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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

 สิทธิพร อิสระศกัดิ์ : ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยั . ( Residential Condominium Operating Expense ) อ.ที่ปรกึษาหลกั : ศ. 
ดร.บณัฑิต จลุาสยั 

  
อาคารชุดพักอาศยัมีอายกุารใชง้านจ ากดั การใชง้านท าใหอ้าคารเกิดการเสื่อมสภาพ จึงเกิดความตอ้งการการดูแลบ ารุงรกัษา น ามาซึ่ง

ค่าใชจ้่ายการดูแลตลอดการใชง้านอาคาร  ค่าใชจ้่ายมีการบันทึกเป็นประจ าทุกปี อา้งอิงมาตรฐานระบบบัญชี บัญชีค่าใชจ้่ายจึงไม่สะทอ้นค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางที่ชัดเจน อายุอาคารที่มากขึน้ส่งผลใหเ้กิดค่าใชจ้่ายมากขึน้ การเขา้ใจค่าใช้จ่ายการส่วนกลางอาคารชุดที่แทจ้ริง  จึงเป็นขอ้มูลประกอบการ
ตดัสินใจที่ส  าคญั เพื่อการวางแผนงานดแูลรกัษาและก าหนดงบประมาณค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 

การศึกษาครัง้นีม้ีวัตถุประสงคเ์พื่อศึกษาค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระหว่างการใชง้านอาคาร เพื่อใหเ้กิดความชัดเจนของโครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้จริง และเพ่ือเขา้ใจค่าใชจ้่ายความสมัพันธ์ระหว่างค่าใชจ้่าย ลกัษณะอาคาร และอายุอาคาร  อาศัยแนวทางการวิจยัเชิงประจักษ์ โดยการเลือก
อาคารชุดพักอาศัยเป็นกลุ่มประชากรตัวอย่าง รวบรวมขอ้มลูทูติยภูมิจากบัญชีรายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุด 39 กรณีศึกษา ที่มีการบันทึกต่อเนื่อง 14 ปี 
ระหว่าง พ.ศ. 2546-2560 ทัง้หมด 296 บญัชี 

จาการศึกษาท าใหเ้ขา้ใจว่า รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุพักอาศยัทัง้หมด 83 รายการ ไดแ้ก่ หมวดสาธารณูปโภค หมวดบริหาร
และจดัการ หมวดบริการอาคาร และหมวดซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา การวิเคราะหส์ดัส่วนค่าส่วนกลางอาคารชุด พบว่า ค่าบริหารและจัดการ รอ้ยละ 40 
ค่าบริการอาคาร รอ้ยละ 45 ค่าสาธารณูปโภค รอ้ยละ 10 และค่าดแูลและบ ารุงรกัษา รอ้ยละ 5 รูปแบบการเปลี่ยนแปลงค่าใชจ้่ายจ าแนกตามการบริหาร
ทรพัยากรกายภาพ มี 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ การเปลี่ยนแปลง ระหว่าง รอ้ยละ 5-10 เพ่ิมขึน้อย่างสม ่าเสมอ พบใน ค่าบริหารและจดัการ ค่าบริการอาคาร และ
การสาธารณูปโภค และการเปลี่ยนแปลงมากกว่า รอ้ยละ 10 เพ่ิมอย่างกระจัดกระจาย พบใน ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ค่าใชจ้่ายพืน้ฐานส าคัญที่
ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนอาคารชดุพกัอาศยัมาก ไดแ้ก่ ค่าบริหารอาคาร ค่าบริการท าความสะอาด ค่ารกัษาความปลอดภยั และค่าไฟฟ้า การเปลี่ยนแปลง
ค่าใช้จ่ายมีแนวโน้มเพ่ิมขึน้ต่อเนื่อง ช่วงปีที่ 1-3 เป็นช่วงที่มีอัตราการเพ่ิมขึน้สูงสุด  ช่วงปีที่ 4-5 ค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึน้อย่างสม ่าเสมอ และมีแนวโนม้การ
เปลี่ยนแปลงคงที่ เมื่ออายุอาคารมากกว่าปีที่ 6 พบว่าค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษายังคงเพิ่มขึน้อย่างกระจัดกระจาย อย่างมีนัยยะส าคัญกับ
รอบอายอุาคาร ผลทดสอบความสมัพนัธท์างสถิติระหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและลกัษณะอาคาร และเวลา พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางสมัพันธก์ับระดับ
ราคาและอายุอาคารอย่างมีนยัยะส าคญัทางสถิติสงูมาก ค่าใชจ้่ายส่วนกลางแปรผันตามอายอุาคารและราคาขาย แต่แปรผกผนักบัขนาดอาคาร จ านวน
หอ้งชดุ จ านวนชัน้  จ านวนอาคาร และแปรผนัเกี่ยวเนื่องกบัปีที่จดทะเบียน 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุระยะยาวมีการเปลี่ยนแปลงสูงและเพ่ิมมากขึน้ การวางแผนงานจึงควรใหค้วามส าคัญตามรอบอายขุองแต่
ละองคป์ระกอบทางกายภาพอาคาร ค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพอาคารเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กับการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และเปลี่ยนทดแทน การบริหาร
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด  ทั้งค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ค่าใช้จ่ายทางเลือก และค่าใชจ้่ายเฉพาะที่สะท้อนค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงอย่างเป็นระบบ  จะเป็น
ฐานขอ้มลูส  าคญัส าหรบัการพิจารณาและตดัสินใจวางแผนค่าใชจ้่ายระยาว ที่สมัพนัธก์บัลกัษณะอาคารและอายกุารใชง้าน 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5873812425 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORD: CONDOMINIUM, operating expense, juristic person, time and facility operating expenses, facility operating 

expense 
 Sittiporn Issarasak : Residential Condominium Operating Expense . Advisor: Prof. BUNDIT CHULASAI, Ph.D. 

  
Lifespan of the buildings can be specified by the functional component of the building. The use of the building causes 

deterioration. It is necessary to maintain the condition of each component to meet the designed standard.  Due to the recording of the 
accounting system, the expenses do not clearly reflect the actual operating expenses of facilities. If there is inappropriate maintenance 
planning and budgeting it can influence the level of availability, reliability, operability and safety at an acceptable expense. Thus, it is 
necessary to gain a better understanding of the characteristics of condominium expenses. 

The purpose of this research is to identify condominium’s operating expense item, to investigate the key characteristics of 
condominium’s operating expenses and to examine the relationship between building characteristics, time and operating expenses. The 
representative case selection criterion was applied to identify condominium case studies. The operating expense data was collected from 
39 residential condominiums. There are 296 financial records in the period of 1 - 14 financial years from 2004 to 2018. 

From the finding, there are 83 expense items. The expenses can be classified into four categories: utility expenses, facility 
service expenses, repair and maintenance expenses and management and administrative expenses. Overall ratio of expenses illustrated 
that management and administrative expenses and facility service expenses occupied 80 percent of all expenses, while utility expenses 
and repair and maintenance expenses are 10 and 5 percent respectively. There are two changing trends were identified. The normal 
change will consistently increase in the range of 5-10% which found in utility expenses, facility service expenses, and management and 
administrative expenses. The dramatic change will widely increase 10-25% found in repair and maintenance expenses and management. 
There are fundamental expense, optional expense and specific expenses. The major impact items were electrical utilisation expense, 
management expense, security expense and cleaning expenses. The characteristic of pattern in 14 years can be divided in three phases: 
the 1-3 year period is the highest changing rate.  The 4-5 year operating expense trend gradually rose. After 6 years expenses remain 
stable except repair and maintenance expenses that still significantly increase. The selling price and the age of the building are 
significantly relate to operating expenses. Time and age are the direct variable but building area, number of levels, number of rooms, and 
number of building are inverse variable. Year of registration is joint variable. 

The condominium’s operating expense associated with building maintenance is highly variable. The operating expense rise 
relate crucially to the building age. Budget planning should therefore focus on the life cycle of each building component. The 
management expenses and building service expenses have a high proportion and low changing rate. The condominium operating 
expense management system that reflects the actual expenses systematically is a valuable data for long term budget decision making 
which related to the building's characteristic and building lifespan. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธด์ษุฎีบณัฑิตเล่มนี ้ส าเรจ็สมบรูณไ์ดเ้ป็นอย่างดี จากการไดร้บัโอกาส ความกรุณา การอบรม
สั่งสอน การชีแ้นะ ความเชื่อมั่น และความช่วยเหลือเป็นอย่างดีตลอดระยะเวลาการด าเนินงานวิทยานิพนธ์ จากทัง้
อาจารยท์ี่ปรึกษา ประธานคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ผู้มีอุปการะคุณ 
ครอบครวั และเพื่อนสนิทมิตรสหายทกุท่าน โดยมีรายนาม ดงันี ้

กราบขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ดร.บัณฑิต จุลาสัย อาจารยท์ี่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ส าหรบัการ
พฒันาต่อยอดทกัษะความรู ้วิสยัทศัน ์มมุมองใหม่ ของการด าเนินงานวิจยั ท าใหผู้ว้ิจยัไดเ้ป็นโลกทศันข์องงานวิจยั
ใหม้ีพืน้ที่มากขึน้ อนัเป็นองคป์ระกอบส าคญัของการด าเนินงานวิจยัครัง้นี ้ และขอบพระคุณส าหรบัทุกค าสั่งสอน 
ค าชีแ้นะ และความกรุณาที่ท่านไดส้ละเวลาอันมีค่าในการอบรมสั่งสอนพัฒนาทักษะ การคิด วิเคราะห์ และ
สงัเคราะห ์ตัง้แต่เริ่มตน้จนส าเรจ็สมบรูณเ์ป็นท่ีเรียบรอ้ย ผูว้ิจยัขอกราบขอบพระคณุดว้ยความเคารพอย่างสงูไว  ้ณ 
โอกาสนี ้

กราบขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ดร.เสริชย  ์โชติพานิช ประธานคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ 
ส าหรบัการเป็นตน้แบบ ทศันคติ และกรอบแนวคิดในการการใชช้ีวติ การเรียนรู ้การตดัสินใจ การวิจยั ตลอดจนการ
ใหค้  าสอน ค าติชม 

ค าชี ้แนะ  และพัฒนาข้อบกพร่องมาโดยตลอด  ตั้งแต่ เริ่มต้นจนส าเร็จสมบูรณ์เป็นที่ เรียบรอ้ย 
เปรียบเสมือนดงัอาจารยท์ี่ปรกึษา ผูว้ิจยัขอกราบขอบพระคณุดว้ยความเคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาสนี ้

กราบขอบพระคุณรองศาสตราจารย  ์ดร.บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ส าหรบัค า
ชีแ้นะ ขอ้ควรระวงั และค าถามส าคัญแก่ผูว้ิจัย ท าใหผู้ว้ิจัยไดต้ระหนกัถึงการล าดับความส าคัญของเนือ้หาสาระ
และสารถะความรูท้ี่พึงจะไดร้บั อนัเป็นแรงผลกัดนัและแรงบนัดาลใจส าคญัระหว่างการด าเนินงานวิทยานิพนธเ์ล่ม
นี ้อนัเป็นประโยชนใ์นการพฒันางานวิทยานิพนธต์ลอดระยะเวลาการด าเนินงาน ผูว้ิจยัขอกราบขอบพระคุณดว้ย
ความเคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาสนี ้

กราบขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ นาวาโทไตรวัฒน์ วิรยศิริ กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ส าหรบัค า
ชีแ้นะ ค าอบรม ค าสอบ ความอุปการะคุณที่มีใหเ้สมอมา โอกาสและความไวใ้จในการด าเนินงานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง 
เพื่อช่วยเพิ่มทกัษะในการด าเนินงานวิจยั ขอ้ควรระวงัและปัญหาที่อาจะเกิดระหว่างการด าเนินงานวิจยั และแหล่ง
อา้งอิงส าคญัแก่ผูว้ิจยั โดยเฉพาะดา้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบันิติบคุคลอาคารชดุ ผูว้ิจยัขอกราบขอบพระคุณดว้ย
ความเคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาสนี ้

ขอขอบพระคุณ  ดร.ยศพร ลีลารัศมี กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ส าหรับค าชี ้แนะ ก าลังใจ ความ
อปุการะคณุที่มีใหเ้สมอมา โดยเฉพาะความรูด้า้นการเงิน มลูค่าทางการเงิน บญัชีรายจ่าย และงบดลุ อนัเป็นกรอบ
ความเข้าใจพื ้นฐานส าคัญและช่วยชี ้แนะ  สรา้งความเข้าใจและพัฒนาความรูแ้ก่ผู้วิจัยในการด าเนินงาน
วิทยานิพนธเ์ล่มนี ้ผูว้ิจยัขอกราบขอบพระคณุดว้ยความเคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาสนี ้

ขอขอบคุณคณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั ส าหรบัโอกาสที่ไดร้บั ในการเรียนรู ้
การพฒันาทกัษะ และความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในฐานะอาจารย์ ดา้นการบรหิารทรพัยากรกายภาพ ระเบียบวิธี
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วิจยั และการพฒันาทกัษะความรูเ้ชิงวิชาการใหเ้ป็นท่ีประจกัษ์ และสามารถน าไปพฒันาความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง
ในการปฏิบตัิวิชาชีพไดจ้รงิ จากหลกัสตูรสถาปัตยกรรมศาสตรม์หาบณัฑิต และวิทยาศาสตรมหาบณัฑิต สาขาการ
บรหิารทรพัยากรกายภาพ 

ขอขอบคุณศูนย์ศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ส าหรับโอกาสในการการพัฒนาทักษะด้านการวิจัยตลอดระยะเวลา  8 ปี ท าให้ผู้วิจัยไดเ้ห็นถึง
กระบวนการด าเนินงานวิจยัทกุขัน้ตอนโดยละเอียด จากประสบการณต์รงผ่านการรว่มด าเนินงานวิจยักบัหน่วยงาน
ภาครฐั และเอกชน ถือเป็นทักษะส าคัญและช่วงเวลาอันมีค่าส าหรบัการเตรียมความพรอ้มในการด าเนินงาน
วิทยานิพนธด์ุษฎีบัณฑิต และในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ท าใหผู้ว้ิจยัคน้พบช่องว่างในการวิจัย อันเป็นที่มาส าคัญ
ของหวัขอ้วิทยานิพนธเ์ล่มนี ้

ขอขอบพระคุณชาญ ศิริรตัน์ และคุณวิรดา ตั้งวงษ์เกษม ส าหรบัโอกาสในการเพิ่มพูนทักษะความ
เชี่ยวชาญในการด าเนินงานวิจยัและความรูท้ี่ไดจ้ากงานวิจยัใหส้ามารถเชื่อมต่อความรูท้ี่ไดจ้ากและเป็นประโยชน์
กบัการน าไปประยกุตใ์ชใ้นสายงานวชิาชีพการบรหิารทรพัยากรกายภาพ ตลอดจนความไวใ้จ และความกรุณาอนัดี
ที่ท่านไดม้อบให้ ช่วยเพิ่มคุณค่าและพัฒนางานวิจยัไดเ้ป็นอย่างดีมาโดยตลอด  ผูว้ิจัยขอขอบพระคุณดว้ยความ
เคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาสนี ้

ขอขอบคุณพี่ภิญญตา ส าหรบัการอุปการะคุณในการจดังานสัมมนาเชิงวิชาการเพื่อสืบสาน  ต่อยอด 
และพัฒนาผลงานงานวิจัยครัง้นีใ้หเ้กิดประโยชนภ์ายการแลกเปล่ียนประสบการณ์ที่ไดร้บัทางวิชาการและการ
ปฏิบตัิงานในสายงานท่ีเก่ียวขอ้งกบันิติบุคคลอาคารชุด โดยการจดังานสมัมนาไดร้บัความร่วมมือเป็นอย่างดีจาก
เจา้หนา้ที่ระดบัระดบัสงู และผูจ้ดัการ ทัง้ส่วนงานบัญชี วิศวกรรมอาคาร และผูจ้ัดการอาคารอาคารจ านวนมาก 
ผูว้ิจยัขอขอบพระคณุดว้ยความเคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาสนี ้

ขอขอบคุณบิดา มารดา และครอบครวัอิสระศกัดิ์ ส าหรบัการอบรม สั่งสอน ชีแ้นะ ความเป็นห่วงเป็นใย 
ข้อคิด ก าลังใจ โอกาสและการสนับสนุนให้ความส าคัญกับการศึกษาหาความรู้ มาโดยตลอดจนส าเร็จลุล่วง
สมบรูณม์าจนถึงหลกัสตูรสถาปัตยกรรมศาสตรดษุฎีบณัฑิต ขอขอบพระคณุดว้ยความเคารพอย่างสงูไว ้ณ โอกาส
นี ้

สดุทา้ยนี ้ขอขอบคุณมิตรสหายส าหรบัน า้ใจและไมตรีที่มีใหแ้ก่กันมาโดยตลอด  ขอบคุณส าหรบัก าลัง
กายและก าลงัใจที่มีใหแ้ก่ผูว้ิจยัและวิทยานิพนธเ์ล่มนีจ้นส าเรจ็ลลุ่วงในแต่ละขัน้ตอน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ก าลงัใจ
และขอ้คิดที่มอบให ้ท าใหผ่้านช่วงเวลาที่พบเจอปัญหาและอุปสรรคตลอดระยะเวลาการด าเนินงานวิทยานิพนธน์ี ้ 
ซึ่งถือเป็นจุดเปล่ียนส าคัญทั้งการสอบวัดคุณสมบัติ สอบหัวขอ้วิทยานิพนธ์ การสอบความกา้วหนา้วิทยานิพนธ์ 
การเผยแพรผ่ลงานวิชาการ และการสอบวิทยานิพนธฉ์บบัสมบูรณ์  ขอขอบคณุพลอย ลิค พิว ไนท ์ฟลายอิง้ เจลล่ี
บีน และผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งที่ใหก้ารสนบัสนนุทกุท่าน ขอขอบคณุดว้ยใจจรงิมาไว ้ณ โอกาสนี ้ขอบคณุครบั 
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ภาพที่ 5.24 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามอายุอาคาร 6-10 ป ี............................................ 154 

ภาพที่ 5.25 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามอายุอาคารมากกว่า 10 ปี .................................. 155 
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ภาพที่ 5.26 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามอายุอาคารน้อยกว่า 5 ปี .......................... 155 

ภาพที่ 5.27  รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามอายุอาคาร 6-10 ปี ................................. 156 

ภาพที่ 5.28  รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามอายุอาคารมากกว่า10 ปี ......................... 157 

ภาพที่ 5.29 รายการค่าบริหารจัดการจำแนกตามอายุอาคารน้อยกว่า 5 ปี ................................... 158 

ภาพที่ 5.30 รายการค่าบริหารจัดการจำแนกตามอายุอาคาร 6-10 ป ี........................................... 158 

ภาพที่ 5.31 รายการค่าบริหารจัดการจำแนกตามอายุอาคารมากกว่า 10 ปี .................................. 159 

ภาพที่ 5.32 รายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดจำแนกตามจำนวนห้องน้อยกว่า 100 ห้อง ........ 160 

ภาพที่ 5.33 รายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดจำแนกตามจำนวนห้อง 100-200 ห้อง ............. 160 

ภาพที่ 5.34 รายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดจำแนกตามจำนวนห้อง 200-500 ห้อง .............. 161 

ภาพที่ 5.35 รายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดจำแนกตามจำนวนห้องมากกว่า 500 ห้อง ........ 162 

ภาพที่ 5.36 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามจำนวนห้องน้อยกว่า 100 ห้อง ........................... 163 

ภาพที่ 5.37 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามจำนวนห้อง 100-200 ห้อง ................................ 163 

ภาพที่ 5.38 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามจำนวนห้อง 200-500 ห้อง ................................ 164 

ภาพที่ 5.39  รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามจำนวนห้องมากกว่า 500 ห้อง .......................... 165 

ภาพที่ 5.40 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามจำนวนห้องน้อยกว่า 100 ห้อง ................. 165 

ภาพที่ 5.41 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามจำนวนห้อง 100-200 ห้อง ...................... 166 

ภาพที่ 5.42 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามจำนวนห้อง 200-500 ห้อง ...................... 167 

ภาพที่ 5.43 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามจำนวนห้องมากกว่า 500 ห้อง ................. 167 

ภาพที่ 5.44 รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามจำนวนห้องน้อยกว่า 100 ห้อง................ 168 

ภาพที่ 5.45 รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามจำนวนห้อง 100-200 ห้อง ..................... 169 

ภาพที่ 5.46 รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามจำนวนห้อง 200-500 ห้อง ..................... 169 

ภาพที่ 5.47รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามจำนวนห้องมากกว่า 500 ห้อง ................. 170 

ภาพที่ 5.48 รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามความสูงอาคารน้อยกว่า 8 ชั้น .......................... 171 
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ภาพที่ 5.49 รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามความสูงอาคาร 9-30 ชั้น .................................. 171 

ภาพที่ 5.50 รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามความสูงอาคารมากกว่า 30 ชั้น ........................ 172 

ภาพที่ 5.51 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามความสูงอาคารน้อยกว่า 8 ชั้น ........................... 173 

ภาพที่ 5.52 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามความสูงอาคาร 9-30 ชั้น ................................... 173 

ภาพที่ 5.53 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามความสูงอาคารมากกว่า 30 ชั้น.......................... 174 

ภาพที่ 5.54 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามความสูงอาคารน้อยกว่า 8 ชั้น .................. 175 

ภาพที่ 5.55 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามความสูงอาคาร 9-30 ชั้น .......................... 175 

ภาพที่ 5.56 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามความสูงมากกว่า 30 ชั้น .......................... 176 

ภาพที่ 5.57 รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามความสูงอาคารน้อยกว่า 8 ชั้น ................ 177 

ภาพที่ 5.58 รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามความสูงอาคาร 9-30 ชั้น ........................ 177 

ภาพที่ 5.59 รายการค่าบริหารจัดการอาคารจำแนกตามความสูงอาคารมากกว่า 30 ชั้น............... 178 

ภาพที่ 5.60รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามจำนวนอาคาร 1 อาคาร ..................................... 179 

ภาพที่ 5.61รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามจำนวนอาคามากกว่าร 1 อาคาร ........................ 179 

ภาพที่ 5.62 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามจำนวนอาคาร 1 อาคาร ..................................... 180 

ภาพที่ 5.63 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามจำนวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร ........................ 181 

ภาพที่ 5.64 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามจำนวนอาคาร 1 อาคาร ........................... 181 

ภาพที่ 5.65 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษาจำแนกตามจำนวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร .............. 182 

ภาพที่ 5.66 รายการค่าบริหารจัดการจำแนกตามจำนวนอาคาร 1 อาคาร .................................... 183 

ภาพที่ 5.67รายการค่าบริหารจัดการจำแนกตามจำนวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร ........................ 183 

ภาพที่ 5.68 รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามพ้ืนที่อาคารรวมน้อยกว่า 20,000 ตร .ม. ........... 184 

ภาพที่ 5.69 รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามพ้ืนที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. ........... 185 

ภาพที่ 5.70 รายการค่าสาธารณูปโภคจำแนกตามพ้ืนที่อาคารรวมมากกว่า-40,000 ตร.ม. ............ 185 

ภาพที่ 5.71รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามพ้ืนที่อาคารรวมน้อยกว่า 20,000 ตร.ม . ............. 186 
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ภาพที่ 5.72 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามพ้ืนที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. ............ 187 

ภาพที่ 5.73 รายการค่าบริการอาคารจำแนกตามพ้ืนที่อาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม . ............. 187 

ภาพที่ 5.74 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่อาคารรวมน้อยกว่า 20,000 ตร.ม . ...... 188 

ภาพที่ 5.75 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม . ..... 189 

ภาพที่ 5.76 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่อาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม. ...... 189 

ภาพที่ 5.77 รายการค่าบริหารจัดการ แบ่งตามพ้ืนที่อาคารรวมน้อยกว่า 20,000 ตร.ม . ............... 190 

ภาพที่ 5.78 รายการค่าบริหารจัดการ แบ่งตามพ้ืนที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม . ............... 191 

ภาพที่ 5.79 รายการค่าบริหารจัดการ แบ่งตามพ้ืนที่อาคารรวมมากกว่า40,000 ตร.ม . ................. 191 

ภาพที่ 5.80 รายการค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลางน้อยกว่า 20,000 ตร.ม . ................ 192 

ภาพที่ 5.81 รายการค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลาง10,000-20,000 ตร.ม . ................. 193 

ภาพที่ 5.82 รายการค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม . ................. 193 

ภาพที่ 5.83 รายการค่าบริการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลางน้อยกว่า 10,000 ตร.ม. ................. 194 

ภาพที่ 5.84 รายการค่าบริการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. ................. 195 

ภาพที่ 5.85 รายการค่าบริการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม. .................. 195 

ภาพที่ 5.86 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลางน้อยกว่า 10,000 ตร .ม. ........ 196 

ภาพที่ 5.87 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร .ม. ........ 197 

ภาพที่ 5.88 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลาง มากกว่า 20,000 ตร.ม. ....... 197 

ภาพที่ 5.89 รายการค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลางน้อยกว่า 10,000 ตร.ม. ...... 198 

ภาพที่ 5.90 รายการค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. ...... 199 

ภาพที่ 5.91รายการค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ส่วนกลาง มากกว่า 20,000 ตร.ม. ...... 199 

ภาพที่ 5.92 รายการค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพ้ืนที่ขาย น้อยกว่า 10,000 ตร.ม. ........................ 200 

ภาพที่ 5.93 รายการค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพ้ืนที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ......................... 201 

ภาพที่ 5.94 รายการค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพ้ืนที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ......................... 201 
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ภาพที่ 5.95 รายการค่าบริการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ขายน้อยกว่า 10,000 ตร.ม. .......................... 202 

ภาพที่ 5.96 รายการค่าบริการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. .......................... 203 

ภาพที่ 5.97 รายการค่าบริการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. .......................... 203 

ภาพที่ 5.98 รายการค่าดูแลบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่ขายน้อยกว่า 10,000 ตร.ม. ....................... 204 

ภาพที่ 5.99 รายการค่าดูแลบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ....................... 205 

ภาพที่ 5.100 รายการค่าดูแลบำรุงรักษา แบ่งตามพ้ืนที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ..................... 205 

ภาพที่ 5.101 รายการค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ขายน้อยกว่า 10,000 ตร.ม. ............. 206 

ภาพที่ 5.102 รายการค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ............. 207 

ภาพที่ 5.103 รายการค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพ้ืนที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ............. 207 

ภาพที่ 6.1 กรอบแนวคิดการวิเคราะห์ค่าใช้จ่าย ............................................................................ 218 

ภาพที่ 6.2 กรอบแนวคิดการวิเคราะห์ค่าใช้จ่าย แบบลำดับเวลา ................................................... 219 

ภาพที่ 6.3 กรอบแนวคิดการวิเคราะห์ค่าใช้จ่าย แบบลำดับเวลา ................................................... 220 

ภาพที่ 6.4 การเปลี่ยนแปลงค่าส่วนกลางอาคารชุด หมวดสาธารณูปโภค ...................................... 222 

ภาพที่ 6.5 ร้อยละการเปลี่ยนแปลงค่าสาธารณูปโภค .................................................................... 222 

ภาพที่ 6.6 การเปลี่ยนแปลงค่าส่วนกลางอาคารชุด หมวดบริการอาคาร ....................................... 223 

ภาพที่ 6.7 ร้อยละการเปลี่ยนแปลงค่าบริการอาคาร ..................................................................... 223 

ภาพที่ 6.8 การเปลี่ยนแปลงค่าส่วนกลางอาคารชุด หมวดบริหารจัดการอาคาร ............................ 224 

ภาพที่ 6.9 ร้อยละการเปลี่ยนแปลงค่าบริหารจัดการ ..................................................................... 224 

ภาพที่ 6.10 การเปลี่ยนแปลงค่าส่วนกลางอาคารชุด หมวดดูแลและบำรุงรักษา ........................... 225 

ภาพที่ 6.11 ร้อยละการเปลี่ยนแปลงค่าดูแลและบำรุงรักษา ......................................................... 225 

 ภาพที่ 6.12 แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จำแนกตามหมวด ............................... 226 

ภาพที่ 6.13 ความสัมพันธ์ทางสถิติระหว่างค่าใช้จ่ายอาคารและอายุอาคาร .................................. 227 

ภาพที่ 6.14 สัดส่วนค่าส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย ปีที่ 1-14 ...................................................... 228 
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ภาพที่ 6.15 สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค ............................. 229 

ภาพที่ 6.16 สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร .............................. 230 

ภาพที่ 6.17 สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริหารจัดการอาคาร ................... 231 

ภาพที่ 6.18 สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดดูแลและบำรุงรักษา ..................... 232 

ภาพที่ 6.19 สัดส่วนค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด จำแนกตามช่วงอายุ ......................................... 233 

ภาพที่ 6.20 ค่าใช้จ่าย แบ่งตามอายุอาคาร จำนวนห้องชุด   พื้นที่อาคาร และพ้ืนที่ส่วนกลาง ...... 247 

ภาพที่ 6.21 ค่าใช้จ่าย แบ่งตามจำนวนชั้น จำนวนอาคาร   พ้ืนที่ขาย และปีพ.ศ.ทางบัญชี ........... 248 

ภาพที่ 6.22 การจำแนกค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค ตามลักษณะอาคาร .................. 250 

ภาพที่ 6.23 การจำแนกค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร ตามลักษณะอาคาร ................... 252 
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บทที ่1  
บทน า 

 

  ในบทน านี ้เป็นการอธิบายให้เขา้ใจถึงภาพรวมของความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  โดย
บรรยายถึงสภาพที่มาของปัญหา สภาพปัญหา ผลกระทบที่เกิดขึน้ ความส าคัญของการวิจัย  ระบุปัญหาใน
งานวิจยั ท่ีน าไปสู่ค  าถามในการวิจยั เพื่อก าหนดวตัถปุระสงค ์อนัเป็นจดุมุ่งหมายของงานวิจยั ก าหนดขอบเขต
ของพื ้นที่งานวิจัย และข้อจ ากัดงานวิจัย ตลอดจนอธิบายถึงภาพรวมกรอบแนวคิดการด าเนินงานวิจัย  
การออกแบบงานวิจยั อีกทัง้แสดงใหเ้ห็นถึงความส าคญัและคุณค่าของงานวิจยั สรุปส่วนทา้ยบทดว้ยภาพรวม
ของโครงสรา้งงานวิจยั 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญ 
ทีม่าของปัญหา 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 6 ตอนที่ 67 ฉบับ

พิเศษ เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 โดยมีผลบังคับใช้เป็นกฎหมายฉบับแรกในประเทศไทยที่บัญญัติ ค าว่า 
‘อาคารชดุ’ เป็นครัง้แรก อาคารที่ถือว่าเป็นอาคารชดุจะตอ้งขอจดทะเบียนอาคารชดุกับเจา้พนกังานกรมที่ดิน ซึ่ง
จะท าการตรวจสอบหลกัฐาน ตรวจสอบอาคาร และเมื่อพิจารณาผ่านเกณฑแ์ลว้จึงรบัจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
มีทัง้ประเภท อาคารชดุพกัอาศยัอาคารชดุพาณิชย ์อาคารชดุส านกังาน อาคารชดุผสม และอาคารชุดแบบอื่นๆ 
ตามเอกสารวิชาการ  ดี เอส แลนด ์ชดุที่ 1 คู่มือคอนโดมิเนียม  

 
  อาคารชุดพักอาศัยที่จดทะเบียนหลังแรกในเขตกรุงเทพมหานคร คือ อาคารชุดแกรนด์วิลเฮาส ์  
อา้งอิงจากการจัดท าเอกสาร ท าเนียบคอนโด ปี 2532 จดทะเบียนเมื่อวันที่ 22 พฤษภาคม 2524 จ านวน 72 
หอ้งชุด โดยห้างหุ้นส่วนจ ากัด ศรีเจริญไทยสถาปัตย ์เป็นผูย้ื่นขอ ตัง้อยู่ในเขตคลองเตย ส่วนอาคารชุดที่จด
ทะเบียนหลงัแรกในต่างจงัหวดั คือ อาคารชุดสขุสบายบีชรีสอรท์ จดทะเบียนเมื่อวนัที่ 5 ตุลาคม 2524 จ านวน 
22 หอ้งชุด โดยบริษัทสขุสบายบีชรีสอรท์ จ ากัด ตัง้อยู่บริเวณนาเกลือ อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี อาคารชุด
หลงัแรกในประเทศไทยนบัถึงปัจจบุนั จึงมีอาย ุ37 ปี  

 
  ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2524 เป็นต้นมา อาคารชุดพักอาศัยมีบทบาทในการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิการ
ครอบครองที่อยู่ร่วมกันในอาคารบนพืน้ที่ดินเดียวกัน ลักษณะและพฤติกรรมการอยู่ อาศัยร่วมกัน ลักษณะ
อาคาร การสรา้งระเบียบและขอ้ปฏิบตัิรว่มกนัในชมุชน และเป็นเจา้ของร่วมกันระยะยาว อาคารชุดมีบทบาทใน
การเพิ่มพืน้ที่อยู่อาศยัใหม้ีความหนาแน่นสงูขึน้ในอาคาร เกิดพฒันาการน าอุปกรณร์ะบบประกอบอาคารและ
เทคนิคการก่อสรา้งของอาคาร ทัง้แนวสงูและแนวราบเพิ่มมากขึน้ เกิดเทคนิคการก่อสรา้งอาคารสงูเพิ่มมากขึน้ 
อาคารมีสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางร่วมกัน ซึ่งบางอาคารตัง้อยู่ใกลเ้ขตเศรษฐกิจจึง
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ช่วยลดระยะเวลาและค่าใชจ้่ายการเดินทางไปท างาน และมีการร่วมกันแบ่งจ่ายค่าดูแลบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น
ส่วนกลาง และอรรถะประโยชนอ์ื่นๆร่วมกนั อา้งอิงจากเอกสารวิชาการ ดี เอส แลนด ์ชดุที่ 1 คู่มือคอนโดมิเนียม 
ปี 2535 

 
  จากขอ้มลูการจดทะเบียนอาคารชดุจากกรมที่ดิน แสดงถึงภาพรวมของปรมิาณอาคารชดุพกัอาศยัมีที่
มากขึน้ ทัง้ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ขอ้มลูจากส านกัส่งเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์31 ตุลาคม 2556 
แสดงให้เห็นว่า จ านวนอาคารชุด ในต่างจังหวัด ในปี พ.ศ. 2538 มีจ านวนอาคารชุด จ านวน 300 อาคาร  
จนถึง ปี พ.ศ. 2556 มีอาคารชดุเพิ่มขึน้เป็น 2,908 อาคาร และในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2538 จ านวนอาคาร
ชุด ที่ไดร้บัการจดทะเทียนอาคารชุดกับกรมที่ดิน จ านวน 185 อาคาร จนถึง ปี พ.ศ. 2556 มีจ านวนอาคารชุด
เพิ่มขึน้เป็น 4,066 อาคาร ดงันัน้แนวโนม้ของอาคารชุดที่มีมากขึน้ เป็นที่มาภาระหนา้ที่ของนิติบุคคลอาคารชุด
และเจา้ของรว่มแต่ละรายที่จะมีจ านวนมากขึน้และมีความส าคญัเพิ่มขึน้ตามมา  

     
ภาพท่ี 1.1 สถิติการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุในประเทศไทย ปี พ.ศ. 2538 – 2556 

ที่มา: ส านกัส่งเสรมิธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์31 ตลุาคม 2556 
 

นิติบคุคลอาคารชุด มีหนา้ที่ดูแลทรพัยส่์วนกลางเพื่อประโยชนแ์ก่ผูอ้ยู่อาศยัทุกคน โดยแบ่งหนา้ที่การ
ดูแลออกเป็นงาน 2 ด้าน อันได้แก่ งานด้านกฎหมาย หมายความถึง ภาระหน้าที่ที่กฎหมายก าหนดไว้ให้
ด  าเนินการ เพื่อใหก้ารอยู่รว่มกนัเป็นไปอย่างสงบสขุและเป็นระเบียบ รวมทัง้เพื่อใหม้ีงบประมาณเพียงพอในการ
ดแูลทรพัยส่์วนกลาง และงานดา้นกายภาพ หมายถึง ภาระหนา้ที่ในการดูแล หรือจดัใหม้ีการดูแลส่ิงปลกูสรา้ง
หรือตวัอาคาร ระบบสาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และฝ่ายจดัการ
อาคารมีหนา้ที่ด  าเนินการตามแผนงาน จดัเก็บค่าใชจ้่าย จดัท ารายงานการเงิน ด าเนินการจัดกิจกรรมตามที่
ไดร้บัมอบหมาย ดูแลอาคาร ควบคุมดูแลการปฏิบตัิงานของเจา้หนา้ที่ภายในอาคาร จดัประชุมคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดและประชุมเจา้ของร่วม ก ากับควบคุมความเรียบรอ้ย จัดท ารายงานปฏิบัติงาน และจดัหา
บคุลากรในการท างาน 

พระราชบัญญัติอาคารชุด ก าหนดรายละเอียดเก่ียวกับอาคารชุดครอบคลุม เรื่องเก่ียวกับ การจด
ทะเบียนอาคารชดุ กรรมสิทธ์ิในอาคารชดุ หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม นิติบุคคล
อาคารชุด การเลิกอาคารชุด และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอาคารชุด ซึ่งถือได้ว่าเป็นกฎหมายฉบับแรกที่
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ก าหนดใหเ้จา้ของหอ้งชุด มีหนา้ที่ช  าระค่าใชจ้่ายการดูแลพืน้ที่ส่วนกลางอาคารร่วมกัน ตลอดจนกฎหมายยัง
จ าแนกประเภทการจดัเก็บ ออกเป็น ค่าส่วนกลาง เงินกองทนุ และค่าใชจ้่ายพิเศษ ซึ่งเป็นประเภทของค่าใชจ้่าย
ที่เจา้ของร่วมจะตอ้งจ่ายใหน้ิติบุคคลบริหารและจดัการตามกฎหมายอย่างเหมาะสมภายใตก้ารก ากับควบคุม
ของเจา้ของรว่ม 

การจัดเก็บค่าส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร จากการรวบรวมข้อมูล
ประมาณ 1,200 โครงการ ในปี พ.ศ. 2560 แสดงใหเ้ห็นถึงภาพรวมของการจดัเกบ็ค่าส่วนกลางว่ามีคา่ส่วนกลาง
อยู่ในช่วงระหว่าง 15-160 บาท/ตร.ม./เดือน มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 40 บาท/ตร.ม./เดือน และมีจ านวนอาคารชดุจ านวน
มากมีช่วงการจดัเก็บค่าส่วนกลางอยู่ในช่วงระว่าง 30-60 บาท/ตร.ม./เดือน อา้งอิงจากบทความค่าส่วนกลาง
คอนโด 63 รูไ้วก้่อนซือ้คอนโด บรษิัท บาเนีย (ประเทศไทย) 

 
  ทัง้นี ้ในอาคารท่ีมีอายกุารใชง้านมาแลว้ ยิ่งอาคารท่ีมีอายกุารใชง้านนาน และขาดการดแูลรกัษาอย่าง
ต่อเนื่อง จะท าใหอ้าคารมีสภาพที่ทรุดโทรม และน ามาซึ่งความไม่สะดวกและไม่ปลอดภยัในการใชง้าน อาคาร
อาจไม่ตอบสนองความตอ้งการ น ามาซึ่งการเส่ือมสภาพของอาคารตามอายุการใชง้าน ซึ่งสภาพปัญหาดา้น
กายภาพของอาคารนี ้เจา้ของร่วมมีหนา้ที่ตามกฎหมายในการดแูลความสงบ เรียบรอ้ย ปฏิบตัิตามกฎระเบียบ 
เขา้รว่มประชมุในการประชมุต่างๆ และช าระค่าใชจ้่ายในการดแูลทรพัยส่์วนกลางใหก้ับนิติบุคคลอาคารชดุตาม
สดัส่วนกรรมสิทธ์ิของพืน้ท่ีหอ้งชดุ เพ่ือใหอ้าคารชดุมีสภาพอนัพึงประสงคอ์ย่างเหมาะสมต่อการอยู่อาศยัตลอด
การใชง้านอาคาร 

 
  การใชง้านอาคารชดุ มีปัญหาที่เกิดขึน้หลายประการ ทัง้ปัญหาเก่ียวกับการบรหิารจดัการงานของนิติ
บุคคล ปัญหาเก่ียวกับเจา้ของโครงการ ปัญหาเก่ียวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ปัญหาเก่ียวกับค่าใช้จ่าย 
ปัญหาเก่ียวกบัการประชมุเจา้ของรว่ม ปัญหาเก่ียวกบัเจา้ของรว่ม ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนของพนกังาน
เจา้หนา้ที่ปัญหาเก่ียวกับคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล (รุ่ง ศรีสมพงษ์, 2555) โดยปัญหาที่จะ
เกิดขึน้ในช่วงการใชง้านอาคารชุด มกัเก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการนิติบุคคล การมีส่วนร่วมของเจา้ของร่วม 
และค่าใชจ้่าย 

 
  ความพยายามในการแกไ้ขทางกฎหมายที่เก่ียวกับค่าใชจ้่าย จากปัญหาเรื่องเจา้ของโครงการไม่ช าระ
ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง โดยก าหนดใหก้รรมสิทธ์ิที่ดินและอาคารผูจ้ดทะเบียนอาคารชดุเป็นเจา้ของรว่มในหอ้งชดุที่
ยงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิและผูจ้่าย หรือ การแกไ้ขปัญหาเจา้ของหอ้งชดุไม่ช าระค่าใชจ้่ายส่วนกลาง โดยเจา้ของ
หอ้งชุดตอ้งเสียเงินเพิ่ม และอาจถูกระงับการไดร้บับริการในพืน้ที่ส่วนกลาง หรือ แกไ้ขปัญหาอัตราค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางไม่เหมาะสม โดยการปรบัใหม้ีการเสียค่าปรบัอตัราไม่เกินรอ้ยละ 12 ต่อปี ของจ านวนเงินที่คา้งช าระ 
และถา้หากเกิน 6 เดือน ปรบัใหม้ีการเสียค่าปรบั ไม่เกินรอ้ยละ 20 ต่อปี แต่แนวทางการแกปั้ญหาทางกฎหมาย
ทัง้หมดนี ้เป็นการแกไ้ขปัญหาเมื่อเกิดปัญหาขึน้แลว้ทัง้สิน้ ซึ่งปัญหามีทัง้ระยะสัน้และระยะยาวแตกต่างกนั และ
ปัจจบุนัยงัคงมีปัญหาเก่ียวกับค่าส่วนกลางที่จดัเก็บไดไ้ม่เพียงพอต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปีอย่างต่อเนื่อง  
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  จึงสรุปที่มาของปัญหาได้ว่า  ประเทศไทยมีอาคารชุดเริ่มมีอาคารชุดมา  37 ปี จากข้อมูลการจด
ทะเบียนนิติบคุคลที่ผ่านมาแสดงใหเ้ห็นว่า อาคารชุดมีจ านวนมากขึน้ และมีแนวโนม้มากขึน้อีกในอนาคต ภาระ
การดแูลบ ารุงรกัษาเพื่อรกัษาสภาพท่ีปลอดภยัแก่ผูอ้ยู่อาศยัที่มากขึน้ และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน
มากขึน้ ซึ่งทั้งหมดนีเ้ป็นภาระหนา้ที่ตามกฎหมาย โดยมีนิติบุคคลอาคารชุดในการจดัการ และเป็นหนา้ที่ของ
เจา้ของรว่ม ท่ีจะตอ้งมีหนา้ที่รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ร่วมกัน โดยจ่ายค่าส่วนกลาง ไม่เพียงแต่การซือ้พืน้ที่
หอ้งชุดเพื่อพักอาศัยในช่วงเขา้อยู่ แต่ยังรวมถึงค่าใชจ้่ายในการดูแลพืน้ที่ส่วนกลางตลอดการใชง้านอาคา ร
รว่มกัน ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในอนาคต ตอ้งอาศยัการคาดการณแ์ละวางแผนจากขอ้มูลที่มีอยู่จ  ากัดใน
ปัจจุบนั อีกทัง้จากสภาพการใชง้านอาคารชุด ปัญหาเก่ียวกับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ยงัเป็นหนึ่งในปัญหาส าคญัที่
เกิดขึน้ทัง้ระยะสัน้และระยะยาว 
 

ค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวกับอาคาร 
ค่าใชจ้่ายดา้นท่ีอยู่อาศยัเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคบรโิภคที่ส  าคญัในครวัเรือน อีกทัง้

ยงัเป็นฐานขอ้มลูส าคญั ในการตดัสินใจเลือกที่อยู่อาศยั หากปัญหาดา้นการเงินในครวัเรือนหรือในการพฒันา
โครงการ ส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัย จากการส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติ ค่าใชจ้่าย
หมวดที่อยู่อาศยั คิดเป็น รอ้ยละ 19.2 ต่อค่าใชจ้่ายเฉล่ียต่อครวัเรือน โดยรวมค่าใชจ้่ายดา้นที่อยู่อาศยั ส าหรบั
ครอบครวัที่มีหนีสิ้น มีสัดส่วนค่าซือ้หรือเช่าบ้านและที่ดิน คิดเป็นรอ้ยละ 36.8 ของจ านวนหนี ้สินเฉล่ียต่อ
ครวัเรือน 

 
  ลกัษณะค่าใชจ้่ายที่อยู่อาศยั แบ่งเป็น 2 กลุ่มไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการครอบครองที่อยู่อาศยั ไดแ้ก่ ค่าซือ้
บา้น ค่าเช่าซือ้ และค่าเช่าบา้น ค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย ไดแ้ก่ ค่าต่อเติมบา้น ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา  
ค่าเฟอรน์ิเจอรต์กแต่ง ค่าดแูลชมุชน ค่าเบีย้ประกนั ค่าภาษีโรงเรือน ค่าน า้ ค่าไฟ และค่าโทรศพัท ์เป็นตน้  ดงันัน้ 
ค่าใชจ้่ายดา้นที่อยู่อาศัยถือเป็นตน้ทุนที่ส  าคญัประการหนึ่งของครอบครวั จึงควรมีการจัดการ วางแผน อย่าง
เหมาะสมเพียงพอ  

 
  อาคารชดุพกัอาศยั มีองคป์ระกอบดา้นกายภาพพืน้ฐาน ส่ิงอ านวยความสะดวกพืน้ท่ีส่วนกลางอาคาร
ชดุพกัอาศยั มีความคลา้ยคลงึกนัเป็นกลุ่ม ตามประเภทและลกัษณะอาคาร สภาพอาคาร อายุอาคาร ลกัษณะ
การใชง้าน การดูแลบ ารุงรกัษา และคุณภาพของวสัดุและการก่อสรา้ง เป็นตน้ (Alan Ashworth, 2010)และส่ิง
อ านวยความสะดวกโดยทั่วไป ประกอบด้วย สโมสร สระว่ายน า้ สวน ส่วนสันทนาการ ห้องเครื่อง ทางเดิน
ภายในอาคาร ที่จอดรถในอาคาร ลิฟต ์หอ้งอเนกประสงค ์เป็นตน้ จึงเป็นเหตใุห ้ค่าใชจ้่ายดา้นอาคาร จะมีความ
ค ล้ า ย ค ลึ ง กั น แ ต่ ก ลุ่ ม ข อ งอ าค า รชุ ด  แ ต่ ค ว าม แต ก ต่ า ง อ า จ เกิ ด ขึ ้น ได้ อ ยู่ กั บ ห ล าย ปั จ จั ย  
  ส าหรบัอาคารชุดพักอาศัย ค่าใช้จ่ายการดูแลรกัษาและจัดการทรพัยส่์วนกลางเป็นค่าใช้จ่ายของ
อาคารชุด อนัมีวตัถปุระสงคเ์พื่อเป็นค่าใชจ้่ายในการรกัษาสภาพใหพ้รอ้มใชแ้ละเป็นตามที่มุ่งหวงั ซึ่งจะเกิดขึน้
ตลอดการใชง้านอาคารชดุ  ค่าใชจ้่ายการรกัษาสภาพอาคาร จึงเป็นงานจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ  และเจา้ของ
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รว่มหรือผูถื้อสิทธิในแต่ละหอ้งชุด ตามกฎหมายก าหนด นิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ที่บนัทึก จดัเก็บค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ และตอ้งมีการจัดประชุมใหญ่สามัญประจ าปีทุกรอบปีทางบัญชี เพื่อแสดงผลการด าเนินงานและสรุป 
รายรบั รายจ่าย ที่เกิดขึน้ พรอ้มทัง้ไดร้บัการตรวจสอบทางบญัชีเป็นประจ าทกุปี 

 
  นิติบุคคลอาคารชุด มีหนา้ที่จดัการค่าใชจ้่ายใหเ้หมาะสมกบัการด าเนินการระหว่างที่อาคารชุดมีการ
ใช้งาน ในแต่ละช่วงเวลา ทั้งค่าด าเนินงาน และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน ซึ่งการวางแผนค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน มีทัง้สามารถวางแผนได ้ทัง้จากจากงานบ ารุงรกัษาตามแผน และไม่สามารถวางแผนได ้ทัง้จากงาน
ซ่อมแซม ตามมาตรา 18 ในพระราชบัญญัติอาคารชุดพักอาศัย ก าหนดให้เจ้าของร่วมช าระค่าใช้จ่ายพืน้ที่
ส่วนกลางรว่มกนั จ าแนกเป็น ค่าภาษีตามสดัส่วนกรรมสิทธ์ิ ค่าใชจ้่ายท่ีเกดิจากการใหบ้รกิารส่วนรวม ค่าใชจ้่าย
ที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช ้ส่ิงอ านวยความสะดวก ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการดแูลทรพัยส่์วนกลาง และค่าใชจ้่าย
ที่เกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรพัยส่์วนกลาง 

 
  การดูแลซ่อมแซมอาคารที่ช  ารุด ทรุดโทรมพิจารณาการด าเนินงาน จ าแนกตามพืน้ที่ แบ่งเป็นพืน้ที่
ส่วนกลางและพืน้ที่หอ้งชุด ด าเนินการมีความแตกต่างกัน พืน้ที่ส่วนกลางช ารุดเสียหายใหน้ิติบุคคลเป็นผูดู้แล
งานซ่อม การด าเนินงานซ่อมแซมสามารถด าเนินงานไดท้นัทีโดยใชค้่าใชจ้่ายส่วนกลาง 

 
  แต่การซ่อมแซมใหญ่ หรือเป็นการเปล่ียนทดแทนองคป์ระกอบอาคาร หรือระบบประกอบอาคาร โดย
เจา้ของร่วมมีหนา้ที่ประชมุเพื่อลงมติใหด้  าเนินการเป็นการเฉพาะกรณี เพื่อใชเ้งินกองทุน หรือการเรียกเก็บเป็น
กรณีพิเศษ แต่การด าเนินการซ่อมแซมพื ้นที่ ส่วนบุคคล แบ่งการซ่อมแซมเป็น 2 ช่วง ได้แก่ ช่วงก่อนโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุด และหลังโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด ช่วงแรก ความรบัผิดชอบในการซ่อมแซมเป็นของเจ้าของ
โครงการ และช่วงหลงั เจา้ของหอ้งชดุตอ้งด าเนินการซ่อมเอง 

 
  สรุปว่า ปัญหาดา้นค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับอาคาร เป็นค่าใชจ้่ายพืน้ฐานหนึ่งของปัจจัยส่ีที่ส  าคัญในการ
ด ารงชีวิตในแต่ละวนั ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัอาคาร มีทัง้ค่าใชจ้่ายในการครอบครองอาคารและค่าใชจ้่ายในการอยู่
อาศยั ส าหรบัอาคารชุดพกัอาศยั ประเภทค่าใชจ้่ายการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายใน
การด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการลงทุน โดยค่าใชจ้่ายอาคารนีจ้ะเกิดขึน้ตลอดการใชง้านอาคาร มีลกัษณะ
ของค่าใชจ้่ายที่แตกต่างกันตามช่วงเวลา ทัง้จากการด าเนินงานตามแผนงาน และงานนอกแผนงาน ค่าใชจ้่าย
นิติบคุคลอาคารชดุนีน้ิติบุคคลมีหนา้ที่จดัเก็บ จดัการและจดัประชมุเพื่อน าเสนอบญัชีรายรบัรายจ่ายที่ไดร้บัการ
ตรวจสอบทางบญัชีเป็นประจ า 

 
อาคารมีการเสื่อมสภาพตามรอบอายุ 
  รอบอายุ (Life cycle) ของแต่ละองคป์ระกอบของอาคาร มีรอบการหมดอายุที่แตกต่างกัน ตลอดรอบ
อายุอาคารสามารถจ าแนกช่วงตามวัตถุประสงคข์องแต่ละกิจกรรม รอบช่วงตามรอบอายุอาคารเริ่มตั้งแต่  
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การก าหนดรายละเอียดโครงการ การพัฒนาโครงการงานออกแบบ งานก่อสรา้ง การใช้งานอาคาร การ
ด าเนินงาน การดูแลบ ารุงรกัษา การซ่อมแซม การดัดแปลง และการเปล่ียนทดแทน ( ifma)  การใชง้านอาคาร
เป็นระยะเวลาหน่ึงท าใหเ้กิดความเส่ือมสภาพ เกิดความตอ้งการใชก้ารดแูลบ ารุงรกัษามากขึน้ เพื่อใหอ้าคารอยู่
ในระดบัสภาพตามที่ตอ้งการ องคป์ระกอบกายภาพอาคารจะตอ้งการการดแูลรกัษาที่มากขึน้ตามระยะเวลา 

 
  ความเส่ือมสภาพ(Deterioration) และ ความลา้สมยั (Obsolescence)ของอาคารและระบบประกอบ
อาคาร ซึ่งมีลักษณะการพิจารณาการเส่ือมสภาพและความลา้สมัยในหลายมิติ ไดแ้ก่ การเส่ือมสภาพทาง
กายภาพของอาคารท าใหอ้าคารไม่ตอบสนองความต่อตอ้งการเชิงเศรษฐกิจ อาคารไม่ตอบสนองต่อพฤติกรรม
การใชพ้ืน้ท่ีในอาคาร เทคโนโลยีที่ลา้สมยั และภาพลกัษณข์องอาคารท่ีลา้สมยั (Alan Ashworth, 2010) 

 
อาคารชุดมีความตอ้งการการด าเนินงานเพื่อรกัษาสมรรถนะของทรพัยากรกายภาพใหต้รงตามระดบั

คุณภาพที่เจ้าของร่วมคาดหวังอยู่เสมอ พิจารณาจากปัจจัยหลายด้าน อันประกอบด้วย ความปลอดภัย  
สภาพทางกายภาพ และสภาพแวดลอ้ม ใหพ้รอ้มต่อการใชง้านและตรงตามความคาดหวังผูใ้ชอ้าคารเพื่อให้
บรรลเุป้าหมายและแผนการด าเนินงานของนิติบคุคลอาคารชดุ  

 
  การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีหน้าที่ จัดการเพื่ อป้องกันและหลีกเล่ียงความเส่ือมสภาพ
(Deterioration) และความล้าสมัย(Obsolescence)ของอาคารและระบบประกอบอาคาร ซึ่งมีลักษณะการ
เส่ือมสภาพที่แตกต่างกัน ไดแ้ก่ การเส่ือมสภาพทางกายภาพของอาคารท าให้อาคารไม่ตอบสนองความต่อ
ต้องการเชิงเศรษฐกิจ อาคารไม่ตอบสนองต่อพฤติกรรมการใช้พื ้นที่ ในอาคาร เทคโนโลยีที่ ล้าสมัย  
และภาพลกัษณข์องอาคารท่ีลา้สมยั (Alan Ashworth, 2010) 

 
  ดงันั้น อาคารที่อายุการใชง้าน เกิดการเส่ือมสภาพตามระยะเวลาการใชง้าน เพื่อรกัษาระดับสภาพ
อาคารที่เหมือนสมกับความต้องการ อาศัยการด าเนินการดูแลรักษาในแต่ละช่วงที่แตกต่างกันตามสภาพ  
ตลอดอายุอาคารจ าเป็นต้องอาศัยค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เริ่มตั้งแต่ค่าใช้จ่ายในกา รลงทุนเริ่มต้น  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ค่าสาธารณปูโภค ค่าใชจ้่ายในการซ่อมและบ ารุง ค่าเปล่ียนทดแทน และ
ค่ารือ้ถอน ซึ่งถือเป็นองค์ประกอบของค่าใช้จ่ายทั้งหมดตลอดช่วงเวลาของการครอบครองอาคาร หรือ  
Life Cycle Cost (สรุพล ราษฎรน์ุย้, 2545) 
 

1.2 ปัญหาการวิจัย 
จากที่มาและความความส าคญั ไดอ้ธิบายถึงภาพรวมของจ านวนอาคารชดุพกัอาศยัที่มีจ านวนมากขึน้ 

และมีอายุมากขึน้ น ามาซึ่งค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้มากขึน้ เพื่อใชใ้นการรกัษาสภาพอาคารชุดเพื่อใหม้ีสภาพที่
ปลอดภยัและพรอ้มใชง้าน ไม่สะดุดติดขดั ตลอดอายุการใชง้านอาคาร แต่อาคารชดุมีอายุการใชง้าน หากขาด
การดูแลบ ารุงรกัษาอย่างต่อเนื่อง ทรพัยากรกายภาพก็จะทรุดโทรมและช ารุด ไม่สามารถใช้งานต่อได ้และ
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กลายเป็นปัญหาหรือก่อใหเ้กิดความเดือดรอ้นตามมาอีก ทัง้ส่งผลต่อมลูค่าอาคารชุด  และความปลอดภยัของ
ผู้ใช้อาคารตามมา โดยค่าใช้จ่ายทั้งค่าด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุน จ าเป็นตอ้งจัดท าการบันทึก
ค่าใชจ้่ายในรายงานบญัชีรายรบัรายจ่ายประจ าปี เพื่อใหเ้จา้ของร่วมรบัทราบรว่มกนั อาคารชดุพกัอาศยัจึงเป็น
อาคารท่ีมีการจดัเก็บค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัอาคารไว ้ โดยค่าใชจ้่ายเหล่านี ้นิติบคุคลมีหนา้ที่จดัการค่าใชจ้่ายอย่าง
เหมาะสม และเพียงพอต่อการด าเนินงานทัง้หมดตลอดอายกุารใชง้าน 

 
  ปัญหาค่ าใช้จ่ ายอาคารชุดพักอาศัย  เป็ นประเด็น ปัญหาที่ เกิ ดขึ ้นแต่ละช่ วงเวลาตลอด
กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศยั ตัง้แรกเริ่มโครงการ จน รือ้ถอนอาคาร และมีผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง
จ านวนมาก แนวทางในการแกไ้ขปัญหา มักอาศัยแนวทางในการแกปั้ญหาเมื่อเกิดปัญหาขึน้ หรือ อาศัยการ
ถอดบทเรียนจากกรณีศึกษา หรือองคค์วามรูท้ี่เคยผ่านมาแลว้ โดยในงานวิจัยนีช้ีใ้หเ้ห็นถึงความส าคัญ ของ
แนวคิดรอบอายุอาคาร การดูแลรกัษาและ ค่าใชจ้่ายการดูแลรกัษาอาคาร เพื่อใหน้ิติบุคคลและเจา้ของร่วม
สามารถเตรียมการเพื่อพิจารณาวางแผนและตดัสินใจล่วงหนา้ เพื่อเป็นแนวทางหน่ึงในการเตรียมการรบัเมื่อกับ
ปัญหาที่เก่ียวกบัค่าใชจ้่ายในระยะยาว 

 
  ปัญหาในงานวิจยัครัง้นี ้จึงเกิดจากการบนัทึกค่าใชจ้่ายดว้ยระบบงบญัชีที่มีมาตรฐานการบนัทึกแบบ
เฉพาะ เกิดความไม่ชดัเจนของขอ้มลูค่าใชจ้่ายเพื่อน ามาพิจารณารายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เฉพาะค่าใชจ้่ายใน
การดูแลอาคารในช่วงการใชอ้าคาร อนัจะเป็นค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ตลอดระยะเวลาการใชง้าน และมีแนวโนม้
ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ตามอายอุาคาร ซึ่งความไม่ชดัเจนของค่าใชจ้่ายดงักล่าว จึงไม่สะทอ้นถึงค่าใชจ้า่ยในการดแูล
บ ารุงรกัษากายภาพอาคารท่ีเกิดขึน้จรงิ ท าใหไ้ม่สามารถน าขอ้มลูจากการบนัทึกค่าใชจ้่ายทางบญัชี มาใชเ้พื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาวางแผนค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในอนาคต ไดอ้ย่างตรงไปตรงมาในแต่ละรายการ
ตามระบบกายภาพอาคาร จึงท าให้การวางแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายการดูแลบ ารุงรกัษา และการเปล่ียน
ทดแทนองคป์ระกอบอาคารและอุปกรณร์ะบบประกอบอาคารไม่สอดรบักบัการเส่ือมสภาพ การช ารุดทรุดโทรม 
และตามรอบอายขุองอาคาร การจดัเตรียมเตรียมค่าใชจ้่ายที่ไม่เพียงพอส าหรบัการดแูลบ ารุงรกัาอาคารจะท าให้
อาคารมีการทรุดโทรมที่มากขึน้ตามมาในแต่ละปี 

 
  สมมติฐานของสภาพปัญหาขา้งตน้ เกิดจากสาเหตุการขาดแนวทางในการบันทึกขอ้มูลและจัดการ
ขอ้มูลค่าใชจ้่ายการดูแลกายภาพอาคารเพื่อประโยชนต์่อการวางแผนค่าใชจ้่ายอาคารชุดพกัอาศยัที่จะเกิดขึน้ 
ขาดฐานขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงในช่วงการใชง้านอาคารชดุพกัอาศยัตลอดการใชง้านอาคาร และแนวทาง
การน าขอ้มูลมาใชป้ระโยชน์ การศึกษาเก่ียวขอ้งกับค่าใช้จ่ายเฉพาะกายภาพอาคารชุดพักอาศัย ยังมีความ
จ าเป็นตอ้งรวบรวมขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงตลอดอายุการใช้งาน  ซึ่งสามารถรวบรวมไดย้ากในทางปฏิบัติ  
ยิ่งไปกว่านัน้ หากระบบประกอบอาคารมีความซบัซอ้น มีการด าเนินงานดแูลบ ารุงรกัษาที่ซบัซอ้น ระยะเวลาการ
ใช้งานนานขึน้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ยิ่งมีมากขึน้ตามมา ทั้งรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และปริมาณค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ โดยการก าหนดงบประมาณค่าใชจ้่ายของนิติบคุคลอาคารชุดเป็นการด าเนินงานที่เกิดขึน้เป็นประจ าใน
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ทกุๆปี จึงท าใหปั้ญหาการก าหนดกรอบงบประมาณค่าใชจ้่ายอาคารชดุเป็นปัญหาที่จะเกิดขึน้ตลอดทกุๆปี และ
มีปริมาณที่มากขึน้ตามจ านวนอาคารชุดที่มีมากขึน้และอายุมากขึน้ หากเขา้ใจถึงค่าใชจ้่ายการดูแลกายภาพ
อาคารชุดที่เกิดขึน้จรงิในแต่ละปีจะช่วยใหเ้กิดความชดัเจนของค่าใชจ้่ายอาคารที่สมัพนัธก์ับอายุการใชง้านใน
แต่ละปีที่มากขึน้ และสอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจรงิมากขึน้ 
 

1.3 ค าถามในงานวิจัย 
จากความจ าเป็นและความส าคญัของปัญหาขา้งตน้  งานวิจยันีจ้ึงขอเสนอสมมติฐาน ดงันี ้ 

• รายการค่าใชจ้่ายในแต่ละปีของนิติบคุคลอาคารชุดที่เกิดขึน้จริง สามารถอธิบายถึงลกัษณะของเฉพาะของ
ค่าใชจ้่ายอาคารที่มีความชัดเจนขึน้ ซึ่งจะช่วยใหเ้ห็นถึงความชดัเจนของโครงสรา้งค่าใชจ้่ายจะน ามาซึ่ง
พืน้ฐานความเขา้ใจถึงรายการค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ แต่ค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดมีค่าใชจ้่ายที่หลาย
หลายตลอดระยะเวลาการใชง้านแต่ละปี จึงมีสมมติฐานว่าโครงสรา้งค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่สะทอ้นการดแูล
ระบบกายภาพจะท าใหเ้ขา้ใจถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปีที่ชดัเจน 

 

• ค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชดุที่เกิดขึน้จรงิในแต่ละปี สะทอ้นถึงลกัษณะค่าใชจ้่ายของอาคารชดุที่จะเกิดขึน้
แต่ละปี เป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจวางแผนและจดัเตรียมค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ทัง้ระยะสัน้ และระยะ
ยาว จึงมีสมมติฐานว่า ระยะเวลาแต่ละปีที่ต่างกันจะส่งผลใหเ้กิดลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่ต่างกันในแต่ละ
หมวดและรายการค่าใชจ้่าย 

 

• ตลอดระยะเวลาการใช้งานอาคาร มีการด าเนินงานเพื่อดูแลรกัษาสภาพให้ปลอดภัยและพรอ้มใช้งาน  
เพื่อหลีกเล่ียงการช ารุดเสียหาย การด าเนินงานทัง้หมดจะน ามาซึ่งค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จ านวนมากตามมาใน
แต่ละปีตามอายุการใชง้าน โดยเฉพาะลกัษณะอาคารที่แตกต่างกันส่งผลต่อค่าใชจ้่ายแตกต่างกัน อายุที่
มากขึน้ส่งผลใหเ้กิดค่าใชจ้า่ยปรมิาณมากขึน้ ซึ่งอาคารและอายอุาคารจะส่งผลต่อค่าใชจ้่ายอาคารท่ีเกิดขึน้
ในแต่ละปี จึงเป็นสมมติฐานท่ีว่าอาคาร อายอุาคารมีความสมัพนัธก์บัลกัษณะใชจ้่ายอาคาร 

 
สมมติฐานขา้งตน้มาซึง่ค าถามในการวจิยัวา่  

• เนื่องจากการจดัเก็บค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชดุพกัอาศยัอาศยัหลกัการทางบญัชีที่แตกต่างกนัของแต่ละ
นิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีระบบโครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่ชดัเจนที่สะทอ้นถึงรายการค่าใชจ้่ายกายภาพอาคารที่
เกิดขึน้จริง เกิดความหลากหลายของการใหค้วามหมายของรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ จึ งเกิดค าถามเพื่อ
พฒันาโครงสรา้งค่าใชจ้่ายอาคารท่ีว่า โครงสรา้งรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในช่วงการใชง้านพืน้ท่ีส่วนกลาง
อาคารชดุพกัอาศยัแต่ละปีมีลกัษณะอย่างไร 

 

• การวางแผนค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุด นอกเหนือจากจะเขา้ใจถึงรายการค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้แต่ละปี
แลว้ นิติบุคคลอาคารชุดยังจ าเป็นตอ้งพิจารณาค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในแต่ละรายการดว้ย หากก าหนด
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งบประมาณไม่เพียงพอ จะท าใหไ้ม่สามารถจดัเตรียมและจดัเก็บค่าส่วนกลาง เงินกองทุน และเงินพิเศษได้
เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เช่นกัน จึงน ามาซึ่งค าถามว่า ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ ้นในช่วงการใช้งานพืน้ที่
ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยระยะยาวจากการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย แต่ละปีมี
ลกัษณะค่าใชจ้่ายอย่างไร 
 

• การวางแผนค่าใชจ้่ายระยะยาว จ าเป็นตอ้งอาศัยประมาณค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้ในอนาคต จากการท า
ความเขา้ใจถึงแนวโนม้ของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงระหว่างการใชง้านอาคารชุด จะเป็นขอ้มูลประกอบการ
พิจารณาเพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถวางแผนงบประมาณในแต่ละปีได้สอดคล้องกับปริมาณ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี แต่อาคารชุดมีลักษณะอาคารที่แตกต่างกัน ดังนั้น จึงจ า เป็นตอ้งเขา้ใจถึง
ลักษณะทางกายภาพจึงน ามาซึ่งค าถามในการวิจัยว่า ความสัมพันธ์ระหว่าง อาคาร  อายุอาคาร และ
ค่าใชจ้่ายนิติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยัแต่ละปีมีความสมัพนัธก์นัอย่างไร  

 

1.4 วัตถุประสงค ์
  การศกึษาครัง้นีม้วีตัถปุระสงคเ์พื่อศกึษารายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระหวา่งการใชง้านอาคาร เพื่อน ามา
ซึ่งความเขา้ใจค่าใชจ้่ายการดูแลพืน้ที่ส่วนกลางที่เกิดขึน้ โครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการใชง้านอาคาร มุ่ง
พฒันาและอธิปรายแนวคิดค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนของโครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 
จากข้อมูลค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติงานจริง ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับค่าใช้จ่าย ตามรอบอายุอาคาร  
จะช่วยให้ตระหนักถึงค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้แต่ละปี อีกทั้งเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจประกอบการวาง
แผนการดแูลบ ารุงรกัษา การซ่อมแซมและเปล่ียนทดแทนตามรอบอาย ุการศกึษาในครัง้นีจ้ึงมีวตัถปุระสงค ์ดงันี ้ 
 

• เพื่อศกึษาโครงสรา้งรายการค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพอาคารท่ีเกิดขึน้กับส่วนกลางอาคารชุดพกัอาศยั ว่า
มีรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่ละปีอย่างไร 
 

• เพื่อศึกษาลักษณะค่าใชจ้่ายการดูแลกายภาพอาคารที่เกิดขึน้กับส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย แต่ละปี  
ว่าค่าใชจ้่ายมีลกัษณะอย่างไร  
 

• เพื่อศกึษาความสมัพนัธร์ะหว่างอาคาร อายอุาคาร และ ค่าใชจ้่ายอาคาร ว่ามีความสมัพนัธก์นัอย่างไร 

 
1.5 ขอบเขตการศึกษา 
  การศึกษาครัง้นี ้มุ่งศึกษาหมวดและรายการค่าใชจ้่าย เอกสารท่ีเก่ียวขอ้งจากอาคารชุด ศึกษาเฉพาะ
ค่าใช้จ่ายช่วงการใช้งานอาคารที่ เกิดขึ ้นกับกายภาพอาคารและการดูแลกายภาพอาคาร โดยอาศัย  
ข้อมูลทุติยภูมิจากบัญชีรายรับรายจ่ายที่มีการบันทึกค่าใช้จ่าย โดยการบันทึกค่าใช้จ่ายเป็นการบันทึกใน
แนวทางเดียวกัน การพิจารณาอายุตามทฤษฎีอาคารเฉพาะดา้นกายภาพ ไม่ครอบคลมุการพิจารณาอายุดา้น
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อื่นๆ ได้แก่ เศรษฐศาสตร ์กฎหมาย เทคโนโลยี ความงาม และประโยชน์ใช้สอย การศึกษานี ้ไม่วิเคราะห์
ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นตลอดอายุอาคาร ไม่ครอบคลุมการบริหารการบัญชี  (Account Management) ไม่
เปรียบเทียบถึงผลตอบแทนทางการลงทุน ไม่วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน ( IRR /ROI) ไม่ไดว้ิเคราะหเ์รื่อง 
มลูค่าของเงิน (Value of money) ค่าของเงินในอนาคต (Future Value) และความคุม้ค่าในการลงทนุ (Value for 
money) และไม่รวมถึงการประเมินสภาพและสมรรถนะของอาคาร โดยศกึษาจากกรณีศึกษาที่เป็นอาคารชดุพกั
อาศยั ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ในช่วงระยะเวลาการใชง้านอาคาร ระหว่าง ปีที่ 1 ถึง ปีที่ 14 
 

1.6 ข้อจ ากัดการศึกษา 
อาคารชุดพักอาศยัมีการบันทึกค่าใชจ้่ายเป็นประจ าทุกปีตามกฎหมาย จึงน าค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของ

อาคารชุดเป็นกรณีศึกษา โดยอาศยัขอ้มลูจากรายงานประจ าปีจากนิติบุคคลอาคารชุด การศึกษาค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้เฉพาะการดูแลกายภาพขององคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรม และระบบประกอบอาคารของอาคารชุด  
ที่เก่ียวกับกายภาพอาคาร องคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรมและระบบประกอบอาคาร เช่น โครงสรา้ง พืน้ ผนัง 
หลังคา ประตู หน้าต่าง ฝ้าเพดาน ระบบไฟฟ้า ระบบบ าบัดน าเสีย ระบบประปา ระบบระวังป้องกันอัคคีภัย 
ระบบลิฟต ์ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบจ่ายไฟ ระบบปรบัอากาศ เป็นตน้  
  ทัง้นีก้ารบนัทึกขอ้มลูค่าใชจ้า่ยตลอดอายอุาคารจากขอ้มลูอาคาร มกัขาดการบนัทึกขอ้มลูอาคารตัง้แต่
เริ่มโครงการก่อสรา้งถึงการรือ้ถอนอาคารอย่างต่อเนื่อง  การศึกษาครัง้นีจ้ึงศึกษาถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เฉพาะ
ช่วงการใชง้านอาคารเท่านัน้ โดยอาศยัค่าใชจ้่ายที่ไดม้ีการบนัทึกในระบบบญัชีระบบเดียวกนัจากการบนัทึกของ
บริษัทจดัการอาคารชุดพักอาศยั การศึกษาครัง้นีอ้าศยั ทฤษฎีและงานวิจยัก่อนหนา้ ประกอบกับการใหน้ิยาม
ความหมายของรายการค่าใชจ้่ายในการบนัทึกจากกรณีศึกษา สมัภาษณ์จากผูจ้ัดการอาคารที่เก่ียวขอ้ง เพื่อ
สรา้งความเขา้ใจที่ชดัเจนตรงกนั และจากการรวบรวมรายการและหมวดค่าใชจ้่ายช่วงการใชง้านอาคารชดุ และ
ศกึษาโครงสรา้งค่าใชจ้่ายอาคารชว่งใชง้านอาคารท่ีไม่ชดัเจนในแต่ละปีในระยะยาว จากบญัชีรายรบัรายจ่ายใน
รายงานประจ าปีนิติบคุคลอาคารชดุ  
  ดงันัน้ค าตอบการวิจยัจะแสดงผลเป็นโครงสรา้งค่าใชจ้่าย แนวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย เป็นค่า
หน่วยตวัเลขค่าใชจ้่ายที่จะสามารถน าไปประยกุตใ์ชไ้ด ้เพื่อเป็นแนวทางหน่ึงในการท าความเขา้ใจถึงค่าใชจ้่าย
ช่วงการใชง้านอาคารระยะยาว จาการแสดงรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี และความสัมพันธ์ระหว่าง
รายการค่าใช้จ่าย ปริมาณค่าใช้จ่ายอาคารที่ เกิดขึน้จริงในแต่ะละปี และปีที่มีการบันทึกค่าใช้จ่าย ตาม
ฐานขอ้มูลรายการค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการบันทึกในระบบเดียวกัน ถือเป็นขอ้ตกลงเบือ้งตน้ของ
งานวิจยั 
 

1.7 ประโยชนท์ีไ่ด้รับ 
  ความรูค้วามเข้าใจเก่ียวกับค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย จะช่วยให้นิติบุคคลอาคารชุด
ตระหนกัถึงการจดัเตรียมค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ตลอดการใชง้านอาคารอย่างเหมาะสม อีกทัง้การใหค้วามส าคญั
กบัการบนัทึกค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อีกขึน้อย่างเป็นระบบ เพื่อเป็นฐานขอ้มลูส าคญัของอาคารชดุ เพื่อประกอบการ
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ตดัสินใจในการก าหนดงบประมาณและการวางแผนการดแูลบ ารุงรกัษา การเปล่ียนทดแทนตามความเหมาะสม
กบัสภาพการใชง้านจรงิตามรอบอายุและลกัษณะอาคาร  
 
  เจา้ของร่วมเกิดความเขา้ใจและความส าคญัของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในภาพรวมตลอดการครอบครอง
หอ้งชุด และพืน้ที่ส่วนกลางร่วมกัน ตลอดจนตระหนักถึงความส าคัญของการมีส่วนร่วมในการประชุมใหญ่
สามัญประจ าปี การพิจารณาค่าใช้จ่าย ทั้ง การพิจารณาค่าส่วนกลางที่ เหมาะสม การเก็บเงิน กองทุน  
และค่าใช้จ่ายเรียกเก็บพิเศษ ส าหรับการดูแลสภาพของอาคารให้พรอ้มต่อการใช้งานอย่างปลอดภัย   
เกิดจิตส านึกที่ดีของการอยู่รว่มกนัทัง้ระหว่างกนัภายในโครงการ ชมุชน และส่ิงแวดลอ้มโดยรอบ  
  
  ส าหรบัผูพ้ัฒนาโครงการ ที่จะตอ้งค านวณและวิเคราะหค์วามไปไดข้องโครงการ ขอ้มูลค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ระหว่างการใชง้าน จะเป็นขอ้มลูที่ช่วยประกอบการพิจารณาระยะเวลาคืนทุนของโครงการไดส้อดคลอ้ง
กับค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้จริงมากขึน้ นอกเหนือจากค่าก่อสรา้งซึ่งมกัเป็นงบประมาณที่ความส าคัญในช่วงแรก
ของการพฒันาโครงการ แต่ยงัรวมถึงค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในช่วงการใชง้านอาคารดว้ย 
  
  ส าหรบัช่วงการออกแบบสถาปนิกและวิศวกร สามารถน าขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการใชง้านไวเ้ป็น
ขอ้มลูประกอบการพิจารณาการออกแบบเลือกวสัดแุละอปุกรณส์ าหรบัติดตัง้ในแต่ละอาคาร เพื่อเป็นการพฒันา
วิชาชีพ เพราะ ไม่เพียงแต่ออกแบบตามความตอ้งการ ประโยชน์ใช้สอย และตามกรอบงบประมาณในการ
ก่อสรา้งเท่านั้น แต่ยังค านึงค่าใช้จ่ายการดูแลที่จะตามมาหลังจากก่อสรา้งเสร็จ และเมื่อมีการใชง้านอาคาร 
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ส าหรบัเจา้ของโครงการไม่ไดม้ีเพียงแต่ค่าออกแบบ และค่าก่อสรา้ง ยงัหมายรวมถึงค่าใช้จ่าย
ในการดูแลอันเป็นผลจากการตัดสินใจในช่วงการออกแบบดว้ย ดังนั้น การออกแบบที่ค  านึงถึงค่าใชจ้่ายที่จะ
เกิดขึน้ในการดแูลและครอบครองตลอดอายกุารใชง้าน ช่วยใหส้ถาปนิกเขา้ใจถึงแนวโนม้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวมาก
ขึน้ ซึ่งจะเป็นแนวทางหนึ่งในการพัฒนาแนวทางการออกแบบ และสามารถช่วยลดค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้ใน
อนาคตไดต้ัง้แต่ขัน้การออกแบบ 
  ส าหรบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งจะเป็นการช่วยใหต้ระหนกัถึงความส าคญัของคณุภาพการก่อสรา้ง เนื่องจาก
การก่อสรา้งไม่ไดต้ามมาตรฐาน จะท าให้การใช้งานระบบประกอบอาคารไม่ไดต้ามประสิทธิภาพตามการ
ออกแบบท าใหเ้กิดการสะดุด ติดขดั เกิดปรมิาณงานซ่อมแซมที่มากขึน้กว่าปกติ หลงัจากการก่อสรา้งแลว้เสร็จ
และส่งมอบอาคารใหเ้จา้ของโครงการ และทา้ยที่สุดอาคารที่ออกแบบมากมีระยะเวลาการใชง้านที่นอ้ยกว่าที่
ควรจะเป็นตามที่ไดอ้อกแบบไว ้
  ช่วงการใชง้านอาคารเจา้ของโครงการ ผู้อยู่อาศัย ผู้จัดการอาศัยจะมีขอ้มูลประกอบการตัดสินใจ
วางแผน และมีแนวทางในการวางแผนงบประมาณที่สอดรบักับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิตลอดการใชง้านอาคารใน
ระยะยาว แผนงบประมาณระยะยาวนีจ้ะช่วยใหม้ีระยะเวลาในการจัดเตรียมงบประมาณที่มากขึน้ และไดร้บั
ความร่วมมือในการอนุมัติงบประมาณเพื่อดูแลบ ารุงรกัษาสภาพอาคาร ให้เป็นไปตามที่คาดหวัง ปลอดภัย  
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มีระดับมูลค่าตามที่ต้องการ มีระยะเวลาการใช้งานตามที่ควรจะเป็น เป็นเพื่อตอบสนองการใช้งานตาม
วตัถปุระสงค ์ 
   
  สุดท้ายนี ้หากทุกส่วนงานที่เก่ียวข้องกับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอดอายุอาคาร เขา้ใจถึงค่าใช้จ่า ยที่
เกิดขึน้จะช่วยให้เกิดระบบการจัดการค่าใช้จ่ายขึน้ใกล้เคียงความเป็นจริงมากขึน้ และช่วยให้หน่วยงาน  
นิติบุคคล เจา้ของโครงสรา้ง สถาปนิก วิศวกร ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง ผูจ้ดัการอาคารและผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งสามารถ
จัดการข้อมูลค่าใช้จ่ายได้เชื่อมโยงกัน มีโครงสรา้งค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ชัดเจน และมีความเข้าใจที่ตรงกัน  
เพื่อพฒันาการจดัการค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคารในภาพรวมต่อไป 
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1.8 สรุปโครงสร้างงานวิจัย 
 

 
ภาพท่ี 1.2 โครงสรา้งงานวิจยัครัง้นี ้
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บทที ่2  
การทบทวนวรรณกรรม 

 
 บทก่อนหน้านี ้ ได้อธิบายถึงปัญหาการวิจัย พื ้นที่วิจัย ค าถามการวิจัย วัตถุประสงค์งานวิจัย  
และน าเสนอโครงสรา้งของการด าเนินงานวิจัยครัง้นีแ้ลว้ ในบทนีจ้ะอธิบายถึงผลการทบทวนวรรณกรรมของ
แนวคิดและทฤษฎี อนัเป็นองคค์วามรูท้ี่เก่ียวขอ้งกับรอบอายุอาคาร การด าเนินงานตลอดอายุอาคาร ค่าใชจ้่าย
ตลอดอายุอาคาร การจัดการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด และบัญชีรายจ่าย ซึ่งมีวัตถุประสงคเ์พื่อรวบรวม
ฐานความรูท้ี่เก่ียวขอ้งต่างๆ น ามาสรา้งและพฒันากรอบแนวคิดจากปัญหาการวิจัย ขอบเขตพืน้ที่ในการวิจัย 
พัฒนาระเบียบวิธีวิจัยที่มีอยู่เดิม เพื่อเป็นหลักการพืน้ฐานส าหรบัใชอ้า้งอิงในการด าเนินงานวิจัย และคน้หา
ประเด็นที่แนวคิดหรือทฤษฎีในประเด็นต่างๆที่ยงัไม่มีความชดัเจน ตลอดจนช่องว่างในการวิจยัครัง้นีต้่อไป 

 

2.1 หลักการการทบทวนวรรณกรรม 

การทบทวนวรรณกรรมอาศยัความคิดเชิงระบบ คิดอย่างมีเหตุมีผล โดยมุ่งเนน้ความส าคญัของการ
ทบทวนไปที่ประเด็นที่ท  าการวิจยัหรือค าส าคญั เพื่อศึกษาความหมายและสาระความรูท้ี่ไดม้ีการบนัทึกไวจ้าก
การการสรุปจากวรรณกรรมที่ใชอ้้างอิงมาอย่างถูกตอ้งและมีเนือ้หาสาระครอบคลมุประเด็นงานวิจยั เพื่อแสดง
ใหเ้ห็นว่างานวิจยัที่ก าลังด าเนินงานนั้นไม่ซ  า้กับใคร หรือหากพบว่ามีผูว้ิจัยก่อนหนา้ แต่เกิดประเด็นขอ้สงสัย
เพิ่มเติมจึงชีเ้จาะประเดน็ใหช้ดัขึน้เพื่อพิสจูนอ์ีกครัง้ โดยการทบทวนวรรณกรรมไม่ไดเ้ป็นเพียงการรวบรวมขอ้มลู
ที่เก่ียวขอ้งเท่านัน้ แต่เป็นการท าความเขา้ใจถึงวรรณกรรมที่เก่ียวขอ้งและหวัขอ้การวิจยัที่ผ่านมาจนถึงปัจจุบนั 
ถือเป็นองคป์ระกอบหนึ่งที่ท  าใหม้ีขอ้มูลเพื่อน าไปพิจารณาและต่อยอดงานวิจัย ชีใ้หเ้ห็นถึงความส าคัญและ
จ าเป็นของงานวิจยัที่ยงัเป็นท่ีตอ้งการ (Webster, 2002) ในการวิจยัเพื่อเชื่อมโยงความสมัพนัธข์องแนวคิดและ
การปฏิบตัิ จะสามารถท าใหก้ารจดัระบบต่างๆของขอ้มูลเก่ียวขอ้งกับค าถามในการวิจัยและวตัถุประสงคข์อง
การวิจัย เพื่อแสดงให้เห็นถึงองคค์วามรูข้องผู้ศึกษาในเรื่องที่ก าลังศึกษา (สาคร สุขศรีวงศ์, 2554)เขา้ใจถึง
โครงสรา้งของสาขาที่จะศึกษา แนวคิดวิธีการในการด าเนินงานวิจยั ทฤษฎีและตวัแปรหลกัต่างๆอนัเป็นปัจจัย
ของปรากฏการณ์ที่เกิดขึน้ การพิจารณาเนือ้หาในการก าหนดขอบเขตและปัญหา งานวิจัยจึงท าให้เขา้ใจถึง
ความสมัพนัธข์องทฤษฎีที่เก่ียวขอ้ง และสนบัสนนุการพฒันาทฤษฎีใหม่ในอนาคตต่อไป (Randolph J, 2009) 

  การมุ่งเนน้ทัง้ผลลพัธข์องงานวิจยั ทฤษฎี ระเบียบวิธี การน าไปประยุกต ์หรือ เนน้ผลลพัธข์องงานวิจยั
ว่ายงัมีการศึกษาไม่เพียงพอ หรือมีไม่มากนกั หรือมุ่งเนน้ ตวัแปร วิธีการ การวิเคราะห ์หรือมุ่งเนน้ท่ีช่องว่างของ
งานวิจยั โดยทัง้หมดนี ้จะมีเป้าหมายของการน าไปใชป้ระโยชนต์่อไปเป็นส าคญั โดยอาศยัมมุมองที่เป็นกลางใน
การพิจารณาวรรณกรรม มีการก าหนดกลุ่มของขอ้มลูที่ใชใ้นการสืบคน้อย่างชดัเจน การจดัระบบขอ้มลูอาจเป็น
การล าดับเหตุการณ์ การก าหนดแนวคิดหรือทฤษฎีต่างๆ และ ก าหนดโครงสรา้งของการเขียนผลการทบทวน
วรรณกรรมให้ชัดเจน (Rowley J. and Slack F., 2004)การทบทวนวรรณกรรมเป็นการท าความเข้าใจถึง
การศึกษาในพืน้ที่งานวิจัยเดียวกันนีว้่ามีการศึกษาในประเด็นใดบา้ง และมีพืน้ที่วิจัยเพื่อต่อยอดแนวคิด หรือ
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ระบุถึงช่องงานในงานวิจัยอย่างไรบา้ง ในบทนีอ้ธิบายถึงที่มา พัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวขอ้งกับ
หวัขอ้งานวิจยั จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวขอ้ง โดยอธิบายหลกัการและแนวคิดครอบคลมุถึงองคป์ระกอบ
ของอาคาร การด าเนินงานตลอดรอบอายุอาคาร ค่าใชจ้่ายตลอดรอบอายุอาคาร และแนวทางการวางแผน
ค่าใชจ้่าย 

  องค์ประกอบของอาคาร การพิจารณาจ าแนกองค์ประกอบของอาคารมีล าดับการจัดกลุ่มของ
องคป์ระกอบแตกต่างกันไปตามวตัถุประสงคข์องการจ าแนก และการน าขอ้มลูไปใช ้โดยภาพรวมองคป์ระกอบ
หลกัของอาคาร จ าแนกเป็นกลุ่มของ สาธารณปูโภคและภมูิทศันโ์ดยรอบอาคาร โครงสรา้ง สถาปัตยกรรม ระบบ
ประกอบอาคาร เป็นพืน้ฐานที่คลา้ยคลึงกัน แต่จะมีความแตกต่างกันในรายละเอียดรอง  ความเข้าใจถึง
องคป์ระกอบระบบกายภาพ ถือเป็นขอ้มลูพืน้ฐานประกอบการวางแผนงานและการตดัสินใจการด าเนินงานท่ีจะ
เกิดขึน้ตลอดอายอุาคาร 

  การด าเนินงานตลอดรอบอายุอาคาร ตัง้แต่ ช่วงริเริ่มและก าหนดรายละเอียด ช่วงการวางแผนและ
ออกแบบ ช่วงการก่อสรา้ง ช่วงการใชง้านอาคาร และช่วงการเลิกใชง้านอาคาร แต่ละกิจกรรมมีวตัถปุระสงคใ์น
การด าเนินงานท่ีแตกต่างกนั เกิดขึน้ในช่วงเวลาเฉพาะเจาะจงสมัพนัธก์บัรอบอายอุาคารอย่างมีนยัยะ เนือ้หาใน
ส่วนนีไ้ดอ้ธิบายถึง กระบวนการด าเนินการในแต่ละช่วง โดยอาศยัหลกัการ ทัง้ดา้นการบริหารจดัการโครงการ 
การจดัการโครงการก่อสรา้ง และการบรหิารทรพัยากรกายภาพ  

  ค่าใชจ้่ายตลอดรอบอายอุาคาร มีการพฒันาการงานวิจยัที่เก่ียวกบัค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคารชีใ้หเ้ห็น
ถึงความส าคญัของการพฒันาองคค์วามรู ้เพื่อใหเ้กิดประสิทธิภาพและความคุม้ค่าในการวางแผนงบประมาณ 
โดยองคป์ระกอบค่าใชจ้า่ยมีแนวทางในการจ าแนกหลายลกัษณะ ทัง้ตามกิจกรรมที่เกิดขึน้ ความถ่ีของค่าใชจ้่าย  
และตามประเภทของค่าใชจ้่าย ซึ่งแนวทางในการพิจารณาค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคารแต่ละแนวทางมีความ
เฉพาะเจาะจงตามวตัถปุระสงคแ์ละปัจจยัแวดลอ้มเป็นการความเฉพาะเจาะจงในแต่ละกรณี 

  ความสมัพันธ์ของรอบอายุ การด าเนินงาน และค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร องคป์ระกอบส าคัญของ
กิจกรรมที่เกิดขึน้ตลอดช่วงอายุอาคาร อยู่บนพืน้ฐานของการวางแผน การด าเนินงาน การควบคุม การพัฒนา 
และปรบัปรุง อนัเป็นพืน้ฐานของหลกัการด าเนินงาน โดยสามารถน าหลกัขา้งตน้ไปประยกุตใ์ชต้ามวตัถปุระสงค์
การด าเนินงานโครงการท่ีมีความแตกต่างกนัต่อไป  

  วิธีการจดัการและวางแผนค่าใชจ้่ายจากการใชง้านอาคารท่ีจะเกิดขึน้ตลอดการใชง้านอาคารตามรอบ
อายุนัน้ อาศยัการเก็บรวมรวมขอ้มลูและวิเคราะหโ์ครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใหม้ีความชดัเจน สอดคลอ้งกับ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริง และยงัอาศยัสมการทางคณิตศาสตรเ์ป็นเครื่องมือในศกึษา เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งขอ้มลูอนัเป็น
ประโยชน์ต่อการตัดสินใจและวางแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายระยะยาวในการบริหารจัดการอาคารให้มี
ประสิทธิภาพ 
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  ดงันัน้ การก าหนดโครงสรา้งของการทบทวนวรรณกรรมการวิจยัครัง้นี ้มีวตัถปุระสงคเ์พื่อเขา้ใจแนวคิด
และทฤษฎีที่เก่ียวขอ้งภายใตข้อบเขตการศึกษา เพื่อก าหนดแนวคิดหลัก ระบุขอ้โตแ้ยง้ของแนวคิดที่เก่ียวกับ
งานวิจัย โดยรวบรวมแหล่งอ้างอิงจากต ารา หนังสือ วิทยานิพนธ์และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง โดยอธิบายถึง
สาระส าคญั ดงันี ้ 

•  รอบอายุอาคาร เพื่อเขา้ถึงกระบวนการและขั้นตอนการด าเนินงานที่เก่ียวขอ้งกับอาคารตลอดรอบอายุ   
อาคารตัง้แต่รเิริ่มโครงการ 

• ค่าใชจ้่ายตลอดรอบอายุอาคาร เพื่อการบญัชีและการบนัทึกรายจ่ายทางบญัชี เพื่อเขา้ใจหลกัการท าบญัชี 
การจดัท างบประมาณ และงบการเงิน เพื่อเขา้ใจรายงานท่ีไดจ้ากกระบวนการทางบญัชี 

•  โครงสรา้งค่าใช้จ่าย เพื่อเข้าใจแนวคิดเก่ียวกับการจ าแนกโครงสร้างค่าใช้จ่ายตามวัตถุประสงค์ 
ที่แตกต่างกนั  

• การจดัเตรียมงบประมาณค่าใชจ้่าย เพื่อเขา้ใจถึงการวางแผนค่าใชจ้่ายระยะสัน้ ระยะกลางและระยะยาว
เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายการบรหิารทรพัยากรกายภาพ 

• การพฒันาแบบจ าลองทางคณิตศาสตร ์

• งานวิจยัที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารชดุ เพื่อเขา้ใจประเด็นของการศกึษาแตล่ะช่วงเวลา แสดงใหเ้ห็นถึงฐานความรู ้
และองคค์วามรูท้างวิชาการท่ีเก่ียวกบัอาคารชดุในประเทศไทย 

 

 

 

ภาพท่ี 2.1 แนวคดิการทบทวนวรรณกรรม 
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2.2 งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 
  ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้ท าการศึกษาการจัด
หมวดหมู่งานวิจัยดา้นเคหพฒันาการ เพื่อเป็นฐานขอ้มลูในการจดัการองคค์วามรูท้ี่เก่ียวขอ้ง โดยการรวบรวม
งานวิจัยที่เก่ียวข้อง ระหว่างปี พ.ศ. 2534 - 2549 พบ 1,414 หัวข้อ จากการศึกษาพบว่าวิทยานิพนธ์และ
งานวิจยั จ าแนกเป็น 9 หมวด ไดแ้ก่ หมวดกายภาพ หมวดนโยบายและกฎหมาย หมวดการวางแผนพฒันาและ
จัดการ หมวดการบริหารชุมชนและการจัดการอาคารสถานที่ หมวดสังคมและวัฒนธรรม หมวดส่ิงแวดลอ้ม 
หมวดเศรษฐกิจ หมวดการเงิน และหมวดการตลาด โดย ช่วงการส ารวจปี พ.ศ. 2546 -2549 พบงานวิจัยเพิ่ม 
270 เรื่อง พบหมวดกายภาพมากที่สุด 30 เรื่อง หมวดวางแผนและพัฒนา 22 เรื่อง หมวดการตลาด 18 เรื่อง 
หมวดบรหิารชมุชนและอาคารสถานท่ีและหมวดการเงิน อย่างละ 15 เรื่อง และหมวดสงัคมและวฒันธรรม อย่าง
ละ 14 เรื่อง  

  ในช่วงเริ่มมีอาคารชุดพกัอาศยั ในช่วงปีพ.ศ.2520-2530 งานศกึษาวิจยัเหล่านีโ้ดยรวมเป็นการศกึษา
ขั้นมูลฐานเท่านั้น  เพื่อสรา้งความเขา้ใจเก่ียวกับอาคารชุดโดยมีสาระส าคัญครอบคลุมเก่ียวกับความหมาย  
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  ขัน้ตอนการด าเนินงานของโครงการทัง้ดา้นการเงิน  และการขออนญุาตจดทะเบียนอาคาร
ชดุ  สภาพการณเ์ก่ียวกบัการตลาด  การบรหิารงาน  มาตรฐานการก่อสรา้งอาคารชดุ  มาตรฐานส่ิงอ านวยความ
สะดวก  ความปลอดภัย  ส่วนสันทนาการ  ตลอดจนการกล่าวถึงธุรกิจคอนโดมิเนียมและแนวโนม้ในอนาคต  
รวมทั้งผลกระทบที่จะเกิดขึน้ในดา้นต่างๆ เช่น ต่อการตลาด  ดา้นเคหการ  ต่อเศรษฐกิจ  ต่อการใชป้ระโยชน์
ที่ดิน  ต่อการจราจร ทศันียภาพ  

  รายงานวิจัยสภาพผลงานวิชาการ สาขาสถาปัตยกรรมในประเทศไทย ปี พ.ศ. 2546 ของคณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย กล่าวว่า การศึกษาวิจัยที่เก่ียวกับอาคารชุดพักอาศัยที่ได้
ด  าเนินการมาแลว้ โดยเฉพาะในช่วงเริ่มตน้โครงการตา่งๆ ที่มีขึน้ในประเทศไทย เป็นการรวบรวมสาระที่เก่ียวขอ้ง
กับสภาพการณ์ที่ได้เกิดขึน้ ยังไม่มีการศึกษาเชิงลึกในประเด็นที่ควรเป็นปัญหาและควรแก่การศึกษา เช่น 
ผลกระทบต่อชีวิตความเป็นอยู่ของการอยู่อาศยัรว่มกนัในอาคารสงู ปัญหาดา้นสงัคม  ดา้นความปลอดภยั หรือ
ศึกษาผลกระทบของโครงการคอนโดมิเนียมต่อการเปล่ียนแปลงของเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้นการจราจร 
อาจกล่าวไดว้่า ยงัมีช่องทางที่จะศกึษาวิจยัเก่ียวกบัอาคารชดุอีกมากมาย  

  งานวิชาการดา้นอาคารชุดพกัอาศยั จากการรวบรวมวิทยานิพนธม์หาบณัฑิตที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด 
จากมหาวิทยาลยัในประเทศไทย ระหว่าง ปี 2526-2558 ประเด็นการศึกษาขยายประเด็นการศึกษาครอบคลมุ
เก่ียวกบัการออกแบบและวางผงั  มีการศกึษาอปุสงคแ์ละอปุทาน การพฒันาโครงการ การศึกษาความเป็นไปได ้
การศึกษากฎหมาย การโฆษณาและการตลาด การตัดสินใจซือ้ การโฆษณา การก าหนดซือ้ขาย การศึกษา
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม การขออนุญาตก่อสรา้ง การก่อสรา้ง การบริหารและจดัการ การอยู่อาศัย กระบวนการ
และแนวทางการมีส่วนรว่มและบทบาทเจา้ของร่วม ทศันคติและความพึงพอใจ ค่าใชจ้่ายการด าเนินงาน การจด
ทะเบียนอาคารชดุการประเมินและตรวจสอบ การปรบัปรุงและเปล่ียนแปลง 
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ภาพท่ี 2.2  พฒันาการประเด็นงานวิจยัที่เก่ียวกบัอาคารชดุ 
 

  
  นอกจากนี ้หลายงานวิจยัยังพบว่านิติบุคคลอาคารชุดที่มีรายจ่ายมากกว่ารายรับ มกัเป็นผลมาจาก
ปัญหาการจดัเก็บค่าส่วนกลางและการไม่ปฏิบตัิตามระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุดของเจา้ของร่วม ท าใหไ้ม่
สามารถวางแผนงบประมาณที่เพียงพอต่อการดูแลรกัษาได ้ส่งผลใหเ้กิดกายภาพที่เส่ือมสภาพ ปัญหาความ
ทรุดโทรมและไม่เรียบรอ้ยในพืน้ที่โครงการที่นับเป็นปัญหาหลัก รวมไปถึงการบริหารจดัการที่การขาดการวาง
แผนการบริหารที่ดี  ทัง้ยงัพบว่ารายจ่ายที่เกิดขึน้นัน้ไม่ใช่รายจ่ายที่แทจ้ริง โดยเป็นรายจ่ายจากพืน้ที่ที่ไม่ไดร้บั
การดแูลรกัษาและขาดงบประมาณในส่วนนี ้ จากสภาพปัญหาขา้งตน้ เป็นเพียงส่วนหนึ่งของอาคารชุดที่มีการ
ใชง้านจริงอยู่ในประเทศไทยเท่านั้น สภาพดังกล่าวแสดงใหเ้ห็นถึงแต่ละองคป์ระกอบของอาคารชุดที่ ซึ่งเกิด
ความช ารุดทรุดโทรมจากการใชง้าน การจดัเตรียมค่าใชจ้่ายที่เพียงพอจึงเป็นองคป์ระกอบพืน้ฐาน  และเพื่อให้
ไดม้าซึ่งสภาพที่เหมาะสมในการใชง้านร่วมกันของเจา้ของร่วมมีทรพัยากรที่เพียงพอในการดูแล ทั้งยังรกัษา
สภาพใหพ้รอ้มใชง้านอยู่เสมอ  

  ปัญหาส่วนหนึ่งของความเส่ือมสภาพของทรพัยส่์วนกลาง  เป็นผลมาจากเจา้ของหอ้งชุดไม่ใหค้วาม
รว่มมือในการมีบทบาทและหนา้ที่ตามขอ้บงัคบัอาคารชุด อาทิเช่น การไม่เขา้ร่วมประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วม 
และไม่จ่ายเงินค่าใชจ้่ายส่วนกลางรายเดือน ส่งผลต่อการบริหารทรพัยส่์วนกลาง ท าใหเ้กิดปัญหาการเงินและ
กระทบต่อการวางแผนดแูลทรพัยส่์วนกลาง เนื่องจากนิตบิคุลคลไม่สามารถเก็บเงินค่าใชจ้่ายส่วนกลางรายเดือน
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ไดค้รบ ทัง้ยงัพบว่าในบางโครงการไม่มีเงินกองทนุซึ่งขดักบัหลกัปฏิบตัิของพระราชบัญญัติอาคารชดุ พ.ศ.2522 
และยงัมีผลกระทบถึงการขาดการส ารองเงนิไวเ้พื่อดแูละทรพัยส่์วนกลางในระยะยาวอีกดว้ย (นคร มธุุศรี, 2539) 
ภาพรวมปัญหาของการบรหิารทรพัยากรกายภาพอาคารชดุ เป็นปรากฏการณท์ี่สะทอ้นใหน้ิติบุคคลและเจา้ของ
ร่วมควรตระหนักถึงการมีส่วนร่วมและให้ความส าคัญในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางมากขึน้ การไม่ช าระ
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมกัมีสาเหตุจากความไม่รบัผิดชอบโดยไม่ยอมปฏิบตัิตามกฎหมาย ทัง้นีก้ารใหค้วามเขา้ใจ
และการจัดการด้านกายภาพที่ดี ก็มีส่วนท าให้ผู้อยู่อาศัยหรือเจ้าของร่วมไม่ให้ความร่วมมือในการช าระ
ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง (ฝ่ายวิชาการ ธอส. และสมาคมบรหิารทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย, 2549) 

 จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจยัเก่ียวกับอาคารชุดพกัอาศยั พบว่ามีการเขียนวิทยานิพนธ์ที่
เก่ียวกับอาคารชุดพกัอาศยัอย่างต่อเนื่องมาตลอด แต่ยงัอยู่ในขอบเขตที่จ ากัดตามปัจจยัการเปล่ียนแปลงดา้น
กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม วิทยานิพนธโ์ดยรวมเหล่านี ้เป็นองคค์วามรูส้  าคัญที่ สรา้งความเขา้ใจเก่ียวกับ
อาคารชดุ โดยมีสาระส าคญัครอบคลมุเก่ียวกบัความหมายตามหมวดที่ไดก้ล่าวไปขา้งตน้ การท าวิจยัในหวัขอ้ที่
เก่ียวกบัอาคารชดุพกัอาศยั  สามารถท าไดท้ัง้ในเชิงปรมิาณและคณุภาพ ที่อาจใชข้อ้มลูเชิงสถิติ ขอ้มลูจากการ
ประจักษ์  ข้อมูลจากการการคาดการณ์โดยอาศัยแนวทางทางคณิตศาสตร ์มีแนวทางการวิเคราะห์ตาม
วตัถุประสงคเ์ฉพาะเจาะจง จ าเป็นตอ้งอาศัยเครื่องมือในการวิเคราะหท์ี่สัมพันธ์กับลักษณะขอ้มูล เพื่อสรา้ง
ความรูแ้ละความเขา้ใจเก่ียวกบัอาคารชดุในเชิงวิชาการต่อไป  

  สรุปไดว้่าภาพรวมของการศึกษาวิจัยเก่ียวกับอาคารชุดพักอาศัยที่ไดด้  าเนินการมานานพอสมควร  
การศึกษามีประเด็นเก่ียวขอ้งตามแต่ละช่วงของอายุของโครงการอย่างมีนัยยะ โดยเฉพาะในช่วงริเริ่มของ
โครงการต่างๆก่อนการก่อสร้าง เช่น พัฒนาโครงการและศึกษาความเป็นไปได้โครงการการอ อกแบบ  
การตัดสินใจซือ้ เป็นตน้ เนื่องจากการตดัสินใจลงทุนอนัมีส่วนส าคญัต่อก าไรและขาดทุนของโครงการ อีกส่วน
หน่ึง ท่ีมีผลการศกึษารองมาเป็นเรื่องที่เกดิขึน้ในช่วงการเปิดใชอ้าคาร เช่น การบรหิารจดัการชมุชน กระบวนการ
และแนวทางการบริหารทรพัยากรกายภาพ  ปัญหาเก่ียวกับค่าใชจ้่ายส่วนกลางเป็นประเด็นที่ยังพบว่าเป็น
ปัญหาที่เกิดขึน้ในหลายโครงการ เมื่ออาคารมีการใชง้านที่มากขึน้ ปัญหาการช ารุดทรุดโทรมของอาคารชุดมี
มากขึน้ และเมื่อมีการจัดเตรียมค่าใช้จ่ายไม่เพียงพอ จึงส่งผลให้เกิดประเด็นที่ในการบริหารจัดการอาคาร
ข้างต้น และพบช่องว่างในงานวิจัยเก่ียวกับการศึกษาค่าใช้จ่ายระยะยาวอาคารชุดพักอาศัยอยู่มาก จาก
ขอ้จ ากดัดา้นบนัทึกขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่ต่อเนื่อง 

 

2.3 หลักการและแนวคิดรอบอายุอาคาร 
  การท าความเขา้ใจกับหลกัการและแนวคิดรอบอายุอาคารเป็นองคป์ระกอบส่ิงที่ส  าคัญประการหนึ่ง
ของการบรหิารจดัการภายใตแ้นวคิดเชิงเศรษฐศาสตร ์โดยพิจารณาตัง้แต่การออกแบบ การก่อสรา้ง การใชง้าน 
และการรือ้ถอน น าไปสู่การตดัสินใจและการก าหนดแนวทางการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ อนัจะน าไปสู่
การแกปั้ญหาไดต้รงจุดเพื่อความยั่งยืนตลอดการใชง้านอาคาร การบริหารโครงการพฒันาระบบกายภาพ เป็น
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กระบวนการในการด าเนินกิจกรรมที่มีลกัษณะกิจกรรมเฉพาะ แตกต่างจากการบริหารโครงการทั่วไป เพื่อให้
บรรลุวตัถุประสงคต์ามเงื่อนไขของงบประมาณ ตน้ทุน เวลา และคุณภาพ น าไปสู่การไดม้าซึ่งระบบกายภาพ
ตามที่ตอ้งการ 

 รอบอายอุาคาร มีรอบการหมดอายทุี่แตกต่างหลายหลายตามแต่ละองคร์ะกอบ ตลอดรอบอายุอาคาร
สามารถจ าแนกช่วงตามวัตถุประสงคข์องแต่ละกิจกรรม รอบช่วงตามรอบอายุอาคารเริ่มตั้งแต่ การก าหนด
รายละเอียดโครงการ การพฒันาโครงการงานออกแบบ งานก่อสรา้ง การใชง้านอาคาร การด าเนินงาน การดแูล
บ ารุงรักษา การซ่อมแซม การดัดแปลง และการเปล่ียนทดแทน ทรัพยากรกายภาพ มีความต้องการการ
ด าเนินงานเพื่อรกัษาสมรรถนะของทรพัยากรกายภาพ(Facility performance)ใหต้รงตามระดบัคณุภาพท่ีองคก์ร
คาดหวังอยู่เสมอ พิจารณาจากปัจจัยหลายดา้น อันประกอบดว้ย ความปลอดภัย สภาพทางกายภาพ และ
สภาพแวดลอ้ม ใหพ้รอ้มต่อการใชง้านและตรงตามความคาดหวงัผูใ้ชอ้าคาร 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีหน้าที่ จัดการเพื่ อป้องกันและหลีกเล่ียงความเส่ือมสภาพ
(Deterioration) และความล้าสมัย(Obsolescence)ของอาคารและระบบประกอบอาคาร ซึ่งมีลักษณะการ
เส่ือมสภาพที่แตกต่างกัน ไดแ้ก่ การเส่ือมสภาพทางกายภาพของอาคารท าให้อาคารไม่ตอบสนองความต่อ
ต้องการเชิงเศรษฐกิจ อาคารไม่ตอบสนองต่อพฤติกรรมการใช้พื ้นที่ในอาคาร เทคโนโลยีที่ล้าสมัย และ
ภาพลกัษณข์องอาคารท่ีลา้สมยั 

 การด าเนินกิจกรรมแต่ละช่วง ตลอดอายุอาคารจ าเป็นตอ้งอาศยัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน เริ่มตัง้แต่
ค่าใชจ้่ายในการลงทุนเริ่มตน้ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายในการซ่อม
และบ ารุง ค่าเปล่ียนทดแทน และค่ารือ้ถอน ซึ่งถือเป็นต้นทุนของค่าใช้จ่ายทั้งหมดตลอดช่วงเวลาของการ
ครอบครองอาคาร หรือ Life Cycle Cost  
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ภาพท่ี 2.3 แผนภาพแสดงรอบอายอุาคาร (Building Life Cycle) 
 

  การศึกษารอบอายุอาคารที่ดีจะช่วยลดงบประมาณในการก่อสรา้ง ควบคุมการออกแบบและการ
วางแผนที่คุม้ค่าของโครงการ ตลอดจนถึงการวางแผนป้องกันความเส่ียงที่จะเกิดขึน้ อย่างไรก็ตาม พบว่าใน
หลายโครงการปัญหาอาจเกิดจากความตอ้งการลดค่าใชจ้่ายใหต้  ่าที่สดุ แลว้ส่งต่องานบรหิารโครงการใหบุ้คคล
อื่นต่อไป โดยจ าแนกออกเป็น 4 ช่วง ไดแ้ก่ การสรา้งอาคารใหม่ การใชง้านอาคาร การบูรณอาคาร และการรือ้
ถอนอาคาร 

 

 
 

ภาพท่ี 2.4 แผนภาพแสดง กระบวนการและขัน้ตอนตลอดรอบอายอุาคาร  
(Holger konig, 2010) 
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  ตน้ทนุการบรหิารจดัการ เป็นดชันีวดัตน้ทุนของโครงการทัง้หมด โดยรวมเอาตน้ทนุทัง้หมด ทัง้ทางตรง

และทางออ้มเขา้ดว้ยกัน เพื่อช่วยใหส้ามารถตัดสินใจเลือกลงทุนไดอ้ย่างคุม้ค่าที่สุด ใชว้ัดความคุม้ค่าในการ

ลงทุน การค านวณเปรียบเทียบต่างๆไม่สามารถค านวณเฉพาะราคาที่จ่ายในการจัดซือ้ครัง้แรกมาเป็นตัววัด

เพียงอย่างเดียว ตอ้งพิจารณาถึงค่าใชจ้่ายแอบแฝงอื่นๆ ดว้ย รวมไปถึงค่าเสียโอกาสอื่นๆ จากการที่แนวคิดนี ้

มองค่าใชจ้่ายอย่างครอบคลมุท าใหส้ามารถค านวณถึงความคุม้ค่าทางเศรษฐกิจได ้การบริหารจดัการโครงการ

กบัรอบความสมัพนัธอ์าคาร เจา้ของโครงการควรก าหนดกระบวนการในการพฒันาวงจรมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการ

และต้นทุนการบริหารจัดการเทคโนโลยีและผู้คนในโครงการเพื่อให้โครงการส าเร็จลุล่วงไปไดด้้วยดี โดยมี

หลักการ 4 หลักการคือ การบริหารพืน้ที่ใชง้าน การส่งมอบโครงการ การบริหารอาคาร การลงทุนสินทรพัย์ 

(International Facility Management Association (IFMA)) 

 

 
ภาพท่ี 2.5 แผนภาพแสดง Asset Life cycle model for total cost of ownership  

(APA, 2008) 
 

 
2.3.1 การด าเนินงานตลอดอายอุาคาร 

  รอบอายุอาคารมีการด าเนินงานตลอดอายุอาคาร เป็นกระบวนการในการด าเนินกิจกรรมที่มีลกัษณะ
กิจกรรมเฉพาะ แตกต่างจากการบริหารโครงการทั่ วไป (Erik W. Larson and Clifford F. Gray, 2011; J. 
Rodney Turner, 2008; Robert K. Wysocki and Joseph W. Weiss, 1992) โดยระบบกายภาพตามที่ตอ้งการ 
ประกอบไปดว้ย 5 ช่วง ไดแ้ก่ ช่วงรเิริ่มและก าหนดรายละเอียด ช่วงออกแบบและวางแผน ช่วงการก่อสรา้ง ช่วง
ใชง้านอาคาร และช่วงเลิกใชง้านอาคาร เพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคต์ามเงื่อนไขของงบประมาณ ตน้ทนุ เวลา และ
คณุภาพ สามารถอธิบายโดยสรุปถึงรายละเอียดและความส าคญัของกระบวนการ ดงันี ้
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  ช่วงริเร่ิมและก าหนดรายละเอียด 

  ช่วงริเริ่มโครงการและก าหนดรายละเอียด อาศยักระบวนการพฒันาโครงการ เพื่ออธิบายรายละเอียด
การด าเนินกิจกรรมที่เกิดขึน้ เริ่มจากริเริ่มโครงการ พิจารณาคัดเลือกโครงการ ก าหนดวตัถุประสงค ์ขอบเขต
ความคาดหวงั รวมถึงการจดัท าขอ้เสนอโครงการเพื่อรบัรองและอนุมัติโครงการ โดยเริ่มจากการก าหนดความ
ตอ้งการ เป็นส่ิงส าคัญในการริเริ่มจัดท าโครงการ (มยุรี อนุมานราชธน, 2546)ผ่านการวิเคราะห ์เพื่อแสดงถึง
ความตอ้งการจริงของโครงการ การศึกษาความเป็นไปได ้ก าหนดแนวคิด ระบุประเด็นปัญหาที่ส าคัญ เสนอ
แนวทางแกไ้ข ศึกษาความเป็นไปไดท้ัง้ทางเทคนิค สงัคม เศรษฐกิจ และการเงิน อนัมีวตัถปุระสงคโ์ครงการ เพื่อ
ก าหนดผลลัพธ์และความคาดหวังที่จะเกิดขึ ้นเมื่อโครงการแล้วเสร็จ การด าเนินโครงการเก่ียวข้องกับ
วตัถุประสงค ์ทั้งดา้นขอบเขต ดา้นองคก์ร ดา้นคุณภาพ ตน้ทุน และดา้นเวลา สุดทา้ยจัดท าขอ้เสนอโครงการ 
ระบุรายละเอียดโครงการ เจา้ของโครงการ ความส าคัญของโครงการ ขอบเขต วิธีการด าเนินงาน ระยะเวลา
ขัน้ตอนการด าเนินงาน งบประมาณ การประเมินโครงการ และผลที่คาดว่าจะไดร้บั (สนธยา วนิชวฒันะ, 2557) 

  ช่วงวางแผนและออกแบบ 

  ช่วงวางแผนและออกแบบ อาศัยกระบวนการจัดการโครงการก่อสรา้ง และกระบวนการออกแบบ
อาคาร เพื่ออธิบายรายละเอียดการด าเนินกิจกรรมที่เกิดขึน้ การวางแผนอย่างมีระบบท าใหก้ารใชท้รพัยากรที่มี
อยู่อย่างจ ากัดมีประสิทธิภาพ ช่วยให้มีการจัดเรียงกิจกรรมที่ส  าคัญอันส่งผลถึงความส าเร็ จของโครงการ  
ตามกรอบงบประมาณและระยะเวลา โดยการเตรียมการก่อสรา้ง พิจารณาถึง ขัน้ตอนการก าหนดขอบเขตการ
ปฏิบตัิงาน การประมาณระยะเวลา การแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างงานปฏิบตัิงาน การจดัท าแผนใหเ้สรจ็ภายใต้
ขอ้จ ากดัที่มีอยู่ การออกแบบเป็นขัน้ตอนท่ีส าคญั ควรพิจารณารายละเอียดทัง้ดา้นสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 
การวางแผนการก่อสรา้ง ศกึษาแบบก่อสรา้งและรายละเอียดรายการก่อสรา้ง จดัแบ่งโครงการออกเป็นงานย่อย 
จดัล าดบัขัน้ตอนของงานย่อย และประมาณเวลาการท างาน จดัท าแบบรายละเอียดและขอ้ก าหนดการก่อสรา้ง 
ก าหนดถึงเงื่อนไขทั่วไปและเงื่อนไขทางเทคนิค การท าขอ้ก าหนดงานค านึงถึงความพอเพียง ประหยัด ชดัเจน
แน่นอน และความพอดี เพื่อการประมาณราคา การค านวณหาปริมาณวัสดุ ราคาของวัสดุ ค่าแรงตลอดจน
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่จะท างานใหเ้สร็จตามเป้าหมาย เพื่อเป็นราคามาตรฐานในการท าสัญญา และท าสัญญา  
ร่วมถึงสัญญาก่อสร้าง เอกสารของสัญญา ระบบในการท าสัญญาก่อสร้าง และจัดหาผู้ด  าเนินงาน  
(วิวฒัน ์แสงเทียน, 2527) 

  ช่วงการก่อสร้าง  

  ช่วงการน าแผนที่วางไวไ้ปปฏิบัติจริงเพื่อใหไ้ดผ้ลตามตอ้งการ ตามเงื่อนไขของเวลา ค่าใชจ้่าย และ
คณุภาพ โดยการจดัการงานก่อสรา้ง จากการวางแผนงาน ทัง้ประเภทต่างๆ และจ านวนคนงาน การก่อสรา้งตอ้ง
จัดให้งานไปตามที่มอบหมาย ภายในขอบเขตของการวางแผน คู่ขนานกับการด าเนินการก่อสรา้งควรมีการ
ปรบัปรุงพฒันาแผนการด าเนินงาน พิจารณาจากค่าใชจ้่าย แรงงาน วสัดุ เครื่องจกัร เพื่อใหค้่าใชจ้่ายนอ้ยที่สดุ 
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ตลอดจนการจดัการทรพัยากร เพื่อใหม้ีทรพัยากรมีการใชง้านไปอย่างสม ่าเสมอตลอดระยะเวลาโครงการใหม้า
ที่สุดตามกรอบของเวลาและงบประมาณ และการควบคุมและติดตามผล เป็นการติดตามความกา้วหนา้ของ
กระบวนการ ควบคุมใหง้านตามเป้าหมายที่คาดไวแ้ละขัน้ตอนที่มีความส าคญัในการปรบัแบบก่อสรา้งตามจริง 
และปรบัแผนงานใหส้มจริงตามสภาวะเหตุการณ ์เมื่อการก่อสรา้งแลว้เสร็จจึงจะท าการปิดโครงการก่อสรา้ง  
ควรค านึงถึงการด าเนินการท่ีตอ้งจดัท าในช่วงปิดโครงการ การจดัท ารายงานการด าเนินงาน ทัง้การทดสอบการ
ท างาน เป็นขัน้ตอนที่ท  าเพื่อตรวจความเรียบรอ้ยของงานทัง้หมด ว่าผลงานที่ผูร้บัจา้งไดด้  าเนินการก่อสรา้งมา
ทั้งหมดนั้นเป็นไปตามรูปแบบและข้อก าหนดที่ได้ตกลงไว้ ส่วนประกอบในอาคารสามารถใช้งานได้ตาม
วัตถุประสงค์  และสุดท้ายก่อนเปิดใช้อาคารจะท าการส่งมอบงาน หลังจากตรวจสอบความผิดพลาด  
เพื่อด าเนินการแกไ้ขไดต้ามมาตรฐานท่ีตอ้งการแลว้เสรจ็ 

  ช่วงการใช้งานอาคาร 

  หลังจากด าเนินงานก่อสรา้งโครงการแลว้เสร็จ  จะเป็นช่วงการใชง้านอาคาร ช่วงการใชง้านอาคาร
อาศัยหลักการการบริหารทรพัยากรกายภาพ เพื่ออธิบายรายละเอียดเก่ียวกับการบริหารจัดการกระบวนการ
ท างานบรหิารทรพัยากรกายภาพ ก ากับการใชแ้ละดแูลซ่อมแซม บ ารุงอาคารและทรพัยากร ใหม้ีความพรอ้มใน
การใชง้าน โดยก าหนดใหก้ิจกรรมและเป้าหมายขององคก์รเป็นศูนยก์ลาง อาคารเป็นเครื่องมือในการสนบัสนุน
องคก์รในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล (บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย ์โชติพานิชย์, 2547)ระบบงานที่
เกิดขึน้ในช่วงการบรหิารทรพัยากรกายภาพ การก าหนดระบบงานบรกิารอาคาร เป็นขัน้ตอนแรกของการจดัการ
งานบรกิารอาคาร โดยตอ้งมีการวิเคราะหปั์จจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอย่างละเอียดรอบคอบ เพื่อใหก้ารด าเนินงาน
ในช่วงปฏิบัติงานบรรลุตามความมุ่งหวัง และตามแผนที่ก าหนดไว้ ตามหลักการบริหารทรพัยากรกายภาพ
(Frank Booty, 2009) โดยขอ้พิจารณาในการบริการอาคารมีปัจจยัพืน้ฐานที่ตอ้งพิจารณา ประกอบดว้ย การ
ปฏิบัติงานที่ตอ้งการ พิจารณาจากประเภทการใชง้านอาคาร และองคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรม และระบบ
ประกอบอาคารท่ีมี จ านวนผูป้ฏิบตัิงาน และวิธีปฏิบตัิงาน โดยจะมีการด าเนินการไปตลอดอายกุารใชง้านอาคาร 
กิจกรรมในแต่ละช่วงอายุอาคาร สมัพันธ์กันอย่างมีนัยยะส าคญั ทั้ง การดูแลบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม การบูรณะ
อาคาร การเปล่ียนทดแทน เป็นต้น  (Alphonse J. Dell’sola & Stephen, 2003) เนื่องจาก การด าเนินงาน
เก่ียวกบัอาคาร เป้าหมายส าคญัของการด าเนินงานเพื่อให ้พิจารณาองคป์ระกอบอาคารอยู่ในสภาพดี ปลอดภยั 
โดยจดัใหม้ีปริมาณงาน ขอบเขตงาน คุณภาพงาน และค่าใชจ้่าย ใหเ้กิดความสมดุลกัน ขอบเขตงานบริการที่
ครบถว้นเพียงพอ คณุภาพเพียงพอ และมีความเหมาะสมกบัตน้ทนุ หรือประสิทธิภาพค่าใชจ้่ายและคณุภาพงาน
ที่ไดร้บั พิจารณาผูป้ฏิบัติงานที่เหมาะสม(สพุร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู่, 2552) ตลอดจนการด าเนินงาน
ควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นช่วงสุดท้ายของกระบวนการจัดการงานปฏิบัติการอาคาร เพื่อใหก้ารปฏิบัติงาน
เป็นไปตามความต้องการ โดยจะมีการปรับปรุงประสิทธิภาพการท างานให้สอดคลอ้งกับความต้องการที่
เปล่ียนไป และมีการก าหนดเกณฑใ์นการตรวจวดัตามมาตรฐาน ตามความตอ้งการและขอบเขตงานท่ีไดร้ะบไุว ้
(เสรชิย ์โชติพานิช, 2553) 
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  ช่วงการรือ้ถอนอาคาร 

 

  การรือ้ถอนอาคารมักเกิดขึ ้นเมื่ออาคารมีความช ารุดทรุดโทรม ไม่สามารถใช้งานต่อได้ตาม
วัตถุประสงค ์ไม่ปลอดภัยต่อการอยู่อาศัยเกิดความไม่คุม้ค่าในการครอบครอง การแกไ้ขปรบัปรุงดัดแปลง
อาคารและระบบประกอบอาคาร จนไม่สามารถด าเนินการเพื่อฟ้ืนสมรรถนะอาคารในระดับที่คาดหวังได ้ 
การหมดอายุของอาคารทั้งอายุทางสภาพ อายุทางการใชง้าน อายุทางเศรษฐกิจ และอายุทางเทคโนโลยี โดย
การรือ้ถอนอาศัยกระบวนการในการจัดการการก่อสรา้งโดยละเอียด อันเริ่มจาก การก าหนดรายละเอียด
โครงการ พืน้ท่ีและขนาดพืน้ที่ วางแผนการรือ้ถอน ระบุระยะเวลา อุปกรณเ์ครื่องมือ จ านวนผูป้ฏิบตัิงาน จนถึง
การประเมินราคาค่าด าเนินการรือ้ถอนโครงการ เตรียมส่งมอบพืน้ที่ให้กับเจ้าของโครงการ แลว้จึงเสร็จ สิน้
กระบวนการรือ้ถอนอาคาร เพื่อใหท้ี่ดินมีความพรอ้มในการใชง้านตามวตัถปุระสงคอ์ื่นต่อไป 

 
ภาพท่ี 2.6 แผนภาพแสดงรอบอายอุาคาร อา้งอิงจาก Study Report SR351 New Zealand whole-of-life 

framework: Development of data sheet to support life cycle assessment   
(David Anthony Holloway B., 2006) 

 

  สรุปรอบอายุอาคาร 

  การด าเนินงานตลอดรอบอายอุาคาร ตัง้แต่ ช่วงการช่วงริเริ่มและก าหนดรายละเอียด ช่วงการวางแผน
และออกแบบ ช่วงการก่อสรา้ง ช่วงการใชง้านอาคาร และช่วงการเลิกใชง้านอาคาร แต่ละกิจกรรมมีวตัถปุระสงค์
ในการด าเนินงานท่ีแตกต่างกนั เกิดขึน้ในช่วงเวลาเฉพาะเจาะจงสมัพนัธก์บัรอบอายอุาคารอย่างมีนยัยะ เนือ้หา
ในส่วนนีไ้ดอ้ธิบายถึง กระบวนการขั้นตอนในการด าเนินการแต่ละช่วง โดยอาศัยหลักการ ทั้งดา้นการบริหาร
จดัการโครงการ การจดัการโครงการก่อสรา้ง และการบรหิารทรพัยากรกายภาพ โดยการน าไปใชส้ามารถน าหลกั
ขา้งตน้ไปประยุกตใ์ชต้ามวัตถุประสงคก์ารด าเนินงานโครงการที่มีความแตกต่างกันต่อไป ทั้งนีอ้งคป์ระกอบ
ส าคัญของกิจกรรมที่เกิดขึน้ตลอดช่วงอายุอาคาร อยู่บนพืน้ฐานของการวางแผน การด าเนินงาน การควบคุม 
การพฒันา และปรบัปรุง อนัเป็นพืน้ฐานของหลกัการการด าเนินงาน 
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ภาพท่ี 2.7 แผนภาพรอบอายอุาคาร ISO/TC 59 Buildings and civil engineering works & WG 
maintenance and life cycle costing อา้งใน Standard Norway, 2014 

2.3.2 อายอุาคาร 
  การคาดการณอ์ายกุารใชง้านอาคารเป็นเรื่องที่มีการศกึษามานานในต่างประเทศ ทัง้ที่เป็นแนวทางใน
การประมาณการณ์ มาตรฐานที่สามารถใช้อ้างอิง ตลอดจนเป็นส่วนหนึ่งของกฎหมายที่มีการบังคับใช้ใน
ต่างประเทศ มาตรฐานอายุอาคารสากล เริ่มใน ปี 1993 โดย Architecture Institute of Japan ประเทศญ่ีปุ่ น 
โดยอธิบายว่าการคาดการณอ์ายุการใชง้าน ควรมีการคาดการในหลายระดบั อาคาร องคป์ระกอบของอาคาร 
องคป์ระกอบย่อย และอุปกรณ์ การหมดอายุของอาคารพิจารณาจากการเส่ือมสภาพและความลา้สมัยทาง
กายภาพ โดยพิจารณาการเส่ือมสภาพเป็นประจ าทกุปี โดยการพิจารณาจ าเป็นตอ้งตระหนกัถึงปัจจยัที่ส่งผลถึง
ความเส่ือสภาพที่แตกต่างกัน ทัง้จากการใชง้าน สภาพอากาศ ความแตกต่างของวสัดุ คุณภาพของโครงสร้าง 
การออกแบบ คณุภาพการก่อสรา้ง การดแูลบ ารุงรกัษา ลกัษณะที่ตัง้ และสภาพอาคาร (Architectural Institute 
of Japan, 1993) ดงันัน้ การคาดการณอ์ายุอาคารแต่ละอาคารจึงมีความเฉพาะเจาะจง จากการประยุกตแ์นว
ทางการพิจารณาจากปัจจยัขา้งตน้ มาตรฐานดงักล่าวไดม้ีการแปลเป็นภาษาองักฤษใน ปี 1993  

  เมื่อมาตรฐาน AIJ ไดแ้ปลเป็นภาษาองักฤษท าใหพ้บความต่างของกรอบการพิจารณาอายุกายภาพ
อาคาร เนื่องจากมาตรฐาน British Standard BS7543 พิจารณาเพียงความเส่ือมสภาพทางกายภาพ ต่างจาก
มาตรฐาน AIJ ที่ครอบคลุมความลา้สมัยของอาคารและปัจจัยที่ส่งผลกระทบจากภายนอกดว้ย อย่างไรก็ดี 
มาตรฐานน าเสนออายุอาคารตามการออกแบบ อาคารชั่วคราว อายุนอ้ยกว่า 10 ปี อาคารระยะสัน้ อาคาร
มากกว่า 10 ปี อาคารระยะกลาง อายุมากกว่า 30  อาคารทั่วไป อายุ มากกว่า 60 ปี และอาคารระยะยาว  
120 ปี โดยไม่ระบรุายละเอียดขององคป์ระกอบอาคารและอปุกรณ ์อธิบายเพิ่มเติมว่า เพื่อใหอ้าคารมีอายตุาม
การออกแบบ การออกแบบตอ้งพิจารณากลุ่มขององคป์ระกอบแตกต่างกัน 3 กลุ่ม ทั้งค านึงถึงความสามารถ
เปล่ียนวัสดุทดแทนได ้เช่น วัสดุมุงพืน้ สามารถบ ารุงรกัษาอย่างสม ่าเสมอตลอดอายุอาคาร เช่น ผนังอาคาร 
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ประตูหน้าต่าง และตามอายุการใช้งาน เช่น ฐานราก โครงสรา้งอาคาร ซึ่งการคาดการณ์ที่มีความแม่นย า 
จ าเป็นตอ้งอาศยัขอ้มลูอา้งอิงจากอาคารที่มีความคลา้ยกัน ในการใชง้านอาคาร การก่อสรา้ง วิธีการประมาณ
การเสื่อมสภาพ และการเสื่อมสภาพตามธรรมชาติของวสัด ุ(British Standards Institution, 1992) 

  จากการพัฒนาแนวคิดรอบอายุจากมาตรฐานที่มีมาก่อนหน้า Canadian Standard Association 
น าเสนอ Canadian Guideline on durability ใน ปี 1995 โดยมีการเพิ่มเติมสาระความรูเ้รื่องการดัดแปลง
อาคาร อายุการใชง้านอาคารสามารถพิจารณา โดยแนวทางในการประเมินประสิทธิภาพอาคารและการสรา้ง
แบบจ าลองการเส่ื อสภาพอาคาร  (Canada Mortgage and Housing Corporation, 2003; Canadian 
Standards Association, 1995)  

  เกณฑใ์นการอา้งอิงอายุอาคารพบในกฎหมายและขอ้บงัคบัดว้ย The Danish Building Regulations  
ปี 1995 โดยให้ความหมายของอายุการใช้งาน ไวว้่า การด าเนินงานอาคารตอ้งด าเนินงานเชิงเทคนิคอย่าง
เหมาะสม และวสัดทุี่ใชต้อ้งมีความคงทนและเหมาะสมกบัวตัถปุระสงค ์เพื่อบรรลสุภาพท่ีน่าพึงพอใจและสภาพ
ความความปลอดภยัในการใชง้านอาคาร ในปีเดียวกนั The National Building Code of Canada อธิบายขยาย
ความถึงความทนทานของแต่ละองคป์ระกอบ โดยอาคารตอ้งมีการออกแบบความสามารถในการรบัแรงของ
โครงสรา้งอย่างมีประสิทธิภาพ และมีความสมบูรณ์ของโครงสรา้งสามารถรับแรงได้อย่างปลอดภัยและมี
ประสิทธิภาพตามที่ไดค้าดการณ์ไว ้โดยไม่กระทบต่อการใชง้านอาคาร สุขภาวะและความปลอดภัยของผูใ้ช้
อาคาร งานดแูลบ ารุงรกัษาและการบรกิารอาคาร 

  ISO (1998a) แบ่งกลุ่มปัจจัยที่ส่งผลต่ออายุการใช้งาน ออกเป็นกลุ่ม คุณภาพเชิงกายภาพอาคาร 
สภาพแวดลอ้ม และลกัษณะการด าเนินงาน โดยกลุ่มคุณภาพเชิงกายภาพ ประกอบดว้ย คุณภาพของวสัดุและ
อปุกรณ ์ระดบัการออกแบบ และระดบัการด าเนินการกลุ่มสภาพแวดลอ้ม ประกอบดว้ย สภาพแวดลอ้มภาพใน
อาคารและภายนอกอาคาร กลุ่มลกัษณะการด าเนินการ ประกอบดว้ย สภาพการใชง้านอาคาร และระดับการ
ดแูลบ ารุงรกัษา 

  Housing association Property Manual Limited (1992) จัดท า  HAPM Component Life Manual 
ของสหราชอาณาจักร ภายใตว้ัตถุประสงคเ์พื่อเป็นขอ้มูลอายุอาคารประกอบท าประกันภัย โดยอาศัยขอ้มูล
มาตรฐานอายจุากผูผ้ลิต แต่รวบรวมขอ้มลูองคป์ระกอบและวสัดไุวอ้ยา่งจ ากดั(Housing Association Property 
Manual Limited, 1992)  (HAPM, 1992) สห รัฐอ เม ริก าจึ งพัฒ นาข้อมูลและจัดท า  ASTM Standard 
E1557(ASTM E 917-02, 2002)  ISO Standard 15686-1, Building and Construction Asset Service Life 
Planning: General Principles และ  Canadian Standard Association (CSA), Guideline on Durability in 
Buildings เป็นมาตรฐานที่มีการใชอ้า้งอิงถึงแนวทางในการคาดการณอ์ายกุารใชง้านอาคาร  ("Buildings and 
constructed assets – Service life planning – Part 5: Life-cycle costing at ", 2008) 

  มาตรฐานอายุอาคาร มกัใชเ้ป็นขอ้มลูเพื่ออา้งอิงถึง ช่วงระยะเวลาที่อาคารและระบบประกอบอาคาร 
ตอบสนองความตอ้งการตามวตัถุประสงคก์ารใชง้าน มีสามารถใชใ้นการรกัษาระดบัสมรรถนะของอาคารตาม
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ความคาดหวงั  มีสภาพแวดลอ้มที่เหมาะสม มีความสามารถในการตอบสนองการใชส้อยไดต้ามที่ออกแบบไว ้  
มีโครงสรา้งที่ทนทานแข็งแรง ปลอดภัย ตลอดจนได้รับการดูแลบ ารุงรักษาอย่างเหมาะสมเพื่อให้แต่ละ
องคป์ระกอบมีอายุการใชง้านตามระยะเวลาที่ควรจะเป็น ("Buildings and constructed assets – Service life 
planning – Part 5: Life-cycle costing at ", 2008; "Environmental management– Life cycle assessment – 
Principles and framework at ", 2006; Life cycle costing An application guide, 1990; Masters, 1987) 

  

ภาพท่ี 2.8 แสดงชว่งเวลามาตรฐานท่ีในการคาดการณอ์ายกุารใชง้านอาคาร 

2.3.3 องคป์ระกอบอาคาร 
  โดยทั่ วไป การด าเนินโครงการก่อสรา้งอาคาร จ าแนกการด าเนินงานเป็นส่วนสถาปัตยกรรม  
และส่วนวิศวกรรม แต่บางแนวคิดอธิบาย “อาคาร” ว่าเป็น “ระบบกายภาพ” ที่สามารถจดักลุ่มย่อยไดต้ามระดบั
ความละเอียดตามล าดับ M.H.Herman จ าแนกกลุ่มออกเป็น ระบบอาคารและระบบประกอบอาคาร ระบบ
ประกอบอาคารย่อย ส่วนประกอบ อุปกรณ์ ผลิตภัณฑ์ และวสัดุ (Hermans, 1995) แตกต่างจากการจ าแนก
กลุ่มขององค์ประกอบอาคารของ (Standford, 2005)จัดกลุ่มไว้เป็น กลุ่มหลัก กลุ่มขององค์ประกอบ 
องคป์ระกอบ และองคป์ระกอบย่อย พรอ้มอธิบายถึงองคป์ระกอบของกลุ่มหลกั 7 กลุ่มหลกั ไดแ้ก่ โครงสรา้งรอง 
เปลือกอาคาร ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร อปุกรณแ์ละครุภณัฑ ์ส่ิงปลกูสรา้งพิเศษ และ องคป์ระกอบ
พืน้ที่โดยรอบ (H.W. Wynholds and J.P. Skratt, 1977) จ าแนกอาคารออกเป็นสถาปัตยกรรมและโครงสรา้ง 
ระบบประกอบอาคาร ส่วนผนงัและตกแต่งภายใน ส่วนอปุกรณป์ระกอบพืน้ท่ี  

  The New Zealand Building Code (1992) จ าแนกกลุ่มองคป์ระกอบโดยพิจารณาจากความสามารถ
ในการเปล่ียนทดแทนและการดูแลบ ารุงรกัษาตามช่วงอายุขององคป์ระกอบ หากองคป์ระกอบมีอายุมากกว่า  
50 ปี เป็นกลุ่มองคป์ระกอบที่ส่งผลต่อความมั่นคงทางโครงสรา้ง มีความยากในการเปล่ียนทดแทน หรือช ารุด
เสียโดยไม่ไดร้บัการป้องกัน กลุ่มอายุมากกว่า 15 ปี องคป์ระกอบท่ีมีความยากในการเปล่ียนทดแทนปานกลาง 
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แต่ง่ายในการดแูลบ ารุงรกัษาเพื่อป้องกนัความเสียหาย และกลุ่มมีอายมุากกว่า 5 ปี องคป์ระกอบที่มีความง่าย
ในการเปล่ียนทดแทน (David Dowdell, 2006; Life cycle costing An application guide, 1990)  

  ความแตกต่างขององคป์ระกอบอาคารส่วนหนึ่งเป็นผลจากประเภทการใชง้านอาคารที่แตกต่างกัน 
ความตอ้งการในการด าเนินกิจกรรมต่างกัน ระดบัของคุณภาพของการออกแบบ การก่อสรา้ง และวสัดุต่างกัน 
ผูใ้ชอ้าคารมีประเภทและจ านวนต่างกนั ครุภณัฑใ์นพืน้ท่ีภายในอาคารมีความแตกต่างกนั โครงสรา้งเพื่อการรบั
น า้หนกัอาคารแตกต่างกัน ตลอดจนช่วงระยะเวลาในการใชง้านต่างกนั รวมถึงมีระดบัความตอ้งการในการดแูล
บ ารุงรกัษา สภาพอาคารและการใชง้านที่ต่างกัน และมีงบประมาณในการก่อสรา้ง การซ่อมแซม การปรบัปรุง 
และเปล่ียนทดแทนต่างกัน ดังนั้น การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคารอย่างเหมาะสมจึงมีความส าคัญ  
(Chanter, 2007) 

  ทั้งนี ้  องค์ประกอบหลักของกายภาพอาคาร ประกอบด้วย ที่ ตั้งและพื ้นที่ โดยรอบอาคาร  
เช่น ภูมิสถาปัตยกรรม สาธารณูปโภค พืน้ที่จอดรถ เป็นตน้ โครงสรา้งอาคาร เช่น โครงสรา้งใตด้ิน ฐานราก
อาคาร เป็นต้น เปลือกอาคารและวัสดุกรุ เช่น ผนังภายนอกอาคาร วัสดุกรุผิวพื ้น ผนังภายใน เป็นต้น 
องคป์ระกอบสถาปัตยกรรม เช่น โครงสรา้ง ผนงั พืน้ ฝ้าเพดาน ประตู หนา้ต่าง หลงัคา อุปกรณใ์นพืน้ที่อาคาร 
เช่น อุปกรณส์ านักงาน เฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้ ระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบจ่ายไฟฟ้า ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 
ระบบเตือนภยั ระบบระวงัและป้องกันอคัคีภยั ระบบลิฟต ์ระบบบนัไดเล่ือน ระบบปรบัอากาศ ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสีย ระบบประปา เป็นตน้ (American Society for Testing Materials (ASTM), 1989) 

2.3.4 ปัจจยัที่สง่ผลต่ออายอุาคาร 
  อย่างไรกต็าม อาคารและระบบประกอบอาคารไม่สามารถมีอายกุารใชง้านตามมาตรฐานอา้งอิงเสมอ
ไป เมื่ออาคารมีอายมุากขึน้แต่ละองคป์ระกอบอาคารจะมีลกัษณะการเสื่อมสภาพอย่างเฉพาะเจาะจงแตกตา่ง
กนัไปแต่ละองคป์ระกอบ  อาคารที่ไดร้บัการดแูลบ ารุงรกัษาตามมาตรฐานอยา่งต่อเนื่อง จะสามารถใชง้านได้
ตามสมรรถภาพตามที่ตอ้งการตามอายกุารใชง้าน (Hermans, 1995)  

  Architectural Institute of Japan, ISO Standard 15686-1 และ CSA ชี ้ให้เห็นถึง ปัจจัยที่ ส่งผล 
ลกัษณะอาคาร ขนาดพืน้ที่ ความสงู รูปทรงอาคาร มาตรฐานการก่อสรา้ง วิธีการก่อสรา้ง การติดตัง้ คุณสมบตัิ
ของวสัด ุลกัษณะการใชง้าน ความถ่ีในการใชง้าน สภาพแวดลอ้ม อุณหภูมิ ความชืน้ คณุภาพของการออกแบบ 
คุณภาพของการก่อสรา้ง คุณภาพของการดูแลบ ารุงรกัษาและการจัดการอาคาร สภาพแวดลอ้ม ที่ตัง้ อีกทั้ ง 
น าเสนอสมการแสดงความสัมพันธ์ระหว่าง อายุการใช้งานมาตรฐานกับ ปัจจัยที่ส่งผลต่ออายุการใช้งาน  
H.W. Stanford (2010) สนับสนุนแนวคิดดังกล่าว อธิบายว่า อายุการใช้งานที่คงเหลือ พิจารณาปัจจัย 
ประกอบดว้ย มาตรฐานอายุการใชง้าน  คุณภาพของวสัดุ คุณภาพของการออกแบบ คุณภาพของการก่อสรา้ง  
สภาพแวดลอ้ม ลกัษณะการใชง้านระดบัการดแูลบ ารุงรกัษา  ซึ่งมีเป็นแนวทางที่สอดคลอ้งกบัแนวคิดขา้งตน้  
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  ในทางตรงกันข้าม M. Herman อธิบายรอบอายุ จากการท าความเข้าใจการเส่ือมสภาพของ
องค์ประกอบ โดยน าเสนอพิจารณาจากความเร็วของการเส่ือมสภาพ จากระดับสภาพและปริมาณการ
เส่ือมสภาพ ตามระยะเวลาใชง้าน ประกอบกบัการดแูลรกัษาและการซ่อมแซม   

  การพิจารณาอายุอาคารมีเกณฑ์การพิจารณาในหลายมิติ  อายุทางกายภาพ พิจารณาจากความ
แข็งแรงคงทนถาวรของอาคารและโครงสรา้งอาคาร อันเป็นผลจากคุณภาพของการออกแบบและการก่อสรา้ง 
คณุสมบตัิของวสัดุ อายทุางเศรษฐกิจ พิจารณาจากผลการตอบแทนจากการลงทุนตามวตัถุประสงคท์างธุรกิจ 
อายุทางประโยชนใ์ชส้อย พิจารณาจากความสามารถใชง้านตามความตอ้งการในแต่ละกิจกรรมของผูใ้ชง้าน 
อายุทางเทคโนโลยี พิจารณาจากความทันสมัยและค่าการใช้พลังงาน ด้านกฎหมายพิจารณาจากการ
เปล่ียนแปลงของกฎหมายและขอ้บังคับ  ดา้นความสวยงามพิจารณาจากการเปล่ียนแปลงของแนวทางการ
ออกแบบตามยคุสมยั การพิจารณารอบอายอุาคารนีจ้ะส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอดอายอุาคารตามมา 

  อย่างไรก็ตามรอบอายุอาคารเริ่มตัง้แต่การออกแบบ การก่อสรา้ง การใชง้าน และรือ้ถอน ช่วงการใช้
งานอาคารเป็นช่วงที่ยาวนานที่สดุ การใชง้านอาคารเป็นระยะเวลานาน ถึงแมอ้าคารไดร้บัการดูแลบ ารุงรกัษา
อย่างสม ่าเสมอ อาคารจึงเกิดความเส่ือมสภาพ และความลา้สมยัของอาคารและระบบประกอบอาคารจากการ
ใชง้านอาคาร (Langton, 2002) 

  การพิจารณาอายอุาคารเก่ียวขอ้งกบั ระยะเวลาการใชง้าน ความสามารถใชง้าน และความน่าเชื่อถือ 
แต่ดว้ยความแตกตา่งกนั ทัง้เชิงปรมิาณและคณุภาพท่ีเกิดขึน้ ตัง้แต่ ออกแบบ ก าหนดวสัด ุก่อสรา้ง การควบคมุ
คณุภาพการก่อสรา้ง และการใชง้าน จึงเป็นประเด็นที่หลายงานวิจยัชีใ้หเ้ห็นว่า ขอ้มลูดงักล่าวมกัเป็นตวัแปรที่
ส่ งผล ให้ก า รป ระม าณ การณ์ มี ค วาม เบี่ ย ง เบ น  (Maintenance management framework: Building 
Maintenance Budget., 2017) ค่าใชจ้่ายเพิ่มมากขึน้ การเบี่ยงเบนนีจ้ะเกิดมากขึน้ตามมา อาคารท่ีมีอายมุาก
ขึน้มีแนวโนม้จะมีค่าใชจ้่ายมากขึน้อย่างกระจดักระจาย แตกต่างกันไปตามการใชง้าน ลกัษณะอาคาร สภาพ
อาคารและการบ ารุงรกัษา (Cole, 2005) 

