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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 ความเปนมาและสาระสําคัญ 
 อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) เกิดขึ้นในประเทศไทยเมื่อ20 ปที่ผานมา เปนอาคารพัก
อาศัยที่มีหลายครอบครัวอยูรวมกัน เพื่อตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยในเมืองหรือใกลกับแหลง
งาน การอยูอาศัยในอาคารชุด เปนการอาศัยอยูรวมกันหลายครอบครัวในอาคารทั้งหลัง ที่แตละครอบ
ครัวถือกรรมสิทธิ์หองชุดของตนเอง และมีทรัพยสวนกลางรวมกัน 
 จากการศึกษาของ กฤษณา ปานสุนทร ในป2540 เร่ือง”การมีสวนรวมของเจาของหองชุดใน
การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง” และ พัตราภรณ มีศิริ ในป
2542 เร่ือง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” พบวามีขอสรุป
บางสวนคลายกันดังนี้ 

1. ทรัพยสวนกลางโดยเฉพาะประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ของอาคารชุดพักอาศัยสภาพ
ทรุดโทรม 

2. ความทรุดโทรมสวนหนึ่งมีปญหาจากการดแูลทรัพยสวนประเภทสิ่งอํานวยความ เชน ดูแล
ไมทั่วถึง และขาดการดูแลในบางพื้นที่ 

3. ขาดสภาพคลองในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เนื่องจากเจา
ของหองชุดไมจายคาใชจายสวนกลาง และในบางอาคารไมมีเงินกองทุน 

 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบัน และปญหาเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวก  

2. เพื่อเสนอแนวทางแกไขปญหา  
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
งานวิจัยที่ผานมากรณีศึกษาคืออาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพชั้นในเพื่อใหสอด

คลองกัน ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในกลุมเดียวกัน โดยอาคารชุดจะ
ตองประกอบดวยทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยางนอย 1 ชนิด และเปนอาคารที่มี
อายุตั้งแต5ปขึ้นไป ซึ่งเปนชวงอายุอาคารที่จะพบปญหา  
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การศึกษาในครั้งนี้เลือกที่จะศึกษาเฉพาะทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อ
กีฬาและสวนพักผอน เนื่องจาก วิทยานิพนธทั้ง 2 เลมพบวา ความทรุดโทรมเกิดขึ้นในบริเวณ สระวาย
น้ํา, หองออกกําลังกาย เปนสวนใหญ 

เนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จํากัดจึงเลือกศึกษาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยจํานวน 22 แหง  
 
1.4 คํานิยาม  
อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ ออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสิน
อ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม แบงเปน 2 ประเภท1 

1. ประเภทโครงสรางพื้นฐานรวม ไดแก โครงสรางอาคาร ระเบียง ทางเดินภายใน ถนน บันได 
ระบบไฟฟา ระบบประปา สุขาภิบาล และระบบดับเพลิง เปนตน 

2. ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ซึ่งแตละอาคารจัดใหตามระดับราคา ประเภทลูกคา และ
ปจจัยที่เกี่ยวของ เชน  

- เพื่อสาธารณูปโภค ไดแก ที่จอดรถ 
- เพื่อการกีฬาและสวนพักผอน ไดแก สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออกกําลังกาย 
- เพื่อบริการ ไดแก หองรับแขก หองสมุด บริการซักรีด ที่ทําการกรรมการบริหารอาคารชุด 
- เพื่อสาธารณูปการและพาณิชยกรรม ไดแก รานคา หองอาหาร สถานรับเลี้ยงเด็กออน 

คาใชจาย หมายถึง คาใชจายสวนกลางที่เกี่ยวกับการดูแลรักษาอาคารชุด เชนคาดําเนินการ คาดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง เปนตน 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ2 หมายถึง กระบวนการทํางานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อ
ใหทรัพยากรกายภาพและการบริการตางๆสนับสนุนและสงเสริมกางทํางานขององคกรอยางมีประสิทธิ
ภาพ โดยทั่วไประบบบริหารจัดการอาคาร ประกอบดวยการทํางาน 2 สวน ตามลักษณะการทํางาน ได
แก 
 
 

                                                           
1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522. ราชกิจจานุเบกษา. (30 เมษายน 2522). 
2  นรินทร สกุลคลานุวัฒน และคณะ. คอนโดมิเนียม. (กรุงเทพ:การเคหะแหงชาติ, 2526), หนา25 
3 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. (โครงการ
วิจัย. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543.) 
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- การบริหารและจัดการ ไดแก งานระดับนโยบาย และวางแผนการบริหารจัดการอาคาร การ
จัดการไดแก การกํากับ ควบคุม และดูแลใหการดําเนินงานในอาคารเปนไปตามที่วางแผน
และมาตราฐานที่กําหนดไว 

- การดูแลรักษาและบริการ ไดแก งานระดับปฏิบัติการ และดําเนินการทั้งหมดในอาคาร ได
แก การบํารุงรักษา การซอมแซม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการ
บริการอื่นๆ 

 
1.5  วิธีดําเนินงานการศึกษาวิทยานิพนธ 
 ในการศึกษาปจจัยในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพชั้นใน ใชวิธีการศึกษาและมีข้ันตอนดังนี้ 

1. รวบรวมขอมูล 
1.1 ขอมูลทุติยภมูิ 

- เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
- เอกสารคาใชจายที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

1.2 ขอมูลปฐมภูมิ 
- ทําการสํารวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่สวนกลาง เชน การใชงาน ผูใชงาน 

เปนตน 
- สัมภาษณ ผูจัดการอาคารชุด ในเรื่องของการดําเนินการและนโยบายในการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพ  

2. รวบรวมและจําแนกขอมูลจากการศึกษาสํารวจ 
3. วิเคราะหขอมูลหา ปจจัยที่มีผลตอสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอาํนวยความสะดวก 
4. สรุปผลการศึกษา และเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหา ของอาคารชุดพักอาศัย 
 

1.6 ประโยชนที่จะไดรับจากการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  
2. เพื่อแนะแนวทางในการในการจัดการเพื่อบริหารจัดการทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย

ความสะดวก 
 



บทที่2 
 

ปริทัศนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

 
 การศึกษาเรื่อง การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา
ปานกลาง เขตกรุงเทพชั้นใน เปนการศึกษาภายไตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 

2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 
2.1.2 สิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 
2.1.3 ผูที่บริหารทรัพยสวนกลาง 
2.1.4 คาใชจายที่เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลาง 

2.2 แนวความคิดในงานระบบบริหารอาคาร 
2.2.1 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 
2.2.2 จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคาร(Facility Management) 
2.2.3 ผูใชอาคาร 

2.3 ความหมายและคําจํากัดความของ Facility Management 
2.4 แนวความคิดการประเมินผลการบริหารจัดการทางดานกายภาพ 
2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร (Building Maintenance) 

2.5.1 Preventive Maintenance : คงสภาพทางกายภาพและลดคาใชจายใน
การบํารุงรักษา 

2.5.2 Corrective Maintenance : การซอมแซมใหมีการใชงานไดปกติ 
2.5.3 Routine Housekeeping : งานดูแลบานที่จะตองมีการทําทุกวันหรือ

บอยครั้ง 
2.5.4 New Construction : การปรับปรุงใหมเพื่อที่จะเพิ่มมูลคาตลาด 
2.5.5 Deferred Maintenance : เปนการบํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทาง

กายภาพเสื่อมลง 
2.6 แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
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2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
 อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium)1 จัดเปนรูปแบบที่อยูอาศัยใหมสําหรับ
คนเมือง ที่ตอบสนองกับวิถีชีวิตแบบเรงรีบ อยูใกลแหลงงาน ซึ่งตอมาสงผลใหตลาดที่อยูอาศัยมี
ความตื่นตัวมากขึ้น การพัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย ไดเร่ิมข้ึนอยางจริงจังหลังจากมีการ
ประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 2522 

การทําความเขาใจในพระราชบัญญัตินี้เปนสิ่งจําเปนอยางยิ่งสําหรับผูอยูอาศัย ทั้งนี้เพื่อ
จะไดมีความเขาใจในสิทธิหนาที่ของตนอันจะกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุด
ตอไป  
 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 
มาตราที่ 4 ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใหคําจํากัดความในเรื่องหลักๆ ไว

ดังตอไปนี้ 
“อาคารชุด” หมายความถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ ออกเปนสวนๆ โดย

แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึงหองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไว

ใหเปนของหองชุดแตละราย 
“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเปนสวนเฉพาะของ

แตละบุคคล 
“ทรัพยสวนกลาง" หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน

หรือทรัพยสินอื่นที่มไีวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
“คาใชจายสวนกลาง” หมายถึง คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชนคาน้ํา คาไฟฟา 

คาขนขยะสวนกลาง หรือคาใชจายจากเครื่องมือที่มีไวใชสวนรวม 
 

2.1.2 สทิธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 
• สิทธิของเจาของหองชุด 
เจาของหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลที่เปนเจาของ อันไดแก ตัวหองชุดแตละหอง และส่ิงปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปนของเจา
ของหองชุดแตละราย เชน โรงเก็บรถยนตสวนตัว เปนตน โดยที่เจาของหองชุดแตละหองยอมมี

                                                           
1 ดี เอส แลนด. คูมือคอนโดมีเนียม. (กรุงเทพมหานคร: ศูนยการพิมพพลชัย) หนา 25 
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สิทธใชสvยทรัพยสวนบุคคลของตนแตผูเดียว รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางและที่ดินที่
มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต บันได เปนตน 
 ถึงแมวาเจาของหองชุดจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาว แตการใชประโยชนจาก
ทรัพยนั้นโดยตรง จะถูกจํากัดโดยขอกําหนดของกฎหมายหรือขอบังคับอาคารชุด เพื่อวัตถปุระสงค
แหงการอยูรวมกันของอาคารชุดนั้น โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพยไดดังนี้ 

1. ทรัพยสวนบุคคล ไดแก หองชุดรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน
ของเจาของหองชุดแตละรายดวย  (มาตราที่  4) ทรัพยสวนบุคคลเปน
กรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุด เจาของหองชุดจึงมีสิทธิ์ใชและจัดการ
ทรัพยสวนบุคคลของตนโดยเสรี แตมีขอจํากัดวาจะตองไมทําการใดๆ ตอ
ทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสราง 
ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นที่กําหนดไว
ในขอบังคับ (มาตรา 13 วรรคทาย) 

2. ทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม ไดแก พื้นหองและผนังกั้นหองที่แบงหองชุดแตละ
หองชุดออกจากกัน รวมถึงเพดานหองซึ่งเปนพื้นหองที่อยูถัดขึ้นไปดานบน
ดวย ทรัพยดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่ถูกแบงแยก
นั้น การใชใหเปนไปตามขอบังคับมาตรา13 วรรค2 และตองไมขัดตอสิทธิของ
เจาของรวมคนอื่น 

3. ทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารและ
ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกันของเจาของรวม ตาม
มาตรา4 อาจรวมถึงอสังหาริมทรัพย หรือ เคร่ืองมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน 

การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางนั้น มาตรา17 ไดมีการแยกการพิจารณาดังนี้ 
1. การใชทรัพยสวนกลาง หมายถึง การใชทรัพยโดยตรง เชนการขึ้นลงลิฟต

โดยสาร การใชทางเดินรวม เปนตน กฎหมายไมไดมีการกําหนดไวโดยตรง 
เพราะมีรายละเอียดปลีกยอยอยูมาก และขึ้นอยูกับอาคารชุดแตละแหง จึง
เปนหนาที่ของเจาของรวมที่จะตกลงกันกําหนดเปนขอบังคับข้ึน 

2. การจัดการทรัพยสวนกลาง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดกําหนด
ใหนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทน
เจาของรวมทั้งหมด ดังนั้นเจาของรวมจึงไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการทรัพยสวน
กลางโดยตรง จะมีสิทธิทางออมที่จะควบคุมและครอบงําการจัดการอีกชั้น
หนึ่ง อันไดแก สิทธิในการเขารวมประชุม และออกเสียงลงมติจัดการในเรื่อง
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ตางๆ รวมไปถึงการมีสิทธิไดรับการแตงตั้งกรรมการการควบคุมการจัดการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งขยายไปจนถึงคูสมรสของเจาของรวมดวย 

• หนาที่ของเจาของหองชุด 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดระบุวาเจาของหองชุดมีหนาที่หลักดังนี้ เจา
ของหองชุดมีหนาที่จะตองชําระเงินคาใชจายรวมกัน ตามอัตราสวนของแตละคนที่กําหนดไวในขอ
บังคับ คาใชจายบางอยางกฎหมายกําหนดใหตองชําระลวงหนา ไดแก คาใชจายของนิติบุคคล
อาคารชุด(มาตรา40) สวนคาใชจายอื่นๆ จะตองชําระเมื่อใด ยอมเปนหนาที่ของที่ประชุมเจาของ
รวมจะตกลงกันเอง หรือกําหนดไวในขอบังคับ 
 หนาที่ของเจาของหองชุดที่จะตองชําระคาใชจายดังกลาวขางตน เปนหนาที่ที่กําหนดไวใน
พระราชบัญญัติอาคารชุดโดยตรง นอกจากนี้เจาของหองชุดอาจตองมีหนาที่อยางอื่นอีก ตามที่
กําหนดไวในขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมเจาของรวม เชน ขอบังคับอาจจะกําหนดวาเจาของหอง
ชุดทุกคนจะตองดูแลรักษาความสะอาดบริเวณหนาหองชุดของตนเอง เปนตน หากเจาของหองไม
ปฏิบัติตามหนาที่ของตน ก็อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุดฟองรองใหศาลบังคับคดีได 
 

2.1.3 ผูที่บริหารทรัพยสวนกลาง 
 ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 เมื่อเจาของโครงการไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดและได

รับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลวจะตองมีผูมาจัดการทรัพยสวนกลางเรียกวา นิติบุคคลอาคารชุด 
โดยจะตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตอหนาพนักงานเจาหนาที่2 โดยที่นิติบุคคลอาการชุด 
จะประกอบดวยรูปแบบตางๆ ดังนี้ 

1. เจาของรวมมาเปนนิติบุคคลอาคารชุด  
2. เจาของรวมมาเปนนิติบุคคลอาคารชุด แตจัดจางในบางสวน เชนทางดาน

เทคนิค 
3. เจาของรวมบริหารเอง แตจัดจางบุคคลภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล 
4. จัดจางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยนิติบุคคลมาจากบริษัท 

ทั้งนี้ เจาของหองชุดสามารถที่จะรับรูและมีสวนรวมในการบริหารทรัพยสวนกลางได (บท
บาทและหนาที่เบื้องตน พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ.2522) โดยการเขาประชุมใหญเจาของรวม เพื่อรับรู
ขาวสาร 

 
 

                                                           
2 สมยศ แสงสุวรรณ, การบริหารงานอาคารชุด: กลยุทธการเปนนักบริหารอาคารชุดที่เหนือช้ัน, (กรุงเทพ: สํานักพิมพวิวัฒน, 2542.) 

หนา 61. 
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2.1.4 คาใชจายที่เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลาง 
• คาใชจายสวนกลาง(มาตรา 18) เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาก

บริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ เคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน(ทรัพย
สวนกลาง) ตามสวนแบงประโยชนที่มีตอหองชุดทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับเจา
ของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสวนกลาง(มาตรา 14) และในกรณีที่(มาตรา 50) 
- อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวน แตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้ง

หมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหกอสรางหรือซอม
แซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี  

- อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถา
สวนใหญของเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่
เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสีย
หายใหคืนดี คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหายสําหรับที่เปน
ทรัพยสวนกลาง ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจา
ของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสราง
หรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดท่ี
เสียหายนั้น  

• การจัดต้ังเงินกองทุน (ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522)  
หลักเกณฑในการกําหนดเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ไมมีมาตรฐาน
ตายตัว สวนใหญคณะกรรมการและผูบริหารนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูจัดทาํงบ
ประมาณตามที่เห็นสมควร โดยมีวัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระ
ราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 ระบุดังนี้ 

- เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาสวนกลางไมครบถวน และเพียงพอ
กับรายจายแตละเดือน และเมื่อจัดเก็บไดเพียงพอก็ใหนํากลับคืนบัญชีกองทุนตอ
ไป 

- เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง 
- เปนกองทุนสํารองในการซอมแซมครั้งใหญหรือกรณีฉุกเฉิน 
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2.2 แนวความคิดในงานระบบบริหารอาคาร3 
การบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน มีความตองการเพื่อใหอาคาร

และทรัพยากรดานกายภาพมีผลบรรลุตามความตองการทางธุรกิจ ความสัมฤทธิ์ผลในดานการ
บริหารงานขององคกร และสนองตอบความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ  

การใหความสําคัญกับอาคาร เปลี่ยนจากแนวความคิดที่วา อาคารเปนเพียงสถานที่
ทํางาน และรวมผูคน ที่มิไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี กลายมาสูความ
คิดที่วา อาคารจะตองกลายมาเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักย
ภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขัน และผลผลิต ใหกับองคกร ดังนั้นความสัมพันธ
ระหวางอาคาร องคกร มนุษย และBuilding Performance จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานึง
ถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร 
 Facility Management มุงเนนการใหบริการตอ ผูคนในอาคาร (People) การทํางาน 
(Process) และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานรวมกันไดอยางสอดคลอง เพื่อผลสําเร็จ
ขององคกรที่ตั้งไว 
 ระบบบริหารอาคารมีแนวคิดวาอาคารจะมีลักษณะอยางไรก็ไมเปนประเด็นสําคัญเทียบ
เทากับการที่ Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการ กิจกรรมตางๆ และผูคนในอาคาร
นั้น และไดรับการจัดระเบียบจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพ พรอมกับการบริหารบริการตางๆ ใหเอ้ือ
และสนับสนุนตอการทํางานอยางมีประสิทธิภาพประสิทธิผล การทํางานโดยอาศัยผูเชี่ยวชาญ 
หรือใชบริการพื้นฐานเฉพาะทางในปจจุบันที่แยกกันทํางานไมสามารถตอบสนองตอพันธกิจนี้ได 
เพราะขาดการนํ า เอาความรูต างๆและการทํ างานในมิติต างๆมาประสานกัน  Facility 
Management มุงเนนการทํางานโดยประสานทุกอยางใหสอดคลองกัน ใหมี Concept รวมกันและ
สื่อสารซึ่งกันและกัน เพื่อใหเกิดประโยชนตอองคกรมากที่สุด 
 พันธกิจ หรือ หนาที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสราง
สภาพแวดลอมที่ทํางานที่มีประสิทธิภาพ (Effective Working Environment)  พันธกิจนี้เปนพันธ
กิจหลัก ใชและประยุกตเขากับอาคารไดทุกประเภท  การกําหนดพันธกิจขางตนนี้ แสดงใหเห็นวา 
วิธีการดําเนินงานของ Facility Management ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตผันแปรไป
กับลักษณะการทํางาน กิจกรรม และผูใช ซึ่งมีความตองการสภาพแวดลอมที่ทํางานแตกตางกันไป 
 หลักการสําคัญ คือการกํากับและดูแลอาคารสถานที่ ใหสอดคลองและสมดุล โดยมีวัตถุ
ประสงคระยะยาว  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพสมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนอง 

                                                           
3  เสริชย โชติพานิช. เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร: ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร), หนา8 
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การดําเนินงานขององคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ และวัตถุประสงคระยะสั้น  เพื่อลดคาใช
จายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่ โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการทางดาน
กายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมีรูปแบบตายตัว มักจะเปลี่ยนไปตามรูปแบบ 
สถานการณ และความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา 
 

2.2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management)4 หมายถึง กระบวน
การทํางานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหทรัพยากรกายภาพและการ
บริการตางๆสนับสนุนและสงเสริมการทํางานขององคกรอยางมีประสิทธิภาพ 
โดยทั่วไประบบบริหารจัดการอาคาร ประกอบดวยการทํางาน 2 สวน ตาม
ลักษณะการทํางาน ไดแก 
- การบริหารและจัดการ ไดแก งานระดับนโยบาย และวางแผนการบริหารจัด

