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การวิจัยคร้ังน้ีมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาลักษณะของรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
และศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม เพื่อใหทราบลักษณะและปญหาของการจัดเก็บคาใชจายสําหรับโครงการที่มีลักษณะ
ของการพักอาศัย 2 รูปแบบ กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
และเพื่อใหทราบถึงรูปแบบการบริหารโครงการที่เหมาะสม อันจะเปนแนวทางในการกําหนดโครงสรางการจัดเก็บคาใชจายที่
เหมาะสมตอไป

กลุมประชากรของงานวิจัยฉบับนี้แบงออกเปน 2 กลุมใหญๆ คือ กลุมเจาของรวมโดยใชสูตรของ TARO YAMANE ที่
ระดับความเชื่อมั่น 95% ไดขนาดกลุมตัวอยางเทากับ 261 กลุมตัวอยาง และกลุมผูเชี่ยวชาญ เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือ
แบบสอบถามสําหรับเจาของรวมที่พักอาศัยในโครงการ โดยสงแบบสอบถามทางไปรษณีย และสัมภาษณสําหรับกลุมผูเชี่ยวชาญ

ผลการวิจัยพบวาปญหาของการจัดเก็บคาใชจายเกิดจากความไมเปนธรรมในสวนของการขาดสภาพบังคับ สมาชิกของ
หมูบานบางสวนที่คางชําระคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง อันสืบเนื่องจากไมไดเปนองคกรที่มีกฎหมายรองรับ ซึ่ง
แตกตางจากคอนโดมิเนียมที่อยูในโครงการเดียวกัน ที่สามารถสรางความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายได ประการที่หนึ่ง

ประการที่สองโครงสรางในการกําหนดอัตราคาใชจาย จึงมุงเนนไปใหอาคารชุดเปนผูรับผิดชอบโดยสวนใหญ ซึ่งอาจ
เปนเพราะสามารถจัดเก็บคาใชจายไดโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด เปนหลักในการปฏิบัติในการเรงรัดติดตาม
ทวงถาม

เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวขางตน วิทยานิพนธฉบับนี้ ซึ่งมุงเนนที่จะศึกษาแนวทางการกําหนดลักษณะการจัดเก็บ
คาใชจายที่เหมาะสม กลาวคือการกําหนดระยะเวลาในการจัดเก็บซึ่งสมาชิกสวนมาก เห็นดวยที่จะใหจัดเก็บคาใชจายเปนรายป 
ในสวนรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจายสมาชิกสวนมาก เห็นวาควรจัดเก็บโดยการคํานวณอัตราแบบที่คิดตามขนาดพื้นที่ และ
รองลงมาคือคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ ในสวนประเด็นเรื่องความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจาย  สมาชิกสวนมากยินดีที่จะ
ชําระคาใชจายตามอัตราที่คณะกรรมการไดกําหนด ยกเวนสมาชิกของหมูบานบางสวนที่ติดคางชําระ จึงจําเปนที่จะตองจัดตั้ง
หมูบานเปนองคกรเพื่อการบริหารโดยถูกตองตามกฎหมาย และเพื่อสรางความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแล
สาธารณูปโภคใหเกิดความเปนระเบียบและสะดวกตอการใชสอยสืบไป

การทําวิจัยในครั้งนี้ไดคนพบวา ความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายขึ้นอยูกับประโยชนที่ไดรับจริงที่เกิดขึ้น ประการที่
หนึ่ง และพบวาอาคารชุดสวนใหญจะมีการจัดเก็บคาใชจายแตกตางกัน อาทิ กฎหมายกําหนดไววาใหจัดเก็บตามอัตราสวน
กรรมสิทธิ์ แตอาคารชุดโดยสวนใหญจัดเก็บโดยใชอัตราพื้นที่ (ตารางเมตร) ซึ่งถือวาขัดตอกฎหมาย เปนประการที่ 2 และพบอีกวา 
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ป พ.ศ.2515 ไมสามารถปฏิบัติไดจริงในสวนของการกําหนดใหผูประกอบการเปนผูดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง

อยางไรก็ดี สวนของผลการวิจัยและขอคนพบไดสรุปเปนหัวขอเสนอแนะเปน 2 สวนคือ สําหรับผูบริหาร และสําหรับ
การศึกษาในครั้งตอไปไวในวิทยานิพนธฉบับนี้เพื่อประโยชนตอการนําไปศึกษาในโอกาสตอไป
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The objective of this research is to study the easting method of collection of utilities and facilities maintenance fees, and to 
propose a fair method of collection in light of the problems in the collection of fees for two different types of residences.  A case study was 
made of the JomthienCondotel and Village located at Tumbol NongPrue, Ampur BangLamung of ChonBuri Province.  The study also aims to 
identify an efficient administration that would lead to a fair and to appropriate common facility expense collection in the future.

The research has focused on the native residents, divided into 2 groups; the co-owner group under the formulae of “TARO 
YAMANE” at the confidential level of 95% forming a size of 261 community samples.  The other community group comprises specialist 
residents. An opinion survey form was mailed to the co-owner group in the project whereas field interviews were applied to the specialist 
residents.

The research firstly discloses that unfair collection is the root problem of collection concerns.  The control of maintenance fee
payment could not be regulated resulting in some outstanding payments on common facility expenses by a certain number of members of 
the Village or housing estate, which has not been constituted under the juristic person act.  The legal identity of the Village is different from 
the nearby Condominium which is located in the same compound and the collection of which could not be fairly executed. 

Secondly, the expense rate structure was designed in the way that the Condominium’s co-owners are paying a bigger part of the 
common expenses.  The design concept may be because the collection is made easier due to the enforcement of the Condominium Act.

To solve the above problems this thesis is focused on the setting of an appropriate collection strategy i.e. to set a collection 
period which, as concurred by the majority of the members, will be on a yearly basis.  Calculation of the expense will be based on the unit 
size as a more preferable method. A less popular calculation is to be based on the ownership right ratio.  Regarding the fairness issue, most 
of the members are willing to pay the expense based on the resolution made by the committee board.  However, the minority of those who 
disagreed were found to be those village unit’s owners who have not paid up their debts.  It is necessary, therefore, that a juristic person 
status be constituted to the Village for a legal and fair administration and to create a just and discipline approach in the collection of utilities 
and facilities maintenance fees.

The research disclosed that the fairness of collection depends on, firstly, the real benefit of the members paying the expenses.  
Secondly, the research unveiled that most condominiums employ different collection of common expense.  According to the condominium 
act, expense must be calculated and collected based on ownership ratio, but the calculation method being used by many condominiums is 
based on square meter ratio which is in fact unlawful.  Another fact that came to light from this research is that the announcement of the 
revolution group No. 286 B.E. 2515 is unable to put into practice on the part of common facility expense is the responsibility of the operator.

Nevertheless the research results and findings have been summarized into 2 parts; the executive summary of the one part and the 
other part in this thesis will be helpful to any study in the future.
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บทท่ี 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
ดวยเหตุผลทางดานธุรกิจ ทําใหผูประกอบการธุรกิจดานอสังหาริมทรัพยบางรายไดเลือก

แนวทางของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีท้ังอาคารชุดและหมูบานอยูในโครงการเดียวกัน 
เนื่องจากการสรางโครงการในรูปแบบดังกลาว นอกจากจะทําใหตนทุนในการประกอบการต่ําแลว
ยังทําใหผูซื้อมีที่พักอาศัยที่มีระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกที่ครบถวน  
โดยผูประกอบการจะรวมระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกใหแกผูซื้อที่พักอาศัยทั้ง 
2 แบบไวในโครงการเดียวกันใหสามารถใชรวมกันได

เปนเรื่องที่นาสนใจเปนอยางยิ่งวา การที่ผูซื้อในโครงการที่มีความแตกตางกันทั้งในเรื่อง
ของลักษณะทางกายภาพ  ลักษณะพฤติกรรมการพักอาศัยและพฤติกรรมการใชสอย
สาธารณูปโภคสวนกลางและ ลักษณะของกฎหมายที่จะมารองรับนั้น จะตองมีหนาที่ในการชําระ
คาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง และคาบริการสวนกลางรวมกัน ดังน้ันการหาคําตอบเกี่ยวกับ
เรื่อง การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุดที่
อยูในโครงการเดียวกัน น้ันวาควรจะมีวิธีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางอยางไร 
และใชหลักเกณฑอะไรจึงจะเหมาะสม และเปนธรรม สําหรับผูซื้อ ทั้งอาคารชุดและหมูบาน จึงเปน
เรื่องที่นาสนใจสําที่จะทําการวิจัยเกี่ยวกับเรื่องดังกลาวเนื่องจากยังไมเคยมีผูใดเคยศึกษาเกี่ยวกับ
เร่ืองดังกลาวมากอน

ตารางท่ี 1.1 แสดงการวิเคราะหสรุปสาเหตุและความสําคัญของปญหา
สาเหตุ ความสําคัญของปญหา

- ความแตกตางทางกายภาพ 
- ความแตกตางของพฤติกรรมการพักอาศัยและพฤติกรรมการใชสอย   

สาธารณูปโภค
- ความแตกตางของกฎหมายรองรับในเร่ืองการบริหารการจัดการ

ลักษณะและวิธีการจัดเก็บท่ีเหมาะสมและเปนธรรม
สําหรับเจาของรวมในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคาร
ชุดท่ีอยูในโครงการเดียวกัน

ตัวแปร 
1) ศึกษารูปแบบและลักษณะการจัดเก็บในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคารชุดในโครงการเดียวกัน
2) ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายท่ีเปนธรรมในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคารชุดในโครงการเดียวกัน

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน เปนโครงการแรกในยานพัทยาที่มีสภาพการอยู
อาศัยที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานอยูในโครงการเดียวกัน และเปนโครงการแรกในยานพัทยาที่ใช
ชื่อของโครงการวา “คอนโดเทล” ซึ่งมาจากคําวา “คอนโดมิเนี่ยม” และ “โฮเทล” ซึ่งมีวัตถุประสงค
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เพื่อสรางโครงการท่ีเปนอาคารชุด แตมีลักษณะการบริหารการจัดการเหมือนกับโรงแรมเอาไว
ดวยกัน 

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานมีลักษณะแตกตางกันทั้งในดานกายภาพและ
การบริหารการจัดการ จึงเปนกลไกหนึ่งที่ถูกนํามาใชและเปนกรณีศึกษา ถึงวิธีการในการดูแลและ
บํารุงรักษา คาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น รวมไปถึงวิธีการจัดเก็บคาใชจายเพื่อนํามาบํารุงรักษาหรือ
เพื่อนํามาบริหารการจัดการในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง ซึ่งผูวิจัยหวังวาจะสามารถนํา
ความรูที่ไดในการวิจัยในครั้งนี้นํามาเปนประโยชนตอการบริหาร และพัฒนาโครงการที่มีรูปแบบ
การพักอาศัยทั้ง 2 รูปแบบในโครงการเดียวกัน และเปนประโยชนตอผูที่ประกอบวิชาชีพในดาน
การบริหารทรัพยสิน เพื่อเปนแนวทางในการกําหนดโครงสรางการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางท่ีเหมาะสม และบริหารโครงการในลักษณะเดียวกันน้ีตอไป

1.2 วัตถุประสงค
1.2.1 ศึกษาลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
1.2.2 ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม

1.3 ขอบเขตงานวิจัย
การวิจัยครั้งนี้ มุงเนนเฉพาะหมูบานจัดสรรและอาคารชุด ที่อยูในโครงการเดียวกัน และใช

ประโยชนจากสิ่งอํานวยความสะดวกรวมกัน กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและ
หมูบานซ่ึงต้ังอยูใน เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยกําหนดขอบเขตในการวิจัยออกเปน 2 สวนคือ

1.3.1 เนื้อหาในการวิจัย
มุงเนนศึกษาขอเท็จจริงในเรื่องของลักษณะ และรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลางและ วิธีการจัดเก็บคาใชที่เปนธรรมในโครงการที่มีทั้งหมูบานจัดสรร และ
อาคารชุดในโครงการเดียวกัน

1.3.2 กลุมประชากรและพื้นที่ในการศึกษา
ศึกษาขอมูลเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ ท่ีมีหนาท่ีในการชําระคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลางในโครงการทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงความมีสวนรวมในการบริหารการจัดการ
และการชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสินที่ใชประโยชนซึ่งมีจํานวนกลุมประชากรทั้งหมด 
747 ราย โดยใชหลักการคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางจากสูตรของ “TARO YAMANE1” ท่ี
ระดับความเช่ือม่ัน 95% และคาความคลาดเคล่ือน + 5% 

  
1Taro Yamane, An Introduction Analysis, (Tokyo : Haper International Editor,1967) :  886-887.
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สูตร n  = N                            .
 1 + Ne2

เมื่อ n = ขนาดตัวอยาง
N = จํานวนประชากรที่ใชในการศึกษา
e = ความผิดพลาดที่ยอมรับได (ซึ่งการวิจัยกําหนดใหมีคาเทากับ 0.05)

และเมื่อนําสูตรการคํานวณหาขนาดกลุมตัวอยางของ “TARO YAMANE” นํามา
คํานวณหา กลุมตัวอยางโดยแยกการคํานวณตามประเภทของทรัพยสินท่ีมีอยูในโครงการจอม
เทียนคอนโดเทลและหมูบานจะไดขนาดตัวอยางดังตาราง

ตารางท่ี 1.2 แสดงขนาดประชากรและจํานวนกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย

ประเภทของทรัพยสิน จํานวนประชากร N

อาคารชุดตึก A 328 115
อาคารชุดตึก B 328 115
บานบังกะโล 67 23
ทาวเฮาส 11 4
ที่ดินเปลา 13 4

รวมทั้งสิ้น 747 261

เพราะฉะนั้นในการวิจัยในครั้งนี้จะตองรวบรวมแบบสอบถามใหไดทั้งหมด 261 กลุมตัวอยาง 
โดยแยกเปนอาคารชุดตึกเอ 115 ตัวอยาง อาคารชุดตึกบี 115 ตัวอยาง บานบังกะโล 23 ตัวอยาง 
ทาวเฮาส 4 ตัวอยางและ ที่ดินเปลาอีก 4 ตัวอยาง

1.3.3 กลุมผูเชี่ยวชาญ โดยแบงออกเปน 4 กลุมไดแก
- กลุมตัวแทนของบริษัทผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 2 ทาน 
- กลุมผูทรงคุณวุฒิทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย  2 ทาน 

 - กลุมตัวแทนผูบริหารงานภายในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล และหมูบาน  
4 ทาน

 ประกอบดวย คณะกรรมการ 2 ทาน
ผูจัดการนิติบุคคล 1 ทาน
ผูจัดการอาคาร 1 ทาน

- กลุมตัวแทนผูบริหารงานโครงการที่มีลักษณะอยางเดียวกัน  2 ทาน
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1.4 คําจํากัดความ
1.4.1 คาบํารุงประจําป หมายถึง คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ

สวนกลาง (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เ รียกวา คาใชจายสวนกลาง และ
พระราชบัญญัติ การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เรียกวา คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคสวนกลาง)

1.4.2 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย หมายถึง ลักษณะการกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บ
ซึ่งสามารถแบงไดทั้งหมด 4 ลักษณะใหญๆ2 ไดแก

2.1 จัดเก็บเดือนละครั้ง
2.2 จัดเก็บ 3 เดือนครั้ง
2.3 จัดเก็บ 6 เดือนครั้ง
2.4 จัดเก็บปละครั้ง
2.5 อ่ืนๆ

1.4.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย หมายถึง รูปแบบของการคํานวณอัตราการจัดเก็บ
คาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง โดยแบงออกไดเปน 5 ประเภทใหญ ดังนี้

- รูปแบบที่คิดอัตราเหมาจายเทาๆ กัน (อัตราคงท่ี) ทุกๆ พื้นที่ ทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง โดยไม
คํานึงถึงความแตกตางใดๆ

- รูปแบบที่คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ (คือ อัตราที่คิดตามราคาซื้อขายหองชุด ณ วันจด
ทะเบียนอาคารชุด)

- รูปแบบที่คิดตามขนาดของพื้นที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง)
- รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการใชประโยชนที่ดิน อาทิเชน เพื่ออุตสาหกรรม 

พาณิชยกรรม เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย ที่ดินเปลา เปนตน
- รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการพักอาศัย อาทิเชน อาคารชุด บานเดี่ยว ทาวน

เฮาส บานแฝด เปนตน

  
2 แผนกวิจัยและพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด, “ขอมูลรายการเรียกเก็บ
คาใชจายสวนกลางของแตละอาคารชุด,” 10 มีนาคม 2547 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)
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1.4.4 วิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรมในโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบาน
ในโครงการเดียวกัน หมายถึง รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย และอัตราการจัดเก็บที่
เปนจริงที่เกิดขึ้นจากการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง โดยแบงแยกคาใชจายหลักๆ 
เปน 3 ประเภทคือ 

- คาใชจายของหมูบาน 
- คาใชจายของอาคารชุด 
- และคาใชจายรวมระหวางอาคารชุดและหมูบาน 
นํามาคํานวณหาอัตราการจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะที่เหมาะสมและเปนธรรม ซึ่งอัตรา

การจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บดังกลาวจะตองปฏิบัติกันไดจริง โดยมีความหมาย
สําคัญ 3 ประการดังนี้

1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได
2) ผูควบคุมกฎสามารถตรวจสอบและวัดผลได
3) ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได

1.4.5) โครงการกรณีศึกษา หมายถึง โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ซึ่ง
ตั้งอยูในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย
1.5.1 กําหนดวิธีศึกษา
1.5.2 กําหนดเคาโครงการวิจัย
1.5.3 เก็บรวบรวมขอมูล
1.5.4 กําหนดกลุมตัวอยางและขนาดของประชากร
1.5.5 กําหนดเครื่องมือที่ใชในการวิจัย
1.5.6 ทดสอบเครื่องมือ
1.5.7 ดําเนินการรวบรวมขอมูล
1.5.8 เตรียมขอมูลสําหรับการวิเคราะหผล
1.5.9 วิเคราะหขอมูล
1.5.10 สรุปผลการวิจัย
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
1.6.1  เพื่อทราบลักษณะและปญหาของการจัดเก็บคาใชจายสําหรับโครงการที่มีลักษณะของ

การพักอาศัย 2 รูปแบบ เพื่อจะนําไปเปนแนวทางในการจัดเก็บคาใชจายที่เหมาะสม
ตอไป

1.6.2 เพื่อใหทราบถึงรูปแบบการบริหารโครงการที่เหมาะสม
1.6.3 เพื่อนําผลที่ไดจากขอ 1.6.1) และ 1.6.2) มาไวเปนแนวทางในการกําหนดโครงสราง

การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางท่ีเหมาะสม
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บทท่ี 2

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ

การศึกษาในครั้งนี้ จําเปนที่จะตองศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ มา
ประกอบการศึกษาเพื่อสรุปรวมรวมไวเปนสวนหนึ่งขององคความรูตามวัตถุประสงคที่ไดตั้งเอาไว 
ซึ่งในบทนี้ผูวิจัยไดสรุปกรอบแนวคิดในการศึกษาวิจัย ตามรายการหัวเรื่องดังตอไปนี้

2.1 ความหมายและประเภทของคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.1.1 คาใชจายตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ

แกไขเพิ่มเติมป 2534 และ 2542
2.1.2 คาใชจายตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

2.2 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง

2.3.1 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางตาม
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2534 และ 2542

2.3.2  รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลางของนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามสภาพความเปนจริง

2.3.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายและโครงสรางการกําหนดคาใชจาย
สาธารณูปโภคสวนกลางของนิติบุคคลบานจัดสรร

2.3.4 รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลางของหมูบานตาม
สภาพความเปนจริง

2.4 แนวความคิดดานการบริหารงานเคหะชุมชน
2.4.1 แนวความคิด และหลักการ “การมีสวนรวมของชุมชน”
2.4.2 การบริหารงานชุมชน

2.5 แนวความคิดความเปนธรรมกับการบริหารทรัพยสิน
2.5.1 ธรรมาภิบาล (Good Governance)
2.5.2 บรรษัทภิบาล (Good Corporate Governance)
2.5.3 ความหมายและลักษณะของคุณธรรม จริยธรรม
2.5.4 ความแตกตางระหวางจริยธรรมกับกฎหมาย
2.5.5 แนวความคิดที่วาดวย “ความเปนธรรมทางสังคม” กับ “ความเปนธรรม

ทางกฎหมาย
2.6 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ
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2.1 ความหมายของคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.1.1 คาใชจายตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด
มาตรา 183 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม และที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดทั้งนี้ตามที่
กําหนดไวในขอบังคับ

เจาของรวม ตองรวมกันออกคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวม แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14 ( มาตรา 14 ระบุวา กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง
ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6)

เจาของรวมหรือเจาของหองชุดแตละหองจะตองรวมกันออกคาใชจาย เก่ียวกับทรัพย
สวนกลางรวม 5 ชนิดดวยกัน คือ

1. คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม การบริการสวนรวมหมายความวาบริการเพื่อ
ประโยชนของเจาของหองชุดทุกหองเปนเรื่องการบริการตางกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางใน
ขอ 4 คือทุกหองชุดจะไดรับประโยชนจากบริการนี้เทากัน เชน คาใชจายในการเก็บขยะมูลฝอย 
คาใชจายการใชกระแสไฟฟาสวนท่ีใหความสวางแกตัวอาคารชุด (นอกหองชุด) เชน ระเบียง บันได 
โรงจอดรถ ซึ่งเปนทรัพยสวนกลางคาจางหนวยรักษาความปลอดภัยสําหรับตรวจดูแลรักษาความ
ปลอดภัยเกี่ยวกับทรัพยสินและบุคคลที่อาศัยอยูในอาคารชุด ตลอดจนตรวจตราบุคคลภายนอก
ซึ่งจะเขาออกในอาคารชุดดวยคาจางดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดสวนท่ีอยูนอกหองชุด
ท้ังหมด คาจางท่ีเกิดจากการบริการสวนรวมนี้ เจาของหองชุดจะตองออกคาใชจายน้ี ตามสวน
แหงประโยชนที่มีหองชุด และตามที่กําหนดไวในขอบังคับ กลาวคือหองชุดแตละหองจะตองออก
คาใชจายสวนนี้เทาเทียมกัน โดยไมคํานึงราคาหองชุดแตละหองวาจะมีราคาแตกตางกันหรือไม 
และท้ังน้ีตองเปนคาใชจายตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดวย

2. คาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน คา
กระแสไฟฟาสําหรับเครื่องปรับอากาศอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุดทั้งหมด คาตูเย็น โทรทัศน 
โทรศัพท เฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง คาเครื่องมือที่ใชในการทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง 
คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันนี้ เจาของหองชุดทุกหองตองออก
ตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุด และตามที่กําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด คือออก
เทากันทุกหองชุด เพราะทุกหองชุดไดรับประโยชนเทากัน เชนเดียวกับขอ 1

  
3 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (คอนโดมิเนียม), 2541 : 38-40.
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3. คาภาษีอากร หมายถึงเฉพาะภาษีอากรที่จะตองจายในนามของอาคารชุดและเกิด
จากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางเทานั้น โดยเจาของหองชุดจะตอง 
ออกคาใชจาย นี้ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 
14 กลาวคือหองชุดท่ีมีราคาแพงจะตองออกสวนมากกวาหองชุดท่ีมีราคาถูกตามอัตราสวน

4. คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก คาจางซอมแซมทรัพย
สวนกลาง เชน คาซอมไฟฟาอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด คาซอมเครื่องปมน้ํา คาจางคนงานทํา
ความสะอาดอาคารชุด สวนที่อยูนอกหองชุด คาจางสวนนี้เจาของหองชุดตองออกตามอัตราสวน
ของราคาหองชุดตามมาตรา 14 เชนเดียวกับขอ 3

5. คาใชจายที่เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ไดแก คาใชจายตางๆ 
ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวมาแลวในบทวิเคราะหศัพท คําวา  
“นิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งเปนบุคคลตามกฎหมายและ พ.ร.บ. น้ีบังคับวา เมื่อจดทะเบียนเปน
อาคารชุดแลวตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุด เมื่อเปนนิติบุคคลมีหนาท่ีดูแลรักษาอาคารชุดแลวก็จําเปนตองมีคาใชจาย เชน 
เงินเดือนผูจัดการ เสมียน พนักงาน เครื่องใชและอุปกรณตางๆ ในสํานักงานหรือหองทํางานของ
นิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายสวนนี้เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนของ
ราคาหองชุดคือ หองชุดที่มีราคาแพงตองจายมากกวาหองชุดที่มีราคาถูกตามอัตราสวนที่กลาว
มาแลวในมาตรา 14

กลาวโดยสรุปคาใชจายตามขอ 1 และขอ 2 น้ัน เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออก
เทากัน โดยไมคํานึงถึงราคาหองชุดแตกตางกันหรือไม สําหรับคาใชจายในขอ 3, 4, และ 5 น้ัน 
เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองมีกรรมสิทธใน
ทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 คือ หองชุดที่แพงจะตองจายมากกวาหองชุดที่ถูก ทั้งนี้เพราะเปน
คาใชจายเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางโดยตรง ตางกับคาใชจายตามขอ 1 และขอ 2 ซึ่ง
เปนคาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันของหองชุดทุกหองเทากัน จึงตองออกคาใชจายเทากับทุกหอง 
โดยไมคํานึงถึงราคาหองชุดแตละหองวามีราคาตางกันหรือไมเทาใด เพราะทุกหองชุดไดรับ
ประโยชนเทากันหมด

ขอสังเกต กรณีนิติบุคคลอาคารชุดไปทําสัญญากับบุคคลภายนอกและมีผลทําใหตอง
ชําระหนี้ก็ดี หรือคนงาน ลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดไปทําละเมิด บุคคลภายนอกในหนาที่การ
งานที่วาจางของนิติบุคคลอาคารชุดก็ดีหนี้ละเมิดดังกลาวถือวาเปนหนี้รวมอันเกิดจากการดําเนิน
กิจการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 18 วรรคสอง ผลคือเจาของ
หองชุดแตละหองชุดมีหนาที่ตองชําระหนี้ดังกลาวตามอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมี
กรรมสิทธในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 ถานิติบุคคลอาคารชุดไมชําระหนี้ใหบุคคลภายนอก 
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บุคคลภายนอกนั้นก็ฟองรองใหนิติบุคคลอาคารชุดรับผิดได หากศาลมีคําพิพากษาใหชําระหนี้แลว
นิติบุคคลอาคารชุดไมชําระ โจทกยอมขอบังคับคดีไดตาม ป.วิ.พ แตจะมีปญหาวาโจทยจะยึด
ทรัพยสวนกลางหรือยึดอาคารชุดทั้งหมดไดหรือไม หรือจะบังคับคดีเอากับหองชุดแตละหองชุดได
หรือไมเพียงใด

นอกจากคาใชจายดังกลาวในมาตรา 18 แลว ยังมีคาใชจายที่เกิดจากการกอสรางหรือ
ซอมแซมอาคารที่เสียหายตามมาตรา 50 วรรคสาม ถาเปนการซอมแซมทรัพยสวนกลางซึ่ง
เสียหาย เจาของหองชุดทุกหองชุดจะเฉลี่ยกันออกตามอัตราสวนที่แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
ตามท่ีกลาวมาแลวในมาตรา 14 คือหองชุดที่มีราคาแพงจะตองออกคาใชจายนี้มากกวาหองชุดที่มี
ราคาถูกกวา ถาเปนการซอมแซมหรือกอสรางอาคารที่เสียหายซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคล คาใชจาย
สวนน้ีก็เปนหนาท่ีของเจาของหองชุดท่ีจะตองจายแตเดียว

ขอสังเกต คาใชจายตางๆ ซึ่งเจาของหองชุดแตละหองจะตองชําระตามมาตรา 18 นี้ตอง
ชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 40 และถาไมชําระผลก็คือนิติบุคคลอาคารชุดมี
บุริมสิทธิเหนือทรัพยตางๆ ของเจาของหองชุดตามมาตรา 41

ตารางท่ี 2.1 แสดงการสรุปประเภทของคาใชจาย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด
รูปแบบการจัดเก็บ

ลําดับ รายการ ตอหองชุด
(เทากันทุกหองชุด)

ตออัตราสวน
(ตามท่ีระบุไว)

1 คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม

- คาเก็บขยะ

- คาไฟฟาแสงสวางสวนกลาง

- คาจาง รปภ.

- คาจางแมบาน

ü

2 คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน

- คากระแสไฟฟาของอุปกรณเครื่องจักร สวนกลาง

- คาเครื่องมือเครื่องใชเพื่อประโยชนรวมกัน
ü

3 คาภาษีอากร

- ที่ตองจายในนามของอาคารชุดและเกิดจากการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ü

4 คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง

- คาซอมไฟฟา อุปกรณ

- คาจางคนงาน
ü

5 คาใชจายที่เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

- เงินเดือนพนักงาน

- เครื่องมือเครื่องใชในสํานักงาน
ü

6 คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหาย
(ตามมาตรา 50 พระราชบัญญัติอาคารชุด)

ü
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2.1.2 คาใชจายตามความหมายของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง*
ขอ 3 “คาใชจาย”4 หมายความวา คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณปูโภค
ขอ 5 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกําหนด
คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงในอัตราตามประเภทการ
ใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ดังตอไปนี้

(1) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
(2) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม
(3) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม
(4) ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย
(5) ที่ดินเปลา
การกําหนดวันเริ่มจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจาย

2.2 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง จากการรวบรวมขอมูล

ลักษณะการกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนทั้งอาคารชุด และ
หมูบานสามารถจําแนกได  4 ลักษณะไดแก

2.2.1 จัดเก็บเดือนละครั้ง
2.2.2 จัดเก็บ 3 เดือนคร้ัง
2.2.3 จัดเก็บ 6 เดือนคร้ัง
2.2.4 จัดเก็บปละครั้ง

  
* ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการ 
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญช,ี 2545

4  นคร มุธุศรี, คูมือสําหรับบริหารอาคารและหมูบาน, (กรุงเทพ : 2544) : 149 - 150.
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2.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.3.1 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางของตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ แกไขเพิ่มเติมป 2534 และ 2542
เมื่อพิจารณาจากมาตรา 18 5 ของพระราชบัญญัติอาคารชุดแลว จะพบวากฎหมายได

กําหนดหนาที่ใหเจาของรวมทุกคน ตองรวมกันออกคาใชจายเพื่อการบริการสวนรวม และดูแล
รักษาดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

และสามารถสรุปรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางออกเปน 2 ระบบใหญๆ กลาวคือ
1) คิดเฉลี่ยเทากันทุกหองชุด และ
2) คิดเฉลี่ยเปนอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์

(ขึ้นอยูกับราคาซื้อขายหองชุด ณ วันจดทะเบียนอาคารชุด)
ซึ่งตองจัดเก็บใหไดทั้ง 2 อยางโดยแยกประเภทของการจัดเก็บคาใชจายออกเปนแตละ

ประเภทๆ ไป
จากแนวทางที่กฎหมายไดกําหนดไวเบื้องตน กรณีจะกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายให

เปนไปตามวัตถุประสงค จึงจําเปนตองมีการประมาณการอัตราการจัดเก็บคาใชจาย เพื่อใช
กําหนดเปนอัตราในการเรียกเก็บคาใชจายจากเปาหมายตอไป ตัวอยางเชน CONDO A มี 10 
หองชุดๆ ละ 2 อัตราสวนกรรมสิทธิ์ รวม 20 อัตราสวนสามารถจําแนกรูปแบบการจัดเก็บได       
ดังตารางที่ 2.2

ตารางท่ี 2.2 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บและประเภทคาใชจาย
รูปแบบการจัดเก็บ

ลําดับ ประเภทคาใชจาย เทากัน
ทุกหองชุด อัตราสวน

1 คาใชจายท่ีเกิดจากการบริการสวนรวม 20 -
2 คาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชเพ่ือประโยชนรวมกัน 10 -
3 คาภาษี - 5
4 คาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลทรัพยสวนกลาง - 15
5 คาใชจายท่ีเกิดจากการดําเนินการ - 20

รวม/บาท 30 40
เฉล่ียหองชุด และ อัตราสวนละ/บาท 3 2

  
5 วิชัย ตันติกุลานันท, กฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมิเนียม) ฉบับปรับปรุงใหม พ.ศ.2541, 
 (กรุงเทพ : หางหุนสวนจํากัดพิมพอักษร, 2541) : 38.
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ขอสังเกต การประมาณการคาใชจาย (จากสิ่งที่ยังไมเกิด) เพื่อนํามากําหนดอัตราการจัดเก็บ
คาใชจาย โดยทั่วๆ ไปแลวมีพื้นฐานการประเมินดังตอไปนี้

 ประเมินจากสถาปตยกรรม ความยากงาย ในการบํารุงรักษา
 ประเมินจากระบบวิศวกรรมอาคาร มูลคาของการดูแลบํารุงรักษาอาทิ ระบบลิฟท 

ไฟฟาสํารอง ฯลฯ
 ประเมินจากลักษณะทางกายภาพ เพื่อกําหนดขอบเขตในการดูแลอาทิ สิ่งอํานวย

ความสะดวก ขนาดของอาคาร ชั้น ความซับซอน เพื่อกําหนดอัตรา ของบุคลากร
ท่ีจะมาบริการ รปภ. แมบาน พนักงานสํานักงาน และรวมไปถึงอุปกรณ 
เครื่องมือเครื่องใช เพื่อการดูแลกิจกรรมดังกลาว

 ประเมินจากจํานวนหองชุด เพื่อวิเคราะหปริมาณของการใชงาน ความสิ้นเปลือง
ของการใชงานตามปริมาณการพักอาศัย ซึ่งตองคิดที่ฐานรอยละ

2.3.2 รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภค สวนกลางของนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามสภาพความเปนจริง

จากการสํารวจขอมูลของรายการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางของแตละอาคารชุด6 ของ
บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด พบวา การจัดเก็บคาใชจายในอาคารชุด จํานวน 
43 หนวย ไมมีอาคารชุดใดเลยที่เลือกวิธีการจัดเก็บคาใชจายตามที่ไดระบุไวในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดไดอยางถูกตองท้ังหมดโดยไดสรุปวิธีการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางไวดังตอไปน้ี

1) คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิเพียงอยางเดียว (ตรงตามท่ีกฎหมายกําหนด∗)
2) คิดตามตารางเมตร และอัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมกัน  (ตรงตามท่ีกฎหมายกําหนด)
3) คิดตามตารางเมตร เพียงอยางเดียว (ขัดกฎหมาย)
4) คิดตามตารางเมตรและช้ันความสูง (ขัดกฎหมาย)
5) คิดตามอัตราคงท่ี (เทากันทุกหองชุด) (ขัดกฎหมาย)
6) คิดตามอัตราคงที่ (เทากันทุกหองชุด ตามประเภทการใชงาน) (ขัดกฎหมาย)

  
6 แผนกวิจัยและพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนทจํากัด, “ขอมูลรายการเรียกเก็บ
 คาใชจายสวนกลางของแตละอาคารชุด,” 10 มีนาคม 2547 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)

∗ มาตรา 18  พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับป พ.ศ.2522 และแกไขเพิ่มเติมป 2534 และ 2542
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ตารางท่ี 2.3 แสดงรูปแบบการกําหนดคาใชจายตามสภาพความเปนจริงสําหรับอาคารชุด
อาคาร พิจารณาตามกฎหมาย

ลําดับ ประเภทคาใชจาย
จํานวน/อาคาร เปอรเซ็นต ถูก ก.ม. ไมถูก ก.ม.