  แนวทางในการคาดการณ์อายุการใช้งานอาคาร จ าแนกไว้ 2 แนวทางหลัก โดยแนวทางหนึ่งมุ่ง
พิจารณาอายุจากปัจจยัที่ส่งผลต่อการเสื่อมสภาพตามหลกัการทางคณิตศาสตร ์สามารถแจกแจงค่าตวัเลขของ
แต่ละตวัแปร (Architectural Institute of Japan, 1993) ส่วนอีกแนวทางหน่ึงมุ่งที่ความน่าจะเป็นของผลกระทบ
ที่จะเกิดขึน้ คาดการณ์โอกาสที่จะเกิดการช ารุดเสียหาย อันจะครอบคลุมถึงความไม่แน่นอนที่จะเกิดขึน้
นอกเหนือจากปัจจยัที่ส่งผลต่อความเส่ือมสภาพในแนวทางแรก โดยอาศยัขอ้มลูการช ารุดและด าเนินงานจาก
การใชง้านเป็นส าคญั 

  สรุปรอบอายุอาคาร 

  องคป์ระกอบของอาคาร มีการพิจารณาจ าแนกองคป์ระกอบของอาคารมีล าดบัการจดัหมวดกลุ่มของ
องคป์ระกอบแตกต่างกันไปตามวตัถุประสงคข์องการจ าแนก และการน าขอ้มลูไปใช ้โดยภาพรวมองคป์ระกอบ
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หลกัของอาคาร จ าแนกเป็นกลุ่มของ สาธารณปูโภคและภมูิทศันโ์ดยรอบอาคาร โครงสรา้ง สถาปัตยกรรม ระบบ
ประกอบอาคาร เป็นพืน้ฐานท่ีคลา้ยคลงึกนั แต่จะมีความแตกต่างกนัในรายละเอียดรอง  

  อายุอาคารเป็นการคาดการณ์ช่วงระยะเวลาที่อาคารและระบบประกอบอาคาร ตอบสนองความ
ต้องการตามวัตถุประสงค์การใช้งาน ในระดับสมรรถภาพอาคารตามความคาดหวัง  มีสภาพแวดล้อมที่
เหมาะสม ทนทานแข็งแรง ปลอดภยั ตามที่ไดอ้อกแบบไว ้

  จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า ขอ้มลูรอบอายอุาคารจากการใชง้านจริงมกัขาดการรวบรวมขอ้มลู
ของแต่ละองคป์ระกอบตลอดรอบอาย ุการศกึษาดา้นอายอุาคารจึงมีขอ้จ ากดัอยู่มาก การคาดการณอ์ายใุชง้าน
ที่แม่นย าจึงเป็นเรื่องที่ท  าไดย้าก โดยส่วนใหญ่การศึกษาดา้นมาตรฐานอายุอาคาร มักแหล่งขอ้มลูอา้งอิงส่วน
ใหญ่ อาศัยข้อมูลทุติ ยภูมิ จาก เอกสารและวรรณกรรม  เพื่ อ เป็น เกณฑ์ในการคาดการณ์อายุของ  
แต่ละองคป์ระกอบของอาคาร  

  แลว้จึงน าไปประยุกตโ์ดยพิจารณาถึงปัจจัยที่ส่งผลต่ออายุการใชง้านที่หลายวรรณกรรมมีแนวคิด
สอดคล้องกัน ปัจจัยดังกล่าวประกอบด้วย มาตรฐานอายุการใช้งาน  คุณภาพของวัสดุ คุณภาพของการ
ออกแบบ คุณภาพของการก่อสรา้ง  สภาพแวดลอ้ม ลกัษณะการใชง้านระดบัการดูแลบ ารุงรกัษา  อนัจะน ามา
ซึ่งการเส่ือมสภาพและความลา้สมัยของระบบกายภาพที่แตกต่างกันในแต่ละกรณีเป็นการเฉพาะ โดยอาศัย
เกณฑ์การพิจารณาอายุการใช้งานตามมิติต่างๆ ทั้งด้านกายภาพ ด้านประโยชน์ใช้สอย ด้านเทคโนโลยี  
ดา้นกฎหมาย ดา้นเศรษฐศาสตร ์ดา้นความสวยงาม 

  ดงันัน้ จึงท าใหเ้ขา้ใจว่า การพิจารณาอายอุาคาร พิจารณาไดใ้นหลายมิติ ตามวตัถปุระสงคท์ี่แตกต่าง
กนั การศกึษาจากขอ้มลูการใชง้านจรงิดว้ยใหก้ารศกึษาเรื่องรอบอายอุงคป์ระกอบอาคารมีความแม่นย ามากขึน้ 
โดยอายุแปรผันตามปัจจัยทางตรงและทางอ้อม พื ้นฐานความเข้าใจรอบอายุอาคารส่วนสถาปัตยกรรม  
เป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจอนัเป็นประโยชนใ์นการลงทนุต่อไป 

 

2.4 ค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร  
  พัฒนาการคา่ใช้จ่ายอาคาร 

  ค่าใชจ้่ายอาคาร เริ่มจากการใหค้วามส าคญัจาก ค่าก่อสรา้ง อันเป็นค่าใชจ้่ายในการลงทุน  จนช่วง
ปลายทศวรรษที่ 1950 จากเดิมที่มุ่งเนน้ปัจจยัดา้นตน้ทุนไปสู่การพิจารณาถึงผลกระทบในแง่ของค่าใชจ้่ายใน
การด าเนินงาน (Cost in use) และค่าใชจ้่ายตลอดรอบอายโุครงการ น ามาใชอ้ย่างกวา้งขวางในสหรฐัอเมรกิาใน
การตัดสินใจโครงการขนาดใหญ่ของรฐับาล จนไดม้ีการไดร้บัการพัฒนาครัง้แรกในช่วงกลางทศวรรษที่ 1960 
ส าหรบักระทรวงกลาโหมสหรฐัใชป้ระกอบการพิจารณาจดัซือ้อุปกรณท์างทหาร (Epstein, 1996) ถือเป็นการ
ค านึงถึงค่าใชจ้่ายดา้นพลังงานที่จะเกิดขึน้ตลอดอายุการใชง้านในอนาคตระหว่างที่มีการเริ่มออกแบบและ
วางแผนโครงการ(Marshall, 1987) ตลอดจนการพิจารณาทางเลือกเพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุในการประหยัด
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พลังงาน ภายหลังประเทศออสเตรเลีย การวางแผนประสิทธิภาพค่าใช้จ่ายวงจรชีวิต ( life-cycle cost-
performance planning) ถือเป็นการพฒันาการช่วงแรกของทฤษฎีประสิทธิภาพของค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร 
ในช่ ว งทศ วรรษ ที่  1970 ซึ่ ง เป็ น ช่ ว งแ รกที่ เริ่ ม มี ก า รศึ กษ าค่ า ใช้จ่ าย ในการบ า รุง รักษ าอาค าร  
ในสหราชอาณาจักร Building Cost Information Service (BCIS) หรือศูนยบ์ริการขอ้มูลตน้ทุนอาคาร ภายใต้
การก ากับดูแลของ Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) ไดจ้ดัท าคู่มือภาคปฏิบตัิเก่ียวกับการใช ้
LCC ซึ่งภายหลังถูกน าไปใช้โดย International Organization for Standardization (ISO) มาตรฐาน ISO 
15686-5("Buildings and constructed assets – Service life planning – Part 5: Life-cycle costing at ", 
2008) มีผลบงัคบัใชใ้นสหราชอาณาจกัรในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2008 (Bee Hua Goh and Yuting Sun, 2016)  

  จากประเด็นเรื่องความไม่แน่นอนที่จะเกิดขึน้ในอนาคต  (Flanagan, R., Kendell, A., Norman, G. 
and Robinson, G. D., , 1987) ไดน้ าเสนอแนวทางที่เป็นไปไดใ้นการปรบัปรุงวธีิการแบบดัง้เดิม โดยเสนอใหน้ า
ระบบการบรหิารความเส่ียง  มาใชใ้นการวิเคราะหต์น้ทุนวงจรชีวิต เพื่อที่จะไดพ้ิจารณาครอบคลมุถึงความเส่ียง
และความไม่แน่นอนที่เก่ียวขอ้งเมื่อตอ้งการใชว้ิธีการดงักล่าวในการท านายสิ่งที่จะเกิดขึน้ในอนาคต จากวิธีการ
วางแผนประสิทธิภาพตลอดอายอุาคาร สู่การพฒันาสตูรทางคณิตศาสตร ์มีความพยายามคน้หาวิธีการใหม่ๆใน
การแกไ้ขปัญหาความไม่แน่นอนท่ีพบในการสรา้งแบบของค่าใชจ้่ายตลอดอายโุดย (Mohammed Kishk, 2004) 
ไดพ้ัฒนาวิธีการที่รวมขอ้มลูที่นยัยะส าคญัทางสถิติ เช่น บันทึกค่าใชจ้่ายในอดีต และขอ้มลูจากการสมัภาษณ์  
เช่น การประเมินโดยผูเ้ชี่ยวชาญ โดยใชก้รอบความคิดทางคณิตศาสตร ์โดยอาศยัทฤษฎีความน่าจะเป็น (David 
G. Cott and Edmond P. Rondeau, 2004)  และหลักการในการจัดการความเส่ียง Flanagan, Jewell, and 
Norman (2005) ไดอ้ภิปรายสาระส าคญัของการท าการวิเคราะหต์น้ทนุตลอดอาย ุซึ่งอธิบายว่าวิธีการดงักล่าว
น ามาการทบทวนค่าใชจ้า่ยทัง้หมด ซึ่งรวมถึงตน้ทนุของโครงการ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและการบ ารุงรกัษา 
เพื่อตอบสนองความต้องการและจัดการค่าใช้จ่ายให้เกิดมูลค่าและประสิทธิภาพ  (Consulting, 2006; 

Maintenance management framework: Building Maintenance Budget., 2017) 

  (Al-Hajj, 1998) ไดศ้ึกษารายการค่าใชจ้่ายรายการที่มีนัยส าคัญในการสรา้งแบบจ าลองที่ใชใ้นการ
ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและบ ารุงรกัษา จากการศึกษาสามารถพิสูจน์ไดว้่าในการพัฒนา
แบบจ าลองจ าเป็นตอ้งประกอบไปดว้ยรายการค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและบ ารุงรกัษา  และอาศัยขอ้มูล
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในการศกึษา เพื่อเขา้ใจธรรมชาติของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (Spedding, 1987)  

 การพิจารณาค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร 

การพิจารณาองคป์ระกอบพืน้ฐานของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอดอายอุาคาร พิจารณาจากองคป์ระกอบ
ของค่าจ่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละช่วงของการด าเนินงาน อันมีวตัถุประสงคก์ารด าเนินกิจกรรมที่แตกต่างกัน ตาม
เงื่อนไขและขอ้จ ากัดของแต่ละโครงการที่แตกต่างกัน (European Standard, 2006) การทบทวนวรรณกรรม 
พฒันาการดา้นเครื่องการวิเคราะหค์่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคารในยุโรปมีเครื่องมือและโปแกรมที่หลากหลายทัง้
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แนวทางและวิธีการคาดการณ ์โดยมีองคป์ระกอบส าคญัขัน้ตน้คือการจ าแนกโครงสรา้งรายการค่าใชจ้่าย เพื่อ
เป็นฐานขอ้มลูส าคญัในการวิเคราะหต์่อไป (David Anthony Holloway B., 2006; Spedding, 1987) 

  Addis and Talbot (2001) ให้ค า จ ากั ด ความของค่ า ใช้จ่ ายตลอดรอบ อายุ ของ สินท รัพ ย ์ 
(life-cycle cost of an asset) ไวว้่า มลูค่าปัจจบุนัของตน้ทนุรวมของสินทรพัยน์ัน้ๆตลอดอายกุารด าเนินงาน ซึ่ง
รวมถึงเงินลงทุนเบื ้องต้น (initial cost) ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (finance costs) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 
(operational costs) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา (maintenance costs) รวมถึงค่าใช้จ่ายในการก าจัดเมื่อ
หมดอายุ (disposal costs) ของสินทรพัย ์ทัง้ ค่าใชจ้่าย และ ผลตอบแทน ในอนาคตทัง้หมดจะถกูค านวณเป็น
มลูค่าทางการเงินตามหลกัเศรษฐศาสตร ์(Addis, 2001) 

  B.S. Dhillion (1989) Life cycle costing อธิบายว่า ความรูค้วามเขา้ใจค่าใชจ้่ายตลอดอายุ ช่วยใน
การเปรียบเทียบการลงทุนโครงการ การวางแผนและงบประมาณระยะยาว การเลือกผูร้่วมลงทุน การควบคุม
ค่าใชจ้่าย การพิจารณาเปล่ียนทดแทนอุปกรณ ์และน าเสนอ สมการค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร เกิดจากผลรวม
ของ ค่าการใชพ้ลังงาน ค่าเปล่ียนทดแทน ค่าการซ่อมแซมใหญ่ ค่าดูแลบ ารุงรกัษา ค่าลงทุน และค่ารือ้ถอน
(Chartered Institution of Building Services Engineers, 2008)หลักการและทฤษฎีพืน้ฐานของ Life cycle 
costing รูปแบบของการเส่ือมสภาพ 6 รูปแบบ ไดแ้ก่ ดา้นกายภาพ ดา้นเศรษฐศาสตร ์ประโยชนใ์ชส้อย ดา้น
เทคโนโลยี ดา้นสงัคม และดา้นกฎหมาย โดยดา้นกายภาพเก่ียวขอ้งกับความคงทนแข็งแรง ยุติการใชง้านเมื่อ
อาคารพงัทลาย ดา้นเศรษฐศาสตร ์เก่ียวกับการเสื่อมสภาพจากความคุม้ค่าของผลตอบแทนการลงทนุกบัมลูค่า
ของที่ดินในช่วงเวลาปัจจบุนั (B.S. Dhillion., 1989) 

  ดา้นประโยชนใ์ชส้อย เก่ียวกบัความตอ้งการการใชป้ระโยชนใ์ชส้อยอาคารท่ีเปล่ียนแปลงไปตามความ
ตอ้งการ ดา้นเทคโนโลยี เก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีที่ตอบสนองความตอ้งการท่ีมีประสิทธิภาพมาก
ขึน้  ดา้นสงัคมและกฎหมาย เก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัใชก้ฎหมายที่เปล่ียนแปลงไป ประเภทค่าใชจ้่ายจ าแนกตาม
ช่วงระยะเวลา ได้แก่ ค่าลงทุน(Initial cost) ค่าใช้จ่ายรายปี (annual cost)  ค่าใช้จ่ายตามรอบ(Intermittent 
cost) และ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ (Residual cost) การเปล่ียนแปลงน ามาซึ่งโอกาสและความเส่ียง ดงันัน้ จึงเกิดความ
จ าเป็นในการจดัการความเปล่ียนแปลงที่จะเกิดขึน้ โดยจ าแนกได ้4 เสน้ทาง ไดแ้ก่ การเงิน บุคลากร กายภาพ 
และขอ้มลู (Nutt, 2000)  

   Levander, E., J. Schade, & Stehn, L (2009) (Levander, 2009) อธิบาย ขอ้มลูพืน้ฐาน เพื่อศึกษา
ค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร ประกอบดว้ยขอ้มลูการใชง้านอาคาร ขอ้มลูกายภาพอาคาร ขอ้มลูสมรรถนะอาคาร 
ขอ้มูลคุณภาพอาคาร และขอ้มลูค่าใชจ้่ายอาคาร การรวบรวมและจ าแนกประเภทขอ้มูลดังกล่าว จะแสดงให้
เห็นถึงความสัมพันธ์ของค่าใชจ้่ายอาคาร และกายภาพอาคาร  การตรวจวัดประสิทธิภาพการท างานบริหาร
อาคารอาศยัการพิจารณาจาก 4 องคป์ระกอบ ไดแ้ก่ ผูว้่าจา้ง กระบวนการด าเนินงาน กระบวนการพฒันาและ
การจดัการค่าใชจ้า่ย การบรหิารทรพัยากรกายภาพมบีทบาทส าคญัในการน าส่งคณุค่าขิงการบรกิารผ่านกลยทุธ ์
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การจัดการตน้ทุนและทรพัยากร ประสิทธิภาพการบริการ การจดัการห่วงโซ่อุปทานดา้นการบริการ และความ
คุม้ค่าทางการลงทนุถือเป็นองคป์ระกอบที่ส าคญัที่สดุ (Amaratunga, 2001) 

  A. Ashworth (2010) costs of building study น าเสนอ แนวคิดของค่าใชจ้า่ยอาคารการใชง้านอาคาร 
3R ประกอบดว้ย Recurring cost, Repair cost และ Replacement cost โดยจ าแนกตามลกัษณะความถ่ีของ
ค่าใชจ้่ายที่และลกัษณะของการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้ และน าเสนอแนวทางในการสรา้งขอ้มลูค่าใชจ้่ายอาคารใหม่ 
จากการระบุปัญหา รวบรวมขอ้มูล วิเคราะห ์สรา้งแนวคิด พัฒนาแนวคิด การประเมินแนวคิด ทดสอบแนวคิด 
และการน าไปใช้ เพื่ อได้มาซึ่ งข้อมูลใหม่  ในการรวบรวมข้อมูลและน าไปวิ เคราะห์ขยายผลต่อไป  
(Alan Ashworth, 2010) การศกึษาค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร ในมาเลเซีย จากขอ้มลูกรณีศกึษาที่ไดจ้ากการใช้
งานอาคารจรงิ ท าเห็นถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในแต่ละองคป์ระกอบของอาคาร (Noorsidi Aizuddin Bin Mat 
Noor, 2014) 
 การวางแผนค่าใชจ้่ายระยะยาวควรค านึงถึงมลูค่าของเงินที่เปล่ียนแปลงตามระยะเวลา ทั้งปัจจุบัน
และอนาคต โดยควรค านึงถึงค่าใชจ้่ายจริงในอนาคต อัตราคิดลด สภาวะเงินเฟ้อและเงินฝืด อัตราดอกเบีย้ที่
แท้จริง เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการตัดสินใจในการจัดเตรียมงบประมาณใหม้ีมูลค่าใกลเ้คียงกับจ านวนเงินที่
ตอ้งการในช่วงเวลาการวางแผนงบประมาณในอนาคต  (American Society for Testing Materials (ASTM), 
1989) 

 

ภาพท่ี 2.9 แผนภาพแสดงล าดบัความสมัพนัธต์น้ทนุรายจา่ย 
 

 ค่าใช้จ่ายตลอดรอบอายุอาคาร หรือ Life Cycle Costing (LCC) สามารถน ามาค านวณวิเคราะห์
ความคุ้มค่าในการลงทุนตลอดรอบอายุอาคาร โดยจะเป็นตัวชีว้ัดทางเศรษฐศาสตรส์ าหรบัประเมินความ
เหมาะสมของโครงการ ค่าใช้จ่ายตลอดรอบอายุอาคารประกอบด้วย ค่าลงทุน ค่าด าเนินการ ค่าพลังงาน  
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ค่าซ่อมบ ารุง รวมถึงมูลค่าซากของระบบ ท าให้สามารถพิจารณาค่ า LCC ของระดับอาคารต่างๆเพื่อ
ประกอบการพิจารณาการปรบัปรุงไดอ้ย่างชดัเจนยิ่งขึน้ (Cott. G. and Rondeau, 2007) 

  การศกึษาค่าใชจ้่ายโครงการ มีจุดประสงคเ์พื่อใชท้รพัยากรที่วางแผนไวอ้ย่างมีคณุค่าที่สดุ คุม้กบัการ
ลงทุนโครงการ การจัดการงบประมาณท าควบคู่ไปกับการวางแผนงาน ทั้งที่มีการพัฒนาไปตามยุคสมัยและ
ปรบัเปล่ียนใหเ้ขา้กับสถานการณ์ ผลลัพธท์ี่มีประสิทธิภาพที่ออกมาในโครงการย่อมเกิดจากการที่ไม่มีการใช้
ทรพัยากรเกินจากที่ไดอ้อกแบบไว้  ในระหว่างการพัฒนาในแต่ละขั้นตอนของการศึกษางบประมาณอาคาร 
 ผูป้ระเมินราคา อาจจะมีการปรึกษาปรบัลดหรือเพิ่มในจุดที่มีประเด็น ซึ่งส าคัญมากในขั้นตอนเริ่มตน้ของ
โครงการ โดยค านึงถึงทกุส่วนประกอบที่เก่ียวขอ้งกบัอาคาร จ าแนกแจกแจงงบประมาณทัง้หมดในการลงทนุมา
ใหม้ีความถกูตอ้งที่สดุ ดงันัน้จึงควรใหค้วามส าคญักบัการพฒันาขัน้ตอนออกแบบและการก่อสรา้ง จนไปถึงการ
ใชง้าน  (Alan Ashworth, 2010) 

2.5 หลักการและแนวคิดการบัญชี 
  นโยบายทางบญัชี เป็นแนวทางปฏิบตัิที่ก าหนดหลกัการ วิธีการทางบญัชีที่กจิการน ามาใชใ้นการจดัท า
บญัชีและการเสนองบการเงิน ตามมาตรฐานการบญัชีและการรายงานการเงินแต่ละเรื่อง ใหม้ีความน่าเชื่อถือ
และสามารถน าไปใชต้ดัสินใจได ้ 

  การบัญชี เป็นระบบการจดบันทึกขอ้มูลทางการเงินจากการด าเนินงานขององคก์ร และเป็นข้อมูล
ประกอบการตัดสินใจของผู้มีส่วนเก่ียวข้อง เป็นกระบวนการการจดบันทึกรายการหรือ เหตุการณ์ที่เกิดขึน้
ตามล าดบัวนัท่ีของเหตุการณท์ี่เกิดขึน้ โดยรายงานส าคญัที่ไดจ้ากการท าบญัชี คือ งบการเงิน เป็นรายงานท่ีได้
จากกระบวนการทางบญัชี น าเสนอสถานะทางการเงินในวันสิน้งวด และผลการด าเนินงานในแต่ละรอบเวลา
อย่างมีแบบแผน โดยน าเสนอสถานะทางการเงิน ผลการด าเนินการ กระแสเงินสดของกิจการ อนัเป็นประโยชน์
ต่อการบรหิารงานและฝ่ายจดัการ (เพชรี ขมุทรพัย,์ 2520) 

  การบัญชีเป็นศิลปะของการจดบันทึกเหตุการณ์ที่เก่ียวกับการเงินในรูปแบบของเงินตรา จัดแยก
หมวดหมู่ของรายการที่บันทึก สรุปและวิเคราะหค์วามหมายของรายการที่มีการจดบันทึกไว ้โดยท าในรูปแบบ
ของรายงานการเงิน (The American Institute of Certified Public Accounting) 

  ผูใ้ชป้ระโยชนข์อ้มลูการบนัทึกทางบญัชี จ าแนกเป็นบญัชีบริหารส าหรบัผูใ้ชภ้ายในและบญัชีการเงิน
ส าหรบัผูใ้ชภ้ายนอก โดยการบญัชีบรหิาร (Managerial Accounting) มีวตัถปุระสงคเ์พื่อประเมินความสามารถ
ในการบริหาร ประเมินความมั่นคงของกิจการ ปรบัปรุงผลการด าเนินการในอดีต และวางแผนงาน ก าหนด
เป้าหมายและยุทธศาสตรก์ารด าเนินงานในอนาคต  จัดท าขึน้ส าหรับผู้บริหารและพนักงาน และการบัญชี
การเงิน (Financial Accounting)  มีวัตถุประสงคเ์พื่อน าเสนอต่อบุคคลภายนอกผู้มีส่วนเก่ียวข้องกับแหล่ง
เงินทนุส าคญัของกิจการ จดัท าขึน้ส าหรบักลุ่มนกัลงทนุ เจา้หนีข้องกิจการ หน่วยงานรฐั และบคุคลทั่วไปท่ีสนใจ
ต่อสถานะการเงินและผลการด าเนินงานของกิจการ 
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  การจัดท าบัญชี ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบับที่ 1 ก าหนดใหง้บการเงินประกอบดว้ย งบแสดงฐานะ
ทางการเงิน งบก าไรขาดทุน งบการเปล่ียนแปลงส่วนของเจ้าของส าหรับงวด งบกระแสเงินสดส าหรบังวด  
หมายเหตุประกอบการเงิน อธิบายถึงนโยบายทางบัญชีส าคญั โดยการก าหนดงบการเงินจะเปรียบเทียบ งบ
การเงินปีปัจจุบนัและงบการเงินปีก่อน โดยตอ้งมีการน าเสนองบการเงินอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ ก าหนดตามรอบ
ระยะเวลารายงาน 

  งบแสดงฐานะการเงิน (Financial Statement) น าเสนอฐานะทางการเงินของกิจการ เก่ียวกบัสินทรพัย ์
หนีสิ้น และส่วนเจา้ของ แต่ละช่วงเวลา งบก าไรขาดทุนเบ็ดเตล็ด แสดงรายรบัและรายจ่ายต่างๆ อนัเป็นผลจาก
การด าเนินกิจการในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี งบการเปล่ียนแปลงส่วนของเจา้ของ สะทอ้นใหเ้ห็นถึงการเพิ่มขึน้
และลดลงของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างงวด และการเปล่ียนแปลงของสดัส่วนผูถื้อหุน้ งบกระแสเงินสด แสดงถึง
ขอ้มลูของแหล่งที่มาเงินทนุและการใชไ้ปของกระแสเงินสด  ประกอบดว้ยกิจกรรมการด าเนินงาน กิจกรรมลงทุน 
และกิจกรรมจดัหาเงิน  

  รายงานผูต้รวจสอบบญัชี ด าเนินงานโดยผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัอนุญาต เป็นรายงานแสดงความเห็น
ของผูต้รวจสอบบญัชีต่องบการเงินท่ีตรวจสอบ ว่าถกูตอ้งตามเนือ้หาสาระส าคัญตามาตรฐานการบญัชทีี่ก าหนด
โดยสภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ และแสดงขอ้มูลครบถ้วนเพื่อให้งบการเงินแสดงข้อมูลอันเป็น
ประโยชนต์่อการตดัสินใจของผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง   

  กรอบแนวคิดมาตรฐานการเงิน นิยาม “ค่าใช้จ่าย” ว่าหมายถึง รายการที่ท  าให้เกิดการลดลงของ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี อันก่อใหเ้กิดการลดลงของกระแสเงินสด การลดลงของ
สินทรพัยแ์ละหนีสิ้น ซึ่งส่งผลใหส่้วนของเจา้ของลดลง    

  ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับการครอบครองอาคาร ที่ดิน และอุปกรณ์ ถือเป็นสินทรพัยถ์าวร ที่กิจการมีไวเ้พื่อ
ประโยชนก์ารด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค ์สามารถใชป้ระโยชนไ์ดร้ะยะยาว สินทรพัยด์งักล่าวจะแสดงใน
บัญชีรายรบัรายจ่าย ด้วยมูลค่าสุทธิจากการหักค่าเส่ือมราคา  ทั้งอาคาร ระบบประกอบอาคาร ครุภัณฑ์
เครื่องใชส้ านกังาน พาหนะ ค่าเส่ือมราคาทรพัยสิ์น เป็นการพิจารณาทรพัยสิ์นถาวร เมื่อน าเขา้มาใชง้านแลว้มี
การเส่ือมสภาพหรือลดมูลค่าลง กิจการตอ้งตัดส่วนนั้นเป็นค่าใชจ้่ายในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี เพื่อแสดง
มูลค่าของที่เส่ือมไปของทรัพย์สินเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุการใช้งานตามระยะเวลาที่กิจการคาดว่าจะใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นแต่ละรายการ  

  แนวทางวิธีการค านวณจากการคิดค่าเส่ือมราคาจากชั่วโมงการท างาน ของการเส่ือมสภาพจาก
ระยะเวลาการใชง้าน ค่าเส่ือมราคาในอตัราคงที่ตามวิธีเสน้ตรง ขององคป์ระกอบเส่ือมสภาพไปตามระยะเวลา
มากกว่าการใชง้าน ค่าเส่ือมราคาในอตัราลดลง ขององคป์ระกอบที่มีค่าซ่อมแซมเพิ่มขึน้ทกุปี ประสิทธิภาพของ
รายไดล้ดลง และมีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัรายไดใ้นอนาคต และการคิดค่าเส่ือมราคาในอตัราเพิ่มขึน้ เหมาะกบั
สินทรพัยท์ี่มีการจ่ายเงินประกนัการใชง้าน และมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาตลอดการใชง้าน  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

58 
 

  ทรัพยสิ์นหนึ่งรายการมี ส่วนประกอบหลายส่วนด้วยกัน อาจมีอายุการใช้งานไม่เท่ ากัน จึงมีการ
พิจารณาค่าเส่ือมราคาแยกส่วนประกอบ เฉพาะส่วนประกอบท่ีมีตน้ทนุนยัยะส าคญั ตามมาตรฐานบญัชีฉบบัที่ 
16 ค่าเส่ือมราคาของอาคารและอุปกรณ์มีการประมาณอายุการใชง้านตามระบบบัญชี โดย อาคารและส่วน
ปรับปรุงอาคาร 20 ปี  อุปกรณ์ระบบประกอบอาคาร 5 ปี  เครื่องตกแต่ง และอุปกรณ์ส านักงาน 5 ปี  
ยานพาหนะ 5 ปี คอมพิวเตอร ์3 ปี  

  การบัญชีจึงเป็นการออกแบบและจัดวางระบบการบันทึกรายการ เพื่อให้ข้อมูลทางบัญชีมีความ
น่าเชื่อถือและเป็นธรรมต่อทุกฝ่ายที่เก่ียวขอ้ง จึงจัดท างบการเงินตามหลักบัญชีที่ไดร้บัรองทั่วไป ตามแม่บท
บญัชี ท่ีมีการก าหนดเกณฑก์ารจดัท าและน าเสนองบการเงิน เก่ียวกับองคป์ระกอบของงบการเงิน องคป์ระกอบ
งบการเงิน นิยามความหมายขององคป์ระกอบ เกณฑก์ารรบัรูร้ายงานในบญัชีรายรบัรายจ่าย มลูค่าของรายการ  

  งบการเงินมีการก าหนดลกัษณะเชิงคุณภาพ ผูใ้ชง้บการเงินสามารถเขา้ใจไดท้นัทีจากขอ้มลู สามารถ
ประเมินเหตุการณ์ในอดีต ปัจจุบัน และคาดคะเนการด าเนินการในอนาคต ความเก่ียวขอ้งกับการตัดสินใจ 
ความเชื่อถือได ้จึงไม่เกิดความผิดพลาดอย่างมีนยัยะส าคญัและความล าเอียง มีเนือ้หาครบถว้นภายใตข้อ้จ ากดั
ในการจดัท าและตน้ทนุในการจดัท า และการเปรียบเทียบกนัไดใ้นรอบระยะเวลาที่ต่างกนัเพื่อคาดคะเนแนวโนม้
ของฐานะทางการเงินที่ส่งผลต่อการด าเนินงานของกิจการ ดงันัน้ การวดัมลูค่าและการแสดงผลกระทบทางการ
เงินของรายการและเหตกุารณท์างบญัชีมีลกัษณะคลา้ยคลงึกนัตอ้งมีการด าเนินการอยู่อยา่งสม ่าเสมอทัง้กิจการ
เดียวกนัต่างช่วงเวลา และต่างกิจการในช่วงเวลาเดียวกนั (ศิลปะพร ศรีจั่นเพชร และ ไพลิน ตรงเมธีรตัน,์ 2563) 

  การจัดผังบัญชี เป็นการจ าแนกรายการบัญชีแยกประเภทเก่ียวกับสินทรพัย ์หนีสิ้น ทุน รายไดแ้ละ
รายจ่าย การจ าแนกหมวดและรายการขึ ้นอยู่กับลักษณะการด าเนินงานของธุรกิจ ขนาดของธุรกิจ  
การด าเนินงาน ความละเอียดของการท าบญัชีเพื่อการตดัสินใจของผูม้ีส่วนเก่ียวเก่ียวขอ้งในการจดัการ  

  บัญชีการด าเนินงาน (Operating Account) แสดงผลรวมของบัญชีรายไดแ้ละบัญชีรายจ่าย ท าให้
ทราบถึงผลการด าเนินการ รายไดท้ี่ไดร้บัจากการขายสินคา้และบรกิารใหล้กูคา้ สามารถค านวณเป็นจ านวนเงิน
ที่แน่นอนได ้และยงัทราบค่าใชจ้่าย อนัเป็นตน้ทุนของสินคา้และบริการเพื่อก่อใหเ้กิดรายได ้ ตน้ทนุค่าใชจ้่ายจึง
รวมค่าสินคา้และบริการ รวมกับค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆที่เก่ียวข้อง  การหาผลการด าเนินงานของ
กิจการ ด าเนินการโดยจับคู่รายไดแ้ละค่าใช้จ่ายเพื่อเป็นแนวทางส าหรบัตัดสินใจรายรบัและรายจ่ายแต่ละ
รายการที่เกิดขึน้ในแต่ละงวดบญัชี โดยน ารายไดล่้วงหนา้และรายไดค้า้งช าระ มายึดเป็นเกณฑค์งคา้งที่ไดร้บั
การยอมรบัตามหลกับญัชีโดยทั่วไป โดยอาศยัขอ้มลูจากการบนัทึกสมดุเงนิสดรบั และสมดุเงินสดจ่าย งวดบญัชี
เป็นระยะเวลาของการหาผลการด าเนินงานทางบญัชอีอกเป็นงวดที่เท่ากนัสม ่าเสมอ โดยทั่วไปก าหนดระยะเวลา 
12 เดือน ก าหนดเป็นปฏิทินการเงิน ก าหนดงวดบญัชีที่แน่นอนว่าเริ่มและสิน้สดุเมื่อไรในแต่ละปี  

  วงจรบญัชี (Accounting Cycle) การด าเนินการทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัล าดบังานด้านการบญัชี
ทั้งหมดที่ธุรกิจตอ้งจัดท า เริ่มจากการวิเคราะหร์ายการ จัดท ารายการบันทึกค่าใชจ้่ายบัญชีขั้นตน้ ผ่านบัญชี
รายวนัจ าแนกบญัชีตามประเภท การปรบัปรุงแกไ้ขขอ้ผิดพลาดในสมดุบญัชีรายวนัทั่วไป ปรบัปรุงบญัชีจดัท างบ
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การเงินของธุรกิจ และปิดบญัชีเพื่อสรุปยอดค่าใชจ้่าย (สมาคมนกับญัชีและผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแห่งประเทศ
ไทย, 2538) 

  อนุรกัษ์ (2559) ไดอ้ธิบายหลกัการและแนวทางของการบญัชีตน้ทุน  โดยอา้งอิงสมาคมนกับัญชีและ
ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตแห่งประเทศไทย มีการกล่าวถึงว่าระบบตน้ทุนแบบเดิมบิดเบือนไปจากความเป็นจริง  
และยงัเนน้วดัผลการปฏิบตัิงานท่ีเป็นตวัเองส่วนใหญ่ ซึ่งขาดการน าไปเชื่อมโยมกับตวัวดัผลการปฏิบตัิงานดา้น
อื่นๆ ที่ไม่เป็นตัวเงิน (อนุรกัษ์ ทองสโุขวงศ ,์ 2559) โดยอธิบายถึงการด าเนินงานขององคก์ารออกเป็นกิจกรรม
ต่างๆ เช่นวัตถุดิบ แรงงาน และเทคโนโลยีต่างๆ ออกมาเป็นผลผลิตได้ จึงถือว่าท าให้เกิดต้นทุน โดย
ประกอบดว้ย 1การวิเคราะหแ์ละระบุกิจกรรม อันมีประโยชน์แก่การตัดสินของผูบ้ริหาร และขอบเขตกิจกรรม
สอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคท์ี่ก าหนดไว ้มีกิจกรรมที่เพิ่มค่า และกิจกรรมที่ไม่เพิ่มค่า 2การค านวณตน้ทนุกิจกรรม 
คือตน้ทนุของปัจจยัการผลิตหรือทรพัยากรทัง้หมดที่ใชใ้นการกิจกรรม  

  การจ าแนกประเภทต้นทุน 

  การจ าแนกประเภทต้นทุนมีแนวทางการพิจารณาและเกณฑ์ในการจ าแนกแตกต่างกันตาม
วตัถุประสงคข์องการน าไปใช ้เพื่อเป็นขอ้มลูส าคญัขององคก์ร ใชใ้นการประกอบการพิจารณาขัน้ตอนวางแผน
และตดัสินใจ  

  การจ าแนกประเภทตน้ทุนตามส่วนประกอบของสินคา้ เก่ียวกบัวตัถดุิบทัง้วตัถดุิบทางตรงและวตัถดุิบ
ทางออ้ม ค่าแรงงาน เป็นค่าตอบแทนลกูจา้งที่ท  าหนา้ที่เก่ียวกบัการผลิต ทัง้แรงงานทางตรงและแรงงานทางออ้ม 
และค่าใชจ้่ายการผลิต เป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เก่ียวกบัการผลิต ไม่รวมค่าวตัถดุิบและค่าแรงงานทางตรง  

  การจ าแนกตน้ทุนตามความส าคญัและลกัษณะตน้ทุนการผลิต การจ าแนกประเภทนีม้ีวัตถุประสงค์
เพื่อวางแผนและควบคุมตน้ทุนของสินคา้และบริการ โดยจ าแนกตามความส าคัญและลักษณะของตน้ทุนเป็น 
ตน้ทุนขั้นตน้ โดยค านวณจากวตัถุดิบทางตรงและค่าแรงทางตรงเท่านั้น และตน้ทุนแปรสภาพ ที่ค  านวณจาก
ค่าแรงทางตรงและค่าใชจ้่ายการผลิตเท่านัน้ รวมถึงการลงทนุในระบบและเทคโนโลยี การเส่ือมสภาพ การซ่อม
บ ารุง 

  การจ าแนกตน้ทุนตามลักษณะกิจกรรม  เป็นการจ าแนกตน้ทุนตามพฤติกรรมของตน้ทุน วิเคราะห์
ตน้ทุนที่เปล่ียนแปลงตามปริมาณการผลิตและระดบัของกิจกรรมที่เป็นตวัผลักดนัตน้ทุน เก่ียวกับการวางแผน 
การควบคมุ การประเมิน และการวดัผลการด าเนินงาน จ าแนกเป็น ตน้ทนุผนัแปร ที่แปรผนัตามปรมิาณการผลิต 
ทัง้ที่มีการแปรผันต่อหน่วยคงที่และแปรผนัตามระดบั ตน้ทุนคงที่ ทั้งที่ไม่เปล่ียนแปลงตามระดับของการผลิต 
และเปล่ียนตามระดบัของการผลิต และตน้ทุนผสม ท่ีมีส่วนพฤติกรรมคงที่ และส่วนหนึ่งแปรผนัตามตามระดบั
ของกิจกรรม แบ่งเป็นตน้ทนุผสมอย่างแทจ้ริง และตน้ทุนผสมเชิงประยกุต ์ เป็นตน้ทุนคงที่และตน้ทุนผนัแปรท่ีมี
ลักษณะและรูปแบบไม่แน่นอน แต่สามารถระบุอัตราการเปล่ียนแปลงได้ และต้นทุนที่ไม่ทราบพฤติกรรม  
โดยพบว่าตน้ทนุท่ีไม่ทราบพฤติกรรม เป็นประเภทที่ไม่สามารถระบอุตัราส่วนและสาเหตขุองการเปล่ียนแปลงได ้ 
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  การจ าแนกตน้ทุนสัมพันธ์กับเวลา ไดแ้ก่ ตน้ทุนในอดีต เป็นตน้ทุนที่เกิดขึน้ในเวลาที่ซือ้สินคา้และ
บรกิารตามที่ไดจ้่ายไปตามจรงิ ตามจ านวนเงินท่ีปรากฏถือเป็นมลูค่าของสินคา้และบรกิารของกิจการในอดีต ซึ่ง
ค่าเงินมีการเปล่ียนแปลงแตกต่างตามภาวะเงินเฟ้อ และความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ  และตน้ทุนทดแทน 
เป็นตน้ทุนที่จะตอ้งจ่ายเพื่อจัดหาทรพัยสิ์นมาเปล่ียนแทนทรพัยสิ์นเดิม เพื่อคงสภาพทรพัยสิ์นเดิม ซึ่งราคา
ตน้ทนุการเปล่ียนทดแทนย่อมสงูกว่าตน้ทนุในอดีต ทัง้จากเงินเฟ้อและการเปล่ียนแปลงในเทคโนโลยี และตน้ทุน
ในอนาคต เป็นค่าใชจ้่ายที่คาดว่าจะเกิดขึน้ในอนาคต จากการตดัสินใจของผูบ้ริหาร อนัไดม้าจากการก าหนด
แนวโนม้ของขอ้มลูในอดีต การใชห้ลกัทฤษฎี การทดลอง เป็นตน้ อนัเป็นผลแก่การวางแผน แต่การประมาณการ
ตน้ทนุในอนาคตจ าเป็นตอ้งระมดัระวงัเนื่องจากเหตกุารณใ์นอนาคตไม่มีความแน่นอน 

  การจ าแนกตน้ทุนสัมพันธก์ับหน่วยตน้ทุน ทัง้ตน้ทุนทางตรงที่สามารถระบุหน่วยตน้ทุนไดแ้ละตน้ทุน
ทางออ้มที่ไม่สามารถระบุหน่วยตน้ทุนได ้การจ าแนกตน้ทุนตามหนา้ที่ในสายงานผลิต ไดแ้ก่ตน้ทุนแผนกผลิต  
ที่เก่ียวข้องกับการท างานเครื่องจักร คนงาน และค่าใช้จ่ายอื่นๆ และแผนกบริการ ที่ไม่เก่ียวขอ้งกับการผลิต
โดยตรง การจ าแนกตน้ทนุตามหนา้ที่งานในกิจการ แบ่งออกเป็นการผลิต การตลาด การบรหิาร และการเงิน 

  การตดัสินใจเพื่อลดการสิน้เปลืองค่าใชจ้่ายจากการจัดสรรงบประมาณไม่ถูกตอ้งและเหมาะสมตาม
วตัถุประสงค ์มีกระบวนการแกไ้ขปัญหาที่ส าคัญ โดยการคน้หาปัญหาที่แทจ้ริง ก าหนดแนวทางที่เป็นไปไดใ้น
การตัดสินใจแกไ้ขปัญหา เก็บรวบรวมขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งเพื่อสนบัสนุนความเป็นไปไดใ้นการแกไ้ขปัญหาแต่ละ
ทางเลือก วิเคราะหแ์ละเปรียบเทียบทางเลือกถึงขอ้ดีและขอ้เสียดว้ยเทคนิคที่เหมาะสม และตัดสินใจก าหนด
นโยบายการด าเนินการทั้งในระยะสั้นและระยะยาว  ดังนั้น ข้อมูลด้านตน้ทุนมีบทบาทส าคัญประกอบการ
ตัดสินใจ จ าแนกได ้5 ประเภท ไดแ้ก่ ตน้ทุนจม ตน้ทุนที่หลีกเล่ียงได ้ตน้ทุนเสียโอกาส ตน้ทุนส่วนแตกต่าง  
และตน้ทนุเพิ่มต่อหน่วย 

 ตน้ทุนจม เป็นผลของการตดัสินใจในอดีตไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจในปัจจุบนัหรืออนาคต ไม่สามารถ
เปล่ียนแปลงได ้เช่น ค่าใชจ้่ายที่เป็นสญัญาเช่าระยะยาว ค่าเส่ือมราคา เป็นตน้ ตน้ทนุท่ีหลีกเล่ียงได ้เป็นตน้ทุน
ที่สามารถช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายได้จากการตัดสินใจในปัจจุบัน ต้นทุนเสียโอกาส เป็นผลประโยชน์หรือ
ผลตอบแทนท่ีไดร้บัจากทางเลือกหนึ่ง แต่สญูเสียไปหากตดัสินใจเลือกอีกทางเลือกหนึ่ง โดยตน้ทนุเสียโอกาสจะ
ไม่มีการบนัทึกทางบญัชี เนื่องจากไม่ใชต้น้ทนุท่ีเกิดขึน้จรงิ ตน้ทุนส่วนแตกต่าง พิจารณาจากผลต่างของผลรวม
ของสองทางเลือก จะเกิดขึน้จากการเปล่ียนรูปแบบวิธีการปฏิบตัิงานท่ีแตกต่างกนั และตน้ทนุเพิ่มต่อหน่วย เป็น
ตน้ทุนที่เพิ่มจากการพิจารณาความแตกต่างของตน้ทุนของการผลิตและการบริการที่เพิ่มขึน้ต่อหน่วย  และการ
จ า แ น ก ต้ น ทุ น ต า ม ลั ก ษ ณ ะ ค ว า ม รับ ผิ ด ช อ บ  จ า แ น ก เ ป็ น ต้ น ทุ น ที่ ส า ม า รถ ค ว บ คุ ม ได ้  
และตน้ทนุท่ีไม่สามารถควบคมุได ้

  ความส าคัญของข้อมูลการบัญชี 

  การบัญชีจัดกลุ่มขอ้มูลดา้นบัญชี  แบ่งได ้3 กลุ่ม ไดแ้ก่ การบัญชีการเงิน การบัญชีตน้ทุน และการ
บัญชีบริหาร โดยการบัญชีการเงิน เป็นการท าบัญชีเพื่อบันทึกรายไดค้่าใชจ้่าย สินทรพัย ์หนีสิ้นและส่วนของ
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เจ้ า ขอ งต าม ก ารด า เนิ น กิ จ ก ารต ามม าต รฐานท างบัญ ชี  งบ นี ้ จั ด ท า ขึ ้น เพื่ อ บุ ค คลภ ายนอก  
ซึ่งน าไปใช้ตามวัตถุประสงค์ที่ต่างกัน งบการเงินนี ้จึงต้องจัดท าขึน้ตามหลักการบัญชีที่รองรับโดยทั่วไป  
และขอ้มลูเป็นขอ้มลูในอดีตทัง้สิน้  

  บญัชีตน้ทนุ เป็นการจ าแนกการบนัทึก การปันส่วน การสรุป และการรายงาน และประมาณการตน้ทุน 
วิธีการออกแบบและจดัระบบตน้ทุน จากการเปรียบเทียบตน้ทนุจรงิและตน้ทุนท่ีคาดการณ ์เพื่อใชเ้ป็นเครื่องมือ
ที่ช่วยควบคมุการปฏิบตัิงานทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต เป็นขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการประมาณการณแ์ละพยากรณ์
ตน้ทนุท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคตเพื่อการตดัสินใจ 

 การบัญชีบริหาร เป็นกระบวนการทางบัญชีที่มุ่งเนน้การน าเสนอขอ้มูลทางบัญชีการเงินและบัญชี
ตน้ทุน มาวิเคราะหแ์ปลความหมายเพื่อน าไปใชป้ระโยชนใ์นการบริหาร เป็นบัญชีที่มีรูปแบบเพื่อใหข้อ้มูลแก่
ผูบ้รหิารในระดบัต่างๆ เพื่อประโยชนใ์นการควบคมุ การวางแผน และตดัสินใจด าเนินการ  

 

ภาพท่ี 2.10 ความสมัพนัธข์องการบญัชีการเงิน การบญัชตีน้ทนุ และการบญัชีบรหิาร 
 

2.6 โครงสร้างค่าใช้จ่าย 
  โครงสรา้งค่าใชจ้่ายนัน้ สามารถแบ่งออกเป็นตน้ทุนขาย หรือตน้ทนุการใหบ้ริการค่าใชจ้่ายในการขาย 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ซึ่งตน้ทุนขายเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายนั่นเอง โดยที่ตน้ทุนขายนัน้
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จะจ ากดัเฉพาะตน้ทุนที่ท  าใหสิ้นคา้อยู่ในสภาพพรอ้มที่จะขาย หรือตน้ทุนในการใหบ้รกิารตามที่ตกลงกับลกูคา้
เท่านัน้ ส่วนค่าใชจ้่ายต่างๆ ท่ีเกิดขึน้หลงัจากนัน้ ค่าใชจ้่ายทั่วไปท่ีกิจการตอ้งจ่ายเพื่อใหด้  าเนินธุรกิจได ้เช่น ค่า
น า้ ค่าไฟ ค่าเช่า เงินเดือนพนักงาน ก็จะถูกจัดประเภทเป็นค่าใชจ้่ายในการขาย หรือค่าใชจ้่ายในการบริหาร
แลว้แต่กรณีไป เป็นการจ าแนกโครงสรา้งค่าใช้จ่ายออกตามประเภทเพื่อวิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่ายต่อไป 
 (Diez, 2008) 

  ค่าใช้จ่ายสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ค่าใช้จ่ายคงที่  และค่าใช้จ่ายผันแปร โดยการแบ่ง
ประเภทค่าใชจ้่ายในมุมมองนีม้ีความส าคัญมาก เพราะช่วยใหเ้จา้ของธุรกิจสามารถหาจุดคุม้ทุนของกิจการ 
และน าไปสู่การตัง้ราคาที่เหมาะสมได ้ 

  ตน้ทนุจ่ายคงที่ คือตน้ทนุจ่ายที่ก าหนดไวแ้ลว้ และตอ้งจา่ยดว้ยจ านวนเท่าเดิมตามระยะเวลาที่ก าหนด 
ไม่ผนัแปรไปตามยอดขาย เช่น ค่าเช่า เงินเดือนพนกังาน ค่าเบีย้ประกนั ค่าเส่ือมราคา ค่าสอบบญัชี ค่าท าบญัชี 
ดอกเบีย้ เป็นตน้ ค่าใชจ้่ายคงที่เป็นส่ิงที่ผูบ้รหิารตอ้งควบคมุใหด้ีเพราะเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดประจ า  

ตน้ทนุจ่ายผนัแปร คือตน้ทนุเปล่ียนแปลงไปตามสดัส่วนของระดบักิจกรรม เช่น ถา้ขายสินคา้ไดม้ากตน้ทนุนีก้็จะ
มากขึน้ตามไปดว้ย ในทางกลับกันหากขายสินคา้ไดน้้อย ค่าใชจ้่ายนีก้็จะลดน้อยตามลงไป เช่น ค่าวัตถุดิบ 
ค่าแรงพนักงานรายวัน ค่าน า้ ค่าไฟส่วนโรงงาน ค่านายหน้า จะเห็นไดว้่าค่าใช้จ่ายผันแปรเป็นค่าใช้จ่ายที่
สามารถลดลงได ้หากยอดขายลดลง การผลิตลดลง หรือมีการใชง้านลดลง 

 

ภาพท่ี 2.11 แผนภมูิแสดงประเภทของตน้ทนุ 
 
  ตน้ทุนทางตรง ( Direct Cost ) เป็นตน้ทุนที่เกิดขึน้โดยตรงของส่ิงที่จะคิดตน้ทุน เช่นค่าแรงบุคลากร 
ค่าเครื่องมือ วัตถุดิบต่างๆ โดยทั่ วไปคือค่าวัสดุ และค่าแรงงานในการน าวัตถุดิบ  วัสดุก่อสรา้ง  อุปกรณ ์  
มาติดตัง้ประกอบกนัขึน้เป็นส่ิงก่อสรา้งที่เสรจ็สมบรูณต์ามแบบก่อสรา้ง 

  ตน้ทนุทางออ้ม (Indirect Cost) เป็นตน้ทุนท่ีเกิดขึน้แลว้ยากต่อการพิจารณา จ าแนกเป็นตน้ทนุของสิ่ง
ที่จะคิดตน้ทุน เช่น ค่าบริหารงาน ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานบริหารงาน เป็นส่วนของค่าอ านวยการ  ดอกเบีย้  
ก าไร และค่าภาษี  เพื่อใหเ้กิดความสะดวกและคล่องตวัในการคิดค านวณราคากลาง  กรมบญัชีกลางไดค้  านวณ
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และจัดท าไว้ในรูปแบบของตารางส าเร็จรูป  โดยแบ่งเป็นประเภทของตารางตามลักษณะงานก่อสรา้ง   
เช่น  ทาง สะพาน ท่อเหลี่ยม  ชลประทาน และอาคาร 

 
ภาพท่ี 2.12 แผนภมูิแสดงประเภทของตน้ทนุ 

  ค่าใช้จ่ายฐานประเภท ประกอบด้วย 2 ขั้นตอน คือ ค่าใช้จ่ายจะถูกจัดเข้าสู่กลุ่มต้นทุนต่างๆ  
(Cost Pools) ตามเกณฑ์ใดเกณฑ์หนึ่งที่ผูว้างระบบเห็นว่าเหมาะสม (ซึ่งจะเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริหารในการ
ประเมินผลการปฏิบตัิงานผูร้บัผิดชอบกลุ่มตน้ทนุนัน้ ๆ) ค่าใชจ้่ายการผลิตซึ่งสะสมอยู่ในแต่ละกลุ่มตน้ทนุจะถูก
ปันส่วนเขา้สู่ผลิตภณัฑท์ี่เก่ียวขอ้งโดยใชส่ิ้งที่มีความสมัพนัธก์ับปรมิาณการผลิต เช่น ชั่วโมงเครื่องจกัร ชั่วโมง
แรงงานทางตรง จะพบว่าค่าใชจ้่ายบางชนิดไม่มีความสมัพนัธโ์ดยตรงกบัปริมาณการผลิตเลย เช่น ค่าใชจ้่ายใน
การเตรียมการผลิต ค่าขนย้ายวัตถุดิบ ดังนั้น การใช้ส่ิงที่มีความสัมพันธ์กับปริมาณการผลิต จึงไม่เป็นการ
ถกูตอ้ง 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.13 แผนภมูิแสดงองคป์ระกอบค่าใชจ้่ายฐานประเภท 
 

  ค่าใชจ้่ายฐานกิจกรรม (Activity based costing : ABC) เป็นแนวคิดของระบบการบรหิารตน้ทุนแบบ
ใหม่ซึ่งมีจุดมุ่งหมายผูบ้ริหารหนัมาใหค้วามสนใจกับการบริหารกิจกรรมและตน้ทุนที่เก่ียวขอ้ง ดงันั้นจึงมีการ
บรหิารโดยแบ่งออกเป็นกิจกรรมต่างๆและ ถือว่ากิจกรรมเป็นส่ิงที่ท  าใหเ้กิดตน้ทนุ ส่วนผลผลิตภัณฑน์ัน้เป็นส่ิงที่
ใชก้ิจกรรมต่างๆอีกทีหนึ่ง กิจกรรมคือการกระท าที่เปล่ียนทรพัยากรของกิจการออกมาเป็นผลผลิตได ้ดังนั้น 
นอกจากจะเน้นการระบุกิจกรรมแล้ว ยังระบุต้นทุนของกิจกรรม เพื่อใช้ในการค านวณต้นทุน และพัฒนา
ประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
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ภาพท่ี 2.14 แผนภมูิแสดงองคป์ระกอบค่าใชจ้่ายฐานกิจกรรม 
  ทุกครัง้ที่บริษัทจ่ายเงินออกไปจากบริษัท นั่นหมายถึงบริษัทมีรายจ่ายเกิดขึน้ แต่ในทางการบัญชี 
รายจ่ายจะสามารถรบัรูห้รือลงบญัชีได ้2 วิธีหลกัๆ คือ  

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน หรือ Operating Expenditures (OPEX)   ซึ่งลกัษณะส าคญัคือ หมายถึง ค่าใชจ้่าย
ในการท าใหอ้าคารใชก้ารไดต้ามปกติ เป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า โดยทั่วไปประกอบไปดว้ย ค่าสาธารณปูโภค 
ค่าจา้งหรือค่าด าเนินการ ค่าดูแลและบ ารุงรกัษา (operating and maintenance) ค่าบริการอาคาร ค่าวสัดุใช้
สอยสิน้เปลือ้งค่าบรหิารจดัการค่าเช่าพืน้ท่ี ภาษี และค่าประกนัภยั ฯลฯ 

  ค่าใชจ้่ายในการลงทุน หรือ Capital Expenditures (CAPEX) ค่าใชจ้่ายเพื่อท าใหอ้าคารคืนสภาพที่ดี 
มีลักษณะ เป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะครัง้ หรือเป็นค่าด าเนินโครงการ จะใชเ้พื่อวัตถุประสงค ์คือ การรักษาระดับ
สมรรถนะของอาคาร การปรบั สภาพทรพัยากรกายภาพใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการใหม่ การรกัษามูลค่า
สินทรพัย ์ฯลฯ ค่าใช้จ่ายจากการลงทุนเพื่อให้ไดม้าซึ่งกายภาพอาคาร อาจไม่ใช่ค่าใชจ้่ายที่มากที่สุดตลอด
วงรอบอายุอาคาร เนื่องจาก ค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการด าเนินการอาคาร (operating cost) ในแต่ละปี แมจ้ะต ่ากว่า
การลงทนุสรา้งอาคาร แต่เมื่อน ามารวมกนัตาม ระยะเวลาการใชอ้าคารซึ่งยาวนานหลายสิบปี ก็ท าใหต้น้ทนุตรง
นีม้ีจ  านวนมากกว่าไดส้ดัส่วนการใชง้าน  

 

ภาพท่ี 2.15 แผนภมูิแสดงองคป์ระกอบค่าใชจ้่ายการบรหิารทรพัยากรกายภาพ 
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  นิติบุคคลอาคารชุด  (Residential Juristic Person) หมายถึง นิติบุคคลที่ ได้จดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัตินี ้ซึ่งตอ้งจดทะเบียนต่อเจา้พนักงานที่ดิน ไม่ใช่กรณีการจดทะเบียนเพื่อจัดตัง้นิติบุคคลเป็น
บรษิัทจ ากดัหรือหา้งหุน้ส่วนจ ากดั ท่ีจะตอ้งไปด าเนินการจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุน้ส่วนบรษิัทของกระทรวง
พาณิชย ์ (พระราชบญัญัติอาคารชดุ, 2522) 

  หนา้ที่หลกัของนิติบุคคลอาคารชุด คือ มีหนา้ที่เป็นตวักลางในการจดัเก็บค่าใชจ้่ายต่างๆจากลกูบา้น 
เช่น ค่าส่วนกลาง ค่าน า้ มีรายรบัจากเงินกองทนุและค่าเงินพิเศษ นิติบคุคลอาคารจะท าหนา้ที่บรหิารจดัการเงิน
ส่วนกลาง ใชจ้่ายในการดูแล บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นส่วนกลาง เครื่องมือเครื่องใชใ้หค้งอยู่ในสภาพที่ใช้ง านได ้ 
เป็นตวัแทนในการจา้งเจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภัย หรือบริษัทที่ท  าหนา้ที่รกัษาความปลอดภยั จา้งแม่บา้น  
คนสวน และท างานรว่มกบัคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุ ในการบรหิารจดัการอาคารชดุใหเ้ป็นไปดว้ยความ
เรียบรอ้ย 

 

ภาพท่ี 2.16 แผนภมูิแสดงองคป์ระกอบรายจา่ยนติิบคุคลอาคารชดุ 
 

  เจา้ของร่วมช าระเงินใหแ้ก่นิติบคุคลอาคารชดุ เพื่อด าเนินกิจการของนิติบคุคลอาคารชดุ ประกอบดว้ย 
เงินค่าใชจ้่ายที่เจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งช าระล่วงหนา้ หรือ ค่าส่วนกลาง เงินทุนเมื่อเริ่มกระท ากิจการ
อย่างใด อย่างหนึ่ง ตามขอ้บงัคบั หรือตามมติของที่ประชุมใหญ่ หรือเงินกองทุน และเงินอื่น เพื่อปฏิบตัิตามมติ
ของที่ประชุมใหญ่ ภายใตเ้งื่อนไข ซึ่งที่ประชุมใหญ่ก าหนด หรือ เงินเรียกเก็บพิเศษ (พระราชบญัญัติอาคารชุด  
พ.ศ.2522 มาตรา 40) 
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ภาพท่ี 2.17 แผนภมูิแสดงองคป์ระกอบรายรบันิติบคุคลอาคารชดุ 
 

2.7 การวางแผนการเงินและจัดเตรียมงบประมาณ 
  การจัดการการเงิน เป็นองคป์ระกอบหลกัของการด าเนินธุรกิจ ช่วยสนับสนุนการด าเนินธุรกิจใหเ้กิด
ความต่อเนื่อง และส่งเสรมิธุรกิจใหบ้รรลผุลความส าเรจ็ตามเป้าหมาย ระยะสัน้ และระยะยาวการจดัการเงินให้
ตอบสนองและตรงตามความตอ้งการขององคก์ร อาศัยการจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ ใหเ้กิดความสมดุล
ระหว่างรายรบัและรายจ่าย การจดัการเงินจึงถือเป็นเรื่องหน่ึงที่องคก์รใหค้วามส าคญั ไม่สามารถมองขา้มไดไ้ม่
ว่าช่วงเวลาใด หรือสถานการณใ์ด (Paramasivan, 2009)  

การบริหารทรพัยากรกายภาพมีบทบาทในการวางกลยุทธ์และแผนงานเป็นส าคัญ การวางแผนงาน
ต้องเชื่อมโยงการด าเนินงานให้สอดคล้องกับส่ิงอ านวยความสะดวกและประเภทของกลุ่มผู้ใช้งานอย่าง
เหมาะสม (Alexander, 1996; Barrett P. and Baldry D., 2003)การก าหนดกลยุทธ์ของการบริหารทรพัยากร
กายภาพควรอาศยักระบวนการอย่างเป็นล าดบัขัน้ตอน จากการระบคุุณลกัษณะของทรพัยากรกายภาพ องคก์ร 
ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ วิเคราะหถ์ึงนยัยะส าคญัของทรพัยากรกายภาพที่สามารถน าส่งคณุค่าใหอ้งคก์ร ตาม
ปัจจยัภายในและภายนอกที่เปล่ียนแปลงตลอดเวลาในระยะยาว เพื่อก าหนดเป็นแนวทางยุทธศาสตรก์ารวาง
แผนการบรหิารทรพัยากรกายภาพ (Chotipanich, 2006) 

ส าหรบัทุกโครงการนั้นจ าเป็นจะตอ้งมีการประสานงานดา้นบริหารจดัการ รวมไปถึงการวางแผนจัด
การเงินและจัดเตรียมงบประมาณ เพื่อจะไดต้ิดตามระบบตัง้แต่ขั้นออกแบบไปจนถึงขั้นสุดทา้ยของโครงการ  
ในขัน้ตอนการบรหิารจดัการงานนัน้ จะตอ้งมีระบบระเบียบผ่านการจดัเตรียมงบประมาณผ่านการประมวลแผน
ทัง้หมดเพื่อใชอ้า้งอิงต่อไปภายหนา้ได้ งบประมาณเป็นการประมาณการทางการเงินที่ก าหนดขึน้อย่างมีระบบ 
ซึ่งช่วยให ้สามารถพิจารณาและทบทวนขอ้มลูรายละเอียดที่เก่ียวขอ้ง (เสริชย ์โชติพานิช และวลัยา พัฒนพีระ
เดช, 2559)เพราะฉะนั้นในการสรา้งความร่วมมือและสรา้งความเขา้ใจอนัดีของทุกส่วนงาน ปัจจยัดา้นความ
ปลอดภัยจากการใชง้านอาคารเป็นองคป์ระกอบส าคัญในการช่วยใหผู้ใ้ชง้านอาคารและส่วนจัดการอาคารมี
ส่วนร่วมกันตดัสินใจการด าเนินงานจัดสรรค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษา (Yusof, 2012) งบประมาณจึงกลายเป็น
เครื่องมือพืน้ฐานที่ส  าคญั ของส่วนงานที่เก่ียวขอ้งโดยเฉพาะหน่วยงานการบริหารทรพัยากรกายภาพ (Cotts, 
2010) ล าดบัของกระบวนการวางแผนการเงินนัน้เริ่มตน้จากขัน้ตอนการวางแผน โดยมีการก าหนดงบประมาณ
ประจ าปีในแต่ละปี มีการวางแผนระยะสัน้ (1-2ปี) ระยะกลาง (3-10ปี) และระยะยาว (10ปีขึน้ไป) แต่ในทาง
ปฏิบตัิ ระยะกลางและระยะยาวมกัจะถกูรวบเป็นแผนเดียวกนั (Cott. G. and Rondeau, 2007) 
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ภาพท่ี 2.18 แผนภมูิแสดงกระบวนการวางแผนการเงินของโครงการในแต่ละช่วงปี 
 

 บทบาทของนักบริหารทรพัยากรกายภาพต่อการวางแผนค่าใช้จ่าย จ าเป็นต้องเข้าใจถึงภาพรวม

สภาพแวดล้อมพืน้ฐาน อันได้แก่ ผู้ใช้งาน (People) การด าเนินงานขององค์กร (Process) และ ทรัพยากร

กายภาพ (Place) เขา้ดว้ยกัน (Cotts, 1999) จะสรา้งใหเ้กิดสภาพแวดลอ้มที่ส่งเสริมและสนบัสนุนธุรกิจ ซึ่งจะ

ช่วยเพิ่มคณุค่าใหก้บัองคก์ร ลดค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน และเพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินธุรกิจขององคก์ร 

(Green, 2014) เขา้ใจถึงการเปล่ียนแปลงของธุรกิจ เตรียมแผนการรองรบัการเปล่ียนแปลงในระยะยาว สรา้ง

โอกาสเพื่อความไดเ้ปรียบเชิงธุรกิจ มีความสามารถในการส่ือสารเชิงธุรกิจ เขา้ใจความตอ้งการของผูใ้ชอ้าคาร 

เป็นนักวางแผน นกัคิด ท างานในเชิงรุก โดยอาศยัความรูค้วามเขา้ใจครอบคลุมทั้ง ระดบันโยบาย การจัดการ 

และการด าเนินงาน (Langton, 2002) อีกทัง้เป็นการบูรณาการแนวทางการด าเนินงานการบ ารุงรกัษา พัฒนา 

และปรบัเปล่ียน อาคารและสาธารณูปโภคขององคก์รเพื่อสรา้งสภาพแวดลอ้มที่สนบัสนุนวตัถุประสงคห์ลกัของ

องค์กร (Jensen, 2008) บทบาทการท างานของ FM มีทั้งส่วนผู้บริหารจัดการ(Thinker) ซึ่งรับผิดชอบการ

ก าหนดทิศทาง กลยุทธ ์จดัท าแผนยุทธศาสตร ์ก ากับควบคุมการด าเนินงาน และส่วนผูป้ฏิบตัิงาน(Doer) ซึ่งมี

หนา้ที่ด  าเนินงานตามแผนงาน(Barrett P. and Baldry D., 2003)   

2.8 การพัฒนาแนวคิดค่าใช้จ่าย 
  การวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายเป็นองค์ประกอบหนึ่งที่ช่วยในการตัดสินใจที่ส  าคัญส าหรับการประเมิน 
โครงการโดยประยุกต์ใช้แนวคิดการวิเคราะห์ต้นทุนโครงการเพื่อเป็นแนวทางในการปรับงบประมาณ จึง
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จ าเป็นตอ้งหาขอ้มลูเพ่ิมเติมส าหรบัแสดง การใชท้รพัยากรใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุในผลสมัฤทธ์ิท่ีตอ้งการ ยิ่ง
ไปกว่านั้นผู้บริหารและผู้ออกแบบ นโยบายเผชิญกับปัญหาของการควบคุมทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจ ากัด จึง
จ าเป็นต้องทราบข้อมูลเก่ียวกับ ค่าใช้จ่ายที่ ใช้ไปเพื่อก าหนดโครงการหรือนโยบายที่ต้องลงทุนให้เกิด
ผลตอบแทนที่คุม้ค่ามากที่สดุ (Price, 2008) โดยอาศัยหลักการและวิธีการพืน้ฐานการคาดการณ์อา้งอิงตาม
อายุการใชง้านขององคป์ระกอบอาคาร โดยเริ่มจากการรวบรวมขอ้มูลที่จ  าเป็น วิเคราะหแ์ละตีความหมาย 
ทดสอบและรายงานผล (Masters, 1987) งานวิจยัเก่ียวกบัการพฒันาแนวคิดค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคารมีการ
พฒันามากอย่างต่อเนื่องเปล่ียนแปลง เพื่อท าใหแ้นวทางการคาดการณค์่าใชจ้่ายมีประสิทธิภาพมากขึน้และมี
การศึกษาอย่างต่อเนื่อง (Yosef, 1981) และประยุกตก์ระบวนการตดัสินใจ วางแผนและควบคมุของระบบบญัชี
เป็นโครงสรา้งพืน้ฐานของการพฒันาแนวคิดค่าใชจ้่าย (Drury, 2018) 

การวิเคราะหต์น้ทนุมีหลายประเภทไดแ้ก่ การวิเคราะหต์น้ทนุเบือ้งตน้ การวิเคราะหต์น้ทนุความเป็นไป
ได ้การวิเคราะห ์ตน้ทุนผลประโยชน ์การวิเคราะหต์น้ทุนประสิทธิผล และการวิเคราะหต์น้ทุนอรรถประโยชน ์  
เป็นตน้ (Cole, 2005) โดยกระบวนการท าความเขา้ใจการพฒันานีจ้  าเป็นตอ้งเชื่อมต่อระหว่างประสิทธิภาพของ
อาคารและลักษณะอาคาร จะช่วยสะท้อนคุณค่าเชิงกลยุทธ์ในการบริหารทรพัยากรกายภาพโดยน าเสนอ
กระบวนการซึ่งอธิบายถึงคุณค่าของข้อมูลจากการด าเนินงานเชื่อมต่อกับค่าใช้จ่ายทางการเงินที่ เกิดขึน้
ตามล าดบัความส าคญั (Pitt, 1997) โดยอธิบายว่ากระบวนการนีจ้ะช่วยใหเ้กิดการทบทวนการด าเนินการแต่ละ
ขัน้ตอน และน ามาซึ่งการพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายใหส้อดคลอ้งตามวตัถุประสงคก์าร
ด าเนินธุรกิจ อ้างอิงจากข้อมูลที่เกิดขึน้จริง (Mclennan, 2000) หลักการจัดล าดับความส าคัญในงานดูแล
บ ารุงรกัษามีการด าเนินงานวจิยัอยางตอ่เนื่อง โดยมีปัจจยัส าคญัเก่ียวกบั การเงิน สงัคม เทคนิค การเมือง (Kim, 
2016) ระดับอาคาร ตามสภาพกายภาพอาคาร ระดับผู้ใชอ้าคาร ระดับผลกระทบต่อการใชง้านอาคาร และ
มลูค่าความเสียหายที่อาจเกดิจากการช ารุด (Johnson, 1999) การใชเ้ทคโนโลยีเขา้มามีส่วนในการจดัการขอ้มลู
ตัง้แต่เริ่มการออกแบบจนถึงการใชง้านอาคาร จะช่วยการเชื่อมช่องว่างที่เกิดขึน้ในแตล่ะขัน้ตอนการด าเนินงานท่ี
มีผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งจ านวนมาก ใหต้่อเนื่องกันดว้ยขอ้มลูตลอดอายุการใชง้านอาคาร (Hodges, 2013; Pouriya 
Parsanezhad, 2015) 

การพฒันาแผนจ าแนกเป็นการ การจดัรา่งแผน การชี ้แจงแผน การปรบัแผน การน าแผนไปใชแ้ละการ
ควบคุมแผน (Joseph T. Straub, 1979) Au-Yong พัฒนาแนวคิดค่าใช้จ่ายการบ ารุงรักษาอาคาร โดยการ
วิเคราะหค์วามสัมพันธ์ของตัวแปรที่ที่เก่ียวขอ้งกับการบริการและกายภาพอาคารส่งผลต่อค่าใชจ้่าย  โดยใช้
เครื่องมือการวิเคราะหถ์ดถอยและค่าความแปรปรวน เพื่อเขา้ใจลกัษณะค่าใชจ้่าย อีกทัง้จดัล าดบัความส าคญั
ของรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้โดยการสมัภาษณ ์เพื่อเป็นแนวทางในการพิจารณาวางแผนค่าใชจ้่ายใหเ้หมาะสม
กับข้อจ ากัดของงบประมาณและเวลา  (Au-Yong, 2019) และเพื่อให้ล าดับการจัดสรรงบประมาณตาม
ความส าคญัของการบ ารุงรกัษาจากความส าคญัมากไปนอ้ย (Shen, 1997) โดยปัจจยัหลกัที่ส่งผลต่อตน้ทนุการ
ด าเนินงานและการบ ารุงรกัษาของอาคารชุด ไดแ้ก่ ความคาดหวังของผู้เช่า การบริการในอาคาร และการ
ก่อสรา้ง โดยเฉพาะการรวบรวมมาตรฐานการบ ารุงรักษาในข้อตกลงว่าจ้าง และ การค้นหาวิธีการเพื่อ
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ประสิทธิภาพการบริการระหว่างการว่าจา้งเป็นการขัน้ตอนที่การส าคญั เป็นผลที่ไดจ้ากการกรอบการท างานที่
พฒันาขึน้ เพื่อช่วยใหร้ะบุปัจจยัที่ส่งผลต่อการควบคุมตน้ทุนการบ ารุงรกัษาและการด าเนินงานของอาคารชุด
(Perera, 2016) 

 

ภาพท่ี 2.19 แผนผงัแสดงกรอบแนวคิดในการพฒันาขอ้มลูค่าใชจ้า่ย 
ที่มา: Cost modeling (A. Ashworth,1988) p.281 

  

กระบวนการพัฒนาคุณค่าการจัดการงานดูแลบ ารุงรกัษาอาคาร เริ่มจาการเขา้ใจลักษณะโครงการ 
จ าแนกประเภทการบ ารุงรักษา และระดับสภาพอาคาร เพื่อเป็นข้อมูลส าคัญประกอบน าส่งกลยุทธ์งาน
บ ารุงรกัษาที่เหมาะกับผู้ใชง้าน อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล (Jones, 2007) H.W. Wynholds  และ  
J.P. Skratt อธิบายถึงกระบวนการการพัฒนาแนวคิดค่าใชจ้่าย เริ่มจากการพัฒนาโครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่จะ
ศึกษา แลว้จึงรวบรวมขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เมื่อจัดเรียงขอ้มลูแลว้จึงวิเคราะหค์วามสัมพันธข์องค่าใชจ้่าย
จากขอ้มลูที่รวบรวมและจัดเรียงแลว้ เพื่อท าการค านวณสมการความสัมพันธ ์และประเมินผลลพัธจ์ากการใช้
สมการหรือแบบจ าลองดงักล่าวใหเ้กิดความชดัเจน (H.W. Wynholds and J.P. Skratt, 1977) แนวทางหนึ่งใน
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การบูรณาการงานบ ารุงรกัษาอาคาร แนวคิดการบริหารทรพัยากรกายภา การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
กายภาพ การประเมินสภาพขององคป์ระกอบ รว่มกนัเพื่อพฒันาแผนกลยทุธร์ะยะยาว (Muhey, 2012) 

 

ภาพท่ี 2.20 แผนผงัแสดงกรอบแนวคิดในประเมณิค่าใชจ้่าย 
ที่มา: H.W. Wynholds  and  J.P. Skratt, 1977 

 

  แบบจ าลองค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร  (Reiche, 1980) นิยามค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร
ประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ไม่ประจ า M.O. Locks (1978) 
จ าแนกประเภทค่าใชจ้่าย เป็น ค่าใชจ้่ายด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซม และค่าใชจ้่ายการลงทุน American 
Society for Testing Maerial (1996) ระบุองคป์ระกอบที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายตลอดอายุเพิ่ม คือ ค่าใชจ้่ายดา้น
การใชพ้ลงังานและมูลค่าราคาขายเพิ่มเขา้มา Krstic และ Marenjak (2002) ระบุองคป์ระกอบค่าใชจ้่ายการ
บรหิารอาคารและมลูค่าคิดลด (Kirkham, 2002) เพิ่มปัจจยัที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายทางการเงินเพิ่มขึน้ และระบุ
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการบรหิารทรพัยากรกายภาพ แยกจากค่าบ ารุงรกัษาและการใชพ้ลงังาน และจ านวนปีที่มีการ
ใช้งาน และ (El-Haram, 2002)อธิบายครอบคลุมค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายการ
ก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายการด าเนินการ ค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษา ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซม ค่าใชจ้่ายวัสดุสิน้เปลือง 
จ านวนปีที่คาดว่าจะใชง้าน และจ านวนการเปล่ียนทดแทน   

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

71 
 

ตารางที่ 2.1 แบบจ าลองคา่ใชจ้า่ยตลอดอายอุาคาร 
 

แบบจ าลองค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร องคป์ระกอบ 

H. Reiche, 

1980 
L

cc 
= C

1
 + C

2
 

C
1 
คือ ค่าใชจ้า่ยที่เกิดประจ า 

C
2 
คือ ค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ไม่ประจ า 

M.O. Locks, 

1978 
L

cc
 = FLC + OPC +ITLC 

FLC คือ ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม 

OPC คือ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

ITLC คือ ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ 

American 

Sociaty for 

Testing 

Maerial, 1996 

NPV = C+R-S+A+M+E 

C คือ ค่าใชจ้่ายการลงทนุ 

R คือ ค่าใชจ้า่ยในการเปล่ียนทดแทน 

S คือ มลูค่าราคาขาย 

A คือ ค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ประจ าทกุปี 

ไดแ้ก่ค่าด าเนินงาน ค่าบ ารุงรกัษา ค่า

ซ่อมแซม ยกเวน้ คา่การใชพ้ลงังาน 

M คือ ค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ไม่ประจ าทกุ

ปี เช่นค่าซ่อม คา่ปรบัปรุง 

E คือ ค่าการใชพ้ลงังาน 

Krstic and 

Marenjak, 

2002 
 

Ti คือ ผลรวมค่าลงทนุโครงการ 

Tfm คือ ค่าบรหิารจดัการอาคาร 

Tr คือ อตัราคิดลด 

Kirkham, 

2002  

FM คือ ค่าใช้จ่ายการบรหิารทรัพยากร

กายภาพ 

E คือ ค่าการใช้พลังงาน 

M คือ ค่าบำรุงรักษา 

F คือ ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

R คือ ราคาคงค้าง 

r คือ ค่าอัตราคิดลด 

i คือ จำนวนป ี
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ตารางที่ 2.1 แบบจ าลองคา่ใชจ้า่ยตลอดอายอุาคาร (ต่อ) 
 

 แบบจ าลองค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร องคป์ระกอบ 

El-Haram , 

2002  

Cc คือ ค่าการก่อสรา้ง 

Oc คือ คา่ด าเนินการ 

Mc คือ การบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 

Rc คือ ค่าเปล่ียนทดแทน 

Dc คือ วสัดสิุน้เปลือง 

N คือ จ านวนปี ท่ีคาดวา่จะใชง้าน 

K คือ จ านวนการเปล่ียนทดแทน  

 

  สรุปค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร 

  การพัฒนาการงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร ยังมีพืน้ที่การวิจัยอีกมาก การ
พัฒนาการงานวิจัยชีใ้หเ้ห็นถึงความส าคัญของการใชแ้นวคิดค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร ตัง้แต่เริ่มออกแบบ
โครงการ เพื่อใหอ้าคารมีค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอดอายุทั้งจาก ค่าการใชพ้ลังงาน ค่าดูแลบ ารุงรกัษา และการ
เปล่ียนทดแทนอปุกรณต์่างๆ มีความคุม้ค่าและมีประสิทธิภาพมากขึน้  (Ryan Cruzan, 2009) 

  ค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร มีแนวทางในการจ าแนกหลายลกัษณะ ทัง้ตามกิจกรรมที่เกิดขึน้ ความถ่ี
ของค่าใชจ้่าย  และตามประเภทของค่าใชจ้่าย ทัง้นี ้หน่วยค่าใชจ้่าย เก่ียวขอ้งกบั ค่าใชจ้่ายการลงทุน ค่าใชจ้่าย
การวงแผน ค่าใชจ้่ายการด าเนินการ ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซม ค่าใชจ้่ายการดบู ารุงรกัษา ค่าใชจ้่ายในการเปล่ียน
ทดแทน เป็นตน้  

  การพิจารณาค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร อาศยัแนวทางในการคาดการณม์ีสองแนวทางหลกั ทัง้จาการ
ใชส้ตูรคณิตศาสตรค์  านวณและการคาดการณก์ารจากการวิเคราะหค์วามน่าจะเป็นท่ีจะเกิดขึน้ ยงัไม่มีแนวทาง
ที่เป็นท่ีตกลงร่วมกนั หรือ สามารถน าไปใชไ้ดอ้ย่างสากล แต่ละแนวทางมีความเฉพาะเจาะจงตามวตัถปุระสงค์
และปัจจัยแวดลอ้มที่มีความเฉพาะ โดยส่วนมากจะเป็นการวิเคราะหโ์ดยค านึงถึงมูลค่าของเงิน ตามหลัก
เศรษฐศาสตร ์
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2.8 สรุปการทบทวนวรรณกรรม 
 
  จากการทบทวนวรรณกรรมงานวจิยัอาคารชดุในประเทศไทยมีอยู่จ  ากดั โดยเฉพาะดา้นค่าใชจ้่ายระยะ
ยาว แต่มีแนวโน้มมากขึน้ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาแสดงให้เห็นที่ถึงช่องว่าง และพืน้ที่งานวิจัย ในต่างประเทศมี
การศกึษาดา้นค่าใชจ้่ายอาคาร เป็นระยะเวลานาน พฒันาถึงการสรา้งมาตรฐานอายุและออกกฎหมายบงัคบัใช้
เก่ียวกับการดูแลอาคาร พบงานวิจัยมีจ านวนมากเก่ียวกับค่าใช้จ่ายระยะยาว ทั้งการพยากรณ์สมการ
คณิตศาสตร ์ในการคาดคะเนค่าใช้จ่ายและวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงตลอดอายุอาคาร โครงสรา้ง
ค่าใชจ้่ายที่พบแตกต่างกนัไปตามแต่ละหลกัการและแนวคิด ส าคญัที่วตัถปุระสงคก์ารใชง้านของแต่ละหลกัการ
ทัง้หมดนีมุ้่งพฒันาแนวทางการวางแผนค่าใชจ้่ายระยะยาว 

องคป์ระกอบค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร 

  องคป์ระกอบค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร รอบอายุอาคาร สามารถจ าแนก โดยในแต่ละช่วงมีขัน้ตอน
และการด าเนินงานท่ีแตกต่างกนั ค่าใชจ้่ายรอบอายุอาคาร สามารถแบ่งช่วงตามการด าเนินท่ีเก่ียวกบัอาคารใน
แต่ละช่วงระยะเวลา การด าเนินงานมีวตัถุประสงคท์ี่แตกต่างกันไปเพื่อรกัษาสภาพของอาคาร ใหอ้ยู่ในระดับ
คุณภาพที่เหมาะสมตามความคาดหวงัขององคก์รและผูใ้ชง้าน และเพื่อหลีกเล่ียงการเส่ือมสภาพ และลา้สมัย 
โดยการด าเนินงานทัง้หมดจะน ามาซึ่งรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แตกต่างกนัไปในแต่ละช่วงตลอดอายอุาคาร 

  การด าเนินการตลอดรอบอายุอาคาร จ าแนกช่วงการด าเนินงาน ออกเป็น 4 ช่วง ไดแ้ก่ ช่วงการเตรียม
โครงการ ช่วงก่อสรา้ง ช่วงการใชง้าน และช่วงเลิกใชง้าน  โดยองคป์ระกอบของการด าเนินงาน มีดงันี ้ช่วงการ
เตรียมโครงการ ไดแ้ก่ การพัฒนาโครงการ การออกแบบ ช่วงการก่อสรา้ง ไดแ้ก่ การก่อสรา้ง ช่วงการใชง้าน 
ไดแ้ก่ การใชง้าน การดแูลบ ารุงรกัษา โดยจะอธิบายจ าแนกรายละเอียดแต่ละช่วง  

 

ภาพท่ี 2.21 การด าเนินงานตลอดอายอุาคาร 
 

  การพิจารณาอายขุองอาคาร พิจารณาไดห้ลายแนวทาง  เนื่องจากช่วงระยะเวลาการใชง้านอาคารท่ีมี
ระยะเวลานาน เป็นการลงทุนจ านวนมากเพื่ อให้ มุ่ งหวังให้อาคารตอบสนองไม่ เพียงแต่การใช้งาน  
แต่ยังครอบคลุมถึงปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายในที่มีการเปล่ียนแปลง น ามาซึ่งความตอ้งการ และความ
คาดหวงัในการใชอ้าคารท่ีเปล่ียนแปลงไป ทัง้ดา้นความสะดวกสบาย ประโยชนใ์ชส้อย ความปลอดภยั หลกัขอ้
กฎหมายและเทศบญัญัติ รวมถึงเทคโนโลยีระบบประกอบอาคารดว้ย  
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ภาพท่ี 2.22 แนวคิดการพิจารณารอบอายอุาคาร 
 

  ช่วงระหว่างการใชง้านอาคารเมื่อมีการใชง้านส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภค ทั้งระบบ
ไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบประปา และสุขาภิบาล เพื่อความสะดวกสบายแก่ผูใ้ชง้านอาคาร เกิดการใชง้านระบบ
ประกอบอาคารอย่างต่อเนื่อง น ามาซึ่ง ค่าสาธารณูปโภค  เก่ียวขอ้งกับ ผู้ใชอ้าคาร บริษัทจัดการนิติบุคคล
โครงการ บรษิัทผูใ้หบ้รกิารงานอาคาร 

  ช่วงการด าเนินงานระหว่างการใชง้าน เพื่อใหอ้าคารพรอ้มตอบสนองต่อการใชง้านตลอดเวลาและมี
สภาพแวดล้อมที่ดี ปลอดภัย สามารถงานพื ้นที่ได้อย่างคุ้มค่าจึงตอ้งมีการการดูแลบ ารุงรักษา เพื่อรักษา
สมรรถนะอาคาร (Facility Performance) อนัน ามาซึ่ง ค่าบ ารุงรกัษา เก่ียวขอ้งกบั ผูใ้ชอ้าคาร บรษิัทจดัการนิติ
บคุคลโครงการ บรษิัทผูใ้หบ้รกิารงานอาคาร 

  ช่วงการปรบัปรุงและซ่อมแซม หากเกิดความช ารุดเสียหายขึน้กบัอาคารและระบบประกอบอาคาร การ
ใชง้านเกิดการสะดุด ติดขดั ไม่สามารถใชง้านไดต้ามปกติ จะตอ้งมีการซ่อมแซม ปรบัปรุงแกไ้ขเพื่อใหอ้าคาร
กลบัมาใชง้านไดป้กติ น ามาซึ่ง ค่าซ่อมแซม เก่ียวขอ้งกบั เจา้ของโครงการ สถาปนิก วิศวกร เป็นตน้ 

  ช่วงการเสื่อมสภาพ ระยะเวลาการใชง้านอาคารและระบบประกอบอาคารท่ีนาน ส่งผลใหเ้กิดการช ารุด
เสียหายต่อระบบประกอบอาคารท่ีมากขึน้ องคป์ระกอบต่างๆเส่ือมสภาพ (Deterioration) หมดอายุตามสภาพ
ใชง้าน ไม่สามารถใชง้านต่อได ้และไม่สามารถแกไ้ขโดยการซ่อมแซมได ้จะตอ้งมีการเปล่ียนทดแทน อนัน ามา
ซึ่ง ค่าเปล่ียนทดแทน เก่ียวขอ้งกบั เจา้ของโครงการ สถาปนิก วิศวกร เป็นตน้ 

  ช่วงความลา้สมยั เมื่อเวลาผ่านไป พฤติกรรมการใชง้านอาคารและความตอ้งการของผูใ้ชง้านอาคารมี
การเปล่ียนแปลงไป ท าใหเ้กิดความลา้สมยั (Obsolescence)  ไม่ตอบสนองต่อความตอ้งการในปัจจบุนัอาคาร
หมดอายุตามการใช้งานอาคารและระบบประกอบอาคารล้าสมัย การหมดอายุทางเทคโนโลยี อาคารไม่
ตอบสนองต่อการด าเนินธุรกิจขององคก์ร อาคารหมดอายุทางเศรษฐกิจ จึงตอ้งมีการปรบัปรุงดดัแปลงอาคาร 
น ามาซึ่ง ค่าดดัแปลง เก่ียวขอ้งกบั ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง บรษิัทบรหิารงานก่อสรา้ง เป็นตน้ 
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ภาพท่ี 2.23 คา่ใชจ้า่ยชว่งการดแูลรกัษา 
 

  สรุปไดว้่า กรอบแนวคิดของงานวิจยันีอ้ธิบายภาพรวมของบรบิทที่เก่ียวขอ้งกบัองคป์ระกอบที่เก่ียวขอ้ง
กบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตัง้แต่รอบอายอุาคาร ตัง้แต่ ช่วงพฒันาโครงการ การก่อสรา้ง ใชง้านโครงการ และรือ้ถอน
ค่าใชจ้่ายอาคารไม่เพียงเกิดขึน้ในช่วงของการลงทนุก่อสรา้งโครงการ แต่เกิดขึน้ตลอดการใชง้านอาคาร โดยช่วง
การใชง้านอาคารและดูแลบ ารุงรกัษาเป็นช่วงที่มีระยะเวลามากที่สดุและเป็นช่วงที่มีรายการค่าใชจ้่ายเกิดขึน้
จ านวนมากตลอดระยะเวลาการใชง้าน จนกระทัง้เลิกใชง้านอาคาร 

  ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งจ านวนมาก ทัง้มีหนา้ที่ในการรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ทัง้จดัเตรียมงบประมาณ
ใหเ้พียงพอกบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ค่าใชจ้่ายจ่ายที่กล่าวมานี ้ถือเป็นตน้ทนุค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ตลอดอายอุาคาร 
ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งกบัทัง้หน่วยงานภาครฐัและเอกชน ไดแ้ก่ เจา้ของโครงการ นักพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เจา้หนา้ที่
การตลาด เจ้าหน้าที่การเงิน ธนาคาร เจ้าหน้าที่กรมที่ดิน กรมโยธาธิการและผังเมือง การไฟฟ้านครหลวง  
การประปานครหลวง สถาปนิก วิศวกร ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง ผูซ้ือ้ ผูอ้ยู่อาศยั และ นิติบคุคลอาคารชดุ 

 สรุปแผนผังแนวคิดโครงสร้างค่าใช้จ่าย 

  ตลอดรอบอายุอาคาร (Life cycle) สามารถแบ่งช่วงอายุไดต้ามองคป์ระกอบของอาคาร และระบบ
ประกอบอาคารท่ีมีรอบอายทุี่แตกต่างกัน การด าเนินการดแูลรกัษาอาคารในแต่ละช่วงมีวตัถปุระสงคท์ี่แตกต่าง
กันไปเพื่อรกัษาสมรรถนะของอาคาร (Facility Performance) ให้อยู่ในระดับคุณภาพที่เหมาะสมตามความ
คาดหวังขององค์กรและผู้ ใช้งาน  และเพื่ อห ลีก เล่ียงการเส่ือมสถาพ  (Deterioration) และล้าสมัย 
(Obsolescence)โดยการด าเนินงานทัง้หมดจะน ามาซึ่งค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แตกต่างกนัไปในแต่ละช่วงตลอดอายุ
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อาคาร (Life cycle cost) โดยแบ่งลักษณะความสัมพนัธ์ออกตามช่วงอายุของอาคาร โดยสรุปแผนผังแนวคิด
โครงสรา้งค่าใชจ้่าย เริ่มจากการพิจารณาจากการด าเนินงานที่เกิดขึน้ตลอดรอบอายุอาคาร โดยระบุถึงการ
ด าเนินงานในแต่ละช่วงตัง้แต่ช่วงการพฒันาโครงการ ช่วงการก่อสรา้ง ช่วงการใชง้าน และช่วงเลิกใช้งาน และ
แ ส ด ง เกิ ด ถึ ง ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่ จ ะ เกิ ด ขึ ้ น ใ น แ ต่ ล ะ ช่ ว ง  โด ย ช่ ว ง ที่ มี ร ะ ย ะ เว ล า ที่ น า น ที่ สุ ด  
มีรายการค่าใช้จ่ายเกิดขึน้จ านวนมาก หลายรายการ ตลอดระยะเวลาการใช้งาน คือช่วงการใชง้านอาคาร 
กิจกรรมที่เกิดขึน้ประกอบดว้ยการใชง้านอาคาร การดแูลบ ารุงรกัษา การซ่อมแซม การดดัแปลง และการเปล่ียน
ทดแทน  

  การพิจารณารอบอายุอาคาร สามารถพิจารณาอายุไดเ้กณฑ์ ทั้งดา้น เทคโนโลยี ประโยชนใ์ช้สอย 
กายภาพเศรษฐศาสตร ์ความสวยงาม และกฎหมาย ส าหรบัการใชง้านอาคารนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย  
เป็นอาคารท่ีจ าเป็นตอ้งการดูแลรกัษาสภาพองคป์ระกอบอาคารอย่างสม ่าเสมอ ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด
ก าหนดไว ้การศึกษานีจ้ึงพิจารณารอบอาคารชุดตามสภาพทางกายภาพ โดยพิจารณาจากพืน้ที่ส่วนกลาง
อาคารชุด ที่เจา้ของร่วมมีหนา้ที่รบัผิดชอบการดแูลบ ารุงรกัษาสภาพร่วมกัน รวมถึงมีหนา้ที่รบัผิดชอบค่าใชจ้่าย
ที่จะเกิดขึน้รว่มกนั ซึ่งค่าใชจ้่ายดงักล่าว ประกอบดว้ย ค่าส่วนกลาง เงินกองทนุ และเงินเรียกเก็บพิเศษ 

  โดยนิติบคุคลอาคารชุดมีหนา้ที่จดัการ จดัเก็บและบนัทึก บญัชีรายรบัและรายจ่าย ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
เป็นประจ าทุกปีเพื่อเป็นเอกสารในที่ประชมุใหญ่สามญัประจ าปีนิติบคุคลอาคารชดุ ค่าใชจ้่ายที่บนัทึกสามารถ
จ าแนกออกเป็นค่าใชจ้่ายอาคารและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ค่าใชจ้่ายอาคารหมายถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงจากการใช้
สาธารณูปโภค การบริหารและจัดการ การบริการอาคาร การดูแลบ ารุงรักษา  และค่าใช้จ่ายพิ เศษ  
ซึ่งประกอบดว้ยรายการค่าใชจ้่ายจ านวนมาก เปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลาการใชง้านอาคาร  

โดยเมื่อพิจารณาลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ สามารถเป็นกรอบแนวคิดของกลุ่มค่าใชจ้่ายจ าแนก
ตามลักษณะไดเ้ป็น 3 กลุ่ม ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษา ค่าใช้จ่ายซ่อมแซม  และค่าใช้จ่ายเปล่ียน
ทดแทน  

  การบ ารุงรกัษา เป็นการด าเนินงานที่เกิดขึน้เป็นประจ า เพื่อดูแล ก ากับ และควบคุมการท างานของ
ระบบประกอบอาคารให้เป็นไปตามปกติรูปแบบของงานบ ารุงรักษา แบ่งเป็น2 ลักษณะ  ได้แก่ การดูแล
บ ารุงรกัษาแบบประจ าวัน และการดูแลบ ารุงรกัษาที่เกิดตามรอบ เช่นการดูแลประจ าสัปดาห ์ประจ าเดือน  
และประจ าปี เป็นตน้  

  การแกไ้ขเป็นการด าเนินการปรบัแต่ง ซ่อมแซม แกไ้ขการท างานใหม้ีความสามารถในการใชง้านได้
ตามมาตรฐาน อยู่ในสภาพอันพึงประสงคเ์ป็นงานซ่อมแซมเบือ้งตน้ อันเกิดจากจากการออกแบบ การติดตัง้  
การหรือก่อสรา้ง อย่างไม่เหมาะสมหรือเกิดการช ารุดเสียหายขององคป์ระกอบที่เกิดขึน้ในช่วงการเริ่มใชอ้าคาร 

  การเปล่ียนทดแทน ดว้ยวสัดุ องคป์ระกอบ และระบบประกอบอาคารที่ทนัสมยั ช่วยใหร้อบอายุการใช้
งานนานขึน้ และใช้พลังงานลดลง เป็นแนวทางหนึ่งที่ ถือว่าเป็นแนวทางการบ ารุงรักษา เนื่องจากช่วยให้
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องคป์ระกอบมีประสิทธิภาพมากขึน้ ลดค่าใชจ้่ายในการดแูลซ่อมแซม ตลอดจนถึงการลดค่าใชจ้่ายตลอดการใช้
งาน  

   โดยในขัน้สดุทา้ย จากการพิจารณาค่าใชจ้่ายและจ าแนกค่าใชจ้ากที่เกิดขึน้จากโครงสรา้งค่าใชจ้่าย 
จากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในช่วงใชอ้าคาร พิจารณาช่วงอายุอาคารตามกายภาพ พิจารณารายจ่ายที่เกิดขึน้กับ
ส่วนกลางอาคาร  แสดงค่าใช้จ่ายที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไว้ในช่วงการใช้งาน น ามาจ าแนกประเภท
ค่าใชจ้่ายตามหมวดที่มีการบนัทึกที่เกิดขึน้จริง เพื่อเป็นประโยชนใ์นการตดัสินใจว่าแผนค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ให้
สมัพนัธก์บัการด าเนินงานดแูลรกัษาทัง้ระยะสัน้และระยะยาวอย่างเหมาะสมต่อไป ดงัแผนภาพท่ี 2.25 

 

 
 

ภาพท่ี 2.24 คา่ใชจ้า่ยชว่งการดแูลรกัษาสรุปแผนผงัแนวคิดโครงสรา้งคา่ใชจ้า่ย 
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บทที ่3  
กรอบแนวคิดงานวิจัย 

 
  จากการทบทวนวรรณกรรมท าใหเ้ขา้ใจถงึพืน้ท่ีงานวจิยัที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายอาคารชดุพกัอาศยัยงัมี
กรอบของช่วงระยะเวลาในการศึกษาเก่ียวกับค่าใช้จ่ายกับระยะเวลาการใช้งานที่จ ากัด ผลงานวิจัยและ
วิทยานิพนธด์า้นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบันิติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยัในประเทศไทยในอายอุาคารมาก ยงัมีจ านวน
นอ้ย ยังมีความจ าเป็นในการศึกษาเพื่ออธิบายถึงค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยระยะยาว การศึกษา
เก่ียวกบัค่าใชจ้่ายในเชิงทฤษฎีของต่างประเทศมีจ านวนมาก แต่ผลการศกึษาค่าใชจ้่ายอาคารชดุพกัอาศยัยงัคง
มีนอ้ย การศึกษานีจ้ึงมีวตัถุประสงคเ์พื่ออธิบายลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาการใชง้านอาคารชดุพกัอาศยั
ระยะเวลานาน 

  ในบทนีจ้ะอธิบายถึงกรอบแนวคิดในงานวิจัย ตามขอบแขตและวัตถุประสงคก์ารวิจัย และก าหนด
กรอบแนวคิดเชิงทฤษฎี เพื่อเป็นแนวทางในงานวิจยัครัง้นี ้ โดยอธิบายถึงองคป์ระกอบของค่าใชจ้่าย การแสดง
ภาพรวมการก าหนดองคป์ระกอบตวัแปร และความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรของการศกึษาครัง้นี ้ 

  การสรา้งกรอบความคิดเชิงทฤษฎี เป็นการศึกษาขึน้ตน้ของการแสดงถึงเขา้ใจแนวความสมัพันธข์อง
ตวัแปรทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับปรากฎการณท์ี่ตอ้งการศึกษา โดยการเชื่อมโยงองคป์ระกอบที่สัมพันธท์ัง้ทางตรง
และทางออ้ม การก าหนดกรอบของความสมัพนัธข์องตวัแปรท่ีชดัเจนจะช่วยใหส้ามารถวิเคราะหค์วามสมัพนัธ์
ใหม้ีความชดัเจนยิ่งขึน้ กรอบความคิดเชิงทฤษฎีช่วยลดความทบัซอ้นในการเลือกตัวแปรและลดความยุ่งยาก
ซบัซอ้นในการเก็บขอ้มลูและวิเคราะหข์อ้มลูในเชิงสถิติ บทบาทของกรอบแนวคิดในการวิจยั มีบทบาทในการ
ช่วยตัง้ค าถามในการวิจยัโดยการอิงกรอบความคิดเชิงทฤษฎีเพื่อขยายกรอบความคิดเดิม ช่วยเป็นการก าหนด
กรอบความคิดในการด าเนินการวิจยั และช่วยพฒันาค าถามในการวิจยัใหม้ีความรดักมุมากขึน้ การก าหนดมโน
ทัศนพ์ืน้ฐานของงานวิจัยจะช่วยให้สามารถอธิบายแนวคิดเชิงทฤษฎี กรอบความคิดการวิจัย โมเดลการวิจัย 
กรอบการวิจยั และแผนภมูิการวิจยั เพื่อก าหนดกรอบเปรียบเสมือนดงัแผนภาพแสดงความสมัพนัธข์องตวัแปรที่
ตอ้งการศกึษา โดยไดจ้ากกระบวนการอนมุานกรอบแนวคิดเชิงทฤษฎี  

  จากการทบทวนวรรณกรรมในบทที่แลว้ กรอบแนวคิดงานวิจยัเก่ียวกบัอาคารชดุ กบั พืน้ท่ีการวิจยัครัง้
นี ้วิทยานิพนธค์รอบคลมุ 3 หมวด ไดแ้ก่ กายภาพ เศรษฐกิจ และ สงัคม มีพืน้ที่การวิจยั ครอบคลุม 13 สาขา 
ไดแ้ก่ และมีประเด็นท่ีศกึษา แตกต่างกนั 11 ประเด็น ดงันัน้ การการก าหนดพืน้ท่ีงานวิจยัครัง้นี ้อยู่ในกรอบพืน้ท่ี
การศึกษารูปแบบความสัมพันธ ์และการบริหารทรพัยากรกายภาพ ในขอบเขตของเนือ้หาที่เก่ียวกับค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางอาคารชดุ 
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ตารางที่ 3.1 การก าหนดพืน้ท่ีวจิยัจากกรอบพืน้ท่ีงานวจิยัที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารชดุพกัอาศยัในประเทศไทย 

 

 

  ดงันัน้ การพฒันากรอบแนวคิดในการวิจยัครัง้นี ้อาศยัฐานความรู ้หลกัการและทฤษฎีที่เก่ียวกับบญัชี
ค่าใช้จ่าย ค่าใช้จ่ายการบริหารทรัพยากรกายภาพ อายุอาคาร ค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร จากงานวิจัยที่
เก่ียวขอ้ง บทความวิชาการ กฎหมาย และมาตรฐานที่เก่ียวขอ้งทัง้ในประเทศและต่างประเทศเป็นแหล่งขอ้มูล
ส าคญั กรอบแนวคิดมีวตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งความชดัเจนของโครงสรา้งค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด ลกัษณะ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระยะยาว และความสัมพันธ์ระหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดและอายุอาคาร และเป็น
สมมติฐานของงานวิจยัครัง้นี ้ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ ตวัแปรที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
อาคารชดุ และความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ระยะเวลา และลกัษณะอาคาร 
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ภาพท่ี 3.1 กรอบแนวคดิการวจิยั 
 

3.1 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 
  รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ หากพิจารณาโดยการแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เพื่อท า
ความเขา้ใจรูปแบบของรายการค่าใช้จ่ายจากลักษณะการเกิดค่าใชจ้่ายของกลุ่มประชากร ท าให้สะทอ้นถึง
ลักษณะเฉพาะของค่าใชจ้่าย เป็นขอ้มูลส าหรบัการคาดการณ์แนวโน้มการเกิดค่าใชจ้่ายที่ชัดเจนขึน้ อีกทั้ง 
สะท้อนรายการค่าใชจ้่ายที่เป็นองคป์ระกอบพืน้ฐานของค่าใชจ้่ายส่วนกลางและค่าใชจ้่ายเฉพาะที่มีโอกาส
เกิดขึน้ ดงันัน้ จึงเกิดเป็นกรอบแนวคิดที่ว่า การเตรียมการท่ีเก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายแต่ละประเภทจึงควรสอดรบั
กับลักษณะการเกิดแต่ละรายการค่าใช้จ่ายของแต่ละนิติบุคคลอาคารชุด อันควรมีค่าใช้จ่ายพืน้ฐานที่เกิด
คลา้ยคลงึกนักนั และค่าใชจ้่ายเฉพาะเจาะจงแตกต่างกนัแต่ละอาคาร ดงัภาพท่ี 3.2 

 

ภาพท่ี 3.2 กรอบแนวคดิรูปแบบการเกิดรายการค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารชดุ 
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  เมื่อจ าแนกรายการและประเภทค่าใชจ้่ายที่ชดัเจน การจ าแนกปริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แสดงใหเ้ห็น
ถึงสดัส่วนค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวดที่สมัพนัธก์นัอย่างเป็นสดัส่วน เพื่อใหเ้ขา้ใจว่าในแต่ละปี ภาพรวมของสดัส่วน
ค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวดมีลกัษณะอย่างไร จึงเกิดเป็นกรอบแนวคิดที่ว่า สดัส่วนของรายจ่ายส่วนกลางที่เกิดขึน้
แต่ละปีควรมีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกัน เป็นไปในทิศทางและปริมาณการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้
คลา้ยคลึงกัน แต่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการดูแลตามการเส่ือมสภาพของอาคารควรมีสัดส่วนที่มากขึน้เมื่อ
ระยะเวลาเปล่ียนไป ดงัภาพท่ี 3.3 

 

ภาพท่ี 3.3 กรอบแนวคดิสดัส่วนค่าใชจ้า่ยอาคารชดุจ าแนกตามหมวดค่าใชจ้า่ย 
 

 

3.2 ตัวแปรทีส่่งผลต่อค่าใช้จ่ายอาคารชุด 
  จากการพิจารณาตัวแปรและปัจจัยที่ ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายอาคารจากการทบทวนวรรณกรรม  
 มีการพิจารณาตัวแปรที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่หลากหลาย ทั้งที่น าเสนอในรูปแบบของสมการทางคณิตศาสตร ์
ความน่าจะเป็น เพื่อคาดการณค์่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในอนาคต ตวัแปรจะจ าแนกเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ กลุ่มที่ 1 ตวั
แปรตน้ ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นกายภาพ และเวลา กลุ่มที่ 2 ตวัแปรตาม ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่าย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

กลุ่มที่  1 ตัวแปรต้น ปัจจัยด้านกายภาพ ได้แก่ อายุอาคาร จ านวนชั้น จ านวนอาคาร จ านวนห้องชุด  
พืน้ท่ีอาคาร พืน้ท่ีหอ้งชดุ ระดบัราคา และส่วนกลางในอาคาร และปัจจยัดา้นเวลา  

กลุ่มที่ 2 ตัวแปรตาม หมายถึง รายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ แต่ละรายการ แต่ละปี ประกอบด้วย รายการ
ค่าใชจ้่าย และปีที่มีค่าใชจ้่าย   รายการค่าใชจ้่าย จ าแนกตามหมวด ไดแ้ก่ สาธารณปูโภค บรกิารอาคาร  บรหิาร
และจัดการ และหมวดดูแลบ ารุงรกัษา ปริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่ละรายการ แต่ละปี ไดแ้ก่ ค่าไฟฟ้า ค่า
ประปา ค่าบริหารจัดการ ค่ารกัษาความสะอาด ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่าดูแลสวนและภูมิทัศน ์ค่าบริหาร
อาคาร ค่าซ่อมแซม หรือ รายการและค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการใชง้านอาคาร เป็นตน้ 
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ภาพท่ี 3.4 กรอบแนวคดิการก าหนดตวัแปรตน้ และตวัแปรตาม  
 

3.3 สมมติฐานความสัมพันธร์อบอายุอาคารกับเวลา 
  ในส่วนนีจ้ะน าเสนอความสัมพันธข์องรอบอายุอาคาร เป็นกรอบแนวคิดเชิงสถิติของรอบอายุอาคาร 
เพื่อตัง้สมมติฐานเชิงทฤษฎีก่อนการศึกษาค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิถึงแนวโนม้ขององคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรม
และอปุกรณร์ะบบประกอบอาคาร ตามรอบอายขุองแต่ละองคป์ระกอบของอาคาร 

  การศึกษาด้านมาตรฐานอายุอาคาร อ้างอิงจากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิจากเอกสารและวรรณกรรม  
เพื่อเป็นเกณฑ์ในการคาดการณ์อายุของแต่ละองคป์ระกอบของอาคารทั้งข้อมูลรอบอายุขององคป์ระกอบ
สถาปัตยกรรม และอปุกรณร์ะบบประกอบอาคาร 

  ในการตั้งสมมติฐาน เชิ งทฤษ ฎีนี ้  อ้างอิ งจากมาตรฐาน  จาก  BOMA SIBSE (International 
Organization for Standardization, 2007)Guide M SFG20 AHA InterNACHI(International Association of 
Certified Home Inspectors, 2006)และ ASHRAE เพื่อมาเป็นขอ้มลูทุติยภูมิในการสรา้งแผนภูมิเสน้ แสดงถึง
ภาพรวมของปริมาณขององคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรมและอุปกรณ์ระบบประกอบอาคารที่ ว่าแต่ละปีมี
จ านวนอุปกรณท์ี่หมดรอบอายุรว่มกันมีลกัษณะอย่างไร  จากจ านวนรายการอุปกรณท์ี่หมวดอายุแต่ละรายการ 
แผนภูมิเสน้แสดงแนวโนม้การประมาณการเปล่ียนทดแทนแต่ละปี ขององคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรม และ
อปุกรณร์ะบบประกอบอาคาร เพื่อน ามาตัง้เป็นสมมติฐานของแนวคิดรอบอายอุาคารเชิงทฤษฎี  

  สมมติฐานรอบอายุอาคารเชิงทฤษฎี ทัง้สมมติฐานกรอบแนวคิดรอบอายุองคป์ระกอบสถาปัตยกรรม
และระบบประกอบอาคาร เพื่อเป็นกรอบแนวคิดของปีที่จะเกิดการเปล่ียนทดแทน ตามรอบอายุ จากการท า
ความเขา้ใจ ภาพดงัที่แสดงไวใ้นภาพที่ 3.5 และ 3.6 แสดงในเห็นว่าลกัษณะรอบการเปล่ียนทดแทนมีแนวโนม้
เพิ่มขึน้สงูทกุ 5-10 ปี คลา้ยคลงึกนั ทัง้รอบอายขุองระบบสถาปัตยกรรมและระบบประกอบอาคาร 
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ภาพท่ี 3.5 สมมตฐิานกรอบแนวคิดรอบอายรุะบบประกอบอาคารและองคป์ระกอบสถาปัตยกรรม 
 

  จากสมมติฐานนีแ้สดงใหเ้ห็นถึงกรอบแนวคิดว่า ช่วงที่1 อาคารเริ่มจะมีแนวโนม้การเปล่ียนทดแทน
ช่วงแรก อาคารจะมีอายุระหว่าง 1-20 ปี มีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง และสงูสดุในปีที่ 20 
โดยต่อมาการเปล่ียนทดแทนจะเกิดขึน้สม ่าเสมอในปรมิาณที่มากใกลเ้คียงกนั ตัง้แต่ ปีที่ 20 ปีที่ 30 และ ปีที่ 40 
จนกระทัง้เขา้สู่ช่วงที่ 3 การเปล่ียนทดแทนมีปริมาณที่ลดลงแลว้เพิ่มขึน้แบบขัน้บนัได จนถึงจุดสงูสดุที่ไม่เคยมี
มาก่อน ในปีที่ 60 และรูปแบบการเปล่ียนทดแทนตามรอบอายุจะเกิดขึน้เหมือนช่วงที่ 1 จึงก าหนดสมมติฐาน
แนวคิดของรอบอายอุาคารตามทฤษฎีว่า 1 รอบอายขุองอาคาร มีจ านวน 60 ปี ตามกรอบแนวคิดทางทฤษฎี 

 

ภาพท่ี 3.6 สมมตฐิานรอบอายอุาคารเชงิทฤษฎี 
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3.4 ความสัมพันธร์ะหว่าง ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ระยะเวลา และลักษณะอาคาร 
  การวิจยันีมุ้่งศึกษาประเด็นการวิเคราะหถ์ึงรูปแบบความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลา  
รูปแบบความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางและลักษณะอาคาร  และรูปแบบความสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ระยะเวลาและลักษณะอาคาร จากปรากฎการณ์ที่เกิดขึน้จริงจากค่าใชจ้่าย ส่วนกลางที่
เกิดขึน้ของกลุ่มประชากร เพื่ออธิบายอิทธิพลของตวัแปรที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ 

 

ภาพท่ี 3.7 กรอบแนวคดิการวเิคราะหค์่าใชจ้่าย 
  

สรุปกรอบแนวคดิค่าใช้จ่ายตลอดอายุการใช้งานอาคารชุดพักอาศัย 

  งานวิจยันีอ้าศัยแนวทางวิจัยเชิงประจักษ์ โดยศึกษาขอ้มูลเชิงลึกเพื่อท าความเขา้ใจปรากฎการณ์ที่
เกิดขึน้จากกรณีศึกษา เพื่อน ามาวิเคราะหถ์ึง โครงสรา้งค่าใชจ้่ายและลักษณะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เพื่อแสดงให้
เห็นถึงความชดัเจนของค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร และสังเคราะหแ์นวคิดค่าใชจ้่ายช่วงการใชง้าน ตลอดจน
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ส่วนกลางอาคาร ที่เกิดขึน้อย่าง การศึกษาครัง้นีอ้าศัยพืน้ฐานองคค์วามรูด้า้นทฤษฎีอายุ
อาคาร ทฤษฎีค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร และทฤษฎีการบริหารทรัพยากรกายภาพ จากการพิจารณา
องคป์ระกอบ รายการค่าใชจ้่าย ปีที่เกิดขึน้ ปริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริง และแนวทางการวิเคราะหเ์ชิงสถิติใน
การตรวจสอบความสมัพนัธข์องอายุอาคาร และรายการค่าใชจ้่ายแต่ละรายการท่ีจะส่งผลถึงปริมาณค่าใชจ้่าย
ค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในแต่ละปี 

  กรอบแนวคิดทฤษฎีค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคารเพื่อเป็นกรอบแนวคิดในการวิเคราะห ์โดย จ าแนกการ
ด าเนินการที่เกิดขึน้ตลอดอายุอาคารที่เก่ียวขอ้งกับกายภาพอาคาร สรุปรวบรวมหมวดและรายการค่าใชจ้่าย
ทั้งหมด ทั้งจากบันทึกค่าใชจ้่ายในหลักการทางบัญชี และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เกิดขึ ้นจริงในการดูแลบ ารุงรกัษา
อาคารชดุ  

  ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคาร ท่ีเกิดขึน้ตามรอบอายุอาคาร โดยช่วงใชง้านอาคารเป็นช่วงที่มีค่าใชจ้่าย
เกิดขึน้ตลอดเวลาและมีจ านวนมาก แต่ขาดโครงสรา้งของค่าใชจ้่ายที่ชดัเจน ดงันั้น การศึกษาครัง้นีอ้าศยัแนว
ทางการตามหลักการของการบริหารทรพัยากรกายภาพ เป็นกรอบในการจ าแนกรายการค่าใชจ้่าย ออกเป็น 
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ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ไดแ้ก่ ค่าสาธารณปูโภค ค่าบ ารุงรกัษา ค่าซ่อมแซม ค่าบรหิารจดัการ และค่าใชจ้่าย
ในการลงทนุ ไดแ้ก่ ค่าเปล่ียนทดแทน เป็นตน้ 

  การวิเคราะหร์ายการค่าใช้จ่ายจากบัญชีรายจ่ายอาคารชุดพักอาศัย เพื่อแบ่งออกเป็น หมวดและ
รายการค่าใชจ้า่ยส่วนกลางที่เก่ียวขอ้ง โดยพิจารณาค่าใชจ้่ายเฉพาะที่เกดิขึน้ของแต่ละองคป์ระกอบอาคาร และ
วิเคราะห์โครงสร้างค่าใช้จ่ายอาคารชุดให้มีความชัดเจน และสะท้อนถึงค่าใช้จ่ายอาคารชุดที่แท้จริง   
กรอบแนวคิดที่แสดงใหเ้ห็นถึงองคป์ระกอบการพืน้ฐานของการพิจารณา ในการวิจยัครัง้นี ้ประกอบดว้ยรายการ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี ตามระยะเวลาการใชง้าน และปรมิาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี แต่ละรายการ
ว่า มีลกัษณะความสมัพนัธอ์ย่างไร 

 

ภาพท่ี 3.8 กรอบแนวคดิองคป์ระกอบค่าใชจ้่ายอาคารชดุ 
 

  กรอบแนวคิดเก่ียวกับรายการค่าใชจ้่าย ปริมาณค่าใชจ้่าย และระยะเวลาการใชอ้าคาร ก าหนดเป็น
สมมติฐานท่ีว่า เนื่องจากอาคารมีการใชง้านเป็นระยะเวลานาน อาคารมีการเสื่อมสภาพทางกายภาพจากการใช้
งาน น ามาซึ่งการดูแลบ ารุงรักษาสภาพอย่างสม ่าเสมอ เพื่อป้องกันการเส่ือมสภาพ และการช ารุดเสียหาย  
แต่หากเกิดการเสียหายจ าเป็นตอ้งซ่อมแซม เพื่อใหก้ลับมาใชง้านไดอ้ีกครัง้ ยิ่งไปกว่านั้น อาคารมีอายุการใช้
งาน องคป์ระกอบอาคารและระบบประกอบอาคารท่ีหมดอายกุารใชง้านไม่สามารถใชง้านต่อไป การซ่อมแซมไม่
เพียงพอต่อการฟ้ืนคืนสภาพท่ีพรอ้มใชง้านได ้ท าใหเ้กิดการเปล่ียนทดแทนอปุกรณต์่างๆ  

  ดังนั้น จึงก าหนดเป็นสมมติฐานที่ว่า เมื่ออาคารมีการใชง้านที่มากขึน้ ระยะเวลามากขึน้ การดูแล
บ ารุงรกัษาอาคาร ทั้งองคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรมและอุปกรณ์ระบบประกอบอาคารยิ่งมีมากขึน้ตามมา  
การใชง้านอาคารชดุพกัอาศยัในระยะเวลาที่เพิ่มมาขึน้นัน้ จะน ามาซึ่งจ านวนรายการที่เพิ่มมากขึน้ และปรมิาณ
ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มมากขึน้  
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ภาพท่ี 3.9 สมมตฐิานแนวโนม้ปรมิาณคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้สมัพนัธก์บัเวลา 
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บทที ่4  
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
กรอบแนวทางการด าเนินงานวิจยัเชิงทฤษฎีบทที่แลว้ อธิบายถึงแนวทางการวิจยัเพื่อใชใ้นการศึกษา

ค่าใชจ้่ายอาคารชุดพกัอาศัยในระยะเวลาหนึ่ง เพื่อเขา้ใจถึงพืน้ฐานรายการของค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุด 
รอบอายุของอาคารตามกายภาพเชิงทฤษฎี และสมมติฐานของโครงสรา้งค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคาร ที่พฒันา
จากการทบทวนวรรณกรรมท าให้เข้าใจถึงพืน้ที่งานวิจัยที่เก่ียวข้องและ อันเป็นกรอบความคิดพืน้ฐานของ
การศึกษาครัง้นี ้ซึ่งมีวตัถปุระสงคเ์พื่ออธิบายลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาการใชง้านอาคารชุดพกัอาศยัใน
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลท่ีมีการใชง้านระยะเวลาไม่เกิน 14 ปี  

ในบทนีเ้ป็นการก าหนดกรอบปรชัญาพืน้ฐานในการด าเนินงานวิจยั อธิบายถึงแนวทางการศึกษาและ
ระเบียบวิธีวิจัย เพื่อตอบวตัถุประสงคต์ามกรอบแนวคิดของงานวิจัย การเลือกกรณีศึกษา การรวบรวมขอ้มูล 
การวิเคราะหข์อ้มลู และแนวทางการพฒันาพืน้ที่งานวิจยัที่เก่ียวกบัค่าใชจ้่ายนิติบคุคลอาคารชดุ การตรวจสอบ
ความน่าเชื่อถือและความเที่ยงตรงของงานวิจยั 

4.1 ปรัชญาการวิจัย 
การท าความเขา้ใจ การแสวงหาความเขา้ใจ การแสวงหาความจริงและความรูจ้ากปรากฏการณด์ว้ย

การรวบรวมขอ้มูล น ามาวิเคราะหอ์ย่างเป็นวิทยาศาสตร ์เป็นองคค์วามรูท้ี่ค้นพบอย่างมีเหตุผล น ามาซึ่งองค์
ความรูท้ี่ไดจ้ากการวิจยั การใหเ้หตแุละผลในการเขา้ใจปรากฏการณแ์ละอธิบายความจรงิในรูปแบบของ ทฤษฎี 
แนวคิด สตูร แนวทาง 

การแสวงหาความรูแ้ละความจริงอย่างถูกตอ้งครบถว้น จ าเป็นตอ้งรูแ้ละเขา้ใจแนวคิด ปรชัญาและ
ระเบียบวิธี แลว้น าไปประยุกตใ์ชต้ามวตัถปุระสงคข์องงานวิจยั ดงันัน้ ความเขา้ใจในแนวคิดปรชัญาในงานวิจยั
จึงมีความส าคญั เริ่มจากการมีขอ้สงสยัและเขา้ใจองคป์ระกอบของปรากฏการณ ์ว่าแต่ละองคป์ระกอบมีหนา้ที่
อย่างไรและเป็นปัจจยัต่อปรากฏการณอ์ย่างไร เพื่อบ่งบอกถึงปัญหาในการวิจยั และมีค าถามในการวิจยัเพื่อหา
ค าตอบ และน าไปสู่การก าหนดวตัถุประสงคใ์นงานวิจยัต่อไป แลว้จึงศึกษาวรรณกรรมเพื่อแสวงหาองคค์วามรู้
และทฤษฎีสนบัสนนุเพื่อเพิ่มความรูค้วามเขา้ใจปรากฏการณใ์หม้ากขึน้ 

ปรชัญาในการแสวงหาความรูแ้ละความจรงิ ท าใหเ้ขา้ใจว่า คุณค่าของงานวิจยั วิธีคิดในการแสวงหา
ความรูใ้นความจริง และความจริงในความรูอ้ย่างเป็นระบบ มีอยู่สองลักษณะ หนึ่งการท าความเข้าใจ
ปรากฏการณ์หรือส่ิงที่จะศึกษา และสองเป็นการอธิบายความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรเหตุและตัวแปรผล  
จากฐานคิดดังกล่าวท าใหม้ีวิธีการแสวงหาความรู ้จากการวิจัยเชิงคุณภาพ การวิจยัเชิงปริมาณและการวิจัย
ผสานวิธี (Creswell, 2003)การวิจัยเป็นเรื่องของความสมเหตุสมผล (Rationality) มนุษย์อาศัยการตีความ
ความรู ้ทั้งจากทางวิทยาศาสตร ์จากการศึกษารวบรวม และความรูใ้นทางวิชาชีพที่ไดจ้ากการศึกษาและ
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ปฏิบตัิงานร่วมกับคนอื่น แต่การเขา้ใจความรูจ้ากวิชาชีพอาศยัความรูท้างวิทยาศาสตร ์เพื่อยึดโยงความเขา้ใจ
ถึงความจรงิที่ปรากฏอย่างเป็นระบบ (Stake, 1995) 

การเลือกวิธีวิจยัเชิงคณุภาพ ทัง้ภววิทยา (Ontology) ที่เป็นการศกึษาความรูท้ี่เก่ียวกบัสรรพส่ิง ถึงการ
สรา้งหาความหมายเพื่ออธิบายความจรงิ กระบวนการวิจยัเพื่อแสวงหาความจรงิ อะไรคือความจรงิ ญาณวิทยา 
(Epistemology) ความรูน้ั้นจะรูไ้ด้อย่างไร คุณค่าวิทยา (Axiology) แสวงหาคุณค่า ความจริงที่จะค้นหา  
เพื่อศึกษาที่มาของความรู ้แหล่งของความรู ้ธรรมชาติของความรู ้เหตุผลแห่งการรูอ้ย่างแทจ้ริง ส่ือถึงความจริง
และคณุค่าของงานวิจยั  

กระบวนการพืน้ฐานในทุกขัน้ตอนจ าเป็นตอ้งใหเ้หตุผลอย่างมีตรรกะ ควบคู่กบัการรวบรวมขอ้มลูเพื่อ
ก่อสรา้งความคิด การประยุกต ์การวิเคราะห ์การสงัเคราะห ์หรือการประเมินผล โดยการใหเ้หตุผลเพื่ออธิบาย 
การก าหนดจดุมุ่งหมายการตัง้ประเด็นค าถาม กรอบแนวคิดที่ใชอ้า้งอิง การใหเ้หตผุลเชิงประจกัษจ์ากการอา้งองิ
บนฐานของหลักฐาน เหตุผลต่างๆตอ้งอาศัยความจริงที่ไม่ตอ้งพิสูจน์การประเมินความถูกตอ้ง การก าหนด
สมมติฐาน ภายใตก้ารอนุมาน มมุมอง ท่ีมีความเป็นไปไดเ้พื่อตรวจสอบตระหนักรูถ้ึงขอ้บ่งชีจุ้ดอ่อนในจุดยืน 
และการอนมุาน คาดการณถ์ึงเหตทุี่เกิดขึน้จะเกิดผลตามมาอย่างไร (สวุิมล ติรกานนัท,์ 2546) 

กาตรวจสอบคุณภาพของงานวิจยั อาศยัความแม่นย า (Precision) ทัง้ในเชิงปริมาณที่มาจากการวดั 
และในเชิงคณุภาพจากการอธิบายลกัษณะเฉพาะ ความคงเสน้คงวา (Consistency) การแสดงออกถึงลกัษณะ
ไปในทางเดียวกนั สม ่าเสมอ ความสอดคลอ้ง(Relevant) เพื่อที่จะสนบัสนนุขอ้โตเ้ถียงนัน้ ขอ้สมมติฐานท่ีตัง้มา 
จะตอ้งมีความเก่ียวโยงกนั โดยอาศยัขอ้เท็จจรงิมาสนบัสนนุ การยอมรบัได ้(Acceptability) เพื่อแสดงหลกัฐาน
ต่อขอ้โตเ้ถียงที่ชดัเจนแน่นอนตัง้อยู่บนขอ้เท็จจรงิ น าไปสู่หาขอ้สรุป  

การพิจารณาแนวทางการด าเนินงานวิจยั จากการท าความเขา้ใจปรชัญาการวิจยั กระบวนทศันใ์นการ
เขา้ใจปรากฏการณ ์หลกัในการคิดอย่างมีวิจารณญาณและมาตรฐานคุณภาพของงานวิจยัแลว้ เพื่อออกแบบ
การวิจยั ปรชัญาและความเชื่อทางการวิจยัครอบคลมุแนวคิดและทฤษฎีในการวิจยั เป็นหลกัปรชัญาพืน้ฐานที่
ส่งผลต่อการเลือกประเภทงานวิจัย(บุญธรรม กิจปรีดาบริสุทธ์ิ, 2551; สุรพงษ์ โสธนะเสถียร, 2545) การ
ออกแบบงานวิจัยจึงเป็นผล การตั้งชื่องานวิจัย ปัญหาการวิจัย ค าถามการวิจัย กรอบแนวคิดในการวิจัย 
สมมติฐาน การศึกษาแนวคิดทฤษฎีและการทบทวนวรรณกรรม การวิเคราะหต์ีความผล สังเคราะหผ์ล ดังนั้น 
การวิจยัครัง้นีจ้ึงตัง้อยู่บนพืน้ฐานการหาความรูบ้นหลกัปรชัญาพืน้ฐานงานวิจยัที่ว่า 

• การจัดเก็บโดยระบบบัญชี รายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุดท าให้เกิดหมวดและรายการ จากการบันทึก
ค่าใชจ้่ายทางบญัชี ไม่สะทอ้นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิ 

• การขาดขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ท่ีแทจ้รงิ เพื่อสนบัสนนุทฤษฎีค่าใชจ้่ายที่เกิดกบัอาคารระยะยาว  

• งานวิจยัที่ศึกษาเก่ียวกับค่าใชจ้่ายอาคารชดุระยะยาวยงัมีอยู่นอ้ย  ยงัตอ้งการขอ้มลูประกอบการตดัสินใจ
การเตรียมการค่าใชจ้่ายส าหรบัผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง 
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• งานวิจยัเชิงประจกัษ์ที่เก่ียวกบัค่าใชจ้่ายเฉพาะการดแูลอาคารยงัมีอยู่นอ้ย จ าเป็นตอ้งอาศยัการศกึษาจาก
ค่าใชจ้่ายจรงิ เพื่อสนบัสนนุการสะทอ้นค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพอาคารท่ีชดัเจน 

การวิจยันีจ้ึงมุ่งสรา้งความชดัเจน โดยอธิบายถึง 

• ความหมายของหมวดและรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบักายภาพอาคาร 

• ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิจากรายการค่าใชจ้่ายการดแูลอาคารระยะยาว 

• รูปแบบค่าใชจ้่ายค่าส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยัระยะยาว 

 

ภาพท่ี 4.1 กระบวนการวิจัยและค าถามส าคัญ 

 

4.2 แนวคิดการออกแบบงานวิจัย 
แนวทางการออกแบบงานวิจยัเป็นการพิจารณาถึงการด าเนินงานวิจยัในภาพรวม โดยค านึงถึงกลยทุธ์

ในการวิจยั ท าความเขา้ใจถึงลักษณะของขอ้มลู เพื่อพิจารณาก าหนดประเภทของงานวิจัย โดยใหส้อดรบักับ
วตัถุประสงคห์ลกัของงานวิจยั เครื่องมือที่ใชใ้นการวิจยั แนวทางในการวิเคราะหข์อ้มลู เพื่อตอบค าถามภายใต้
ขอบเขตของงานวิจยั  

แนวคิดการออกแบบงานวิจัย เป็นกรอบแนวทางเพื่อตอบวตัถุประสงคห์ลกัของงานวิจยั เพื่ออธิบาย
ปรากฏการณ ์(Ghauri, 1995) และสามารถน าไปใชอ้า้งอิง ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบัอาคารชดุ
พกัอาศัย โดยงานวิจยันีเ้ป็นงานวิจยัเชิงปริมาณ มุ่งเนน้การอธิบายแนวโนม้ของค่าใชจ้่าย และความสัมพันธ์
ระหว่างตวัแปรโดยใชว้ิธีการทางสถิติ (Cassell, 1994) โดยอาศยัการเก็บขอ้มลูอย่างเป็นระบบ แสดงใหเ้ห็นถึง
ความเที่ยงตรงและความเชื่อมั่นของขอ้มลู และสามารถขยายผลสู่กลุ่มประชากรอื่นได ้ 

การด าเนินงานวิจัยเริ่มจากการก าหนดกรอบแนวทางเชิงทฤษฎีและโครงสรา้งของงานวิจัย เพื่อเป็น
กรอบในการวิจยั เพื่อก าหนดกรอบในการเก็บรวบรวมขอ้มลูจากการเลือกประชากรในการศกึษาเพื่อเป็นตวัแทน
ประชากรทัง้หมด เป็นการศึกษาแบบกลุ่ม ซึ่งเป็นการศกึษาหลายกรณี เพื่อเห็นความกระจ่างในปรากฎการณท์ี่
เกิดขึน้ (Patton, 2014) 

จากประชากรเหล่านี ้จะน ามาศึกษาเพื่อท าความเข้าใจปรากฏการณ์และแปลงที่เกิดขึน้ จากการ
ตีความและแสดงนยัยะของขอ้มลูโดยอาศยัเครื่องมอืการวิเคราะหเ์ชิงสถิติ โดยการเก็บขอ้มลูค่าใชจ้่ายนิติบคุคล
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อาคารชดุพกัอาศยัในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ค านึงถึงความสามารถในการเขา้ถึงขอ้มลูเป็นส าคญั  โดย
อาศัยความร่วมมือของผูใ้หข้อ้มลูโดยเฉพาะขอ้มูลเชิงลึก แต่ละกรณีศึกษา (Yin, 2003)โดยก าหนดกรอบของ
ระยะเวลาที่จะท าการศึกษาค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง ปีที่ 1- 14 ปี ของอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑล ซึ่งเป็นพืน้ท่ีที่มีจ านวนประชากรมากที่สดุในประเทศไทย 

ขอ้มูลหลักชองงานวิจัยอาศัยขอ้มูลทุติยภูมิซึ่งจากรายงานประจ าปีนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งไดต้าม
พระราชบัญญัติอาคารชุดพักอาศัยก าหนดใหบ้ันทึกรวบรวมขอ้มูลค่าใชจ้่ายเสนอต่อที่ประชุมใหญ่ประจ าปี
เพื่อใหเ้จา้ของรบัรองและอนุมัติงบประมาณในปีถัดไป และท ากาตรวจสอบความน่าเชื่อ ถือของขอ้มูลจากผูม้ี
ส่วนเก่ียวขอ้งในการบนัทึกขอ้มลู  

เมื่อไดข้อ้มลูหมวด รายการค่าใชจ้่าย ค่าใชจ้่าย และปีที่บนัทึก จะน ามาท าการจดักลุ่มตามโครงสรา้ง
ค่าใชจ้่าย ลักษณะ แลว้สังเคราะหโ์ครงรูปแบบค่าใชจ้่าย และ แนวทางการประมาณการค่าใชจ้่ายโดยอาศัย
แนวทางทางคณิตศาสตร ์จะน ารายการค่าใช้จ่าย ปริมาณค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้แต่ละปีมาวิเคราะห์หาค่า
ความสัมพันธ์ทางสถิติ โดยการใช้ Box plot แสดงค่าเฉล่ีย ค่าควอไทล์ที่3 ค่าควอไทล์ที่1 เพื่อเป็นตัวแทน
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดพกัอาศยั และวิเคราะหค์่าความแปรปรวน สมัประสิทธ์ิการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย
อาคารชดุ เพื่อสงัเคราะหเ์ป็นแบบจ าลองโครงสรา้งค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยั 

แลว้จึงน าแบบจ าลองรูปแบบที่ไดจ้ากผลการศึกษามาทดสอบการใชง้านและพฒันาจากการทดสอบ
การใชง้านโดยผูเ้ชี่ยวชาญในสายการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อพฒันาแนวคิดค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคาร
ชดุพกัอาศยั เพื่อสรุปผลการศกึษาและพฒันาองคค์วามรูท้ี่เก่ียวกบัค่าใชจ้่ายอาคารระยะยาวต่อไป 

 

4.3 การเลือกประชากรกลุ่มตัวอย่าง 
หลกัการพืน้ฐานการเลือกประชากร เป็นกระบวนการในการสุ่มตวัอย่างประชากรเพื่อเป็นตวัแทนของ

ประชากรทัง้หมด และการอา้งอิงประชากรกลุ่มตวัอย่างไปยงัประชากรทัง้หมดอย่างน่าเชื่อถือ จะตอ้งมีการเลือก
ตัวอย่างและขนาดของประชากรอย่างเหมาะสม สามารถอาศัยแนวทางการสุ่มตัวอย่าง ทั้งจากการสุ่มแบบ
เจาะจง แบบโควตา แบบเป็นระบบแบบชัน้ภมูิ แบบกลุ่ม เป็นตน้  

การวิจยัครัง้นีก้  าหนดกลุ่มประชากรท่ีเป็นตวัแทนอาคารชุดพกัอาศยัมีลกัษณะทางกายภาพคลา้ยกับ
อาคารชุดพักอาศัยโดยทั่วไป เพื่อท าความเขา้ใจความซับซอ้นของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปี จากการบันทึก
ขอ้มลูค่าใชจ้่ายเป็นประจ าทกุปีของนิติบคุคลอาคารชดุ 

 การสุ่มประชากรเป็นขัน้ตอนการคดัเลือกส่วนหน่ึงของประชากรที่ตอ้งการศึกษา กลุ่มตวัอย่างจะส่งผล
ต่อความแม่นย าในการสรุปอา้งอิงค่าทางสถิติการตรวจวดั การค านวณกลุ่มประชากรอาศยัจ านวนประชากรที่มี
อยู่จรงิ โดยการสุ่มตวัอย่างขึน้อยู่กบัวิธีการสุ่มและการพิจารณาเงื่อนไขของประชากรในการสุ่ม 
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 กลุ่มประชากรท่ีใชใ้นการวิจยั เป็นอาคารชุด ประเภทอาคารชดุพกัอาศยัที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชดุในเขตกรุงเทพมหานครละปรมิณฑล ลกัษณะของอาคาร ทัง้อาคารแนวสงู และ อาคารแนวราบ เป็นโครงการ
ที่มีเจา้ของรว่มอยู่อาศยัจรงิเป็นระยะเวลา ช่วงอยู่ในช่วง 1- 14 ปี โครงการมีนิติบคุคลอาคารชดุบรหิารโครงการ
อย่างต่อเนื่องตลอดการใชง้าน มีการรวบรวมขอ้มลูค่าใชจ้่ายจากการบนัทึกของนิติบุคคลอาคารชดุในรายงาน
บญัชีรายจ่ายประจ าปีที่น าเสนอและไดร้บัการบนัทึกค่าใชจ้่ายในระบบเดียวกนั 

 

 

ภาพท่ี 4.2 เกณฑก์ารเลือกกลุ่มประชากรอาคารชดุพกัอาศยั 
 

4.4 การเก็บรวบรวมข้อมลู 
การรวบรวมกลุ่มประชากรที่ศกึษา แลว้น าไปอธิบายเป็นหลกัทั่วไป (Inductive Approach) โดยอาศยั

การตีความขอ้มลู การวิจยัมีความยืดหยุ่นไม่มีโครงสรา้งตายตวั การวิจยัเชิงปรมิาณ เป็นกรรมวิธีในการทดสอบ
ทฤษฎีเพื่อหาขนาดความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรท่ีวดัไดเ้ชิงปรมิาณ และใชก้ระบวนการทางสถิติ ตัง้สมมติฐาน 
โดยสรุปจากหลักการทั่วไปแลว้สรุปเรื่องที่จะศึกษา วิธีการวิจัยมีจุดอ่อนและจุดแข็งแตกต่างกัน (Creswell, 
2003)การวิจัยแบบผสานวิธี ตอ้งการความเขา้ใจปรากฏการณ์ โดยอาศัยจุดแข็งของวิธีการวิจัยเพื่อเติมเต็ม
ช่องว่าง หรือจดุดอ้ยของวิธีการวิจยัอีกประเภทหน่ึง เพื่อเสรมิความสมบรูณข์องงานวิจยั 

การรวบรวมขอ้มลูใชส้ าหรบัการรวบรวมขอ้มูลของกลุ่มประชากรตวัอย่าง เพื่อน าขอ้มลูมาวิเคราะห ์
และตอบปัญหาการวิจัยได้ถูกตอ้งชัดเจน ซึ่งเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลควรมีความสอดคลอ้งกับ
วัตถุประสงค ์กลุ่มตัวอย่างและลักษณะขอ้มูล  การสรา้งเครื่องมือในการรวบรวมขอ้มูล เริ่มจากการก าหนด
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ข้อมูลของงานวิจัยว่างานวิจัยต้องใช้ข้อมูลอะไรบ้าง โดยเนือ้หาและตัวชีว้ัดที่ก าหนดตอ้งมีความตรงและ
สามารถตรวจวดัได ้เป็นตวัแทนของแนวความคิดในงานวิจยัได ้โดยการก าหนดเริ่มจากการใหค้  าจ ากัดความใน
เชิงปฏิบัติการให้มีความชัดเจนและครอบคลุม  (Maxwell., 2005) โดยทบทวนวรรณกรรมถึงภาพรวมของ
แนวคิดและตวัแปรที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดพกัอาศยั แลว้จึงรวบรวมรายการค่าใชจ้่ายจาก
บญัชีรายจ่ายประจ าปีนิตบิคุคลอาคารชดุที่มกีารบนัทึกและจ าแนกรายการค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม การสรา้งเครื่องมือ
ในการวิจยั มีวตัถปุระสงคเ์พื่อก าหนดกรอบแนวทางในการพิสจูนส์มมติฐานหรือกรอบแนวคิดในการศกึษา  

กรอบของการรวบรวมข้อมูล ศึกษาภายใตข้อบเขตของการศึกษาหมวดและรายการค่าใช้จ่ายจาก
อาคารชุดประเภทพักอาศัยประเภทเดียว ศึกษาเฉพาะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากกายภาพอาคารและการดูแล
กายภาพอาคารเท่านัน้ อาศยัการรวบรวมขอ้มลูทตุิยภูมิจากบญัชีรายจ่าย เฉพาะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในช่ วงการ
ใชง้านอาคาร อาศยัขอ้มลูจากบญัชีรายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุด ปีที่ 1 ถึงปีที่ 14 บัญชีรายจ่ายรายรบัรายจาก
นิติบุคคลอาคารชุด อาคารชุดพกัอาศยัตัง้อยู่ในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล ศึกษาเฉพาะตวัแปรความสมัพนัธ์
ระหว่าง เวลา และ รายการค่าใชจ้่าย และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิที่มีการบนัทึกค่าใชจ้่ายอย่างต่อเนื่อง 

การเก็บรวบรวบขอ้มูล แบ่งเป็น 2 ช่วง ช่วงแรก จะเป็นการศึกษาน าร่อง ก่อนการรวบรวมขอ้มูลจริง
เพื่อทดสอบขัน้ตอนต่างๆ เป็นการศึกษาเสมือนจริงแต่มีขอบเขตการศึกษาที่แคบกว่า และทดสอบสมมติฐาน
ขัน้ตน้ เพื่อพฒันากรอบแนวคิดในงานวิจยั โดยเลือกกรณีศึกษาเฉพาะกรณี  โดยเริ่มจากการคน้หาตวัแปรตน้  
ที่ส่งผลต่อตวัแปรตาม เพิ่มเติมจากการทบทวนทฤษฎีที่เก่ียวขอ้ง เพื่อพฒันากรอบแนวคิดในงานวิจยั แนวทาง
ในการวิเคราหะขอ้มลู ช่วงที่สอง รวบรวมขอ้มลูทตุิยภมูิจากการบนัทึกรายการค่าใชจ้่ายและปรมิาณค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้จากรายงานประจ าปีนิติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยั ตัง้แต่ปีแรก ถึง ปี พ.ศ. 2560 การศกึษาครัง้นีอ้าศยันิติ
บุคคลอาคารชุดพักอาศัยจ านวน 39 นิติบุคคล และรวบรวมรายจ่ายที่มีรายงานนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งหมด  
296 รายงาน โดยมีช่วงการบนัทึกระหว่าง ปีที่ 1 – ปีที่ 14 โดยกรอบกระยะเวลาของขอ้มลูทัง้หมดอยู่ระหว่างช่วง 
ปี พ.ศ. 2547 – 2560 

ขอบเขตของการเก็บรวบรวมข้อมูล 

ขอบเขตช่วงระยะเวลาการรวบรวมขอ้มลู ตารางแจกแจงขอ้มลูรายการค่าใชจ้่ายจากกรณีศกึษา แสดง 
รายชื่ออาคารชุดพักอาศัยกรณีศึกษา อายุอาคาร ขอ้มูลปีที่มีการบันทึกรายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุดระหว่าง  
ปี 2547-2560 และสรุปจ านวนกรณีศึกษา ปีที่1-ปีที่14 โดยแจกแจงปีพ.ศ.ท่ีท าการบันทึกบญัชีรายจ่าย โดยมี
รายละเอียด ดงัที่ไดแ้สดงตารางแสดงขอ้มลูปีที่มีการบนัทึกรายจ่ายนิติบคุคลอาคารชดุของประชากร ปีที่ 1 – 14 
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ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงขอ้มลูปีที่มีการบนัทึกรายจา่ยนติิบคุคลอาคารชดุของประชากร ปีที่ 1 - 14 

  อายุ Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 
Y 
10 

Y 
11 

Y 
12 

Y 
13 

Y 
14 

กรณีศกึษา B 14 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 

กรณีศกึษา S 13 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   
กรณีศกึษา AK 13 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   
กรณีศกึษา AL 13 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   

กรณีศกึษา P 12 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   
กรณีศกึษา C 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60      
กรณีศกึษา AM 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60    

กรณีศกึษา AB 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60    
กรณีศกึษา J 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60      
กรณีศกึษา G 10 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60         

กรณีศกึษา Y 9 52 53 54 55 56 57 58 59 60           
กรณีศกึษา Z 8 53 54 55 56 57 58 59 60            
กรณีศกึษา I 8 53 54 55 56 57 58 59 60             

กรณีศกึษา K 8 53 54 55 56 57 58 59 60             
กรณีศกึษา AI 8 53 54 55 56 57 58 59 60       
กรณีศกึษา U 8 53 54 55 56 57 58 59 60       

กรณีศกึษา AC 8 53 54 55 56 57 58 59 60       
กรณีศกึษา V 7 54 55 56 57 58 59 60              
กรณีศกึษา W 6 54 55 56 57 58 59 60               

กรณีศกึษา AD 6 54 55 56 57 58 59 60               
กรณีศกึษา AE 6 54 55 56 57 58 59 60               

กรณีศกึษา H 6 55 56 57 58 59 60                 

กรณีศกึษา T 6 55 56 57 58 59 60         

กรณีศกึษา X 6 55 56 57 58 59 60         

กรณีศกึษา AA 6 55 56 57 58 59 60         

กรณีศกึษา AG  6 55 56 57 58 59 60         

กรณีศกึษา Q 6 55 56 57 58 59 60         

กรณีศกึษา D 5 56 57 58 59 60           

กรณีศกึษา L  5 56 57 58 59 60          
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ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงขอ้มลูปีที่มีการบนัทึกรายจา่ยนติิบคุคลอาคารชดุของประชากร ปีที่ 1 - 14 

  อายุ Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 
Y 
10 

Y 
11 

Y 
12 

Y 
13 

Y 
14 

กรณีศกึษา M 5 56 57 58 59 60                  

กรณีศกึษา N 5 56 57 58 59 60                  
กรณีศกึษา R 5 55 56 57 58 59                  
กรณีศกึษา A 5 56 57 58 59 60          

กรณีศกึษา E 5 56 57 58 59 60          
กรณีศกึษา F 5 56 57 58 59 60          
กรณีศกึษา AJ 5 56 57 58 59 60          

กรณีศกึษา AF 4 57 58 59 60           
กรณีศกึษา AH 4 57 58 59 60           
กรณีศกึษา O 4 57 58 59 60                   

 n 296 
 3
9 

39
  

39
  

39
  

38
  

27 18 
 1
7 

 1
1 

 1
0 

9   5  4 1  

 
 

