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 Mixed ues condominiums are built to serve residents as their  homes, work places , and shopping center 
so they do not have to waste time traveling. Therefore,  the are of these  buildings is  used for a variety of functions. 
 The purpose of this research is to study the  management of mixed use condominiums focusing on  
problems that are  encountered.   Data were collected from observation, interviews, and questionnaires. Subjects 
were the  condominium juristic persons, managers, staff, shop owners, and residents in the Jewelry Trade Center, 
Silom Road, Bangruk District, Bangkok which is a moderate priced condominium  built 9 years ago.  
 The Jewelry Trade Center is composed of two connected buildings . The first one is the North Tower with  
215  residential units  and 412 commercial  units . The second is the 18-storey South Tower  offering  commercial 
and office units. Only 73 commercial units on the L - LG floors were studied in this research. 
 The study reveals that there were two divisions of  management: one for the residential and office units 
and the other for  the plaza. Each  had its own management. 
 Management of this  condominium complex was found to be as follows: 
                   1. residential and office units could be placed in the same zone    
                   2. the plaza and residential zones were managed by  a different juristic entity  
 Problems  managing  the condominium were two types of: 

1. problems with general management which included  cleaning,   
       parking , and insects. 
2.    problems with personnel 

 To solve these problems, it was suggested that: 
1. the needs of the area users in different zones should  be addressed. 
2. the condominium juristic entity should take part in managing  parking . 
3. training should be provided for personnel to improve  efficiently. 
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บทที่ 1 

บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 

การเคลื่อนยายของประชากร  จากชนบทเขาสูเมือง  เพื่อหาแหลงงาน  การศึกษา ซึ่งเมือง
เปนศูนยรวมของความเจริญดานตางๆ ทั้งทางดานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม  ทําใหมีการ
ขยายตัวของประชากรเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะเมืองใหญ  เชน  กรุงเทพมหานคร  โดย
ภาครัฐ   มิไดวางแผน เพื่อรองรับปญหาตางๆ  ที่เกิดขึ้นในอนาคต  เชน เร่ืองที่อยูอาศัย  ซึ่งมีผล
เกี่ยวโยงไปถึงแหลงงาน ที่จะตองอยูบริเวณใกลเคียงกับที่พักอาศัย  ดวยเหตุนี้  จึงมีการพัฒนาที่
อยูอาศัย โดยการคํานึงถึงประโยชนและการใชสอยสูงสุด  เนื่องจากที่ดินมีราคาสูง  โดยเปลี่ยน
การอยูอาศัยในแนวราบ มาเปนแนวสูง ซึ่งเรียกวาอาคารชุด(Condominium) ลักษณะของอาคาร
ชุด (Condominium) มีหลายประเภท 1 ดังนี้ 1. อาคารชุดพักอาศัย 2. อาคารชุดพาณิชยกรรม          
3. อาคารชุดสํานักงาน  4. อาคารชุดผสม  5. อาคารชุดแบบอื่นๆ 

 สําหรับอาคารชุดแบบผสมหรือคอมเพล็กซ  คอนโดมิเนียม2 เปนคอนโดมิเนียมซึ่งสราง
ขึ้นเพื่อวัตถุประสงคใหเจาของรวมใช ทั้งเปนที่อยูอาศัย และสํานักงานรวมกันอยู นอกจากนั้นอาจ
มีโครงการอื่นๆ ประกอบอยูดวย เชน ศูนยการคา  โรงแรม หรือสํานักงานใหเชา เพื่อเปนการ
อํานวยความสะดวกแกเจาของรวมในโครงการนั้นๆ การศึกษาโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรด  
เซ็นเตอร ซึ่งตั้งอยูที่ ถนนสีลม ซอย 19 บางรัก  กรุงเทพมหานคร  เปนอาคารสูง 55 ชั้น  ซึ่งมีทั้งใน
สวนของที่พักอาศัย สํานักงาน  สํานักงาน  และรานคา     

สาเหตุของการทําอาคารชุดแบบผสม หรือคอมเพล็กซเกิดจากปริมาณคอนโดมิเนียม ใน
ตลาดจะลนเกินความตองการ แตนักลงทนุก็ไมหยุดยั้งความคิดในการลงทุน  การที่จะหาสวนแบง
ในตลาดใหไดมากกวาหรืออยางนอยทําใหโครงการบรรลุความสําเร็จได  จําเปนตองเสนอรูปแบบ
ที่แปลกใหมยิ่งขึ้นเพื่อสนองความตองการของผูอยูอาศัยใหมากที่สุด  