1 อัตราสวนกรรมสิทธิ์อยางเดียว 5 10.20 ü

2 ตารางเมตร และอัตราสวน 1 2.04 ü

3 ตารางเมตรอยางเดียว 33 67.35 ü

4 ตารางเมตร + คาความสูง 1 2.04 ü

5 เทากันทุกหองชุด 7 14.29 ü

6 เก็บเปนหองชุด ตามประเภทการใชงาน 2 4.08 ü
รวม 49 100

 
จากตารางท่ี 2.3 พบวา อาคารชุดรอยละ 67.35 กําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายเปนตอ

พื้นที่หองชุด (ตารางเมตร) ซึ่งไดรับความนิยมมากที่สุดรองลงมาเก็บเปนเทากันทุกหองชุดรอยละ 
14.29 และเปนอัตราสวนกรรมสิทธ์ิอยางเดียว รอยละ 10.20

ซึ่งเมื่อพิจารณาตามกฎหมายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ แกไข
เพิ่มเติมป 2534 และ 2542 พบวาปจจุบันลักษณะการจัดเก็บสวนใหญที่เกิดขึ้นจริงนั้นไมถูกตอง
ตามกฎหมายซึ่งตามมาตรา 18 น้ันกําหนดใหจัดเก็บโดยพิจารณาจากอัตราสวนกรรมสิทธิ์ท่ี
เกิดข้ึน

2.3.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายและโครงสรางการกําหนดคาใชจาย
สาธารณูปโภคสวนกลาง  ของนิติบุคคลบานจัดสรรตามที่กฎหมายบัญญัติไว

ขอ 5∗ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกําหนด
คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงในอัตราตามประเภทการ
ใชประโยชนท่ีดินหรือขนาดพ้ืนท่ีดังตอไปน้ี

1) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
2) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม
3) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม
4) ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย
5) ที่ดินเปลา

  
∗ ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543
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ขอ 6 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกําหนดอัตราคาใชจายและเสนอใหที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติ
เห็นชอบ

เมื่อที่ประชุมใหญของสมาชิกทราบมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจายดังกลาวแลว 
ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรแจงใหสมาชิกทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตรา
เทาใด จะเร่ิมจัดเก็บคาใชจายจากสมาชิกภายในวันท่ีเทาใดของทุกเดือน พรอมท้ังวิธีการและ
สถานท่ีในการจัดเก็บ

การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจาย

ขอ 7. กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว 
ใหนิติบุคคลดังกลาวแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือ
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด จะ
เร่ิมจัดเก็บคาใชจายภายในวันท่ีดินท่ีไดรับแจง

ขอ 8. กรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใหดําเนินการ
อยางหนึ่งอยางใด เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44(2) และคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินจังหวัดไดใหความเห็นชอบอัตราคาใชจายแลว ใหผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด จะ
เร่ิมจัดเก็บคาใชจายจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรภายในวันท่ีเทาใดของทุกเดือน พรอมท้ังวิธีการและ
สถานท่ีในการจัดเก็บ

การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดแลว
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2.3.4 รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลางของหมูบานตาม
สภาพความเปนจริง

จากขอมูล7ของบริษัทควอลิต้ี พรอพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด พบวา การจัดเก็บ
คาใชจายในหมูบาน จํานวน 25 หมูบาน โดยไดสรุปวิธีการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางได
ดังตอไปน้ี
ตารางท่ี 2.4 แสดงรูปแบบการกําหนดคาใชจายตามสภาพความเปนจริงสําหรับหมูบาน

หมูบาน พิจารณาตามกฎหมายลําดับ ประเภทคาใชจาย
จํานวน/หมูบาน เปอรเซ็นต ถูก ก.ม. ไมถูก กม.

1 คิดตามตารางเมตร 1 4 ü
2 คิดตามตารางวา 6 24 ü
3 คิดตามตารางวา + อัตราคงท่ี

(อัตราคงท่ี หมายถึง บวกคารปภ 1,500 บาททุกหลัง)
1 4 ü

4 คิดตามอัตราคงท่ี (คิดราคาจัดเก็บตอหลัง เทากันทุกหลัง) 17 68 ü
รวม 25 100

จากตารางที่ 2.4 จะเห็นไดวา หมูบานรอยละ 68 กําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายเปน
อัตราคงท่ี (คิดราคาจัดเก็บตอหลัง เทากันทุกหลัง) รองลงมาจัดเก็บคิดเปนตารางวารอยละ 24  

ซึ่งเมื่อพิจารณาตามรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายและโครงสรางการกําหนดคาใชจาย
สาธารณูปโภคสวนกลาง  ของนิติบุคคลบานจัดสรรแลวนั้นจะพบวามีทั้งที่ถูกตองตามกฎหมาย 
และไมถูกตองตามกฎหมายซึ่งตามกฎมายนั้นไดกําหนดเอาไววา “คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดิน
แปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลงในอัตราตามประเภทการใชประโยชนท่ีดินหรือ
ขนาดพื้นที่” ซึ่งจากตารางที่ 2.4 จะพิจารณาไดวาสวนใหญแลวจะมีการจัดเก็บตามขนาดของ
พื้นที่เปนหลัก แตไมไดนํารูปแบบประเภทของการใชประโยชนที่ดินนํามาพิจารณาถึงรูปแบบการ
จัดเก็บ 

2.4 แนวความคิดดานการบริหารงานเคหะชุมชน
2.4.1 แนวความคิด และหลักการ “การมีสวนรวมของชุมชน”

ชุมชน8 หมายถึง กลุมคนที่มีวิถีชีวิตเกี่ยวพันกัน และมีการติดตอสื่อสารเกี่ยวของกันอยาง
เปนปกติตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการอยูในพื้นที่เดียวกัน หรือมีอาชีพรวมกัน หรือการประกอบ
กิจกรรมซึ่งมีวัตถุประสงครวมกัน หรือมีวัฒนธรรม ความเชื่อ หรือความสนใจรวมกัน 

  
7 แผนกวิจัยและพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนทจํากัด, “ขอมูลรายการเรียกเก็บ
 คาใชจายสวนกลางของแตละหมูบาน,” 12 มีนาคม 2547 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)

8 ชูชัย ศุภวงศและยุวดี คาดการไกล (บรรณาธิการ), ประชาสังคมทรรศนะนักคิดในสังคมไทย, (กรุงเทพ : บริษัท พิฆ
เณศ พร้ินต้ิง เซนเตอร จํากัด, 2541) : 162.
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การมีสวนรวมของผูอยูอาศัยในชุมชน (RESIDENTS PARTICIPATION) คือการ
ดําเนินการโดยมีความสํานึกรวม (COLLECTIVE CONSCIOUSNESS) ของผูอยูอาศัยในชุมชน
ใดๆ เพื่อที่จะปรับปรุงสภาพความเปนอยูในชุมชน และสภาพแวดลอมของชุมชนใหดียิ่งขึ้น ซึ่งการ
ดําเนินการดังกลาวแสดงออกมาในรูปของพฤติกรรม (COLLECTIVE BEHAVIOR)9

Cohen และ Uphoff10 ไดแบงการมีสวนรวมออกเปน 4 แบบคือ
1) การมีสวนรวมตัดสินใจ (Decision Making) ประกอบดวย ริเริ่ม ตัดสินใจ ดําเนินการ

ตัดสินใจ และตัดสินใจปฏิบัติการ
2) การมีสวนรวมปฏิบัติการ (Implementation) ประกอบดวยการสนับสนุนทรัพยากร 

การบริหาร การประสานขอความรวมมือ
3) การมีสวนรวมในผลประโยชน (Benefits) ประกอบดวยผลประโยชนดวยวัสดุ ดาน

สังคมและสวนบุคคล
4) การมีสวนรวมในการประเมินผล (Evaluation)
แนวความคิดการมีสวนรวมของชุมชนมีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีสวนรวมทางการเมือง

ของประชาชน ปรัชญาของการมีสวนรวมของชุมชนในทัศนะของสมัชชาแหงสหประชาชาติมี
พื้นฐานอยูบนการจัดการชุมชนดวยเหตุผล 2 ประการ คือ 

ประการแรก เหตุผลดานจิตวิทยา การมีสวนรวมของบุคคล ครอบครัว และชุมชน จะทํา
ใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงคของชุมชน ขึ้นอยูกับการมีสวนรวมของคนในชุมชนที่จะ
จัดการแกไขปญหาของชุมชน11

จากนานาทัศนะเกี่ยวกับการมีสวนรวมดังกลาวมาแลว สามารถสรุปไดวา การมีสวนรวม
ของชุมชน หมายถึง “การท่ีสมาชิกทั้งหมดของชุมชนมีโอกาสอยางเทาเทียมกันที่จะ
กําหนดและมีสวนสนับสนุนในกระบวนการพัฒนาหรือแกไขปญหาของชุมชน รวมตลอด
ถึงไดรับแบงปนประโยชนที่เปนธรรมจากผลพวงของการพัฒนานั้นดวย” ความหมาย
ดังกลาวไดชี้ใหเห็นถึงองคประกอบของการมีสวนรวมของชุมชน ซึ่งมีรากฐานเกี่ยวของกับ
ประชาชนในฐานะสมาชิกของชุมชนดังนี้

  
9 ปรีชา อุกะโชค และคณะ, “การบริหารงานเคหะชุมชนตามนโยบายใหม”,เอกสารการฝกอบรมหลักสูตรการบริหารงาน
พัฒนาท่ีอยูอาศัย รุนท่ี 13, ศูนยฝกอบรมการเคหะแหงชาติ, 6 กันยายน – 8 พฤศจิกายน 2528 : 32.
10 ชุษณา กอนจันเทศ, “การมีสวนรวมของสมาชิกนิคมสรางตนเองในการพัฒนาคุณภาพชีวิตตามความจําเปนพื้นฐาน
ดานที่อยูอาศัย : ศึกษาเฉพาะกรณี นิคมสรางตนเองกระเสียว จังหวัดสุพรรณบุรี”, (วิทยานิพนธสังคมสงเคราะหศาสต
รมหาบัณฑิต คณะสังคมสงเคราะหศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2537) : 43.
11 มนุชญ วัฒนโกเมร และคณะ, การจัดการชุมชนของหมูบานจัดสรรในเขตชานเมือง กรุงเทพมหานครและในจังหวัด
นนทบุรี (กรุงเพทฯ : 2529) : 14.
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1) มีบทบาทกําหนดวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชน และสามารถเลือกวิธีการแกไข
ปญหาและพัฒนาชุมชนของตนเอง

2) สนับสนุนการดําเนินงานของชุมชนอยางกระตือรือรน
3) ไดรับแบงปนประโยชนตอบแทนจากผลพวงของการดําเนินงานของชุมชนอยางเปน

ธรรม

เมื่อไดพิจารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนจะสะทอนใหเห็นแนวคิดที่
สําคัญ 3 ประการดังนี้

1) ความสมัครใจ-ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นได เมื่อประชาชนใน
ชุมชนมีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจ รวมทั้งมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกัน 
โดยสมาชิกของชุมชนจะตองมีความสํานึกในสิทธิและหนาที่ดวย

2) จุดมุงหมาย-วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนทั้งจุดมุงหมายและวิธีการในตัวเอง
องคการ-การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นไดอยางมีความตอเนื่อง 
ตอเมื่อชุมชนนั้นมีการจัดตั้งองคการชุมชนเปนกลไกระดมการมีสวนรวมจาก
ประชาชน รวมตลอดถึงมีการจัดการชุมชนเพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนให
บรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชนและแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของ
ชุมชนอยางเปนธรรม

2.4.2 การบริหารงานชุมชน
พันธุพงษ อุบลพงศ ไดกลาวไววา “การบริหารเปนเรื่องของการจัดการชุมชน

(MANAGING THE ESTATE) และการสรางชุมชน (BUILDING COMMUNITY)”
การจัดการชุมชน เนนหนักในเรื่องของ “การจัดการทรัพยสินในชุมชน” จะให

ความสําคัญมากในเรื่องของการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค สาธารณูปการใน
ชุมชนใหใชประโยชนเต็มที่ และอายุการใชงานไดยาวนาน

การดูแลชุมชน เปนเรื่องของการจัดคนเขาอยูอาศัย การจัดใหมีบริการตางๆที่จําเปนตอ
การอยูอาศัย การจัดและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนา และสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมใน
การบริหารชุมชน การจัดการความขัดแยงในชุมชน เปนตน ซึ่งสรุปไดวาเปน “การสราง
สภาพแวดลอมของชีวิตการอยูอาศัยของสังคม”
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ความหมายการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดทายและเชิงปฏิบัติการ ดังนี้
- ความหมายเชิงหวังผลสุดทาย คือ “การทําใหสภาพแวดลอมของชีวิตการเปนอยูใน

ชุมชนปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสขุและสามารถ
จรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไปตามอัตตภาพ”

- ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูอาศัยรวมกันในชุมชน
ใหเปนไปดวยความปกติสุข ตามอัตตภาพ มีบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนในการอยู
อาศัย มีการดูแลรักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชนรักษาสิ่งที่มีอยู และสรางสรรคสิ่ง
ใหมๆ ทีม่ีคุณคา และเปนประโยชนตอการอยูอาศัย รวมทั้งรักษาสิทธิประโยชนของชุมชน”

การบริหารชุมชน คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูรวมกันในชุมชน ให
สภาพแวดลอมชีวิตการเปนอยูในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความ
สะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไป 
ตามอัตตภาพ”

2.5 แนวความคิดความเปนธรรมกับการบริหารทรัพยสิน
2.5.1 ธรรมาภิบาล (Good Governance)12

ธรรมาภิบาล (Good Governance) ไดมีการใชอยางกวางขวางในชวงระยะ  10 ปที่ผานมา 
โดยธนาคารเพื่อการพัฒนาแหงเอเชีย (Asian Development Bank) เพื่อเปนเงื่อนไขทางการเมือง
ในการใหเงินกู โดยประเพณีแลวธนาคารทั้งสองถูกหามไมใหใชปจจัยทางการเมืองเปนเงื่อนไขใน
การใหเงินกู ตอมา ธนาคารโลกไดยอมรับความจําเปนของเงื่อนไขทางการเมือง โดยถือเอา  
ธรรมาภิบาล (Good Governance)  เปนเงื่อนไขมากกวาที่จะเอาประชาธิปไตย เพื่อหลีกเลี่ยง
ปญหาความออนไหวทางการเมือง โดยระบุวาธรรมาภิบาลประกอบดวยลักษณะดังตอไปน้ีคือ

1) ความโปรงใส (transparency) ซึ่งหมายถึง การตัดสินใจและการดําเนินงานของ
หนวยงานตางๆ  ตองสามารถเปดเผยใหสาธารณชนทราบได ไมมีลักษณะลับลมคมใน 
งานบางอยางของหนวยงานของรัฐตองทําเปนความลับ แตงานสวนใหญตองเปดเผย
พรอมท่ีจะใหประชาชนไดรับทราบและตรวจสอบได

2) ความซื่อสัตยสุจริต (Honesty) เรื่องนี้คงเปนท่ีเขาใจกันดีอยูแลว หมายความรวมถึง
ความซื่อสัตยสุจ ริตท่ีจะตองปฏิ บัติให ถูกตองตามกฎระเบียบขอบังคับและตาม
ขนบธรรมเนียมประเพณีและศีลธรรม

  
12 จินตนา บุญบงการ, จริยธรรมทางธุรกิจ, (กรุงเทพฯ : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) : 6 - 11
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3) ความรับผิดชอบ (Responsibility) อันหมายถึง ความตระหนักในหนาที่ที่จะตองปฏิบัติ
วามีขอบเขตมากนอยเพียงใด และตองรับผิดชอบถามีความผิดพลาดเกิดข้ึน

4) ความสามารถที่จะอธิบายได (Accountability) ตอผูที่ตนตองอยูในความดูแลหรือ
ควบคุมหรือตอสาธารณชน จะเห็นไดวาเรื่องนี้เกี่ยวของกับความโปรงใส ความซื่อสัตย 
สุจริต และความรับผิดชอบ เมื่อมีเรื่องราวตางๆ เกิดขึ้นหรือเมื่อหนวยงานของรัฐตัดสินใจ
ในนโยบายใดนโยบายหน่ึงจะตองสามารถตอบขอซักถามหรืออิบายตอผูควบคุมหรือ
ประชาชนทั่วไป ถาการทํางานไมโปรงใส ไมซื่อสัตยและไมยอมรับผิดชอบคงจะอธิบายตอ
ผูอ่ืนไดยาก

5) การมีหลักนิติธรรม (Rule of Law) การตัดสินใจและการดําเนินงานตองเปนไปตาม
บทบัญญัติของกฎหมายจะทําตามอําเภอใจของผูบริหารหรือของผูปกครองไมได

6) หลักคุณธรรม (Morality) อาจมีบางเรื่องที่กฎหมายครอบคลุมไมถึงจึงตองอาศัยหลัก
ของคุณธรรม คือ การดําเนินงานไมควรคํานึงถึงความถูกตองตามกฎหมายเทานั้นแตตอง
คํานึงถึงความถูกตองตามหลักคุณธรรมดวย

2.5.2 บรรษัทภิบาล (Good Corporate Governance) 
เมื่อแนวคิดธรรมาภิบาลไดกลายเปนปจจัยดานความเชื่อมั่นที่ใชเปนเกณฑสําคัญในการ

ตัดสินใจลงทุนในตลาดเงินตลาดทุนอยางหนึ่ง ผูบริหารองคกรธุรกิจของไทยจึงควรใหความสําคัญ
แกการมี “ธรรมาภิบาล” (Good Governance) ที่ดี คือ มีการบริหารจัดการธุรกิจที่เปนธรรมและ
โปรงใส โดยผูมีอํานาจบริหารจัดการธุรกิจนั้นๆมีความรับผิดชอบตอหนาที่และผลการกระทําของ
ตนตอผูมีสวนไดเสียกับบริษัท (Stakeholders) ทุกรายรวมถึงผูถือหุน เจาหนี้ พนักงาน รัฐ ลูกคา
ตลอดจนประชาชนทั่วไป คณะกรรมการ (Board) มีหนาที่ตรวจตรา (Monitor) การบริหารงานของ
ผูบริหาร (Management) ใหสอดคลองกับวัตถุประสงคและนโยบายของบริษัท ในขณะที่ผู
บริหารงานมีหนาที่ในการบริหารธุรกิจเพื่อที่จะสรางผลกําไรใหแกผูถือหุนทุกรายโดยไมเลือก
ปฏิบัติระหวางผูถือหุนรายใหญและรายยอย ทั้งกรรมการและผูบริหารมีความรับผิดชอบรวมกันที่
จะชดใชหนี้ ใหแกเจาหนี้ครบถวนตามกําหนดเวลา จายภาษีใหแกรัฐ ปฏิบัติตามกฎระเบียบใน
การประกอบธุรกิจตางๆ ของรัฐ นอกจากนี้แลวยังมีความรับผิดชอบตอพนักงานใหมีความเปนอยู
ที่ดี ตอลูกคาใหไดรับสินคาที่มีคุณภาพ หรือมีบริการที่ดี ตลอดจนประชาชนใหไดอยูในสิ่งแวดลอม
ที่ดีอีกดวย 
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ธรรมาภิบาลภาคเอกชนที่ดี จึงมีรากฐานตั้งอยูบนหลักการสําคัญ 3 ประการ ไดแก
1) ความรับผิดชอบ (Accountability) ซึ่งไดแก ความรับผิดชอบของกรรมการและ

ผูบริหารตอผูถือหุน และผูมีสวนไดเสียอื่นๆ ดวย เชน รัฐ เจาหนี้ พนักงานและสังคม โดยผูบริหาร
จะตองรับผิดชอบตอผลการดําเนินงานของบริษัท ในขณะที่กรรมการในฐานะตัวแทนผูถือหุน จะ
เปนผูตรวจสอบการทํางานของผูบริหาร (Monitor) และความถูกตองของระบบบัญชี (Auditing) 

2) ความโปรงใส (Transparency) ซึ่งไดแก ความโปรงใสในการบริหารธุรกิจเพื่อใหผูถือ
หุนมั่นใจไดวา การดําเนินธุรกิจนั้นเปนไปในแนวทางที่กอใหเกิดผลประโยชนสูงสุดแกผูถือหุนโดย
ผูบริหารหรือผูถือหุนรายใหญไมไดมีการแสวงหาผลกําไรสวนตัว ทั้งนี้ รูปแบบการดําเนินธุรกิจที่
โปรงใสควรมีลักษณะสําคัญบางประการ ดังน้ี

 -โครงสรางของกรรมการตองเปนอิสระจากผูบริหาร
 -เปดเผยขอมูลเกี่ยวกับฐานะทางการเงิน รายละเอียดเกี่ยวกับธุรกรรมที่ผูบริหารหรือ
กรรมการมีสวนไดเสียกับบริษัทตลอดจนขอกําหนดวาดวยธรรมาภิบาลของบริษัท

 -มีระบบบัญชีที่ใหขอมูลที่ถูกตอง ชัดเจน ทันเหตกุารณแกผูลงทุน (ผูถือหุน) และมีการ
ตรวจสอบบัญชีที่ไดมาตรฐาน (Audit Committee)

 -มีการวางขอกําหนดพฤติกรรมของกรรมการและผูบริหาร (Code-of-Conduct)
 -หลีกเลี่ยงการถือหุนไขว (Cross หรือ Interlocking Share-holding) เพื่อปองกันมิใหมี
การแสวงหาผลประโยชน อันจะทําใหเปาหมายของการบริหารงานไมเปนไปเพื่อการ
แสวงหาประโยชนสูงสุดใหแกผูถือหุนของบริษัท

3) ความเสมอภาค ซึ่งไดแก ผู ถือหุนรายยอยจะมีสิทธิไดรับผลประโยชนจากการ
ประกอบธุรกิจเทาเทียมกับผูถือหุนรายใหญ แตผูถือหุนรายยอยจะตองมีความสามารถที่จะพิทักษ
ผลประโยชนของตนเองได (Minority Shareholder’s right) เพื่อจะไดปกปองผลประโยชนของ
ตนเองโดยผูถือหุนรายยอยจะตองเขารวมประชุมผูถือหุน หรือใชสิทธิในการออกเสียงเลือกต้ัง
กรรมการ เปลี่ยนหรือปลดกรรมการ ตลอดจนการมีสวนรวมในการกําหนดนโยบายสําคัญของ
ธุรกิจตามท่ีกําหนดไวในกฎหมายมหาชน รวมไปถึงสิทธิในการเขาถึงขอมูลขาวสารตางๆ ของ
บริษัท (Access to Information) 

ฉะนั้น ธรรมาภิบาลของภาคเอกชนนั้น จะเนนที่การสราง “ภูมิคุมกัน” ใหแกองคกรธุรกิจ 
ดวยการใหกรรมการและผูบริหารมีการบริหารงานดวยความรอบคอบ ระมัดระวัง รักษา
ผลประโยชนของผูถือหุน และผูมีสวนไดเสียทั้งหมด ไมฉอโกง ไมเอารัดเอาเปรียบใหเกิดความ
เสียหายตอสวนรวม ซึ่งจะเปนผลดีตอทั้งองคกรธุรกิจนั้นๆ เพราะจะไดรับความเชื่อถือไววางใจ ทํา
ใหธุรกิจสามารถพัฒนาไปอยางยั่งยืนและมั่นคง และยังเปนผลดีตอประเทศชาติ เนื่องจาก
สามารถสรางความแข็งแกรงใหแกระบบเศรษฐกิจและสังคมได
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ทั้งนี้ ในการนําแนวคิดบรรษัทภิบาลมาประยุกตใชในองคกรธุรกิจ สิ่งสําคัญที่สุดที่จะตอง
คํานึงถึงก็คือ ความซื่อสัตยสุจริตของกรรมการและผูบริหาร เพราะเปนบุคคลที่มีบทบาทสูงสุดใน
การบริหารจัดการองคกร หากกรรมการและผูบริหารมีจรรยาบรรณและจริยธรรมในการประกอบ
ธุรกิจ ยึดมั่นในความพอเพียงตามแนวทางของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวที่ไดทรงชี้แนะไว ไม
โลภ ไมแสวงหาผลประโยชนสวนตัว รูจักพอใจในสวนแบงของผลกําไรตามที่จะสมควรจะไดรับ 
องคกรธุรกิจนั้นจะไดรับความเชื่อถือและศรัทธาจากสังคมเปนอยางมาก ดังนั้น การสรางจิตสํานึก
ใหมีความซื่อสัตยสุจริตจึงเปนเรื่องที่สําคัญและจําเปนอยางยิ่ง เพราะถาทุกฝายมีความซื่อสัตยตอ
กัน ระบบธรรมาภิบาลของภาคเอกชนจะไดรับการปฏิบัติไปเองโดยอัตโนมัติ โดยไมจําเปนตองมี
มาตรการควบคุมบังคับใดๆ ทั้งสิ้น ดวยเหตุนี้ แนวคิดของบรรษัทภิบาลจึงนาจะเริ่มตนที่การ
พัฒนาจิตสํานึกของ “คน” ใหยึดมั่นคติไทยโบราณที่วา “ซื่อกินไมหมด คดกินไมนาน” เพื่อนํา
ความสําเร็จมาสูบรรษัทภิบาลของไทยในอนาคต

2.5.3 ความหมายและลักษณะของจริยธรรม13

คุณธรรม จริยธรรม มักมีการใชควบคูหรือแทนกันอยูเสมอ แตทั้งสองคํานี้มีความหมาย
ที่แตกตางกันในหนังสือเรื่อง “ความสําเร็จและความสุขของบัณฑิต” แตงโดย พ.อ.ดร.ชินวุธ สุนทร
สีมะ ไดใหความแตกตางของคําสองคํานี้วา คุณธรรมในความหมายทั่วไป คือ คุณสมบัติที่ดี หรือ
คุณสมบัติที่เปนธรรมของบุคคลอันอาจเกิดจากการสั่งสอนของบิดามารดา ครูอาจารย หรือเกิด
จากขนบธรรมเนียมประเพณีที่ถายทอดกันมา สวนจริยธรรม เปนสิ่งที่ดีที่ยอมรับโดยคนทั่วไป ให
เปนแบบของการคิดและการปฏิบัติจนเปนพฤติกรรที่ดีของบุคคล

สวนพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานไดใหความหมายของ “คุณธรรม” วา หมายถึง 
สภาพคุณงามความดี และจริยธรรมไดใหความหมายวา ธรรมที่เปนขอประพฤติปฏิบัติ 
ศีลธรรม กฎศีลธรรม สวน จริย แปลวา ความประพฤติ หรือกิริยาที่ควรประพฤติ

ศาตราจารยวิทย วิศทเวทย มีความเห็นวา จริยศาสตร เปนการศึกษาคุณคาทางจริยธรรม 
หรือศึกษาเกณฑการตัดสินทางจริยธรรม ศาตราจารยวิทย วิศทเวทย ไดใหความหมายของ
จริยธรรมวา “การศึกษาพฤติกรรมของมนุษยทางดานคุณคา” และคุณคาที่กลาวถึงเปนคุณคา
ทางจริยธรรม อันไดแก ความดี ความถูกตอง จริยศาสตรจึงพยายามหาคําตอบวา สิ่งที่เรียกวา ดี 
วา ถูกตองคืออะไร มีมาตรฐานหรือเกณฑอยางไร และมักจะหยิบยกเอาปรัชญาของสํานักตางๆ 
มาวิเคราะห

  
13  จินตนา บุญบงการ, จริยธรรมทางธุรกิจ, (กรุงเทพฯ : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย}2544) : 13 - 17
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อัลเบิรต ชไวเซอร นายแพทยและนักมนุยธรรมที่มีชื่อเสียงไดใหคํานิยามของคําวา Ethics 
ไววาเปน “เรื่องที่คํานึงถึงพฤติกรรมที่ดี คือ มีความผูกพันที่จะคํานึงถึงการกินดีอยูดีไมแต
ของตัวเองเทานั้น แตของผูอื่นดวย”

แซมมวล เซอรโต (Samuel Certo) ไดระบุวา ในทางธุรกิจ จริยธรรม อาจหมายถึง 
“ความสามารถที่จะสะทอนถึงคานิยมในกระบวนการตัดสินใจของบริษัท เพื่อกําหนดวาคานิยม
ดังกลาวและการตัดสินใจมีผลกระทบอยางไรตอกลุมตางๆ ที่มีประโยชนไดเสียกับบริษัท และเพื่อ
กําหนดวาผูบริหารจะนําเอาผลกระทบดังกลาวไปใชในการบริหารประจําวันอยางไร”

นายอานัท ปนยารชุน ไดใหคําจํากัดความของคําวา “จริยธรรมทางธุรกิจ” วา คือ “การ
ผสมผสานระหวางเศรษฐกิจและจริยธรรม โดยมีเปาหมายเพื่อสงเสริมนโยบายและการปฏิบัติของ
ภาคธุรกิจ ในการสรางความสําเร็จในการประกอบการอยางมีความรับผิดชอบ มีความยั่งยืน มีผล
ในระยะยาว ในขณะเดียวกัน ก็ชวยสรางความสมดุลระหวางผูมีสวนไดเสียในกิจกรรมนั้นๆ อัน
ไดแก ผูลงทุน ลูกจาง ลูกคา ชุมชน ตลอดจนสภาพแวดลอมอยางสมดุล”

ดร.วริยา ชินวรรโณ ไดรวบรวมคํานิยามจริยธรรมของบุคคลตางๆ ไวดังนี้ 
- ทานพุทธทาส กลาววา จริยธรรม แปลวา “เปนสิ่งที่พึงประพฤติจะตองประพฤติ จริยธรรม

หรือ ethics อยูในรูปของปรัชญา คือ ที่ตองคิด ตองนึก”
- พระธรรมปฏก (ประยุทธ ปยุตโต) ไดใหความหมายของจริยธรรมวา  “จริยธรรม มาจาก

