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PERSON MANAGEMENT IN HIGH-PRICED CONDOMINIUM: A CASE STUDY OF GUARDIAN PROPERTY MANAGEMENT CO., 
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งานวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาเรื่องสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางกับการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคาสูงเนื่องจากจัดเก็บและคาดการณ์ค่าใช้จ่ายที่เพียงพอและข้ันตอนการบริหารที่ชัดเจนจะท าให้สามารถบริหารสภาพแวดล้อมของโครงการให้ดูดีอยู่
เสมอ โดยมีการคัดเลือกกรณีศึกษาเป็นอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงจ านวน 4 อาคาร ที่บริหารนิติบุคคลโดยบริษัท การ์เดียน พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเม้นท์ 
จ ากัด เนื่องจากมีแบบแผนการบริหารที่ชัดเจนมีประสิทธิภาพ และมีการบริหารรายรับได้เพียงพอต่อค่าใช้จ่าย เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารและการ
คาดการณ์ค่าใช้จ่ายอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงมาปรับใช้ให้เหมาะสมกับต้นทุนและการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในรูปแบบอื่นๆ โดยวิธีศึกษาเอกสารงบ
แสดงฐานะทางการเงิน รายงานการประชุมประจ าปีและสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคาร                                                                                          
                   ผลการศึกษาพบ 3 ส่วนดังนี้ 1. หมวดค่าใช้จ่าย คือรายรับและรายจ่าย 2. ข้ันตอนการด าเนินงานในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดและ 
3.ข้อเสนอแนะในการบริหาร ทั้งนี้การรายงานผลจะเป็นค่าเฉลี่ยต่อรายรับและรายจ่ายทั้งหมดระหว่างปี 2560-2562 โดยรายรับ พบ 8 หมวดดังนี้ 1. รายรับ
ค่าส่วนกลาง มีค่าเฉลี่ย 85.86% เป็นรายรับหลักของโครงการ 2. รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีค่าเฉลี่ย 0.58% 3. รายรับค่าน ้าประปา มีค่าเฉลี่ย 2.73% 4. 
รายรับค่าไฟ มีค่าเฉลี่ย 0.51% 5. รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง มีค่าเฉลี่ย 1.15% 6. ดอกเบี้ยรับ มีค่าเฉลี่ย 2.35% 7. รายรับอื่นๆคิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.30% 8. 
รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา พบได้เพียงอาคารกรณีศึกษาอาคารที่ 1 มีค่าเฉลี่ย 4.54% พบว่ามีสัดส่วนรายรับใกล้เคียงกันทั้ง 4 อาคาร เว้นแต่อาคารที่ 1 ที่
พบรายรับหมวดที่ 8 ท าให้ค่าเฉลี่ยเพิ่มขึ้น รายจ่ายพบ 6 หมวดงานดังนี้ 1. รายจ่ายตามสัญญา มีค่าเฉลี่ย 66.20% 2. รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค มีค่าเฉลี่ย 
17.61% 3. รายจ่ายด าเนินการส านักงานมีค่าเฉลี่ย 1.73% 4. รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง มีค่าเฉลี่ย 6.81% 5. รายจ่ายอื่นๆ มีค่าเฉลี่ย 0.38% 6. 
รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง มีความผันแปรสูง มีสัดส่วนระหว่าง 0.22% – 12.83% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 4.54% โดยสรุปทั้ง 4 อาคารมีสัดส่วนใกล้เคียงกัน 
เ ว ้ น แต ่ หม ว ดท ี ่  6 ท ี ่ ข ึ ้ น อ ย ู ่ ก ั บ แผ น ง าน ด ้ า น ว ิ ศ ว ก ร ร มขอ งแต ่ ล ะ อ าค า ร                                                     
                   จากข้ันตอนในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 8 หมวดงานนั้น พบว่ามีรูปแบบการด าเนินงาน 2 รูปแบบ คือ ด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร 
และจัดจ้างจากภายนอก โดยทั้ง 2 รูปแบบสามารถแบ่งขั้นตอนการท างานเป็นช่วงเวลาได้ 3 ช่วงดังนี้ 1.ก่อนการด าเนินการ เป็นช่วงก าหนดความต้องการใน
การบริการ ก าหนดแผนงานและควบคุมรวมถึงขั้นตอนในการคัดเลือกผู้ให้บริการในกรณีต้องจัดจ้างจากภายนอก  2.ระหว่างการด าเนินการ จะเป็นช่วงการ
ด าเนินการตามแผนงานที่วางไว้หรือแผนตามสัญญาจ้าง 3.หลังการด าเนินการ เป็นการประเมินผลการด าเนินการเพื่อปรับแผนงานให้เหมาะสมกับต้นทุนของ
อาคาร  ในกรณีท ี ่จ ัดจ้างจากภายนอกจะเป ็นการพ ิจารณาต่อส ัญญาหรือจ ัดหาผ ู ้ ให ้บร ิการรายใหม่                                                        
                   โดยทุกหมวดงานจะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างบริษัทบริหารที่จะเป็นผู้เสนอแผนการท างานที่ชัดเจนตรวจสอบได้และด าเนินการตาม
แผนงานและควบคุมการท างานของผู้ให้บริการจากภายนอก ให้กับคณะกรรมการและเจ้าของร่วม ซึ่งเป็นผู้ลงมติอนุมัติงบประมาณรวมถึงล าดับความส าคัญ
ของงาน และคัดเลือกผู้ให้บริการ ท าให้ความรู้ความเข้าใจในด้านที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุดของคณะกรรมการและเจ้าของร่วม เช่น ด้านการบริการ ที่
จัดอยู่ในหมวดรายจ่ายตามสัญญาซึ่งมีสัดส่วนสูงสุดต่อรายจ่ายทั้งหมดของอาคาร หรือด้านวิศวกรรม ในหมวดรายจ่ายระบบและซ่อมบ ารุง และรายจ่ายงาน
ปรับปรุงพัฒนาซึ่งมีความผันแปรค่อนข้างมาก เป็นปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายเนื่องจากหน้าที่ในการอนุมัติงบประมาณและแผนงานด้านต่างๆ จากบทบาท
หน้าที่ของทั้ง 2 ฝ่าย จึงสรุปได้ว่า การบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดนั้น นอกเหนือจากคุณภาพการด าเนินงานของบริษัทบริหาร 
เป็นหน้าที่โดยตรงของเจ้าร่วมและคณะกรรมการในการท างานร่วมกันกับบริษัทบริหารตามหน้าที่ของตนเพื่อประโยชน์สูงสุดในการบริหารทรัพย์ส่ วนกลาง
อาคารชุดพักอาศัย 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
# # 6270002225 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: EXPENSE, HIGH-PRICED CONDOMINIUM, JURISTIC PERSON 
 Krissada Srimai : ADMINISTRATIVE EXPENSE RATIO OF COMMON AREA AND JURISTIC PERSON MANAGEMENT IN HIGH-PRICED 

CONDOMINIUM: A CASE STUDY OF GUARDIAN PROPERTY MANAGEMENT CO., LTD.. Advisor: Assoc. Prof. YUWADEE SIRI 
  

This is a research purposed for studying administrative expense ratios of common areas and juristic person management in high-priced 
condominiums. Thanks to the sufficient storage and forecasting of expense and clear management procedures, the project environment can always 
be managed in good condition. The case study was selected as 4 high-price condominium that manage juristic persons by Guardian Property 
Management Co., Ltd. was chosen because there is a clear and effective management plan that has sufficient revenue management to cover expenses 
to suggest management guidelines and projections of high-priced condominiums to be adapted to suit the cost and management of condominium 
juristic persons in other ways. by studying the statements of financial, annual report and interview with the building managers 
                   The results of the study were divided into three parts 1. Cost are income and expense 2. Operating procedures in the management of 
common property, condominiums and 3. Suggestions for management. The results report the average per total revenue and expenditure during the 
year 2017-2019. Income is found in 8 categories as follows: 1. Common fee revenue average 85.86% and, is the main income of the project. 2. 
Surcharge revenue - common fees average 0.58% 3. Water supply revenue averages 2.73% 4. Electricity supply revenue averages 0.51% 5. Common 
area rental revenue average 1.15% 6. Interest average 2.35% 7. Other income averages of 2.30% 8. Improvement revenue was found only in the case 
study building of Building 1 with an average of 4.54% A similar proportion of income was found in all four buildings, except for the 1st building, where 
income was found in category 8, causing an increase in the averages. Expenses found in six categories were as follows Category 1.Contract expense 
averaged 66.20%. 2. Utility expenses averaged 17.61%.3.General and administrative expenses averaged 1.73% 4.Repairs and maintenance expenses 
averaged 6.81%. 5. Other expense averaged 0.38%. 6. Improvement expense have the ability to be variable expenses that is quite variable. The 
proportion is between 0.22% - 12.83%, or an average of 5.28%. In summary, all four buildings have similar proportions, except for Section 6, which 
depends on the engineering plan of each building.                                                               
                   From the process of managing the condominium juristic person in all eight categories, it was found that there are two types of operations 
which are operated by the management company. And outsourcing by the two forms can be divided into three work steps as follows: 1.Before the 
operation will be determine the service needs. Determine work plans and controls, including procedures for selecting service providers in the event 
of needing outsourcing 2. During the operation will be the implementation period according to the planned work plan or the plan according to the 
employment contract 3. After the operation. as an assessment, results in the past to adjust the work plan to suit the cost of the building. In the case 
of outsourcing, renewing the contract or procuring a new service provider will be considered.                                          
                   In every category will be a collaboration between the management company who will present a clear, verifiable work plan and 
implement the plan and control the work of external service providers. to the Board of Directors and co-owners who voted on the budget, including 
the priorities of the work and select service providers who have knowledge and understanding in areas related to condominium management of the 
board of directors and co-owners such as those services which are classified in the category of contract expense, which is the highest proportion to 
the total expenditure of the building or engineering in the Repairs and maintenance expense and Improvement expense, which is quite variable. It is 
one of the factors that affect the cost due to the duty of approving budgets and various plans. From the roles and duties of both parties, it can be 
concluded that the management of the common property of the condominium for maximum efficiency. In addition to the quality of operations of 
the management company it is the direct duty of the co-owners and the board of directors to work together with the management company in 
accordance with their duties for the maximum benefit of managing the common of the condominium. 
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Academic Year: 2020 Advisor's Signature .............................. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 จ 

กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ด้วยความอนุเคราะห์ของ รองศาสตราจารย์ ยุวดี ศิริ 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่ได้สละเวลาในการให้ค าปรึกษา ตรวจทาน รวมถึงติดตามความก้าวหน้า
ในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี ้จนส าเร ็จลุล่วง  ไปได้ด้วยดี และขอบพระคุณ คณะกรรมการสอบ
วิทยานิพนธ์ทุกท่าน ที่สละเวลาในการสอบวิทยานิพนธ์ และให้ค าแนะน าเพื่อให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้
สมบูรณ์ยิ่งขึ้น รวมถึงคณาจารย์ ภาควิชาเคหการ ทุกท่านที่ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้ ให้ผู้วิจัยตลอด
ระยะเวลาที่ได้ท าการศึกษาในภาควิชา จนน าองค์ความรู้ต่างๆมาสู่การท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จนส าเร็จ
ลุล่วง รวมถึงบุคลากรประจ าภาควิชาทุกท่านที ่อ านวยความสะดวกในด้านต่างๆ  ผู ้วิจัยขอกราบ
ขอบพระคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี ้

ขอบพระคุณผู้จัดการอาคารชุด และเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องในการให้ข้อมูล อาคารชุดกรณีศึกษา
ทั้ง 4 อาคาร ส าหรับการท าวิทยานิพนธ์เล่มนี้จนส าเร็จลุล่วงเป็นอย่างดี 

สุดท้ายนี้ กราบขอบพระคุณ บิดา มารดา ย่า และครอบครัว ที่คอยสนับสนุนและให้ก าลังใจ
มาโดยตลอด รวมถึงเพื่อนๆร่วมรุ่น C32 ที่คอยให้ก าลังใจ ให้ค าแนะน าและความช่วยเหลือตลอด
ระยะเวลาที่ท าการศึกษา จนส าเร็จการศึกษาไปได้ด้วยดี 
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บทที่  1  

บทน า  

1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.25221 มีข้อก าหนดว่า อาคารชุดต้องจดทะเบียนเป็น 

“นิติบุคคลอาคารชุด” ให้เจ้าของร่วมหรือผู้ถือสิทธิในแต่ละห้องชุด มีหน้าที่และความรับผิดชอบที่

ต้องปฏิบัติ รวมถึงการร่วมกันจัดเก็บค่าใช้จ่ายและการจัดตั้งกองทุน เพื่อเป็นงบประมาณในการดูแล

อาคารชุดโดยอาคารชุดพักอาศัยนั้น  สามารถแบ่งกรรมสิทธิ์ ได้ 2 รูปแบบคือ 1.กรรมสิทธิ์ในทรัพย์

ส่วนบุคคล  2.กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง จากข้อบังคับทางกฎหมายจึงท าให้นิติบุคคลอาคารชุด2 มี

หน้าที่ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง เพื่อประโยชน์แก่ผู้อยู่อาศัยทุกคน ท าหน้าที่ ดูแลงาน 2 ส่วน ได้แก่ งาน

ด้านกฎหมาย หมายความถึงภาระหน้าที่ที่กฎหมายก าหนดไว้ให้ ด าเนินการ เพื่อให้การอยู่ร่วมกัน

เป็นไปอย่างสงบสุขและเป็นระเบียบ รวมทั้งเพื่อให้มีงบประมาณ เพียงพอในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง

และงานด้านกายภาพ หมายความถึงภาระหน้าที่ในการดูแลหรือจัดให้มีการดูแลให้สิ่งปลูกสร้างหรือ

ตัวอาคาร ระบบสาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 

ในส่วนของเจ้าของร่วมหรือผู้ซื้อที่ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุดมีหน้าที่ต้อง  ช าระ

เงินค่าส่วนกลาง ซึ่งห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางนั้นๆ แต่ละคนมีหน้าที่ร่วมกัน

ออกค่าใช้จ่ายเพื่อบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลางโดยค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากการดูแลรักษา และการ

ด าเนินการเกี ่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที ่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์

ส่วนกลาง ตามมาตรา14 ราชกิจจานุเบกษา 25513 การร่วมกันจัดเก็บค่าใช้จ่ายและการจัดตั้งกองทุน 

เพ่ือเป็นงบประมาณในการดูแลอาคารชุด 

โดยอัตราการจัดเก็บที่เกิดขึ้นนั้นแปรผันไปตามระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัยและสัดส่วน

ของกรรมสิทธ์ที่ถือครอง ทั้งนี้หากขาดการบริหารและจัดการที่ดี ค่าใช้จ่ายเหล่านี้ก็มีโอกาสที่จะสูงขึ้น

อย่างไม่จ าเป็นหรือไม่คุ้มค่ากับการใช้งาน และค่าใช้จ่ายบางอย่างหากไม่มีการเตรียมการไว้ล่วงหน้า

หรือทยอยจัดเก็บก็อาจกลายเป็นปัญหาได้ ซึ่งในปัจจุบันนั้น แม้ว่าตัวกฎหมายจะได้ก าหนดหลักเกณฑ์

ต่างๆไว้อย่างครอบคลุมแล้วแต่ปัญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารจัดการนิติบุคคลนั้น มีหลายปัจจัยเกิดขึ้น

                                           
1“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (21 เมษายน 2522): 1-31. 
2 เสริชย์ โชติพานิช,  “แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม,” วารสารวิชาการคณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 2 (กรกฎาคม 2549): 102. 
3“พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4 พ.ศ.2551,” ราชกิจจานุเบกษา 125 (27 กุมภาพันธ์ 2551): 58-76. 
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ได้จากหลายสาเหตุ เพราะแต่ละโครงการก็จะมีวิธีหรือขั้นตอนการบริหารนิติบุคคลที่ไม่เหมือนกัน 

โดยในปัจจุบันนั้นประเภทการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด มีการบริการหลายรูปแบบ โดยสามารถแบ่ง

ประเภท โดยสามารถแบ่งประเภท การบริหารอาคารชุดทั่วไปได้ 4 ลักษณะ4 คือ 

1. เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล  
2. เจ้าของร่วมบริหารเองโดยจ้างบุคคลภายนอกมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล  
3. จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยู่ประจ าโครงการ  
4. จ้างบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แต่ไม่อยู่ประจ าโครงการ 

และมีผู้จัดการอาคารจากบริษัทอยู่ประจ าโครงการ  
ซ่ึงแต่ละประเภทมีข้อดีและข้อเสยีแตกต่างกัน ตามตารางท่ี 1.1 

ตารางที่ 1.1 ตารางแสดงข้อดี-ข้อเสียประเภทของนิติบุคคลอาคารชุด5 

 ประเภท ข้อดี ข้อเสีย 
1 เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคัดเลือก

ตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาเป็นผู้จดัการ
นิติบุคคล 

ค่าใช้จ่ายน้อย ขาดประสบการณ์ในการบริหาร
อาคารชุดพักอาศัย 

2 เจ้าของร่วมบริหารเองโดยจ้าง
บุคคลภายนอกมาเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคล 

ค่าใช้จ่ายน้อย ลดภาระ
ความรับผิดชอบเจ้าของ
ร่วม 

การตรวจสอบและการเปิดเผย
ข้อมูลการท างานของนิติบุคคล
อาคารชุด 

3 จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดย
ผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยู่
ประจ าโครงการ 

มีค่าใช้จ่ายที่แน่นอนและ
ลดภาระความรับผิดชอบ
ของเจ้าของร่วม 

มีค่าใช้จ่ายที่แน่นอนแต่ค่าใช้จ่าย
ค่อนข้างสูง 

4 จ้างบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผู้จดัการ
นิติบุคคลมาจากบริษัท แต่ไม่อยู่ประจ า
โครงการ และมผีู้จัดการอาคารจาก
บริษัทอยู่ประจ าโครงการ 

มคี่าใช้จ่ายที่แน่นอนและ
ลดภาระความรับผิดชอบ
ของเจ้าของร่วม มีแบบ
แผนการบริหารที่ชัดเจน 

มีค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูงกว่า
รูปแบบอื่นๆ และมีปัญหาด้าน
การประสานงาน 

 

 

จากตารางที่ 1.1 ข้อค้นพบของ พัสตราภรณ์ มีศิริ เรื่องประเภทการบริหารและข้อดี-ข้อเสีย 

ของนิติบุคคลอาคารชุดที่เกิดขึ้นนั้น พบว่าประเภทที่ 1 และ 2 ไม่ได้จัดจ้างบริษัทบริหารแม้จะมี

                                           
4 พัสตราภรณ์ มีศิร,ิ  “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน,” (วิทยานิพนธป์ริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2542), หน้า154. 
5 เร่ืองเดียวกัน 
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ค่าใช้จ่ายน้อยแต่ขาดประสบการณ์และการตรวจสอบและการเปิดเผยข้อมูลการท างานของนิติบุคคล 

โดยประเภทที่ 3 และ 4 จัดจ้างบริษัทมาบริหารมีค่าใช้จ่ายที่สูงแต่ก็มีค่าใช้จ่ายที่แน่นอน ลดภาระ

ความรับผิดชอบของเจ้าของร่วม ผู้วิจัยจึงก าหนดขอบเขตกรณีศึกษาเป็น รูปแบบการบริหารที่ 4 

เนื่องจากมีแบบแผนการบริหารที่ชัดเจน แม้จะมีภาระมีค่าใช้จ่ายที่สูง เพื่อน าแนวทางมาปรับใช้ให้

เหมาะสมกับของรูปแบบการบริหารอื่นๆ และต้นทุนของแต่ละอาคารซึ่งเกี่ยวข้องกับระดับราคาของ

อาคารชุด งานวิจัยในครั้งนี้ จึงศึกษา สัดส่วนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงของอาคารชุดพักอาศัยในระดับ

ราคาสูงและขั้นตอนการบริหารจัดการในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดและ ประเภท รูปแบบการ

บริหารที่ 4 เพ่ือเป็นแนวทางให้กับรูปแบบการบริหารประเภทอ่ืนๆ น าแนวทางมาปรับใช้ให้เหมาะสม

กับต้นทุนของอาคารชุดตนเอง 

การศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของ รูปแบบการบริหารที่ 4 พบว่า การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

แต่ละโครงการถึงแม้จะมีบริษัทบริหารบริษัทเดียวกัน แต่นโยบาย ข้อบังคับหรือมาตรฐานการซ่อม

บ ารุงมีความแตกต่างกัน นอกเหนือจากปัจจัยด้านกายภาพก็คือแนวทางนโยบายของกรรมการนิติ

บุคคลแม้จะมีบริษัทในการรับบริหารแต่ก็มีบทบาทหน้าที่ในการเสนอขั้นตอนปฏิบัติ ด าเนินการตาม

นโยบายและงบประมาณที่ได้รับ โดยขั้นตอนและงานต่างๆที่เกิดขึ้นนั้น มนรดา ภาณุสิทธิกร ศึกษา

เรื่อง การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าในประเทศ

ไทย พบว่าขอบเขตของการจัดการอาคารชุด สามารถแบ่งได้ 8 หมวดงาน6 ได้แก่ 

1.การจัดการงานบริการ   

2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร  

3.การจัดการการเงินและบัญชี  

4.การจัดการด้านสังคม  

5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

6.การจัดการด้านความเสี่ยง  

7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม  

8.การจัดการงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย  

ซึ่งจะมีประเภทงานที่ไม่แตกต่างกันมากในแต่ละบริษัทบริหารแต่จะแตกต่างกันในขั้นตอนที่

เกิดขึ้นและจากการศึกษากรณีศึกษาเบื้องต้น พบว่าค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นมีความสัมพันธ์กับแนวทาง

                                           
6 มนรดา ภาณุสิทธิกรกุล,  “การบริการจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบรหิารจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าในประเทศ

ไทย,” (วิทยานิพนธป์ริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554), หน้า123. 
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นโยบายหรือขั้นตอนการด าเนินการต่างๆโดยสามารถพิจารณาได้จาก ค่าใช้จ่ายที่ผันแปรไปในแต่ละปี

รวมถึงสัดส่วนที่แตกต่างกันในแต่หมวดรายจ่ายที่เกิดขึ้นเพราะการด าเนินการตามนโยบายและ

งบประมาณท่ีมี ซึ่งปัจจัยต่างๆส่งผลต่ออัตราการจัดเก็บค่าส่วนกลาง 

โดยที่ค่าส่วนกลางและเงินกองทุนนั้น มีความสัมพันธ์กับความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย ที่จะพึง

พอใจกับราคาที่ตนเองจ่าย โดยทั่วไปผู้พัฒนาโครงการนั้นจะจัดทรัพย์ส่วนกลางเหล่านี้ตามเกณฑ์

ความถูกต้องในเรื่องของข้อบังคับทางกฎหมายและความเหมาะสมกับขนาดพื้นที่ต่อจ านวนผู้อยู่อาศัย

ในโครงการเพื่อให้เกิดความคุ้มค่ามากที่สุด เนื่องจากเกี่ยวข้องกับเรื่องต้นทุนค่าการพัฒนาต่อตาราง

เมตรที่มากขึ้นท าให้ ส่งผลต่อราคาขาย และค่าบ ารุงรักษาหลังจากการอยู่อาศัย ตามระยะเวลาและ

พัฒนาการของสิ่งต่างๆ ทั้งที่มีการเตรียมการณ์ไว้ล่วงหน้าและได้เตรียมการอาทิเช่น ขั้นตอนการ

ท างาน งานบริการตามสัญญาต่างๆ งานปรับปรุงเปลี่ยนแปลงกายภาพ งานให้บริการเจ้าของร่วม

ภายในอาคารชุดฯ เป็นต้น ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ส าหรับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของ

ร่วม ส าหรับการวางแผนการจัดท างบประมาณและการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายระยะสั้นและระยะยาว   

1.2.ค าถามในงานวิจัย 

1.2.1 สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงเป็น

อย่างไร 

1.2.2 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับ

ราคาสูงมีลักษณะอย่างไร 

1.2.3. แนวทางการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพเป็นอย่างไร 

1.3.วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.3.1 เพ่ือศึกษาสัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับ

ราคาสูง 

1.3.2 เพ่ือศึกษาขั้นตอนการด าเนินงานจัดการในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาสูง 

1.3.3 เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 
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1.4.ขอบเขตงานวิจัย 

1.4.1ขอบเขตด้านเนื้อหา 

ในการศึกษาในครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือเพ่ือศึกษาขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ งานต่างๆ

และปัจจัยค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง ในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดระดับราคาสูง โดยสามารถแบ่ง

ประเภทของตัวแปรได้ 2 ประเภท 1.ด้านค่าใช้จ่าย และ 2.ด้านการด าเนินงาน 

1.ด้านค่าใช้จ่าย หมวดต่างๆในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากการศึกษาเอกสารเบื้องต้น

พบว่าสามารถแบ่งได้ 2 ประเภทคือรายรับและรายจ่ายดังนี้ 

รายรับสามารถแบ่งได้ 8 หมวด 1.รายรับค่าส่วนกลาง 2.รายรับเพ่ิมค่าส่วนกลาง 3.รายรับค่า

ประปา 4.รายรับค่าไฟ 5.รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง 6.ดอกเบี้ยรับ 7.รายรับอื่นๆ 8.รายรับค่างาน

ปรับปรุงพัฒนา 

รายจ่ายสามารถแบ่งได้ 6 หมวด 1.รายจ่ายตามสัญญา 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 3.

รายจ่ายด าเนินการและส านักงาน 4.รายจ่ายงานระแบบและซ่อมบ ารุง 5.รายจ่ายงานพัฒนาและ

ปรับปรุง 6.รายจ่ายงานอื่นๆ 

สามารถแบ่งประเภทของค่าใช้จ่ายได้ดังนี้ 1. ค่าใช้จ่ายคงที่ 2. ค่าใช้จ่ายผันแปร 3. ค่าใช้จ่าย

กึ่งผันแปร 

2.ด้านการด าเนินงาน มีทั้งหมด 8 ประเภท 1.การจัดการงานบริการอาคาร 2.การจัดการงาน

บ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 3.การจัดการการเงินและบัญชี 4.การจัดการด้านสังคม 5.การ

จัดการด้านประชาสัมพันธ์ 6.การจัดการด้านความเสี่ยง 7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 8.

การจัดการงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย  

โดยที่รูปแบบการให้บริการของการด าเนินงานนั้น สามารถแบ่งได้ 2 ประเภท 

1.จัดจ้างจากภายนอก 2.ด าเนินการเอง  

1.4.2 ขอบเขตด้านกรณีศึกษา 

จากการศึกษาข้อมูลลักษณะการให้บริการของนิติบุคคลอาคารชุดท าให้สามารถก าหนด

ขอบเขตในการคัดเลือกบริษัทบริหารนิติบุคคลได้ คือ บริษัท นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี้ เนื่องจากมีการ

ให้บริการในลักษณะ จ้างบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แต่ไม่อยู่ประจ า
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โครงการ และมีผู ้จัดการอาคารจากบริษัทอยู่ประจ าโครงการ7 หรือการบริการรูปแบบที่ 4 ตาม

วัตถุประสงค์ในงานวิจัย และความพร้อมในเชิงข้อมูลและขั้นตอนการบริหาร เนื่องจากเป็นทั้งผู้พัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ ในหลายระดับราคา มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการด้านนิติบุคคลและ

เป็นบริษัทที ่พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอง พร้อมทั ้งมีการรับการบริหารนิติบุคคลให้กับผู ้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์รายอื่นๆ  

จากประสบการณ์ของบริษัทนั้นท าให้มีความเข้าใจในเรื่องขั้นตอนการบริหารงานต่างๆ และ 

ค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นหลังการเปิดใช้อาคารตั้งแต่ในกระบวนการขั้นตอนการพัฒนาโครงการ ซึ่งเป็น

ขั้นตอนที่สามารถจะก าหนดค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ที่จะเกิดขึ้นในโครงการได้ อีกทั้งยังมีประสบการณ์ใน

การบริหารนิติบุคคลให้กับผู้พัฒนา อสังหาริมทรัพย์รายอ่ืน ท าให้มีความน่าเชื่อถือในข้อมูลที่จะน ามา

วิจัยในครั้งนี้ และจากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นพบว่ามีการบริหารรายรับได้เพียงพอต่อค่าใช้จ่าย

ทั้งหมดของอาคารชุดที่บริษัทรับบริหาร โดยบริษัท นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี้ ได้ให้บริการการบริหาร

นิติบุคคลอาคารชุดภายใต้บริษัทในเครือชื่อ บริษัท การ์เดียน พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด ใน

การให้บริการในด้านนี้ โดยโครงการที่ก าลังบริหารอยู่นั้นมีทั้งหมด 16 โครงการ ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

                                           
7 ภานพุงศ์ นิลตะโก,  “บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชดุของเจ้าของร่วม : กรณีศึกษา โครงการ 

ลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล ์บางแค และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน ์บางแค ของ บริษัท แอล.พ.ีเอ็น. ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากัด (มหาชน),”(วิทยานพินธ์ปรญิญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 
2559), หน้า27. 
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ตารางที่ 1.2 แสดงรายชื่อโครงการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
โดยอาคารชุดพักอาศัยนั้นสามารถแบ่งระดับของโครงการได้ 8 ระดับ ตามระดับของราคาต่อ

ตารางเมตรโดยทั่วไปจะมีความแตกต่างกันในเรื่องของท าเลที่ตั้ง ขนาดพ้ืนที่ห้องชุด สิ่งอ านวยความ

สะดวกในโครงการ เกรดของวัสดุในงานก่อสร้าง รวมไปถึงความเป็นส่วนตัวในเรื่องของจ านวนยูนิต

พักอาศัย โดยจะแบ่งระดับได้ 8 ระดับดังนี้8 

1.Super Economy  เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 30,000 – 40,000 บาท/ ตร.ม. 

2.Economy  เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 45,000 – 60,000 บาท/ ตร.ม. 

3.Main Class  เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 60,000 – 80,000 บาท/ ตร.ม. 

4.Upper Class  เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 80,000 – 100,000 บาท/ ตร.ม. 

5.High Class  เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 100,000 – 130,000 บาท/ ตร.ม. 

6.Luxury   เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 130,000 – 160,000 บาท/ ตร.ม. 

7.Super Luxury  เฉลี่ยราคาอยู่ที่ 160,000 – 200,000 บาท/ ตร.ม. 

8.Ultimate   200,000 บาท / ตร.ม. ขึ้นไป 

                                           
8LIVING INSIDER,  “8 ระดับ Segment คอนโดมิเนียมในเมืองไทย,”13 เมษายน 2563. 

 

โครงการ ราคาเฉลี่ย:ตร.ม. อาคาร  ชั้น หน่วย ปีที่เปิดใช ้ ผู้พัฒนาโครงการ 

1 เดอะพารค์แลนด์ ตากสนิ-ท่าพระ 109,885 2 29 1784 2554 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

2 เดอะพารค์แลนด์ แกรนด ์ตากสนิ 100,000 1 34 567 2555 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

3 เดอะพารค์แลนด์ แกรนด ์อโศก-เพชรบุร ี 112,572 1 36 295 2555 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

4 เดอะพารค์แลนด์ ไลท์ สุขุมวิท-ปากน ้า 56,398 2 17 668 2557 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

5 เดอะพารค์แลนด์ รัชดา-วงศ์สว่าง 87,088 1 33 744 2558 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

6 เดอะพารค์แลนด์ ปื่นเกล้า 109,855 3 22 1784 2562 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

7 อมันตรา ลมุพิน ี 155,000 1 61 286 2552 นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี ้

8 โนเบิล แอมเบียนส์ สารสิน 173,000 1 8 79 2551 โนเบิล เดเวลลอปเม้นท ์

9 แกรนด์ หลังสวน 170,000 1 34 104 2541 หลังสวน พร็อพเพอร์ตี ้

10 ไอดีล 24 150,000 1 36 34 2551 เบญจาการ์เด้น 

11 ริชมอนด์ พาเลส 94,000 1 24 157 2537 ริชมอนด์ พาเลส 

12 เลค อเวนวิ 110,000 1 17 164 2528 เลค สุขุมวิท 

13 บ้าน ณ วรางค์ 171,000 1 33 95 2541 ณ วรางค์ เดเวลลอปเม้นท ์

14 นราทร เพลส สาทร 127,967 1 12 22 2548 กองทุนรวมกินรีพรอ็พเพอรต์ี้ 

15 เดอะ รูม บีทีเอส วงเวียนใหญ ่ 162,000 1 29 201 2557 แลนด์ & เฮ้าส ์

16 เดอะ เซนต ์เรสิเดนเซส 126,000 3 41 1537 2561 เซนต์ เดเวลลอปเมน้ท ์
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แผนภูมิที่ 1.1 แสดงระดับราคาอาคารชุดพักอาศัย 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

จากข้อมูลด้านระดับราคาและโครงการที ่บริษัทบริหาร ให้บริการอยู ่นั ้น พบว่า มีการ

ให้บริการในอาคารชุดระดับราคาปานกลางและราคาสูง มีทั้งโครงการที่บริษัทพัฒนาโครงการขึ้นมา

เองคือโครงการ เดอะ พาร์คแลนด์และโครงการอ่ืนๆที่เป็นการรับบริหารให้กับผู้พัฒนาโครงการเจ้าอ่ืน  

โดยสรุปขอบเขตของการคัดเลือกอาคารชุดพักอาศัยเป็นกรณีศึกษานั้น คืออาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาสูงจ านวน 4 โครงการ ใช้เกณฑ์ราคาเฉลี ่ยต่อ ตร.ม.9 ของเว็บไซต์การลงทุน

อสังหาริมทรัพย์ www.hipflat.co.th  ที่ไตรมาศที่ 3 ของปี 2020 และก าหนดขอบเขตของอาคาร

กรณีศึกษา ได้ 3 หัวข้อ ดังนี้  

1.ผู ้พัฒนาโครงการที่แตกต่างกัน เนื่องจากข้อมูลที่ได้จะสามารถชี้ให้เห็นถึงตัวแปรทีมี

ผลกระทบ ต่อการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดได้ครอบคลุมมากขึ้นตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยในครั้ง

นี้ จะสามารถก าหนดเกณฑ์คัดเลือกโครงการของได้ดังนี้ 

โครงการของ Narai property เพื่อข้อมูลแนวทางปฏิบัติหรือค่าใช้จ่ายที่จะถูกคาดการณ์ไว้
ตั้งแต่พัฒนาโครงการ  

โครงการของผู้พัฒนารายอื่น เพ่ือข้อมูลแนวทางปฏิบัติการรับบริหารหรือคาดการณ์ค่าใช้จ่าย
ให้กับโครงการของผู้พัฒนารายอื่นโดยจะเลือกอาคารชุดพักอาศัยที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้และ
ระยะเวลาในการบริหารไม่น้อยกว่า 3 ปี 

                                           
9 Hip flat Pte. Ltd.,  “ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร,” 20 กุมภาพันธ ์2563. 
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2.ปีที่เปิดใช้อาคาร จากการเลือกผู้พัฒนาโครงการที่แตกต่างกัน 2 รูปแบบในแต่ละรูปแบบ
จะคัดเลือกปีเปิดใช้อาคารใกล้เคียงกันเพื่อต้องการให้ตัวแปร ด้านการบ ารุงรักษาตามระยะเวลาเปิด
ใช้อาคารมีความใกล้เคียงกัน 

3.กายภาพโครงการในแต่ละรูปแบบจะคัดเลือกโครงการที่มีความใกล้เคียงกันในเรื่องของ 
จ านวนหน่วยพักอาศัย มีโครงการดังนี้ 
ตารางที่ 1.3 แสดงรายชื่ออาคารกรณีศึกษา 
ล าดับ ช่ือโครงการ ปีท่ีเปิดใช้ ยูนิต ราคา ต่อ ตร.ม. ผู้พัฒนาโครงการ 

1 บ้าน ณ วรางค ์ 2541 95 170,000 Langsuan Property 

2 แกรนด์ หลังสวน 2541 119 171,000 Na Varang 
Development 

3 เดอะพารค์แลนด์ แกรด์ ตาก
สิน 

2555 567 100,000 Narai Property 

4 เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ 
อโศก-เพชรบุร ี

2555 295 112,572 Narai Property 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.5.นิยามศัพท์เฉพาะ 

การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด10 หมายความถึง งานในหน้าที่องค์กร หรือผู้บริหารอาคาร
ชุดที่เจ้าของร่วมใน อาคารชุดเป็นผู้แต่งตั้งเข้ามาบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ให้เจ้าของร่วมได้รับ
ประโยชน์ในการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง เพื่อให้การบริหารอาคารชุดบรรลุเป้าหมายที่ต้องการโดยค านึงถึง
ความเหมาะสมของทรัพยากรจะกระท าโดย “นิติบุคคลอาคารชุด”  

หมวดขอบเขตของการจัดการอาคารชุด 8 หมวดงาน11 

- การจัดการงานบริหารอาคาร หมายความถึง ขอบเขตงานด้าน งานรักษาความสะอาด งาน

รักษาความปลอดภัยงานก าจัดแมลง งานก าจัดขยะ งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนที่โดยรอบ 

- การจัดการงานบ ารุงรักษาและดูแลระบบประกอบอาคาร หมายความถึง ขอบเขตงาน

ด้าน งานบ ารุงรักษาอาคาร งานดูแลระบบประกอบอาคาร 

                                           
10 เสริชย์ โชติพานิช,  การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลกัการและทฤษฎี (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย,2553). 
11 มนรดา ภาณุสิทธิกรกุล,  “การบริการจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบรหิารจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าใน

ประเทศไทย,” (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554), หน้า
123. 
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- การจัดการด้านการเงินและการบัญชี  หมายความถึง ขอบเขตงานด้าน การจัดตั ้ง

งบประมาณ การเบิกจ่ายงบประมาณการจัดท ารายงานงบประมาณ 

- การจัดการด้านสังคม หมายความถึง ขอบเขตงาน ก าหนดกฎระเบียบและข้อบังคับการจัด

กิจกรรมท าบุญอาคาร การจัดกิจกรรมภายในเทศกาลต่างๆ การจัดกิจกรรมภายนอกโครงการ 

- การจัดการด้านประชาสัมพันธ์ หมายความถึง ขอบเขตงาน จัดท าคู่มือการปฏิบัติต่างๆ สื่อ

วีดีทัศน์ จัดท าเอกสารและจดหมายเวียน จัดท าสื่อออนไลน์หรือเว็บไซด์ และจัดท าบอร์ดประกาศ 

- การจัดการด้านความเสี่ยง หมายความถึง ขอบเขตงาน คือ ท าแผนการปฐมพยาบาล 

จัดระบบรักษาความปลอดภัย จัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟจัดท าประกันภัยอาคาร 

- การจัดการด้านพลังงานและสิ ่งแวดล้อม หมายความถึง ขอบเขตงานวิเคราะห์และ

บ าบัดน ้าเสีย การจัดท าภูมิทัศน์สีเขียว จัดท าแผนควบคุมไฟฟ้าและประปา และแยกขยะ 

- การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย หมายความถึง ขอบเขตงานบริการซ่อม

บ ารุงห้องพัก บริการประสานงานกับผู้รับเหมา บริการฝากขาย-เช่าห้องชุด บริการท าความสะอาด

ภายในห้องชุด บริการด้านนิติกรรมกฎหมายและบริการงานส านักงาน 

หมวดค่าใช้จ่าย 
- รายจ่ายตามสัญญา หมายความถึง ค่าใช้จ่ายในหมวดของการว่าจ้างผู้ด าเนินการโดยส่วน

ใหญ่จะมีสัญญาบริการ ประกอบการว่าจ้างเป็นรายปี เช่น ค่าบริหาร จัดการอาคาร ค่าบริการงาน
รักษาความ ปลอดภัย ค่าบริการงานรักษาความสะอาด ค่าบริการงานดูแลสวนหย่อม เป็นต้น  

- รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค หมายความถึง ค่าใช้จ่าย ประเภทไฟฟ้า น ้าประปา และ
โทรศัพท ์

- รายจ่ายในการด าเนินงานและส านักงาน หมายความถึง ค่าใช้จ่ายทั่วไป เช่น ค่าไปรษณีย์
ยากรค่าใช้จ่ายในการประชุม ค่าใช้จ่ายเครื่อง เขียนแบบพิมพ์ เป็นต้น  

- รายจ่ายงานระบบและซ่อมแซม หมายความถึงค่าใช้จ่ายเพื่อการปรับปรุง ซ่อมแซม 
รวมถึงการเปลี่ยนอุปกรณ์ต่างๆ เช่น การซ่อมแขนกั้นจราจรอัตโนมัติ การซ่อมระบบสระว่ายน ้า  

- รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง หมายความถึง ค่าใช้จ่ายเพื่อการปรับปรุงและพัฒนา
ระบบประกอบอาคารต่างๆ เช่น การเปลี่ยนท่อน ้าดี-น ้าเสีย การเช็ดประจกภายนอกอาคาร การติดตั้ง
จุดชาร์จไฟส าหรับรถยนต์พลังงานไฟฟ้า  

- รายจ่ายอ่ืนๆ หมายความถึง รายจ่าย ค่ากิจกรรมซ้อมหนีไฟ กิจกรรมชุมชมสัมพันธ์ 
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1.6.ข้อจ ากัดในการศึกษา 

เนื่องจากสถานการณ์ COVID 19 การเก็บข้อมูล การสัมภาษณ์ ไม่ได้รับอนุญาตให้เข้าไปใน
พ้ืนที่ของโครงการ การสัมภาษณ์จะใช้วิธีออนไลน์หรือโทรศัพท์ 

1.7.ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

นิติบุคคลอาคารชุด สามารถวิเคราะห์การบริหารจัดการค่าใช้จ่ายนิติบุคคลอาคารชุด เพื่ อ

วางแผนงานบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในระดับราคาสูง ให้เพียงพอต่อการใช้งานและการใช้จ่ายทั้งใน

ระยะยาวและระยะสั้น บริหาร เพื่อประโยชน์ส าหรับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และเจ้าของ

ร่วมที่ใช้การบริหารรูปแบบอื่นและอาคารชุดระดับราคาต ่า-ปานกลางเพื่อให้เหมาะสมกับต้นทุนของ

แต่ละระดับราคา ส าหรับแนวทางการวางแผนการคาดการณ์งบประมาณและการบริหารจัดการทั้ง

ค่าใช้จ่ายระยะสั้นและระยะยาวของอาคารชุดพักอาศัย



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่  2  

แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
การศึกษางานวิจัยในครั้งนี้เป็นการศึกษาขั้นตอนการด าเนนิการและค่าใช้จ่ายในการบริหาร

นิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัยจึงท าการศึกษาเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง กับการบริหารจัดการของ

นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยโดยแนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ สามารถแบ่งได้เป็น 4 

หมวดดังนี้ 

1.พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

2.แนวคิดและทฤษฏี การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย 

3.แนวคิดและทฤษฏี ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารชุด 

4.งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  

2.1.พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.25221 

2.1.1 ความหมายตามกฎหมายค าศัพท์ท่ีเกี่ยวข้อง 

มาตรา 4  

"อาคารชุด" หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  

"ทรัพย์ส่วนบุคคล" หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดิน ที่

จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย  

"หอ้งชุด" หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ 

ของแต่ละบุคคล  

"ทรัพย์ส่วนกลาง" หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ 

ที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม  

"เจ้าของร่วม" หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด  

"นิติบุคคลอาคารชุด" หมายความว่า นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้  

 

 

                                           
1“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (21 เมษายน 2522): 1-31 
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มาตรา 15  

ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง  

1. ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด  

2. ที่ดิน ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  

3. โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร

ชุด  

4. อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  

5. เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  

6. สถานที่ ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด  

7. ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  

มาตรา 16  

ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับจ านอง หรือบังคับให้ขาย 

ทอดตลาด แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้  

มาตรา 17  

การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ และตามข้อบังคับ  

2.1.2 สิทธิและหน้าที่ของเจ้าของร่วม 

มาตรา 13  

เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็นของตน และมีกรรมสิทธิ์ร่วมใน ทรัพย์

ส่วนกลาง พื้นห้อง ผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วม 

ระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อบังคับ เจ้าของห้องชุดจะ

กระท าการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความ

มั่นคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารหรือการอื่นตามท่ีก าหนดไว้ในข้อบังคับมิได้  

มาตรา 14  

กรรมสิทธิ์ส่วนที่เป็นของเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างราคา 

ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  
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มาตรา 18  

เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ 

เครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน ตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่ก าหนดไว้ใน 

ข้อบังคับเจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษา และการ

ด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์

ส่วนกลางตามมาตรา 14  

2.1.3 ข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับการบริหารนิติบุคคล 

มาตรา 32  

ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้  

1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งต้องมีค่าว่า "นิติบุคคลอาคารชุด" ไว้ด้วย  

2. วัตถุประสงค์ตามมาตรา 33  

3. ที่ตั้งส านักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  

4. จ านวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องช าระล่วงหน้า  

5. ทรัพย์ส่วนกลางนอกจากที่บัญญัติไว้ในมาตรา 15 ถ้ามี  

6. การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง  

7.การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง  

8. อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด  

9. การเรียกประชุมใหญ่และวิธีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม 

10. อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18  

11. การแต่งตั้ง อ านาจหน้าที่ วาระการด ารงต าแหน่ง และการพ้นจากต าแหน่งของผู้จัดการ  

12. ข้อความอ่ืนตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงการเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งข้อบังคับที่ได้จด

ทะเบียนไว้แล้ว จะสมบูรณ์ต่อเมื่อได้น าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  

มาตรา 33  

นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคลนิติบุ คคลอาคาร 

ชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใดๆ เพื่อ

ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้  
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มาตรา 35  

ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ ในกรณีที่

นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเป็นผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคลใน 

ฐานะผู้จัดการ  

มาตรา 36  

ผู้จัดการมีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้  

1. ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 หรือมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม 

หรือคณะกรรมการตามมาตรา 37 ทั้งนี้ โดยไม่ขัดต่อข้อบังคับ  

2. ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอ านาจโดยความริเริ่มของตนเองจัดการในกิจการ 

เพ่ือความปลอดภัยของอาคาร ดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง  

3. เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด  

4. หน้าที่อ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ผู้จัดการต้องปฏิบัติกิจการในหน้าที่ด้วยตนเอง เว้น

แต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับ หรือมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม ตามมาตรา 48(3) ก าหนดให้มอบหมาย

ให้ผู้อื่นท าแทนได้  

มาตรา 37  

เจ้าของร่วมจะจัดให้มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบด้วย 

กรรมการไม่เกินเก้าคนซึ่งแต่งตั้งโดยมติของที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา 44 ก็ได้ การแต่งตั้ง วาระการ

ด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่งของกรรมการ อ านาจหน้าที และการประชุมของคณะกรรมการ 

ให้เป็นไปตามมติของที่ประชุมใหญ่ตามมาตรา 44  

มาตรา 38  

บุคคลดังต่อไปนี้ มีสิทธิได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ  

1.เจ้าของร่วม หรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม  

2. ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ 

ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี  

3. ผู้จัดการหรือผู้แทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจ้าของร่วม  
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มาตรา 40  

ให้เจ้าของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 

ดังต่อไปนี้  

1. เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องช าระล่วงหน้า  

2. เงินทุนเมื่อเริ่มต้นกระท ากิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับ หรือตามมติของที่ประชุม 

ใหญ่  

3. เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่ก าหนด  

มาตรา 42  

ให้มีการประชุมเจ้าของร่วมทั้งหมด เรียกว่า ประชุมใหญ่ ภายในหกเดือนนับแต่วันที่ได้จด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ต่อจากนั้นให้มีการประชุมใหญ่ปีละหนึ่งครั้งเป็นอย่างน้อย 

2.2 แนวคิดและทฤษฏี การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 

2.2.1 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
การบริหารทรัพยากรกายภาพ2(Facility Management) คือ กระบวนการท างานบริหาร 

จัดการก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ซึ่งได้แก่ สิ่งปลูกสร้าง อุปกรณ์ 
อาคาร อุปกรณ์ส านักงาน สถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน 
เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้อาคารและเจ้าของอาคารโดยก าหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายของ 
องค์กรเป็นศูนย์กลางและอาคารเป็นเครื ่องมือสนับสนุนองค์กรในการเพิ ่มประสิทธิภาพ และ
ประสิทธิผลให้คงอยู่ในสภาพที่ดีอย่างต่อเนื่องและยาวนาน  

การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) มุ่งเน้นการให้บริการต่อ ผู้คนใน
อาคาร(People) การท างาน(Process) และอาคารสถานที่(Place) ให้สามารถท างานร่วมกันได้อย่าง
สอดคล้อง เพื ่อบรรลุผลส าเร็จที ่องค์กรได้ก าหนดไว้ Facility Supply คือ ทรัพยากรกายภาพ
(Facility) ที่รองรับความต้องการ ซึ่งทรัพยากรกายภาพจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อมีความต้องการใช้ประโยชน์ 
จากอาคารและสถานที่ Facility Supply ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 2) การ
ด าเนินงานหรือการบริการ แนวคิดพื ้นฐานของ Facility Management (FM) นั ้นคือ เป็นการ
ประสานระบบกายภาพ ให้สอดคล้องตอบสนองกับความต้องการการท างานและกิจกรรมขององค์กร

                                           
2 บัณฑิต จุลาสัย, เสริชย์ โชติพานิช,  การบริหารทรัพยากรกายภาพ (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2547). 
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(Process) และผู้ใช้อาคาร(People) ดังนั้น FM จึงมีบทบาทเป็นกลไกก ากับให้สถานที่(Place) ท า
หน้าที่สอดรับกับความต้องการ และการท างานของผู้ใช้อาคารและกิจกรรมที่เกิดข้ึน  

- Place(สถานที่) หมายถึง อาคารที่ท างาน พื้นที่ท างาน พ้ืนที่ที่ใช้ด าเนินกิจกรรม  
- Process(งาน) หมายถึง องค์กร การท างาน กิจกรรม  
- People(คน) หมายถึง ผู้ใช้อาคาร ได้แก่ พนักงาน ลูกค้า ผู้มาติดต่อ เป็นต้น  

2.2.2 การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหน้าที่องค์กร หรือผู้บริหารอาคารชุดที่เจ้าของร่วมใน 

อาคารชุดเป็นผู้แต่งตั้งเข้ามาบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ให้เจ้าของร่ วมได้รับประโยชน์ในการใช้ทรัพย์
ส่วนกลาง เพื่อให้การบริหารอาคารชุดบรรลุเป้าหมายที่ต้องการโดยค านึงถึงความเหมาะสมของ
ทรัพยากร จะกระท าโดย “นิติบุคคลอาคารชุด”  

การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด3 สามารถแบ่งออกเป็น กิจกรรมต่างๆ คือ การบริหาร
ทรัพย์สินส่วนบุคคล การบริหารทรัพย์สินส่วนกลาง การบริหารงานด้านการบริการ การบริหารงาน
ด้านการเงิน และการประสานงาน โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1. การบริหารทรัพย์สินส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องพัก ที่จอดรถส่วนบุคคล ตู้ไปรษณีย์ ฯลฯ 
ทรัพย์สินส่วนบุคคลนั้นเจ้าของเป็นผู้รับผิดชอบ แต่เนื่องจากทรัพย์สินส่วนบุคคลบางอย่าง เช่น การ
ใช้ผนังห้องชุดร่วมกัน ทรัพย์สินส่วนบุคคลอ่ืนและของส่วนกลาง เพ่ือให้การอยู่อาศัยเป็นไปด้วยความ
สงบสุขเรียบร้อย จะต้องมีกฎระเบียบเรื่องการดูแลทรัพย์ส่วนบุคคลให้เป็นแนวทางการปฏิบัติร่วมกัน 
เช่น การปรับปรุงห้องพัก ต้องไม่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง การท ากิจกรรมที่ไม่ก่อให้เกิดอันตราย
ต่อผู้อื่นในส่วนรวม การส่งเสียงรบกวน เป็นต้น ทั้งนี้ระเบียบว่าด้วยการบริหารทรัพย์สินส่วนบุคคล 
ต้องได้รับการยินยอมเห็นชอบจากเจ้าของร่วมอ่ืนๆ ด้วย  

2. การบริหารทรัพย์สินส่วนกลาง ได้แก่ โครงสร้างตัวอาคาร ลิฟต์ ระเบียงทางเดิน ท่อ
ระบายน ้า ทางสัญจรฯลฯ สิ่งเหล่านี้จะต้องมีการจัดระบบบริหาร และมี ผู้บริหารงานรับผิดชอบ โดย
มีข้ันตอนดังนี้  

2.1. การร่างกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป  

2.2. การร่างระเบียบวิธีด้านการเงิน  

2.3. การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด  

2.4. การแต่งตั้งผู้จัดการ  

                                           
 3 มานพ พงศทัต,  รวมเร่ืองอาคารชุดของประเทศไทย (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547), 
อ้างถึงใน ภานุพงศ์ นิลตะโก, 2557: 15. 
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3. การบริหารงานด้านบริการ รวมไปถึงการบริการส่วนบุคคลและบริการส่วนรวม เช่น การ
ดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ การบริการในด้านจัดหาของที่มา
จ าหน่าย ทั้งนี้เพื่อให้อาคารชุดนั้นๆ เป็นสถานที่ท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวก และเป็นที่น่าอยู่อาศัย  

4. การบริหารงานด้านการเงิน โดยทั่วไปแล้วผู้ประกอบการจะคิดทรัพย์สินส่วนกลางรวมไป 
ในราคาขายด้วย แต่จะประมาณราคาไว้ขั้นต ่าเพื่อเป็นการจูงใจลูกค้า แต่การบริหารงานทรัพย์สิน 
ส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายจะต้องเพ่ิมด้วยสาเหตุทรัพย์สินเสื่อมสภาพ สิ่งของและค่าแรงต้องเพ่ิมข้ึน  

5. การประสานงาน ผู้บริหารอาคารชุดจะต้องเป็นผู้ประสานในกิจกรรมต่างๆ งานสังคม งาน 
ประเพณี งานประชุมกรรมการอาคารชุด รู้ข้อบังคับและส่งเสริมให้สมาชิกรู้จักหน้าที่ พร้อมรับฟังค าติ
ชมจากผู้อยู่อาศัย ชี้แจงกรณีผู้อยู่อาศัยที่เรียกร้องเกินขอบเขต  

2.3 องค์ประกอบในการบริหารอาคารชุด4 

2.3.1 การวางแผน (Planning)  

1. การวางแผนเป็นกระบวนการในการเตรียมเพื่อการจัดสรร และใช้ทรัพยากรใน ลักษณะที่

ประหยัดที่สุด เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์หลักที่ต้องการ ในการวางแผนการบริหารอาคารชุดนั้นจะต้อง 

เกี่ยวกับเรื่องต่างๆ ดังนี้  

1.1 ต้องมีสาระส าคัญตามกฎหมายอาคารชุด  

1.2 มีสาระส าคัญอื่นๆ ตามกรอบของกฎหมายบ้านเมืองที่จ าเป็น มีสาระส าคัญแสดงความ

เกี่ยวข้องระหว่างเจ้าของห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุด  

1.3 มีกฎเกณฑ์ในการปฏิบัติงานอันก่อให้เกิดความสะดวกในการบริหารอาคารชุด  

1.4 กฎเกณฑ์นั้นๆ จะต้องสอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง และความเป็นไปได้ใน อาคาร