ระเบียบวิธีการรวบรวมขอ้มูล 

1. รายการค าศัพทแ์ละความหมาย 
รายการค่าใชจ้่ายและความหมายไดอ้ธิบายถึงค าศพัทข์องรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการบันทึกค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางอาคารชุดจากกรณีศึกษา อนัเป็นผลจากการรวบรวมเอกสารอา้งอิงจากบัญชีรายจ่าย เอกสารการ
นิยามความหมายจากบรษิัทบริหารนิติบคุคลอาคารชุด และการสอบถามบคุลากรที่เก่ียวขอ้ง  เพื่อใหก้ารบนัทึก
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้สอดคลอ้งและเขา้ใจตรงกันในทุกอาคาร การล าดบัหมวดและรายการค่าใชจ้่ายอา้งอิงตาม
การบนัทึกทางบญัชี 

 

2. การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายทีพ่บ จ าแนกตามกรณีศึกษา 

รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย จากบันทึกค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงจากการรวบรวม
รายงานบญัชีค่าใชจ้่ายนิติบุคลลอาคารชุดกรณีศกึษา จ านวน 39 โครงการ ช่วงปีที่ 1 ถึง ปีที่ 14 บญัชีรายจ่าย 
จ านวน 296 บัญชี เพื่อรวบรวมรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ โดยการแจงนับจ านวนรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
อาคารชุด จ าแนกตามกรณีศึกษา ปีที่ 1 – 14 แผนภาพ 4.1 แนวทางการรวบรวมรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
อาคารชดุ 
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ภาพท่ี 4.3 วิธีการแจกแจงรายการค่าใชจ้า่ยที่พบ จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที่ 1 - 14 
 

 

3. การแจงนับจ านวนกรณีศึกษาทีพ่บในแต่ละรายการค่าใช้จ่ายปีที ่1- 14  

รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชดุพกัอาศยั จากผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
อาคารชุด จ าแนกตามกรณีศึกษา ปีที่  1 – 14 บันทึกค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงจากการรวบรวมรายงานบัญชี
ค่าใชจ้่ายนิติบคุลลอาคารชดุกรณีศกึษา จ านวน 39 โครงการ ไดร้วบรวมรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้  

โดยการแจงนับจ านวนกรณีศึกษาที่พบในแต่ละรายการ จ าแนกตามรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ปีที่ 1 – 14 
ภาพท่ี 4.4 การแจงนบัจ านวนกรณีศกึษาที่พบในแต่ละรายการ ปีที่ 1- 14 ซึ่งแต่ละปีมีจ านวนกรณีศกึษาต่างกนั  
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ภาพท่ี 4.4 การแจงนบัจ านวนกรณีศกึษาที่พบในแต่ละรายการ ปีที่ 1- 14 
 

 

4. การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามกรณีศึกษา 

การวิเคราะหร์ายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากทุกกรณีศึกษา วิเคราะหโ์ดยการแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
จรงิ เพื่อเขา้ใจถึงรายการค่าใชจ้่ายที่เป็นพืน้ฐาน และค่าใชจ้่ายเฉพาะ  ที่ชดัเจนมากขึน้  

  การแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอด 14 ปี ของทุกกรณีศึกษา โดยจ าแนกเป็น 3 กลุ่ม จ าแนก
ตามสัดส่วนรอ้ยละ ไดแ้ก่ กลุ่มค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน พบรายการค่าใชจ้่ายตัง้แต่ รอ้ยละ 90 -100 หรือ ช่วง 35-39 
กรณี ขึน้ไป รองลงมาคือ กลุ่มค่าใชจ้่ายทางเลือก พบรายการค่าใชจ้่ายระหว่าง รอ้ยละ 25-89 หรือ 10-34 กรณี 
และสดุทา้ยคือ กลุ่มค่าใชจ้่ายเฉพาะ รายการค่าใชจ้่ายพบนอ้ยกว่า รอ้ยละ 25 หรือ นอ้ยกว่า 9 กรณีโดยอาศยั
ฐานข้อมูลค่าใช้จ่ายที่พบจากเกิดทั้งหมดจากผลการบันทึกของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย ดังที่ไดแ้สดง
รายละเอียดผลการแจกแจงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แตล่ะปีที่ไดอ้า้งอิงไวใ้น ภาคผนวก ค ผลแนวทางการวิเคราะหก์าร
แจกแจงรายการค่าใชจ้่ายนิติบคุคลอาคารชดุ ดงัแผนภาพดา้นล่างนี ้
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ตารางที่ 4.2 เกณฑก์ารจ าแนกรายการค่าใชจ้่าย ตามจ านวนกรณีศกึษาที่พบแต่ละรายการ 

อัตราส่วน 
(%) 

จ านวนทีพ่บ 
(กรณีศึกษา) 

นิยาม 

90 – 100  35 - 39 ค่าใชจ้า่ยพืน้ฐาน 
25 – 89  10 – 34 ค่าใชจ้า่ยทางเลือก 
1 – 24  1 – 9  ค่าใชจ้า่ยเฉพาะ 

 

ผลการแจงนับจ านวนรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด จ าแนกตามกรณีศึกษา ปีที่ 1 – 14 แสดง จ านวน
รายการที่เกิดขึน้ แต่ละกรณีศึกษา พิจารณาจากจ านวนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละกรณี เพื่อแสดงจ านวน
รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละกรณีศกึษาและแต่ละปี 

 

ภาพท่ี 4.5 วิธีการแจกแจงรายการค่าใชจ้า่ยที่พบ จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที่ 1 - 14 
 

5. รายการค่าใช้จ่ายจ าแนกตามโอกาสการเกิดค่าใช้จ่าย 

การศึกษาโอกาสเกิดคาใชจ้่าย 14 ปี เพื่อวิเคราะหโ์อกาสเกิดค่าใชจ้่าย วิเคราะหโ์ดยการแจงนบัการเกิดแต่ละ
รายการทุกกรณีแจกแจงในแต่ละปี จ าแนกเป็น 4 กลุ่ม ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า เกิดมากกว่า 11 ปี หรือ 
รอ้ยละ 75 ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้มาก เกิดระหว่าง 7 -10 ปี หรือ รอ้ยละ 50-74 ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ปานกลาง  
เกิดระหว่าง 4-6 ปี หรือ รอ้ยละ 25-49 และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้นอ้ย เกิดระหว่าง 1-3 ปี หรือ รอ้ยละ 1-25 ตาม
แนวทางดา้นล่างนี ้
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ตารางที่ 4.3 เกณฑก์ารจ าแนกโอกาสการเกิดค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ ตามระยะเวลาที่พบ ปีที่ 1 – 14 

ควอไทลท์ี ่
อัตราส่วน 

(%) 
จ านวนปีทีพ่บ (กรณีศึกษา) นิยาม 

4 75 – 100 11 - 14 ค่าใช้จ่ายเกดิประจ า 

3 50 – 74 7 – 10 ค่าใช้จ่ายเกดิต่อเน่ือง 

2 25 – 49 4 – 6 ค่าใช้จ่ายเกดิปานกลาง 

1 1 – 24 1 – 3 ค่าใช้จ่ายเกดิน้อย 

0 0 0 ไม่เกิดค่าใช้จ่าย 

 

  เมื่อวิเคราะหก์ารแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามกรณีศึกษา และโอกาสการเกิด
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด ตามระยะเวลาที่พบ ปีที่ 1 – 14 จึงน าผลการศึกษามาวิเคราะหร์วมเพื่อท าการ
จ าแนกประเภทค่าใช้จ่าย เพื่อแสดงถึงความชัดเจนของการเกิดค่าใช้จ่ายแต่ละประเภทตามพฤติกรรมของ
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุที่เกิดขึน้จรงิจากประชากร 

 

ภาพท่ี 4.6 เกณฑก์ารจ าแนกโอกาสการเกิดคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุ ตามระยะเวลาที่พบ ปีที่ 1 – 14 
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6. ปริมาณค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 

การศึกษาเชิงปริมาณ อันจะเก่ียวกับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการ การกระจายตัวของขอ้มูล 
ค่าเฉล่ียค่าใชจ้่าย ค่าคลอไทลท์ี่3 ค่าควอไทลท์ี่ 1 ค่าสงูสดุและค่าต ่าสดุ โดยอาศยัการแสดงแผนภูมิการลงจุด
แบบกล่อง (box plot) โดยแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของทุกรายการในแต่ละปี เพื่อตอบวตัถุประสงค์
ของงานวิจยัเก่ียวกับลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี ส่วนนีเ้ป็นผลการศึกษาเชิงปรมิาณ เพื่ออธิบาย
ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ที่ เกิดขึน้ โดยการแสดงปริมาณค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ ใน หน่วยบาทต่อตารางเมตรต่อปี  
(บาท/ตร.ม./ปี) เดียวกัน โดยวิธีการค านวณจากผลรวมค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการในแต่ละปีและ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการ แจกแจงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี จดัเรียงตามปีที่มีการบนัทึกค่าใชจ้่าย
ตามอายอุาคารเดียวกนั ตามล าดบั ตามวิธีการ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

ขั้นตอนที่ 1 ผลการศึกษาการเกิดขึน้ของค่าใช้จ่าย การศึกษานีน้  าเสนอผลการรวบรวม แสดงโดย 
แผนภูมิการลงจุดแบบกล่อง (Box plot) เพื่อศึกษาค่าสถิติพืน้ฐาน ไดแ้ก่ ค่าสุงสุด ค่าควอลไทล์ที่3 ค่าเฉล่ีย 
ค่าควอลไทลท์ี่ 1และค่าต ่าสดุ การศึกษานีอ้าศยัค่าทางสถิติฐานขา้งตน้นี ้เพื่อสรา้งความเขา้ใจถึงช่วงปริมาณ
ค่าใชจ้่ายแต่ละรายการจากการกระจายตวัของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ จ าแนกตาม
หมวด โดยอา้งอิงจากรายละเอียดที่แสดงไวใ้น ภาคผนวก ง  ล าดับการวิเคราะหผ์ลการศึกษา ตามรายการ  
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 

 

ภาพท่ี 4.7 วิธีการค านวณคา่ใชจ้า่ยแต่ละรายการในหนว่ยบาทต่อตารางเมตรต่อปี 
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ขัน้ตอนที่ 2 การผลการค านวณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จะถูกจัดเรียงตามกรณีศึกษาและตามปีที่เกิดขึน้ 
แตกต่างกนัไปตามระยะเวลาการใชง้านอาคาร โดยตารางแสดงผลการรวบรวมขอ้มลูนี ้จะเป็นฐานขอ้มลูเพื่อใช้
ในการค านวณ ค่าสงูสดุ ค่าควอลไทลท์ี่3 ค่าเฉล่ีย ค่าควอลไทลท์ี่ 1และค่าต ่าสดุ จากฐานขอ้มลูขา้งตน้ ตัง้แต่ปี
ที่ 1 – 14 ตามล าดบั และแสดงผลการค านวณดว้ยแผนภมูิการลงจดุแบบกล่อง (Box plot) ในขัน้ตอนสดุทา้ย 

 
ตารางที่ 4.4 ตารางการรวบรวมผลการค านวณคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของแต่ละกรณีศกึษา จ าแนกตามปีที่ 1 - 14 

 
 

 
 
ขัน้ตอนท่ี 3 การแสดงผลค านวณค่าสงุสดุ คา่ควอลไทลท์ี่3 ค่าเฉล่ีย ค่าควอลไทลท์ี่ 1และค่าต ่าสดุ  

เพื่อเป็นแผนภมูิการลงจดุแบบกล่อง (Box plot) แสดงคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้แต่ละรายการ จ าแนกตามหมวด
ค่าใชจ้า่ย และจ าแนกตามลกัษณะอาคารชดุพกัอาศยักรณีศกึษา 

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13

ลาเมซอง ร่วมฤดี 21.1492 25.23052 25.59387 25.99051 27.00862 35.60201 38.18238 38.06482 38.1236 37.3007 39.38929

สขุมุวทิ พลสั 58.38687 63.45419 64.95784 55.91813 52.93463 6.430826 6.405565 6.430826 77.14465 76.98948 79.71289

บา้นราชด าริ 48.63403 50.92597 54.93034 59.64804 57.34212 58.42356 70.38677 74.87903 74.93957 76.63476 78.35417 81.18756

รเีจนท ์ออน เดอะ ปารค์ 2 31.32886 32.32288 32.73151 32.77944 32.24814 44.85022 51.92781 53.76998 53.3356 53.39658 53.73264

บา้นสริทิเวนตีโ้ฟร์ 35.87284 62.04569 62.02615 61.63551 59.03662 77.01423 81.87577 81.72036 81.49835 81.76476 83.5469

สริเิรสซเิดน้ซ์ 65.04662 56.52923 58.16232 59.27858 74.07862 78.9968 77.92157 83.31144 85.36634 90.58725

สริ ิแอท สขุมุวทิ 37.10924 43.86642 54.66461 58.41296 59.83252 60.67322 60.2685 61.29145

39 บาย แสนสริิ 51.97285 64.41081 73.2462 80.53808 81.28917 81.17153 81.91311

พรเีว ่บาย แสนสริิ 46.39073 75.21578 72.94822 76.16959 80.42357

บลอคส ์77 29.99348 56.91915 57.21081 57.15694 58.31516 62.2612

ไพน ์บาย แสนสริิ 53.77465 89.66205 89.75698 91.50488 94.00889

เดอะเบส แจง้วัฒนะ 37.96529 47.20901 47.8005 49.00824

ควอทโทร บาย แสนสริิ 76.46955 125.0866 101.9718 101.5971 102.2355 105.6442

วายน ์สขุมุวทิ 33.68344 59.56471 69.93958 61.59089 63.7941

คอนโด วัน เอ็กซ ์- สขุมุวทิ 26 60.6389 77.50369 77.53024 77.6099 77.6099 79.19377

เดอะ เวอรต์คิลั อารยี์ 40.62377 83.22555 84.64985 85.48002 88.02109 88.49576

เดอะเบส ออ่นนุช 12.09107 45.02859 48.29388 49.5592 50.79086

ชลี บาย แสนสริิ 49.83425 66.38188 64.71633 63.27081 64.35397

ออนกิซ ์พหลโยธนิ 41.10562 57.7443 56.75791 55.55281

ทลี สาทร-ตากสนิ 15.60161 51.78827 9.169073 8.432358 8.051986

 

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ สว่นตำ่ง Q1 Q3

91.13        12.09        45.02        79.03        32.46        61.04        

125.09      32.32        57.51        92.76        45.03        58.39        

120.81      9.17          62.12        111.64      50.83        74.49        

156.09      8.43          66.11        147.66      55.19        74.50        

166.23      8.05          67.38        158.18      57.36        76.89        

173.06      25.99        72.90        147.07      60.22        81.29        

172.92      6.43          66.85        166.49      57.16        74.23        

180.04      6.41          69.56        173.63      58.86        74.88        

85.37        6.43          64.02        78.94        57.26        77.87        

90.59        38.06        73.93        52.52        76.63        82.80        

86.57        38.12        71.44        48.44        61.23        83.55        

86.83        37.30        72.72        49.53        69.36        83.24        

91.22        39.39        74.54        51.83        70.83        87.48        

86.72        86.72        86.72        -           86.72        86.72        
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ภาพท่ี 4.8 แผนภาพแสดงผลการลงจดุแบบกล่อง (Box plot)  
ค่าใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุของกลุ่มประชากร ปีที่ 1 - 14 

 
โดยผลการรวบรวมขอ้มลูรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ผลการแจงนบัความถ่ีรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง

อาคารชุด การจ าแนกหมวดและรายการค่าใชจ้่าย รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ตามประเภท แสดงไวใ้นบทที่ 5 
และภาคผนวก 

4.5 การวิเคราะหข์้อมูล 
 การวิเคราะหข์้อมูลอาศัยกรอบการวิเคราะหโ์ดยวิเคราะหเ์พื่ออธิบายโครงสรา้งของค่าใชจ้่ายและ
ความสมัพนัธข์องตวัแปรที่ใหช้ดัเจน โดยเริ่มมีการวิเคราะหข์อ้มลูพรอ้มกบัการเก็บขอ้มลู จากการพฒันาทฤษฎี
ฐานราก จากการท าความเขา้ใจกรณีศึกษา อาคารชุดที่มีอายุระหว่างปีที่ 1 – 14 ปี ท่ีมีการบนัทึกค่าใชจ้่ายนิติ
บุคคลอาคารชุด เป็นการศึกษา ประกอบกับกรอบแนวคิดทฤษฎีพืน้ฐานอายุอาคาร ค่าใชจ้่าย และค่าใชจ้่าย
ตลอดอายอุาคาร  

แนวทางหลกัการการวจิยัทางสถิตใินงานวจิยัทางสงัคมศาสตรจ์ากการรวบรวมขอ้มลูรายการคา่ใชจ้า่ย
จากบัญชีรายจ่ายนิติบุคคลประจ าปี จากการสุ่มประชากรบางส่วนเพื่อเป็นกลุ่มตัวอย่าง เพื่อแจงนบัรายการ
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ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ โดยอาศยัหลกัการสถิติอนมุาน เพื่อสรุปอา้งอิงค่าสถิติต่างๆ
ที่เกิดขึน้ เพื่ออนุมานถึงประชากรทั้งหมด ซึ่งขอบเขตของสถิติในงานวิจัยประกอบดว้ย เทคนิคการสุ่มตัวย่าง 
สถิติบรรยาย และสถิติอนมุาน 

 ค่า ลักษณะ รูปแบบ ของผลหรือค าตอบที่ไดจ้ากการเครื่องมือวัดทางสถิติตอ้งเลือกตัว มาตรวัดที่
เหมาะสมกับชนิดของสถิติ ประกอบด้วย มาตรนามบัญญัติ (nominal scale) มาตรอันดับ (Ordinal scale) 
มาตรอตัราภาค (interval scale)และมาตรอตัราส่วน (Ratio scale) (Steven, 1960) โดยการศึกษานีว้ิเคราะห์
ผลการศึกษาทั้งเชิงคุณภาพ เชิงปริมาณ และค่าทางสถิติ หลังจากที่ไดร้วบรวมและตรวจสอบขอ้มูลความ
ถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้  ขัน้ตอนแรกในการวิเคราะหข์อ้มลูจะเป็นการรวบรวมหมวดหมู่ของขอ้มลูในแต่ละตวัแปร 
โดยการแจกแจงความถ่ีและการน าเสนอการแจกแจงความถ่ี เพื่อใหเ้ห็นถึงภาพรวมของขอ้มลูโดยนบัความซ า้
ของขอ้มลูที่แตกต่างกนัของแต่ละตวัแปร โดยการจดัเรียงขอ้มลู  

โดยในงานวิจยันีเ้ริ่มจากการพิจารณารายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แจกแจงตวัแปรและจ าแนกหมวดหมู่
จากขอ้มูลที่ไดจ้ากกลุ่มประชากร และจ าแนกตามปีที่ 1-14 เพื่อแสดงใหเ้ห็นถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี  
แลว้จึงวิเคราะหค์่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในหน่วยบาท/ตร.ม./ปี โดยพิจารณาตามแต่ละรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
จ าแนกตามปี และวิเคราะหค์วามสมัพนัธข์องรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบัปีที่บนัทึกทางบญัชี โดยอาศยัสมการ
ในการวิเคราะหแ์ต่ละเรื่อง ดงัไปนี ้
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ภาพท่ี 4.9 สมการทางคณิตศาสตรส์ าหรบัการวิเคราะหค์า่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ของประชากรศกึษา ปีที่ 1 -14 
ในบทนีจ้ะมุ่งวิเคราะหเ์พื่ออธิบายถึงลกัษณะค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ โดยอาศยัผลการศกึษาเป็น

หลักฐานเชิงประจักษ์ เพื่อเขา้ใจถึงลักษณะการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่าย จากการวิเคราะหป์รากฏการณ์ที่
เกิดขึน้ ปีที่1-14 เพื่อวิเคราะหถ์ึงแนวโนม้การเปล่ียนแปลงของปรมิาณค่าใชจ้่ายอาคารชดุระยะยาว วิเคราะหถ์ึง
ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายระยะยาวและอายุอาคาร และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง ค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางอาคารชดุ และลกัษณะอาคาร 

การวิเคราะหผ์ลในบทนี ้ประกอบประเด็นการวิเคราะห ์ถึงรูปแบบความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางและเวลา  รูปแบบความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางและลักษณะอาคาร  และรูปแบบ
ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ระยะเวลาและลกัษณะอาคาร  

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

104 
 

 

ภาพท่ี 4.10 กรอบแนวคิดการวิเคราะหค์า่ใชจ้า่ย 
 

การวิเคราะหต์ามระยะยาว (longitudinal analysis) 

 การวิเคราะหโ์ดยอาศัยข้อมูลค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดที่ได้จัดเรียงตามล าดับเวลา โดยเรียง
ตามล าดบัของการบนัทึกเริ่มจากปีแรกเป็นตน้ไป เพื่อวิเคราะหค์วามสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายและเวลา แลว้จึง
วิเคราะหก์ารถดถอย เพื่อเขา้ใจถึงแนวโนม้การเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด เมื่อเวลาผ่านไป 
เห็นถึงสัดส่วนกลางเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากขอ้มูลค่าใช้จ่ายจริงจากกลุ่มประชากร เพื่อเป็น
ประโยชนใ์นการคาดคะเนค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เพื่อประกอบการตดัสินใจในการจดัเตรียมค่าใชจ้่าย 

 

ภาพท่ี 4.11 กรอบแนวคิดการวิเคราะหค์า่ใชจ้า่ย แบบล าดบัเวลา 
 

การวิเคราะห์แนวโน้มการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่ายอาคารชุดจ าแนกตามหมวดสาธารณูปโภค  
หมวดบรกิารอาคาร หมวดบริหารจดัการอาคาร และหมวดดูแลและบ ารุงรกัษาอาคาร โดยแสดงความสมัพนัธ์
ระหว่างค่าใชจ้่ายและเวลา พิจารณาขอ้มูลจากการวิเคราะหข์อ้มลูค่าใชจ้่าย มากที่สดุ นอ้ยสดุที่ ควอไทลท์ี่ 3 
ควอไทลท์ี่1 และค่าเฉล่ีย ของค่าใชจ้่ายแต่ละรายการ โดยการวิเคราะหก์ารถดถอย (Simple regression)เพื่อหา
แนวโนม้ของการเปล่ียนแปลง จากความความสัมพันธ์ที่เกิดขึน้ระหว่างตัวแปร เพื่อประมาณการค่าใชจ้่ายที่
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เปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลา อาศัยการอธิบายการเกิดขึน้ของค่าใช้จ่ายผ่านสมการเชิงเส้นและสมการ
ความสมัพนัธ ์หาค่าความคลาดเคล่ือนและระบุค่าสมัประสิทธ์ิของการประมาณการค่าใชจ้่าย เพ่ือพฒันาเป็น
แนวทางและเครื่องส าหรบัการท าความเขา้ใจหรือการคาดการณค์่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระยะยาว 

ต่อมาวิเคราะหก์ารเปล่ียนแปลงระหว่างสดัส่วนของหมวดค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลาสามารถท าการ
วิเคราะหผ์ลการศึกษาแผนภูมิแท่งถึงการเปล่ียนแปลงสัดส่วนค่าใชจ้่ายอาคารชุดรวมในหน่วย บาท/ตร.ม./ปี
จ าแนกตามหมวดสาธารณปูโภค หมวดบรกิารอาคาร หมวดบรหิารจดัการอาคาร และหมวดดแูลและบ ารุงรกัษา
อาคาร โดยจากแสดงความสมัพนัธก์ารเปล่ียนแปลงระหว่างสดัส่วนค่าใชจ้่ายและเวลา 

การวิเคราะหต์ัดขวาง (Cross-sectional analysis) 

การวิเคราะหค์่าใช้จ่ายจ าแนกตามกลุ่มลักษณะของประชากร เพื่อวิเคราะหค์วามสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใชจ้่ายและลกัษณะอาคาร โดยการจ าแนกค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด ตามลกัษณะอาคารชุด เพื่อเขา้ถึง
อิทธิพลของลกัษณะทางกายภาพอาคารท่ีส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่เกิดขึน้ โดยขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใน
ปีพ.ศ.เดียวกนั จากขอ้มลู พ.ศ. 2558  

 

ภาพท่ี 4.12 กรอบแนวคิดการวิเคราะหค์า่ใชจ้า่ย แบบตดัขวาง 
 

โดยก าหนดให้ตัวแปรตน้ คือ ลักษณะของอาคาร ไดแ้ก่ อายุอาคาร จ านวนชั้น ขนาดพืน้ที่อาคาร 
ขนาดพืน้ที่ส่วนกลาง ขนาดพืน้ที่หอ้งชุด ขนาดพืน้ที่ส่วนกลางในอาคาร และจ านวนอาคาร และก าหนดใหต้ัว
แปรตาม คือ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละหมวด ไดแ้ก่ หมวดสาธารณูปโภคหมวดบริการอาคารหมวดบริหารและ
จดัการและหมวดดแูลบ ารุงรกัษา ดงัภาพท่ี 4.13 
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ภาพท่ี 4.13 องคป์ระกอบปัจจยัลกัษณะอาคารส าหรบัการจ าแนก 
กลุ่มค่าใชจ้่ายส่วนกลางกลุ่มประชากรอาคารชดุ 

 

โดยต่อมาจะวิเคราะหค์่าความสมัพนัธเ์ชิงสถิติ  โดยพิจารณาเลือกใชช้นิดการวิเคราะหเ์ครื่องมือทาง
สถิติ ใหส้อดคลอ้งกับวตัถปุระสงคง์านวิจยั ตวัแปรที่ศึกษา ขอ้มลูจากกลุ่มตวัอย่าง ชนิดของพารามิเตอร ์ และ
ขอ้ตกลงเบือ้งตน้ทางสถิติ ตวัแปรตน้ ไดแ้ก่ x1=ลกัษณะกายภาพ ค่าใชจ้่าย  และ x2 = ปีที่บนัทึกทางบญัชี และ
ตวัแปรตาม คือ  y = ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้   

 

เมื่อวิเคราะหจ์ากการเปรียบเทียบค่าความสมัพนัธร์ะหว่างพืน้ที่ขาย พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีรวม จ านวน
หอ้งชุด จ านวนพนกังานรวม และจ านวนอุปกรณง์านระบบ กับอาคารท่ีจ าแนกตามประเภท คือตามขนาดพืน้ที่ 
จ านวนชัน้ ระดบัราคา และตามอายุ สามารถบ่งชีค้่าความสมัพนัธข์องตวัแปรขา้งตน้ได ้ดงันี ้

ตัวแปรต้น: ลักษณะกายภาพอาคาร  ตัวแปรตาม: ค่าใช้จ่าย 

ตัวแปร x 

อายอุาคาร (ปี) 

จ านวนชัน้ (ชัน้) 
จ านวนอาคาร (อาคาร) 

จ านวนหอ้งชดุ (หอ้ง) 
พืน้ท่ีอาคาร (ตร.ม.) 
พืน้ท่ีหอ้งชดุ (ตร.ม.) 
พืน้ท่ีส่วนกลางในอาคาร (ตร.ม.) 
ราคาขาย (บาท/ตร.ม) 

 

ตัวแปร y 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง (บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภค (บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคาร (บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้่ายหมวดบริหารและจดัการ (บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้่ายหมวดซ่อมแซมและดแูลบ ารุงรกัษา 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

 

ภาพท่ี 4.14 การก าหนด ตวัแปรตน้ และตวัแปรตาม  
ส าหรบัการวเิคราะหค์วามสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายและลกัษณะอาคาร 
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การวิเคราะหค์่านัยยะการเปลี่ยนแปลงทางสถิติ (F-Test) 

การหาค่า F-Test เพื่อหานยัยะความส าคญัทางสถิติเชิงบรรยาย อธิบายการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้แต่ละปี ว่ามีนัยยะส าคัญในทางสถิติอย่างไร โดยทดสอบค่าใชจ้่ายพืน้ฐานแต่ละหมวด ความสัมพันธ์
ระหว่างปี ของค่าใชจ้่ายนิติบคุคลและหมวดแต่ละรายการ ความเขา้ใจนีจ้ะช่วยแสดงนยัยะส าคญัทางสถิติของ
การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิแต่ละปี 

การก าหนดสมมติฐานเพื่อการทดสอบสมมติฐานแยง้  เป็นดา้นตรงขา้มของสมมติฐานหลกัและเป็น
ขอ้ความที่พยายามจะใชข้อ้มูลทางการทดลองมาสนับสนุน มกัจะระบุว่าไม่มีความแตกต่างระหว่างชุดขอ้มูล
สองกลุ่ม 

สมมติฐานหลกั คือ ระยะเวลาไมส่่งผลต่อค่าใชจ้า่ยเพิ่มสงูขึน้ 

สมมติฐานรอง คือ ระยะเวลาส่งผลต่อค่าใชจ้า่ยเพิม่สงูขึน้ 

การใช ้Single factor ANOVA เพื่อวิเคราะหข์อ้มลูการทดลองโดยก าหนดปัจจยัควบคมุ เพียง 1 ปัจจยั 
คือ ระยะเวลา (ปี) ถา้ก าหนดใหค้่าระดบันยัส าคญั (Significant level ) ค่าความเชื่อมั่นที่รบัได ้0.05  โดยแสดง
ค่าความแปรปรวน ( Variance) เพื่อแสดงถึงขนาดของความคลาดเคล่ือนออกจากค่าเฉล่ีย เพื่อตรวจสอบ
สมมุติฐานที่ว่า อายุอาคารที่มากขึน้ส่งผลให้เกิดค่าใชจ้่ายมากขึน้ โดยตรวจสอบรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้  
83 รายการ ระยะเวลา 14 ปี จากจ านวนประชากรกรณีศกึษา 39 กรณี  

การตรวจสอบผลความสมัพนัธร์ะหว่างรายการค่าใชจ้่ายกับระยะเวลา พิจารณาจากการเปรียบเทียบ
ค่า F calculated และ F Critical และค่าความน่าเชื่อถือ P-Value โดยการเปรียบเทียบค่า F- calculated กับค่า 
F-Critical โดย ถา้ค่า F-calculated มากกว่า แสดงว่าผลการทดสอบสนบัสนุนสมมตุิฐานหลกั คือระยะเวลาไม่
ส่งผลต่อค่าใชจ้่าย แต่ F-critical มากกว่า F- calculated แต่ถา้หาก F-critical มากกว่า F-calculated แสดงว่า
อายอุาคารส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และระบุค่าความเชื่อมั่นจากเปรียบเทียบค่า P-Value กับค่าระดบันยัยะ
ส าคญั ที่ก าหนดไวท้ี่ 0.05 ถือว่ายอมรบัได  ้ถา้ P-Value นอ้ยกว่า แสดงว่า อายอุาคารมีผลต่อรายการค่าใชจ้่าย 
แต่ระดบัความมั่นใจที่สงูกว่า และจะมีค่า p-value ที่ต  ่ากว่า โดยสรุปค่าการทดสอบ ดงันี ้

การอ่านผลการทดสอบสมมติฐานจากเปรียบเทียบ ค่า F-Calculated  และ F-Critical และ ค่าความ
น่าเชื่อถือจาก P-Value โดยทัง้สองค่าจะใหผ้ลการทดสอบไปในทิศทางเดียวกนั ดงันี ้

การเปรียบเทียบ ค่า F-Calculated  และ F-Critical 

• ถา้ F-Calculated > F- Critical เป็นการปฏิเสธสมมตฐิานหลกั ที่ว่า ระยะเวลาไม่ส่งผลใหค้า่ใชจ้า่ย
แตกตา่งกนั แปลว่า ระยะเวลามมีากขึน้ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้ 

• ถา้ F-Calculated < F- Critical เป็นการสนบัสนนุสมมติฐานหลกั ที่ว่า ระยะเวลาไม่สง่ผลใหค้า่ใชจ้า่ย
แตกตา่งกนั แปลว่า ระยะเวลาที่มากขึน้ไมม่ีผลต่อค่าใชจ้่ายทีเ้กดิขึน้  
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  ค่า P-Value 

• ถา้ ค่า P-Value < 0.05  เป็นการปฏิเสธสมมติฐานหลกัที่วา่ ระยะเวลาไม่ส่งผลใหค้่าใชจ้่ายแตกต่าง
กนั แปลว่า ระยะเวลาที่มากขึน้มผีลต่อค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ ที่ระดบัความน่าเชื่อถือ 95% 

• ถา้ ค่า P-Value > 0.05  เป็นการสนบัสนนุสมมติฐานหลกัที่วา่ ระยะเวลาไม่ส่งผลใหค้า่ใชจ้า่ยแตกต่าง
กนั แปลว่า ระยะเวลาที่มากขึน้มผีลต่อค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ ที่ระดบัความน่าเชื่อถือ 95% 

ค่าความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางและลักษณะอาคาร  (correlation) 

เพื่อหาค่าความสมัพนัธ ์ทิศทางของความสมัพนัธ ์และระดบัของความสมัพนัธร์ะหว่าง ถึงการเกิดขึน้
สัมพันธ์กับลักษณะของอาคารตามที่ก าหนด ได้แก่ อายุอาคาร จ านวนชั้น ขนาดพื ้นที่อาคาร ขนาดพืน้ที่
ส่วนกลาง ขนาดพืน้ท่ีหอ้งชดุ ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลางในอาคาร และจ านวนอาคาร ท าใหเ้ขา้ใจถึงระดบัอิทธิพลและ
ความสัมพันธ์ของลักษณะอาคารที่ส่งผลกระทบต่อค่าใชจ้่ายอาคารชุด  โดยอาศัยเกณฑ์การวัดสัมประสิทธ์ิ
ความสมัพนัธ ์ดงันี ้

 

ตารางที่ 4.5 เกณฑก์ารวดัสมัประสิทธ์ิความสมัพนัธ ์ (Vaus,2014) 
ค่า r ระดับความสัมพนัธ ์

.91  - 1.00 มีความสมัพนัธร์ะดบัสงูมาก 
.71  - . 90 มีความสมัพนัธร์ะดบัสงู 
.51  - . 70 มีความสมัพนัธร์ะดบัปลานกลาง 
.30 - .50 มีความสมัพนัธร์ะดบัต ่า 

 

ตารางที่ 4.6 การพิจารณาทิศทางความสมัพนัธ ์
 

เคร่ืองหมาย r ลักษณะความสัมพนัธ ์
 + มีความสมัพนัธก์นัไปในทิศทางเดียวกนั 
- มีความสมัพนัธก์นัไปในทิศทางตรงกนัขา้ม 

 

โดยสรุปบทการวิเคราะหข์อ้มูลในการศึกษาครัง้นี ้จ าแนกแนวทางการวิเคราะหต์ามประเภทขอ้มูล 
วตัถปุระสงคก์ารวิจยั และเครื่องมือที่ใชใ้นการวิเคราะห ์3 ส่วน ดงันี ้

ส่วนแรก  การแสดงผลการศึกษาเชิงคุณภาพ อันจะเก่ียวข้องกับ รายการค่ าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้น  
และความหมายของแต่ละรายการ และการแจกแจงค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี จากการรวบรวมรายการ
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ค่าใชจ้่ายของนิติบุคคลอาคารชุดกรณีศึกษาเพื่อตอบวตัถุประสงคข์องงานวิจยัเก่ียวกับโครงสรา้งของรายการ
ค่าใชจ้่ายอาคารชดุที่เกิดขึน้ในแต่ละปี แลว้จึงน ามาจ าแนกโครงสรา้งค่าใชจ้่ายเฉพาะการดูแลกายภาพอาคาร 
และค่าใชจ้่ายอื่นๆออกจากกนั เพื่อสรา้งความชดัเจนของรายการค่าใชจ้่ายอาคารท่ีเกิดขึน้ 

ส่วนที่สอง การแสดงผลการศึกษาเชิงปรมิาณ อนัจะเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการ การ
กระจายตวัของขอ้มลู ค่าเฉล่ียค่าใชจ้่าย สดัส่วนค่าใชจ้่าย และการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย โดยการแสดงแผนภมูิ
แท่ง และแผนภูมิกระจาย เพื่อตอบวตัถุประสงคข์องงานวิจยัเก่ียวกับลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี 
แลว้จึงจ าแนกสดัส่วนค่าใชจ้่ายอาคาร และ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามโครงสรา้งค่าใชจ้่ายขา้งตน้ เพื่อใหเ้ห็นค่าใชจ้่าย
จ าแนกตามประเภท  และวิเคราะหห์าแนวโนม้ค่าใชจ้่ายรายการที่ส  าคญั โดยการใชส้มการเพื่อประมาณการ
แนวโนม้จากขอ้มลูค่าใชจ้่ายสงุสดุ ต ่าสดุ ควอไทลท์ี่ 3 ควอไทลท์ี่ 1 และค่าเฉล่ีย 

ส่วนทีส่าม ผลการศกึษาที่เก่ียวกบัค่าความสมัพนัธใ์นเชิงสถิติ โดยใชเ้ครื่องมือวิเคราะหค์วามสมัพนัธ์
ทางสถิติ เพื่อแสดงใหเ้ห็นว่า การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ในส่วนท่ีสองมีนยัยะค่าทางสถิติหรือไหม โดยใช ้ 
F-Test และเพื่อทดสอบสมมติฐานที่ว่าอายุอาคารมีความสมัพนัธก์บัค่าใชจ้่าย โดยทดสอบความสมัพนัธว์่าปีที่
เกิดค่าใช้จ่าย หรือ อายุอาคารในแต่ละปี ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้อย่างไร โดยวิเคราะหค์่าสัมประสิทธ์ิ
ความสมัพนัธ ์และสงัเคราะหใ์หไ้ดส้มการเสน้ตรง เพื่อตอบวตัถปุระสงคข์องงานวิจยัเก่ียวกับความสมัพนัธข์อง
อายอุาคารและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 

การวิเคราะหเ์บือ้งตน้อาศัยแนวทางการวัดแนวโนม้สู่ส่วนกลางเป็นการค านวณค่ากลางค่าหนึ่งที่ใช้
เป็นตวัแทนของขอ้มลูทัง้หมด ประกอบดว้ย ค่าเฉล่ีย ค่ามธัยฐาน และค่าฐานนิยม ความกวา้งของกล่องเป็นค่า
ผลต่างของเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 25 กบัเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 75 โดยการใชแ้ผนภาพ Box plot แลว้จึงหาค่าความสมัพนัธ์
ของรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เพื่อบรรยายลกัษณะของตวัแปรในกลุ่มประชากร และ เพื่อบรรยายความสมัพนัธ์
ระหว่างตวัแปร และทดสอบอา้งอิงไปยงักลุ่มประชากร ทัง้จากการใชส้หสมัพนัธอ์ย่างง่าย (Simple correlation) 
และสหสัมพนัธ ์(Multiple correlation) และทดสอบดว้ย F-test เพื่อทดสอบสมมติฐานที่ว่าปีที่ต่างกันจะส่งผล
ใหค้่าใชจ้่ายต่างกนัทางสถิติศาสตร ์

 
4.6 การตรวจสอบผลการศึกษา 

แนวทางการตรวจสอบและพัฒนาแนวคิด อาศัยแนวทางการตรวจสอบแบบสามเสา้ เพื่อท าความ
เข้าใจปรากฎการณืที่เกิดขึน้ในทางปฏิบัติ โดยน าผลการศึกษาไปน าเสนอ และสัมภาษณ์สนทนากลุ่มย่อย  
เพื่อตรวจสอบความถกูตอ้ง ความน่าเชื่อถือ และความเที่ยงตรงของผลการศึกษา และลดจดุอ่อน ความล าเอียง
ของผู้วิจัยและปัญหาที่เกิดขึน้ โดยประยุกตแ์นวคิดให้ผู้ที่เชี่ยวชาญ ช านาญการและมีประสบการณ์ในการ
ท างานจริงจากหลายส่วนงานที่เก่ียวข้องเพื่อให้ความเห็น (Review triangulation) น าทฤษฎีที่เก่ียวข้องมา
พิจารณารว่มกบัผลการศกึษา 
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โดยอาศยัการประยุกตท์ฤษฎีและงานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง เป็นฐานองคค์วามรูเ้ดิมเพื่อใชอ้า้งอิง สนบัสนุน 
โตแ้ยง้จากผลการศึกษา และเพื่อเป็นการเพิ่มผลการเขา้ถึงศึกษาเชิงประจกัษ์ และเพิ่มองคค์วามรูใ้หม่ในพืน้ที่
ของทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุด การดูแลบ ารุงรกัษา ระบบบัญชีรายจ่าย 
ค่าใชจ้่ายบรหิารทรพัยากรกายภาพ และการด าเนินงานดแูลอาคาร  

การสนทนากลุ่ม มีวัตถุประสงคเ์พื่อรวบรวมขอ้มูล แลกเปล่ียนความคิดเห็นและประสบการณ์ โดย
ก าหนดกลุ่มผู้เข้าร่วมการสนทนาที่มีประสบการณ์ตรง มีประสบการณ์การท างาน คุณลักษณะที่มีความ
คล้ายคลึงกัน โดยมีจ านวนการสัมภาษณ์อยู่ที่ประมาณ 10-15 คน เพื่อเป็นประโยชน์ในการแลกเปล่ียน
ความเห็นระหว่างสมาชิกในกลุ่ม โดยประเด็นค าถามจะครอบคลมุเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัประเด็นงานวิจยั โดยแนว
ค าถามจะต้องมีการก าหนดหมวดหมู่และจัดเรียงอย่างเป็นล าดับ เพื่อไม่ให้เกิดความสับสนระหว่างการ
ด าเนินการสนทนา และควบคมุการสนทนาใหเ้ป็นไปตามวตัถปุระสงค ์ 

แบบสอบถามปลายปิดไดถู้กพัฒนาเพื่อตรวจสอบระดบัความส าคญั การคิดเห็น ความยอมรบั และ
ทัศนคติที่เก่ียวกับค่าใช้จ่าย การด าเนินการ อุปสรรคและปัญหา และการจัดเตรียมค่าใชจ้่ายแต่ละรายการ 
ประยกุตแ์นวคิดคณุค่าของการใชเ้งนิ  และอา้งอิงมาตรวดัของลิเครท์ 5 ระดบั รว่มถึงเกณฑก์ารแปลความหมาย
จากค่าเฉล่ียจากคะแนนที่ได ้เพื่อพัฒนาแบบสอบถาม เพื่อใหเ้ห็นถึงล าดบัความส าคัญและผลกระทบอย่างไร 
ผลที่ไดใ้นการด าเนินการนี ้มุ่งชีใ้หเ้ห็นและพฒันาแนวทางการตดัสินใจการใหค้วามส าคญั สะทอ้นถึงคณุค่าของ
การใช้จ่าย(Value for money)แต่ละรายการ โดยผลการศึกษาที่ได้จากการด าเนินงานในขั้นนี ้แสดงอยู่ใน
ภาคผนวก 

 
4.7 สรุประเบียบวิจัย 

การศึกษาในครัง้นีอ้าศยัแนวทางการวิจยัเชิงประจกัษ์ โดยการสุ่มประชากรตวัอย่างของอาคารชุดพกั
อาศยัเพื่อเป็นตวัแทน ในการศึกษาค่าใช้จ่ายนิติบุคคลที่เกิดขึน้ระหว่างใชง้านอาคารที่เกิดขึน้จริงกับอาคารชุด
พกัอาศยัที่มีอายกุารใชง้านและมีการบนัทึกคาใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระหว่าง ปีที่ 1 - 14 ของอาคารชดุพกัอาศยั 

การรวบรวมขอ้มลู รวบรวมขอ้มลูทตุิยภูมิ ประกอบดว้ย รายงานประจ านิติบคุคลอาคารชดุ ท่ีแสดงใน
บัญชีรายรบัรายจ่าย ที่แสดงหมวดและรายการค่าใช้จ่ายประจ าปี ประกอบดว้ย ค่าสาธารณูปโภค ค่าดูแล
บ ารุงรกัษา และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ รายการค่าใชจ้่ายพิเศษ และการซ่อมแซมที่เก่ียวขอ้งการกับ
อาคารและระบบประกอบอาคาร แหล่งข้อมูลในการศึกษานี ้ได้จากนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร ต าราและแนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวขอ้งกบัอายอุาคาร และค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร เพื่อรวบรวม
แนวคิดเก่ียวกบัค่าใชจ้่าย 

การวิเคราะหข์อ้มลู สรุปกรอบแนวคิดทฤษฎีค่าใชจ้่ายตามรอบอายอุาคารเพื่อเป็นกรอบแนวคิดในการ
วิเคราะห ์โดย จ าแนกการด าเนินการท่ีเกดิขึน้ตลอดอายอุาคารท่ีเก่ียวขอ้งกบักายภาพอาคาร สรุปรวบรวมหมวด
และรายการค่าใชจ้า่ยทัง้หมด ทัง้จากบนัทึกคา่ใชจ้า่ยในทางบญัช ีและค่าใชจ้า่ยอื่นๆที่เกิดขึน้จรงิ จากอาคารชดุ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

111 
 

จ าแนกค่าใช้จ่ายอาคาร ที่เกิดขึน้ตามรอบอายุอาคาร  โดยค่าใชจ้่ายช่วงการใชง้านอาคาร จ าแนกรายการ
ค่าใชจ้่ายเป็นค่าสาธารณูปโภค ค่าบ ารุงรกัษา ค่าซ่อมแซม และค่าเปล่ียนทดแทน วิเคราะหร์ายการค่าใชจ้่าย
จากงบการเงินอาคารชดุพกัอาศยั เพื่อแบ่งออกเป็น หมวดและรายการค่าใชจ้่ายกายภาพอาคาร และค่าใชจ้่าย
อื่นๆที่เก่ียวขอ้ง โดยพิจารณาค่าใชจ้่ายเฉพาะที่เกิดขึน้ของแต่ละองคป์ระกอบอาคาร และวิเคราะหโ์ครงสรา้ง
ค่าใชจ้่ายอาคารที่เป็นกายภาพตลอดอายุอาคาร และโครงสรา้งค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคารใหม้ีความชัดเจน 
และสะทอ้นถึงค่าใชจ้่ายกายภาพอาคาร และอาศยัทางทางในการตรวจทานผลการศึกษาโดยจดัสัมมนากลุ่ม
ย่อย เพื่อพฒันาผลการศกึษาและแนวทางในการประยกุตค์วามรูท้ี่ไดร้บัเชิงวิชาการกบัการปฏิบตัิวิชาชีพ 

การด าเนินงานวิจัยนี ้โดยหลักเป็นงานวิจัยเชิงปริมาณ เพื่อสรา้งความชัดเจนของข้อมูลและเพื่อ
สามารถสื่อสารไดเ้ขา้ใจรงกนั มีความแน่นอนทางคณิตศาสตร ์ เพื่ออธิบายความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรตน้และ
ตวัแปรตามโดยใชว้ธีิทดสอบสมมติฐาน โดยอาศยัวิธีการทางสถิติ เพื่อตอบค าถามของงานวจิยัตามวตัถปุระสงค ์
โดยผลลพัธท์ี่ไดจ้ากกระบวนการทางสถิติ และใชข้อ้มลูเชิงคุณภาพเพื่อตรวจสอบและยืนยนัความถูกตอ้งของ
ผลลพัธท์างสถิติได ้(Morse, 1991)  

การประยุกต์แนวทางระเบียบวิธีวิจัย จะประกอบด้วย 4 ส่วน เริ่มจากการจัดเรียงข้อมูลจากการ
รวบรวมข้อมูลรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการบันทึกของนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละปี เพื่อแสดงรายการ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใหม้ีความชดัเจนมากขึน้จากกลุ่มประชากรที่ใชใ้นการศึกษาเพื่อแสดงถึงรายการค่าใชจ้่าย
และปี แลว้จึงวิเคราะหป์ริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากรายการค่าใชจ้่ายที่ไดจ้ดัเรียงแลว้ในแต่ละปี เมื่อจดัเรียง
ขอ้มลูแลว้เสรจ็ จึงวิเคราะหค์วามสมัพนัธข์องรายการค่าใชจ้่าย ปรมิาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และปีที่เกิดค่าใชจ้่าย
ขึน้ โดยแต่ละขัน้ตอนมีรายละเอียด ดงันี ้ 

ขั้นแรก การจัดเรียงขอ้มูล จากขอ้มูลที่รายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุดไดจ้ากกรณีศึกษา จะน าเฉพาะ
รายการค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ของแต่ละกรณีศกึษามาจดัเรียงแต่ละปี เพื่อวิเคราะหถ์ึงรูปแบบความซ า้ของค่าใชจ้่าย
ที่เกิดขึน้ เพื่อแสดงถึงรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปี โดยจดัเรียงขอ้มลูตามปีที่มีการบันทึกทางบัญชี หรือ 
ตามอายขุองอาคารตัง้แต่ปีแรกที่มีการเปิดใชอ้าคาร ถึง ปี พ.ศ.2560 จ าแนกและแจกแจง หมวดหมู่ และความถ่ี
ของรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของทุกกรณีศึกษา โดยพิจารณาเฉพาะค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับอาคาร เพื่อแสดงถึง
ภาพรวมรายการค่าใชจ้่ายที่พบจากรายจากที่เกิดขึน้ของนิติบุคคลอาคารชดุแลว้สงัเคราะหใ์หเ้กิดความชดัเจน
ของโครงสรา้งรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในช่วงการใชง้านอาคาร  

ขั้นที่สอง จดัเรียงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เป็นขอ้มลูเชิงปริมาณ เพื่อแสดงรายจ่ายที่เกิดขึน้เป็นจ านวนบาท 
เพื่อแสดงให้เห็นถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากขอ้มูลจริงในแต่ละปีวิเคราะหค์่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการวิเคราะห์
ค่าใชจ้่าย ในหน่วยบาท /ตร.ม./เดือน รว่มกนัทกุกรณีศกึษา เพื่อวิเคราะห ์ค่าเฉล่ีย ค่ามธัยฐาน และค่าฐานนิยม 
เพื่อเป็นค่าเขา้ใกลศ้นูยก์ลาง หรือตวัแทนของขอ้มลูทัง้หมด แสดง Box Plot โดยจ าแนกแจกปริมาณค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้แต่ละรายการค่าใชจ้่ายในแต่ละปี เพื่อแสดงถึงปริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้สมัพนัธก์บัปีที่มีการบนัทึกของ
นิติบุคคลอาคารชุด วิเคราะหส์ัดส่วนค่าใช้จ่าย ทิศทางและปริมาณการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาก
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ค่าเฉล่ียของค่าใช้จ่ายในแต่ละรายการแต่ละปี แล้ววิเคราะห์สัดส่วนค่าใช้จ่าย การเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่าย  
เป็นลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการใชง้านอาคารแต่ละปี  

เมื่อวิเคราะหร์ายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และปริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการและแต่ละปี
แล้ว ในขั้นนี ้จะท าการวิเคราะห์สมการถอดถอย โดยการวิเคราะห์ตัวแปรต้น คือ อายุอาคาร ว่าส่งผลต่อ
ค่าใชจ้่ายแต่ละหมวดอย่างไร เพื่ออธิบายลักษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละหมวดและรายการค่าใชจ้่าย  
เพื่อศึกษาว่าแต่ละตวัแปรมีส่งผลต่อค่าใชจ้่ายแต่ละปีอย่างไร เพื่อสงัเคราะหเ์ป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของอาคาร
ชดุพกัอาศยัในแต่ละหมวด 

การสงัเคราะหข์อ้มลู สงัเคราะหห์มวดและรายการค่าใชจ้่ายช่วงการใชง้านอาคาร จากผลการศึกษา
อาคารชดุที่มีการบนัทึกค่าใชจ้่าย งานวิจยัและทฤษฎีที่ เก่ียวขอ้ง เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนของหมวดและรายการ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในช่วงใชง้านอาคาร เพื่อเป็นแนวทางในการรวบรวมขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่สะทอ้นค่าใชจ้่ายกาย
ของอาคารท่ีแทจ้รงิ ตลอดจนแนวคิดโครงสรา้งค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคาร จากผลการศกึษางานวิจยัและทฤษฎี
ที่เก่ียวขอ้ง ประกอบกับผลการศึกษาค่าใชจ้่ายอาคารช่วงการใชง้านจากอาคารชุด แสดงความสมัพนัธห์มวด
และรายการของค่าใชจ้่ายที่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นแนวคิดในการศกึษาค่าใชจ้่ายระยะยาวต่อไป 

ขั้นสุดท้าย จึงน าผลการวิเคราะหค์่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดระยะยาวมาอธิปรายถึงลักษณะ
ค่าใชจ้่ายอาคารชดุระยะยาว โครงสรา้งค่าใชจ้่ายอาคารชดุ รูปแบบและแนวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย การ
เตรียมการวางแผนค่าใชจ้่ายอาคารชดุระยะยาว 
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ภาพท่ี 4.15 สรุปภาพรวมกระบวนและขัน้ตอนการวิจยัครัง้นี ้
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4.9 สรุปลักษณะประชากร 
 

4.9.1 ลกัษณะอาคารชุดกรณีศกึษา 
อาคารชดุพกัอาศยักลุ่มประชากรการศกึษาทัง้หมดพฒันาโดยบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าของ

ประเทศไทย ที่มีการพัฒนาทั้งโครงการอาคารชุดพักอาศัยมาอย่างต่อเนื่องเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 35 ปี 
บริษัทพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยทั้งกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด องคก์รไดร้บัรางวัลดา้นการออกแบบ
โครงการประเภทพักอาศัยระดบัสากลอย่างต่อเนื่อง  จากการใหค้วามส าคัญในการมุ่งพฒันาภาพลกัษณข์อง
องคก์ร ความรบัผิดชอบต่อสงัคม และการน านวตักรรมใหม่มาใช้ในโครงการเพื่อยกระดบัคุณภาพของการอยู่
อาศยั  

บรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัยไ์ดก้่อตัง้บริษัทในเครือเพื่อบรหิารอาคารทัง้หมดขององคก์ร อาคารชดุพกั
อาศัยทั้งหมดจึงบริหารอาคารโดยบริษัทภายใตเ้ครือเดียวกันในเครือเดียว บริษัทผู้ให้บริการบริหารอาคาร 
บริหารอาคารทั้งอาคารชุดพักอาศัย หมู่บ้านจัดสรร ศูนย์การการค้า และส านักงาน มาอย่างต่อเนื่อง  
ตลอด 35 ปี บริษัทมีจ านวนโครงการที่บริหาร มากกว่า 200 โครงการ บริษัทจัดการตามมาตรฐาน  
ISO 9001:2008 การบรหิารอาคารครอบคลมุการบรหิารอาคารครบวงจร 

การวิเคราะหอ์าศยัขอ้มลูทุติยภูมิจากการบนัทึกรายการค่าใชจ้่ายและปรมิาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาก
รายงานประจ าปีนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศยั ตัง้แต่ปีแรก ถึง ปี พ.ศ. 2560 จากนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย
จ านวน 39 นิติบุคคล และรวบรวมรายจ่ายที่มีรายงานนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งหมด 296 รายงาน โดยมีช่วงการ
บันทึกระหว่าง ปีที่ 1 – ป่ีที 14 โดยกรอบระยะเวลาของขอ้มูลทั้งหมดอยู่ระหว่างช่วง ปี พ.ศ. 2547 – 2560  
การวิเคราะหป์ระชากรกรณีศึกษา ประกอบดว้ยการวิเคราะหล์กัษณะอาคารชุดพกัอาศยัและบญัชีรายจ่ายนิติ
บุคคลอาคารชุดพักอาศัย โดยการจ าแนกกลุ่มลักษณะของกลุ่มประชากร ตามลักษณะอาคาร จากข้อมูล
พืน้ฐานของอาคารชุดพักอาศัยกรณีศึกษา โดยการวิเคราะห์ พืน้ที่ตั้ง อายุ ความสูงอาคาร จ านวนอาคาร  
พืน้ที่ขาย และพืน้ที่ส่วนกลาง  อ้างอิงขอ้มูลดังที่ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก ก เพื่อเขา้ถึงลักษณะประชากรของ
อาคารกรณีศึกษา และจัดเรียงบัญชีรายจ่ายประจ าปี เพื่อแสดงรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่ละกรณีศึกษา  
ตัง้แต่ปีที่ 1 ถึงปีที่ 14 

ผลการศึกษาลกัษณะประชากรอาคารชุดกรณีศึกษา พบว่า อาคารชดุพกัอาศยั 39 โครงการ ตัง้อยู่ใน
บริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อายุอาคาร ระหว่าง 5-14 ปี จ านวนหอ้งชุด ระหว่าง 28-1,231 หอ้ง 
อาคารมีจ านวนชั้น ระหว่าง 8 -42 ชั้น พื ้นที่อาคาร ระหว่างช่วง 3,233 -77,233 ตร.ม. พื ้นที่ห้องชุดรวม  
ระหว่าง 1,993-41,335 ตร.ม. พืน้ที่ส่วนกลาง ระหว่าง 1,239 - 46,704 ตร.ม. และค่าส่วนกลางที่จดัเก็บล่าสดุ 
ระหว่าง 25-126 บาท/ตร.ม./เดือน ดงัตารางที่ 4.7 
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ตารางที่ 4.7 สรุปรายละเอียดกรณีศกึษา 

ชื่อโครงการ ทีต้ั่ง 

จ านวน 
ห้อง
ชุด 

(ห้อง
ชุด) 

จ านวน
ชั้น 
(ชั้น) 

จ านวน
อาคาร 
(อาคาร) 

ค่า
ส่วนกลาง 
ต่อเดือน 
(บาท/ 
ตร.ม./
เดือน) 

ขนาดพืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ที่
ขาย 

พืน้ที่
ส่วนกลาง
อาคาร 

พืน้ที่ 
อาคาร
รวม 

กรณีศกึษา A เขตวฒันา 1,227 38,29 2 30.00 41,334 32,472 73,807 
กรณีศกึษา B เขตสาทร 169 8 2 55.00 10,006 12,000 22,006 
กรณีศกึษา C เขตคลองเตย 391 17 2 40.00 17,790 11,757 29,547 

กรณีศกึษา AM เขตคลองเตย 50 31 1 38.00 13,277 7,758 21,035 
กรณีศกึษา D เขตราชเทวี 298 42 1 55.00 14,612 16,548 31,160 
กรณีศกึษา E เขตวฒันา 376 8,14,17 3 50.00 17,520 12,536 30,057 

กรณีศกึษา F เขตบางกอก
นอ้ย 

445 8 2 40.00 13,872 6,558 20,430 

กรณีศกึษา G เขตคลองเตย 185 33 1 55.00 14,458 15,506 29,965 
กรณีศกึษา H เขตบางนา 343 8 2 35.00 11,284 5,375 16,660 

กรณีศกึษา I เขตคลองเตย 460 34 1 40.00 28,590 28,410 57,000 
กรณีศกึษา J เขตวฒันา 79 8 2 58.00 10,346 7,518 17,865 
กรณีศกึษา K เขตพญาไท 128 8 1 55.00 5,700 4,299 10,000 

กรณีศกึษา L เขตวฒันา 88 8 1 60.00 5,134 4,761 9,896 
กรณีศกึษา M เขตวฒันา 137 8 1 57.00 7,105 7,542 14,648 
กรณีศกึษา N เขตวฒันา 85 8 1 57.00 4,465 5,534 10,000 

กรณีศกึษา O 
อ าเภอปาก
เกรด็ 

1,231 24 2 35.00 38,893 38,340 77,233 

กรณีศกึษา P เขตปทมุวนั 32 26 1 94.00 8,836 6,323 15,160 

กรณีศกึษา Q เขตวฒันา 446 28,35 2 55.00 33,380 17,865 51,245 
กรณีศกึษา R เขตวฒันา 460 31 1 40.00 17,855 4,300 22,155 
กรณีศกึษา S เขตปทมุวนั 68 8 1 55.00 6,148 3,851 10,000 
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ตารางที่ 4.7 สรุปรายละเอียดกรณีศกึษา (ต่อ) 

ชื่อโครงการ ทีต้ั่ง 

จ านวน 
ห้อง
ชุด 

(ห้อง
ชุด) 

จ านวน
ชั้น 
(ชั้น) 

จ านวน
อาคาร 
(อาคาร) 

ค่า
ส่วนกลาง 
ต่อเดือน 
(บาท/ 
ตร.ม./
เดือน) 

ขนาดพืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ที่
ขาย 

พืน้ที่
ส่วนกลาง
อาคาร 

พืน้ที่ 
อาคาร
รวม 

กรณีศกึษา T เขตวฒันา 77 9 1 60.00 4,779 3,950 8,729 

กรณีศกึษา U เขตพญาไท 99 8 1 55.00 5,377 1,520 6,897 
กรณีศกึษา V เขตวฒันา 163 31 1 45.00 11,824 11,580 20,340 
กรณีศกึษา W เขตจตจุกัร 76 8 1 55.00 3,569 2,231 5,800 

กรณีศกึษา X เขตคลองเตย 329 28 1 45.00 16,924 14,884 31,809 
กรณีศกึษา Y เขตคลองเตย 132 8 1 40.00 5,793 4,761 10,555 

กรณีศกึษา Z เขตพระโขนง 147 8 1 57.00 5,090 3,358 8,449 
กรณีศกึษา AA เขตพญาไท 189 21 1 50.00 10,651 10,310 20,961 
กรณีศกึษา AB เขตคลองเตย 150 33 1 45.00 14,458 15,506 29,965 

กรณีศกึษา AC เขตปทมุวนั 26 8 1 126.00 1,993 1,239 3,233 
กรณีศกึษา AD เขตวฒันา 916 8 4 25.00 27,342 12,845 40,187 
กรณีศกึษา AE เขตวฒันา 467 28 1 40.00 19,862 6,079 25,941 

กรณีศกึษา AF เขตพระโขนง 192 8 2 50.00 8,762 6,995 15,757 
กรณีศกึษา AG เขตวฒันา 73 8 1 68.00 5,991 4,191 10,183 
กรณีศกึษา AH เขตพญาไท 620 26 1 35.00 23,496 46,704 70,200 

กรณีศกึษา AI เขตปทมุวนั 78 15 1 65.00 7,425 2,209 9,634 
กรณีศกึษา AJ เขตธนบรุี 409 27 1 45.00 17,029 16,815 33,844 
กรณีศกึษา AK เขตสาทร 79 8 1 60.00 6,062 9,806 15,868 

กรณีศกึษา AL เขตปทมุวนั 28 12 1 40.00 5,461 2,081 7,542 

 
  อาคารกรณีศึกษา 

ขอ้มูลกรณีศึกษา อธิบายขอ้มูลพืน้ฐานของอาคารกรณีศึกษา ประกอบดว้ย พืน้ที่ตัง้ อายุ ความสูง
อาคาร จ านวนอาคาร พืน้ท่ีขาย และพืน้ท่ีส่วนกลาง โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

พื ้นที่ตั้งกรณีศึกษา จ านวน 39  โครงการ อยู่ในจังหวัด กรุงเทพมหานคร จ านวน 38 โครงการ  
ใน 11 เขต ไดแ้ก่ เขตคลองเตย เขตจตจุกัร เขตธนบุรี เขตบางกอกนอ้ย เขตบางนา เขตเขตปทมุวนั เขตพญาไท 
เขตพระโขนง เขตราชเทวี เขตวฒันา เขตสาทร  และอยู่ในจงัหวดันนทบุรี จ านวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ อ าเภอปาก
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เกรด็ จากเขตพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครทัง้หมด 50 เขต พืน้ที่สุ่มตวัแทนประชากร ครอบคลมุรอ้ยละ 78 ของพืน้ท่ีตัง้
ที่มีอาคารชดุมากที่สดุ 

กรณีศึกษามีอายุระหว่าง 5-14 ปี ไดแ้ก่ โครงการอายุ 5-1  จ านวน 6 โครงการ โครงการอายุ 6-10 ปี 
จ านวน 24 โครงการ และโครงการอาย ุ 14-11  ปี จ านวน  9 โครงการ  

ความสูงอาคาร กรณีศึกษามีจ านวนชั้นระหว่าง 8 – 38 ชั้น ได้แก่ จ านวนความสูงน้อยกว่า 8 ชั้น  
18 อาคาร โครงการสงูระหว่าง 9-30 ชัน้ และ สงูมากกว่า 30 ชัน้ 9 อาคาร  

จ านวนหอ้งชุด กรณีศึกษามีจ านวนหอ้งชุด อยู่ในช่วง 28-1,231 หอ้ง จ านวน ไดแ้ก่ โครงการที่มีหอ้ง
ชุดน้อยกว่า  100 ห้อง จ านวน  14 โครงการ โครงการที่ มี ห้องชุด  จ านวนห้องชุด  100 -200 ห้อง  
จ านวน 10 โครงการ โครงการท่ีมีหอ้งชุด จ านวนหอ้งชดุ 200-500 หอ้งจ านวน 11 โครงการ โครงการท่ีมีหอ้งชุด 
จ านวนหอ้งชดุ 501-1,231 หอ้ง จ านวน 4 โครงการ  

จ านวนอาคาร โครงการกรณีศึกษา มีจ านวนอาคาร อยู่ในช่วง 1-4 อาคาร ไดแ้ก่ โครงการที่มีอาคาร
เดี ยว จ านวน 28 โครงการ โครงการที่ มี สองอาคาร จ านวน 9  โครงการ โครงการที่ มี สามอาคาร  
จ านวน 1 โครงการ และโครงการท่ีมีสี่อาคาร จ านวน 1 อาคาร 

พืน้ท่ีอาคาร กรณีศกึษามีพืน้ท่ีอาคาร ระหว่างช่วง 3,233-77,233 ตร.ม. โครงการท่ีขนาดพืน้ท่ีนอ้ยกว่า 
20,000 ตร.ม. จ านวน 20 อาคาร โดยมีขนาดพืน้ท่ี 20,000-40,000 ตร.ม. มีจ านวน 13 อาคาร และโครงการท่ีมี
จ านวน 40,000-80,000 ตร.ม. มีจ านวน 6 อาคาร 

พืน้ที่ขาย กรณีศึกษามีพืน้ที่ขาย ระหว่างช่วง 1,993-41,335 ตร.ม. ไดแ้ก่ โครงการที่มีพืน้ที่ขายนอ้ย
กว่า  10 ,000 ตร.ม . จ านวน 17 โครงการ โครงการที่ มีพื ้นที่ ขายระหว่าง 10 ,000 -20,000 ตร.ม .  
จ านวน 16 โครงการ และพืน้ท่ีขายมากกว่า 20,000 จ านวน 6 โครงการ 

พืน้ที่ส่วนกลาง กรณีศกึษามีพืน้ท่ีส่วนกลาง ระหว่างช่วง 1,239 – 46,704 ตร.ม.ไดแ้ก่ โครงการท่ีพืน้ที่
ส่ วนกลางน้อยกว่ า  10 ,000  ต ร.ม . จ านวน  24  โครงการ โครงการที่ มี พื ้นที่ ส่ วนกลาง  ระหว่ า ง  
10,000 – 20,000 ตร.ม. จ านวน 11 โครงการ และพืน้ท่ีส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม. จ านวน 4 โครงการ 

ราคาขายโครงการต่อตารางเมตร อยู่ระหว่าง 83,226 - 269,344 บาท/ตร.ม ไดแ้ก่ โครงการต ่ากว่า 
100,000 บาท/ตร.ม. จ านวน 8 โครงการ ราคา ระหว่าง 100,000 – 180,000 บาท/ตร.ม. และมากกว่า  
180,000 บาท/ตร.ม. จ านวน 9 โครงการ 

ค่าส่วนกลางที่จดัเก็บ กรณีศึกษามีค่าส่วนกลางที่จดัเก็บปัจจุบนั ระหว่าง 25-126 บาท/ตร.ม./ปีไดแ้ก่ 
โครงการที่มีค่าส่วนกลาง ระหว่าง 20 -40 บาท จ านวน 13 โครงการ โครงการที่มีค่าส่วนกลาง ระหว่าง  
41-60 บาท จ านวน 22 โครงการ โครงการที่มีค่าส่วนกลาง ระหว่าง 61 -100 บาท จ านวน 3 โครงการ  
และโครงการท่ีมีค่าส่วนกลางมากกว่า 100 บาท จ านวน 1 โครงการดงัแสดงในตารางที่ 4.7  และภาคผนวก ก 
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สรุปไดว้่ากรณีศึกษาอาคารชุด 39 กรณี มีที่ตัง้อยู่ในบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  มีจ านวน
หอ้งชดุ อยู่ในช่วง 28-1,231 หอ้งชดุ อายอุาคาร ระหว่าง 14-5     ปี จ านวนความสงู อยู่ในช่วง  42-8 ชัน้  จ านวน
ห้องชุด อยู่ในช่วง 28-1,231 ห้อง พื ้นที่อาคาร ระหว่างช่วง 3,233-77,233 ตร.ม. พื ้นที่ขาย ระหว่างช่วง  
1,993-41,335 ตร.ม. พืน้ที่ส่วนกลาง ระหว่างช่วง 1,239 - 46,704 ตร.ม. ราคาขายโครงการต่อตารางเมตร  
อยู่ระหว่าง 83,226 - 269,344 บาท/ตร.ม และค่าส่วนกลางที่จดัเก็บปัจจบุนั ระหว่าง 25-126 บาท/ตร.ม./เดือน 

 

 

ภาพท่ี 4.16 ลกัษณะประชากรอาคารชดุกรณีศกึษา 
 
 
  บัญชีค่าใช้จ่ายนิตบิุคคลอาคารชุด  

การบันทึกบัญชีค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย ปีที่  1 -14 จากกรณีศึกษาทั้งทั้งหมด  
39 กรณีศึกษา รวบรวมบญัชีรายจ่าย ระหว่างปี พ.ศ. 2547 -2560 รวมทัง้หมด 296 บัญชี เพื่อเป็นฐานขอ้มูล
ศึกษาค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยครัง้นี ้ขอ้มูลบัญชีรายจ่ายมีรายละเอียดดังนี ้บัญชีรายจ่ายปีที่  
1-14 จ านวน 1 บญัชี ช่วง พ.ศ. 2547-2560 บญัชีรายจ่ายปีที่ 1-13 จ านวน 4 บญัชี ช่วง พ.ศ. 2548-2560 บญัชี
รายจ่ายปีที่  1 -12 จ านวน 5 บัญชี  ช่วง พ.ศ. 2549 -2560บัญชี  รายจ่ายปีที่  1 -11 จ านวน 9 บัญชี  
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ช่วง พ.ศ. 2550-2560 รายจ่ายบัญชีปีที่ 1-10 จ านวน 10 บัญชี ช่วง พ.ศ. 2551-2560 บัญชีรายจ่ายปีที่ 1-9 
จ านวน 11 บัญชี ช่วง พ.ศ. 2552 - 2560 บญัชีรายจ่ายปีที่ 1-8 จ านวน 17 บญัชี ช่วง พ.ศ. 2553-2560 บัญชี
รายจ่ายปีที่ 1-7 จ านวน 18 บญัชี  

ช่วง พ.ศ. 2554-2560 บญัชีรายจ่ายปีที่ 1-6 จ านวน 27 บญัชี ช่วง พ.ศ. 2555-2560และบญัชีรายจ่าย
ปีที่ 1-5 จ านวน 38 บญัชี ช่วง พ.ศ. 2547-2560 ดงัตางรางที่ 4.8 

ตารางที่ 4.8 สรุปรายละเอียดกรณีศกึษา 

  

จ านวน
บัญชี
รายจ่า
ย Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 

Y1
0 

Y1
1 

Y1
2 

Y1
3 

Y1
4 

B 14 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 
S 13 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   

AK 13 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   
AL 13 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   
P 12 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60   

C 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60      
AM 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60       
AB 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60       

J 11 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60    
G 10 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60         
Y 9 52 53 54 55 56 57 58 59 60           

Z 8 53 54 55 56 57 58 59 60            
I 8 53 54 55 56 57 58 59 60             
K 8 53 54 55 56 57 58 59 60             

AI 8 53 54 55 56 57 58 59 60             
U 8 53 54 55 56 57 58 59 60       

AC 8 53 54 55 56 57 58 59 60       

V 7 54 55 56 57 58 59 60        
W 6 55 56 57 58 59 60                
AD 6 55 56 57 58 59 60                

AE 6 55 56 57 58 59 60                
H 6 55 56 57 58 59 60         

T 6 55 56 57 58 59 60                 
X 6 55 56 57 58 59 60                 
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ตารางที่ 4.8 สรุปรายละเอียดกรณีศกึษา (ตอ่) 

  

จ านวน
บัญชี
รายจ่า
ย Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 

Y1
0 

Y1
1 

Y1
2 

Y1
3 

Y1
4 

AA 6 55 56 57 58 59 60                 
AG 6 55 56 57 58 59 60                 

Q 6 55 56 57 58  59  60          
D 5 56 57 58 59 60          
L  5 56 57 58 59 60          

M 5 56 57 58 59 60          
N 5 56 57 58 59 60          
R 6 56 57 58 59 60          

A 5 56 57 58 59 60                   
E 5 56 57 58 59 60                   
F 5 56 57 58 59 60                   

AJ 5 56 56 56 56 56          
AF 4 57 58 59 60                    
AH 5 57 58 59 60                    

O 4 57 58 59 60                   
 N 296  39 39  39  39  38  27 18  17  11  10 9   5  4 1  

 
การบันทึกบัญชีค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย มีการบันทึกค่าใชจ้่ายต่อเนื่อง และบริหาร

อาคารชุดดว้ยบริษัทบริหารจดัการเดียวตัง้แต่เริ่มตน้ ตัง้แต่จนถึง ปี พ.ศ. 2560 วิเคราะหโ์ดยการจดัเรียงบญัชี
รายจ่ายตามล าดับการบันทึกทางบัญชีตั้งแต่ปีที่1 ถึง ปีที่  14 เพื่ อเป็นฐานข้อมูลของการศึกษาค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยัครัง้นี ้ 

แต่ละอาคารชดุมีรอบการบนัทึกบญัชีที่แตกต่างกนัเป็นผลจากการช่วงเวลาจดัตัง้นิติบคุคลอาคารชดุที่
แตกต่างกัน การแจงนับจึงอาศัยบัญชีรายจ่ายที่มีการบันทึกครบถ้วน 12 เดือน เป็นปีแรกของการบันทึก
ค่าใชจ้่ายทุกอาคาร เนื่องจากช่วงแรกของการบันทึกค่าใชจ้่าย พบว่ามีขอ้มูลการบันทึกรายการค่าใชจ้่ายไม่
ครบถว้น 

ผลการวิเคราะห์ประชากรกรณีศึกษาทั้งหมด 39 กรณีศึกษา พบว่า บัญชีรายจ่าย ระหว่างปี  
พ.ศ. 2547-2560 รวมทัง้หมด 296 บญัชี ขอ้มลูบญัชีรายจ่ายมีรายละเอียดดงันี ้บญัชีรายจ่ายปีที่ 1-14 จ านวน  
1 บัญ ชี  ช่ วง  พ .ศ . 2547 -2560 บัญ ชี รายจ่ าย ปีที่  1 -13  จ านวน  4  บัญ ชี  ช่ วง  พ .ศ . 2548 -2560  
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บญัชีรายจ่ายปีที่ 1-12 จ านวน 5 บญัชี ช่วง พ.ศ. 2549-2560บญัชี รายจ่ายปีที่ 1-11 จ านวน 9 บญัชี ช่วง พ.ศ. 
2550-2560 รายจ่ายบัญชีปีที่ 1-10 จ านวน 10 บัญชี ช่วง พ.ศ. 2551-2560 บญัชีรายจ่ายปีที่ 1-9 จ านวน 11 
บญัชี ช่วง พ.ศ. 2552 -2560  อา้งอิงขอ้มลูดงัที่ไดแ้สดงไวใ้นภาคผนวก ก 
 

 

ภาพท่ี 4.17 การแจงนบัจ านวนบญัชีรายจ่าย จ าแนกตามเวลา 
 

ดงันัน้ อาคารชุดพกัอาศยักรณีศกึษา ครอบคลมุลกัษณะอาคารท่ีหลากหลาย ทัง้อาคารเดี่ยวและกลุ่ม
อาคาร อาคารแนวราบและแนวสงู พืน้ที่อาคารที่พบมาก มีขนาดไม่เกิน 50,000 ตร.ม. พืน้ที่ส่วนกลางที่พบมาก
มีขนาดไม่เกิน 10,000 ตร.ม. และกรณีศึกษามีการบันทึกบัญชีค่าใช้จ่ายต่อเนื่องสูงสุด 14 ปี มีการบันทึก
รายจ่าย ระหว่างปีที่ 1-13 ของการบนัทึกบญัชีรายจ่าย  จ านวน 4-39 กรณี และอาคารชดุที่มีการบนัทึกต่อเนื่อง 
14 ปี 1 กรณี จากการวิเคราะหป์ระชากรอาคารชุดกรณีศึกษา แสดงใหเ้ห็นถึงขอบเขตและขอ้ก าจัดของกลุ่ม
ประชากรในครัง้นี ้เพื่ออาศยัเป็นฐานขอ้มลูและวิเคราะหเ์พื่อตอบค าถามการวิจยั 
 

4.9.2 ระบบประกอบอาคาร 

  จากการเก็บข้อมูลอาคารชุดกรณีศึกษาจ านวน 39 โครงการ พบว่ามีระบบประกอบอาคารที่เป็น
ส่วนประกอบเหมือนกนั ประกอบดว้ย ระบบปรบัอากาศ ระบบวงจรปิด ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน ระบบคียก์ารด์ ระบบ
บ าบดัน า้เสีย ระบบดบัเพลิง ระบบประปา หมอ้แปลงไฟฟ้าและตู ้MDB ระบบโทรศพัท ์ระบบสญัญาณเตือนภยั 
ระบบเสียง ระบบสัญญาณทีวีรวม เครื่องฆ่าเชื ้อและก าจัดกล่ิน ระบบสระว่ายน า้ ระบบป้องกันฟ้าผ่า เครื่อง
ก าเนิดไฟฟ้า ระบบอินเทอรเ์น็ต และรายการอปุกรณร์ะบบอื่นๆ(ถา้มี) 
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  ทั้งนีจ้ากการประมวลผล พบว่าทุกโครงการมีระบบปรับอากาศ ระบบวงจรปิด ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 
ระบบคียก์ารด์ ระบบดบัเพลิง หมอ้แปลงไฟฟ้าและตู ้MDB ระบบสญัญาณเตือนภยั และระบบสญัญาณทีวีรวม 
อนัถือเป็นระบบประกอบอาคารหลกัที่ส  าคญั และขาดไม่ได ้เพียงแต่จ านวนของอปุกรณใ์นแต่ละระบบประกอบ
อาคารจะแตกต่างกันไป ซึ่งมีปัจจยัมาจาก ขนาดของโครงการ จ านวนหอ้งชุดที่พักอาศัย และอายุของอาคาร 
ระบบอื่นๆ ส่วนมากจะพบเกือบทุกโครงการ มีเพียงบางโครงการที่อาจจะไม่มีรองรบัเนื่องจากสาเหตุปัจจัย
ขา้งตน้ 

  ระบบที่ไม่พบเลยในทุกโครงการ คือ เครื่องฆ่าเชือ้และก าจดักล่ิน ต่อมาที่พบนอ้ยคือระบบเสียง โดย
พบว่าใชส้ัญญาณเตือนภัย ซึ่งอาจเกิดการซ า้ซอ้นกับระบบสัญญาณเตือนภัยหลกัของโครงการ ส่วนอุปกรณ์
อื่นๆไม่พบในกลุ่มอาคารกรณีศึกษา นอกจากนีย้งัพบว่าระบบดบัเพลิง ซึ่งประกอบไปดว้ยอุปกรณต์ูส้ายฉีดน า้
ดับเพลิงและอุปกรณ์ป้ัมน า้ดับเพลิง จะพบอุปกรณ์ตูส้ายฉีดน า้ดับเพลิงในทุกโครงการ ส่วนอุปกรณ์ป้ัมน ้า
ดบัเพลิงไม่พบในบางโครงการ อนัเนื่องมาจากขอ้จ ากดัของโครงการ (ดตูารางที่ 4.1) 

  ระบบปรับอากาศ จ านวนเครื่องปรบัอากาศในพืน้ที่ส่วนกลางทัง้หมดต ่าสดุพบที่ 3 เครื่องในอาคาร
ขนาด S โดยจ านวนตั้งแต่ 3 เครื่องจนถึง 10 เครื่อง พบตั้งแต่ในอาคารขนาด S ไปจนถึง XXL และจ านวน
เครื่องปรบัอากาศสงูสดุที่ 33 เครื่องนัน้พบในอาคารขนาด L โดยจ านวนที่มากกว่า 10 เครื่องเป็นตน้ไปก็ยงัพบ
ทัง้ในอาคารขนาด S ไปจนถึง XXL โดยอาจสรุปไดว้่า จ านวนเครื่องปรบัอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลางทัง้หมด ไม่ได้
ขึน้อยู่กับขนาดโครงการ ทั้งนี ้อาจขึน้อยู่กับปัจจัยอื่นๆ เช่น การออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางและเกณฑ์การใช้
พลงังานของแต่ละโครงการควบคู่กนัไป 

  ระบบวงจรปิด มีการติดตัง้กลอ้งวงจรปิดเพื่อติดตามดูความปลอดภยัและความเรียบรอ้ยของพืน้ที่
ส่วนต่าง ๆ ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร เมื่อพิจารณาจ านวนกลอ้งวงจรปิดของโครงการในอาคารขนาด S พบ
ที่ต  ่าสดุทัง้หมด 5 ตวั และ สงูสดุ 85 ตวัซึ่งจ านวนสงูสดุในอาคารขนาด S นี ้พบว่ามากกว่าจ านวนกลอ้งวงจรปิด
อาคารขนาด M และ L ในบางโครงการ ส่วนอาคารขนาด M ที่มีกลอ้งวงจรปิดมากกว่า 100 ตวันัน้ พบ 2 ใน 3 
ของโครงการขนาดเดียวกัน ตั้งแต่ XL ถึง XXL นั้น พบจ านวนกลอ้งวงจรปิดที่มีจ านวนมากกว่า 100 ตัวใน
ทัง้หมด สามารถสรุปไดว้่า จ านวนกลอ้งวงจรปิดจะมีจ านวนมากขึน้ตามขนาดอาคาร แต่ทัง้นีข้ึน้อยู่กับสภาพ 
และการออกแบบอาคาร ในอาคารขนาดเท่ากันจึงไม่จ าเป็นตอ้งมีจ านวนเท่ากันอย่างเดียว อาจมีจุดที่ตอ้งการ
ติดตามรกัษาความปลอดภยัไม่เหมือนกนัตามแต่ตกลงจดัการ เพื่อค านึงถึง การดแูลโครงการนัน้ๆเป็นส าคญั 

  ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ไฟฉุกเฉินใชเ้ป็นเครื่องมือใหแ้สงสว่างในกรณีที่ไฟฟ้าจ่ายอาคารดับ โดยจะมี
เครื่องส่องสว่างอตัโนมตัิ เพื่อใหม้ีแสงสว่างในเวลากลางคืน มีจ านวนกล่องไฟฟ้าส าหรบัแจกจ่ายไปตาม หอ้งชุด
ต่างๆ  โดยมีจ านวนตั้งแต่ 10 กล่องในอาคารขนาด S จนถึงมากสุดที่  545 กล่องในอาคารขนาด XXL  
โดยจ านวนที่เกิน 100 กล่องพบในทุกขนาดอาคาร จึงอาจสรุปไดว้่า แต่เป็นที่เห็นไดช้ัดว่า อาคารขนาด XXL  
มีจ านวนกล่องไฟฟ้ามาก อย่างเห็นได้ชัด แต่ถ้าพิจารณาจากจ านวนกล่องไฟฟ้าต่ออาคารในขนาด  S-XL   
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ไม่เป็นไปตามขนาดอาคาร จ านวนที่จะติดตัง้ระบบไฟฉุกเฉิน ก าหนดโดยผูเ้ชี่ยวชาญ ใหค้รอบคลมุกับการใช้
งานโครงการ  

  ระบบคียก์ารด์ ใชส้ าหรบัผ่านเขา้ออกพืน้ที่ตามจุดรกัษาความปลอดภัยต่างๆในโครงการ มีจ านวน
อุปกรณ์คียก์ารด์ ขัน้ต ่า 1 ชุด และมากสุด 10 ชุด แลว้แต่โครงการก าหนด อนัเนื่องมาจากระบบการเขา้ถึงจุด
ต่างๆของโครงการที่ตอ้งอาศัยคียก์ารด์นั้นแตกต่างกันไป จึงสรุปไดว้่าอุปกรณใ์นส่วนนีเ้ป็นไปตามระบบรกัษา
ความเป็นส่วนตัวและปลอดภยัของผูใ้ชอ้าคาร โดยพบเฉล่ียโดยรวมประมาณ 1-3 ชุด ในทุกขนาดของอาคาร
กรณีศกึษา 

  ระบบบ าบัดน ้าเสีย จ านวนอปุกรณป้ั์มน า้และอปุกรณบ์ าบดัน า้เสียพบจ านวนมากนอ้ยสลบักันไปใน
แต่ละขนาดอาคาร ไม่มีความสมัพนัธก์บัขนาดอาคารตัง้แต่ S ถึง XXL โดยจ านวนที่นอ้ยที่สดุคือ 4 ชดุ ในอาคาร
ขนาด S และ 64 ชุด ในอาคารขนาด XXL ที่ค่อนขา้งเป็นตวัเลขที่กระโดดจากกลุ่มกรณีศึกษา โดยส่วนมากจะ
พบว่าอยู่ในกลุ่มจ านวน 10 ถึง 20 ชุด ทัง้นีไ้ม่พบระบบบ าบัดน า้เสียติดตัง้ใน  2 โครงการที่เป็นอาคารขนาด S 
ซึ่งเป็นโครงการที่มีอายุมากกว่า 10 ปี จึงสรุปไดว้่าระบบบ าบดัน า้เสีย มีปัจจยัจากการวิเคราะหก์ารใชอุ้ปกรณ์
จากผูเ้ชี่ยวชาญเฉพาะ อนัน าซึ่งผลลพัธจ์ านวนอปุกรณใ์นแต่ละโครงการ 

  ระบบดับเพลิง มีจ านวนอุปกรณ์ส าหรับดับเพลิงอยู่ 2 อุปกรณ์ คือ อุปกรณ์ป้ัมน ้าดับเพลิง และ 
อุปกรณ์ตู ้สายฉีดน ้าดับเพลิง โดยพบว่า อุปกรณ์ตูส้ายฉีดน า้ดับเพลิงมีการติดตั้งในทุกโครงการ เนื่องจาก
กฎหมายก าหนด โดยมีแนวโนม้ค่อนขา้งผนัตามขนาดของอาคาร เพื่อใหค้รอบคลมุการปฏิบตัิการหากมีเหตเุกิด
เพลิงไหม ้โดยจ านวนที่นอ้ยที่สุด พบ 9 จุดในอาคารขนาด S โดยจ านวนที่มากกว่า 40 จุด จะพบทัง้ในอาคาร
ขนาด S ถึง XL ส่วน XXL จะมีจ านวนมากกว่า 100 จุด มากที่สุดพบที่  148 จุด จากอาคารกรณีศึกษา  
ส่วนอปุกรณป้ั์มน า้ ไม่พบ 8 โครงการจาก 39 จากอาคารกรณีศกึษา โดยขนาดอาคารไม่ส่งผลต่อจ านวนอปุกรณ์
ป้ัมน า้ ซึ่งพบ 1 ถึง 4 จดุ 

  ระบบประปา จากการส ารวจ พบว่ามีจ านวนอุปกรณ์ป้ัมน ้าประปาขั้นต ่า 2ชุด ไปจนถึง 10 ชุด  
ในอาคารขนาด S ถึง XXL โดยอาศัยหลักการค านวณจากผูเ้ชี่ยวชาญระบบ จ านวนมีการกระจายตามกลุ่ม
อาคารต่างๆ โดยจ านวนอุปกรณ์ป้ัมน า้ประปา 4 จุดนั้นเป็นจ านวนที่พบมากที่สุดจากอาคารกรณีศึกษาชุดนี ้ 
นอกเหนือไปจากอุปกรณ์ป้ัมน า้แลว้ ระบบประปายังประกอบไปดว้ยท่อน า้ต่างๆ จัดวางต าแหน่งที่เหมาะสม
เพื่อใหง้่ายต่อการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม  

  หม้อแปลงไฟฟ้าและตู้ MDB พบว่ามีจ านวนหมอ้แปลงไฟฟ้า และ ตู ้MDB อยู่เป็นชดุท างานรว่มกัน
เสมอ พบอยู่ทุกอาคารกรณีศกึษา จ าเป็นตอ้งมีขัน้ต ่า 1 ชดุในอาคารขนาด S จนถึงสงูสดุ 4 ชดุ ซึ่งจ านวน 4 ชุด
นีพ้บน้อยเพียง 2 โครงการ จากข้อมูลที่ไดส้  ารวจพบว่าจ านวนหม้อแปลง และ ตู ้MDB เฉล่ียรวมพบมากที่
จ านวน 2 ชดุ ต่ออาคาร 
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ระบบโทรศัพท์ จ านวนอุปกรณ์ ระบบโทรศัพท์ส่วนกลาง ส่วนมากพบที่  1 ชุดต่ออาคาร   
มีเพียง 2 โครงการ ที่พบ 2 ชดุ และ 4 ชดุ ที่โครงการขนาด XXL  โครงการจาก อาคารกรณีศกึษา สามารถสรุปได้
ว่า ระบบโทรศพัทส่์วนกลางนบัว่ายงัมีความจ าเป็นในการติดต่อกบัส่วนกลางตามจดุต่างๆในการบรหิารจดัการ 

ระบบสัญญาณเตือนภัย จ านวนอปุกรณร์ะบบเตือนภยัเป็นส่ิงจ าเป็นต่อโครงการทกุโครงการ พบการ
ติดตัง้ระบบในโครงการอย่างนอ้ย 1 ชุด มีเพียงบางโครงการที่มีการติดตัง้ระบบเพิ่มเติมเป็น 2 ชุด และ 4 ชุด 
ตามแต่ลกัษณะและการจดัการระบบอาคาร มีความเชื่อมโยงระบบกบัระบบเสียง เพื่อใชใ้นการเตือนภยั 

ระบบเสียง จ านวนอุปกรณร์ะบบเสียงถือเป็นส่วนประกอบหนึ่งของระบบเตือนภยัซึ่งเป็นส่ิงจ าเป็นที่
ตอ้งมีอยู่แลว้ ระบบเสียงที่มีอุปกรณแ์ยกออกมาต่างหาก จึงไม่พบในทุกโครงการ  ในส่วนของโครงการที่มีการ
ติดตัง้ระบบเสียงนัน้ พบอปุกรณ ์1 ชดุ ต่อโครงการ โดยพบใน 10 โครงการ นอกนัน้ไม่พบการติดตัง้ 

ระบบสัญญาณทีวีรวม จ านวนอุปกรณ์ทีวีรวมของระบบพบ 1 ชุดในโครงการทุกขนาด นับว่าเป็น
ระบบที่จ าเป็นตอ้งมีบริการผูอ้ยู่อาศยัในโครงการ เพื่อใหอ้งคป์ระกอบครบถว้นสมบูรณ ์ในบางโครงการพบการ
ติดตัง้ 2 ชุด กระจายไปแต่ละประเภท และ 4 ชุดพบในโครงการขนาด XXL เป็นจ านวนที่พบมากที่สดุจากการ
ส ารวจ  

เคร่ืองฆ่าเชือ้และก าจัดกลิ่น จ านวนเครื่องฆ่าเชือ้และก าจดักลิ่น จากการส ารวจขอ้มลูล่าสดุไม่พบ
การติดตัง้ในอาคารกรณีศกึษา แต่แนวโนม้ในอนาคตคาดว่าจะมีการเพิ่มการติดตัง้เครื่องฆ่าเชือ้และก าจดักล่ิน
เพิ่มมากขึน้ เพื่อเพิ่มมาตรฐานทางดา้นสุขอนามัยและความสะอาดของโครงการ อันจะเสริมสรา้งความมั่นใจ
และเป็นภาพลกัษณท์ี่ดีต่อโครงการอีกดว้ย 

ระบบสระว่ายน ้า จ านวนป้ัมสระว่ายน า้จะถกูก าหนดโดยผูเ้ชี่ยวชาญ โดยขึน้อยู่กบัขนาดและจ านวน
ของสระว่ายน า้ ตามแต่ขนาดพืน้ที่ส่วนกลางของแต่ละโครงการ โดยไม่พบการติดตั้งระบบ ใน  3 โครงการ
เนื่องจากไม่พบขอ้มลูสระว่ายน า้ ในโครงการท่ีเหลือพบว่าจ านวนป้ัมที่ส  ารวจพบขั้นต ่า 1 ชดุ ต่อโครงการ  และมี
จ านวนเพิ่มขึน้โดยไม่เท่ากนัและไม่ไดข้ึน้อยู่กบัขนาดโครงการ โดยพบจ านวนติดตัง้มากสดุที่ 24 ชุดในโครงการ
ขนาด XXL เนื่องจากตอ้งรองรบัพืน้ท่ีสระว่ายน า้และงานระบบที่ค่อนขา้งใหญ่ 

ระบบป้องกันฟ้าผ่า ระบบป้องกันฟ้าผ่านับว่าเป็นระบบที่ส าคัญ พบในทุกโครงการกรณีศึกษา 
ยกเวน้โครงการเดียวซึ่งมีอายุเกิน 10 ปี อาจอยู่ในช่วงรอยต่อของการซ่อมแซมบ ารุง หรือตกหล่นในการบ ารุง
ดแูล โดยขัน้ต ่ามีการติดตัง้ 1 ชดุต่อโครงการ พบมากที่สดุ 4 ชุด ในโครงการขนาด XXL โดยสรุปไดว้่าอนัเป็นผล
ปัจจยัมาจากขนาดและจ านวนอาคาร ที่ตอ้งการติดตัง้ระบบป้องกนัฟ้าผ่าใหม้ีความทั่วถึงทัง้โครงการ 

เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า เครื่องก าเนิดไฟฟ้าหรือเครื่องป่ันไฟคือหนึ่งอุปกรณ์ในระบบการส่งจ่ายที่มี
ความส าคัญที่สุดอีกระบบหนึ่ง ที่ท  าหน้าที่ เป็นเครื่องผลิตกระแสไฟฟ้าส ารองให้กับโครงการในกรณีที่
กระแสไฟฟ้าของการไฟฟ้าดับเพื่อใหภ้ายในโครงการยงัมีกระแสไฟฟ้าใชอ้ย่างต่อเนื่อง ในจุดที่มีความส าคัญ  
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จะถูกก าหนดและระบุจ านวนโดยผูเ้ชี่ยวชาญ จากการส ารวจพบ 5 โครงการไม่มีการติดตัง้เครื่องก าเนิดไฟฟ้า 
 มีเพียง 1 โครงการที่พบ การติดตั้ง 2 ชุด และเป็นอาคารขนาด L ส่วนโครงการกรณีศึกษาที่เหลือพบการ 
ติดตัง้ 1 ชดุ 

ระบบอินเทอรเ์น็ต ระบบอินเทอรเ์น็ตนับเป็นระบบที่มีความจ าเป็นต่อผูใ้ชใ้นปัจจุบันและอนาคต  
ในแทบจะทุกโครงการจะมีการติดตัง้ระบบอปุกรณก์ระจายสญัญาณอินเตอรเ์น็ตในพืน้ท่ีส่วนกลางบรกิารใหก้ับ
ผูพ้กัอาศยั มีเพียง 2 โครงการท่ีไม่พบการติดตัง้อุปกรณก์ระจายสญัญาณอินเตอรเ์น็ต ในการวิจยัภายหนา้อาจ
ตอ้งมีการคน้ควา้ลงลกึเชิงเปรียบเทียบประเภทของอปุกรณอ์ินเทอรเ์น็ตในโครงการเพิ่มเติมต่อไป จ านวนติดตัง้
ระบบอุปกรณ์กระจายสัญญาณในพืน้ที่ส่วนกลางโครงการนั้นพบขั้นต ่าที่ 1 จุด และมีจ านวนไปจนถึง 8 จุด 
 ในโครงการขนาด L และ XXL ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัขนาดส่วนกลางและความตอ้งการใชภ้ายในอาคารนัน้ๆเป็นส าคญั 

 

4.9.3 ผูป้ฏิบติังาน 
การวบรวมขอ้มลูจ านวนพนกังานบรษิัทบรหิารอาคารประจ าโครงการ จากขอ้มลูเอกสารและสอบถาม

บริษัทบริหารอาคารกรณีศึกษา ทั้งหมด 39 กรณีศึกษา ประกอบดว้ย จ านวนผูป้ฏิบัติ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
ผูป้ฏิบัติงานรวม ผูจ้ดัการอาคาร ผูช้่วยผูจ้ดัการอาคาร นกับัญชี เจา้หนา้ที่ธุรการ ประชาสัมพันธ์ หัวหนา้ช่าง
ประจ าอาคาร ช่างประจ าอาคาร และอื่นๆ 

จากการส ารวจผู้ปฏิบัติงานรวมประจ าโครงการทั้งหมด พบต ่าสุดที่จ  านวน 2 คน คือประกอบดว้ย
ผู้จัดการอาคารที่ต้องมีในทุกโครงการ และช่างประจ าอาคารที่ต้องคอยช่วยเหลือดูแลต่างๆเป็นส าคัญ 
นอกเหนือจากนี ้จ านวนสงูสดุของผูป้ฏิบตัิงานรวมที่ 16 คน เป็นโครงการเดียวที่มีประเภทต าแหน่งรวมจากการ
ส ารวจครบถว้นทุกต าแหน่ง คือ ผูจ้ัดการอาคาร ผูช้่วยผูจ้ัดการอาคาร นักบัญชี เจา้หนา้ที่ธุรการ หัวหนา้ช่าง
ประจ าอาคาร และอื่นๆ ประเภทละ 1 คน ประชาสมัพนัธ ์3 คน และช่างประจ าอาคารถึง 7 คน 

ผู้จัดการอาคาร ผูจ้ดัการอาคารมีอ านาจหนา้ที่เป็นตวัแทนของนิติบคุคลอาคารชดุในการจดัการและ
ดแูลรกัษาทรพัยส่์วนกลาง ดูแลใหเ้จา้ของร่วมใหป้ฏิบตัิตามกฎหมายและขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด จดั
ใหม้ีการดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบรอ้ยภายในอาคารชุด และตอ้งอยู่ปฏิบัติหนา้ที่ที่ส  านกังานนิติ
บคุคลอาคารชดุตามที่ก าหนดในขอ้บงัคบั จึงนบัว่าเป็นต าแหน่งส าคญัในการบรหิารจดัการท่ีตอ้งมีการจา้งอย่าง
นอ้ย 1 ต าแหน่งในทกุโครงการ 

ผู้ช่วยผู้จัดการอาคาร ส าหรบัผูช้่วยผูจ้ดัการอาคารนัน้ จะมีในอาคารขนาดใหญ่ เนื่องจากพืน้ที่ใน
การดแูลควบคมุมาก ผูช้่วยจึงมีหนา้ที่ในการแบ่งเบาภาระผูจ้ดัการอาคาร  

นักบัญชี ในบางโครงการมีการจา้งเจา้หนา้ที่ธุรการ แต่พบเพียง 3 โครงการ จากกรณีตวัอย่างเท่านัน้ 
เนื่องจากต าแหน่งอาจถกูรวบใหร้วมในต าแหน่งอื่น หรือใชก้ารจดัจา้งบบรษิัทอื่นรบัท าบญัชีแยกต่างหาก 
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เจ้าหน้าที่ธุรการ มีหนา้ที่ในการจดัการบริหารเอกสาร ติดต่อประสานต่างๆในโครงการ พบว่ามีการ
จัดจา้ง 25 โครงการจาก 39 โครงการที่เป็นกรณีศึกษา นับว่าเป็นต าแหน่งที่ค่อนขา้งส าคัญในการช่วยระบบ
บรหิารจดัการอาคารใหเ้ป็นไปไดอ้ย่างเรียบรอ้ยดี โดยพบว่ามีการจดัจา้งที่มากสดุ 4 คน 

ประชาสัมพันธ์ ต าแหน่งประชาสมัพนัธโ์ครงการท าหนา้ที่ใหข้อ้มลูตอบค าถามส าหรบัผูม้าเยี่ยมชม
สนใจโครงการ ใหร้ายละเอียดขอ้มูลโครงการในดา้นต่างๆเพื่อส่งเสริมการขาย หรือเช่า ตลอดไปจนกิจกรรม
ต่างๆส าหรบัผูพ้ักอาศัย ต าแหน่งนีอ้าจมีการจัดจา้งในช่วงก่อนหรือช่วงเริ่มแรกโครงการ จึงไม่พบการจดัจา้ง
ต าแหน่งนีม้ากจากการส ารวจ พบเพียง 5 โครงการโดยพบการจดัจา้งที่มากสดุ 3 คน 

หัวหน้าช่างประจ าอาคาร หัวหน้าช่างคือผู้ดูแลในการบ ารุงซ่อมแซมอาคารในระบบต่างๆที่ไม่
จ าเป็นตอ้งอาศยัผูเ้ชี่ยวชาญระบบนั้นๆ พบใน 26 โครงการจาก 39 โครงการที่เป็นกรณีศึกษา โดยมีจ านวน 1 
คนต่อโครงการ จากกรณีศกึษาพบเพียงโครงการเดียวที่มีการจดัจา้ง 2 คนในโครงการ 

ช่างประจ าอาคาร ช่างคือผูป้ฏิบัติงานบ ารุงซ่อมแซมระบบต่างๆในโครงการ มีจ านวนตัง้แต่ 1 คน  
ไปจนถึง 7 คนจากขอ้มลูที่ส  ารวจ มีเพียง 2 โครงการที่ไม่พบการจดัจา้งช่างประจ าอาคาร เนื่องจาก มีโครงการที่
ไม่มีแมก้ระทั่งหวัหนา้ช่างและช่างเลย อาจเกิดจากใชก้ารจัดจา้งผูเ้ชี่ยวชาญเป็นรอบไป และ อีกโครงการ ที่ใช้
การจดัจา้งหวัหนา้ช่าง 2 คนแทน 

นอกเหนือไปจากต าแหน่งประจ าอาคารดังที่กล่าวมาแล้ว ต าแหน่งงานอื่นๆ ได้ส ารวจพบใน 3 
โครงการจากกรณีศกึษา เพื่อช่วยเสรมิการด าเนินงานบรหิารจดัการโครงการ อีก 1 - 4 คน  
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บทที ่5  
ผลการศึกษา 

 

  บทนีเ้ป็นการน าเสนอผลการศกึษาจากกรณีศกึษา เพื่อแสดงถึงลกัษณะของอาคารชดุกรณีศกึษาและ
การวิเคราะห ์โดยการจ าแนก แจกแจง และจดัเรียงขอ้มูลจากที่ไดเ้ก็บรวบรวมมาจากบัญชีรายจ่ายนิติบุคคล
อาคารชุด เพื่อวิเคราะหล์ักษณะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากกรณีศึกษาทัง้ 39 โครงการ และรายจ่ายนิติบุคคลจาก
บญัชีรายรบัรายจ่ายอาคารชดุ จ านวน 296 รายงาน เป็นฐานการวิเคราะหเ์พื่อท าความเขา้ใจลกัษณะของขอ้มลู
และจ าแนกส่วนกลางอาคารชดุ และความสมัพนัธร์ะหว่างปีที่เกิดค่าใชจ้่าย และค่าใชจ้่ายอาคารต่อไป  

  การวิเคราะหผ์ลการศกึษาจ าแนกตามประเภทของขอ้มลูประกอบดว้ย ขอ้มลูเชงิคณุภาพและขอ้มลูเชงิ
ปรมิาณ ตามล าดบั ท าการวิเคราะหเ์พื่อแสดงรายการค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้ และการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
แต่ละปี  

  การแสดงผลการศึกษาเชิงคณุภาพ อนัจะเก่ียวขอ้งกบั รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และความหมายของ
แต่ละรายการ และการแจกแจงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี จากการรวบรวมรายการค่าใชจ้่ายของนิติบุคคล
อาคารชุดกรณีศึกษาเพื่อตอบวัตถุประสงคข์องงานวิจัยเก่ียวกับโครงสรา้งของรายการค่าใชจ้่ายอาคารชุดที่
เกิดขึน้ในแต่ละปี โดยการศึกษาขั้นต่อไปจะจ าแนกโครงสรา้งค่าใชจ้่ายเฉพาะการดูแลกายภาพอาคาร และ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆออกจากกนั เพื่อสรา้งความชดัเจนของรายการค่าใชจ้่ายอาคารท่ีเกิดขึน้ 

  การแสดงผลการศึกษาเชิงปริมาณ อนัจะเก่ียวกับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการ การกระจายตัว
ของขอ้มลู ค่าเฉล่ียค่าใชจ้่าย สดัส่วนค่าใชจ้่าย และการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่าย โดยการแสดงแผนภูมิแท่ง และ
แผนภูมิกระจาย การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย เพื่อตอบวตัถปุระสงคข์องงานวิจยัเก่ียวกบัลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ในแต่ละปี สดัส่วนค่าใชจ้่ายอาคาร และ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ เพื่อใหเ้ห็นค่าใชจ้่ายการดูแลบ ารุงรกัษาอาคาร
ในช่วงการใชง้าน ที่ไม่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ ค่าใชจ้่ายส านกังาน ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ทาง
บญัชี แต่เป็นค่าใชจ้่ายการดแูลเฉพาะกายภาพอาคารท่ีชดัเจน 

  สรุปผลการศึกษาค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชดุ ค่าใชจ้่ายการบรหิารทรพัยากรกายภาพและค่าใชจ้่าย
การดแูลกายภาพอาคารจากผลการศกึษาค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ เพื่อใหเ้ห็นค่าใชจ้่ายการดแูลบ ารุงรกัษา
อาคารในช่วงการใชง้าน ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ ค่าใชจ้่ายส านกังาน ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
ทางบญัชี แต่เป็นค่าใชจ้่ายการดูแลเฉพาะกายภาพอาคารท่ีชดัเจน แสดงผลการวิเคราะหถ์ึงปรมิาณค่าใชจ้่าย 
และการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 
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โดยรายละเอียดของการวิเคราะหผ์ลการศกึษา แต่ละส่วน ประกอบดว้ย 

 
5.1   รายการคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุ 
5.2   การแจกแจงรายการคา่ใชจ้่ายส่วนกลาง จ าแนกตามกรณีศกึษา 
5.3   การแจกแจงรายการคา่ใชจ้่ายส่วนกลาง จ าแนกตามปี 
5.4   ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุที่เกิดขึน้  
5.5   ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ จ าแนกตามประเภท 
5.6   ค่าใชจ้่ายนิติบคุคลอาคารชดุ จ าแนกตามลกัษณะอาคาร 
5.7   ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ จ าแนกปรมิาณคา่ใชจ้า่ย 
5.8   สรุปผลการศกึษา 
 

5.1 รายการค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 
5.1.1 การแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายที่พบ จ าแนกตามกรณีศกึษา 
รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย จากบันทึกค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงจากการ

รวบรวมรายงานบญัชีค่าใชจ้่ายนิติบุคลลอาคารชุดกรณีศึกษา จ านวน 39 โครงการ ช่วงปีที่  1 ถึง ปีที่ 14 บญัชี
รายจ่าย จ านวน 296 บัญชี เพื่อรวบรวมรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ โดยการแจงนับจ านวนรายการค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางอาคารชุด จ าแนกตามกรณีศึกษา ปีที่ 1 – 14 แผนภาพ 5.1 แนวทางการรวบรวมรายการค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางอาคารชดุ 

 
ภาพท่ี 5.1 วิธีการแจกแจงรายการค่าใชจ้า่ยที่พบ  

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที่ 1 - 14 
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ผลการแจกแจงจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของแต่ละกรณีศกึษา จากแผนภมูิกระจายแสดงผลการแจงนบั
จ านวนรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้แต่ละกรณีศึกษา ปีที่ 1-14 พบว่ารายการค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ตาม
ระยะเวลา  

 

ภาพท่ี 5.2 แผนภมูิกระจายแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ 
แต่ละกรณีศกึษา ปีที่ 1-14 

 

5.1.2 การแจงนบัจ านวนกรณีศกึษาที่พบในแต่ละรายการค่าใชจ้่ายปีที่ 1- 14 จ าแนกตาม
หมวด 
  การวิเคราะหห์มวดและรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปี มีวตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งความชัดเจนของ

ค่าใชจ้่ายที่ชดัเจนมากขึน้ โดยอาศยัการประยกุตห์ลกัการบรหิารทรพัยากรกายภาพเป็นกรอบแนวคิดตามทฤษฎี 

วิเคราะหโ์ดยการปรบัหมวดและรายการของนิติบุคคลอาคารชุด จ าแนกเป็น ค่าบริหารและจัดการค่าบริการ

อาคาร ค่าสาธารณปูโภค ค่าดแูลซ่อมแซม และบ ารุงรกัษา ตามหลกัการการบรหิารทรพัยากรกายภาพ และแจก

แจงรายการค่าใชจ้่ายในรูปแบบตารางแจกแจง เพื่อแสดงค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดที่กระจดักระจายแต่ละ

หมวดตามบญัชีรายจ่ายนิติบุคคลอาคารชดุ และเพื่อเขา้ใจถึงหมวดและรายการท่ีสะทอ้นและสอดคลอ้งกับการ
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ด าเนินงานมากขึน้ และเพื่อแสดงถึงความสมัพนัธร์ะหว่างหมวดและรายการค่าใชจ้่ายระหว่างระบบบญัชีและ

การบรหิารทรพัยากรกายภาพ  

  รายการค่าใช้จ่ายส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย จาก  จากผลการแจงนับจ านวนรายการ
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด จ าแนกตามกรณีศึกษา ปีที่ 1 – 14 บนัทึกค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิจากการรวบรวม
รายงานบญัชีค่าใชจ้่ายนิตบิคุลลอาคารชดุกรณีศกึษา จ านวน 39 โครงการ ไดร้วบรวมรายการค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้ 
โดยการแจงนับจ านวนกรณีศึกษาที่พบในแต่ละรายการ จ าแนกตามรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ปีที่ 1 – 14 
แผนภาพ 5.3 การแจงนับจ านวนกรณีศึกษาที่พบในแต่ละรายการ ปีที่ 1- 14 ซึ่งแต่ละปีมีจ านวนกรณีศึกษา
ต่างกนั  

 

ภาพท่ี 5.3 การแจงนบัจ านวนกรณีศกึษาที่พบในแต่ละรายการ ปีที่ 1- 14 
  ผลการศึกษาหมวดและรายการค่าใชจ้่ายจ าแนกตามการบรหิารทรพัยากรกายภาพ โดยการแจกแจง
รายการค่าใชจ้่ายตามหมวดการบรหิารทรพัยากรกายภาพ พบว่า หมวดสาธารณปูโภคเป็นหมวดเดียวที่มีความ
เขา้ใจตรงกัน แต่หมวดต่างๆจ าแนกออกไดด้ังนี ้รายจ่ายตามสัญญา 30 รายการ จ าแนกออกเป็น หมวดค่า
บริหารและจดัการ 8 รายการ หมวดค่าบริการอาคาร 9 หมวด ค่าดูแลซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 13 รายการ การ
จดัเรียงเช่นนีจ้ึงแสดงใหเ้ห็นถึงสาเหตขุองค่าสญัญาในหมวดรายจา่ยตามสญัญาจึงมีความหมายหลากหลายใน
การศึกษาโอกาสการเกิดค่าใชจ้่ายขา้งตน้ หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านกังาน  จ าแนกออกเป็น หมวดค่า
บรหิารและจดัการ 7 รายการ หมวดค่าบริการอาคาร 7 หมวด  และหมวดรายจ่ายระบบและบ ารุงรกัษา จ าแนก
ออกเป็น หมวดค่าบรหิารและจดัการ 4 รายการ หมวดค่าบรกิารอาคาร 6 หมวด ค่าดแูลซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
25 รายการ ดงัตารางที่ 5.1 
  เมทริกซก์ารจ าแนกหมวดระหว่างค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดและค่าใชจ้่ายการบริหารทรพัยากร
กายภาพ แสดงถึงความสัมพันธร์ะหว่างทั้งสองแนวคิดไดช้ดัเจน แสดงถึงมุมมองแนวคิด และวตัถุประสงค ์ที่
แตกต่างกัน โดยทั่วไประบบบญัชีนิติบุคคลอาคารชดุจะไม่แยกประเภทตามวตัถุประสงคก์ารด าเนินงาน ระบบ
บญัชีมองว่า ค่าใชจ้่ายตามสญัญา ค่าใชจ้่ายประเภทนีร้วมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการจดัจา้งงานบรกิารต่างๆ
ภายนอก ส าหรบัค่าสาธารณูปโภค ส าหรบัค่าใชจ้่ายทั่วไปและค่าใชจ้่ายในการบริหารเอกสารนีม้ีที่มาและจัด
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กลุ่มความไม่ชดัเจนระหว่างการจดัการและส่ิงอ านวยความสะดวกใหม่เพื่อใหเ้ขา้ใจค่าใชจ้่ายจรงิไดช้ดัเจนและ
ง่ายขึน้  

  หมวดบรกิารอาคาร เป็นหมวดที่ไม่พบตามหลกัการจดัทางบญัชี จากการจดัเรียงพบว่า ค่าใชจ้่าย 22 
รายการ กระจายออกตามหมวดรายจ่ายตามสญัญา เนื่องการด าเนินงานในหมวดนีอ้าศยัสญัญาการจดัซือ้จดั
จา้ง เพื่อก าหนดภาระงาน รายละเอียดการด าเนินงาน ระยะเวลาการด าเนินงาน และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ หมวด
รายจ่ายด าเนินการและส านกังาน และหมวดรายจ่ายระบบและบ ารุงรกัษาที่เกิดขึน้ดว้ย 

  สดุทา้ยส าหรบัค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมวดหมู่นีม้กัรวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับกับ
ระบบประกอบอาคาร มีการด าเนินการจดัจา้งงานบรกิารภายนอกดว้ยการจดัท าสญัญางานบรกิารท่ีตอ้งอาศยั
ความเชี่ยวชาญและช านาญในบางระบบ และช่างประจ าอาคาร ที่ก ากับควบคุม และซ่อมแซมระบบประกอบ
อาคารควบคู่กนั ค่าใช้จ่ายจึงกระจายในสองหมวด การจดัเรียงค่าใชจ้่ายนีจ้ึงสรา้งความเขา้ใจที่ชดัเจนขึน้  เพื่อ
แสดงปรมิาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ต่อไป 

ตารางที่ 5.1 การจ าแนกหมวดและรายการตามการบรหิารทรพัยากรกายภาพ 

ค่าใช้จ่าย 
นิติบุคคล
อาคารชุด 

ค่าใช้จ่ายการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ค่าบริหารและจัดการ 
(19 รายการ) 

ค่าบริการอาคาร 
(22 รายการ) 

ค่าสาธารณูปโภค 
(4 รายการ) 

ค่าดูแลซ่อมแซม  
และบ ารุงรักษา 
(38 รายการ) 

หมวดรายจ่าย
สาธารณูปโภค 
(35 รายการ) 

  1. ค่าไฟฟ้า 
2. ค่าน า้ประปา 
3. ค่าโทรศพัท ์
4. ค่าอินเตอรเ์น็ต 

 

หมวดรายจ่าย
ตามสัญญา 
(30 รายการ) 

1. ค่าบริหารอาคาร 
2. ค่าเงินเดือนพนกังาน 
3. ค่าตรวจสอบบญัช ี
4. ค่าเครื่องถ่าย
เอกสาร 
5. ค่าสมาชิกสญัญาณ
โทรทศัน ์
6. ค่าสวสัดิการ
พนกังาน 
7. ค่าเช่าอปุกรณ์
ส านกังาน 
8. ค่าโบนสัพนกังาน 

1. ค่าบริหารงาน
ส่วนกลาง 
2. ค่าบ ารุงรกัษาความ
สะอาด 
3. ค่ารกัษาความ
ปลอดภยั 
4. ค่าก าจดัแมลง 
5. ค่าบริการ 
งานสวน 
6. ค่าดแูล 
หอ้งฟิตเนส 
7. ค่าประกนัภยัรถยนต ์
8. ค่าบริการรถยนต ์
9. ค่าบริการเครื่องฆ่าเชือ้
และก าจดักลิ่น 

 
 
 
 
 
 
- 

1. ค่าประกนัภยัอาคาร 
2. ค่าระบบลิฟต ์
3. ค่าตรวจสอบอาคาร 
4. ค่าระบบบ าบดัน า้เสีย 
5. ค่าหมอ้แปลงและ MDB 
บ ารุงรกัษาหอ้งซาวน่า 
6. ค่าวิเคราะหค์ณุภาพน า้เสีย 
7. ค่าระบบสญัญาณเตือนภยั 
8. ค่าระบบโทรศพัท ์
9. ค่าระบบก าเนิดไฟฟ้า 
10. ค่าระบบกลอ้งวงจรปิด 
11. ค่าระบบป้องกนัฟ้าผ่า 
12. ค่าบริการระบบไฟฟ้า 
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ตารางที่ 5.1 การจ าแนกหมวดและรายการตามการบรหิารทรพัยากรกายภาพ (ต่อ) 

ค่าใช้จ่าย 
นิติบุคคล
อาคารชุด 

ค่าใช้จ่ายการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ค่าบริหารและจัดการ 
(19 รายการ) 

ค่าบริการอาคาร 
(22 รายการ) 

ค่าสาธารณูปโภค 
(4 รายการ) 

ค่าดูแลซ่อมแซม  
และบ ารุงรักษา 
(38 รายการ) 

หมวดรายจ่าย
ด าเนินการและ

ส านักงาน 
(14 รายการ) 

1. ค่าเครื่องเขียน วสัดุ
ส  านกังานและแบบ
พิมพ ์
2. ค่าไปรษณีย ์
3. ค่าใชจ้่ายในการ
ประชมุ 
4. ค่าธรรมเนียม
ธนาคารและอากร
แสตมป์ 
5. ค่าหนงัสือพิมพแ์ละ
นิตยสาร 
6. ค่าที่ปรกึษาดา้น
กฎหมาย 
7. ค่าบริการเครื่องถ่าย
เอกสารค่าเช่าเครื่องใช้
ส  านกังาน 
8. ค่าบริการน า้ดื่ม 

1. ค่าพาหนะ และน า้มนั 
2. ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 
3. ค่าวสัดอุปุกรณ ์
งานสวน 
4. ค่าอ านวยการงาน
จราจร  
5. ค่าต ารวจจราจร 
6. ค่าน า้มนัยานพาหนะ 
7. ค่าวสัดแุละอปุกรณท์ า
ความสะอาด 

 

 

หมวดรายจ่าย
ระบบและ
บ ารุงรักษา 

(35 รายการ) 

1. ค่าเครื่องใช้
ส  านกังาน 
2. ค่าเครื่องมือเครื่องใช ้
3. ค่าบริการเครื่องถ่าย
เอกสาร 
คอมพิวเตอร ์

1. ค่าตกแต่งและติดตัง้ 
2. ค่าปรบัพืน้ที่ส่วนกลาง 
3. ค่างานสวน 
4. ค่าทาสีผนงัลิฟต ์
5. เครื่องมือเครื่องใช ้ 
วิทยสุื่อสาร 
 
 

- 

1. ค่าระบบสระวา่ยน า้ 
2. ค่าระบบสญัญาณเตือนภยั 
3. ค่าระบบโทรศพัท ์
4. ค่าระบบปรบัอากาศ 
5. ค่าระบบวงจรปิด 
6. ระบบสญัญาณเตือนภยั 
7. ระบบไฟฟ้า 
8. ระบบคียก์ารด์ 
9. สิ่งอ านวยความสะดวก 
10. ระบบประปา 
11. ระบบบดับดัน า้เสีย 
12. ซ่อมแซมอาคาร 
13. ระบบโทรทศัน ์
14. ระบบลิฟต ์
15. ระบบสขุาภิบาล 
16. ระบบระบายอากาศ 
17. ระบบสญัญาณเตือนภยั 
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ตารางที่ 5.1 การจ าแนกหมวดและรายการตามการบรหิารทรพัยากรกายภาพ (ต่อ) 

ค่าใช้จ่าย 
นิติบุคคล
อาคารชุด 

ค่าใช้จ่ายการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ค่าบริหารและจัดการ 
(19 รายการ) 

ค่าบริการอาคาร 
(22 รายการ) 

ค่าสาธารณูปโภค 
(4 รายการ) 

ค่าดูแลซ่อมแซม  
และบ ารุงรักษา 
(38 รายการ) 

หมวดรายจ่าย
ระบบและ
บ ารุงรักษา 

(35 รายการ) 
(ต่อ) 

  

 

18. ระบบก าเนิดไฟฟ้า 
19. ค่าวสัดสุิน้เปลืองใชไ้ป 
20. หมอ้แปลงไฟฟ้าและ
ตูM้DB 
21. ระบบทีวรวม 
22. ระบบเสียง 
23. พืน้ที่ชัน้ดาดฟ้า 
24. โถงลิฟต ์
25. ระบบคลูลิ่ง 

 

  การแจงนบัรายการค่าใชจ้า่ยที่เกดิขึน้ตลอด 14 ปี ของทกุกรณีศกึษาจ านวน 39 โครงการ โดยจ าแนก 
เป็น 4 กลุ่ม จ าแนกตามหมวดรายจา่ยที่เกิดขึน้  ไดแ้ก่ หมวดสาธารณปูโภค หมวดบรกิารอาคาร หมวดบรหิาร
อาคาร หมวดดแูลและซ่อมแซมระบบอาคาร โดยแต่ละกลุ่มแจกแจงออกเป็นรายการย่อย พบขอ้มลูแสดงความ
ต่อเนื่องในแต่ละปีของจ านวนรายการคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้ในแต่ละกรณีศกึษาดงันี ้

  หมวดสาธารณูปโภค จากแผนภูมิแท่งแสดงผลการแจงนับจ านวนรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้  
หมวดสาธารณูปโภค แต่ละกรณีศึกษา ปีที่ 1-14 พบว่าทกุกรณีศกึษาจะมีจ านวนรายการค่าใชจ้่ายอย่างนอ้ย 1 
รายการเกิดขึน้ในทุกปี แต่กรณีศึกษาส่วนใหญ่จะมีจ านวนรายการค่าใชจ้่าย 3 รายการ เกิดขึน้ในทุกปี และ
กรณีศกึษาส่วนนอ้ย จะมีรายการค่าใชจ้่ายครบ 4 รายการ ซึ่งพบในปีที่ 1-13 

 

ภาพท่ี 5.4 แผนภมูิแท่งแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 
หมวดสาธารณปูโภค แต่ละกรณีศกึษา ปีที่ 1-14 
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  หมวดบริการอาคาร จากแผนภูมิแท่งแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้หมวด
บรกิารอาคาร แต่ละกรณีศกึษา ปีที่ 1-14 พบว่าทกุกรณีศกึษาจะมจี านวนรายการค่าใชจ้า่ยอย่างนอ้ย 1 รายการ
เกิดขึน้ในทกุปี รองลงมาจะพบกรณีศกึษาส่วนใหญ่ มีจ านวนรายการค่าใชจ้่าย 2-7 รายการ เกิดขึน้ในปีที่ 1-13  
กรณีศึกษาบางส่วนมีรายการค่าใช้จ่าย 8 รายการ เกิดขึน้ในปีที่ 1-13 และกรณีศึกษาส่วนน้อยจะมีรายการ
ค่าใชจ้่ายครบ 9 รายการ โดยเกิดขึน้ในปีที่ 2-12  

 

 

ภาพท่ี 5.5 แผนภมูิแท่งแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 
หมวดบรกิารอาคาร แต่ละกรณีศกึษา ปีที่ 1-14 

 

  หมวดบริหารอาคาร จากแผนภูมิแท่งแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้หมวด
บริหารอาคาร แต่ละกรณีศึกษา ปีที่  1 -14 พบว่าทุกกรณีศึกษาจะมีจ านวนรายการค่าใช้จ่ายอย่างน้อย  
1 รายการเกิดขึน้ในทกุปี รองลงมาจะพบกรณีศกึษาส่วนใหญ่ มีจ านวนรายการค่าใชจ้่าย 2-9 รายการ เกิดขึน้ใน
ปีที่ 1-13  กรณีศึกษาบางส่วนมีรายการค่าใชจ้่าย 10 รายการ เกิดขึน้ในปีที่ 1-12 และกรณีศึกษาส่วนน้อย  
จะมีรายการค่าใชจ้่ายครบ 11 รายการ โดยเกิดขึน้ในปีที่ 2-12 
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ภาพท่ี 5.6 แผนภมูิแท่งแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 
หมวดบรหิารอาคาร แต่ละกรณีศกึษา ปีที่ 1-14 

 

  หมวดดูแลและซ่อมแซมระบบอาคาร จากแผนภูมิแท่งแสดงผลการแจงนับจ านวนรายการ
ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้หมวดดูแลและซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร แต่ละกรณีศึกษา ปีที่  1 -14 พบว่าทุก
กรณีศึกษาจะมีจ านวนรายการค่าใชจ้่ายอย่างนอ้ย 1 รายการเกิดขึน้ในทุกปี รองลงมาจะพบกรณีศึกษาส่วน
ใหญ่ มีจ านวนรายการค่าใชจ้่าย 2-12 รายการ เกิดขึน้ในปีที่ 1-14  กรณีศึกษาบางส่วนมีรายการค่าใช้จ่าย  
13-17 รายการ เกิดขึน้ในปีที่ 2-13 และกรณีศกึษาส่วนนอ้ย จะมีรายการค่าใชจ้า่ย 18-23 รายการ โดยเกิดขึน้ใน
ปีที่ 4-12 
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ภาพท่ี 5.7 แผนภมูิแท่งแสดงผลการแจงนบัจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 
หมวดดแูลและซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร แต่ละกรณีศกึษา ปีที่ 1-14 

 

  จากขอ้มลูเบือ้งตน้ พบว่าคา่ใชจ้า่ยหมวดสาธารณปูโภค จ านวนรายการค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้คงที่ โดย

ส่วนใหญ่จะอยู่ที่ 3 รายการในทกุปี หมวดบรกิารอาคาร จ านวนรายการค่าใชจ้่ายของกรณีศกึษาส่วนใหญ่อยูท่ี่ 

1-7 รายการในทกุปี แต่มีแนวโนม้สงูถึง 9 รายการในปีที่ 2-12 คลา้ยกนักบัค่าใชจ้า่ยหมวดบรหิารอาคาร จ านวน

รายการค่าใชจ้่ายของกรณีศกึษาส่วนใหญ่อยู่ที่ 1-9 รายการ แตม่ีแนวโนม้สงูถงึ 11 รายการในปีที่ 2-12 ส่วน

ค่าใชจ้า่ยหมวดดแูลและซ่อมแซมระบบอาคาร จ านวนรายการคา่ใชจ้่ายอยู่ส่วนใหญ่อยู่ที่ 1-12 รายการในทกุปี 

แต่มีแนวโนม้สงูถึง 18-23 รายการในปีที่ 4-12 

5.2 การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามกรณีศึกษา 
  การวิเคราะหร์ายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากทกุกรณีศกึษา วิเคราะหโ์ดยการแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้จรงิ เพื่อเขา้ใจถึงรายการค่าใชจ้่ายที่เป็นพืน้ฐาน และค่าใชจ้่ายเฉพาะ  ที่ชดัเจนมากขึน้  

  การแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอด 14 ปี ของทุกกรณีศึกษา โดยจ าแนกเป็น 3 กลุ่ม จ าแนก
ตามสัดส่วนรอ้ยละ ไดแ้ก่ กลุ่มค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน พบรายการค่าใชจ้่ายตัง้แต่ รอ้ยละ 90 -100 หรือ ช่วง 35-39 
กรณี ขึน้ไป รองลงมาคือ กลุ่มค่าใชจ้่ายทางเลือก พบรายการค่าใชจ้่ายระหว่าง รอ้ยละ 25-89 หรือ 10-34 กรณี 
และสดุทา้ยคือ กลุ่มค่าใชจ้่ายเฉพาะ รายการค่าใชจ้่ายพบนอ้ยกว่า รอ้ยละ 25 หรือ นอ้ยกว่า 9 กรณีโดยอาศยั
ฐานข้อมูลค่าใช้จ่ายที่พบจากเกิดทั้งหมดจากผลการบันทึกของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย ดังที่ไดแ้สดง
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รายละเอียดผลการแจกแจงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แตล่ะปีที่ไดอ้า้งอิงไวใ้น ภาคผนวก ค ผลแนวทางการวิเคราะหก์าร
แจกแจงรายการค่าใชจ้่ายนิติบคุคลอาคารชดุ ดงัแผนภาพดา้นล่างนี ้

ตารางที่ 5.2 เกณฑก์ารจ าแนกรายการค่าใชจ้่าย ตามจ านวนกรณีศกึษาที่พบแต่ละรายการ 

อัตราส่วน 
(%) 

จ านวนทีพ่บ 
(กรณีศึกษา) 

นิยาม 

90 – 100  35 - 39 ค่าใชจ้า่ยพืน้ฐาน 
25 – 89  10 – 34 ค่าใชจ้า่ยทางเลือก 
1 – 24  1 – 9  ค่าใชจ้า่ยเฉพาะ 

 

  การรายงานผลการการแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามกรณีศึกษา จ าแนกตาม

แนวทางขา้งตน้ จ าแนกรายการค่าใชจ้่ายที่พบในรายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน  ค่าใชจ้่ายทางเลือก และค่าใชจ้่าย

เฉพาะ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

5.2.1 รายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน 
  ค่าใช้จ่ายพื ้นฐาน ได้แก่ รายการค่าใช้จ่ายที่มักเกิดขึน้ในกรณีศึกษาส่วนใหญ่ รอ้ยละ 90-100  

มีทั้งหมด 34 รายการ ตามภาพที่ 5.8 ค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ไดแ้ก่ ค่าบริหารอาคาร  ค่าเงินเดือนพนักงานบริหาร  

ค่าบริการรักษาความสะอาด   ค่าบริการรกัษาความปลอดภัย   ค่าบริการก าจัดแมลง  ค่าตรวจสอบบัญชี   

ค่าตรวจสอบอาคาร  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศ  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด  

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์  ค่าซ่อมแซมและ

บ ารุงรักษาระบบบ าบัดน ้าเสีย   ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลาง  ค่าวัสดุสิน้เปลืองใช้ไป   ค่าไฟฟ้า  

 ค่าน า้ประปา  ค่าโทรศัพท ์ ค่าใชจ้่ายในการประชุม  ค่าพาหนะและน า้มนั  ค่าก าจัดส่ิงปฏิกูล  ค่าธรรมเนียม

ธนาคารและอากรแสตมป์ มีสดัส่วนรอ้ยละ 100 ซึ่งพบไดใ้นทกุกรณีศกึษา  

  ในขณะที่รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอุปกรณส์ันทนาการ  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ

ประปา  ค่าเครื่องเขียน วสัดุส านกังานและแบบพิมพ์  ค่าไปรษณีย ์ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิง  

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระว่ายน า้  ค่าซ่อมแซม

และบ ารุงรกัษา – ระบบโทรศพัท ์ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณเตือนภยั  ค่าวสัดอุุปกรณง์านสวน 

ค่าบรกิารดแูลสวน  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาล  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่องก าเนิด

ไฟฟ้าพบในรายการค่าใชจ้่ายรอ้ยละ 90 - 97 จากการวิเคราะหข์อ้มลูเห็นไดว้่ารายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐานแต่ละ

รายการนัน้มีความส าคญัในทกุๆโครงการ จ าเป็นท่ีจะตอ้งบรหิารจดัการดแูลอย่างสม ่าเสมอ 
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ภาพท่ี 5.8 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน 
ที่มีค่าระหว่างเปอรเ์ซ็นไทลท์ี่ 90 – 100 
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5.2.2 รายการค่าใชจ้่ายทางเลือก 
  ค่าใชจ้่ายทางเลือก คือรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีศึกษา รอ้ยละ 25-89 มีทัง้หมด 17 รายการ 

ตามภาพที่ 5.9 ค่าใช้จ่ายทางเลือก ได้แก่ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าอาคาร ค่าซ่อมแซมและ

บ ารุงรักษางานสวน ค่าบริการเครื่องถ่ายเอกสาร  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคาร  ค่าซ่อมแซมและ

บ ารุงรกัษา เครื่องตกแต่งและติดตัง้  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใช ้ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา

ระบบคอมพิวเตอร ์ ค่าอินเทอรเ์น็ต  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบทีวี  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องใช้

ส านักงาน  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบลิฟต์  ค่าเบี ้ยประกันภัยอาคาร และ ค่าบ ารุงรักษา ลิฟต ์  

พบในรายการค่าใชจ้่ายรอ้ยละ 51-79 ค่าที่ปรึกษาดา้นกฎหมาย  ค่าบริการบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและ

MDB  ค่าวัสดุและอุปกรณ์ท าความสะอาด   และค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบระบายอากาศ  รายการ

ค่าใชจ้่ายทางเลือกเกิดขึน้ในเฉพาะบางโครงการ ซึ่งมีปัจจยัขึน้อยู่กบัลกัษณะของโครงการท่ีแตกต่างกนัหรือส่วน

ของสญัญาบรกิารท่ีแตกต่างกนัไปในแต่ละอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.9 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายทางเลือก 
ที่มีค่าระหว่างเปอรเ์ซ็นไทลท์ี่ 25 - 89 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

140 
 

5.2.3 ค่าใชจ้่ายเฉพาะ 
  ค่าใชจ้่ายเฉพาะ คือรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้น้อย พบในกรณีศึกษา ต ่ากว่ารอ้ยละ 25 มีทั้งหมด  
32 รายการ ตามภาพ 5.10 ค่าใช้จ่ายเฉพาะ ได้แก่ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสัญญาณทีวีรวม  
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษายานพาหนะ ค่าดแูลระบบบดัน า้เสีย ค่าอ านวยการงานจราจร ค่าน า้มนัยานพาหนะ 
ค่าน า้ดื่มพนักงาน ค่าบริการดูแลสระว่ายน า้ ค่าบริการดูแลห้องออกก าลังกาย ค่าหนังสือพิมพแ์ละนิตยสาร  
ค่าต ารวจจราจร ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาวิทยุส่ือสาร ค่าบริการวิเคราะหค์ุณภาพน า้เสีย ค่าเบีย้ประกัน
รถยนต ์ค่าสมาชิกทรูวิชั่น โบนสัพนักงานค่าบริการบ ารุงรกัษาเครื่องก าเนิดไฟฟ้า ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบ
วงจรปิด ค่าบรกิารยานพาหนะค่าบริการเครื่องถ่ายเอกสาร ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน ค่าบรกิารดูแลรกัษาหอ้ง
ซาวน่า ค่าเช่าเครื่องใชส้ านักงาน Welfare expense ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณเตือนภัย ค่าบริการ
บ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์ ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบป้องกนัฟ้าผ่า ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า ค่าบรกิาร
เครื่องฆ่าเชื ้อและก าจัดกล่ิน ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบเสียง ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาโถง ลิฟต ์ 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาดาดฟ้า และค่าซ่อมแซมและบ ารุงระบบคูลล่ิง เช่นเดียวกับค่าใช้จ่ายทางเลือก 
ค่าใชจ้่ายเฉพาะพบไดใ้นบางโครงการขึน้อยู่กับลกัษณะของโครงการและลกัษณะของสัญญาบริการที่เฉพาะ
กว่าโครงการทั่วไป 
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ภาพท่ี 5.10 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการคา่ใชจ้า่ยเฉพาะ 
ที่มีค่าระหว่างเปอรเ์ซ็นไทลท์ี่ 1 - 24 
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5.2.4 ค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ค่าใชจ้่ายทางเลือกและค่าใชจ้่ายเฉพาะ 
  จากผลการวิเคราะหก์ารจ าแนกกลุ่มรายการค่าใชจ้่ายที่พบแต่ละกรณี พบว่าสามารถจ าแนกไดเ้ป็น  
3  กลุ่ม ไดแ้ก่ รายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน 34 รายการ ค่าใชจ้่ายทางเลือก 17 รายการ และกลุ่มค่าใชจ้่ายเฉพาะ  
32 รายการ  

 

 

ภาพท่ี 5.11 การแจกแจกประเภทค่าใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุ ค่าใชจ้า่ยพืน้ฐาน คา่ใชจ้า่ยทางเลือก และ
ค่าใชจ้า่ยเฉพาะ 

 

  ผลการวิเคราะห์การจ าแนกกลุ่มรายการค่าใช้จ่าย ตามกรณีศึกษาพบว่า อาคารชุดพักอาศัยมี
ค่าใชจ้่ายพืน้ฐานที่พบในทุกกรณี เก่ียวกับการดูแลสภาพ การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร ระบบประกอบ
อาคาร และบริเวณโดยรอบ ค่าการใชส้าธารณูปโภคส่วนกลาง และการบริหารอาคารเป็นส าคญั ส่วนค่าใชจ้่าย
พิเศษอื่นๆ เก่ียวข้องกับการบริการพิเศษเพื่ออ านวยความสะดวกเฉพาะแต่ละอาคารชุดพักอาศัยจะพบใน
สดัส่วนที่นอ้ยลงมาซึ่งขึน้อยู่กบัลกัษณะอาคาร ลกัษณะการใหบ้รกิารและสญัญาบรกิารท่ีแตกต่างกนั 
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ตารางที่ 5.3 ผลการการจ าแนกรายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ค่าใชจ้่ายทางเลือก และค่าใชจ้่ายเฉพาะ 

ค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน ค่าใช้จ่ายทางเลือก ค่าใช้จ่ายเฉพาะ 
• ค่าบรหิารอาคาร 
• ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร 
• ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 
• ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 
• ค่าบรกิารก าจดัแมลง 
• ค่าตรวจสอบบญัช ี
• ค่าตรวจสอบอาคาร 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบปรบัอากาศ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบวงจรปิด 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบคียก์ารด์ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบบ าบดัน า้เสีย 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ส่วนกลาง 
• ค่าวสัดสิุน้เปลืองใชไ้ป 
• ค่าไฟฟ้า 
• ค่าน า้ประปา 
• ค่าโทรศพัท ์
• ค่าใชจ้า่ยในการประชมุ 
• ค่าพาหนะ และน า้มนั 
• ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 
• ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากร
แสตมป์ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
อปุกรณส์นัทนาการ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบประปา 
• ค่าเครื่องเขียน วสัดสุ านกังาน
และแบบพิมพ ์
• ค่าไปรษณีย ์
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบดบัเพลิง 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระ
ว่ายน า้ 
 

• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบไฟฟ้าอาคาร 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
งานสวน 
• ค่าบรกิารเครื่องถ่าย
เอกสาร 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
อาคาร 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
เครื่องตกแตง่และตดิตัง้ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
เครื่องมือเครื่องใช ้ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบคอมพิวเตอร ์
• ค่าอินเทอรเ์น็ต 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบทีวี  
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
เครื่องใชส้ านกังาน 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบลิฟต ์
• ค่าเบีย้ประกนัภยัอาคาร 
• ค่าบ ารุงรกัษาลิฟตค์า่ที่
ปรกึษาดา้นกฏหมาย 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาหมอ้
แปลงไฟฟ้าและMDB 
• ค่าววสัดแุละอปุกรณท์ า
ความสะอาด  
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบระบายอากาศ 

• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบสญัญาณทีวีรวม 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ยานพาหนะ 
• ค่าดแูลระบบบดัน า้เสีย 
• ค่าอ านวยการงานจราจร  
• ค่าน า้มนัยานพาหนะ 
• ค่าน า้ดื่มพนกังาน 
• ค่าบรกิารดแูลสระว่ายน า้ 
• ค่าบรกิารดแูลหอ้งออกก าลงั
กาย 
• ค่าหนงัสือพิมพแ์ละนติยสาร 
• ค่าต ารวจจราจร 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
วิทยส่ืุอสาร 
• ค่าบรกิารวิเคราะหค์ณุภาพ
น า้เสีย 
• ค่าเบีย้ประกนัรถยนต ์
• ค่าสมาชิกทรูวิชั่น 
• โบนสัพนกังาน 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาเครื่อง
ก าเนดิไฟฟ้า 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบ
วงจรปิด 
• ค่าบรกิารยานพาหนะ 
• ค่าบรกิารเครื่องถ่ายเอกสาร 
• ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน 
• ค่าบรกิารดแูลรกัษาหอ้งซาว
น่า 
• ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน 
• Welfare expense 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบ
สญัญาณเตือนภยั 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบ
โทรศพัท ์ 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบ
ป้องกนัฟ้าผ่า 
• ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบ
ไฟฟ้า 
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ตารางที่ 5.3 ผลการการจ าแนกรายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ค่าใชจ้่ายทางเลือก และค่าใชจ้่ายเฉพาะ (ต่อ) 
 

ค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน ค่าใช้จ่ายทางเลือก ค่าใช้จ่ายเฉพาะ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา  
ระบบโทรศพัท ์
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบสญัญาณเตือนภยั 
• ค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน 
• ค่าบรกิารดแูลสวน 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบสขุาภิบาล 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา  
ระบบเครื่องก าเนดิไฟฟ้า 

 

 • ค่าบรกิารเครื่องฆ่าเชือ้และ
ก าจดักล่ิน 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ระบบเสียง 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
โถงลิฟต ์
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 
ดาดฟา้ 
• ค่าซ่อมแซมและบ ารุง-ระบบ
คลูล่ิง 

 

5.3 การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามหมวด 
  เมื่อจ าแนกรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ตามหมวด ไดแ้ก่ หมวดรายจ่ายสาธารณูปโภค หมวดบริการ
อาคาร หมวดบรหิารอาคาร หมวดดแูลและซ่อมแซมระบบ 

  หมวดรายจ่ายสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย ค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา ค่าโทรศพัท ์ซึ่งพบการใชจ้่ายใน
รายการเหล่านี ้100% ของโครงการกรณีศกึษาทัง้หมด และ ค่าอินเทอรเ์น็ต ซึ่งพบรายการใชอ้ินเทอรเ์น็ตที่ 59% 
สามารถสรุปไดว้่าค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภคนบัเป็นหมวดรายจ่ายที่มกีารใชต้ลอดเนื่องจากเป็นปัจจยัที่ส  าคญัเป็น
องคป์ระกอบต่อการพกัอาศยั 

 

ภาพท่ี 5.12 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการคา่ใชจ้า่ยหมวดสาธารณปูโภค 
 

  หมวดรายจ่ายบริการอาคาร ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการประชมุ ค่าพาหนะและน า้มนั ค่าก าจดั
ส่ิงปฏิกูล ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ ค่าเครื่องเขียน วัสดุส านักงานและแบบพิมพ ์ค่าไปรษณีย ์ 
ค่าวสัดุอปุกรณง์านสวน ซึ่งพบค่าใชจ้่ายในรายการขา้งตน้ตัง้แต่ 90%-100% นบัเป็นค่าใชจ้่ายที่ใชป้ระจ าอย่าง
ต่อเนื่องและมีปริมาณที่มาก ส่วนค่าที่ปรกึษาดา้นกฎหมาย ค่าวสัดุและอปุกรณท์ าความสะอาด ค่าอ านวยการ
งานจราจร ค่าน า้มันยานพาหนะ ค่าน า้ดื่มพนักงาน ค่าหนังสือพิมพแ์ละนิตยสาร ค่าต ารวจจราจร มีสัดส่วน
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ลดลงมาที่นอ้ยกว่าในแต่ละรายการไม่ถึงครึง่ของกรณีศึกษาทัง้หมดเนื่องจากเป็นรายการท่ีค่าใชจ้่ายไม่ไดเ้รียก
เก็บตลอด 

 

ภาพท่ี 5.13 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการคา่ใชจ้า่ยหมวดบรกิารอาคาร 
 

  หมวดรายจ่ายบริหารอาคาร ประกอบดว้ย ค่าบริการรกัษาความสะอาด ค่าบริการรกัษาความ
ปลอดภัย ค่าบริการก าจัดแมลง ค่าตรวจสอบบัญชี ค่าตรวจสอบอาคาร ซึ่งพบในอาคารกรณีศึกษาทั้งหมด  
ค่าบรกิารดแูลสวนพบรองลงมาที่ 90%  ค่าบรกิารเครื่องถ่ายเอกสาร 74% และเริ่มลงต ่ากว่าครึง่ของกรณีศกึษา
ไปจนต ่ากว่า 5% ตามล าดบั ไดแ้ก่ค่าเบีย้ประกันภยัอาคาร ค่าบ ารุงรกัษาลิฟต ์ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาหมอ้แปลง
ไฟฟ้าและMDB ค่าดูแลระบบบดัน า้เสีย ค่าบรกิารดูแลสระว่ายน า้ ค่าบรกิารดูแลหอ้งออกก าลงักาย ค่าบริการ
วิเคราะหค์ุณภาพน า้เสีย ค่าเบีย้ประกันรถยนต ์ค่าสมาชิกทรูวิชั่น โบนัสพนกังาน ค่าบริการบ ารุงรกัษาเครื่อง
ก าเนิดไฟฟ้า ค่าบริการบ ารุงรักษาระบบวงจรปิด ค่าบริการยานพาหนะ ค่าบริการเครื่องถ่ายเอกสาร  
ค่าเช่าเครื่องใช้ส านักงาน ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณเตือนภัย ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบโทรศัพท ์
ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบป้องกนัฟ้าผ่า ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า ค่าบรกิารเครื่องฆ่าเชือ้และก าจดักล่ิน 
ค่าสวสัดิการพนกังาน สามารถสรุปไดว้่า รายจ่ายค่าบริหารอาคาร เงินเดือน ค่าจา้งพนกังานต่างๆ ค่าตรวจสอบ
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บัญชีและอาคาร นับเป็นรายจ่ายคงที่ที่พบเห็นไดจ้ากทุกกรณีศึกษา ส่วนค่าดูแลระบบต่างๆหรือค่าเครื่องใช ้
สวสัดิการพบไม่มากในจ านวนโครงการกรณีศกึษา 

 

ภาพท่ี 5.14 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการคา่ใชจ้า่ยหมวดบรหิารอาคาร 
 

  หมวดดูแลและซ่อมแซมระบบประกอบอาคาร หมวดระบบต่างๆในอาคารควรไดร้บัการตรวจสอบ
ประจ าปี เพื่อใหม้ีประสิทธิภาพและปลอดภยั โดยผูเ้ชี่ยวชาญระบบ พบรายการค่าซ่อมแซมดูแลที่ประกอบดว้ย
ระบบปรบัอากาศ ระบบวงจรปิด ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบคียก์ารด์ ระบบบ าบดัน า้เสีย ค่าวสัดุสิน้เปลืองใชไ้ป 
ค่าซ่อมแซมส่วนกลาง พบรายการในทุกกรณีศึกษา และมีสัดส่วนลดลง ในรายการ อุปกรณ์สันทนาการ  
ระบบประปา ระบบดบัเพลิง หมอ้แปลงไฟฟ้าและตู ้MDB สระว่ายน า้ ระบบโทรศพัท ์ระบบสญัญาณเตือนภัย 
ระบบสขุาภิบาล ระบบเครื่องก าเนิดไฟฟ้า ระบบไฟฟ้าอาคาร งานสวน อาคาร เครื่องตกแต่งและติดตัง้ เครื่องมือ
เครื่องใช ้ระบบคอมพิวเตอร ์ระบบทีวี เครื่องใชส้ านักงาน จนพบต ่ากว่าครึง่ในระบบลิฟต ์ระบบระบายอากาศ 
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ระบบสัญญาณทีวีรวม ยานพาหนะ วิทยุส่ือสาร และพบน้อยมากเพียง 3% ในระบบเสียง และระบบคูลล่ิง  
ซึ่งรอบในการบ ารุงรกัษาอาจไม่จ าเป็นตอ้งจ่ายบ่อยครัง้ 

