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บทที� 1 
 

บทนํา 
  
1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

 
 จากข้อมลูทางสถิติการจดทะเบียนอาคารชดุทั�วประเทศ ตั !งแต ่ พ.ศ. 2538- พ.ศ. 2551 ของสาํนกั
สง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมที�ดิน กรุงเทพมหานคร พบวา่จากรายงานการจดทะเบียนอาคารชดุของกรม
ที�ดิน ณ เดือนธนัวาคม 2551 มีอาคารชดุพกัอาศยัเกิดขึ !นอยา่งตอ่เนื�อง โดยในกรุงเทพมหานคร มีการขอจด
ทะเบียนอาคารชดุ จํานวน 1,823 อาคาร  รวม 278,999 ยนิูต  จากข้อมลูดงักลา่ว ทําให้เห็นวา่ผู้บริโภคมีความ
ต้องการครอบครองที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชดุพกัอาศยัมากขึ !น ซึ�งบคุคลเหลา่นี !มีภาระหน้าที�ในการชําระ
คา่ใช้จา่ยสว่นกลางของอาคารชดุ ทั !งนี !คา่ใช้จา่ยสว่นกลางมีความสาํคญัตอ่สภาพความเป็นอยูข่องการพกัอาศยั 
และสภาวะแวดล้อมในอาคารชดุนั !น ๆ  
 
ตารางที� 1.1 การจดทะเบียนอาคารชดุพกัอาศยั 

ปี จาํนวนอาคาร จาํนวนยนิูต 

2538 300 44,168 
2539 357 63,823 
2540 285 47,067 
2541 129 21,046 
2542 53 7,639 
2543 60 5,750 
2544 21 4,561 
2545 33 5,896 
2546 50 7,115 
2547 60 8,057 
2548 81 10,234 
2549 103 13,717 
2550 93 15,321 
2551 198 24,605 
รวม 1823 278,999 

ที�มา : สาํนกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลู ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2551 
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แผนภมูิที� 1.1 การจดทะเบียนอาคารชดุพกัอาศยั ปี 2538-2551 
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 ต้นทนุคา่ใช้จา่ยในการบริหารพื !นที�สว่นกลางของอาคารชดุพกัอาศยั จงึถือเป็นต้นทนุที�สาํคญัที�สง่ผล
ตอ่สถานะการเงิน  ความนา่เชื�อถือของอาคาร  และอาจจะสง่ผลกระทบกบัการอาศยัอยูข่องเจ้าของร่วมและผู้พกั
อาศยัในอาคารชดุ อีกทั !งยงัเป็นปัจจยัสาํคญัที�ทําให้ผู้มีหน้าที�บริหารจดัการอาคารชดุได้รับความสาํคญัมาก
ยิ�งขึ !นจากผู้บริหารอาคาร และ เจ้าของร่วม (เสริชย์ โชติพานิช, 2550)  เมื�อเป็นเช่นนี !ผู้บริหารจดัการอาคารชดุพกั
อาศยัควรมจีดุหมายหมายและทิศทางเกี�ยวกบัคา่ใช้จ่ายของอาคาร และควบคมุต้นทนุคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุ
พกัอาศยัให้มคีวามชดัเจนและกอ่ให้เกิดความคุ้มคา่มากที�สดุ อีกทั !งต้องสามารถตอบคําถามตา่งๆ ของผู้พกั
อาศยัในอาคารชดุเรื�องคา่ใช้จ่ายที�เกิดขึ !นได้เป็นอยา่งดี   

ผลจากการศกึษาข้อมลูเกี�ยวกบัต้นทนุคา่ใช้จา่ยพื !นที�สว่นกลางอาคารชดุ จะทําการศกึษารายละเอียด
คา่ใช้จา่ยของอาคารชดุที�เกิดขึ !นแล้ว โดยข้อมลูที�ได้จะชว่ยให้การบริหารจดัการ การคาดการณ์ การเตรียมการ  
อนัจะนํามาซึ�งข้อมลูที�ใช้ในการบริหารจดัการคา่ใช้จา่ยพื !นที�สว่นกลางของอาคารชดุพกัอาศยัได้อยา่งมี
ประสทิธิภาพ   
 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1 เพื�อศกึษาต้นทนุคา่ใช้จ่ายพื !นที�สว่นกลางของอาคารชดุพกัอาศยั 
2 เพื�อศกึษาปัจจยัที�มีผลกระทบตอ่คา่ใช้จา่ยสว่นกลางอาคารชดุ 

 
 
 
 
 



3 
 

 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
 

ในการศกึษานี !ใช้วธีีการศกึษาโดยวิธีการสมัภาษณ์ และเก็บข้อมลูเกี�ยวกบัคา่ใช้จ่ายอาคารชดุพกัอาศยั 
เช่น อายอุาคาร จํานวนยนิูต และพื !นที�สว่นกลาง ที�เกิดขึ !นของอาคารชดุพกัอาศยัที�มีความสงู 8 ชั !น จํานวน14 
อาคาร 

ทั !งนี !ใช้การศกึษาคา่ใช้จา่ยที�เกิดขึ !นของอาคารชดุมาทําการเปรียบเทียบเพื�อหาสดัสว่นคา่ใช้จา่ยที�ใช้ใน
การบริหารจดัการอาคารชดุพกัอาศยั 
 
ภาพที� 1.1 พื !นที�ศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) 

A

B

C

D

E

F

G

H

I J

K

L

M

N

 
 
1.4 คาํจาํกัดความที�ใช้ในการศึกษา 

 
อาคารชุด  หมายถึง  อาคารที�บคุคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธิIออกเป็นสว่น ๆ ประกอบด้วย ทรัพย์

สว่นบคุคล และ ทรัพย์สว่นกลาง 
 ทรัพย์ส่วนบุคคล  หมายความวา่ ห้องชดุ และหมายความรวมถึงสิ�งปลกูสร้าง หรือ ที�ดินที�จดัไว้ให้เป็น
ของเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย 
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ทรัพย์ส่วนกลาง  หมายความวา่   สว่นของอาคารชดุที�มิใช่ห้องชุด ที�ดิน ที�ตั !งอาคารชุด และที�ดินหรือ
ทรัพย์อื�นที�มีไว้เพื�อใช้ประโยชน์ร่วมกนัสาํหรับเจ้าของร่วม 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  หมายถึง อตัราคา่ใช้จ่ายร่วมของเจ้าของร่วม ที�เกิดจากการใช้เครื�องมือเครื�องใช้
ที�มีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกนั 

เงนิกองทุน หมายถึง เงินที�กฎหมาย หรือ พระราชบญัญตัิอาคารชุดกําหนดให้อาคารชุดเรียกเก็บจาก
เจ้าของร่วม เพื�อเตรียมไว้สําหรับการบริหารงาน การดูแลบํารุงรักษาในระยะแรก รวมถึงการจัดไว้เพื�อจัดซื !อ
ทรัพย์สนิ หรือการซอ่มแซมอาคารที�มีคา่ใช้จ่ายสงู 
 ต้นทุน(Cost)  หมายถึง ทรัพยากรหรือ งบประมาณ (In puts) ซึ�งได้แก่ ค่าใช้จ่ายทั !งหมด (Expenses) 
ที�ใช้ในกระบวนการกิจกรรมตา่งๆ (Process) เพื�อก่อให้เกิดผลผลติ 

   

1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 
 

1.5.1 ศกึษาความหมาย  ลกัษณะ และคา่ใช้จา่ย ของอาคารชดุพกัอาศยั 
1.5.2 ศกึษาแนวคิดในการแบง่ประเภทคา่ใช้จา่ยอาคารสถานที� (Building Cost) 

� เพื�อให้ทราบถึงความหมาย  สาระสาํคญั  และหลกัการโดยทั�วไปของคา่ใช้จ่าย
(Operating Cost)   รวมทั !งการแยกประเภทคา่ใช้จ่ายของอาคาร  

1.5.3 เก็บรวบรวมข้อมลูข้อมลูอาคาร   
� สาํรวจและบนัทกึภาพลกัษณะอาคาร   
� ระบบประกอบอาคารและสิ�งอํานวยความสะดวกของอาคาร   
� งบการเงินของอาคาร   
� เพื�อศกึษาคา่ใช้จ่ายที�เกิดขึ !นของอาคารชดุพกัอาศยัในช่วง 

1.5.4 ระยะเวลาที�ทําการศกึษา 
� ศกึษาวิธีการเบิกจา่ย  และขั !นตอนการพิจารณาอนมุตัิคา่ใช้จา่ยสว่นกลางของอาคารชดุ

พกัอาศยั 
1.5.5 วิเคราะห์ข้อมลู  

� โครงสร้างคา่ใช้จา่ยของแตล่ะอาคารชดุที�ทําการศกึษา   
� ความสมัพนัธ์ของรูปแบบโครงสร้างการบริหารกบัคา่ใช้จา่ย  
� ความสมัพนัธ์ของคา่ใช้จ่าย กบั อายอุาคาร ที�สง่ผลตอ่คา่จา่ย   
� ปัจจยัที�มีผลกระทบกบัคา่ใช้จ่ายสว่นกลางของอาคารชดุพกัอาศยั  

1.5.6 การสรุปและข้อเสนอแนะ 
� ดําเนินการสรุปประเด็นสาํคญั และสรุปผลการศกึษาในเรื�องคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุพกั 
� อาศยั  และปัจจยัที�มีผลตอ่คา่ใช้จ่ายของอาคารชดุ   พร้อมทั !งเสนอแนะแนวทางในการ

บริหารจดัการคา่ใช้จ่ายพื !นที�สว่นกลางของอาคารชดุพกัอาศยัที�เหมาะสม 
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แผนผงัที� 1.1 ระเบียบวธีิการศกึษา 

ต้นทุนค่าใช้จ่าย
อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั!น

ตั!งสมมุติฐาน
ต้นทุนค่าใช้จ่ายพื!นที�ส่วนกลางใน

งานวิจัย

ศึกษาทฤษฏี งานวิจัย
ที�เกี�ยวข้อง

กรอบการศึกษา
เลือกอาคารชุดพักอาศัยที�มีความสูง 8 ชั!น มีทําเลที�ตั!งอยูใ่น

บนถนนถนนสาทร สีลม และ ถนนสุขุมวิท 

โดยการศึกษาข้อมูลและทําการสํารวจอาคาร
-  ข้อมลูอาคาร
-  บริการสิ�งอํานวยความสะดวกอาคาร
-  ระบบประกอบอาคาร
-  ลักษณะของค่าใช้จ่ายอาคารชุด

วิเคราะห์ข้อมูลที�ได้รับ
           - โครงสร้างต้นทุนค่าใช้จ่ายของแต่ละอาคารชุด

-   รายการค่าใช้จ่ายของอาคารชุด
-  ปaจจัยที�มีผลกระทบกับค่าใช้จ่าย

 
 
 
 
 
 
 
 



บทที�  2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
 

จากที�กลา่วมาแล้วในบทนํา งานวิจยัครั �งนี �เป็นการศกึษาการศกึษาต้นทนุค่าใช้จ่ายอาคารชุดพกัอาศยั  
โดยแบง่เป็น แบง่ออกเป็น 4 สว่น คือ 

1.  แนวคิดการบริหารจดัการอาคารชดุพกัอาศยั 
2.  แนวคิดเกี�ยวกบัการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
3.  แนวคิดเกี�ยวกบัต้นทนุและคา่ใช้จ่ายอาคาร 
4.  แนวคิดจากเอกสารงานวิจยัที�เกี�ยวข้อง 

 

2.1 แนวคิดการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  
 

2.1.1 การบริหารจัดการ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 2551 
ปัจจบุนัโครงการที�อยูอ่าศยัในรูปของอาคารชดุพกัอาศยักลายเป็นรูปแบบลกัษณะที�อยู่อาศยั

ที�สําคญัในเมืองขนาดใหญ่ อนัเป็นผลมาจากความจําเป็นทางเศรษฐกิจ ความสะดวกในการเดินทาง 
และ การขยายตวัของเมืองขนาดใหญ่ ซึ�งการอยู่อาศยัในรูปแบบนี �นํามาซึ�งวฒันธรรมการอยู่ร่วมกัน
แบบใหมที่�ผู้อาศยัมีความเป็นเจ้าของสทิธิG ความเป็นเจ้าของร่วมกนัในทรัพย์สว่นกลาง รวมทั �งมีหน้าที�
ร่วมกนัรับผิดชอบในการดแูลให้ทรัพย์สว่นกลางอยูใ่นสภาพดี 

เพื�อให้เกิดการอยู่ร่วมกันอย่างเป็นระเบียบเรียบร้อย และมีการดูแลทรัพย์สว่นกลาง จึงเป็น
เรื�องที�รัฐต้องมีการควบคมุดแูล ซึ�งอาคารชดุพกัอาศยัที�เกิดขึ �นต้องมีการบริหารจดัการภายใต้ กฎหมาย
พระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ. 2551 (ปรับปรุงใหม่และประกาศใช้ 1 กรกฎาคม 2551) โดยนิติบคุคล
อาคารชุดมีหน้าที�บริหารจัดการ ดูแลบํารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่ในลกัษณะที�
เหมาะสมกับการใช้ประโยชน์ของเจ้าของร่วม รวมถึงการจัดซื �อทรัพย์สินตลอดจนสิ�งอํานวยความ
สะดวก จดัการด้านความปลอดภยั และดําเนินการเรื�องคา่ใช้จ่ายตลอดจนดอกผลของเงิน 

   

2.2 แนวคิดเกี�ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
 

2.2.1 ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ  (Facility Management) 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง กระบวนการทํางาน บริหารจดัการ กํากบัการใช้และ

ดูแลซ่อมบํารุงอาคาร และทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ�งก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์สํานกังาน 
สถานที�และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน  เอื �อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อ
ผู้ ใช้และเจ้าของอาคาร โดยกําหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็น
เครื�องมือสนบัสนนุองค์กรในการเพิ�มประสทิธิภาพและประสทิธิผล 
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ทั �งนี �การบริหารทรัพยากรกายภาพ มุ่ง เ น้นผลการปฏิบัติงานที�การสร้างและรักษา
ประสิทธิภาพการทํางานและความสามารถในการรองรับการใช้งานของอาคาร และระบบประกอบ
อาคาร ระดบัค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที�ที�เหมาะสมคุ้มค่า อตัราการใช้ประโยชน์สูงสุดในการใช้
ทรัพยากรกายภาพ ความปลอดภยั และความพึงพอใจของผู้ ใช้อาคาร รวมทั �งการเป็นสว่นสําคญัของ
การเพิ�มขึ �นของผลผลิตการทํางานของพนักงานและผลสัมฤทธิGตามเป้าหมายขององค์กรเจ้าของ
ทรัพยากรกายภาพนั �น   
 ปัจจยัสาํคญัที�จะสง่เสริมให้การบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถทํางานบรรลตุามเป้าหมาย
ในการตอบสนองความต้องการและกิจกรรมภายในของอาคารนั �นมีอยู่หลายอย่าง ได้แก่ การกําหนด
นโยบาย และยุทธศาสตร์ที�เหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการทํางานที�เหมาะสม
ครบถ้วน การมีระบบความสมัพนัธ์ที�ดีกบัผู้บริหารองค์กร การมีโครงสร้างหน่วยงานที�สอดคล้องกบัการ
ทํางาน การเลือกวิธีการหาผู้มาปฏิบตัิงานอย่างเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและประเมินผล
การทํางานที�ดี 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นองค์ความรู้ใหม ่โดยเป็นการผสมผสานความรู้ ความเข้าใจ 
ในเรื�องการออกแบบการก่อสร้าง การดแูลซอ่มบํารุง และการใช้อาคารสถานที�เข้าไว้ด้วยกนัให้ครบวงจร
ของอาคาร Life cycle นอกจากนี �ยงัสอดคล้องกบัสถานการณ์ปัจจบุนั ด้วยปัญหาการใช้และระบบการ
ดแูลรักษาอาคารที�เกิดขึ �น หรือการพฒันาของเทคโนโลยี และเทคโนโลยีสารสนเทศ สง่ผลให้ค่าใช้จ่าย
เพิ�มมากขึ �น ในขณะที�งบประมาณขององค์กรมีจํากดั รวมไปถึงปัญหาด้านการดแูลรักษาที�สง่ผลกระทบ
ตอ่ความงามและสภาพแวดล้อมโดยรวม 

ระบบบริหารอาคาร จะบูรณาการความรู้สามเรื�องเข้าด้วยกัน คือ ความรู้ด้านอาคาร หรือ
ทรัพยากรกายภาพ ความรู้ด้านการจดัการ และความรู้ด้านการเงิน ครอบคลมุกิจกรรมตั �งแต่การดแูล
ประจําวนั ไปสูก่ารจดัการใช้สอยและการวางแผนในระยะยาว โดยจะเกี�ยวข้องทั �งทรัพยากรกายภาพ 
ระบบการทํางานและผู้ใช้อาคาร 
 
2.2.2 ค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที� (Building Costs) (เสริชย์  โชติพานิช,2550) 

� ตลอดวงจรชีวิตอาคารมีคา่ใช้จ่ายเกิดขึ �นตลอดเวลา เริ�มตั �งแตก่ารก่อสร้างอาคารไปจนกระทั�ง
การเลกิใช้อาคาร 

� คา่ใช้จ่ายด้านอาคารสถานที� เป็นต้นทนุสาํคญัขององค์กร เนื�องจากเป็นค่าใช้จ่ายที�สงู ทั �งยงั
เกิดขึ �นตอ่เนื�องตลอดเวลา จึงเป็นปัจจยัสําคญัที�สง่ผลต่อการเงิน งบดลุ และความน่าเชื�อถือ
ด้านสถานภาพการเงินขององค์กร   

� การเพิ�มขึ �นอย่างมากของค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที�เป็นปัจจัยสําคญัที�ทําให้การบริหาร
จดัการด้านอาคารสถานที� ได้รับความสาํคญัมากขึ �นจากผู้บริหารองค์กร – Cost control 

� ความไม่เพียงพอของงบประมาณด้านอาคารสถานที� ส่งผลกระทบต่อสภาพ ประสิทธิภาพ 
และมลูคา่อาคาร ความสะดวกและปลอดภยัของผู้ใช้ ภาพลกัษณ์อาคารและองค์กร 
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� การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) มีส่วนสําคัญในการบริหารจัดการ ค่าใช้จ่าย ต้นทุน 
รายได้ ที�เกิดจากการครอบครองและการใช้ทรัพยากรกายภาพให้เกิดประสิทธิภาพและได้
ประสทิธิผลสที�สดุ 

 
แผนภมูิที� 2.1 Building Life Cycle: Stages 

Building Life Cycle : Stages

วัฏจักร / รอบอายุอาคาร เป_นกระบวนการ ทีมีรอบระยะเวลายาวนาน  นับเริ�มตั�งแต่เมื�ออาคารมีแผนการลงทุนก่อสร้าง
ไปจนถึง เมื�ออาคารเลิกการใช้งาน

ALTERATION/

DISPOSAL

(1 Year)

PROJECT 

INCEPTION

(1 Year)

PROJECT 

DESIGN

(1 Year)
PROJECT 

CONSTRUCTION

(2-3 Years)

IN-USE 

OCCUPANCY

(-40-80  Years)

อาคารหมดสภาพ
• ปรับปรุงสภาพ
• ปรับการใช้
• เปลี�ยนการใช้
• รื�อทิ�งทําลาย

เข้าใช้
• บริหารจัดการ
• ดูแลรักษา
• ดัดแป ลง

พัฒนาโครงการ
• กําหนดโครงการ
• ออกแบบ
• ก่อสร้าง

ใช้เปDนเวลายาวนาน
• มีผู้ใช้ใหม่/เปลี�ยนผู้ใช้
• ปรับการใช้
• เปลี�ยนอุปกรณ์

Source Nutt.1996  
ที�มา : เสริชย์ โชติพานิช เอกสารประกอบการสอนวิชาFacility Management, 2550 
 
แผนภมูิที� 2.2 Building Life Cycle Cost 

Building Life Cycle  Cost (LCC)

Development / 

Acquisition Cost

• Land cost
• Construction cost
• Fee: Arch + Eng
• Miscellaneous

LCC = Development / Acquisition cost + Operating cost + Renovation cost

Building Operating 

Cost

• Utility
• Operating
Maintenance

• Service
• Management fee
• Rent
• Taxes

Renovation Cost

• Replacement
• Renovation
• Modification
• Alteration
• Demolition

 
ที�มา : เสริชย์ โชติพานิช เอกสารประกอบการสอนวิชาFacility Management, 2550 
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2.2.3 การเกิดค่าใช้จ่ายอาคาร (Cost and Investment Issues in FM)  การใช้ประโยชน์พื �นที�
ของอาคารชดุพกัอาศยั หรือ ทรัพยากรกายภาพนั �นยอ่มมีคา่ใช้จ่ายทั �งทางตรง ทางอ้อม   

� ค่าใช้จ่ายอาคารทางตรง ได้แก่ ค่าเช่าพื �นที� ค่าเสื�อมราคา ค่าซ่อมบํารุง และดูแลรักษา  
ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ค่ารักษาความสะอาด ค่าดูแล
รักษาสวน คา่ใช้จ่ายในการลงทนุด้านทรัพยากรกายภาพ เป็นต้น 

� ค่าใช้จ่ายอาคารทางอ้อม ได้แก่ การใช้พื �นที�อย่างไม่มีคณุภาพ การสญูเสียจากการขาดงาน
ของผู้ใช้อาคารเนื�องจากเจ็บป่วย เป็นต้น 

 
2.2.4 ประเภทของต้นทุน 

� Operating cost – routinely recurrent expenses that make building useable. 
� Capital investment – one off/from time to expenses that make building and its 

system back to good condition. 
 

2.2.5 ค่าใช้จ่ายการดาํเนินงาน (Operating Costs) 
 คา่ใช้จ่ายในการทําให้อาคารใช้การได้ตามปกติ Cost of keeping a building operational – 
cost-in-use เป็นคา่ใช้จ่ายที�เกิดขึ �นเป็นประจํา โดยทั�วไปประกอบด้วย 

� คา่สาธารณปูโภค 
o คา่พลงังานไฟฟ้า 
o คา่นํ �าประปา 
o คา่โทรศพัท์ 

� คา่จ้าง / คา่ดําเนินการ 
o ดแูลรักษา Operations & Maintenance 
o รักษาความสะอาด Cleaning / Janitorial / Housekeeping 
o รักษาความปลอดภยั 
o กําจดัแมลง 
o ฯลฯ: waste disposal, removal / porterage, etc. 

� คา่วสัดใุช้สอย / สิ �นเปลอืง 
� คา่เช่าพื �นที� Rent 
� ภาษี และคา่ประกนัภยั 
� คา่บริหารจดัการ Management fee 
� ฯลฯ 
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2.2.6 งบลงทุน (Capital Investment) 
งบประมาณที�จดัสรรเพื�อการลงทนุขนาดใหญ่ด้านกายภาพ เพื�อตอบสนองความต้องการใน
ระยะยาว ได้แก่ 
� การรักษาระดบัสมรรถนะของอาคาร 
� การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้สอดคล้องกบัความต้องการใหม ่

� การรักษามลูคา่ทรัพย์สนิ 

� ฯลฯ 
 

2.2.7 ปัจจัยที�ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายอาคาร   
คา่ใช้จ่ายอาคาร มกัแปรผนัไปตาม 

� ลกัษณะของอาคาร 
� สภาพ 
� อาย ุ
� วิธีการใช้อาคาร 
� คณุภาพของการก่อสร้าง / วสัดกุ่อสร้าง / อปุกรณ์ระบบ 
� เกรดของอาคาร : ระดับคุณภาพ และสภาพอาคาร และระดบัคุณภาพงานบริการที�

ต้องการ 
� อตัรารายได้ 
 

2.3 แนวคิดเกี�ยวกับต้นทุนและค่าใช้จ่ายอาคาร 
 

2.3.1 ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 
ผู้บริหารจะดําเนินการวางแผน การควบคมุ และการตดัสินใจได้อย่างมีประสิทธิภาพ จะต้อง

ทราบความหมายของคําวา่ “ต้นทนุ” และการจําแนกต้นทนุ กลา่วคือ ต้นทนุประเภทใดบ้างทีเกี�ยวข้อง
กบัการผลติหรือบริการ ต้นทนุใดบ้างที�สามารถควบคมุได้ ตลอดจนสามารถวิเคราะห์ได้ว่าถ้าปริมาณ
ผลติลดลงจะมีต้นทนุลดลงจํานวนเทา่ใด เป็นต้น ดงันั �นการบริหารจดัการจึงต้องมีการแบง่ข้อมลูต้นทนุ
ที�เป็นประโยชน์เพื�อสนบัสนนุการตดัสนิใจ โดยมีรายละเอียดดงันี � 

ต้นทุน (Cost) คือ จํานวนเงิน หรือภาระผกูพนัที�จะต้องจ่ายเงินในอนาคต เพื�อให้ได้มาซึ�ง
สนิค้าหรือบริการ ซึ�งจะก่อให้เกิดรายได้ตอ่ไป ต้นทนุอาจเป็นสนิทรัพย์หรือคา่ใช้จ่าย 

ต้นทุน (Cost) หมายถึง ทรัพยากร หรือ งบประมาณ (Inputs) ซึ�งได้แก่ค่าใช้จ่ายทั �งหมด 
(Expenses) ที�ใช้ในกระบวนการ กิจกรรมตา่ง ๆ (Process) เพื�อก่อให้เกิดผลผลติ 
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แผนภมูิที� 2.3 ความสมัพนัธ์ต้นทนุ กระบวนการผลติ และผลผลติ 

Inputs Process Outputs

ต้นทุน ผลผลิตกระบวนการผลิต

ทรัพยากร
งบประมาณ

สินค้า / บรกิารกิจกรรมต่างๆ

 
 

ค่าใช้จ่าย (Expense) หมายถึง ต้นทุนของสินค้าหรือบริการที�กิจการจ่ายออกไป เพื�อ
ก่อให้เกิดรายได้และเมื�อใช้แล้วหมดประโยชน์ไปในทนัที (Expired) ในงวดนั �น หรือ เป็นต้นทนุหมด
ประโยชน์ (Expired cost) 

ความแตกต่างระหว่างต้นทุน (Cost) กับค่าใช้จ่าย (Expense) จากความหมายจะเห็น
ความแตกตา่ง ดงันี � 

ต้นทุน (Cost) เป็นการจ่ายทรัพย์สินออกไปเพื�อให้ได้ทรัพย์สินขึ �นมา เช่น จ่ายเงินเพื�อซื �อ
สนิค้าหรือรถยนต์  ซึ�งก็จะไปแสดงในงบดลุ สนิทรัพย์ที�ซื �อมานั �น ณ วนัสิ �นงวดบญัชีบนัทกึเป็นคา่ใช้จ่าย  
ในรูปของคา่เสื�อมราคา ซึ�งจะไปแสดงในงบกําไรขาดทนุ ค่าใช้จ่าย (Expense) เป็นการจ่ายทรัพย์สิน
ออกไปเพื�อก่อให้เกิดรายได้ เช่น จ่ายค่านายหน้า เงินเดือนพนกังาน ซึ�งเป็นค่าใช้จ่ายที�จ่ายไปเพื�อ
ก่อให้เกิดการดําเนินงาน ดงันั �น คา่ใช้จ่ายเหลา่นี �จะเป็นสว่นหนึ�งของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ซึ�งจะ
ไปแสดงในงบกําไรขาดทนุ ความแตกตา่งระหวา่งต้นทนุกบัคา่ใช้จ่ายอาจแบง่ได้ดงันี � (แสดงตามภาพ) 

1.  ต้นทนุหมดประโยชน์ (Expired cost) หมายถึง ต้นทนุที�ใช้แล้วหมดประโยชน์ในทนัที ไม่
ก่อให้เกิดประโยชน์อีกต่อไป จึงถือเป็นค่าใช้จ่าย (Expense) โดยนําไปแสดงไว้ในงบกําไรขาดทนุ เช่น 
ต้นทนุขาย คา่โฆษณา คา่ขนสง่ เป็นต้น 

2.  ต้นทนุไม่หมดประโยชน์ (Unexpired cost) หมายถึง ต้นทนุที�ใช้แล้วยงัมีประโยชน์ต่อไป
ในอนาคต จึงถือเป็นสินทรัพย์ (Assets) โดยจะนําไปแสดงไว้ในงบดุล เช่น สินค้าคงเหลือ รถยนต์ 
อปุกรณ์สาํนกังาน เป็นต้น 

 
 
 
 
 
 
 
 



12 
 

แผนผงัที� 2.4 ประเภทของต้นทนุ  

ต้นทุน (Cost)

ต้นทุนไม่หมดประแโยชน์ (Unexpired Cost)ต้นทุนหมดประโยชน์ (Expired cost)

ค่าใช้จ่าย (Expense)

งบกาํไรขาดทุน (Income statement)

ค่าใช้จ่าย (Expense)

งบดลุ (Balance sheet)
 

 
ที�มา : เทคนิคการลดคา่ใช้จ่ายในองค์กรธุรกิจ (เกียรติศกัดิG จีรเธียรนาถ, 2543)  
  

2.3.2 การควบคุม (Definition of Controlling) หมายถึง กระบวนการประเมินผลการปฏิบตัิงาน 
โดยการเปรียบเทียบกบัมาตรฐานที�ได้กําหนดไว้ และหาหนทางที�จะแก้ไขข้อผิดพลาดจากมาตรฐานที�
วางไว้ให้บรรลเุป้าหมาย หรือ หมายถึง การดแูลการปฏิบตัิงาน ให้ปฏิบตัิงานตามกระบวนการที�กําหนด
ไว้ คือ ดแูลการปฏิบตัิให้ปฏิบตัิถกูวิธีและตรงตามเวลาที�กําหนดไว้  
 
การใช้ทรัพยากรของธุรกิจ   

การดําเนินธุรกิจ หรือการบริหารจัดการทรัพยากรกายนั �น จําเป็นต้องใช้ทรัพยากรที�มีอยู่ใน
การดําเนินการ ทรัพยากรเหล่านี �ประกอบด้วย ทรัพยากรบุคคลและทรัพยากรที�มีอยู่ เมื�อเกิดการใช้
ทรัพยากรหรือทรัพย์สนินั �น ยอ่มหมายถึงการเกิดต้นทนุนั�นเอง 

ในการวดัผลการดําเเนินงานสําหรับรอบระยะเวลาหนึ�ง เช่น 1 เดือน หรือ 1 ปี หากกิจการมี
รายได้เกิดขึ �นมากกวา่ทรัพยากรที�สญูเสยีไป ผลตา่งดงักลา่วยอ่มหมายถึงผลกําไรจากการดําเนินงาน 

ในทางตรงกันข้าม ถ้าหากกิจการใช้ทรัพยากรที�มีอยู่อย่างสิ �นเปลือง ขาดประสิทธิภาพ  
จนกระทั�งมีมลูคา่สงูกวา่รายได้ที�เกิดขึ �นในงวดเดียวกนั ผลตา่งที�เกิดขึ �นยอ่มหมายถึงผลขาดทนุจากการ
ดําเนินงานนั�นเอง 

ความสําเร็จของผู้ นําองค์กรธุรกิจ หรือ ผู้ บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จึงหมายถึง
ความสามารถในการบริหารทรัพยากรที�มีอยู่ให้เกิดประสิทธิภาพสงูสดุ โดยคํานึงถึงเป้าหมายทั �งใน
ระยะสั �นและระยะยาวเป็นสาํคญั และเพื�อให้เข้าใจถึงทรัพยากรอนัมีคา่ของกิจการ  และมีความสําคญั
ตอ่การบริหารธุรกิจ ซึ�งก็ได้แก่ บคุลากร (ทรัพย์สนิอนัมีคา่สงูสดุ) 
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บคุลากรเป็นทรัพย์สินที�มีค่าที�สดุขององค์กร การบริหารในยคุปัจจุบนัมกันิยมสร้างวิสยัทศัน์
และแผนงานอนัสวยหรู ซึ�งไม่มีทางเป็นจริงได้ หากไม่สามารถมีคนที�มีความสามารถเพียงพอในการ
ปฏิบตัิงาน   

การคดัเลือกบุคลากรที�ดีที�สดุจึงเป็นเป้าหมายสําคญัของกิจการชั �นนําของโลก เพราะหาก
กิจการสามารถได้มาซึงบุคคลที�มีศกัยภาพสงู อนาคตขององค์กรย่อมอยู่ภายใต้การดูแลและบริหาร
จดัการที�ดี ในทางกลบักนักิจการที�ไมส่ามารถดงึดดูผู้ ที�มีปัญหาการทํางานที�ตํ�ากวา่มาตรฐาน 
 การจดัสรรบุคลากรให้ทํางานอย่างเหมาะสมก็เป็นเรื�องที�สําคญัไม่น้อยไปกวาการคดัเลือก
บคุลากรที�ดีให้แก่องค์กร  เช่น มอบหมายงานที�ไมเ่หมาะกบัคณุสมบตัิและความสามารถ ก็ถือได้วา่เป็น
การสญูเสยีโอกาสในการพฒันากิจการ  และยงัอาจต้องสญูเสียพนกังานไปในที�สดุ เมื�อกิจการประสบ
ปัญหา รายได้ตกตํ�าลงเพราะคู่แข่งมีความเข้มแข็งและทําได้ดีกว่า เรามักพบว่า การลดคน เป็น
มาตรการหนึ�งที�นิยมนํามาใช้ การลดคนงานยอ่มลดคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวเนื�องกบับคุลากรได้ เช่น  เงินเดือน
และ/หรือคา่จ้าง เงินสวสัดิการ เงินได้อื�นๆ จากรายการค่าใช้จ่ายต่างๆ เห็นได้ว่าการจะรักษาพนกังาน
ไว้คนหนึ�งอาจต้องใช้เงินจํานวนไม่น้อย นอกจากค่าใช้จ่ายที�สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจนจากการ
จ่ายค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือนแล้ว กิจการยังมีค่าใช้จ่ายที�แอบแฝงอยู่ในงบประมาณด้านอื�น เช่น 
งบประมาณเพื�อการลงทุน การจัดเตรียมพื �นที�สําหรับสํานักงาน อุปกรณ์ เครื�องมือต่าง ๆ เพื�อให้
พนกังานสามารถปฏิบตัิงานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ    
 

แผนภมูิที� 2.4 คา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัพนกังาน 

พนักงาน

เงินเดือน และ
ค่าจ้าง

ผลตอบแทน
ตามตําแหน่ง

ค่าใช้จ่ายใน
การปฏิบัติงาน

การฝ{กอบรม

งบประมาณ
ลงทุน

ค่าสวัสดกิาร

 
 
