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A lot of research shows that medium-price residential condominiums have faced one common 

problem – the share facility assets are typically inferior and broken. For this reason, the purpose of this thesis 
is to examine the present situation and problem. The study methods are interviews and research by which 
interviews were conducted with the people involved in the business, namely co-owners and condo managers 
as well as relevant documents which were researched. The study cases of this thesis are 22 medium-price 
residential condominiums age 5 years or older located in the inner area of BKK.  

In the paper, most of residential condominiums are housing. Only five residential condominiums 
have been used together with service apartment, hotel and/or business office which means generally the 
building’s share facility assets are used by both residents and other people. According to a survey,  

Most residential condominiums have good share facility assets – only a few residential 
condominiums have poor share facility assets. This is because most residential condominiums have been 
maintained and repaired. The condominiums that retain poor share facility assets are; Cha-learn-pol (21 
years old), Ratchatavee Tower (19 years old), Pratumwan Place ( 18 years old), and Family Condominium 
(15 years old) where poor share facility assets are as a result of the age of the buildings. At Sai-tarn 
Condominium, Pra-tu-num Place, and Tarn win Place the poor share facility assets are as a result of 
insufficient maintenance budget. Compared to property of a similar age, Julladit Tower (16 years old) has 
good share facility assets as a result of good maintenance. Interestingly, Royal Nine Residence, Julladit 
Tower, Ka-samesun I, and Green Peace Mansion though used by quite a number of residents, their share 
facility assets remains good as a result of good maintenance. A survey also found that Petch 9 Tower, 
Tunyakarn, Sum-larn mansion building, Dee-Dee Tower, and Noble House Prayatai have hired professional 
companies to manage and maintain the buildings. Grand Diamond Pra-tu-num, Supalai Place, Sri-wa-la 
Mansion II, Garden Place Ratchada, and Du-ri-yank Charisma allow outsiders or non-residents to use their 
space so that they can earn more for the building maintenance budget.  

This paper  therefore concludes that the efficiency in resource management leads to better share 
facility assets and their maintenance in residential condominiums 
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บทที่1  
 

บทนํา 
 
 
1.1 ความเปนมาและสาระสําคัญ 
 อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) เกิดขึ้นในประเทศไทยเมื่อ20 ปที่ผานมา เปนอาคารพัก
อาศัยที่มีหลายครอบครัวอยูรวมกัน เพื่อตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยในเมืองหรือใกลกับแหลง
งาน การอยูอาศัยในอาคารชุด เปนการอาศัยอยูรวมกันหลายครอบครัวในอาคารทั้งหลัง ที่แตละครอบ
ครัวถือกรรมสิทธิ์หองชุดของตนเอง และมีทรัพยสวนกลางรวมกัน 
 จากการศึกษาของ กฤษณา ปานสุนทร ในป2540 เร่ือง”การมีสวนรวมของเจาของหองชุดใน
การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง” และ พัตราภรณ มีศิริ ในป
2542 เร่ือง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” พบวามีขอสรุป
บางสวนคลายกันดังนี้ 

1. ทรัพยสวนกลางโดยเฉพาะประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ของอาคารชุดพักอาศัยสภาพ
ทรุดโทรม 

2. ความทรุดโทรมสวนหนึ่งมีปญหาจากการดแูลทรัพยสวนประเภทสิ่งอํานวยความ เชน ดูแล
ไมทั่วถึง และขาดการดูแลในบางพื้นที่ 

3. ขาดสภาพคลองในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เนื่องจากเจา
ของหองชุดไมจายคาใชจายสวนกลาง และในบางอาคารไมมีเงินกองทุน 

 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบัน และปญหาเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวก  

2. เพื่อเสนอแนวทางแกไขปญหา  
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
งานวิจัยที่ผานมากรณีศึกษาคืออาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพชั้นในเพื่อใหสอด

คลองกัน ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในกลุมเดียวกัน โดยอาคารชุดจะ
ตองประกอบดวยทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยางนอย 1 ชนิด และเปนอาคารที่มี
อายุตั้งแต5ปขึ้นไป ซึ่งเปนชวงอายุอาคารที่จะพบปญหา  
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การศึกษาในครั้งนี้เลือกที่จะศึกษาเฉพาะทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อ
กีฬาและสวนพักผอน เนื่องจาก วิทยานิพนธทั้ง 2 เลมพบวา ความทรุดโทรมเกิดขึ้นในบริเวณ สระวาย
น้ํา, หองออกกําลังกาย เปนสวนใหญ 

เนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จํากัดจึงเลือกศึกษาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยจํานวน 22 แหง  
 
1.4 คํานิยาม  
อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ ออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสิน
อ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม แบงเปน 2 ประเภท1 

1. ประเภทโครงสรางพื้นฐานรวม ไดแก โครงสรางอาคาร ระเบียง ทางเดินภายใน ถนน บันได 
ระบบไฟฟา ระบบประปา สุขาภิบาล และระบบดับเพลิง เปนตน 

2. ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ซึ่งแตละอาคารจัดใหตามระดับราคา ประเภทลูกคา และ
ปจจัยที่เกี่ยวของ เชน  

- เพื่อสาธารณูปโภค ไดแก ที่จอดรถ 
- เพื่อการกีฬาและสวนพักผอน ไดแก สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออกกําลังกาย 
- เพื่อบริการ ไดแก หองรับแขก หองสมุด บริการซักรีด ที่ทําการกรรมการบริหารอาคารชุด 
- เพื่อสาธารณูปการและพาณิชยกรรม ไดแก รานคา หองอาหาร สถานรับเลี้ยงเด็กออน 

คาใชจาย หมายถึง คาใชจายสวนกลางที่เกี่ยวกับการดูแลรักษาอาคารชุด เชนคาดําเนินการ คาดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง เปนตน 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ2 หมายถึง กระบวนการทํางานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อ
ใหทรัพยากรกายภาพและการบริการตางๆสนับสนุนและสงเสริมกางทํางานขององคกรอยางมีประสิทธิ
ภาพ โดยทั่วไประบบบริหารจัดการอาคาร ประกอบดวยการทํางาน 2 สวน ตามลักษณะการทํางาน ได
แก 
 
 

                                                           
1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522. ราชกิจจานุเบกษา. (30 เมษายน 2522). 
2  นรินทร สกุลคลานุวัฒน และคณะ. คอนโดมิเนียม. (กรุงเทพ:การเคหะแหงชาติ, 2526), หนา25 
3 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. (โครงการ
วิจัย. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543.) 
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- การบริหารและจัดการ ไดแก งานระดับนโยบาย และวางแผนการบริหารจัดการอาคาร การ
จัดการไดแก การกํากับ ควบคุม และดูแลใหการดําเนินงานในอาคารเปนไปตามที่วางแผน
และมาตราฐานที่กําหนดไว 

- การดูแลรักษาและบริการ ไดแก งานระดับปฏิบัติการ และดําเนินการทั้งหมดในอาคาร ได
แก การบํารุงรักษา การซอมแซม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการ
บริการอื่นๆ 

 
1.5  วิธีดําเนินงานการศึกษาวิทยานิพนธ 
 ในการศึกษาปจจัยในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพชั้นใน ใชวิธีการศึกษาและมีข้ันตอนดังนี้ 

1. รวบรวมขอมูล 
1.1 ขอมูลทุติยภมูิ 

- เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
- เอกสารคาใชจายที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

1.2 ขอมูลปฐมภูมิ 
- ทําการสํารวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่สวนกลาง เชน การใชงาน ผูใชงาน 

เปนตน 
- สัมภาษณ ผูจัดการอาคารชุด ในเรื่องของการดําเนินการและนโยบายในการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพ  

2. รวบรวมและจําแนกขอมูลจากการศึกษาสํารวจ 
3. วิเคราะหขอมูลหา ปจจัยที่มีผลตอสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอาํนวยความสะดวก 
4. สรุปผลการศึกษา และเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหา ของอาคารชุดพักอาศัย 
 

1.6 ประโยชนที่จะไดรับจากการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  
2. เพื่อแนะแนวทางในการในการจัดการเพื่อบริหารจัดการทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย

ความสะดวก 
 



บทที่2 
 

ปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

 
 การศึกษาเรื่อง การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา
ปานกลาง เขตกรุงเทพชั้นใน เปนการศึกษาภายไตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 

2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 
2.1.2 สิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 
2.1.3 ผูที่บริหารทรัพยสวนกลาง 
2.1.4 คาใชจายที่เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลาง 

2.2 แนวความคิดในงานระบบบริหารอาคาร 
2.2.1 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 
2.2.2 จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคาร(Facility Management) 
2.2.3 ผูใชอาคาร 

2.3 ความหมายและคําจํากัดความของ Facility Management 
2.4 แนวความคิดการประเมินผลการบริหารจัดการทางดานกายภาพ 
2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร (Building Maintenance) 

2.5.1 Preventive Maintenance : คงสภาพทางกายภาพและลดคาใชจายใน
การบํารุงรักษา 

2.5.2 Corrective Maintenance : การซอมแซมใหมีการใชงานไดปกติ 
2.5.3 Routine Housekeeping : งานดูแลบานที่จะตองมีการทําทุกวันหรือ

บอยครั้ง 
2.5.4 New Construction : การปรับปรุงใหมเพื่อที่จะเพิ่มมูลคาตลาด 
2.5.5 Deferred Maintenance : เปนการบํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทาง

กายภาพเสื่อมลง 
2.6 แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
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2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
 อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium)1 จัดเปนรูปแบบที่อยูอาศัยใหมสําหรับ
คนเมือง ที่ตอบสนองกับวิถีชีวิตแบบเรงรีบ อยูใกลแหลงงาน ซึ่งตอมาสงผลใหตลาดที่อยูอาศัยมี
ความตื่นตัวมากขึ้น การพัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย ไดเร่ิมข้ึนอยางจริงจังหลังจากมีการ
ประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 2522 

การทําความเขาใจในพระราชบัญญัตินี้เปนสิ่งจําเปนอยางยิ่งสําหรับผูอยูอาศัย ทั้งนี้เพื่อ
จะไดมีความเขาใจในสิทธิหนาที่ของตนอันจะกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุด
ตอไป  
 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 
มาตราที่ 4 ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใหคําจํากัดความในเรื่องหลักๆ ไว

ดังตอไปนี้ 
“อาคารชุด” หมายความถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ ออกเปนสวนๆ โดย

แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึงหองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไว

ใหเปนของหองชุดแตละราย 
“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเปนสวนเฉพาะของ

แตละบุคคล 
“ทรัพยสวนกลาง" หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน

หรือทรัพยสินอื่นที่มไีวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
“คาใชจายสวนกลาง” หมายถึง คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชนคาน้ํา คาไฟฟา 

คาขนขยะสวนกลาง หรือคาใชจายจากเครื่องมือที่มีไวใชสวนรวม 
 

2.1.2 สทิธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 
• สิทธิของเจาของหองชุด 
เจาของหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลที่เปนเจาของ อันไดแก ตัวหองชุดแตละหอง และส่ิงปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปนของเจา
ของหองชุดแตละราย เชน โรงเก็บรถยนตสวนตัว เปนตน โดยที่เจาของหองชุดแตละหองยอมมี

                                                           
1 ดี เอส แลนด. คูมือคอนโดมีเนียม. (กรุงเทพมหานคร: ศูนยการพิมพพลชัย) หนา 25 
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สิทธใชสvยทรัพยสวนบุคคลของตนแตผูเดียว รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางและที่ดินที่
มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต บันได เปนตน 
 ถึงแมวาเจาของหองชุดจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาว แตการใชประโยชนจาก
ทรัพยนั้นโดยตรง จะถูกจํากัดโดยขอกําหนดของกฎหมายหรือขอบังคับอาคารชุด เพื่อวัตถปุระสงค
แหงการอยูรวมกันของอาคารชุดนั้น โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพยไดดังนี้ 

1. ทรัพยสวนบุคคล ไดแก หองชุดรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน
ของเจาของหองชุดแตละรายดวย  (มาตราที่  4) ทรัพยสวนบุคคลเปน
กรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุด เจาของหองชุดจึงมีสิทธิ์ใชและจัดการ
ทรัพยสวนบุคคลของตนโดยเสรี แตมีขอจํากัดวาจะตองไมทําการใดๆ ตอ
ทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสราง 
ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นที่กําหนดไว
ในขอบังคับ (มาตรา 13 วรรคทาย) 

2. ทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม ไดแก พื้นหองและผนังกั้นหองที่แบงหองชุดแตละ
หองชุดออกจากกัน รวมถึงเพดานหองซึ่งเปนพื้นหองที่อยูถัดขึ้นไปดานบน
ดวย ทรัพยดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่ถูกแบงแยก
นั้น การใชใหเปนไปตามขอบังคับมาตรา13 วรรค2 และตองไมขัดตอสิทธิของ
เจาของรวมคนอื่น 

3. ทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารและ
ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกันของเจาของรวม ตาม
มาตรา4 อาจรวมถึงอสังหาริมทรัพย หรือ เคร่ืองมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน 

การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางนั้น มาตรา17 ไดมีการแยกการพิจารณาดังนี้ 
1. การใชทรัพยสวนกลาง หมายถึง การใชทรัพยโดยตรง เชนการขึ้นลงลิฟต

โดยสาร การใชทางเดินรวม เปนตน กฎหมายไมไดมีการกําหนดไวโดยตรง 
เพราะมีรายละเอียดปลีกยอยอยูมาก และขึ้นอยูกับอาคารชุดแตละแหง จึง
เปนหนาที่ของเจาของรวมที่จะตกลงกันกําหนดเปนขอบังคับข้ึน 

2. การจัดการทรัพยสวนกลาง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดกําหนด
ใหนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทน
เจาของรวมทั้งหมด ดังนั้นเจาของรวมจึงไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการทรัพยสวน
กลางโดยตรง จะมีสิทธิทางออมที่จะควบคุมและครอบงําการจัดการอีกชั้น
หนึ่ง อันไดแก สิทธิในการเขารวมประชุม และออกเสียงลงมติจัดการในเรื่อง
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ตางๆ รวมไปถึงการมีสิทธิไดรับการแตงตั้งกรรมการการควบคุมการจัดการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งขยายไปจนถึงคูสมรสของเจาของรวมดวย 

• หนาที่ของเจาของหองชุด 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดระบุวาเจาของหองชุดมีหนาที่หลักดังนี้ เจา
ของหองชุดมีหนาที่จะตองชําระเงินคาใชจายรวมกัน ตามอัตราสวนของแตละคนที่กําหนดไวในขอ
บังคับ คาใชจายบางอยางกฎหมายกําหนดใหตองชําระลวงหนา ไดแก คาใชจายของนิติบุคคล
อาคารชุด(มาตรา40) สวนคาใชจายอื่นๆ จะตองชําระเมื่อใด ยอมเปนหนาที่ของที่ประชุมเจาของ
รวมจะตกลงกันเอง หรือกําหนดไวในขอบังคับ 
 หนาที่ของเจาของหองชุดที่จะตองชําระคาใชจายดังกลาวขางตน เปนหนาที่ที่กําหนดไวใน
พระราชบัญญัติอาคารชุดโดยตรง นอกจากนี้เจาของหองชุดอาจตองมีหนาที่อยางอื่นอีก ตามที่
กําหนดไวในขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมเจาของรวม เชน ขอบังคับอาจจะกําหนดวาเจาของหอง
ชุดทุกคนจะตองดูแลรักษาความสะอาดบริเวณหนาหองชุดของตนเอง เปนตน หากเจาของหองไม
ปฏิบัติตามหนาที่ของตน ก็อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุดฟองรองใหศาลบังคับคดีได 
 

2.1.3 ผูที่บริหารทรัพยสวนกลาง 
 ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 เมื่อเจาของโครงการไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดและได

รับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลวจะตองมีผูมาจัดการทรัพยสวนกลางเรียกวา นิติบุคคลอาคารชุด 
โดยจะตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอหนาพนักงานเจาหนาที่2 โดยที่นิติบุคคลอาการชุด 
จะประกอบดวยรูปแบบตางๆ ดังนี้ 

1. เจาของรวมมาเปนนิติบุคคลอาคารชุด  
2. เจาของรวมมาเปนนิติบุคคลอาคารชุด แตจัดจางในบางสวน เชนทางดาน

เทคนิค 
3. เจาของรวมบริหารเอง แตจัดจางบุคคลภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล 
4. จัดจางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยนิติบุคคลมาจากบริษัท 

ทั้งนี้ เจาของหองชุดสามารถที่จะรับรูและมีสวนรวมในการบริหารทรัพยสวนกลางได (บท
บาทและหนาที่เบื้องตน พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ.2522) โดยการเขาประชุมใหญเจาของรวม เพื่อรับรู
ขาวสาร 

 
 

                                                           
2 สมยศ แสงสุวรรณ, การบริหารงานอาคารชุด: กลยุทธการเปนนักบริหารอาคารชุดที่เหนือช้ัน, (กรุงเทพ: สํานักพิมพวิวัฒน, 2542.) 