 

ภาพท่ี 5.15 แผนภมูิแท่งแสดงการแจงนบัรายการคา่ใชจ้า่ยหมวดดแูลและซ่อมแซมระบบ 
ประกอบอาคาร 
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5.4 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางแต่ละปี จ าแนกตามหมวด  
  ค่าสาธารณูปโภครวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 8.03-269.98 บาท/ตร.ม./ปี สามารถเก็บขอ้มลูได้
จากปีที่  13 พบว่าค่ าสาธารณู ปโภคเฉ ล่ียต ่ าสุด  69.65 บาท/ตร.ม ./ปี  ควอไทล์ที่  1-3 มีค่ าระหว่าง  
61.83-78.32 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุในปีที่ 3 มีค่า 117.09 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
73.32-145.75 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าสาธารณปูโภคเป็นค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง 
 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.16 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามปี 
 

  ค่าบริการอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.03-446.76 บาท/ตร.ม./ปี สามารถเก็บขอ้มลูได้
จากปีแรก พบว่าค่ าบริการอาคารเฉ ล่ียต ่ าสุด  107.56 บาท/ตร.ม ./ปี  ควอไทล์ที่  1-3 มีค่ าระหว่าง  
42.03-165.63 บาท/ตร.ม./ปี  และค่าเฉล่ียสูงสุดในปีที่  13 มีค่า 245.18 บาท/ตร.ม./ปี  ควอไทล์ที่  1-3  
มีค่าระหว่าง 235.26-279.53 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าบรกิารอาคารเป็นค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
ภาพท่ี 5.17 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามปี 
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  ค่าดูแลและบ ารุงรักษารวมสูงสุด และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.02-174.92 บาท/ตร.ม./ปี สามารถเก็บ
ขอ้มูลไดจ้ากปีแรก พบว่าค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียต ่าสดุ 11.68 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
2.39-16.41 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุดในปีที่ 11 มีค่า 74.18 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
62.97-98.82 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาเป็นค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพท่ี 5.18 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามปี 
 
  ค่าบริหารจัดการอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.05-668.71 บาท/ตร.ม./ปี สามารถเก็บ
ขอ้มลูไดจ้ากปีแรก พบว่าค่าบรหิารจดัการอาคารเฉล่ียต ่าสดุ 154.39 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
118.02-204.41 บาท/ตร.ม./ปี  และค่าเฉล่ียสูงสุดในปีที่  8 มีค่า 251.64 บาท/ตร.ม./ปี  ควอไทล์ที่  1-3  
มีค่าระหว่าง 187.93-297.74 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าบริหารจดัการอาคารเป็นค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้
เพิ่มขึน้สลบัลดลงในบางปี  
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพท่ี 5.19 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามปี 
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  จากการวิเคราะหแ์ยกในแต่ละหมวดหมู่ของค่าใชจ้่าย สามารถสรุปค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากค่าเฉล่ีย 
และค่าการกระจกุตวัของควอไทลท์ี่ 1 และ 3 ดงันี ้
  หมวดบริการอาคาร มีค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายสงูสดุอยู่ในช่วง 107-273 บาท/ตร.ม./ปี รองลงมาเป็นหมวด
บรหิารจดัการ มีค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง 85-251 บาท/ตร.ม./ปี หมวดสาธารณปูโภค มีค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายอยู่
ในช่ วง  70 -117 บาท/ตร.ม ./ปี  และหมวดดูแลบ า รุงรักษา มีค่ า เฉ ล่ีย ค่ าใช้จ่ ายต ่ าที่ สุดอยู่ ในช่ วง  
11-74 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่ 1 และ 3 นัน้ หมวดบริหารจดัการมีการกระจกุตวัของควอไทล์
ที่ 1 และ 3 กวา้งสุดที่ โดยมีค่าระหว่าง 85-310 บาท/ตร.ม./ปี รองลงมาเป็นหมวดบริการอาคาร มีค่าระหว่าง 
42-284 บาท/ตร.ม./ปี หมวดสาธารณูปโภค มีค่าระหว่าง 50-145 บาท/ตร.ม./ปี และหมวดดูแลบ ารุงรกัษา 
 มีค่าระหว่าง 2-88 บาท/ตร.ม./ปี ต ่าที่สดุ 
  ค่าเฉล่ียในแต่ละหมวด มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วง 3-6 ปีแรก หลงัจากปีที่ 6 เป็นตน้ไป อาจมีค่า
มากขึน้หรือลดลงเล็กนอ้ยสลบักนัไปในแต่ละปี และมีแนวโนม้ลดลงอีกครัง้หลงัจากปีที่ 11-13 เป็นตน้ไป 
 

5.5 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด จ าแนกตามลักษณะอาคาร 
  เนื่องจากลักษณะอาคารสามารถจ าแนกตามองคป์ระกอบต่างๆ รวมเป็น 7 ประเภท ผลการศึกษา 
อาศัยแผนภูมิ Box plot แสดงผลการศึกษาเชิงปริมาณเพื่อเปรียบเทียบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงจากนิติบุคคล
อาคารชุดกรณีศึกษา ในหน่วย บาท/ตร.ม./ปี ค่าสูงสุด ค่าควอลไทล ์แสดงขอ้มูลโดยการจัดเรียงที่ 3ค่าเฉล่ีย 
ค่าควอลไทลท์ี่1 และค่าต ่าสดุ การศึกษาอาศยัค่าทางสถิติฐานขา้งตน้นี ้เพื่อเปรียบเทียบขอ้มลูค่าใชจ้่ายต่างๆ
โดยอา้งอิงจากรายละเอียดที่แสดงไวใ้น ภาคผนวก จ  ค่าใชจ้่ายนิติบคุคลอาคารชดุ จ าแนกตามลกัษณะอาคาร 
เริ่มจาก การแบ่งตามอายุอาคาร การแบ่งตามจ านวนหอ้ง การแบ่งตามจ านวนชัน้ การแบ่งตามจ านวนอาคาร 
การแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวม การแบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง และการแบ่งตามพืน้ท่ีขาย ตามล าดบั 

5.6.1 ค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารชุด แบ่งตามอายุอาคาร 
  จากผลการศึกษาพบว่า เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุนอ้ยกว่า 5 ปี ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภครวม
สงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 105.26-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ภายใน 1 ปีแรก พบว่าค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียต ่าสดุที่  
52.61 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 18.14-78.96 บาท/ตร.ม./ปี ซึ่งเป็นสดัส่วนค่าที่ต  ่าที่สดุในกลุ่ม
อาคารที่มีอายุนอ้ยกว่า 5 ปี จากนัน้เมื่อเขา้ปีที่ 3 ค่าเฉล่ียสงูสดุมีค่าระหว่าง 124.51 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  
1-3 มีค่าระหว่าง 36.68-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ซึ่งเป็นสดัส่วนค่าที่มากที่สดุ จากแผนภูมิ Box plot จะเห็นว่ามี
ค่าใชจ้่ายกา้วกระโดดจากปีแรกค่อนขา้งมากและลดลงเล็กนอ้ยในปีที่ 4 และปีที่ 5 ตามล าดบั สามารถสรุปไดว้่า
ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ เมื่อมีอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี 
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ภาพท่ี 5.20 รายการค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารจ าแนกตามอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี 
 

  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุ 6-10 ปี ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภครวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง  

8.03-200.45 บาท/ตร.ม./ปี ภายใน 1 ปีแรกพบว่าค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียต ่าสดุ 89.43 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  

1-3 มีค่าระหว่าง 61.50-126.23 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 10 มีค่าระหว่าง 125.84 บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่าระหว่าง 125.84 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า เมื่อมีอายุอาคาร 6-10 ปี ค่าเฉล่ียค่า

สาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย 
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ภาพท่ี 5.21 รายการค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารจ าแนกตามอายอุาคาร 6-10ปี 
 

  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุมากกว่า 10 ปี ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภครวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่

ระหว่าง 35.75-269.98 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียในปีที่ 13 ต ่าสดุอยู่ที่69.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์

ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 61.83 -78.32 บาท/ตร.ม./ปี  ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดพบว่าอยู่ ในปีที่  8 มีค่าระหว่าง  

109.58 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 83.52-131.84 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าเมื่อมีอายุ

อาคารมากกว่า 10 ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย 
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ภาพท่ี 5.22 รายการค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารจ าแนกตามอายอุาคารมากกว่า 10ปี 
 

  จากผลค่าเฉล่ียสงูสดุและต ่าสดุจ าแนกตามอายอุาคารพบวา่ ในอาคารท่ีมีอายมุากกวา่ 10 ปี มีผลต่าง

ของค่าใชจ้่าย ค่าควอไทลท์ี่ 1 ต ่าสดุ และ ค่าควอไทลท์ี่ 3 สงูสดุ ที่นอ้ยลงกว่าอาคารที่มีช่วงอายุนอ้ยกว่า ทัง้นี ้

พบว่าในช่วง 1 ปีแรก ค่าสงูสดุและต ่าสดุอาจมคี่าที่ตา่งกนัมาก แต่ในปีถดัไปค่อนขา้งอยู่ในช่วงใกลเ้คียงกนั โดย

มีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ยตามล าดบั 

 

ค่าบริการอาคาร แบ่งตามอายุอาคาร 

เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุน้อยกว่า 5 ปี ค่าใช้จ่ายค่าบริการอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง  

32.07-249.05 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียในปีที่ 1 พบว่าต ่าสุดที่ 60.26 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 38.95-64.12 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสงูสุดอยู่ในปีที่ 5 มีค่าระหว่าง 159.90 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์

ที่ 1-3 มีค่าระหว่าง 124.05-195.41 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

ในกลุ่มอาคารท่ีมีอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี 
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ภาพท่ี 5.23 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี 
 

  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุ 6-10 ปี ค่าใชจ้่ายค่าบริการอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง  

0.03-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียในปีที่ 1 พบว่าต ่าสุดที่ 128.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 82.08-196.56 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ใน ปีที่  9 มีค่าระหว่าง 260.15 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 237.41-277.28 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้

เพิ่มขึน้ เมื่อมีอายอุาคาร 6-10 ปี 

 

ภาพท่ี 5.24 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามอายอุาคาร 6-10 ปี 
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  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุมากกว่า 10 ปี ค่าใชจ้่ายค่าบริการอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่

ระหว่าง 0.40-359.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรกิารเฉล่ียในปีที่ 1 พบว่าต ่าสดุที่ 88.63 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

มีค่าระหว่าง 68.43-112.35 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสดุอยู่ในปีที่ 14 มีค่าระหว่าง 273.95 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 273.95 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

เมื่อมีอายอุาคารมากกว่า 10 ปี 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.25 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามอายอุาคารมากกว่า 10 ปี 
ค่าดูแลและบ ารุงรักษา แบ่งตามอายุอาคาร 

เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุนอ้ยกว่า 5 ปี ค่าใชจ้่ายค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่

ระ ห ว่ า ง  0 .5 6 -6 5 .8 2  บ าท /ต ร .ม ./ปี  ค่ า ดู แ ล แล ะบ า รุ ง รัก ษ า เฉ ล่ี ย ใน ปี ที่  1  พ บ ว่ า ต ่ า สุ ด ที่  

1.21 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.79-1.30 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 5 มีค่า

ระหว่าง 29.07 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 24.87-30.54 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ีย

ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี  

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.26 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามอายอุาคารนอ้ยกวา่ 5 ปี 
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  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุ 6-10 ปี ค่าใชจ้่ายค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสุด 

อยู่ระหว่าง 0.02-122.19 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียในปีที่ 1 พบว่าต ่าสดุที่ 15.90 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทล์ที่  1 -3 มีค่าระหว่าง 4.74 -18.70 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ ในปีที่  8 มีค่าระหว่าง  

55.03 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 32.28-73.49 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าดแูล

และบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีอายอุาคาร 6-10 ปี 

ภาพท่ี 5.27  รายการคา่ดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามอายอุาคาร 6-10 ปี 
 

  เมื่อพิจารณาในอาคารท่ีมีอายุมากกว่า 10 ปี ค่าใชจ้่ายค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารรวมสงูสดุ และ 

ต ่ าสุด อยู่ ระหว่าง 1.15 -174.92 บาท/ตร.ม./ปี  ค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉล่ียในปีที่  1 พบว่าต ่ าสุดที่  

9.82 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.72-13.86 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 11 มีค่า

ระหว่าง 74.18 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 62.97-88.66 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ีย

ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีอายอุาคารมากกว่า 10 ปี 
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ภาพท่ี 5.28  รายการคา่ดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามอายอุาคารมากกว่า10 ปี 
 

  จากแผนภูมิ Box plot สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียของค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารที่ไดจ้ากอาคารชุด

กรณีศึกษา พบว่ามีแนวโน้มเพิ่มขึน้ ในอาคารที่มีอายุไม่เกิน 10 ปี และแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลงเล็กน้อย  

ในอาคารท่ีมีอายมุากกว่า 10 ปี 

ค่าบริหารจัดการ แบ่งตามอายุอาคาร 

  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุนอ้ยกว่า 5 ปี ค่าใชจ้่ายค่าบริหารจดัการอาคารรวมสงูสุด และ ต ่าสุด 

อยู่ ระหว่าง  37 .45 -273.76 บาท/ตร.ม ./ปี  ค่ าบริหารจัดการอาคารเฉ ล่ียใน ปีที่  1  พบว่าต ่ าสุดที่  

73.09 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 48.34-81.25 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ใน ปีที่ 3  

มีค่าระหว่าง 208.40 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 189.26-236.48 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปได้

ว่าค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี 
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ภาพท่ี 5.29 รายการค่าบรหิารจดัการจ าแนกตามอายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี 
  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุ6-10 ปี ค่าใช้จ่ายค่าบริหารจัดการอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่

ระหว่าง 0.02-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการอาคารเฉล่ียในปีที่ 1 ต ่าสดุ 191.67 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์

ที่  1 -3 มีค่ าระหว่าง  151.35 -221.48 บาท/ตร.ม ./ปี  ส่วนค่ า เฉ ล่ียสูงสุดอยู่ ใน ปีที่  8  มีค่ าระหว่าง  

294.15 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 250.79-303.62 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่า

บรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีอายอุาคาร 6-10 ปี 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

ภาพท่ี 5.30 รายการค่าบรหิารจดัการจ าแนกตามอายอุาคาร 6-10 ปี 
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  เมื่อพิจารณาในอาคารที่มีอายุมากกว่า 10 ปี ค่าใชจ้่ายค่าบรหิารจดัการอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ 

อยู่ระหว่าง 0.09-366.52 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจัดการอาคารเฉล่ียในปีที่ 14 ต ่าสุด 85.96 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทล์ที่  1 -3 มีค่ าระหว่าง  85.96 บาท/ตร.ม ./ปี  ส่วนค่ า เฉ ล่ียสูงสุดอยู่ ใน ปีที่  13  มีค่ าระหว่าง  

236.95 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 202.27-284.53 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่า

บรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีอายอุาคารมากกว่า 10 ปี 

ภาพท่ี 5.31 รายการค่าบรหิารจดัการจ าแนกตามอายอุาคารมากกว่า 10 ปี 
 

  จากแผนภูมิ Box plot สามารถสรุปได้ว่าค่าเฉล่ียของค่าบริหารจัดการอาคารที่ได้จากอาคารชุด

กรณีศกึษา พบว่ามีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ยในอาคารท่ีมีอายไุม่เกิน 10 ปี แต่โดยรวมสามารถสรุปได้

ว่ามีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในแต่ละปี ตามล าดบั 

ค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด แบ่งตามจ านวนหอ้ง 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสูงสดุและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

8.03-269.98 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 60.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

54.87-70.50 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 112.32 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

81.91-146.70 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับลดลง 

เมื่อมีจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100หอ้ง 
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ภาพท่ี 5.32 รายการค่าใชจ้่ายนติิบคุคลอาคารชดุจ าแนกตามจ านวนหอ้งนอ้ยกวา่ 100 หอ้ง 
   

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนห้อง100 -200 ห้อง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

51.15-200.55 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียในปี 14 พบว่าต ่าสดุที่ 92.94 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 

มีค่าระหว่าง 92.94 บาท/ตร.ม./ปี โดยค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 3 มีค่าระหว่าง 127.81 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 

1-3 มีค่าระหว่าง 98.85-145.74 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้

เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.33 รายการค่าใชจ้่ายนติิบคุคลอาคารชดุจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง 
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  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนห้อง  200-500 ห้อง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  
16.20-194.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปีที่ 1 พบว่าต ่าสดุที่ 68.86 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  
มีค่าระหว่าง 48.37-85.63 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ในปีที่ 2 มีค่าระหว่าง 109.53 บาท/ตร.ม./ปี  
ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 80.52-138.52 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้
สลบัลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 5.34 รายการค่าใชจ้่ายนติิบคุคลอาคารชดุจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง 
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  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนห้องมากกว่า500 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

46.21-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปีที่ 7 พบว่าต ่าสดุที่ 49.46 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 49.46 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 3 มีค่าระหว่าง 129.32 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 

1-3 มีค่าระหว่าง 72.72-172.25 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้

เพิ่มขึน้ใน 3 ปีแรกแลว้จึงลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.35 รายการค่าใชจ้่ายนติิบคุคลอาคารชดุจ าแนกตามจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง 
 

 

5.5.2.2 ค่าบริการอาคาร แบ่งตามจำนวนห้อง 
  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนห้องน้อยกว่า 100 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง 

0.68-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปีที่  1 พบว่าต ่าสุดที่ 116.26 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 52.41-178.18 บาท/ตร.ม./ปี ช่วงค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 12 มีค่าระหว่าง 249.55 บาท/ตร.ม./ปี ควอ

ไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 198.74-292.96 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้

เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง 
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ภาพท่ี 5.36 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง 
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนห้อง100 -200 ห้อง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

1.00-341.64 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปีที่  1 พบว่าต ่าสุดที่ 107.77 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 69.82-167.20 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ในปีที่ 12 มีค่าระหว่าง 276.51 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 276.51 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปได้ว่าค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

เมื่อมีจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.37 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง 
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  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนห้อง200 -500 ห้อง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

0.40-290.54 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปีที่  1 พบว่าต ่าสุดที่ 104.15 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 44.38-161.40 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ในปีที่  6 มีค่าระหว่าง 194.82 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 175.45-208.92 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้

เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.38 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง 
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

0.03-172.38 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรกิารเฉล่ียปีที่ 1 พบว่าต ่าสดุที่ 32.07 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

32.07 บาท/ตร.ม./ปี ส่วนค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ในปีที่ 6 มีค่าระหว่าง 159.50 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 153.06 -165.94 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปได้ว่าค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึ ้น   

เมื่อมีจ านวนหอ้งมากกว่า 500หอ้ง 
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ภาพท่ี 5.39  รายการคา่บรกิารอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้งมากกวา่ 500 หอ้ง 
 

ค่าดูแลและบ ารุงรักษา แบ่งตามจ านวนห้อง 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่

ระหว่าง 0.05-146.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 18.11 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 4.74-29.02 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 9 มีค่าระหว่าง 67.18 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

 มีค่าระหว่าง 41.16-81.46 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับลดลง 

เมื่อมีจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.40 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง 
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  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.02-174.92 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 7.35 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

มีค่าระหว่าง 3.72-9.32 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 13 มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนห้อง  

100-200 หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.41 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง 
 

  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.71-99.20 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 9.08 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 2.11-16.66 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 99.20 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 99.20 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนห้อง  

200-500 หอ้ง 
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ภาพท่ี 5.42 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง 
 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่

ระหว่าง 0.56-25.58 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 0.56 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 0.56 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 6 มีค่าระหว่าง 19.92 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 19.01-20.83 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนหอ้ง

มากกว่า 500 หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.43 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง 
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ค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามจ านวนหอ้ง 

  ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนห้องน้อยกว่า 100 ห้อง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 118.40-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 213.91 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 126.86-226.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง307.88บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่1-3 

มีค่าระหว่าง213.52-346.66บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง  

เมื่อมีจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.44 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง 
 

  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

72.88-356.38 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจัดการเฉล่ียปี 12 ต ่าสุด 79.77 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 79.77 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 9 มีค่าระหว่าง 242.86 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง  

215.83-282.44 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้ง 

100-200หอ้ง 
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ภาพท่ี 5.45 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 100-200 หอ้ง 
 

  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

0.09-247.69 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 11 ต ่าสดุ 90.52 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

90.52 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 5 มีค่าระหว่าง 192.86 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  

165.60-217.13 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึ ้นสลับลดลงเล็กน้อย  

เมื่อมีจ านวนหอ้ง 200-500หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.46 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง 
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  ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนห้องมากกว่า 500 ห้อง ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.05-261.49 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 18.89 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 9.60-28.17 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 162.15 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 130.39-170.46 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับลดลงเล็กนอ้ย 

เมื่อมีจ านวนหอ้งมากกว่า 500หอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.47รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง 
 

5.5.3 ค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด แบ่งตามจำนวนอาคาร 
ค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามจ านวนชัน้ 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนชั้น สูงน้อยกว่า 8 ชั้น ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง 

 8.03-200.55 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 73.48 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

49.88-96.51 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 104.73 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

71.42-128.70 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีความ

สงูนอ้ยกว่าชัน้ 8 
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ภาพท่ี 5.48 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามความสงูอาคารนอ้ยกวา่ 8 ชัน้ 
 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนชั้น สูง 9 -30 ชั้น ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

16.20-223.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสุด 40.95 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 40.95 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 8 มีค่าระหว่าง 120.38 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

79.26-142.27 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีความ

สงู 9-30 ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.49 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามความสงูอาคาร 9-30 ชัน้ 
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  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนชั้น สูงมากกว่า 30 ชั้น ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

35.16-202.96 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 11 ต ่าสุด 89.36 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 63.13-115.59บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 142.77 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 137.83-145.93 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้แล้วจึงลดลง 

 เมื่อมีความสงูมากกว่า 30 ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.50 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามความสงูอาคารมากกวา่ 30 ชัน้ 
 

ค่าบริการอาคาร แบ่งตามจ านวนชัน้ 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนชั้นน้อยกว่า 8 ชั้น ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

0.68-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 111.43 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

14.84-166.11 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 279.93 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่า

ระหว่าง 272.22-285.00 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลงเล็กน้อย 

 เมื่อมีความสงูนอ้ยกว่า 8 ชัน้ 
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ภาพท่ี 5.51 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามความสงูอาคารนอ้ยกวา่ 8 ชัน้ 
   

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนชั้น  9 -30 ชั้น  ค่ าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่ าสุดอยู่ ระหว่าง  

0.03-359.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 106.08 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

68.43-161.41 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 12 มีค่าระหว่าง 224.91 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1 -3  

มีค่าระหว่าง 168.16-262.58 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีความสงู 9-30 ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.52 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามความสงูอาคาร 9-30 ชัน้ 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 174 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนชั้นมากกว่า 30 ชั้น ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

1.00-290.54 บาท  /ตร.ม./ปี  ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 101.71 บาท  /ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  

61.75-236.84 บาท  /ตร.ม./ปี  ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 211.76 บาท  /ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่า

ระหว่าง 189.38-236.84 บาท ตร.ม./ปี/ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีความสงูมากกว่า ชัน้ 30 

 

 

 

 

 

 

 

5.5.3.3 ค่าดูแลและบ ารุงรักษา แบ่งตามจ านวนชั้น 

 

ภาพท่ี 5.53 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามความสงูอาคารมากกว่า 30 ชัน้ 
 

  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนชั้นนอ้ยกว่า 8 ชั้น ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.02-174.92 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 10.58 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 2.77-14.67 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสุด ปี 11 มีค่าระหว่าง 77.47 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 62.49-97.85 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีความสงู

นอ้ยกว่า 8 ชัน้ 
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ภาพท่ี 5.54 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามความสงูอาคารนอ้ยกวา่ 8 ชัน้ 
 

  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนชัน้ 9-30 ชัน้ ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

0.69-146.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 13.59 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 2.11-17.95 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 11 มีค่าระหว่าง 74.46 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 67.36-84.19 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีความสูง  

9-30 ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.55 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามความสงูอาคาร 9-30 ชัน้ 
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  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนชั้นมากกว่า 30 ชั้น ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.56-87.34 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 10.96 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 3.56-14.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสุด ปี 11 มีค่าระหว่าง 67.17 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

 มีค่าระหว่าง 65.07-69.27 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีความสงู

มากกว่า 30 ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.56 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามความสงูมากกว่า 30 ชัน้ 
 

5.5.3.4 ค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามจำนวนชั้น 
  ค่าบริหารจดัการอาคารแบ่งตามจ านวนชัน้นอ้ยกว่า 8 ชัน้ ค่าใชจ้่ายรวมสงูสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง 

51.96-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจัดการเฉล่ียปี 14 ต ่าสุด 85.96 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 85.96 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 296.31 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง  

220.57-356.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ ลดลง แล้วจึงเพิ่มขึน้  

เมื่อมีความสงูนอ้ยกว่า 8 ชัน้ 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 177 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.57 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามความสงูอาคารนอ้ยกวา่ 8 ชัน้ 
 

  ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนชั้น 9 -30 ชั้น ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

0.05-366.52 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 120.92 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

75.17-160.64 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 296.31 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 191.54-278.65 บาท/ตร.ม./ปีค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เมื่อมีความสงู 9-30ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.58 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามความสงูอาคาร 9-30 ชัน้ 
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  ค่าบริหารจดัการอาคารแบ่งตามจ านวนชัน้มากกว่า 30 ชัน้ ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

0.20-261.49 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 118.07 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

89.69-159.00บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 215.87 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1 -3  

มีค่าระหว่าง 206.46-230.73 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เมื่อมีความสูง

มากกว่า 30ชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.59 รายการค่าบรหิารจดัการอาคารจ าแนกตามความสงูอาคารมากกวา่ 30 ชัน้ 
 

 

ค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามจ านวนอาคาร 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

8.03-269.98 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 60.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

54.87-70.50 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 121.26 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

84.51-151.46 บาท/ตร.ม./ปี  
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ภาพท่ี 5.60รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร 
 

  ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีจ านวนอาคาร 1 อาคารค่า

สาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่ าสุดอยู่ระหว่าง  

18.78-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 6 ต ่าสดุ 79.79 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

59.71-98.17 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 2 มีค่าระหว่าง 107.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

79.91-123.79 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีจ านวน

อาคารมากกว่า 1 อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.61รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามจ านวนอาคามากกว่าร 1 อาคาร 
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ค่าบริการอาคาร แบ่งตามจ านวนอาคาร 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

0.68-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 112.31 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

71.85-165.63 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 12 มีค่าระหว่าง 262.25 บาท/ตร .ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่า

ระหว่าง 238.44-304.32 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนอาคาร 1อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.62 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร 
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร ค่าใชจ้่ายรวมสูงสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

0.03-290.54 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 94.50 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

25.13-162.97 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 13 มีค่าระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร 
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ภาพท่ี 5.63 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามจ านวนอาคารมากกวา่ 1 อาคาร 
 

ค่าดูแลและบ ารุงรักษา แบ่งตามจ านวนอาคาร 

  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร ค่าใช้จ่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.02-146.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 13.01 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 2.75-16.65 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสุด ปี 12 มีค่าระหว่าง 67.79 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

 มีค่าระหว่าง 48.29-86.21 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวน

อาคาร 1อาคาร  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.64 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร 
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  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามจ านวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 0.56-174.92 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 7.67 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  

1-3 มีค่าระหว่าง 1.30-13.84 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสุด ปี 8 มีค่าระหว่าง 112.04 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  

1-3 มีค่าระหว่าง 80.59-127.79 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมี

จ านวนอาคารมากกว่า 1อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.65 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษาจ าแนกตามจ านวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร 

 

 

ค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามจ านวนอาคาร 

  ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่ระหว่าง  

61.02-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจัดการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 179.69 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 122.92-221.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 12 มีค่าระหว่าง95.43บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มี

ค่าระหว่าง 236.66-354.33 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนอาคาร

มากกว่า 1 อาคาร 
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ภาพท่ี 5.66 รายการค่าบรหิารจดัการจ าแนกตามจ านวนอาคาร 1 อาคาร 

 

  ค่าบริหารจดัการอาคารแบ่งตามจ านวนอาคารมากกว่า 1 อาคาร ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.05-273.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 9 มีค่าระหว่าง 193.42 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

168.00-212.01 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลงเล็กน้อย เมื่อมี

จ านวนอาคารมากกว่า 1อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.67รายการค่าบรหิารจดัการจ าแนกตามจ านวนอาคารมากกวา่ 1 อาคาร 
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ค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพืน้ทีอ่าคารรวม 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่อาคารรวม นอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่

ระหว่าง 8.03-223.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสุด 60.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 54.87-70.50 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 115.98 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 75.25-145.85 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย 

เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกว่า20,000ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.68 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกว่า 20,000 ตร .ม .  
 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสดุและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 16.20-194.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสุด 81.01 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 41.37-120.67บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 112.45 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 73.94-145.22บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย 

เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม 
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ภาพท่ี 5.69 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามพืน้ท่ีอาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. 
 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่อาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสดุและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 46.21-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 7 ต ่าสุด 79.21 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 64.33-94.08 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 130.63 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 87.00-153.09 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง เมื่อมี

พืน้ท่ีอาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าบริการอาคาร แบ่งตามพืน้ทีอ่าคารรวม 

 

ภาพท่ี 5.70 รายการค่าสาธารณปูโภคจ าแนกตามพืน้ท่ีอาคารรวมมากกวา่-40,000 ตร.ม. 
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  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่อาคารรวมนอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.68-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 111.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 4.83-177.67 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 265.72 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

 มีค่าระหว่าง 243.06-305.24 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่อาคารรวม

นอ้ยกว่า 20,000 ตร..ม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.71รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกวา่ 20,000 ตร .ม.  
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.40-280.67 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรกิารเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 98.56 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง  

63.23-142.38 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 13 มีค่าระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี  ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโน้ม เพิ่ มขึ ้น  เมื่ อมีพื ้นที่ อาคารรวม  

20,000-40,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.72 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามพืน้ท่ีอาคารรวม 20,000-40,000 ตร .ม .  
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่อาคารรวมมากกว่า 40 ,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.03-290.54 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 2 ต ่าสุด 114.53 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 84.11-117.55 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 6 มีค่าระหว่าง 180.59 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 148.43-192.87 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับลดลง เมื่อมีพืน้ที่

อาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.73 รายการค่าบรกิารอาคารจ าแนกตามพืน้ท่ีอาคารรวมมากกวา่ 40,000 ตร .ม.  
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ค่าดูแลและบ ารุงรักษา แบ่งตามพืน้ทีอ่าคารรวม 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกวา่ 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและ

ต ่าสุดอยู่ระหว่าง 0.02-146.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 15.72 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 4.10-17.73 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสดุ ปี 12 มีค่าระหว่าง 67.16 บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 51.42-81.99 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.74 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกว่า 20,000 ตร .ม .  
 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกว่า 20,000-40,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวม

สูงสุดและต ่ าสุดอยู่ ระหว่าง 0.71 -174.92 บาท/ตร.ม ./ปี  ค่ าดูแลและบ า รุงรักษาเฉ ล่ียปี  1  ต ่ าสุด 

 8.27 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 2.14-9.32 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 13 มีค่าระหว่าง 

95.89 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมี

แนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. 
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ภาพที่ 5.75 รายการค่าดูแลและบำรุงรักษา แบ่งตามพื้นที่อาคารรวม 20,000-40,000 ตร .ม.  
 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมมากกวา่ 40, 000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและ

87.34 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉล่ียปี 2 ต ่าสุด 7.52 บาท/ตร.ม./ปี-ต ่าสุดอยู่ระหว่าง 0.56  

14.96 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 40.54 บาท/ตร.ม./ปี -3 มีค่าระหว่าง 2.64-ควอไทลท์ี่ 1

48.06 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลแล-ระหว่าง 20.833 มีค่า-ควอไทลท์ี่ 1 ะบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวม มากกว่า 40, 000 ตร.ม.  

  

 

 

5.5.5.4 ค่าบริหารจัดการ แบ่งตามพืน้ทีอ่าคารรวม 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.76 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร .ม .  
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  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกวา่ 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 119.20-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 219.36บาท/ตร.ม./ปีควอไทลท์ี่1-3 

มีค่าระหว่าง162.10-237.18บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 300.99 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 229.71-334.41 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีอาคาร

รวมนอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.77 รายการค่าบรหิารจดัการ แบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกวา่ 20,000 ตร .ม.  
 

  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวม 20,000-40,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 0.09-247.69 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 9 มคี่าระหว่าง 192.28 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มคี่า

ระหว่าง 179.76-215.83 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย 

เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวม20,000-40,000ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.78 รายการค่าบรหิารจดัการ แบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวม 20,000-40,000 ตร .ม .  

 

  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมมากกวา่ 40,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 0.05-261.49 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 84.68 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 28.17-139.17 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 8 มีคา่ระหวา่ง 184.00 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 184.00 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียคา่บรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิม่ขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวม

มากกวา่ 40,000ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพืน้ทีส่ว่นกลาง 

 

ภาพท่ี 5.79 รายการค่าบรหิารจดัการ แบ่งตามพืน้ท่ีอาคารรวมมากกว่า40,000 ตร .ม .  
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  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลางนอ้ยกว่า 10 ,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 8.03-269.98 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสุด 60.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 54.87-70.50 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 112.97 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 70.01-145.11 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง  

เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

ภาพท่ี 5.80 รายการค่าสาธารณปูโภค แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางนอ้ยกวา่ 20,000 ตร .ม.  
 

ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 16.20-194.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสุด 60.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 54.87-70.50 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 12 มีค่าระหว่าง 88.09 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 81.57-94.60 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง  

เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.81 รายการค่าสาธารณปูโภค แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง10,000-20,000 ตร .ม .  
 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลางมากกว่า 20 ,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 61.50-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณูปโภคเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 65.84 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

 มีค่าระหว่าง 63.67-68.02 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 143.60 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 114.76-172.25 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง  

 เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.82 รายการค่าสาธารณปูโภค แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร .ม .  
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ค่าบริการอาคาร แบ่งตามพืน้ทีส่่วนกลาง 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลางน้อยกว่า 10 ,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.68-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 105.85 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 24.69-166.39 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 12 มีค่าระหว่าง 249.55 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 198.74-292.96 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่ส่วนกลาง 

นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.83 รายการค่าบรกิารอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางนอ้ยกว่า 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.40-290.54 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 120.30 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 91.43-167.04 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 13 มีค่าระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึ ้น เมื่อมีพื ้นที่ ส่วนกลาง  

10,000-20,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.84 รายการค่าบรกิารอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบรกิารอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางมากกวา่ 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่

ระหว่าง 0.03-185.85 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรกิารเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 66.38 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหวา่ง 

49.22-83.54 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 160.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหวา่ง 

154.87-166.54 บาท/ตร.ม./ปี คา่เฉล่ียคา่บรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลางมากกวา่ 20,000 

ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.85 รายการค่าบรกิารอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร .ม . 
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ค่าดูแลและบ ารุงรักษา แบ่งตามพืน้ทีส่่วนกลาง 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางนอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและ

ต ่าสุดอยู่ระหว่าง 0.02-146.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 14.78 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 2.77-18.22 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสดุ ปี 11 มีค่าระหว่าง 71.02 บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 58.31-84.33 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.86 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางนอ้ยกวา่ 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและ

ต ่าสุดอยู่ระหว่าง 0.87-174.92 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 8.07 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.73-11.47 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสดุ ปี 13 มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ 

 เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.87 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและ

ต ่าสุดอยู่ระหว่าง 0.56 -35.43 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 4.39 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 2.47-6.31 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 26.54 บาท/ตร.ม./ปี ควอ

ไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 22.32-30.75 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ 

 เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง มากกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.88 รายการค่าดแูลและบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง มากกว่า 20,000 ตร .ม . 
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ค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพืน้ทีส่ว่นกลาง 

  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางนอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 51.96-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 193.16 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 122.92 -225.72 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี  12 มีค่าระหว่าง 289.97บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่1-3มีค่าระหว่าง238.97-352.13บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้  

เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.89 รายการค่าบรหิารจดัการอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลางนอ้ยกว่า 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบรหิารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 0.09-247.69 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจดัการเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  

มีค่าระหว่าง 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสุด ปี 9 มีค่าระหว่าง 193.89 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 มีค่า

ระหว่าง 173.88-217.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้แล้วจึงลดลง 

 เมื่อมีพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม 
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ภาพท่ี 5.90 รายการค่าบรหิารจดัการอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบริหารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 0.05-261.49 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 55.21 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3 

 มีค่าระหว่าง 18.89-82.65 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 8 มีค่าระหว่าง 184.00 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 184.00 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่ส่วนกลาง 

มากกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.91รายการค่าบรหิารจดัการอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีส่วนกลาง มากกว่า 20,000 ตร .ม . 
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ค่าสาธารณูปโภค แบ่งตามพืน้ทีข่าย 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่ขายนอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

8.03-269.98 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 60.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

54.87-70.50 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 117.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

78.58-149.08 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง เมื่อมีพืน้ที่ขาย  

นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.92 รายการค่าสาธารณปูโภค แบ่งตามพืน้ท่ีขาย นอ้ยกวา่ 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

16.20-194.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 79.90 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

46.99-115.54บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 8 มีค่าระหว่าง 111.58 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

85.39-143.68บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับลดลงสลบัลดลงเล็กนอ้ย 

เมื่อมีพืน้ท่ีขาย10,000-20,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.93 รายการค่าสาธารณปูโภค แบ่งตามพืน้ท่ีขาย 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

46.21-214.48 บาท/ตร.ม./ปี ค่าสาธารณปูโภคเฉล่ียปี 7 ต ่าสดุ 79.21 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

64.33-94.08 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 3 มีค่าระหว่าง 130.63 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

87.00-106.58 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง เมื่อมีพืน้ที่ขาย

มากกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.94 รายการค่าสาธารณปูโภค แบ่งตามพืน้ท่ีขายมากกวา่ 20,000 ตร .ม . 
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ค่าบริการอาคาร แบ่งตามพืน้ทีข่าย 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ขายนอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง  

0.68-446.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 124.67 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

68.43-196.56 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 10 มีค่าระหว่าง 265.72 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 243.06-305.24 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีพืน้ท่ีขายนอ้ย

กว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.95 รายการค่าบรกิารอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีขายนอ้ยกวา่ 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง 

0.40-280.67 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 89.35 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

42.03-151.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 13 มีค่าระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่า

ระหว่าง 274.23 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีขาย 10,000-20,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.96 รายการค่าบรกิารอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีขาย 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุอยู่ระหว่าง  

0.03-290.54 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริการเฉล่ียปี 2 ต ่าสุด 114.53 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1 -3 มีค่าระหว่าง  

84.11-117.55 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 180.59 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

148.43-192.87 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีพืน้ที่ขายมากกว่า 

20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.97 รายการค่าบรกิารอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีขายมากกวา่ 20,000 ตร .ม . 
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ค่าดูแลบ ารุงรักษา แบ่งตามพืน้ทีข่าย 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีขายนอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ ระหว่าง 0.02 -146.81 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 15.42 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 3.78-16.65 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสดุ ปี 12 มีค่าระหว่าง 67.79 บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 48.29-86.21 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

เมื่อมีพืน้ท่ีขายนอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.98 รายการค่าดูแลบ ารุงรักษา แบ่งตามพืน้ทีข่ายน้อยกว่า 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ ระหว่าง 0.71 -174.92 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉล่ียปี 1 ต ่ าสุด 9.21 บาท/ตร.ม./ปี  

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 2.26-14.33 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสดุ ปี 13 มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี 

ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 95.89 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมี

พืน้ท่ีขาย 10,000 -20,000 ตร.ม. 
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ภาพท่ี 5.99 รายการค่าดแูลบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีขาย 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารแบ่งตามพืน้ท่ีขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสงูสดุและต ่าสดุ

อยู่ระหว่าง 0.56-87.34 บาท/ตร.ม./ปี ค่าดูแลและบ ารุงรกัษาเฉล่ียปี 2 ต ่าสดุ 7.52 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 2.64-14.96 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 6 มีค่าระหว่าง 40.54 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 20.83-48.06 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีขาย

มากกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.100 รายการคา่ดแูลบ ารุงรกัษา แบ่งตามพืน้ท่ีขายมากกว่า 20,000 ตร .ม . 
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ค่าบริหารจัดการอาคาร แบ่งตามพืน้ทีข่าย 

  ค่าบริหารจดัการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ขายนอ้ยกว่า 10 ,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสดุอยู่

ระหว่าง 119.20-668.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบริหารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสุด 224.58บาท/ตร.ม./ปีควอไทลท์ี่1-3  

มีค่าระหว่าง166.45-242.38บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 6 มีค่าระหว่าง 314.67 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 

มีค่าระหว่าง 253.89-356.80 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่ขาย

นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.101 รายการคา่บรหิารจดัการอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีขายนอ้ยกวา่ 10,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ขาย 10,000-20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสุดอยู่

ระหว่าง 0.09-268.14 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 13 ต ่าสดุ 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 82.71 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสงูสดุ ปี 9 มีค่าระหว่าง 200.94 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 

181.27-221.76 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง เมื่อมีพืน้ที่ขาย  

10,000-20,000 ตร.ม. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 207 

 

ภาพท่ี 5.102 รายการคา่บรหิารจดัการอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีขาย 10,000-20,000 ตร .ม . 
 

  ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามพืน้ที่ขายมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าใชจ้่ายรวมสูงสุดและต ่าสดุอยู่

ระหว่าง 0.05-261.49 บาท/ตร.ม./ปี ค่าบรหิารจดัการเฉล่ียปี 1 ต ่าสดุ 84.68 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า

ระหว่าง 28.17-139.17 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียสูงสุด ปี 8 มีค่าระหว่าง 184.00 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1 -3  

มีค่าระหว่าง 184.00 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเฉล่ียค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ เมื่อมีพื ้นที่ขาย   

มากกว่า 20,000 ตร.ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.103 รายการคา่บรหิารจดัการอาคาร แบ่งตามพืน้ท่ีขายมากกว่า 20,000 ตร .ม . 
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ตารางที่ 5.4 สรุปค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามลกัษณะอาคาร 
ตารางค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ปีที ่1-14 จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าควอไทล ์
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอ
ไทลท์ี ่3 
สูงสุด 

ค่าควอ
ไทลท์ี ่1 
ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกวา่ 5 ปี  105.26 214.48 214.48 36.68 125.84 89.43 
 ระหว่าง 6-10 ปี  200.45 8.03 126.23 61.50 89.43 125.84 
 ระหว่าง 10-ปี15  269.98 35.75 78.32 61.83 109.58 69.65 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกวา่ 100 หอ้ง  269.98 8.03 146.70 46.88 112.32 60.65 
 ระหว่าง 100-200 

หอ้ง 
200.55 51.15 145.74 79.43 127.81 92.94 

 ระหว่าง 200-500 
หอ้ง 

194.80 16.20 138.92 48.37 109.53 68.86 
 มากกวา่ 500 หอ้ง  129.32 46.21 172.25 35.80 129.32 59.71 
จ านวนชัน้ 

 นอ้ยกวา่ 8 ชัน้  446.76 4.90 307.36 14.84 279.93 111.43 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้  359.81 0.03 263.58 68.43 224.91 106.08 
 มากกวา่ 30-40 ชัน้  290.54 1.00 236.84 61.75 211.76 101.71 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร  223.89 8.03 151.46 49.96 121.26 60.65 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร  214.48 18.78 133.16 59.71 79.79 107.71 
พืน้ทีอ่าคารรวม 

 นอ้ยกวา่ 20,000 
ตร.ม  

269.98 8.03 145.85 54.87 115.98 60.05 
 ระหว่าง 20,000-

ตร40,000.ม .  
194.80 16.20 164.74 41.37 112.45 81.01 

 มากกวา่ 40,000 
ตร.ม.  

214.48 46.21 153.09 61.66 130.63 79.21 
พืน้ทีส่่วนกลาง 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม  

269.98 8.03 145.11 47.53 112.97 60.65 
 ระหว่าง 10,000-

20,000ตร .ม .  
194.80 16.20 164.74 81.57 124.34 88.09 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม.  

214.48 63.61 172.25 78.50 143.60 65.84 
พืน้ทีข่าย 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม  

269.98 8.03 149.08 49.88 117.71 60.65 
 ระหว่าง 10,000-

20,000ตร .ม .  
194.80 16.20 146.90 46.90 112.95 79.90 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม.  

214.48 46.21 153.09 65.94 130.63 79.21 
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ตารางที่ 5.5 ตารางคา่ใชจ้่ายบรกิารอาคาร ปีที่ 1-14 จ าแนกตามลกัษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าควอไทล ์
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอ
ไทลท์ี ่3 
สูงสุด 

ค่าควอ
ไทลท์ี ่1 
ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกวา่ 5 ปี 249.05 32.07 195.41 
41 

38.95 159.90 60.26 
 ระหว่าง 6-10 ปี 446.76 0.03 277.28 82.08 260.15 128.71 
 ระหว่าง 10-15ปี 359.81 0.40 284.74 68.43 245.18 88.63 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกวา่ 100 หอ้ง 446.76 0.60 295.36 52.41 249.55 116.26 
 ระหว่าง 100-200 

หอ้ง 
341.64 1.00 266.27 69.82 251.86 107.77 

 ระหว่าง 200-500 
หอ้ง 

290.54 0.40 208.92 44.38 194.82 104.15 
 มากกวา่ 500 หอ้ง 172.38 0.03 165.94 61.73 159.50 68.47 
จ านวนชัน้ 

 นอ้ยกวา่ 8 ชัน้ 446.76 0.60 307.36 14.84 278.22 111.43 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้ 359.81 0.03 262.58 68.43 224.91 106.08 
 มากกวา่ 30-40 ชัน้ 290.54 1.00 236.84 61.75 211.76 101.71 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร 446.76 0.60 304.32 71.85 262.25 112.31 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร 290.54 0.03 237.63 25.13 230.07 94.50 
พืน้ทีอ่าคารรวม 

 นอ้ยกวา่ 20,000 
ตร.ม 

446.76 4.90 305.24 148.35 265.72 111.71 
 ระหว่าง20,000-

40,000ตร.ม. 
280.64 0.40 256.52 63.23 231.64 98.56 

 มากกวา่ 40,000 
ตร.ม. 

290.54 0.03 192.87 66.38 180.59 114.53 
พืน้ทีส่่วนกลาง 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม 

446.76 0.68 291.78 24.69 249.55 105.85 
 ระหว่าง10,000-

20,000ตร.ม. 
290.54 0.40 261.05 91.43 231.64 120.30 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม. 

185.85 0.03 166.54 49.22 160.71 66.28 
พืน้ทีข่าย 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม 

446.76 0.60 313.57 68.43 265.72 124.67 
 ระหว่าง10,000-

20,000ตร.ม. 
280.67 0.40 256.52 42.03 220.67 89.35 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม. 

290.54 0.03 192.87 66.38 180.59 114.53 
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ตารางที่ 5.6 ตารางคา่ใชจ้่ายคา่ดแูลและบ ารุงรกัษา ปีที่1-14 จ าแนกตามลกัษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าควอไทล ์
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอ
ไทลท์ี ่3 
สูงสุด 

ค่าควอ
ไทลท์ี ่1 
ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกวา่ 5 ปี  65.82 0.30 30.54 2.54 25.37 1.21 
 ระหว่าง 6-10 ปี  122.19 0.02 77.79 4.74 55.03 15.90 
 ระหว่าง 10-15 ปี 174.92 1.18 89.26 1.72 74.18 9.82 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกวา่ 100 หอ้ง  146.81 1.15 84.89 4.74 71.02 18.11 
 ระหว่าง 100-200 

หอ้ง 
174.92 0.02 89.86 3.72 80.89 7.35 

 ระหว่าง 200-500 
หอ้ง 

87.34 0.87 68.47 2.11 56.41 9.08 
 มากกวา่ 500 หอ้ง  52.58 0.09 3.76 3.20 19.92 2.36 
จ านวนชัน้ 

 นอ้ยกวา่ 8 ชัน้  174.92 1.15 97.85 2.77 77.47 10.58 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้ 146.81 0.87 96.79 2.11 74.46 13.59 
 มากกวา่ 30-40 ชัน้  87.34 79.31 79.31 3.56 67.17 10.96 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร  146.81 0.87 86.21 2.75 67.79 13.01 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร  174.92 0.50 127.79 1.30 112.04 0.50 
พืน้ทีอ่าคารรวม 

 นอ้ยกวา่ 20,000 
ตร.ม  

146.81 1.15 83.41 4.10 70.95 1.15 
 ระหว่าง 20,000-

ตร40,000.ม .  
174.92 0.87 87.23 2.14 87.23 8.27 

 มากกวา่ 40,000 
ตร.ม.  

87.34 0.56 48.06 4.39 40.54 8.26 
พืน้ทีส่่วนกลาง 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม  

146.81 1.15 84.33 2.77 71.02 14.78 
 ระหว่าง 10,000-

20,000ตร .ม .  
174.92 0.87 104.13 1.73 104.13 1.73 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม.  

32.61 0.56 30.75 2.47 26.54 4.39 
พืน้ทีข่าย 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม  

146.81 1.15 89.05 3.78 67.79 3.78 
 ระหว่าง 10,000-

20,000ตร .ม .  
174.92 0.87 97.93 2.26 82.08 9.21 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม.  

87.34 0.56 48.06 4.39 40.54 8.26 
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ตารางที่ 5.7 ตารางคา่ใชจ้่ายบรหิารจดัการอาคาร ปีที่ 14-1  จ าแนกตามลกัษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าควอไทล ์
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ค่าสูงสุด ค่า
ต ่าสุด 

ค่าควอ
ไทลท์ี ่3 
สูงสุด 

ค่าควอ
ไทลท์ี ่1 
ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกวา่ 5 ปี  273.76 48.34 241.31 48.34 208.40 73.09 
 ระหว่าง 6-10 ปี  668.71 0.02 307.22 149.65 294.15 191.67 
 ระหว่าง 10-15 ปี 365.38 0.09 310.13 109.16 236.95 129.78 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกวา่ 100 หอ้ง  668.71 115.20 346.66 126.86 307.88 213.91 
 ระหว่าง 100-200 

หอ้ง 
356.38 72.88 282.44 113.69 242.86 153.69 

 ระหว่าง 200-500 
หอ้ง 

247.69 0.09 220.52 61.02 192.86 109.72 
 มากกวา่ 500 หอ้ง  261.49 0.02 170.46 

 
9.60 162.15 18.89 

จ านวนชัน้ 

 นอ้ยกวา่ 8 ชัน้  668.71 51.96 356.80 159.57 296.31 209.64 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้  366.52 0.09 308.01 75.17 242.34 120.92 
 มากกวา่ 30-40 ชัน้  261.49 0.20 230.73 89.69 215.87 118.07 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร  668.71 61.02 354.33 122.92 288.36 179.69 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร  273.76 0.05 221.50 28.17 210.45 97.46 
พืน้ทีอ่าคารรวม 

 นอ้ยกวา่ 20,000 
ตร.ม  

668.71 119.20 334.41 162.10 300.99 219.36 
 ระหว่าง 20,000-

ตร40,000.ม .  
247.69 0.09 226.75 70.03 186.12 86.59 

 มากกวา่ 40,000 
ตร.ม.  

261.49 0.02 192.65 28.17 171.51 84.68 
พืน้ทีส่่วนกลาง 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม  

668.71 51.96 352.13 122.92 284.51 193.16 
 ระหว่าง 10,000-

20,000ตร .ม .  
247.69 0.09 228.74 79.05 193.89 127.14 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม.  

261.49 0.02 170.46 18.89 147.48 55.21 
พืน้ทีข่าย 

 นอ้ยกวา่ 10,000 
ตร.ม  

668.71 119.20 356.80 356.80 166.45 166.45 
 ระหว่าง 10,000-

20,000ตร .ม .  
268.14 0.09 233.70 165.75 200.94 119.12 

 มากกวา่ 20,000 
ตร.ม.  

261.49 0.02 192.65 139.17 28.17 84.68 
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5.6 สรุปบทเรียนทีไ่ด้รับ 
  จากการศึกษาข้อมูลจากที่ไดเ้ก็บรวบรวมมาจากบัญชีรายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุด โดยวิเคราะห์
ลกัษณะค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้จากกรณีศกึษาทัง้ 39 โครงการ และรายจ่ายนิติบคุคลจากบญัชรีายรบัรายจา่ยอาคาร
ชุด จ านวน 296 รายงาน เพื่อศึกษาโครงสรา้งค่าใชจ้่ายของอาคารชุด และการเปล่ียนแปลงที่เกิดขึน้ โดยสรุป
การวิเคราะหไ์ดด้งันี ้

รายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด 

  รายการค่าใชจ้่ายแต่ละอาคารมีรายการค่าใชจ้่ายพืน้ฐานร่วมกันและรายการค่าใชจ้่ายที่แตกต่างไป
ตามแต่ละกรณีศึกษา โดยค่าใชจ้่ายพืน้ฐานมีการเกิดขึน้อย่างต่อเนื่อง ค่าใชจ้่ายที่เกิดร่วมกันเก่ียวขอ้งกับค่า
สาธารณูปโภคและการบริหารจดัการ การด าเนินงานของนิติบุคคล และค่าดูแลบ ารุงรกัษาอากาคารและระบบ
ประกอบอาคาร แต่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กับการดูและซ่อมแซมแยกอยู่ในหมวดรายจ่ายตามสัญญาและหมวด
รายจ่ายตามระบบและบ ารุงรกัษา และ เนื่องดว้ยหมวดรายจ่ายตามสญัญามีการรวมรายจ่ายที่หลายหลาย จึง
ท าใหก้ารบนัทึกค่าใชจ้่ายตามบญัชีโดยนิติบคุคลอาคารชดุจึงไม่สะทอ้นรายจ่ายแต่ละรายการท่ีแทจ้รงิ น ามาซึ่ง
ความจ าเป็นในการจดัเรียงค่าใชจ้่ายใหม่ โดยอาศยัแนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวขอ้ง สรุปสาระส าคญั ดงันี ้

• จากการศึกษารายการค่าใชจ้่ายของกรณีศึกษาทั้ง 39 โครงการ ตัง้แต่ช่วงปีที่ 1 ถึง ปีที่ 14 บัญชี
รายจ่าย จ านวน 296 บญัชี พบรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิทัง้หมด 83 รายการ ดงันี ้

• รายจ่ายที่เก่ียวขอ้งกับรายจ่ายตามสัญญาเก่ียวขอ้งกับสัญญาบริหาร การบริการ และการดูแล
บ ารุงรกัษาที่มีการจัดจา้งโดยการท าสัญญารายปี โดยไม่รวมอะไหล่และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมมี
ทัง้หมด 27 รายการ 

• รายจ่ายทางดา้นสาธารณูปโภคที่เก่ียวขอ้งกับรายการสาธารณูปโภคส่วนกลางของอาคารชุดพัก
อาศยัซึ่งไม่เก่ียวขอ้งกบัเงินเรียกเก็บพิเศษจ านวน 4 รายการ 

• รายจ่ายด าเนินการและส านักงาน เก่ียวข้องกับวัสดุ อุปกรณ์ ครุภัณฑ์ส านักงาน งานธุรการมี
ทัง้หมด 16 รายการ 

• รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม  เก่ียวกับการด าเนินการซ่อมแซมและเปล่ียนทดแทนอะไหล่ใน
พืน้ท่ีส่วนกลางและระบบประกอบอาคารนอกเหลือจากการด าเนินตามสญัญาบรกิาร ทัง้หมด 33 รายการ 

• การศึกษาลงลึกถึงรายเอียดค่าใชจ้่ายต่างๆที่เกิดขึน้จริงแยกย่อยออกมานั้น ท าใหส้ามารถเห็น
ภาพรวมค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิได้ชดัเจนมากขึน้ และเห็นถึงโครงสรา้งของรายการค่าใชจ้่ายอาคารชุดซึ่งใชชุ้ด
ขอ้มลูนีใ้นการวิเคราะหใ์นขัน้ตอนต่อไป 
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การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามกรณีศึกษา 

• การแจกแจงค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ตามกรณีศึกษา วิเคราะหโ์ดยการแจงนับรายการค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้จรงิ โดยการจ าแนกและแจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากจ านวนความซ า้ แบ่งออกไดเ้ป็น 
3 กลุ่ม ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ค่าใชจ้่ายทางเลือก และค่าใชจ้่ายเฉพาะ 

• ค่าใช้จ่ ายพื ้นฐานเป็นค่ าใช้จ่าย  เกิดขึ ้น ในกรณี ศึกษาในร้อยละ 75 -100 มีทั้ งหมด  
36 รายการเก่ียวกับการดูแลสภาพ การซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคาร ระบบประกอบอาคาร  
และบรเิวณโดยรอบ 

• ค่าใชจ้่ายทางเลือก เกิดขึน้ในกรณีศึกษาในรอ้ยละ 25 - 75 มีทั้งหมด 16 รายการ โดยส่วนมาก
เป็นค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบต่างๆ ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในบางโครงการ 

• ค่าใชจ้่ายเฉพาะ เกิดขึน้ในกรณีศึกษานอ้ยกว่ารอ้ยละ 25 มีทัง้หมด 30 รายการค่าใชจ้่ายเฉพาะ
พบได้ในบางโครงการขึน้อยู่กับลักษณะของโครงการและลักษณะของสัญญาบริการที่เฉพาะกว่า
โครงการทั่วไปในสดัส่วนที่นอ้ยลงมากว่าค่าใชจ้่ายทางเลือก 

• การแจกแจงดว้ยการแจงรบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิท าให้เราไดท้ราบถึงรายการค่าใชจ้่ายที่
เป็นพื ้นฐานที่มักพบในทุกโครงการอาคารชุดพักอาศัย และค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นโดยขึ ้นอยู่กับ
ลกัษณะเฉพาะของโครงการนัน้ๆ 
 

การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามปีอาคาร 

• การแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง เป็นการจ าแนกตามปีการวิเคราะหก์ารเกิดค่าใช้จ่าย
จ าแนกตามความตอ่เนื่องและโอกาสการเกดิค่าใชจ้่ายในแต่ละปี สามารถแบ่งการเกิดค่าใชจ้่ายไดเ้ป็น 
3 กลุ่ม ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ต่อเนื่อง และค่าใชจ้่ายที่มีโอกาศเกิดต ่า 

• ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า โดยพบในกรณีศึกษามากกว่ารอ้ยละ 75 ซึ่งจากผลวิเคราะหจ์ะเกิดขึน้
เกินรอ้ยละ 75 ของกรณีศึกษาอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปีที่  2 เป็นต้นไป เป็นรายการค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน
อาคาร ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับด าเนินการและส านกังาน โดยอายุอาคารไม่ส่งผลต่อการ
เกิดขึน้ของค่าใชจ้่ายในกลุ่มนี ้

• ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ต่อเนื่อง จะพบในกรณีศึกษารอ้ยละ 25 -75 ตั้งแต่ปีที่  3 ขึน้ไปแทบทุกปี 
ค่าใชจ้่ายในส่วนนีเ้ป็นคา่ใชจ้่ายที่จ  าเพาะมากกว่าค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ าที่แตกต่างกนัไปตามแต่ละ
ลกัษณะของโครงการ โดยจากผลการวิเคราะหเ์มื่ออายุอาคารมีมากขึน้จะมีโอกาสเกิดรายการต่างๆ
เพิ่มมากขึน้ 

• ค่าใชจ้่ายที่มีโอกาสเกิดต ่า พบในกรณีศกึษาต ่ากว่ารอ้ยละ 25 ค่าใชจ้่ายเหล่านีพ้บในรอ้ยละท่ีต ่า
มากและเกิดขึน้เพียงแค่บางปีของกรณีศกึษาความไม่ต่อเนื่องของค่าใชจ้่ายมกัเกิดขึน้กบัค่าใชจ้่ายที่มี
การท าสญัญาบรกิาร 
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การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามหมวด 

• การแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง เป็นการจ าแนกตามปีการวิเคราะหก์ารเกิดค่าใช้จ่าย
จ าแนกตามหมวดและโอกาสการเกิดค่าใชจ้่ายในแต่ละปี สามารถแบ่งการเกิดค่าใชจ้่ายไดเ้ป็น 4 กลุ่ม 
ได้แก่  ค่ าสาธารณู ป โภค  ค่ าบ ริก า รอาค ารรวม สู งสุด  ค่ าดู แลและบ า รุงรัก ษ าอาค าร   
และค่าบรหิารจดัการอาคาร 

• ผลส รุปจากค่ า ใช้จ่ าย ปี ที่  1-14 พบว่ าค่ าสาธารณู ป โภค , ค่ าดู แลและบ า รุงรักษ า  
และค่าบริหารจัดการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง ตามการใชง้านของอาคาร ส่วนค่าบริการ
อาคารเป็นค่าใชจ้่ายที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้  

• จากการวิเคราะหค์่าเฉล่ียในแต่ละหมวด มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วง 3-6 ปีแรก หลงัจากปีที่ 
6 เป็นตน้ไป อาจมีค่ามากขึน้หรือลดลงเล็กน้อยสลับกันไปในแต่ละปี และมีแนวโน้มลดลงอีกครัง้
หลงัจากปีที่ 11-13 เป็นตน้ไป 

 

การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

• การแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายส่วนกลาง เป็นการจ าแนกตามปีการวิเคราะหก์ารเกิดค่าใชจ้่าย
จ าแนกตามลกัษณะอาคารและโอกาสการเกิดค่าใชจ้่ายในแต่ละปี สามารถแบ่งการเกิดค่าใชจ้่ายได้
เป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ อาคารอายนุอ้ยกว่า 5 ปี, อาคารอาย ุ6-10 ปี และอาคารอายมุากกว่า 10ปี 

• ผลสรุปจากค่าใช้จ่ายปีที่ 1-14 สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารที่ได้จาก
อาคารชุดกรณีศึกษา มีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ ในอายุอาคารนอ้ยกว่า 5 ปี และค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภค
อาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีอายอุาคารตัง้แต่ 6ปีเป็นตน้ไป  

• ผลสรุปจากค่าใชจ้่ายปีที่ 1-14 สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ใน

ทกุกลุ่มอายอุาคาร (อายอุาคารนอ้ยกว่า 5 ปี, อายอุาคาร 6-10 ปี และอายอุาคารมากกว่า 10 ปี) 

• ผลสรุปจากค่าใชจ้่ายปีที่ 1-14 สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียของค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารที่ได้

จากอาคารชุดกรณีศึกษา พบว่ามีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ในอาคารที่มีอายุไม่เกิน 10 ปี และแนวโนม้เพิ่มขึน้

สลบัลดลงเล็กนอ้ย ในอาคารท่ีมีอายมุากกว่า 10 ปี 

• ผลสรุปจากค่าใชจ้่ายปีที่ 1-14  สามารถสรุปไดว้่าค่าเฉล่ียของค่าบริหารจดัการอาคารที่ไดจ้าก

อาคารชุดกรณีศึกษา พบว่ามีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลงเล็กน้อยในอาคารที่มีอายุไม่เกิน 10 ปี 

 แต่โดยรวมสามารถสรุปไดว้่ามีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในแต่ละปี ตามล าดบั 
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การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามจ านวนห้อง 

• ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีจ านวนไม่เกิน 500 หอ้ง และมี
แนวโนม้เพิ่มขึน้ใน 3 ปีแรกแลว้จึงลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง 

• ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100 หอ้ง และ มี
จ านวนหอ้ง 200-500 หอ้ง ส่วนในจ านวนหอ้ง100-200 หอ้ง และมากกว่า 500หอ้งมีแนวโนม้เพิ่มขึน้   

• ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง เมื่อมีจ านวนหอ้งนอ้ยกว่า 100  
หอ้ง ค่าเฉล่ียค่าดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีจ านวนหอ้ง ตัง้แต่ 100 หอ้ง 

• ค่ า เฉ ล่ี ยค่ าบ ริห ารจัดการอาคารมี แน วโน้ม เพิ่ ม ขึ ้น สลับ ลดลง ในทุ ก จ านวนห้อ ง  
(นอ้ยกว่า 100 หอ้ง จนถึงมากกว่า 500 หอ้ง)  

 

 การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามจ านวนชั้นอาคาร 

• ค่าเฉล่ียคา่สาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิม่ขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย ในทกุความสงูระดบัชัน้
อาคาร (นอ้ยกว่า 8 ชัน้ , 9-30 ชัน้ และมากกว่า 30 ชัน้ ) 

• ค่าเฉล่ียคา่บรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีความสงูนอ้ยกว่า 8 ชัน้  
ค่าเฉล่ียคา่บรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีความสงูตัง้แต่ 9ชัน้เป็นตน้ไป 

• ค่าเฉล่ียคา่ดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ในทกุความสงูระดบัชัน้อาคาร(นอ้ยกว่า 8  
ชัน้ , 9-30 ชัน้ และมากกว่า 30 ชัน้ ) 

• ค่าเฉล่ียคา่บรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิม่ขึน้ ลดลง แลว้จงึเพิ่มขึน้ ในอาคารท่ีมคีวามสงูไม่
เกิน 8 ชัน้ คา่เฉล่ียคา่บรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เมื่อมคีวามสงูตัง้แต่ 9ชัน้เป็นตน้ไป 

การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามจ านวนอาคาร 

• ค่าเฉล่ียคา่สาธารณปูโภคอาคาร, ค่าเฉล่ียคา่บรกิารอาคาร และค่าเฉล่ียคา่ดแูลและบ ารุงรกัษา
อาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย ตัง้แต่อาคารจ านวน 1 อาคารเป็นตน้ไป 

• ค่ า เฉ ล่ียค่ าบ ริหารจัดการอาคารมี แนวโน้ม เพิ่ ม ขึ ้น  เมื่ อมี จ านวนอาคาร 1  อาคาร  
และมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีจ านวนอาคารมากกว่า 1อาคาร 
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การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามพืน้ทีอ่าคารรวม 

• ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ย
กว่า 20,000 -40,000 ตรม. ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง เมื่อมีพืน้ที่
อาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม. 

• ค่าเฉล่ียค่าบรกิารอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ท่ีอาคารรวมนอ้ยกว่า 20,000-40,000 ตร .ม .  
ส่วนในพืน้ท่ีอาคารรวมมากกว่า 40,000 ตร.ม.แนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง  

• ค่าเฉ ล่ียค่าดูแลและบ า รุงรักษาอาคารมีแนวโน้ม เพิ่ มขึ ้น  ในพื ้นที่ อาคารรวมทุกกรณี  
 (นอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม., 20,000-40,000 ตร.ม. และมากกว่า 40,000 ตร.ม.) 

• ค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่อาคารรวมนอ้ยกว่า 20 ,000 ตร.ม. 
และ พืน้ที่อาคารรวมมากกว่า 40,000ตร.ม.  ส่วนพืน้ที่อาคารรวม20,000-40,000ตร.ม.มีแนวโน้ม
เพิ่มขึน้สลบัลดลงเล็กนอ้ย  
 

การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามพืน้ทีส่่วนกลาง 

• ค่าเฉล่ียค่าสาธารณูปโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับลดลง ในพืน้ที่ส่วนกลางตัง้แต่ นอ้ยกว่า 
10,000 -20,000 ตร.ม.  และมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ในพืน้ท่ีส่วนกลาง นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. และในพืน้ที่
ส่วนกลางมากกว่า 20,000 ตร.ม.ค่าเฉล่ียค่าสาธารณปูโภคอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง  

• ค่ า เฉ ล่ี ย ค่ า บ ริ ก า ร อ า ค า ร มี แ น ว โน้ ม เพิ่ ม ขึ ้ น  ใ น พื ้ น ที่ ส่ ว น ก ล า ง ทุ ก ก ร ณี   
(นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม., 10,000-20,000 ตร.ม. และมากกว่า 20,000 ตร.ม.) 

• ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่ส่วนกลาง นอ้ยกว่า 10 ,000 
ตร.ม . ค่ า เฉ ล่ียค่ าดู แลและบ า รุงรักษ าอาคารมี แนวโน้ม เพิ่ ม ขึ ้น  เมื่ อมี พื ้นที่ ส่ วนกลาง  
10,000-20,000 ตร.ม. ค่าเฉล่ียค่าดูแลและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่ส่วนกลาง 
มากกว่า 20,000 ตร.ม.  

• ค่าเฉล่ียค่าบริหารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่อมีพืน้ที่ส่วนกลาง นอ้ยกว่า 10 ,000 ตร.ม.
และมากกว่า 20,000 ตร.ม. ค่าเฉล่ียค่าบรหิารจดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง เมื่อมีพืน้ที่
ส่วนกลาง 10,000-20,000 ตร.ม  
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การแจกแจงรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามพืน้ทีข่าย 

• ค่าเฉล่ียค่าสาธารณู ปโภคอาคารมี แนวโน้ม เพิ่ มขึ ้นสลับลดลง ในพื ้นที่ ขายทุกกรณี  
(นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม.,10,000-20,000 ตร.ม.และมากกว่า 20,000 ตร.ม.) 

• ค่าเฉล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง เมื่อมีพืน้ที่ขายน้อยกว่า 10 ,000 ตร.ม. 
และ มากกว่า  20 ,000 ตร.ม . ค่ า เฉ ล่ียค่าบริการอาคารมีแนวโน้ม เพิ่ มขึ ้น  เมื่ อมีพื ้นที่ ขาย  
10,000-20,000 ตร.ม. 

• ค่ า เฉ ล่ี ย ค่ าดู แ ลและบ า รุ ง รัก ษ าอ าค า รมี แน ว โน้ ม เพิ่ ม ขึ ้น  ในพื ้ น ที่ ข ายทุ ก ก รณี  
(นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม.,10,000-20,000 ตร.ม.และมากกว่า 20,000 ตร.ม.) 

• ค่ า เฉ ล่ี ย ค่ า บ ริห า รจั ด ก า รอ าค า รมี แ น ว โน้ ม เพิ่ ม ขึ ้น  เมื่ อ มี พื ้ น ที่ ข า ย น้ อ ย ก ว่ า  
10,000 ตร.ม.-มากกว่า 20,000 ตร.ม. ส่วนในพืน้ที่ขาย  10,000-20,000 ตร.ม. ค่าเฉล่ียค่าบริหาร
จดัการอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้แลว้จึงลดลง  
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บทที ่6  
วิเคราะหผ์ลการศึกษา 

 

  ผลการศึกษาบทที่ ผ่านมา แสดงถึงผลการรวบรวมข้อมูลจากกรณีศึกษา โดยเริ่มจาก อธิบาย
ความหมายของรายการค่าใชจ้่าย จ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่พบ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปี จ าแนกตามหมวด 
ปริมาณค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ จากค่าใช้จ่ายสูงที่สุด น้อยที่สุด ค่าเฉล่ีย และค่าควอไทลท์ี่1 และ ควอไทล์ที่ 3  
ของแต่ละรายการ และค่าใชจ้่ายแต่ละรายการจ าแนกตามลกัษณะอาคาร  

  ในบทนีจ้ะมุ่งวิเคราะหเ์พื่ออธิบายถึงลกัษณะค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ โดยอาศยัผลการศกึษาเป็น
หลักฐานเชิงประจักษ์ เพื่อเขา้ใจถึงลักษณะการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่าย จากการวิเคราะหป์รากฏการณ์ที่
เกิดขึน้ ปีที่1-14 เพื่อวิเคราะหถ์ึงแนวโนม้การเปล่ียนแปลงของปรมิาณค่าใชจ้่ายอาคารชดุระยะยาว วิเคราะหถ์ึง
ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายระยะยาวและอายุอาคาร และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง ค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางอาคารชดุ และลกัษณะอาคาร 

โดยอาศยัผลการศึกษาที่ไดน้ าเสนอจากบทที่ 5 จะเป็นฐานขอ้มลูการเรียบเรียงและจ าแนกขอ้มลูเพื่อ
แสดงถึงความชดัเจนของค่าใชจ้่ายอาคาร อนัเป็นวตัถปุระสงคข์องการวิจยัผ่านการวิเคราะหข์อ้มลูจากรายการ
ค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด น าไปสู่ความเข้าใจค่าส่วนกลางอาคารชุดจากฐานข้อมูลและข้อจ ากัดของ
การศึกษาครัง้นี ้ การวิเคราะห์ผลในบทนี ้ ประกอบประเด็นการวิเคราะห์ ถึงรูปแบบความสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลา รูปแบบความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและลกัษณะอาคาร และรูปแบบ
ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ระยะเวลาและลกัษณะอาคาร  

 

ภาพท่ี 6.1 กรอบแนวคดิการวเิคราะหค์่าใชจ้่าย 
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การวิเคราะหต์ามระยะยาว (longitudinal analysis) 

  การวิเคราะหโ์ดยอาศัยข้อมูลค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดที่ได้จัดเรียงตามล าดับเวลา โดยเรียง
ตามล าดบัของการบนัทึกเริ่มจากปีแรกเป็นตน้ไป เพื่อวิเคราะหค์วามสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายและเวลา แลว้จึง
วิเคราะหก์ารถดถอย เพื่อเขา้ใจถึงแนวโนม้การเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด เมื่อเวลาผ่านไป 
เห็นถึงสัดส่วนกลางเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากขอ้มูลค่าใช้จ่ายจริงจากกลุ่มประชากร เพื่อเป็น
ประโยชนใ์นการคาดคะเนค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เพื่อประกอบการตดัสินใจในการจดัเตรียมค่าใชจ้่าย 

 
 

ภาพท่ี 6.2 กรอบแนวคดิการวเิคราะหค์่าใชจ้่าย แบบล าดบัเวลา 
 

การวิเคราะหต์ัดขวาง (Cross-sectional analysis) 

  การวิเคราะหค์่าใช้จ่ายจ าแนกตามกลุ่มลักษณะของประชากร เพื่อวิเคราะหค์วามสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใช้จ่ายและลักษณะอาคาร จากข้อมูลค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นในปีพ.ศ.เดียวกัน จากข้อมูล พ.ศ. 2558  
โดยก าหนดให้ตัวแปรตน้ คือลักษณะของอาคาร ไดแ้ก่ อายุอาคาร จ านวนชั้น ขนาดพืน้ที่อาคาร ขนาดพืน้ที่
ส่วนกลาง ขนาดพืน้ที่หอ้งชุด ขนาดพืน้ที่ส่วนกลางในอาคาร และจ านวนอาคาร และก าหนดใหต้วัแปรตาม คือ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้แต่ละหมวด ได้แก่ หมวดสาธารณูปโภคหมวดบริการอาคาร หมวดบริหารและจัดการ  
และหมวดดแูลบ ารุงรกัษา  โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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ภาพท่ี 6.3 กรอบแนวคดิการวเิคราะหค์่าใชจ้่าย แบบล าดบัเวลา 

 

 รูปแบบความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายและเวลา 
6.1 การเปล่ียนแปลงระหวา่งการค่าใชจ้า่ยส่วนกลางและเวลา (regression) 

- อตัราการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายส่วนกลางแต่ละปี 
- อตัราการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณปูโภค 
- อตัราการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายส่วนกลาง หมวดบรกิารอาคาร 
- อตัราการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายส่วนกลาง หมวดบรหิารอาคาร 
- แนวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายสว่นกลาง หมวดดแูลบ ารุงรกัษา 

6.2 การเปล่ียนแปลงระหวา่งสดัส่วนของหมวดคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางและเวลา 
- สดัส่วนการเปล่ียนแปลงคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางแต่ละปี   
- สดัส่วนการเปล่ียนแปลงคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดสาธารณปูโภค 
- สดัส่วนการเปล่ียนแปลงคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดบรกิารอาคาร 
- สดัส่วนการเปล่ียนแปลงคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดบรหิารอาคาร 
- สดัส่วนการเปล่ียนแปลงคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดดแูลบ ารุงรกัษา 

6.3 การวิเคราะหค์า่นยัยะการเปล่ียนแปลงทางสถติิ (F-Test) 
- ค่านยัยะคา่สถิติของการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายสว่นกลาง หมวดสาธารณปูโภค 
- ค่านยัยะคา่สถิติของการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายสว่นกลาง หมวดบรกิารอาคาร 
- ค่านยัยะคา่สถิติของการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายสว่นกลาง หมวดบรหิารอาคาร 
- ค่านยัยะคา่สถิติของการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายสว่นกลาง หมวดดแูลบ ารุงรกัษา 

 
รูปแบบความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายและลักษณะอาคาร 

6.4 การจ าแนกค่าใชจ้่ายตามลกัษณะอาคาร 
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภคและลกัษณะอาคาร 
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคารและลกัษณะอาคาร   
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายหมวดบรหิารอาคารและลกัษณะอาคาร  
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายหมวดดแูลบ ารุงรกัษาและลกัษณะอาคาร  

6.5 ค่าความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายส่วนกลางและลกัษณะอาคาร  (correlation) 
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามขนาดพืน้ท่ี 
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามจ านวนชัน้ 
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามระดบัราคา 
- ความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามอายอุาคาร 
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รูปแบบความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายและเวลา 

  การวิเคราะหแ์นวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายอาคารชุดจ าแนกตามหมวดสาธารณูปโภค หมวด
บรกิารอาคาร หมวดบรหิารจดัการอาคาร และหมวดดแูลและบ ารุงรกัษาอาคาร โดยแสดงความสัมพนัธร์ะหว่าง
ค่าใช้จ่ายและเวลา พิจารณาข้อมูลจากการวิเคราะห์ข้อมูลค่าใช้จ่าย มากที่สุด น้อยสุดที่  ควอไทล์ที่  3  
ควอไทลท์ี่1 และค่าเฉล่ีย ของค่าใชจ้่ายแต่ละรายการ โดยการวิเคราะหก์ารถดถอย (Simple regression)เพื่อหา
แนวโนม้ของการเปล่ียนแปลง จากความความสัมพันธ์ที่เกิดขึน้ระหว่างตัวแปร เพื่อประมาณการค่าใชจ้่ายที่
เปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลา อาศัยการอธิบายการเกิดขึน้ของค่าใช้จ่ายผ่านสมการเชิงเส้นและสมการ
ความสมัพนัธ ์หาค่าความคลาดเคล่ือนและระบุค่าสมัประสิทธ์ิของการประมาณการค่าใชจ้่าย เพ่ือพฒันาเป็น
แนวทางและเครื่องส าหรบัการท าความเขา้ใจหรือการคาดการณค์่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระยะยาว 

 

6.1 การเปล่ียนแปลงระหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเวลา (Regression) 
  การจ าแนกค่าใช้จ่ายตามค่าใช้จ่ายส่วนกลางในหมวดต่างๆส่งผลแนวโน้มต่อเวลาที่แตกต่างกัน 
ทดสอบโดยการจ าแนกค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ จากการน าขอ้มลูค่าใชจ้่ายส่วนกลาง พ.ศ. 2561 มาก าหนดตวัแปร 
คือ ค่าใชจ้่ายส่วนกลางทัง้หมดที่เกิดขึน้ น ามาทดสอบทิศทางแนวโนม้ตัง้แต่ปีที่ 1-13 เพื่อวิเคราะหข์อ้แตกต่างที่
ส่งผลในแต่ละหมวด ดงันี ้

อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลางแต่ละปี 

  จากผลการศึกษาค่าใชจ้่ายส่วนกลางทั้ง 4 หมวด พบว่า ค่าใชจ้่ายเกิดจากปัจจยัที่ส่งผลโดยตรงจาก
การใช้งานอาคาร โดยมีอัตราการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้แม้บางปีจะมีการลดลง ภายหลังปีที่ 8 มักจะพบการ
เปล่ียนแปลงทางค่าใชจ้่ายสามารถเปรียบเห็นไดช้ัดในค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณูปโภค ค่าบริการอาคาร และ  
ค่าบริหารจัดการอาคาร ส่วนค่าดูแลและบ ารุงรกัษานั้น พบว่าแนวโน้มค่าใช้จ่ายสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง จนมี
ค่าสูงสุดในปีที่ 8  จากนั้นจึงลดลงแต่ยังมีค่าสูงกว่าในปีแรกอยู่ดี เนื่องจากเป็นค่าใชจ้่ายเชิงการบ ารุงรกัษา
อาคาร อตัราจึงไม่เหมือนกบัค่าใชจ้่ายในหมวดอื่นที่เมื่อลดลงอาจลดไปกว่าช่วงปีแรกจากปัจจยัการลดจ านวน
ต่างๆ เป็นตน้ 

อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค 

  ค่ า ใช้จ่ ายหมวดสาธารณู ป โภครวมสูงสุดและต ่ าสุดตั้ งแต่ ปี แรกถึ ง ปี ที่  13 อยู่ ระหว่ า ง  
16.20-269.98 บาท/ตร.ม ./ปี  พบว่าค่ าใช้จ่ ายต ่ าสุด  16.20 บาท/ตร.ม ./ปี  และค่าใช้จ่ ายสูงสุดมีค่ า  
269.98 บาท/ตร.ม./ปี อยู่ในปีแรกของโครงการ ค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ในปีที่  3 มีค่า 117.09 บาท/ตร.ม./ปี  
ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 54.69-145.75 บาท/ตร.ม./ปี  
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ภาพท่ี 6.4 การเปล่ียนแปลงคา่ส่วนกลางอาคารชดุ หมวดสาธารณปูโภค 
 

  จากผลการวิเคราะห ์ พบว่า คา่ใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภคมีรอ้ยละการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้สงูสดุในปี
ที่ 2 การใชจ้่ายค่อนขา้งครอบคลมุมากในปีแรกเนื่องจากเริ่มมกีารใชง้านและติดตัง้หมวดสาธารณปูโภคต่างๆ 
มีแนวโนม้เพิม่ขึน้ในช่วง 3 ปีแรก สลบักบัลดลงนอ้ยจนเขา้ปีที่ 13 พบค่าใชจ้่ายสงูสดุที่ลดต ่าลงมากอาจเกิดจาก
หลายปัจจยั เช่นการลดจ านวนผูอ้ยู่อาศยัหรือการลดปรมิาณการใชส้าธารณปูโภคประเภทใดประเภทหนึ่ง 

 

ภาพท่ี 6.5 รอ้ยละการเปล่ียนแปลงค่าสาธารณปูโภค 
 

อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร 

  ค่ า ใช้จ่ ายหมวดบ ริก ารอาคารรวมสูงสุด และต ่ าสุดตั้ งแต่ ปี แ รกถึ ง ปี ที่  13 อยู่ ระห ว่ า ง  
32.07-446.76 บาท /ตร.ม ./ปี   โดยค่ าใช้จ่ ายสูงสุดมีค่ า  446.76 บาท /ตร.ม ./ปี  ในปีที่  8 และ ต ่ าสุด  
32.07 บาท/ตร.ม./ปีในปีแรก ค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 13 มีค่า 245.18 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
89.65-284.74 บาท/ตร.ม./ปี  
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ภาพท่ี 6.6 การเปล่ียนแปลงคา่ส่วนกลางอาคารชดุ หมวดบรกิารอาคาร 
 

  จากผลการวิเคราะห ์พบว่า คา่ใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคารมีรอ้ยละการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้สงูสดุในปีที่ 
2 โดยแนวโนม้การใชจ้่ายเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในช่วง 6 ปีแรก สลบัลดลงในปีที่ 7 และ 11 หลงัจากนัน้ ในปีที่ 13 
พบว่าคา่ใชจ้า่ยสงูสดุลดต ่าลง และค่าใชจ้า่ยต ่าสดุเพิม่สงูขึน้ จากขอ้มลูวเิคราะห์ไดว้่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางหมวด
บรกิารอาคารนัน้ มีจ าแนกออกไปหลายรายการ ในช่วง 6 ปีแรกของอาคาร มีแนวโนม้เพิ่มขึน้อาจเกดิจากการใช้
บรกิารอาคารตา่งๆเพื่อสนบัสนนุกิจกรรมในอาคาร ภายหลงัจ านวนรายการบางรายการอาจมีลดลงเหลือเทา่ที่
จ  าเป็น 

 

ภาพท่ี 6.7 รอ้ยละการเปล่ียนแปลงค่าบรกิารอาคาร 
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อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริหารจัดการอาคาร 

  ค่าใช้จ่ายหมวดบริหารจัดการอาคารรวมสูงสุดและต ่ าสุดตั้งแต่ ปีแรกถึงปีที่  13 อยู่ ระหว่าง  
37.45-668.71 บาท /ตร.ม ./ปี   โดยค่ าใช้จ่ ายสูงสุดมีค่ า  668.71 บาท /ตร.ม ./ปี  ในปีที่  6 และ ต ่ าสุด  
37.45 บาท/ตร.ม./ปีในปีแรก ค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ในปีที่ 6 มีค่า 251.64 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
121.01-310.13 บาท/ตร.ม./ปี  

 

ภาพท่ี 6.8 การเปล่ียนแปลงคา่ส่วนกลางอาคารชดุ หมวดบรหิารจดัการอาคาร 
 

 จากผลการวิเคราะห ์พบวา่ ค่าใชจ้่ายสงูสดุหมวดบรกิารอาคารมรีอ้ยละการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้สงูสดุ
ในปีที่ 2 และมีแนวโนม้การใชจ้่ายเพิ่มขึน้ในชว่ง 6 ปีแรก และสลบัลดลงเรื่อยมา จากขอ้มลูวิเคราะหไ์ดว้า่
ค่าใชจ้า่ยส่วนกลางหมวดบรหิารจดัการอาคารนัน้ มีการจ าแนกออกไปหลายรายการ อาจเกิดจากการจา่ยใน
รายการต่างๆและวา่จา้งบคุลากรเพื่อบรหิารจดัการอาคาร ค่าใชจ้่ายส่วนกลางต ่าสดุในบางรายการหรือบางปี
อาจไม่มคีวามจ าเป็นตอ้งใช ้จ านวนรายการบางรายการอาจมีลดลงเท่าที่จ  าเป็น 

 

ภาพที่ 6.9 รอ้ยละการเปล่ียนแปลงค่าบรหิารจดัการ 
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แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดดูแลบ ารุงรักษาอาคาร 

  ค่าใช้จ่ายหมวดดูแลบ ารุงรักษาอาคารรวมสูงสุดและต ่าสุดตั้งแต่ปีแรกถึงปีที่  13 อยู่ระหว่าง  
0.92-174.92 บาท /ต ร.ม ./ปี   โดยค่ าใช้จ่ ายสู งสุดมี ค่ า  174.92 บาท /ตร.ม ./ปี  ใน ปีที่  8 และ  ต ่ าสุด  
0.92 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 3 ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 3.46-88.66 บาท/ตร.ม./ปี  

 

ภาพที่ 6.10 การเปล่ียนแปลงคา่ส่วนกลางอาคารชดุ หมวดดแูลและบ ารุงรกัษา 

  จากผลการวิเคราะห ์ พบวา่ คา่ใชจ้่ายหมวดดแูลบ ารุงรกัษาอาคารในบางรายการอาจไม่มีเลยในช่วง  
6 ปีแรก หรือมีคา่ใชจ้่ายต ่า จะเห็นว่ามีแนวโนม้การใชจ้า่ยเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องและมีสลบัลดลงบา้งตัง้แต่ปีที่ 7 
ในปีที่ 11 พบรอ้ยละการเปล่ียนแปลงที่เพิ่มขึน้อกี แลว้จึงลดลงตามล าดบั เนื่องจากค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา
อาคารจะเพิม่ขึน้ตามอายอุาคารที่เพิ่มขึน้ เพื่อรกัษาสภาพและการใชง้านอาคารใหค้งประสิทธิภาพ และจากการ
ปรบัปรุงรกัษาสภาพในรอบ10ปีแลว้ ค่าใชจ้า่ยจงึมีแนวโนม้ลดลงเนื่องจากเป็นไปตามรอบการบ ารุงนัน้ๆ 
สามารถคาดการณไ์ดว้่าจะเป็นไปในลกัษณะขึน้สลบัลดลงตามสดัส่วนในปีถดัๆไป 

 

ภาพท่ี 6.11 รอ้ยละการเปล่ียนแปลงค่าดแูลและบ ารุงรกัษา 
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จากผลการวิเคราะหก์ารเปล่ียนแปลงระหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลา ท าใหเ้ขา้ใจว่า 

• เมื่ออาคารมีอายุการใชง้านมากขึน้ ค่าใชจ้่ายหมวดดแูลและบ ารุงรกัษา หมวดบริการอาคาร 
และการบริหารจัดการ มีแนวโน้มการเปล่ียนแปลงมากตามล าดับจากมากไปน้อย และหมวด
สาธารณปูโภคมีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงนอ้ยที่สดุ 

• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบ ารุงรกัษามีแนวโน้มเพิ่มสูงที่สุดในปีที่ 11 โดยในระยะ 13 ปี 
ค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ 10 เท่า 

• ค่าใชจ้่ายหมวดบรหิารจดัการอาคารชุด และบรกิารอาคาร ของกลุ่มอาคารที่สรา้งภายหลงัปี
ที่ 2550 มีแนวโนม้ที่จะมีค่าใชจ้่ายการบรหิารจดัการสงุกว่าอาคารที่สรา้งก่อนปี พ.ศ. 2550  จากการ
เปล่ียนแปลงที่ลดลง ช่วงปีที่ 6-8   

• การปรบัค่าแรงขั้นต ่าปี พ.ศ. 2556 ส่งผลใหร้ายการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับเงินเดือนพนักงาน
หมวดบรกิารอาคาร และบรหิารอาคารเพิ่มขึน้ 

สรุปแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลางแต่ละหมวด      
เมื่อสรุปแนวโน้มการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จ าแนกตามหมวดแลว้พบว่า หมวดบริหาร

อาคารและบริการอาคารมีค่าใชจ้่ายสูงสุด โดยมีค่าใชจ้่ายเฉล่ียในช่วง 140 -260 บาท/ตร.ม./ปี  ลกัษณะการ
เปล่ียนแปลงมีค่าเพิ่มสงูในช่วงแรก และมีแนวโนม้คงที่ในระยะยาวโดยมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มระหว่าง 18-25% 
ติอปี และมีโอกาสลดลงต ่า ในช่วง 2-5% ต่อปี หมวดสาธารณูปโภคมีค่าใช้จ่ายคงที่ที่สุด ค่าใช้จ่ายเฉล่ีย
ประมาณ 100 บาท/ตร.ม./ปี โดยการเปล่ียนแปลงเฉล่ียระยะยาว อยู่ในช่วง 5% และมีโอกาสลดค่าใชจ้่ายไดส้งู 
ถึง 28% ปี และ หมวดค่าใชจ้่ายซ่อมแซมและบ ารุงรกัษามีอตัราการเปล่ียนแปลงเฉล่ียสงูสดุ เพิ่มขึน้ 50%  

 
ภาพท่ี 6.12 แนวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายสว่นกลาง จ าแนกตามหมวด 
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   ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายอาคาร กบัอาคารอายุ 1-5 ปี พบว่ามีความสมัพนัธส์งูมาก คือยิ่งอายุ
มากขึน้ค่าใชจ้่ายยิ่งสงูมาก ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายอาคาร กับอาคารอายุ 6-10 ปี พบว่ามีความสมัพนัธ์
ปานกลาง ยิ่งอายุมากขึน้ค่าใชจ้่ายสงูตาม และความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายอาคาร กับอาคารอายุ 11-14 ปี 
พบว่ามีความสมัพนัธป์านกลาง ยิ่งอายมุากขึน้ค่าใชจ้่ายสงูตามเล็กนอ้ย 
 

 

 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 6.13 ความสมัพนัธท์างสถิติระหวา่งค่าใชจ้า่ยอาคารและอายอุาคาร 

 

6.2 การเปล่ียนแปลงระหว่างสัดส่วนของหมวดค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเวลา 
  สามารถท าการวิเคราะหผ์ลการศึกษาแผนภูมิแท่งถึงการเปล่ียนแปลงสดัส่วนค่าใชจ้่ายอาคารชุดรวม
ในหน่วยบาท/ตร.ม./ปีจ าแนกตามหมวดสาธารณูปโภค หมวดบริการอาคาร หมวดบริหารจัดการอาคาร  
และหมวดดแูลและบ ารุงรกัษาอาคาร โดยจากแสดงความสมัพนัธก์ารเปล่ียนแปลงระหว่างสดัส่วนคา่ใชจ้่ายและ
เวลา ไดข้อ้สรุปผลวิเคราะหด์งันี ้

สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลางแต่ละปี  

  แผนภูมิแท่งแสดงใหเ้ห็นถึงสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่มีการบันทึกไว ้พบว่า หมวดบริหารจัดการส่วนมาก
สัดส่วนอยู่ ในช่วง ร้อยละ 38 -45 ค่ าบริการอาคารอยู่ ในช่วง ร้อยละ 31 -45 ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด  
ค่าสาธารณูปโภค รอ้ยละ 14-17 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด และค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษารอ้ยละ 4- 12 ของค่าใชจ้่าย
ทัง้หมด 

  จากสดัส่วนค่าใชจ้่ายที่บนัทึกโดยนิติบคุคลอาคารชุดโดยส่วนมากเป็นหมวดบรหิารจดัการอาคาร และ
หมวดบริการอาคาร เนื่องจากรายการจ่ายมีครอบคลุมในทุกด้านของการสนับสนุนการใช้งานอาคารและ
บุคลากรต่างๆ และเป็นที่น่าสังเกตว่าค่าดูแลบ ารุงรกัษามีแนวโน้มของสัดส่วนที่เพิ่มสูงขึน้อย่างต่อเนื่องใน
ภาพรวมช่วง 10 ปี แรกและมีสัดส่วนที่ เพิ่มสูงขึน้ทุกๆ2 -3ปี เนื่องจากรักษาบ ารุงสภาพและระบบต่างๆที่
เส่ือมสภาพใหด้ าเนินตามปกติ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 228 

 

ภาพท่ี 6.14 สดัส่วนคา่ส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยั ปีที่ 1-14 
สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค 

  แผนภมูิแท่งแสดงใหเ้ห็นถึงสดัส่วนคา่ใชจ้่ายที่มกีารบนัทึกไว ้พบว่า หมวดสาธารณปูโภค ค่าไฟฟ้าเป็น
ค่าใชจ้่ายที่มีสัดส่วนมากที่สดุ ค่าไฟฟ้ามีสดัส่วนอยู่ในช่วง รอ้ยละ 87-95 ของค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณูปโภค  
ค่าน า้ประปามีสดัส่วนค่าน า้ประปาอยูใ่นชว่ง รอ้ยละ 2-7 ของค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภค และค่าอินเตอรเ์น็ต
และค่าโทรศพัทม์ีสดัส่วน รอ้ยละ 1-3 ของค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภค 

  จากสดัส่วนดงักล่าวพบว่าปรมิาณสดัส่วนค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา ค่อนขา้งคงที่ อาจมีการเพิ่มลดแต่ละ
ปีเล็กน้อย เนื่องจากเป็นสาธารณูปโภคที่จ าเป็นต้องใช้ในชีวิตประจ าวัน ทั้งนี ้พบว่าค่าอินเตอรเ์น็ตและ  
ค่าโทรศพัทเ์ป็นสดัส่วนที่นอ้ยมาก เนื่องจากผูอ้ยู่อาศยัมีการใชจ้่ายและเลือกระบบเหล่านีด้ว้ยตวัเองแยกจาก
ระบบส่วนกลาง ดงันัน้เมื่อคิดเป็นสดัส่วนแลว้จึงมีการใชจ้่ายที่นอ้ยมาก 
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ภาพท่ี 6.15 สดัส่วนการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้า่ยสว่นกลาง หมวดสาธารณปูโภค 
 

สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร 

  แผนภูมิแท่งแสดงใหเ้ห็นถึงสัดส่วนค่าใชจ้่ายที่มีการบันทึกไว ้พบว่า หมวดบริการอาคาร ค่าบริการ
รกัษาความสะอาดและค่าบริการรกัษาความปลอดภยั มีผลรวมของสดัส่วนค่าใชจ้่าย รอ้ยละ 40 -85 ค่าใชจ้่าย
หมวดบริการรกัษาความสะอาด อยู่ในช่วง รอ้ยละ 17-31 ของค่าใชจ้่ายหมวดบริการอาคาร ค่าบริการรกัษา
ความปลอดภยัมีค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง รอ้ยละ 28-37 ของค่าใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคาร ค่าใชจ้่ายอื่นๆ มีสดัส่วน
ค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง รอ้ยละ 1-41 ของค่าใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคาร 

  ค่าใช้จ่ายหมวดบริการอาคาร และค่าตรวจสอบอาคาร ค่าบริการดูแลสวน ค่าประกันภัยอาคาร 
ค่าบรกิารก าจดัแมลง และค่าเบีย้ประกนัภยัอาคาร มีค่าอยู่ในช่วง รอ้ยละ 3-8 ของค่าใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคาร 

  จากสัดส่วนดังกล่าวพบว่าปริมาณสัดส่วนค่าบริการรกัษาความสะอาดและค่าบริการรักษาความ
ปลอดภยัเป็นสดัส่วนมากในหมวดนี ้และมีการเปล่ียนแปลงที่เพิ่มขึน้ในแต่ละปี เนื่องจากมีความส าคญัในสรา้ง
ภาพลกัษณโ์ครงการและสนบัสนุนความเป็นอยู่ของผูอ้ยู่อาศยั ส่วนค่าใชจ้่ายอื่นๆในการบริการอาคารนบัว่ามี
ความส าคญัแต่พบสดัส่วนนอ้ยเมื่อเทียบปรมิาณค่าใชจ้่าย 
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ภาพท่ี 6.16 สดัส่วนการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้า่ยสว่นกลาง หมวดบรกิารอาคาร 
 

สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริหารอาคาร 

  แผนภูมิแท่งแสดงใหเ้ห็นถึงสดัส่วนค่าใชจ้่ายที่มีการบันทึกไว ้พบว่า หมวดบริหารจัดการ ค่าบริหาร
จัดการและค่าเงินเดือนพนักงานมีสัดส่วนร่วมกันมากที่สุด มีสัดส่วนอยู่ในช่วงรอ้ยละ 93 -96 โดย ค่าบริหาร
จดัการมีสดัส่วนอยู่ในช่วง 28 – 39 ของค่าใชจ้่ายหมวดบรหิารจดัการ และค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร มีสดัส่วน
อยู่ในช่วง รอ้ยละ 55-65 ของค่าใชจ้่ายหมวดบรหิารจดัการ 

  จากสัดส่วนดังกล่าวพบว่าปริมาณสัดส่วนค่าเงินเดือนพนักงานในต าแหน่งต่างๆมากสุดเพราะเป็น
บคุลากรแผนกต่างๆ ท่ีครอบคลมุหนา้ที่ที่จ  าเป็นในอาคาร ช่วยบรหิารจดัการอาคารใหม้ีประสิทธิภาพและระบบ
เป็นไปตามที่วางแผนไว ้นอกนัน้เป็นสดัส่วนยิบย่อยต่างๆที่ช่วยส่งเสรมิครอบคลมุการบรหิารจดัการอาคาร 
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ภาพท่ี 6.17 สดัส่วนการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้า่ยสว่นกลาง หมวดบรหิารจดัการอาคาร 
 

สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดดูแลและบ ารุงรักษา 

  แผนภมูิแท่งแสดงใหเ้ห็นถึงสดัส่วนค่าใชจ้่ายที่มีการบนัทึกไวพ้บว่าหมวดการดูแลบ ารุงรกัษา ในหมวด
นีม้ีค่าใชจ้่ายจ านวนมาก มีสดัส่วนท่ีมีความหลากหลาย ไม่มีค่าใชจ้่ายใดมีสดัส่วนที่เป็นค่าใชจ้่ายสงูเป็นพิเศษ 
แต่มีสัดส่วนที่หลายหลาก ค่าใชจ้่ายระบบลิฟต ์มีสัดส่วนอยู่ในช่วง รอ้ยละ 20-36 ของค่าใช้จ่ายหมวดดูแล
บ ารุงรกัษา ค่าดแูลสระว่ายน า้มีค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง รอ้ยละ 4 – 10 ของค่าใชจ้่ายหมวดดแูลบ ารุงรกัษา 

  จากสดัส่วนดงักล่าวพบว่าปริมาณสดัส่วนท่ีหลากหลายในการครอบคลมุระบบทัง้อาคาร ปัจจยัขึน้อยู่
กับการใช้งานระบบ ราคาและปริมาณจึงมีสัดส่วนที่แตกต่างกันออกไปตามแต่ประเภทและการใช้งาน  
โดยทุกรายการมีความส าคัญและตอ้งหมั่นคอยตรวจสอบบ ารุงรกัษา อาจมีการก าหนดรอบในการตรวจสอบ
ประสิทธิภาพทุกช่วงเวลาที่เหมาะสมตามที่บริษัทงานระบบนั้นๆก าหนด หรือตัง้ตรวจสอบเองโดยส่วนกลาง  
เป็นตน้ 
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ภาพท่ี 6.18 สดัส่วนการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้า่ยสว่นกลาง หมวดดแูลและบ ารุงรกัษา 
 

จากผลการวิเคราะหก์ารเปล่ียนแปลงระหว่างสดัส่วนของหมวดค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลา ท าใหเ้ขา้ใจว่า 

• ค่าอินเตอรเ์น็ตและค่าโทรศพัทเ์ป็นสดัส่วนที่นอ้ยมากในหมวดสาธารณปูโภค เนื่องจากผูอ้ยู่อาศยั
มีการใชจ้่ายและเลือกระบบเหล่านีด้ว้ยตวัเอง 

• ค่าบริการรกัษาความสะอาดและค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยัเป็นสดัส่วนมากในหมวดบริการ
อาคาร และมีการเปล่ียนแปลงที่เพิ่มขึน้ในแต่ละปี  

• สัดส่วนค่าเงินเดือนพนักงานในต าแหน่งต่างๆมากสุดในหมวดบริหารอาคารเพราะช่วยบริหาร
จดัการระบบและอาคารใหม้ีประสิทธิภาพ 

• ค่าดแูลบ ารุงรกัษามีแนวโนม้ของสดัส่วนที่เพิ่มสงูขึน้อยา่งต่อเนื่องในภาพรวมชว่ง 10 ปี แรกและมี
สัดส่วนที่เพิ่มสูงขึน้ทุกๆ2-3ปี เนื่องจากรักษาบ ารุงสภาพและระบบต่างๆที่เส่ือมสภาพให้ด าเนิน
ตามปกติ ราคาและปรมิาณมีสดัส่วนที่แตกต่างกนัออกไปตามแต่ประเภทและการใชง้าน 
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สัดส่วนค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด จ าแนกตามช่วงอายุ 

เมื่อจ าแนกสดัส่วนค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดตามช่วงอายุ ไดแ้ก่ ช่วงอายุ 1-5 ปี ช่วงอายุ 6-10 ปี 
และช่วงอาย ุ10-14 ปี พบว่าสดัส่วนของค่าใชจ้่ายแตล่ะหมวด มีค่าที่แตกตา่งกนัออกไป แต่ล าดบัของสดัส่วนยงั
เหมือนเดิมคือ ค่าบริหารจดัการอาคารมีสดัส่วนสงูสดุ รองลงมาเป็นค่าบรกิารอาคาร ค่าสาธารณูปโภค และค่า
ดแูลและบ ารุงรกัษามีสดัส่วนต ่าสดุ ตามล าดบั  

สัดส่วนค่าสาธารณูปโภคมีแนวโน้มสูงในช่วงอายุ 1-5 ปีแรก มีสัดส่วนรอ้ยละ 20.68 และปีที่ 6-10  
มีสดัส่วนต ่าลงอยู่ที่รอ้ยละ 14.59 และมีแนวโนม้คงที่ไปถึงปีที่ 11-14 โดยมีสดัส่วนที่รอ้ยละ 15.16 

สัดส่วนค่าบริการอาคารมีแนวโน้มเพิ่มขึน้เล็กน้อย จากช่วงอายุที่  1-5 มีสัดส่วนรอ้ยละ 32.15  
ไปช่วงอายทุี่ 6-10 มีสดัส่วนรอ้ยละ 34.73 และช่างอายทุี่ 10-14 ปี มีสดัส่วนรอ้ยละ 37.47 

สดัส่วนค่าดูแลและบ ารุงรกัษามีแนวโนม้เพิ่มขึน้เอย่างต่อเนื่อง จากช่วงอายุที่ 1-5 มีสัดส่วนรอ้ยละ 
5.85 ไป ช่ ว งอ ายุ ที่  6-10 มี สั ด ส่ วน ร้อ ย ละ  7.62 แล ะช่ า งอ ายุ ที่  10-14 ปี  มี สั ด ส่ วน ร้อ ย ละ  9.69 
 ซึ่งเพิ่มขึน้ถึง 2 เท่าจากช่วงอายแุรกสดุ 

สัดส่วนค่าบริหารจัดการอาคาร มีแนวโนม้เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากช่วงปีที่ 1-5 มีสัดส่วนรอ้ยละ 41.32  
ไปเป็นรอ้ยละ 43.06 ในปีที่ 6-10 และสดัส่วนต ่าลงในช่วงอายทุี่ 10-14 ปี มีสดัส่วนรอ้ยละ 37.63 

 

 

ภาพท่ี 6.19 สดัส่วนคา่ใชจ้า่ยสว่นกลางอาคารชดุ จ าแนกตามช่วงอายุ 
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6.3 การวิเคราะห์ค่านัยยะการเปลี่ยนแปลงทางสถิติ (F-Test) 
  การหาค่า F-Test เพื่อหานยัะความส าคัญทางสถิติเชิงบรรยาย อธิบายการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้แต่ละปี ว่ามีนัยยะส าคัญในทางสถิติอย่างไร โดยทดสอบค่าใชจ้่ายพืน้ฐานแต่ละหมวด ความสัมพันธ์
ระหว่างปี ของค่าใชจ้่ายนิติบคุคลและหมวดแต่ละรายการ ความเขา้ใจนีจ้ะช่วยแสดงนยัยะส าคญัทางสถิติตของ
การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิแต่ละปี 

  การก าหนดสมมติฐานสมมติฐานเพื่อการทดสอบสมมติฐานแยง้ เป็นดา้นตรงขา้มของสมมติฐานหลกั
และเป็นขอ้ความที่คณุพยายามจะใชข้อ้มลูทางการทดลองมาสนบัสนนุ มกัจะระบวุ่าไม่มีความแตกต่างระหว่าง
ชดุขอ้มลูสองกลุ่ม 

สมมติฐานหลกั คือ ระยะเวลาไมส่่งผลต่อค่าใชจ้า่ยเพิ่มสงูขึน้ 

สมมติฐานรอง คือ ระยะเวลาส่งผลใหต้่อค่าใชจ้่ายเพิ่มสงูขึน้ 

  การใช ้Single factor ANOVA เพื่อวิเคราะหข์อ้มลูการทดลองโดยก าหนดปัจจยัควบคมุ เพียง 1 ปัจจยั 
คือ ระยะเวลา (ปี) ถา้ก าหนดใหค้่าระดบันยัส าคญั (Significant level ) ค่าความเชื่อมั่นที่รบัได ้0.05  โดยแสดง
ค่าความแปรปรวน ( Variance) เพื่อแสดงถึงขนาดของความคลาดเคล่ือนออกจากค่าเฉล่ีย เพื่อตรวจสอบ
สมมุติฐานที่ว่า อายุอาคารที่มากขึน้ส่งผลให้เกิดค่าใชจ้่ายมากขึน้ โดยตรวจสอบรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้  
83 รายการ ระยะเวลา 14 ปี จากจ านวนประชากรกรณีศกึษา 39 กรณี  

  การตรวจสอบผลความสมัพนัธร์ะหว่างรายการค่าใชจ้่ายกับระยะเวลา พิจารณาจากการเปรียบเทียบ
ค่า F calculated และ F Critical และค่าความน่าเชื่อถือ P-Value โดยการเปรียบเทียบค่า F- calculated กับค่า 
F-Critical โดย ถา้ค่า F-calculated มากกว่า แสดงว่าผลการทดสอบสนบัสนุนสมมตุิฐานหลกั คือระยะเวลาไม่
ส่งผลต่อค่าใชจ้่าย แต่ F-critical มากกว่า F- calculated แต่ถา้หาก F-critical มากกว่า F-calculated แสดงว่า
อายุอาคารส่งผลต่อค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ และระบุค่าความเชื่อมั่นจากเปรียบเทียบค่า P-Value กับค่าระดับ
นัยส าคัญ ที่ก าหนดไว้ที่  0.05 ถือว่ายอมรับได้ ถ้า P-Value น้อยกว่า แสดงว่า อายุอาคารมีผลต่อรายการ
ค่าใชจ้่าย แต่ระดบัความมั่นใจที่สงูกว่า และจะมีค่า p-value ที่ต  ่ากว่า โดยสรุปค่าการทดสอบ ดงันี ้

  การอ่านผลการทดสอบสมมติฐานจากเปรียบเทียบ ค่า F-Calculated  และ F-Critical และ ค่าความ
น่าเชื่อถือจาก P-Value โดยทัง้สองค่าจะใหผ้ลการทดสอบไปในทิศทางเดียวกนั ดงันี ้
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การเปรียบเทียบ ค่า F-Calculated  และ F-Critical 

• ถา้ F-Calculated > F- Critical เป็นการปฏิเสธสมมตฐิานหลกั ที่ว่า ระยะเวลาไม่
ส่งผลใหค้่าใชจ้า่ยแตกต่างกนั แปลว่า ระยะเวลามีมากขึน้ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ 

• ถา้ F-Calculated < F- Critical เป็นการสนบัสนนุสมมติฐานหลกั ที่ว่า ระยะเวลา
ไม่ส่งผลใหค้่าใชจ้า่ยแตกต่างกนั แปลว่า ระยะเวลาที่มากขึน้ไม่มีผลต่อค่าใชจ้า่ยที่
เกิดขึน้  

ค่า P-Value 

• ถา้ ค่า P-Value < 0.05 เป็นการปฏิเสธสมมติฐานหลกัที่วา่ ระยะเวลาไม่ส่งผลให้

ค่าใชจ้า่ยแตกตา่งกนั แปลว่า ระยะเวลาที่มากขึน้มีผลต่อค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้  

ที่ระดบัความน่าเชื่อถือ 95% 

• ถา้ ค่า P-Value > 0.05 เป็นการสนบัสนนุสมมติฐานหลกัที่วา่ ระยะเวลาไม่ส่งผล

ใหค้่าใชจ้่ายแตกต่างกนั แปลวา่ ระยะเวลาที่มากขึน้มีผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้  

ที่ระดบัความน่าเชื่อถือ 95% 

  ถ้า F-Calculated มากกว่า  F- Critical แปลว่า ระยะเวลามีมากขึน้ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้น  

โดยใชส้ญัลกัษณ ์☑ หมายถึง ระยะเวลาที่เพิ่มขึน้ส่งผลใหต้่อค่าใชจ้่ายอาคาร     

  ถ้า ค่า P-Value น้อยกว่าระดับนัยส าคัญ แปลว่า ระยะเวลาที่มากขึน้มีผลต่อค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ 

 ที่ระดบัควาน่าเชื่อถือ 95% โดยใชส้ญัลักษณ ์      หมายถึง ระยะเวลาที่เพิ่มขึน้ส่งผลใหต้่อค่าใชจ้่ายอาคาร   
มีค่าความน่าเชื่อถือที่ระดบั 95%  ถา้ค่า p-value นอ้ยกว่า 0.01 จะมีนยัส าคญัทางสถิติระดบัสงู  

  หาก ระยะเวลาไม่ส่งผลต่อค่าใชจ้่าย จะใชส้ญัลกัษณ ์☒  หมายถึง ระยะเวลาที่เพิ่มขึน้ไม่ส่งส่งผลให้
ต่อค่าใชจ้่ายอาคาร    และรายการค่าใช้จ่ายที่มีการกระจายตัวไม่ปกติ การทดสอบจะไม่แสดงค่าทางสถิติ  
จาก ใชส้ญัลกัษณ ์n/a 

  ผลการวิเคราะหค์่านัยยะการเปลี่ยนแปลงทางสถิติ (F-Test) จ าแนกตามหมวดค่าใช้จ่ายการ
บริหารทรัพยากรกายภาพ 

  ผลการวิเคราะหค์่านัยยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test) จ าแนกตามหมวดค่าใชจ้่ายการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ  พบว่า  ค่ าใช้จ่ ายหมวดสาธารณู ปโภคมีแนวโน้มค่ าใช้จ่ ายที่ ค งที่  สม ่ า เสมอ  
ไม่มีการเปล่ียนแปลงที่มีนยัยะทางสถิติ 
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  เป็นที่น่าสังเกตว่าค่าใช้จ่ายที่มีการจัดจ้างบริการเป็นสัญญาจางรายปี มีผลการทดสอบว่ามีการ
เปล่ียนแปลงที่มีนัยยะทางสถิติ เนื่องจากช่วงระยะเวลาที่ท  าการศึกษา มีการปรบัขึน้ค่าแรงขั้นต ่า ที่เกิดขึน้ปี 
พ.ศ. 2555 ส่งผลใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายอนัท าใหเ้กิดเปล่ียนแปลงที่มีนยัยะทางสถิติ ซึ่งเป็นเหตกุารณ์
ที่มีโอกาสเกิดขึน้นอ้ย แต่ส่งผลกระทบมากอย่างมีนยัยะทางสถิติ ท าใหค้่าใชจ้่ายมีการเปล่ียนแปลงอย่างไม่เป็น
ธรรมชาติ เพราะ ค่าจา้งบุคคลากรเป็นอย่างประกอบส าคญัของรายการค่าใชจ้่ายดงักล่าว ทัง้หมวดบรกิารและ
จดัการ และหมวดบรกิารอาคาร 

  หมวดดูแลบ ารุงรกัษา เป็นหมวดที่มีการเปล่ียนค่าใชจ้่ายที่มีนัยยะส าคัญจ านวนมาก โดยส่วนมาก
เก่ียวขอ้งกบั ระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 6.1 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ  
Single factor ANOVA คา่ส่วนกลาง 

หมวด 
การทดสอบระยะเวลาส่งผลตอ่การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 

การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 
มีนัยยะทางสถิต ิ

การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 
ไม่มีนัยยะทางสถิต ิ

สาธารณูปโภค 
- 

• ค่าไฟฟ้า 
• ค่าประปา 
• ค่าโทรศพัท ์
• ค่าอินเตอรเ์น็ต 

บริหารและ
จัดการอาคาร 

• ค่าบรหิารอาคาร 
• ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร 
• ค่าตรวจสอบบญัช ี

- 

บริการอาคาร 

• ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 
• ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 
• ค่าบรกิารก าจดัแมลง 
• ค่าบรกิารดแูลสวน 
• ค่าตรวจสอบอาคาร 
• ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 

• ค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน 

ดูแลบ ารุงรักษา 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาสระวา่ยน า้ 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิง 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบปรบั
อากาศ 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
ฉกุเฉิน 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้
เสีย 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษางานสวน 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอาคาร 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่อง
ก าเนดิไฟฟ้า 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาคา่วสัดุ
สิน้เปลืองใชไ้ป 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
อาคาร 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์ 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอปุกรณส์นัทนา
การ 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบประปา 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษางานสวน 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอาคาร 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบทีวี 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาส่วนกลาง 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาล 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ
เตือนภยั 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องใช้
ส านกังาน 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาตกแต่งและติดตัง้ 
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ตารางที่ 6.1 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ 
 Single factor ANOVA คา่ส่วนกลาง (ต่อ) 

หมวด 
การทดสอบระยะเวลาส่งผลตอ่การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 

การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 
มีนัยยะทางสถิต ิ

การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 
ไม่มีนัยยะทางสถิต ิ

ดูแลบ ารุงรักษา 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลง
ไฟฟ้าและ ตู ้MDB 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ
ทีวีรวม 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบ
คอมพิวเตอร ์

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเสียง 
• ค่าเบีย้ประกนัภยัอาคาร 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใช ้

 

การจ าแนกตามหมวดค่าใช้จ่าย  หมวด สาธารณูปโภค 

  ผลการศึกษาการวิเคราะหค์่านัยยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test) พบว่า การเปล่ียนค่าใชจ้่าย
หมวดสาธารณปูโภคไม่มีนยัยะส าคญัทางสถิติ ในทกุรายการ ซึ่งสอดคลอ้งกบัผลการวิเคราะหถ์ดถอยก่อนหนา้ 
ที่การเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภคมีการเปล่ียนแปลงนอ้ยที่สดุ  

 

ตารางที่ 6.2 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ หมวด สาธารณปูโภค 
 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดสาธารณปูโภค      
ค่าไฟฟ้า 0.82 0.64 1.76 ☒ ☒ 
ค่าประปา 0.11 1.00 1.32 ☒ ☒ 
ค่าโทรศพัท ์ 0.24 1.00 1.90 ☒ ☒ 

ค่าอินเตอรเ์น็ต 0.14 1.00 1.82 ☒ ☒ 
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หมวดบริหารและจัดการอาคาร 

  รายการค่าใชจ้า่ยหมวดบรหิารและจดัการอาคาร ค่าบรหิารอาคาร ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร และค่า
ตรวจสอบบญัชี มีการเปล่ียนแปลงที่มีนยัยะส าคญัทางสถิติในช่วงระยะเวลา 13 ปี 

ตารางที่ 6.3 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ หมวดบรหิารและจดัการอาคาร 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดบรหิารและจดัการอาคาร      
ค่าบรหิารอาคาร 8.19 0.00 1.46 ☑ ☑ 

ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร 36.12 0.00 1.47 ☑ ☑ 
ค่าตรวจสอบบญัช ี 21.90 0.00 1.46 ☑ ☑ 

  

หมวดบริการอาคาร 

  รายการค่าใชจ้่ายหมวดบริการอาคาร ค่าบริการรกัษาความสะอาด ค่าบริการรกัษาความปลอดภัย 
ค่าบริการก าจดัแมลง ค่าบริการดูแลสวน ค่าตรวจสอบอาคาร และค่าก าจดัส่ิงปฏิกูล มีการเปล่ียนแปลงที่มีนยั
ยะส าคญัทางสถิติในช่วงระยะเวลา 13 ปี 

ตารางที่ 6.4 การทดสอบนยัยะการเปลี่ยนแปลงและความค่าเชื่อถือทางสถิติ หมวดบรกิารอาคาร 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดบรกิารอาคาร      
ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 17.89 0.00 1.46 ☑ ☑ 
ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 27.74 0.00 1.46 ☑ ☑ 

ค่าบรกิารก าจดัแมลง 26.68 0.00 1.46 ☑ ☑ 
ค่าบรกิารดแูลสวน 43.58 0.00 1.47 ☑ ☑ 
ค่าตรวจสอบอาคาร 4.41 0.00 1.47 ☑ ☑ 
ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 20.68 0.00 1.46 ☑ ☑ 

ค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน 0.64 0.95 1.48 ☒ ☒ 
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หมวดดูแลบ ารุงรักษา 

  หมวดดแูลบ ารุงรกัษา มีจ านวนรายการท่ีมีนยัยะของการเปล่ียนแปลง จ านวน 12 รายการ ไดแ้ก่ ระบบ
สระว่ายน า้ ระบบดบัเพลิง ระบบโทรศพัท ์ระบบปรบัอากาศ ระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบปรบั
อากาศ ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบลิฟต ์ระบบเครื่องก าเนิดไฟฟ้า ระบบหมอ้แปลงไฟฟ้าและ
ตูM้BD  

ตารางที่ 6.5 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ หมวดดแูลบ ารุงรกัษา 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดดแูลและบ ารุงรกัษา      
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาสระวา่ยน า้ 4.16 0.00 1.48 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิง 4.30 0.00 1.47 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์ 1.65 0.03 1.53 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศ 1.90 0.00 1.49 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 2.43 0.00 1.51 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า

ฉกุเฉิน 
1.83 0.01 1.49 

☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
อาคาร 0.60 0.95 1.61 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์ 1.22 0.21 1.50 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอปุกรณส์นัทนา

การ 
0.86 0.70 1.50 

☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบประปา 1.02 0.45 1.48 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้

เสีย 
2.31 0.00 1.47 ☒ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษางานสวน 1.37 0.25 2.11 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอาคาร 1.76 0.04 1.69 ☒ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบทีวี 1.19 0.26 1.58 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์ 1.87 0.01 1.52 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาส่วนกลาง 1.08 0.35 1.46 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาล 0.79 0.79 1.56 ☒ ☒ 
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ตารางที่ 6.5 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ หมวดดแูล
บ ารุงรกัษา (ต่อ) 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบระบาย
อากาศ n/a n/a n/a n/a n/a 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ
เตือนภยั 

0.94 0.58 1.55 
☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่อง
ก าเนดิไฟฟ้า 1.60 0.03 1.48 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาคา่วสัดสิุน้เปลือง
ใชไ้ป 

2.87 0.00 1.46 
☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้า
และ ตู ้MDB 

2.30 0.00 1.52 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องใช้
ส านกังาน 

0.30 1.00 2.27 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาตกแต่งและติดตัง้ 1.78 0.17 2.67 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ

ทีวีรวม n/a n/a n/a n/a n/a 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบ

คอมพิวเตอร ์
0.60 0.92 1.88 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเสียง n/a n/a n/a n/a n/a 
ค่าเบีย้ประกนัภยัอาคาร 1.22 0.24 1.62 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใช ้ n/a n/a n/a n/a n/a 
 

  จากผลการวิเคราะหค์่านัยยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test)จ าแนกตามหมวดสาธารณูปโภค 
หมวดบรหิารและจดัการอาคาร หมวดบรกิารอาคาร และหมวดดแูลบ ารุงรกัษา ท าใหเ้ขา้ใจว่า 

• การเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภคไม่มีนยัยะส าคญัทางสถิติ  

• ค่าบริหารอาคาร ค่าเงินเดือนพนักงานบริหาร และค่าตรวจสอบบัญชี ในค่าใชจ้่ายหมวดบริหาร
และจดัการอาคาร มีการเปล่ียนแปลงที่มีนยัยะส าคญัทางสถิติในช่วงระยะเวลา 13 ปี 
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• ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด ค่าบริการรกัษาความปลอดภยั ค่าบริการก าจดัแมลง ค่าบรกิารดูแล
สวน ค่าตรวจสอบอาคาร และค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู ในค่าใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคาร มีการเปล่ียนแปลงที่
มีนยัยะส าคญัทางสถิติในช่วงระยะเวลา 13 ปี 

• รายการ ระบบสระว่ายน า้ ระบบดับเพลิง ระบบโทรศัพท ์ระบบปรบัอากาศ ระบบกลอ้งวงจรปิด 
ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบบ าบัดน า้เสีย ระบบลิฟต ์ระบบเครื่อง
ก าเนิดไฟฟ้า ระบบหมอ้แปลงไฟฟ้าและตูM้BD ในหมวดดแูลบ ารุงรกัษา มีนยัยะของการเปล่ียนแปลง 
 

ผลการวิเคราะหค์่านัยยะการเปลี่ยนแปลงทางสถิติ (F-Test) จ าแนกตามประเภทค่าใช้จ่าย
จ าแนกตามโอกาสการเกิดค่าใช้จ่าย 

หมวดค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน 

ผลการศึกษาการวิเคราะหค์่านัยยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test) พบว่า การเปล่ียน
ค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายพืน้ฐานมีนยัยะส าคญัทางสถิติ จ านวน 15 รายการ ไดแ้ก่ ค่าบริการอาคาร 
ค่าเงินเดือนพนักงานบริหาร ค่าบริการรกัษาความสะอาด ค่าบริการรกัษาความปลอดภัย ค่าบริการ
ก าจดัแมลง ค่าตรวจสอบบญัชี ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศ ค่าซ่อม
และรกัษาระบบวงจรปิด ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ค่าก าจัดส่ิงปฏิกูล ค่าซ่อมและ
บ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิง ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสิน้เปลืองใชไ้ป ค่าบรกิารดแูลสวน  

ตารางที่ 6.6 การทดสอบความคา่เชื่อถือ Single factor ANOVA ค่าส่วนกลาง หมวด คา่ใชจ้า่ยพืน้ฐาน 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน      
ค่าบรหิารอาคาร 8.19 0.00 1.46 ☑ ☑ 

ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร 36.12 0.00 1.47 ☑ ☑ 
ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 17.89 0.00 1.46 ☑ ☑ 
ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 27.74 0.00 1.46 ☑ ☑ 

ค่าบรกิารก าจดัแมลง 26.68 0.00 1.46 ☑ ☑ 
ค่าตรวจสอบบญัช ี 21.90 0.00 1.46 ☑ ☑ 
ค่าตรวจสอบอาคาร 4.41 0.00 1.47 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศ 1.90 0.00 1.49 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 2.43 0.00 1.51 ☑ ☑ 
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ตารางที่ 6.6 การทดสอบความคา่เชื่อถือ Single factor ANOVA ค่าส่วนกลาง หมวด คา่ใชจ้า่ย
พืน้ฐาน (ต่อ) 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
ฉกุเฉิน 

1.83 0.01 1.49 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์ 1.22 0.21 1.50 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้

เสีย 
2.31 0.00 1.47 ☒ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาส่วนกลาง 1.08 0.35 1.46 ☒ ☒ 
ค่าไฟฟ้า 0.82 0.64 1.76 ☒ ☒ 
ค่าประปา 0.11 1.00 1.32 ☒ ☒ 
ค่าโทรศพัท ์ 0.24 1.00 1.90 ☒ ☒ 

ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 20.68 0.00 1.46 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิง 4.30 0.00 1.47 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอปุกรณส์นัทนา

การ 
0.86 0.70 1.50 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบประปา 1.02 0.45 1.48 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาล 0.79 0.79 1.56 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาคา่วสัดสิุน้เปลือง

ใชไ้ป 
2.87 0.00 1.46 ☑ ☑ 

ค่าบรกิารดแูลสวน 43.58 0.00 1.47 ☑ ☑ 
 

หมวดค่าใช้จ่ายทางเลือก 

ผลการศึกษาการวิเคราะหค์่านัยยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test) พบว่า การเปล่ียน
ค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายทางเลือกมีนัยยะส าคัญทางสถิติ ในรายการค่าซ่อมและบ ารุงรักษา  
หมอ้แปลงไฟฟ้า และตู ้MDB และค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์
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ตารางที่ 6.7 การทดสอบความคา่เชื่อถือ Single factor ANOVA ค่าส่วนกลาง หมวด คา่ใชจ้า่ยทางเลือก 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดค่าใช้จ่ายทางเลอืก      
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้า

และ ตู ้MDB 
2.30 0.00 1.52           

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
อาคาร 

0.60 0.95 1.61 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบระบาย
อากาศ 

n/a n/a n/a n/a n/a 

ค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน 0.64 0.95 1.48 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษางานสวน 1.37 0.25 2.11 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอาคาร 1.76 0.04 1.69 ☒      

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาตกแต่งและติดตัง้ 1.78 0.17 2.67 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใช ้ n/a n/a n/a n/a n/a 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบ
คอมพิวเตอร ์

0.60 0.92 1.88 ☒ ☒ 

ค่าอินเตอรเ์น็ต 0.14 1.00 1.82 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบทีวี 1.19 0.26 1.58 ☒ ☒ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องใช้

ส านกังาน 
0.30 1.00 2.27 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์ 1.87 0.01 1.52           

ค่าเบีย้ประกนัภยัอาคาร 1.22 0.24 1.62 ☒ ☒ 

หมวดค่าใช้จ่ายเฉพาะ 

ผลการศึกษาการวิเคราะหค์่านัยยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test) พบว่า การเปล่ียน
ค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายทางเลือกมีนัยยะส าคัญทางสถิติ 3 รายการ ไดแ้ก่ ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษา 
สระว่ายน า้ และ รกัษาระบบโทรศพัท ์
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ตารางที่ 6.8 การทดสอบความคา่เชื่อถือ Single factor ANOVA ค่าส่วนกลาง หมวด คา่ใชจ้า่ยเฉพาะ 

รายการ F P-
Value 

F 
critical 

การทดสอบ
ระยะเวลาส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลง

ค่าใชจ้า่ย 
ส่งผล
กระทบ 

ความ
น่าเชื่อถือ 

หมวดค่าใช้จ่ายเฉพาะ      
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาสระวา่ยน า้ 4.16 0.00 1.48 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์ 1.65 0.03 1.53 ☑ ☑ 
ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ

เตือนภยั 
0.94 0.58 1.55 ☒ ☒ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่อง
ก าเนดิไฟฟ้า 

1.60 0.03 1.48 ☑ ☑ 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ
ทีวีรวม 

n/a n/a n/a n/a n/a 

ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเสียง n/a n/a n/a n/a n/a 
 

  จากผลการวิเคราะหค์่านยัยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ (F-Test) จ าแนกตามโอกาสการเกิด
ค่าใชจ้่าย ท าใหเ้ขา้ใจว่า 

• จากขอ้มลู พบว่า การเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ในรายการส่วนมาก
พบว่ามีนยัยะส าคญัทางสถิติจ านวนมาก ในช่วงระยะเวลา 13 ปี 

• จากขอ้มลู พบว่าการเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายทางเลือกมีนยัยะส าคญัทาง
สถิติ ในรายการค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้า และตู ้MDB ค่าซ่อมและ
บ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์

• จากขอ้มลูพบว่า การเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายทางเลือกมีนยัยะส าคญัทาง
สถิติ 3 รายการ ไดแ้ก่ ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาสระว่ายน า้ และ รกัษาระบบโทรศพัท ์
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ตารางที่ 6.9 การทดสอบนยัยะการเปล่ียนแปลงและความคา่เชื่อถือทางสถติิ จ าแนกตามประเภทค่าใชจ้า่ย 

หมวด 
การทดสอบระยะเวลาส่งผลตอ่การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 

การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 
มีนัยยะทางสถิต ิ

การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่าย 
ไม่มีนัยยะทางสถิต ิ

ค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน 

• ค่าบรหิารอาคาร 
• ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร 
• ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 
• ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั 
• ค่าบรกิารก าจดัแมลง 
• ค่าตรวจสอบบญัช ี
• ค่าตรวจสอบอาคาร 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบปรบั
อากาศ 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
ฉกุเฉิน 

• ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิง 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาคา่วสัดุ
สิน้เปลืองใชไ้ป 

• ค่าบรกิารดแูลสวน 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์ 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้
เสีย 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาส่วนกลาง 
• ค่าไฟฟ้า 
• ค่าประปา 
• ค่าโทรศพัท ์
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอปุกรณส์นัทนา
การ 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบประปา 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาล 
 

ค่าใช้จ่าย
ทางเลอืก 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลง
ไฟฟ้าและ ตู ้MDB 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบระบาย
อากาศ 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า
อาคาร 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษางานสวน 
• ค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาอาคาร 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาตกแต่งและติดตัง้ 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใช ้
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบ
คอมพิวเตอร ์

• ค่าอินเตอรเ์น็ต 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบทีวี 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาเครื่องใช้
ส านกังาน 

• เบีย้ประกนัภยัอาคาร 

ค่าใช้จ่ายเฉพาะ 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาสระวา่ยน า้ 
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์
• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่อง
ก าเนดิไฟฟ้า 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ
เตือนภยั 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ
ทีวีรวม 

• ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบเสียง 
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ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดและลักษณะอาคาร 

  ส่วนนีเ้ป็นการวิเคราะหค์วามสัมพันธ์ทางสถิติ โดยอาศัยการประยุกตใ์ชเ้ครื่องทางสถิติเชิงบรรยาย 
เพ่ือพิสูจน์ค่าความน่าเชื่อถือของ ค่าสัมประสิทธ์ิการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่าย และความสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลา มุ่งอธิบายการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายแต่ละปี ความสมัพนัธร์ะหว่างลกัษณะ
อาคารและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และแนวโนม้การเปล่ียนของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการตอบ
ค าถามของงานวิจยัครัง้นี ้โดยไดอ้ธิบายถึงเครื่องมือทางสถิติเชิงบรรยายและวตัถปุระสงคข์องการใชง้าน ดงันี ้ 

  โครงสรา้งค่าใชจ้่ายส าหรบัการวิเคราะหค์่าดังกล่าว ก าหนดใหต้ัวแปรตน้ (x) คือลกัษณะของอาคาร 
ไดแ้ก่ อายอุาคาร จ านวนชัน้ ขนาดพืน้ท่ีอาคาร ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลาง ขนาดพืน้ท่ีหอ้งชดุ ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลางใน
อาคาร และจ านวนอาคาร และก าหนดให้ตัวแปรตาม คือค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้แต่ละหมวด (y) ได้แก่ หมวด
สาธารณปูโภค(y1) หมวดบรกิารอาคาร(y2) หมวดบรหิารและจดัการ(y3)  และหมวดดแูลบ ารุงรกัษา(y4) โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

  การก าหนดชว่งของกลุ่มตวัแปรตาม พิจารณาจากลกัษณะการกระจายตวัของขอ้มลู จากปรมิาณ
ค่าใชจ้า่ย บาท/ตร.ม./ปี ท่ีเกดิขึน้ของแต่ละกรณีศกึษา และแต่ละรายการค่าใชจ้่าย จึงส่งผลการก าหนดช่วง
ค่าใชจ้า่ยแต่ละรายการมคี่าแตกต่างกนั เพื่อหาช่วงการเปล่ียนที่สะทอ้นถึงนยัยะส าคญั คา่ความสมัพนัธท์ี่
เกิดขึน้ 

6.4 การจ าแนกค่าใช้จ่ายตามลักษณะอาคาร 
  การจ าแนกค่าใชจ้่ายตามหมวด โดยอาศัยขอ้มูลค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ปี พ.ศ. 2558 ของทุกอาคาร เพื่อ
จ าแนกค่าใชจ้่ายตามหมวด เพื่อวิเคราะหค์่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคาร อาศัยขอ้มลูค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 
จ าแนกตามลกัษณะอาคารชดุ ดงันี ้ขนาดอาคาร ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลาง ขนาดพืน้ท่ีอาคาร ขนาดพืน้ท่ีขาย ขนาด
พืน้ที่ จ านวนชั้น จ านวนอาคาร จ านวนหอ้ง และราคาขาย ถึงการเปล่ียนแปลงของลักษณะอาคารจากปัจจัย
ดงักล่าว ส่งผลใหค้่าใชจ้่ายอาคารมีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงอย่างไร โดยผลการศกึษา 

  เนื่องดว้ยอาคารกรณีศึกษามีลักษณะอาคารที่แตกต่างกัน โดยมีจ านวนหอ้งชุด อยู่ในช่วง 28 -1,231 
หอ้งชุด อายุอาคาร ระหว่าง 5-14 ปี จ านวนความสูง อยู่ในช่วง  8-42 ชัน้ จ านวนหอ้งชุด อยู่ในช่วง 28-1,231 
หอ้ง พืน้ท่ีอาคาร ระหว่างช่วง 3,233-77,233 ตร.ม. พืน้ท่ีขาย ระหว่างช่วง 1,993-41,335 ตร.ม. พืน้ท่ีส่วนกลาง 
ระหว่างช่วง 1,239 - 46,704 ตร.ม. จากลักษณะอาคารดังกล่าว งานวิจัยนีจ้ึงก าหนดใหก้รณีศึกษาเป็นกลุ่ม
ประชากรเพื่อศึกษาลกัษณะอาคารที่ส่งผลค่าใชจ้่ายอาคาร จากอายุอาคาร จ านวนชัน้ จ านวนหอ้งชุด ขนาด
พืน้ท่ีอาคาร ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลาง ขนาดพืน้ท่ีหอ้งชดุ และจ านวนอาคาร 

  การแสดงผลการศกึษานีจ้  าแนกกลุ่มลกัษณะอาคารท่ีสะทอ้นถึงลกัษณะอาคารท่ีส่งผลใหเ้กิดแนวโนม้
และทิศทางการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายจากลักษณะอาคารที่ เปล่ียนไป โดยอาศัยค่าใช้จ่าที่ เกิดขึน้  
ในปี พ.ศ.2560 จากทกุกรณีศกึษา ช่วงตวัแปรตน้ก าหนดให ้โดยอา้งอิงผลการศกึษาจากการจ าแนกแต่ละหมวด
ตลอด 14 ปี ดงัที่ไดอ้ย่างอิงในภาคผนวก จ 
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  จากภาพท่ี 6.20  พบว่า หากแบ่งตามอายุอาคาร อาคารที่มีอายรุะหว่าง 5-10 ปี มีค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ที่ 
645.47 บาท /ตร.ม./ปี  การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่ 1และ 3 กว้างสุด รองลงมาเป็นอาคารที่อายุมากกว่า  10 ปี 
 มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 631.79 บาท /ตร.ม./ปี และ อาคารท่ีอายนุอ้ยกว่า 5 ปี มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 497.30 บาท/ตร.ม./ปี 

  หากแบ่งตามจ านวนห้องชุด อาคารที่มีจ านวนห้องชุดน้อยกว่า 100 ห้อง มีค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ที่  
727.78 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุกตัวของควอไทล์ที่1และ 3 กว้างสุด รองลงมาเป็นอาคารมีจ านวนห้องชุด  
 100-200 ห้อง มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 664.28 บาท/ตร.ม./ปี อาคารมีจ านวนห้องชุด 200-500 ห้อง มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 
503.24 บาท/ตร.ม./ปี และอาคารมีจ านวนหอ้งชดุมากกว่า 500 หอ้ง มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 419.59 บาท/ตร.ม./ปี  

  หากแบ่งตามพื ้นที่ อาคารรวม อาคารที่มีพื ้นที่ น้อยกว่า 20,000 ตรม. มีค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ที่  
722.27 บาท/ตร.ม ./ปี  การกระจุกตัวของควอไทล์ที่ 1และ 3 กว้างสุด  รองลงมาเป็นอาคารมีพื ้นที่  
20,000-40,000 ตรม. มีค่าเฉล่ียอยู่ที่  553.09 บาท/ตร.ม./ปี  และอาคารมีพื ้นที่มากกว่า 40,000  ตรม.  
มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 468.65 บาท/ตร.ม./ปี  

  หากแบ่งตามพืน้ที่ส่วนกลาง อาคารที่มีพืน้ที่ส่วนกลางน้อยกว่า 10,000 ตรม. มีค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ที่ 
681.87 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุกตัวของควอไทลท์ี่1และ 3 กว้างสุด รองลงมาเป็นอาคารมีพืน้ที่ส่วนกลาง 
10,000-20,000 ตรม. มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 578.05 บาท/ตร.ม./ปี และอาคารมีพืน้ที่ส่วนกลางมากกว่า 20,000  ตรม. 
มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 450.54 บาท/ตร.ม./ปี  

 

ภาพท่ี 6.20 คา่ใชจ้า่ย แบ่งตามอายอุาคาร จ านวนหอ้งชดุ   พืน้ท่ีอาคาร และพืน้ท่ีส่วนกลาง 
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  จากแผนภูมิ  พบว่า หากแบ่งตามจ านวนชั้น อาคารที่สูงน้อยกว่า 8 ชั้น มีค่าเฉล่ียสูงสุดอยู่ที่  
698.76 บาท  /ตร.ม./ปี  การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่ 1และ 3 กว้างสุด รองลงมาเป็นอาคารที่สูงมากกว่า 30 ชั้น  
มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 595.46 บาท /ตร.ม./ปี  และอาคารท่ีสงู 9-30 ชัน้ มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 530.88 บาท/ตร.ม./ปี 

  หากแบ่งตามจ านวนอาคาร อาคารท่ีมีตกึเดียว มีค่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ที่ 654.49 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุก
ตัวของควอไทล์ที่1และ 3 กว้างสุด ส่วนอาคารที่มีมากกว่า 1 ตึก มีค่าเฉล่ียอยู่ที่  519.88 บาท/ตร.ม./ปี  
การกระจกุตวัของควอไทลท์ี่1และ 3 จะแคบกว่า 

  หากแบ่ งตามพื ้นที่ ขาย  อาคารที่ มีพื ้นที่ ขายน้อยกว่า  10,000 ตรม . มี ค่ า เฉ ล่ียสูงสุดอยู่ ที่  
746.94 บาท/ตร.ม./ปี  การกระจุกตัวของควอไทล์ที่ 1และ 3 กว้างสุด รองลงมาเป็นอาคารมีพื ้นที่ขาย  
10,000-20,000 ตรม. มีค่าเฉล่ียอยู่ที่  533.41 บาท/ตร.ม./ปี และอาคารมีพื ้นที่ขายมากกว่า 20,000  ตรม. 
 มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 468.65 บาท/ตร.ม./ปี  
  หากแบ่ งตาม ปี  พ .ศ .ทางบัญ ชี  อาคารที่ อยู่ ช่ วงปีพ .ศ .2555 ขึ ้น ไป  มี ค่ า เฉ ล่ียสูงสุดอยู่ ที่ 
 648.36 บาท/ตร.ม./ปี  การกระจุกตัวของควอไทล์ที่ 1และ 3 กว้างสุด รองลงมาเป็นอาคารที่อยู่ช่วงปี  
พ.ศ.2545-2549 มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 635.58 บาท/ตร.ม./ปี และอาคารที่อยู่ช่วงปีพ.ศ.2550-2554 มีค่าเฉล่ียอยู่ที่ 
610.21 บาท/ตร.ม./ปี  

 

ภาพท่ี 6.21 คา่ใชจ้า่ย แบ่งตามจ านวนชัน้ จ านวนอาคาร   พืน้ท่ีขาย และปีพ.ศ.ทางบญัชี 
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  จากการวิเคราะหค์่าส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยัโดยการจ าแนกตามลกัษณะอาคาร พบว่า ค่าใชจ้่าย
มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึน้เมื่ออายุอาคารมากขึน้  ในทางกลับกัน ค่าใช้จ่ายมีแนวโน้มลดลงเมื่อ พื ้นที่อาคาร  
พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่ขาย จ านวนหอ้งชุด เพิ่มขึน้ และอาคารแนวราบมีแนวโน้มค่าใชจ้่ายส่วนกลางน้อยกว่า
อาคารแนวสงู 

การจ าแนกค่าใช้จ่ายหมวดสาธารณูปโภคและลักษณะอาคาร 

  ค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณูปโภค มีแนวโนม้ลดลง เมื่ออายุอาคารมีมากขึน้ แต่เมื่อพืน้ที่อาคารมีขนาด
มากขึน้ พืน้ที่ขายมากขึน้ พืน้ที่ส่วนกลางมากขึน้ จ านวนชั้นมากขึน้ และราคาขายมากขึน้ ค่าใช้จ่ายหมวด
สาธารณูปโภค มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ โดยจ านวนอาคารและจ านวนหอ้งไม่มีผลต่อการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายหมวด
สาธารณปูโภค จากผลการวิเคราะห ์พบว่าอตัราการใชจ้่ายในหมวดสาธารณปูโภคมีความสมัพนัธผ์นัตรงตรงกบั
พืน้ที่อาคาร, พืน้ที่ขาย, พืน้ที่ส่วนกลาง จ านวนชัน้ และราคาขาย ส่วนการลดลงเมื่อมีอายุมากขึน้อาจเกิดจาก
การลดจ านวนการใชง้านเนื่องจากผูอ้ยู่อาศยัลดลง เป็นตน้ 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามอาย ุ ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ที่

รวม 

ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ทีข่าย ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามพืน้ทีส่่วนกลาง
รวม 
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ภาพท่ี 6.22 การจ าแนกคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดสาธารณปูโภค ตามลกัษณะอาคาร 
 
ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายหมวดบริการอาคารและลักษณะอาคาร 

  หมวดบริการอาคาร มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ เมื่ออายุอาคารมีมากขึน้  และราคาขายมากขึน้ แต่เมื่อพืน้ที่
อาคารมีขนาดมากขึน้ พืน้ที่ขายมากขึน้ พืน้ที่ส่วนกลางมากขึน้ และจ านวนอาคารมากขึน้ ส่งผลถึงแนวโน้ม
ค่าใชจ้่ายที่ลดลง ส่วนจ านวนชัน้มากขึน้ กับ จ านวนหอ้งที่มากขึน้พบว่าไม่มีผลต่อการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย
หมวดบรกิารอาคาร จากผลการวิเคราะห ์พบว่าอตัราการใชจ้่ายในหมวดบรกิารอาคารมีความสมัพนัธผ์กผนักับ
พืน้ที่อาคาร พืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง และจ านวนอาคาร โดยวิเคราะหไ์ดว้่าสามารถประหยัดค่าใชจ้่ายหมวด
บริการอาคารในพืน้ที่และจ านวนอาคารที่มีขนาดใหญ่กว่าไดม้ากกว่า เนื่องจากรายการค่าใช้จ่ายบางอย่าง
สามารถใชร้่วมกัน หรือค่าใชจ้่ายไม่มีการเปล่ียนแปลงเมื่อพืน้ที่มากขึน้ท าใหร้าคาต่อ ตร.ม.ลดลง แต่เมื่ออายุ
อาคารมากขึน้ อาจมีรายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ 
 

 

ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนชัน้ ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนอาคาร 

ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามจ านวนหอ้ง ค่าสาธารณูปโภคแบ่งตามราคาขาย 
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ค่าบริการอาคารแบ่งตามอายุ ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่

รวม 

ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ทีข่าย ค่าบริการอาคารแบ่งตามพืน้ที่

ส่วนกลางรวม 

ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนชัน้ ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนอาคาร 
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ภาพท่ี 6.23 การจ าแนกคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดบรกิารอาคาร ตามลกัษณะอาคาร 
 

ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายหมวดบริหารอาคารและลักษณะอาคาร  

  ค่าใช้จ่ายหมวดบริหารอาคาร มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ แต่กลุ่มอาคารที่มีการบริหารมากกว่า 10 ปี  
มีค่าใชจ้่ายเฉล่ียใกลเ้คียงกับค่าใชจ้่ายของอาคารที่มีอายุในช่วง 1-5 ปี เมื่ออายุอาคารมีมากขึน้ และเมื่อราคา
ขายมากขึน้ ค่าใชจ้่ายหมวดบรกิารอาคารมีแนวโนม้มากขึน้ แต่เมื่อพืน้ท่ีอาคารมีขนาดมากขึน้ พืน้ท่ีขายมากขึน้ 
พืน้ที่ส่วนกลางมากขึน้ จ านวนชัน้มากขึน้ จ านวนอาคารมากขึน้ ค่าใชจ้่ายหมวดบริหารอาคาร กลบัมีแนวโนม้
ลดลง จากผลการวิเคราะห ์พบว่า อตัราการใชจ้่ายในหมวดบรหิารอาคารมีความสมัพนัธผ์กผนักับพืน้ที่อาคาร 
พืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง และจ านวนชั้น โดยวิเคราะหไ์ดว้่าสามารถประหยัดค่าใชจ้่ายหมวดบริหารอาคารใน
พืน้ที่และจ านวนอาคารที่มีขนาดใหญ่กว่าไดม้ากกว่า เนื่องจากรายการค่าใชจ้่ายบางอย่างสามารถใชร้่วมกัน 
เช่น บุคลากรบริหารอาคาร หรือค่าใช้จ่ายไม่มีการเปล่ียนแปลงเมื่อพืน้ที่มากขึน้ท าให้ราคาต่อ ตร.ม.ลดลง  
แต่เมื่ออายอุาคารมากขึน้ อาจมีรายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ 
 

 

 

ค่าบริการอาคารแบ่งตามจ านวนห้อง ค่าบริการอาคารแบ่งตามราคาขาย 

ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามอายุ ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามพืน้ที่

รวม 
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ภาพท่ี 6.24 การจ าแนกคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดบรหิารอาคาร ตามลกัษณะอาคาร 

ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามพืน้ทีข่าย ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามพืน้ที่

ส่วนกลางรวม 

ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนชัน้ ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนอาคาร 

ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามจ านวนห้อง ค่าบริหารจัดการอาคารแบ่งตามราคาขาย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 254 

ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายหมวดดูแลบ ารุงรักษาและลักษณะอาคาร  

  ค่าใชจ้่ายหมวดดูแลบ ารุงรกัษา มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ เมื่ออายุอาคารมีมากขึน้ และราคาขายมากขึน้ แต่
เมื่อพืน้ที่อาคารมีขนาดมากขึน้ พืน้ที่ขายมากขึน้ พืน้ท่ีส่วนกลางมากขึน้ จ านวนอาคารมากขึน้ จ านวนหอ้งมาก
ขึน้ ค่าใชจ้่ายหมวดบริหารอาคาร มีแนวโนม้ลดลง ส่วนจ านวนชัน้มากขึน้ไม่มีผลต่อการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย
หมวดบริการอาคาร จากผลการวิเคราะห์ พบว่า อัตราการใช้จ่ ายในหมวดดูแลและบ ารุงรักษาอาคารมี
ความสมัพนัธผ์กผนักบัพืน้ที่อาคาร พืน้ท่ีขาย พืน้ที่ส่วนกลาง จ านวนอาคาร และจ านวนหอ้ง โดยวิเคราะหไ์ดว้่า
สามารถประหยดัค่าใชจ้่ายหมวดดแูลบ ารุงรกัษาอาคารในพืน้ท่ีและจ านวนอาคารท่ีมีขนาดใหญ่กว่าไดม้ากกว่า 
เนื่ องจากรายการค่าใช้จ่ายบางอย่างสามารถใช้ร่วมกัน เช่น งานระบบอาคาร หรือค่าใช้จ่ายไม่มี  
การเปล่ียนแปลงเมื่อพืน้ท่ีมากขึน้ท าใหร้าคาต่อ ตร.ม.ลดลง แต่เมื่ออายอุาคารมากขึน้ ย่อมมีรายการค่าใชจ้่ายที่
เพิ่มขึน้ ส าหรบัรกัษาสภาพประสิทธิภาพใหค้งเดิม 
 

 
 

 
 

ค่าดูแลบ ารุงรักษาแบ่งตามอาย ุ ค่าดูแลบ ารุงรักษาแบ่งตามพืน้ทีร่วม 

ค่าดูแลบ ารุงรักษาแบ่งตามพืน้ทีข่าย ค่าดูแลบ ารุงรักษาแบ่งตามพืน้ที่

ส่วนกลางรวม 
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ภาพท่ี 6.25 การจ าแนกคา่ใชจ้า่ยส่วนกลาง หมวดดแูลบ ารุงรกัษา ตามลกัษณะอาคาร 

 

6.5 ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดและลักษณะอาคาร 
  โดยต่อมาจะวิเคราะหค์่าความสมัพนัธเ์ชิงสถิติ  โดยพิจารณาเลือกใชช้นิดการวิเคราะหเ์ครื่องทางสถิติ 
ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์งานวิจัย ตัวแปรที่ศึกษา ข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง ชนิดของพารามิ เตอร ์  
และขอ้ตกลงเบือ้งตน้ทางสถิติ ตวัแปรตน้ ไดแ้ก่ x1=ลกัษณะกายภาพ ค่าใชจ้่าย  และ x2 = ปีที่บนัทึกทางบญัชี 
และตวัแปรตาม คือ  y = ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้   

  ค่าความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและลกัษณะอาคาร (correlation)เพื่อหาค่าความสมัพนัธ ์

ทิศทางของความสัมพันธ์ และระดับของความสัมพันธ์ระหว่าง ถึงการเกิดขึน้สัมพันธ์กับลักษณะของอาคาร

ตามที่ก าหนด ไดแ้ก่ อายุอาคาร จ านวนชั้น ขนาดพืน้ที่อาคาร ขนาดพืน้ที่ส่วนกลาง ขนาดพืน้ที่หอ้งชุด ขนาด

พืน้ท่ีส่วนกลางในอาคาร และจ านวนอาคาร ท าใหเ้ขา้ใจถึงระดบัอิทธิพลและความสมัพนัธข์องลกัษณะอาคารที่

ส่งผลกระทบต่อค่าใชจ้่ายอาคารชดุ โดยอาศยัเกณฑก์ารวดัสมัประสิทธ์ิความสมัพนัธ ์ดงันี ้

 

 

ค่าดูแลบ ารุงษาแบ่งตามจ านวนชัน้ ค่าดูแลบ ารุงรักษาแบ่งตามจ านวนอาคาร 

ค่าดูแลบ ารุงษาแบ่งตามจ านวนหอ้ง ค่าดูแลบ ารุงษาแบ่งตามราคาขาย 
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ตารางที่ 6.10 เกณฑก์ารวดัสมัประสิทธ์ิความสมัพนัธ ์

 

 

ตารางที่ 6.11 การพิจารณาทิศทางความสมัพนัธ ์
เคร่ืองหมาย r ลักษณะความสัมพันธ ์

+ มีความสมัพันธ์กันไปในทิศทางเดยีวกัน 
- มีความสมัพันธ์กันไปในทิศทางตรงกันข้าม 

 

  เมื่อวิเคราะหจ์ากการเปรียบเทียบค่าความสมัพนัธร์ะหว่างพืน้ที่ขาย พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีรวม จ านวน
หอ้งชุด จ านวนพนกังานรวม และจ านวนอุปกรณง์านระบบ กับอาคารท่ีจ าแนกตามประเภท คือตามขนาดพืน้ที่ 
จ านวนชัน้ ระดบัราคา และตามอาย ุสามารถบ่งชีค้่าความสมัพนัธข์องตวัแปรข้างตน้ได ้ดงันี ้

 

ตัวแปรตน้ : ลักษณะอาคาร  ตัวแปรตาม : ค่าใช้จ่าย 

ตัวแปร x 

อายอุาคาร (ปี) 
จ านวนชัน้ (ชัน้) 
จ านวนอาคาร (หลงั) 
จ านวนหอ้งชดุ (หอ้ง) 
พืน้ท่ีอาคาร (ตร.ม.) 
พืน้ท่ีหอ้งชดุ (ตร.ม.) 
พืน้ท่ีส่วนกลางในอาคาร (ตร.ม.) 
ราคาขาย (บาท/ตร.ม.) 