ที�มา : Cost Down 2 เปลี�ยนความสิ �นเปลอืงให้เป็นกําไร 
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 การทําความเข้าใจในค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกับพนักงานเป็นอันดับแรก จึงแสดงให้เห็นผลกระทบที�
ตามมา เพื�อชี �ให้เห็นว่าเหตใุดกิจการที�ประสบความสําเร็จทั �งหลายจึงมุ่งสรรหาและพฒันาบคุลากรให้มีความรู้
ความสามารถ เพื�อปฏิบตัิหน้าที�ให้เกิดประสทิธิภาพสงูสดุ  อนัเป็นสว่นหนึ�งของการลดต้นทนุของกิจการ  
 

2.3.3 การทํา Cost Control คือการควบคมุงบประมาณให้ "ใช้อย่างคุ้มค่าที�สดุ และเป็นไปตามที�
วางแผนเอาไว้" ไม่ใช่แปลว่า "การลดราคา" ดงันั �นหวัใจของการทํา Cost Control คือ การวางแผน 
งบประมาณ ให้ถกูต้องแตแ่รก หากเมื�อเกิดปัญหาแล้วต้องหาสาเหตใุห้พบก่อน 

 
2.3.4 การควบคุมต้นทุนงบประมาณ (เบญจมาศ  อภิสทิธิGภิญโญ, 2549) 

การควบคุมงบประมาณ  หมายถึง การติดตามผลการดําเนินงานที�เกิดขึ �นจริงว่าเป็นไปตาม
แผนงบประมาณที�วางไว้ลว่งหน้าหรือไม ่มีความแตกตา่งกบัแผนงบประมาณเพียงใด และเพราะเหตใุด 
เพื�อหาทางปรับปรุงแก้ไขปัญหาที�เกิดขึ �น ให้บรรลวุตัถปุระสงค์และเป้าหมายของแผนการดําเนินกิจการ 

ส่วนงบประมาณ หมายถึง กระบวนการวางแผนทางการเงิน และทรัพยากรที�มีอยู่อย่าง
จํากัด ด้วยการประสานงานระหว่างหน่วยงานต่าง ๆ เพื�อให้ผลตอบแทนตามเป้าหมายที�กําหนดไว้  
กระบวนการจดัทํางบประมาณ คือ กระบวนการวางแผนต้นทนุและควบคุมต้นทุนสําหรับการบริหาร
จดัการธุรกิจ เพื�อ 

  1. สรุปแนวทางจดัหารายได้จากรายจ่ายอยา่งมีประสทิธิภาพ และประสทิธิผล 
2. พฒันาวิธีการทํางานในกิจการ เช่น พฒันาแผนรายได้ แผนรายจ่าย และแผนการทํางานใน
หนว่ยงาน 
การลดต้นทุน ต้องรู้ปัจจัยของต้นทนุ ปัจจยัหลกัของต้นทุนประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายหลกั 3 

ประเภท ดงัตอ่ไปนี � คือ 
  1. คา่ใช้จ่ายวสัด ุ
  2. คา่ใช้จ่ายด้านแรงงาน 
  3. คา่ใช้จ่ายด้านการดําเนินงาน 

 
2.3.5 การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงนิ  

ในการวางแผนควบคมุและประเมินผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของธุรกิจบริหาร
ทางการเงิน จําเป็นต้องอาศยัเครื�องมืออย่างหนึ�งที�เรียกว่า อตัราส่วนทางการเงิน โดยการวิเคราะห์
อตัราสว่นทางการเงินนั �นเป็นการนํารายการทางการเงินจากงบการเงินตั �งแต ่2 รายการขึ �นไปมาทําการ
คํานวณ แล้วนําผลที�ได้จากการคํานวณมาเปรียบเทียบกนัเพื�อวิเคราะห์ให้ทราบถึงความสมัพนัธ์ของ
รายการตา่ง ๆ และเกิดความเข้าในเกี�ยวกบัสถานการณ์ทางการเงินและสภาพการดําเนินงานของธุรกิจ
เพื�อประโยชน์ตอ่การตดัสนิใจตอ่ไป 
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 ขั Wนตอนการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงนิ 
1.  กําหนดถึงวตัถุประสงค์ หรือ เป้าหมายของการวิเคราะห์ว่าต้องการการจะวิเคราะห์
อัตราส่วนทางการเงินประเภทใด เช่น อัตราส่วนแสดงสภาพคล่องหรืออัตราส่วนแสดง
ประสทิธิภาพในการดําเนินงานเป็นต้น 
2. เมื�อทราบเป้าหมายของการวิเคราะห์ ให้นําข้อมลูที�ได้จากงบการเงินแทนค่าในอตัราสว่น
ทางการเงินที�ต้องการศกึษา 
3. นําผลลพัทธ์ที�ได้จากข้อที� 2 มาแปลความหมายและทําการวิเคราะห์เปรียบเทียบต่อไป ซึ�ง
การเปรียบเทียบนั �นสามารถทําได้ดงันี � 
Time Series Analysis เป็นการวิเคราะห์เปรียบเทียบอตัราสว่นทางการเงินในปีปัจจุบนักบัปี

อดีต เพื�อศกึษาถึงการเปลี�ยนแปลงฐานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานที�ผา่นมาวา่เป็นอย่างไรบ้าง 
และสามารถทราบถึงแนวโน้มสถานการณ์ทางการเงินที�คาดวา่จะเป็นไปในอนาคตได้ 

Cross Section Analysis การเปรียบเทียบในลกัษณะนี �ผลที�ได้จากการวิเคราะห์จะทําให้
ทราบถึงจดุเดน่จดุด้อยของการบริหารจดัการทางการเงินของกิจการกบัธุรกิจของคู่แข่งขนั ทําให้ทราบ
วา่ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกิจการมีประสทิธิภาพมากน้อยกว่ากิจการอื�นที�ประกอบ
ธุรกิจประเภทเดียวกนัอยา่งไร ซึ�งเป็นสิ�งที�ผู้บริหารจะใช้เป็นแนวทางในการปรับเปลี�ยนนโยบายในการ
จดัการทางการเงินให้เหมาะสมตอ่ไป โดยสามารถแยกพิจารณาได้ดงันี � 

� เป็นการเปรียบเทียบอตัราส่วนของกิจการกบัอตัราสว่นของกิจการอื�นที�ประกอบกิจการ
คล้ายกันหรืออยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกัน ซึ�งมีขนาดของธุรกิจที�ใกล้เคียงกันโดย
เปรียบเทียบในระยะเวลาเดียวกนั 

� เป็นการเปรียบเทียบอตัราส่วนของกิจการกบัอตัราส่วนเฉลี�ยของอุตสาหกรรมประเภท
เดียวกนัโดยเปรียบเทียบในระยะเวลาเดียวกนั อตัราสว่นเฉลี�ยของอตุสาหกรรมนั �นเป็น
การนําเอาอตัราส่วนของกิจการอื�นที�ประกอบกิจการคล้ายกันหรืออยู่ในอุตสาหกรรม
เดียวกันและมีขนาดธุรกิจที�ใกล้เคียงกันในช่วงเวลาเดียวกันมารวมกันแล้วหารด้วย
จํานวนของธุรกิจที�หาคา่เฉลี�ย 

 
2.3.6 งบประมาณ หมายถึง แผนการดําเนินงานที�เกี�ยวกับข้อมูลทางการเงิน ซึ�งได้ถูกกํานดไว้
ลว่งหน้าสาํหรับช่วงระยะเวลาหนึ�ง ๆ อาจทําได้ทั �งในระยะสั �นและระยะยาว เช่น 3 เดือน 6 เดือน 1 ปี  3 
ปี หรือ 5 ปี เป็นต้น ดงันั �นงบประมาณจึงเป็นเครื�องมือที�สําคญัอย่างหนึ�งที�ผู้บริหารจะนํามาใช้เป็น
มาตรฐานการดําเนินงาน ณ วันต้นงวด และทําการควบคุมประเมินผลการปฏิบัติงานที�เกิดขึ �น ใน
ระหว่างงวดจนถึงวันสิ �นงวด เพื�อให้เป็นไปตามมาตรฐานที�ได้กําหนดไว้ ซึ�งจะทําให้ธุรกิจประสบ
ผลสาํเร็จยิ�งขึ �น การจดังบประมาณของธุรกิจนั �น สามารถจําแนกประเภทของงบประมาณตามลกัษณะ
งานของธุรกิจได้เป็น 2 ประเภทคือ 

� งบประมาณการดําเนินงาน The Operational Budget 
� งบประมาณการเงิน The Financial Budget 
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แผนผงัที� 2.6 ความสมัพนัธ์ระหวา่งพฤติกรรมต้นทนุ การพยากรณ์ต้นทนุ และการประมาณต้นทนุ 
(The Relationships Between Cost Behavior Cost Prediction And Cost Estimate) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

2.4 แนวคิดจากเอกสารงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
 

2.4.1 งานวิจยัของ พงศ์ชยั ประภาสทุธิG ทําการศึกษาเรื�อง ค่าใช้จ่ายในการใช้งานและดแูลทรัพย์
สว่นกลางของนิติบคุคลอาคารชดุ กลา่ววา่ “โดยทั�วไปการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุจะต้องมีค่าใช้จ่าย
ที�เป็นการจ้างเหมาเข้ามาเกี�ยวข้อง ซึ�งการจ้างเหมามีข้อดีหลายประการคือ ควบคมุค่าใช้จ่ายได้ง่าย มี
การรับประกันผลงานควบคู่กันซึ�งเป็นการสร้างความมั�นใจในการใช้งานของผู้ ว่าจ้าง และมีความ
ตอ่เนื�องของงาน” 
 
2.4.2 งานวิจยัของ สธีุ สเุมธานนทศกัดิG ทําการศึกษาลกัษณะทางกายภาพของอาคารชุดพกัอาศยั
ระดบัราคาสงูในเขตกรุงเทพมหานครที�มีผลต่อประสิทธิภาพในการจดัการและดแูลอาคารและทรัพย์
สว่นกลาง สรุปว่าลกัษณะทางกายภาพของอาคารสง่ผลต่อการดแูลรักษาอาคารและประสิทธิภาพใน
การจดัการ 
 
2.4.3 งานวิจยัของเชิดศกัดิG สร้อยสวุรรณ การศกึษาเปรียบเทียบการให้บริการบริหารจดัการอาคาร
ของบริษัทที�บริหารงานโดยคนไทยและบริษัทที�บริหารงานโดยชาวตา่งชาติในประเทศไทย กรณีศึกษา : 
อาคารชุดพกัอาศยัระดบัราคาสงูในกรุงเทพมหานคร กลา่วว่า “อาคารชุดที�มีงบประมาณเพียงพอต่อ
การจัดการทางการเงินที�ดี จะทําให้อาคารมีสภาพดี อาคารที�มีงบประมาณเพียงพอมาจากการ
กําหนดคา่สว่นกลางที�เหมาะสม และการจ่ายคา่สว่นกลางของเจ้าของห้องชดุ” 

 

การประมาณการต้นทนุ พฤติกรรมต้นทนุ การพยากรณ์ต้นทนุ 

กระบวนการของการ
กําหนดพฤติกรรมต้นทนุ
ซึ�งมุง่ไปที�ข้อมลูในอดตี 

ความสมัพนัธ์กนัระหวา่ง
ต้นทนุ และ ระดบั

กิจกรรม 

ใช้ความรู้ในสว่นของพฤติกรรม
ต้นทนุเพื�อพยากรณ์ต้นทนุ ณ 
ระดบักิจกรรมใดกิจกรรมหนึ�ง  

โดยเฉพาะมุง่เน้นไปที�การ
ประมาณการข้อมลูในอนาคต 



บทที� 3 
 

ผลการศึกษา 
 

ในบทนี �เ ป็นภาพรวมของการศึกษา ต้นทุนค่าใ ช้จ่ายพื �นที!ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร พื �นที!ศนูย์กลางธุรกิจ (CBD) ของอาคารชุดพกัอาศยักรณีศึกษา จํานวน 14 อาคาร โดยแต่ละ
อาคารกรณีศกึษาประกอบด้วยการเสนอผลการศกึษาดงันี � 
 

3.1 อาคารกรณีศึกษา A 
 
ภาพที! 3.1 อาคารกรณีศกึษา A 

 
 
 
 
 
 
 
3.1.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชดุพกัอาศยั A ตั �งอยูเ่ลขที! 185 แยกซอยหตุายน ถนนสาทร ซอยสวนพล ูถนนสาธรใต้ กรุงเทพฯ 

มีการจดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั 36 บาท/ตารางเมตร และ เงินกองทนุ 500 บาท/ตารางเมตร 
 
3.1.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   58 ห้อง 
การพกัอาศยั   พกัอาศยั 54 ห้อง   ห้องวา่ง 4 ห้อง 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  45,000 – 50,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   3,452.09 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    6,030.24 ตารางเมตร 
 
3.1.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน 13 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ธุรการ    1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
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    พนกังานรักษาความสะอาด  4 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
 
3.1.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร A มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- งานหม้อแปลงไฟฟ้า 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน 6 ตวั ติดตั �งไว้ตามจดุตา่งๆ 

 
3.1.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร A มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 

- ห้องประชมุ 
2. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องซาวน์นา่ ตั �งอยูบ่ริเวณชั �นดาดฟ้าของอาคาร  
- ห้องออกกําลงักาย ตั �งอยูบ่ริเวณชั �น 1 ของอาคาร 
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3.1.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
 
3.1.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร  
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2543 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

บนัทกึคา่ใช้จ่ายในงบการเงินแบง่เป็นหมวด ๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

พาหนะ นํ �ามนั คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่าอปุกรณ์
สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี 
รายจ่ายงานปรับปรุงพฒันา ประกอบด้วย คา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซม หรือ ปรับปรุง ตามแผนงานที!ตั �งไว้  

ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.1 
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ตารางที! 3.1 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา A 
ปี 2543 ปี 2544 ปี 2545 ปี 2546 ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

988,680.00       988,680.00       988,680.00       988,680.00       988,680.00       1,026,397.50    1,079,202.00    1,145,135.40    1,277,002.20    

ค่าบริหารอาคาร 988,680.00        988,680.00        988,680.00        988,680.00        988,680.00        1,026,397.50     1,079,202.00     1,145,135.40     1,277,002.20     

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 746,091.50       759,428.00       728,315.00       736,605.00       766,674.29       789,769.33       886,167.96       925,981.75       918,232.12       

ค่าบริการทําความสะอาดสว่นกลาง 243,371.50        251,878.00        238,406.00        245,743.00        251,814.33        274,529.37        295,488.00        305,898.00        325,314.00        

ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 462,240.00        462,240.00        451,240.00        451,968.00        462,240.00        464,380.00        487,920.00        513,065.00        526,975.00        

ค่าบริการกําจดัปลวกและแมลง 8,560.00            8,560.00            4,589.00            8,584.00            8,559.96            8,559.96            8,559.96            54,000.00          8,843.12            

ค่าบริการงานสวน 31,920.00          36,750.00          34,080.00          30,310.00          44,060.00          42,300.00          94,200.00          53,018.75          57,100.00          
345,831.71       352,934.00       306,098.00       311,976.00       330,676.41       362,592.77       389,067.37       399,376.00       368,569.86       

ค่าไฟฟ้า 304,168.50        310,538.00        268,132.00        268,972.00        289,520.00        318,342.30        348,245.22        348,394.44        319,366.60        

ค่านํ �าประปา 22,616.02          20,952.00          19,305.00          21,420.00          20,233.66          22,258.48          19,384.80          29,108.46          30,108.87          

ค่าโทรศพัท์ 19,047.19          21,444.00          18,661.00          21,584.00          20,922.75          21,991.99          21,437.35          21,873.10          19,094.39          

46,867.24         53,408.00         50,146.00         70,531.00         72,379.18         50,103.97         50,465.79         42,735.00         106,996.83       

ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ 15,091.85          16,402.00          15,431.00          14,921.00          16,667.50          10,818.25          8,888.02            7,307.00            8,406.82            

ค่าไปรษณีย์โทรเลข 2,846.00            2,854.00            298.00                474.00                267.00                273.00                413.00                315.00                180.00                

ค่าใช้จ่ายในการประชมุ 8,372.61            5,650.00            4,095.00            5,957.00            5,086.75            4,550.25            5,088.50            3,924.75            4,546.75            

ค่าพาหนะ, นํ �ามนั 932.00                1,095.00            1,090.00            1,745.00            1,470.00            1,175.00            1,810.00            605.00                1,686.00            

ค่ากําจดัสิ!งปฏิกูล 6,000.00            6,000.00            6,480.00            6,480.00            10,900.00          12,000.00          12,000.00          12,000.00          12,000.00          

ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ -                     -                     4,749.00            1,884.00            4,979.00            1,900.00            5,620.00            3,317.00            8,340.00            

ค่าตรวจสอบบญัชี -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     5,000.00

ค่าตรวจสอบอาคาร -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     48,150.00

ค่าทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     2,062.00

ค่าซ่อมอปุกรณ์-เครื!องใช้สํานกังาน -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     2,100.00
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 13,624.78          21,407.00          18,003.00          39,070.00          33,008.93          19,387.47          16,646.27          15,266.25          14,525.26          

5. รายจ่ายค่าภาษีและประกันภัย 51,565.44         30,080.00         51,981.00         51,436.00         51,561.51         51,565.44         50,193.11         48,987.81         43,512.85         

ค่าเบี �ยประกนัภยัอาคาร 51,565.44          30,080.00          51,981.00          51,436.00          51,561.51          51,565.44          50,193.11          48,987.81          43,512.85          
6. รายจ่ายซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 271,561.00       93,078.00         132,829.00       277,149.00       119,497.16       165,511.58       514,534.90       1,109,700.42    121,197.91       

ระบบลฟิต์ 50,397.00          67,624.00          60,562.00          219,555.00        46,924.25          32,260.50          60,746.00          31,732.66          47,149.52          

หม้อแปลงไฟฟ้า -                     -                     -                     5,574.00            5,885.00            5,885.00            5,885.00            5,885.00            -                     

สระวา่ยนํ �า 148,065.25        4,184.00            26,706.00          19,234.00          11,756.75          46,817.53          140,880.89        19,844.50          20,586.33          

ระบบดบัเพลิง -                     -                     -                     -                     -                     1,562.20            -                     -                     

ระบบโทรศพัท์ -                     4,259.00            -                     -                     -                     -                     2,782.00            -                     -                     

ระบบปรับอากาศ -                     -                     2,675.00            600.00                -                     4,980.85            -                     -                     

ระบบไฟฟ้า -                     2,124.00            2,782.00            3,050.00            6,509.90            2,600.00            15,806.50          4,710.40            9,895.00            

ห้องสนัทนาการ -                     -                     7,677.00            375.00                2,183.40            3,275.00            1,075.00            800.00                1,004.00            

ระบบประปา -                     -                     -                     -                     828.00                19,954.50          7,863.50            1,340.00            14,459.00          

ระบบบําบดันํ �าเสีย -                     -                     -                     -                     5,836.41            5,246.00            14,000.00          30,600.00          7,737.00            

ระบบทีวี -                     -                     -                     -                     -                     -                     3,617.00            -                     2,846.00

สว่นกลาง 70,076.75          5,582.00            24,288.00          12,934.00          26,531.60          14,169.00          17,315.56          990,696.56        8,356.50            

ตู้ควบคมุไฟฟ้า (MDB) -                     -                     -                     -                     -                     -                     10,700.00          -                     -                     

ระบบวงจรปิด -                     -                     -                     -                     -                     -                     124,548.00        13,219.00          700.00                
ค่าวสัดสิุ �นเปลืองใช้ไป 3,022.00            9,305.00            10,814.00          13,752.00          12,441.85          35,304.05          102,772.40        10,872.30          8464.56
รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 2,450,596.89    2,277,608.00    2,258,049.00    2,436,377.00    2,329,468.55    2,445,940.59    2,969,631.13    3,671,916.38    2,835,511.77    

รายการ

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค

4. รายจ่ายค่าดําเนินการและสาํนักงาน
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จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาพบว่า  รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน  ตั �งแต่ปี 2543 – 2547 
คงที!ตลอด และมีการปรับเพิ!มขึ �นอย่างต่อเนื!องตั �งแต่ปี 2548 เป็นเงินจํานวน 1,026,397.50 บาท ปี 2549 เป็น
เงินจํานวน 1,079,202 บาท ปี 2550 เป็นเงินจํานวน 1,145,135.40 บาท และปี 2551 เป็นเงินจํานวน 
1,277,002.20 บาท  เนื!องจากผู้ รับจ้างบริหารขอปรับอตัราคา่บริหารจดัการและเงินเดือนพนกังาน 

รายจ่ายงานบริการอาคาร มีแนวโน้มปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการต่าง ๆ สมัพนัธ์โดยตรงกับ
นโยบายการปรับขึ �นคา่แรงขั �นตํ!าของรัฐบาล รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค มีแนวโน้มปรับเพิ!มขึ �น หรือลดลง โดยผนั
แปรตามราคา FT ของคา่ไฟฟ้า เนื!องจากคา่ไฟฟ้าของอาคาร จะถกูควบคมุการใช้งานโดยฝ่ายบริหาร แต่ค่า FT 
ที!สง่ผลกระทบโดยตรงกบัคา่ใช้จ่ายถกูกําหนดราคาโดยอ้างอิงจากต้นทนุการผลติของการไฟฟ้าฝ่ายผลติ    

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน มีแนวโน้มปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากในปี 2551มีกฎหมายกําหนดให้มี
การตรวจสอบอาคาร  พรบ.อาคารชดุ กําหนดให้จะต้องมีผู้สอบบญัชี ซึ!งคา่ใช้จ่ายดงักลา่วเริ!มมีผลบงัคบัใช้ตั �งแต่
ปี 2551 จึงทําให้มีคา่ตรวจสอบอาคารเกิดขึ �นในปี 2551 จํานวนเงิน 48,150 บาท  

รายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร มีแนวโน้มลดลงเลก็น้อย เนื!องจากอาคารมีการเปลี!ยนบริษัท
ผู้ รับทําประกนัภยั และประกอบด้วยปีที!ผา่นมาอาคารมิได้มีการเรียกร้องคา่สนิไหมทดแทนจากการทําประกนัภยั
อาคาร  

รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากอายุของอาคาร และสภาพของ
เครื!องจักรภายในอาคาร เริ!มมีอายกุารใช้งานเกินกว่า 10 ปี งานซ่อมแซมระบบ หรืออปุกรณ์ต่าง ๆ เพิ!มสงูขึ �น
ตามอายุการใช้งาน ประกอบกับค่าแรงงานช่างฝีมือที!เพิ!มสูงขึ �น ทําให้ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมเพิ!มสูงขึ �น
เช่นเดียวกนั โดยในปี 2543 มีการเปลี!ยนไวนิลในงานสระว่ายนํ �าจํานวนเงิน 148,065.25 บาท และซ่อมพื �นลาน
จอดรถในงานส่วนกลางจํานวนเงิน 70,076.75 บาท ในปี 2546 มีการเปลี!ยนชุดควบคุมการจ่ายกระแสไฟฟ้า
มอเตอร์ลฟิต์ และเปลี!ยนตวั Inverter และ CPU บอร์ดลฟิต์ ซึ!งทําให้เกิดคา่ใช้จ่ายเป็นจํานวนเงิน 219,555 บาท 
และในปี 2550 มีการซ่อมป̂ัมนํ �าในงานระบบบําบดันํ �าเสียจํานวนเงิน 30,600  ในปี 2546 มีการเปลี!ยนอะไหล่
ลฟิท์ ในปี2549 เปลี!ยนสลงิลฟิท์ตามอายกุารใช้งาน และ ปี 2550-1 มีการซอ่มรอยรั!วซมึอาคา   

ในปี 2549 มีรายการปรับปรุงพฒันาจดัซื �อและติดตั �งกล้องวงจรปิดจํานวนเงิน 124,548 บาท และทาสี
ใหมใ่นงานปรับปรุงพฒันา จํานวนเงิน 988,621.56 บาท ซึ!งรายการคา่ใช้จ่ายที!เกิดขึ �นนี � อาคารควรใช้เงินกองทนุ 
หรือ Investment Cost เพราะค่าใช้จ่ายประเภทนี �เข้าข่ายการจดัทําใหม่ หรือ การจดัซื �อทรัพย์สิน ที!มีการใช้เงิน
มลูคา่สงู   
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3.2 อาคารกรณีศึกษา B 
 
ภาพที! 3.2 อาคารกรณีศกึษา B 

 
 
 
 
 
 

 
 
3.2.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชดุ B ตั �งอยูเ่ลขที! 108/198 ซอยสขุมุวิท 53 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ ค่าใช้จ่าย

สว่นกลางเรียกเก็บ ณ ปัจจบุนั 35.46 บาท / ตารางเมตร (32 บาท / อตัราสว่นกรรมสทิธิb) และ จดัเก็บเงินกองทนุ 
500 บาท / ตารางเมตร 

 
3.2.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   197 ห้อง 
การพกัอาศยั   194 ห้อง   ห้องวา่ง 3 ห้อง   
อายอุาคาร   10 ปี 11 เดือน  
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  70,000 – 80,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   2,238.76 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    9,025.24 ตารางเมตร 
 
3.2.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   14 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   4 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  4 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 5 อตัรา 
 
3.2.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร B มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  
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- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 4 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
 - ระบบคอมพิวเตอร์ 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุตือนภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน 6 ตวั ติดตั �งไว้ตามจดุตา่งๆ 
 
3.2.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร B มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องซาวน์นา่  
- ห้องออกกําลงักาย  
- ห้องสมดุ ตั �งอยูบ่ริเวณชั �นลอยของอาคาร 

 
3.2.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอกเข้าบํารุงรักษาตามระยะเวลาที!กําหนด 
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3.2.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร  
จากการศึกษาค่าใช้จ่ายของอาคารกรณีศึกษา B ตั �งแต่ปี 2544 ถึงปี 2551 พบว่าอาคารกรณีศึกษามี

การแบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่  
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงาน ประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
คา่บริการดแูลรักษาความปลอดภยั คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร เงินเดือนพนกังาน สวสัดิการพนกังาน คา่ใช้จ่ายงาน
สวน คา่บํารุงดแูลรักษาลฟิต์ คา่บริการกําจดัแมลง คา่ดแูลรักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร  เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายคา่ดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทรเลข  ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน คา่เสื!อมราคา คา่ใช้จ่ายตามแผนงาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหล่ลิฟต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดุสิ �นเปลืองใช้ไป ค่าทาสี
อาคาร ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี   
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.2 
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ตารางที! 3.2รายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา B 
ปี 2544 ปี 2545 ปี 2546 ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน 1,680,593.50 1,578,109.00 1,675,586.50 1,672,899.96 1,677,577.25 1,675,159.00 1,272,648.00 1,397,209.50

ค่าบริหารอาคาร 1,572,900.00 1,572,900.00 1,572,900.00 1,572,900.00 1,572,900.00 1,572,900.00 1,270,080.00 1,393,140.00

ค่าสวสัดิการพนกังาน 7,693.50 5,209.00 2,686.50 0.00 4,677.25 2,259.00 2,568.00 4,069.50

เงินเดือนผู้จดัการนิติฯ 100,000.00 0.00 100,000.00 99,999.96 100,000.00 100,000.00 0.00 0.00

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 985,973.26 980,751.00 975,387.16 1,003,412.76 1,057,826.76 1,157,333.40 1,344,582.08 1,440,047.34

ค่าบริการทําความสะอาดสว่นกลาง 272,232.08 277,344.00 284,393.16 284,393.16 295,859.28 318,150.59 454,022.40 474,728.97

ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 664,577.00 642,000.00 642,000.00 651,180.60 716,208.48 779,450.01 834,142.68 908,761.70

ค่าบริการกําจดัปลวกและแมลง 12,486.18 10,165.00 10,165.00 10,165.00 10,165.00 10,165.00 10,165.00 9,986.67

ค่าใช้จ่ายงานสวน 36,678.00 51,242.00 38,829.00 57,674.00 35,594.00 49,567.80 46,252.00 46,570.00

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 463,058.06 435,349.00 399,057.01 435,340.12 483,384.28 519,522.11 526,766.16 556,197.54

ค่าไฟฟ้า 387,930.00 374,923.00 349,664.00 388,934.00 430,937.38 467,057.14 474,503.55 503,973.28

ค่านํ �าประปา 35,813.61 19,861.00 10,963.34 10,506.12 16,683.09 16,489.30 24,076.63 27,852.99

ค่าโทรศพัท์ 39,314.45 40,565.00 38,429.67 35,900.00 35,763.81 35,975.67 28,185.98 24,371.27

4. รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานักงาน 148,409.87 85,100.00 117,237.06 102,174.70 155,286.59 127,278.19 175,371.93 105,426.47

ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ 25,996.15 28,400.00 22,844.25 25,292.87 37,481.09 17,166.00 29,664.03 19,569.76

ค่าไปรษณีย์โทรเลข 3,286.00 3,482.00 1,070.00 954.00 1,575.00 1,790.00 0.00 390.00

ค่าใช้จ่ายในการประชมุ 9,619.50 3,051.00 10,202.26 11,526.40 29,707.75 0.00 17,146.25 21,986.25

ค่าพาหนะ, นํ �ามนั 8,538.00 7,730.00 7,710.00 10,970.00 9,310.00 4,990.00 5,540.00 8,680.00

ค่ากําจดัสิ!งปฏิกลู 4,800.00 5,400.00 9,600.00 1,994.00 2,400.00 2,400.00 13,720.00 2,200.00

ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 8,265.00 5,410.00 4,700.00 4,248.26 3,740.18 3,575.00 8,985.00 4,949.00

ค่าตรวจสอบบญัชี 21,000.00 21,000.00 17,000.00 0.00 17,000.00 17,000.00 15,000.00 10,000.00

ค่าบริการตรวจสอบอาคาร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 35,000.00 29,000.00

ค่าเสื!อมราคา-เครื!องใช้สํานกังาน 12,852.83 0.00 39,381.57 31,692.65 29,836.47 37,632.71 38,067.59 0.00

ค่าหนงัสอืพิมพ์ 0.00 0.00 0.00 0.00 3,000.00 2,920.00 3,272.00 3,650.00

ค่าทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 32,333.00 0.00 0.00

ค่าซ้อมอพยพหนีไฟ 0.00 10,627.00 0.00 0.00 3,500.00 900.00 0.00 0.00

ค่าเสื!อมราคา-อปุกรณ์เครื!องมือช่าง 14,599.21 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าเสื!อมราคา-เครื!องตกแต่งและติดตั �ง 2,725.40 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าซ่อมแซมบาํรุงรักษา อปุกรณ์สํานกังาน 12,852.83 0.00 0.00 0.00 3,959.00 0.00 5,745.90 0.00

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 23,874.95 0.00 4,728.98 15,496.52 13,777.10 6,571.48 3,231.16 5,001.46

5. รายจ่ายค่าภาษีและประกันภยั 112,337.11 112,799.00 146,639.21 146,639.22 145,206.85 129,443.84 129,440.12 129,119.46

ค่าเบี �ยประกนัภยัอาคาร 112,337.11 112,799.00 146,639.21 146,639.22 145,206.85 129,443.84 129,440.12 129,119.46

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบํารุงรักษา 245,709.65 235,537.00 355,250.10 222,381.84 1,800,065.06 470,232.33 187,163.30 325,820.05

ระบบลฟิต์ 105,575.61 101,647.00 116,401.65 73,027.50 64,735.00 160,393.00 57,780.00 80,250.00

สระว่ายนํ �า 24,804.75 26,281.00 60,686.38 36,208.67 22,098.20 24,770.50 9,576.50 24,663.40

ระบบดบัเพลิง 4,975.50 0.00 0.00 0.00 4,793.60 45,261.00 3,745.00 0.00

ระบบปรับอากาศ 0.00 0.00 0.00 400.00 4,500.00 0.00 2,500.00 2,600.00

ระบบไฟฟ้า 16,483.00 0.00 23,134.00 0.00 0.00 560.00 0.00 0.00

ห้องสนัทนาการ 5,480.00 20,258.00 15,643.40 5,304.10 4,049.50 1,180.00 18,778.40 7,642.00

ระบบประปา 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 13,891.00 3,000.00 1,867.15

ระบบบําบดันํ �าเสยี 14,846.07 19,831.00 7,227.60 5,296.50 8,346.00 112,251.17 61,200.90 69,800.00

ระบบทีวี 6,760.00 6,090.00 27,966.40 16,986.00 3,800.00 15,100.00 7,047.50 2,800.00

สว่นกลาง 41,302.67 25,338.00 51,656.81 12,935.46 235.00 19,792.80 1,415.00 105,662.50

ระบบคอมพิวเตอร์ 0.00 0.00 0.00 0.00 4,968.00 0.00 700.00 1,110.00

ค่าบาํรุงรักษาอาคาร 0.00 0.00 0.00 3,400.00 1,682,539.76 25,355.43 0.00 -

ไฟฟ้าฉกุเฉิน 13,910.00 16,532.00 32,044.36 11,716.50 0.00 26,322.00 6,420.00 29,425.00

ระบบสขุาภบิาล 11,572.05 0.00 0.00 15,142.30 0.00 0.00 15,000.00 0.00

ระบบสญัญาเตือนภยั 0.00 0.00 0.00 14,980.00 0.00 0.00 0.00 0.00

ค่าวสัดสุิ �นเปลืองใช้ไป 15,298.60 19,560.00 20,489.50 26,984.81 16,399.75 25,355.43 0.00 17,555.85

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 3,636,081.45 3,427,645.00 3,669,157.04 3,582,848.60 5,319,346.79 4,078,968.87 3,635,971.59 3,953,820.36

รายการ
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จากกรณีศกึษา B พบวา่  
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน  พบว่าค่าบริหารตั �งแต่ปี 2544-2549 มีค่าใช้จ่ายคงที! และมีการ

ปรับลดลง ในปี 2550 และ 2551 เนื!องจากอาคารชุด ขอให้ผู้ว่าจ้างบริหารปรับลดอตัราพนกังานธุรการลง 1 
ตําแหนง่ เนื!องจากอาคารมีการนําระบบ IT เข้ามาใช้เพื!อเพิ!มประสิทธิภาพในการทํางาน และลดภาระค่าใช้จ่าย
ของอาคารให้เพียงพอเหมาะสมกบัรายรับที!จดัเก็บ รวมถึงยกเลิกการว่าจ้างผู้จดัการนิติบคุคลเดิม ทําให้อาคาร
ลดคา่ใช้จ่ายลงปีละ 100,000 บาท  

รายจ่ายงานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการต่างๆ สมัพนัธ์โดยตรงกบันโยบาย
การปรับขึ �นคา่แรงขั �นตํ!าของรัฐบาล  

รายจ่ายค่าสาธารณปูโภค มีการปรับเพิ!มขึ �น โดยเฉพาะตั �งแต่ปี 2549 อาคารได้มีการปรับแก้ไขระบบ
บําบดันํ �าเสยีที!ทํางานไม่เต็มประสิทธิภาพให้กลบัสูส่ภาวะปกติ ทําให้มีการใช้ไฟฟ้าเพิ!มมากขึ �น รวมถึงการปรับ
เพิ!มค่า FT ที!สง่ผลกระทบโดยตรงกบัค่าใช้จ่ายซึ!งถกูกําหนดราคาโดยอ้างอิงจากต้นทนุการผลิตของการไฟฟ้า
ฝ่ายผลติ 

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากในปี 2551 มีกฎหมายควบคมุในเรื!อง
ของอาคารจะต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบอาคาร จึงทําให้เกิดรายการค่าใช้จ่ายในการตรวจสอบอาคาร ในปี 2550 
และ 2551 เป็นจํานวนเงิน 35,000 บาท และ 29,000 บาท ตามลาํดบั อีกทั �งยงัมีคา่กําจดัขยะที!กรุงเทพมหานคร 
เรียกเก็บเพิ!มขึ �น เนื!องจากปริมาณขยะภายในอาคารเพิ!มขึ �นตามปริมาณของผู้พกัอาศยัภายในอาคาร  

รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกันภยัอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �นในปี 2546-2548 และปรับลดลงเล็กน้อย 
เนื!องจากคา่เบี �ยประกนัภยัในปี 2546 บริษัทประกนัภยัได้รับผลกระทบจากอาคารเวิลด์เทรคถลม่ ทําให้มีการปรับ
คา่ความเสี!ยงของอาคารสงู ซึ!งภายหลงัได้มีการปรับคา่ความเสี!ยงลงในปี 2549 ประกอบกบัที!ผา่นมาอาคารไม่มี
การเรียกร้องคา่สนิไหมทดแทนจากบริษัทประกนัภยั  

รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากอายุของอาคาร และสภาพของ
เครื!องจกัรภายในอาคาร เริ!มมีอายกุารใช้งานเกินกวา่ 10 ปี งานซ่อมแซมระบบ หรืออปุกรณ์ต่าง ๆ จึงเพิ!มสงูขึ �น
ตามอายุการใช้งาน ประกอบกับค่าแรงงานช่างฝีมือที!เพิ!มสูงขึ �น ทําให้ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมเพิ!มสูงขึ �น
เช่นเดียวกัน โดยในปี 2549 มีการจัดซื �อเฟอร์นิเจอร์ในงานสระว่ายนํ �าจํานวนเงิน 61,010.50 บาท จัดซื �อ
รถจกัรยานในห้องออกกําลงักายจํานวนเงิน 65,380 บาท และมีการจดัซื �อป̂ัมนํ �าในงานระบบบําบดันํ �าเสยีจํานวน
เงิน 112,251.17 บาท  

ในปี 2548 อาคาร มีอายกุารใช้งานเข้าปีที! 8 ได้มีการซอ่มแซมรอยรั!วซมึและ มีการทาสอีาคารใหม ่ในปี 
2548 และ 2549 เป็นจํานวนเงิน 1,680,000 บาท และ 420,000 บาท ตามลําดบั ซึ!งรายการค่าใช้จ่ายนี �ควรนํา
เงินกองทนุ หรือ Investment Cost มาใช้ แตพ่บว่าอาคารนําเงินรายรับจากการจดัเก็บค่าใช้จ่ายสว่นกลางมาใช้
สง่ผลให้คา่ใช้จ่ายอาคารสงู  
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3.3 อาคารกรณีศึกษา C 
 
ภาพที! 3.2 อาคารกรณีศกึษา C 

 
 
 
 
 
     

 
3.3.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุดพกัอาศยั C ตั �งอยู่เลขที! 10 ถนนเย็นอากาศ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ มีการ

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั 30 บาท / ตารางเมตร และ เงินกองทนุ 500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   169 ห้อง 
การพกัอาศยั   128 ห้อง และห้องวา่ง 41 ห้อง 
อายอุาคาร   5 ปี 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  65,000 – 70,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   15,000 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    10,006.38 ตารางเมตร 
 
3.3.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   17 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ธุรการ    1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  5 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 6 อตัรา 
    พนกังานดแูลรักษาสวน  1 อตัรา 
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3.3.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร C มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 
- ระบบเครื!องกําเนิดไฟฟ้า 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 4 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
 - ระบบคอมพิวเตอร์ 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุตือนภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน 6 ตวั ติดตั �งไว้ตามจดุตา่งๆ 
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
 

3.3.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร C มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 

- ห้องประชมุ 
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2. งานสนัทนาการ และกีฬา 
- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย ตั �งอยูบ่ริเวณชั �น 1 ของอาคาร 
- สวนหยอ่ม 
 

3.3.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก เข้าดําเนินการตามระยะเวลาที!กําหนด 

  
3.3.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร  
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2547 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่  
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทรเลข ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงในตารางที! 3.3 
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ตารางที! 3.3 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา C 
ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

ก.พ.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธค.