การอาคาร การจัดการไดแก การกํากับ ควบคุม และดูแลใหการดําเนนิงานใน
อาคารเปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว 

- การดูแลรักษาและบริการ ไดแก งานระดับปฏิบัติการ และดําเนินการทั้งหมด
ในอาคาร ไดแก การบํารุงรักษา การซอมแซม การรักษาความสะอาด การ
รักษาความปลอดภัย และการบริการอื่นๆ 

 
2.2.2 จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคาร(Facility Management) 
 FMมีจุดมุงหมาย และวัตถุประสงคในการทํางานคือ การกํากับ วางแผน และดําเนินการ
บริหารใหอาคาร ระบบประกอบอาคาร งานบริการภายในอาคาร ใหมีประสิทธิภาพเพื่อกอใหเกิด
สภาพแวดลอมที่ทํางานที่มีประสิทธิภาพ โดย 

- การเพิ่มประสิทธิภาพอาคารสถานที่ และการใชประโยชน 
- การลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร Value Adding 

 
2.2.3 ผูใชอาคาร 
ผูใชอาคาร (Building user) มีความสําคัญในระบบบริหารอาคาร เปนผูที่จะไดรับผล

ประโยชนโดยตรงในฐานะผูใชประโยชนจากอาคารสถานที่ หรือทรัพยากรทางกายภาพ ซึ่งจะสง
ผลตอความสําเร็จขององคกร การบริหารอาคารจึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองทําความเขาใจผู
                                                           
4 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. (โครง
การวิจัย. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543), หนา21 
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ใชอาคารในดานตางๆ ไดแก พฤติกรรม  ความเชื่อ  คานิยมพื้นฐานในการดํารงชีวิต  ลักษณะการ
ทํางาน จุดมุงหมายและความตองการ เพื่อนําไปพิจารณาในการกําหนดวิธีจัดการ และวิธีใช
อาคาร เพื่อความสะดวกสบาย ความพึงพอใจ และความปลอดภัยตอผูใชอาคาร ทั้งในดานการ
ทํางานและคุณภาพชีวิต 

ผูใชอาคาร คือ ผูใชประโยชนและคาดหวังประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที่ เปนได
ทั้งบุคคลผูใชอาคารและองคกรเจาของอาคาร การเขาใจลักษณะของผูใชอาคารประเภท องคกร 
เพื่อใหสามารถบริหารและกํากับใหอาคารสถานที่ตอบสนองกับการทํางานและความตองการของ
องคกรไดอยางมีประสิทธิภาพโดยอาคารสถานที่มีอิธิพลตอการทํางานขององคกร ดังตอไปนี้ 

1. การให Sense of Identity 
2. ความสะดวกในการสื่อสารภายใน 
3. ความสามารถในการแกปญหาและปรับตัว 
4. สรางความสําเร็จในงาน 
5. การทํางานรวมกัน 

บุคคลผูใชอาคารสามารถแบงไดเปน 2 ลักษณะ คือ ผูใชอาคารประจํา คือผูที่ทํางานอยู
ในอาคาร และผูใชอาคารชั่วคราว คือ ผูมาติดตอ และลูกคา การบริหารใหเกิดประสิทธิภาพจะตอง
เขาใจถึง 

1. ลักษณะการทํางาน 
2. พฤติกรรมในการทํางาน และการใชอาคาร 
3. วัฒนธรรม และความเชื่อที่เกิดขึ้นเมื่ออยูภายในอาคาร 

การเขาใจลักษณะขององคกรจะชวยในการกําหนดนโยบาย สวนการเขาใจผูใชอาคารเพื่อ
ใหสามารถเลือกหรือกําหนดวิธีการที่จะนํามาใชกับผูใชอาคารใหเกิดการใชอาคารอยางมีประสิทธิ
ภาพ 
 
2.3 ความหมายและคําจํากัดความของ Facility Management 5 

มีคําจํากัดความเกี่ยวกับ Facility Management ไวมากมาย  ในที่นี้ไดคัดเลือกคําจํากัด
ความที่ใหความหมายของคําวา Facility Management  ไวคอนขางครบถวนและครอบคลุม  ดัง
ตอไปนี้ 

 
 

                                                           
5 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. (โครงการวิจัย. จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543.), หนา27 
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David Kincaid 
   ‘The process that provides the working environment which enables an 
organisation to funciton’ 
   ‘คือกระบวนการที่สิ่งเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถ
ทํางานไดอยางสมบูรณ’ 

 
Professor Bev Nutt 

   ‘The management of facility resources and services to support the 
operations of an organization over time’ 
   ‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวของ  เพื่อใหทรัพยากร
อาคารนี้สนับสนุนการทํางานและกิจการขององคกรนั้น 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.’ 
   ‘เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการและการ
บริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ  เพื่อกอใหเกิดสภาพแวด
ลอมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ  อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน  โดยอยูภายใตการ
ใชทรัพยากรอยางเหมาะสม’ 

 
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’ 
   ‘กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน เพื่อใหสอดคลองกับผู
คนและงานองคกรนั้น โดยที่วิชาชีพนี้เปนการสอดประสานของความรูทางดานการบริหารธุรกิจ  
กับศาสตรทางสถาปตยกรรมและวิศวกรรม’ 
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รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกาย
ภาพ ไววา 

ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคลุมทั้งอาคาร  พื้นที่ภายในอาคาร  ระบบ
ประกอบอาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  จัดเปน
ทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต  และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจาย
อยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย6 ซึ่งทรัพยากรกายภาพ  ประกอบดวย   

• อาคาร  หมายถึง ตัวอาคาร  โครงสราง  พื้น ผนัง  หลังคา เปนสิ่งปลูกสราง   โดย
ใชพื้นที่อาคาร  เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทํางาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ตามความ
ตองการของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคารนั้นๆ   

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

• ระบบประกอบอาคาร  หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกภายในและนอกอาคาร  
ไดแก   

- ระบบเครื่องกล เชน  ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟท  ระบบปมน้ํา ฯลฯ 
- ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบไฟฟากําลัง  ระบบไฟฟา

สํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 
- ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ํา

เสีย ฯลฯ 
- ระบบปองกนัอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่ง

เตือนภัย  ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีด
น้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขาออก ฯลฯ 

- ระบบสื่อสาร เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสียงตามสาย  ระบบ Internet 
/Intranet  ฯลฯ 

- ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต 
ฯลฯ 

- ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงานตางๆ  

                                                           
6 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน” ภาควิชาเคห

การ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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2.4 แนวความคิดการประเมินผลการบริหารจัดการทางดานกายภาพ 
ระบบบริหารอาคารไมมีรูปแบบการทํางานที่แนนอนตายตัว เพราะองคประกอบ

พื้นฐาน ทั้ง 3 อยาง ไดแก อาคาร ผูใชอาคาร และกิจกรรมในแตละอาคาร มีลักษณะแตก
ตางกัน ผูบริหารอาคารตองประยุกต พลิกแพลงหลักการ และแนวคิดของระบบบริหาร
อาคารใหสอดคลองไปตามลักษณะขององคประกอบทั้ง 3 

การประเมินผลการบริหารจัดการทางดานกายภาพ จึงพิจารณาจาก 
1. ประสิทธิภาพ (Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) ของการใชพื้นที่ และ

งานบริการในอาคารสถานที่ 
2. ผลผลิตจาก Productivity จากการดําเนินงานขององคกร 
3. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ในอาคารสถานที่ (Health and Safety) 
4. คาใชจาย และรายได (Cost & Profit) 
โดยพิจารณาจากองคประกอบตางๆ ไดแก องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคาร 

สภาพแวดลอมการทํางาน และระบบกายภาพ 
 
2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร7 (Building Maintenance) 
 การบํารุงรักษา(Maintenance) จัดเปนกระบวนการตอเนื่องของสมดุลระหวางบริการและ
คาใชจายในการเอาใจผูอยูอาศัยและดํารงไวซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย นอก
จากนี้แลวยังตองคํานึงถึงคาใชจายในการจัดการ และตองเพิ่มผลประโยชนใหกับเจาของ
อสังหาริมทรัพยอีกดวย 

การบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพ จะตองอาศัยการประเมินความจํา
เปนของอาคารอยางถูกตองและบุคคลที่จะเขามาเกี่ยวของ ซึ่งบุคคลที่จะเขามาเกี่ยวของและแผน
งานที่จําเปนจะขึ้นกับลักษณะ ขนาด และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ดังนั้นเจาของและผูจัดการ
โครงการจะตองเขาใจวัตถุประสงคของการบํารุงรักษาอาคาร 

ขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน 5 ข้ันตอน ดังนี้ 
2.5.1 Preventive Maintenance มีวัตถุประสงคที่จะคงสภาพทางกายภาพและลดคา

ใชจายในการบํารุงรักษาในอนาคต การดูแลรักษาอยางเปนประจํารวมถึงการ
ตรวจเช็คอาคารอยูตลอดเวลา จะชวยใหรับรูถึงปญหาดานโครงสรางและกลไก
ของอาคารกอนที่จะตองมีความจําเปนในการซอมแซมใหญ การบํารุงรักษา
อาคารแบบนี้ สามารถแบงได 5 ข้ันตอน 

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



 15

- ควบคุมดูแลการจัดสต็อกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 
- ผูจัดการอาคารจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตางๆของ

อาคารและอุปกรณที่จําเปน 
- ผูจัดการอาคารจะตองมีการคํานวณคาแรง เวลา และคาใชจายตางๆที่เกี่ยว

ของกับการดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 
- ผูจัดการอาคารจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษาแบบ 

Preventive Maintenance ใหแนนอน เพื่อที่พนักงานจะไดกระทําตามและ
ตองมีการตรวจสอบแผน 

- ผูจัดการอาคารจะตองจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปนราย
งานอางอิงถึงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

2.5.2 Corrective Maintenance เปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมท่ีจะรักษาสวนของ
อาคาร สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆใหมีการใชงานไดปกติ  

2.5.3 Routine Housekeeping เปนเหมือนงานดูแลบานที่จะตองมีการทําความสะอาด
หรือตรวจตราพื้นที่สวนกลางของอาคารทุกวันหรือบอยคร้ัง เชนการทําความ
สะอาดหนาตาง การบํารุงรักษาอาคารเปนประจํานี้จะเปนสวนหนึ่งของคาใชจาย
สําหรับอาคารซึ่งในอาคารสํานักงานคิดเปน รอยละ 18 ของงบประมาณ 

2.5.4 New Construction จัดเปนการบํารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลคาตลาดใหกับ
อสังหาริมทรัพย หรือ เรียกอีกอยางวา Cosmetic Maintenance เชนการเปลี่ยน
วอลลเปเปอร พรมใหม รวมไปถึงการเพิ่มเติมประสิทธิภาพบางอยาง เชนขยาย
สระวายน้ํา หรือ การดัดแปลงหองประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการดัดแปลงหรือปรับ
ปรุงซอมแซมอาคารครั้งใหญ ตองขึ้นอยูกับการเรียกรอง ความพึงพอใจและงบ
ประมาณ 

2.5.5 Deferred Maintenance ซึ่งเปนการบํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพ
เสื่อมลง อันเนื่องมาจากการผลัดผอนการดูแลรักษาอาคารตามเวลาที่ควรจะเปน 

 
Robert C.Kyle and Floyd M.Baird กลาวไววา โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษา

คิดเปน 20-26%ของรายไดของอาคารแตละป ทั้งนี้รวมทั้งคาใชจายเรื่องแรงงาน บริการตาม
สัญญา การซอมแซมและอะไหลตางๆ ทั้งนี้ผูจัดการอาคารจะตองมีการวางแผนการบริหาร การ
ควบคุม การบํารุงรักษาทั้งระยะสั้นและระยะยาว เพื่อเปนการประหยัดคาใชจาย นอกจากนี้แลวก็
ควรจะมีแผนฉุกเฉินบรรจุไวดวย 
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2.6 แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร 
 เพื่อสรางใหอาคารสถานที่เปนทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพในการทํางานขององคกร  ระบบ
บริหารอาคารไดนําแนวความคิดและหลักการหลายอยางมาประยุกตใช หลักการและแนวความคดิ
ที่นํามาประยุกตใชในงานระบบบริหารอาคาร  ไดแก 
 1.  Effective  &  Efficient  มุงเนนการทํางานเพื่อใหอาคารสถานที่และการใช มีประสิทธิ
ภาพและเกิดประสิทธิผล 
 2.  Cost  Effective  มุงกอใหเกิดการใชจายที่ใหประโยชนสูงสุด  ระหวางคุณภาพและคา
ใชจาย  Optimum 
 3.  Flexibility  &  Adaptability    มุงเนนการบริหารที่ทําใหอาคารสถานที่และทรัพยากร
กายภาพ  มีความยืดหยุนสูง  ทั้งการใชงานในปจจุบันและในอนาคต 
 4.  Total  Quality  Management  เปนการบริหารและดําเนินงานที่เปนระบบ  มีข้ันตอน
วิธีการ  การตรวจสอบ  ที่กอใหเกิดการพัฒนาดวยตนเอง 
 5.  Strategic  เปนการทํางานเชิงวางแผนในระยะสั้น  กลาง  ยาว  มากกวาการทํางาน
ประจําวัน  Routine work  เพื่อใหอาคารสามารถเปลี่ยนแปลงไดบาง  และสอดคลองกับนโยบาย
ทางธุรกิจขององคกร 
 6.  Proactive  เปนการทํางานเชิงปองกันมากกวาการทํางานเชิงแกปญหา  reactive  โดย
มีระบบการคาดการณและปองกันเหตุลวงหนา  เชน  การทํา  Preventive maintenance  และการ
วางแผน  การจัดพื้นที่อาคาร  เปนตน 
 
 
2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 จากการศึกษาของ กฤษณา ปานสุนทร เรื่องการมีสวนรวมของเจาของหองชุดใน
การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง สามารถแยก
ประเด็นในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดไดดังนี้ 
 

1. ประเด็นการปฏิบัติในการบริหารทรัพยสวนกลางที่ขัดตอกฎหมาย เชนมีความบก
พรองในการจัดประชุมใหญเจาของรวมประจําป และการจัดเก็บเงินกองทุน ซึ่งใน
ปจจุบันพบวามีหลายโครงการที่ไมไดมีการจัดเก็บเงินกองทุนมากอนเลย การที่ไมมี
เงินกองทุน ทําใหการดูแลบริหารอาคารชุดและทรัพยสวนกลางมีขอจํากัดและมี
ปญหาทางการเงินคือไมมีเงินสํารองในการซอมแซมใหญ 
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2. ประเด็นปญหาการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือน ถึงแมวาพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 จะระบุไวชัดเจนวาเจาของหองชุดจะตองจายเงินคาใชจายรวม
เพื่อใชในการดูแลบริหารทรัพยสวนกลาง แตเจาของหองชุดก็ยังไมปฏิบัติ ซึ่งปญหา
การจัดเก็บคาสวนกลางรายเดือน เปนจุดเริ่มที่นําไปสูปญหาและอุปสรรคในการ
บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด นอกจากนี้ยังมีผลไปถึงการจัดหาการบริการสวนกลาง
ที่ไมเพียงพอ หรือไมดีพอแกอาคารชุด 

3. ประเด็นการมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลาง เจาของหอง
ชุดเพิกเฉยตอบทบาทและหนาที่ของตนเอง ปฏิเสธและไมรักษาสิทธิของตนเองตั้งแต
แรก โดยการไมเขาประชุมใหญ ไมอานประกาศ ไมสนใจขาวสาร เปนตน ผลของการ
ไมมีสวนรวมเห็นไดชัด คือเจาของหองชุดไมจายคาสวนกลางรายเดือน 

4. ประเด็นแนวทางในการดูแลทรัพยสวนกลาง เมื่อตองการซอมแซมคร้ังใหญที่มีคาใช
จายจํานวนมาก ในโครงการที่มีกองทุน หากตองการซอมแซมทรัพยสวนกลางที่เสื่อม
สภาพ เจาของหองชุดสวนใหญจะยอมที่จะอนุมัติเงินกองทุนเพื่อมาใชซอมแซม สวน
โครงการที่ไมมีเงินกองทุน เจาของหองชุดจะยอมแชรคาใชจายเพิ่มเติมเพื่อเปนคา
ซอมแซม นอกจากนี้ยงัยินยอมที่จะใหเรียกเก็บเงินกองทุนเพิ่ม 

 
จากการศึกษาของ พัสตราภรณ มีศิริ เรื่อง การบริหารอาคารชุดระดับราคาปาน

กลางในเขตกรุงเทพหมานครชั้นใน สรุปผลการศึกษาไดวา ปจจุบันการบริหารอาคารชุดระดับ
ราคาปานกลาง มี 4 รูปแบบคือ 

1. เจาของรวมบริหารเองโดยการคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมีเปนผูจัดการนิติ
บุคคล  

2. เจาของรวมบริหารเอง โดยจางบุคคลภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล 
3. จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยูประจําโครง

การ 
4. จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แตไมอยูประจําโครง

การ 
การบริหารแตละรูปแบบพบปญหาที่คลายๆกันคือ 
- ปญหาในการจายคาสวนกลางไมตรงเวลา  
- งานบริการและกิจกรรมไมเหมาะสม  
- จัดประชุมไมไดตามกําหนด  
- ขาดการรายงานผลการปฏิบัติการของนิติบุคคล 
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รูปแบบการบริหารจัดการอาคารชุดที่เหมาะสม มี4 รูปแบบ แตไมมีแบบใดที่ดีที่สุด การนาํ
รูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและความเหมาะสมของโครงการ 

 
จากการศึกษาของ สมพงษ หิรัญศักด์ิ เรื่อง การประเมินการใชงานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางคอนขางสูง: กรณีศึกษาเปรียบเทียบ
โครงการปทุมวันเพลส, สยามคอนโดมีเนียมและเกลาสยามคอนโดมีเนียม พบวา สิ่ง
อํานวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพที่ดีขึ้นอยูกับการออกแบบที่ได
มาตรฐาน ซึ่งทั้ง 3 โครงการที่ทําการศึกษา ยังคงมีปญหามาตรฐานต่ํากวาเกณฑอยูบาง นอกจาก
นั้นการบริหารและจัดการอาคารชุดก็เปนสิ่งสําคัญที่ชวยรักษาใหสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานั้น
อยูในระดับที่มีคุณภาพที่ดีตลอดไป 

 
จากการศึกษาของ สุธี สุเมธานนทศักดิ์ เรื่อง การศึกษาลักษณะทางกายภาพของ

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง ในกรุงเทพมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัด
การและดูแลรักษาอาคารและทรัพยสินสวนกลาง. 
การวิจัยนี้มีจุดมุงหมายเพื่อที่จะทําการศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารมีผลตอการดูแล
อาคารอยางไร โดยเนนมุมมองจากผูดูแลอาคารที่เนนความสะดวกในการดูแลเปนหลัก เปนไป
ตามสมมติฐานที่ไดตั้งขึ้นวา ลักษณะทางกายภาพของอาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษา
อาคาร และประสิทธิภาพในการจัดการยอมขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพดวย ดังนั้นการออก
แบบอาคาร และดําเนินการกอสรางอาคารสูงตางๆ ควรที่จะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากกอ
สรางเสร็จแลวดวย เพื่อที่จะไมใหเกิดปญหาในการที่จะดูแลอาคารนั้นๆ ในภายหลัง 
 



บทที่ 3 
 

วิธีการดําเนินการวิจัย 
 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ไดกําหนดกระบวนการศึกษาเปน 7 ขั้นตอนดังตอไปนี้ 
ขั้นตอนที่ 1  ศึกษาปญหา 
ขั้นตอนที่ 2  ศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
ขั้นตอนที่ 3  กําหนดเคาโครงวิจัย 
ขั้นตอนที่ 4  กําหนดเครื่องมือที่ใชในการรวบรวมขอมูล 
ขั้นตอนที่ 5  ประชากรและกลุมตัวอยาง 
ขั้นตอนที่ 6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
ขั้นตอนที่ 7  การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล 
 
