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อาคารชุดพักตากอากาศ เปนที่พักอาศัยเพื่อการพักผอน และผูซ้ืออาคารชุดประเภทนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อการพักผอนเปน
ครั้งคราว และเนื่องจากเจาของรวมสวนใหญไมไดอยูอาศัยประจําจึงทําใหเกิดปญหาการบริหารจัดการ การศึกษาครั้งนี้มี          
วัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ และเพื่อเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการ
อาคารชุดพักตากอากาศใหมีประสิทธิภาพ การดําเนินการศึกษาประกอบดวย 1.การสังเกตสภาพทางกายภาพ  2.สัมภาษณคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูปฏิบัติงานในนิติบุคคลอาคารชุด และ 3.การสงแบบสอบถามเจาของ
รวมและผูเชาหองชุด รวมทั้งศึกษาขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารที่เกี่ยวของ การศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาโครงการอาคารชุดพักตาก
อากาศโครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล เนื่องจากเปนโครงการอาคารชุดระดับราคาปานกลาง และมีอายุอาคาร 10 ป ซ่ึงเปนตัว
แทนอาคารที่มีอายุกลางเกากลางใหม และเปนลักษณะของอาคารชุดในยานนี้ 

อาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล เปนอาคารชุดพักตากอากาศสูง 14 ช้ัน อายุอาคาร 10 ป จํานวนหองชุดรวม 251 
หนวย แบงเปนหองชุดพักอาศัย จํานวน 238 หนวย และหองชุดพาณิชยกรรมจํานวน 13 หนวย เนื่องจากลักษณะของอาคารชุด
พักตากอากาศเปนการใชประโยชนเพื่อพักผอนเปนสวนใหญ เจาของรวมสวนใหญในอาคารจึงไมไดอยูอาศัยประจํา มีการใช
ประโยชนอาคารเปนครั้งคราว ปจจุบันอาคารอยูในสภาพทรุดโทรม ระบบประกอบอาคารสวนใหญยังสามารถใชงานไดตามปกติ 
แตมีส่ิงอํานวยความสะดวกบางอยางชํารุด ไมสามารถใชงานได การบริหารจัดการอาคารชุดในปจจุบัน  มีรูปแบบการบริหารโดย
นิติบุคคลอาคารชุดที่มีลักษณะไมแตกตางจากอาคารชุดพักอาศัยทั่วๆไป เจาหนาที่ปฏิบัติงานในอาคารชุดหนึ่งคนตองรับผิดชอบ
งานหลายตําแหนง การบริหารรายรับ-รายจายพบวา มีรายรับมากกวารายจายเพียงเล็กนอย การดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลางใน
ปจจุบันไมมีการวางแผนในการตรวจสอบซอมบํารุงตามกําหนดระยะเวลา 

จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยของอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล สามารถแบงตามลักษณะการอยูอาศัยไดเปน     
2 ลักษณะคือ เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา จํานวน 22 ราย และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา จํานวน 216 ราย โดยเปนการ
มาพักเองเปนครั้งคราว ใหญาติพักอาศัย นําหองชุดมาเปดใหบุคคลอื่นเชา หรือไมมีการใชประโยชนจากหองชุด 

จากการศึกษายังพบวา การบริหารอาคารชุดพักตากอากาศ สมบัติพัทยา คอนโดเทล สามารถจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง
ไดต่ํา ทําใหมีปญหาการบริหารดานการเงิน ทั้งนี้อาจเปนเพราะเจาของรวมสวนใหญไมไดใชเปนที่อยูอาศัยประจํา จึงไมเห็นความ
จําเปนในการชําระคาสวนกลาง สงผลตอการบริหารจัดการงานอาคารชุด ประกอบกับผูจัดการนิติบุคคลไมมีความรู ความชํานาญ
ในการบริหารงานอาคาร ทําใหการบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ ไมมีการวางแผนในการดูแลทรัพยสวนกลาง สงผลทําใหทรัพย
สวนกลางอยูในสภาพชํารุด ทรุดโทรม 

การวิจัยครั้งนี้ไดเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ ดังนี้ 1.ควรเสนอการนําหองชุด   
ที่ไมมีการใชงานมาจัดการใหเชา เพื่อเปนการสรางรายไดใหแกเจาของหองชุด และนํารายไดบางสวนมาชําระคาสวนกลาง            
2.ในการบริหารอาคารชุดใหมีประสิทธิภาพควรมีการคัดเลือกผูมีความรู ความชํานาญ ในการบริหารจัดการอาคารชุดมาดําเนินการ 
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 Those who have bought an apartment in a resort condominium usually stays there 
temporarily and this causes management problems.  This study aims to analyze the management of 
a resort condominium in order to come up with the most effective ways of managing a resort 
condominium.  The primary information of this study is from (i) observations, (ii) interviewing the 
committee of legal persons within the condominium, its manager, its workers and (iii) sending a 
questionnaire to co-owners and tenants.  In addition, secondary information is also investigated.  
Sombat Pattaya Condotel is the focus of this study since it is an average-priced project and was built 
10 years ago. It represents the majority of condominiums in that area. 

      Sombat Pattaya Condotel is a 14-storey resort condominium housing 251 apartment units, 
238 of which are for residential purpose and 13 of which are for commercial purposes.  Presently, the 
building condition is quite good although some facilities are out of order and some of the exterior 
paint is coming off.  Like the management of other condominiums, a legal person runs the 
management of this condominium.  However, since this condominium is a resort, co-owners only stay 
here during their vacation.  One worker has many responsibilities and the amount of the credit 
balance is very little.  The maintenance of common property is not in line with the schedule.  
Residents in this condotel can be classified into 2 types.  They are 22 co-owners living here regularly 
and 216 co-owners who live here temporarily let their relatives stay, open for rent and make no use of 
their rooms. 

 It can be concluded that this condotel is faced with financial problems because most co-
owners staying here temporarily do not want to pay the common expenses.  Furthermore, the 
manager is not well trained in managing this kind of condominium, resulting in inefficient 
management.  A lack of maintenance leads to the run-down of the common property. 

        It is suggested that first, the rooms without use should be put up for rent in order that the 
owners will get the income and pay the common expenses. Second, co-owners should hire a skillful 
manager or a professional company to operate the condotel.  
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                                               บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อาคารชุดพักอาศัยไดเร่ิมเขามามีบทบาทในฐานะที่อยูอาศัยเปนเวลา 23 ป เปนลักษณะที่
อยูอาศัยใหมสําหรับคนเมือง  การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทยไดเร่ิมมีการพัฒนา
อยางจริงจัง หลังจากมีการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  การเปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศัยเปนรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากที่ดินในเมืองมีจํากัดและราคาแพง ลักษณะอาคาร
ชุดสวนใหญพบมากในทําเลใจกลางเมือง และยานธุรกิจ และจากการเติบโตทางเศรษฐกิจและ
ขยายตัวออกไปยังเมืองตางๆ มากขึ้น  ทําใหการลงทุนในรูปแบบอาคารชุด  ไมไดจํากัดอยูใน
เฉพาะในเมือง หรือใจกลางยานธุรกิจเทานั้น นอกจากนี้ยังมีอาคารชุดอีกประเภทหนึ่งที่มีลักษณะ
เชนเดียวกับอาคารชุดพักอาศัยที่ตั้งอยูกลางใจเมือง แตมีทําเลตั้งอยูในบริเวณที่เปนแหลงทองเที่ยว
ตากอากาศ ซึ่งโดยทั่วไปอาคารชุดประเภทนี้จะตั้งอยูในบริเวณชายทะเล หรือบริเวณที่มีบรรยากาศ
ธรรมชาติของภูเขา แมน้ํา ใชประโยชนเพื่อการพักผอน อาคารชุดพักตากอากาศซึ่งสวนใหญจะตั้ง
อยูในจังหวัดตางๆ เชน ชลบุรี  ระยอง เพชรบุรี ประจวบคีรีขันธ  ภูเก็ต และเชียงใหม ผูซื้ออาคารชุด
พักตากอากาศจะมีวัตถุประสงคใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยเพื่อการพักผอนในชวงวันหยุด หรือชวง
เทศกาล  

 จังหวัดชลบุรี   โดยเฉพาะเมืองพัทยามีโครงการอาคารชุดพักตากอากาศเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก 
ทั้งนี้  เนื่องจากเมืองพัทยาเปนเมืองศูนยกลางการทองเที่ยว ที่ไดรับความนิยมทั้งชาวไทย และ
ชาวตางประเทศ สภาพพื้นที่มีความพรอมทั้งดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เพื่อรองรับ
โครงการอาคารชุดพักตากอากาศ และที่สําคัญคืออยูไมไกลจากกรุงเทพมหานคร  

อาคารชุดพักตากอากาศจะมีลักษณะการใชประโยชนแตกตางจากอาคารชุดพักอาศัยที่โดย
ปกติ  จะมีการใชประโยชนหองชุดอยางสม่ําเสมอ แตผูซื้ออาคารชุดพักตากอากาศสวนใหญ มีวัตถุ
ประสงคในการซื้อเพื่อใชเปนสถานที่พักผอนเปนครั้งคราว    ดังนั้นจึงไมไดมีการใชประโยชนจาก
หองชุด   ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และงานบริการอาคารอยางสม่ําเสมอ จึงทําใหเกิดปญหา
การบริหารจัดการในอาคารชุดพักอากาศ และจากปญหาที่เกิดขึ้น ทําใหผูวิจัยมีความสนใจที่จะ
ศึกษาในเรื่องการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 

2. เพื่อเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่ 

จากการตรวจสอบขอมูลเบื้องตนพบวา อาคารชุดพักตากอากาศ เมืองพัทยา ใน
อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี  ที่จดทะเบียนแลวตั้งแตป พ.ศ.2525 จนถึงปจจุบัน มีจํานวนทั้งสิ้น 
66 โครงการและสามารถ แบงออกไดเปน 3 ระดับราคา  ตามหลักเกณฑของสํานักงานประเมิน
ราคาทรัพยสิน คือ ระดับราคาสูง จํานวน 27 โครงการ ระดับราคาปานกลาง จํานวน 33 โครงการ 
และระดับราคาต่ํา จํานวน 6 โครงการ  ผูวิจัยจึงไดทําการคัดเลือกโครงการระดับราคาปานกลาง 
เนื่องจากเปนโครงการอาคารชุดพักตากอากาศที่มีมากที่สุดในพื้นที่ อําเภอบางละมุง และในโครงการ
อาคารชุดพักตากอากาศระดับราคาปานกลาง สามารถแบงอายุการใชงานอาคารไดเปน 3 ชวง  
คือ อายุอาคารระหวาง 15-20 ป จํานวน 2 โครงการ อายุอาคาร 10-14 ป จํานวน 18 โครงการ และ
อายุอาคาร 5-9 ป จํานวน 13 โครงการ จึงไดทําการคัดเลือกอายุอาคารในชวงเวลา 10-14 ป เนื่อง
จากมีโครงการอาคารชุดพักตากอากาศมากที่สุดในอาคารชุดพักตากอากาศ ในระดับราคาปาน
กลาง และเปนอาคารที่มีอายุอาคารที่อยูในชวงกลางเกากลางใหม  และผูวิจัยจึงไดทําการคัดเลือก 
อาคารชุดพักตากอากาศ โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  เนื่อง
จากเปนโครงการที่มีระดับราคาปานกลาง มีอายุอาคารอยูในชวงเวลา 10-14 ป ประกอบกับโครง
การอาคารชุดนี้ไดจําหนายหองชุดทั้งโครงการแลว  

1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา  การศึกษาครั้งนี้ศึกษาเรื่องการบริหารจัดการอาคารชุดตาก
อากาศเฉพาะเรื่อง ดังตอไปนี้ 

 ดานกายภาพ 
- สภาพตัวอาคาร 
- ระบบประกอบอาคาร 
- ส่ิงอํานวยความสะดวก 
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 การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 
- การบริหารจัดการ 
- การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
 

1.4 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

นิยามศัพทที่ใชในการศึกษาในเรื่องนี้มี  ดังนี้ 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

อาคารชุดพักตากอากาศ  หมายถึง อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัยทําเลที่ตั้งจะอยูในบริเวณ
แหลงทองเที่ยวตากอากาศ     และมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่เหมาะสมกับการพักผอน ผูซื้อมิ
ไดมีวัตถุประสงคเพื่อเปนที่อยูอาศัยถาวร  เพียงแตตองการสถานที่สวนตัวในการพักผอนชวงสุด
สัปดาห ซึ่งพรอมที่จะใชงานไดตลอดเวลา และยังเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดได 

นิติบุคคลอาคารชุด   หมายถึง  นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชดุ  หมายถึง ตัวแทนของเจาของหองชุด ที่ไดรับการเลือก
ตั้งและแตงตั้งโดยที่ประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการ และการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุด  หมายถึง  งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่เจา
ของรวมในอาคารชุด เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชนใน
การใชทรัพยสวนกลาง 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดที่ไดรับการเลือกตั้ง 
และการแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของหองรวมใหทําหนาที่ดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด 

ทรัพยสวนกลาง  หมายถึง  สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุดที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

เจาของรวม หมายถึง เจาของหองชุด เปนผูรับผิดชอบและอาคารชุด เปนผูรับภาระคาใช
จายของนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูรับสิทธิ์ประโยชนอันพึงมีพึงไดในการอยูอาศัยตามกฎหมาย ขอ
บังคับ และระเบียบ ตลอดจนตองใหความรวมมือในการบริหารและการจัดการ 
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1.5  วิธีดําเนินการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อการศึกษาลักษณะการบริหารจัดการ และเพื่อเสนอแนะ
แนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ โดยมีขั้นตอนในการดําเนินการวิจัยดังนี้ 

1.5.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  ศึกษาคนควาขอมูลจากกฎหมายเอกสาร 
และรายงานการวิจัยที่เกี่ยวของ  ไดแก 

- พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

- กฏระเบียบขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

- แนวคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

- งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

และศึกษาขอมูลสถิติ ขอมูลที่เกี่ยวของเกี่ยวกับพื้นที่ที่ทําการศึกษาจาก
หนวยงานราชการ เชน กรมที่ดิน  สํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน และเทศบาล
เมืองพัทยา  เปนตน 

2. ขอมูลปฐมภูมิ( Primary Data) โดยการสํารวจขอมูลภาคสนามดังนี้ 

2.1  การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับ สภาพทางกายภาพของอาคาร ระบบ
ประกอบอาคาร เชน ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบลิฟต เปนตน   และ
ส่ิงอํานวยความสะดวก  เชน  สระวายน ำ  หองออกกําลังกาย  และหอง
เกมส  เปนตน 

2.2 การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักตาก
อากาศ  เกี่ยวกับการบริหารจัดการในเรื่องของโครงสรางนิติบุคคล
อาคาร  การบริหารรายรับ - รายจาย  และการดูแลรักษาทรัพยสวน
กลาง 

1.5.2 ประชากรกลุมเปาหมาย 

ประชากรที่ใชศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ แบงออกไดเปน 2 กลุม  ดังนี้ 
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กลุมที่ 1    กลุมผูมีสวนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการงานอาคารชุด ประกอบดวย 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  จํานวน  9  คน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  จํานวน  
1  คน และผูปฏิบัติงานในอาคารชุด  จํานวน  6  คน 

กลุมที่ 2   กลุมผูพักอาศัยในอาคารชุด ประกอบดวย  

- เจาของรวม สามารถแบงออกไดเปน 2 กลุม คือ กลุมเจาของรวมที่อยู
อาศัยประจํา และกลุมเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํารวมทั้งหมด
จํานวน  238  ราย 

- ผูเชาหองชุดภายในอาคารชุด  จํานวน  7  ราย 

1.5.3  กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 

โดยแบงกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยตามกลุมประชากร และทําการคัดเลือกกลุม
ตัวอยางดังนี้ 

 
ตารางที่  1.1  แสดงจํานวนกลุมตัวอยาง  และวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 

กลุมประชากร กลุมตัวอยาง รอยละ วิธีการคัดเลือก 

1. คณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดจํานวน 9 คน 

คณะกรรมการนิติฯจํานวน 
6 คน 67 คัดเลือก 

2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดจํานวน 1 คน 

ผูจัดการนิติฯ จํานวน 1 คน 
100 

คัดเลือกแบบเฉพาะ
เจาะจง 

3. ผูปฏิบัติงานจํานวน 6 คน ผูปฏิบัติงานจํานวน 6 คน 
100 

คัดเลือกแบบเฉพาะ
เจาะจง 

4.  เจาของรวมจํานวน 238  คน  เจาของรวม  151 คน 
(โดยใชทฤษฏี Yamane  
 ที่ระดับความเชื่อม่ัน 
 95%และมีความคลาด 
เคลื่อนเทากับ + 5) 

63 

 
 

คัดเลือก 
 
 

5. ผูเชาจํานวน 7 คน ผูเชาจํานวน 7 คน 100 คัดเลือกแบบเฉพาะ
เจาะจง 
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ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครั้งนี้คือ 149 คน ซึ่งไดมาจากการ
กําหนดระดับของความเชื่อมั่น 95 %และยอมใหความคลาดเคลื่อนของผลการวิจัยไมเกิน      
+ 5 %  

ตามสูตรคํานวณดังนี้ 

N op   = N 
               1+NE2 

โดยที่  N op   คือ  ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับประชากรจํานวน N คน 

  N คือ  จํานวนประชากร ในที่นี้คือ 238 คน 

  E คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ผูวิจัยยอมรับได ในที่นี้คือ  + 5 % 

เพราะฉะนั้น N op   = 238 
                      (1+(238 * 0.052 ) ) 

    = 149.22           คน 

1.5.4  เครื่องมือในการรวบรวมขอมูล  ประกอบดวย 

1. การสังเกต และการบันทึกภาพถาย เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับดาน
กายภาพของอาคาร ระบบประกอบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก 

2. แบบสอบถาม กําหนดคําถามเพื่อรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Data )  
โดยจัดทําแบบสอบถามออกเปน  2 ชุด  ประกอบดวย  

-  แบบสอบถามเจาของรวม แบงคําถามออกเปน 2 สวนดังนี้ 

สวนที่  1    ประกอบดวย  วัตถุประสงคการเปนเจาของหองชุด  การใช
ประโยชนจากหองชุด การชําระคาสวนกลาง และการประชุม
ใหญเจาของรวม  

สวนที่ 2  ประกอบดวย ความคิดเห็นเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ความคิดเห็น
เกี่ยวกับการนําหองชุดมาจัดใหบุคคลภายนอกเชา การประสานงาน
และการประชาสัมพันธ 

-  แบบสอบถามผูเชาหองชุดในอาคารเปนการสอบถามขอมูล เกี่ยวกับ 
วัตถุประสงคของการเชาหองชุด การรับทราบขอมูลเกี่ยวกับการใหเชา
หองชุด ระยะเวลาในการเชาหองชุด  และการชําระคาสวนกลาง  



 7

3. แบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางเพื่อสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของกับการบริหาร
จัดการอาคารชุด ซึ่งมีคําถามทั้งแบบปลายเปด และปลายปด ดังนี้    

-  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เปนการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับ  
โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หนาที่ความรับผิดชอบ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด     

-    ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับโครง
สรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด การแบงหนาที่ความรับผิดชอบ
ของผูปฏิบัติงาน การบริหารดานรายรับ-รายจาย และการดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลาง  

- ผูปฏิบัติงาน เปนการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับ ประวัติการศึกษา 
ประสบการณการทํางานในอดีต และหนาที่รับผิดชอบในอาคารชุด 

1.5.5  ตัวแปรที่ใชในการวิจัย 

ตัวแปรทางดานกายภาพ ประกอบดวย 

- สภาพอาคาร  ไดแก  สภาพภายในและสภาพภายนอกอาคารและการใช       
ประโยชนอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร  ไดแก  ระบบไฟฟา  ระบบส่ือสาร  ระบบประปา  ระบบ
สุขาภิบาล  ระบบลิฟต  ระบบปรับอากาศ  และระบบปองกันอัคคีภัย  เปนตน 

- สิ่งอํานวยความสะดวก  ไดแก  สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย  หองเกมส  
และหองซาวนนา 

- การบริหารจัดการ  ไดแก  โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
การบริหารรายรับ  – รายจาย    วัตถุประสงคในการซื้อหองชุด    การใช
ประโยชนหองชุดของเจาของรวม   และการเขารวมประชุมใหญของเจาของ
รวม 

- การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  ไดแก  วิธีการดูแลรักษา  ผูมีหนาที่รับผิดชอบ
ดูแลรักษา  คาใชจายในการดูแลรักษา  และความคิดเห็นของเจาของรวมเกี่ยว
กับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

ตัวแปรเกี่ยวกับแนวทางการปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุด  ประกอบดวย
ความคิดเห็นและความสนใจเกี่ยวกับการนําหองชุดมาบริหารใหบุคคลภายนอกเชา 



 8

1.6  สรุปขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 

ตารางที่  1.2  แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนินการวิจัย 

ขั้นตอน พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. 

1.  จัดเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับสภาพพื้นที่      

2.  ขอพบผูจัดการนิติบุคคล เพื่อสอบถามขอมูลเกี่ยวกับ คณะ
กรรมการ เจาของรวมโครงสรางนิติบุคคล และการบริหารจัดการ 
เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนในการออกแบบสัมภาษณและแบบสอบ
ถาม 

 

    

3.  ออกแบบสอบถามและสัมภาษณ และทําการ Pre-test แบบ
สอบถาม 10 ชุด (กลุมเจาของรวม) 

 
    

4.  แกไขแบบสอบถามใหชัดเจนยิ่งขึ้น และสงแบบสอบถามให
เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจําจํานวน 216 ชุด   

 
  

5. ทําการเก็บขอมูลเกี่ยวกับสภาพอาคาร ระบบประกอบอาคาร 
และส่ิงอํานวยความสะดวก โดยการสังเกตและสัมภาษณ และ
เก็บขอมูลจากเจาของรวมที่อยูอาศัยประจําจํานวน 13 ราย และ
ผูเชาหองชุดจํานวน 7 ราย โดยใชแบบสอบถาม 

  

 

  

6.  สัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลจํานวน 6 คน (โดยการ
สัมภาษณทางโทรศัพท)   

 
  

7.  สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล ผูปฏิบัติงาน และเก็บขอมูลจาก
เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา (แตมาพักผอนในชวงวันหยุด) 
จํานวน 30 ชุด 

  
 

  

8.  ไดรับแบบสอบถามคืนจากเจาของรวม ที่ไมไดอยูอาศัย
ประจํา จํานวน 55 ชุด 

  
 

  

9.  ไดรับแบบสอบถามคืนจากเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา 
จํานวน 66 ชุด รวมทั้งส้ิน 151 ชุด ครบตามจํานวนตามทฤษฎี 
Yamane 

   
 

 

10. รวบรวมขอมูล ประมวลผล วิเคราะห สรุปผล และเสนอแนะ      
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1.   การบริหารจัดการ 
อาคารชุดพักตากอากาศ 

สวนที่ 2 การบริหารจัดการงานนิติบุคคล
อาคารชุด  ไดแก  โครงสรางอาคาร 
นิติบุคคลอาคารชุด  การบริหารรายรับ-
รายจายการบริหารการดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง

สวนที่ 1 สภาพทางกายภาพ ไดแก 
สภาพตัวอาคาร  ระบบประกอบตัว
อาคาร  และสิ่งอํานวยความสะดวก 

สวนที่ 3  พฤติกรรมและความคิดเห็น
ของเจาของรวม  ไดแก  วัตถุประสงค
การซ้ือและการใชประโยชนหองชุด  การ
ประชุมใหญเจาของรวม  ความคิดเห็น
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

การสัมภาษณ 
และการสังเกต 

การสัมภาษณ
และการสอบถาม 

การสอบถาม

2.     เสนอแนะแนวทางการ
ปรับปรุงการบริหารจัดการ
อาคารชุด 

ความคิดเห็นเกี่ยวกับการนําหองชุดมา
บริหารใหเชา 

การสอบถาม

กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย

จํานวนตัวอยาง การเลือกกลุมตัวอยาง 

1.  กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด   6  คน
2.  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  1  คน 
3.  ผูปฏิบัติงานในอาคารชุด    6  คน 

1.  เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา 
2.  เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา 
3.  ผูเชาหองชุด 

คัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง 

เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา และผูเชา 
คัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง 

การวิเคราะห   อภิปรายผล สรุปผลและขอเสนอแนะ 

วิธีการดําเนินการวิจัย

วัตถุประสงคการวิจัย ตัวแปรที่ใชในการวิจัย เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

แผนภูมิที่  1.1    แสดงวิธีดําเนินการวิจัย
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1.7  การวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 

ทําการรวบรวมขอมูลเพื่อวิเคราะห และนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหมาทําการสรุปผล
การวิจัยเพื่อแสดงประเด็นตาง ๆ ที่ไดจากผลการวิจัย และตรวจสอบความสอดคลองของผลที่ไดกับ
วัตถุประสงคที่ไดกําหนดไวเปนแนวทางในการแสดงขอเสนอแนะตอไป  
 
1.8  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
เพื่อนําความรูที่ไดจากการศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศเปน

แนวทางในการแกปญหาการบริหารจัดการใหมีประสิทธิภาพ 
 

 



บทที่  2 
 

กฎหมาย แนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาเรื่อง การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติ    
พัทยา คอนโดเทล  เปนการศึกษาภายใตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 

1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

2. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

3. แนวคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

4. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

พระราชบัญญัติอาคารชุด เมื่อป พ.ศ.2522 ไดมีการศึกษาบทบัญญัติจากตางประเทศ 
เชน ฝร่ังเศส และฮาวาย มาเปนแนวทาง โดยการเคหะแหงชาติไดรับมอบหมายจากกระทรวง
มหาดไทย ใหดําเนินการรางกฎหมายนี้จนแลวเสร็จ และประกาศเมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 
โดยมีผลบังคับใชตั้งแต 27 ตุลาคม พ.ศ.2522 เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด 
เมื่อป พ.ศ.2522 คือ ใหผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือครองกรรมสิทธิ์หองชุดของตนแยก
จากกันเปนสัดสวนได 1 

อาคารชุด (Condominium) จัดเปนรูปแบบที่อยูอาศัยใหมสําหรับคนเมือง ที่ตอบสนองกับ
วิถีชีวิตแบบเรงรีบ อยูใกลแหลงงาน ซึ่งสงผลทําใหตลาดที่อยูอาศัยมีความตื่นตัวมากขึ้น การ
พัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย ไดเร่ิมข้ึนอยางจริงจัง หลังจากมีประกาศใชพระราชบัญญัติ
อาคารชุด เมื่อป พ.ศ.2522 จวบจนกระทั่งบัดนี้เกือบสองทศวรรษแลว 2 

การทําความเขาใจในพระราชบัญญัตินี้เปนสิ่งจําเปนอยางยิ่งสําหรับผูอยูอาศัย ทั้งนี้เพื่อ
จะไดมีความเขาใจในสิทธิหนาที่ของตน อันจะกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุด
ตอไป 
 

                                                           
1 จําลอง นุชนอย และคณะ, แนวทางจดทะเบียนอาคารชุดในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต,ิ เอกสารฝกอบรม หลัก

สูตร การบริหารพัฒนาที่อยูอาศัย รุนที่ 17, (ศูนยฝกอบรมการเคหะแหงชาติ 8 เม. ย. – 25 พ.ค. 2531). 
2 ดีเอส แลนด, คูมือคอนโดมิเนียม, (กรุงเทพมหานคร : ศูนยการพิมพพลชัย, 2532). 
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2.1.1  ความหมายของอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ.2522 ในมาตรา 4 มีคําจํากัดความวา 
"อาคารชุด" หมายความวา "อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน 
โดยแตละสวนประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง" ซึ่งความหมายในสวนนี้หมายถึง อาคารใดก็ตามที่สามารถแยกกรรมสิทธิ์เปน
สวน ๆ ได คือ ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ซึ่งจะ เปนสวนที่ไมใชทรัพยของคน
หนึ่งคนใดโดยเฉพาะ แตเปนกรรมสิทธิ์รวมกันของทุก ๆ คน ซึ่งเปน เจาของหองชุด หรือ  
ยูนิตนั้นๆ จะมีสิทธิ์ในฐานะเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง  

อาคารชุด (Condominium) เปนลักษณะการอยูอาศัยรวมกัน หมายถึง การเปน
เจาของรวม  การถือกรรมสิทธิ์รวม การอยูรวม ตลอดจนการดําเนินกิจกรรมตาง ๆ รวมกัน 
ซึ่งจะตองอาศัยเสียงสวนใหญ ของผูเปนเจาของ (Majority Vote) สําหรับส่ิงที่ตองตัดสิน 
และชี้ขาด 

อาคารในที่นี้หมายความวาตองเปนอาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์
ออกไดเปนสวนๆ และกรรมสิทธิ์ที่แยกออกไดนั้นจะตองประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 2 ประเภท
ดวยกันคือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

ทรัพยสวนบุคคล (Personal property) หมายถึงหองชุด (Suite) หรือส่ิงปลูกสราง 
หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุด แตละรายในสวนของทรัพยสวนบุคคล 
(Personal property) นี้ ในความหมายก็คือ หองชุดและมีความหมายถึงทรัพยอยางอื่น ๆ 
ดวย เชน  

1. ส่ิงปลูกสรางอื่นที่เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ รวมไปกับหองชุดดวย เชน โรงเก็บรถ 
เปนตน  

2. กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จัดไวใหหองชุดแตละหอง เชน สวนดอกไม ที่ทําสวนครัว 
ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ เฉพาะของเจาของหองชุดนั้น เปนตน  

3. "หองชุด" (Suite) หมายความถึง สวนที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได เปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล คําวาหองชุด (Suite) หมายถึง หองที่มีการจัดตกแตง
อยางไดสัดสวน โดยมีหองนอน (bed room) หองรับแขก (living room) ซึ่ง
อาจจะแยกจากกันเปนหอง ๆ หรืออยูในบริเวณเดียวกันก็ได และมีการจัดตก
แตงสวยงาม หองครัว (kitchen) หองน้ํา (bathroom) หองคนใช (maid room) 
หองเก็บของและอื่น ๆ สําหรับหองคนใช (maid room) อาจแยกออกจากตัว
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หองพักก็ได ซึ่งอาจจะจัดที่ไวตางหากจากตัวตึกใหญ หรืออยูสวนหนึ่งสวนใด
ภายในตึกใหญก็ได ทั้งนี้แลวแตผูสรางและการออกแบบ  

ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดินหรือทรัพยสิน ซึ่งมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน ของผูเปนเจาของรวม ซึ่ง
ทรัพยสวนกลางนี้แยกไดเปน 3 ประการ  

1. สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ไดแก สวนตาง ๆ ของอาคารชุด เชน ฐาน
รากเสาเข็ม ดาดฟา หรือบันได ระเบียง กันสาด ราวลูกกรง ที่ใชรวมกัน 
เปนตน  

2. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณติดตอ
กันดวย เชน อาคารชุดในที่ดินแปลงหนึ่งซึ่งมีสนามหญา และมีที่ปลูกตนไมอยู
ในบริเวณอาคารนั้นดังนี้ เปนที่ดินที่ตั้งอาคารชุด เวนแตวาขอบังคับอาคารชุด
จะกําหนดไวเปนอยางอื่น  

3. ที่ดินหรือทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใชหรือ เพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม 
ซึ่งแยกไดเปน 2 อยางคือที่ดิน และทรัพยสินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชน
รวมกันของเจาของรวม  

ทรัพยสินใดจะเปนทรัพยสวนกลางหรือไมนั้น มีอยู 2 กรณี  กลาวคือทรัพยที่
กฎหมายบังคับไววาจะตองเปนทรัพยสวนกลาง ไดแก  

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด คือ ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุด  

2. ที่ดินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ที่ดินที่เปนลานจอดรถ รวมกนั
หรือที่ดินที่จัดไวเปนสวนดอกไม เพื่อความรมร่ืนสวยงาม เปนตน  

3. โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคง และเพื่อปองกันความเสียหายตอ
ตัวอาคารชุด เชนเสา หรือสวนของอาคาร ที่เปนเครื่องคํ้ายึดใหตัวอาคารอยู
เปนรูปเปนรางได เสาเข็ม หลังคา กันสาด ดาดฟา ฝาผนังดานนอกโดยรอบ 
เปนตน  

4. อาคารหรือสวนของอาคาร และเครื่องอุปกรณที่มีไว เพื่อใชหรือเพื่อประโยชน
รวมกัน เชน อาคารที่เปนโรงเก็บรถรวมกัน ระเบียง ราวลูกกรง มูล่ี เปนตน  

5. เคร่ืองมือ และเครื่องใชที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน เครื่องตัด
หญา เครื่องสูบน้ํา เครื่องพิมพดีด เครื่องคิดเลข เปนตน  
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6. สถานที่ที่มีไว เพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส 
เปนตน  

7. ทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต รถขนขยะ ถัง
รองรับขยะ เปนตน ทรัพยที่ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ไดกําหนดไวคือ 
ทรัพยนอกเหนือจากทรัพยที่บัญญัติไว ซึ่งจะเปนทรัพยใด ๆ ก็ได ตามขอ
บังคับกําหนดไววาเปนทรัพยสวนกลางเชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส เปนตน  