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการ และพนักงาน 1,059,300.00  1,412,400.00  1,412,400.00  1,412,400.00  1,446,586.50  

ค่าบริหารอาคาร 1,059,300.00   1,412,400.00   1,412,400.00   1,412,400.00   1,446,586.50   

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 877,251.78     1,201,708.50  1,225,013.58  1,678,669.53  1,771,467.50  

ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 419,440.00      545,165.00      576,237.48      973,431.43      1,021,582.50   

ค่าบริการทําความสะอาด 346,836.78      492,574.50      493,837.10      531,608.10      574,800.00      

ค่าบริการกําจดัปลวกและแมลง 17,120.00        25,680.00        25,680.00        25,680.00        26,560.00        

ค่าใช้จ่ายงานสวน 93,855.00        138,289.00      129,259.00      147,950.00      148,525.00      

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 664,988.30     876,815.66     896,266.09     935,167.86     920,082.15     

ค่าไฟฟ้า 618,545.63      813,947.79      837,317.22      887,894.74      883,716.28      

ค่านํ �าประปา 26,099.92        38,868.63        29,191.40        19,548.82        11,905.83        

ค่าโทรศพัท์ 20,342.75        23,999.24        29,757.47        27,724.30        24,460.04        

4. รายจ่ายดาํเนินการและสํานักงาน 59,456.35      125,811.26     140,826.93     232,655.66     176,699.43     

ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ 19,881.70        11,285.65        19,958.67        16,600.78        16,816.01        

ค่าพาหนะ, นํ �ามนั 2,435.00          5,327.00          6,114.00          4,329.00          3,350.00          

ค่ากําจดัสิ!งปฏิกลู 9,000.00          12,000.00        11,000.00        12,000.00        12,000.00        

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,421.83          4,455.63          7,165.00          7,497.40          5,505.00          

ค่าไปรษณีย์ 452.00             947.00             4,078.00          3,637.00          7,619.00          

ค่าใช้จ่ายในการประชุม 3,291.25          18,942.00        18,471.60        13,757.00        13,902.23        

ค่าบริการตรวจสอบบญัชี -                   14,500.00        6,000.00          6,000.00          6,000.00          

ค่าเสื!อมราคา 6,617.63          19,014.42        45,916.66        51,495.42        51,969.44        

ค่าอํานวยงานจราจรและสายตรวจ -                   -                   -                   -                   12,000.00        

ค่าซ้อมอพยพหนีไฟ -                   7,326.50          8,000.00          

ค่าทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม -                   10,601.75        11,750.00        8,155.75          13,176.00        

ค่าบริการตรวจสอบอาคาร -                   -                   -                   74,900.00        22,470.00        

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 13,356.94        21,411.31        10,373.00        26,283.31        11,891.75        

5. รายจ่ายค่าภาษี และเบี 8ยประกันภัย 108,288.28     108,288.28     128,591.53     128,591.53     128,591.53     

ค่าเบี �ยประกนัภยัอาคาร 108,288.28      108,288.28      128,591.53      128,591.53      128,591.53      

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 137,996.53 206,660.27 306,446.14 470,241.61 429,295.51

ระบบลิฟต์ 101,650.00      112,350.00      162,854.00      283,978.00      190,374.00      

สระว่ายนํ �า 25,274.60        27,152.86        19,401.24        21,625.63        27,871.36        

ระบบดบัเพลงิ   -                   18,029.50        2,700.00          28,492.28        1,740.00          

ระบบโทรศพัท์   -                   2,140.00          -                   2,568.00          -                   

ระบบปรับอากาศ -                   -                   10,454.00        10,753.50        3,400.00          

ระบบวงจรปิด -                   -                   - 2,076.00          4,352.80          

ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน -                   -                   20,918.50        20,582.90        81,748.00        

ระบบไฟฟ้าอาคาร  -                   14,151.40        56,514.60        17,196.34        -                   

ระบบเข้าออก/คีย์การ์ด   -                   5,140.00          -                   4,012.50          -                   

ห้องสนัทนาการ  -                   -                   -                   2,675.00          1,391.00          

ระบบประปา   -                   -                   -                   9,433.40          -                   

ระบบบําบดันํ �าเสยี   -                   9,517.65          19,367.00        34,582.40        27,287.00        

ระบบทีวี  -                   -                   3,210.00          -                   -                   

ระบบคอมพิวเตอร์ -                   -                   -                   -                   802.50             

สว่นกลาง   2,700.00          3,334.48          3,140.00          15,640.03        2,893.68          

ตู้ควบคมุไฟฟ้า (MDB)   -                   -                   -                   -                   59,960.00        

ระบบเครื!องกําเนิดไฟฟ้า -                   -                   -                   -                   2,118.00          

ค่าวสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป   8,371.93          14,844.38        7,886.80          16,625.63        25,357.17        

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 2,907,281.24  3,931,683.97  4,109,544.27  4,857,726.19  4,872,722.62  

รายการ
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่  
รายจา่ยบริหารจดัการและพนกังาน มีความคงที! ไมม่กีารปรับอตัราคา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการตั �งแต่

ปี 2547-2550 และในปี 2551 ผู้ รับจ้างได้นําเสนอปรับอตัราคา่บริหารและพนกังานทําให้คา่ใช้จ่ายในปี 2551 
สงูขึ �น 

รายจ่ายงานบริการอาคาร ปรับเพิ!มขึ �นทกุปี และจะเพิ!มสงูขึ �นมากในปี 2550  เนื!องจากฝ่ายบริหาร มี
การเปลี!ยนสญัญาว่าจ้าง บริษัท รปภ. และบริษัทดูแลสวนใหม่ เนื!องจากที!ผ่านมาได้รับข้อร้องเรียนจากผู้พกั
อาศยัในการให้บริการของบริษัทคู่สญัญาเดิม ทําให้ในปี 2550 มีค่าใช้จ่ายจากการว่าจ้างพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัเพิ!มจํานวนเงิน 973,431.43 บาท  

ค่าสาธารณปูโภค มีการปรับเพิ!มขึ �น หรือลดลง โดยผนัแปรตามราคา FT ของค่าไฟฟ้า เนื!องจากค่า
ไฟฟ้าของอาคาร จะถูกควบคุมการใช้งานโดยฝ่ายบริหาร แต่ค่า FT ที!ส่งผลกระทบโดยตรงกับค่าใช้จ่ายถูก
กําหนดราคาโดยอ้างอิงจากต้นทุนการผลิตของการไฟฟ้าฝ่ายผลิต แต่ในช่วงปี 2551 ทางโครงการมีนโยบาย
ประหยดัพลงังานจึงทําให้คา่ไฟฟ้า, คา่นํ �า และคา่โทรศพัท์ลดลงเหลอื 830,221.86 บาท  

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากในปี 2550 มีกฎหมายกําหนดให้มีการ
จดัให้มีการตรวจสอบอาคาร จึงทําให้ในปี 2550 มีค่าตรวจสอบอาคารจํานวนเงิน 74,900 บาท และในปี 2551 
ฝ่ายบริหาร มีการติดตั �งจดุสายตรวจงานจราจร เพิ!มเพื!อรักษาความปลอดภยัให้กบัผู้พกัอาศยัเพิ!มมากขึ �น  

รายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ปรับเพิ!มขึ �นในปี 2549 เล็กน้อย เนื!องจากค่าเบี �ยประกนัภยั
จะขึ �นอยูล่กัษณะการเคลมประกนัของอาคาร ซึ!งที!ผา่นมาอาคารมีการเคลมประกนัเกี!ยวกบัภยัจากนํ �า   

รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีการเพิ!มขึ �น เนื!องจากงานระบบต่าง ๆ เริ!มหมดสญัญารับประกนั 
โดยในปี 2549 มีการบํารุงรักษาและเติมนํ �ามนัตู้ควบคุมไฟฟ้า (MDB) ในงานระบบไฟฟ้าอาคารจํานวนเงิน 
56,514.50 บาท ในปี 2550 มีการเปลี!ยนอะไหลล่ิฟท์จึงเกิดค่าใช้จ่ายจํานวนเงิน 176,978 บาท และในปี 2551 
รายงานตรวจสอบของผู้ตรวจสอบอาคาร เสนอให้มีการเปลี!ยนแบตเตอรี!ไฟฉกุเฉินเนื!องจากครบอายกุารใช้งาน
จํานวนเงิน 81,748 บาท 
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3.4 อาคารกรณีศึกษา D 
 
ภาพที! 3.4 อาคารกรณีศกึษา D 

     
 
3.4.1 ข้อมูลโครงการ  
อาคารชุดพกัอาศยั D ตั �งอยู่เลขที! 33 ซอยประพนัธ์ศกัดิb แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาธร กรุงเทพฯ   มีการ

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั  30 บาท / ตารางเมตร และ เงินกองทนุ 500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.4.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   75 ห้อง 
การพกัอาศยั   58 ห้อง และห้องวา่ง 17 ห้อง 
อายอุาคาร   4 ปี 7 เดือน    
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  70,000 – 80,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   4,165.33 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    5,794.64 ตารางเมตร 
 
3.4.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   11 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
 
3.4.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร D มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
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- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 4 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน 1 ตวั  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
3.4.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร D มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 

- ห้องประชมุ 
2. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย  
- สวนหยอ่ม บริเวณชั �น 1 

 
3.4.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
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3.4.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร  
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2547 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงั แสดงไว้ในตารางที! 3.4 
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ตารางที! 3.4 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา D 
ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

ก.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหาร และเงนิเดือนพนักงาน 430,140.00         860,280.00         860,280.00         860,280.00         888,528.00         

430,140.00           860,280.00           860,280.00           860,280.00           888,528.00           

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 375,400.00 838,858.32 863,252.90 907,715.40 922,840.30

คา่บริการทําความสะอาดสว่นกลาง 138,030.00 292,030.82 282,899.44 312,012.00 324,421.00

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 231,120.00 466,734.00 491,326.21 514,028.00 520,710.10

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 6,250.00 12,761.50 9,627.25 10,525.40 11,324.20

คา่ใช้จา่ยงานสวน 0.00 65,000.00 78,000.00 61,200.00 62,400.00

คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน 0.00 2,332.00               1,400.00               9,950.00               3,985.00

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 213,280.53 422,321.31 405,624.18 385,797.84 385,267.50

คา่ไฟฟ้า 186,646.33 374,805.78 372,108.79 351,444.20 361,045.63

คา่นํ �าประปา 14,027.78 15,381.29 11,438.77 14,449.53 6,825.44

คา่โทรศพัท์ 12,606.42 32,134.24 22,076.62 19,904.11 17,396.43

4. รายจ่ายดาํเนินการและสํานักงาน 39,620.77          60,490.52          40,892.38          33,874.23          55,626.06          

คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 14,398.60             11,902.03             8,188.25               7,743.90               9,217.30               

คา่ไปรษณีย์โทรเลข 1,270.80               151.00                  300.00                  -                        272.00                  

คา่ใช้จา่ยในการประชมุ 1,088.00               8,343.00               3,748.00               3,094.50               3,663.50               

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 670.00                  1,120.00               780.00                  570.00                  600.00                  

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู -                        18,000.00             

คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 3,740.00               4,408.09               5,086.22               3,342.63               4,765.92               

คา่ตรวจสอบบญัชี 7,500.00               6,500.00               7,000.00               7,500.00               7,500.00               

คา่เสื!อมราคา 1,365.09               4,447.34               5,766.96               5,821.65               4,982.74               

คา่ใช้จา่ยเบด็เตล็ด 9,588.28               23,619.06             10,022.95             5,801.55               6,624.60               

5. รายจ่ายค่าภาษี และเบี 8ยประกันภยั 13,294.75 96,685.20 96,685.20 77,000.00 77,000.00

 ค่าเบี �ยประกนัภยัอาคาร 13,294.75 96,685.20 96,685.20 77,000.00 77,000.00

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 10,118.20 82,500.35 116,329.33 130,769.83 194,659.80

ระบบลฟิต์ -                        56,710.00             64,414.00             66,436.30             103,255.00           

สระวา่ยนํ �า 4,440.50               10,111.50             20,402.00             24,169.08             16,237.12             

ระบบดบัเพลิง 1,241.20               2,243.00               14,984.50             7,261.00               

ระบบปรับอากาศ 400.00                  

ระบบไฟฟ้า 3,445.61               7,185.50               

ระบบบําบดันํ �าเสีย 8,678.10               2,500.00               35,668.06             

ระบบทีวี 300.00                  3,210.00               3,606.00               

สว่นกลาง 115.00                  880.00                  

ระบบวงจรปิด 396.00                  400.00                  

ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 12,672.80             

ระบบคีย์การ์ด 500.00                  11,502.50             

ระบบโทรศพัท์ 963.00                  

สว่นกลาง 740.00                  360.00                  

คา่วสัดสุิ �นเปลืองใช้ไป 5,677.70               14,022.65             12,796.62             10,632.45             5,820.32               

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 1,081,854.25 2,361,135.70 2,383,063.99 2,395,437.30 2,523,921.66

รายการ
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จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาพบว่า มีค่าใช้จ่ายเริ!มเกิดขึ �นตั �งแต่เดือน กรกฏาคม 2547 –ธันวาคม 
2551 

รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน คงที!เนื!องจากไมม่ีการปรับอตัราคา่บริหาร รายจ่าย 
งานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการตา่ง ๆ สมัพนัธ์โดยตรงกบันโยบายการปรับ

ขึ �นคา่แรงขั �นตํ!าของรัฐบาล  
ค่าสาธารณูปโภค มีการปรับลดลง เนื!องจากนโยบายในการบริหารของคณะกรรมการ เน้นประหยดั 

และลดความสะดวกสบายของผู้พกัอาศยั เช่นปิดแอร์บริเวณล็อบบี � รวมถึงปรับลดการใช้ไฟในบ้างจุด หรือลด
เวลาการใช้งาน ซึ!งเจ้าของร่วมสว่นใหญ่ยอมรับนโยบายดงักลา่วได้ อยา่งไรก็ตาม ในปี 2551 ยงัคงมีคา่ใช้จ่ายใน
การบริการซอ่มแซมและบํารุงรักษาลฟิต์จํานวนเงิน 56,710 บาท และค่าดแูละรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าจํานวนเงิน 
35,845 บาท  

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน ปรับเพิ!มขึ �น ในปี 2551 เนื!องจากที!ผ่านมากรุงเทพมหาคร ไม่ได้มี
การเรียกเก็บคา่กําจดัขยะรายปี ทําให้ในปี 2551 มีคา่ใช้จ่ายในการกําจดัสิ!งปฏิกลูจํานวนเงิน 18,000 บาท   

รายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ปรับเพิ!มขึ �นในปี 2549 เล็กน้อย เนื!องจากค่าเบี �ยประกนัภยั
จะขึ �นอยูล่กัษณะการเคลมประกนัของอาคาร ซึ!งที!ผา่นมาอาคารมีการเคลมประกนัเกี!ยวกบัภยัจากนํ �า  

รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา มีแนวโน้มเพิ!มขึ �น โดยในปี 2550 มีการจัดซื �อและซ่อมชุดชาร์จ
ระบบดบัเพลงิ และเปลี!ยนแบบเตอรี! จึงเกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 14,984.50 บาท ในปี 2551 มีการเปลี!ยน Roller 
32 ตวัในงานซอ่มแซมและบํารุงรักษาอะไหลล่ฟิต์จํานวนเงิน 46,545 บาท และค่าซ่อมป̂ัมนํ �าในงานระบบบําบดั
นํ �าเสยีจํานวนเงิน 36,668.06 บาท 
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3.5 อาคารกรณีศึกษา E 
 
ภาพที! 3.5 อาคารกรณีศกึษา E 
     

 
 
 
 
 

 
 
3.5.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชดุพกัอาศยั E ตั �งอยูเ่ลขที! 62 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ มีการ 

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั 40 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ  500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.5.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ    73 ห้อง 
การพกัอาศยั   63 ห้อง และห้องวา่ง 10 ห้อง 
อายอุาคาร   4 ปี 6 เดือน   
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  70,000 – 80,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   4,191.30 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    5,991.70 ตารางเมตร 
 
3.5.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   12 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
    พนกังานดแูลรักษาสวน  1  อตัรา 
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3.5.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร E มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานหม้อแปลงไฟฟ้า 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  16 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
3.5.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร E มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 

- ห้องประชมุ 
2. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย  
- สวนหยอ่ม บริเวณชั �นดาดฟ้า 
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3.5.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
 
3.5.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2547 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.5 
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ตารางที! 3.5 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา E 
ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 2550 2551

ก.ค. - ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน 358,450.00       905,755.00       969,420.00       969,420.00       969,420.00       

ค่าบริหารอาคาร 358,450.00        905,755.00        969,420.00        969,420.00        969,420.00        

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 332,163.68       981,839.49       1,003,013.92    1,003,013.92    1,065,748.30    

ค่าบริการทําความสะอาดสว่นกลาง 116,630.00 288,025.81 300,194.15 300,194.15 349,780.00

ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 209,827.00 553,108.68 565,156.45 565,156.45 572,628.30

ค่าบริการกําจดัปลวกและแมลง 5,706.68 17,120.00 15,693.32 15,693.32 12,840.00
ค่าใช้จ่ายงานสวน 0.00 123,585.00 121,970.00 121,970.00 130,500.00

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 202,885.88 450,550.38 509,179.21 512,992.68 479,646.70

 ค่าไฟฟ้า 181,958.75 416,088.27 482,571.78 482,571.78 450,672.93

 ค่านํ �าประปา 9,601.74 12,857.28 10,364.83 12,226.62 10,360.92
 ค่าโทรศพัท์ 11,325.39 21,604.83 16,242.60 18,194.28 18,612.85

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน 22,739.47 58,178.54 52,336.88 51,544.85 100,749.85

ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ 13,090.23 11,457.90 5,116.00 7,374.20 11,961.95

ค่าไปรษณีย์โทรเลข 32.00 996.00 303.00 1,239.00 2,180.00

ค่าใช้จ่ายในการประชุม 1,021.04 12,359.06 4,524.83 8,016.75 5,968.00

ค่าพาหนะ, นํ �ามนั 540.00 1,810.00 2,740.00 2,560.00 2,700.00

ค่ากําจดัสิ!งปฏิกูล 800.00 18,000.00 18,000.00 11,500.00 18,000.00

 ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 0.00 0.00 5,497.70 7,211.80 7,420.00

ค่าวสัดอุปุกรณ์งานสวน 0.00 1,040.00 1,300.00 2,000.00 7,100.00

ค่าตรวจสอบบญัชี 0.00 0.00 0.00 0.00 7,000.00

ค่าตรวจสอบอาคาร 14,980.00

ค่าเสื!อมราคา 0.00 0.00 1,219.84 0.00 0.00

ค่าทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม 9,963.00

รายจ่ายดําเนินการอื!น ๆ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 7,256.20 12,515.58 13,635.51 11,643.10 13,476.90

5.  รายจ่ายค่าภาษีและเบี 8ยประกันภยั 0.00 0.00 28,647.48         85,942.40         85,941.79         

 ค่าเบี �ยประกนัภยัอาคาร 0.00 0.00 28,647.48          85,942.40          85,941.79          

6 . รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 9,902.43 25,982.54 198,809.69 158,361.48 168,493.36

ระบบลฟิต์ 0.00 0.00 42,532.47 42,532.47 71,605.30

หม้อแปลงไฟฟ้า 0.00 0.00 21,400.00 21,400.00 0.00

สระวา่ยนํ �า 4,860.48 6,848.00 10,280.00 23,134.25 17,094.32

ระบบดบัเพลิง 0.00 0.00 9,095.00 5,424.45 15,301.00

ระบบโทรศพัท์ 0.00 0.00 1,070.00 856.00 0.00

ระบบปรับอากาศ 0.00 1,388.88 2,642.90 4,935.00 0.00

ระบบไฟฟ้า 0.00 7,704.00 11,100.00 0.00 0.00

ระบบห้องสนัทนาการ 0.00 0.00 0.00 0.00 7,490.04

ระบบสขุาภิบาล 0.00 0.00 0.00 0.00 4,700.00

ระบบสญัญาณเตือนภยั 0.00 0.00 0.00 0.00 18,136.50

ระบบบําบดันํ �าเสยี 0.00 0.00 14,328.00 30,499.80 3,317.00

ระบบทีวี 0.00 0.00 0.00 0.00 9,951.00

สว่นกลาง 200.00 0.00 75,922.00 20,584.01 12,849.48
ค่าวสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป 4,841.95 10,041.66 10,439.32 8,995.50 8,048.72

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 926,141.46 2,422,305.95 2,761,407.18 2,781,275.33 2,870,000.00

รายการ
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่   
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน  ในปี 2549 คณะกรรมการ อนมุตัิให้ฝ่ายจดัการปรับขึ �นค่าใช้จ่าย 

(คา่ใช้จ่ายในปี 2547 ไมค่รบปีเริ!มเดือน ก.ค.-ธ.ค.) 
รายจ่ายงานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการตา่ง ๆ สมัพนัธ์โดยตรงกบันโยบาย

การปรับขึ �นคา่แรงขั �นตํ!าของรัฐบาล คา่สาธารณปูโภค มีแนวโน้มปรับเพิ!มขึ �น หรือลดลง โดยผนัแปรตามราคา FT 
ของค่าไฟฟ้า เนื!องจากค่าไฟฟ้าของอาคาร จะถูกควบคมุการใช้งานโดยฝ่ายบริหาร แต่ค่า FT ที!สง่ผลกระทบ
โดยตรงกบัคา่ใช้จ่ายถกูกําหนดราคาโดยอ้างอิงจากต้นทนุการผลติของการไฟฟ้าฝ่ายผลติ  

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสํานกังาน มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากในปี 2551มีกฎหมายควบคมุในเรื!อง
ของอาคารจะต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบอาคาร หรือ พรบ.อาคารชุด กําหนดให้จะต้องมีผู้สอบบญัชี ซึ!งค่าใช้จ่าย
ดงักลา่วเริ!มมีผลบงัคบัใช้ตั �งแตปี่ 2551  

รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ตั �งแต่เดือน ก.ย. 2549 ฝ่ายจัดการเรียกเก็บค่าสว่นกลาง
โดยรวมค่าเบี �ยประกนัภยั จากเดิมที!เรียกเก็บแยกต่างหากจากค่าส่วนกลาง ซึ!งค่าใช้จ่ายที!เกิดขึ �นอยู่ในเกณฑ์
ปกติ อาคารไมม่ีการเคลมความเสยีหาย  

รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา มีการปรับเพิ!มขึ �น ตั �งแต่ มี.ค.2549 ฝ่ายจัดการเรียกเก็บค่า
สว่นกลาง โดยรวมบํารุงลิฟท์รายปี จากเดิมที!เรียกเก็บแยกต่างหากจากค่าสว่นกลาง อีกทั �งในปี 2549 ยงัมีการ
ทําความสะอาดกระจกรอบอาคารทําให้เกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 75,922 บาท  ในปี 2550 มีการทําความสะอาด
บอ่เกรอะในงานระบบบําบดันํ �าเสยีทําให้เกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 30,499.80 บาท และในปี 2551 มีการเปลี!ยน
แบตเตอรี!ระบบดบัเพลงิ และแบตเตอรี!ไฟฉกุเฉิน ตามรายงานของผู้สอบอาคาร  
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3.6 อาคารกรณีศึกษา F 
 
ภาพที! 3.6 อาคารกรณีศกึษา F 
 
 
     

 
 
 

 
 

 
3.6.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุดพกัอาศยั F ตั �งอยู่เลขที! 5 ซอยสขุุมวิท 38 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพฯ มีการ

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั  40 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ 500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.6.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   112 ห้อง 
การพกัอาศยั   97 ห้อง และห้องวา่ง 15 ห้อง 
อายอุาคาร   4 ปี 4 เดือน   
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  90,000 – 95,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   3,880 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    5,807.48 ตารางเมตร 
 
3.6.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   12 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
    พนกังานดแูลรักษาสวน  1 อตัรา 
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3.6.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร F มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- ระบบเครื!องกําเนิดไฟฟ้า 
- งานหม้อแปลงไฟฟ้า 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  8 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
3.6.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร F มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย บริเวณชั �นดาดฟ้า 
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3.6.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
 
 
3.6.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2547 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

ดงัรายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่าย แสดงในตารางที! 3.6 
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ตารางที! 3.6 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา F 
ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 2551

พ.ย - ธ.ค ม.ค - ธ.ค ม.ค - ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค.