 
3.1 ปญหาที่ทําการวิจัย 
 การศึกษาปจจัยในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของ
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพชั้นใน เร่ิมจากการศึกษาประเด็นในการ
ศึกษา เร่ิมตนจากงานวิจัยที่ผานมาของ กฤษณา ปานสุนทร(2540) เร่ือง”การมีสวนรวมของเจาของ
หองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาปานกลาง” และ พัตราภรณ มีศิริ(2542) เร่ือง “การบริหารอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปาน
กลางในเขตกรุงเทพมหา นครชั้นใน” มีขอสรุปคลายกันดังนี้ 

1. อาคารชุดพักอาศัยมีทรัพยสวนกลางสภาพทรุดโทรม โดยเฉพาะประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวก  

2. อาคารชุดพักอาศัยสวนใหญมีปญหากับการดูแลทรัพยสวนประเภทสิ่งอํานวยความ 
เชน ดูแลไมทั่วถึง และขาดการดูแลในบางพื้นที่ 

3. ขาดสภาพคลองในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เพราะเจา
ของหองชุดไมจายคาใชจายสวนกลาง และในบางอาคารไมมีเงินกองทุน 

การศึกษานี้จะชวยใหทราบถึงแนวทางในการแกไขปญหา และหาทางออกในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสม 
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3.2 ศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 ในขั้นตอนนี้จะทําการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ ผูวิจัยไดคนควาเอกสาร หนังสือ วารสาร งาน
วิจัยที่เกี่ยวของเพื่อประกอบการทํารายงานวิจัย โดยมีแหลงที่มาของขอมูลดังตอไปนี้ 

1. เอกสาร ไดแก หนังสือ วารสาร สิ่งดีพิมพจากแหลงตางๆ ดังนี้ 
- หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หองสมุดบริษัทศุภาลัย จํากัด มหาชน 

2. ขอมูลจากการสัมภาษณผูจัดการอาคารชุด และผูใชงาน 
3. ขอมูลจากการสํารวจสภาพปจจุบัน 

 
3.3 กําหนดเคาอาคารชุดวิจัย 
 ประกอบดวยสวนที่เปนที่มาของปญหา วัตถุประสงคในการวิจัย ขอบเขตการวิจัย คํา
จํากัดความที่ใชในการวิจัย วิธีการดําเนินงานวิจัย เครื่องมือที่ใชในการวิจัย ประชากรและกลุมตัว
อยาง ตลอดจนการวิเคราะหขอมูล 
 
3.4 เครื่องมือในการรวบรวมขอมูล 
 เครื่องมือที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ จะใชทั้งการสัมภาษณ การสังเกตและสํารวจ 
 3.4.1 การสัมภาษณ เปนการสัมภาษณผูจัดการอาคารชุดคนปจจุบัน เพื่อใหทราบแนว
ทางในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

1. ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด 
- ขอมูลทั่วไปของอาคารชุด 
- ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

2. การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- ประเภทของผูใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- รายละเอียดในการดูแล 
- ความสะอาดและความปลอดภัย 

3. การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือน 
- อัตราคาสวนกลางรายเดือน 
- ปริมาณการจายเงินของเจาของหองชุด 
- การแกปญหาในกรณีที่คาใชจายสวนกลางรายเดือนไมเพียงพอ 
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3.4.2 การสังเกตและสํารวจ เปนการสํารวจการใชงาน และสภาพปจจุบันของทรัพย
สวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  

1. การใชงาน 
- มีคนใชงานนอยหรือมีคนใชงานเปนประจํา 
- ประเภทของคนใชงาน 

2. สภาพปจจุบัน 
- สภาพโดยรอบทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- อุปกรณประกอบสิ่งอํานวยความสะดวก 
- ความปลอดภัยตอผูใชงาน 
- ความสะอาด 

 
3.5 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.5.1 วิวัฒนาการของอาคารชุด 
 กรุงเทพๆไดมีการขยายตัวอยางรวดเร็วมาก นับต้ังแตไดมีการใชแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ เมื่อ30ปที่ผานมา กรุงเทพไดรับการพัฒนาสรางเสริมใหมีความเจริญกาวหนา เปน
ศูนยกลางของความเจริญทางเศรษฐกิจที่ผูคนจากทั่วประเทศ ปรารถนาจะเขามาสรางหลักสราง
ฐาน ทํามาหากิน ความเจริญทางเศรษฐกิจที่ไดรวมตัวแนนอยูในกรุงเทพ สงผลใหเกิดปญหาใน
เร่ืองของการจราจร และปญหาที่อยูอาศัยของประชาชน 

ปญหาที่อยูอาศัยเปนปญหาใหญมานานแลว เพราะความที่กรุงเทพเปนศูนยรวมของทุก
ส่ิง ไมวาจะเปนธุรกิจการคา โรงเรียน สถานที่ราชการ ทําใหประชาชนจําเปนตองหาที่พักอาศัยใน
บริเวณที่ไมหางไกลนัก เพื่อจะไดสะดวกในการติดตอธุรกิจ และประกอบอาชีพ และเนื่องจากที่ดิน
ในยานธุรกิจการคาเปนที่ตองการของนักธุรกิจ บริษัทหางราน ทําใหที่ดินมีราคาแพงขึ้นอยางรวด
เร็วชุมชนที่อยูมาแตเดิมเริ่มแออัด เพราะการเพิ่มข้ึนของประชากรในเมือง จึงคอยๆมีการไลที่ให
ขยับขยายออกไปเพื่อจะนําที่ดินนั้นไปทําอยางอื่นที่ไดผลประโยชนสูงกวา จนเกือบเรียกไดวาคนที่
ฐานะไมดี หรือไมไดรับที่ดินมรดกแลว ยากที่จะมีบานเรือนที่อยูอาศัยในยานธุรกิจการคา เชน 
สุขุมวิท ปทุมวัน บางรัก สีลม ประตูน้ํา หรือเยาวราช เพราะราคาที่ดินในบริเวณนี้มีราคาสูงมาก 
จึงทําใหประชาชนที่พอมีรายได และตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง เร่ิมออกไปหาที่อยูอาศัย
ตามชานเมืองซึ่งที่ดินยังราคาถูก สามารถสรางบานไดรมร่ืน สวยงาม 

หมูบานจัดสรรชานเมืองจึงกลายเปนสิ่งตอบสนองความตองการการมีบานอยูอาศัยเปน
สวนตัวของชาวกรุงเทพที่มีฐานะปานกลางไดเปนอยางดี ธุรกิจการสรางบานจัดสรรขายพรอมทีด่นิ
จึงเจริญกาวหนาอยางรวดเร็วในระยะ 20 กวาปที่ผานมา แลวก็หมดไป เม่ือเกิดวิกฤตการณพลัง
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งานขึ้นตั้งแตปลายป2516 น้ํามันกลายเปนสินคาราคาแพงและหายาก สงผลใหราคาของวัสดุกอ
สรางมีราคาสูงขึ้น เพราะน้ํามันที่ราคาแพงนี่เอง ที่ทําใหการมีบานอยูชานเมืองกลายเปนความสิ้น
เปลือง ประกอบกับประชาชนเริ่มเบื่อกับปญหาการจราจรที่ติดขัด รวมทั้งการโจรกรรมอยูเสมอ 

จึงเกิดการเปลี่ยนแปลงในเรื่องที่อยูอาศยัอีกครั้งหนึ่ง คราวนี้เปนการอยูอาศัยทาวนเฮาส
ใจกลางเมือง เพราะผูลงทุนพัฒนาที่อยูอาศํยไดหันมาลงทุนซื้อที่ดินราคาแพงในยานชุมชน ปลูก
สรางที่อยูอาศัยเพื่อชาวกรุงที่ตองการอยูในเมืองแมวาขนาดที่ดินจะจํากัดเพียง 30 ตารางวาและ
เมื่อบวกราคาที่ดินซ่ึงสูงมากกับราคาคากอสรางที่แพงขึ้นอีกหลายเทา จะมีผลใหราคาสูงกวาบาน
บริเวณชานเมืองมาก ทั้งที่มีขนาดและบริเวณเล็กกวามาก แตดวยการตกแตงใหมีบรรยากาศนา
อยู ไมแตกตางจากบานทั่วไป ซึ่งถือเปนยุคทองของทาวนเฮาส แตเมื่อราคาที่ดินไดเพิ่มข้ึนอีก ทํา
ใหตนทุนการกอสรางสูงมากจนทําใหไมเหมาะกับฐานะและรายไดของคนกรุงระดับปานกลาง 

ผูลงทุนพัฒนาที่อยูอาศัยรายหนึ่งคํานวณวา ราคาของทาวนเฮาสรุนหลังสูงกวาเกือบรอย
ละ 40 จึงเกิดปญหาวา ทําอยางไรผูลงทุนจึงสามารถสรางที่อยูอาศัยในเมือง เพื่อผูที่มีรายไดปาน
กลาง ใหมีตนทุนต่ํากวาทาวนเฮาส และในขณะเดียวกันก็สรางในระดับหรูหราเพื่อตอบสนอง
ความตองการของผูมีรายไดระดับสูง คําตอบก็คือจะตองสรางที่อยูอาศัยแบบใหมบนเนื้อที่อัน
จํากัดใหไดจํานวนหนวยที่อยูอาศัยมากขึ้น นี่ก็คือที่มาของคอนโดมีเนยีม หรืออาคารชุดโดยใชเนื้อ
ที่บนอากาศใหเกิดประโยชนใชสอยมากที่สุด 
 

3.5.2 ความหมายของอาคารชุด(Condominium)   
ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมีการจํากัดความไววา  “อาคารชุด” หมายความถึง 
อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ ออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
 

3.5.3 ประเภทของอาคารชุด 
 ปจจุบัน รูปแบบของการพัฒนาอาคารชุดแบงเปน 3 ลักษณะ ตามลักษณะการใชงานดังนี้ 

• อาคารชุดเพื่อการพักอาศัย (Residential Condominium) เปนอาคารชุดที่มีความ
แพรหลายที่สุดกระจายอยูทั่วกรุงเทพ เพื่อเปนบานหลังที่2 และอยูใกลที่ทํางานหรือ
อยูในเขตเมือง 

• อาคารชุดเพื่อการพักผอนตากอากาศ (Resort Condominium) พบไดตามสถานที่
ทองเที่ยวตางจังหวัด เพื่อเปนสถานที่พักผอน 

• อาคารชุดสํานักงาน (Office Condominium) เปนอาคารชุดที่ประกอบดวยสํานักงาน
หลายๆแหงอยูรวมกัน  
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3.5.4 อาคารชุดกรณีศึกษา 
 ประชากรในการสุมตัวอยางครั้งนี้ คือ อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางใน

เขตกรุงเทพชั้นใน แยกไดเปน 13 เขต คือ ดุสิต ปอมปราบศัตรูพาย คลองสาน พระนคร ธนบุรี 
วัฒนา บางซื่อ ดินแดง ราชเทวี บางรัก คลองเตย พญาไท และหวยขวาง จํานวน 139 อาคารชุด 
ในชวงเดือน ตุลาคม 2545 เหตุผลที่ผูวิจัยเลือกพื้นที่ศึกษาในเขตกรุงเทพชั้นใน เนื่องจาก งานวิจัย
ที่ผานมามีกรณีศึกษาอยูในกลุมนี้ ดังนั้นเพื่อใหสอดคลองกัน ในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกศึกษา
อาคารชุดพักอาศัยในกลุมเดียวกัน 

จากการสํารวจจํานวนอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพ จากการสํารวจของ 
องคกรที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย ประเมินราคาทรัพยสิน และศูนยวิจัย (Agency for Real Estate 
Affairs) พบวามีอาคารชุดทั้งสิ้น 139 อาคารชุด และเมื่อแยกเขตกรุงเทพชั้นใน พบวาเหลือเพียง 
44 อาคารชุด 

การศึกษาครั้งนี้เนนศึกษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปนประเด็น
สําคัญ ดังนั้น อาคารชุดกรณีศึกษาจะตองมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยาง
นอย 1 อยาง  มีผูอยูอาศัยไมนอยกวา 5 ป เนื่องจากอาคารที่มีอายุนอย สภาพทางกายภาพของ
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกจะยังไมพบปญหา 

ขอพิจารณาในการคัดเลือกกรณีศึกษาพบวามีปจจัยสําคัญ 3 ขอ ดังนี้ 
1. อาคารชุดที่สรางไมเสร็จหรือเปลี่ยนแปลงการใชงาน เชน อาคารชุดบานศุภาคาร 
2. อาคารชุดที่มีการใชงานหลายประเภทภายในอาคาร เชน อาคารชุดประตูน้ําพลาซา แอนด 

คอนโดมิเนียม 
3. อาคารชุดที่ไมมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เชน อาคารชุดซันไชนทาว

เวอร 
 
ตารางที่ 3.1 : แสดงขอพิจารณาในการคัดเลือกกรณีศึกษา จาก 44 อาคารชุดที่ไมเหมาะสม 

ขอพิจารณา จํานวนอาคารชุด 
1. อาคารชุดที่สรางไมเสร็จหรือเปลี่ยนแปลง
การใชงานไปแลว 

5 

2. อาคารชุดที่มีการใชงานหลายประเภทภายใน
อาคาร 

5 

3. อาคารชุดที่ไมมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

12 

เหลืออาคารชุดที่เปนกรณีศึกษา 22 
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จากตารางที่ 3.1 จะเห็นวา อาคารชุดกรณีศึกษาจะเหลือเพียง 22 อาคารชุดจาก 44 อาคารชุด  
 
ตารางที่ 3.2 : แสดงทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

อาคารชุด สระวาย
น้ํา 

หองออก
กําลัง
กาย 

หองอบไอ
น้ํา 

อื่นๆ 

เจริญผลคอนโดมิเนียม     
ปทุมวันเพลส     
ราชเทวี ทาวเวอร     
สายธารคอนโดมิเนียม     
อาคารสําราญแมนชั่น     
ประตูน้ําเพลสตีส     
ธารวิณเพลส     
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม     
ดุริยา ชาริสมา     
เกษมสันต 1 ปทุมวัน     
จุลดิส ทาวเวอร     
ธันยาคาร     
กรีนพีชแมนชั่น     
ศรีวราแมนชั่น 2     สนามเทนนิส, หองส

คอวซ 
เพชร9ทาวเวอร     
การเดนเพลส รัชดา      
รอยัลไนนเรสซิเดนท     
ศุภาลัยเพลส    หองสคอวซ 
แกรนด ไดมอนด     หองเลนเกมส 
ดีดี ทาวเวอร     
โนเบิลเฮาสพญาไท     
บานปทุมวัน     
 
 อาคารชุดกรณีศึกษาที่คัดเลือกแลวจะมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
อยางนอย 1 อยาง ดังตารางที่ 3.2 
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3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ผูวิจัยไดทําการติดตอนัดหมายผูจัดการอาคารชุด ทุกอาคารชุดกรณีศึกษา เพื่อขอ
สัมภาษณ สังเกตและสํารวจ จากนั้นจะไดขอมูลจากผูจัดการอาคารชุดจํานวน 22 ราย และขอมูล
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
 
3.7 การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล 
 หลังจากรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางเสร็จเรียบรอยแลวไดดําเนินการวิเคราะหดังตอไป
นี้ 

3.7.1 การเตรียมขอมูล โดยการตรวจสอบขอมูลจากแตละคําถามจากการสัมภาษณ
วายังมีสิ่งใดขาดตกพกพรอง  

3.7.2 การวิเคราะหขอมูล ตามแผนงานวิจัย ตองอาศัยการวิเคราะหอยางมีเหตุผล
ตามหลักการ และนําเสนอในรูปของแผนภูมิและตารางแสดงผลการวิจัย 

 



บทที่ 4 
 

การศึกษาขอมูลกรณีศึกษา 
 
 

การรวบรวมขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณีศึกษา  ทั้ง 22 แหง  มาจากสัมภาษณผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด  การสํารวจ และสังเกตของผูทําการศึกษา  ประกอบดวยขอมูลดังตอไปนี้ 
 

• การศึกษาขอมูลจากการสัมภาษณ  
- ขอมูลอาคาร 
- สิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในอาคารชุด 
- การใชสิ่งอํานวยความสะดวก 
- การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน 
- รายรับของอาคารชุด 
- คาใชจายของอาคารชุด 

• การศึกษาขอมูลจากการสํารวจ       
- สภาพปจจบุัน 

 
ขอมูลเหลานี้จะนําไปใชเปนขอมูลพื้นฐานในบทวิเคราะหตอไป 
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4.1 อาคารชุดเจริญผลคอนโด 

 
รูปภาพที่ 4.1 ภาพแสดงอาคารชุดเจริญผล คอนโดมีเนียม 

 
 อาคารชุดนี้จัดเปนอาคารชุดที่อายุอาคารมากที่สุดในกลุมตัวอยาง มีเจาของรวมพักอาศัย
เต็ม แตรานคาไมมีคนเชา ประเภทของการใชงานสวนใหญเปนเพื่อการพักอาศัยแตมีสวนหนึ่งที่
เจาของรวมใชเปนสํานักงาน 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนเจริญผล เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 21 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 8 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 89 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองแบบสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 13 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ 

ชั้นที่ 2  เปนสํานักงานอาคารชุด รานคา และ
หองพัก 

       ชั้นที่ 3  เปนสระวายน้ํา และหองพัก 
        ชั้นที่ 4 – 8 เปนหองพัก 
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา และรานคา 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 50,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 50  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 75,000 บาท / เดือน 
  900,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สภาพของสระวายน้ํา พื้นที่โดยรอบสระวายน้ํามีตะไครติด มีฝุนและคราบสกปรกจับ
ทั่วไป และปดบริการมาระยะเวลาหนึ่ง  เพื่อรอการซอมแซม 
เนื่องจากสระวายน้ํามีการรั่วซึมที่กนสระ และสงผลกระทบกับ
บางสวนของหองชุด 

 

 

รูปภาพที่ 4.2 ภาพแสดงสภาพของสระวายน้ําภายในอาคารชุดเจริญผล คอนโดมิเนียม 
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4.2 อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.3 ภาพแสดงอาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร 

  
อาคารชุดนี้เปนอาคารชุดเพื่อการพักอาศัย แตเนื่องจากเปนอาคารชุดที่มีอายุมาก นิติ

บุคคลอาคารชุดไมไดมีขอบังคับหามในการใชประโยชนอาคารเพื่อเปนสํานักงาน จึงมีการใชเปน
สํานักงานประมาณรอยละ10 แตมีขอตกลงในการจายคาใชจายสวนกลางในอัตราที่มากกวาหองชุด
เพื่อการพักอาศัย 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 19 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 23 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 310 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : เพื่อการพักอาศัย 20 บาทตอตารางเมตร 

     : เพื่อการพาณิชย 23 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด 

ชั้นที่ 2   เปนที่จอดรถ และหองออกกําลังกาย 
       ชั้นที่ 3  - 6 เปนที่จอดรถ  
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        ชั้นที่ 7 – 23 หองพัก 
 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 70000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 80000 บาท / เดือน 
  960,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย หองนี้เปนการสรางเพิ่มเติมหลังจากเปดอาคารชุดแลว จึงตั้งอยูที่
บริเวณเดียวกับที่จอดรถ มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยดูแล
ดานหนา เครื่องออกกําลังกายบางชิ้นใชงานไมได 

  
รูปภาพที่ 4.4 ภาพแสดงสภาพหองออกกําลังกายในอาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร 
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4.3 อาคารชุดปทุมวันเพลส 