ชุด เพื่อก่อให้เกิดการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพ  

2. การวางแผนทางด้านการเงิน ต้องมีการจัดท ารายรับ-รายจ่าย ให้เพียงพอต่อการบริหาร  

2.1 ประมาณการรายรับ จะต้องมีการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการดูแลทรัพย์ ส่วนกลางของ

โครงการและอาคารในระยะยาว  

2.2 ประมาณการรายจ่าย จะต้องจัดท างบประมาณรายจ่ายต่างๆ ที่ใช้ในการบริหาร อาคาร
ชุด เช่น ค่าใช้จ่ายในการบริหารงานส านักงาน ค่าจ้างการดูแลความสะอาด ค่าจ้างเหมาดูแลรักษา

                                           
4 ภานพุงศ์ นิลตะโก,  “บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชดุของเจ้าของร่วม,” (วิทยานพินธ์ปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559), หน้า17 
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ความปลอดภัย เง ินเดือนพนักงานและสวัสดิการ ค ่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าซ่อมแซม 
สาธารณูปโภค ค่าจัดซื้อทรัพย์สินและวัสดุอุปกรณ์ในการดูแลรักษาส่วนกลาง  

3. การวางแผนเตรียมการเปิดประชุมใหญ่ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ก าหนดการประชุมเจ้าของร่วมทั้งหมดภายใน 6 เดือน นับตั้งแต่วันที่จดทะเบียนนิติบุคคล อาคารชุด 

หลังจากนั้นจะมีการประชุมสามัญประจาปีของเจ้าของร่วมทุกปี  

4. ส่วนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการประชุมเพ่ือสรุปและวางแผนการท างาน

กับผู้จัดการนิติบุคคลทุกเดือน  

5. การวางแผนประชาสัมพันธ์ให้อยู่อาศัยเข้าใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด การใช้สอย

สถานที่และเครื่องมือ เครื่องใช้ต่างๆ รวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดข้ึน  

2.3.2 การจัดองค์กร (Organization)  

การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อเป็นองค์กรบริหารงาน องค์กรจัดการนี้จะต้องมี
ผู้จัดการ ซึ่งต้องแต่งตั้งโดยมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมทั้งหมด ซึ่งจะเป็นนิติบุคคลก็ได้ ท าหน้าที่ของ
นิติบุคคลอาคารชุด และจะมีตัวแทนเจ้าของห้องชุด หรือไม่มีก็ได้ หากก าหนดให้มีแล้วจะกระท าได้ 
โดยการแต่งตั้งผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกับอาคารชุด เช่น เจ้าของห้องชุด หรือคู่สมรสเป็นต้น  
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แผนภูมิที่ 2.1 โครงสร้างการบริหารงานอาคารชุด5  

2.3.3 อ านวยการ (Directing)  

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ได้รับการแต่งตั้งจากที่ประชุมใหญ่ โดยคะแนนเสียง เห็นชอบ
ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจและหน้าที่ 
ตาม พรบ. พ.ศ. 2522 ดังนี้  

1. จัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดเท่านั้น ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ในการ จัดการ

และรักษาทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เช่น คนงานมาท าความสะอาดทรัพย์ส่วนกลาง หรือ บูรณะ

ทรัพย์ส่วนกลาง จ้างหน่วยรักษาความปลอดภัย เพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดนั้น  

2. ปฏิบัติงานตามมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม หรือตามมติของคณะกรรมการ  

3. ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคท้ายซึ่งมติดังกล่าวไม่ขัดต่อข้อบังคับของ

นิติบุคคลอาคารชุด  

4. ในกรณีจ าเป็นและเร่งด่วน ผู้จัดการมีอ านาจจัดการในกิจการที่เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง

โดยความคิดริเริ่มของตนเองได้โดยไม่ต้องรอฟังมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมหรือ คณะกรรมการ

ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

5. เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ มีอ านาจหน้าที่กระท าการในเรื่อง ต่างๆ 

รวมทั้งนิติกรรมการสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุด ภายใต้ขอบเขตของกฎหมาย และ ภายใต้

                                           
5 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 18  

 
เจ้าของร่วม 

คณะกรรมการ

บริหาร 

ผู้จัดการ 

งานด้านการซ่อม

บ ารุง 

งานด้านส านักงาน งานด้านบริการและรักษาความ

ปลอดภัย 
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ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อตามมติของเจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการควบคุมการ จัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด  

2.3.4 การควบคุม (Controlling)  

ในการบริหารอาคารชุด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับแต่งตั้ง จากที่ประชุม ใหญ่เจ้าของร่วมจะ

ทาหน้าที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดดังนี้  

1. ควบคุมทางด้านการเงินให้มีการรายงาน แสดงรายรับ-รายจ่าย ประจ าเดือน  

2. ควบคุมการให้บริการ ให้ปฏิบัติเป็นไปตามสัญญาจ้างเหมาต่างๆ เป็นต้น เช่น งานดูแล

รักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแลรักษาลิฟต์ เป็นต้น  

3. การบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ตลอดไป  

4. จัดให้มีการประชุมอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

2.3.5ความรับผิดชอบและความสัมพันธ์ระหว่างผู้จัดการนิติบุคคลและคณะกรรมการ
ชุมชน6 

การบริหารงานชุมชนจะด าเนินการโดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยมีคณะกรรมการชุมชน(คณะกรรมการอาคารชุดหรือคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร) ที่
ได้รับการเลือกตั้งจากเจ้าของที่อยู่อาศัย เป็นผู้ก าหนดนโยบายและควบคุมก ากับการบริหารงาน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                           
6 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 36 
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ตารางที่ 2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างผู้จัดการนิติบุคคลและคณะกรรมการชุมชน  

คณะกรรมการชุมชน ผู้จัดการนิติบุคคล 

1. ก าหนดนโยบายการบริหารงาน น านโยบายไปปฏิบัติ 
2. ก าหนดข้อบังคับและระเบียบ ควบคุมการปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อบังคับและ

ระเบียบ 

3. อนุมัติงบประมาณรายรับรายจ่ายประจ าปี เสนอแนะและจัดท างบประมาณรวมทั้ง
บริหารงานตามงบประมาณท่ีได้รับอนุมัติ 

4. ก าหนดมาตรฐานของงานซ่อมบ ารุง ท างานตามมาตรฐานการซ่อมบ ารุงที่
คณะกรรมการก าหนด 

5. ก าหนดมาตรการควบคุมและการรายงาน 
ด้านการเงิน 

ท างานตามนโยบายและแนวทางท่ี
คณะกรรมการก าหนด 

6. รับร้องเรียนต่างๆของเจ้าของ เสนอผู้จัดการ
นิติบุคคลหรือบริษัทรับบริหารงาน 

แก้ไขข้อร้องเรียนต่างๆ หรือเสนอแนะวิธีการที่
เหมาะสมให้กับคณะกรรมการ 

7. อนุมัติค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้น ด าเนินการเบิกจ่ายตามที่ได้รับอนุมัติ 

8. ก าหนดล าดับความส าคัญของค่าใช้จ่าย ใช้จ่ายเงินตามล าดับความส าคัญ 
9. ก าหนดล าดับความส าคัญของงาน ก าหนดแผนงานปฏิบัติตามล าดับความส าคัญ

ของงาน 
10. อนุมัติอัตราเงินเดือนส าหรับพนักงานทุก
ระดับ 

เสนออัตราเงินเดือน, การบรรจุ, การฝึกอบรม 
และการควบคุมบังคับบัญชาพนักงานทุกระดับ 

11. พิจารณาอนุมัติข้อความท่ีส าคัญในการ
ประกาศ หรือการสื่อสารต่างๆ 

ด าเนินการจัดท าประกาศหรือการสื่อสารจาก
คณะกรรมการสู่เจ้าของห้องหรือผู้อยู่อาศัย หรือ
บุคคลอื่นๆ 

12. ด าเนินการประชุมคณะกรรมการ ให้ข้อมูลหรือข้อเสนอแนะ และจัดเตรียม
เอกสารประกอบวาระการประชุม รวมทั้ง
อ านวยความสะดวกต่างๆในการประชุม 

13. จัดตั้งคณะอนุกรรมการตามท่ีเห็นสมควร เสนอแนะและประสานงานคณะอนุกรรมการชุด
ต่างๆ 
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2.4 แนวคิดและทฤษฏี ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารชุด7 

2.4.1 ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management Costs)  

สามารถจ าแนก ได้เป็น 2 ประเภท ตามลักษณะการใช้จ่าย ได้แก่  

1.ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการท า

ให้อาคารใช้การได้ตามปกติ เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นประจ าโดยทั่วไปประกอบไปด้วย  

- ค่าสาธารณูปโภค  

- ค่าจ้างหรือค่าด าเนินการ  

- ค่าดูแลและบ ารุงรักษา (operating and maintenance) เช่น  

- ค่าบริการอาคาร   

- ค่าวัสดุใช้สอยสิ้นเปลือง  

- ค่าบริหารจัดการ  

- ค่าเช่าพื้นที ภาษี และค่าประกันภัย  

2.ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Investment) หมายถึง ค่าใช้จ่ายเพื่อท าให้

อาคารคืนสู่สภาพที่ดี มีลักษณะเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะครั้ง หรือเป็นค่าด าเนินการโครงการ จะใช้เ พื่อ

วัตถุประสงค์ คือ การรักษาระดับสมรรถนะของอาคาร การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้สอดคล้อง

กับความต้องการใหม่ การรักษามูลค่า สินทรัพย์ ฯลฯ  

2.4.2 ลักษณะการจัดเก็บค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารและค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน8 
ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเพ่ือใช้เป็นค่าส่วนกลางมีวิธีการจัดเก็บดังนี้ 

- จัดเก็บรายปี ซึ่งเป็นวิธีที่นิยมมากเนื่องจากสะดวก 

- จัดเก็บราย 6 เดือน 

- จัดเก็บรายเดือน (เป็นวิธีที่นิยมมากที่สุด) 

 

 

 

                                           
7 เสริชย์ โชติพานิช,  การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลกัการและทฤษฎี (กรุงเทพมหานคร: คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2553). 
8 ทิชา คงรักษา, "ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาปานกลาง" 

(วิทยานพินธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559), หน้า24. 
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ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนหรือเงินกองทุน 

- จ่ายครั้งเดียวในวันโอนกรรมสิทธิ์ อาจจะมีการเรียกเก็บเพ่ิมในอนาคตเนื่องจาก

เป็นเงินทุนส ารองเบื้องต้นในการช าระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอาคาร หรือซ่อมแซมใน

กรณีฉุกเฉิน 

2.4.3 การจัดประเภทค่าใช้จ่าย 
1 การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายและปริมาณงาน9  
การจัดแยกประเภทค่าใช้จ่ายตามความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายและปริมาณงานกระทาโดย 

การศึกษาว่าค่าใช้จ่ายประเภทใดเปลี ่ยนแปรตามปริมาณงานในลักษณะใด  จากลักษณะการ 

แปรเปลี่ยนของค่าใช้จ่ายตามปริมาณงานนี้อาจแบ่งค่าใช้จ่ายออกได้เป็น 3 ประเภทดังนี้  

1. ค่าใช้จ่ายคงที่   

ค่าใช้จ่ายคงที่คือค่าใช้จ่ายที่ไม่แปรเปลี่ยนตามปริมาณงานส าหรับช่วงปริมาณงานช่วงหนึ่ง  เมื่อพ้น

ช่วงปริมาณงานนี้ไปแล้วค่าใช้จ่ายนั้นก็อาจจะเปลี่ยนไปตัว 

2. ค่าใช้จ่ายผันแปร  

ค่าใช้จ่ายผันแปรเป็นค่าใช้จ่ายที่แปรเปลี่ยนตามปริมาณงานในอัตราส่วนโดยตรง เมื่อปริมาณ งาน

เพิ่มขึ้นค่าใช้จ่ายนี้จะเพิ่มขึ้นในอัตราส่วนเดียวกัน และเมื่อไม่มีปริมาณงานค่าใช้จ่ายนี้ก็จะไม่ เกิดขึ้น 

ดังนั้นอัตราค่าใช้จ่ายผันแปรต่อหน่วยจะคงที่ เช่นตัวอย่างการใช้วัตถุดิบในการผลิตสินค้าต่อ หน่วย

หรือการใช้แรงงานทางตรงหรือกาลังไฟในการผลิต เป็นต้น 

3 ค่าใช้จ่ายกึ่งผันแปร 

ค่าใช้จ่ายกึ่งผันแปรเป็นค่าใช้จ่ายที่แปรเปลี่ยนไปตามปริมาณงานแต่ไม่แปรเปลี่ยนใน  อัตราส่วน

โดยตรง ค่าใช้จ่ายประเภทนี้จึงมีลักษณะของค่าใช้จ่ายที ่คงที ่และค่าใช้จ่ายผันแปรรวมกัน  อยู ่ 

กล่าวคือค่าใช้จ่ายประเภทนี้จะคงท่ีอยู่ส าหรับปริมาณงานช่วงหนึ่งและแปรเปลี่ยนไปตามปริมาณ งาน

แล้วจะคงที่ไปอีก 

  

 

 

                                           
9 เพ็ญแข สนิทวงศ์ ณ อยุธยา,  การงบประมาณ (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แหง่จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2532), อ้างถึง

ใน ทิชา คงรักษา, 2559: 22 
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2.5 ขั้นตอนการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน 

ขั้นตอนการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงิน10 
1. ก าหนดถึงวัตถุประสงค์ หรือ เป้าหมายของการวิเคราะห์ว่าต้องการการจะวิเคราะห์

อัตราส่วนทางการเงินประเภทใด เช่น อัตราส่วนแสดงสภาพคล่องหรืออัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพ

ในการด าเนินงานเป็นต้น 

2. เมื่อทราบเป้าหมายของการวิเคราะห์ ให้น าข้อมูลที่ได้จากงบการเงินแทนค่าในอัตราส่วน 

ทางการเงินที่ต้องการศึกษา 

3. น าผลลัพธ์ที่ได้จากข้อที่ 2 มาแปลความหมายและท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบต่อไป ซึ่ง

การเปรียบเทียบนั ้นสามารถท าได้ด ังนี ้Time Series Analysis เป็นการวิเคราะห์เปรียบเทียบ

อัตราส่วนทางการเงินในปีปัจจุบันกับปีอดีต เพื่อศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงฐานะทางการเงินหรือผล

การด าเนินงานที่ผ่านมาว่าเป็นอย่างไรบ้างและสามารถทราบถึงแนวโน้มสถานการณ์ทางการเงินที่คาด

ว่าจะเป็นไปในอนาคตได้ 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

จากการศึกษางานวิจัยพบว่า มีวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยในครั้งนี้ เป็นวิทยานิพนธ์

ของ ภาคเคหการ 4 เล่ม คือ สามารถแบ่งเป็นวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องใน 2 ด้าน คือ 1.ด้านของการ

ขั้นตอนการบริหารจัดการ และ 2.ด้านค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

2.6.1 ด้านของการขั้นตอนการบริหารจัดการ 

1. มนรดา ภาณุสิทธิกร (2554) การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าในประเทศไทย พบว่าขอบเขตของการจัดการอาคารชุดประกอบด้วย 8 

หมวดงานได้แก่ 1.การจัดการงานบริการ 2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 3.

การจัดการการเงินและบัญชี 4.การจัดการด้านสังคม 5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์ 6.การจัดการ

ด้านความเสี่ยง 7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อมและ 8.การจัดการงานบริการพิเศษเพ่ือการ

อยู่อาศัย ผลจากการวิจัยในครั้งนี้ ผู้วิจัยน าขอบเขตงานของการบริหารอาคารชุด มาเป็นแนวทางใน

                                           
10 นฤมล อาภรณ์ธนกุล  “ต้นทุนค่าใช้จ่ายพื้นที่ส่วนกลางอาคารชุดพกัอาศัย 8 ชัน้: กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัย 14 

อาคารในพื้นที่ ส่วนกลางธุรกจิ กรุงเทพฯ,” (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2551), หน้า15. 
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การท าแบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างแก่ ผู้จัดการอาคารชุดในระดับราคาต่างๆของงานจิวัยครั้งนี้ โดยข้อ

ค้นพบในงานวิจัยพบว่าแต่ละบริษัทผู้บริโภคก็จะได้รับบริการที่ไม่แตกต่างกันมากนักแต่จะแตกต่างกัน

ตรงวิธีคัดเลือกบริษัทบริการ ที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสมและ

คุ้มค่า ความแตกต่างคือ ในกรณีบริษัทเดียวกัน มีข้ันตอนบริหารใกล้เคียงกัน ย่อมมีความแตกต่างจาก

นโยบายการบริหารของกรรมการนิติบุคคลแต่ละโครงการ และ ค่าใช้จ่ายที่แตกต่างกัน 

2 ภานุพงศ์ นิลตะโก (2556) บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของ

เจ้าของร่วม : กรณีศึกษา โครงการ ลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และ

โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) พบว่า 

บริษัท L.P.N. ได้สร้างกลยุทธ์ในการบริหารอาคารชุด คือ ชุมชนน่าอยู่ มุ่งเน้นให้ผู้อยู่ อาศัยอยู่ร่วมกัน

อย่างมีความสุข โดยมีหลักปฏิบัติ 2 หลัก คือ 1) แนวทางการบริหารอาคารชุดของบริษัทฯ ซึ่งแบ่ง

การบริหารจัดการเป็น 6 เรื ่อง คือ ทรัพย์ส่วนกลาง งบประมาณ คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อม ความ

ปลอดภัย และศักยภาพบุคลากร และ 2) ข้อบังคับนิติ บุคคลอาคารชุด ซึ่งทั้งกลุ่มตัวอย่างใช้แนวทาง

ปฏิบัติเดียวกัน แต่มีกิจกรรมที่แตกต่างกันบ้าง โดยผลที่ออกมานั้นจะสัมพันธ์กับการมีส่วนร่วมของผู้

อยู่อาศัยอย่างมีนัยยะ ความคล้ายคลึงกันในงานวิจัยคือ ผู้มีส่วนร่วมและบทบาทหน้าที่ใน การบริการ

กายภาพนิติบุคคลอาคารชุดนะนั้นย่อมจะส่งผล คุณภาพการบริการต่างๆ รวมถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น 

โดยความแตกต่างคืองานวิจัยของ ภานุพงศ์ นิลตะโก มุ่งเน้นไปที่การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยใน

กรณีศึกษาที่ผู้พัฒนาโครงการและบริษัทบริหารนั้นเป็นบริษัทเดียวกันมีการวาง กลยุทธ์แนวทางการ

บริหารชุมชนน่าอยู่ ที ่เป็นเอกลักษณ์ เฉพาะของบริษัท L.P.N. ท าให้สามารถควบคุมแนวการการ

บริหารให้เป็นไปตามแนวทางที่ต้องการได้ แต่ในกรณีศึกษาที่มีความแตกต่าง ถึงแม้จะมีแนวทางการ

บริหารของบริษัทที่มาบริหารโครงการ ก็จะมีความแตกต่างกันในเรื่องของกรรมนิติบุคคลอาคาร ที่จะ

มีนโยบาย ในการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นในด้านต่างๆที่แตกต่างกัน ย่อมจะส่งผลต่อ รายรับ -รายจ่ายที่

เกิดข้ึนในโครงการอีกด้วย 

2.6.2 ด้านค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

1. วราวี ไกรระวี (2556) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยราคา

สูงและต ่า กรุงเทพฯ ศึกษาในเรื่องของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงในการด าเนินการนิติบุคคลอาคารชุดพัก

อาศัยเน้นไปที่ รายจ่ายที่เกิดขึ้นภายในโครงการ พบว่า ต้นทุนค่าใช้จ่ายด่าเนินงานจัดการนิติบุคคลฯ

ของกลุ่มระดับราคาต ่า ต ่ากว่ากลุ่มระดับราคาสูงซึ่งพบว่ามีพฤติกรรมเดียวเกิดขึ้นกันในทุกหมวด

ค่าใช้จ่าย โดยเฉพาะหมวดสาธารณูปโภคที่ มีความสัมพันธ์กับลักษณะกายภาพจึงเข้าใจได้ว่า
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งบประมาณค่าใช้จ่ายของอาคารชุดสามารถคาดการณ์ได้ตั้งแต่ช่วงก าหนดรายละเอียดโครงการหรือ

ช่วงออกแบบอาคาร ความคล้ายคลึงกันของงานวิจัยในครั้งนี้คือ แนวคิดด้านระดับราคาย่อมมีผลต่อ

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในข้อค้นพบที่ว่า ลักษณะทางกายภาพมี

ความสัมพันธ์กับโครงสร้างของทุกหมวดค่าใช้จ่าย ข้อแตกต่างส าหรับงานวิจัยในครั้งนี้ ผู้วิจัยมุ่งเน้นใน

เรื่องของขั้นตอนการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและความแตกต่างของค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นใน

กลุ่มระดับราคาสูง จากปัจจัยของการบริหารจัดการที่แตกต่างกันตามนโยบายของแต่ละโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 

2. วาทิต เหมไหรณย์ (2554) โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของ

นิติบุคคลอาคารชุด กรณี ศึกษา โครงการลุมพินี พาร์ค ปิ่นเกล้า ศึกษาในเรื่องของสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่

เกิดขึ้นของอาคารชุดพักอาศัย มีข้อค้นพบคืออัตราค่าใช้จ่ายต่อตารางเมตร ระหว่างปี 2555 - 2558 

ในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางจะมีอัตรา 29-34 บาท/ตรม. โดยรายจ่ายในการบริหารและจัดการมี

สัดส่วน61%-64% หมวดรายจ่ายค่าสาธารณูปโภคมีสัดส่วน 24%- 29% หมวดรายจ่ายในการ

ด าเนินงานมีสัดส่วน 7%- 9% และหมวดรายจ่ายในการซ่อมบ ารุงรักษาและอะไหล่มีสัดส่วน 1%- 

5% มีความคล้ายคลึงกันในเรื่องของความต้องการศึกษาสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในหมวดต่างๆ ตาม

รายจ่ายทางบัญชี มีข้อแตกต่างในงานวิจัยคือ ความแตกต่างกันในเรื่องของวัตถุประสงค์ของงานวิจัยที่

มุ่งเน้นในเรื่องของขั้นตอนการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงกรณีศึกษาที่แตกต่างกันทั้งใน

เรื่องของขั้นตอนงาน รวมถึงเรื ่องของระดับราคาที่อาจจะส่งผลต่อโครงสร้างและรายจ่ายในแต่ละ

หมวดงานที่แตกต่างกันออกไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่  3  

วิธีด าเนินงานวิจัย 

ระเบียบวิธีการศึกษา เพ่ือท าการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหาร

ทรัพย์ส่วนกลางกับรูปแบบการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยโดยศึกษาจากกลุ่ม

ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง เครื่องมือ และค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการศึกษามีดังนี้  1.กรอบแนวคิดในการ

วิจัย 2.ระเบียบวิธีวิจัย 3.เครื่องมือในงานวิจัย 4.การเก็บรวบรวมข้อมูล 5.การวิเคราะห์ข้อมูล 6.การ

น าเสนอผลการศึกษา 7.แผนการด าเนินงานวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

ตารางที่ 3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 

 

 

 

 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง เครื่องมือ กลุ่มประชากร ค าตอบในงานวิจยั 

1.เพื่อศึกษา
สัดส่วนของ
ค่าใช้จ่ายในการ
บริหารทรัพย์
ส่วนกลางอาคาร
ชุดพักอาศัยระดบั
ราคาสูง 
 

นโยบายบริหาร
กรรมการนิติ
บุคคล 

- นโยบาย,
ข้อบังคับ,ระเบียบ,
มาตรฐานการซ่อม
บ ารุง/ควบคุม 
- ล าดับ
ความส าคัญของ
งาน 
- การอนุมัติ
งบประมาณ 

ศึกษาเอกสารของ
โครงการ 

 

- ข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด 
- งบแสดงฐานะ
ทางการเงิน 
- เล่มประขุม
ประจ าป ี

-ตารางจัดประเภท
ค่าใช้จ่ายและ
อัตราส่วนทางการ
เงินของหมวด
ต่างๆระหว่างปี 
2560-2562 

ค่าใช้จ่ายในหมวด
ต่างๆ  

-การเสนอ
งบประมาณ 
-การเสนอขั้นตอน
ปฏิบัต ิ
-การด าเนินการ 

แบบสัมภาษณ์กึ่ง
โครงสร้าง 
-ประเภทของ
ค่าใช้จ่าย 
-หมวดค่าใช้จา่ย 
-สัดส่วนของ
ค่าใช้จ่าย 

- ผู้จัดการอาคาร 
- เจ้าหนา้ที่บัญช ี
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ตารางที่ 3.1(ต่อ)กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง เครื่องมือ กลุ่มประชากร ค าตอบในงานวิจยั 

2. เพื่อศึกษา
ขั้นตอนการ
ด าเนินงานจัดการ
ในการบริหาร
ทรัพย์ส่วนกลาง
อาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคา
สูง 

นโยบายบริหาร
กรรมการนิติ
บุคคล 

- นโยบาย,
ข้อบังคับ,ระเบียบ,
มาตรฐานการซ่อม
บ ารุง/ควบคุม 
- ล าดับความ 
ส าคัญของงาน 
- การอนุมัติ
งบประมาณ 

ศึกษาเอกสารของ
โครงการ 

 

- ข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด 
- งบแสดงฐานะ
ทางการเงิน 
- เล่มประขุม
ประจ าป ี

-ตารางขั้นตอน
งาน 
บริหารจัดการ
อาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคา
สูงและปัจจัยที่
ส่งผลต่อขั้นตอน
การด าเนินงาน
จัดการ นโยบายบริษัท 

บริหาร 
- การเสนอ
งบประมาณ 
- การเสนอ
ขั้นตอนปฏิบัติและ
ข้อเสนอแนะ 
-การด าเนินการ 

แบบสัมภาษณ์กึ่ง
โครงสร้าง 
-การจัดการอาคาร
ชุด 8 หมวด 
-ขั้นตอนการ
ด าเนินงานจัดการ 
-รูปแบบการ
ให้บริการ 

- ผู้จัดการอาคาร 
- เจ้าหนา้ที่บัญช ี

3.เพื่อเสนอแนะ
แนวทางในการ
บริหารทรัพย์
ส่วนกลางอาคาร
ชุดพักอาศัยระดบั
ราคาสูง 

นโยบายบริษัท
บริหาร 

- ด้านบริการ 
- ด้านวิศวกรรม 
- ด้านการเงิน 

ศึกษาเอกสารของ
โครงการ 

 

- ข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด 
- งบแสดงฐานะ
ทางการเงิน 
- เล่มประขุม
ประจ าป ี

-เสนอแนะ
แผนงานขั้นตอน
ต่างๆ 

นโยบายบริหาร
กรรมการนิติ
บุคคล 

- นโยบาย,
ข้อบังคับ,ระเบียบ,
มาตรฐานการซ่อม
บ ารุง/ควบคุม 
- ล าดับ
ความส าคัญของ
งาน 
- การอนุมัติ
งบประมาณ 

แบบสัมภาษณ์กึ่ง
โครงสร้าง 
-การจัดการอาคาร
ชุด 8 หมวดงาน 
-ขั้นตอนการ
ด าเนินงานจัดการ 
-รูปแบบการ
ให้บริการ 
-สัดส่วนของ
ค่าใช้จ่าย 

- ผู้จัดการอาคาร 
- เจ้าหนา้ที่บัญช ี
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย  

แผนภูมิที่ 3.1 ขั้นตอนในการท าวิจัย 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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3.3 วิธีการสร้างเครื่องมือ 

เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยนั้นสามารถก าหนดขั้นตอนได้ดังนี้ 

1.การศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของโครงการ และเอกสารของโครงการดังนี้ 1.เอกสารข้อบังคับนิติ

บุคคลอาคารชุด 2.งบแสดงฐานะทางการเงินของโครงการ 3.เอกสารเล่มประชุมประจ าปี เพื่อให้

สามารถทราบถึงข้อบังคับ แนวทางนโยบาย ลักษณะรายรับ-รายจ่ายของโครงการ  

2.การสัมภาษณ์เบื้องต้นผู้จัดการอาคารและเจ้าหน้าที่บัญชี เพื่อให้ทราบถึงขั้นตอนการ

ด าเนินงานจัดการหรือข้อปฏิบัติในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

3.ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องและสรุปเพื่อน ามาใช้เป็นแนวทางในการก าหนดตัวแปรต่างๆใน

การเก็บข้อมูล 

จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นดังกล่าวข้างต้นนั้น ท าให้สามารถสร้างเครื่องมือในการเก็บ

ข้อมูล เป็นการสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างโดยจะใช้การจัดการอาคารชุด 8 หมวดงานเป็นตัวก าหนด

โครงสร้างในขั้นต้น 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล  

3.4.1 ข้อมูลปฐมภูมิ 

จากการจัดการอาคารชุด 8 หมวดงาน และศึกษาเอกสารจากโครงการกรณีศึกษา เพื่อใช้ใน

การจัดกลุ่มข้อมูล หมวดรายรับ-รายจ่าย เพื่อให้การรายงานผลการศึกษามีกรอบในการรายงานผล

เดียวกัน และใช้ในการสร้างเครื่องมือในการเก็บข้อมูล คือแบบสัมภาษณ์แบบกึ่งโครงสร้าง จะสามารถ

รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้างได้ดังนี ้

1.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 2.รูปแบบการให้บริการจัดการอาคารชุด 3.ประเภทของ

ค่าใช้จ่าย 4.สัดส่วนของค่าใช้จ่าย 5.ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น โดยมีผู้ให้

สัมภาษณ์คือ ผู้จัดการอาคารและเจ้าหน้าที่บัญชีประจ าโครงการและจากส่วนกลาง 

3.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ 

1.ข้อมูลแนวคิดทฤษฏีและงานวิจัย เกี่ยวกับการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประกอบการ

วิเคราะห์ข้อมูลที่เก็บรวบรวม 

2.ข้อมูลเอกสารของโครงการดังนี้ 1.ข้อบังคับนิติบุคคล 2.งบแสดงฐานะทางการ เงิน 3.

รายงานการประชุมประจ าปีย้อนหลัง ระหว่างปี 2560-2562 
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3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

1.การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพจากแบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้าง จากข้ันตอนการด าเนินงาน

จัดการใน 8 หมวดงาน โดยวิเคราะห์ขั ้นตอนต่างๆดังนี้  1.ชั้นตอนการก าหนดความต้องการของ

โครงการ 2.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ 4.การจัดหา

ผู้ให้บริการ 5.การก ากับควบคุมดูแล 6.การประเมินผล  

2.การวิเคราะห์ข้อมูลของลักษณะค่าใช้จ่ายจากข้อมูลเอกสารโครงการ ใช้ทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง

ด้านการเงิน การวิเคราะห์เปรียบเทียบอัตราส่วนทางการเงินในปีปัจจุบันกับปีอดีต เพื่อศึกษาถึงการ

เปลี ่ยนแปลงฐานะทางการเงินหรือผลการด าเนินงานที ่ผ่านมา วิเคราะห์การแบ่งประเภทของ

ค่าใช้จ่ายและสัดส่วนรายจ่ายในหมวดค่าใช้จ่ายต่อรายรับของโครงการ 

3.การวิเคราะห์ข้อมูลปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ขั้นตอนที่เกิดข้ึนในการสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้าง และจากเอกสารของโครงการ 

4.การเปรียบเทียบข้อมูลที่วิเคราะห์ได้ เพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อเสนอแนะในงานวิจัย  

3.6 ค าตอบในงานวิจัย  

- แผนภูมจิัดประเภทหมวดค่าใช้จ่ายและสัดส่วนรายรับ – รายจ่ายของหมวดต่างๆในปี 

- ตารางขั้นตอนงานบริหารจัดการอาคารชุดระดับราคาสูงและปัจจัยที่ส่งผลต่อขั้นตอนการ

ด าเนินงานจัดการบริหารอาคารชุด 

- ปัจจัยขั้นตอนการด าเนินการที่ส่งผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
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3.7 แผนการด าเนินงาน 

แผนภูมิที่ 3.1 แผนการด าเนินงาน 

รายละเอียด 
2563 2564 

มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. 

1.ศึกษาข้อมูลพื้นฐานวิทยานิพนธ์                
2.ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง 

               

3.เก็บข้อมูลเบื้องต้น                
4.น าเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์                
5.ออกแบบเครื่องมือในการเก็บข้อมูล                
6.ลงพื้นที่สัมภาษณ์                
7.เก็บรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์
สรุปผล 

               

8.อภิปรายผลการศึกษา                
9.จัดท าบทความทางวิชาการ                
10.น าเสนอบทความทางวิชาการ                
11.ส่งวิทยานิพนธ์ฉบับร่างบัณฑิต
วิทยาลัย 

               

12.สอบวิทยานิพนธ์                
13.ส่งวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์ ตรวจ
รูปแบบวิทยานิพนธ์ บัณฑิตวิทยาลัย 

               

14.ส าเร็จการศึกษา                

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่  4  

ผลการศึกษา 

ในบทนี ้จะเป็นการน าเสนอข้อมูล ของอาคารกรณีศึกษาสามารถแบ่งการรายงานผล

การศึกษา ได้ 4 หมวด ดังนี้ 1.ข้อมูลพื้นฐานโครงการ 2.รายรับ 3.รายจ่าย และ 4.ข้อมูลด้านการ

บริหารนิติบุคคลอาคารกรณีศึกษา โดยใช้การศึกษาเอกสารงบแสดงฐานะทางการเงินประจ าปี เล่ม

การประชุมประจ าปี ระหว่างปีพ.ศ. 2560-2563 และข้อบังคับนิติบุคคลของอาคารกรณีศึกษา และ

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องของ มนรดา ภานุสิทธิกรกุล ผู้วิจัยได้น าข้อค้นพบทั้ง 8 หมวดงาน 1

ในการบริหารอาคารชุดมาน าเพื่อใช้การจัดกลุ่มข้อมูลของโครงการในด้านหมวดงานต่างๆที่เกิดขึ้น 8 

หมวดงาน รวมถึงขั้นตอนการด าเนินงานในหมวดงานต่างๆ ดังนี้ 

หมวดงานในการบริหารอาคารชุด 

1.การจัดการบริหารอาคารชุด 

ประกอบไปด้วย 4 หมวดงานคือ 1.งานรักษาความปลอดภัย 2.งานบริการรักษาความสะอาด 

3.การก าจัดแมลง 4.การดูแลสวน  

2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 

ประกอบไปด้วยงาน 2 หมวดงานคือ 1.งานบ ารุงรักษาอาคาร 2.งานดูแลระบบประกอบอาคารอาคาร  

ทั้ง 2 หมวดพบขั้นตอนการด าเนินการทั้งหมด 9 ขั้นตอนที่เหมือนกันดังนี้  

1.ทบทวนพื้นฐานโครงการ  คือ การทบทวนข้อมูลขนาดพื้นที่หรือต าแหน่ง เช่น ต าแหน่ง

ทางเข้าออก ต าแหน่งจุดเสี่ยงในการสัญจร พื้นที่ในการท าความสะอาด ขนาดพื้นที่สวน พื้นที่ติดตั้ง

งานระบบไฟฟ้าก าลัง และแสงสว่าง ระบบประปา  

2.ก าหนดต าแหน่งและขอบเขตของการให้บริการ คือ ก าหนดขอบเขตงานและต าแหน่งที่

ต้องการ การให้บริการในด้านต่างๆ เช่น ก าหนดต าแหน่งประจ าของระบบรักษาความปลอดภัย 

ต าแหน่งพื้นท่ีที่ต้องท าความสะอาด ต าแหน่งที่ต้องการบ ารุงรักษา 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ คือ การวางแผนงานตรวจสอบการด าเนินงาน 

เช่น แผนงานในการตรวจสอบการให้บริการจากบริษัทภายนอก แผนการตรวจสอบงานด้านวิศวกรรม

ในรายวัน รายสัปดาห์ หรือรายเดือน 

                                           
1 มนรดา ภาณุสิทธกิรกุล,  “การบริการจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบรหิารจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าในประเทศ

ไทย,” (วิทยานิพนธป์ริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554), หน้า123. 
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4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ คือ ในกรณีเป็นการจัดจ้างจากภายนอกจะต้องมีการ

จัดหาผู้ให้บริการโดยบริษัทบริหาร และคัดเลือกโดยการลงมติของเจ้าของร่วม 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ คือ ขั ้นตอนในการเตรียมพื้นที ่หรือการ

ประสานงานกับผู้ให้บริการ การจัดเตรียมพื้นที่การท างานให้กับบริษัทผู้ให้บริการ เช่น จัดพื้นที่ห้อง

เก็บของให้พนักงานรักษาความสะอาด พ้ืนที่ประจ าการพนักงานรักษาความปลอดภัย 

6.การก ากับควบคุมตามแผนงาน คือ การก ากับควบคุมตามแผนงานที่วางไว้ในขั้นตอนที่ 3 

หรือตามรายละเอียดสัญญาจ้าง  

7.การก ากับควบคุมโดยการสุ่มตรวจ คือ การสุ่มตรวจการด าเนินงานของบริษัทผู้ให้บริการใน

ด้านต่างๆ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น คือ การประเมินผลเบื้องต้นตามแผนงานที่วางไว้ ในรายวัน ราย

สัปดาห์ หรือรายเดือน เพื ่อพิจารณาการด าเนินงานของบริษัทผู ้ให้บริการเพื ่อปรับแผนงานให้

เหมาะสม 

9.ประเมินผลรวบก่อนครบสัญญา คือ การประเมินผลการด าเนินงานที่ผ่านมาเพื่อปรับการ

ด าเนินงานในปีถัดไป ในกรณีจัดจ้างผู้ให้บริการจากภายนอกจะเป็นการประเมินผลเพ่ือต่อสัญญาหรือ

จัดจ้างผู้ให้บริการรายใหม่ 

3.การจัดการการเงินและบัญชี  
ประกอบไปด้วยงาน 1 หมวดงาน คือ การจัดตั ้งงบประมาณ-การจัดเก็บและเบิกจ่าย

งบประมาณ-การจัดท ารายการงบประมาณ โดยพบข้ันตอนการด าเนินงานจัดการทั้งหมด 11 ขั้นตอน 
1.ศึกษาประวัติด้านการเงินและบัญชีของโครงการ คือ การศึกษาประวัติด้านการเงินของ

โครงการในอดีต เพื่อน าข้อมูลมาจัดท าแผนการบริหารงบประมาณและประเมินรายรับ-รายจ่ายที่

เกิดข้ึนอนาคต 

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน คือ การวางแผนงานในการจัดเก็บรายรับของโครงการ 

โดยมีการแบ่งเป็นการจัดเก็บเป็นรายครั้ง รายเดือน รายปี จากแผนการจัดเก็บข้างต้นท าให้สามารถ

วางแผนการน ารายรับดังกล่าว ไปลงทุนเช่น การซื้อตราสาร ฝากประจ า เป็นต้น เพื่อให้โครงการมี

ผลตอบแทนเพ่ิมเติมจากดอกเบี้ยจากการลงทุน 

3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ คือ การประมาณการรายรับ รายจ่าย ของโครงการ โดย

การจัดตั้งงบประมาณ จะท าการพิจารณาจากข้อมูลจากปีที่ผ่านมา ประกอบกับการประมาณการจาก

รายการที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในปีงบประมาณนั้นๆ 
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4.ก าหนดขั้นตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ คือ การเบิกจ่ายงบประมาณเป็นหน้าที่ของ

บริษัทบริหารในการท าเรื่องเบิกจ่ายงบประมาณ เสนอให้คณะกรรมการนิติบุคคลเป็นผู้อนุมัติ โดยแจ้ง

รายละเอียดงาน และข้อมูลด้านการเงินให้กรรมการทราบ ทั้งนี้ คณะกรรมการจะท าการแต่งตั้งผู้มี

อ านาจลงนาม ในการอนุมัติท าจ่ายตามหมวดงานที่กรรมการแต่ละคนสามารถประเมินการท างานได้ 

5.การจัดเก็บรายรับ คือ การจัดเก็บรายรับของทั้งโครงการ ตามแผนงานที่วางไว้ 

6.การเบิกจ่ายงบประมาณ คือ การปฏิบัติตามข้ันตอนที่ 4 การเบิกจ่ายงบประมาณ 

7.การท าบัญชีรายรับรายจ่าย คือ ขั้นตอนการบันทึกรายรับ รายจ่าย ที่เกิดขึ้นของโครงการ 

เพ่ือใช้เป็นข้อมูลส าหรับการประเมินการท างานและพิจารณางบประมาณต่อไป 

8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย หมายถึง การตรวจสอบขั้นตอนข้อมูลทางการเงิน และ

เอกสารประกอบการรับเงิน จ่ายเงินให้มีความถูกต้อง ครบถ้วน และโปร่งใส สามารถตรวจสอบได้ 

9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี หมายถึง การจัดหาผู้สอบบัญชีรับอนุญาต มาเพื่อให้ตรวจสอบงบ

การเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี และแสดงความเห็นต่องบการเงินที่ได้จัดท าขึ้นว่าได้จัดท า

ตามมาตรฐานรายงานทางการเงินหรือไม่ 

10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี คือ การจัดท ารายงานทางการเงินเพ่ือแสดงฐานะทาง

การเงิน การด าเนินงาน และการเปลี่ยนแปลงฐานะทางการเงินของโครงการ เพื่อน าเสนอข้อมูลอัน

เป็นประโยชน์ต่อคณะกรรมการ และเจ้าของร่วม 

11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป คือ การน าข้อมูลที่ด าเนินการทั้งหมดมาใช้ในการคาดการณ์

งบประมาณในปีถัดไปเพื่อให้เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในทุกแผนงานในอนาคต 

 
4.การจัดการงานด้านสังคม 
ประกอบไปด้วยงาน 2 หมวดงานคือ 1.การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ 2.การจัด

กิจกรรม/กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ /กิจกรรมท าบุญอาคาร  

การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ 7 ขั้นตอน 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ ที่กฎหมายก าหนด คือ การร่างกฎตามหลักเกณฑ์พรบ.

อาคารชุด และข้อบังคับเพ่ือการอยู่ร่วมกันอย่างเป็นระเบียบระหว่างเจ้าของร่วมในอาคารชุด  

2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่ คือ การก าหนดวัน เวลา สถานที่ในการประชุมประจ าปี 

3.จัดเตรียมงบประมาณ ส าหรับใช้ในการจัดการประชุม คืองบประมาณค่าสถานที่ ค่าอาหาร

และค่าเอกสารในการประชุม 
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4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่ คือ การจัดเตรียมวาระต่างๆในการประชุมตามแผนงานที่ต้อง

ด าเนินการ 

5.จัดการประชุมและควบคุมให้เป็นตามแผน คือ การควบคุมการประชุมตามวาระการประชุม

เพ่ือได้ให้สาระส าคัญในการประชุมนั้นๆ 

6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ คือ การที่บริษัทบริหารเสนอขั้นตอน

การท างาน งบประมาณ หรือเรื่องที่ต้องมีการลงมติให้กับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการในลงมติงาน

ต่างๆ 

7.ประเมินผล การใช้กฎ การจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น คือการประเมินผลการ

ด าเนินงานในทุกหมวดงาน เพ่ือพิจารณาปรับการท างานให้ตรงกับความต้องการของเจ้าของร่วม 

- การจัดกิจกรรม/กิจกรรมภายใน-ภายนอกโครงการ 7 ขั้นตอน 

1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม คือ การประเมินความสนใจจากเจ้าของร่วมเพื่อ

ประเมินกิจกรรมที่จะจัดในประเภทต่างๆ 

2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม คือ การก าหนดวัน เวลา สถานที่

รวมถึงรายละเอียดในการจัดกิจกรรมต่างๆ 

3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม คือ การประเมินเพื่อการจัดเตรียมสถานที่หรืออุปกรณ์ที่

เกี่ยวข้องให้เพียงพอต่อผู้เข้าร่วมกิจกรรม 

4.การจัดเตรียมงบประมาณ คือ การคาดการณ์งบประมาณในการจัดงานจากข้อมูลจ านวน

ผู้เข้าร่วมกิจกรรม 

5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์ คือ การจัดเตรียมสถานที่ให้

เหมาะสมกับกิจกรรมและจ านวนคน และการประชาสัมพันธ์รายละเอียดและก าหนดการต่างๆ 

6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน  

7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา คือการประเมินผลการจัดกิจกรรม

นั้นๆจากความพึงพอใจของผู้เข้าร่วมหรือเจ้าของร่วม เพ่ือพิจารณาการจัดหรืองดกิจกรรมในปีถัดไป 
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5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์ 

ประกอบไปด้วยงาน 1 หมวดงานคือ การจัดการงานประชาสัมพันธ์ มี 6 ขั้นตอน 

 1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์ คือ แผนงานที่ต้องการประชาสัมพันธ์ในเรื่องต่างๆ เช่น 

แผนการประชุมใหญ่ แผนงานวิศวกรรม แผนงานการบริการ 

2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  คือ การระบุต  าแหน่งที ่ต ้องการ

ประชาสัมพันธ์ เช่นการติดบอร์ดประขาสัมพันธ์ ภายในลิฟต์ โถงทางเข้า การประชาสัมพันธ์ออนไลน์ 

หรือติดต่อทางโทรศัพท ์

3.ก  าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ ์ตามแผน  ค ือ การก าหนดสิ ่งต ้องการ

ประชาสัมพันธ์ตามแผนการในข้ันตอนที่ 1 เช่น วัน เวลา สถานที่ ที่ต้องการประชาสัมพันธ์ 

4.การเบิกจ่ายงบประมาณ คือ งบประมาณในการประชาสัมพันธ์ประเภทต่างๆ เช่นค่า

เอกสารกรณีมีการประชาสัมพันธ์ แบบออฟไลน์ หรือค่าโทรศัพท์และค่าบริการอินเตอร์เน็ต 

5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้ 

6.ประเม ินผลการประชาส ัมพ ันธ ์  ค ือ การประเม ินประสิทธ ิภาพของร ูปแบบการ

ประชาสัมพันธ์ประเภทต่างๆ เพ่ือพิจารณาการวางแผนงานในครั้งถัดไป 

6.การจัดการด้านความเสี่ยง  
ประกอบไปด้วยงาน 3 หมวดงานคือ 1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 2.จัดท าแผนการปฐม

พยาบาล 3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

- การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 6 ขั้นตอน 

1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ คือ การก าหนดพื้นที่ในการจัดกิจกรรม

ซ้อมหนีไฟและขอบเขตของการจัดกิจกรรม 

2.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม คือ การประชาสัมพันธ์เพื่อให้ทราบถึงจ านวนผู้มาเข้าร่วม

เพ่ือเตรียมการอุปกรณ์ให้เพียงพอต่อจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม 

3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ คือ เนื่องจากต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญในการจัดกิจกรรม

จึงมีการจัดหาสถานีดับเพลิงที่มีความพร้อมเข้ามาให้ความรู้ 

4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ คือ การจัดเตรียมสถานที่ อุปกรณ์ส าหรับการ

อบรม และการประสานงานกับหน่วยงานดับเพลิงที่เข้ามาจัดกิจกรรม  

5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน คือ การด าเนินงานตามแผนงานที่วางไว้และ

ควบคุมให้กิจกรรมด าเนินไปด้วยความเรียบร้อย 
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6.ประเมินผลเบื้องต้น 

-จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 2 ขั้นตอน 

1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล คือ อุปกรณ์ในการปฐมพยาบาลเบื้องต้น  
2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ 

-จัดท าประกันภัยอาคาร 1 ขั้นตอน 

1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ คือ การจัดหาโบรกเกอร์ประกันภัยอาคาร โดย

ข้อมูลจากบริษัทบริหารให้เจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคลท าการคัดเลือก 

7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 
ประกอบไปด้วยงาน 3 หมวดงานคือ 1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 2.การ

จัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 3.การจัดการงานคัดแยกขยะ  

- การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 9 ขั้นตอน 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ คือ การด าเนินการเพื่อให้ทราบถึงต าแหน่งและจ านวน งาน

ระบบน ้าดีและน ้าเสียของอาคาร หรืองานระบบท่ีเกี่ยวข้อง 

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ คือ การระบุต าแหน่ง หรือขอบเขตที่

ต้องการ การด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลต่อค่าบริการในงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัท 

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ คือ การวิเคราะห์ระบบบ าบัดน ้าเสียนั้นต้องใช้

ผู ้เชี ่ยวชาญในการด าเนินงาน จึงมีการจัดหาผู้ให้บริการจากภายนอก โดยบริษัทบริหารเสนอผู้

ให้บริการต่อเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ คือ ขั ้นตอนในการเตรียมพื้นที ่หรือการ

ประสานงานกับผู้ให้บริการ อ านวยความสะดวกการจัดเตรียมพื้นท่ีการท างานให้กับบริษัทผู้ให้บริการ 

6.การก ากับควบคุมตามแผนงาน คือ การก ากับควบคุมตามแผนงานที่วางไว้ในขั้นตอนที่ 3 

หรือตามรายละเอียดสัญญาจ้าง  

7.การก ากับควบคุมโดยการสุ่มตรวจ คือ การสุ่มตรวจการด าเนินงานของบริษัทผู้ให้บริการ

จากภายนอก นอกเหนือจากการตรวจสอบตามแผนงานที่วางไว้ 
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8.ประเมินผลเบื้องต้น คือ การประเมินผลเบื้องต้นตามแผนงานที่วางไว้ ในรายวัน ราย

สัปดาห์ หรือรายเดือน เพื ่อพิจารณาการด าเนินงานของบริษัทผู ้ให้บริการเพื ่อปรับแผนงานให้

เหมาะสม 

9.ประเมินผลรวบก่อนครบสัญญา คือ การประเมินผลการด าเนินงานที่ผ่านมาเพื่อปรับการ

ด าเนินงานในปีถัดไป ในกรณีจัดจ้างผู้ให้บริการจากภายนอกจะเป็นการประเมินผลเพ่ือต่อสัญญาหรือ

จัดจ้างผู้ให้บริการรายใหม่ 

- การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 7 ขั้นตอน 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา คือ การวางแผนการใช้ไฟฟ้าและประปาในพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น การควบคุมการเปิด-ปิดระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศตามพ้ืนที่ส่วนกลางต่างๆ 

2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัท คือ การวางแผนส าหรับการ

ตรวจสอบระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ไฟฟ้าก าลัง ระบบประปาของอาคาร ตามวงรอบของการบ ารุงรักษา 

เช่นรายวัน รายสัปดาห์ หรือรายเดือน 

3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 

4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน คือการด าเนินงานตามแผนงานในขั้นตอนที่ 2 

5.การก าก ับ ควบคุมการปฏิบัต ิงานโดยการส ุ ่มตรวจ  คือการตรวจเช ็คการท างาน

นอกเหนือจากแผนงานที่วางไว้ และเป็นการตรวจเช็คผู้ปฏิบัติให้ด าเนินการตามแผนงาน 

6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน คือ การพิจารณาแผนงานที่ด าเนินการ เพื่อปรับให้

เหมาะสมกับต้นทุนหรือความต้องการในอาคาร เพ่ือปรับใช้กับการด าเนินงานในระยะเวลาที่เหลือ 

7.การประเมินผลรวม คือ การพิจารณาการด าเนินงานทั้งหมดที่ผ่านมาเพื่อวางแผนการ

ด าเนินงานในรอบงานปีถัดไป 

- การจัดการงานคัดแยกขยะ 3 ขั้นตอน 

1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลที่บริษัทได้รับ 

2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน 

3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน 
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8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 
ประกอบไปด้วยงาน 6 หมวดงานคือ 1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด2.บริการท าความ

สะอาดในห้องชุด 3.บริการด้านนิติกรรมและกฎหมาย 4.บริการฝากขายห้องชุด 5.บริการ

ประสานงานกับผู้รับเหมา 6.บริการงานส านักงาน  
โดยการบริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด,บริการท าความสะอาดในห้องชุด,บริการด้านนิติ

กรรมและกฎหมาย พบขั้นตอนการด าเนินการ 5 ขึ้นตอนที่เหมือนกันดังนี้ 

1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ 

2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 

3.ก าหนดอัตราค่าบริการ 

4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน 

5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

- บริการฝากขายห้องชุด 7 ขั้นตอน 

1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ 

2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 

3.ก าหนดอัตราค่าบริการ 

4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน 

5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง 

6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด 

7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

- บริการประสานงานกับผู้รับเหมา 4 ขั้นตอน 

1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม 

2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต 

3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม 

4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง 

- บริการงานส านักงาน 2 ขั้นตอน 

1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ 

2.ก าหนดอัตราการบริการ 
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4.1 อาคารชุดบ้านณวรางค์  

 
 
 
 
 
 

 
 

4.1.1 ข้อมูลพื้นฐานอาคารชุด 

- ที่ตั้ง เลขที่ 41ถนน หลังสวน แขวง ลุมพินี เขต ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

- ค่าส่วนกลางการ 55 บาท/ตารางเมตร จัดเก็บแบบรายปี 

- เงินกองทุน  500 บาท/ตารางเมตร  

ลักษณะทางกายภาพ 

- ขนาดที่ตั้ง  1 ไร่ 8 ตารางวา 

- อาคารชุดสูง  24 ชั้น 

- จ านวนห้องชุด  95 ห้อง 

- ปีที่เกิดใช้อาคาร พ.ศ.2541 

- ราคาขาย ณ ปัจจุบัน 170,000 บาท / ตารางเมตร 

รายการทรัพย์ส่วนกลาง 

- ส านักงานนิติบุคคลชั้น Ground  - ที่จอดรถชั้น B1,B2,B3 1-5 

- ล็อบบี้ โถงต้อนรับ   - สระว่ายน ้า 

- ห้องออกก าลังกาย   - ห้องน ้า 

- ห้องอบตัว    - ห้องสนุกเกอร์ 

- ห้องครัว    - ห้องประชุม 

 
 
 

ภาพที่ 4.1 กายภาพอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 
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4.1.2 รายรับอาคารบ้านณวรางค์ 

รายรับอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ ในปี พ.ศ.2560-2562 สามารถจัดกลุ่มได้ 8 ประเภท 

คือ 1.รายรับค่าส่วนกลาง 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง 3.รายรับค่าประปา 4.รายรับค่าไฟ 5.รายรับค่า

เช่าพ้ืนที่ส่วนกลาง 6.ดอกเบี้ยรับ 7.รายรับอื่นๆ 8.รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา ดังแผนภูมิที่ 4.1 

 
แผนภูมิที่ 4.1 สัดส่วนรายรับอาคารชุด บ้านณวรางค์ ระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 

 100%         

 90%         

 80%          

 70%         

 60%         

 50%         

 40%         

 30%         

 20%         

 10%         

 0%         
บ้าน ณ วรางค์ 2560 2560 2561 ค่าเฉลี่ย3ปี 

1 รายรับค่าส่วนกลาง 92.97% 6,600,000.00 67.52% 6,600,000.00 67.70% 6,600,000.00 76.06% 6,600,000.00 

2 รายรับเงินเพิ่มค่าส่วนกลาง 1.49% 105,603.57 1.17% 114,186.81 1.17% 114,438.02 1.28% 111,409.47 

3 รายรับค่าประปา 2.22% 157,808.00 1.76% 172,124.00 1.62% 157,984.00 1.87% 162,638.67 

4 รายรับค่าไฟ 0.29% 20,910.00 0.17% 17,103.00 0.20% 19,408.00 0.22% 19,140.33 

5 รายรับค่าเช่าพื้นท่ีส่วนกลาง 0.12% 8,527.77 0.16% 15,500.00 0.05% 5,334.21 0.11% 9,787.33 

6 ดอกเบ้ียรับ 2.69% 190,927.66 1.57% 152,996.28 1.46% 142,123.51 1.90% 162,015.82 