2.1.2  นิติบุคคลอาคารชุด3 

นิติบุคคลอาคารชุด  หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และมีการประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในพระ
ราชกิจจานุเบกษา เพื่อวัตถุประสงคตามที่ไดกลาวไวในขางตน 

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนี้เปนการเปลี่ยนฐานะของเจาของรวมอาคาร
ชุดพักอาศัยใหเปนนิติบุคคล และสามารถใชสิทธิรวมกันทางกฎหมายได 

นติิบุคคลอาคารชุดสามารถดําเนินการดังตอไปนี้ 

- ใชสิทธิเจาของรวมดําเนินการใดๆ เพื่อประโยชนของเจาของรวม(มาตรา 39) 

- รวบรวมเงินทุนจากเจาของรวมและใชจายเงินทุนดังกลาว เพื่อดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด(มาตรา 40) 

- บังคับการชําระหนี้ของเจาของรวม(มาตรา 41) 

- ซอมแซมอาคารชุดพักอาศัยนั้น เมื่อมีการชํารุดเสียหาย(มาตรา 50) 

การดําเนินการขางตนจะมีผูจัดการนิติบุคคลเปนผูดําเนินการแทน นิติบุคคล
อาคารชุดนี้เปนอันยกเลิกหรือจบส้ิน เมื่อมีการจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดพักอาศัยนั้น 

2.1.3  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ผูขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองรวมกันจัดทําขอบังคับนิติบุคคล
อาคารชุด ตามมาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระ ดังตอไปนี้ 5  

 

                                                           
3 เสริชย    โชติพานิช , “ การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย: ผูจัดการนิติบุคคลฯ วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ฉบับที่ 2 ปการศึกษา 2544, หนา 99 –106. 
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1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

2. วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

3. ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

5. ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา 15 ถามี 

6. การจัดการทรัพยสวนกลาง 

7. การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

8. อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  ตามที่ขอ
จดทะเบียนอาคารชุด 

9. การเรียนประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

10.อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของตามมาตรา 18 

11.การแตงตั้ง อํานาจหนาที่ วาระการดํารงตําแหนง และการพนจากตําแหนง
ของผูจัดการ 

12.ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวงการเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งขอบังคับที่
ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณตอเมื่อไดนําไปจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที ่
การแกไขขอบังคับสามารถกระทําโดยมติของที่ประชุมเจาของรวมที่ไดรับ
คะแนนเสียงคอนขางมากของผูเขาประชุม ยกเวนการแกไขในเรื่องอัตราคาใช
จายรวม และการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการจัดการทรัพยสวนกลาง จะตองได
คะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของเจาของรวมทั้งหมด  

2.1.4  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง กลุมบุคคลที่ไดรับการจัดตั้ง โดยการ
เลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดยมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวนไมเกิน 9 
คน (มาตรา 37) 

กฎหมายกําหนดคุณสมบัติของผูมสีิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดไวดังนี้ (มาตรา 38) 
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1. เจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม 

2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว 
คนไรความสามารถหรือ เสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

3. ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคล ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ตามปกติคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะทําหนาที่กําหนดนโยบาย ดูแล
ความเรียบรอยและตัดสินใจในการดําเนินการตางๆ วาระการดํารงตําแหนงของกรรมการ
นิติบุคคลนี้จะเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม 

2.1.5  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (มาตรา 36) กําหนดอํานาจหนาทีข่องผู
จัดการนิติบุคคลไวดังนี้ 

1. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 33) 
หรือมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือ คณะกรรมการนิติบุคคล(มาตรา 37) ทั้ง
นี้ โดยไมขัดตอขอบังคับ 

2. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัด
การเพื่อความปลอดภัยของอาคาร ดังเชน วิญูชนพึงรักษาและจัดการทรัพย
สินของตนเอง 

3. เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด 

4. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวงฯ 

จะเห็นไดวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายกําหนดนั้น เปนผูมอํีานาจ
สําคัญ เนื่องจากไดรับมอบสิทธิ์จากเจาของรวม ผานกระบวนการนิติบุคคลใหเปนผู
ดําเนินการแทนนิติบุคคลฯ ในการใชสิทธิ์แทนเจาของรวม  ไดแก 

- การทํานิติกรรม เชน การทําสัญญา การยื่นขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฯลฯ 

- เปนผูออกหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายที่เกิดจากการบริการ
สวนรวม เคร่ืองมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน คาภาษีอากร คาใชจาย
อันเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลาง และ
เปนผูใหขอเท็จจริงตามเอกสารดังกลาวแกเจาหนาที่ของรัฐ 

- เปนตัวแทนในการติดตอกับสวนราชการตางๆ  
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- เปนผูดูแลและมีอํานาจอนุมัติส่ังจายการใชเงินจากบัญชีกองทุนของนิติบุคคล 

และกฎหมายยังอนุญาตใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด สามารถใชอํานาจดําเนิน
การใดๆ ไดทันที เมื่อเห็นสมควร โดยไมตองรอการอนุญาตจากเจาของรวม หรือคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามอํานาจหนาในขอที่ 2 

2.1.6  การประชุมเจาของรวม4 

กฎหมายกําหนดวาจะตองจัดใหมีข้ึนครั้งแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตมีการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เรียกวา “ประชุมใหญ” และหลังจากนั้นจะตองจัดใหมีการ
ประชุมใหญอยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามมาตรา 42 สวนจะมากแคไหนกฎหมายไมได
กําหนด ดังนั้นเจาของรวมจึงสามารถตกลงกันใหมีการประชุมใหญทุกสัปดาห หรือทุก
เดือนก็ได 

การนัดเรียกประชุมใหญ กฎหมายไมไดกําหนดวาเปนอํานาจหนาที่ของใคร และ
วิธีการบอกกลาวจะตองทําอยางไร  เพียงแตกําหนดวาจะตองมีการกําหนดไวในขอบังคับ
ตามมาตรา 32 (9) โดยปกติทั่วไปยอมกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการที่จะนัด
เรียกประชุม และการบอกกลาวอาจกระทําดวยวาจา หรือสงหนังสือดวยมือก็ได เพราะเจา
ของรวมเปนผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดเดียวกัน ไมจําเปนตองสงทางไปรษณีย เวนแตจะมี
การแจงไวเปนพิเศษ ทั้งนี้เพราะบางคนไมไดอยูอาศัยในอาคารชุดดวยตนเอง อยางไรก็
ตาม การบอกกลาวนัดประชุมจะตองกระทําตอเจาของรวมทุกคน ยกเวนในกรณีสุดวิสัย 
เชน ไมทราบวาเจาของรวมเปนใคร หรืออยูที่ไหน เปนตน 

สําหรับองคประชุมใหญ จะตองประกอบดวยเจาของรวมที่เขาประชุมดวยตนเอง 
หรือมอบฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทน ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของเจาของรวมทั้งหมด ตาม
มาตรา 43 

ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่ง จะรับมอบฉันทะเขาประชุมแทนเจาของรวมครั้งหนึ่งๆ 
เกินกวา 3 รายไมได ตามมาตรา 47 ดังนั้น หากผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งไดรับมอบฉันทะ
เกนิกวา 3 ราย ก็จะนับคะแนนเสียงไดแค 3 รายเทานั้น 

มติที่ประชุมเจาของรวม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 2522 แบงออกไดดังนี้ 

1. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด  ตามมาตรา 48 ไดแก 

                                                           
4 ดี เอส แลนด, คูมือคอนโดมิเนียม, (กรุงเทพมหานคร : ศูนยการพิมพพลชัย, 2532). 
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-  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการสราง ตอเติม ที่มีผลตอ
ทรัพยสวนกลาง หรือลักษณะภายนอกของอาคาร โดยคาใชจายของผูนั้น
เอง 

-  การแตงตั้ง หรือถอดถอน ผูจัดการ 
-  การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 

การกอสราง หรือซอมแซมอาคารชุดที่เสียหายบางสวน แตเกินครึ่งหนึ่งของเจา
ของหองชุดทั้งหมด 

ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมาก ใหเรียกประชุม
ใหญภายในสิบหาวันนับต้ังแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมคร้ังใหม ใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

2. มติที่ตองไดรับเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ
รวมทั้งหมด ตามมาตรา 49 ไดแก 

-  การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับ ตามมาตรา 
32 (10) 

- การซื้ออสังหาริมทรัพย หรือรับใหอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีคาภาระตดิพนัเปน
ทรัพยสวนกลาง 

-  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวน
กลาง นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

-  การจําหนายทรัพยสวนกลาง ที่เปนอสังหาริมทรัพย 

3.  มติที่ตองไดรับเสียงเอกฉันทจากเจาของรวมทุกคน คือการเลิกอาคารชุด ตาม
มาตรา 51 (2) 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด
ทั้งหมด กฎหมายใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้นออกเสียงวา จะกอสรางหรือซอมแซม
ขึ้นใหม มตินั้นตองไดรับเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เสียหาย ในกรณีที่อาคารชุด
เสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 

คาใชจายในการกอสราง หรือซอมแซมอาคารที่เสียหาย สําหรับที่เปนทรัพยสวน
กลางใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด เฉล่ียออกตามสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
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กรรมสิทธิ์ ในทรัพยสินสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซม สําหรับที่เปน
ทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 

หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง ใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม 
และใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด สําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น ถารายละเอียด
ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหม ใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจแกไขให   ถูกตอง 

ถามีมติไมกอสราง หรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย ตามวรรคหนึ่ง หรือวรรค
สอง ใหนํามาตรา 34 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหาย ไดรับคาชดใชราคา
ทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์ของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก 
และใหเจาของสงคนืใหพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวัน นับต้ังแตไดรับคาชดใชราคา
ทรัพยสวนกลาง เพื่อหมายเหตุ การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ทั้งฉบับเจาของ
หองชุด และฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่
ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น ในราชกิจจานุเบกษา  

2.1.7  คาใชจายรวม 

คาใชจายรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 สามารถแบงได 3 
ประเภทคือ 

1. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง ตามขอบังคับ หรือตามมติ
ของที่ประชุมใหญ 

2. คาใชจายท่ีเกิดจากบริการสวนรวม เชน คาน้ําประปา คาไฟฟา คาจางขนขยะ
สวนกลาง และคาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวม
กัน คาใชจายนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามสวนแหงประโยชนที่มีแกหอง
ชุดแตละหอง ทั้งนี้ยอมแลวแตตกลงกัน และกําหนดไวในขอบังคับ 

3. คาใชจายที่เปนคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน คาดูแลรักษาความสะอาดสวนกลาง 
เงินเดือนผูจัดการและพนักงาน คาใชจายตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด คาใช
จายประเภทนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละ
คนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหลัง 
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ซึ่งการจัดเก็บคาใชจายรวมในอาคารชุด เปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผู
จัดการจะตองจัดการคํานวณ และเรียกเก็บจากเจาของรวม ตามอัตราสวนของแตละคน  
ทั้งนี้กฎหมายไดบัญญัติใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจ
การของนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 40 ดังนี้ 

1.  เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของหองแตละหอง จะตองชําระลวง
หนา 

2.  เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางหนึ่งอยางใด ตามขอบังคับ หรือตามมติ
ของที่ประชุมใหญ 

3.  เงินอื่นๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุม ภายใตเงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมกําหนด 

เจาของหองชุดจะตองจายสวนกลางลวงหนา ใหนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้เพราะ
เร่ิมตนทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดไมมีทรัพยสินใดๆ เปนของตนเองเลย ในกรณีที่เจาของ
รวมคนใดผิดนัด  ก็อาจตองเสียดอกเบี้ยตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุม
ใหญ และนิติบุคคลสามารถฟองรองใหศาลบังคับคดีได 

2.1.8  เงินกองทุน 

หลักเกณฑในการกําหนดจํานวนเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ไมมีหลัก
ฐานตายตัว สวนใหญฝายบริหาร ซึ่งประกอบดวย คณะกรรมการ และผูจัดการนิติบคุคล
อาคารชุด จะจัดทํางบประมาณการตามที่เห็นสมควร เชน ถาอาคารชุดหลังนั้นมีคาใชจาย
เดือนละ 100,000 บาท เปนอยางนอย เงินกองทุนก็ควรไมนอยกวา 1 ลานบาท โดยทั่วไป
ใหเอาสิบคูณคาใชจายรายเดือนจึงจะเหมาะสม 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 มี
ระบุดังนี้ 

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไม
ครบถวนและเพียงพอกับรายจายแตละเดือน และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลาง
ไดครบถวนและเพียงพอ ก็ใหนํากลับคืนเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปน 
ตอการอยูอาศัย และมีคาใชจายสูง โดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุม
ใหญเจาของรวมเปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมกรณีฉุกเฉิน 
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4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 

5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่นๆ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม
ใหญเจาของรวม 

 
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

ความเขาใจคําวา "อาคารชุด" (Understanding Condominium) คอนโดมิเนียมนั้นเปน
อสังหาริมทรัพย ที่เกี่ยวเนื่องกับผูถือครองอาคารรวมกัน หลายเจาของ พรอมทั้ง ผูถือครองแตละ
คน ที่มีพฤติกรรมเริ่มตน ที่จะชวยกันเอาใจใสใหความสนใจ ในทรัพยรวมกัน ลักษณะการอยูรวม
กัน อาคารชุด (Condominium) นั้น ผูที่เปนเจาของรวมบางทีอาจมีหลายคน ผูรวมงานในองคกร 
หรือสมาคมผูรวมงาน ซึ่งอาจเปนเจาของดวย และทั้งหมดที่กลาวมานี้ตางก็เปนเจาของรวม               
( Co-owners) บุคคลเหลานี้จําตองจัดตั้งสมาคมขึ้นมา หรืออีกนัยหนึ่งก็คือหาคณะกรรมการรวม
บริหารทางดานตาง ๆ ข้ึนมา เชน การบริหารการเงิน การบริหารโดยสวนรวม ตลอดจนงานซอม 
บํารุงตาง ๆ  

ขึ้นของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง เพราะวัตถุประสงคหลักก็คือ เพื่อเปนแกนกลางของคนทุกคน 
การบริหารคอนโดมิเนียมที่จะใหเกิดประโยชน และประสบผลสําเร็จอยางจริงจังนั้น ยอมตองอาศยั
หลักการใหญ ๆ หลาย ๆ ดานประกอบ อาทิเชน  

1. ตองมีผูเปนเจาของรวมที่ดี ใหความรวมมือและชวยกันรักษาผลประโยชนตาง ๆ ของ
องคกรรวมกัน มีความเขาใจซึ่งกันและกัน มีการใหอภัยกันและหลอหลอมสิ่งตาง ๆ 
อยางเหมาะสม และเคารพสิทธิของคนทุกคนรวมกันอยางไร  

2. มีคณะกรรมการบริหารที่เปนตัวแทน ที่ไมแสวงผลประโยชน เพื่อเขาบริหารเอง และ
ควรตองวินิจฉัยสั่งการอยางถูกตอง ไมมีอคติกับผูใดโดยสวนตัว โดยใหยึดผล
ประโยชนขององคการเปนเกณฑ  

3. ไดมีการคัดเลือกตัวผูจัดการ ที่มีความรูและประสบการณในงานดานการใหการบริการ 
และมีความเขาใจในงาน และเขากับคนทุกคนไดเปนอยางดี  

4. หัวหนาแผนกงาน หรือลูกจางทุกระดับที่อยูภายใตการควบคุมงาน ของผูจัดการจะ
ตองทํางานอยางเครงครัดในสวนที่ไดมอบหมายให และทําใหดีที่สุด เพื่อเปนสวนที่จะ
ทําอยางไรใหองคกรไดมีสวนพัฒนา และเจริญกาวหนารวมกัน 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่เจาของ
รวมในอาคารชดุ เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชนในการใช
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ทรัพยสวนกลางดังนั้นเพื่อใหการบริหารงานอาคารชุดบรรลุเปาหมายที่ตองการโดยคํานึงถึงความ
เหมาะสมของทรัพยากรทางการบริหาร5 

การบริหารอาคารชุดนั้นจะกระทําโดยนิติบุคคลอาคารชุด (Condominium Association) 
ซึ่งจะเปนผูที่เปนตัวแทนในการบริหารแทนเจาของหองชุดทั้งหมด  

Jack R. Holeman6  (1980) ไดกลาวไววา นิติบุคคลอาคารชุด จัดเปนกลุมการปกครอง
ตนเอง (Self-Governing Organisation)  ซึ่งประกอบไปดวยเจาของหองชุดทั้งหมดที่จะนํามา
ประชุมกันเพื่อเลือกคณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of  Directors) อยางเปดเผยและเปน
ไปตามหลักประชาธิปไตยอยางงายๆ หลังจากนั้นคณะกรรมการก็จะเลือกสรรทีมงานที่จะทํางาน
กับตนตอไป ซึ่งหนาที่หลักของคณะกรรมการบริหารสามารถสรุปไดดังนี้ 

1. จัดตั้งและบังคับใชกฎระเบียบภายในอาคารชุด 

2. ดูแลและจัดการเกี่ยวกับการเงินและคาใชจายตางๆ ในการบริหารอาคารชุด 

3. ดํารงไวซึ่งงานสถาปตยกรรมของอาคารชุดและบํารุงรักษา 

4. ประกันอาคารชุดและดูแลรับผิดชอบความเสียหายที่จะเกิดขึ้น 

5. เสนอแนวทางตางๆ ใหกับคณะบริหารเลือกสรร 

โดยทั่วไปการทํางานของคณะกรรมการการบริหารอาคารชุด สามารถแบงได 3 ชวง คือ7 

1. Interim Period เปนชวงที่เจาของหองชุดเร่ิมทะยอยเขาอยูอาศัยในโครงการแตผู
ประกอบการยังคงอํานาจการบริหารในคณะกรรมการอยู 

2. Transition Period เปนชวงที่ผูประกอบการโอนอํานาจในการบริหารใหเจาของหองชุด 
และเจาของหองชุดจะตองแกไขปญหาตางๆ ที่ผูประกอบการเคยประสบเอง 

3. Ongoing Governance  Period  เปนชวงเวลาที่เจาของหองชุดทั้งหมดยอมรับหนาที่
และความรับผิดชอบในการบริหารอาคารชุดดวยตนเองรูปแบบการบริหารอาคารชุด
ดวยตนเอง 

3.1 เจาของโครงการรับจางบริหารเอง 

3.2 เจาของโครงการเสนอชื่อบริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาบริหาร 

                                                           
5 สมาคมการคาอสังหาริมทรัพย, รวมเลมกฎหมายชุดผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย. 
6 Jack R. Holeman, Condominium Magagement, p.83. 
7 Institute of Real Esate Magagement, The Condominium Communtity, Chicago, 1978, p.37. 
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3.3 เจาของรวมกันเลือกผูมาบริหารเอง 
 
2.2.1  วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 

- เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใช
งานยาวนาน  

- เพื ่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจา
ของอาคารและ ผูใชอาคาร  

- อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปน
หลัก  

- สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

2.2.2  องคประกอบในการบริหารอาคารชุด8 

1. การวางแผน (Planning)  

การวางแผน คือ กระบวนการในการเตรียมการเพื่อการจัดสรรและใชทรัพยากรใน
ลักษณะที่ประหยัดที่สุด เพื่อบรรลุวัตถุประสงคหลักที่ตองการ  ในการวางแผนการบริหาร
อาคารชุดนั้นจะตองเกี่ยวกับเรื่องตางๆ  ดังนี้ 

1.1 จัดทําขอบังคับเพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูอาศัยรวมกัน  โดยมีลักษณะ
ดังนี้ 

1.1.1 ตองมีสาระสําคัญตามกฎหมายอาคารชดุ 

1.1.2 มีสาระสําคัญอื่นๆตามกรอบของกฎหมายบานเมืองที่จําเปนมี
สาระสําคัญแสดงความเกี่ยวของระหวางเจาของหองชุด นิติบุคคล
อาคารชุดผูจัด 

1.1.3 การนิติบุคคล และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1.1.4 มีกฎเกณฑในการปฏิบัติงานอันกอใหเกิดความสะดวกในการ
บริหารอาคารชุด 

                                                           
8สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “การบริหารการจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ” เอกสารประกอบการบรรยาย ณ 

สถาบันอบรมแมนพาวเวอร ช้ัน 10 ตึกชาง ทาวเวอรบี, 23-25 เมษายน 2541. 



 24

1.1.5 กฎเกณฑนั้นๆ จะตองสอดคลองกับสภาพความเปนจริง และ
ความเปนไปในอาคารชุด เพื่อกอใหเกิดการบริหารงานอยางมีประ
สิทธิภาพ 

1.2 การวางแผนทางดานการเงิน ตองมีการจัดทํารายรับ-รายจายใหเพียงพอ
ตอการบริหาร 

1.2.1 ประมาณการรายรับ จะตองมีการกําหนดอัตราคาใชจายรวมใน
การดูแลทรัพยสวนกลางของโครงการและอาคารในระยะยาว 

1.2.2 ประมาณการรายจาย จะตองจัดทํางบประมาณรายจายตางๆ ที่ใช
ในการบริหารงานอาคารชุด เชน คาใชจายในการบริหารงานสํานัก
งาน คาจางเหมาดูแลความสะอาดคาจางเหมาดูแลรักษาความ
ปลอดภัย เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ คาสาธารณูปโภคสวน
กลาง คาซอมแซมสาธารณูปโภค คาจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ
อุปกรณในการดูแลรักษาสวนกลาง 

1.3 การวางแผนเตรียมการเปดประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 กําหนดการประชุมเจาของรวมทั้งหมดภายใน 6 เดือน นับต้ัง
แตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หลังจากนั้นจะมีการประชุม
สามัญประจําปของเจาของรวมทุกป  สวนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดจะมีการประชุมเพื่อสรุป และวางแผนการทํางานกับผูจัดการนิติบุคคล
ทุกเดือน 

1.4  การวางแผนประชาสัมพันธใหผูอยูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงาน
อาคารชุด  การใชสอยสถานที่ และเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ รวมถึงคาใช
จายตางๆที่จะเกิดขึ้น 

2. การจัดองคกร  (Organizing) 

การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อเปนองคกรบริหารงานนั้น เปนกล
ไกของเจาของหองชุดทั้งหลาย  สําหรับดําเนินงานจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวน
กลางและบริการสวนรวม        จัดระบบและดําเนินการจัดเก็บเงินและคาใชจาย 
คุมครองสิทธิ์และควบคุมการใชทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล  ทั้งนี้เพื่อ
รักษาความปกติสุขของการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุด 
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ผูจัดการ 

องคกรจัดการนี้จะตองมีผูจัดการ  ซึ่งตองแตงตั้งโดยมติที่ประชุมใหญเจา
ของรวมทั้งหมด จะเปนบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได ทําหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด
และจะมีตัวแทนเจาของหองชุดหรือไมมีก็ได  หากกําหนดใหมีแลวจะกระทําได
โดยการแตงตั้งผูมีสวนไดสวนเสียกับอาคารชุด เชน เจาของหองชุดหรือคูสมรส 
เปนตน  จากที่ประชุมใหญเปนคณะกรรมการจํานวน ไมเกิน 9 คน   ทําหนาที่
ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งนี้
กําหนดเปนผังองคกรได ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 2.1  โครงสรางการบริหารงานอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. การอํานวยการ (Directing) 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงตั้งจากที่ประชุมใหญ  โดย
คะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด  ผูจดัการ
นิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจและหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
ดังนี้ 

 
เจาของรวม 

คณะกรรมการบริหาร
 

 
งานดานสํานักงาน 

 
งานดานการซอมบํารุง 

 

งานดานบริการและ 
รักษาความปลอดภัย 
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3.1 จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดแหงนั้น  ทั้งนี้เพื่อประโยชน
ในการจัดการและรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทํา
ความสะอาดทรัพยสวนกลาง หรือบูรณะทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษา
ความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดนั้น 

3.2 ปฏิบัติงานมติของที่ประชุมเจาของรวม  หรือตามมติของคณะกรรมการ 

3.3 ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไม
ขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

3.4 ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับ
ทรัพยสวน กลางโดยความริเร่ิมของตนเองไดโดยไมตองรอฟงมติของที่
ประชุมเจาของรวม หรือ        คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิตบิุคคล
อาคารชุด แตตองเปนเรื่องกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด
เชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยของตนเองตามประมวลกฏ
หมายแพงและพาณิชย 

3.5 เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือมีอํานาจหนาที่กระทําการใน
เร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมการสัญญาในนามของนิติบุคคลชุดภายใน
ขอบเขตของกฎหมาย  และภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือ
ตามมติของเจาของรวม  หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด 

4. การควบคุม (Controlling) 

ในการบริหารงานอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับแตงตั้งจาก
ที่ประชุมใหญเจาของรวม  จะทําหนาที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดดังนี้ 

4.1 ควบคุมทางดานการเงินใหมีการรายงาน  แสดงรายรับ-รายจายประจํา
เดือน 

4.2 ควบคุมการใหบริการใหปฏิบัติเปนไปตามสัญญาจางเหมาตางๆ เปนตน
วางานดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแล
รักษาลิฟต  เปนตน 

4.3 การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางใหอยูสภาพที่ใชงานไดตลอดไป 

4.4 จัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 คร้ัง 



 27

2.2.3  ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด 

การบริหารงานอาคารชุดจะตองไดรับเตรียมงานลวงหนา ตั้งแตขั้นตอนการออก
แบบกอสรางและดําเนินการ ในขั้นตอนการออกแบบกอสรางนั้น ผูประกอบการจะตองเขา
ใจวาการออกแบบกอสรางมีผลตอการบริหารงานคาใชจายในการบริหารงานตลอดจน
ประสิทธิภาพ การบริหารงานอยางมาก ข้ันตอนดําเนินการและงานตางๆ จะตองเตรียมไว
ลวงหนาและรัดกุมเพื่อไมใหเกิดการขลุกขลักในการบริหารงานไดนั้น ดังมีสาระสําคัญ   
ดังนี้ 

1. กําหนดการออกแบบทรัพยสวนกลางใหมีคาใชจายในการบริหารงานใหเหมาะ
สมกับราคาของหองชุด เพื่อใหผูอยูอาศัยสามารถรับภาระไดโดยไมเดือดรอน 

2. ใหผูที่มีความรูและความชํานาญในการบริหารงานใหคําปรึกษาในระหวาง
การออกแบบกอสราง เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหาในการจัดการภายหลัง งาย
แกการดูแลรักษาและใหการจัดการในอนาคตมีประสิทธิภาพดีที่สุด 

3. จัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชน การจัดเตรียมรางขอบังคับและกฎเกณฑ
ทั้งทางดานเทคนิคและทางดานบริหารการจัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ 
การฝกฝนพนักงานใหมีความรูความเขาใจของระบบอาคารและการบริการ 

4. วางแผนงานในดานประชาสัมพันธใหผูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงาน
อาคารชุด   การใชสอย สถานที่ เครื่องมือเครื่องใชตางๆ คาใชจายตางๆ ที่จะ
เกิดขึ้น 

5. จัดเตรียมงบประมาณการบริหารงานอาคารชุดไวในระยะแรกๆ ที่อยูอาศัยยังเขา
อยูไมหมดหรือยังไมไดทําการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม เพื่อใหระบบ
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหระบบบริหารและบริการเริ่มดําเนินการกอน
ได 

6. จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมกับการจัดประชุมเจาของรวม
เพื่อเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายการบริหารงานและ
คาใชจายใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป 

7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองแตงตั้งผูจัดประชุมเจาของรวมเพื่อ
เลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกตองเขามาบริหารงานโดยมีอํานาจ
เต็มในการบริหารใหมีประสิทธิภาพ วางแผนการใชจายของอาคารชุดในแตละ
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เดือนตามที่กําหนดไว และจัดใหมีระบบการเฉลี่ยและการเก็บคาใชจายที่ยุติ
ธรรมถูกตองตามกฎหมาย 

8. ผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอยางใกล
ชิด และรายงานผลการปฏิบัติงานใหทราบ 

2.2.4  การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ 

งานบํารุงรักษา (Maintenance Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ 
คือ การบํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความ
สวยงามและสะอาดอยูตลอดเวลา รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและสิ่ง
อํานวยความสะดวกสวนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคาร และงานบํารุงรักษางาน
ระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบน้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน คอมพิวเตอร 
โทรศัพท ฯลฯ  

งานบริหารการจดัการทั่วไป (General Management) ไดแก งานควบคุมดูแลการ
ทํางานของบริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด 
บริษัทรักษาความปลอดภัย บริษัทกําจัดแมลง เปนตน นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธ
เผยแพรขาวสาร     ขอมูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนารายวันและ
ปญหาเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของ  

งานบริหารดานการเงิน (Financial Management) หมายถึงการควบคุมดานการ
เงิน      งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด  

งานบริหารดานบุคคลากร (Human Management) หมายถึงการจัดสรร อบรม
และพัฒนาบุคคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2.2.5  ขอบขายของการบริหารอาคารชุด9 

การบริหารงานอาคารชุดเปนเรื่องที่สําคัญอยางหนึ่ง คือเมื่อมีการกอสรางเสร็จ
แลว และผูอยูอาศัยที่เปนเจาของอาคารชุดไดเขาอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน มีทรัพยสิน
สวนบุคคล และทรัพยสินสวนกลาง ดังนั้นเพื่อใหอาคารชดุมีคุณภาพดานการบริการ และ
สิ่งแวดลอมที่ดี จึงจําเปนตองมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎระเบียบการ
อยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนกเปน   กิจกรรมตาง ๆ ไดดังนี้  

                                                           
9มานพ พงศทัต, รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, (กรุงเทพมหานคร : ภาควิชาผังเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2527). 
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- การบริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล 

- การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง 

- การบริหารงานดานบริการ  

- การบริหารดานการเงิน 

- การประสานงาน 

1. บริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล ทรัพยสินสวนบุคคลไดแก  

หองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น เจา
ของเปนผูรับผิดชอบแตเนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตัวอาคาร 
ผนังรวมกันทรัพยสินสวนบุคคลอ่ืนและของสวนกลาง เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไป
ดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตองมีระเบียบวาดวยการดูแลทรัพยสินสวน
บุคคล ใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน เชน การปรับปรุงหองพักตองไมกระทบ
กระเทือนตอโครงสราง การทํากิจกรรมที่ไมกอใหเกิดอันตรายแกผูอ่ืนในสวนรวม 
การสงเสียงรบกวน เปนตน ทั้งนี้ ระเบียบวาดวยการบริหารทรัพยสินสวนบุคคล
ตองไดรับความยินยอมเห็นชอบจากสมาชิกอาคารชุดเสียกอน 

2. การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง ทรัพยสินสวนกลางไดแก  

โครงสรางตัวอาคาร ลิฟต ระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา ทางสัญจร เครื่อง
สูบน้ํา สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหลานี้จะตองมีการจัดระบบบริหาร และมีผูบริหาร
งานรับผิดชอบ โดยมีขั้นตอน 

- การรางกฎระเบยีบการบริหารงานทั่วไป 

- การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน 

- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 

- การแตงตั้งผูจัดการ 

 การบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ 

- ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนักงานมาบริหาร 

- ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง 

- วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร 
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3. บริหารงานดานบริการ รวมไปถึงการบริการสวนบุคคล และบริการสวนรวม   

เชนการดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ 
การบริหารในดานจัดหาของที่จําเปนมาจําหนาย ทั้งนี้ เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ เปน
สถานที่ที่มีสิ่งอํานวยความสะดวก และเปนที่นาอยูอาศัย 

4. การบริหารงานดานการเงิน  

โดยทั่วไป ผูประกอบการจะคิดทรัพยสินสวนกลางรวมไปในราคาขายดวย 
แตจะประมาณราคาไวขั้นต่ําเพื่อจูงใจลูกคาแตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง 
คาใชจายจะตองเพิ่ม ดวยสาเหตุทรัพยสินเสื่อมสภาพ สิ่งของตลอดคาแรงตองเพิ่ม
ข้ึน การคิดคาใชจายทรัพยสินสวนกลางสวนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพยสินสวน
บุคคล ที่ถือครอบครองโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 5 บาท การคิดคาใชจายจะตอง
ประมาณคาใชจาย จะตองจัดทํางบประมาณประจําปเพื่อเสนอตอคณะกรรมการ
บริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอนที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุน ในการใช
จายกรณีตาง ๆ 

5. ประสานงาน ผูบริหารงานอาคารชุด  

จะตองเปนผูประสานงานในกิจกรรมตาง ๆ งานสังคม งานประเพณี งาน
ประชุมกรรมการอาคารชุด รูขอบังคับ และสงเสริมใหสมาชิก  รูจักหนาที่ พรอม
รับฟงคําติชมจากผูอยูอาศัย ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยเรียกรองเกินขอบเขต 

2.2.6  การบริหารการเงินของอาคารชุด10 

การบริหารการเงินของอาคารชุดนั้น  จะเกี่ยวกับบัญชีและระบบการเงิน  ซึ่งใช
หลักการเชนเดียวกับบัญชีของหองรานทั่วไป  แตเปนงานบัญชีในรูปแบบของการบริการ  
โดยจัดทําใหเปนวาเงินกอนหนึ่งที่รับมาจากบุคคลกลุมหนึ่งในรอบหนึ่งเดือน  มีการนําไป
ใชประโยชนอะไรบางและที่จัดเก็บมานั้นเพียงพอกับคาใชจายหรือไม  หากไมพอจะเรียก
เก็บเพิ่มอีกเทาไร  หากมีเงินเหลือจะตองใหรายละเอียดวาเหลือเทาไร  ทั้งนี้ฝายที่จัดการ
เกี่ยวกับเร่ืองนี้จะตองจัดทําบัญชีรายรับรายจายอยางละเอียด  พรอมจัดทํางบดุลเปนราย
เดือนหรือรายป  แลวแตจะมีมติใหจัดทํา 

 
                                                           

10สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “การบริหารการจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ” เอกสารประกอบการบรรยาย ณ 
สถาบันอบรมแมนพาวเวอร ช้ัน 10 ตึกชาง ทาวเวอรบี ,23-25 เมษายน 2541. 
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1.  บทบาทและหนาที่ของฝายจัดการอาคารชุดในเรื่องการเงิน 

- คํานวณและเฉลี่ยคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์และตามที่ใชจริง 

- จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง สวนตัว และคาใชจายอื่น ๆ 

- จัดทําหนังสือรับรองการไมติดคาใชจายใหกับผูประสงคที่จะโอน
กรรมสิทธิ์หองชุด 

- จัดทํารายงานทางบัญชีตาง ๆ 

โดยทั่วไปฝายจัดการที่มีสวนเกี่ยวของกับงานดานบัญชีและการเงินในการ
บริหารอาคารชุดในแตละชุมชนนั้นจะตองมีฝายจัดการในการดูแล  ควบคุมพรอม
ทั้งจัดทําระบบงานเอกสารตางๆ  ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการ
บริหาร  ซึ่งงานบัญชีและการเงินของอาคารชุดทําไดตามวัตถุประสงคหรือไม  
ควรพิจารณาจาก 

1.1  บุคคลากรผูปฏิบัติงานดานบัญชีและการเงิน 

ในแตละชุมชนอาคารชุดจะมีรายละเอียดในการปฏิบัติและกฏ
ระเบียบที่ตางกัน  ซึ่งในแตละชุมชนถามีผูอยูอาศัยมากเทาไหรปญหาก็ยิ่ง
ตามมามากเทานั้น จึงทําใหขอมูลและเอกสารมีมาก  ดังนั้นพนักงานการ
เงินจะตองแมนยําในหลักการ  รูจักวิเคราะหและประยุกต มีความละเอียด
รอบคอบ อดทนและหนักแนน จึงจะสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมบกพรอง 
ทําใหสามารถปฏิบติงานไดสําเร็จตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดและเจาของรวม 

1.2  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

การปฏิบัติงานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและบุคคลากรในฝาย
จัดการตางๆ  มีผลกระทบตอการปฏิบัติงานของฝายบัญชีและการเงินเปน
อยางมาก  ถึงแมพนักงานบัญชีจะมีความสามารถเทาไหร  หากบุคคลรอบ
ขางไมเขมแข็ง  รอบคอบ และรอบรูแลว  ก็อาจทําใหขอมูลบกพรองและผิด
พลาดได  ดังนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรจะมีความรูความสามารถ
ในการบริหาร  แมนยําในกฎระเบียบ และเปนนักปกครองที่ดีและมีความรับ
ผิดชอบตอชุมชน 
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2.  รายรับ - รายจายในการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุดจะตองมีที่มาของรายรับและรายจายพรอมทั้งทราบ
ดวยวา  คาใชจายที่เกิดขึ้นนั้นมีรายละเอียดอะไรบาง  จายใหกับผูใด  ซึ่งรายรับ – 
รายจายในการบริหารอาคารชุดสามารถแบงไดคราวๆ ดังนี้ 

รายรับ 

1. คาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 

2. คาใชจายสวนตัว  เชน คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพท 

3. คาใชจายที่เรียกเก็บตามมติคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ  เชน เงิน
กองทุนเพื่อปรับปรุงซอมแซมทรัพยสวนกลาง  คาปรับ 

4. รายรับจากการใชบริการทรัพยสวนกลาง  เชน สนามเทนนิส  หอง
ซาวนนา 

5. รายรับอ่ืนๆ  เชน คาทําสวน คาสติ๊กเกอรรถยนต 

รายจาย 

1. เงินเดือนพนักงาน 

2. คาจางบริการที่มีสัญญา  อาทิเชน  คาบริการรักษาความสะอาด คา
บริการยามรักษาความปลอดภัย 

3. คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพทสวนกลาง 

4. คาบริการจัดเก็บขยะ 

5. คาใชจายในการซอมแซมดูแลทรัพยสวนกลาง 

6. คาเบี้ยประกันภัย 

7. คาบริการกําจัดปลวก และแมลง 

8. คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 

9. คาบริการดูแลรักษาสวน 
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3.  การดําเนินการจัดเก็บคาใชจาย 

คาใชจายที่จะตองดําเนินการจัดเก็บในการบริหารอาคารชุดนั้น    แบงเปน 3 
ประเภท  คือ  

3.1 คาใชจายสวนกลาง  แบงเปนคาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บเปนราย
เดือน และเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุด ที่เรียกเก็บเพื่อไวใชในการซอม
แซมอาคารชุด หรือจัดซื้อทรัพยสินหรืออุปกรณสวนกลางในอนาคต 

3.2 คาใชจายสวนตัว 

3.3 คาใชจายที่เรียกเก็บเปนครั้งคราวหรือรายป 

ทั้งนี้การจัดเก็บคาใชจายตางๆ ในการบริหารอาคารชุดนั้น  ผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดจะตองดําเนินการจัดทําใบแจงเพื่อเรียกเก็บเงินจากเจาของรวม
หรือผูอยูอาศัยใหรับทราบ  โดยชี้แจงถึงคาใชจายที่ตองชําระโดยละเอียด  ซึ่งการ
จัดทําใบเรียกเก็บเงินสามารถจัดทําได ดังนี้ 

1.  ใบแจงเรียกเก็บตามปกติ  โดยจัดทําเปนรายเดือน ๆ ละคร้ัง  เพื่อเรียก
เก็บคาใชจายสวนกลางและคาใชจายสวนตัว 

2. ใบแจงเรียกเก็บเฉพาะสวน  ซึ่งอาจเกิดข้ึนหรือไมก็ได  โดยคาใชจายที่
เรียกเก็บจะเปนกรณีพิเศษเรียกเก็บเพียงครั้งเดียว  เชน  คาจานรับ
สัญญาณดาวเทียม คาเบี้ยประกัน 

เปนหนาที่ของผูบริหารอาคารชุดที่จะตองทํางบประมาณและดูแลสถานะ
ทางการเงินของอาคารชุด  ซึ่งมีวิธีงายๆ 4 ขอที่จะใหประสบผลสําเร็จ  คือ 

1.   ขอความรวมมือจากเจาของหองชุดที่เขาใจ 

2.   กําหนดแผนงานและปฏิบัติตามอยางเครงครัด 

3.   เตรียมตัวเกี่ยวกับปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

4.   สนับสนุนใหเจาของหองชุดมีสวนแกไขปญหาทางดานการเงิน 

โดยรายรับของอาคารชุดมักจะมาจากการเก็บคาบริการสาธารณูปโภคบาง
อยาง เชน  ฟตเนส หรือ รานอาหาร สวนคาใชจายก็จะเปนคาสาธารณูปโภค  คา
พนักงาน  คาบาํรุงรักษาอาคาร 
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2.2.7  ปญหาของการบริหารงานอาคารชุด11 

ไดสรุปปญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไวพอสรุปไดเปน  14  ประการ คือ 

1. ปญหาบุคคล    

คุณสมบัติไมเหมาะสม ไดแก รับคําตําหนิติเตียนไมไดไมรับฟงความคิด
เห็นของผูอ่ืน ไมมีความเกรงใจผูอ่ืน ไมมีความเสียสละ ไมมีลักษณะเปนผูนํา 
เครงครัดตอระเบียบเกินไป ไมมีมนุษยสัมพันธ ไมเปนนักประชาสัมพันธ ไมถนัด
ในการเขียนหนังสือ ไมมีประสบการณ  ทุจริตในสวนของคาใชจายสวนกลาง  คา
ใชจายสวนตัว คาเชา 

2. ปญหากฎหมาย  

(พรบ.อาคารชุด) ไมมีบทลงโทษคางชําระ ไมมีบทลงโทษผูฝาฝนระเบียบ 
อาทิ การตอเติมรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การเลี้ยงสัตว ฯลฯ การตีความเรื่องการ
เปลี่ยนสภาพภายนอก การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
หลักเกณฑการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ การจดทะเบียนอาคารชุด 

3. ปญหาในการจัดเก็บคาใชจาย   

ไมมีเงินที่นํามาจาย (โครงการที่เพิ่งเปดดําเนินการ) รายรับไมเพียงพอกับ
คาใชจายทั้งจากที่กําหนดไวเดิมและที่มีคาใชจายสูงขึ้น ไมมีผูชําระหรอืติดคางคา
ใชจาย  เจาของหองชุดไมไดเขาอยูอาศัยหรือใหบุคคลอื่นอยูอาศัยเทนเจาของ
หองชุดขาดความรูความเขาใจ โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปดดําเนินการ 
มีปญหากับเจาของโครงการ 

4. ปญหาในการตกแตงตอเติม   

เจาของหองชุดขางเคียงไดรับความเดือดรอน ทรัพยสวนกลางเสียหาย 
ความสะอาด ความปลอดภัย เปลี่ยนแปลงสภาพภายนอก อาทิ การติดตั้งเหล็กดัด  
เปลี่ยนประตูหนาตาง ฯลฯ ฝาฝนกฎระเบียบ 

5. ปญหาในการซอมแซมแกไข  

ไมมีแบบแผน ไมมีผูชํานาญการเสียคาใชจายสูง 

 

                                                           
11 นคร มุธุศรี. คูมือคอนโดมิเนียม. (กรุงเทพมหานคร : บี บี พร้ินซ, 2539). 
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6. ปญหาในการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง  

การตอเติม การวางของหนาหองชุด 

7. ปญหาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคในการใชหองชุด   

ในอาคารเดียวกัน มีการใชหองชุดแตกตางกัน คาใชจายสวนกลางเพิ่มสูง 
คาใชจายสวนตัวเพิ่มสูง 

8. ปญหาในการทิ้งขยะ   

ไมมีชองทิ้ง  ชองทิ้งอุดตัน มีเสียงดัง (อันเนื่องมาจากฝาปดเปดชองทิ้ง
ขยะ) มีเศษขยะหนาชองทิ้ง มีวัสดุที่มีคม มีน้ําหนัก หองเก็บขยะจัดทําไวไมถูก
ตอง อาทิ ไมมีทอระบายน้ําเสีย พื้นอยูในระดับเดียวกันและติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ 
การจัดเก็บลาชา 

9. ปญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย  

คนรับใชและคนขับรถของเจาของหองชุด แขกหรือญาติเจาของหองชุด 
การตกแตงหองชุด (ระบบเตือนภัย การเก็บวัสดุไวไฟ) คาใชจายสูง  การติดสติ๊ก
เกอรรถยนต  การติดตั้งอุปกรณหุงตมภายในหองชุด  การใชอุปกรณดับเพลิง 
พนักงานรักษาความปลอดภัย 

10. ปญหาการเลี้ยงสัตวเลี้ยง   

สงเสียงรบกวน นาหวาดกลัว/นารังเกียจ ทําความสกปรกในพื้นที่สวนกลาง 

11. ปญหาในการใหบริการสวนกลาง   

พนักงานไมเพียงพอและหรือไมมีความรูความสามารถ  พนักงานเลือกให
บริการ/เจาของรวมไมพอใจ  เกิดการทุจริต (คาไฟ ,โทรศัพท , คาเชา)  

12. ปญหาโครงการ   

นําทรัพยสินสวนกลางไปเปนสวนตัว ไมชําระคาใชจาย คาน้ํา – ไฟ ในชวง
แรก นําพนักงานสวนกลางไปใชบริการสวนตัว วัสดุอุปกรณและการกอสรางไมมี
คุณภาพ พนักงานขายมีขอตกลงพิเศษกับผูซื้อ อัตราการเรียกเก็บคาใชจาย (เจา
ของโครงการมีสัญญากับผูซื้อ) เจาของโครงการไมปฏิบัติตามขอตกลง โครงการ
ไมไดจัดสถานที่ในการบริการและปฏิบัติงานใหเหมาะสม 
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13. ปญหาในการประชาสัมพันธ   

ผูพักอาศัยไมติดตามขาว ไมมีสถานที่ที่เหมาะสม 

14. ปญหาอื่นๆ    

น้ําร่ัวระหวางชั้น  อัตราคาน้ําประปาแพง 
 
2.3  แนวคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร (Building Maintenance)12 

การบํารุงรักษา(Maintenance) จัดเปนกระบวนการตอเนื่องของความสมดุลยระหวาง
บ ริการและค าใชจายในการเอาผู อยู อาศัยและดํ ารงไว  ซึ่ งลักษณะทางกายภาพของ
อสังหาริมทรัพย นอกจากนี้แลวยังตองคํานึงถึงเพดานคาใชจายในการจัดการ และตองเพิ่มผล
ประโยชนใหกับเจาของอสังหาริมทรัพยอีกดวย 

การบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพ จะตองอาศัยการประเมินจําเปนของ
อาคารอยางถูกตองและบุคคลที่เขามาเกี่ยวของ ซึ่งบุคคลที่จะเขาเกี่ยวของและแผนงานที่จําเปน
จะขึ้นอยูกับลักษณะ ขนาด และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ดังนั้นเจาของและผูจัดการโครงการ
อสังหาริมทรัพยจะตองเขาถึงวัตถุประสงคของการบํารุงรักษาอาคารและอสังหาริมทรัพย 

ขั้นตอนการบํารุงรักษาขั้นพื้นฐาน 24  ผูจัดการอสังหาริมทรัพยที่จะประสบความสําเร็จจะ
ตองมีการปฏิบัติ 4 ขั้นตอน ของการบํารุงรักษาดังตอไปนี้ 

1. Preventive Maintenance มีวัตถุประสงคที่จะคงสภาพทางกายภาพและลดคาใชจาย
ในการบํารุงรักษาแบบแกไขในอนาคต การดูแลรักษาอยางเปนประจํารวมถึงการตรวจเช็คอาคาร
อยูตลอดเวลา จะชวยใหรูถึงปญหาทางดานโครงสรางและกลไกของอาคารกอนที่จะตองมีความ
จําเปนในการซอมใหญ การบํารุงรักษาอาคารแบบนี้ สามารถแบงได 5 ขั้นตอน 

1.1  ควบคุมดูแลการจัดสตอกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 

1.2 ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตาง ๆ 
ของอาคารและอุปกรณที่จําเปน 

1.3  ผูจัดการโครงการจะตองมีการคํานวณคาแรง เวลา และคาใชจายตางๆ       
ที่เกี่ยวของกับการดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 

                                                           
12Robert C.Kyle and Floyd M.Baird, fourth edition, Property Management, (USA : Dearborn Financial 

Publishing ,1991). 
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1.4 ผูจัดการโครงการจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษา
แบบPreventive Maintenance  

1.5 ผูจัดการโครงการจะตองจดบันทึกผลการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปนรายงาน 

       อางอิงถึงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

2. Corrective Maintenance เปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมที่จะรักษา สวนของอาคาร
สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ใหมีการใชงานไดปกติ เชน การซอมแซมหมอตม
น้ําการอุดรอยแตกราวของดานหนาอาคาร หรือการเปลี่ยนแปลงแอรที่เสีย 

3.  Routine Housekeeping เปนเหมือนงานดูแลบานที่ตองมีการทําความสะอาด หรือ
ตรวจตราพื้นที่สวนกลางของอาคารทุกวันหรือบอยครั้ง อาทิเชน การดูดฝุนลิฟตโดยสาร การทํา
ความสะอาดประตูหนาตาง การบํารุงรักษาอาคารนี้จะเปนสวนหนึ่งของคาใชจายสําหรับอาคารซึ่ง
ในอาคารสํานักงานจะคิดรอยละ 18 ของงบประมาณ 

4.  New Construction จัดเปนกิจกรรมบํารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลคาตลาดใหกับ
อสังหาริมทรัพย หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา Cosmetic maintenance) เปนเหมือนการการแตงหนา
อาทิ เชน การเปลี่ยน วอลลเปเปอร ไฟติดผนังหรือพรมใหม รวมไปถึงการเพิ่มเติมหรือเพิม่ประสทิธิ์
ภาพบางอยาง เชน ขยายสระวายน้ํา หรือการดัดแปลงหองประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการดัดแปลง
หรือปรับปรุงซอมแซมอาคารขนาดใหญ  ตองขึ้นอยูกับการเรียกรอง ความพึงพอใจ  และ             
งบประมาณของผูที่อยูอาศัยดวยถาเปนอาคารเชา อาจมีการปรับปรุงคาเชาและปรับพื้นที่ให
เหมาะสมกัน 

นอกจาก 4 ข้ันตอนของการบํารุงรักษาอาคาร ยังมี Deferred Maintenance ซึ่งเปนการ
บํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพเสื่อมลง อันเนื่องมาจากการผลัดผอนการดูแลรักษา
อาคารตามเวลาที่ควรจะเปน 

โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษาคิดเปน 20 – 26 เปอรเซ็นต ของรายไดของ
อาคารในแตละป ทั้งนี้รวมถึงคาใชจายเรื่องคาแรง บริการตามสัญญา การซอมแซมและอะไหล
ตางๆ ทั้งนี้ผูจัดการอาคารจะตองมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบํารุงรักษา ทั้งระยะสัน้
และระยะยาว เพื่อใหเปนการประหยัดคาใชจาย นอกจากนี้แลวแผนฉุกเฉินก็ควรจะมีการบรรจุไว
ดวยหากมีอุปกรณบางอยางเสียหายเนื่องจากอุบัติเหตุหรือภัยธรรมชาติ มิเชนนั้นแลวคาใชจายที่
ตามมาจะมากขึ้น 
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2.3.1  การวางแผน (Planning) 

การวางแผนงานในการดูแลอาคารสามารถ  แบงได 2 ประเภท คือ 

1.  แผนระยะยาว  (Long-term Plan) 

ข้ันแรกตองมีการระบุวิธีการที่จะประหยัดคาใชจาย ผูจัดการอาคารควรจะ
ตองศึกษาการทํางานอยางมีระบบของอุปกรณไฟฟาและเครื่องยนตตางๆ และคดิ
หาแนวทางที่จะประหยัดคาบํารุงรักษา แรงงานและคาจาง คาใชจายเรื่องน้ํามัน
และน้ํามันเครื่อง เปนรายจายที่คอนขางมาก แตถาเรามีการเอาใจใสการตรวจ
เช็คสภาพอุปกรณตางๆอยูอยางสม่ําเสมอ คาน้ํามันเครื่องที่แพงอาจจะมีการ
ประหยัดไปไดเชนในกรณีของเครื่องทําน้ําอุน 

2. แผนระยะสั้น (Short-term Plan) 

การตกแตงภายใน การดูแลสวนและภูมิสถาปตย รวมถึงการสั่งซื้อวัสดุที่
เกี่ยวของสามารถชวยลดคาใชจายในการดูแลรักษาอาคารไดทันทีถาผูจัดการ
อาคารสามารถบริหารสตอกและสั่งซื้อวัสดุที่เปนจํานวนมาก ในกรณีที่มีการ
เตรียมการและปฏิบัติไดอยางมีประสิทธิภาพ จะชวยเพิ่มมูลคาของอาคารและ
โครงการนั้นๆ ไดมากกวา 3.5 % แตอยางไรก็ตามการจะสั่งซื้อวัสดุหรืออุปกรณ
ใดๆควรมีการประเมินอยางดีแลววามีความจําเปนจริงๆ และสามารถเก็บรักษาไว
ในสตอกที่สามารถนํามาหมุนเวียนใชงานไดในทุกๆ 6 เดือน เปนอยางนอย 

นอกจากนี้แลวควรมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดีพอเพื่อที่จะปองกันวัสดุ
อุปกรณที่มีคาจากการโจรกรรม มีบางโครงการที่ปองกันปญหานี้โดยเก็บสตอกวัสดุและ
อุปกรณที่มีความจําเปนและใชบอยไวที่สํานักงานของผูจัดการโครงการ 

ถึงแมวาแตละอาคารจะมีการวางแผนทั้งในระยะสั้นและระยะยาวในการดูแล
รักษาอาคารแลวก็ตาม Robert Irwin (1991) ไดกลาววา คาใชจายที่ผันผวนมากที่สุดของ
อาคาร คือ คาใชจายในการดูแลรักษาอาคาร ซึ่งเปนองคประกอบที่ไมสามารถคาดเดาได
ลวงหนา 26 เราจะไมสามารถรูวาสวนไหนจะแตกหักจนกวามันจะเกิดขึ้นจริง ข้ึนอยูกับ
อายุอาคาร ดังนั้นผูจัดการอาคารจึงตองไมประมาทในการทํางาน ซึ่ง Irwin ไดใหขอแนะ
นําถึงการซอมแซมอาคารในแตละสวนไวคราวๆ ดังนี้ 

 ความถี่หรือระยะเวลาในการดูแลรักษาอาคารในสวนตางๆ เบื้องตน 
 เครื่องทําความรอน  6 –9  ป 
 พรม    3 – 7 ป 
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 เครื่องทําความเย็น  3 –10 ป 
 บริเวณที่ทิ้งขยะ   5   ป 
 เครื่องซักผาและเครื่องอบผา 7   ป 
 ตูเย็น    15  ป 
 กอกน้ํา    6  เดือน 
 เตาอบ/เตาผิง   5 –10 ป 
 หลังคา    15 –20 ป 
 สีภายในอาคาร   3 – 4 ป 
 สีภายนอกอาคาร  5 – 7 ป 
 ที่ล็อคประตู   ทุกครั้งที่มีคนเขาอยูใหม 
 การซอมทอประปา  ทุกป 
 การซอมระบบไฟ  ทุกป 
 การดูแลสวน   ทกุป 
 การดูแลสระวายน้ํา  ทุกป 

2.3.2  การควบคุม (Controlling) 

เทคนิคการควบคุม เปนการที่จะสรางความมั่นใจใหกับการบํารุงรักษาอาคารที่มี
ประสิทธิภาพอยางตอเนื่อง ควรมีการตั้งเปาหมายการประหยัดคาใชจายในแตละสวนไว 
การวิเคระหการลดคาใชจายควรมีการควบคุมรายงานผลของการกระทําระยะยาว วัสดุที่
ใชในโครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ มีหัวใจสําคัญคือการบํารุงรักษา แผนงานในการ
บํารุงรักษาอาคารและโครงการอยางมีประสิทธิภาพจึงขึ้นอยูกับการบริหารงานและปฏิบัติ
งานในแตละจุด 

การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ซอมบํารุงตองมีการวางแผนและควบคุมจากหนวย
งานกลางของอาคารโดยเฉพาะผูจัดการโครงการ และเจาหนาที่ที่มีการอบรมมาเปนพิเศษ 
เพราะจะตองรับผิดชอบทั้งงบประมาณ  วัสดุที่ใช และรายงานผลการซอมบํารุงโดย
ละเอียดและจะตองมีระบุไวในรายงาน เพราะบางอาคารอาจมีการกําหนดใหบํารุงรักษา
อาคารมีประสิทธิภาพเทานั้น 

ในกรณีของอาคารชุด (Resident Condominium) ซึ่งเปนการลงทุนระยะยาวของ
เจาของหองชุด การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารชุด ตองเปนสวนสําคัญอยางมากใน
แผนระยะยาวของนิติบุคคลอาคารชุด สําคัญในการคงสภาพหรือบางทีอาจเพิ่มคุณคา
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ของอาคารชุดใหกับเจาของหองชุด ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความสนใจของคณะกรรมการอาคารชุด
และงบประมาณของเจาของหองชุดที่จะนํากลับมาใชบํารุงรักษาอาคาร ทั้งการบํารุง ซอม
แซม และทําความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลางสม่ําเสมอ 

แตอยางไรก็ตามการบํารุงรักษาอาคารชุดเปนเรื่องของปจเจกบุคคลที่นิติบุคคล
อาคารชุดจะตองเกี่ยวของ เจาของหองชุดแตละคนจะมีความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองบํารุงรักษา
อาคารแตกตางกันไป 

ดังนั้นจึงเปนหนาที่ของคณะกรรมการบริหารอาคารชุดที่จะตองประชุมเพื่อขอ
ความเห็นชอบจากเจาของหองชุดรวมทั้งหมด จะตองมีการวางแผนจัดโปรแกรมการบํารุง
รักษาอาคารทั้งหมด รวมถึงการตรวจสอบ การซอมแซม และการรักษาความสะอาด ถึง
แมวาจะมีการจางบริษัทที่ใหบริการจากภายนอก บริษัทรับบริหารอาคารชุดหรือผูจัดการ
โครงการใหรับผิดชอบงานบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางทั้งหมด คณะกรรมการบริหารอาคาร
ชุดจะตองรับทราบถึงสิ่งที่พวกเขาเหลานั้นทําดวยและจะทําใหคณะกรรมการทราบวาควร
จะตอรองกับผูรับเหมาไดอยางถูกตองรวมถึงควบคุมงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2.3.3  การบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด (Physical Maintenance) 

ความประทับใจในอาคารชุดเบื้องตน มักขึ้นอยูกับการบํารุงรักษาอาคารดานกาย
ภาพ ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ในกรณีที่พื้นที่โดยรอบอาคารสะอาด จึงทําใหโครง
การเปนสถานที่    ที่นาอยูอาศัย 

การที่ผูประกอบการวางแผนใหอาคารชุดมีความนาประทับใจ และมีสถาปตยที่
สวยงาม เจาของหองชุดเองก็อยากที่จะรักษาสภาพเชนนี้ไวนานที่สุด ซึ่งจะตองขึ้นอยูกับ
การดูแลรักษาสภาพเชนนี้ โดยขึ้นอยูกับการดูแลรักษาทางดานกายภาพของอาคารชุดใน 6 
สวนใหญๆ ดวยกันคือ 

1. Grounds Maintenance 

เปนการดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดกับดินโดยรอบ เชน สวน ถึงแมคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีการทําสัญญากับบริษัทภูมิสถาปตยหรือบริษัท
รับดูแลสวนมืออาชีพ  คณะทํางานก็ควรจะตองในการจัดการดังนี้ 

1.1 Mowing  การตัดหญา 

1.2 Pruning and Trimming การตัดแตงตนไม 

1.3 Weed and Pest Control  การกําจัดแมลงและวัชพืช 



 41

1.4 Fertilizing   การใสปุย 

1.5 Mulching  การคลุมตนไม 

1.6 Watering  การรดน้ําตนไม 

1.7 Policing   การตรวจตราตนไม 

2.  Maintenance of Paved Areas 

ทางเดิน ถนน และที่จอดรถอาจจะเปนสวนของ ภูมิสถาปตย หรือแยก
คนละสวนก็ได แตบริเวณเหลานี้ควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม 

2.1  Repairing งานซอมแซม 

พื้นที่และทางเดินเทาจะตองมีการดูแลรักษาตามกาลเวลา การ
เปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศและปริมาณความชื้นในอากาศ รวมทั้ง
สภาพการจราจร จะกอใหเกดิรอยแตก หลุมและความเสียหายกับทางเทา
ได วิธีที่ดีที่สุด คือ พบความเสียหายเล็กนอยใหรีบซอมแซมโดยทันที การ
ซอมแซมถนนและทางเทาควรทําเมื่ออากาศแหง และอบอุน ควรมีการ
ตรวจสอบอยูเสมอทุกฤดูใบไมผลิ 

2.2 Resurfacing 

พื้นผิวทางเทาและถนนไมควรมีรอยประอยูตลอดเวลา พื้นผิวของ
แอสพัสตควรมีการราดใหมเพื่อเพิ่มระยะเวลาการใชงานและปองกันการ
แตกระแหงของพื้นผิวได นอกจากนี้การทําพื้นผิวและทางเทาถนนใหมจะ
ชวยใหนามอง 

2.3 Policing 

การตรวจตราพื้นผิวทางเทาและถนนทุกวันเปนสิ่งที่จําเปน ควรจะ
สะอาดและอยูในสภาพที่นาอยู อาจมีการลางผิวถนนบางถาจําเปน 

3.  Roof  Maintenance 

หลังคาควรไดรับการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีเพราตองทนกับสภาพ แดด 
ลม ฝน และอากาศที่เปลี่ยนแปลง หากเพิกเฉยจะเกิดปญหาใหญขึ้นมา ในบาง
กรณีพอถึงฤดูฝนไดรับรูปญหาเมื่อเวลาฝนรั่วเขามาในอาคาร วิธีที่ดีที่สุด คือ ควร
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ตรวจเช็คอยางนอยปละ  1 – 2 ครั้งหากมีกรณี เชน พายุ หรือฝนตกอยางรุนแรง 
เกิดขึ้นควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการณ 

4.  Interior Custodial  Maintenance  

ที่สวนกลางภายในอาคาร เชน ล็อบบ้ี  หองซักรีด ทางเดินโถง ระเบียง 
บันได และลิฟต ควรจะตองทําความสะอาดอยูตลอดเวลา ผนังควรปราศจากรอยมือ
และโคลน พื้นควรสะอาดไมมีฝุน เศษไมควรสะอาดไมมีรอยขูดขีด ขยะควรรีบ
กําจัดรวมทั้งหลอดไฟเสียควรตองรีบแจงเปลี่ยนทันที ควรจะมีแผนดูแลทําความ
สะอาดหรือแมบานที่จะตองดูแลเปนประจํา ความถี่ในการทําความสะอาดขึ้นอยู
กับสภาพแวดลอม ชนิดของตึก สถานที่และระดับของผูพักอาศัย รวมถึงการ
สัญจรเขามาภายในอาคาร 

5.  Recreational Amenity Maintenance 

พื้นที่นันทนาการ เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส และสิ่งอํานวยความ
สะดวก กลางแจง อ่ืนๆ จะตองดูแลไมใหสกปรก แตทั้งนี้การดูแลรักษาจะแตก
ตางกันออกไป และนิติบุคคลอาคารชุดไมควรมองขามจุดนี้ 

5.1  สระวายน้ํา 

สระวายน้ําที่ตองการดูแลเปนพิเศษและจะตองมีการจัดเตรียมใน
ตอนชวงตนของฤดูที่นิยมใชสระ และตองปดชั่วคราวเมื่อจบฤดูกาล ถาไม
เชนนั้น   แลวจะตองเสียคาใชจายจํานวนมาก ในการซอมแซมและดูแลใน
คราวตอไป สระวายน้ําจะตองใสคลอรีนซึ่งจะตองระมัดระวังในการใชสาร
ตัวนี้ในการดูแลรักษาสภาพน้ําในสระ ควรดูแลควบคุมโดยผูเชี่ยวชาญ 
นอกจากนี้แลวอุณหภูมิของน้ําก็ตองเอาใจใสดวย 

5.2  คอรดเทนนิส 

นอกเหนือจากการกวาดและทําความสะอาดตามปกติ สนามเทนนิส
ตองการปรับสภาพผิวของสนามเปนครั้งคราว ควรมีการตรวจสอบ ทั้งนี้มี
การปรับสภาพผิวขึ้นอยูกับวัสดุที่ใช ปกติจะทําทุก 3 – 6ป 

6. Mechanical Maintenance 

แผนการบํารุงรักษาอาคารจะตองรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณตางๆ 
ดวย นิติบุคคลอาคารชุดจะตองรูถึงสถานที่ตั้งและวิธีการดูและศึกษาจากขอมูล
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การใชงานที่ผูผลิตใหมาระยะเวลารับประกันจะตองมีการพิมพลงบนอุปกรณแต
ละชิ้นหรือบนใบรับประกัน ซึ่งจะตองบอกถึงการดูแลรักษาที่จะตองทําเมื่อถึง
เวลาในอาคารชุดแตละอาคารจะมีอุปกรณที่ตองอาศัยเครื่องกลมากมาย อาทิ
เชน ระบบระบายอากาศและเครื่องทําความเย็นและระบบทําความสะอาด 

6.1  สี  (Painting)  

สีของอาคาร โดยเฉพาะสีภายนอก ตองการดูแลเอาใจใสและดูแล
รักษาเปนพิเศษ ถาหากปจจัยทางเศรษฐกิจเปนตัวทําใหตองเลื่อนการทาสี
อาคารออกไป ถึงแมวาจะถึงเวลาอันควรและสีมีการลอกแลวก็ตาม ผลที่
เกิดตามมา ก็คือคาใชจายในการดูแลพื้นผิวของอาคารรวมถึงการทําความ
สะอาดจะเพิ่มมากขึ้น เพราะเกิดการชํารุดเนื่องจากไมมีสีเคลือบผิวของ
อาคาร 

ดังนั้นเจาของอาคารชุดและผูดูแลควรจะตระหนักถึงความจําเปนใน
การทาสีอาคารใหม  มีวิธีงายๆ ในการเตรียมตัว คือ ควรมีการตรวจเช็คสี
ภายนอกในระยะ 3 ปแรกหลังจากสรางเสร็จ 

โดยปกติแลวคาใชจายในการทาสีนั้น รอยละ 80 เปนคาแรงในการ
ทาสี และที่เหลือรอยละ 20 เปนคาสีและวัสดุที่เกี่ยวของ หากเจาของ
อาคารตองการที่จะยืดระยะเวลาการทาสีใหมจากปกติที่ตองการทาสีใหม
ทุก 5 ปออกไป ก็ควรที่จะใชสีที่มีคุณภาพดียิ่งขึ้นและระมัด ระวังในการทาสี 

6.2  การควบคุมการใชพลังงาน Energy Management 

การควบคุมและบริหารการใชพลังงานภายในอาคารใหมีประสิทธิ
ภาพนั้นมีวัตถุประสงคเพื่อที่จะยืดอายุการใชงานของสวนประกอบและ
วัสดุตางๆ ภายในอาคาร อีกทั้งเปนการลดคาใชจายของการบํารุงรักษา
อาคารแบบ Corrective Maintenance ในอนาคตอีกดวย 

นอกจากนี้แลวยังชวยใหการบริหารดูแลอาคารเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
สามารถเตรียมการเพื่อแกไขปญหาลวงหนาเกี่ยวกับการซอมบํารุงได โดยเฉพาะ
ในกรณีของอาคารชุดนั้น เจาของหองชุดจะไดรับประโยชนอยางชัดเจน ในเร่ือง
ของการประหยัดคาใชจายทรัพยสวนกลาง คาน้ําประปา คาไฟฟา และคาน้ํามัน
เชื้อเพลิงตางๆ ก็จะลดลงเกินจําเปน 
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สวนแรกที่ เปนสิ่งสําคัญในการประเมินและเตรียมการในเรื่องนี้  คือ 
พิจารณาใบเสร็จคาสาธารณูปโภค  คาน้ํา  คาไฟฟา  ในรอบ 36 เดือนที่ผานมา 
หากพบวาคาใชจายในเรื่องดังกลาวมีแนวโนมที่เพิ่มข้ึนตลอดเวลา ก็ควรที่จะหา
ทางแกไขและประหยัด 

 
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

กฤษณา   ปานสุนทร13 ไดทําการศึกษาเรื่องการมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการ
บริหารทรัพยสวนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับปานกลาง ผลการวิจัยพบวา ปญหาที่สําคัญใน
การบริหารทรัพยสวนกลาง คือ นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางราย
เดือนไดครบทําใหมีปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตุ
หลัก คือ เจาของหองชุดไมใหความรวมมือทั้งๆที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเองตามขอบังคับ
อาคารชุด อาทิ ไมเขารวมประชุมใหญเจาของรวม และไมจายเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือน 
นอกจากนี้แลวยังพบโครงการที่ไมมีเงินกองทนุ ซึ่งขัดกับหลักพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
และยังมีผลกระทบถึงการขาดการสํารองเงินไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางในระยะยาวอีกดวย      
เพื่อเปนการแกปญหาในการจัดการซอมแซมบริหารทรัพยสวนกลางที่เส่ือมสภาพในสถานการณ
ตางๆ ซึ่งจากการศึกษาพบวา เปนผลที่เกิดจากเจาของหองชุดสวนหนึ่งยังไมปฏิบัติตามบทบาท
และหนาที่ของตนเอง ทําใหนิติบุคคลอาคารชุดมีปญหาในการบริหารสวนกลาง ซึ่งสะทอนใหเห็น
ภาพรวมของปญหาในตลาดอาคารชุดไดเปนอยางดี สวนแนวทางแกไข พบวากรณีที่มีเงินกองทุน
เจาของหองชุดสวนใหญเห็นดวยที่จะใหนําเงนิกองทุนมาใชซอมแซมทรัพยสวนกลาง  ในกรณีที่ไม
มีเงินกองทุนหรือเงินไมพอ เจาของหองชุดสวนใหญก็เห็นดวยที่จะจายเงินเพิ่มหรือยอมใหมีการ
เรียกเก็บเงินกองทุนเพิ่มสํารองไวอีก 

พัสตราภรณ มีศิริ14 ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางใน
เขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลาง โดยศึกษาระบบการจัดการ ที่สงผลกระทบตอความเปนอยู และสภาพแวด
ลอมของผูอยูอาศัย และศึกษาขอดีขอเสียของรูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง 
พบวา การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ คือ (1) เจาของรวมบริหารเองโดยคดั
                                                           

13 กฤษณา ปานสุนทร, การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาปานกลางพิมพลักษณ, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2541). 