 
รูปภาพที่ 4.5 ภาพแสดงอาคารชุดปทุมวันเพลส 

 
 อาคารชุดนี้เปนอาคารชุดเพื่อการพักอาศัย แตเนื่องจากเปนสมัยแรกของอาคารชุด นิติ
บุคคลอาคารชุดไมไดมีขอบังคับหามในการใชประโยชนอาคารเพื่อเปนสํานักงาน จึงมีการใชเปน
สํานักงานในบางสวน  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยเกษมสันต1 ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 18 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 17 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 274 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 20 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1 -3 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 4   หองพัก สํานักงานอาคารชุดและสระ

วายน้ํา 
       ชั้นที่ 5  - 17 หองพัก     
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 70000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 60  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 80000 บาท / เดือน 
  960,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา กระเบื้องขอบสระวายน้ํามีบางสวนราว การทําความสะอาดอยู
ในเกณฑพอใช แตพบคราบสกปรกอยูมากในพื้นที่ที่ยากตอ
การทําความสะอาด เชน รอบสระวายน้ํา 

 
 

 รูปภาพที่ 4.6 ภาพแสดงสระวายน้ําและพื้นที่โดยรอบ ภายในอาคารชุดปทุมวัน เพลส 
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4.4 อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.7 ภาพแสดงอาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 

  
 อาคารชุดนี้ตั้งอยูแถวประตูน้ํา เขาออกไดหลายทาง ผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดมีชาวตาง
ชาติรอยละ 12 และหองพักสวนใหญในชั้น 1-6 จะเปนสํานักงานเปนสวนใหญ มีเวลาเปดปดชัด
เจน โดยจะแยกทางเขาออก และมีเจาหนาที่รักษาความปลอกภัยดูแลตลอดเวลา 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยเพชรบุรี19 ถนนเพชรบุรี เขตพญาไท 
อายุอาคาร   : 16 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 21 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 383 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ,หองชุด1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน           
คาใชจายสวนกลาง : เพื่อการพักอาศัย 25 บาทตอตารางเมตร 
    : เพื่อการพาณิชย 65 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นที่ 1 -6 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด และ

  หองพัก 
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ชั้นที่ 7   หองพัก หองออกกําลังกาย และสระ
วายน้ํา 

       ชั้นที่ 8  - 21 หองพัก     
         
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย สระวายน้ํา 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 396,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 76  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 488,000 บาท / เดือน 
  5,856,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา  มีการทําความสะอาดเปนประจํา และอยูในเกณฑดี สระไมร่ัว
ซึม และมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยคอยดูแลตลอดเวลา 

  
รูปภาพที่ 4.8 ภาพแสดงสระวายน้ําภายในอาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 
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หองออกกําลังกาย สรางเพิ่มเติมในพื้นที่โลงดานขางสระวายน้ํา ชวงนี้กําลังเพิ่มเติม
อุปกรณในการออกกําลังกาย มีเจาหนาที่ดูแลโดยเฉพาะ และ
การทําความสะอาดอยูในเกณฑดี 

  
รูปภาพที่ 4.9 ภาพแสดงหองออกกําลังกายภายในอาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร 
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4.5 อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม 

 
รูปภาพที่ 4.10 ภาพแสดงอาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม 

 
 อาคารชุดนี้เปนอาคารแฝดสูง 14ชั้น และ 15ชั้น ตั้งบนฐานอาคารเดียวกัน ภายใตการดู
แลของนิติบุคคลอาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม และทั้ง2อาคารจะใชสิ่งอํานวยความสะดวกรวม
กันทั้งที่จอดรถ สระวายน้ํา และหองอบไอน้ํา 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยอินทามะระ25  ถนนสุทธิสาร เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 15 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 14 ชั้น, 15ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 438 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หอง           
       นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 13 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 2 เปนที่จอดรถ, สํานักงานอาคารชุด 

รานคา และหองพัก 
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ชั้นที่ 3   ที่จอดรถ, สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา
และหองพัก 

       ชั้นที่ 4 - 15 หองพัก     
         
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา และหองอบไอน้ํา 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 260,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 285,000 บาท / เดือน 
  3,420,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา  กนสระวายน้ํามีรอยราว และร่ัวซึม สงผลกระทบกับหองพัก
บริเวณใกลเคียง มีเศษใบไมในสระวายน้ํา พื้นที่รอบสระวายน้ํามี
คราบสกปรก 

 
 หองอบไอน้ํา  ปดใหบริการเนื่องจากชํารุด (ไมอนุญาติใหถายรูป) 
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4.6 อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม 

 
รูปภาพที่ 4.11ภาพแสดงอาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม 

  
 อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียมเดิมทีเปนอาคารชุดที่ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวก แตเนื่อง
จากเจาของรวมมีความตองการหองออกกําลังกาย นิติบุคคลอาคารชุดจึงแบงพื้นที่ในชั้น 1 เพื่อกั้น
เปนหองออกกําลังกาย  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยวัฒนโยธิน ถนนรางน้ํา เขตพญาไท 
อายุอาคาร   : 12 ป 
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 16 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 119 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน, หองชุด 2 หองนอน 
      และหองชุด 3 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : เพื่อการพักอาศัย 30 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด 
      และหองออกกําลังกาย 

ชั้นที่ 2 - 5   เปนที่จอดรถ  
     ชั้นที่ 6 – 16 หองพัก 
 



 
 

39

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: หองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 220,000 บาท / เดือน 
  2,640,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย เนื่องจากอาคารมีอายุคอนขางมาก ดังนั้นเครื่องออกกําลังกายจึง
ทรุดโทรม และสวนมากใชงานไมได ภายในหองมีกลิ่นอับ เนื่อง
จากมีคนใชงานนอย และละเลยการทําความสะอาด 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.7 อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น 

 
รูปภาพที่ 4.12 ภาพแสดงอาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น 

 
 อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น มีสภาพโดยรวมอาคารชุดอยูในเกณฑดี ผูอยูอาศัยเกือบทั้งหมด
เปนเจาของรวม และนิติบุคคลอาคารชุดไมมีปญหาเรื่องการคาใชจายสวนกลาง  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยประดิษพัทธ7 ถนนประดิษพัทธ เขตพญาไท 
อายุอาคาร   : 12 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 14 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 106 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 15 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 เปนสระวายน้ํา, หองอบไอน้ํา และ

หองพัก 
ชั้นที่ 3   เปนหองออกกําลังกาย และหองพัก 

       ชั้นที่ 4 - 14 เปนหองพัก   
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา, หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง  
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 120,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 100  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 110,000 บาท / เดือน 
  1,320,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ  

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณออกกําลังกายใช

งานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.8 อาคารชุดเพชร9ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.13 ภาพแสดงอาคารชุดเพชร 9 ทาวเวอร 

 
 อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร เปนอาคารชุดที่มีความเปนสวนตัวสูง มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยบริเวณทางเขาออกเขางวด เนื่องจากทางเขา-ออก มีแคทางเดียว มีคนอยูอาศัยเต็ม
อาคาร คิดเปนรอยละ 99 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยเพชรบุรี 9  ถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 11 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 23 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 202 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 40 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร    : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ, สํานักงานอาคารชุด  

และรานคา 
ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ 
ชั้นที่ 6   เปนสระวายน้ํา, หองอบไอน้ํา, หอง

ออกกําลังกายและหองพัก 
       ชั้นที่ 7 - 23 เปนหองพัก  
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และหองอบไอน้ํา 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 390,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 80  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 420,000 บาท / เดือน 
  5,040,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ  

 
รูปภาพที่ 4.14 ภาพแสดงบริเวณสระวายน้ําในอาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร 
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณออกกําลังกายใช
งานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 

 
รูปภาพที่ 4.15 ภาพแสดงหองออกกําลังกายในอาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.9 อาคารชุดสําราญแมนชั่น 

 
รูปภาพที่ 4.16 ภาพแสดงอาคารชุดสําราญแมนชั่น 

 
 อาคารชุดสําราญ แมนชั่นมีสิ่งอํานวยความสะดวกเพียง 1ชนิด คือหองออกกําลังกาย 
เปนความตั้งใจเมื่อเร่ิมสรางอาคารชุด เพื่อใหงายตอการดูแลรักษาอาคารและลดคาใชจาย  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนประชาอุทิศ เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 11 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 17 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 291 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หอง 

  นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : แบงเปน 300,000 กรรมสิทธิ์ๆ ละ 0.75บาท  
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 

อาคารชุด 
ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ 
ชั้นที่ 6 - 17 เปนหองพัก        
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: หองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 220,000 บาท / เดือน 
  2,640,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญทุกๆ6เดือนมีเจาหนาที่
รักษาความปลอดภัยตลอดเวลา 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.10 อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2 

 
รูปภาพที่ 4.17 ภาพแสดงอาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2  

 
 อาคารชุดศรีวราประกอบดวย อาคารชุด 2 อาคาร แยกนิติบุคคลอาคารชุดแตละอาคาร 
และมีการใชพื้นที่บางสวนรวมกัน เชน ที่จอดรถ รานคา เปนตน ผูอยูอาศัยประมาณรอยละ25 เปน
ชาวตางชาติ 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยนาทอง ถนนรัชดา เขตดินแดง 
อายุอาคาร   : 11 ป 
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 20 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 435 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หอง 

  นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 420 บาทตอหองชุด 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด 
      และรานคา 

ชั้นที่ 2 - 6   เปนที่จอดรถ และหองพัก 
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ชั้นที่ 7 เปนสระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย,  
หองอบไอน้ํา, สนามเทนนิส และ
หองสควอซ  

ชั้นที่ 8 – 20  เปนหองพัก 
 

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย, หองอบไอน้ํา,     
สนามเทนนิส และหองสควอซ 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : เปดใหบุคคลภายนอกเขามาใช และมีคนใชงาน

สม่ําเสมอ  
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชดุ 

รายรับของอาคารชุด  : 450,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ  : คาใชจายสวนกลาง และคาบริการในการใชสิ่ง  

อํานวยความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 80  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 550,000 บาท / เดือน 
  6,600,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูปภาย
ในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ  
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณออกกําลังกายใช
งานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 

 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ํา ตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

      
สนามเทนนิส และหองสควอซ  พื้นสนามสภาพดี มีฝุนละอองเล็กนอยในบริเวณที่ทําความ

สะอาดยาก มีเวลาเปดปดเปนเวลาที่แนนอน อุปกรณในสนามใช
งานไดปกติ  
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4.11 อาคารชุดธันยาคาร 

 
รูปภาพที่ 4.18 ภาพแสดงอาคารชุดธันยาคาร 

 
 อาคารชุดธันยาคาร มีปญหาในเรื่องของปริมาณที่จอดรถที่ไมเพียงพอ แตเนื่องจาก
บริเวณพื้นที่รอบอาคารชุดเปนที่โลง จึงสามารถลดปญหาได 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยลาดพราว38 ถนนลาดพราว เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 14 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 182 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 20 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ 
ชั้นที่ 6    เปนหองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา 

และหองพัก 
       ชั้นที่ 7 - 14 เปนหองพัก   
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 90,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 50  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 90,000 บาท / เดือน 
  1,080,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 

 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.12 อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท 

 
รูปภาพที่ 4.19 ภาพแสดงอาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท 

 
 อาคารชุดรอยัลไนน เรสซิเนท เปนอาคารชุดที่มีชาวตางชาติอาศัยอยูรอยละ10 และมีบาง
สวนของอาคารชุดที่แบงเปนสํานักงานใหเชา โดยจะแยกสวนของที่จอดรถ ลิฟต และทางเขาออก 
เพื่อใหงายตอการรักษาความปลอดภัย 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยโรงเรียนญี่ปุน ถนนพระราม9 เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 25 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 285 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
        นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 25 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 6 เปนที่จอดรถ และรานคา 
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ชั้นที่ 7    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  
หองอบไอน้ํา และหองพัก 

       ชั้นที่ 8 - 25 เปนหองพัก   
 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 350,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 75  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 350,000 บาท / เดือน 
  4,200,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 



 
 

54

4.13 อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 

 
รูปภาพที่ 4.20 ภาพแสดงอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 

 
 อาคารชุดนี้ มีเซอรวิสอพารทเมนตของเจาของอาคารชุดตั้งอยูในบริเวณใกลกัน และ
อาคารชุดประกอบดวยอาคาร 6 อาคาร จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน มีพื้นที่บางสวนใช
รวมกับเซอรวิสอพารทเมนตคือ ทางเขาออก ที่จอดรถ สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย รานคา 
เปนตน  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนสุทธิสาร เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 9 ชั้น จํานวน 6 อาคาร 
จํานวนหองชุด   : 290 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
        นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 30 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 

อาคารชุด 
ชั้นที่ 2  เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

และหองพัก 
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ชั้นที่ 3 - 9 เปนหองพัก 
      

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : มีคนใชงานนอย ถึงแมวาจะอนุญาติบุคคลภายนอก

เขามาใช 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสิ่ง
อํานวย 

  ความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 280,000 บาท / เดือน 
  3,360,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 
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รูปภาพที่ 4.21 ภาพภาพแสดงสระวายน้ําภายในอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 
 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.14 อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส 

 
รูปภาพที่ 4.22 ภาพแสดงอาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส 

 
 อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส ตั้งอยูในบริเวณเสนทางลัด และแหลงการคา มีสิ่งอํานวย
ความสะดวกเพียง 1 อยาง ซึงเจาของรวมมีความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเพิ่ม เชนสระวาย
น้ํา หรือหองอบไอน้ํา และที่จอดรถเพิ่มจากเดิม เนื่องจากที่จอดรถภายในอาคารชุดมีจํานวนไม
เพียงพอ 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนเพชรบุรี  เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 10 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 27 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 304 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
        นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 20 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 เปนที่จอดรถ หองออกกําลังกาย และ

หองพัก 
ชั้นที่ 3 – 5 เปนที่จอดรถ และหองพัก 
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       ชั้นที่ 6 - 27 เปนหองพัก  
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 220,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 280,000บาท / เดือน 
  3,360,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย สภาพหองมีขนาดเล็ก อุปกรณออกกําลังกายใชงานไมได เนื่อง
จากปรับปรุงขึ้นจากหองเก็บเอกสารเกา ตามความตองการของ
เจาของรวม มีคราบสกปรกที่ผนังและหองมีกลิ่นอับ เนื่องจากปด
บริการเปนเวลานาน 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.15 อาคารชุดดีดี ทาวเวอร 

 
รูปภาพที่ 4.23 ภาพแสดงอาคารชุดดีดี ทาวเวอร 

 
 อาคารชุดดีดี ทาวเวอรตั้งอยูใกลกับเสนทางไปมหาวิทยาลัยหอการคา ผูอยูอาศัยสวน
หนึ่งเปนนักศึกษา บริเวณชั้นลางของอาคารมีหองชุดเพื่อการพาณิชอยูประมาณ 10 หอง 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนประชาสงเคราะห เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 9 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 21 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 224 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง : 15 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นใตดิน เปนที่จอดรถ  

ชั้นที่ 1 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด และ
หองพัก 

ชั้นที่ 2 - 3    เปนที่จอดรถ และหองพัก 
       ชั้นที่ 4 - 11 เปนหองพัก 
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       ชั้นที่ 12 เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย   
หองอบไอน้ํา และหองพัก   

       ชั้นที่ 13 – 21 เปนหองพัก      
      
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 250,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 55  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 265,200 บาท / เดือน 
  3,182,400 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบมีความสะอาดอยูในเกณฑดี น้ําในสระมีการดูแล
และทําความสะอาดสม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงาน
ไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
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หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร
ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.16 อาคารชุดศุภาลัยเพลส 

 
รูปภาพที่ 4.24 ภาพแสดงอาคารชุดศุภาลัยเพลส 

 
 อาคารชุดศุภาลัยเพลส มีอาคารหลายประเภทตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง ทั้งอาคารสํานัก
งาน และอาคารชุดพักอาศัย ในการศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย สิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในอาคารชุดเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชโดยการใหสมัครสมาชิกหรือคิดคา
บริการเปนครั้ง ซึ่งผูใชบริการมีทั้งที่เปนเจาของรวม, พนักงานภายในอาคารสํานักงาน และบุคคล
ภายนอก 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ซอยสุขุมวิท39 ถนนสุขุมวิท เขตวัฒนา 
อายุอาคาร   : 9 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 23 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 480 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองชุด 1หองนอน และหองชุด 2 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง : 26 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นใตดิน เปนที่จอดรถ  

ชั้นที่ 1 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด  
  ชั้นที่ 2 - 7    เปนที่จอดรถ และหองพัก 

        ชั้นที่ 8 - 11 เปนหองพัก 
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       ชั้นที่ 12 เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย   
หองอบไอน้ํา และหองพัก   

       ชั้นที่ 13 – 23 เปนหองพัก      
      
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา หองสควอซ และหองออก     
  กําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : เปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชงานได และมีคนใชงาน

สม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 580,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ   : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสิ่งอํานวย     

  ความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 76  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 550,000 บาท / เดือน 
  6,600,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบมีความสะอาดอยูในเกณฑดี น้ําในสระมีการดูแล
และทําความสะอาดสม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงาน
ไดปกติ มีพนักงานดูแลตลอดเวลาใหบริการ 
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีเจาหนาที่ใหบริการในสวนนี้ตลอดเวลา มีการดู
แลโดยผูเชี่ยวชาญทุกๆ6เดือน 

 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีเจาหนาที่คอยดูแลการใชงาน มีการทํา
ความสะอาดอยูในเกณฑพอดี 

 
หองสคอวซ การทําความสะอาดอยูในเกณฑดี ไมมีคราบติดที่ผนังและ

กระจก เมื่อจะใชงานตองแจงเวลาลวงหนา 
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4.17 อาคารชุดแกรนด ไดมอนด 

 
รูปภาพที่ 4.25 ภาพแสดงอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 

 
 อาคารชุดแกรนด ไดมอนด ประกอบดวย อาคารชุดพักอาศัยและโรงแรม ใชที่จอดรถ และ
ส่ิงอํานวยความสะดวกบางสวนรวมกัน ในบริเวณสระวายน้ําสามารถเขาถึงไดทั้งจากโรงแรมและ
อาคารชุดพักอาศัย และสวนชั้น1มีทางเชื่อมตอกัน 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 9 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 36 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 404 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
   นอน 
คาใชจายสวนกลาง : 25 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นที่ 1 เปนที่จอดรถ สํานักงานอาคารชุด และหองพัก 

  ชั้นที่ 2 - 6    เปนที่จอดรถ  
       ชั้นที่ 7  เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย   

หองอบไอน้ํา และหองพัก 
  ชั้นที่ 8 - 36 เปนหองพัก   

               



 
 

66

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา หองเลนเกมส และหองออก     
  กําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : เปดใหบุคคลภายนอกที่เขาพักภายในโรงแรมเขามาใช

งานได และมีคนใชงานสม่ําเสมอมีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 550,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ   : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสิ่งอํานวย     

  ความสะดวก 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 60  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 550,000 บาท / เดือน 
  6,600,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบมีความสะอาดอยูในเกณฑดี น้ําในสระมีการดูแล
และทําความสะอาดสม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงาน
ไดปกติ มีพนักงานดูแลตลอดเวลาใหบริการ 

 
รูปภาพที่ 4.26 ภาพแสดงสระวายน้ําภายในอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 
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หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง
กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญทุกๆ 12 เดือน 

 
รูปภาพที่ 4.27 ภาพแสดงหองออกกําลังกายในอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีเจาหนาที่คอยดูแลการใชงาน มีการทํา
ความสะอาดอยูในเกณฑพอดี 

 (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
 
หองเกมส การทําความสะอาดอยูในเกณฑดี อุปกรณเครื่องเลนเกมสใชงาน

ไดเกือบทุกเครื่อง 

 
รูปภาพที่ 4.29 ภาพแสดงหองเลนเกมสในอาคารชุดแกรนด ไดมอนด 

 
 
 
 
 
 



 
 