คําวา “พรหมจรรย” ซึ่งในพุทธศาสนา หมายถึง “มรรค” คือ วิธีปฏิบัติสายกลาง 
ประกอบดวยองคประกอบ 3 ประการ คือ ศีล สมาธิ ปญญา ดังนั้นจริยธรรม หรือ
พรหมจรรย มรรค และไตรสิกขา เปนทางปฏิบัติเพื่อนํามนุษยไปสูจุดหมายในชีวิต”

- ศาสตราจารยกอ สวัสดิพาณิชย ไดกลาววา “จริยธรรม คือ ประมวลความประพฤติ และ
ความนึกคิดในสิ่งที่ดีงามและเหมาะสม”

จากความหมายที่ไดมีผูระบุไวขางตน แมจะใชสํานวนภาษาที่ตางกันแตมีประเด็นที่เหมือนกัน
ที่พอจะกลาวไดวา จริยธรรม คือ ขอประพฤติ ปฏิบัติ หรือหลักความประพฤติปฏิบัติที่ดีงามที่
เหมาะสม ที่มีคุณธรรมและถูกตองตามศีลธรรม

2.5.4 ความแตกตางระหวางจริยธรรมกับกฎหมาย
จริยธรรมและกฎหมายตางก็เปนเครื่องมือที่มนุษยสรางขึ้นมาเพื่อควบคุมพฤติกรรมของ

บุคคลในสังคม ท้ังสองอยางมีความแตกตางกันแตมีบทบาทเสริมซ่ึงกันและกัน
ทั้งกฎหมายและจริยธรรม จะบอกวา ประชาชนมีความรับผิดชอบที่จะทําในสิ่งที่ถูกและ

หลีกเลี่ยงการกระทําในสิ่งที่ผิด ในดานจริยธรรมอะไรผิดอะไรถูกเปนเรื่องของวัฒนธรรม แตในสวน
ของกฎหมายมักมีการระบุท่ีชัดเจนวาอะไรผิดอะไรถูก อยางไรก็ตามเปนท่ียอมรับกันวา ลําพัง
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กฎหมายอยางเดียวไมเพียงพอในการควบคุมพฤติกรรมของบุคคลในสังคมและตองอาศัย  
จริยธรรม มีเหตุผลหลายประการท่ีเห็นวากฎหมายอยางเดียวไมเพียงพอคือ

1) ในวงการธุรกิจ กฎหมายไมไดบังคับกับทุกกิจกรรมในทางธุรกิจเพราะไมได
หมายความวาอะไรก็ตามที่ผิดจริยธรรมตองผิดกฎหมาย ความสัมพันธในทางสวนตัว
หลายอยางอาจไมถูกตองตามจริยธรรม แตไมผิดกฎหมาย

2) การออกกฎหมายมีกระบวนการที่ยาวนานและซับซอน และเมื่อใชบังคับเปนกฎหมาย
แลวยังอาจไดรับการทดสอบในศาล วากฎหมายน้ันจะใชไดอยางมีประสิทธิภาพ
เพียงใด กฎหมายไมสามารถแกไขขอขัดแยงทางจริยธรรมได และจะใชไดในกรณีที่
กฎหมายระบุไวเทาน้ันหรือเปนกรณีท่ีมีความชัดเจน ประเทศท่ีใชระบบประมวล
กฎหมาย จะแกไขขอขัดแยงทางจริยธรรมโดยกฎหมายได เฉพาะประเด็นที่ระบุไวใน
กฎหมายเทานั้น และเปนไปไมไดที่จะมีกฎหมายครอบคลุมหมดทุกๆ เรื่อง โดยเฉพาะ
ในเร่ืองท่ีเก่ียวกับจริยธรรมหรือศีลธรรม

เมื่อเปรียบเทียบกัน จริยธรรมมีความแตกตางกับกฎหมาย คือ จริยรรมเปนเครื่องมือ
ควบคุมพฤติกรรมในระดับสูงของมนุษยแตเปนการควบคุมที่ไมมีการลงโทษอยางชัดเจนดังเชน
ระบุไวในกฎหมาย แตเปนการลงโทษทางสังคม (Social Sanction) สวนกฎหมายนั้นเปนเครื่องมือ
ท่ีควบคุมพฤติกรรมในระดับตํ่าของมนุษย และมีบทลงโทษสําหรับผูฝาฝนอยางชัดเจน

การควบคุมพฤติกรรมในระดับต่ําของมนุษยขางตน เปนการควบคุมพฤติกรรมขั้นต่ําสุดที่
สังคมยอมรับได ถาต่ํากวานั้นสังคมจะไมยอมรับและถือวาผิดกฎหมาย แตจริยธรรมหรือศีลธรรม
มุงเนนพฤติกรรมที่ดีงามสูงสุด ยิ่งสูงเทาไรยิ่งดี เชน การฆาคนตาย กฎหมายถือเปนความผิด การ
ฆาคนเปนพฤติกรรมขั้นตํ่าท่ีตองมีการควบคุม แตจริยธรรมไมตองการเพียงไมใหมีการฆากัน
เทาน้ัน แตตองการใหมนุษยมีความเมตตากรุณาและชวยเหลือกันดวย

ความแตกตางอีกประการหนึ่ง ก็คือ จริยธรรมจะเนนการควบคุมพฤติกรรมจากภายใน คือ 
การสรางจิตสํานึกวาเปนการกระทําที่ถูกที่ควรสวนกฎหมายเปนการควบคุมจากภายนอก คือ เนน
การลงโทษ อยางไรก็ตามในกรณีของจรรยาบรรณแมจะเนนการสรางจิตสํานึกแตมีบทลงโทษ
สําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตาม
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2.5.5 แนวความคิดที่วาดวย "ความเปนธรรมทางสังคม" กับ  "ความเปนธรรมทาง
กฎหมาย"14

ปญหาความเปนธรรมไมวาจะพิจารณาในมิติใดๆ ก็ตาม เพื่อจะใหสามารถที่จะเห็นความ
เชื่อมโยงในมิติตางๆของความเปนธรรมได ควรที่จะตองเริ่มตนที่ "ความคิด" ในเรื่องนั้นๆวา มี
ความคิดกันอยางไร และจากความคิดนั้นสามารถที่จะขยายไปเชื่อมโยงกับประเด็นอื่นๆ ในสวนนี้
จะกลาวถึงความคิดที่วาดวยเรื่อง "ความเปนธรรมที่มีอยูแลวในสังคม" กับ "ความเปนธรรมในทาง
กฎหมาย" 

ความเปนธรรมไมไดมีอยูแลวลอยๆ แตเปนผลของปฎิสัมพันธของทุกๆสิ่งที่อยูในสังคม
หนึ่ง ความเปนธรรมเปนสิ่งที่ทําใหเกิดการยึดเหนี่ยวกันในสังคมผานทางกฎเกณฑตางๆที่สังคม
สรางขึ้นมา (แนนอนวาไมไดมีแตกฎเกณฑแตเพียงอยางเดียวที่ทําใหสังคมผูกโยงกัน)  การมี
กฎระเบียบแตไมเปนธรรมก็จะทําใหสังคมนั้นพรอมที่จะแตกออกสลายไป ดังนั้นจึงมีคํากลาว
ประหนึ่งเปนหลักการอันศักดิ์สิทธิ์ในทางกฎหมายวา "ที่ใดมีสังคม ที่นั้นยอมตองมีกฎหมาย ที่ใด
ไมมีกฎหมาย ที่นั้น ไมมีสังคม" หลักการอันศักดิ์สิทธิ์ดังกลาวนี้ถึงเวลาแลวที่ควรจะตองนํามา
ขยายความใหครบถวนสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็วเสียใหมวา 
กฎหมายที่ดีที่จะอยูในสังคมไดนั้น จะตองเปนกฎหมายที่จะชวยเสริมสรางความเขมแข็งใหแก
ชุมชนและสังคม และชุมชนจะเขมแข็งไดก็เพราะเปนสังคมที่สามารถใหความเปนธรรมแกทุกคน
ได 

ความเปนธรรมในทางกฎหมาย ควรที่จะตองเปนหนึ่งเดียวกับความเปนธรรมใน
สังคม แตในความเปนจริงที่เปนอยูในปจจุบันทั้งสองสวนกลับกลายเปนคนละเรื่องกันแทบจะโดย
สิ้นเชิง และนับวันความแตกตางก็นับจะมีมากขึ้นและมีความหมายที่ไปกันคนละทิศละทาง ดังเชน
ท่ีสามารถเห็นไดจากความแตกตางระหวางรายไดของคนจนกับคนรวยซึ่งนับวันก็มีความแตกตาง
กันมากขึ้นทุกขณะ ความแตกตางดังกลาวถูกมองแตเฉพาะในทางดานเศรษฐกิจเทานั้น แตในมิติ
อื่นๆกลับไมคอยถูกหยิบขึ้นมาเปนประเด็นถกเถียงกัน จึงทําใหความแตกตางในเรื่องรายไดเปน
เรื่องที่เกิดขึ้นเพราะโชคชะตา ความเฮง มีเครื่อง ลางดี ทําพิธีปลุกเสกชอบ แลวจบลงดวยเลขเด็ด 

หรือจากปรากฏการณวิกฤตเศรษฐกิจของชาติที่ผานมา ซึ่งเห็นไดชัดวา ทุกสาขาอาชีพ
ประสบปญหาวางงานตกงานกันเปนสวนใหญ แตในอาชีพทางกฎหมายกลับเฟองฟูโดยเฉพาะใน
สวนที่เกี่ยวกับการยึดทรัพยทวงหนี้ เพราะมีการนําเอามาตรการทั้งหลายในทางกฎหมายมาใชบีบ
บังคับใหชําระหนี้กัน และหนี้ดังกลาวก็เปนหนี้ตามตัวเลขทางบัญชีซึ่งเกิดขึ้นเพราะการ
เปล่ียนแปลงของคาเงิน ไมไดเปนมูลคาหนี้ตามสภาพความเปนจริงของกิจการ (ที่เกิดจากความไม

  
14 ไพสิฐ พาณิชยกุล, การเมืองภาคประชาชนความเปนธรรมทางสังคม กับ ความเปนธรรมทางกฎหมาย,  

[http://www.geocities.com/midfrontpage/newpage47.html]
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ตั้งใจในการบริหารงาน หรือ การไมมีความสามารถของลูกหนี้) และมีความพยายามในการจะลด
กระบวนขั้นตอนตางๆ ที่ใหความเปนธรรม เพื่อใหสามารถที่จะจัดการกับหนี้ไดอยางรวดเร็ว สภาพ
เชนนี้ไมเคยเกิดขึ้นมากอน และไดสะทอนภาพความผิดปรกติบางอยางที่นาสนใจของทัศนะ
เกี่ยวกับความเปนธรรมของเจาหนี้ ลูกหนี้ ผูพิพากษา ทนายความ 

ตัวอยางสภาพที่ความเปนธรรมในทางสังคมซึ่งแตกตางกับสภาพความเปนธรรมในทาง
กฎหมายดังที่กลาวมานี้มีใหเห็นมากมาย และนับวนัก็สะสมเพิ่มพูนมากขึ้นทุกขณะ จนยากที่จะ
จินตนาการไดวา ปญหาตางๆที่หมักหมมกันมาเปนเวลานานเชนนี้ จะหาทางออกกันอยางไร บน
โครงสรางทางเมืองการปกครองที่กําลังอยูในภาวะหัวเลี้ยวหัวตอของการปฎิรูป 

ปญหาความแตกตางที่เกิดขึ้นระหวางความเปนธรรมในทางสังคมกับความเปนธรรมทาง
กฎหมาย ดังที่ไดกลาวมา กลาวใหถึงที่สุดแลวก็คือ ความแตกตางของความคิดที่มองความเปน
ธรรม โดยมองปรากฏการณไมทะลุไปถึงตนตอของสาเหตุ เปนความคิดที่จํานนตอปญหา ยึดติด
กับผลประโยชน เปนความคิดที่แยกสวน ผลักภาระ และไมอยากที่จะหยิบขึ้นมากลาวถึง เพราะ
เทคนิควิธีอันหลากหลายที่ศาสตรตางๆมี ไมสามารถที่จะตอบคําถามได 

และเพื่อมองใหรอบดานในการสํารวจสภาพ "ความเปนธรรมในทางสังคม" ในเชิง
ความคิดในทางวิชาการของศาสตรอื่นๆ หรือ กลาวใหถึงที่สุดแลวก็คือในอาชีพตางๆ มีการ
กลาวถึงเรื่อง"ความเปนธรรม" อยางไร อาทิเชน 
- ในทางเศรษฐศาสตรมีความพยายามที่จะหาทางในการทําใหเกิดการกระจายรายไดที่เปน
ธรรม ดวยเครื่องมือทางเศรษฐศาสตรมากมายที่พยายามที่จะคิดคนกัน
- ในทางดานการจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม มีการกลาวถึงการจัดการแบบ
ยั่งยืน 
- ในทางดานสังคมวิทยา- มานุษยวิทยา มีการกลาวถึงเรื่อง กลุมชาติพันธุตางๆ ความเปน
ชุมชน และในประเด็นอื่นๆอีกมากมาย 
- ในทางดานประวัติศาสตร มีการพัฒนาการทางความคิด และเกิดการตั้งคําถามตอการ
กระทําตางๆที่ผานมาในการใชอํานาจรัฐ อํานาจเงิน อํานาจทางสังคม ในสภาพการ
เปลี่ยนแปลงในทางสังคมที่เกิดขึ้นในแตละชวงเวลาของประวัติศาสตร 
- ในทางดานสตรีศึกษา คอนขางที่จะเปนพัฒนาการที่กาวกระโดดและเปนการตั้งคําถามตอ
ทุกๆอยางที่เปนความสัมพันธหญิงชายที่เกิดขึ้นอยางไมเปนธรรม บนโครงสราง
ความสัมพันธทางอํานาจในมิติตางๆ 
- ในทางดานรัฐศาสตร แมจะไมมีการกลาวถึงเรื่องความเปนธรรมโดยตรงในรัฐศาสตรกระแส
หลักก็ตาม แตก็เริ่มที่จะ มีการกลาวถึงอยูบางประปราย 
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สภาพที่กลาวมากลับตรงกันขามในทางนิติศาสตร โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับกรณี
ประเทศไทย กลาวคือ ไมคอยจะมีการตั้งคําถามหรือมีขอสงสัยเกี่ยวกับเรื่องความเปนธรรมภายใต
ระบบกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งภายใตกระบวนการยุติธรรมตามกฎหมายกันเลย แตมักจะมี
การใหความสําคัญหรือเนนย้ํามายาคติหรือความเชื่อที่วา 

"กฎหมายคือความยุติธรรม ดังนั้นจะตองทําตามกฎหมายที่กฎหมายบัญญัติจึงจะไดรับ
ความเปนธรรมตามที่กฎหมายบัญญัติ และจะตองเคารพและ รักษากฎหมายเอาไวเพราะ มันเปน
สิ่งที่ผานกระบวนการตรากฎหมายที่ตัวแทนของประชาชนเปนผูตรา ความไมเปนธรรมทั้งหลายที่
เกิดขึ้น ไมไดเปนเพราะ กฎหมาย แตเปนเคราะหกรรม โชคชะตาที่จําตองมาชดใช " 

ดังนั้น เมื่อมีการรองเรียน หรือ เรียกรองขอความเปนธรรมตามสิทธิหรือชองทางตางๆที่
ระบบกฎหมายกําหนดเอาไว การจัดการกับความไมเปนธรรมที่ไดรับการรองเรียนดังกลาวจึงมักจะ
ถูกเก็บเงียบ ทั้งในสวนของกลไกภาครัฐที่ตองแกปญหาและในระบบของสื่อมวลชนที่ไมไดสะทอน
สภาพเปนจริงของความไมเปนธรรมที่มีอยูในสังคมใหปรากฏ 

ดังนั้นการมองเรื่อง "ความเปนธรรมในทางสังคม" ความพยายามที่จะทําใหระบบกฎหมาย
เปนไปในทิศทางเดียวกับความเปนธรรมทางสังคมจึงถูกทําใหมองอยางตื้นเขิน วาผูที่ไมไดรับ
ความเปนธรรมที่มาเรียกรองนั้น ไมไดเปนผูที่ไมไดรับความเปนธรรมจริงๆ เปนผูที่ไมรูจักพอ ไม
รูจักคําวาบุญคุณที่เกิดจากความเมตตา กรุณา ปราณี ที่ภาครัฐมีให 

กวา ๑๐๐ ปเศษนับแตการ ปฏริูประบบกฎหมายในสมัยรัชกาลที่ ๕ จนถึงปจจุบัน เปนที่
นาสังเกตวาการปฎิรูปกฎหมายเปนสิ่งแรกๆที่ถูกเปลี่ยนแปลงเพื่อเผชิญหนากับลัทธิลาอาณานิคม 
แทบจะเรียกไดวา พลิกฟาพลิกแผนดิน ทั้งนี้เนื่องจากระบบกฎหมายเดิมมีสภาพไมตางไปจากเรือ
โบราณที่ผุพังทรุดโทรมจนปะผุไมไหวแลว ถึงขนาดที่จะตองตอเรือลําใหมกันทีเดียวจึงจะสามารถ
ที่จะนําพาประเทศใหพนจากภัยการลาอาณานิคมของประเทศตะวันตกในเวลานั้นได 

"เรือ" หรือ "ระบบกฎหมาย" ดังกลาวที่กลายเปนสิ่งใหมในสังคมไทยในขณะนั้นก็คือ 
กระบวนการในการจัดทํากฎหมายแบบใหม ที่จะตองไปอาศัยลอกเลียนจากกฎหมายของประเทศ
ตางๆ มีการจางที่ปรึกษาที่เปนชาวตางประเทศใหเขามาชวยในการจัดทํากฎหมาย วางระบบ
ราชการ สรางคนที่ประกอบอาชีพเฉพาะดานมากขึ้น 

มีการสงเจานายชั้นผูใหญไปศึกษาวิชากฎหมายที่ประเทศอังกฤษ และกลับมาตั้งโรงเรียน
กฎหมาย ทําหนาที่ผลิตนักกฎหมายเขาสูระบบศาล ซึ่งวางระบบขึ้นใหมตามอยางของประเทศเจา
อาณานิคม เพื่อแกปญหาเรื่องสิทธิสภาพนอกอาณาเขตทางการศาล ที่อางวาระบบกฎหมายเดิม
ไมศิวิไล จึงทําใหตองนําเอามาตรการที่สรางความเปนธรรมตามแบบประเทศเจาอาณานิคมมาใช 

การวางระบบกฎหมายใหมดังกลาว แมจะมีความจําเปนที่จะตองทํา ทั้งตามเหตุผล
ขางตน และทั้งในแงของความชอบธรรมในระบบการเมืองการปกครอง ซึ่งเปนสิทธิขั้นพื้นฐานของ
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ประชาชนในฐานะเจาของสิทธิ หลังจากผานระบอบการปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชมาเปน
ประชาธิปไตย ประเทศตางๆที่เคยตกอยูภายใตอิทธิพลทางการปกครองจากประเทศเจาอาณา
นิคม ภายหลังจากสิ้นสุดการตกเปนอาณานิคม ประเทศตางๆเหลานั้นไดมีการปรับแกกฎหมาย
มากมาย เพื่อใหสามารถที่จะเชื่อมรากฐานความคิดและกลไกตางๆ ที่ดี เพื่อทําใหชุมชนสังคม
สามารถที่จะใชกลไกดังกลาวปกปองชุมชนหรือสังคมได โดยผสมผสานกับจุดเดนของระบบ
กฎหมายใหม 

ดังจะเห็นไดจาก ในกรณีระบบกฎหมายในบางเรื่องของประเทศญี่ปุน ประเทศมาเลเชีย 
ประเทศเนปาล ประเทศออสเตรเลีย หรือแมกระทั้ง ในประเทศตางๆ ในกลุมยุโรปซึ่งสวนใหญก็ใช
ระบบประมวลกฎหมาย ตนแบบที่เราไปเลียนแบบมาก็ยังใหความสําคัญกับความเปนชุมชนและ
รากฐานความคิดและกลไกตางๆ ที่มีอยูในทองถิ่น และการยอมรับใหชุมชนเขามาเปนสวนหนึ่งใน
ระบบกฎหมาย จึงเปนการทําใหมีทางเลือกของกลไกมากกวากฎหมายที่เกิดจากรัฐที่จะผูกขาดให
ความเปนธรรม 

แตแมในดานหนึ่ง คําถามเกี่ยวกับกลไกในการให "ความเปนธรรมทางสังคม" จะถูกกีดกัน
โดยระบบกฎหมายก็ตาม ในขณะเดียวกัน "ความเปนธรรมทางสังคม" โดยตัวมันเองก็ถูกทาทาย
โดยเงื่อนไขอื่นๆ ดวย เชน เงื่อนไขการเปลีย่นแปลงที่เกิดขึ้นอยางรอบดานและรวดเร็ว ดังจะเห็นได
จาก การเกิดการเปลี่ยนแปลงในคานิยมที่สําคัญๆ ในสังคมที่เปนอยูในปจจุบันจากกระแสลัทธิ
บริโภคนิยม กระแสโลกาภิวฒัน กระแสทุนนิยม และกระแสนิยมตางๆเหลานี้กลับกลายมาเปน
ที่มาใหมของความเปนธรรม โดยมีระบบกฎหมายทําหนาที่ในการแปลงคานิยมนั้นๆ (ทั้งที่
สอดคลองกันและทั้งที่ขัดแยงกัน) ใหมีลักษณะเปนรูปธรรมจับตองได ในขณะที่ระบบความเปน
ธรรมในสังคมแบบเดิมถูกลดอํานาจและบทบาทลง ดังจะเห็นไดอยางชัดเจนในกรณีของระบบ
ความเปนธรรมในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ ที่ปรากฎในรูปของจารีตประเพณีของชุมชนใน
ทองถิ่นตางๆซึ่งปฏิบัติอยางตอเนื่องจนถึงปจจุบัน แตกลับถูกระบบราชการ ระบบกฎหมาย กีดกัน
และทําลาย

2.6 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ
กฤษณา ปานสุนทร (2541) ไดทําการวิจัยเรื่อง “การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง” พบวา ปญหาที่สําคัญในการบริหาร
ทรัพยสวนกลาง คือนิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือนไดครบ ทํา
ใหมีปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตุหลัก คือ 
เจาของหองชุดไมใหความรวมมือทั้งๆ ที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเองตามขอบังคับของ
อาคารชุด
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อารี เลาะเหม็ง (2544) ไดทําการวิจัยเรื่อง “การบริหารทรัพยสวนกลางรวมโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยโครงการเคหะชุมชนหลักสี่ของการเคหะแหงชาติ เขตหลักสี่” พบวา อาคารทั้งหมดจด
ทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุด และมีการบริหารทรัพยสวนกลางรวมกัน ปจจุบันทรัพยสวนกลาง
รวมมีคณะกรรมการกลางชุมชนทําหนาที่บริหาร โครงการสรางการบริหารแบงเปน สวนงาน
ประชาสัมพันธ งานอาคารสถานที่และงานอื่นๆ ในสวนของการจัดการคาใชจายพบวา ปจจุบัน
เนื่องจากไมสามารถเก็บเงินกองกลางชุนชนไดจึงมีการแกปญหาโดยการนําพื้นที่ทรัพยสวนกลาง
รวม มาจัดประโยชน

พัสตราภรณ มีศิริ (2542) ไดทําการวิจัยเรื่อง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานครชั้นใน” พบวา การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ และแตละ
รูปแบบมีปญหาการบริหารแตกตางกัน และรูปแบบการบริหารจัดการอาคารุดที่เหมาะสมไมไดมี
แบบเดียวแตมีไดทั้ง 4 รูปแบบตามผลการวิจัยไมมีแบบใดดีที่สุดหรือมีปญหาทั้งหมด การนํา
รูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ขึ้นอยูกับความตองการและความเหมาะสมของโครงการ

บุญชู ไทยตระกูลพาณิช (2540) ไดทําการวิจัยเรื่อง “ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุด
ราคาถูกตอระบบการใหบริการดานสาธารณูปโภคสวนกลาง” พบวา สวนใหญ ผูที่เขามาอยูอาศัย
เปนกลุมผูมาเชาอยู มีที่จอดรถ รูปแบบการบริหารโดยคณะกรรมการชาวคอนโด ระบบการจัดเก็บ
เงินสวนกลางเปนแบบรายงวด ขนาดของโครงการเปนขนาดใหญ อายุของโครงการเกากลางใหม 
และสรุปไดวาการอยูอาศัยในอาคารชุดราคาถูกสรางความพึงพอใจใหกับผูอยูอาศัยไดพอสมควร

ยุวดี ศิริ (2540) ไดทําการวิจัยเรื่อง “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบาน
จัดสรร” พบวา ปญหาประการหนึ่งของการขาดการดูแล และบํารุงรักษา ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ   ภายในโครงการบานจัดสรร ภายหลังที่ผูประกอบการไดมีการดําเนินการแลวเสร็จ
นั้น สวนหนึ่งเปนเพราะ ขอจํากัดของ ปว.286 ที่ไมเปดโอกาสใหผูประกอบการมีทางเลือกมากนัก
ในเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคสวนเหลานี้ ในขณะที่ราง พ.ร.บ.จัดสรรที่ดินฉบับใหม เปดทางเลือก
ใหผูประกอบการในเรื่องการจัดการสาธารณูปโภคของโครงการ โดยการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชน 
ในรูปแบบของการมีนิติบุคคลบานจัดสรร จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยในชุมชนโครงการบาน
จัดสรรสวนใหญ มีความตองการที่จะใหมีองคกรบริหารชุมชนในหมูบาน ในรูปแบบของ
คณะกรรมการหมูบานและแนวทางที่เปนไปไดในขณะนี้ คือ หลักการจัดตั้ง “สหกรณบริการชุมชน” 
อันเปนวิธีการบริหารงานสหกรณรูปแบบหนึ่งภายใต พ.ร.บ. สหกรณ 2511
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อัมพร ชื่นชมชาติ (2537) ไดทําการวิจัยเรื่อง “กฎหมายเกีย่วกับการบริหารและการจัดการชุมชน
บานจัดสรร” พบวา สาเหตุประการหนึ่งของปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารและจัดการชุมชนบาน
จัดสรร เกิดจาการขาดกฎหมายที่ควบคุมการบริหารและการจัดการชุมชนบานจัดสรร กฎหมายที่มี
อยูไมเพียงพอที่จะเอื้ออํานวยใหการบริหารและการจัดการชุมชนบานจัดสรรดําเนินไปได
โดยสะดวก เนื่องจากไมมีสภาพบังคับเกี่ยวกับผลที่ผูจัดสรรที่ดินจะไดรับในกรณีที่ไมดูแลและ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหนาที่ที่กฎหมายไดกําหนดไว ปญหาดังกลาวมักเกิดขึ้นเสมอใน
ชุมชนบานจัดสรร การทํางานขององคกรอื่นๆ ที่เขามามีบทบาทอยูเกิดความขัดของ เนื่องจากไมมี
กฎหมายที่เหมาะสมเขาไปรองรับ ผูวิจัยไดเสนอแนวทางวา ควรจะมีการบัญญัติกฎหมายขึ้นมา
รองรับองคกรที่เกี่ยวกับการบริหารและการจัดการดูแลชุมชนบานจัดสรร ควรนิยามคําศัพท 
“สาธารณูปโภค”, “การบริการสาธารณะ” ใหชัดเจน และควรระบุระบบคาใชจายในทรัพย
สวนกลางที่ผูอยูอาศัยในชุมชนใชรวมกัน เพื่อสงผลใหชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี
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บทท่ี 3

วิธีการดําเนินการวิจัย

การวิจัยครั้งนี้จะศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบและลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย และวิธีการ
จัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม โดยมุงเนนศึกษาเฉพาะโครงการที่มีหมูบานจัดสรรและอาคารชุด ที่
พักอาศัยที่อยูในโครงการเดียวกัน และใชประโยชนจากสิ่งอํานวยความสะดวกรวมกัน โดยไดเลือก
ศึกษาในโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ซึ่งตั้งอยูริมหาดจอมเทียน พัทยาใต จังหวัด
ชลบุรี 

3.1 กําหนดวิธีการศึกษา
การวิจัยครั้งนี้เปน การวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) เปนการวิจัยที่ผูวิจัย

มุงหาคําตอบเก่ียวกับขอเท็จจริงของรูปแบบและลักษณะของการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง และความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายสําหรับเจาของรวมหรือผูพัก
อาศัยในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน โดยเลือกโครงการ
กรณีศึกษาท่ีโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน โดยกําหนดวิธีการศึกษาดังตอไปน้ี

ตารางท่ี 3.1 แสดงการกําหนดวิธีการศึกษา
ลําดับ

ท่ี
วัตถุประสงค วิธีศึกษา เครื่องมือ

1

2

ศึกษาลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บ
คาใชจาย

ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม

สํารวจโครงการ และขอมูลเกี่ยวกับลักษณะ
และรูปแบบของการจัดเก็บ

ศึกษาตามคําจํากัดความที่ไดกําหนดไวคือ 
“ศึกษาคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงจากการใช
สอยสาธารณูปโภคสวนกลาง” โดยอัตรา
ดังกลาวจะตอง
1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได
2) ผูควบคุมกฎสามารถตรวจสอบและ
วัดผลได
3) ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได

แบบบันทึกเอกสาร

แบบบันทึกเอกสาร
แบบสอบถามและ

สัมภาษณ
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3.2 กําหนดเคาโครงการวิจัย
เคาโครงของงานวิจัยจะประกอบไปดวย

3.2.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
3.2.2 แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ
3.2.3 วิธีดําเนินการวิจัย
3.2.4 โครงการกรณีศึกษาและผลการวิจัย
3.2.5 วิเคราะหผลการวิจัย
3.2.6 สรุป และขอเสนอแนะ

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล
ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบขอมูลจากแหลงขอมูล 2 ประเภทดังนี้

3.3.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)
เปนขอมูลท่ีเก็บรวบรวมจากหนังสือ ตํารา บทความ ผลงานวิจัย วารสาร และเอกสาร

ตางๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใชประกอบการกําหนดกรอบแนวคิดในการวิจัย (Conceptual Framework) 
ในครั้งนี้ และใชอางอิง (Reference) ในการเขียนรายงานผลการวิจัย (Research Report)

3.3.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
เปนขอมูลที่ไดรวบรวมมาจากเครื่องมือที่ใชในการวิจัย ซึ่งไดแกแบบสอบถาม และแบบ

สัมภาษณ รวมไปถึงการเก็บขอมูลจากการสํารวจพื้นที่ในโครงการกรณีศึกษา การบันทึกภาพถาย
อาคาร, สาธารณูปโภคสวนกลาง  รวมถึงลักษณะการใชประโยชนในสาธารณูปโภคสวนกลาง

3.4 กําหนดกลุมตัวอยางและขนาดของประชากร
ผูวิจัยไดกําหนดกลุมประชากรตามขนาดของกลุมประชากรและกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุม

ดังตอไปนี้

3.4.1 กลุมของเจาของหองชุดหรือผูอยูอาศัยในโครงการ
ศึกษาขอมูลเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ ท่ีมีหนา ท่ีในการชําระคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลางในโครงการทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงความมีสวนรวมในการบริหารการจัดการ
และการชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสินที่ใชประโยชนซึ่งมีจํานวนกลุมประชากรทั้งหมด 
747 ราย15  โดยใชหลักการคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางจากสูตรของ “TARO YAMANE” ท่ี
ระดับความเช่ือม่ัน 95% และคาความคลาดเคล่ือน + 5% 

  
15 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคารโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน,10 ธันวาคม 2546
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สูตร n = N                            .