143,380.00       860,280.00       860,280.00       860,280.00       888,956.00       

คา่บริหารอาคาร 143,380.00 860,280.00        860,280.00        860,280.00        888,956.00        

132,970.00 984,995.29 973,854.53 948,653.26 895,324.39

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 78,400.00 517,091.76        510,427.41        535,624.15        511,909.41        

คา่บริการทําความสะอาด 54,570.00 398,500.53        420,731.34        368,651.61        333,639.98        

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 0.00 32,100.00          10,593.00          12,840.00          12,840.00          
คา่ใช้จา่ยงานสวน 0.00 37,303.00          32,102.78          31,537.50          36,935.00          

119,891.54       467,692.97 466,868.68 451,199.94 438,706.61

คา่ไฟฟ้า 93,504.46 435,890.84        443,392.93        423,774.81        418,413.90        

คา่นํ �าประปา 21,902.64 6,451.86            169.16                5,436.08            3,084.56            
คา่โทรศพัท์ 4,484.44 25,350.27          23,306.59          21,989.05          17,208.15          

6,420.00          58,021.37         70,460.73         58,118.04         60,551.58         

คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 6,420 12,819.40          7,064.00            8,110.23            13,124.00          

คา่ไปรษณีย์โทรเลข 0.00 855.00                1,691.00            912.00                1,282.00            

คา่ใช้จา่ยในการประชมุ 0.00 926.00                5,985.50            3,733.10            4,611.50            

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 0.00 614.00                3,540.00            4,194.00            5,532.00            

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 0.00 6,780.00            8,400.00            8,400.00            9,600.00            

คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 0.00 5,346.25            4,535.00            5,758.71            4,915.00            

คา่เชา่เครื!องถ่ายเอกสาร 0.00 15,445.31          31,040.00          0.00 0.00

คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ 0.00 0.00 0.00 5,000.00 6,120.00            
คา่ใช้จา่ยเบด็เตล็ด 0.00 15,235.41 8,205.23            22,010.00          15,367.08

5. รายจ่ายค่าภาษีและประกันภยั 0.00 0.00 31,040.00 39,131.72 36,008.36

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 0.00 0.00 31,040.00          39,131.72          36,008.36          

0.00 81,735.35 152,799.40 198,509.81 335,772.36

ระบบลฟิต์ 0.00 53,500.00          64,692.20          53,500.00          61,338.71          

หม้อแปลงไฟฟ้า 0.00 0.00 0.00 14,445.00          22,149.00          

สระวา่ยนํ �า 0.00 7,361.60 14,593.96 27,491.18 26,622.67

ระบบดบัเพลงิ   0.00 0.00 7,228.30 0.00 13,482.00

ระบบโทรศพัท์   0.00 0.00 2,210.00 5,645.33 1,968.80

ระบบปรับอากาศ 0.00 0.00 0.00 5,250.00 0.00

ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 0.00 0.00 0.00 0.00 33,948.50

ระบบไฟฟ้าอาคาร  0.00 0.00 0.00 4,900.00 5,700.00

ระบบประปา   0.00 0.00 2,084.70 0.00 5,564.00

ระบบบําบดันํ �าเสีย   0.00 0.00 11,893.05 9,865.40 26,127.18

 ระบบทีวี  0.00 0.00 0.00 0.00 1,750.00

ระบบเครื!องกําเนิดไฟฟ้า 0.00 950.00 32,223.50 31,655.95 5,700.00

สว่นกลาง   0.00 14,015.15 6,914.34 45,756.95 118,221.99

คา่วสัดสุิ �นเปลืองใช้ไป   0.00 5,908.60 10,959.35 0.00 13,199.51

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 402,661.54       2,452,724.98    2,555,303.34    2,555,892.77    2,655,319.30    

4. รายจ่ายดําเนินการ และ สํานักงาน

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา

รายการ

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่  
รายจ่ายบริหารจัดการและพนกังาน ในปี 2551 คณะกรรมการ อนุมตัิให้ฝ่ายจดัการปรับขึ �นค่าใช้จ่าย 

(คา่ใช้จ่ายในปี 2547 ไมค่รบปีเริ!มเดือน พ.ย.-ธ.ค.)  
รายจ่ายงานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการตา่ง ๆ สมัพนัธ์โดยตรงกบันโยบาย

การปรับขึ �นคา่แรงขั �นตํ!าของรัฐบาล คา่สาธารณปูโภค มีแนวโน้มปรับเพิ!มขึ �น หรือลดลง โดยผนัแปรตามราคา FT 
ของค่าไฟฟ้า เนื!องจากค่าไฟฟ้าของอาคาร จะถูกควบคมุการใช้งานโดยฝ่ายบริหาร แต่ค่า FT ที!สง่ผลกระทบ
โดยตรงกบัคา่ใช้จ่ายถกูกําหนดราคาโดยอ้างอิงจากต้นทนุการผลติของการไฟฟ้าฝ่ายผลติ  

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน ในปี 2550-2551 ลดลงเนื!องจากอาคารยกเลิกการเช่าเครื!องถ่าย
เอกสาร จึงทําให้ลดค่าใช้จ่ายไปได้จํานวนเงิน 31,040 บาท นอกจากนั �นยงัมีการจดักิจกรรมอาคารเพิ!มขึ �นในปี 
2550-2551 รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกันภัยอาคาร ฝ่ายจัดการเรียกเก็บค่าส่วนกลางโดยรวมค่าเบี �ย
ประกนัภยั จากเดิมที!เรียกเก็บแยกต่างหากจากค่าสว่นกลาง ซึ!งค่าใช้จ่ายที!เกิดขึ �นอยู่ในเกณฑ์ปกติ อาคารไม่มี
การเคลมความเสยีหาย  

รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีแนวโน้มเพิ!มขึ �นอยา่งตอ่เนื!อง ซึ!งค่าใช้จ่ายนี �รวมบํารุงลิฟท์รายปี 
จากเดิมที!เรียกเก็บแยกตา่งหากจากคา่สว่นกลาง ในปี 2551 มีการเปลี!ยนแบตเตอรี!ระบบไฟฟ้าฉกุเฉินจํานวนเงิน 
33,948.50 บาท นอกจากนี �ยงัมีการเปลี!ยนสายไฟระบบบําบดันํ �าเสยี  

ในปี 2550 มีการติดตั �งเครื!องอา่นลายนิ �วมือจึงเกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 45,756.95 บาทและงานรั!วซึม
ภายนอกอาคาร ซึ!งในงานซ่อมแซมรอยรั!วซึมอาคารนี �ทําให้เกิดค่าใช้จ่ายจํานวนเงิน 118,221.99 บาท ซึ!ง
คา่ใช้จ่ายนี �ควรจดัมีการนําเงินกองทนุ หรือ Investment Cost มาใช้ แตอ่าคารนําเงินจากค่าใช้จ่ายสว่นกลางมา
ดําเนินการทําให้ต้นทนุคา่ใช้จ่ายสว่นกลางสงูเกินความเป็นจริง 
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3.7 อาคารกรณีศึกษา G 
 
ภาพที! 3.7 อาคารกรณีศกึษา G 

     
 

3.7.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุด G ตั �งอยู่เลขที! 7 ซอยร่วมฤดี ถนนสขุุมวิท แขวงลมุพินี กรุงเทพฯ มีการจัดเก็บค่าใช้จ่าย

สว่นกลาง ณ ปัจจบุนั 40 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ 500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.7.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   68 ห้อง 
อายอุาคาร   4 ปี 2 เดือน 
การพกัอาศยั   53 ห้อง และห้องวา่ง 15 ห้อง 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  110,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   3,851.68 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    6,148.32 ตารางเมตร 
 
3.7.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   11 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ธุรการ    1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
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3.7.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร G มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 
- งานหม้อแปลงไฟฟ้า 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
 - ระบบคอมพิวเตอร์ 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  8 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
3.7.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร G มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย บริเวณชั �นดาดฟ้า 
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3.7.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอกเข้ามาดําเนินการตามกําหนดระยะเวลา   
 
3.7.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร  
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2547 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายงานปรับปรุงพฒันา  ประกอบด้วย  คา่ติดตั �งระบบทีวีวงจรปิด 
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.7 

 
3.7.8 การจัดเก็บค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาพบวา่ อาคารกรณีศกึษามีการจดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง และจดัเก็บคา่บํารุงรักษาลิฟต์ 

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร แยกตา่งหาก 
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ตารางที! 3.7 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา G 
ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

ก.พ.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1.รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน 944,810.00 1,065,720.00 1,065,720.00 1,074,881.96

 คา่บริหารอาคาร 944,810.00 1,065,720.00    1,065,720.00    1,074,881.96    

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 696,795.49 930,189.13 997,037.46 1,031,636.29

 คา่บริการทําความสะอาดสว่นกลาง 202,591.03 309,832.79       358,978.45       327,615.75       

 คา่บริการรักษาความปลอดภยั 457,824.46 553,573.84       573,088.77       640,020.22       

 คา่ใช้จ่ายงานสวน 22,470.00 53,872.50         54,000.00         54,000.00         
 คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 13,910.00 12,910.00         10,970.24         10,000.32         

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 513,006.66 643,897.27 620,446.37 595,555.68

 คา่ไฟฟ้า 462,992.17 583,825.22       568,399.66       556,143.60       

 คา่นํ �าประปา 21,552.49 21,879.89         23,050.78         19,085.00         
 คา่โทรศพัท์ 28,462.00 38,192.16         28,995.93         20,327.08         

57,639.70 97,258.30 134,776.46 130,108.05

 คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 13,583.34 15,247.45         16,185.00         11,941.00         

 คา่ไปรษณีย์โทรเลข 0.00 1,406.00           1,074.00           1,240.00           

 คา่ใช้จ่ายในการประชมุ 1,029.75 12,145.10         12,156.75         10,536.50         

 คา่พาหนะ, นํ �ามนั 3,853.00 3,586.00           3,000.00           1,730.00           

 คา่กําจดัสิ!งปฏิกูล 4,000.00 13,600.00         12,240.00         15,120.00         

 คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 6,125.00 6,375.15           5,855.00           6,935.00           

 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน 0.00 6,915.00           821.00              28,510.00         

 คา่ตรวจสอบบญัชี 0.00 5,500.00           7,000.00           7,000.00

 คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ 0.00 10,657.20         484.15              0.00

 คา่ตรวจสอบอาคาร 0.00 0.00 45,000.00         14,980.00         
 คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 29,048.61 21,826.40         30,960.56         32,115.55         

5. รายจ่ายค่าภาษีและประกันภยั 103,991.16 107,428.00 102,428.00 93,999.50

 คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 103,991.16 107,428.00       102,428.00       93,999.50         

6. รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 184,208.20 125,916.24 194,583.84 222,511.42

ระบบลิฟต์ 56,710.00 56,710.00         86,242.00         66,768.00         

หม้อแปลงไฟฟ้า 0.00 0.00 29,371.50         0.00

ค่าติดตั �งระบบ CCTV 118,727.20 0.00 0.00 0.00

สระว่ายนํ �า 330.00 9,432.05           22,689.35         18,881.84         

ระบบดบัเพลงิ 0.00 0.00 3,745.00           14,952.00         

ระบบโทรศพัท์ 0.00 0.00 0.00 1,135.00           

ระบบฉกุเฉิน 0.00 6,484.20           4,280.00           12,412.00         

ระบบไฟฟ้า 0.00 14,110.70         5,642.00           60.00

ห้องสนัทนาการ 0.00 0.00 954.98              3,445.40           

ระบบประปา 0.00 8,405.00           500.00              5,074.00           

ระบบบําบดันํ �าเสยี 0.00 0.00 12,200.00         3,377.90           

ระบบทีวี 0.00 0.00 0.00 150.00              

สว่นกลาง 0.00 7,239.06           16,337.00         67,243.63         

ระบบเข้า-ออก 0.00 0.00 0.00 1,070.00           

ระบบวงจรปิด 0.00 4,066.00           1,048.60           264.00              

ระบบคอมพิวเตอร์ 0.00 0.00 0.00 3,128.70           

อปุกรณ์เครื!องใช้สาํนกังาน 0.00 0.00 0.00 2,985.30           
ค่าวสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป 8,441.00 19,469.23         11,573.41         21,563.65         

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 2,500,451.21 2,970,408.94 3,114,992.13 3,148,692.90

รายการ

4. รายจ่ายดําเนินการ และ สํานักงาน

 



51 
 

จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่ รายการคา่ใช้จ่ายเริ!มเกิดขึ �นตั �งแตเ่ดือนกมุภาพนัธ์ 2548  
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน ในปี 2548-2550 รายจ่ายคงที! และมีการปรับเพิ!มขึ �นในปี 2551 

เนื!องจากผู้ รับจ้างเสนอปรับอตัราคา่บริหารจดัการและพนกังาน 
รายจ่ายงานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการตา่ง ๆ สมัพนัธ์โดยตรงกบันโยบาย

การปรับขึ �นค่าแรงขั �นตํ!าของรัฐบาล จึงเกิดการเพิ!มขึ �นของค่าบริหารอาคารจากเดิมในปี 2549 จํานวนเงิน
944,810 บาท เป็นจํานวนเงิน 1,065,720 บาท ในปี 2550  

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค คา่ไฟฟ้ามีการปรับเพิ!มขึ �นเลก็น้อย  
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานักงาน ในปี 2550-2551 เริ!มมีการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย

กําหนดให้อาคารทําการตรวจสอบอาคารประจําปี  
รายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ฝ่ายจดัการเรียกเก็บค่าสว่นกลางโดยรวมค่าเบี �ยประกนัภยั 

ในปี 2551 ลดลงเนื!องจากมีการเปรียบเทียบบริษัทและการเจรจาต่อรอง นอกจากนี �ยงัมีการเพิ!มขึ �นของค่าวสัดุ
อปุกรณ์งานสวนเพื!อใช้ในการปรับปรุงสวนจํานวนเงิน 28,510 บาท  

รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีการเพิ!มขึ �นเนื!องจากในปี 2550 มีการบํารุงรักษาระบบหม้อแปลง
ไฟฟ้าประจําปีจํานวนเงิน 29,371.50 บาท เปลี!ยนแบตเตอรี!ระบบดบัเพลิง ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน และมีการเปลี!ยน
อะไหลตู่้ควบคมุในงานอะไหลล่ิฟต์จํานวนเงิน 29,532 บาท และยงัมีการซ่อมป̂ัมอดัอากาศระบบบําบดันํ �าเสีย 
และจดัซื �อป̂ัมจุ่มเป็นเงินจํานวน 12,200 บาท และในปี 2551  

ปี 2551 การปรับปรุงรั �วหน้าอาคารนี �ใช้เงินจํานวน 67,243.63 บาท ซึ!งรายการค่าใช้จ่ายนี �ควรนํา
เงินกองทนุ หรือ Investment Cost มาใช้ แตจ่ากการศกึษาพบวา่อาคารนําเงินคา่ใช้จ่ายสว่นกลางมาดําเนินการ
ทําให้ต้นทนุคา่ใช้จ่ายสว่นกลางสงูเกินความเป็นจริง 
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3.8 อาคารกรณีศึกษา H 
 
ภาพที! 3.8 อาคารกรณีศกึษา H 

 
 
3.8.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชดุพกัอาศยั H ตั �งอยูเ่ลขที! 69 ซอยสขุมุวิท 15 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ มีการ 

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั 42 บาท / ตารางเมตร (29.60 บาท / อตัราสว่นกรรมสทิธิb) และเงินกองทนุ 
500 บาท / ตารางเมตร 

 
3.8.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   51 ห้อง 
อายอุาคาร   4 ปี 1 เดือน 
การพกัอาศยั   43 ห้อง และห้องวา่ง 8 ห้อง 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  62,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   2,985.10 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    6,418.90 ตารางเมตร 
 
3.8.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   9 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
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3.8.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร H มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 
- งานหม้อแปลงไฟฟ้า 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 
6. ระบบระบายอากาศ 

 7. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
8. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
9. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  1 ตวั  
  
3.8.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร H มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องซาวน์นา่ บริเวณชั �นดาดฟ้า 
- ห้องออกกําลงักาย บริเวณชั �นลอย 
- สวนหิน บริเวณชั �น 1 
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3.8.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอกเข้ามาดําเนินการตามระยะเวลาที!กําหนด 
 
3.8.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2544 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.8 
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ตารางที! 3.8 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา H 
2548 2549 2550 2551

ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการ และพนักงาน 1,089,402.72     1,083,232.44     1,102,956.00     963,000.00       

คา่บริหารอาคาร และ เงินเดือนพนกังาน 1,089,402.72      1,083,232.44      1,102,956.00      963,000.00         

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 873,433.40       913,820.90       945,265.51       936,596.04       

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 556,037.21         559,877.51         575,837.96         611,115.33         

คา่บริการรักษาความปลอดภยั (เบี �ยขยนั) -                      16,000.00           24,000.00           -                      

คา่บริการรักษาความสะอาด 294,391.19         289,160.07         294,318.53         274,847.55         

คา่บริการกําจดัปลวก-แมลง 9,630.00             9,753.32             10,333.52           11,183.16           

คา่ดแูลงานสวน 13,375.00           39,030.00           40,775.50           39,450.00           

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 427,002.24       418,430.57       396,803.86       359,169.28       

คา่นํ �าประปา 41,099.49           18,816.62           6,002.27             2,874.00             

คา่ไฟฟ้า 352,430.98         363,044.84         365,760.97         341,450.75         

คา่โทรศพัท์ 33,471.77           36,569.11           25,040.62           14,844.53           

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน 205,145.63       252,332.85       330,964.92       318,977.46       

คา่เครื!องเขียนและแบบพิมพ์ 26,883.81           9,572.25             10,292.70           5,206.00             

คา่ไปรษณีย์, โทรเลข 787.00                1,786.00             2,433.00             1,192.00             

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 4,315.00             4,200.00             3,408.00             1,950.00             

คา่ใช้จ่ายในการประชมุ 8,421.25             13,129.50           4,656.60             13,664.50           

คา่ธรรมเนียมธนาคาร 2,280.00             2,170.00             3,965.00             3,295.00             

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพอิสระ 2,000.00             -                      -                      -                      

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 4,800.00             7,200.00             7,200.00             8,400.00             

คา่เสื!อมราคา 131,906.89         207,968.74         296,558.62         283,159.96         

คา่ใช้จ่ายเบ็ตเตลด็ 23,751.68           6,306.36             2,451.00             2,110.00             

5. รายจ่ายค่าภาษี และเบี 8ยประกันภัย 57,541.12         99,370.90         87,874.50         87,874.50         

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 57,541.12           99,370.90           87,874.50           87,874.50           

6. รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 68,558.98         235,319.98       226,963.36       228,408.82       

ระบบลฟิต์ 21,400.00           51,360.00           51,370.00           47,080.00           

สว่นกลาง 9,750.91             47,454.13           61,294.00           35,110.00           

สระวา่ยนํ �า 16,103.50           93,042.57           28,003.50           41,983.26           

ระบบบอ่บําบดันํ �าเสยี -                      6,720.00             3,103.00             22,090.10           

ระบบไฟฟ้า -                      400.00                40,237.86           34,541.20           

ระบบPABX -                      -                      6,157.00             -                      

ระบบ MATV & CCTV -                      180.00                -                      4,261.80             

ระบบดบัเพลงิ -                      2,713.00             8,132.00             6,749.56             

ระบบปรับอากาศ -                      5,850.00             -                      -                      

หม้อแปลงไฟฟ้า 2,100.00             7,936.00             -                      -                      

ระบบประปา 2,600.00             4,325.00             -                      -                      

ระบบระบายอากาศ -                      -                      -                      23,657.70           

ห้องสนัทนาการ -                      -                      10,000.00           -                      

คา่วสัดสุิ �นเปลืองใช้ไป 16,604.57           15,339.28           18,666.00           12,935.20           

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 2,721,084.09     3,002,507.64     3,090,828.15     2,894,026.10     

รายการ
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จากกรณีศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่  
รายจ่ายบริหารจัดการและพนกังาน ในปี 2551 มีการปรับลดลงเนื!องจากมีการปรับลดพนกังานลง1 

อตัรา โดยการเริ!มนําระบบ IT เข้าไปใช้ในหน่วยงานเพื!อเพิ!มประสิทธิภาพในการทํางานของพนักงานทําให้
สามารถปฏิบตัิงานได้สะดวกและรวดเร็วยิ!งขึ �น โดยการปรับลดจํานวนพนกังานครั �งนี �ทําให้ค่าใช้จ่ายลดลงจาก
เดิมในปี 2550 จํานวนเงิน 1,102,956 บาท เป็นจํานวนเงิน 963,000 บาทในปี 2551  

รายจ่ายงานบริการอาคาร มีลกัษณะคงที! ค่าสาธารณูปโภค ปี 2549 มีการขอเปลี!ยนประเภทผู้ ใช้
นํ �าประปา ทําให้อตัราค่านํ �าลดลงอย่างต่อเนื!อง โดยในปี 2548 คิดเป็นจํานวนเงิน 41,099.49 บาท ในปี 2549 
คิดเป็นจํานวนเงิน 18,816.62 บาท ในปี 2550 คิดเป็นจํานวนเงิน 6,002.27 บาท และในปี 2551 ลดลงเหลือ 
2,874 บาท ปี 2550 มีการนําระบบโทรศพัท์เคลื!อนที!ที!มีอตัราค่าบริการแบบพิเศษเข้ามาใช้งานทําให้อตัราค่า
โทรศพัท์ลดลง  

รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน ปี 2551 ทางสํานกังานเขตกรุงเทพมหานครมีการปรับอตัราค่า
จดัเก็บสิ!งปฏิกลู   

รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ในปี 2549–2551 มีการปรับเพิ!มขึ �นเนื!องจากอาคารมีการ
เพิ!มทนุประกนัภยั 

รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีการเพิ!มขึ �นอยา่งตอ่เนื!อง ซึ!งคา่ใช้จ่ายนี �รวมบํารุงลฟิท์รายปี ในปี 
2549 มีการปรับปรุงระบบสระวา่ยนํ �า เกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 93,042.57 บาท และยงัมีการเปลี!ยนแบตเตอรี!ไฟ
ฉุกเฉินใช้เงินเป็นจํานวน 40,237.86 บาท และในปี 2551 มีการจัดการแก้ไปปัญหากลิ!นในงานระบบระบาย
อากาศ เป็นเงินจํานวน 23,657.70 บาท  ในช่วงปี 2549-2551 มีการเปลี!ยนแบตเตอรี!ระบบดบัเพลงิ และในช่วงปี 
2550-2551 เปลี!ยนแบตเตอรี!ไฟฉกุเฉิน อีกด้วย 

ในปี 2550 มีการปรับปรุงสาํนกังานนิติฯ เกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 61,294 บาท ซึ!งรายการค่าใช้จ่ายใน
นี �ควรนําเงินกองทนุ หรือ Investment Cost มาใช้ แต่จากการศึกษาพบว่าอาคารนําเงินสว่นกลางมาดําเนินการ
ทําให้ต้นทนุคา่ใช้จ่ายสว่นกลางของอาคารสงูเกินจริง 
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3.9 อาคารกรณีศึกษา I 
 
ภาพที! 3.9 แสดงอาคารกรณีศกึษา I 

             
 
3.9.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชดุพกัอาศยั I ตั �งอยูเ่ลขที! 50 ถนนเย็นอากาศ แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ มีการจดัเก็บ

คา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั  35 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ  500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.9.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   79 ห้อง 
การพกัอาศยั   61 ห้อง และห้องวา่ง 18 ห้อง 
อายอุาคาร   4 ปี 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  80,000 – 85,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   4,337.41 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    6,062.59 ตารางเมตร 
 
3.9.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   11 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 

 
3.9.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร I มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
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- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  5 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 2 จดุ 
 
3.9.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร I มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 
 - ห้องประชมุ 
2. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องอบไอนํ �า 
- ห้องออกกําลงักาย  
- สวนหยอ่ม บริเวณชั �นลา่ง 

 
3.9.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
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3.9.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2548 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.9 
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ตารางที! 3.9 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา I 
ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 2551

ก.พ.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

701,920.00 1,052,880.00 1,052,880.00 1,087,976.00

คา่บริหารอาคาร 701,920.00 1,052,880.00 1,052,880.00 1,087,976.00

479,502.13 949,340.48 1,037,501.78 1,118,124.93

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 285,704.13 507,009.00 582,172.73 621,180.94

คา่บริการทําความสะอาด 193,798.00 298,791.72 341,113.86 388,624.00

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง -                     29,959.76 17,120.19 17,119.99
คา่บริการงานสวน -                     113,580.00 97,095.00 91,200.00

292,674.18 444,678.07 396,407.83 380,464.41

คา่ไฟฟ้า 262,657.41 417,453.44 363,988.97 361,868.39

คา่นํ �าประปา 19,272.90 6,263.33 14,215.06 1,146.99
คา่โทรศพัท์ 10,743.87 20,961.30 18,203.80 17,449.03

33,542.91 29,850.93 99,409.26 80,673.36

คา่เครื!องเขียนและแบบพิมพ์ 12,284.29 4,847.91 8,266.53 10,268.18

คา่ไปรษณีย์และโทรเลข 927.00 1,194.00 206.00 755.00

คา่ใช้จ่ายในการประชมุ 256.00 5,311.59 6,321.44 5,499.08

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 2,015.00 3,056.00 2,946.00 3,355.00

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 2,400.00 5,760.00 5,760.00 5,760.00

คา่ธรรมเนียมธนาคาร 7,249.98 2,537.90 8,024.04 3,060.00

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ (ปรึกษาทนายความ) -                     -                     10,000.00 -                     

คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ -                     -                     -                     8,000.00

คา่ทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม -                     -                     9,379.00 12,994.00

คา่บริการตรวจสอบอาคาร -                     -                     32,100.00 14,980.00

คา่ตรวจสอบบญัชี -                     -                     -                     7,000.00
คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 8,410.64 7,143.53 16,406.25 9,002.10

91,679.00 91,679.00 91,679.00 91,679.00

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 91,679.00 91,679.00 91,679.00 91,679.00

60,492.00 111,254.11 128,349.77 198,571.03

ระบบลฟิต์ 53,500.00 53,500.00 74,686.00 53,500.00

สระว่ายนํ �า 6,420.00 11,855.60 6,527.00 13,460.60

ระบบดบัเพลงิ -                     15,155.00 695.50 19,024.60

ระบบโทรศพัท์ -                     1,000.00 -                     1,540.80

ระบบปรับอากาศ -                     -                     963.00 -                     

ระบบวงจรปิด CCTV -                     913.00 535.00 -                     

ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน -                     -                     -                     68,266.00

ระบบไฟฟ้า -                     -                     374.50 11,835.96

ห้องสนัทนาการ -                     -                     -                     400.00

ระบบประปา -                     4,217.94 461.90 4,330.00

ระบบบําบดันํ �าเสยี -                     173.34 -                     -                     

ระบบทีวี -                     3,210.00            -                     -                     

หม้อแปลงไฟฟ้า ตู้  MDB -                     11,355.00 25,680.00 -                     

เครื!องใช้สาํนกังาน -                     -                     1,070.00 3,317.00

สว่นกลาง -                     3,169.00 11,723.15 14,645.22

คา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษาระบบเข้า-ออก -                     -                     -                     1,540.80            
คา่วดัสสุิ �นเปลอืงใช้ไป 572.00 6,705.23 5,633.72 6,710.05

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 1,659,810.22 2,679,682.59 2,806,227.64 2,957,488.73

รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา

รายการ

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน

5. รายจ่ายค่าภาษีและเบี 8ยประกันภยัอาคาร
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่  
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน ในปี 2548-2550 มีคา่ใช้จ่ายคงที! และมีการปรับเพิ!มขึ �นในปี  2551 

เป็นเงิน 1,087,976 บาท เนื!องจากผู้ รับจ้างบริหารขอปรับอตัราคา่บริหารและเงินเดือนพนกังาน 
 รายจ่ายงานบริการอาคาร มีลกัษณะคงที! มีเพียงแต่การปรับอตัราค่าบริการดแูลรักษาสวนในปี 2552 

เป็นจํานวนเงิน 92,850 บาท  
คา่สาธารณปูโภค ปี 2549 มีแนวการเพิ!มขึ �น เนื!องจากสญัญาบริการตา่ง ๆ สมัพนัธ์โดยตรงกบันโยบาย

การปรับขึ �นคา่แรงขั �นตํ!าของรัฐบาล  
รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน ปี 2550 มีการจ่ายคา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และมีการจดักิจกรรมของ

อาคาร และเริ!มตรวจสอบอาคารครั �งแรกในปี 2550 นอกจากนี �ยงัมีการค่าใช้จ่ายด้านวสัดอุปุกรณ์งานสวยเพื!อ
ปรับปรุงสวนเป็นเงิน 56,080 บาท  

รายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ในปี 2549–2551 มีคา่ใช้จ่ายคงที!  
รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีแนวโน้มเพิ!มขึ �นอย่างต่อเนื!อง เนื!องจากในปี 2550 มีการเปลี!ยน

นํ �ามนัเกียร์และอะไหลข่องลฟิต์จึงเกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 21,186 บาท และมีการจ่ายค่าบํารุงรักษาหม้อแปลง
ไฟฟ้า (MBD) รายปีจํานวนเงิน 25,680 บาท และในปี 2551 มีการเปลี!ยนถ่ายนํ �ามนัเครื!งและแบตเตอรี! ระบบ
ดบัเพลงิ ระบบหม้อแปลงไฟฟ้า รวมทั �งติดตั �งมา่นบงัตาและเหลก็ดดั 
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3.10 อาคารกรณีศึกษา J 
 
ภาพที! 3.10 แสดงอาคารกรณีศกึษา J 
 

 
 
 
 
 
 
3.10.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุดพกัอาศยั J ตั �งอยู่เลขที! 67 ถนนสขุมุวิท ซอย 67 แขวงพระโขนง เขตวฒันา กรุงเทพฯ มีการ

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั  40 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ  500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.10.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   121 ห้อง   
การพกัอาศยั   100 ห้อง และห้องวา่ง 21 ห้อง   
อายอุาคาร   3 ปี 9 เดือน 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  70,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   9,557.59 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    6,174.14 ตารางเมตร 
 
3.10.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   10 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
 
3.10.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร J มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
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- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 
 

2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  6 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 3 จดุ 
 
3.10.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร J มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 
 - ห้องประชมุ 
2. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย  
- ห้องสมดุ 
- สวนหยอ่ม บริเวณโดยรอบอาคาร 
- ร้านค้า 

 
3.10.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
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3.10.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2548 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.10 
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ตารางที! 3.10 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา J 
ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

พ.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการ และ พนักงาน 430,140.00       860,280.00       860,280.00       873,184.20       

คา่บริหารอาคาร 430,140.00         860,280.00         860,280.00         873,184.20         

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 475,368.54       915,632.97       964,148.96       977,474.27       

คา่บริการทําความสะอาดสว่นกลาง 166,831.31 327,392.37 351,758.96 355,747.76

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 265,107.23 529,026.60 554,260.00 559,752.51

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 12,840.00 12,840.00 12,840.00 14,980.00
คา่ใช้จ่ายงานสวน 30,590.00 46,374.00 45,290.00 46,994.00

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 318,376.97       663,697.95       583,822.28       499,431.87       

คา่ไฟฟ้า 301,296.75 602,845.59 556,258.36 475,110.17

คา่นํ �าประปา 6,146.85 37,332.69 9,091.94 6,565.57
คา่โทรศพัท์ 10,933.37 23,519.67 18,471.98 17,756.13

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน 37,289.50         43,576.75         74,484.52         95,503.94         

คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 8,297.70 8,993.20 11,533.60 14,365.00

คา่ไปรษณีย์โทรเลข 830.00 194.00 1,257.00 1,683.00

คา่ใช้จ่ายในการประชุม 1,296.50 5,732.80 10,751.70 6,383.44

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 1,620.00 1,080.00 1,470.00 1,800.00

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 6,860.00 11,760.00 11,760.00 11,760.00

คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 4,295.00             4,417.00             2,883.08             2,370.00

คา่ตรวจสอบบญัชี 0.00 0.00 0.00 8,000.00             

รายจ่ายดําเนินการอื!น ๆ 0.00 0.00 0.00 20,520.00           

คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ 0.00 0.00 8,893.45             5,000.00             

คา่ทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม 0.00 0.00 11,991.00           13,919.50           
คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 14,090.30           11,399.75           13,944.69 9,703.00             

5. รายจ่ายค่าภาษี และ เบี 8ยประกันภยัอาคาร 24,610.06         61,711.10         62,845.38         53,176.86         

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 24,610.06 61,711.10 62,845.38 53,176.86

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 21,891.20         88,777.36         139,200.84       321,872.47       

ระบบลิฟต์ 2,675.00 36,915.00 32,100.00 32,850.00

สระวา่ยนํ �า 6,206.00 28,620.56 19,991.00 15,802.60

ระบบดบัเพลงิ 0.00 7,062.00             8,619.80 3,153.70             

ระบบโทรศพัท์ 760.00                1,520.00             1,520.00 1,177.00             

ระบบปรับอากาศ 0.00 0.00 0.00 4,350.00             

ระบบไฟฟ้า 5,338.00             7,138.00             21,455.00 1,765.50

ห้องสนัทนาการ 0.00 0.00 0.00 642.00

ระบบประปา 0.00 5,699.80             0.00 3,480.00             

ระบบบําบดันํ �าเสยี 0.00 606.00                34,719.74           54,300.00           

ระบบทีวี 0.00 0.00 9,951.00             0.00

สว่นกลาง 0.00 0.00 3,192.00 3,112.25

ระบบวงจรปิด 0.00 0.00 0.00 119,219.40         

ระบบไฟฟ้าสาํรอง 0.00 0.00 0.00 72,932.45           
คา่วสัดสุิ �นเปลืองใช้ไป 6,912.20             1,216.00             7,652.30 9,087.57

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 1,307,676.27 2,633,676.13 2,684,781.98 2,820,643.61

รายการ
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่เริ!มมีการบนัทกึบญัชีตั �งแตเ่ดือนพฤษภาคม 2548 
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน ในปี 2551 มีการปรับขึ �น รายจ่ายงานบริการอาคาร มีแนวโน้มคงที!  
ค่าสาธารณูปโภคมีแนวโน้มปรับลดลง เนื!องจากนโยบายในการบริหารของอาคารเน้นมาตรการ

ประหยดัพลงังาน และลดความสะดวกสบายของผู้พกัอาศยั เช่น ปิดแอร์บริเวณลอ็บบี � รวมถึงปรับลดการใช้ไฟใน
บางจดุ หรือลดเวลาการใช้งานลง ซึ!งเจ้าของร่วมสว่นใหญ่ยอมรับนโยบายดงักลา่วได้  นอกจากนี �ยงัมีการตรวจ
พบระบบชํารุดของงานระบบประปา ซึ!งทําให้ค่านํ �าประปาที!เคยพุ่งสงูในปี 2549 จํานวนเงิน 37,332.69 บาท 
กลบัสูร่ะดบัเดิมในปี 2550 ซึ!งมีคา่ใช้จ่ายเป็นเงิน 9,091.94 บาท  

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน ปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากในปี 2550 มีการจดัประชมุใหญ่ 2 ครั �ง และ
ปี 2551 มีการเริ!มตรวจสอบอาคารเป็นปีแรก  

รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร มีการปรับตวัลงเล็กน้อยในปี 2551 เนื!องจากไม่มีการเคลม
ประกันและมีการเจรจาต่อรอง นอกจากนี � ยงัมีการจัดซื �อพรม, เครื!องกรองนํ �า และ printer เป็นเงินจํานวน 
20,520 บาท  

รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีการเพิ!มขึ �น เนื!องจากงานระบบต่างๆ เริ!มหมดสญัญารับประกนั 
ซึ!งในปี 2551 มีการจดัซื �อป̂ัมนํ �าดดูบอ่เกรอะในงานระบบบําบดันํ �าเสยีจํานวนเงิน 54,300 บาท มีการจดัซื �อระบบ
วงจรปิด CCTV จํานวนเงิน 119,219.40 บาท และมีการเปลี!ยนแบตเตอรี!งานระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 36 ลกูเป็นเงิน
จํานวน 72,932.45 บาท นอกจากนี �ยงัมีการซอ่มป̂ัมและเดินสายไฟใหมร่ะบบบําบดันํ �าเสยี 
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3.11 อาคารกรณีศึกษา K 

 
ภาพที! 3.11 แสดงอาคารกรณีศกึษา K 
 
 
 
   

 
 
 
 
3.11.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชดุพกัอาศยั K ตั �งอยู่เลขที! 41 ถนนสขุมุวิท ซอย 49 แขวงพระโขนง เขตวฒันา กรุงเทพฯ มีการ

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั  45 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ  500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.11.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ    63 ห้อง 
การพกัอาศยั   53 ห้อง และห้องวา่ง 10 ห้อง 
อายอุาคาร   3 ปี 4 เดือน   
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  3,950.81บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   4,779.18 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    95,000 – 100,000 ตารางเมตร 
 
3.11.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   9 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 3 อตัรา 
 
3.11.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร K มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
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- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

  - ระบบเครื!องกําเนิดไฟฟ้า 
2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั  
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  4 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 1 จดุ 
 
3.11.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร K มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องซาวน์นา่ 

 
3.11.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอกเข้ามาดําเนินการ ตามระยะเวลาที!กําหนด 
 
3.11.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2548 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
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รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท
รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม  ประกอบด้วย  คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ  และคา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.11 
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ตารางที! 3.11 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา K 
ปี 2548 ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

พ.ย.-ธ.ค. ก.พ.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน 143,380.00 860,280.00 860,280.00 860,280.00

คา่บริหารอาคาร 143,380.00 860,280.00 860,280.00 860,280.00

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 51,218.12 771,625.00 792,825.07 785,455.96

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 51,218.12 319,138.86 329,089.23 410,796.50

คา่บริการทําความสะอาด 0.00 429,612.14 428,675.84 338,169.46

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 0.00 10,593.00 11,770.00 11,770.00
คา่ใช้จ่ายงานสวน 0.00 12,281.00 23,290.00 24,720.00

3.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 44,908.11 431,363.95 375,707.67 361,830.08

คา่ไฟฟ้า 35,534.35 384,091.44 343,787.93 342,850.19

คา่นํ �าประปา 6,785.43 28,610.66 19,625.44 7,269.81
คา่โทรศพัท์ 2,588.33 18,661.85 12,294.30 11,710.08

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน 9,414.10 41,071.81 48,429.22 43,783.00

คา่บริการตรวจสอบบญัชี 0.00 0.00 0.00 6,000.00

คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 7,471.60 6,684.05 7,646.11 7,802.75

คา่ไปรษณีย์โทรเลข 0.00 180.00 405.00 1,426.00

คา่ใช้จ่ายในการประชุม 258.50 9,352.18 4,348.50 370.00

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 50.00 3,007.00 4,451.00 4,345.00

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 400.00 10,080.00 18,580.00 10,080.00

คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 575.00 4,315.00 4,710.00 5,085.00

คา่ Internet 0.00 878.58 0.00 0.00
คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 659.00 6,575.00 8,288.61 8,674.25

5.  รายจ่ายค่าภาษีและเบี 8ยประกันภัยอาคาร 0.00 0.00 10,250.01 40,999.88

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 0.00 0.00 10,250.01 40,999.88

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบํารุงรักษา 158.00 18,302.89 147,428.84 226,302.71

ระบบลฟิต์ 0.00 0.00 44,039.75 126,391.00

สระวา่ยนํ �า 0.00 10,918.70 13,599.56 24,045.05

หม้อแปลงไฟฟ้า 0.00 0.00 2,674.99 5,350.06

ระบบไฟฟ้าอาคาร  0.00 156.00 0.00 305.00

ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 0.00 0.00 17,294.57 23,550.70