68

4.18 อาคารชุดบานปทุมวัน   

 
รูปภาพที่ 4.30 ภาพแสดงอาคารชุดบานปทุมวัน 

 
 อาคารชุดบานปทุมวันตั้งอยูใกลสถานีรถไฟฟาราชเทวี มีการรักษาความปลอดภัยในการ
เขาภายในอาคารชุดอยางเครงครัด และผูจัดการอาคารชุดจะเปลี่ยนทุก 6-12 เดือน 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 8 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 24 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 194 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน, หองชุด 2 หองนอน 
   และหองชุด 3 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 26 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 - 6 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 7    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

หองอบไอน้ํา และหองพัก 
       ชั้นที่ 8 - 24 เปนหองพัก   
           



 
 

69

ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 350,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 400,000 บาท / เดือน 
  4,200,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.19 อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท 

 
รูปภาพที่ 4.31 ภาพแสดงอาคารชุดโนเบิลเฮาส พญาไท 

 
อาคารชุดโนเบิลเฮาส พญาไท มีพื้นที่ดานหนาเปนหองชุดเพื่อการพาณิชย แตเนื่องจาก

ผลทางเศรษฐกิจทําใหหองชุดเหลานี้ตกแตงไมเสร็จ ซึ่งปจจุบันทางนิติบุคคลอาคารชุดไดพยายาม
ที่จะหาเจาของรวมรายอื่น เพื่อแกปญหาหองชุดดานหนานี้ 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 8 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 30 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 306 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองชุด 1หองนอน, หองชุด 2 หองนอน 
   และหองชุด 3 หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 26 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ และสํานักงานอาคารชุด 
ชั้นที่ 2 - 6 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 7    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

หองอบไอน้ํา และหองพัก 
       ชั้นที่ 8 - 30 เปนหองพัก  
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา หองอบไอน้ํา และหองออกกําลังกาย 

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 416,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 80  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 500,000 บาท / เดือน 
  6,000,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาติใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
 
หองอบไอน้ํา เมื่อตองการจะใชงานหองอบไอน้ําจะตองแจงที่สํานักงานอาคาร

ชุดเพื่อเปดหอง และมีแมบานคอยดูแลหลังจากใชงานเสร็จแลว 
มีการทําความสะอาดอยูในเกณฑพอใช 
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4.20 อาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
รูปภาพที่ 4.32 ภาพแสดงอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
 อาคารชุดดุริยา ชาริสมา ประกอบดวยอาคารชุด 3 อาคาร จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
รวมกัน ส่ิงอํานวยความสะดวกเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชบริการโดยเก็บคาบริการเปนครั้งๆ
ไป 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพระราม9 เขตหวยขวาง 
อายุอาคาร   : 8 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 8 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 231 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองชุด 1หองนอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 15 บาทตอตารางเมตร 
การใชงานพื้นที่อาคาร  : ชั้นใตดิน เปนที่จอดรถ 

  ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ หองพัก สระวายน้ํา และ 
สํานักงานอาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 6 เปนหองพัก  
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  
: สระวายน้ํา  

 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก : มีคนใชงานนอย ถึงแมวาจะอนุญาติบุคคลภายนอก

เขามาใช 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 200,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลาง และคาใชบริการสระ

วายน้ํา 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 250,000 บาท / เดือน 
  3,000,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ   

 
 รูปภาพที่ 4.33 ภาพแสดงสระวายน้ําในอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 



 
 

74

4.21 อาคารชุดธารวิณเพลส 

 
รูปภาพที่ 4.34 ภาพแสดงอาคารชุดธารวิณเพลส 

  
 อาคารชุดธารวิณเพลส เปนกรณีศึกษาที่มีขนาดเล็กที่สุดในกลุม มีเพียงหองออกกําลัง
กายเทานั้นเปนสิ่งอํานวยความสะดวก และตองปดบริการไป เนื่องจากอุปกรณชํารุด 
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนประชาสงเคราะห เขตดินแดง 
อายุอาคาร   : 7 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 8 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 74 หอง 
ลักษณะหองชุด   : หองสตูดิโอ 
คาใชจายสวนกลาง  : 17 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2  เปนหองออกกําลังกาย และหองพัก 
ชั้นที่ 3 - 8    หองพัก 

                 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: หองออกกําลังกาย 
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การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานนอย 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : เจาของรวมบริหารเอง 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 75,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 75  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 90,000บาท / เดือน 
  1,800,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

หองออกกําลังกาย อุปกรณออกกําลังกายใชงานไมได มีคราบสกปรกที่ผนังและหอง
มีกลิ่นอับ เนื่องจากปดบริการเปนเวลานาน 

    (ไมอนุญาติใหถายรูปภายในอาคาร) 
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4.22 อาคารชุดเกษมสันต 1  

 
รูปภาพที่ 4.35 ภาพแสดงอาคารชุดเกษมสันต 1  

  
 อาคารชุดเกษมสันต เปนกรณีศึกษาที่อายุนอยที่สุดในกลุม มีสภาพอาคารโดยรวมจัดอยู
ในเกณฑดี มีเจาของรวมสวนหนึ่งเปนชาวตางชาติ เชน เกาหลี ญี่ปุน เปนตน  
 
ขอมูลอาคาร 

ที่ต้ังอาคาร   : ถนนพญาไท เขตราชเทวี 
อายุอาคาร   : 5 ป  
ลักษณะอาคาร   : ค.ส.ล. 24 ชั้น 
จํานวนหองชุด   : 184 หอง 
ลักษณะหองชุด : หองสตูดิโอ, หองชุด 1หองนอน และ   หองชุด 2 หอง           
   นอน 
คาใชจายสวนกลาง  : 35 บาทตอตารางเมตร 

 การใชงานพื้นที่อาคาร   : ชั้นที่ 1  เปนที่จอดรถ รานคา และสํานักงาน 
อาคารชุด 

ชั้นที่ 2 - 5 เปนที่จอดรถ  
ชั้นที่ 6    เปนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  

และหองพัก 
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       ชั้นที่ 7 - 24 เปนหองพัก  
 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด  

: สระวายน้ํา และหองออกกําลังกาย 
 
การใชสิ่งอํานวยความสะดวก  : มีคนใชงานสม่ําเสมอ 
 
การบริหารอาคารชุดในปจจุบัน : จางบริษัทนักบริหารอาคาร 
 
รายรับของอาคารชุด 

รายรับของอาคารชุด  : 350,000 บาท / เดือน 
ที่มาของรายรับ    : คาใชจายสวนกลางเทานั้น 
การจายคาใชจายสวนกลางตรงตามเวลาคิดเปนรอยละตอจํานวนเจาของรวม 

: รอยละ 70  
 
คาใชจายของอาคารชุด 

คาใชจายในการดูแลอาคารชุด : 350,000 บาท / เดือน 
  4,200,000 บาท / ป 

 
สภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก (ไมอนุญาตใหถายรูป
ภายในอาคาร) 

สระวายน้ํา บริเวณโดยรอบ มีความสะอาดอยูในเกณฑดี มีการดูแล
สม่ําเสมอ อุปกรณภายในสระวายน้ําใชงานไดปกติ 

 
หองออกกําลังกาย สภาพหองมีความสะอาดอยูในเกณฑพอใช อุปกรณออกกําลัง

กายใชงานไดดี มีการดูแลโดยผูเชี่ยวชาญสม่ําเสมอ 
    



บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 

การวิเคราะหขอมูลในบทนี้  เปนการนําขอมูลที่ไดจากการสํารวจ  สังเกต  สอบถาม  และ
คนควาจากเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ  จากกลุมอาคารชุดกรณีศึกษา เพื่อพิจารณาถึงสภาพปจจุบัน 
ของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัย และนําผลมาสรุป เพื่อ
หาขอแตกตาง หรือลักษณะรวม  และความเกี่ยวเนื่องกันของกลุมอาคารชุดกรณีศึกษา  โดยการ
วิเคราะหในประเด็นตางๆดังนี้ 

 
5.1. ขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณีศึกษาทั้ง 22 อาคารชุด 

5.1.1 สภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพักอาศยั
ระดับราคาปานกลางโดยทั่วไปในปจจุบัน 

5.1.2 ลักษณะทางกายภาพ และ ชนิดของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่มีในแตละอาคารชุด  

5.1.3 ปริมาณการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
5.1.4 ผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
5.1.5 การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง 
5.1.6 คาใชจายในการดูแลรักษาอาคารชุดพักอาศัย 
 

5.2 ผลสรุปจากขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณีศึกษาทั้ง 22 อาคาร
ชุด 
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5.1 ขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณีศึกษาทั้ง 22 อาคารชุด 

5.1.1   สภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพักอาศัย
ระดับราคาปานกลางโดยทั่วไปในปจจุบัน 

 
การวิเคราะหสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุด ประกอบ

ดวย  สภาพทางกายภาพสิ่งอํานวยความสะดวก ความปลอดภัยในการใชงาน  
  
 การพิจารณาสภาพของอาคารจะแบงเปน 2 ลักษณะจากสภาพทางกายภาพที่ไดจากการ
สํารวจ และสังเกต จากสภาพพื้นที่จริงของอาคารชุดกรณีศึกษาทั้ง 22 แหง คือ 

- สภาพด ี คือ  สิ่งอํานวยความสะดวกมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร 
และไมมีปญหาในเรื่องของการใชงานอันอาจจะทําใหเกิดอันตรายกับผูใชงาน 

- สภาพทรุดโทรม คือ  สิ่งอํานวยความสะดวกที่มีความสกปรก มีรอยแตกราวบริเวณ
ตางๆ อันจะกอใหเกิดอันตรายกับผูใชงาน รวมทั้งสิ่งอํานวยความสะดวกที่ไมสามารถ
ใชงานไดปกติ 

 
เกณฑการใหคะแนน 

- สภาพดี      1  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรม     0  คะแนน  

 
ตารางที่ 5.1 : แสดงสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุด 
 

ลําดับ อาคารชุด 
สระวาย
น้ํา 

หองออก
กําลัง
กาย 

หองอบ
ไอน้ํา อื่นๆ เฉลี่ย 

1 กรีนพีชแมนชั่น 1 1 1 - 1 
2 เพชร9ทาวเวอร 1 1 1 - 1 
3 รอยัลไนนเรสซิเดนท 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 ชาริสมา 1 1 - - 1 
11 การเดนเพลส รัชดา  1 1 1 - 1 
12 บานปทุมวัน 1 1 1 - 1 
13 ศรีวราแมนชั่น 1  1 1 1 0 0.75 
14 ดีดี ทาวเวอร 1 0 1 - 0.67 
15 โนเบิลเฮาสพญาไท 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 จะเห็นวา อาคารชุดที่มีสระวายน้ําอยูในสภาพดี มี15 อาคารชุด และ
อาคารชุดเหลานี้ คือ จุลดิส ทาวเวอร, เพชร9ทาวเวอร, กรีนพีชแมนชั่น, ธันยาคาร, รอยัลไนนเรสซิ
เดนท , อาคารสําราญแมนชั่น, ดีดี ทาวเวอร, บานปทุมวัน, โนเบิลเฮาสพญาไท, เกษมสันต 1 
ปทุมวัน, แกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, ศุภาลัย เพลส, ศรีวราแมนชั่น 2, การเดนเพลส รัชดา และดุริ
ยา ชาริสมา  
 อาคารชุดสวนใหญหองออกกําลังกายอยูในสภาพดี แตมี 5 อาคารชุดที่สภาพไมดี เนื่อง
จาก อุปกรณออกกําลังกายใชงานไมได หองออกกําลังกายของบางอาคารชุดจึงปดใหบริการ ได
แก อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม อาคารชุดประตูน้ําเพลสติส และอาคารชุดธารวิณเพลส 
  
 การหาสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกโดยรวมสามารถทําไดโดย 
กานําเอาการประเมินสภาพทางกายภาพของสิ่งอํานวยความสะดวกแตละประเภท มาหาคาเฉลี่ย 
และนํามาพิจารณาตามเกณฑ ตอไปนี้ 
 

เกณฑการพิจารณาสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
- สภาพดี      0.51 – 1  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรม     0 – 0.50  คะแนน 
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เมื่อนําขอมูลคะแนนเฉลี่ยในตารางที่ 5.4 มาพิจารณาจากเกณฑการพิจารณาสภาพ
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก พบวามีขอสรุปดังนี้ 

- ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพทรุดโทรม 7อาคารชุด ได
แก เจริญผล, ราชเทวีทาวเวอร, ปทุมวันเพลส, แฟมิลี่คอนโดมิเนียม, สายธารคอนโด
มีเนียม, ประตูน้ําเพลสตีส และธารวิณเพลส  

- ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี 15 อาคารชุด ไดแกจุล
ดิส ทาวเวอร, เพชร9ทาวเวอร, กรีนพีชแมนชั่น, ธันยาคาร, รอยัลไนนเรสซิเดนท , 
อาคารสําราญแมนชั่น, ดีดี ทาวเวอร, บานปทุมวัน, โนเบิลเฮาสพญาไท, เกษมสันต 1 
ปทุมวัน, แกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, ศุภาลัย เพลส, ศรีวราแมนชั่น 2, การเดนเพลส 
รัชดา และดุริยา ชาริสมา 

 
5.1.2 ลักษณะทางกายภาพ และ ชนิดของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย

ความสะดวกที่มีในแตละอาคารชุด 
 ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย ที่สําคัญประกอบดวย อายุอาคาร ความสูง
จํานวนหองชุด ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด และการใชงานอาคาร 
 
ตารางที่ 5.2 : แสดงลักษณะทางกายภาพของกรณีศึกษา 
 

อาคารชุด อายุอาคาร ความสูงอาคาร จํานวนหองชุด 

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 
การเดนเพลส รัชดา  10 9 290 
รอยัลไนนเรสซิเดนท 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 
โนเบิลเฮาสพญาไท 8 30 306 
ดุริยา ชาริสมา 8 8 231 
บานปทุมวัน 8 24 194 
ธารวิณเพลส 7 8 74 
เกษมสันต 1 ปทุมวัน 5 24 184 
 

• อายุอาคาร 
 อาคารชุดกรณีศึกษาสามารถแบงกลุมอายุของอาคารไดเปน 2 ชวงคือ อาคารเกาคือ 
อาคารที่มีอายุตั้งแต 15ปขึ้นไป และอาคารใหมคืออาคารอายุ 5 –14ป อาคารชุดที่มีอายุมากที่สุด
คือ อาคารชุดเจริญผล อายุ 21 ป และอาคารชุดที่อายุนอยที่สุดคือ อาคารชุดเกษมสันต1ปทุมวัน 
อายุ 5 ป 
 

ตารางที่ 5.3 : แสดงอาคารในอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

อาคารชุด มีเฉพาะที่อยู
อาศัย 

มีการใชสอยอื่น
รวมอยูดวย 

หมายเหตุ 
(รวมกับ) 

ศรีวราแมนชั่น 2    อาคารชุดพักอาศัยอื่น 
การเดนเพลส รัชดา    เซอรวิสอพารทเมนต 
ศุภาลัยเพลส   อาคารสํานักงาน 
แกรนด ไดมอนด    โรงแรม 
เจริญผลคอนโดมิเนียม    
ราชเทวี ทาวเวอร    
ปทุมวันเพลส    
จุลดิส ทาวเวอร    
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม    
สายธารคอนโดมิเนียม    
กรีนพีชแมนชั่น    
อาคารสําราญแมนชั่น    
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เพชร9ทาวเวอร    
ประตูน้ําเพลสตีส    
รอยัลไนนเรสซิเดนท    
ธันยาคาร    
ดีดี ทาวเวอร    
โนเบิลเฮาสพญาไท    
ดุริยา ชาริสมา    
บานปทุมวัน    
ธารวิณเพลส    
เกษมสันต 1 ปทุมวัน    
 

• อาคารในอาคารชุดกรณีศึกษา 
อาคารชุดสวนใหญมีการใชงานเฉพาะเพื่อการพักอาศัยเทานั้น และมีเพียง 4อาคารชุดที่มี

กรใชงานอื่นๆรวมอยูภายในอาคารชุดดวย คือจะมีการใหบุคคลภายนอกเขามาใชทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกดวย มียกเวนอาคารชุดดุริยาชาริสมา ที่เปนอาคารชุดเพื่อการพัก
อาศัยเพียงอยางเดียว แตใหบุคคลภายนอกเขามาใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวกดวย 
 
ตารางที่ 5.4 : แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

อาคารชุด สระวาย
น้ํา 

หองออก
กําลัง
กาย 

หองอบไอ
น้ํา 

อื่นๆ 

เจริญผลคอนโดมิเนียม     
ปทุมวันเพลส     
ราชเทวี ทาวเวอร     
สายธารคอนโดมิเนียม     
อาคารสําราญแมนชั่น     
ประตูน้ําเพลสตีส     
ธารวิณเพลส     
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม     
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ดุริยา ชาริสมา     
เกษมสันต 1 ปทุมวัน     
จุลดิส ทาวเวอร     
ธันยาคาร     
กรีนพีชแมนชั่น     
ศรีวราแมนชั่น 2     สนามเทนนิส, หองส

คอวซ 
เพชร9ทาวเวอร     
การเดนเพลส รัชดา      
รอยัลไนนเรสซิเดนท     
ศุภาลัยเพลส    หองสคอวซ 
แกรนด ไดมอนด     หองเลนเกมส 
ดีดี ทาวเวอร     
โนเบิลเฮาสพญาไท     
บานปทุมวัน     
 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 1 ชนิด พบวามี 
2อาคารชุดที่มีเพียง สระวายน้ํา คือ อาคารชุดเจริญผล และอาคารชุดปทุม
วันเพลส มี 5อาคารชุดที่มีเพียง หองออกกําลังกาย คือ อาคารชุดราชเทวีทาว
เวอร, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, อาคารชุดสําราญแมนชั่น,อาคารชุด
ประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 2 ชนิด พบวามี 
5อาคารชุด ดังนี้  

- อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม มีสระวายน้ํา และหองอบไอน้ํา 
- อาคารชุดจุลดิสทาวเวอร, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา และอาคารชุด

เกษมสันต1ปทุมวัน มีสระวายน้ํา และหองออกกําลังกาย  
- อาคารชุดธันยาคาร มีหองออกกําลังกายและหองอบไอน้ํา 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 3 ชนิด ไดแก 
สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และหองอบไอน้ํา พบวามี 7 อาคารชุด คือ 
อาคารชุดกรีนพีช แมนชั่น, อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการเดน
เพลส รัชดา, อาคารชุดรอยัลไนน เรสซิเดนท, อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคาร
ชุดโนเบิลเฮาส พญาไท และอาคารชุดบานปทุมวัน 
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• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวา 3 ชนิด 
มี3อาคารชุด ไดแก  

- อาคารชุดศุภาลัยเพลส มี สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอ
น้ํา และหองสคอวซ  

- อาคารชุดแกรนดไดมอนด มี สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบ
ไอน้ํา และหองเลนเกมส  

- อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2 มี สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบ
ไอน้ํา หองสคอวซ และสนามเทนนิส 

 
5.1.3 การใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
แบงไดเปน 2 กลุม คือ อาคารชุดกรณีศึกษาที่มีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง

อํานวยความสะดวกนอย และอาคารชุดที่มีคนใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
สม่ําเสมอ 

  
ตารางที่ 5.5 : แสดงการใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

การใชงาน 
อาคารชุด 

มีคนใชงานนอย มีคนใชงานประจํา 
เจริญผลคอนโดมิเนียม   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   



 86
 
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
  
 จากตารางที่ 5.5 จะพบขอสรุปวา 

- อาคารชุดที่มีคนใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกนอย มีทั้งสิ้น12 
อาคาร ไดแก เจริญผลคอนโด, ราชเทวี ทาวเวอร, ปทุมวันเพลส, แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม
, สายธารคอนโดมิเนียม, เพชร9ทาวเวอร, ธันยาคาร, อาคารสําราญแมนชั่น, ประตู
น้ําเพลสตีส, ดีดี ทาวเวอร, ธารวิณเพลส และดริุยา ชาริสมา 