1 + Ne2

เมื่อ n = ขนาดตัวอยาง
N = จํานวนประชากรที่ใชในการศึกษา
e = ความผิดพลาดที่ยอมรับได (ซึ่งการวิจัยกําหนดใหมีคาเทากับ 0.05)

แทนคาจากสูตร
เมื่อ จํานวนประชากรที่ใชในการศึกษาเทากับ 747
จะได

n =  747           . 
1 + (747 X (0.05)2)

= 261 
ดังนั้น ขนาดตัวอยางเทากับ 261 กลุมตัวอยาง

และเมื่อนําสูตรการคํานวณหาขนาดกลุมตัวอยางของ “TARO YAMANE” นํามา
คํานวณหา กลุมตัวอยางโดยแยกการคํานวณตามประเภทของทรัพยสินท่ีมีอยูในโครงการจอม
เทียนคอนโดเทลและหมูบานจะไดขนาดตัวอยางดังตาราง

ตารางท่ี 3.2 แสดงจํานวนกลุมตัวอยางแยกประเภทของทรัพยสิน
ประเภทของทรัพยสิน จํานวน

ประชากร
N จํานวนแบบสอบถาม

ท่ีไดรับคืน (ชุด)
รอยละ

อาคารชุดตึก A 328 115 153 46.67
อาคารชุดตึก B 328 115 131 40.00
บานบังกะโล 67 23 26 29.85
ทาวเฮาส 11 4 7 63.63
ที่ดินเปลา 13 4 5 38.46

รวมทั้งสิ้น 747 261 322 43.11

เพราะฉะนั้นในการวิจัยในครั้งนี้จะตองรวบรวมแบบสอบถามใหได ทั้งหมด 261 กลุมตัวอยาง 
โดยแยกเปนอาคารชุดตึกเอ 115 ตัวอยาง อาคารชุดตึกบี 115 ตัวอยาง บานบังกะโล 23 ตัวอยาง 
ทาวเฮาส 4 ตัวอยางและ ที่ดินเปลาอีก 4 ตัวอยาง
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3.4.2 กลุมผูเชี่ยวชาญ โดยแบงออกเปน 4 กลุมไดแก
3.4.2.1) กลุมตัวแทนของบริษัทผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 2 ทาน ไดแก

- คุณถาวร  ตรีศิริพิศาล กรรมการผูจัดการ บริษัท จอมเทียนคอนโดเทล จํากัด
- คุณอดิศร หวังศิริ    ผูจัดการนิติบุคคลฯ  โครงการบานสวนธารารมย

3.4.2.2) กลุมผูทรงคุณวุฒิทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย  2 ทาน ไดแก
- คุณนคร มุธุศรี       กรรมการผูจัดการบริษัทบางกอก แมเนจเมนท เรียลตี้ จํากัด
- คุณประยูร ดํารงคชิตานนท นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย

3.4.2.3) กลุมตัวแทนผูบริหารอาคารงานภายในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล 
 และหมูบาน จํานวน 4 ทาน ไดแก
- คุณเลิศชัย ลีลายนกุล ผูจัดการนิติฯ
- คุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคาร
- คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ ประธานคณะกรรมการอาคารชุด ตึก เอ
- คุณณรงค  รังสิชัยนิรันดร คณะกรรมการอาคารชุด ตึก บี

3.4.2.4) กลุมตัวแทนผ ู บริหารงานโครงการที่มีลักษณะอยางเดียวกัน 2 ทาน
- คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน ผูจัดการโครงการบานสมประสงค
- คุณสุนันท เต็มภากรกุล ผูจัดการโครงการแกรนดคอนโดเทลและ

หมูบาน

3.5   กําหนดเครื่องมือที่ใชในการวิจัย
เครื่องมือที่ใชในการวิจัยในครั้งนี้จะใชแบบสอบถาม (Questionnaire) และการสัมภาษณ ที่

สรางขึ้นมาจากงานวิจัยที่เกี่ยวของและวัตถุประสงคในการทําวิจัย

ตารางท่ี 3.3 ตารางแสดงการกําหนดเครื่องมือที่ใชในการวิจัย

วัตถุประสงคการวิจัย ตัวแปร เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย
1. ศึกษาลักษณะและรูปแบบของ
การจัดเก็บคาใชจาย

1.1 ลักษณะของการจัดเก็บคาใชจาย
1.2 รูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย

แบบบันทึกเอกสาร

3. ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่
เปนธรรม

3.1 คาใชจายที่เกิดขึ้นจริง
3.2 รูปแบบและลักษณะจัดเก็บที่เปนธรรม
3.3 อัตราการจัดเก็บที่เปนธรรมและเปนท่ียอมรับ
3.4 พฤติกรรมการใชสอยสาธารณูปโภค

แบบบันทึกเอกสาร
สัมภาษณและแบบสอบถาม
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3.5.1 แบบสอบถาม
ซึ่งในแบบสอบถามชุดนี้จะประกอบไปดวย 5 สวนดวยกันดังนี้
สวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

1.1 ประเภทของการครอบครองทรัพยสินในโครงการ
1.2 ระยะเวลาที่เปนเจาของทรัพยสินในโครงการ

สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับการพักอาศัย
2.1 ลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน
2.2 ความถี่ของการใชประโยชนในทรัพยสิน
2.3 จํานวนผูพักอาศัย
2.4 ปริมาณการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง
2.5 ความสําคัญของสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางสําหรับ

สวนท่ี 3 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป)
3.1 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง 
3.2 หนาที่ความรับผิดชอบของการดูแลระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง
3.3 ความยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
3.4 ความคิดเห็นในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง ในกรณีหองทิ้งราง

สวนท่ี 4 ความคิดเห็นเรื่องการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
(คาบํารุงประจําป)
4.1 รูปแบบในการคํานวณคาสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.2 ลักษณะการกําหนดระยะเวลาในการจัดเก็บคาสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.3 ลักษณะความผันแปรอัตราการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.4 ลักษณะการชําระเงิน
4.5 วิธีการชําระเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.6 ลักษณะการนําเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางมาใช

สวนท่ี 5 ขอเสนอแนะอื่นๆ 

3.5.2 การสัมภาษณ
ผูวิจัยไดกําหนดประเด็นในการสัมภาษณเฉพาะในกลุมของผูเชี่ยวชาญทั้ง 4 กลุม คือ
 - กลุมของตัวแทนของผูประกอบการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย
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- กลุมผูทรงคุณวุฒิทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- กลุมผูบริหารงานภายในชุมชนในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล และหมูบาน
- กลุมตัวแทนผูบริหารโครงการที่มีลักษณะอยางเดียวกัน 
โดยมีประเด็นในการสัมภาษณหลักๆ ดังนี้คือ
3.5.2.1 ความคิดเห็นในเรื่อง รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลาง ที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

3.5.2.2 ความคิดเห็นในเรื่อง ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

3.5.2.3 ความคิดเห็นในเรื่อง ลักษณะความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายใน
การดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง การจัดเก็บที่เปนธรรมคืออะไร และ
จัดเก็บอยางไรถึงจะเปนธรรม

3.5.2.4 ความคิดเห็นเกี่ยวกับ แนวทางในการบริหารโครงการที่เหมาะสมใน
โครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

3.6 การทดสอบเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
ผูวิจัยไดตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือที่ใชในการทําวิจัย โดยการนําไปทดสอบหาความ

ตรง (Validity) และความเชื่อมั่น (Reliability) ดังน้ี
3.6.1 การหาความตรงของเนื้อหา (Content Validity) ผูวิจัยไดนําแบบสอบถามที่ใชใน

การเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้นําไปปรึกษากับอาจารยผูควบคุมวิทยานิพนธ วาไดครอบคลุมและ
ตอบวัตถุประสงคในการทําวิจัยแลว จากนั้นไดนําไปใหผูทรงคุณวุฒิไปตรวจสอบความตรงเชิง
เนื้อหา ไดแก ความสอดคลองและความครอบคลุมของเนื้อหา ความถูกตองของภาษาที่ใช 

3.6.2 การทดสอบแบบทดสอบ (Pilot Test) ผูวิจัยนําแบบสอบถามทั้งหมดไปทดสอบ
กับกลุมตัวอยางเพื่อเปนการทดสอบความเขาใจของผูตอบที่มีตอคําถาม และตรวจสอบลําดับของ
คําถาม ความถูกตองของคําถาม และขอบกพรองอื่นๆ เพื่อจะไดนํามาขอมูลดังกลาวมาแกไข
แบบสอบถามใหมีคุณภาพมากที่สุด โดยผูวิจัยไดทําการทดสอบกับกลุมตัวอยางถึง 2 ครั้ง โดยครั้ง
แรกไดทําการทดสอบแบบสอบถามจํานวน 25 ชุด ปรากฏวาพบปญหาในแบบสอบถามสวนที่ 1 
คือผูตอบสอบถามสวนใหญไมอยากจะกรอกรายละเอียดสวนตัวของตัวเองมากนัก และ
แบบสอบถามสวนที่ 3 ผูตอบแบบสอบถามไมเขาใจในคําถาม เนื่องจากคําถามอานแลว วกวน 
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และบางคําถามก็กํากวม การลําดับคําถามและคําตอบกลับไปกลับมา และสุดทายคือคําถามใน
สวนท่ี 4 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะไมตอบแบบสอบถามในสวนนี้ เนื่องจากผูตอบ
แบบสอบถามใหเหตุผลวาไมสามารถคํานวณคําตอบออกมาเปนตัวเลขไดเนื่องจากไมมีความรู
เกี่ยวกับการคํานวณคาใชจาย ผูวิจัยจึงนําขอมูลที่ไดจากการทําการทดสอบในครั้งแรกนํามา
ปรับปรุงแกไขแบบสอบถาม แลวนําแบบสอบถามที่ปรับปรุงแกไขแลวนําไปทดสอบอีกจํานวน 10 
ชุดซึ่งพบวาผูตอบแบบสอบถามตอบแบบสอบถามครบถวนเปนสวนใหญและสามารถเขาใจ
คําถามไดงายขึ้น 

3.7 การดําเนินการรวบรวมขอมูล
ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบขอมูลจากแหลงขอมูล 2 ประเภทดังนี้

3.7.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)
ในขั้นตอนการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ โดยผูวิจัยทําการคนควา หนังสือ 

วารสาร เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อประกอบการทํารายงานวิจัย ตามหลักและทฤษฎีที่
กําหนดไวโดยมีแหลงท่ีมาของขอมูลดังตอไปน้ี

1) หนังสือ วารสาร หนังสือพิมพและสิ่งตีพิมพจากแหลงตางๆ ดังนี้
1.1 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1.2 หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1.3 หองสมุดคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1.4 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ มหาวิทยาลัยรามคําแหง
1.5 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย
1.6 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ มหาวิทยาธรรมศาสตร
1.7 ฐานขอมูลบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด
1.8 หอสมุดแหงชาติ
1.9 จากการคนหาจากเว็บไซท

2) ขอมูลจากการสํารวจพื้นที่โครงการกรณีศึกษา
2.1 โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

3.7.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
มีขั้นตอนในดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้
1)  ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของ รวมไปถึงการเก็บขอมูลจากการสํารวจ

พื้นท่ีในโครงการกรณีศึกษาเพื่อเปนกรอบในการศึกษาวิจัย แลวนํามา สรางเปน
แบบสอบถามเพ่ือใชในการเก็บรวบรวมขอมูล
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2) ผูวิจัยติดตอประสานงานกับผูจัดการอาคารเพื่อขอบัญชีรายชื่อประชากรท่ีอยูใน
โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ท้ังที่อยูในอาคารชุด บานบังกะโล ทาวน
เฮาส และที่ดินเปลา

3) ผูวิจัยเดินทางไปยังโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานเพื่อนําแบบสอบถามไป
ทําการทดลองสอบถามกับประชากรในโครงการเปนจํานวน 25 ชุด เพื่อเปนการ
ทดสอบเคร่ืองมือในการทําวิจัย

4) ผู วิจัย นําแบบสอบถามท่ีตอบกลับนํามาตรวจสอบและแก ไขปรับปรุง  โดย 
เปลี่ยนแปลงคําถามในสวนที่ 1 สวนที่ 3 และสวนที่ 4 ใหผูตอบแบบสอบถามสามารถ
เขาใจคําถามงายข้ึน และตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัยใหมากท่ีสุด

5) ผูวิจัยเดินทางไปยังโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานเพื่อนําแบบสอบ ถามไป
ทําการทดลองสอบถามกับประชากรในโครงการอีกเปนคร้ังท่ี 2 จํานวนท้ังหมด 10 ชุด

6) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่ตอบกลับมาตรวจสอบความครบถวนและความสมบูรณของ
แบบสอบถามอีกคร้ัง

7) ผูวิจัยทําการจัดสงแบบสอบถามไปใหประชากรที่มีรายชื่อตามบัญชีรายชื่อที่อยูของ
ประชากรท่ีอยูในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล โดยทางไปรษณียเปนจํานวน 71% 
ของจํานวนประชากรคือ 531 ชุดโดยแนบซองเปลาและแสตมปเพื่อใหผูตอบ
แบบสอบถามสามารถสงแบบสอบถามกลับไดในทันที ซึ่งสาเหตุที่ผูตอบแบบสอบถาม
ไมสามารถจัดสงแบบสอบถามใหครบ 100% ไดเน่ืองจากเจาของหองบางรายมี
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด หรือหมูบานมากกวา 2 หนวยขึ้นไป และเจาของบางรายพัก
อาศัยอยูตางประเทศ ซึ่งการสงแบบสอบถามทางไปรษณียในการเก็บขอมูลผูวิจัยจะ
ประมาณคาอัตราการตอบกลับของแบบสอบถามท่ี 50% จากสูตร

N =  จํานวนตัวอยางท่ีตองการ
อัตราการตอบ

ซึ่งจํานวนตัวอยางที่ตองการในการวิจัยในครั้งนี้เทากับ 261 ชุด อัตราการตอบคิด
ท่ี 50% จะได

=    
0.50
261

=    522
เพราะฉะนั้นจะตองสงแบบสอบถามทางไปรษณียทั้งหมด อยางนอย 522 ชุด 

และคาดวาจะไดแบบสอบถามกลับคืนมาคิดในอัตรา 50% เทากับ 261 ชุด
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8) ผูวิจัยไดยื่นเรื่องท่ีภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในการออกใบขอ
ขอมูลและสัมภาษณ จากประชากรในกลุมผูเชี่ยวชาญ

9) ผูวิจัยนําหนังสือขอขอมูลและสัมภาษณดังกลาวยื่นเรื่องขอเขาพบผูทรงคุณวุฒิ 
ผูประกอบการ ตัวแทนของโครงการ และผู ท่ีมีสวนเก่ียวของอ่ืนๆ เพื่อขอ
สัมภาษณตามประเด็นในการสัมภาษณ

10) ผูวิจัยตรวจสอบความถูกตองและความครบถวนของแบบสัมภาษณกอนท่ีจะ
นํามาประมวลผลขอมูล

11) ผูวิจัยเก็บรวบรวมแบบสอบถามที่สงไปทางไปรษณียเพื่อตรวจสอบจํานวนและ
ความครบถวนของแบบสอบถาม 

12) ผู วิจัยเดินทางไปยังโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานเพื่อไปแจก
แบบสอบถามเพิ่มเติม และผูวิจัยรอรับแบบสอบถามกลับ เพื่อรวบรวมจํานวน
แบบสอบถามใหครบตามจํานวนตัวอยางท่ีตองการ

13) ตรวจสอบความถูกตองและความครบถวนสมบูรณของแบบสอบถาม กอนที่จะ
นํามาประมวลผล

14) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่ผานการตรวจสอบความถูกตองและครบถวนแลว 
คัดเลือกเฉพาะฉบับท่ีมีความสมบูรณ ลงรหัสตัวเลข (Code) ตามเกณฑของ
เคร่ืองมือแตละสวน แลวนําไปประมวลผลและวิเคราะหขอมูลในข้ันตอนตอไป

3.8 การจัดเตรียมขอมูลเพื่อการวิเคราะห
3.8.1 การตรวจสอบความครบถวนของจํานวนแบบสอบถาม ผูวิจัยไดทําการตรวจสอบ

ความครบถวนของจํานวนแบบสอบถามที่ไดจัดสงไปทางไปรษณียและจากการเดินทาง
ไปแจกแบบสอบถามในพื้นที่วาไดรวบรวมแบบสอบถามครบถวนตามจํานวนของกลุม
ตัวอยางหรือไม

3.8.2 การตรวจสอบความครบถวนของรายการในแบบสอบถาม ผูวิจัยไดตรวจสอบ
ความครบถวนของคําถามในแบบสอบถาม โดยอาศัยจากการจัดทํา PILOTS TEST 
และการสอบถามอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และผูทรงคุณวุฒิ เพื่อใหแบบสอบถามมี
ตัวแปรท่ีครบถวนตามวัตถุประสงคของการวิจัย

3.8.3 การตรวจสอบความชัดเจนและความครบถวนของการตอบแบบสอบถาม ผูวิจัย
ไดตรวจสอบความชัดเจน และความครบถวนของการตอบแบบสอบถาม โดยไดคัดเลือก
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แบบสอบถามที่มีความชัดเจน ครบถวนมากที่สุดเพียง 261 ชุด  โดยแยกตามประเภท
ของทรัพยสินเปนอาคารชุดตึกเอและตึกบี 328 ชุด บานบังกะโล 23 ชุด ทาวเฮาสและ
ท่ีดินเปลาอีกอยางละ 4 ชุด

3.8.4 การกําหนดรหัสของแบบสอบถาม เพื่อความสะดวกในการประมวลผลโดยใชเครื่อง
คอมพิวเตอร ผูวิจัยไดจัดทํารหัสของแบบสอบถาม โดยกําหนดรหัสเปนตัวเลข 3 หลัก 
เรียงลําดับหมายเลขตามลําดับของแบบสอบถาม

3.8.5 การบันทึกขอมูล ผูวิจัยไดนําแบบสอบถามที่ไดนํามาบันทึกขอมูลลงในเครื่อง
คอมพิวเตอรเพื่อเตรียมพรอมสําหรับการประมวลผลตอไป

3.9 การวิเคราะหขอมูล
ผูวิจัยไดนําแบบสอบถามทั้งหมดมาวิเคราะห และประมวลดวยเครื่องคอมพิวเตอร โดยใช

โปรแกรมสําเร็จรูป SPSS (Statistical Package for the Social Sciences) สําหรับ Windows 
Version 11.0 โดยสถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลประกอบดวย สถิตพรรณนา16 (Descriptive 
Statistics) เพื่อบรรยายลักษณะขอมูลของกลุมตัวอยาง 

3.9.1 คาเฉลี่ย โดยใชสูตรดังนี้

Ν
=Χ ∑ x

เมื่อ Χ แทน คะแนนเฉลี่ย
∑ x แทน ผลรวมของคะแนนทั้งหมด
N แทน จํานวนคนในกลุมตัวอยาง

3.9.2 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยใชสูตรดังนี้
( )

( )1

22

−

−
= ∑∑

NN
xxN

S

เมื่อ S แทน คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน
∑ 2x แทน ผลรวมของกําลังสองของคะแนนทั้งหมด
( )∑ 2x แทน กําลังสองของผลรวมของคะแนนทั้งหมด
 N แทน จํานวนคนในกลุมตัวอยาง

  
16  ธีรยุทธ พ่ึงเทียร, สถิติเบื้องตนและการวิจัย, (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสูตรไพศาล, 2543) : 1
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3.10 การสรุปผลขอมูล
เมื่อนําขอมูลมาผานการวิเคราะหผลแลว หลังจากนั้นผูวิจัยก็จะทําการสรุปผลการวิจัย เพื่อ

แสดงประเด็นสําคัญตางๆ ที่ไดจากผลการวิเคราะหขอมูล และนําคําเสนอแนะตางๆ ที่ผูกรอก
แบบสอบถามไดตอบมาใหในแบบสอบถาม นํามาสรุปผล และนําเสนอในรูปแบบของตาราง 
กราฟ การบรรยาย  และขอเสนอแนะตางๆ ซึ่งจะแบงเปน ขอเสนอแนะที่ไดจากการศึกษาเกี่ยวกับ
คาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภค และขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในครั้งตอไป 
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การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุดที่อยูในโครงการ
เดียวกัน กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัด

å กําหนดวิธีศึกษา 
- กําหนดตามวัตถุประสงค ขอ 1 สํารวจและ 
เก็บขอมูลที่มีในโครงการ ขอ 2 สํารวจความ
เปนจริง และสอบถามความคิดเห็น

ç กําหนดเคาโครงการวิจัย
- ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
- แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยทีเกี่ยวของ
- วิธีดําเนินการวิจัย
- โครงการกรณีผลการวิจัย
- วิเคราะหผลการวิจัย
- สรุปและขอเสนอแนะé เก็บรวบรวมขอมูล

ขอมูลทุติยภูมิ
- หนังสือ วารสาร หนังสือพิมพ
- งานวิจัยที่เกี่ยวของ
- เอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวของ
- เอกสารที่มีในโครงการกรณีศึกษา

ขอมูลปฐมภูมิ
- ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากการกรอกแบบสอบถามและการ
สัมภาษณ รวมถึงการสํารวจพื้นที่โครงการกรณีศึกษา

กรอบแนวคิดในการวิจัย 
(Conceptual Frame Work)

ใชอางอิงรายงานการวิจัย 
(Reference Research Report)

è กําหนดกลุมตัวอยางและขนาดของประชากร
- ประชากรในกลุมเจาของหองชุดใชสูตรของ TARO YAMANE ที่ระดับ
ความเช่ือมัน 95% และคาความคลาดเคลื่อน + 5% คํานวณได
จํานวนประชากรแยกตามประเภททรัพยสินไดเทากับอาคารชุด 
อยางละ 115 ตัวอยาง บานบังกะโล 23 ตัวอยาง และทาวนเฮาส
และที่ดินเปลาอยางละ 4 ตัวอยางรวมทั้งหมดเทากับ 261 ตัวอยาง
- ประชากรกลุมผูเชี่ยวชาญ

ê สรางเคร่ืองมือในการวิจัย
- แบบสอบถาม (ใชสําหรับประชากรในกลุมเจาของหอง)
- การสัมภาษณ (ใชสําหรับประชากรกลุมผูเช่ียวชาญ)

ë ทดสอบเคร่ืองมือในการวิจัย
- แบบสอบถาม ทํา PILOT TEST  25 ชุด 
หลังจากนั้นนํามาหาความตรงของเนื้อหาโดย
นําขอมูลมาปรึกษาอาจารยที่ปรึกษา
วิทยานิพนธและผูทรงคุณวุฒิ í ดําเนินการรวบรวมขอมูล

- สงแบบสอบถามทางไปรษณีย ประมาณคาอัตราตอบกลับ 50% 
จะตองสงตัวอยางอยางนอย 522 ชุด
- ยื่นเรื่องออกใบขอสัมภาษณและขอมูลจากภาควิชา เพื่อเขา
ดําเนินการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญ

ì เตรียมขอมูลสําหรับวิเคราะหผล
- นําขอมูลที่ไดมาตรวจสอบความครบถวนและ
ความถูกตองหลังจากน้ันนําขอมูลท่ีไดนํามา
บันทึกขอมูล

î วิเคราะหขอมูล
- วิเคราะหขอมูลโดยใช โปรแกรม SPSS 
Version 11.0 ï สรุปผลขอมูล นําเสนอขอมูล

แผนภูมิท่ี 3.1 แสดงข้ันตอนการดําเนินการวิจัย
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การจัดเก็บคาใชจายเพ่ือการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุดท่ีอยูในโครงการ
เดียวกัน กรณีศึกษา โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จ.ชลบุรี

แผนภาพแสดงกรอบแนวคิด

วัตถุประสงคการวิจัย

1) ศึกษาลักษณะและรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย 2) ศึกษาวิธีการจัดเก็บที่เปนธรรม

สาเหตุ ความสําคัญของปญหา
- ความแตกตางทางกายภาพ 
- ความแตกตางของพฤติกรรมการพักอาศัยและพฤติกรรมการใชสอย

สาธารณูปโภค
- ความแตกตางของกฎหมายรองรับในเรื่องการบริหารการจัดการ

ลักษณะและวิธีการจัดเก็บที่เหมาะสมและเปนธรรม
สําหรับเจาของรวมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุดที่อยูในโครงการเดียวกัน

เก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากโครงการกรณีศึกษา
- การสํารวจเอกสาร
- การสํารวจพื้นที่โครงการกรณีศึกษา

วิธีการจัดเก็บคาใชจายท่ีเปนธรรมในโครงการท่ีมีท้ังอาคารชุดและหมูบานใน
โครงการเดียวกัน หมายถึง รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย และอัตราการ
จัดเก็บท่ีเปนจริงท่ีเกิดข้ึนจากการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง โดยแบงแยก
คาใชจายหลักๆ เปน 3 ประเภทคือ 

- คาใชจายของหมูบาน 
- คาใชจายของอาคารชุด 
- และคาใชจายรวมระหวางอาคารชุดและหมูบาน 
นํามาคํานวณหาอัตราการจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะท่ีเหมาะสมและ

เปนธรรม ซ่ึงอัตราการจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บดังกลาวจะตองปฏิบัติกันได
จริง โดยมีความหมายสําคัญ 3 ประการดังน้ี

1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได
2) ผูควบคุมกฎ (คณะกรรมการ) สามารถตรวจสอบและวัดผลได
3) ผูเก่ียวของและสาธารณชนยอมรับได

รายรับท่ีเกิดข้ึนคาใชจายท่ีเกิดข้ึน

ลักษณะการจัดเก็บ หมายถึง ลักษณะการกําหนด
ระยะเวลาการจัดเก็บซ่ึงสามารถแบงไดท้ังหมด 4 
ลักษณะไดแก
1 จัดเก็บเดือนละคร้ัง
2 จัดเก็บ 3 เดือนครั้ง
3 จัดเก็บ 6 เดือนครั้ง
4 จัดเก็บปละคร้ัง
5. อ่ืนๆ

รูปแบบการจัดเก็บ ถึง รูปแบบของเกณฑการคํานวณอัตราการจัดเก็บคาดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง โดยแบงออกไดเปน 4 ประเภทใหญ ดังน้ี
1 รูปแบบที่คิดอัตราเหมาจายเทาๆกัน ทุกๆ พ้ืนท่ี ทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง 
โดยไมคํานึงถึงความแตกตางใดๆ
2 รูปแบบท่ีคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิ (คือ อัตราที่คิดตามราคาซื้อขาย
หองชุด ณ วันจดทะเบียนอาคารชุด)
3 รูปแบบท่ีคิดตามขนาดของพ้ืนที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง)
4 รูปแบบท่ีคิดอัตราตามประเภทของการใชประโยชน อาทิเชน เพื่อ
อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม เกษตรกรรม ท่ีอยูอาศัย ท่ีดินเปลา เปนตน
5 รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการพักอาศัย อาทิเชน อาคารชุด 
บานเด่ียว ทาวนเฮาส บานแฝด เปนตน

กระบวนการนิยามตัวแปร : สรางจากการทบทวนวรรณกรรมและการศึกษางานวิจัย และการสอบถามขอมูลผูเชี่ยวชาญ 
และผูปฏิบัติงานที่มีประสบการณสูง

โดยใชเคร่ืองมือเปน แบบบันทึกเอกสาร

- คาใชจายสําหรับอาคารชุด
- คาใชจายสําหรับหมูบาน

- คาใชจายรวมกัน

สัมภาษณความคิดเห็น

โดยใชเคร่ืองมือเปน สัมภาษณและแบบสอบถาม

แผนภูมิท่ี 3.2 แสดงกรอบแนวคิด (Conceptual Framework) ของการวิจัย



 44

บทท่ี 4
โครงการกรณีศึกษา และผลการวิจัย

จากการเก็บรวบรวมขอมูลจากโครงการกรณีศึกษา การสัมภาษณ และแบบสอบถาม 
ผูวิจัยสามารถสรุปผลการวิจัยไดดังน้ี

4.1 ขอมูลพื้นฐานของโครงการ16

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน มีสภาพการอยูอาศัยท่ีมีท้ังอาคารชุดและ
หมูบานอยูในโครงการเดียวกัน ซึ่งมีลักษณะแตกตางกันทั้งในดานกายภาพและการบริหารการ
จัดการ จึงเปนกลไกหน่ึงที่ถูกนํามาใชและเปนกรณีศึกษา ถึงวิธีการในการดูแลและบํารุงรักษา 
คาใชจายตางๆ ท่ีเกิดข้ึน รวมไปถึงวิธีการจัดเก็บคาใชจายเพื่อนํามาบํารุงรักษาหรือเพื่อนํามา
บริหารการจัดการในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง 

4.1.1 ชื่อโครงการ จอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน
4.1.2 ท่ีต้ัง 311-2 ถนนทัพพระยา ต.หนองปรือ อ.บางละมุง เมืองพัทยา จ.ชลบุรี 20260
4.1.3 ท่ีดินในโครงการ 44 ไร 2 งาน 76 ตารางวา

ภาพที่ 4.1 แสดงสัญลักษณของโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

  
16 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคารโครงการจอมเทียนคอนโดเทล,10 ธันวาคม 2546
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ภาพที่ 4.2 แสดงทัศนียภาพโดยรอบของโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตั้งอยูในอําเภอเมืองพัทยาใต ติดกับชายหาด
จอมเทียน โดยพื้นที่ใกลเคียงบริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนรีสอรท และอาคารชุดสําหรับพักตาก
อากาศ โดย ทิศเหนือ ติดกับพ้ืนท่ีท่ีเปนท่ีดินวางเปลาและโครงการแรบบิท รีสอรท 

ทิศใต ติดกับโครงการแกรนดคอนโดเทล 
ทิศตะวันออก ติดกับถนนเทพประสิทธ์ิเช่ือมสูถนนสุขุมวิท
ทิศตะวันตก ติดบริเวณหาดจอมเทียน

ภาพที่ 4.3 แผนที่โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน
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ภาพที่ 4.4 แผนที่จังหวัดชลบุรี

ภาพที่ 4.5 ตําแหนงของโครงการจอมเทียนคอนโดเทล
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53-54 ต.
15-15 ฏ.