 

ตัวแปร y 

ค่าใชจ้า่ยส่วนกลาง  
(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้า่ยหมวดสาธารณปูโภค  
(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้า่ยหมวดบรกิารอาคาร 
(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้า่ยหมวดบรหิารอาคาร 
(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าใชจ้า่ยหมวดดแุลบ ารุงรกัษา 
(บาท/ตร.ม./ปี) 

ภาพท่ี 6.26 การก าหนดตวัแปรตน้และตวัแปรตาม 
 

.90 - 1.00

.70 - .89

.50 - .70

.30 - .49

.10 - .29

.01 - .09

คา่ r ระดบัความสมัพนัธ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับเกอืบสมบรูณ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงูมาก

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงู

มคีวามสัมพันธร์ะดับกลาง

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่มาก
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ผลการศึกษาความสัมพันธค์่าใช้จ่ายกับลักษณะอาคาร 

  เมื่อวิเคราะหจ์ากการเปรียบเทียบค่าความสมัพนัธร์ะหว่างพืน้ที่ขาย พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีรวม จ านวน
หอ้งชุด จ านวนพนกังานรวม และจ านวนอุปกรณง์านระบบ กับอาคารท่ีจ าแนกตามประเภท คือตามขนาดพืน้ที่ 
จ านวนชัน้ ระดบัราคา และตามอาย ุสามารถบ่งชีค้่าความสมัพนัธข์องตวัแปรขา้งตน้ได ้ดงันี ้ 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางกับลักษณะอาคาร 

  เมื่อพิจารณาความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางกบัลกัษณะอาคาร พบว่า พืน้ที่ขาย พืน้ท่ีส่วนกลาง 
และ พืน้ที่รวมอาคาร แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูกับค่าใชจ้่ายส่วนกลางในทิศทางตรงขา้ม  จ านวนหอ้งชุด
แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูง กับค่าใชจ้่ายส่วนกลางในทิศทางตรงขา้ม สรุปไดว้่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง กับ
ขนาดพืน้ท่ีอาคารและจ านวนหอ้งชุด มีความสมัพนัธส์งูไปในทิศทางตรงขา้มกนั  ส่วนจ านวนพนกังานรวม และ
จ านวนอปุกรณร์ะบบ แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบักลาง กบัค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ในทิศทางตรงขา้ม 

ตารางที่ 6.12 สรุปค่าความสมัพนัธ ์correlation ค่าใชจ้่ายสว่นกลางกบัลกัษณะอาคาร 
ความสัมพนัธท์างสถติิ ระหว่าง ค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง และ ลักษณะอาคาร 
ค่า

ความสัมพนัธ ์
ระดับ

ความสัมพนัธ ์
พืน้ท่ีขาย -0.53 สงู 

พืน้ท่ีส่วนกลาง -0.60 สงู 
พืน้ท่ีรวม -0.59 สงู 

จ านวนหอ้งชดุ -0.51 สงู 
จ านวนพนกังานรวม -0.38 กลาง 
    จ านวนอปุกรณ ์ -0.46 กลาง 
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ภาพท่ี 6.27 แสดงความสมัพนัธ ์correlation ค่าใชจ้่ายส่วนกลางกบัลกัษณะอาคาร 
 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจ าแนกตามขนาดพืน้ที ่ 

  เมื่อพิจารณาความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามขนาดพืน้ท่ีอาคารพบว่า พืน้ท่ีขายแสดง
ค่าความสัมพันธ์สูงในอาคารขนาด S และ แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับกลางในอาคารขนาด M และ L  
ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธส์งูในอาคารขนาด S  แสดงค่าความสมัพนัธ์ระดบักลางในอาคารขนาด M 
และแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่ามากในอาคารขนาด L จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและ
พืน้ที่ขายมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกัน ในกรณีอาคารขนาด S(เล็กสดุ) แต่พบความสมัพันธล์ดนอ้ยลง
จนถึงต ่ามากในอาคารขนาดใหญ่ขึน้ เนื่องมาจากค่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นัตรง
กบัขนาดพืน้ท่ีขาย 

  พืน้ที่ส่วนกลางอาคารแสดงค่าความสัมพันธ์สูงในอาคารขนาด S M และ L ค่าส่วนกลางแสดงค่า
ความสัมพันธ์กลางในอาคารขนาด S  แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับต ่ามากในอาคารขนาด M และแสดงค่า
ความสัมพันธ์ระดับต ่าในอาคารขนาด L จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและพืน้ที่ส่วนกลาง 
มีความสมัพนัธไ์ปในทางปานกลางถึงต ่า เนื่องมาจากค่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นั
ตรงกบัขนาดพืน้ท่ีส่วนกลางอาคาร 

  พืน้ท่ีรวมอาคารแสดงค่าความสมัพนัธส์งูมากในอาคารขนาด S และ แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูใน
อาคารขนาด M และค่าความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคารขนาด L ค่าส่วนกลางแสดงความสมัพนัธส์งูในอาคาร
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ขนาด S  แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับกลางในอาคารขนาด M และแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับต ่าในอาคาร
ขนาด L จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางและพืน้ท่ีรวมอาคารมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั 
ในกรณีอาคารขนาด S(เล็กสุด) แต่พบความสัมพันธ์ลดนอ้ยลงจนถึงต ่าในอาคารขนาดใหญ่ขึน้ เนื่องมาจาก
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นัตรงกบัขนาดพืน้ท่ีรวม 

  จ านวนหอ้งชดุแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่าในอาคารขนาด S และแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบักลาง
ในอาคารขนาด M และ L ค่าส่วนกลางแสดงความสัมพันธ์กลางในอาคารขนาด S  แสดงค่าความสัมพันธ์
ระดับสูงในอาคารขนาด M และ L จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนหอ้งชุดอาคาร 
มีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั ในกรณีอาคารมีขนาดพืน้ท่ีเพิ่มขึน้ แต่พบความสมัพนัธล์ดนอ้ยลงในอาคาร
ขนาด S เนื่องมาจากค่าใชจ้่ายส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธเ์พิ่มขึน้ตามจ านวนหอ้งชดุ 

  จ านวนพนักงานรวมแสดงค่าความสัมพันธ์ต  ่าในอาคารขนาด S และ M แสดงค่าความสัมพันธ์
ระดับสูงมากในอาคารขนาด L ค่าส่วนกลางแสดงความสัมพันธ์ต  ่ ามากในอาคารขนาด S  แสดงค่า
ความสัมพันธ์ระดับต ่าในอาคารขนาด M และแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูงในอาคารขนาด L จากผลการ
วิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนพนกังานรวมมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั ในกรณีอาคาร
มีขนาดพืน้ที่เพิ่มขึน้ แต่พบความสมัพนัธล์ดนอ้ยลงในอาคารขนาด S เนื่องมาจากค่าใชจ้่ายส่วนกลางแสดงค่า
ความสมัพนัธเ์พิ่มขึน้ตามจ านวนพนกังานรวม 

  จ านวนอุปกรณ์ระบบแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูงในอาคารขนาด S และแสดงค่าความสัมพันธ์
ระดับกลางในอาคารขนาด M และ L ค่าส่วนกลางแสดงความสัมพันธ์สูงในอาคารขนาด S  แสดงค่า
ความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคารขนาด M และ L จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวน
อุปกรณ์ระบบมีความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกัน ในกรณีอาคารขนาด S(เล็กสุด) แต่พบความสัมพันธ์ 
ลดนอ้ยลงจนถึงต ่าในอาคารขนาดใหญ่ขึน้ เนื่องมาจากค่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ได้
ผนัตรงกบัจ านวนอปุกรณร์ะบบ 

  เมื่อพิจารณาความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามหมวดพบว่าหมวดสาธารณูปโภคแสดง
ค่าความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคารขนาด S และแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่าในอาคารขนาด M และ L เมื่อ
จ าแนกตามหมวดบรกิารอาคารแสดงคา่ความสมัพนัธร์ะดบัสงูในอาคารขนาด S แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่า
ในอาคารขนาด M และแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่ามากในอาคารขนาด L เมื่อจ าแนกตามหมวดบรหิารแสดง
ค่าความสัมพันธ์ระดับกลางในอาคารขนาด S และแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับต ่าในอาคารขนาด M และ L  
เมื่อจ าแนกตามหมวดดูแลและซ่อมบ ารุงแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูงมากในอาคารขนาด S แสดงค่า
ความสัมพันธ์ระดับต ่าในอาคารขนาด M และแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับเกือบสมบูรณ์ในอาคารขนาด L  
จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางในหมวดทัง้ 4 หมวดมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั ในกรณี
อาคารขนาด S(เล็กสุด) แต่พบความสัมพันธ์ลดน้อยลงจนถึงต ่ามากในอาคารขนาดใหญ่ขึน้  เนื่องมาจาก
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นัตรงกับขนาดพืน้ที่อาคาร ยกเวน้หมวดดูแลและซ่อม
บ ารุงกลับพบค่าความสัมพันธ์เกือบสมบูรณ์ในอาคารขนาด L เนื่องมาจากขนาดพื ้นที่อาคารที่ ใหญ่ 
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จะยิ่งตอ้งการค่าใชจ้่ายในการดูแลซ่อมแซมรกัษามากขึน้ อุปกรณ์บางอย่างอาจจะตอ้งมีการเพิ่มชุดส าหรบั
ปฏิบตัิงานดา้นการดแูล ในขณะที่อาคารขนาด S และ M ยงัพบว่ามีค่าใชจ้่ายที่ใกลเ้คียงกนัได ้

ตารางที่ 6.13 สรุปค่าความสมัพนัธ ์correlation จ าแนกตามขนาดพืน้ท่ีอาคาร 

 
 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจ าแนกตามจ านวนชั้น 

  เมื่อพิจารณาความสัมพันธ์ของค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามจ านวนชั้นพบว่า พืน้ที่ขายแสดงค่า
ความสมัพนัธส์งูในอาคารแนวราบ และ แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคารแนวสงู ค่าส่วนกลางแสดง
ค่าความสัมพันธ์สูงมากในอาคารแนวราบ และแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูงในอาคารแนวสูง จากผลการ
วิเคราะห ์พบว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและพืน้ที่ขายมีความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันในทุกกรณี โดยพบ
ความสมัพันธส์ูงในอาคารแนวราบและแนวสงู เนื่องจากกรณีนีม้ีการใชจ้่ายไม่แตกต่างกัน โดยไม่อาจกล่าวว่า 
จ านวนชัน้จะท าใหค้่าใชจ้่ายเปล่ียนแปลงไป 

  พืน้ที่ส่วนกลางอาคารแสดงค่าความสัมพนัธใ์นอาคารแนวราบอยู่ในระดบัสงูมาก ส่วนแนวสงูพบค่า
แสดงความสัมพันธ์ในระดับสูง ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธ์สูงมากในอาคารแนวราบ และแสดงค่า
ความสัมพันธ์ระดับสูงในอาคารแนวสูง จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและพืน้ที่ส่วนกลาง 
มีความสัมพันธ์กันในระดับกลาง ทั้งนีค้่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลุมในหลายปัจจัยและไม่ไดผ้ันตรงกับพืน้ที่
ส่วนกลางหรือจ านวนชัน้ของอาคาร 

  จ านวนห้องชุดแสดงค่าความสัมพันธ์ในอาคารแนวราบอยู่ในระดับต ่า ส่วนแนวสูงพบค่าแสดง
ความสมัพนัธใ์นระดบัต ่ามาก ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธต์  ่าทัง้ในอาคารแนวราบ และในอาคารแนวสงู 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนหอ้งชุดมีความสมัพนัธก์ันในระดบัต ่า ทัง้นีค้่าใชจ้่าย
ส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นัตรงกบัจ านวนหอ้งชดุหรือจ านวนชัน้ของอาคาร 
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  จ านวนพนกังานรวมพบว่าค่าความสมัพนัธใ์นอาคารแนวราบอยู่ในระดับต ่า ส่วนแนวสงูพบค่าแสดง
ความสมัพนัธใ์นระดบัต ่ามาก  ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธต์  ่าทั้งในอาคารแนวราบ และในอาคารแนวสงู 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนพนักงานรวมมีความสัมพันธ์กันในระดับต ่า ทั้งนี ้
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลมุในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นัตรงกบัจ านวนพนกังานรวมหรือจ านวนชัน้ของอาคาร 

  จ านวนอุปกรณ์ระบบพบว่าค่าความสัมพันธ์ในอาคารแนวราบอยู่ในระดับกลาง ส่วนแนวสูงพบค่า
แสดงความสมัพนัธใ์นระดบัต ่า ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธต์  ่าทัง้ในอาคารแนวราบ และในอาคารแนวสงู 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนอุปกรณร์ะบบมีความสมัพนัธก์ันในระดบักลางใน
อาคารแนวราบและต ่าในอาคารแนวสงู ทัง้นีค้่าใชจ้่ายส่วนกลางครอบคลุมในหลายปัจจยัและไม่ไดผ้นัตรงกับ
จ านวนอปุกรณร์ะบบหรือจ านวนชัน้ของอาคาร 

  เมื่อพิจารณาความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามหมวดพบว่าหมวดสาธารณูปโภคแสดง
ค่าความสัมพันธ์ระดับต ่ามากในอาคารแนวราบและแนวสูง เมื่อจ าแนกตามหมวดบริการอาคารแสดง 
ค่าความสัมพันธ์ระดับต ่าในอาคารแนวราบและแนวสูง เมื่อจ าแนกตามหมวดบริหารแสดงค่าความสัมพันธ์
ระดับกลางในอาคารแนวราบ และแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่าในอาคารแนวสงู เมื่อจ าแนกตามหมวดดูแล
และซ่อมบ ารุงแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูมากในอาคารแนวราบ แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคาร
แนวสงู จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางในหมวดสาธารณปูโภคและบรกิารอาคารมีความสมัพนัธ์
ไปในทิศทางเดียวกนัคือไม่ขึน้อยู่กับจ านวนชัน้อาคารแต่อย่างใด ทัง้นีพ้บความสมัพนัธร์ะดบักลางที่ลดนอ้ยลง
จนถึงต ่าในหมวดบรหิาร ยกเวน้หมวดดแูลและซ่อมบ ารุงกลบัพบค่าความสมัพนัธส์งูมากในอาคารแนวราบ และ
ค่าความสัมพันธ์ระดับกลางในอาคารแนวสูง  เนื่องมาจากขนาดพื ้นที่อาคารแนวราบค่อนข้างครอบคลุม
ค่าใชจ้่ายในการดแูลซ่อมแซมรกัษาทกุรายการโดยไม่จ าเป็นตอ้งสมัพนัธก์บัจ านวนชัน้อาคารท่ีสงูขึน้ 
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ตารางที่ 6.14 สรุปค่าความสมัพนัธ ์correlation จ าแนกตามจ านวนชัน้ 
 

 

 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจ าแนกตามระดับราคา  

  เมื่อพิจารณาความสัมพันธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามระดับราคาพบว่า พืน้ที่ขายแสดงค่า
ความสัมพันธ์เกือบสมบูรณ์ในระดับราคา MID, สูงใน ระดับราคา HIGH/LUXURY และ กลางในระดับราคา 
SUPER LUXURY ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธส์งูมากในระดบัราคา MID และแสดงค่าความสมัพนัธส์งู
ในระดับราคา HIGH/LUXURY และ SUPER LUXURY จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและ
พืน้ที่ขายมีความสมัพันธ์ไปในทิศทางเดียวกัน ในกรณีอาคารระดับราคา MID แต่พบความสัมพันธล์ดนอ้ยลง
จนถึงกลางในอาคารระดบัราคา SUPER LUXURY เนื่องมาจากความสมัพนัธข์องพืน้ที่ขายไม่ไดผ้นัตรงกบัระดบั
ราคาที่เพิ่มสงูขึน้ 

  พื ้นที่ ส่วนกลาง พบว่าแสดงค่าความสัมพันธ์สูงมากในระดับราคา MID และ ระดับราคา 
HIGH/LUXURY ส่วนในระดับราคา SUPER LUXURY พบค่าความสัมพันธ์สูง  ค่ าส่วนกลางแสดงค่า
ความสัมพันธ์สูงมากในระดับราคา MID HIGH/LUXURY และ ระดับราคา SUPER LUXURY จากผลการ
วิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและพืน้ท่ีส่วนกลางมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกัน และความสมัพนัธ์
ของพืน้ท่ีส่วนกลางผนัตรงกบัระดบัราคาที่เพิ่มสงูขึน้ อาจกล่าวไดว้่าในระดบัราคาอาคารท่ีเพิ่มขึน้ จ าตอ้งมีพืน้ที่
ส่วนกลางรองรบัท่ีมากขึน้และเนน้ประโยชนก์ารใชส้อยที่มากขึน้ดว้ยเพื่อรองรบัผูใ้ชใ้นระดบัราคาต่างๆ 
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  พื ้นที่ รวม  พบว่าแสดงค่าความสัมพันธ์สูงมากในระดับราคา MID และสูงใน ระดับราคา 
HIGH/LUXURY และ SUPER LUXURY ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธ์สูงมากในระดับราคา MID และ 
แสดงค่าความสัมพันธส์ูงในระดบัราคา HIGH/ LUXURY  และ SUPER LUXURY จากผลการวิเคราะห ์พบว่า 
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและพืน้ท่ีรวมอาคารมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั และความสมัพนัธข์องพืน้ท่ีรวมผนั
ตรงกบัระดบัราคาที่เพิ่มสงูขึน้ 

  จ านวนหอ้งชุด พบว่า ค่าความสัมพันธ์ต  ่ามากระดับราคา SUPER LUXURY และต ่าในระดับราคา 
MID และ  HIGH/LUXURY ค่ าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธ์ต  ่ าในระดับราคา MID และ  แสดงค่า
ความสมัพนัธส์งูในระดบัราคา HIGH/ LUXURY  และ SUPER LUXURY จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางและจ านวนหอ้งชุดมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกัน และความสมัพนัธข์องจ านวนหอ้งชุดผนัตรง
กบัระดบัราคาที่เพิ่มสงูขึน้ 

  จ านวนพนักงานรวม พบว่า ค่าความสัมพันธ์ต  ่ามากในระดับราคา MID และ HIGH/LUXURY และ 
แสดงค่าความสัมพันธ์กลางในระดับราคา SUPER LUXURY ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธ์ต  ่าในระดับ
ราคา MID และ แสดงค่าความสมัพันธส์งูในระดบัราคา HIGH/ LUXURY  และ แสดงค่าความสมัพนัธก์ลางใน
ระดับราคา SUPER LUXURY จากผลการวิเคราะห์ พบว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและจ านวนพนักงานรวมมี
ความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั และความสมัพนัธข์องจ านวนพนกังานรวมผนัตรงกบัระดบัราคาที่เพิ่มสงูขึน้ 

  จ านวนอุปกรณร์ะบบ พบว่า ค่าความสมัพันธร์ะดบักลางในระดับราคา SUPER LUXURY และต ่าใน 
ระดบัราคา MID และ HIGH/LUXURY ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธต์  ่าในระดบัราคา MID และ แสดงค่า
ความสัมพันธ์สูงในระดับราคา HIGH/ LUXURY  และ แสดงค่าความสัมพันธ์กลางในระดับราคา SUPER 
LUXURY จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนอุปกรณร์วมมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทาง
เดียวกนั และความสมัพนัธข์องอปุกรณร์วมระบบรวมผนัตรงกบัระดบัราคาที่เพิ่มสงูขึน้ 

  เมื่อพิจารณาความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามหมวดพบว่าหมวดสาธารณูปโภคแสดง
ค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่ามากในอาคารระดบัราคา MID และ SUPER LUXURY และแสดงค่าความสมัพนัธต์  ่า
ในระดับราคา HIGH/ LUXURY  เมื่อจ าแนกตามหมวดบริการอาคารแสดงค่าความสัมพันธร์ะดับต ่าในอาคาร
ระดับราคา MID และ HIGH/ LUXURY  แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับกลางในอาคารระดับราคาSUPER 
LUXURY เมื่อจ าแนกตามหมวดบรหิารแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูมากในอาคารระดบัราคา MID และแสดง
ค่าความสมัพนัธร์ะดบัต ่าในอาคารระดบัราคา HIGH/ LUXURY แสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูในอาคารระดบั
ราคาSUPER LUXURY เมื่อจ าแนกตามหมวดดูแลและซ่อมบ ารุงแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูมากในอาคาร
ระดับราคา MID แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับต ่ามากในอาคารระดับราคา HIGH/ LUXURY และแสดงค่า
ความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคารระดบัราคาSUPER LUXURY จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
ในหมวดบรหิารมีความสมัพนัธท์ี่ขึน้ตรงกบัอาคารระดบัราคา MID และ SUPER LUXURY แต่มีความสมัพนัธต์  ่า
ใน ระดับราคา HIGH/ LUXURY อาจเนื่องมาจาก ในระดับ ราคา HIGH/ LUXURY ไม่มีความต่างจากระดับ 
MID มาก ส่วนระดับ SUPER LUXURY ค่อนข้างพิเศษและส่งผลต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ทั้งนีค้่ าบ ารุงรกัษา
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อาคารมีความสมัพนัธผ์นัตรงในอาคารระดบัราคา MID แต่ไม่ส่งผลต่อระดบัอื่นเนื่องจาก ค่าบ ารุงในระบบต่างๆ
ไดค้รอบคลมุโดยไม่สมัพนัธก์บัระดบัราคาของอาคาร 

ตารางที่ 6.15 สรุปค่าความสมัพนัธ ์correlation จ าแนกตามระดบัราคา     

 
 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจ าแนกตามอายุ  

  เมื่อพิจารณาความสมัพันธ์ของค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามอายุอาคารพบว่า พืน้ที่ขายแสดงค่า
ความสัมพันธ์สูงในอายุ 1-5 ปี และ แสดงค่าความสัมพันธ์กลางในอายุ 6-14 ปี ค่าส่วนกลางแสดงค่า
ความสัมพันธ์สูงมากในอายุ 1-5 ปี ค่าความสัมพันธ์กลางในอายุ 6-10 ปี และค่าความสัมพันธ์ต  ่าในอาย ุ 
11-14 ปี จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและพืน้ที่ขายมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั คือ 
สมัพนัธจ์ากสงูมากไปต ่า เนื่องมาจากความสมัพนัธข์องพืน้ท่ีขายไม่ไดผ้นัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้ 

  ขนาดพื ้นที่ ส่วนกลางพบค่าความสัมพันธ์สูงมากในอาคารอายุ  1-5 ปี  ส่วน  6-14 ปีพบค่า
ความสมัพนัธร์ะดบักลาง ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธส์งูมากในอาย ุ1-5 ปี ค่าความสมัพนัธก์ลางในอายุ 
6-10 ปี และค่าความสัมพันธ์ต  ่าในอายุ 11-14 ปี จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและพืน้ที่
ส่วนกลางมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกัน คือ สมัพนัธจ์ากสงูมากไปต ่า เนื่องมาจากความสมัพนัธข์องพืน้ที่
ส่วนกลางไม่ไดผ้นัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้ 

  ขนาดพืน้ที่รวมพบค่าความสัมพันธ์สูงมากในอาคารอายุ 1-5 ปี สูงในอาคารอายุ 6-10 และกลางใน
อาคารอายุ 11-14 ปี ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธ์สูงมากในอายุ 1-5 ปี ค่าความสัมพันธ์กลางในอายุ 
 6-10 ปี และค่าความสมัพนัธต์  ่าในอาย ุ11-14 ปี จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและพืน้ท่ีรวมมี

MID HIGH LUX

เกอืบสมบรูณ์ สงู กลาง

สงูมาก สงูมาก สงู

สงูมาก สงู สงู

ต า่มาก ต า่ ต า่

ต า่มาก ต า่มาก กลาง

ต า่ ต า่ กลาง

ต า่มาก ต า่ ต า่มาก

ต า่ ต า่ กลาง

สงูมาก ต า่ สงู

สงู ต า่มาก กลาง

สงูมาก สงู สงูมาก

จ านวนหอ้งชดุ

พนักงานรวม

อุปกรณ์รวม

สาธารณูปโภค

บรกิารอาคาร

บรหิาร

บ ารุง

คา่สว่นกลาง

หมวด
ผลการวเิคราะหค์า่ r

พืน้ทีข่าย
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ความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกัน คือ สมัพนัธจ์ากสงูมากไปต ่า เนื่องมาจากความสัมพนัธข์องพืน้ที่รวมไม่ได้
ผนัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้ 

  จ านวนห้องชุดพบค่าความสัมพันธ์สูงในอาคารอายุ  1-5 ปี  และ 11-14 ปี  ส่วน  6-10 ปีพบ 
ค่าความสมัพนัธร์ะดบักลาง ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพนัธส์งูมากในอาย ุ1-5 ปี ค่าความสมัพนัธก์ลางใน
อาย ุ6-14 ปี จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนหอ้งชดุไม่มีความสมัพนัธไ์ปในทิศทาง
เดียวกนั คือ มีความสมัพนัธส์งูถึงสงูมากในอาคารอาย ุ1-5 ปี เนื่องมาจากความสมัพนัธข์องจ านวนหอ้งชดุไม่ได้
ผนัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้  

  จ านวนพนักงานรวมพบค่าความสัมพันธ์ต  ่าในอาคารอายุ 6-14 ปี ส่วน  1-5 ปีพบค่าความสัมพันธ์
ระดับสูง ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสมัพันธ์สงูมากในอายุ 1-5 ปี ค่าความสัมพันธต์  ่าในอายุ 6-14 ปี จากผล
การวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและจ านวนพนักงานรวมมีความสัมพันธไ์ปในทิศทางเดียวกัน คือ มี
ความสัมพันธส์ูงถึงสูงมากไปต ่าในอาคารที่มีอายุมากขึน้ เนื่องมาจากความสมัพันธ์ของจ านวนพนกังานรวม
ไม่ไดผ้นัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้  

  จ านวนอุปกรณ์ระบบพบค่าความสัมพันธ์ระดับกลางในอาคารอายุ 6-14 ปี ส่วน  1-5 ปีพบค่า
ความสัมพันธ์ระดับสูง ค่าส่วนกลางแสดงค่าความสัมพันธ์สูงมากในอายุ 1-5 ปี ค่าความสัมพันธ์ต  ่าในอายุ 
 6-10 ปี และค่าความสัมพันธ์ต  ่ามากในอายุ 11-14 ปี จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและ
จ านวนอปุกรณร์วมมีความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกนั คือ มีความสมัพนัธส์งูถึงสงูมากไปต ่ามากในอาคารท่ีมี
อายมุากขึน้ เนื่องมาจากความสมัพนัธข์องจ านวนอปุกรณร์วมไม่ไดผ้นัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้ 

  เมื่อพิจารณาความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามหมวดพบว่าหมวดสาธารณูปโภคแสดง
ค่าความสัมพันธ์ระดับต ่ามากในอาคารอายุ 1-10 ปี และแสดงค่าความสัมพันธ์สูงในอาคารอายุ 11-14 ปี   
เมื่อจ าแนกตามหมวดบรกิารอาคารแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบัสงูในอาคารอาย ุ1-5 ปี  แสดงค่าความสมัพนัธ์
ระดบักลางในอาคารอายุ 6-10 ปี และแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดับต ่าในอาคารอายุ 11-14 ปี เมื่อจ าแนกตาม
หมวดบรหิารแสดงค่าความสมัพนัธร์ะดบักลางในอาคารทุกระดบัอายุ เมื่อจ าแนกตามหมวดดแูลและซ่อมบ ารุง
แสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูงมากในอาคารอายุ 1-5 ปี และแสดงค่าความสัมพันธ์ระดับสูงในอาคารอาย ุ 
6-14 ปี จากผลการวิเคราะห์ พบว่าค่าใช้จ่ายส่วนกลางในหมวดบริการอาคารและบ ารุงรักษาอาคารมี
ความสมัพนัธไ์ปในทิศทางเดียวกันคือมีความสมัพันธส์งูถึงสงูมากไปต ่าในอาคารที่มีอายุมากขึน้ เนื่องมาจาก
ความสมัพนัธข์องค่าใชจ้า่ยส่วนนีไ้ม่ไดผ้นัตรงกบัอายอุาคารท่ีเพิ่มขึน้ ทัง้นีค้่าใชจ้่ายหมวดสาธารณปูโภคผนัตรง
กับอายุอาคารที่เพิ่มขึน้ อาจเนื่องจากปริมาณผู้ใช้เพิ่มขึ ้นและปัจจัยอื่นๆที่ส่งผลต่อรายการสาธารณูปโภค
โดยตรง ส่วนหมวดบรหิารนัน้พบว่าความสมัพนัธค์งที่ ไม่ว่าอายอุาคารจะเพิ่มขึน้ เกิดจากการจดัสรรค่าใชจ้่ายที่
ไม่สมัพนัธว์่าอาคารจะอายมุากขึน้แต่อย่างใด 
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ตารางที่ 6.16 สรุปค่าความสมัพนัธ ์correlation จ าแนกตามอายอุาคาร 

 

 

การศึกษารูปแบบความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายและเวลา  

  เพื่อใหเ้ขา้ใจถึงอัตราแนวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวด โดยการเปรียบเทียบรอ้ยละ
การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายในแต่ละปี ท าใหเ้ขา้ใจความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายในหมวดนัน้ๆและเวลา 

  การเปลี่ยนแปลงระหว่างการค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเวลา (regression) 

  เป็นการศึกษาค่าใช้จ่ายส่วนกลางทั้ง 4 หมวด ที่มีความสัมพันธ์กับเวลาใน 13 ปีโดยเปรียบเทียบ
ค่าใชจ้่ายแต่ละปีเพื่อดแูนวโนม้การเปล่ียนแปลงในหมวดนัน้ๆ 

• อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลางแต่ละปี 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางในแต่ละหมวดพบแนวโนม้สูงขึน้ในช่วง3-6ปีแรกจากทั้งหมด 13 ปี จากผลการ
วิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายทั้ง 4 หมวดมีการเปล่ียนแปลงสูงขึน้ในช่วงแรกเนื่องจากเริ่มมีการใชง้าน
อาคาร  

• อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค 
ค่าสาธารณูปโภคมีแนวโนม้เพิ่งสูงขึน้ในช่วง 3 ปีแรก หลังจากนั้นมีแนวโนม้ค่อยๆลดลง จากผลการ
วิเคราะห์ พบว่าค่าใช้จ่ายหมวดสาธารณูปโภคมีรอ้ยละการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้สูงสุดในปีที่  2  
การใชจ้่ายค่อนขา้งครอบคลมุมากในปีแรกเนื่องจากเป็นช่วงเริ่มตน้ใชอ้าคาร แต่แนวโนม้หลังจากนี ้
แตกต่างกนัออกไปขึน้อยู่กบัตวัแปรอื่นๆของหมวดนัน้ๆ 

1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี
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• อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร 
ค่าบริการอาคาร มีแนวโนม้เพิ่มสูงขึน้มากในช่วง 3 ปีแรก หลังจากนั้นมีแนวโนม้เพิ่มสูงขึน้เล็กน้อย
จนถึงปีที่ 13 จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางหมวดบริการอาคารนัน้ มีจ าแนกออกไป
หลายรายการ ในช่วง 6 ปีแรกของอาคาร มีแนวโน้มเพิ่มขึน้อาจเกิดจากการใช้บริการอาคารต่างๆ  
เพื่อสนบัสนนุกิจกรรมในอาคาร ภายหลงัจ านวนรายการบางรายการอาจมีลดลงเหลือเท่าที่จ  าเป็น 

• อัตราการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริหารอาคาร 
ค่าบริหารจัดการอาคาร มีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ในช่วง 6 ปีแรก หลงัจากนัน้มีแนวโนม้เพิ่มขึน้และลดลง
เล็กนอ้ยสลบักัน จากผลการวิเคราะห ์พบว่าค่าใชจ้่ายส่วนกลางหมวดบริหารจดัการอาคารนัน้ มีการ
จ าแนกออกไปหลายรายการ อาจเกิดจากการจ่ายในรายการต่างๆและว่าจ้างบุคลากรเพื่อบริหาร
จดัการอาคาร ค่าใชจ้่ายส่วนกลางต ่าสุดในบางรายการหรือบางปีอาจไม่มีความจ าเป็นตอ้งใช ้จ านวน
รายการบางรายการอาจมีลดลงเท่าที่จ  าเป็น 

• แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดดูแลบ ารุงรักษา 
ค่าดูแลและบ ารุงรกัษา มีแนวโนม้เพิ่มสูงขึน้มากในช่วง 6 ปีแรก หลังจากนั้นมีแนวโน้มเพิ่มขึน้และ
ลดลงสลบักนั จากผลการวิเคราะห ์พบว่า ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอาคารจะเพิ่มขึน้ตามอายอุาคาร
ที่เพิ่มขึน้ เพื่อรกัษาสภาพและการใชง้านอาคารใหค้งประสิทธิภาพ และจากการปรบัปรุงรกัษาสภาพ
ในรอบ10ปีแล้ว ค่าใช้จ่ายจึงมีแนวโน้มลดลงเนื่องจากเป็นไปตามรอบการบ ารุงนั้นๆ สามารถ
คาดการณไ์ดว้่าจะเป็นไปในลกัษณะขึน้สลบัลดลงตามสดัส่วนในปีถดัๆไป 

 

การเปลี่ยนแปลงระหว่างสัดส่วนของหมวดค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเวลา 

เป็นการศึกษาสดัส่วนจากแผนภูมิแท่งเพื่อหาสัดส่วนค่าใชจ้่ายอาคารชุดรวมในหน่วยบาท/ตร.ม./ ปี
จ าแนกตามหมวดสาธารณูปโภค หมวดบรกิารอาคาร หมวดบรหิารจดัการอาคาร และหมวดดแูลและ
บ ารุงรกัษาอาคาร เพื่อหาความสมัพนัธค์่าใชจ้่ายกบัเวลาของกลุ่มสดัส่วนค่าใชจ้่ายส่วนมากและส่วน
นอ้ยว่าส่งผลมากนอ้ย 

• สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใชจ่้ายส่วนกลางแต่ละปี   
สดัส่วนโดยส่วนมากเป็นหมวดบริหารจัดการอาคาร และหมวดบริการอาคาร เนื่องจากรายการจ่าย  
มีครอบคลุมในทุกดา้นของการสนับสนุนการใช้งานอาคารและบุคลากรต่างๆ ส่วนสัดส่วนค่าดูแล
บ ารุงรกัษามีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง เพื่อรกัษาบ ารุงสภาพและระบบต่างๆใหด้  าเนินตามปกติ 

• สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค 
พบปรมิาณสดัส่วนค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา ค่อนขา้งคงที่เนื่องจากเป็นสาธารณูปโภคที่จ าเป็นตอ้งใชใ้น
ชีวิตประจ าวัน แต่พบว่าค่าอินเตอรเ์น็ตและค่าโทรศัพทเ์ป็นสัดส่วนที่นอ้ยมาก เนื่องจากผูอ้ยู่อาศัย  
มีการใชจ้่ายและเลือกระบบเหล่านีด้ว้ยตวัเองแยกจากระบบส่วนกลาง 
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• สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร 
พบปริมาณสดัส่วนค่าบรกิารรกัษาความสะอาดและค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยัเป็นสดัส่วนมากใน
หมวดนี ้ และมีการเปล่ียนแปลงที่เพิ่มขึน้ในแต่ละปี เนื่องจากมีความส าคัญในสรา้งภาพลักษณ์
โครงการและสนับสนุนความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัย ส่วนค่าใช้จ่ายอื่นๆในการบริการอาคารนับว่า  
มีความส าคญัแต่พบสดัส่วนนอ้ยเมื่อเทียบปรมิาณค่าใชจ้่าย 

• สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หมวดบริหารอาคาร 
พบปริมาณสัดส่วนค่าเงินเดือนพนักงานในต าแหน่งต่างๆมากสุดเพราะเป็นบุคลากรแผนกต่างๆ  
ที่ครอบคลุมหน้าที่ที่จ  าเป็นในอาคาร ช่วยบริหารจัดการอาคารให้มีประสิทธิภาพและระบบเป็นไป
ตามที่วางแผนไว ้นอกนัน้เป็นสดัส่วนยิบย่อยต่างๆที่ช่วยส่งเสรมิครอบคลมุการบรหิารจดัการอาคาร 

• สัดส่วนการเปลี่ยนแปลงค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หมวดดูแลบ ารุงรักษา 
พบปริมาณสัดส่วนที่หลากหลายในการครอบคลุมระบบทั้งอาคาร ปัจจัยขึน้อยู่กับการใชง้านระบบ 
ราคาและปริมาณจึงมีสัดส่วนที่แตกต่างกันออกไปตามแต่ประเภทและการใช้งาน โดยทุกรายการ  
มีความส าคญัและตอ้งหมั่นคอยตรวจสอบบ ารุงรกัษา  

 

การวิเคราะหค์่านัยยะการเปลี่ยนแปลงทางสถิติ (F-Test)  

การวิเคราะหค์่า F-Test เพื่อหานยัยะการเปล่ียนแปลงทางสถิติ ของค่าใชจ้่ายแต่ละหมวดโดยทดสอบ
ค่าใช้จ่ายพืน้ฐานแต่ละหมวดเพื่อหาว่าระยะเวลาที่เพิ่มขึน้ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายอาคาร และมีความ
น่าเชื่อถือหรือไม่อย่างไร โดยผลการศกึษาค่าความสมัพนัธท์างสถิติอธิบายโดยสรุปได ้ดงันี ้

• ค่านัยยะค่าสถิตขิองการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดสาธารณูปโภค 
การเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณูปโภคมีการเปล่ียนแปลงนอ้ยที่สุด จึงไม่มีนัยยะส าคัญทางสถิติ  
ในทกุรายการ 

• ค่านัยยะค่าสถิตขิองการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดบริการอาคาร 
ค่าบริการรกัษาความสะอาด ค่าบริการรกัษาความปลอดภยั ค่าบรกิารก าจดัแมลง ค่าบรกิารดแูลสวน 
ค่าตรวจสอบอาคาร และค่าก าจัดส่ิงปฏิกูล มีการเปล่ียนแปลงที่มีนัยยะส าคัญทางสถิติในช่วง
ระยะเวลา 13 ปี 

• ค่านัยยะค่าสถิติของการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดบริหารอาคาร 
ค่าบริหารอาคาร ค่าเงินเดือนพนักงานบริหาร และค่าตรวจสอบบัญชี มีการเปล่ียนแปลงที่มีนัยยะ
ส าคญัทางสถิติในช่วงระยะเวลา 13 ปี 
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• ค่านัยยะค่าสถิติของการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดดูแลบ ารุงรักษา 
หมวดดูแลบ ารุงรกัษา มีจ านวนรายการที่มีนัยยะของการเปล่ียนแปลง จ านวน 12 รายการ ได้แก่  
ระบบสระว่ายน า้ ระบบดับเพลิง ระบบโทรศัพท ์ระบบปรบัอากาศ ระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบไฟฟ้า
ฉกุเฉิน ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบลิฟต ์ระบบเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 
ระบบหมอ้แปลงไฟฟ้าและตูM้BD  

• ค่านัยยะค่าสถิติของการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน 
การเปล่ียนค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายพื ้นฐานมีนัยยะส าคัญทางสถิติ จ านวน 14 รายการ ได้แก่ 
ค่าบริการอาคาร ค่าเงินเดือนพนักงานบริหาร ค่าบริการรกัษาความสะอาด ค่าบริการรกัษาความ
ปลอดภยั ค่าบริการก าจดัแมลง ค่าตรวจสอบบญัชี ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบ
ปรบัอากาศ ค่าซ่อมและรกัษาระบบวงจรปิด ค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ค่าก าจัดส่ิง
ปฏิกูล ค่าซ่อมและบ ารุงรักษาระบบดับเพลิง ค่าซ่อมและบ ารุงรักษาระบบสิ ้นเปลือง ใช้ไป  
และค่าบรกิารดแูลสวน 

• ค่านัยยะค่าสถิติของการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดค่าใช้จ่ายทั่วไป  
มีเพียงค่าซ่อมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์ท่ีมีการเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายทั่วไป มีนยัยะส าคญั
ทางสถิติ 

• ค่านัยยะค่าสถิติของการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวดค่าใช้จ่ายทางเลือก  
การเปล่ียนค่าใช้จ่ายหมวดค่าใช้จ่ายทางเลือกมีนัยยะส าคัญทางสถิติ ในรายการค่าซ่อมและ
บ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้า และตู ้MDB และบ ารุงรกัษาลิฟต ์

• ค่านัยยะค่าสถิติของการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
หมวด ค่าใช้จ่ายเฉพาะ 
การเปล่ียนค่าใชจ้่ายหมวดค่าใชจ้่ายทางเลือกมีนัยยะส าคัญทางสถิติ 3 รายการ ไดแ้ก่ ค่าซ่อมและ
บ ารุงรกัษาสระว่ายน า้ และ รกัษาระบบโทรศพัท ์
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การศึกษารูปแบบความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายและลักษณะอาคาร  

  เพื่อให้เข้าใจถึงอัตราแนวโน้มการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่ายในแต่ละหมวด โดยการเปรียบเทียบจาก
ลกัษณะอาคารท าใหเ้ขา้ใจความสมัพันธข์องค่าใชจ้่ายและลกัษณะอาคาร โดยผลการศึกษาค่าความสมัพนัธ์
ทางสถิติอธิบายโดยสรุปได ้ดงันี ้

  การจ าแนกค่าใช้จ่ายตามลักษณะอาคาร  

การศึกษาความสัมพันธ์ของอัตราแนวโน้มการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่ายในแต่ละหมวด โดยการ
เปรียบเทียบจากลกัษณะอายุอาคารมี พืน้ที่อาคาร พืน้ที่ขายอาคาร พืน้ที่ส่วนกลางอาคาร จ านวนชัน้
อาคาร และราคาขายของอาคาร เพื่อสามารถบอกปัจจยัส าคญัที่สมัพนัธต์่อแนวโนม้ความสมัพนัธ์ 

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ่้ายหมวดสาธารณูปโภคและลักษณะอาคาร 
ค่าสาธารณปูโภค เมื่อแบ่งตามอายหุรือแบ่งตามจ านวนอาคาร ยิ่งมีจ านวนมากขึน้ยิ่งมีค่าใชจ้่ายลดลง 
แต่หากแบ่งตามพืน้ที่จ  านวนชั้น จ านวนหอ้ง หรือราคาขาย ยิ่งจ านวนมากขึน้ ยิ่งมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้
ตาม  

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายหมวดบริการอาคารและลักษณะอาคาร   
ค่าบริการอาคาร เมื่อแบ่งตามอายุหรือราคาขาย ยิ่งมีจ านวนมากขึน้ ยิ่งมีค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้ตาม  
หากแบ่งตามพืน้ที่ จ านวนอาคารหรือจ านวนหอ้ง ยิ่งจ านวนมากขึน้ ยิ่งมีค่าใชจ้่ายลดลง แต่หากแบ่ง
ตามจ านวนชัน้อาคารท่ีสงูนอ้ยกว่า 8 ชัน้ มีค่าใชจ้่ายสงูสดุ  

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายหมวดบริหารอาคารและลกัษณะอาคาร  
ค่าบริหารจัดการอาคาร เมื่อแบ่งตามอายุ มีค่าใชจ้่ายเฉล่ียสูงสุดในช่วง 5-10ปี หากแบ่งตามพืน้ที่ 
จ านวนอาคารหรือจ านวนหอ้ง ยิ่งจ านวนมากขึน้ ยิ่งมีค่าใชจ้่ายลดลง แต่หากเมื่อแบ่งตามราคาขาย 
ยิ่งมีจ านวนมากขึน้ ยิ่งมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้  

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ่้ายหมวดดูแลบ ารุงรักษาและลักษณะอาคาร  
ค่าดูแลและบ ารุงรกัษา เมื่อแบ่งตามอายุหรือราคาขาย ยิ่งมีจ านวนมากขึน้ยิ่งมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ตาม 
แต่หากแบ่งตามพืน้ที่ จ านวนอาคารหรือจ านวนหอ้ง ยิ่งจ านวนมากขึน้ ยิ่งมีค่าใชจ้่ายลดลง แต่หาก
แบ่งตามจ านวนชัน้อาคารท่ีสงูนอ้ยกว่า 8 ชัน้ มีค่าใชจ้่ายสงูสดุ  
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ค่าความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางและลักษณะอาคาร  (correlation)  

เป็นการหาค่าสมัประสิทธ์ิความสมัพันธข์องค่าจ่ายส่วนกลางและลกัษณะอาคาร เพื่อแสดงระดบัค่า
ความสมัพนัธต์ัง้แต่ต  ่ามากไประดบัสงูมาก โดยผลการศกึษาค่าความสมัพนัธท์างสถิติอธิบายโดยสรุป
ได ้ดงันี ้

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ่้ายส่วนกลางจ าแนกตามขนาดพืน้ที ่ 
พบว่าพืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่รวม พบแสดงค่าความสมัพนัธส์งูกับอาคาร โดยเฉพาะยิ่งมี
ขนาดเล็กเท่าไรความสัมพันธ์ก็จะยิ่ งสูงขึ ้น  เมื่ อจ าแนกตามจ านวนพนักงานรวมพบแสดง  
ค่าความสัมพันธส์ูงมากในอาคารขนาดใหญ่  ส่วนจ าแนกตามอุปกรณ์ระบบและจ านวนหอ้งชุดพบ  
ค่าความสมัพนัธร์ะดบักลาง 

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ่้ายส่วนกลางจ าแนกตามจ านวนชัน้  
พบว่าค่าความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายในอาคารแนวราบมีค่าความสัมพันธ์สูงกว่าอาคารแนวสูงใน  
ทกุประเภท  

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามระดับราคา  
พบว่า พืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่รวม พบค่าความสมัพนัธส์งูมากในระดบัราคา MID ในขณะ
ที่การจ าแนกตามจ านวนห้องชุดพบค่าความสัมพันธ์ต  ่า ส่วนจ าแนกตามอุปกรณ์ระบบและจ านวน
พนกังานรวมพบค่าความสมัพนัธร์ะดบักลางไปถึงต ่า 

• ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางจ าแนกตามอายุ  
พบว่าพืน้ที่ขาย พื ้นที่ส่วนกลาง และพื ้นที่รวม พบแสดงค่าความสัมพันธ์สูงในอาคารอายุ 1-5 ปี  
ส่วนจ าแนกตามจ านวนหอ้งชดุ อปุกรณร์ะบบและจ านวนพนกังานรวมพบค่าความสมัพนัธร์ะดบักลาง 
ไปถึงต ่า 

 
การศึกษารูปแบบความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ระยะเวลา และลักษณะอาคาร  

เพื่อใหเ้ขา้ใจถึงอัตราแนวโนม้การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวด โดยการเปรียบเทียบรอ้ยละ
การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายในแต่ละปีและจากลกัษณะอาคาร ท าใหเ้ขา้ใจความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่าย
ในหมวดนัน้ๆ ระยะเวลา และลกัษณะอาคาร 

• ค่าใช้จ่ายส่วนกลางแต่ละปี 
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางในแต่ละปีแสดงความสมัพนัธใ์นปรมิาณและทิศทางที่เพิ่มขึน้ในช่วงไม่เกิน 6 ปีแรก 
เนื่องจากเป็นช่วงปีเริ่มตน้การใชง้านอาคาร  จากนัน้ตวัแปรปัจจยัต่างๆจะแต่งต่างกนัตามลกัษณะของ
อาคารและประเภทของค่าใชจ้่าย 
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• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดสาธารณูปโภค 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่าอตัราการใชจ้่ายในหมวดสาธารณูปโภคมีความสมัพนัธผ์นัตรงตรงกบัพืน้ที่
อาคาร, พืน้ที่ขาย, พืน้ที่ส่วนกลาง จ านวนชัน้ และราคาขาย ส่วนการลดลงเมื่อมีอายุมากขึน้อาจเกิด
จากการลดจ านวนการใชง้านเนื่องจากผูอ้ยู่อาศยัลดลง เป็นตน้ 

• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริการอาคาร 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่าอตัราการใชจ้่ายในหมวดบรกิารอาคารมีความสมัพนัธผ์กผนักบัพืน้ท่ีอาคาร 
พืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง และจ านวนอาคาร โดยวิเคราะหไ์ดว้่าสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายหมวด
บริการอาคารในพืน้ที่และจ านวนอาคารที่มีขนาดใหญ่กว่าไดม้ากกว่า เนื่องจากรายการค่าใชจ้่าย
บางอย่างสามารถใชร้่วมกัน หรือค่าใชจ้่ายไม่มีการเปล่ียนแปลงเมื่อพืน้ที่มากขึน้ท าใหร้าคาต่อ ตร.ม.
ลดลง แต่เมื่ออายอุาคารมากขึน้ อาจมีรายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ 

• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดบริหารอาคาร 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่า อัตราการใช้จ่ายในหมวดบริหารอาคารมีความสัมพันธ์ผกผันกับพืน้ที่
อาคาร พืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง และจ านวนชัน้ โดยวิเคราะหไ์ดว้่าสามารถประหยดัค่าใชจ้่ายหมวด
บริหารอาคารในพืน้ที่และจ านวนอาคารที่มีขนาดใหญ่กว่าไดม้ากกว่า เนื่องจากรายการค่าใชจ้่าย
บางอย่างสามารถใชร้่วมกนั เช่น บุคลากรบริหารอาคาร หรือค่าใชจ้่ายไม่มีการเปล่ียนแปลงเมื่อพืน้ที่
มากขึน้ท าใหร้าคาต่อ ตร.ม.ลดลง แต่เมื่ออายอุาคารมากขึน้ อาจมีรายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ 

• ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หมวดดูแลบ ารุงรักษา 
จากผลการวิเคราะห ์พบว่า อตัราการใชจ้่ายในหมวดดแูลและบ ารุงรกัษาอาคารมีความสมัพนัธผ์กผนั
กับพืน้ที่อาคาร พืน้ที่ขาย พืน้ที่ส่วนกลาง จ านวนอาคาร และจ านวนหอ้ง โดยวิเคราะหไ์ดว้่าสามารถ
ประหยัดค่าใช้จ่ายหมวดดูแลบ ารุงรักษาอาคารในพืน้ที่และจ านวนอาคารที่มีขนาดใหญ่กว่าได้
มากกว่า เนื่องจากรายการค่าใชจ้่ายบางอย่างสามารถใชร้ว่มกัน เช่น งานระบบอาคาร หรือค่าใชจ้่าย
ไม่มีการเปล่ียนแปลงเมื่อพืน้ที่มากขึน้ท าให้ราคาต่อ ตร.ม.ลดลง แต่เมื่ออายุอาคารมากขึน้ ย่อมมี
รายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ ส าหรบัรกัษาสภาพประสิทธิภาพใหค้งเดิม 
 

ปัจจัยทีส่่งผลต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

  จากการวิเคราะหผ์ลการศึกษา พบว่าปัจจัยที่ ไดร้บัการพิสูจนโ์ดยการศึกษานีว้่าส่งผลต่อค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางในแต่ละอาคาร ประกอบดว้ย 3 องคป์ระกอบ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่าย กายภาพ และเวลา องคป์ระกอบแรก 
ค่าใชจ้่าย การนิยามความหมายรายการและหมวดหมู่ค่าใชจ้่ายที่ชัดเจน  เขา้ใจตรงกันของผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง 
ช่วยใหบ้นัทึกขอ้มูลค่าใชจ้่าย เป็นไปอย่างเป็นระบบระเบียบ เป็นประโยชนต์่อการน าขอ้มลูมาใชว้ิเคราะหเ์พื่อ
ประกอบการตดัสินใจในการวางแผนไดอ้ย่างถกูตอ้งตามค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในหมวดต่างๆ 
ไดแ้ก่ ค่าสาธารณปูโภค ค่าบรกิารอาคาร ค่าดแูลและบ ารุงรกัษา ค่าบรหิารจดัการอาคาร และค่าใชจ้่ายอื่นๆ 
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3 องคป์ระกอบดา้นกายภาพ เป็นองคป์ระกอบตัง้ตน้ของความตอ้งการการดแูลค่าใชจ้่ายทางกายภาพ ท่ีมีความ
แตกต่างกันออกไป ตามจ านวนชั้น ขนาดพืน้ที่ จ านวนอาคาร และจ านวนหอ้งชุด ตามแต่ละระดับราคา  และ
ปัจจยัดา้นเวลา ท่ีเปล่ียนแปลงไปท าใหค้่าใชจ้่ายเปล่ียนแปลงตาม ทัง้ระยะสัน้ ระยะกลาง และระยะยาว 

 

 

 

ภาพท่ี 6.28 ปัจจยัที่ส่งผลต่อคา่ใชจ้่ายส่วนกลาง 
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บทที ่7  
สรุปและอภปิรายผล 

 
บทที่ผ่านมา การวิเคราะหผ์ลการศึกษาแสดงถึงผลการวิเคราะหข์อ้มลูเริ่มจากอธิบายลกัษณะอาคาร

กรณีศกึษา อธิบายความหมายของรายการค่าใชจ้่าย ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิแต่ละปี จ าแนกตามหมวด ปริมาณ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ โอกาสเกิดสงูที่สดุ นอ้ยที่สดุ ค่าเฉล่ีย และค่าควอไทลท์ี่1 และ ควอไทลท์ี่3 สดัส่วนค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ และรอ้ยละของการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่าย  

ในบทนีจ้ะมุ่งอภิปรายถึงค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด โดยอา้งอิงจากผลการศึกษา อนัเป็นหลกัฐาน
เชิงประจักษ์ เพื่อน าเสนอแนวคิดค่าใช้จ่ายจากการศึกษาปรากฎการณ์ที่เกิดขึน้ เพื่ออธิบายถึง หมวดและ
รายการค่าใช้จ่าย ลักษณะค่าใช้จ่าย และแนวโน้มการเปล่ียนแปลงปริมาณค่าใช้จ่ายอาคารชุดระยะยาว 
ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้า่ยระยะยาวและอายอุาคาร และรูปแบบค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ ที่ชดัเจนมาก
ขึน้จากผลการศกึษาตามล าดบั 

จากการวิเคราะหผ์ลการศึกษาที่ไดน้ าเสนอจากบทที่ 6 แสดงนัยยะและขอ้คน้พบจากการเรียบเรียง
และจ าแนกข้อมูลเพื่ อแสดงถึงความชัดเจนของค่าใช้จ่ายอาคาร ลักษณะค่าใช้จ่า ยที่ เกิดขึ ้นจริง  
และความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ใชจ้า่ย ลกัษณะอาคาร และเวลา อนัเป็นวตัถปุระสงคข์องการวิจยั โดยอา้งอิงขอ้มลู
จากปรบัปรุงหมวดและรายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด การบริหารและจัดการนิติบุคคล และน าไปสู่
ค่าใชจ้่ายอาคาร จากฐานขอ้มูลและขอ้จ ากัดของประชากรทัง้หมด 39 กรณี บัญชีรายจ่ายทั้งหมด 296 บญัชี 
และภายใตก้รอบระยะเวลา 14 ปี  

วตัถุประสงคข์องการอธิปรายผลการศึกษานี ้เพื่อแสดงถึงขอ้คน้พบส าคัญตามขอ้เท็จจริงที่พบและ
เหตผุลที่ยืนยนัว่าผลการวิจยัมีความถูกตอ้ง น่าเชื่อถือ โดยชีใ้หเ้หตวุ่า ผลการวิจยัสอดคลอ้ง หรือ ขดัแยง้ ทัง้กับ
กรอบแนวคิดในการวิจัยและสมมติฐานที่ตั้งไว้ และแนวคิด ทฤษฎีและผลงานวิจัยที่ได้จากการทบทวน
วรรณกรรมหรือไม่อย่างไร อย่างเป็นเหตเุป็นผล 

ดงันัน้ บทที่สุดทา้ยนี ้จะกล่าวสรุปและอธิปรายถึงผลการวิจยั เริ่มจากที่มาและความส าคัญ ผลการ
ทบทวนวรรณกรรม กรอบแนวคิด ระเบียบวิธี ผลการศึกษา การพัฒนาผลการศึกษา และแนวคิดค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางอาคารชดุระยะยาว พรอ้มขอ้เสนอแนะส าหรบัการน าแนวคิดไปใช ้โดยอธิบายแนวทางการประยกุตใ์ช้
แนวคิดแก่ผูท้ี่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และขอ้เสนอแนะส าหรบังานวิจยัครัง้ต่อไป โดยอธิบายพน้ท่ีว่างและโอกาสในการ
วิจยัที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายการดแูลอาคารระยะยาว 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 275 

7.1 บทสรุป 
สรุปผลการศกึษา อธิบายขอ้คน้พบจากการวิเคราะห ์หมวดและรายการค่าใชจ้่าย  โครงสรา้งค่าใชจ้่าย 

ลักษณะค่าใชจ้่ายสัดส่วนและการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริง  และความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่าย
อาคารและอายอุาคาร  

เนื่องจากการศึกษาครัง้นี ้วตัถปุระสงคเ์พื่อศกึษารายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระหว่างการใชง้านอาคาร 
เพื่อน ามาซึ่งความเขา้ใจค่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จากการดแูลกายภาพอาคาร โครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการใชง้าน
อาคาร มุ่งพัฒนาและอธิปรายแนวคิดค่าใช้จ่ายตลอดอายุอาคาร เพื่อให้เกิดความชัดเจนของโครงสรา้ง
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิ จากขอ้มลูค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิงานจรงิ ความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 
จะช่วยให้ตระหนักถึงค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้แต่ละปี อีกทั้งเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจประกอบการวาง
แผนการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ 

การวิเคราะหผ์ลการศกึษา จึงมุง่แสดงหมวดและรายการ ลกัษณะค่าใชจ้่ายส่วนกลาง โดยการแจกแจง 
แจงนบัรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เพื่อเขา้ใจค่าใชจ้่ายพืน้ฐานจาก ลักษณะการเกิดขึน้ของค่าใชจ้่ายร่วมและ
ลกัษณะเฉพาะของค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด วิเคราะหป์ริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แนวโนม้และรูปแบบการ
เปล่ียนแปลง และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางสถิติ โดยอาศัยการประยุกต์ใช้เครื่องทางสถิติเชิงบรรยาย  
เพ่ือพิสูจน์ค่าความน่าเชื่อถือของ ค่าสัมประสิทธ์ิการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่าย และความสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและเวลา มุ่งอธิบายการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายแต่ละปี ความสมัพนัธร์ะหว่างลกัษณะ
อาคารและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และแนวโนม้การเปล่ียนของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ เพื่อตอบค าถามของงานวิจยัครัง้นี ้ 

หมวดค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด มีการจ าแนกทั้ง ตามระบบบัญชีรายจ่ายนิติบุคคลอาคารชุด 
หลกัการบรหิารทรพัยากรกายภาพ และค่าใชจ้่ายการดูแลการภาพอาคาร มีความแตกต่างกนัตามวตัถปุระสงค์
ของการน าขอ้มูลการบันทึกค่าใชจ้่ายไปใชง้าน วตัถุประสงคท์ี่แตกต่างกันนี ้ประกอบดว้ย เพื่อการตรวจสอบ
ตามมาตรฐานทางบัญชี เพื่อการบริหารและจัดการอาคาร และเพื่อดูแลบ ารุงรักษา ซ่อมแซมเฉพาะส่วน
กายภาพอาคาร ท าให้หมวดและรายการค่าใช้จ่ายมีความหลากหลาย  การบันทึกค่าใช้จ่ายระบบบัญชี  
ของนิติบคุคลอาคารชดุ มีการจดัการรายจ่ายตามสญัญาเป็นส าคญั  

จากการรวมรายการค่าใชจ้่ายหลายประเภทจ าแนกตามกิจกรรมเขา้รวมกัน  รายจ่ายที่พบในหมวด
สญัญาบริการ จ าแนกตามหลักการบริหารทรพัยากรกายภาพ แบ่งเป็นหมวดบริการอาคาร หมวดบริหารและ
จดัการ และหมวดดูแลและบ ารุงรกัษาการจ าแนกค่าใชจ้่ายตามหมวดการบริหารทรพัยากรกายภาพ แสดงให้
เห็นถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามประเภทของกิจกรรมการด าเนินงาน ท าใหเ้ห็นค่าใชจ้่ายการบรกิารอาคารท่ีชดัเจน 
ค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพอาคาร ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายบางส่วนของหมวดการบรกิารอาคารและค่าใชจ้่ายการ
ดูแลบ ารุงรกัษา ตามหลักการบริหารทรพัยากรกายภาพ การจัดเรียงหมวดและรายการค่าใชจ้่ายแสดงความ
เชื่อมโยงระหว่างคา่ใชจ้่ายนิตบิคุคลอาคารชดุ ค่าใช่จ่ายบรหิารทรพัยากรกายภาพ สู่ค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพ
อาคาร แสดงใหเ้ห็นความชดัเจนเฉพาะรายการค่าใชจ้่ายการดูแลกายภาพอาคาร บนฐานขอ้มลูการนิติบุคคล
อาคารชดุ 
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ลกัษณะค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดมีรายการค่าใชจ้่ายที่เป็น
พืน้ฐานของทุกนิติบุคคลอาคารชุด ทัง้ค่าสาธารณูปโภค ค่าบรหิารอาคาร และค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษา รูปแบบ
ค่าใชจ้่ายที่พบจ าแนกทัง้จากค่าใชจ้่ายพืน้ฐานและค่าใชจ้่ายเฉพาะ และจ าแนกจากลกัษณะการเกิดของแต่ละ
รายการแต่ละปี การเกิดขึน้ของค่าใชจ้่ายหมวดตามสัญญาการบริการและด าเนินงาน พบทัง้รายการที่เกิดขึน้
อย่างต่อเนื่องและไม่ต่อเนื่อง เนื่องจากระยะเวลาของสญัญาและการจดัจา้งงานบริการ หมวดค่าใชจ้่ายบรหิาร
จดัการและสาธารณูปโภค เกิดขึน้อย่างสม ่าเสมอ แต่หมวดซ่อมแซมและบ ารุงรกัษามีรายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้
ตามอายุอาคาร การเกิดขึน้ของรายการค่าใชจ้่ายหมวดซ่อมแซมบ ารุงรกัษา พบมากตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไปและ
เพิ่มในอตัราที่สงูขึน้ตามอายขุองอปุกรณร์ะบบประกอบอาคาร 

สัดส่วนและการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นในอาคารชุดพั กอาศัยส่วนมากเก่ียวข้องกับ 
การด าเนินการดูแลกายภาพอาคารทางออ้ม มีสดัส่วนถึง รอ้ยละ 90 แต่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบัการดูแลกายภาพ
อาคารโดยตรงมีเพียง รอ้ยละ 10 องคป์ระกอบค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดควรไดร้บัการก ากับ
ควบคมุ ประกอบดว้ย ค่าไฟฟ้า ค่าบรหิารจดัการ ค่าเงินเดือนพนกังาน ค่ารกัษาความสะอาด และค่ารกัษาความ
ปลอดภยั ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายจ านวนมากและเกิดขึน้อย่างสม ่าเสมอ แมว้่าค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษามีสดัส่วนที่นอ้ย 
แต่การช ารุดเสียหายจากการขาดงบประมาณค่าใชจ้่ายที่เพียงพอต่อความปลอดภยั สขุอนามยัจากการใชง้านที่
สะดุดติดขดัของผูใ้ชง้านโดยตรง ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการดแูลและซ่อมแซมมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เป็นการเฉพาะของ
แต่ละรายการ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้สะทอ้นถึงความจ าเป็นในการจัดเตรียมค่าใชจ้่ายโดยเฉพาะปีที่มีค่าใชจ้่าย
เกิดขึน้สงูเพิ่มกนั 

ความสัมพนัธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายส่วนกลางและอายุอาคาร แสดงจากค่าใชจ้่ายอาคารมีองคป์ระกอบ
ของการดูแลซ่อมแซมองคป์ระกอบอาคารทัง้ พืน้ที่อาคาร สถาปัตยกรรมและระบบประกอบอาคารเป็นส าคัญ  
ค่าใชจ้่ายอาคารท่ีเกิดจากการซ่อมแซมระบบประกอบอาคารเป็นค่าใชจ้่ายที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ แต่ช่วงระยะเวลา
ของการเพิ่มแต่ละอุปกรณแ์ตกต่างกัน จึงตอ้งใหค้วามส าคญักบัปีที่มีโอกาสเกิดค่าซ่อมแซมพรอ้มกนัในปีเดียว 
เพระท าใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่สูงกว่างบประมาณที่เตรียมไวป้กติ การก ากับติดตามควบคุมการท างานของระบบ
ประกอบอาคาร เป็นการด าเนินงานท่ีตอ้งมีการด าเนินงานอยู่อย่างสม ่าเสมอ เพื่อว่าหากเกิดสญัญาณของการ
ช ารุดเกิดขึน้ จะได้เตรียมการประมาณค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้ไว้ล่วงหน้า  การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่าย 6 ปีแรก  
มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ทกุปี โดยจะเพิ่มสงูทกุระยะ 3 ปี และเมื่ออาคารมีอายมุากกวา่ 6 ปี ค่าใชจ้่ายมีการเพิ่มขึน้สลบั
ลดลง จากการเกิดค่าใช้จ่ายอาคารที่หลากหลาย  สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคาร ต่อ ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร 
 เป็น 95 ต่อ 5 ในปีที่1 แต่เมื่อระยะเวลาผ่านไป 14 ปี สดัส่วนเปล่ียนไป เป็น 85 ต่อ 15 การตระหนกัถึงค่าใชจ้า่ย
ที่เพิ่มขึน้นีจ้ึงเป็นส่ิงส าคญัส่งผลต่อความต่อเนื่องของการใชง้าน และความปลอดภยัของเจา้ของรว่ม 

ความสมัพันธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและลกัษณะอาคาร จากการวิเคราะหโ์ดยการจ าแนกกลุ่ม
ค่าใชจ้่ายตามลกัษณะอาคารและวิเคราะหค์่าความสมัพนัธท์างสถิติ พบว่าอาคารมีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ตามอายุ
อาคารและราคาขายอย่างมีนัยยะส าคัญทางสถิติ ในระดับความสัมพันธ์ระดับสูงมาก ถึง เกือบสมบูรณ ์
ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมีแนวโนม้แปรผกผนักับ ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลาง ขายพืน้ที่ขาย จ านวนอาคาร และจ านวนหอ้ง
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ชุด โดยลักษณะอาคารทั้งขนาดอาคาร อายุ และระดับราคาขายที่เพิ่มขึน้ มีเปล่ียนแปลงแบบแปรผันตรงต่อ
ค่าใชจ้่ายหมวดสาธารณูปโภค การบริหารจดัการ การบริการอาคาร และการดูแลบ ารุงรกัษา โดยแตกต่างกัน
ตามสดัส่วนค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อย่างสมัพนัธก์นั 

 

7.2 อภปิรายผลการศึกษา 
กรอบแนวทางการอธิปรายผลการศึกษา อธิปรายถึงองคป์ระกอบส าคญัของปรากฎการณ ์อนัเป็นเหตุ

ปัจจัยส าคัญอันน ามาซึ่งค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย อธิบายถึงรูปแบบความสัมพันธ์ของแต่ละ
องคป์ระกอบท่ีมีนยัยะส าคญัส่งผลต่อค่าใชจ้่าย และอธิบายถึงหลกัการการวางแผนค่าใชจ้่ายระยะยาวที่ไดจ้าก
การสงัเคราะหจ์ากผลการศกึษาและแนวทางการน าไปประยกุตใ์ชใ้หเ้กิดประโยชนต์่อผูม้ส่ีวนเก่ียวขอ้งต่อไป โดย
ประกอบดว้ย 3 ส่วนหลกั ไดแ้ก่ ลกัษณะค่าใชจ้่ายอาคารชดุ ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลาง ลกัษณะ
อาคาร และ เวลา และค่าใชจ้่ายอาคารชดุระยะยาว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ส่วนแรก อภิปรายถึงองคป์ระกอบที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด อภิปรายถึงความหมาย
มุมมอง บทบาทของอาคารชุด องคป์ระกอบของอาคารชุด องคป์ระกอบนิติบุคคลอาคารชุด อายุอาคาร ใน
บรบิทที่แตกต่างกนัหลายแง่มมุ เพื่อสรา้งความเขา้ใจถึงความส าคญัของแต่ละองคป์ระกอบที่เก่ียวเนื่องเชื่อมโยง
กนั อนัจะเป็นพืน้ฐานท่ีจะน ามาซึ่งค่าใชจ้่ายส่วนส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยัที่จะเกิดขึน้ในระยะยาว 

ส่วนที่สอง อภิปรายความสมัพนัธข์องค่าใชจ้่ายและองคป์ระกอบที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่าย  อภิปรายถึงนัย
ยะและขอ้คน้พบส าคญั ถึงอิทธิพลของลกัษณะอาคารและเวลา ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนกลางอย่างไร เพื่อแสดง
นยัยะส าคญัของแต่ละปัจจยัที่ส่งผลต่อลกัษณะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 

ส่วนที่สาม อภิปรายถึง ค่าใชจ้่ายอาคารชุดระยะยาว รูปแบบความสมัพนัธจ์ากปัจจยัแวดลอ้มที่ส่งผล
ต่อค่าใชจ้่าย เพื่อเขา้ใจถึงปรากฎการณท์ี่เกดิขึน้ ทัง้จากการพฒันาโครงการอาคารชดุ บทกฎหมาย ผูม้ีเก่ียวขอ้ง 
นิติบคุคลอาคารชดุ ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ แนวทางการวางแผนค่าใชจ้่ายระยะยาว 

 

 

ภาพท่ี 7.1 กรอบแนวทางการอธิปรายผล 
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7.2.1 ลกัษณะค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารชุด 
ลกัษณะของค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด อธิบายอา้งอิงจากผลการศึกษารายการค่าใชจ้่ายจ าแนก

ตามปี และค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้แต่ละปี เพื่อวิเคราะห์การปรากฎและการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้  
ดงัที่อธิบายผลการศกึษาไวใ้นบทกอ่นหนา้ และเพื่อสรา้งความชดัเจนของรูปแบบค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุที่
เกิดขึน้จรงิ  

การจ าแนก แจกแจง และจดัเรียงค่าใชจ้่ายแต่ละหมวดและรายการ ตามระบบบญัชีรายจ่ายทางบญัชี 
เพื่อแสดงรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปี จากการแจกแจงความถ่ีรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี พบว่า 
แต่ละนิติบคุคลอาคารชดุมีการบนัทึกรายการค่าใช่จ่ายในจ านวนรายการท่ีแตกต่างกนั ตามการด าเนินงานและ
รายการค่าใชจ้่ายแต่ละปีของนิติบคุคลอาคารชดุ  

ภาพรวมของการบนัทึกค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวด นิติบคุคลอาคารชุดแต่ละอาคาร พบความซ า้ของการ
บันทึกรายจ่ายที่มีรายการเหมือนกันตามสัดส่วนของกรณีศึกษาทั้งหมด พบว่าหมวดตามสัญญา มีรายการ
ค่าใชจ้่ายที่คลา้ยกนั ประมาณรอ้ยละ 30 ของรายการทัง้หมด หมวดค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค รายการค่าใชจ้่าย
ที่คลา้ยกัน ประมาณรอ้ยละ 90 รายการทัง้หมดในหมวด หมวดการด าเนินการมีการบนัทึก รายการค่าใชจ้่ายที่
คล้ายกัน ประมาณรอ้ยละ 50 ของรายการทั้งหมดในหมวด และหมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษา รายการ
ค่าใชจ้่ายที่คลา้ยกนั ประมาณรอ้ยละ 80 ของรายการทัง้หมด 

การจ าแนกค่าใชจ้่ายตามปีทางบัญชีสะทอ้นใหเ้ห็นการเกิดของรายการค่าใชจ้่าย เห็นถึงรูปแบบการ
เกิดค่าใช้จ่าย 2 ลักษณะ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายที่เกิดเป็นประจ าทุกปี เกิดอย่างต่อเนื่องและสม ่าเสมอแต่ละปี 
ค่าใชจ้่ายที่เกิดเป็นประจ าทุกปีพบในหมวดสาธารณูปโภค หมวดสญัญาบริการ และหมวดบริหารและจดัการ
บางรายการ และค่าใชจ้่ายที่ไม่ประจ าทุกปี การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายขึน้ตามความจ าเป็นของการด าเนินงาน
แต่ละปี และหมวดด าเนินการแต่ค่าใชจ้่ายที่ ไม่เกิดเป็นประจ าทุกปี พบในหมวดการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
เฉพาะในบางรายการ 

จ านวนรายการค่าใชจ้่ายโดยรวมมีจ านวนท่ีเพิ่มสงูขึน้ ในช่วง ปีที่ 1- ปีที่ 5 อย่างชดัเจน และมีรายการ
ที่เพิ่มมากขึน้เมื่ออาคารมีอายมุากขึน้ โดยมกัพบใน หมวดรายจ่ายตามสญัญา หมวดด าเนินการและส านกังาน 
และหมวดบ ารุงรกัษา แต่หากเมื่อพิจารณาค่าใชจ้่ายที่ไม่เกิดเป็นประจ าทุกปี ของกรณีศึกษาที่มีอายุมากกว่า  
7 ปี จะพบว่า สามารถจ าแนกลักษณะการเกิดได ้2 ช่วง คือ ช่วงปีที่ 1 – ที่ 7 ลักษณะการเกิดค่าใชจ้่ายจะไม่
สม ่าเสมอ และ ช่วงปีที่  7 เป็นต้นไป จากค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ไม่สม ่าเสมอในการซ่อมแซม จะเริ่มมีรายการ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อย่างสม ่าเสมอที่มากขึน้ ประมาณ รอ้ยละ 60 ของรายการท่ีเกิดขึน้ทัง้หมดของระบบประกอบ
อาคาร 

ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้จากการจ าแนก โดยจ าแนกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดบริการอาคาร  
หมวดดูแลบ ารุงรกัษา และหมวดบรหิารจดัการและพิจารณาการกระจายตวัของปริมาณค่าใชจ้่ายจากการปรบั
ฐานค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นหน่วยเดียวกันจากภาพรวมการกระจายตัว พบว่า หมวดสาธารณูปโภค และ หมวดการ
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บริการอาคาร ขอ้มูลปริมาณค่าใชจ้่ายมีการกระจายตัวในช่วง ปีที่ 3 -8 มากกว่าการกระจายตัวขอ้มูลในช่วง 
ปีที่ 1-2 และช่วงปีที่ 9 เป็นตน้ไป 

หมวดบริการจัดการมีการกระจายตัวของค่าใช้จ่ายอย่างสม ่าเสมอและมีการเพิ่มขึน้อย่างคงที่ใน
ภาพรวม ค่าดูแลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม ในขั้นนี ้ไดร้วมรายการค่าใชจ้่ายของระบบประกอบอาคารเดียวกัน
จากต่างหมวด จากหมวดบริการตามสญัญาและหมวดซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ตามการบนัทึกทางจากบัญชี
รายจ่ายทางบญัชี  การกระจายตวัของค่าใชจ้่ายในหมวดดแูลและบ ารุงรกัษาแตกต่างจากลกัษณะการกระจาย
ตัวของค่าใช้จ่ายในหมวดอื่นๆ เนื่องโดยลักษณะค่าใช้จ่ายในช่วงปีที่  1 ถึงปีที่ 7 มีแนวโน้มที่จะมีปริมาณ
ค่าใชจ้่ายเพิ่มมากขึน้ แต่ภายหลงัจากนัน้เริ่มมีแนวโนม้ที่ไม่แน่นอน มีการเพิ่มสลบัลดลงแตกต่างกนัไป 

รูปแบบค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด จากองคป์ระกอบรายการค่าใช้จ่าย การเกิดค่าใช้จ่ายและ
รูปแบบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้อาศัยความเข้าใจพื ้นฐานจากประเภทของค่าใช้จ่าย ทั้งค่าใช้จ่ายพื ้นฐานและ
ค่าใชจ้่ายเฉพาะ โดยการอธิบายลกัษณะท าใหเ้ขา้ใจถึงประเภทค่าใชจ้่ายจ าแนกตามความถ่ีจากการแจงนบัทุก
กรณีศกึษา เพื่อระบคุ่าใชจ้่ายพืน้ฐานและค่าใชจ้่ายเฉพาะ 

ค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน เป็นองคป์ระกอบรายการค่าใชจ้่ายหลกัของรูปแบบ A เป็นรายการพืน้ฐานท่ีพบเป็น
ส่วนมาก ลกัษณะการเกิดค่าใชจ้่ายประเภทนีจ้ะเกิดซ า้ๆเป็นประจ าสม ่าเสมอ ไม่เปล่ียนแปลงและแปรปรวน
ตามระยะเวลาที่เปล่ียนไป และปริมาณค่าใชจ้่ายจะมีทิศทางการเปล่ียนแปลงทัง้เพิ่มขึน้และลดลงเล็กนอ้ยใน  
แต่ละปี และ ค่าใชจ้่ายเฉพาะ เป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เฉพาะบางกรณี เก่ียวกับการบริการพิเศษของแต่ละนิติ
บคุคลที่จดัใหเ้พื่ออ านวยความสะดวกแก่เจา้ของรว่ม อปุกรณห์รือระบบพิเศษที่เตรียมไว ้ลกัษณะการเกิดจะพบ
ทัง้ต่อเนื่องและไม่ต่อเนื่อง ค่าใชจ้่าย  

โดยอธิบายลักษณะค่าใชจ้่ายจากรูปแบบรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการพิจารณาความซ า้ของ
รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี และจ าแนกกลุ่มรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้สมัพนัธก์ับเวลา จากการเขา้ใจ
รูปแบบรายการค่าใช้จ่ายจะช่วยใหเ้ขา้ใจลักษณะการเกิดค่าใชจ้่ายเฉพาะในแต่ละปี จากรายการค่าใชจ้่าย  
ที่เกิดขึน้แต่ละหมวดของกรณีศกึษา 

รูปแบบค่าใชจ้่ายที่ พบ 3 รูปแบบ จ าแนกตามลักษณะการเกิดค่าใชจ้่าย ไดแ้ก่ รูปแบบ A ค่าใชจ้่าย
เกิดขึน้เหมือนกันทุกกรณีศึกษา พบใน หมวดสาธารณูปโภค  รูปแบบ B ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จ าแนก 2 กลุ่ม  
จ าแนกกนัตามโครงการ กลุ่มแรก เป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดเหมือนกนัทกุโครงการ กลุ่มที่สองค่าใชจ้่ายเฉพาะโครงการ 
พบใน หมวดการบริการอาคาร หมวดบริหารจัดการ และหมวดรายจ่ายตามสัญญา เช่น การบ ารุงรักษา  
และรูปแบบ C ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จ าแนก 2 กลุ่ม จ าแนกตามช่วงระยะเวลา ช่วงแรกมีการเกิดขึน้อย่างไม่
สม ่าเสมอ ช่วงระยะเวลานานขึน้เกิดสม ่าเสมอ พบใน หมวดการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 

รูปแบบ A และรูปแบบ B มีความแตกต่างกัน โดยรูปแบบ B จากรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละ
โครงการแตกต่างกนั เนื่องจากแต่ละโครงการมีการบรกิารต่างกนั ท าใหเ้กิดค่าใชจ้า่ยที่มคีวามเฉพาะแตกตา่งกนั 
แต่ยงัพบว่ามีค่าใชจ้่ายที่เหมือนกันในบางรายการ แต่รูปแบบ A เป็นรูปแบบของรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใน 
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ทุกอาคาร โดยจะเก่ียวของกับการใชง้านอาคาร สาธารณูปโภคโครงการ  แต่รูป C เป็นประเภทของรายการ
ค่าใชจ้่ายที่มีการเปล่ียนแปลงตามระยะเวลา โดยจะมีแนวโนม้ที่จะมีรายการท่ีเพิ่มมากขึน้และสม ่าเสมอมากขึน้ 

โดยขอ้คน้พบที่ไดจ้ากผลการการศึกษาหมวดและรายการค่าใชจ้่ายครัง้นี ้สอดคลอ้งสนับสนุน และ
เพิ่มฐานความรูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการคน้พบปรมิาณรายการคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุ ผลการศกึษาที่มีก่อนหนา้ 
ทั้งจากการจ าแนกรายการค่าใช้จ่ายตามรายการค่าใช้จ่ายทางบัญชีของพงศช์ัย (2546) ตฤณวิทย ์(2559)  
และชตุิพงศ ์(2559) ท่ีจ าแนกแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายทางบญัชีเป็นค่าใชจ้่ายการดแูลอาคาร อีกทัง้ขยายฐาน
ขอ้คน้พบจ านวนรายการค่าใชจ้่ายที่มากขึน้ 

ความเข้าใจรูปแบบของรายการค่าใช้จ่ายจากลักษณะการเกิดค่าใช้จ่ายท าให้ตระหนักถึง
ลักษณะเฉพาะของค่าใช้จ่าย เป็นขอ้มูลส าหรบัการคาดการณ์แนวโน้มการเกิดค่าใช้จ่ายที่ชัดเจนขึน้ ดังนั้น  
การเตรียมการที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายแต่ละประเภทจึงควรสอดรบักับลกัษณะการเกิดแต่ละรายการค่าใชจ้่าย
ของแต่ละนิติบคุคลอาคารชดุ 

ดงันัน้ ลกัษณะค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ แสดงใหเ้ห็นถึงความเขา้ใจส าคญั ดงันี ้ 

• รายการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุมีรายการค่าใชจ้่ายที่เป็นพืน้ฐานของทกุนิติบคุคลอาคารชุด  
ทัง้ค่าสาธารณปูโภค ค่าบรหิารอาคาร และค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษา 

• รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดแตกต่างกัน มีสาเหตุจากการบริการอาคาร การอ านวยความสะดวกต่างๆ
ใหแ้ก่เจา้ของรว่มและการซ่อมแซมระบบประกอบอาคารตามลกัษณะการด าเนินงานที่แตกต่างกัน
ทัง้จากการจดัจา้งแบบสญัญาและการด าเนินการโดยช่างประจ าอาคาร 

• รูปแบบค่าใช้จ่ายที่พบจ าแนกทั้งจากค่าใช้จ่ายพืน้ฐานและค่าใช้จ่ายเฉพาะ และจ าแนกจาก
ลกัษณะการเกิดของแต่ละรายการแต่ละปี 

• การเกิดขึน้ของค่าใชจ้่ายหมวดตามสญัญา งานด าเนินงาน พบทัง้รายการที่เกิดขึน้อย่างต่อเนื่อง
และไม่ต่อเนื่อง เนื่องจากระยะเวลาของสญัญาและการจดัจา้งงานบรกิาร 

• หมวดค่าใชจ้่ายบริหารจดัการและสาธารณูปโภค เกิดขึน้อย่างสม ่าเสมอ แต่หมวดซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษามีรายการค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ตามอายอุาคาร 

• การเกิดขึน้ของรายการค่าใชจ้่ายหมวดซ่อมแซมบ ารุงรกัษา พบมากตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไปและเพิ่ม
ในอตัราที่สงูขึน้ตามอายขุองอปุกรณร์ะบบประกอบอาคาร 

 

โครงสร้างค่าใช้จ่ายอาคารชุด 

การอธิบายโครงสรา้งค่าใช้จ่ายอาคารชุดอาศัยความเข้าใจจากการเปล่ียนแปลงที่ เกิดขึน้จาก
การศึกษาตามหลักการทางกฎหมาย การบันทึกบัญชีนิติบุคคลอาคารชุด การบริหารทรัพยากรกายภาพ  
และค่าใช้จ่ายอาคารจากข้อคน้พบในบทที่ 5 เพื่ออธิบายถึงภาพรวมอย่างเป็นล าดับของพัฒนาโครงสรา้ง
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ค่าใชจ้่ายอาคารท่ีชดัเจนมากขึน้ ตามแนวทางของผลการศกึษาดงัที่แสดงไวใ้นบทท่ี 5.2-5.4 เพื่อท าความเขา้ใจ
ค่าใชจ้่ายอาคารท่ีชดัเจน 

ค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดมีจุดเริ่มต้นจากการบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
อีกทัง้ยงัใหค้วามหมายของค่าใชจ้่ายการดแูลอาคารขึน้เป็นครัง้แรก รวมถึงการก าหนดใหเ้จา้ของร่วมมีหนา้ที่ใน
การช าระค่าใชจ้่าย และนิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ที่ก ากับ ควบคุม ตรวจสอบดูแลค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กับอาคาร
ชุด ความหมายอธิบายไว้ตาม มาตรา18  ที่ไดม้ีการจ าแนกและแปลความหมายไดเ้ป็นค่าภาษีตามสัดส่วน
กรรมสิทธ์ิ ค่าบริการอาคารและบริเวณโดยรอบ ค่าวสัดุอุปกรณสิ์น้เปลือง ค่าซ่อมแซมทรพัยส่์วนกลาง และค่า
ปรบัปรุงทรพัยส่์วนกลาง ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้และการดแูลทรพัยส่์วนกลาง ครอบคลมุทรพัยสิ์นทัง้หมดของอาคาร
ชุด ทั้งเฟอรน์ิเจอร ์วัสดุอุปกรณ์  ครุภัณฑ์ ส่วนประกอบอาคาร ซึ่งการก าหนดโครงสรา้งทางกฎหมายอธิบาย
หมวดค่าใชจ้่ายโดยรวม มีการแบ่งประเภทค่าใชจ้่าย ไม่ไดก้ าหนดรายละเอียดรายการและใหค้วามหมายของแต่
ละค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ แต่ก าหนดให้มีผู้ตรวจสอบบัญชีตรวจสอบเอกสารทางบัญชีและรบัรองความถูกตอ้ง
ประจ าทกุปี จึงสามารถอธิบายในอีกนยัหนึ่งไดว้่าบญัชีนิติบคุคลอาคารชดุจะตอ้งอา้งอิงหลกัการทางบญัชี   

การบันทึกค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้อาศัยมาตรฐานการบันทึกรายการค่าใช้จ่ายทางบัญชี เนื่องจาก
พระราชบญัญัติอาคารชดุ บงัคบัใหบ้ญัชีนิติบคุคลอาคารชดุ ถกูตอ้งตามพระราชบญัญัติบญัชี โดยจะตอ้งจดัท า
เอกสารแสดงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใหเ้จา้ของรว่มทราบทกุเดือน และจดัท าบญัชีรายรบัรายจ่ายเพื่อเป็นเอกสารใน
การประชุมใหญ่สามัญประจ าปีทุกครัง้ แนวทางการบันทึกค่าใช้จ่ายทางบัญชีจึงมีบทบาทส าคัญ จากผล
การศกึษาบญัชีรายจ่ายนิติบคุคลอาคารชดุจากกรณีศกึษาพบว่า มีการก าหนดหมวดหลกั 4 หมวด ไดแ้ก่ หมวด
รายจ่ายตามสัญญา อันเก่ียวข้องกับการด าเนินการบริการทุกกรณีที่มีการท าสัญญาจ้าง หมวดรายจ่าย
สาธารณูปโภค เก่ียวกับค่าการใชส้าธารณูปโภคของอาคาร หมวดรายจ่ายบริหารและธุรการ เก่ียวกับค่าจ่าย
เงินเดือน ครุภณัฑส่ิ์งของเครื่องใชใ้นส านกังาน และหมวดระบบและดแูลรกัษา  เก่ียวกบัการดแูลซ่อมแซมระบบ
โดยช่างประจ าอาคาร 

การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดว้ยการด าเนินงานเก่ียวกับกฎหมายและการดูแลกายภาพ
อาคารเป็นส าคญั แนวคิดการบรหิารทรพัยากรกายภาพจึงมีบทบาทส าคญัเพื่อจดัการ วางแผน ด าเนินงานท่ีเกิด
ขึน้กับอาคารชุดพกัอาศยั การวางแผนการด าเนินงานงานถึงจ าเป็นตอ้งอาศยังบประมาณค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 
ท าให้การบันทึกค่าใช้จ่ายเป็นข้อมูลส าคัญประกอบการวางแผนค่าใช้จ่ ายที่เกิดขึน้แต่ละหมวด การบันทึก
ค่าใชจ้่ายจงึสามารถปรบัหมวดจากบญัชีรายจ่ายนิติบคุคลอาคารชดุตามแนวทางการบรหิารทรพัยากรกายภาพ
ที่ช่วยใหค้่าใชจ้่ายสะทอ้นตาม วตัถุประสงคก์ารด าเนินงานที่ชดัเจนมากขึน้ จ าแนกเป็น หมวดสาธารณูปโภค 
หมวดบริการอาคาร หมวดบริหารและจัดการอาคาร และหมวดดูแลบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   
ที่จะเกิดขึน้ตลอดเวลา และค่าใชจ้่ายโครงการท่ีจะเกิดขึน้จากการปรบัปรุงและซ่อมแซมใหญ่ และดว้ยขอ้จ ากัด
ของการเขา้ถึงขอ้มลู จึงไม่ไดแ้สดงถึงผลการศกึษาค่าใชจ้่ายค่าใชจ้่ายโครงการท่ีเกิดขึน้ 

  โดยขอ้คน้พบที่ไดจ้ากผลการการศึกษาโครงสรา้งค่าใชจ้่ายส่วนกลางครัง้นี ้สอดคลอ้งและสนบัสนุน 
การคน้พบของ Ashworth (2010) ที่น าเสนอโครงสรา้งค่าใชจ้่ายการดูแลอาคารที่สอดรบักับหมวดและรายการ
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ค่าใช้จ่ายการก่อสรา้งอาคาร และ  German institute for standardization (German Facility Management 
Association (GEFMA)) ที่เป็นมาตรฐานอา้งอิงการพิจารณาค่าใชจ้่ายการด าเนินงานจากการจ าแนกค่าใชจ้่าย
การดูแลออกเป็นองคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรมและระบบประกอบอาคาร แต่จากการศึกษายงัมีขอ้จ ากัดจาก
วิธีการบันทึกข้อมูลค่าใช้จ่าย การศึกษาครั้งนี ้จึงไม่สามารถน าเสนอโครงสรา้งค่าใช้จ่ายที่สัมพันธ์กับ
องคป์ระกอบอาคารไดท้กุองคป์ระกอบอย่างตรงไปตรงมา แต่ไดเ้พิ่มหลกัฐานเชิงประจกัษ์ เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของ
ฐานขอ้มลูของแนวคิดเรื่องตน้ทนุค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอดอายอุาคาร ที่ยงัขาดขอ้มลูที่มีความต่อเนื่องตัง้แต่เริ่ม
พัฒนาโครงการ จนถึงการรือ้ถอน ที่มีผลการศึกษาและน าเสนอแนวคิดไวจ้ านวนมากในต่างประเทศและมี
จ า น วน ม าก ขึ ้น  ทั้ ง  Dhillion (2010) Stener (2000) Hajj แล ะ  Horner (1998) Flanagan(R. Flanagan, 
Norman, G., Meadows, J. and Robinson, G., , 1989)Krstic และ Marenjak (2012) (Krstic, 2012) Sherif 
และ Kolarif (1980) ที่น าเสนอทัง้โครงสรา้งค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคาร  ปัจจยัที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่าย และสมการ
การคาดการณ์ค่าใช้จ่ายการด าเนินการดูแลอาคารที่เกิดขึน้ในอนาคต และผลการศึกษาที่ไดจ้ากการศึกษา
ค่าใช้จ่ายการดูแลอาคารที่สะทอ้นความเป็นจริงในแต่ละช่วงเวลาเป็นประโยชน์ต่อการออกแบบอาคารใหม่ 
(Thomas E. Cole, 2005) และค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตลอดอายอุาคารของ Ragheb (2011) แต่ในประเทศไทยยงัมี
ผลการศกึษาค่าใชจ้่ายการดแูลอาคารอยู่อย่างจ ากดั 

  ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด โดยเฉพาะการดูแลกายภาพอาคาร เป็นค่าใชจ้่ายที่ครอบคลมุเฉพาะ
การด าเนินงานดูแลและซ่อมแซมกายภาพอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่งส่วนสถาปัตยกรรมและระบบประกอบ
อาคาร ลดทอนรายการค่าใชจ้่ายอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งออก ทัง้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการบรหิารและจดัการ ครุภณัฑ์
ส านักงาน วัสดุสิน้เปลือง การบริการอาคาร และการใชง้านสาธารณูปโภค  โครงสรา้งค่าใชจ้่ายอาคารจึงมุ่ง
อธิบายเฉพาะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กับอาคาร มุ่งอธิบายถึงค่าใชจ้่ายที่เป็นพืน้ฐานเกิดขึน้ประจ า ค่าใชจ้่ายที่เกิด
จากการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและเปล่ียนทดแทน รว่มกนัเพื่อสะทอ้นลกัษณะการค่าใชจ้่ายอาคาร  

จากหลกัฐานที่ไดจ้ากผลการวิจยัเชิงประจกัษ์ของกรณีศกึษา ความหมายของค่าใชจ้่ายแต่ละรายการ 
รอบอายุอาคาร ลักษณะค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ และขอ้จ ากัดของงานวิจัยครัง้นี ้โครงสรา้งค่าใช้จ่ายอาคารช่วย
อธิบายค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากอาคารที่ชัดเจน แตกต่างจากโครงสรา้งทางกฎหมาย บัญชี และการบริหาร
ทรพัยากรกายภาพ โดยจ าแนกค่าใชจ้่ายออกเป็น ค่าใชจ้่ายพืน้ฐาน ค่าใชจ้่ายทางเลือก และค่าใชจ้่าย เฉพาะ 
โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อสรา้งความเขา้ใจรว่มกนัระหว่างผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง  

โครงสร้างค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคาร ที่ค้นพบจากงานวิจัยนี ้ จ าแนกตามระดับความจ าเป็น  
แบ่งเป็นค่าใช้จ่ายพืน้ฐาน ซึ่งเป็นรายการค่าใช้จ่ายที่จ  าเป็น ส าคัญและขาดไม่ไดเ้พราะส่งผลต่อการใชง้าน
โดยตรง ค่าใชจ้่ายทางเลือก อธิบายไดใ้น 2 นยัยะ นยันึงรายการค่าใชจ้่ายนัน้มีโอกาสเกิด เมื่อเวลาผ่านไปทาง
ในแง่การเสื่อมสภาพ และเทคโนโลยีใหม่ที่เกิดขึน้ อีกนยัหน่ึง แสดงถึงทางเลือกในการดูแลและซ่อมแซมอาคาร 
ทัง้แบบการจัดจา้งบ ารุงดว้ยสัญญาบริการ หรือ ซ่อมแซมอาคารเมื่อเกิดการช ารุดโดยช่างประจ าอาคาร  และ
ค่าใชจ้่ายเฉพาะ เป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบัองคป์ระกอบพิเศษและการบรกิารเสรมิของอาคาร หากเป็นค่าใชจ้่าย
ที่ไม่จ าเป็น มีโอกาสถกูตดัลดหรือเพิ่มขึน้ในแต่ละช่วงเวลา 
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ภาพท่ี 7.2 โครงสรา้งรายการคา่ใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ 
 

แต่สดุทา้ยนีบ้ทบาทหนา้ที่ของการก าหนดโครงสรา้งค่าใชจ้่าย ส าคญัที่วตัถุประสงคข์องการน าขอ้มลู

ค่าใชจ้่าย ใชเ้พื่อท าความเขา้ใจที่แตกต่างกันเป็นส าคญั จึงส่งผลใหแ้ต่ละโครงสรา้งค่าใชจ้่ายที่มีเป้าหมายการ

ใชง้านท่ีชดัเจน และมีขอ้จ ากดัการใชง้านที่แตกต่างกนั จากความเข้าใจค่าใชจ้่ายอาคารนีเ้พิ่มมมุมองในการท า

ความเขา้ใจค่าใชจ้่ายในอีกมิติ สนบัสนุนแนวคิดของ Shen (1988) ที่น าเสนอว่าการก าหนดโครงสรา้งค่าใชจ้่าย 

อนัพึงพิจารณาจากการก าหนดความส าคัญจากลักษณะอาคาร ลักษณะการใชง้าน สภาพทางกายภาพของ

องคป์ระกอบอาคาร 

แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายอาคารชุดระยะยาว 

แนวโนม้ค่าใชจ้่ายพิจารณาจ าแนกตามลักษณะการเกิดค่าใชจ้่ายจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี 
โดยจ าแนกค่าใชจ้่ายออกเป็นกลุ่มๆ การแสดงแนวโนม้ค่าใชจ้่ายชว่ยใหเ้ขา้ใจปรมิาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละ
หมวดและรายการ ในแต่ละปี  เป็นการแสดงความสัมพันธ์ของปริมาณค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นกับเวลา  
ค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ทัง้รายการและปรมิาณค่าใชจ้่าย 

แนวโนม้การเปล่ียนค่าใชจ้่าย พบ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ กลุ่มแนวโนม้การเปล่ียนแปลงต ่า เป็นกลุ่มรายการ
ที่มีปรมิาณการเปล่ียนค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้/ลดลง ขึน้ทีละเล็กที่ละนอ้ย เมื่อเวลาผ่านไป พบในหมวดสาธารณปูโภค 
หมวดบรกิารอาคาร และหมวดบรหิารจดัการ และกลุ่มแนวโนม้การเปล่ียนแปลงสงู เป็นกลุ่มรายการค่าใชจ้่ายที่
มีปรมิาณค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้อยา่งรวดเรว็ เมื่อเวลาผ่านไป พบในหมวดดแูลซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา โดยขอ้คน้พบ
สนับสนุนกรอบแนวคิดการวิจัยและแนวคิดของ Seeley ที่อธิบายแนวคิด 3R ว่า ค่าใชจ้่ายมีทั้งที่เกิดขึน้เป็น
ประจ าสม ่าเสมอ ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการซ่อมแซม และค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเปล่ียนทดแทน การวิจัยครัง้นี ้
สนบัสนุนและเพิ่มหลกัฐานเชิงประจกัษ์ใหก้ับแนวคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า ที่มีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงต ่า 
และการซ่อมแซม ที่มีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงสงู เมื่อระยะเวลาผ่านไป (Seeley, 1987)  
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ภาพรวมค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุด มีการเปล่ียนแปลงอา้งอิงจากค่าเฉล่ียของทุกกรณีศึกษา และ
วิเคราะหจ์ากการเปล่ียนค่าใชจ้่ายแต่ละกรณีควบคู่กัน พบว่า ปีที่ 1-3 ค่าใชจ้่ายมีอตัราเพิ่มสงูมากที่สดุรอ้ยละ 
50-70 ปีที่ 4-6 ค่าใชจ้่ายมอีตัราเพิ่มสงูขึน้ รอ้ยละ 10-20 ปีที่ 7-14 ค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้คงที่มีความเปล่ียนแปลง
เล็กนอ้ย รอ้ยละ 5-10  จากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 

การเปล่ียนแปลงระดบัราคาค่าใชจ้่ายงานท่ีเกิดขึน้กบัพืน้ท่ีส่วนกลางต่อตารางเมตรต่อปี บรกิารอาคาร 
ช่วงปีที่ 1 ถึง ปีที่ 3 ค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง 350-550 บาท/ตร.ม./ปี แต่ละปีเพิ่มขึน้แรกประมาณ 100 บาท/ตร.ม./ปี 
จากการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายทกุหมวด โดยปีที่ 4 เป็นตน้ไปค่าใชจ้่ายเป็นช่วงที่ค่าใชจ้่ายของทกุหมวดปรบั
เพิ่มขึน้เล็กน้อย แต่ค่าใช้จ่ายการบ ารุงรักษายังคงเพิ่มขึน้อย่างมีนัยยะส าคัญ ตลอดถึงปีที่  14 ถึงแม้ว่า  
ปีที่ 7-14 ค่าใชจ้่ายโดยรวมเปล่ียนแปลงเล็กนอ้ยก็ตาม แสดงใหเ้ห็นถึงการปรบัลดค่าใชจ้่ายหมวดต่างๆควบคู่
กบัการเพิ่มขึน้ของค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 

โดยขอ้คน้พบที่ไดจ้ากผลการศึกษาการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายระยะยาวครัง้นี ้ขยายฐานขอ้มูลเชิง
ประจักษ์และระยะเวลาที่ เกิดค่าใช้จ่ายจากประชากรศึกษา สนับสนุนผลการศึกษาของนฤมล (2551)  
ที่ว่า ต้นทุนค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สูงในปีที่ 3 โดยค่าบริหาร จัดการและเงินเดือน  
มีความแปรผนันอ้ย ค่าบริการอาคารมีแนวโนม้ปรบัสงูขึน้ตามการปรบัค่าแรงขัน้ต ่าตามกฎหมายที่ก าหนด และ
ค่าสาธารณปูโภคมีการแปรผนัตามลกัษณะทางกายภาพและนโยบายประหยดัพลงังานแต่ละอาคารชดุ  

สัดส่วนค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 

สดัส่วนค่าใชจ้่ายเพื่อแสดงใหเ้ห็นถึงส่วนค่าใชจ้่ายแต่ละประเภท ประกอบดว้ยหมวดบริหารจัดการ
อาคาร หมวดบริการอาคาร หมวดบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม และหมวดสาธารณูปโภค จากการวิเคราะหค์่าเฉล่ีย
และโอกาสการเปล่ียนแปลงจากทกุกรณีศกึษาในแต่ละปี  

สัดส่วนค่าใช้จ่ายแต่ละรายการที่ เกิดขึ ้นจากการจ าแนกตามการบริการทรัพยากรกายภาพ  
พบ 2 รูปแบบ รูปแบบแรก มีสัดส่วนรายการค่าใช้จ่ายรายใดรายการหนึ่ง ครองสัดส่วนเกินครึ่งของรายการ
ทัง้หมดในหมวด ทุกปี พบในหมวดสาธารณูปโภค ค่าไฟฟ้าเป็นค่าใชจ้่ายที่มีสดัส่วน ช่วง รอ้ยละ 90-95 ของ
ค่าใชจ้่ายในหมวด หมวดบรกิารอาคาร คือ ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด มีสดัส่วน รอ้ยละ 30-60 ของค่าใชจ้่าย
ในหมวด และค่าบริการรกัษาความปลอดภัย มีสัดส่วน รอ้ยละ 20 -30 ของค่าใชจ้่ายในหมวดบริหารจัดการ  
มีลักษณะเป็นการจัดจ้างการบริการอาคารจากภายนอกและเป็นการจัดจ้างการด าเนินโดยผู้ปฏิบัติการ  
ค่าเงินเดือนพนกังาน มีสัดส่วน รอ้ยละ 50 - 60 ของค่าใชจ้่ายในหมวด และค่าบริการบริหารจดัการ มีสัดส่วน 
รอ้ยละ 30 - 40 ของค่าใช้จ่ายในหมวด และรูปแบบที่สอง แต่ละรายการมีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกันทั้งหมด  
พบในหมวดการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 

ภาพรวมของสัดส่วนค่าใชจ้่ายแสดงใหเ้ห็นว่า หมวดบริหารจัดการอาคารและบริการอาคารรวมกัน 
มีสัดส่วน รอ้ยละ 70-80 ของค่าใชจ้่ายทุกหมวด ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา มีสดัส่วนที่นอ้ยที่สุด แต่มีความ
หลากหลายของรายการค่ าใช้จ่ ายและความแปรปรวนของปริมาณค่ าใช้จ่ ายที่ เกิดขึ ้นมากที่ สุด  
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หมวดสาธารณูปโภคมีค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่ เป็นค่าไฟฟ้า ประมาณ รอ้ยละ 90 หมวดบริการอาคารมีค่าใชจ้่าย
ส่วนใหญ่ เป็นค่ารกัษาความปลอดภยัและค่ารกัษาความสะอาด รวมกันประมาณ รอ้ยละ 7 หมวดค่าซ่อมแซม
และบ ารุงรกัษามีสัดส่วนค่าใชจ้่ายที่หลากหลาย มีค่าใชจ้่ายที่เห็นสัดส่วนไดช้ัด เก่ียวกับระบบลิฟต ์สัดส่วน
ประมาณ รอ้ยละ 25 ระบบไฟฟ้าอาคาร ประมาณรอ้ยละ 8และสระว่ายน า้ ประมาณ รอ้ยละ 8 

ค่าใช้จ่ายในหมวดสาธารณูปโภค หมวดบริการอาคาร และหมวดบริหารจัดการอาคาร สัดส่วน  
มีแนวโนม้ค่าใชจ้่ายที่คงที่ เมื่อเทียบกับหมวดค่าใชจ้่ายซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ส่วนนีค้่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้อย่าง
ชัดเจน หมวดสาธารณูปโภคมีการเปล่ียนแปลงโดยส่วนมากอยู่ในช่วง รอ้ยละ 5 มีเพียงส่วนน้อยที่มีการ
เปล่ียนแปลง รอ้ยละ 20 หมวดบรกิารอาคารมีการเปล่ียนแปลง โดยส่วนมากอยู่ในช่วง รอ้ยละ 5-10 แต่สดัส่วน
ค่าการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษามีแนวโนม้ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มสูงขึน้อย่างชัดเจน ตัง้แต่ ปีที่ 1- ปีที่ 12 โดยในช่วง  
ปีที่ 1 – ปีที่ 7 มีการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่าย อยู่ในช่วง รอ้ยละ 5 -25 โดยจะเพิ่มขึน้ทุกปี  หลังจากนั้นในปีที่ 9  
เป็นตน้ ค่าใชจ้่ายจะเพิ่มขัน้สลบัลดลง  

สัดส่วนค่าบริการอาคารและหมวดบริหารจัดการมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่มากประมาณ 70 -80 ของ
ค่าใชจ้่ายทั้งหมด โดยหมวดค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษามีสัดส่วนที่เพิ่มมากขึน้ เมื่อระยะเวลามากขึน้ ในทาง
กลบักัน หมวดบริหารจดัการ หมวดสาธารณูปโภค และหมวดบริการอาคาร มีสดัส่วนเปล่ียนแปลงที่ลดลงเมื่อ
เวลาผ่านไป แต่หมวดลกัษณะใหเ้ห็นเกิดความไม่ชดัเจนของสดัส่วนค่าใชจ้่ายเฉพาะค่าใชจ้่ายอาคาร 

สดัส่วนค่าใชจ้่ายแสดงใหเ้ห็นถึงปรมิาณค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวดที่สมัพนัธก์นั เพื่อใหเ้ขา้ใจว่าในแต่ละ
ปี ภาพรวมของสัดส่วนค่าใชจ้่ายในแต่ละหมวดมีลักษณะคลา้ยคลึงกันในทุกปี ท าใหก้ารจัดสรรสัดส่วนของ
รายจ่ายไดส้อดคลอ้งกบัรูปแบบการเกิดที่แตกต่างกนั จ าแนกตามทิศทางการและปริมาณการเปล่ียนแปลงของ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของหมวดการดแูลบ ารุงรกัษาสมัพนัธก์บัเวลา ท าใหเ้ห็นถึงความชดัเจนเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายการ
ดแูลกายภาพอาคารท่ีชดัเจนมากขึน้ 

ค่าใชจ้า่ยส่วนกลางอาคาร อธิบายสรุปไดแ้นวโนม้การเปล่ียนแปลงและสดัส่วนคา่ใชจ้า่ย ที่เกดิขึน้แต่
ละหมวด ดงันี ้

• ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในอาคารชุดพักอาศัยส่วนมากเก่ียวข้องกับการด าเนินการดูแลกายภาพอาคารทางอ้อม  
มีสดัส่วนถึง รอ้ยละ 90 แต่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้กบัการดแูลกายภาพอาคารโดยตรงมีเพียง รอ้ยละ 10  

• สดัส่วนจ าแนกตามหมวดการบรหิารทรพัยากรกายภาพ ชีใ้หเ้ห็นถึงรายการค่าใชจ้่ายส าคญัที่มีสดัส่วนมากและ
เป็นองคป์ระกอบส าคญัของแต่ละหมวด  

• องคป์ระกอบค่าใชจ้่ายที่ส  าคัญที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ไดร้บัการก ากับควบคุม ประกอบดว้ย ค่าไฟฟ้า  
ค่าบริหารจัดการ ค่าเงินเดือนพนักงาน ค่ารกัษาความสะอาด และค่ารกัษาความปลอดภัย ซึ่งเป็นค่าใชจ้่าย
จ านวนมากและเกิดขึน้อย่างสม ่าเสมอ 

• แมว้่าค่าใชจ้า่ยการบ ารุงรกัษามีสดัส่วนที่นอ้ย แต่การช ารุดเสียหายจากการขาดงบประมาณค่าใชจ้่ายที่เพียงพอ
ส่งปลอดต่อความปลอดภยั สขุอนามยัจากการใชง้านท่ีสะดดุติดขดัของผูใ้ชง้านโดยตรง 
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• ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการดูแลและซ่อมแซมมีแนวโน้มการเพิ่มขึน้เป็นการเฉพาะของแต่ละรายการ ค่าใช้จ่าย  
ที่เกิดขึน้สะทอ้นถึงความจ าเป็นในการจดัเตรียมค่าใชจ้่ายโดยเฉพาะปีที่มีค่าใชจ้่ายเกิดขึน้สงูเพิ่มกนั 

• สดัส่วนค่าใชจ้่ายหมวดดูแลบ ารุงรกัษาตามหลักการบริหารกายภาพอาคารเป็นองคป์ระกอบหลักที่ส่งผลต่อ
สดัส่วนค่าใชจ้่ายอาคาร และแปรผนัตามระยะยาว  
 

7.2.2 รูปแบบความสมัพนัธร์ะหว่างของค่าใชจ้่าย ลกัษณะอาคาร และเวลา 

อาคารชุดอายุมากขึน้ ค่าใช้จ่ายการดูแลระบบประกอบอาคารจ านวนมาก 

อาคารชุดมีการด าเนินการเพื่อรกัษาระดบัสมรรถนะและความปลอดภัยของอาคารเป็นประจ าเสมอ 
ตามการเส่ือมสภาพจากการใชง้านอาคารชุดและจากสภาพแวดลอ้มโดยรอบที่ตัง้อาคาร ระดบัการเส่ือมสภาพ
ในสภาพปกติ มีลักษณะการเปล่ียนแปลงที่ละนอ้ยแต่เกิดขึน้ตลอดทุกปี ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการรกัษาสภาพ
ดงักล่าว จึงมีแนวโนม้ที่จะเพิ่มขึน้ทีละนอ้ยและสามารถคาดการณไ์ดใ้นแต่ละปี 

โดยทั่วไป โครงสรา้งอาคาร สถาปัตยกรรม และระบบประกอบอาคาร มีกรอบระยะเวลาการประกัน
การดูแลรกัษาและค่าใชจ้่าย แตกต่างกันตามระยะเวลา ในะช่วง1-3 ปี หลังเปิดใชง้านอาคาร ภาระการดูแล
รกัษาและค่าใช้จ่ายเป็นภาระของผู้ติดตั้งหรือเจ้าของโครงการตามเงื่อนไข จึงท าให้ค่าใช้จ่ายในการดูแล
บ ารุงรกัษาอาคารท่ีเป็นผลจากการประกนัไม่ปรากฎในการบนัทึกของนิติบคุคลอาคารชดุ จึงเป็นเหตุใหห้ลงัจาก
ช่วงระยะเวลาหมดประกันทั้งส่วนสถาปัตยกรรม ส่วนระบบประกอบอาคาร แต่ละปี ค่าใชจ้่ายจึงเพิ่มสงูขึน้เป็น
ขัน้บนัได ค่าประกันจึงเป็นปัจจยัส าคญัที่ท  าใหค้่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุต ่ากว่าที่ควรเป็นในการบนัทึกของ
บญัชีรายจ่าย หรืออธิบายในทางกลบักนั ค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุจึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งปรบัเพิ่มสงูขึน้ 

เมื่อการด าเนินการรกัษาสภาพด าเนินการมาไดร้ะยะหนึ่ง การสะดุดติดขัด การช ารุดเสียหายของ
อาคารและระบบประกอบอาคารเริ่มปรากฎขึน้ มีลักษณะการเกิดที่แตกต่างกัน ทั้งจากความถ่ีในการใชง้าน  
การดแูลรกัษา และงบประมาณที่จดัสรรไวต้ามมติที่ประชุมแต่ละปี การซ่อมแซม เปล่ียนอุปกรณแ์ต่ละรายการ
จึงปรากฎขึน้ สะท้อนผ่านรายการค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้จากที่ไม่เคยเกิดขึน้มาก่อน ลักษณะการเกิดขึน้ของ
ค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมคลักษณะการเกิดที่ยากที่จะคาดการณ์ในช่วงแรก แต่เมื่อมีอายุการใช้งานมากขึน้  
การเพิ่มขึน้ของปรมิาณค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ เมื่ออายอุปุกรณเ์ขา้ใกลร้อบอายขุองการเปล่ียนนทดแทน 
การติดตามก ากบัควบคมุและตรวจสอบสมรรถนะอาคารและระบบประกอบอาคาร จึงควรมีการด าเนินการอย่าง
เหมาะสม เนื่องจากความจ าเป็นของงานซ่อมแซมสรา้งความแปรปรวนให้เกิดขึน้กับนิติบุคคลอาคารชุด 
แทรกแซงระบบและแนวโนม้ค่าใชบ้ ารุงรกัษา 

แนวโนม้ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมเพิ่มสงูขึน้ แสดงใหเ้ห็นถึงความจ าเป็นของการเปล่ียนทดแทน ในช่วง
ระยะเวลาที่ใกลเ้คียงกับรอบการเปล่ียนทดแทนตามอายุของอุปกรณร์ะบบประกอบอาคาร การเปล่ียนทดแทน
ระบบประกอบอาคารที่เกิดขึน้อาจรวมอยู่ในบัญชีรายจ่ายประจ าปี หรือ บัญชีค่าใชจ้่ายโครงการซ่อมบ ารุงที่
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พิจารณาเป็นเฉพาะกรณี การมีส่วนรว่มในการลงมติอนมุตัโิครงการ ตดัสินใจด าเนินการเปล่ียนทดแทน จึงอาศยั
เจา้ของร่วมเป็นผูพ้ิจารณา เนื่องจากเป็นการจดัซือ้ทรพัยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุด การพิจารณาการเปล่ียน
ทดแทนนีเ้กิดขึน้เมื่อไม่สามารถใชง้านระบบต่อไปได ้ไม่สามารถซ่อมแซมระบบได ้รายการการเปล่ียนทดแทนไม่
ครอบคลุมในสัญญาการบริการดูแลรกัษาจากผู้เชี่ยวชาญ ค่าใช้จ่ายการเปล่ียนทดแทนอาศัยความร่วมมือ  
ที่หลากหลาย มีแนวโนม้การเกิดขึน้สมัพนัธก์บัรอบการหมดอายขุองแต่ละอปุกรณแ์ต่ละระบบในแต่ละปี 

บุคคลกรทีเ่พิ่มขึน้ กับ สัดส่วนค่าใช้จ่ายทีเ่พิ่มขึน้ 

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร ผู้จัดการ ธุรการ นักบัญชี พนักงานท าความสะอาด 
เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั พนกังานดแูลส่วนและภูมิทศัน ์ช่างประจ าอาคาร บคุคลกรเหล่านีม้ีภาระหนา้ที่
และจ านวนที่แตกต่างกันออกไปตามแต่ละอาคารชุด ลกัษณะอาคาร ระดับการบริการที่ แตกต่างกัน ส่งผลต่อ
รูปแบบการจัดการอาคาร การบริการอาคาร การดูแลบ ารุงรกัษาอาคาร การจัดจ านวนเจ้าหน้าที่จึงมีความ
แตกต่างกนั  

การด าเนินงานขา้งตน้จดัอยู่ในหมวดบรหิารจดัการและหมวดบรกิารอาคารเป็นหลกั สดัส่วนค่าใชจ้่าย
เป็นสัดส่วนที่มากสัมพันธ์กับงานที่จ าเป็นตอ้งมีทรพัยากรมนุษยส์นับสนุนการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลง
ค่าใชจ้่ายเป็นสดัส่วนที่สามารถคาดการณไ์ดทุ้กปี เงินพนกังานสัมพนัธก์ับจ านวนพนกังาน เงินเดือนพนกังาน
และสวสัดิการ นิติบคุคลอาคารชดุจ าเป็นตอ้งจดัเตรียมไวต้ามกฎหมายก าหนด ที่ผ่านมาการปรบัเพิ่มแรงงานขึน้
ต ่า ส่งผลใหค้่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุเพิ่มขึน้โดยตรง 

หากค่าใช้จ่ายส่วนกลางเพิ่มสูงขึน้ เจ้าของร่วมมีความตอ้งการลดค่าใช้จ่ายส่วน ตน้ทุนทรพัยากร
มนษุยเ์ป็นค่าใชจ้่ายที่มีสดัส่วนมากของการด าเนินการนิติบคุคลและการปรบัลดเงินเดือนไม่สามารถท าได ้ดว้ย
เงื่อนไขทางกฎหมาย การปรับลดจ านวนพนักงานจึงเป็นทางเลือกหนึ่ง ที่ช่วยใหค้่าใชจ้่ายลดลงตอบสนองต่อ
ความตอ้งการของเจา้ของรว่มในช่วงเวลาที่จ  าเป็น จึงเกิดเป็นทางเลือกในการน าเทคโนโลยีมาทดแทนเพื่อช่วย
เพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินงานของนิติบคุคลและการบรกิารอาคาร 

โดยข้อคน้พบที่ไดจ้ากผลการการศึกษาความสัมพันธ์ทางสถิติของค่าใช้จ่ายการบริหารและหมวด
บริการอาคารที่มีนัยยะส าคัญที่ ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายสอดคล้องและสนับสนุน การค้นพบของ Krstic  
และ Marenjak (2012) ท่ีน าเสนอทัง้โครงสรา้งค่าใชจ้่าย ปัจจยัที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่าย และสมการการคาดการณ์
ค่าใชจ้่ายการด าเนินการดแูลอาคารท่ีเกิดขึน้ในอนาคต 

ความสัมพันธร์ะหว่าง ค่าใช้จ่าย กับ ลักษณะอาคาร 

ลกัษณะของอาคารท่ีส่งผลต่อค่าใชจ้่ายแต่ละประเภท อา้งอิงจากผลการศึกษาความสมัพนัธร์ะหว่าง
ค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร การศึกษาจ าแนกลักษณะอาคารชุดตาม อายุอาคาร  
ขนาดพืน้ที่อาคาร ขนาดพืน้ที่ส่วนกลาง ขนาดพืน้ที่หอ้งชุด ขนาดพืน้ที่ จ านวนหอ้งชุด จ านวนชั้น สัมพันธ์กับ  
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ค่าด าเนินการอาคารในปี พ.ศ.2561 ที่เกิดขึน้แต่ละหมวด ไดแ้ก่ หมวดสาธารณูปโภค หมวดดูแลบ ารุงรกัษา 
หมวดบรกิารอาคาร และหมวดบรหิารจดัการ 

ความเข้าใจที่ได้จากความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะอาคารและค่าใช้จ่ายการด าเนินการนีจ้ะช่วย
ชีใ้หเ้ห็นถึงความส าคญัของการออกแบบอาคารชดุส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามมาที่แตกต่างกนั แสดงใหเ้ห็น
ถึงแนวโน้มของค่าใชจ้่ายที่เปล่ียนแปลงเมื่อลักษณะอาคารมีการเปล่ียนแปลง และเป็นข้อมูลประกอบการ
ตดัสินใจในการก าหนดรายละเอียดโครงการ การวางแผน การด าเนินการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด และสรา้ง
ความเขา้ใจภาระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แก่เจา้ของรว่มก่อนตดัสินใจครอบครองหอ้งชดุ 

ลักษณะอาคารแนวราบ และอาคารแนวสูง กับค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

ค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้แปรเปล่ียนอย่างคาดการณไ์ดใ้นทิศทางเดียวกนั อายอุาคารท่ีเพิ่มสงูขึน้ ค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางมีแนวโนม้มากขึน้ แต่เมื่อขนาดขนาดพืน้ท่ีหอ้งชุด ขนาดพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง มีขนาด
มากขึน้ ค่าส่วนกลางต่อตารางเมตรมีแนวโน้มลดลง แต่แนวโน้มขา้งตน้ไม่เกิดกับจ านวนชั้นของอาคารชุด  
แต่กลบัแปรผนัไปตามระดบัความสงู ระดบัความสงูของจ านวนชัน้จึงสรา้งความแปรปรวนใหก้บัค่าใชอ้าคารชดุ 

จ านวนชั้นของอาคารชุดมีความหลากหลาย ตามเงื่อนไขและข้อก าหนดทางกฎหมายเป็นส าคัญ  
ทัง้ขนาดของที่ดิน ระยะถนนโดยรอบโครงการ การก าหนดจ านวนชัน้ส่งผลต่อความซบัซอ้นของระบบประกอบ
อาคาร ความหนาแน่นของจ านวนหอ้งชุด อนัส่งผลต่อค่าใชจ้่ายที่แตกต่างกันในการดูแล การอภิปรายความ
แปรปรวนของค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ 

ระดบัราคาค่าใชจ้่ายส่วนกลางต่อตารางเมตรที่สงู มกัพบในอาคารชุดที่ตัง้บนที่ดินขนาดเล็ก จ านวน
ชั้นไม่เกิน8ชั้น หรือ อาคารสูงมากกว่า 30 ชั้น อาคารเดียว จ านวนห้องชุดอยู่ในช่วง 300 -400 ห้องชุด  
จะมีค่าใชจ้่ายส่วนกลางต่อตารางเมตรที่สงู ในทางตรงกันขา้ม ระดบัราคาค่าใชจ้่ายส่วนกลางต่อตารางเมตร  
ที่ต  ่า มักพบในอาคารชุดที่จ  านวนหอ้งมากกว่า 500 หอ้ง จ านวนชัน้ระหว่าง 9-30 ชัน้ จ านวนอาคารมากกว่า  
1 อาคาร โดยสรุปจ านวนชัน้ของอาคารมีแต่โนม้ที่จะลดลงเมื่อจ านวนชัน้มากขึน้ จนกระทัง้จ านวนชัน้มากกว่า
30 ชัน้ ค่าใชจ้่ายส่วนกลางต่อตารางเมตรจะมีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ 

ค่าใช้จ่ายการบริการอาคาร สิ่งอ านวยความสะดวก และค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  

เมื่อการดูแลบ ารุงรกัษามีความตอ้งการงบประมาณค่าใชจ้่ายที่เพิ่มสูงขึน้มาก เทียบกับค่าใชจ้่ายใน
หมวดอื่น อาคารจ าเป็นตอ้งการการดูแลรกัษาอย่างเล่ียงไม่ได ้แต่ละปีมีความส าคัญของงานที่แตกต่างไป 
งบประมาณที่มีอยู่อย่างจ ากดั ท าใหจ้ าเป็นตอ้งมีการเพิ่มค่าส่วนกลาง หรือเรียกเก็บค่าใชจ้่ายกรณีพิเศษเพื่อให้
เจา้ของร่วมพิจารณาแต่ละปี เมื่อค่าใช้จ่ายส่วนกลางเพิ่มสูงขึน้ การปรบัสมดุลของค่าใช้จ่าย การจัดล าดับ
ความส าคัญของการบริการ ส่ิงอ านวยความสะดวกของภายในอาคาร การใช้สาธารณูปโภคของอาคาร  
จึงไดร้บัการพิจารณาเพื่อช่วยลดค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่เกิดขึน้  
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การบริการของอาคารชุดช่วยอ านวยความสะดวกสบายแก่เจ้าของร่วม แต่สัดส่วนค่าใชจ้่ายหมวด
บริการอาคารที่มากเมื่อเทียบกับหมวดอื่น เหมือนว่าจะไม่อ านวยความสะดวกทางการเงินของเจ้าของร่วม  
การบรกิารภายในอาคารชุด ช่วยใหส้ามารถตดัสินใจซือ้โครงการไดง้่ายขึน้ในช่วงแรก แต่เมื่อระยะเวลาผ่านไป
การบรกิารบางรายการ อาจไม่ตอบสนองตอ้งการในชีวิตประจ าวนัของเจา้ของรว่มทุกคน เมื่อการเสียค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางกบับรกิารบางอย่างที่ไม่เกิดประโยชนแ์ต่กลบัเพื่อรายจ่าย จึงถกูน ามาพิจารณาเพื่อปรับลดหรือยกเลิก
การบรกิารและค่าใชจ้่าย 

การใชพ้ลงังานและการใชส้าธารณปูโภคของอาคารเป็นหนึ่งในแนวทางเพื่อชว่ยลดค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
อาคารชุด การปรบัช่วงระยะเวลาการใชพ้ืน้ที่ส่วนกลาง ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าการเปล่ียนอุปกรณท์ี่ช่วยประหยดั
พลงังานเป็นนโยบายที่ถูกน ามาใชเ้พื่อช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายของเจา้ของร่วม เทคโนโลยีที่เปล่ียนแปลงไปแต่ละ
ช่วงเวลาจึงมีบทบาทในฐานะของการเป็นทางเลือกของเจา้ของร่วม เพิ่มสมรรถนะของระบบประกอบอาคาร  
เพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ลงังาน และลดค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ 

กิจกรรมการดูแลบ ารุงรกัษาที่เพิ่มขึน้ การบริการอาคารเท่าที่จ  าเป็น และการใชพ้ลังงานไฟฟ้าอย่าง
ประหยดั ช่วยสรา้งสมดลุระหว่างค่าส่วนกลางอาคาร จากค่าใชจ้่ายการดแูลบ ารุงรกัษาที่เพิ่มขึน้ และค่าบริการ 
ค่าสาธารณูปโภคที่ลดลง อย่างไรก็ตามกิจกรรมที่เจา้ของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุดใหค้วามส าคญัอยู่เสมอ 
เป็นการด าเนินการเก่ียวกับการรกัษาความปลอดภยั ทัง้การจดัสรรบุคลากรดา้นความปลอดภยั การจดัเตรียม
อุปกรณ์ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบรักษาความปลอดภัย จุดทางเข้าออกอาคารและบริเวณโดยรอบ  
ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวสอดรบักับกฎหมายว่าดว้ยการซอ้มอพยพหนีไฟ การตรวจสอบอาคารที่จดัใหม้ีกา ร
ด าเนินการทกุปี และตรวจสอบใหญ่ 

ความสัมพันธร์ะหว่างค่าใช้จ่ายการดูแลระบบประกอบอาคารและอายุอาคาร 

 การเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพมีลกัษณะเฉพาะแตกต่างกนัตามการใชง้านแต่ละนิติ
บคุคลอาคารชดุ ผลการศกึษาอธิบายถึงลกัษณะรว่มที่พบเพื่ออธิบายความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายอาคารและ
อายุอาคาร จึงจ าแนกตามกลุ่มการดูแลกายภาพอาคาร และขยายความการเปล่ียนของสัดส่วนค่าใชจ้่ายใน
รายละเอียด การอธิปรายนี ้มุ่งเชื่อมโยงหลักการทางทฤษฎีกับผลงานวิจัยเชิงประจักษ์ และเป็นหลักฐาน
สนบัสนนุ และสอดรบัตามหลกัการทางการบรหิารทรพัยากรกายภาพ (Atkins, 2010)  

 ค่าใชจ้่ายอาคารเกิดอธิบายความแปรปรวนตามระยะเวลาการใชง้านอาคารที่เปล่ียนไปไดช้ดัเจนมาก
ขึน้ จากการที่นิติบุคคลอาคารชุดที่แยกค่าใชจ้่ายอาคารออกเป็นหมวดอย่างกระจัดกระจาย ท าใหเ้กิดความ
เข้าใจที่ไปตรงกันระหว่างส่วนงานที่ เก่ียวข้องกับการด าเนินงาน เพราะการบันทึกเป็ นไปตามระบบบัญชี  
เมื่อค่าใชจ้่ายอาคารจ าแนกตามการบริหารทรพัยากรกายภาพค่าใชจ้่ายจ าแนกหมวดตามวัตถุประสงคแ์ละ
ลักษณะการด าเนินงาน แต่ค่าใชจ้่ายอาคารยังคงกระจายในในหมวดบริการอาคารและซ่อมแซมบ ารุงรกัษา 
การศกึษานี ้รวบรวมรายการค่าใชจ้่ายอาคารท่ีเกิดขึน้ทัง้หมด เพื่อแสดงถึงรายการและค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นต่อการ
ดแูลอาคารโดยตรง 
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 ค่าใช้จ่ายการดูแลอาคารโดยตรง มีลักษณะการเกิดค่าใช้จ่าย แบ่งเป็น 3 ช่วง ช่วงแรก ค่าใช้จ่าย
เกิดขึน้นอกเนื่องจากหลงัจากการก่อสรา้งอาคารและส่งมอบหอ้งชดุใหน้ิติบคุคลอาคารชดุดแูล จะมีการประกัน
การท างานของระบบประกอบอาคาร ดงันัน้การด าเนินงานดูแลรกัษาและซ่อมแซมจะอยู่ภายใตเ้งื่อนไขของการ
ประกัน จึงไม่เกิดค่าใชจ้่ายขึน้มาก ช่วงนีจ้ึงเป็นช่วงการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายการดูแล จะเริ่มเกิดค่าใชจ้่ายของ
ระบบไฟฟ้าอาคาร ไฟฟ้าฉกุเฉิน ลิฟต ์และระบบวงจรปิดที่มีการเพิ่มสงูขึน้ชดัเจนเป็นกลุ่มแรก  

ช่วงที่2 ค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากการดูแลอาคารจากการบันทึกของนิติบุคคลอาคารชุดจะสะท้อนถึง
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริง หลังช่วงหมดระยะประกันการดูแลซ่อมแซม  ค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้และเพิ่มสงูอย่างชดัเจน  
ในปีที่ 6 โดยเฉพาะระบบสระว่ายน า้ ระบบโทรศพัท ์ระบบปรบัอากาศ ระบบคียก์ารด์ ระบบประปา ระบบบ าบดั
น า้เสีย ระบบระบายอากาศ ระบบสัญญาณเตือนภยัเครื่องก าเนิดไฟฟ้า  และระบบลิฟตม์ีค่าใชจ้่ายเพิ่มสงูเป็น 
รอบที่2 

ช่วงที่3เป็นช่วงที่มีการกระจายเกิดขึน้อย่างกระจดักระจาย แตกต่างกนัตามการช ารุด และค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ ไม่เพียงเพิ่มขึน้ตามแนวโนม้ที่สามารถคาดการณไ์ดเ้ป็นประจ าทุกปี ค่าใชจ้่าย บางรายการไม่เคยเกิด 
และเกิดเพิ่มสูงปีที่6 จะเกิดขึน้โดยมีอัตราความถ่ีสูงมากขึน้ และมีค่าใชจ้่ายเพิ่มสูงมากขึน้ โดยเฉพาะระบบ
ดบัเพลิง ระบบน า้เสีย ระบบลิฟต ์ระบบปรบัอากาศ และระบบประปา  

การดแูลสภาพอาคาร การรกัษาความสะอาด พืน้ท่ีส่วนกลางและการบ ารุงรกัษาระบบประกอบอาคาร 
แต่ละปีค่าใชจ้่ายมลีกัษณะการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างสม ่าเสมอ แต่ค่าใชจ้่ายจะมีจดุสงูสดุแต่ละช่วง
แต่ละระบบ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาของการดแูลกายภาพอาคาร มีค่าใชจ้่ายที่สงูชดัเจน ดงัที่ไดร้ายงานไวใ้น
บทที่  5.7 และภาคผนวก ง อธิบายการจ าแนกระบบประกอบอาคาร พบว่า ระบบสระว่ายน ้าเป็นระบบ  
ที่มีค่าใชจ้่ายเฉล่ียสงูที่สดุ มีแนวโนม้ค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ มีช่วงเวลาที่สงูปีที่ 6   8  11 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ระบบดับเพลิง ช่วงเวลาที่สูงสุดอยู่ที่  ปีที่10 ระบบโทรศัพท์ มีช่วงเวลาที่สูงปีที่  6  9 12 ระบบปรับอากาศ  
มีช่วงเวลาที่สูงปีที่ 6 8 10 11 ระบบวงจรปิด มีช่วงเวลาที่สูงปีที่ 2 7 9 10 ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน มีช่วงเวลาที่สูง 
ปีที่ 3 7 10 ระบบไฟฟ้าอาคาร มีช่วงเวลาที่สงูปีที่ 2 9 ระบบคียก์ารด์มีช่วงเวลาที่สูงปีที่ 5 6 10  ระบบประปา  
มีช่วงเวลาที่สูงปีที่  6 10 11  ระบบบ าบัดน ้าเสีย มีช่วงเวลาที่สูงปีที่  6 8 10 12 13  การซ่อมบ ารุงอาคาร  
มีช่วงเวลาที่สงูปีที่ 4 9 ระบบลิฟต ์มีช่วงเวลาที่สงูปีที่ 3 6 8 11 12 ระบบระบายอากาศ มีช่วงเวลาที่สงูปีที่ 6 9 
12 ระบบสญัญาณเตือนภยั มีช่วงเวลาที่สงูปีที่ 7 13 เครื่องก าเนิดไฟฟ้า 6 9 ระบบไฟฟ้าและตู ้MDB มีช่วงเวลา
ที่สงูปีที่ 8 11   

ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษางานระบบ มีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ในรอบระยะเวลาทุกๆ 5 ปีแรก 
และสนับสนุนสมมติฐานงานวิจัยเชิงทฤษฎีว่าด้วยเรื่องอายุอาคาร จากการพิจารณารอบอายุของแต่ละ
องคป์ระกอบของอาคาร โดยพบว่าค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ เมื่อระบบประกอบอาคารมีการใชง้านมาถึง
รอบอายขุองแต่ละองคป์ระกอบ 

องคป์ระกอบค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาดงักล่าวเป็นองคป์ระกอบส าคญัของค่าใชจ้่ายการ
ดูแลกายภาพอาคาร โดยสรุปแลว้ภาพรวมค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มสูงขึน้ จากการเกิดค่าใชจ้่ายที่สูงร่วมกัน
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หลายระบบ มีโอกาสเกิดขึน้กับอาคารชุดในปีที่ 6 8 และ 10 ดงันัน้ ค่าใชจ้่ายอาคารจะเพิ่มสงูจากค่าใชจ้่ายการ
ดแูลระบบเหล่านี ้องคป์ระกอบอาคารมีระยะการใชง้านจ ากดั เมื่อการใชง้านระบบประกอบอาคารเขา้ใกลร้อบ
อาย ุการด าเนินงานซ่อมแซมเพิ่มมากขึน้ค่าซ่อมแซมเปล่ียนอะไหล่เพิ่มมากขึน้ ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมจึงเพิ่มขึน้
นอกเหนือจากค่าใชจ้่ายการดแูลบ ารุงรกัษา 

การเพิ่มขึน้ของแต่ละรายการค่าใชจ้่ายหมวดดูและบ ารุงรกัษาส่งผลใหภ้าพรวมค่าใชจ้่ายทั้งหมวด
เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องตลอด 6 ปี แรก โดยเฉล่ียเพิ่มขึน้  10 บาท/ตร.ม./ปี ช่วง ท าใหค้่าใชจ้่ายการดูและซ่อมแซม 
เพิ่มขึน้ จาก 10 บาท/ตร.ม./ปี สู่ 55 บาท/ตร.ม./ปี ในช่วง 6 ปีแรก และเพิ่มขึน้ สูงสุดสุดที่ ปีที่  11 คิดเป็น  
75 บาท/ตร.ม./ปี เห็นไดช้ดัว่าค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษาเพิ่มขึน้ 8 เท่า จากปีแรก ท่ีมีค่าใชจ้่าย 5 บาท/ตร.ม./ปี 
เท่านัน้ 

การอธิปรายนีถ้ึงลกัษณะการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิกับแนวโนม้ของการเปล่ียนทดแทนที่

เกิดขึน้แต่ละปี เพื่อเชื่อมเติมพืน้ท่ีว่างในงานวิจยัที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่าย จึงขออธิปรายถึงความสมัพนัธร์ะหว่าง

กรอบแนวคิดเชิงทฤษฎีและการวิจยั  จากความสมัพนัธร์ะหว่างกรอบแนวคิดรอบอายุเชิงทฤษฎีและค่าใชจ้่าย

การซ่อมแซมและดแูลบ ารุงรกัษา แสดงใหเ้ห็นว่า ช่วงปีที่ 1-8 ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเพิ่มสงูขึน้ 

แต่จ านวนรายการการเปล่ียนทดแทนเกิดขึน้ต ่า และตัง้แต่ปีที่ 8 ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเพิ่มขึน้

และลดลง สลบักบัปีที่มีการเปล่ียนทดแทนสงู ขอ้คน้พบนี ้ช่วยสนบัสนุนและยืนยนัแนวคิดดา้นสมรรถนะอาคาร 

รอบอายุอาคาร ท่ีสัมพนัธก์ับค่าใชจ้่ายที่ว่าการเปล่ียนทดแทนอุปกรณจ์ะช่วยใหค้่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

บ ารุงรกัษาลดลง 

 

ภาพที่ 7.3  ความสมัพนัธร์ะหว่างกรอบแนวคิดรอบอายเุชิงทฤษฎีและค่าใชจ้า่ยการซ่อมแซมและดแูล
บ ารุงรกัษา 

 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจ าแนกตามลักษณะอาคาร ก าหนดให้ตัวแปรต้น ประกอบด้วย อายุอาคาร  
จ านวนอาคาร จ านวนหอ้งชุด พืน้ที่อาคาร พืน้ที่หอ้งชุด และพืน้ที่ส่วนกลางของอาคาร ตัวแปรตามหมายถึง
รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปีประกอบดว้ยค่าใชจ้่าย ค่าใชจ้่ายส่ิงอ านวยความสะดวกทั้งหมดรวมถึง
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ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการใชอ้าคารซึ่งรวมถึงค่าสาธารณูปโภคค่าบรกิารส่ิงอ านวยความสะดวกค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาและค่าใชจ้่ายในการบรหิารและการจดัการส่ิงอ านวยความสะดวก 

ความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะอาคารชุดพักอาศัยและค่าใช้จ่ายในการด า เนินงานแสดง  
ในรูปท่ี 6 ตวัแปรแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ ตวัแปรโดยตรง ตวัแปรผกผนัและตวัแปรรว่ม แบ่งตามลกัษณะของ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน เมื่ออายอุาคารเพิ่มขึน้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยเฉล่ียก็มีแนวโนม้ที่จะเพิ่มขึน้ 
ในทางตรงกันขา้มยิ่งอาคารมีขนาดใหญ่ความตอ้งการค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่อตารางเมตรก็จะนอ้ยลง 
จ านวนระดับที่มีผลต่อค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานขึน้อยู่กับช่วงของระดบัอาคาร จากการวิเคราะหพ์บว่าหาก
อาคารต ่ากว่าแปดชัน้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานจะถึงความตอ้งการสงูสดุ จากนัน้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน
ต่อตารางเมตรจะมีแนวโน้มสูงขึน้อีกครัง้เมื่อระดับของอาคารสูงกว่าสามสิบชั้น ลักษณะอาคารจึงมีผลต่อ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน การสรา้งลกัษณะความตอ้งการงบประมาณส าหรบัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานส่ิง
อ านวยความสะดวก ไม่เพียงแต่ตรวจสอบประสิทธิภาพของอาคารเพื่อให้ถึงช่วงอายุการออกแบบเท่านั้น  
แต่ยงัตอ้งตรวจสอบลกัษณะส าคญัของอาคารดว้ย 

ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานส่ิงอ านวยความสะดวกและลักษณะอาคารแสดง  
ชุดของค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส าหรบัแต่ละตัวแปร แนวทางการบ ารุงรกัษาและแผนการเปล่ียนสถานที่
จ าเป็นตอ้งปรบัใหส้มัพนัธก์ับระดบัการบ ารุงรกัษา โดยสรุปค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของอาคารชุดพกัอาศยั
ต่อตารางเมตรมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ตามอายุอาคารท่ีเพิ่มขึน้ ในทางกลบักันค่าใชจ้่ายของพืน้ที่ ส่วนกลางจะลดลง 
เมื่อจ านวนยูนิตจ านวนอาคารพืน้ที่อาคารพืน้ท่ีส่วนกลางและพืน้ที่ขายมีขนาดเพิ่มขึน้ ค่าใชจ้่ายจะผนัผวนตาม
จ านวนชัน้อาคาร 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่เกิดขึน้หน่วยบาทต่อตารางเมตร จ าแนกตามกลุ่มของอาคารที่แตกต่างกันอายุ
อาคารมากขึน้ค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้ กลุ่มที่ เป็นค่าใช้จ่ายอาคารเพิ่มขึน้อย่างชัดเจน และคาดการณ์ได้ยาก 
 ตอ้งพิจารณาจากขอ้มลูการท างานของเครื่องจกัร การช ารุดเสียหายและความตอ้งการพิเศษตามมติของเจา้ของ
รว่ม ส่วนกลุ่มค่าใชจ้่ายไม่ใช่อาคาร การเกิดของค่าใชจ้่ายจากการใชง้านสาธารณูปโภค การจดัจา้งการบรกิาร
อ านวยความสะดวก และความปลอดภยัตามสญัญารายปี มีการเพิ่มค่าใชจ้่ายที่สามารถต่อรองและคาดการณ์
ได ้ ค่าส่วนกลางอาคาร บาท/ตร.ม. มีแนวโนม้ลดลงเมื่อมีจ านวนหอ้งชุด ขนาดพืน้ที่ส่วนกลาง ขนาดพืน้ที่หอ้ง
ชุด จ านวนอาคารมีปริมาณมากขึน้ แต่จ านวชัน้อาคารเป็นกลุ่มที่ส่งผลใหแ้นวโนม้ที่เกิดกับอาคารในลกัษณะ 
ที่แตกต่างออกไป ค่าใชจ้่ายต่อตารางมีแนวโนม้ลดลงเมื่อจ านวนชั้นเพิ่มขึน้ แต่ไม่เกิน 30 ชั้น เมื่ออาคารที่มี
จ านวนชั้นมากกว่า 3 ชั้น โดยค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้สัมพันธเ์ก่ียวเนื่องไปตามช่วงปีพ.ศ. ทีมีการบันทึกค่าใชจ้่าย  
อนัเป็นปัจจยัที่ส่งผลใหม้ีรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แตกต่างกนั 
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ภาพท่ี 7.4 ค่าใชจ้่ายสว่นกลางจ าแนกตามลกัษณะอาคาร 
 

การอธิปรายความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่าย ลักษณะอาคาร และเวลา จากการเชื่อมโยงปัจจัยที่
เก่ียวขอ้งและส่งผลต่อค่าใชจ้่ายเชิงระบบ  โดยสรุปไดด้งันี ้ 

เมื่อที่ดินมีราคาสงูขึน้รูปแบบการพกัอาศยัจงึเปล่ียนไป อาคารชดุตอบสนองความตอ้งการท่ีพกัอาศยัที่
มีมากขึน้ โดยเฉพาะเขตพืน้ที่เมืองที่มีความหนาแน่นทั้งที่ท  างานและที่พักอาศัย ราคาที่ดินจึงมีผลต่อการตั้ง
ราคาอาคารชดุตามราคาของที่ดนิ  ขนาดของที่ดินจึงเป็นจดุเริ่มตน้ของการก าหนดรายละเอียดของโครงการตาม
เงื่อนไขและขอ้จ ากัดดา้นกฎหมาย การก่อสรา้ง การเงิน การใช้สอย เพื่อให้ตอบสนองต่ อความตอ้งการของ
ตลาดที่พกัอาศยัเกิดความหลากหลายของระดบัตน้ทนุโครงการอาคารชดุที่แตกต่างกนั ทัง้ค่าที่ดิน ค่าออกแบบ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าบรหิารและจดัการนิติบคุคลอาคารชดุตลอดการพกัอาศยั 

อาคารชดุพกัอาศยัเพิ่มขึน้ตามการขยายตวัและความหนาแน่นของเมือง นิติบคุคลชดุใหม่ เจ้าของรว่ม
ชุดใหม่เกิดขึน้ตามการขยายของจ านวนหอ้งชุด คณะกรรมนิติบุคคลก าหนดนโยบายแนวทางการด าเนินงาน
จดัการอาคารชุดใหม่ อาคารชุดขยายตวัจากพืน้ที่ในเมือง สู่ชานเมือง สู่แหล่งเที่ยวต่างจงัหวดั แหล่งงานตาม
ต่างจดัหวดัในแต่ละภมูิภาคของประเทศ ความหลายหลายของเจา้ของรว่ม ระดบัความตอ้งการ การใชง้านพืน้ที่
ส่วนกลาง วิธีการจัดการอาคาร เกิดความหลากหลายของรายการค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ภายใต้สิทธิและ
ภาระหนา้ที่เดียวกนัและการจ าแนกหมวดค่าใชจ้่ายของกฎหมายอาคารชดุเดียวกนั 

เมื่อการอาคารชุดจ าเป็นตอ้งมีชุดการด าเนินการเพื่อรกัษาสภาพอาคารเพื่ อใหเ้กิดความปลอดภัย
ตลอดการใช้งานอาคารแล้ว การด าเนินงานอาคารดูแลบ ารุงรักษา การบริการอาคาร การบริหารจัดการ  
และการใชส้าธารณูปโภคของแต่ละอาคารชุดเกิดขึน้อย่างหลากหลายแตกต่างกนัตามสภาพการใชง้านอาคาร 
ความคาดหวงัระดบัสภาพอาคารและการบรกิารของเจา้ของรว่ม ระดบัความสามารถของการช าระค่าส่วนกลาง 
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ค่าใชจ้่ายที่เพียงพอต่อการด าเนินการจึงตอ้งสมัพนัธก์บัความสามารถในการช าระค่าใชจ้่ายส่วนกลางของแต่ละ
นิติบคุคลอาคารชดุ 

ขอ้ก าหนดกฎหมายควบคมุการก่อสรา้งอาคาร ความตอ้งการพืน้ท่ีใชส้อยส่วนกลาง ความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคที่สนใจแต่ละพืน้ที่  แต่ละโครงการ ลักษณะเฉพาะของโครงการ การก าหนดระดับราคา ขนาดพืน้ที่
โครงการ ขนาดหอ้งชุด ความสงู จ านวนหอ้งชุด ขนาดพืน้ท่ีส่วนกลาง ขนาดท่ีดินและสิทธ์ิการถือครองทั้งชาว
ไทยและต่างชาติ ท่ีกล่าวมาขา้งตน้เป็นปัจจยัที่ส่งผลใหอ้าคารชุดพกัอาศยัมีลกัษณะอาคารท่ีแตกต่างกัน ดว้ย
ความต่างของอาคารส่งผลใหเ้กิดความต่างของตน้ทนุในการดแูลอาคารชดุตลอดระยะเวลาการใชง้านอาคาร 

ระยะเวลาการใช้อาคารส่งผลให้เกิดความหลากหลายในมิติของเวลา การเดินทางของเวลาตาม
ธรรมชาติมีทิศทางเดียว เดินไปขา้งหนา้ไม่ยอ้นกลบัตามการรบัรูข้องมนุษย ์กาลเวลาเปล่ียนไป น ามาซึ่งโอกาส
และความน่าจะเป็นที่จะเกิดขึน้ของส่ิงต่างๆ ความไม่แน่นอนของส่ิงต่างๆเกิดขึน้ตลอดเวลา เอนโทรปีเป็น
เครื่องมือหนึ่งที่ช่วยตรวจวัดความแน่นอนหรือความน่าจะเป็นของส่ิงที่ เกิดขึน้ตามโอกาสที่ แตกต่างกัน  
หากความแน่นอนของการเกิดเหตุการณ์การใดมีค่ามากขึน้ เอนโทรปีของเหตุการณ์นั้นจะแสดงค่าที่ลดลง  
ดงันัน้ ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เมื่อเวลาด าเนินไป ความตอ้งการค่าใชจ้่ายที่มากขึน้ ส่งผลใหเ้กิดความหลายหลายของ
ค่าใชจ้่ายไดต้ามแต่ละช่วงเวลา  

ค ว า ม สั ม พั น ธ์ ร ะ ห ว่ า ง ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส่ ว น ก ล า ง  ลั ก ษ ณ ะ อ า ค า ร  แ ล ะ อ า ยุ อ า ค า ร  
 อธิบายโดยสรุปความเขา้ใจ ว่า 

• รูปแบบแนวโน้มการเปล่ียนแปลง  พบทั้ง กลุ่มแนวโน้มการเปล่ียนแปลงต ่า และแนวโน้มการ
เปล่ียนแปลงสงู การพิจารณาการวางแผนค่าใชจ้่ายจึงตอ้งพิจารณาจากความส าคญักบัความตอ้งการ
การดแูลรกัษาที่มากขึน้ในระยะยาว 

• ค่าใชจ้่ายการดูแลอาคารเป็นองคป์ระกอบส าคญัของค่าส่วนกลางอาคาร ค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้
ตามการเสื่อมสภาพจากการใชง้านและรอบอายขุองต่างละองคป์ระกอบที่แตกต่างกนั 

• ค่าใชจ้่ายอาคารท่ีเกิดจากการซ่อมแซมระบบประกอบอาคารเป็นค่าใชจ้่ายที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ จึงตอ้ง
ใหค้วามส าคญักับปีที่มีโอกาสเกิดค่าซ่อมแซมพรอ้มกันในปีเดียวหลายองคป์ระกอบ เพราะท าใหเ้กิด
ค่าใชจ้่ายที่สงูกว่างบประมาณปกติที่เตรียมไว ้

• การจดัเตรียมค่าใชจ้่ายอาคารจึงจ าเป็นตอ้งอาศยัขอ้มลูสถิติประวตัิการด าเนินงานซ่อมแซมการช ารุด
ขององคป์ระกอบอาคารและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการซ่อมแซมประกอบการตดัสินใจแผนงบประมาณ
แต่ละปี 

• การก ากับติดตามควบคุมการท างานของระบบประกอบอาคาร เป็นการด าเนินงานที่ต้องมีการ
ด าเนินงานอยู่อย่างสม ่าเสมอ เพื่อว่าหากเกิดสญัญาณของการช ารุดเกิดขึน้ จะไดเ้ตรียมการประมาณ
ค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ไวล่้วงหนา้ 
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• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่าย 6 ปีแรก มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ทกุปี โดยจะเพิ่มสงูทุกระยะ 3 ปี และเมื่ออาคารมี
อายมุากกว่า 6 ปี ค่าใชจ้่ายมีการเพิ่มขึน้สลบัลดลง จากการเกิดค่าใชจ้่ายอาคารท่ีหลากหลาย 

• สดัส่วนค่าใชจ้่ายการดแูลบ ารุงรกัษาอาคาร มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ในระยะเวลา 14 ปี จากรอ้ยละ 5 ในปีที่
แรก เพิ่มขึน้เป็น รอ้ยละ 15 ดงันัน้ การตระหนกัถึงค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้นีจ้ึงเป็นส่ิงส าคญัส่งผลต่อความ
ต่อเนื่องของการใชง้าน สุขอนามัยอาคาร และความปลอดภัยของเจา้ของร่วมที่เกิดจากผลของการ
ท างานระบบประกอบอาคาร ที่ควรไดร้บัการด าเนินการอย่างเหมาะสมตามกฎหมายบงัคบั 

• โดยตลอดระยะเวลาที่ค่าใชจ้่ายอาคารเพิ่มขึน้อย่างหลีกเล่ียงไดย้าก การปรบัความสมดุลค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้งกับการอ านวยความสะดวก การบริการอาคาร การบริหารอาคารที่มีสดัส่วน รอ้ยละ 80 ของ
ค่าส่วนกลาง จึงเป็นส่ิงส าคญัเพื่อรกัษาระดบัค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่จะเพิ่มสงูขึน้ 

• ค่าใชจ้่ายส่วนกลางเมื่อจ าแนกตามกลุ่มของลักษณะอาคารที่ต่างกัน เห็นถึงค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ต่อ
ตารางเมตรท่ีต่าง ค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่สงู เกิดกบัอาคารเดยีว มีจ านวนหอ้งชดุนอ้ยกวา่ 300 หอ้ง ทัง้ที่
เป็นอาคารไม่เกิน 8 ชัน้ และอาคารท่ีสงูเกิน 30 ชัน้  

 

7.2.3 ค่าใชจ้่ายสว่นกลางอาคารชุดระยะยาว 
รายการค่าใชจ้่ายดูแลอาคารสะทอ้นถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการดูแลองคป์ระกอบของอาคารที่ชดัเจน 

และด้วยรายการค่าใช้จ่ายอาคารแสดงถึงความเข้าใจให้ตรงกันระหว่างคณะด าเนินงานบริหาร จัดการ  
และด าเนินงานในดา้นที่แตกต่างกัน เพื่อใหเ้กิดการวางแผนค่าใชจ้่ายที่มีประสิทธิภาพผลงานศึกษาสนบัสนุน
แนวคิดการตัดสินในวางแผนและการจัดการระบบบัญชี (Holloway, 2006) ที่จ  าเป็นตอ้งอาศัยการตัดสินใจ
รว่มกนัของผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งทัง้หมด 

ความส าคัญของค่าใช้จ่ายสะท้อนถึงความจ าเป็นของแต่ละรายการ และสรา้งความชัดเจนได้ว่า 
ค่าใชจ้่ายอาคารเป็นค่าใชจ้่ายที่ส  าคญั ทั้งค่าการดูแลระบบประกอบอาคาร และการใชส้าธารณูปโภคอาคาร 
โดยค่าใชจ้่ายในหมวดบริการอาคารและบริหารจัดการมีความส าคญัที่หลากหลาย การพิจารณาค่าใชจ้่ายใน
หมวดดงักล่าวจึงตอ้งพิจารณาควบคู่กบัความคาดหวงัและความตอ้งการเป็นการเฉพาะแต่ละนิติบคุคล 

ปัญหาและอปุสรรคที่พบเกิดขึน้กบัค่าใชจ้่ายดแูลบ ารุงรกัษาเป็นส าคญั ซึ่งเป็นคา่ใชจ้่ายดแูลอาคาร
ส่งผลต่อความปลอดภยัขอผูใ้ชง้านอาคาร จ าเป็นต่อการใชง้านระบบประกอบอาคารพืน้ฐานไดอ้ย่างต่อเนื่อง 
ส่วนค่าใชจ้า่ยที่ไมใ่ชค่่าใชจ้่ายการดแูลอาคาร แต่มกัพบปัญหาเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายการบริการ การอ านวยความ
สะดวก และบคุคลากรดา้นบรหิารงานอาคาร เป็นส่วนท่ีไมม่ีปัญหาเก่ียวกบัค่าสาธารณปูโภคและการ
ด าเนินงานธุรการนิติบคุคล 

การก าหนดงบประมาณทัง้จากค่าส่วนกลาง เงินทนุ และค่าใชจ้่าย การทศันคติของผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งทัง้
การวางแผนและด าเนินงาน ชีช้ัดเจนว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมีส่วนส าคัญอย่างมาก เนื่องจากตอ้งก าหนดให้
เพียงพอกบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่หากมีความจ าเป็นฉกุเฉินจึงอาศยัค่าใชจ้่ายจากเงินกองทนุและค่าใชจ้่ายจาก
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การเรียกเก็บพิเศษ โดยค่าใชจ้่ายในการเรียกเก็บพิเศษมีโอกาสเกิดไดก้บัค่าใชจ้่ายจากการดแูลกายภาพอาคาร 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบประกอบอาคารท่ีมีการช ารุดฉุกเฉิน โดยผลการศึกษาแนวโนม้ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ตาม
ระยะเวลาขององคป์ระกอบระบบประกอบอาคารนี ้สนับสนุน สอดคลอ้งและอธิบายแนวคิดของ Cott และ 
Rondeau (2003) ที่ว่าการวางแผนค่าใชจ้่ายการดแูลอาคาร จ าแนกตามระยะเวลาไว ้3 ช่วง ไดแ้ก่ ระยะสัน้ 1-2 
ปี ระยะกลาง 2-5 ปี และระยะยาว มากกว่า 5 ปี  เพราะลกัษณะการเกิดขึน้ของค่าใชม้ีรูปแบบในแต่ละช่วงที่มี
ลกัษณะเฉพาะที่ชดัเจน 

 

การจัดการค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 

การวางแผนงบประมาณในปีแรกจากการศึกษากายภาพของโครงการทางดา้นสถานท่ีตัง้ ภาพลกัษณ์
ของโครงการและกลุ่มลกูคา้ จากการศึกษาโครงการท่ีเคยไดบ้ริหารไปแลว้ที่มีความใกลเ้คียงกนัในลกัษณะทาง
กายภาพและทรพัยสิ์นส่วนกลาง และจากการประเมินรายรบัจากการเก็บค่าส่วนกลางของโครงการ ทางดา้นนิติ
บุคคลที่เขา้มาบริหารโครงการจะด าเนินการบริหารตามนโยบายและแผนงานของโครงการที่ไดว้างไวล่้วงหนา้  
ในปีต่อๆไปนัน้การเตรียมการและวางแผนจะท าโดยอา้งอิงจากงบประมาณปีก่อนๆแลว้คิดเพิ่มขึน้ในอตัราคงที่
รอ้ยละ 5 ทกุปี ซึ่งตอ้งเป็นไปตามมตขิองเจา้ของรว่ม งบประมาณทางดา้นบ ารุงรกัษาองคป์ระกอบอาคารจะเพิ่ม
มากขึน้ตามอายุของอาคาร ซึ่งท าให้ฝ่ายบริหารอาคารตอ้งสรา้งแผนเพิ่มรายรบัของโครงการ แผนประหยัด
พลงังาน ไปควบคู่กนั 

ผูม้ีส่วนรว่มในการวางแผนงบประมาณค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ยหน่วยงานบรหิารกลาง ฝ่ายบญัชี 
ฝ่ายวิศวกรรมและช่างประจ าอาคาร ฝ่ายนิติบคุคล คณะกรรมการและเจา้ของรว่มซึ่งแต่ละฝ่ายมีหนา้ที่แตกต่าง
กนัออกไป ทัง้การวางแผน ก าหนดนโยบาย การส่งมอบขอ้มลู การตรวจสอบและการอนุมตัิงบประมาณ ทัง้หมด
จะท าเพื่อจุดมุ่งหมายในการบริหารแผนงบประมาณใหเ้ป็นไปตามก าหนดเพื่อประโยชนส์งูสดุของเจา้ของรว่ม 
ขอ้มลูที่ส  าคญัในการวางแผนงบประมาณมากจากขอ้เสนอแนะจากเจา้ของร่วม อายุอาคาร ระบบและอปุกรณ์
อาคาร คู่สญัญา ปัญหาที่เกิดขึน้ในแต่ละปีและรายรบัของนิติบุคคล การวางแผนงบประมาณจะท าเป็นประจ า
ทกุปีและจะตอ้งมีการวางแผนงบประมาณล่วงหนา้ 3-5 ปี ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัอายุอาคาร   

แผนงบประมาณมีผลกระทบโดยตรงกับการด าเนินงานของฝ่ายบริหารอาคารทั้งในดา้นของการจัด
กิจกรรม การด าเนินการตามข้อก าหนดทางกฎหมายซึ่งส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของโครงการและความ
สะดวกสบายของเจา้ของรว่ม เมื่องบประมาณไม่เพียงพอการบ ารุงรกัษาอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีจะท า ไดย้าก
และจะตอ้งมีการจัดล าดับความส าคัญงานของต่างๆและด าเนินการตามล าดับความส าคัญ ในบางครัง้ช่าง
ประจ าอาคารจะต้องด าเนินการแทนการจ้างคู่สัญญาเข้ามาดูแลอาคารเพื่อลดค่าใช้จ่ายลง ส าหรับการ
ด าเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด งบประมาณที่ไม่เพียงพอจะส่งผลต่อการหมนุเงินสดย่อยเพื่อใชจ้่ายภายใน
ส านกังาน  
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หากโครงการมีหนีส้ญูจากการไม่สามารถเก็บค่าส่วนกลางไดต้ามที่ไดต้ัง้ไว ้ประกอบกบัก าไรจากการ
ด าเนินการมีไม่เพียงพอครอบคลุมค่าใชจ้่าย บางโครงการจะน าเงินกองทุนเขา้มาหมุนเวียนภายในระบบซึ่ง
จ าเป็นตอ้งได้รบัการอนุมัติจากเจ้าของร่วม เมื่อได้รายไดเ้ข้ามาเพิ่มเติมจึงน ากลับเข้าสู่เงินกองทุนอีกครัง้  
ฝ่ายบรหิารมีหนา้ที่ในการปรบัเปล่ียนวธีิและระดบัดแูลรกัษาพืน้ท่ีส่วนกลางตามงบประมาณในแต่ละปีรวมไปถึง
การลดค่าใชจ้่ายและจดัล าดบัความส าคญัของงาน 

งบประมาณต่างๆจะถูกจัดแบ่งออกเป็นตามหมวดหมู่ตามแต่ละโครงการนั้นก าหนด ค่าเส่ือมราคา 
จะถูกแยกออกมาจากค่าใชจ้่ายเนื่องจากไม่ไดเ้ป็นตัวเงิน ฝ่ายบัญชีเป็นฝ่ายหลักในการก ากับและควบคุม
ติดตามการใชจ้่ายโดยฝ่ายอื่นๆจะท าหนา้ที่บันทึกหมวดหมู่ตามแต่ที่ไดใ้ชง้บประมาณแลว้ส่งใหฝ่้ายบัญชีซึ่ง  
จะจดัท าเป็นบญัชีค่าใชจ้่ายจรงิต่อไป ซึ่งหากเป็นงบประมาณกอ้นใหญ่ที่จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากเจา้ของรว่ม
ก่อนจริงสามารถใช้จ่ายได ้การจัดการงบประมาณ พรอ้มดว้ยรายการค่าใช้จ่ายจริงในแต่ละเดือนจะถูกติด
ประกาศเพื่อแจง้ใหท้ราบแก่เจา้ของรว่มและจะถกูตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบในทกุปี 

การบนัทึกค่าใชจ้่ายมีประโยชนส์ าหรบัการบรหิารในปีต่อไปและเป็นงบประมาณตวัอย่างใหก้บัคอนโด
ใหม่ที่มีลักษณะทางกายภาพใกล้เคียงกัน การทราบค่าใช้จ่ายจริงยังช่วยในการก าหนดแผนการควบคุม
ค่าใชจ้่าย การวางแผนเพื่อลดค่าสาธารณูปโภคต่างๆไดอ้ีกดว้ย อีกประเด็นส าคญัคือการบนัทึกค่าจ่ายช่วยให้
ผูบ้ริหารอาคารส่ือสารกับเจา้ของรว่มไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เจา้ของรว่มจะทราบสถานะการเงินของโครงการ
และยงัทราบถึงคณุภาพในการบรหิารงานของนิติบคุคล 

งบประมาณค่าใช้จ่ายของโครงการนั้นมีแนวโน้มสูงขึน้ตามอายุอาคาร เมื่อเงินหมุนเวียนระบบ  
ไม่เพียงพอ นิติบคุคลตอ้งวางแผนควบคมุงบประมาณค่าใชจ้่าย การซ่อมแซมบ ารุงรกัษาอาคารจึงตอ้งถกูจ ากัด
และจัดล าดับความส าคัญตามเรื่องนั้นๆและฝ่ายบริหารจะต้องท าการลดอัตราจ านวนบุคลากรลงท าให้  
ไม่เพียงพอต่อการด าเนินงานใหม้ีประสิทธิภาพ ซึ่งท าใหไ้ม่สามารถท าตามความคาดหวังของเจา้ของร่วมได ้
นอกจากนีเ้มื่อตอ้งมีการเบิกจ่ายงบประมาณกอ้นใหญ่หรือการเรียกเก็บเงินส่วนกลางเพิ่มซึ่งจะตอ้งผ่านมติในที่
ประชุม เจา้ของร่วมที่ไม่เขา้ร่วมประชุมและไม่เห็นชอบจะท าใหเ้กิดความเขา้ใจผิดกับนิติบุคคลได ้นิติบุคคล  
จึงมีหนา้ที่ในการควบคมุการใชจ้่าย วางแผนลดค่าใชจ้่าย สรา้งรายไดใ้หก้บัโครงการ และส่ือสารกบัเจา้ของรว่ม
เพื่อใหก้ารด าเนินการเป็นดว้ยดี 

7.2.4 คุณค่าเชิงวิชาการและวิชาชีพ 

การอธิปรายบทเรียนท่ีไดร้บัจากผลการศกึษาในส่วนนี ้เป็นการอธิปรายเพื่อสรา้งขอ้โตแ้ยง้เชิงวิชาการ 
อา้งอิงจากผลการศกึษาที่ไดร้บัจากงานวิจยัครัง้นี ้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อศกึษาโครงสรา้งค่าใชจ้่ายอาคารชดุพกั
อาศัย รูปแบบรายการค่าใช้จ่ายอาคารชุดพักอาศัยที่เกิดขึน้ระยะยาว และเข้าใจถึงความสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใชจ้่าย การอธิปรายส่วนนี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อมุ่งอธิปรายสรุปถึงขอ้คน้พบส าคญั ขอ้สนบัสนุนและขอ้โตแ้ยง้
เชิงวิชาการ จากการเทียบเทียงผลการศึกษาที่ไดจ้ากการวิจยันีก้ับ แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที่เก่ียวกับขอ้ง 
เนือ้หาสาระส าคัญการอธิปรายส่วนนี ้ประกอบดว้ย รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ระยะยาว รูปแบบค่าใชจ้่ายที่
เกิดขึน้ระยะยาว ปัจจยัที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายอาคาร 
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ผลงานงานวิจัยนีไ้ดคุ้ณค่าเชิงวิชาการ โดยคน้พบ(Explore) รายการและโครงสรา้งค่าใช้จ่ายจาก

ประชากรอาคารชดุพกัอาศยัจ านวนมากและระยะเวลานาน จากขอ้มลูที่เกิดขึน้จรงิ เพิ่มหลกัฐานเชิงประจกัษ์ใน

งานวิจยัที่เก่ียวขอ้งกับค่าใช้จ่ายมากขึน้  เพิ่มหลกัฐานการวิจยัเชิงประจักษ์ กลุ่มศึกษาค่าใชจ้่ายอาคาร กลุ่ม

พยากรณค์่าใชจ้่ายจากแบบจ าลองทางคณิตศาสตร ์กลุ่มการวางแผนค่าใชจ้่ายการบริหารทรพัยากรกายภาพ 

ในบริบทประเทศไทย  อธิบาย(Explain) ถึงรูปแบบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ที่ต่างกันจากปัจจัยทางกายภาพอาคาร 

และแนวโนม้การเปล่ียนแปลงตามระยะเวลา และเชื่อมโยงกรอบแนวคิดเชิงทฤษฎีอาคาร กับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้

จริงคน้พบว่าการวิจยัเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายควรมีการศึกษาอย่างต่อเนื่องทุกตามรอบอายุองคป์ระกอบอาคาร จาก

การเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีอาคาร ค่าเงิน การใชง้านอาคารท่ีเปล่ียนไป ความเส่ือมสภาพ และนโนบายการ

บรหิารอาคาร  

คุณค่างานวิจัยส าหรบัการปฏิบัติงานจริงผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งตลอดอายุอาคาร พัฒนาโครงการ(PM) 

ก่อสรา้งโครงการ(CM) และบริหารโครงการ(FM) ควรตระหนักถึงความสมัพนัธข์องกายภาพอาคาร ค่าใชจ้่าย 

และเวลา  การจัดสรรงบประมาณการดูแลระบบกายภาพต้องพิจารณาถึงความสมดุลระหว่าง 3R   

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประจ า(Recurring) การซ่อมแซม(Repair) และการเปล่ียนทดแทน(Replace) ที่สัมพันธ์กับ

เวลา ค่าใชจ้่ายการซ่อมและบ ารุงรกัษาถึงแมว้่าจะมีสดัส่วนค่าใชจ้่ายที่นอ้ย แต่มีผลกระทบต่อความปลอดภยั

ผูใ้ชอ้าคารสงู ถือเป็นความเส่ียงที่มิอาจมองขา้มในระยะยาว  การก าหนดนโยบายงานบริการและบริหารอย่าง

เหมาะสมกับระดับราคาขายและลักษณะของเจา้ของร่วมส่งผลดีต่อการมีส่วนร่วม การอยู่ร่วมกัน และความ

ยั่งยืนระหว่างนิติบคุคลอาคารชดุและเจา้ของรว่ม   

 รายการค่าใชจ้่ายอาคารทั้งหมด 83 รายการ ไดแ้ก่ หมวดสาธารณปูโภค 4 รายการ หมวดบริหารและ

จดัการ 19 รายการ หมวดบริการอาคาร 22 รายการ และหมวดซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 38 รายการ ลกัษณะ

ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นในแต่ละหมวด พบว่า ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค เก่ียวกับรายการค่าใช้จ่ายการใช้

สาธารณปูโภคอาคาร ค่าใชจ้่ายหมวดบรหิารและจดัการเก่ียวกบั รายการค่าใชจ้่ายการบรหิาร ค่าใชจ้่ายภายใน

ส านักงาน และบุคคลการดา้นธุรการและจัดการ ค่าใชจ้่ายการบริการอาคาร เก่ียวกับรายการค่าใชจ้่ายการ

อ านวยความสะดวก สบาย ความสวยงามและความปลอดภัยของอาคาร สถานที่และภูมิทศัน ์และค่าใช้จ่าย

หมวดซ่อมแซมและบ ารุงรักษา เก่ียวกับรายการค่าใช้จ่ายแตกต่างกันตามลักษณะอาคาร การด าเนินงาน

บ ารุงรกัษาและซ่อมแซม  

ลกัษณะค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยที่เกิดขึน้ ขอ้คน้พบที่ไดจ้ากการวิเคราะหส์ัดส่วนค่า

ส่วนกลางอาคารชดุ พบว่า ค่าบรหิารและจดัการ รอ้ยละ 40 ค่าบรกิารอาคาร รอ้ยละ 45 ค่าสาธารณูปโภค รอ้ย

ละ 10 และค่าดแูลและบ ารุงรกัษา รอ้ยละ 5  จากสดัส่วนค่าใชจ้่ายส่วนกลาง แสดงใหเ้ห็นว่า สดัส่วนค่าใชจ้่าย

จ านวนมากเก่ียวขอ้งกับค่าจา้งบุคลากร  ค่าใชจ้่ายพืน้ฐานส าคญัที่ส่งผลต่อค่าใชจ้่ายส่วนอาคารชุดพกัอาศัย

มาก ไดแ้ก่ ค่าไฟฟ้า ค่าบรหิารอาคาร ค่าบรกิารท าความสะอาด และค่ารกัษาความปลอดภยั  
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รูปแบบการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายจ าแนกตามการบริหารทรพัยากรกายภาพ มี 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ การ

เปล่ียนแปลง ระหว่าง รอ้ยละ 5-10 เพิ่มขึน้อย่างสม ่าเสมอ พบใน ค่าบริหารและจดัการ ค่าบริการอาคาร และ

การสาธารณูปโภค และการเปล่ียนแปลง ระหว่าง รอ้ยละ 10-25 เพิ่มอย่างกระจดักระจาย พบใน ค่าซ่อมแซม

และบ ารุงรกัษา  การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายมีแนวโน้มเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 50-70  ในช่วง 14 ปี จ าแนกได ้3 ช่วง 

ไดแ้ก่ ช่วงปีที่ 1-3 เป็นช่วงที่มีอตัราการเพิ่มขึน้สงูสดุ ช่วงปีที่ 4-5 ค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้อย่างสม ่าเสมอ แต่มีอตัราการ

เพิ่มขึน้ท่ีลดลง และมีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงคงที่ เมื่ออายอุาคารมากกว่าปีที่ 6 แต่ค่าใชจ้่ายการซ่อมแซมและ

บ ารุงรกัษายงัคงเพิ่มขึน้อย่างกระจดักระจาย ผลทดสอบความสมัพนัธท์างสถิติระหว่างค่าใชจ้่ายส่วนกลางและ

ลกัษณะอาคาร พบว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางสมัพนัธก์บัระดบัราคาและอายอุาคารอย่างมีนยัยะส าคญัทางสถิติสงู

มาก ค่าใชจ้่ายส่วนกลางแปรผันตามอายุอาคารและราคาขาย แต่แปรผกผันกับขนาดอาคาร จ านวนหอ้งชุด 

จ านวนชัน้  จ านวนอาคาร และแปรผนัเก่ียวเนื่องกบัปีที่จดทะเบียน 

การเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่ายระยะยาวมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ทัง้รายการและปริมาณค่าใชจ้่าย โดย

เปล่ียนแปลงส าคัญการจากการเส่ือมสภาพ น ามาซึ่ งความตอ้งการการดูแลบ ารงัรกัษา และค่าใชจ้่ายการ

ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ลการวิจยัสนับสนุนผลการศึกษาของ Muyingo (2009) ที่สรา้งขอ้โตแ้ยง้เก่ียวกับการ

พิจารณาวางแผนระยะยาว ว่าจ าเป็นตอ้งติดตามผลการด าเนินงานบ ารุงรกัษาตามสภาพเป็นส าคญั เพื่อเป็น

ขอ้มูลส าคัญ ส าหรบัการประเมินและปรบัเปล่ียนกลยุทธ์ที่ก าหนดไวล่้วงหนา้ ใหเ้หมาะสมกับสถานการณ์ที่

เกิดขึน้จริง การดูแลบ ารุงรกัษาระบบประกอบอาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานที่ไดร้บัการออกแบบตัง้แต่เริ่ม

ก่อสรา้งอาคารจึงไม่เพียงพอ และตอบสนองต่อความตอ้งการในอนาคตไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ หากเทคโนโลยีมี

การเปล่ียนแปลง การพิจารณาตวัเลือกใหม่ จึงเขา้มามีบทบาทส าคัญในการปรบัปรงัและพัฒนาแผนการดูแล

บ ารุงรกัษาระยะยาว โดยพิจารณาจากทั้งความน่าเชื่อถือ ความพรอ้มใชง้าน ความคุม้ค่าในการลงทุน อีกทั้ง

งานวิจัยนี ้ไดเ้พิ่มฐานข้อมูลค่าใช้จ่ายจริงเพื่อประกอบการตัดสินใจ และแสดงให้เห็นถึงรอบของอายุแต่ละ

อปุกรณ ์โดยชีใ้หเ้ห็นถึงระยะเวลาที่ชดัเจนมากขึน้ ค่าใชจ้่ายในการดแูลบ ารุงรกัษาอาคารจึงมีความเชื่อโยงกับ

ค่าใชจ้่ายการลงทนุ (Muyingo, 2009) 

Linholm (2008) อธิบายถึงความสัมพันธ์ของการบริหารทรัพยากรกายภาพและการพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยว์่า การตดัสินใจและการบรหิารอาคารระหว่างการใชง้านช่วยสนบัสนนุเป้าหมายเชิงกลยทุธแ์ละ

เพิ่มมูลค่าให้กับทรัพย์สิน โดยเฉพาะกรณีเก่ียวกับแผนการดูแลบ ารุงรักษาระยะยาว เพื่อพัฒนาความ

เส่ือมสภาพและลา้สมยัของการออกแบบอาคารเดิม อีกทัง้การบรหิารอาคารท่ีเหมาะสม ช่วยลดความเส่ียงและ

เพิ่มความปลอดภยัที่จะเกิดขึน้กบัธุรกิจและการใชง้านอาคาร การสรา้งความยืดหยุ่นและตอบสนองที่รวดเรว็ใน

การตัดสินใจเพื่อสนบัสนุนต่อการเปล่ียนแปลงเป็นตวัแปรส าคัญต่อความส าเรจ็ของแผนงานในอนาคต ขอ้มูล

การดูแลบ ารุงรกัษาประจ าตามรอบและการติดตามประเมินผลสมรรถนะอาคารเป็นขอ้มูลส าคัญในการอา้อิง

เพื่อลดปัญหาในอนาคต (Lindholm, 2008) 
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แต่งานวิจัยนีเ้สริมแนวคิดการลดค่าใชจ้่ายเพื่อเพิ่มผลก าไรใหก้ับองคก์รและผู้มีส่วนเก่ียวขอ้ง จาก

ขอ้มลูค่าใชจ้่ายจรงิที่เพิ่มสงูขึน้ จากการใชอ้าคารเป็นระยะเวลานาน การด าเนินการเพื่อรกัษาระดบัสมรรถนะ

ของอาคารอาคารให้สามารถใช้งานไดต้ามการออกแบบ และเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลของอาคาร 

จ าเป็นตอ้งอาศยัทรพัยากรทัง้ดา้นการเงินท่ีมากขึน้ตามความตอ้งการท่ีเหมาะสมตามระยะเวลา และตามสภาพ

การใชง้านอาคาร และเพื่อใหส้อดคลอ้งตามระดับความคาดหวังขององคก์ร การก าหนดเกณฑก์ารจดัล าดับ

ความส าคญัของงานจากการมีส่วนรว่มขอ้งผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งเป็นส าคญั 

Neely และ Platts (1995) ระบุตวัแปรและความเชื่อโยงระหว่าง ตน้ทุนค่าใชจ้่าย เวลา คุณภาพ และ

ความความสามารถในการเปล่ียนแปลงจาการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวกับการออกแบบระบบการตรวจวัด

ประสิทธิภาพ คณุภาพการบรกิารเป็นองคป์ระกอบส าคญัต่อการตดัสินใจและประเมินคณุค่าของผูร้บับรกิาร อนั

ส่งผลต่อการจดัจา้งการบรหิารอาคารอย่างต่อเนื่องไดร้ะยะยาว การขาดขอ้มลูค่าใชจ้่ายระยะยาวอย่างต่อเนื่อง 

อุปสรรคส าคัญประการหนึ่งคือผูใ้ห้บริหารดา้นการบริหารอาคารไม่รบัการว่าจ้างอย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

ดงันัน้ การหรหิารอาคารจึงจ าเป็นตอ้งเขา้ใจถึงกระบวนการล าดบัการใหค้วามส าคัญของการบรกิารท่ีสอดคลอ้ง

กับการจัดสรรค่าใชจ้่ายอย่างเหมาะสม การจดัจา้งการบริหารอาคารชุด พบรูปแบบการท าสัญญาจัดจา้งการ

บริการปีต่อปีเป็นส่วนมาก ดงันัน้ ความเขา้ใจถึงความตอ้งการของผูใ้ชอ้าคาร การดูแลรกัษา การบริการ ตาม

ความคาดหวงัที่แตกต่างกันตามระดับราคาขาย จึงเป็นปัจจยัความส าเร็จของการบริหารอาคารในระยะยาวที่

แตกต่างกนัของแต่ละนิติบคุคลอาคารชดุ (Neely, 1995) 

ในขั้นสุดท้าย งานวิจัยนี ้น าเสนอกรอบแนวคิดเชิงทฤษฎีรอบอายุอาคารโดยสังเคราะห์จากผล

การศึกษารอบอายุอาคารแต่ละองค์ประกอบและข้อคน้พบลักษณะค่าใช้จ่ายส่วนกลางระยะยาวที่ได้จาก

กรณีศึกษา เพื่อเชื่อมต่อคุณค่าเชิงวิชาการและคุณค่าที่ไดจ้ากการท างานจริง แสดงถึง ความสัมพันธร์ะหว่าง

ค่าใชจ้่าย เวลา และการเปล่ียนทดแทนองคป์ระกอบทางกายภาพอาคาร ว่า รอบอายอุาคารมีระยะเวลา 60 ปี 

รอบการเปล่ียนทดแทนจ าแนกตามแนวโนม้จ านวนการเปล่ียนแทนได ้4 ช่วง ความสมัพนัธร์ะหว่างค่าใชจ้่ายการ

เปล่ียนทดแทน และจ านวนองคป์ระกอบที่ตอ้งเปล่ียนทดแทนแต่ละปี มีความสมัพนัธแ์บบผกผนั  

บทเรียนทีไ่ด้รับและอปุสรรคการวิจัยด้านค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 

 ปัญหาที่เกิดขึน้กบัการวิจยัค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุครัง้นี ้เกิดขึน้ตลอดการด าเนินงานวิจยั โดยจะ

อธิบายจ าแนกตามแต่ละขั้นตอนตามระเบียบวิธีวิจัย เพื่อสรุปบทเรียนและอุปสรรคที่พบระหว่างการด าเนิน

งานวิจยัเพื่อเป็นประโยชนก์บันกัวจิยั นิสิตและผูส้นใจศกึษาเก่ียวกบัคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิจากการใชง้านอาคาร

ระยะยาว โดยเนือ้หาส่วนนีป้ระกอบดว้ยการก าหนดเกณฑก์ารเลือกประชากรศกึษา การทบทวนวรรณกรรมรอบ

อายอุงคป์ระกอบทางสถาปัตยกรรมและระบบประกอบอาคาร ปัญหาการจดัเก็บขอ้มลู ปัญหาที่เกิดจากรายการ

ค่าใชจ้่าย มูลค่าของเงินที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในแต่ละระยะเวลา โดยจะอธิบายจ าแนกแต่ละประเด็นโดยมี

รายละเอียด ดงันี ้
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 จากปัญหาการวิจยัที่ว่าค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับอาคาร เป็นส่วนหนึ่งของระบบบญัชีรายรบั รายจ่ายท าให้

เกิดหมวดและรายการ การบนัทึกค่าใชจ้่ายทางบญัชี  รายการและค่าใชจ้่ายพืน้ที่ส่วนกลางที่เกิดขึน้ไม่สะทอ้น

ค่าใชจ้่ายการดูแลอาคารที่ชัดเจน เมื่ออายุอาคารมากขึน้ ยิ่งเกิดค่าใชจ้่ายจ านวนมาก จ าเป็นตอ้งอาศัยการ

จดัเรียง ขอ้มลูที่มีอยู่อย่างกระจดักระจาย เพื่อท าความเขา้ใจค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้  ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งจึงขาดขอ้มลู

ค่าใชจ้่ายการดูแลกายภาพที่เกิดขึน้จริงในระยะยาว เพื่อประกอบส าหรบัการพิจารณาตัดสินใจการก าหนด

งบประมาณอย่างเหมาะสม 

ปัญหาดา้นขอ้มลูที่ไดจ้ากรวบรวบขอ้มลูค่าใชจ้่ายจากนิติบุคคลอาคารชดุจากบญัชีรายจ่ายนิติบุคคล

อาคารชุด ที่มักพบว่ามีปัญหาเก่ียวกับความต่อเนื่องของข้อมูลในบางรายการ การบันทึกค่าใช้จ่ายแต่ละ

โครงการ ยงัพบการบนัทึกที่มีความแตกต่างกันบางรายการ ถึงแมว้่ามีระบบการบนัทึกดว้ยบญัชีระบบเดียวกัน 

เนื่องจากความแตกต่างของการซ่อมแซมที่นอกเหนือการนิยามของระบบบญัชี การบนัทึกที่ต่างกนันีช้่วยสะทอ้น

ลกัษณะการด าเนินการซ่อมแซมจากปัญหาที่เกิดขึน้จรงิแตล่ะโครงการ โดยเฉพาะปัญหาที่เกิดขึน้เป็นการเฉพาะ 

ระบบประกอบอาคาร เทคโนโลยีอาคาร และโครงการที่มีอายุการใชง้านมากมักพบปัญหาที่มีจ านวนมากขึน้

ตามมา ดังนั้น การท าความเข้าใจความหมายของรายการค่าใช้จ่ายที่สะท้อนกิจกรรมการด าเนินงานดูแล

บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมเป็นส่วนส าคญัของการรวบรวมขอ้มลูเพื่อวิเคราะหใ์นงานวิจยันี ้ 

ความไม่สม ่าเสมอของการบันทึกรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละปี  เป็นปัญหาที่เก่ียวขอ้งกับเรื่อง

คุณภาพของขอ้มูลเป็นอีกหนึ่งขอ้จ ากัดของการด าเนินงานวิจัยครัง้นี ้ปัญหาที่พบมักเกิดจากรอบทางบัญชีที่

แตกต่างกันแต่ละกรณีศึกษา ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในปีแรกของ และการบันทึกค่าใช้จ่ายบางรายการบันทึกไม่

ต่อเนื่อง หรือมีการบนัทึกไม่รายการซ่อมแซมพิเศษแตกต่างกนั ท าใหก้ารวิเคราะหจ์ าเป็นตอ้งอาศยัการท าความ

เขา้ใจแต่ละกรณีศกึษาแต่ละปี และคดักรองขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่มีความคลมุเคล่ือและไม่ชดัเจนออก ส่งผลใหก้าร

วิเคราะหค์่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้แต่ละรายการ มีจ านวนกรณีศกึษาที่ไม่เท่ากนั เพื่อใหผ้ลการศกึษามีความแม่นย ่า 

การก าหนดเกณฑก์ารเลือกประชากรอาคารชุด เริ่มพิจารณาจากอาคารชุดพกัอาศยัในประเทศไทยมี

จ านวนโครงการเพิ่มขึน้ โดยแต่ละปีมีจ านวนอาคารชุดที่จดทะเบียนนิติบุคคลที่แตกต่างกัน อีกทัง้ลกัษณะทาง

กายภาพอาคารชุดที่มีความแตกต่างกันจากหลายปัจจยั การเลือกจ านวนกรณีศึกษาเริ่มจากการเลือกจ านวน

ประชากรในการศึกษาครัง้นีใ้หม้ากที่สดุ ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดไวด้งันี ้ ว่าอาคารมีการใชง้านและมีการบนัทึก

ค่าใชจ้่ายจริง อาคารชุดพกัอาศยัมีจ านวนระหว่าง 8 - 45 ชัน้ แต่ละโครงการมีการจดัการบัญชีรายรบัรายจ่าย

นิติบคุคล โดยบรหิารโดยนิติบุคคลบริษัทเดียว ตัง้แต่เริ่มตน้ มีการจดัเก็บบญัชีรายจ่ายระบบเดียวกัน ติดต่อกัน

มากกว่า 3 ปี เพื่อเห็นถึงการเปล่ียนแปลงค่าใชจ้่าย และสามารถเขา้ถึงขอ้มลู หมวดค่าใชจ้่าย รายการค่าใชจ้่าย 

และปริมาณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี ของแต่ละรายการได้ ดังนั้น การเลือกประชากรเพื่อศึกษาครัง้นีจ้ึง

จ าเป็นตอ้งอาศยัลกัษณะอาคารชดุที่มีความแตกต่างกนั และขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จ านวนมาก 
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ปัญหาจ านวนประชากรกรณีศกึษาที่แตล่ะปีมีจ านวนไม่เท่ากนั ช่วงอายอุาคารนอ้ย มีจ านวนประชากร

ศึกษามากและยิ่งอายุมากขึน้ จ านวนประชากรที่ศึกษาลดน้อยลง โดยกรณีศึกษาประชากรอายุ 14 ปี  มี

กรณีศกึษาเดียว ความแตกต่างของจ านวนประชากรในแตล่ะปีนี ้ส่งผลต่อความเชื่อถือและความแมน่ย าของการ

วิเคราะหผ์ลการศึกษา การวิจยัครัง้นีจ้ึงใหค้วามส าคญัในการวิเคราะหค์่าทางสถิติที่อาศยัจ านวนประชากรและ

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในแต่ละปีเป็นหลกัส าคญั โดยวิเคราะหค์่าใชจ้่ายหน่วย บาท/ตารางเมตร/ปี เพื่อปรบัฐาน

ของค่าใช้จ่ายที่แตกต่างกันตามขนาดอาคารและอายุอาคารให้สามารถเทียบเคียงกันได ้โดยเริ่มจากการ

วิเคราะหจ์ าแนกเป็นรายกรณี เพื่อสะทอ้นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิแต่ละปี และรายวิเคราะหโ์อกาสและการเปล่ียน

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากขอ้มลูแต่ละกรณีศกึษา และวิเคราะหภ์าพรวมค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากประชากรศึกษาโดย

มุ่งแสดงค่าใชจ้่ายสงูสดุ ค่าใชจ้่ายต ่าสดุ ค่าใชจ่ายเฉล่ีย ค่าฐานนิยม ค่าควอไทล1์ และค่าควอไทล3์  

เมื่อปรบัฐานค่าใชจ้่ายเพื่อลดความคลาดเคล่ือนของผลการศึกษาจากวิเคราะหท์างสถิติแลว้ ล าดับ

ต่อไปจึงพิจารณาถึงโอกาสความคลาดเคล่ือนที่เกิดจากลักษณะกายภาพอาคาร เพื่ออธิบายถึงค่าใชจ้่ายที่

เกิดขึน้ของอาคารแต่ละกลุ่ม จึงจ าแนกกลุ่มขอ้มลูค่าใชจ้่ายจากประชากรศึกษาใหม่ เพื่อวิเคราะหค์่าทางสถิติ 

เพื่อแสดงให้เห็นถึงลักษณะค่าใช้จ่ายจ าแนกตามลักษณะกณีศึกษามีช่วงความคลาดเคล่ือนต ่าและความ

น่าเชื่อถือสูง ในขั้นนีเ้พื่อลดความคลอดเคล่ือนของมูลค่าของเงินจึงใช้ขอ้มูลค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้ในปี

เดียวกนั เพื่อทดสอบตวัแปรตน้ดา้นลกัษณะอาคารท่ีส่งผลต่อค่าใชจ้่ายจ่ายเพียงตวัแปรเดียว 

 เนื่องจากการศึกษาครัง้นีไ้ม่รวมถึงการวิเคราะหท์ี่เก่ียวขอ้งกับ การค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในช่วงอื่นๆ ทั้ง

ช่วงพัฒนาโครงการก่อนการก่อสรา้ง ช่วงก่อสรา้ง และช่วงรือ้ถอน ไม่ครอบคลุมถึงการบริหารการบัญชี ไม่

เปรียบเทียบถึงผลตอบแทนทางการลงทุน การศึกษาครอบคลมุเฉพาะการวิเคราะหเ์งินสด ไม่ไดว้ิเค ราะหเ์รื่อง 

มลูค่าของเงิน หรือ ค่าของเงินในอนาคต ไม่รวมถึงการศึกษา ความคุม้ค่าในการลงทุน และการประเมินสภาพ

และสมรรถนะอาคาร แต่เนื่องจากการศกึษาค่าใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุครัง้นีเ้ป็นการศกึษาค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้

ระยะยาว 14 ปี จากระยะเวลานี ้ค่าใชจ้่ายไดท้ี่เกิดขึน้จรงิในช่วงระยะเวลาที่แตกต่างกนั จึงไดร้บัผลกระทบจาก

มลูค่าเงินท่ีแตกต่างกนัแต่ละช่วงเวลาอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้ 

 การวิเคราะหค์่าใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิในชว่งเวลาที่แตกต่างกนันี ้ท าใหเ้กิดความคลาดเคล่ือนระหว่างการ

วิเคราะหข์ัน้ตน้ของการศึกษา การปรบัแนวทางการวิเคราะหน์ีจ้ึงมีการน าขอ้มลูการเปล่ียนแปลงของค่าเงินเฟ้อ

ที่เกิดขึน้ในแต่ละปีมาพิจารณา และเป็นกรอบแนวคิดที่ว่า การเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ภายใตก้าร

เปล่ียนแปลงของค่าเงินเฟ้อถือว่าเป็นการเปล่ียนแปลงที่เกิดจากปัจจยัภายนอก ที่ไม่สามารถควบคมุได ้จึงถือว่า 

ค่าใชจ้่ายที่มีการเปล่ียนแปลงภายใตก้รอบเงินเฟ้อนีจ้ึงถือว่าไม่มีเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัยะส าคญั ประกอบกับ

การวิเคราะหค์่าการเปล่ียนแปลงทางสถิติควบคู่ดว้ย จึงช่วยแสดงใหเ้ห็นถึงค่าความน่าเชื่อถือตามหลกัการสถิติ

เชิงพรรณนาที่ชดัเจนขึน้  
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 ระยะเวลาของขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการวิเคราะหค์รัง้นี ้มีขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลาที่สะทอ้นอายุการใช้

งานอาคาร 14 ปี แต่รอบอายุการเปล่ียนทดแทนตามสภาพขององคป์ระกอบมีอายุที่แตกต่างกนั บางรายการมี

รอบอายมุากกว่า 14 ปี ดงันัน้ การศกึษานีส้ามารถท าความเขา้ใจปรากฎการณด์า้นค่าใชจ้่ายระยะยาวไดใ้นช่วง

ระยะเวลาจ ากัด ดังนั้น ยังมีพืน้ที่งานวิจยัเก่ียวกับค่าใชจ้่ายตลอดอายุการใชง้านอาคารอีกมาก เพื่อท าความ

เขา้ใจค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงที่เกิดขึน้ตลอดอายุการใชง้านอาคาร ดงันั้น เพื่อลดขอ้จ ากัดในการศึกษาเก่ียวกับ

ค่าใชจ้่ายตลอดอายอุาคารนัน้ การจดัเก็บรายการคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ และการก าหนดโครงสรา้งค่าใชจ้่ายเพื่อ

สรา้งระบบการบันทึกค่าใชจ้่ายที่ชัดเจนเขา้ใจตรงกัน จึงเป็นส่ิงส าคัญอันดับแรกของการพัฒนากระบวนการ

จดัการค่าใชจ้่ายระยะยาวอย่างยั่งยืน 

7.3 ข้อเสนอแนะ 
 ขอ้เสนอแนะส าหรบัการน าแนวคิดค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชุดระยะยาวไปใชป้ระโยชนใ์นหน่วยงาน
และผูม้ีส่วนที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้

กลุ่มนกัพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายส่วนกลางเป็นภาระหนา้ที่การช าระค่าใชจ้่ายของผูอ้ยู่อาศยั
และส่งผลต่อการตัดสินใจซื ้อ การก าหนดราคาการจัดเก็บค่าส่วนกลางที่ก าหนดโดยกลุ่มนักพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์จึงควรก าหนดค่าส่วนกลางที่จดัเก็บใหเ้หมาะสมกบัค่าใชจ้่ายการดแูลค่าส่วนกลางที่เกิดขึน้จริง
ในช่วงตน้ อนัจะส่งผลใหม้ีงบประมาณการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดที่พียงพอ ตามสดัส่วนของพืน้ที่ส่วนกลาง
และพืน้ที่ห้องชุด ตามความตอ้งการของกิจกรรมการดูแลบ ารุงรกัษา การใช้งานสาธารณูปโภค การบริการ
อาคาร และบริหารจดัการอาคาร อนัประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายพืน้ฐานและค่าใชจ้่ายเฉพาะแตกต่างไปตามแต่ละ
ระดบัโครงการ 

 กลุ่มผู้ออกแบบอาคาร เป็นผู้ก าหนด ภาพลักษณ์อาคาร ประโยชน์ใช้สอย วัสดุ เทคโนโลยี  
 ระบบประอาคาร ลักษณะการใช้พื ้นที่ ส่วนกลางและภายในห้องชุดให้ตอบสนองต่อความต้องการและ  
ความคาดหวงัตามระดบัราคาที่ก าหนดโดยกลุ่มนกัพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ดงันัน้การก าหนดคณุลกัษณะขา้งขึน้
ดังกล่าว การตระหนักถึง การเลือกวัสดุใหเ้หมาะสมกับการใช้งานแต่ละพืน้ที่ส่วน จึงจ าเป็นของการมีขอ้มูล
ประกอบการตัดสินใจการออกแบบเก่ียวกับรอบอายุและการวิธีการดูแลรักษาที่ เหมาะสมควบคู่กันท า  
ความเขา้ใจถึงสภาพอาคารหลงัเปิดใชง้านว่าผลของการออกแบบน ามาซึ่งปัญหาดา้นใด เพื่อน ากลบัไปพฒันา
เกณฑ์เพื่อพิจารณาการออกแบบโดยค านึงถึงระดับความสามารถในการดูแลรกัษาอาคารและองคป์ระกอบ
อาคารท่ีเหมาะสม และลดปัญหาที่จะเกิดขึน้ตลอดอายกุารใชง้านอาคาร การออกแบบที่ดีน ามาซึ่งค่าใชจ้่ายการ
ก่อสรา้งและค่าใชจ้่ายตลอดรอบอายทุี่สมเหตสุมผล และลดปัญหาที่จะเกิดขึน้ระหว่างการใชง้านอาคาร 

กลุ่มบริหารและจดัการงานก่อสรา้ง มีส่วนเก่ียวขอ้งต่อการติดตัง้โครงสรา้งอันส่งผลต่อความแข็งแรง 
ส่วนสถาปัตยกรรมส่งผลต่อความสวยงามและสภาพแวดลอ้มที่ดี ระบบประกอบอาคารส่งผลต่อประสิทธิภาพ
ของการท างานของอุปกรณ์ เพื่อน าส่งอาคารที่มีระดับคุณภาพตามที่ กลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรพัยค์าดหวัง  
และกลุ่มออกแบบไดก้ าหนดไว ้ภายใตท้รพัยากรท่ีจ ากัด การน าส่งอาคารท่ีมีคุณภาพการก่อสรา้งที่ดีจะช่วยลด
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ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการช ารุดเสียหายในช่วงแรกของการเปิดใช้งานอาคาร ลดปริมาณงานซ่อมแซมอันเกิด  
จากขอ้ผิดพลาดระหว่างการก่อสรา้ง ท าให้สามารถเปิดใชง้านอาคารไดต้ามก าหนดระยะเวลาตามแผนงาน  
และควบคุมตน้ทุนค่าก่อสรา้งตามงบประมาณที่ไดก้ าหนดไว ้ลดภาระการติดตามแกไ้ขงานซ่อมแซมใหก้ับนิติ
บคุคลอาคารชดุที่จะเขา้มาจดัการอาคารภายหลงั 

กลุ่มเจ้าของร่วม ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่จัดเก็บทั้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางและค่าใช้จ่ายพิเศษตามมติ
เจา้ของร่วมที่ตอ้งช าระ เป็นแหล่งงบประมาณส าคัญของการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ความเขา้ใจถึง
ความส าคญัและจ าเป็นของค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บ เพื่อช าระค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการใชส้าธารณูปโภค การบรกิาร
เพื่ออ านวยความสะดวก การด าเนินการเพื่อดูแลอาคารและระบบประกอบาคาร และการบริหารและจัดการ
อาคารชุดพกัอาศยั อีกทั้งการตัดสินใจในการอนุมัติงบประมาณค่าใชจ้่ายส าคญัที่เกิดขึน้ตามรอบอายุอาคาร 
จากค่าใชจ้่ายการดูแลอาคารที่มีแนวโนม้เพิ่มสูงขึน้ตามอายุอาคาร และการเปล่ียนทดแทนมีค่าใช้จ่ายที่สูง
เกิดขึน้ตามรอบอายุจ าเป็นตอ้งใหค้วามตระหนกัและจดัเตรียมล่วงหนา้ การเตรียมการที่เพียงพอและทนัท่วงที
จะช่วยรกัษาระดบัสมรรถนะและมลูค่าอาคารไดต้ามที่เจา้ของรว่มคาดหวงั 

กลุ่มผู้ปฏิบัติงานดูแลอาคาร เป็นผู้ด  าเนินงานเพื่อรักษาระดับสภาพตาม ทั้งการบ ารุงรักษา  
ตามมาตรฐานของแต่ละอุปกรณ์ระบบประกอบอาคาร ซ่อมแซมตามระดบัการช ารุดเสียหาย และด าเนินการ
เปล่ียนทดแทนเมื่อไม่สามารถใชง้านระบบดงักล่าวได ้การก าหนดงบประมาณค่าใชจ้่ายการดแูลส่วนกลางอาศยั
ข้อมูลจากกิจกรรมที่เกิดขึน้ในแต่ละปี อีกทั้งข้อมูลประวัติการท างานและช ารุดของระบบประกอบอาคาร  
เพื่อเป็นขอ้มลูส าคญัประกอบการคาดการณร์ะดบัและปรมิาณความตอ้งการกิจกรรมการด าเนินการท่ีเกิดขึน้อนั
เป็นค่าใชจ้่ายพืน้ฐานอาคารที่หลีกเล่ียงไดย้าก ส่งผลต่อความสะดวกสบายและความปลอยของผูอ้ยู่อาศัย  
งบประมาณค่าใชจ้่ายส่งผลต่อการด าเนินงานกลุ่มผูป้ฏิบตัิงานดแูลอาคารโดยตรง จึงตอ้งจดัสรรงบประมาณให้
เพียงพอในช่วงเวลาที่ เหมาะสม เพื่อให้สามารถใช้งานอาคารได้อย่างต่อเนื่อง อีกทั้งการด าเนินงานที่  
มีประสิทธิภาพจะช่วยใหค้่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้เป็นไปตามงบประมาณที่ก าหนด 

กลุ่มนกับรหิารและจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับการก ากับควบคมุ วางแผน ปรบัปรุง
และพัฒนาการด าเนินงานทัง้หมดรวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ จ าเป็นตอ้งมีแนวทางการด าเนินงานที่สอดคลอ้ง
เหมาะสมกับงบประมาณที่ไดร้บัจากเจา้ของรว่มและแหล่งรายรบัอื่นๆที่จัดเก็บไดภ้ายในโครงการ ตระหนกัถึง
ระดับคุณภาพ ประสิทธิภาพ ประสิทธิผล ความคาดหวงัของเจา้ของร่วม มาตราฐานการการด าเนินงานและ 
การบริการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร ทั้งนีจ้  าเป็นตอ้งอาศัยข้อมูลประกอบอาคารตัดสินใจวาง
แผนการด าเนินงานและจัดเตรียมงบประมาณที่เหมาะสมเพียงพอแต่ละปี ตระหนักและให้ความส าคัญกับ
ลักษณะค่าใช้จ่ายแต่ละประเภทที่เกิดขึ ้น รอบอายุอาคารและระบบประกอบอาคารอันน าหลักเกณฑ์การ
พิจารณาล าดบัความส าคญัของค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นท่ีแตกต่างกนัตามช่วงเวลาเกิดขึน้ตลอดการใชง้านอาคาร   

ดงันัน้ จึงสรุปความสมัพนัธอ์งคร์วมที่เก่ียวขอ้งกับ ค่าส่วนกลางอาคารชุดพกัอาศยั จากบทบาทหนา้ที่
และการมีส่วนรว่มจากที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้นีว้่า เจา้ของร่วมมีหนา้ที่ช  าระค่าใชจ้่ายล่วงหนา้ 1 ปี ช่วงปีแรกที่อยู่
อาศยั เจา้ของโครงการมีประกันงานสถาปัตยกรรม 1 ปี และงานระบบประกอบอาคาร 2 ปี การด าเนินงานซ่อม
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ในระยะการประกันไม่มีค่าใชจ้่าย จึงท าใหค้่าใชจ้่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมอุปกรณร์ะบบต่างๆไม่เกิดขึน้ในการ
บนัทึกของบญัชีนิติบคุคลอาคารชุด ภายหลงัจากหมดระยะประกนัแต่ละระบบพรอ้มกนั จึงเป็นเหตใุหเ้กิดความ
ตอ้งการค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมมากขึน้ ในปีที่ 3 จากการเปล่ียนอะไหล่และการด าเนินงานซ่อม ประกอบกับ
การจัดจ้างการดูแลบ ารุงรักษาระบบส าคัญ  มีการวิธีการด าเนินงาน อุปกรณ์ และความช านาญเฉพาะ  
ช่างประจ าอาคารไม่สามารถด าเนินการได ้เพิ่มขึน้  

การบริหารงานอาคาร การบรกิารอาคาร และการใชง้านสาธารณูปโภคเกิดขึน้ตลอดการใชง้านอาคาร 
โดยมีสดัส่วนที่มากเทียบกบัคา่ใชจ้า่ยทัง้หมดที่เกิดขึน้ ค่าใชจ้่ายที่มากนี ้เก่ียวขอ้งกบัค่าจา้งพนกังานจดัการและ
บริการทั้งหมด แต่ละปีการพิจารณาส าคัญของการประชุมนิติบุคคลอาคารชุด เก่ียวข้องกับการเรียกเก็บ
ค่าใชจ้่ายการดแูลเพิ่มเติมและอะไหล่ นอกเหนือจากรายละเอียดที่ระบไุวต้ามสญัญา การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่าย
บางส่วนจึงเป็นผลจากมติจากที่ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดก ากับ
ควบคมุการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้ตลอดระยะเวลา 

การใชง้านอาคารระยะเวลา 5 ปี แรก แสดงถึงความตอ้งการค่าใชจ้่ายการด าเนินการดูแลอาคารชุด 
เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง จากการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายพิเศษในการด าเนินการซ่อมแซมที่จ าเป็น ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
จากอัตราจัดเก็บเดิมที่ เคยเพียงพอมาตลอดระยะเวลา 4 ปีแรก ถ้าค่าใช้จ่ายเพิ่มสูงขึน้เฉล่ีย รอ้ยละ 2 -5  
ของค่าใชจ้่ายแต่ละรายการ จึงเกิดความจ าเป็นของการเพิ่มการจดัเก็บงบค่าใชจ้่ายส่วนกลางขึน้  

การเพิ่มอัตราจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาศัยการมีส่วนร่วมในการลงมติร่วมกัน ตามสัดส่วน 
ที่กฎหมายก าหนด เป็นเงื่อนไชส าคัญในการเพิ่มค่าใชจ้่าย การมีส่วนร่วมของเจา้ของร่วมนอกจากการแสดง
ความเห็นและลงมติแลว้ การจ่ายค่าส่วนกลางล่วงหนา้เป็นภาระของเจา้ของร่วมที่ตอ้งช าระทกุปี แต่อย่างไรก็ดี 
ปัญหาการคา้งช าระและจ่ายค่าส่วนกลางล่าชา้ยงัคงเป็นปัญหาที่สามเกิดขึน้ไดใ้นหลายนิติบุคคลอาคารชุด  
การจดัเก็บค่าส่วนกลางเพิ่มได ้ก็จะส่งผลดีต่อการด าเนินงานดูแลรกัษาที่จ าเป็น แต่ถา้ค่าใชจ้่ายสงูกว่ารายรบั  
ที่ไดจ้ึงมีความจ าเป็นตอ้งหาวิธีจดัการอย่างเหมาะสม 

ค่าใชจ้่ายเพิ่มสงูขึน้ แต่เจา้ของร่วมไม่เห็นชอบใหเ้พิ่มอตัราจดัเก็บค่าส่วนกลางได ้ส่งผลใหจ้ าเป็นตอ้ง
มีการปรบัลดค่าใช้จ่าย หรือเพิ่มรายรบัของนิติบุคคลอาคารชุด การลดค่าใช้จ่ายจะเก่ียวขอ้งกับการต่อรอง
สัญญาค่าบริการงานที่มีจ านวนพนักงานมาก ค่าใช้จ่ายการใช้พลังงาน การจัดล าดับความส าคัญของงาน 
ในทางกลับกันการเพิ่มโอกาสสรา้งรายไดจ้ากการฝากเงินเพื่อรบัดอกเบีย้ การใชเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลางเพื่อเพิ่ม
รายรบั เป็นอีกทางหน่ึงของนิติบคุคลอาคารชดุ แต่ทัง้หมดนี ้อาศยัการตดัสินใจรว่มกนัของเจา้ของรว่ม 

ความต้องการค่าใช้จ่ายการดูแลอาคารเพิ่มสูงขึ้น จากค่าซ่อมแซมและการเปลี่ยนอะไหล่ การจัดเตรียม
ค่าใช้จ่ายล่วงหนา้ที่เหมาะสมตามแต่ละช่วงเวลา ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่ละหมวด แต่ละรายการ แต่ละกิจกรรม 
เป็นการตัดสินในของคณะกรรมการและนิติบุคคลอาคารชุด บริษัทบริหารอาคารที่มีประสบการณ์ท างาน 
สามารถให้ค าแนะน าและช่วยตัดสินในการเตรียมค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้ แต่เจ้าของร่วมจะเข้าใจได้อย่างไร  
การส่ือสารการประชาสัมพันธ์ การสรา้งความเข้าใจ ร่วมกันจึงมีส่วนส าคัญส าหรับการมีส่วนร่วมในการ
รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่เกิดขึน้ในระยะยาว 
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การศึกษาขอ้มลูค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในอดีต ช่วยแสดงใหเ้ห็นถึงรูปแบบและแนวโนม้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึ ้น 
แต่อนาคตเป็นเรื่องที่ไม่มีใครรูไ้ด ้ความรูท้ี่มีอยู่ถึงเป็นเพียงการคาดการณ์โอกาสและความน่าจะเป็นที่อาจ
เกิดขึน้มากที่สุด เท่าที่จะรูไ้ด้ในปัจจุบัน อาคารมีอายุกว่า 60 ปี การเข้าใจถึงค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ 14 ปี  
เป็นเพียงแค่การท าความเขา้ใจค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในช่วงปฐมวยัของอาคารก็เป็นได ้ภาระหนา้ที่ความร่วมผิด
ชอบยงัคงอยู่กบัเจา้ของรว่มตลอดการใชง้านอาคารชดุ   

การเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยี กฎหมายแรงจ้าง สภาพวการณ์ต่างๆของประเทศ ส่งผลต่อการ
เปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้อย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้การเขา้ใจถึงความต้องการการด าเนินงานที่เก่ียวกับ
กายภาพอาคารจึงเป็นหลักส าคัญ ที่ผู้มีส่วนเก่ียวข้องจ าเป็นตอ้งเข้าใจร่วมกันและตรงกัน เพื่อก าหนดทิศ
ทางการดูแลรกัษาทรพัยส่์วนกลางของอาคารชุดตามเงื่อนไขและขอ้จ ากัดที่แตกกต่างกันอย่างเหมาะสมและ
ใกลเ้คียงความเป็นจรงิมากที่สดุ 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นส่วนส าคัญจากหลายส่วน ของการรกัษาสภาพอาคารชุดให้พรอ้มใช้งาน 
ปลอดภยั สะดวกสบาย และมีมลูค่าตามความคาดหวงัของเจา้ของรว่ม ตราบใดที่การดแูลรกัษาพืน้ท่ีส่วนกลาง
อาคารชุดเป็นเรื่องของเจา้ของร่วมทุกคน การใหค้วามร่วมมือในการหาทางดูแล การซ่อมแซมแกไ้ข และการมี
ส่วนรว่มในการเตรียมค่าใชจ้่ายจะอยู่ที่นิติบคุคลอาคารชดุตลอดจนกว่าจะเลิกการใชง้านอาคารชดุ  

ค่าใชจ้่ายอาคารเป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการดูแลองคป์ระกอบกายกาพโดยตรง ดว้ยหลักการนี ้
จ าแนกลักษณะการเกิดค่าใชจ้่ายเป็น กลุ่มที่เกิดขึน้อย่างต่อเนื่องสม ่าเสมอ ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการซ่อมแซม 
ที่มีความแปรปรวน และค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเปล่ียนทดแทน หมดอายุการใชง้าน จ าเป็นตอ้งอาศัยขอ้มูล  
ที่มากขึน้ เพื่อเพิ่มหลกัฐานเชิงประจกัษ์ใหเ้ห็นถึงการเปล่ียนแปลงของค่าใชจ้่ายที่ชดัเจนมากขึน้ต่อไป 

 อนัพึงจะน ามาซึ่งความเขา้ใจค่าส่วนกลางอาคารชดุที่ชดัเจนมากขึน้และถกูตอ้งตรงกนั 

• ความเขา้ใจของเจา้ของรว่มถึงการด าเนินการดแูลอาคารเป็นส่ิงจ าเป็น 

• สนบัสนุนส่งเสรมิและสรา้งการรบัรู ้การมีส่วนร่วม และการยอมรบัว่าค่าใชจ้่ายระยะยาวเป็นส่ิงที่ตอ้งตระหนัก
และใหค้วามส าคญั 

• การมี ส่วนร่วมการพิจารณาตัดสินใจว่าแผนค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นทั้งระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว  
หากมีความเขา้ใจถึงแนวทางการตดัสินใจ เครื่องมือที่ใชใ้นการตดัสิน ผูม้ีส่วนร่วมและบทบาทในการด าเนินการ 
จะช่วยรกัษาสมดลุระหว่างค่าใชจ้่ายและรายรบัของนิติบคุคลอาคารชดุ 
 

ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยขั้นต่อไป 

ขอ้เสนอแนะในการท าวิจยัครัง้ต่อไป พิจารณาจากความส าคญัและจ าเป็นของช่องว่างทางองคค์วามรู้
ทางวิชาการและวิชาชีพเป็นส าคญั มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสรา้งฐานองคค์วามรู้ที่เก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายอาคารระยะ
ยาว ตลอดจนตลอดอายุอาคาร มุ่งเชื่อมต่อ ประสานความรูแ้ละความเข้าใจที่เกิดขึน้จากภาควิชาการและ
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วิชาชีพ และพฒันากรอบแนวคิดการด าเนินงานวิจยัดา้นค่าใชจ้่ายอาคารใหค้รอบคลมุพืน้ท่ีมากขึน้ อนัจะน ามา
ซึ่งประโยชนต์่อผูม้ีส่วนเก่ียวข้องต่อไป โดยการวิจัยนีม้ีขอ้จ ากัดในการวิจัยอยู่ไม่นอ้ย จึงขอเสนอแนะส าหรบั  
การท าวิจยัขัน้ต่อไป ดงันี ้

• เนื่องจากกลุ่มตวัอย่างอาคารชุดพกัอาศยัมีจ านวนมาก ยงัมีกลุ่มประชากรท่ีจะมีจ านวนมากขึน้และมีอายุมาก
ขึน้ในอนาคต ดังนั้น การศึกษาค่าใช้จ่ายระยะยาวของอาคารชุดยั งคงมีพืน้ที่การศึกษาอีกมากพอสมควร  
ทัง้ดา้นเนือ้หา ดา้นกลุ่มประชากรตวัอย่าง และดา้นระยะเวลา 

• การทดสอบค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดระยะยาว โดยอาศัยขอ้มูลค่าใชจ้่ายอาคารจากการจดบันทึกของนิติ
บคุคลอาคารชดุ เพื่อวิเคราะหค์วามสมัพนัธร์ะหว่างมลูค่าของเงินและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงว่ามีความสมัพนัธ์
อย่างไร ความเขา้ใจดงักล่าวจะเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจในการวางแผนระยะยาวในอนาคต 

• การศึกษาค่าใชจ้่ายตลอดอายุอาคารยังมีนอ้ย เนื่องจากมีขอ้จ ากัดดา้นขอ้มลูที่เกิดขึน้จริงเพื่อน ามาวิเคราะห์
ค่าใชจ้่ายตลอดการใชง้านอาคาร ตัง้แต่ริเริ่มโครงการ และรือ้ถอนโครงการ ทัง้จากปัญหาดา้นความครบถว้นของ
ขอ้มลู ความสม ่าเสมอของขอ้มลู คณุภาพของขอ้มลู ดงันัน้ จึงสะทอ้นใหเ้ห็นถึงความจ าเป็นในการศึกษากรอบ
แนวทางการบนัทึกขอ้มลูค่าใชจ้่าย และขอ้มลูอื่นๆท่ีเก่ียวขอ้ง ที่สามารถประยกุตใ์ชไ้ดใ้นทางปฏิบตัิอย่างแทจ้รงิ 

• ความสัมพันธ์ของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงก่อนก่อสรา้ง ระหว่างก่อสรา้ง และหลังก่อสรา้ง ที่มีการด าเนินงาน  
ผู้มี ส่วนเก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายที่มีการน าข้อมูลเพื่ อพิจารณาประกอบการตัดสินใจร่วมกันอยู่น้อย  
หากมีการศึกษาเพื่อชีใ้หเ้ห็นความสมัพนัธข์องค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้ จะน ามาซึ่งการบูรณาการการท างาน
รว่มกนัระหว่างผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งในแต่ละช่วง  

• เนื่องจากการศกึษาครัง้นีศ้กึษาค่าใชจ้่ายอาคารเฉพาะอาคารชดุพกัอาศยั เนื่องจากนิติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยั
ก าหนดใหบ้นัทึกค่าใชจ้่ายตามกฎหมาย จึงมีขอ้จ ากดัดา้นการเขา้ถึงขอ้มลูดงันัน้ ยงัมีกรณีศึกษาที่มีการใชง้าน
อาคารประเภทอื่นอีกมาก เช่น ส านกังาน โรงพยาบาล หา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้ ท่ียงัตอ้งการการศกึษาลกัษณะ
ค่าใชจ้่ายระยะยาวเป็นการเฉพาะ 

• การน าแนวคิดค่าใชจ้า่ยอาคารระยะไปใชเ้พื่อเป็นแนวทางนึงในการพฒันาขอ้มลูการประกอบการตดัสินใจในแต่
ละวิชาชีพรว่มกนั 
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ขอ้มลูอาคารกรณีศกึษา 

กรณีศกึษา A 

 

กรณีศกึษา B 

 

กรณีศกึษา C 

 

 

 

 

 

 

ทีต่ั้ง สุขุมวิท 77 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 38 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 1,227 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 73,807 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 41,334 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 32,472 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง สาทร 

อายอุาคาร 15 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 169 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 22,006 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 10,006 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 12,000 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง พระโขนง 

อายอุาคาร 12 ปี 

ความสงู 17 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 391 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 29,547 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 17,790 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 11,757 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา E 

 

กรณีศกึษา F 

 

กรณีศกึษา G 

 

 

ทีต่ั้ง ราชเทวี 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 42 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 298 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 31,160 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 14,612 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 16,548 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง คลองตันเหนือ 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสูง 8, 14, 17 ชั้น 

จ านวนยนูิต 376 ยนิูต 

พืน้ทีอ่าคารรวม 30,057 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 17,520 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 12,536 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง บางขุนนนท ์

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 445 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 20,430 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 13,872 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 6,558 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง คลองเตย 

อายอุาคาร 11 ปี 

ความสงู 33 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 185 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 29,965 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 14,458 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 15,506ตร.ม. 

กรณีศกึษา D 
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กรณีศกึษา H 

 

กรณีศกึษา I 

 

กรณีศกึษา J 

  

 

 

 

 

 

 

ทีต่ั้ง สุขุมวิท 103 

อายอุาคาร 10 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 343 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 16,660 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 11,284 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 5,375 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง ทองหล่อ 

อายอุาคาร 9 ปี 

ความสงู 34 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 460 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 57,000 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 28,590 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 28,410ตร.ม. 

ทีต่ั้ง คลองเตยเหนือ 

อายอุาคาร 12 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 79 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 17,865 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 10,346 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 7,518 ตร.ม. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 321 

กรณีศกึษา K 

 

กรณีศกึษา L 

 

กรณีศกึษา M 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีต่ั้ง สุทธิสาร 

อายอุาคาร 9 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 128 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 10,000 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 5,700 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 28,410 ตร.ม. 

ที่ตัง้ สขุมุวิท 31 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 88 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 9,896 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 5,134 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 4,761 ตร.ม. 

ที่ตัง้ สขุมุวิท 49/1 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 137 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 14,648 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 7,105 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 7,542 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา N 

 

 

กรณีศกึษา O 

 

กรณีศกึษา P 

 

กรณีศกึษา Q 

 

ที่ตัง้ สขุมุวิท 49 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 85 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 10,000 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 4,465 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 5,534 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง แจ้งวัฒนะ 

อายอุาคาร 5 ปี 

ความสงู 24 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 1,231 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 77,233 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 38,893 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 38,340 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง ราชด าริ 

อายอุาคาร 13 ปี 

ความสงู 26 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 32 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 15,160 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 8,836 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 6,323 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง ทองหล่อ 

อายอุาคาร 7 ปี 

ความสงู 28, 35 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 446 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 51,245 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 33,380 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 17,865 ตร.ม. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 323 

กรณีศกึษา R 

 

กรณีศกึษา S 

 

 

กรณีศกึษา T 

 

 

 

 

 

ที่ตัง้ พระโขนง 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 31 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 460 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 22,155 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 17,855 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 4,300 ตร.ม. 

ที่ตัง้ ซอยรว่มฤด ี

อายอุาคาร 14 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 68 ยนูิต 
พืน้ท่ีอาคารรวม 10,000 ตร.ม. 
พืน้ท่ีขาย 6,148 ตร.ม. 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 3,851 ตร.ม. 

ที่ตัง้ ทองหล่อ 

อายอุาคาร 13 ปี 

ความสงู 9 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 77 ยนูิต 
พืน้ท่ีอาคารรวม 8,729 ตร.ม. 
พืน้ท่ีขาย 4,779 ตร.ม. 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 3,950 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา U 

 

 

กรณีศกึษา V 

 

 

กรณีศกึษา W 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ตัง้ พหลโยธิน 3 

อายอุาคาร 9 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 99 ยนูิต 
พืน้ท่ีอาคารรวม 6,897 ตร.ม. 
พืน้ท่ีขาย 5,377 ตร.ม. 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 6,897ตร.ม. 

ที่ตัง้ พรอ้มพงษ ์

อายอุาคาร 8 ปี 

ความสงู 31 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 163 ยนูิต 
พืน้ท่ีอาคารรวม 11,580 ตร.ม. 
พืน้ท่ีขาย 11,824 ตร.ม. 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 20,340ตร.ม. 

ที่ตัง้ ลาดพรา้ว 15 

อายอุาคาร 11 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 76 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 5,800 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 3,569 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 2,231 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา X 

 

กรณีศกึษา Y 

 

กรณีศกึษา Z 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีต่ั้ง สุขุมวิท 26 

อายอุาคาร 10 ปี 

ความสงู 28 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 329 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 31,809 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 16,924 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 14,884 ตร.ม. 

ที่ตัง้ ทองหล่อ 

อายอุาคาร 11 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 132 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 10,555 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 5,793 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง ตร.ม. 

ที่ตัง้ สขุมุวิท 52 

อายอุาคาร 9 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 147 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 8,449 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 5,090 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 3,358 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา AA 

 

 

กรณีศกึษา AB 

 

กรณีศกึษา AC 

 

 

 

 

 

 

ที่ตัง้ อารีย ์

อายอุาคาร 7 ปี 

ความสงู 21 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 189 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 20,961 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 10,651 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 10,310 ตร.ม. 

ที่ตัง้ พรอ้มพงษ์ 

อายอุาคาร 12 ปี 

ความสงู 33 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 150 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 29,965 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 14,458 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 15,506 ตร.ม. 

ทีต่ั้ง เพลินจิต 

อายอุาคาร 9 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 26 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 3,233 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 1,993 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 1,239 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา AD 

 

 

กรณีศกึษา AE 

 

 

กรณีศกึษา AF 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีต่ั้ง อ่อนนุช-สุวรรณภูมิ 

อายอุาคาร 7 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 916 ยนิูต 

พืน้ที่อาคารรวม 40,187 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 27,342 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 12,845 ตร.ม. 

ที่ตัง้ สขุมุวิท 77 

อายอุาคาร 7 ปี 

ความสงู 28 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 467 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 25,941 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 19,862 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 6,079 ตร.ม. 

ที่ตัง้ ปณุณวิถ ี

อายอุาคาร 5 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 192 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 15,757 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 8,762 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 6,995 ตร.ม. 
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กรณีศกึษา AG 

 

 

 

 

 

 

กรณีศกึษา AH 

 

กรณีศกึษา AI 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ตัง้ สขุมุวิท 13 

อายอุาคาร 14 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 73 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 10,183 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 5,991 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 4,191 ตร.ม. 

ที่ตัง้ สะพานควาย 

อายอุาคาร 5 ปี 

ความสงู 26 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 620 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 70,200 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 23,496 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 46,704 ตร.ม. 

ที่ตัง้ เพลินจิต 

อายอุาคาร 8 ปี 

ความสงู 15 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 78 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 9,634 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 7,425 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 2,209 ตร.ม. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 329 

กรณีศกึษา AJ 

 

 

กรณีศกึษา AK 

 

 

กรณีศกึษา AL 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ตัง้ สาทร – ตากสิน 

อายอุาคาร 6 ปี 

ความสงู 27 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 409 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 33,844 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 17,029 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 16,815 ตร.ม. 

ที่ตัง้ สาทร 

อายอุาคาร 14 ปี 

ความสงู 8 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 79 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 15,868 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 6,062 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 9,806 ตร.ม. 

ที่ตัง้ ซอยรว่มฤดี 

อายอุาคาร 13 ปี 

ความสงู 12 ชัน้ 

จ านวนยนูิต 28 ยนูิต 

พืน้ที่อาคารรวม 7,542 ตร.ม. 

พืน้ที่ขาย 5,461 ตร.ม. 

พืน้ที่ส่วนกลาง 2,081 ตร.ม. 
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สรุปรายละเอียดกรณีศึกษา 

ช่ือโครงการ ท่ีต้ัง 
จ านวน
ห้องชุด 

จ านวน
ช้ัน 

จ านวน
อาคาร 

ค่าส่วนกลาง 
ต่อเดือน 

ขนาดพืน้ท่ี (ตร.ม.) 

พืน้ท่ี
ขาย 

พืน้ท่ี
ส่วนกลาง
อาคาร 

พืน้ท่ี 
อาคารรวม 

กรณีศึกษา A เขตวฒันา 1,227 38,29 2 30.00 41,334 32,472 73,807 

กรณีศึกษา B เขตสาทร 169 8 2 55.00 10,006 12,000 22,006 

กรณีศึกษา C เขตคลองเตย 391 17 2 40.00 17,790 11,757 29,547 

กรณีศึกษา AM เขตคลองเตย 50 31 1 38.00 13,277 7,758 21,035 

กรณีศึกษา D เขตราชเทว ี 298 42 1 55.00 14,612 16,548 31,160 
กรณีศึกษา E เขตวฒันา 376 8,14,17 3 50.00 17,520 12,536 30,057 

กรณีศึกษา F เขตบางกอกนอ้ย 445 8 2 40.00 13,872 6,558 20,430 

กรณีศึกษา G เขตคลองเตย 185 33 1 55.00 14,458 15,506 29,965 

กรณีศึกษา H เขตบางนา 343 8 2 35.00 11,284 5,375 16,660 

กรณีศึกษา I เขตคลองเตย 460 34 1 40.00 28,590 28,410 57,000 

กรณีศึกษา J เขตวฒันา 79 8 2 58.00 10,346 7,518 17,865 
กรณีศึกษา K เขตพญาไท 128 8 1 55.00 5,700 4,299 10,000 

กรณีศึกษา L เขตวฒันา 88 8 1 60.00 5,134 4,761 9,896 

กรณีศึกษา M เขตวฒันา 137 8 1 57.00 7,105 7,542 14,648 
กรณีศึกษา N เขตวฒันา 85 8 1 57.00 4,465 5,534 10,000 

กรณีศึกษา O อ าเภอปากเกร็ด 1,231 24 2 35.00 38,893 38,340 77,233 

กรณีศึกษา P เขตปทมุวนั 32 26 1 94.00 8,836 6,323 15,160 

กรณีศึกษา Q เขตวฒันา 446 28,35 2 55.00 33,380 17,865 51,245 

กรณีศึกษา R เขตวฒันา 460 31 1 40.00 17,855 4,300 22,155 

กรณีศึกษา S เขตปทมุวนั 68 8 1 55.00 6,148 3,851 10,000 

กรณีศึกษา T เขตวฒันา 77 9 1 60.00 4,779 3,950 8,729 
กรณีศึกษา U เขตพญาไท 99 8 1 55.00 5,377 1,520 6,897 

กรณีศึกษา V เขตวฒันา 163 31 1 45.00 11,824 11,580 20,340 

กรณีศึกษา W เขตจตจุกัร 76 8 1 55.00 3,569 2,231 5,800 

กรณีศึกษา X เขตคลองเตย 329 28 1 45.00 16,924 14,884 31,809 

กรณีศึกษา Y เขตคลองเตย 132 8 1 40.00 5,793 4,761 10,555 

กรณีศึกษา Z เขตพระโขนง 147 8 1 57.00 5,090 3,358 8,449 

กรณีศึกษา AA เขตพญาไท 189 21 1 50.00 10,651 10,310 20,961 

กรณีศึกษา AB เขตคลองเตย 150 33 1 45.00 14,458 15,506 29,965 

กรณีศึกษา AC เขตปทมุวนั 26 8 1 126.00 1,993 1,239 3,233 

กรณีศึกษา AD เขตวฒันา 916 8 4 25.00 27,342 12,845 40,187 

กรณีศึกษา AE เขตวฒันา 467 28 1 40.00 19,862 6,079 25,941 

กรณีศึกษา AF เขตพระโขนง 192 8 2 50.00 8,762 6,995 15,757 
กรณีศึกษา AG เขตวฒันา 73 8 1 68.00 5,991 4,191 10,183 

กรณีศึกษา AH เขตพญาไท 620 26 1 35.00 23,496 46,704 70,200 

กรณีศึกษา AI เขตปทมุวนั 78 15 1 65.00 7,425 2,209 9,634 

กรณีศึกษา AJ เขตธนบรุี 409 27 1 45.00 17,029 16,815 33,844 

กรณีศึกษา AK เขตสาทร 79 8 1 60.00 6,062 9,806 15,868 

กรณีศึกษา AL เขตปทมุวนั 28 12 1 40.00 5,461 2,081 7,542 
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ตารางที่ 4.26 ตารางแสดงระบบปรบัอากาศ จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.27 ตารางแสดงระบบวงจรปิด จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.28 ตารางแสดงระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน จากอาคารกรณีศึกษา
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ตารางที่ 4.29 ตารางแสดงระบบคียก์ารด์ จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.30 ตารางแสดงระบบบ าบดัน า้เสีย จากอาคารกรณีศึกษา
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ตารางที่ 4.31 ตารางแสดงระบบดบัเพลิง จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.32 ตารางแสดงระบบประปา จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.33 ตารางแสดงหมอ้แปลงไฟฟ้าและตู ้MDB จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.34 ตารางแสดงระบบโทรศพัท ์จากอาคารกรณีศกึษา 
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ตารางที่ 4.35 ตารางแสดงระบบสญัญาณเตือนภยั จากอาคารกรณีศกึษา 
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ตารางที่ 4.36 ตารางแสดงระบบเสียง จากอาคารกรณีศึกษา

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 342 

ตารางที่ 4.37 ตารางแสดงระบบสญัญาณทีวีรวม จากอาคารกรณีศึกษา
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 ตารางที่ 4.38 ตารางแสดงระบบสระว่ายน า้ จากกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.39 ตารางแสดงระบบป้องกนัฟ้าผ่า จากอาคารกรณีศึกษา
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ตารางที่ 4.40 ตารางแสดงเครื่องก าเนิดไฟฟ้า จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.41 ตารางแสดงระบบอินเทอรเ์น็ต จากอาคารกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.42 ตารางแสดงจ านวนผูป้ฏิบติังานรวม จากกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.43 ตารางแสดงจ านวนผูจ้ดัการอาคารจากกรณีศกึษา
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ตารางที่ 4.44 ตารางแสดงจ านวนผูช้่วยผูจ้ดัการอาคารจากกรณีศกึษา 

 

ตารางที่ 4.45 ตารางแสดงจ านวนนกับญัชีจากกรณีศกึษา 

 

ตารางที่ 4.46 ตารางแสดงจ านวนเจา้หนา้ที่ธุรการจากกรณีศกึษา 
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ตารางที่ 4.47 ตารางแสดงจ านวนประชาสมัพนัธจ์ากกรณีศกึษา 

 
 

ตารางที่ 4.48 ตารางแสดงจ านวนหวัหนา้ช่างประจ าอาคารจากกรณีศกึษา 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 351 

ตารางที่ 4.49 ตารางแสดงจ านวนช่างประจ าอาคารจากกรณีศกึษา
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ภาคผนวก ข  
ความหมายของรายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด 
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รายการค าศัพทแ์ละความหมาย 
  รายการค่าใชจ้่ายและความหมายไดอ้ธิบายถึงค าศัพทข์องรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการบันทึก
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดจากกรณีศึกษา อันเป็นผลจากการรวบรวมเอกสารอ้างอิงจากบัญชีรายจ่าย 
เอกสารการนิยามความหมายจากบริษัทบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และการสอบถามบุคลากรที่เก่ี ยวข้อง  
เพื่อให้การบันทึกค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้สอดคลอ้งและเข้าใจตรงกันในทุกอาคาร การล าดับหมวดและรายการ
ค่าใชจ้่ายอา้งอิงตามการบนัทึกทางบญัชี โดยรายการค าศพัทแ์ละความหมาย มีรายละเอียด ดงันี ้ 

 
ตารางที ่5.1 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่าย ตามสัญญา 

 

ตารางที ่5.1 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่าย ตามสัญญา (ตอ่) 

รายจ่ายตามสัญญา ค าอธิบาย 
101 ค่าบรหิารอาคาร สญัญาค่าจา้งบรษิัทบรหิารอาคารชดุพกัอาศยั 
100 ค่าเงินเดือนพนกังานบรษิัทบรหิาร เงินเดือนพนกังานบรษิัทบรหิาร    
102 ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด สญัญาบรกิารรกัษาความสะอาดรายปี  
103 ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั สญัญาบรกิารรกัษาความปลอดภยัรายปี 
104 ค่าบรกิารก าจดัปลวกและแมลง สญัญาบรกิารก าจดัปลวกและแมลงรายปี 
105 ค่าเบีย้ประกนัภยัอาคาร ตามตารางกรมธรรมป์ระกนัภยั All risk & PL ยกเวน้กรณีเรยีก

เก็บลกูบา้นแยกตา่งหากไมต่อ้งใส่ในงบประมาณ 
106 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาลิฟต ์ สญัญารายปี ยกเวน้กรณีเรียกเกบ็ลกูบา้นแยกต่างหากไมต่อ้ง

ใส่ในงบประมาณ 
107 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาเครื่องก าเนดิไฟฟ้า สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบเครื่อง Generator 
 

108 ค่าบรกิารดแูลสวน สญัญารายปี ไม่รวมค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน 
109 ค่าบรกิารสมาชกิทรูวชิั่น สญัญารายปี ยกเวน้กรณีเรียกเกบ็ลกูบา้นแยกต่างหากไมต่อ้ง

ใส่ในงบประมาณ 
110 ค่าบรกิารเครื่องฆ่าเชือ้และดบักล่ินใน

หอ้งน า้ 
สญัญารายปี 

111 ค่าบรกิารตรวจสอบบญัช ี ค่าตรวจสอบบญัชตีามมติที่ประชมุใหญ่แต่งตัง้ผูส้อบบญัชี 
112 ค่าบรกิารเครื่องถ่ายเอกสาร สญัญารายปี รวมค่าเชา่เครื่อง และค่าบรกิารถ่ายเอกสารตาม

มิเตอรก์ารใชง้าน 
114 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณ

เตือนภยั     

สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบสญัญาเตือนภยั 
ไม่รวมอะไหล่ 
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รายจ่ายตามสัญญา ค าอธิบาย 
115 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์ สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบ PABX ไม่รวม

อะไหล่ 
117 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้า 

และตู ้MDB 
สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบหมอ้แปลงไฟฟ้า และตู ้
MDB ไม่รวมอะไหล่ 

118 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบ CCTV ไม่รวม
อะไหล่ 

120 ค่าบรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบอปุกรณ ์Fitness ไม่รวม
อะไหล่ 

121 ค่าเบีย้ประกนัภยัยานพาหนะ ตามตารางกรมธรรมป์ระกนัภยั - รถยนต ์, รถกอลฟ์ , รถตุ๊ก ตุ๊ก 
รถตู ้รถมอเตอรไ์ซด ์

122 ค่าบรกิารดแูลรกัษาสระวา่ยน า้     สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบ สระว่ายน า้  
ไม่รวมอะไหล่ และเคมีภณัฑ ์

123 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้เสีย สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบบ าบดัน า้เสีย  ไม่
รวมอะไหล่ 

124 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาเครื่องปรบัอากาศ สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบปรบัอากาศ ไม่
รวมอะไหล่ 

127 ค่าบรกิารตรวจสอบอาคาร สญัญาตรวจสอบอาคาร ไม่รวมค่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุง 
128 ค่าบรกิารดแูลรกัษาหอ้งซาวน่า สญัญารายปีในการดแูล และตรวจสอบระบบซาวนา่ ไม่รวม

อะไหล่ 
130 ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาระบบป้องกนัฟ้าผ่า สญัญารายปี 
134 ค่าบรกิารเครื่องรองรบัผา้อนามยั สญัญารายปี 
135 ค่าบรกิารวิเคราะหค์ณุภาพน า้เสีย สญัญารายปี 
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ตารางที ่5.2 รายการค าค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่ายค่าสาธารณธูปโภค 

รายจ่ายค่าสาธารณธูปโภค ค าอธิบาย 

301 ค่าไฟฟ้า 
ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง ไม่รวมส่วนที่เรียกเก็บเจา้ของรว่มหรือ
คู่สญัญาตา่ง ๆ 

302 ค่าน า้ประปา ค่าน า้ประปาส่วนกลาง ไม่รวมส่วนที่เรียกเก็บกบัลกูบา้น 

303 ค่าโทรศพัท ์
ค่าโทรศพัทพ์ืน้ฐาน และโทรศพัทม์ือถือ ไม่รวมสว่นท่ีเรียกเก็บ
กบัลกูบา้น / พนกังานใชส่้วนตวั 

305 ค่าอินเทอรเ์น็ต 
ค่าใชบ้รกิารอินเทอรเ์น็ตภายในส านกังาน และใหบ้รกิารลกูบา้น
ภายในอาคาร 

 

ตารางที ่5.3 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน 

รายจ่ายด าเนินการและส านักงาน ค าอธิบาย 

401 เครื่องเขียน วสัดสุ านกังาน และแบบพิมพ ์
ค่าวสัดอุปุกรณเ์ครื่องเขียนที่ใชใ้นส านกังาน เช่น ปากกา 
กระดาษถา่ยเอกสาร แมก็ซ ์หมึกพิมพ ์แบบฟอรม์ต่าง ๆ  

402 ค่าไปรษณีย ์
ค่าใชจ้า่ยในการจดัส่งไปรษณีย ์ไม่รวมการส่งจดหมาย หรือ
เอกสารประกอบการประชมุสามญัประจ าปี 

403 ค่าหนงัสือพิมพแ์ละนติยสาร 
หนงัสือพิมพ ์นิตยสารตา่ง ๆ ที่รบัเป็นประจ า รวมทัง้การเป็น
สมาชิกหนงัสือ หรือนิตยสารตา่ง ๆ  

404 ค่าใชจ้า่ยในการประชมุ 
ค่าตอบแทนกรรมการ , อาหารเครื่องดื่มที่ใชใ้นการประชมุตา่ง 
ๆ และค่าใชจ้า่ยในการจดัประชมุสามญัประจ าปี 

405 ค่าพาหนะ และน า้มนั 
ค่าใชจ้า่ยในการเดินทางไปนอกสถานท่ี และกรณีมาท างาน
วนัหยดุ  กรณีงานเรง่ดว่น 

406 ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู 
ค่าเก็บขยะรายเดือน และรายปี  และค่าขนขยะไปทิง้เป็นกรณี
พิเศษ 

408 ค่าธรรมเนียมธนาคาร และอากรแสตมป์ 
ค่าธรรมเนียมโอนเงินธนาคาร  คา่ธรรมเนียมหนงัสือค า้
ประกนั และค่าธรรมเนียมอื่น ๆที่ธนาคารเรียกเก็บ 

410 ค่าที่ปรกึษาดา้นกฎหมาย 
ค่าใชจ้า่ยเก่ียวกบัท่ีปรกึษาดา้นกฎหมาย  ค่าทนายความ 
หนงัสือแจง้เตือน 

411 ค่าวสัดแุละอปุกรณท์ าความสะอาด 
ค่าวสัด ุน า้ยาเคมีตา่ง ๆ ที่ใชท้  าความสะอาดพืน้ท่ีส่วนกลาง 
เช่น น า้ยาลา้งพืน้,ไมก้วาด,ถงุด า,กระดาษช าระ 

ตารางที ่5.3 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน (ตอ่) 
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รายจ่ายด าเนินการและส านักงาน ค าอธิบาย 

412 ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน 
ค่าเช่าวสัด ุอปุกรณแ์ละส่ิงของตา่ง ๆ ที่ใชส้  าหรบันิติ ยกเวน้
ค่าเช่าบรกิารเครื่องถา่ยเอกสาร 

413 ค่าของขวญัและเงินบรจิาค 
ค่าเงินท่ีบรจิาคใหก้บัสาธารณกศุล บรจิาคใหม้ลูนิธิ บรจิาคให้
วดั 

414 ค่าเครื่องดืม่พนกังาน 
ค่าใชจ้า่ยที่รบัรองบคุคลที่เขา้มาท าประโยชนใ์หน้ติิ รวมถงึคา่
น า้ดื่มของพนกังานภายในหนว่ยงาน 

415 ค่าต ารวจจราจรและสายตรวจ 
ค่าธรรมเนียมใหก้บัเจา้หนา้ที่สายตรวจ เช่น จดุตรวจ  อ านวย
งานจราจรดา้นหนา้หน่วยงาน 

416 ค่าน า้มนัยานพาหนะ ค่าน า้มนั แก๊ส ท่ีใชส้ าหรบัยานพาหนะต่าง ๆ ของหนว่ยงาน 
 
ตารางที ่5.3 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน 

รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม ค าอธิบาย 

501 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระวา่ย
น า้    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบและอปุกรณส์ระว่ายน า้  เช่น คา่คลอรีน  
หลอดไฟใตส้ระว่ายน า้ แผ่นกรอง น า้ยาวดัสภาพน า้ 

502 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
ดบัเพลิง    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบดบัเพลิง เช่น สปรงิเกอร ์ สารเคมดีบัเพลิง 
น า้มนัดเีซล เปล่ียนถา่ยน า้มนัเครื่อง 

503 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
โทรศพัท ์   

ค่าใชจ้า่ยงานระบบโทรศพัทภ์ายในอาคาร เช่น แบตเตอรี่ส  ารอง 
ตรวจเช็ค  ลงโปรแกรม  ระบบ Billing 

504 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบปรบั
อากาศ    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบปรบัอากาศ และงานระบบหล่อเย็น รวมคา่
ตรวจเช็ค และลา้งแอรแ์บบรายครัง้ 

505 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
วงจรปิด    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบ CCTV เช่น ตรวจเช็ค  ลงโปรแกรม  มว้น
เทป /แผ่น CD  อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด 

506 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
ไฟฟ้าฉกุเฉิน    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน เช่น แบตเตอรี่ส  ารอง หลอดไฟ
ส่องสว่างในชดุไฟฉกุเฉิน  อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด 

507 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
ไฟฟ้าอาคาร    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบไฟฟ้าส่วนกลาง ที่อยู่นอกเหนือจากหมวดอื่น
ที่ก าหนดไว ้

508 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคีย์
การด์    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบคยีก์ารด์ เช่น ตรวจเช็ค ลงโปรแกรม อะไหล่
ทดแทนที่ช ารุด ยกเวน้จดัซือ้บตัรเพิ่มเติม 

509 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอปุกรณ์
สนัทนาการ    

ค่าใชจ้า่ยในการดแูลรกัษาหอ้งกจิกรรมตา่ง ๆ เช่น หอ้งออก
ก าลงักาย  หอ้งซาวน่า สนามเทนนิส  หอ้งสมดุ  

ตารางที ่5.3 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน (ตอ่) 
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รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม ค าอธิบาย 

510 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
ประปา    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบประปาเช่น ระบบท่อน า้ดี  ป้ัมน า้ดี  มเิตอร์
น า้ 

511 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
บ าบดัน า้เสีย    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบบ าบดัน า้เสีย ไม่มีสญัญา เช่น ระบบท่อน า้
ทิง้  ดดูสิ่งปฏิกลู ป้ัมน า้เสีย  บ่อบ าบดั 

512 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร    
ค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซม /ปรบัปรุง ทศันียภาพของอาคาร  เช่น 
ซ่อมกระเบือ้งหลดุ  ซ่อมรอยรา้ว  ซ่อมรอยรั่วซมึ 

513 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
สญัญาณทีวีรวม    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบทีวีสว่นกลางที่จดัส่งสญัญาณใหล้กูบา้น
ภายในหอ้งชดุ เช่น ซ่อมเครื่องรบัสญัญาณโทรทศัน ์

514 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
เสียง    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบเสียงที่เปิดตามสายภายในอาคาร 

515 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาวิทยุ
ส่ือสาร    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบวิทยส่ืุอสารของนิติบคุคล เช่น แบตเตอรี่  
แท่นชารต์ 

516 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
คอมพิวเตอร ์   

ค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซมอปุกรณค์อมพิวเตอรส์ านกังาน เช่น 
ซ่อมคอมพิวเตอร ์ เครื่องปริน้ เครื่องเลเซอร ์ อปุกรณส่์ง
สญัญาณ wifi 

517 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องใช้
ส านกังาน    

ค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซมอปุกรณเ์ครื่องใชส้ านกังาน เช่น เครื่อง
แฟกซ ์ เครื่องตอกบตัร  กลอ้งถ่ายรูป 

518 ค่าวสัดสิุน้เปลืองใชไ้ป    
ค่าวสัดเุครื่องมือเครื่องใชข้นาดเล็ก & วสัดสิุน้เปลืองงานช่าง 
เช่น หลอดไฟฟ้า  ไขควง  ซิลิโคน  สายไฟ  

519 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือ
เครื่องใช ้   

ค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซมอปุกรณเ์ครื่องมือชา่ง เช่น สว่านไฟฟ้า  
เครื่องทะลวงท่อ 

520 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
ระบายอากาศ    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบอดัอากาศบรเิวณบนัไดหนีไฟ เช่น ตรวจเช็ค 
มอเตอรไ์ฟฟ้า อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด 

521 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
ลิฟต ์  

ค่าใชจ้า่ยงานระบบลิฟต ์เช่น อะไหล่  สวิทซค์วบคมุ พดัลม
ภายในลิฟต ์อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด 

522 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาส่วนกลาง    
ค่าใชจ้า่ยซ่อมแซมพืน้ท่ีส่วนกลางที่ไม่เก่ียวขอ้งกบังานระบบ 
เช่น งานซ่อมถนน  ซ่อมป้อมยาม  ทาสีลานจอดรถ 

523 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมอ้
แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB    

ค่าใชจ้า่ยซ่อมแซมหมอ้แปลงไฟฟ้า / ตู ้MDB เช่น อะไหล่
ทดแทนที่ช ารุด ไม่รวมสญัญารายปี 

ตารางที ่5.3 รายการค าศัพทแ์ละความหมาย หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน (ตอ่) 
รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม ค าอธิบาย 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ยานพาหนะ    

ค่าใชจ้า่ยซ่อมแซมยานพาหนะ เช่น ยางรถยนต ์แบตเตอรี่ 
เปล่ียนถ่ายน า้มนัเครื่อง อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด  

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ยานพาหนะ    

ค่าใชจ้า่ยซ่อมแซมยานพาหนะ เช่น ยางรถยนต ์แบตเตอรี่ 
เปล่ียนถ่ายน า้มนัเครื่อง อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด  
 

525 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
สขุาภิบาล    

ค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซมหอ้งน า้ส่วนกลาง เช่น โถชกัโครก อ่าง
ลา้งหนา้ 

527 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
สญัญาณเตือนภยั    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบสญัญาณเตอืนภยัตรวจจบัควนัและความ
รอ้น  ตรวจเช็ค   ตูค้วบคมุ อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด 

529 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
เครื่องก าเนดิไฟฟ้า    

ค่าใชจ้า่ยงานระบบ Generator เช่น แบตเตอรี่ มอเตอร ์น า้มนั
ดีเซล อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด  

530 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่อง
ตกแตง่และติดตัง้    

ค่าใชจ้า่ยซ่อมแซมเฟอรน์เิจอร ์เครื่องตกแต่งและติดตัง้  

531 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษางานสวน  
ค่าใชจ้า่ยซ่อมแซมปรบัปรุงสวนบรเิวณส่วนกลาง เช่น ค่าดิน  
ค่าปุ๋ ย  ตน้ไม ้ กระถางตน้ไม ้  ปรบัเปล่ียนตน้ไมข้นาดใหญ่ 

 

  เนื่องจากการบญัชีบนัทึกทางบญัชีของกลุ่มประชากรกรณีศึกษาก าหนดความหมายแต่ละหมวดและ
รายการค่าใชจ้่าย เพื่อสรา้งความเขา้ใจที่ตรงกันของการบนัทึกรายการค่าใชจ้่ายนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย 
ส่วนรายการค่าใชจ้่าย จึงเริ่มจากการอธิบายความหมายของค่าใชจ้่ายแต่ละรายการ จ าแนกตามความหมาย
จากการบญัชีบนัทึกตามระบบบญัชีรายจ่ายที่ไดร้บัการรบัรางจากผูต้รวจสอบบญัชี เพื่อเป็นความเขา้ใจพืน้ฐาน
ของการน าขอ้มลูไปวิเคราะหต์ามระเบียบวิธีวิจยัต่อไป 

  จากการศึกษาพบว่า บัญชีนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยมีการก าหนดหมวดการบันทึกรายการ
ค่าใชจ้่ายอาคารชุด ทัง้หมด 6 หมวด ไดแ้ก่ รายจ่ายตามสญัญา รายจ่ายพนกังงาน รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 
รายจ่ายด าเนินการและส านกังาน รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม รายจ่ายอื่นๆ  

  การก าหนดความหมายของรายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด พบ จ านวน 73 รายการ 
ประกอบดว้ย รายจ่ายตามสัญญา จ านวน 36 รายการ รายจ่ายพนักงงาน จ านวน 14 รายการ รายจ่ายค่า
สาธารณปูโภค จ านวน 6 รายการ รายจ่ายด าเนินการและส านกังาน จ านวน 15 รายการ รายจ่ายงานระบบและ
ซ่อมแซม จ านวน 31 รายการ และรายจ่ายอื่นๆ จ านวน 7 รายการ โดยอธิบายถึงความหมายของแต่ละรายการ
ค่าใช้จ่ายที่ไดจ้ากการรวบรวมขอ้มูลจากกรณีศึกษา ส่วนนีจ้ึงสรุปความหมายของแต่ละหมวดและรายการ
ค่าใชจ้่าย โดยอธิบายความหมายโดยละเอียดอา้งอิงจากภาคผนวก ข ดงันี ้

ความหมายรายจ่ายสัญญาบริการ 
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  รายจ่ายตามสญัญา หมายถึง รายการค่าใชจ้่ายที่มีการจัดท าสญัญารายปี ทั้งสัญญาบริหารอาคาร 
บริการอาคาร สัญญาการดูแลบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร สัญญาเช่า ทั้งนี ้ ไม่รวมค่าวัสดุอุปกรณ์
สิน้เปลือง อะไหล่ ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง และค่าใช้จ่ายพิเศษอื่นๆที่เรียกเก็บจากลูกบ้าน ประกอบด้วย
รายการสญัญารายปี ค่าบรหิาร เงินเดือนพนกังานบรษิัทบริหาร  ค่าบริการรกัษาความสะอาด   ค่าบรกิารรกัษา
ความปลอดภยั  ค่าบริการก าจดัปลวกและแมลง ค่าบรกิารบ ารุงรกัษาลิฟต ์ ค่าบริการบ ารุงรกัษาเครื่องก าเนิด
ไฟฟ้า ค่าบรกิารดแูลสวน(ไม่รวมค่าวสัดอุปุกรณง์านสวน)  ค่าบรกิารสมาชิกยบูีซี ค่าบรกิารเครื่องฆ่าเชือ้และดบั
กลิ่นในหอ้งน า้ ค่าเช่าเครื่อง และค่าบรกิารถ่ายเอกสารตามมเิตอรก์ารใชง้าน สญัญาเช่าที่จอดรถ กรณีนิติบคุคล 
จดัหาพืน้ที่จอดรถใหก้ับลกูคา้ภายในโครงการ ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณเตือนภยั   สญัญารายปีใน
การดูแล และตรวจสอบระบบ PABX สญัญารายปีในการว่าจา้งดูแลงานระบบทัง้อาคาร ค่าบริการบ ารุงรกัษา
หมอ้แปลงไฟฟ้า และตู ้MDB  ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด  ค่าบริการดูแลหอ้งออกก าลังกาย ค่าเบีย้
ประกันภัยยานพาหนะ ตามตารางกรมธรรม์ประกันภัย รถยนต์  รถกอล์ฟ รถตุ๊กตุ๊ก รถตู้ รถมอเตอรไ์ซด ์
ค่าบริการดูแลรักษาสระว่ายน ้า ค่าเบี ้ยประกันภัยยานพาหนะ   ค่าบริการบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน ้าเสีย  
ค่าตรวจสอบบัญชีตามมติที่ประชุมใหญ่แต่งตั้งผู้สอบบัญชี ค่าเบีย้ประกันภัยอาคารตามตารางกรมธรรม์
ประกันภัย ยกเวน้กรณีเรียกเก็บลูกบา้น ค่าบริการบ ารุงรกัษาเครื่องปรบัอากาศ ค่าเช่าส านักงาน ค่าบริการ
บ ารุงรกัษาอุปกรณ์ระบบรกัษาความปลอดภัย ค่าบริการตรวจสอบอาคาร ค่าบริกา รดูแลรกัษาห้องซาวน่า  
ค่าบริการพนักงานขับ ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบป้องกันฟ้าผ่า ค่าบริการบ ารุงรักษาระบบโปรแกรมบัญชี 
ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบควบคุมอาคาร ค่าบริการพรมดักฝุ่ น  ค่าบริการเครื่องรองรบัผา้อนามัย  ค่าบริการ
วิเคราะหค์ณุภาพน า้เสีย และค่าบรกิารวิเคราะหค์ณุภาพน า้ดื่ม    

ความหมายของรายจ่ายพนักงาน    

  เงินเดือน/ค่าจ้างที่จ่ายให้กับพนักงานนิติ รวมถึงค่าตอบแทนของผู้จัดการนิติบุคคล ค่าล่วงเวลา  
เบีย้ขยนัและเบีย้เลีย้ง ค่าล่วงเวลาจากการท างานปกติ โบนสัประจ าปี ค่าโฆษณารบับุคคลากร กรณีที่นิติบคุคล
ตอ้งลงเพื่อรบัสมคัรพนกังาน เช่น การลงโฆษณาหนงัสือพิมพท์อ้งถิ่น ค่าใชจ้่ายอบรมสมัมนา เพื่อใหไ้ดค้วามรู ้
เพิ่มเติม และสามารถน ามาใชก้ับนิติบุคคลได ้กรณีคณะกรรมการอนุมัติค่ารกัษาพยาบาล สวัสดิการในการ
รกัษาพยาบาล นอกเหนือจากประกันสงัคม กรณีนิติบุคคลรบัผิดชอบใหพ้นกังาน ค่าประกันสงัคม เงินสมทบที่
นิติจ่ายใหต้ามกฎหมายแรงงาน ค่าเบีย้ประกันอุบัติเหตุและชีวิตตามตารางกรมธรรมป์ระกันชีวิต หรือประกัน
อุบัติเหตุ สวัสดิการต่าง ๆ ที่จัดให้มี ส าหรบัพนักงานนิติ ชุดเครื่องแบบพนักงาน เงินสมทบที่นิติจ่ายให้เข้า
กองทุนส ารองเลีย้งชีพ สวสัดิการที่จดัไว้ใหก้ับพนกังานของนิติฯเงินเดือนผูจ้ัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีนิติ
บุคคลว่าจา้ง ผูจ้ดัการนิติ โดยก าหนดอตัราค่าสอบแทน และเงินสมทบกองทุนทดแทน  เงินสมทบที่นิติจ่ายให้
เขา้กองทนุทดแทน 

 

ความหมายของรายจ่ายสาธารณูปโภค 
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  รายจ่ายสาธารณูปโภค หมายถึง ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง ไม่รวมส่วนที่เรียกเก็บกับลกูบา้น หรือคู่สญัญา
ต่าง ๆ ค่าไฟฟ้าส านักงาน   ค่าไฟฟ้าภายในหอ้งส านักงาน กรณีที่นิติฯ เช่าพืน้ที่หอ้งชุดท าเป็นส านักงาน ค่า
น า้ประปาส่วนกลาง ไม่รวมส่วนที่เรียกเก็บกบัลกูบา้นค่าโทรศพัท ์ค่าโทรศพัทพ์ืน้ฐาน และโทรศพัทม์ือถือ ไม่รวม
ส่วนที่เรียกเก็บกับลูกบา้น หรือ พนักงานใชส่้วนตัว ค่าใชบ้ริการอินเทอรเ์น็ตภายในส านักงาน และให้บริการ
ลกูบา้นภายในอาคารและ ค่าธรรมเนียมบ าบดัน า้เสีย ส่วนกลาง ไม่รวมส่วนที่เรียกเก็บกบัลกูบา้น 

ความหมายของรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน  

  เครื่องเขียน วสัดุส านกังาน และแบบพิมพ ์  ค่าวสัดุอุปกรณเ์ครื่องเขียนที่ใชใ้นส านกังาน เช่น ปากกา 
กระดาษถ่ายเอกสาร แม็กซ ์หมึกพิมพ ์แบบฟอรม์ต่าง ๆ ค่าใชจ้่ายในการจดัส่งไปรษณีย ์ไม่รวมการส่งจดหมาย 
หรือเอกสารประกอบการประชุมสามญัประจ าปี หนังสือพิมพ ์นิตยสารต่าง ๆ ท่ีรบัเป็นประจ า รวมทั้งการเป็น
สมาชิกหนงัสือ หรือนิตยสารต่าง ๆ ค่าใชจ้่ายในการประชมุ  ค่าตอบแทนกรรมการ  อาหารเครื่องดื่มที่ใชใ้นการ
ประชมุต่าง ๆ และค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุสามญัประจ าปี ค่าพาหนะ และน า้มนั  ค่าใชจ้่ายในการเดินทางไป
นอกสถานที่ และกรณีมาท างานวนัหยุด  กรณีงานเร่งด่วน ค่าก าจดัส่ิงปฏิกูล ค่าเก็บขยะรายเดือน และรายปี  
และค่าขนขยะไปทิง้เป็นกรณีพิเศษ ค่าธรรมเนียมธนาคาร และอากรแสตมป์  ค่าธรรมเนียมโอนเงินธนาคาร 
ค่าธรรมเนียมหนงัสือค า้ประกัน และค่าธรรมเนียมอื่น ๆที่ธนาคารเรียกเก็บ ค่าธรรมเนียมบตัรเครดิต  กรณีนิติฯ 
รบัภาระค่าธรรมเนียมการใชบ้ตัรเครดิตแทนเจา้ของรว่ม ค่าที่ปรกึษาดา้นกฎหมาย  ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัที่ปรกึษา
ดา้นกฎหมาย  ค่าทนายความ  หนงัสือตกัเตือน ค่าวสัดุและอุปกรณท์ าความสะอาด  ค่าวสัดุ  น า้ยาเคมีต่าง ๆ  
 ที่ใชท้  าความสะอาดพืน้ที่ส่วนกลาง เช่น น า้ยาลา้งพืน้ ไมก้วาด ถุงด า กระดาษช าระ ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน  
ค่าเช่าวสัด ุอปุกรณแ์ละส่ิงของต่าง ๆ ที่ใชส้  าหรบันิติ ยกเวน้ค่าเช่าบรกิารเครื่องถ่ายเอกสาร ค่าของขวญัและเงิน
บริจาค  ค่าเงินท่ีบรจิาคใหก้ับสาธารณกุศล บริจาคใหม้ลูนิธิ บรจิาคใหว้ดั ค่าอาหารและเครื่องดื่ม  ค่าใชจ้่ายที่
รบัรองบคุคลที่เขา้มาท าประโยชนใ์หน้ิติ รวมถึงค่าน า้ดื่มของพนกังานภายในหน่วยงาน ค่าต ารวจจราจรและสาย
ตรวจ  ค่าธรรมเนียมใหก้บัเจา้หนา้ที่สายตรวจ เช่น จดุตรวจ อ านวยงานจราจรดา้นหนา้หน่วยงาน และค่าน า้มนั
ยานพาหนะ  ค่าน า้มนั แก๊ส ท่ีใชส้ าหรบัยานพาหนะต่าง ๆ ของหน่วยงาน 

ความหมายรายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม  

  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ ไดแ้ก่ สระว่ายน า้   ค่าใช้จ่ายงานระบบและอุปกรณ์สระว่ายน า้   
เช่น ค่าคลอรีน หลอดไฟใตส้ระว่ายน ้า แผ่นกรอง น ้ายาวัดสภาพน า้ ระบบดับเพลิง   ค่าใช้จ่ายงานระบบ
ดบัเพลิง เช่น สปริงเกอร ์ สารเคมีดับเพลิง น า้มันดีเซล เปล่ียนถ่ายน า้มันเครื่อง ระบบโทรศพัท ์ค่าใชจ้่ายงาน
ระบบโทรศัพทภ์ายในอาคาร เช่น แบตเตอรี่ส  ารอง ตรวจเช็ค ลงโปรแกรม  ระบบออกบิล ระบบปรบัอากาศ  
ค่าใชจ้่ายงานระบบปรบัอากาศ และงานระบบหล่อเย็น รวมค่าตรวจเช็ค และลา้งแอรแ์บบรายครัง้ ระบบวงจร
ปิด ค่าใชจ้่ายงานระบบ CCTV เช่น ตรวจเช็ค  ลงโปรแกรม  มว้นเทป แผ่นซีดี  อะไหล่ทดแทนท่ีช ารุด ค่าใชจ้่าย
งานระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน เช่น แบตเตอรี่ส  ารอง หลอดไฟส่องสว่างในชุดไฟฉุกเฉิน  อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด  
ระบบไฟฟ้าอาคาร  ค่าใชจ้่ายงานระบบไฟฟ้าส่วนกลาง ที่อยู่นอกเหนือจากหมวดอื่นที่ก าหนดไว้ ค่าใชจ้่ายงาน
ระบบคียก์ารด์ เช่น ตรวจเช็ค ลงโปรแกรม อะไหล่ทดแทนท่ีช ารุด ยกเวน้จดัซือ้บตัรเพิ่มเติมอปุกรณส์นัทนาการ   
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ค่าใช้จ่ายในการดูแลรกัษาห้องกิจกรรมต่าง ๆ เช่น ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน่า สนามเทนนิสห้องสมุด  
ระบบประปา ค่าใชจ้่ายงานระบบประปา เช่น ระบบท่อน า้ดี ป้ัมน า้ดี มิเตอรน์ า้ ระบบบ าบัดน า้ ค่าใชจ้่ายงาน
ระบบบ าบัดน า้เสีย ไม่มีสญัญาบริการ เช่น ระบบท่อน า้ทิง้ ดูดส่ิงปฏิกูล ป้ัมน า้เสีย บ่อบ าบดั ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาอาคาร  ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม/ปรับปรุง ทัศนียภาพของอาคาร เช่น ซ่อมกระเบื ้องหลุด   
ซ่อมรอยรา้ว  ซ่อมรอยรั่วซึม ระบบสัญญาณทีวีรวม  ค่าใช้จ่ายงานระบบทีวีส่วนกลางที่จัดส่งสัญญาณให้
ลกูบา้นภายในหอ้งชุด เช่น ซ่อมอปุกรณร์บัสญัญาน ระบบเสียง ค่าใชจ้่ายงานระบบเสียงที่เปิดตามสายภายใน
อาคาร ระบบวิทยุส่ือสาร  ค่าใช้จ่ายงานระบบวิทยุส่ือสารของนิติบุคคล เช่น แบตเตอรี่  แท่นชารต์ ระบบ
คอมพิวเตอร ์  ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมอุปกรณ์คอมพิวเตอรส์ านักงาน เช่น ซ่อมคอมพิวเตอร ์ ปริน้เตอร ์
เครื่องเลเซอร ์อุปกรณ์กระจายสัญญาณ เครื่องใช้ส านักงาน  ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมอุปกรณ์เครื่องใช้
ส านักงาน เช่น เครื่องแฟกซ์ เครื่องตอกบัตร กล้องถ่ายรูป ค่าวัสดุเครื่องมือเครื่องใช้ขนาดเล็ก และ  
วสัดุสิน้เปลืองงานช่าง เช่น หลอดไฟฟ้า ไขควง ซิลิโคน สายไฟ ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมอปุกรณเ์ครื่องมือช่าง 
เช่น สว่านไฟฟ้า เครื่องทะลวงท่อ ค่าใชจ้่ายงานระบบอดัอากาศบรเิวณบนัไดหนีไฟ เช่น ตรวจเช็ค มอเตอรไ์ฟฟ้า 
อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด ค่าใชจ้่ายงานระบบลิฟต ์เช่น อะไหล่ สวิทซค์วบคมุ พดัลมภายในลิฟต ์อะไหล่ทดแทนที่
ช ารุด ค่าใชจ้่ายซ่อมแซมพืน้ที่ส่วนกลางที่ไม่เก่ียวขอ้งกบังานระบบ เช่น งานซ่อมถนน  ซ่อมป้อมยาม ทาสีลาน
จอดรถ ค่าใชจ้่ายซ่อมแซมหมอ้แปลงไฟฟ้า  ตู ้MDB เช่น อะไหล่ทดแทนที่ช ารุด ไม่รวมสญัญารายปี ค่าใชจ้่าย
ซ่อมแซมยานพาหนะ เช่น  ยางรถยนต์ แบตเตอรี่  เป ล่ียนถ่ายน ้ามันเครื่อง อะไหล่ทดแทนที่ ช า รุด  
ระบบสขุาภิบาล  ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหอ้งน า้ส่วนกลาง เช่น โถชกัโครก อ่างลา้งหนา้ ระบบสญัญาณเตือน
ภยั   ค่าใชจ้่ายงานระบบสญัญาณเตอืนภยั ตวัจบัควนั หรือ ความรอ้น เช่น ตรวจเช็ค ตูค้วบคมุ อะไหล่ทดแทนที่
ช ารุด ระบบเครื่องก าเนิดไฟฟ้า ค่าใชจ้่ายงานระบบก าเนิดไฟฟ้า เช่น แบตเตอรี่ มอเตอร ์น า้มันดีเซล อะไหล่
ทดแทนที่ช ารุด เครื่องตกแต่งและติดตัง้  และค่าใชจ้่ายซ่อมแซมเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องตกแต่งและติดตัง้ ค่าใชจ้่าย
ซ่อมแซมปรบัปรุงสวนบรเิวณส่วนกลาง เช่น ค่าดิน ค่าปุ๋ ย ตน้ไม ้กระถางตน้ไม ้ ปรบัเปล่ียนตน้ไมข้นาดใหญ่  

ความหมายรายจ่ายอื่น ๆ  

  ค่าท าบุญเลีย้งพระและจดักิจกรรม   ค่าใชจ้่ายในการจัดกิจกรรม เช่น ท าบุญอาคาร กิจกรรมวนัเด็ก 
รวมถึงกิจกรรมส าคญัต่าง ๆ ตามประเพณีไทย 

  ค่าซอ้มอพยพหนีไฟ  ค่าใชจ้่ายในการจัดซอ้มอพยพหนีไฟ รวมถึงค่าจา้งวิทยากรในเรื่องการอบรบ
ดับเพลิงให้กับพนักงาน ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ค่าใช้จ่ายที่ไม่รวมอยู่ในรายจ่ายส านักงาน เช่น ค่าไหว้ศาล   
ค่าสติก๊เกอรร์ถยนต ์ถ่านไฟฉาย อดัรูป ค่าท าความสะอาดรอบอาคาร  ค่าใชจ้่ายในการท าความสะอาดอาคาร 
เช่น ลา้งกระจกภายนอกอาคาร ค่าภาษีโรงเรือน ค่าธรรมเนียมภาษีโรงเรือน ท่ีเกิดจากสญัญาเช่าพืน้ท่ีส่วนกลาง 
เช่าพืน้ที่ดาดฟ้า ค่าภาษีป้าย ค่าธรรมเนียมภาษีป้ายโฆษณา ขึน้อยู่กับขนาดของป้าย จ านวนอกัษรภาษาไทย
และองักฤษ ตามส านกังานเขตประเมิน 
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ภาคผนวก ค  
รายการค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้ 
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รายการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด จ าแนกตามปี 

  การศึกษาในส่วนนี ้ แสดงรายการค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี ของทุกกรณีศึกษา เพื่อให้เห็นถึง
รายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ จากการบนัทึกของนิติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยั โดยอธิบายการเกิดค่าใชจ้่ายจ าแนก
เป็นค่าใช้จ่ายตามกรณีศึกษา และแจกแจงภาพร่วมกันระหว่างกรณีศึกษาเพื่อเห็นถึงภาพรวมของรายการ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ทกุกรณีศกึษา เพื่อเห็นถึงภาพรวมรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี 

 

 โดยค่าใชจ้่ายที่พบส่วนมากเกิดประจ าทกุปีในหลายกรณีศกึษา อธิบายจ าแนกตามหมวด ดงันี ้ 

  หมวดสัญญาบริการ ได้แก่ ค่าบริหารอาคาร ค่าเงินเดือนพนักงาน ค่าบริการรักษาความสะอาด 
ค่าบรกิารก าจดัแมลง ค่าบรกิารดแูลสวน ค่าตรวจสอบบญัชี ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าบรกิารเครื่องถ่ายเอกสาร 

  หมวดสาธารณปูโภค ไดแ้ก่ ค่าไฟฟ้า ค่าประปา และค่าโทรศพัท ์ 

  หมวดด าเนินการ ไดแ้ก่ค่าเครื่องเขียน ค่าวสัดุส านกังานและแบบพิมพ ์ค่าไปรษณีย ์ค่าใชจ้่ายในการ
ประชมุ ค่าพาหนะและน า้มนั ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลู ค่าอปุกรณง์านสวน ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป์ 

  หมวดดูแลบ ารุงรกัษา ไดแ้ก่ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระว่ายน า้ ระบบดับเพลิง ระบบโทรศัพท ์
ระบบปรบัอากาศ ระบบวงจรปิด ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบบ าบัดน า้เสีย ระบบลิฟต ์บ ารุงรกัษาส่วนกลาง ค่า
เครื่องก าเนิดไฟฟ้า ค่าวสัดสิุน้เปลือง  
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 ตารางแจกแจงรายการค่าใชจ้่าย จ าแนกตามกรณีศึกษา  

 

  

39 บาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l l

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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49 พลสั คอนโดมเินยีม

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ควอทโทร บาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า l l l l l l

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์ l l l l l l

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ l l l l l l

1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense l l l l

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l l l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l l l l l l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

 

 

คอนโด วนั ทองหลอ่ สเตช ัน่

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร l l l l l l l

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ l

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

   

คอนโด วนั ลาดพรา้ว 15

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l -

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 369 

ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

คอนโด วนั เอ็กซ ์- สุขมุวทิ 26

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร l l l l l l

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ชลี บาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ l l l l l

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l l l l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky l l

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ซาร ิบาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ด ีคอนโด จรญัฯ-บางขนุนนท์

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer 

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

 

 

ด ีคอนโด ออ่นนชุ-สุวรรณภมู ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

  

เดอะ เวอรต์คิลั อารยี ์

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

เดอะซลิล ์พหลโยธนิ 3

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l - l l l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l l l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

เดอะเบส แจง้วฒันะ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย l

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร l l l l

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l l l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

เดอะเบสออ่นนชุ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l l l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร l l l l

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ทลี สาทร-ตากสนิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky l l

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower ) l l



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 379 

ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บลอคส ์77

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l l l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky l

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บา้นราชด าร ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่ l l l l l l l l

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า l l l l l l l l

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย l l l l l l

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff l l l l l l l l

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน l l l l

1.21 สวสัดกิาร l

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร l l l l l l l l l

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน l l l l l l l l l l l l

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน l l

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht ) l

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l l l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l l l l l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l l l l l l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง l l

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บา้นสริทิเวนตีโ้ฟร ์

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย l

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l l l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บา้นสริเิย็นอากาศ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บา้นสริฤิด ีรว่มฤดี

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี l

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน l l l

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l l l l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l l l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 l

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า l

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บา้นสริสิาทร

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l l

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l l l l l l l l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน l l l l

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l l l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l l l l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l l l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower ) -
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

บา้นสริสิุขมุวทิ ซอย 13

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l l

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l l l l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l l l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

พรนี บาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์ l

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ l

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

พรเีว ่บาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า l l

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์ l l l l l

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ l l l l l l

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l l l l l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ไพน ์บาย แสนสริ ิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน l l l l l

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l l l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

มายคอนโด สุขมุวทิ 103

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี l

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร l l l l

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน l l l l l l

3.12 คา่ต ารวจจราจร l l l l l l

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

มายคอนโด สุขมุวทิ 52

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

รเีจนท ์ออน เดอะ ปารค์ 2

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l l l l l l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff l l

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์ l l l l l l l l l l l

1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า l l l l l l l l l l l

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด l l l l l l l l l

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่ l l l

1.27 Electricity Service Contract fee l

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l l l l l l l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l N/A l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 392 

ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ลาเมซอง รว่มฤดี

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l l l l l l l l l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร l l l l l l l l

3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

วายน ์สุขมุวทิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) 

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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เวยี 31 

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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เวยี 49

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky l l

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

เวยี โบทานิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน l

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer 

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky l

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

สริ ิแอท สุขมุวทิ 

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า l l l l l l l

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย l l l l l l l l

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า l l l l l

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l l l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

สริเิรสซเิดน้ซ์

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน l

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l l l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l l l l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

สุขมุวทิ พลสั

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า l l l l l l l l l l

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร l l l l l l

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย l l l l

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l l l l l l l l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l l l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l l l l l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

อเวนวิ 61 คอนโดมเินยีม

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l -

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l l l l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB l l l l

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย l l

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด l l

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l l l l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ l l

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l l l l l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l l l l l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l l l l l l l l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system l l l l l

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system l

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l l l l l l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense - l l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ l

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้ l

4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l l l l l l l l l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky l l l

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

  

ออนกิซ ์พหลโยธนิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี l

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l l l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ 
1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l l l l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด 
คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system l l l

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building 

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l l l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system l l

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม l

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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ตารางแจกแจงรายการค่าใช้จา่ย จ าแนกตามกรณีศึกษา (ตอ่) 

 

 

 

ฮาเวน่ พหลโยธนิ

สญัญาบรกิาร YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

1.1 คา่บรหิารอาคาร l l l l l l l l

1.2 คา่เงนิเดอืนพนักงานบรหิาร l l l l l l l l

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด l l l l l l l l

1.4 คา่บรกิารรักษาความปลอดภัย l l l l l l l l

1.5 คา่บรกิารก าจัดแมลง l l l l l l l l

1.6 คา่เบีย้ประกันภัยอาคาร l l l

1.7 คา่บ ารงุรักษาลฟิท์ l l l l l l l

1.8 คา่บรกิารดแูลสวน l l l l l l l l

1.9 คา่ตรวจสอบบญัชี l l l l l l l l

1.10 คา่ตรวจสอบอาคาร l l l l l l l

1.11 คา่บรกิารดแูลระบบบ าบดัน ้าเสยี

1.12 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร l

1.13 คา่บรกิารบ ารงุรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB

1.14 คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน ้า

1.15 คา่สมาชกิทรวูชิัน่ l l

1.16 คา่บรกิารดแูลรักษาหอ้งซาวน่า

1.17 คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย

1.18 คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน ้าเสยี l l

1.19 Bonus For Staff

1.20 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

1.21 สวสัดกิาร

1.22 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบสญัญาณเตอืนภัย

1.23 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบโทรศพัท ์
1.24 คา่บรกิารบ ารงุรักษาเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า

1.25 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบวงจรปิด

1.26 คา่บรกิารบ ารงุรักษาระบบป้องกันฟ้าผา่

1.27 Electricity Service Contract fee

1.28 คา่เบีย้ประกันภัยรถยนต์ l l l l l l

1.29 คา่บรกิารยานพาหนะ เชน่รถกอลฟ์ ตุก๊ๆ l l l l

1.30 คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจัดกลิน่ / Deodorize  service  expense

คา่สาธารณูปโภค YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

2.1 คา่ไฟฟ้า l l l l l l l l

2.2 คา่ประปา l l l l l l l l

2.3 คา่โทรศพัท์ l l l l l l l l

2.4 คา่อนิเทอรเ์น็ต l

คา่ด าเนนิการ YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

3.1 คา่เครือ่งเขยีน วสัดสุ านักงานและแบบพมิพ์ l l l l l l l l

3.2 คา่ไปรษณีย์ l l l l l l

3.3 คา่ใชจ้า่ยในการประชมุ l l l l l l l l

3.4 คา่พาหนะ และน ้ามัน l l l l l l l l

3.5 คา่ก าจัดสิง่ปฏกิลู l l l l l l

3.6 คา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน l l l l l l l

3.7 คา่ธรรมเนยีมธนาคารและอากรแสตมป์ l l l l l l l l

3.8 คา่อ านวยการงานจราจร 
3.9 คา่หนังสอืพมิพแ์ละนติยสาร

3.10 คา่ทีป่รกึษาดา้นกฏหมาย

3.11 คา่น ้าดืม่พนักงาน

3.12 คา่ต ารวจจราจร

3.13 คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร

3.14 คา่เชา่เครือ่งใชส้ านักงาน

3.15 Sinking  fund. ( 8,836.56 sq.m. @ 500 baht )

3.16 คา่น ้ามันยานพาหนะ l l

3.17 คา่ววสัดแุละอปุกรณ์ท าความสะอาด l l

คา่ดแูลและบ ารุงรกัษา YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13 YEAR 14

4.1 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สระวา่ยน ้า / R/M - Swimming  pool l l l l l l l l

4.2 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบดบัเพลงิ / R/M - Fire  alarm  system l l

4.3 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบโทรศพัท ์/ R/M - Telephone  system l l

4.4 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบปรับอากาศ / R/M - Air  condition  system l l l

4.5 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบวงจรปิด / R/M - CCTV l l l

4.6 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ / R/M - Emergency  light  system l l l l l

4.7 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร / R/M - Electricity  system

4.8 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคยีก์ารด์  / R/M - Key  card  system l

4.9 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อปุกรณ์สนัทนาการ / R/M -  Facilities  equipment l l l l

4.10 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบประปา / R/M - Water  system l l l l

4.11 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบบ าบดัน ้าเสยี / R/M - Water  treatment  system l l l l l l l

4.12 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - งานสวน / R/M - Garden (Land scape) l l l

4.13 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - อาคาร / R/M - Building l

4.14 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบทวี ี/ R/M - Television  system

4.15 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบลฟิท ์ / R/M - Elevator  l l

4.16 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - สว่นกลาง / R/M - Common  area l l l l l l l l

4.17 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสขุาภบิาล / R/M - Sanitary  system l

4.18 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบระบายอากาศ / R/M - Ventilation  system

4.19 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณเตอืนภัย / R/M - Emergency  alarm  system l l l l

4.20 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า / R/M - Generator  system

4.21 คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป / Supplies expense l l l l l l l l

4.22 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB / R/M - Transformer l l l l

4.23 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งใชส้ านักงาน / R/M - Office  equipment l l l

4.24 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้

4.25 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบสญัญาณทวีรีวม

4.26 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบคอมพวิเตอร์ l l l l

4.27 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ระบบเสยีง -

4.28 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช ้
4.29 ทาสผีนังลฟิทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า ชัน้ 2-8 

4.30 ปรับปรงุพื้นไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า

4.31 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - ยานพาหนะ / R/M - Venhicle l l l l l

4.32 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา - วทิยุสือ่สาร / R/M - Walky  talky

4.33 คา่ซอ่มแซมและบ ารงุ-ระบบคลูลิง่ ( Cooling Tower )
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การแจงจับรายการค่าใช้จ่าย 

ผลการแจงนับจ านวนรายการค่ าใช้จ่ ายส่วนกลางอาคารชุด  จ าแนกตามกรณีศึกษา ปีที่  1  – 14 
 แสดง จ านวนรายการท่ีเกิดขึน้ แต่ละกรณีศกึษา พิจารณาจากจ านวนค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละกรณี   

ตารางผลการแจงนบัจ านวนรายการคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุ จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที่ 1 - 14 

กรณีศึกษา 

ปี
ที ่
1 

ปี
ที ่
2 

ปี
ที ่
3 

ปี
ที ่
4 

ปี
ที ่
5 

ปี
ที ่
6 

ปี
ที ่
7 

ปี
ที ่
8 

ปี
ที ่
9 

ปี
ที ่
10 

ปี
ที ่
11 

ปี
ที ่
12 

ปี
ที ่
13 

ปี
ที ่
14 

กรณีศกึษา B 20 25 26 33 32 38 39 41 38 39 38 40 39 36 
กรณีศกึษา S 14 23 29 34 30 34 32 36 36 34 41 36 38 - 
กรณีศกึษา AK 14 26 26 28 32 32 32 35 31 36 30 36 36 - 
กรณีศกึษา AL 24 28 28 29 26 31 29 32 33 33 33 38 33 - 
กรณีศกึษา J 0 29 33 36 37 39 37 39 41 38 39 40 - - 
กรณีศกึษา C 1 22 29 36 43 43 40 39 40 41 41 39 - - 
กรณีศกึษา P 21 30 37 39 45 50 49 48 48 49 46 45 - - 
กรณีศกึษา AM 32 33 37 39 34 40 35 39 38 38 37 - - - 
กรณีศกึษา AB 19 24 30 34 36 35 31 33 33 30 32 - - - 
กรณีศกึษา G 24 30 32 32 37 38 40 39 41 38 - - - - 
กรณีศกึษา Y 23 25 27 29 35 31 32 31 34 - - - - - 
กรณีศกึษา Z 0 14 21 24 26 34 29 35 35 - - - - - 
กรณีศกึษา K 26 30 34 36 35 31 32 27 - - - - - - 
กรณีศกึษา I 26 34 40 41 41 41 40 40 - - - - - - 
กรณีศกึษา AI 0 21 27 37 38 38 40 36 - - - - - - 
กรณีศกึษา AC 22 31 28 27 27 31 30 29 - - - - - - 
กรณีศกึษา U 22 30 33 36 34 35 35 33 - - - - - - 

กรณีศกึษา V 0 16 18 29 30 35 32 35 - - - - - - 
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ตารางผลการแจงนบัจ านวนรายการคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุ จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที่ 1 – 14 (ต่อ) 

กรณีศึกษา 
ปี
ที ่
1 

ปี
ที ่
2 

ปี
ที ่
3 

ปี
ที ่
4 

ปี
ที ่
5 

ปี
ที ่
6 

ปี
ที ่
7 

ปี
ที ่
8 

ปี
ที ่
9 

ปี
ที ่
10 

ปี
ที ่
11 

ปี
ที ่
12 

ปี
ที ่
13 

ปี
ที ่
14 

กรณีศกึษา AD 0 22 29 32 35 35 32 - - - - - - - 
กรณีศกึษา W 0 26 31 30 34 33 38 - - - - - - - 
กรณีศกึษา AE 0 16 33 35 37 37 31 - - - - - - - 
กรณีศกึษา Q 25 36 40 44 45 47 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา T 32 37 34 35 29 40 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา X 34 35 32 38 36 34 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา AA 19 22 33 35 36 34 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา O 1 1 19 27 35 39 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา M 0 16 28 29 36 37 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา N 0 15 29 35 37 33 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา L 0 18 23 33 35 31 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา R 0 18 29 32 41 37 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา H 35 34 38 36 38 37 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา D 0 21 31 37 38 37 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา AG 36 38 39 39 41 39 - - - - - - - - 
กรณีศกึษา AJ 17 30 33 34 36 - - - - - - - - - 
กรณีศกึษา A 17 23 31 34 35 - - - - - - - - - 
กรณีศกึษา AH 0 17 29 38 34 - - - - - - - - - 
กรณีศกึษา F 19 24 33 35 36 - - - - - - - - - 
กรณีศกึษา AF 0 16 28 32 37 - - - - - - - - - 
กรณีศกึษา E 17 31 35 44 43 - - - - - - - - - 

รายจ่ายตามสัญญา1ค่าบรหิารอาคาร 2ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิาร 3ค่าบรกิารรกัษาความสะอาด 4ค่าบรกิาร
รกัษาความปลอดภยั 5ค่าบริการก าจดัแมลง 6ค่าเบีย้ประกันภยัอาคาร 7ค่าบ ารุงรกัษาลิฟต ์ 8ค่าบริการดูแล
สวน 9ค่าตรวจสอบ 10ค่าบญัชี 11ตรวจสอบอาคาร 12ค่าบรกิารดูแลระบบบ าบัดน า้เสีย 13บริการเครื่องถ่าย
เอกสาร 14ค่าบริการบ ารุงรกัษาหม้อแปลงและMDB 15ค่าบริการดูแลสระว่ายน า้ 16ค่าสมาชิกทรูวิชั่น 17
ค่าบริการดูแลรกัษาห้องซาวน่า 18ค่าบริการดูแลห้องออกก าลังกาย 19ค่าบริการคุณภาพน า้เสีย 19โบนัส
พนกังาน 20ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน 21สวสัดิการ 22ค่าบ ารุงรกัษาสญัญาณเตือนภยั 22ค่าบ ารุงรกัษาระบบ
โทรศัพท ์23ค่าบ ารุงรกัษาเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 23ค่าบริการบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 24ค่าบริการบ ารุงรกัษา
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ระบบป้องกันฟ้าผ่า 25 ค่าบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้า 26ค่าเบี ้ยประกันภัยรถยนต์และค่าบริการรถยนต์  27
ค่าบรกิารเครื่องฆ่าเชือ้และก าจดักล่ิน  

ตาราง การแจงนับรายจ่ายทีเ่กิดขึน้ หมวดรายการตามสัญญา 

 

 

รายจ่ายสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ 1ค่าไฟฟ้า 2ค่าประปา 3ค่าโทรศพัท ์4ค่าอินเตอรเ์น็ต 

ตาราง การแจงนับรายจ่ายทีเ่กิดขึน้ หมวดรายการสาธารณูปโภค 

 

หมวดรายจา่ยตามสัญญา ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14

คา่บรหิารอาคาร 23 38 37 39 39 33 20 17 12 9 9 7 4 1

คา่เงินเดอืนพนักงานบรหิาร 15 27 31 33 36 32 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่บรกิารรกัษาความสะอาด 22 37 38 39 39 33 20 17 12 9 9 7 4 1

คา่บรกิารรกัษาความปลอดภยั 23 38 38 39 39 33 20 17 12 9 9 7 4 1

คา่บรกิารก าจดัแมลง 16 29 37 39 39 33 21 18 11 8 8 6 3 0

คา่เบีย้ประกนัภยัอาคาร 8 10 11 8 12 11 8 6 6 5 5 4 3 1

คา่บ ารุงรกัษาลฟิท์ 6 10 10 10 13 14 10 10 8 5 6 5 3 1

คา่บรกิารดแูลสวน 14 24 33 35 35 29 16 15 11 8 8 6 3 1

คา่ตรวจสอบบญัชี 17 36 34 39 39 33 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่ตรวจสอบอาคาร 7 21 33 35 38 32 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่ดแูลระบบบดัน า้เสยี 0 1 0 1 4 1 0 1 0 0 1 1 1 0