- อาคารชุดที่มีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสม่ําเสมอ มทีัง้
สิ้น 10 อาคาร ไดแก จุลดิส ทาวเวอร, ศรีวราแมนชั่น 2, การเดนเพลส รัชดา, กรีนพีช
แมนชั่น, รอยัลไนนเรสซิเดนท, แกรนด ไดมอนด, ศุภาลัยเพลส, บานปทุมวัน, โนเบลิ
เฮาสพญาไท และเกษมสันต 1 ปทุมวัน 

 
5.1.4 ผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
ผูที่จะใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดไดนั้นโดยทั่วไป

จะตองเปนเจาของรวม หรือบุคคลที่เจาของรวมพามาเทานั้น แตจากการสํารวจพบวา มีบาง
อาคารชุดที่อนุญาตใหบุคคลภายนอกใชบริการดวย แตจะมีการเก็บคาใชบริการ  
 
ตารางที่ 5.6 : แสดงประเภทของผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

ประเภทของผูใช 
อาคารชุด 

เจาของรวม บุคคลภายนอก 
เจริญผลคอนโดมิเนียม   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
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จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
 
 จากตารางที่ 5.6 พบวา มีทั้งสิ้น 5 อาคารชุดที่มีผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวก ทั้ง 2 ประเภท คืออาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, อาคารชุด
ศุภาลัยเพลส, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา และอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 
 

5.1.5 การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง 

การดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดกรณีศึกษา พบวา
สามารแบงไดเปน 3 ประเภทคือ  

- โดยการจางบริษัทบริหารอาคารชุด ทําใหมีการดูแลรักษาเปนประจํา 
- โดยเจาของรวมบริหารเอง และมีการดูแลรักษาเปนประจํา 
- โดยเจาของรวมบริหารเอง และไมมีการดูแลรักษาเปนประจํา  
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ตารางที่ 5.7 : แสดงการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

อาคารชุด 
จางบริษัทบริหาร

อาคาร 
เจาของรวมบริหาร

เอง 
เจริญผลคอนโค   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิล่ีคอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
 
 จากตารางที่ 5.7 จะเห็นวา อาคารชุดชุดกรณีศึกษาสวนใหญจะมีการจางบริษัทบริหาร
อาคารเขามาดูแล โดยจะมีเจาหนาที่รับผิดชอบ ทําความสะอาด และรักษาความปลอดภัยทรัพย
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สวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปนประจํา และมีการดูแลอุปกรณที่เกี่ยวของโดยผูเชียว
ชาญ  
 สวนอาคารชุดที่เจาของรวมบริหารเองนั้น สวนใหญทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวย
ความสะดวกจะไมมีผูดูแลชัดเจน ไมมีการจัดจางบริษัทดูแลทําความสะอาดสระวายน้ํา และ
อุปกรณตางๆ ที่เกี่ยวของ 

 
เมื่อนําขอมูลในตารางที่ 5.7 มาพิจารณาพบขอสรุปดังนี้ 
- อาคารชุดที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา โดยการจางบริษัทบริหารอาคารชุด มีทั้งสิ้น 

14อาคารชุด ไดแก ปทุมวันเพลส, จุลดิส ทาวเวอร, เพชร9ทาวเวอร, ศรีวราแมนชั่น 2, 
ธันยาคาร, รอยัลไนนเรสซิเดนท, อาคารสําราญแมนชั่น, ดีดี ทาวเวอร, แกรนด ได
มอนด, ศุภาลัยเพลส, บานปทุมวัน, ดุริยา ชาริสมา, โนเบิลเฮาสพญาไท และเกษม
สันต 1 ปทุมวัน 

- อาคารชุดที่ไมมีการดูแลรักษาเปนประจํา มี 7 อาคารชุด ไดแก เจริญผลคอนโด, ราช
เทวี ทาวเวอร, แฟมิลี่คอนโดมิเนียม, สายธารคอนโดมิเนียม, กรีนพีชแมนชั่น, การเดน
เพลส รัชดา, ประตูน้ําเพลสตีส และธารวิณเพลส 

 
5.1.6 คาใชจายในการดูแลรักษาอาคารชุดพักอาศัย 

 ในการรวบรวมขอมูลเร่ืองคาใชจายของอาคารชุดกรณีศึกษา สามารถแบงขอมูลออกเปน 
2 สวน คือ 

- ที่มาของรายรับของอาคารชุด 
- รายรับของอาคารชุด - รายจายในการดูแลรักษาอาคาร 

 
• ที่มาของรายรับของอาคารชุด 

 รายรับของอาคารชุดกรณีศึกษา จากการสังเกตและรวบรวมขอมูลพบวาอาคารชุดใน
ปจจุบันมี รายรับแบงเปน 2 สวน คือรายรับจากการเก็บคาสวนกลางเปนหลัก และราบรับจาก
แหลงอื่น เชน การเก็บคาบริการการใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  
 
ตารางที่ 5.8 : แสดงที่มาของรายรับของอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

รายรับของอาคารชุด อาคารชุด 
เก็บคาสวนกลาง รายไดจากแหลงอื่น 
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เจริญผลคอนโดมิเนียม   
ราชเทวี ทาวเวอร   
ปทุมวันเพลส   
จุลดิส ทาวเวอร   
แฟมิลี่คอนโดมิเนียม   
สายธารคอนโดมิเนียม   
กรีนพีชแมนชั่น   
ศรีวราแมนชั่น 2    
อาคารสําราญแมนชั่น   
เพชร9ทาวเวอร   
ประตูน้ําเพลสตีส   
การเดนเพลส รัชดา    
รอยัลไนนเรสซิเดนท   
ธันยาคาร   
ศุภาลัยเพลส   
แกรนด ไดมอนด    
ดีดี ทาวเวอร   
โนเบิลเฮาสพญาไท   
ดุริยา ชาริสมา   
บานปทุมวัน   
ธารวิณเพลส   
เกษมสันต 1 ปทุมวัน   
 จากตารางที่ 5.8 พบขอสรุปวา อาคารชุดกรณีศึกษามี 5อาคารชุดที่มีรายรับจากแหลงอื่น 
โดยการเปดสิ่งอํานวยความสะดวกบางสวนใหบุคคลภายนอกใช และไดผลตอบแทนเปน คา
บริการ หรือผลประโยชนแลกเปลี่ยนกัน เชน การเขาไปใชพื้นที่ที่จอดรถบางสวนของอาคารที่ตกลง
ดวย 
 

• รายรับของอาคารชุด – รายจายในการดูแลรักษาอาคาร 
การเก็บขอมูลสวนนี้ ไดเพียงรายรับและรายจายรวมเทานั้น ไมสามารถจําแนกเฉพาะคาดู

แลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกได ซึ่งเปนขอจํากัดในศึกษาครั้งนี้ 
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ตารางที่ 5.9 : แสดงรายรับและรายจายของอาคารชุดกรณีศึกษา 
 

อาคารชุด รายรับจริงตอ
เดือน (บาท) 

คาใชจายตอเดือน 
(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 
การเดนเพลส รัชดา  200,000 280,000 
รอยัลไนนเรสซิเดนท 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 
โนเบิลเฮาสพญาไท 416,000 500,000 
ดุริยา ชาริสมา 200,000 250,000 
บานปทุมวัน 350,000 400,000 
ธารวิณเพลส 75,000 90,000 
เกษมสันต 1 ปทุมวัน 350,000 350,000 
 

จากตารางที่ 5.9 จะเห็นวา มีอาคารชุดกรณีศึกษา 6 อาคารชุดที่มีรายรับเพียงพอตอคาใช
จายของอาคาร พบวา มี 2 อาคารชุดที่ มีรายรับเพียงพอเนื่องจากอาคารมีรายรับจากแหลงอื่น คือ
เก็บคาบริการการใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก อาคารชุดศุภาลัยเพลส 
และอาคารชุดแกรนดไดมอนด 
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มีอาคารชุดกรณีศึกษา 16 อาคารชุดที่มีรายรับไมเพียงพอกับคาใชจายของอาคาร แตจาก
การสัมภาษณผูจัดการอาคารชุด แตละอาคารมีการแกปญหาตางกันคือ 

- มี 3 อาคารชุด ถึงแมวาจะเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชบริการ แตรายรับก็ยังไม
เพียงพอกับคาใชจายของอาคารชุด จึงตองนําเงินกองทุนสํารองมาใชทดแทน คือ
อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริส
มา 

- มี 7 อาคารชุด ที่ตองนําเงินนอกระบบ (กูยืมเงินจากเจาของรวมหรือบุคคลภายนอก) 
มาใชแกปญหา คือ อาคารชุดเจริญผล, อาคารชุดราชเทวีทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวัน
เพลส, อาคารชุดแฟมิล่ีคอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมีเนียม, อาคารชุด
ประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส 

- มี 6 อาคารชุด ที่แกปญหาโดยการนําเงินกองทุนสํารองของอาคารชุดมาใชกอน คือ
อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดสําราญแมนชั่น, อาคารชุดเพชร 9 ทาวเวอร, 
อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคารชุดโนเบิลเฮาส ปทุมวัน และอาคารชุดบานปทุมวัน 

 
 

5.2 ผลสรุปจากขอพิจารณาจากการสัมภาษณ และการสํารวจกรณศีึกษาทั้ง 22 อาคารชุด 
 
 5.2.1 จากการศึกษาครั้งนี้สรุปไดวา อาคารชุดกรณีศึกษาสวนใหญมีสภาพทรัพยสวน
กลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี แตกตางจากที่วิทยานิพนธทั้ง2เลม ที่ไดสรุปใน
ป 2540 และป 2542 วา อาคารชุดมีทรัพยสวนกลางโดยเฉพาะ ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
สภาพทรุดโทรมเปนสวนใหญ ซึ่งสันนิษฐานไดวา อาคารชุดเหลานี้ไดมีการปรับปรุงทั้งในดานของ
การดูแลรักษา การแกปญหาคาใชจายที่เคยไมเพียงพอ 
 

5.2.2 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพทรุด
โทรม 

อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพสภาพทรุดโทรม มี 7 
อาคารชุด คือ เจริญผล, ราชเทวีทาวเวอร, ปทุมวันเพลส, แฟมิลี่คอนโดมิเนียม, สายธารคอนโดมี
เนียม, ประตูน้ําเพลสตีส และธารวิณเพลส แบงไดเปน 2 กลุม 
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แผนภูมิที่ 5.1 : แสดงอาคารชุดที่สภาพทรุดโทรมแยกตามอายุอาคาร 

 
• จากแผนภูมิที่ 5.1 จะเห็นวาอาคารที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ

สะดวกสภาพทรุดโทรมสวนใหญเปนอาคารเกา  
• การใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ของอาคารชุดในกลุมนี้ ทั้ง

หมดมีการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกนอยมาก  
• ราบรับของอาคารชุดกรณีศึกษากลุมนี้ไมเพียงตอกับคาใชจายในการดูแลรักษา

อาคาร และอาคารสวนใหญไมมีเงินกองทุนสํารองของอาคาร 
 

แผนภูมิที่ 5.2 : แสดงอาคารชุดที่สภาพทรุดโทรม แยกตามการดูแลรักษาอาคาร 

  
• จากแผนภูมิที่ 5.2 จะเห็นวา อาคารชุดกรณีศึกษาที่ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง

อํานวยความสะดวกมีสภาพทรุดโทรม ขาดการดูแลรักษาอยางเปนประจําซึ่งสวน
ใหญจะบริหารโดยเจาของรวม 

 

อาคารใหม
43%

อาคารเกา
57%

เจาของรวม
บริหารเอง

86%

จางบริษัท
บริหารอาคาร

14%
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 5.2.3 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดี 
 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี มี
จํานวน 15อาคารชุดคือ อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดเพชร9ทาวเวอร, อาคารชุด
กรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท , อาคารชุดอาคาร
สําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดบานปทุมวัน, อาคารชุดโนเบิลเฮาส
พญาไท, อาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน, อาคารชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุด
ศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุด
ดุริยา ชาริสมา 
 
แผนภูมิที่ 5.3 : แสดงอาคารชุดที่สภาพดี แยกตามอายุอาคาร 

 
กลุมที่ 1  อาคารชุดกรณีศึกษาในกลุมนี้สวนใหญจะเปนอาคารใหม(อายุ 5-14ป) 
แตมี 1 อาคารที่ อาคารมีสภาพดีถึงแมวาอาคารจะมีอายุมากแตจางบริษัทบริหารอาคาร
เขามาดูแล 1  ไดแก อาคารชุดจุลดิสทาวเวอรซึ่งมีอายุ16 ป แตทรัพยสวนกลางประเภท
ส่ิงอํานวยความสะดวกมีสภาพดี เพราะวาจางบริษัทบริหารอาคารดูแล ทําใหมีการดูแล
รักษาอยางเปนประจํา 

 

อาคารเกา (อาย
15-22 ป)

7%

อาคารใหม (อาย
5-14 ป)

93%
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แผนภูมิที่ 5.4 : แสดงอาคารชุดที่สภาพดี แยกตามการใชงาน 

กลุมที่2  อาคารชุดกรณีศึกษาสวนใหญมีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวกเปนประจํา คือเจาของรวมและบุคคลภายนอกสําหรับบางอาคารชุด 
แตที่ยังมีสภาพดี เนื่องจากอาคารสวนใหญมีการมีการดูแลรักษาอยางเปนประจํา 

 
แผนภูมิที่ 5.5 : แสดงจํานวนทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด 

 กลุมที่ 3  อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึง
แมวาจะมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกจํานวนมากกวา 2ชนิด เชนสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย เปนตน เชน อาคารชุดเกษมสันต1ปทุมวัน, อาคารชุดธันยา
คาร, อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดาและอาคารชุดศุภาลัยเพลส 
เปนตน 

มีคนใชงานเปน
ประจํา
67%

มีคนใชงานนอย
33%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 3 อยาง

46%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 2 อยาง

27%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 1 อยาง

7%

ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 4 อยาง

20%
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แผนภูมิที่ 5.6 : แสดงผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุด 

 
กลุมที่ 4 คนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก มีทั้ง 2 กลุม
คือ เจาของรวม และบุคคลภายนอก ซึ่งในกลุมนี้ประกอบดวยอาคารชุดที่มีผูใชทั้ง 2 กลุม 
และอาคารชุดที่มีเฉพาะเจาของรวมใชเทานั้น 
 

แผนภูมิที่ 5.7 : แสดงอาคารชุดที่สภาพดี แยกตามการดูแลรักษาอาคาร 

กลุมที่ 5  อาคารชุดพักอาศัยที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา ทั้งจากการบริหารโดย
เจาของรวม และการจางบริษัทบริหารอาคาร เกือบทั้งหมดมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง
อํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี ไดแก อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดเพชร9ทาว
เวอร, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท, 
อาคารชุดอาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, 
อาคารชุดศุภาลัยเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา, อาคารชุดโน
เบิลเฮาสพญาไท และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 
 

เจ าของร วม
บร ิหารเอง

13%

จางบร ิษ ัทบร ิหาร
อาคาร
87%

อาคารชุดท ี่ม ีผูใช
เฉพาะเจาของร วม

67%

อาคารชุดท ี่ม ีคนใช
ท ั้งเจาของร วมและ
บุคคลภายนอก

33%
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แผนภูมิที่ 5.8 : แสดงรายรับ-รายจายของอาคารชุดกรณีศึกษาที่มีสภาพดี 

 
กลุมที่ 6  อาคารชุดกรณีศึกษาในกลุมนี้ทั้งหมด มีรายรับเพียงพอกับรายจายของ
อาคาร ซึ่งรายรับในที่นี้หมายถึงรายรับจริง รวมกับรายรับจากทางอื่น หรือ เงินกองทุน
สํารองอาคารชุด จึงแบงได 3 กลุมคือ 

- กลุมที่ 1 อาคารที่มีรายรับเฉพาะคาสวนกลางอาคาร และเพียงพอกับคาใช
จายของอาคารชุด 4 อาคารชุด คืออาคารชุดกรีนพีช แมนชั่น, อาคารชดุรอ
ยัลไนน เรสซิเดนท, อาคารชุดธันยาคาร และอาคารชุดเกษมสันต1 ปทุมวัน 

- กลุมที่ 2 อาคารที่มีรายรับจากคาสวนกลางไมเพียงพอ แตมีรายรับจากการ
เก็บคาบริการจากทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก และเพียง
พอกับรายจายของอาคารชุด 2อาคารชุด คือ อาคารชุดศรีวราแมนชั่น และ
อาคารชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา 

- กลุมที่ 3 อาคารที่มีรายรับจากคาสวนกลางไมเพียงพอ แตเอาเงินกองทุน
สํารองมาใช เพื่อใหเพียงพอกับคาใชจายของอาคารชุด 9อาคารชุด  คือ 
อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา, อาคารชุดดุริยา ชา
ริสมา, อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดสําราญแมนชั่น, อาคารชุดเพชร 
9 ทาวเวอร, อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคารชุดโนเบิลเฮาส ปทุมวัน และ
อาคารชุดบานปทุมวัน 

 
 

กลุมที่ 2
13%

กลุมที่ 1
27%

กล ุมที่ 3
60%



บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาขอสังเกตและขอเสนอแนะ 
 

 
6.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 
 
 จากงานวิจัยที่ผานมาของ กฤษณา ปานสุนทร(2540) เร่ือง”การมีสวนรวมของเจาของหอง
ชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา
ปานกลาง” และ พัตราภรณ มีศิริ(2542) เร่ือง “การบริหารอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง
ในเขตกรุงเทพมหา นครชั้นใน” มีขอสรุปบางสวนคลายกันดังนี้ 

1. ทรัพยสวนกลางโดยเฉพาะประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ของอาคารชุดพักอาศัย
สภาพทรุดโทรม คือมีลักษณะตอไปนี้  

- ไมสะอาดหรือมีคราบสกปรก 
- เกิดการแตกราว  
- อุปกรณชํารุด 
- อาจกอใหเกิดอันตรายได 

2. ความทรุดโทรมสวนหนึ่งมีปญหาจากการดูแลทรัพยสวนประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ดูแลไมทั่วถึง และขาดการดูแลในบางพื้นที่ 

3. ขาดสภาพคลองในการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เนื่องจาก
เจาของหองชุดไมจายคาใชจายสวนกลาง และในบางอาคารไมมีเงนิกองทุน  

การศึกษาครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคจะศึกษาสภาพปจจุบันและปญหาของทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัย เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงตอไป   โดย
อาศัยการสํารวจและการสังเกตสภาพปจจุบันของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก
ของอาคารชุด รวมทั้งการสัมภาษณ ผูจัดการอาคารชุด ผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด และเจาของรวม 
เพื่อใหทราบวิธีการดูแลรักษา การใชงานทรัพยสวนกลาง คาใชจายในการดูแลรักษาอาคาร และ
ศึกษาเอกสาร ขอมูลงานวิจัย พรบ.อาคารชุด และรายงานการประชุมของอาคารชุดกรณีศึกษา  

เนื่องจาก งานวิจัยที่ผานมากรณีศึกษาคืออาคารชุดระดับปานกลางในเขตกรุงเทพชั้นในเพื่อ
ใหสอดคลองกัน ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในกลุมเดียวกับ โดย
อาคารชุดจะตองประกอบดวยทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยางนอย 1 ชนิด และ
เปนอาคารที่มีอายุตั้งแต5ปขึ้นไปเนื่องจากเปนชวงที่อาคารจะพบปญหา จนพบกลุมตัวอยางจํานวน 
22 อาคารชุดเปนกรณีศึกษา   
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6.2 สภาพอาคารโดยทั่วไปในปจจุบัน 
 

6.2.1 จากการสํารวจสภาพทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคาปานกลางโดยทั่วไปในปจจุบัน พบวา 