4.2 ลักษณะทางกายภาพ
โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตั้งอยูที่ดินระวาง   เลขท่ีดิน 1929 หนา
สํารวจ 273 โฉนดที่ดิน 1016 ตั้งอยูที่ ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี∗

- จํานวนพื้นที่โครงการทั้งหมด 44 ไร 2 งาน 76 ตารางวา หรือเทากับ 71,504 ตาราง
เมตรดังรูปที่ 4.5

ภาพที่ 4.6 ผังโครงการจําแนกตามพื้นทีใ่ชสอย

  
∗ โฉนดที่ดินเลขที่ 1016 (น.ส 4) ออก ณ วันที่ 23 มกราคม 2528
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ตารางท่ี 4.1 แสดงขนาดพื้นที่ในโครงการเปนรอยละ  
ท่ี รายการ กรรมสิทธ์ิ ขนาดพื้นที่ รอยละ
1 อาคารชุดตึก เอ อาคารชุด 5,772 ตารางเมตร 8.1
2 อาคารชุดตึก บี อาคารชุด 5,488 ตารางเมตร 7.7
3 สนามเทนนิส 3 คอรด อาคารชุด 2,396 ตารางเมตร 3.4
4 สระวายนํ้า อาคารชุด 2,612 ตารางเมตร 3.7
5 สวนหยอม บ.จอมเทียนฯ 3,360 ตารางเมตร 4.7
6 หมูบานจัดสรร 

(ท่ีดินเปลา+บานเดี่ยว+ทาวนเฮาส) หมูบาน 37,964 ตารางเมตร 53.1
7 ถนนสายหลักท้ังหมด บ.จอมเทียนฯ 13,912 ตารางเมตร 19.5

รวมท้ังส้ิน 71,504 ตารางเมตร 100

จากตารางที่ 4.1 จะเห็นวาพื้นที่กรรมสิทธิ์ในสวนของหมูบานจะมีมากถึงรอยละ 53.1 ของ
พื้นที่รวมโครงการ และรองลงมาคือพื้นที่กรรมสิทธิ์ของบริษัทจอมเทียนฯ  รอยละ 24.2 ซึ่งสวน
ใหญเปนสาธารณูปโภคของโครงการ ไดแกถนนหลักและสวนหยอม สวนพื้นที่กรรมสิทธิ์ของ
อาคารชุดรวมกันคิดเปนรอยละ 22.9 ซึ่งถือวานอยที่สุด เมื่อเปรียบเทียบในเชิงพื้นที่รวมดังแสดง
ในตารางที่ 4.2 และภาพที่ 4.5

ตารางท่ี 4.2 แสดงอัตราสวนพื้นที่ตอกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
พ้ืนท่ีอาคารชุด พ้ืนท่ีหมูบาน พ้ืนท่ีสวนรวม

ท่ี รายการ ไดรับ
ประโยชน

กรรมสิทธิ์
ตามกฎหมาย

ไดรับ
ประโยชน

กรรมสิทธิ์
ตาม

กฎหมาย

ไดรับ
ประโยชน

กรรมสิทธิ์
ตามกฎหมาย

1 อาคารชุดตึก เอ 5,772 5,772 
2 อาคารชุดตึก บี 5,488 5,488 
3 สนามเทนนิส 3 คอรด 2,396 
4 สระวายนํ้า 2,612 
5 สวนหยอม 3,360 
6 หมูบานจัดสรร 

(ท่ีดินเปลา+บานเดี่ยว+ทาวนเฮาส) 37,964 37,964 
7 ถนนหลัก ขนาด 8 X 470 เมตร 3,760 
8 ทางเทาถนนสายหลัก 940 
9 ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8 X 120 

เมตร (4 เสน)
3,840 3,840 

10 ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8.5 X 30 
เมตร (6 เสน)

1,530 1,530 

11 ถนนบริเวณสะพานลอยลงทะเลขนาด 2 X 
120 เมตร

240 

12 ถนนบริเวณทางเขาทาวนเฮาส (ติดชายหาด) 916 916 
13 ถนนใหญในซอยหมูบาน

(8 X 335.75)
2,686 2,686 

รวมท้ังส้ิน 11,260 46,836 14,586 
รอยละ 22.75 15.75 53.09 65.64 20.40
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ภาพที่ 4.7 ผังโครงการจําแนกตามกรรมสิทธิ์
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4.3 รายละเอียดของอาคารชุดและหมูบาน
4.3.1 อาคารชุด แบงเปน 2 ตึก ความสูง 11 ชั้น  รวมหองพักถึง 656 ยูนิต แบงเปน

ตาราง 4.3 แสดงประเภทของอาคารชุดตามพื้นท่ีตอหนวย
ประเภท พ้ืนท่ีตอหนวย (ม2) จํานวนหนวย รอยละ

แบบ เอ และ บี 36 568 ยูนิต 86.59
แบบ ซี และ ดี 83.577 52 ยูนิต 7.93
แบบ อี 115 36 ยูนิต 5.49

รวม 656 ยูนิต 100

ภาพที่ 4.8 แสดงอาคารชุด

4.3.2 หมูบานจัดสรร 91 ยูนิต17 แบงเปน 
1. บานเดี่ยว 67 หลัง
2. ทาวเฮาส 11 หลัง
3. ที่ดินเปลา 13 แปลง

รวม 91

ภาพที่ 4.9 แสดงพื้นที่ในหมูบานจัดสรร

  
17 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคาร, 10 ธันวาคม 2546
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4.3.3 สาธารณูปโภคสวนกลาง
ระบบถนน  - ถนนหลัก

- ถนนยอยเขาซอยหมูบาน ท้ังหมด 11 เสน
(ถนนเขาทาวนเฮาส 1 เสน) และถนนใหญเขาซอยหมูบานอีก 1 เสน

- มีถนนบริเวณทางเดินลงชายหายอีก 1 เสน จัดทําเปนสะพานลอย 
พรอมลิฟตลงชายหาดซึ่งใน  ปจจุบันอยูในระหวางการซอมแซม

ซึ่งจากตารางท่ี 4.1 พบวาถนนท้ังหมดเทากับ 13,912 ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 
19.5 ของพื้นที่ทั้งหมดและสามารถนํามาจําแนกตามรายละเอียดดังแสดงในตารางท่ี 4.4

ตารางท่ี 4.4 แสดงขนาดพ้ืนท่ีถนนในโครงการท้ังหมด
รายการ ขนาดพ้ืนท่ี รอยละ

ถนนท้ังหมด 13,912 ตารางเมตร 19.5
 -ถนนหลัก ขนาด 8 X 470 เมตร 3,760 ตารางเมตร 5.3
 -ทางเทาถนนสายหลัก 940 ตารางเมตร 1.3
 -ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8 X 120 เมตร (4 เสน) 3,840 ตารางเมตร 5.4
 -ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8.5 X 30 เมตร (6 เสน) 1,530 ตารางเมตร 2.1
 -ถนนบริเวณสะพานลอยลงทะเลขนาด 2 X 120 เมตร 240 ตารางเมตร 0.3
 -ถนนบริเวณทางเขาทาวนเฮาส (ติดชายหาด) 916 ตารางเมตร 1.3
 -ถนนใหญในซอยหมูบาน (8 X 335.75) 2,686 ตารางเมตร 3.8

 
ภาพที่ 4.10 แสดงถนนสะพานลอยลงทะเล          ภาพที่  4.11 แสดงถนนทางเขาโครงการ

ภาพที่ 4.12 แสดงถนนภายในโครงการ
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ระบบประปา - อาคารชุด  เช่ือมตอกับการประปาเมืองพัทยา
- หมูบาน เชื่อมตอตรงจากทอเมนของประปาเมืองพัทยาทุกหลัง

ระบบไฟฟา - ท้ังอาคารชุดและหมูบาน ตอตรงจากการไฟฟาเมืองพัทยา โดยเฉพาะ  
อาคารชุดมีมิเตอรใหญควบคุมจายไฟใหมิเตอรยอยในแตละหองชุด
- จํานวนหลอดไฟฟาและแสงสวาง
บริเวณถนนหลัก 46 หลอด 
บริเวณทางยอยในหมูบาน 15 หลอด
ไฟรอบอาคารชุด 25 หลอด

การระบายนํ้า – การระบายนํ้าฝนและนํ้าผิวดินใหไหลลงสูทอหลักของโครงการโดย
เช่ือมตอกับทอระบายนํ้ารวมของเมืองพัทยา

การบําบัดน้ําเสีย – ท้ังหมูบานและอาคารชุด จะระบายนํ้าใชและนํ้าโสโครกโดยระบบ
บําบัดภายในอาคารชุดและหมูบานในตัวเอง

การเก็บขยะ - เก็บขยะโดยพนักงานเก็บขยะของเมืองพัทยาสัปดาหละ 2 วัน เฉลี่ย
แลวปริมาณขยะวันละประมาณ 70 กิโลกรัม (เฉลี่ยปริมาณการพักอาศัย
ตอวันอาคารชุด 50 หนวยและหมูบาน 20 หนวย)
- ชวงเสารอาทิตยปริมาณขยะเฉลี่ยวันละประมาณ 140-210 กิโลกรัม
เนื่องจากมีปริมาณการพักอาศัยเพ่ิมข้ึน จากรอยละ 20 เปนรอยละ 50

โทรศัพท - อาคารชุด ใชระบบชุมสายผานศูนย (มีสายตรงบางหองชุด)
- หมูบาน ใชระบบสายตรง

4.3.4 สิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ
สนามเทนนิส - มีทั้งหมด 3 คอรดดวยกันมีขนาดพื้นที่ตามโฉนดเลขที่ 23318 มีพื้นท่ี 

2,396 ตารางเมตร หรือคิดเปน 3.4 เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีท้ังหมด 

 
ภาพที่  4.13 แสดงสนามเทนนิส
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ภาพที่  4.16 แสดงลิฟตชายหาด

สระวายนํ้า - ปจจุบันไดใหราน อ.โอง เชาเปดเปนรานอาหารเพื่อบริการลูกคาที่จะมา
ใชบริการในบริเวณสระวายน้ําซึ่งแบงเปน สระผูใหญขนาด 8 X 25 เมตร สระเด็กขนาดครึ่งวงกลม
รัศมี 18 X 9 เมตร พื้นที่สระวายน้ําตามโฉนดเลขที่ 23323 รวม 2,612 ตารางเมตร คิดเปน 3.7 
เปอรเซ็นตในโครงการท้ังหมด

ภาพที่  4.14 แสดงสระวายน้ําภายในโครงการ

สวนหยอม - สวนหยอม (ตามผังโครงการ) มีพื้นที่ทั้งหมด 3,360 ตารางเมตร หรือ
คิดเปน 4.7 เปอรเซ็นตของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งปจจุบันอยูในความดูแลของสํานักงานนิติฯ ในการจัด
จางพนักงานสวน มาดูแลรดน้ํา ตกแตงกิ่ง และหาพันธุไมมาปลูก ซึ่งในบริเวณสวนหยอมจะมีศาล
พระพรหมอยูภายในสวนหยอมดวย

ภาพที่  4.15 แสดงพื้นที่บริเวณสวนหยอม
ลิฟต - มีอยูในตัวอาคารชุดทั้ง 2 หลัง หลังละ 3 

ตัว ย่ีหอ HITACHI รุน DP8(550)-CO60-9/9  โดยจัดจาง 
บริษัท โกลเดนทเอ็กซเพลส จํากัด∗ เขามาตรวจเช็คสภาพ
เดือนละครั้ง และมีอีกลิฟตอีก 1 ตัวอยูบริเวณทาง
สะพานลอยเดินลงชายหาดซึ่งขณะนี้อยูในระหวางการ
ซอมแซม

  
∗ หนังสือสัญญาลิฟต เลขที่ 269/2546 ระหวางบริษัท โกลเดนท เอกซเพลส จํากัด กับ นิติบุคคลอาคารชุด จอมเทียน
คอนโดเทลและหมูบาน
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4.4 ประวัติการบริหารการจัดการอาคารชุดและหมูบานในโครงการ
โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ในอดีตต้ังแตกอต้ังโครงการมีลักษณะการ

บริหารโดยเจาของโครงการ คือ บริษัท จอมเทียนคอนโดเทล จํากัด โดย นายถาวร ตรีศิริ
พิศาล ซึ่งเดิมบริษัทชื่อบริษัท วิริยะวิทย จํากัด แตไดจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อมาเปนบริษัท จอม
เทียนคอนโดเทล เมื่อวันที่ 7 ธันวาคม 2526 และไดมีการกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายโดยมี
แนวทางการคิดคาใชจายมาจากฐานการประมาณการคาใชจายที่นาจะเกิดขึ้นทั้งหมด18 จากนั้น
จึงนํามาคํานวณเพื่อกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะสวนกลาง โดยเรียกเก็บลวงหนาเปนรายป

ซึ่งในปจจุบันโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน มีการบริหารการจัดการโดยไดจัด
จาง บริษัทบริหารอาคารชุดเขามาบริหาร คือบริษัท ควอลิต้ี พรอพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 
ต้ังแตป 2546 เปนตนมา 

4.4.1 โครงสรางการบริหาร
นิติบุคคลอาคารชุดจอมเทียนคอนโดเทล ตึก เอ จดทะเบียนเมื่อวันที่ 11 กันยายน 

2528 ทะเบียนเลขท่ี 2/2528 โฉลดท่ีดินเลขท่ี 23325  จํานวนหองชุดท้ังหมด 329 หองชุด 
อัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมเทากับ 107,390 สวน ทรัพยสวนกลางไดแก

- ท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
- ลานจอดรถ สนามหญา ถนน ทอระบายน้ํา บอพักน้ํา บอเกรอะ บอซึม ตนไมที่อยูนอก

หองชุด ระบบและอุปกรณนํ้าใชสวนรวม
- หองนั่งเลนและสวนประกอบภายใน
- อาคารหองเคร่ือง ประกอบดวย ปมนํ้า ท่ีเก็บนํ้า จุดรวมไฟ
- ฐานราก เสาเข็ม เสา ทางเดิน ชองเดินทอนํ้า ทอสายไฟ บันได บันไดหนีไฟ หลังคา
- เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต อุปกรณดับเพลิง หองนํ้า
นิติบุคคลอาคารชุดจอมเทียนคอนโดเทล ตึก บี จดทะเบียนเมื่อวันที่ 30 กันยายน 

2528 ทะเบียนเลขท่ี 3/2528 โฉลดท่ีดินเลขท่ี 23319  จํานวนหองชุดท้ังหมด 329 หองชุด 
อัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมเทากับ 12,273 สวน ทรัพยสวนกลางไดแก

- ท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
- ลานจอดรถ สนามหญา ถนน ทอระบายน้ํา บอพักน้ํา บอเกรอะ บอซึม ตนไมที่อยูนอก

หองชุด ระบบและอุปกรณนํ้าใชสวนรวม
- หองนั่งเลนและสวนประกอบภายใน

  
18 สัมภาษณ คุณถาวร ตรีศิริพิศาล, กรรมการผูจัดการบริษัท จอมเทียนคอนโดเทล จํากัด วันที่ 15 ธันวาคม 2546
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- อาคาร หองเคร่ือง ประกอบดวย ปมนํ้า ท่ีเก็บนํ้า จุดรวมไฟฟา
- ฐานราก เสาเข็ม เสา ทางเดิน ชองเดินทอนํ้า ทอสายไฟ บันได บันไดหนีไฟ หลังคา
- เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต อุปกรณดับเพลิง หองน้ํา

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลมีโครงสรางการบริหารรวมท้ังอาคารชุด และหมูบาน
ดังตอไปน้ี

จากผังโครงสรางการบริหารงานพบวา คณะกรรมการควบคุมการจัดการ ในสวนของ
คอนโดอาคารเอ และอาคารบี มีสภาพกฎหมายรองรับ สวนคณะกรรมการของหมูบานไมมี
กฎหมายใดมารองรับ ขอสังเกตหนึ่งของคณะกรรมการที่เปนตัวแทนของหมูบานปจจุบันมีเหลืออยู
เพียงแค 1 คน ซึ่งกอใหเกิดปญหาในเรื่องของการมีสวนรวมในกิจกรรมของคณะกรรมการท้ัง 3 
โดยภาพรวม

สมาชิก

คณะกรรมการ

ผูจัดการนิติฯ

บริษัทบริหารการจัดการ

ผูจัดการอาคาร

คอนโดตึก เอ 329 ยูนิต
คอนโดตึก บี 329 ยูนิต
หมูบาน 

บานเดี่ยว
ทาวนเฮาส
ที่ดินเปลาคอนโดตึก เอ 9 คน

คอนโดตึก บี 9 คน
หมูบาน  9 คน

1 คน

ธุรการ/สํานักงาน ซอมบํารุง (3 คน) ความสะอาด (6 คน) คูสัญญาพนักงานดูแลสวน
(5 คน)

ประชาสัมพันธ
ตอนรับ (7 คน)

บัญชีการเงิน
/เรงรัดจัดเก็บ (2 คน)

- บํารุงรักษาลิฟต
- รักษาความปลอดภัย
- ประกันภัยอาคาร
- กําจัดปลวกและแมลง
- คูสัญญาบริหาร

ผังที่ 4.1 แสดง  โครงสรางการบริหารงานในโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและ
หมูบาน
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สําหรับแนวทางท่ีใชในการบริหารการจัดการของคณะกรรมการท้ัง 3 กลุมยึดถือเอา
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดตึกเอ และตึกบี เปนแนวในการปฏิบัติงาน กลาวคือใชหลักกการ
ประชุมและโหวตเสียงลงมติในการพิจารณาเรื่องตางๆ  อยางไรก็ดีภาพรวมของการบริหารมิได
มุงเนนไปท่ีดานใดดานหนึ่งโดยเฉพาะ นํ้าหนักการใหความสําคัญตอการพิจารณาข้ึนอยูแตละ
ปญหา

สําหรับผูจัดการนิติบุคคล ปจจุบันคือคุณเลิศชัย ลีลายนกุล ซึ่งไดรับการแตงต้ังมาจาก
สมาชิกคอนโดตึกเอและตึก เปนผูรับผิดชอบตอผลการปฏิบัติงานตามระเบียบขอบังคับของอาคาร
ชุด ตึกเอและตึกบี รวมไปถึงการรับนโยบายของคณะกรรมการไปปฏิบัติ และควบคุมดูแลพนักงาน  
ดูแลคูสัญญาใหปฏิบัติหนาท่ีใหเปนไปตามท่ีไดรับมอบหมาย หรือระบุไวในสัญญา 

ในสวนของหมูบานนั้น ผูจัดการนิติฯ ยังคงตองรับผิดชอบตอกิจกรรมที่เกี่ยวกับการดูแล
สาธารณูปโภค และบริการตางๆ ท่ีจําเปนภายในหมูบาน

ผูจัดการนิติฯ สามารถใชอํานาจ ตางๆไดตามกฎหมาย โดยเฉพาะในบริเวณอาคารชุด แต
ละแหง แตไมสามารถใชสิทธิดังกลาวไดในบริเวณ พื้นท่ีท่ีเปนสาธารณูปโภคภายในหมูบาน
เนื่องจากไมมีกฎหมายรองรับ รวมไปถึงไมมีอํานาจในการติดตามเรงรัดคาใชจายจากสมาชิกใน
หมูบานท่ีคางชําระคาใชจาย

บริษัทบริหาร : บริษัท ควอลิต้ี พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด
เปนอีกหน่ึงแบบของการบริหารงานโดยการจัดจางบริษัทบริหาร เขามาทําหนาท่ีใน

กิจกรรมท่ีเก่ียวกับการบริหารข้ึนตรงกับผูจัดการนิติฯ และรับนโยบายจากคณะกรรมการ เพื่อ
ควบคุมเรื่องคาใชจาย และลดภาระเจาของรวมทําใหการทํางานเปนระบบและมีแบบแผนบริหารที่
ชัดเจน19

ผูจัดการอาคาร : คุณอภิชาติ ศรีเล็ก
ในปจจุบันเปนพนักงานของบริษัทบริหาร ที่ถูกสงเขามาปฏิบัติหนาที่ควบคุมการทํางาน

และดําเนินกิจกรรมใหเปนไปตามระเบียบขอบังคับ หรือตามคําสั่งของผูจัดการนิติฯ สิ้นสุดหนาที่
เม่ือเลิกจางบริษัทบริหารฯ

หมูบานจัดสรร
ดูเหมือนสมาชิกของหมูบานจะไมใหความสําคัญตอกิจกรรมบริหาร ปจจุบันมีสมาชิกของ

หมูบานเขามามีสวนรวมเพียง 1 คน

  
19 พัตราภรณ มีศิริ ,“การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” 
 (วิทยานิพนธเคหพัฒนศาสตรบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542) : 153
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4.4.2 รายนามคูสัญญา 
ตารางท่ี 4.5 แสดงรายนามคูสัญญา
ลําดับ ระบบ รายนามคูสัญญา วันครบสัญญา

1 บริหารและจัดการ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 09 กุมภาพันธ 2547
2 กําจัดปลวกและแมลง บริษัท พัทยา ซันนี่ จํากัด 01 เมษายน 2547
3 งานรักษาความปลอดภัย บริษัท แสงสยาม พัทยา จํากัด 25 เมษายน 2547
4 ประกันภัยอาคาร บริษัท นิวแฮมเชอร อินชัวรันส จํากัด 29 กันยายน 2547
5 บํารงุรักษาลิฟต บริษัท โกลเดน เอ็กซเพลส จํากัด 12 ตุลาคม 2547

4.5 โครงสรางทางบัญชี การเงิน
4.5.1 นโยบายการบัญชีที่สําคัญ

- การบันทึกรายไดและคาใชจาย
นิติบุคคลอาคารชุดฯ และหมูบาน บันทึกรายไดและคาใชจายตามเกณฑสิทธ์ิ

- การตัดคาเสื่อมราคา
นิติบุคคลอาคารชุดฯ และหมูบาน ไมไดตัดคาเสื่อมราคาของสินทรัพย เน่ืองจาก

วัตถุประสงคในการประกอบการไมไดจัดตั้งขึ้นเพื่อมุงผลกําไร แตจัดตั้งขึ้นเพื่อบํารุงรักษาทรัพย
สวนกลางตามพระราชบัญญัตินิติบุคคลอาคารชุดป พ.ศ.2522

  
4.5.2 เงินฝากสถาบันการเงิน

- เงินฝากออมทรัพยธนาคารทหารไทย สาขาพัทยา
- เงินฝากออมทรัพยธนาคารไทยพาณิชย สาขาจอมเทียน
- เงนิฝากกระแสรายวันธนาคารทหารไทย สาขาจอมเทียน
- เงินฝากกระแสรายวันธนาคารไทยพาณิชย สาขาจอมเทียน

4.5.3 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
มีลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางหรือที่คนในโครงการ

เรียกกันติดปากวา “คาบํารุงประจําป” เปนแบบรายป โดยจะจัดเก็บในชวงเดือนมกราคม – 
มีนาคม ของทุกป
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ตารางท่ี 4.6 แสดงรอยละการจัดเก็บเงินคาบํารุงประจําปของหมูบานและอาคารชุด

จากตารางสามารถสรุปพฤติกรรมของสมาชิกในการชําระคาใชจาย ดังน้ี
1) สมาชิกหมูบาน ที่ดินเปลา และทาวเฮาส จากการสํารวจและสัมภาษณพบวาพฤติกรรมใน

การชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง มีแนวโนมลดลงมาจาก
ท่ีเคยเก็บไดสูงสุด 88.8% เม่ือป 2538 ถึงปจจุบัน (2546) ลดลงเหลือเพียง 52%

2) อาคารชุดท้ังตึกเอ และ บี มีคาเฉลี่ยการจัดเก็บคาใชจายตั้งแตป 2538 ถึงป 2546 อยูท่ี 
98% โดยยอดการจัดเก็บคาใชจายในป 2538 อยูท่ี 99.6% และป 2546 อยูท่ี 94% 

4.5.4 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง เปนแบบคิดตามขนาด

ของพื้นที่ และ ตามประเภทของที่พักอาศัย โดยสามารถสรุปอัตราการจัดเก็บตามคณะกรรมการได
กําหนดโดยอาศัยอํานาจตามขอบังคับของอาคารชุด20

ตารางท่ี 4.7 แสดงอัตราการจัดเก็บในปจจุบัน (ตามที่คณะกรรมการกําหนด)
ประเภทท่ีพักอาศัย อัตราจัดเก็บ/ป

1. อาคารชุด ขนาด 115 ตารางเมตร (หองสูทร) 14,550 บาท
2. อาคารชุด ขนาด 83.577 ตารางเมตร (หองสูทร) 14,550 บาท
3. อาคารชุด ขนาด 36 ตารางเมตร (หองธรรมดา) 7,300 บาท
4. ทาวเฮาส 13,200 บาท
5. บานเดี่ยว 6,600 บาท
6. ที่ดินเปลา 3,300 บาท

  
20 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก, ผูจัดการอาคาร โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน, 10 ธนัวาคม 2546

ปพ.ศ. อัตรา 100% จัดเก็บได % คางชําระ อัตรา 100% จัดเก็บได % คางชําระ อัตรา 100% จัดเก็บได % คางชําระ

2538 590,700.00 524,700.00 88.8 66,000.00 2,733,200.00 2,719,800.00 99.5 13,400.00 2,733,200.00 2,726,500.00 99.8 6,700.00 

2539 590,700.00 476,700.00 80.7 114,000.00 2,733,200.00 2,713,100.00 99.3 20,100.00 2,733,200.00 2,726,500.00 99.8 6,700.00 

2540 590,700.00 465,300.00 78.8 125,400.00 2,733,200.00 2,704,000.00 98.9 29,200.00 2,733,200.00 2,725,900.00 99.7 7,300.00 

2541 590,700.00 425,700.00 72.1 165,000.00 2,733,200.00 2,660,200.00 97.3 73,000.00 2,733,200.00 2,711,300.00 99.2 21,900.00 

2542 590,700.00 405,900.00 68.7 184,800.00 2,733,200.00 2,652,900.00 97.1 80,300.00 2,733,200.00 2,689,400.00 98.4 43,800.00 

2543 590,700.00 386,100.00 65.4 204,600.00 2,733,200.00 2,642,850.00 96.7 90,350.00 2,733,200.00 2,687,157.00 98.3 46,043.00 

2544 590,700.00 386,100.00 65.4 204,600.00 2,733,200.00 2,609,150.00 95.5 124,050.00 2,733,200.00 2,667,500.00 97.6 65,700.00 

2545 590,700.00 326,700.00 55.3 264,000.00 2,733,200.00 2,583,650.00 94.5 149,550.00 2,733,200.00 2,631,000.00 96.3 102,200.00 

2546 590,700.00 306,900.00 52.0 283,800.00 2,733,200.00 2,543,450.00 93.1 189,750.00 2,733,200.00 2,609,100.00 95.5 124,100.00 

หมูบาน อาคารเอ อาคาร บี
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โดยมีอัตราการจัดเก็บเปลี่ยนแปลงมาเปนระยะตามมติของคณะกรรมการ และสภาพ
เศรษฐกิจของโครงการ โดยสามารถแบงออกไดทั้งหมด 3 ชวงเวลาดวยกันคือ ชวงป พ.ศ.2529- 
2537 ชวงป 2538 พ.ศ.-2539 และ ชวงป พ.ศ.2540 – 2547 โดยอัตราการจัดเก็บแสดงดังตารางที่ 
4.8

ตารางท่ี 4.8 แสดงอัตราการจัดเก็บตั้งแตป 2529 - 254721

อัตราจัดเก็บ/ป
ประเภทที่พักอาศัย 2529 - 2537 2538 - 2539 2540 - 2547

1. อาคารชุด ขนาด 115 ตารางเมตร (หองสูทร) 10,380 บาท 13,350 บาท 14,550 บาท
2. อาคารชุด ขนาด 83.577 ตารางเมตร (หองสูทร) 10,380 บาท 13,350 บาท 14,550 บาท
3. อาคารชุด ขนาด 36 ตารางเมตร (หองธรรมดา) 5,200 บาท 6,700 บาท 7,300 บาท
4. ทาวเฮาส 9,000 บาท 12,000 บาท 13,000 บาท
5. บานเดี่ยว 4,500 บาท 6,000 บาท 6,000 บาท
6. ที่ดินเปลา 2,250 บาท 3,000 บาท 3,300 บาท

  
21 สัมภาษณคุณเลิศชัย ลีลายนกุล ผูจัดการนิติฯ โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน, 11 ธันวาคม 2547
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ตารางท่ี 4.9 แสดงสถิติการจัดเก็บตามระยะเวลา และสรุปรายรับเปรียบเทียบเปนรอยละ

ระยะเวลา 2529-2537 2538-2539 2540-2547

อัตราจัดเก็บ 4,500.00 6,000.00 6,600.00 
จํานวน 67.00 67.00 67.00 

จัดเก็บ 100% 301,500.00 402,000.00 442,200.00 
รอยละ 7.23 7.45 7.52 

อัตราจัดเก็บ 9,000.00 12,000.00 13,200.00 
จํานวน 11.00 11.00 11.00 

จัดเก็บ 100% 99,000.00 132,000.00 145,200.00 
รอยละ 2.37 2.45 2.47 

อัตราจัดเก็บ 2,250.00 3,000.00 3,300.00 
จํานวน 13.00 13.00 13.00 

จัดเก็บ 100% 29,250.00 39,000.00 42,900.00 
รอยละ 0.70 0.72 0.73 

429,750.00 573,000.00 630,300.00 
10.30 10.62 10.71 

ระยะเวลา 2529-2537 2538-2539 2540-2547

อัตราจัดเก็บ 5,200.00 6,700.00 7,300.00 
จํานวน 592.00 592.00 592.00 

จัดเก็บ 100% 3,078,400.00 3,966,400.00 4,321,600.00 
รอยละ 73.78 73.54 73.46 

อัตราจัดเก็บ 10,380.00 13,350.00 14,550.00 
จํานวน 64.00 64.00 64.00 

จัดเก็บ 100% 664,320.00 854,400.00 931,200.00 
รอยละ 15.92 15.84 15.83 

3,742,720.00 4,820,800.00 5,252,800.00 
89.70 89.38 89.29 

4,172,470.00 5,393,800.00 5,883,100.00 

รอยละรวมหมูบาน

หม
ูบา

น

รอยละรวมอาคารชุด

อา
คา

รช
ุด

รวมเงินท้ังหมด

รวมรายรับหมูบาน

หองสูทร

รวมรายรับอาคารชุด

ท่ีดินเปลา

หองธรรมดา

บานเด่ียว

ทาวนเฮาส
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4.6 ขอมูลแบบสอบถาม

ตารางท่ี 4.10 แสดงจํานวนผูตอบแบบสอบถาม
ประเภทของ
ทรัพยสิน

จํานวน
ประชากร

N จํานวน
แบบสอบถาม
ที่สงไปรษณีย

จํานวน
แบบสอบถาม

ท่ีไดรับคืน (ชุด)

รอยละ
(ของจํานวน
ประชากร)

อาคารชุดตึก A 328 115 220 153 46.67
อาคารชุดตึก B 328 115 220 131 40.00
บานบังกะโล 67 23 67 26 29.85
ทาวนเฮาส 11 4 11 7 63.63
ท่ีดินเปลา 13 4 13 5 38.46

รวมท้ังส้ิน 747 261 531 322 43.11

จากการรวบรวมแบบสอบกลุมประชากรตามวิธีดําเนินการวิจัยมาแลวนั้น ผูวิจัยได
คัดเลือกแบบสอบถามที่สมบูรณที่สุดมา 261 ชุด และนําผลที่ไดจากแบบสอบถามนํามาวิเคราะห
โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS/PC+ ในการประมวลผลขอมูล

สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูตอบแบบสอบถาม

4.6.1 ประเภทของการถือครองทรัพยสิน
จากการตอบแบบสอบถามพบวาผูตอบแบบสอบถามตอบมากเกินปริมาณตัวอยางที่ผูวิจัย

ตองการ ผูวิจัยจึงคัดเลือกแบบสอบถามที่มีความสมบูรณมากที่สุดตามจํานวนประชากรที่ตองการ
แบงเปน อาคารชุดตึกเอ รอยละ 44.1 ตึกบี รอยละ 44.1 บานบังกะโลรอยละ 8.8 ทาวนเฮาสรอย
ละ 1.5 และท่ีดินเปลารอยละ 1.5 โดยสัดสวนดังกลาวเปนสัดสวนตามที่ไดคํานวณหาคาความ
เชื่อมั่นที่ 0.5 ตามสูตรของ Taro Yamane 

ตารางท่ี 4.11 แสดงรอยละประเภทของการถือครองทรัพยสินของผูตอบแบบสอบถาม
ประเภทของทรัพยสิน รอยละ รวม

อาคารชุดตึก เอ 44.1
อาคารชุดตึก บี 44.1

88.2

บานบังกะโล 8.8
ทาวนเฮาส 1.5
ที่ดินเปลา 1.5

11.8

รวม 100.0 100.0
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4.6.2 ระยะเวลาการเปนเจาของทรัพยสิน
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูพักอาศัยสวนใหญเปนเจาของมานาน เนื่องจาก

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานตั้งมานานกวา 19 ปแลว (ตั้งแตป พ.ศ.2528) โดย
ระยะเวลาในการเปนเจาของเรียงจากมากไปหานอยไดดังนี้ เปนเจาของตั้งแต 10 ปขึ้นไปรอยละ 
66.7 เปนเจาของ 3 -4 ป รอยละ 9.2 เปนเจาของ 1 ปรอยละ 16.9 เปนเจาของ 9 - 10 ปรอยละ 
6.5เปนเจาของ 7 - 8 ปรอยละ 5.0 เปนเจาของ 1 - 2 ป รอยละ 3.1 และ 5 – 6 ป รอยละ 2.7

ตารางท่ี 4.12 แสดงรอยละของระยะเวลาในการเปนเจาของทรัพยสินของผูตอบ
 แบบสอบถาม

ระยะเวลา รอยละ ลําดับท่ี
1 ป 6.9 3
1 – 2 ป 3.1 6
3 – 4 ป 9.2 2
5 – 6 ป 2.7 7
7 - 8  ป 5.0 5
9 – 10 ป 6.5 4

10 ปขึ้นป 66.7 1
รวม 100.00

สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับการพักอาศัย

4.6.3 การใชประโยชนทรัพยสิน
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญพักอาศัยอยูเอง รอยละ 

75.5 รองลงมาคือ ใหผูอื่นเชารอยละ 12.3 ถัดมาคือไมมีการใชประโยชนรอยละ 10.7 ถัดมาคือให
ญาติอยูอาศัยรอยละ 1.1 และอื่นๆ รอยละ 0.4 

ตารางท่ี 4.13 แสดงรอยละการใชประโยชนทรัพยสินของผูตอบแบบสอบถาม
ประเภทของการใชประโยชน รอยละ ลําดับท่ี

พักอาศัยอยูเอง 75.5 1
ใหญาติอยูอาศัย 1.1 4
ใหผูอื่นเชา 12.3 2
ไมมีการใชประโยชน 11.1 3

รวม 100.0
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4.6.4 ลักษณะและความถี่ในการพักอาศัย
จากการตอบแบบสอบพบวา ผูพักอาศัยสวนใหญพักอาศัยอยูไมประจํา อยูประจําทุกวันมี

รอยละ 7.3 และผูที่พักอาศัยไมประจํารอยละ 91.2 และผูที่พักอาศัยไมเปนประจําสามารถนํามา
หาคาเฉลี่ยของจํานวนวันที่พักอาศัยไดเทากับ 20.81 วัน/ป

ตารางท่ี 4.14 แสดงรอยละของลักษณะของการพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม
ความถี่ในการพักอาศัย รอยละ ลําดับ

พักอาศัยประจํา 7.3 2
พักอาศัยไมประจํา 92.7 1
รวม 100.0

4.6.5 ความถี่ในการใชสอยสาธารณูปโภค
จากแบบสอบถาม พบวาสมาชิกโดยสวนใหญในโครงการมีความถี่อยูในเกณฑปานกลาง 

ถึง มาก โดยความถี่ที่มีผูใชสอยในสาธารณูปโภคและบริการสวนรวม 5 อันดับแรก ซึ่งไดแก ลิฟต 
บริการรักษาความสะอาด บริการรักษาความปลอดภัย  ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบาน และถนนลง
ทะเล และบริการจากพนักงานนิติฯ 
ตารางท่ี 4.15 แสดงความถี่ในการใชสอยสาธารณูปโภค