14 พัสตราภรณ มีศิริ, การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน, (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542). 



 45

เลือกตัวแทนจากเจาของรวมมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (2) เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคล
ภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (3) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติบุคคลคัดมาจาก
บริษัท และประจําโครงการ (4) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท แตไม
อยูประจําโครงการ และมผีูจัดการอาคารมาจากบริษัทอยูประจําโครงการแทน ไมมีแบบใดดีที่สุด 
หรือมีปญหาทั้งหมด การนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและ
ความเหมาะสมของโครงการ ปญหาจากการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 1 คือ การจายคาสวน
กลางไมตรงเวลา ขาดผูควบคุมการปฏิบัติงานประจําวันระหวางเวลางาน ขาดการประสานงานใน
โครงการ การบํารุงรักษาอาคารไมมีคุณภาพ งานบริการและการจัดกิจกรรมไมเหมาะสม ขาดการ
รายงายผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล    
จัดประชุมไมไดตามกําหนด 

สุธี  สุเมธานนทศักดิ์15  ไดทําการศึกษาเรื่องการศึกษาลักษณะทางกายภาพาของอาคาร
ชุดอาศัยระดับราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดการและดแูลอาคาร
ทรัพยสวนกลาง การวิจัยนี้มีจุดมุงหมายเพื่อที่จะทําการศึกษาถึง ลักษณะทางกายภาพของอาคาร
สูงที่มีราคาสูงมากในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคารเหลานี้มี
ผลตอการดูแลอาคารอยางไร โดยเนนการมองจากมิติผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวกในการดู
แลเปนหลัก โดยทําการศึกษาจากตัวแปร 17 ตัวแปร ซึ่งแบงได 4 กลุม คือ ปจจัยภายนอก ปจจัย
ภายใน ระบบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก จากขอสรุปเปนการยอมรับสมมติฐานที่ตั้งขึ้น 
คือ ลักษณะทางกายภาพของอาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคารและประสิทธิภาพ
ในการจัดยอมข้ึนอยูกับลักษณะทางกายภาพดวย  ดังนั้นการออกแบบอาคาร และการดําเนินการ
กอสรางอาคารสูงตางๆควรจะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการกอสรางแลวเสร็จดวย เพื่อที่จะ
ไมใหเกิดปญหาในการจะดูแลอาคารนั้นๆในภายหลัง 

                                                           
15 สุธี  สุเมธานนทศักด์ิ, การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดอาศัยระดับราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานคร, 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539). 



                                             บทที่  3 
 

สภาพในปจจุบัน 
 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ไดทําการศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ          
มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการและเพื่อเสนอแนะแนวทางหรือแนวทางการปรับปรุง
อาคารชุดพักตากอากาศใหมีประสิทธิภาพ มีรายละเอียดทั่วไปของโครงการที่นํามาศึกษา ดังตอไปนี้ 

 
3.1 สภาพขอเท็จจริงโดยทั่วไป  

 3.1.1   ที่ต้ังโครงการ 

โครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล ต้ังอยู 370 หมู 10  ถนนพระ
ตําหนัก  ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี 

อาณาเขตที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

ทิศเหนือ   ติดตอกับ ที่ดินเอกชน 
ทิศใต   ติดตอกับ ถนนสาธารณประโยชน 
ทิศตะวันออก  ติดตอกับ บานพักอาศัย 
ทิศตะวันตก  ติดตอกับ ที่ดินเอกชน 
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แผนภาพที่  3.1  แสดงแผนที่ตั้งโครงการอาคารชุด สมบัติพัทยา  คอนโดเทล 

 

โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล
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 3.1.2 ขนาดที่ดิน 

โครงการอาคารชุด สมบัติพัทยาคอนโดเทล ตั้งอยูบนที่ดินขนาด 1 ไร  2 งาน    
22 ตารางวา   

3.1.3 รายละเอียดของโครงการอาคารชุด 

 โดยศึกษาเกี่ยวกับรายละเอียดอาคาร  รายละเอียดหองชุด  และสภาพทางกาย
ภาพในปจจุบัน  ไดแก  ตัวอาคารและโครงสรางอาคาร  ระบบประกอบอาคารและสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

 
1. รายละเอียดของอาคาร 

โครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล จดทะเบียนอาคารชุด เมื่อ
วันที่ 20 ตุลาคม  2535  อายุอาคาร 10 ปเศษ เปนอาคารชุดพักตากอากาศ  สูง 
14 ชั้น  ประกอบดวยสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  ที่จอดรถ  สระวายน้ํา  สิ่ง
อํานวยความสะดวก  มีจํานวนหองชุดทั้งหมด 251 หนวย  แบงเปน  หองชุดพักอาศัย 
จํานวน 238 หนวย และ หองชุดพาณิชยกรรม  จํานวน 13 หนวย  มีรายละเอียดของ
อาคารชุด  ดังตอไปนี้ 

พื้นที่บนชั้นที่ 1  ประกอบดวย 
- สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  1  หนวย  (สวนติดตอประชาสัมพันธ) 
- หองชุดพาณิชยกรรม จํานวน 4  หนวย 
- ที่จอดรถ จํานวน 60 คัน 
- หองเครื่องจํานวน 1 หนวย 
- หองเก็บของชั้น 1 จํานวน 1 หนวย 

พื้นที่ชั้นที่ 2 ประกอบดวย 
- ที่จอดรถ จํานวน 67 คัน 
- ที่จอดรถจักรยานยนต จํานวน 15 คัน 

พื้นที่ชั้นที่ 3 ประกอบดวย 
- สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  1  หนวย 
- หองชุดพาณิชยกรรม จํานวน 5 หนวย 
- หองอาหาร จํานวน 1 หนวย 
- หองออกกําลังกาย จํานวน 1 หนวย 
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- หองเกมส จํานวน 2 หนวย 
- หองเก็บของชั้น 3 จํานวน  1 หนวย 

พื้นที่ชั้น 4 ประกอบดวย 
- หองชุดพักอาศัย จํานวน 22  หนวย  
- สระวายน้ํา 
- หองน้ําสวนกลาง  จํานวน 2 หอง 

พื้นที่ชั้น 5 - 13 ประกอบดวย 
- หองชุดพักอาศัย  จํานวนชั้นละ 24 หนวย  รวม  216  หนวย 

พื้นที่ชั้น 14 (ชั้นดาดฟา)  ประกอบดวย 
- หองเครื่องควบคุมการทํางานของลิฟต 
- ถังเก็บน้ํา 
- ที่ตั้งจานรับสัญญาณดาวเทียม 
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2. รายละเอียดของหองชุด 
โครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล มีการแบงรูปแบบหองชุดพัก

อาศัยออกเปน 4 รูปแบบ ดังตอไปนี้ 
 

2.1  หองชุดพักอาศัยแบบ  A 

พื้นที่ใชสอย 40 ตารางเมตร ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้ํา  
พื้นที่ระเบียงพรอม ระบบไฟฟา น้ําประปา  สุขภัณฑหองน้ํา  และระบบ
โทรศัพทภายในหองพัก 

2.2  หองชุดพักอาศัยแบบ  B 

พื้นที่ใชสอย  52  ตารางเมตร  ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้ํา  1 
หองครัวพื้นที่ระเบียงพรอมระบบไฟฟา น้ําประปา  สุขภัณฑหองน้ํา และ 
ระบบโทรศัพทภายในหองพัก 

2.3  หองชุดพักอาศัยแบบ  C 

พื้นที่ใชสอย  64  ตารางเมตร ประกอบดวย 1 หองนอน  2 หองน้ํา  
1  หองรับแขก  1 หองครัว พื้นที่ระเบียงชมวิว  พรอมระบบไฟฟา  น้ํา
ประปา  สุขภัณฑหองน้ํา และระบบโทรศัพทภายในหองพัก 

2.4  หองชุดพักอาศัยแบบ  D 

พื้นที่ใชสอย  92 ตารางเมตร  ประกอบดวย  2 หองนอน   2 หองน้ํา    
1 หองรับแขก  1 หองครัว  พื้นที่ระเบียง  พรอมระบบไฟฟา  น้ําประปา   
สุขภัณฑหองน้ํา และระบบโทรศัพทภายในหองพัก 
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1. สภาพทางกายภาพในปจจุบัน 

ผูวิจัยไดทําการสํารวจโดยการสังเกตตัวอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  และสิ่งอํานวยความ
สะดวกในโครงการ  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล  ในปจจุบันมีสภาพดังนี้ 

1.1  ตัวอาคาร และโครงสรางอาคาร 
 

-  อาคารชุดสมบัติพัทยา   คอนโดเทล   ใชระบบโครงสรางแบบระบบ คสล.  
(Skeleton Frame Column and Beam)  ผนังกออิฐ และฉาบปูน 

 
 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 3.1 แสดงภาพถาย อาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล 

 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 แสดงภาพถาย ทางเขา – ออก อาคารชุด 
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- ผนังภายนอกอาคาร เปนวัสดุผิวคอนกรีตทาสี อยูในสภาพทรุดโทรม
ตามอายุอาคารตั้งแตมีการเปดใชอาคารชุดมา ยังไมเคยมีการทาสีผนังภาย 
นอกครั้งใหม 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.3  แสดงภาพถาย ผนังอาคาร 
 

-  ผนังภายในอาคาร   เปนวัสดุผิวคอนกรีตทาสี  อยูในสภาพที่ดี 

- พื้นที่ลานจอดรถ พบวามีการสึกกรอนของเสาคอนกรีตบางตน  ในบริเวณ
ลานจอดรถ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.4  แสดงภาพถายสภาพเสาคอนกรีตบริเวณลานจอดรถ 
 

2.1  ระบบประกอบอาคาร ( Building  Services  /  System ) 

อาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล ระบบประกอบอาคาร  ดังตอไปนี้ 
 
2.1.1. ระบบไฟฟา 

1.  ระบบไฟฟากําลัง ประกอบดวย หมอแปลงใหญ จํานวน 2 ชุด กําลังไฟ
ฟา   ลูกละ  500  KVA  เพื่อลดแรงดัน   และจายไฟฟาเขากับตูเมน
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ใหญภายในอาคาร แลวจึงจายตอใหหนวยยอย  อยูในสภาพที่ใชงานได
ตามปกติ 

 

 

 

 
 

 
   ภาพที่ 3.5 แสดงภาพถาย หมอแปลงไฟฟา             ภาพที่ 3.6 แสดงภาพถาย แผงมิเตอรไฟฟา 
 
 

 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 3.7 แสดงภาพถาย แผงมิเตอรไฟฟา 
 

2.  ระบบไฟฟาแสงสวาง  ประกอบดวย  โคมไฟฟลูออเรสเซนต มีแผงควบคุมไฟ
แยกทุกชั้น    มิเตอรไฟฟาของแตละหองอยูในหองควบคุมของแตละชั้น 
เพื่องายตอการตรวจเช็คคาใชจายรายเดือน และความเปนระเบียบ
เรียบรอยระบบไฟฟาแสงสวางของอาคาร ไดแก โคมไฟฟลูออเรสเซนต 
มีระบบการควบคุมแยกตามจุด บางจุดอยู ในสภาพชํารุด 
เนื่ องจาก ไมคอยไดใชงาน จึงไมคอยไดรับการดูแลเอาใจใส  และ
ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉินติดตั้งบริเวณบันไดสวนกลางระหวางชั้นทุก
ชั้น  จากการสํารวจสามารถใชงานไดตามปกติ 
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ภาพที่ 3.8 แสดงภาพถาย ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน 

 
2.1.2   ระบบสื่อสาร 

ระบบสื่อสารในอาคารชุด ประกอบดวย 

1.  ระบบโทรศัพท ตูสาขาแบบ Private Branch  System (PBS)  เปนตูระบบ
Manual  ติดตอผานโอเปอรเรเตอร  จํานวนคูสาย 250 คูสาย พบวา
ระบบโทรศัพทอยูในสภาพที่ใชงานได  แตผูพักอาศัยสวนใหญไมไดรับ
ความสะดวกจากการใชบริการโทรศัพท   ในชวงเวลาตั้งแต 17.00 – 
8.00 น. เนื่องจากเปนระบบ manual ที่จะตองติดตอสายภายในผาน   
โอเปอรเรเตอรเทานั้น  และพบวาเจาของรวมบางคนแกไขปญหาความ
สะดวกของระบบโทรศัพทโดยการขอเบอรโทรศัพทสายตรงจากองคการ
โทรศัพทหรือการใชโทรศัพทมือถือของตนเองแทน 

 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 3.9  แสดงภาพถาย ระบบโทรศัพท 
2.  ระบบสัญญาณโทรทัศน เปนแบบศูนยรวมโดยมีเสาอากาศและจาน

ดาวเทียม ติดตั้งขยายสัญญาณกระจายสงตามหองพักตางๆ โดยสาย
โทรทัศนฝงในผนัง และมีจุดตอเชื่อมตามที่กําหนดใหมีโทรทัศน ปจจุบัน



 65

อยูในสภาพที่ใชงานไดจาการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบ
วา  มีบางชองสัญญาณไมสามารถรับสัญญาณไดอยางชัดเจนในบาง
ชวงเวลา 

              
                    
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.10 แสดงภาพถาย ระบบสัญญาณโทรทัศน 
 

3. ระบบจานรับสัญญาณดาวเทียม จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดทราบวามีจานดาวเทียมบางดวงเสียไมสามารถใชงานได 
และยังไมไดซอมแซม  และจานดาวเทียมที่สามารถใชงานไดตามปกติ
พบวา  มีบางชองสัญญาณไมสามารถรับสัญญาณไดอยางชัดเจนใน
บางชวงเวลา 

 
 

 
 

 
 

 

ภาพที่ 3.11 แสดงภาพถาย จานรับสัญญาณดาวเทียม 

2.1.3   ระบบน้ําประปา 

ระบบน้ําประปา ประกอบดวย ปมน้ํา  Centrifugal  หรือ  ปมหอยโขง ใบพัด
หมุนความถี่รอบจัด 1,000 – 2,000 รอบ : วินาที จํานวน 2 เครื่อง  เครื่องหนึ่งเปน
เครื่องปมน้ําสํารอง  ควบคุมดวยระบบคอนโทรลปมน้ํา Macnetic Contractor 
สวิตซไฟฟาอัตโนมัติ ทําการสูบน้ําจากถังเก็บน้ําใตดิน ไปยังถังเก็บน้ํา ขนาด 6 X 
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8 X 1.5 เมตร  บนชั้นดาดฟา  แลวทําการจายลงมายัง  หนวยพักอาศัยยอยภาย
ในอาคาร มิเตอรน้ํา และGate valve แยกการจายอยูในชองShaftของแตละหอง 

 
 

 
 
 

 

 
   ภาพที่ 3.12 แสดงภาพถาย ระบบควบคุม                  ภาพที่  3.13 แสดงภาพถาย เครื่องปมน้ํา 
     การทํางานเครื่องปมน้ํา 

 

 

 

 
 

 
ภาพที่ 3.14 แสดงภาพถาย ถังเก็บน้ําบนช้ันดาดฟา 

 
2.1.4 ระบบสุขาภิบาล 

1. ระบบบําบัดน้ําเสีย แยกประเภทน้ําที่ใชแลว คือทอน้ําเสีย (Waste 
pipe)   และน้ําโสโครก  (Soil pipe)  โดยทอน้ําเสียจะผานบอเกรอะ
เพียงอยางเดียว ในขณะที่ระบบทอน้ําโสโครกจะตองผานทั้งระบบบอ
เกรอะ และบอบําบัดขนาด 16 x 8  เมตร บําบัดจนเปนน้ําใส แลวจึงสง
ตอออกเขาสูทอสาธารณะ อยูในสภาพที่ใชงานไดดวย  จากการสัมภาษณ
ทางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทราบวาจะมีการเปดปมระบายน้ําเดือน
ละ 1 คร้ัง 
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ภาพที่ 3.15  แสดงภาพถาย ระบบสุขาภิบาล 

2. การจัดเก็บขยะในอาคารชุด  ประกอบดวย ปลองทิ้งขยะ  จุดรองรับขยะ  
ถังรองรับขยะ  จะขนถายขยะจากจุดรองรับขยะมาไวบริเวณดานขาง
อาคารทุกวันในชวงเวลา 17.00 น. และเทศบาลเมืองพัทยาจะมาจัด
เก็บขยะในชวงเวลาประมาณ 23.00 - 24.00 น. ของทุกวัน 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 3.16 แสดงภาพถาย จุดรองรับขยะ 

2.5  ระบบลิฟต 

ระบบลิฟตในอาคารชุดเปนลิฟตโดยสาร รุน ACVV (P8-CO) มีขนาด
บรรทุกได 850 กิโลกรัม หรือบรรจุได 8 คน ความเร็ว 60 เมตร : นาที จํานวน 2 เครื่อง 
พรอมทั้งมีที่รองรับขยะและบุหรี่จัดไวบริเวณหองโถงหนาลิฟตระหวางลิฟท 2 ตัว 
ทุกชั้น  ปจจุบนัลฟิตอยูในสภาพเกาตามอายุตามอายุการใชงาน  

จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบวา มีการทําสัญญาจัด 
จาง บริษัทผูติดตั้งมาบํารุงรักษาเปนประจําทุกป และพบปญหาเกี่ยวกับการใช
งานลิฟต  คือลิฟตจอดไมตรงชั้น  ลิฟตรอนานในบางครั้ง  
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 ภาพที่ 3.17 แสดงภาพถาย ระบบควบคุมลิฟต           ภาพที่ 3.18 แสดงภาพถาย ระบบควบคุมลิฟต 
 
 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 3.19 แสดงภาพถาย ลิฟต 

2.6  ระบบปรับอากาศ 

ระบบปรับอากาศในอาคารชุด เปนระบบ Split – Type มีเครื่องปรับ
อากาศ จํานวน 6   เครื่อง ติดตั้งในหองออกกําลังกาย จํานวน 2 เครื่อง , หอง
เกมส จํานวน 2 เครื่อง และหองอาหาร จํานวน 2 เครื่อง  อยูในสภาพที่ใชงานได  
จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทราบวาปจจุบัน  
ไมมีการดูแลรักษาเปนประจําอยางตอเนื่อง  และไมไดใชงานเปนประจํา  จะไดรับ
การดูแลก็ตอเมื่อมีการชํารุดเกิดขึ้น 

2.7 ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุด ประกอบดวย 

2.7.1  ระบบสัญญาณเตือนภัยเพลิงไหม  มีการติดตั้งระบบสัญญาณเตือน
ภัยเพลิงไหม (Alarm Bell) บริเวณหองโถงลิฟตทุกชั้น 

2.7.2  ตูดับเพลิงพรอมอุปกรณ   มีการติดตั้งตูหัวฉีดดับเพลิง พรอม
อุปกรณ (Fire Hose)  บริเวณหองโถงลิฟตทุกชั้น 
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และพบวาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง อยูในสภาพเรียบรอย แตจาก
การสอบถามผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทราบวาตั้งแตมีการเปดใชอาคารยังไม
เคยมีการเปลี่ยนน้ํายาตามระยะเวลา   

 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3.20 แสดงภาพถาย ระบบปองกันอัคคีภัย 

 
2.7.3  มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดมาลงสูบริเวณที่จอดรถ ชั้น 2 วัสดุทํา

จากเหล็ก 
 

  
                     

 
 
 

 
ภาพที่ 3.21  แสดงภาพถาย บันไดหนีไฟ 

1.3  สิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุด  

หมายถึง ส่ิงที่เจาของโครงการจัดสรางขึ้นเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูพัก
อาศัยประกอบดวย 

1.3.1 สระวายน้ําในอาคารชุดใชระบบกรองน้ําแบบหมุนเวียนในตัว (Overflow) 
         โดยมีการกรองน้ําผานเครื่องกรองระบบเรซิ่น จะดูดน้ําในสระไปกรองผาน

เครื่องกรอง แลวนํากลับมาสูสระอีกครั้ง  จากการสัมภาษณผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด พบวามีการดูแลรักษาน้ําในสระอยางสม่ําเสมอ 
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    ภาพที่ 3.22 แสดงภาพถาย สระวายน้ํา                       ภาพที่ 3.23 แสดงภาพถาย ที่อาบน้ํา                        
                                                                                        บริเวณสระวายน้ํา                
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 3.24  แสดงภาพถาย ระบบกรองน้ําในสระวายน้ํา 
 
1.3.2 หองออกกําลังกายและอุปกรณการออกกําลังกาย พบวาสภาพหอง

สะอาด อุปกรณออกกําลังกายสวนใหญมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม  
อุปกรณสวนใหญใชงานไมได  และจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดทราบวา  จํานวนผูที่เขาใชบริการ  และความถี่ในการเขาใชมีนอย 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.25  แสดงภาพถาย หองออกกําลังกาย 
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1.3.3  หองเกมส  ไดแก โตะสนุกเกอรจํานวน  3  โตะ พรอมอุปกรณ และโตะ
ปงปอง  จํานวน  2  โตะพรอมอุปกรณยังสามารถใชงานได แตมีสภาพทรุด
โทรมตามอายุการใชงาน  

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.26  แสดงภาพถาย หองเกมส 
  
3.2   การบริหารจัดการอาคารชุด 

 ในการบริหารจัดการอาคารชุดโครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทลมีการบริหารจัดการ
สามารถแบงไดเปน  2 สวน  ดังนี้ 

3.2.1 การบริหารจัดการ 

โดยการบริหารจัดการอาคารชุดไดแบงการศึกษาออกเปน  2   สวนคือ  รูปแบบ 
การบริหารจัดการนิติบุคคล  และการบริหารรายรับ – รายจาย ดังนี้ 

 
3.2.1.1  รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล  มีโครงสรางการบริหารจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวย เจาของรวม  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมาจากการแตงตั้งจากเจาของรวมตามกฎหมาย  
ทําหนาที่ในการปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงค หรือตามมติที่ประชุมของ
เจาของรวม  และในสวนของผูปฏิบัติงานในนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวย 
ตําแหนงเจาหนาที่การเงิน จํานวน 1 ตําแหนง,  ตําแหนงเจาหนาที่ฝายบัญชี 1 
ตําแหนง, ตําแหนงเจาหนาที่รักษาความสะอาด จํานวน 2 ตําแหนง และตําแหนง
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวน 2 ตําแหนง รายละเอียดโครงสรางการ
บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดังแผนภูมิที่ 3.1  
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แผนภูมิที่ 3.1    แสดงโครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 

 
 
 
 
 
 

                                         
 
           

 
 
 

 

 
 

 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล มีหนาที่ในการกําหนด

นโยบาย ควบคุมดูแลความเรียบรอย และดําเนินการในเรื่องตางๆตามที่กฏหมายกําหนด 
โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีคณะกรรมการทั้งหมดจํานวน 9 คน 
ประกอบดวย  ประธานคณะกรรมการ, รองประธานกรรมการ, เลขานุการคณะกรรมการ, รอง
เลขานุการคณะกรรมการ, กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชีและการเงิน  และกรรมการบํารุงรักษา
ทรัพยสวนกลางและควบคุมความสงบเรียบรอยของอาคาร แสดงโครงสรางคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล ดังแผนภูมิที่ 3.2    

 
 
 
 

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด

ตําแหนงเจาหนาที่บัญชี
(1 คน ) 

ตําแหนงเจาหนาที่   
ดูแลรักษาความ
สะอาด (2 คน) 

ตําแหนงเจาหนาที่   
ดูแลรักษาความ  
ปลอดภัย (2 คน) 

เจาของรวม

ตําแหนงเจาหนา 
ที่การเงิน (1 คน ) 

คณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด
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ประธานกรรมการ 
1 คน

รองประธานกรรมการ 
2 คน 

เลขานุการคณะกรรมการ 
1 คน

รองเลขานุการคณะกรรมการ 
1 คน

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 9 คน 

แผนภูมิที่ 3.2  แสดงโครงสรางของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
    
  
 
 

จากโครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และโครงสรางคณะกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุด มีการแบงหนาที่ความรับผิดชอบ ดังตอไปนี ้

1. ประธานกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  คือ  นายยุทธนา  มโนธรรมกิจ ปจจุบัน  
มีอาชีพเปนทนายความ มีหนาที่ความรับผิดชอบในฐานะประธานคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ดังนี้ 

- เรียกประชุมใหญเจาของรวมและควบคุมการประชุม เพื่อลงมติในกิจ
กรรมตาง ๆ รวมทั้งจัดประชุมใหญประจําป 

- ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการภายนขอบเขต และวัตถุประสงค
และขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- ลงมติในกิจกรรมที่จะใหผูจัดการดําเนินการ ซึ่งตองไมเปนการฝาฝนขอ
บังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเรื่องรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจา
ของรวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชี 
และการเงิน   2 คน

กรรมการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางและ
ควบคุมความสงบเรียบรอยของอาคาร 2 คน
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- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใดๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

2.  รองประธานกรรมการ คือ นายแพทยสุพัฒน  พรหมสะอาด  ปจจุบันเปน  
แพทย  สูตินรี  อยูประจําที่โรงพยาบาลนวนคร  และนายรุงกิจ  แซโอว  ปจจุบัน
ประกอบธุรกิจสวนตัว  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- ทําหนาที่แทนประธานกรรมการ ในกรณีประธานไมสามารถปฏบิตัหินาทีไ่ด 

- ลงมติในกิจกรรมที่จะใหผูจัดการดําเนินการ ซึ่งตองไมเปนการฝาฝนขอ
บังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสญัญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

 
3.  เลขานุการคณะกรรมการ  คือ นายเปรม  เศรษฐ ี ปจจบุนัประกอบธรุกจิสวน  ตวั  

ขายผาสงออก  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 
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- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทาํสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

4. รองเลขานุการคณะกรรมการ  คือ นายอัศวิน  สุขอนันต  ปจจุบันดํารงตําแหนง
รองอธิการบดีมหาวิทยาลัยลําปาง  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมวีงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

5.  กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชีและการเงิน   คือ นายวันชาติ  สุทธินนท  
ปจจุบันประกอบธุรกิจสวนตัวขายรถมือสอง และ นายสุรัตน  อัศวเมธา ปจจุบัน
ประกอบธุรกิจสวนตัวสํานักงานจัดทําบัญชี  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- พิจารณาอนุมตัิกิจการตางๆ เกี่ยวกับการเงินซึ่งที่ประชุมใหญมอบหมายให
ดําเนินการ  

- พิจารณาอนุมัติแตงตั้งที่ปรึกษาและเจาหนาที่ในระดับผูบริหารเกี่ยวกับ
การจัดทําบัญชี 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด  ๆ   เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความ
สามัคคี สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 
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- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

6.  กรรมการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางและควบคุมดูแลความสงบเรียบรอยของ
อาคาร   คือ นายสมศักดิ์  ทัศมากร   ปจจุบันประกอบธุรกิจสวนตัวบริษัทขาย
ลิฟต  และ นายสุรพล วรประทีป ปจจุบันประกอบธุรกิจเปนตัวแทนจําหนาย
เครื่องดื่ม มีหนาที่รับผิดชอบ ดังนี้ 

  
- พิจารณาอนุมัติการแตงตั้งที่ปรึกษา ผูรับเหมา และเจาหนาที่ในระดับผู

บริหารในเรื่องเกี่ยวกับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจา
ของรวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด  ๆ   เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความ
สามัคคี สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุด กับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

7. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  คือ  นายธวัชชัย  งดงามทวีสุข  จบการศึกษา
ระดับปริญญาตรี ดานเศรษฐศาสตรการเงิน มหาวิทยาลัยรามคําแหง .ในอดีต
เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนง   ผูจัดการฝายขาย  และบริการ
บริษัทจําหนายเครื่องปรับอากาศ  ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีหนา
ที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของพนักงาน หรือเจาหนาที่ที่ทํางานในสวน
งานของการบริหารจัดการอาคารชุด 

- เสนอกฎระเบียบประจําอาคารและดูแลใหผูใชพื้นที่ในอาคารปฏิบัติตาม
กฎระเบียบและขอบังคับอาคาร 

- รับขอรองทุกข  รับปญหาที่ยังไมไดรับการแกไข  และทําการปรับปรุงแก
ไข  หรือเสนอเปนขอมูลใหที่ประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลรับไปประชุมเพื่อ
ดําเนินการแกไขปรับปรุงตอไป 
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- เปนผูประสานงาน  และประชาสัมพันธการจัดประชุมตาง ๆ     ของ
อาคารชุด 

- ตรวจสอบดูแลความเรียบรอยของอาคารในสวนของการจางซอมบํารุง 

- ตรวจสอบและควบคุมคาใชจายของอาคาร  รายการสิ่งของ  และพัสดุ
อุปกรณของอาคารใหอยูในงบประมาณและตรวจสอบการทํารายการ
เกี่ยวกับคาใชจายตาง ๆ ของเจาหนาที่การเงินและบัญชี 

- สรางความสัมพันธอันดี และใหบริการแกผูวาจาง  ลูกคา และผูที่ขอใช
พื้นที่ในอาคาร เพื่อใหเกิดความพึงพอใจสูงสดุกับผูรับบริการ 

- วางแผนและปรับปรุงนโยบายในการบริหาร  เพื่อพัฒนาอาคารใหอยูใน
มาตรฐานที่ดี 

- ใหความรวมมือ และใหการสนับสนุนการดําเนินงานของอาคารชุด
พิจารณาอนุมัติ การปฏิบัติงาน บํารุงรักษา อาคารชุดโดยมีวงเงินไมเกิน 
10,000 บาท ตอครั้ง 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด 10 ป 

- เงินเดือน  11,100  บาท ตอเดือน 

8. เจาหนาที่ฝายการเงิน  คือ  นางกนกวรรณ  โสภี  จบการศึกษาในระดับ ปวส. 
ทางดานการตลาด เคยมีประสบการณการทํางานในแผนกแคชเชียร โรงแรม 
รอแยลการเดน พัทยา มีหนาที่ความรับผิดชอบดังตอไปนี้ 

- จัดทําบัญชี รายรับ – รายจาย รายเดือน รายป ของอาคารชุด 

- ดูแล ควบคุม ตัดสินและแกไขปญหาแทนผูจดัการฯ กรณีที่ผูจัดการไม
ปฏิบัติงาน 

- ควบคุม ดูแล ความเรียบรอยภายในอาคารชุด 

- รับชําระ คาสวนกลาง  คาน้ําประปา จากเจาของหองชุด 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด  6 ป 

- เงินเดือน 5,500 บาท ตอเดือน 
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จากการศึกษาพบวานอกจากจะปฏิบัติงานในหนาที่เจาหนาที่ฝายการเงิน
แลว    ยังตองรับผิดชอบในหนาที่ผูชวยผูจัดการดวย   

9.  เจาหนาที่ฝายบัญชี  คือ  นางกรกนกพร  วรสาร จบการศึกษาระดับ ปวช. 
ดานบัญชี เคยมีประสบการณการทํางานในแผนกบัญชีบริษัทจําหนายน้ําดื่ม  
มีหนาที่ความรับผิดชอบดังตอไปนี้ 

- จัดทํารายละเอียดบัญชี รายรับ – รายจาย ในสวนที่เกี่ยวของกับการ
บัญชี 

- รับโทรศัพทบุคคลที่ติดตอเขาอาคารชุด กรณีไมสามารถติดตอกับเจาของ
หองชุด 

- รับเรื่องขอมูล และประสานงาน ใหกับผูเขาพักอาศัยในอาคารชุด 

- รับการติดตอและดูแลการขอใชบริการในทรัพยสวนกลางและบริการตาง ๆ 
เชน สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย  หองเกมส  บริการทําความสะอาด
หองพัก 

- ดูแลความเรียบรอยเกี่ยวกับการเปด – ปดไฟ ชั้น 3 ของอาคารชุด ซึ่งเปน
ที่ตั้งของหองออกกําลังกาย  หองเกมส 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด   8 ป 

- เงินเดือน  4,600  บาทตอเดือน 
 

 จากการศึกษาพบวา  นอกจากจะปฏิบัติงานในหนาที่เจาหนาที่ฝายการ
เงินแลว ยังตองรับผิดชอบในหนาที่โอเปอรเรเตอรดวย 

10.เจาหนาที่ดูแลรักษาความสะอาด (มีผูปฏิบัติงาน จํานวน 2 คน) มีหนาที่  
ความรับผิดชอบ ดังตอไปนี้ 

แมบานคนที่ 1  คือ  นางสุบิน  เจริญดง  จบการศึกษาในระดับประถม
ศึกษาชั้นปที่ 6  เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนงแมบานโรงแรมใน       
พัทยา มีหนาที่ปฏิบัติ  ดังนี้ 

ชวงเวลา   08.00 – 12.00 น. 

- ทําความสะอาดสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

- ทําความสะอาด ลิฟต และหองโถงลิฟต เฉพาะตัวที่มีการเปดใชงาน 
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- ทําความสะอาดบริเวณรอบสระวายน้ํา 
      

ชวงเวลา 13.00 – 17.00 น. 

- ทําความสะอาดทางเดินสวนกลาง ชัน 9 – 13 

- ทําความสะอาดพื้นบันไดสวนกลาง ระหวาง ชั้น 9 – 13 

- เก็บขยะหนาลิฟต  ระหวางชั้น 9 – 13 

- ทําความสะอาดหองพัก กรณีที่มีการเปดหองชุดใหเชา หรือมีเจาของหอง
ชุดแจงใหทําความสะอาด (โดยไดรับคาบริการจากการทําความสะอาด 
หองชุด ขนาด 40,52,64 ตารางเมตร หองชุดละ 100 บาท และ หองชุด
ขนาด 92 ตารางเมตร หองชุดละ 200 บาท) 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด 2 ป 

- เงินเดือน 4,400 บาท ตอเดือน 
 

 แมบานคนที่ 2  คือ  นางไพรวัลย  วงจําปา จบการศึกษาในระดับประถม
ศึกษาชั้นปที่ 6 เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนงแมบานโรงแรมในพัทยา 
มีหนาที่ปฏิบัติ  ดังนี้ 

ชวงเวลา  8.00 – 12.00 น. 

- เช็คกระจกในบริเวณพื้นที่สวนกลางทั้งหมด ไดแก  สํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุด   หองออกกําลังกาย  หองเกมส หองน้ําสวนกลาง     หอง
ซาวนนา และ FRONT  

- ทําความสะอาดบริเวณลานจอดรถ  ชั้น 1 และ 2  

- เก็บขยะในบริเวณพื้นที่สวนกลาง  ไมเกินชั้น 3 

ชวงเวลา  13.00 – 17.00 น. 

- ทําความสะอาดทางเดินสวนกลาง  ชั้น 3 – 8 

- ทําความสะอาดพื้นที่บันไดสวนกลางระหวางชั้น 3 – 8 

- เก็บขยะหนาลิฟต  ระหวางชั้น 3 –8 

- ทําความสะอาดหองพัก  กรณีที่มีการเปดหองชุดใหเชา หรือมีเจาของ
หองชุดแจงใหทําความสะอาด (โดยไดรับคาบริการจากการทําความ
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สะอาดหองชุด   ขนาด 40, 52,64 ตารางเมตร หองชุดละ 100 บาท หอง
ชุดขนาด 92 ตารางเมตร หองชุดละ 200 บาท) 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด  2 ป 

- เงินเดือน 4,400 บาท ตอเดือน 

11.เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย   (มีผูปฏิบัติงานจํานวน 2 คน) มีหนาที่ความ
รับผิดชอบ ดังตอไปนี้ 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  คนที่ 1  คือ นายนรินทร  ฉิมพลี  จบการ
ศึกษาในระดับประถมศึกษาชั้นปที่ 6 เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนง
คนสวนโรงแรมในพัทยา มีหนาที่ปฏิบัติ  ดังนี้ 

1. ดูแลการผาน เขา - ออก ของผูพักอาศัย พรอมทั้งสอบถาม และจดบันทึก เลข
ที่หอง, เวลา เขา - ออก และทะเบียนรถ ในชวงเวลา 06.00 - 18.00 น. 

2. มีการจดบันทึกทุกวัน และรายงานตอผูจัดการเดือนละ 2 คร้ัง 

3. ดูแลสระวายน้ํา เกี่ยวกับการทําความสะอาด ดูดฝุน เช็คระดับน้ําใหพอดี ใช
สารเคมี (คลอรีน) และ ใชปรอทวัดระดับคลอรีน 

4. ดูแลความเรียบรอยบริเวณลานจอดรถ  ชั้น 1 และ 2 ทุก 3 ชั่วโมง 

5. ดูแลสวนหยอมหนาอาคารชุด  ตัดตนไม  ใสปุย และรดน้ําตนไม ในชวงเย็น 

6. ซอมแซมระบบประปา ไฟฟา ตามคําสั่งของผูจัดการ (กรณีเปนการซอมเพียง
เล็กนอย) 

7. เดินตรวจสอบการเปด – ปดน้ํา และ ไฟ ของพื้นที่สวนกลางในชวงเวลาทํางาน 
ทุก ๆ 3 ชั่วโมง 

8. ดูแลการจัดเก็บขยะ เคลื่อนยายถังรองรับขยะ จากหองขยะมาไวขางอาคารรอ
เทศบาลเมืองพัทยามาจัดเก็บ 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด 6 ป 

- เงินเดือน 5,560 บาท ตอเดอืน 
 

จากการศึกษาพบวา  นอกจากจะปฏิบัติงานในหนาที่เจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัยแลว     ยังตองรับผิดชอบในหนาที่ชางซอมบํารุงประจําอาคารดวย  
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 เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  คนที่ 2 คือ นายอัมพร ยอดทอง จบ
การศึกษาในระดับมัธยมศึกษาปที่ 2 เปนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยที่มาจาก
บริษัทบริการยามรักษาความปลอดภัย ผานการฝกอบรมการปฏิบัติงานในหนาที่
ยามรักษาความปลอดภัยกอนเขาปฏิบัติงาน มีหนาที่ปฏิบัติ ดังนี้ 

1. ดูแลการผาน เขา – ออก ของผูพักอาศัย พรอมทั้งสอบถาม และจดบันทึก เลข
ที่หอง เวลา เขา – ออก และ ทะเบียนรถ ในเวลา 18.00 – 06.00 น. 

2. ดูแลความเรียบรอยบริเวณลานจอดรถชั้น 1 และ 2 ทุก 3 ชั่วโมง 

3. เปด – ปด ไฟฟาสวนกลาง ตั้งแต ชั้น 3 – 13 โดยเริ่มเปดเวลา 18.00 น. และ
ปดเวลา 06.00 น. 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด  2 ป 

- เงินเดือน 5,800 บาท ตอเดือน 
 

3.2.1.2 การบริหาร รายรับ – รายจาย 

1. การบริหารรายรับ 

จากการศึกษาพบวา   รายรับของโครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา     
คอนโดเทล  จะประกอบดวยการเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม  การเก็บคาน้ํา
ประปา  การเก็บคาบริการ และการเก็บคาเชาพื้นที่  ดังนี้ 

1.1 การเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม  

จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  พบวา  โครงการ
อาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล  มีรายละเอียดการจัดเกบ็เงินคาสวน
กลางจากเจาของรวม  ดังนี้ 

อัตราคาจัดเก็บคาสวนกลาง 

จัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม   คิดตามจํานวนพื้นที่ที่ถือครอง
กรรมสิทธหองชุด ในอัตรา 10 บาท ตอตารางเมตร ตอเดือน 

ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลาง 

จัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม   โดยแบงตามระยะเวลาในการ
จัดเก็บไดออกเปน  2 ลักษณะดวยกัน คือ 
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- เก็บแบบเปนรายเดือน 

ทางอาคารชุดจะทําการเรียกเก็บคาสวนกลางจากเจาของ
รวมเปนรายเดือนพรอมกับคาน้ําประปา  การเรียกเก็บลักษณะนี้มัก
เรียกเก็บไดกับเฉพาะเจาของรวมซึ่งอยูอาศัยประจําที่อาคารชุด 

-  เก็บแบบเปนรายป 

การจัดเก็บคาสวนกลางในลักษณะนี้   ทางอาคารชุดจะให
เจาของรวมมาทําการชําระคาสวนกลางโดยโอนเงินเขาบัญชี
ธนาคาร หรือมาทําการชําระโดยตรงกับเจาหนาที่ของอาคารชุดใน
ชวงที่เจาของรวมมาพักอาศัยที่อาคารชุด  ยอดการเก็บคาสวนกลาง
ในลักษณะนี้จะถูกเก็บรวบรวมตัดยอดเปนรายป กรณีที่มีการชําระไม
ครบถวนภายใน 1 ป  จะทําการสงจดหมายแจงยอดชําระและติดตอ
ใหเจาของรวมมาชําระใหครบถวนเพื่อตัดยอดบัญชีใน 1 ป ลักษณะ
การจัดเก็บคาสวนกลางในลักษณะนี้มักใชกับเจาของรวมซึ่งไมไดอยู
อาศัยประจํา 

มาตรการในการชักจูงใหเจาของรวมมาทําการชําระคาสวนกลาง 
ทางนิติบุคคลอาคารชุดมีมาตรการในการชักจูงใหเจาของรวมมาทําการ

ชําระคาสวนกลางใหตรงตามกําหนด ดังนี้ 

- ใหสวนลดกับผูที่มาชําระคาสวนกลางตรงตามกําหนดเวลาในชวงเดือน
มกราคม – มีนาคม ของทุกปในอัตราสวนลด 5% ของคาสวนกลางที่ตอง
ชําระทั้งหมด 

- เพื่อเพิ่มความสะดวกในการชําระเงินใหแกเจาของรวมไดกําหนดใหเจาของ
รวมสามารถจายคาสวนกลางไดตามความสะดวก หรือตามโอกาสที่มาพัก
อาศัยในอาคารชุด 

- การเช็ค Font ออกหนังสือแจงการคางชําระคาสวนกลางไปยังเจาของรวมซึ่ง
ไมชําระคาสวนกลางตามระยะเวลาที่กําหนด  และเตือนใหเจาของรวมทํา
การโอนเงินคางชําระคาสวนกลางผานทางบัญชีธนาคารมายังนิติบุคคล
อาคารชุด  
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จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เกี่ยวกับการชําระคาสวน
กลางของเจาของรวม พบวา กลุมของเจาของรวมที่ไมชําระคาสวนกลางสวนใหญ 
คือ กลุมของเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา และพบวาปจจุบันนิติบุคคล
อาคารชุด  มียอดคงคางรายรับสะสมจากการจัดเก็บคาสวนกลาง ตั้งแตเร่ิมเปด
ดําเนินการนิติบุคคลอาคารชุดจนถึงปจจุบัน เดือนธันวาคม 2545  เปนจํานวน
เงินทั้งสิ้น 3,974,338 บาท 

มีเจาของรวมไมจายชําระคาสวนกลางจํานวน  103  ราย   (คิดเปน รอยละ  
43.28) และในป  2545  จํานวน 95 ราย (คิดเปน 39.92)  ดังตารางที่  3.1  

 
ตารางที่ 3.1  แสดงขอมูลการชําระคาสวนกลางของเจาของรวมป 2544 - 2545 

รายการ ป 2544 
จํานวนหองชุด 

รอยละ ป 2545 
จํานวนหองชุด 

รอยละ 

การชําระคาใชจายสวนกลาง 135 56.72 143 60.08 
การไมคาใชจายชําระคาสวนกลาง 103 43.28 95 39.92 

รวมหองชุดทั้งหมด 238 100 238 100 
 

โดยสามารถแบงกลุมเจาของรวมที่ชําระคาสวนกลางและไมชําระคาสวน
กลางมีรายละเอียดดังนี้ 

1. กลุมเจาของรวมที่ชําระคาสวนกลาง ไดแก เจาของรวมที่อยูอาศัยประจําทั้งหมด 
22 ราย และเจาของรวมที่นําหองชุดมาใหบุคคลอื่นและเจาของรวมที่ไมไดอยู
อาศัยประจําบางสวน 

2. กลุมเจาของรวมที่ไมชําระคาสวนกลาง ไดแก เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัย
ประจํา แตมีการใชประโยชนจากหองชุดเปนครั้งคราวดวยตนเอง หรือใหญาติ
พักอาศัย หรือไมมีการใชประโยชนจากหองชุด และในเจาของรวมบางสวนที่
ไมชําระคาสวนกลาง พบวาเนื่องจากเจาของรวมบางรายมีปญหาดานภาระ
หนี้สินกับสถาบันการเงิน  

1.2 การเก็บคาน้ําประปา 
ทางนิติบุคคลอาคารชุดอาคารชุดมีการจัดเก็บคาน้ําประปาตามเลข

มิเตอร  
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และคิดคาอัตราการใชน้ําประปา ยูนิตละ 20 บาท และคารักษามิเตอร
ประปา มิเตอรละ 30 บาท / ยูนิต / เดือนโดยกําหนดใหเจาของรวมทําการชําระ
คาน้ําประปาได 2 วิธีคือ  ชําระโดยโอนเงินเขาบัญชีธนาคาร  และชําระโดยจาย
โดยตรงกับเจาหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด 

1.3  การเกบ็คาบริการ 
  ทางนิติบุคคลอาคารชุดมีการเปดใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวก

ใหกับผูพักอาศัยในอาคารชุดในรูปแบบตางๆ โดยมีการคิดคาบริการเชน 
หองเกมส 
1.4 การเก็บคาเชาพื้นที่ภายในอาคารชุด 

1.4.1 ทางนิติบุคคลอาคารชุดไดจัดใหบริษัท โทเทิล  แอคเซท คอม
มูนิเคชั่น จํากัด  เชาพื้นที่บนชั้นดาดฟา สําหรับติดตั้งเสาสง
สัญญาณโทรศัพทหรือ Cell Site ของ DTAC  โดยคิดคา
บริการจากการเชาพื้นที่ตั้งเสาสงสัญญาณ ในอัตรา 108,300 
บาทตอปและไดจัดใหเจาของรวมพื้นที่บริเวณลานจอดรถชั้น
ที่ 1 ที่ปจจุบันไมไดประโยชน   เพื่อนําไปใชประโยชนในการ
เก็บสินคา โดยคิดคาบริการในการให เชาพื้นที่ ในอัตรา  
42,000  บาทตอปใหรายละเอียดเกี่ยวกับรายรับของนิติ
บุคคลอาคารชุดในป  2544 และ 2545   ดังตารางที่ 3.2 

 
ตารางที่  3.2   แสดงงบรายรับจากการบริหารจัดการอาคารชุดป 2544 - 2545 

ประเภทของรายรับ รายรับ ป2544 รอยละ รายรับ ป2545 รอยละ 

1.   การเก็บคาสวนกลาง 796,558 75.64 806,537 74.78 

2.   การเก็บคาน้ําประปา 104,382 9.91 138,490 12.04 

3.  การเปดบริการใหใชหองเกมส เชน 
สนุกเกอร และปงปอง 

1,860 0.18 1,380 0.12 

4. การเปดใหเชาพื้นที่ภายในอาคารชุด 150,300 14.27 150,300 13.06 

รวม 1,053,100 100 1,150,707 100 
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2  การบริหารรายจาย 

จากการศึกษาพบวา  รายจายของโครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  จะ
ประกอบดวย  หมวดเงินเดือน  หมวดสาธารณูปโภค  หมวดคาใชจายสํานักงาน  
หมวดคาใชจายบํารุงซอมแซมอาคาร  หมวดการดูแลรักษาความสะอาด  หมวด
วัสดุใชสอย และหมวดคาใชจายอื่นๆ  รวม  7  หมวดดังนี้ 

2.1 หมวดเงินเดือน  ไดแก  คาเงินเดือนพนักงาน,  คาเบี้ยเลี้ยง และ
คาประกันสงัคม 

2.2 หมวดสาธารณูปโภค ไดแก  คาน้ําประปา,  คาไฟฟา  และคาโทรศัพท 

2.3 หมวดคาใชจายสํานักงาน  ไดแก  คาหนังสือพิมพ,  คาถายเอกสาร, 
กระดาษแฟกซ,  คาจัดทําบัญชี  เปนตน 

2.4 หมวดคาใชจายการบํารุงซอมแซมอาคาร  ไดแก  คาแบตเตอรี่แหง, 
ไฟฉุกเฉิน,  คาหลอดไฟ,  คาอุปกรณประปา,  คาเปล่ียนสลิงลิฟต,  คา
บํารุงลิฟตประจําป ,  คาเคมีสระวายน้ํา  เปนตน   

2.5 หมวดการดูแลรักษาความสะอาด  ไดแก  คาจัดเก็บขยะ,  คาอุปกรณ
ทําความสะอาด,  คาเครื่องขัดพื้น พรอมอุปกรณ,  คาถังขยะ เปนตน                

2.6 หมวดวัสดุใชสอย ไดแก คาน้ํายาทําความสะอาดพื้น, คาน้ํายาเช็ด
กระจก, คาถุงมือยาง,ผงซักฟอก เปนตน 

2.7 หมวดคาใชจายอื่น ๆ  ไดแก  คาน้ํามันรถ,  คาทางดวน,  คาเดินทาง  
และคาอาหารเครื่องดื่มประชุมคณะกรรมการ เปนตน 

รายละเอียดเกี่ยวกับรายจายของนิติบุคคลอาคารชุดในป2544 และป2545  
ดังตารางที่ 3.3 

 
ตารางที่ 3.3  แสดงงบรายจายจากการบริหารจัดการอาคารชุดป 2544 - 2545 

ลําดับที่ รายการ ยอดรวมป
2544 

รอยละ ยอดรวมป2545 รอยละ 

1 หมวดเงินเดือน     
 -   คาเงินเดือนพนักงาน 488,700  488,010  
 -   คาเบี้ยเลี้ยง 500  400  
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 -   คาประกันสังคม 7,457  7,296  
 รวม 496,657 47.23 495,706 43.76 
2 หมวดสาธารณูปโภค     
 -   คาน้ําประปา 85,081  86,197  
 -   คาไฟฟา 198,643  216,551  
 -  คาโทรศัพท 26,480  20,300  
 รวม 310,204 29.50 323,048 28.52 
3 หมวดคาใชจายสํานักงาน     
 -   คาใชจายสํานักงาน 29,163 2.77 30,935 2.73 

4 หมวดคาใชจายในการบํารุงซอมแซมอาคาร     

 -   คาบํารุงซอมแซมอาคาร 165,358 15.73 190,865 16.85 
5 หมวดการดูแลรักษาความสะอาด     
 -  คาดูแลรักษาความสะอาด 22,819 2.17 61,260 5.41 

6 หมวดวัสดุใชสอย     

 -  คาวัสดุใชสอย 7,575 0.72 9,644 0.85 

7 หมวดคาใชจายอื่น ๆ     

 -  คาใชจายอื่น ๆ 19,776 1.88 21,348 1.88 
รวม 1,051,552 100 1,132,806 100 

 
และพบวานิติบุคคลอาคารชุดมีรายรับสูงกวารายจายเพียงเล็กนอย  แต

หากนิติบุคคลอาคารชุดไมมีรายรับในเรื่องของการเปดใหเชาพื้นที่ภายในอาคาร
ชุด  จะทําใหรายรับไมเพียงพอกับรายจายในการบริหารจัดการอาคารชุด    ดัง 
ตารางที่ 3.4 

 
ตารางที่ 3.4  แสดงตารางเปรียบเทียบยอดรายรับ - รายจายการบริหารจัดการอาคารชุดป 2544 - 2545 

ป ยอดรายรับรวม ยอดรายจายรวม ยอดคงเหลือ ยอดคงเหลือรอยละ 

2544 1,053,100 1,051,552 1,548 0.15 

2545 1,150,707 1,132,806 17,901 1.56 
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 เงินกองทุน  หมายถึงเงินกองทุนที่ตองจัดตั้งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ตามมาตรา 

40  มีระบุดังนี้ 

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไมครบถวน 
และเพียงพอกับรายจายแตละเดือน และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางไดครบถวนและ
เพียงพอก็ใหนํากลับคืนเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปนตอการอยู
อาศัย และมีคาใชจายสูงโดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญของเจาของรวม
เปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนกองทุนสํารองในกรณีฉุกเฉิน 

4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 

5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่นๆตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญเจา
ของรวม 

จากการสัมภาษณคณะกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พบวา  ทางนิติบุคคล
อาคารชุดไมมีการจัดเก็บเงินกองทุนตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522กําหนด    และพบ
วา ทางนิติบุคคลอาคารชุด มีการวางแผนที่จะจัดตั้งเงินกองทุนดังกลาว โดยการจัดประชุมใหญ
เจาของรวมเพื่อจะขอมติในการจัดตั้งเงินกองทุน แตปรากฏวามีผูเขารวมประชุมไมครบองค
ประชุมที่จะสามารถขอมติจากที่ประชุมได 

 
3.2.2   การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดมีวิธีการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  คาใชจายใน
การดูแลซอมแซมทรัพยสวนกลางและประวัติการดูแลทรัพยสวนกลาง โดยการสัมภาษณ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ  และผูปฏิบัติงานมีรายละเอียด ดังตารางที่  3.5 
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ตารางที่ 3.5 แสดงขอมูลเกี่ยวกับการบริหารการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

ประเภท 
 

วิธีการดูแลรักษา 
 

ผูปฏิบัติงาน 
 

คาใชจาย 
ในการดูแล 

ประวัติการดูแล 
ซอมแซม 

1.   ตัวอาคาร     

   1.1   ผนังอาคารภายนอก ทาสี ชางรับเหมาภายนอก แลวแตกรณี ยังไมเคยมีการปรับ
ปรุงมากอน 

   1.2   ผนังอาคารภายใน ทาสี ชางรับเหมาภายนอก แลวแตกรณี ยังไมเคยมีการปรับ
ปรุงมากอน 

   1.3   ฉีดปลวก และ แมลง ฉีดปลวกและแมลงใต
อาคาร 

จางบริษัทภายนอก 3,000 - 4,000 บาท 
ตอครั้ง 

ปละ 1 ครั้ง 

2.   ระบบประกอบอาคาร     

    2.1   ระบบไฟฟา     

      2.1.1   ระบบไฟฟา
กําลัง 

ซอมแซมเมื่อชํารุด ชางไฟฟาจาก     
ภายนอก 

แลวแตกรณี 
 
 

แลวแตกรณี 

      2.1.2   ระบบไฟฟาแสง
สวาง 

ซอมแซมเมื่อใชการไม
ได 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี อุปกรณเกิดการขัด
ของปละ 7-8 ครั้ง 

      2.1.3   ระบบไฟฟา
สํารอง 

ใสน้ํามันดีเซล เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

- - 

    2.2   ระบบส่ือสาร     

      2.2.1   ระบบโทรศัพท ซอมแซมเมื่อชํารุด ชางจากภายนอก 5,000บาท - 10,000
บาทตอครั้ง 

แผงวงจรโทรศัพท
ชอต และ ขัดของป
ละประมาณ 2 ครั้ง 

      2.2.2   ระบบโทรทัศน ซอมแซมเมื่อชํารุด ชางจากภายนอก 3,000บาท - 10,000 
บาทตอครั้ง 

จานดาวเทียม ขัด
ของปละประมาณ 
2-3ครั้ง 

    2.3.   ระบบประปา     

      2.3.1   เครื่องปมน้ํา เปดใชสลับกันครั้งละ 
1 เครื่องตอเดือน 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี พบปญหาในเรื่อง
มอเตอรไหม 
 



 89

      2.3.2   ถังเก็บน้ํา - - - ไมเคยมีการดูแลทํา
ความสะอาดตั้งแต
เปดใชอาคาร 

      2.3.3   มิเตอรน้ํา ซอมแซมเมื่อเกิดการ
ขัดของ 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี ปละ 2 – 3 ครั้ง 

      2.3.4   ทอจายน้ํา ซอมแซมเมื่อชํารุด เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัยและ
ผูรับเหมาภายนอก

แลวแตกรณี สวนใหญเกิดการ
ชํารุดจากการตอเติม
ตกแตงของเจาของ
หองชุด 

    2.4   ระบบสุขาภิบาล     

      2.4.1   บอเกรอะบอ
บําบัด 

เปดปมระบายน้ําที่
บําบัดเดือนละครั้ง 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย - - 

      2.4.2   ทอน้ําทิ้ง ซอมแซมเมื่อชํารุด แลวแตกรณีซอม
แซมเพียงเล็กนอย 
หรือ ซอมแซมใหญ

แลวแตกรณี เกิดการรั่วซึมจากจุด
ขอตอ ของอและจะ
ทําการเปลี่ยน
อุปกรณ 3 – 4  ปตอ
ครั้ง 

      2.4.3   การจัดเก็บขยะ มีการจัดเก็บขยะ และทํา
ความสะอาดบริเวณจุด
รองรับขยะ และเปลี่ยน
ถังรองรับขยะ 2 – 3  ใบ    
ตอป 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย  

500 – 1,000 บาท ยังไมเคยมีการปรับ
ปรุงบริเวณจุดรอง
รับขยะตั้งแตเปดใช
อาคาร 

    2.5   ระบบลิฟต จางบริษัทที่จําหนาย
ลิฟตใหกับอาคารชุด
มาทําการดูแลรักษา
ตรวจเช็คทุกเดือน 
และมีการเปลี่ยน
สายสลิงลิฟตทุก 5 ป 

ชางผูชํานาญการ
จากบริษัทที่
จําหนายลิฟต 

เสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาปละ 

53,500 บาท และไม
รวมคาอะไหล 

เกิดการขัดของปละ
ประมาณ 6-7 ครั้ง 
เกิดจากลิฟตจอดไม
ตรงชั้น  และลิฟต
คาง 
 

    2.6   ระบบปรับอากาศ ดูแล และซอมแซม 
เมื่อชํารุด 

ชางผูชํานาญเฉพาะ
ทางจากภายนอก 

 

แลวแตกรณี จะมีการเติมน้ํายา
เครื่องปรับอากาศ 
เมื่อไมมีความเย็น 
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    2.7   ระบบปองกันอัคคี
ภัย 

- - - ยังไมเคยมีการ
เปล่ียนน้ํายาตั้งแต
เปดใชอาคาร  และ
ยังไมเคยมีกรณีตอง
ใชมากอน 

3.   ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 

    

      3.1  สระวายน้ํา -  .ใชระบบกรองน้ํา
แบบหมุนเวียนในสระ 
และใสสารคลอรีน 
และดูดฝุนวันเวนวัน 

กรณีดูแล และบํารุง
รักษาเจาหนาที่
รักษาความปลอด
ภัย และ 
กรณีเครื่องกรองน้ํา
ขัดของ  จางบริษัท
ภายนอก 

 แลวแตกรณี - เครื่องกรองน้ําเกิด
การขัดของจากการ
ใชงานตามระยะ 
เชนเปลี่ยนใบพัด  2  
ปตอครั้ง และกรณี
กระเบื้องในสระหลุด
ลอน 5 – 6 ครั้ง ตอป

    3.2  หองออกกําลังกาย ทําความสะอาดทุกวัน แมบาน - - 

    3.3   หองเกมส 
  

ดูแลรักษาความ
สะอาดทุกวันและ
ตรวจเช็คความเรียบ
รอยของอุปกรณ 

 - รักษาความ
สะอาดโดยแมบาน 
- ตรวจเช็คอุปกรณ 
โดยเจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี 
 

ซอมแซม และ
เปล่ียนอะไหลตาม
ความเสื่อมสภาพ
ของอุปกรณ ชวง
หลังอุปกรณีสวน
ใหญชํารุด ใชงานไม
ไดและยังไมเคยซอม
แซม 

   3.4   หองซาวนนา  ไมเคยมีการเปดใช
บริการ  

- - - 

 
3.3  ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 

 จากการศึกษาเกี่ยวกับผูอยูอาศัยในอาคารชุด โดยไดทําการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และจากการสอบถามเจาของรวมซึ่งแบงเปนกลุมผูอยูอาศัยประจํากับกลุมผูไมอยูอาศัย
ประจํา  และกลุมผูเชาอาคารชุด มีรายละเอียดดังนี้ 

3.3.1 ลักษณะการอยูอาศัยพบวา  การพักอาศัยของเจาของรวมในอาคารชุด  จํานวนทั้ง
ส้ิน 238 ราย  สามารถแบงประเภทของการพักอาศัยในอาคารชุดไดเปน 2 ลักษณะ 
คือ เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา  โดยมีเจา
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ของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํามากที่สุด คือ จํานวน 216 ราย  คิดเปนรอยละ 
90.76 และเจาของรวมที่อยูอาศัยประจําในอาคารชุด จํานวน 22 ราย  คิดเปนรอย
ละ 9.24  ดังตารางที่  3.6 

 
ตารางที่ 3.6   แสดงลักษณะของเจาของรวมที่อยูอาศัยในอาคารชุด 

ลักษณะการอยูอาศัย จํานวน(ราย) รอยละ 

1  อยูอาศัยประจํา 22 9.24 

2   ไมไดอยูอาศัยประจํา 216 90.76 

รวม 238 100 

 
3.3.2  การใชประโยชนจากหองชุดของเจาของรวมในปจจุบันพบวา เจาของรวมที่อยู

อาศัยประจําทั้งหมด  มีการใชประโยชนจากหองชุดดวยตนเอง และเจาของรวมที่
ไมไดอยูอาศัยประจํา มีลักษณะการเขาพักอาศัยดวยตนเองเปนสวนใหญ จํานวน 
81 ราย คิดเปนรอยละ 58.70  รองลงมา คือไมมีการใชประโยชนจากหองชุด จํานวน 
43 ราย  คิดเปนรอยละ 31.16 และใหญาติมาพักอาศัยเปนครั้งคราว และใหบุคคล
อ่ืนเชา  ตามลําดับ  ดังตารางที่  3.7 

 
ตารางที่ 3.7   แสดงขอมูลเกี่ยวกับการใชประโยชนหองชุดของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา 
การใชประโยชนจากหองชุดในปจจุบัน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- พักอาศัยเอง 13 100 81 58.70 