ระบบหม้อแปลงไฟฟ้า (MDB) 0.00 0.00 29,425.00 0.00

ระบบเครื!องกําเนิดไฟฟ้า 0.00 0.00 0.00 2,515.00

ระบบประปา   0.00 320.00 800.00 10,186.40

ระบบโทรศพัท์   0.00 0.00 500.00 0.00

ระบบวงจรปิด 0.00 0.00 250.00 0.00

ระบบบําบดันํ �าเสีย   0.00 0.00 7,554.20 13,147.00

ระบบดบัเพลงิ   0.00 0.00 14,304.53 8,076.50

ระบบปรับอากาศ 0.00 0.00 0.00 2,000.00

ห้องสนัทนาการ  0.00 0.00 159.00 0.00

สว่นกลาง   0.00 2,216.00 9,867.00 5,388.00
คา่วสัดสิุ �นเปลอืงใช้ไป   158.00 4,692.19 6,960.24 5,348.00

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 249,078.33 2,122,643.65 2,234,920.81 2,318,651.63

รายการ
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่ เริ!มมีการบนัทกึคา่ใช้จ่ายตั �งแตเ่ดือนพฤศจิกายน 2547  
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน ตั �งแต่ปี 2549 -2551 เปลี!ยนแปลงเล็กน้อย โดยในปี 2551 มีการ

ปรับลดพนกังานรักษาความปลอดภยัจึงทําให้ลดค่าใช้จ่ายจากเดิมในปี 2550 จํานวนเงิน 428,675.84 บาท 
เหลอืจํานวนเงิน 338,169.46 บาทในปี 2551 นอกจากนี �ยงัมีการปรับเพิ!มพนกังานบริการทําความสะอาดจึงทํา
ให้มีค่าใช้จ่ายเพิ!มเติมจากเดิมในปี 2550 จํานวนเงิน 329,089.23 บาท เป็นจํานวนเงิน 410,796.50 บาทในปี 
2551  

รายจ่ายงานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �นเล็กน้อย เนื!องจากผู้ รับจ้างมีการขอปรับอตัราค่าแรงตาม
กฎหมาย 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค คา่ไฟฟ้ามีการปรับเพิ!มสงูขึ �นในปี 2549 และปรับลดลงในปี 2550 และ 2551 
เนื!องจากอาคารมีนโนบายในเรื!องมาตรการประหยดัพลงังาน และควบคมุการใช้นํ �าประปา ทําให้คา่นํ �าประปาใน
ปี 2551 ลดลงเหลอื 7,269.81 บาท  

รายจ่ายคา่ดําเนินการและสาํนกังาน มีความคงที!  
รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร มีการเพิ!มขึ �น เนื!องจากเจ้าของโครงการยงัรับผิดชอบให้อยู ่

และอาคารเริ!มชําระคา่เบี �ยประกนัภยัในปี 2551 
รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีการเพิ!มขึ �น เนื!องจากงานระบบต่าง ๆ เริ!มหมดสญัญารับประกนั 

โดยในปี 2550 มีการปรับปรุงระบบดบัเพลิง ติดตั �งผ้าร่มกนัแดด และมีการเปลี!ยน Capacitor ตู้  MDB และ
ตรวจเช็คตู้  MDB&ATS เป็นจํานวนเงิน 29,425 บาท ในปี 2551 มีการเปลี!ยนผ้ากรองสระวา่ยนํ �าจึงเกิดคา่ใช้จ่าย
จํานวน 24,045.05 บาท มีการเปลี!ยนแบตเตอรี!หม้อแปลงไฟฟ้าฉกุเฉินเสยีคา่ใช้จ่าย 23,550.70 บาท และมีการ
เปลี!ยนอะไหลข่องระบบลฟิต์เกิดคา่ใช้จ่ายจํานวนเงิน 70,216 บาท นอกจากนี �ยงัมีการซ่อมระบบประปา สายไฟ
ป̂ัมและลกูลอยป̂ัมนํ �าอีกด้วย 
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3.12 อาคารกรณีศึกษา L 
 
ภาพที! 3.12 แสดงอาคารกรณีศกึษา L 

 
 
 
 
 
 
 

 
3.12.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุดพกัอาศยั L ตั �งอยู่เลขที! 29/41 ซอยสขุมุวิท 61 คลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ มีการ

จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั  46 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ  500 บาท / ตารางเมตร 
 
3.12.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   79 ห้อง 
การพกัอาศยั   74 ห้อง และห้องวา่ง 5 ห้อง 
อายอุาคาร   3 ปี 3 เดือน    
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  95,000 – 100,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   7,518.51 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    10,346.49 ตารางเมตร 
 
3.12.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   13 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ธุรการ    1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  4 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 4 อตัรา 
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3.12.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร L มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

  - งานหม้อแปลงไฟฟ้า 
2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั และลฟิต์บริการ 2 ตวั 
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  5 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 6 จดุ 
 
 

3.12.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร L มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานประชมุ 
 - ห้องประชมุ 
2. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องซาวน์นา่ 
- ห้องออกกําลงักาย 
- ห้องอบไอนํ �า 
- สวนหยอ่มบริเวณด้านหน้าอาคาร 
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3.12.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอก   
 
3.12.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2549 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.12 
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ตารางที! 3.12 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา L 
ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการและพนักงาน 2,493,903.00      2,054,400.00      2,054,400.00      

คา่บริหารอาคาร 2,493,903.00        2,054,400.00        2,054,400.00        

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 1,601,099.44      1,512,562.05      1,604,100.34      

คา่บริการทําความสะอาดสว่นกลาง 548,398.54           516,098.45           525,537.99           

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 945,861.60           806,780.00           828,929.00           

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 18,725.00             18,725.00             22,470.00             

คา่ใช้จ่ายงานสวน 31,826.00             67,489.50             58,184.00             

คา่ใช้จ่ายรถตุ๊กตุ๊ก -                        -                        31,977.64             
รายจ่ายดําเนินการอื!น ๆ (คา่ใช้จ่ายรถตุ๊กๆ ) 56,288.30             103,469.10           137,001.71           

3. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 1,070,874.12      1,060,698.00      1,066,491.40      

คา่ไฟฟ้า 906,768.40           1,000,707.91        983,872.66           

คา่นํ �าประปา 108,842.37           29,406.53             56,827.21             
คา่โทรศพัท์ 55,263.35             30,583.56             25,791.53             

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน 423,168.29         310,658.12         330,451.46         

คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 59,738.56             32,158.47             16,780.59             

คา่ไปรษณีย์โทรเลข 1,541.00               486.00                  1,307.00               

คา่ใช้จ่ายในการประชมุ 71,404.75             17,754.50             11,560.00             

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 6,409.00               6,150.00               2,788.00               

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 15,520.00             6,000.00               17,520.00             

คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 2,735.23               4,484.60               6,474.42               

คา่วสัดอุปุกรณ์ทําความสะอาด 5,574.70               14,028.55             15,321.95             

คา่ซอ่มแซมอปุกรณ์สาํนกังาน -                        3,745.00               

คา่ตรวจสอบบญัชี 10,000.00             10,000.00             10,000.00             

คา่อินเตอร์เน็ต 225,663.00           195,596.00           202,765.00           

คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ -                        -                        988.90                  

คา่ทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม -                        -                        1,260.00               
คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 24,582.05             24,000.00             39,940.60             

5. รายจ่ายค่าภาษีและเบี 8ยประกันภัย -                   274,326.09         241,260.45         

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร -                        261,222.31           233,516.80           
คา่เบี �ยประกนัภยัรถตุ๊กๆ 13,103.78             7,743.65               

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 81,525.33          218,758.43         633,873.23         

ระบบลฟิต์ -                        23,994.75             287,937.25           

สระวา่ยนํ �า 22,697.91             17,762.00             32,281.00             

หม้อแปลงไฟฟ้า -                        -                        66,340.00             

ระบบดบัเพลงิ -                        5,885.00               61,027.08             

ระบบโทรศพัท์ -                        19,645.20             16,296.10             

ระบบปรับอากาศ -                        -                        2,950.00               

ระบบไฟฟ้า -                        13,344.00             -                        

ห้องสนัทนาการ 1,812.60               -                        7,425.80               

ระบบประปา -                        -                        9,652.00               

ระบบบําบดันํ �าเสยี -                        15,000.00             20,702.50             

ระบบทีวี -                        -                        1,500.00               

สว่นกลาง 35,253.21             73,519.78             11,404.55             

ระบบตู้ควบคมุไฟฟ้า (MDB) -                        -                        66,340.00             

ระบบวงจรปิด -                        16,264.00             8,025.00               

ระบบคีย์การ์ด -                        7,704.00               2,996.00               
คา่วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป 21,761.61             25,639.70             38,995.95             

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 5,670,570.18      5,431,402.69      5,930,576.88      

รายการ
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่ 
รายจ่ายคา่บริหารจดัการและพนกังาน ตั �งแตปี่ 2549 -2551 มีคา่ใช้จ่ายคงที! 
รายจ่ายคา่งานบริการอาคาร ในปี 2549-2551 มีการปรับปรุงรถสาํหรับให้บริการผู้ใช้อาคาร  
รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค ในปี 2550 – 2551 คา่นํ �าประปาลดลงเนื!องจากมีการเปลี!ยนประเภทผู้ ใช้นํ �า

ใหม่ แนวโน้มลดลงเนื!องจากอาคารมีนโนบายในเรื!องมาตรการประหยดัพลงังาน และควบคมุการใช้นํ �าประปา 
และคา่สาธารณปูโภคอื!น ๆ นอกจากนี �ยงัมีคา่บริการอินเตอร์เน็ตทั �งอาคารเป็นเงินจํานวน 202,765 บาท  

รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน มีการปรับเพิ!มขึ �น เนื!องจากในปี 2549 มีการสั!งพิมพ์แบบฟอร์ม
เอกสารเพื!อการใช้งานใหม่ และมีการจดัประชุมที!โรงแรม โดยการจัดพิมพ์แบบฟอร์มนั �นเกิดค่าใช้จ่ายจํานวน 
59,738.56 บาท รายจ่ายค่าภาษีและเบี �ยประกันภยัอาคาร ปี 2551 ค่าเบี �ยประกันมีการปรับลดลงเนื!องจาก
เปลี!ยนคูส่ญัญาและการเจรจาตอ่รอง คา่ประกนัรถตุ๊กตุ๊กลดลงเนื!องจากเปลี!ยนรถใหม ่ 

รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีการเพิ!มขึ �น เนื!องจากงานระบบต่าง ๆ เริ!มหมดสญัญารับประกนั 
ซึ!งในปี 2551 มี นอกจากนี �ยงัมีค่าบริการดูแลรักษาลิฟต์จํานวนเงิน 287,937.25 บาท และค่าดูแลรักษาหม้อ
แปลงไฟฟ้าจํานวนเงิน 66,340 บาท  

ในปี 2550-2551 มีค่ารถตุ๊กตุ๊กบริการลกูค้าจํานวนเงิน 13,446.74 บาท และมีการจดัซื �อชุดอปุกรณ์
ดบัเพลงิจํานวนเงิน 61,027.08 บาท ซึ!งรายการนี �ไมค่วรนําเงินสว่นกลางมาดําเนินการ ควรจะใช้เงินกองทนุ หรือ 
Investment Cost เนื!องจากเป็นการจดัซื �อทรัพย์สนิ แตจ่ากการศกึษาพบวา่อาคารนําเงินคา่สว่นกลางมาใช้ทําให้
ไมพ่บต้นทนุคา่ใช้จ่ายสว่นกลางที!แท้จริง 
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3.13 อาคารกรณีศึกษา M 
 
ภาพที! 3.13 แสดงอาคารกรณีศกึษา M 

  
 
3.13.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุดพกัอาศยั M ตั �งอยู่เลขที! 16 ซอยสขุุมวิท10 ถนนสขุุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร มีการจดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจุบนั 40 บาท / ตารางเมตร และเงินกองทนุ 500 บาท / 
ตารางเมตร 

 
3.13.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   118 ห้อง 
การพกัอาศยั   112 ห้อง ห้องวา่ง 6 ห้อง   
อายอุาคาร   3 ปี 2 เดือน   
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  75,000 – 80,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   7,357.53 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    10,152.47 ตารางเมตร 
 
3.13.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   16 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ธุรการ    1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   3 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  5 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 6 อตัรา 
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3.13.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร M มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 

 2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั 
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  8 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
3.13.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร M มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า บริเวณตรงกลางระหวา่งทางเชื!อมของอาคาร 
- ห้องออกกําลงักาย บริเวณชั �น 1 

 
3.13.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอกเข้ามาดําเนินการ ตามระยะเวลาที!กําหนด 
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3.13.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2549 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวด ๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการว่าจ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.13 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



80 
 

ตารางที! 3.13 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา M 
ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1,605,000.00      1,605,000.00      1,605,000.00      

ค่าบริหารจดัการ และเงินเดือนพนกังาน 1,605,000.00        1,605,000.00        1,605,000.00        

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 1,243,633.07      1,908,823.35      1,933,663.95      

ค่าบริการทําความสะอาดสว่นกลาง 479,964.36           585,245.37           594,753.27           

ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 701,394.71           1,247,449.98        1,265,650.68        

ค่าบริการกําจดัปลวกและแมลง 25,680.00             25,680.00             19,260.00             

ค่าใช้จ่ายงานสวน 36,594.00             50,448.00             54,000.00             

3.  รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 751,471.90         782,934.81         721,516.43         

ค่าไฟฟ้า 684,163.36           725,235.19           695,408.02           

ค่านํ �าประปา 33,037.51             21,191.22             7,596.64               

ค่าโทรศพัท์ 34,271.03             36,508.40             18,511.77             

4. รายจ่ายค่าดาํเนินการ และ สํานักงาน 63,225.12           135,221.59         175,663.33         

ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ 12,956.45             15,871.90             7,508.50               

ค่าไปรษณีย์โทรเลข 0.00 541.00                  2,108.00               

ค่าใช้จ่ายในการประชมุ 1,725.00               43,860.41             48,047.16             

ค่าพาหนะ, นํ �ามนั 4,443.00               4,230.00               756.00                  

ค่ากําจดัสิ!งปฏิกลู 4,320.00               12,600.00             10,080.00             

ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 4,957.00               4,071.81               7,187.46               

ค่าวสัดอุปุกรณ์งานสวน 8,569.00               0.00 798.00                  

ค่าวสัดอุปุกรณ์ทําความสะอาด 0.00 0.00 2,366.00               

ค่าทําบุญเลี �ยงพระและจดักิจกรรม 0.00 0.00 14,694.00             

ค่าตรวจสอบอาคาร 0.00 0.00 40,000.00             

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 8,156.58               17,044.11             5,947.36               

ค่าเช่าเครื!องใช้สํานกังาน 18,098.09             37,002.36             36,170.85             

5.  รายจ่ายค่าภาษี และเบี 8ยประกันภัย 118,170.80         118,170.80         98,622.97           

ค่าเบี �ยประกนัภยัอาคาร 118,170.80           118,170.80           98,622.97             

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 20,160.00           174,607.91         401,740.83         

ระบบลิฟต์ -                        114,276.00           308,160.00           

สระว่ายนํ �า -                        -                        20,490.50             

ระบบดบัเพลิง 14,926.50             20,477.90             15,543.89             

ระบบโทรศพัท์ -                        -                        2,996.00               

ระบบปรับอากาศ -                        3,745.00               -                        

ระบบไฟฟ้า -                        -                        21,271.60             

ห้องสนัทนาการ -                        -                        3,365.15               

ระบบบําบดันํ �าเสีย -                        3,000.00               6,055.55               

สว่นกลาง -                        -                        11,071.00             

ตู้ควบคุมไฟฟ้า (MDB) 2,518.50               24,349.20             -                        

ค่าวสัดสุิ �นเปลืองใช้ไป 2,715.00               8,759.81               12,787.14             

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 3,801,660.89      4,724,758.46      4,936,207.51      

รายการ

1. รายจ่ายค่าบริหารจัดการ และ พนักงาน
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่ 
รายจ่ายบริหารจดัการและพนกังาน ตั �งแตปี่ 2549 -2551 มีแนวโน้มคงที!  
รายจ่ายงานบริการอาคาร ในปี 2549-2551 มีการปรับปรุงรถสาํหรับให้บริการผู้ใช้อาคาร นอกจากนี � ใน

ปี 2551 ยงัมีค่าบริการดแูลรักษาลิฟท์เป็นเงินจํานวน 308,160 บาท และมีค่าตรวจสอบอาคารเป็นเงินจํานวน 
40,000 บาท  

คา่สาธารณปูโภค ในปี 2549 – 2551 คา่ใช้จ่ายมีแนวโน้มคงที!   
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานักงาน  ปี 2550-2551 มีการจัดประชุมเกิดค่าใช้จ่ายจํานวนเงิน 

48,047.16 บาท นอกจากนี �ยงัมีรายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ปี 2551  
คา่เบี �ยประกนัมีการปรับลดลงเนื!องจากเปลี!ยนคูส่ญัญาและการเจรจาตอ่รอง  
รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา มีแนวโน้มเพิ!มขึ �น เนื!องจากงานระบบต่าง ๆ เริ!มหมดสญัญา

รับประกนั ปี 2551 มีการตดัปรับสลิงลิฟต์และเปลี!ยนอปุกรณ์ Hanger Roller เปลี!ยนลกูลอยบ่อบําบดันํ �าเสีย 
นอกจากนี �ยงัมีการจดัซื �ออปุกรณ์ทําความสะอาดสระว่ายนํ �าเป็นเงินจํานวน 20,490.50 บาท และมีการเปลี!ยน
แบตเตอรี!ในงานระบบไฟฟ้าเป็นจํานวนเงิน 21,271.60 บาท 

ในปี 2550 มีการปรับปรุงทาสีเส้นจราจรลานจอดรถ เป็นเงิน 11,071 บาท ซึ!งรายจ่ายนี �ควรนํา
เงินกองทนุ หรือ Investment Cost มาใช้ดําเนินการ แต่จากการศึกษาพบว่าอาคารนําเงินสว่นกลางมาใช้ทําให้ไม่
พบต้นทนุคา่ใช้จ่ายสว่นกลางที!แท้จริง 
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3.14 อาคารกรณีศึกษา N 
 
ภาพที! 3.14 แสดงอาคารกรณีศกึษา N 

 
 
 
 
 
 
 
 

3.14.1 ข้อมูลโครงการ 
อาคารชุดพกัอาศยั N ตั �งอยู่เลขที! 98 ซอยสขุมุวิท 51 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร มีการจดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ณ ปัจจบุนั 35 บาท / ตารางเมตร และ เงินกองทนุ 500 บาท / 
ตารางเมตร 

 
3.14.2 ลักษณะทางกายภาพ 
อาคารชดุสงู   8 ชั �น 
จํานวนห้องชดุ   63   ห้อง 
การพกัอาศยั   53 ห้อง ห้องวา่ง 10 ห้อง 
อายอุาคาร   3 ปี 1 เดือน 
ราคาขาย ณ ปัจจบุนั  100,000 บาท / ตารางเมตร 
พื �นที!สว่นกลาง   3,425.77 ตารางเมตร 
พื �นที!ขาย    4,251.38 ตารางเมตร 
 
3.14.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 
จํานวนพนกังาน   8 อตัรา ประกอบด้วย 
    ผู้จดัการ     1  อตัรา 
    ช่างเทคนิค   2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความสะอาด  2 อตัรา 
    พนกังานรักษาความปลอดภยั 3 อตัรา 
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3.14.4 ระบบประกอบอาคาร  
ภายในอาคาร N มีระบบประกอบอาคาร ดงันี �  
1. ระบบไฟฟ้า  

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง  
- ระบบไฟฟ้าอาคาร 
- งานตู้ควบคมุไฟฟ้า (MBD) 
- งานหม้อแปลงไฟฟ้า 

 2. ระบบประปา  
 - ระบบนํ �าภายในอาคาร 
3. ระบบเครื!องกล 

- ระบบลฟิต์ ประกอบด้วย ลฟิต์โดยสาร 2 ตวั 
4. ระบบสขุาภิบาล 
 - ระบบบําบดันํ �าเสยี  
 - งานจํากดัสิ!งปฏิกลู 
5. ระบบปรับอากาศ 

 6. ระบบสื!อสาร 
 - ระบบโทรศพัท์ตู้สาขาอตัโนมตัิ 
 - ระบบทีวีรวม 
7. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 - ระบบดบัเพลงิ 
8. ระบบรักษาความปลอดภยั 
 - ระบบกล้องวงจรปิด จํานวน  8 ตวั ติดตั �งตามจดุตา่งๆ  
 - ระบบเข้าออกอตัโนมตัิ (คีย์การ์ด) 4 จดุ 
 
3.14.5 สิ�งอาํนวยความสะดวกอาคาร  
ภายในอาคาร N มีสิ!งอํานวยความสะดวก ดงันี �  
1. งานสนัทนาการ และกีฬา 

- สระวา่ยนํ �า  
- ห้องออกกําลงักาย บริเวณชั �นดาดฟ้า 

 
3.14.6 การดูแลบาํรุงรักษา    
ช่างประจําอาคารมีหน้าที!ดแูลบํารุงรักษาระบบภายในอาคาร ยกเว้นระบบลฟิต์และงานตู้ควบคมุไฟฟ้า 

(MBD) มีการจดัจ้างบริษัทผู้ รับจ้างภายนอกเข้าดําเนินการ ตามระยะเวลาที!กําหนด 
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3.14.7 ค่าใช้จ่ายอาคาร 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารกรณีศกึษา ตั �งแตปี่ 2549 ถึงปี 2551 พบวา่อาคารกรณีศึกษามีการ

แบง่ประเภทคา่ใช้จ่ายในงบการเงินออกเป็นหมวดๆ ได้แก่   
รายจ่ายตามสญัญา  เป็นคา่ใช้จ่ายที!เกิดจากลกัษณะงานที!มีการวา่จ้างเหมา และการจ้างงานประเภท

รายปี รายเดือน หรือรายครั �ง อนัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและเงินเดือน  ค่าบริการทําความสะอาด 
ค่าบริการดูแลรักษาความปลอดภยั ค่าใช้จ่ายงานสวน ค่าบํารุงดแูลรักษาลิฟต์ ค่าบริการกําจัดแมลง ค่าดูแล
รักษาหม้อแปลงไฟฟ้า คา่ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 

รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค  ประกอบด้วย  คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา คา่โทรศพัท์ 
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน  ประกอบด้วย ค่าเครื!องเขียนแบบพิมพ์ ค่าไปรษณีย์โทร ค่า

ยานพาหนะ-นํ �ามนั ค่ากําจัดสิ!งปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวสัดุอุปกรณ์งานสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่า
อปุกรณ์สาํนกังาน และคา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 

รายจ่ายงานซอ่มแซมและบํารุงรักษา ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมระบบสระว่ายนํ �า ระบบดบัเพลิง ระบบ
โทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ อะไหลล่ฟิต์ ระบบ MDB ระบบวงจรปิด วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป ฯลฯ 

รายจ่ายการจดักิจกรรม ประกอบด้วย คา่ทําบญุอาคารประจําปี  
ดงัรายการรายจ่าย/คา่ใช้จ่าย แสดงไว้ในตารางที! 3.14 
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ตารางที! 3.14 รายการรายจ่าย / คา่ใช้จ่ายอาคารกรณีศกึษา N 
ปี 2549 ปี 2550 ปี 2551

ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค. ม.ค.-ธ.ค.

1. รายจ่ายค่าบริหาร และเงนิเดือน 788,590.00 788,590.00 885,371.50

คา่บริหารอาคาร และงินเดือนพนกังาน 788,590.00 788,590.00 885,371.50

2. รายจ่ายงานบริการอาคาร 602,043.16 707,538.21 670,956.73

คา่บริการทําความสะอาดสว่นกลาง 174,378.78 213,252.78 204,750.00

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 393,465.63 432,531.18 425,306.73

คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง 7,944.75 12,278.25 12,840.00
คา่ใช้จ่ายงานสวน 26,254.00 49,476.00 28,060.00

3 .รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 289,998.98 263,104.38 254,218.06

คา่ไฟฟ้า 255,320.22 240,685.54 238,663.71

คา่นํ �าประปา 15,233.74 6,090.64 4,239.10
คา่โทรศพัท์ 19,445.02 16,328.20 11,315.25

4. รายจ่ายดาํเนินการและสาํนักงาน 40,851.33 37,351.31 58,558.36

คา่เครื!องเขียนแบบพิมพ์ 14,128.45 7,660.00 8,138.28

คา่ไปรษณีย์โทรเลข 51.00 19.00 0.00

คา่ใช้จ่ายในการประชมุ 838.06 7,700.70 5,592.33

คา่พาหนะ, นํ �ามนั 3,268.00 2,480.00 3,540.00

คา่กําจดัสิ!งปฏิกลู 8,460.00 8,260.00 12,160.00

คา่ธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 2,265.00 5,610.00 4,930.00

คา่ตรวจสอบบญัชี 7,000.00 0.00 7,000.00

คา่เสื!อมราคา 0.00 3,232.61 0.00

คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ 0.00 0.00 2,678.25

คา่ทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม 0.00 0.00 9,164.50
คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 4,840.82 2,389.00 5,355.00

5. รายจ่ายค่าภาษี และ ประกันภยั 14,887.00 55,270.90 75,033.02

คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 14,887.00 55,270.90 75,033.02

6. รายจ่ายงานซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 72,079.50 115,510.68 131,657.52

ระบบลฟิต์ 52,000.00 56,060.07 52,500.00

คา่ดแูลรักษาหม้อแปลงไฟฟ้า 0.00 0.00 6,420.00

สระว่ายนํ �า 7,864.50 15,741.48 24,394.95

ระบบดบัเพลงิ 0.00 23,790.29 15,851.00

ระบบโทรศพัท์ 0.00 0.00 1,440.00

ระบบปรับอากาศ 0.00 5,729.13 520.87

ระบบไฟฟ้า 3,502.50 0.00 17,820.20

ระบบประปา 320.00 0.00 8,028.00

สว่นกลาง 3,200.00 10,010.00 1,200.00

ระบบวงจรปิด 0.00 418.00 0.00
คา่วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป 5,192.50 3,761.71 3,482.50

รวมรายจ่ายทั 8งสิ 8น 1,808,449.97 1,967,365.48 2,075,795.19

รายการ
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จากการศกึษาอาคารกรณีศกึษาพบวา่  
รายจ่ายบริหารจัดการและพนกังาน ในปี 2549-2550 คงที! และปี2551 มีการปรับค่าบริหารจัดการ

เพิ!มขึ �น เนื!องจากผู้ รับจ้างขอปรับอตัรา 
รายจ่ายงานบริการอาคาร มีการปรับเพิ!มขึ �นเล็กน้อย เนื!องจากมีการปรับอตัราค่าแรงตามกฎหมาย

กําหนด  
ค่าสาธารณปูโภค ในปี 2549 – 2551 ค่าใช้จ่ายมีการปรับลดลงเนื!องจากอาคารมีนโยบายประหยดั

พลงังาน    
รายจ่ายค่าดําเนินการและสํานกังาน ในปี 2551 มีการปรับค่าใช้จ่ายในการเก็บขยะจากเทศบาล 
รายจ่ายคา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร ปี 2551 คา่เบี �ยประกนัมีการปรับเพิ!มขึ �น  
รายจ่ายคา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา มีแนวโน้มเพิ!มขึ �น เนื!องจากงานระบบตา่ง ๆ เริ!มหมดสญัญา 

รับประกนั ซึ!งในปี 2550 มีการจดัซื �อเคมีภณัฑ์สระวา่ยนํ �า ติดตั �งอปุกรณ์เปิด-ปิดไฟฟ้าลานจอดรถ และมีการซอ่ม 
Fire Pump ในงานระบบดบัเพลงิเป็นจํานวนเงิน 23,790.29 บาท ในปี 2551 มีการจดัซื �อสายดดู และอปุกรณ์ป̂ัม
นํ �าเพื!อใช้ในสระว่ายนํ �าเป็นจํานวนเงิน 24,394.95 บาท และมีการเปลี!ยนอะไหลซ่ีลป̂ัมในงานระบบประปาเป็น
จํานวนเงิน 8,028 บาท 
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สรุปผลการศึกษากรณีศึกษา 
จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุทั �ง 14 อาคาร พบวา่คา่ใช้จ่ายบางรายการมีข้อสงัเกตดุงันี � 
1. รายการคา่ใช้จ่ายในปีแรกที!เกิดขึ �นของอาคารชดุพกัอาศยั บางรายการควรเป็นคา่ใช้จ่ายของเจ้าของ

โครงการ ตวัอย่างเช่น อาคารกรณีศึกษา A พบว่าในรายการค่าใช้จ่ายปีที! 1 มีการเปลี!ยนผ้าไวนีลสระว่ายนํ �า 
เนื!องจากโดยทั!วไปผ้าไวนีลจะอายกุารใช้งาน 5-10 ปี  

2. จากการศึกษาพบว่าลกัษณะทางกายภาพของอาคาร สง่ผลต่อค่าใช้จ่ายที!สงูเพิ!มขึ �น เช่น อาคาร
กรณีศกึษา B มีคา่ไฟฟ้าสงู จากการศกึษาและสงัเกตพุบวา่บริเวณลานจอดรถ และ ทางเดินหน้าห้องชดุอยูใ่นมมุ
อบัแสง สง่ผลให้อาคารต้องเปิดไฟฟ้าแสงสวา่งตลอดเวลา  
 3. จากรายการค่าใช้จ่ายอาคารพกัอาศยั 14 อาคาร พบว่าในช่วงปีที! 3 ค่าใช้จ่ายเริ!มมีแนวโน้มสงูขึ �น 
เนื!องจากช่วงปีที! 3 อาคารเริ!มมีการเปลี!ยนแบ็ตเตอรี!ไฟฟ้าฉุกเฉิน และซ่อมแซมบํารุงรักษาอปุกรณ์ของระบบ
ประกอบอาคาร 
 4. รายการค่าใช้จ่ายบางรายการเช่น ค่าจดัซื �อชุดป้องกนัอคัคีภยั การจดัซื �อรถตุ๊กตุ๊ก ค่าอินเตอร์เน็ต 
อาคารกรณีศกึษานําคา่ใช้จ่ายสว่นกลางมาใช้ ซึ!งค่าใชจ่ายดงักลา่วเป็นการลงทนุในการจดัซื �อทรัพย์สิน ควรใช้
เงินกองทนุตามกฎหมาย เพราะจะทําให้อาคารไมท่ราบต้นทนุคา่ใช้จ่ายที!แท้จริง 
 5. จากการศกึษาพบวา่อาคารชดุกรณีศกึษาบางอาคาร มีการจดัเก็บคา่ใช้จ่ายอื!น แยกตา่งการจากการ
จดัเก็บคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ประกอบด้วย อาคาร C มีการจดัเก็บเงินฉกุเฉินเพิ!มเติม อาคาร D G H I J K L M N มี
การจดัเก็บคา่บํารุงรักษาลฟิต์ และเบี �ยประกนัภยัแยกตา่งหากจากคา่ใช้จ่ายสว่นกลางที!เรียกเก็บ 
 
 



บทที� 4 
 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
 ในบทนี �เป็นการวิเคราะห์ข้อมลูต้นทนุคา่ใช้จา่ยของอาคารชดุพกัอาศยั 8 ชั �น กรณีศกึษาอาคารชดุพกั
อาศยั 14 อาคาร ในเขตกรุงเทพมหานคร ที+ได้นําเสนอข้อมลูคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุในบทที+ผา่นมา และในบทนี �
ประกอบด้วยการวิเคราะห์รายการคา่ใช้จา่ย รายจ่ายคา่บริหารจดัการและพนกังาน รายจา่ยงานบริการอาคาร 
และรายจา่ยคา่สาธารณปูโภค โดยนําเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมลูดงันี � 
 

4.1 การวิเคราะห์รายการค่าใช้จ่ายอาคารชุด 
  

จากการศกึษาข้อมลูรายการคา่ใช้จ่ายที+เกิดขึ �นของอาคารชดุ กรณีศกึษา จํานวน 14 อาคาร พบวา่มี
รายการคา่ใช้จ่ายหมวดที+เกี+ยวกบัคา่ใช้จา่ยอาคารและคา่ใช้จ่ายในหมวดที+ไมเ่กี+ยวข้องคือคา่ใช้จา่ยในการลงทนุ  

จากการศกึษาพบวา่ รายการคา่ใช้จา่ยในปัจจบุนัพบคา่ใช้จ่ายบางรายการเป็นคา่ใช้จา่ยประเภทการ
ลงทนุ ซึ+งตามกฎหมายระบวุา่เป็นคา่ใช้จา่ยเงินกองทนุ แตจ่ากการศกึษาพบวา่อาคารกรณีศกึษามิได้นํา
เงินกองทนุมาใช้แตนํ่าเงินคา่ใช้จา่ยสว่นกลางมาใช้ ดงัจะเห็นได้จากรายการคา่ใช้จ่ายที+พบใน 63 รายการ แสดง
ไว้ในตารางที+ 4.1 
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ตารางที+ 4.1 รายการคา่ใช้จ่ายอาคารชดุพกัอาศยั 
1 คา่บริหารอาคาร 33 คา่อํานวยงานจราจรและสายตรวจ