สาธารณูปโภค มาก ปาน
กลาง

นอย ไมไดใช
เลย

รวม Mean S.D. ลําดับ
ท่ี

1. สระวายนํ้า 5.0 31.0 43.3 20.7 100.0 1.20 0.82 6
2. สนามเทนนิส 1.9 12.3 29.9 55.9 100.0 0.60 0.78 9
3. สวนหยอม 6.5 27.2 41.8 24.5 100.0 1.16 0.87 7
4. ลิฟต 34.9 38.7 11.5 14.9 100.0 1.93 1.03 1
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบาน
และถนนลงทะเล

9.6 39.1 33.3 18.0 100.0 1.40 0.89 4

6. บริการลางรถ - 2.3 14.2 83.5 100.0 0.19 0.45 14
7. หองน้ําสวนกลาง 0.8 11.1 62.1 26.1 100.0 0.87 0.62 8
8. บริการรักษาความปลอดภัย 9.2 41.4 34.9 14.6 100.0 1.45 0.85 3
9. บริการรักษาความสะอาด/
จัดเก็บขยะ

8.0 40.6 44.1 7.3 100.0 1.49 0.75 2

10. บริการจากพนักงานนิติฯ 4.6 28.7 60.5 6.1 100.0 1.32 0.66 5
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 1.5 6.9 33.7 57.9 100.0 0.52 0.69 10
12. บริการซักรีด - 1.9 34.5 63.6 100.0 0.38 0.53 12
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 1.1 4.2 18.0 76.6 100.0 0.30 0.60 13
14. บริการกําจัดปลวกและ
แมลง

1.9 3.4 33.0 61.7 100.0 0.46 0.66 11

คาเฉล่ีย 6.1 20.6 35.3 38.0 100.0 0.9 0.7
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4.6.6 ลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภค
จากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในอันดับแรก

ไดแกบริการรักษาความปลอดภัย ถัดมาคือใหความสําคัญกับสระวายน้ํา ลิฟต บริการรักษาความ
สะอาด/เก็บขยะ ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล และบริการจากพนักงานนิติฯ

และบริการที่ใหความสําคัญนอยที่สุด 3 อันดับคือ บริการน้ําลางรถ บริการซักรีด และ
บริการโทรศัพทผานศูนย

ตารางท่ี 4.16 แสดงลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภค
สาธารณูปโภค สําคัญ ไมสําคัญ รวม ลําดับ

ท่ี
1. สระวายนํ้า 95.4 4.6 100.0 2
2. สนามเทนนิส 76.2 23.8 100.0 7
3. สวนหยอม 83.5 16.5 100.0 6
4. ลิฟต 86.6 13.4 100.0 3
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล 84.7 15.3 100.0 4
6. บริการลางรถ 25.7 74.3 100.0 12
7. หองน้ําสวนกลาง 72.4 27.6 100.0 8
8. บริการรักษาความปลอดภัย 97.3 2.7 100.0 1
9. บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ 86.6 13.4 100.0 3
10. บริการจากพนักงานนิติฯ 84.3 15.7 100.0 5
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 49.8 50.2 100.0 10
12. บริการซักรีด 39.8 60.2 100.0 11
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 51.0 49.0 100.0 9
14. บริการกําจัดปลวกและแมลง 58.6 41.4 100.0 8

คาเฉล่ีย 70.7 29.2 100.0

สวนท่ี 3  ความรูความเขาใจเก่ียวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง 

4.6.7 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความรูความเขาใจ

เกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง โดยคิดเปนเขาใจรอยละ 81.6 ไมแนใจรอยละ 14.2 
และไมเขาใจรอยละ 4.2
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ตารางท่ี 4.17 แสดงความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง
ความรูความเขาใจ รอยละ

เขาใจ 81.6
ไมเขาใจ 4.2
ไมแนใจ 14.2

รวม 100.0

4.6.8 ความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเขาใจวาหนาที่เกี่ยวกับ

รับผิดชอบคาบํารุงประจําปคือหนาที่ของผูพักอาศัยในโครงการ รอยละ 73.6 เปนหนาที่ของ
เจาของโครงการรอยละ 26.4 และเปนหนาที่ของรัฐบาล รอยละ 0

ตารางท่ี 4.18 แสดงความเขาใจเกี่ยวหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป
ความรูความเขาใจ รอยละ

รัฐบาล 0.00
เจาของโครงการ 26.4
ผูพักอาศัยในโครงการ 73.6

รวม 100.0

4.6.9 ความยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความยินดีจายคาดูแล

สาธารณปูโภคสวนกลาง รอยละ 87.4 ไมยินดีจาย 10.7 และอื่นๆ รอยละ 1.9 โดยใหเหตุผลวา
แลวแตกรณี หากนําเงินไปดูแลทรัพยสวนกลางจริงก็ยินดีจาย และแลวแตกรณี หรือแลวแตความ
คิดเห็นของความจําเปน 

ตารางท่ี 4.19 แสดงความยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
ความยินดี รอยละ

ยินดี 87.4
ไมยินดี 10.7
อื่นๆ 1.9

รวม 100.0
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4.6.10 ความคิดเห็นกรณีหองทิ้งรางเกี่ยวกับการชําระคาใชจายบํารุงประจําป
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับการชําระ

คาใชจายของหองทิ้งรางเห็นวาสมควรมากที่สุด รอยละ 90.8 และไมควรรอยละ 9.2 โดยใหเหตุผล
วาหองที่ไมไดใชงานแสดงวาไมไดใชสาธารณูปโภคสวนกลางดวย ดังนั้นจึงไมสมควรเก็บคาดูแล
ในสวนที่ตนเองไมไดใช

ตารางท่ี 4.20 แสดงความคิดเห็นกรณีหองทิ้งรางเกี่ยวกับการชําระคาใชจายบํารุงประจําป
ความยินดี รอยละ ลําดับ

ควร 90.8 1
ไมควร 9.2 2
รวม 100.0

สวนท่ี 4 ความคิดเห็นเร่ืองการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
 (คาบํารุงประจําป)

4.6.11 ความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
จากการตอบแบบสอบถามผูวิจัยไดกําหนดใหสามารถตอบแบบสอบถามในขอนี้ได

มากกวา 1 ขอ พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
สูงสุดคือ คิดตามขนาดของพื้นที่ รอยละ 69.0 คิดตามประเภทของที่พักอาศัยรอยละ 51.7 คิดตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ รอยละ 49.8 คิดตามประเภทการใชงานรอยละ 24.1 และคิดแบบเหมาจาย
เทากันทุกหองทุกหลังรอยละ 4.2

ตารางท่ี 4.21 แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
รูปแบบ รอยละ ลําดับ

คิดเหมาจายเทากัน 4.2 5
คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 49.8 3
คิดตามขนาดของพื้นที่ 69.0 1
คิดตามประเภทของที่พักอาศัย 51.7 2
คิดตามประเภทการใชงาน 24.1 4

รวม 100.0
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4.6.12 ความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะการกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บ
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะการ

กําหนดระยะเวลาการจัดเก็บคาใชจายมากที่สุดคือจัดเก็บเปน รายป รอยละ 77.8 จัดเก็บ 6 
เดือน/ครั้งรอยละ 11.5 จัดเก็บ 3 เดือน/ครั้งรอยละ 5.7 และจัดเก็บเปนรายเดือนรอยละ 3.4 และ
อื่นๆรอยละ 1.5 โดยระบุวาตองการใหเจาของทรัพยสินสามารถกําหนดระยะเวลาเองได ซึ่งแลวแต
วาใครจะสะดวกเมื่อไหร 

ตารางท่ี 4.22 แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะการกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บ
ลักษณะ รอยละ ลําดับ

1 ครั้ง/เดือน 3.4 4
3 ครั้ง/เดือน 5.7 3
6 ครั้ง/ เดือน 11.5 2
12 ครั้ง/เดือน 77.8 1
อื่นๆ 1.5 5

รวม 100.0

4.6.13 ความคิดเห็นเกี่ยวกับความผันแปรในการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง

จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับความผัน
แปรในการจัดเก็บคาใชจายมากที่สุดคือแบบคงที่ รอยละ 49.8 แบบผันแปรรอยละ 42.5 และอื่นๆ 
รอยละ 7.7 โดยผูตอบแบบสอบถามระบุวาควรจะจัดเก็บตามสถานการณ หรือตามสภาพทางการ
เงินของโครงการ หรือตามสภาพเศรษฐกิจ ณ ชวงเวลานั้นๆ หรือตามมติของคณะกรรมการ

ตารางท่ี 4.23 แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับความผันแปรในการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลาง
ความผันแปร รอยละ ลําดับ

คงที่ 49.8 1
ผันแปร 42.5 2
อื่นๆ 7.7 3
รวม 100.0
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4.6.14 พฤติกรรมการชําระเงินของผูพักอาศัย
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามพฤติกรรมการชําระเงินมากที่สุดคือ

ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ในครั้งแรก รอยละ 69.0 ชําระเงินลวงหนารอยละ 13.0 ชําระเมื่อไดรับใบ
เตือน 14 วันรอยละ 9.6 ชําระเมื่อไดรับใบเตือน 7 วันรอยละ 7.7 และชําระเมื่อตองการหนังสือ
ปลอดหนี้ รอยละ 0.8

ตารางท่ี 4.24 แสดงพฤติกรรมการชําระเงินของผูพักอาศัย
ลักษณะการชําระเงิน รอยละ ลําดับ

ชําระเงินลวงหนา 13.0 2
ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ในครั้งแรก 69.7 1
ชําระเมื่อไดรับใบเตือนไปแลว 7 วัน 7.7 4
ชําระเม่ือไดรับใบเตือนไปแลว 14 วัน 9.6 3

รวม 100.0

4.6.15 วิธีการชําระเงินที่สะดวกที่สุดสําหรับผูพักอาศัย
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นวาวิธีการชําระเงินที่

สะดวกที่สุดคือชําระผานธนาคาร รอยละ 46.4 รองลงมาชําระที่นิติฯ รอยละ 38.7 ชําระผานบัตร
เครดิตรอยละ 7.7 ชําระโดยใหพนักงานนิติฯ ไปจัดเก็บที่หองรอยละ 3.8 อื่นๆ รอยละ 3.4 โดยระบุ
วาใหผูเจาหนาที่ไปจัดเก็บตามสถานที่ที่ผูพักอาศัยตองการ 

ตารางท่ี 4.25 แสดงวิธีการชําระเงินที่สะดวกที่สุดสําหรับผูพักอาศัย
วิธีการชําระเงิน รอยละ ลําดับ

ชําระท่ีสํานักงานนิติบุคคลฯ 38.7 2
ชําระผานธนาคาร 46.4 1
ชําระโดยใหพนักงานนิติฯ ไปจัดเก็บที่หอง 3.8 4
ชําระออนไลนผานอินเตอรเน็ต 0.0 6
ชําระผานบัตรเครดิต 7.7 3
อื่นๆ 3.4 5

รวม 100.0
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4.6.16 การนําเงินคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางไปใช
จากขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความเห็นในการ

นําเงินไปใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนใหญในระดับปานกลาง และใหเกณฑระดับมาก
ที่สุดในการนําเงินไปใชจาย 5 อันดับแรกในการใชจายคือ บริการรักษาความปลอดภัย ลิฟต 
คาใชจายในการซอมบํารุง คาเบี้ยประกันภัยอาคาร และความสะอาด

สวนคาใชจายที่ผูตอบแบบสอบใหเกณฑอยูในระดับนอย 3 อันดับแรก คือ คาใชจาย
เบ็ดเตล็ด ถัดมาคือ คาใชจายการจัดประชุมใหญ และ คาใชจายในการดําเนินคดี และมีความ
คิดเห็นแนบทายมาวาดําเนินคดีกับใครใหคิดคาใชจายกับคนนั้น

ตารางท่ี 4.26 แสดงความคิดเห็นในการนําเงินคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภค
 สวนกลางไปใช

สาธารณูปโภค มาก ปาน
กลาง

นอย รวม Mean S.D. ลําดับ
ท่ี

1. คาดูแลลิฟต 50.2 34.9 14.9 100.0 2.35 0.73 2
2. คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 25.7 60.9 13.4 100.0 2.12 0.61 4
3. คาจัดกิจกรรมอาคาร 7.7 33.0 59.4 100.0 1.48 0.64 14
4. คาใชจายในการประชุมใหญ 1.1 29.5 69.3 100.0 1.32 0.49 17
5. คาไฟฟาเขาซอยหมูบาน 18.0 52.1 29.9 100.0 1.88 0.68 9
6. เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 17.6 72.4 10.0 100.0 2.08 0.52 6
7. คาบริการรักษาความปลอดภัย 39.5 57.5 3.1 100.0 2.36 0.54 1
8. คาบริหารการจัดการ 7.3 70.9 21.8 100.0 1.85 0.52 10
9. คาดูแลรักษาสวน  15.3 72.4 12.3 100.0 2.03 0.53 7
10. คาน้ําประปา 6.5 62.5 31.0 100.0 1.75 0.56 11
11. คาไฟฟา 14.2 68.6 17.2 100.0 1.97 0.56 8
12. คาโทรศัพท 0.4 38.7 60.9 100.0 1.39 0.50 15
13. คาสอบบัญชี 6.1 58.2 35.6 100.0 1.7 0.58 12
14. คาใชจายในสํานักงานนิติฯ 0.4 56.7 42.9 100.0 1.57 0.50 13
15. คาใชจายในการทําความสะอาด 27.6 56.7 15.7 100.0 2.12 0.65 5
16. คาใชจายในการซอมบํารุงรักษา 41.0 43.3 15.7 100.0 2.25 0.71 3
17. คาใชจายในการดําเนินคดี 3.4 27.2 69.3 100.0 1.34 0.54 16
18. คาใชจายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ - 18.4 81.6 100.0 1.18 0.39 18

คาเฉล่ีย 15.7 50.8 33.6 100.0 1.80 0.60
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4.7 ขอมูลการสัมภาษณ
4.7.1 ความคิดเห็นในเรือ่ง รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภค
สวนกลาง ที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

ตารางท่ี 4.27 แสดงความคิดเห็นเรื่องรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ 
 อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง รูปแบบการจัดเก็บ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท เก็บผสมกัน 2 แบบคือ

1) เก็บเทากันหมด อัตราเดียวกัน โดยใชพื้นที่คูณ ทั้งอาคารชุดและหมูบาน
2) เก็บตามประเภทของการใชสอย ใครไดประโยชนจาการใชสอยมากกวาก็ควร
จะจายมากกวา เชน ประเภทอาคารพาณิชยควรเก็บมากกวา

2) คุณนคร มุธุศรี ควรใชรูปแบบรวมกันระหวาง การคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ กรณีที่เปนอาคาร
ชุด และกรณีที่เปนหมูบานควรคิดตามประเภทของการถือครองทรัพยสิน

3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล เห็นวาปจจุบันโครงการจอมเทียนจัดเก็บเหมาะสมแลว กลาวคือ จัดเก็บตาม
ขนาดของพื้นที่ และคิดตามประเภทของทรัพยสิน

4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ คิดวาการจัดเก็บในปจจุบันของโครงการจอมเทียนถือวาเปนรูปแบบจัดเก็บที่
เหมาะสมแลว คือคิดตามขนาดของพื้นที่รวมกับประเภทของทรัพยสิน

5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก คิดวารูปแบบการจัดเก็บที่เหมาะสมคือรูปแบบการจัดเก็บที่คณะกรรมการและ
เจาของรวมเห็นวาเหมาะสม

6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร ควรคิดตามประเภทของทรัพยสิน และ การใชประโยชน
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล ควรคิดตามขนาดของพื้นที่ + ประเภทของทรัพยสิน
8) คุณอดิศร หวังศิริ คิดคิดตามขนาดของพื้นที่ + ประเภทการใชงาน + ประเภทของทรัพยสิน 
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล ควรจัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน กลาวคือ อาคารชุด หมูบาน ควรเก็บใน

ราคาที่ตางกัน
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน จัดเก็บตามพื้นที่และประเภทของทรัพยสิน + ขนาดของพื้นที่หองเล็กควรจายนอย

กวาหองที่มีขนาดใหญเพราะไดประโยชนมากกวา

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเก่ียวกับความคิดเห็นในเร่ืองรูปแบบการจัดเก็บ
คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมน้ัน พบวา สวนใหญแลวเห็นวาไมมี
รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายเพียงรูปแบบเดียวที่เหมาะสม แตจะตองนํารูปแบบหลายๆ รูปแบบมา
ใชรวมกัน โดย รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายท่ีกลุมผูเชี่ยวชาญเห็นดวยสูงสุดก็คือ รูปแบบการ
จัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน โดยใหความเห็นวาในกรณีโครงการดังกลาวที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกันน้ัน อัตราการจัดเก็บของหมูบานและอาคารชุดควรจะมีความ
แตกตางกันเน่ืองจากลักษณะทางกายภาพท่ีตางกันยอมสงผลใหพฤติกรรมการใชสอย
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สาธารณูปโภคสวนกลางแตกตางกันออกไปดวย อาทิเชน ลิฟต เปนตน ผูท่ีถือครองทรัพยสิน
ประเภทอาคารชุดยอมใชมากกวาผูท่ีถือครองทรัพยสินประเภทหมูบาน ซึ่งผูถือครองทรัพยสิน
ประเภทหมูบานอาจไมไดใชลิฟตเลย 

รองลงมาก็คือรูปแบบการจัดเก็บตามขนาดของพื้นที่ และ ประเภทของการใชงาน โดยให
เหตุผลวา ขนาดของพื้นที่ก็ และประเภทของการใชงาน เปนอีกปจจัยหนึ่งที่ชี้วัดความไดประโยชน
ในทรัพยสินที่ถือครอง เพราะฉะนั้นหากใครที่ถือครองทรัพยสินที่มีขนาดของพื้นที่ปริมาณมาก 
และไดประโยชนจากการใชทรัพยสินมากกวาผูอื่นก็ควรที่จะชําระคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางมากกวาผูอื่นดวย

สวนกลุมผูเชี่ยวชาญที่มีความเห็นแตกตางออกไปคือคิดแบบเหมาจาย คือคุณประยูร 
ดํารงชิตานนท โดยใหเห็นผลวาควรจะจัดเก็บเทาๆ กันโดยใชพื้นที่ทั้งหมดคูณ และคิดตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ คือคุณนคร มุธุศรี โดยใหเหตุผลวา สําหรับอาคารชุดนั้นควรจะจัดเก็บตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดจึงจะเหมาะสม

ตารางท่ี 4.28 แสดงความคิดเห็นเรื่องลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
 อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง ลักษณะ การจัดเก็บ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท จัดเก็บเปนรายป
2) คุณนคร มุธุศรี จัดเก็บเปนรายป
3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล จัดเก็บเปนรายป
4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ จัดเก็บเปนรายป
5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก จัดเก็บเปนรายป
6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร จัดเก็บเปนรายป
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล จัดเก็บเปนรายป
8) คุณอดิศร หวังศิริ ตามความเหมาะสม ถาพักแบบประจําควรจัดเก็บเปนรายเดือน แตถาพักแบบ

บานพักตากอากาศควรจัดเก็บเปนรายป
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล จัดเก็บเปนรายป
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน จัดเก็บเปนรายเดือน

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเก่ียวกับความคิดเห็นในเร่ืองลักษณะการจัดเก็บ
คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางท่ีเหมาะสมน้ัน พบวา สวนใหญจะเห็นวาจัดเก็บเปน
รายป โดยใหเหตุผลไววา หากจัดเก็บเปนรายปการติดตามทวงหนี้จะเปนไปไดมากกวา และเปน
การลดคาใชจายในการทวงหนี้ ซึ่งคุณประยูร ดํารงชิตานนทใหความเห็นวาในตางประเภทจะนิยม
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ใชในลักษณะการจัดเก็บรายปในอาคารชุดที่เปนที่พักตากอากาศ สวนคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการ
อาคารโครงการจอมเทียนฯ และคุณสุนันท เต็มภากรกุล ไดใหความเห็นสอดคลองกันวาการ
จัดเก็บเปนรายปจะสงผลใหสามารถคํานวณไดวาในแตละปมีงบที่จะใชในการบริหารหรือพัฒนา
ปรับปรุงโครงการไดมากนอยเทาไหร  และเงินท่ีจัดเก็บไดจะเปนเงินกอนใหญ ที่สามารถนํามา
พัฒนาปรับปรุงโครงการในเร่ืองท่ีจะตองใชเงินเปนจํานวนมากๆ ได

สวนผูที่มีความคิดแตกตางออกไป คือ จัดเก็บเปนรายเดือน ไดแกคุณสมนึก โรจนาภิวัฒน 
ผูจัดการอาคารชุดโครงการบานสมประสงค โดยใหเหตุผลวา เนื่องจากโครงการบานสมประสงค
สวนใหญมีชาวตางชาติพักอาศัยอยูเปนประจํา

ตารางท่ี 4.29 แสดงความคิดเห็นเรื่องลักษณะความเปนธรรม ในการจัดเก็บคาใชจายใน
 การดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
 อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง ลักษณะความเปนธรรม การจัดเก็บ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท ใครไดประโยชนคนนั้นตองจาย
2) คุณนคร มุธุศรี ตามกฎหมาย และตามความเปนจริง 
3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล คาใชจายที่เปนจริง ระหวางคาใชจายที่เกิดขึ้นจากอาคารชุด และหมูบานเพียง

อยางเดียว และคาใชจายที่เกิดรวมกัน
4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ เปนคาใชจายที่รับทราบมาตั้งแตตอนซื้อโครงการ ถือวาเปนธรรม
5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก ตามความยอมรับของเจาของรวม 
6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร จัดเก็บตามความเปนจริง
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล ความพึงพอใจของลูกคา
8) คุณอดิศร หวังศิริ จัดเก็บตามสภาพการใชประโยชน และตามกฎหมาย
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล จัดเก็บตามอัตราที่ลูกบานสวนใหญยอมรับ
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน จัดเก็บตามคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับความคิดเห็นในเรื่องลักษณะความเปนธรรม 
ในการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบาน
และอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกันนั้นสวนใหญเห็นวา ลักษณะความเปนธรรมอยู 2 ประเด็น 
คือ หน่ึง “ความจริง” ท่ีวา คาใชจาย (จริง) ที่เกิดขึ้นกับสวนใด ก็ควรจะเก็บกับสวนนั้น ซึ่งคุณ  
เลิศชัย ลีลายนกุล ไดใหความเห็นสอดคลองกันวา การจัดเก็บคาใชจายใหเกิดความเปนธรรมนั้น
จะตองคิดอยางรอบคอบ โดยศึกษาคาใชจายในสวนของอาคารชุดเพียงอยางเดียว หมูบานเพียง
อยางเดียว และคาใชจายที่เกิดรวมกัน นํามาใชเปนหลักในการคํานวณ สวนใดที่เปนคาใชจาย
สวนตัวของอาคารชุด หรือหมูบานก็ควรจะรับผิดชอบในการจายของตัวเองไป อาทิเชน ลิฟต หรือ
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คาไฟฟาสวนกลางภายในอาคาร ซึ่งเปนคาใชจายของอาคารชุดเพียงอยางเดียว หรือ คาไฟฟา
ภายในหมูบาน (ตามถนนยอยภายในหมูบาน) ซึ่งเปนคาใชจายของหมูบานเพียงอยางเดียว ก็ไม
ควรนําตัวเลขคาใชจายในสวนนี้นํามาคํานวณคิดอัตราจัดเก็บดวย แตถาคาใชจายสวนใดเปน
คาใชจายที่เกิดขึ้นรวมกัน อาทิ คาจางสําหรับตรวจสอบบัญชี ก็ควรรับผิดชอบเทาๆ กันเปนตน 

สอง “ยอมรับ และปฏิบัติได” คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศใหความคิดเห็นวาอัตราการ
จัดเก็บของโครงการจอมเทียนฯ ในปจจุบันนั้นถือวาเปนอัตราที่มีลักษณะที่เปนธรรมแลว เนื่องจาก
อัตราดังกลาวผูซื้อจะรับทราบมาตั้งแตตอนซื้อโครงการแลว ซึ่งหากเมื่อผูที่ซื้อพิจารณาแลวเห็นวา
ยอมรับไดและสามารถจายได อยางนี้ก็ถือวาเปนธรรมแลว สวนคุณอภิชาติ ศรีเล็ก และคุณถาวร 
ตรีศิริพิศาล ไดใหความเห็นสอดคลองกันวาวา ลักษณะความเปนธรรม ตองเกิดจากความยอมรับ
ของเจาของรวม (ลูกคา) สวนใหญ หากเจาของรวมสวนใหญยอมรับ และสามารถปฏิบัติได ก็จะ
ทําใหสามารถจัดเก็บคาใชจายไดดวย เชนเดียวกันกับคุณสุนันท เต็มภากรกุล ที่เห็นวา ลักษณะ
ความเปนธรรมคือความยอมรับจากเจาของรวมสวนใหญ โดยแลกกับบริการที่ดีมีมาตรฐาน เมื่อ
สังคมมีความสุขก็ถือวาเกิดความเปนธรรมขึ้นแลวในสังคม

ตารางท่ี 4.30 แสดงความคิดเห็นเรื่อง แนวทางในการบริหารโครงการที่เหมาะสม ใน
 โครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง แนวทางในการบริหารโครงการ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท ควรรวมบริหาร โดยแตงตั้งตัวแทนจากทั้งหมูบานและอาคารชุด
2) คุณนคร มุธุศรี ควรรวมบริหาร และใชพนักงานชุดเดียวกันเพื่อลดคาใชจาย
3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล ควรรวมบริหาร และควรจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ ควรรวมบริหาร โดยใหคณะกรรมการเปนผูควบคุม
5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก ควรรวมบริหาร เพื่อประหยัดคาใชจาย และหาวิธีเรงรัดหนี้สินคาใชจายของ

หมูบาน โดยใชกฎหมายบังคับ
6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร ควรรวมบริหาร เพื่อใหงายและสะดวกตอการดูแล และจดทะเบียนเปนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล ควรรวมบริหาร เพื่อใหงายตอการดูแล และประหยัดคาใชจาย
8) คุณอดิศร หวังศิริ ควรรวมบริหาร เพื่อเปดโอกาสใหสมาชิกไดเขามามีสวนรวมตอการบริหาร
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล บริหารตามมติคณะกรรมการ และมติที่ประชุมใหญเจาของรวม
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน บริหารโดยใหผูจัดการอาคารเปนคนดูแลควบคุมพนักงานทุกคนใหอยูในความ

เปนระเบียบเรียบรอยตามมติกรรมการ และมติของที่ประชุมใหญ

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับความคิดเห็นในเรื่อง แนวทางในการบริหาร
โครงการที่เหมาะสม ในโครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน นั้นสวนใหญ
เห็นวา การบริหารควรเปนการบริหารรวมกัน (รวมบริหาร) ระหวางอาคารชุดและหมูบาน เพื่อ



 74

ประหยัดคาใชจาย และงายตอการบริหารการจัดการ โดยแตงตั้งคณะกรรมการที่มีตัวแทนทั้งจาก
อาคารชุด และหมูบานเพื่อจะไดรับทราบปญหาและแกไขปญหาไดอยางทั่วถึงทั้งอาคารชุดและ
หมูบาน โดยที่หมูบานเองก็จะตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหมีมาตรการตาม
กฎหมายมารองรับ ในกรณีที่มีผูคางชําระคาใชจาย 

สวนผูที่มีความคิดแตกตางออกไป ไดแกคุณสมนึก โรจนาภิวัฒน ผูจัดการอาคารชุด
โครงการบานสมประสงค ซึ่งเห็นวา การบริหารควรจะใหผูจัดการอาคารเปนผูบริหารจัดการ และ
ควบคุมพนักงานทุกคนใหอยูในกฎระเบียบ ขอบังคับของโครงการ ตามมติของคณะกรรมการ และ
มติที่ประชุมใหญ
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บทท่ี 5

วิเคราะหผลการวิจัย

จากบทที่ 4 ในเรื่องโครงการกรณีศึกษาและผลการวิจัย ผูวิจัยจะแบงการวิเคราะหขอมูล 
โดยสรุปเปนประเด็นหลักๆ ดังตอไปนี้

5.1 วิเคราะหลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย
จากตารางที่ 4.6 แสดงรอยละการจัดเก็บคาบํารุงประจําปของโครงการกรณีศึกษา พบวา 

มีลักษณะการจัดเก็บคาใชจายเปนแบบรายป โดยจัดเก็บในชวงเดือนมกราคม – มีนาคม ของทุกป 
และจากการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน พบวา ตั้งอยูบริเวณ
ริมหาดจอมเทียน ทางดานทิศใตของเมืองพัทยา ซึ่งเปนแนวหาดติดตอมาจากพัทยาเหนือ  และ   
พัทยากลาง ทัศนียภาพของโครงการจะพบวาสภาพท่ัวไปของบริเวณโครงการต้ังอยูในแหลง
ทองเที่ยวสําหรับตากอากาศซึ่งประชาชนทั่วไป รวมไปถึงชาวตางชาติ เปนจํานวนมากมักนิยมมา
ทองเท่ียวและพักผอน เน่ืองจากเปนแหลงทองเท่ียวตากอากาศและมีชายหาดท่ีสวยงาม การ
สัญจรสะดวกเดินทางไมไกลมากนัก และพรอมไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวก สภาพโดยรอบ
โครงการมีอาคารชุด โรงแรม และรีสอรทสําหรับใหพักอาศัยอยูเปนจํานวนมาก

ซึ่งจากการวิเคราะหพบวาเนื่องจากโครงการกรณีศึกษามีทําเลที่ตั้ง และลักษณะทาง
กายภาพเปนแหลงทองเที่ยว พักผอน และจากตารางที่ 4.13 และ 4.14 พบวาผูคนสวนใหญไมได
พักอาศัยอยูเปนประจํา เพียงแตซื้อเอาสําหรับพักผอนหรือปลอยใหเชา ดังนั้นการจัดเก็บเปนรายป
จึงเปนลักษณะการจัดเก็บที่เหมาะสม ซึ่งในเมืองนอกเองก็นิยมจัดเก็บคาใชจายในลักษณะนี้22 แต
ถาเปนกรณีที่สมาชิกพักอาศัยอยูแบบประจําก็ควรจัดแบบเปนแบบรายเดือน23 เนื่องจากเพื่อให
งายตอการบริหารการจัดการแลวยังทําใหโครงการสามารถนําเงินดังกลาวมาพัฒนาปรุงปรุงใน
เรื่องที่ตองใชเงินเปนจํานวนมากๆ ได24

5.2 วิเคราะหรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญทั้งหมด 10 ทานก็ไดใหความคิดเห็นสวนใหญแลวเห็น

วาไมมีรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายเพียงรูปแบบเดียวท่ีเหมาะสม แตจะตองนํารูปแบบหลายๆ 
รูปแบบมาใชรวมกัน โดย รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายท่ีกลุมผูเชี่ยวชาญเห็นดวยสูงสุดก็คือ 

  
22 สัมภาษณ คุณประยูร ดํารงชิตานนท นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, 20 ธันวาคม 2546
23 สัมภาษณ คุณวสันต เคียงศิริ กรรมการผูจัดการบริษัท ธารารมย จํากัด(มหาชน),9 มีนาคม 2547
24 สัมภาษณ คุณสุนันท เต็มภากรกุล ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแกรนด คอนโดเทล, 9 มีนาคม 2547
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รูปแบบการจัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน รองลงมาคือคิดตามขนาดพื้นที่ และคิดตามประเภท
ของการใชงาน

และเมื่อนํารูปแบบการจัดเก็บของโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานมาพิจารณา
ในแงความถูกตองตามกฎหมายนั้นพบวา อาคารชุดมีลักษณะการจัดเก็บโดยพิจารณาตามขนาด
ของพื้นที่ แตไมไดจัดเก็บโดยใชอัตราสวนกรรมสิทธิ์ (มาตรา 18) เปนเกณฑหลักในการพิจารณา
รูปแบบ สวนหมูบานมีลักษณะการจัดเก็บตามประเภทของการใชงาน และประเภทของทรัพยสิน 
ซ่ึงถือวาสอดคลองกับกฎหมายในบางสวน

ตารางท่ี 5.1 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บ  กับ ประเภทของการ
 ถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละ 