หนา 61. 
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2.1.4 คาใชจายที่เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลาง 
• คาใชจายสวนกลาง(มาตรา 18) เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาก

บริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ เคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน(ทรัพย
สวนกลาง) ตามสวนแบงประโยชนที่มีตอหองชุดทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับเจา
ของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสวนกลาง(มาตรา 14) และในกรณีที่(มาตรา 50) 
- อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวน แตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้ง

หมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหกอสรางหรือซอม
แซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี  

- อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถา
สวนใหญของเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่
เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสีย
หายใหคืนดี คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหายสําหรับที่เปน
ทรัพยสวนกลาง ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจา
ของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสราง
หรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดท่ี
เสียหายนั้น  

• การจัดต้ังเงินกองทุน (ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522)  
หลักเกณฑในการกําหนดเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ไมมีมาตรฐาน
ตายตัว สวนใหญคณะกรรมการและผูบริหารนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูจัดทาํงบ
ประมาณตามที่เห็นสมควร โดยมีวัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระ
ราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 ระบุดังนี้ 

- เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาสวนกลางไมครบถวน และเพียงพอ
กับรายจายแตละเดือน และเมื่อจัดเก็บไดเพียงพอก็ใหนํากลับคืนบัญชีกองทุนตอ
ไป 

- เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง 
- เปนกองทุนสํารองในการซอมแซมครั้งใหญหรือกรณีฉุกเฉิน 
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2.2 แนวความคิดในงานระบบบริหารอาคาร3 
การบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน มีความตองการเพื่อใหอาคาร

และทรัพยากรดานกายภาพมีผลบรรลุตามความตองการทางธุรกิจ ความสัมฤทธิ์ผลในดานการ
บริหารงานขององคกร และสนองตอบความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ  

การใหความสําคัญกับอาคาร เปลี่ยนจากแนวความคิดที่วา อาคารเปนเพียงสถานที่
ทํางาน และรวมผูคน ที่มิไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี กลายมาสูความ
คิดที่วา อาคารจะตองกลายมาเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักย
ภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขัน และผลผลิต ใหกับองคกร ดังนั้นความสัมพันธ
ระหวางอาคาร องคกร มนุษย และBuilding Performance จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานึง
ถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร 
 Facility Management มุงเนนการใหบริการตอ ผูคนในอาคาร (People) การทํางาน 
(Process) และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานรวมกันไดอยางสอดคลอง เพื่อผลสําเร็จ
ขององคกรที่ตั้งไว 
 ระบบบริหารอาคารมีแนวคิดวาอาคารจะมีลักษณะอยางไรก็ไมเปนประเด็นสําคัญเทียบ
เทากับการที่ Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการ กิจกรรมตางๆ และผูคนในอาคาร
นั้น และไดรับการจัดระเบียบจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพ พรอมกับการบริหารบริการตางๆ ใหเอ้ือ
และสนับสนุนตอการทํางานอยางมีประสิทธิภาพประสิทธิผล การทํางานโดยอาศัยผูเชี่ยวชาญ 
หรือใชบริการพื้นฐานเฉพาะทางในปจจุบันที่แยกกันทํางานไมสามารถตอบสนองตอพันธกิจนี้ได 
เพราะขาดการนํ า เอาความรูต างๆและการทํ างานในมิติต างๆมาประสานกัน  Facility 
Management มุงเนนการทํางานโดยประสานทุกอยางใหสอดคลองกัน ใหมี Concept รวมกันและ
สื่อสารซึ่งกันและกัน เพื่อใหเกิดประโยชนตอองคกรมากที่สุด 
 พันธกิจ หรือ หนาที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสราง
สภาพแวดลอมที่ทํางานที่มีประสิทธิภาพ (Effective Working Environment)  พันธกิจนี้เปนพันธ
กิจหลัก ใชและประยุกตเขากับอาคารไดทุกประเภท  การกําหนดพันธกิจขางตนนี้ แสดงใหเห็นวา 
วิธีการดําเนินงานของ Facility Management ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตผันแปรไป
กับลักษณะการทํางาน กิจกรรม และผูใช ซึ่งมีความตองการสภาพแวดลอมที่ทํางานแตกตางกันไป 
 หลักการสําคัญ คือการกํากับและดูแลอาคารสถานที่ ใหสอดคลองและสมดุล โดยมีวัตถุ
ประสงคระยะยาว  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพสมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนอง 

                                                           
3  เสริชย โชติพานิช. เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร: ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร), หนา8 
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การดําเนินงานขององคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ และวัตถุประสงคระยะสั้น  เพื่อลดคาใช
จายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่ โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการทางดาน
กายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมีรูปแบบตายตัว มักจะเปลี่ยนไปตามรูปแบบ 
สถานการณ และความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา 
 

2.2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management)4 หมายถึง กระบวน
การทํางานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหทรัพยากรกายภาพและการ
บริการตางๆสนับสนุนและสงเสริมการทํางานขององคกรอยางมีประสิทธิภาพ 
โดยทั่วไประบบบริหารจัดการอาคาร ประกอบดวยการทํางาน 2 สวน ตาม
ลักษณะการทํางาน ไดแก 
- การบริหารและจัดการ ไดแก งานระดับนโยบาย และวางแผนการบริหารจัด

การอาคาร การจัดการไดแก การกํากับ ควบคุม และดูแลใหการดําเนนิงานใน
อาคารเปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว 

- การดูแลรักษาและบริการ ไดแก งานระดับปฏิบัติการ และดําเนินการทั้งหมด
ในอาคาร ไดแก การบํารุงรักษา การซอมแซม การรักษาความสะอาด การ
รักษาความปลอดภัย และการบริการอื่นๆ 

 
2.2.2 จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคาร(Facility Management) 
 FMมีจุดมุงหมาย และวัตถุประสงคในการทํางานคือ การกํากับ วางแผน และดําเนินการ
บริหารใหอาคาร ระบบประกอบอาคาร งานบริการภายในอาคาร ใหมีประสิทธิภาพเพื่อกอใหเกิด
สภาพแวดลอมที่ทํางานที่มีประสิทธิภาพ โดย 

- การเพิ่มประสิทธิภาพอาคารสถานที่ และการใชประโยชน 
- การลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร Value Adding 

 
2.2.3 ผูใชอาคาร 
ผูใชอาคาร (Building user) มีความสําคัญในระบบบริหารอาคาร เปนผูที่จะไดรับผล

ประโยชนโดยตรงในฐานะผูใชประโยชนจากอาคารสถานที่ หรือทรัพยากรทางกายภาพ ซึ่งจะสง
ผลตอความสําเร็จขององคกร การบริหารอาคารจึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองทําความเขาใจผู
                                                           
4 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. (โครง
การวิจัย. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543), หนา21 
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ใชอาคารในดานตางๆ ไดแก พฤติกรรม  ความเชื่อ  คานิยมพื้นฐานในการดํารงชีวิต  ลักษณะการ
ทํางาน จุดมุงหมายและความตองการ เพื่อนําไปพิจารณาในการกําหนดวิธีจัดการ และวิธีใช
อาคาร เพื่อความสะดวกสบาย ความพึงพอใจ และความปลอดภัยตอผูใชอาคาร ทั้งในดานการ
ทํางานและคุณภาพชีวิต 

ผูใชอาคาร คือ ผูใชประโยชนและคาดหวังประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที่ เปนได
ทั้งบุคคลผูใชอาคารและองคกรเจาของอาคาร การเขาใจลักษณะของผูใชอาคารประเภท องคกร 
เพื่อใหสามารถบริหารและกํากับใหอาคารสถานที่ตอบสนองกับการทํางานและความตองการของ
องคกรไดอยางมีประสิทธิภาพโดยอาคารสถานที่มีอิธิพลตอการทํางานขององคกร ดังตอไปนี้ 

1. การให Sense of Identity 
2. ความสะดวกในการสื่อสารภายใน 
3. ความสามารถในการแกปญหาและปรับตัว 
4. สรางความสําเร็จในงาน 
5. การทํางานรวมกัน 

บุคคลผูใชอาคารสามารถแบงไดเปน 2 ลักษณะ คือ ผูใชอาคารประจํา คือผูที่ทํางานอยู
ในอาคาร และผูใชอาคารชั่วคราว คือ ผูมาติดตอ และลูกคา การบริหารใหเกิดประสิทธิภาพจะตอง
เขาใจถึง 

1. ลักษณะการทํางาน 
2. พฤติกรรมในการทํางาน และการใชอาคาร 
3. วัฒนธรรม และความเชื่อที่เกิดขึ้นเมื่ออยูภายในอาคาร 

การเขาใจลักษณะขององคกรจะชวยในการกําหนดนโยบาย สวนการเขาใจผูใชอาคารเพื่อ
ใหสามารถเลือกหรือกําหนดวิธีการที่จะนํามาใชกับผูใชอาคารใหเกิดการใชอาคารอยางมีประสิทธิ
ภาพ 
 
2.3 ความหมายและคําจํากัดความของ Facility Management 5 

มีคําจํากัดความเกี่ยวกับ Facility Management ไวมากมาย  ในที่นี้ไดคัดเลือกคําจํากัด
ความที่ใหความหมายของคําวา Facility Management  ไวคอนขางครบถวนและครอบคลุม  ดัง
ตอไปนี้ 

 
 

                                                           
5 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. (โครงการวิจัย. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543.), หนา27 
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David Kincaid 
   ‘The process that provides the working environment which enables an 
organisation to funciton’ 
   ‘คือกระบวนการที่สิ่งเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถ
ทํางานไดอยางสมบูรณ’ 

 
Professor Bev Nutt 

   ‘The management of facility resources and services to support the 
operations of an organization over time’ 
   ‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวของ  เพื่อใหทรัพยากร
อาคารนี้สนับสนุนการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ ตลอดเวลา’ 
  
 

CIOB (Chartered Institute of Building) 
   ‘The continuous planning procurement operating and management 
process of all physical assets and their support services to achieve optimal 
environmental quality and efficiency achieving best value for investment within 
appropriate resources.’ 
   ‘เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการและการ
บริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ  เพื่อกอใหเกิดสภาพแวด
ลอมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ  อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน  โดยอยูภายใตการ
ใชทรัพยากรอยางเหมาะสม’ 

 
IFMA and BIFM 

   ‘The practice of co-ordinating the physical workplace with people and 
the work of the organization. FM integrates the principles of business administration with 
architectural and engineering sciences’ 
   ‘กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน เพื่อใหสอดคลองกับผู
คนและงานองคกรนั้น โดยที่วิชาชีพนี้เปนการสอดประสานของความรูทางดานการบริหารธุรกิจ  
กับศาสตรทางสถาปตยกรรมและวิศวกรรม’ 
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รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกาย
ภาพ ไววา 

ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคลุมทั้งอาคาร  พื้นที่ภายในอาคาร  ระบบ
ประกอบอาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  จัดเปน
ทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต  และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจาย
อยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย6 ซึ่งทรัพยากรกายภาพ  ประกอบดวย   

• อาคาร  หมายถึง ตัวอาคาร  โครงสราง  พื้น ผนัง  หลังคา เปนสิ่งปลูกสราง   โดย
ใชพื้นที่อาคาร  เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทํางาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ตามความ
ตองการของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคารนั้นๆ   

• สถานที ่หมายถึง  ที่ดิน  บริเวณภายนอกอาคาร  หรือพื้นที่โดยรอบอาคาร  อันได
แก  สวน  สนาม สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ  ฯลฯ 

• ระบบประกอบอาคาร  หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกภายในและนอกอาคาร  
ไดแก   

- ระบบเครื่องกล เชน  ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟท  ระบบปมน้ํา ฯลฯ 
- ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบไฟฟากําลัง  ระบบไฟฟา

สํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 
- ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ํา

เสีย ฯลฯ 
- ระบบปองกนัอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่ง

เตือนภัย  ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีด
น้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขาออก ฯลฯ 

- ระบบสื่อสาร เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสียงตามสาย  ระบบ Internet 
/Intranet  ฯลฯ 

- ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต 
ฯลฯ 

- ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงานตางๆ  

                                                           
6 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน” ภาควิชาเคห

การ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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2.4 แนวความคิดการประเมินผลการบริหารจัดการทางดานกายภาพ 
ระบบบริหารอาคารไมมีรูปแบบการทํางานที่แนนอนตายตัว เพราะองคประกอบ

พื้นฐาน ทั้ง 3 อยาง ไดแก อาคาร ผูใชอาคาร และกิจกรรมในแตละอาคาร มีลักษณะแตก
ตางกัน ผูบริหารอาคารตองประยุกต พลิกแพลงหลักการ และแนวคิดของระบบบริหาร
อาคารใหสอดคลองไปตามลักษณะขององคประกอบทั้ง 3 

การประเมินผลการบริหารจัดการทางดานกายภาพ จึงพิจารณาจาก 
1. ประสิทธิภาพ (Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) ของการใชพื้นที่ และ

งานบริการในอาคารสถานที่ 
2. ผลผลิตจาก Productivity จากการดําเนินงานขององคกร 
3. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ในอาคารสถานที่ (Health and Safety) 
4. คาใชจาย และรายได (Cost & Profit) 
โดยพิจารณาจากองคประกอบตางๆ ไดแก องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคาร 

สภาพแวดลอมการทํางาน และระบบกายภาพ 
 
2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร7 (Building Maintenance) 
 การบํารุงรักษา(Maintenance) จัดเปนกระบวนการตอเนื่องของสมดุลระหวางบริการและ
คาใชจายในการเอาใจผูอยูอาศัยและดํารงไวซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย นอก
จากนี้แลวยังตองคํานึงถึงคาใชจายในการจัดการ และตองเพิ่มผลประโยชนใหกับเจาของ
อสังหาริมทรัพยอีกดวย 

การบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพ จะตองอาศัยการประเมินความจํา
เปนของอาคารอยางถูกตองและบุคคลที่จะเขามาเกี่ยวของ ซึ่งบุคคลที่จะเขามาเกี่ยวของและแผน
งานที่จําเปนจะขึ้นกับลักษณะ ขนาด และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ดังนั้นเจาของและผูจัดการ
โครงการจะตองเขาใจวัตถุประสงคของการบํารุงรักษาอาคาร 

ขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน 5 ข้ันตอน ดังนี้ 
2.5.1 Preventive Maintenance มีวัตถุประสงคที่จะคงสภาพทางกายภาพและลดคา

ใชจายในการบํารุงรักษาในอนาคต การดูแลรักษาอยางเปนประจํารวมถึงการ
ตรวจเช็คอาคารอยูตลอดเวลา จะชวยใหรับรูถึงปญหาดานโครงสรางและกลไก
ของอาคารกอนที่จะตองมีความจําเปนในการซอมแซมใหญ การบํารุงรักษา
อาคารแบบนี้ สามารถแบงได 5 ข้ันตอน 

                                                           
7 Robert C.Kyle and Floyd M.Baird, Fourth edition, Property Management,(USA: Dearborn Financial Pub., 1991) p.151-
152 
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- ควบคุมดูแลการจัดสต็อกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 
- ผูจัดการอาคารจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตางๆของ

อาคารและอุปกรณที่จําเปน 
- ผูจัดการอาคารจะตองมีการคํานวณคาแรง เวลา และคาใชจายตางๆที่เกี่ยว

ของกับการดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 
- ผูจัดการอาคารจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษาแบบ 

Preventive Maintenance ใหแนนอน เพื่อที่พนักงานจะไดกระทําตามและ
ตองมีการตรวจสอบแผน 

- ผูจัดการอาคารจะตองจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปนราย
งานอางอิงถึงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

2.5.2 Corrective Maintenance เปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมท่ีจะรักษาสวนของ
อาคาร สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆใหมีการใชงานไดปกติ  

2.5.3 Routine Housekeeping เปนเหมือนงานดูแลบานที่จะตองมีการทําความสะอาด
หรือตรวจตราพื้นที่สวนกลางของอาคารทุกวันหรือบอยคร้ัง เชนการทําความ
สะอาดหนาตาง การบํารุงรักษาอาคารเปนประจํานี้จะเปนสวนหนึ่งของคาใชจาย
สําหรับอาคารซึ่งในอาคารสํานักงานคิดเปน รอยละ 18 ของงบประมาณ 

2.5.4 New Construction จัดเปนการบํารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลคาตลาดใหกับ
อสังหาริมทรัพย หรือ เรียกอีกอยางวา Cosmetic Maintenance เชนการเปลี่ยน
วอลลเปเปอร พรมใหม รวมไปถึงการเพิ่มเติมประสิทธิภาพบางอยาง เชนขยาย
สระวายน้ํา หรือ การดัดแปลงหองประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการดัดแปลงหรือปรับ
ปรุงซอมแซมอาคารครั้งใหญ ตองขึ้นอยูกับการเรียกรอง ความพึงพอใจและงบ
ประมาณ 

2.5.5 Deferred Maintenance ซึ่งเปนการบํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพ
เสื่อมลง อันเนื่องมาจากการผลัดผอนการดูแลรักษาอาคารตามเวลาที่ควรจะเปน 

 
Robert C.Kyle and Floyd M.Baird กลาวไววา โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษา

คิดเปน 20-26%ของรายไดของอาคารแตละป ทั้งนี้รวมทั้งคาใชจายเรื่องแรงงาน บริการตาม
สัญญา การซอมแซมและอะไหลตางๆ ทั้งนี้ผูจัดการอาคารจะตองมีการวางแผนการบริหาร การ
ควบคุม การบํารุงรักษาทั้งระยะสั้นและระยะยาว เพื่อเปนการประหยัดคาใชจาย นอกจากนี้แลวก็
ควรจะมีแผนฉุกเฉินบรรจุไวดวย 
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2.6 แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร 
 เพื่อสรางใหอาคารสถานที่เปนทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพในการทํางานขององคกร  ระบบ
บริหารอาคารไดนําแนวความคิดและหลักการหลายอยางมาประยุกตใช หลักการและแนวความคดิ
ที่นํามาประยุกตใชในงานระบบบริหารอาคาร  ไดแก 
 1.  Effective  &  Efficient  มุงเนนการทํางานเพื่อใหอาคารสถานที่และการใช มีประสิทธิ
ภาพและเกิดประสิทธิผล 
 2.  Cost  Effective  มุงกอใหเกิดการใชจายที่ใหประโยชนสูงสุด  ระหวางคุณภาพและคา
ใชจาย  Optimum 
 3.  Flexibility  &  Adaptability    มุงเนนการบริหารที่ทําใหอาคารสถานที่และทรัพยากร
กายภาพ  มีความยืดหยุนสูง  ทั้งการใชงานในปจจุบันและในอนาคต 
 4.  Total  Quality  Management  เปนการบริหารและดําเนินงานที่เปนระบบ  มีข้ันตอน
วิธีการ  การตรวจสอบ  ที่กอใหเกิดการพัฒนาดวยตนเอง 
 5.  Strategic  เปนการทํางานเชิงวางแผนในระยะสั้น  กลาง  ยาว  มากกวาการทํางาน
ประจําวัน  Routine work  เพื่อใหอาคารสามารถเปลี่ยนแปลงไดบาง  และสอดคลองกับนโยบาย
ทางธุรกิจขององคกร 
 6.  Proactive  เปนการทํางานเชิงปองกันมากกวาการทํางานเชิงแกปญหา  reactive  โดย
มีระบบการคาดการณและปองกันเหตุลวงหนา  เชน  การทํา  Preventive maintenance  และการ
วางแผน  การจัดพื้นที่อาคาร  เปนตน 
 
 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 จากการศึกษาของ กฤษณา ปานสุนทร เรื่องการมีสวนรวมของเจาของหองชุดใน
การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง สามารถแยก
ประเด็นในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดไดดังนี้ 
 

1. ประเด็นการปฏิบัติในการบริหารทรัพยสวนกลางที่ขัดตอกฎหมาย เชนมีความบก
พรองในการจัดประชุมใหญเจาของรวมประจําป และการจัดเก็บเงินกองทุน ซึ่งใน
ปจจุบันพบวามีหลายโครงการที่ไมไดมีการจัดเก็บเงินกองทุนมากอนเลย การที่ไมมี
เงินกองทุน ทําใหการดูแลบริหารอาคารชุดและทรัพยสวนกลางมีขอจํากัดและมี
ปญหาทางการเงินคือไมมีเงินสํารองในการซอมแซมใหญ 
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2. ประเด็นปญหาการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือน ถึงแมวาพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 จะระบุไวชัดเจนวาเจาของหองชุดจะตองจายเงินคาใชจายรวม
เพื่อใชในการดูแลบริหารทรัพยสวนกลาง แตเจาของหองชุดก็ยังไมปฏิบัติ ซึ่งปญหา
การจัดเก็บคาสวนกลางรายเดือน เปนจุดเริ่มที่นําไปสูปญหาและอุปสรรคในการ
บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด นอกจากนี้ยังมีผลไปถึงการจัดหาการบริการสวนกลาง
ที่ไมเพียงพอ หรือไมดีพอแกอาคารชุด 

3. ประเด็นการมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลาง เจาของหอง
ชุดเพิกเฉยตอบทบาทและหนาที่ของตนเอง ปฏิเสธและไมรักษาสิทธิของตนเองตั้งแต
แรก โดยการไมเขาประชุมใหญ ไมอานประกาศ ไมสนใจขาวสาร เปนตน ผลของการ
ไมมีสวนรวมเห็นไดชัด คือเจาของหองชุดไมจายคาสวนกลางรายเดือน 

4. ประเด็นแนวทางในการดูแลทรัพยสวนกลาง เมื่อตองการซอมแซมคร้ังใหญที่มีคาใช
จายจํานวนมาก ในโครงการที่มีกองทุน หากตองการซอมแซมทรัพยสวนกลางที่เสื่อม
สภาพ เจาของหองชุดสวนใหญจะยอมที่จะอนุมัติเงินกองทุนเพื่อมาใชซอมแซม สวน
โครงการที่ไมมีเงินกองทุน เจาของหองชุดจะยอมแชรคาใชจายเพิ่มเติมเพื่อเปนคา
ซอมแซม นอกจากนี้ยงัยินยอมที่จะใหเรียกเก็บเงินกองทุนเพิ่ม 

 
จากการศึกษาของ พัสตราภรณ มีศิริ เรื่อง การบริหารอาคารชุดระดับราคาปาน

กลางในเขตกรุงเทพหมานครชั้นใน สรุปผลการศึกษาไดวา ปจจุบันการบริหารอาคารชุดระดับ
ราคาปานกลาง มี 4 รูปแบบคือ 

1. เจาของรวมบริหารเองโดยการคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมีเปนผูจัดการนิติ
บุคคล  