คา่บรกิารเครือ่งถ่ายเอกสาร 11 21 24 26 27 19 10 8 5 4 3 3 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB 2 2 4 6 5 5 4 3 2 2 2 1 0 0

คา่บรกิารดแูลสระวา่ยน า้ 2 3 4 3 3 3 2 1 1 1 1 1 0 0

คา่สมาชิกทรูวชิั่น 0 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0

คา่บรกิารดแูลรกัษาหอ้งซาวน่า 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0

คา่บรกิารดแูลหอ้งออกก าลงักาย 1 1 2 2 1 3 2 2 1 1 1 0 0 0

คา่บรกิารวเิคราะหค์ณุภาพน า้เสยี 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 0 1 0

โบนัสพนักงาน 1 2 1 1 0 1 1 1 1 1 0 0 0 0

คา่เชา่เครือ่งใชส้  านักงาน 0 0 0 0 0 1 1 1 0 1 0 0 0 0

สวสัดกิารพนักงาน 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณเตอืนภยั 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาเครือ่งก าเนิดไฟฟ้า 1 1 1 2 2 2 2 2 1 1 1 0 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 0 1 1 2 2 1 1 1 1 1 0 0 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาระบบปอ้งกนัฟ้าผา่ 0 0 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0

คา่บรกิารบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้า 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

คา่เบีย้ประกนัรถยนต์ 2 3 2 3 3 3 1 1 0 0 0 0 0 0

คา่บรกิารยานพาหนะ 1 2 2 2 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0

คา่บรกิารเครือ่งฆา่เชือ้และก าจดักลิ่น 0 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0

หมวดรายจา่ยสาธารณูปโภค ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14

คา่ไฟฟ้า 23 38 38 39 39 33 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่น า้ประปา 23 37 37 38 38 33 21 18 11 9 9 7 4 1

คา่โทรศพัท์ 23 38 38 39 39 33 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่อินเทอรเ์น็ต 12 17 18 17 16 9 3 4 4 3 4 3 1 0
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รายจ่ายด าเนินการและส านักงาน  ไดแ้ก่ 1ค่าเครื่องเขียน วัสดุส านักงานและแบบพิมพ์ 2ค่าไปรษณีย ์3
ค่าใชจ้่ายในการประชุม 4ค่าพาหนะและน า้มนั 5ค่าก าจดัส่ิงปฏิกูล 6ค่าวสัดุอุปกรณง์านสวน 7ค่าธรรมเนียม
ธนาคารและอากรแสตมป์ 8ค่าอำนวยการงานจราจร 9ค่าหนังสือพิมพ์และนิตยสาร 10ค่าที่ปรึกษาด้าน
กฎหมาย 11 ค่าน า้ดื่มพนกังาน 12ค่าต ารวจจราจร 13 ค่าบรกิารเครื่องถ่ายเอกสาร 14ค่าเช่าเครื่องใชส้ านกังาน 
15ค่าเงินกองทนุ 16ค่าวสัดอุปุกรณท์ าความสะอาด 

ตาราง การแจงนับรายจ่ายทีเ่กิดขึน้ หมวดรายจ่ายด าเนินการและส านักงาน 

 

รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม ไดแ้ก่ 1ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศ 2ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาระบบวงจรปิด 3ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 4ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคีย์
การด์ 5ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน ้าเสีย 6ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลาง 7ค่าวัสดุ
สิน้เปลืองใชไ้ป 8ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอุปกรณส์นัทนาการ 9ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบประปา 10
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบดับเพลิง 11ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB 12ค่า
ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระว่ายน า้ 13ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัท ์14ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ระบบสญัญาณเตือนภัย 15ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสุขาภิบาล 16ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบ
เครื่องก าเนิดไฟฟ้า 17ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าอาคาร 18ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษางานสวน 19
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร 20ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องตกแต่งและติดตัง้ 21ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใช ้22ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคอมพิวเตอร ์23ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ระบบทีวี 24ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องใชส้ านักงาน 25ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟต ์26ค่า
ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบระบายอากาศ 27ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณทีวีรวม 28ค่า
ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษายานพาหนะ 29ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาวิทยุส่ือสาร 30ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ระบบเสียง 31ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาโถงลิฟต ์32ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาดาดฟ้า 33ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงระบบคลูล่ิง 
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ตาราง การแจงนับรายจ่ายทีเ่กิดขึน้ หมวดรายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม 

 

 

หมวดรายจา่ยงานระบบและบ ารุงรักษา ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - สระวา่ยน า้ 19 30 32 35 35 29 19 16 11 9 9 7 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบดบัเพลิง 11 22 28 32 32 28 18 16 9 8 8 7 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบโทรศพัท์ 4 11 14 21 17 21 10 11 5 5 5 5 2 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบปรบัอากาศ 5 10 21 28 28 26 15 16 12 8 8 5 3 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบวงจรปิด 4 10 12 23 27 22 12 13 6 7 6 7 3 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบไฟฟ้าฉกุเฉิน 4 12 20 30 33 30 15 14 10 9 7 5 3 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร 2 8 10 14 20 14 8 9 6 2 4 1 1 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบคยีก์ารด์ 2 11 18 24 22 23 16 14 9 6 6 6 3 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - อุปกรณส์นัทนาการ 5 8 17 27 28 29 15 12 10 4 5 4 3 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบประปา 2 12 25 29 33 30 18 15 11 9 9 6 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบบ าบดัน า้เสีย 8 12 25 32 35 30 21 17 11 8 8 7 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - งานสวน 1 1 2 2 12 9 3 6 3 3 3 7 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - อาคาร 2 4 4 5 17 16 8 4 6 6 3 5 2 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบทีว ี 2 8 16 21 14 14 5 9 6 4 5 2 2 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบลิฟท์ 4 5 11 10 15 16 9 9 7 6 4 5 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - สว่นกลาง 15 22 33 37 37 32 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบสขุาภิบาล 2 6 12 17 20 22 10 8 8 5 2 4 2 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบระบายอากาศ 0 0 1 2 4 1 2 2 2 1 1 2 1 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบสญัญาณเตอืนภยั 1 3 10 18 21 22 10 11 7 4 5 7 2 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา -  ระบบเครือ่งก าเนิดไฟฟ้า 6 14 23 32 26 27 18 13 8 7 9 7 4 1

คา่วสัดสุิน้เปลืองใชไ้ป 23 36 36 39 38 33 21 18 12 9 9 7 4 1

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและMDB 4 6 11 15 18 18 7 10 6 6 5 6 2 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - เครือ่งใชส้  านักงาน 2 3 4 9 11 4 7 4 2 3 2 2 2 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - เครือ่งตกแตง่และตดิตัง้ 1 3 3 9 9 5 7 5 3 2 3 0 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบสญัญาณทีวรีวม 0 0 1 2 5 2 3 1 1 1 0 0 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบคอมพิวเตอร์ 0 2 8 11 11 13 3 6 3 3 3 1 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ระบบเสียง 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - เครือ่งมือเครือ่งใช ้ 0 3 3 4 8 4 0 1 1 0 0 2 0 0

ทาสีผนังลิฟทแ์ละหนา้หอ้งไฟฟ้า 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0

ปรบัปรุงพืน้ไมร้ะแนง ชัน้ดาดฟ้า 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - ยานพาหนะ 2 4 5 5 6 3 2 2 1 1 1 0 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษา - วทิยสุื่อสาร 0 1 5 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0 0

คา่ซอ่มแซมและบ ารุง-ระบบคลูลิ่ง 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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ภาคผนวก ง  
ค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดทีเ่กิดขึน้ 
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ปริมาณค่าใช้จ่ายทีเ่กดิขึน้ 

การศึกษาเชิงปริมาณ อันจะเก่ียวกับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการ การกระจายตัวของขอ้มูล ค่าเฉล่ีย

ค่าใชจ้่าย ค่าคลอไทลท์ี่3 ค่าควอไทลท์ี่ 1 ค่าสงูสดุและค่าต ่าสดุ โดยอาศยัการแสดงแผนภมูิการลงจดุแบบกล่อง 

(box plot) โดยแจกแจงรายการค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ของทุกรายการในแต่ละปี เพื่อตอบวตัถุประสงคข์องงานวิจยั

เก่ียวกับลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี ส่วนนีเ้ป็นผลการศึกษาเชิงปริมาณ เพื่ออธิบายค่าใชจ้่ายที่

เกิดขึน้ที่เกิดขึน้ โดยการแสดงปริมาณค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ ใน หน่วยบาทต่อตารางเมตรต่อปี (บาท/ตร.ม./ปี) 

เดียวกัน โดยวิธีการค านวณจากผลรวมค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละรายการในแต่ละปีและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใน

แต่ละรายการ แจกแจงค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในแต่ละปี จัดเรียงตามปีที่มีการบันทึกค่าใช้จ่ายตามอายุอาคาร

เดียวกนั ตามล าดบั ตามวิธีการ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

ขัน้ตอนท่ี 1ผลการศึกษาการเกิดขึน้ของค่าใชจ้่าย การศกึษานีน้  าเสนอผลการรวบรวม แสดงโดย แผนภมูิการลง
จุดแบบกล่อง (Box plot) เพื่อศึกษาค่าสถิติพืน้ฐาน ไดแ้ก่ ค่าสงุสดุ ค่าควอลไทล์ที่3 ค่าเฉล่ีย ค่าควอลไทลท์ี่ 1
และค่าต ่าสดุ การศึกษานีอ้าศัยค่าทางสถิติฐานขา้งตน้นี ้เพื่อสรา้งความเขา้ใจถึงช่วงปริมาณค่าใชจ้่ายแต่ละ
รายการจากการกระจายตวัของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ลกัษณะของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ จ าแนกตามหมวด โดยอา้งอิง
จากรายละเอียดที่แสดงไวใ้น ภาคผนวก ง  ล าดับการวิเคราะหผ์ลการศึกษา ตามรายการ โดยมีรายละเอียด 
ดงันี ้

วิธีการค านวณค่าใช้จา่ยแต่ละรายการในหน่วยบาทตอ่ตารางเมตรต่อปี 
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ขัน้ตอนที่ 2 การผลการค านวณค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จะถกูจดัเรียงตามกรณีศึกษาและตามปีที่เกิดขึน้ แตกต่างกัน
ไปตามระยะเวลาการใชง้านอาคาร โดยตารางแสดงผลการรวบรวมขอ้มูลนี ้จะเป็นฐานขอ้มูลเพื่อใชใ้นการ
ค านวณ ค่าสงุสดุ ค่าควอลไทลท์ี่3 ค่าเฉล่ีย ค่าควอลไทลท์ี่ 1และค่าต ่าสดุ จากฐานขอ้มลูขา้งตน้ ตัง้แต่ปีที่ 1 – 
14 ตามล าดบั และแสดงผลการค านวณดว้ยแผนภมูิการลงจดุแบบกล่อง (Box plot) ในขัน้ตอนสดุทา้ย 

ตารางการรวบรวมผลการค านวณค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้แต่ละกรณีศึกษา จ าแนกตามปีที ่1 - 14 

 
 

 
 
ขั้นตอนที่ 3 การแสดงผลค านวณค่าสุงสุด ค่าควอลไทลท์ี่3 ค่าเฉล่ีย ค่าควอลไทลท์ี่ 1และค่าต ่าสุด เพื่อเป็น
แผนภมูิการลงจดุแบบกล่อง (Box plot)  

ตารางแสดงผลการลงจุดแบบกล่อง (Box plot) 

 

1.3 คา่บรกิารรักษาความสะอาด YEAR 1 YEAR 2 YEAR 3 YEAR 4 YEAR 5 YEAR 6 YEAR 7 YEAR 8 YEAR 9 YEAR 10 YEAR 11 YEAR 12 YEAR 13

ลาเมซอง ร่วมฤดี 21.1492 25.23052 25.59387 25.99051 27.00862 35.60201 38.18238 38.06482 38.1236 37.3007 39.38929

สขุมุวทิ พลสั 58.38687 63.45419 64.95784 55.91813 52.93463 6.430826 6.405565 6.430826 77.14465 76.98948 79.71289

บา้นราชด าริ 48.63403 50.92597 54.93034 59.64804 57.34212 58.42356 70.38677 74.87903 74.93957 76.63476 78.35417 81.18756

รเีจนท ์ออน เดอะ ปารค์ 2 31.32886 32.32288 32.73151 32.77944 32.24814 44.85022 51.92781 53.76998 53.3356 53.39658 53.73264

บา้นสริทิเวนตีโ้ฟร์ 35.87284 62.04569 62.02615 61.63551 59.03662 77.01423 81.87577 81.72036 81.49835 81.76476 83.5469

สริเิรสซเิดน้ซ์ 65.04662 56.52923 58.16232 59.27858 74.07862 78.9968 77.92157 83.31144 85.36634 90.58725

สริ ิแอท สขุมุวทิ 37.10924 43.86642 54.66461 58.41296 59.83252 60.67322 60.2685 61.29145

39 บาย แสนสริิ 51.97285 64.41081 73.2462 80.53808 81.28917 81.17153 81.91311

พรเีว ่บาย แสนสริิ 46.39073 75.21578 72.94822 76.16959 80.42357

บลอคส ์77 29.99348 56.91915 57.21081 57.15694 58.31516 62.2612

ไพน ์บาย แสนสริิ 53.77465 89.66205 89.75698 91.50488 94.00889

เดอะเบส แจง้วัฒนะ 37.96529 47.20901 47.8005 49.00824

ควอทโทร บาย แสนสริิ 76.46955 125.0866 101.9718 101.5971 102.2355 105.6442

วายน ์สขุมุวทิ 33.68344 59.56471 69.93958 61.59089 63.7941

คอนโด วัน เอ็กซ ์- สขุมุวทิ 26 60.6389 77.50369 77.53024 77.6099 77.6099 79.19377

เดอะ เวอรต์คิลั อารยี์ 40.62377 83.22555 84.64985 85.48002 88.02109 88.49576

เดอะเบส ออ่นนุช 12.09107 45.02859 48.29388 49.5592 50.79086

ชลี บาย แสนสริิ 49.83425 66.38188 64.71633 63.27081 64.35397

ออนกิซ ์พหลโยธนิ 41.10562 57.7443 56.75791 55.55281

ทลี สาทร-ตากสนิ 15.60161 51.78827 9.169073 8.432358 8.051986

 

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ สว่นตำ่ง Q1 Q3

91.13        12.09        45.02        79.03        32.46        61.04        

125.09      32.32        57.51        92.76        45.03        58.39        

120.81      9.17          62.12        111.64      50.83        74.49        

156.09      8.43          66.11        147.66      55.19        74.50        

166.23      8.05          67.38        158.18      57.36        76.89        

173.06      25.99        72.90        147.07      60.22        81.29        

172.92      6.43          66.85        166.49      57.16        74.23        

180.04      6.41          69.56        173.63      58.86        74.88        

85.37        6.43          64.02        78.94        57.26        77.87        

90.59        38.06        73.93        52.52        76.63        82.80        

86.57        38.12        71.44        48.44        61.23        83.55        

86.83        37.30        72.72        49.53        69.36        83.24        

91.22        39.39        74.54        51.83        70.83        87.48        

86.72        86.72        86.72        -           86.72        86.72        
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ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า ค่าประปา ค่าโทรศัพท์ และค่าอินเตอรเ์น็ต 
ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคมีโอกาสเกิดขึน้สูงถึง 270 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุกตัวของควอไทลท์ี่1และ 3 มีค่า
ระหว่าง 50-145 บาท/ตร.ม./ปี มีเฉล่ียค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง 70-117 บาท/ตร.ม./ปี  
ค่าไฟฟ้ารวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 4.05-263.59 บาท/ตร.ม./ปี ภายใน 1 ปีแรกพบว่าค่าไฟฟ้าเฉล่ีย
ต ่าสดุ 4.05 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 44.78-104.18 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 3 
มีค่า 106.82 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 66.90-136.57 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่า
ไฟฟ้าอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในช่วง 3 ปีแรก และสลบักบัลดลงเล็กนอ้ยในช่วงต่อมา 
 

 
แผนภูมิทีร่ายการค่าไฟฟ้าจ าแนกตามปี

 
 

 
 

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ สว่นตำ่ง Q1 Q3

263.59      4.05          77.86        259.54      44.78        104.18      

205.49      10.06        96.66        195.43      72.27        116.45      

213.94      9.17          106.82      204.77      66.90        136.57      

209.50      8.43          100.60      201.07      71.45        130.18      

189.48      8.05          95.27        181.42      70.21        118.12      

207.11      36.12        95.56        170.99      73.26        110.08      

220.05      39.85        95.94        180.20      70.42        108.54      

208.79      40.72        100.03      168.07      78.78        113.45      

203.08      39.82        99.61        163.26      74.54        121.80      

200.20      35.92        102.16      164.28      77.31        124.26      

189.36      33.25        94.32        156.11      78.55        111.07      

198.12      35.24        92.41        162.88      67.88        102.06      

92.44        34.29        64.14        58.15        56.60        72.45        

88.75        88.75        88.75        -           88.75        88.75        
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ค่าประปารวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.02-106.94 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 11 พบว่าค่าประปาเฉล่ียต ่าสดุ 
2.07 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.74-2.67 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 3 มีค่า 6.97 
บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่าระหว่าง 2.47-5.71 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า  ค่าประปาอาคารมี
แนวโนม้ลดลง 

แผนภูมิ รายการค่าประปาจ าแนกตามปี 

 

 
 
ค่าโทรศัพทร์วมสูงสดุ และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0-10.05 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 14 พบว่าค่าโทรศพัทเ์ฉล่ียต ่าสุด 
1.37 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.37 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 2 มีค่า 2.54 บาท/
ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.65-2.85 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าโทรศพัทอ์าคารมีแนวโนม้
ลดล 
 

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ สว่นตำ่ง Q1 Q3

15.24        -           4.72          15.24        2.36          4.99          

12.40        0.84          4.84          11.57        2.72          6.86          

106.94      0.49          6.97          106.45      2.47          5.71          

94.68        0.31          5.90          94.37        2.02          4.77          

101.12      0.32          6.54          100.79      2.22          5.10          

15.84        0.02          3.56          15.82        1.56          4.17          

16.32        0.31          3.40          16.01        1.60          4.01          

14.86        0.01          4.06          14.85        1.50          4.82          

5.99          1.31          2.99          4.69          1.60          3.79          

6.42          0.27          2.67          6.15          2.14          2.71          

3.35          0.71          2.07          2.63          1.74          2.67          

4.31          1.03          2.68          3.29          1.93          3.29          

4.63          2.67          3.39          1.96          2.99          3.53          

2.82          2.82          2.82          -           2.82          2.82          
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แผนภูมิ รายการค่าโทรศัพทจ์ าแนกตามปี 

 

 
 
ค่าอินเทอรเ์น็ตรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-21.56 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 10 พบว่าค่าอินเทอรเ์น็ตเฉล่ีย
ต ่าสดุ 0.66 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.43-0.95 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีแรก ซึ่ง
มีค่า 2.74 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.40-1.30 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าอินเทอรเ์น็ต
อาคารมีแนวโนม้ลดลง 
 
 
 
 
 

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ สว่นตำ่ง Q1 Q3

5.45          -           2.24          5.45          1.31          3.55          

10.06        0.28          2.54          9.77          1.65          2.85          

9.17          0.24          2.32          8.93          1.40          2.95          

8.43          0.46          2.13          7.97          1.28          2.76          

8.05          0.50          1.98          7.56          1.30          2.27          

6.48          0.49          1.89          6.00          1.35          2.33          

6.92          0.48          2.12          6.43          1.42          2.33          

6.02          0.57          1.93          5.46          1.25          2.14          

2.58          0.51          1.67          2.07          1.34          2.06          

2.21          0.40          1.47          1.81          1.14          1.79          

2.15          0.47          1.38          1.68          0.67          2.11          

2.40          0.60          1.61          1.80          1.17          2.04          

1.94          1.56          1.73          0.38          1.63          1.82          

1.37          1.37          1.37          -           1.37          1.37          
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แผนภูมิ รายการค่าอินเทอรเ์น็ตจ าแนกตามปี 
 

 
 

 
 
ผลการวิเคราะห ์ค่าไฟฟ้ามีค่าใชจ้่ายที่สงูที่สดุในหมวดนี ้การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่1และ 3 มีค่าระหว่าง 44-
136 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประมาณ 64-106 บาท/ตร.ม./ปี  แนวโนม้ที่เกิดขึน้ของหมวด
สาธารณูปโภคจึงแปรผนัตามค่าไฟฟ้า ส่วนค่าโทรศพัท ์ค่าอินเตอรเ์น็ต และค่าน า้ประปา การกระจกุตวัของควอ
ไทลท์ี่1และ 3 มีค่าระหว่าง 2-5 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียใชจ้่ายที่เกิดขึน้ประมาณ 3 บาท/ตร.ม./ปี  
ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคมีภาพรวมค่าใชจ้่ายเพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่องในช่วง 3 ปีแรก จากการเพิ่มจ านวนเจา้ของร่วม
ในการเขา้พักอาศัยมากขึน้จากการทยอยโอนห้องชุด ท าใหค้่าไฟฟ้าเพิ่มขึน้ตามล าดับ และการเพิ่มขึน้ของ
รายการค่าอินเตอรเ์น็ตส่งผลใหอ้าคารที่ใชง้านไม่เกิน 7 ปี มีค่าอินเตอรเ์น็ตสูงกว่าอาคารที่ใชง้านมานานกว่า 
ภายหลงัการนัน้จะมีค่าใกลเ้คียงค่าเฉล่ียและมีแนวโนม้ลดลงเล็กนอ้ยหลงัจากปีที่ 11  

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ Q1 Q3

29.34        1.38          6.45          3.08          4.87          

32.39        2.92          9.62          4.90          13.41        

37.05        2.63          11.35        4.97          13.50        

37.97        3.19          12.45        6.18          13.93        

38.05        3.19          12.94        6.56          14.73        

40.06        3.19          12.05        5.70          14.99        

16.78        4.64          9.90          5.82          14.35        

19.55        4.64          9.95          6.53          13.40        

21.70        4.07          11.18        5.90          16.97        

22.05        4.07          13.30        7.10          18.72        

21.83        4.07          11.90        5.16          17.81        

23.45        4.34          12.67        5.87          19.69        

25.24        7.81          18.61        15.30        24.02        

25.66        25.66        25.66        25.66        25.66        
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ค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวกับการบริการอาคาร ประกอบดว้ย ค่ารกัษาความสะอาด ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าก าจดั
แมลง ค่าสวนและภมูิทศัน์ ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าใชจ้่ายการบรกิารอาคาร มีโอกาสเกิดขึน้สงูถึง 446 บาท/ตร.
ม./ปี การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่1และ 3 มีค่าระหว่าง 42-284 บาท/ตร.ม./ปี มีเฉล่ียค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง 107-
273 บาท/ตร.ม./ปี โดยมีค่ารกัษาความปลอดภยัเป็นสดัส่วนที่สงูที่สดุ  
ค่าบริการรักษาความสะอาดรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 6.40-180.04 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก พบว่า
ค่าบริการรกัษาความสะอาดเฉล่ียต ่าสดุ 45.02 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 32.46-61.04 บาท/
ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่14 มีค่า 86.72 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 86.72 บาท/ตร.ม./ปี 
สามารถสรุปไดว้่า ค่าบรกิารรกัษาความสะอาดมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

แผนภูมิ รายการค่าบริการรักษาความสะอาดจ าแนกตามปี 
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ค่าบริการรักษาความปลอดภัยรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 6.40-180.04 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก พบว่า
ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยัเฉล่ียต ่าสดุ 45.02 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 32.46-61.04 บาท/
ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่14 มีค่า 86.72 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 86.72 บาท/ตร.ม./ปี 
สามารถสรุปไดว้่า ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 
 

แผนภูมิ รายการค่าบริการรักษาความปลอดภัยจ าแนกตามปี 
 
 
 
 
 
 

 
ค่าบริการก าจัดแมลงรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.10-3.33 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก พบว่าค่าบริการ
ก าจดัแมลงเฉล่ียต ่าสดุ 1.47 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.73-2.16 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ีย
สงูสดุ ในปีที่8 มีค่า 2.63 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 2.02-2.70 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า 
ค่าบรกิารก าจดัแมลงมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 

 

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ Q1 Q3

91.13        12.09        45.02        32.46        61.04        

125.09      32.32        57.51        45.03        58.39        

120.81      9.17          62.12        50.83        74.49        

156.09      8.43          66.11        55.19        74.50        

166.23      8.05          67.38        57.36        76.89        

173.06      25.99        72.90        60.22        81.29        

172.92      6.43          66.85        57.16        74.23        

180.04      6.41          69.56        58.86        74.88        

85.37        6.43          64.02        57.26        77.87        

90.59        38.06        73.93        76.63        82.80        

86.57        38.12        71.44        61.23        83.55        

86.83        37.30        72.72        69.36        83.24        

91.22        39.39        74.54        70.83        87.48        

86.72        86.72        86.72        86.72        86.72        
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ค่าบริการดูแลสวนรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 1.38-40.06 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก พบว่าค่าบริการดูแล
สวนเฉล่ียต ่าสดุ 6.45 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 3.08-4.87 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ใน
ปีที่14 มีค่า 25.66 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 25.66 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าบรกิาร
ดแูลสวนมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 
 
แผนภูมิ รายการค่าบริการดูแลสวนจ าแนกตามปี 

 
 
 
 

สูงสุด ต ำ่สุด เฉลีย่ Q1 Q3

186.80      -           72.59        47.13        91.36        

187.66      39.91        89.98        71.40        105.51      

208.21      9.17          98.96        79.72        117.64      

238.33      8.43          105.70      83.08        122.49      

238.33      8.05          108.50      80.20        127.80      

238.33      57.25        118.12      86.30        135.20      

238.06      57.42        122.80      94.17        133.03      

243.69      79.01        131.81      105.92      144.10      

218.32      81.24        135.51      109.08      155.91      

217.76      81.24        132.78      92.33        153.50      

221.62      81.09        132.10      92.33        153.50      

222.19      87.78        141.38      110.72      158.14      

169.92      92.72        140.38      129.62      160.21      

145.24      145.24      145.24      145.24      145.24      
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ค่าตรวจสอบอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.50-23.08 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่14 พบว่าค่าตรวจสอบ
อาคารเฉล่ียต ่าสดุ 1.50 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.50 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปี
ที่2 มีค่า 3.34 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 1.23-3.13 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปได้ว่า  ค่า
ตรวจสอบอาคารมีแนวโนม้ลดลง 
 

แผนภูมิ รายการค่าตรวจสอบอาคารจ าแนกตามปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ค่าตรวจสอบบัญชีรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.26-9.17 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่10 พบว่าค่าตรวจสอบ
บญัชีเฉล่ียต ่าสุด 0.88 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่าระหว่าง 0.66-0.98 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด 
ในปีที่3 มีค่า 1.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.61-1.31 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่า
ตรวจสอบบญัชีมีแนวโนม้คงที่ 
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แผนภูมิ รายการค่าตรวจสอบบัญชีจ าแนกตามปี 

 
 
ผลการวิเคราะห ์ค่าท าความสะอาด ค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วงไม่เกิน 45 บาท/ตร.ม/เดือน และ ค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 
5.71-12.19 บาท/ตร.ม./ปี ค่ารกัษาความปลอดภยั มีค่าใชจ้่ายอยูใ่นช่วง 80 บาท/ตร.ม./ปีและค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 
9.30-19.19 บาท/ตร.ม./ปี ค่าก าจดัแมลง มีค่าใชจ้่ายต ่ากว่า2 บาท/ตร.ม./ปีและค่าเฉล่ียต ่ากว่า 1 บาท/ตร.ม./ปี
ค่าประกันภยัอาคาร ค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วงไม่เกิน 5 บาท/ตร.ม./ปีค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 0.73 -2.83 บาท/ตร.ม./ปี ค่า
สวนและภูมิทศัน ์ค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วงไม่เกิน 5 บาท/ตร.ม./ปีและค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 0.34-1.92 บาท/ตร.ม./ปี ค่า
ตรวจสอบอาคาร และค่าตรวจสอบบัญชี ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้และค่าเฉล่ียอยู่ในช่วงต ่ากว่า 1 บาท  การ
เปล่ียนแปลงภาพรวมของค่าเฉล่ีย ค่ารกัษาความสะอาด ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าก าจดัแมลง  ค่าดูแลสวน
และภมูิทศัน ์เพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่องในช่วง 6 ปี แรกและมีแนวโนม้ลดลงในปีที่ 7 เป็นตน้ไป  
 
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับหมวดบริหารจัดการ ประกอบดว้ย ค่าบริหารจดัการ และเงินเดือนพนักงาน ค่าใชจ้่าย
หมวดบริหารจดัการ มีโอกาสเกิดขึน้สงูถึง 668 บาท/ตร.ม./ปี การกระจกุตวัของควอไทลท์ี่ 1 และ 3 มีค่าระหว่าง 
85-310 บาท/ตร.ม./ปี มีเฉล่ียค่าใชจ้่ายอยูใ่นช่วง 85-251 บาท/ตร.ม./ปี โดยมีค่าเงินเดือนพนกังานเป็นสดัส่วนที่
สงูที่สดุ  
 
ค่าบริหารอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง  9.32-139.16 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่14 พบว่าค่าบริหาร
อาคารเฉล่ียต ่าสดุ 69.61 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 69.61 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ใน
ปีที่2 มีค่า 97.15 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 45.71-139.16 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่า
บรหิารอาคารมีแนวโนม้ลดลง 
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แผนภูมิ รายการค่าบริหารอาคารจ าแนกตามปี 

 
 
ค่าเงินเดือนพนักงานบริหารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 11.91-488.46 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่14 พบว่า
ค่าเงินเดือนพนกังานบริหารเฉล่ียต ่าสดุ 13.31 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 13.31 บาท/ตร.ม./ปี 
และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 8 มีค่า 168.86 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 121.29-170.14 บาท/ตร.ม./
ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าเงินเดือนพนกังานบรหิารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในช่วง 8 ปีแรกสลบัลดลงในปีที่ 9 เป็นตน้ไป 
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แผนภูมิ รายการค่าเงนิเดือนพนักงานบริหารจ าแนกตามปี 

 
 
ผลการวิ เคราะห์ ค่ าบริหารจัดการมีค่ าใช้จ่ ายในช่วงไม่ เกิน  237 บาท/ตร.ม./ปีค่ า เฉล่ียอยู่ ในช่ วง  
69 – 97 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่  1 และ 3 มีค่าระหว่าง 37-139 บาท/ตร.ม./ปี ค่าเงินเดือน
พนักงาน มีค่าใช้จ่ายอยู่ในช่วงไม่เกิน 488 บาท/ตร.ม./ปี  และค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 13-166 บาท/ตร.ม./ปี  
การกระจุกตัวของควอไทลท์ี่ 1 และ 3 มีค่าระหว่าง 13-210 บาท/ตร.ม./ปี ภาพรวมของค่าเฉล่ียของค่าใชจ้่าย
บรหิารจดัการ เพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่องใน 6 ปีแรก หลงัจากนัน้มีโอกาสลดลงและเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยสลบักนัไป 
 
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับหมวดดูแลบ ารุงรักษา ประกอบดว้ยค่าดูแลและซ่อมแซมต่างๆ ดงันี ้ ระบบสระว่ายน า้ 
ระบบดบัเพลิง ระบบโทรศพัท ์ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบไฟฟ้า ระบบคียก์ารด์ ส่ิงอ านวยความ
สะดวก ระบบประปา ระบบบ าบัดน ้าเสีย ระบบสวน  อาคาร ระบบโทรทัศน์ ระบบลิฟต์ พื ้นที่ ส่วนกลาง  
ระบบสขุาภิบาล ระบบระบายอากาศ ระบบเตือนภยัฉกุเฉิน  เครื่องก าเนิดไฟฟ้า วสัดสิุน้เปลือง  หมอ้แปลงไฟฟ้า
และ ตู ้MDB อปุกรณส์ านกังาน เครื่องตกแต่ง และอื่นๆ 
ค่าใชจ้่ายหมวดดูแลบ ารุงรกัษามีโอกาสเกิดขึน้สงูถึง 172 บาท/ตร.ม./ปี การกระจุกตวัของควอไทลท์ี่ 1 และ 3  
มีค่าระหว่าง 2-88 บาท/ตร.ม./ปี มีเฉล่ียค่าใชจ้่ายอยู่ในช่วง 11-74 บาท/ตร.ม./ปี โดยมีค่าใชจ้่ายระบบลิฟต ์ 
เป็นสดัส่วนที่สงูที่สดุ  
 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน ้ารวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0-42.06 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน ้าเฉล่ียต ่าสุด 2.68 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  
0.80-4.08 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 6 มีค่า 7.91 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 
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 2.96-10.44 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระว่ายน า้มีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับ
ลดลง 
 
แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน ้าจ าแนกตามปี 
 

 
 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบดับเพลิงรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.024-25.39 บาท/ตร.ม./ปี ใน
ปีที่  3 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบดับเพลิงเฉล่ียต ่าสุด 0.94 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.26-1.03 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 10 มีค่า 3.77 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 1.99-6.06 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบดบัเพลิงมีแนวโนม้เพิ่มขึน้
สลบัลดลง 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบดับเพลงิจ าแนกตามปี 

 
 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบโทรศัพท์รวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.001-1.21 บาท/ตร.ม./ปี 
 ในปีที่ 14 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัทเ์ฉล่ียต ่าสดุ 0.20 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.20 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 13 มีค่า 0.96 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
0.73-1.18 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศัพทม์ีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับ
ลดลง 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบโทรศัพทจ์ าแนกตามปี 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.015-10.90 บาท/ตร.ม./ปี 
ในปีที่ 2 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศเฉล่ียต ่าสดุ 0.42 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.18-0.53 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 10 มีค่า 2.17 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.73-3.30 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบปรบัอากาศมีแนวโน้ม
เพิ่มขึน้ 
 
แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศจ าแนกตามปี 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉินรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.015-8.79 บาท/ตร.ม./ปี 
ในปีที่ 11 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเฉล่ียต ่าสดุ 1.14 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 
 มีค่าระหว่าง 0.53-1.61 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 10 มีค่า 5.43 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มี
ค่าระหว่าง 1.73-8.79 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉกุเฉินมีแนวโนม้
คงที่จนถึงปีที่ 8 และลดลงในปีถดัมา 
 
 
แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉินจ าแนกตามปี 

 
 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าอาคารรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.06-11.26 บาท/ตร.ม./ปี 
ในปีแรก พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าอาคารเฉล่ียต ่าสุด 0.37 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3  
มีค่าระหว่าง 0.21-0.53 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 9 มีค่า 3.87 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.17-5.92 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าอาคารมีแนวโนม้
คงที่ แต่พบการใชจ้่ายที่มากกว่าปกติในปีที่ 9 
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แผนภูมิที ่5.20 รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าอาคารจ าแนกตามปี 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบคียก์ารด์รวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-4.46 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่14 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์เฉล่ียต ่าสุด 0.36 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
0.36 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่  10 มีค่า 1.12 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  
0.28-2.15 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ไม่มีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคียก์ารด์ในปีแรก จากนั้นมี
แนวโนม้ค่อนขา้งคงที่มาตลอด 
 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบคียก์ารด์จ าแนกตามปี 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบประปารวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-35.34 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่14 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบประปาเฉล่ียต ่าสดุ 0.10 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.10 
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บาท/ตร.ม ./ปี  และค่ า เฉ ล่ียสูงสุด  ในปีที่  11 มีค่ า  5.70 บาท/ตร.ม ./ปี  ควอไทล์ที่  1-3 มีค่ าระหว่าง 
 0.52-4.48 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบประปามีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลับ
ลดลง 
 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบประปาจ าแนกตามปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน ้าเสียรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-19.24 บาท/ตร.ม./ปี ในปี
ที่ 2 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้เสียเฉล่ียต ่าสดุ 1  
บาท/ตร.ม./ปี  ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 0.13-1.38 บาท/ตร.ม./ปี  และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่  8 มีค่า 
 4.84 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.29-5.88 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้เสียมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน ้าเสียจ าแนกตามปี 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษางานสวนรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.02-10.30 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 3 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษางานสวนเฉล่ียต ่าสุด 0.64 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  
0.44-0.84 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 14 มีค่า 4.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
4.23 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษางานสวนมีแนวโนม้เพิ่มลดสลบักนัไป 
 
แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษางานสวนจ าแนกตามปี 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบทีวีรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-3.50 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 13 พบว่า
ค่ าซ่อมแซมและบ า รุงรักษาระบบทีวี เฉ ล่ียต ่ าสุด  0.20 บาท/ตร.ม ./ปี  ควอไทล์ที่  1-3 มีค่ าระหว่าง  
0.14-0.26 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 9 มีค่า 1.30 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  
0.17-2.36 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบทีวีมีค่าเฉล่ียค่อนขา้งคงที่ 
 
แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบทวีีจ าแนกตามปี 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบลิฟตร์วมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.01-91.10 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบลิฟตเ์ฉล่ียต ่าสุด 10.64 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่าระหว่าง  
5.47-14.40 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 12 มีค่า 27.57 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
21.50-36.32 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบลิฟตม์ีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในช่วง 
 6 ปีแรกสลบัเพิ่มและลดลงในปีถดัไป 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบลิฟตจ์ าแนกตามปี 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลางรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0-131.28 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลางเฉล่ียต ่าสุด 1.36 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 
 0.49-1.27 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 14 มีค่า 12.65 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
12.65 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาส่วนกลางมีแนวโนม้คงที่ แต่เพิ่มขึน้เกินกว่า
เท่าตวัในปีที่ 14 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลางจ าแนกตามปี 

 

 

 

 

 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้ารวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-21.15 บาท/ตร.ม./
ปี ในปีที่ 14 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่องก าเนิดไฟฟ้าเฉล่ียต ่าสดุ 1.13 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์
ที่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.13 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 6 มีค่า 2.55 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
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ระหว่าง 0.67-2.44 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบเครื่องก าเนิดไฟฟ้ามี
แนวโนม้คงที่ พบการกา้วกระโดดในปีที่ 6 หลงัจากนัน้กลบัสู่ค่าเฉล่ียใกลเ้คียงเดิมในปีถดัๆไป 
 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าจ าแนกตามปี 

 

ค่าวัสดุสิ้นเปลืองใช้ไปรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.01-18.25 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก พบว่าค่าวสัดุ
สิน้เปลืองใช้ไปเฉล่ียต ่าสุด 1.54 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 0.75-2.00 บาท/ตร.ม./ปี และ
ค่าเฉล่ียสงูสดุ ในปีที่ 8 มีค่า 3.87 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 2.06-5.10 บาท/ตร.ม./ปี สามารถ
สรุปไดว้่า ค่าวสัดสิุน้เปลืองใชไ้ปมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ภายใน 6ปีแรกและค่อนขา้งคงที่จนถึงปีที่12 แลว้จึงลดลง 
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แผนภูมิ รายการค่าวัสดสุิน้เปลืองใช้ไปจ าแนกตามปี 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองใช้ส านักงานรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-1.02 บาท/ตร.ม./ปี ในปี
ที่ 11 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องใชส้ านักงานเฉล่ียต ่าสดุ 0.10 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.07-0.14 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีแรก  มีค่า 0.45 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.26-0.65 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องใชส้ านักงานมีแนวโนม้
เพิ่มขึน้และลดลงสลบักนัไป 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองใช้ส านักงานจ าแนกตามปี 

 

 

 

 

 

 

 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าและตู้MDBรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-17.63 บาท/ตร.
ม./ปี ในปีแรก พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงไฟฟ้าและตูM้DBเฉล่ียต ่าสดุ 2.97 บาท/ตร.ม./ปี ควอ
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ไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 1.24-4.58 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่  11 มีค่า 8.92 บาท/ตร.ม./ปี  
ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 1.21-13.74 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลง
ไฟฟ้าและตูM้DBมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงในแต่ละปี 
 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าและตู้MDBจ าแนกตามปี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ค่าเบี้ยประกันอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.04-70.54 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 14 พบว่าค่าเบีย้
ประกันอาคารเฉล่ียต ่าสดุ 10.53 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 10.53 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ีย
สงูสดุ ในปีที่ 6 มีค่า 19.71 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 11.76-18.09 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุป
ไดว้่า ค่าเบีย้ประกนัอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้จากปีแรก จนถึงปีที่ 6 ต่อมาจึงมีแนวโนม้ลดลงในปีถดัไป 
 

แผนภูมิ รายการค่าเบีย้ประจ าอาคารจ าแนกตามปี 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.02-59.75 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 13 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารเฉล่ียต ่าสุด 0.37 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  
0.23-0.51 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 9 มีค่า 14.92 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
4.57-12.43 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารจ าแนกตามปี 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบวงจรปิดรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-3.26 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่ 11 
พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิดเฉล่ียต ่าสุด 0.20 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
0.05-0.37 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 9 มีค่า 0.81 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง  
0.11-0.97 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิดมีแนวโนม้คงที่ 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบวงจรปิดจ าแนกตามปี 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอุปกรณส์ันทนาการรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-11.20 บาท/ตร.ม./ปี ใน
ปีแรก พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอุปกรณส์นัทนาการเฉล่ียต ่าสดุ 0.39 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.14-0.48 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่ 13 มีค่า 5.96 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 3.34-7.54 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอุปกรณส์นัทนาการมีแนวโนม้
เพิ่มขึน้สลบัลดลงตามแต่ละปี 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอุปกรณส์นัทนาการจ าแนกตามปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสุขาภบิาลรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.004-4.70 บาท/ตร.ม./ปี ใน
ปีที่ 13 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสุขาภิบาลเฉล่ียต ่าสุด 0.18 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
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ระหว่าง 0.13-0.24 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีแรก  มีค่า 2.36 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 1.20-3.53 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาลมีค่าใชจ้่ายสงู
ที่สดุในปีแรก และแนวโนม้ลดลงในปีถดัๆไป 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสุขาภบิาลจ าแนกตามปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบระบายอากาศรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.03-0.97 บาท/ตร.ม./ปี 
ในปีที่ 13 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบระบายอากาศเฉล่ียต ่าสดุ 0.05 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 
 มีค่าระหว่าง 0.05 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่12 มีค่า 0.52 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.29-0.74 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบระบายอากาศไม่พบ
ค่าใชจ้่ายใน 2 ปีแรก และมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงในปีถดัไป 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบระบายอากาศจ าแนกตามปี 

 

ค่ าซ่ อ มแซมและบ า รุ ง รักษ าระบบสัญญ าณ เตื อนภั ย รวมสู งสุด  และ  ต ่ า สุด  อยู่ ระห ว่ า ง  
0-17.54 บาท/ตร.ม./ปี ในปีแรก พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสัญญาณเตือนภัยเฉล่ียต ่าสุด  
 0.16 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 0.16 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่12 มีค่า  
3.05 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.27-1.34 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาระบบสญัญาณเตือนภยัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลงจนถึงปีที่12ค่าใชจ้่ายมีการเพิ่มขึน้เท่าตวั 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสัญญาณเตือนภัยจ าแนกตามปี

 

ค่ า ซ่ อมแซมและบ า รุ ง รักษ าเค ร่ือ งตกแต่ งและติ ด ตั้ งรวมสู งสุด  และ  ต ่ าสุด  อยู่ ระห ว่ า ง  
0.01-13.50 บาท/ตร.ม./ปี ในปีที่  3 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเครื่องตกแต่งและติดตั้งเฉล่ียต ่าสุด  
0.25 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 0.20-0.27 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่7 มีค่า  
3.47 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.60-3.47 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาเครื่องตกแต่งและติดตั้งมีแนวโน้มเพิ่มขึน้สลับลดลง  ในปีที่เพิ่มขึน้ ค่อนข้างแตกต่างจากปีที่มี
ค่าใชจ้่ายนอ้ยอย่างเห็นไดช้ดั 
 
แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองตกแต่งและติดตั้งจ าแนกตามปี 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสัญญาณทวีีรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.0077-1.03 บาท/ตร.ม./ปี 
ในปีที่ 6 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสญัญาณทีวีเฉล่ียต ่าสดุ 0.03 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.02-0.04 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่  10 มีค่า 0.84 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.84 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณทีวีมีแนวโนม้คงที่ 
จากการเก็บขอ้มลูไดใ้นปีที่ 3-10 
 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสัญญาณทวีีรวมจ าแนกตามปี 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบคอมพิวเตอร์รวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.004-1.18 บาท/ตร.ม./ปี 
ในปีที่ 12 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคอมพิวเตอรเ์ฉล่ียต ่าสดุ 0.01 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มี
ค่าระหว่าง 0.01 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่  10 มีค่า 0.47 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.10-0.68 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคอมพิวเตอรม์ีแนวโนม้
เพิ่มขึน้ในปีที่ 9 และ 10 จากนัน้ลดลงจนเหลือนอ้ยที่สดุในปีที่ 12 
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แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบคอมพิวเตอรจ์ าแนกตามปี 

 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบเสียงรวมสงูสดุ และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0.15-0.26 บาท/ตร.ม./ปี สามารถ
เก็บข้อมูลได้จากปีที่  7 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบเสียงเฉล่ียต ่ าสุด 0.16 บาท/ตร.ม./ปี  
ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.16 บาท/ตร.ม./ปี และเก็บขอ้มลูไดอ้ีกในปีที่ 11 มีค่า 0.26 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์
ที่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.26 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบเสียงเป็นค่าใชจ้่ายที่
ไม่ประจ า มีการใชจ้่ายตามแต่การเกิดรายการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบเสียงจ าแนกตามปี 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองมือเคร่ืองใช้รวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0.01-1.08 บาท/ตร.ม./ปี ใน
ปีที่ 12 พบว่าค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใชเ้ฉล่ียต ่าสดุ 0.08 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.05-0.10 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุด ในปีที่  9 มีค่า 0.57 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่  1-3 มีค่า
ระหว่าง 0.57 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า มีการเพิ่มขึน้ของค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องมือเครื่องใชท้ี่
มาก ในปีที่3 จากนัน้มีแนวโนม้ลดลงอย่างต่อเนื่อง 
 

แผนภูมิ รายการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองมือเคร่ืองใช้จ าแนกตามปี 

 

ค่าก าจัดสิ่งปฏิกูลรวมสูงสุด และ ต ่าสุด อยู่ระหว่าง 0-9.53 บาท/ตร.ม./ปี สามารถเก็บขอ้มูลไดจ้ากปีแรก 
พบว่าค่าก าจัดส่ิงปฏิกูลเฉล่ียต ่าสุด 1.06 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทลท์ี่ 1-3 มีค่าระหว่าง 0.37-5.02 บาท/ตร.ม./ปี 
และค่าเฉล่ียสูงสุดในปีที่ 5 มีค่า 2.23 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่  1-3 มีค่าระหว่าง 0.88-2.87 บาท/ตร.ม./ปี 
สามารถสรุปไดว้่า ค่าก าจดัสิ่งปฏิกลูเป็นค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ใน 5 ปีแรก และลดลงในปีถดัๆไป 
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แผนภูมิ รายการค่าก าจัดสิ่งปฏิกูลจ าแนกตามปี 

 

ค่าวัสดุอุปกรณง์านสวนรวมสงูสดุ และ ต ่าสดุ อยู่ระหว่าง 0-9.25 บาท/ตร.ม./ปี สามารถเก็บขอ้มลูไดจ้ากปีที่ 
12 พบว่าค่ าวัสดุ อุปกรณ์ งานสวน เฉ ล่ียต ่ าสุด  0.83 บาท /ตร.ม ./ปี  ค วอไทล์ที่  1-3 มี ค่ า ระหว่ า ง 
 0.08-1.11 บาท/ตร.ม./ปี และค่าเฉล่ียสูงสุดในปีที่  2 มีค่า 2.01 บาท/ตร.ม./ปี ควอไทล์ที่ 1-3 มีค่าระหว่าง 
 0.58-2.05 บาท/ตร.ม./ปี สามารถสรุปไดว้่า ค่าวสัดอุปุกรณง์านสวนเป็นค่าใชจ้่ายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้สลบัลดลง 
 

แผนภูมิ รายการค่าวัสดอุุปกรณง์านสวนจ าแนกตามปี 

 

ผลการวิเคราะหค์่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับหมวดดูแลรกัษานัน้  แจกแจงไดว้่า ระบบลิฟตม์ีค่าใชจ้่ายและค่าเฉล่ียอยู่

ในช่วง 10-28 บาท/ตร.ม./ปี ระบบสระว่ายน า้ หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ตู ้MDB ระบบอาคาร 

และพืน้ที่ส่วนกลาง มีค่าใช้จ่ายและค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 2-15 บาท/ตร.ม./ปี ระบบดับเพลิง ระบบปรบัอากาศ 

ระบบไฟฟ้า ระบบคียก์ารด์ ส่ิงอ านวยความสะดวก ระบบประปา ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบสวน ระบบโทรทศัน ์

ระบบสขุาภิบาล ระบบเตือนภยัฉุกเฉิน ระบบเตือนภยัฉุกเฉิน  เครื่องก าเนิดไฟฟ้า วสัดุสิน้เปลือง  เครื่องตกแต่ง

และอื่นๆ มีค่าใชจ้่ายและค่าเฉล่ียอยู่ในช่วง 0.1-6 บาท/ตร.ม./ปี ระบบโทรศัพทแ์ละระบบระบายอากาศ  มี

ค่าใชจ้่ายและค่าเฉล่ียอยู่ในช่วงต ่ากว่า 1 บาท/ตร.ม./ปี  

ภาพรวมของค่าเฉล่ียค่าใชจ้่ายหมวดดูแลบ ารุงรกัษา มีค่าเฉล่ียมีแนวโนม้ที่เพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเนื่ องในช่วง 8 ปี 

แรก และภายหลงัจากนัน้ ค่าใชจ้่ายจะมีการเพิ่มขึน้และลดลงสลับกันอย่างไม่แน่นอน และเมื่อเกิดการเพิ่มขึน้

ของค่าใชจ้่าย พบว่าจะมีค่าใชจ้่ายที่สงูที่สดุในช่วงมากกว่า 10 ปี เป็นตน้ไป 
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ภาคผนวก จ  
ค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด จ าแนกตามลักษณะอาคาร 
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ตาราง ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าควอไทล ์

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอไทล์

ท่ี 3 สูงสุด 
ค่าควอไทล์
ท่ี 1 ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกว่า 5 ปี  105.26 214.48 214.48 36.68 125.84 89.43 
 ระหว่างปีที่ 6-10 200.45 8.03 126.23 61.50 89.43 125.84 
 ระหว่างปีที่ 10-15 269.98 35.75 78.32 61.83 109.58 69.65 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกว่า 100 หอ้ง 269.98 8.03 146.70 46.88 112.32 60.65 
 ระหว่าง 100-200 หอ้ง 200.55 51.15 145.74 79.43 127.81 92.94 
 ระหว่าง 201-500 หอ้ง 194.80 16.20 138.92 48.37 109.53 68.86 
 มากกว่า 500 หอ้ง 129.32 46.21 172.25 35.80 129.32 59.71 
จ านวนชั้น 

 นอ้ยกว่า 8 ชัน้  446.76 4.90 307.36 14.84 279.93 111.43 
 ระหว่าง ชัน้ 9-30 359.81 0.03 263.58 68.43 224.91 106.08 
 มากกว่า 30-40 ชัน้  290.54 1.00 236.84 61.75 211.76 101.71 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร  223.89 8.03 151.46 49.96 121.26 60.65 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร  214.48 18.78 133.16 59.71 79.79 107.71 
พืน้ท่ีอาคารรวม 

 นอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม. 269.98 8.03 145.85 54.87 115.98 60.05 
 ระหว่าง 20,000-40,000 ตร.ม. 194.80 16.20 164.74 41.37 112.45 81.01 
 มากกว่า 40,000 ตร.ม. 214.48 46.21 153.09 61.66 130.63 79.21 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม. 269.98 8.03 145.11 47.53 112.97 60.65 
 ระหว่าง 10,000-20,000 ตร .ม .  194.80 16.20 164.74 81.57 124.34 88.09 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม .  214.48 63.61 172.25 78.50 143.60 65.84 
พืน้ท่ีขาย 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม  269.98 8.03 149.08 49.88 117.71 60.65 
 ระหว่าง 10,000-20,000 ตร .ม .  194.80 16.20 146.90 46.90 112.95 79.90 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม .  214.48 46.21 153.09 65.94 130.63 79.21 
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ตาราง ค่าใช้จ่ายบริการอาคาร จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าควอไทล ์

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอ

ไทลท์ี ่3 

สูงสุด 

ค่าควอ
ไทลท์ี ่1 

ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกว่า 5 ปี 249.05 32.07 195.41 

41 

38.95 159.90 60.26 
 ระหว่าง 6-10 ปี 446.76 0.03 277.28 82.08 260.15 128.71 
 ระหว่าง 10-15ปี 359.81 0.40 284.74 68.43 245.18 88.63 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกว่า 100 หอ้ง 446.76 0.60 295.36 52.41 249.55 116.26 
 ระหว่าง 100-200 หอ้ง 341.64 1.00 266.27 69.82 251.86 107.77 
 ระหว่าง 200-500 หอ้ง 290.54 0.40 208.92 44.38 194.82 104.15 
 มากกว่า 500 หอ้ง 172.38 0.03 165.94 61.73 159.50 68.47 
จ านวนชัน้ 

 นอ้ยกว่า 8 ชัน้ 446.76 0.60 307.36 14.84 278.22 111.43 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้ 359.81 0.03 262.58 68.43 224.91 106.08 
 มากกว่า 30-40 ชัน้ 290.54 1.00 236.84 61.75 211.76 101.71 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร 446.76 0.60 304.32 71.85 262.25 112.31 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร 290.54 0.03 237.63 25.13 230.07 94.50 
พืน้ทีอ่าคารรวม 

 นอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม 446.76 4.90 305.24 148.35 265.72 111.71 
 ระหว่าง20,000-40,000ตร.ม. 280.64 0.40 256.52 63.23 231.64 98.56 
 มากกว่า 40,000 ตร.ม. 290.54 0.03 192.87 66.38 180.59 114.53 
พืน้ทีส่่วนกลาง 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม 446.76 0.68 291.78 24.69 249.55 105.85 
 ระหว่าง10,000-20,000ตร.ม. 290.54 0.40 261.05 91.43 231.64 120.30 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม. 185.85 0.03 166.54 49.22 160.71 66.28 
พืน้ทีข่าย 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม 446.76 0.60 313.57 68.43 265.72 124.67 
 ระหว่าง10,000-20,000ตร.ม. 280.67 0.40 256.52 42.03 220.67 89.35 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม. 290.54 0.03 192.87 66.38 180.59 114.53 
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ตาราง ค่าใช้จ่ายค่าดูแลและบ ารุงรักษา จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าควอไทล ์

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอไทล์

ท่ี 3 สูงสุด 
ค่าควอไทล์
ท่ี 1 ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกว่า 5 ปี  65.82 0.30 30.54 2.54 25.37 1.21 
 ระหว่าง 6-10 ปี  122.19 0.02 77.79 4.74 55.03 15.90 
 ระหว่าง 10-15 ปี 174.92 1.18 89.26 1.72 74.18 9.82 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกว่า 100 หอ้ง  146.81 1.15 84.89 4.74 71.02 18.11 
 ระหว่าง 100-200 หอ้ง  174.92 0.02 89.86 3.72 80.89 7.35 
 ระหว่าง 200-500 หอ้ง  87.34 0.87 68.47 2.11 56.41 9.08 
 มากกว่า 500 หอ้ง  52.58 0.09 3.76 3.20 19.92 2.36 
จ านวนชั้น 

 นอ้ยกว่า 8 ชัน้  174.92 1.15 97.85 2.77 77.47 10.58 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้ 146.81 0.87 96.79 2.11 74.46 13.59 
 มากกว่า 30-40 ชัน้  87.34 79.31 79.31 3.56 67.17 10.96 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร  146.81 0.87 86.21 2.75 67.79 13.01 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร  174.92 0.50 127.79 1.30 112.04 0.50 
พืน้ท่ีอาคารรวม 

 นอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม  146.81 1.15 83.41 4.10 70.95 1.15 
 ระหว่าง 20,000-ตร40,000.ม .  174.92 0.87 87.23 2.14 87.23 8.27 
 มากกว่า 40,000 ตร.ม .  87.34 0.56 48.06 4.39 40.54 8.26 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม  146.81 1.15 84.33 2.77 71.02 14.78 
 ระหว่าง 10,000-20,000 ตร .ม .  174.92 0.87 104.13 1.73 104.13 1.73 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม .  32.61 0.56 30.75 2.47 26.54 4.39 
พืน้ท่ีขาย 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม  146.81 1.15 89.05 3.78 67.79 3.78 
 ระหว่าง 10,000-20,000 ตร .ม .  174.92 0.87 97.93 2.26 82.08 9.21 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม .  87.34 0.56 48.06 4.39 40.54 8.26 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 447 

ตาราง ค่าใช้จ่ายบริหารจัดการอาคาร จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

 ค่าสูงสุดและต ่าสุด 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าควอไทล ์

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าเฉลี่ย 

(บาท/ตร.ม./ปี) 
ค่าสูงสุด ค่าต ่าสุด ค่าควอไทล์

ท่ี 3 สูงสุด 
ค่าควอไทล์
ท่ี 1 ต ่าสุด 

ค่าเฉลี่ย
สูงสุด 

ค่าเฉลี่ย
ต ่าสุด 

อายุอาคาร 

 นอ้ยกว่า 5 ปี  273.76 48.34 241.31 48.34 208.40 73.09 
 ระหว่าง 6-10 ปี  668.71 0.02 307.22 149.65 294.15 191.67 
 ระหว่าง 10-15 ปี 365.38 0.09 310.13 109.16 236.95 129.78 
จ านวนห้อง 

 นอ้ยกว่า 100 หอ้ง  668.71 115.20 346.66 126.86 307.88 213.91 
 ระหว่าง 100-200 หอ้ง  356.38 72.88 282.44 113.69 242.86 153.69 
 ระหว่าง 200-500 หอ้ง  247.69 0.09 220.52 61.02 192.86 109.72 
 มากกว่า 500 หอ้ง  261.49 0.02 170.46 

 
9.60 162.15 18.89 

จ านวนชั้น 

 นอ้ยกว่า 8 ชัน้  668.71 51.96 356.80 159.57 296.31 209.64 
 ระหว่าง 9-30 ชัน้  366.52 0.09 308.01 75.17 242.34 120.92 
 มากกว่า 30-40 ชัน้  261.49 0.20 230.73 89.69 215.87 118.07 
จ านวนอาคาร 

 1 อาคาร  668.71 61.02 354.33 122.92 288.36 179.69 
 ระหว่าง 1-4 อาคาร  273.76 0.05 221.50 28.17 210.45 97.46 
พืน้ท่ีอาคารรวม 

 นอ้ยกว่า 20,000 ตร.ม  668.71 119.20 334.41 162.10 300.99 219.36 
 ระหว่าง 20,000-ตร40,000.ม .  247.69 0.09 226.75 70.03 186.12 86.59 
 มากกว่า 40,000 ตร.ม .  261.49 0.02 192.65 28.17 171.51 84.68 
พืน้ท่ีส่วนกลาง 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม  668.71 51.96 352.13 122.92 284.51 193.16 
 ระหว่าง 10,000-20,000 ตร .ม .  247.69 0.09 228.74 79.05 193.89 127.14 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม .  261.49 0.02 170.46 18.89 147.48 55.21 
พืน้ท่ีขาย 

 นอ้ยกว่า 10,000 ตร.ม  668.71 119.20 356.80 356.80 166.45 166.45 
 ระหว่าง 10,000-20,000 ตร .ม .  268.14 0.09 233.70 165.75 200.94 119.12 
 มากกว่า 20,000 ตร.ม .  261.49 0.02 192.65 139.17 28.17 84.68 
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ตารางการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่าย ปีที ่1-14 จ าแนกตามลักษณะอาคาร 

 ค่าสาธารณปูโภค ค่าบรกิารอาคาร ค่าดแูลบ ารุงรกัษา ค่าบรหิารจดัการอาคาร 
อายุอาคาร 

นอ้ย
กว่า  
5 ปี  

แนวโนม้คลา้ยคลงึกนั 
   

ระหว่าง  
6-10 ปี  

แนวโนม้คลา้ยคลงึกนั 
   

ระหว่าง 
10-15
ปี  

แนวโนม้คลา้ยคลงึกนั 
   

จ านวนห้อง 
นอ้ย
กว่า 
100 
หอ้ง 

 
แนวโนม้คลา้ยคลงึกนั 

 
แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 

 
แนวโนม้เพ่ิมขึน้สลบัลดลง 

 
แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 

ระหว่าง 
100-
200 
หอ้ง 

 
แนวโนม้คลา้ยคลงึกนั 

 
แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 

 
แนวโนม้เพ่ิมขึน้สลบัลดลง 

 
แนวโนม้คงที่/เปลี่ยนแปลง

เล็กนอ้ย 

ระหว่าง 
200-
500 

 
แนวโนม้คลา้ยคลงึกนั 

 
มีแนวโนม้เพ่ิมขึน้สลบัลดลง 

 
แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 

 
แนวโนม้คงที่/เปลี่ยนแปลง

เล็กนอ้ย 

มากกว่
า 500 
หอ้ง  

แนวโนม้เพ่ิมขึน้สลบัลดลง 
 

แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 

 
 
 

แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 
 

แนวโนม้เพ่ิมขึน้ 
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ตารางการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่าย ปีที ่1-14 จ าแนกตามลักษณะอาคาร (ต่อ) 

 ค่าสาธารณปูโภค ค่าบรกิารอาคาร ค่าดแูลบ ารุงรกัษา ค่าบรหิารจดัการอาคาร 
จ านวนชัน้ 

นอ้ย
กว่า 8 
ชัน้ 

    

ระหว่าง 
9-30 
ชัน้     
มาก 

กว่า 30 
ชัน้     

จ านวนอาคาร 

1 
อาคาร 

    
มาก 

กว่า 1 
อาคาร     
พืน้ทีอ่าคารรวม 

นอ้ย
กว่า 
20,000 
ตร.ม. 

    

ระหว่าง 
20,000 
– 
40,000 
ตร.ม. 

    

มาก 

กว่า 
50,000   
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ตารางการเปล่ียนแปลงค่าใช้จ่าย ปีที ่1-14 จ าแนกตามลักษณะอาคาร (ต่อ) 

 
ค่าสาธารณูปโภค ค่าบริการอาคาร ค่าดูแลบ ารุงรักษา 

ค่าบริหารจัดการ
อาคาร 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

นอ้ย
กว่า 

10,000 

ตร.ม. 
    

 

ระหว่าง 
10,000 - 
20,000 
ตร.ม. 

    

มาก 

กว่า 
20,000 
ตร.ม. 

 
 

   

พืน้ทีข่าย 

นอ้ย
กว่า 

10,000 
ตร.ม. 

    

ระหว่าง 
10,000 

– 
20,000 
ตร.ม. 

    

มาก 

กว่า 
20,000 
ตร.ม. 
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รายจ่าย
ด าเนินการและ
ส านักงาน

รายจ่าย
ตามสัญญา

รายจ่ายงาน
ระบบและ
ซอ่มแซม

รายจ่าย
สาธารณูปโภค

สรุป โครงสร้างค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย

ค่าใช้จ่ายนิติบุคคล
อาคารชุดพักอาศัย

รายจ่าย
บริการอาคาร

รายจ่าย
บริหารและ
จัดการ

รายจ่ายการ
บ ารุงรักษา
และซอ่มแซม

รายจ่าย
สาธารณูปโภค

ค่าใช้จ่าย
การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ

ค่าใช้จ่าย
กายภาพอาคาร

รายจ่าย
อาคาร

รายจ่าย
ไม่ใช่อาคาร
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ตารางที ่6.34 สรุปค่าความสัมพันธ ์correlation จ าแนกตามขนาดพืน้ทีอ่าคาร 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

S M L S M L S M L S M L S M L

OPEX 2018 1 1 1

 พืน้ทีข่าย -0.68 -0.45 0.32 1 1 1

พืน้ทีส่ว่นกลาง -0.57 -0.51 -0.69 0.23 0.57 0.02 1 1 1

พืน้ทีร่วม -0.80 -0.55 -0.45 0.84 0.83 0.49 0.72 0.83 0.88 1 1 1

คา่สว่นกลาง 0.85 0.49 0.70 -0.65 -0.40 0.02 -0.36 -0.09 -0.13 -0.7 -0.34 -0.10 1 1 1

OPEX 2018  พืน้ทีข่าย พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีร่วม คา่สว่นกลาง

S M L S M L S M L S M L S M L

OPEX 2018 1 1 1

คา่สว่นกลาง 0.85 0.49 0.70 1 1 1

จ านวนหอ้งชุด -0.23 -0.40 -0.31 -0.39 -0.59 -0.66 1 1 1

พนกังานรวม -0.20 -0.23 0.86 -0.04 -0.29 0.70 0.16 0.71 -0.03 1 1 1

อปุกรณร์วม -0.63 -0.39 0.32 -0.32 -0.31 0.24 0.51 0.73 0.54 0.44 0.46 0.70 1 1 1

OPEX 2018 จ านวนหอ้งชุด อปุกรณร์วมพนกังานรวมคา่สว่นกลาง

S M L S M L S M L S M L S M L

OPEX 2018 1 1 1

สาธารณูปโภค 0.38 0.23 -0.24 1 1 1

บรกิารอาคาร 0.59 0.22 0.00 0.62 0.64 0.09 1 1 1

บรหิาร 0.41 0.28 -0.23 0.92 0.51 -0.31 0.78 0.69 0.74 1 1 1ดูแลและซอ่ม

บ ารุง 0.76 0.27 0.95 0.23 0.54 -0.18 0.58 0.30 0.25 0.18 0.05 0.03 1 1 1

OPEX 2018 สาธารณูปโภค บรกิารอาคาร บรหิาร ดูแลและซอ่มบ ารุง

.90 - 1.00

.70 - .89

.50 - .70

.30 - .49

.10 - .29

.01 - .09

คา่ r ระดบัความสมัพนัธ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับเกอืบสมบรูณ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงูมาก

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงู

มคีวามสัมพันธร์ะดับกลาง

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่มาก
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ตารางที ่6.36 สรุปค่าความสัมพันธ ์correlation จ าแนกตามจ านวนชั้น 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู

OPEX 2018 1 1

 พืน้ทีข่าย -0.64 -0.38 1 1

พืน้ทีส่ว่นกลาง -0.76 -0.57 0.82 0.76 1 1

พืน้ทีร่วม -0.70 -0.53 0.93 0.93 0.83 0.95 1 1

คา่สว่นกลาง 0.81 0.60 -0.54 -0.50 -0.43 -0.45 -0.6 -0.50 1 1

OPEX 2018  พืน้ทีข่าย พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีร่วม คา่สว่นกลาง

แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู

OPEX 2018 1 1

คา่สว่นกลาง 0.81 0.60 1 1

จ านวนหอ้งชุด 0.13 -0.05 0.12 -0.16 1 1

พนกังานรวม 0.21 -0.06 0.20 -0.13 0.72 0.74 1 1

อปุกรณร์วม 0.34 -0.15 0.40 -0.22 0.82 0.91 0.56 0.92 1 1

OPEX 2018 คา่สว่นกลาง จ านนวนหอ้งชุด พนกังานรวม อปุกรณร์วม

แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู แนวราบ แนวสงู

OPEX 2018 1 1

สาธารณูปโภค 0.08 0.04 1 1

บรกิารอาคาร 0.20 0.15 0.68 0.67 1 1

บรหิาร 0.37 0.17 0.65 0.31 0.63 0.66 1 1ดูแลและซอ่ม

บ ารุง 0.74 0.48 0.16 0.31 0.32 0.41 0.1 0.43 1 1

OPEX 2018 สาธารณูปโภค บรกิารอาคาร บรหิาร ดูแลและซอ่มบ ารุง

.90 - 1.00

.70 - .89

.50 - .70

.30 - .49

.10 - .29

.01 - .09

คา่ r ระดบัความสมัพนัธ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับเกอืบสมบรูณ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงูมาก

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงู

มคีวามสัมพันธร์ะดับกลาง

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่มาก
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.90 - 1.00

.70 - .89

.50 - .70

.30 - .49

.10 - .29

.01 - .09

คา่ r ระดบัความสมัพนัธ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับเกอืบสมบรูณ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงูมาก

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงู

มคีวามสัมพันธร์ะดับกลาง

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่มาก

ตารางที ่6.38 สรุปค่าความสัมพันธ ์correlation จ าแนกตามระดับราคา 

 

 

 

 
  

MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX

OPEX 2018 1 1 1

 พืน้ทีข่าย -0.92 -0.54 -0.49 1 1 1

พืน้ทีส่ว่นกลาง -0.80 -0.72 -0.64 0.93 0.75 0.86 1 1 1

พืน้ทีร่วม -0.88 -0.67 -0.60 0.98 0.90 0.97 0.98 0.94 0.95 1 1 1

คา่สว่นกลาง 0.82 0.54 0.74 -0.77 -0.65 -0.57 -0.51 -0.51 -0.67 -0.7 -0.65 -0.62 1 1 1

OPEX 2018  พืน้ทีข่าย พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีร่วม คา่สว่นกลาง

MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX

OPEX 2018 1 1 1

คา่สว่นกลาง 0.60 0.22 -0.12 1 1 1

จ านวนหอ้งชุด -0.05 -0.18 0.19 -0.16 -0.65 -0.63 1 1 1

พนกังานรวม -0.06 -0.09 0.41 -0.13 -0.53 -0.40 0.74 0.87 0.86 1 1 1

อปุกรณร์วม -0.15 -0.11 0.36 -0.22 -0.59 -0.46 0.91 0.95 0.91 0.92 0.92 0.99 1 1 1

คา่สว่นกลางOPEX 2018 จ านวนหอ้งชุด อปุกรณร์วมพนกังานรวม

MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX MID HIGH LUX

OPEX 2018 1 1 1

สาธารณูปโภค 0.04 -0.23 -0.05 1 1 1

บรกิารอาคาร -0.22 0.13 0.44 0.25 0.46 0.54 1 1 1

บรหิาร 0.81 0.25 0.61 0.40 0.19 0.50 0.01 0.69 0.88 1 1 1ดูแลและซอ่ม

บ ารุง 0.55 0.06 0.36 0.47 0.03 0.69 0.41 0.11 0.49 0.5 -0.04 0.64 1 1 1

OPEX 2018 สาธารณูปโภค บรกิารอาคาร บรหิาร ดูแลและซอ่มบ ารุง



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 457 

.90 - 1.00

.70 - .89

.50 - .70

.30 - .49

.10 - .29

.01 - .09

คา่ r ระดบัความสมัพนัธ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับเกอืบสมบรูณ์

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงูมาก

มคีวามสัมพันธร์ะดับสงู

มคีวามสัมพันธร์ะดับกลาง

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่

มคีวามสัมพันธร์ะดับต า่มาก

ตารางที ่6.40 สรุปค่าความสัมพันธ ์correlation จ าแนกตามอายุอาคาร 

 

 

 

 
  

1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี

OPEX 2018 1 1 1

 พืน้ทีข่าย -0.64 -0.47 -0.47 1 1 1

พืน้ทีส่ว่นกลาง -0.84 -0.49 -0.47 0.79 0.83 0.78 1 1 1

พืน้ทีร่วม -0.79 -0.52 -0.46 0.94 0.97 0.75 0.96 0.94 0.83 1 1 1

คา่สว่นกลาง 0.63 0.73 0.82 -0.86 -0.49 -0.21 -0.70 -0.40 -0.12 -0.8 -0.47 -0.28 1 1 1

OPEX 2018  พืน้ทีข่าย พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีร่วม คา่สว่นกลาง

1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี

OPEX 2018 1 1 1

คา่สว่นกลาง 0.63 0.73 0.82 1 1 1

จ านวนหอ้งชุด -0.61 -0.44 -0.55 -0.87 -0.46 -0.36 1 1 1

พนกังานรวม -0.52 -0.24 -0.20 -0.80 -0.27 0.15 0.79 0.72 0.61 1 1 1

อปุกรณร์วม -0.63 -0.31 -0.30 -0.74 -0.27 -0.09 0.95 0.69 0.90 0.65 0.94 0.81 1 1 1

คา่สว่นกลางOPEX 2018 จ านวนหอ้งชุด อปุกรณร์วมพนกังานรวม

1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี 1 - 5 ปี 6 - 10 ปี 11 -14 ปี

OPEX 2018 1 1 1

สาธารณูปโภค 0.02 -0.08 0.51 1 1 1

บรกิารอาคาร 0.50 0.34 0.13 0.49 0.48 0.65 1 1 1

บรหิาร 0.44 0.46 0.41 0.16 0.42 0.45 0.83 0.59 0.67 1 1 1ดูแลและซอ่ม

บ ารุง 0.73 0.64 0.62 -0.02 0.07 0.38 0.28 0.53 -0.12 0.2 0.55 -0.13 1 1 1

OPEX 2018 สาธารณูปโภค บรกิารอาคาร บรหิาร ดูแลและซอ่มบ ารุง
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ภาคผนวก ฉ  
การเปลี่ยนแปลงค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด 
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ตารางการเปลี่ยนค่าสาธารณูปโภค 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -30.35% 4.14% 2.60% -2.21% 2.11% -6.16% -0.53% 15.39% 2.53% 3.30% -5.18% -4.40% -3.86% 46.15%

B 25.51% -3.64% -4.01% -4.86% -4.28% 5.17% 6.94% 0.85% -8.17% -8.90% -6.61% -12.01% 33.33%

C 45.07% -100.00% 14.02% 6.76% -1.09% 17.60% 0.43% 1.79% -10.66% -16.04% 5.67% 41.67%

D 0.58% 4.42% -4.43% -4.58% 10.57% 2.16% -3.22% -3.73% 50.00%

E 34.05% 0.05% 8.32% 4.14% -2.95% -5.86% 12.51% -0.13% 62.50%

F 14.60% 14.21% 1.36% 6.81% -6.72% 9.75% -12.26% 71.43%

G -24.49% 8.31% 2.21% 3.81% -14.57% -12.79% -9.75% 42.86%

H 1021.99% 13.15% 6.06% -5.30% -0.27% -9.63% -11.74% 42.86%

I 37.44% 5.83% 3.45% -7.06% 9.95% -8.03% -15.95% 57.14%

J -29.02% 42.38% -1.57% -20.29% 13.06% 40.00%

K 54.77% -6.05% -3.78% -13.70% -11.36% 20.00%

L -13.91% -11.00% -7.98% -15.70% 14.29% 20.00%

M 28.71% -18.76% -18.29% -10.46% 25.00%

N 88.25% -20.60% -14.17% -2.30% 25.00%

O 54.21% -9.67% -11.34% -2.17% 25.00%

P 13.32% 3.27% -2.65% 2.10% -14.46% 60.00%

Q 4.72% -1.89% -13.55% -7.27% -0.65% 20.00%

R 311.83% -7.66% -13.17% 2.07% 50.00%

S 21.65% -6.27% -4.25% 33.33%

T 14.93% -11.34% -1.87% 23.75% 1.31% -7.20% 21.88% -16.98% -5.93% -23.94% 6.32% -2.47% 41.67%

U -15.66% 7.63% 0.85% -1.24% 3.87% 1.43% 11.39% -1.04% -6.72% -12.61% 40.00%

V -21.81% 3.64% -2.38% -9.32% 9.33% 5.74% -4.98% -2.60% -1.35% -5.11% 5.75% 36.36%

W -1.65% 11.11% -1.81% -1.09% 10.19% 3.79% 3.61% -2.30% -9.82% -6.84% 40.00%

X 62.85% 5.94% -3.89% 2.94% 14.02% 0.59% 3.84% -7.98% -7.46% -2.65% 60.00%

Y -3.55% -5.81% -0.04% 8.64% 6.49% 4.41% -11.74% -17.81% -1.54% 44.44%

Z 98.81% 5.22% 13.52% -5.07% -11.16% -11.53% -9.67% 42.86%

AA 13.53% -6.25% -4.60% -12.65% -5.34% -0.33% 16.67%

AB 58.78% -10.61% -0.34% -12.29% -8.87% 6.78% 33.33%

AC 165.80% -10.18% -0.89% -10.73% -13.27% 20.00%

AD 67.12% -17.03% -4.75% 5.84% 50.00%

AE 16.79% -13.56% -13.82% 0.00%

AF 20.35% -19.89% -20.25% -5.20% -1.28% 20.00%

AG 41.20% -3.55% -17.56% -13.93% 25.00%

AH 5.83% 4.07% 15.96% -3.90% -5.42% 60.00%

AI 27.46% 3.09% -8.81% -13.74% -13.05% 40.00%

AJ 77.28% 72.37% -11.41% 6.81% 75.00%

AK 85.06% -29.35% -23.24% -11.29% 25.00%

AL 35.03% -22.90% -10.32% 33.33%

AM 148.34% -8.83% -8.03% -4.51% 25.00%

75.00% 68.42% 26.32% 28.21% 30.30% 40.00% 55.56% 33.33% 11.11% 12.50% 28.57% 25.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงหมวดสาธารณูปโภค จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -27.34% 16.22% 25.35% 6.67% 4.97% 0.57% 1.23% 27.22% 6.71% 2.20% -1.48% -0.83% -0.10% 69.23%

B 44.22% 11.78% 5.80% 2.97% 0.83% -0.11% 23.73% 8.32% 1.30% -0.10% -0.54% -1.15% 66.67%

C 85.57% 15.92% 0.41% -0.11% 18.00% 5.74% 2.85% 1.26% -2.05% 0.85% 80.00%

D -2.99% 10.21% -2.95% -3.89% 19.20% 9.49% 1.51% -4.37% 50.00%

E 29.03% -0.39% 19.39% 6.41% 1.42% 1.82% -1.50% 8.21% 75.00%

F 17.40% 0.73% 33.33% 1.74% 3.28% 0.81% 1.34% 100.00%

G 9.44% 33.17% -21.19% -1.81% 1.22% 60.00%

H 4.15% 46.64% -6.39% 1.67% 1.52% 2.25% -1.22% 71.43%

I 37.88% 2.21% 15.56% 2.88% 1.39% -1.64% 2.99% 85.71%

J -19.13% 52.08% 2.73% 1.18% -10.31% 60.00%

K 67.81% 9.71% -0.18% -3.06% -11.71% 40.00%

L 13.77% 1.43% 7.95% 1.83% 1.58% 100.00%

M 45.51% -1.87% -3.06% 2.01% 50.00%

N 80.78% 8.10% -0.47% -2.07% 50.00%

O 73.54% 11.24% 8.27% 0.58% 100.00%

P 5.72% 16.64% -0.58% -13.74% -0.11% 40.00%

Q 22.91% 6.49% 1.41% -0.85% -1.03% 60.00%

R 334.41% -0.72% 1.48% 2.14% 75.00%

S 69.01% 3.63% -0.04% 66.67%

T 32.75% 13.79% 4.14% 8.10% -0.15% 1.72% 24.14% 7.64% 3.15% -5.77% -2.55% -2.34% 66.67%

U 0.90% -3.51% -4.87% 42.05% -40.57% -12.96% 3.98% 62.91% -0.69% 1.38% 50.00%

V 23.26% 10.29% 18.47% 5.64% 3.61% 19.12% -0.66% -4.26% -2.14% 0.27% 0.79% 72.73%

W 10.73% 16.22% -10.85% 1.21% 42.87% 9.03% -2.43% -4.27% -1.78% -1.30% 50.00%

X 74.25% 1.48% 4.17% -2.29% 25.55% 6.28% -0.05% -0.76% -0.29% 2.71% 60.00%

Y 12.91% 0.01% 0.68% 30.66% -0.98% 0.02% 2.51% -1.19% 3.05% 77.78%

Z 21.89% 51.43% -22.96% 1.82% 2.24% -1.13% 4.44% 71.43%

AA 29.15% 14.46% 5.77% 0.27% 0.71% 0.41% 100.00%

AB 64.27% 11.73% 0.33% 2.98% -95.08% 0.54% 83.33%

AC 105.98% 6.92% -0.13% 1.60% -1.17% 60.00%

AD 50.58% 2.37% 1.36% 4.22% 100.00%

AE 50.68% 15.36% 1.62% 100.00%

AF 30.65% -19.88% 3.67% 1.20% 4.14% 80.00%

AG 97.15% 10.47% -11.43% 1.69% 75.00%

AH 30.24% -1.64% -0.97% -5.65% -1.04% 20.00%

AI 87.03% -8.05% 3.42% -2.62% 0.69% 60.00%

AJ 218.11% 16.19% -1.09% 1.63% 75.00%

AK 45.27% 0.81% 1.86% 1.36% 100.00%

AL 54.74% 2.50% -2.35% 66.67%

AM 257.05% -46.70% -9.56% -4.60% 25.00%

95.83% 78.38% 71.05% 61.54% 71.88% 57.89% 66.67% 66.67% 66.67% 50.00% 28.57% 25.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงหมวดบรกิารอาคาร จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 42.11% 89.93% 119.15% -27.27% 181.67% -32.56% 189.86% -26.56% -42.16% 32.99% -17.05% 16.98% -32.46% 53.85%

B 689.03% 99.22% 70.88% -6.31% 16.42% -15.40% 38.99% -19.60% -0.63% 15.50% -14.20% 3.91% 58.33%

C 726.00% -100.00% 34.77% 3.27% 39.32% -35.78% 54.69% 7.05% 38.22% 20.21% -41.54% 72.73%

D -16.25% 17.12% 15.84% 7.70% 7.61% 10.67% -33.75% 71.43%

E 278.13% 14.31% 71.09% -18.06% -0.41% 54.93% -23.02% 49.42% 62.50%

F 5742.50% 983.21% 100.15% 137.26% -9.69% -25.91% 6.81% 71.43%

G 3.19% 173.63% 49.24% 8.81% -11.41% 45.01% -25.59% 57.14%

H 413.14% 1.39% 21.01% -12.24% 30.76% -2.92% -0.43% 57.14%

I 855.72% 10.66% -18.33% 63.57% 82.50% -22.86% 16.54% 71.43%

J 22.29% -40.14% 126.17% 37.64% -58.99% 60.00%

K 192.77% 41.38% -25.87% 168.54% -22.11% 60.00%

L 42.57% 37.54% -34.21% 9.14% 15.36% 80.00%

M 2.77% 49.07% -13.31% -21.42% 67.99% 60.00%

N 23.97% -18.55% 8.98% -7.86% 79.12% 60.00%

O 205.61% 231.31% 26.30% 35.30% 100.00%

P 349.65% 0.99% 455.66% 121.74% 100.00%

Q -8.72% 108.67% 6.23% 66.67%

R 527.93% 50.45% -5.52% 37.40% 75.00%

S 315.14% 111.60% 11.10% 100.00%

T 75.74% -37.24% 24.23% -18.24% 41.84% -30.99% 53.00% -14.49% 8.88% 116.23% -6.52% -17.70% 50.00%

U 394.67% 76.09% 102.28% 7.38% 1.21% 7.07% -41.91% 112.07% -19.64% -41.65% 70.00%

V 238.70% 35.76% 34.50% 6.67% 6.60% -43.47% 113.88% 50.94% -43.40% 6.69% 11.51% 81.82%

W 339.98% 110.51% 11.19% 91.08% 68.77% -35.90% -58.07% 69.78% 53.92% 34.40% 80.00%

X -0.98% 102.74% -36.01% -18.63% 17.35% -26.49% 218.96% -30.47% -52.80% 160.52% 40.00%

Y 118.87% -19.61% 27.88% 119.38% -35.84% 46.65% 71.28% -7.75% -28.87% 55.56%

Z 81.92% 118.00% 8.65% -18.02% 20.39% -30.27% 32.39% 71.43%

AA 9.93% 12.05% 7.70% 36.56% 100.00%

AB 327.74% 4.29% 353.77% -3.92% -28.08% -34.64% 50.00%

AC 516.93% 9.04% 67.12% -18.80% -43.77% 60.00%

AD -16.29% 39.58% -33.25% 13.56% 50.00%

AE 290.15% 25.92% 31.43% -5.37% 75.00%

AF 200.42% 123.81% 30.39% 100.00%

AG -15.87% 152.55% 35.32% 94.94% 75.00%

AH 953.88% 110.30% 141.77% -5.13% 75.00%

AI 41.72% 108.58% 128.76% 63.52% -10.63% 80.00%

AJ 574.92% 73.15% 124.51% 68.73% 100.00%

AK 2530.82% -42.62% 394.36% -23.78% 50.00%

AL 756.46% 196.92% 46.43% 100.00%

AM 763.39% 59.36% -1.48% 19.82% 75.00%

95.45% 80.00% 75.68% 64.10% 75.76% 35.00% 61.11% 50.00% 44.44% 87.50% 28.57% 50.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงหมวดดแูลและบ ารงุรกัษา จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริหารอาคาร 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -29.28% 1.00% -0.27% 0.69% 0.70% 4.04% 6.79% 7.87% -59.46% 1.10% 8.26% 3.68% 3.94% 76.92%

B 14.02% 0.01% 0.83% 3.66% -4.97% 3.41% 1.96% 3.68% 5.89% 8.39% 7.07% 7.79% 91.67%

C 47.62% 2.80% 10.85% 10.50% 8.28% 9.82% 8.21% 9.19% 8.95% 3.76% 100.00%

D -0.48% -0.32% 4.52% 2.85% 2.59% 2.11% 1.59% 2.60% 75.00%

E 8.64% 3.18% -0.13% 4.29% 4.15% 1.22% 9.86% 7.31% 87.50%

F 14.73% -4.33% 7.83% 9.10% 6.49% 6.63% 6.01% 85.71%

G -6.72% 0.95% 3.09% 8.19% 2.64% 7.73% 3.89% 85.71%

H 24.92% 2.14% 4.22% 3.00% 2.25% 7.06% 6.03% 100.00%

I 21.99% 8.87% 1.38% 2.03% 3.69% -32.51% 10.00% 85.71%

J -29.73% 55.68% 2.81% 3.73% 4.69% 80.00%

K 20.78% -28.33% 51.15% 4.23% 6.82% 80.00%

L 4.42% 8.38% 3.90% 8.90% 4.99% 100.00%

M 39.07% 4.83% 6.03% 5.51% 100.00%

N 34.09% 11.30% 5.43% 3.58% 100.00%

O 32.82% 9.58% 9.97% -0.09% 75.00%

P 9.50% 4.54% 8.84% 5.34% 6.94% 100.00%

Q 14.31% 1.44% 5.87% 5.81% 4.60% 100.00%

R 306.40% -12.06% 2.78% 4.04% 75.00%

S 39.27% 7.44% 5.57% 100.00%

T 40.23% -3.35% -0.20% 3.75% -6.98% 10.96% 2.86% 5.10% 7.41% 2.28% 5.27% 5.39% 75.00%

U 4.65% 4.30% -0.07% 6.77% 5.08% -0.08% 3.68% 8.62% -46.67% 3.20% 70.00%

V 6.18% 6.76% -0.26% -1.19% 15.16% -0.24% 10.36% 2.74% 4.23% 6.57% -1.53% 63.64%

W -2.64% 5.69% 22.83% 8.99% -1.08% 4.27% -0.11% 7.64% 0.19% 2.65% 70.00%

X 74.09% 3.62% 1.08% 0.00% 24.75% 13.64% 0.26% 5.34% 5.06% 3.06% 100.00%

Y 1.85% 5.16% 4.72% 3.85% 9.58% -5.93% 2.77% 7.06% 4.90% 88.89%

Z 9.72% -0.47% 6.80% 4.42% 4.24% 9.30% 3.70% 85.71%

AA 6.01% 2.57% 2.35% 3.46% 6.12% 2.79% 100.00%

AB 13.14% 0.91% 2.32% 0.04% 3.51% 3.59% 100.00%

AC 18.71% 4.54% 7.38% 4.22% 9.10% 100.00%

AD 55.15% 9.67% 5.87% 4.30% 100.00%

AE 25.66% 4.07% 5.73% 100.00%

AF 28.46% -5.49% 3.74% 1.01% 0.09% 80.00%

AG 72.16% 5.86% 7.18% 5.78% 100.00%

AH 4.14% 2.87% 3.16% 3.51% 4.80% 100.00%

AI 33.80% 2.04% -3.89% 6.09% 5.01% 80.00%

AJ 198.94% 133.57% -52.88% 7.09% 75.00%

AK 47.74% 5.79% 5.97% 5.36% 100.00%

AL 39.64% 6.51% 6.41% 100.00%

AM 207.48% 6.54% 5.33% 5.52% 100.00%

87.50% 83.78% 76.32% 94.87% 87.88% 85.00% 88.89% 100.00% 88.89% 87.50% 85.71% 100.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลงหมวดบรหิารจดัการ จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าสาธารณูปโภค 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -30.48% 4.94% 3.44% 0.02% 1.35% -6.81% -4.05% 15.92% 6.44% 3.26% -5.35% -4.22% -3.99% 46.15%

B 26.10% -2.64% -2.16% -4.74% -4.91% 4.85% 4.45% 2.79% -4.64% -10.00% -6.94% -13.07% 33.33%

C 51.11% -100.00% 12.47% 7.80% 0.92% 18.60% 0.33% 1.96% -11.35% -19.55% 4.10% 45.45%

D -2.91% 7.73% 1.57% -4.10% 15.61% 6.25% -0.08% -3.13% 50.00%

E 45.51% 0.99% 8.90% 4.45% -2.98% -7.24% 11.63% 0.60% 62.50%

F 13.53% 15.83% 1.51% 8.07% -8.02% 11.18% -12.59% 71.43%

G -20.73% 6.72% 1.29% 3.62% -19.37% -15.98% -10.35% 42.86%

H 1034.96% 13.71% 7.03% -5.75% 0.11% -8.45% -11.69% 42.86%

I 44.82% 6.90% 4.03% -8.74% 6.46% -5.14% -15.16% 57.14%

J -24.87% 46.03% -0.74% -20.85% 13.41% 40.00%

K 52.72% -3.31% -6.03% -15.77% -10.29% 20.00%

L 3.06% -11.66% -7.16% -15.18% 7.89% 40.00%

M 41.31% -19.02% -20.50% -12.04% 25.00%

N 96.27% -21.39% -14.17% -1.97% 25.00%

O 55.06% -10.24% -8.83% 0.62% 25.00%

P 11.68% 6.62% -1.53% -4.90% -7.99% 40.00%

Q 3.50% 0.66% -13.74% -4.62% -1.23% 40.00%

R 313.82% -6.78% -10.71% 2.33% 50.00%

S 27.06% -3.89% -3.49% 33.33%

T 76.14% -11.94% -0.89% 17.48% 5.71% -7.68% 26.91% -22.57% -4.01% -26.71% 5.99% -2.70% 41.67%

U -16.84% 11.99% -1.58% 5.94% 3.68% 0.19% 12.61% -0.36% -7.12% -11.46% 30.00%

V -22.04% 4.11% -2.08% -9.56% 9.31% 6.25% -5.12% -2.73% -1.42% -5.42% 4.63% 36.36%

W -1.45% 11.10% -1.03% -1.77% 10.02% 10.34% 2.17% -2.21% -9.80% -5.53% 40.00%

X 62.26% 7.00% -2.25% 2.06% 15.37% 2.13% 5.92% -8.56% -7.80% -2.19% 60.00%

Y -1.17% -4.97% -0.16% 8.88% 6.77% 4.60% -12.46% -18.21% -3.94% 44.44%

Z 101.86% 9.89% 14.85% -6.90% -10.59% -12.30% -10.26% 42.86%

AA 16.39% -4.80% -6.62% -12.40% -8.52% -4.60% 16.67%

AB 57.72% -9.47% -0.76% -12.09% -7.90% 7.12% 33.33%

AC 159.74% -8.75% -2.18% -12.98% -12.71% 20.00%

AD 66.20% -17.78% -4.23% 7.53% 50.00%

AE 21.46% -14.74% -14.78% 0.00%

AF 51.24% -4.56% -17.99% -10.89% 25.00%

AG 4.57% -9.84% -13.66% -12.51% 25.00%

AH 7.56% 4.65% 16.53% -4.21% -6.26% 60.00%

AI 19.05% -18.90% -20.61% -5.05% -0.50% 20.00%

AJ 162.82% -9.31% -11.47% 6.80% 50.00%

AK 90.00% -29.37% -24.21% -11.26% 25.00%

AL 35.69% -22.04% -10.27% 33.33%

AM 148.34% -8.83% -8.03% -4.51% 25.00%

78.26% 68.42% 26.32% 23.08% 30.30% 40.00% 55.56% 33.33% 11.11% 12.50% 28.57% 25.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่ไฟฟ้า จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าสาธารณูปโภค (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -20.93% -24.90% -14.03% -52.56% 29.79% 29.18% 155.15% 16.46% -54.27% 23.53% -9.97% -11.37% 5.51% 53.85%

B 1.52% 5.35% -17.20% 12.53% 12.41% 13.48% 63.20% -17.60% -64.36% 11.98% -11.90% 47.06% 58.33%

C -67.50% -100.00% 383.41% -2.67% -75.85% -58.88% -100.00% 169.65% 344.05% 45.82% 40.00%

D 112.56% -17.84% -41.40% -44.61% 46.17% 66.13% -57.34% 2.21% 50.00%

E -100.00% 115.15% -25.60% 33.33%

F 57.04% -12.05% 39.00% -34.15% 59.33% -23.92% -5.65% 42.86%

G -49.26% 35.12% 12.81% 5.78% 27.03% 3.06% -8.97% 71.43%

H 323.73% 42.38% -73.83% 28.44% 0.64% -22.10% -97.85% 57.14%

I -42.16% -41.15% 12.44% 78.55% 104.84% -55.71% -43.18% 42.86%

J -90.64% 56.43% -57.99% -51.10% 134.41% 40.00%

K 107.85% -64.96% 121.62% 37.40% -28.87% 40.00%

L -80.54% -7.02% -21.04% -34.54% 215.49% 20.00%

M -68.10% -37.18% 90.78% 19.09% 0.00%

N -26.04% -0.31% -23.85% -4.33% 0.00%

O 139.98% 4.30% -4.90% -58.04% 50.00%

P 76.15% -62.45% 0.30% 493.93% -89.70% 60.00%

Q 51.47% -42.33% 7.66% -68.48% 116.84% 60.00%

R 295.95% -19.65% -53.01% -4.36% 25.00%

S -28.91% -46.56% -33.11% 0.00%

T -77.70% 7.74% -42.90% 211.00% -40.08% -24.21% -21.85% 112.82% -31.25% -7.07% 16.95% -6.92% 25.00%

U -3.78% -30.94% 35.16% -70.75% 6.62% 55.43% -8.96% -10.99% -0.81% -34.53% 30.00%

V -25.79% -8.83% -40.07% 5.08% 36.92% -35.30% 28.82% 24.90% 10.30% 22.63% 113.95% 63.64%

W -12.08% 18.47% 0.17% 0.21% 28.86% -48.25% 23.36% -0.77% -5.59% -24.78% 50.00%

X 47.73% -7.08% -29.07% 24.41% -2.17% -20.94% -69.09% 76.30% 20.47% -31.60% 40.00%

Y -51.76% -43.97% 35.89% -19.02% 5.57% -5.37% 46.20% -13.89% 130.86% 33.33%

Z 75.30% -42.29% -1.14% 40.56% -19.59% 2.40% 1.51% 57.14%

AA -16.77% -34.95% 68.85% -15.80% 63.22% 47.39% 50.00%

AB 87.54% -25.06% 15.95% -12.85% -24.99% -0.50% 33.33%

AC 269.23% -27.69% 21.20% 21.13% -19.33% 60.00%

AD 89.10% -11.56% -15.86% -39.45% 25.00%

AE -37.70% 8.11% -0.97% 33.33%

AF -47.16% 17.89% -23.18% -36.47% 25.00%

AG -58.94% 136.11% -1.97% -24.39% 25.00%

AH -24.26% -9.44% 12.17% 24.91% 14.15% 60.00%

AI 46.08% -45.39% -28.02% 3.98% -34.32% 40.00%

AJ 68.50% 1744.63% -11.47% 6.80% 75.00%

AK -26.87% -12.63% 28.99% -14.49% 25.00%

AL 41.32% -44.60% -15.42% 33.33%

AM 148.34% -8.83% -8.03% -4.51% 25.00%

47.83% 35.14% 35.14% 55.26% 31.25% 47.37% 55.56% 25.00% 37.50% 50.00% 57.14% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่ประปา จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าสาธารณูปโภค (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -38.43% 23.99% -5.18% -27.49% 18.60% -4.53% -7.66% -6.94% -10.69% -25.23% 19.55% -1.85% -12.25% 23.08%

B 34.19% -24.08% -29.90% -24.50% -5.88% 2.50% -8.26% -17.33% -1.92% 20.19% 11.53% -31.20% 33.33%

C 95.10% -100.00% -0.46% -11.88% -8.27% -0.42% 11.90% -14.38% -4.48% -7.25% -8.87% 18.18%

D -15.31% -22.45% -1.93% -1.72% -8.84% -29.78% -17.37% -10.16% 0.00%

E -6.43% -17.09% -8.99% -6.80% -2.91% 4.17% -2.07% -4.80% 12.50%

F 22.21% -6.28% -19.36% -1.85% 4.69% -7.88% -4.17% 28.57%

G -28.53% -9.87% -2.83% 2.60% -0.83% 7.13% 4.75% 42.86%

H 1728.21% -6.87% 6.27% 5.06% -10.57% -42.75% -0.09% 42.86%

I 25.31% 15.87% -10.40% -7.59% 5.31% 6.66% -12.91% 57.14%

J -37.36% 49.24% -4.12% -3.69% -1.21% 20.00%

K 86.60% 1.21% 6.43% -14.20% -1.30% 60.00%

L 7.51% 3.90% -11.85% -6.50% 0.22% 60.00%

M -23.54% 17.40% -14.81% -3.75% 25.00%

N 44.37% -10.60% 10.80% 22.08% 75.00%

O 121.75% -14.81% -75.78% -19.86% 25.00%

P 12.13% -10.65% -37.21% -19.99% 22.87% 20.00%

Q 3.97% -27.89% -7.88% 0.38% -21.07% 20.00%

R 268.05% -5.44% -2.96% -0.36% 50.00%

S 0.00% -16.38% 6.97% 33.33%

T -51.21% -23.09% 45.92% -9.76% 13.45% 21.12% -48.17% 9.69% 4.80% -3.91% 0.48% -8.74% 50.00%

U -14.87% -28.15% 29.87% -4.97% 9.12% -9.18% -6.77% -21.56% 10.66% -40.95% 30.00%

V -3.72% -16.04% -30.40% 3.50% 1.97% -12.29% -7.44% -5.82% -3.88% 1.43% 5.91% 36.36%

W 3.39% -16.05% -20.04% 12.85% -24.94% -19.62% 17.49% -11.30% -29.56% -18.31% 30.00%

X 37.96% -3.78% -31.30% 24.88% -28.16% -25.63% -45.32% -10.75% -20.97% 18.46% 30.00%

Y 5.65% 23.56% 7.00% 29.76% -9.78% 0.39% -13.54% 5.78% -36.59% 55.56%

Z 73.45% -19.62% -28.27% 5.90% -2.97% -6.46% -15.32% 28.57%

AA 4.80% -22.35% -9.78% -19.43% -23.37% 5.98% 16.67%

AB 46.72% -42.57% -7.69% -7.49% -1.98% -2.56% 16.67%

AC 308.02% -29.24% -1.08% -22.03% -2.56% 20.00%

AD 119.35% -8.54% -3.94% -3.12% 25.00%

AE 95.05% 8.18% 6.25% 100.00%

AF -28.78% 3.68% 10.64% 16.49% 75.00%

AG -27.83% -0.12% -12.47% -14.85% 0.00%

AH -3.08% 0.26% -1.57% -12.75% 5.92% 40.00%

AI 50.43% -30.01% 53.67% -4.87% 14.75% 60.00%

AJ 121.07% -16.57% 9.51% 10.48% 75.00%

AK 5.45% -11.86% -4.78% -7.12% 25.00%

AL -39.13% 0.25% -2.19% 33.33%

AM 148.34% -8.83% -8.03% -4.51% 25.00%

73.91% 34.21% 26.32% 35.90% 30.30% 40.00% 11.11% 25.00% 11.11% 50.00% 57.14% 0.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่โทรศพัท ์จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าสาธารณูปโภค (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A

B

C

D 3.67% -1.06% -26.40% 0.00% -26.01% -51.71% -31.91% -34.19% 12.50%

E -88.46% -100.00% 0.00%

F

G -100.00% 0.00%

H -100.00% 0.00%

I

J -100.00% 0.00%

K

L

M

N 2.49% 0.81% -69.11% 66.67%

O -51.68% 8.13% -83.73% -100.00% 25.00%

P

Q 0.00% 0.00% -41.67% -100.00% 0.00%

R

S

T -8.06% -4.15% 0.00% 0.00% 27.96% 20.00%

U -52.96% -100.00% 0.00%

V 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -0.65% -0.16% 0.00%

W 197.54% -9.85% 0.84% 0.00% 15.75% 9.08% 0.00% 0.00% 1.83% 55.56%

X -15.29% -18.06% 0.00% -5.46% -100.00% 0.00%

Y -13.99% -35.83% -100.00% 0.00%

Z 66.69% -40.01% 0.00% 0.00% -100.00% 20.00%

AA -100.00% 0.00%

AB 147.53% 0.00% 0.00% -41.67% -100.00% 20.00%

AC

AD 386.49% -33.33% -100.00% 33.33%

AE 76.30% 0.00% 0.00% 33.33%

AF 186.15% 0.00% 8.06% -100.00% 50.00%

AG 0.00% -1.13% -41.81% -61.72% 0.00%

AH 0.00% 0.00% 0.00% -81.94% -100.00% 0.00%

AI 80.46% -17.05% -33.89% -60.94% -100.00% 20.00%

AJ -100.00% 0.00%

AK 72.70% -91.67% -100.00% 33.33%

AL 103.69% -47.08% 0.00% 33.33%

AM 148.34% -8.83% -8.03% -4.51% 25.00%

36.36% 29.41% 21.05% 16.67% 0.00% 20.00% 33.33% 0.00% 0.00% 33.33% 0.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่อนิเทอรเ์น็ต จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -24.69% 0.26% 7.65% 8.12% 9.35% -7.52% 1.33% 30.24% 8.01% 2.33% 2.47% -0.69% 0.57% 76.92%

B 52.94% 15.86% -0.28% 0.85% 1.79% 0.01% 21.94% 14.31% 3.05% 0.82% -1.47% 6.95% 83.33%

C 42.72% 0.74% -5.19% -1.06% 16.29% 7.91% 4.11% 0.67% -1.44% 3.55% 70.00%

D 1.83% 1.06% -2.07% -12.40% 20.13% 8.42% 2.11% -1.68% 62.50%

E 8.17% 3.95% 15.61% 11.69% 1.64% 5.00% -0.88% -1.17% 75.00%

F 19.29% 6.48% 31.19% -3.23% 2.81% 5.87% 1.19% 85.71%

G -21.38% 27.56% 11.22% 9.13% 4.84% 80.00%

H 29.25% 30.46% 14.75% 3.64% 2.16% -0.16% -4.23% 71.43%

I 89.15% 3.97% 29.21% 6.49% 4.11% -0.09% 4.12% 85.71%

J -38.79% 77.19% 11.27% 4.45% 4.44% 80.00%

K 59.08% 0.03% -0.10% -0.08% 2.33% 60.00%

L 24.95% 3.10% 4.83% -2.70% 2.35% 80.00%

M 37.86% -0.37% -0.95% 1.43% 50.00%

N 38.89% -0.28% -0.19% 1.19% 25.00%

O 62.56% 11.16% 25.39% 2.42% 100.00%

P 11.37% 2.32% 1.62% -33.33% 4.35% 80.00%

Q 29.05% 5.29% -1.70% -4.93% 7.03% 60.00%

R 305.21% 2.56% 5.18% 3.74% 75.00%

S 27.28% 3.00% 1.36% 100.00%

T 19.30% 1.44% 1.55% 3.92% 31.82% 7.25% -0.31% 0.15% -2.16% 5.60% 80.00%

U 8.68% 2.37% -13.92% -5.34% -87.85% -0.39% 0.39% 1099.61% -0.20% 3.54% 50.00%

V 4.71% 7.86% 8.59% -3.87% 1.89% 20.48% 6.38% 0.08% 2.26% 2.24% 3.62% 100.00%

W 3.17% 1.26% 0.15% -1.62% 39.08% 15.78% 3.55% -0.81% 0.11% 0.63% 90.00%

X 72.96% -0.03% -0.63% -4.22% 30.45% 6.31% -0.19% -0.27% 0.33% 2.18% 50.00%

Y -13.09% 2.89% 1.92% 24.97% 6.64% -1.36% 6.92% 2.47% 6.12% 77.78%

Z 18.21% 24.62% 6.86% 2.43% 1.41% -0.67% 1.70% 85.71%

AA 23.93% 13.72% 9.96% 0.93% -0.14% 0.91% 83.33%

AB 62.14% -3.01% 4.42% 5.58% -100.00% 60.00%

AC 89.77% 0.51% -0.09% 2.03% 6.77% 80.00%

AD 66.74% 0.11% 1.95% 2.74% 100.00%

AE 24.35% 1.25% 2.53% 100.00%

AF 63.58% -18.48% -0.37% 0.63% 3.33% 60.00%

AG 76.84% 17.42% -11.94% 3.58% 75.00%

AH 27.81% 0.03% 0.10% 0.00% 2.04% 80.00%

AI 104.87% 1.71% 0.98% 2.97% 0.54% 100.00%

AJ 272.41% 7.25% 2.62% 2.49% 100.00%

AK 33.21% -2.51% -2.23% 1.71% 50.00%

AL 40.48% -1.71% -2.12% 33.33%

AM 231.94% -82.30% -8.03% -4.51% 25.00%

86.96% 83.33% 71.05% 66.67% 81.25% 52.63% 76.47% 75.00% 88.89% 87.50% 42.86% 75.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่บรกิารรกัษาความสะอาด จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -31.29% 37.74% 29.64% 4.95% 2.50% 0.00% 3.60% 23.22% 5.84% 0.00% 0.38% 0.00% 2.34% 69.23%

B 20.91% 3.53% 11.68% 7.33% -0.03% 3.15% 25.08% 6.52% 0.00% 0.00% -0.23% 2.50% 66.67%

C 77.46% 24.02% -0.02% 0.02% 21.29% 5.85% 0.00% 0.00% 0.00% 4.15% 60.00%

D 2.75% 3.67% 1.88% 0.89% 22.39% 11.71% 2.38% -0.83% 87.50%

E 19.33% 0.00% 21.93% 8.14% -0.71% -1.54% -1.74% 15.81% 50.00%

F 7.06% 0.76% 27.36% 4.83% 3.38% 0.57% 2.03% 100.00%

G -7.57% -1.61% 7.89% 3.92% -0.15% 40.00%

H -8.13% 21.75% 6.62% -0.93% 2.82% 2.67% 0.67% 71.43%

I 0.46% 8.47% 17.09% 0.00% 0.00% -0.11% 2.37% 85.71%

J -17.41% 52.61% 1.37% 1.58% -2.33% 60.00%

K 63.49% -0.88% -2.18% -9.49% 0.28% 40.00%

L 9.66% -0.71% 1.66% 1.89% 2.85% 80.00%

M 32.96% -2.85% -5.91% 4.18% 50.00%

N 80.74% 8.35% -0.10% -3.25% 50.00%

O 56.95% 2.60% -0.15% 0.07% 75.00%

P -17.41% 52.61% 1.37% 1.58% -2.33% 60.00%

Q 20.22% 0.34% 4.60% 1.58% 0.65% 100.00%

R 302.36% -13.48% -1.46% 1.66% 50.00%

S 34.59% -0.49% -0.40% 33.33%

T 31.80% -10.14% 4.23% 1.19% 0.00% 3.28% 24.25% 6.22% 0.00% 0.00% 0.00% 0.42% 66.67%

U -2.33% -9.23% -8.83% -0.01% 18.89% 4.02% 2.45% 1.64% -3.60% 0.25% 50.00%

V 2.49% 16.05% 28.21% 9.82% 4.87% 11.46% -3.42% -0.19% -0.25% 1.77% 0.26% 72.73%

W 17.68% 36.16% -16.43% -0.70% 39.88% 7.92% 0.05% 0.05% 0.00% -0.17% 40.00%

X 71.43% 2.26% 1.38% 3.71% 25.99% 5.33% 0.00% 0.00% -0.58% 3.61% 70.00%

Y 20.53% 0.00% 0.00% 22.22% 6.07% 0.00% -0.10% -3.14% 1.96% 44.44%

Z 14.21% 12.75% 5.41% 0.88% 1.68% 0.77% 7.87% 85.71%

AA 25.96% 10.41% 3.14% 2.56% -0.03% 1.34% 83.33%

AB 56.34% 17.41% 0.00% -0.19% -100.00% 40.00%

AC 87.58% -0.90% -0.12% -5.47% 1.21% 40.00%

AD 33.56% -12.82% -2.56% 10.58% 50.00%

AE 49.40% 19.25% 0.66% 100.00%

AF 58.55% -22.60% -0.29% 0.07% 3.47% 60.00%

AG 83.33% -0.27% -21.54% 7.42% 50.00%

AH 22.86% -0.26% 0.30% -10.63% 4.00% 60.00%

AI 65.57% -17.40% 6.42% -6.26% -1.15% 40.00%

AJ 164.65% 1.61% -1.36% 1.66% 75.00%

AK 31.38% -11.05% 2.25% 1.49% 75.00%

AL 35.12% -6.41% 0.12% 66.67%

AM 204.24% -87.93% -8.03% -4.51% 25.00%

83.33% 64.86% 60.53% 61.54% 68.75% 63.16% 64.71% 66.67% 33.33% 25.00% 42.86% 75.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่บรกิารรกัษาความปลอดภยั จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -20.00% 0.00% 0.00% 3.43% 1.66% -21.75% -13.90% 0.00% 0.00% 0.01% -0.38% 0.83% -0.55% 30.77%

B 27.47% -8.84% 11.79% 5.28% 6.06% 42.86% 14.00% 3.51% -26.05% -14.03% -0.02% 63.64%

C 2.34% 0.76% -11.36% -17.95% 12.50% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 33.33%

D 16.66% 2.86% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 25.00%

E 200.00% 3.03% -1.47% -14.93% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 37.50%

F 286.94% -10.13% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 28.57%

G 500.00% 3.98% 11.48% 0.00% 0.00% 60.00%

H 20.00% 5.83% 1.10% 1.04% -7.70% -1.71% 66.67%

I 200.00% 16.67% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 28.57%

J -39.33% 76.37% 0.00% 0.00% -1.33% 20.00%

K 150.00% 5.60% -8.92% -13.71% 0.00% 40.00%

L -5.56% -1.18% -2.98% -0.61% 0.00% 0.00%

M 14.29% 0.00% 2.92% 66.67%

N 50.00% 0.00% 0.00% 33.33%

O 33.33% -21.77% -9.28% 66.67%

P 8.45% 14.29% 2.27% -26.67% 0.00% 60.00%

Q 0.00% 0.00% 0.00% 8.33% 0.00% 20.00%

R 873.29% 19.96% 0.27% -0.55% 75.00%

S 20.00% 0.00% 50.00%

T -0.07% 8.72% 8.64% 15.91% 0.00% -3.78% 4.21% -0.28% 0.00% -0.25% -0.03% 0.27% 58.33%

U 9.09% 6.55% 0.56% 0.00% -3.12% 11.01% -6.01% -1.56% 0.50% 0.00% 40.00%

V 63.35% 17.97% 4.75% -30.50% 16.97% 4.42% 0.00% 0.00% 0.00% 0.50% 6.90% 63.64%

W 9.64% 2.49% 0.00% 0.00% 1.39% -10.96% 10.77% 0.00% 5.00% -3.68% 50.00%

X 33.65% -24.32% -4.02% 17.67% 9.09% -9.42% -16.00% -4.76% 0.00% 33.33%

Y 100.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -6.25% 0.00% -1.67% -4.96% 33.33%

Z 71.43% 0.00% -17.41% 4.61% -15.79% -2.94% -3.03% 28.57%

AA 145.00% -1.13% -5.64% 0.00% -7.92% 20.00%

AB 187.50% 0.00% -0.85% -5.17% -0.12% 0.00% 33.33%

AC 1100.00% 0.58% 7.46% 11.03% 100.00%

AD 20.00% 0.00% 0.00% 33.33%

AE 100.00% 0.00% 50.00%

AF 183.48% -23.67% -1.74% 0.00% -21.11% 20.00%

AG 140.00% 0.00% 0.00% 33.33%

AH 8.33% 23.08% 0.00% 0.00% 0.00% 40.00%

AI 300.00% -9.42% 3.18% 0.00% 0.00% 40.00%

AJ 71.43% 21.25% -5.01% 66.67%

AK 20.00% 0.00% -10.42% 33.33%

AL 71.43% 0.00% 50.00%

AM 1829.93% -8.03% -4.51% 33.33%

81.25% 72.41% 59.46% 25.64% 37.50% 15.79% 33.33% 25.00% 22.22% 25.00% 14.29% 50.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่บรกิารก าจดัแมลง จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 71.43% -20.99% 55.83% 26.73% -2.14% -17.60% -25.38% -17.09% 37.50%

B

C 71.43% 0.00% 20.68% 5.34% 34.54% 9.75% -19.55% -13.13% 62.50%

D

E

F -12.50% -9.51% -21.92% -2.73% 0.00%

G 145.22% 206.12% -100.00% 66.67%

H -100.00% 0.00%

I

J 51.18% 35.84% -23.58% -2.71% -7.26% 40.00%

K

L

M

N

O

P 71.45% -2.08% -23.34% -0.35% -2.95% 20.00%

Q 36.06% 17.20% -8.50% -12.70% -2.97% 40.00%

R

S

T 1.98% 0.00% 1.53% -6.90% -7.35% 0.55% 33.68% 35.92% -3.59% -19.04% -27.15% -12.07% 58.33%

U 1004.18% -72.83% -100.00% 33.33%

V 0.34% -0.79% 0.00% 0.00% 117.86% -7.10% -27.06% -23.63% -26.92% -6.45% 20.00%

W -0.80% -7.03% -1.51% -2.83% 150.32% 6.15% -22.27% -26.36% -19.44% -10.73% 20.00%

X

Y -100.00% 0.00%

Z -22.01% 532.26% -100.00% 33.33%

AA

AB

AC

AD

AE

AF -100.00% 0.00%

AG

AH 132.18% -16.98% -11.06% -5.09% -33.94% 20.00%

AI

AJ

AK 119.16% 263.93% 23.09% 100.00%

AL

AM -8.03% -4.51% 0.00%

62.50% 60.00% 25.00% 22.22% 27.27% 50.00% 28.57% 50.00% 60.00% 20.00% 0.00% 0.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่เบีย้ประกนัภยัอาคาร จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -20.36% -4.16% 4.18% 8.73% 2.95% 3.13% 2.71% 30.18% 6.67% -1.02% 7.42% 7.67% 1.66% 76.92%

B 139.75% 0.24% 0.00% 11.11% 0.00% -100.00% 0.00% 14.29% 0.00% 0.00% 0.00% 36.36%

C 8.56% -0.60% 1.50% 16.57% 10.97% -0.39% -0.30% 1.03% 4.67% 55.56%

D -23.64% 22.29% 0.00% -4.17% 4.35% 0.00% 0.00% 0.19% 37.50%

E 200.00% 8.33% 15.38% 2.67% 6.49% 4.88% 16.28% 20.00% 100.00%

F -10.45% 8.00% 7.41% 3.45% 0.00% 0.00% 50.00%

G 33.33% 0.00% 0.00% 0.00% 7.29% 40.00%

H

I 500.00% 0.00% -100.00% 33.33%

J

K 139.00% 2.17% 1.08% 0.50% 0.90% 80.00%

L 10.00% 7.88% 1.12% 0.00% 0.00% 60.00%

M 14.29% 0.00% 12.50% 33.33%

N 50.00% -6.21% -2.21% 33.33%

O 95.24% 17.07% 0.00% 66.67%

P 1.05% 0.00% 6.25% 0.00% 0.00% 40.00%

Q 10.41% 14.37% 2.48% 0.22% 5.26% 100.00%

R 300.00% 0.00% 2.60% 3.55% 75.00%

S 8.35% -1.40% 50.00%

T

U 19.09% 0.76% 8.43% 9.04% 10.13% 3.59% 1.10% 9.17% 11.92% 1.57% 100.00%

V 9.09% 0.00% 16.50% 0.00% -0.05% 0.05% 9.13% -34.55% 0.00% 0.00% 6.42% 45.45%

W 4.35% 10.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00%

X 191.00% 6.19% 8.74% 0.00% 26.19% 11.63% 0.78% -1.89% 0.64% 1.70% 80.00%

Y 157.38% -0.26% -1.30% 16.61% 4.68% 4.64% 9.24% 0.59% 0.00% 66.67%

Z 77.10% -27.75% 0.00% 0.00% -1.93% -0.89% 16.67%

AA 65.04% 0.00% 8.33% 15.38% 1.00% 80.00%

AB 50.00% 7.00% -12.50% 14.29% 0.00% 80.00%

AC 42.52% 0.47% -0.16% -0.56% 50.00%

AD 9.09% 10.19% 100.00%

AE 50.00% 2.00% 100.00%

AF -7.47% 2.50% -1.24% -0.55% 25.00%

AG 36.04% -0.56% -0.41% 33.33%

AH 22.00% 9.84% 7.46% 0.00% 0.00% 60.00%

AI 9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 25.00%

AJ 200.00% 0.00% 0.67% 66.67%

AK 117.68% -0.12% 1.51% 66.67%

AL 72.40% 0.00% 50.00%

AM -36.28% -8.03% -4.51% 0.00%

92.86% 58.33% 63.64% 45.71% 39.29% 73.33% 71.43% 45.45% 50.00% 28.57% 83.33% 66.67% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่บรกิารดแูลสวน จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 472 

ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 0.00% 25.00% 6.67% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 12.50% 0.00% 30.00%

B 27.27% 0.00% 14.29% 0.00% 0.00% -12.50% -7.14% 23.08% 0.00% 0.00% 12.50% 36.36%

C 7.14% 0.00% 6.67% 0.00% 0.00% -50.00% 75.00% 0.00% 14.29% 44.44%

D -100.00% 0.00% 0.00% 5.00% -4.76% 0.00% 0.00% 14.29%

E 0.00% 0.00% -11.11% 6.25% -5.88% 0.00% 0.00% 0.00% 12.50%

F -6.67% 0.00% 0.00% 14.29% 0.00% 0.00% 0.00% 14.29%

G -18.75% 15.38% 6.67% 12.50% 0.00% 60.00%

H 6.25% -17.65% 0.00% 7.14% 0.00% 6.67% 0.00% 42.86%

I 0.00% 0.00% 0.00% -21.43% 9.09% 0.00% 25.00% 28.57%

J -100.00% 0.00% 0.00% 0.00% 25.00%

K 0.00% 8.33% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00%

L 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 12.50% 20.00%

M 7.14% 6.67% 0.00% 0.00% 50.00%

N 6.67% 0.00% 12.50% 0.00% 50.00%

O 23.08% -6.25% 6.67% 0.00% 50.00%

P 0.00% 15.38% 0.00% 0.00% 6.67% 40.00%

Q 0.00% 0.00% 6.25% 0.00% 5.88% 40.00%

R 0.00% 0.00% 0.00% 33.33%

S 17.65% -5.00% 0.00% 33.33%

T 0.00% 0.00% 8.33% 15.38% 0.00% 0.00% 6.67% 0.00% 0.00% -100.00% 30.00%

U -12.50% 7.14% -6.67% 0.00% -3.57% -11.11% -8.33% 9.09% 0.00% 0.00% 20.00%

V 0.00% 14.29% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -25.00% 16.67% 0.00% 0.00% 20.00%

W 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -13.33% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

X 18.75% -10.53% 0.00% 0.00% -17.65% 14.29% 12.50% 0.00% -5.56% 44.44%

Y 35.71% -15.79% 12.50% 0.00% -11.11% 0.00% 12.50% 0.00% 0.00% 33.33%

Z 30.00% 0.00% -23.08% 20.00% 0.00% -16.67% 0.00% 28.57%

AA 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 16.67%

AB 40.00% 21.43% -5.88% -12.50% 0.00% 7.14% 50.00%

AC -33.33% 20.00% 0.00% 0.00% 8.33% 40.00%

AD -9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

AE -28.57% 50.00% 0.00% 33.33%

AF -5.56% -17.65% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00%

AG -100.00% 0.00% 0.00% 0.00%

AH 7.00% -6.54% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00%

AI 0.00% 0.00% 6.25% 5.88% 11.11% 60.00%

AJ -22.22% 0.00% -14.29% 8.33% 25.00%

AK 15.79% -9.09% 0.00% 0.00% 25.00%

AL 25.00% -13.33% 0.00% 33.33%

AM 0.00% 1461.41% -8.03% -4.51% 25.00%

27.78% 33.33% 35.29% 33.33% 25.00% 26.32% 27.78% 8.33% 33.33% 25.00% 0.00% 100.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่ตรวจสอบบญัช ีจ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -70.00% 0.00% 0.00% 0.00% -23.81% -12.50% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

B -66.71% 0.00% 0.00% 0.00% -14.29% -16.67% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

C 0.00% 0.00% 0.00% -21.43% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

D -100.00% -54.41% -30.00% -14.29% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

E 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

F -25.23% 7.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 16.67%

G -14.40% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

H -25.10% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

I -81.40% -100.00% 0.00% 11.11% -10.00% 20.00%

J -100.00% -22.22% 0.00% 0.00% 0.00%

K 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

L 40.79% 0.00% 0.00% 0.00% -100.00% 20.00%

M 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

N 0.00% 0.00% -20.00% 0.00%

O 0.00% -6.54% 0.00% 0.00%

P 0.00% 0.00% -10.00% 74.60% -50.00% 20.00%

Q 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

R -100.00% 0.00% 0.00%

S -6.67% 0.00% 0.00%

T -100.00% -30.45% -7.69% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 11.11%

U -56.02% 0.00% -51.85% -16.67% 13.33% -11.76% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 10.00%

V -40.00% -31.94% 0.00% 0.00% -10.20% -31.82% 0.00% 0.00% 0.00% -13.33% 0.00%

W 0.00% -41.67% 0.00% 0.00% -14.29% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

X -46.15% -30.00% 0.00% 0.32% -10.49% 45.45% -50.00% 0.00% 0.00% 0.00% 10.00%

Y -18.33% -18.37% 20.00% 20.83% -27.59% -4.76% -10.00% 0.00% 0.00% 22.22%

Z 0.00% 0.00% -100.00% 95.00% -51.28% 0.00% 16.67%

AA -27.78% 0.00% 0.00% 100.00% -50.00% 20.00%

AB -6.67% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

AC -18.68% 0.00% -5.26% 0.00% 0.00% 0.00%

AD 12.15% -10.83% 0.00% 33.33%

AE 0.00% -21.74% 0.00%

AF 0.00% 287.45% -31.91% 35.48% 50.00%

AG -100.00% 0.00% 0.00%

AH -31.82% 0.00% -6.54% 0.00% 0.00% 0.00%

AI 0.00% 0.00% -100.00% 0.00%

AJ -50.00% 0.00% 0.00%

AK 0.00% 0.00% -9.09% 0.00%

AL -6.25% 0.00% 0.00%

AM 1022.51% -8.03% -4.51% 33.33%

12.50% 4.76% 9.09% 8.57% 6.45% 21.05% 5.56% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่ตรวจสอบอาคาร จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 
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ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 83.33% -9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -100.00% 0.00% 0.14% -0.14% -100.00% 18.18%

B 0.00% 0.00% -29.17% 17.65% 0.00% 29.68% -22.89% 0.00% 0.00% 0.00% -100.00% 18.18%

C 320.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -0.08% -16.60% 20.00% -100.00% 22.22%

D 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -100.00% 0.00%

E 51.25% 0.83% 1.09% -2.70% 16.67% -14.29% 0.00% 2.78% 62.50%

F 4.35% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -100.00% 14.29%

G 174.07% -1.75% -2.21% -3.23% 0.00% 20.00%

H -100.00% -95.66% -100.00% 33.33%

I 33.33% 0.00% 0.00% 0.00% 5.00% -100.00% 33.33%

J 42.37% 0.00% 0.00% -100.00% 25.00%

K 500.00% 433.33% -36.98% 130.10% -100.00% 60.00%

L 0.00% 0.00% -15.87% -100.00% 0.00%

M 100.76% 221.23% -48.90% 66.67%

N 0.00% 0.00% 0.00% 2.38% 25.00%

O 0.00% -16.58% 19.92% -0.05% 25.00%

P 1956.69% 50.98% 318.66% -100.00% 50.00%

Q 337.50% 5.71% 256.76% 0.00% -100.00% 60.00%

R 260.00% 0.00% 0.00% 0.00%

S 1165.06% -30.48% 0.00% 33.33%

T -29.41% -8.33% 9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 8.33% -7.69% 8.33% -7.69% 25.00%

U -10.00% 23.53% 0.00% 0.00% 3.17% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 20.00%

V 140.00% -100.00% 0.00% 0.00% -8.33% 9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 30.00%

W -39.67% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% -100.00% 16.67%

X 64.21% 3.85% 0.00% 6.79% -11.56% 21.57% -30.11% -30.77% -100.00% 33.33%

Y 43.82% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.21% 21.78% -100.00% 37.50%

Z 140.00% 97.00% -13.20% 14.62% 0.00% 0.00% 50.00%

AA 200.00% 91.67% -47.83% 0.00% 0.00% 40.00%

AB 0.00% 116.67% -25.38% -1.03% -100.00% 20.00%

AC 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

AD -2.04% 45.83% 10.00% 1.30% 75.00%

AE 250.24% -68.41% -1.50% 33.33%

AF 180.00% -14.29% 0.00% 15.48% -6.19% 40.00%

AG 0.00% 20.00% 0.00% 33.33%

AH 1100.00% 2.78% 1.35% 3.33% 100.00%

AI 0.00% 0.00% 15.00% 0.00% 0.00% 20.00%

AJ 100.00% 10.42% -9.43% 66.67%

AK 500.00% 0.00% 0.00% 0.00% 25.00%

AL 85.89% 0.00% 0.00% 33.33%

AM -18.18% -66.67% 266.67% 0.00% 25.00%

71.43% 37.50% 45.71% 25.64% 25.81% 16.67% 20.00% 18.18% 11.11% 33.33% 14.29% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่ก าจดัส ิง่ปฏกิลู จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริการอาคาร (ต่อ) 

 

  

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 29142.00% 35.50% -82.30% 14.13% 242.13% -84.50% 131.65% -97.97% -100.00% 55.56%

B 57.75% -52.29% 93.84% -31.99% 1.21% 327.43% -23.69% -43.41% 42.01% 4.39% -100.00% 54.55%

C -50.78% 312.90% -87.54% 79.86% 47.89% -68.71% 312.38% -94.90% -100.00% 44.44%

D 7418.26% -73.75% -94.71% -100.00% -81.44% 40.00%

E -75.14% -56.01% 232.00% 28.43% 83.44% -17.08% -76.01% 42.86%

F -100.00% -94.49% 2518.51% -78.15% -100.00% 20.00%

G 378.41% 11.49% -100.00% 66.67%

H 65.99% -43.94% 338.01% -100.00% 50.00%

I 1.71% 2390.77% -100.00% 66.67%

J 7625.37% 71.65% -100.00% 66.67%

K

L -100.00% 0.00%

M 59.38% -33.82% 11.66% 66.67%

N 278.13% -24.46% 2.93% -100.00% 50.00%

O 13.89% -100.00% 50.00%

P -64.33% -100.00% 0.00%

Q

R -4.89% -100.00% 0.00%

S -100.00% -100.00% 0.00%

T -48.63% -84.33% 2079.69% 401.11% -99.91% 3566.67% 36.59% 736.94% -94.39% 3570.85% -98.15% 1082.29% 58.33%

U -88.13% 3372.59% -94.77% -100.00% -49.07% 16.88% -56.83% -85.99% 251.85% 33.33%

V -100.00% -89.29% -100.00% 130.30% -100.00% 20.00%

W 47.39% -30.52% 10.34% 21.96% -6.76% -60.91% 331.78% -100.00% 37.50%

X 3190.00% -88.81% 306.11% -96.65% -100.00% -100.00% 33.33%

Y -32.45% -100.00% -75.00% -78.04% -100.00% 0.00%

Z 532.65% 0.81% -53.28% -7.53% 823.96% -66.68% -100.00% 42.86%

AA 216.94% -97.20% 219.68% -37.27% -45.36% -100.00% 33.33%

AB 88.67% 96.40% -37.57% -29.11% -100.00% 40.00%

AC -46.89% 30.97% 208.11% -81.09% 25.00%

AD 258.14% -40.09% -0.88% -17.78% 25.00%

AE 32.30% -69.25% -76.84% 33.33%

AF -59.85% 20.69% -100.00% 33.33%

AG -5.81% -94.85% -100.00% 0.00%

AH 320.45% -100.00% 50.00%

AI 61.50% -36.26% -87.92% -100.00% 25.00%

AJ -41.42% -73.00% -91.16% 4487.88% 25.00%

AK 66.67% -100.00% 50.00%

AL -100.00% 0.00%

AM 5188.00% -98.68% -22.86% 105.56% 50.00%

57.14% 35.29% 45.16% 38.89% 29.17% 50.00% 30.77% 33.33% 28.57% 57.14% 33.33% 33.33%

ตารางเปลีย่นแปลงคา่วสัดอุปุกรณ์งานสวน จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -48.35% -28.55% 11.52% 28.82% -14.01% 179.22% -32.08% 17.04% 6.31% -24.43% -26.98% 18.45% 43.98% 53.85%

B 2758.20% 140.56% -16.78% 112.51% -44.81% 98.83% -21.75% -37.45% 53.65% 10.81% 57.80% -15.81% 58.33%

C 84.67% 8.98% -5.27% 30.28% -6.88% 31.76% -76.59% 276.54% 128.39% -6.02% 60.00%

D 81.74% 43.69% -49.88% -15.30% 168.13% -36.64% -7.68% 93.59% 50.00%

E

F

G -39.10% 100.47% -34.79% 64.65% -41.18% 35.44% 164.91% 57.14%

H 628.63% -78.14% 898.76% -85.67% -34.10% 40.00%

I 1456.09% 60.66% 61.39% -45.83% 61.89% -42.14% 276.83% 71.43%

J 72.38% -33.71% 2.13% 55.64% -38.28% 60.00%

K 172.08% 94.15% -55.85% 0.00% 117.86% 60.00%

L

M 1.99% -67.92% 1279.30% 66.67%

N 90.56% -23.36% 138.59% 524.87% 75.00%

O -97.05% 4829.30% 284.47% 66.67%

P 48.35% -52.21% 287.45% -69.51% 77.77% 60.00%

Q -3.66% 42.34% -42.16% 294.71% -83.34% 40.00%

R 295.38% 44.77% 109.27% -37.10% 75.00%

S 40.61% 105.82% -19.87% 66.67%

T 189.21% -67.08% -88.62% 1203.81% -31.95% 16.44% -5.17% -25.34% 42.01% 166.28% -64.01% 115.65% 50.00%

U 325.03% 14.17% -5.25% 4.70% 8.53% 117.20% -17.90% 0.47% 5.16% -26.22% 70.00%

V 46.89% -59.87% 171.47% -61.26% 223.11% -38.82% 36.66% 9.47% -31.66% 153.97% -27.78% 54.55%

W 28.06% 34.68% -4.68% 19.60% -46.12% 20.58% 512.10% -80.64% -22.83% 1504.34% 60.00%

X 127.16% -9.19% 17.42% 114.20% 178.52% -86.01% 59.17% -17.16% -24.23% 892.46% 60.00%

Y 11.23% -36.07% 94.89% 37.16% -7.33% 558.46% -89.24% 172.15% -32.40% 55.56%

Z 49.80% 22.67% 4.70% -9.40% 88.15% -67.19% -35.69% 57.14%

AA -46.80% 43.50% 42.12% 21.42% 75.00%

AB 219.80% -63.31% 174.77% -14.31% 30.96% 60.00%

AC 357.09% -16.32% 23.84% 17.11% -8.21% 60.00%

AD 18.77% 117.37% -22.89% 6.48% 75.00%

AE 55.15% 20.20% 47.57% 100.00%

AF -98.54% 373.51% 223.98% 233.89% 9.07% 80.00%

AG 753.29% 3.62% 92.78% -29.87% 75.00%

AH

AI -36.29% -27.17% 945.45% 51.76% -67.83% 40.00%

AJ 359.29% -8.57% 54.15% -23.17% 50.00%

AK 283.87% -12.35% 100.72% -6.33% 50.00%

AL 593.63% 37.66% 34.73% 100.00%

AM 243.27% -28.56% 9.52% 15.14% 75.00%

75.00% 62.07% 72.73% 57.14% 51.72% 66.67% 46.67% 40.00% 44.44% 87.50% 42.86% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - สระวา่ยน า้

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา 
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -85.02% 955.27% -93.89% 1248.82% -82.44% 524.26% -86.42% 553.91% -80.96% 512.40% 50.00%

B 299.25% -23.66% 14.08% 38.88% -32.91% -7.00% 216.82% -71.30% 13.94% 97.13% 60.00%

C -81.03% 336.49% -64.81% 331.39% -78.87% 211.68% -37.11% 63.97% -43.32% 44.44%

D -80.31% -82.11% -71.95% 0.00%

E -60.23% -71.43% 0.00%

F

G -40.00% 0.00%

H 801.63% -65.87% 736.34% -77.44% 31.65% -54.22% 56.97% 57.14%

I 606.43% -25.69% 6.23% 323.90% -49.53% 6.51% 99.13% 71.43%

J -93.98% 0.00%

K 255.08% -61.46% 138.21% 30.83% 7.20% 80.00%

L 732.91% -44.84% 12.30% 81.77% 70.25% 80.00%

M

N -56.52% 76.25% 50.00%

O

P 33.57% -88.23% 1020.35% -100.00% 50.00%

Q -45.11% 54.75% 27.72% -31.50% 452.04% 60.00%

R

S

T -73.53% -26.72% 306.25% -42.81% 1204.17% 40.00%

U 1360.75% 59.90% -43.45% 71.90% -95.30% 446.77% 1006.02% -92.18% 47.01% 66.67%

V 3662.84% 362.21% -48.70% 157.55% -89.22% 995.38% -18.91% -47.15% 128.67% 194.10% 60.00%

W 208.33% 54.39% 1.75% 118.28% -73.40% 809.52% 83.33%

X 1055.56% -15.38% 234.34% 111.70% -78.60% 383.41% -89.68% 238.13% -77.78% 807.40% 60.00%

Y 73.22% -59.32% 31.41% -90.42% 781.16% 167.40% 14.06% -72.83% 713.18% 66.67%

Z 33.60% -0.17% -0.31% -70.37% 251.29% 2.19% -26.87% 42.86%

AA 288.33% -51.03% 9.50% -70.02% 50.00%

AB 4280.11% -35.79% 25.04% -83.75% 2449.40% -87.07% 50.00%

AC -69.35% 378.74% 28.40% -89.46% 50.00%

AD 9.07% 3058.43% -91.19% 832.04% 75.00%

AE 135.22% 22.82% 100.00%

AF -76.47% 226.89% -43.10% 171.34% 50.00%

AG 34.04% -80.37% 2357.70% 66.67%

AH 110.25% -78.44% 112.02% 66.67%

AI -49.71% 103.62% -1.83% -46.67% 25.00%

AJ -35.51% 95.48% -64.62% 33.33%

AK 84.93% -61.97% 459.26% 66.67%

AL 600.47% 33.77% 100.00%

AM 216.65% 57.20% -35.38% 66.67%

90.00% 40.00% 80.00% 38.71% 68.00% 60.00% 42.86% 25.00% 66.67% 42.86% 83.33% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบดบัเพลงิ 

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -86.29% 532.27% -96.41% 2953.33% -100.00% 40.00%

B -15.15% -11.11% 118.76% -55.30% 157.77% 40.00%

C 312.37% 100.00%

D -7.79% -92.00% 25.45% 78.56% 50.00%

E 205.71% -100.00% 50.00%

F

G

H

I 81.08% 100.00%

J

K

L 0.00% 0.00%

M -28.19% -100.00% 0.00%

N 214.12% 100.00%

O

P -80.22% -5.41% -77.84% 0.00%

Q -60.75% 154.76% -62.10% 33.33%

R

S

T 921.43% 100.00%

U 1089.25% 302.10% -70.12% 311.96% 75.00%

V 3693.64% 100.00%

W -33.79% 52.68% 3.44% -41.96% 87.97% -0.64% -34.85% 25.43% 43.26% 55.56%

X -96.60% -61.26% -100.00% -98.01% 0.00%

Y 106.67% -97.76% 380.77% 25.50% 75.00%

Z -0.90% 48.43% -22.13% 33.33%

AA

AB 0.00% 0.00%

AC 21300.00% 100.00%

AD

AE

AF

AG 64.68% 100.00%

AH

AI 66.69% 100.00%

AJ

AK 213.79% 100.00%

AL

AM 19.86% 100.00%

33.33% 33.33% 37.50% 50.00% 75.00% 16.67% 60.00% 75.00% 50.00% 50.00% 100.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบโทรศพัท

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 2.86% -68.38% 147.06% -91.67% 1628.57% -91.32% 692.86% 6.31% -32.20% 116.67% -44.23% 54.55%

B -44.68% -76.47% -37.50% 0.00%

C 210.28% 201.20% 100.00%

D -46.63% -96.55% -85.71% 0.00%

E 595.50% -69.23% 224.66% -85.75% 3065.40% -68.09% 50.00%

F 41.13% -48.57% 88.89% 29.41% 75.00%

G 333.33% 15.38% 100.00%

H -33.33% 175.00% -70.91% 0.00% 3562.50% 40.00%

I

J 266.67% -88.13% 50.00%

K 13.64% 195.79% 100.00%

L 50.00% 25.00% 133.33% 14.77% 100.00%

M -19.17% 147.42% 50.00%

N -75.00% 0.00%

O 169.84% -47.50% -38.38% 33.33%

P -52.86% 450.00% 131.82% 14.46% 75.00%

Q 205.56% -67.27% 50.00%

R -70.56% 110.00% 50.00%

S 8.25% 3.93% 100.00%

T 0.00% 88.00% 0.00% 33.33%

U -94.71% 1303.64% -25.39% 39.84% -41.96% 165.24% 113.31% -18.78% -61.83% 44.44%

V 74.77% -3.72% 71.24% 52.01% -31.28% 115.22% -40.52% 73.18% -3.30% -53.82% 50.00%

W -96.89% 1071.43% 50.00%

X 0.88% 26.83% -61.98% -39.98% 12.37% 961.67% -51.29% 57.14%

Y 482.60% -16.38% 261.10% -38.11% 21.47% 134.04% -62.12% 57.14%

Z 1558.07% 248.68% -78.43% -70.53% 792.27% 60.00%

AA 94.92% 3737.02% 100.00%

AB 85.55% -6.88% -60.61% 29.05% 50.00%

AC -77.78% 0.00%

AD -79.05% 445.45% -46.50% 33.33%

AE

AF 262.00% 784.22% 21.49% -9.28% 75.00%

AG 275.34% 13.76% 100.00%

AH -58.37% -10.07% 122.21% 33.33%

AI 30.00% 100.00%

AJ 12.49% 100.00%

AK -59.85% 2645.09% -0.91% 33.33%

AL 362.41% 100.00%

AM

75.00% 42.86% 66.67% 70.83% 60.00% 15.38% 66.67% 45.45% 85.71% 40.00% 0.00% 50.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบปรบัอากาศ

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 109.67% -80.01% 53.85% 259.58% -44.11% -84.09% -53.27% 125.00% 33.33% 285.00% 60.00%

B -74.21% -74.82% 987.12% -50.89% 523.27% -46.70% -83.98% 1090.27% -64.67% 27.14% -15.31% 36.36%

C -100.00% -71.96% 210.37% 33.33%

D -50.66% 45.64% -68.68% -91.58% 25.00%

E 28.57% 1862.22% 100.00%

F -4.49% 0.00%

G -82.83% 29.45% 50.00%

H -73.64%

I 53.33% -100.00% 50.00%

J -86.04% 2793.98% -43.52% -83.30%

K -57.87% 2.80% 50.00%

L -71.21% 523.38% -100.00% 33.33%

M

N 190.84% 100.00%

O 234.90% 100.00%

P

Q -64.39% 56.88% 50.00%

R -49.12% 246.75% 43.41% 66.67%

S 406.76% 100.00%

T -25.23% -76.28% 214.33%

U 510.00% -16.97% 11.12% 66.67%

V -38.51% 59.71% -33.00% 56.49% -81.06% 514.46% -31.57% -97.42% 37.50%

W 51.89% 53.77% -21.23% 2.61% 32.67% -45.61% 5.92% 24.49% 0.56% -95.54% 70.00%

X

Y 197.22% 100.00%

Z

AA

AB -100.00% 0.00%

AC 153.79% -94.41% 50.00%

AD -78.54% 1.48% 50.00%

AE 68.43% 100.00%

AF -25.73% -99.77% 2013.57% 66.67%

AG -28.57% 0.00%

AH -100.00% 0.00%

AI -60.00% -100.00% 0.00%

AJ -97.64% 300.00% 50.00%

AK -34.00% 0.00%

AL -93.67% 0.00%

AM

100.00% 16.67% 44.44% 45.45% 47.37% 60.00% 50.00% 33.33% 80.00% 0.00% 80.00% 66.67% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบวงจรปิด

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -1.60% 297.16% -83.14% 32.79% -18.13% -57.86% 601.69% -25.32% 37.50%

B -33.99% 190.00% 5.51% 44.88% 75.00%

C -14.02% 0.00%

D -16.50% -79.89% 42.54% 71.70% -26.80% 6.64% 50.00%

E -58.41% 126.81% 56.26% 1.10% -93.12% 60.00%

F 61.11% 4.50% 170.66% -30.46% 75.00%

G -49.75% -1.70% 112.07% -36.04% 25.00%

H 2328.50% -71.57% 177.34% -91.51% 1425.54% -80.74% 50.00%

I -41.15% 700.00% 49.55% 45.31% -2.46% 60.00%

J 0.82% -46.02% -6.86% -39.71% 25.00%

K 66.12% -98.88% 63743.24% 66.67%

L 49.52% 80.80% 13.33% -89.87% 228.35% 80.00%

M -57.81% 0.00%

N -37.50% 11421.76% 50.00%

O

P 37.50% 137.35% -8.34% 66.67%

Q 4.21% -14.32% 40.66% -20.97% 91.40% 60.00%

R 4.31% -86.42% 1154.12% 66.67%

S -94.19% 0.00%

T 165.20% 60.00% -18.18% -71.96% 316.11% 60.00%

U 1058.36% -95.98% 155.42% 66.67%

V -35.11% -17.50% 33.33% -65.67% 430.19% -5.59% 93.12% -97.59% 2261.36% 44.44%

W 4218.00% -64.32% 0.00% -11.11% -1.56% 20.00%

X 325.59% -7.89% 309.09% -93.01% 25.00%

Y -91.30% 399.60% 13.02% -41.28% -4.70% 40.00%

Z 246.40% 18.27% -49.51% 66.67%

AA 146.01% -1.56% 50.00%

AB 191.67% 598.71% -12.90% 62.16% 75.00%

AC 180.67% -47.44% 50.00%

AD 235.94% 17.21% -89.94% 66.67%

AE -16.43% 0.00%

AF -98.72% -52.47% 745.50% 66.67%

AG 190.73% -98.80% 50.00%

AH 14.08% -26.83% -90.20% 33.33%

AI -74.14% 223.21% 50.00%

AJ 136.61% -92.99% 50.00%

AK -97.19% 0.00%

AL -95.89% 0.00%

AM 73.49% -91.70% 50.00%

75.00% 66.67% 75.00% 30.77% 50.00% 71.43% 41.67% 0.00% 62.50% 16.67% 75.00% 50.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉนิ
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 299.36% -69.57% 5850.00% 66.67%

B -60.02% -98.94% 92951.67% 33.33%

C -25.00% 0.00%

D -97.76% 0.00%

E

F

G

H

I

J

K 48.38% 55.23% 100.00%

L

M

N

O 14.58% -91.84% 1083.33% 66.67%

P

Q 18.18% 100.00%

R

S

T 13.96% 100.00%

U 679.22% -88.76% 958.33% -6.40% 50.00%

V 5096.79% 2061.65% 22.84% -83.61% -56.70% -73.49% 275.24% 1297.71% -89.39% 55.56%

W

X ######### 100.00%

Y 80.72% -88.70% 16.46% ######### -90.03% 60.00%

Z 0.90% -24.21% -70.18% 33.33%

AA

AB -45.25% -96.57% 0.00%

AC 396.94% 100.00%

AD

AE

AF

AG -45.02% 0.00%

AH

AI

AJ -96.67% 18.60% 50.00%

AK 275.12% -56.13% 50.00%

AL 1046.83% -53.87% 50.00%

AM

100.00% 50.00% 57.14% 63.64% 75.00% 16.67% 33.33% 40.00% 50.00% 100.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบไฟฟ้าอาคาร

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -97.40% 11798.40% -39.08% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 12.50%

B 435.00% -57.94% 296.01% -58.68% -14.98% -100.00% -68.45% 223.73% 37.50%

C -62.29% -62.16% -87.98% 767.89% 25.00%

D -61.11% -2.86% 318.18% 152.17% -30.08% 40.00%

E

F

G

H 66.67% -40.00% 37.50% 66.67%

I 171.07% -88.42% 50.00%

J 7357.02% -96.01% 154.17% 63.93% -68.61% 60.00%

K 254.78% -93.92% 245.00% 66.67%

L 226.09% -72.29% -46.86% 115.58% 50.00%

M 177.32% 100.00%

N -95.09% 0.00%

O -55.00% 176.11% 648.45% 66.67%

P

Q -74.04% 0.00%

R -48.46% 583.81% 50.00%

S

T 139.62% -44.88% 16.63% 66.67%

U 206.72% 587.86% -84.09% -5.96% 77.13% 586.52% -27.37% 57.14%

V 550.00% -5.08% -75.69% 1780.00% -92.02% 392.90% -70.16% 10.38% 50.00%

W -34.78% -82.22% -43.75% 1250.00% 25.00%

X -96.93% 0.00%

Y -45.46% 88.78% -31.17% -93.02% 25.00%

Z -96.03% -10.73% 285.71% 88.11% -23.03% 40.00%

AA 24.48% -22.34% 50.00%

AB -100.00% 23.28% 50.00%

AC 45.42% 100.00%

AD 2795.81% 100.00%

AE

AF -55.20% 117.33% 99.96% -72.36% 50.00%

AG 1733.33% 100.00%

AH

AI -38.88% 59.57% 443.54% 66.67%

AJ

AK 321.52% -85.23% 7062.14% 66.67%

AL

AM 39.67% 100.00%

71.43% 28.57% 73.33% 50.00% 50.00% 45.45% 28.57% 42.86% 0.00% 25.00% 66.67% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบคยีก์ารด์

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -48.00% 690.77% -53.29% 621.49% -86.10% 3.41% 50.00%