ประเภทของทรัพยสิน
รูปแบบการจัดเก็บ อาคารชุด

เอ
อาคารชุด 

บี
รวม บาน

บังกะโล
ทาวน
เฮาส

ท่ีดิน
เปลา

รวม

คิดเหมาจายเทากัน 1.07 0.64 1.72 1.89 3.77 0.00 5.66
คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิ 15.45 12.02 27.47 3.77 0.00 0.00 3.77
คิดตามขนาดของพ้ืนท่ี 17.60 16.74 34.33 30.19 3.77 3.77 37.74
คิดตามประเภทของท่ีพักอาศัย 10.73 14.16 24.89 26.42 1.89 7.55 35.85
คิดตามประเภทการใชงาน 6.22 5.36 11.59 11.32 1.89 3.77 16.98

รวม 51.07 48.93 100.00 73.58 11.32 15.09 100.00
รวมแยกประเภท 100.0 100.0

และเมื่อหาความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บ  กับ ประเภทของการถือครอง
ทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละพบวาสวนใหญผูถือครองทรัพยสินประเภทอาคารชุดเห็นดวยกับ
การคิดตามขนาดของพื้นที่ รองลงมาคือคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ และ คิดตามประเภทที่พัก
อาศัย สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานสวนใหญเห็นดวยกับการคิดตามขนาดของพื้นที่
เชนเดียวกัน รองลงมาคือคิดตามประเภทของที่พักอาศัย และถัดมาคือคิดตามประเภทของการใช
งาน

5.3 วิเคราะหวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม จากประเด็น
5.3.1 จัดเก็บตามคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง 
โดยการเปรียบเทียบรายรับ-รายจายท่ีเกิดข้ึนจริง ลักษณะความเปนธรรมสําหรับการ

จัดเก็บคาใชจายสําหรับโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานอยูในโครงการเดียวกันนั้นก็คือการ
วิเคราะหหาคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง โดยแบงคาใชจายออกเปน 3 ประเภทหลักๆ คือ คาใชจายของ
หมูบาน คาใชจายของอาคารชุด และคาใชจายรวมระหวางอาคารชุดและหมูบาน 
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ตารางท่ี 5.2 แสดงการเปรียบเทียบ คาใชจายที่เปนจริงตามประโยชนที่ไดรับ1.ตารางเปรียบเทียบ คาใชจายที่เปนจริงจําแนกตามอัตราประโยชนที่ไดรับ

รายการ หมายเหตุ คาใชจายปจจุบัน
หมวดเงินเดือนพนักงาน

เงนิเดือนพนักงานและคาลวงเวลา
ผูจัดการท่ัวไป 1 อัตรา 144,000.00 0.5 72,000.00 0.5 72,000.00 0 - 
พนักงานบัญชี  2 อัตรา 163,584.00 0.5 40,896.00 0.5 40,896.00 1 81,792.00 
พนักงานประชาสัมพันธ  7 อัตรา 379,248.00 3.5 189,624.00 3.5 189,624.00 0 - 
พนักงานชาง 3 อัตรา 221,832.00 1 73,944.00 1 73,944.00 1 73,944.00 
พนักงานทําความสะอาด 6 อัตรา 345,072.00 3 172,536.00 3 172,536.00 0 - 
พนักงานดูแลสวน/กวาดถนน 2 อัตรา 105,984.00 0.5 26,496.00 0.5 26,496.00 1 52,992.00 
พนักงานกวาดถนนสวนรวม 3 อัตรา 2 158,976.00 44% 69,949.44 44% 69,949.44 12% 19,077.12 
คาลวงเวลา/สวัสดิการ 21 อัตรา 1 381,378.90 9 163,448.10 9 163,448.10 3 54,482.70 
คาลวงเวลาพนักงานสวนรวม 3 อัตรา 2 54,482.56 44% 23,972.33 44% 23,972.33 12% 6,537.91 

สวัสดิการพนักงาน 3% 21 อัตรา 1 18,999.75 9 8,142.75 9 8,142.75 6 2,714.25 
สวัสดิการพนักงาน 3% 3 อัตรา 2 2,714.25 44% 1,194.27 44% 1,194.27 12% 325.71 

ประกันสังคม/กองทุนทดแทน 5% 21 อัตรา 1 60,300.66 9 25,843.14 9 25,843.14 6 8,614.38 
ประกันสังคม/กองทุนทดแทน 5% 3 อัตรา 2 8,614.38 44% 3,790.33 44% 3,790.33 12% 1,033.73 

2,045,186.50 871,836.35 871,836.35 301,513.79 

หมวดบริหารและจัดการ (ท่ีมีคูสัญญา)
คาบริหารการจัดการ 2 511,995.00 44% 225,277.80 44% 225,277.80 12% 61,439.40 
คาบริการรักษาความปลอดภัย 1 624,000.00 2 156,000.00 2 156,000.00 4 312,000.00 

คาหัวหนาชุด 2 นาย 168,000.00 44% 73,920.00 44% 73,920.00 12% 20,160.00 
คาเจาหนาท่ีรวม 2 นาย 156,000.00 44% 68,640.00 44% 68,640.00 12% 18,720.00 

คาเบ้ียประกันภัยอาคาร 44,819.54 0.5 22,409.77 0.5 22,409.77 0 - 
คาบริการกําจัดปลวกแมลง 11,250.00 0.5 5,625.00 0.5 5,625.00 0 - 
คาดูแลรักษาลิฟต 57,270.00 0.5 28,635.00 0.5 28,635.00 0 - 
คาตรวจสอบบัญชี 3 20,000.00 1/3 6,666.67 1/3 6,666.67 1/3 6,666.67 

1,593,334.54 587,174.24 587,174.24 418,986.07 

หมวดดําเนินการ
คานํ้าประปารวม 245,219.23 

สํานักงานนิติฯ 12,000.00 44% 5,280.00 44% 5,280.00 12% 1,440.00 
สระวายนํ้า 43,662.48 44% 19,211.49 44% 19,211.49 12% 5,239.50 
สวนหยอม 18,000.00 44% 7,920.00 44% 7,920.00 12% 2,160.00 
นํ้าท่ีสูญเสีย เน่ืองจากระบบปองกันนํ้าลนชํารุด 1 171,556.75 0.5 85,778.38 0.5 85,778.38 0 - 

คาไฟฟารวม 799,049.88 
คาไฟฟาอาคารชุด เอ ,บี 1 681,377.88 0.5 340,688.94 0.5 340,688.94 0 - 
คาไฟฟาตามถนนหลักและสวนหยอม 25,392.00 44% 11,172.48 44% 11,172.48 12% 3,047.04 
คาไฟฟาสนามเทนนิส 48,000.00 44% 21,120.00 44% 21,120.00 12% 5,760.00 
คาไฟฟาสระวายนํ้า 36,000.00 44% 15,840.00 44% 15,840.00 12% 4,320.00 
คาไฟฟาทางยอย (หมูบาน) 1 8,280.00 0 - 0 - 1 8,280.00 

คาโทรศัพท 2 141,642.10 44% 62,322.52 44% 62,322.52 12% 16,997.05 
คาใชจายสํานักงาน/ดําเนินงาน 1 370,297.73 0.5 185,148.87 0.5 185,148.87 0 - 

1,556,208.94 754,482.68 754,482.68 47,243.59 

อาคารชุด เอ อาคารชุด บี สําหรับหมูบาน

รวมหมวดเงินเดือนพนักงาน

รวมหมวดบิรหารและจัดการ (ท่ีมีคูสัญญา)

รวมหมวดดําเนินการ

1

1

2

2

2
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จากตารางที่ 5.2 แสดงการเปรียบเทียบ คาใชจายที่เปนจริงตามประโยชนที่ไดรับ โดยใช  
งบดุลประจําป และ หลักเกณฑ 3 ประการในการพิจารณา ดังนี้

1) คาใชจายสวนตัว หมายถึง คิดเฉลี่ยตาม ประโยชนของแตละทรัพยสิน หรือบริการที่ไดรับ
อาทิ การจัดจางผูจัดการอาคารตอปเทากับ 144,000 บาทหารดวยอาคารชุดเอ และอาคาร
ชุดบี จะเทากับ 72,000 บาท ซึ่งคาใชจายในสวนนี้จะไมรวมกับหมูบานเนื่องจากไดประโยชน
เฉพาะในอาคารชุด 
2) คาใชจายสวนรวม หมายถึง คาใชจายที่ไดรับประโยชนรวมกันทุกสวน ซึ่งคิดคาโดย
พิจารณาจาก
- จํานวนหนวย (Unit) ที่ไดรับประโยชน หมายถึง คิดตามรอยละตอจํานวนหนวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ตามตารางที่ 5.1 กลาวคือ จํานวนหนวยกรรมสิทธิ์รวม 747 หนวย
แบงเปนอาคารชุดเอ รอยละ 44 อาคารชุดบี รอยละ 44 หมูบานรอยละ 12 จากนั้น แสดงวา
จะตองนําคาใชจายไปเฉลี่ยให อาคารชุดเอ 44% อาคารชุดบี 44% และหมูบาน 12% นํา
จํานวนเฉลี่ยรอยละมาเทียบตอคาใชจายรวมกันเฉลี่ยไปเปนสวนๆ และ กรณีไมสามารถ
แบงแยกโดยจํานวนหนวย โดยประมาณจากประโยชนของทรัพยสินหรือบริการที่ได ใหเฉลี่ย
ในทุกๆ สวนเทากันหมด อาทิเชน คาใชจายในการสอบบัญชี เปนตน

หมวดซอมแซมและพฒันาปรับปรุง
คาซอมแซมทรัพยสินสวนกลาง 127,791.56 44% 56,228.29 44% 56,228.29 12% 15,334.99 
คาซอมแซมพ้ืนท่ีสวนกลาง 110,463.50 44% 48,603.94 44% 48,603.94 12% 13,255.62 
คาใชจายงานไฟฟา 134,731.50 44% 59,281.86 44% 59,281.86 12% 16,167.78 
คาใชจายงานประปา 34,428.36 44% 15,148.48 44% 15,148.48 12% 4,131.40 
คาใชจายงานโทรศัพท 23,760.14 44% 10,454.46 44% 10,454.46 12% 2,851.22 
คาใชจายงานลิฟต 159,216.10 44% 70,055.08 44% 70,055.08 12% 19,105.93 
คาใชจายงานสัญญาณภาพ/เสียง 66,997.00 44% 29,478.68 44% 29,478.68 12% 8,039.64 
คาใชจายงานสระวายน้ํา 133,725.93 44% 58,839.41 44% 58,839.41 12% 16,047.11 
คาใชจายงานสวน 46,581.00 44% 20,495.64 44% 20,495.64 12% 5,589.72 
คาใชจายเก็บขยะรายเดือน 36,000.00 44% 15,840.00 44% 15,840.00 12% 4,320.00 
คาถุงขยะ 12,635.64 44% 5,559.68 44% 5,559.68 12% 1,516.28 
คาวสัดุทําความสะอาดส้ินเปลือง 74,940.19 44% 32,973.68 44% 32,973.68 12% 8,992.82 
คาใชจายในหองนํ้าสวนกลาง 4,015.00 44% 1,766.60 44% 1,766.60 12% 481.80 
คาใชจายในการซักรีด 56,574.01 44% 24,892.56 44% 24,892.56 12% 6,788.88 
คาใชจายซอมแซมเบ็ดเตล็ด 40,911.00 44% 18,000.84 44% 18,000.84 12% 4,909.32 
กิจกรรมอาคาร (ทําบุญ ซอมดังเพลิง ประชุมใหญ) 7,020.00 44% 3,088.80 44% 3,088.80 12% 842.40 
คาใชจายในการดําเนินคดี 76,340.00 44% 33,589.60 44% 33,589.60 12% 9,160.80 

1,146,130.93 504,297.61 504,297.61 137,535.71 

6,340,860.91 2,717,790.87 2,717,790.87 905,279.16 

รวม
14.2842.86

100.00

รวมหมวดซอมแซมและพัฒนาปรับปรุง

รวมท้ังหมด

คดิเปนเปอรเซ็นต

2

ที่มา : งบดุลประจําป 2546 

42.86
อาคารชุดตึก เอ อาคารชุดตึกบี หมูบาน

85.72 14.28
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ตารางท่ี 5.3 แสดงการเปรียบเทียบ รอยละ ตอ จํานวนหนวย

ซึ่งจากตารางที่ 5.2 สามารถพบวาอัตราสวนรายรับตามรูปแบบการจัดเก็บในปจจุบัน
สามารถคํานวณออกมาไดวารอยละระหวางอาคารชุด : หมูบานเทากับ 85.72 : 14.28 แสดงวา
อาคารชุดมีรายจายรวมทั้งหมดรอยละ 85.72 และหมูบานมีรายจายรวมทั้งหมดรอยละ 14.28

และเมื่อนํารายรับพบวาอัตราสวนรายรับหมูบาน : อาคารชุด เทากับรอยละ 10.71 : 
89.29 และเมื่อนํามาเปรียบเทียบกับอัตราสวนรายจายที่เทากับ 14.28 : 85.72 ดังแสดงในตาราง
ท่ี 5.3 และตารางที่ 5.4

ตารางท่ี 5.4 แสดงการเปรียบเทียบสวนรายรับและรายจาย
รายการ หมูบาน (รอยละ) อาคารชุด (รอยละ)

อัตราสวนรายรับ 10.71 89.29
อัตราสวนรายจาย 14.28 85.72
ผลตาง -3.57 3.57
อัตราจัดเก็บที่ควรจะเปน 14.28 85.72

จากการวิเคราะหขอมูลพบวาอัตราการจัดเก็บดังกลาวเปนสัดสวนท่ีไมเปนธรรมตออาคาร
ชุด เน่ืองจากอัตราสวนรายจายของหมูบานมีมากถึงรอยละ 14.28 แตเรียกเก็บคาใชจายเพียงรอย
ละ 10.71 ซึ่งในสวนตางของคาใชจายเทากับรอยละ 3.57 โดยอาคารชุดเปนผูจายในสวนตาง 
ดังกลาว

5.3.2 จัดเก็บโดยพิจารณาประโยชนที่ไดรับ
เมื่อวิเคราะหหาความสอดคลองระหวางการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง 

และความลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง โดยจําแนกออกมาเปนทั้ง
หมูบานและอาคารชุดดังแสดงในตารางที่ 5.5 และ 5.6 พบวา ผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบาน
จะใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางที่มีคามากกวาคาเฉลี่ยคือ 1.00 อยูทั้งหมด 7 อยาง
คือ สระวายน้ํา สนามเทนนิส สวนหยอม ไฟฟาทางเดิน บริการรักษาความปลอดภัย บริการรักษา
ความสะอาด/จัดเก็บขยะ และบริการจากพนักงานนิติฯ ดังตารางที่ 5.5 ซึ่งเมื่อเทียบกับตารางที่ 
5.6 จะเห็นวาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางทั้ง 7 อยางจะไดรับความสําคัญจากผูถือครอง
ทรัพยสินประเภทหมูบานเชนเดียวกัน

รวม

67 11 13 91 592 64 656 747 12 88 

หมูบาน รวมเปอรเซ็นเฉลี่ย

บานเด่ียว ทาวนเฮาส ท่ีดินเปลา รวม หองธรรมดา หองสูทร รวม หองท้ังหมด หมูบาน

คอนโด เอ , บี

อาคารชุด เอ,บี
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สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทอาคารชุดจะใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางที่
มีคามากกวาคาเฉลี่ยคือ 0.94 อยูทั้งหมด 7 อยางคือ สระวายน้ํา สวนหยอม ลิฟต ไฟฟาทางเดิน 
บริการรักษาความปลอดภัย บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ และบริการจากพนักงานนิติฯ 
ดังตารางที่ 5.5 ซึ่งเมื่อเทียบกับตารางที่ 5.6 จะเห็นวาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางทั้ง 7 
อยางจะไดรับความสําคัญจากผูถือครองทรัพยสินประเภทอาคารชุดเชนเดียวกัน

ตารางท่ี 5.5 แสดงความถี่ในการใชสอยสาธารณูปโภคจําแนกเปนหมูบานและอาคารชุด
รวม หมูบาน อาคารชุดสาธารณูปโภค

Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D.
1. สระวายน้ํา 1.20 0.82 1.65 0.88 1.14 0.80
2. สนามเทนนิส 0.60 0.78 1.29 0.90 0.51 0.71
3. สวนหยอม 1.16 0.87 1.77 0.76 1.07 0.85
4. ลิฟต 1.93 1.03 0.32 0.87 2.15 0.84
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล 1.40 0.89 1.77 0.67 1.35 0.91
6. บริการลางรถ 0.19 0.45 0.32 0.60 0.17 0.42
7. หองน้ําสวนกลาง 0.87 0.62 1.00 0.82 0.85 0.59
8. บริการรักษาความปลอดภัย 1.45 0.85 1.81 0.54 1.40 0.88
9. บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ 1.49 0.75 1.45 0.62 1.50 0.76
10. บริการจากพนักงานนิติฯ 1.32 0.66 1.29 0.69 1.32 0.65
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 0.52 0.69 0.06 0.25 0.58 0.71
12. บริการซักรีด 0.38 0.53 0.26 0.44 0.40 0.53
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 0.30 0.60 0.26 0.44 0.30 0.62
14. บริการกําจัดปลวกและแมลง 0.46 0.66 0.26 0.44 0.48 0.68

คาเฉล่ีย 0.9 0.7 1.00 0.60 0.94 0.71
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ตารางท่ี 5.6  แสดงลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภค จําแนกออกเปนหมูบานและ
 อาคารชุด

รวม หมูบาน อาคารชุดสาธารณูปโภค
สําคัญ ไมสําคัญ สําคัญ ไมสําคัญ สําคัญ ไมสําคัญ

1. สระวายน้ํา 95.4 4.6 100.0 - 94.8 5.2
2. สนามเทนนิส 76.2 23.8 96.8 3.2 73.5 26.5
3. สวนหยอม 83.5 16.5 90.3 9.7 82.6 17.4
4. ลิฟต 86.6 13.4 38.7 61.3 93.0 7.0
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล 84.7 15.3 83.9 16.1 84.8 15.2
6. บริการลางรถ 25.7 74.3 25.8 74.2 25.7 74.3
7. หองน้ําสวนกลาง 72.4 27.6 77.4 22.6 71.7 28.3
8. บริการรักษาความปลอดภัย 97.3 2.7 100.0 - 97.0 3.0
9. บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ 86.6 13.4 100.0 - 84.8 15.2
10. บริการจากพนักงานนิติฯ 84.3 15.7 71.0 29.0 86.1 13.9
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 49.8 50.2 16.1 83.9 54.3 45.7
12. บริการซักรีด 39.8 60.2 16.1 83.9 43.0 57.0
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 51.0 49.0 54.8 45.2 50.4 49.6
14. บริการกําจัดปลวกและแมลง 58.6 41.4 9.7 90.3 65.2 34.8

คาเฉล่ีย 70.7 29.2 62.9 37.1 71.9 28.1

และเมื่อวิเคราะหความคิดเห็นในการนําเงินคาใชจายมาใชจายดังแสดงในตารางที่ 5.7 
น้ันจะพบวาก็จะสอดคลองกับตารางที่ 5.5 และ 5.6 กลาวคือ เมื่อไดใชสอยสาธารณูปโภคและ
บริการสวนกลางสิ่งใด ก็จะใหความสําคัญกับสิ่งน้ันและอยากใหนําเงินไปใชจายกับการดูแล
สาธารณูปโภคและบริการน้ันๆ ดวยเชนกัน  
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ตารางท่ี 5.7 แสดงความคิดเห็นในการนําเงินไปใชจาย 
รวม หมูบาน อาคารชุดสาธารณูปโภค

Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D.
1. คาดูแลลิฟต 2.35 0.73 1.29 0.59 2.50 0.62
2. คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 2.12 0.61 1.42 0.62 2.22 0.55
3. คาจัดกิจกรรมอาคาร 1.48 0.64 1.29 0.59 1.51 0.64
4. คาใชจายในการประชุมใหญ 1.32 0.49 1.23 0.43 1.33 0.50
5. คาไฟฟาเขาซอยหมูบาน 1.88 0.68 2.10 0.54 1.85 0.70
6. เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 2.08 0.52 1.68 0.65 2.13 0.48
7. คาบริการรักษาความปลอดภัย 2.36 0.54 2.39 0.62 2.36 0.53
8. คาบริหารการจัดการ 1.85 0.52 1.35 0.49 1.92 0.49
9. คาดูแลรักษาสวน 2.03 0.53 2.13 0.56 2.02 0.52
10. คาน้ําประปา 1.75 0.56 1.61 0.50 1.77 0.57
11. คาไฟฟา 1.97 0.56 2.03 0.55 1.96 0.56
12. คาโทรศัพท 1.39 0.50 1.06 0.25 1.44 0.51
13. คาสอบบัญชี 1.7 0.58 1.35 0.55 1.75 0.56
14. คาใชจายในสํานักงานนิติฯ 1.57 0.50 1.16 0.37 1.63 0.49
15. คาใชจายในการทําความสะอาด 2.12 0.65 1.74 0.51 2.17 0.65
16. คาใชจายในการซอมบํารุงรักษา 2.25 0.71 1.74 0.82 2.32 0.67
17. คาใชจายในการดําเนินคดี 1.34 0.54 1.03 0.18 1.38 0.56
18. คาใชจายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ 1.18 0.39 1.03 0.18 1.20 0.40

คาเฉล่ีย 1.80 0.60 1.54 0.50 1.86 0.56

ซึ่งจากการวิเคราะหท้ังเร่ืองดังกลาว    สามารถสรุปไดวาหากใครไดใชสาธารณูปโภค
สวนกลางชนิดใด ก็จะใหความสําคัญกับสาธารณูปโภคชนิดนั้น และอยากใหนําเงินที่เก็บไปได
นําไปดูแลในสวนใด สวนสาธารณูปโภคใดที่ไมไดใช ก็จะทําใหมีผูใหความสําคัญนอย หรือไมให
ความสําคัญเลย และไมตองการใหนําเงินไปใชจายในสวนนั้นดวย

5.3.3 จัดเก็บโดยพิจารณาแลววาผูรับผิดชอบทุกคนปฏิบัติได ในประเด็น
- รูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
จากตารางที่ 5.1 แสดงการหาความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย กับ 

ประเภทของการถือครองทรัพยสินพบวา ผูถือครองประเภทอาคารชุดเลือกรูปแบบการจัดเก็บโดย
คิดตามขนาดของพื้นที่รอยละ 34.33 รองลงมาคือคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์รอยละ 27.47 

สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานเลือกรูปแบบการจัดเก็บโดยคิดตามขนาดของ
พื้นที่รอยละ 37.74 รองลงมาคือคิดตามประเภทของที่พักอาศัยรอยละ 35.85
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- ความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสินกับความผันแปรของอัตราการ
จัดเก็บ

จากการหาความสัมพันธพบวาผูที่ถือครองประเภทอาคารชุด รอยละ 51.7 ตองการให
ความผันแปรในการจัดเก็บคงที่ รอยละ 39.6 ตองการใหมีการผันแปร และรอยละ 8.7 มีความ
คิดเห็นอื่นๆ โดยระบุวาใหเปนไปตามสภาพการณ ณ เวลานั้นๆ ตามความเหมาะสมและจําเปน

สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานตองการใหความผันแปรของอัตราการจัดเก็บเปน
แบบผันแปรรอยละ 61.5 เปนแบบคงที่รอยละ 35.5 

ตารางท่ี 5.8 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสินและความผันแปรของอัตรา
 การจัดเก็บ เปรียบเทียบเปนรอยละ

ความผันแปรของอัตราการจัดเก็บประเภทของทรัพยสิน
คงท่ี ผันแปร อ่ืนๆ

รวม

อาคารชุด เอ
อาคารชุด บี

31.3
20.4

14.8
24.8

3.9
4.8

50.0
50.0

รวมอาคารชุด 51.7 39.6 8.7 100.0
บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ท่ีดินเปลา

32.3
-

3.2

41.9
12.9
9.7

-
-
-

74.2
12.9
12.9

รวมหมูบาน 35.5 61.5 0 100.0
รวม 49.8 42.5 7.7 100.0

- ความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสิน กับ การใชประโยชน และวิธีการชําระเงิน 
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามพฤติกรรมการชําระเงินมากที่สุดคือ

ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ครั้งแรกรอยละ 69.7 โดยแบงเปนอาคารชุดรอยละ 61.3 และหมูบานรอย
ละ 8.4 รองลงมาคือชําระเงินลวงหนารอยละ 13.0 โดยแบงเปนอาคารชุดรอยละ 11.1 และ
หมูบานรอยละ 1.9
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ตารางท่ี 5.9 แสดงความสัมพันธระหวางวิธีการชําระเงิน และประเภทของการ
 ถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละ

ประเภทของทรัพยสิน
วิธีการชําระเงิน อาคารชุด เอ อาคารชุด 

บี
บาน

บังกะโล
ทาวน
เฮาส

ท่ีดิน
เปลา

รวม

ชําระเงินลวงหนา
ชําระเม่ือไดรับใบแจงหน้ีคร้ังแรก
ขําระหลังไดรับใบเตือน 7 วัน
ชําระหลังไดรับใบเตือน 14 วัน

5.0
33.7
0.4
5.0

6.1
27.6
5.8
4.6

1.5
5.8
1.5
-

-
1.5
-
-

0.4
1.1
-
-

13.0
69.7
7.7
9.6

รวม 44.1 44.0 8.7 1.5 1.5 100.0

- ความสัมพันธระหวางวิธีการชําระเงิน กับ การพักอาศัย
จากการหาความสัมพันธพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นวาวิธีการชําระเงิน

พบวาผูที่พักอาศัยเปนประจํารอยละ 7.3 เลือกชําระที่นิติฯ รอยละ 6.5 และชําระผานธนาคารรอย
ละ 0.8 สวนผูที่ไมไดพักอาศัยไมประจําเลือกชําระผานธนาคารรอยละ 45.6 และชําระที่นิติรอยละ 
32.2

ตารางท่ี 5.10 แสดงความสัมพันธระหวางการพักอาศัย และ วิธีการชําระเงิน เปรียบเทียบ
 เปนรอยละ

วิธีชําระเงิน
การพักอาศัย ชําระท่ีนิติ ชําระผานธนาคาร ชําระโดยให

พนักงานไปเก็บ
ชําระผานบัตร

เครดิต
อ่ืนๆ รวม

6.5
32.2

0.8
45.6 3.8 7.7 3.4

7.3
92.7

ประจํา
ไมประจํา
รวม 38.7 46.4 3.8 7.7 3.4 100.0

5.3.4 ความเปนธรรมที่ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได ในประเด็น
- ความสัมพันธระหวางความยินดีจาย และประเภทของการถือครองทรัพยสิน
จากตารางท่ี 5.11 พบวาอาคารชุดยินดีจายรอยละ 87.8 ไมยินดีจายรอยละ 10.4 และ

หมูบานรอยละ 83.9 ยินดีจาย และไมยินดีจายรอยละ 12.9 จากการวิเคราะหตารางดังกลาว 
พบวาความยินดีจายของอาคารชุดต่ํากวาอัตราการจัดเก็บที่จัดเก็บไดนั้นแสดงใหเห็นวายังมีคน
บางกลุมในกลุมของอาคารชุดท่ีไมยินดีท่ีจายคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สวนกลางแตเน่ืองดวยประเด็นในดานกฎหมายท่ีมีมารองรับทําใหสามารถจัดเก็บคาใชจายได

แตในกรณีของหมูบานนั้นแมจะยินดีจายมากถึงรอยละ 83.9 แตเนื่องจากไมมีกฎหมาย
ใดๆ มาบังคับหรือรองรับการติดตามทวงหนี้สินดังกลาวและเมื่อนําตารางที่ 4.32 มาวิเคราะห
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ประกอบจะพบวาผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานรอยละ 87.1 ไมไดพักอาศัยประจําอยูใน
โครงการจึงนาจะเปนปจจัยหนึ่งที่ไมสามารถจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางของหมูบานได

ตารางท่ี 5.11  แสดงความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสินและความยินดีจายคา
 ดูแลสาธารณูปโภค

ความยินดีจายสาธารณูปโภคประเภทของทรัพยสิน
ยินดี ไมยินดี อ่ืนๆ

รวม ยินดีจาย
(รอยละ)

ไมยินดีจาย
(รอยละ)

 อาคารชุด เอ 102 9 4
อาคารชุด บี 100 15 0

230 87.8 10.4

บานบังกะโล 18 4 1
ทาวนเฮาส 4 0 0
ท่ีดินเปลา 4 0 0

31 83.9 12.9

รวม 228 28 5 261

-ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง กับ ความยินดีใน
การจายสาธารณูปโภคสวนกลาง

จากแบบสอบถามพบวาผูที่เขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสวนกลาง ยินดีจายคาดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางรอยละ 72 และไมยินดีจายรอยละ 8 อื่นๆ รอยละ 1.5  โดยใหเหตุผลวา
แลวแตกรณี ผูที่ไมเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสวนกลางยินดีจายรอยละ 3.8 และผูที่ไมแนใจ ยินดี
จายรอยละ 11.5 ไมยินดีจายรอยละ 2.7 และอื่นๆ รอยละ 0.4 โดยใหเหตุผลวาถาเปนมติของคณะ
กรรมการบริหาร หรือมติจากที่ประชุมใหญก็ยินดี

ตารางท่ี 5.12 แสดงความสัมพันธระหวางความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจาย
 สาธารณูปโภคสวนกลาง กับ ความยินดีจายสาธารณูปโภค เปรียบเทียบ
 เปนรอยละ

ความยินดีในการจายสาธารณูปโภคความรูความเขาใจเก่ียวกับ
คาใชจายสวนกลาง ยินดี ไมยินดี อ่ืน

รวม

เขาใจ
ไมเขาใจ
ไมแนใจ

72.0
3.8
11.5

8.0

2.7

1.5

0.4

81.5
3.8
14.6

รวม 87.4 10.7 1.9 100.0
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- ความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป และ
การถือครองทรัพยสิน

จากการหาความสัมพันธพบวาผูที่มีความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาสวนกลางแบงเปน
อาคารชุดรอยละ 81.3 หมูบานรอยละ 83.9 และไมเขาใจเกี่ยวกับคาสวนกลางแบงเปนอาคารชุด
รอยละ 4.4 หมูบานรอยละ 3.3 ไมแนใจแบงเปนอาคารชุดรอยละ 14.3 และหมูบานรอยละ 12.9

ตารางท่ี 5.13 แสดงความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบ
 คาบํารุงประจําป และการถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละ

ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาสวนกลางประเภทการถือครอง
ทรัพยสิน เขาใจ ไมเขาใจ ไมแนใจ

รวม

37.0
44.3

0.4
4.0

12.6
1.7

50
50

อาคารชุด เอ
อาคารชุด บี
รวม 81.3 4.4 14.3 100.0

58.1
12.9
12.9

3.2
-
-

12.9
-
-

74.2
12.9
12.9

บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ที่ดินเปลา
รวม 83.9 3.2 12.9 100.0

- ความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป กับ 
ประเภทของผูที่ถือครองทรัพยสิน

จากการหาความสัมพันธพบวาผู ท่ีมีความเขาใจเ ก่ียวกับหนา ท่ีวาการดูแลคา
สาธารณูปโภคสวนกลางเปนของเจาของโครงการ แบงเปนอาคารชุดรอยละ  27 และ หมูบานรอย
ละ 22.6 สวนผูที่มีความเขาใจวาหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางเปนหนาที่ของผูพัก
อาศัยแบงเปนอาคารชุดรอยละ 73 และ หมูบานรอยละ 77.4
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ตารางท่ี 5.14 แสดงความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลาง กับ ประเภทของการถือครองทรัพยสิน 
 เปรียบเทียบเปนรอยละ

ความเขาใจเก่ียวกับหนาท่ีในการดูแลสาธารณูปโภค
เจาของโครงการ ผูพักอาศัย

รวม

อาคารชุด เอ
อาคารชุด บี

8.7
18.3

41.3
31.7

50.0
50.0

รวม 27.0 73.0 100.0
บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ท่ีดินเปลา

9.6
6.5
6.5

64.4
6.5
6.5

74.0
13.0
13.0

ประเภททรัพยสิน
 

รวม 22.6 77.4 100.0
รวม 26.4 73.6 100.0

- ความสัมพันธระหวางความคิดเห็นกรณีหองทิ้งรางเกี่ยวกับการชําระคาใชจายบํารุง
ประจําป กับประเภทการถือครองทรัพยสิน และความถี่ในการพักอาศัย

เมื่อนําแบบสอบถามมาหาความสัมพันธเพิ่มเติมเกี่ยวกับกรณีหองทิ้งราง กับประเภทการ
ถือครอง และความถี่ในการพักอาศัยพบวาผูที่เห็นควรใหชําระคาดูแลสาธารณูปโภคแบงเปนผูถือ
ครองอาคารชุดรอยละ 91.7 โดยแบงเปนผูถือครองอาคารชุดที่พักประจําไดรอยละ 6.5 และ ไม
ประจํารอยละ 85.2 และแบงเปนผูถือครองหมูบานรอยละ 83.9 โดยแบงเปนผูถือครองหมูบานที่
พักอาศัยประจํารอยละ 12.9 และพักไมประจํารอยละ 71.0