2. เจาของรวมบริหารเอง โดยจางบุคคลภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล 
3. จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยูประจําโครง

การ 
4. จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แตไมอยูประจําโครง

การ 
การบริหารแตละรูปแบบพบปญหาที่คลายๆกันคือ 
- ปญหาในการจายคาสวนกลางไมตรงเวลา  
- งานบริการและกิจกรรมไมเหมาะสม  
- จัดประชุมไมไดตามกําหนด  
- ขาดการรายงานผลการปฏิบัติการของนิติบุคคล 
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รูปแบบการบริหารจัดการอาคารชุดที่เหมาะสม มี4 รูปแบบ แตไมมีแบบใดที่ดีที่สุด การนาํ
รูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและความเหมาะสมของโครงการ 

 
จากการศึกษาของ สมพงษ หิรัญศักด์ิ เรื่อง การประเมินการใชงานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางคอนขางสูง: กรณีศึกษาเปรียบเทียบ
โครงการปทุมวันเพลส, สยามคอนโดมีเนียมและเกลาสยามคอนโดมีเนียม พบวา สิ่ง
อํานวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพที่ดีขึ้นอยูกับการออกแบบที่ได
มาตรฐาน ซึ่งทั้ง 3 โครงการที่ทําการศึกษา ยังคงมีปญหามาตรฐานต่ํากวาเกณฑอยูบาง นอกจาก
นั้นการบริหารและจัดการอาคารชุดก็เปนสิ่งสําคัญที่ชวยรักษาใหสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานั้น
อยูในระดับที่มีคุณภาพที่ดีตลอดไป 

 
จากการศึกษาของ สุธี สุเมธานนทศักดิ์ เรื่อง การศึกษาลักษณะทางกายภาพของ

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง ในกรุงเทพมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัด
การและดูแลรักษาอาคารและทรัพยสินสวนกลาง. 
การวิจัยนี้มีจุดมุงหมายเพื่อที่จะทําการศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารมีผลตอการดูแล
อาคารอยางไร โดยเนนมุมมองจากผูดูแลอาคารที่เนนความสะดวกในการดูแลเปนหลัก เปนไป
ตามสมมติฐานที่ไดตั้งขึ้นวา ลักษณะทางกายภาพของอาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษา
อาคาร และประสิทธิภาพในการจัดการยอมขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพดวย ดังนั้นการออก
แบบอาคาร และดําเนินการกอสรางอาคารสูงตางๆ ควรที่จะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากกอ
สรางเสร็จแลวดวย เพื่อที่จะไมใหเกิดปญหาในการที่จะดูแลอาคารนั้นๆ ในภายหลัง 
 



บทที่ 3 
 

วิธีการดําเนินการวิจัย 
 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ไดกําหนดกระบวนการศึกษาเปน 7 ขั้นตอนดังตอไปนี้ 
ขั้นตอนที่ 1  ศึกษาปญหา 
ขั้นตอนที่ 2  ศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
ขั้นตอนที่ 3  กําหนดเคาโครงวิจัย 
ขั้นตอนที่ 4  กําหนดเครื่องมือที่ใชในการรวบรวมขอมูล 
ขั้นตอนที่ 5  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
ขั้นตอนที่ 6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
ขั้นตอนที่ 7  การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล 
 
 
3.1 ปญหาที่ทําการวิจัย 
 การศึกษาปจจัยในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของ
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพชั้นใน เร่ิมจากการศึกษาประเด็นในการ
ศึกษา เร่ิมตนจากงานวิจัยที่ผานมาของ กฤษณา ปานสุนทร(2540) เร่ือง”การมีสวนรวมของเจาของ
หองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาปานกลาง” และ พัตราภรณ มีศิริ(2542) เร่ือง “การบริหารอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปาน
กลางในเขตกรุงเทพมหา นครชั้นใน” มีขอสรุปคลายกันดังนี้ 

1. อาคารชุดพักอาศัยมีทรัพยสวนกลางสภาพทรุดโทรม โดยเฉพาะประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวก  

2. อาคารชุดพักอาศัยสวนใหญมีปญหากับการดูแลทรัพยสวนประเภทสิ่งอํานวยความ 
เชน ดูแลไมทั่วถึง และขาดการดูแลในบางพื้นที่ 

3. ขาดสภาพคลองในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เพราะเจา
ของหองชุดไมจายคาใชจายสวนกลาง และในบางอาคารไมมีเงินกองทุน 

การศึกษานี้จะชวยใหทราบถึงแนวทางในการแกไขปญหา และหาทางออกในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสม 
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3.2 ศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 ในขั้นตอนนี้จะทําการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ ผูวิจัยไดคนควาเอกสาร หนังสือ วารสาร งาน
วิจัยที่เกี่ยวของเพื่อประกอบการทํารายงานวิจัย โดยมีแหลงที่มาของขอมูลดังตอไปนี้ 

1. เอกสาร ไดแก หนังสือ วารสาร สิ่งดีพิมพจากแหลงตางๆ ดังนี้ 
- หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หองสมุดบริษัทศุภาลัย จํากัด มหาชน 

2. ขอมูลจากการสัมภาษณผูจัดการอาคารชุด และผูใชงาน 
3. ขอมูลจากการสํารวจสภาพปจจุบัน 

 
3.3 กําหนดเคาอาคารชุดวิจัย 
 ประกอบดวยสวนที่เปนที่มาของปญหา วัตถุประสงคในการวิจัย ขอบเขตการวิจัย คํา
จํากัดความที่ใชในการวิจัย วิธีการดําเนินงานวิจัย เครื่องมือที่ใชในการวิจัย ประชากรและกลุมตัว
อยาง ตลอดจนการวิเคราะหขอมูล 
 
3.4 เครื่องมือในการรวบรวมขอมูล 
 เครื่องมือที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ จะใชทั้งการสัมภาษณ การสังเกตและสํารวจ 
 3.4.1 การสัมภาษณ เปนการสัมภาษณผูจัดการอาคารชุดคนปจจุบัน เพื่อใหทราบแนว
ทางในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

1. ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด 
- ขอมูลทั่วไปของอาคารชุด 
- ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

2. การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- ประเภทของผูใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- รายละเอียดในการดูแล 
- ความสะอาดและความปลอดภัย 

3. การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือน 
- อัตราคาสวนกลางรายเดือน 
- ปริมาณการจายเงินของเจาของหองชุด 
- การแกปญหาในกรณีที่คาใชจายสวนกลางรายเดือนไมเพียงพอ 
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3.4.2 การสังเกตและสํารวจ เปนการสํารวจการใชงาน และสภาพปจจุบันของทรัพย
สวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  

1. การใชงาน 
- มีคนใชงานนอยหรือมีคนใชงานเปนประจํา 
- ประเภทของคนใชงาน 

2. สภาพปจจุบัน 
- สภาพโดยรอบทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- อุปกรณประกอบสิ่งอํานวยความสะดวก 
- ความปลอดภัยตอผูใชงาน 
- ความสะอาด 

 
3.5 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.5.1 วิวัฒนาการของอาคารชุด 
 กรุงเทพๆไดมีการขยายตัวอยางรวดเร็วมาก นับต้ังแตไดมีการใชแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ เมื่อ30ปที่ผานมา กรุงเทพไดรับการพัฒนาสรางเสริมใหมีความเจริญกาวหนา เปน
ศูนยกลางของความเจริญทางเศรษฐกิจที่ผูคนจากทั่วประเทศ ปรารถนาจะเขามาสรางหลักสราง
ฐาน ทํามาหากิน ความเจริญทางเศรษฐกิจที่ไดรวมตัวแนนอยูในกรุงเทพ สงผลใหเกิดปญหาใน
เร่ืองของการจราจร และปญหาที่อยูอาศัยของประชาชน 

ปญหาที่อยูอาศัยเปนปญหาใหญมานานแลว เพราะความที่กรุงเทพเปนศูนยรวมของทุก
ส่ิง ไมวาจะเปนธุรกิจการคา โรงเรียน สถานที่ราชการ ทําใหประชาชนจําเปนตองหาที่พักอาศัยใน
บริเวณที่ไมหางไกลนัก เพื่อจะไดสะดวกในการติดตอธุรกิจ และประกอบอาชีพ และเนื่องจากที่ดิน
ในยานธุรกิจการคาเปนที่ตองการของนักธุรกิจ บริษัทหางราน ทําใหที่ดินมีราคาแพงขึ้นอยางรวด
เร็วชุมชนที่อยูมาแตเดิมเริ่มแออัด เพราะการเพิ่มข้ึนของประชากรในเมือง จึงคอยๆมีการไลที่ให
ขยับขยายออกไปเพื่อจะนําที่ดินนั้นไปทําอยางอื่นที่ไดผลประโยชนสูงกวา จนเกือบเรียกไดวาคนที่
ฐานะไมดี หรือไมไดรับที่ดินมรดกแลว ยากที่จะมีบานเรือนที่อยูอาศัยในยานธุรกิจการคา เชน 
สุขุมวิท ปทุมวัน บางรัก สีลม ประตูน้ํา หรือเยาวราช เพราะราคาที่ดินในบริเวณนี้มีราคาสูงมาก 
จึงทําใหประชาชนที่พอมีรายได และตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง เร่ิมออกไปหาที่อยูอาศัย
ตามชานเมืองซึ่งที่ดินยังราคาถูก สามารถสรางบานไดรมร่ืน สวยงาม 

หมูบานจัดสรรชานเมืองจึงกลายเปนสิ่งตอบสนองความตองการการมีบานอยูอาศัยเปน
สวนตัวของชาวกรุงเทพที่มีฐานะปานกลางไดเปนอยางดี ธุรกิจการสรางบานจัดสรรขายพรอมทีด่นิ
จึงเจริญกาวหนาอยางรวดเร็วในระยะ 20 กวาปที่ผานมา แลวก็หมดไป เม่ือเกิดวิกฤตการณพลัง
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งานขึ้นตั้งแตปลายป2516 น้ํามันกลายเปนสินคาราคาแพงและหายาก สงผลใหราคาของวัสดุกอ
สรางมีราคาสูงขึ้น เพราะน้ํามันที่ราคาแพงนี่เอง ที่ทําใหการมีบานอยูชานเมืองกลายเปนความสิ้น
เปลือง ประกอบกับประชาชนเริ่มเบื่อกับปญหาการจราจรที่ติดขัด รวมทั้งการโจรกรรมอยูเสมอ 

จึงเกิดการเปลี่ยนแปลงในเรื่องที่อยูอาศยัอีกครั้งหนึ่ง คราวนี้เปนการอยูอาศัยทาวนเฮาส
ใจกลางเมือง เพราะผูลงทุนพัฒนาที่อยูอาศํยไดหันมาลงทุนซื้อที่ดินราคาแพงในยานชุมชน ปลูก
สรางที่อยูอาศัยเพื่อชาวกรุงที่ตองการอยูในเมืองแมวาขนาดที่ดินจะจํากัดเพียง 30 ตารางวาและ
เมื่อบวกราคาที่ดินซ่ึงสูงมากกับราคาคากอสรางที่แพงขึ้นอีกหลายเทา จะมีผลใหราคาสูงกวาบาน
บริเวณชานเมืองมาก ทั้งที่มีขนาดและบริเวณเล็กกวามาก แตดวยการตกแตงใหมีบรรยากาศนา
อยู ไมแตกตางจากบานทั่วไป ซึ่งถือเปนยุคทองของทาวนเฮาส แตเมื่อราคาที่ดินไดเพิ่มข้ึนอีก ทํา
ใหตนทุนการกอสรางสูงมากจนทําใหไมเหมาะกับฐานะและรายไดของคนกรุงระดับปานกลาง 

ผูลงทุนพัฒนาที่อยูอาศัยรายหนึ่งคํานวณวา ราคาของทาวนเฮาสรุนหลังสูงกวาเกือบรอย
ละ 40 จึงเกิดปญหาวา ทําอยางไรผูลงทุนจึงสามารถสรางที่อยูอาศัยในเมือง เพื่อผูที่มีรายไดปาน
กลาง ใหมีตนทุนต่ํากวาทาวนเฮาส และในขณะเดียวกันก็สรางในระดับหรูหราเพื่อตอบสนอง
ความตองการของผูมีรายไดระดับสูง คําตอบก็คือจะตองสรางที่อยูอาศัยแบบใหมบนเนื้อที่อัน
จํากัดใหไดจํานวนหนวยที่อยูอาศัยมากขึ้น นี่ก็คือที่มาของคอนโดมีเนยีม หรืออาคารชุดโดยใชเนื้อ
ที่บนอากาศใหเกิดประโยชนใชสอยมากที่สุด 
 

3.5.2 ความหมายของอาคารชุด(Condominium)   
ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมีการจํากัดความไววา  “อาคารชุด” หมายความถึง 
อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ ออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
 

3.5.3 ประเภทของอาคารชุด 
 ปจจุบัน รูปแบบของการพัฒนาอาคารชุดแบงเปน 3 ลักษณะ ตามลักษณะการใชงานดังนี้ 

• อาคารชุดเพื่อการพักอาศัย (Residential Condominium) เปนอาคารชุดที่มีความ
แพรหลายที่สุดกระจายอยูทั่วกรุงเทพ เพื่อเปนบานหลังที่2 และอยูใกลที่ทํางานหรือ
อยูในเขตเมือง 

• อาคารชุดเพื่อการพักผอนตากอากาศ (Resort Condominium) พบไดตามสถานที่
ทองเที่ยวตางจังหวัด เพื่อเปนสถานที่พักผอน 

• อาคารชุดสํานักงาน (Office Condominium) เปนอาคารชุดที่ประกอบดวยสํานักงาน
หลายๆแหงอยูรวมกัน  
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3.5.4 อาคารชุดกรณีศึกษา 
 ประชากรในการสุมตัวอยางครั้งนี้ คือ อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางใน

เขตกรุงเทพชั้นใน แยกไดเปน 13 เขต คือ ดุสิต ปอมปราบศัตรูพาย คลองสาน พระนคร ธนบุรี 
วัฒนา บางซื่อ ดินแดง ราชเทวี บางรัก คลองเตย พญาไท และหวยขวาง จํานวน 139 อาคารชุด 
ในชวงเดือน ตุลาคม 2545 เหตุผลที่ผูวิจัยเลือกพื้นที่ศึกษาในเขตกรุงเทพชั้นใน เนื่องจาก งานวิจัย
ที่ผานมามีกรณีศึกษาอยูในกลุมนี้ ดังนั้นเพื่อใหสอดคลองกัน ในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกศึกษา
อาคารชุดพักอาศัยในกลุมเดียวกัน 

จากการสํารวจจํานวนอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพ จากการสํารวจของ 
องคกรที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย ประเมินราคาทรัพยสิน และศูนยวิจัย (Agency for Real Estate 
Affairs) พบวามีอาคารชุดทั้งสิ้น 139 อาคารชุด และเมื่อแยกเขตกรุงเทพชั้นใน พบวาเหลือเพียง 
44 อาคารชุด 

การศึกษาครั้งนี้เนนศึกษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปนประเด็น
สําคัญ ดังนั้น อาคารชุดกรณีศึกษาจะตองมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยาง
นอย 1 อยาง  มีผูอยูอาศัยไมนอยกวา 5 ป เนื่องจากอาคารที่มีอายุนอย สภาพทางกายภาพของ
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกจะยังไมพบปญหา 

ขอพิจารณาในการคัดเลือกกรณีศึกษาพบวามีปจจัยสําคัญ 3 ขอ ดังนี้ 
1. อาคารชุดที่สรางไมเสร็จหรือเปลี่ยนแปลงการใชงาน เชน อาคารชุดบานศุภาคาร 
2. อาคารชุดที่มีการใชงานหลายประเภทภายในอาคาร เชน อาคารชุดประตูน้ําพลาซา แอนด 

คอนโดมิเนียม 
3. อาคารชุดที่ไมมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เชน อาคารชุดซันไชนทาว

เวอร 
 
ตารางที่ 3.1 : แสดงขอพิจารณาในการคัดเลือกกรณีศึกษา จาก 44 อาคารชุดที่ไมเหมาะสม 

ขอพิจารณา จํานวนอาคารชุด 
1. อาคารชุดที่สรางไมเสร็จหรือเปลี่ยนแปลง
การใชงานไปแลว 

5 

2. อาคารชุดที่มีการใชงานหลายประเภทภายใน
อาคาร 

5 

3. อาคารชุดที่ไมมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

12 

เหลืออาคารชุดที่เปนกรณีศึกษา 22 
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จากตารางที่ 3.1 จะเห็นวา อาคารชุดกรณีศึกษาจะเหลือเพียง 22 อาคารชุดจาก 44 อาคารชุด  
 
ตารางที่ 3.2 : แสดงทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

อาคารชุด สระวาย
น้ํา 

หองออก
กําลัง
กาย 

หองอบไอ
น้ํา 

อื่นๆ 

เจริญผลคอนโดมิเนียม     
ปทุมวันเพลส     
ราชเทวี ทาวเวอร     
สายธารคอนโดมิเนียม     
อาคารสําราญแมนชั่น     
ประตูน้ําเพลสตีส     
ธารวิณเพลส     
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม     
ดุริยา ชาริสมา     
เกษมสันต 1 ปทุมวัน     
จุลดิส ทาวเวอร     
ธันยาคาร     
กรีนพีชแมนชั่น     
ศรีวราแมนชั่น 2     สนามเทนนิส, หองส

คอวซ 
เพชร9ทาวเวอร     
การเดนเพลส รัชดา      
รอยัลไนนเรสซิเดนท     
ศุภาลัยเพลส    หองสคอวซ 
แกรนด ไดมอนด     หองเลนเกมส 
ดีดี ทาวเวอร     
โนเบิลเฮาสพญาไท     
บานปทุมวัน     
 
 อาคารชุดกรณีศึกษาที่คัดเลือกแลวจะมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
อยางนอย 1 อยาง ดังตารางที่ 3.2 
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3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ผูวิจัยไดทําการติดตอนัดหมายผูจัดการอาคารชุด ทุกอาคารชุดกรณีศึกษา เพื่อขอ
สัมภาษณ สังเกตและสํารวจ จากนั้นจะไดขอมูลจากผูจัดการอาคารชุดจํานวน 22 ราย และขอมูล
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
 
3.7 การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล 
 หลังจากรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางเสร็จเรียบรอยแลวไดดําเนินการวิเคราะหดังตอไป
นี้ 

3.7.1 การเตรียมขอมูล โดยการตรวจสอบขอมูลจากแตละคําถามจากการสัมภาษณ
วายังมีสิ่งใดขาดตกพกพรอง  

3.7.2 การวิเคราะหขอมูล ตามแผนงานวิจัย ตองอาศัยการวิเคราะหอยางมีเหตุผล
ตามหลักการ และนําเสนอในรูปของแผนภูมิและตารางแสดงผลการวิจัย 

 



บทที่ 4 
 

การศึกษาขอมูลกรณีศึกษา 
 
 

การรวบรวมขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณีศึกษา  ทั้ง 22 แหง  มาจากสัมภาษณผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด  การสํารวจ และสังเกตของผูทําการศึกษา  ประกอบดวยขอมูลดังตอไปนี้ 
 

• การศึกษาขอมูลจากการสัมภาษณ  
- ขอมูลอาคาร 
- สิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในอาคารชุด 
- การใชสิ่งอํานวยความสะดวก 
- การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน 
- รายรับของอาคารชุด 
- คาใชจายของอาคารชุด 

• การศึกษาขอมูลจากการสํารวจ       
- สภาพปจจบุัน 

 
ขอมูลเหลานี้จะนําไปใชเปนขอมูลพื้นฐานในบทวิเคราะหตอไป 
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4.1 อาคารชุดเจริญผลคอนโด 