                                                  
1 รณชัย ชูสุวรรณประทีป , ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด, (วิทยานิพันธปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2540).  
2 ดีเอสแลนด, คูมือคอนโดมิเนียม. (กรุงเทพมหานคร: ศูนยการพิมพพลชัย, 2532). 
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 ในการบริหารจัดการอาคารชุดนั้น ในทางกฎหมาย ไดมีบังคับใชมาตั้งแต พ.ศ 2522 
อยางไรก็ตามปญหาตางๆ ในอาคารชุดก็ยังคงมีอยู โดยเฉพาะอยางยิ่ง อาคารชุดที่อยูอาศัย   
แบบผสม  ที่ประกอบไปดวยการใชประโยชน  ของพื้นที่แตกตางกัน มีทั้งที่พักอาศัย สํานักงานและ
รานคา อยูภายในอาคารเดียวกัน การมีผูคนมาอาศัยรวมกันกอใหเกิดปญหาการอยูรวมกันอยาง
หลีกเลี่ยงไมได  เชน ปญหาเรื่องที่จอดรถ ปญหาเรื่องความปลอดภัย  ปญหาการจัดเก็บคาใชจาย
สวนกลาง  รวมถึงปญหาอื่นที่จะตามมา  เปนตน 

 จากความซับซอนของการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารเดียวกันรวมถึงปญหาตางๆของการ
อยูอาศัยทําใหผูวิจัยมีความสนใจที่จะศึกษาในเรื่องการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมโดย
เลือกศึกษาโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งตั้งอยูที่ ถนนสีลม ซอย 19 บางรัก  
กรุงเทพมหานคร  เปนอาคารสูง 55 ชั้น  ซึ่งมีทั้งในสวนของที่พักอาศัย สํานักงาน และรานคา   
 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย   

1. เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศยัแบบผสม 
2. เพื่อศึกษาปญหาของการบรหิารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 

 
1.3  ขอบเขตของการวิจยั 

1.3.1  ขอบเขตดานพื้นที่ 
 พื้นที่ที่จะทําการศึกษาคือ โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนอาคารชุดแบบผสม 
ประกอบไปดวย สํานักงาน ที่อยูอาศัย และรานคา ในโครงการเดียวกัน ซึ่งผูวิจัยไดเลือก  พื้นที่เขต
บางรัก  เปนพื้นที่ศึกษา  เนื่องจากเปนพื้นที่ เขตชั้นใน  และเปนแหลงธุรกิจการคาของ
กรุงเทพมหานคร ไดทําการศึกษาของโครงการที่จดทะเบียนแลวตั้งแตป พ.ศ. 2539  จนถึงปจจุบัน 
ป พ.ศ. 2545 และมีจํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนแลวทั้งสิ้น 19 โครงการ และเปนนิติบุคคล
อาคารชุดแบบผสม จํานวน  3  โครงการ  ซึ่งประกอบไปดวย  ที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา  
ดังนี้ 

1.  โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร    อายุอาคาร  9 ป    มีพื้นที่  166,415  ตารางเมตร 
2.  อาร  ซี  เค ทาวเวอร     อายุอาคาร  4 ป     มีพื้นที่  298,203  ตารางเมตร 
3.  สีลม เทอเรส      อายุอาคาร  2 ป     มีพื้นที่      9,869  ตารางเมตร 
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ผูวิจัย จึงไดทําการคัดเลือกโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนอาคารที่จดทะเบียนแลว
ตั้งแตวันที่ 12 มิถุนายน  พ.ศ. 2539 เนื่องจากมีอายุกลางเกา กลางใหม มีพื้นที่ขนาดไมใหญ    
จนเกินไปเมื่อเปรียบเทียบทั้ง  3 โครงการ  และอยูในซึ่งอยูในชวงอายุโครงการ 5-9  ป  ระดับราคา
ปานกลาง และมีผูใชพื้นที่แลวประมาณ 70 เปอรเซ็นต ประกอบกับไดมีการจําหนายหองชุดแลว     
โครงการตั้งอยูที่ ถนนสีลม ซอย 19 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ในสวนของอาคารแบงออกเปน   
2  สวน   ดังนี้  คือ  

สวนที่ 1 อาคาร North  Tower  ซึ่งมี 55 ชั้น  โดยเริ่มต้ังแตชั้น B2 – ชั้น 5 เปนลานจอด 
ชั้น 7 เปนหองเครื่อง  สําหรับที่อยูอาศัย เร่ิมตั้งแตชั้นที่ 8 – 16  และสํานักงาน เร่ิมตั้งแตชั้น         
17 – 55  