สวนผูที่มีความเห็นวาไมควรชําระคาดูแลสาธารณูปโภคในกรณีหองทิ้งรางโดยแบงเปนผู
ถือครองอาคารชุดรอยละ 8.3 แบงเปนผูพักอาศัยไมประจําทั้งหมด และผูถือครองหมูบานรอยละ 
16.1 เปนผูพักอาศัยเปนไมประจําท้ังหมดเชนกัน
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ตารางท่ี 5.15 แสดงความสัมพันธระหวางความคิดเห็นเกี่ยวกับหองทิ้งราง กับความถี่ใน
 การพักอาศัย กับ ประเภทของการถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปน
 รอยละ

ความถี่ในการพักอาศัยความคิดเห็นกรณีหองทิ้งราง ประเภทการถือครองทรัพยสิน
ประจํา ไมประจํา

รวม

อาคารขุด เอ
อาคารชุด บี

1.3
5.2

46.5
38.7

47.8
43.9

รวมอาคารชุด 6.5 85.2 91.7
บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ที่ดินเปลา

12.9 45.2
12.9
12.9

58.1
12.9
12.9

ควร

รวมหมูบาน 12.9 71.0 83.9
อาคารขุด เอ
อาคารชุด บี

2.2
6.1

2.2
6.1

รวมอาคารชุด 8.3 8.3
บานบังกะโล 16.1 16.1

ไมควร

รวมหมูบาน 16.1 16.1
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บทท่ี 6

สรุปและขอเสนอแนะ

จากผลการวิจัยเรื่อง การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบาน
และอาคารชุดที่อยูในโครงการเดียวกัน กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน 
ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จ.ชลบุรี สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงคที่ไดตั้งไว 2 
สวนดังตอไปนี้

1. ศึกษาลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
2. ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม

6.1 ลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
จากผลการวิจัยในโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานพบวามีลักษณะการจัดเก็บ

คาใชจายในเปน แบบรายป โดยกําหนดการจัดเก็บในเดือนมกราคม – มีนาคม สําหรับผูที่ชําระเงิน
ลวงหนากอนกําหนด และมีรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางและ
บริการสวนรวม โดยการกําหนดอัตราจัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน โดยสรุปอัตราการจัดเก็บ
คาใชจายระหวางอาคารชุด : หมูบาน เทากับรอยละ 89.29 : 10.71

6.2 วิธีการจัดเก็บคาใชจาย
วิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรมในโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานอยูใน

โครงการเดียวกัน คือ วิธีการกําหนดลักษณะ รูปแบบและอัตราการจัดเก็บจากคาใชจายที่เกิดขึ้น
จริง ตามประโยชนที่ไดรับของประเภทของทรัพยสิน สามารถสรุปวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปน
ธรรมในโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานในโครงการเดียวกันไดดังนี้ 

1. ตรวจสอบความคิดเห็นของคนในชุมชน โดยจัดทําเปนแบบสอบถามถึงลักษณะ 
รูปแบบ และสาธารณูปโภคที่คิดวามีความสําคัญ สําหรับคนในชุมชน

2. จัดทําการประมาณการราย-รายจาย โดย
2.1  ประเมินจากแบบสอบถามที่ไดตรวจสอบความคิดเห็นของคนในชุมชน โดย
จัดทําประมาณระดับของคาใชจายจากความคิดเห็น และความเหมาะสมใน
สภาพชุมชน อาทิเชน การเลือกระดับของ รปภ. ซึ่งจะมีหลายระดับ หลายราคา 
ซึ่งในชุมชนที่ผูซื้อเปนผูมีฐานะ ราคาของทรัพยสินอยูในระดับลาน ก็ควรจะเลือก 
รปภ.ที่อยูในระดับที่ดี มีมาตรฐาน ซึ่งราคาที่ใชในการประเมินก็จะสูงตามไปดวย 
เปนตน
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2.2 ประเมินจากสถาปตยกรรม ความยากงาย ในการบํารุงรักษา
2.3 ประเมินจากระบบวิศวกรรมอาคาร มูลคาของการดูแลบํารุงรักษาอาทิ ระบบ

ลิฟท ไฟฟาสํารอง ฯลฯ
2.4 ประเมินจากลักษณะทางกายภาพ เพื่อกําหนดขอบเขตในการดูแลอาทิ สิ่ง

อํานวยความสะดวก ขนาดของอาคาร ชั้น ความซับซอน เพื่อกําหนดอัตรา 
ของบุคลากรที่จะมาบริการ  รปภ. แมบาน พนักงานสํานักงาน และรวมไปถึง
อุปกรณ เครื่องมือเครื่องใช เพื่อการดูแลกิจกรรมดังกลาว

2.5 ประเมินจากจํานวนหองชุด เพื่อวิเคราะหปริมาณของการใชงาน ความ
สิ้นเปลืองของการใชงานตามปริมาณการพักอาศัย ซึ่งตองคิดที่ฐาน 100 
เปอรเซ็นต

3. พิจารณาลักษณะการจัดเก็บ โดยลักษณะการจัดเก็บตามที่ผูวิจัยไดทําการศึกษา
สามารถแบงไดเปน
1.1 จัดเก็บเปนรายเดือน เหมาะสําหรบัโครงการที่มีผูพักอาศัยมากกวา 80% 

เนื่องจากจะทํามีผลดีตอการบริหารการจัดการ
1.2 จัดเก็บเปนราย 3 เดือน เหมาะสําหรับโครงการที่มีผูพักอาศัยมากกวา 75%
1.3 จัดเก็บเปนราย 6 เดือน เหมาะสําหรับโครงการที่ผูพักอาศัยอยูไมประจํา
1.4 จัดเก็บเปนรายป เหมาะสําหรับโครงการที่ผูพักอาศัยอยูไมประจํา 
1.5 อ่ืนๆ 

4. พิจารณาเลือกรูปแบบการจัดเก็บที่เหมาะสม
4.1  รูปแบบที่คิดอัตราเหมาจายเทาๆกัน ทุกๆ พื้นที่ ทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง โดยไมคํานึงถึง

ความแตกตางใดๆ25 เหมาะสําหรับพื้นที่ที่เปนทาวนเฮาส หรือหมูบานที่มีขนาดพื้นที่เทาๆ กัน 
4.2  รูปแบบที่คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ เหมาะสําหรับที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด
4.3  รูปแบบที่คิดตามขนาดของพื้นที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง) 
4.4  รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการใชประโยชนที่ดิน อาทิเชน เพื่ออุตสาหกรรม 

พาณิชยกรรม เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย ที่ดินเปลา เปนตน26

4.5  รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการพักอาศัย อาทิเชน อาคารชุด บานเดี่ยว ทาวน
เฮาส บานแฝด เปนตน

  
25 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (คอนโดมิเนียม), 2541 หนา 38-40.
26 นคร มุธุศรี, หนังสือคูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร, มกราคม 2544 หนา 149-150.
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5. กําหนดอัตราจัดเก็บที่เปนธรรมและเหมาะสม  โดยใชสูตร
อัตราการจัดเก็บที่เปนธรรมและเหมาะสม   = X = Y

เมื่อ X = เปอรเซ็นตรายรับ – เปอรเซ็นตรายจาย (อาคารชุด) 
Y = เปอรเซ็นตรายรับ – เปอรเซนตรายจาย (หมูบาน)
โดยที่ X และ Y ตองสามารถปฏิบัติไดจริง

ซึ่งจากสูตรผูวิจัยสามารถกําหนดคาใชจายไดดังตอไปนี้

ตาราง 6.1 แสดงการคํานวณอัตราจัดเก็บใหมที่เหมาะสม
รายการ หมูบาน อาคารชุด

อัตราสวนรายรับ 10.71 89.29
อัตราสวนรายจาย 14.28 85.72
ผลตาง -3.57 3.57
อัตราจัดเก็บที่ควรจะเปน 14.28 85.72

ดังนั้นอัตราจัดเก็บที่เหมาะสม คือ
หมูบานจัดสรร อาคารชุดรายการ

บานเดี่ยว ทาวเฮาส ท่ีดิน หองธรรมดา หองสูทร
อัตราจัดเก็บเดิม 6,000 13,000 3,300 7,300 14,550
อัตราจัดเก็บใหม 8,800 17,600 5,000 7,300 14,550
อัตราจัดเก็บเพ่ิมข้ึนสูง (ตํ่า) 2,800 4,600 1,700 0.00 0.00

จากตาราง ที่ 6.1 แสดงอัตราการจัดเก็บจากสูตรการคํานวณที่ผูวิจัยไดนํารายรับและ
รายจายมาเปรียบเทียบพบวา ควรจะมีการเปลี่ยนแปลงอัตราการจัดเก็บคาใชจายในสวนของ
หมูบานจัดสรรเพิ่มขึ้น และยังคงอัตราจัดเก็บเดิมของอาคารชุดเอาไว นั้นก็คือเพิ่มอัตราการจัดเก็บ
ในสวนของบานเดี่ยวจากเดิม 6,000 บาทเปน 8,800 บาท ทาวนเฮาสจากเดิม 13,000 บาทเปน 
17,600 บาท และที่ดินเปลาจากเดิม 3,300 บาท เปน 5,000 บาท

จากการศึกษาขอเท็จจริง ในโครงการกรณีศึกษา โดยการเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ 
และแบบสอบถามทําใหผูวิจัยพบวาไมมีทฤษฎีหรือมีการวิจัยใดๆ ที่ระบุเกี่ยวกับเรื่องการจัดเก็บ
คาใชจายรวมระหวางหมูบานและอาคารชุดที่เปนแนวทางได ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาถึงแนวทาง
และทฤษฎีที่เกี่ยวของ ทั้งทางดานรัฐศาสตร และเศรษฐศาสตร การเงินซึ่งผลการวิเคราะหรูปแบบ
ของความเปนธรรมสามารถสรุปไดวาความเปนธรรมแบงไดเปน 2 ประเภทคือความเปนธรรมทาง
กฎหมายและ ความเปนธรรมทางสังคม โดยความเปนธรรมทั้งอยางจะตองมีความสอดคลองกัน
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และความเปนธรรมดังกลาวจะตองสามารถปฏิบัติไดจริงโดยจะประกอบไปดวย ความหมาย
สําคัญ 3 ประการคือ

1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได กลาวคือ วิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม
จะตองเปนอัตราที่คนในชุมชนสามารถปฏิบัติได โดยมีคณะกรรมการรวมทั้ง 3 สวนคือ 
คณะกรรมการคอนโดเอ คอนโดบี และหมูบาน รวมกันกําหนดวิธีการจัดเก็บที่เหมาะสม 
2) ผูควบคุมกฎสามารถตรวจสอบและวัดผลได โดยผูควบคุมหมายถึงผูบริหาร กฎใน
ที่นี้หมายถึง กฎหมายที่รองรับ อาทิพระราชบัญญัติอาคารชุด และขอบังคับของชุมชน ที่
ออกโดยอาศัยอํานาจจากกฎหมายหลัก และอัตราการจัดเก็บดังกลาวจะตอง
สมเหตุสมผล โปรงใส ตรวจสอบและวัดผลได ซึ่งผลในที่นี้ก็คือมีสภาพบังคับที่จะ
ดําเนินการติดตามเรงรัดคาใชจายที่คางชําระได ซึ่งจากการวิจัย พบวา ผลการจัดเก็บ
คาใชจายของอาคารขุดเอ และบี มีคาเฉลี่ยมากกวารอยละ 90 เนื่องจากผูบริหารโครงการ
สามารถที่จะเรงรัดติดตามหนี้คางชําระได 

แตในสวนของหมูบาน ทาวเฮาสและที่ดินเปลาไมสามารถที่จะใชสภาพบังคับได
เนื่องจากไมมีกฎหมายรองรับการดําเนินการ ในการติดตามคาใชจายคางชําระจาก
สมาชิก  จึงถือวาประเด็นที่ไมมีความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายในสวนของหมูบาน
3) ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได หมายถึง มีการทําความเขาใจกับสมาชิก
อยางชัดเจน มีการจัดทําแบบสอบถามความคิดเห็น มีความโปรงใสในการบริหารการ
จัดการ ซึ่งเมื่อพิจารณาประกอบจากผลการตอบแบบสอบถามแลวพบวาสมาชิกโดยสวน
ใหญ ยินดีที่จะจาย ซึ่งชี่ใหเห็นถึงความยอมรับไดในระดับหนึ่งแตอยางไรก็ตาม ในสวน
ของหมูบานยังคงมีสมาชิกบางกลุมที่คางชําระอยางตอเนื่อง ไมสามารถดําเนินการใดๆ 
ในการติดตามทวงถามไดอยางถูกตองตามกฎหมาย

6.3 ขอคนพบ
1) ความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายขึ้นอยูกับประโยชนที่ไดรับจริงที่เกิดขึ้น
2) อาคารชุดสวนใหญจัดเก็บคาใชจายแตกตางจากที่กฎหมายกําหนด ซึ่งรูปแบบการ

จัดเก็บคาใชจายตามกฎหมายกําหนดไววาใหจัดเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ แตอาคารชุดสวน
ใหญจัดเก็บโดยใชพื้นที่ (ตารางเมตร)

3) ประกาศคณะปฏิบัติฉบับที่ 286 (ปว. 286 พ.ศ.2515) ไมสามารถปฏิบัติไดจริงในสวน
ของการกําหนดใหผูประกอบการเปนผูดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง 
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6.4 ขอเสนอแนะ
6.4.1 สําหรับผูบริหาร

1) การบริหารการจัดการ ควรจะจัดตั้งหมูบาน ทาวนเฮาส ที่ดินเปลา เปนนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร เพื่อเกิดการรวมตัวของผูพักอาศัยภายในชุมชน และเพื่อใหเปน
ประโยชนตอการบริหาร และการจัดการอยางเปนรูปธรรม 

2) ควรมีการปรับปรุงวิธีการคํานวณอัตราจัดเก็บคาใชจาย โดยคิดตามอัตราประโยชนที่
แตกตางกัน ซึ่งผูวิจัยไดทดลองจัดทําโดยไดเปรียบเทียบจากคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงของ
โครงการกรณีศึกษาในป 2546 ผลลัพทที่ไดควรมีการปรับเพิ่มอัตราจัดเก็บคาใชจาย
ในสวนของหมูบาน เพื่อใหสอดคลองกับคาใชจายที่ควรจะเปนและเปนธรรมตออาคาร
ชุด

3)  ควรมีการแกไขปรับปรุงกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด และพระราชบัญญัตินิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรใหสอดคลองกับสภาพความเปนจริง และมีแนวทางปฏิบัติท่ี
ใกลเคียงกัน อาทิ ในปจจุบัน พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดใหมีรูปแบบการจัดเก็บ
คาใชจายโดยใชอัตราสวนกรรมสิทธิ์ สวนพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินป 2543 
กําหนดใหมีรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายโดยใชประเภทของการใชงานหรือขนาดของ
พื้นที่ ซึ่งไมสอดคลองกัน ทําใหโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานที่อยูในโครงการ
เดียวกันไมสามารถกําหนดรูปแบบการจัดเก็บใหสอดคลองกันได ดังนั้นจึงควรจะมีการ
ปรับปรุงกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุดใหแนวทางเดียวกันกับพระราชบัญญัตินิติ
บุคคลบานจัดสรร โดยกําหนดรูปแบบการจัดเก็บโดยใช ขนาดของพื้นท่ีหรือ
ประเภทของการใชงาน ซ่ึงรูปแบบดังกลาวสอดคลองกับการปฏิบัติไดจริงในปจจุบัน
ท่ีผูวิจัยไดมีการทบทวนวรรณกรรมเอาไว

6.4.2 สําหรับการศึกษาในครั้งตอไป
1) ควรมีการศึกษาถึงความแตกตางของการนําเอากฎหมาย พระราชบัญญัตินิติบุคคล

อาคารชุด ฉบับป 2522 และ พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินฉบับป 2543 มาใชในการ
บริหาร โครงการท่ีมีท้ังคอนโดและหมูบานท่ีมีการใชสาธารณูปโภครวมกัน

2) ควรมีการศึกษาใหละเอียดไปในสวนของวิธีการบริหารจัดการโครงการลักษณะ-
ดังกลาวในสวนของสัดสวนของคณะกรรมการในการบริหารโครงการวาอยางไรจึงจะ
เหมาะสม เนื่องจากวาในปจจุบันพระราชบัญญัติอาคารชุด กําหนดใหการบริหาร
อาคารชุดมีคณะกรรมการไดไมเกิน 9 ทาน แตพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินฉบับป 
2543 ไมไดกําหนดจํานวนของคณะกรรมการไว
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ภาคผนวก ก : แบบสอบถาม
  

เรื่อง การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุด
ที่อยูในโครงการเดียวกัน ของโครงการ จอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของหลักสูตรปริญญาโท ภาควิชา เคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย ภาคปลาย/2546

คําช้ีแจง  แบบสอบถามนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ ใชประกอบการวิจัยเทานั้น ขอมูลของทานจะถูกเก็บเปนความลับ
  ทั้งนี้ผูวิจัยขอขอบพระคุณอยางสูง ในการกรอกแบบสอบถามของทาน เพื่อประโยชนทางวิชาการตอไป

คําอธิบาย กรุณาตอบขอคําถาม โดยทําเครื่องหมาย ü หนาคําตอบที่ตรงกับความเปนจริง

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

A01 
c

1. ประเภทของทรัพยสินของทานในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล และหมูบาน คือ (เลือกไดมากกวา 1 
ขอ)
� 1.อาคารชุดตึก เอ   � 2. อาคารชุดตึก บี   � 3. บานบังกะโล  � 4.ทาวนเฮาส    � 5. ที่ดินเปลา

A02 
c

2. ทานเปนเจาของทรัพยสิน (ตามขอ A01) ที่โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน เปนระยะเวลา
จํานวนกี่ป

 �  1.  นอยกวา 1 ป  �  2.  1-2 ป �  3.  3-4 ป  �  4. 5-6 ป
 �  5. 7-8 ป   �  6. 9-10 ป  �  7. 10 ป ขึ้นไป  

สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับการพักอาศัย และพฤติกรรมการใชสอยสาธารณูปโภค

B01 
c

1. ปจจุบันทานใชประโยชนในทรัพยสินของทาน (ตามขอ A01) แบบใด
� 1. พักอาศัยอยูเอง                       � 2. ใหญาติอยูอาศัย  � 3. ใหผูอ่ืนเชา                        
� 4. ไมมีการใชประโยชน  �  5. อื่นๆ .................................................................

B02 
c

2. กรณีท่ีตอบขอ A01 วา 1.พักอาศัยอยูเอง ความถี่ของระยะเวลาในการพักอาศัยโดยเฉลี่ยของทานเปน
อยางไร (กรณีที่ตอบขออื่นใหขามขอนี้ไป)
� 1. พักอาศัยเปนประจํา (ทุกวัน)  � 2. อยูไมประจําประมาณ

  (ระบุจํานวน) …..........…….... วันตอ (สัปดาห/เดือน/ป)

B03
c

3. จํานวนผูอาศัยอยูรวมกันในที่อยูอาศัยของทานจํานวนกี่คน
� 1.   1 คน          � 2.   2 คน          � 3.   3 คน             � 4.   4 คน 

   � 5.   5 คน          � 6.   6 คน       � 7.   7 คน ขึ้นไป

เลขที่แบบสอบถาม .....................
วันที่สง ........../.……....../2547
วันที่กลับ .…..../.……...../2547
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B04
c

4. ทานใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางดังตอไปนี้อยางไรบาง
(คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย þ ในระดับมาก ปานกลาง นอย ไมไดใชเลย ตามความคิดเห็นของทาน)

สาธารณูปโภคสวนกลาง มาก ปาน
กลาง

นอย ไมได
ใชเลย

1.   สระวายนํ้า  

2.   สนามเทนนิส    
3.   สวนหยอม  
4.   ลิฟต
5.  ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล  
6.   บริการนํ้าสําหรับลางรถ 
7.   หองนํ้าสวนกลาง
8.  บริการรักษาความปลอดภัย
9.  บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ  
10. บริการจากพนักงานนิติบุคคลฯ 

 (ผูจัดการอาคาร,พนักงานหนาเคาเตอร พนักงานบัญชี/การเงิน,ชาง)   
11. บริการโทรศัพทผานศูนย
12.  บริการซักรีด     
13.  บริการรับฝากเชา/ฝากขาย
14.  บริการกําจัดปลวกและแมลง
15.   อ่ืน ๆ (ระบุไดมากกวา 1 อยาง) ………………..…………………………

B05
c

5. ทานคิดวาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางใดบางที่เปนประโยชน และทานอยากใหมีอยูใน
โครงการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)

  �  1.  สระวายน้ํา  
  � 2.   สนามเทนนิส             

 �   3.   สวนหยอม   
 �   4.  ลิฟต
 � 5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล   
 �   6. บริการน้ําสําหรับลางรถ
 �  7.   หองน้ําสวนกลาง
 �  8.   บริการรักษาความปลอดภัย
 �  9.    บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ         
�  10.  บริการจากพนักงานนิติบุคคลฯ (ผูจัดการอาคาร,พนักงานหนาเคาเตอร พนักงานบัญช/ีการเงิน,ชาง)                     

 �  11.  บริการโทรศัพทผานศูนย
 �  12.  บริการซักรีด                                                  
 �  13.  บริการรับฝากเชา/ฝากขาย
 �  14.  บริการกําจัดปลวกและแมลง

 �  15.  อื่น ๆ (ระบุไดมากกวา 1 อยาง) ……………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………..
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สวนที่3 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป)

C01 
c

1. ทานคิดวาทานมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) 
หรือไม

 �  1.  เขาใจ     � 2.  ไมเขาใจ  �  3. ไมแนใจ  

C 
02 
c

2. ตามความคิดของทาน ทานคิดวาการดูแลระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) เปน
หนาที่รับผิดชอบของใคร (เลือกได 1 คําตอบ)  

 �  1. รัฐบาล              �  2. เจาของโครงการ    �  3. ผูพักอาศัยในโครงการ

C 
03
c

3. ปจจุบัน ทานยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) หรือไม
 �  1. ยินดี  �  2. ไมยินดี   �  3.  อื่นๆ (ระบุ) ……………………….  

C04
c

4. ในกรณีของผูที่ซื้อหองชุดหรือหมูบานจัดสรรหรือที่ดินเปลาไวแลวไมไดเขามาพักอาศัย โดยท้ิงหอง
หรือที่ดินดังกลาวเอาไวเปนพื้นที่ทิ้งราง ทานคิดวาควรเสียคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
ดวยหรือไม

 �  1. ควร                    �  2. ไมควร                               �  3. อื่นๆ (ระบุ) ………………………

สวนที่ 4 ความคิดเห็นเรื่องการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
 (คาบํารุงประจําป)

D01 
c

1. ทานคิดวาวิธีการคํานวณรูปแบบของการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) 
ควรเปนอยางไร (สามารถเลือกไดมากกวา 1 ขอ)

 � 1.  คิดเหมาจายเทาๆ กันทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง ทุกๆ พ้ืนท่ี
   � 2.  คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ (ตามที่ระบุไวในขอบังคับ)

 �  3.  คิดตามขนาดของพื้นที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง)
 �  4.  คิดตามประเภทของทรัพยสิน (ซึ่งไดแก หมูบาน,อาคารชุด,ที่ดินเปลา)

 � 5.  คิดตามประเภทการใชงาน (ที่พักอาศัย ,อาคารพาณิชย)
 �  6.  อื่นๆ (โปรดระบุ)  ...............................................................................................…………………

D 
02 
c

2. ทานคิดวาการกําหนดลักษณะระยะเวลาในการจัดเก็บคาสาธารณูปโภคสวนกลาง ควรจัดเก็บใน
รูปแบบใด

 � 1.  จัดเก็บเดือนละครั้ง
 � 2.  จัดเก็บ 3 เดือนครั้ง
 � 3.  จัดเก็บ 6 เดือนครั้ง
 �  4.  จัดเก็บปละครั้ง  � 5.  อื่นๆ (โปรดระบุ)...................................................................................

D 
03 
c

3.ทานคิดวาการกําหนดลักษณะความผันแปรของอัตราการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คา
บํารุงประจําป) ควรจะเปนอยางไร
� 1. เปลี่ยนแปลง คือคิดอัตราจัดเก็บใหมทุกป โดยคิดตามมติจากที่ประชุมใหญ
� 2. เทาเดิมตลอด คือคิดอัตราเดิมตลอด เหมือนกับที่ไดตกลงกันไวตั้งแตซื้อทรัพยสินในตอนแรก
� 3. อื่นๆ (โปรดระบุ)..............................................................................………….……….........
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D 
04
c

4. ในปจจุบันทานมีลักษณะการชําระเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) อยางไร
ดังตอไปนี้
   �  1. ชําระเงินลวงหนา

 �  2.  ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ในครั้งแรก
 �  3.  ชําระเมื่อไดรับหนังสือเตือนทวงถาม หลังจากไดรับใบแจงหนี้ไปแลว 7 วัน
 �  4. ชําระเมื่อไดรับหนังสือเตือนทวงถาม หลังจากไดรับใบแจงหนี้ไปแลว 14 วัน

  �  5. ชําระเมื่อตองการหนังสือปลอดหนี้ เพื่อใชในการโอนขายทรัพยสิน
  �  6.  อื่นๆ (โปรดระบุ)...................................................................................

D 
05
c

5. ทานคิดวาวิธีการชําระเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) วิธีใดสะดวกที่สุด
สําหรับทาน

  � 1.  ชําระที่สํานักงานนิติบุคคลฯ
  � 2.  ชําระผานทางธนาคาร
 �  3.  ชําระโดยใหพนักงานนิติบุคคลฯ ไปจัดเก็บที่หองพัก

4.  ชําระออนไลนผานอินเตอรเน็ต
5.  ชําระผานบัตรเครดิต
6.  อื่นๆ (ระบุ) ……………………………………………………………………………………………

D 
06
c

6. ทานมีความเห็นวาควรจะนําเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) นํามาใชจาย ใน
แตละสวนตอไปนี้ อยางไร
(คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย þ ในระดับมาก ปานกลาง นอย ตามความคิดเห็นของทาน)

คาใชจายสําหรับอาคารชุด
คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย

1. คาดูแลลิฟต
2. คาเบี้ยประกันภัยอาคาร
3. คาจัดกิจกรรมอาคาร
4. คาใชจายในการประชุมใหญ

      
คาใชจายสําหรับหมูบาน

คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย
1. คาไฟฟาเขาซอยหมูบาน

คาใชจายสวนรวม
คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย

1. เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน
2. คาบริการรักษาความปลอดภัย
3. คาบริหารการจัดการ
4. คาดูแลรักษาสวน
5. คาน้ําประปา (รดน้ําตนไม,ลางรถ เปนตน)
6. คาไฟฟา (ทางเขาหมูบาน,ทางเดินลงชายหาด)
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คาใชจายสวนรวม
คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย

7. คาโทรศัพท (ในสํานักงานนิติฯ)
8. คาสอบบัญชี
9. คาใชจายในสํานักงานนิติฯ
10. คาใชจายในการทําความสะอาด
11. คาใชจายในการซอมบํารุงรักษา
12. คาใชจายในการดําเนินคดี
13. คาใชจายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ

สวนที่ 5 ขอเสนอแนะของทานเร่ืองการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
(คาสวนกลาง) ของโครงการจอมเทียนคอนโดเทล

....................................................................................................................................................…………

................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................……………

................................................................................................................................................……………

..........................................................................................................................................…………………

ผูวิจัยขอขอบพระคุณอยางสูง ในความอนุเคราะหขอมูลของทาน 
เพ่ือประโยชนทางวิชาการในดานเคหการตอไป

นายสุรพล  มนูญผล
ผูทําวิจัย
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ภาคผนวก ข.แผนผังและขั้นตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
 ตามพรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ ตาม ปว.286 โดยอนุโลม

ผูจัดสรรท่ีไดรับอนุญาตจัดสรร
ตั้งแต 22 ก.ค. 2543 เปนตนไป
มีความประสงคจะพนจากหนาที่
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

( หลังพนกําหนดความรับผิดชอบ )

ผูจัดสรรที่ดินจัดเตรียมเอกสารดังตอไปนี้
- จัดทําบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค
- รายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะรับผิดชอบของ

ผูจัดสรร 7 % ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ
 แตตองไมนอยกวาจํานวนเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันไว

ผูจัดสรรแจงใหผูซื้อที่ดินทราบพรอมรายละเอียดตามขอ 2 โดยใหดําเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด

( แตตองไมนอยกวา 180 วัน )
 การแจงตอง 

- ทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาผูซื้อ
- ประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินไมนอยกวา 3 วัน
- ปดประกาศอยางเปดเผย ณ. บริเวณที่ทําการจัดสรร โดยตองมี –

รายชื่อของผูซื้อที่ดิน  เซ็นตกํากับเปนพยานไมนอยกวา 5 ราย

• ผูซื้อที่ดินจัดสรรตองประชุมรวมกันเพ่ือมีมติ ดังตอไปน้ี
- มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  โดยมีคะแนนเสียง –

ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ
- แตงตั้งตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียน
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลฯ
• การลงคะแนนเสียงใหผูซื้อแตละแปลงมีเสยีง  1 คะแนนเสียง
• ผูซื้อตองจัดทํารายงานประชุมทุกครั้ง

 มีมติใหจัดตั้ง

ตามพรบ.การจัดสรรที่ดิน 2543 มาตรา 
23 (5) ที่ผูจัดสรรไดยื่นตอเจาพนักงาน
ที่ดินในการขอจัดสรรที่ดินครั้งแรก  พรอม
กําหนดระยะเวลาการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคไว

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1
( 1 )  วาดวยเรื่องการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1 
(2)(3)(4)  วาดวยเรื่องการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

1

2

3

4
ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1 
(6)(7)(8)  วาดวยเรื่องการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

กรณีจัดสรรเกา ตาม ปว.286 
ไมตองสงมอบเงิน 7 %
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ตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดิน
โดยเตรียมหลักฐานดังนี้

- รายงานการประชุมที่ผูซื้อที่ดินมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และ เห็นชอบขอบังคับ ,มติแตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียน

- สําเนาขอบังคับ
- หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อจัดตั้งนิติบุคคลฯ ( ของผูจัดสรร )
- บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค , สําเนาหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน

และเอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ

เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสาร
และความถูกตองตามทีก่ฎหมายกําหนด

 ถูกตอง

ปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย
มีกําหนด 30  วัน

ไมมีผูคัดคาน

เจาพนักงานดําเนินการดังนี้
• บันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
• บันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับ
• ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

q แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบ พรอมนัดหมายกําหนดวันโอนทรัพยสิน
และสงมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 7 % ตามกฎหมาย

q จดทะเบียนโอนทรัพยสิน และ รับมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
จากผูจัดสรร  ที่กรมที่ดิน

 จบกระบวนการ

กรณี เจาพนง.ที่ดิน แจงวาเอกสารหรือ
รายการไมถูกตอง  ใหทําการแกไขให

แลวเสร็จภายในวันที่กําหนด 
( แตตองไมนอยกวา 15 วัน )

กรณีมีผูคัดคาน ใหเจาพนักงานตรวจสอบโดยเร็ว
- กรณีไมชอบดวยกฎหมาย ให เจาพนง.ที่ดิน 

สั่งยกเลิกการจดทะเบียน
- กรณีถูกตองแลว ใหเจาพนง.ท่ีดิน ส่ังรับจด

ทะเบียน

5

6

7

8

9

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1 (9) 
วาดวยเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร

ตามกฏกระทรวง วาดวยการขอ
จดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 
1ขอ 2 ขอ 3

ตามกฏกระทรวง วาดวยการขอ
จดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 
1ขอ 4 ขอ 5 ขอ 6

ตามกฏกระทรวง วาดวยการขอ
จดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 
1ขอ 7

ตามกฎกระทรวง วาดวย
การขอจดทะเบียนจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พ.ศ.2545 หมวด 1 ขอ 8

กรณีจัดสรรเกา ตาม ปว.286 
ไมตองสงมอบเงิน 7 %
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

ช่ือนามสกุล นายสุรพล มนูญผล อายุ 45 ป ที่อยู165/285 อาคารสารินเพลส ชั้น 5 
รัชดาภิเษก 46 ลาดยาว จตุจักร กรุงเทพ จบการศึกษาปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต จาก
มหาวิทยาลัยรามคําแหง ปจจุบันดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด และกรรมการฝายวิชาการและเทคโนโลยีสารสนเทศ สมาคมบริหารทรัพยสิน
แหงประเทศไทย
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