 
รูปภาพที่ 4.1 ภาพแสดงอาคารชุดเจริญผล คอนโดมีเนียม 

 
 อาคารชุดนี้จัดเปนอาคารชุดที่อายุอาคารมากที่สุดในกลุมตัวอยาง มีเจาของรวมพักอาศัย
เต็ม แตรานคาไมมีคนเชา ประเภทของการใชงานสวนใหญเปนเพื่อการพักอาศัยแตมีสวนหนึ่งที่
เจาของรวมใชเปนสํานักงาน 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนเจริญผล เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 21 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 8 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 89 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองแบบสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 13 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ 

ชั้นที่ 2  เปนสํานักงานอาคารชุด รานคา และ
หองพัก 

       ชั้นที่ 3  เปนสระวายน้ํา และหองพัก 
        ชั้นที่ 4 – 8 เปนหองพัก 
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา และรานคา 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 50,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 50  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 75,000 บาท / เดือน 
  900,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สภาพของสระวายน้ํา พื้นที่โดยรอบสระวายน้ํามีตะไครติด มีฝุนและคราบสกปรกจับ
ทั่วไป และปดบริการมาระยะเวลาหนึ่ง  เพื่อรอการซอมแซม 
เนื่องจากสระวายน้ํามีการรั่วซึมที่กนสระ และสงผลกระทบกับ
บางสวนของหองชุด 

 

 

รูปภาพที่ 4.2 ภาพแสดงสภาพของสระวายน้ําภายในอาคารชุดเจริญผล คอนโดมิเนียม 
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4.2 อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.3 ภาพแสดงอาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร 

  
อาคารชุดนี้เปนอาคารชุดเพื่อการพักอาศัย แตเนื่องจากเปนอาคารชุดที่มีอายุมาก นิติ

บุคคลอาคารชุดไมไดมีขอบังคับหามในการใชประโยชนอาคารเพื่อเปนสํานักงาน จึงมีการใชเปน
สํานักงานประมาณรอยละ10 แตมีขอตกลงในการจายคาใชจายสวนกลางในอัตราที่มากกวาหองชุด
เพื่อการพักอาศัย 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 19 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 23 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 310 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : เพื่อการพักอาศัย 20 บาทตอตารางเมตร 

     : เพื่อการพาณิชย 23 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด 

ชั้นที่ 2   เปนที่จอดรถ และหองออกกําลังกาย 
       ชั้นที่ 3  - 6 เปนที่จอดรถ  
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        ชั้นที่ 7 – 23 หองพัก 
 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 70000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 80000 บาท / เดือน 
  960,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย หองนี้เปนการสรางเพิ่มเติมหลังจากเปดอาคารชุดแลว จึงตั้งอยูที่
บริเวณเดียวกับที่จอดรถ มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยดูแล
ดานหนา เครื่องออกกําลังกายบางชิ้นใชงานไมได 

  
รูปภาพที่ 4.4 ภาพแสดงสภาพหองออกกําลังกายในอาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร 
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4.3 อาคารชุดปทุมวันเพลส 

 
รูปภาพที่ 4.5 ภาพแสดงอาคารชุดปทุมวันเพลส 

 
 อาคารชุดนี้เปนอาคารชุดเพื่อการพักอาศัย แตเนื่องจากเปนสมัยแรกของอาคารชุด นิติ
บุคคลอาคารชุดไมไดมีขอบังคับหามในการใชประโยชนอาคารเพื่อเปนสํานักงาน จึงมีการใชเปน
สํานักงานในบางสวน  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยเกษมสันต1 ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 18 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 17 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 274 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 20 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1 -3 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 4   หองพัก สํานักงานอาคารชุดและสระ

วายน้ํา 
       ชั้นที่ 5  - 17 หองพัก     
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 70000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 60  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 80000 บาท / เดือน 
  960,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา กระเบื้องขอบสระวายน้ํามีบางสวนราว การทําความสะอาดอยู
ในเกณฑพอใช แตพบคราบสกปรกอยูมากในพื้นที่ที่ยากตอ
การทําความสะอาด เชน รอบสระวายน้ํา 

 
 

 รูปภาพที่ 4.6 ภาพแสดงสระวายน้ําและพื้นที่โดยรอบ ภายในอาคารชุดปทุมวัน เพลส 
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4.4 อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.7 ภาพแสดงอาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 

  
 อาคารชุดนี้ตั้งอยูแถวประตูน้ํา เขาออกไดหลายทาง ผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดมีชาวตาง
ชาติรอยละ 12 และหองพักสวนใหญในชั้น 1-6 จะเปนสํานักงานเปนสวนใหญ มีเวลาเปดปดชัด
เจน โดยจะแยกทางเขาออก และมีเจาหนาที่รักษาความปลอกภัยดูแลตลอดเวลา 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยเพชรบุรี19 ถนนเพชรบุรี เขตพญาไท 
อายุอาคาร   : 16 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 21 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 383 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ,หองชุด1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน           
คาใชจายสวนกลาง : เพื่อการพักอาศัย 25 บาทตอตารางเมตร 
    : เพื่อการพาณิชย 65 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นที่ 1 -6 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด และ

  หองพัก 
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ชั้นที่ 7   หองพัก หองออกกําลังกาย และสระ
วายน้ํา 

       ชั้นที่ 8  - 21 หองพัก     
         
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย สระวายน้ํา 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 396,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 76  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 488,000 บาท / เดือน 
  5,856,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา  มีการทําความสะอาดเปนประจํา และอยูในเกณฑดี สระไมร่ัว
ซึม และมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยคอยดูแลตลอดเวลา 

  
รูปภาพที่ 4.8 ภาพแสดงสระวายน้ําภายในอาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 
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หองออกกําลังกาย สรางเพิ่มเติมในพื้นที่โลงดานขางสระวายน้ํา ชวงนี้กําลังเพิ่มเติม
อุปกรณในการออกกําลังกาย มีเจาหนาที่ดูแลโดยเฉพาะ และ
การทําความสะอาดอยูในเกณฑดี 

  
รูปภาพที่ 4.9 ภาพแสดงหองออกกําลังกายภายในอาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 
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4.5 อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม 

 
รูปภาพที่ 4.10 ภาพแสดงอาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม 

 
 อาคารชุดนี้เปนอาคารแฝดสูง 14ชั้น และ 15ชั้น ตั้งบนฐานอาคารเดียวกัน ภายใตการดู
แลของนิติบุคคลอาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม และทั้ง2อาคารจะใชสิ่งอํานวยความสะดวกรวม
กันทั้งที่จอดรถ สระวายน้ํา และหองอบไอน้ํา 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยอินทามะระ25  ถนนสุทธิสาร เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 15 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 14 ชั้น, 15ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 438 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หอง           
       นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 13 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 2 เปนที่จอดรถ, สํานักงานอาคารชุด 

รานคา และหองพัก 
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ชั้นที่ 3   ที่จอดรถ, สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา
และหองพัก 

       ชั้นที่ 4 - 15 หองพัก     
         
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา และหองอบไอน้ํา 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 260,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 285,000 บาท / เดือน 
  3,420,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา  กนสระวายน้ํามีรอยราว และร่ัวซึม สงผลกระทบกับหองพัก
บริเวณใกลเคียง มีเศษใบไมในสระวายน้ํา พื้นที่รอบสระวายน้ํามี
คราบสกปรก 

 
 หองอบไอน้ํา  ปดใหบริการเนื่องจากชํารุด (ไมอนุญาติใหถายรูป) 
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4.6 อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม 

 
รูปภาพที่ 4.11ภาพแสดงอาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม 

  
 อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียมเดิมทีเปนอาคารชุดที่ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวก แตเนื่อง
จากเจาของรวมมีความตองการหองออกกําลังกาย นิติบุคคลอาคารชุดจึงแบงพื้นที่ในชั้น 1 เพื่อกั้น
เปนหองออกกําลังกาย  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยวัฒนโยธิน ถนนรางน้ํา เขตพญาไท 
อายุอาคาร   : 12 ป 
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 16 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 119 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน, หองชุด 2 หองนอน 
      และหองชุด 3 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : เพื่อการพักอาศัย 30 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด 
      และหองออกกําลังกาย 

ชั้นที่ 2 - 5   เปนที่จอดรถ  
     ชั้นที่ 6 – 16 หองพัก 
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: หองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 220,000 บาท / เดือน 
  2,640,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย เนื่องจากอาคารมีอายุคอนขางมาก ดังนั้นเครื่องออกกําลังกายจึง
ทรุดโทรม และสวนมากใชงานไมได ภายในหองมีกลิ่นอับ เนื่อง
จากมีคนใชงานนอย และละเลยการทําความสะอาด 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.7 อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น 

 
รูปภาพที่ 4.12 ภาพแสดงอาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น 

 
 อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น มีสภาพโดยรวมอาคารชุดอยูในเกณฑดี ผูอยูอาศัยเกือบทั้งหมด
เปนเจาของรวม และนิติบุคคลอาคารชุดไมมีปญหาเรื่องการคาใชจายสวนกลาง  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยประดิษพัทธ7 ถนนประดิษพัทธ เขตพญาไท 
อายุอาคาร   : 12 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 14 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 106 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 15 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 เปนสระวายน้ํา, หองอบไอน้ํา และ

หองพัก 
ชั้นที่ 3   เปนหองออกกําลังกาย และหองพัก 

       ชั้นที่ 4 - 14 เปนหองพัก   
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา, หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 120,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 100  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 110,000 บาท / เดือน 
  1,320,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ  

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณออกกําลังกายใช

งานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.8 อาคารชุดเพชร9ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.13 ภาพแสดงอาคารชุดเพชร 9 ทาวเวอร 

 
 อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร เปนอาคารชุดที่มีความเปนสวนตัวสูง มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยบริเวณทางเขาออกเขางวด เนื่องจากทางเขา-ออก มีแคทางเดียว มีคนอยูอาศัยเต็ม
อาคาร คิดเปนรอยละ 99 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยเพชรบุรี 9  ถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 11 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 23 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 202 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 40 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร    : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ, สํานักงานอาคารชุด  

และรานคา 
ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ 
ชั้นที่ 6   เปนสระวายน้ํา, หองอบไอน้ํา, หอง

ออกกําลังกายและหองพัก 
       ชั้นที่ 7 - 23 เปนหองพัก  
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และหองอบไอน้ํา 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 390,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 80  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 420,000 บาท / เดือน 
  5,040,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ  

 
รูปภาพที่ 4.14 ภาพแสดงบริเวณสระวายน้ําในอาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร 
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณออกกําลังกายใช
งานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 

 
รูปภาพที่ 4.15 ภาพแสดงหองออกกําลังกายในอาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.9 อาคารชุดสําราญแมนชั่น 

 
รูปภาพที่ 4.16 ภาพแสดงอาคารชุดสําราญแมนชั่น 

 
 อาคารชุดสําราญ แมนชั่นมีสิ่งอํานวยความสะดวกเพียง 1ชนิด คือหองออกกําลังกาย 
เปนความตั้งใจเมื่อเร่ิมสรางอาคารชุด เพื่อใหงายตอการดูแลรักษาอาคารและลดคาใชจาย  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนประชาอุทิศ เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 11 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 17 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 291 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หอง 

  นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : แบงเปน 300,000 กรรมสิทธิ์ๆ ละ 0.75บาท  
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 

อาคารชุด 
ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ 
ชั้นที่ 6 - 17 เปนหองพัก        

 
 



 
 

46

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: หองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 220,000 บาท / เดือน 
  2,640,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญทุกๆ6เดือนมีเจาหนาที่
รักษาความปลอดภัยตลอดเวลา 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.10 อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2 

 
รูปภาพที่ 4.17 ภาพแสดงอาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2  

 
 อาคารชุดศรีวราประกอบดวย อาคารชุด 2 อาคาร แยกนิติบุคคลอาคารชุดแตละอาคาร 
และมีการใชพื้นที่บางสวนรวมกัน เชน ที่จอดรถ รานคา เปนตน ผูอยูอาศัยประมาณรอยละ25 เปน
ชาวตางชาติ 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยนาทอง ถนนรัชดา เขตดินแดง 
อายุอาคาร   : 11 ป 
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 20 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 435 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หอง 

  นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 420 บาทตอหองชุด 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด 
      และรานคา 

ชั้นที่ 2 - 6   เปนที่จอดรถ และหองพัก 
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ชั้นที่ 7 เปนสระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย,  
หองอบไอน้ํา, สนามเทนนิส และ
หองสควอซ  

ชั้นที่ 8 – 20  เปนหองพัก 
 

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย, หองอบไอน้ํา,     
สนามเทนนิส และหองสควอซ 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : เปดใหบุคคลภายนอกเขามาใช และมีคนใชงาน

สม่ําเสมอ  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชดุ 

รายรับของอาคารชุด  : 450,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ  : คาใชจายสวนกลาง และคาบริการในการใชสิ่ง  

อํานวยความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 80  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 550,000 บาท / เดือน 
  6,600,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูปภาย
ในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ  
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณออกกําลังกายใช
งานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 

 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ํา ตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

      
สนามเทนนิส และหองสควอซ  พื้นสนามสภาพดี มีฝุนละอองเล็กนอยในบริเวณที่ทําความ

สะอาดยาก มีเวลาเปดปดเปนเวลาที่แนนอน อุปกรณในสนามใช
งานไดปกติ  
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4.11 อาคารชุดธันยาคาร 

 
รูปภาพที่ 4.18 ภาพแสดงอาคารชุดธันยาคาร 

 
 อาคารชุดธันยาคาร มีปญหาในเรื่องของปริมาณที่จอดรถที่ไมเพียงพอ แตเนื่องจาก
บริเวณพื้นที่รอบอาคารชุดเปนที่โลง จึงสามารถลดปญหาได 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยลาดพราว38 ถนนลาดพราว เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 14 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 182 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 20 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ 
ชั้นที่ 6    เปนหองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา 

และหองพัก 
       ชั้นที่ 7 - 14 เปนหองพัก   
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 90,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 50  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 90,000 บาท / เดือน 
  1,080,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 

 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.12 อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท 

 
รูปภาพที่ 4.19 ภาพแสดงอาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท 

 
 อาคารชุดรอยัลไนน เรสซิเนท เปนอาคารชุดที่มีชาวตางชาติอาศัยอยูรอยละ10 และมีบาง
สวนของอาคารชุดที่แบงเปนสํานักงานใหเชา โดยจะแยกสวนของที่จอดรถ ลิฟต และทางเขาออก 
เพื่อใหงายตอการรักษาความปลอดภัย 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยโรงเรียนญี่ปุน ถนนพระราม9 เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 25 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 285 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
        นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 25 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 6 เปนที่จอดรถ และรานคา 



 
 

53

ชั้นที่ 7    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  
หองอบไอน้ํา และหองพัก 

       ชั้นที่ 8 - 25 เปนหองพัก   
 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 350,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 75  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 350,000 บาท / เดือน 
  4,200,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.13 อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 

 
รูปภาพที่ 4.20 ภาพแสดงอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 

 
 อาคารชุดนี้ มีเซอรวิสอพารทเมนตของเจาของอาคารชุดตั้งอยูในบริเวณใกลกัน และ
อาคารชุดประกอบดวยอาคาร 6 อาคาร จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน มีพื้นที่บางสวนใช
รวมกับเซอรวิสอพารทเมนตคือ ทางเขาออก ที่จอดรถ สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย รานคา 
เปนตน  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนสุทธิสาร เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 9 ชั้น จํานวน 6 อาคาร 
จํานวนหองชุด   : 290 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
        นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 30 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 

อาคารชุด 
ชั้นที่ 2  เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

และหองพัก 
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ชั้นที่ 3 - 9 เปนหองพัก 
      

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : มีคนใชงานนอย ถึงแมวาจะอนุญาติบุคคลภายนอก

เขามาใช 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสิ่ง
อํานวย 

  ความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 280,000 บาท / เดือน 
  3,360,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 
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รูปภาพที่ 4.21 ภาพภาพแสดงสระวายน้ําภายในอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 
 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.14 อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส 

 
รูปภาพที่ 4.22 ภาพแสดงอาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส 

 
 อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส ตั้งอยูในบริเวณเสนทางลัด และแหลงการคา มีสิ่งอํานวย
ความสะดวกเพียง 1 อยาง ซึงเจาของรวมมีความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเพิ่ม เชนสระวาย
น้ํา หรือหองอบไอน้ํา และที่จอดรถเพิ่มจากเดิม เนื่องจากที่จอดรถภายในอาคารชุดมีจํานวนไม
เพียงพอ 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนเพชรบุรี  เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 27 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 304 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
        นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 20 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 เปนที่จอดรถ หองออกกําลังกาย และ

หองพัก 
ชั้นที่ 3 – 5 เปนที่จอดรถ และหองพัก 
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       ชั้นที่ 6 - 27 เปนหองพัก  
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 220,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 280,000บาท / เดือน 
  3,360,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย สภาพหองมีขนาดเล็ก อุปกรณออกกําลังกายใชงานไมได เนื่อง
จากปรับปรุงขึ้นจากหองเก็บเอกสารเกา ตามความตองการของ
เจาของรวม มีคราบสกปรกที่ผนังและหองมีกลิ่นอับ เนื่องจากปด
บริการเปนเวลานาน 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.15 อาคารชุดดีดี ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.23 ภาพแสดงอาคารชุดดีดี ทาวเวอร 

 
 อาคารชุดดีดี ทาวเวอรตั้งอยูใกลกับเสนทางไปมหาวิทยาลัยหอการคา ผูอยูอาศัยสวน
หนึ่งเปนนักศึกษา บริเวณชั้นลางของอาคารมีหองชุดเพื่อการพาณิชอยูประมาณ 10 หอง 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนประชาสงเคราะห เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 9 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 21 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 224 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง : 15 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นใตดิน เปนที่จอดรถ  

ชั้นที่ 1 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด และ
หองพัก 

ชั้นที่ 2 - 3    เปนที่จอดรถ และหองพัก 
       ชั้นที่ 4 - 11 เปนหองพัก 
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       ชั้นที่ 12 เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย   
หองอบไอน้ํา และหองพัก   

       ชั้นที่ 13 – 21 เปนหองพัก      
      
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 250,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 55  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 265,200 บาท / เดือน 
  3,182,400 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบมีความสะอาดอยูในเกณฑดี น้ําในสระมีการดูแล
และทําความสะอาดสม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงาน
ไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
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หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร
ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.16 อาคารชุดศุภาลัยเพลส 

 
รูปภาพที่ 4.24 ภาพแสดงอาคารชุดศุภาลัยเพลส 

 
 อาคารชุดศุภาลัยเพลส มีอาคารหลายประเภทตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง ทั้งอาคารสํานัก
งาน และอาคารชุดพักอาศัย ในการศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย สิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในอาคารชุดเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชโดยการใหสมัครสมาชิกหรือคิดคา
บริการเปนครั้ง ซึ่งผูใชบริการมีทั้งที่เปนเจาของรวม, พนักงานภายในอาคารสํานักงาน และบุคคล
ภายนอก 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยสุขุมวิท39 ถนนสุขุมวิท เขตวัฒนา 
อายุอาคาร   : 9 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 23 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 480 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง : 26 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นใตดิน เปนที่จอดรถ  

ชั้นที่ 1 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด  
  ชั้นที่ 2 - 7    เปนที่จอดรถ และหองพัก 

        ชั้นที่ 8 - 11 เปนหองพัก 
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       ชั้นที่ 12 เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย   
หองอบไอน้ํา และหองพัก   

       ชั้นที่ 13 – 23 เปนหองพัก      
      
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา หองสควอซ และหองออก     
  กําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : เปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชงานได และมีคนใชงาน

สม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 580,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ   : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสิ่งอํานวย     

  ความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 76  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 550,000 บาท / เดือน 
  6,600,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบมีความสะอาดอยูในเกณฑดี น้ําในสระมีการดูแล
และทําความสะอาดสม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงาน
ไดปกติ มีพนักงานดูแลตลอดเวลาใหบริการ 
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีเจาหนาที่ใหบริการในสวนนี้ตลอดเวลา มีการดู
แลโดยผูเชี่ยวชาญทุกๆ6เดือน 

 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีเจาหนาที่คอยดูแลการใชงาน มีการทํา
ความสะอาดอยูในเกณฑพอดี 

 
หองสคอวซ การทําความสะอาดอยูในเกณฑดี ไมมีคราบติดที่ผนังและ

กระจก เมื่อจะใชงานตองแจงเวลาลวงหนา 
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4.17 อาคารชุดแกรนด ไดมอนด 

 
รูปภาพที่ 4.25 ภาพแสดงอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 

 
 อาคารชุดแกรนด ไดมอนด ประกอบดวย อาคารชุดพักอาศัยและโรงแรม ใชที่จอดรถ และ
ส่ิงอํานวยความสะดวกบางสวนรวมกัน ในบริเวณสระวายน้ําสามารถเขาถึงไดทั้งจากโรงแรมและ
อาคารชุดพักอาศัย และสวนชั้น1มีทางเชื่อมตอกัน 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 9 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 36 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 404 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
   นอน 
คาใชจายสวนกลาง : 25 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นที่ 1 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด และหองพัก 

  ชั้นที่ 2 - 6    เปนที่จอดรถ  
       ชั้นที่ 7  เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย   

หองอบไอน้ํา และหองพัก 
  ชั้นที่ 8 - 36 เปนหองพัก   
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา หองเลนเกมส และหองออก     
  กําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : เปดใหบุคคลภายนอกที่เขาพักภายในโรงแรมเขามาใช

งานได และมีคนใชงานสม่ําเสมอมีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 550,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ   : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสิ่งอํานวย     

  ความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 60  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 550,000 บาท / เดือน 
  6,600,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบมีความสะอาดอยูในเกณฑดี น้ําในสระมีการดูแล
และทําความสะอาดสม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงาน
ไดปกติ มีพนักงานดูแลตลอดเวลาใหบริการ 

 
รูปภาพที่ 4.26 ภาพแสดงสระวายน้ําภายในอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญทุกๆ 12 เดือน 

 
รูปภาพที่ 4.27 ภาพแสดงหองออกกําลังกายในอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีเจาหนาที่คอยดูแลการใชงาน มีการทํา
ความสะอาดอยูในเกณฑพอดี 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
 
หองเกมส การทําความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณเครื่องเลนเกมสใชงาน

ไดเกือบทุกเครื่อง 

 
รูปภาพที่ 4.29 ภาพแสดงหองเลนเกมสในอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 
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4.18 อาคารชุดบานปทุมวัน   

 
รูปภาพที่ 4.30 ภาพแสดงอาคารชุดบานปทุมวัน 

 
 อาคารชุดบานปทุมวันตั้งอยูใกลสถานีรถไฟฟาราชเทวี มีการรักษาความปลอดภัยในการ
เขาภายในอาคารชุดอยางเครงครัด และผูจัดการอาคารชุดจะเปลี่ยนทุก 6-12 เดือน 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 8 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 24 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 194 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน, หองชุด 2 หองนอน 
   และหองชุด 3 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 26 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 - 6 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 7    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

หองอบไอน้ํา และหองพัก 
       ชั้นที่ 8 - 24 เปนหองพัก   
           



 
 

69

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 350,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 400,000 บาท / เดือน 
  4,200,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.19 อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท 

 
รูปภาพที่ 4.31 ภาพแสดงอาคารชุดโนเบิลเฮาส พญาไท 

 
อาคารชุดโนเบิลเฮาส พญาไท มีพื้นที่ดานหนาเปนหองชุดเพื่อการพาณิชย แตเนื่องจาก

ผลทางเศรษฐกิจทําใหหองชุดเหลานี้ตกแตงไมเสร็จ ซึ่งปจจุบันทางนิติบุคคลอาคารชุดไดพยายาม
ที่จะหาเจาของรวมรายอื่น เพื่อแกปญหาหองชุดดานหนานี้ 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 8 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 30 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 306 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน, หองชุด 2 หองนอน 
   และหองชุด 3 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 26 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 - 6 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 7    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

หองอบไอน้ํา และหองพัก 
       ชั้นที่ 8 - 30 เปนหองพัก  
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 416,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 80  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 500,000 บาท / เดือน 
  6,000,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.20 อาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
รูปภาพที่ 4.32 ภาพแสดงอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
 อาคารชุดดุริยา ชาริสมา ประกอบดวยอาคารชุด 3 อาคาร จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
รวมกัน ส่ิงอํานวยความสะดวกเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชบริการโดยเก็บคาบริการเปนครั้งๆ
ไป 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพระราม9 เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 8 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 8 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 231 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองชุด 1หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 15 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นใตดิน เปนที่จอดรถ 

  ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ หองพัก สระวายน้ํา และ 
สํานักงานอาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 6 เปนหองพัก  
            
   



 
 

73

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา  

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : มีคนใชงานนอย ถึงแมวาจะอนุญาติบุคคลภายนอก

เขามาใช 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสระ

วายน้ํา 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 250,000 บาท / เดือน 
  3,000,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ   

 
 รูปภาพที่ 4.33 ภาพแสดงสระวายน้ําในอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 
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4.21 อาคารชุดธารวิณเพลส 

 
รูปภาพที่ 4.34 ภาพแสดงอาคารชุดธารวิณเพลส 

  
 อาคารชุดธารวิณเพลส เปนกรณีศึกษาที่มีขนาดเล็กที่สุดในกลุม มีเพียงหองออกกําลัง
กายเทานั้นเปนสิ่งอํานวยความสะดวก และตองปดบริการไป เนื่องจากอุปกรณชํารุด 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนประชาสงเคราะห เขตดินแดง 
อายุอาคาร   : 7 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 8 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 74 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 17 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2  เปนหองออกกําลังกาย และหองพัก 
ชั้นที่ 3 - 8    หองพัก 

                 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย 
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การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 75,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 75  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 90,000บาท / เดือน 
  1,800,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย อุปกรณออกกําลังกายใชงานไมได มีคราบสกปรกที่ผนังและหอง
มีกลิ่นอับ เนื่องจากปดบริการเปนเวลานาน 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.22 อาคารชุดเกษมสันต 1  

 
รูปภาพที่ 4.35 ภาพแสดงอาคารชุดเกษมสันต 1  

  
 อาคารชุดเกษมสันต เปนกรณีศึกษาที่อายุนอยที่สุดในกลุม มีสภาพอาคารโดยรวมจัดอยู
ในเกณฑดี มีเจาของรวมสวนหนึ่งเปนชาวตางชาติ เชน เกาหลี ญี่ปุน เปนตน  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 5 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 24 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 184 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
   นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 35 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 6    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

และหองพัก 
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       ชั้นที่ 7 - 24 เปนหองพัก  
 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา และหองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 350,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 350,000 บาท / เดือน 
  4,200,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาตใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
    



บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 

การวิเคราะหขอมูลในบทนี้  เปนการนําขอมูลที่ไดจากการสํารวจ  สังเกต  สอบถาม  และ
คนควาจากเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ  จากกลุมอาคารชุดกรณีศึกษา เพื่อพิจารณาถึงสภาพปจจุบัน 
ของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัย และนําผลมาสรุป เพื่อ
หาขอแตกตาง หรือลักษณะรวม  และความเกี่ยวเนื่องกันของกลุมอาคารชุดกรณีศึกษา  โดยการ
วิเคราะหในประเด็นตางๆดังนี้ 

 
5.1. ขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณีศึกษาทั้ง 22 อาคารชุด 

5.1.1 สภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพักอาศยั
ระดับราคาปานกลางโดยทั่วไปในปจจุบัน 

5.1.2 ลักษณะทางกายภาพ และ ชนิดของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่มีในแตละอาคารชุด  

5.1.3 ปริมาณการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
5.1.4 ผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
5.1.5 การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง 
5.1.6 คาใชจายในการดูแลรักษาอาคารชุดพักอาศัย 
 

5.2 ผลสรุปจากขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณีศึกษาทั้ง 22 อาคาร
ชุด 
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5.1 ขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณีศึกษาทั้ง 22 อาคารชุด 

5.1.1   สภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพักอาศัย
ระดับราคาปานกลางโดยทั่วไปในปจจุบัน 

 
การวิเคราะหสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุด ประกอบ

ดวย  สภาพทางกายภาพสิ่งอํานวยความสะดวก ความปลอดภัยในการใชงาน  
  
 การพิจารณาสภาพของอาคารจะแบงเปน 2 ลักษณะจากสภาพทางกายภาพที่ไดจากการ
สํารวจ และสังเกต จากสภาพพื้นที่จริงของอาคารชุดกรณีศึกษาทั้ง 22 แหง คือ 

- สภาพด ี คือ  สิ่งอํานวยความสะดวกมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร 
และไมมีปญหาในเรื่องของการใชงานอันอาจจะทําใหเกิดอันตรายกับผูใชงาน 

- สภาพทรุดโทรม คือ  สิ่งอํานวยความสะดวกที่มีความสกปรก มีรอยแตกราวบริเวณ
ตางๆ อันจะกอใหเกิดอันตรายกับผูใชงาน รวมทั้งสิ่งอํานวยความสะดวกที่ไมสามารถ
ใชงานไดปกติ 

 
เกณฑการใหคะแนน 

- สภาพดี      1  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรม     0  คะแนน  

 
ตารางที่ 5.1 : แสดงสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุด 
 

ลําดับ อาคารชุด 
สระวาย
น้ํา 

หองออก
กําลัง
กาย 

หองอบ
ไอน้ํา อื่นๆ เฉลี่ย 

1 กรีนพีชแมนชั่น 1 1 1 - 1 
2 เพชร9ทาวเวอร 1 1 1 - 1 
3 รอยัลไนนเรสซิเดนท 1 1 1 - 1 
4 ศุภาลัยเพลส 1 1 1 1 1 
5 แกรนด ไดมอนด  1 1 1 1 1 
6 เกษมสันต 0 ปทุมวัน 1 1 - - 1 
7 อาคารสําราญแมนชั่น - 1 - - 1 
8 ธันยาคาร - 1 - - 1 
9 จุลดิส ทาวเวอร 1 1 - - 1 
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10 ดุริยา ชาริสมา 1 1 - - 1 
11 การเดนเพลส รัชดา  1 1 1 - 1 
12 บานปทุมวัน 1 1 1 - 1 
13 ศรีวราแมนชั่น 1  1 1 1 0 0.75 
14 ดีดี ทาวเวอร 1 0 1 - 0.67 
15 โนเบิลเฮาสพญาไท 1 1 0 - 0.67 
16 เจริญผลคอนโดมิเนียม 0 - - - 0 
17 ปทุมวันเพลส 0 - - - 0 
18 แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม 0 - 0 - 0 
19 ราชเทวี ทาวเวอร - 0 - - 0 
20 สายธารคอนโดมิเนียม - 0 - - 0 
21 ประตูน้ําเพลสตีส - 0 - - 0 
22 ธารวิณเพลส - 0 - - 0 

 
 จากตารางที่ 5.1 จะเห็นวา อาคารชุดที่มีสระวายน้ําอยูในสภาพดี มี15 อาคารชุด และ
อาคารชุดเหลานี้ คือ จุลดิส ทาวเวอร, เพชร9ทาวเวอร, กรีนพีชแมนชั่น, ธันยาคาร, รอยัลไนนเรสซิ
เดนท , อาคารสําราญแมนชั่น, ดีดี ทาวเวอร, บานปทุมวัน, โนเบิลเฮาสพญาไท, เกษมสันต 1 
ปทุมวัน, แกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, ศุภาลัย เพลส, ศรีวราแมนชั่น 2, การเดนเพลส รัชดา และดุริ
ยา ชาริสมา  
 อาคารชุดสวนใหญหองออกกําลังกายอยูในสภาพดี แตมี 5 อาคารชุดที่สภาพไมดี เนื่อง
จาก อุปกรณออกกําลังกายใชงานไมได หองออกกําลังกายของบางอาคารชุดจึงปดใหบริการ ได
แก อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม อาคารชุดประตูน้ําเพลสติส และอาคารชุดธารวิณเพลส 
  
 การหาสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกโดยรวมสามารถทําไดโดย 
กานําเอาการประเมินสภาพทางกายภาพของสิ่งอํานวยความสะดวกแตละประเภท มาหาคาเฉลี่ย 
และนํามาพิจารณาตามเกณฑ ตอไปนี้ 
 

เกณฑการพิจารณาสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- สภาพดี      0.51 – 1  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรม     0 – 0.50  คะแนน 
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เมื่อนําขอมูลคะแนนเฉลี่ยในตารางที่ 5.4 มาพิจารณาจากเกณฑการพิจารณาสภาพ
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก พบวามีขอสรุปดังนี้ 

- ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพทรุดโทรม 7อาคารชุด ได
แก เจริญผล, ราชเทวีทาวเวอร, ปทุมวันเพลส, แฟมิลี่คอนโดมิเนียม, สายธารคอนโด
มีเนียม, ประตูน้ําเพลสตีส และธารวิณเพลส  

- ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี 15 อาคารชุด ไดแกจุล
ดิส ทาวเวอร, เพชร9ทาวเวอร, กรีนพีชแมนชั่น, ธันยาคาร, รอยัลไนนเรสซิเดนท , 
อาคารสําราญแมนชั่น, ดีดี ทาวเวอร, บานปทุมวัน, โนเบิลเฮาสพญาไท, เกษมสันต 1 
ปทุมวัน, แกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, ศุภาลัย เพลส, ศรีวราแมนชั่น 2, การเดนเพลส 
รัชดา และดุริยา ชาริสมา 

 
5.1.2 ลักษณะทางกายภาพ และ ชนิดของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย

ความสะดวกที่มีในแตละอาคารชุด 
 ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย ที่สําคัญประกอบดวย อายุอาคาร ความสูง
จํานวนหองชุด ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด และการใชงานอาคาร 
 
ตารางที่ 5.2 : แสดงลักษณะทางกายภาพของกรณีศึกษา 
 

อาคารชุด อายุอาคาร ความสูงอาคาร จํานวนหองชุด 

เจริญผลคอนโดมิเนียม 21 8 89 
ราชเทวี ทาวเวอร 19 23 310 
ปทุมวันเพลส 18 17 274 
จุลดิส ทาวเวอร 16 21 383 
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม 15 14,15 438 
สายธารคอนโดมิเนียม 12 16 119 
กรีนพีชแมนชั่น 12 14 106 
ศรีวราแมนชั่น 2  11 20 435 
อาคารสําราญแมนชั่น 11 17 291 
เพชร9ทาวเวอร 11 23 202 
ประตูน้ําเพลสตีส 10 27 304 
การเดนเพลส รัชดา  10 9 290 
รอยัลไนนเรสซิเดนท 10 25 285 
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ธันยาคาร 10 14 182 
ศุภาลัยเพลส 9 23 480 
แกรนด ไดมอนด  9 29,36 404 
ดีดี ทาวเวอร 9 21 224 
โนเบิลเฮาสพญาไท 8 30 306 
ดุริยา ชาริสมา 8 8 231 
บานปทุมวัน 8 24 194 
ธารวิณเพลส 7 8 74 
เกษมสันต 1 ปทุมวัน 5 24 184 
 

• อายุอาคาร 
 อาคารชุดกรณีศึกษาสามารถแบงกลุมอายุของอาคารไดเปน 2 ชวงคือ อาคารเกาคือ 
อาคารที่มีอายุตั้งแต 15ปขึ้นไป และอาคารใหมคืออาคารอายุ 5 –14ป อาคารชุดที่มีอายุมากที่สุด
คือ อาคารชุดเจริญผล อายุ 21 ป และอาคารชุดที่อายุนอยที่สุดคือ อาคารชุดเกษมสันต1ปทุมวัน 
อายุ 5 ป 
 

ตารางที่ 5.3 : แสดงอาคารในอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

อาคารชุด มีเฉพาะที่อยู
อาศัย 

มีการใชสอยอื่น
รวมอยูดวย 

หมายเหตุ 
(รวมกับ) 

ศรีวราแมนชั่น 2    อาคารชุดพักอาศัยอื่น 
การเดนเพลส รัชดา    เซอรวิสอพารทเมนต 
ศุภาลัยเพลส   อาคารสํานักงาน 
แกรนด ไดมอนด    โรงแรม 
เจริญผลคอนโดมิเนียม    
ราชเทวี ทาวเวอร    
ปทุมวันเพลส    
จุลดิส ทาวเวอร    
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม    
สายธารคอนโดมิเนียม    
กรีนพีชแมนชั่น    
อาคารสําราญแมนชั่น    
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เพชร9ทาวเวอร    
ประตูน้ําเพลสตีส    
รอยัลไนนเรสซิเดนท    
ธันยาคาร    
ดีดี ทาวเวอร    
โนเบิลเฮาสพญาไท    
ดุริยา ชาริสมา    
บานปทุมวัน    
ธารวิณเพลส    
เกษมสันต 1 ปทุมวัน    
 

• อาคารในอาคารชุดกรณีศึกษา 
อาคารชุดสวนใหญมีการใชงานเฉพาะเพื่อการพักอาศัยเทานั้น และมีเพียง 4อาคารชุดที่มี

กรใชงานอื่นๆรวมอยูภายในอาคารชุดดวย คือจะมีการใหบุคคลภายนอกเขามาใชทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกดวย มียกเวนอาคารชุดดุริยาชาริสมา ที่เปนอาคารชุดเพื่อการพัก
อาศัยเพียงอยางเดียว แตใหบุคคลภายนอกเขามาใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวกดวย 
 
ตารางที่ 5.4 : แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

อาคารชุด สระวาย
น้ํา 

หองออก
กําลัง
กาย 

หองอบไอ
น้ํา 

อื่นๆ 

เจริญผลคอนโดมิเนียม     
ปทุมวันเพลส     
ราชเทวี ทาวเวอร     
สายธารคอนโดมิเนียม     
อาคารสําราญแมนชั่น     
ประตูน้ําเพลสตีส     
ธารวิณเพลส     
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม     
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ดุริยา ชาริสมา     
เกษมสันต 1 ปทุมวัน     
จุลดิส ทาวเวอร     
ธันยาคาร     
กรีนพีชแมนชั่น     
ศรีวราแมนชั่น 2     สนามเทนนิส, หองส

คอวซ 
เพชร9ทาวเวอร     
การเดนเพลส รัชดา      
รอยัลไนนเรสซิเดนท     
ศุภาลัยเพลส    หองสคอวซ 
แกรนด ไดมอนด     หองเลนเกมส 
ดีดี ทาวเวอร     
โนเบิลเฮาสพญาไท     
บานปทุมวัน     
 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 1 ชนิด พบวามี 
2อาคารชุดที่มีเพียง สระวายน้ํา คือ อาคารชุดเจริญผล และอาคารชุดปทุม
วันเพลส มี 5อาคารชุดที่มีเพียง หองออกกําลังกาย คือ อาคารชุดราชเทวีทาว
เวอร, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, อาคารชุดสําราญแมนชั่น,อาคารชุด
ประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 2 ชนิด พบวามี 
5อาคารชุด ดังนี้  

- อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม มีสระวายน้ํา และหองอบไอน้ํา 
- อาคารชุดจุลดิสทาวเวอร, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา และอาคารชุด

เกษมสันต1ปทุมวัน มีสระวายน้ํา และหองออกกําลังกาย  
- อาคารชุดธันยาคาร มีหองออกกําลังกายและหองอบไอน้ํา 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 3 ชนิด ไดแก 
สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และหองอบไอน้ํา พบวามี 7 อาคารชุด คือ 
อาคารชุดกรีนพีช แมนชั่น, อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการเดน
เพลส รัชดา, อาคารชุดรอยัลไนน เรสซิเดนท, อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคาร
ชุดโนเบิลเฮาส พญาไท และอาคารชุดบานปทุมวัน 
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• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวา 3 ชนิด 
มี3อาคารชุด ไดแก  