2 คา่สวสัดิการพนกังาน 34 คา่ Internet

3 คา่เงินเดือนพนกังาน 35 คา่ตรวจสอบบญัชี

4 คา่บริการรักษาความปลอดภยั 36 คา่วสัดอุปุกรณ์ทําความสะอาด

5 คา่เบี �ยขยนั 37 คา่เช่าเครื+องใช้สํานกังาน

6 คา่บริการรักษาความสะอาด 38 อปุกรณ์สํานกังาน

7 คา่บริการกําจดัปลวก-แมลง 39 บํารุงรักษาพื �นที+สว่นกลาง

8 คา่เบี �ยประกนัภยัอาคาร 40 สระวา่ยนํ �า

9 คา่บริการบํารุงลฟิท์ 41 ระบบบ่อบําบดันํ �าเสยี

10 คา่ดแูลงานสวน 42 ระบบไฟฟ้า

11 คา่ดแูลรักษาหม้อแปลงไฟฟ้า 43 ระบบPABX

12 คา่ตรวจสอบอาคาร 44 ระบบ MATV

13 คา่ตรวจสอบบญัชี 45 ระบบ CCTV

14 คา่เบี �ยประกนัภยัรถตุ๊กๆ 46 ระบบดบัเพลงิ

15 คา่เช่าเครื+องถ่ายเอกสาร 47 ระบบปรับอากาศ

16 คา่นํ �าประปา 48 ระบบไฟฟ้าอาคาร

17 คา่ไฟฟ้า 49 ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน

18 คา่โทรศพัท์ 50 หม้อแปลงไฟฟ้า

19 คา่เครื+องเขียนและแบบพิมพ์ 51 ระบบประปา

20 คา่ไปรษณีย์, โทรเลข 52 ห้องสนัทนาการ

21 คา่พาหนะ, นํ �ามนั 53 ตู้  MDB

22 คา่ใช้จ่ายในการประชมุ 54 ลฟิท์ (อะไหล)่

23 คา่เสื+อมราคา-เครื+องใช้สํานกังาน 55 ระบบระบายอากาศ

24 คา่เสื+อมราคาร-เครื+องตกแตง่และติดตั �ง 56 คา่วสัดสุิ �นเปลอืงใช้ไป

25 คา่หนงัสอืพิมพ์ 57 คา่ทาสอีาคาร

26 คา่ธรรมเนียมธนาคาร 58 ระบบสญัญาณเตือนภยั

27 คา่ธรรมเนียมวิชาชีพอิสระ 59 ระบบคีย์การ์ด

28 คา่กําจดัสิ+งปฏิกลู 60 ระบบคอมพิวเตอร์สํานกังาน

29 คา่ใช้จ่ายงานสวน 61 คา่ทําบญุเลี �ยงพระและจดักิจกรรม

30 คา่ใช้จ่ายเบ็ตเตลด็ 62 คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ

31 คา่เสื+อมราคา 63 คา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงพฒันา

32 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน
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 จากการศกึษา รายการคา่ใช้จ่ายและบนัทกึข้อมลูคา่ใช้จา่ยอาคารชดุพกัอาศยัที+เกิดขึ �น พบวา่อาคารมี
คา่ใช้จา่ย 2 สว่น ได้แก่ คา่ใช้จา่ยอาคาร ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยที+เกิดขึ �นประจํา และ คา่ใช้จา่ยในการลงทนุ 
ประกอบด้วย คา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง เปลี+ยนแปลง ซอ่มแซมแก้ไขใหญ่ หรือ จดัซื �อทดแทน และจากรายการ
คา่ใช้จา่ยของอาคารกรณีศกึษาได้นํามาจดัเรียงตามทฤษฏีการบริหารทรัพยากรกายภาพ คํานงึถึงลกัษณะทาง
กายภาพ ลกัษณะอาคาร ระบบประกอบอาคาร และสิ+งอํานวยความสะดวกอาคาร โดยแยกรายการคา่ใช้จา่ยที+
เกิดขึ �น 2 สว่นเป็นหมวดหมูด่งันี � 

คา่ใช้จา่ยอาคาร (Building Operation Cost) ประกอบด้วย คา่บริหารจดัการและเงินเดือนพนกังาน 
งานบริการอาคาร คา่สาธารณปูโภค คา่ดาํเนินการและสาํนกังาน คา่ภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร คา่ซอ่มแซม
และบํารุงรักษา ซึ+งคา่ใช้จา่ยเหลา่นี �ใช้จากเงินคา่ใช้จ่ายสว่นกลางที+เรียกเก็บ 

คา่ใช้จา่ยในการปรับปรุงพฒันา (Renovation Cost) ประกอบด้วยคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง คา่ใช้จ่าย
ในเปลี+ยนแปลง-ทําขึ �นใหม ่ คา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซมแก้ไขใหญ่ คา่ใช้จา่ยในกาจดัซื �อทรัพย์สนิที+มีมลูคา่สงู ซึ+ง
คา่ใช้จา่ยเหลา่นี �ใช้จากเงินกองทนุที+เรียกเก็บ 

จากรายการและบนัทกึคา่ใช้จา่ยอาคารกรณีศกึษาพบวา่ หากนําคา่ใช้จ่ายอาคารมาจดัแยกจะพบวา่
คา่ใช้จา่ยบางรายการจดัอยูใ่นประเภทเงินกองทนุตามกฎหมาย อาคารชดุควรนํารายรับจากเงินกองทนุมาใช้ 
ตามภาพที+ 4.1 
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แผนภมูิที+ 4.1 รายการคา่ใช้จ่ายอาคารชดุที+มกีารจดัหมวดหมู ่

Building Operation Cost
ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน  ค่าภาษีและเบี9ยประกันภัยอาคาร
 ค่าบริหาร   ค่าเบี�ยประกันภัย
 ค่าสวัสดิการพนักงาน    
 ค่าเงินเดือนพนักงาน  ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา

    ค่าบริการบํารุงลิฟท์และอะไหล่
งานบริการอาคาร   สระว่ายน�ํา
 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย   ระบบไฟฟdา
 ค่าบริการรักษาความสะอาด   ค่าดูแลรักษาหม้อแปลงไฟฟdา
 ค่าบริการกําจัดปลวก-แมลง   ระบบไฟฟdาฉุกเฉิน
 ค่าดูแลงานสวน   หม้อแปลงไฟฟdา
    ระบบประปา
ค่าสาธารณูปโภค   ระบบบ่อบําบัดน�ําเสีย
 ค่าน�ําประปา   ระบบPABX
 ค่าไฟฟdา   ระบบ MATV
 ค่าโทรศัพท์   ระบบ CCTV
    ระบบดับเพลิง
ค่าดําเนินการและสํานักงาน   ระบบปรับอากาศ
 ค่าเครื+องเขียนและแบบพิมพ์   ระบบระบายอากาศ
 ค่าไปรษณีย์, โทรเลข   ค่าวัสดุสิ�นเปลืองใช้ไป
 ค่าพาหนะ, น�ํามัน   ระบบสัญญาณเตือนภัย
 ค่าใช้จ่ายในการประชุม   ระบบคีย์การ์ด
 ค่าธรรมเนียมธนาคาร
 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพอิสระ
 ค่ากําจัดสิ+งปฏิกูล Renovation Cost
 อุปกรณ์สํานักงาน รายจ่ายเงินกองทุน
 ค่าตรวจสอบอาคาร  ค่าทาสีอาคาร
 ค่าตรวจสอบบัญชี  ติดตั�งกล้อง CCTV
 ค่าเครื+องใช้สํานักงาน  เปลี+ยนผ้าไวนิลสระว่ายน�ํา
 ค่าใช้จ่ายเบ็ตเตล็ด  ค่าติดตั�งอินเตอร์เน็ทอาคาร
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แผนภมูิที+ 4.3 รายจา่ยงานบริการอาคาร 

-

500,000.00 
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1,500,000.00 

2,000,000.00 
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ปpที+ 1 ปpที+ 2 ปpที+ 3 ปpที+ 4 ปpที+ 5 ปpที+ 6 ปpที+ 7 ปpที+ 8 ปpที+ 9

บา
ท

รายจ่ายงานบริการอาคาร
A
B
C
D
E
F
G
H
I
J
K
L
M

 
  

จากการศกึษา พบวา่ในปีแรกสญัญาบริการเริ+มต้นไมเ่ทา่กนัขึ �นอยูว่นัที+มีกบัการเปิดใช้อาคาร และจาก
คา่ใช้จา่ยงานบริการอาคารกรณีศกึษา 14 อาคาร พบวา่งานบริการอาคารมคีา่ใช้จ่ายอยูร่ะหวา่ง 800,000 – 
1,000,000 บาท ทั �งนี �ขึ �นอยูก่บัอตัราพนกังานตามสญัญา 

จากการศกึษาพบวา่ อาคารกรณีศกึษา C L M มีรายจ่ายงานบริการอาคารสงู เนื+องจากอาคาร C มี
พนกังานบริการอาคารรวม 12 อตัรา แตอ่าคาร M มีพนกังานบริการอาคารรวม 11 อตัรา ในขณะที+อาคาร L มี
อตัราพนกังานรวม 8 อตัรา  

จากการศกึษาพบวา่ การจดัอตัรากําลงัของงานบริการอาคารขึ �นอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพ และการ
เพิ+มความสะดวกแก่ผู้ใช้อาคาร ดงัจะเห็นได้จากอาคารกรณีศกึษา C ในปีที+ 4 มีการจดัจ้างเจ้าหน้าที+รักษาความ
ปลอดภยัเพิ+ม 1 อตัรา จากเดมิ 5 อตัรา เป็น 6 อตัรา ทําให้มีอตัรารวมในสว่นเจ้าหน้าที+งานบริการอาคารทั �งสิ �น
เป็น 12 อตัรา ตามนโยบายของอาคารชดุ วตัถปุระสงค์เพื+อการอํานวยความสะดวกของผู้ใช้อาคารในด้าน
การจราจร การจอดรถ และการบริการของอาคารเป็นหลกั และอาคารกรณีศกึษา M พบวา่ลกัษณะทางกายภาพ
ของอาคารที+มกีารเข้า-ออก 2 ทาง สง่ผลให้อาคารต้องจดัสรรคา่ใช้จา่ยในการเพิ+มอตัรากําลงัให้เหมาะสม จึงทํา
ให้คา่ใช้จ่ายของอาคาร M สงู อาคารกรณีศกึษา M ในปีที+ 1 มีอตัราสงูกวา่ปีที+ 2 และ ปีที+ 3 เนื+องจากมกีาร
เปลี+ยนบริษัทรักษาความปลอดภยั และจากการเจรจาตอ่รองทําให้คา่ใช้จา่ยลดลง 

จากการศกึษาพบวา่ คา่ใช้จา่ยงานบริการอาคารขึ �นอยูก่บัขอบเขตความรับผิดชอบของบริษัทผู้ รับจ้าง 
อตัราพนกังาน และนโนบายในการบริหารจดัการของอาคาร และจากการศกึษาพบวา่รายจ่ายงานบริการอาคารมี
การปรับตวัสงูขึ �นอยา่งตอ่เนื+องทกุปี สาเหตเุนื+องจากการปรับอตัราคา่แรงตามกฎหมายที+รัฐบาลเป็นผู้ กําหนด 
และเป็นรายจ่ายที+สาํคญัของอาคารสง่ผลตอ่การบริหารจดัการในด้านความสะดวก ความปลอดภยัของอาคาร 
ซึ+งถือวา่เป็นรายการคา่ใช้จา่ยที+มสีดัสว่นสงูเมื+อเทียบกบัรายจ่ายโดยรวมของอาคาร 
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4.4 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค  
  

รายจา่ยคา่สาธารณปูโภค ประกอบด้วย คา่ไฟฟ้า คา่นํ �าประปา และคา่โทรศพัท์ ที+ใช้สาํหรับพื �นที+
สว่นกลางของอาคารชดุไมร่วมระบบสาธารณปูโภคภายในห้องชดุพกัอาศยั 
 
ตารางที+ 4.4 รายจา่ยคา่สาธารณปูโภค 

อาคาร ปีที�  1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที�  4 ปีที�  5 ปีที�  6 ปีที� 7 ปีที� 8 ปีที�  9 ค่าเฉลี�ย

A 345,831.71        352,934.00        306,098.00        311,976.00        330,676.41        362,592.77        389,067.37        399,376.00        368,569.86        351,902.46        

B 463,058.06        435,349.00        399,057.01        435,340.12        483,384.28        519,522.11        526,766.16        556,197.54        477,334.29        

C 664,988.30        876,815.66        896,266.09        935,167.86        920,082.15        858,664.01        

D 213,280.53        422,321.31        405,624.18        385,797.84        385,267.50        362,458.27        

E 202,885.88        450,550.38        509,179.21        512,992.68        479,646.70        431,050.97        

F 119,891.54        467,692.97        466,868.68        451,199.94        438,706.61        388,871.95        

G 513,006.66        643,897.27        620,446.37        595,555.68        593,226.50        

H 427,002.24        418,430.57        396,803.86        359,169.28        400,351.49        

I 292,674.18        444,678.07        396,407.83        380,464.41        378,556.12        

J 318,376.97        663,697.95        583,822.28        499,431.87        516,332.27        

K 44,908.11          431,363.95        375,707.67        361,830.08        303,452.45        

L 1,070,874.12     1,060,698.00     1,066,491.40     1,066,021.17     

M 751,471.90        782,934.81        721,516.43        751,974.38        
N 289,998.98        263,104.38        254,218.06        269,107.14         

 
จากการศกึษา พบวา่ ในหมวดรายจา่ยคา่สาธารณปูโภค คา่กระแสไฟฟ้า มีรายจ่ายสงูเป็นอนัดบั 1 

เมื+อเทียบกบัรายจ่ายคา่นํ �าประปา และคา่โทรศพัท์  
จากอาคารกรณีศกึษา 14 อาคาร พบวา่ อาคาร L มีคา่ใช้จา่ยสาธารณปูโภคสงูสดุ เนื+องจากปัจจยัที+

สง่ผลตอ่คา่ใช้จา่ยที+เกิดขึ �น ประกอบด้วยลกัษณะทางกายภาพของอาคารที+เน้นความสวา่งในพื �นที+สว่นกลาง อีก
ทั �งลกัษณะอาคารที+แยกเป็น 2 อาคารและมีพื �นที+เชื+อมตอ่ระหวา่งกนั และภายในอาคารเน้นดวงโคมบริเวณ
ทางเดินตลอดแนว อีกทั �งนโยบายของอาคารคาํนงึถงึภาพลกัษณ์ และสถาปัตยกรรมอาคาร มากกวา่นโยบาย
การประหยดัพลงังานที+สง่ผลกระทบตอ่ผู้ใช้อาคาร เนื+องจากผู้ใช้อาคารสว่นใหญ่เป็นผู้ เชา่ชาวตา่งชาต ิ 

จากการศกึษา อาคารกรณีศกึษา 14 อาคาร พบวา่อาคาร A E F G H I J K M ในช่วงปีที+ 1-2 คา่
สาธารณปูโภคมีการการปรับตวัสงูขึ �นเนื+องอาคารมีการใช้งานเตม็ประสทิธิภาพ และในปีที+ 3 อาคารสว่นใหญ่มี
การควบคมุการใช้พลงังาน และควบคมุการเปิด-ปิด ไฟฟ้าแสงสวา่ง อีกทั �งมีการวางแผนการใช้พลงังานในอาคาร
ให้สอดคล้องกบัลกัษณะการใช้งาน และผู้ใช้อาคาร 

จากการศกึษาพบวา่ อาคาร A C E G F K มีการบริหารจดัก้ารโดยนํานโยบายประหยดัพลงังานมาใช้
ในอาคาร มกีารควบคมุเรื+องการจดัตารางการเปิด-ปิดไฟฟ้าแสงสวา่ง การเปิดปิดระบบประกอบอาคาร เพื+อ
ควบคมุคา่พลงังานการใช้กระแสไฟฟ้าให้สอดคล้องกบัเวลาการคดิคา่ใช้พลงังานที+การไฟฟ้าฝ่ายผลติกําหนด 
และจากการศกึษาพบวา่มาตรการนี �ได้รับความร่วมมือที+ดจีากผู้ใช้อาคาร สง่ผลให้รายจา่ยคา่สาธารณปูโภคของ
อาคารลดลง 

จากการศกึษา พบวา่ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร สง่ผลกระทบตอ่รายจ่ายคา่สาธารณปูโภค เชน่ 
อาคารกรณีศกึษา B พบวา่คา่ใช้ไฟฟ้าอาคารสงูเนื+องจากบริเวณลานจอดรถ และ ทางเดินสว่นกลางบริเวณชั �น 1 
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ของอาคารมีลกัษณะทบึ มีแสงจากภายนอกน้อย สง่ผลให้อาคารต้องเปิดไฟแสงสวา่งตลอด 24 ชั+วโมง ในทาง
กลบักนัอาคารกรณีศกึษา A มลีกัษณะทางกายภาพของอาคารเป็นแบบเปิดโลง่ตรงกลางตวัอาคาร มองเห็นได้
จากชั �นบนถึงชั �นลา่ง และมีช่องแสงเพียงพอ ทําให้อาคารประหยดัพลงังานไฟฟ้าแสงสวา่งได้ ดงัแผนภมูิที+ 4.3 
 
แผนภมูิที+ 4.4 รายจา่ยคา่สาธารณปูโภค 

-
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 จากการศกึษาพบวา่ ปัจจยัที+สง่ผลตอ่รายจา่ยคา่สาธารณปูโภค ประกอบด้วย ลกัษณะทางกายภาพ 
วสัดปุระกอบอาคาร จํานวนผู้ใช้อาคาร รวมถึงนโยบายของอาคาร ทั �งนี �การควบคมุการใช้พลงังานของอาคารให้
เกิดความคุ้มคา่เหมาะสม ต้องคํานงึถึงความสะดวก ความปลอดภยัของผู้ใช้อาคาร รวมถึงภาพลกัษณ์ของ
อาคารด้วย 
 



บทที� 5 
 

สรุปผลการศึกษา  
 
ในบทนี �จะกล่าวถึงบทสรุปของการศึกษา ต้นทุนค่าใช้จ่ายพื �นที!สว่นกลางอาคารชุดพกัอาศยั 8 ชั �น 

กรณีศกึษาอาคารชดุพกัอาศยั 14 อาคารในกรุงเทพมหานคร โดยการรวบรวมผลการศกึษา และการวิเคราะห์ผล
การศกึษาจากบทที! 3-4 จากนั �นจึงทําการสรุปผลผลการศกึษา  
 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

จากข้อมลูทางสถิติการจดทะเบียนอาคารชดุทั!วประเทศ ตั �งแต ่พ.ศ. 2538- พ.ศ. 2551 ของสาํนกัสง่เสริม
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์กรมที!ดิน กรุงเทพมหานคร   พบว่าจากรายงานการจดทะเบียนอาคารชุดของกรมที!ดิน ณ 
เดือนธนัวาคม 2551 มีอาคารชดุพกัอาศยัเกิดขึ �นอยา่งตอ่เนื!อง ทําให้เห็นวา่ผู้บริโภคมีความต้องการครอบครองที!
อยูอ่าศยัประเภทอาคารชดุพกัอาศยัมากขึ �น ทั �งนี �คา่ใช้จ่ายสว่นกลางมีความสาํคญัตอ่สภาพความเป็นอยูข่องการ
พกัอาศยั และสภาวะแวดล้อมในอาคารชดุนั �น ๆ  

 
ต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการบริหารพื �นที!สว่นกลางของอาคารชุดพกัอาศยั จึงถือเป็นต้นทนุที!สําคญัที!สง่ผลต่อ

สถานะการเงิน ความน่าเชื!อถือของอาคาร และอาจจะสง่ผลกระทบกับการอาศยัอยู่ของเจ้าของร่วมและผู้พกั
อาศยัในอาคารชุด เมื!อเป็นเช่นนี �ผู้บริหารจัดการอาคารชุดพกัอาศยัควรมีจุดหมายหมายและทิศทางเกี!ยวกับ
ค่าใช้จ่ายของอาคาร และควบคมุต้นทนุค่าใช้จ่ายของอาคารชุดพกัอาศยัให้มีความชดัเจนและก่อให้เกิดความ
คุ้มคา่มากที!สดุ  
  
 จากการศึกษาพบว่าค่าใช้จ่ายของอาคารชุดพกัอาศยักรณีศึกษาทั �ง 14 อาคาร มีการจดัแยกประเภท
คา่ใช้จ่ายผู้ รับเหมาช่วง หรือ สญัญาบริการที!มีการจดัทําเป็นรายเดือน รายปี ไว้ในหมวดรายจ่ายสญัญาบริการ  
ทําให้ค่าใช้จ่ายที!เกิดขึ �นไม่สะท้อนความเป็นจริงของค่าใช้จ่ายในแต่ละหมวดงานที!สอดคล้อง กับการบริหาร
จดัการอาคารชุดพกัอาศยั ดงันั �นควรมีการนําทฤษฏีการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพที!มีการแบ่งหมวดหมู่
คา่ใช้จ่ายมาใช้ในการบริหารจดัการอาคารชุดพกัอาศยั ซึ!งประกอบด้วย ค่าบริหารจดัการและพนกังาน  ค่างาน
บริการอาคาร  ค่าสาธารณปูโภค  ค่าดําเนินการและสํานกังาน  ค่าภาษีและเบี �ยประกนัภยัอาคาร  ค่าซ่อมแซม
และบํารุงรักษา  และรายจ่ายอื!น ๆ 
 

ผลจากการวิเคราะห์ต้นทุนค่าใช้จ่ายต่อพื �นที!ส่วนกลางของอาคารชุดพกัอาศยัที!มีอายไุม่เกิน  5 ปี 
พบวา่ต้นทนุคา่ใช้จ่ายของอาคารชุดมีแนวโน้มสงูขึ �นในปีที! 3 และปัจจยัที!สง่ผลต่อต้นทนุค่าใช้จ่าย ได้แก่ ระบบ
ประกอบอาคาร และสิ!งอํานวยความสะดวกอาคาร และเมื!อวิเคราะห์ข้อมูลจากประเภทค่าใช้จ่าย พบว่า ค่า
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บริหารจดัการและเงินเดือน มีความแปรผนัน้อย ค่างานบริการอาคาร มีแนวโน้มปรับตวัสงูขึ �นตามค่าแรงขั �นตํ!า
ตามที!กฎหมายกําหนด และคา่สาธารณปูโภค มีการแปรผนัตามลกัษณะทางกายภาพ และนโยบายการประหยดั
พลงังานของอาคารชดุพกัอาศยันั �น 
 

5.2 ข้อสังเกตจากการศึกษา 
 
 การศกึษาครั �งนี �มีข้อสงัเกตที!สาํคญัดงัตอ่ไปนี � 

� การบนัทกึรายการคา่ใช้จ่ายผิดประเภท เช่น คา่ใช้จ่ายงานทาส ีคา่ใช้จ่ายงานจดัซื �อทรัพย์สนิที!ใช้เงิน 
ลงทนุจํานวนมาก หากนําเงินคา่ใช้จ่ายสว่นกลางไปใช้ยอ่มสง่ผลตอ่ความไมเ่พียงพอของงบประมาณที!จดัเตรียม
ไว้ และยงัสง่ผลกระทบตอ่การประมาณการรายจ่ายของอาคารชดุในอนาคต 

� รายการคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุพกัอาศยั ในสว่นของงานบริการอาคาร เช่น งานรักษาความปลอดภยั  
งานรักษาความสะอาด ฯลฯ มีข้อดีหลายประการ คือ ทําให้ผู้บริหารสามารถควบคุมหรือวางแผนงบประมาณ
คา่ใช้จ่ายได้อยา่งแมน่ยํายิ!งขึ �น อีกทั �งยงัสง่ผลตอ่เรื!องความต่อเนื!องของงาน เพราะการรับเหมาช่วงภาระในการ
จดัหาบคุลากรจะเป็นหน้าที!ของผู้ รับจ้างเมื!อมีอตัรากําลงัขาดก็สามารถสง่บคุลากรอื!นเข้าทดแทนได้  

� การบนัทกึรายการคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุพกัอาศยั ควรแบง่แยกตามประเภทของงาน หรือ ระบบ 
ประกอบอาคาร ทั �งนี �เพื!อให้ผู้บริหารจดัการมองเห็นถึงอายกุารใช้งานของอปุกรณ์ต่าง ๆ ได้อย่างเหมาะสม และ
สามารถนําไปกําหนดงบประมาณลว่งหน้าได้อยา่งถกูต้องแมน่ยํา 

� การกําหนดนโยบายที!ชดัเจนของอาคารชดุพกัอาศยั สง่ผลตอ่คา่ใช้จ่ายของอาคารได้เป็นอยา่งดี 
เนื!องจากปัจจุบนัอาคารชุดพกัอาศยัมีการรณรงค์เรื!องการประหยดัพลงังานกนัมากขึ �น ซึ!งอาจสง่ผลต่อเจ้าของ
ร่วม หรือผู้ ใช้อาคาร ดงันั �นในการบริหารจัดการควรคํานึงถึงความสะดวกสบาย และความปลอดภัยของผู้ ใช้
อาคารควบคู่ไปกบัการทํากิจกรรมในอาคารด้วย อีกประการหนึ!งที!ผู้บริหารอาคารมิควรละเลยคือการประหยดั
พลงังานโดยไมค่ํานงึถึงภาพลกัษณ์ของอาคาร ยอ่มสง่ผลตอ่มลูคา่ของอาคารด้วย 

� รายการคา่ใช้จ่ายสาํหรับอาคารที!มีอายเุกิน 5 ปี หากมีการปรับปรุงงานใหญ่ หรือ มีการจดัซื �ออปุกรณ์ 
ทดแทนของเดิมที!มีคา่ใช้จ่ายในการลงทนุสงู ควรมีการจดัเตรียมงบประมาณให้สอดคล้อง และมีการแยกประเภท
บญัชีเพื!อการใช้งานอยา่งชดัเจน ซึ!งอาคารชดุต้องจดัแยกบญัชีคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง ที!จดัเตรียมวไว้สําหรับการใช้
จ่ายประจําของอาคาร และค่าใช้จ่ายเงินกองทนุ ที!จัดเตรียมไว้ใช้เพื!อการซ่อมแซมใหญ่ หรือ ซ่อมแซมฉุกเฉิน 
ทั �งนี �รวมถึงการทาสีอาคาร การเปลี!ยนสลิงลิฟต์ และการปรับปรุงอาคารที!ใช้งบประมาณสงู จึงจําเป็นต้องมี
วางแผนล่วงหน้าเนื!องจากอายุอาคารย่อมส่งผลต่อการเสื!อมสภาพตามอายุของอุปกรณ์ และระบบประกอบ
อาคารตา่ง ๆ 

� การบนัทกึรายการคา่ใช้จ่ายที!เกิดขึ �นของอาคารชดุพกัอาศยั ควรมีการแยกหมวดหมู ่และ ประเภท 
รายการคา่ใช้จ่ายให้สอดคล้องกบัลกัษณะของคา่ใช้จ่ายที!เกิด ซึ!งการบนัทกึรายการที!ถกูต้องตรงตามประเภทของ
ระบบประกอบอาคาร หรือ สิ!งอํานวยความสะดวก จะสง่ผลให้ผู้บริหารจดัการอาคารสามารถนําข้อมลูไปใช้ใน
การวางแผนงบประมาณในอนาคตได้อย่างถกูต้อง แม่นยํา และเหมาะสม รวมทั �งทําให้อาคารทราบถึงสถานะ
คา่ใช้จ่ายที!แท้จริง 
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� คา่ใช้จ่ายที!เกี!ยวกบับคุลากรเป็นคา่ใช้จ่ายที!สาํคญัของอาคารชดุ ดงันั �นในการวา่จ้างพนกังานควรมี 
กระบวนการควบคุมการปฏิบตัิงานให้เกิดความคุ้มค่าเหมาะสม รวมถึงการวางอตัรากําลงัให้สอดคล้องกับ
ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร เช่น ตําแหน่งในการวางอตัรากําลงัของพนกังานรักษาความปลอดภยั  ซึ!งบาง
ตําแหนง่ของอาคารสามารถนําระบบควบคมุการเข้า-ออก มาใช้แทนการปฏิบตัิงานของพนกังานได้ ในระยะยาว
อาจมีความคุ้มคา่ และลดคา่ใช้จ่ายอาคารได้ 

� จากการศกึษาคา่ใช้จ่ายพบวา่อาคารที!มีอายอุาคารสงู ควรคํานงึถึงงบประมาณในด้านการซอ่มแซม 
และบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ซึ!งระบบประกอบอาคารเป็นส่วนประกอบหลกัที!สําคญัที!สงผลต่อการ
ดําเนินกิจกรรมในอาคาร โดยเฉพาะคา่ใช้จ่ายในการบํารุงดแูลรักษาลฟิต์ ที!มีชิ �นสว่นประกอบปริมาณมาก และมี
ราคาสงู ดงันั �นอาคารจึงควรจดัให้มีการบํารุงรักษาลิฟต์อย่างสมํ!าเสมอ ทั �งนี �รวมถึงการควบคมุการใช้งานอย่าง
ถกูวิธี เช่น อาคารควรมีการควบคมุเรื!องการใช้ลิฟต์ในการขนสิ!งของหรือ นํ �าหนกับรรทกุเกินอตัราที!กําหนด เพื!อ
ยืดอายกุารใช้งานและลดอตัราการซอ่มแซมบํารุงรักษาที!เกิดจากการใช้งานไมถ่กูวิธี  

� จากการศกึษาพบวา่ อาคารชดุที!มีการรณรงค์เรื!องการประหยดัพลงังาน ทําให้คา่ใช้จ่ายสาธารณปูโภค 
ของอาคารชดุลดลง ดงันั �นอาคารชดุพกัอาศยัควรจดัให้มีการรณรงค์และประชาสมัพนัธ์ให้ผู้ ใช้อาคารให้ร่วมมือ
และสนบัสนนุการใช้พลงังานไม่เพียงเฉพาะพื �นที!สว่นกลางเท่านั �น แต่หากผู้ ใช้อาคารให้ความร่วมมือในการลด
การใช้พลงังานในห้องชุดพักอาศัย ย่อมส่งผลให้ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคโดยรวมลดลงด้วย เนื!องจากค่า
กระแสไฟฟ้าของอาคารชุดพกัอาศยัจะผ่านมิเตอร์ใหญ่ของอาคาร และแยกสู่มิเตอร์ย่อยตามห้องชุด ทั �งนี �การ
คํานวณคา่พลงังานไฟฟ้าอาคารการไฟฟ้านครหลวงจะจดัเก็บในอตัราก้าวหน้า คือ ปริมาณการใช้มาก อตัราการ
เรียกเก็บต่อหน่วยการใช้พลงังานก็จะสงูตาม หากการใช้พลงังานโดยรวมลดลง อตัราการเรียกเก็บก็ลดลงด้วย
เช่นกนั ทั �งนี �การลดพลงังานไฟฟ้าทกุสว่นลงยอ่มสง่ผลตอ่การประหยดัพลงังานไฟฟ้าโดยรวมได้เป็นอยา่งดี 
 

5.3 ประโยชน์ที�ได้รับจากการศึกษาในครั(งนี ( 
 

 จากการศกึษาต้นทนุคา่ใช้จ่ายพื �นที!สว่นกลางอาคารชดุพกัอาศยั 8 ชั �น กรณีศกึษาอาคารชดุพกัอาศยั 
14 อาคาร ในพื �นที!สว่นกลางธุรกิจ กรุงเทพมหานคร ทําให้ได้รับประโยชน์จากการศกึษา ดงันี � 

1. เพื!อให้เกิดความรู้ ความเข้าใจ ในคา่ใช้จ่ายพื �นที!สว่นกลางของอาคารชดุพกัอาศยั 
2. เพื!อให้ทราบถึงปัจจยัที!มีผลตอ่คา่ใช้จ่ายพื �นที!สว่นกลางอาคารชดุพกัอาศยั 
3. เพื!อเป็นข้อมลูให้กบัเจ้าของอาคาร และ ผู้บริหารจดัการอาคารชุด ในการจดัการต้นทนุ ค่าใช้จ่าย 

และงบประมาณ ให้สอดคล้องกบัคา่ใช้จ่ายที!เกิดขึ �น 
4. เพื!อให้ผู้บริหารจดัการอาคาร ทราบถึงความสาํคญัของการบนัทกึข้อมลู รายการคา่ใช้จ่ายที!เกิดขึ �น

ของอาคารชดุพกัอาศยั ได้อยา่งละเอียด ถกูต้อง แมน่ยํา 
5. เพื!อเป็นข้อมูลให้ผู้บริหารจัดการอาคารตระหนกัถึงความสําคญัของรายจ่ายที!สําคญัของอาคาร 

และนําข้อมลูที!ได้รับไปวางแผนงบประมาณ และควบคมุให้เหมาะสม 
6. เพื!อเป็นแนวทางในการวางแผน ควบคมุคา่ใช้จ่ายในการปฏิบตัิงานลว่งหน้าได้อยา่งเหมาะสม 
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5.4 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั(งต่อไป 
 

 การศกึษาต้นทนุคา่ใช้จ่ายอาคารชดุพกัอาศยัในครั �งนี �เป็นกรณีศกึษาอาคารชดุพกัอาศยัที!มีความสงู  8 
ชั �น และมีอายุอาคารส่วนใหญ่ไม่เกิน 10 ปี จึงยงัไม่เห็นถึงปัจจัยที!มีผลกระทบกบัค่าใช้จ่ายที!ชดัเจน ดงันั �นใน
การศกึษาครั �งตอ่ไป สามารถศึกษาต้นทนุค่าใช้จ่ายของอาคารชุดพกัอาศยัที!มีช่วงอาย ุ10 ปี ขึ �นไป และมีความ
สงูเกิน 8 ชั �น  
 การศึกษาต้นทนุค่าใช้จ่ายอาคารชุดในครั �งนี �ยงัมิได้ศึกษาในรายละเอียดถึงการจดัเก็บค่าใช้จ่ายของ
อาคารชุดพกัอาศยัเมื!อเทียบกับรายจ่ายว่ามีความสอดคล้องกับรายอย่างไร และส่งผลอย่างไรต่อการบริหาร
จดัการอาคารชดุพกัอาศยั ดงันั �นจึงควรมีการศกึษาในครั �งตอ่ไป 
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เชิดศกัดิ� สร้อยสวุรรณ. การศกึษาเปรียบเทียบการให้บริการบริหารจดัการอาคารของบริษัทที4บริหารงานโดยคน 
ไทยและบริษัทที4บริหารงานโดยชาวตา่งชาติในประเทศไทย กรณีศกึษา : อาคารชดุพกัอาศยัระดบัราคา
สงูในกรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2548. 