• อาคารชุดพักอาศัยที่สํารวจพบวา ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวกที่อยูในสภาพทรุดโทรมไมสามารถใชงานไดหรืออาจกอใหเกิดอันตราย 
ไดแก อาคารชุดเจริญผล, อาคารชุดราชเทวีทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวันเพลส, 
อาคารชุดแฟมิล่ีคอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมีเนียม, อาคารชุด
ประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส  

• อาคารชุดพักอาศัยที่สํารวจพบวา ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความ
สะดวกอยูในสภาพดีพรอมใชงาน ไดแก อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุด
เพชร9ทาวเวอร, อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอ
ยัลไนนเรสซิเดนท , อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุด
บานปทุมวัน, อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท, อาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน, 
อาคารชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุดศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวรา
แมนชั่น 2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
6.2.2   จากการสํารวจชนิดของทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในแตละ

อาคารชุด  
• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเพียง สระวายน้ํา 

คือ อาคารชุดเจริญผล และอาคารชุดปทุมวันเพลส  
• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเพียง หองออก

กําลังกาย คือ อาคารชุดราชเทวีทาวเวอร, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, 
อาคารสําราญแมนชั่น,อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีส และอาคารชุดธารวิณเพลส 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งสระวายน้ํา 
และหองอบไอน้ํา คือ อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม  

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งสระวายน้ํา 
และหองออกกําลังกาย คือ อาคารชุดจุลดิสทาวเวอร, อาคารชุดดุริยา ชาริสมา 
และอาคารชุดเกษมสันต1ปทุมวัน  

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งหองออกกําลัง
กายและหองอบไอน้ํา คือ อาคารชุดธันยาคาร  
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• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ทั้งสระวายน้ํา 
หองออกกําลังกาย และหองอบไอน้ํา คือ อาคารชุดกรีนพีช แมนชั่น, อาคารชุด
เพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา, อาคารชุดรอยัลไนน เรสซิ
เดนท, อาคารชุดดีดีทาวเวอร, อาคารชุดโนเบิลเฮาส พญาไท และอาคารชุด
บานปทุมวัน 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สะดวก ทั้งสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา และหองสคอวซ คือ อาคารชุดศุภาลัย
เพลส 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สะดวก ทั้งสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา และหองเลนเกมส คือ อาคารชุด     
แกรนดไดมอนด 

• อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สะดวก ทั้งสระ
วายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอบไอน้ํา หองสคอวซและสนามเทนนิส คือ 
อาคารชุดศรีวราแมนชั่น2 

 
6.2.3   การสํารวจการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก  

• อาคารชุดที่มีคนใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกนอย ไดแก 
อาคารชุดเจริญผลคอนโด, อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวันเพลส
, อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, อาคารชุด
เพชร9ทาวเวอร, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดประตู
น้ําเพลสตีส, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดธารวิณเพลส และอาคารชุดดุริ
ยา ชาริสมา 

• อาคารชุดที่มีคนใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปน
ประจํา ไดแก อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุด
การเดนเพลส รัชดา, อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท, 
อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, อาคารชุดศุภาลัยเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, 
อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 
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6.2.4 จากการสํารวจผูใชทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สามารถแบงได
เปน 2 กลุมคือ  
• อาคารชุดที่ใหเฉพาะเจาของรวมใชบริการเทานั้น ไดแก อาคารชุดเจริญผล

คอนโด, อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร, อาคารชุดปทุมวันเพลส, อาคารชุดจุลดิส 
ทาวเวอร, อาคารชุดแฟมิลี่คอนโดมิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, 
อาคารชุดเพชร9ทาวเวอร, อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่น, อาคารชุดธันยาคาร, 
อาคารชุดรอยัลไนนเรสซิเดนท, อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดประตูน้ําเพล
สตีส, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดธารวิณเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, 
อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไทอาคารชุด และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 

• อาคารชุดที่ใหทั้งเจาของรวม และบุคคลภายนอกเขามาใชบริการ ไดแก อาคาร
ชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุดศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น
2 , อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริสมา 

 
 

6.2.5  จากการสํารวจการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของ
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง พบวาแบงไดเปน 3 ประเภท 

• อาคารชุดที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา โดยการจางบริษัทบริหารอาคารชุด ได
แก อาคารชุดปทุมวันเพลส, อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดเพชร9ทาว
เวอร, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดรอยัลไนนเรส
ซิเดนท, อาคารสําราญแมนชั่น, อาคารชุดดีดี ทาวเวอร, อาคารชุดแกรนด ได
มอนด, อาคารชุดศุภาลัยเพลส, อาคารชุดบานปทุมวัน, อาคารชุดดุริยา ชาริส
มา, อาคารชุดโนเบิลเฮาสพญาไท และอาคารชุดเกษมสันต 1 ปทุมวัน 

• อาคารชุดที่มีการดูแลรักษาเปนประจํา ถึงแมวาเจาของรวมบริหารเอง ไดแก 
อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่นและอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา 

• อาคารชุดที่ไมมีการดูแลรักษาเปนประจํา และเจาของรวมบริหารเอง ไดแก 
อาคารชุดเจริญผลคอนโด, อาคารชุดราชเทวี ทาวเวอร, อาคารชุดแฟมิลี่คอนโด
มิเนียม, อาคารชุดสายธารคอนโดมิเนียม, อาคารชุดประตูนํ้าเพลสตีส และ
อาคารชุดธารวิณเพลส 

 
6.2.6  จากการสํารวจคาใชจายของอาคารชุดพักอาศัย พบวาอาคารชุดสวนใหญมีรายรับ

จากการจัดเก็บคาสวนกลางเทานั้น และมีเพียง5 อาคารชุด ที่มีรายรับจากแหลงอื่น คือ มีรายรับจาก
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การเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใชบริการ หรือ มีการเก็บคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลางจากนิติบุคคล
หรือบริษัทอื่น ไดแก อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 2, อาคารชุดแกรนด ไดมอนด, อาคารชุดศุภาลัยเพลส, 
อาคารชุดดุริยา ชาริสมา และอาคารชุดการเดนเพลส รัชดา   
 
 
6.3 ผลการศึกษา 
 

6.3.1 จากการศึกษาครั้งนี้สรุปไดวา อาคารชุดกรณีศึกษาสวนใหญมีสภาพทรัพยสวน
กลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี แตกตางจากที่วิทยานิพนธทั้ง2เลมไดสรุปไวตั้ง
แตป 2540 และป 2542 ซึ่งสันนิษฐานไดวา อาคารชุดเหลานี้ไดมีการปรับปรุงทั้งในดานของการดูแล
รักษา การแกปญหาคาใชจายที่เคยไมเพียงพอ 

6.3.2 จากการสํารวจอาคารชุดกรณศีึกษาและรวบรวมขอมูลตางๆที่เกี่ยวของพบวา 
ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก สามารถแบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

6.3.2.1 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพทรุดโทรม 
สามารถแบงสาเหตุเปน 2 กลุมไดดังนี้  
- กลุมที่1 เนื่องจากอายุมาก ไดแก อาคารชุดเจริญผล อายุ21 ป, อาคารชุด

ราชเทวีทาวเวอร อายุ19ป, อาคารชุดปทุมวันเพลส อายุ18ป และอาคารชุด
แฟมิลี่คอนโดมิเนียม อายุ15ป   

- กลุมที่ 2 เนื่องจากคาใชจายไมเพียงพอ ทําใหขาดการดูแลรักษา ไดแก 
อาคารชุดสายธารคอนโดมีเนียม, อาคารชุดประตูน้ําเพลสตีสและอาคารชดุ
ธารวิณเพลส  

6.3.2.2 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี
พรอมใชงาน สามารถแบงสาเหตุเปน 6 กลุมไดดังนี้   
- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม

วาอาคารจะมีอายุมากแตจางบริษัทบริหารอาคารเขามาดูแล ไดแก อาคาร
ชุดจุลดิส ทาวเวอร อายุ16ป  

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม
วาคนใชงานมาก ไดแก อาคารชุดศรีวรา แมนชั่น, อาคารชุดแกรนด ได
มอนด และอาคารชุดศุภาลัยเพลส 

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม
วาจะมีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกจํานวนมากกวา 2 
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- ชนิด เชนสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย เปนตน เชน อาคารชุดเกษมสันต1
ปทุมวัน, อาคารชุดธันยาคาร, อาคารชุดเพชร9 ทาวเวอร, อาคารชุดการ
เดนเพลส รัชดาและอาคารชุดศุภาลัยเพลส เปนตน 

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดีถึงแม
วาจะมีบุคคลภายนอกเขามาใชบริการรวมกับเจาของรวม เชน แก อาคาร
ชุดแกรนดไดมอนด ประตูน้ําและอาคารชุดศุภาลัย เพลส เปนตน 

- อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกสภาพดี จะมี
การดูแลรักษาอยางเปนประจํา โดยการจางบริษัทบริหารอาคาร เชน 
อาคารชุดจุลดิส ทาวเวอร, อาคารชุดบานปทุมวันและ, อาคารชุดแกรนด 
ไดมอนด เปนตน หรือมีการดูแลรักษาอยางเปนประจํา โดยที่เจาของรวม
บริหารเอง ไดแก อาคารชุดกรีนพีชแมนชั่นและอาคารชุดการเดนเพลส รัช
ดา 

- บางอาคารชุดพักอาศัยจัดหารายไดจากการเปดใหบุคคลภายนอกมาใช
เพื่อใหมีคาใชจายสวนกลางที่เพียงพอตอการดูแลรักษา ไดแก อาคารชุดแก
รนดไดมอนด ประตูน้ํา, อาคารชุดศุภาลัย เพลส, อาคารชุดศรีวราแมนชั่น 
2, อาคารชุดการเดนเพลส รัชดา และอาคารชุดดุริยา ชาริสมา  

 
 

6.4 อภิปรายผลการศึกษา 
 
 จากผลการศึกษา พบขอสรุปเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกของ
อาคารชุดพักอาศัย ดังตอไปนี้ 

6.4.1 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพทรุดโทรม  
- อัตราคาสวนกลางนั้นยังเปนอัตราที่ต่ําเมื่อเทียบกับอาคารชุดที่มีลักษณะใกล

เคียงกัน เนื่องจากเปนอัตราเดิมเมื่อเปดโครง ยังไมไดมีการปรับปรุงใหเหมาะ
สมกันสภาวะในปจจุบัน  

- อาคารชุดมีรายไดจากการเก็บคาสวนกลางเทานั้น และจํานวนที่เก็บไดไมเพียง
พอตอคาใชจายของอาคาร อีกทั้งไมมีเงินกองทุนของอาคาร 

- การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก ขาดผูมีความรู
ความเชี่ยวชาญ และไมไดรับการดูแลอยางเปนประจํา 
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6.4.2 อาคารชุดที่มีทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดี  
- อาคารชุดมีรายรับเพียงพอกับคาใชจาย โดยมีรายรับเพิ่มเติมจากการเปดให

บุคคลภายนอกเขามาใชบริการ และอาคารชุดยังมีเงินกองทุนของอาคาร เพื่อ
สํารองใชเมื่อไมสามารถเก็บคาสวนกลางไดเพียงพอในแตละเดือน 

- มีการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกโดยผูเชี่ยวชาญ  
และไดรับการดูแลเปนประจํา ทั้งระยะสั้น และระยะยาว 

- จางบริษัทบริหารอาคารชุดเขามาดูแล ทําใหมีการจัดการเรื่องคาใชจายและ
การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกเปนประจํา  

ตัวอยางเชน อาคารชุด จุลดิส ทาวเวอร ซึ่งจางบริษัทบริหารอาคารชุด ทําใหมทีรพัย
สวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดีพรอมใชงาน แมวาอาคารจะมีอายุ
16 ป เพราะวาสามารถเก็บคาสวนกลางใหเพียงพอตอคาใชจาย และอาคารชุดมีการดูแล
อยางเปนประจํา และ อาคารชุดศุภาลัยเพลส ซึ่งมีการเปดใหบุคคลภายนอกเขามาใช
บริการทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เพื่อเพิ่มรายรับใหเพียงพอตอคาใช
จายในการดูแลรักษา 

 
เพราะฉะนั้นจากขอสรุปขางตน ถาอาคารชุดมีการใช ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ จัด

การหารายไดเพิ่มใหกับอาคารชุด และมีการดูแลรักษาอยางเปนประจํา อาคารชุดก็จะมีทรัพยสวน
กลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอยูในสภาพดีพรอมใชงาน  

 
 

6.5  ขอเสนอแนะ 
 

6.5.1 ขอเสนอแนะที่ไดจากการศึกษา 
จากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ พบวา  อาคารสถานที่  ระบบประกอบอาคาร  อุปกรณ 

ตลอดจนบริเวณโดยรอบ  จัดเปนทรัพยากรกายภาพของอาคาร   อันเปนปจจัยสําคัญที่จะนําพาให
พันธกิจขององคกรประสบความสําเร็จ  จําเปนตองมีองคประกอบที่ดีของ  การบริหาร การจัดการ  
การดูแลรักษา  และบริการ  รวมเปน  ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
ที่ประกอบดวย  

• งานบริหาร  คือ งานวางนโยบาย  งานวางแผน  การกําหนดมาตรฐาน ในการดําเนิน
งานดานการจัดการอาคารสถานที่ โดยการ วางแผนเรื่องคาใชจายเพื่อหารายรับเพิ่ม
เติม โดยการใหบุคคลภายนอกเขามาใช และปรับปรุงอัตราคาสวนกลางเพื่อใหเหมาะ
สมในปจจุบัน  
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• งานจัดการ  คือ งานกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบใหการดําเนินงานดานอาคาร
สถานที่และบริการตางๆ เปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานตางๆที่กําหนดไว โดยการ 
ควบคุมและตรวจสอบ เพื่อใหเปนไปตามที่วางแผน 

• งานดูแลรักษา คือ งานทางดานการดูแลรักษาในใหอาคาร  สถานที่ และระบบ
ประกอบอาคาร  สามารถใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ และมีความปลอดภัยตอผูใช
งาน  โดยงานเหลานี้ประกอบดวย  งานดูแลรักษาภายนอกอาคาร  งานดูแลรักษา
บริเวณภายนอกอาคาร  และงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารตางๆ โดยการ จัดใหมี
การดูแลอยางเปนประจําทั้งระยะส้ันและระยะยาว เชน มีการทําความสะอาดสระวาย
น้ําทุก 2-3 วัน, จัดจางบริษัทอุปกรณเครื่องออกกําลังกายเพื่อใหมีการตรวจเช็คและซอม
แซมตามระยะเวลาที่เหมาะสม 

• งานบริการ  โดยประกอบดวย งานบริการอาคาร และงานบริการทั่วไป   งานบริการ
อาคารเปนงานใหบริการทั่วไปเกี่ยวกับอาคาร ไดแก  งานดูแลรักษาความสะอาดภายใน
อาคาร  งานรักษาความปลอดภัย งานดูแลสวนและตนไม  เปนตน สวนงานบริการทัว่ไป  
เปนงานบริการที่เกี่ยวของกับการทํางาน หรือเพื่อสนับสนุนการทํางาน เชน งานยาน
พาหนะ งานจัดสงเอกสาร งานบริการน้ําดื่ม เปนตน โดยการ จัดใหมีตารางทําความ
สะอาดสม่ําเสมอ และมีระบบรักษาความปลอดภัยเพิ่มเติมหากตองมีบุคคลภายนอก
เขามาใชบริการ 

 
ดังนั้นจึงควรนํา ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) มาใชในการ

แกปญหาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารชุดพักอาศัย โดยผลที่
ไดจากการศึกษาครั้งนี้จะเปนพื้นฐานในการพัฒนา ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่เหมาะ
สมกับอาคารชุด  เพื่อการใชงานทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีประสิทธิภาพใน
งบประมาณที่เหมาะสม 
 
 

6.5.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 
 ในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยศึกษาเฉพาะการดูแลทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก

เทานั้น ซึ่งเมื่อทําการศึกษาอยางจริงจังแลว พบวา มีหัวขอหรือเร่ืองที่นาสนใจเกี่ยวของ และสามารถ
ศึกษาอยางละเอียดไดในอนาคต เชน การศึกษาเกี่ยวกับอัตราสวนคาดูแลรักษาที่เหมาะสมในการดู
แลทรัพยสวนปลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก เพื่อคาดการคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวกที่จะตามมาในอนาคต หรือศึกษาถึงการบริหารทรัพยสวนกลางของ
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อาคารชุดที่มีหองชุดที่ไมสามารถโอนไดจํานวนมาก ซึ่งจะมีผลตอการจัดเก็บคาสวนกลาง ทําให
อาคารชุดขาดสภาพคลองทางการเงิน จึงเปนที่นาสนใจวาอาคารชุดเหลานี้มีวิธีในการแกปญหาทาง
การเงินอยางไร รวมทั้งถาอาคารชุดมีการเปดใหบุคคลภานนอกเขามาใชบริการทรัพยสวนกลาง
ประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก จะตองคํานึงถึงเรื่องใดและมีปญหาใดบาง 
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แนวความคิดการบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด (Physical Maintenance) 1 
 
 ความประทับใจในอาคารชุดเบื้องตน มักขึ้นอยูกับการบํารุงรักษาอาคาร เพื่อที่ใหพื้นที่โดย
รอบมีความสะอาดนาประทับใจ เปนสถานที่ที่นาอยูอาศัย ซึ่งจะขึ้นอยูกับการดูแลรักษาทางดาน
กายภาพของอาคารชุดใน 6 สวน 

Grounds Maintenance  
เปนการดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดอยูกับดินโดยรอบ เชน สวน ควรจะมีการจัดการดังนี้ 

- การตัดหญา ข้ึนอยูกับสภาพอากาศและอัตราการเจริญเติบโตของหญาที่ปลูก
ดวย หญาควรจะมีการตัดใหสั้นโดยประมาณใหดดูีมีระเบียบ แตไมใชตัดสั้นเกิน
ไป 

- การตัดแตงตนไม ควรมีการตัดแตงตามโอกาสควรทําตามรูปแบบธรรมชาติ ยก
เวนบางสวนที่ไปเกี่ยวกับสายไฟฟา การตัดและตบแตงขึ้นอยูกับชนิดของตนไม
และสถานที่ที่ปลูก 

- การกําจัดแมลงและวัชพืช จะงายและไมตองเสียคาใชจายมากถามีการจัดการ
กอนวัชพืชจะโต และควรมีการฉีดยากําจัดศัตรูพืชทุกฤดู 

- การใสปุย เปนการยากที่จะตอบวาดินยังมีความอุดมสมบูรณสําหรับปลูกตนไม
หรือไม ดังนั้นจึงควรมีการนําตัวอยางดินไปตรวจสอบทุก 3-5 ป เพื่อหาวาดินขาด
แรธาตุชนิดใด 

- การคลุมตนไม เปนการสรางที่คลุมตนไมเพื่อปองกันวัชพืชและปกปองความชื้น
ในดิน 

- การรดน้ําตนไม ข้ึนอยูกับสภาพอากาศและความสมบูรณของดิน เคล็ดลับคือการ
รดน้ําลงไปถึง 6 นิ้วจากพื้นตอสัปดาห 

- การตรวจตราตนไม ตนไมที่ไดรับการดูแลอยางดีไมควรมีขยะ ควรมีการตรวจ
สอบทุกวันที่จะกําจดัขยะมูลฝอย มูลสัตว ใบไมรวง ที่จะทําลายทัศนียภาพของภู
มิสถาปตยดานนอกอาคารชุด 

Maintenance of Paved Areas  
ทางเดิน ถนน และที่จอดรถอาจจะเปนสวนของ  ภูมิสถาปตย  หรือแยกคนละเปนสวนก็ได  