- อาคารชุดศุภาลัยเพลส มี สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอ
น้ํา และหองสคอวซ  

- อาคารชุดแกรนดไดมอนด มี สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบ
ไอน้ํา และหองเลนเกมส  

- อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2 มี สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบ
ไอน้ํา หองสคอวซ และสนามเทนนิส 

 
5.1.3 การใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
แบงไดเปน 2 กลุม คือ อาคารชุดกรณีศึกษาที่มีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง

อํานวยความสะดวกนอย และอาคารชุดที่มีคนใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
สม่ําเสมอ 

  
ตารางที่ 5.5 : แสดงการใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

การใชงาน 
อาคารชุด 

มีคนใชงานนอย มีคนใชงานประจํา 
เจริญผลคอนโดมิเนียม   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
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ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
  
 จากตารางที่ 5.5 จะพบขอสรุปวา 

- อาคารชุดที่มีคนใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกนอย มีทั้งสิ้น12 
อาคาร ไดแก เจริญผลคอนโด, ราชเทวี ทาวเวอร, ปทุมวันเพลส, แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม
, สายธารคอนโดมิเนียม, เพชร9ทาวเวอร, ธันยาคาร, อาคารสําราญแมนชั่น, ประตู
น้ําเพลสตีส, ดีดี ทาวเวอร, ธารวิณเพลส และดริุยา ชาริสมา 

- อาคารชุดที่มีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสม่ําเสมอ มทีัง้
สิ้น 10 อาคาร ไดแก จุลดิส ทาวเวอร, ศรีวราแมนชั่น 2, การเดนเพลส รัชดา, กรีนพีช
แมนชั่น, รอยัลไนนเรสซิเดนท, แกรนด ไดมอนด, ศุภาลัยเพลส, บานปทุมวัน, โนเบลิ
เฮาสพญาไท และเกษมสันต 1 ปทุมวัน 

 
5.1.4 ผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
ผูที่จะใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดไดนั้นโดยทั่วไป

จะตองเปนเจาของรวม หรือบุคคลที่เจาของรวมพามาเทานั้น แตจากการสํารวจพบวา มีบาง
อาคารชุดที่อนุญาตใหบุคคลภายนอกใชบริการดวย แตจะมีการเก็บคาใชบริการ  
 
ตารางที่ 5.6 : แสดงประเภทของผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

ประเภทของผูใช 
อาคารชุด 

เจาของรวม บุคคลภายนอก 
เจริญผลคอนโดมิเนียม   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
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จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
 
 จากตารางที่ 5.6 พบวา มีทั้งสิ้น 5 อาคารชุดที่มีผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวก ทั้ง 2 ประเภท คืออาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, อาคารชุด
ศุภาลัยเพลส, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา และอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 
 

5.1.5 การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง 

การดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดกรณีศึกษา พบวา
สามารแบงไดเปน 3 ประเภทคือ  

- โดยการจางบริษัทบริหารอาคารชุด ทําใหมีการดูแลรักษาเปนประจํา 
- โดยเจาของรวมบริหารเอง และมีการดูแลรักษาเปนประจํา 
- โดยเจาของรวมบริหารเอง และไมมีการดูแลรักษาเปนประจํา  
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ตารางที่ 5.7 : แสดงการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

อาคารชุด 
จางบริษัทบริหาร

อาคาร 
เจาของรวมบริหาร

เอง 
เจริญผลคอนโค   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
 
 จากตารางที่ 5.7 จะเห็นวา อาคารชุดชุดกรณีศึกษาสวนใหญจะมีการจางบริษัทบริหาร
อาคารเขามาดูแล โดยจะมีเจาหนาที่รับผิดชอบ ทําความสะอาด และรักษาความปลอดภัยทรัพย
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สวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปนประจํา และมีการดูแลอุปกรณที่เกี่ยวของโดยผูเชียว
ชาญ  
 สวนอาคารชุดที่เจาของรวมบริหารเองนั้น สวนใหญทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวกจะไมมีผูดูแลชัดเจน ไมมีการจัดจางบริษัทดูแลทําความสะอาดสระวายน้ํา และ
อุปกรณตางๆ ที่เกี่ยวของ 

 
เมื่อนําขอมูลในตารางที่ 5.7 มาพิจารณาพบขอสรุปดังนี้ 
- อาคารชุดที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา โดยการจางบริษัทบริหารอาคารชุด มีทั้งสิ้น 

14อาคารชุด ไดแก ปทุมวันเพลส, จุลดิส ทาวเวอร, เพชร9ทาวเวอร, ศรีวราแมนชั่น 2, 
ธันยาคาร, รอยัลไนนเรสซิเดนท, อาคารสําราญแมนชั่น, ดีดี ทาวเวอร, แกรนด ได
มอนด, ศุภาลัยเพลส, บานปทุมวัน, ดุริยา ชาริสมา, โนเบิลเฮาสพญาไท และเกษม
สันต 1 ปทุมวัน 

- อาคารชุดที่ไมมีการดูแลรักษาเปนประจํา มี 7 อาคารชุด ไดแก เจริญผลคอนโด, ราช
เทวี ทาวเวอร, แฟมิลี่คอนโดมิเนียม, สายธารคอนโดมิเนียม, กรีนพีชแมนชั่น, การเดน
เพลส รัชดา, ประตูน้ําเพลสตีส และธารวิณเพลส 

 
5.1.6 คาใชจายในการดูแลรักษาอาคารชุดพักอาศัย 

 ในการรวบรวมขอมูลเร่ืองคาใชจายของอาคารชุดกรณีศึกษา สามารถแบงขอมูลออกเปน 
2 สวน คือ 

- ที่มาของรายรับของอาคารชุด 
- รายรับของอาคารชุด - รายจายในการดูแลรักษาอาคาร 

 
• ที่มาของรายรับของอาคารชุด 

 รายรับของอาคารชุดกรณีศึกษา จากการสังเกตและรวบรวมขอมูลพบวาอาคารชุดใน
ปจจุบันมี รายรับแบงเปน 2 สวน คือรายรับจากการเก็บคาสวนกลางเปนหลัก และราบรับจาก
แหลงอื่น เชน การเก็บคาบริการการใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  
 
ตารางที่ 5.8 : แสดงที่มาของรายรับของอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

รายรับของอาคารชุด อาคารชุด 
เก็บคาสวนกลาง รายไดจากแหลงอื่น 
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เจริญผลคอนโดมิเนียม   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิลี่คอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
 จากตารางที่ 5.8 พบขอสรุปวา อาคารชุดกรณีศึกษามี 5อาคารชุดที่มีรายรับจากแหลงอื่น 
โดยการเปดสิ่งอํานวยความสะดวกบางสวนใหบุคคลภายนอกใช และไดผลตอบแทนเปน คา
บริการ หรือผลประโยชนแลกเปลี่ยนกัน เชน การเขาไปใชพื้นที่ที่จอดรถบางสวนของอาคารที่ตกลง
ดวย 
 

• รายรับของอาคารชุด – รายจายในการดูแลรักษาอาคาร 
การเก็บขอมูลสวนนี้ ไดเพียงรายรับและรายจายรวมเทานั้น ไมสามารถจําแนกเฉพาะคาดู

แลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกได ซึ่งเปนขอจํากัดในศึกษาครั้งนี้ 
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ตารางที่ 5.9 : แสดงรายรับและรายจายของอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

อาคารชุด รายรับจริงตอ
เดือน (บาท) 

คาใชจายตอเดือน 
(บาท) 

เจริญผลคอนโดมิเนียม 50,000 75,000 
ราชเทวี ทาวเวอร 70,000 80,000 
ปทุมวันเพลส 70,000 80,000 
จุลดิส ทาวเวอร 396,000 488,000 
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม 260,000 285,000 
สายธารคอนโดมิเนียม 200,000 220,000 
กรีนพีชแมนชั่น 120,000 110,000 
ศรีวราแมนชั่น 2  450,000 550,000 
อาคารสําราญแมนชั่น 200,000 220,000 
เพชร9ทาวเวอร 390,000 420,000 
ประตูน้ําเพลสตีส 220,000 280,000 
การเดนเพลส รัชดา  200,000 280,000 
รอยัลไนนเรสซิเดนท 350,000 350,000 
ธันยาคาร 90,000 90,000 
ศุภาลัยเพลส 580,000 550,000 
แกรนด ไดมอนด  550,000 550,000 
ดีดี ทาวเวอร 250,000 265,200 
โนเบิลเฮาสพญาไท 416,000 500,000 
ดุริยา ชาริสมา 200,000 250,000 
บานปทุมวัน 350,000 400,000 
ธารวิณเพลส 75,000 90,000 
เกษมสันต 1 ปทุมวัน 350,000 350,000 
 

จากตารางที่ 5.9 จะเห็นวา มีอาคารชุดกรณีศึกษา 6 อาคารชุดที่มีรายรับเพียงพอตอคาใช
จายของอาคาร พบวา มี 2 อาคารชุดที่ มีรายรับเพียงพอเนื่องจากอาคารมีรายรับจากแหลงอื่น คือ
เก็บคาบริการการใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก อาคารชุดศุภาลัยเพลส 
และอาคารชุดแกรนดไดมอนด 
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มีอาคารชุดกรณีศึกษา 16 อาคารชุดที่มีรายรับไมเพียงพอกับคาใชจายของอาคาร แตจาก
การสัมภาษณผูจัดการอาคารชุด แตละอาคารมีการแกปญหาตางกันคือ 

- มี 3 อาคารชุด ถึงแมวาจะเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชบริการ แตรายรับก็ยังไม
เพียงพอกับคาใชจายของอาคารชุด จึงตองนําเงินกองทุนสํารองมาใชทดแทน คือ
อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริส
มา 

- มี 7 อาคารชุด ที่ตองนําเงินนอกระบบ (กูยืมเงินจากเจาของรวมหรือบุคคลภายนอก) 
มาใชแกปญหา คือ อาคารชุดเจริญผล, อาคารชุดราชเทวีทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวัน
เพลส, อาคารชุดแฟมิล่ีคอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมีเนียม, อาคารชุด
ประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส 

- มี 6 อาคารชุด ที่แกปญหาโดยการนําเงินกองทุนสํารองของอาคารชุดมาใชกอน คือ
อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดสําราญแมนชั่น, อาคารชุดเพชร 9 ทาวเวอร, 
อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคารชุดโนเบิลเฮาส ปทุมวัน และอาคารชุดบานปทุมวัน 

 
 

5.2 ผลสรุปจากขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณศีึกษาทั้ง 22 อาคารชุด 
 
 5.2.1 จากการศึกษาครั้งนี้สรุปไดวา อาคารชุดกรณีศึกษาสวนใหญมีสภาพทรัพยสวน
กลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี แตกตางจากที่วิทยานิพนธทั้ง2เลม ที่ไดสรุปใน
ป 2540 และป 2542 วา อาคารชุดมีทรัพยสวนกลางโดยเฉพาะ ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
สภาพทรุดโทรมเปนสวนใหญ ซึ่งสันนิษฐานไดวา อาคารชุดเหลานี้ไดมีการปรับปรุงทั้งในดานของ
การดูแลรักษา การแกปญหาคาใชจายที่เคยไมเพียงพอ 
 

5.2.2 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพทรุด
โทรม 

อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพสภาพทรุดโทรม มี 7 
อาคารชุด คือ เจริญผล, ราชเทวีทาวเวอร, ปทุมวันเพลส, แฟมิลี่คอนโดมิเนียม, สายธารคอนโดมี
เนียม, ประตูน้ําเพลสตีส และธารวิณเพลส แบงไดเปน 2 กลุม 
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แผนภูมิที่ 5.1 : แสดงอาคารชุดที่สภาพทรุดโทรมแยกตามอายุอาคาร 

 
• จากแผนภูมิที่ 5.1 จะเห็นวาอาคารที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ

สะดวกสภาพทรุดโทรมสวนใหญเปนอาคารเกา  
• การใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ของอาคารชุดในกลุมนี้ ทั้ง

หมดมีการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกนอยมาก  
• ราบรับของอาคารชุดกรณีศึกษากลุมนี้ไมเพียงตอกับคาใชจายในการดูแลรักษา

อาคาร และอาคารสวนใหญไมมีเงินกองทุนสํารองของอาคาร 
 

แผนภูมิที่ 5.2 : แสดงอาคารชุดที่สภาพทรุดโทรม แยกตามการดูแลรักษาอาคาร 

  
• จากแผนภูมิที่ 5.2 จะเห็นวา อาคารชุดกรณีศึกษาที่ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง

อํานวยความสะดวกมีสภาพทรุดโทรม ขาดการดูแลรักษาอยางเปนประจําซึ่งสวน
ใหญจะบริหารโดยเจาของรวม 

 

อาคารใหม
43%

อาคารเกา
57%

เจาของรวม
บริหารเอง

86%

จางบริษัท
บริหารอาคาร

14%
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 5.2.3 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดี 
 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี มี
จํานวน 15อาคารชุดคือ อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดเพชร9ทาวเวอร, อาคารชุด
กรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท , อาคารชุดอาคาร
สําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดบานปทุมวัน, อาคารชุดโนเบิลเฮาส
พญาไท, อาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน, อาคารชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุด
ศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุด
ดุริยา ชาริสมา 
 
แผนภูมิที่ 5.3 : แสดงอาคารชุดที่สภาพดี แยกตามอายุอาคาร 

 
กลุมที่ 1  อาคารชุดกรณีศึกษาในกลุมนี้สวนใหญจะเปนอาคารใหม(อายุ 5-14ป) 
แตมี 1 อาคารที่ อาคารมีสภาพดีถึงแมวาอาคารจะมีอายุมากแตจางบริษัทบริหารอาคาร
เขามาดูแล 1  ไดแก อาคารชุดจุลดิสทาวเวอรซึ่งมีอายุ16 ป แตทรัพยสวนกลางประเภท
ส่ิงอํานวยความสะดวกมีสภาพดี เพราะวาจางบริษัทบริหารอาคารดูแล ทําใหมีการดูแล
รักษาอยางเปนประจํา 

 

อาคารเกา (อาย
15-22 ป)

7%

อาคารใหม (อาย
5-14 ป)

93%
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แผนภูมิที่ 5.4 : แสดงอาคารชุดที่สภาพดี แยกตามการใชงาน 

กลุมที่2  อาคารชุดกรณีศึกษาสวนใหญมีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวกเปนประจํา คือเจาของรวมและบุคคลภายนอกสําหรับบางอาคารชุด 
แตที่ยังมีสภาพดี เนื่องจากอาคารสวนใหญมีการมีการดูแลรักษาอยางเปนประจํา 

 
แผนภูมิที่ 5.5 : แสดงจํานวนทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

 กลุมที่ 3  อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึง
แมวาจะมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกจํานวนมากกวา 2ชนิด เชนสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย เปนตน เชน อาคารชุดเกษมสันต1ปทุมวัน, อาคารชุดธันยา
คาร, อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดาและอาคารชุดศุภาลัยเพลส 
เปนตน 

มีคนใชงานเปน
ประจํา
67%

มีคนใชงานนอย
33%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 3 อยาง

46%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 2 อยาง

27%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 1 อยาง

7%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 4 อยาง

20%
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แผนภูมิที่ 5.6 : แสดงผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุด 

 
กลุมที่ 4 คนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก มีทั้ง 2 กลุม
คือ เจาของรวม และบุคคลภายนอก ซึ่งในกลุมนี้ประกอบดวยอาคารชุดที่มีผูใชทั้ง 2 กลุม 
และอาคารชุดที่มีเฉพาะเจาของรวมใชเทานั้น 
 

แผนภูมิที่ 5.7 : แสดงอาคารชุดที่สภาพดี แยกตามการดูแลรักษาอาคาร 

กลุมที่ 5  อาคารชุดพักอาศัยที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา ทั้งจากการบริหารโดย
เจาของรวม และการจางบริษัทบริหารอาคาร เกือบทั้งหมดมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี ไดแก อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดเพชร9ทาว
เวอร, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท, 
อาคารชุดอาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, 
อาคารชุดศุภาลัยเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา, อาคารชุดโน
เบิลเฮาสพญาไท และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 
 

เจ าของร วม
บร ิหารเอง

13%

จางบร ิษ ัทบร ิหาร
อาคาร
87%

อาคารชุดท ี่ม ีผูใช
เฉพาะเจาของร วม

67%

อาคารชุดท ี่ม ีคนใช
ท ั้งเจาของร วมและ
บุคคลภายนอก

33%
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แผนภูมิที่ 5.8 : แสดงรายรับ-รายจายของอาคารชุดกรณีศึกษาที่มีสภาพดี 

 
กลุมที่ 6  อาคารชุดกรณีศึกษาในกลุมนี้ทั้งหมด มีรายรับเพียงพอกับรายจายของ
อาคาร ซึ่งรายรับในที่นี้หมายถึงรายรับจริง รวมกับรายรับจากทางอื่น หรือ เงินกองทุน
สํารองอาคารชุด จึงแบงได 3 กลุมคือ 

- กลุมที่ 1 อาคารที่มีรายรับเฉพาะคาสวนกลางอาคาร และเพียงพอกับคาใช
จายของอาคารชุด 4 อาคารชุด คืออาคารชุดกรีนพีช แมนชั่น, อาคารชดุรอ
ยัลไนน เรสซิเดนท, อาคารชุดธันยาคาร และอาคารชุดเกษมสันต1 ปทุมวัน 

- กลุมที่ 2 อาคารที่มีรายรับจากคาสวนกลางไมเพียงพอ แตมีรายรับจากการ
เก็บคาบริการจากทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก และเพียง
พอกับรายจายของอาคารชุด 2อาคารชุด คือ อาคารชุดศรีวราแมนชั่น และ
อาคารชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา 

- กลุมที่ 3 อาคารที่มีรายรับจากคาสวนกลางไมเพียงพอ แตเอาเงินกองทุน
สํารองมาใช เพื่อใหเพียงพอกับคาใชจายของอาคารชุด 9อาคารชุด  คือ 
อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา, อาคารชุดดุริยา ชา
ริสมา, อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดสําราญแมนชั่น, อาคารชุดเพชร 
9 ทาวเวอร, อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคารชุดโนเบิลเฮาส ปทุมวัน และ
อาคารชุดบานปทุมวัน 

 
 

กลุมที่ 2
13%

กลุมที่ 1
27%

กล ุมที่ 3
60%



บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาขอสังเกตและขอเสนอแนะ 
 

 
6.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 
 
 จากงานวิจัยที่ผานมาของ กฤษณา ปานสุนทร(2540) เร่ือง”การมีสวนรวมของเจาของหอง
ชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา
ปานกลาง” และ พัตราภรณ มีศิริ(2542) เร่ือง “การบริหารอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง
ในเขตกรุงเทพมหา นครชั้นใน” มีขอสรุปบางสวนคลายกันดังนี้ 

1. ทรัพยสวนกลางโดยเฉพาะประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ของอาคารชุดพักอาศัย
สภาพทรุดโทรม คือมีลักษณะตอไปนี้  

- ไมสะอาดหรือมีคราบสกปรก 
- เกิดการแตกราว  
- อุปกรณชํารุด 
- อาจกอใหเกิดอันตรายได 

2. ความทรุดโทรมสวนหนึ่งมีปญหาจากการดูแลทรัพยสวนประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ดูแลไมทั่วถึง และขาดการดูแลในบางพื้นที่ 

3. ขาดสภาพคลองในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เนื่องจาก
เจาของหองชุดไมจายคาใชจายสวนกลาง และในบางอาคารไมมีเงนิกองทุน  

การศึกษาครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคจะศึกษาสภาพปจจุบันและปญหาของทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัย เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงตอไป   โดย
อาศัยการสํารวจและการสังเกตสภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
ของอาคารชุด รวมทั้งการสัมภาษณ ผูจัดการอาคารชุด ผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด และเจาของรวม 
เพื่อใหทราบวิธีการดูแลรักษา การใชงานทรัพยสวนกลาง คาใชจายในการดูแลรักษาอาคาร และ
ศึกษาเอกสาร ขอมูลงานวิจัย พรบ.อาคารชุด และรายงานการประชุมของอาคารชุดกรณีศึกษา  

เนื่องจาก งานวิจัยที่ผานมากรณีศึกษาคืออาคารชุดระดับปานกลางในเขตกรุงเทพชั้นในเพื่อ
ใหสอดคลองกัน ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในกลุมเดียวกับ โดย
อาคารชุดจะตองประกอบดวยทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยางนอย 1 ชนิด และ
เปนอาคารที่มีอายุตั้งแต5ปขึ้นไปเนื่องจากเปนชวงที่อาคารจะพบปญหา จนพบกลุมตัวอยางจํานวน 
22 อาคารชุดเปนกรณีศึกษา   
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6.2 สภาพอาคารโดยทั่วไปในปจจุบัน 
 

6.2.1 จากการสํารวจสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคาปานกลางโดยทั่วไปในปจจุบัน พบวา 

• อาคารชุดพักอาศัยที่สํารวจพบวา ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวกที่อยูในสภาพทรุดโทรมไมสามารถใชงานไดหรืออาจกอใหเกิดอันตราย 
ไดแก อาคารชุดเจริญผล, อาคารชุดราชเทวีทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวันเพลส, 
อาคารชุดแฟมิล่ีคอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมีเนียม, อาคารชุด
ประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส  

• อาคารชุดพักอาศัยที่สํารวจพบวา ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวกอยูในสภาพดีพรอมใชงาน ไดแก อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุด
เพชร9ทาวเวอร, อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอ
ยัลไนนเรสซิเดนท , อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุด
บานปทุมวัน, อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท, อาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน, 
อาคารชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุดศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวรา
แมนชั่น 2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
6.2.2   จากการสํารวจชนิดของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในแตละ

อาคารชุด  
• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเพียง สระวายน้ํา 

คือ อาคารชุดเจริญผล และอาคารชุดปทุมวันเพลส  
• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเพียง หองออก

กําลังกาย คือ อาคารชุดราชเทวีทาวเวอร, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, 
อาคารสําราญแมนชั่น,อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งสระวายน้ํา 
และหองอบไอน้ํา คือ อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม  

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งสระวายน้ํา 
และหองออกกําลังกาย คือ อาคารชุดจุลดิสทาวเวอร, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา 
และอาคารชุดเกษมสันต1ปทุมวัน  

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งหองออกกําลัง
กายและหองอบไอน้ํา คือ อาคารชุดธันยาคาร  
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• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งสระวายน้ํา 
หองออกกําลังกาย และหองอบไอน้ํา คือ อาคารชุดกรีนพีช แมนชั่น, อาคารชุด
เพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา, อาคารชุดรอยัลไนน เรสซิ
เดนท, อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคารชุดโนเบิลเฮาส พญาไท และอาคารชุด
บานปทุมวัน 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สะดวก ทั้งสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา และหองสคอวซ คือ อาคารชุดศุภาลัย
เพลส 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สะดวก ทั้งสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา และหองเลนเกมส คือ อาคารชุด     
แกรนดไดมอนด 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สะดวก ทั้งสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา หองสคอวซและสนามเทนนิส คือ 
อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2 

 
6.2.3   การสํารวจการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  

• อาคารชุดที่มีคนใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกนอย ไดแก 
อาคารชุดเจริญผลคอนโด, อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวันเพลส
, อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, อาคารชุด
เพชร9ทาวเวอร, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดประตู
น้ําเพลสตีส, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดธารวิณเพลส และอาคารชุดดุริ
ยา ชาริสมา 

• อาคารชุดที่มีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปน
ประจํา ไดแก อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุด
การเดนเพลส รัชดา, อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท, 
อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, อาคารชุดศุภาลัยเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, 
อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 
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6.2.4 จากการสํารวจผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สามารถแบงได
เปน 2 กลุมคือ  
• อาคารชุดที่ใหเฉพาะเจาของรวมใชบริการเทานั้น ไดแก อาคารชุดเจริญผล

คอนโด, อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวันเพลส, อาคารชุดจุลดิส 
ทาวเวอร, อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, 
อาคารชุดเพชร9ทาวเวอร, อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดธันยาคาร, 
อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท, อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดประตูน้ําเพล
สตีส, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดธารวิณเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, 
อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไทอาคารชุด และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 

• อาคารชุดที่ใหทั้งเจาของรวม และบุคคลภายนอกเขามาใชบริการ ไดแก อาคาร
ชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุดศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น
2 , อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
 

6.2.5  จากการสํารวจการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของ
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง พบวาแบงไดเปน 3 ประเภท 

• อาคารชุดที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา โดยการจางบริษัทบริหารอาคารชุด ได
แก อาคารชุดปทุมวันเพลส, อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดเพชร9ทาว
เวอร, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอยัลไนนเรส
ซิเดนท, อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดแกรนด ได
มอนด, อาคารชุดศุภาลัยเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, อาคารชุดดุริยา ชาริส
มา, อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 

• อาคารชุดที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา ถึงแมวาเจาของรวมบริหารเอง ไดแก 
อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่นและอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 

• อาคารชุดที่ไมมีการดูแลรักษาเปนประจํา และเจาของรวมบริหารเอง ไดแก 
อาคารชุดเจริญผลคอนโด, อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร, อาคารชุดแฟมิลี่คอนโด
มิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, อาคารชุดประตูนํ้าเพลสตีส และ
อาคารชุดธารวิณเพลส 

 
6.2.6  จากการสํารวจคาใชจายของอาคารชุดพักอาศัย พบวาอาคารชุดสวนใหญมีรายรับ

จากการจัดเก็บคาสวนกลางเทานั้น และมีเพียง5 อาคารชุด ที่มีรายรับจากแหลงอื่น คือ มีรายรับจาก
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การเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชบริการ หรือ มีการเก็บคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลางจากนิติบุคคล
หรือบริษัทอื่น ไดแก อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, อาคารชุดศุภาลัยเพลส, 
อาคารชุดดุริยา ชาริสมา และอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา   
 
 
6.3 ผลการศึกษา 
 

6.3.1 จากการศึกษาครั้งนี้สรุปไดวา อาคารชุดกรณีศึกษาสวนใหญมีสภาพทรัพยสวน
กลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี แตกตางจากที่วิทยานิพนธทั้ง2เลมไดสรุปไวตั้ง
แตป 2540 และป 2542 ซึ่งสันนิษฐานไดวา อาคารชุดเหลานี้ไดมีการปรับปรุงทั้งในดานของการดูแล
รักษา การแกปญหาคาใชจายที่เคยไมเพียงพอ 

6.3.2 จากการสํารวจอาคารชุดกรณศีึกษาและรวบรวมขอมูลตางๆที่เกี่ยวของพบวา 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สามารถแบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

6.3.2.1 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพทรุดโทรม 
สามารถแบงสาเหตุเปน 2 กลุมไดดังนี้  
- กลุมที่1 เนื่องจากอายุมาก ไดแก อาคารชุดเจริญผล อายุ21 ป, อาคารชุด

ราชเทวีทาวเวอร อายุ19ป, อาคารชุดปทุมวันเพลส อายุ18ป และอาคารชุด
แฟมิลี่คอนโดมิเนียม อายุ15ป   

- กลุมที่ 2 เนื่องจากคาใชจายไมเพียงพอ ทําใหขาดการดูแลรักษา ไดแก 
อาคารชุดสายธารคอนโดมีเนียม, อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีสและอาคารชดุ
ธารวิณเพลส  

6.3.2.2 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี
พรอมใชงาน สามารถแบงสาเหตุเปน 6 กลุมไดดังนี้   
- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม

วาอาคารจะมีอายุมากแตจางบริษัทบริหารอาคารเขามาดูแล ไดแก อาคาร
ชุดจุลดิส ทาวเวอร อายุ16ป  

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม
วาคนใชงานมาก ไดแก อาคารชุดศรีวรา แมนชั่น, อาคารชุดแกรนด ได
มอนด และอาคารชุดศุภาลัยเพลส 

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม
วาจะมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกจํานวนมากกวา 2 
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- ชนิด เชนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย เปนตน เชน อาคารชุดเกษมสันต1
ปทุมวัน, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการ
เดนเพลส รัชดาและอาคารชุดศุภาลัยเพลส เปนตน 

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม
วาจะมีบุคคลภายนอกเขามาใชบริการรวมกับเจาของรวม เชน แก อาคาร
ชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ําและอาคารชุดศุภาลัย เพลส เปนตน 

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดี จะมี
การดูแลรักษาอยางเปนประจํา โดยการจางบริษัทบริหารอาคาร เชน 
อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดบานปทุมวันและ, อาคารชุดแกรนด 
ไดมอนด เปนตน หรือมีการดูแลรักษาอยางเปนประจํา โดยที่เจาของรวม
บริหารเอง ไดแก อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่นและอาคารชุดการเดนเพลส รัช
ดา 

- บางอาคารชุดพักอาศัยจัดหารายไดจากการเปดใหบุคคลภายนอกมาใช
เพื่อใหมีคาใชจายสวนกลางที่เพียงพอตอการดูแลรักษา ไดแก อาคารชุดแก
รนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุดศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 
2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริสมา  

 
 

6.4 อภิปรายผลการศึกษา 
 
 จากผลการศึกษา พบขอสรุปเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของ
อาคารชุดพักอาศัย ดังตอไปนี้ 

6.4.1 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพทรุดโทรม  
- อัตราคาสวนกลางนั้นยังเปนอัตราที่ต่ําเมื่อเทียบกับอาคารชุดที่มีลักษณะใกล

เคียงกัน เนื่องจากเปนอัตราเดิมเมื่อเปดโครง ยังไมไดมีการปรับปรุงใหเหมาะ
สมกันสภาวะในปจจุบัน  

- อาคารชุดมีรายไดจากการเก็บคาสวนกลางเทานั้น และจํานวนที่เก็บไดไมเพียง
พอตอคาใชจายของอาคาร อีกทั้งไมมีเงินกองทุนของอาคาร 

- การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ขาดผูมีความรู
ความเชี่ยวชาญ และไมไดรับการดูแลอยางเปนประจํา 
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6.4.2 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี  
- อาคารชุดมีรายรับเพียงพอกับคาใชจาย โดยมีรายรับเพิ่มเติมจากการเปดให

บุคคลภายนอกเขามาใชบริการ และอาคารชุดยังมีเงินกองทุนของอาคาร เพื่อ
สํารองใชเมื่อไมสามารถเก็บคาสวนกลางไดเพียงพอในแตละเดือน 

- มีการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกโดยผูเชี่ยวชาญ  
และไดรับการดูแลเปนประจํา ทั้งระยะสั้น และระยะยาว 

- จางบริษัทบริหารอาคารชุดเขามาดูแล ทําใหมีการจัดการเรื่องคาใชจายและ
การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปนประจํา  

ตัวอยางเชน อาคารชุด จุลดิส ทาวเวอร ซึ่งจางบริษัทบริหารอาคารชุด ทําใหมทีรพัย
สวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดีพรอมใชงาน แมวาอาคารจะมีอายุ
16 ป เพราะวาสามารถเก็บคาสวนกลางใหเพียงพอตอคาใชจาย และอาคารชุดมีการดูแล
อยางเปนประจํา และ อาคารชุดศุภาลัยเพลส ซึ่งมีการเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใช
บริการทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เพื่อเพิ่มรายรับใหเพียงพอตอคาใช
จายในการดูแลรักษา 

 
เพราะฉะนั้นจากขอสรุปขางตน ถาอาคารชุดมีการใช ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ จัด

การหารายไดเพิ่มใหกับอาคารชุด และมีการดูแลรักษาอยางเปนประจํา อาคารชุดก็จะมีทรัพยสวน
กลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดีพรอมใชงาน  

 
 

6.5  ขอเสนอแนะ 
 

6.5.1 ขอเสนอแนะที่ไดจากการศึกษา 
จากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ พบวา  อาคารสถานที่  ระบบประกอบอาคาร  อุปกรณ 

ตลอดจนบริเวณโดยรอบ  จัดเปนทรัพยากรกายภาพของอาคาร   อันเปนปจจัยสําคัญที่จะนําพาให
พันธกิจขององคกรประสบความสําเร็จ  จําเปนตองมีองคประกอบที่ดีของ  การบริหาร การจัดการ  
การดูแลรักษา  และบริการ  รวมเปน  ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
ที่ประกอบดวย  

• งานบริหาร  คือ งานวางนโยบาย  งานวางแผน  การกําหนดมาตรฐาน ในการดําเนิน
งานดานการจัดการอาคารสถานที่ โดยการ วางแผนเรื่องคาใชจายเพื่อหารายรับเพิ่ม
เติม โดยการใหบุคคลภายนอกเขามาใช และปรับปรุงอัตราคาสวนกลางเพื่อใหเหมาะ
สมในปจจุบัน  
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• งานจัดการ  คือ งานกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบใหการดําเนินงานดานอาคาร
สถานที่และบริการตางๆ เปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานตางๆที่กําหนดไว โดยการ 
ควบคุมและตรวจสอบ เพื่อใหเปนไปตามที่วางแผน 

• งานดูแลรักษา คือ งานทางดานการดูแลรักษาในใหอาคาร  สถานที่ และระบบ
ประกอบอาคาร  สามารถใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ และมีความปลอดภัยตอผูใช
งาน  โดยงานเหลานี้ประกอบดวย  งานดูแลรักษาภายนอกอาคาร  งานดูแลรักษา
บริเวณภายนอกอาคาร  และงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารตางๆ โดยการ จัดใหมี
การดูแลอยางเปนประจําทั้งระยะส้ันและระยะยาว เชน มีการทําความสะอาดสระวาย
น้ําทุก 2-3 วัน, จัดจางบริษัทอุปกรณเครื่องออกกําลังกายเพื่อใหมีการตรวจเช็คและซอม
แซมตามระยะเวลาที่เหมาะสม 

• งานบริการ  โดยประกอบดวย งานบริการอาคาร และงานบริการทั่วไป   งานบริการ
อาคารเปนงานใหบริการทั่วไปเกี่ยวกับอาคาร ไดแก  งานดูแลรักษาความสะอาดภายใน
อาคาร  งานรักษาความปลอดภัย งานดูแลสวนและตนไม  เปนตน สวนงานบริการทัว่ไป  
เปนงานบริการที่เกี่ยวของกับการทํางาน หรือเพื่อสนับสนุนการทํางาน เชน งานยาน
พาหนะ งานจัดสงเอกสาร งานบริการน้ําดื่ม เปนตน โดยการ จัดใหมีตารางทําความ
สะอาดสม่ําเสมอ และมีระบบรักษาความปลอดภัยเพิ่มเติมหากตองมีบุคคลภายนอก
เขามาใชบริการ 

 
ดังนั้นจึงควรนํา ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) มาใชในการ

แกปญหาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพักอาศัย โดยผลที่
ไดจากการศึกษาครั้งนี้จะเปนพื้นฐานในการพัฒนา ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่เหมาะ
สมกับอาคารชุด  เพื่อการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีประสิทธิภาพใน
งบประมาณที่เหมาะสม 
 
 

6.5.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 
 ในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยศึกษาเฉพาะการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก

เทานั้น ซึ่งเมื่อทําการศึกษาอยางจริงจังแลว พบวา มีหัวขอหรือเร่ืองที่นาสนใจเกี่ยวของ และสามารถ
ศึกษาอยางละเอียดไดในอนาคต เชน การศึกษาเกี่ยวกับอัตราสวนคาดูแลรักษาที่เหมาะสมในการดู
แลทรัพยสวนปลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เพื่อคาดการคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกที่จะตามมาในอนาคต หรือศึกษาถึงการบริหารทรัพยสวนกลางของ
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อาคารชุดที่มีหองชุดที่ไมสามารถโอนไดจํานวนมาก ซึ่งจะมีผลตอการจัดเก็บคาสวนกลาง ทําให
อาคารชุดขาดสภาพคลองทางการเงิน จึงเปนที่นาสนใจวาอาคารชุดเหลานี้มีวิธีในการแกปญหาทาง
การเงินอยางไร รวมทั้งถาอาคารชุดมีการเปดใหบุคคลภานนอกเขามาใชบริการทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก จะตองคํานึงถึงเรื่องใดและมีปญหาใดบาง 
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แนวความคิดการบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด (Physical Maintenance) 1 
 
 ความประทับใจในอาคารชุดเบื้องตน มักขึ้นอยูกับการบํารุงรักษาอาคาร เพื่อที่ใหพื้นที่โดย
รอบมีความสะอาดนาประทับใจ เปนสถานที่ที่นาอยูอาศัย ซึ่งจะขึ้นอยูกับการดูแลรักษาทางดาน
กายภาพของอาคารชุดใน 6 สวน 

Grounds Maintenance  
เปนการดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดอยูกับดินโดยรอบ เชน สวน ควรจะมีการจัดการดังนี้ 

- การตัดหญา ข้ึนอยูกับสภาพอากาศและอัตราการเจริญเติบโตของหญาที่ปลูก
ดวย หญาควรจะมีการตัดใหสั้นโดยประมาณใหดดูีมีระเบียบ แตไมใชตัดสั้นเกิน
ไป 

- การตัดแตงตนไม ควรมีการตัดแตงตามโอกาสควรทําตามรูปแบบธรรมชาติ ยก
เวนบางสวนที่ไปเกี่ยวกับสายไฟฟา การตัดและตบแตงขึ้นอยูกับชนิดของตนไม
และสถานที่ที่ปลูก 

- การกําจัดแมลงและวัชพืช จะงายและไมตองเสียคาใชจายมากถามีการจัดการ
กอนวัชพืชจะโต และควรมีการฉีดยากําจัดศัตรูพืชทุกฤดู 

- การใสปุย เปนการยากที่จะตอบวาดินยังมีความอุดมสมบูรณสําหรับปลูกตนไม
หรือไม ดังนั้นจึงควรมีการนําตัวอยางดินไปตรวจสอบทุก 3-5 ป เพื่อหาวาดินขาด
แรธาตุชนิดใด 

- การคลุมตนไม เปนการสรางที่คลุมตนไมเพื่อปองกันวัชพืชและปกปองความชื้น
ในดิน 

- การรดน้ําตนไม ข้ึนอยูกับสภาพอากาศและความสมบูรณของดิน เคล็ดลับคือการ
รดน้ําลงไปถึง 6 นิ้วจากพื้นตอสัปดาห 

- การตรวจตราตนไม ตนไมที่ไดรับการดูแลอยางดีไมควรมีขยะ ควรมีการตรวจ
สอบทุกวันที่จะกําจดัขยะมูลฝอย มูลสัตว ใบไมรวง ที่จะทําลายทัศนียภาพของภู
มิสถาปตยดานนอกอาคารชุด 

Maintenance of Paved Areas  
ทางเดิน ถนน และที่จอดรถอาจจะเปนสวนของ  ภูมิสถาปตย  หรือแยกคนละเปนสวนก็ได  