- ใหญาติพักอาศัย 0 0 7 5.07 

- ใหบุคคลอื่นเชา 0 0 7 5.07 

- ไมไดใชประโยชนจากหองชุด 0 0 43 31.16 

-  อื่น ๆ 0 0 0 0 

รวม 13 100 138 100 
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3.3.3  วิธีการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม พบวาเจาของรวมสวนใหญมีการชําระคา
สวนกลางโดยการโอนผานบัญชีธนาคาร จํานวน 87 ราย คิดเปนรอยละ 57.62 รอง
ลงมา ชําระผานนิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง จํานวน 64 ราย คิดเปนรอยละ 42.38  
ดังตารางที่  3.8 

 
ตารางที่ 3.8 แสดงจํานวนและรอยละเกี่ยวกับพฤติกรรมการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม วิธีการชําระคา 
สวนกลาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

-  โอนผานบัญชีธนาคาร - - 87 63.04 87 57.62 
- ชําระที่นิติบุคคลอาคารชุด
โดยตรง 

13 100 51 36.96 64 42.38 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.4 ลักษณะการชําระคาสวนกลางพบวา  เจาของรวมสวนใหญมีการชําระคาสวนกลาง

แบบเปนรายป จํานวน 130 ราย คิดเปนรอยละ 86.10 รองลงมาคือชําระคาสวน
กลางแบบรายครึ่งป จํานวน 21 ราย คิดเปนรอยละ 13.91  ดังตารางที่  3.9  

 
ตารางที่ 3.9 แสดงจํานวนและรอยละลักษณะการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม ลักษณะการชําระคา
สวนกลาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- รายครึ่งป 2 15.38 19 13.77 21 13.91 

- รายป 11 84.62 119 86.23 130 86.10 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.5  การไดรับหนังสือเชิญเขาประชุมใหญเจาของรวมพบวา  เจาของรวมสวนใหญไดรับ

หนังสือเชิญเขารวมประชุมใหญเจาของรวมเปนบางครั้ง จํานวน 69 ราย คิดเปนรอย
ละ 45.70  ไมเคยไดรับเลย  จํานวน 53 ราย คิดเปนรอยละ 35.09 และไดรับทุกครั้ง 
จํานวน 29 ราย คิดเปนรอยละ 19.21  ดังตารางที่  3.10 
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ตารางที่ 3.10   แสดงจํานวนและรอยละเกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของรวม 
อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม การไดรับหนังสือ

เชิญประชุม จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- ไดรับทุกครั้ง 2 15.38 27 19.57 29 19.21 

- ไดรับเปนบางครั้ง 7 53.85 62 44.93 69 45.70 

- ไมเคยไดรับเลย 4 30.77 49 35.50 53 35.09 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.6   การเขารวมประชุมพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 89 ราย คิดเปนรอยละ 

58.94 เขารวมเปนบางครั้ง จํานวน 38 ราย คิดเปนรอยละ 25.17  และเขารวมประชุมทุกครั้ง  
จํานวน 24 ราย คิดเปนรอยละ 15.89  ดังตารางที่  3.11 

 
ตารางที่  3.11   แสดงจํานวนและรอยละความถี่ในการเขารวมประชุมของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม 
ความถี่ในการเขาประชุม 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- เขารวมทุกครั้ง 1 7.69 23 16.67 24 15.89 

- เขารวมเปนบางครั้ง 3 23.08 35 25.36 38 25.17 

- ไมเคยเขารวมประชุม 9 69.23 80 57.97 89 58.94 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.7 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการนําหองชุดมาเปดใหเชาพบวา  เจาของรวมสวนใหญเห็น

ดวยกับการนําหองชุดมาเปดบริการใหบุคคลภายนอกเชา จํานวน 132 ราย คิดเปน
รอยละ 87.42 และไมเห็นดวย จํานวน 19 ราย คิดเปนรอยละ 12.58  ดังตาราง     
ที่  3.12 
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ตารางที่ 3.12 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นในการนําหองชุดมาเปดใหเชาของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม ความคิดเห็นในการนํา
หองชุดมาเปดใหเชา จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- เห็นดวย 13 100 119 86.23 132 87.42 

- ไมเห็นดวย - - 19 13.77 19 12.58 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.8 ความสนใจในการนําหองชุดมาเปดใหเชาพบวา  เจาของรวมสวนใหญมีความสน

ใจที่จะนําหองชุดของตนที่มีการใชประโยชนไมสม่ําเสมอมาเปดใหบุคคลภาย
นอกเชา จํานวน 112 ราย คิดเปนรอยละ 74.17 และไมสนใจจะนํามาเปดใหเชา 
จํานวน 39 ราย คิดเปนรอยละ 25.83   ดังตารางที่  3.13 

 
ตารางที่ 3.13   แสดงจํานวนและรอยละความสนใจในการนําหองชุดมาเปดใหเชาของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม ความสนใจในกรณีไมใช
ประโยชนจากหองชุดอยาง

สม่ําเสมอ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- สนใจ 11 84.62 101 73.19 112 74.17 

- ไมสนใจ 2 15.38 37 26.81 39 25.83 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.9  ความเห็นเกี่ยวกับระบบไฟฟาพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 82 ราย คิดเปน

รอยละ 54.30 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงระบบไฟฟาโดยเห็นควรใหปรับ
ปรุงในเรื่องการเปดไฟแสงสวางทางเดินไมสม่ําเสมอ จํานวน 41 ราย คิดเปนรอย
ละ 50 รองลงมาพบวาบางจุดมีอุปกรณไฟฟาชํารุดแลวไมมีการเปลี่ยน จํานวน 31 
ราย คิดเปนรอยละ 37.80   ดังตารางที่  3.14 – 3.15 
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ตารางที่ 3.14 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบไฟฟา 

ระบบไฟฟา จํานวน รอยละ 

                                 ควรปรับปรุง 82 54.30 

                                ไมควรปรับปรุง 69 45.70 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.15   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบไฟฟา 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  บางจุดมีอุปกรณไฟฟาชํารุดแลวไมมีการเปลี่ยน 31 37.80 

-  เปดไฟแสงสวางทางเดินไมสมํ่าเสมอ 41 50.00 

-  อื่นๆ 10 12.16 

รวม 82 100 

 
3.3.10 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบโทรศัพทพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 103 

ราย คิดเปนรอยละ 68.21 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงระบบโทรศัพทโดย
เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเร่ืองควรเปลี่ยนเปนระบบอัตโนมัติ จํานวน 61 ราย คิด
เปนรอยละ 59.22 รองลงมา มีสัญญาณรบกวน จํานวน 24 ราย คิดเปนรอยละ 
23.30  ดังตารางที่  3.16 – 3.17 

 
ตารางที่ 3.16  แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบโทรศัพท 

ระบบโทรศัพท จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 103 68.21 

ไมควรปรับปรุง 48 31.79 

รวม 151 100 
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ตารางที่ 3.17 แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบโทรศัพท 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ควรเปลี่ยนเปนระบบอัตโนมัติ 61 59.22 

-  มีสัญญาณรบกวนในบางครั้ง 24 23.30 

-  อื่นๆ 18 17.48 

รวม 103 100 

  
3.3.11 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบสัญญาณโทรทัศนพบวา  เจาของรวมสวนใหญ 

จํานวน 98 ราย คิดเปนรอยละ 64.90 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุง
ระบบสัญญาณโทรทัศน โดยเห็นควรใหมีการปรับปรุงสวนใหญเห็นควรปรับ
ปรุงในเรื่องความไมชัดเจน จํานวน 48 ราย คิดเปนรอยละ 48.98  รองลงมา 
มีคลื่นรบกวน จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 35.71  ดังตารางที่ 3.18 – 
3.19 

 
ตารางที่ 3.18   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบสัญญาณโทรทัศน 

ระบบสัญญาณโทรทัศน จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 98 64.90 

ไมควรปรับปรุง 53 35.10 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.19   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบสัญญาณโทรทัศน 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ไมชัด 48 48.98 

-  มีคล่ืนรบกวน 35 35.71 

-  อื่นๆ 15 15.31 

รวม 98 100 
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3.3.12 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบประปาพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 126 ราย มี
ความคิดเห็นวาระบบประปาไมควรตองปรับปรุง และเจาของรวมจํานวน 25 ราย 
คิดเปนรอยละ 16.56 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงโดยเห็นควรใหมีการปรับ
ปรุงในเรื่องความสม่ําเสมอของระดับแรงดันน้ํา รองลงมาคือ การระบายน้ําไม
สะดวก ตามลําดับ  ดังตารางที่  3.20 – 3.21 

 
ตารางที่ 3.20  แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบประปา 

ระบบประปา จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 25 16.56 

ไมควรปรับปรุง 126 83.44 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.21  แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบประปา 

 
3.3.13 ความคิดเห็นเกี่ยวกับ การจัดเก็บขยะพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  จํานวน  119 ราย  

คิดเปนรอยละ78.81  มีความคิดเห็นวาการจัดเก็บขยะไมควรปรับปรุง และเจาของ
รวมที่เห็นวาควรปรับปรุงโดยเห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของกลิ่น  การจัดเก็บ
ลาชา  และการจัดเก็บไมทั่วถึง  ตามลําดับ  ดังตารางที่  3.22 – 3.23 

   
 
 
 
 
 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความสม่ําเสมอของระดับแรงดันน้ํา 17 68 

-  การระบายน้ําไมสะดวก 8 32 

-  อื่นๆ - - 

รวม 25 100 
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ตารางที่ 3.22   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบการจัดเก็บขยะ 

การจัดเก็บขยะ จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 32 21.19 

ไมควรปรับปรุง 119 78.81 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.23   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบการจัดเก็บขยะ 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  สงกลิ่นเหม็น 10 31.25 

-  การจัดเก็บลาชา 7 21.86 

-  การจัดเก็บไมทั่วถึง 4 12.50 

-  อื่นๆ 11 34.38 

รวม 32 100 

 
3.3.14 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบลิฟตพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 114 ราย คิด

เปนรอยละ 75.50 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงเกี่ยวกับระบบลิฟตโดยเห็น
ควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องลิฟตมีสภาพเกาควรไดรับการปรับปรุง จํานวน 87 ราย 
คิดเปนรอยละ 76.31 รองลงมา คือรอนาน จํานวน 15 ราย คิดเปนรอยละ 13.16 
และลิฟตจอดไมตรงชั้น จํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 10.53  ดังตารางที่ 3.24 - 3.25 

 
ตารางที่ 3.24 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบลิฟต 

ระบบลิฟต จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 114 75.50 

ไมควรปรับปรุง 37 24.50 

รวม 151 100 
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ตารางที่ 3.25   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบลิฟต 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  มีสภาพเกาควรไดรับการปรับปรุง 87 76.31 

               -  จอดไมตรงชั้น 12 10.53 

                -  รอนาน 15 13.16 

รวม 114 100 

 
3.3.15  สระวายน้ําพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  จํานวน 101 รายคิดเปนรอยละ  66.89  มี

ความเห็นวาสระวายน้ําไมควรปรับปรุง และเจาของรวมที่มีความเห็นวาควรปรับ
ปรุงโดยใหความเห็นวาควรปรับปรุงในเรื่องความสะอาดของน้ําในสระ และความ
สะอาดของบริเวณรอบสระ ดังตารางที่  3.26 – 3.27 

 
ตารางที่ 3.26   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบสระวายน้ํา 

สระวายน้ํา จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 50 33.11 

ไมควรปรับปรุง 101 66.89 

รวม 151 100 

 
 

ตารางที่ 3.27   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับสระวายน้ํา 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความสะอาดของน้ําในสระ 22 44 

-  ความสะอาดบริเวณรอบสระ 7 14 

-  อื่นๆ 21 42 

รวม 50 100 
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3.3.16  หองออกกําลังกายพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 121 รายคิดเปนรอยละ 
80.13 มีความเห็นวาควรมีการปรับปรุงหองออกกําลังกาย โดยสวนใหญเห็นควร
ปรับปรุงในเรื่องความพรอมของอุปกรณ จํานวน 93 ราย คิดเปนรอยละ 76.86 
รองลงมาคือความสะอาด จํานวน 20 ราย คิดเปนรอยละ 16.53  ดังตารางที่ 
3.28 – 3.29 

 
ตารางที่ 3.28 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับหองออกกําลังกาย 

หองออกกําลังกาย จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 121 80.13 

ไมควรปรับปรุง 30 19.87 

รวม 151 100 
  

ตารางที่ 3.29 แสดงจํานวนรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับหองออกกําลังกาย 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความพรอมของอุปกรณ 93 76.86 

-  การดูแลรักษาความสะอาด 20 16.53 

-  อื่นๆ 8 6.61 

รวม 121 100 
   

3.3.17  หองเกมสพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 93 ราย คิดเปนรอยละ 61.59 มี
ความเห็นวาควรมีการปรับปรุงหองเกมส โดยสวนใหญมีความเห็นวาควรมีการ
ปรับปรุงในเรื่องความพรอมของอุปกรณ จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 53.76 
รองลงมา คือการดูแลรักษาความสะอาด จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 23.66  
ดังตารางที่ 3.30 - 3.31 
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ตารางที่ 3.30 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับหองเกมส 

หองเกมส จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 93 61.59 

ไมควรปรับปรุง 58   38.41 

รวม 151 100 

 
 

ตารางที่ 3.31 แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับหองเกมส 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน               รอยละ 

-  ความพรอมของอุปกรณ 50 53.76 

-  การดูแลรักษาความสะอาด 22 23.66 

-  อื่นๆ 21 22.58 

รวม 93 100 

 
3.3.18   ระบบรักษาความปลอดภัยพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  จํานวน  109  ราย  คิด

เปนรอยละ  72.19  มีความเห็นวาระบบรักษาความปลอดภัยควรปรับปรุง  และ
เจารวมที่มีความคิดเห็นวาควรปรับปรุงในเรื่องความเขมงวดในการตรวจสอบและ
การมีมนุษยสัมพันธ  ดังตารางที่  3.32 – 3.33 

 
ตารางที่ 3.32   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบการรักษาความปลอดภัย 

ระบบรักษาความปลอดภัย จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 42 27.81 

ไมควรปรับปรุง 109 72.19 

รวม 151 100 
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ตารางที่ 3.33    แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบรักษาความปลอดภัย 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความเขมงวดในการตรวจสอบ 29 69.05 

-  การมีมนุษยสัมพันธ 13            30.95 

รวม 42 100 

 
 
3.3.19   การประสานงานพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 99 ราย คิดเปนรอยละ 

65.56 แสดงความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงการประสานงาน/ประชาสัมพันธ โดยสวนใหญเห็น
ควรปรับปรุงในเรื่องการรายงานผลการปฏิบัติงานใหทั่วถึง จํานวน 59 ราย คิดเปนรอยละ 59.60 
รองลงมาคือ ควรมีการติดตั้งบอรดถาวรภายในอาคาร จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 35.35  ดัง
ตารางที่ 3.34 – 3.35 
  

ตารางที่ 3.34   แสดงจํานวนรอยละแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการประสานงาน/ประชาสัมพันธ 

การประสานงาน/ประชาสัมพันธ จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 99 65.56 

ไมควรปรับปรุง 52 34.44 

รวม 151 100 
  

ตารางที่ 3.35   แสดงจํานวนรอยละแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการประสานงาน / ประชาสัมพันธ 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  การรายงานผลการปฏิบัติงานไมทั่วถึง 59 59.60 

-  ติดตั้งบอรดถาวรภายในอาคาร 35 35.35 

-  อื่นๆ 5 15.05 

รวม 99 100 
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 ผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับผูเชาในอาคารชุดในปจจุบัน จํานวน 7 รายซึ่งพบวา
เปนชาวตางประเทศทั้งสิ้น โดยการสอบถามในเรื่องการรับทราบขาวสารการใหเชาหองชุด        
วัตถุประสงคการเชาหองชุด  ระยะเวลาการใหเชาหองชุด  และการชําระคาสวนกลาง  มีรายละเอียด   
ดังนี้ 

3.3.20  การรับทราบขาวสารการใหเชาพบวา  สวนใหญติดตอกับเจาของหองชุดโดยตรง 
จํานวน  7  ราย คิดเปนรอยละ  85.71  รองลงมา ติดตอผานนิตบิุคคลอาคารชุด  
จํานวน 1  ราย  คิดเปนรอยละ  14.29  ตามลําดับ ดังตารางที่  3.36 

 
ตารางที่  3.36  แสดงจํานวนและรอยละการรับทราบขาวสารการใหเชาหองชุด 

การรับทราบขาวสาร จํานวน รอยละ 

-  ผานนิติบุคคลอาคารชุด 1 14.29 

-   ติดตอเจาของหองชุด 6 85.71 

-   ผานตัวแทนจัดหา - - 

-  อื่นๆ - - 

รวม 7 100 

 
3.3.21  วัตถุประสงคของการเชาหองชุดพบวา  มีวัตถุประสงคของการเชาหองชุดเพื่อการ

พักตากอากาศ  จํานวน   7 ราย  คิดเปน  100%  ดังตารางที่   3.37 
 

ตารางที่  3.37  แสดงจํานวนและรอยละวัตถุประสงคการเชาหองชุดของผูเชาหองชุด 

วัตถุประสงคการเชาหองชุด จํานวน รอยละ 

-  เพื่อพักอาศัยประจํา - - 

-  เพื่อพักตากอากาศ 7 100 

รวม 7 100 
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3.3.22   ระยะเวลาในการเชาหองชุดพบวา  สวนใหญเชาเปนรายเดือน  จํานวน  5  ราย  
คิดเปนรอยละ  71.43  และเชาเปนรายป  จํานวน  2  ราย   คิดเปนรอยละ  
28.57  ตามตารางที่  3.39  โดยระยะเวลาในการเชาเปนแบบราย  3  เดือน  
และราย  6  เดือน  ดังตารางที่  3.38 

 
ตารางที่  3.38  แสดงจํานวนและรอยละระยะเวลาในการเชา 

ระยะเวลาในการเชา จํานวน รอยละ 

             -   รายวัน - - 

             -  รายเดือน 5 71.43 

             -  รายป 2 28.57 

รวม 7 100 

 
3.3.23  การชําระคาสวนกลางพบวา  ผูเชาหองชุดทั้งหมดไมตองชําระคาสวนกลางแทน

เจาของรวม ดังตารางที่  3.39 
 

ตารางที่  3.39  แสดงจํานวนและรอยละการชําระคาสวนกลางของผูเชาหองชุด 

การชําระคาสวนกลาง จํานวน รอยละ 

-  ตองชําระคาสวนกลางแทนเจาของรวม - - 

-  ไมตองชําระคาสวนกลาง 7 7 

รวม 7 100 

 



บทที่  4 
 

การวิเคราะหขอมูล  และอภิปรายผล 
 

 ในการวิจัยเรื่อง  การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ  กรณีศึกษา  โครงการสมบัติ
พัทยา  คอนโดเทล  ผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน  3  สวน  ดังนี้ 

4.1  ดานกายภาพ 

4.1.1  สภาพอาคาร 

4.1.2  ระบบประกอบอาคาร 

4.1.3  สิ่งอํานวยความสะดวก 

4.2  การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 

4.2.1  การบริหารจัดการ 

4.2.2  การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

4.3  ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 
 
4.1 ดานกายภาพ 

4.1.1 สภาพอาคาร 
จากการศึกษาพบวา   ลักษณะภายนอกอาคารอยูในสภาพที่ดีพอสมควร 

แตสีภายนอกอาคารมีการหลุดลอก  จึงทําใหเชื่อไดวานาจะเกิดจากไมดูแลทาสีภายนอก
ตามกําหนดระยะเวลา  และเสาคอนกรีตบริเวณลานจอดรถมีรอยแตกราว  ซึ่งนาจะเกิด
จากความชื้นจากพื้นดินซึมผานจนทําใหเสาดังกลาวไดรับความเสียหาย  สวนลักษณะ
ภายในอาคาร  พบวาสภาพโดยทั่วไปอยูในสภาพที่ดี  มีความสะอาดเปนระเบียบ  โดย
จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบวา  นิติบุคคลอาคารชุดเห็นวาปญหา
เร่ืองสีภายนอกอาคาร  และการแตกราวของเสาคอนกรีตยังไมใชปญหาสําคัญที่ตองไดรับ
การแกไขในขณะนี้  เพราะไมสงผลกระทบถึงโครงสรางตัวอาคาร 

4.1.2 ระบบประกอบอาคาร 
จากการศึกษาพบวา  ระบบประกอบอาคารโครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล  

ประกอบดวย  ระบบไฟฟา  ระบบส่ือสาร  ระบบประปา  ระบบสุขาภิบาล   ระบบลิฟต  
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ระบบปรับอากาศ  และระบบปองกันอัคคีภัย  ซึ่งในระบบประกอบอาคารดังกลาว  พบวา
ยังมีความขัดของในการใชงาน  ยกเวนระบบประปาและระบบสุขาภิบาลที่สวนใหญอยูใน
สภาพที่ดี  ดังนี้ 

1. ระบบลิฟต  จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ  
75.50 เห็นควรใหมีการปรับปรุง  ในเรื่องลิฟตมีสภาพเกาและจอดไมตรงชั้น 

2. ระบบสื่อสาร จากศึกษาพบวา   

- ระบบโทรศัพท  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ 68.21  เห็นควรให
มีการปรับปรุงเนื่องจากปจจุบันระบบโทรศัพทยังคงใชระบบติดตอผาน
ระบบโอเปอรเรเตอร  เมื่อเจาหนาที่โอเปอรเรเตอร  เลิกทํางานจะไมมี
เจาหนาที่ติดตอโทรศัพท  จึงควรใหเปลี่ยนเปนระบบอัตโนมัติ   

- ระบบสัญญาณรับโทรทัศน  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ  64.90  
เห็นควรใหมีการปรับปรุง  เนื่องจากสัญญาณภาพไมชัดเจนและมีคลื่น
รบกวน 

3. ระบบไฟฟา จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมกวาครึ่งหนึ่งคิดเปนรอยละ  
54.30  เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องไฟฟาสวนกลาง โดยเฉพาะไฟฟา
บริเวณทางเดิน 

4.  ระบบปองกันอัคคีภัย  จากการศึกษาโดยการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด  พบวาระบบปองกันอัคคีภัยซึ่งไดมีการติดตั้งมาตั้งแตเปดใช
อาคารจนถึงปจจุบันเปนเวลา  10  ป  ยังไมเคยมีการตรวจสอบวาระบบปอง
กันอัคคีภัยวายังสามารถใชงานตามปกติไดหรือไม  และยังไมเคยมีการ
เปลี่ยนน้ํายาดับเพลิง 

4.1.3 ส่ิงอํานวยความสะดวก 

จากการศึกษาพบวา  สิ่งอํานวยความสะดวกโครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  
ประกอบดวย  สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย  หองเกมส ดังนี้ 

1. หองออกกําลังกาย  จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญคิดเปน     
รอยละ  80.13  เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของความพรอมของอุปกรณ  
และการดูแลรักษาความสะอาด 
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2. หองเกมส   จาการศึกษาพบวา   เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ         
61.59 เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของความพรอมของอุปกรณ  และการ
ดูแลรักษาความสะอาด 

3. สระวายน้ํา  จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ  
66.89  เห็นควรไมตองปรับปรุง  ในขณะที่เจาของรวมคิดเปนรอยละ  33.11  
เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของความสะอาดของน้ําในสระวายน้ํา 

จากการศึกษาปญหาดังกลาวสามารถวิเคราะหไดวานาจะเกิดจากการที่นิติ
บุคคลอาคารชุดไมสามารถจัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวมไดครบถวน สงผลทําใหมี
งบประมาณในการบํารุงรักษาจํากัด สามารถดูแล บํารุงรักษาในสิ่งที่เห็นวามีความจําเปน 
และมีการใชประโยชนประจํา เทานั้น 

4.2  การบริหารอาคารชุดพักตากอากาศ 
4.2.1  การบริหารจัดการ  โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล  มีการบริหารจัดการในเรื่องของ

โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และการบริหารรายรับ – รายจาย
ของโครงการ  ดังนี้ 

4.2.1.1  โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  จากการศึกษาพบวา  
โครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  มีรูปแบบการบริหารในลักษณะเจาของ
รวมบริหารเอง โดยการคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมาเปนนิติบุคคล
อาคารชุด  และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  มีการบริหารในรูปแบบ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด    
พ.ศ.2522  ในสวนปญหาในเรื่องโครงสรางการบริหารจัดการนิติบคุคล
อาคารชุดพบวา  ตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  กําหนดใหคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีวาระในการดํารงตําแหนงครั้งละ   2 ป 
และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีวาระในการดํารงตําแหนงครั้งละ 4 ป 
แตปรากฏวาคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดอยูในตําแหนงมานานถึงปจจุบันเปนเวลา 9 ปแลว  ทั้งนี้
เพราะไมสามารถจัดใหมีการประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้งคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได  เนื่อง
จากเจาของรวมไมใหความรวมมือในการเขารวมประชุม  ทําใหไมครบ
องคประชุม    
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมาจากการคัดเลือกจากเจาของรวมขาด
ความชํานาญในการบริหารดูแลอาคารชุด  เชน  ไมเคยมีการตรวจสอบระบบปอง
กันอัคคีภัยซึ่งถือวาเปนระบบความปลอดภัยที่สําคัญสําหรับอาคารวายังมี     
ประสิทธิภาพที่สามารถใชงานไดปกติหรือไม และไมสามารถจัดใหมีการประชุม
เจาของรวมเพื่อแกไขปญหา  ในเรื่องตางๆได และขาดการวางแผนในการดูแล
บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางตามกําหนดระยะเวลาที่ควรดําเนินการ 

เจาหนาที่ปฏิบัติงานตองรับผิดชอบปฏิบัติงานหลายตําแหนง เชน 
ตําแหนงเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตองปฏิบัติหนาที่เปนชางซอมบํารุงประจาํ
อาคาร ควบคูกับการปฏิบัติหนาที่รักษาความปลอดภัย  ซึ่งเจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัยมีวุฒิการศึกษาเพียงระดับประถมศึกษาเทานั้น แตตองปฏิบัติงานที่ตอง
ใชทักษะ ความชํานาญในการเปนชางซอมบํารุงอาคารที่เกี่ยวกับระบบไฟฟา และ
ระบบประปา  จึงทําใหไมสามารถแกไขซอมบํารุงใหระบบประกอบอาคาร
สามารถใชงานไดตามปกต ิ

4.2.1.2  การบริหารรายรับ-รายจาย จากการศึกษาพบวา 

การบริหารรายรับ  หมายถึง  รายรับของนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบ
ดวยการเก็บคาสวนกลาง การเก็บคาน้ําประปา การเก็บคาบริการ และการใหเชา
พื้นที่ และพบวารายรับจากการบริหารจัดการสวนใหญ คิดเปนรอยละ 75.64 มา
จากการเรียกเก็บคาสวนกลาง รองลงมารอยละ 14.27 มาจากการใหเชาพื้นที่
อาคาร แตพบวาในป พ .ศ.2545 การเรียกเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม
สามารถเรียกเก็บรอยละ 60.08 จากเจาของรวมทั้งหมดจํานวน 238  คน โดย
แยกเปนจัดเก็บจากเจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา  จํานวน  22 คนและเจาของ
รวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา  จํานวน 121  คน ซึ่งจัดเก็บเปนรายป  ( โดยเจาของ
รวมที่ไมไดพักอาศัยประจํา  พบวาเปนเจาของรวมที่นําหองชุดไปจัดใหบุคคลอื่น
เชา  จํานวน  7  คน ) รวมเปนเจาของรวมที่ชําระคาสวนกลาง  จํานวน  143  คน  
ซึ่งนติิบุคคลอาคารชุดไดกําหนดกลยุทธการจูงใจในการชําระคาสวนกลาง คือให
สวนลดสําหรับผูที่ชําระคาสวนกลางภายในกําหนดเวลา และอํานวยความสะดวก
ในการชําระเงินใหแกเจาของรวม และปจจุบันพบวา มีการคางชําระคาสวนกลาง
สะสมจํานวน  3,974,338  บาท  ในสวนของรายรับจากการใหเชาพื้นที่อาคาร 
พบวาเปนการใหเชาพื้นที่อาคารชั่วคราวเพื่อติดตั้งเสาสงสัญญาณโทรศัพท และ
การใหเชาพื้นที่เพื่อเก็บสินคา   



       109

การบริหารรายจายพบวา  รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดประกอบ
ดวย  

หมวดเงินเดือน หมวดสาธารณูปโภค หมวดคาใชจายสํานักงาน หมวด
บํารุงซอมแซมอาคาร หมวดดูแลรักษาความสะอาด หมวดวัสดุใชสอย  และ
หมวดคาใชจายอื่นๆ และรายจายจากการบริหารสวนใหญ  คิดเปนรอยละ  44.76   
เปนหมวดเงินเดือน รองลงมารอยละ 28.52 เปนหมวดสาธารณูปโภค 

สรุปไดวาการบริหารรายรับ-รายจาย ของนิติบุคคลอาคารชุดพบวา  
ขณะนี้รายรับยังสูงกวารายจายอยูเล็กนอย  โดยในป  2545  มีรายรับสูงกวาราย
จายประมาณ  17,901  บาท เนื่องจากมีการนําพื้นที่อาคารไปจัดใหเชาชั่วคราว  
แตหากไมสามารถนําพื้นที่อาคารไปจัดใหเชาไดจะ พบวารายรับจะไมเพียงพอตอ
รายจายในการบริหารจัดการอาคารชุด 

สําหรับในเรื่องเงินกองทุนพบวา  ปจจุบันนิติอาคารชุดยังไมมีการจัดตั้ง
เงินกองทุนตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  กําหนด  เนื่องจากยังไม
สามารถจัดใหมีการประชุมเจาของรวม   เพื่อขอมติที่ประชุมเพื่อดําเนินการใน
เร่ืองนี้ได            

จากการศึกษา การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา 
โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล  พบวาปญหาสําคัญในการบริหารจัดการอาคาร
ชุด  ไดแก การที่นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางจาก
เจาของรวมไดครบ  ทําใหมีผลตอการวางแผนจัดการ  และดูแลทรัพยสินสวน
กลาง ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของ  กฤษณา ปานสุนทร เร่ืองการมีสวนรวมของ
เจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปาน
กลาง ผลการวิจัยพบวา ปญหาที่สําคัญในการบริหารทรัพยสวนกลาง คือ        
นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือนไดครบ ทําใหมี
ปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตหุลกั 
คือ เจาของหองชุดไมใหความรวมมือทั้งๆที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเอง
ตามขอบังคับอาคารชุด อาทิ ไมเขารวมประชุมใหญเจาของรวม และไมจายเงินคา
ใชจายสวนกลางรายเดือน นอกจากนี้แลวยังพบวาโครงการที่ไมมีเงินกองทุน ซึ่ง
ขัดกับหลักปฏิบัติของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และยังมีผลกระทบถึง
การขาดการสํารองเงินไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางในระยะยาวอีกดวย ซึ่งการไมมี
เงินกองทุนทําใหการดูแลบริหารอาคารชุด  และทรัพยสวนกลางมีขอจํากัดและ
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ปญหาในทางการเงินตามมา คือไมมีเงินสํารองไวใชในการซอมแซมใหญ ไมมีเงิน
สํารองฉุกเฉินหากคาใชจายสวนกลางไมพอ 

4.2.2  การดูแลทรัพยสวนกลาง  พบวา  โครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  มีทรัพยสวน
กลางประกอบดวย  ตัวอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  และสิ่งอํานวยความสะดวก  
ซึ่งมีการดูแลและบํารุงรักษาดังนี้   

4.2.2.1 ตัวอาคาร  จากการศึกษาพบวา  สีภายในและภายนอกอาคารไม
ไดรับการดูแลตามกําหนดระยะเวลา  ซึ่งโดยปกติสีภายในอาคาร
จะมีอายุประมาณ   3-4 ป  และสีภายนอกอาคารจะมีอายุ
ประมาณ 5-7 ป ตามแนวคิดในการบํารุงรักษาอาคารที่ Robert 
Irwin ใหขอแนะนําถึงการซอมแซมอาคารในแตละสวน 

4.2.2.2 ระบบประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบวา  ในสวนของระบบ
ประกอบอาคารจะมีการซอมแซมเม่ือเกิดการชํารุด  และซอม
แซมเฉพาะบริเวณที่ใชประโยชนเทานั้น  โดยการซอมแซมหาก
เปนการซอมแซมเล็กนอยก็จะดําเนินการโดยเจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย  แตหากเปนการซอมแซมใหญจะใชวิธีจางชางผู
ชํานาญเขามาซอมแซม 

4.2.2.3 สิ่งอํานวยความสะดวก  จากการศึกษา พบวา  สระวายน้ํามีการ
ดูแลบํารุงรักษาตามกําหนดระยะเวลา  โดยมีการจางผูดูแลที่มี
ความชํานาญจากภายนอก  เชน  การเปลี่ยนระบบเครื่องกรอง
น้ํา  สําหรับหองออกกําลังกายและหองเกมสขาดการบํารุงดูแล
ใหอยูในสภาพที่ใชงานไดตามปกติ  โดยเฉพาะอุปกรณออก
กําลังกายตาง ๆ 

โดยสรุปพบวาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางในปจจุบันยังไมมีการวางแผนในการ
ตรวจสอบซอมบํารุงตามกําหนดเวลา  หรือจัดทําตารางการซอมแซมประจําป  Building 
Manual ซึ่งเห็นไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําใหทราบวาปจจุบัน
การดูแลทรัพยสินสวนกลางจะทําการซอมแซมเมื่อเกิดความชํารุดหรือขัดของขึ้นเทานั้น 
เชน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟาแสงสวาง เปนตน ทั้งนี้ทําใหเชื่อไดวานาจะเกิดจากผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมมีความรูและประสบการณในการบริหารจัดการอาคาร ไมได
มีการเตรียมแผนการบํารุงรักษาอาคาร และอุปกรณตางๆตามกําหนดเวลา ซึ่งตามที่ 
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Robert C. Kyle and M. Baird กลาววาหนาที่ของผูจัดการโครงการในการบํารุงรักษา
อาคารสามารถแบงได 5 ขั้นตอนคือ 

1.  ควบคุมดูแลการจัดสตอกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 

2. ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตาง ๆ  ของอาคาร
และอุปกรณที่จําเปน 

3. ผูจัดการโครงการจะตองมีการคํานวณคาแรง เวลา และคาใชจายตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
การดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 

4. ผูจัดการโครงการจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษาแบบ 
Preventive Maintenance 

5. ผูจัดการโครงการจะตองจดบันทึกผลการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปน 

รายงานอางอิงถึงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
 

4.3  ผูอยูอาศัย 

จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  คิดเปนรอยละ  90.76 ไมไดอยูอาศัยประจํา
โดยมเีจาของรวมที่อาศัยอยูประจํา คิดเปนรอยละ 9.24 ตามตารางที่ 4.1   

 
ตารางที่  4.1 แสดงลักษณะการอยูอาศัยของเจาของรวม ปพ.ศ.2545 

เจาของรวม จํานวน รอยละ 

อยูอาศัยประจํา 22 9.24 

ไมไดอยูอาศัยประจํา 216 90.76 

รวม 238 100 
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แผนภูมิที่ 4.1 แสดงความสัมพันธของการพักอาศัย และการจายคาสวนกลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
โดยพบวา  เจาของรวมมีการจายชําระคาสวนกลางคิดเปนรอยละ  60.08 ซึ่งเจาของรวมที่

อยูอาศัยประจําจะชําระคาสวนกลาง 100%  เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจําจะชําระคาสวน
กลาง  คิดเปนรอยละ  56.02  โดยเจาของรวมที่ไมไดพักอาศัยประจํา  จํานวน  7  คน  มีการนํา
หองชุดไปใหบุคคลอื่นเชา  และยินยอมชําระคาสวนกลางทั้งหมด ซึ่งทําใหเชื่อไดวา  หากมีการใช
ประโยชนจากหองชุดจะทําใหเจาของรวมยินดีที่จะชําระคาสวนกลางตามตารางที่  4.2   

 
ตารางที่  4.2 แสดงการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม ปพ.ศ.2545 

ชําระคาสวนกลาง ไมชําระคาสวนกลาง 
เจาของรวม จํานวน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

พักอาศัยประจํา 22 22 100 - - 

ไมไดพักอาศัยประจํา 216 121 56.02 95 43.98 

รวม 238 143 60.08 95 39.92 
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บทที่  5 
     

สรุปผลการศึกษา 
 

ในการวิจัย เร่ือง “ การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติ
พัทยา คอนโดเทล” มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 
และเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการใหมีประสิทธิภาพ   ซึ่งสามารถสรุปผลตาม    
วัตถุประสงคในการวิจัย ไดดังนี้ 

 
5.1 การบริหารจดัการอาคารพักตากอากาศ 

5.1.1 ดานกายภาพ  จากการศึกษาพบวา  โครงการอาคารชุดสมบัติพัทยา  คอนโดเทล
สามารถแบงดานกายภาพของอาคารออกเปน  3  สวน  ไดแก  สภาพตัวอาคาร ระบบประกอบ
อาคาร   และสิ่งอํานวยความสะดวก  ซึ่งสามารถสรุปไดวา สภาพอาคารโดยทั่วไปอยูในสภาพดี  มี
แตสีภายนอกที่ไมไดรับการทาใหมตามกําหนดระยะเวลา และเสาคอนกรีตบางสวนมีรอยแตกราว 
สวนระบบประกอบอาคารพบวา ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล  อยูในสภาพดียกเวนระบบ
ลิฟต  เนื่องจากมีสภาพเกาและจอดไมตรงชั้น  ระบบสื่อสาร  เชน โทรศัพทที่ยังเปนการตอผาน   
โอเปอรเรเตอร  เปนตน   

5.1.2 การจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ   

 5.1.2.1  การบริหารจัดการ 

                                 1.  โครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  

จากการศึกษาพบวา โครงสรางการบริหารจัดการอาคารชุดของ โครงการสมบัติพัทยา  
คอนโดเทล  มีรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการในรูปแบบนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  ซึ่งคลายกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยทั่วไป   โดยมีองค
ประกอบโครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดที่ประกอบดวย  เจาของรวม คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดซึ่งมาจากการเลือกตั้งจากเจาของรวมจํานวน 9 คน    ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
จํานวน 1 คน   ผูปฏิบัติงานในอาคารชุด ไดแก ผูชวยผูจัดการและเจาหนาที่การเงินจํานวน           
1 คน   เจาหนาที่บัญชี/ตอนรับและโอเปอรเรเตอรจํานวน 1 คน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
จํานวน 2 คน และเจาหนาที่รักษาความสะอาดจํานวน 2 คน   
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สําหรับหนาที่ความรับผิดชอบของผูปฏิบัติงานนั้น  จากการศึกษาพบวาผูปฏิบัติงานหนึ่ง
คนจะมีหนาที่รับผิดชอบหลายหนาที่  และไมมีชางซอมบํารุงประจําอาคารชุด  ซึ่งเห็นวาสาเหตุ  
ดังกลาว นาจะเกิดขึ้นจากการที่นิติบุคคลอาคารชุดตองการประหยัดงบประมาณในการบริหาร
จัดการ เนื่องจากปริมาณงานซอมแซมอาคารมีเพียงเล็กนอย และเกิดขึ้นไมบอยครั้ง    และพบวา     
ผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดนอกจากมีหนาที่ในการดูแลการบริหารงานอาคารชุดแลว ยังไดรับ
มอบหมายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ใหเปนผูดูแลบริหารจัดการดานดูแลอาคาร
ดวย      ซึ่งจากการที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขาดความรู ความชํานาญในเรื่องการดูแลอาคาร 
และไมมีการวางแผนในการดูแล บํารุงรักษา ไดสงผลใหสภาพทางกายภาพอาคาร ระบบประกอบ
อาคาร สิ่งอํานวยความสะดวกสวนใหญมีสภาพชํารุด ทรุดโทรม 

2.   การบริหารรายรับ-รายจาย   

จากการศึกษาพบวา  โครงการอาคารชุดสมบัติ      พัทยา คอนโดเทล  มีรายรับของโครง
การมาจากการบริหารจัดการอาคารชุด  ซึ่งประกอบดวย คาสวนกลาง   คาบริการน้ําประปา   คา
เปดบริการใหใชหองเกมส   คาเชาพื้นที่   ซึ่งเมื่อคิดเปนสัดสวนแลวพบวารายรับสวนใหญของการ
บริหารจัดการอาคารชุด ไดมาจากการจัดเก็บคาสวนกลาง  โดยคิดเปนรอยละ 74.78 ของรายรับ
ทั้งหมดซึ่งพบวา ไมเพียงพอกับรายจายแตเนื่องจากในปจจุบันโครงการสามารถจัดเก็บรายไดเสริม
จากการใหเชาพื้นที่   

จากการศึกษาเกี่ยวกับการจัดเก็บรายไดคาสวนกลางของโครงการพบวา  ในปจจุบันโครง
การสามารถจัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวมไดเพียงรอยละ 60.08 ของจํานวนเจาของรวมทั้ง
หมดซึ่งพบวา เจาของรวมที่อยูประจํา และเจาของรวมที่นําหองชุดไปใหบุคคลอื่นเชา ยินยอมชําระ
คาสวนกลาง  จึงทําใหเชื่อวาสาเหตุที่ไมสามารถจัดเก็บเงินคาสวนกลางไดอยางครบถวน เนื่อง
จากเจาของรวมสวนใหญในอาคารชุดพักตากอากาศ จํานวน 216 ราย คิดเปนรอยละ 90.08 ไมได
ใชประโยชนจากหองชุดเปนประจํา ทําใหไมยินยอมชําระคาสวนกลาง   ซึ่งสงผลกระทบถึงการ
บริหารจัดการ  เนื่องจากขาดงบประมาณ จึงทําใหการบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพทั้งในเรื่อง
ของการจางบุคคลากรที่มีความรู ความชํานาญมาปฏิบัติงาน และงบประมาณในการบํารุงรักษา
อาคาร 

นอกจากนี้พบวานิติบุคคลอาคารชุดโครงการสมบัติพัทยาไมมีเงินกองทุนของโครงการ  ทําใหสง
ผลกระทบตอการจัดเก็บเงินสํารองไวกรณีฉุกเฉิน และการวางแผนในการบํารุงรักษาอาคารระยะ
ยาว(ซอมแซมใหญ) ซึ่งปญหาเกิดจากการที่โครงการดังกลาวไมมีเงินกองทุนมาตั้งแตชวงเริ่มตน
ดําเนินการ   และในขณะนี้ก็ไมสามารถจัดตั้งเงินกองทุนได  เนื่องจากจะตองขอมติในการจัดตั้งเงิน
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กองทุนจากเจาของรวมซึ่งในการจัดประชุมใหญเจาของรวมในแตละครั้ง มีจํานวนเจาของรวมไม
ครบองคประชุมตามที่กฎหมายกําหนด จึงทําใหไมสามารถขอมติเพื่อจัดตั้งเงินกองทุนได  

5.1.2.2 การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง   

จากการศึกษาเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโด
เทล   พบวามีการแบงลักษณะการดูแล ซอมแซมออกเปน 2 ลักษณะ ดังนี้ 

1. การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่ไดรับการดูแล และบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ  ไดแก 
ระบบลิฟต สระวายน้ํา เนื่องจากเปนทรัพยสวนกลางที่มีการใชประโยชนอยาง
สม่ําเสมอ และมีผลตอความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสิน 

2. การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่มีการซอมแซมเมื่อทรัพยสวนกลางประเภทนั้นเกิด
การขัดของหรือชํารุดขึ้น เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบปรับอากาศ เปนตน 

นอกจากนี้ผูที่ทําหนาที่ในการดูแลตัวอาคาร ระบบประกอบอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวก
ในอาคารสามารถแบงได 2 ลักษณะดังนี้ 

1. ผูปฏิบัติหนาที่ในนิติบุคคลอาคารชุดทําการดูแล บํารุงรักษา หรือซอมแซมทรัพยสวน
กลางในกรณีที่เปนงานซอมแซมเพียงเล็กนอยและที่ไมเกินความสามารถที่จะปฏิบัติได 

2. จากบุคคลภายนอกมาทําการดูแล บํารุงรักษา หรือซอมแซมทรัพยสวนกลาง ในกรณี
ที่เปนงานที่ตองใชทักษะ ความรู ความชํานาญเฉพาะดาน              

จากการศึกษาพบวาเจาของรวมสวนใหญมีความเห็นวา ทรัพยสวนกลางที่ควรมีการปรับ
ปรุงมากที่สุด คือ อุปกรณในหองออกกําลังกาย  รองลงมาคือ ระบบลิฟต เนื่องจากมีสภาพชํารุด 
ทรุดโทรม ใชงานไดไมเต็มประสิทธิภาพ  นอกจากยังนี้พบวาอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทลไม
มีการวางแผนในการตรวจสอบซอมบํารุงทรัพยสวนกลางตามระยะ  หรือจัดทําการซอมแซมประ
จําป  Building  Manual  การดูแลทรัพยสินสวนกลางจะทําการซอมแซมเมื่อเกิดชํารุดหรือเกิดขัด
ของของเทานั้น  จึงทําใหเชื่อวานาจะเกิดจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมมีความรูและขาด
ความชํานาญในการบริหารจัดการจึงไมไดมีการเตรียมแผนการบํารุงรักษา  ระบบประกอบอาคาร  
และสิ่งอํานวยความสะดวกใหสามารถใชงานไดตามปกติ 
 

5.1.3  ผูอยูอาศัย 

 จากการศึกษาผูอยูอาศัยในอาคารชุดพบวา เจาของรวมในอาคารชุดพักตากอากาศ
สมบัติพัทยา คอนโดเทล แบงตามลักษณะการอยูอาศัยได 2 ลักษณะ ดังนี้ 
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1.   เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา เปนการใชประโยชนจากหองชุดดวยตนเองทั้งหมด 

2. เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา มีการใชประโยชนจากหองชุดหลายลักษณะไดแก 
อยูอาศัยดวยตนเอง ใหญาติอยูอาศัย นําหองชุดไปใหบุคคลภายนอกเชา และไมไดใช
ประโยชนจากหองชุดเลย 

จากการศึกษาพบวา  กลุมเจาของรวมที่ไมยินยอมชําระคาสวนกลางสวนใหญ คือเจาของ
รวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา และไมมีการใชประโยชนจากหองชุด   สวนผูที่ยินดีชําระคาสวนกลาง 
จํานวน 100% เปนเจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา จํานวน 22 ราย  และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัย
ประจําแตนําหองชุดของตนออกไปใหบุคคลอื่นเชา  จึงทําใหเชื่อไดวาการที่เจาของหองชุดไมไดใช
ประโยชนอาคารทั้งไมไดอยูอาศัยประจํา และไมไดนําหองชุดไปใหเชา เปนกลุมเจาของรวมที่ไมยิน
ยอมชําระคาสวนกลาง  

จากการศึกษาความคิดเห็นของเจาของรวมเกี่ยวกับการที่นิติบุคคลอาคารชุดเสนอใหมี
การนําหองชุดมาใหบุคคลภายนอกเชา พบวาเจาของรวมสวนใหญเห็นดวย และมีความสนใจที่จะ
นําหองชุดที่ไมไดใชประโยชนมาใหเชา ทําใหเชื่อไดวาการนําหองชุดที่เจาของรวมไมไดอยูอาศัย
ประจํา หรือไมมีการใชประโยชนมาใหบุคคลภายนอกเชาจะเปนการทําใหเจาของรวมยินยอมชําระ
คาสวนกลางได 

จากการศึกษาและวิเคราะหประเด็นตาง ๆ ขางตนสามารถสรุปไดวา การบริหารจัดการ
อาคารชุดพักตากอากาศโครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล มีปญหาในเรื่องการบริหารดานการเงิน 
ซึ่งเกิดจากโครงการไมสามารถจัดเกบ็เงินคาสวนกลางจากเจาของรวมไดอยางครบถวน เนื่องจาก
เจาของรวมสวนใหญมิไดมีวัตถุประสงคในการซื้อเพื่อเปนที่อยูอาศัยประจํา แตเปนการอยูอาศัย
เพื่อการพักผอนเปนครั้งคราวหรือเปนบานหลังที่สอง และมีการใชประโยชนอาคารเปนบางครั้ง 
ประกอบกับเจาของรวมไมเขาใจวาการไมชําระคาสวนกลางจะสงผลทําใหการบริหารจัดการขาด
ประสิทธิภาพ เนื่องจากไมมีเงินเพียงพอที่จะจางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่มีความชํานาญ หรือ
จางชางประจําที่มีความรู ความชํานาญตลอดจนการจัดทําแผนการซอมบํารุงอาคารตามกําหนด
ระยะเวลา ทําใหสภาพทางกายภาพของอาคาร ระบบประกอบอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกอยู
ในสภาพชํารุด ทรุดโทรมไมสามารถใชงานไดตามปกติ  
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5.2   แนวทางการปรับปรุงการบริหารจัดการ 
 

5.2.1 กรณีปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง  

จากการศึกษาพบวาเจาของรวมในอาคารชุดพักตากอากาศสมบัติพัทยา คอนโด
เทล มิไดมีวัตถุประสงคในการซื้อเพื่อเปนที่อยูอาศัยประจํา แตเปนการใชประโยชนเพื่อ
พักตากอากาศเปนครั้งคราว  ไมใหความรวมมือในการชําระคาสวนกลาง  ทําใหนิติบุคคล
อาคารชุดจัดเก็บคาสวนกลางไดเพียง รอยละ 60 และพบวาเจาของรวมที่ยินยอมชําระคา
สวนกลางคือ เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจําแตนํา
หองชุดมาใหบุคคลภายนอกเชา จึงเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงเรื่องการจัดเก็บคาสวน
กลาง ดังนี้ 

5.2.1.1 นิติบุคคลอาคารชุดควรเสนอใหเจาของรวมที่ใชประโยชนจากหองชุด
เปนบางครั้ง นําหองชุดมาจัดประโยชนใหบุคคลภายนอกเชา เปนการ
สรางรายไดใหแกเจาของหองชุด และเปนการแกปญหาเรื่องการจัดเก็บ
คาสวนกลาง และนอกจากนี้ยังเปนการสรางรายไดเสริมใหแกนิติ
บุคคลอาคารชุดนําไปใชในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง  

5.2.1.2 ควรดําเนินการกับเจาของรวมที่คางชําระคาสวนกลางขั้นเด็ดขาด เชน 
การดําเนินคดีทางกฏหมาย 

5.2.1.3 ในการแกปญหาระยะยาว  ในเรื่องการจัดเก็บคาสวนกลาง ซึ่งเปน
ปญหาเร ื้อรังของการบริหารจัดการในเกือบทุกอาคารชุด ควรมีการ
กําหนดมาตราการในการชําระคาสวนกลาง ในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 ใหชัดเจน 

5.2.1.4 เพื่อเปนการเพิ่มรายไดในสวนของคาใชจายสวนกลางใหเพียงพอตอคา
ใชจาย เห็นควรมีการปรับปรุงอัตราการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง
จากเดิม 10 บาท ตอตารางเมตร ใหมีความเหมาะสมกับสภาพปจจุบัน 

 
5.2.2  กรณีไมมีการจัดตั้งเงินกองทุน  

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล ไมมีการจัดตั้ง
เงินกองทุน จึงควรมีการจัดตั้งเงินกองทุนเพื่อใชเปนเงินสํารองเมื่อฉุกเฉิน หรือใชเพื่อการ
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ซอมแซมบํารุงอาคารครั้งใหญ ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุดควรดําเนินการจัดตั้งเงินกองทุน
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีแนวทางในการจัดตั้งเงินกองทุน ดังนี้ 

5.2.2.1 นําเงินคงเหลือสะสมจากการจัดเก็บคาสวนกลางบางสวนในปจจุบัน
มาเปนเงินประเดิมในการจัดตั้งเงินกองทุน และควรพิจารณาจัดเก็บ
เงินกองทุนเพิ่มในลักษณะการสะสมรายเดือน 

5.2.2.2 ควรมีการดําเนินการขอมตจิากเจาของรวมในการจัดเก็บ เงินกองทุน
อยางเรงดวน 

 
5.2.3 กรณีปญหาโครงสรางการบริหารจัดการ 

จากการศึกษาโครงสรางการบริหารพบวาการบริหารอาคารชุดของโครงการสมบตัิ
พัทยา  คอนโดเทล  มีแนวทางในการแกปญหา ดังนี้ 

5.2.3.1 ในปจจุบันรูปแบบการบริหารอาคารชุดเปนการบริหารโดยเจาของรวม
บริหารเอง  โดยคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจากเจาของ
รวม ซึ่งจากการศึกษาพบวา ผูจัดการคนปจจุบันไมมีความรู ความ
ชํานาญ ประสบการณเกี่ยวกับการบริหารดูแลอาคารชุด ดังนั้นควรมี
การปรับเปลี่ยนรูปแบบการบริหารงาน โดยการคัดเลือกมืออาชีพผูที่มี
ความรู ความชํานาญเฉพาะดานเขามาบริหาร หรือจางบริษัทรับ
บริหารอาคารเขามาดําเนินการ 

5.2.3.2 จากรูปแบบโครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบันไมมี
ตําแหนงชางซอมบํารุงประจําอาคาร ซึ่งในการบริหารดูแลอาคารจํา
เปนอยางยิ่งที่ตองมีชางซอมบํารุงประจําอาคาร เพื่อตรวจสอบ ซอม
บํารุง งานระบบตางๆภายในอาคาร  เพื่อใหระบบประกอบอาคารอยูใน
สภาพที่ดี มีการใชงานไดตามอายุการใชงาน ดังนั้น นิติบุคคลอาคาร
ชุดควรเพิ่มตําแหนงชางซอมบํารุงประจําอาคาร มาทําหนาที่ซอมบํารุง
ประจําอาคาร ใหสามารถใชงานไดตามปกติ 

5.2.3.3 ปจจุบันคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดดํารงตําแหนงเกินวาระที่ไดกําหนดไวใน ระเบียบขอบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรดําเนินการจัดประชุม
ใหญเจาของรวมเพื่อแตงตั้งคณะกรรมการและผูจัดการนิติบุคคล
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อาคารชุดชุดใหมแทน คณะกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ชุดเดิม เพื่อเปนการปรับเปล่ียนมุมมองใหมในการบริหารงานนิติบุคคล
อาคารชุด  และใหไดผูที่มีความรูความชํานาญใหมเขามาบริหารแทน 

 
5.2.4   กรณีปญหาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง    

จากการศึกษาพบวาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางจะซอมบํารุงเมื่อเสีย  ไมมีการ
ตรวจสภาพตามกําหนดเวลา  ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการวางแผนการดูแล ตรวจ
เช็ด และบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางทั้งในระยะสั้น ระยะยาว เพื่อใหทรัพยสวนกลาง
สามารถใชงานไดตามปกติ  และจัดทํารายงานซอมบํารุงประจําป ในปจจุบันนิติบุคคล
ควรดําเนินการ ดังนี้ 

5.2.4.1 ควรมีการทําประกันภัยใหกบัอาคาร เพื่อเปนหลักประกันความเสียหาย
ที่เกิดขึ้น 

5.2.4.2 ควรตรวจเช็ด ระบบปองกันอัคคีภัย และดับเพลิง เพื่อใหสามารถใช
งานไดตามปกติ และมีการตรวจเช็คตามระยะเวลาอยางสม่ําเสมอ 

 
5.2.5 กรณีปญหาการจัดประชุมใหญเจาของรวม 

 จากการศึกษาพบวา สมบัติพัทยา  คอนโดเทลมีการจัดประชุมเจาของรวมประ
จําป  แตปรากฏวาในการประชุมแตละครั้งเจาของรวมมาไมครบองคประชุม เนื่องจากเห็น
วาไมจําเปน และไมใหความสําคัญกับการเขารวมประชมุ จึงทําใหไมสามารถขอมติที่
ประชุมเพื่อดําเนินการในเรื่องตางๆได ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุด ควรมีการสรางความเขา
ใจใหเจาของรวมรับทราบถึงบทบาท และหนาที่ของตนเอง และประโยชนที่จะไดรับจาก
การเขารวมประชุม ตลอดจนความรับผิดชอบหากเมื่อเกิดปญหาขึ้น อีกทั้งมีสวนรวมใน
การแกปญหาในการอยูอาศัยรวมกัน หรือมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบการประชุมใหมีความ
ทันสมัย และอํานวยความสะดวกใหแกเจาของรวม เชน การจัดประชุมและVote ทาง 
Internet หรือจัดประชุมในชวงวันหยุดเทศกาลที่เจาของรวมสวนใหญจะไปใชประโยชน
อาคารเปนจํานวนมาก 

 
5.2.6 กรณีปญหาสภาพทางกายภาพ  

นิติบุคคลอาคารชุดควรดําเนินการบํารุงรักษา ซอมแซมทรัพยสวนกลาง และควร
มีการวางแผน ตรวจสอบ และบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางตามระยะเวลาที่ควรดําเนินการ
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อยางสม่ําเสมอ และควรสงเจาหนาที่ที่มีหนาที่ในการดูแล บํารุงรักษาระบบตางๆใน
อาคาร เขารับการฝกอบรม ความรูพื้นฐานดานงานชางเฉพาะทาง  

 
5.3  ขอเสนอแนะ 

 
5.3.1 ในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยใหมีประสิทธิภาพ มีสภาพอาคาร ระบบ

ประกอบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกทีมีสภาพดี และสามารถใชงานไดตามอายุการใชงาน 
ผูมีหนาที่ในการบริหารควรมีความรู ความชํานาญดานการบริหารจัดการ และการดูแลงานอาคาร
ชุด ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการคัดเลือกผูที่มีความรู ความชํานาญเฉพาะดาน หรือจาง
บริษัทที่เปนมืออาชีพเขามาบริหารจัดการ 

 
5.3.2   จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญไมไดอยูอาศัยประจําเห็นดวยในการที่

จะนําหองชุดมาบริหารใหเชา และสนใจที่จะนําหองชุดที่ใชประโยชนเปนบางครั้ง มาบริหารให
บุคคลภายนอกเชา และพบวาถาเจาของรวมมีการใชประโยชนจากหองชุดจะยินยอมชําระคาสวน
กลาง ดังนั้นควรเสนอใหมีการนําหองชุดมาบริหารใหบุคคลภายนอกเชา โดยมีทางเลือกในการ
ดําเนินการโดย 

- นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการจัดระบบการเชาหองชุด โดยใชบุคคลากรที่
มีอยูแลวในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

- ใหตัวแทนจัดหาใหเชา ( Agency) เปนผูดําเนินการในการจัดหาผูเชา ทั้งในและ
ตางประเทศ 

- ผูประกอบการเดิม หรือผูลงทุนที่สนใจ ทําการซื้อหองชุดคืน ( Buy Back) แลว
นํามาบริหารเปนลักษณะของธุรกิจเต็มรูปแบบ   มีสิ่งอํานวยความสะดวก และ
ทําการปรับปรุงอาคารใหมเพื่อเปนการเพิ่มมูลคาทรัพยสิน                                                       
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ภาคผนวก ก 
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล 

 
บททั่วไป 

1. อาคารชุด “สมบัติพัทยาคอนโดเทล” ไดรับการจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุดจากพนักงานเจาหนาที่ ตามทะเบียนเลขที่ 3/2536 ใหเมื่อวันที่ 20 ตุลาคม           
พ.ศ.2535 (ดังปรากฏตามหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด) ณ สํานักงานที่ดินสาขา
บางละมุง จังหวัดชลบุรี 

2. อาคารชุดนี้มีนิติบุคลอาคารชุดเรียกชื่อวา นิติบุคคลอาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล มีสํานัก 
งาน ตั้งอยู ณ เลขที่ 359 หมูที่ 2 ถนนพระตําหนัก ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัด
ชลบุรี 20260 

3. นิยามคําศัพทที่ใชในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีดังตอไปนี้ 

“พระราชบัญญัติอาคารชุด” หมายถึง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ ฉบับแก
ไขเพิ่มเติมรวมทั้งประกาศ และระเบียบขอบังคับที่ประกาศภายใตอํานาจแหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล 

“นิติ บุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลอาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล ซึ่งไดรับการ
จัดตั้งขึ้น และดํารงอยูภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด 

“ขอบังคับ” หมายถึง ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยาคอนโดเทล 

“คณะกรรมการ” หรือ “กรรมการ” หมายถึง คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ซึ่งไดรับแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญของเจาของรวม เพื่อเปนผูควบคุมการปฏิบัติงานของผู
จัดการ 

“เจาของรวม” หมายถึง เจาของกรรมสิทธิ์ หรือคูสมรส และ/หรือผูแทน ในกรณีที่นิติบุคคล
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ 

“หองชุด” หมายถึง อาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุด หรือสวนควบซึ่งจัดเตรียมไวใหเจาของหองชุด       
แตละราย 
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“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนตาง ๆ ของอาคารชุด ตามที่ระบุไวในขอบังคับขอ 12     
ที่มิใชหองชุด หรือสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคล 

4. รายการทรัพยสวนกลางอาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล มีดังตอไปนี้ 

4.1 ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 1 หลัง โฉนดเลขที่ 5458,5459,5460 ตั้งอยู ณ ตําบลหนองปรือ 

 อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  

4.2 โครงสรางหรือสวนของอาคารคอนกรีตเหล็กกลา ที่มีไวเพื่อความมั่นคง และเพื่อปอง
กันความเสียหายตอตัวอาคารชุด 

4.3 สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4 ทางเดินสวนกลาง บันได และหองโถงรวมอาคารชุดทุกชั้น 

4.5 บันไดหนีไฟ 

4.6 พื้นที่จอดรถ 

4.7 ถังดับเพลิง เครื่องดับเพลิง และหัวฉีดน้ําพรอมสายทุกชั้น 

4.8 เครื่องปมน้ํา 

4.9 แท็งคเก็บน้ําประปาใตดิน และแท็งคเก็บน้ําบนชั้นดาดฟา 

 4.10 บอบําบัดน้ําเสีย และทอระบายน้ําทิ้ง 

4.11 โคมไฟบริเวณลานจอดรถ และโคมไฟฟาติดตั้ง เพื่อใหแสงสวางในชองทางเดินของ 
บันได 

4.12 หมอแปลงไฟฟาขนาด 500 เควีเอ จํานวน 2 ลูก 

4.13 บันไดทางขึ้นลง 

4.14 ชองลิฟต 2 ตัว 

4.15 ชองทิ้งขยะ 

4.16 หองเก็บของ 

4.17 หองเครื่อง 

4.18 ดาดฟา หลังคาคลุมบันได 

4.19 สระวายน้ํา 
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4.20 หองน้ํา 2 หอง 

4.21 ทอประปารวม 

5. ขอบังคับนี้ใหใชบังคับแกเจาของทุกคนนับต้ังแตวันที่ไดมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนี้
การเปลี่ยนแปลงขอบังคับใหทําได โดยมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมภายใตบทบังคับของ
กฎหมายและขอบังคับนี้และเมื่อไดมีมติดังกลาวไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งเมื่อ
พนักงานเจาหนาที่ไดรับจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงแลว จึงจะมีผลสมบูรณใชบังคับได 

6. กรณีใดที่ไมมีกําหนดไวในขอบังคับ การดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนตาม
กฎหมายวาอาคารชุด และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

 
หมวดที่ 2 

วัตถุประสงค 
7. นิติบุคคลอาคารชุดนี้มีวัตถุประสงคเพื่อกระทําการเปนตัวแทน และกระทําการในนามเจาของ

รวมทั้งหมดในกิจการตาง ๆ อันเกี่ยวกับการจัดการอาคารชุด ทั้งนี้ภายใตบังคับของขอบังคับ
นิติบุคคลอาคารชุดนี้ และบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยอาคารชุด กิจการดังกลาว มีดังตอ
ไปนี้ 

1. จัดการดูแล รักษา ซอมแซมทรัพยสวนกลางใหอยูในลักษณะที่เหมาะสมกับการใช
ประโยชนของเจาของรวม หรือเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม 

2. จัดการในกิจการเกี่ยวกับการรักษาความปลอดภัยของอาคารชุด และบริการดานอื่น ๆ  

3. เขาทํานิติกรรมในสัญญาใด ๆ ในนามนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินการตามวัตถุ
ประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. ดําเนินการฟองรองตอสู หรือดําเนินคดีเกี่ยวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด
ประนีประนอมยอมความตลอดจนเรียกทรัพยจากบุคคลใด ๆ เพื่อประโยชนแกทรัพย
สวนกลาง และเจาของรวมในอาคารชุด 

5. ทําการติดตอหนวยงานราชการ หนวยงานเอกชน รัฐวิสาหกิจ และหนวยงานอื่น ๆ  
นิติบุคคลหรือบุคคลใด ๆ ที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เพื่อดําเนินการใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของนิติบุคคลอาคารชุด 

6. ดําเนินการรวบรวมคาใชจายจากเจาของรวมทั้งหลาย และดําเนินการในเรื่องการใช
จายการฝากเงิน ถอนเงิน การจัดสรรเงินและดอกผลของเงินดังกลาว 
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7. ดําเนินการใด ๆ ภายใตบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด และ/หรือ มติ และ
คะแนนเสียงขางมากของเจาของรวม เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคล
อาคารชุด และเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม และ/หรือ เพื่อประโยชนแกทรัพย
สวนกลาง 

8. ดําเนินการอื่นใดภายใตขอกําหนดของ พระราชบัญญัติอาคารชุด เพื่อประโยชนใน
การอยูอาศัยระหวางเจาของรวม 

 
หมวดที่ 3 

การออกคาใชจายของเจาของรวม 

8. เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถดําเนินการไดตามวัตถุประสงค เจาของรวมจะตองรวมกัน
ออกคาใชจาย ดังตอไปนี้ ตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามที่ไดจด
ทะเบียนไวกับพนักงานเจาหนาที่ (และเพื่อความสะดวกในการคํานวณ ใหอัตราสวนของเจา
ของรวมโดยคํานวณจากการถือกรรมสิทธิ์ รวม 4 ประเภท ดังนี้ คือ 40,52,64 และ 92 ตาราง
เมตร เปนหลักเกณฑในการคํานวณ) 