7 รายรับอื่นๆ 0.22% 15,623.08 0.51% 49,681.84 0.57% 55,556.58 0.43% 40,287.17 

8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา 0.00% - 27.15% 2,653,600.04 27.22% 2,653,600.04 18.12% 1,769,066.69 

 รวมรายรับ 100% 7,099,400.08 100% 9,775,191.97 100% 9,748,444.36 100% 8,874,345.47 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 
จากแผนภูมิที่ 4.1 แสดงให้เห็นรายการที่ส าคัญของรายรับในหมวดต่างๆมีการรายงานผล

เป็นสัดส่วนต่อรายรับทั้งหมดและค่าเฉลี่ยระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 

หมวดที่ 1.รายรับค่าส่วนกลางจะมีรายรับเท่ากันท่ี 550,000 บาท/เดือน มีอัตราการจัดเก็บที่ 

55 บาท/อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นปีละ 6,600,000 บาท/ปี จัดเก็บแบบรายปี มีสัดส่วนระหว่าง 

67.52%-93% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 76.06% ต่อรายรับทั้งหมด  

หมวดที่ 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 1.17%-1.49% คิดเป็น 

ค่าเฉลี่ย 1.28 % ต่อรายรับทั้งหมด เกิดจากการเก็บค่าปรับในการจ่ายเงินค่าส่วนกลางที่จ่ายล่าช้า  

   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 44 

หมวดที่ 3 รายรับค่าประปา มีสัดส่วนระหว่าง 1.62%-2.22% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 1.87% เป็น

รายรับที่จัดเก็บจากเจ้าของร่วม จากจ านวนหน่วยค่าน ้าประปาภายในห้องชุดของเจ้าของร่วมเอง  

หมวดที่ 4 รายรับค่าไฟคือรายรับที่ได้จากการใช้ไฟฟ้าของผู้เช่าพ้ืนที่โครงการอาคารชุด  

มีสัดส่วนระหว่าง 0.17%-0.29% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 0.22% มีสัดส่วนต่อรายรับที่น้อยเนื่องจากโครงการ

มีการให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางที่น้อย 

หมวดที่ 5 รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.05%-0.12%  คิดเป็นค่าเฉลี่ย 

0.11 % จากการให้เช่าการตั้งพื้นที่บริการ อินเตอร์เน็ต ซึ่งเป็นหมวดรายรับที่สัมพันธ์กับหมวดที่ 4 

เนื่องจากเป็นการจัดเก็บค่าไฟ จากผู้มาเช่าพื้นที่ 

หมวดที่ 6 ดอกเบี้ยรับ มีสัดส่วนระหว่าง 1.46%-2.69% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 1.90 % 

หมวดที่ 7 รายรับอื่นๆ ในอาคารบ้านณวรางค์ เป็นรายรับที่ไม่ได้เกิดขึ้นประจ า เช่น ค่าเช่า

ห้องประชุม ค่าบัตรคีย์การ์ด ค่าขายท่อปูนซีเมนต์เดิมของโครงการจากงานปรับปรุงพัฒนา มีสัดส่วน

ระหว่าง 0.22%-0.57% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 0.43% 

หมวดที่ 8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา เป็นการจัดเก็บเพิ่มเติมจากรายรับปกติ เพื่อใช้ใน

การซ่อมแซมและปรับปรุงงานระบบน ้าดีและน ้าเสียของอาคาร เนื่องจากบริษัทบริหารรับช่วงการ

บริหารจากบริษัทเดิมท าให้ไม่ได้มีการวางแผนค่าใช้จ่ายส่วนนี้ไว้ล่วงหน้า ต้องมีการน าเข้าที่ประชุม

ประจ าปีและจัดเก็บค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมเพื่อใช้ในการซ่อมแซมและปรับปรุงงานระบบน ้าดีและน ้าเสีย

ของอาคาร โดยมีการจัดเก็บเพ่ิมเติมระหว่างปี พ.ศ.2561 และ 2562 ปีละ 2,653,600.04 บาท ท าให้

ในปี 2561 และ 2562 อาคาร บ้าน ณ วรางค์ มีรายรับหมวดนี้ปรากฏขึ้นมามีสัดส่วนถึง 27% ของ

รายรับทั้งหมดจากเดิมที่รายรับในหมวดนี้ไม่มีในรายรับของปี 2560 ดังที่ได้แสดงไว้ในแผนภูมิที่ 4.1 

เนื่องจากรายรับในหมวดที่ 8 นั้น เป็นรายรับที่ไม่ได้เกิดตามปกติในการบริหารงานอาคารชุดจึงท าให้

ค่าเฉลี่ยรายรับของอาคารมีความผันแปรค่อนข้างมาก ผู้วิจัยถึงแสดงข้อมูลโดยไม่น ารายรับในหมวดที่ 

8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา มาพิจารณาจะเห็นได้ว่า รายรับโดยเฉลี่ยของอาคารบ้านณวรางค์นั้น 

รายรับหลักคือรายรับค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 92%-93% ระหว่างปี 2560-2562 มีค่าเฉลี่ยที่ 

92.89% ตามแผนภูมิที ่ 4.2 แตกต่างจากค่าเฉลี ่ยเดิมตามแผนภูมิที ่ 4.1 ที ่จะมีสัดส่วนระหว่าง 

67.52%-92.97% และค่าเฉลี่ที่ 76.0%ซึ่งจะค่อนข้างผันแปร จากการจัดเก็บในหมวดที่ 8  
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แผนภูมิที่ 4.2 สัดส่วนรายรับอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ ระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 ยกเว้นรายรับค่า

งานปรับปรุงพัฒนา 

 100%         

 90%         

 80%         

 70%         

 60%         

 50%         

 40%         

 30%         

 20%         

 10%         

 0%         
บ้าน ณ วรางค์ 2560 2560 2561 ค่าเฉลี่ย 

1 รายรับค่าส่วนกลาง 92.97% 6,600,000.00 92.68% 6,600,000.00 93.03% 6,600,000.00 92.89% 6,600,000.00 

2 รายรับเงินเพิ่มค่าส่วนกลาง 1.49% 105,603.57 1.60% 114,186.81 1.61% 114,438.02 1.57% 111,409.47 

3 รายรับค่าประปา 2.22% 157,808.00 2.42% 172,124.00 2.23% 157,984.00 2.29% 162,638.67 

4 รายรับค่าไฟ 0.29% 20,910.00 0.24% 17,103.00 0.27% 19,408.00 0.27% 19,140.33 

5 รายรับค่าเช่าพื้นท่ีส่วนกลาง 0.12% 8,527.77 0.22% 15,500.00 0.08% 5,334.21 0.14% 9,787.33 

6 ดอกเบ้ียรับ 2.69% 190,927.66 2.15% 152,996.28 2.00% 142,123.51 2.28% 162,015.82 

7 รายรับอื่นๆ 0.22% 15,623.08 0.70% 49,681.84 0.78% 55,556.58 0.57% 40,287.17 

8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา 0.00% - 0.00% - 0.00% - 0.00% - 

 รวมรายรับ 100% 7,099,400.08 100% 7,121,591.93 100% 7,094,844.32 100% 7,105,278.78 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.1.3 หมวดรายจ่าย 

อาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ พบหมวดรายจ่ายทั้งหมด 6 หมวด 1.หมวดสัญญาจ้าง 2.รายจ่าย

ค่าสาธารณูปโภค 3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 5.รายจ่ายอื่นๆ 

6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง โดยจะเป็นการรายงานผลสัดส่วนและค่าเฉลี่ยในแต่ละหมวด

รายจ่ายรวมถึงการเพ่ิมขึ้น/ลดลง ในระหว่างปี 2560-2562 ดังที่ได้แสดงไว้ใน ตารางที่ 4.1 และแสดง

ให้เห็นรายการที่ส าคัญในแต่ละหมวดรายจ่ายต่างๆดังนี้  

ตารางที่ 4.1 หมวดรายจ่ายอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ ระหว่างปี 2560-2562 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

บ้าน ณ วรางค์ 2560 2561 2562 
 รายจ่ายตามสัญญา 
1 ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน 48.36% 2,170,969.14 52.47% 2,574,382.00 52.35% 2,633,127.88 
2 ค่าบริการความสะอาด 15.42% 692,418.40 13.91% 682,356.12 14.19% 713,692.14 
3 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 28.19% 1,265,744.59 25.99% 1,275,325.63 25.91% 1,303,223.75 
4 ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 1.12% 50,445.00 0.67% 33,115.89 0.55% 27,644.11 
5 ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 4.09% 183,565.56 4.05% 198,949.10 3.92% 197,294.69 
6 ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟต์ 2.33% 104,485.47 2.13% 104,437.38 2.22% 111,593.84 
7 ค่าบริการตรวจสอบบัญชี 0.25% 11,000.00 0.22% 11,000.00 0.22% 11,000.00 
8 ค่าบริการตรวจสอบอาคาร 0.24% 10,700.00 0.26% 12,840.00 0.21% 10,700.00 
9 ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร - - 0.29% 14,163.49 0.42% 21,336.23 
 รวมรายจ่ายตามสัญญา 100% 4,489,328.16 100.00% 4,906,569.61 100% 5,029,612.64 

 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 
1 ไฟฟ้า 88.23% 1,054,022.79 88.76% 1,171,011.03 90.75% 1,374,016.27 
2 ประปา 10.19% 121,731.09 10.17% 134,220.52 8.31% 125,742.32 
3 โทรศัพท ์ 1.59% 18,940.11 1.06% 14,043.75 0.94% 14,245.98 
 รวมรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 100% 1,194,693.99 100.00% 1,319,275.30 100% 1,514,004.57 

 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 
1 ค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าธรรมเนียม 92.39% 96,636.96 38.36% 95,400.14 39.10% 82,106.09 
2 หนี้สูญ 7.61% 7,960.08 61.64% 153,317.78 60.90% 127,858.61 
 รวมรายจ่ายด าเนินการส านักงาน 100% 104,597.04 100.00% 248,717.92 100% 209,964.70 
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ตารางที่ 4.1(ต่อ) หมวดรายจ่ายอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ ระหว่างปี 2560-2562 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 1.รายจ่ายตามสัญญา  

จากตารางที่ 4.1 ประกอบไปด้วยรายการที่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน นี้

มีสัดส่วนระหว่าง 48.36%-52.47% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็นรายจ่ายหลักของรายจ่ายตาม

สัญญาเกิดจากการจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด 2.ค่าบริการรักษาความสะอาด มีสัดส่วนระหว่าง 

13.91%–15.42% สูงเป็นอันดับ3  3.ค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีสัดส่วนระหว่าง 25.91%–

28.19%  สูงเป็นอันดับ 2 4.ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 0.55%-1.12% ค่าประกันภัยอาคาร 

3.09%-4.92% และค่าบ ารุงรักษาลิฟต์ มีสัดส่วนระหว่าง 2.13%-2.33% ทั้งหมดเป็นสัดส่วนภายใน

หมวดรายจ่ายตามสัญญา นอกจากนี้ยังมีค่าบริการตรวจสอบอาคารและค่าบริการตรวจสอบบัญชีที่

แม้จะมีสัดส่วนที่น้อยระหว่าง 0.21%-0.26% แต่จัดเป็นรายจ่ายตามสัญญาที่จะต้องด าเนินการทุกปี 
 

 

บ้าน ณ วรางค์ 2560 2561 2562 
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 
1 สระว่ายน้ า 0.38% 7,422.30 3.60% 12,436.03 1.79% 14,389.99 
2 ระบบป้องกันอัคคีภัย 51.04% 985,673.50 6.67% 23,026.40 14.75% 118,438.30 
3 ระบบปรับอากาศ 0.34% 6,500.00 1.09% 3,760.00 1.02% 8,180.00 
4 ระบบกล้องวงจรปิด 0.00% - 0.28% 963.00 0.00% - 
5 ระบบไฟฟ้า 8.13% 157,073.38 41.83% 144,364.60 10.93% 87,788.15 
6 ระบบประปา 0.39% 7,495.00 5.78% 19,956.00 0%  
7 ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 1.66% 32,100.00 8.57% 29,575.03 2.66% 21,400.00 
8 ระบบลิฟต์ 36.45% 703,936.68 10.85% 37,458.96 62.39% 500,834.90 
9 ระบบเครื่องออกก าลังกาย 0.02% 346.68 0.00% - 0.17% 1,390.00 
10 ระบบสวน 0.00% - 0.00% - 0.00% - 
11 ระบบอาคาร 0.21% 3,999.00 0.65% 2,233.00 0.00% - 
12 งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ 1.37% 26,500.81 20.67% 71,330.24 6.31% 50,655.10 
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 100% 1,931,047.35 100.00% 345,103.26 100% 803,076.44 

 รายจ่ายอื่นๆ 
1 ค่าอบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ 86.88% 10,964.00 73.27% 13,710.50 92.26% 13,106.58 
2 กิจกรรมชุมชมสัมพันธ์ 13.12% 1,656.00 26.73% 5,002.00 7.74% 1,100.00 
 รวมรายจ่ายอื่นๆ 100% 12,620.00 100.00% 18,712.50 100% 14,206.58 

 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 
1 ค่าซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ าเสีย 0.00% - 0.00% - 23.79% 1,070,000.00 
2 เปลี่ยนท่อน้ าดีในห้องชาร์ป 0.00% - 0.00% - 76.21% 3,428,313.17 
3 บ ารุงรักษาระบบไฟแรงสูง 100% 93,090.00 0.00% - 0.00% - 
 รวมรายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 100% 93,090.00 0.00% - 100% 4,498,313.17 

 รวมรายจ่าย  7,825,376.54  6,838,378.57  12,069,178.10 
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 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค  

 ประกอบไปด้วยรายจ่ายที ่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าไฟฟ้า คือค่าไฟฟ้าของโครงการในส่วนพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น ค่าไฟแสงสว่างในพื้นที่ส่วนกลาง ค่าไฟลิฟต์ ค่าไฟฟ้าจากการเช่าพ้ืนที่ส่วนกลางในการ

ติดตั้งพื้นที่ให้บริการอินเตอร์เน็ต มีสัดส่วนระหว่าง 88.23%-90.75% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็น

รายจ่ายหลัก 2.ค่าน ้าประปา คือ ค่าน ้าประปาภายในห้องชุดที่จัดเก็บมาจากเจ้าของร่วมและค่า

น ้าประปาจากพื้นที่ส่วนกลางของทั้งโครงการมีสัดส่วนระหว่าง 8.32% -10.19%  3.ค่าโทรศัพท์ มี

สัดส่วนน้อยที่สุดในหมวดนี้ที่ 0.94%-1.59% 

 3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน  

ประกอบไปด้วย 1.ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน วัสดุสิ้นเปลือง รวมถึงค่าธรรมเนียมในการท า

ธุรกรรม และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด มีสัดส่วนระหว่าง 38.36% - 92.39 % 2.หนี้สูญ คือค่าส่วนกลางที่

ยังไม่สามารถจัดเก็บได้จากเจ้าของร่วมมีสัดส่วนระหว่าง 7.61%- 61.64% 

 4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง  

ประกอบไปด้วย 1.สระว่ายน ้า 2.ระบบป้องกันอัคคีภัย 3.ระบบประอากาศ 4.ระบบกล้อง

วงจรปิด 5.ระบบไฟฟ้า 6.ระบบประปา 7.ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน ้าเสีย 8.ระบบลิฟต์ 9.ระบบ

เครื่องออกก าลังกาย 10.ระบบสวน 11.ระบบอาคาร 12.งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ  พบว่าบาง

รายการเกิดรายจ่ายทุกปีระหว่างปี 2560-2562 เช่น สระว่ายน ้ามีสัดส่วนระหว่าง 0.39%-3.60% 

ระบบป้องกันอัคคีภัย 14.75%-51.04% ระบบไฟฟ้า 8.13%-41.83% และระบบลิฟต์ 10.85%-

62.39% เป็นต้นและบางรายการที่ปรากฏรายจ่ายเฉพาะบางปี เช่น ระบบกล้องวงจรปิด ระบบ

ประปา ระบบเครื่องออกก าลังกาย เป็นต้น 

5.รายจ่ายอ่ืนๆ  

ประกอบไปด้วย 1ค่าอบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ มีสัดส่วนระหว่างปี 2560 -2561 ที ่ 

73.27%-92.26 % เป็นรายจ่ายหลักในหมวดนี้ และ 2.กิจกรรมชุมชนสัมพันธ์มีสัดส่วนระหว่าง 

7.74%-26.73%  

 6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง  

 โดยทั้งหมดไม่ได้เกิดข้ึนเป็นประจ าในทุกปี เช่น 1.ค่าซ่อมแซมระบบบ าบัดน ้าเสีย 2.เปลี่ยน

ท่อน ้าดีในห้องชาร์ป ทั้งสองรายการปรากฏเพียงปี 2562 มีสัดส่วน 23.79% และ 76.21% 3. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผ
นภ

ูมิท
ี่ 4

.3 
ค่า

เฉ
ลี่ย

ค่า
ใช

่จ่า
ยแ

ละ
อัต

รา
เพ

ิ่มข้ึ
น-

ลด
ลง

 อ
าค

าร
ชุด

 บ
้าน

 ณ
 ว

รา
งค

์ 

ที่ม
า :

 ผ
ู้วิจ

ัย

10
0%

 
 

 
 

 
รา

ยร
ับส

ูง-ต
่ าก

ว่า
รา

ยจ
่าย

 
หน

่วย
 : 

ล้า
นบ

าท
 

 9
0%

 
 

 
 

 
16

 
 

 
 

 

80
%

 
 

 
 

 
14

 
 

 
 

 

70
%

 
 

 
 

 
12

 
 

 
 

 

60
%

 
 

 
 

 
10

 
 

 
 

 

50
%

 
 

 
 

 
8 

 
 

 
 

40
%

 
 

 
 

 
6 

 
 

 
 

30
%

 
 

 
 

 
4 

 
 

 
 

20
%

 
 

 
 

 
2 

 
 

 
 

10
%

 
 

 
 

 
0 

 
 

 
 

0%
 

 
 

 
 

 
25

60
 

25
61

 
25

62
 

เฉ
ลี่ย

 
บ้า

น 
ณ 

วร
าง

ค์ 
25

60
 

25
61

 
25

62
 

ค่า
เฉ

ลี่ย
 3

 ป
ี 

ปี 
25

60
 - 

25
61

 
ปี 

25
61

 - 
25

62
 

  
รว

มร
าย

รับ
 

10
0%

 
7,0

99
,40

0.0
8 

 
10

0%
 

9,7
75

,19
1.9

7 
10

0%
 

9,7
48

,44
4.3

6 
10

0%
 

8,8
74

,34
5.4

7 
2,6

75
,79

1.8
9 

 
15

.8
6%

 
(2

6,7
47

.61
) 

0.1
4%

 

1 
รา

ยจ
่าย

ตา
มส

ัญญ
า 

57
.37

%
 

4,4
89

,32
8.1

6 
 

71
.75

%
 

4,9
06

,56
9.6

1 
 

41
.67

%
 

5,0
29

,61
2.6

4 
 

56
.93

%
 

4,8
08

,5
03

.4
7 

 
41

7,2
41

.45
  

4.4
4%

 
12

3,0
43

.03
  

1.2
4%

 

2 
รา

ยจ
่าย

ค่า
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

 
15

.27
%

 
1,1

94
,69

3.9
9 

 
19

.29
%

 
1,3

19
,27

5.3
0 

 
12

.54
%

 
1,5

14
,00

4.5
7 

 
15

.70
%

 
1,3

42
,6

57
.9

5 
 

12
4,5

81
.31

  
4.9

6%
 

19
4,7

29
.27

  
6.8

7%
 

3 
รา

ยจ
่าย

ด า
เน

ินก
าร

ส า
นัก

งา
น 

1.3
4%

 
10

4,5
97

.04
  

3.6
4%

 
24

8,7
17

.90
  

1.7
4%

 
20

9,9
64

.70
  

2.2
4%

 
18

7,7
59

.8
8 

 
14

4,1
20

.86
  

40
.79

%
 

(3
8,7

53
.20

) 
-8

.45
%

 

4 
รา

ยจ
่าย

งา
นร

ะบ
บแ

ละ
ซ่อ

มบ
 าร

ุง 
24

.68
%

 
1,9

31
,04

7.3
5 

 
5.0

5%
 

34
5,1

03
.26

  
6.6

5%
 

80
3,0

76
.44

  
12

.13
%

 
1,0

26
,4

09
.0

2 
 

(1
,58

5,9
44

.09
) 

-6
9.6

8%
 

45
7,9

73
.18

  
39

.89
%

 

5 
รา

ยจ
่าย

อื่น
ๆ 

0.1
6%

 
12

,62
0.0

0 
 

0.2
7%

 
18

,71
2.5

0 
 

0.1
2%

 
14

,20
6.5

8 
 

0.1
8%

 
15

,1
79

.6
9 

 
6,0

92
.50

  
19

.44
%

 
(4

,50
5.9

2)
 

13
.69

%
 

6 
รา

ยจ
่าย

งา
นพ

ัฒน
าแ

ละ
ปร

ับป
รุง

 
1.1

9%
 

93
,09

0.0
0 

 
0.0

0%
 

- 
37

.27
%

 
4,4

98
,31

3.1
7 

 
12

.82
%

 
1,5

30
,4

67
.7

2 
 

(9
3,0

90
.00

) 
-1

00
%

 
4,4

98
,31

3.1
7 

 
10

0%
 

  
รว

มร
าย

จา่
ย 

10
0%

 
7,8

25
,3

76
.5

4 
 

10
0%

 
6,8

38
,3

78
.5

7 
10

0%
 

12
,0

69
,1

78
.1

0 
 

10
0%

 
8,9

10
,9

77
.7

4 
 

(9
86

,9
97

.9
7)

 
-6

.7
3%

 
5,2

30
,7

99
.5

3 
 

27
.6

7%
 

  
รา

ยร
ับส

ูง(ต
่ า)ก

วา่
รา

ยจ
่าย

สุท
ธ ิ

  
(7

25
,97

6.4
6)

 
 

2,9
36

,81
3.4

0 
 

(2
,32

0,7
33

.74
) 

 
(3

6,6
32

.27
) 

เพ
ิ่มข้ึ

น 
(ล

ดล
ง) 

 
 

49 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 50 

 ส่วนที่ 2 สัดส่วนค่าใช่จ่ายของ 6 หมวด ต่อรายจ่ายทั้งหมดระหว่างปี 2560 -2562 รวมถึง

การเพิ่มขึ้น/ลดลง ภายในแต่ละหมวดรายจ่ายเองในระหว่างปี 2560-2562 โดยสรุปจากแผนภูมิที่ 

4.1 พบลักษณะหมวดรายจ่ายของอาคารชุดบ้าน ณ วรางค์ ดังนี้ 

 รายจ่ายตามสัญญาจ้าง ทั้งหมดจัดเป็นรายจ่ายประเภทค่าใช้จ่ายคงที่ในแต่ละปีนั้นๆโดยจะ

แปรผันไปตามการเปลี่ยนแปลงสัญญาใหม่หรือเปลี่ยนผู้ให้บริการในด้านต่างๆ โดยสรุปหมวดสัญญา

จ้างจะเป็นหมวดที่มีสัดส่วนรายจ่ายมากที่สุดในระหว่างปี 2560-2562 ถึง 41.67%-71.75% มีค่าที่

เฉลี่ย 56.93% และมีค่าเฉลี่ยเพิ่มขึ้นภายในหมวดรายจ่ายตามสัญญาระหว่างปี 2560-2561 และ 

2561-2562 ที่ 4.44% และ1.24 ตามล าดับ โดยเกิดจากการปรับเพิ่มค่าบริการหรือเงินเดือนของ

พนักงานบริษัทรับบริการในด้านต่างๆดังแผนภูมิที่ 4.3  

 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค มีสัดส่วนระหว่างปี 2560-2562 ที่ 12.54%-19.29% ของรายจ่าย

ทั้งหมด คิดเป็นค่าเฉลี่ยที่ 15.70% ดังแผนภูมิที่ 4.3 เป็นรายจ่ายสูงเป็นอันดับ 2 ต่อรายจ่ายทั้งหมด 

ระหว่างปี 2560-2561 มีความผันแปรค่อนข้างน้อยสังเกตได้จากปี 2561 ที่เพิ่มขึ้นมาจากปี 2560 

เพียง 4.96% และปี 2562 ที่เพ่ิมข้ึนจากปี 2561 ที่ 6.87% ต่อหมวดรายจ่ายค่าสาธารณูปโภคเอง 

 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน มีสัดส่วนระหว่าง 1.34%-3.64% ต่อรายจ่ายทั้งหมดมีค่าเฉลี่ย

ที่ 2.24% ภายในหมวดนี้มีความผันแปรค่อนข้างมากเนื่องจากปี 2561 เพิ่มถึง 40.79%  จากปี 2560 

ต่อหมวดรายจ่ายด าเนินการส านักงานตามแผนภูมิที่ 4.3 เนื่องจากปี 2561 และ 2562 มีค่าส่วนกลาง

ที่ไม่สามารถจัดเก็บได้เพ่ิมข้ึน 

 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง พบว่ารายการในหมวดนี้ รายจ่ายในรูปแบบของค่าใช้จ่าย

ผันแปรแต่ละรายการสามารถเป็นรายจ่ายหลักภายในหมวดของตัวเองจากการวางแผนงานด้าน

วิศวกรรมในแต่ละปีรวมถึงคุณภาพของอุปกรณ์และระยะเวลาการใช้งานของระบบประกอบอาคาร

ต่างๆ จาก พบว่า ระหว่างปี 2560-2561 มีสัดส่วนระหว่าง 5.05%-24.68% มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 12.13% 

ต่อรายจ่ายทั้งหมด ต่อปีของรายจ่ายในหมวดนี้จากแผนภูมิที่ 4.3 แสดงให้เห็นที่ลักษณะรายจ่ายที่ผัน

แปรไปในแต่ละในปี โดยในปี 2560 สูงถึง 24.68% ต่อรายจ่ายทั้งหมด  

 รายจ่ายอื ่นๆภาพรวมคือเป็นรายจ่ายในการจัดกิจกรรมต่างๆภายในโครงการมีสัดส่วน  

ระหว่างปี 2560-2562 ที่ 0.16%-0.23% มีค่าเฉลี่ยที่ 0.20% ต่อรายจ่ายทั้งหมด รายจ่ายที่น้อยที่สุด

ของอาคาร บ้าน ณ วรางค์ แต่เป็นรายจ่ายที่ต้องด าเนินกิจกรรมในทุกปี เช่น การซ้อมหนีไฟ 
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 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงเกิดจากการซ่อมบ ารุงให้อาคารหรือระบบประกอบอาคารอยู่

ในสภาพดี เช่นการเปลี่ยนท่อน ้าดี-และบ่อบ าบัดน ้าเสียของอาคาร ซึ่งเป็นระบบที่ส าคัญของอาคารชุด

พักอาศัย มีสัดส่วนระหว่าง 1.19%-37.27% มีค่าเฉลี่ยระหว่าง 2560-2562 ที่ 12.82% เป็นรายจ่าย

ในรูปแบบค่าใช้จ่ายผันแปร โดยในปี 2560 มีสัดส่วนเพียง 1.19% ของรายจ่ายทั้งหมด ซึ่งในปี 2561 

ไม่ปรากฏรายจ่ายในหมวดนี้ แต่ในปี 2562 สูงขึ้นถึง 37.27% ต่อรายจ่ายทั้งหมด  และท าให้หมวด

รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงในปี 2562 นี้ สูงขึ้นจากปี 2561 ถึง 100% เนื่องจากเป็นรายจ่ายที่

จ่ายในงบการเงินในปี 2562 แต่มีการจัดเก็บตั้งแต่ปี 2561 ต่างๆ เพราะมีค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูงจึงต้อง

มีการเตรียมการล่วงหน้า มีมติในการประชุมให้ใช้เงินกองทุนในการด าเนินการให้แล้วเสร็จ จากนั้นให้

จัดเก็บค่าใช้จ่ายเฉลี่ยตามอัตราส่วนกรรมสิทธ์โดยให้จัดเก็บค่าใช้จ่ายคืนในระยะเวลาหนึ่งปี แบ่งช าระ

เป็น 4 รอบบิล อยู่ในช่วงระหว่างปี 2561-2562 ส่งผลให้ อาคารบ้านณวรางค์ถ้าพิจารณาเป็นรายปี 

จะพบว่าในปี 2562 รายรับต ่ากว่ารายจ่ายค่อนข้างสูงตามที่ แสดงในแผนภูมิที่ 4.3 แต่จะเป็นเพียง

การบันทึกผลทางบัญชีเท่านั้น 

 เนื่องจากรายจ่ายในหมวดที่ 6 นั้น เป็นรายจ่ายที่ไม่ได้เกิดตามปกติในการบริหารงานอาคาร

ชุดจึงท าให้ค่าเฉลี่ยรายจ่ายของอาคารมีความผันแปรค่อนข้างมาก ผู้วิจัยจึงแสดงข้อมูลโดยไม่น า

รายจ่ายในหมวดที่ 6 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง มาพิจารณาเพิ่มจะเห็นได้ว่า รายจ่ายโดยเฉลี่ย

ของหมวดนี้ ในปี 2560-2562 จะอยู่ที่ 0.40% ตามแผนภูมิที่ 4.4 ที่จะแสดงให้เห็นการตัดรายจ่าย

หมวดงานพัฒนาและปรับปรุง แตกต่างจากแผนภูมิ 4.3 เฉพาะในหมวดที่ 6 ที่มีค่าเฉลี่ยตลอด3ปีที่ 

27% 
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4.1.4 ข้อมูลด้านการบริหาร 

การรายงานผลสามารถแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 2.หมวดงานใน

การบริหารอาคารชุด 

ส่วนที่ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 

โครงการอาคาร บ้านณวรางค์ มีโครงสร้างการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 

คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด เป็นตัวแทนเจ้าของร่วม ในการบริหารอาคารชุด มีผู้จัดการ

ฝ่ายปฏิบัติงาน 1 คน เป็นตัวแทนจากบริษัทบริหารอาคารชุดบริหารอาคารร่วมกับคณะกรรมการนิติ

บุคคลแต่ไม่อยู่ประจ าในโครงการ โดยจะมีบุคลากรที่ประจ าอยู่ในโครงการ คือ ผู้จัดการอาคารชุด 1 

คน ท าหน้าที่ควบคุมและบริหารงานต่างๆที่เกิดขึ้นภายในอาคารชุด บุคลากรฝ่ายธุรการ 1 คน ช่าง

ประจ าอาคาร 1 คน นอกจากนี้ยังมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลางในฝ่ายงานบัญชี และช่างประจ าอาคารที่

จัดจ้างโดยเจ้าของร่วมเอง 3 คน มาปฏิบัติหน้าที่ตามแผนการปฏิบัติงานของบริษัทดังแผนผังที่ 4.1 

 
แผนผังที่ 4.1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

เจ
้าข

อง
ร่ว

ม 

  

บร
ิษัท

บร
ิหา

ร 

  

   

  ประจ าในโครงการ    ไม่ประจ าในโครงการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

เจ้าหน้าที่ส่วนกลาง 

ผู้จัดการนิติบุคคล 

 

คณะกรรมการนิต ิ

 

เจ้าของร่วม 

 

ผู้จัดการอาคาร 

 

ช่างประจ าอาคาร 

 

เจ้าหน้าที่ธรุการ 

 

บริษัทผู้ให้บริการ 

 

ช่างประจ าอาคาร 
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ส่วนที่ 2 หมวดงานในการบริหารอาคาร 

1.การจัดการบริการอาคารชุด 
หมวดการจัดการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 4 หมวดงานคือ 1.งานรักษาความ

ปลอดภัย 2.งานบริการรักษาความสะอาด 3.การก าจัดแมลง 4.การดูแลสวน มีรูปแบบการให้บริการ 
โดยการจัดจ้างจากภายนอก โดยทั้ง 4 หมวด มีขั้นตอนการปฏิบัติ 8 ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางที่ 
4.4 ในการแสดงการปฏิบัติตามหมวดงานนั้นๆ มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้ 

ตารางที่ 4.2 ขั้นตอนการการจัดการอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

อา
คา

รช
ุด 

กา
รจ

ัดก
าร

รัก
ษา

คว
าม

ปล
อด

ภัย
 

 

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รบ

ริก
าร

รัก
ษา

คว
าม

สะ
อา

ด 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รก

 าจ
ัดแ

มล
ง 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ)ขั้นตอนการการจัดการอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

อาคารบ้าน ณ วรางค์ มีรูปแบบการให้บริการ โดยการจัดจ้างจากภายนอก โดยทั้ง 3 หมวด

ยกเว้นหมวด 4.การดูแลสวน เนื่องจากอาคารบ้านณวรางค์ มีพื้นที่สวนค่อนข้างน้อย จะด าเนินการ

โดยให้ช่างประจ าโครงการหรือพนักงานรักษาความปลอดภัยดูแลงานสวนภายในโครงการแทนการ

จ้างจากภายนอก ทั้ง 3 หมวดงานมี ขั้นตอนการปฏิบัติ 6 ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางที่ 4.2 ใน

การแสดงการปฏิบัติตามหมวดงานนั้นๆ โดยในหมวดงาน 1.การรักษาความปลอดภัย 2 การบริการ

รักษาความสะอาด 3.การก าจัดแมลง มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้    

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เป็นการส ารวจพื้นที่โดยรวมของโครงการเช่น จ านวน

ทางเข้าออก จ านวนหรือขนาดพ้ืนที่บริการ  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการในเรื่อง

ของจ านวนคนและประเภทการบริหารต่างๆในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือให้บริษัทรับบริการในด้านต่างๆใช้

ในการเสนอราคา 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ โดยทั่วไปจะเป็นการตกลงตามรายละเอียด

สัญญาจ้าง 

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
รบ

ริก
าร

 
อา

คา
รช

ุด 

กา
รบ

ริก
าร

ดูแ
ลส

วน
 

  

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 
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6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากท้ังบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานทุกเดือน 

ตามรายระเอียดสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้

การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆและด าเนินการต่อในขั้นตอนที ่

8. การประเมินผลเบื้องต้นจะด าเนินการประเมินพร้อมการควบคุมตามแผนงานที่เกิดข้ึน 

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง เพ่ือพิจารณาในการต่อสัญญาจ้าง 

โดยข้อสรุปพบว่าอาคารบ้านณวรางค์ใช้ผู้บริการด้านความปลอดภัยและรักษาความสะอาดบริษัทเดิม

มาเป็นเวลานาน และชุดการปฏิบัติการชุดเดิมมาโดยตลอด เกิดจากความพึงพอใจจากเจ้าของร่วม

และคณะกรรมการนิติบุคคลต่อการปฏิบัติงานตามภาระหน้าที่ ถึงแม้จะมีการใช้บริการบริษัทเดิม แต่

ทุกปีเมื่อสิ้นสัญญาบริษัทบริหารจะด าเนินการ เปรียบเทียบราคาและการบริการเพื่อเสนอต่อคณะ

กรรมนิติบุคคลตามภาระหน้าที่งานของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 
2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 

การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคารใช้ขั ้นตอนการปฏิบัติทั ้งหมด 8 
ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางท่ี 4.3 มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้  
ตารางที่ 4.3 ขัน้ตอนการการจัดการอาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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ะก
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คา
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แบ
บผ

สม
 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 
 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.ทบทวนข้อมูลพื ้นฐานโครงการ ในกรณีปกติจะมีข้อมูลของส่วนประกอบอาคาร พื้นที่ 

รวมถึงงานระบบประกอบอาคารอยู่แล้ว ในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ จะมีการทบทวนพ้ืนในแต่

ละกรณีที่ต้องการปรับปรุงหรือซ่อมบ ารุง  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการที่จะ

ส่งผลต่อเรื่องราคาในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือใช้ในการเสนอราคา  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ ในกรณีที่ต้องมีการเตรียมพื้นที่บางส่วนก่อน

เข้ามาท างาน เช่น การจัดเตรียมที่จอดรถ เป็นต้น 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากทั้งบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานทุกเดือน

หรือตามสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้การ

ควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ  

8. การประเมินผลเบื้องต้นจะด าเนินการประเมินพร้อมการควบคุมตามแผนงานที่เกิดข้ึน 

ขั้นตอนที่ 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

ทั้ง 2 หมวด จะด าเนินการเองโดยใช้ช่างประจ าอาคารซึ่งจัดจ้างโดยเจ้าของร่วมของอาคาร 

และช่างของบริษัทรับบริหารในการด าเนินการงานต่างๆ นอกจากนี้ใช้ช่างเทคนิคประเภทหมวดงาน

ต่างๆจากบริษัทคู่สัญญาให้บริการเช่น การบ ารุงรักษาลิฟต์ กล้องวงจรปิดหรือบางกรณีการท าสัญญา

จ้างเหมาใหม่ เช่นการ เปลี่ยนท่อน ้าดีของโครงการ จะมีการจัดหาผู้ให้บริการใหม่เป็นคู่สัญญาระยะ

สั้นจนด าเนินการแล้วเสร็จ และจะเป็นการปฏิบัติงานอยู่ประจ าภายในอาคาร 24 ชั่วโมงเพื่อแก้

ปัญญาทางด้านวิศวกรรมของอาคารเพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัย 
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3.การจัดการการเงินและบัญชี  
อาคาร บ้านณวรางค์ มีรูปแบบการให้บริการด าเนินการโดยบริษัทเอง เนื่องจากเป็น

ภาระหน้าที่หลักของการรับบริหารอาคารชุดพักอาศัยพบขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ ตามตารางที่ 

4.4 ได้ 11 ขั้นตอนดังนี้  

ตารางที่ 4.4 ขั้นตอนการการจัดการด้านการเงินและบัญชี อาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ
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การบริการ
จัดการ
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ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
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1.ศึกษาประวัติด้านการเงิน-การบัญชีของโครงการ  
2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน  
3.จัดท าแผนการจัดต้ังงบประมาณ  
4.ก าหนดข้ันตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.การจัดเก็บรายรับ  
6.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย  
8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย  
9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี  
10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี  
11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.ศึกษาประวัติด้านการเงินและบัญชีของโครงการ เพื่อใช้ในการคาดการณ์ ค่าใช่จ่ายรวมถึง

การวางแผนงานในอดีต  

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน ประชุมร่วมกับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติ เพ่ือลง

มติคัดเลือกธนาคารหรือแผนการลงทุน  

3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ โดยท างานร่วมกับการการวางแผนงานทั้งด้านวิศวกรรม

และการบริหารโครงการของแต่ละปี  

4.ก าหนดขั้นตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ ท างานร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลในการ

ก าหนดขั้นตอน ร่วมถึงก าหนดตัวบุคคลในการเซ็นรับรองการเบิกจ่าย  

5.การจัดเก็บรายรับ ด าเนินการจัดเก็บเป็นแบบรายปี   
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6.การเบิกจ่ายงบประมาณ ด าเนินการขออนุมัติจากคณะกรรมการนิติบุคคล จะมีการก าหนด

ตัวบุคคลผู้เซ็นรับรองในชั้นตอนที่ 4 และมีการแจ้งให้กรรมการทราบล่วงหน้าก่อนเซ็นเอกสารต่างๆ 

โดยขั้นตอนที่ 7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย 8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย 9.จัดหาผู้ตรวจ

สอบบัญชี โดยใช้ข้อมูลจากส่วนกลางของบริษัท10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี 11.การ

คาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป จะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างผู้จัดการอาคารที่ประจ าอยู่ใน

โครงการและฝ่ายบัญชีจากส่วนกลาง ด าเนินขึ้นตอนตามแนวทางการปฏิบัติตามหลักการบัญชี เพื่อให้

ผู้สอบบัญชีท าการตรวจสอบความถูกต้อง รวมถึงเพื่อความโปร่งใสในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

และการวางแผนงานด้านการคาดการณ์งบประมาณ 

4.การจัดการด้านสังคม 

ตารางที่ 4.5 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม อาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

4 

ขั้น
ตอ

นก
าร

ด า
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ิน 
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นจ
ัดก
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นด
้าน

สัง
คม
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ดัก
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แล
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ข้อ
บัง

คับ
 

   
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด  
2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่  
3.จัดเตรียมงบประมาณ  
4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่  
5.จัดการประชุม และควบคุมให้เป็นตามแผน  
6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ  
7.ประเมินผล การใช้กฎ จากจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น  

กา
รจ

ดัก
จิก

รร
มภ

าย
ใน

/ภ
าย

นอ
ก

โค
รง

กา
ร /

กิจ
กร

รม
ท า

บุญ
อา

คา
ร 

 

1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม  
2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  
3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
4.การจัดเตรียมงบประมาณ  
5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์  
6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน  
7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
การด าเนินงานจัดการงานด้านสังคมพบ 2 งาน  1.การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ มี

ขั้นตอนการด าเนินงานดังนี้ 1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ ที่กฎหมายก าหนด เพื่อไม่ให้ขัดต่อ
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พระราชบัญญัติอาคารชุด และเพ่ือเป็นข้อบังคับนอกเหนือจากข้อกฎหมายในการอยู่อาศัยร่วมกันของ

เจ้าของร่วม  2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่ เพ่ือให้เป็นไปตามระเบียบข้อบังคับของ พรบ.อาคารชุด 

3.จัดเตรียมงบประมาณ ส าหรับใช้ในการจัดการประชุม 4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่ 5.จัดการประชุม

และควบคุมให้เป็นตามแผน 6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ 7.ประเมินผล การ

ใช้กฎ การจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น โดยอาคาร บ้านณวรางค์ มีขั้นตอนการด าเนินการ ทุก

ขั้นตอนตามตามตารางท่ี 4.5 ถือเป็นขั้นตอนปฏิบัติทั่วไปของการบริหารอาคารชุดพักอาศัย 

2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร  

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.5 ทั้งนี้ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1 

และขั ้นตอนที ่ 3โดยจะเริ ่มด าเนินการในขั ้นตอนที ่ 2.คือ การจัดเตรียมแผนก าหนดการและ

รายละเอียดในกิจกรรม โดยทั่วไปอาคารจะจัดเพียงแค่กิจกรรมตามวันส าคัญ เช่นวันพ่อ-แม่แห่งชาติ 

หรือกิจกรรมวันส าคัญทางศาสนา แต่จะเป็นเพียงการจัดพื้นที ่ในเรื ่องของการท าจัดตั ้งโต๊ะหมู่

ประดิษฐานพระบรมฉายาลักษณ์ และไม่มีการจัดงานใหญ่ที่ให้เจ้าของร่วมมาเข้าร่วมในกิจกรรมนั้นๆ 

เพราะในอาคารมีผู้อยู่อาศัยค่อนข้างน้อย 4.การจัดเตรียมงบประมาณ 5.การจัดหาสถานที่ เพ่ือเตรียม

ความพร้อม และประชาสัมพันธ์ โดยทั่วไปจะประชาสัมพันธ์โดยการติดประกาศภายในลิฟต์ของ

โครงการ 6.จ ัดกิจกรรมและควบคุมให ้เป ็นไปตามแผน 7.ประเมินผลการจ ัดกิจกรรมด้าน

แบบสอบถาม/ด้วยวาจา โดยอาคาร 
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5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.6 ดังนี้ 

ตารางที่ 4.6 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ อาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 
1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์  
2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  
3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน  
4.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  
6.ประเมินผลการประชาสัมพันธ์  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ภาพรวมในการด าเนินการด้านนี้คือ จะใช้การประกาศโดยการติดบอร์ดประกาศเป็นหลัก 

เพ่ือใช้ในการประชาสัมพันธ์เรื่องต่างๆที่เกิดข้ึน เช่นก าหนดการประชุมใหญ่ หรือก าหนดการ การซ่อม

บ ารุงของอาคาร และจะมีการใช้แอปพลิเคชัน ไลน์ ในการประชาสัมพันธ์ แต่จะไม่ใช้การรวมกลุ่มไลน์

ของเจ้าของร่วมทั้งหมดในการติดต่อสื่อสารจะเป็นเพียงการติดต่อสื่อสารในไลน์ส่วนตัวของเจ้าของ

ร่วมเท่านั้น เพ่ือป้องกันการมีปัญหากันระหว่างเจ้าของร่วม 
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6.การจัดการด้านความเสี่ยง 
ประกอบไปด้วย 3 หมวดงาน คือ 1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 2.จัดท าแผนการปฐม

พยาบาล 3.จัดท าประกันภัยอาคาร ดังที่ได้แสดงไว้ใน ตารางที่ 4.7 

ตารางที่ 4.7 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านความเสี่ยง อาคารชุด บ้าน ณ วรางค ์

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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แบ
บผ

สม
 

1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
2.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
6.ประเมินผลเบื้องต้น  

จัด
ท า

แผ
นก

าร
ปฐ

มพ
ยา

บา
ล  1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล  

2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ  
  
  

จัด
ท า

ปร
ะก

ันภ
ยั

อา
คา

ร 

 1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 
 

  
   

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่  4.7 ดังนี้ 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขต

ของการให้บริการ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 2 เนื่องจากเป็นการปฏิบัติกิจกรรมตามข้อกฎหมาย

ในการซ้อมหนีไฟ ท าให้ไม่จ าเป็นต้องส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรมเนื่องจากไม่จ าเป็นต้องมีการนับ

จ านวนผู้เข้าร่วมเพื่อจะจัดกิจกรรมเช่นกิจกรรมอื่นๆ 3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 4.

การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  6.

ประเมินผลเบื้องต้น มีภาพรวมในการด าเนินการที่ส าคัญคือ พนักงานบริษัทบริหารที่ประจ าในอาคาร

จะต้องเข้าร่วมกิจกรรมนี้ทุกท่าน โดยผู้เข้ามาให้บริการคือสถานีดับเพลิงที่อยู่ในพ้ืนที่ตั้งของอาคารชุด 
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เนื่องจากในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ไฟไหม้ เจ้าหน้าที่ที่เข้ามาด าเนินการดับไฟจะได้มีความคุ้นชินในพ้ืนที่

ของอาคารชุดนั้นๆ 

2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.7 ดังนี้ 1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐม

พยาบาล 2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ โดยทั่วไป 2 ขั้นตอนนี้จะเป็น

การเตรียมความพร้อมร่วมกันกับข้ันตอนกิจกรรมซ้อมหนีไฟเพ่ือเตรียมความพร้อมเมื่อเกิดเหตุอยู่

เสมอ 

3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

มีการด าเนินการโดยการหาโบรกเกอร์ประกันภัยมาด าเนินการให้โดยการใช้ข้อมูลจากส่วนกลางใน

การหาโบรกเกอร์ประกันภัยควบคู่กับโบรกเกอร์ประกันภัยเดิมของอาคารที่คณะกรรมการเป็นผู้จัดหา

มาด้วย 
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7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 

ประกอบไปด้วย 4 หมวดงาน คือ 1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

2.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา3.การคัดแยกขยะ ดังที่ได้แสดงไว้ใน ตารางที่ 4.8 

ตารางที่ 4.8 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม อาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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สม

 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รจ

ัดก
าร

คว
บค

ุมก
าร

ใช
 ้

ไฟ
ฟ้า

-ป
ระ

ปา
 

 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา  
2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน  
7.การประเมินผลรวม  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

คัด
แย

กข
ยะ

  1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลทีบ่ริษัทจัดท า  
2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน  
3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

ด าเนินการโดยการจัดจ้างจากภายนอกเพราะต้องใช้ผู ้เช ี ่ยวชาญในการเก็บข้อมูลและ

วิเคราะห์ค่าน ้า มีขั้นตอนการด าเนินงาน 8 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.8 ดังนี้  1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐาน

โครงการ เพื่อระบุต าแหน่งที่ตั้งของงานระบบด้านการประปาและการบ าบัด 2.ก าหนดต าแหน่ง และ

ขอบเขตของการให้บริการ เป็นการระบุต าแหน่งในบริเวณที่ต้องเข้าไปท าการตรวจวัด 3.จัดเตรียม

เกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัท เพื่อให้ตัวอาคารได้ผู้บริการที่เหมาะสมกับ

ความต้องการของคณะกรรมการบริหารอาคาร 4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ ในการจัด

เลือกนี้ ด าเนินการโดยใช้การยื่นซองประกวดราคา แต่มิได้คัดเลือกโดยใช้เกณฑ์ของราคาที่ต ่าที่สุด

เป็นตัวก าหนด 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตาม

แผนงาน จะเป็นการครอบคลุมถึงขั้นตอนที่ 7 และ 8 ในการ เพราะมีการควบคุมตามแผนงานและ

ประเมินผลตามรายการสัญญาจ้าง 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

2.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 

ภาพรวมของการด าเนินการในด้านนี้คือมีการด าเนินการในทุกขั้นตอน เป็นการด าเนินการ

โดยช่างประจ าอาคารโดยการท างานตามการวางแผนงานในหมวดวิศวกรรมของอาคารในการ

ตรวจสอบระบบประกอบอาคารประจ าวัน,เดือนหรือปีดังขั้นตอนที่ 6 เช่นการจดมิเตอร์น ้า-ไฟ ทุกวัน

ในช่วงเวลาเช้า เนื่องจากค่ามิเตอร์ที่เปลี่ยนแปลงไปสามารถบ่งชี้ถึงความผิดปกติในงานระบบนั้นๆได้

เพ่ือป้องกันการเสื่อมของระบบประกอบอาคารเนื่องจากอาคารมีการเปิดใช้อาคารมาค่อนข้างนาน ท า

ให้ต้องมีการจดบันทึกในทุกๆวัน 

3.การจัดการงานคัดแยกขยะ 

การด าเนินการในด้านนี้มีเพียงการท าคู่มือให้กับผู้อยู่อาศัยในเรื่องของการคัดแยกขยะและ

จัดเตรียมพ้ืนที่และถังขยะในการคัดแยกขยะไว้ แต่จะไม่มีการติดตามผลการด าเนินงาน  
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8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 

ตารางที่ 4.9 ขั้นตอนการด าเนินงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย อาคารชุด บ้าน ณ วรางค์ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

8 
  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

พิเ
ศษ

เพื่
อก

าร
อย

ู่อา
ศัย

 

บร
ิกา

รซ่
อม

บ า
รุง

ภา
ยใ

นห
อ้ง

ชุด
 

 
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 

1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รท
 าค

วา
ม

สะ
อา

ดห
้อง

ชุด
   1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รด
้าน

นิต
ิกร

รม
แล

ะก
ฎห

มา
ย 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รฝ
าก

ขา
ยห

้อง
ชุด

 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด  
7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

ร
ปร

ะส
าน

งา
น

กับ
ผู้ร

ับเ
หม

า  1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม  
2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต  
3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม  
4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง  

บร
ิกา

รง
าน

ส า
นัก

งา
น  1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 4 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.9 ดังนี้ 1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ 

คือการก าหนดขอบเขตการท างานของช่างไม่ให้นอกเหนือจากความสามารถที่ช่างสามารถท าได้  ใน

กรณีที่เกินขอบเขตของช่างประจ าอาคารจะมีการจัดจ้างจากภายนอกให้ซึ่งผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ด าเนินการ

จัดจ้างเองรวมถึงตกลงอัตราค่าบริการกัน ซึ่งขั้นตอนที่ 2.ก าหนดอัตราการบริการจะไม่มีการก าหนด

ค่าบริการเพราะเป็นการจัดจ้างตามสัญญาจ้างของช่างประจ าอาคาร 3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน

เป็นหน้าที่ของนิติบุคคลในการประสานงานระหว่างเจ้าของร่วมกับช่างประจ าอาคาร หรือช่างจาก

ภายนอกในการเข้ามาปฏิบัติงานภายในพ้ืนที่เพ่ืออ านวยความสะดวกและควบคุมให้การด าเนินงานไม่

กระทบต่อผู้อยู ่อาศัยรายอื่นๆ โดยจะด าเนินการพร้อมกันในขั้นตอนที่ 4.นัดหมายและควบคุม

ปฏิบัติงานตามข้อตกลง เนื ่องจากมีการก าหนดวันในการเข้ามาปฏิบัติงาน 5.ประเมินผลการ

ปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

2.บริการท าความสะอาดในห้องชุด 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.9 ดังนี้ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1 

และ 2 เนื่องจากเป็นการตกลงกันระหว่างผู้อยู่อาศัยกับแม่บ้านเอง นิติบุคคลเพียงช่วยในด้านของการ

ประสานงานในขั้นตอนที่ 3 และขั้นตอนที่ 4.เพื่อนัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลงและ

การเข้าไปในห้องพักของผู้อยู่อาศัยต้องมีการควบคุมดูแล โดยการด าเนินการโดยการจ้างแม่บ้านจาก

บริษัทให้บริการด้านท าความสะอาดประจ าของโครงการเองแต่จะให้บริการนอกเวลางานของแม่บ้าน

เท่านั้น 

3.บริการฝากขายห้องชุด 

ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนนี้แต่ในอาคารมีเจ้าหน้าที่ปฏิบัติงานด้านนี้โดยเฉพาะเนื่องจาก

ฝ่ายเจ้าของร่วมเองได้มีการจัดจ้างผู้ให้บริการในด้านของการฝากขายหรือเช่าห้องชุดเอง  ประจ าอยู่

ในโครงการ ไม่เก่ียวข้องกับบริษัทบริหารโดยตรง 

4.บริการประสานงานกับผู้รับเหมา 

ไม่มีการด าเนินการในขึ้นตอนนี้ ตามตารางที่ 4.9 จะปฏิบัติเพียงแค่ควบคุมการเข้าออกพ้ืนที่ 

การท างานหรือเวลาในการปฏิบัติงานของผู้รับเหมา เพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่น 
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4.2 อาคารชุดแกรนด์ หลังสวน 

4.2.1 ข้อมูลพื้นฐานอาคารชุด 

- ที่ตั้ง เลขที่ 41ถนน หลังสวน แขวง ลุมพินี เขต ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

- ค่าส่วนกลางการ 60 บาท/ตารางเมตร จัดเก็บแบบราย 6 เดือน 

- เงินกองทุน  500 บาท/ตารางเมตร  

ลักษณะทางกายภาพ 

- ขนาดที่ตั้ง  1 ไร่ 3 งาน 88 ตารางวา 

- อาคารชุดสูง  36 ชั้น 

- จ านวนห้องชุด  119 ห้อง 

- ปีที่เกิดใช้อาคาร พ.ศ.2541 

- ราคาขาย ณ ปัจจุบัน 171,000 บาท / ตารางเมตร 

รายการทรัพย์ส่วนกลาง 

- ส านักงานนิติบุคคลชั้น Ground  - ที่จอดรถชั้น B-6 

- ล็อบบี้ โถงต้อนรับ   - สระว่ายน ้า 

- ห้องออกก าลังกาย   - ห้อง business center 

- ห้องแอโรบิคดานซ์   - ห้องสควอช 

- ห้องซาวน่า    - ห้องประชุม 

- ระบบประกอบอาคาร ประปา บ าบัดน ้าเสีย ไฟฟ้า ปรับอากาศ ลิฟต์ 

 

 

ภาพที่ 4.2 กายภาพอาคารชุดแกรนด์หลังสวน 
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4.2.2 รายรับอาคารแกรนด์หลังสวน 

 รายรับอาคารชุด แกรนด์หลังสวน ในปี พ.ศ.2560-2562 สามารถจัดกลุ่มได้ 7 ประเภท คือ 

1.รายรับค่าส่วนกลาง 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง 3.รายรับค่าประปา 4.รายรับค่าไฟ 5.รายรับค่าเช่า

พื้นที่ส่วนกลาง 6.ดอกเบี้ยรับ 7.รายรับอื่นๆ โดยไม่พบรายรับในหมวดที่ 8.รายรับค่างานปรับปรุง