B 260.78% -50.31% 1205.12% 77.32% -78.64% 632.59% -91.72% 193.08% 143.62% -52.93% 60.00%

C 658.50% -92.25% 30784.09% 66.67%

D -63.51% -42.93% -23.79% 244.45% -70.31% 20.00%

E -81.39% 554.21% -95.26% 2337.61% 50.00%

F 4.86% -35.77% 50.00%

G -85.00% 607.22% -89.79% 33.33%

H -3.41% -81.54% 0.00%

I

J -53.10% 0.00%

K 60.65% -12.99% 50.00%

L 257.03% -24.44% -97.08% 3103.44% 31.62% 60.00%

M 65.47% 100.00%

N

O

P

Q 3898.80% -98.39% 6036.89% 7.18% -95.55% 60.00%

R -94.74% 0.00%

S

T

U 108.08% -55.31% 24.34% 91.73% -57.08% -26.65% -88.38% 3489.92% -87.82% 207.52% 50.00%

V 208.86% -29.24% 150.88% -37.89% -29.75% 5.62% -69.70% 42.86%

W

X -23.90% 40.34% 24.09% -82.43% -90.88% 40.00%

Y 2660.03% -83.92% 997.70% -36.80% -76.71% 568.43% -32.28% 42.86%

Z 112.93% 105.73% 97.31% -63.08% -24.03% 67.10% -43.80% 57.14%

AA 419.44% -39.39% 50.00%

AB 3362.92% -30.69% -22.12% 33.33%

AC 13286.67% -75.12% 513.13% -54.94% 50.00%

AD -90.35% 6646.67% 50.00%

AE

AF 4.07% -3.43% 53.03% 43.58% 351.83% 80.00%

AG 172.90% 202.88% 100.00%

AH 1163.76% -87.68% 383.47% -62.65% 43.85% 60.00%

AI 409.79% -40.50% -59.87% 33.33%

AJ -96.50% 212.50% 50.00%

AK 30.98% 100.00%

AL 475.00% 422.17% 100.00%

AM 230.00% 100.00%

100.00% 37.50% 56.25% 54.17% 60.00% 50.00% 18.18% 50.00% 25.00% 66.67% 50.00% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - อปุกรณ์สนัทนาการ

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 22.64% 671.63% 144.15% -26.66% -5.62% 0.00% 39.46% -98.41% 50.00%

B -94.05% 914.80% 179.36% -75.31% -84.00% 129.46% 1089.03% 9.05% -98.81% 55.56%

C -98.68% 3222.63% -64.10% -60.29% 2240.37% 105.35% -75.65% -44.78% 55.39% 44.44%

D -58.56% -63.07% -11.31% -34.88% 0.00%

E 69.77% 100.00%

F -41.59% -100.00% 0.00%

G -100.00% -88.44% 162.29% 33.33%

H -47.87% -71.56% 0.00%

I 1547.80% -10.59% 3.12% 656.89% -98.43% 963.22% 66.67%

J -70.23% 9192.81% 115.84% -26.98% -87.65% 40.00%

K 173.52% -29.10% 868.42% 66.67%

L 119.44% -45.03% -49.70% 7.74% 92.67% 60.00%

M -94.52% 0.00%

N 7157.00% 100.00%

O 3046.13% 100.00%

P 6100.13% -99.01% 50.00%

Q 16.82% 430.77% -11.50% -96.02% 1199.64% 60.00%

R 3798.31% -43.17% 50.00%

S

T -20.16% -57.57% -93.29% 581.63% -60.53% 4925.32% -74.79% 6.81% 2064.20% -99.33% -84.63% 36.36%

U -30.17% -26.49% -35.57% 672.24% -94.53% 1738.05% 727.98% -97.81% 922.21% 44.44%

V -28.23% 90.32% 33.09% -92.00% 2378.73% -74.46% 40.01% 94.75% -90.23% 55.56%

W -12.23% -73.52% 343.76% -47.08% 22.39% 42.79% 87.95% -63.85% 50.00%

X 919.64% -90.04% 41.03% 1875.66% 237.63% -93.15% 103.48% 6.50% -57.24% 66.67%

Y 89.32% 5489.14% 11.38% 43.09% 100.00%

Z -55.56% 2390.40% 563.93% -100.00% -18.40% 40.00%

AA -44.52% 183.72% 798.48% 66.67%

AB -100.00% -100.00% 0.00%

AC 226.33% 268.89% 20.72% 228.64% 100.00%

AD -100.00% 1320.87% 50.00%

AE 166.67% -55.50% 50.00%

AF 1467.33% 19.65% 214.43% 110.79% 100.00%

AG 43.95% 1269.14% -97.34% 66.67%

AH -22.22% 0.00%

AI 322.98% -75.57% 50.00%

AJ 245.11% 240.94% 100.00%

AK -18.31% 0.00%

AL -85.97% 0.00%

AM -51.56% -3.24% 0.00%

100.00% 54.55% 40.91% 50.00% 55.56% 35.71% 60.00% 70.00% 88.89% 25.00% 20.00% 66.67% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบประปา
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 103.49% 78.56% -21.10% -18.35% 188.19% -13.66% 23.03% -11.38% 41.79% 4.74% 19.31% -60.48% 58.33%

B -72.31% 281.59% -49.40% -90.87% -74.67% -59.85% 16.67%

C -18.10% 630.81% 70.36% 110.35% -46.22% 191.14% 66.67%

D 38.76% -15.43% 69.72% -10.18% 13.60% 33.30% -11.70% 45.23% 62.50%

E -41.90% 3709.94% -82.97% 263.10% -57.98% 126.58% -59.67% 42.86%

F -84.01% 834.58% 190.04% -5.86% 50.00%

G 113.79% -27.42% 281.11% -62.16% 90.66% 60.00%

H 0.00% 17.78% 80.85% -4.80% 96.10% -14.75% -76.71% 42.86%

I 20.00% 45.32% -50.16% 100.63% 75.00%

J -30.77% -45.96% 0.00%

K 390.53% -40.92% 50.00%

L 320.44% 361.99% -82.79% 12.34% 231.61% 80.00%

M 1384.00% 8.74% 100.00%

N 9.20% 100.00%

O 93.60% 30.22% 100.00%

P -27.12% 113.52% -45.44% -53.30% 228.39% 40.00%

Q -83.43% -84.65% 70.21% 732.52% 846.58% 60.00%

R 896.34% 96.78% 100.00%

S 47.73% 100.00%

T 0.00% 0.00% 38.33% -52.32% 25.00%

U 86.76% 2447.73% -86.74% 526.47% -47.57% 4.23% 16.51% 13.82% 32.50% 77.78%

V 21.34% -28.57% -12.51% 50.00% 12.02% 307.44% -84.90% 993.54% -80.18% 55.56%

W 1272.73% 98.68% -93.17% -3.44% 0.00% 40.00%

X -25.08% 246.85% 195.66% -73.19% -11.84% 183.17% -94.77% 780.92% 50.00%

Y -2.98% 125.76% -18.03% -53.55% 1377.46% -87.82% 133.91% 42.86%

Z 79.98% -61.25% 20.53% -99.76% 222446.00% 60.00%

AA -5.56% -31.07% -83.46% 0.00%

AB 262.33% 86.14% -44.43% 170.04% 36.46% 80.00%

AC 276.54% 43.74% 100.00%

AD 14812.11% -85.30% 50.00%

AE 1079.45% 100.00%

AF 3439.81% 222.86% -55.80% 748.69% 75.00%

AG 668.94% 103.28% 100.00%

AH -88.71% 5668.16% 138.24% -77.86% -5.53% 40.00%

AI 135.86% 100.00%

AJ

AK 132.64% 175.11% 100.00%

AL -54.40% 0.00%

AM 2866.10% 455.03% 100.00%

20.00% 75.00% 70.83% 59.26% 57.69% 50.00% 52.94% 50.00% 42.86% 83.33% 50.00% 50.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบบ าบดัน า้เสยี

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -11.38% 41.79% 0.00% 20.23% -58.92% 40.00%

B 318.00% 100.00%

C -45.24% 0.00%

D

E

F

G -83.00% 0.00%

H

I

J

K

L 38.67% 100.00%

M

N 2378.84% 100.00%

O -55.20% 0.00%

P

Q

R

S -48.61% 0.00%

T -49.29% 0.00%

U -81.96% 0.00%

V

W

X -61.59% -100.00% -62.86% -79.74% 0.00%

Y -41.74% -33.45% -78.23% 0.00%

Z

AA

AB

AC -100.00% 0.00%

AD

AE

AF -39.23% 0.00%

AG

AH

AI 147.54% 100.00%

AJ

AK

AL

AM

100.00% 0.00% 50.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 50.00% 0.00% 50.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - งานสวน
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -83.02% 0.00%

B -75.50% 388.94% 208.46% 17.65% -86.51% -97.44% 2566.67% 57.14%

C 158.37% -97.51% 50.00%

D

E 430.90% 34.36% 100.00%

F

G

H 423.03% 100.00%

I

J

K 144.64% 100.00%

L -29.52% 402.63% 50.00%

M

N

O

P -81.15% 378.56% 50.00%

Q 2441.68% 100.00%

R

S

T -72.81% 73.66% 50.00%

U 803.19% -75.86% 740.55% -94.83% 257.14% 918.43% -73.68% 57.14%

V -98.34% 385.00% 50.00%

W 128.92% 100.00%

X

Y -11.58% -96.35% 14748.75% -46.60% -86.84% 20.00%

Z

AA

AB

AC

AD 647.36% 100.00%

AE

AF 69.85% 100.00%

AG 1632.18% 100.00%

AH

AI

AJ 492.19% 100.00%

AK 3756.25% -15.11% 50.00%

AL

AM

50.00% 100.00% 40.00% 90.91% 25.00% 100.00% 33.33% 60.00% 33.33% 33.33% 50.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - อาคาร

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -45.65% -37.89% 265.00% 33.33%

B -77.67% 95.25% -3.97% 33.33% 50.00%

C

D -89.45% -2.72% 0.00%

E 351.00% 35.00% 100.00%

F 82.51% 62.63% 105.58% -79.42% 75.00%

G

H

I -32.76% 81.93% 83.46% 66.67%

J 2.00% -18.43% 50.00%

K

L

M

N

O

P

Q 13.51% 162.57% 100.00%

R

S

T

U -83.40% 849.86% -99.22% 850.77% 418.08% 60.00%

V 74.30% -52.67% 50.00%

W

X 9.03% 100.00%

Y -85.61% 0.00%

Z 450.46% -72.22% 50.00%

AA

AB 22.22% 1518.32% 100.00%

AC 285.76% 297.70% -93.91% 66.67%

AD 5586.00% -64.83% 98.00% -43.35% 50.00%

AE

AF

AG 25.00% -63.33% 50.00%

AH 1900.00% 100.00%

AI 911.48% 100.00%

AJ 45.58% 100.00%

AK 90032.50% -95.98% 95.31% 66.67%

AL

AM

100.00% 54.55% 66.67% 50.00% 50.00% 33.33% 100.00% 0.00% 100.00% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบทวี ี
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จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 422.00% 216.86% -55.91% 90.60% 89.53% -51.21% 126.56% -38.52% 141.34% -20.20% -9.34% -41.22% 50.00%

B -65.94% 72.34% 438.89% -84.54% 213.33% -100.00% -90.91% 2.60% 50.00%

C 363.19% 117.66% -51.97% 106.71% -24.60% 124.13% 43.88% -76.50% 62.50%

D 1104.35% 4.33% 4.15% 3.65% 0.42% 4.57% 0.00% 4.56% 87.50%

E

F 268.44% 84.13% -29.37% -18.88% 50.00%

G 334.61% 306.76% 9.05% 5.50% 3.72% 0.00% 5.79% 85.71%

H 4.46% 7.46% 38.86% 43.73% -39.16% 8.18% 83.33%

I

J 1100.00% 100.00%

K

L

M

N -65.71% 0.00%

O

P 12.12% -10.81% 46.34% -3.82% -14.48% 40.00%

Q 7.83% -19.34% -41.41% 25.00% 4.20% 60.00%

R

S

T 0.36% 9.02% -4.36% 9.22% 0.00% 9.28% 0.94% 36.10% -30.00% 6.18% 170.37% -26.40% 66.67%

U 165.71% 357.89% -14.39% 24.61% 0.37% -58.49% 66.67%

V 300.00% 2.13% -2.09% 80.13% -41.52% 3.61% -2.26% 370.22% -75.68% -11.54% 8.72% 54.55%

W -21.86% 432.59% -79.33% 65.42% 46.83% -62.59% 416.11% -67.21% -30.00% 25.83% 50.00%

X 154.77% 14.92% 86.02% 100.00%

Y 295.63% -53.10% 1187.41% -99.07% -93.81% 99674.53% 41.14% -74.32% 50.00%

Z

AA

AB

AC

AD

AE

AF 316.22% 5.47% 100.00%

AG

AH 89.95% -17.45% 0.75% 2.23% 3.71% 80.00%

AI

AJ

AK

AL

AM

85.71% 72.73% 57.14% 87.50% 68.42% 50.00% 66.67% 55.56% 0.00% 80.00% 66.67% 25.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบลฟิท ์

ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -38.25% -5.83% 398.09% -81.50% 17365.77% -97.42% 9971.04% -99.01% 255.84% 95.89% -29.11% 80.85% 8.65% 53.85%

B 125.68% 662.90% -69.16% 935.38% -71.82% -0.52% -70.87% 71.17% 353.77% 55.56%

C 21.58% 88.21% 56.24% -94.31% 1534.50% -82.55% 17.03% -74.22% -51.16% 55.56%

D -84.49% 166.20% -38.06% 80.65% 7.89% -60.00% -41.15% -52.24% 37.50%

E -44.57% 142.10% 151.78% 12.88% -25.74% 94.03% -94.06% 75.54% 62.50%

F -49.99% 107.24% 50.00%

G 4469.91% 187.45% 32.61% 220.36% -93.12% 765.29% -58.55% 71.43%

H 4169.22% -77.54% -63.63% -84.27% 713.17% 99.53% 184.16% 57.14%

I 76.31% 130.20% -13.45% 420.11% 93.34% 12.84% -39.81% 71.43%

J -89.36% -23.33% 1646.46% 10.04% -67.28% 40.00%

K 197.21% 9.80% -44.28% 15.01% 75.00%

L 130.26% 67.46% -43.99% 79.89% -46.02% 60.00%

M 1636.02% -78.17% 177.97% 66.67%

N 293.04% 348.29% -11.77% 66.67%

O 170.98% 797.89% 100.00%

P -29.04% 257.65% 2291.06% 66.67%

Q -39.35% 62.57% -24.21% -63.12% 113.67% 40.00%

R 287.43% -93.34% 751.78% -12.85% 50.00%

S 411.21% 100.00%

T 184.48% -79.55% 201.19% -68.67% 144.59% -59.88% -45.60% 37.00% -74.75% 1020.51% -56.80% 87.63% 50.00%

U 3953.24% 515.16% -83.27% 59.06% 113.18% -49.28% -85.13% 1768.29% 136.49% -81.12% 60.00%

V 353.66% 34.55% -82.37% 425.60% -4.05% -70.70% 83.71% 59.11% 305.15% -66.85% -94.10% 54.55%

W 208.06% -52.61% -78.29% 256.10% 167.15% 297.21% -94.81% 227.63% 62.50%

X 19.24% -23.52% 131.69% -43.14% -29.40% -65.74% 340.49% 118.37% 50.00%

Y -93.78% 101.99% -7.98% 242.55% 29.27% -27.42% 174.16% 100.84% -63.46% 55.56%

Z 9.39% 424.03% 5.20% 164.34% 100.00%

AA 206.92% 1.39% 122.55% 113.25% 100.00%

AB -1.41% 90.89% 934.79% -84.53% 33.19% 60.00%

AC -22.96% 86.29% -18.08% -97.29% 25.00%

AD -59.26% 48.71% -86.15% 33.33%

AE 193.37% 20.79% 14.38% 100.00%

AF 369.63% 73.26% 68.99% 100.00%

AG 292.84% 51.24% -82.49% 66.67%

AH -57.28% 732.65% -75.14% -14.58% 93.65% 40.00%

AI -68.79% 598.89% -84.03% 33.33%

AJ -37.30% 0.00%

AK 452.00% 198.45% -2.21% 66.67%

AL 173.51% 531.37% 100.00%

AM 3695.02% -72.68% 46.56% 66.67%

53.85% 68.18% 62.50% 55.56% 66.67% 55.56% 55.56% 54.55% 44.44% 75.00% 14.29% 75.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - สว่นกลาง
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 11.80% 100.00%

B 279.29% 100.00%

C

D 99.63% 100.00%

E

F

G

H 163.47% -3.30% 50.00%

I -47.39% 0.00%

J 172.31% 100.00%

K

L 31.14% 100.00%

M -81.71% 0.00%

N -82.10% -96.40% 1302.22% 33.33%

O 79.95% -33.87% -59.28% 33.33%

P

Q -98.42% 384.00% 50.00%

R -85.19% 716.67% 50.00%

S

T 683.33% -55.11% 236.73% 66.67%

U 316.88% 3534.70% -76.86% 196.48% 75.00%

V -9.81% 36.60% 211.43% -61.25% -45.59% 5.99% 50.00%

W

X

Y -21.16% -74.46% 297.96% -90.45% 776.91% 40.00%

Z 99.50% -49.76% -37.84% 1531.25% -81.61% 144.11% 146.38% 57.14%

AA 563.40% -25.00% -62.37% 863.15% 50.00%

AB 696.89% 100.00%

AC 4.08% 207.95% 100.00%

AD

AE

AF 8313.02% -91.29% 120.38% 66.67%

AG

AH

AI 4.52% 64.19% 42.30% 100.00%

AJ -96.81% 0.00%

AK -79.41% 0.00%

AL 404.99% -87.79% 50.00%

AM 55.64% -48.48% -37.41% 33.33%

100.00% 50.00% 55.56% 38.46% 54.55% 50.00% 83.33% 75.00% 60.00% 0.00% 100.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบสขุาภบิาล
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -30.30% 0.00%

B 152.76% 100.00%

C

D

E

F

G

H -92.98% 1077.15% 50.00%

I

J

K

L

M

N

O

P

Q

R

S

T

U

V

W

X

Y

Z

AA

AB

AC

AD

AE

AF

AG

AH

AI

AJ

AK

AL

AM

0.00% 100.00% 100.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบระบายอากาศ
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -4.82% 117.35% 50.00%

B -85.19% 3741.67% 50.00%

C

D -95.87% 150.00% 34.71% -38.97% 50.00%

E 2538.36% -95.56% 50.00%

F

G 123.77% 100.00%

H

I -72.00% 0.00%

J 798.41% -81.10% 598.87% 66.67%

K

L -56.04% 0.00%

M -1.25% 542.38% 50.00%

N -79.46% 0.00%

O -6.83% 176.36% 50.00%

P

Q -95.85% 2254.00% 8026.06% 66.67%

R 49.91% -12.04% 50.00%

S 20.56% 100.00%

T

U 493.10% -79.73% 232.83% 66.67%

V -72.53% -53.93% 233.33% -69.00% 764.52% 170.22% 50.00%

W

X 6319.05% -90.98% 50.00%

Y -93.82% 2.94% -43.91% 425.54% -43.81% -23.72% 33.33%

Z -36.67% -31.58% 0.00%

AA

AB 155.33% -41.25% 86.67% -66.67% 50.00%

AC

AD

AE 14.71% 100.00%

AF -44.90% 491.23% 155.06% 66.67%

AG

AH -48.91% -30.02% 0.00%

AI -38.68% 0.00%

AJ

AK 5.00% 100.00%

AL 1062.37% 100.00%

AM -76.59% 0.00%

0.00% 50.00% 61.54% 38.46% 33.33% 50.00% 66.67% 33.33% 50.00% 50.00% 50.00% 100.00%

คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบสญัญาณเตอืนภยัตารางเปลีย่นแปลง 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 577.72% -84.32% 916.72% -59.14% 159.26% -33.24% 31.14% 57.14%

B 20.35% -54.38% 55.70% -44.44% 206.51% -68.62% 10.99% 108.25% 12.50% 66.67%

C -74.65% 279.07% -21.65% 31.71% -62.49% 62.19% -41.34% 42.86%

D -94.21% -72.74% 112.20% 20.54% -85.99% 40.00%

E 42.67% 956.17% -70.99% 74.29% 218.04% -67.37% 66.67%

F

G

H 135.50% -69.99% 584.64% -62.50% 97.97% -49.34% -0.25% 42.86%

I 5.93% -18.71% -32.62% 63.84% -24.43% 30.75% 50.00%

J -1.32% -67.99% 281.09% -8.59% -21.74% 20.00%

K

L

M -66.75% 1.93% 50.00%

N 50.62% 330.40% 544.10% 100.00%

O

P -69.88% 39.33% 154.90% 66.67%

Q -58.66% 249.65% -99.43% 17310.08% 50.00%

R 1445.07% -94.02% 73.19% 66.67%

S -49.79% 13.34% 50.00%

T 713.40% 102.95% -51.74% -90.50% 1980.52% 60.00%

U -50.08% 175.98% -41.36% 133.71% 50.00%

V -43.56% -84.58% 323.12% 119.69% -54.48% -54.41% 627.35% 42.86%

W 73.78% -17.72% 182.29% -47.01% -50.48% 39.60% -19.08% 198.48% -62.85% -16.90% 40.00%

X -8.57% 236.51% -99.21% 33.33%

Y -59.30% 72.61% -1.42% -8.77% 19.58% 19.19% 50.00%

Z 109.75% -60.10% 576.44% -78.75% 167.62% -20.49% -18.11% 42.86%

AA -63.95% 31.25% 80.61% 66.67%

AB -45.74% 37.28% 460.06% -81.67% -36.21% 40.00%

AC -2.85% 57.14% 129.83% -86.84% 50.00%

AD

AE 172.98% 196.13% -15.22% 66.67%

AF -91.66% 288.22% 120.16% -21.10% 50.00%

AG 92.34% 38.40% 169.40% 100.00%

AH -67.09% 0.00%

AI -33.41% 55.69% -62.31% 33.33%

AJ -51.67% 71.88% 50.00%

AK 265.45% -79.15% 790.58% 66.67%

AL 119.07% 100.00%

AM -28.58% 57.86% -98.67% 33.33%

80.00% 33.33% 60.87% 54.17% 60.00% 25.00% 53.85% 71.43% 40.00% 16.67% 71.43% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา -  ระบบเครือ่งก าเนดิไฟฟ้า
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -6.78% -46.87% 110.80% 52.52% -16.29% 8.95% -16.12% 42.38% -43.32% -1.65% -25.94% 47.52% 73.02% 46.15%

B 130.65% -40.56% 86.32% -20.19% 25.06% -13.97% 30.04% 30.57% -14.25% -59.44% 394.57% -87.29% 50.00%

C 897.42% -8.56% 112.31% -6.61% -12.19% -38.16% -23.09% 647.64% -84.23% -55.10% 30.00%

D -25.83% 36.92% 6.90% 33.21% -27.94% 39.42% 13.77% 71.43%

E 92.00% 20.30% 10.87% -73.79% 100.37% 165.74% -16.98% -41.87% 62.50%

F 1567.50% 803.00% 22.92% 24.49% -19.90% -16.88% 66.67%

G -44.32% 57.29% -14.52% -16.56% 461.74% -75.39% -60.41% 28.57%

H -36.86% -6.49% 66.24% -53.99% -45.84% 190.54% 32.52% 42.86%

I 416.40% -56.59% -51.44% -35.08% 445.00% 101.38% -28.70% 42.86%

J -60.61% 69.93% 101.18% -15.79% -54.84% 40.00%

K 119.99% 7.26% -36.31% 0.55% 75.00%

L 159.22% -55.92% 5.07% -16.53% 42.54% 60.00%

M 186.03% -2.22% -40.60% 21.20% 50.00%

N 3214.44% 155.51% -19.75% 66.81% 75.00%

O 5519.83% 0.65% 55.87% -60.22% 75.00%

P 22.58% 15.53% -37.23% -74.86% 488.63% 60.00%

Q 70.58% -25.54% 47.48% -24.42% -1.16% 40.00%

R 282.70% 56.45% -52.67% -55.50% 50.00%

S 30.40% 149.56% 96.19% 100.00%

T 149.73% -60.37% -18.59% 0.60% 73.60% 0.96% -16.55% 66.22% -27.83% -19.85% 121.55% 9.04% 58.33%

U 256.10% -51.31% 87.56% 8.40% -16.31% 132.83% -28.88% 160.03% -51.51% 7.53% 60.00%

V 25.10% 60.03% 38.04% 3.02% -26.64% 48.18% 3.05% -62.99% -13.68% 103.39% -76.81% 63.64%

W 30.68% 10.88% -36.37% 2.46% -2.62% -1.18% 15.51% 10.74% -27.28% 20.56% 60.00%

X 106.28% -26.19% 71.96% 71.93% 2.49% -37.19% 66.36% 32.52% 4.39% -43.42% 70.00%

Y 15.28% 48.08% 41.99% -60.11% 0.76% 102.47% -19.25% -53.92% 275.76% 66.67%

Z 216.00% 22.30% 23.70% -44.31% -57.54% 31.25% 35.12% 71.43%

AA -41.22% 14.27% -33.38% -24.52% 25.00%

AB 404.86% -80.25% -18.38% 32.27% 566.08% 6.60% 66.67%

AC 294.34% -22.34% -33.98% -3.46% 12.55% 40.00%

AD 81.94% -35.24% -89.65% 309.88% 50.00%

AE 468.01% -25.24% -44.94% 33.33%

AF 361.52% 0.74% -51.44% 16.62% -40.79% 60.00%

AG 734.54% -29.80% 202.99% 3.73% 75.00%

AH 59.70% -37.37% 65.73% -54.71% 545.23% 60.00%

AI -18.47% 199.91% -53.06% 57.08% -82.86% 40.00%

AJ 6316.90% 100.00%

AK 60115.07% -89.54% 165.64% -72.77% 50.00%

AL 162.23% 2704.01% -9.41% 66.67%

AM 6580.28% 76.44% -7.43% -60.73% 50.00%

83.33% 64.71% 55.56% 36.84% 66.67% 52.63% 44.44% 54.55% 33.33% 37.50% 57.14% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่วสัดสุ ิน้เปลอืงใชไ้ป
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -18.79% 45.49% -53.35% -76.86% 598.86% 1.95% 96.31% -52.56% -19.45% 44.44%

B

C -33.11% -47.10% 0.00%

D 0.00% 0.00% 0.00% 48.39% -74.54% 20.00%

E #DIV/0!

F 420.00% 100.00%

G -100.00% -38.35% 0.00%

H -61.29% 186.99% -97.99% 8776.54% 50.00%

I 0.00% 0.00%

J

K

L -98.06% 4152.26% -69.51% 650.08% -53.10% 40.00%

M

N

O 179.14% 100.00%

P -72.35% 360.01% -27.22% 33.33%

Q

R 0.00% 0.00% 0.00%

S -80.00% 0.00% 0.00%

T

U 88.25% 50.41% -95.64% 0.00% 5757.14% -92.07% 50.00%

V 251.27% 10.30% -40.87% 66.67%

W -83.54% 507.41% 0.00% -83.54% 874.61% -37.68% 605.69% -72.22% -50.23% 0.00% 30.00%

X 0.00% 0.00%

Y 0.00% 0.00%

Z 495.27% -62.62% 50.00%

AA

AB 0.00% 31.09% -23.72% 50.00% 50.00%

AC -97.56% 0.00%

AD

AE -1.28% 0.00%

AF

AG -19.13% 0.00%

AH -97.04% 411.11% 606.52% 66.67%

AI

AJ

AK

AL

AM

0.00% 66.67% 22.22% 46.15% 50.00% 20.00% 33.33% 40.00% 33.33% 50.00% 0.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - หมอ้แปลงไฟฟ้าและ ตู ้MDB 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A

B -30.29% -60.00% 625.47% 33.33%

C

D 182.51% 1932.05% 100.00%

E

F

G

H

I

J 20.07% 6.38% 100.00%

K

L

M

N

O

P

Q

R

S

T -62.19% -44.69% 88.89% 33.33%

U -3.06% 21.68% 50.00%

V

W

X

Y

Z

AA

AB

AC

AD

AE

AF

AG

AH 127.00% 100.00%

AI

AJ

AK

AL

AM

0.00% 0.00% 100.00% 100.00% 0.00% 100.00% 0.00% 50.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - เครือ่งใชส้ านกังาน
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -65.82% 0.00%

B

C

D

E

F

G

H

I

J

K

L

M -58.47% 0.00%

N

O

P

Q

R

S 147.16% 187.48% 100.00%

T

U -57.67% -86.90% 0.00%

V -73.60% 0.00%

W

X

Y

Z

AA

AB

AC

AD

AE

AF 2.80% 644.90% 89.47% -77.04% 75.00%

AG 10647.22% 100.00%

AH

AI

AJ

AK

AL

AM

100.00% 100.00% 66.67% 50.00% 0.00% 0.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - เครือ่งตกแตง่และตดิต ัง้
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A

B

C

D

E

F

G

H 1500.00% 100.00%

I

J

K -98.30% 0.00%

L

M

N

O

P

Q

R

S 2042.86% 100.00%

T

U

V

W

X

Y 109.21% -92.69% 2315.45% 66.67%

Z

AA

AB

AC

AD

AE

AF

AG

AH

AI

AJ

AK

AL

AM

100.00% 0.00% 100.00% 100.00% 0.00% 100.00%

คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบสญัญาณทวีรีวมตารางเปลีย่นแปลง 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A

B 466.67% -32.35% 134.78% 66.67%

C

D -76.75% 0.00%

E

F

G 11.11% -30.00% 50.00%

H

I

J

K

L

M

N

O

P

Q -3.70% -75.90% 0.00%

R

S

T

U -58.23% 0.00%

V 20.08% 73.76% -25.58% -70.22% -34.33% 1346.77% 63.83% -86.67% -91.37% 44.44%

W

X

Y

Z 2570.00% 57.14% 41.41% 100.00%

AA

AB

AC

AD

AE 114.97% 100.00%

AF

AG

AH

AI -83.29% 372.58% 50.00%

AJ

AK -29.32% 0.00%

AL

AM

50.00% 50.00% 66.67% 20.00% 50.00% 50.00% 100.00% 50.00% 50.00% 0.00%

คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบคอมพวิเตอร ์ตารางเปลีย่นแปลง 
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J

K

L

M

N

O

P

Q

R

S

T

U

V

W

X

Y

Z

AA

AB

AC

AD

AE

AF

AG

AH

AI

AJ

AK

AL

AM

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - ระบบเสยีง
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ตารางการเปลี่ยนค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A

B

C

D

E -91.24% 0.00%

F

G

H

I

J

K

L

M

N

O

P 109.28% 100.00%

Q

R

S

T

U

V

W

X

Y

Z

AA

AB

AC -70.30% 3723.13% 50.00%

AD

AE

AF

AG

AH -36.26% 0.00%

AI

AJ

AK

AL

AM 64.80% 100.00%

33.33% 100.00% 50.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา - เครือ่งมอืเครือ่งใช้ 
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริหารอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A -29.41% 0.00% 0.00% 2.42% 0.79% -65.65% 0.00% 7.69% 5.95% 1.12% 8.33% 5.64% 5.34% 61.54%

B 12.80% 0.00% 0.86% 2.59% -59.25% 0.00% 0.00% 1.19% 0.00% 12.94% 0.62% 7.25% 58.33%

C 50.00% 1.61% -57.32% 0.00% 5.16% 3.50% 7.29% 11.65% 8.00% 4.67% 80.00%

D 0.00% 5.00% -63.75% 0.00% 0.00% 0.00% 1.81% 0.00% 25.00%

E 9.09% -56.52% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 11.46% 7.10% 37.50%

F -54.81% 0.00% 13.10% 1.05% 11.46% 3.55% 5.60% 71.43%

G -10.00% 0.00% 0.00% 11.11% 0.00% 10.00% 0.00% 28.57%

H 20.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.17% 7.00% 5.77% 57.14%

I 0.00% 0.00% 8.33% 1.54% 12.63% 60.00%

J -33.33% 56.25% 12.00% 0.00% 2.50% 60.00%

K 9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 5.73% 40.00%

L 11.90% 8.51% 5.39% 9.82% 6.73% 100.00%

M 33.33% 6.43% 6.04% 7.91% 100.00%

N 33.33% 0.00% 0.00% 4.50% 50.00%

O 20.00% 23.81% 9.62% 4.56% 100.00%

P 6.06% 0.00% 0.00% 14.29% 5.00% 60.00%

Q 17.07% 5.21% 6.93% 0.00% 2.78% 80.00%

R 300.00% 0.00% 4.50% 1.44% 75.00%

S 33.33% 7.50% 2.33% 100.00%

T 110.76% -5.47% 0.00% 4.08% -43.25% 0.00% 0.86% 0.61% 3.07% 2.13% 2.92% 4.86% 66.67%

U 2.95% 3.83% -68.42% 0.00% 0.00% 0.00% 4.09% 1.31% 0.00% 2.59% 50.00%

V 0.00% 7.00% 0.00% -64.05% 0.00% 0.00% 0.00% 1.95% 0.00% 8.33% 4.62% 36.36%

W 0.00% 7.50% -64.25% 0.00% 0.00% 5.97% 5.90% 5.06% 4.82% 1.15% 60.00%

X 71.43% 2.33% -67.43% 0.00% 35.00% 18.52% 0.00% 2.08% 4.08% 0.98% 70.00%

Y 0.00% -68.00% 3.98% -3.83% 8.33% 0.00% 0.00% 4.62% 2.94% 44.44%

Z 4.65% 0.00% 0.00% 5.96% 0.27% 9.17% 2.25% 71.43%

AA 9.09% 0.00% 0.00% 0.00% 7.05% 0.60% 50.00%

AB 9.09% 0.00% 0.00% -5.00% 0.00% 5.26% 33.33%

AC 9.09% 9.17% 0.76% 8.33% 0.70% 100.00%

AD 50.00% 5.13% 2.44% 4.76% 100.00%

AE 20.00% 2.78% 4.32% 100.00%

AF 40.00% -14.29% 0.00% 10.00% 0.00% 60.00%

AG 71.43% 0.00% 4.49% 6.07% 75.00%

AH 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 3.06% 20.00%

AI 33.33% 7.50% 2.33% 2.42% 4.73% 100.00%

AJ 200.00% 0.00% 0.00% 0.00% 25.00%

AK 33.33% 7.50% 5.32% 6.25% 100.00%

AL 33.33% 0.00% 5.00% 66.67%

AM 200.00% 0.00% 2.08% 4.08% 75.00%

70.83% 54.05% 47.37% 61.54% 57.58% 47.37% 52.94% 100.00% 77.78% 87.50% 85.71% 100.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่บรหิารอาคาร
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ตารางการเปลี่ยนค่าบริหารอาคาร (ต่อ) 

 

 

 

 

 

จ าแนกตามกรณีศกึษา ปีที ่1-14

ปีที ่1-2 ปีที ่2-3 ปีที ่3-4 ปีที ่4-5 ปีที ่5-6 ปีที ่6-7 ปีที ่7-8 ปีที ่8-9 ปีที ่9-10 ปีที ่10-11 ปีที ่11-12 ปีที ่12-13 ปีที ่13-14

A 10.00% 8.11% -90.26% 1.93% 6.48% 2.23% 0.73% 85.71%

B 8.17% 3.23% 5.08% 10.51% 5.62% 11.91% 7.93% 100.00%

C 17.31% 9.95% 13.56% 8.39% 8.20% 9.59% 3.54% 100.00%

D 5.00% 4.82% 2.41% 1.70% 3.11% 100.00%

E 3.00% 3.30% 8.33% 5.14% 8.88% 4.61% 100.00%

F -5.16% 4.65% 13.55% 3.95% 9.39% 7.94% 83.33%

G -11.00% 5.00% 10.10% 4.64% 6.45% 6.06% 7.71% 85.71%

H 25.38% 4.20% 9.24% 5.26% 3.47% 7.00% 5.77% 100.00%

I 37.59% 17.05% -1.45% 2.27% -0.21% 4.80% 10.04% 71.43%

J -27.06% 54.80% -2.55% 6.91% 6.80% 60.00%

K 23.34% -41.57% 90.40% 7.16% 6.10% 80.00%

L 0.49% 10.42% 3.60% 8.66% 4.76% 100.00%

M 41.41% 2.22% 7.05% 5.37% 100.00%

N 32.32% 15.59% 7.48% 3.32% 100.00%

O 36.87% 4.27% 6.36% 0.17% 100.00%

P 11.41% 6.95% 9.68% 6.35% 7.46% 100.00%

Q 11.07% 1.22% 7.34% 8.32% 5.10% 100.00%

R 309.64% -16.55% 3.07% 5.52% 75.00%

S 37.91% 7.95% 7.72% 100.00%

T -71.40% 18.32% 8.41% -6.27% 353.91% 22.96% 8.80% 10.80% 5.18% 7.48% 6.80% 5.47% 83.33%

U 9.44% 6.22% 0.00% 1.65% 15.10% -65.37% 2.59% 85.71%

V 10.00% -2.92% 18.03% 4.30% 5.01% 10.24% 7.98% 85.71%

W 12.86% -1.09% 0.67% -1.74% 9.14% 0.56% 3.16% 71.43%

X 0.00% 20.91% 12.61% 0.49% 7.22% 5.68% 4.70% 85.71%

Y 5.25% 6.75% 9.61% -7.33% 5.15% 8.13% 5.74% 85.71%

Z 8.90% -0.90% 7.23% 6.44% 6.14% 10.10% 4.59% 85.71%

AA 1.19% 3.38% 3.18% 5.50% 6.43% 3.83% 100.00%

AB 13.49% 0.61% 2.44% 3.55% 3.52% 2.98% 100.00%

AC 19.70% 2.00% 8.92% 1.81% 13.17% 100.00%

AD 54.20% 10.55% 7.06% 4.54% 100.00%

AE 20.40% 4.96% 4.94% 100.00%

AF 25.08% -3.96% 4.69% -1.93% 0.77% 60.00%

AG 69.64% 7.35% 8.36% 6.05% 100.00%

AH 3.28% 4.44% 4.33% 6.69% 6.19% 100.00%

AI 40.05% -2.54% -6.90% 8.02% 5.39% 60.00%

AJ 197.72% 1.15% 10.91% 9.43% 100.00%

AK 45.94% 7.05% 5.98% 6.14% 100.00%

AL 38.19% 8.81% 7.98% 100.00%

AM 205.57% 9.84% 7.15% 6.19% 100.00%

87.50% 81.48% 87.10% 87.88% 93.33% 89.47% 94.44% 100.00% 88.89% 87.50% 100.00% 100.00% 100.00%

ตารางเปลีย่นแปลง คา่เงนิเดอืนพนกังานบรหิาร
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การคาดคะเนแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง 

ค่าไฟฟ้า 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าไฟฟ้าและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟได้ว่า  
ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.018-0.74 หรือ 2-74%  โดยมีค่าไฟฟ้าเฉล่ีย
สมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 8% สงูสุดที่50% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกับระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 74% 
ซึ่งแสดงความสมัพนัธค์่อนขา้งมากกบัระยะเวลา  

 

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 275.48e-

0.053x 
y = 130.68e-

0.023x 
y = 99.313e-

0.009x 
y = 

61.73e0.0168x 
y = 

5.6676e0.1827x 
R² 0.5048 0.3531 0.0819 0.1843 0.7392 
 50% 35% 8% 2% 74% 
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ค่าประปา 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าประปาและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟได้ว่า  
ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.045-0.70 หรือ 4-70%  โดยมีค่าประปาเฉล่ีย
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 4% สูงสุดที่ 56% ซึ่งแสดงความสัมพันธ์ค่อนข้างมากกับระยะเวลา และ ต ่าสุดที่ 
33% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 82.212e-

0.263x 
y = 6.5489e-

0.075x 
y = 2.1977e-

0.012x 
y = 6.3785e-

0.06x 
y = 0.1081x - 

0.119 
R² 0.5626 0.6119 0.0452 0.7006 0.3306 
 56% 61% 4% 70% 33% 
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ค่าโทรศัพท ์

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าโทรศัพท์และเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟได้ว่า  
ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.08-0.83 หรือ 8-82%  โดยมีค่าโทรศพัทเ์ฉล่ีย
สัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 67% สูงสุดที่  53% และ ต ่าสุดที่  60% ซึ่งแสดงความสัมพันธ์ค่อนข้างมากกับ
ระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 13.802x-

0.649 
y = 3.7445x-

0.282 
y = 2.694x-

0.209 
y = 1.4807x-

0.08 
y = 0.0767x - 

0.0097 
R² 0.5317 0.8296 0.6782 0.0849 0.6059 
 53% 82% 67% 8% 60% 
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ค่าอินเทอรเ์น็ต 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธร์ะหว่างค่าอินเทอรเ์น็ตและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่า  
ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.008-0.94 หรือ 0-93% โดยมีค่าอินเทอรเ์น็ต
เฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 0% สงูสดุที่ 93% ซึ่งแสดงความสัมพนัธม์ากกับระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 56% 
ซึ่งแสดงความสมัพนัธค์่อนขา้งมากกบัระยะเวลา  

 

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = -2.0755x + 

24.406 
y = 3.1705e-

0.078x 
y = 

1.4082e0.0105x 
y = 

0.3057e0.0926x 
y = 0.0863x - 

0.2056 
R² 0.9376 0.4479 0.0075 0.5486 0.5623 
 93% 48% 0% 55% 56% 
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ค่าบริการรักษาความสะอาด 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าบริการรกัษาความสะอาดและเวลา สามารถอ่านค่าจาก
กราฟได้ว่าค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได้ มีค่าระหว่าง 0.23-0.86 หรือ  23-86%  
โดยมีค่าบริการรกัษาความสะอาดเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 82% สูงสุดที่ 23% ซึ่งแสดงความสมัพันธ์
นอ้ยกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 32% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 152.95e-

0.036x 
y = 

59.469x0.1397 
y = 

48.934x0.1766 
y = 

34.994x0.2853 
y = 

7.2251e0.1199x 
R² 0.2322 0.8191 0.8201 0.8608 0.3194 
 23% 82% 82% 86% 32% 
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ค่ารักษาความปลอดภัย 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่ารกัษาความปลอดภยัและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟ
ไดว้่าค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.09-0.95 หรือ 9-95% โดยมีค่ารกัษา
ความปลอดภยัเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 98% สงูสดุที่ 9% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกับระยะเวลา และ 
ต ่าสดุที่ 82% ซึ่งแสดงความสมัพนัธม์ากกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 228.29e-

0.011x 
y = 92x0.2103 y = 

73.959x0.2579 
y = 

51.006x0.3261 
y = 9.1092x - 

9.1369 
R² 0.0902 0.9512 0.9865 0.8496 0.8292 
 9% 95% 98% 84% 82% 
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ค่าบริการก าจัดแมลง 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าบรกิารก าจดัแมลงและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟได้
ว่าค่าสมัประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.26-0.92 หรือ 26-92%  โดยมีค่าบริการ
ก าจัดแมลงเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 98% สูงสุดที่ 9% ซึ่งแสดงความสัมพันธ์น้อยกับระยะเวลา และ 
ต ่าสดุที่ 82% ซึ่งแสดงความสมัพนัธม์ากกบัระยะเวลา  

 

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 7.9251e-

0.053x 
y = 

2.2225x0.106 
y = 

1.7087x0.1749 
y = 

0.8949x0.3445 
y = 0.1599x + 

0.0262 
R² 0.2591 0.4811 0.7154 0.85 0.9218 
 26% 48% 72% 85% 92% 
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ค่าเบีย้ประกันภัยอาคาร 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าเบีย้ประกนัภยัอาคารและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟ
ไดว้่าค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.09-0.40 หรือ 9-40%  โดยมีค่าเบีย้
ประกันภัยอาคารเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 9% สูงสดุที่ 40% และ ต ่าสุดที่ 32% ซึ่งแสดงความสมัพันธ์
ปานกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 51.494e-

0.083x 
y = 20.285e-

0.017x 
y = 17.356e-

0.015x 
y = 

8.5083x0.1364 
y = 0.199x1.4733 

R² 0.4076 0.1027 0.0906 0.3218 0.3226 
 40% 10% 9% 32% 32% 
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ค่าบริการดูแลสวน 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าบรกิารดแูลสวนและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่า
ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.35-0.79 หรือ 35-79%  โดยมีค่าบรกิารดูแล
สวนเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 55% สูงสุดที่ 35% ซึ่งแสดงความสัมพันธ์ปานกลางกับระยะเวลา และ 
ต ่าสดุที่ 79% ซึ่งแสดงความสมัพนัธม์ากกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 36.934e-

0.045x 
y = 

8.6434e0.0751x 
y = 

7.6195x0.2333 
y = 

3.4508x0.3179 
y = 

1.6097x0.4638 
R² 0.3544 R² = 0.6064 R² = 0.5504 R² = 0.4837 R² = 0.7912 
 35% 60% 55% 48% 79% 
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ค่าตรวจสอบบัญชี 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าตรวจสอบบญัชีและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่า
ค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.03-0.74 หรือ 3-74%  โดยมีค่าตรวจสอบ
บญัชีเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 3% สงูสดุที่ 61% และ ต ่าสดุที่ 74% ซึ่งแสดงความสมัพนัธค์่อนขา้งมาก
กบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 8.2142e-

0.145x 
y = 1.3886e-

0.013x 
y = 1.121x-

0.029 
y = 

0.5347e0.036x 
y = 

0.2432e0.0836x 
R² 0.6106 0.1439 0.0295  0.647 0.7375 
 61% 14% 3% 65% 74% 
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ค่าตรวจสอบอาคาร 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าตรวจสอบอาคารและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟได้
ว่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.07-0.59 หรือ 3-59%  โดยมีค่าตรวจสอบ
อาคารเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 3% สงูสดุที่ 50% และ ต ่าสดุที่ 54% ซึ่งแสดงความสมัพนัธค์่อนขา้งมาก
กบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 14.853x-

0.657 
y = 2.6744e-

0.032x 
y = 

1.1759x0.0371 
y = 2.6484x-

0.199 
y = 0.53e0.052x 

R² 0.5042 0.5927 0.0737 0.5024 0.5412 
 50% 59% 3% 50% 54% 
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ค่าก าจัดสิ่งปฏิกูล 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าก าจดัสิ่งปฏิกลูและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่า
ค่าสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.008-0.94 หรือ 14-93% โดยมีค่าก าจัดส่ิง
ปฏิกลูเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 30% สงูสดุที่ 52% ซึ่งแสดงความสมัพนัธค์่อนขา้งมากกบัระยะเวลา และ 
ต ่าสดุที่ 79% ซึ่งแสดงความสมัพนัธม์ากกบัระยะเวลา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 7.4817e-

0.07x 
y = 

2.0773x0.0823 
y = 

1.3483x0.1394 
y = 

0.4086x0.4202 
y = 0.0883x - 

0.2853 
R² 0.5253 0.1475 0.3054 0.848 0.7883 
 52% 14% 30% 85% 79% 
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ค่าวัสดุอุปกรณง์านสวน 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าวสัดอุปุกรณง์านสวนและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟ
ไดว้่าค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.02-0.48 หรือ 2-48%  โดยมีค่าวัสดุ
อุปกรณง์านสวนเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 30% สงูสดุที่ 48% และ ต ่าสดุที่ 27% ซึ่งแสดงความสัมพนัธ์
ปานกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 8.8079e-

0.095x 
y = 1.6661e-

0.031x 
y = 2.2942e-

0.04x 
y = 0.385e-

0.027x 
y = 0.0405x - 

0.13 
R² 0.4778 0.2726 0.3049 0.0245 0.266 
 48% 27% 30% 2% 27% 
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 ค่าบริหารอาคาร 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพันธร์ะหว่างค่าบริหารอาคารและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่า
ค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.37-0.87หรือ 37-87% โดยมีค่าบรหิารอาคาร
เฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 37% สงูสดุที่ 78% และ ต ่าสดุที่ 86% ซึ่งแสดงความสมัพนัธม์ากกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 284.73e-

0.085x 
y = 134.66x-

0.157 
y = 94.654x-

0.073 
y = 

37.755e0.0505x 
y = 12.45x0.5583 

R² 0.7788 0.6512 0.3693 0.8676 0.857 
 78% 65% 37% 87% 86% 
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ค่าเงนิเดือนพนักงานบริหาร 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าเงินเดือนพนกังานบรหิารและเวลา สามารถอ่านค่าจาก
กราฟได้ว่าค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได้ มีค่าระหว่าง 0.003-0.67 หรือ  0-67%   
โดยมีค่าเงินเดือนพนกังานบรหิารเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 27% สงูสดุที่ 27% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์าน
กลางกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 0% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 433.93e-

0.042x 
y = 

137.95x0.1165 
y = 

126.19x0.0788 
y = 

90.466x0.1047 
y = 28.216e-

0.013x 
R² 0.2665 0.674 0.2735 0.2869 0.0031 
 27% 67% 27% 29% 0% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน ้า 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาสระว่ายน า้และเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.09-0.40 หรือ 9-40% 
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสระว่ายน ้าเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 27% สูงสุดที่  27% ซึ่งแสดง
ความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 0% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 
Regression y = 16.742e-

0.013x 
y = 
3.8726x0.2945 

y = 
2.8132x0.3595 

y = 
1.019x0.5343 

y = 0.2197x - 
0.275 

R² 0.0094 0.467 0.4847 0.8428 0.686 
 0 47% 48% 84% 69% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบดับเพลิง 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบดับเพลิง และเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.33-0.71 หรือ 
33-71% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบดับเพลิงเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 27% สูงสุดที่ 27%  
ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 0% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

5.0111x0.4401 
y = 

1.4396e0.0796x 
y = 

1.0824e0.1079x 
y = 

0.1961x0.6457 
y = 0.0261x - 

0.0172 
R² 0.3314 0.431 0.7148 0.5963 0.5982 
 33% 43% 71% 60% 60% 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 527 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบโทรศัพท ์

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัทแ์ละเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.02-0.19 หรือ 2-19% 
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศัพทส์มัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 2% สงูสดุที่ 19% และ ต ่าสดุที่ 3% 
ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 1.9039x-0.222 y = 0.708x-0.125 y = 

0.4124e0.0133x 
y = 0.0895x0.292 y = 0.0201x - 

0.0449 
R² 0.1863 0.0265 0.0157 0.0892 0.3362 
 19% 2% 2% 9% 3% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบโทรศัพท ์

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัทแ์ละเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.09-0.40 หรือ 9-40% 
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบโทรศพัทเ์ฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 68% สงูสดุที่ 54% และ ต ่าสดุที่ 
51% ซึ่งแสดงความสมัพนัธค์่อนขา้งมากกบัระยะเวลา 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

0.9278x0.6895 
y = 0.5383x0.5136 y = 0.343x0.6241 y = 0.0749x0.8102 y = 0.0328x - 

0.1004 
R² 0.5366 0.4192 0.6828 0.6749 0.5157 
 54% 42% 68% 67% 51% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบวงจรปิด 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิดและเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.07-0.33 หรือ 6-33% 
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบวงจรปิดเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 13% สูงสุดที่ 33% ซึ่งแสดง
ความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 7% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 3.4449e-0.11x y = 0.8349e-

0.032x 
y = 0.6775e-

0.046x 
y = 0.0682x0.3569 y = 0.0027x + 

0.0101 
R² 0.3345 0.0666 0.137 0.1552 0.0775 
 33% 6% 13% 16% 7% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉินและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.007-0.25 หรือ 
0-25% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจที่ 16% สงูสดุที่ 22% 
และ ต ่าสดุที่ 2% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา 

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 11.632e-

0.057x 
y = 7.229e-0.062x y = 4.5912e-

0.043x 
y = 1.5135x-0.058 y = 0.0889e0.1571x 

R² 0.2178 0.2475 0.1589 0.0067 0.1834 
 22% 25% 16% 0% 2% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้าอาคาร 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าอาคารและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.03-0.32 หรือ 
3-32% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าอาคารเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 29% สงูสดุที่ 29% 
ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 6% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

1.5673x0.6485 
y = 0.6956e0.115x y = 

0.6312e0.1061x 
y = 0.116e0.0324x y = 0.003x + 

0.0244 
R² 0.2919 0.3167 0.2865 0.0389 0.0592 
 29% 32% 29% 3% 6% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบคียก์ารด์ 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาระบบคยีก์ารด์และเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.045-0.75 หรือ 4-75% 
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคีย์การด์เฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 9% สูงสุดที่ 4% ซึ่งแสดง
ความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 29% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = -0.1003x 

+3.4116 
y = 0.0537x + 

0.5777 
y = 0.0258x + 

0.5391 
y = 0.0306x + 

0.0376 
y = 0.0134x - 

0.0278 
R² 0.045 0.1395 0.0969 0.7502 0.2907 
 4% 14% 9% 75% 29% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอุปกรณส์ันทนาการ 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอุปกรณ์สนัทนาการและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.29-0.57 หรือ 
29-57% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอุปกรณ์สันทนาการเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 57% สูงสุดที่ 
45% และ ต ่าสดุที่ 29% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

1.8397x0.5413 
y = 

1.0457e0.0961x 
y = 0.5482x0.6169 y = 

0.1385e0.1793x 
y = 0.1081x - 

0.3966 
R² 0.4508 0.3836 0.5689 0.5437 0.2949 
 45% 38% 57% 54% 29% 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 534 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบประปา 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบประปาและเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.01-0.42 หรือ 1-42% 
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบประปาเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 33% สงูสดุที่ 24% และ ต ่าสดุที่ 
1% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 4.1147x0.486 y = 

1.2996e0.0866x 
y = 

1.1617e0.0823x 
y = 

0.1693e0.0988x 
y = 0.0132x + 

0.1451 
R² 0.2379 0.4164 0.3326 0.1283 0.0134 
 24% 42% 33% 13% 1% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน ้าเสีย 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบัดน า้เสียและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.09-0.78 หรือ 
9-78% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน า้เสียเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจที่ 66% สงูสดุที่ 9% 
ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 31% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 7.4886x0.166 y = 1.3339x0.6208 y = 1.1775x0.4959 y = 0.186x0.7242 y = 0.0317x - 

0.1121 
R² 0.0955 0.775 0.6617 0.3928 0.3122 
 9% 78% 66% 39% 31% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษางานสวน 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษางานสวนและเวลา สามารถอ่าน
ค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.2-0.80 หรือ 2-80% โดยมี
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษางานสวนเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 42% สงูสดุที่ 80% ซึ่งแสดงความสมัพนัธ์
มากกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 38% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

0.9014x0.9329 
y = 1.0539x0.555 y = 0.9575x0.4623 y = 1.525e-0.12x y = 1.5798e-0.239x 

R² 0.7953 0.4715 0.4183 0.201 0.3755 
 80% 47% 42% 2% 38% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคาร 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารและเวลา สามารถอ่านค่า
จากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.001-0.13 หรือ 0-13% โดยมี
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 0% สูงสดุที่ 0% และ ต ่าสดุที่ 0% ซึ่งแสดง
ความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = -0.422x + 

21.154 
y = 4.2412x-0.084 y = 0.0386x + 

5.6215 
y = 1.4728e-

0.105x 
y = 0.0079x + 

0.3159 
R² 0.0073 0.0048 0.0014 0.1287 0.0036 
 0% 0% 0% 13% 0% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาลิฟต ์

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาลิฟตแ์ละเวลา สามารถอ่านค่า
จากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.11-0.56 หรือ 11-56% โดยมี
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาลิฟตเ์ฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 47% สงูสดุที่ 19%  และ ต ่าสดุที่ 11% ซึ่งแสดง
ความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

26.819x0.1967 
y = 16.305x0.2332 y = 10.535x0.2698 y = 

4.0409e0.0924x 
y = 0.2906x + 

0.5464 
R² 0.1852 0.3705 0.4685 0.5554 0.1142 
 19% 37% 47% 56% 11% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลาง 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรกัษาส่วนกลางและเวลา สามารถอ่าน
ค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.04-0.65 หรือ 22-65% โดย
มีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาส่วนกลางเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี  66% สูงสุดที่  22% ซึ่ งแสดง
ความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 30% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

14.278x0.2091 
y = 1.7299x0.4692 y = 1.6793x0.5411 y = 0.4276x0.3779 y = 0.0324x - 

0.0014 
R² 0.0416 0.441 0.65 0.4223 0.298 
 22% 44% 65% 42% 30% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสุขาภบิาล 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.15-0.81 หรือ 
15-81%  โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสขุาภิบาลเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 68% สงูสดุที่ 81% 
ซึ่งแสดงความสมัพนัธม์ากกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 48% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 5.7303e-

0.215x 
y = 0.7329x-0.396 y = 1.4417x-0.748 y = -0.214ln(x) 

+ 0.5885 
y = 0.0055x + 

0.0006 
R² 0.81 0.1485 0.6761 0.2857 0.4822 
 81% 15% 68% 29% 48% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบสัญญาณเตือนภัย 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณเตือนภัยและ
เวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.22-0.55 
หรือ 22-55%  โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบสัญญาณเตือนภัยเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 50% 
สงูสดุที่ 33% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกับระยะเวลา และ ต ่าสุดที่ 22% ซึ่งแสดงความสมัพันธน์อ้ยกับ
ระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

0.9072e0.1744x 
y = 0.1758x + 

0.0206 
y = 0.2463x0.7659 y = 

0.1213e0.1274x 
y = 0.0385x - 

0.0525 
R² 0.3255 0.5478 0.4955 0.4483 0.224 
 33% 55% 50% 45% 22% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องก าเนิดไฟฟ้าและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.0002-0.60 
หรือ 0-60%  โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจที่ 28% สงูสดุที่ 
0% และ ต ่าสดุที่ 28% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 4.9425x-0.012 y = 1.6338x0.1317 y = 1.2998x0.1462 y = 

0.4174e0.0723x 
y = 0.0442x - 

0.001 
R² 0.0002 0.2595 0.2789 0.5988 0.2764 
 0% 26% 28% 60% 28% 
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ค่าวัสดุสิน้เปลืองทีใ่ช้ไป 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าวสัดสิุน้เปลืองที่ใชไ้ปและเวลา สามารถอ่านค่าจากกราฟ
ไดว้่าค่าสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.07-0.50 หรือ 7-50% โดยมีค่าวัสดุ
สิน้เปลืองท่ีใชไ้ปเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 29% สงูสดุที่ 7% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา และ 
ต ่าสดุที่ 50% ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = -0.2803x + 

10.885 
y = 2.6111x0.2102 y = 2.0175x0.2052 y = 0.9123x0.2745 y = 0.083x + 

0.0678 
R² 0.0682 0.2833 0.2887 0.3091 0.5009 
 7% 28% 29% 30% 50% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาหม้อแปลงและตู้ MDB 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงและตู ้MDBและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.07-0.67 หรือ 
7-67%  โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาหมอ้แปลงและตู ้MDBเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 67% สงูสดุที่ 
15% และ ต ่าสดุที่ 7% ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

8.6819x0.2101 
y = 

4.4709e0.0721x 
y = 2.8902x0.3568 y = 0.7852x0.6636 y = 0.0372x + 

0.1387 
R² 0.149 0.5931 0.6691 0.354 0.0681 
 15% 59% 67% 35% 7% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองใช้ส านักงาน 

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องใชส้ านักงานและเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.02-0.12 หรือ 
2-12% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองใชส้ านักงานเฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 8% สงูสดุที่ 11% 
และ ต ่าสดุที่ 12%  ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 0.718x-0.283 y = 0.4064x-0.188 y = 0.3171x-0.173 y = 0.1574x-0.102 y = 0.009x + 

0.0331 
R² 0.1109 0.0652 0.0804 0.0166 0.1232 
 11% 7% 8% 2% 12% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเคร่ืองตกแต่ง 

  สมการถดถอยแสดงความสมัพนัธร์ะหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเครื่องตกแต่งและเวลา สามารถ
อ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.12-0.43 หรือ 12-43%  
โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเคร่ืองตกแต่งเฉล่ียสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ี 29% สูงสุดที่ 33% ซึ่งแสดง
ความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 12%  ซึ่งแสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 

0.5117x1.0397 
y = 0.3331x0.8765 y = 0.3077x0.8502 y = 0.1454x - 

0.2177 
y = 0.092x - 

0.1965 
R² 0.3325 0.4309 0.3871 0.2033 0.1235 
 33% 43% 29% 20% 12% 
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ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาระบบคอมพวิเตอร ์

  สมการถดถอยแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคอมพิวเตอรแ์ละเวลา 
สามารถอ่านค่าจากกราฟไดว้่าค่าสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสมการถดถอยท่ีได ้มีค่าระหว่าง 0.04-0.35 หรือ 
4-35% โดยมีค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาระบบคอมพิวเตอรเ์ฉล่ียสมัประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ี 6% สงูสดุที่ 4% ซึ่ง
แสดงความสมัพนัธน์อ้ยกบัระยะเวลา และ ต ่าสดุที่ 35%  ซึ่งแสดงความสมัพนัธป์านกลางกบัระยะเวลา  

 

 

 Max Q3 X Q1 Min 

Regression 
y = 0.0201x + 
0.2835 

y = 0.0155x + 
0.1348 

y = 0.003x + 
0.0516 

y = 0.0102x + 
0.1057  

y = 0.0025x + 
0.0073 

R² 0.0391 0.0783 0.0603 0.0726 0.3506 
 4% 8% 6% 7% 35% 
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ภาคผนวก ช  
ผลการสนทนากลุ่มย่อยการจัดการค่าส่วนกลาง 
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การสนทนากลุ่มจากการสัมภาษณแ์ละแบบสอบถาม 

สรุปการสมัภาษณ ์บริษัท วิคตอรี่ แมเนจเมน้ท ์เซอรว์ิส จ ากัด  สถานที่ อาคาร ธัญลกัษณภ์าคย ์วนัที่ 
20 สิงหาคม 2563 เวลา 10.30น. – 11.52น. ผูเ้ขา้รว่มการสมัภาษณ ์ผูจ้ดัการนิติบุคคล ผูจ้ดัการอาคารชดุ  นกั
บญัชี  วิศวกร  หัวหนา้ช่างประจ าอาคาร  ผูจ้ดัการส่วนงานปฏิบตัิการ และผูจ้ดัการส่วนงานสนบัสนุน  รวม 16 
ท่านและ การสมัภาษณ ์ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย สถานท่ีอาคารชดุ เดอะ ซีดเมมโมรี่ สยาม 
วนัท่ี 19 สิงหาคม 2563 เวลา 18.15น. – 18.51น ผูเ้ขา้รว่มการสมัภาษณ ์ผูจ้ดัการนิติบคุคล และผูจ้ดัการอาคาร 
รวม 2 ท่าน  
 

 
   
 
    
 

 

 

 

 

 

 

รายการค่าใช้จ่ายการดูแลอาคาร 

รายการคิดเห็นที่มีต่อรายการค่าใชจ้่ายทัง้หมด หากพิจารณาจากค่าใชจ้่ายการดูแลอาคาร

พบว่า หมวดสาธารณูปโภคและหมวดดูแลบ ารุงรกัษาเป็นหมวดที่มีความเห็นว่าเป็นค่าใชจ้่ายดูแล

อาคารมากที่สดุ ค่าเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 80-100 หมวดบรกิารและบรหิารอาคาร พบว่ามีเห็นท่ีหลาย

หลายในแต่ละรายการ ดงัที่แสดงในแผนภมูิที่ 7.1 

รายการค่าใชจ้่ายที่มีความเห็นว่าเป็นค่าใชจ้่ายอาคาร ช่วง รอ้ยละ 80 -100 ไดแ้ก่ ค่าไฟฟ้า 

ค่าน า้ประปา ค่าบริการรกัษาความสะอาด ค่าบริการก าจดัแมลง ค่าบริการดูแลสวน ค่าบริการรกัษา

ความปลอดภัย ค่าก าจัดส่ิงปฏิกูล ค่าบริหารอาคาร ค่าเงินเดือนพนักงาน ค่าตรวจสอบบัญชี และ

ค่าใชจ้่ายในการหมวดดแูลบ ารุงรกัษาทัง้หมด 
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รายการค่าใชจ้่ายที่มีความเห็นว่าไม่เห็นดว้ยและไม่แน่ใจว่าเป็นค่าใชจ้่ายดูแลอาคารรวม 

มากกว่ารอ้ยละ 15 ไดแ้ก่ ค่าอ านวยความสะดวกจราจร ค่าต ารวจจราจร ค่าดูแลหอ้งออกก าลงักาย 

ค่าดูแลห้องซาวน่า ค่า ยานพาหนะ เบีย้ประกันรถยนต์ ค่าบริการฆ่าเชือ้และก าจัดกล่ิน ค่าวัสดุ

อุปกรณ์รักษาความสะอาด ค่าเงินเดือนพนักงาน ค่าโบนัสพนักงาน ค่าวัสดุส านักงาน ค่าระบบ

คอมพิวเตอร ์ค่าวิทยุส่ือสาร ค่าไปรษณีย์ ค่าใช้จ่ายการประชุม ค่าธรรมเนียมอากรแสตมป์ ค่า

หนงัสือพิมพแ์ละนิตยสาร ค่าที่ปรกึษาดา้นกฎหมาย ค่าน า้ดื่มพนกังาน ค่าสญัญาณทีวีรวม ค่าระบบ

ระบายอากาศ ค่าระบบเสียง ค่าปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนกลาง ค่าวิเคราะหค์ณุภาพน า้เสีย   

การพิจารณาค่าใชจ้่ายดูแลอาคาร แยกออกจากหมวดรายการค่าใช้จ่ายตามการบริหาร

ทรพัยากรกายภาพ สะทอ้นใหเ้ห็นถึงรายการค่าใชจ้่ายโดยตรงที่ส่งผลต่อการดูแลกายภาพอาคาร 

ความเห็นเป็นไปในทิศทางเดียวกบัผลการศกึษาในบทท่ี 6 และหมวดบริการอาคารและบริหารจดัการ

เป็นหมวดที่มีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับการอ านวยความสะดวกใหเ้จา้ของร่วมและผูใ้ชอ้าคาร ค่าพนักงาน

บรกิาร อปุกรณส์ านกังาน และค่าใชจ้่ายทางออ้มที่เก่ียวกบัการด าเนินงานต่างๆ  

ดงันัน้ รายการค่าใชจ้่ายดแูลอาคารสะทอ้นถึงคา่ใชจ้า่ยที่เกิดจากการดแูลองคป์ระกอบของอ

อาคารที่ชัดเจน และด้วยรายการค่าใช้จ่ายอาคารแสดงถึงความเข้าใจให้ตรงกันระหว่างคณะ

ด าเนินงานบรหิาร จดัการ และด าเนินงานในดา้นท่ีแตกต่างกนั  
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แผนภูมิที ่7.1 ผลส ารวจความคิดเหน็รายการค่าใช้จ่ายดูแลอาคาร 
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ระดับความส าคัญรายการค่าใช้จ่าย 

ความคิดเห็นระดบัความส าคญัของรายการค่าใชจ้่าย สะทอ้นถึงความจ าเป็นของค่าใชจ้่าย 
ภาพรวมพบว่าความส าคัญหมวดสาธารณูปโภคและหมวดดูแลบ ารุงรักษามีค่าเฉล่ียการให้
ความส าคัญมากที่สุด โดยหมวดบริการอาคารและบริหารจดัการมีระดับความส าคัญที่หลายหลาย  
ดงัที่แสดงในแผนภมูิที่ 7.2 

หมวดดูแลบ ารุงรกัษา ใหค้วามส าคญัมากกับค่าระบบหมอ้แปลงไฟฟ้าและตู้MBD ค่าระบบ
เครื่องก าเนิดไฟฟ้า ค่าระบบสัญญาณเตือนภัย ค่าระบบลิฟต ์ค่าระบบประปา ค่าระบบไฟฟ้าระบบ
บ าบัดน า้เสีย ระบบคียก์ารด์ ระบบดับเพลิง ค่าเบีย้ประกันภัยอาคาร ค่าตรวจสอบอาคาร ค่าระบบ
วงจรปิดและค่าระบบสระว่ายน า้ อาคารตามล าดับ และหมวดสาธารณูปโภค ใหค้วามส าคัญกับค่า
ไฟฟ้าและค่าน า้มากที่สดุ 

หมวดบริการอาคาร จ าแนกกลุ่มความส าคัญ 3 ระดับ  กลุ่มส าคัญมาก ไดแ้ก่ ค่าบริการ
รกัษาความสะอาด ค่าก าจดัแมลง ค่าดูแลสวน ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั และค่าก าจดัส่ิงปฏิกูล 
กลุ่มส าคญัปานกลาง ไดแ้ก่ ค่าวสัดอุปุกรณท์ าความสะอาด ค่าบรกิารยานพาหนะและเบีย้ประกนั ค่า
ดูแลอุปกรณ์ห้องออกก าลังกายและห้องซาวน์น่า และกลุ่มส าคัญน้อย ไดแ้ก่ ค่าอ านวยการจราจร 
ค่าบรกิารฆ่าเชือ้และก าจดักล่ิน และค่าต ารวจจราจร 

หมวดบรหิารและจดัการ จ าแนกกลุ่มความส าคัญ 3 ระดบั  กลุ่มส าคญัมาก ไดแ้ก่ ค่าบรหิาร
จัดการ ค่าเงินเดือนพนักงานบริหาร ค่าตรวจสอบบัญชี ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน และระบบ
คอมพิวเตอร ์กลุ่มส าคญัปานกลาง ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายการประชมุ ค่าไปรษณีย ์ค่าที่ปรกึษาดา้นกฎหมาย 
ค่าเช่าเครื่องใช้ส านักงาน และกลุ่มส าคัญน้อย ได้แก่ ค่าหนังสือพิมพ์และนิตยสารและค่าน าดื่ม
พนกังาน 

ความส าคญัของค่าใชจ้่ายสะทอ้นถึงความจ าเป็นของแต่ละรายการ และสรา้งความชดัเจนได้
ว่า ค่าใช้จ่ายอาคารเป็นค่าใช้จ่ายที่ส  าคัญ ทั้งค่าการดูแลระบบประกอบอาคาร และการใช้
สาธารณูปโภคอาคาร โดยค่าใชจ้่ายในหมวดบริการอาคารและบริหารจัดการมีควาส าคัญที่หลาก
หมาย การพิจารณาค่าใชจ้่ายใสนหมวดดงักล่าวจึงตอ้งพิจารณาควบคู่กับความคาดหวงัและความ
ตอ้งการเป็นการเฉพาะแต่ละนิติบคุคล 
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แผนภูมิที ่7.2 ผลส ารวจความคิดเหน็ระดบัความส าคัญรายการค่าใช้จ่าย
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การวางแผนค่าใช้จ่ายตามระยะเวลา 

 ความเห็นการวางแผนค่าใชจ้่ายจ าแนกตามระยะเวลา ทัง้ระยะสัน้ ระยะกลาง และระยะยาว 
พบว่าแผนระยะสั้นและระยะกลางมีบทบาทส าคัญต่อค่าใชจ้่ายส่วนกลาง อธิบายจากสัดส่วนการ
ก าหนดระยะเวลาและหมวดพบว่า หมวดสาธารณูปโภค หมวดบริการอาคาร และหมวดบริหารและ
จัดการ มีค่าเฉล่ียสัดส่วนแผนรายปี ช่วง รอ้ยละ 60 -80 และ แผนระยะกลาง ช่วง รอ้ยละ10-30  
แต่หมวดค่าใชจ้า่ยการดแูลบ ารุงรกัษา มีสดัส่วนของการวางแผนระยะกลางมากกว่าการวางแผนระยะ
สัน้ และมีการวางแผนระยะยาวทุกรายการ ดงัที่แสดงในแผนภมูิที่ 7.3 

 หมวดบ ารุงรกัษา พบว่าใหค้วามส าคัญกับระยะกลาง ระยะสัน้ และการวางแผนระยะยาว
ตามล าดบั โดยรายการที่ใหค้วามส าคัญกับการวางแผนระยะกลางมากกว่าระยะสัน้ ไดแ้ก่ ค่าระบบ
โทรศพัท ์ค่าระบบปรบัอากาศ ค่าระบบวงจรปิด ค่าระบบไฟฟ้าอาคาร ค่าระบบไฟฉกุเฉิน ค่าระบบคีย์
การด์ ค่าระบบประปา ค่าระบบบ าบัดน า้เสีย ค่าระบบโทรทัศน ์ค่าระบบสัญญาณทีวีรวม ค่าระบบ
เสียง และค่าการปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนกลาง ทัง้หมดนีเ้ป็นค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพอาคาร 

 หมวดบริการและหมวดบริหาร มีสัดส่วนของการวางแผนระยะสั้นมากกว่าระยะกลาง 
ค่าเฉล่ียสดัส่วนการวางแผนระยะสัน้ ช่วงรอ้ยละ 60-70 และแผนระยะกลางอยู่ในช่วง รอ้ยละ 20-30 
พบการวางแผนระยะยาวบางรายการเก่ียวกบัวสัดอุปุกรณส์ านกังาน การวางแผนลกัษณะนีจ้ึงอธิบาย
การเป ล่ี ยนแปลงของค่ า ใช้จ่ ายทั้ งสองหมวดนี ้ว่ ามี โอกาส เป ล่ียนที่ ละน้อยทุ ก ปี  และ  
หมวดสาธารณูปโภค มีสดัส่วนการวางแผนระยะสัน้มากที่สดุ ช่วงรอ้ยละ 80-90 และไม่มีการวางแผน
ระยะยาวเลย 

 การวางแผนค่าใชจ้่ายชีใ้หเ้ห็นว่าไดช้ดัเจนว่า ค่าใชจ้่ายการดแูลกายภาพอาคาร โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งเก่ียวกับระบบประกอบอาคาร ควรมีการวางแผนทัง้ระยะสัน้ ระยะกลางและระยะยาว และให้
ความส าคัญกับการวางแผนระยะกลางเป็นส าคัญ มีสัดส่วนของค่าใช้จ่ายการวางแผนระยะกลาง
มากกว่าระยะสั้น และมีการวางแผนระยะยาวทุกรายการ หมวดบริการและหมวดบริหารให้
ความส าคัญกับการวางแผนระยะสั้นมากกว่าการวาแผนระยะกลาง และหมวดสาธารณูปโภคให้
ความส าคญักบัการวางแผนระยะสัน้  

 การวางแผนค่าใช้จ่ายแต่ละระยะเวลาพิจารณาจากกิจกรรมการด าเนินงานที่เกิดขึน้เป็น
ส าคัญ ระบบประกอบอาคาร มีความจ าเป็นตอ้งซ่อมแซมสามารถก าหนดระยะสัน้ การบ ารุงรกัษา
สามารถก าหนดระยะกลาง และการเปล่ียนทดแทนสามารถก าหนดระยะยาว ค่าใชจ้่ายการบริการ
ต่างๆพิจารณาการจดัจา้งทัง้ระยะสัน้และระยะยาว และค่าสาธารณูปโภคพิจารณาจากการใชง้านจริง
ปีต่อปี 
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แผนภูมิที ่7.4 ผลส ารวจความเหน็การวางแผนค่าใช้จ่ายตามระยะเวลา
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ปัญหาและอุปสรรคทีพ่บ 

การส ารวจความเห็นจากประสบการณท์ างานถึงปริมาณและระดบัปัญหาและอปุสรรคที่พบ
แต่ละรายการ พบว่า หมวดการดแูลและบ ารุงรกัษามีค่าเฉล่ียปัญหาระหว่าง 2.61-3.40 หรือ มีผลปาน
กลาง ต่อการด าเนินงานอยู่ในหมวดดูแลบ ารุงรกัษา เป็นส่วนมากเมื่อเทียบกบัหมวดอื่นๆ และพบบาง
รายการของหมวดบริการอาคารเป็นรายการเฉพาะ และหมวดสาธารณูปโภคมักพบปัญหาและ
อปุสรรคนอ้ยที่สดุ ดงัที่แสดงในแผนภมูิที่ 7.4 

หมวดดูแลบ ารุงรกัษามีปัญหาและอุปสรรคที่มักพบมาก ไดแ้ก่ ค่าระบบสัญญาณเตือนภัย 
ค่าระบบบ าบัดน า้เสีย ค่าระบบวงจรปิด ค่าระบบลิฟต ์ค่าระบบสระว่ายน า้ ค่าระบบเครื่องก าเนิด
ไฟฟ้า ค่าระบบไฟฟ้าและMDB ค่าระบบปรับอากาศ ค่าระบบดับเพลิง ค่าเบี ้ยประกันภัยอาคาร  
ค่าตรวจสอบอาคาร และค่าวิเคราะหค์ุณภาพน า้เสีย  ตามล าดับ แสดงให้เห็นว่าปัญหาค่าใช้จ่าย
เก่ียวขอ้งกบัระบบส าคญัของอาคารและเก่ียวขอ้งกบัความปลอดภยัและสขุอนามยัเป็นหลกั 

ส าหรบัหมวดบริการอาคาร รายการค่าใช้จ่ายที่พบปัญหาและอุปสรรค ไดแ้ก่ ค่าบริการ
พาหนะ เบีย้ประกนัและน ามนัรถ และค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั เป็นส าคญั และหมวดบรกิารและ
จดัการ ไดแ้ก่ค่าบริหารอาคารและค่าเงินเดือนพนกังานบริหาร ค่าระบบคอมพิวเตอร ์และค่าเบีย้ใน
การประชมุ โดยเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบับคุคลการและอปุกรณส์ านกังาน 

ส่วนความเห็นของปัญหาพบนอ้ยที่สดุ ไดแ้ก่ ค่าโทรศพัทค์่าน า้ดื่มพนกังาน ค่าหนงัสือพิมพ์
และนิตยสาร ค่าไปรษณีย ์และค่าธรรมเนียมอากรแสตมป์ โดยส่วนมากเก่ียวกบัการด าเนินงานธุรการ
ของนิติบคุคลอาคารชดุ และมกัพบในหมวดการบรหิารและจดัการ 

ดังนั้น  ปัญหาและอุปสรรคที่ พบเกิดขึ ้นกับค่ าใช้จ่ ายดูแลบ า รุงรักษาเป็นส าคัญ  
ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายดูแลอาคารส่งผลต่อความปลอดภัยขอผูใ้ชง้านอาคาร จ าเป็นต่อการใช้งานระบบ
ประกอบอาคารพืน้ฐานไดอ้ย่างต่อเนื่อง ส่วนค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่ค่าใช้จ่ายการดูแลอาคาร แต่มักพบ
ปัญหาเก่ียวกับค่าใชจ้่ายการบริการ การอ านวยความสะดวก และบุคคลากรดา้นบริหารงานอาคาร 
ส่วนไม่มีปัญหาจะเก่ียวกบัค่าสาธารณปูโภคและการเนินงานธุรการนิติบคุคล 
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แผนภูมิที ่7.5 ผลความเหน็ปัญหาและอุปสรรคทีพ่บ 
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แหล่งงบประมาณค่าสว่นกลาง เงนิกองทุน และค่าใช้จ่ายเรียกเก็บพิเศษ 

การก าหนดและจัดเตรียมแหล่งงบประมาณ ระหว่างการใช้แหล่งเงินจากค่าส่วนกลาง 
เงินกองทนุ และค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บพิเศษ จากทศันคติของผูม้ีสาวรเก่ียวขอ้งกบัการวางแผนค่าใชจ้่าย
และการด าเนินงานที่เก่ียวขอ้ง แสดงใหเ้ห็นอย่างชดัเจนว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมีบทบาทส าคญัที่สุด
ของการเป็นแหล่งงบประมาณการด าเนินงานของพืน้ที่ส่วนกลางอาคารชดุ จากความเห็นร่วมกัน รอ้ย
ละ 80-100 ของทกุหมวด โดยเฉพาะหมวดสาธารณปูโภคใชง้บประมาณจากค่าส่วนกลาง รอ้ยละ 100 
ดงัที่แสดงในแผนภมูิที่ 7.6  

แหล่งเงินจากกองทุน จากแบบสอบถามพบไม่เกิน รอ้ยละ 7 เป็นค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นส าคัญ
อย่างรายการในหมวด บริการอาคาร บรหิารและจดัการอาคาร ไดแ้ก่ ค่าบริการรกัษาความปลอดภัย 
ค่าบรกิารดูแลหอ้งออกก าลงักาย ค่าบรกิารดูแลหอ้งซาวน่า ค่าใชจ่ายในการประชุม ค่าที่ปรกึษาดา้น
กฎหมาย ซึ่งรายการทั้งหมด ไม่ใช่รายการค่าใช้จ่ายการดูแลกายภาพอาคารเลย และหมวดดูล า
บ ารุงรกัษา มีระบบปรบัอกาศ ระบบระบายอากาศ ระบบโทรทัศน์ ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบ
เครื่องก าเนิดไฟฟ้า ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายอาคาร 

เงินจากค่าใช้จ่ายเรียกเก็บพิเศษ จากแบบสอบถามพบ ไม่เกิน รอ้ยละ 4 ได้แก่รายการ  
ค่าโบนัสพนักงาน ค่าหนังสือพิมพ์และนิตยสาร ค่าเครื่องใช้ส านักงาน ค่าระบบวงจรปิด ค่าระบบ
โทรทศัน ์ค่าระบบสญัญานเตือนภยั ค่าปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าวิเคราะหค์ุณถภาพน า้เสีย และค่า
เบีย้ประกนัภยัอาคาร 

ท าให้เข้าใจได้ว่า การก าหนดงบประมาณทั้งจากค่าส่วนกลาง เงินทุน และค่าใช้จ่าย  
การทศันคติของผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งทัง้การวางแผนและด าเนินงาน ชีช้ดัเจนว่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมีส่วน
ส าคญัอย่างมาก เนื่องจากตอ้งส าหนดใหเ้พียงพอกบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่หากมีความจ าเป็นฉุกเฉิน
จึงอาศยัค่าใชจ้่ายจากเงินกองทุนและค่าใชจ้่ายจากการเรียกเก็บพิเศษ โดยค่าใชจ้่ายในการเรียกเก็บ
พิเศษมีโอกาสเกิดไดก้บัคา่ใชจ้ากการดแูลกายภาพอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบประกอบอาคารท่ีมี
การช ารุดฉกุเฉิน 
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แผนภูมิที ่7.6 ผลความเหน็แหล่งงบประมาณค่าส่วนกลาง เงนิกองทุน  
และค่าใช้จ่ายเรียกเก็บพิเศษ 
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7.4 การจัดการค่าใช้จา่ยส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 

การด าเนินงานท่ีเก่ียวกบัคา่ส่วนกลาง ส่วนงานบรหิารส่วนกลาง นิติบคุคลประจ าอาคาร 

และผูเ้ก่ียวขอ้งกบัการจดัการค่าใชจ้่ายส่วนกลางอาคารชดุ  

ส่วนงานบริหารส่วนกลางและนิติบคุคลอาคารชุด 

การเตรียมการและวางแผน  

การประเมินการค่าใชจ้่ายในปีแรกจะเริ่มมาจากการเรียนรูก้ายภาพของโครงการในเรื่องของ
แบบอาคาร พืน้ที่ใช้สอย พืน้ที่ขายและทรพัย์ส่วนกลางที่โครงการไดเ้สนอให้เจ้าของร่วม แล้วจึง
ประเมินค่าใช้จ่ายหลักที่จะเกิดขึน้ออกเป็นหมวดหมู่ เช่นหมวดของคู่สัญญา หมวดสาธารณูปโภค 
หมวดงานซ่อมแซม หมวดเบ็ดเตล็ด ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานเป็นตน้ จากนัน้จะประเมินรายรบัของ
โครงการใหอ้อกมาสอดคลอ้งกนั 

การวางแผนยงัน าโครงการที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนัทัง้ทางดา้นกายภาพและทรพัยส่์วนกลาง
มาใชเ้พื่อเปรียบเทียบ เมื่อในโครงการนั้นระบุว่าส่วนกลางที่ใหบ้ริการลกูคา้ ประกอบไปดว้ยสโมสร 
สระว่ายน ้า ฟิตเนส รถรับส่ง แลว้จึงประเมินว่าค่าใช้จ่ายในการดูแลส่วนกลางในแต่ละส่วนนั้นมี
ค่าใชจ้่ายเท่าไหร่ จากนัน้จึงประเมินรายรบัของโครงการที่เหมาะสมซึ่งเป็นรายรบัต่อตารางเมตรของ
พืน้ที่ขายที่ทางส่วนงานบริหารส่วนกลางไดร้บัขอ้มูลมาจากโครงการ ซึ่งทั้งนี ้ทางโครงการจะตอ้ง
พิจารณาครอบคลมุถึงเรื่องกลุ่มของลกูคา้และแบรนดข์องโครงการดว้ย  

ส่วนของงานระบบประกอบอาคารในช่วงปีเริ่มตน้ถึงปีที่สอง ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้นัน้มีนอ้ยมาก
เนื่องจากอปุกรณแ์ละวสัดตุ่างๆยงัอยู่ภายใตก้ารรบัประกนั ส่วนงานบรหิารส่วนกลางจะด าเนินงานกับ
ผูร้บัเหมาโดยตรงหากเกิดความเสียหายหรือตอ้งมีการซ่อมแซม โดยรวมแลว้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้โดย
ส่วนมากจะเป็นค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด ค่าซอมแซมเล็กน้อย และวัสดุสิ ้นเปลืองเช่นสารเคมีใน  
การตรวจสอบสระว่ายน ้าเป็นต้น ค่าใช้จ่ายในส่วนของงานระบบจะเพิ่มขึ ้น  เมื่ อ เข้าปีที่  3  
ของการด าเนินงาน 

ในการปรบัแผนงบประมาณ ส่วนงานบริหารส่วนกลางจะท าการปรบังบประมานผ่านการท า
แผนควบคุมค่าใช้จ่ายโดยจะหารายรบัเพิ่มเติมจากค่าบ ารุงพืน้ที่ส่วนกลางต่างๆควบคู่ไปกับการ
ควบคมุค่าใชจ้่าย การท าแผนประหยดัพลงังาน เพื่อเพิ่มใหก้บัรายรบัหลกัที่ไดม้าจากการค่าส่วนกลาง
จากเจา้ของรว่ม 

ผูม้ีส่วนร่วมในการวางแผนค่าใชจ้่าย โดยหลกัประกอบไปดว้ยฝ่ายบญัชีผูเ้ป็นผูจ้ดัท าแผนงบ
ประมานล่วงหนา้ 5 ปี โดยอิงจากฐานขอ้มลูเก่าและเป็นผูร้วบรวมการจดัท าแผนงบประมานทั้งหมด 
ฝ่ายวิศวกรและช่างประจ าอาคารจะเป็นผูเ้ก็บสถิติขอ้มูลงานระบบต่างๆประกอบไปดว้ย ค่าการใช้
พลังงานไฟฟ้าและประปา การก าหนดแผนการด าเนินงานประจ าวัน หรือการก าหนดค่าใชจ้่ ายของ
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อะไหล่ที่จะเกิดขึน้ในรอบปี การซ่อมบ ารุงเพื่อใหเ้ป็นไปตามกรอบของกฎหมาย รวมถึงฝ่ายนิติบุคคล
ซึ่งบริหารงานภายใต้คณะกรรมการซึ่งเป็นเจ้าของร่วมเป็นหลัก โดยคณะกรรมการตามกฎหมาย  
จะมากกว่า 3 คน และไม่เกิน 9 คน  

คณะกรรมการนั้นจะเข้ามาก าหนดนโยบาย วิธีการบริหารจัดการและควบคุมนิติบุคคล 
เก่ียวกับงานการจัดจ้างรักษาความปลอดภัย แม่บ้าน คู่สัญญาต่างๆ ซึ่งต้องมีการเทียบราคา  
 มีการประเมินการท างาน เพื่อให้ไดก้ารจัดจา้งที่เหมาะสมกับงบประมานส่วนกลางที่ไดร้บัมาโดย
เปรียบเทียบกับค่าใช้จ่ายเฉล่ียต่อตารางเมตร  ในปีเริ่มต้น คณะกรรมการจะให้ความส าคัญกับ
ค่าใช้จ่ายส าหรบัส่ิงที่มีอยู่เดิม และการติดตั้งอุปกรณ์เพิ่มเติมเพื่ออ านวยความสะดวกที่มากกว่าที่
โครงการจัดสรรไวใ้หใ้นเบือ้งตน้ ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินการเก่ียวกับการเพิ่มกลอ้งวงจรปิดในส่วนที่
เป็นจุดบอดหรือเป็นการติดตัง้เพิ่มเติมตามมติของเจ้าของร่วมในที่ประชุม ในปีต่อๆไป ความส าคัญ
ของค่าใชจ้่ายจะใหน้ า้หนกักบัการซ่อมบ ารุงมากขึน้ซึ่งสอดคลอ้งกบัอายกุารใชง้านของระบบประกอบ
อาคาร การด าเนินงานเพื่อใหเ้ป็นไปตามกรอบของกฎหมายไม่วา่จะเป็นการจดัท า EIA ซึ่งมีค่าใชจ้า่ยที่
สงูมาก รวมไปถึงค่าใชจ้่ายในการตรวจสอบอาคารทีตอ้งท าทกุปี 

ขอ้มูลส าคัญที่ใชป้ระกอบการพิจารณาวางแผนค่าใชจ้่ายส่วนกลางประกอบไปดว้ยส่วน
หลกัๆไดแ้ก่อายุของอาคาร การใชง้านและการซ่อมแซมของงานระบบประกอบอาคาร รายรบัของนิติ
บุคคลอาคารชุดและปัญหาที่เกิดขึน้ในแต่ละปี  ฝ่ายบัญชีจะรวบรวมข้อมูลที่เก่ียวข้องจากนั้นจึง
พิจารณาวางแผนค่าใชจ้่ายโดยหากเป็นอาคารใหม่ จะวางแผนล่วงหนา้ไวท้ี่ 3 ปีและอาคารเก่าจะ
วางแผนล่วงหนา้ไว ้5 ปี โดยค านึงถึงการซ่อมแซม การซ่อมบ ารุงส่วนประกอบอาคารท่ีจะตอ้งเกิดขึน้
ในทกุปีซึ่งโดยหลกัแลว้หลงัจาก 2 ปีขึน้ไปค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่จะอยู่ที่ฝ่ายวิศวกรรมและระบบประกอบ
อาคาร ค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้กบัคูส่ญัญานัน้โดยส่วนมากจะมกีารเปล่ียนแปลงที่นอ้ยมาก นอกเสียจาก
ว่ามีการเปล่ียนแปลงในเรื่องของค่าแรงขั้นต ่า นอกเหนือจากนั้นจะเป็นการประมานการจากปกติ
ประกอบไปดว้ย ค่าน า้ ค่าไฟ ซึ่งอา้งอิงจากปีที่ผ่านมาทัง้หมด  

ฝ่ายวิศวกรรมและช่างประจ าอาคารจะใหข้อ้มลูที่ส  าคญัในดา้นของการบ ารุงรกัษา โดยการ
จดัท ารายชื่ออุปกรณป์ระกอบอาคารที่มีแนวโนม้ที่จะตอ้งมีการซ่อมแซมแลว้จึงแจง้ใหก้ับหวัหนา้ช่าง
ส่วนกลางทราบเพื่อจดัท างบประมาณส าหรบัปีต่างๆ โดยจะมีอตัราเพิ่มที่คงที่รอ้ยละ 5 ต่อปี ในส่วน
ของส่วนงานท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายต่างๆที่เกิดขึน้ไม่ว่าจะเป็นหมวดงานเบ็ดเตล็ดหรือ
คู่สญัญาต่างๆ ส าหรบังานคู่สญัญานัน้ยงัตอ้งพิจารณาถึงรายละเอียดของสญัญา เช่นการรวมอะไหล่
หรือไม่โดยจะพิจารณาไปตามแต่ละโครงการเพื่อใหไ้ดค้วามคุม้ค่าที่สดุ ซึ่งเมื่อทางช่างไดด้  าเนินการ
วิเคราะหข์อ้มูลแลว้จึงจะน าไปเสนอต่อคณะกรรมการต่อไปเพื่อพิจารณาใหส้อดคลอ้งกับกับรายรบั
และการวางแผนงบประมาณค่าใชจ้่ายโดยรวมทัง้หมด  

การประมาณงบประมาณค่าใชจ้่ายเป็นส่ิงที่จะตอ้งจดัท าอยู่แลว้ในทุกปี โดยจะตอ้งจดัท า
เพื่อประมาณการล่วงหนา้ 3 ปี และ 5  ปี ควบคู่ไปพรอ้มกัน การประมาณการค่าใชจ้่ายในทกุปีนัน้จะ
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น าข้อมูลเข้าสู่ที่ ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี เพื่ อ เสนอต่อคณะกรรมการและเจ้าของร่วม  
ซึ่งการประมาณการค่าใชจ้่ายฝ่ายบัญชีจะท าการประมาณค่าใช่จ่ายจากขอ้มลูเดิมโดยจะประมาณ
การไวส้งูกว่าเดิมประมาณรอ้ยละ 5 ต่อปี 

ส าหรบัการท างบประมาณกับคู่สญัญาจะท าการพิจารณาค่าใชจ้่ายเป็นปีต่อปี โดยจะมีการ
พิจารณาทุก3 เดือน หากคู่สญัญาไม่สามารถที่จะท าตามนโยบายของคณะกรรมการและนิติบุคคล
อาคารชดุได ้ในสญัญาเราจะมามารถยกเลิกสญัญาไดโ้ดยมกัมีระยะเวลาอนัสมควรในการบอกกล่าว
ล่วงหน้าประมาณ30วัน ซึ่งในส่วนของคู่สัญญานั้นคณะกรรมการจะพิจารณาเลือกตามระดับของ
คู่สญัญาที่เหมาะสมกบัระดบัและมาตรฐานของโครงการรวมถึงค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาควบคู่ไปดว้ย  

ส าหรบังานวิศวกรรมและงานระบบ การก าหนดค่าใชจ้่ายมกัจะมีเรื่องของการรบัประกนัอายุ
การใช้งานวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ และระยะเวลาที่อุปกรณ์นั้นๆจะหมดอายุ ซึ่งทางวิศวกรและช่าง  
จะสามารถประเมินค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ว่าจะเกิดขึน้ในช่วงปีไหนแลว้จึงน าค่าใชจ้่ายนั้นๆแจ้งต่อ
ส่วนกลางเพื่อน าค่าใชจ้่ายวางไวต้ามปีที่คาดว่าจะเกิดขึน้ต่อไป ซึ่งในการประมานค่าใชจ้่ายระยะสัน้
ประจ าปี ทางวิศวกรและช่างจะทราบถึงส่ิงที่ตอ้งท าเป็นในทุกปี ปีละก่ีครัง้ รวมถึงในส่วนของการจัด
จา้งช่างเขา้มาตรวจอปุกรณต์า่งๆ แลว้น าเสนอต่อส่วนกลางเพื่อรวบรวมเป็นงบประมาณค่าใชจ้่ายราย
ปีต่อไป  

ส าหรับค่าใช้จ่ายฉุกเฉิน ทางส่วนกลางจะตรวจสอบในรายการประมาณค่าใช้จ่ายใน  
หมวดนั้นๆว่าเพียงพอที่จะสามารถดึงมาใชล่้วงหนา้ไดห้รือไม่ หากมีงบประมาณเพียงพอก็จะใชใ้น
ส่วนนี ้แต่เมื่อมีงบประมาณไม่เพียงพอรวมถึงไม่มีก าไรจากการด าเนินงานจะมีการเรียกเก็บจาก  
เจา้ของรว่มเพิ่มเติม 

 

การด าเนินงานและปฏิบตัิงาน 

ค่าส่วนกลางอาคารชุดที่ เรียกเก็บจากเจ้าของร่ วมนั้นส่งผลต่อการด าเนินงานและ 
การปฏิบตัิงานของส่วนงานบรหิารส่วนกลางในหลายดา้น เป็นผลกระทบโดยตรงทางดา้นงบประมาณ 
การจัดกิจกรรมในพืน้ที่ส่วนกลางต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการซอ้มอพยพหนีไฟประจ าปี ซึ่งมีค่าใชจ้่ายใน  
การด าเนินงานค่อนข้างสูง หากมีงบประมาณไม่เพียงพอ ส่วนกลางจะต้องขอความร่วมมือ การ
สนบัสนุนจากหน่วยงานรฐัเพื่อลดค่าใชจ้่ายลง หรือหากเป็นการจดัประชุมสามญัประจ าปีจะตอ้งลด
งบประมาณค่าใชจ้่ายลงโดยแจกจ่ายเอกสารผ่านทางเครื่องมือส่ือสารต่างๆแทนการพิมพ ์หรือขอการ
สนับสนุนเครื่องเสียงจากหน่วยงานรกัษาความปลอดภัยและการงดการรับประทานอาหารกลางวัน
ร่วมกันเป็นตน้ ซึ่งการขาดงบประมานจากค่าส่วนกลางนัน้ส่งผลกระทบถึงภาพลักษณ์ของโครงการ 
ความสะดวกสบายของเจา้ของรว่มดว้ยเช่นกนั 
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ในดา้นฝ่ายวิศวกรรมและช่างประจ าอาคาร เมื่องบประมาณในการด าเนินการไม่เพียงพอจะ
เกิดผลกระทบต่อการปฏิบตัิงานซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา การซ่อมแซมสระว่ายน า้และระบบลิฟตม์ัก
เป็นงานซ่อมแซมที่ค่าใชจ้่ายสงูมาก การซ่อมแซมที่รอไดต้อ้งเล่ือนออกไปเมื่อมีงบประมาณที่เหลือใน
เดือนนั้นๆไม่เพียงพอ โดยจะตอ้งวางแผนลดค่าใชจ้่ายการการซ่อมนั้นควบคู่ไปดว้ยโดยจดัซือ้เพียง
อปุกรณแ์ลว้ใหช้่างประจ าอาคารเป็นผูด้  าเนินการซ่อมบ ารุงเอง หากเป็นการซ่อมแซมที่ไม่สามารถรอ
ไดเ้ช่นระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบประปา จะตอ้งท าการซ่อมแซมทนัทีโดยตอ้งใชง้บประมาณในส่วน
อื่นๆเขา้มาทดแทน  

ทางดา้นผู้จัดการอาคารชุด ผลกระทบทางดา้นค่าใชจ้่ายที่มีผลต่อการด าเนินงานจะเป็น
ลกัษณะของการหมุนเงินสดย่อยที่ผูจ้ัดการอาคารชุดถือไวเ้พื่อใชจ้่ายในดา้นอุปกรณ์ส านักงานหรือ
วสัดุสิน้เปลือง  อุปกรณต์่างๆที่ราคาไม่สงู โดยที่ไม่สามารถจ่ายไดใ้นรอบเดือนนั้นหากเงินสดย่อยไม่
เพียงพอ 

โดยปกติแลว้ ส่วนงานบริหารกลางจะไม่แตะตอ้งเงินกองทุนแต่หากอาคารมีหนีค้า้งเพิ่มขึน้
เรื่อยๆประกอบกบัเงินทุนหมนุเวียนที่มีลกัษณะคงที่จึงจ าเป็นตอ้งมีการน าเงินกองทุนเขา้มาหมนุเวียน
ดว้ย โดยจะตอ้งขออนมุตัิจากคณะกรรมการก่อน เมื่อมีรายรบัเพิ่มจากการขายทอดตลาดหรือรายรบั  
ที่กรมบงัคบัคดีส่งเงินคืนใหก้็จะน ามาใส่กลบัคืนในเงินกองทนุภายหลงั 

ส่วนงานบริหารกลางจะมีการปรบัเปล่ียนวิธีการและระดับดูแลสภาพพืน้ที่ส่วนกลางให้
สอดคลอ้งตามงบประมาณในแต่ละปีโดยการจัดล าดับความส าคัญของงานแต่ละประเภท การลด
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยการใชช้่างประจ าอาคารด าเนินงานในแต่ละส่วนแทนการจดัจา้งช่าง
ภายนอกเขา้มาด าเนินการ โดยการปรบัเปล่ียนวิธีการยงัตอ้งค านึงถึงคณุภาพเป็นส่ิงส าคญั  

คณะกรรมการยงัมองถึงการพฒันาของโครงการนอกเหนือจากส่วนกลางที่โครงการไดใ้หม้า
ในเบือ้งตน้แลว้ซึ่งในส่วนนีก้็สามารถเกิดเป็นค่าใชจ้่ายได ้เพื่อสรา้งสภาพแวดลอ้มของกายภาพอาคาร
ที่ดีขึน้และเป็นประโยชนต์่อเจา้ของรว่ม  

การก ากบั ควบคุม และติดตาม 

 การบันทึกหมวดหมู่ค่าใช้จ่ายทางด้านบัญชีจะมีอยู่ 15 หมวด ได้แก่การบริหารจัดการ 
คู่สญัญา บริหารจดัการ สาธารณปูโภค เบ็ดเตล็ด การซ่อมแซมบ ารุงรกัษาเป็นตน้ ค่าเส่ือมราคาจะถูก
แยกออกมาจากบญัชีหมวดหมู่ค่าใชจ้่ายเนื่องจากไม่ใช่ค่าจ่ายที่เป็นตวัเงิน ค่าเส่ือมราคานัน้จะถูกคิด
คงที่ที่รอ้ยละ20 ต่อเนื่อง 5 ปีเนื่องจากเป็นทรพัยสิ์นท่ีเคล่ือนยา้ยไดไ้ม่ใช่ที่ดินหรืออาคาร เป็นอุปกรณ์
ช่างหรืออปุกรณอ์ื่นๆท่ีใชภ้ายในส านกังานนิติบคุคล 

การก ากับ ติดตามและควบคุมค่าใช้จ่ายนั้นจะถูกบันทึกตั้งแต่การตั้งเบิกงบประมาณ  
ฝ่ายบญัชีจะบนัทึกขอ้มลูตัง้แต่ทางหนา้งานหรือตามที่ผูจ้ดัการอาคารตัง้เบิกมา ฝ่ายบญัชีจะส่งมอบ
ผงับญัชีใหแ้ก่ฝ่ายต่างๆที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายเพื่อเป็นผงักลางในการอธิบายถึงหมวดหมู่ รหสัต่างๆ 
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เมื่อตั้งเบิกแลว้ผ่านการตรวจสอบค่าใช้จ่ายที่ถูกตอ้ง ขอ้มูลจะถูกส่งมาที่ฝ่ายบัญชีเพื่อบันทึกเป็น
รายการใช้จ่ายและท าใบสั่งจ่ายกลับไปที่หน้างาน ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้ไม่ว่าจะเป็นค่าบ ารุงพื ้นที่
ส่วนกลาง ค่าเช่าอินเตอรเ์น็ทต่างๆ ทางหน้างานจะเป็นผู้ติดตามในส่วนของรายรับจากคู่สัญญา 
จากนั้นคู่สัญญาจึงจ่ายเงินเข้ามาทางนิติบุคคลและจะถูกบันทึกเป็นรายรับโดยฝ่ายบัญชี ซึ่งการ
จัดการงบประมานทั้งหมดนั้น ถูกบังคับด้วยกฎหมายให้แจ้งให้เจ้าของร่วมทราบภายในวันที่  15  
ของทกุเดือนและน าไปรบัรองในท่ีประชมุใหญ่ทกุปี 

ฝ่ายวิศวกรและช่างประจ าอาคารด าเนินการตามแผนที่ทางฝ่ายไดเ้ตรียมการเอาไว ้โดยถา้มี
การหลุดออกจากแผนเดิม ช่างประจ าอาคารจะมีหน้าที่แจ้งกลับไปยังฝ่ายผู้จัดการอาคาร  
เพื่อปรบัเปล่ียนผงัใหม่หรือมีเงื่อนไขที่ท  าใหช้่างไม่สามารถด าเนินการตามแผนเดิมไดท้ี่ตอ้งมีการแกไ้ข 
ฝ่ายวิศวกรและช่างประจ าอาคารจะไม่มีการบนัทึกค่าใชจ้่ายเขา้ระบบบญัชีโดยตรง  

การบนัทึกขอ้มลูค่าใชจ้่ายทางดา้นบญัชีมีประโยชนใ์นการใชป้ระมาณการค่าส่วนกลางของ
โครงการใหม่และเป็นขอ้มลูส าหรบัการบรหิารงานในปีถดัไป ส าหรบัตวัโครงการเองยงัเป็นประโยชนใ์น
การควบคมุงบประมาณในแต่ละปีไม่ใหส้งูจนเกินไป นอกจากนีก้ารท างบประจ าเดือนและงบประจ าปี
ยังช่วยในการส่ือสารกับเจ้าของร่วมเพื่อแสดงสถานะทางการเงินของโครงการ แสดงคุณภาพการ
บรหิารงานของนิติบคุคลนัน้ จากนัน้จึงน าเขา้ที่ประชมุใหญ่เพื่อรบัรองโดยผูต้รวจสอบอีกครัง้หน่ึง  

การปรับปรุงและพัฒนา  

ปัญหาและอุปสรรคที่พบในการพิจารณาวางแผนค่าใชจ้่ายนัน้มกัมาพรอ้มกบัความคาดหวงั
ของเจา้ของร่วม ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของการอ านวยความสะดวกที่มากขึน้ ความปลอดภยัที่มากขึน้และ
การท าตามขอ้กฎหมายต่างๆ ท าใหค้่าใชจ้่ายนัน้เพิ่มสงูมาก ในดา้นวิศวกรและช่างประจ าอาคารนั้น 
ประเด็นแรกเป็นเรื่องของการซ่อมบ ารุงที่ไม่สามารถด าเนินการตามแผนหากงบประมาณภายในระบบ
นัน้มีไม่เพียงพอ ประเด็นที่สองเป็นเรื่องของจ านวนบุคลากรช่างประจ าโครงการนั้นมีจ านวนไม่เพียง
พอที่จะปฏิบัติงานทั้งดา้นกายภาพของโครงการและการบริการเจา้ของร่วม อันเกิดจากการควบคุม
งบประมาณค่าใชจ้่ายของส่วนกลาง 

นิติบคุคลอาคารชุด 

การเตรียมการและวางแผน  

ในการเตรียมการวางแผนงบประมาณในปีแรกส าหรบันิติบุคคลอาคารชุดนัน้ ส่ิงแรกที่ตอ้ง
พิจารณาคือช่วงเวลาในการเข้าด าเนินการที่โครงการ โดยจะต้องมีการหารือเพื่อตั้งงบประมาณ
ระหว่างโครงการกับนิติบุคคลในเรื่องของค่าใช้จ่ายตามหมวดหมู่ต่างๆ ได้แก่ หมวดคู่สัญญา  
หมวดอาคารสถานที่ หมวดวิศวกรรมเป็นตน้ ซึ่งในปีแรกนัน้ ค่าส่วนกลางจะถูกก าหนดจากโครงการ
โดยตรงและนิติบุคคลจะเขา้มาบริหารจัดการตามแผนที่ทางโครงการไดว้างไวใ้หใ้นเบือ้งตน้ เพื่อให้
โครงการติดต่อเพื่อจดทะเบียนกบักรมที่ดิน  
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หลังจากการจดทะเบียนนิติบุคคล ฝ่ายนิติบุคคลจะเป็นผูด้  า เนินการบริหารจัดการในเรื่อง
ของค่าส่วนกลางที่เก็บได้ โดยจะแบ่งค่าส่วนกลางออกเป็น 2 ส่วนได้แก่ ส่วนเงินกองทุนส าหรับ 
การเปิดโครงการและส่วนค่าส่วนกลางโดยในส่วนของเงินกองทุนนัน้จะไม่มีการเบิกมาใช ้ยกเวน้เป็น
กรณีฉกุเฉิน ซึ่งทัง้นีเ้ป็นนโยบายตามแต่ละนิติบคุคล  

นิติบุคคลจะเริ่มก าหนดนโยบาย สรา้งแผนการบริหาร แผนการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 
จดัเตรียมอปุกรณร์วมถึงงบประมาณเพื่อจดัตัง้คณะกรรมการ โดยคณะกรรมการ ฝ่ายบรหิารอาคารทัง้
ฝ่ายบัญชีและฝ่ายวิศวกรรม และฝ่ายนิติบุคคลจะท างานร่วมกันเพื่อศึกษาแผนงานในแต่ละปีว่า  
มีแผนที่จะพัฒนาและปรับปรุงส่วนใดบ้าง โดยจะอ้างอิงงบประมาณจากรายได้ค่าส่วนกลาง  
ความตอ้งการเพิ่มเติมและขอ้เสนอแนะจากเจา้ของร่วม ซึ่งองคป์ระกอบที่มีความส าคัญส าหรบัการ
จดัการงบประมาณคือฝ่ายวิศวกรรม รองลงมาคือฝ่ายบรหิารนิติบคุคลหรือคู่สญัญาต่างและจากนัน้จึง
เป็นคณะกรรมการที่เป็นเจ้าของร่วมซึ่งมีจ านวนตามข้อกฎหมาย ในบางแผนงานที่ต้องมีการใช้
งบประมาณจ านวนมาก แผนงานนัน้จะตอ้งเขา้ในท่ีประชมุใหญ่เพื่อของการรบัรองมติจากเจา้ของรว่ม  

ขอ้มูลส าคัญที่ใชใ้นการวางแผนงบประมาณคือปัญหาที่เกิดขึน้ทั้งที่เกิดแลว้และก าลังจะ  
เกิด การวางแผนพัฒนาโครงการตามอายุอาคาร การใช้งานของอุปกรณ์และเครื่องจักรต่างๆและ
ขอ้เสนอแนะที่จะสรา้งความสะดวกสบายและปลอดภัยที่มากขึน้ โดยประเด็นหลักที่ตอ้งพิจารณา
ต่อมาคือรายไดจ้ากค่าส่วนกลางที่เรียกเกบ็จากเจา้ของรว่มว่ามีจ านวนเพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอ
จะตอ้งเรียกเก็บเงินส่วนกลางเพิ่มเติม โดยการเบิกใชเ้งินกองทุนรวมนัน้จะเกิดขึน้เมื่อมีกรณีฉุกเฉินที่
ไม่สามารถรอได้ ซึ่งเก่ียวเนื่องกับความปลอดภัยของเจ้าของร่วม โดยจะต้องมีการผ่านมติจาก
คณะกรรมการก่อน จากนัน้จึงเรียกเก็บเพิ่มเติมในภายหลงัเพื่อน ามาใส่คืนในเงินกองทนุ 

ระยะในการวางแผนค่าใช้จ่ายส าหรบัหมวดของการบริหารจดัการและหมวดสาธารณูปโภค
จะมีการวางแผนปีต่อปี และหมวดงานวิศวกรรมจะมีระยะการวางแผน 3 – 5 ปี ซึ่งแผนงานของ
วิศวกรรมนัน้เป็นตวัหลกัในการวางแผนในหมวดงานอื่นๆใหส้อดคลอ้งกนั บริษัทคู่สญัญาของอุปกรณ์
ต่างๆจะ จะมีการท าสญัญาเป็นปีต่อปีหรือทุก 2ปี ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัการดแูลอปุกรณน์ัน้ๆและค่าใชจ้่ายใน
ส่วนของคู่สญัญาจะอยู่ในหมวดงานบ ารุงรกัษา ซึ่งแตกต่างกบัค่าวิศวกรรมและช่างประจ าอาคารท่ีจะ
อยู่ในหมวดงานบรหิารอาคาร ส าหรบัหมวดสาธารณปูโภคจะตอ้งมีการอา้งอิงขอ้มลูจากปีบรหิารก่อน
หนา้ โดยค านวณการเพิ่มงบประมานในแต่ละปีดว้ยการหาราคาเฉล่ียต่อเดือน 

การด าเนินงานและปฏิบตัิงาน 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ เรียกเก็บเพื่อมีการขายโครงการให้กับเจ้าของร่วมในเริ่มแรกนั้น  
จะเพียงพอที่จะครอบคลุมระยะเวลาที่แตกต่างกันไปในแต่ละโครงการ จากนัน้จึงเป็นหนา้ที่ของนิติ
บคุคลที่จะหารายไดเ้พิ่มใหก้บัโครงการ หากไม่เพียงพอและเมื่ออาคารมีอายุมากขึน้และค่าใชจ้่ายใน
การดูแลรกัษามีมากเกินกว่าที่ค่าส่วนกลางจะครอบคลมุและไม่สามารถเรียกค่าส่วนกลางเพิ่มขึน้ได ้
นิติบุคคลจะสามารถเรียกเก็บเงินส่วนกลางเพิ่มเติมไดต้ามกฎหมาย ทั้งนีก้ารเรียกเก็บค่าส่วนกลาง
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เพิม่เติมจะขึน้อยู่กบัหลายปัจจยัทัง้ที่ตัง้ของโครงการ ภาพลกัษณข์องโครงการ รวมไปถึงกลุ่มเป้าหมาย
ของโครงการนัน้ดว้ย  

ในการเรียกเก็บค่าส่วนกลางเพิ่มเติม จะตอ้งมีการน าเขา้ที่ประชุมใหญ่เพื่อใหไ้ดก้ารรบัรอง
มติจากเจา้ของรว่ม จึงจะสามารถด าเนินการตามแผนงานท่ีวางไวไ้ด ้หรืออาจจะมีมติที่จะเปล่ียนแปลง
แผนงานและการบริหารใหม้ีค่าใชจ้่ายที่ถูกลง หรือการโยกงบประมาณจากหมวดที่เพียงพอมาช่วย  
ซึ่งในหนา้งานนิติบคุคลจะมีการเจรจากบัคู่สญัญาเพื่อต่อรองราคาไดอ้ีกทอดหนึ่ง โดยอาจจะเจรจาให้
ลดราคาลงหรือแก้ไขสัญญาให้รวมงานอื่นๆเพิ่มเติมดว้ยเพื่อให้เกิดความคุ้มค่ามากที่สุดเป็นต้น 
นอกจากการเรียกเก็บเงินส่วนกลางเพิ่ม นิติบุคคลจะพิจารณาลดอตัราบุคคลากรในฝ่ังนิติบุคคลและ
คู่สญัญาลง ลดระดบัของอุปกรณท์ี่ใชใ้นการดูแลรกัษารวมถึงจดัล าดบัความส าคญัของงานที่จะตอ้ง
ท าอย่างเรง่ด่วนและงานท่ีสามารถรอในเดือนต่อๆไป 

นอกจากนีง้านประเภทที่ตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายนั้นมีความส าคัญในการบริหารโครงการ 
หากนิติบุคคลไม่ไดด้  าเนินโครงการใหไ้ดม้าตรฐานทางกฎหมายจะตอ้งเสียค่าปรบัเป็นเงินจ านวนมาก
รวม และการจดัท าบางโครงการยงัสามารถลดค่าสาธารณปูโภคไปไดอ้ีกดว้ย 

การก ากับควบคุมและติดตาม 

 การก ากบัความคมุงบประมาณจะแยกออกเป็นแต่ละหมวดประกอบไปดว้ยหมวดงานบรหิาร 
หมวดงานวิศวกรรม หมวดงานวางแผนพัฒนาที่เป็นเรื่องของแผนงานประจ าปีนั้นๆ หมวดงาน
คู่สัญญาและหมวดอื่นๆ ซึ่งข้อดีในการแยกงานคู่สัญญาออกจากงานวิศวกรรมจะท าให้ได้รูถ้ึง
ค่าใชจ้่ายจรงิที่เกดิขึน้โดยจะเห็นชดัในเรื่องของงานช ารุดและงานประเภทค่าใชจ้า่ยตามสภาพโดยหาก
ไม่มีการท างบประมาณในส่วนนี ้ไว้จะท าให้งบประมาณไม่ เพียงพอเมื่ อเกิดงานฉุกเฉินขึ ้น  
โดยคณะกรรมการจะเห็นตวัจ านวนเงินนัน้ๆในแต่ละหมวดเพื่อช่วยในการตดัสินใจอนมุตัิงบประมาณ 
การควบคมุค่าใชจ้า่ยนอกจากจะเป็นเรื่องของงบประมาณแลว้ยงัมีเรื่องของความปลอดภยัของเจา้ของ
รว่มอีกดว้ย ซึ่งนโยบายดา้นความปลอดภยันัน้มกัเป็นอนัดบัแรกในการพิจารณาซึ่งนิติบุคคลมีอ านาจ
หนา้ที่ที่จะตอ้งผ่านงบประมาณใหไ้ดเ้พื่อใหเ้ขา้กบัขอ้กฎหมาย 

 ประโยชนข์องการบนัทึกค่าใชจ้่ายในทางบญัชีนัน้คือการท าแผนงบประมานเดือนต่อไปและ
จดัการค่าใชจ้่ายจรงิที่เกิดขึน้ซึ่งในทกุเดือนจะตอ้งติดประกาศเพื่อแจง้ใหเ้จา้ของรว่มทราบไม่เกินวนัที่ 
15 เมื่อบันทึกค่าใชจ้่ายและรายรบัที่เกิดขึน้จริงแลว้และมีก าไรเขา้มาในโครงการ คณะกรรมการจะ
พิจารณาการฝากเงินเพื่อประโยชนส์ูงสดุของเจา้ของร่วม หากค่าใชจ้่ายจริงมีจ านวนมากเกินไป นิติ
บคุคลและคณะกรรมการจะเริ่มก าหนดนโยบายลดค่าใชจ้่ายทางดา้นการประหยดัพลงังานและอื่นๆที่
สามารถท าได ้จากนัน้ฝ่ายนิติบุคคลจะท าแผนงบประมาณต่อไปโดยอา้งอิงจากบนัทึกค่าใชจ้่ายเดิม
โดยมีอตัราเพิ่มคงที่ที่รอ้ยละ 5 ทัง้นีอ้ตัราการเพิ่มขึน้ของงบประมาณในทุกๆหมวดจะถูกต่อรองและ
อนมุตัิโดยคณะกรรมการอีกทีหนึ่ง  
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การปรับปรุงและพัฒนา  

 การใชง้บประมานจ านวนมากส าหรบัแผนงานหนึ่งๆจะตอ้งมีการผ่านมติของที่ประชุมใหญ่ 
เมื่อมีองคป์ระชุมจ านวนนอ้ย แนวทางการแกปั้ญหาที่เกิดขึน้อาจไม่ไดร้บัการเห็นชอบจากเจา้ของรว่ม
ส่วนใหญ่ซึ่งท าให้เกิดความไม่เข้าใจกันระหว่างฝ่ายนิติบุคคลกับเจ้าของร่วมได้ ในส่วนของงาน
บ ารุงรกัษา การคาดการณง์บประมานที่เกิดขึน้อาจจะไม่เกิดตามระยะเวลาที่คาดการณแ์ต่อาจเกิดเร็ว
ขึน้หรือช้ากว่าซึ่งนิติบุคคลจะตอ้งพิจารณางบประมาณจากหน่วยงานอื่ นเพื่อมาใช้แก้ไขปัญหาที่
เกิดขึน้  

นิติบคุคลมีหนา้ที่หลกัในการลดค่าใชจ้่ายและเพิ่มรายได ้ซึ่งค่าใชจ้่ายนัน้จะเพิ่มมากขึน้ตาม
อายุของอาคาร นิติบุคคลจึงตอ้งหาบริษัทต่างๆมาดูแลและทางช่องทางสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้ รวมถึง
ปรบัปรุงอาคารให้มีความทันสมัยตามความคาดหวังของลูกบา้นทั้งความสะดวกสบายและความ
ปลอดภยั  

7.6 ผลการตรวจสอบและพัฒนาแนวคดิ 

ความส าคัญของค่าใช้จ่ายสว่นกลางอาคารชุด 

รายการค่าใชจ้า่ยดแูลอาคารสะทอ้นถึงค่าใชจ้่ายที่เกดิจากการดแูลองคป์ระกอบของออาคาร

ที่ชัดเจน และดว้ยรายการค่าใชจ้่ายอาคารแสดงถึงความเข้าใจใหต้รงกันระหว่างคณะด าเนินงาน

บรหิาร จดัการ และด าเนินงานในดา้นท่ีแตกต่างกนั  

ความส าคญัของค่าใชจ้่ายสะทอ้นถึงความจ าเป็นของแต่ละรายการ และสรา้งความชดัเจนได้
ว่า ค่าใช้จ่ายอาคารเป็นค่าใช้จ่ายที่ส  าคัญ ทั้งค่าการดูแลระบบประกอบอาคาร และการใช้
สาธารณูปโภคอาคาร โดยค่าใชจ้่ายในหมวดบริการอาคารและบริหารจัดการมีควาส าคัญที่หลาก
หมาย การพิจารณาค่าใชจ้่ายใสนหมวดดงักล่าวจึงตอ้งพิจารณาควบคู่กับความคาดหวงัและความ
ตอ้งการเป็นการเฉพาะแต่ละนิติบคุคล 

ปัญหาและอปุสรรคที่พบเกิดขึน้กบัค่าใชจ้่ายดแูลบ ารุงรกัษาเป็นส าคญั ซึ่งเป็นคา่ใชจ้่ายดแูล

อาคารส่งผลต่อความปลอดภยัขอผูใ้ชง้านอาคาร จ าเป็นต่อการใชง้านระบบประกอบอาคารพืน้ฐานได้

อย่างต่อเนื่อง ส่วนค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่คา่ใชจ้า่ยการดแูลอาคาร แต่มกัพบปัญหาเก่ียวกบัคา่ใชจ้า่ยการ

บรกิาร การอ านวยความสะดวก และบคุคลากรดา้นบรหิารงานอาคาร ส่วนไม่มีปัญหาจะเก่ียวกบัคา่

สาธารณปูโภคและการเนินงานธรุการนิติบคุคล 

การก าหนดงบประมาณทัง้จากค่าส่วนกลาง เงินทุน และค่าใชจ้่าย การทัศนคติของผู้มีส่วน
เก่ียวข้องทั้งการวางแผนและด าเนินงาน ชี ้ชัดเจนว่า ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีส่วนส าคัญอย่างมาก 
เนื่องจากตอ้งส าหนดใหเ้พียงพอกับค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ แต่หากมีความจ าเป็นฉกุเฉินจึงอาศยัค่าใชจ้่าย
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จากเงินกองทุนและค่าใชจ้่ายจากการเรียกเก็บพิเศษ โดยค่าใชจ้่ายในการเรียกเก็บพิเศษมีโอกาสเกิด
ไดก้บัค่าใชจ้ากการดแูลกายภาพอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบประกอบอาคารท่ีมีการช ารุดฉกุเฉิน 

การจัดการค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุด 

การเตรียมการและวางแผน  

การวางแผนงบประมาณในปีแรกจากการศึกษากายภาพของโครงการทางดา้นสถานที่ตั้ง 
ภาพลกัษณข์องของโครงการและกลุ่มลูกคา้ จากการศึกษาโครงการที่เคยไดบ้ริหารไปแลว้ที่มีความ
ใกลเ้คียงกนัในลกัษณะทางกายภาพและทรพัยสิ์นส่วนกลาง และจากการประเมินรายรบัจากการเก็บ
ค่าส่วนกลางของโครงการ ทางดา้นนิติบคุคลที่เขา้มาบรหิารโครงการจะด าเนินการบรหิารตามนโยบาย
และแผนงานของโครงการที่ไดว้างไวล่้วงหนา้ ใบปีต่อๆไปนั้นการเตรียมการและวางแผนจะท าโดย
อา้งอิงจากงบประมาณปีก่อนๆแลว้คิดเพิ่มขึน้ในอตัราคงที่รอ้ยละ 5 ทุกปี ซึ่งตอ้งเป็นไปตามมติของ
เจา้ของร่วม งบประมาณทางดา้นบ ารุงรกัษาองคป์ระกอบอาคารจะเพิ่มมากขึน้ตามอายุของอาคาร  
ซึ่งท าใหฝ่้ายบรหิารอาคารตอ้งสรา้งแผนเพิ่มรายรบัของโรงการ แผนประหยดัพลงังาน ไปควบคู่กนั 

ผูม้ีส่วนร่วมในการวางแผนงบประมาณค่าใชจ้่ายจะประกอบไปดว้ยหน่วยงานบริหารกลาง 
ฝ่ายบญัชี ฝ่ายวิศวกรรมและช่างประจ าอาคาร ฝ่ายนิติบคุคล คณะกรรมการและเจา้ของรว่มซึ่งแต่ละ
ฝ่ายมีหนา้ที่แตกต่างกันออกไป ทัง้การวางแผน ก าหนดนโยบาย การส่งมอบขอ้มลู การตรวจสอบและ
การอนุมัติงบประมาณ ทั้งหมดจะท าเพื่อจุดมุ่งหมายในการบริหารแผนงบประมาณให้เป็นไปตาม
ก าหนดเพื่อประโยชน์สูงสุดของเจ้าของร่วม ข้อมูลที่ส  าคัญในการวางแผนงบประมาณมากจาก
ขอ้เสนอแนะจากเจา้ของรว่ม อายอุาคาร ระบบและอปุกรณอ์าคาร คู่สญัญา ปัญหาที่เกิดขึน้ในแต่ละปี
และรายรบัของนิบุคคล การวางแผนงบประมาณจะท าเป็นประจ าทุกปีและจะต้องมีการวางแผน
งบประมาณล่วงหนา้ 3-5 ปี ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัอายอุาคาร   

การด าเนินงานและปฏิบตัิงาน 

แผนงบประมาณมีผลกระทบโดยตรงกบัการด าเนินงานของฝ่ายบรหิารอาคารทัง้ในดา้นของ
การจัดกิจกรรม การด าเนินการตามข้อก าหนดทางกฎหมายซึ่งส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของ
โครงการและความสะดวกสบายของเจา้ของร่วม เมื่องบประมาณไม่เพียงพอการบ ารุงรกัษาอาคารให้
อยู่ในสภาพที่ดีจะท าได้ยากและจะตอ้งมีการจัดล าดับความส าคัญงานของต่างๆและด าเนินการ
ตามล าดับความส าคัญ ในบางครัง้ช่างประจ าอาคารจะตอ้งด าเนินการแทนการจา้งคู่สัญญาเขา้มา
ดูแลอาคารเพื่อลดค่าใช้จ่ายลง ส าหรับการด าเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด งบประมาณที่ไม่
เพียงพอจะส่งผลต่อการหมนุเงินสดย่อยเพื่อใชจ้่ายภายในส านกังาน  

หากโครงการมีหนีส้ญุจากการไม่สามารถเก็บค่าส่วนกลางไดต้ามที่ไดต้ัง้ไว ้ประกอบกบัก าไร
จากการด าเนินการมีไม่เพียงพอครอบคลมุค่าใชจ้่าย บางโครงการจะน าเงินกองทุนเขา้มาหมุนเวียน
ภายในระบบซึ่งจ าเป็นตอ้งไดร้บัการอนุมัติจากเจ้าของร่วม เมื่อไดร้ายไดเ้ขา้มาเพิ่มเติมจึงน ากลับ  
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เขา้สู่เงินกองทุนอีกครัง้ ฝ่ายบริหารมีหนา้ที่ในการปรบัเปล่ียนวิธีและระดับดูแลรกัษาพืน้ที่ส่วนกลาง
ตามงบประมาณในแต่ละปีรวมไปถึงการลดค่าใชจ้่ายและจดัล าดบัความส าคญัของงาน 

การก ากบั ควบคุม และติดตาม 

งบประมาณต่างๆจะถกูจดัแบ่งออกเป็นตามหมวดหมู่ตามแตล่ะโครงการนัน้ก าหนด ค่าเส่ือม
ราคาจะถูกแยกออกออกมาจากค่าใช้จ่ายเนื่องจากไม่ไดเ้ป็นตัวเงิน ฝ่ายบัญชีเป็นฝ่ายหลักในการ
ก ากับและควบคุมติดตามการใช้จ่ายโดยฝ่ายอื่นๆจะท าหน้าที่บันทึกหมวดหมู่ตามแต่ที่ได้ใช้
งบประมาณแล้วส่งให้ฝ่ายบัญชีซึ่งจะจัดท าเป็นบัญชีค่าใช้จ่ายจริงต่อไป ซึ่งหากเป็นงบประมาณ
จ านวนมากที่จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากเจา้ของรว่มก่อนจึงสามารถใชจ้่ายได ้การจดัการงบประมาณ 
พรอ้มดว้ยรายกาค่าใชจ้่ายจริงในแต่ละเดือนจะถกูติดประกาศเพื่อแจง้ใหท้ราบแก่เจา้ของร่วมและจะ
ถกูตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบในทกุปี 

การบันทึกค่าใชจ้่ายมีประโยชนส์ าหรบัการบริหารในปีต่อไปและเป็นงบประมาณตัวอย่าง
ใหก้ับคอนโดใหม่ที่มีลกัษณะทางกายภาพใกลเ้คียงกัน การทราบค่าใชจ้่ายจริงยงัช่วยในการก าหนด
แผนการควบคุมค่าใชจ้่าย การวางแผนเพื่อลดค่าสาธารณปูโภคต่างๆไดอ้ีกด้วย อีกประเด็นส าคญัคือ
การบนัทึกค่าจ่ายช่วยใหผู้บ้ริหารอาคารส่ือสารกับเจา้ของรว่มไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เจา้ของร่วมจะ
ทราบสถานะการเงินของโครงการและยงัทราบถึงคณุภาพในการบรหิารงานของนิติบคุคล 

การปรับปรุงและพัฒนา 

งบประมาณค่าใชจ้่ายของโครงการนั้นมีแนวโน้มสูงขึน้ตามอายุอาคาร เมื่อเงินหมุนเวียน
ระบบไม่เพียงพอ นิติบคุคลตอ้งวางแผนควบคุมงบประมาณค่าใชจ้่าย การซ่อมแซมบ ารุงรกัษาอาคาร
จึงตอ้งถกูจ ากัดและจดัล าดบัความส าคญัตามเรื่องนัน้ๆและฝ่ายบริหารจะตอ้งท าการลดอตัราจ านวน
บุคลากรลงท าให้ไม่เพียงพอต่อการด าเนินงานให้มีประสิทธิภาพ ซึ่ งท าให้ไม่สามารถท าตาม 
ความคาดหวงัของเจา้ของรว่มได ้นอกจากนีเ้มื่อตอ้งมีการเบิกจ่ายงบประมาณกอ้นใหญ่หรือการเรียก
เก็บเงินส่วนกลางเพิ่มซึ่งจะตอ้งผ่านมติในที่ประชมุ เจา้ของรว่มที่ไม่เขา้ร่วมประชุมและไม่เห็นชอบจะ
ท าใหเ้กิดความเขา้ใจผิดกับนิติบุคคลได ้นิติบุคคลจึงมีหนา้ที่ในการควบคุมการใชจ้่าย วางแผนลด
ค่าใชจ้่าย สรา้งรายไดใ้หก้บัโครงการ และส่ือสารกบัเจา้ของรว่มเพื่อใหก้ารด าเนินการเป็นดว้ยดี 
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ตารางที่ 7.2 การจดัการคา่ใชจ้า่ยส่วนกลางอาคารชดุพกัอาศยั 

 ส่วนงานบริหารงานกลาง นิติบคุคลอาคารชุด 
การเตรียมการและวางแผน 
วิธีประมาณการค่าใชจ้่ายปี
แรก 

• ก าหนดโดยการศกึษาขอ้มลูกายภาพ
โครงการ 
• ประเมินคา่ใชจ้่ายหลกัออกเป็นหมวดหมู่ 
• เปรียบเทียบโครงการใกลเ้คียงกนัทางดา้น
กายภาพและทรพัยส่์วนกลาง 
 

• ขึน้อยู่กบัระยะเวลาที่เขา้มา
บรหิารโครงการ 
• ค่าใชจ้า่ยในปีแรกก าหนด
โดยโครงการ 
 

ผูม้ีส่วนรว่มและบทบาท 
ในการวางแผนค่าใชจ้่าย 

• ส่วนงานบรหิารกลาง 
• ฝ่ายบญัช ี
• ฝ่ายวิศวกรรมและช่างประจ าอาคาร 
• ฝ่ายนิติบคุคลอาคารชดุ 
• คณะกรรมการ 

 

• ฝ่ายนิติบคุคลอาคารชดุ 
• ฝ่ายวิศวกรรมและช่าง
ประจ าอาคาร 
• ฝ่ายบญัช ี
• คณะกรรมการ 

ขอ้มลูประกอบการ
พิจารณา 
แผนค่าใชจ้า่ย 

• ปัญหาที่เกดิขึน้ในแต่ละปี  
• อายอุาคาร  
• การใชง้านระบบประกอบอาคารและอาคาร 
• รายรบันิติบคุคลอาคารชดุ 
• ขอ้กฎหมาย 
• รายละเอียดคู่สญัญา 
• ขอ้มลูจากปีบรหิารที่ผ่านมา 

 

• ปัญหาที่เกดิขึน้ในแต่ละปี  
• อายอุาคาร  
• ความตอ้งการของเจา้ของ
รว่ม 
• การใชง้านระบบประกอบ
อาคารและอาคาร 
• ขอ้มลูจากปีบรหิารที่ผ่านมา 
 

วิธีประมาณค่าใชจ้่าย
ส่วนกลางระยะสัน้ กลาง 
และยาว 

• คู่สญัญาพิจารณาทกุ3เดือน – ทกุ1ปี  
• งานระบบประกอบอาคาร บรหิารอาคาร 
ค่าใชจ้า่ยอาคารพิจารณาทกุ1ปี 
• ฝ่ายบญัชีประมาณการณค์า่ใชจ้า่ยล่วงหนา้
3-5ปี 

• คู่สญัญาพิจารณาทกุ1-2ปี  
• งานสาธารณปูโภค บรหิาร
อาคาร คา่ใชจ้า่ยอาคาร
พิจารณาทกุ1ปี 
• งานวศิวกรรมวาแผน
ล่วงหนา้ 3-5 ปี  
 

การด าเนินงานและปฏิบตัิงาน 
ค่าใชจ้า่ยส่งผลต่อการ
ด าเนินการและการ
ปฏิบตัิงาน 

• ส่งผลต่อระดบัการจดักจิกรรมในพืน้ท่ี
ส่วนกลาง 
• ส่งผลต่อภาพลกัษณข์องโครงการ 
• ส่งผลต่องานบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 
• ส่งผลกระทบต่อการหมนุเงินสดย่อยของนติิ
บคุคลอาคารชดุ 
• ส่งผลต่อการจดัจา้งคู่สญัญา 
• ส่งผลต่อการพฒันากายภาพของอาคาร 
 

• ส่งผลต่อภาพลกัษณข์อง
โครงการ 
• ส่งผลต่องานบ ารุงรกัษา
และซ่อมแซม 
• ส่งผลต่อการจดัจา้ง
คู่สญัญา 
• ส่งผลต่อการพฒันา
กายภาพของอาคาร 
 

อปุสรรคดา้นคา่ใชจ้่ายที่
ส่งผลต่อการด าเนินงาน 

• หนีค้า้งจากการเก็บคา่ส่วนกลาง 
• ปัญหาในการเก็บค่าส่วนกลางเพิม่เติมหรือ
ขึน้ค่าส่วนกลาง 
• การซ่อมแซมฉกุเฉิน 
 

 

• ปัญหาในการเก็บค่า
ส่วนกลางเพิ่มเติมหรือขึน้
ค่าส่วนกลาง 
• การซ่อมแซมฉกุเฉิน 
 

แนวทางการปรบัเปล่ียน
วิธีการและระดบัดแูล
สภาพพืน้ท่ีส่วนกลางให้
สอดคลอ้งตามงบประมาณ 

• ลดค่าใชจ้า่ยในการบรหิารอาคาร 
• ใชช้า่งประจ าอาคารด าเนินงานแทนการจดั
จา้งคู่สญัญา 
• แผนประหยดัพลงังาน 
• ก าหนดล าดบัความส าคญัของแผนงานแต่
ละประเภท 
• เพิ่มรายรบัของโครงการ 

• ลดค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร
อาคาร 
• โยกงบประมาณจากหมวด
ที่เพียงพอมาใหห้มวดที่
ตอ้งการฉกุเฉิน 
• เจรจาต่อรองราคากบั
คู่สญัญา 
 

การก ากบั ควบคุม และติดตาม 
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วิธีการบนัทึก
หมวด รายการ 
และค่าใชจ้า่ย
ส่วนกลาง 

• ฝ่ายบญัชีเป็นศนูยก์ลางการบนัทึก
ค่าใชจ้า่ยตา่งๆในโครงการ 
• บนัทึกเป็น 15 หมวดหมูต่ามผงับญัชี 
• แยกคา่เส่ือมราคาออกจากค่าใชจ้่าย 
•  ตรวจสอบคา่ใชจ้่ายที่ถกูตอ้ง ฝ่ายบญัชี
บนัทึกเป็นรายการใชจ้า่ย 
 

• แยกออกเป็นหมวดหมู่ตามผงั
บญัชี 
• แยกหมวดคู่สญัญาออกจาก
หมวดวิศวกรรมเพื่อรูค้่าใชจ้่าย
จรงิ 
•  
 

วิธีการควบคมุ
ค่าใชจ้า่ยตาม
แผนค่าใชจ้า่ย 

• ฝ่ายต่างๆด าเนินการแผนงานท่ีไดว้างไว ้
• แจง้ฝ่ายผูจ้ดัการอาคารหากไม่สามารถ
ด าเนินการตามแผนงานและแผนค่าใชจ้า่ย 
• ปรบัเปล่ียนแผนงานตามแต่ละเงื่อนไข 

 

• ฝ่ายต่างๆด าเนินการแผนงานท่ี
ไดว้างไว ้
• จดัล าดบัความส าคญัของ
แผนงานโดยค านึงถึงความ
ปลอดภยัเป็นหลกั 

การน าขอ้มลู
ค่าใชจ้า่ยจรงิไป
ใชป้ระโยชน ์

• ประมาณคา่ส่วนกลางและคา่ใชจ้่ายต่างๆ
ของคอนโดใหม ่
• เป็นขอ้มลูส าหรบัการบรหิารงานในปีต่อไป 
• ส่ือสารกบัเจา้ของรว่มเพื่อแสดงสถานะ
ทางการเงินและคณุภาพของนิตบิคุคล 
 

• เป็นขอ้มลูส าหรบัการบรหิารงาน
ในปีต่อไป 
• ส่ือสารกบัเจา้ของรว่มเพื่อแสดง
สถานะทางการเงินและคณุภาพ
ของนิติบคุคล 
• ก าหนดนโยบายเพื่อลด
ค่าใชจ้า่ยทางดา้นการประหยดั
พลงังาน 
 

การปรับปรุงและพัฒนา 

ปัญหาและ
อปุสรรคที่ท่าน
พบในการ
พิจารณา
วางแผน
ค่าใชจ้า่ย
ส่วนกลาง 

• งบประมาณภายในระบบไมเ่พียงพอ 
• ความคาดหวงัของเจา้ของรว่ม 
• หนีส้ญูจากการการไม่สามารถเกบ็ค่า
ส่วนกลาง 
• จ านวนบคุลากรไมเ่พียงพอปฏิบตัิงาน 

• งบประมาณภายในระบบไม่
เพียงพอ 
• การไม่ใหค้วามรว่มมือในการเขา้
ประชมุใหญ่ของเจา้ของรว่ม 
• ค่าใชจ้า่ยฉกุเฉินท่ีเกิดขึน้เหนือ
การคาดการณ ์

วิธีการปรบัปรุง
การวางแผน
ค่าใชจ้า่ย
ส่วนกลาง
อาคารชดุใน
ระยะสัน้ กลาง
และยาว 

• ควบคมุงบประมาณการใชจ้า่ย 
• สรา้งแผนการประหยดัพลงังาน 
• หารายไดเ้ขา้โครงการ 

• ควบคมุงบประมาณการใชจ้า่ย 
• หารายไดเ้ขา้โครงการ 
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                                                      รายการค่า    ่ายส่วนกลางอาคาร   พักอา ัย               วันที่ ......../........../.......... 

ชื่อ-นามสกุล .........................................................    ต าแหน่ง ...............................................................    บริษัท ................................................................................  
ชื่อโครงการ........................................................................................  ประสบการณ์ การท างาน ...............  ปี   จ านวนโครงการที่รับผิดชอบ ...................... โครงการ  

แ  สอ ถามความคิ เห นเกี่ยวกั รายการค่า    ่ายส่วนกลางอาคาร   พักอา ัย 

รายการค่า    ่าย 

   ค่า    ่าย 
การ  แลอาคาร 

 ระ ั ความส าคั  
น อย ปานกลาง มาก 

 การวางแ น
ค่า    ่าย 

 ป  หา/อ ปสรรคท่ีพ  
น อย  ปานกลาง  มาก 

 การก าหน 
ง ประมาณ 

 เห น  วย 
  ม่แน่   

 ม่เห น  วย 
  

1 2 3 4 5  
ท กป  
  ระหว่าง 2-5 ป  

มากกว่า 5 ป  

 1 2 3 4 5 

 ส่วนกลาง 

 กองท น 
เรียกเก  พิเ ษ 

  หมว สาธารณ ป  ค                         
1 ค่า    า                         
2 ค่าน  าประปา                         
3 ค่า ทร ัพท์                         
4 ค่าอินเทอร์เน ต                         
 หมว  ริการอาคาร                         

5 ค่า ริการรักษาความสะอา                          
6 ค่า ริการก า ั แมลง                         
7 ค่า ริการ  แลสวน                         
8 ค่า ริการรักษาความปลอ  ัย                         
9 ค่าอ านวยการงาน รา ร                         

10 ค่าต ารว  รา ร                         
11 ค่า ริการ  แลห องออกก าลังกาย                         
11 ค่า ริการ  แลรักษาห อง าวน่า                         
12 ค่า ริการยานพาหนะ เ ี ยประกัน น  ามันรถ                         
13 ค่า ริการเคร่ือง ่าเ ื อและก า ั กลิ่น                          
14 ค่าววัส  และอ ปกรณ์ท าความสะอา                          
15 ค่าก า ั สิ่งป ิก ล                         

 หมว  ริหารและส านักงาน                         
16 ค่า ริหารอาคาร                          
17 ค่าเงินเ ือนพนักงาน ริหาร                         
18 ค่า  นัสพนักงาน                         
19 ค่าเคร่ืองเ ียน วัส  ส านักงาน และแ  พิมพ์                         
20 ค่าระ  คอมพิวเตอร์                         
21 ค่าระ  วิทย สื่อสาร                         
22 ค่า ปรษณีย์                         
23 ค่า    ่าย นการประ  ม                         
24 ค่าธรรมเนียมธนาคารและอากรแสตมป                          
25 ค่าหนังสือพิมพ์และนิตยสาร                         
26 ค่าที่ปร กษา  านก หมาย                         
27 ค่าน  า ื่มพนักงาน                         
28 ค่า ริการเคร่ืองถ่ายเอกสาร                          
29 ค่าเ ่าเคร่ือง   ส านักงาน                          
30 ค่าตรว สอ  ั  ี                         

 หมว   าร งรักษา  ่อมแ ม และเปลี่ยนท แทน                         
31 ค่าระ  สระว่ายน  า                         
32 ค่าระ   ั เพลิง                         
33 ค่าระ   ทร ัพท์                         
34 ค่าระ  ปรั อากา                          
35 ค่าระ  ระ ายอากา                          
36 ค่าระ  วง รป                           
37 ค่าระ      าอาคาร                         
38 ค่าระ      า  กเ ิน                         
39 ค่าระ  คีย์การ์                          
40 ค่าระ  ประปา                         
41 ค่าระ    า ั น  าเสีย                         
42 ค่าระ   ทรทั น์                         
43 ค่าระ  ลิ ท์                         
44 ค่าระ  สั  าณเตือน ัย                         
45 ค่าระ  เคร่ืองก าเนิ     า                         
46 ค่าหม อแปลง    าและต  MDB                         
47 ค่าระ  สั  าณทีวีรวม                         
48 ค่า ริการ  าร งรักษาระ  ป องกัน  า ่า                          
49 ค่าระ  เสียง                         
50 ค่าอ ปกรณ์สันทนาการ                         
51 ค่าระ  งานสวน                         
52 ค่าปรั ปร งพื นท่ีส่วนกลางอาคาร                         
53 ค่าวัส  สิ นเปลือง    ป                         
54 ค่า ริการวิเคราะห์ค ณ าพน  าเสีย                          
55 ค่าเ ี ยประกัน ัยอาคาร                         
56 ค่าตรว สอ อาคาร                         
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แบบสัมภาษณ ์

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย  

ชื่อ-นามสกลุ .................................................................................   ต าแหน่ง 
..................................................................    
บรษิัท ............................................................................... ชื่อโครงการ 
.......................................................................  ประสบการณก์ารท างาน .............. ปี   จ านวนโครงการท่ี
รบัผิดชอบ ................ โครงการ  วนัท่ี ......./......../....... 

การเตรียมการและการวางแผน 

1) ท่านมวีิธกีารประมาณการค่าใช้จ่ายส่วนกลางในปีแรกอย่างไร 

 

 

 

 

 

 

 

2) ผู้มีส่วนร่วมในการก าหนดแผนค่าใช้จ่ายสว่นกลางอาคารชุดมีใครบ้าง และมีบทบาทอย่างไร 
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3) ข้อมูลส าคัญประกอบการพิจารณาวางแผนค่าใช้จ่ายสว่นกลางมีอะไรบ้าง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4) ท่านมีวิธกีารประมาณการค่าใช้จ่ายส่วนกลางทีจ่ะเกิดขึน้ทัง้ระยะสั้น (ทุกปี) ระยะกลาง  
(2 - 4 ปี) และระยะยาว (มากกว่า 5 ปี) อย่างไร 
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การด าเนินงานและปฏิบตัิงาน 

5) ค่าส่วนกลางอาคารชุดส่งผลตอ่การด าเนินงานและการปฏิบตัิงานทีเ่กิดขึน้ในพืน้ทีส่่วนกลาง
อย่างไร 
(หมวดสาธารณูปโภค หมวดดแูลบ ารุงรักษา หมวดบริหารจัดการ และหมวดบริการอาคาร) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6) อุปสรรคด้านค่าใช้จ่ายทีส่่งผลต่อการด าเนินงานทีพ่บได้แกอ่ะไรบ้าง พร้อมอธิบายเหตุผล
ประกอบ 
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7) ท่านมีวิธกีารปรับเปลี่ยนวิธกีารและระดับดูแลสภาพพืน้ทีส่ว่นกลางให้สอดคล้องตาม
งบประมาณในแต่ละปีอย่างไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

การก ากบั ควบคุม และติดตาม 

8) ท่านมวีิธกีารบันทกึหมวด รายการ และค่าใช้จ่ายส่วนกลางทีเ่กดิขึน้อย่างไร 
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9) ท่านมีวิธกีารก ากบั ตดิตาม และควบคุมค่าใช้จ่ายทีเ่กดิขึน้จริงให้เป็นไปตามแผนได้อย่างไร  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10) ท่านมีเป้าประสงคใ์นการน าขอ้มูลการบนัทกึค่าใชจ่้ายน าไปใช้ประโยชนอ์ะไร 
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การปรับปรุงและพัฒนา 

11) ปัญหาและอุปสรรคทีท่่านพบในการพิจารณาวางแผนค่าใชจ่้ายส่วนกลางคืออะไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12) ท่านมีวิธกีารปรับปรุงการวางแผนค่าใช้จ่ายส่วนกลางอาคารชุดในระยะสั้น(ทกุปี) ระยะกลาง
(2-4ปี) 
และระยะยาว (มากกว่า 5ปี) อย่างไร 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล สิทธิพร อิสระศกัดิ์ 
วัน เดือน ปี เกิด 22 กนัยายน 2530 
สถานทีเ่กิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒกิารศึกษา คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
ทีอ่ยู่ปัจจุบัน  
รางวัลทีไ่ด้รับ    
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