แตบริเวณเหลานี้ควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม 

                                                           
1 Institute of real estate management, The condominium community, p.114 
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- Repairing  งานซอมแซม  พื้นถนนและทางเดินเทาจะตองมีการดูแลรักษาตาม
กาลเวลา  การเปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศและปริมาณความชื้นในอากาศ  
รวมทั้งสภาพการจราจร  จะกอใหเกิดรอยแตก  หลุมและความเสียหายกับทาง
เทาได  วิธีที่ดีที่สุดคือ  ถาพบความเสียหายเล็กนอยใหรีบซอมแซมโดยทันที  การ
ซอมแซมถนนและทางเทาควรทําเมื่ออากาศแหง  และอบอุน  ควรมีการตรวจ
สอบอยูเสมอทุกฤดูใบไมผลิ 

- Resurfacing  พื้นผิวทางเทาและถนนไมควรมีรอยปะอยูตลอดเวลา  พื้นผิวของ
แอสพัสตควรมีการราดใหมเพื่อเพิ่มระยะเวลาการใชงานและปองกันนการแตก
ระแหงของพื้นผิวได  นอกจากนี้การทาํพื้นผิวและทางเทาถนนใหมจะชวยใหนา
มอง 

- Policing  การตรวจตราพื้นผิวทางเทาและถนนทุกวันเปนสิ่งจําเปน  ควรจะ
สะอาดและอยูในสภาพที่นาดู  อาจมีการลางผิวถนนบางถาจําเปน 

Roof  Maintenance   
หลังคาควรไดรับการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีเพราะตองทนกับสภาพ  แดด  ลม  ฝน  และ

อากาศที่เปลี่ยนแปลง  หากเพิกเฉยจะเกิดปญหาใหญขึ้นมา  ในบางกรณีพอถึงฤดูฝนถึงไดรับรู
ปญหาเมื่อเวลาฝนรั่วเขามาในอาคาร  วิธีที่ดีที่สุดคือ  ควรตรวจเช็คอยางนองปละ 1 ถึง 2 คร้ังหาก
มีกรณี  เชน  พายุ  หรือฝนตกอยางรุนแรง  เกิดขึ้นควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการ 

Interior  Custodial  Maintenance   
ที่สวนกลางภายในอาคาร  เชน  ล็อบบี้  หองซักรัด  ทางเดินโถง  ระเบียง  บันได  และ  

ลิฟต  ควรจะตองทําความสะอาดอยูตลอดเวลา  ผนังควรจะปราศจากรอยมือและโคลน  พื้นควร
สะอาดไมมีฝุน  เศษไมควรสะอาดไมมีรอยขูดขีด  ขยะควรรีบกําจัดรวมทั้งถาหลอดไฟฟาเสียควร
ตองรีบแจงทันที  ควรจะมีแผนดูแลทําความสะอาดหรือแมบานที่จะตองดูแลเปนประจํา  ความถี่
ในการทําความสะอาดขึ้นกับสภาพอากาศ  ชนิดของตึก  สถานที่และระดับของผูพักอาศัย  รวมถึง
การสัญจรเขามาภายในอาคาร 

- ล็อบบี้  เปนบริเวณแรกที่ผูเขามาในตึกจะตองพบเห็นเปนสถานที่แรก  เปรียบ
เหมือนกับหองรับแขกดังนั้นควนใหความเอาใจใสเปนพิเศษ  ดูแลทําความ
สะอาดทุกวัน 

- ลิฟต  มีความจําเปนอยางยิ่งสําหรับอาคารชุดที่เปนตึกสูง  จะตองมีการทําความ
สะอาดพรมในลิฟต  กําจัดความสกปรกและรอยมือในโปรแกรมการทําความ
สะอาดประจําวัน 
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- หองซักรีด  ตองรักษาความสะอาดอยางมาก  พื้นจะตองสะอาด  เครื่องซักและ
อบผาจะตองมีการเช็ดถูเปนประจํา  นิติบุคคลอาคารชุดจะตองมีโปรแกรมที่จะ
เอกเศษผาที่จะเอาออกจากที่กรองทําความสะอาดถังซักผา  นอกจากนี้ควรมีการ
ตรวจสอบถังเครื่องจักร 

- บันได  ในอาคารชุดที่เปนอาคารขนาดเล็กสูงไมกี่ชั้นมักจะไมมีลิฟต  ดังนั้นบันได
จีงกลายเปนองคประกอบสําคัญของอาคาร  การทําความสะอาดบันไดขึ้นอยูกับ
ปริมาณการจราจรและการใชบันไดเมื่อมีการทําความสะอาดและลงแวกซควรมี
การเตือนผูใขอาคารใหมีการระวังอันตรายจากการลื่นไถลที่พี้นดวย 

- ระเบียงและโถง  เวลาที่ดีที่สุดในการทําความสะอาดบริเวณเหลานี้ควรเปนเวลาที่
มีคนใชหรือเดินผานนอย  เชน  ตอนสายหลังจากคนไปทํางานในชวงเชาแลว 

- หนาตาง  เจาของหองชุดตองทําความสะอาดกระจกหนาตางดานในของตนเอง
แตความรับผิดชอบของพื้นที่กระจกสวนกลางหรือกระจกดานนอกของหองชุดมัก
จะเปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งจะตองวาจางบริษัทเช็ดกระจกอาคารมา
เปนผูดําเนินการ  ความถี่ในการเช็ดกระจกขึ้นอยูกับมลภาวะและปริมาณกระจก
ที่ใชในอาคาร 

- พื้น  พรมควรมีการดูดฝุนทุกวันและทําความสะอาดใหญปละหนึ่งครั้ง  ควรจางผู
เชี่ยวชาญใหมาจัดการ  เพราะจะรูวิธีดูแลและชวยยืดระยะเวลาการใชงาน  นอก
จากนี้แลววัสดุปูพื้นที่แตกตางกันก็ตองการการดูแลที่ไมเหมือนกัน  เชน  พื้นไมไม
ควรที่จะถูดวยไมถูพื้นที่แข็งเพราะจะครูดเนื้อไม 

Recreational  Amenity Maintenance   
  พื้นที่สันทนาการ  เชน  สระวางน้ํา  สนามเทนนิส  และสิ่งอํานวยความสะดวก  กลางแจง
อ่ืน  ๆ จะตองดูแลไมใหสกปรก  แตทั้งนี้การดูแลรักษาจะแตกตางกันออกไป  และนิติบุคคลอาคาร
ชุดไมควรมองขามจุดนี้ไป 

- สระวายน้ํา  สระวายน้ําที่ตองการดูแลเปนพิเศษ  และจะตองมีการจัดเตรียมใน
ตอนชวงตนของฤดูที่นิยมใชสระ  และตองปดชั่วคราวเมื่อจบฤดูกาล  ถาไมเชน
นั้นแลวจะตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการซอมแซมและดูแลรักษาสภาพน้ํา
ในสระ  ควรดูแลควบคุมโดยผูเชี่ยวชาญ  นอกจากนี้แลวอุณหภูมิของน้ําก็ตอง
เอาใจใสดวย 

- คอรทเทนนสิ  นอกเหนือจากการกวาดและทําความสะอาดตามปกติ  สนาม
เทนนิสตองการการปรับสภาพผิวของสนามเปนครั้งคราว  ควรมีการตรวจสอบ  
ทั้งนี้การปรับพื้นผิวขึ้นกับวัสดุที่ใช  ปกติจะทําทุก  3-6  ป 
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Mechanical  Maintenance   
  แผนการบํารุงรักษาอาคารจะตองรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณตาง ๆ ดวย  นิติ
บุคคล  อาคารชุดจะตองรูถึงสถานที่ตั้งและวิธีการดูและศึกษาจากขอมูลการใชงานที่ผูผลิตใหมา
ระยะเวลารับประกันจะตองมีการพิมพลงบนอุปกรณแตละชิ้นหรือบนใบรับประกัน  ซึ่งจะตองบอก
ถึงการดูแลรักษาที่จะตองทําเมื่อถึงเวลา ในอาคารชุดแตละอาคารจะมีอุปกรณที่ตองอาศัยเครื่อง
กลมากมาย  อาทิเชน  ระบบระบายอากาศและเครื่องทําความเย็น  ลิฟตและหมอตมน้ํารวมถึง
มอเตอรตาง ๆ 

- ระบบทําความเย็นและระบบทําความสะอาด  เครื่องทําความเย็นสวนกลางจะเปน
ความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุดที่จะตองดูแลรักษา  ซึ่งควรจะตองมีการวาง
แผนตรวจเช็คและดูแลรักษาเปนปกติในระยะเวลาการใชงานแตละป  ซึ่งระบบทํา
ความเย็นและระบบระบายอากาศ  จะตองมีการเปลี่ยนแปลงระบบ  2  คร้ังใน  1  ป  
จากเครื่องทําความรอนมาทําความเย็นในหนารอน  และเครื่องทําความเย็นมาทํา
ความรอนในหนาหนาว  ควรมีการดูแลและมีการเปลี่ยนแปลงไสกรองอากาศและทํา
ความสะอาดอยาใหมีฝุนจับที่เครื่อง 

- หมอตมน้ํา (Boiler)  เปนแทงกความดันที่จะตมน้ําใหเดือดและแจกจายไปยังแตละ
หองชุดในอาคาร  ดังนั้นการดูแลจะตองใชความรูเปนพิเศษที่จะตองตรวจเช็ค  หากมี
จุดเล็กของหมอน้ําเสียหายอาจกอใหเกิดปญหาคุกคมถึงขนาดหมอน้ําที่ระเบิดก็ได  
เพราะฉะนั้นควรมีการตรวจเช็ควาลวที่หมอน้ําทุกวัน  และถาหากมีการซอมแซมเกิด
ขึ้นก็ควรจะรีบทําและควรมีการสั่งอะไหลที่สําคัญ ๆ และเสียงายมาเก็บไวในโกดังทั้ง
นี้เพราะการจายน้ําจะกอใหเกิดปญหาและความโกลาหลมากมาย 

- มอเตอรไฟฟา  สวนของอาคารชดุที่จะมีการติดตั้งมอเตอรไฟฟา  ไดแก  พัดลม  
เครื่องทําความเย็น  และปมน้ําของสระวางน้ํา  ซึ่งมอเตอรพวกนี้ควรมีการตรวจเช็ค  
ทําความสะอาดและเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเพื่อปองกันการสึกกรอนของลูกปน  ควร
อานคูมือประกอบวาน้ํามันเครื่องที่ใชควรเปนประเภทไหน 

- ลิฟต  ลิฟตตองการการบํารุงรักษาทางดานเทคนิคเปนพิเศษ  ควรใชผูเชี่ยวชาญหรือ
วาจางบริษัทดูแลลิฟต  ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดควรจะแนใจวาลิฟตไดรับการดูแลอยาง
ถูกตอง  ตัวอยางเชน  ควรมีการตรวจเช็คสวิทชของรอกที่ยกลิฟต  รวมไปถึงการ
เปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและจารบีดวย 

บริษัทธิสเซน  เอกซเพอรที่  ลิฟต  จํากัด  ซึ่งเปนบริษัทที่เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการดูแลลิฟต
ไดทําการศึกษาการดูแลลิฟต  พบวางบประมาณในการดูแลรักษาลิฟตข้ึนอยูกับ  การดูแลรักษา  
อายุการใชงานของลิฟต  การใชงาน  และคุณภาพของลิฟต 
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- การดูแลรักษา  หากลิฟตไดรับการดูแลรักษาอยางถูกตองจะทําใหอายุการใชงานและ
งบประมาณในการซอมใหญนองลง 

- อายุการใชงานของลิฟต  โดยทั่วไปจะเริ่มมีอาการชํารุดที่จะตองมีการดูแลหลังการติด
ตั้งในปที่  3  เปนตนไป 

- การใชงาน  หากลิฟตไดรับการใชงานหนักกวาที่กําหนดไวหรือใชผิดประเภท  เชน
ลิฟตโดยสารนําไปใชขนของ  ยอมที่จะทําใหอายุการใชงานของลิฟตส้ันลง  อีกกรณี
หนึ่ง  คือ  ความเขาใจผิดวาลิฟตที่ไมไดใชงานจะเสียนอย  ความจริงคือลิฟตแตละ
สวนถูกออกแบบมาใหมีการเคลื่อนไหวอยูเสมอ  หากหยุดนิ่งแทนที่อายุการใชงาน
ของลิฟตจะมากขึ้นกลับจะทําใหอายุการใชงานสั้นลง 

- คุณภาพของลิฟต  ลิฟตแตละยี่หอ  แตละรุนมีคุณภาพที่แตกตางกัน 
 งบประมาณในการดูแลลิฟตจะประกอบดวย  3  สวนหลัก  คือ 

1) คาบริการประจําป  สวนใหญจะเปนรูปของการเซ็นสัญญาบริการดูแล  บํารุงรักษาลิฟต  
ซึ่งจะเปนคาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา  นอกจาก
นี้ยังรวมถึงการซอมฉุกเฉิน  โดยเฉลี่ยแลวคาบริการรายปจะประมาณ 2-4 %  ของมูล
คาลิฟตใหม 

2) คาอะไหล  วัสดุสิ้นเปลืองเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นตามอายุการใชงานของลิฟต  และ
อะไหลแตละชิ้น  เชน  สลิงขับลิฟต  มีอายุการใชงานเฉลี่ย  5-7  ป  โดยทั่วไปคาใชจาย
ในสวนนี้ประมาณ 4-12 % 

3) คาใชจายในการปรับปรุงลิฟต  เนื่องจากลิฟตเปนเหมือนอุปกรณกอสรางอื่น ๆ ที่
สามารถที่จะปรับปรุงตกแตงใหทันสมัยไดตลอดเวลา  คาใชจายในสวนนี้ขึ้นอยูกับ
ความตองการของเจาของลิฟต  โดยทั่วไปจะประมาณตั้งแต  15 % ขึ้นไปของมูลคา
ลิฟตใหม 

 
 
Painting  (สี) 

สีของอาคาร  โดยเฉพาะสีภายนอก  ตองการดูแลเอาใจใสและดูแลรักษาเปนพิเศษ  ถา
หากปจจัยทางเศรษฐกิจเปนตัวทําใหตองเลื่อนการทาสีอาคารใหมออกไป  ถึงแมวาจะถึงเวลาอัน
ควรและสีมีการลอกแลวก็ตาม  ผลที่เกิดตามมา  กค็ือคาใชจายในการดูแลพื้นผิวของอาคาร  รวม
ถึงการทําความสะอาดจะเพิ่มมากขึ้น  เพราะเกิดการชํารุดเนื่องจากไมมีสีเคลือบผิวอาคารไว 
 ดังนั้นเจาของอาคารและผูดูแลควรจะตระหนักถึงความจําเปนในการทาสีอาคารใหม  มีวิธี
งาย ๆ ในการเตรียมตัว  คือ  ควรมีการตรวจเช็คสีภายนอกในระยะ  3  ป  แรกหลังจากสรางเสร็จ 
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 โดยปกติแลวคาใชจายในการทาสีนั้น  รอยละ  80  เปนคาแรงในการทาสี  และที่เหลือรอยละ  
20  เปนคาสีและวัสดุที่เกี่ยวของ  หากเจาของอาคารตองการที่จะยืดระยะเวลาการทาสีใหม จาก
ปกติที่จะตองมีการทาสีใหมทุก  5  ปออกไป  ก็ควรที่จะใชสีที่มีคุณภาพดียิ่งขึ้นและระมัดระวังใน
การทาสี 
  ในประเทศอังกฤษ  ผูบริหารนครใหญอยาง  The  Greater  London  Council  และ  The  
city  of  Birmingham  ไดมีการประกาศเกียรติคุณแกผูผลิตสีที่มีคุณภาพและความคงทนสูงใน
การใชงาน  และผูผลิตเหลานี้สามารถประหยัดไมตองทาสีใหมบอย ๆ สีเหลานี้มีการทดสอบกับ
อาคารและบานหลาย ๆ แบบ  แตอยางไรก็ตามการทดสอบไมสามารถรับรองผลการใชงานไดทั้ง
หมด  ทั้งนี้ขึ้นกับสภาพอากาศและมลภาวะ  ที่นําสีไปใชดวย 
 

Energy  Management (การควบคุมการใชพลังงาน) 
  การควบคุมและบริการใชพลังงานภายในอาคารใหมีประสิทธิภาพนั้นมีวัตถุประสงคเพื่อที่
จะยืดอายุการใชงานของสวนประกอบ  และ  วัสดุตาง ๆ ภายในอาคาร  อีกทั้งเปนการลดคาใช
จายของการบํารุงรักษาอาคารแบบ  Corrective  Maintenance  ในอนาคตดวย 
  นอกจากนี้แลวยังชวยใหการบริหารดูแลอาคารเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  สามารถ
เตรียมการเพื่อแกไขปญหาลวงหนาเกี่ยวกับการซอมบํารุงได  โดยเฉพาะในกรณีของอาคารชุดนั้น  
เจาของหองชุดจะไดรับประโยชนอยางชัดเจน  ในเรื่องของการประหยัดคาใชจายในทรัพยสวน
กลาง  คาน้ําประปา  คาไฟฟา  และคาน้ํามันเชื้อเพลิงตาง ๆ ก็จะลดลงกวาที่เกินจําเปน 
  สิ่งแรกที่เปนสิ่งสําคัญในการประเมินและเตรียมการในเรื่องนี้  คอื  พิจารณาใบเสร็จคา
สาธารณูปโภค  คาน้ํา  คาไฟ  ในรอบ  36  เดือนที่ผานมา  หากพบวาคาใชจายในเรื่องดังกลาวมี
แนวโนมที่เพิ่มข้ึนตลอดเวลา  ก็ควรที่จะหาทางแกไขและประหยัด 
  Robert C.Kyle  และ  Floyd M . Baird (1991)  ไดแนะนําวิธีงาย ๆ ในการประหยัดพลัง
งานดัวนี้คือ 

- ใหเปลี่ยนระบบหนวยวัดการใชพลังงานของเครื่องใชไฟฟาทุกชนิดมาเปนระบบ  
British  Thermal  Units  (BTU)  ทั้งนี้เพื่องายแกการคํานวณและเปรียบเทียบ 

- สํารวจการใชพลังงานของวัสดุและอุปกรณสําคญัในอาคาร 
- เลือกบริเวณที่จะสามารถประหยัดพลังงานได 
- เลือกวิธีที่จะประหยัดพลังงานและคํานวณคาใชจาย 
- ลงมือปฏิบัติอยางจริงจัง 

  Mel  A.  Shear  (1988)  ก็ไดเสนอวิธีที่จะประหยัดพลังงาน  โดยการตรวจเช็คจากระบบ
ภายในอาคารตาง ๆ เชน 



 

 

116
 

- ทําความสะอาดระบบทอประปาและระบบระบายน้ํา  ตรวจเช็คปมน้ําและวาวล  เอา
ใจใสการเปด  ปดสระวายน้ําและน้ําพุ  และลดแรงดันของน้ําลง  ตรวจเช็คทอประปา
วามีรูร่ัวหรือไม 

- ใชหลอดประหยัดไฟ  ใชหลอดไฟที่ใหความสวางพอเพียงกับความตองการในแตละ
พื้นที่  ไมเปดไฟมากจนเกินความจําเปน  ดูแลทําความสะอาดปดฝุนอุปกรณไฟฟา
ชนิดตาง ๆ ติดตั้งสวิทชเปดปดไฟอัตโนมัติในที่ที่จําเปน  ดูแลและตรวจเช็คระบบลิฟต
และบันไดเลื่อนอยางเต็มที่  และส่ิงที่ลืมไมได  คือ  ควรจะขอความรวมมือจากทุกคน
ในอาคาร 

- หมั่นคอยดูแลระบบเครื่องทําความเย็นอยูคลอดเวลา  ปดระบบทําความเย็นในเวลาที่
ไมจําเปน  และรักษาระดับอุณหภูมิที่พอเหมาะ 

- หมั่นตรวจสอบรอยรั่วของหลังคา  ผนัง  ทางเดินในอาคารและนอกอาคาร  ดูแลซอม
แซมทาสีใหมหากจําเปน  รวมทั้งซอมแซมพื้นอาคารและพื้นถนน  ประตู  หนาตาง  
ลูกบิด 
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