พัฒนา ซึ่งปรากฏเฉพาะในรายรับอาคารบ้านณวรางค์ ดังแผนภูมิที่ 4.5 

แผนภูมิที่ 4.5 สัดส่วนรายรับอาคารชุด แกรนด์หลังสวน ระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 

 100%         

 90%         

 80%         

 70%         

 60%         

 50%         

 40%         

 30%         

 20%         

 10%         

 0%         
แกรนด์หลังสวน 2560 2561 2562 ค่าเฉลี่ย 3 ปี 

1 รายรับค่าส่วนกลาง 91.84% 12,000,000.00 92.49% 12,000,000.00 92.27% 12,000,000.40 92.20% 12,000,000.00 

2 รายรับเงินเพิ่มค่าส่วนกลาง 0.07% 9,701.33 0.10% 12,874.61 0.11% 14,331.38 0.09% 12,302.44 

3 รายรับค่าประปา 1.74% 227,817.00 1.74% 226,202.00 1.93% 250,801.00 1.81% 234,940.00 

4 รายรับค่าไฟ 0.09% 11,794.00 0.09% 12,013.00 0.10% 12,952.00 0.09% 12,253.00 

5 รายรับค่าเช่าพื้นท่ีส่วนกลาง 0.26% 33,749.99 0.31% 40,416.66 0.33% 43,374.98 0.30% 45,374.98 

6 ดอกเบ้ียรับ 3.69% 482,592.71 3.25% 422,180.23 3.34% 433,804.71 3.43% 446,192.55 

7 รายรับอื่นๆ 2.30% 300,982.75 2.01% 261,134.90 1.93% 250,476.01 2.02% 270,864.55 

8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา 0.00% - 0.00% - 0.00%  0.00% - 

 รวมรายรับ 100% 13,066,637.78  100% 12,974,821.40  100% 13,005,740.08  100% 13,019,927.52 

ที่มา : ผู้วิจัย 

จากแผนภูมิที่ 4.5 แสดงให้เห็นรายการที่ส าคัญของรายรับในหมวดต่างๆมีการรายงานผล

เป็นสัดส่วนต่อรายรับทั้งหมดและค่าเฉลี่ยระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 

หมวดที่ 1.รายรับค่าส่วนกลางจะมีรายรับเท่ากันที่ 1 ,000,000 บาท/เดือน มีอัตราการ

จัดเก็บที่ 100 บาท/อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นปีละ 12,000,000 บาท/ปี จัดเก็บแบบราย 6 เดือนปี

ละ 2 ครั้ง มีสัดส่วนระหว่าง 91.27%-92.49% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 92.20% ต่อรายรับทั้งหมด  

หมวดที่ 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.07%-0.11% คิดเป็น 

ค่าเฉลี่ย 0.09 % ต่อรายรับทั้งหมด เกิดจากการเก็บค่าปรับในการจ่ายเงินค่าส่วนกลางที่จ่ายล่าช้า  

หมวดที่ 3 รายรับค่าประปา มีสัดส่วนระหว่าง 1.74%-1.93% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 1.81% เป็น

รายรับที่จัดเก็บจากเจ้าของร่วม จากจ านวนหน่วยค่าน ้าประปาภายในห้องชุดของเจ้าของร่วมเอง  
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หมวดที่ 4 รายรับค่าไฟคือรายรับที่ได้จากการใช้ไฟฟ้าของผู้เช่าพ้ืนที่โครงการอาคารชุด  

มีสัดส่วนระหว่าง 0.09%-0.10% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 0.09% มีสัดส่วนต่อรายรับที่น้อยเนื่องจากโครงการ

มีการให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางที่น้อย 

หมวดที่ 5 รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.25%-0.33%  คิดเป็นค่าเฉลี่ย 

0.30 % จากการให้เช่าพื้นที่ห้องเก็บของ และเช่าพื้นที่ติดตั้งสัญญาณ ซึ่งเป็นหมวดรายรับที่สัมพันธ์

กับหมวดที่ 4 เนื่องจากเป็นการจัดเก็บค่าไฟ จากผู้มาเช่าพื้นที่ 

หมวดที่ 6 ดอกเบี้ยรับ มีสัดส่วนระหว่าง 3.25%-3.69% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 3.43 % จัดเป็น

รายรับอันดับ 2 ของอาคารแกรนด์หลังสวน 

หมวดที่ 7 รายรับอื่นๆ ในอาคารแกรนด์หลังสวน เช่น ค่าที่จอดรถ ค่าสติ๊กเกอร์จอดรถ ค่า

บัตรคีย์การ์ด ค่าบริหารเหรียญล้างรถ ค่าเครื่องหยอดเหรียญซักผ้า มีสัดส่วนระหว่าง 1.93%-2.30% 

คิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.08% เยอะเป็นอันดับ 3 เนื่องจากการจัดเก็บค่าบริการที่จอดรถ  

โดยสรุปผลว่า รายรับหลักของอาคารแกรนด์หลังสวนคือ หมวดที่ 1 รายรับค่าส่วนกลาง สูงถึง 

92.20% ต่อรายรับทั้งหมด 
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4.2.3 หมวดรายจ่าย 

อาคารชุดแกรนด์ หลังสวน พบหมวดรายจ่ายทั้งหมด 6 หมวด 1.หมวดสัญญาจ้าง 2.รายจ่าย

ค่าสาธารณูปโภค 3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 5.รายจ่ายอื่นๆ 

6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง โดยจะแบ่งการรายงานผลเป็น 2 ส่วน  

 1.รายการค่าใช้จ่ายต่างๆภายใน 6 หมวด รวมถึงสัดส่วนของรายการในแต่ละหมวดรายจ่าย

ต่างๆ ดังที่ได้แสดงไว้ใน ตารางที่ 4.10  

ตารางที่ 4.10 หมวดรายจ่ายอาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

แกรนด์ หลังสวน 2560 2561 2562 
 รายจ่ายตามสัญญาจ้าง 
1 ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน 40.31% 3,131,234.20  41.01% 3,333,872.64  41.47% 3,513,880.00  
2 ค่าบริการความสะอาด 16.27% 1,264,331.32  15.94% 1,295,352.78  15.81% 1,340,087.88  
3 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 25.64% 1,991,837.08  25.74% 2,092,663.20  25.75% 2,182,029.60  
4 ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟท์ 13.04% 1,013,300.69  12.84% 1,043,701.17  12.69% 1,075,012.08  
5 ค่าบริการดูแลสวน 1.08% 84,000.00  1.03% 84,000.00  0.99% 84,000.00  
6 ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 0.30% 23,540.00  0.29% 23,540.00 0.28% 23,539.92  
7 ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 2.53% 196,446.11  2.38% 193,370.40  2.28% 193,370.40  
8 ค่าบริการตรวจสอบบัญชี 0.17% 13,000.00 0.16% 13,000.00 0.15% 13,000.00 
9 ค่าบริการตรวจสอบอาคาร 0.17% 12,840.00  0.16% 12,840.00 0.13% 10,700.00  
10 ค่าบริการเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 0.49% 38,183.39  0.15% 36,212.41  0.45% 37,976.98  
 รวมรายจ่ายหมวดสัญญาจ้าง 100% 7,768,712.79  100% 8,128,552.60  100% 8,473,596.86  

 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 
1 ไฟฟ้า 87.19% 1,359,006.13  88.67% 1,491,140.37  87.98% 1,489,587.94  
2 ประปา 11.93% 185,914.22  10.60% 178,336.19  11.29% 191,213.13  
3 โทรศัพท ์ 0.89% 13,803.00  0.73% 12,196.86  0.72% 12,249.36  
 รวมรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 100% 1,558,723.35  100% 1,681,673.42  100% 1,693,050.43  

 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 
1 ค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าธรรมเนียม 39.03% 48,011.41  91.72% 64,571.17  78.79% 53,834.65  
2 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 60.97% 75,001.60   8.28% 5,832.15   21.21% 14,491.99  
 รวมรายจ่ายด าเนินการส านักงาน 0.00% 123,013.01    100% 70,403.33   100% 68,326.64     

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 4.10(ต่อ) แสดงหมวดรายจ่ายอาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

แกรนด์ หลังสวน 2560 2561 2562 
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 
1 สระว่ายน้ า 4.66% 23,787.00  4.26% 20,268.40  6.63% 30,140.82  
2 ระบบป้องกันอัคคีภัย 3.69% 18,848.05  2.35% 11,193.00  3.59% 16,317.37  
3 ระบบปรับอากาศ 3.92% 20,015.10  2.31% 10,974.95  3.80% 17,266.45  
4 ระบบกล้องวงจรปิด 0.44% 2,230.00  0.00% -    0.00% -    
5 ระบบไฟฟ้า 11.52% 58,850.00  16.57% 78,895.60  20.02% 91,044.03  

6 ระบบประปา 10.95% 55,947.38  2.29% 10,883.97  2.72% 12,365.41  
7 ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 42.12% 215,201.91  1.31% 6,213.00  1.66% 7,568.00  
8 ระบบเครื่องออกก าลังกาย 0.00% -    0.00% -    0.28% 1,258.00  
9 ระบบอาคาร 10.29% 52,563.03  54.85% 261,122.80  45.23% 205,726.25  
10 งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ 12.42% 63,460.44  16.07% 76,484.63  16.08% 73,148.24  
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 100% 510,902.91  100% 476,036.35  100% 454,834.57  

 รายจ่ายอื่นๆ 
1 ค่าอบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ 59.18% 9,454.00  69.30% 16,681.00  61.80% 15,646.00  
2 กิจกรรมชุมชมสัมพันธ์ 40.82% 6,520.00  30.70% 7,388.00  38.20% 9,670.75  
 รวมรายจ่ายอื่นๆ 100% 15,974.00  100% 24,069.00  100% 25,316.75  

 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 
1 เช็คกระจกภายนอกอาคาร 86.04% 121,980.00  0.00% -    0.00% -    
2 ปรับปรุงสนามเด็กเล่น 13.96% 19,795.00  0.00% -    0.00% -    
3 ปรับปรุงร่องยาแนวสระว่ายน้า / ขอบ

ทรายล้าง 
0.00% -    0.00% -    22.31% 233,458.28  

4 งานติดต้ังระบบไฟฟ้าเพื่อรองรับการชาร์ต
รถยนต์ไฟฟ้า 

0.00% -    0.00% -    77.69% 813,200.00  

 รวมรายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 100% 141,775.00  0% -    100% 1,046,658.28  

 รายจ่าย   10,119,101.06    10,380,734.70    11,761,783.53  

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.รายจ่ายตามสัญญา  

จากตารางที่ 4.10 ประกอบไปด้วยรายการที่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน มี

สัดส่วนระหว่าง 40.31%-41.47% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ เป็นรายจ่ายหลักของรายจ่ายตามสัญญาเกิด

จากการจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด 2.ค่าบริการรักษาความสะอาด มีสัดส่วนระหว่าง 15.81%–

16.27% สูงเป็นอันดับ 3 ของรายจ่ายตามสัญญา 3.ค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีสัดส่วนระหว่าง 

25.64%–25.75%  สูงเป็นอันดับ 2 4.ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟต์ มีสัดส่วนระหว่าง 12.69%-13.04% 

และค่าเบี้ยประกันภัยอาคารมีสัดส่วนระหว่าง 2.28%-2.53%นอกจากนี้ยังมีค่าบริการตรวจสอบ

อาคารและค่าบริการตรวจสอบบัญชีที่แม้จะมีสัดส่วนที่น้อยระหว่าง 0.13%-0.17% แต่จัดเป็น

รายจ่ายตามสัญญาที่จะต้องด าเนินการทุกปี 
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 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค  

ประกอบไปด้วยรายจ่ายที ่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าไฟฟ้า คือค่าไฟฟ้าของโครงการในส่วนพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น ค่าไฟแสงสว่างในพื้นที่ส่วนกลาง ค่าไฟลิฟต์ ค่าไฟฟ้าจากการเช่าพ้ืนที่ส่วนกลางในการ

ติดตั้งพื้นที่ให้บริการอินเตอร์เน็ต มีสัดส่วนระหว่าง 87.91%-88.67% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็น

รายจ่ายหลักของรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 2.ค่าน ้าประปา คือ ค่าน ้าประปาภายในห้องชุดที่จัดเก็บมา

จากเจ้าของร่วมและค่าน ้าประปาจากพื้นที่ส่วนกลางของทั้งโครงการมีสัดส่วนระหว่าง  10.60% -

11.93%  3.ค่าโทรศัพท์ มีสัดส่วนระหว่าง 0.72%-0.89% น้อยที่สุดในหมวดนี้ 

3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน  

ประกอบไปด้วย 1.ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน วัสดุสิ้นเปลือง รวมถึงค่าธรรมเนียมในการท า

ธุรกรรม ค่าพาหนะเดินทางรวมถึงค่าด าเนินการประชุมต่างๆในอาคาร มีสัดส่วนระหว่าง 38.36% - 

92.39 % 2.ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด มีสัดส่วนระหว่าง 8.28%- 60.97% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ 

4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง  

ประกอบไปด้วย 1.สระว่ายน ้า 2.ระบบป้องกันอัคคีภัย 3.ระบบประอากาศ 4.ระบบกล้องวงจรปิด 5.

ระบบไฟฟ้า 6.ระบบประปา 7.ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน ้าเสีย 8.ระบบลิฟต์ 9.ระบบเครื่องออก

ก าลังกาย 10.ระบบสวน 11.ระบบอาคาร 12.งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ  โดยพบว่าบางรายการมี

รายจ่ายทุกปีและมีสัดส่วนน้อย เช่น สระว่ายน ้าที่ 4.66%-6.63% ระบบป้องกันอัคคีภัยและ2.35%-

3.69% แต่บางรายการมีสัดส่วนที่ค่อนข้างผันแปร เช่น ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน ้าที่ 4.28%-

48.25% และรายจ่ายบางรายการที่ปรากฏในบางปี เช่น กล้องวงจรปิด ระบบเครื่องออกก าลังกาย 

5.รายจ่ายอ่ืนๆ  

ประกอบไปด้วย 1.อบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ มีสัดส่วนระหว่าง 59.18%-65.30% 

2.กิจกรรมชุมชนสัมพันธ์ เช่น การจัดกิจกรรมตามประเพณี วันส าคัญทางศาสนา มีสัดส่วนระหว่าง 

30.70%-40.82% ต่อรายจ่ายภายในหมวด 

6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง  

โดยทั้งหมดไม่ได้เกิดขึ้นเป็นประจ าในทุกปีเกิดจากการซ่อมบ ารุงระบบต่างๆให้อยู่ในสภาพดี เช่น เช็ด

กระจกภายนอกอาคาร  มีสัดส่วนในปี 2560 ถึง 84.29%  แต่ไม่ปรากฏในปี 2561-2562เช่นเดียวกัน

กับการ ปรับปรุงสนามเด็กเล่น และพบว่าในปี2561 ไม่ปรากฏรายการใดๆในหมวดนี้เลย
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 ส่วนที่ 2 สัดส่วนค่าใช้จ่ายของ 6 หมวด ต่อรายจ่ายทั้งหมดระหว่างปี 2560-2562 รวมถึง

การเพ่ิมข้ึน/ลดลง ภายในแต่ละหมวดรายจ่ายเองในระหว่างปี 2560-2562 โดยสรุปอาคารชุดแกรนด์

หลังสวน มีรายรับสูงกว่ารายจ่ายทุกปีในช่วง 2560-2562 และจากแผนภูมิที่ 4.6 พบลักษณะหมวด

รายจ่ายของอาคารชุดแกรนด์ หลังสวนดังนี้ 

 รายจ่ายตามสัญญาจ้าง ทั้งหมดจัดเป็นรายจ่ายประเภทค่าใช้จ่ายคงที่ในแต่ละปีนั้นๆโดยจะ

แปรผันไปตามการเปลี่ยนแปลงสัญญาใหม่หรือเปลี่ยนผู้ให้บริการในด้านต่างๆ โดยสรุปหมวดสัญญา

จ้างจะเป็นหมวดที่มีสัดส่วนรายจ่ายมากที่สุดในระหว่างปี 2560-2562 ถึง 72.04%-76.77% มีค่าที่

เฉลี่ย 75.71% และมีค่าเฉลี่ยเพิ่มขึ้นภายในหมวดรายจ่ายตามสัญญาระหว่างปี 2560-2561 และ 

2561-2562 ที่ 2.26% และ2.08 ตามล าดับ โดยเกิดจากการปรับเพิ่มค่าบริการหรือเงินเดือนของ

พนักงานบริษัทรับบริการในด้านต่างๆดังแผนภูมิที่ 4.6  

 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค มีสัดส่วนระหว่างปี 2560-2562 ที่ 14.39%-15.40% ของรายจ่าย

ทั้งหมด คิดเป็นค่าเฉลี่ยที่ 15.33% ดังแผนภูมิที่ 4.6 เป็นรายจ่ายสูงเป็นอันดับ 2 ต่อรายจ่ายทั้งหมด 

ระหว่างปี 2560-2561 มีความผันแปรค่อนข้างน้อยสังเกตได้จากปี 2561 ที่เพิ่มขึ้นมาจากปี 2560 

เพียง 3.79% และปี 2562 ที่เพ่ิมข้ึนจากปี 2561 เพียง 0.34% ต่อหมวดรายจ่ายค่าสาธารณูปโภคเอง 

 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน มีสัดส่วนระหว่าง 0.58%-1.22% ต่อรายจ่ายทั้งหมดมีค่าเฉลี่ย

ที่ 0.82% ภายในหมวดนี้มีความผันแปรค่อนข้างมากเนื่องจากปี 2561 ลดลงถึง 27.20%  จากปี 

2560 ต่อหมวดรายจ่ายด าเนินการส านักงานเองตามแผนภูมิที่ 4.6  

 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง พบว่ารายการในหมวดนี้ รายจ่ายในรูปแบบของค่าใช้จ่าย

ผันแปรแต่ละรายการสามารถเป็นรายจ่ายหลักภายในหมวดของตัวเองจากการวางแผนงานด้าน

วิศวกรรมในแต่ละปีรวมถึงคุณภาพของอุปกรณ์และระยะเวลาการใช้งานของระบบประกอบอาคาร

ต่างๆ จากแผนภูมิที่ 4.6 ระหว่างปี 2560-2561 มีสัดส่วนระหว่าง 1.40%-8.90% มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 

4.50% ต่อรายจ่ายทั้งหมด มีอัตราการเพ่ิมข้ึนเฉลี่ย 3% ต่อปีของรายจ่ายในหมวดนี้ 

 รายจ่ายอื ่นๆภาพรวมคือเป็นรายจ่ายในการจัดกิจกรรมต่างๆภายในโครงการมีสัดส่วน 

ระหว่างปี 2560-2562 ที่ 0.16%-0.23% มีค่าเฉลี่ยที่ 0.20% ต่อรายจ่ายทั้งหมด รายจ่ายที่น้อยที่สุด

ของอาคาร แกรนด์หลังสวนแต่เป็นรายจ่ายที่ต้องด าเนินกิจกรรมในทุกปี เช่น การซ้อมหนีไฟ 
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 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงเกิดจากการซ่อมบ ารุงให้อาคารหรือระบบประกอบอาคารอยู่

ในสภาพดีหรือพัฒนาอาคารให้รองรับกับความต้องการของเจ้าของร่วมเช่น การติดตั้งระบบไฟฟ้าเพ่ือ

รองรับการชาร์ตรถยนต์ไฟฟ้า มีสัดส่วนระหว่าง 1.42%-8.90% มีค่าเฉลี่ยระหว่าง 2560-2562 ที่ 

3.43% มีลักษณะเป็นค่าใช้จ่ายผันแปร โดยในปี 2560 มีสัดส่วนเพียง 1.42% ของรายจ่ายทั้งหมด 

และไม่ปรากฏรายจ่ายใดๆในปี 2561 ดังที่ได้แสดงไว้ในแผนภูมิที่ 4.6 แต่ในปี 2562 สูงขึ้นถึง 8.09% 

ต่อรายจ่ายทั้งหมด หรือขึ้นมา 100% จากปี 2561 ภายในหมวดรายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 
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4.2.4 ข้อมูลด้านการบริหาร 

 การรายงานผลสามารถแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 2.หมวดงานใน

การบริหารอาคารชุด 

ส่วนที่ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 

 โครงการอาคารชุด แกรนด์หลังสวน มีโครงสร้างการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 

คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 7 คน เป็นตัวแทนเจ้าของร่วม ในการบริหารอาคารชุด มี

ผู ้จัดการฝ่ายปฏิบัติงาน 1 คน เป็นตัวแทนจากบริษัทบริหารอาคารชุดบริหารอาคารร่ วมกับ

คณะกรรมการนิติบุคคลแต่ไม่อยู่ประจ าในโครงการ โดยจะมีบุคลากรที่ประจ าอยู่ในโครงการ คือ 

ผู้จัดการอาคารชุด 1 คน ท าหน้าที่ควบคุมและบริหารงานต่างๆที่เกิดขึ้นภายในอาคารชุด บุคลากร

ฝ่ายธุรการ 1 คน ช่างประจ าอาคาร 1 คน นอกจากนี้ยังมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลางในฝ่ายงานบัญชี มา

ปฏิบัติหน้าที่ตามแผนการปฏิบัติงานของบริษัทดังแผนผังที่ 4.2 

แผนผังที่ 4.2 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด แกรนด์หลังสวน 

เจ
้าข

อง
ร่ว

ม 

  

บร
ิษัท

บร
ิหา

ร 

  

   

  ประจ าในโครงการ    ไม่ประจ าในโครงการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

เจ้าหน้าที่ส่วนกลาง 

ผู้จัดการนิติบุคคล 

 

คณะกรรมการนิต ิ

 

เจ้าของร่วม 

 

ผู้จัดการอาคาร 

 

ช่างประจ าอาคาร 

 

เจ้าหน้าที่ธรุการ 

 

บริษัทผู้ให้บริการ 
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ส่วนที่ 2 หมวดงานในการบริหารอาคาร 

1.การจัดการบริหารอาคารชุด 

หมวดการจัดการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 4 หมวดงานคือ 1.งานรักษาความปลอดภัย 2.งาน

บริการรักษาความสะอาด 3.การก าจัดแมลง 4.การดูแลสวน มีรูปแบบการให้บริการ โดยการจัดจ้าง

จากภายนอก โดยทั้ง 4 หมวด มีข้ันตอนการปฏิบัติ 8 ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางที่ 4.11 ในการ

แสดงการปฏิบัติตามหมวดงานนั้นๆ มีขั้นตอนปฏิบัติดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.11 ขั้นตอนการจัดการบริการอาคารชุด อาคารชุด แกรนด์หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

อา
คา

รช
ุด 

กา
รจ

ัดก
าร

รัก
ษา

คว
าม

ปล
อด

ภัย
 

 

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รบ

ริก
าร

รัก
ษา

คว
าม

สะ
อา

ด 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รก

 าจ
ัดแ

มล
ง 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  
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ตารางที่ 4.11(ต่อ) แสดงขั้นตอนการการจัดการอาคารชุด อาคารแกรนด์หลังสวน 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เป็นการส ารวจพื้นที่โดยรวมของโครงการเช่น จ านวน

ทางเข้าออก จ านวนหรือขนาดพ้ืนที่บริการ  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการในเรื่อง

ของจ านวนคนและประเภทการบริหารต่างๆในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือให้บริษัทรับบริการในด้านต่างๆใช้

ในการเสนอราคา 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ โดยทั่วไปจะเป็นการตกลงตามรายละเอียด

สัญญาจ้าง 

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.จัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากท้ังบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานทุกเดือน 

ตามรายระเอียดสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้

การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ 

8. การประเมินผลเบื ้องต้นจะด าเนินการประเมินตามแผนงานของสัญญาโดยจะมีการ

ประเมินผลรายเดือน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

 
อา

คา
รช

ุด 

กา
รบ

ริก
าร

ดูแ
ลส

วน
 

  

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 
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9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง เพ่ือพิจารณาในการต่อสัญญาจ้าง 

โดยข้อสรุปพบว่าอาคารแกรนด์หลังสวน ใช้ผู้บริการด้านความปลอดภัยและรักษาความสะอาดบริษัท

เดิมมาเป็นเวลานาน แต่จะมีการเปลี ่ยนชุดปฏิบัติการตามความพึงพอใจจากเจ้าของร่วมและ

คณะกรรมการนิติบุคคลต่อการปฏิบัติงานตามภาระหน้าที่ ถึงแม้จะมีการใช้บริการบริษัทเดิม แต่ทุกปี

เมื่อสิ้นสัญญาบริษัทบริหารจะด าเนินการ เปรียบเทียบราคาและการบริการเพ่ือเสนอต่อคณะกรรมนิติ

บุคคลตามภาระหน้าที่งานของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 
2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 4.12 ขัน้ตอนการการจัดการอาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

2 

กา
รจ

ัดก
าร

ดูแ
ลรั

กษ
าอ

าค
าร

แล
ะ 

ระ
บบ

ปร
ะก

อบ
อา

คา
ร 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

 าร
ุงร

ักษ
าอ

าค
าร

/
ระ

บบ
ปร

ะก
อบ

อา
คา

ร 

 

แบ
บผ

สม
 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 
 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคารใช้ขั ้นตอนการปฏิบัติทั ้งหมด 9 

ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางท่ี 4.12 มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้  

1.ทบทวนข้อมูลพื ้นฐานโครงการ ในกรณีปกติจะมีข้อมูลของส่วนประกอบอาคาร พื้นที่ 

รวมถึงงานระบบประกอบอาคารเดิมแล้ว ในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ จะมีการทบทวนพื้นใน

แต่ละกรณีที่ต้องการปรับปรุงหรือซ่อมบ ารุง  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการที่จะ

ส่งผลต่อเรื่องราคาในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือใช้ในการเสนอราคา  
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3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ ในกรณีที่ต้องมีการเตรียมพื้นที่บางส่วนก่อน

เข้ามาท างาน เช่น การจัดเตรียมที่จอดรถ เป็นต้น 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากทั้งบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานทุกเดือน

หรือตามสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้การ

ควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ  

8. การประเมินผลเบื้องต้นจะด าเนินการประเมินพร้อมการควบคุมตามแผนงานที่เกิดข้ึน 

ในขั้นตอนสุดท้ายจะด าเนินการใน ขั้นตอนที่ 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

โดยสรุปพบว่าจะด าเนินการเองโดยใช้ช่างประจ าอาคารของบริษัทรับบริหารในการ

ด าเนินการงานต่างๆ นอกจากนี้ใช้ช่างเทคนิคประเภทหมวดงานต่างๆจากบริษัทคู่สัญญาให้บริการเช่น 

การบ ารุงรักษาลิฟต์ กล้องวงจรปิดหรือบางกรณีการท าสัญญาจ้างเหมาใหม่จะมีการจัดหาผู้ให้บริการ

ใหม่เป็นคู่สัญญาระยะสั้นจนด าเนินการแล้วเสร็จ โดยเบื้องต้นจะใช้ช่างที่ประจ าภายในอาคารเป็นผู้

ให้บริการก่อน ถ้าเป็นงานที่เกิดความสามารถของช่างประจ าอาคารถึงจะด าเนินการจัดจ้างจาก

ภายนอก เช่นบริการด้านระบบปรับอากาศ โดยจะมีการสับเปลี่ยนช่างจากส่วนกลางของบริษัทให้ตรง

กับความต้องการของเจ้าของร่วมอยู่เสมอ และจะเป็นการปฏิบัติงานอยู่ประจ าภายในอาคาร 24 

ชั่วโมงเพ่ือแก้ปัญญาทางด้านวิศวกรรมของอาคารเพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัย 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 82 

 

3.การจัดการการเงินและบัญชี  

ตารางที่ 4.13 ขั้นตอนการการจัดการด้านการเงินและบัญชี อาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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ใน
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1.ศึกษาประวัติด้านการเงิน-การบัญชีของโครงการ  
2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน  
3.จัดท าแผนการจัดต้ังงบประมาณ  
4.ก าหนดข้ันตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.การจัดเก็บรายรับ  
6.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย  
8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย  
9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี  
10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี  
11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

อาคารชุด แกรนด์ หลังสวน มีรูปแบบการให้บริการด าเนินการโดยบริษัทเอง เนื่องจากเป็น

ภาระหน้าที่หลักของการรับบริหารอาคารชุดพักอาศัยพบขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ ตามตารางที่ 

4.13 ได้ ด าเนินการทุก 11 ขั้นตอนดังนี้  

1.ศึกษาประวัติด้านการเงินและบัญชีของโครงการ เพ่ือใช้ในการคาดการณ์ ค่าใช้จ่ายรวมถึง

การวางแผนงานในอดีต  

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน ประชุมร่วมกับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติ เพ่ือลง

มติคัดเลือกธนาคารหรือแผนการลงทุน  

3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ โดยท างานร่วมกับการการวางแผนงานทั้งด้านวิศวกรรม

และการบริหารโครงการของแต่ละปี  
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4.ก าหนดขั้นตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ ท างานร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลในการ

ก าหนดขั้นตอน ร่วมถึงก าหนดตัวบุคคลในการเซ็นรับรองการเบิกจ่าย  

5.การจัดเก็บรายรับ ด าเนินการจัดเก็บเป็นแบบรายปี   

6.การเบิกจ่ายงบประมาณ ด าเนินการขออนุมัติจากคณะกรรมการนิติบุคคล จะมีการก าหนด

ตัวบุคคลผู้เซ็นรับรองในชั้นตอนที่ 4 และมีการแจ้งให้กรรมการทราบล่วงหน้าก่อนเซ็นเอกสารต่างๆ 

โดยขั้นตอนที่ 7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย 8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย 9.จัดหาผู้ตรวจ

สอบบัญชี โดยใช้ข้อมูลจากส่วนกลางของบริษัท10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี 11.การ

คาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป จะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างผู้จัดการอาคารที่ประจ าอยู่ใน

โครงการและฝ่ายบัญชีจากส่วนกลาง ด าเนินขึ้นตอนตามแนวทางการปฏิบัติตามหลักการบัญชี เพื่อให้

ผู้สอบบัญชีท าการตรวจสอบความถูกต้อง รวมถึงเพื่อความโปร่งใสในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

และการวางแผนงานด้านการคาดการณ์งบประมาณ 

4.การจัดการด้านสังคม 

ตารางที่ 4.14 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม อาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นส

ังค
ม 

กา
รจ

ดัก
าร

กฎ
ระ

เบี
ยบ

แล
ะ

ข้อ
บัง

คับ
 

   
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด  
2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่  
3.จัดเตรียมงบประมาณ  
4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่  
5.จัดการประชุม และควบคุมให้เป็นตามแผน  
6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ  
7.ประเมินผล การใช้กฏ จากจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น  

กา
รจ

ดัก
จิก

รร
มภ

าย
ใน

/ภ
าย

นอ
ก

โค
รง

กา
ร /

กิจ
กร

รม
ท า

บุญ
อา

คา
ร 

 

1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม  
2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  
3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
4.การจัดเตรียมงบประมาณ  
5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์  
6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน  
7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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การด าเนินงานจัดการงานด้านสังคมพบ 2 งาน  1.การจัดการกฏระเบียบและข้อบังคับ มี

ขั้นตอนการด าเนินงานดังนี้ 1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ ที่กฎหมายก าหนด เพื่อไม่ให้ขัดต่อ

พระราชบัญญัติอาคารชุด และเพ่ือเป็นข้อบังคับนอกเหนือจากข้อกฎหมายในการอยู่อาศัยร่วมกันของ

เจ้าของร่วม  2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่ เพ่ือให้เป็นไปตามระเบียบข้อบังคับของ พรบ.อาคารชุด 

3.จัดเตรียมงบประมาณ ส าหรับใช้ในการจัดการประชุม 4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่ 5.จัดการประชุม

และควบคุมให้เป็นตามแผน 6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ 7.ประเมินผล การ

ใช้กฏ การจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น โดยอาคารชุดแกรนด์หลังสวน มีขั้นตอนการด าเนินการ 

ทุกขั้นตอนตามตามตารางท่ี 4.14 ถือเป็นขั้นตอนปฏิบัติทั่วไปของการบริหารอาคารชุดพักอาศัย 

2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร  

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 3 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.14 ทั้งนี้ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1-

3โดยจะเริ่มด าเนินการในขั้นตอนที่ 4.คือ การจัดเตรียมงบประมาณ 5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียม

ความพร้อม และประชาสัมพันธ์ โดยทั่วไปจะประชาสัมพันธ์โดยการติดประกาศภายในลิฟต์ของ

โครงการและบอร์ดประกาศ 6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน ซึ่งเป็น เพียงการประดับ

สถานที่ตามเทศกาลต่างๆโดยทั่วไปอาคารจะจัดเพียงแค่กิจกรรมตามวันส าคัญ เช่น วันคริสต์มาส 

และไม่มีการจัดงานกิจกรรมที่ให้เจ้าของร่วมมาเข้าร่วมในกิจกรรมนั้นๆ เพราะในอาคารมีผู้อยู่อาศัย

ค่อนข้างน้อย และมีผู้ที่สนใจเข้าร่วมกิจกรรมค่อนข้างน้อย จากมติของคณะกรรมการจึงงดการจัด

กิจกรรมที่ต้องมีการมาเข้าร่วมเพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายในด้านนี้  
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5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.15 ดังนี้ 

ตารางที่ 4.15 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ อาคารชุดแกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

5 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
น

ปร
ะช

าส
มัพ

ันธ์
 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

ปร
ะช

าส
ัมพ

ันธ
 ์

 
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 
1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์  
2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  
3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน  
4.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  
6.ประเมินผลการประชาสัมพันธ์  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ภาพรวมในการด าเนินการด้านนี้คือ จะใช้การประกาศโดยการติดบอร์ดประกาศเป็นหลัก 

การติดประกาศหน้าห้องพัก เพ่ือใช้ในการประชาสัมพันธ์เรื่องต่างๆที่เกิดขึ้น เช่นก าหนดการประชุม

ใหญ่ หรือก าหนดการการซ่อมบ ารุงของอาคาร เช่นการเปิด-ปิด น ้าประปา และผู้จัดการอาคารจะเป็น

ผู้ติดต่อเพ่ือแจ้งเตือนประกาศต่างๆทางโทรศัพท์เป็นรายบุคคลอีกด้วย 
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6.การจัดการด้านความเสี่ยง 

ตารางที่ 4.16 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านความเสี่ยง อาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

6 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นค

วา
มเ

สี่ย
ง 

กา
รจ

ัดก
ิจก

รร
มซ้

อม
หน

ี
ไฟ

 

 

แบ
บผ

สม
 

1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
2.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
6.ประเมินผลเบื้องต้น  

จัด
ท า

แผ
นก

าร
ปฐ

มพ
ยา

บา
ล  1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล  

2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ  
  
  

จัด
ท า

ปร
ะก

ันภ
ยั

อา
คา

ร 

 1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 
 

  
   

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 
มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.16 ดังนี้ 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขต

ของการให้บริการ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 2 เนื่องจากเป็นการปฏิบัติกิจกรรมตามข้อกฎหมาย
ในการซ้อมหนีไฟ ท าให้ไม่จ าเป็นต้องส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรมเนื่องจากไม่จ าเป็นต้องมีการนับ
จ านวนผู้เข้าร่วมเพื่อจะจัดกิจกรรมเช่นกิจกรรมอื่นๆ  3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 4.
การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  6.
ประเมินผลเบื้องต้น มีภาพรวมในการด าเนินการที่ส าคัญคือ พนักงานบริษัทบริหารที่ประจ าในอาคาร
จะต้องเข้าร่วมกิจกรรมนี้ทุกท่าน โดยผู้เข้ามาให้บริการคือสถานีดับเพลิง บ่อนไก่ที่อยู่ในพื้นที่ตั้งของ
อาคารชุด เนื่องจากในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ไฟไหม้ เจ้าหน้าที่ที่เข้ามาด าเนินการดับเพลิงจะได้มีความ
คุ้นชินในพ้ืนที่ของอาคารชุดนั้นๆ 
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2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 
มีขั้นตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.16 ดังนี้ 1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ

การปฐมพยาบาล 2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ โดยทั่วไป 2 ขั้นตอน
นี้จะเป็นการเตรียมความพร้อมร่วมกันกับขั้นตอนกิจกรรมซ้อมหนีไฟเพื่อเตรียมความพร้อมเมื่อเกิด
เหตุอยู่เสมอ 

3.จัดท าประกันภัยอาคาร  
มีการด าเนินการโดยการหาโบรกเกอร์ประกันภัยมาด าเนินการให้โดยการใช้ข้อมูลจาก

ส่วนกลางในการหาโบรกเกอร์ประกันภ ัยควบคู ่ก ับโบรกเกอร ์ประกันภ ัยเด ิมของอาคารที่
คณะกรรมการเป็นผู้จัดหามาด้วย 
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7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 

ตารางที่ 4.17 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม อาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

7 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นพ

ลัง
งา

นแ
ละ

สิ่ง
แว

ดล
้อม

 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นว

ิเค
รา

ะห
์แล

ะ 
บ า

บัด
น้ า

เสี
ย 

  
แบ

บผ
สม

 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รจ

ัดก
าร

คว
บค

ุมก
าร

ใช
 ้

ไฟ
ฟ้า

-ป
ระ

ปา
 

 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา  
2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน  
7.การประเมินผลรวม  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

คัด
แย

กข
ยะ

  1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลทีบ่ริษัทจัดท า  
2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน  
3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

ด าเนินการโดยการจัดจ้างจากภายนอกเพราะต้องใช้ผู ้เช ี ่ยวชาญในการเก็บข้อมูลและ

วิเคราะห์ค่าน ้า มีขั้นตอนการด าเนินงาน 8 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.17 ดังนี้ 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐาน

โครงการ เพื่อระบุต าแหน่งที่ตั้งของงานระบบด้านการประปาและการบ าบัด 2.ก าหนดต าแหน่ง และ

ขอบเขตของการให้บริการ เป็นการระบุต าแหน่งในบริเวณที่ต้องเข้าไปท าการตรวจวัด 3.จัดเตรียม

เกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัท เพื่อให้ตัวอาคารได้ผู้บริการที่เหมาะสมกับ
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ความต้องการของคณะกรรมการบริหารอาคาร 4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ ในการจัด

เลือกนี้ ด าเนินการโดยใช้การยื่นซองประกวดราคา แต่มิได้คัดเลือกโดยใช้เกณฑ์ของราคาที่ต ่าที่สุด

เป็นตัวก าหนด 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตาม

แผนงาน จะเป็นการครอบคลุมถึงขั้นตอนที่ 7 และ 8 ในการ เพราะมีการควบคุมตามแผนงานและ

ประเมินผลตามรายการสัญญาจ้าง 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง ในหมวดนี้เป็นขึ้นตอนปกติ

ที่ต้องจัดท าเนื่องจากต้องมีการรายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมของอาคารปีละ 3 ครั้ง 

2.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 

ภาพรวมของการด าเนินการในด้านนี้คือมีการด าเนินการในทุกขั้นตอน เป็นการด าเนินการ

โดยช่างประจ าอาคารโดยการท างานตามการวางแผนงานในหมวดวิศวกรรมของอาคารในการ

ตรวจสอบระบบประกอบอาคารประจ าวัน,เดือนหรือปีดังขั้นตอนที่ 6 เช่นการจดมิเตอร์น ้า-ไฟ ทุกวัน

ในช่วงเวลาเช้า เนื่องจากค่ามิเตอร์ที่เปลี่ยนแปลงไปสามารถบ่งชี้ถึงความผิดปกติในงานระบบนั้นๆได้

เพ่ือป้องกันการเสื่อมของระบบประกอบอาคารเนื่องจากอาคารมีการเปิดใช้อาคารมาค่อนข้างนาน ท า

ให้ต้องมีการจดบันทึกในทุกๆวัน 

3.การจัดการงานคัดแยกขยะ 

การด าเนินการในด้านนี้มีเพียงการท าคู่มือให้กับผู้อยู่อาศัยในเรื่องของการคัดแยกขยะและ

จัดเตร ียมพื ้นที ่และถังขยะในการคัดแยกขยะไว ้ แต ่จะไม่ม ีการติดตามผลการด าเนินงาน 

นอกเหนือจากนี้แม่บ้านประจ าโครงการจะมีการคัดแยกขยะที่สามารถจะรีไซเคิลได้เพ่ือน าไปจ าหน่าย

เป็นรายได้เสริม เป็นด าเนินการโดนแม่บ้านประจ าโครงการซึ่งได้รับการยินยอมจากคณะกรรมการนิติ

บุคคล 
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8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 

ตารางที่ 4.18 ขั้นตอนการด าเนินงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย อาคารชุด แกรนด์ หลังสวน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

8 
  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

พิเ
ศษ

เพื่
อก

าร
อย

ู่อา
ศัย

 

บร
ิกา

รซ่
อม

บ า
รุง

ภา
ยใ

นห
อ้ง

ชุด
 

 
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 

1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รท
 าค

วา
ม

สะ
อา

ดห
้อง

ชุด
   1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รด
้าน

นิต
ิกร

รม
แล

ะก
ฎห

มา
ย 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รฝ
าก

ขา
ยห

้อง
ชุด

 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด  
7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

ร
ปร

ะส
าน

งา
น

กับ
ผู้ร

ับเ
หม

า  1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม  
2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต  
3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม  
4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง  

บร
ิกา

รง
าน

ส า
นัก

งา
น  1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
  

 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 4 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.18 ดังนี้ 

1.ก  าหนดขอบเขตการให้บร ิการ  ค ือการก าหนดขอบเขตการท างานของช่างไม ่ให้

นอกเหนือจากความสามารถที่ช่างสามารถท าได้ ในกรณีที่เกินขอบเขตของช่างประจ าอาคารจะมีการ

จัดจ้างจากภายนอกให้ซึ่งผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ด าเนินการจัดจ้างเองรวมถึงตกลงอัตราค่าบริการกัน ซึ่ง

ขั้นตอนที่ 2.ก าหนดอัตราการบริการจะไม่มีการก าหนดค่าบริการเพราะเป็นการจัดจ้างตามสัญญาจ้าง

ของช่างประจ าอาคาร 3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงานเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลในการประสานงาน

ระหว่างเจ้าของร่วมกับช่างประจ าอาคาร หรือช่างจากภายนอกในการเข้ามาปฏิบัติงานภายในพื้นที่

เพื่ออ านวยความสะดวกและควบคุมให้การด าเนินงานไม่กระทบต่อผู้อยู ่อาศัยรายอื่นๆ โดยจะ

ด าเนินการพร้อมกันในขั้นตอนที่ 4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง เนื่องจากมีการ

ก าหนดวันในการเข้ามาปฏิบัติงาน 5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

2.บริการท าความสะอาดในห้องชุด 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.18ดังนี้ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1 

และ 2 เนื่องจากเป็นการตกลงกันระหว่างผู้อยู่อาศัยกับแม่บ้านเอง นิติบุคคลเพียงช่วยในด้านของการ

ประสานงานในขั้นตอนที่ 3 และขั้นตอนที่ 4.เพื่อนัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลงและ

การเข้าไปในห้องพักของผู้อยู่อาศัยต้องมีการควบคุมดูแลโดยการด าเนินการโดยการจ้างแม่บ้านจาก

บริษัทให้บริการด้านท าความสะอาดประจ าของโครงการเองแต่จะให้บริการนอกเวลางานของแม่บ้าน

เท่านั้น 

3.บริการประสานงานกับผู้รับเหมา 

ไม่มีการด าเนินการในขึ้นตอนนี้ และจะไม่แนะน าผู้รับเหมาให้กับลูกบ้านเนื่องจากป้องกัน

ปัญญาการทุจริตของผู้รับเหมาที่อาจเกิดขึ้นตามตารางที่ 4.18 จะปฏิบัติเพียงแค่ควบคุมการเข้าออก

พ้ืนที่ การท างานหรือเวลาในการปฏิบัติงานของผู้รับเหมา เพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่น 
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4.3 อาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน  

 

4.3.1 ข้อมูลพื้นฐานอาคารชุด 

- ที่ตั้ง 555/811 ถนน ราชพฤกษ์ แขวง บุคคโล เขต ธนบุรี กรุงเทพมหานคร 

10600  

- ค่าส่วนกลางการ 35 บาท/ตารางเมตร จัดเก็บแบบรายปี 

- เงินกองทุน  250 บาท/ตารางเมตร  

ลักษณะทางกายภาพ 

- ขนาดที่ตั้ง  3 ไร่ 2 งาน 78 ตารางวา 

- อาคารชุดสูง  34 ชั้น 

- จ านวนห้องชุด  567 ห้อง 

- ปีที่เกิดใช้อาคาร พ.ศ.2555 

- ราคาขาย ณ ปัจจุบัน 100,000 บาท / ตารางเมตร 

รายการทรัพย์ส่วนกลาง 

- ส านักงานนิติบุคคลชั้น Ground  - ที่จอดรถชั้นใน-นอกอาคาร 

- ล็อบบี้ โถงต้อนรับ   - สระว่ายน ้า ชั้น 8 

- ห้องออกก าลังกาย   - สวนและต้นไม้ 

- ระบบประกอบอาคาร ประปา บ าบัดน ้าเสีย ไฟฟ้า ปรับอากาศ ลิฟต์ 

  (ยกเว้นที่จอดรถตามกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคล)    

 

 

ภาพที่ 4.3 กายภาพอาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 
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4.3.2 รายรับอาคารเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

รายรับอาคารเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสินในปี พ.ศ.2560-2562 สามารถจัดกลุ่มได้ 7 

ประเภท คือ 1.รายรับค่าส่วนกลาง 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง 3.รายรับค่าประปา 4.รายรับค่าไฟ 5.

รายรับค่าเช่าพ้ืนที่ส่วนกลาง 6.ดอกเบี้ยรับ 7.รายรับอื่นๆ โดยไม่พบรายรับในหมวดที่ 8.รายรับค่างาน

ปรับปรุงพัฒนา ซึ่งปรากฏเฉพาะในรายรับอาคารบ้านณวรางค์ ดังแผนภูมิที่ 4.7 

แผนภูมิที่ 4.7 สัดส่วนรายรับอาคารเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

 100%         

 90%         

 80%         

 70%         

 60%         

 50%         

 40%         

 30%         

 20%         

 10%         

 0%         
เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 2560 2561 2562 ค่าเฉลี่ย 3 ปี 

1 รายรับค่าส่วนกลาง 86.26% 11,841,404.40 85.92% 11,841,404.40 85.26% 11,841,404.40 85.81% 11,841,404.40 

2 รายรับเงินเพิ่มค่าส่วนกลาง 0.31% 43,104.64 0.40% 14,331.38 0.40% 56,644.78 0.37% 51,114.04 

3 รายรับค่าประปา 3.25%  445,702.00 3.42% 250,801.00 3.40% 471,684.00 3.36% 463,140.00 

4 รายรับค่าไฟ 1.00% 136,633.00 1.13% 12,952.00 1.34% 185,786.01 1.15% 159,180.44 

5 รายรับค่าเช่าพื้นท่ีส่วนกลาง 2.28% 313,000.00 2.42% 43,374.98 2.42% 336,316.66 2.38% 327,822.22 

6 ดอกเบ้ียรับ 2.64% 362,262.06 3.16% 433,804.71 3.57% 495,195.81 3.12% 431,091.54 

7 รายรับอื่นๆ 4.26% 585,118.13 3.55% 250,476.01 3.62% 502,342.79 3.81% 525,575.52 

8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา 0.00% - 0.00% - 0.00%  0.00% - 

 รวมรายรับ 100% 13,727,224.23  100% 12,847,114.48  100% 13,889,374.45  100% 13,799,328.16 

ที่มา : ผู้วิจัย 

จากแผนภูมิที่ 4.7 แสดงให้เห็นรายการที่ส าคัญของรายรับในหมวดต่างๆมีการรายงานผล

เป็นสัดส่วนต่อรายรับทั้งหมดและค่าเฉลี่ยระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 

หมวดที่ 1.รายรับค่าส่วนกลางจะมีรายรับเท่ากันที่ 986,783.70 บาท/เดือน มีอัตราการ

จัดเก็บที่ 35บาท/ตารางเมตร คิดเป็นปีละ 11,841,404.40 บาท/ปี จัดเก็บแบบรายปี มีสัดส่วน

ระหว่าง 85.26%-86.26% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 85.81% ต่อรายรับทั้งหมด  

หมวดที่ 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.31%-0.40% คิดเป็น 

ค่าเฉลี่ย 0.37% ต่อรายรับทั้งหมด เกิดจากการเก็บค่าปรับในการจ่ายเงินค่าส่วนกลางที่จ่ายล่าช้า  

หมวดที่ 3 รายรับค่าประปา มีสัดส่วนระหว่าง 3.25%-3.42% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 3.36% เป็น

รายรับที่จัดเก็บจากเจ้าของร่วม จากจ านวนหน่วยค่าน ้าประปาภายในห้องชุดของเจ้าของร่วมเอง  
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หมวดที่ 4 รายรับค่าไฟคือรายรับที่ได้จากการใช้ไฟฟ้าของผู้เช่าพ้ืนที่โครงการอาคารชุด  

มีสัดส่วนระหว่าง 0.09%-0.10% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 0.09% มีสัดส่วนต่อรายรับที่น้อยเนื่องจากโครงการ

มีการให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางที่น้อย 

หมวดที่ 5 รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.25%-0.33%  คิดเป็นค่าเฉลี่ย 

0.30 % จากการให้เช่าพื้นที่ห้องเก็บของ และเช่าพื้นที่ติดตั้งสัญญาณ ซึ่งเป็นหมวดรายรับที่สัมพันธ์

กับหมวดที่ 4 เนื่องจากเป็นการจัดเก็บค่าไฟ จากผู้มาเช่าพื้นที่ 

หมวดที่ 6 ดอกเบี้ยรับ มีสัดส่วนระหว่าง 3.25%-3.69% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 3.43 % จัดเป็น

รายรับอันดับอาคารพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

หมวดที่ 7 รายรับอื่นๆ ในอาคารพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน เช่น ค่าที่จอดรถ ค่าสติ๊กเกอร์

จอดรถ ค่าบัตรคีย์การ์ด ค่าบริการเหรียญล้างรถ ค่าเครื่องหยอดเหรียญซักผ้า มีสัดส่วนระหว่าง 

1.93%-2.30% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.08% สูงเป็นอันดับ 3   
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4.3.3 หมวดรายจ่าย 

อาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน พบหมวดรายจ่ายทั้งหมด 6 หมวด 1.หมวด

สัญญาจ้าง 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 4.รายจ่ายงานระบบและซ่อม

บ ารุง 5.รายจ่ายอื ่นๆ 6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง โดยจะเป็นการรายงานผลสัดส่วนและ

ค่าเฉลี่ยในแต่ละหมวดรายจ่ายรวมถึงการเพิ่มขึ้น/ลดลง ในระหว่างปี 2560-2562 ดังที่ได้แสดงไว้ใน 

ตารางที่ 4.19 และแสดงให้เห็นรายการที่ส าคัญในแต่ละหมวดรายจ่ายต่างๆดังนี้  

ตารางที่ 4.19 หมวดรายจ่ายอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 2560 2561 2562 
 รายจ่ายตามสัญญาจ้าง 

1 ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน 41.28%  3,148,564.16  40.77%  3,278,308.80  40.94%  3,408,714.29  
2 ค่าบริการความสะอาด 17.57%  1,340,128.35  17.22%  1,384,141.33  16.76%  1,395,729.96  
3 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 23.45%  1,788,861.50  25.21%  2,026,890.30  24.78%  2,063,644.80  
4 ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 0.39%  29,959.99  0.37%  29,959.96  0.37%  31,208.34  
5 ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 4.70%  358,224.72  4.42%  355,664.07  5.24%  436,476.94  
6 ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟต์ 8.77%  668,751.00  8.32%  668,751.00  8.03%  668,751.00  
7 ค่าบริการตรวจสอบบัญชี 0.16%  12,000.00  0.15%  12,000.00  0.14%  12,000.00  
8 ค่าบริการตรวจสอบอาคาร 0.28%  21,400.00  0.27%  21,400.00  0.26%  21,500.00  
9 ค่าบริการดูแลสวน 3.03%  230,754.06  2.91%  234,002.58  3.19%  265,788.00  
10 ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 0.38%  28,890.00  0.36%  28,890.00  0.27%  22,537.50  
 รวมรายจ่ายหมวดสัญญาจ้าง 100%  7,627,533.78  100%  8,040,008.04  100%  8,326,350.83  

 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 
1 ไฟฟ้า 79.75% 1,916,827.00  78.64% 1,783,251.00  77.85% 1,746,821.79  
2 ประปา 19.10% 459,125.00  20.48% 464,343.00  21.27% 477,231.14  
3 โทรศัพท ์ 1.15% 27,703.00  0.88% 19,944.00  0.88% 19,852.25  
 รวมรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 100% 2,403,655.00  100% 2,267,538.00  100% 2,243,905.18  

 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 
1 ค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าธรรมเนียม 92.70%  233,269.45  88.74%  183,714.35  95.37%  250,024.34  
2 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 7.30%  18,369.00  11.26%  23,304.11  4.63%  12,145.70  
 รวมรายจ่ายด าเนินการส านักงาน 100%  251,638.45  100%  207,018.46  100%  262,170.04  

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 4.19(ต่อ) หมวดรายจ่ายอาคารพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 2560 2561 2562 
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 
1 สระว่ายน้ า 6.77% 36,603.00  11.02% 56,554.00  5.57% 41,528.00  
2 ระบบป้องกันอัคคีภัย 27.75% 150,008.00  17.34% 89,004.00  44.48% 331,840.00  
3 ระบบปรับอากาศ 1.41% 7,597.00  0.62% 3,200.00  0.00% -    
4 ระบบกล้องวงจรปิด 0.87% 4,685.00  1.25% 6,436.00  1.40% 10,480.00  
5 ระบบไฟฟ้า 20.83% 112,599.00  18.85% 96,750.00  11.53% 86,024.00  

6 ระบบประปา 7.91% 42,786.00  0.00% -    0.53% 3,970.00  
7 ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 0.69% 3,750.00  5.40% 27,700.00  11.65% 86,894.00  
8 ระบบเครื่องออกก าลังกาย 4.39% 23,722.00  4.16% 21,332.00  2.62% 19,577.00  
9 ระบบสวน 0.00% -    1.37% 7,045.00  0.79% 5,900.00  
10 ระบบอาคาร 3.94% 21,313.00  14.82% 76,036.00  3.90% 29,083.00  
11 งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ 25.44% 137,528.00  25.17% 129,168.00  17.52% 130,685.00  
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 100% 540,591.00  100% 513,225.00  100% 745,981.00  

 รายจ่ายอื่นๆ 
1 ค่าอบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ 0.46% 220.00  1.86% 1,030.00  0.56% 620.25  
2 กิจกรรมชุมชมสัมพันธ์ 99.54% 47,363.00  98.14% 54,316.50  99.44% 110,508.00  
 รวมรายจ่ายอื่นๆ 100% 47,583.00  100% 55,346.50  100% 111,128.25  

 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 
1 เช็ดกระจกภายนอกของอาคาร 19.33% 64,200.00  0.00%   0.00% -    
2 ซ่อมแซมน้ ารั่วภายนอกอาคาร 57.34% 190,460.00  65.07% 220,492.76  6.89% 72,760.00  
3 เติมเนื้อดิน ชั้น 1 2.02% 6,700.00  0.00% -    0.00% -    
4 ปรับภูมิทัศน์ สวนหย่อมชั้น 1 และชั้น 8 10.68% 35,478.00  0.00% -    0.00% -    
5 งบปรับปรุงพัฒนา / งบฉุกเฉิน 10.63% 35,300.00  31.42% 106,460.21  5.90% 62,344.90  
6 ล้างบ่อเก็บน้ าชั้นใต้ดิน 0.00% -    3.51% 11,876.66  0.00% -    
7 ปรับปรุงทางเดินเท้าทางเข้าออกอาคาร 0.00% -    0.00% -    3.98% 42,000.00  
8 เปลี่ยนไม้ห้องเซาว์น่าชาย 0.00% -    0.00% -    2.18% 23,000.00  
9 ปรับปรุงสีผนังและจุดยึดกระจกด้านนอก