แตบริเวณเหลานี้ควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม 

                                                           
1 Institute of real estate management, The condominium community, p.114 
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- Repairing  งานซอมแซม  พื้นถนนและทางเดินเทาจะตองมีการดูแลรักษาตาม
กาลเวลา  การเปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศและปริมาณความชื้นในอากาศ  
รวมทั้งสภาพการจราจร  จะกอใหเกิดรอยแตก  หลุมและความเสียหายกับทาง
เทาได  วิธีที่ดีที่สุดคือ  ถาพบความเสียหายเล็กนอยใหรีบซอมแซมโดยทันที  การ
ซอมแซมถนนและทางเทาควรทําเมื่ออากาศแหง  และอบอุน  ควรมีการตรวจ
สอบอยูเสมอทุกฤดูใบไมผลิ 

- Resurfacing  พื้นผิวทางเทาและถนนไมควรมีรอยปะอยูตลอดเวลา  พื้นผิวของ
แอสพัสตควรมีการราดใหมเพื่อเพิ่มระยะเวลาการใชงานและปองกันนการแตก
ระแหงของพื้นผิวได  นอกจากนี้การทาํพื้นผิวและทางเทาถนนใหมจะชวยใหนา
มอง 

- Policing  การตรวจตราพื้นผิวทางเทาและถนนทุกวันเปนสิ่งจําเปน  ควรจะ
สะอาดและอยูในสภาพที่นาดู  อาจมีการลางผิวถนนบางถาจําเปน 

Roof  Maintenance   
หลังคาควรไดรับการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีเพราะตองทนกับสภาพ  แดด  ลม  ฝน  และ

อากาศที่เปลี่ยนแปลง  หากเพิกเฉยจะเกิดปญหาใหญขึ้นมา  ในบางกรณีพอถึงฤดูฝนถึงไดรับรู
ปญหาเมื่อเวลาฝนรั่วเขามาในอาคาร  วิธีที่ดีที่สุดคือ  ควรตรวจเช็คอยางนองปละ 1 ถึง 2 คร้ังหาก
มีกรณี  เชน  พายุ  หรือฝนตกอยางรุนแรง  เกิดขึ้นควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการ 

Interior  Custodial  Maintenance   
ที่สวนกลางภายในอาคาร  เชน  ล็อบบี้  หองซักรัด  ทางเดินโถง  ระเบียง  บันได  และ  

ลิฟต  ควรจะตองทําความสะอาดอยูตลอดเวลา  ผนังควรจะปราศจากรอยมือและโคลน  พื้นควร
สะอาดไมมีฝุน  เศษไมควรสะอาดไมมีรอยขูดขีด  ขยะควรรีบกําจัดรวมทั้งถาหลอดไฟฟาเสียควร
ตองรีบแจงทันที  ควรจะมีแผนดูแลทําความสะอาดหรือแมบานที่จะตองดูแลเปนประจํา  ความถี่
ในการทําความสะอาดขึ้นกับสภาพอากาศ  ชนิดของตึก  สถานที่และระดับของผูพักอาศัย  รวมถึง
การสัญจรเขามาภายในอาคาร 

- ล็อบบี้  เปนบริเวณแรกที่ผูเขามาในตึกจะตองพบเห็นเปนสถานที่แรก  เปรียบ
เหมือนกับหองรับแขกดังนั้นควนใหความเอาใจใสเปนพิเศษ  ดูแลทําความ
สะอาดทุกวัน 

- ลิฟต  มีความจําเปนอยางยิ่งสําหรับอาคารชุดที่เปนตึกสูง  จะตองมีการทําความ
สะอาดพรมในลิฟต  กําจัดความสกปรกและรอยมือในโปรแกรมการทําความ
สะอาดประจําวัน 
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- หองซักรีด  ตองรักษาความสะอาดอยางมาก  พื้นจะตองสะอาด  เครื่องซักและ
อบผาจะตองมีการเช็ดถูเปนประจํา  นิติบุคคลอาคารชุดจะตองมีโปรแกรมที่จะ
เอกเศษผาที่จะเอาออกจากที่กรองทําความสะอาดถังซักผา  นอกจากนี้ควรมีการ
ตรวจสอบถังเครื่องจักร 

- บันได  ในอาคารชุดที่เปนอาคารขนาดเล็กสูงไมกี่ชั้นมักจะไมมีลิฟต  ดังนั้นบันได
จีงกลายเปนองคประกอบสําคัญของอาคาร  การทําความสะอาดบันไดขึ้นอยูกับ
ปริมาณการจราจรและการใชบันไดเมื่อมีการทําความสะอาดและลงแวกซควรมี
การเตือนผูใขอาคารใหมีการระวังอันตรายจากการลื่นไถลที่พี้นดวย 

- ระเบียงและโถง  เวลาที่ดีที่สุดในการทําความสะอาดบริเวณเหลานี้ควรเปนเวลาที่
มีคนใชหรือเดินผานนอย  เชน  ตอนสายหลังจากคนไปทํางานในชวงเชาแลว 

- หนาตาง  เจาของหองชุดตองทําความสะอาดกระจกหนาตางดานในของตนเอง
แตความรับผิดชอบของพื้นที่กระจกสวนกลางหรือกระจกดานนอกของหองชุดมัก
จะเปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งจะตองวาจางบริษัทเช็ดกระจกอาคารมา
เปนผูดําเนินการ  ความถี่ในการเช็ดกระจกขึ้นอยูกับมลภาวะและปริมาณกระจก
ที่ใชในอาคาร 

- พื้น  พรมควรมีการดูดฝุนทุกวันและทําความสะอาดใหญปละหนึ่งครั้ง  ควรจางผู
เชี่ยวชาญใหมาจัดการ  เพราะจะรูวิธีดูแลและชวยยืดระยะเวลาการใชงาน  นอก
จากนี้แลววัสดุปูพื้นที่แตกตางกันก็ตองการการดูแลที่ไมเหมือนกัน  เชน  พื้นไมไม
ควรที่จะถูดวยไมถูพื้นที่แข็งเพราะจะครูดเนื้อไม 

Recreational  Amenity Maintenance   
  พื้นที่สันทนาการ  เชน  สระวางน้ํา  สนามเทนนิส  และสิ่งอํานวยความสะดวก  กลางแจง
อ่ืน  ๆ จะตองดูแลไมใหสกปรก  แตทั้งนี้การดูแลรักษาจะแตกตางกันออกไป  และนิติบุคคลอาคาร
ชุดไมควรมองขามจุดนี้ไป 

- สระวายน้ํา  สระวายน้ําที่ตองการดูแลเปนพิเศษ  และจะตองมีการจัดเตรียมใน
ตอนชวงตนของฤดูที่นิยมใชสระ  และตองปดชั่วคราวเมื่อจบฤดูกาล  ถาไมเชน
นั้นแลวจะตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการซอมแซมและดูแลรักษาสภาพน้ํา
ในสระ  ควรดูแลควบคุมโดยผูเชี่ยวชาญ  นอกจากนี้แลวอุณหภูมิของน้ําก็ตอง
เอาใจใสดวย 

- คอรทเทนนสิ  นอกเหนือจากการกวาดและทําความสะอาดตามปกติ  สนาม
เทนนิสตองการการปรับสภาพผิวของสนามเปนครั้งคราว  ควรมีการตรวจสอบ  
ทั้งนี้การปรับพื้นผิวขึ้นกับวัสดุที่ใช  ปกติจะทําทุก  3-6  ป 
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Mechanical  Maintenance   
  แผนการบํารุงรักษาอาคารจะตองรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณตาง ๆ ดวย  นิติ
บุคคล  อาคารชุดจะตองรูถึงสถานที่ตั้งและวิธีการดูและศึกษาจากขอมูลการใชงานที่ผูผลิตใหมา
ระยะเวลารับประกันจะตองมีการพิมพลงบนอุปกรณแตละชิ้นหรือบนใบรับประกัน  ซึ่งจะตองบอก
ถึงการดูแลรักษาที่จะตองทําเมื่อถึงเวลา ในอาคารชุดแตละอาคารจะมีอุปกรณที่ตองอาศัยเครื่อง
กลมากมาย  อาทิเชน  ระบบระบายอากาศและเครื่องทําความเย็น  ลิฟตและหมอตมน้ํารวมถึง
มอเตอรตาง ๆ 

- ระบบทําความเย็นและระบบทําความสะอาด  เครื่องทําความเย็นสวนกลางจะเปน
ความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุดที่จะตองดูแลรักษา  ซึ่งควรจะตองมีการวาง
แผนตรวจเช็คและดูแลรักษาเปนปกติในระยะเวลาการใชงานแตละป  ซึ่งระบบทํา
ความเย็นและระบบระบายอากาศ  จะตองมีการเปลี่ยนแปลงระบบ  2  คร้ังใน  1  ป  
จากเครื่องทําความรอนมาทําความเย็นในหนารอน  และเครื่องทําความเย็นมาทํา
ความรอนในหนาหนาว  ควรมีการดูแลและมีการเปลี่ยนแปลงไสกรองอากาศและทํา
ความสะอาดอยาใหมีฝุนจับที่เครื่อง 

- หมอตมน้ํา (Boiler)  เปนแทงกความดันที่จะตมน้ําใหเดือดและแจกจายไปยังแตละ
หองชุดในอาคาร  ดังนั้นการดูแลจะตองใชความรูเปนพิเศษที่จะตองตรวจเช็ค  หากมี
จุดเล็กของหมอน้ําเสียหายอาจกอใหเกิดปญหาคุกคมถึงขนาดหมอน้ําที่ระเบิดก็ได  
เพราะฉะนั้นควรมีการตรวจเช็ควาลวที่หมอน้ําทุกวัน  และถาหากมีการซอมแซมเกิด
ขึ้นก็ควรจะรีบทําและควรมีการสั่งอะไหลที่สําคัญ ๆ และเสียงายมาเก็บไวในโกดังทั้ง
นี้เพราะการจายน้ําจะกอใหเกิดปญหาและความโกลาหลมากมาย 

- มอเตอรไฟฟา  สวนของอาคารชดุที่จะมีการติดตั้งมอเตอรไฟฟา  ไดแก  พัดลม  
เครื่องทําความเย็น  และปมน้ําของสระวางน้ํา  ซึ่งมอเตอรพวกนี้ควรมีการตรวจเช็ค  
ทําความสะอาดและเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเพื่อปองกันการสึกกรอนของลูกปน  ควร
อานคูมือประกอบวาน้ํามันเครื่องที่ใชควรเปนประเภทไหน 

- ลิฟต  ลิฟตตองการการบํารุงรักษาทางดานเทคนิคเปนพิเศษ  ควรใชผูเชี่ยวชาญหรือ
วาจางบริษัทดูแลลิฟต  ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดควรจะแนใจวาลิฟตไดรับการดูแลอยาง
ถูกตอง  ตัวอยางเชน  ควรมีการตรวจเช็คสวิทชของรอกที่ยกลิฟต  รวมไปถึงการ
เปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและจารบีดวย 

บริษัทธิสเซน  เอกซเพอรที่  ลิฟต  จํากัด  ซึ่งเปนบริษัทที่เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการดูแลลิฟต
ไดทําการศึกษาการดูแลลิฟต  พบวางบประมาณในการดูแลรักษาลิฟตข้ึนอยูกับ  การดูแลรักษา  
อายุการใชงานของลิฟต  การใชงาน  และคุณภาพของลิฟต 
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- การดูแลรักษา  หากลิฟตไดรับการดูแลรักษาอยางถูกตองจะทําใหอายุการใชงานและ
งบประมาณในการซอมใหญนองลง 

- อายุการใชงานของลิฟต  โดยทั่วไปจะเริ่มมีอาการชํารุดที่จะตองมีการดูแลหลังการติด
ตั้งในปที่  3  เปนตนไป 

- การใชงาน  หากลิฟตไดรับการใชงานหนักกวาที่กําหนดไวหรือใชผิดประเภท  เชน
ลิฟตโดยสารนําไปใชขนของ  ยอมที่จะทําใหอายุการใชงานของลิฟตส้ันลง  อีกกรณี
หนึ่ง  คือ  ความเขาใจผิดวาลิฟตที่ไมไดใชงานจะเสียนอย  ความจริงคือลิฟตแตละ
สวนถูกออกแบบมาใหมีการเคลื่อนไหวอยูเสมอ  หากหยุดนิ่งแทนที่อายุการใชงาน
ของลิฟตจะมากขึ้นกลับจะทําใหอายุการใชงานสั้นลง 

- คุณภาพของลิฟต  ลิฟตแตละยี่หอ  แตละรุนมีคุณภาพที่แตกตางกัน 
 งบประมาณในการดูแลลิฟตจะประกอบดวย  3  สวนหลัก  คือ 

1) คาบริการประจําป  สวนใหญจะเปนรูปของการเซ็นสัญญาบริการดูแล  บํารุงรักษาลิฟต  
ซึ่งจะเปนคาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา  นอกจาก
นี้ยังรวมถึงการซอมฉุกเฉิน  โดยเฉลี่ยแลวคาบริการรายปจะประมาณ 2-4 %  ของมูล
คาลิฟตใหม 

2) คาอะไหล  วัสดุสิ้นเปลืองเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นตามอายุการใชงานของลิฟต  และ
อะไหลแตละชิ้น  เชน  สลิงขับลิฟต  มีอายุการใชงานเฉลี่ย  5-7  ป  โดยทั่วไปคาใชจาย
ในสวนนี้ประมาณ 4-12 % 

3) คาใชจายในการปรับปรุงลิฟต  เนื่องจากลิฟตเปนเหมือนอุปกรณกอสรางอื่น ๆ ที่
สามารถที่จะปรับปรุงตกแตงใหทันสมัยไดตลอดเวลา  คาใชจายในสวนนี้ขึ้นอยูกับ
ความตองการของเจาของลิฟต  โดยทั่วไปจะประมาณตั้งแต  15 % ขึ้นไปของมูลคา
ลิฟตใหม 

 
 
Painting  (สี) 

สีของอาคาร  โดยเฉพาะสีภายนอก  ตองการดูแลเอาใจใสและดูแลรักษาเปนพิเศษ  ถา
หากปจจัยทางเศรษฐกิจเปนตัวทําใหตองเลื่อนการทาสีอาคารใหมออกไป  ถึงแมวาจะถึงเวลาอัน
ควรและสีมีการลอกแลวก็ตาม  ผลที่เกิดตามมา  กค็ือคาใชจายในการดูแลพื้นผิวของอาคาร  รวม
ถึงการทําความสะอาดจะเพิ่มมากขึ้น  เพราะเกิดการชํารุดเนื่องจากไมมีสีเคลือบผิวอาคารไว 
 ดังนั้นเจาของอาคารและผูดูแลควรจะตระหนักถึงความจําเปนในการทาสีอาคารใหม  มีวิธี
งาย ๆ ในการเตรียมตัว  คือ  ควรมีการตรวจเช็คสีภายนอกในระยะ  3  ป  แรกหลังจากสรางเสร็จ 
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 โดยปกติแลวคาใชจายในการทาสีนั้น  รอยละ  80  เปนคาแรงในการทาสี  และที่เหลือรอยละ  
20  เปนคาสีและวัสดุที่เกี่ยวของ  หากเจาของอาคารตองการที่จะยืดระยะเวลาการทาสีใหม จาก
ปกติที่จะตองมีการทาสีใหมทุก  5  ปออกไป  ก็ควรที่จะใชสีที่มีคุณภาพดียิ่งขึ้นและระมัดระวังใน
การทาสี 
  ในประเทศอังกฤษ  ผูบริหารนครใหญอยาง  The  Greater  London  Council  และ  The  
city  of  Birmingham  ไดมีการประกาศเกียรติคุณแกผูผลิตสีที่มีคุณภาพและความคงทนสูงใน
การใชงาน  และผูผลิตเหลานี้สามารถประหยัดไมตองทาสีใหมบอย ๆ สีเหลานี้มีการทดสอบกับ
อาคารและบานหลาย ๆ แบบ  แตอยางไรก็ตามการทดสอบไมสามารถรับรองผลการใชงานไดทั้ง
หมด  ทั้งนี้ขึ้นกับสภาพอากาศและมลภาวะ  ที่นําสีไปใชดวย 
 

Energy  Management (การควบคุมการใชพลังงาน) 
  การควบคุมและบริการใชพลังงานภายในอาคารใหมีประสิทธิภาพนั้นมีวัตถุประสงคเพื่อที่
จะยืดอายุการใชงานของสวนประกอบ  และ  วัสดุตาง ๆ ภายในอาคาร  อีกทั้งเปนการลดคาใช
จายของการบํารุงรักษาอาคารแบบ  Corrective  Maintenance  ในอนาคตดวย 
  นอกจากนี้แลวยังชวยใหการบริหารดูแลอาคารเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  สามารถ
เตรียมการเพื่อแกไขปญหาลวงหนาเกี่ยวกับการซอมบํารุงได  โดยเฉพาะในกรณีของอาคารชุดนั้น  
เจาของหองชุดจะไดรับประโยชนอยางชัดเจน  ในเรื่องของการประหยัดคาใชจายในทรัพยสวน
กลาง  คาน้ําประปา  คาไฟฟา  และคาน้ํามันเชื้อเพลิงตาง ๆ ก็จะลดลงกวาที่เกินจําเปน 
  สิ่งแรกที่เปนสิ่งสําคัญในการประเมินและเตรียมการในเรื่องนี้  คอื  พิจารณาใบเสร็จคา
สาธารณูปโภค  คาน้ํา  คาไฟ  ในรอบ  36  เดือนที่ผานมา  หากพบวาคาใชจายในเรื่องดังกลาวมี
แนวโนมที่เพิ่มข้ึนตลอดเวลา  ก็ควรที่จะหาทางแกไขและประหยัด 
  Robert C.Kyle  และ  Floyd M . Baird (1991)  ไดแนะนําวิธีงาย ๆ ในการประหยัดพลัง
งานดัวนี้คือ 

- ใหเปลี่ยนระบบหนวยวัดการใชพลังงานของเครื่องใชไฟฟาทุกชนิดมาเปนระบบ  
British  Thermal  Units  (BTU)  ทั้งนี้เพื่องายแกการคํานวณและเปรียบเทียบ 

- สํารวจการใชพลังงานของวัสดุและอุปกรณสําคญัในอาคาร 
- เลือกบริเวณที่จะสามารถประหยัดพลังงานได 
- เลือกวิธีที่จะประหยัดพลังงานและคํานวณคาใชจาย 
- ลงมือปฏิบัติอยางจริงจัง 

  Mel  A.  Shear  (1988)  ก็ไดเสนอวิธีที่จะประหยัดพลังงาน  โดยการตรวจเช็คจากระบบ
ภายในอาคารตาง ๆ เชน 
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- ทําความสะอาดระบบทอประปาและระบบระบายน้ํา  ตรวจเช็คปมน้ําและวาวล  เอา
ใจใสการเปด  ปดสระวายน้ําและน้ําพุ  และลดแรงดันของน้ําลง  ตรวจเช็คทอประปา
วามีรูร่ัวหรือไม 

- ใชหลอดประหยัดไฟ  ใชหลอดไฟที่ใหความสวางพอเพียงกับความตองการในแตละ
พื้นที่  ไมเปดไฟมากจนเกินความจําเปน  ดูแลทําความสะอาดปดฝุนอุปกรณไฟฟา
ชนิดตาง ๆ ติดตั้งสวิทชเปดปดไฟอัตโนมัติในที่ที่จําเปน  ดูแลและตรวจเช็คระบบลิฟต
และบันไดเลื่อนอยางเต็มที่  และส่ิงที่ลืมไมได  คือ  ควรจะขอความรวมมือจากทุกคน
ในอาคาร 

- หมั่นคอยดูแลระบบเครื่องทําความเย็นอยูคลอดเวลา  ปดระบบทําความเย็นในเวลาที่
ไมจําเปน  และรักษาระดับอุณหภูมิที่พอเหมาะ 

- หมั่นตรวจสอบรอยรั่วของหลังคา  ผนัง  ทางเดินในอาคารและนอกอาคาร  ดูแลซอม
แซมทาสีใหมหากจําเปน  รวมทั้งซอมแซมพื้นอาคารและพื้นถนน  ประตู  หนาตาง  
ลูกบิด 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
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