สุธี สุเมธานนทศักดิ�.  การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงในเขต
กรุงเทพมหานครที4มีผลตอ่ประสทิธิภาพในการจดัการและดแูลอาคารและทรัพย์สว่นกลาง. วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2539. 
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ภาคผนวก ก 

 
รายชื
อกรณีศึกษาและประชากร 

 
อาคารชุดพักอาศัย 8 ชั �นที
เป็นกรณีศึกษา 
 - อาคารชดุ บ้านพฤกษาสิริ 
 - อาคารชดุ เรนทรี วิลลา่ 
 - อาคารชดุ บ้านสิริสาทร 
 - อาคารชดุ บ้านสิริสาทรสวนพล ู
 - อาคารชดุ สิริสขุมุวิท 13 
 - อาคารชดุ พลสั 38 
 - อาคารชดุ บ้านสิริฤดี 
 - อาคารชดุ เออร์บานา่สขุมุวิท 15 
 - อาคารชดุ สิริเย็นอากาศ 
 - อาคารชดุ พลสั 67 
 - อาคารชดุ 49 พลสั 
 - อาคารชดุ อเวนิว 61 
 - อาคารชดุ สิริสขุมุวิท 10 
 - อาคารชดุ เดอะโฟร์ตี .ไนน์ พลสั ท ู
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รายการงบการเงิน 

 

งบประมาณ จ่ายจริง สูง/(ตํ
า) งบประมาณ ค่าใช้จ่ายจริง สูง/(ตํ
า) งบประมาณ งบประมาณ
ต่อเดือน พ.ย. 50 พ.ย. 50 ม.ค. - พ.ย.50 ม.ค. - พ.ย.50 ม.ค. - พ.ย.50 ปี 2550 คงเหลือ

1.  รายจ่าย-ตามสัญญา 259,305.00        259,135.00        170.00               2,852,355.00        2,819,054.53        33,300.47              3,111,660.00        292,605.47            

ค่าบริหารอาคาร 123,585.00        117,700.00        5,885.00 1,359,435.00        1,294,700.00        64,735.00 1,483,020.00        188,320.00            

ค่าบริการทําความสะอาด 44,405.00          45,475.00          (1,070.00) 488,455.00           487,203.10           1,251.90 532,860.00           45,656.90              

ค่ารักษาความปลอดภยั 78,040.00          82,320.00          (4,280.00) 858,440.00           891,111.43           (32,671.43) 936,480.00           45,368.57              

ค่าที9ปรึกษางานสวน 11,025.00          11,500.00          (475.00) 121,275.00           122,500.00           (1,225.00) 132,300.00           9,800.00

ค่าบริการกําจัดปลวกและแมลง 2,250.00            2,140.00            110.00 24,750.00             23,540.00             1,210.00 27,000.00             3,460.00                

2.  รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 78,000.00          79,273.21          (1,273.21)          858,000.00           857,211.59           788.41                   936,000.00           78,788.41              

ค่านํ .าประปา 3,000.00            2,640.92            359.08 33,000.00             17,548.82             15,451.18 36,000.00             18,451.18

ค่าไฟฟ้า 73,000.00          75,000.00          (2,000.00) 803,000.00           813,262.60           (10,262.60) 876,000.00           62,737.40

ค่าโทรศัพท์ 2,000.00            1,632.29            367.71 22,000.00             26,400.17             (4,400.17) 24,000.00             (2,400.17)

3.  รายจ่ายดาํเนินงานและสาํนักงาน 8,716.67            11,436.71          (2,720.04)          95,883.33             74,089.88             21,793.45              104,600.00           30,510.12              

ค่าเครื9องเขียนและแบบพิมพ์ 2,000.00            533.16               1,466.84 22,000.00             14,345.52             7,654.48 24,000.00             9,654.48

ค่าพาหนะ,นํ .ามนั 500.00               250.00               250.00 5,500.00               4,149.00               1,351.00 6,000.00               1,851.00

ค่ากําจดัสิ9งปฏิกูล 1,000.00            1,000.00            0.00 11,000.00             11,000.00             0.00 12,000.00             1,000.00

ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 750.00               155.00               595.00 8,250.00               7,387.40               862.60 9,000.00               1,612.60

ค่าไปรษณีย์และโทรเลข 300.00               -                    300.00 3,300.00               2,615.00               685.00 3,600.00               985.00

ค่าใช้จ่ายในการประชุม 1,666.67            509.00               1,157.67 18,333.33             13,757.00             4,576.33 20,000.00             6,243.00

ค่าวสัดอุปุกรณ์งานสวน 500.00               -                    500.00               5,500.00               12,950.00             (7,450.00) 6,000.00               (6,950.00)

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 2,000.00            8,989.55            -6,989.55 22,000.00             7,885.96               14,114.04 24,000.00             16,114.04

4.  รายจ่ายระบบซ่อมแซมส่วนกลาง 37,283.33          8,969.75            28,313.58          410,116.67           420,496.68           (10,380.01)            447,400.00           26,903.32              

ค่าวสัดสิุ .นเปลืองใช้ไป 2,000.00            195.00               1,805.00 22,000.00             16,529.63             5,470.37 24,000.00             7,470.37

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาสระว่ายนํ .า 2,000.00            5,029.00            (3,029.00) 22,000.00             21,635.40             364.60 24,000.00             2,364.60

ค่าซ่อมแซมและบํารุง-ระบบประปา 833.33               -                    833.33 9,166.67               9,433.40               (266.73) 10,000.00             566.60

ค่าซ่อมแซมและบํารุง-ระบบโทรศพัท์ 458.33               -                    458.33 5,041.67               2,568.00               2,473.67 5,500.00               2,932.00

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 2,500.00            -                    2,500.00 27,500.00             15,640.03             11,859.97 30,000.00             14,359.97

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาระบบวงจรปิด 250.00               -                    250.00 2,750.00               2,076.00               674.00 3,000.00               924.00

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาระบบทีวี 250.00               -                    250.00 2,750.00               -                        2,750.00 3,000.00               3,000.00

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาลิฟท์ (อะไหล่) 8,700.00            -                    8,700.00 95,700.00             176,978.00           (81,278.00) 104,400.00           (72,578.00)

ค่าซ่อมแซมและบํารุง-ระบบ เข้าออก 1,041.67            -                    1,041.67 11,458.33             2,568.00               8,890.33 12,500.00             9,932.00

ค่าซ่อมแซมหม้อแปลง,ตู้MDB 7,833.33            -                    7,833.33 86,166.67             73,830.00             12,336.67 94,000.00             20,170.00

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาระบบงานดบัเพลิง 2,166.67            775.75               1,390.92 23,833.33             23,399.08             434.25 26,000.00             2,600.92

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาบ่อบําบดันํ .าเสีย 3,833.33            -                    3,833.33 42,166.67             24,631.40             17,535.27 46,000.00             21,368.60

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาเครื9องปรับอากาศ 1,250.00            -                    1,250.00 13,750.00             10,753.50             2,996.50 15,000.00             4,246.50

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาระบบไฟฟ้า 1,416.67            2,970.00            (1,553.33) 15,583.33             17,196.34             (1,613.01) 17,000.00             (196.34)

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา-ห้องสันทนาการ 500.00               -                    500.00 5,500.00               2,675.00               2,825.00 6,000.00               3,325.00

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา-อปุกรณ์เครื9องสํานกังาน 250.00               -                    250.00 2,750.00               -                        2,750.00 3,000.00               3,000.00

ค่าซ่อมแซมบํารุงรักษาไฟฟ้าฉกุเฉิน 2,000.00            -                    2,000.00 22,000.00             20,582.90             1,417.10 24,000.00             3,417.10

5.  รายจ่ายอื
น ๆ 2,500.00            -                    2,500.00            27,500.00             16,155.75             11,344.25              30,000.00             13,844.25              

ค่าตรวจสอบบญัชี 833.33               -                    833.33 9,166.67               -                        9,166.67 10,000.00             10,000.00

กิจกรรม (ทําบุญเลี .ยงพระ) 1,000.00            -                    1,000.00 11,000.00             8,155.75               2,844.25 12,000.00             3,844.25

กิจกรรม (ซ้อมอพยพหนีไฟ) 666.67               -                    666.67 7,333.33               8,000.00               (666.67) 8,000.00               0.00

385,805.00      358,814.67      26,990.33        4,243,855.00      4,187,008.43       56,846.57           4,629,660.00      442,651.57          

38.56              35.86              2.70               38.56                38.04                 0.52                   38.56                งบประมาณ-ค่าใช้จ่าย / 10006.38 ตารางเมตร

รวมรายจ่าย

อาคารกรณีศึกษา C
รายละเอียดเปรียบเทยีบงบประมาณ

ณ วันที
 30 พฤศจิกายน  2550

รายการ
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อาคารกรณีศึกษา D
เปรียบเทียบงบประมาณ

สาํหรับงวด 12 เดือน  ณ วันที�  31 ธันวาคม  2550

รายการ มกราคม - ธันวาคม
งบประมาณ ค่าใช้จ่าย (สูง) / ตํ�า งบประมาณ ค่าใช้จ่าย (สูง) / ตํ�า

รายจ่าย
1. รายจ่ายตามสัญญา 168,591.17 148,811.83  19,779.34   2,023,094.00 1,814,755.40  208,338.60   

ค่าบริหารอาคาร 87,740.00   71,690.00    16,050.00   1,052,880.00 860,280.00     192,600.00   
ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 42,800.00   42,693.00    107.00        513,600.00    514,028.00     (428.00)
ค่าบริการทําความสะอาด 27,317.00   28,248.00    (931.00) 327,804.00    312,012.00     15,792.00     
ค่าใช้จา่ยในการดแูลสวน 5,200.00     5,200.00      -              62,400.00      61,200.00       1,200.00       
ค่าบริการกําจดัแมลง 808.33        980.83        (172.50) 9,700.00        10,525.40       (825.40)
ค่าบํารุงรักษาลฟิท์โดยสาร 4,725.83     -              4,725.83     56,710.00      56,710.00       -               

2. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 34,500.00   36,332.15    (1,832.15) 414,000.00    389,708.32     24,291.68     
ค่าไฟฟ้า 32,000.00   35,000.00    (3,000.00) 384,000.00    355,354.68     28,645.32     
ค่านํ 4าประปา 1,000.00     -              1,000.00     12,000.00      14,449.53       (2,449.53)
ค่าโทรศพัท์ 1,500.00     1,332.15      167.85        18,000.00      19,904.11       (1,904.11)

3. รายจ่ายในการดาํเนินการและสาํนักงาน 3,041.67     931.00        2,110.67     36,500.00      30,502.58       5,997.42       
ค่าเครื9องเขียนและแบบพมิพ์ 525.00        435.00        90.00          6,300.00        7,743.90         (1,443.90)
ค่าไปรษณีย์ 50.00          -              50.00          600.00           -                 600.00          
ค่าใช้จา่ยในการประชมุ 325.00        -              325.00        3,900.00        3,094.50         805.50          
ค่าพาหนะและนํ 4ามนั 50.00          -              50.00          600.00           570.00            30.00            
ค่ากําจดัสิ9งปฎิกลู 1,000.00     -              1,000.00     12,000.00      -                 12,000.00     
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 341.67        105.00        236.67        4,100.00        3,342.63         757.37          
ค่าวสัดอุปุกรณ์งานสวน 250.00        -              250.00        3,000.00        9,950.00         (6,950.00)
ค่าใช้จา่ยเบ็ดเตลด็ 500.00        391.00        109.00        6,000.00        5,801.55         198.45          

4. รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม 6,283.33     3,795.08      2,488.25     75,400.00      74,059.83       1,340.17       
ค่าซอ่มแซม -ระบบ ส่วนกลาง 83.33          -              83.33          1,000.00        360.00            640.00          
ค่าซอ่มแซม -ระบบอาคาร 83.33          -              83.33          1,000.00        -                 1,000.00       
ค่าซอ่มแซม - ระบบไฟฟ้าสํารอง 666.67        -              666.67        8,000.00        7,185.50         814.50          
ค่าซอ่มแซม - ระบบลิฟท์ 1,000.00     -              1,000.00     12,000.00      9,726.30         2,273.70       
ค่าซอ่มแซม - ระบบดบัเพลงิ 475.00        -              475.00        5,700.00        14,984.50       (9,284.50)
ค่าซอ่มแซม - ระบบบําบดันํ 4าเสีย 916.67        -              916.67        11,000.00      2,500.00         8,500.00       
ค่าซอ่มแซม - ระบบสระวา่ยนํ 4า 1,458.33     3,471.08      (2,012.75) 17,500.00      24,169.08       (6,669.08)
ค่าซอ่มแซม - ระบบโทรทศัน์(วงจรปิด) 325.00        -              325.00        3,900.00        3,606.00         294.00          
ค่าซอ่มแซม - ระบบปรับอากาศ 83.33          -              83.33          1,000.00        810.00            190.00          
ค่าซอ่มแซม - ระบบประปาและสขุาภิบาล 83.33          -              83.33          1,000.00        -                 1,000.00       
ค่าซอ่มแซม - ระบบทีวี 250.00        -              250.00        3,000.00        -                 3,000.00       
ค่าซอ่มแซม - ระบบเข้าออก 250.00        -              250.00        3,000.00        500.00            2,500.00       
ค่าวสัดสุิ 4นเปลืองใช้ไป 608.33        324.00        284.33        7,300.00        10,218.45       (2,918.45)

5. รายจ่ายอื�น ๆ 1,041.67     7,000.00      (5,958.33) 12,500.00      7,000.00         5,500.00       
ค่าซ้อมอพยพหนีไฟ 500.00        -              500.00        6,000.00        -                 6,000.00       
ค่าตรวจสอบบญัชี 541.67        7,000.00      (6,458.33) 6,500.00        7,000.00         (500.00)

รวมรายจ่ายทั 9งสิ 9น 213,457.83 196,870.06 16,587.77   2,561,494.00 2,316,026.13  245,467.87  
36.84          33.97          2.86            36.84             33.31              3.53              

ธันวาคม

งบประมาณ-ค่าใช้จ่าย / 5,794.64 ตารางเมตร  
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รายละเอียดเปรียบเทียบงบประมาณ  / OPERATING  BUDGET  2007
สําหรับงวด  12  เดือน สิ 9นสุดวันที�  31  ธันวามคม  2550 / FOR MONTHLY OF  DECEMBER  31, 2007

งบประมาณ / ค่าใช้จ่าย (สูง) / ตํ�า งบประมาณ ค่าใช้จ่าย (สูง) / ตํ�า

เดือน DEC งบประมาณ JAN.-DEC.07 JAN.-DEC.07 งบประมาณ

1. รายจ่ายตามสัญญา / CONTRACT EXPENSES 181,512.17     180,390.36     1,121.81         2,178,146.00   2,143,615.28   34,530.72       

1.1 คา่บริหารอาคารชุด / MANAGEMENT FEE 80,785.00        80,785.00        -                   969,420.00       969,420.00       -                   

1.2 คา่บริการรักษาความปลอดภยั / SECURITY GUARDS SERVICE 48,150.00        47,757.66        392.34             577,800.00       565,422.23       12,377.77         
1.3 คา่บริการรักษาความสะอาด / CLEANING SERVICE 28,890.00        28,890.00        -                   346,680.00       334,482.00       12,198.00         

1.4 คา่บริการกําจดัปลวกและแมลง / PEST CONTROL EXPENSES 1,083.33          1,070.00          13.33               13,000.00         12,840.00         160.00              

1.5 คา่เบี 4ยประกนัภยัอาคาร / BUILDING INSURANCE 7,878.00          7,161.87          716.13             94,536.00         85,942.40         8,593.60           
1.6 คา่บริการดแูลรักษาลิฟท์ / REPAIRS & MAINTENANCE - LIFT 4,725.83          4,725.83          0.00                 56,710.00         56,708.65         1.35                  

1.7 ที9รับค่าบริการดแูลสวน / GARDENING SERVICE 10,000.00        10,000.00        -                   120,000.00       118,800.00       1,200.00           

2. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค / UTILITIES  EXPENSES 43,500.00       43,875.02       (375.02)          522,000.00      479,454.09      42,545.91       

2.1 คา่ไฟฟ้า / ELECTRICITY EXPENSES 40,000.00        40,840.22        (840.22)            480,000.00       449,033.19       30,966.81         
2.2 คา่นํ 4าประปา / WATER EXPENSES 2,000.00          1,978.71          21.29               24,000.00         12,226.62         11,773.38         

2.3 คา่โทรศพัท์ / TELEPHONE EXPENSES 1,500.00          1,056.09          443.91             18,000.00         18,194.28         (194.28)             

3. รายจ่ายดําเนินการและสํานักงาน / ADMINISTRATION  EXPENSES 7,216.67         2,357.10         4,859.57         86,600.00       51,544.85       35,055.15       

3.1 คา่เครื9องเขียนแบบพิมพ์ / STATIONARY AND PRINTING 700.00             327.00             373.00             8,400.00           7,374.20           1,025.80           

3.2 คา่ไปรษณีย์ และโทรเลข / POSTAGE AND TELEGRAM 400.00             -                   400.00             4,800.00           1,239.00           3,561.00           

3.3 คา่ใช้จ่ายในการประชมุ / MEETING FEE 983.33             108.00             875.33             11,800.00         8,016.75           3,783.25           

3.4 คา่พาหนะ,นํ 4ามนั / TRANSPORTATION 200.00             120.00             80.00               2,400.00           2,560.00           (160.00)             
3.5 คา่กําจดัสิ9งปฏิกูล /  REFUSE DISPOSAL EXPENSE 1,500.00          1,000.00          500.00             18,000.00         11,500.00         6,500.00           

3.6 คา่ธรรมเนียมธนาคาร และอากรแสตมป์ / BANK CHARGE - FEE DUTY 516.67             75.00               441.67             6,200.00           7,211.80           (1,011.80)          

3.7 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน / GARDEN TOOLS &  SUPPLIES 500.00             -                   500.00             6,000.00           2,000.00           4,000.00           
3.8 คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด / MICELLANEOUS EXPENSES 2,000.00          727.10             1,272.90          24,000.00         11,643.10         12,356.90         

3.9 คา่ซ้อมอพยพหนีไฟ / PLANNED EXPENSES 416.67             -                   416.67             5,000.00           -                   5,000.00           

4. รายจ่ายงานซ่อมแซมส่วนกลาง / REPAIR & MAINTENANCE EXPENSES 9,958.33         30,621.40       (20,663.07)      119,500.00      101,337.01      18,162.99       

4.1 คา่ซอ่มแซมฯ - สระว่ายนํ 4า / R & M/T - SWIMMING POOL 1,083.33          -                   1,083.33          13,000.00         23,134.25         (10,134.25)        

4.2 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบดบัเพลิง / R & M/T - FIRE ALARM 1,250.00          -                   1,250.00          15,000.00         5,424.45           9,575.55           

4.3 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบโทรศพัท์ / R & M/T - TELEPHONE SYSTEM 166.67             -                   166.67             2,000.00           856.00              1,144.00           

4.4 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบปรับอากาศ / R & M/T - AIR CONDITION 250.00             -                   250.00             3,000.00           4,935.00           (1,935.00)          
4.5 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบไฟฉุกเฉิน / R & M/T - EMERGENCY 833.33             -                   833.33             10,000.00         6,958.00           3,042.00           

4.6 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบไฟฟ้า / R & M/T - ELECTRICAL SYSTEM 833.33             -                   833.33             10,000.00         -                   10,000.00         

4.7 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบบําบดันํ 4าเสีย / R & M/T - WATER TREATMENT SYSTEM 583.33             30,000.00        (29,416.67)       7,000.00           30,449.80         (23,449.80)        
4.8 คา่ซอ่มแซมฯ - ระบบวงจรปิด / R & M/T - CCTV 83.33               -                   83.33               1,000.00           -                   1,000.00           

4.9 คา่ซอ่มแซมฯ - ลิฟท์ (อะไหล)่ / R & M/T - LIFT SYSTEM (SPARE PART) 875.00             -                   875.00             10,500.00         -                   10,500.00         

4.10 คา่ซอ่มแซมฯ - ส่วนกลาง / R & M/T - COMMON AREA 500.00             -                   500.00             6,000.00           20,584.01         (14,584.01)        

4.11 คา่ซอ่มแซมฯ หม้อแปลงไฟฟ้า / R & M/T - TRANSFORMER MACHINE EXPENSE 1,250.00          -                   1,250.00          15,000.00         -                   15,000.00         
4.12 คา่ซอ่มแซมฯ MDB / R & M/T - MDB 1,250.00          -                   1,250.00          15,000.00         -                   15,000.00         

4.13 คา่วสัดสุิ 4นเปลืองใช้ไป / CONSUMABLES 1,000.00          621.40             378.60             12,000.00         8,995.50           3,004.50           

242,187.17     257,243.88     (15,056.71)      2,906,246.00   2,775,951.23   130,294.77      

40.42             42.93             (2.51)             40.42             38.61             1.81               

รายการ / EXPENDITURE

งบประมาณ-ค่าใช้จ่าย / 5,991.50 ตารางเมตร

รวมรายจ่าย / TOTAL

อาคารกรณีศึกษา E

1 2
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รายการ / Description ม.ค.50 / Jan.07 ก.พ.50 / Feb.07 มี.ค.50 / Mar.07 เม.ย.50 / Apr.07 พ.ค.50 / May.07 มิ.ย.50 / Jun.07 ก.ค.50 / July.07 ส.ค.50 / Aug.07 ก.ย.50 / Sep.07 ต.ค.50 / Oct.07 พ.ย.50 / Nov.07 ธ.ค.50 / Dec.07 ยอดรวม/Total

รายรับ / REVENUES

รายรับค่าส่วนกลาง / COMMON AREA INCOME 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 232,299.20 2,787,590.40  

รายรับค่านํ 4าประปา / WATER INCOME 10,352.00   10,848.00   9,920.00     9,232.00     9,072.00     9,584.00     9,344.00     9,456.00     9,248.00     9,056.00     8,992.00     7,408.00     112,512.00    

รายรับค่าโทรศพัท์ / TELEPHONE INCOME -             -             -             -             35.00         104.00        -             221.50       40.00          -             -             -              400.50          

รายรับค่าจอดรถรายเดือน  / CAR PARK RENTAL 2,000.00     3,500.00     5,500.00     3,500.00     3,500.00     2,300.00     3,700.00     3,600.00     4,000.00     4,000.00     4,200.00     1,000.00     40,800.00      

รายรับค่าขายนํ 4าดื9ม / DRINKING  INCOME 2,600.00     5,460.00     2,600.00     3,380.00     4,680.00     3,705.00     3,640.00     4,420.00     2,990.00     2,015.00     4,030.00     3,445.00     42,965.00      

รายรับค่าเบี 4ยปรับค่าส่วนกลาง / FINE COMMON AREA  INCOME -             -             -             7,068.48     3,126.40     6,391.68     11,844.00   -             -              -             -             -              28,430.56      

รายรับอื9น / OTHER INCOME 498.60        920.00        1,280.20     2,164.20     779.00       4,914.03     615.00       2,739.00     3,339.00     1,815.00     490.00       5,147.40     24,701.43      

รวมรายรับ / TOTAL REVENUES 247,749.80 253,027.20 251,599.40 257,643.88 253,491.60 259,297.91 261,442.20 252,735.70 251,916.20 249,185.20 250,011.20 249,299.60 3,037,399.89  

ต้นทุนบริการ / COST OF SERVICE

ต้นทุนค่านํ 4าประปา / COST OF WATER EXPENSES 7,025.99     8,149.78     7,117.76     6,912.04     7,220.12     7,241.91     7,054.72     7,117.16     6,980.41     6,871.24     6,789.17     5,580.50     84,060.80      

ต้นทุนค่าขายนํ 4าดื9ม  / COST OF DRINKING  EXPENSES 2,755.50     2,755.50     -           2,755.50     2,755.50     2,755.50     2,755.50     2,755.50    -              2,755.50     2,755.50    2,755.50     27,555.00      

รวมต้นทุนบริการ / TOTAL SERVICE COST 9,781.49    10,905.28  7,117.76    9,667.54    9,975.62    9,997.41    9,810.22    9,872.66    6,980.41    9,626.74    9,544.67    8,336.00     111,615.80    

รายจ่าย /  EXPENSES

รายจ่ายตามสัญญา / CONTRACT EXPENSES

ค่าบริหารจดัการ / MANAGEMENT FEE 71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   71,690.00   860,280.00    

ค่ารักษาความปลอดภยั / SECURITY EXPENSES 41,865.53   41,933.30   48,150.00   48,150.00   48,150.00   47,757.66   45,795.98   43,335.00   42,621.67   43,335.00   41,908.34   42,621.67   535,624.15    

ค่ารักษาความสะอาด / CLEANING SERVICE 37,216.60   36,895.77   37,216.60   28,554.12   28,874.95   28,554.12   28,554.12   28,874.95   29,207.79   28,883.26   28,558.73   27,260.60   368,651.61    

ค่าบริการบํารุงรักษาลิฟท์ / REPAIRS & MAINTENANCE -LIFT 4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.33     4,458.37     4,458.33     53,500.00      

ค่าเบี 4ยประกนัภยัอาคาร / BUILDING INSURANCE 3,312.36     3,312.36     3,312.36     3,312.36     3,312.36     3,312.36     3,312.36     3,312.40     3,158.20     3,158.20     3,158.20     3,158.20     39,131.72      

ค่าบริการดแูลงานสวน / GARDENING SERVICE 2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     2,140.00     25,680.00      

ค่าบริการกําจดัปลวก / PEST CONTROL EXPENSES 1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     1,070.00     12,840.00      

รวมรายจ่ายตามสัญญา / TOTAL CONTRACT EXPENSES 161,752.82 161,499.76 168,037.29 159,374.81 159,695.64 158,982.47 157,020.79 154,880.68 154,345.99 154,734.79 152,983.64 152,398.80 1,895,707.48  

รายจ่ายสาธารณูปโภค / UTILITIES  EXPENSES

ค่านํ 4าประปา / WATER EXPENSES -             84.14          603.36        -             193.32       205.72        495.47       -             -              109.17       1,763.82     1,981.08     5,436.08        

ค่าไฟฟ้า / ELECTRICITY EXPENSES 34,310.73   34,940.05   28,439.69   34,159.59   37,966.01   38,417.62   35,806.22   34,936.89   37,298.94   36,083.88   35,866.47   35,548.72   423,774.81    

ค่าโทรศัพท์ / TELEPHONE EXPENSES 1,615.70     2,063.50     2,206.34     1,792.25     2,074.73     2,158.73     1,888.55     1,471.25     1,734.47     1,830.77     1,675.09     1,477.67     21,989.05      

รวมรายจ่ายสาธารณูปโภค / TOTAL UTILITIES EXPENSES 35,926.43  37,087.69  31,249.39  35,951.84  40,234.06  40,782.07  38,190.24  36,408.14  39,033.41   38,023.82  39,305.38  39,007.47   451,199.94    

รายจ่ายในการดําเนินการและสํานักงาน / ADMINISTRATION EXPENSES

ค่าเครื9องเขียนและสิ9งพิมพ์ / STATIONARY & PRINTING 1,133.23     375.00        838.00        255.00        441.00       610.00        760.00       708.00       1,181.00     677.00       514.00       618.00        8,110.23        

ค่าไปรษณีย์และโทรเลข / POSTAGE AND COURIER 270.00        220.00        -             -             -             -             -             114.00       -              179.00       -             129.00        912.00          

ค่าพาหนะ,นํ 4ามัน / TRANSPORTATION 226.00        500.00        152.00        370.00        301.00       315.00        240.00       455.00       525.00        30.00         990.00       90.00          4,194.00        

ค่าธรรมเนียมธนาคาร / BANK SERVICE GHARCE 1,023.71     1,915.00     75.00          45.00          1,095.00     90.00          90.00         105.00       95.00          1,020.00     160.00       45.00          5,758.71        

ค่ากําจัดสิ9งปฏิกลู / REFUSE DISPOSAL 4,800.00     300.00        300.00        300.00        300.00       600.00        300.00       300.00       300.00        300.00       300.00       300.00        8,400.00        

ค่าใช้จ่ายในการประชมุ / MEETING EXPENSES -             -             3,337.50     86.40          -             140.00        -             -             169.20        -             -             -              3,733.10        

ค่าใช้จ่ายงานสวน / GARDENING TOOL & SUPPLIES -             -             -             480.00        -             370.00        600.00       365.00       -              -             4,042.50     -              5,857.50        

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด / MISCELLANEOUS EXPENSES 4,842.70     764.30        513.00        1,565.00     1,294.00     405.00        1,360.20     953.00       400.00        7,783.30     1,210.00     919.50        22,010.00      

รวมรายจ่ายดําเนินการและสํานักงาน / TOTAL ADMINISTATION EXPENSES 12,295.64  4,074.30    5,215.50    3,101.40    3,431.00    2,530.00    3,350.20    3,000.00    2,670.20    9,989.30    7,216.50    2,101.50     58,975.54      

รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา / REPAIR & MAINTENANCE EXPENSES

ค่าซ่อมแซม-ส่วนกลาง / REPAIR & MAINTENANCE - COMMON AREA -             11,108.45   875.00        -             30,013.50   3,760.00     -             -             -              -             -             -              45,756.95      

ค่าซ่อมแซม-สระว่ายนํ 4า /  SWIMMING POOL 535.00        -             -             5,671.00     -             6,907.92     1,893.90     -             1,549.36     10,934.00   -             -              27,491.18      

ค่าซ่อมแซม-ระบบไฟฟ้า /  ELECTRIC  SYSTEM -             -             -             -             -             -             14,445.00   -             -              4,900.00     -             -              19,345.00      

ค่าซ่อมแซม-ระบบบําบดันํ 4าเสีย / WATER TREATMENT SYSTEM -             -             -             -             -             -             -             -             -              9,865.40     -             -              9,865.40        

ค่าซ่อมแซม-เครื9องปรับอากาศ / REPAIR & MAINTENANCE - AIR CONDITION-             -             -             1,650.00     -             -             -             1,800.00     -              1,800.00     -             -              5,250.00        

  ค่าซ่อมแซม-ระบบ FIREPUMP,JOCKEYPUMP -             -             -             -             -             570.00        5,075.33     -             -              -             -             -              5,645.33        

 ค่าซ่อมแซม-ระบบ GENERATTOR -             -             -             -             27,151.25   -             4,504.70     -             -              -             -             -              31,655.95      

วสัดสุิ 4นเปลืองใช้ไป / MAINTENANCE SUPPLIES 490.00        296.00        795.30        321.00        1,524.40     990.82        1,070.00     1,673.88     1,985.00     2,201.12     1,103.20     1,774.60     14,225.32      

1,025.00    11,404.45  1,670.30    7,642.00    58,689.15  12,228.74  26,988.93  3,473.88    3,534.36    29,700.52  1,103.20    1,774.60     159,235.13    

ค่าเสื�อมราคา / DEPRECIATION 1,441.98    1,302.43    1,441.98    1,395.46    1,441.98    1,416.55    1,459.19    1,459.19    1,598.78    1,695.58    3,101.73    3,383.09     21,137.94      

รวมรายจ่าย / TOTAL EXPENSES 222,223.36 226,273.91 214,732.22 217,133.05 273,467.45 225,937.24 236,819.57 209,094.55 208,163.15 243,770.75 213,255.12 207,001.46 2,697,871.83  

25,526.44  26,753.29  36,867.18  40,510.83  (19,975.85) 33,360.67  24,622.63  43,641.15  43,753.05   5,414.45    36,756.08  42,298.14   339,528.06    

ดอกเบี 9ยรับ / INTEREST INCOME 11,689.96  10,131.00  11,089.82  10,732.09  11,089.82  18,959.35  13,996.07  13,996.07  8,574.85    8,860.68    6,292.92    8,765.40     134,178.03    

37,216.40  36,884.29  47,957.00  51,242.92  (8,886.03)   52,320.02  38,618.70  57,637.22  52,327.90   14,275.13  43,049.00  51,063.54   473,706.09    

รายรับสูง (ตํ�ากว่า) รายจ่าย / MONTHLY PROFIT (LOSS) 

รายรับสูง (ตํ�ากว่า) รายจ่ายสุทธิ / MONTHLY PROFIT (LOSS) NET

อาคารกรณีศกึษา F

งบรายรับ-รายจ่าย / EARNING  AND  EXPENSES  REPORT

สําหรับงวด  12  เดือน สิ 9นสุด วันที�  31  ธันวาคม    2550 / FOR  MONTHLY OF  DECEMBER  31,  2007

 รวมรายจ่ายค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา/TOTAL REPAIR & MAINTENANCE EXPENSES
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รายรับ ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค ส.ค ก.ย. ต.ค พ.ย. ธ.ค. รวม
รายรับคา่บริการส่วนกลาง 215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20  215,191.20   2,582,294.40 

รายรับคา่นํ 4าประปา 8,900.00      8,820.00      9,520.00      10,700.00    9,560.00      10,520.00    9,460.00      9,720.00      10,500.00    9,800.00      9,200.00      9,420.00       116,120.00    

รายรับคา่ไฟฟ้า -              -              -              -              -              13,377.76    -              -              -              -              -              -               13,377.76      

รายรับคา่ซกัรีด 10,278.00    8,890.00      7,138.00      4,426.00      6,072.00      3,754.00      4,330.00      8,148.00      11,205.00    13,518.00    18,085.00    7,870.00       103,714.00    

รายรับคา่บํารุงตกแตง่ห้องชดุ -              -              -              -              -              -              -              -              2,000.00      -              -              -               2,000.00       

รายรับจากการขายนํ 4าดื9ม 5,633.00      2,287.00      2,166.00      3,529.00      6,364.00      4,014.00      4,161.00      3,422.00      6,274.00      3,357.00      3,528.00      1,923.00       46,658.00      

รายรับคา่ทําความสะอาด 3,826.00      2,589.00      2,992.00      3,330.00      3,931.00      4,915.00      4,065.00      3,204.00      2,701.00      2,303.00      1,276.00      1,065.00       36,197.00      

รายรับคา่คีย์การ์ด 1,000.00      1,500.00      1,000.00      1,000.00      500.00         500.00         500.00         -              1,000.00      500.00         -              -               7,500.00       

รายรับเงินเคลมประกนัความเสียหาย -              -              -              -              -              -              -              -              -              177,352.00  -              -               177,352.00    

รายรับดอกเบี 4ยรับ 13,154.53    11,881.51    17,043.03    12,613.94    12,055.64    14,529.31    9,649.77      9,649.77      9,550.60      8,608.68      7,906.76      10,809.98     137,453.52    

รายรับอื9นๆ 2,740.10      500.60         1,300.80      1,400.40      2,218.42      2,442.13      1,120.20      680.01         740.00         0.16            140.00         -               13,282.82      

รวมรายรับ 260,722.83 251,659.31 256,351.03 252,190.54 255,892.26 269,243.40 248,477.17 250,014.98 259,161.80 430,630.04 255,326.96 246,279.18   3,235,949.50 

ตุ้นทุนค่าบริการ

ต้นทนุค่านํ 4าประปา 5,380.08      5,366.97      5,721.51      6,430.70      5,726.41      6,390.90      5,728.03      6,101.08      6,313.59      5,785.02      5,586.77      4,000.00       68,531.06      

คา่ซกัรีด 7,194.60      6,170.50      -              -              -              -              -              -              7,089.00      8,054.00      10,851.00    4,722.00       44,081.10      

ต้นทนุค่านํ 4าดื9ม 4,043.30      1,669.15      1,533.15      2,517.30      4,579.74      2,916.30      3,002.60      2,474.30      4,525.95      2,414.30      2,519.30      1,328.45       33,523.84      

รวมต้นทุนบริการ 16,617.98   13,206.62   7,254.66     8,948.00     10,306.15   9,307.20     8,730.63     8,575.38     17,928.54   16,253.32   18,957.07   10,050.45    146,136.00    