สระว่ายน้ า 
0.00% - 0.00% - 81.05% 856,000.00 

 รวมรายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 100% 332,138.00  100% 338,829.63  100% 1,056,104.90  

 รายจ่าย   11,203,139.40    11,421,965.91    12,745,639.85  

ที่มา : ผู้วิจัย 

 1.รายจ่ายตามสัญญา  

 จากตารางที่ 4.19 ประกอบไปด้วยรายการที่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน มี

สัดส่วนระหว่าง 40.77%-41.28% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็นรายจ่ายหลักของรายจ่ายตามสัญญา

เกิดจากการจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด 2.ค่าบริการรักษาความสะอาด มีสัดส่วนระหว่าง 16.76%–

17.57% สูงเป็นอันดับ 3 ของหมวดนี้ 3.ค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีสัดส่วนระหว่าง 23.45%–

25.21%  สูงเป็นอันดับ 2 ของรายจ่ายในหมวดสัญญาจ้าง  4.ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟต์ มีสัดส่วน
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ระหว่าง 12.69%-13.04% และค่าเบี้ยประกันภัยอาคารมีสัดส่วนระหว่าง 2.28%-2.53%และสัญญา

จ้างอ่ืนๆ  

 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค  

 ประกอบไปด้วยรายจ่ายที ่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าไฟฟ้า คือค่าไฟฟ้าของโครงการในส่วนพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น ค่าไฟแสงสว่างในพื้นที่ส่วนกลาง ค่าไฟลิฟต์ ค่าไฟฟ้าจากการเช่าพ้ืนที่ส่วนกลางในการ

ติดตั้งพื้นที่ให้บริการอินเตอร์เน็ต มีสัดส่วนระหว่าง 77.85%-79.75% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็น

รายจ่ายหลักของรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 2.ค่าน ้าประปา คือ ค่าน ้าประปาภายในห้องชุดที่จัดเก็บมา

จากเจ้าของร่วมและค่าน ้าประปาจากพื้นที่ส่วนกลางของทั้งโครงการมีสัดส่วนระหว่าง  19.10% -

21.27%  3.ค่าโทรศัพท์ มีสัดส่วนน้อยที่สุดในหมวดนี้ที่ 0.88%-1.15%  

 3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน  

 ประกอบไปด้วย 1.ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน วัสดุสิ้นเปลือง รวมถึงค่าธรรมเนียมในการท า

ธุรกรรม ค่าพาหนะเดินทาง มีสัดส่วนระหว่าง 88.74% - 95.37 % 2.ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด มีสัดส่วน

ระหว่าง 4.63%- 11.26% ตามตารางท่ี 4.19  

 4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง  

 ประกอบไปด้วย 1.สระว่ายน ้า 2.ระบบป้องกันอัคคีภัย 3.ระบบประอากาศ 4.ระบบกล้องวง

จรปิด 5.ระบบไฟฟ้า 6.ระบบประปา 7.ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน ้าเสีย 8.ระบบลิฟต์ 9.ระบบ

เครื่องออกก าลังกาย 10.ระบบสวน 11.ระบบอาคาร 12.งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ โดยพบว่าบาง

รายการมีรายจ่ายทุกปีและมีสัดส่วนที่มาก เช่น ระบบไฟฟ้าที่ 11.53% 20.83% งานระบบและซ่อม

บ ารุงอื่นๆ ที่ 17.52% 25.44% บางรายการมีสัดส่วนที่ค่อนข้างผันแปร เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัยที่ 

17.34%-44.48%  และรายจ่ายบางรายการที่ปรากฏในบางปี เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบประปา 

 5.รายจ่ายอ่ืนๆ  

 ประกอบไปด้วย 1.อบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ มีสัดส่วนระหว่าง 0.46%-1.86% 

2.กิจกรรมชุมชนสัมพันธ์ เช่น การจัดกิจกรรมตามประเพณี วันส าคัญทางศาสนา มีสัดส่วนระหว่าง 

98.14%-99.54% ต่อรายจ่ายภายในหมวด 
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 6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง  

 เกิดจากการซ่อมบ ารุงและแผนการด าเนินการด้านวิศวกรรม เป็นรายจ่ายในรูปแบบค่าใช้จ่าย

ผันแปร  บางรายการไม่ได้เกิดขึ้นเป็นประจ าในทุกปีเกิดจากการซ่อมบ ารุงระบบต่างๆให้อยู่ในสภาพดี 

เช่น เช็ดกระจกภายนอกอาคาร,ปรับภูมิทัศน์ สวนหย่อมชั้น 1 และชั้น 8,ปรับปรุงสีผนังและจุดยึด

กระจกด้านนอกสระว่ายน ้า โดยเฉพาะรายการนี้ มีสัดส่วนในปี 2562 ถึง 81.05%  แต่ไม่ปรากฏในปี 

2560-2561 เช่นเดียวกันกับการ ปรับปรุงทางเดินทางเข้าออกอาคาร, เปลี่ยนไม้ห้องเซาว์น่าชาย และ

รายการที่เกิดขึ้นประจ าในระหว่างปี 2560-2561 เช่น ซ่อมแซมน ้าร่วมแผนนอกอาคาร งบปรับปรุง

พัฒนา/งบฉุกเฉิน 
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ส่วนที่ 2 สัดส่วนค่าใช่จ่ายของ 6 หมวด ต่อรายจ่ายทั้งหมดระหว่างปี 2560-2562 รวมถึง

การเพิ่มขึ้น/ลดลง ภายในแต่ละหมวดรายจ่ายเองในระหว่างปี 2560-2562 โดยสรุปอาคารชุดเดอะ

พาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน มีรายรับสูงกว่ารายจ่ายทุกปีในช่วง 2560-2562 และจากแผนภูมิที่ 4.8 

พบลักษณะหมวดรายจ่ายของอาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสินดังนี้ 

รายจ่ายตามสัญญาจ้าง ทั้งหมดจัดเป็นรายจ่ายประเภทค่าใช้จ่ายคงที่ในแต่ละปีนั้นๆโดยจะ

แปรผันไปตามการเปลี่ยนแปลงสัญญาใหม่หรือเปลี่ยนผู้ให้บริการในด้านต่างๆ โดยสรุปหมวดสัญญา

จ้างจะเป็นหมวดที่รายจ่ายมากที่สุดในระหว่างปี2560-2562 ถึง 65.33%-68.08% มีค่าที่เฉลี่ย 

67.93% และมีการเพิ่มขึ้นภายในหมวดรายจ่ายตามสัญญาระหว่างปี 2560-2561 และ 2561-2562 

ที่ 2.63% และ 1.75% ตามล าดับ ซึ่งแม้มีการผันแปรค่อนข้างน้อย แต่เนื่องจากเป็นรายจ่ายที่มี

สัดส่วนมากที่สุด ท าให้แม้จะมีสัดส่วนที่น้อย แต่เมื่อพิจารณาเป็นจ านวนเงินแล้วพบว่ามีมูลค่า

ค่อนข้างสูง 

รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค รายการนี้มีค่าเฉลี่ยระหว่างปี 2560-2562 ที่ 17.61%-21.46%

ของรายจ่ายทั้งหมด ตามแผนภูมิที่ 4.8 จัดเป็นรายจ่ายมากเป็นอันดับ 2 ต่อรายจ่ายทั้งหมดของ

อาคารพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน โดยมีความผันแปรค่อนข้างน้อยสังเกตได้จากปี 2561 ที่ลดลงมา

จากปี 2560 ที่ -2.91% และปี 2562 ที่ลดลงจากปี 2561 เพียง -0.52% ต่อหมวดรายจ่ายค่า

สาธารณูปโภคเอง 

รายจ่ายด าเนินการส านักงาน มีสัดส่วนระหว่าง 1.81%-1.25% ต่อรายจ่ายทั้งหมดมีค่าเฉลี่ย

ที่ 2.04% ภายในหมวดนี้มีความผันแปรค่อนข้างมากเนื่องจากปี 2561 ลดลง-9.73%จากปี 2560 

และระหว่างปี 2561 -2562 เพิ่มขึ้นมาถึง 11.75% ต่อหมวดรายจ่ายด าเนินการส านักงานเองตาม

แผนภูมิที่ 4.8  

 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง พบว่ารายการในหมวดนี้ รายจ่ายในรูปแบบของค่าใช้จ่าย

ผันแปรแต่ละรายการสามารถเป็นรายจ่ายหลักภายในหมวดของตัวเองจากการวางแผนงานด้าน

วิศวกรรมในแต่ละปีรวมถึงคุณภาพของอุปกรณ์และระยะเวลาการใช้งานของระบบประกอบอาคาร

ต่างๆ ระหว่างปี 2560-2561มีสัดส่วนระหว่าง 4.49%-5.85% มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 5.06% ต่อรายจ่าย

ทั้งหมด มีความผันแปรค่อนข้างมากเนื่องจากปี 2561 ลดลง-2.60%จากปี 2560 และระหว่างปี 

2561 -2562 เพ่ิมข้ึนมาถึง 18.48% ต่อรายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุงเอง ตามแผนภูมิที่ 4.8 
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รายจ่ายอื ่นๆภาพรวมคือเป็นรายจ่ายในการจัดกิจกรรมต่างๆภายในโครงการมีสัดส่วน  

ระหว่างปี 2560-2562 ที่ 0.42%-0.87% มีค่าเฉลี่ยที่ 0.59% ต่อรายจ่ายทั้งหมด รายจ่ายที่น้อยที่สุด

ของโครงการแกรนด์หลังสวนแต่เป็นรายจ่ายที่ต้องด าเนินกิจกรรมในทุกปี เช่น การซ้อมหนีไฟ รวมถึง

การจัดกิจกรรมตามวันส าคัญทางศาสนา 

 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงเกิดจากการซ่อมบ ารุงให้อาคารหรือระบบประกอบอาคารอยู่

ในสภาพดีเช่น เช็ดกระจกภายนอกอาคาร ปรับปรุงสีผนังและจุดยึดกระจกด้านหน้ามีสัดส่วนระหว่าง 

2.96%-8.29% มีค่าเฉลี่ยระหว่าง 2560-2562 ที่ 3.43% มีลักษณะเป็นค่าใช้จ่ายผันแปร สังเกตได้

จากการเพิ่มขึ้นภายในหมวดระหว่างปี 2560-2561 ที่ 1.00%  แต่ระหว่างปี 2561-2562 นั้นเพ่ิมขึ้น

สูงถึง 51.42%  ตามแผนภูมิที่ 4.8 
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4.3.4 ข้อมูลด้านการบริหาร 

การรายงานผลสามารถแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 2.หมวดงานใน

การบริหารอาคารชุด 

ส่วนที่ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 

โครงการอาคารอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสินมีโครงสร้างการบริหารอาคารชุด

ประกอบไปด้วย คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 5 คน เป็นตัวแทนเจ้าของร่วม ในการ

บริหารอาคารชุด มีผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติงาน 1 คน เป็นตัวแทนจากบริษัทบริหารอาคารชุดบริหาร

อาคารร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลแต่ไม่อยู่ประจ าในโครงการ โดยจะมีบุคลากรที่ประจ าอยู่ใน

โครงการ คือ ผู้จัดการอาคารชุด 1 คน ท าหน้าที่ควบคุมและบริหารงานต่างๆที่เกิดขึ้นภายในอาคาร

ชุด บุคลากรฝ่ายธุรการ 2 คน ช่างประจ าอาคาร 3 คน นอกจากนี้ยังมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลางในฝ่าย

งานบัญชี มาปฏิบัติหน้าที่ตามแผนการปฏิบัติงานของบริษัทดังแผนผังที ่4.3 

แผนผังที่ 4.3 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

เจ
้าข

อง
ร่ว

ม 

  

บร
ิษัท

บร
ิหา

ร 

  

   

  ประจ าในโครงการ    ไม่ประจ าในโครงการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

เจ้าหน้าที่ส่วนกลาง 

ผู้จัดการนิติบุคคล 

 

คณะกรรมการนิต ิ

 

เจ้าของร่วม 

 

ผู้จัดการอาคาร 

 

ช่างประจ าอาคาร 

 

เจ้าหน้าที่ธรุการ 

 

บริษัทผู้ให้บริการ 
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ส่วนที่ 2 หมวดงานในการบริหารอาคาร 

1.การจัดการบริหารอาคารชุด 

หมวดการจัดการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 4 หมวดงานคือ 1.งานรักษาความ

ปลอดภัย 2.งานบริการรักษาความสะอาด 3.การก าจัดแมลง 4.การดูแลสวน มีรูปแบบการให้บริการ 

โดยการจัดจ้างจากภายนอก โดยทั้ง 4 หมวด มีข้ันตอนการปฏิบัติ 8 ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางท่ี 

4.20 ในการแสดงการปฏิบัติตามหมวดงานนั้นๆ มีขั้นตอนปฏิบัติดังนี้ 

ตารางที่ 4.20 ขั้นตอนการจัดการบริการอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

อา
คา

รช
ุด 

กา
รจ

ัดก
าร

รัก
ษา

คว
าม

ปล
อด

ภัย
 

 

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รบ

ริก
าร

รัก
ษา

คว
าม

สะ
อา

ด 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รก

 าจ
ัดแ

มล
ง 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  
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ตารางที่ 4.20(ต่อ)ข้ันตอนงานการจัดการอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เป็นการส ารวจพื้นที่โดยรวมของโครงการเช่น จ านวน

ทางเข้าออก จ านวนหรือขนาดพ้ืนที่บริการ  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการในเรื่อง

ของจ านวนคนและประเภทการบริหารต่างๆในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือให้บริษัทรับบริการในด้านต่างๆใช้

ในการเสนอราคา 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ โดยทั่วไปจะเป็นการตกลงตามรายละเอียด

สัญญาจ้าง 

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.จัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากท้ังบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานทุกเดือน 

ตามรายระเอียดสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้

การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

 
อา

คา
รช

ุด 

กา
รบ

ริก
าร

ดูแ
ลส

วน
 

  

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 
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ขั้นตอนที่ 8 การประเมินผลเบื้องต้นจะด าเนินการประเมินตามแผนงานของสัญญาโดยจะมี

การประเมินผลรายเดือน 

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง เพ่ือพิจารณาในการต่อสัญญาจ้าง 

โดยข้อสรุปพบว่าอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี เมื่อสิ้นสัญญาบริษัทบริหารจะ

ด าเนินการ เปรียบเทียบราคาและการบริการเพ่ือเสนอต่อเจ้าของร่วมและคณะกรรมนิติบุคคลตาม

ภาระหน้าที่งานของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด แม้ว่าจะมีการต่อสัญญาจ้างบริษัทรับบริการใน

ด้านต่างๆเดิม โดยในกรณีท่ีใช้บริการบริษัทเดิมอาจจะมีการเปลี่ยนชุดการปฏิบัติการจากการประเมิน

ด้านต่างๆของคณะกรรมการ  

2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 4.21ขั้นตอนการการจัดการอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

2 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นด

ูแล
รัก

ษา
อา

คา
รแ

ละ
 

ระ
บบ

ปร
ะก

อบ
อา

คา
ร 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

 าร
ุงร

ักษ
าอ

าค
าร

/
ระ

บบ
ปร

ะก
อบ

อา
คา

ร 

 

แบ
บผ

สม
 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 
 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคารใช้ขั ้นตอนการปฏิบัติทั ้งหมด 8 

ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางท่ี 4.21 มีขั้นตอนปฏิบัติดังนี้  

1.ทบทวนข้อมูลพื ้นฐานโครงการ ในกรณีปกติจะมีข้อมูลของส่วนประกอบอาคาร พื้นที่ 

รวมถึงงานระบบประกอบอาคารอยู่แล้ว ในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ จะมีการทบทวนพ้ืนในแต่

ละกรณีที่ต้องการปรับปรุงหรือซ่อมบ ารุง  
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2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการที่จะ

ส่งผลต่อเรื่องราคาในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือใช้ในการเสนอราคา  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ ในกรณีที่ต้องมีการเตรียมพื้นที่บางส่วนก่อน

เข้ามาท างาน เช่น การจัดเตรียมที่จอดรถ เป็นต้น 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากทั้งบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานเป็นราย

สัปดาห์ เดือน,ปีหรือตามสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 

แต่จะใช้การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ และขั้นตอนที่ 8 การ

ประเมินผลจะเป็นการประเมินตามแผนงานในขั้นตอนที่ 7 ในขั้นตอนสุดท้ายจะด าเนินการใน ขั้นตอน

ที่ 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

โดยสรุปพบว่าจะด าเนินการเองโดยใช้ช่างประจ าอาคารของบริษัทรับบริหารในการ

ด าเนินการงานต่างๆ นอกจากนี้ใช้ช่างเทคนิคประเภทหมวดงานต่างๆจากบริษัทคู่สัญญาให้บริการเช่น 

การบ ารุงรักษาลิฟต์ กล้องวงจรปิดหรือบางกรณีการท าสัญญาจ้างเหมาใหม่จะมีการจัดหาผู้ให้บริการ

ใหม่เป็นคู่สัญญาระยะสั้นจนด าเนินการแล้วเสร็จ โดยเบื้องต้นจะใช้ช่างที่ประจ าภายในอาคารเป็นผู้

ให้บริการก่อน ถ้าเป็นงานที่เกิดความสามารถของช่างประจ าอาคารถึงจะด าเนินการจัดจ้างจาก

ภายนอก เช่นบริการด้านระบบปรับอากาศ จากข้อมูลของส่วนกลาง หรือจากข้อมูลของโครงการเอง

โดยจะมีการสับเปลี่ยนช่างจากส่วนกลางของบริษัทให้ตรงกับความต้องการของเจ้าของร่วมอยู่เสมอ 

และจะเป็นการปฏิบัติงานอยู่ประจ าภายในอาคาร 24 ชั่วโมงเพื่อแก้ปัญญาทางด้านวิศวกรรมของ

อาคารเพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัย 
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3.การจัดการการเงินและบัญชี  

ตารางที่ 4.22 ขั้นตอนการการจัดการด้านการเงินและบัญชี อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตาก

สิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

3 

กา
รจ

ัดก
าร

กา
รเง

ินแ
ละ

บัญ
ชี 

(ก
าร

จัด
ตั้ง

งบ
ปร

ะม
าณ

-ก
าร

จัด
เก

็บแ
ละ

เบ
กิจ่

าย
งบ

ปร
ะม

าณ
-ก

าร
จัด

ท า
รา

ยก
าร

งบ
ปร

ะม
าณ

)  
บุค

ลา
กร

ใน
อง

ค์ก
ร 

1.ศึกษาประวัติด้านการเงิน-การบัญชีของโครงการ  
2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน  
3.จัดท าแผนการจัดต้ังงบประมาณ  
4.ก าหนดข้ันตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.การจัดเก็บรายรับ  
6.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย  
8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย  
9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี  
10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี  
11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน มีรูปแบบการให้บริการด าเนินการโดยบริษัทเอง เนื่องจาก

เป็นภาระหน้าที่หลักของการรับบริหารอาคารชุดพักอาศัยพบขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ ตาม

ตารางที่ 4.22 ได้ 11 ขั้นตอนดังนี้  

1.ศึกษาประวัติด้านการเงินและบัญชีของโครงการ เพื่อใช้ในการคาดการณ์ ค่าใช้จ่ายรวมถึง

การวางแผนงานในอดีต  

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน ประชุมร่วมกับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติ เพ่ือลง

มติคัดเลือกธนาคารหรือแผนการลงทุน  

3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ โดยท างานร่วมกับการการวางแผนงานทั้งด้านวิศวกรรม

และการบริหารโครงการของแต่ละปี  

4.ก าหนดขั้นตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ ท างานร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลในการ

ก าหนดขั้นตอน ร่วมถึงก าหนดตัวบุคคลในการเซ็นรับรองการเบิกจ่าย  
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5.การจัดเก็บรายรับ ด าเนินการจัดเก็บเป็นแบบรายปี   

6.การเบิกจ่ายงบประมาณ ด าเนินการขออนุมัติจากคณะกรรมการนิติบุคคล จะมีการก าหนด

ตัวบุคคลผู้เซ็นรับรองในชั้นตอนที่ 4 และมีการแจ้งให้กรรมการทราบล่วงหน้าก่อนเซ็นเอกสารต่างๆ 

โดยขั้นตอนที่ 7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย 8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย 9.จัดหาผู้ตรวจ

สอบบัญชี โดยใช้ข้อมูลจากส่วนกลางของบริษัท10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี 11.การ

คาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป จะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างผู้จัดการอาคารที่ประจ าอยู่ใน

โครงการและฝ่ายบัญชีจากส่วนกลาง ด าเนินขึ้นตอนตามแนวทางการปฏิบัติตามหลักการบัญชี เพื่อให้

ผู้สอบบัญชีท าการตรวจสอบความถูกต้อง รวมถึงเพื่อความโปร่งใสในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

และการวางแผนงานด้านการคาดการณ์งบประมาณ 

4.การจัดการด้านสังคม 

ตารางที่ 4.23 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นส

ังค
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กา
รจ

ดัก
าร

กฎ
ระ

เบี
ยบ

แล
ะ

ข้อ
บัง

คับ
 

   
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด  
2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่  
3.จัดเตรียมงบประมาณ  
4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่  
5.จัดการประชุม และควบคุมให้เป็นตามแผน  
6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ  
7.ประเมินผล การใช้กฎ จากจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น  

กา
รจ

ดัก
จิก

รร
มภ

าย
ใน

/ภ
าย

นอ
ก

โค
รง

กา
ร /

กิจ
กร

รม
ท า

บุญ
อา

คา
ร 

 

1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม  
2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  
3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
4.การจัดเตรียมงบประมาณ  
5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์  
6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน  
7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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การด าเนินงานจัดการงานด้านสังคมพบ 2 งาน  1.การจัดการกฏระเบียบและข้อบังคับ มี

ขั้นตอนการด าเนินงานดังนี้ 1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ ที่กฎหมายก าหนด เพื่อไม่ให้ขัดต่อ

พระราชบัญญัติอาคารชุด และเพ่ือเป็นข้อบังคับนอกเหนือจากข้อกฎหมายในการอยู่อาศัยร่วมกันของ

เจ้าของร่วม  2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่ เพ่ือให้เป็นไปตามระเบียบข้อบังคับของ พรบ.อาคารชุด 

3.จัดเตรียมงบประมาณ ส าหรับใช้ในการจัดการประชุม 4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่ 5.จัดการประชุม

และควบคุมให้เป็นตามแผน 6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ 7.ประเมินผล การ

ใช้กฏ การจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น โดยอาคารอาคารเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสินมี

ขั้นตอนการด าเนินการ ทุกขั้นตอนตามตามตารางที่ 4.23 ถือเป็นขั้นตอนปฏิบัติทั่วไปของการบริหาร

อาคารชุดพักอาศัย 

2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร  

มีขั้นตอนการด าเนินงานทุกขั้นตอนตามตารางที่ 4.23 ขั้นตอนที่ 1 สอบถามความสนใจจาก

เจ้าของร่วม 2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วม

โดยทุกกิจกรรมจะมีการจ ากัดจ านวนผู้เข้าร่วมไว้ที่ 30 ท่าน ผู้เข้าร่วมจะต้องท าการลงทะเบียนตาม

จ านวนที่ก าหนดไว้ให้ กิจกรรมขั้นตอนที่ 4.คือ การจัดเตรียมงบประมาณ 5.การจัดหาสถานที่ เพื่อ

เตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์ โดยทั่วไปด้วยการประชาสัมพันธ์ ด้วย บอร์ดประชาสัมพันธ์

หน้าลิฟต์ และทีวี LCD 6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน การจัดกิจกรรม เช่น ท าบุญ

อาคารใหญ่ทุกปี งานเลี้ยงวันปีใหม่ลูกบ้าน กิจกรรมท าบุญใส่บาตร นอกจากนี้ยังมีกิจกรรมที่ทาง

ผู้พัฒนาโครงการจัดขึ้นอีกด้วย 
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5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 6 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.24 ดังนี้ 

ตารางที่ 4.24 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ 

ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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รจ

ัดก
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ด้า
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มัพ

ันธ์
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าน
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ะช
าส

ัมพ
ันธ

 ์

 

บุค
คล

าก
รใ

นอ
งค์

กร
 

1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์  
2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  
3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน  
4.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  
6.ประเมินผลการประชาสัมพันธ์  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ภาพรวมในการด าเนินการด้านนี้คือ จะใช้การประกาศโดยการติดบอร์ด ด้านหน้า ลิฟต์ หรือ 

จอทีวี LCD ตามพ้ืนที่ส่วนกลางต่างๆ รวมถึงมีการให้ระบบออนไลน์ คือ Facebook Line@ เพ่ือใช้ใน

การประกาศก าหนดการต่างๆ เช่นการซ่อมบ ารุง หรือการประชุม 
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6.การจัดการด้านความเสี่ยง 

ตารางที่ 4.25 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านความเสี่ยง อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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ัดก
ิจก

รร
มซ้

อม
หน

ี
ไฟ

 

 

แบ
บผ

สม
 

1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
2.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
6.ประเมินผลเบื้องต้น  

จัด
ท า

แผ
นก

าร
ปฐ

มพ
ยา

บา
ล  1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล  

2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ  
  
  

จัด
ท า

ปร
ะก

ันภ
ยั

อา
คา

ร 

 1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 
 

  
   

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.25 ดังนี้ 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขต

ของการให้บริการ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 2 เนื่องจากเป็นการปฏิบัติกิจกรรมตามข้อกฎหมาย

ในการซ้อมหนีไฟ ท าให้ไม่จ าเป็นต้องส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรมเนื่องจากไม่จ าเป็นต้องมีการนับ

จ านวนผู้เข้าร่วมเพื่อจะจัดกิจกรรมเช่นกิจกรรมอื่นๆ  3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 4.

การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  6.

ประเมินผลเบื้องต้น มีภาพรวมในการด าเนินการที่ส าคัญคือ พนักงานบริษัทบริหารที่ประจ าในอาคาร

จะต้องเข้าร่วมกิจกรรมนี้ทุกท่าน โดยผู้เข้ามาให้บริการคือสถานีดับเพลิง ตลาดพลูที่อยู่ในพ้ืนที่ตั้งของ

อาคารชุด เนื่องจากในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ไฟไหม้ เจ้าหน้าที่ที่เข้ามาด าเนินการดับเพลิงจะได้มีความ

คุ้นชินในพ้ืนที่ของอาคารชุดนั้นๆ 
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2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.25 ดังนี้ 1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ

การปฐมพยาบาล 2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ โดยทั่วไป 2 ขั้นตอน

นี้จะเป็นการเตรียมความพร้อมร่วมกันกับขั้นตอนกิจกรรมซ้อมหนีไฟเพื่อเตรียมความพร้อมเมื่อเกิด

เหตุอยู่เสมอ 

3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

มีการด าเนินการโดยการหาโบรกเกอร์ประกันภัยมาด าเนินการให้โดยการใช้ข้อมูลจาก

ส่วนกลางในการหาโบรกเกอร์ประกันภัยควบคู่กับโบรกเกอร์ประกันภัยเดิมของอาคาร  
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7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 

ตารางที่ 4.26 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อมอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์  

แกรนด์ ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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รจ

ัดก
าร

ด้า
นพ
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แว

ดล
้อม
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รจ

ัดก
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นว
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์แล
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บ า

บัด
น้ า

เสี
ย 

  
แบ

บผ
สม

 
1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รจ

ัดก
าร

คว
บค

ุมก
าร

ใช
 ้

ไฟ
ฟ้า

-ป
ระ

ปา
 

 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา  
2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน  
7.การประเมินผลรวม  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

คัด
แย

กข
ยะ

  1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลทีบ่ริษัทจัดท า  
2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน  
3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

ด าเนินการโดยการจัดจ้างจากภายนอกเพราะต้องใช้ผู ้เช ี ่ยวชาญในการเก็บข้อมูลและ

วิเคราะห์ค่าน ้า มีขั้นตอนการด าเนินงาน 8 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.26 ดังนี้  1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐาน

โครงการ เพื่อระบุต าแหน่งที่ตั้งของงานระบบด้านการประปาและการบ าบัด 2.ก าหนดต าแหน่ง และ

ขอบเขตของการให้บริการ เป็นการระบุต าแหน่งในบริเวณท่ีต้องเข้าไปท าการตรวจวัด  
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3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัท เพื่อให้ตัวอาคารได้ผู้บริการที่

เหมาะสมกับความต้องการของคณะกรรมการบริหารอาคาร 4.การจัดหาและคัดเลือกผู ้เข้ามา

ให้บริการ ในการจัดเลือกนี้ ด าเนินการโดยใช้การยื่นซองประกวดราคา แต่มิได้คัดเลือกโดยใช้เกณฑ์

ของราคาที่ต ่าที่สุดเป็นตัวก าหนด 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 6.การก ากับ ควบคุม

การปฏิบัติตามแผนงาน จะเป็นการครอบคลุมถึงขั้นตอนที่ 7 และ 8 ในการ เพราะมีการควบคุมตาม

แผนงานและประเมินผลตามรายการสัญญาจ้าง 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง ในหมวดนี้เป็น

ขึ้นตอนปกติที่ต้องจัดท าเนื่องจากต้องมีการรายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมของอาคารทุก 6 เดือน 

2.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 

ภาพรวมของการด าเนินการในด้านนี้คือมีการด าเนินการในทุกขั้นตอน เป็นการด าเนินการ

โดยช่างประจ าอาคารโดยการท างานตามการวางแผนงานในหมวดวิศวกรรมของอาคารในการ

ตรวจสอบระบบประกอบอาคารประจ าวัน,เดือนหรือปีดังขั้นตอนที่ 6 เช่นการจดมิเตอร์น ้า-ไฟ ทุกวัน

ในช่วงเวลาเช้า เนื่องจากค่ามิเตอร์ที่เปลี่ยนแปลงไปสามารถบ่งชี้ถึงความผิดปกติในงานระบบนั้นๆได้

เพ่ือป้องกันการเสื่อมของระบบประกอบ 

3.การจัดการงานคัดแยกขยะ 

มีการด าเนินงานในทุกขั้นตอน โดยจะมีการด าเนินการเอง โดยการจัดเตรียมพื้นที่ทิ้งขยะใน

การแยกประเภทไว้ให้กับผู้อยู่อาศัย และการติดประกาศขอความร่วมมือลูกบ้านในการคัดแยกขยะ 
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8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 

ตารางที่ 4.27 ขั้นตอนการด าเนินงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัยอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์  

แกรนด์ ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

8 
  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

พิเ
ศษ

เพื่
อก

าร
อย

ู่อา
ศัย

 

บร
ิกา

รซ่
อม

บ า
รุง

ภา
ยใ

นห
อ้ง

ชุด
 

 
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 
1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รท
 าค

วา
ม

สะ
อา

ดห
้อง

ชุด
   1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รด
้าน

นิต
ิกร

รม
แล

ะก
ฎห

มา
ย 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รฝ
าก

ขา
ยห

้อง
ชุด

 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด  
7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

ร
ปร

ะส
าน

งา
น

กับ
ผู้ร

ับเ
หม

า  1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม  
2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต  
3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม  
4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง  

บร
ิกา

รง
าน

ส า
นัก

งา
น  1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.27 ดังนี้ 1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ 

คือการก าหนดขอบเขตการท างานของช่างไม่ให้นอกเหนือจากความสามารถที่ช่างสามารถท าได้ ใน

กรณีที่เกินขอบเขตของช่างประจ าอาคารจะมีการจัดจ้างจากภายนอกให้ซึ่งผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ด าเนินการ

จัดจ้างเองรวมถึงตกลงอัตราค่าบริการกัน ซึ่งขั้นตอนที่ 2.ก าหนดอัตราการบริการถ้าอยู่ในขอบเขต

ของช่างประจ าอาคารจะไม่มีการก าหนดค่าบริการเพราะเป็นการจัดจ้างตามสัญญาจ้างของช่างประจ า

อาคาร 3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงานเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลในการประสานงานระหว่างเจ้าของ

ร่วมกับช่างประจ าอาคาร หรือช่างจากภายนอกในการเข้ามาปฏิบัติงานภายในพื้นที่เพื่ออ านวยความ

สะดวกและควบคุมให้การด าเนินงานไม่กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่นๆ โดยจะด าเนินการพร้อมกันใน

ขั้นตอนที่ 4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง เนื่องจากมีการก าหนดวันในการเข้ามา

ปฏิบัติงาน 5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

2.บริการท าความสะอาดในห้องชุด 

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.27 ดังนี้ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1 

และ 2 เนื่องจากเป็นการตกลงกันระหว่างผู้อยู่อาศัยกับแม่บ้านเอง นิติบุคคลเพียงช่วยในด้านของการ

ประสานงานในขั้นตอนที่ 3 และขั้นตอนที่ 4.เพื่อนัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้ อตกลงและ

การเข้าไปในห้องพักของผู้อยู่อาศัยต้องมีการควบคุมดูแลโดยการด าเนินการโดยการจ้างแม่บ้านจาก

บริษัทให้บริการด้านท าความสะอาดประจ าของโครงการเองแต่จะให้บริการนอกเวลางานของแม่บ้าน

เท่านั้น 

3.การบริการฝากขายห้องชุด ไม่มีการด าเนินการในด้านนี้ แต่จะมีเจ้าหน้าที่ส าหรับท าหน้าที่

ขายห้องชุดจากผู้พัฒนาโครงการเองประจ าอยู่ในอาคาร 

4.บริการประสานงานกับผู้รับเหมา 

มีการด าเนินงาน 4 ขั้นตอน โดยจะมีการแนะน าผู้รับเหมาให้กับลูกบ้านจากข้อมูลเดิมที่มีอยู่

กับข้อมูลจากอินเตอร์เน็ตโดย การประสานงานนั้นจะเป็นปฏิบัติเพียงแค่ควบคุมการเข้าออกพื้นที่ 

การท างานหรือเวลาในการปฏิบัติงานของผู้รับเหมา เพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่น 

5.บริการด้านส านักงาน มีพ้ืนที่ให้บริการผู้อยู่อาศัย เช่น การส าเนาเอกสาร 
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4.4 อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี  

ภาพที่ 4.4 กายภาพอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

4.4.1 ข้อมูลพื้นฐานอาคารชุด 

- ที่ตั้ง 1811 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวง บางกระปิ เขต เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10320  

- ค่าส่วนกลางการ 50 บาท/ตารางเมตร จัดเก็บแบบรายปี 

- เงินกองทุน  320 บาท/ตารางเมตร  

ลักษณะทางกายภาพ 

- ขนาดที่ตั้ง  1 ไร่ 3 งาน 86 ตารางวา 

- อาคารชุดสูง  34 ชั้น 

- จ านวนห้องชุด  567 ห้อง 

- ปีที่เกิดใช้อาคาร พ.ศ.2555 

- ราคาขาย ณ ปัจจุบัน 112,572 บาท / ตารางเมตร 

รายการทรัพย์ส่วนกลาง 

- ส านักงานนิติบุคคลชั้น Ground  - ที่จอดรถชั้นใน-นอกอาคาร 

- ล็อบบี้ โถงต้อนรับ   - สระว่ายน ้า ชั้น 5 

- ห้องออกก าลังกาย   - สวนและต้นไม้ 

- ระบบประกอบอาคาร ประปา บ าบัดน ้าเสีย ไฟฟ้า ปรับอากาศ ลิฟต์ 

    (ยกเว้นที่จอดรถตามกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคล 39 คัน)    
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4.4.2 รายรับอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

รายรับอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี ในปี พ.ศ.2560-2562 สามารถ

จัดกลุ่มได้ 7 ประเภท คือ 1.รายรับค่าส่วนกลาง 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง 3.รายรับค่าประปา 4.

รายรับค่าไฟ 5.รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง 6.ดอกเบี้ยรับ 7.รายรับอื่นๆ โดยไม่พบรายรับในหมวดที่ 

8.รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา ซึ่งปรากฏเฉพาะในรายรับอาคารบ้านณวรางค์ ดังแผนภูมิที่ 4.9 

แผนภูมิที่ 4.9 สัดส่วนรายรับอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรีระหว่างปี พ.ศ.

2560-2562 

 100%         

 90%         

 80%         

 70%         

 60%         

 50%         

 40%         

 30%         

 20%         

 10%         

 0%         
เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 2560 2560 2561 ค่าเฉลี่ย 3 ปี 

1 รายรับค่าส่วนกลาง 90.74% 7,099,758.00 89.11% 7,099,758.00 88.26% 7,099,758.00 89.37% 7,099,758.00 

2 รายรับเงินเพิ่มค่าส่วนกลาง 0.42% 33,198.79 0.59% 47,125.47 0.69% 55,505.47 0.57% 45,276.58 

3 รายรับค่าประปา 3.58% 279,990.00 3.86% 307,404.00 3.84% 308,700.00 3.76% 298,698.00 

4 รายรับค่าไฟ 0.56% 43,694.00 0.55% 43,939.00 0.64% 51,232.60 0.58% 46,288.53 

5 รายรับค่าเช่าพื้นท่ีส่วนกลาง 1.74% 136,500.00 1.77% 140,833.31 1.90% 152,700.00 1.80% 143,344.44 

6 ดอกเบ้ียรับ 1.16% 91,111.41 0.97% 77,611.57 1.01% 81,247.84 1.05% 83,323.61 

7 รายรับอื่นๆ 1.79% 140,172.34 3.15% 251,053.73 3.66% 294,799.57 2.87% 228,675.21 

8 รายรับค่างานปรับปรุงพัฒนา 0.00% - 0.00% - 0.00% - 0.00% - 

 รวมรายรับ 100% 7,824,424.54 100% 7,967,725.08 100% 8,043,943.48 100% 7,945,364.37 

ที่มา : ผู้วิจัย 

จากแผนภูมิที่ 4.9 แสดงให้เห็นรายการที่ส าคัญของรายรับในหมวดต่างๆมีการรายงานผล

เป็นสัดส่วนต่อรายรับทั้งหมดและค่าเฉลี่ยระหว่างปี พ.ศ.2560-2562 

หมวดที่ 1.รายรับค่าส่วนกลางจะมีรายรับเท่ากันที่ 986,783.70 บาท/เดือน มีอัตราการ

จัดเก็บที่ 35บาท/ตารางเมตร คิดเป็นปีละ 11,841,404.40 บาท/ปี จัดเก็บแบบรายปี มีสัดส่วน

ระหว่าง 85.26%-86.26% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 85.81% ต่อรายรับทั้งหมด  
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หมวดที่ 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.31%-0.40% คิดเป็น 

ค่าเฉลี่ย 0.37% ต่อรายรับทั้งหมด เกิดจากการเก็บค่าปรับในการจ่ายเงินค่าส่วนกลางที่จ่ายล่าช้า  

หมวดที่ 3 รายรับค่าประปา มีสัดส่วนระหว่าง 3.25%-3.42% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 3.36% เป็น

รายรับที่จัดเก็บจากเจ้าของร่วม จากจ านวนหน่วยค่าน ้าประปาภายในห้องชุดของเจ้าของร่วมเอง  

หมวดที่ 4 รายรับค่าไฟคือรายรับที่ได้จากการใช้ไฟฟ้าของผู้เช่าพ้ืนที่โครงการอาคารชุด  

มีสัดส่วนระหว่าง 0.09%-0.10% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 0.09% มีสัดส่วนต่อรายรับที่น้อยเนื่องจากโครงการ

มีการให้เช่าพ้ืนที่ส่วนกลางที่น้อย 

หมวดที่ 5 รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.25%-0.33%  คิดเป็นค่าเฉลี่ย 

0.30 % จากการให้เช่าพื้นที่ตู ้น ้า ตู้หยอดเหรียญซักผ้า ตู้รับซักผ้า การตั้งบูธและเช่าพื้นที่ ติดตั้ง

สัญญาณ ซึ่งเป็นหมวดรายรับที่สัมพันธ์กับหมวดที่ 4 เนื่องจากเป็นการจัดเก็บค่าไฟ จากผู้มาเช่าพื้นที่ 

หมวดที่ 6 ดอกเบี้ยรับ มีสัดส่วนระหว่าง 3.25%-3.69% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 3.43 % จัดเป็น

รายรับอันดับอาคารพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 

หมวดที่ 7 รายรับอื่นๆ ในอาคารพาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน เช่น ค่าที่จอดรถ ค่าสติ๊กเกอร์

จอดรถ ค่านายหน้าฝากขาย-เช่าห้องชุด มีสัดส่วนระหว่าง 1.93%-2.30% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.08% สูง

เป็นอันดับ 3   
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4.4.3 หมวดรายจ่าย 

อาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี  พบหมวดรายจ่ายทั้งหมด 6 หมวด 1.

หมวดสัญญาจ้าง 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 4.รายจ่ายงานระบบ

และซ่อมบ ารุง 5.รายจ่ายอื่นๆ 6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง โดยจะเป็นการรายงานผลสัดส่วน

และค่าเฉลี่ยในแต่ละหมวดรายจ่ายรวมถึงการเพิ่มข้ึน/ลดลง ในระหว่างปี 2560-2562 ดังที่ได้แสดงไว้

ใน ตารางที่ 4.28 และแสดงให้เห็นรายการที่ส าคัญในแต่ละหมวดรายจ่ายต่างๆดังนี้  

ตารางที่ 4.28 หมวดรายจ่ายอาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 2560 2561 2562 
 รายจ่ายตามสัญญาจ้าง 
1 ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน 42.23%  2,174,826.76  42.63%  2,326,073.00  44.51%  2,523,209.80  
2 ค่าบริการความสะอาด 15.14%  779,976.52  16.48%  898,930.00  16.34%  926,389.51  
3 ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 28.04%  1,444,268.16  26.79%  1,461,905.34  25.82%  1,463,554.91  
4 ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 0.68%  35,042.49  0.99%  53,766.51  0.45%  25,680.00  
5 ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 3.43%  176,696.96  3.01%  164,001.02  3.06%  173,214.70  
6 ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟต์ 7.02%  361,632.09  6.72%  366,478.86  6.70%  379,589.66  
7 ค่าบริการตรวจสอบบัญชี 0.25%  13,000.00  0.22%  12,000.00  0.21%  12,000.00  
8 ค่าบริการตรวจสอบอาคาร 0.31%  16,050.00  0.29%  16,050.00  0.20%  11,128.00  
9 ค่าบริการดูแลสวน 2.33%  120,000.00  2.20%  120,000.00  2.12%  120,000.00  
10 ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 0.55%  28,575.00  0.33%  18,000.00  0.37%  21,034.80  
11 ค่าบริการบ ารุงรักษาเครื่องออกก าลังกาย 0.00%  -    0.31%  17,120.00  0.16%  8,944.04  
12 ค่าวิเคราะห์น้ าเสีย 0.00%  -    0.03%  1,800.00  0.07%  3,750.00  
 รวมรายจ่ายหมวดสัญญาจ้าง 100%  5,150,067.98  100%  5,456,124.73  100%  5,668,495.42  

 รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 
1 ไฟฟ้า 70.15% 995,054.42  70.94% 1,039,017.24  68.04% 1,066,639.68  
2 ประปา 28.17% 399,613.29  27.61% 404,446.15  30.56% 479,022.26  
3 โทรศัพท ์ 1.68% 23,792.35  1.44% 21,150.01  1.40% 21,938.35  
 รวมรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 100% 1,418,460.06  100% 1,464,613.40  100% 1,567,600.29  

 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 
1 ค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าธรรมเนียม 94.16%  134,996.50  96.89%  119,107.23  92.67%  124,868.99  
2 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 5.84%  8,367.00  3.11%  3,826.00  7.33%  9,882.26  
 รวมรายจ่ายด าเนินการส านักงาน 100%  143,363.50  100%  122,933.23  100%  134,751.25  

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 4.28(ต่อ) แสดงหมวดรายจ่ายอาคารชุด พาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศกเพชรบุรี 

เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 2560 2561 2562 
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 
1 สระว่ายน้ า 11.47% 37,798.50  6.98% 37,869.35  19.95% 76,435.00  
2 ระบบป้องกันอัคคีภัย 3.46% 11,410.00  4.69% 25,458.75  0.74% 2,824.00  
3 ระบบปรับอากาศ 0.00% -    0.06% 350.00  0.13% 500.00  
4 ระบบกล้องวงจรปิด 0.11% 360.00  0.35% 1,893.00  2.06% 7,875.52  
5 ระบบไฟฟ้า 35.79% 117,929.55  26.42% 143,274.45  20.23% 77,527.00  

6 ระบบประปา 0.74% 2,450.00  2.40% 12,993.80  19.81% 75,913.49  
7 ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 0.93% 3,080.00  15.46% 83,829.00  11.76% 45,048.23  
8 ระบบเครื่องออกก าลังกาย 11.03% 36,356.23  13.80% 74,816.35  2.48% 9,508.43  
9 ระบบอาคาร 20.75% 68,381.50  0.00% -    0.00% -    
10 งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ 15.70% 51,718.37  29.84% 161,829.40  22.84% 87,515.41  
 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 100% 329,484.15  100% 542,314.10  100% 383,147.08  

 รายจ่ายอื่นๆ 
1 ค่าอบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ 47.67% 12,324.00  27.84% 15,257.00  27.32% 12,630.00  
2 กิจกรรมชุมชมสัมพันธ์ 52.33% 13,530.00  72.16% 39,536.00  72.68% 33,605.50  
 รวมรายจ่ายอื่นๆ 100% 25,854.00  100% 54,793.00  100% 46,235.50  

 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 
1 ค่าตัดต้นโพธิ์บริเวณทางเข้า-ออก

โครงการ 
100% 28,000.00   -     -    

 รวมรายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 100% 28,000.00   -     -    

 รายจ่าย   7,095,229.69    7,640,778.46    7,800,229.54  

ที่มา : ผู้วิจัย 

 1.รายจ่ายตามสัญญา  

จากตารางที่ 4.28 ประกอบไปด้วยรายการที่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน มี

สัดส่วนระหว่าง 42.26%-44.51% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็นรายจ่ายหลักของรายจ่ายตามสัญญา

เกิดจากการจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด 2.ค่าบริการรักษาความสะอาด มีสัดส่วนระหว่าง 15.14%–

16.48% สูงเป็นอันดับ 3 ของหมวดนี้ 3.ค่าบริการรักษาความปลอดภัย มีสัดส่วนระหว่าง 25.82%–

28.04%  สูงเป็นอันดับ 2 ของรายจ่ายในหมวดสัญญาจ้าง  4.ค่าบริการบ ารุงรักษาลิฟต์ มีสัดส่วน

ระหว่าง 12.69%-13.04% และค่าเบี้ยประกันภัยอาคารมีสัดส่วนระหว่าง 6.70%-7.02 % ค่าบริการ

ดูแลสวน 2.12%2.33% โดยทั้งหมดเป็นรายจ่ายหลักของโครงการในหมวดนี้ นอกจากนี้ยังมีสัญญา

จ้างอื ่นๆที่มีสัดส่วนค่อนข้างน้อยต้องด าเนินการทุกปีเช่น ค่าบริการตรวจสอบบัญชี ค่าบริการ

ตรวจสอบอาคาร เป็นต้น 
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2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค  

 ประกอบไปด้วยรายจ่ายที ่ส าคัญดังนี้ 1.ค่าไฟฟ้า คือค่าไฟฟ้าของโครงการในส่วนพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น ค่าไฟแสงสว่างในพื้นที่ส่วนกลาง ค่าไฟลิฟต์ ค่าไฟฟ้าจากการเช่าพื้นที่ส่วนกลางจาก

ค่าไฟตู้น ้า ค่าตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ ค่าบริการติดตั้งพื้นที่ให้บริการสัญญาณอินเตอร์เน็ต มีสัดส่วน

ระหว่าง 68.04%-70.94% ต่อรายจ่ายในหมวดนี้ จัดเป็นรายจ่ายหลักของรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 

2.ค่าน ้าประปา คือ ค่าน ้าประปาภายในห้องชุดที่จัดเก็บมาจากเจ้าของร่วมและค่าน ้าประปาจากพ้ืนที่

ส่วนกลางของทั้งโครงการมีสัดส่วนระหว่าง 28.17% -30.56%  3.ค่าโทรศัพท์ มีสัดส่วนน้อยที่สุดใน

หมวดนี้ที่ 1.40%-1.68%  

3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน  

 ประกอบไปด้วย 1.ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน วัสดุสิ้นเปลือง รวมถึงค่าธรรมเนียมในการท า

ธุรกรรม ค่าพาหนะเดินทาง มีสัดส่วนระหว่าง 92.67% - 96.89% 2.ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด มีสัดส่วน

ระหว่าง 3.11%- 7.33%  

4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง  

 ประกอบไปด้วย 1.สระว่ายน ้า 2.ระบบป้องกันอัคคีภัย 3.ระบบประอากาศ 4.ระบบกล้อง

วงจรปิด 5.ระบบไฟฟ้า 6.ระบบประปา 7.ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน ้าเสีย 8.ระบบลิฟต์ 9.ระบบ

เครื่องออกก าลังกาย 10.ระบบสวน 11.ระบบอาคาร 12.งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ โดยพบว่าบาง

รายการมีรายจ่ายทุกปีและมีสัดส่วนที่มาก เช่น สระว่ายน ้าที่ 6.98%-19.95% ระบบไฟฟ้าที่ 20.23% 

35.79% งานระบบและซ่อมบ ารุงอื่นๆ ที่ 15.70% 29.84% บางรายการมีสัดส่วนที่ค่อนข้างผันแปร 

เช่น ระบบประปา 0.74%-19.81%  และรายจ่ายบางรายการที่ปรากฏในบางปี เช่น ระบบปรับ

อากาศ ระบบอาคาร เป็นต้น 

5.รายจ่ายอ่ืนๆ  

 ประกอบไปด้วย 1.อบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ มีสัดส่วนระหว่าง 27.32%-47.67% 

2.กิจกรรมชุมชนสัมพันธ์ เช่น การจัดกิจกรรมตามประเพณี วันส าคัญทางศาสนา มีสัดส่วนระหว่าง 

52.33%-72.68% ต่อรายจ่ายภายในหมวด 

 6.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง  

 มีเพียง 1 รายการ คือ ค่าตัดโพธิ์ทางเข้า-ออกโครงการ ที่ปรากฏเฉพาะภายในปี 2560 โดย

ในปี 2561-2562 ไม่ปรากฏรายจ่ายใดๆในหมวดนี้ 
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ส่วนที่ 2 สัดส่วนค่าใช่จ่ายของ 6 หมวด ต่อรายจ่ายทั้งหมดระหว่างปี 2560-2562 รวมถึง

การเพิ่มขึ้น/ลดลง ภายในแต่ละหมวดรายจ่ายเองในระหว่างปี 2560-2562 โดยสรุปอาคารชุดเดอะ

พาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี มีรายรับสูงกว่ารายจ่ายทุกปีในช่วง 2560-2562 และจากแผนภูมิ

ที่ 4.8 พบลักษณะหมวดรายจ่ายของอาคารชุดเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี ดังนี้ 

รายจ่ายตามสัญญาจ้าง ทั้งหมดจัดเป็นรายจ่ายประเภทค่าใช้จ่ายคงที่ในแต่ละปีนั้นๆโดยจะ

แปรผันไปตามการเปลี่ยนแปลงสัญญาใหม่หรือเปลี่ยนผู้ให้บริการในด้านต่างๆ โดยสรุปหมวดสัญญา

จ้างจะเป็นหมวดที่รายจ่ายมากที่สุดในระหว่างปี 2560-2562 ถึง 71.41%-72.67% มีค่าที่เฉลี่ย 

72.22% และมีการเพิ่มขึ้นภายในหมวดรายจ่ายตามสัญญาระหว่างปี 2560-2561 และ 2561-2562 

ที่ 2.89% และ 1.91% ตามล าดับ ซึ่งแม้มีการผันแปรค่อนข้างน้อย แต่เนื่องจากเป็นรายจ่ายที่มี

สัดส่วนมากที่สุด ท าให้แม้จะมีสัดส่วนที่น้อย แต่เมื่อพิจารณาเป็นจ านวนเงินแล้วพบว่ามีมูลค่า

ค่อนข้างสูง 

รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค มีค่าเฉลี่ยระหว่างปี 2560-2562 ที่ 19.17%-20.10% ของรายจ่าย

ทั้งหมด ตามแผนภูมิที่ 4.10 จัดเป็นรายจ่ายมากเป็นอันดับ 2 ต่อรายจ่ายทั้งหมดของอาคารพาร์ค

แลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี โดยมีความผันแปรค่อนข้างน้อยสังเกตได้จากปี 2561 ที่เพ่ิมขึ้นมาจาก

ปี 2560 ที่ -1.60% และปี 2562 ที่เพ่ิมจากปี 2561 -3.42% ต่อหมวดรายจ่ายค่าสาธารณูปโภคเอง 

รายจ่ายด าเนินการส านักงาน มีสัดส่วนระหว่าง 1.61%-2.02% ต่อรายจ่ายทั้งหมดมีค่าเฉลี่ย

ที่ 1.79% ภายในหมวดนี้มีความผันแปรจากปี 2561 ลดลง-7.67%จากปี 2560 และระหว่างปี 2561 

-2562 เพ่ิมข้ึนมา 4.59% ต่อหมวดรายจ่ายด าเนินการส านักงานเองตามแผนภูมิที่ 4.10  

รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง พบว่ารายการในหมวดนี้ รายจ่ายในรูปแบบของค่าใช้จ่าย

ผันแปรแต่ละรายการสามารถเป็นรายจ่ายหลักภายในหมวดของตัวเองจากการวางแผนงานด้าน

วิศวกรรมในแต่ละปีรวมถึงคุณภาพของอุปกรณ์และระยะเวลาการใช้งานของระบบประกอบอาคาร

ต่างๆ จากแผนภูมิที่ 4.10 ระหว่างปี 2560-2561 มีสัดส่วนระหว่าง 4.64%-7.10% มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 

5.5% ต่อรายจ่ายทั้งหมด มีความผันแปรค่อนข้างมากเนื่องจากปี 2561 เพิ่มขึ้น-9.73%จากปี 2560 

และระหว่างปี 2561 -2562 เพิ่มขึ้นมาถึง 11.75% ต่อรายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุงเอง ตาม

แผนภูมิที่ 4.10 
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 รายจ่ายอื ่นๆภาพรวมคือเป็นรายจ่ายในการจัดกิจกรรมต่างๆภายในโครงการมีสัดส่วน  

ระหว่างปี 2560-2562 ที่ 0.36%-0.72% มีค่าเฉลี่ยที่ 0.59% ต่อรายจ่ายทั้งหมด รายจ่ายที่น้อยที่สุด

ของอาคาร พาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี แต่เป็นรายจ่ายที่ต้องด าเนินกิจกรรมในทุกปี เช่น 

การซ้อมหนีไฟ รวมถึงการจัดกิจกรรมตามวันส าคัญทางศาสนา 

 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงเกิดจากการซ่อมบ ารุงให้อาคารหรือระบบประกอบอาคารอยู่

ในสภาพดีนอกจากนี้ยังรวมถึงสภาพแวดล้อมภายในและโดยรอบโครงการ เช่น การตัดต้นโพธิ์

ทางเข้าออกตามรายการในตารางที่ 4 10โดยพบว่าปรากฏรายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงในปี 2560 

ที่ 0.39% ต่อรายจ่ายทั้งหมด มีค่าเฉลี่ยเพียง 0.13% ระหว่างปี 2560-2561 
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4.4.4 ข้อมูลด้านการบริหาร 

การรายงานผลสามารถแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 2.หมวดงานใน