1. คาใชจายสําหรับสวนของเจาของรวมไดรับประโยชนโดยตรง 

เจาของรวมจะตองออกคาใชจายทั้งหมด ซึ่งเกิดจากที่ตนไดรับประโยชนโดยตรง เชน                 
คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท รวมทั้งคาใชจายที่เกิดขึ้นตอทรัพยสินซึ่งอยูภายใต                
ความรับผิดชอบของตนเปนการสวนตัว คาใชจายอันเกิดจากการซอมแซมทรัพยสวน
บุคคล คาใชจายโดยตรงที่เกิดขึ้นตอทรัพยสวนกลางที่เจาของรวมคนใดคนหนึ่งเปนผู
กระทําใหเกิดความเสียหายเอง 

2. คาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารชุดเจาของรวมจะตองออกคาใชจายเกี่ยวกับ ภาษี
อากร อากรแสตป และคาใชจายทั้งหมดเกี่ยวกับการดูแลรักษา และการดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน เงินคาจางจายใหแก ผูจัดการ พนักงาน และลูกจาง คา
ใชจายสําหรับวัสดุส้ินเปลือง คาไฟฟา และน้ําประปา ในโทรศัพทสวนกลาง คาซอม
แซมบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางตามปกติ รวมทั้งคาใชจายทั้งหมด เพื่อบริหารงานนิติ
บุคคลอาคารชุด เจาของรวมจะตองจายคาใชจายดังกลาวตามอัตราสวนแหง
กรรมสิทธิ์ ซึ่งตนมีอยูในทรัพยสวนกลางที่ไดรับการจดทะเบียนไวกับพนักงานเจาหนา
ที่ ทั้งนี้ การชําระเงินดังกลาวใหแกนิติบุคคลอาคารชุดชดใชจายเปนรายเดือน ราย
สามเดือน รายครึ่งป หรือรายป ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม 
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3. คาใชจายเปนครั้งคราว ในกรณีที่มีเหตุการณพิเศษ ฉุกเฉิน และหรือเปนรีบดวนเพื่อ
ประโยชน สําหรับการบริการสวนรวม เจาของรวมจะตองชําระคาใชจายทั้งหมดที่เกิด
ขึ้น สําหรับอุปกรณทรัพยสินเพื่อการใชรวมกัน คาใชจายในการกอสรางเพิ่มเติม และ
คาใชจายในการซอมแซมบํารุงรักษา 
ทรัพยสวนกลาง ใด ๆ 
 

หมวดที่ 3 
อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือบางสวน 

9. เมื่อเกิดความเสียหายตออาคารชุดใหดําเนินการตามกรณีตอไปนี้ 

1. ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือกึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถาเจาของ
รวมมีมติคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงเจาของรวมวาใหซอมแซมอาคาร
สวนที่เสียหายนั้น ก็ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการซอมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี 

2. ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถาเจาของ
หองชุดที่เสียหายเกินครึ่งหนึ่งมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น 
ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสราง หรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี 

3. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดใหมีการประกันภัยสําหรับอาคารชุด และเงินประ
กันภัยที่ไดรับไมเพียงพอสําหรับคาใชจายในการกอสราง หรือซอมแซมอาคารที่เสีย
หาย ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกคาใชจายตามอัตราสวนแหง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางที่เสียหาย สวนคาใชจายในการกอสราง หรือซอมแซม
ทรัพยสวนบุคคล ใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่ไดรับความเสียหายนั้น ๆ  

4. ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตาม (1) หรือ (2) ใหเจาของ
รวมซึ่งเปนจาของทรัพยสวนบุคคลที่เสียหายหมดสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางทั้งหมด ใน
กรณีนี้ถาเงินที่ไดรับจากการประกันไมเพียงพอ หรือ ในกรณีที่การประกันไมคลุมถึง
ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งทรัพยสวนบุคคลมิไดถูกทําลาย หรือ
เสียหายรวมกันชดใชราคาทรัพยสินสวนกลางตามราคาตลาดในขณะนั้นใหแกเจา
ของรวมซึ่งหมดสิทธิ์ไปดังกลาว ทั้งนี้ใหเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
กลางที่เจาของรวมแตละรายพึงมี 

5. เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมที่เสียหายตาม (4) ขางตนไดรับคาชดใช
ราคาทรัพยสินสวนกลางจากเจาของรวมแลว ใหเจาของหองชุดนั้นสิ้นสิทธิในทรัพย
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สวนบุคคลนั้น ๆ และใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวน
บุคคลดังกลาวตอไปได ตามสมควร และตามกฎหมายกําหนด 

 
หมวด 4 

อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมแตละราย 

10. เจาของรวมที่ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามอัตรา
สวนราคาซื้อขายหองชุดแตละรายตอราคาขายรวมของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด ณ เวลาซึ่ง
ไดรับการจดทะเบียนตามกฎหมายตามมาตรา 6 และ มาตรา 14 แหงพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด และตามที่ระบุไวในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุดแตละหอง และในตารางแสดงอัตราสวน
แหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของเจาของหองแตละราย 

 
หมวดที่ 5 

การจัดการทรัพยสวนกลาง 
11. การจัดการทรัพยสวนกลางใหกระทําโดยกลุมบุคคลดังนี้ 

1. ที่ประชุมใหญเจาของรวม 

2. คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

หมวดที่6 
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

12. คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จะประกอบดวยกรรมการอยางนอยหา
คนแตไมเกินเกาคน โดยไดรับการแตงตั้งโดยมติของที่ประชุมเจาของรวมใหคณะกรรมการจัด
เลือกกรรมการคนใดคนหนึ่ง เพื่อรับหนาที่ดังตอไปนี้ 

1. ประธานคณะกรรมการ 

2. รองประธานคณะกรรมการ 

3. เลขานุการคณะกรรมการ 

4. รองเลขาคณะกรรมการ 

5. กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชีและการเงิน 
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6. คณะกรรมการบํารุงรักษาและควบคุมความสงบเรียบรอยของอาคาร 

บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิ์ไดรับการแตงตั้งใหเปนกรรมการ 

1. เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร
สามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 

3. ผูจัดการหรือผูแทนนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 
 

13. วาระการดํารงตําแหนงของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคณะ
กรรมการมีวาระในการดํารงต่ําแหนงสองป ในกรณีที่ไมมีการแตงตั้งคณะกรรมการใหมเมื่อ
ระยะเวลาดังกลาวสิ้นลง ใหคณะกรรมการชุดเดิมอยูในตําแหนงนั้นไปจนกวาจะไดมีการแตง
ตั้งคณะกรรมการใหมข้ึนในที่ประชุมของเจาของรวม กรรมการที่ออกไปนั้นอาจไดรับเลือกให
เขาดํารงตําแหนงอีกได 

1. เรียกประชุมใหญเจาของรวมเพื่อลงมติในกิจกรรมตาง ๆ รวมทั้งจัดประชุมใหญ
ประจํา 

2. พิจารณาเกี่ยวกับการรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของรวมรายใด
กระทําขึ้นโดยยื่นฝายผูจัดการ 

3. พิจารณาอนุมัติการแตงตั้งที่ปรึกษา ผูรับเหมา และเจาหนาที่ในระดับผูบริหาร 

4. พิจารณาอนุมัติกิจการตาง ๆ เกี่ยวกับการเงิน ซึ่งที่ประชุมใหญมอบหมายใหดําเนิน
การ 

5. ริเร่ิมดําเนินกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหความสามัคคี สุขภาพ อนามัยอันดี
ระหวางเจาของรวม 

6. ออกกฎระเบียบตาง ๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุดสาสมารถบริหารงาน
ไดอยางเรียบรอย 

7. รวมพิจารณาอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกับบุคคลภาย
นอกซึ่งมี วงเงินเกิน 10,000,000 ลาน บาท 
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14.  การประชุมของคณะกรรมการ 

 ใหมีการประชุมของคณะกรรมการตามวิธีการดังตอไปนี้ 

1. คณะกรรมการ จะตองจัดใหมีการประชุมใหญเปนครั้งคราว ตามความจําเปนและให
คณะกรรมการเลือกกรรมการรายใดรายหนึ่งขึ้นเปนประธานกรรมการ โดยใหมีระยะ
เวลาการดํารงตําแหนงตามที่ คณะกรรมการจะไดลงมติโดยคะแนนเสียงขางมาก 

2. ในการประชุมแตละครั้งจะตองมีกรรมการเขารวมประชุมอยางนอยหาคน จึงจะครบ
องคประชุม กิจการใดซึ่งที่ประชุมลงมติเห็นชอบคะแนนเสียงขางมากใหถือวาเปน
การกระทําของคณะกรรมการทั้งชุด ในกรณีที่มีคะแนนเสียงเทากัน ใหประธาน
กรรมการมสีิทธิออกเสียงชี้ขาด ใหนําหลักเกณฑและวิธีการประชุมของเจาของรวม
มาใชบังคับกับการประชุมคณะกรรมการไดโดยอนุโลมที่ไมขัดแยงกับขอกําหนดใน
หมวดนี้ 

 
หมวดที่ 7 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
15. การแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ไดซึ่งไดรับการแตงตั้งโดยชอบจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณี
ที่ผูจัดการที่ไดรับการแตงตั้งนั้นเปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคลดังกลาวแตงตั้งบุคคลธรรมดาขึ้น
หนึ่งรายใหปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูจัดการ 

16. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คือ นายธวัชชัย งดงามทวีสุข บานเลขที่ 278 หมูที่ 4 ตําบล
พยุหะคีรี จังหวัดนครสวรรค ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจจดัการหรือบริหารงาน มีดัง
ตอไปนี้ 

1. จัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามวัตถุประสงคของขอบังคับฉบับนี้หรือมติของ
ที่ประชุมของเจาของรวมหรือของคณะกรรมการ 

2. ในกรณีจําเปนและรีบดวนใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจโดยความริเร่ิมของ
ตนเองที่จะดําเนินการใด เพื่อประโยชนในการรักษาความปลอดภัยของอาคารดังเชน 
วิญูชนพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

3. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. ทําการแตงตั้ง วาจาง ควบคุมดูแล หรือถอดถอนพนักงานทางฝายบริการและบํารุง
รักษาของนิติบุคคลชุดตามหลักเกณฑที่กําหนดขึ้นโดยที่ประชุมใหญ หรือคณะ
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กรรมการการแตงตั้ง หรือถอดถอนพนักงานฝายบริหาร จะตองไดรับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการกอน 

5. ดูแลควบคุมบุคลากรและพนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

6. จัดใหมีและดูแลใหเรียบรอยซึ่งบรรดาเอกสาร สมุดทะเบียน และบัญชีหลักฐานงบ
ประมาณ รายไดและรายจายประจําป อุปกรณ และวัสดุ รวมทั้งกิจกรรมตาง ๆ ทั้ง
หมดของนิติบุคคลอาคารชุด 

7. จัดทํางบดุล และรายงานประจําปเพื่อแสดงผลการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคาร
ชุดซ฿งจะตองไดรับรอง และตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีอนุญาติเพื่อเสนอตอที่ประชุม
ใหญและหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

8. ดูแลใหเจาของรวม และผูอยูอาศัยในอาคารชุดปฏิบัติตามกฎหมาย และกฎบังคับที่
เก่ียวของ ระเบียบ หรือประกาศใด ซึ่งออกใชบังคับกฎหมายและตามขอบังคับฉบับนี้ 

9. ฟอง ตอสู หรือดําเนินตอบุคคลใด ๆ รวมทั้งดําเนินการทั้งปวงซึ่งเกี่ยวของกับกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดและประนีประนอมหรือมอบขอพิพาทใหอนุญาติโตตลาการ
พิจารณา 

10. ออกหนังสือรับรองคาใชจายที่เจาของรวมไดชําระเพื่อใชเปนหลักฐานประกอบการ
พิจารณาของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุด 

11. ออกหนังสือรับรองอัตราสวนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมซึ่งเปนคนตางดาวเพื่อใชเปน
หลักฐานประกอบการพิจารณาของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์หองชุด 

12. ยื่นขอจดทะเบียนการแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับฉบับนี้ 

13. ใชอํานาจหนาที่ อ่ืนตามที่กําหนดไวในขอบังคับฉบับนี้   หรือในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด 

14. การพนตําแหนงของคณะกรรมการจะตองออกจากตําแหนงเมื่อสิ้นสุดวาระการดํารง
ตําแหนงของตนหรือเมื่อที่ประชุมใหญมีมติโดยมีมติคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งของ
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

ในกรณีที่มีตําแหนงวางลงในคณะกรรมการเพราะเหตุอ่ืนนอกจากถึงคราวออกตามวาระ
ใหกรรมการที่เหลือแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งแทนที่นั้นได โดยบุคคลที่ไดรับการแตงตั้งเปน
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กรรมการใหมนั้นใหมีเวลาอยูในตําแหนงเพียงเทากําหนดเวลาที่กรรมการผูที่ออกไปนั้นจะอยูได
กรรมการตองออกจากตําแหนงเพราะเหตุดังตอไปนี้ 

1. ตาย 

2. ลาออกโดยแสดงความจํานงเปนหนังสือกรรมการ 

3. ถูกดําเนินคดีและตองโทษในคดีอาญา นอกจากในกรณีที่เปนความผิดลหุโทษ 

4. ตองคําพิพากษาใหลมละลาย 

5. ถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ 

6. ถูกถอดถอนจากที่ประชุมใหญโดยเจาของรวม โดยมีการลงมติเกินกึ่งหนึ่งของ
คะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม หรือ 

7. เมื่อปฏิบัติงานครบวาระการดํารงตําแหนง 

8. เมื่อขาดคุณสมบัติตามหมวดที่ 6 ขอ 12 ขอบังคับนี้ 

9. อํานาจของคณะกรรมการ 

คณะกรรมการมีอํานาจควบคุมดูแลปฏิบัติงานดังตอไปนี้ 

1. ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการภายในขอบเขตและวัตถุประสงคและขอ
บังคับฉบับนี้ 

2. ลงมติในกิจกรรมที่จะใหผูจัดการดําเนินการซึ่งตองไมเปนการฝาฝนขอบังคับฉบับนี้ 

17. วาระการดํารงตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหอยูใน
ตําแหนงตามกําหนดเวลา ซึ่งที่ประชุมเจาของรวมมีมติเห็นชอบ ถาเมื่อครบกําหนดแลวยังไม
มีการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นใหม ก็ใหผูจัดการนิติบุคคลชุดเดิมในตําแหนงตอ
ไปจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนใหมข้ึนโดยที่ประชุมเจาของรวมผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุดที่พนจากตําแหนงตามวาระมีสิทธิ์ไดรับการเลือกตั้งเขามาดํารง
ตําแหนงใหม 

18. การพนตําแหนงของผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจพน
ตําแหนง เมื่อครบวาระการดํารงตําแหนงของตนหรือถูกถอดถอน โดยมติของเจาของรวม ซึ่ง
ลงมติโดยคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม ถาตําแหนงผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดวางลงกอนถึงคราววาระออกตามวาระ ใหคณะกรรมการแตงตั้ง
กรรมการคนใดคนหนึ่งในคณะกรรมการขึ้นปฏิบัติการขึ้นปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคล
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อาคารชุดชั่วคราว จนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหม ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดแตงตั้งออกจากตําแหนงเพราะเหตุดังตอไปนี้ 

1. ตาย 

2. ลาออกโดยแสดงความจํานงเปนหนังสือตอกรรมการ 

3. ถูกดําเนินคดีและตองโทษในคดี นอกจากในกรณีที่เปนความผิดลหุโทษ 

4. ตองคําพิพากษาใหลมละลาย 

5. ถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ 

6. ถูกถอดถอนจากที่ประชุมใหญโดยเจาของรวม  โดยมีการลงมติเกินกึ่งหนึ่งของ
คะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม หรือ 

7. เมื่อปฏิบัติงานครบวาระการดํารงตําแหนง 

8. ความรับผิดชอบ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมตองรับผิดชอบตอความเสียหายใด ๆ ที่เกิดจากการนิติ
บุคคลอาคารชุดตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือ มติของคณะกรรมการเวนแตปรากฏวาผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุดไดกระทําโดยประมาท เลินเลอ หรือมีเจตนากอใหเกิดความเสียหายตอ  
นิติบุคคลอาคารชุด 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมตองผูกพันตามสัญญาใด ๆ เปนการสวนตัว ซึ่งไดกระทํา
ลงในนามของนิติบุคคลอาคารชุด หากไดกระทําไปในขอบเขตอํานาจ และอํานาจตามที่กําหนดไว
ในขอบังคับฉบับนี้ 

 
หมวดที่ 8 

การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

19. การใชทรัพยสวนบุคคลเจาของรวมมีสิทธิ์ใชประโยชนจากหองชุด ตามที่ระบุไวในขอ 7 แหง
ขอบังคับคดีฉบับนี้และตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เวนแตกรณีดัง
ตอไปนี้ 

1. การกระทําใด ๆ ซึ่งอาจมีผลกระทบตอโครงสราง ความมั่นคง และสิ่งปองกันความเสีย
ของอาคาร รวมทั้งโครงสรางทางสถาปตยกรรม 

2. ทําการเจาะพื้นที่หรือกําแพงซึ่งแบงกั้นหองชุด หรือทําการติดตั้ง หรือกระทําการใด ๆ ซึ่ง
อาจกอใหเกิดความเสียหาย หรือความสูญเสียตอพื้น หรือกําแพง ซึ่งอาจกั้นอาคารชุด 
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3. เลี้ยง หรือนําสัตวเล้ียงเขามาในอาคารอันจะกอใหเกิดอันตรายหรือกอใหเกิดความเดือด
รอน รําคาญแกเจาของหองชุดรายอื่น 

4. ประกอบธุรกิจ อุตสาหกรรม กิจการสโมสร สถานที่เลี้ยงเด็กออน โรงเรียน โกดัง หรือกิจ
กรรมอื่นใด อันเปนการฝาฝนขอบังคับฉบับนี้ หรือเปนการฝาฝนศีลธรรมอันดี หรือรบกวน
ตอเจาของรวมรายอื่น 

5. ใชและติดตั้งเครื่องใชเครื่องมือหรืออุปกรณอันอาจกระทบกระเทือนตอระบบไฟฟา ระบบ
สุขาภิบาล ระบบอํานวยความสะดวกตาง ๆ อันเปนสวนรวมรวมทั้ง ระบบความปลอดภัย 
โดยทั่วไปของอาคารชุด 

6. เก็บวัตถุระเบิด วัตถุเชื้อเพลิง หรือวัตถุเคมีที่เปนอันตราย รวมทั้งวัสดุหรือวัตถุที่มีกลิ่นอัน
กอใหเกิดความเดือดรอนรําคาญแกเจาของรวมรายการอื่น ๆ  

7. กระทําการอื่นใดซึ่งอาจกอความเดือดรอนรําคาญ หรือเปนการรบกวนตอการใชทรัพย
สวนบุคคลของเจาของรวมรายอื่น 

8. แขวนหรือติดตั้งอุปกรณวัสดุใด ๆ ยื่นออกมาพนอาคารชุด ซึ่งอาจดูไมเรียบรอยและหรือ
อาจกอใหเกิดอันตรายเมื่อวัสดุอุปกรณนั้น ๆ ตกลงมาขางลาง 

9. การใชไฟฟาและแกสในหองชุดเจาของรวมจะตองปฏิบัติตามกฎขอบังคับและเงื่อนไขดัง
ตอไปนี้การใชไฟฟาและแกสในหองชุด 

9.1 เจาของรวมมีสิทธิ์ติดตั้งเคร่ืองใชไฟฟาในหองชุดของตนไดตามขนาดกําลังของ
มาตรไฟฟาซึ่งจัดไวใหสําหรับหองชุดแตละหอง ในกรณีที่มีขอสงสัยวาเครื่องใชไฟ
ฟารายการใดจะใชไฟฟาเกินกําลังของกระแสไฟ ใหเจาของรวมรายการนั้นติดตอ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อทําการตรวจสอบ หรือ มิฉะนั้น ในกรณีที่ไดเกิด
ความเสียหายขึ้นในทรัพยสวนรวมหรือทรัพยสวนบุคคลของเจาของรวมรายใดให
เจาของรวมดังกลาวนั้นเปนฝายรับผิดในการชดเชยคาเสียหายบุคคลของเจาของ
รวมรายใดใหเจาของรวมดังกลาวนั้นเปนฝายรับผิดชอบคาเสียหาย 

9.2 ถาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสงสัยวา เจาของรวมรายใดใชกระแสไฟฟาเกิน
อัตรากําลังมิเตอรไฟฟาที่จัดไว ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ์เขาไปจัดการ
ตรวจสอบไดในหองชุดดังกลาว และในกรณี ที่พบวามีการใชไฟฟาเกินอัตรา
กระแสไฟฟาขึ้นจริงซึ่งถือวาอาจกอใหเกิดอันตรายแกเจาของรวมรายอื่นได หรือ
ระบบไฟฟา หรือตออาคารผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ์ออกคําสั่งใหเจาของ
รวมดังกลาว ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจงดจายกระแสไฟฟาใหจน
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กวาจะไดมีการปฏิบัติตามหรือไดมีการแกไขแลวอยางถูกตอง ในกรณีดังกลาวให
เจาของรวมเปนผูรับผิดชอบคาใชจายทั้งปวงที่เกิดขึ้นสําหรับการดังกลาว 

9.2.1 ถาเจาของรวมรายใดติดตั้งถังแกสหรืออุปกรณเพื่อประโยชนในการทํา
อาหารในหองชุดของตน เจาของรวมดังกลาว จะตองดําเนินการทั้ง
ปวงที่จําเปนเพื่อปกปองเพื่อมิใหเกิดอันตรายและใชอุปกรณดังกลาว
ดวยความระมัดระวัง เจาของรวมจะตองทําการตรวจสอบอุปกรณทั้ง
ปวงอยูเสมอวา ถังแกส และวาว อยูในสภาพเรียบรอย และจะไมกอให
เกิดอันตรายแตอยางใดตอผลประโยชนสวนรวม ในกรณีที่ตรวจพบวา
มีอุปกรณใด ๆ ชํารุดบกพรอง เจาของรวมรายนั้นจะตองจัดการแกไข
ขอชํารุดบกพรองดังกลาวโดยเร็ว โดยเจาของรวมรายนั้น ๆ เปนผูออก
คาใชจายในการนี้เอง 

9.2.2 ถาหองชุดไมมีอาศัย และมีเหตุผลใหสงสัยวาอาจจะสิ่งหนึ่งสิ่งใดที่จะ
กอใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสวนกลางได ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดมีสิทธิ์เขาไปในหองชุดดังกลาว เพื่อดําเนินการตามจําเปน
เพื่อปกปองคุมครองทรัพยสิน และปองกันมิใหเกิดเหตุการณนั้นได 

20. การใชทรัพยสวนกลาง 

หามมิใหเจาของรวมใชทรัพยสวนกลางในลักษณะดังตอไปนี้ 

1. ทําการสรางเพิ่มเติมหรือใชหองชุด หรือกระทําการใดซึ่งอาจกระทบกระเทือนตอทรัพย
สวนกลางทั้งโครงสรางสถาปตยกรรมและวิศวกรรม 

2. ใชสถานที่ของหองชุดและทรัพยสวนกลางในลักษณะใดก็ตาม ซึ่งอาจกอใหเกิดความ
รําคาญหรือเปนการรบกวนตอเจาของรวมรายอื่น 

 
หมวดที่ 9 

การฝาฝนและบทลงโทษ 

21. การฝาฝน 

ถาเจาของชุดรายใดผิดนัดในการชําระเงินคาใชจายตามที่กําหนดไว ขอบังคับฉบับนี้ เจา
ของหองชุดดังกลาวจะตองชําระเงินดังไปนี้ทั้งหมด หรืออยางใดอยางหนึ่งตามที่ผูจัดการกําหนด
คือ (1) ดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปสําหรับเงินท่ีคางชําระนั้น (2) เงินเพิ่มเติมอีกจํานวนรอย
ละหกตอปของจํานวนที่คางชําระนั้นเพื่อเปนคาใชจายในการบริหารงานเกี่ยวกับการติดตามเงินที่
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คางชําระดังกลาวและ (3) คาปรับตามที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะไดกําหนดโดยความเห็น
ชอบของคณะกรรมการ 

ในกรณีที่เจาของหองชุดผิดนัดชําระเงินเปนเวลาสองเดือน ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
มีอํานาจ (1) ระงับจายน้ําประปา ไฟฟา และสาธารณธูปโภคอื่น ๆ และ (2) หามมิใหเจาของหอง
ชุดนั้นหรือบริวารใชทรัพยสวนกลาง และสถานที่สวนกลางจนกวาจะไดชําระหนี้คางอยูครบถวน 

22. บทลงโทษ 

ในกรณีที่เจาของรวม หรือบริวารของเจาของรวมไมปฏิบัติตามขอบังคับฉบับนี้หรือ
กฎหมายใด ๆ หรือระเบียบขอบังคับ หรือประกาศแจงความใด ๆ ที่ออกตามความในขอบังคับใหผู
จัดการนิตบิุคคลอาคารชุดตักเตือนดวยวาจา และ/หรือ เปนลายลักษณอักษร หากผูถูกเตือนไมนํา
พาตอคําเตือนดังกลาว ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวจะมีอํานาจหามมิใหเจาของรวมดัง
กลาวหรือบริวารของเจาของรวมนั้นใชทรัพยสวนกลางสวนใดสวนหนึ่งหรือทุกสวน รวมทัง้การหาม
ใชถนนทางเขาออกอาคารชุดจนกวาเจาของรวมดังกลาวหรือบริวารจะปฏิบัติตามขอบังคับฉบับนี้
และกฎหมายเกี่ยวของโดยครบถวน 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถาม เพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลัก
สูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

 
ชุดที่ 1 สําหรับกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1. โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
 
 
 
 

2. หนาที่รับผิดชอบของกรรมการนิติบุคคลแตละตําแหนง  
 
 
 
 

3. ในฐานะที่เปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีปญหาในการ
บริหารจัดการงานอาคารชุด เร่ืองใดบาง และปญหาใดที่
มักพบบอยที่สุด 

 
 
 
 
 
 

4. มีแนวทางแกปญหาอยางไร  
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ภาคผนวก ค 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลัก
สูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

 
ชุดที่ 2 สําหรับผูปฏิบัติงานในอาคารชุด 

1. ระยะเวลาที่เขาทํางานในอาคารชุดจนถึงปจจุบัน .........ป  
 
 
 
 

2. ประวัติการศึกษาและประสบการณในการทํางานกอน
ทํางานกอนหนาที่จะเขาทํางานในอาคารชุดนี้   
 
 
 

 
 

3. หนาที่รับผิดชอบในการปฏิบัติงาน 
 
 
 
  

4. ปญหาที่พบจากการปฏิบัติงาน 
 
 
 
   

 



 

 

140

ภาคผนวก ง 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลัก
สูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 
ชุดที่   1   สําหรับเจาของรวม              หองชุดเลขที่............. 
      

1 ทานเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดนี้มา........................  ป 
2 
 
 
 
 
 
 

วัตถุประสงคของการเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดของทาน 
        1.   เพื่อพักอาศัยประจํา 
       2.  เพื่อพักตากอากาศ  ในชวงวันหยุด  เทศกาล 
        3.   เพื่อใหเชา 
        4.   เพื่อขายเก็งกําไร   
        5.   อ่ืน ๆ  โปรดระบุ ………………. 

3 
 

ปจจุบันทานใชประโยชนหองชุดในลักษณะใด 
         1.    เพื่อพักอาศัยดวยตนเอง  
         2.    ใหญาติพักอาศัย 
         3.    ใหบุคคลอื่นเชา 
         4.    ไมมีการใชประโยชน 
         5.    อ่ืน ๆ  โปรดระบุ……………….. 

4 ทานชําระคาสวนกลางโดยวิธีใด 
          1.   โอนผานบัญชีธนาคาร 
          2.   นํามาจายที่นิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง 

5 
 
 

ทานเคยไดรับหนังสือเชิญเขารวมประชุมใหญเจาของรวมหรือไม 
           1.    ไดรับทุกครั้ง 
           2.    ไดรับเปนบางครั้ง 
           3.    ไมเคยไดรับเลย 

6 
 

ทานเคยเขารวมประชุมใหญเจาของรวมหรือไม 
           1.    เขารวมทุกครั้ง 
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            2.    เขารวมเปนบางครั้ง 
           3.    ไมเคยเขารวมประชุม  เนื่องจาก..................... 

7 
 
 

ทานเคยจายคาสวนกลางแบบใด 
           1.    รายเดือน 
           2.    รายครึ่งป 
           3.    รายป 

 
8 กรุณาใสเครื่องหมาย ( / ) ในระดับการปรับปรุงที่ตรงกับความรูสึกของทาน 

  และใหความคิดเห็นเพิ่มเติมเกี่ยวกับสิ่งที่เห็นวาควรตองปรับปรุง 
 

ทรัพยสวนกลาง ระดับการปรับปรุง สิ่งที่ควรปรับปรุง ความคิดเห็น
เพิ่มเติม 

1  ระบบไฟฟา   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

 
 

  1. บางจุดมี อุปกรณไฟ
ฟาชํารุดไมมีการเปลี่ยน 

  2. เปดไฟแสงสวางทาง
เดินไมสม่ําเสมอ 

…………………
……… 
…………………
……… 

2 ระบบโทรศัพท   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ควรเปลี่ยนเปนระบบ
อัตโนมัติ 

  2. มีสัญญาณรบกวนใน
บางครั้ง 

…………………
……… 
…………………
……… 

5  การจัดเก็บขยะ   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

 
 

  1. สงกลิ่นเหม็น 
  2. จัดเก็บลาชา 
  3. จัดเก็บไมทั่วถึง 

…………………
……… 
…………….. 

6 ระบบลิฟต   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ลิฟตมีสภาพเกา 
  2. จอดไมตรงชั้น 

…………………
……… 

7 สระวายน้ํา   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความสะอาดของน้ํา
ในสระ 

  2. ความสะอาดบริเวณ
รอบสระ 

…………………
……… 
…………………
……… 

8 หองออกกําลัง
กาย 

  ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความพรอมของ
อุปกรณ 

…………………
……… 
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  2. การดูแลรักษาความ
สะอาด 

…………………
……… 

9 หองเกมส   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความพรอมของ
อุปกรณ 

  2. การดูแลรักษาความ
สะอาด 

…………………
……… 
…………………
……… 

10 ระบบรักษา
ความปลอดภัย 

  ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความเขมงวดในการ
ตรวจสอบ 

  2. การมีมนุษยสัมพันธ 

…………………
……… 
……………… 

11 การประสาน
งาน / ประชา
สัมพันธ 

  ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความทั่วถึงในการ
รายงานผลการปฏิบัติงาน 

  2. การติดตั้งบอรดถาวร
ภายในอาคารชุด 

…………………
……… 
…………………
……… 
 

 
9. กรุณาแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการนําหองชุดมาเปดบริการใหบุคคลภาย 

นอกเชาโดยนิติบุคคลอาคารชุด 
 

9.1 
 
 

ทานเห็นดวยหรือไมหากทางนิติบุคคลอาคารชุดจะนําหองชุดในอาคาร
มาบริหารใหบุคคลภายนอกเชา 

           1.    เห็นดวย 
           2.    ไมเห็นดวย 

9.2 
 
 

ในกรณีที่ทานเห็นดวย  ทานมีความสนใจที่จะนําหองชุดที่ไมไดมีการใช
ประโยชนมาใหนิติบุคคลอาคารชุดบริหารใหเชาหรือไม 

           1.    สนใจ 
           2.    ไมสนใจ 
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ภาคผนวก จ 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลักสูตร
เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

 
ชุดที่   2   สําหรับ ผูเชาหองชุด           หองชุดเลขที่............. 
      

1 พื้นที่หองชุดที่ทานเชา.....................  ตารางเมตร 
2 
 
 

วัตถุประสงคของการเชาหองชุดของทาน 
           1.    เพื่อพักอาศัยประจํา 
           2.    เพื่อพักตากอากาศ  ในชวงวันหยุด  เทศกาล 
           3.    อ่ืน ๆ  โปรดระบุ ………………. 

3 
 
 

ระยะเวลาในการเชาพักอาศัยหองชุดของทาน 
           1.    รายวัน 
           2.    รายเดือน   โปรดระบุระยะเวลา 
           3.    รายป        โปรดระบุระยะเวลา 

4 ทานชําระคาสวนกลางหรือไม 
          1.   ชําระแทนเจาของหองชุด 
          2.   ไมตองชําระคาสวนกลางแทนเจาของรวม 

 
5 
 
 

คาใชจายในการเชาหองชุดของทานเชา....................บาท  ตอเดือน / ป 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาววันวิสา   งามวัฒนาเจริญ   เกิดขึ้นวันที่  31  กรกฎาคม  พ.ศ.2520   สําเร็จการ
ศึกษาปริญญาตรี  สาขาการบริหารจัดการ  คณะบริหารธุรกิจ  มหาวิทยาลัยกรุงเทพ  ในปการ
ศึกษาปพ.ศ.2540  และไดเขาทํางานที่บริษัท เอส แอนด เอส อินเตอรเทรด (1991) จํากัด เปน
บริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ตําแหนง รองกรรมการผูจัดการ  และเขาศึกษาตอในระดับ
ปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในปพ.ศ. 2544   
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