รายจ่ายตามสัญญา

คา่บริหารอาคาร 88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00    88,810.00     1,065,720.00 

คา่บริการรักษาความปลอดภยั 48,150.00    48,150.00    48,150.00    48,150.00    48,150.00    48,150.00    45,008.48    47,757.31    48,150.00    47,757.66    47,757.66    47,757.66     573,088.77    

คา่บริการทําความสะอาด 29,779.17    30,910.78    30,052.11    30,567.31    30,223.84    29,536.90    30,910.78    29,536.90    29,880.37    30,567.31    29,880.37    27,132.61     358,978.45    

คา่บริการดแูลสวน 4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00      4,500.00       54,000.00      

คา่บริการกําจดัแมลง 1,075.80      1,075.80      1,075.80      1,076.20      833.33         833.33         833.33         833.33         833.33         833.33         833.33         833.33          10,970.24      

คา่ตรวจสอบอาคาร -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              45,000.00     45,000.00      

รวมรายจ่ายตามสัญญา 172,314.97 173,446.58 172,587.91 173,103.51 172,517.17 171,830.23 170,062.59 171,437.54 172,173.70 172,468.30 171,781.36 214,033.60   2,107,757.46 

รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค

คา่ไฟฟ้า 43,140.63    49,554.70    39,142.46    52,520.22    49,924.74    55,885.60    42,896.88    45,766.16    49,373.13    44,184.31    50,715.46    45,295.37     568,399.66    

คา่นํ 4าประปา 2,010.55      1,317.16      2,444.03      1,256.23      2,906.35      532.54         1,525.87      2,326.56      1,088.46      3,804.96      1,838.07      2,000.00       23,050.78      

คา่โทรศพัท์ 2,418.20      3,105.14      2,209.55      2,813.03      2,697.47      3,275.27      2,633.27      2,004.11      1,833.98      2,248.07      2,065.10      1,692.74       28,995.93      

รวมรายจ่ายค่าบริการ 47,569.38   53,977.00   43,796.04   56,589.48   55,528.56   59,693.41   47,056.02   50,096.83   52,295.57   50,237.34   54,618.63   48,988.11    620,446.37    

รายจ่ายในการดาํเนินการและสํานักงาน

คา่เครื9องเขียนและแบบพิมพ์ -              1,868.50      4,527.50      -              -              -              1,154.00      1,890.50      834.00         1,072.00      483.00         4,355.50       16,185.00      

คา่ไปรษณีย์ 380.00         -              -              525.00         -              150.00         -              -              -              19.00          -              -               1,074.00       

คา่ใช้จ่ายในการประชมุ -              246.00         -              -              10,617.75    180.00         -              222.00         -              419.00         -              472.00          12,156.75      

คา่พาหนะและนํ 4ามัน 350.00         120.00         385.00         180.00         150.00         260.00         620.00         110.00         130.00         60.00          495.00         140.00          3,000.00       

คา่กําจดัสิ9งปฎิกลู 300.00         300.00         300.00         300.00         300.00         300.00         300.00         300.00         8,940.00      300.00         300.00         300.00          12,240.00      

คา่ธรรมเนียมธนาคาร 2,815.00      120.00         130.00         235.00         120.00         105.00         1,650.00      150.00         105.00         170.00         135.00         120.00          5,855.00       
คา่วสัดอุุปกรณ์งานสวน -              -              -              -              559.00         100.00         -              -              -              -              162.00         -               821.00          
คา่ตรวจสอบบญัชี 7,000.00       7,000.00       

คา่ใช้จ่ายเบด็เตล็ด 400.00         400.00         4,653.55      1,135.00      1,018.00      4,546.00      885.00         399.10         5,214.91      6,288.00      5,011.00      1,010.00       30,960.56      

รวมรายจ่ายในการดาํเนินการและสํานักงาน 4,245.00     3,054.50     9,996.05     2,375.00     12,764.75   5,641.00     4,609.00     3,071.60     15,223.91   8,328.00     6,586.00     13,397.50    89,292.31      

รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม

คา่ซ่อมแซม - ระบบส่วนกลาง -              -              -              -              1,070.00      -              680.00         520.00         460.00         -              140.00         13,467.00     16,337.00      

คา่ซ่อมแซม - ระบบไฟฟ้า -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              5,642.00       5,642.00       

คา่ซ่อมแซม - ระบบประปา -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              500.00          500.00          

คา่ซ่อมแซม - ระบบห้องสนัทนาการ -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              954.98          954.98          

คา่ซ่อมแซม - ระบบดบัเพลิง 3,745.00      -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -               3,745.00       

คา่ซ่อมแซม - ระบบบําบดันํ 4าเสีย -              -              -              -              6,500.00      5,700.00      -              -              -              -              -              -               12,200.00      

คา่ซ่อมแซม - ระบบไฟฉุกเฉิน -              -              4,280.00      -              -              -              -              -              -              -              -              -               4,280.00       

คา่ซ่อมแซม - ระบบสระวา่ยนํ 4า -              5,949.20      3,638.00      -              -              722.25         4,387.00      -              -              -              -              7,992.90       22,689.35      

คา่ซ่อมแซม - ระบบหม้อแปลงไฟฟ้า -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              29,371.50     29,371.50      

คา่ซ่อมแซม - ระบบCCTV -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              -              1,048.60       1,048.60       

คา่ซ่อมแซม - ระบบลิฟท์(อุปกรณ์ลิฟท์) -              -              -              -              -              -              16,050.00    -              -              -              13,482.00    -               29,532.00      

คา่วสัดสุิ 4นเปลืองใช้ไป 853.00         165.00         535.00         -              7,985.41      -              790.00         70.00          400.00         253.00         338.00         184.00          11,573.41      

รวมรายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม 3,745.00     5,949.20     7,918.00     -            6,500.00     6,422.25     21,907.00   590.00       860.00       253.00       13,960.00   59,160.98    137,873.84    

ค่าเสื�อมราคา 2,726.93      2,463.04     2,726.93     2,638.97     2,726.93     2,638.97     2,746.66     2,828.72     2,737.46     2,828.72     2,765.11     2,857.28       32,685.72      

รวมรายจ่าย 247,219.26 252,096.94 244,279.59 243,654.96 260,343.56 255,533.06 255,111.90 236,600.07 261,219.18 250,368.68 268,668.17 348,487.92   3,134,191.70 

รายรับสูง (ตํ�า) กว่ารายจ่าย 13,503.57   (437.63) 12,071.44   8,535.58     (4,451.30) 13,710.34   (6,634.73) 13,414.91   (2,057.38) 180,261.36 (13,341.21) (102,208.74) 101,757.80    
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รายรับ

รายรับคา่บริการสว่นกลาง 267,268.74  266,385.20  267,971.81  269,998.65    269,998.65  269,998.65  269,998.65  269,998.65  269,998.65  269,998.65  269,998.65  269,998.65    3,231,613.60  

รายรับคา่นํ 4าประปา 6,596.00      7,140.00      7,038.00      7,055.00        7,973.00      7,531.00      7,735.00      6,766.00      7,497.00      7,259.00      7,208.00      6,596.00        86,394.00      

รายรับคา่จอดรถสว่นกลาง -               -               -               -                 -               2,500.00      2,500.00      2,500.00      2,500.00      2,500.00      2,500.00      2,500.00        17,500.00      

รายรับคา่เคลมประกนั -               -               -               -                 10,000.00    -               -               -               -               -               -               -                 10,000.00      

รายรับอื9นๆ 266.73         50.69           91.90           0.49                (0.01)            490.76         60.87           175.70         331.48         230.61         30.27           230.00           1,959.49        
รวมรายรับ 274,131.47  273,575.89  275,101.71  277,054.14    287,971.64  280,520.41  280,294.52  279,440.35  280,327.13  279,988.26  279,736.92  279,324.65   3,347,467.09  

ต้นทุนบริการ

1 ต้นทุนค่านํ 4าประปาลกูบ้าน 5,874.32      6,291.07      6,288.66      6,291.40        7,009.68      5,963.00      6,902.35      6,029.70      5,331.69      5,132.54      5,104.96      4,671.09        70,890.46      

รวมต้นทุนบริการ 5,874.32     6,291.07     6,288.66     6,291.40       7,009.68     5,963.00     6,902.35     6,029.70     5,331.69     5,132.54     5,104.96     4,671.09      70,890.46      

รายจ่าย

1.  รายจ่าย-ตามสัญญา

1.1 ค่าบริหารอาคาร 92,020.00    92,020.00    92,020.00    92,020.00      92,020.00    92,020.00    92,020.00    92,020.00    92,020.00    92,020.00    90,736.00    92,020.00      1,102,956.00  

1.2 ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 48,150.00    48,150.00    48,150.00    47,757.31      48,150.00    48,150.00    46,972.99    48,150.00    48,150.00    47,757.66    48,150.00    48,150.00      575,837.96     

1.3 ค่าบริการรักษาความปลอดภยั(เบี 4ยขยนั) 2,000.00      2,000.00      2,000.00      2,000.00        2,000.00      2,000.00      2,000.00      2,000.00      2,000.00      2,000.00      2,000.00      2,000.00        24,000.00      

1.4 ค่าบริการรักษาความสะอาด 25,809.53    24,544.13    25,437.41    26,620.53      26,028.97    26,324.75    26,602.04    23,071.17    22,470.00    22,470.00    22,470.00    22,470.00      294,318.53     

1.5 ค่าบริการกําจดัปลวก - แมลง 833.33         833.33         833.33         833.33           833.33         833.33         833.33         833.37         916.71         916.71         916.71         916.71           10,333.52      

1.6 ค่าบริการบํารุงลฟิท์ 4,280.00      4,280.00      4,280.00      4,280.00        4,280.00      4,280.00      4,280.00      3,923.33      3,923.33      3,923.33      3,923.33      3,923.33        49,576.65      

1.7 ค่าดแูลงานสวน 2,675.00      2,675.00      2,675.00      2,675.00        2,675.00      2,675.00      2,675.00      1,337.50      3,210.00      3,210.00      3,210.00      3,210.00        32,902.50      

 รวมรายจ่าย-ตามสัญญา 175,767.86  174,502.46  175,395.74  176,186.17    175,987.30  176,283.08  175,383.36  171,335.37  172,690.04  172,297.70  171,406.04  172,690.04   2,089,925.16  

2.  รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค

2.1 ค่านํ 4าประปา 588.59         -               1,033.46      515.19           -               -               13.60           620.67         276.82         1,045.75      913.79         994.40           6,002.27        

2.2 ค่าไฟฟ้า 29,273.23    28,881.26    32,934.15    25,684.15      31,821.65    36,426.22    31,398.88    30,559.86    30,401.50    31,270.69    27,082.97    30,026.41      365,760.97     

2.3 ค่าโทรศพัท์ 2,256.63      2,568.00      2,319.23      2,125.02        1,717.35      2,102.55      3,190.74      2,420.34      2,410.71      1,404.85      1,310.75      1,214.45        25,040.62      

รวมรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 32,118.45    31,449.26    36,286.84    28,324.36     33,539.00    38,528.77    34,603.22    33,600.87    33,089.03    33,721.29    29,307.51    32,235.26     396,803.86     

3.  รายจ่ายดาํเนินการและสํานักงาน    

3.1  ค่าเครื9องเขียนและแบบพิมพ์ 1,994.10      -               793.00         899.00           857.00         100.00         278.00         307.50         1,001.00      805.00         3,148.10      110.00           10,292.70      

3.2  ค่าไปรษณีย์ , โทรเลข -               -               570.00         -                 780.00         -               532.00         -               532.00         19.00           -               -                 2,433.00        

3.3  ค่าพาหนะ , นํ 4ามนั 290.00         180.00         390.00         300.00           360.00         200.00         240.00         240.00         577.00         375.00         170.00         86.00             3,408.00        

3.4  ค่าใช้จา่ยในการประชมุ 96.00           -               -               286.00           148.00         3,675.60      -               -               129.00         -               322.00         -                 4,656.60        

3.5  ค่าธรรมเนียมธนาคาร 810.00         150.00         160.00         100.00           1,670.00      125.00         125.00         230.00         100.00         225.00         150.00         120.00           3,965.00        

3.6  ค่ากําจดัสิ9งปฏกิลู 1,800.00      600.00         600.00         600.00           600.00         600.00         600.00         600.00         600.00         200.00         200.00         200.00           7,200.00        

3.7  ค่าใช้จา่ยงานสวน -               200.00         -               5,665.00        200.00         300.00         500.00         -               520.00         -               -               488.00           7,873.00        

3.8  ค่าใช้จา่ยเบด็เตล็ด 561.00         230.00         -               -                 -               595.00         10.00           25.00           -               195.00         835.00         -                 2,451.00        

3.9  ค่าเสื9อมราคา 17,612.34    15,907.92    17,612.34    60,137.35      20,271.21    22,658.18    23,750.34    23,793.07    23,045.34    23,821.66    23,053.23    24,895.64      296,558.62     

รวมรายจ่ายดาํเนินการและสํานักงาน 23,163.44    17,267.92    20,125.34    67,987.35     24,886.21    28,253.78    26,035.34    25,195.57    26,504.34    25,640.66    27,878.33    25,899.64     338,837.92     

4.  รายจ่ายค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา

4.1 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ส่วนกลาง 3,590.00      40,000.00    1,284.00      -                 -               12,675.00    3,745.00      -               -               -               -               -                 61,294.00      

4.2 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - สระว่ายนํ 4า 8,263.50      -               -               -                 7,062.00      7,756.00      -               -               4,922.00      -               -               -                 28,003.50      

4.3 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบบอ่บําบดันํ 4าเสยี -               -               -               -                 -               -               -               -               -               -               -               3,103.00        3,103.00        

4.3 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบไฟฟ้า -               -               7,383.00      -                 -               -               -               -               6,000.00      -               26,854.86    -                 40,237.86      

4.4 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบ PABX -               -               -               -                 -               -               5,457.00      -               -               -               700.00         -                 6,157.00        

4.5 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบดบัเพลงิ -               -               8,132.00        -               -               -               -               -               -               -               -                 8,132.00        

4.6 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ห้องสนัทนาการ -               -               -               -                 -               -               -               8,500.00      -               1,500.00      -               -                 10,000.00      

4.7 ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ลิฟท์ (อะไหล)่ -               -               -               -                 -               -               -               4,290.00      -               -               -               -                 4,290.00        

4.8 ค่าวสัดสุิ 4นเปลอืงใช้ไป 310.00         1,316.00      830.00         2,120.40        1,195.00      1,795.00      1,172.00      3,423.00      500.00         3,948.60      300.00         1,756.00        18,666.00      

รวมรายจ่ายซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 12,163.50    41,316.00    9,497.00     10,252.40     8,257.00     22,226.00    10,374.00    16,213.00    11,422.00    5,448.60     27,854.86    4,859.00      179,883.36     

249,087.57  270,826.71  247,593.58  289,041.68    249,679.19  271,254.63  253,298.27  252,374.51  249,037.10  242,240.79  261,551.70  240,355.03   3,076,340.76  

25,043.90    2,749.18     27,508.13    ( 11,987.54 )  38,292.45    9,265.78     26,996.25    27,065.84    31,290.03    37,747.47    18,185.22    38,969.62     271,126.33

11,312.62    6,695.83     7,413.24     7,184.80       5,618.73     7,232.48     5,073.81     3,969.89     3,841.82     3,800.06     3,449.92     4,468.57      70,061.77      

36,356.52    9,445.01     34,921.37    ( 4,802.74 )    43,911.18    16,498.26    32,070.06    31,035.73    35,131.85    41,547.53    21,635.14    43,438.19     341,188.10     

รายรับดอกเบี 9ย

รายรับสูง ( ตํ�า ) กว่ารายจ่ายสุทธิ

งบรายรับ-รายจ่าย

สําหรับงวด  12  เดือน สิ 9นสุดวันที�   31   ธันวาคม   2550

รายการ

รวมรายจ่ายในการดําเนินงาน

อาคารกรณีศึกษา H

รายรับสูง ( ตํ�า ) กว่ารายจ่าย

 

 

 

 

 

 

 

 

 



111 

 

ยอดยกมายอดยกมายอดยกมายอดยกมา ยอดปจัจปุนัยอดปจัจปุนัยอดปจัจปุนัยอดปจัจปุนั ยอดปจัจุปนัยอดปจัจุปนัยอดปจัจุปนัยอดปจัจุปนั ปจัจปุนัปจัจปุนัปจัจปุนัปจัจปุนั ยอดปจัจุบนัยอดปจัจุบนัยอดปจัจุบนัยอดปจัจุบนั ปจัจบุนัปจัจบุนัปจัจบุนัปจัจบุนั ปจัจบุนัปจัจบุนัปจัจบุนัปจัจบุนั ยอดปจัจบุนัยอดปจัจบุนัยอดปจัจบุนัยอดปจัจบุนั ปจัจุบนัปจัจุบนัปจัจุบนัปจัจุบนั ปจัจุบนัปจัจุบนัปจัจุบนัปจัจุบนั ปจัจบุนัปจัจบุนัปจัจบุนัปจัจบุนั ยอดยกไปยอดยกไปยอดยกไปยอดยกไป

กพกพกพกพ.48 มีมีมีมี.คคคค.48 เมยเมยเมยเมย.48 พคพคพคพค.48 มยิมยิมยิมยิ.48 กคกคกคกค.48 สคสคสคสค.48 กยกยกยกย.48 ตคตคตคตค.48 พยพยพยพย.48 ธคธคธคธค.48 กพกพกพกพ.48-ธคธคธคธค.48
รายรบัรายรบัรายรบัรายรบั

รายรบัคาบรกิารสวนกลาง 97,787.55    149,058.87   212,190.65    212,190.65  212,190.65    212,190.65    212,190.65    212,190.65    212,190.65    212,190.65  1,944,371.62  
รายรบัคาน้ําประปา 1,564.00       3,196.00     3,808.00       4,369.00      5,015.00       3,927.00       7,606.63       4,981.00     34,466.63     
รายรบัคาโทรศพัท -             985.47         985.47        
รายรบัคาใชพืน้ทีส่วนกลาง 2,000.00     10,500.00    4,000.00     8,000.00       10,000.00    8,000.00       18,000.00     7,500.00       14,000.00     4,000.00     86,000.00     
รายรบับตัรคยีการด -             600.00         200.00         900.00         500.00       2,200.00      
รายรบัดอกเบีย้เงนิฝาก 7,881.80     1,177.32       3,041.42      2,943.31       3,100.17       3,359.07       10,509.32    32,012.41     
รายรบัอืน่ๆ 6.50-          0.01-          899.20         585.00       2,039.99       1,221.33      81.36          120.22         110.98         501.04       5,552.61      

2,000.00    108,281.05  153,058.86  222,653.85   233,853.45 228,201.43   238,822.40   228,330.32   219,538.04   238,167.33   232,682.01 2,105,588.74 

ตนทนุใหบรกิารตนทนุใหบรกิารตนทนุใหบรกิารตนทนุใหบรกิาร

ตนทนุคาน้ําประปาเจาของรวม -           1,564.00       3,196.00     3,808.00       5,602.60      6,733.08       4,328.94       8,255.00       5,581.65     39,069.27     

-         -          1,564.00      3,196.00    3,808.00     5,602.60     6,733.08     4,328.94     8,255.00     5,581.65    39,069.27    
รายจาย ตามสญัญารายจาย ตามสญัญารายจาย ตามสญัญารายจาย ตามสญัญา

คาบรหิารอาคาร 87,740.00      87,740.00    87,740.00     87,740.00     87,740.00     87,740.00     87,740.00     87,740.00    701,920.00    
คาทําความสะอาด 23,545.35      24,668.85    23,919.85     23,545.35     24,917.09     23,755.07     24,142.41     25,304.43    193,798.40    
คารกัษาความปลอดภยั 41,408.94      38,734.00    37,664.00     37,664.00     36,594.00     15,564.78     39,590.00     38,484.41    285,704.13    

-         -          152,694.29   151,142.85 149,323.85   148,949.35   149,251.09   127,059.85   151,472.41   151,528.84 1,181,422.53 
รายจายพนกังานรายจายพนกังานรายจายพนกังานรายจายพนกังาน
รายจายคาสาธารณูปโภครายจายคาสาธารณูปโภครายจายคาสาธารณูปโภครายจายคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 33,760.69      30,000.00    34,639.95     31,000.00     30,727.90     29,521.44     43,900.23     36,295.00    269,845.21    
คาน้ําประปา 6,139.57       4,510.94     3,908.89       1,134.49      2,416.34       1,162.67     19,272.90     
คาโทรศพัท 2,590.47     1,685.25       1,460.55      138.03-         1,450.92       1,983.78       1,710.93     10,743.87     

-         -          39,900.26    37,101.41   40,234.09    33,595.04    30,589.87    33,388.70    45,884.01    39,168.60   299,861.98   
รายจายดาํเนินงานและสํานกังานรายจายดาํเนินงานและสํานกังานรายจายดาํเนินงานและสํานกังานรายจายดาํเนินงานและสํานกังาน

คาเครือ่งเขยีนและแบบพมิพ 6,420.00     -             1,389.33     377.90         471.00        947.90         1,026.00       270.16         1,382.00     12,284.29     
คาไปรษณียและโทรเลข -           300.00       37.00          37.00          99.00          377.00         77.00        927.00        
คาใชจายในการประชุม -           116.00       140.00         256.00        
คาพาหนะ,น้ํามนั -           100.00       200.00         220.00        380.00         605.00         260.00         250.00       2,015.00      
คากําจดัสิง่ปฏกิลู -           480.00         480.00        480.00         480.00         480.00       2,400.00      
คาวสัดอุปุกรณงานสวน -           -            
คาธรรมเนียมธนาคาร 94.98         -             275.00       720.00         5,745.00      135.00         85.00          105.00         90.00        7,249.98      
คาใชจายเบ็ดเตลด็ -           1,090.00     938.00         922.50        1,062.35       1,252.30       902.00         2,243.49     8,410.64      

-         6,514.98    -           3,270.33    2,892.90     7,838.50     3,042.25     3,547.30     1,914.16     4,522.49    33,542.91    
รายจายระบบเครือ่งจกัรและซอมแซมสวนกลางรายจายระบบเครือ่งจกัรและซอมแซมสวนกลางรายจายระบบเครือ่งจกัรและซอมแซมสวนกลางรายจายระบบเครือ่งจกัรและซอมแซมสวนกลาง

คาวสัดสุิน้เปลอืงใชไป -           109.00        193.00         100.00         170.00         572.00        
บาํรงุซอมแซมสระวายน้ํา 6,420.00      6,420.00      

-         -          -           -         -           6,529.00     193.00       100.00       170.00       -         6,992.00     

คาเสือ่มราคาสนิทรพัย -           72.41          188.89         216.56       477.86        

รวมรายจายรวมรายจายรวมรายจายรวมรายจาย -         6,514.98    -          194,158.55   194,710.59 196,258.84   202,514.49   189,809.29   168,497.20   207,884.47   201,018.14 1,561,366.55 

รายรบัสงูรายรบัสงูรายรบัสงูรายรบัสงู(ตํ่าตํ่าตํ่าตํ่า)กวารายจายสทุธิกวารายจายสทุธิกวารายจายสทุธิกวารายจายสทุธิ 2,000.00    101,766.07  153,058.86  28,495.30    39,142.86   31,942.59    36,307.91    38,521.03    51,040.84    30,282.86    31,663.87   544,222.19   

ยอดรวมคาใชจายดําเนินงานยอดรวมคาใชจายดําเนินงานยอดรวมคาใชจายดําเนินงานยอดรวมคาใชจายดําเนินงาน

ยอดรวมคาซอมแซมยอดรวมคาซอมแซมยอดรวมคาซอมแซมยอดรวมคาซอมแซม

ยอดรวมตนทนุใหบรกิารยอดรวมตนทนุใหบรกิารยอดรวมตนทนุใหบรกิารยอดรวมตนทนุใหบรกิาร

ยอดรวมรายจายตามสญัญายอดรวมรายจายตามสญัญายอดรวมรายจายตามสญัญายอดรวมรายจายตามสญัญา

อาคารกรณีศกึษา อาคารกรณีศกึษา อาคารกรณีศกึษา อาคารกรณีศกึษา I

ยอดรวมคาสาธารณูปโภคยอดรวมคาสาธารณูปโภคยอดรวมคาสาธารณูปโภคยอดรวมคาสาธารณูปโภค

สําหรบังวด สําหรบังวด สําหรบังวด สําหรบังวด 11  เดอืนสิน้สดุ  เดอืนสิน้สดุ  เดอืนสิน้สดุ  เดอืนสิน้สดุ  31 ธนัวาคม  ธนัวาคม  ธนัวาคม  ธนัวาคม  2548 

งบรายรบังบรายรบังบรายรบังบรายรบั-รายจายรายจายรายจายรายจาย

รายการรายการรายการรายการ

รวมรายรบัรวมรายรบัรวมรายรบัรวมรายรบั
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ม.ค.50 ก.พ.50 มี.ค.50 เม.ย.50 พ.ค.50 มิ.ย.50 ก.ค.50 ส.ค.50 ก.ย.50 ต.ค.50 พ.ย.50 ธ.ค.50 รวม

รายรับ
รายรับคา่สว่นกลาง 246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60   246,965.60    246,965.60   246,965.60   2,963,587.20   
รายรับคา่สว่นกลาง(เรียกเก็บเพิ9ม) 20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00     20,834.00      20,834.00     20,826.00     250,000.00     
รายรับคา่นํ 4าประปา 8,752.00       10,320.00     9,680.00       8,640.00       8,944.00       8,960.00       9,584.00       9,264.00       9,184.00       10,352.00      9,920.00       8,720.00       112,320.00     
รายรับคา่ไฟฟ้า -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                 210.00          -                210.00           
รายรับคา่โทรศพัท์ 5.00              90.00            20.00            25.00            130.00          105.00          85.00            65.00            70.00            35.00              15.00            -                645.00           
รายรับคา่บํารุงพื 4นที9ส่วนกลาง 4,500.00       -                -                -                -                -                -                -                -                -                 5,000.00       -                9,500.00         
รายรับคา่ที9จอดรถ 7,260.00       6,340.00       6,140.00       6,540.00       5,340.00       5,240.00       4,060.00       4,820.00       6,280.00       4,000.00        3,420.00       3,100.00       62,540.00       
รายรับคา่ซกัอบรีด -                1,150.00       1,001.70       1,338.80       733.20          1,225.40       827.10          850.00          353.20          -                 763.35          -                8,242.75         
รายรับคา่เบี 4ยปรับ -                -                -                -                -                -                -                400.00          -                80.00              80.00            -                560.00           
รายรับดอกเบี 4ย 13,876.84     13,047.09     14,156.15     12,620.81     15,688.91     23,490.14     15,997.13     11,633.33     11,530.84     11,459.61      10,432.01     16,834.74     170,767.60     
รายรับอื9นๆ 352.82          440.55          120.03          200.20          3,250.05       2.30              1.20              -                200.05          600.19           -                -                5,166.79         

รวมรายรับ 302,546.26   299,187.24   298,917.48   297,164.41   301,885.76   306,822.44   298,354.03   294,831.93   295,417.69   294,326.40    297,639.96   296,446.34   3,583,539.34   

ต้นทุนบริการ
ต้นทนุค่านํ 4าประปา 6,564.00       7,759.35       7,266.05       6,544.80       6,775.08       6,759.20       7,235.92       7,003.20       6,898.10       7,584.37        7,452.40       6,550.90       84,393.37       
ต้นทนุค่าโทรศพัท์ 5.58              126.00          12.84            16.05            83.46            67.41            54.57            41.73            44.94            22.47              9.63              -                484.68           

6,569.58      7,885.35      7,278.89      6,560.85      6,858.54      6,826.61      7,290.49      7,044.93      6,943.04      7,606.84       7,462.03      6,550.90      84,878.05       

รายจ่ายตามสัญญา
ค่าบริหารอาคาร 71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00     71,690.00      71,690.00     71,690.00     860,280.00     
ค่าบริการรักษาความสะอาด 29,532.00     29,532.00     28,875.74     28,875.74     28,875.74     29,532.00     29,203.87     29,532.00     29,532.00     29,203.87      29,532.00     29,532.00     351,758.96     
ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 44,405.00     44,405.00     44,405.00     44,405.00     44,405.00     43,335.00     48,150.00     48,150.00     48,150.00     48,150.00      48,150.00     48,150.00     554,260.00     
ค่าบริการกําจัดปลวกและแมลง 1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00       1,070.00        1,070.00       1,070.00       12,840.00       
ค่าบริการดแูลสวน 3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00       3,745.00        3,745.00       3,745.00       44,940.00       

          รวมรายจ่ายตามสัญญา 150,442.00   150,442.00   149,785.74   149,785.74   149,785.74   149,372.00   153,858.87   154,187.00   154,187.00   153,858.87    154,187.00   154,187.00   1,824,078.96   

รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค

ค่านํ 4าประปา 1,840.85       337.82          1,036.24       652.13          421.85          859.36          337.06          -                1,370.00       -                 724.54          1,512.09       9,091.94         
ค่าไฟฟ้า 48,164.72     46,040.96     47,547.08     42,559.72     49,758.37     47,811.89     47,053.74     47,464.83     48,455.47     55,490.52      47,677.03     38,234.03     566,258.36     
ค่าโทรศพัท์ 1,718.20       1,443.15       1,889.62       1,732.33       1,292.56       1,786.90       1,844.68       1,270.09       1,353.55       1,533.31        1,398.49       1,209.10       18,471.98       

          รวมรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 51,723.77    47,821.93    50,472.94    44,944.18    51,472.78    50,458.15    49,235.48    48,734.92    51,179.02    57,023.83     49,800.06    40,955.22    593,822.28     

รายจ่ายดําเนินการและสาํนักงาน

ค่าเครื9องเขียนและแบบพิมพ์ 3,150.40       100.00          483.00          99.00            2,916.20       524.30          1,034.30       100.00          600.00          -                 1,209.10       1,317.30       11,533.60       
ค่าไปรษณีย์และโทรเลข 589.00          -                -                -                -                608.00          60.00            -                -                -                 -                -                1,257.00         
ค่าใช้จ่ายในการประชุม 150.00          7,259.70       -                2,607.00       -                -                155.00          -                -                235.00           345.00          -                10,751.70       
ค่าพาหนะและนํ 4ามนั -                -                -                40.00            130.00          300.00          160.00          -                160.00          400.00           200.00          80.00            1,470.00         
ค่ากําจดัสิ9งปฏิกูล 980.00          980.00          980.00          980.00          980.00          980.00          980.00          980.00          980.00          980.00           980.00          980.00          11,760.00       
ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 123.08          75.00            75.00            225.00          90.00            500.00          -                15.00            -                -                 1,770.00       10.00            2,883.08         
ค่าวสัดุอปุกรณ์งานสวน -                -                -                -                -                -                -                -                -                350.00           -                -                350.00           
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ 600.00          600.00          1,245.00       -                1,761.11       2,258.00       658.00          1,650.00       660.00          1,027.00        2,535.58       950.00          13,944.69       

           รวมรายจ่ายดําเนินการและสาํนักงาน 5,592.48      9,014.70      2,783.00      3,951.00      5,877.31      5,170.30      3,047.30      2,745.00      2,400.00      2,992.00       7,039.68      3,337.30      53,950.07       

รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม
คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - สระว่ายนํ 4า -                642.00          -                4,440.50       2,088.64       -                -                -                9,906.06       1,287.40        -                1,626.40       19,991.00       
คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบดบัเพลงิ -                -                7,639.80       -                980.00          -                -                -                -                -                 -                -                8,619.80         
คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบไฟฟ้า -                7,704.00       667.00          5,778.00       5,488.00       -                -                1,818.00       -                -                 -                -                21,455.00       
คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบสนัทนาการ -                -                -                -                -                2,140.00       -                -                -                -                 -                -                2,140.00         

คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบบําบดันํ 4าเสีย -                240.00          -                -                -                -                3,584.50       -                24,368.24     6,527.00        -                -                34,719.74       
คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - ระบบทีวี -                -                -                -                -                -                -                2,140.00       7,811.00        -                -                9,951.00         
คา่ซ่อมแซมและบํารุงรักษา - สว่นกลาง 680.00          160.00          -                -                -                1,500.00       -                -                -                161.00           691.00          -                3,192.00         
คา่วสัดสิุ 4นเปลืองใช้ไป 749.00          4,844.50       40.00            315.00          577.00          85.00            45.00            202.00          319.80          205.00           270.00          -                7,652.30         

          รวมรายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม 1,429.00      13,590.50    8,346.80      10,533.50    9,133.64      3,725.00      3,629.50      2,020.00      36,734.10    15,991.40     961.00        1,626.40      107,720.84     

รายจ่ายอื�น ๆ

ค่าทําบญุเลี 4ยงพระและจัดกิจกรรม -                11,991.00     -                -                -             -             -             -             -             -              8,893.45       -             20,884.45       

ค่าเสื9อมราคา 1,279.61       1,155.78       1,279.61       1,238.33       1,279.61       1,238.33       1,279.61       1,800.64       1,889.62       1,952.61        1,894.83       1,984.88       18,273.46       

          รวมรายจ่ายอื�น ๆ 1,279.61      13,146.78    1,279.61      1,238.33      1,279.61      1,238.33      1,279.61      1,800.64      1,889.62      1,952.61       10,788.28    1,984.88      39,157.91       

รวมรายจ่ายทั 9งสิ 9น 217,036.44   241,901.26   219,946.98   217,013.60   224,407.62   216,790.39   218,341.25   216,532.49   253,332.78   239,425.55    230,238.05   208,641.70   2,703,608.11   

รายรับสูง(ตํ�า)กว่ารายจ่ายสุทธิ 85,509.82    57,285.98    78,970.50    80,150.81    77,478.14    90,032.05    80,012.78    78,299.44    42,084.91    54,900.85     67,401.91    87,804.64    879,931.23     

           รวมต้นทุนบริการ

อาคารกรณีศึกษา J

งบรายรับ-รายจ่าย

สาํหรับระยะเวลา 12 เดือน สิ 9นสุดวันที� 31 ธันวาคม  2550
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นางสาวนฤมล อาภรณ์ธนกลุ เกิดเมื�อวนัที� 3 มิถนุายน 2510 ที�กรุงเทพมหานคร สาํเร็จการศึกษาระดบั
ปริญญาตรี มหาวิทยาลยับ้านสมเด็จเจ้าพระยา เมื�อปี 2537 และเข้าทํางานที�บริษัทพลสั พร็อพเพอร์ตี 3 จํากัด 
ตั 3งแต่ปี 2539 ถึงปัจจุบัน และเข้าศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา สาขาวิชาสถาปัตยกรรม ภาควิชา
สถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ภาคปลาย ปีการศกึษา 2550 
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