การบริหารอาคารชุด 

ส่วนที่ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 

โครงการอาคารอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี มีโครงสร้างการบริหาร

อาคารชุดประกอบไปด้วย คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 5 คน เป็นตัวแทนเจ้าของร่วม 

ในการบริหารอาคารชุด มีผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติงาน 1 คน เป็นตัวแทนจากบริษัทบริหารอาคารชุด

บริหารอาคารร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลแต่ไม่อยู่ประจ าในโครงการ โดยจะมีบุคลากรที่ประจ า

อยู่ในโครงการ คือ ผู้จัดการอาคารชุด 1 คน ท าหน้าที่ควบคุมและบริหารงานต่างๆที่เกิดขึ้นภายใน

อาคารชุด บุคลากรฝ่ายธุรการ 1 คน ช่างประจ าอาคาร 3 คน นอกจากนี้ยังมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลาง

ในฝ่ายงานบัญชี มาปฏิบัติหน้าที่ตามแผนการปฏิบัติงานของบริษัทดังแผนผังที่ 4.4 

แผนผังที่ 4.4 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

เจ
้าข

อง
ร่ว

ม 

  

บร
ิษัท

บร
ิหา

ร 

  

   

  ประจ าในโครงการ    ไม่ประจ าในโครงการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

เจ้าหน้าที่ส่วนกลาง 

ผู้จัดการนิติบุคคล 

 

คณะกรรมการนิต ิ

 

เจ้าของร่วม 

 

ผู้จัดการอาคาร 

 

ช่างประจ าอาคาร 

 

เจ้าหน้าที่ธรุการ 

 

บริษัทผู้ให้บริการ 
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ส่วนที่ 2 หมวดงานในการบริหารอาคาร 

1.การจัดการบริหารอาคารชุด 

หมวดการจัดการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 4 หมวดงานคือ 1.งานรักษาความ

ปลอดภัย 2.งานบริการรักษาความสะอาด 3.การก าจัดแมลง 4.การดูแลสวน มีรูปแบบการให้บริการ 

โดยการจัดจ้างจากภายนอก โดยทั้ง 4 หมวด มีขั้นตอนการปฏิบัติ 8 ขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางที่ 

4.29 ในการแสดงการปฏิบัติตามหมวดงานนั้นๆ มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้ 

ตารางที่ 4.29 ขั้นตอนการจัดการบริการอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

อา
คา

รช
ุด 

กา
รจ

ัดก
าร

รัก
ษา

คว
าม

ปล
อด

ภัย
 

 

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รบ

ริก
าร

รัก
ษา

คว
าม

สะ
อา

ด 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รก

 าจ
ัดแ

มล
ง 

 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  
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ตารางที่ 4.29(ต่อ)ข้ันตอนการการจัดการอาคารเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เป็นการส ารวจพื้นที่โดยรวมของโครงการเช่น จ านวน

ทางเข้าออก จ านวนหรือขนาดพ้ืนที่บริการ  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการในเรื่อง

ของจ านวนคนและประเภทการบริหารต่างๆในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือให้บริษัทรับบริการในด้านต่างๆใช้

ในการเสนอราคา 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ โดยทั่วไปจะเป็นการตกลงตามรายละเอียด

สัญญาจ้าง 

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.จัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากท้ังบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานทุกเดือน 

ตามรายระเอียดสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้

การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

1 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

 
อา

คา
รช

ุด 

กา
รบ

ริก
าร

ดูแ
ลส

วน
 

  

จัด
จ้า

งบ
ริษ

ัทผ
ู้ให

้บร
ิกา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 
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ขั้นตอนที่ 8 การประเมินผลเบื้องต้นจะด าเนินการประเมินตามแผนงานของสัญญาโดยจะมี

การประเมินผลรายเดือน 

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง เพ่ือพิจารณาในการต่อสัญญาจ้าง 

โดยข้อสรุปพบว่าอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี เมื่อสิ้นสัญญาบริษัทบริหารจะ

ด าเนินการ เปรียบเทียบราคาและการบริการเพื่อเสนอต่อเจ้าของร่วมและคณะกรรมนิติบุคคลตาม

ภาระหน้าที่งานของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด แม้ว่าจะมีการต่อสัญญาจ้างบริษัทรับบริการใน

ด้านต่างๆเดิม โดยในกรณีท่ีใช้บริการบริษัทเดิมอาจจะมีการเปลี่ยนชุดการปฏิบัติการจากการประเมิน

ด้านต่างๆของคณะกรรมการ  

 
2.การจัดการงานบ ารุงรักษาและระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 4.30 ขั้นตอนการการจัดการอาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

2 

กา
รจ

ัดก
าร

ดูแ
ลรั

กษ
าอ

าค
าร

แล
ะ 

ระ
บบ

ปร
ะก

อบ
อา

คา
ร 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

 าร
ุงร

ักษ
าอ

าค
าร

/
ระ

บบ
ปร

ะก
อบ

อา
คา

ร 

 

แบ
บผ

สม
 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 
 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคารใช้ขั ้นตอนการปฏิบัติทั ้งหมด 8 

ขัน้ตอนที่เหมือนกันตามตารางท่ี 4.30 มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้  

1.ทบทวนข้อมูลพื ้นฐานโครงการ ในกรณีปกติจะมีข้อมูลของส่วนประกอบอาคาร พื้นที่ 

รวมถึงงานระบบประกอบอาคารอยู่แล้ว ในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ จะมีการทบทวนพ้ืนในแต่

ละกรณีที่ต้องการปรับปรุงหรือซ่อมบ ารุง  
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2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการที่จะ

ส่งผลต่อเรื่องราคาในการจัดจ้างบริษัทเพ่ือใช้ในการเสนอราคา  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยการเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้ให้บริการ  

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ ในกรณีที่ต้องมีการเตรียมพื้นที่บางส่วนก่อน

เข้ามาท างาน เช่น การจัดเตรียมที่จอดรถ เป็นต้น 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากทั้งบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานเป็นราย

สัปดาห์ เดือน,ปีหรือตามสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแลโดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 

แต่จะใช้การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตามสัญญาจ้างนั้นๆ และไม่มีขั้นตอนการ

ประเมินผลเบื ้องต้นจะด าเนินการประเมินตามสัญญาแผนงานที่เกิดขึ ้น  ในขั ้นตอนสุดท้ายจะ

ด าเนินการใน ขั้นตอนที่ 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

โดยสรุปพบว่าจะด าเนินการเองโดยใช้ช่างประจ าอาคารของบริษัทรับบริหารในการ

ด าเนินการงานต่างๆ นอกจากนี้ใช้ช่างเทคนิคประเภทหมวดงานต่างๆจากบริษัทคู่สัญญาให้บริการเช่น 

การบ ารุงรักษาลิฟต์ กล้องวงจรปิดหรือบางกรณีการท าสัญญาจ้างเหมาใหม่จะมีการจัดหาผู้ให้บริการ

ใหม่เป็นคู่สัญญาระยะสั้นจนด าเนินการแล้วเสร็จ โดยเบื้องต้นจะใช้ช่างที่ประจ าภายในอาคารเป็นผู้

ให้บริการก่อน ถ้าเป็นงานที่เกิดความสามารถของช่างประจ าอาคารถึงจะด าเนินการจัดจ้างจาก

ภายนอก เช่นบริการด้านระบบปรับอากาศ โดยจะมีการสับเปลี่ยนช่างจากส่วนกลางของบริษัทให้ตรง

กับความต้องการของเจ้าของร่วมอยู่เสมอ และจะเป็นการปฏิบัติงานอยู่ประจ าภายในอาคาร 24 

ชั่วโมงเพ่ือแก้ปัญญาทางด้านวิศวกรรมของอาคารเพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัย 
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3.การจัดการการเงินและบัญชี  

ตารางที่ 4.31 ขั้นตอนการการจัดการด้านการเงินและบัญชี อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ 

อโศก-เพชรบุรี 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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ัดก
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บุค

ลา
กร

ใน
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ค์ก
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1.ศึกษาประวัติด้านการเงิน-การบัญชีของโครงการ  
2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน  
3.จัดท าแผนการจัดต้ังงบประมาณ  
4.ก าหนดข้ันตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.การจัดเก็บรายรับ  
6.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย  
8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย  
9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี  
10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี  
11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

มีรูปแบบการให้บริการด าเนินการโดยบริษัทเอง เนื่องจากเป็นภาระหน้าที่หลักของการรับ

บริหารอาคารชุดพักอาศัยพบขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ ตามตารางที่ 4.31 ได้ 11 ขั้นตอนดังนี้  

1.ศึกษาประวัติด้านการเงินและบัญชีของโครงการ เพ่ือใช้ในการคาดการณ์ ค่าใช้จ่ายรวมถึง

การวางแผนงานในอดีต  

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน ประชุมร่วมกับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติ เพ่ือลง

มติคัดเลือกธนาคารหรือแผนการลงทุน  

3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ โดยท างานร่วมกับการการวางแผนงานทั้งด้านวิศวกรรม

และการบริหารโครงการของแต่ละปี  

4.ก าหนดขั้นตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ ท างานร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลในการ

ก าหนดขั้นตอน ร่วมถึงก าหนดตัวบุคคลในการเซ็นรับรองการเบิกจ่าย  

5.การจัดเก็บรายรับ ด าเนินการจัดเก็บเป็นแบบรายปี   
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6.การเบิกจ่ายงบประมาณ ด าเนินการขออนุมัติจากคณะกรรมการนิติบุคคล จะมีการก าหนด

ตัวบุคคลผู้เซ็นรับรองในชั้นตอนที่ 4 และมีการแจ้งให้กรรมการทราบล่วงหน้าก่อนเซ็นเอกสารต่างๆ 

โดยขั้นตอนที่ 7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย 8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย 9.จัดหาผู้ตรวจ

สอบบัญชี โดยใช้ข้อมูลจากส่วนกลางของบริษัท10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี 11.การ

คาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป จะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างผู้จัดการอาคารที่ประจ าอยู่ใน

โครงการและฝ่ายบัญชีจากส่วนกลาง ด าเนินขึ้นตอนตามแนวทางการปฏิบัติตามหลักการบัญชี เพื่อให้

ผู้สอบบัญชีท าการตรวจสอบความถูกต้อง รวมถึงเพื่อความโปร่งใสในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

และการวางแผนงานด้านการคาดการณ์งบประมาณ 

4.การจัดการด้านสังคม 

ตารางที่ 4.32 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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ัดก
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กา
รจ

ดัก
าร

กฎ
ระ

เบี
ยบ

แล
ะ

ข้อ
บัง

คับ
 

   
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด  
2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่  
3.จัดเตรียมงบประมาณ  
4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่  
5.จัดการประชุม และควบคุมให้เป็นตามแผน  
6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ  
7.ประเมินผล การใช้กฎ จากจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น  

กา
รจ

ดัก
จิก

รร
มภ

าย
ใน

/ภ
าย

นอ
ก

โค
รง

กา
ร /

กิจ
กร

รม
ท า

บุญ
อา

คา
ร 

 

1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม  
2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  
3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
4.การจัดเตรียมงบประมาณ  
5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์  
6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน  
7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

การด าเนินงานจัดการงานด้านสังคมพบ 2 งาน  1.การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ มี

ขั้นตอนการด าเนินงานดังนี้ 1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ ที่กฎหมายก าหนด เพื่อไม่ให้ขัดต่อ
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พระราชบัญญัติอาคารชุด และเพ่ือเป็นข้อบังคับนอกเหนือจากข้อกฎหมายในการอยู่อาศัยร่วมกันของ

เจ้าของร่วม  2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่ เพ่ือให้เป็นไปตามระเบียบข้อบังคับของ พรบ.อาคารชุด 

3.จัดเตรียมงบประมาณ ส าหรับใช้ในการจัดการประชุม 4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่ 5.จัดการประชุม

และควบคุมให้เป็นตามแผน 6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ 7.ประเมินผล การ

ใช้กฎ การจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น โดยอาคารเดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

มีข้ันตอนการด าเนินการ ทุกข้ันตอนตามตามตารางที่ 4.32 ถือเป็นขั้นตอนปฏิบัติทั่วไปของ

การบริหารอาคารชุดพักอาศัย 

2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร  

มีขั้นตอนการด าเนินงานทุกขั้นตอนตามตารางที่ 4.32 ขั้นตอนที่ 1 สอบถามความสนใจจาก

เจ้าของร่วม 2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วม

โดยทุกกิจกรรมจะมีการจ ากัดจ านวนผู้เข้าร่วมไว้ที่ 30 ท่าน ผู้เข้าร่วมจะต้องท าการลงทะเบียนตาม

จ านวนที่ก าหนดไว้ให้ กิจกรรมขั้นตอนที่ 4.คือ การจัดเตรียมงบประมาณ 5.การจัดหาสถานที่ เพื่อ

เตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์ โดยทั่วไปด้วยการประชาสัมพันธ์ ด้วย บอร์ดประชาสัมพันธ์

หน้าลิฟต์ และทีวี LCD 6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน การจัดกิจกรรม เช่น ท าบุญ

อาคารใหญ่ทุกปี งานเลี้ยงวันปีใหม่ลูกบ้าน กิจกรรมท าบุญใส่บาตร นอกจากนี้ยังมีกิจกรรมที่ทาง

ผู้พัฒนาโครงการจัดขึ้นอีกด้วย 
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5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

มีข้ันตอนการด าเนินงาน 6 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.33 ดังนี้ 

ตารางที่ 4.33 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ 

อโศก-เพชรบุรี 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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 ์

 

บุค
คล

าก
รใ

นอ
งค์

กร
 

1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์  
2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  
3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน  
4.การเบิกจ่ายงบประมาณ  
5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  
6.ประเมินผลการประชาสัมพันธ์  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ภาพรวมในการด าเนินการด้านนี้คือ จะใช้การประกาศโดยการติดบอร์ด ด้านหน้า ลิฟต์ หรือ 

จอทีวี LCD ตามพ้ืนที่ส่วนกลางต่างๆ รวมถึงมีการให้ระบบออนไลน์ คือ Facebook Line@ เพ่ือใช้ใน

การประกาศก าหนดการต่างๆ เช่นการซ่อมบ ารุง หรือการประชุม 
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6.การจัดการด้านความเสี่ยง 

ตารางที่ 4.34 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านความเสี่ยง อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-

เพชรบุรี 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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ไฟ

 

 
แบ

บผ
สม

 
1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
2.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  
3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
6.ประเมินผลเบื้องต้น  

จัด
ท า

แผ
นก

าร
ปฐ

มพ
ยา

บา
ล  1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล  

2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ 
 

  
  

จัด
ท า

ปร
ะก

ันภ
ยั

อา
คา

ร 

 1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 
 

  
   

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.34 ดังนี้ 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขต

ของการให้บริการ ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 2 เนื่องจากเป็นการปฏิบัติกิจกรรมตามข้อกฎหมาย

ในการซ้อมหนีไฟ ท าให้ไม่จ าเป็นต้องส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรมเนื่องจากไม่จ าเป็นต้องมีการนับ

จ านวนผู้เข้าร่วมเพื่อจะจัดกิจกรรมเช่นกิจกรรมอื่นๆ  3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 4.

การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  6.

ประเมินผลเบื้องต้น มีภาพรวมในการด าเนินการที่ส าคัญคือ พนักงานบริษัทบริหารที่ประจ าในอาคาร

จะต้องเข้าร่วมกิจกรรมนี้ทุกท่าน โดยผู้เข้ามาให้บริการคือสถานีดับเพลิง ที่อยู่ในพื้นที่ตั้งของอาคาร

ชุด เนื่องจากในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ไฟไหม้ เจ้าหน้าที่ที่เข้ามาด าเนินการดับเพลิงจะได้มีความคุ้นชิน

ในพ้ืนที่ของอาคารชุดนั้นๆ 
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2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.34 ดังนี้ 1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ

การปฐมพยาบาล 2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ โดยทั่วไป 2 ขั้นตอน

นี้จะเป็นการเตรียมความพร้อมร่วมกันกับขั้นตอนกิจกรรมซ้อมหนีไฟเพื่อเตรียมความพร้อมเมื่อเกิด

เหตุอยู่เสมอ 

3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

มีการด าเนินการโดยการหาโบรกเกอร์ประกันภัยมาด าเนินการให้โดยการใช้ข้อมูลจากส่วนกลางใน

การหาโบรกเกอร์ประกันภัยควบคู่กับโบรกเกอร์ประกันภัยเดิมของอาคาร  
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7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 

ตารางที่ 4.35 ขั้นตอนการด าเนินงานด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์  

แกรนด์ อโศก-เพชรบุรี 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 
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เสี
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แบ

บผ
สม

 
1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
8.ประเมินผลเบื้องต้น  
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

กา
รจ

ัดก
าร

คว
บค

ุมก
าร

ใช
 ้

ไฟ
ฟ้า

-ป
ระ

ปา
 

 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา  
2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  
3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  
4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  
6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน  
7.การประเมินผลรวม  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

คัด
แย

กข
ยะ

  1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลทีบ่ริษัทจัดท า  
2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน  
3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

ด าเนินการโดยการจัดจ้างจากภายนอกเพราะต้องใช้ผู ้เช ี ่ยวชาญในการเก็บข้อมูลและ

วิเคราะห์ค่าน ้า มีขั้นตอนการด าเนินงาน 8 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.35 ดังนี้  1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐาน

โครงการ เพื่อระบุต าแหน่งที่ตั้งของงานระบบด้านการประปาและการบ าบัด 2.ก าหนดต าแหน่ง และ

ขอบเขตของการให้บริการ เป็นการระบุต าแหน่งในบริเวณที่ต้องเข้าไปท าการตรวจวัด 3.จัดเตรียม
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เกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัท เพื่อให้ตัวอาคารได้ผู้บริการที่เหมาะสมกับ

ความต้องการของคณะกรรมการบริหารอาคาร 4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ ในการจัด

เลือกนี้ ด าเนินการโดยใช้การยื่นซองประกวดราคา แต่มิได้คัดเลือกโดยใช้เกณฑ์ของราคาที่ต ่าที่สุด

เป็นตัวก าหนด 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตาม

แผนงาน จะเป็นการครอบคลุมถึงขั้นตอนที่ 7 และ 8 ในการ เพราะมีการควบคุมตามแผนงานและ

ประเมินผลตามรายการสัญญาจ้าง 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง ในหมวดนี้เป็นขึ้นตอนปกติ

ที่ต้องจัดท าเนื่องจากต้องมีการรายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมของอาคารทุก 6 เดือน 

2.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 

ภาพรวมของการด าเนินการในด้านนี้คือมีการด าเนินการในทุกขั้นตอน เป็นการด าเนินการ

โดยช่างประจ าอาคารโดยการท างานตามการวางแผนงานในหมวดวิศวกรรมของอาคารในการ

ตรวจสอบระบบประกอบอาคารประจ าวัน,เดือนหรือปีดังขั้นตอนที่ 6 เช่นการจดมิเตอร์น ้า-ไฟ ทุกวัน

ในช่วงเวลาเช้า เนื่องจากค่ามิเตอร์ที่เปลี่ยนแปลงไปสามารถบ่งชี้ถึงความผิดปกติในงานระบบนั้นๆได้

เพ่ือป้องกันการเสื่อมของระบบประกอบอาคาร 

3.การจัดการงานคัดแยกขยะ 

มีการด าเนินงานในทุกขั้นตอน โดยจะมีการด าเนินการเอง โดยการจัดเตรียมพื้นที่ทิ้งขยะใน

การแยกประเภทไว้ให้กับผู้อยู่อาศัย และการติดประกาศขอความร่วมมือผู้อยู่อาศัยในการคัดแยกขยะ 
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8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 

ตารางที่ 4.36 ขั้นตอนการด าเนินงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย อาคารชุด เดอะพาร์คแลนด์  

แกรนด์ ตากสิน 

ล าดับ 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 

รูปแบบ
การ

ให้บริการ 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

การ
ให้บริการ 

8 
  

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

พิเ
ศษ

เพื่
อก

าร
อย

ู่อา
ศัย

 

บร
ิกา

รซ่
อม

บ า
รุง

ภา
ยใ

นห
อ้ง

ชุด
 

 
บุค

คล
าก

รใ
นอ

งค์
กร

 
1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รท
 าค

วา
ม

สะ
อา

ดห
้อง

ชุด
   1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รด
้าน

นิต
ิกร

รม
แล

ะก
ฎห

มา
ย 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

รฝ
าก

ขา
ยห

้อง
ชุด

 

 1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด  
7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บร
ิกา

ร
ปร

ะส
าน

งา
น

กับ
ผู้ร

ับเ
หม

า  1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม  
2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต  
3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม  
4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง  

บร
ิกา

รง
าน

ส า
นัก

งา
น  1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ  

2.ก าหนดอัตราการบริการ  
  

หมายเหต*ุ* 
 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.36 ดังนี้ 1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ คือการ

ก าหนดขอบเขตการท างานของช่างไม่ให้นอกเหนือจากความสามารถที่ช่างสามารถท าได้ ในกรณีที่

เกินขอบเขตของช่างประจ าอาคารจะมีการจัดจ้างจากภายนอกให้ซึ่งผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ด าเนินการจัดจ้าง

เองรวมถึงตกลงอัตราค่าบริการกัน ซึ่งขั้นตอนที่ 2.ก าหนดอัตราการบริการถ้าอยู่ในขอบเขตของช่าง

ประจ าอาคารจะไม่มีการก าหนดค่าบริการเพราะเป็นการจัดจ้างตามสัญญาจ้างของช่างประจ าอาคาร 

3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงานเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลในการประสานงานระหว่างเจ้าของร่วมกับช่าง

ประจ าอาคาร หรือช่างจากภายนอกในการเข้ามาปฏิบัติงานภายในพื้นที่เพื่ออ านวยความสะดวกและ

ควบคุมให้การด าเนินงานไม่กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่นๆ โดยจะด าเนินการพร้อมกันในขั้นตอนที่ 4.

นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง เนื่องจากมีการก าหนดวันในการเข้ามาปฏิบัติงาน 5.

ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

2.บริการท าความสะอาดในห้องชุด 

มีขั้นตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 4.36 ดังนี้ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1 และ 2 

เนื่องจากเป็นการตกลงกันระหว่างผู้อยู่อาศัยกับแม่บ้านเอง นิติบุคคลเพียงช่วยในด้านของการ

ประสานงานในขั้นตอนที่ 3 และขั้นตอนที่ 4.เพื่อนัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลงและ

การเข้าไปในห้องพักของผู้อยู่อาศัยต้องมีการควบคุมดูแลโดยการด าเนินการโดยการจ้างแม่บ้านจาก

บริษัทให้บริการด้านท าความสะอาดประจ าของโครงการเองแต่จะให้บริการนอกเวลางานของแม่บ้าน

เท่านั้น 

3.การบริการฝากขายห้องชุด มีภาพรวมคือการด าเนินการโดยผู้จัดการอาคารที่ประจ าอยู่ใน

โครงการ 

4.บริการประสานงานกับผู้รับเหมา 

มีการด าเนินงานทุกขั้นตอน โดยจะมีการแนะน าผู้รับเหมาให้กับลูกบ้านจากข้อมูลเดิมที่มีอยู่

กับข้อมูลจากอินเตอร์เน็ตโดย การประสานงานนั้นจะเป็นปฏิบัติเพียงแค่ควบคุมการเข้าออกพื้นที่ 

การท างานหรือเวลาในการปฏิบัติงานของผู้รับเหมา เพ่ือไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่น 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่  5  

วิเคราะห์ผลการศึกษา 

จากผลการศึกษาข้อมูลของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคารในบทที่ 4 ทั้งด้านหมวดรายรับ 

หมวดรายจ่ายที่เกิดขึ้นระหว่างปี 2560-2562 และข้อมูลด้านการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดพบว่า

มีข้อมูลที่ใกล้เคียงกัน โดยในบทที่ 5 นี้ จะวิเคราะห์ผลการศึกษาที่พบภายในบทที่ 4 สามารถแบ่งการ

รายงานผลการวิเคราะห์ได้ 2 หมวดดังนี้ 1.สัดส่วนค่าใช้จ่าย 2.ขั้นตอนการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  

5.1.สัดส่วนค่าใช้จ่าย 

หมวดที่ 1 สัดส่วนค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร น าข้อมูลจากผล

การศึกษาในบทที่ 4 มาเปรียบเทียบกันจากค่าเฉลี่ยของแต่ละอาคารกรณีศึกษา ระหว่างปี 2560 – 

2562 เพื่อให้เห็นถึงสัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงที่เกิดขึ้นในหมวดต่างๆ จะ

สามารถท าให้ตอบวัตถุประสงค์ของงานวิจัยในครั้งนี้ตามข้อที่ 1 ได้ โดยสามารถแยกการวิเคราะห์

ข้อมูลได้ 2 ส่วน คือ 1.สัดส่วนรายรับ 2 สัดส่วนรายจ่าย  

5.1.1 สัดส่วนรายรับ 

จากผลการศึกษากรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร พบว่าสามารถจัดกลุ่มรายรับในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคาสูงได้ทั้งหมด  8 ประเภทคือ 1.รายรับค่าส่วนกลาง 2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง 3.รายรับค่า

ประปา 4.รายรับค่าไฟ 5.รายรับค่าเช่าพ้ืนที่ส่วนกลาง 6.ดอกเบี้ยรับ 7.รายรับอ่ืนๆ 8.รายรับค่างาน

ปรับปรุงพัฒนา  ดังที่ได้แสดงไว้ในแผนภูมิที่ 5.1 
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หมวดที่ 1 รายรับค่าส่วนกลาง จากผลการศึกษา กรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร พบว่าเป็นรายรับที่

มีค่าเฉลี่ยสูงที่สุดทั้ง 4 อาคาร มีสัดส่วนระหว่าง 76.06% - 92.27% และมีค่าเฉลี่ยที่ 85.86%ต่อราย

รายรับทั้งหมดจัดว่าเป็นรายรับหลักของโครงการโดยทั่วไปรายรับส่วนนี้มักจะครอบคลุมค่าใช้จ่าย

ต่างๆที่เกิดขึ้นในอาคารเนื่องจากผ่านการคาดการณ์อัตราการจัดเก็บค่าส่วนกลางที่จะเพียงพอต่อ

ค่าใช้จ่ายทั้งหมดของอาคารแล้ว โดยรายรับค่าส่วนกลางนั้นสามารถมีปรับเปลี่ยนอัตราการจัดเก็บ

เพิ ่มขึ ้นได้ จากค่าใช ้จ่ายที ่เปลี ่ยนไปตามระยะเวลาและต้องผ่านลงมติของเจ้าของร่วมและ

คณะกรรมการนิติบุคล 

หมวดที่ 2 รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง จากผลการศึกษากรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร เป็นรายรับไม่

คงที่จะเกิดขึ้นจากการค้างช าระของเจ้าของร่วมเท่านั้นท าให้ไม่สามารถจัดเป็นรายรับที่จัดเก็บได้

ตลอดและไม่สามารถน ามาคาดการณ์เป็นรายรับหลักของโครงการได้มีสัดส่วนระหว่าง 0.09%-1.28% 

และมีค่าเฉลี่ยที่ 0.58%ต่อรายรับทั้งหมด 

หมวดที่ 3 รายรับค่าประปา เป็นรายรับที่เกิดจากจ านวนหน่วยการใช้น ้าประปาภายให้องพัก

ของเจ้าของร่วม ซึ่งจะแปรผันไปตามหน่วยพักอาศัยที่มีการอยู่อาศัยจริง มีสัดส่วนระหว่าง 1.81%-

3.76% และมีค่าเฉลี่ยที่ 2.70% ต่อรายรับทั้งหมด 

หมวดรายรับ ที่ 4,5 จะแปรผันไปตามพื้นที่ส่วนกลางแต่ละอาคารที่ปล่อยให้มีการเช่าพื้นที่

ส่วนกลาง เช่นการเช่าพื้นที่ติดตั้งจุดให้บริการอินเตอร์เน็ตหรือเครื่องหยอดเหรียญต่างๆ โดยมีการ

จัดเก็บทั้งเรื่องค่าเช่าสถานที่ ในหมวดรายรับที่ 5 และค่าไฟที่เกิดขึ้นจากการใช้พื้นที่ที่เช่า ในหมวด

รายรับที่ 4 ลักษณะค่าเฉลี่ยพบว่า รายรับค่าไฟฟ้า มีสัดส่วนระหว่าง  0.09%-0.22% มีค่าเฉลี่ยที่ 

0.51%และ หมวดที่ 5 มีสัดส่วนระหว่าง 0.11%-2.38% 1.15% ต่อรายรับทั้งหมด 

หมวดที่ 6 ดอกเบี้ยรับ เกิดจากดอกเบี้ยที่ได้จากธนาคารในการฝากเงิน ขึ้นอยู่กับนโยบาย

ของกรรมการบริหารแต่ละอาคารว่าจะเลือกด าเนินการกับธนาคารใด โดยจะแยกเป็นเงินฝากออม

ทรัพย์ เงินฝากประจ า-จากเงินกองทุนและค่าส่วนกลาง จากผลการศึกษาอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 

อาคารมีสัดส่วนระหว่าง 0.43%-3.81%  มีค่าเฉลี่ยที่ 2.37% 

หมวดที่ 7 พบว่า มีสัดส่วนที่น้อยในอาคารกรณีศึกษาที่ 1  ที่ 0.22% โดยอาคารกรณีศึกษาที่ 

2,3 และ 4 พบว่ามีสัดส่วนที่ 2.08-3.81% ซึ่งถือว่ามีสัดส่วนที่มากเมื่อเทียบกับรายรับในหมวดอื่นๆ 

เกิดจากการเก็บค่าบริการจอดรถ ของอาคารกรณีศึกษา ที่ 2 , 3 และ 4 ท าให้มีสัดส่วนที่มากกว่า 

อาคารที่ 1 ที่ไม่มีการคิดค่าบริการที่จอดรถ ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษามีค่าเฉลี่ยที่ 2.87% 
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หมวดที่ 8 รายรับค่างานปรับปรุงและพัฒนา พบว่ารายรับในหมวดนี้พบในเพียงรายรับของ

อาคารกรณีศึกษา 1 ซึ่งเป็นรายรับที่เกิดจากการจัดเก็บเพิ่มเติมจากเจ้าของร่วมเนื่องจากบริษัท

บริหารรับช่วงการบริหารจากบริษัทเดิมท าให้ไม่ได้มีการวางแผนค่าใช้จ่ายส่วนนี้ไว้ล่วงหน้า แต่

เนื่องจากเป็นการซ่อมบ ารุงที่จ าเป็นต่อการพักอาศัยเพราะใช้ในการซ่อมแซมและปรับปรุงงานระบบ

น ้าดีและน ้าเสียของอาคาร ต้องมีการน าเรื่องเข้าที่ประชุมประจ าปีและจัดเก็บค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม โดยมี

การจัดเก็บเพ่ิมเติมในปี 2561-2562 ที่ปีละ 2,653,600.04 บาท ท าให้ในปี 2561 และ 2563 อาคาร

ที่ 1 มีรายรับในหมวดนี้เพิ่มขึ้นมาจากปกติของโครงการ มีค่าเฉลี่ยใน 3 ปีถึง 18.12% ปรากฏขึ้นมา 

โดยสรุปพบว่ารายรับอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคารนั้น มีลักษณะสัดส่วนที่ใกล้เคียงกันในทุกหมวด

รายรับ มีรายรับค่าส่วนกลางเป็นรายรับหลักของทุกอาคารกรณีศึกษา และรายรับค่างานปรับปรุง

พัฒนา มีสัดส่วนมากเป็นอันดับ 2 แต่พบเพียงอาคารกรณีศึกษา อาคารที่ 1 แต่ก็เป็นรายรับที่อาจจะ

เกิดขึ้นได้กับอาคารอื่นๆที่มีอายุการใช้งานเป็นเวลานาน และอันดับที่ 3,4,5 นั้น คือรายรับค่าประปา 

ดอกเบี้ยรับ และรายรับอ่ืนๆ ตามล าดับ พบว่ามีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกันมาก ดังที่ได้แสดงไว้ในแผนภูมิที่ 

5.2  อันดับ 6 คือรายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลาง รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนในอันดับที่ 7 และ

อันดับสุดท้ายคือ รายรับค่าไฟ ซึ่งอันดับที่ 6 และ 7 นั้น มีความสัมพันธ์กันเพราะรายรับค่าไฟเกิดจาก

การคิดหน่วยค่าไฟของการเช่าพ้ืนที่ส่วนกลาง 

5.1.2 สัดส่วนรายจ่าย 

จากผลการศึกษากรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร พบว่าสามารถจัดกลุ่มรายจ่ายในอาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาสูงได้ทั้งหมด  6 ประเภทคือ 1.รายจ่ายตามสัญญา 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค  

3.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 4.รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง 5.รายจ่ายอ่ืนๆ 6.รายจ่ายงาน

พัฒนาและปรับปรุง ดังที่ได้แสดงไว้ในแผนภูมิที่ 5.2 
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หมวดที่ 1 รายจ่ายตามสัญญาพบว่าเป็นรายจ่ายที่มีสัดส่วนมากที่สุดในการบริหารอาคารชุด 

เป็นค่าใช้จ่ายคงที่ในแต่ละปีนั้นๆ โดยจะแปรผันไปตามการเปลี่ยนแปลงสัญญาในการให้บริการด้าน

ต่างๆ เนื่องจากเป็นการจ้างงานตามสัญญาที่มีระยะเวลาการด าเนินการส่วนใหญ่เป็นรายปีเช่น 

ค่าบริการรักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด รวมถึงค่าบริการในการบริหารนิติบุคคลด้วย

เนื่องจากกรณีศึกษามีการบริหารนิติบุคคลในรูปแบบที่ 4 ที่ท าให้มีค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูงแต่ก็ได้การ

ท างานที่มีประสบการณ์รวมถึงแบบแผนที่ชัดเจน โดยพบว่ามีอัตราส่วนในหมวดนี้ตั้งแต่ 56.93% -

75.71% ซ่ึงถือเกินครึ่งหนึ่งของรายจ่าย มีค่าเฉลี่ยที่ 66.86% 

หมวดที่ 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค ประกอบไปด้วย 1.ค่าไฟฟ้า คือค่าไฟฟ้าของโครงการใน

ส่วนพื้นที่ส่วนกลาง เช่น ค่าไฟแสงสว่างลานจอดรถ พื้นที่นันทนาการ ค่าไฟลิฟต์ และค่าไฟระบบ

ประกอบอาคารอื ่นๆ 2.ค่าน ้าประปา คือ ค่าน ้าประปาภายในห้องชุดกับพื ้นที ่ส่วนกลางของทั้ง

โครงการ-พบสัดส่วนต่อรายจ่ายทั้งหมดระหว่าง 15.70-19.175 % มีค่าเฉลี่ยที่ 16.89% 

หมวดที่ 3 รายจ่ายด าเนินการส านักงาน พบว่ามีสัดส่วนระหว่าง 0.82-2.24% มีค่าเฉลี่ยที่ 

1.70% เป็นค่าใช้จ่ายในเรื่องของ ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน วัสดุสิ้นเปลืองรวมถึงค่าธรรมเนียมในการ

ท าธุรกรรม และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด โดยจากการศึกษางบแสดงฐานะทางการเงินพบลักษณะการ

จ่ายเงินในหมวดนี้เป็นรายจ่ายย่อยในแต่ละเดือนแม้จะมีสัดส่วนที่น้อย แต่เมื่อพิจารณาจ านวนเงินที่

ต้องจ่ายพบว่ามีมูลค่าค่อนข้างสูง ตั้งแต่เฉลี่ย ปีละ 87,248 บาทไปจนถึง 240,276 บาท 

หมวดที่ 4 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง พบว่ามีสัดส่วนระหว่าง 4.50-12.13% มีค่าเฉลี่ย

ที่ 7.23% จากการศึกษางบแสดงฐานะทางการเงินเฉพาะรายปี พบว่าเป็นค่าใช้จ่ายผันแปรในรายปี

ขึ้นอยู่กับแผนงานประจ าปีงานด้านวิศวกรรมของอาคาร และจะมีสัดส่วนที่เพิ่มสูงขึ้นได้ในกรณีที่มี

ความเสียหายเกิดขึ้นกับระบบประกอบอาคารนอกเหนือจากแผนการซ่อมบ ารุง เช่น ท่อน ้าประปามี

การรั่วซึม  
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หมวดที่ 5 รายจ่ายอื่นๆ พบว่ามีสัดส่วนระหว่าง 0.18 – 0.59% มีค่าเฉลี่ยที่ 0.32% เป็น

รายจ่ายที่ใช้ในการจัดกิจกรรมทั้งภายในและภายนอกอาคาร เช่น กิจกรรมท าบุญอาคาร กิจกรรมวัน

ขึ้นปีใหม่หรือกิจกรรมทางศาสนา เป็นต้น โดยขึ้นอยู่กับนโยบายของกรรมการบริหารที่จะเลือกการจัด

กิจกรรมภายในจึงจัดเป็นรายจ่ายผันแปร ยกเว้นกิจกรรมซ้อมหนีไฟที่ต้องมีการจัดกิจกรรมนี้ในทุกๆปี 

หมวดที่ 6 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง มีลักษะเป็นรายจ่ายผันแปร ที่ค่อนข้องมีความผัน

แปรสูงดังแผนภูมิที่ 5.2 มีสัดส่วนระหว่าง 0.13% – 12.83%  มีค่าเฉลี่ยที่ 7.00% เป็นการด าเนินงาน

เพื่อให้สินทรัพย์ต่างๆมีสภาพที่ดีพร้อมใช้งาน รวมถึงการพัฒนาระบบประกอบอาคารใหม่ๆเพื่อให้

อาคารมีประสิทธิภาพในการใช้งานที่ดีขึ้น เช่น การเช็ดกระจกนอกอาคาร เปลี่ยนท่อน ้าดี-และบ่อ

บ าบัดน ้าเสียของอาคาร การติดตั้งระบบไฟฟ้าเพื่อรองรับการชาร์จรถยนต์ จากการศึกษางบแสดง

ฐานะทางการเงินเฉพาะรายปี พบว่าในบางปีรายจ่ายหมวดนี้มีสัดส่วนที่น้อยมาก เนื่องจากงานใน

หมวดนี้เป็นงานที่ต้องใช้เวลาในการเตรียมการค่อนข้างมาก รวมถึงต้องมีการจัดหาผู้รับเหมาเข้ามา

ด าเนินงานต่างๆ และมีมูลค่างานค่อนข้างสูง ท าให้ต้องใช้เวลาในการพิจารณารวมถึงจัดเตรียม

งบประมาณในการใช้จ่าย 

5.2.ข้อมูลด้านการบริหาร 

การวิเคราะห์หมวดงานในการบริหารอาคารชุด จะเป็นการน าผลการศึกษาในบทที่ 4 เรื่อง
ข้อมูลด้านการบริหารอาคารชุดแต่ละอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคารมาเปรียบเทียบกันเพื่อให้เห็นถึง 
ความเหมือน ความแตกต่าง หรือปัจจัยต่างๆต่อขั้นตอนการด าเนินงานในด้านต่างๆของอาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคาสูง ท าให้สามารถตอบวัตถุประสงค์ข้อที่ 2 ของงานวิจัยในครั้งนี้ ได้โดยการวิเคราะห์
ในบทนี้จะสามารถแยกประเภทได้ 2 ส่วนคือ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 2.ส่วนขั้นตอนการ
ด าเนินงานบริหารอาคารชุด 

 

5.2.1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด 

จากผลการศึกษาในบทที่ 4  ด้านข้อมูลการบริหารอาคารชุดจากกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร 

เนื่องจากกรณีศึกษาเป็นบริษัทบริหารนิติบุคคลเดียวกัน พบว่ ามีโครงสร้างการบริหารอาคารชุดที่

เหมือนกัน โดยเจ้าของร่วมคณะกรรมการบริหารจะท างานร่วมกันกับบริษัทบริหารนิติบุคลอาคารชุด 

โดยจะท างานร่วมกันกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด แต่จะไม่อยู่ประจ าในโครงการ และผู้จัดการ

อาคาร ที่อยู่ประจ าในโครงการร่วมกันกับเจ้าหน้าที่ธุรการ ช่างประจ าอาคาร และ ผู้ให้บริการจาก

บริษัทภายนอก เช่น รักษาความปลอดภัย ความสะอาด เป็นต้น และมีเจ้าหน้าที ่จากส่วนกลาง
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ด าเนินการร่วมกันในด้านบัญชีและงานด้านวิศวกรรม  ยกเว้นอาคารกรณีศึกษาที่ 1 ดังที่ได้แสดงไว้ใน

แผนผังที่ 5.1 ที่จะมีการจ้างช่างประจ าอาคารเพิ่มจากบริษัทบริหารด าเนินการภายใต้ผู้จัดการอาคาร 

โดยจะรับภาระหน้าที่ในการซ่อมบ ารุงระบบต่างๆภายในอาคารร่วมกันกับช่างจากบริษัทบริหาร แต่

จัดจ้างโดยเจ้าของร่วมเอง เนื่องจากความต้องการของคณะกรรมการและเจ้าของร่วม 

แผนผังที่ 5.1 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด กรณีศึกษา 4 อาคาร 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

5.2.2 หมวดงานในการบริหารอาคารชุด 

การวิเคราะห์หมวดงานในการบริหารอาคารชุด จะเป็นการน าขั้นตอนในการด าเนินงานใน
ด้านต่าง ของแต่ละอาคารกรณีศึกษาทั ้ง 4 อาคารมาเปรียบเทียบกันเพื ่อให้เห็นถึงขั ้นตอนการ
ด าเนินงานในด้านต่างๆ ทั้ง 8 หมวดงานของอาคารกรณีศึกษาท้ัง 4 อาคารดังนี้ 
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1.การจัดการบริการอาคารชุด 

ตารางที่ 5.1 การจัดการบริการอาคารชุด อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ที่มา:ผู้วิจัย 

หมวดการจัดการบริหารอาคารชุดประกอบไปด้วย 4 หมวดงานคือ 1.งานรักษาความ

ปลอดภัย 2.งานบริการรักษาความสะอาด 3.การก าจัดแมลง 4.การดูแลสวน ตามตารางท่ี 5.1  

มีรูปแบบการให้บริการ โดยการ จัดจ้างจากภายนอก โดยทั้ง 4 หมวด มีขั้นตอนการปฏิบัติ 8 ขั้นตอน

ที่เหมือนกัน โดยพบว่าอาคารที่ 2,3 และ 4 มีการจัดจ้างผู้บริการทั้ง 4 หมวด ยกเว้นอาคารที่ 1 ที่จะ

ไม่มีการจัดจ้างในหมวดการดูแลสวน เนื่องจากอาคารมีพื้นที่สวนค่อนข้างน้อย จะด าเนินการโดยช่าง

ประจ าอาคารเป็นผู้ดูแลในหมวดนี้  

ขอบเขต
ของการ
จัดการ
อาคาร

ชุด 

การบริการ
จัดการอาคาร

ชุด 
 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

บร
ิกา

รอ
าค

าร
ชุด

 

1.ก
าร

จัด
กา

รรั
กษ

าค
วา

มป
ลอ

ดภ
ยั 

2.ก
าร

บร
ิกา

รรั
กษ

าค
วา

มส
ะอ

าด
 

3.ก
าร

ก า
จัด

แม
ลง

 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ     

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ     

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ     

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ     

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน     

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ     

8.ประเมินผลเบื้องต้น     

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง     

4.ก
าร

บร
ิกา

รด
ูแล

สว
น 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ     

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ     

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ     

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ     

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน     

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ     

8.ประเมินผลเบื้องต้น     

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง     
หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 
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ภาพรวมที่เกิดขึ้นของขั้นตอนการด าเนินงาน การจัดการบริหารอาคารชุดนั้น ทั้ง 4 อาคาร

กรณีศึกษา พบว่ามีข้ันตอนปฏิบัติที่คล้ายคลึงกัน จะแตกต่างกันเพียงรายละเอียดการด าเนินการต่างๆ 

ดังนี้  

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เพื่อให้ทราบถึง กายภาพต่างๆภายในอาคาร เช่น ทางเข้า-

ทางออก ต าแหน่งงานระบบประกอบอาคาร พ้ืนที่ส่วนกลาง จุดให้บริการ จุดเสี่ยง เป็นต้น 

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อดูความต้องการของโครงการในเรื่อง

ของจ านวนคนและประเภทการบริหารต่างๆในการจัดจ้างบริษทัเพ่ือให้บริษัทรับบริการในด้านต่างๆใช้

ในการเสนอราคา เนื่องจากภาระงานที่มากขึ้นจะส่งผลต่อค่าใช้จ่ายด้วย โดยส่วนใหญ่จะมีการก าหนด

ต าแหน่งและขอบเขตการให้บริการตามงบประมาณของโครงการ หรือเมื่อพบว่ามีความต้องการ

เพิ่มเติม เช่น จุดเสี่ยงในทางเดินรถต่างๆที่ต้องการ พนักงานรักษาความปลอดภัยประจ าอยู่แต่ละจุด 

ก็จะมีการก าหนดขอบเขตการให้บริการเพิ่มเติม 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัทได้รับ โดยทั่วไปจะเป็น

การตกลงตามรายละเอียดสัญญาจ้าง ที่มาจากความต้องการในขึ้นตอนที่  2 จากผลการศึกษาพบว่า 

เกณฑ์ในการตรวจสอบต่างๆจะเกิดจากการตกลงร่วมกันตามภาระหน้าที่ของการให้บริการตามสัญญา

จ้างในด้านต่างๆ 

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อจัดจ้างจาก

ส่วนกลางของบริษัทบริหารมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการ โดยใช้การเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทผู้

ให้บริการ โดยเมื่อครบสัญญาจ้าง แม้ว่าจะมีการด าเนินการต่อสัญญาจากบริษัทเดิม  แต่เมื่อสิ้น

สัญญาบริษัทบริหารจะด าเนินการเปรียบเทียบราคาและการบริการเพื่อเสนอต่อคณะกรรมนิติบุคคล

ตามภาระหน้าที่งานของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

5.จัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ พบว่าไม่มีการด าเนินการจากฝ่ายบริษัทบริหาร

เนื่องจากเป็นการจัดจ้างจากภายนอก  

6.การก ากับและการควบคุมตามแผนการพบว่าทั้ง 4 อาคาร ใช้การแผนงานจากสัญญาใน

หมวดงานต่างๆ ในการก ากับและควบคุมตามแผนงาน เช่น แผนงานรายวัน สัปดาห์ เดือน หรือ ปี 

7.การควบคุมโดยการสุ่มตรวจ อาคารกรณีศึกษาท่ี 1 และ 2 ไม่พบขั้นตอนนี้เนื่องจากใช้การ

ก ากับและควบคุมตามแผนงาน โดยอาคารที่ 3 และ 4 มีการควบคุมโดยการสุ่มตรวจเพิ่มเติมขึ้นใน

ส่วนงานของ รักษาความปลอดภัย และรักษาความสะอาด 
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8.ประเมินผลเบื้องต้น จะเป็นเพียงการประเมินผลจากขั้นตอนที่ 6 และ 7 เนื ่องจากมี

แผนงานที่ชัดเจนตามสัญญาแล้ว  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  เนื่องจากมีแผนงานและการประเมินผลเบื้องต้นอยู่

เสมอขั้นตอนนี้จึงเป็นการ รวบรวมผลการด าเนินงานของบริษัทผู้ให้บริการด้านต่างเพื่อใช้ในการ

พิจารณาการต่อสัญญา ดังตัวอย่างเอกสารประกอบการประชุมใหญ่ (ภาคผนวก ข )พบว่าหมวดงาน

ในการจัดการบริหารอาคารชุด เป็นสัญญาแบบรายปี โดยส่วนใหญ่มักจะใช้บริการบริษัทเดิม 

เนื่องจากบริษัทผู้ให้บริการก็จะการด าเนินงานที่ชัดเจน มีแบบแผน รวมถึงการก ากับควบคุมดูแลของ

บริษัทบริหาร ท าให้ผลการด าเนินงานมักจะสร้างความพึงพอใจให้กับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการ 

และพบว่าส่วนใหญ่มีการใช้ผู้ให้บริการ ด้านรักษาความปลอดภัย และความสะอาดบริษัทเดิมมาเป็น

เวลานาน จากความพึงพอใจของเจ้าของร่วมและคณะกรรมการ ต่อ ทั้งตัวบริษัทเอง และทั้งชุดผู้

ปฏิบัติการภายในอาคาร ซึ่งเป็นขอพิจารณาหลักแม้ว่าการต่อสัญญาอาจจะค่าใช้จ่ายที่มากขึ้น โดย

เจ้าของร่วมและคณะกรรมการยินดีที่จะรับภาระค่าใช้จ่ายที่มากกว่าเพ่ือแลกกับการบริการที่ดี และมี

ขั้นตอนการด าเนินการที่ชัดเจนและมีแบบแผน 

 
2.การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร 

จากผลการศึกษา ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษา พบว่าใช้ขั้นตอนการปฏิบัติทั้งหมด 9 ขั้นตอนที่

เหมือนกันตามตารางที่ 4.12 มีข้ันตอนปฏิบัติที่เหมือนกัน มีการด าเนินการเองของบริษัทบริหาร ตาม

ตารางที่ 5.2 
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ตารางที่ 5.2 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านการเงินและการบัญชีอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
าอ

าค
าร

แล
ะ 

ระ
บบ

ปร
ะก

อบ
อา

คา
ร 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

 าร
ุงร

ักษ
าอ

าค
าร

/
ระ

บบ
ปร

ะก
อบ

อา
คา

ร 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ     
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ     
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ     
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     
5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ     
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน     
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ     
8.ประเมินผลเบื้องต้น     
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง     

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 
 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา:ผู้วิจัย 

1.ทบทวนข้อมูลพ้ืนฐานโครงการ ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษาจะมีข้อมูลของส่วนประกอบอาคาร 

พื้นที่ รวมถึงงานระบบประกอบอาคารอยู่แล้ว ในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ จะมีการทบทวน

พ้ืนในแต่ละกรณีที่ต้องการปรับปรุงหรือซ่อมบ ารุง  เช่น การรั่วซึมของผนังอาคาร  

2 ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการใช้บริการ เพื่อวางแผนงานทางด้านวิศวกรรมของ

ระบบประกอบอาคารในด้านต่าง เช่นระบบประปา ท่อน ้าดี ท่อน ้าเสีย และระบบไฟฟ้า เช่นไฟฟ้าแสง

สว่าง เครื่องก าเนิดและส ารองไฟฟ้า ระบบดับเพลิง 

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – ประเมินผลที่บริษัทได้รับ เนื่องจากงานส่วน

ใหญ่จะด าเนินการโดยช่างประจ าอาคาร จะเป็นการด าเนินการภายใต้แผนงานด้านวิศวกรรมของแต่

ละอาคารกรณีศึกษา  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้มาให้บริการ ส่วนใหญ่จะด าเนินการโดยช่างประจ าอาคาร การ

จัดหาและคัดเลือกจะเกิดขึ้นเมื่อ เป็นภาระหน้าที่นอกเหนือจากความสามารถของช่างประจ าอาคาร

เช่น ระบบประกอบอาคารที่ต้องใช้ความรู้ของผู้ผลิตผลิตภัณฑ์ จะด าเนินการโดยการใช้ข้อมูลจัดซื้อ

จัดจ้างจากส่วนกลางของบริษัทมาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้บริการโดยเปรียบเทียบกัน 3 บริษัทให้บริการ

โดยบางกรณีข้อมูลบริษัทให้บริการ สามารถใช้จากฐานข้อมูลของแต่ละอาคารกรณีศึกษาได้เลย โดย

ให้เจ้าของร่วมกับคณะกรรมการเป็นผู้พิจารณา 
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5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ ในกรณีที่ต้องมีการเตรียมพื้นที่บางส่วนก่อน

เข้ามาท างาน เช่น การจัดเตรียมที่จอดรถ พื้นที่ขนส่ง เก็บของ เป็นต้น เพื่อไม่ให้รบกวนต่อการอยู่

อาศัย 

6.การก ากับและควบคุมตามแผนงาน จะใช้แผนการท างานที่ใช้ตอนท าสัญญาเป็นตัวควบคุม 

โดยจะมีการควบคุมจากทั้งบริษัทผู้ให้บริการและนิติบุคคลของอาคารชุดจะมีการประเมินงานตาม

แผนงานรายวัน รายเดือนและรายปี หรือแผนงานตามสัญญาจ้าง โดยจะไม่มีการก ากับควบคุมดูแล

โดยการสุ่มตรวจในขั้นตอนที่ 7 แต่จะใช้การควบคุมตามแผนงานในการด าเนินการตามปกติตาม

สัญญาจ้างนั้นๆ และในขั้นตอนที่ 8 การประเมินผลเบื้องต้นจะด าเนินการประเมินตามสัญญาแผนงาน

ที่เกิดขึ้น ในขั้นตอนสุดท้ายจะด าเนินการใน ขั้นตอนที่ 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

โดยสรุปพบว่าทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษาด าเนินการเหมือนกันจะด าเนินการเองโดยใช้ช่าง

ประจ าอาคารของบริษัทรับบริหารในการด าเนินการงานต่างๆ ยกเว้นอาคารกรณีศึกษาที่ 1 มีจะมีการ

จัดจ้างช่างประจ าอาคารโดยเจ้าของร่วมเอง แต่ก็ด าเนินการร่วมกันกับช่างประจ าอาคารของบริษัทรับ

บริหาร และผู้จัดการอาคาร นอกจากนี้ใช้ช่างเทคนิคประเภทหมวดงานต่างๆจากบริษัทคู่สัญญา

ให้บริการเช่น การบ ารุงรักษาลิฟต์ กล้องวงจรปิดหรือบางกรณีการท าสัญญาจ้างเหมาใหม่จะมีการ

จัดหาผู้ให้บริการใหม่เป็นคู่สัญญาระยะสั้นจนด าเนินการแล้วเสร็จ จากตัวอย่างเอกสารประกอบการ

ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี (ภาคผนวก ข) โดยพบว่าจะใช้ช่างที่ประจ าภายในอาคารเป็นผู้ให้บริการ

ในด้านต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้าส ารอง ระบบดับเพลิง ระบบประปา ระบบนันทนาการ เป็นต้น ถ้าเป็น

งานที่เกินความสามารถของช่างประจ าอาคารถึงจะด าเนินการจัดจ้างจากภายนอก โดยจะมีช่าง

ประจ าอาคารท างานร่วมกันเพื่อประสานงานและตรวจสอบ และจะมีการสับเปลี่ยนช่างจากส่วนกลาง

ของบริษัทให้ตรงกับความต้องการของเจ้าของร่วมและแผนงานด้านวิศวกรรมอยู่เสมอ โดยจะเป็นการ

ปฏิบัติงานอยู่ประจ าภายในอาคาร 24 ชั่วโมงเพื่อแก้ปัญญาทางด้านวิศวกรรมของอาคารเพื่อไม่ให้

กระทบต่อการอยู่อาศัย 
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3.การจัดการการเงินและบัญชี  
ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษามีรูปแบบการให้บริการด าเนินการโดยบริษัทบริหารเอง เนื่องจากเป็น

ภาระหน้าที่หลักของการรับบริหารอาคารชุดพักอาศัย มีการด าเนินงานเหมือนกันตามตารางที่ 5.3 

ดังนี้ 

ตารางที่ 5.3 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านการเงินและการบัญชีอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

กา
รเง

ินแ
ละ

บัญ
ชี 

(ก
าร

จัด
ตั้ง

งบ
ปร

ะม
าณ

-ก
าร

จัด
เก

็บแ
ละ

เบ
กิจ่

าย
งบ

ปร
ะม

าณ
-ก

าร
จัด

ท า
รา

ยก
าร

งบ
ปร

ะม
าณ

) 

1.ศึกษาประวัติด้านการเงิน-การบัญชีของโครงการ     
2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน     
3.จัดท าแผนการจัดต้ังงบประมาณ     
4.ก าหนดข้ันตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ     
5.การจัดเก็บรายรับ     
6.การเบิกจ่ายงบประมาณ     
7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย     
8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย     
9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี     
10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี     
11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป     

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา:ผู้วิจัย 

1.ศึกษาประวัติด้านการเงินและบัญชีของโครงการ เพื่อใช้ในการคาดการณ์ ค่าใช้จ่ายรวมถึง

การวางแผนงานในอดีต  

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน ประชุมร่วมกับเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติ เพ่ือลง

มติคัดเลือกธนาคารหรือแผนการลงทุน  

3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ โดยท างานร่วมกับการการวางแผนงานทั้งด้านวิศวกรรม

และการบริหารโครงการของแต่ละปี  

4.ก าหนดขั้นตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ ท างานร่วมกับคณะกรรมการนิติบุคคลในการ

ก าหนดขั้นตอน ร่วมถึงก าหนดตัวบุคคลในการเซ็นรับรองการเบิกจ่าย  
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5.การจัดเก็บรายรับ ด าเนินการจัดเก็บ พบว่าอาคารกรณีศึกษาที่ 1,3,4 มีการจัดเก็บรายรับ

หลักคือรายรับค่าส่วนกลางเป็นรายปี ส่วนอาคารที่ 2 ด าเนินการจัดเก็บแบบราย 6 เดือน หรือปีละ 2 

ครั้ง และการจัดเก็บเป็นรายเดือน เช่น รายรับค่าเช่าพื้นที่ส่วนกลางรายรับค่าน ้าประปา ค่าไฟ จาก

จ านวนหน่วยใช้ที่เกิดขึ้นในแต่ละเดือน  

6.การเบิกจ่ายงบประมาณ ด าเนินการขออนุมัติจากคณะกรรมการนิติบุคคล จะมีการก าหนด

ตัวบุคคลผู้เซ็นรับรองในชั้นตอนที่ 4 และมีการแจ้งให้กรรมการทราบล่วงหน้าก่อนเซ็นเอกสารต่างๆ 

โดยขั้นตอนที่ 7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย 8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย 9.จัดหาผู้ตรวจ

สอบบัญชี โดยใช้ข้อมูลจากส่วนกลางของบริษัท10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี 11.การ

คาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป จะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างผู้จัดการอาคารที่ประจ าอยู่ใน

โครงการและฝ่ายบัญชีจากส่วนกลาง ด าเนินขึ้นตอนตามแนวทางการปฏิบัติตามหลักการบัญชี เพื่อให้

ผู้สอบบัญชีท าการตรวจสอบความถูกต้อง รวมถึงเพื่อความโปร่งใสในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

และการวางแผนงานด้านการคาดการณ์งบประมาณค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นตามแผนงาน พิจารณาได้

จากผลการศึกษาในบทที่ 4 งบแสดงฐานะทางการเงินที่แสดงให้เห็นถึงการบริหารการจัดเก็บที่ดีมี

รายรับมากกว่ารายจ่าย ในช่วงปี 2560-2562 และมีการจัดจ้างผู ้ตรวจสอบบัญชี จากเอกสาร

ประกอบการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี (ภาคผนวก ข) 
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4.การจัดการด้านสังคม 

การด าเนินงานจัดการงานด้านสังคมพบ 2 งาน 1.การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ 

2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร โดยทั้ง 4 อาคาร

กรณีศึกษา มีขั้นตอนที่เหมือนกันตามตารางที่ 5.4 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.4 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการงานด้านสังคม อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ที่มา : ผู้วิจัย 

การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ มีขั้นตอนการด าเนินงานดังนี้ 1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตาม

หลักเกณฑ์ ที่กฎหมายก าหนด เพื ่อไม่ให้ขัดต่อพระราชบัญญัติอาคารชุด และเพื ่อเป็นข้อบังคับ

นอกเหนือจากข้อกฎหมายในการอยู่อาศัยร่วมกันของเจ้าของร่วม  2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่ 

เพื่อให้เป็นไปตามระเบียบข้อบังคับของ พรบ.อาคารชุด 3.จัดเตรียมงบประมาณ ส าหรับใช้ในการ

จัดการประชุม 4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่ 5.จัดการประชุมและควบคุมให้เป็นตามแผน 6.น าเสนอ

และแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ 7.ประเมินผล การใช้กฎ การจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความ

คิดเห็น โดยอาคาร 2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร  

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นส

ังค
ม 

กา
รจ

ดัก
าร

กฎ
ระ

เบี
ยบ

แล
ะข

้อบั
งค

ับ 
 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด     
2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่     
3.จัดเตรียมงบประมาณ     
4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่     
5.จัดการประชุม และควบคุมให้เป็นตามแผน     
6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ     
7.ประเมินผล การใช้กฏ จากจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น     

กา
รจ

ดัก
จิก

รร
มภ

าย
ใน

/ภ
าย

นอ
ก

โค
รง

กา
ร /

กิจ
กร

รม
ท า

บุญ
อา

คา
ร 1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม     

2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม     
3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม     
4.การจัดเตรียมงบประมาณ     
5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์     
6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน     
7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา     

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 
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โดยทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษา มีขั ้นตอนการด าเนินการ ทุกขั้นตอนตามตามตารางที ่ 5.4 

เหมือนกันทุกขั้นตอนเนื่องจากเป็นข้อปฏิบัติตามกฎหมายของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดดัง

ตัวอย่างจากเอกสารประกอบการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี (ภาคผนวก ข) 

การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร 

จากผลการศึกษาในบทที่ 4 พบว่า กรณีศึกษา 4 อาคาร มีขั ้นตอนการด าเนินงานที่ไม่

เหมือนกัน ดังนี้ อาคารกรณีศึกษาที่ 1,2 จะไม่มีการด าเนินกิจกรรมภายในอาคารมากนัก ส่วนใหญ่จะ

เป็นเพียงการจัดเตรียมพื้นที่ต่างๆ ซึ่งเป็นเพียงการประดับสถานที่ตามเทศกาลต่างๆ โดยทั่วไปอาคาร

จะจัดเพียงแค่กิจกรรมตามวันส าคัญ เช่น วันคริสต์มาส วันพ่อ วันแม่ และไม่มีการจัดงานกิจกรรมที่

ให้ผู้อยู่อาศัยมาเข้าร่วมในกิจกรรมนั้นๆ เพราะในอาคารมีผู้อยู่อาศัยค่อนข้างน้อย และมีผู้ที่ สนใจเข้า

ร่วมกิจกรรมไม่มาก จากมติของคณะกรรมการจึงงดการจัดกิจกรรมที่ต้องมีการมาเข้าร่วมเพื่อลด

ภาระค่าใช้จ่ายในด้านนี้  และอาคารที่ 3 และ 4 จะมีการจัดกิจกรรมตามปกติ เช่นกิจกรรม การ

ท าบุญอาคาร กิจกรรมท าบุญตักบาตร งานวันส าคัญตามเทศกาลเช่น วันปีใหม่ วันสงกรานต์ 

จากตารางที ่ 5.4 พบว่า กรณีศึกษา อาคาร 1 ,2 ไม่มีการด าเนินการในขั ้นตอนที ่ 1-3 

เนื่องจากจัดกิจกรรมแบบไม่มีผู ้เข้าร่วมแต่อาคารกรณีศึกษาที ่ 3 ,4 จะด าเนินการในทุกขั้นตอน

ตามปกติ คือ 1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม จากการประชาสัมพันธ์ 2.การจัดเตรียมแผน

ก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม เช่น ระยะเวลาในการจัดกิจกรรม แผนงานต่างๆ 3.ส ารวจ

จ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม โดยการระบบการประชาสัมพันธ์ของแต่ละอาคารกรณีศึกษา โดยในบาง

กิจกรรมนั้นจะมีการจ ากัดจ านวนผู้เข้าร่วมไว้ เพื่อให้เหมาะสมกับงบประมาณแต่ละกิจกรรม  และทุก

อาคารกรณีศึกษาจะเริ่มด าเนินการเหมือนกันในขั้นตอนที่ 4.คือ การจัดเตรียมงบประมาณ 5.การ

จัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์ โดยทั่วไปจะประชาสัมพันธ์โดยการติด

ประกาศภายในลิฟต์ของโครงการและบอร์ดประกาศ  6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน 

และ 7 ประเมินผลการจัดกิจกรรม 
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5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร ด าเนินการด้านประขาสัมพันธ์ โดยบุคลากรในองค์กร เอง 

พบว่ามีข้ันตอนที่เหมือนกันกันทั้งหมด 4 ขั้นตอน ตามตารางที่ 5.5 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.5 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
น

ปร
ะช

าส
ัมพ

ันธ
์ 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

ปร
ะช

าส
ัมพ

ันธ
 ์

1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์     
2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์     
3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน     
4.การเบิกจ่ายงบประมาณ     
5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้     
6.ประเมินผลการประชาสัมพันธ์     

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

เนื่องจากท าเนินการเองจึงไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 3 และ 4  โดยจะเริ่มที่ขั้นตอนที่ 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เพื่อให้รู้ถึงข้อมูลพื้นที่ ที่จะท าการประชาสัมพันธ์ให้ผู้อยู่อาศัยรับรู้

ได้มากที่สุด  2.ก าหนดต าแหน่งและขอบเขตของการให้บริการ โดยทั่วไปต าแหน่งที่ก าหนดนั้นจะเป็น

พ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น โถงต้อนรับ โถงลิฟต์ เนื่องจากเป็นพื้นที่ทางสัญจรหลักในการเข้าถึงห้องพักอาศัย

ท าให้การประชาสัมพันธ์เข้าถึงคนหมู่มากได้ และขั้นตอนที่ 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการ

ให้บริการคือ จัดเตรียมพื้นที่ในการประชาสัมพันธ์เช่น บอร์ดประชาสัมพันธ์ 6.การก ากับและการ

ควบคุมตามแผนงานเช่นก ากับระยะเวลาในการประชาสัมพันธ์แต่ละเรื่องโดยทั่วไปการประชาสัมพันธ์

ต่างๆที่เกิดขึ้นนั้น จะเป็น การประกาศด้านก าหนดการ วัน,เวลา,สถานที่ เช่น ก าหนดการประชุม 

ก าหนดการซ่อมบ ารุงภายในอาคาร การประกาศระเบียบ ข้อบังคับ นโยบายต่างๆ  

ภาพรวมวิธีการประชาสัมพันธ์นั้นจะสามารถแบ่งได้ 2 ประเภทคือ 1 ด้านออฟไลน์ คือการ

ติดประกาศตามต าแหน่งต่างๆภายในอาคาร เช่นโถงลิฟต์ หน้าห้องนิติบุคคล ติดประกาศหน้าห้องชุด 

หรือทีวี LCD ในจุดต่างๆ 2.ด้านออนไลน์ คือการใช้แอปพลิเคชั่นต่างๆในการประชาสัมพันธ์ เช่น การ
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ท า Line@ ในการติดต่อระหว่างนิติบุคคลกับผู้อยู่อาศัย การประชาสัมพันธ์ผ่าน Facebook และยังมี

การโทรศัพท์ติดต่อโดยตรงกับผู้อยู่อาศยัอีกด้านหนึ่งด้วย  

6.การจัดการด้านความเสี่ยง 
มีหมวดงาน ทั้งหมด 3 หมวดงานคือ  1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 2.จัดท าแผนการปฐม

พยาบาล 3.จัดท าประกันภัยอาคาร มีขั้นตอนการด าเนินการตามตารางที่ 5.6 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.6 ขัน้ตอนการด าเนินงานจัดการด้านความเสี่ยง อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นค

วา
มเ

สี่ย
ง 

กา
รจ

ัดก
ิจก

รร
มซ้

อม
หน

ีไฟ
 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ     

2.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม     
3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     
4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ     
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน     
6.ประเมินผลเบื้องต้น     

จัด
ท า

แผ
นก

าร
ปฐ

มพ
ยา

บา
ล 

1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล     
2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ 

    
     
     

จัด
ท า

ปร
ะก

ันภ
ยั

อา
คา

ร 

1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 
    

     
      

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร เป็นการจัดจ้างจากภายนอก มีขั ้นตอนการด าเนินการที่

เหมือนกัน ดังนี้ 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ การด าเนินการในขั้นตอนที่ 2 

เนื่องจากเป็นการปฏิบัติกิจกรรมตามข้อกฎหมายในการซ้อมหนีไฟ ท าให้ให้ไม่ใช้การนับจ านวน

ผู้เข้าร่วมเพื่อจะจัดกิจกรรมเช่นกิจกรรมอื่นๆ เพียงเพื่อเตรียมความพร้อมและอุปกรณ์ให้เพียงพอ  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 160 

3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 5.การก ากับ 

ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน 6.ประเมินผลเบื้องต้น  

มีภาพรวมในการด าเนินการที่ส าคัญคือ พนักงานบริษัทบริหารที่ประจ าในอาคารจะต้องเข้า

ร่วมกิจกรรมนี้ทุกท่าน โดยผู้เข้ามาให้บริการคือสถานีดับเพลิงที่อยู่ในพื้นที่ตั้งของอาคารชุด เนื่องจาก

ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์เพลิงไหม้ เจ้าหน้าที่ที่เข้ามาด าเนินการดับเพลิงจะได้มีความคุ้นชินในพ้ืนที่ของ

อาคารชุดนั้นๆ โดยภาพรวมกิจกรรมนั้นมีผู้เข้าร่วมไม่มากนัก แต่พนักงานจากบริษัทบริหารจะเข้าร่วม

อบรมทุกท่านจากเอกสารประกอบการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี (ภาคผนวก ข) 

2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 

อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร มีขั้นตอนการด าเนินการที่เหมือนกัน 1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ

การปฐมพยาบาล 2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ โดยทั่วไป 2 ขั้นตอน

นี้จะเป็นการเตรียมความพร้อมร่วมกันกับขั้นตอนกิจกรรมซ้อมหนีไฟเพื่อเตรียมความพร้อมเมื่อเกิด

เหตุอยู่เสมอ 

3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร มีขั้นตอนการด าเนินการที่เหมือนกัน มีการด าเนินการโดยการหาโบรก

เกอร์ประกันภัยมาด าเนินการให้โดยการใช้ข้อมูลจากส่วนกลางในการหาโบรกเกอร์ประกันภัยควบคู่

กับโบรกเกอร์ประกันภัยเดิมของอาคารที่คณะกรรมการเป็นผู้จัดหามาด้วย 
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7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 
มีหมวดงานทั้งหมด 4 หมวดดังนี้ 1.การจัดการงานวิเคราะห์ระบบบ าบัดน ้าเสีย 2.การจัดการ

ควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 3.การจัดการงานคัดแยกขยะ มีข้ันตอนตามตารางที่ 5.7 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.7 ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

ด้า
นพ

ลัง
งา

นแ
ละ

สิ่ง
แว

ดล
้อม

 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นว

ิเค
รา

ะห
์แล

ะ 
บ า

บัด
น้ า

เสี
ย 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ     
2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ     
3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ     
4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     
5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ     
6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน     
7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ     
8.ประเมินผลเบื้องต้น     
9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง     

กา
รจ

ัดก
าร

คว
บค

ุมก
าร

ใช
 ้

ไฟ
ฟ้า

-ป
ระ

ปา
 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา     
2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ     
3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ     
4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน     
5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ     
6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน     
7.การประเมินผลรวม     

กา
รจ

ัดก
าร

งา
น

คัด
แย

กข
ยะ

 1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลทีบ่ริษัทจัดท า     
2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน     
3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน     
     

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 
 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.การจัดการงานวิเคราะห์และบ าบัดน ้าเสีย 

อาคารกรณีศึกษา ทั้ง 4 อาคาร มีการด าเนินการโดยการจัดจ้างจากภายนอกเพราะต้องใช้

ผู้เชี่ยวชาญในการเก็บข้อมูลการบัดบัด การปล่อยน ้าเสีย และวิเคราะห์ค่าน ้า มีข้ันตอนการด าเนินงาน 

8 ขั้นตอนตามตารางที่ 5.7 ดังนี้ 1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ เพื่อระบุต าแหน่งที่ตั ้งของงาน

ระบบด้านการประปาและการบ าบัด 2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ เป็นการระบุ

ต าแหน่งในบริเวณที่ต้องเข้าไปท าการตรวจวัด 3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ – 

ประเมินผลที่บริษัท เพื่อให้ตัวอาคารได้ผู ้บริการที่เหมาะสมกับความต้องการของคณะกรรมการ

บริหารอาคาร 4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ ในการจัดเลือกนี้ ด าเนินการโดยใช้การออก

ประกาศให้ยื่นซองประกวดราคา หรือการน าข้อมูลจากส่วนกลางมาเปรียบเทียบกัน แต่มิได้คัดเลือก

โดยใช้เกณฑ์ของราคาที่ต ่าที่สุดเป็นตัวก าหนด 5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ 6.การ

ก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน จะเป็นการครอบคลุมถึงขั้นตอนที่ 7 และ 8 ในการ เพราะมี

การควบคุมตามแผนงานและประเมินผลตามรายการสัญญาจ้าง 9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง 

ในหมวดนี้เป็นขั้นตอนปกติท่ีต้องจัดท าเนื่องจากต้องรายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมของอาคาร 

2.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 

ทุกอาคารกรณีศึกษามีภาพรวมของการด าเนินการในด้านนี้เหมือนกัน คือมีการด าเนินการใน

ทุกขั้นตอน เป็นการด าเนินการโดยช่างประจ าอาคารโดยการท างานตามการวางแผนงานในหมวด

วิศวกรรมของอาคารในการตรวจสอบระบบประกอบอาคารประจ าวัน,เดือนหรือปีดังขั้นตอนที่ 6 เช่น

การจดมิเตอร์น ้า-ไฟ ทุกวันในช่วงเวลาเช้า เนื่องจากค่ามิเตอร์ที่เปลี่ยนแปลงไปสามารถบ่งชี้ถึงความ

ผิดปกติในงานระบบนั้นๆได้เพ่ือป้องกันการเสื่อมของระบบประกอบตามระยะเวลาการใช้งาน 

3.การจัดการงานคัดแยกขยะ 

ภาพรวมการด าเนินการอาคารกรณีศึกษา มีการด าเนินการเอง โดยการจัดเตรียมพ้ืนที่ทิ้งขยะ

ในการแยกประเภทไว้ให้กับผู้อยู่อาศัย และการร่วมมือกับขอความร่วมมือลูกบ้านในการคัดแยกขยะ 

และจะมีแม่บ้านประจ าอาคารเป็นผู้คัดแยกขยะที่สามารถรีไซเคิลได้เพ่ือเป็นรายได้เสริมให้กับแม่บ้าน

ในอาคารเอง โดยได้รับความยินยอมจากคณะกรรมการนิติบุคคล 
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8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 
ประกอบไปด้วย 6 หมวดงาน ดังนี้ 1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 2.บริการท าความ

สะอาดในห้องชุด 3.บริการด้านนิติกรรมและกฎหมาย 4.บริการฝากขายห้องชุด 5.บริการ

ประสานงานกับผู้รับเหมา 6.บริการงานส านักงาน ตามตารางที่ 5.8 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.8 ขั้นตอนการด าเนินงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

พิเ
ศษ

เพื่
อก

าร
อย

ู่อา
ศัย

 

บร
ิกา

รซ่
อม

บ า
รุง

ภา
ยใ

นห
อ้ง

ชุด
 

1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ     
2.ก าหนดอัตราการบริการ     
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน     
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง     
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น     

บร
ิกา

รท
 าค

วา
มส

ะอ
าด

ใน
ห้อ

งช
ุด 

1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ     
2.ก าหนดอัตราการบริการ     
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน     
4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง     
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น     

บร
ิกา

รด
้าน

นิต
ิกร

รม
แล

ะก
ฎห

มา
ย 

1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ     
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ     
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน     
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น     
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ตารางที่ 5.8(ต่อ)ขั้นตอนการด าเนินงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย อาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร 

ขอบเขต
ของการ
จัดการ

อาคารชุด 

การบริการ
จัดการ

อาคารชุด 
ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 

อา
คา

รช
ุด 

1 

อา
คา

รช
ุด 

2 

อา
คา

รช
ุด 

3 

อา
คา

รช
ุด 

4 

กา
รจ

ัดก
าร

งา
นบ

ริก
าร

พิเ
ศษ

เพื่
อก

าร
อย

ู่อา
ศัย

 

บร
ิกา

รฝ
าก

ขา
ยห

้อง
ชุด

 

1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ     
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ     
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ     
4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน     
5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง     
6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด     
7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น     

บร
ิกา

ร
ปร

ะส
าน

งา
นก

ับ
ผู้ร

ับเ
หม

า 

1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม     
2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต     
3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม     
4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง     

บร
ิกา

รง
าน

ส า
นัก

งา
น 1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ     

2.ก าหนดอัตราการบริการ     
     

หมายเหตุ** 

 จัดจ้างจากภายนอก  มีการด าเนินการ 

 ด าเนินการเอง  ไม่มีการด าเนินการ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 
จากผลการศึกษาในบทที่ 4 พบว่า อาคารกรณีศึกษา มีขั ้นตอนการด าเนินการเหมือนกัน 

แตกต่างกันรายละเอียดการจัดหาผู้ให้บริการของอาคารที่ 1 เพราะมีการจัดจ้างช่างประจ าอาคาร
เพิ่มเติมจากการให้บริการของบริษัทบริหาร เพื่อให้บริการภายในห้องชุดด้วยแต่ยังท าหน้าที่ร่วมกัน
กับช่างของบริษัทบริหารในการด าเนินการซ่อมบ ารุงต่างๆ ภายในอาคารนอกเหนือจากภายในห้องชุด
มีข้ันตอนปฏิบัติดังนี้ 

1.ก  าหนดขอบเขตการให้บร ิการ  ค ือการก าหนดขอบเขตการท างานของช่างไม ่ให้

นอกเหนือจากความสามารถท่ีช่างสามารถท าได้ ในกรณีท่ีเกินขอบเขตของช่างประจ าอาคารโดยทั่วไป

จะเป็นการให้บริการพ้ืนฐาน เช่น ติดตั้งเครื่องใช้ไฟฟ้า ตรวจเช็คระบบปรับอากาศ ซ่อมแซมแก้ไขงาน

ประปา การรั่วซึม การอุดตัน จะมีการจัดจ้างจากภายนอกให้ซึ่งผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ด าเนินการจัดจ้างเอง

รวมถึงตกลงอัตราค่าบริการกัน ซึ่งขั้นตอนที่ 2.ก าหนดอัตราการบริการจะไม่มีการก าหนดค่าบริการ
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เพราะเป็นการจัดจ้างตามสัญญาจ้างของช่างประจ าอาคาร 3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงานเป็นหน้าที่

ของนิติบุคคลในการประสานงานระหว่างเจ้าของร่วมกับช่างประจ าอาคาร หรือช่างจากภายนอกใน

การเข้ามาปฏิบัติงานภายในพ้ืนที่เพ่ืออ านวยความสะดวกและควบคุมให้การด าเนินงานไม่กระทบต่อผู้

อยู่อาศัยรายอื่นๆ รวมถึงให้ค าแนะน าและตรวจสอบผู้รับเหมาโดยจะด าเนินการพร้อมกันในขั้นตอนที่ 

4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง เนื่องจากมีการก าหนดวันในการเข้ามาปฏิบัติงาน 5.

ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น 

2.บริการท าความสะอาดในห้องชุด 

อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร ใช้บริการจากภายนอกเหมือนกัน คือผู้ปฏิบัติงานของบริษัท

ให้บริการด้านความสะอาดมีข้ันตอนการด าเนินงาน 2 ขั้นตอนตามตารางที่ 5.18ดังนี้ 

ไม่มีการด าเนินการในขั้นตอนที่ 1 และ 2 เนื่องจากเป็นการตกลงกันระหว่างผู้อยู่อาศัยกับแม่บ้านเอง 

นิติบุคคลเพียงช่วยในด้านของการประสานงานในขั้นตอนที่ 3 และขั้นตอนที่ 4.เพื่อนัดหมายและ

ควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลงและการเข้าไปในห้องพักของผู้อยู่อาศัยต้องมีการควบคุมดูแล 

โดยการด าเนินการโดยการจ้างแม่บ้านจากบริษัทให้บริการด้านท าความสะอาดประจ าของโครงการ

เองแต่จะให้บริการนอกเวลางานของแม่บ้านเท่านั้น 

3.บริการด้านนิติกรรมและกฎหมาย 

อาคารกรณีศึกษาทั ้ง 4 อาคาร ไม่พบขั ้นตอนการด าเนินการในด้านนี้ เป็นเพียงการให้

ค าปรึกษาเบื้องต้น ของผู้จัดการนิติบุคคลต่อเจ้าของร่วมแต่ละอาคารกรณีศึกษา 

4.บริการฝากขายห้องชุด 

อาคารกรณีศึกษาทั ้ง 4 อาคาร ไม่มีการให้บริการโดยตรงในด้านนี ้โดยตรง แต่อาคาร

กรณีศึกษาที่ 1 มีฝ่ายซื้อขายห้องชุด ซึ่งจัดจ้างเองโดยคณะกรรมการนิติบุคคล ในการด าเนินงานด้าน

นี้ ไม่มีความเก่ียวข้องกับบริษัทบริหาร และอาคารกรณีศึกษาที่ 2 ไม่พบการให้บริการฝากขายห้องชุด 

อาคารกรณีศึกษาที่ 3 พบการให้บริการจากผู้พัฒนาโครงการคือ นารายณ์ พร็อพเพอร์ตี้ ให้บริการใน

ด้านนี้ ไม่เกี่ยวข้องกับบริษัทบริหาร อาคารที่ 4  มีการให้บริการในด้านนี้ด าเนินการบริษัทบริหารจาก

นโยบายของคณะกรรมการนิติบุคคลในการอนุมัติให้ด าเนินการด้านนี้โดยจะมีรายรับเฉพาะคือ ค่า

นายหน้าในการฝาก-ขาย เช่าห้องชุด  
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5.บริการประสานงานกับผู้รับเหมา 

อาคารที่ 1,2 ไม่มีการด าเนินการในขึ้นตอนนี้ จะไม่แนะน าผู้รับเหมาให้กับลูกบ้านเนื่องจาก

ป้องกันปัญญาการทุจริตของผู้รับเหมาที่อาจเกิดขึ้นตามติของคณะกรรมการ  จะปฏิบัติเพียงแค่

ควบคุมการเข้าออกพื้นที่ การท างานหรือเวลาในการปฏิบัติงานของผู้รับเหมา เพื่อไม่ให้กระทบต่อผู้

อยู่อาศัยรายอื่น และในอาคารกรณีศึกษาที่ 3,4 มีการแนะน าผู้รับเหมาให้กับผู้อยู่อาศัยเพียงบางงาน 

จากข้อมูลของส่วนกลางและจากอินเตอร์เน็ต โดยจะเป็นการแนะน าเบื้องต้น จะท าหน้าที่ในการ

ควบคุมเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบเหมือนกันกับอาคารกรณีศึกษา ที่ 1และ 2 

6.บริการงานส านักงาน 

อาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร พบว่ามีขั้นตอนการให้บริการงานส านักงาน โดยจะเป็นการ

เตรียมอุปกรณ์พ้ืนฐานในการให้บริการเช่น เครื่องถ่ายเอกสาร โดยทั่วไปมักจะไม่คิดค่าบริการ 

โดยสรุป พบว่า การให้บริการพิเศษในห้องชุดนั้น บริษัทบริหารจะไม่มีการให้บริการในด้านนี้โดยตรง 

ขึ้นอยู่กับนโยบายการให้บริการแต่ละอาคาร จะท าหน้าที่เป็นเพียงผู้ประสานงานและผู้ควบคุมการ

ให้บริการในด้านต่างๆให้ไม่กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่นในอาคาร  

 

5.3.ความสัมพันธ์ระหว่างหมวดงานการบริหารอาคารชุดและหมวดรายจ่าย 

จากผลการศึกษากรณีศึกษาทั้ง 4 อาคาร พบว่าสามารถจัดกลุ่มระหว่างหมวดงานและหมวด

รายจ่าย ได้จากรูปแบบการด าเนินงาน ทั้ง 2 รูปแบบคือ 1.ด าเนินการเอง 2.จัดจ้างจากภายนอก และ

ประเภทของรายจ่ายทั้ง 6 หมวด ได้ดังนี้  

5.3.1 รูปแบบจัดจ้างจากภายนอก 

การบริการอาคารชุดทั้ง 8 หมวดงาน ในรูปแบบของการจัดจ้างจากภายนอก คือ การจ้าง

บริษัทผู้ให้บริการในด้านต่างๆ ที่มีความเชี่ยวชาญในด้านนั้นๆ ให้บริการในงานทั้ง 8 หมวดงาน ผู้วิจัย

ได้จัดกลุ่มข้อมูลระหว่าง การบริการอาคารชุด 8 หมวดงานในรูปแบบการจัดจ้างจากภายนอก กับ 

หมวดค่าใช้จ่าย เพ่ือจัดกลุ่มในการวิเคราะห์ข้อมูลได้ตามตารางที่ 5.9 ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.9การจัดกลุ่มระหว่างหมวดงานการบริหารอาคารชุดและหมวดรายจ่าย 

 
 

 
 

การบริการ
จัดการอาคาร

ชุด 
ภาระงาน 

รูปแบบการ
ด าเนินการ 

หมวดรายจ่าย 

หมวดงานที่ 1. 
การจัดการ
บริการอาคาร
ชุด 

1.การจัดการรักษาความ
ปลอดภัย 
2.การบริหารรักษาความ
สะอาด 
3.การก าจัดแมลง 
4.การดูแลสวน 

จัดจ้างจาก
ภายนอก 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าบริการรักษาความ
ปลอดภัย 
- ค่าบริการรักษาความ
สะอาด 
- ค่าการก าจัดปลวกและ
แมลง 
- ค่าบริการดูแลสวน 

หมวดงานที่ 2. 
การจัดการ
ดูแลรักษา
อาคารและ 
ระบบประกอบ
อาคาร 

1.งานบ ารุงรักษาอาคาร/
ระบบประกอบอาคาร 

จัดจ้างจาก
ภายนอก 

(กรณีเกินขอบเขต
ความสามารถช่าง
ประจ าอาคาร) 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าบ ารุงรักษาลิฟต์ 
- ค่าบริการตรวจสอบ
อาคาร 
รายจ่ายงานพัฒนาและ
ปรับปรุง 
- ค่าเปลี่ยนระบบท่อน ้าดี
และน ้าเสีย 

หมวดงานที่ 3. 
การจัดการ
การเงินและ
บัญชี 

1.การจัดตั้งงบประมาณ-
การจัดเก็บและเบิกจ่าย
งบประมาณ-การจัดท า
รายการงบประมาณ 

จัดจ้างจาก
ภายนอก 

(จัดหาผู้ตรวจสอบ
บัญชีในขั้นตอนที่ 

9) 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าบริการตรวจสอบบัญชี 
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ตารางที่ 5.9(ต่อ)ความสัมพันธ์ระหว่างหมวดงานการบริหารอาคารชุดและหมวดรายจ่าย 

ที่มา : ผู้วิจัย 

จากตารางที่ 5.6 พบว่าโดยส่วนใหญ่ของการจัดจ้างจากภายนอก จัดอยู่ในหมวดรายจ่ายตาม

สัญญา เนื่องจากการจัดจ้างผู้ให้บริการนั้นจะจัดจ้างเป็นสัญญารายปีหรือมากกว่าตามนโยบายของแต่

ละอาคารในหมวดงานที่ 1 งานบริการอาคารชุด และมีประเภทของการจัดจ้างด าเนินการปีละครั้ง 

เช่น ในหมวดงานที่ 2 การจัดการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร ในรายจ่ายค่าบริการ

ตรวจสอบอาคาร หมวดที่ 3การด าเนินงานจัดการด้านการเงินและการบัญชี ในรายจ่ายค่าบริการ

ตรวจสอบบัญชี ในหมวดที่ 4 การจัดการด้านความเสี่ยง ในรายจ่ายค่าจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ และใน

หมวดที่ 7 การด าเนินงานจัดการด้านสิ่งแวดล้อม ในรายจ่ายค่าวิเคราะห์น ้าเสีย ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็น

การปฏิบัติตามข้อกฎหมาย 

การบริการ
จัดการอาคาร

ชุด 
ภาระงาน 

รูปแบบการ
ด าเนินการ 

หมวดรายจ่าย 

หมวดงานที่ 6. 
การจัดการด้าน
ความเสี่ยง 

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนี
ไฟ 

จัดจ้างจาก
ภายนอก 

(สถานีดับเพลิงใน
พ้ืนที่) 

รายจ่ายอ่ืนๆ 
- ค่ากิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

2.จัดท าประกันภัยอาคาร จัดจ้างจาก
ภายนอก 

(โบรกเกอร์ประ-
กันภัย) 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 

หมวดงานที่ 7. 
การจัดการด้าน
พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม 

1.การจัดการงานวิเคราะห์
และบ าบัดน้ าเสีย 

จัดจ้างจาก
ภายนอก 

(บริษัทตรวจสอบ
คุณภาพน ้าทิ้งก่อน
ปล่อยออกจาก
อาคาร) 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าวิเคราะห์น ้าเสีย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 169 

5.3.2 รูปแบบด าเนินการเอง 

การบริการอาคารชุดทั้ง 8 หมวดงาน ในรูปแบบการด าเนินการเอง คือ ภาระหน้าที่ในการรับ
บริหารอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบริหาร โดยบุคคลากรที่ประจ าอยู่ในโครงการและบุคคลากรจาก
ส่วนกลางของบริษัท ในการให้บริการในงานทั้ง 8 หมวดงาน ผู้วิจัยได้จัดกลุ่มข้อมูลระหว่าง การ
บริการอาคารชุด 8 หมวดงานในรูปแบบการด าเนินการเอง กับ หมวดค่าใช้จ่าย เพื่อจัดกลุ่มในการ
วิเคราะห์ข้อมูลได้ตามตารางที่ 5.10 ดังนี้ 
ตารางที่ 5.10 ความสัมพันธ์ระหว่างหมวดงานการบริหารอาคารชุดและหมวดรายจ่าย 

 

 

 

 

 

 

การบริการ
จัดการอาคาร

ชุด 
ภาระงาน 

รูปแบบการ
ด าเนินการ 

หมวดรายจ่าย 

หมวดงานที่ 2. 
การจัดการ
ดูแลรักษา
อาคารและ 
ระบบประกอบ
อาคาร 

หมวดงานที่ 2. 
การจัดการดูแลรักษา
อาคารและระบบประกอบ
อาคาร 

ด าเนินการเอง 
(ช่างประจ า
อาคาร) 

รายจ่ายงานระบบซ่อม
บ ารุง 
- ระบบไฟฟ้า 
-ระบบประปา 
- ระบบปรับอากาศ 
-ระบบสุขาภิบาล 
รายจ่ายงานพัฒนาและ
ปรับปรุง 
- ปรับปรุงพัฒนา/งบ
ฉุกเฉิน 
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ตารางที่ 5.10(ต่อ) ความสัมพันธ์ระหว่างหมวดงานการบริหารอาคารชุดและหมวดรายจ่าย 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

การบริการ
จัดการอาคาร

ชุด 
ภาระงาน 

รูปแบบการ
ด าเนินการ 

หมวดรายจ่าย 

หมวดงานที่ 3. 
การจัดการด้าน
การเงินและ
บัญชี 

1.การจัดตั้งงบประมาณ-
การจัดเก็บและเบิกจ่าย
งบประมาณ-การจัดท า
รายการงบประมาณ 

ด าเนินการเอง 
(ภาระหน้าที่
โดยตรงบริษัท

บริหาร) 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าบริหารและเงินเดือน
พนักงาน 
รายจ่ายด าเนินการ
ส านักงาน 
- ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน 
- ค่าธรรมเนียมต่างๆ 

หมวดงานที่ 4 . 
การจัดการงาน
ด้านสังคม 

1.การจัดการกฎระเบียบ
และข้อบังคับ 

ด าเนินการเอง 
(ภาระหน้าที่ตาม
กฎหมายก าหนด) 

รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าบริหารและเงินเดือน
พนักงาน 
รายจ่ายด าเนินการ
ส านักงาน 
- ค่าใช้จ่ายในการประชุม 

2.การจัดกิจกรรมภายใน/
ภายนอกโครงการ /
กิจกรรมท าบุญอาคาร 

ด าเนินการเอง รายจ่ายตามสัญญา 
- ค่าบริหารและเงินเดือน
พนักงาน 
รายจ่ายอ่ืนๆ 
- กิจกรรมชุมชนสัมพันธ์ 

หมวดงานที่ 5 
การจัดการด้าน
ประชาสัมพันธ์ 

การจัดการงาน
ประชาสัมพันธ์ 

ด าเนินการเอง รายจ่ายด าเนินการ
ส านักงาน 
- ค่าวัสดุอุปกรณ์ส านักงาน 
- ค่าโทรศัพท์/อินเตอร์เน็ต 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 171 

จากตารางที่ 5.10 พบว่าการด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร โดยภาพรวมจัดอยู่ในหมวด

รายจ่ายตามสัญญา เนื่องจากเป็นค่าบริหารและเงินเดือนพนักงานของบริษัทที่ประจ าอยู่ในโครงการ 

เช่น ผู้จัดการอาคาร ช่างประจ าอาคาร ธุรการประจ าอาคาร โดยในหมวดที่ 2 การจัดการดูแลรักษา

อาคารและระบบประกอบอาคาร นอกเหนือจากค่าเงินเดือนพนักงานของช่างประจ าอาคารแล้ว 

รายจ่ายที่เกี่ยวข้องคือ รายจ่ายงานระบบซ่อมบ ารุง ในเรื่องของค่าใช้จ่ายอุปกรณ์งานระบบประกอบ

อาคารต่างๆ เช่นระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ งานระบบในพื้นที่สันทนาการ หมวดที่ 

3 การด าเนินงานจัดการด้านการเงินและการบัญชี นอกเหนือจากค่าบริหารในรายจ่ายตามสัญญา 

รายจ่ายที่เกี่ยวข้องคือ รายจ่ายด าเนินการส านักงานเนื่องจากเป็นค่าวัสดุอุปกรณ์ การวัสดุการพิมพ์ 

ค่าธรรมเนียมภาษีอากรต่างๆในหมวดที ่ 4 การจัดการด้านสังคม ในภาระงาน 1.การจัดการ

กฎระเบียบและข้อบังคับ จะเกี่ยวข้องกับรายจ่ายด าเนินการส านักงานในเรื่องของ ค่าใช้จ่ายในงาน

ประชุม และในภาระงาน 2.การจัดกิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ /กิจกรรมท าบุญอาคาร จะ

เกี่ยวข้องกับรายจ่ายอื่นๆ ในค่าใช้จ่าย การจัดกิจกรรมชุมชนสัมพันธ์ และในหมวดงานที่ 8 การ

บริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย ในภาระงาน การให้บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องพัก ด าเนินการโดยช่าง

ประจ าอาคาร เกี่ยวข้องกับรายจ่ายตามสัญญา ในหมวดค่าบริหารและเงินเดือนพนักงานเท่านั้น 

เนื่องจากค่าวัสดุอุปกรณ์เป็นเจ้าของร่วมเป็นผู้รับผิดชอบโดยตนเอง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่  6  

อภิปรายผลการศึกษา 

ข้อคันพบที่ได้จากการวิเคราะห์ผลการศึกษา กรณีศึกษาทั ้ง 4 อาคาร สามารถสรุปผล

การศึกษาตามวัตถุประสงค์ในเรื ่อง ความสัมพันธ์ระหว่างสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์

ส่วนกลางกับรูปแบบการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง กรณีศึกษา บริษัท 

การ์เดี้ยน พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์  ในเรื่องของ สัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารนิติบุคคลอาคาร

ชุด และแนวทางกานด าเนินงาน มีรายละเอียดดังนี้ 

6.1 อภิปรายผลการศึกษา  

6.1.1 สัดส่วนของค่าใช้จ่ายอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 

สัดส่วนรายรับอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 

รายรับของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษานั้นจากการศึกษางบ

แสดงฐานะทางการเงิน และจากการวิเคราะห์เปรียบเทียบกันในบทที 5 มีลักษณะสัดส่วนที่ใกล้เคียง

กันในทุกหมวดรายรับจึงสรุปได้ว่าลักษณะค่าใช้จ่ายในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยระดับ

ราคาสูงมีสัดส่วนรายรับตามล าดับได้ตามแผนภูมิที่ 6.1 

แผนภูมิที่ 6.1 ล าดับสัดส่วนรายรับอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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1.รายรับค่าส่วนกลางเป็นรายรับหลัก อันดับ 1 ของอาคารชุดพักอาศัย พบสัดส่วนระหว่าง  

76% - 92% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 85.86% จัดว่าเป็นรายรับที่มีมูลค่าใกล้เคียงกับรายจ่ายทั้งหมดของ

โครงการเนื่องจากต้องผ่านการคาดการณ์ค่าใช้จ่ายจากรายรับในหมวดนี้เป็นหลัก เนื่องจากรายรับ

อื่นๆเป็นรายรับที่ค่อนข้างผันแปร  2.รายรับเพิ่มค่าส่วนกลาง มีสัดส่วนระหว่าง 0.09%-1.28% คิด

เป็นค่าเฉลี่ย 0.58% ต่อรายรับทั้งหมดมีสัดส่วนค่อนข้างน้อยแสดงถึงการจัดเก็บรายรับที่ดีของ

โครงการเนื่องจากรายรับเพิ่มค่าส่วนกลางจะเกิดขึ้นจากค่าปรับในการจ่ายรายรับล่าช้า 3.รายรับค่า

น ้าประปา มีสัดส่วนระหว่าง 1.81%-3.76% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.73% มีการแปรผันระหว่างปีค่อนข้าง

น้อยเนื่องจากเกิดพฤติกรรมการใช้น ้าประปาภายในห้องชุดของเจ้าของร่วมที่มีการอยู่อาศัยจริง 4.

รายรับค่าไฟ มีสัดส่วนระหว่าง 0.09%-0.22% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 0.51% 5.รายรับค่าเช่าพ้ืนที่ส่วนกลาง

มีสัดส่วนระหว่าง 0.11%-2.38% ต่อรายรับทั้งหมดคิดเป็นค่าเฉลี่ย 1.15% 6.ดอกเบี้ยรับมีสัดส่วน

ระหว่าง 0.43%-3.81% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.35% 7.รายรับอื่นๆ มีสัดส่วนระหว่าง 0.22%-3.81% 

พบว่าโดยส่วนใหญ่มักเป็นการคิดค่าบริการเพิ่มเช่น ค่าที่จอดรถ คิดเป็นค่าเฉลี่ย 2.30% 8.รายรับค่า

งานปรับปรุงพัฒนา สูงเป็นอันดับ 2 พบได้เพียงอาคารกรณีศึกษาอาคารที่ 1 เนื่องจากเป็นการจัดเก็บ

เพิ่มเติมจากเจ้าของร่วม เพื่อใช้ในการปรับปรุงพัฒนาเปลี่ยนท่อน ้าดี-และบ่อบ าบัดน ้าเสียของอาคาร 

ซึ่งมีการด าเนินการโดยการน าเรื่องเข้าที่ประชุม เพื่อให้เจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคลอนุมัติ

ในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในครั้งนี้ มีมติในการประชุมให้ใช้เงินกองทุนในการด าเนินการให้แล้ว

เสร็จ จากนั้นให้จัดเก็บค่าใช่จ่ายเฉลี่ยตามอัตราส่วนกรรมสิทธ์โดยให้จัดเก็บค่าใช้จ่ายคืนในระยะเวลา

หนึ่งปี แบ่งช าระเป็น 4 รอบบิล อยู่ในช่วงระหว่างปี 2561-2562  ดังที่ได้แสดงไว้ในตัวอย่างเอกสาร

ประกอบการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี (ภาคผนวก ข) 

สัดส่วนรายจ่ายอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 

รายจ่ายอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษานั้นจากการศึกษางบแสดง

ฐานะทางการเงินและการวิเคราะห์เปรียบเทียบกันในบทที่ 5 มีลักษณะสัดส่วนที่ใกล้เคียงกันในทุก

หมวดรายจ่ายดังนี้ 1.รายจ่ายตามสัญญา เป็นหมวดรายจ่ายที่มีมูลค่าสูงที่สุดในการบริหารอาคารชุด 

มีสัดส่วนระหว่าง 56% –72% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 66.20% จัดเป็นรายจ่ายแบบคงที่ตลอดระยะเวลา

ตามสัญญาจ้าง หมวดที่ 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค มีสัดส่วนระหว่าง 14% -19% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 

17.61% จัดเป็นค่าใช้จ่ายแบบผันแปรขึ้นอยู่ปริมาณการใช้งานมีค่าเฉลี่ยมากเป็นอันดับ 2 หมวดที่ 3 

รายจ่ายด าเนินการส านักงาน พบว่ามีสัดส่วนระหว่าง 0.56-2.25%  คิดเป็นค่าเฉลี่ย 1.73% หมวดที่ 
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4 รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง พบว่ามีสัดส่วนระหว่าง 3.87%-12.13% คิดเป็นค่าเฉลี่ยที่ 6.81% 

จัดเป็นรายจ่ายแบบผันแปร ในบางปีอาจจะมีสัดส่วนที่สูงเพิ่มขึ้นมาได้ถึง 24% ต่อรายจ่ายทั้งหมด

ตามแผนงานด้านวิศวกรรมของอาคารหรือความเสียหายที่นอกเหนือจากแผนงาน หมวดที่ 5 รายจ่าย

อื่นๆ พบว่ามีสัดส่วนที่น้อยที่สุดจาก 6 หมวดรายจ่ายทั้งหมดอยู่ที่ระหว่าง 0.18%–0.59% คิดเป็น

ค่าเฉลี่ยที่ 0.38% หมวดที่ 6 รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง มีลักษะเป็นรายจ่ายผันแปร ที่ค่อนข้าง

มีความผันแปรสูง มีสัดส่วนระหว่าง 0.22% – 12.83% คิดเป็นค่าเฉลี่ย 5.28% เมื่อพิจารณาเป็นราย

ปีพบว่าบางปีไม่มีรายจ่ายหมวดนี้ปรากฏขึ้นแต่ปีถัดไปสามารถเพิ่มสูงขึ้นถึง 37%ของรายจ่ายทั้งหมด

นั้นคือเทียบเท่าครึ่งหนึ่งของรายจ่ายสัญญาจ้างจึงจัดเป็นค่าใช้จ่ายที่ต้องมีการเตรียมการล่วงหน้า

เนื่องจากการจัดเก็บรายจ่ายเพิ่มนั้นมีขั้นตอนการด าเนินการที่ยุ่งยากรวมทั้งอาจจะไม่ได้รับการอนุมัติ

การจัดเก็บเพ่ิมจากเจ้าของร่วม 

จากการวิเคราะห์ผลการศึกษาในบทที่ 5 จึงสรุปได้ว่าลักษณะค่าใช้จ่ายในการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงมีสัดส่วนรายจ่ายตามล าดับตามแผนภูมิที่ 6.2 ดังนี้ 

แผนภูมิที่ 6.2 ล าดับสัดส่วนรายจ่ายอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 
ล าดับที่ 1.รายจ่ายตามสัญญา 66.20% ประกอบไปด้วย ค่าบริหารจัดการ และค่าด าเนินงาน

อาคาร อันดับที่ 2.รายจ่ายค่าสาธารณูปโภค 17.61% อันดับ 3.ร่ายจ่ายงานระบบซ่อมบ ารุง 6.81% 

4.รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุง 5.28% 5.รายจ่ายด าเนินการส านักงาน 1.73% และอันดับที่ 6 
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รายจ่ายอื่นๆ 0.38% สอดคล้องกับการผลการศึกษางานวิจัยของ วราวี ไกรระวี ในเรื่อง ค่าใช้จ่ายใน

การด าเนินงานจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงและต ่า และผลการศึกษางานวิจัยของ 

วาทิต เหมไหรณย์ ในเรื่องโครงสร้างค่าใช้จ่ายในการจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคล

อาคาร  

6.1.2 ขั้นตอนการด าเนินงานที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่าย 

การอภิปรายผลการวิเคราะห์ผลการศึกษาในบทที่ 5 นั้น พบว่าขั้นตอนการด าเนินงานจาก

แนวคิดทฤษฎี 8 หมวดงานของ มนรดา ภานุสิทธิกร ที่งานวิจัยในครั้งนี้ใช้ในการจัดกลุ่มข้อมูลและ

เพื่อท าการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงมีขั้นตอนการด าเนินงานคล้ายคลึง

กันในทุกขั้นตอน แตกต่างกันเพียงรายละเอียดการด าเนินงาน จากข้อตกลงตามสัญญา นโยบายการ

บริหาร-วิศวกรรม ความปลอดภัยหรือความพึงพอใจของเจ้าของร่วมและคณะกรรมนิติบุคคล สามารถ

แบ่งแยกประเภทของภาระงานทั้ง 8 หมวดได้จาก รูปแบบการด าเนินงาน 2 รูปแบบคือ 1.จัดจ้างจาก

ภายนอก 2.ด าเนินการเอง และจากข้อเท็จจริงในข้างต้น พบว่าปัจจัยที่ส่งต่อค่าใช้จ่ายในการบริหาร

นิติบุคคลอาคารชุดจากขั้นตอนการด าเนินการในแต่ละ 8 หมวดนั้น สามารถแบ่งเป็น 3 ช่วงเวลาได้ 

คือ 1.ก่อนการด าเนินการ 2.ระหว่างการด าเนินการ 3 หลังการด าเนินการ ดังนี้ 

1.รูปแบบจัดจ้างจากภายนอก  

การจ้างบริษัทผู้ให้บริการในด้านต่างๆ ประกอบไปด้วยหมวดงานดังนี้  หมวดงานที่ 1 การ
จัดการบริการอาคารชุด หมวดงานที่ 2.การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร(งาน
เฉพาะทาง) หมวดงานที่ 6 การจัดการด้านความเสี่ยง ในภาระงานจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ หมวดงานที่ 
7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม ในภาระงาน การจัดการงารวิเคราะห์ระบบน ้าเสีย ดังที่ได้
แสดงไว้ในแผนผังที่ 6.1 ดังนี้ 
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หมวดที่ 1.การจัดการบริการอาคารชุด 
ภาระงานที่เกิดข้ึนใน หมวดที่ 1.การจัดการบริการอาคารชุด ทั้งหมดเป็นส่วนหนึ่งรายจ่าย

ตามสัญญาในผลการศึกษาในบทที่ 4  ซึ่งมีค่าเฉลี่ยในอาคารกรณีศึกษา 4 อาคาร สูงถึง 63% เป็น

รายจ่ายหลักของโครงการ เป็นค่าใช้จ่ายคงท่ีในแต่ละปีนั้นๆ โดยจะแปรผันไปตามการเปลี่ยนแปลง

สัญญาในการให้บริการด้านต่างๆ เนื่องจากเป็นการจ้างงานตามสัญญาที่มีระยะเวลาการด าเนินการ

ส่วนใหญ่เป็นรายปี โดยขั้นตอนการจัดการบริหารอาคารชุด ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษานั้นมีความ

คล้ายคลึงในทุกข้ันตอน สามารถ 

โดยสรุปจากแผนผังที่ 6.1 ช่วงที่ 1.ก่อนการด าเนินการ จะเป็นตัวก าหนดค่าใช้จ่ายต่างๆ 

ตามข้ันตอนดังนี้  ขั้นตอนที่ 2 ก าหนดต าแหน่งการให้บริการ เพราะเป็นการก าหนดความต้องการของ

งานบริการที่จะเกิดข้ึน เช่น ต าแหน่งการให้บริการเรื่องของจ านวนความถ่ี ระยะเวลาการให้บริการ 3.

จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ-ประเมินผลที่บริษัทได้รับ ในการประเมินผลที่ได้รับนั้น คือ

การดูต้นทุนค่าใช้จ่ายในรายการสัญญานั้นๆ กับผลที่ได้รับ จากผลการศึกษาในบทที่ 5 พบว่าหมวด

งานการจัดการบริหารอาคารชุด การประเมินผลจะขึ้นอยู่กับความพึงพอใจของคณะกรรมและเข้าของ

ร่วมต่อการให้บริการ การใช้บริการบริษัทให้บริการเดิมที่ใช้บริการมาเป็นเวลานานโดยพิจารณาจาก

ผลงานที่ผ่านมาโดยยินดีที่จะรับภาระค่าใช้จ่ายเพ่ิมแลกกับการบริการที่ดีมีมาตรฐาน โดยการคัดเลือก

นั้นจะมุ่งเน้นไปที่ประโยชน์ที่อาคารได้รับมากกว่าเรื่องราคาที่ถูกที่ สุด ตามแนวทางนโยบายในด้าน

ต่างๆ เช่น การรักษาความปลอดที่มีสัดส่วนรายจ่ายที่สูงเมื่อเทียบกับรายจ่ายอื่นๆในหมวดนี้ จาก

นโยบายการรักษาความปลอดภัยของอาคารกรณีศึกษา 4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ 

จากผลการศึกษา การจัดหานั้นจะเป็นหน้าที่ ของบริษัทบริหาร ที่ จะจัดหาผู้ให้บริการจากข้อมูล

ส่วนกลางของบริษัท มาเสนอให้กับ เจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล เพื่อพิจารณาคัดเลือก

และพบว่า การจัดหานั้น นอกเหนือการจากการจัดหาของบริษัทบริหารนั้น พบว่า คณะกรรมการก็จะ

มีข้อมูลของบริษัทผู้ให้บริการร่วมด้วย  เช่นบริษัทที่ได้รับการยอมรับในด้านการบริการนั้นๆจาก

ประสบการณ์โดยตรงของคณะกรรมการเนื่องจากโดยทั่วไปคณะกรรมการนิติบุคคล มักจะเป็นผู้มี

ความรู้ความเข้าใจในด้านงานที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุด เช่นด้านวิศวกรรม การบริหารหรือด้านการเงิน 

ท าให้มีความเข้าใจองค์ประกอบในการบริหารอาคาร 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 178 

ในช่วงที่ 2.ระหว่างการด าเนินการนั้นก็จะเป็นการด าเนินการตามสัญญา คือ การให้บริการ

ของบริษัทให้บริการคู่สัญญา ควบคุมโดยบริษัทบริหารซึ่งในช่วงระหว่างการให้บริการ อาจจะพบ

ความต้องการเพิ่มเติมจากเดิมได้ เช่น จุดเสี่ยงด้านการจราจรในอาคาร ต้องเพิ่มพื้นที่ให้บริการ และ

ในช่วงที่ 3 หลังการด าเนินการก็จะเป็นการประเมินผลในการต่อสัญญาหรือจ้างจ้างผู้ให้บริการราย

ใหม ่ซึ่งข้อส าคัญในการจะพิจารณาจะเกิดจาก ขั้นตอนที่ 2,3 และ 4  

หมวดที่ 2 การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร(งานเฉพาะทาง) 
หมวดงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร ที่ต้องมีการจัดจ้างจากภายนอก จะเกิดขึ้นในงาน

เฉพาะทางเท่านั้น เช่น ระบบลิฟต์ ที่จัดอยู่ในหมวดรายจ่ายตามสัญญา ในรายการค่าบ ารุงรักษาลิฟต์

โดยจะมีขั้นตอนการด าเนินงานเช่นกับกับหมวดการจัดการบริการอาคารชุด และหมวดรายจ่ายงาน

พัฒนาและปรับปรุง เช่น รายการค่าเปลี่ยนระบบท่อน ้าดีน ้าเสียทั้งโครงการ เป็นงานที่ต้องใช้ผู้ให้

บริการจากภายนอกโครงการ เนื่องจากเป็นงานเฉพาะทาง 

หมวดที่ 6.การจัดการด้านความเสี่ยง 
มีภาระงาน ทั้งหมด 2 งานที่เป็นรูปแบบการจัดจ้างจากภายนอก คือ  1.การจัดกิจกรรมซ้อม

หนีไฟ 2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

1.การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ เป็นการจัดจ้างสถานีดับเพลิงในพื้นที่เป็นส่วนหนึ่ง รายจ่ายอ่ืนๆ

ในผลการศึกษาในบทที่ 4 ในรายการรายจ่ายค่าอบรมและซ้อมอพยพหนีไฟ  

พบว่าช่วงก่อนการให้บริการ คือ 1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ การ

ด าเนินการในขั้นตอนที่ 2 ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรมเป็นการปฏิบัติกิจกรรมตามข้อกฎหมายใน

การซ้อมหนีไฟ ท าให้ไม่ใช้การนับจ านวนผู้เข้าร่วมเพื่อจะจัดกิจกรรมเช่นกิจกรรมอื่นๆ ด าเนินการ

เพียงเพื่อเตรียมความพร้อมและอุปกรณ์ให้เพียงพอต่อผู้เข้าร่วม ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายเพราะไม่มีการ

จ ากัดจ านวนผู้เข้าร่วม แต่จัดเป็นภาระค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นเนื่องจากเป็นกิจกรรมด้านความปลอดภัย 3.

การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ โดยผู้เข้ามาให้บริการคือสถานีดับเพลิงที่อยู่ในพื้นที่ตั้งของ

อาคารชุด เนื่องจากในกรณีที่เกิดเหตุการณ์เพลิงไหม้ เจ้าหน้าที่ที่เข้ ามาด าเนินการดับเพลิงจะได้มี

ความคุ้นชินในพ้ืนที่ของอาคารชุดนั้นๆ ตัวแปรในการจัดจ้างงานจึงแตกต่างจากรูปแบบอื่นๆ 

2.จัดท าแผนการปฐมพยาบาล 

มีขั้นตอนการด าเนินการ 1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล 2.การตรวจสอบ

อุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ โดยทั่วไป 2 ขั้นตอนนี้จะเป็นการเตรียมความพร้อมกัน
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กับขั้นตอนกิจกรรมซ้อมหนีไฟเพื่อเตรียมความพร้อมเมื่อเกิดเหตุอยู่เสมอแต่จะด าเนินการโดย

เจ้าหน้าที่บริษัทบริหารที่ประจ าอยู่ในอาคาร 

3.จัดท าประกันภัยอาคาร  

เป็นการจัดจ้างจากภายนอก พบว่าเป็นส่วนหนึ่ง รายจ่ายตามสัญญาในผลการศึกษาในบทที่ 

4 ในรายการค่าเบี ้ยประกันภัยอาคาร มีเพียงขั้นตอนการจัดหาและคัดเลือกผู ้ให้บริการ มีการ

ด าเนินการโดยการหาโบรกเกอร์ประกันภัยมาด าเนินการให้โดยการใช้ข้อมูลจากส่วนกลางในการหาโบ

รกเกอร์ประกันภัยควบคู่กับโบรกเกอร์ประกันภัยเดิมของอาคารที่คณะกรรมการเป็นผู้จัดหามาด้วย 

เช่นเดียวกันกับการท าสัญญาจ้างอ่ืนๆ 

หมวดที่ 7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 
มีภาระงาน ทั้งหมด 1 งานที่เป็นรูปแบบการจัดจ้างจากภายนอก ได้แก่ 1.การจัดการงาน

วิเคราะห์ระบบบ าบัดน ้าเสีย พบว่าเป็นส่วนหนึ่งของรายจ่ายตามสัญญาในผลการศึกษาในบทที่ 4 ใน

รายการ ค่าตรวจสอบคุณภาพน ้า  

จากแผนผังที่ 6.1 มีรูปแบบการด าเนินงานแบบจัดจ้างจากภายนอก เพราะต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญ

ในการเก็บข้อมูลการบัดบัด การปล่อยน ้าเสีย และวิเคราะห์ค่าน ้า ในการรายงานผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม ขั้นตอนการด าเนินงานและขั ้นตอนที่ส่งผลต่อสัดส่วนค่า ใช้จ่าย จึงเหมือนกัน และ

โดยเฉพาะช่วงก่อนการให้บริการ ในขั้นตอนที่ 4 เนื่องจากเป็นการด าเนินการเฉพาะทาง ความ

น่าเช ื ่อถือของบริษัทให้บริการจึงเป็นปัจจัยที ่ส ่งผลต่อการตัดสินใจเลือกของคณะกรรมการ 

นอกเหนือจากราคาที่ต ่าที่สุด โดยในช่วงที่ 2 จะเป็นการด าเนินการตามสัญญาจ้า และ ช่วงที่ 3 ใน

ขั้นตอนที่ 9.จะเป็นการประเมินเพื่อต่อสัญญา ซึ่งจะเชื่อมโยงกันกับความต้องการในขั้นตอนที่ 4ใน

การพิจารณาการต่อสัญญาจ้าง หรือจัดหาผู้ให้บริการรายใหม่ 

2.รูปแบบด าเนินการเอง 

ด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร ประกอบไปด้วยหมวดงานดังนี้ หมวดที่ 2.การจัดการงาน

บ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร หมวดที่ 3 การเงินและการบัญชี ในภาระงานจัดกิจกรรม

ซ้อมหนีไฟ หมวดที่ 4 การจัดการด้านสังคม หมวดที่ 5 การประชาสัมพันธ์ หมวดที่ 7.การจัดการด้าน

พลังงานและสิ่งแวดล้อม ดังนี้ 
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หมวดที่ 2 การจัดการงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร 

หมวดงานบ ารุงรักษาอาคาร/ระบบประกอบอาคาร ด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร พบว่า

เป็นส่วนหนึ่งของรายจ่ายตามสัญญาในผลการศึกษาในบทที่ 5  พบ ในรายการ ค่าบริหารและ

เงินเดือนพนักงาน คือช่างประจ าอาคาร  โดยค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยตรงนั้น คือรายจ่ายงานระบบและ

ซ่อมบ ารุง และรายจ่ายงานปรับปรุงพัฒนา ได้แก่ค่าวัสดุอุปกรณ ์  

วิเคราะห์การศึกษาในบทที่ 5 พบว่าโดยส่วนใหญ่จะเป็นการด าเนินการโดยช่างประจ าอาคาร

เอง และมีการซ่อมบ ารุงระบบประกอบอาคารเฉพาะที่จะต้องจัดจ้างเพ่ิมเติม เช่น ระบบลิฟต์ กล้อง

วงจรปิด เป็นต้น โดยขั้นตอนปฏิบัติจะเหมือนกันกับ หมวดการจัดการบริการอาคารชุด ในช่วงที่ 1 

ก่อนการด าเนินการ  ทั้งการด าเนินการเองและจัดจ้างจากภายนอกดังที่ได้แสดงไว้ในแผนผังที่ 6.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผ
นผ

ังท
ี่ 6

.2 
รูป

แบ
บก

าร
ด า

เน
ินก

าร
เอ

งแ
ละ

ขั้น
ตอ

นง
าน

บ า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร/
ระ

บบ
ปร

ะก
อบ

อา
คา

รท
ี่ส่ง

ผล
ต่อ

ค่า
ใช

้จ่า
ย 

ที่ม
า: 

ผู้ว
ิจัย

 

181 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 182 

ส่วนในช่วงที่ 2 ระหว่างการด าเนินการนั้นก็จะเป็นการด าเนินการตามแผนงานด้านวิศวกรรม 

ที่ประเมินโดยวิศวกรของบริษัทบริหาร ซึ่งค่อนข้างมีแบบแผนการด าเนินการที่ชัดเจน เพราะ

ด าเนินการเองโดยบุคลากรของบริษัทบริหาร จากการก าหนดแผนงานในช่วง ก่อนการให้บริการใน

หมวดนี้จะพบว่ามีค่าใช้จ่ายผันแปรภายในปีขึ้นอยู่กบัแผนงานประจ าปีงานด้านวิศวกรรม เป็นรายจ่าย

โดยตรงของ รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง และรายจ่ายงานปรับปรุงพัฒนา ซึ่งเป็นรายจ่ายที่มี

ค่าเฉลี่ยสูงเป็นอันดับ 3และ4 ของอาคารกรณีศึกษา และเมื่อพิจารณาเป็นรายปีพบว่า อาจจะมี

สัดส่วนเพิ่มมากขึ้นได้ ในกรณีที่มีความเสียหายเกิดข้ึนกับระบบประกอบอาคารนอกเหนือจาก

แผนการซ่อมบ ารุง เช่นระบบน ้าดี-น ้าเสียเกิดการรั่วซึม หรือระบบไฟฟ้าในอาคาร พิจารณาการ

ด าเนินการจากความส าคัญของล าดับงานที่จะกระทบต่อผู้อยู่อาศัยจะได้รับการพิจารณาด าเนินการ

ก่อน โดยจะต้องสอดคล้องกับต้นทุนที่มี นอกจากนี้เนื่องจากอาคารกรณีศึกษานั้นใช้บริการการ

บริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 4 ตามขอบเขตของงานวิจัยในครั้งนี้นั้น สัดส่วนรายจ่ายส่วนนี้จึงมี

สัดส่วนที่มากขึ้นจากค่าบริหารและเงินเดือนพนักงานเพราะหมวดนี้ด าเนินการบุคคลากรในองค์กร

ด าเนินการเองด้วย 

หมวดที่ 3 การจัดการการเงินและบัญชี  

การจัดการการเงินและบัญชี มีการด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร พบว่าเป็นส่วนหนึ่ง

รายจ่ายตามสัญญาในผลการศึกษาในบทที่ 4 พบในรายการ ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน เพราะ

เป็นภาระหน้าที่โดยตรงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีค่าบริการตรวจสอบบัญชีที่ต้องจัด

จ้างจากภายนอก สามารถสรุปความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายและขั้นตอนการด าเนินงานได้ตามแผนผังที่ 

6.3 ดังนี้ 
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จากแผนผังที่ 6.3 สามารถสรุปได้ดังนี้คือ ช่วงที่ 1 ก่อนการด าเนินการ คือ ศึกษาประวัติด้าน

การเงิน-การบัญชีของโครงการ 2.การวางแผนจัดเก็บเงินสดลงทุน 3.จัดท าแผนการจัดตั้งงบประมาณ 

เพราะการด าเนินการทางบัญชีนั้น จะต้องมีการคาดการณ์ค่าใช้จ่าย หรือการตั้งงบประมาณไว้ใ ห้

เพียงพอต่อการใช้จ่าย ท าให้ข้อมูลในอดีตจะส่งผลต่อการจัดตั้งงบประมาณต่างๆ จาก ข้อบังคับ

แผนงานด้านการบริหาร หรือวิศวกรรมของแต่ละอาคารอีกด้วย นอกเหนือจากข้ันตอนในการปฏิบัติที่

ส่งผลต่อสัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารเนื่องจากกรณีศึกษานั้นใช้บริการการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 4 

ตามขอบเขตของงานวิจัยในครั้งนี้นั้น สัดส่วนรายจ่ายส่วนนี้จึงมีสัดส่วนที่มากขึ้นจากค่าบริหารและ

เงินเดือนพนักงาน เนื่องจากการบริหารในรูปแบบที่ 4 นั้นมีค่าใช้จ่ายที่สูง แต่ก็มีแบบแผนการบริหาร

ที่ชัดเจน มีขั้นตอนการปฏิบัติที่สามารถตรวจสอบ โดยในช่วงที่ 2 ระหว่างการด าเนินการนั้น จะเป็น

การด าเนินการตามแผนงานของช่วงที่ 1 โดยจะมีขั ้นตอนที่ส่งผลสัดส่วนรายจ่าย ในช่วงที่ 3 คือ

ขั้นตอนที่ 9.ในการจัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี ซึ่งจะต้องจัดจ้างจากภายนอก และขั้นตอนที่ 11 ที่จะ

กลับไปสอดคล้องกับช่วงที่ 1 คือก่อนการให้ด าเนินการ เพราะเป็นขั้นตอนการคาดการณ์งบประมาณ

ในปีถัดไป จากการพิจารณาข้อมูลรายจ่ายในปีปัจจุบันตามหมวดรายจ่ายแต่ละหมวด เช่น รายจ่าย

ตามสัญญาจากอัตราค่าบริการเดิมในแต่ละภาระงาน และ รายจ่ายงานระบบและซ่อมบ ารุง กับ 

รายจ่ายงานพัฒนาและปรับปรุงต้องพิจารณาข้อมูลด้านการด าเนินงานวิศวกรรมของอาคารเพิ่มเติม 

ตามระยะเวลาการใช้งานของอุปกรณ์หรือระบบประกอบอาคาร 

หมวดที่ 4.การจัดการด้านสังคม 

ภาระงานที่เกิดข้ึนนั้นมี 2 งาน 1.การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ 2.การจัดกิจกรรม 

กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร มีการด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร 

พบว่าเป็นส่วนหนึ่งของ รายจ่ายการด าเนินการส านักงานและรายจ่ายอ่ืนๆในผลการศึกษาในบทที่ 4 

สามารถสรุปความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายและขั้นตอนการด าเนินงานได้ดังแผนที่ที่ 6.4 และ 6.5 

ตามล าดับดังนี้ 
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ภาระงานที่ 1.การจัดการกฎระเบียบและข้อบังคับ  

จากแผนผังที ่ 6.4 พบความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายและขั ้นตอนการด าเนินงานในทั้ง 3 

ช่วงเวลาตั้งแต่ช่วงก่อนการให้บริการ จนถึงหลังการให้บริการ เนื่องจากท้ังหมดคือภาพรวมการท างาน

ร่วมกันในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ระหว่างเจ้าของร่วม คณะกรรมการ และบริษัทบริหารตาม

บทบาทและหน้าที่ความรับผิดชอบ เพ่ือให้การอยู่รวมกันเป็นไปด้วยความสงบสุข ซึ่งการด าเนินการใน

ทุกขั้นตอน หมายถึงการต้องผ่านการลงมติจากเจ้าของร่วมและคณะกรรมการดังแผนผังที่ 6.4 

ภาระงานที่ 2.การจัดกิจกรรม กิจกรรมภายใน/ภายนอกโครงการ/กิจกรรมท าบุญอาคาร 

จากแผนผังที่ 6.5 และการวิเคราะห์ผลการศึกษาในบทที่ 5 พบว่า การจัดกิจกรรมนั้น มี 2 

รูปแบบ คือมีผู้เข้าร่วม และไม่มีผู้เข้าร่วม โดยในรูปแบบมีผู้เข้าร่วมนั้น ขั้นตอนที่ส่งผลต่อสัดส่วน

รายจ่าย พบใน ช่วงที่ 1 ก่อนการด าเนินการ โดยในขั้นตอนที่ 1 สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม 

เพื่อคาดการณ์จ านวนผู้ที่สนใจ 2.การก าหนดรายเอียดในกิจกรรม เช่น การระยะเวลา การแจกของ

รางวัลต่างๆภายในงาน จ านวนผู้เข้าร่วม โดยสามารถที่จะควบคุมสัดส่วนค่าใช้จ่ายได้จากการก าหนด

จ านวนผู้เข้าร่วมในโครงการ เพราะโดยทั่วไป ในขั้นตอนที่ 3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วม ก็จะมีการจ ากัด

จ านวนไว้ เพื่อไม่ให้มีการใช้งบประมาณในส่วนนี้ที่มากเกินไป เพื่อเข้าสู่ขั้ นตอนที่ 4.การจัดเตรียม

งบประมาณ ในงานกิจกรรมต่าง และ ในรูปแบบที่ 2 คือไม่มีผู้เข้าร่วมนั้น จะเป็นเพียงการจัดหรือ

ประดับพื้นที่ตามงานเทศกาลต่างๆ เกิดจากนโยบายของเจ้าของร่วมและคณะกรรมการเนื่องจาก

เล็งเห็นว่า มีผู้เข้าร่วมกิจกรรมค่อนข้างน้อยจึงงดจัดกิจกรรมที่ต้องมีผู้เข้าร่วมเพื่อเป็นการประหยัด

งบประมาณต่างๆ ฉะนั้นในช่วงนี้ที่จะเป็นการด าเนินกิจกรรมตามแผนงาน และช่วงที่ 3 ประเมินผล 

เพื่อพิจารณาการจัดกิจกรรมในรูปแบบต่างๆ ตามความเห็นของเจ้าของร่วมหรือผู้อยู่อาศัย ตาม

แผนผังที่ 6.5 

 
5.การจัดการด้านประชาสัมพันธ์  

หมวดงานการจัดการด้านประชาสัมพันธ์ มีการด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร พบว่าเป็น

ส่วนหนึ่งรายจ่ายตามสัญญาในผลการศึกษาในบทที่ 4 พบในรายการ ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน 

เพราะเป็นภาระหน้าที่โดยตรงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด รายจ่ายการด าเนินการส านักงาน 

ในรายการค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าโทรศัพท์  ในผลการศึกษาในบทที่ 4 สามารถสรุปความสัมพันธ์ของ

ค่าใช้จ่ายและขั้นตอนการด าเนินงานได้ตามแผนผังที่ 6.6 ดังนี้ 
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จากแผนผังที่ 6.6 พบว่าช่วงก่อนการด าเนินการ ทั้ง 4 อาคารกรณีศึกษา มีขั ้นตอนการ

ด าเนินงานดังนี้ 1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์ ในเรื่องต่างๆ เช่นการประชุมใหญ่ ตารางนัดหมาย 

ตารางการซ่อมบ ารุง เพ่ือด าเนินการต่อในขั้นตอนที่ 2.ก าหนดต าแหน่งและเทคนิคการประชาสัมพันธ์ 

เพื่อให้เพียงพอต่อต้นทุนและวิธีการแต่ละอาคาร ทั้งแบบออนไลน์ เช่น  Line@ Facebook และ

ออฟไลน์ เช่น การติดประกาศตามบอร์ด ประชาสัมพันธ์โดยจอ LCD การโทรแจ้งเตือนผู้อยู่อาศัยโดน

ตรง สู่ขั้นตอนที่ 3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน และการเบิกจ่ายงบปราณ โดย

ในช่วงที่ 2 ระหว่างการด าเนินการ จะเป็นการจัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผน และช่วงที่ 3 จะ

เป็นขั้นตอนการประเมินผล ถ้าการประชาสัมพันธ์ไม่สามารถเข้าถึงผู้อยู่อาศัยในเรื่องที่ส า คัญ เช่น 

การซ่อมบ ารุงลิฟต์ ต้องพิจารณาเพิ่มเติมการสู่ขั้นตอนที่ 2 ในการก าหนดต าแหน่งและเทคนิคการ

ประชาสัมพันธ์ โดยจะส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในการด าเนินการได้ 

หมวดงานที่ 7.การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 
การด าเนินการเอง มีภาระงานทั้งหมด 2 งาน 1.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 2.

การจัดการงานคัดแยกขยะ 

1.การจัดการควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา 

ด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร พบว่าเป็นส่วนหนึ่งของรายจ่ายตามสัญญาในผลการศึกษา

ในบทที่ 4 พบ ในรายการ ค่าบริหารและเงินเดือนพนักงาน คือช่างประจ าอาคาร  เพราะเป็นการ

ด าเนินการเองโดยบริษัทบริหาร และรายจ่ายค่าสาธารณูปโภค ในรายการ รายจ่ายค่าไฟฟ้า และค่า

น ้าประปา ในพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุด  
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จากแผนผังที่ 6.7 มีภาพรวมของการด าเนินการ เป็นการด าเนินการโดยช่างประจ าอาคาร

โดยการท างานตามการวางแผนงานในหมวดวิศวกรรมของอาคารในการตรวจสอบระบบประกอบ

อาคารประจ าวัน,เดือนหรือปีดังขั้นตอนที่ 6 เช่นการจดมิเตอร์น ้า-ไฟ ทุกวันในช่วงเวลาเช้า เนื่องจาก

ค่ามิเตอร์ที่เปลี่ยนแปลงไปสามารถบ่งชี้ถึงความผิดปกติในงานระบบนั้นๆได้เพื่อป้องกันการเสื่อมของ

ระบบประกอบตามระยะเวลาการใช้งาน พบความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายและขั้นตอนการด าเนินงานใน

ในช่วงที่ 1 ก่อนการให้บริการ ในขั้นตอนที่ 2 เป็นการก าหนดต าแหน่งและขอบเขตของการให้บริการ

ต่างๆ สู่ขั้นตอนที่ 3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ-ประเมินผลที่บริษัทได้รับ โดยจะไม่มี

ผลต่อค่าใช้จ่ายเนื่องจากเป็นสัญญาจ้างรวมกันกับค่าการบริหารอาคาร โดยในช่วงที่ 2 จะเป็นการ

ด าเนินการตามแผน และช่วงที่ 3 การประเมินผล เมื่อพบความผิดปกติ หรือขั้นตอนการปฏิบัติที่ได้

ประโยชน์มากกว่าก็จะท าให้สามารถลดสัดส่วนค่าใช้จ่ายในหมวดงานสาธารณูปโภค ที่สูงเป็นอันดับ

สองของรายจ่ายทั้งหมดได้ 

8.การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 
 ประกอบไปด้วย 6 หมวดงาน ดังนี้ 1.บริการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุด 2.บริการท าความ

สะอาดในห้องชุด 3.บริการด้านนิต ิกรรมและกฎหมาย 4.บริการฝากขายห้องชุด 5.บริการ

ประสานงานกับผู้รับเหมา 6.บริการงานส านักงาน 

 จากข้อมูลผลการศึกษาในบทที่ 4 และการวิเคราะห์ในบทที่ 5 นั้นพบว่า  6 หมวดงานนี้ ใน

ภาพรวมพบว่าส่วนใหญ่ไม่มีการบริการในด้านต่างๆ เนื่องจากอยู่นอกเหนือภาระหน้าที่ของบริษัท

บริหารในการบริหารทรัพย์สินส่วนกลาง ในกรณีผู้อยู่อาศัยต้องการ การให้บริการด้านต่างๆในข้างต้น

ผู้อยู่อาศัยจะต้องเป็นผู้ติดต่อและตกลงค่าบริการในส่วนต่างๆ นิติบุคคลเป็นเพียงผู้คอยควบคุม 

กฎระเบียบ ข้อบังคับ หรือการเข้าออกพื้นที่เพื่อไม่ให้กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่นๆ เช่น บริการท า

ความสะอาดจะเป็นการตกลงกันระหว่างแม่บ้านประจ าอาคารจากบริษัทผู้ให้บริการ และผู้อยู่อาศัย

เองในเรื่องขอบเขตการให้บริการหรืออัตราค่าบริการ แต่จะต้องอยู่นอกเหนือเวลาปฏิบัติงานของ

ตนเอง หรือการประสานงานผู้รับเหมา ก็จะเป็นเพียงการช่วยจัดหาตัวเลือกผู้มาให้บริการจากข้อมูลที่

แต่ละอาคารมี แต่การตกลงรายละเอียดจะเหมือนกันกับบริการท าความสะอาด  

 ยกเว้นการซ่อมบ ารุงภายในห้องชุดที่พบว่ามีการด าเนินการให้โดยช่างประจ าอาคารหากไม่

เกินความเชี่ยวชาญของช่างประจ าอาคารเป็นการบริการพิเศษเพ่ิมเติมให้กับผู้อยู่อาศัย แต่หาก

นอกเหนือจากความเชี่ยวชาญ การด าเนินการจะเหมือนกันคือนิติบุคคลเป็นคนควบคุมไม่ให้เกิดผล
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กระทบต่อผู้อยู่อาศัยรายอื่นๆ ในโครงการ ทั้งนี้การจะก าหนดขั้นการให้บริการต่างๆ เช่นสามารถใช้

บริการแม่บ้านประจ าอาคารได้ แต่ต้องนอกเหนือเวลางานเท่านั้น เป็นการก าหนดตามมติของเจ้าของ

ร่วมและคณะกรรมการบริหาร แต่ละอาคาร 

6.2 สรุปการอภิปรายผลการศึกษา 

พบว่าในในการด าเนินงานทั้ง 8 หมวดงานทั้งรูปแบบจัดจ้างจ้างภายนอก และรูปแบบ

ด าเนินการเอง จากแผนผังที่ 6.1-6.7 สามารถสรุปการอภิปรายผลการศึกษาได้ดังแผนผังที่ 6.8 ดังนี้ 

แผนผังที่ 6.8 สรุปภาพรวมข้ันตอนการด าเนินงาน 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ช่วงที่ 1. ก่อนการด าเนินการ 

ช่วงก่อนการด าเนินการจะเป็นช่วงที่ส่งผลต่อสัดส่วนค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ เนื่องจากเป็นช่วง 

ส ารวจข้อมูลพ้ืนฐานของอาคารเพ่ือให้เห็นถึงต้นทุนในด้านต่างๆของอาคาร และก าหนดความต้องการ 

การให้บริการในด้านต่างๆ พิจารณาตามต้นทุนของอาคาร เพื ่อจัดตั ้งงบประมาณ และก าหนด

แผนงานการด าเนินการ การตรวจสอบ ควบคุม และในขั้นตอนการจัดหาผู้ให้บริการนั้นจะเป็นขั้นตอน

ที่ส าคัญที่สุดและส่งผลต่อค่าใช้จ่ายโดยตรง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 193 

ช่วงที่ 2. ระหว่างการด าเนินการ 

ในช่วงที่ 2 จะเป็นช่วงการด าเนินการตามแผนงาน หรือแผนตามสัญญาจ้าง รวมถึงเป็นการ

ตรวจสอบการท างานของบุคคลากรที ่ประจ าอยู่ในอาคาร ของบริษัทบริหาร และตรวจสอบการ

ให้บริการจากบริษัทภายนอก  เพื่อให้การด าเนินการเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ในขั้นตอนนี้จะส่งผลต่อ

ค่าใช้จ่ายในระหว่างการให้บริการเมื่อ การก าหนดความต้องการในช่วงก่อนการด าเนินการ ไม่เพียงพอ

หรือมากเกินไปสามารถน าข้อมูลในช่วงระหว่างการด าเนินการ มาปรับใช้ได้ โดยจะมีการบันทึกสถิติ

จ านวนและประเภทงานที่เกิดขึ้นทั้งหมด 

ช่วงที่ 3. หลังการด าเนินการ 

เป็นช่วงของการประเมินผลการด าเนินงานที่ผ่านมาทั ้งด้าน การบริหาร การเงิน ด้าน

วิศวกรรมของอาคาร เพื่อน าข้อมูลมาปรับใช้แผนงานต่างๆให้มีประสิทธิภาพสูงสุด ในกรณีที่เป็นการ

จัดจ้างจากภายนอกจะเป็นขั ้นตอนการประเมินผลเพื ่อพิจารณาการต่อสัญญาจ้าง หรือจัดหาผู้

ให้บริการรายใหม่ ซึ่งรวมถึงการประเมินผลของเจ้าของร่วมและคณะกรรมต่อบริษัทบริหารนิติบุคคล

เองด้วย 

โดยทุกหมวดงานจะเป็นการท างานร่วมกันระหว่างบริษัทบริหารที่จะเป็นผู้เสนอแผนการ

ท างานที่ชัดเจนตรวจสอบได้และด าเนินการตามแผนงานและควบคุมการท างานของผู้ให้บริการจาก

ภายนอก ให้กับคณะกรรมการและเจ้าของร่วม ซึ่งเป็นผู้ลงมตอินุมัติงบประมาณรวมถึงล าดับ

ความส าคัญของงาน และคัดเลือกผู้ให้บริการ 

การด าเนินการในข้างต้นนั้น จากของเขตของงานวิจัยในครั้งนี้ คือ การบริหารในรูปแบบที่ 4 

คือการจัดจ้างบริษัทบริหารมีผู้จัดการนิติบุคคลไม่ประจ าในโครงการและมีผู้จัดการอาคารประจ าอยู่ใน

โครงการ ซึ่งหมายถึงท างานร่วมกันระหว่างเจ้าของร่วม,คณะกรรมการนิติบุคคลกับบริษัทบริหาร   

จากแนวคิดทฤษฏีของ ภานุพงษ์ นิลตะโก เรื่องความรับผิดชอบและความสัมพันธ์ระหว่าง

ผู้จัดการนิติบุคคล และคณะกรรมการอาคารชุด1 พบว่าแต่ละฝ่ายมีภาระหน้าที่ ตามตารางที่ 6.1 ดังนี้ 

 

 

                                           
1 ภานุพงศ์ นิลตะโก,  “บทบาทหนา้ที่และการมีส่วนรว่มในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม,” (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559), หน้า36 
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ตารางที่ 6.1 ความสัมพันธ์ระหว่างผู้จัดการนิติบุคคลและคณะกรรมการชุมชน 

 

จึงสรุปได้ว่า ขั้นตอนการบริการ และช่วงเวลาในการด าเนินการนั้น เป็นการท างานร่วมกันกับ

คณะกรรมการนิติบุคคล และบริษัทบริหาร จากการศึกษาเอกสารงบแสดงฐานะทางการเงิน รายงาน

การประชุมประจ าปีและสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคาร ของอาคารชุดกรณีศึกษา พบว่าภาพรวมของ

งานวิจัยในครั้งนี้สามารถแบ่งได้เป็น 4 ส่วนตามแผนผังที่ 6.9 ดังนี้ 

 

 

คณะกรรมการชุมชน ผู้จัดการนิติบุคคล 
1. ก าหนดนโยบายการบรหิารงาน น านโยบายไปปฏิบตั ิ
2. ก าหนดข้อบังคับและระเบียบ ควบคุมการปฏิบัติให้เป็นไปตามขอ้บังคับและระเบียบ 
3. อนุมัติงบประมาณรายรับรายจา่ยประจ าป ี เสนอแนะและจดัท างบประมาณรวมทั้งบริหารงานตาม

งบประมาณที่ไดร้ับอนุมตั ิ

4. ก าหนดมาตรฐานของงานซ่อมบ ารุง ท างานตามมาตรฐานการซ่อมบ ารงุที่คณะกรรมการ
ก าหนด 

5. ก าหนดมาตรการควบคมุและการรายงาน ดา้น
การเงิน 

ท างานตามนโยบายและแนวทางที่คณะกรรมการ
ก าหนด 

6. รับร้องเรียนต่างๆของเจ้าของ เสนอผู้จัดการนิติ
บุคคลหรือบริษัทรับบริหารงาน 

แก้ไขข้อร้องเรียนต่างๆ หรือเสนอแนะวิธีการที่
เหมาะสมให้กับคณะกรรมการ 

7. อนุมัติค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้น ด าเนินการเบิกจ่ายตามที่ได้รับอนมุัต ิ
8. ก าหนดล าดับความส าคัญของคา่ใช้จ่าย ใช้จ่ายเงินตามล าดับความส าคญั 
9. ก าหนดล าดับความส าคัญของงาน ก าหนดแผนงานปฏิบัติตามล าดับความส าคญัของงาน 
10. อนุมัติอัตราเงินเดือนส าหรับพนักงานทุกระดับ เสนออัตราเงินเดือน, การบรรจุ, การฝึกอบรม และการ

ควบคุมบังคับบัญชาพนักงานทุกระดับ 
11. พิจารณาอนุมัติข้อความที่ส าคญัในการประกาศ 
หรือการสื่อสารต่างๆ 

ด าเนินการจัดท าประกาศหรือการสื่อสารจาก
คณะกรรมการสูเ่จ้าของห้องหรือผูอ้ยู่อาศัย บุคคลอื่นๆ 

12. ด าเนินการประชุมคณะกรรมการ ให้ข้อมูลหรือข้อเสนอแนะ และจัดเตรียมเอกสาร
ประกอบวาระการประชุม รวมทั้งอ านวยความสะดวก
ต่างๆในการประชุม 

13. จัดตั้งคณะอนุกรรมการตามที่เห็นสมควร เสนอแนะและประสานงานคณะอนุกรรมการชุดต่างๆ 
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ส่วนที่ 1 บทบาทและหน้าที่ 

เจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคลจะท าหน้าที่ ก าหนดนโยบาย ,ข้อบังคับ,ระเบียบ,

มาตรฐานการซ่อมบ ารุง/ควบคุม,ล าดับความส าคัญของงาน,การอนุมัติงบประมาณ โดยบริษัทบริหาร

จะท าหน้าที่ในการ เสนองบประมาณ เสนอขั้นตอนปฏิบัติและด าเนินงานตามขั้นตอนต่างๆ ต่อ

เจ้าของร่วมและคณะกรรมการในการประชุมสามัญ/วิสามัญ เพื่ออนุมัติการด าเนินการในด้านต่างๆ 

หรอืงานในการบริการอาคารชุด 8 หมวดงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น ในส่วนที่ 2 โครงสร้างการบริหาร

อาคารชุด และส่วนที่ 3 ผลการศึกษาหรือการบริการอาคารชุด 8 หมวดงานและค่าใช้จ่าย 

ส่วนที่ 2 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด  

จากบทบาทและหน้าที่ในส่วนที่ 1 กับภาระงานและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในส่วนที่ 3 ขั้นตอน

การด าเนินงานทั้ง 8 หมวดงาน ทั้งรูปแบบที่ด าเนินการเองโดยบริษัทบริหารโดย ผู้จัดการประจ า

อาคาร ช่างประจ าอาคาร เจ้าหน้าที่ธุรการประจ าอาคาร รวมถึง เจ้าหน้าที่จากส่วนกลางทั้งฝ่ายบัญชี

และฝ่ายจัดซื้อจากส่วนกลาง และรูปแบบการจัดจ้างจากภายนอกที่ต้องใช้บริการบริษัทให้บริการใน

ด้านต่างๆ เช่น รักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด การซ่อมบ ารุงระบบเฉพาะทาง จะใช้ข้อมูล

จากฝ่ายจัดซื้อส่วนกลางของบริษัทในการจัดหาผู้ให้บริการ 3-4 บริษัท มาเสนอต่อคณะกรรมการใน

การพิจารณาทั้งนี้คณะกรรมการอาจจะเสนอผู้ให้บริการนอกเหนือจากที่บริษัทบริหารจัดหามาให้ เช่น 

การใช้บริการบริษัทให้บริการเดิมที่ใช้บริการมาเป็นเวลานานโดยพิจารณาจากผลงานที่ผ่านมาโดย

ยินดีที่จะรับภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มแลกกับการบริการที่ดีมีมาตรฐาน หรือคัดเลือกบริษัทที่ได้รับการ

ยอมรับในด้านการบริการนั้นๆจากประสบการณ์โดยตรงของคณะกรรมการนอกเหนือจากฐานข้อมูล

ของฝ่ายจัดซื้อส่วนกลาง โดยการคัดเลือกนั้นจะมุ่งเน้นไปที่ประโยชน์ที่อาคารได้รับมากกว่าเรื่องราคา

ที่ต ่าที่สุด โดยจะมีการด าเนินการงานทั้ง 8 หมวดงาน ตามขั้นตอนต่างๆที่เกิดขึ้น ใน ส่วนที่ 3 ผล

การศึกษา ในเรื่องของขั้นตอนการด าเนินงานในหมวดงานต่างๆและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นน ามาซึ่งการ

อภิปรายผลการศึกษาใน ส่วนที่ 4 ในเรื่องของขั้นตอนที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายนั้นดังที่ได้แสดงไว้ในแผนผัง

ที่ 6.8 และแผนผังที่ 6.9 คือภาพรวมของการด าเนินการในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

จากบทบาทหน้าที ่และหมวดงานต่างๆในข้างต้นนั ้นท าให้ความรู ้ความเข้าใจในด้านที่

เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุดของคณะกรรมการและเจ้าของร่วม เช่น ด้านการบริการ ที่จัดอยู่ใน

หมวดรายจ่ายตามสัญญาซึ่งมีสัดส่วนสูงสุดต่อรายจ่ายทั้งหมดของอาคาร หรือด้านวิศวกรรม ในหมวด

รายจ่ายระบบและซ่อมบ ารุง และรายจ่ายงานปรับปรุงพัฒนาซึ่งมีความผันแปรค่อนข้างมาก เป็น

ปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายเนื่องจากหน้าที่ในการอนุมัติงบประมาณและแผนงานด้านต่างๆ จาก
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บทบาทหน้าที่ของทั้ง 2 ฝ่าย สอดคล้องกับแนวคิดเรื่องความรับผิดชอบและความสัมพันธ์ระหว่าง

ผู้จัดการนิติบุคคล และคณะกรรมการอาคารชุด  

6.3 ข้อค้นพบในงานวิจัย 

การอภิปรายผลการศึกษา พบว่าข้อค้นพบในการวิจัยนอกเหนือจากด้านปัจจัยของสัดส่วน
ค่าใช้จ่ายที่สัมพันธ์กับการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือให้การบริหารอาคารชุดนั้นเป็นไปด้วยความ
เรียบร้อย มีสภาพแวดล้อมที่ดีทั้งด้านกายภาพและสังคม สามารถแบ่งได้เป็น 2 ส่วนคือ 1.บริษัทรับ
บริหารนิติบุคคลอาคารชุด 2.เจ้าร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล  

6.3.1 บริษัทบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
จากบทบาทหน้าที่ในการอภิปรายผลนั้น บริษัทรับบริหารมีแบบแผนการท างานที่ชัดเจน มี

แบบแผนงานทั้ง 8 หมวดงานในการบริหาร เช่นด้านการบริการ ด้านวิศวกรรม และด้านการเงิน มี
การเก็บสถิติการด าเนินงาน วิเคราะห์ได้จากผลการศึกษาและจากงบแสดงฐานะทางการเงินของทั้ง 4 
อาคารกรณีศึกษาและจากตัวอย่างเอกสารประกอบการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี (ภาคผนวก ข) 
พบว่าขั้นตอนที่ชัดเจน มีการบริหารที่เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกิดขึ้น และยังมีทุนส ารองในการ
ด าเนินงานด้านต่างๆจากข้อมูลผลการศึกษาในบทที่ 4 พบว่ามีค่าเฉลี่ยรายรับสูงกว่ารายจ่ายระหว่าง
ปี 2560-2562 แม้อาคารกรณีศึกษาที่ 1 จะมีรายจ่ายสูงกว่ารายรับในบางปีจากการจัดเก็บรายรับ
เพ่ิมเติมในหมวดงานพัฒนาและปรับปรุง เพ่ือท าการเปลี่ยนระบบน ้าดีและน ้าเสียของอาคารเนื่องจาก
การเสื่อมสภาพเพราะมีอายุการเปิดใช้อาคารตั้งแต่ปี 2544 พบว่ามีการเตรียมการวางแผนการจัดเก็บ 
ระหว่างปี 2561-2562 และช าระค่าใช้จ่ายในปี 2562 ท าให้ในปี 2561 มีรายรับสูงกว่ารายจ่าย และปี 
2562 มีรายจ่ายสูงกว่ารายรับ ดังที่ได้แสดงไว้ใน แผนภูมิที่ 4.3 แต่เป็นการแสดงค่าใช้จ่ายตามแนว
ทางการบันทึกบัญชีภายในปีงบประมาณนั้นๆ แสดงให้เห็นถึงด้านของการบริหารนั้นมีการเตรียมการ
ค่าใช้จ่ายส่วนต่างๆไว้ล่วงหน้าจากการวางแผนการจัดเก็บค่าใช้เพื่อให้เพียงพอต่อการใช้งาน มีการ
ตรวจสอบจากผู ้สอบบัญชีเพื ่อความถูกต้องและโปร่งใสด้านการเงิน และการตรวจสอบจาก
คณะกรรมการนิติบุคคลในอาคารเอง จึงสรุปได้ว่ามีการบริหารที่ดีจากแนวทางการบริหารที่ชัดเจนใน
ทุกหมวดงานและถูกต้องจากการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีและคณะกรรมการเองนั้น ท าให้บริษัท
บริหารได้รับเลือกให้บริหารอาคารกรณีศึกษาอย่างต่อเนื่องเป็นเวลาหลายปี  
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6.3.2 เจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ในส่วนที่ 2.เจ้าร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล ความรู้ความเข้าใจในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการ

บริหารนิติบุคคลของเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล มีความจ าเป็นเพราะต้องอนุมัติขั้นตอน

การด าเนินงานต่างๆรวมถึงตรวจสอบและประเมินผลการท างานของบริษัทบริหารอยู ่เสมอจาก

บทบาทหน้าที่ตามตารางที่ 6.1 จึงสรุปได้ว่าเจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคล ควรมีความรู้ที่

เกี่ยวข้อง กับการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด เช่น ด้านการบริการ ด้านวิศวกรรมหรือด้านการเงิน 

ตามหมวดงานและรายจ่ายที่เกิดขึ้น เพ่ือให้สามารถที่จะตรวจสอบการท างานของบริษัทรับบริหารนิติ

บุคคลอยู่เสมอ และให้การท างานระหว่างเจ้าของร่วมและบริษัทรับบริหารเกิดประสิทธิภาพสูงสุด มี

ค่าใช้จ่ายที่เพียงพอ ลดภาระค่าใช้จ่ายที่ไม่จ าเป็น และแนวการด าเนินงานมีแบบแผนที่ชัดเจนสามารถ

ตรวจสอบได้เพ่ือประโยชน์สูงสุดต่อการบริหารทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุด 

6.4 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 

งานวิจัยในครั้งนี้ศึกษาจากกรณีศึกษาอาคารชุดระดับราคาสูงที่เป็นบริษัทบริหารเดียวกัน 

เนื่องจากต้องการข้อมูลของรูปแบบการบริหารที่ชัดเจนมีแบบแผนและการด าเนินการด้านการบันทึก

บัญชีที่เหมือนกันในแต่ละอาคารกรณีศึกษาท าให้งานวิจัยอาจจะมีข้อค้นพบสัดส่วนค่าใช่จ่ายหรือ

ปัจจัยที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการบริหารในรูปแบบที่ 4 เท่านั้น งานวิจัยในครั้งถัดไปอาจจะ

คัดเลือกการบริหารรูปแบบอ่ืนๆเพื่อให้เห็นสัดส่วนค่าใช้จ่ายและปัจจัยที่ส่งผลในด้านอื่นๆ 
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บรรณานุกรม 

ทิชา คงรักษา.  ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ระดับราคาปานกลาง.  วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ  

 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559. 
นฤมล อาภรณ์ธนกุล.  ต้นทุนค่าใช้จ่ายพื้นที่ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 8 ชั้น: กรณีศึกษาอาคารชุด

พักอาศัย 14 อาคารในพ้ืนที่ ส่วนกลางธุรกิจ กรุงเทพฯ.  วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, 
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551. 

บัณฑิต จลุาสัย, เสริชย ์โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ.  กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547. 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522.  ราชกิจจานุเบกษา 96 (21 เมษายน 2522): 1-31. 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551.  ราชกิจจานุเบกษา 126 (27 กุมภาพันธ์ 2522): 

58-76. 
พัสตราภรณ์ มีศิริ.  การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2542. 
ภานุพงศ์ นิลตะโก.  บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม : 

กรณีศึกษา โครงการลุมพินีสวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล ์บางแค และโครงการ
ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ของ บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน).  
วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  

 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559. 
มนรดา ภาณุสิทธิกรกุล.  การบริการจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ชั้นน าในประเทศไทย.  วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ 
บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554. 

มานพ พงศทัต.  รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย.  กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2547. อ้างถึงใน ภานุพงศ์ นิลตะโก.  บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการ
บริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม : กรณีศึกษา โครงการลุมพินีสวีท พระราม 8 โครงการ
ลุมพินี วิลล ์บางแค และโครงการลุมพินีคอนโดทาวน์ บางแค ของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน).  วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต,ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559. 
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เพ็ญแข สนิทวงศ์ ณ อยุธยา.  การงบประมาณ.  กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย. 2539, อ้างถึงใน ทิชา คงรักษา.  ค่าใช้จ่ายในการจัดการและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาปานกลาง.  วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559. 

เสริชย์ โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลักการและทฤษฎี.  กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553. 

เสริชย ์โชติพานิช.  แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม.
วารสารวิชาการคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2 (กรกฎาคม 2549): 
103-118. 

Dot Property Co., Ltd.  ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร [ออนไลน์].2564, แหล่งที่มา: 
https://www.hipflat.co.th/en[25 เมษายน 2564] 

NESSLE.  8 ระดับ Segment คอนโดมิเนียมในเมืองไทย [ออนไลน์].2563, แหล่งที่มา: 
https://www.livinginsider.com/inside_topic/5922/1/8-ระดับ Segment-คอนโด-ใน
เมืองไทย.html[20 เมษายน 2564] 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 

ขั้นตอนการด าเนินการจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

ชื่ออาคารชุด

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

ตอนที่ 1. ข้อมูลโครงสร้างการบริหาร 
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ตอนที่ 2 ขั้นตอนการด าเนินการจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

1.การจัดการบริการอาคารชุด 

 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

การจัดการรักษา
ความปลอดภยั 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

การบริการรักษา
ความสะอาด 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

การก าจัดแมลง 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

การบริการดูแล
สวน 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  
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2.การจัดการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 

ข้อมูลเพ่ิมเติมการจัดการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

การจัดการงาน
บ ารุงรักษาอาคาร/

ระบบประกอบ
อาคาร 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  
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3.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านการเงินและการบัญชี 

 

ข้อมูลเพ่ิมเติมการด าเนินงานจัดการด้านการเงินและการบัญชี 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

(การจัดตั้ง
งบประมาณ-การ

จัดเก็บและเบิกจ่าย
งบประมาณ-การ
จัดท ารายการ
งบประมาณ) 

ด าเนินการเอง 
..........................................
..........................................
.......................................... 

1.ศึกษาประวัติด้านการเงิน-การบัญชีของโครงการ  

2.การวางแผนจัดเก็บเงินสด-ลงทุน  

3.จัดท าแผนการจัดต้ังงบประมาณ  

4.ก าหนดข้ันตอนในการเบิกจ่ายงบประมาณ  

5.การจัดเก็บรายรับ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
..........................................
.......................................... 

6.การเบิกจ่ายงบประมาณ  

7.การท าบัญชีรายรับ-รายจ่าย  

8.ตรวจสอบการจัดเก็บ-การเบิกจ่าย  

9.จัดหาผู้ตรวจสอบบัญชี  

10.จัดท ารายงานงบประมาณประจ าปี  

11.การคาดการณ์งบประมาณในปีถัดไป  
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4.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการงานด้านสังคม 

ข้อมูลเพ่ิมเติมการด าเนินงานจัดการงานด้านสังคม 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

การจดัการ
กฎระเบียบและ

ข้อบังคับ 
 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ร่างกฎ ข้อบังคับ ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด  

2.จัดท าก าหนดการประชุมใหญ่  

3.จัดเตรียมงบประมาณ  

4.จัดเตรียมการประชุมใหญ่  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.จัดการประชุม และควบคุมให้เป็นตามแผน  

6.น าเสนอและแก้ไขตามมติของคณะกรรมการลงมติ  

7.ประเมินผล การใช้กฏ จากจ านวนผู้ร้องเรียน/ใบความคิดเห็น  

  

  

การจดักจิกรรม
ภายใน/ภายนอก

โครงการ /กิจกรรม
ท าบุญอาคาร 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.สอบถามความสนใจจากเจ้าของร่วม  

2.การจัดเตรียมแผนก าหนดการและรายละเอียดในกิจกรรม  

3.ส ารวจจ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม  

4.การจัดเตรียมงบประมาณ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดหาสถานที่ เพื่อเตรียมความพร้อม และประชาสัมพันธ์  

6.จัดกิจกรรมและควบคุมให้เป็นไปตามแผน  

7.ประเมินผลการจัดกิจกรรมด้านแบบสอบถาม/ด้วยวาจา  
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5.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ 

 

ข้อมูลเพ่ิมเติมการด าเนินงานจัดการด้านประชาสัมพันธ์ 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

 

 

 

 

 

 

 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

การจัดการงาน
ประชาสัมพันธ ์

ด าเนินการเอง 
..........................................
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดแผนการประชาสัมพันธ์  

2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  

3.ก าหนดรายละเอียดในการประชาสัมพันธ์ตามแผน  

4.การเบิกจ่ายงบประมาณ  

5.จัดท าและควบคุมให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

6.ประเมินผลการประชาสัมพันธ์  
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6.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านความเสี่ยง 

ข้อมูลเพ่ิมเติมการด าเนินงานด้านความเสี่ยง 

 

 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

การจัดกิจกรรม
ซ้อมหนีไฟ 

ด าเนินการเอง 
..........................................
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และเทคนิคการประชาสัมพันธ์  

3.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

4.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

6.ประเมินผลเบื้องต้น  

  

  

จัดท าแผนการปฐม
พยาบาล 

ด าเนินการเอง 
.......................................
.......................................
....................................... 

1.การจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับการปฐมพยาบาล  

2.การตรวจสอบอุปกรณ์การปฐมพยาบาลให้ใช้งานได้อยู่เสมอ  

  

  

จัดจ้างจากภายนอก 
.......................................
.......................................
....................................... 

  

  

  

  

จัดท าประกันภัย
อาคาร 

ด าเนินการเอง 
.......................................
.......................................
....................................... 

1.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

  

  

  

จัดจ้างจากภายนอก 
.......................................
.......................................
....................................... 
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7.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม 

ข้อมูลเพ่ิมเติมการด าเนินงานด้านความเสี่ยง 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

การจัดการงาน
วิเคราะห์และ 
บ าบัดน้ าเสีย 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ทบทวนข้อมูลพื้นฐานโครงการ  

2.ก าหนดต าแหน่ง และขอบเขตของการให้บริการ  

3.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

4.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

6.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

7.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

8.ประเมินผลเบื้องต้น  

9.ประเมินผลรวมก่อนครบสัญญาจ้าง  

การจัดการควบคุม
การใช้ 

ไฟฟ้า-ประปา 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดแผนควบคุมการใช้ไฟฟ้า-ประปา  
2.เตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบ - ประเมินผลที่บริษัทได้รับ  

3.การจัดเตรียมความพร้อมก่อนการให้บริการ  

4.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติตามแผนงาน  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
..........................................
.......................................... 

5.การก ากับ ควบคุมการปฏิบัติงานโดยการสุ่มตรวจ  

6.ประเมินผลเบื้องต้นเมื่อครบ 6 เดือน  

7.การประเมินผลรวม  

  

  

การจัดการงานคัด
แยกขยะ 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.จัดเตรียมเกณฑ์มาตรฐานในการตรวจสอบและประเมินผลทีบ่ริษัทจัดท า  

2.การก ากับ ควบคุม การปฏิบัติงาน  

3.การประเมินผลการปฏิบัติงาน  

  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
.......................................... 
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8.ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย 

 การบริการจัดการ
อาคารชุด 

รูปแบบการใหบ้ริการ ขั้นตอนการด าเนินงานจัดการ 
การ

ให้บริการ 

 บริการซ่อมบ ารุง
ภายในหอ้งชุด 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
.......................................... 

4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  
  

บริการท าความ
สะอาดห้องชุด 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดขอบเขตการให้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  
3.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
.......................................... 

4.นัดหมายและควบคุมปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  
  

บริการด้านนิติ
กรรมและกฎหมาย 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
.......................................... 

4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  
  

บริการฝากขายห้อง
ชุด 

ด าเนินการเอง 
..........................................
.......................................... 

1.ก าหนดขอบเขตของการให้บริการ  
2.การจัดหาและคัดเลือกผู้เข้ามาให้บริการ  
3.ก าหนดอัตราค่าบริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
..........................................
.......................................... 
.......................................... 

4.ประสานงานกับผู้ปฏิบัติงาน  
5.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงานตามข้อตกลง  
6.ติดตามสถานการณ์ฝาก-ขายห้องชุด  
7.ประเมินผลการปฏิบัติงาน จากใบแสดงความคิดเห็น  

บริการประสานงาน
กับผู้รับเหมา 

ด าเนินการเอง 
............................................. 

1.ก าหนดขอบเขตงานตาความต้องการของเจ้าของร่วม  
2.จัดหาบริษัทผู้ให้บริการ จากอินเตอร์เน็ต  

จัดจ้างจากภายนอก 
.............................................
............................................. 

3.ประสานงานระหว่างบริษัทกับเจ้าของร่วม  
4.นัดหมายและควบคุมการปฏิบัติงาน ตามข้อตกลง  
  

บริการงาน
ส านักงาน 

ด าเนินการเอง 
............................................. 

1.จัดเตรียมอุปกรณ์ต่างๆส าหรับใช้บริการ  
2.ก าหนดอัตราการบริการ  

จัดจ้างจากภายนอก 
.............................................
............................................ 
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ข้อมูลเพ่ิมเติมการด าเนินงานจัดการงานบริการพิเศษเพ่ือการอยู่อาศัย 

- ปัจจัยในขั้นตอนการด าเนินการ 

 

รายช่ือผู้ให้สัมภาษณ์ 

รายชื่อ ต าแหน่ง อาคารชุด วันที่สัมภาษณ ์
คุณ อโนชา บังอร ผู้จัดการอาคารชุด บ้าน ณ วรางค ์ 2 เม.ย. 2564 

คุณ ปวริศา ปาชัย ผู้จัดการอาคารชุด แกรนด์หลังสวน 7 เม.ย. 2564 

คุณ รัตน์ชนนัท์ อภิวัฒน์ก าธร ผู้จัดการอาคารชุด พาร์คแลนด์ แกรนด์ ตากสิน 8 เม.ย. 2561 
คุณ นฤกร เคียงเจริญ เจ้าหน้าทีบ่ัญชีอาวโุส 

(ส่วนกลาง) 
พาร์คแลนด์ แกรนด์ อโศก-
เพชรบุรี  

5 เม.ย. 2564 
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ภาคผนวก ข 
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ตัวอย่างเอกสารอาคารกรณีศึกษา 

ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินงานฝ่ายบริหาร 
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ขั้นตอนการด าเนินงานฝ่ายบริหาร 
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ขั้นตอนการด าเนินงานฝ่ายวิศวกรรม 
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ขั้นตอนการด าเนินงานฝ่ายวิศวกรรม (สรุปสถิติ) 
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ขั้นตอนการด าเนินงานฝ่ายวิศวกรรม (สรุปสถิติ) 
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ขั้นตอนการด าเนินงานฝ่ายวิศวกรรม (สรุปสถิติ) 
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ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินการฝ่ายบริการ (งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งาน

ก าจัดแมลง งานดูแลสวน) 
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ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินการฝ่ายบริการ (งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งาน

ก าจัดแมลง งานดูแลสวน 
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ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินการฝ่ายบริการ (งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งาน

ก าจัดแมลง งานดูแลสวน 
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ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม (การจัดการประชุม เสนอวาระ อนุมัติงบประมาณ) 
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ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม (การจัดการประชุม เสนอวาระ อนุมัติงบประมาณ) 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 224 

ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินงานด้านสังคม (การจัดการประชุม เสนอวาระ อนุมัติงบประมาณ) 
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ตัวอย่างขั้นตอนการด าเนินงานจัดหาผู้ให้บริการ (ตัวอย่างผู้สอบบัญชี) 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม 
 

บรรณานุกรม 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล กฤษดา ศรีใหม่ 
วัน เดือน ปี เกิด 12 มกราคม 2536 
วุฒิการศึกษา ปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรม คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี ปีการศึกษา 
2559 

ที่อยู่ปัจจุบัน 5 หมู่.5 ต.ตลาดขวัญ อ.เมือง จ.นนทบุรี 11000   
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