สวนที่ 2 อาคาร South Tower สูง 18 ชั้น แบงเปนชั้น LG – ชั้น 4 เปนศูนยการคา         
ชั้น 5 –10 เปนที่จอดรถ ชั้น 11 – 17 เปนสํานักงาน เปนสํานักงาน และชั้น 16 – 18 เปนศูนย    
ออกกําลังกาย อาคารจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนอาคาร ที่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุด
แลว        
      1.3.2  ขอบเขตดานเนื้อหา  ประกอบไปดวย 
  1.  การบํารุงรักษาอาคาร (PREVENTIVE MAINTENANCE)  ประกอบดวย 

ดานกายภาพ 
   -     สภาพภายในและภายนอก  

การศึกษาครั้งนี้  จะทําการศึกษาสภาพภายในของอาคาร   เชน 
ผนังโครงสรางอาคารภายใน บริเวณทางเดินภายใน พื้นสวนกลาง บริเวณลานจอด  ที่พักขยะ 
สภาพภายนอกไดแก  สภาพแวดลอมทั่วไปของอาคาร บริเวณทางเดินรอบอาคาร  ผนังโครงสราง
ดานนอก 

ระบบประกอบอาคาร 
เปนการศึกษาเรื่องระบบวิศวกรรมทั่วไป   และการบํารุงรักษา     

ที่มีผลกระทบตอผูพักอาศัย โดยไมไดศึกษาในเชิงลึก ดังนี้ 
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1. ระบบสุขาภิบาล  
2. ระบบไฟฟาและประปา 
3. ระบบลิฟท  
4. ระบบปองกนัอัคคีภัย 
5. ระบบบอบําบดั 
6. ระบบโทรทัศนและโทรศัพท 

 
                                     เครื่องอํานวยความสะดวก  

เครื่องอํานวยความสะดวก  ประกอบไปดวย  เครื่องออกกําลังกาย      
สระวายน้ํา  ซาวนา 

2.  ดานการบริหารจัดการทั่วไป (GENERAL  MANAGEMENT) 
จะทําการศึกษาประเด็นสําคัญ  ที่เกี่ยวของในการบริหารจัดการทั่วไป   

ซึ่งไดแก  งานควบคุมดูแล  การทํางานของบริษัทตางๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด   
3.  การบริหารจัดการดานการเงิน ( FINANCIAL MANAGEMENT) 

ศึกษาดานรายรับ–รายจาย ของนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร   
แสดงงบรายรับและรายจายประจําป2536 - 2547  และเปรียบเทยีบรายรับ – รายจาย ประจําป 
2546 และ 2547 

4.  การบริหารดานบุคลากร (HUMAN  MANAGEMENT)  
ศึกษาการบริหารจัดการดานบุคลากร      ของนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่ 

เทรดเซ็นเตอร  แบงออกเปนกี่ฝาย  หนาที่ความรับผิดชอบดานบุคลากร  อุปสรรคและปญหา     
ในการบริหารจัดการ   
 
1.4  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ     
โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

อาคารชุดแบบผสม หมายถึง  อาคารที่บุคคลสามารถใชเปนทั้งที่อยูอาศัย  สํานักงาน 
และรานคาอยูรวมกันภายในโครงการ 
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นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ 2522 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง  ตัวแทนของเจาของหองชุด ที่ไดรับการ
เลือกตั้งและแตงตั้งโดยทีประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการ และการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่เจาของ
รวมในอาคารชุด  เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดประโยชนในการใช
ทรัพยสวนกลาง 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ที่ไดรับการ
เลือกตั้งและแตงตั้งโดยที่ประชุม  ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการและการบริหารอาคารชุด 

ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุดที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

เจาของรวม หมายถึง เจาของหองชุด เปนผูรับผิดชอบและอาคารชุด เปนผูรับภาระ     
คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูรับสิทธิ์ประโยชนอันพึงมีพึงได ในการอยูอาศัยตาม
กฎหมาย ขอบังคับ และระเบียบ ตลอดจนตองใหความรวมมือในการบริหารและการจัดการ 
 
1.5  ขอจํากดัในการวิจัย 

1. ขอจํากัดในเรื่องความสมบูรณของขอมูล เนื่องจากเรื่องที่ทําวิจัย มีคําถามบางขอที่     
กลุมตัวอยาง  เห็นวาไมควรเปดเผยขอมูล และไมสะดวกในการใหขอมูล 

2. กลุมตัวอยาง ที่เปนเจาของรวม ไมไดใชพื้นที่ จึงไมสามารถใหขอมูลในแบบสอบถาม      
ที่ถามถึงปญหาที่เกิดขึ้นได 

3. กลุมตัวอยางไมคอยใหความสําคัญกับการตอบแบบสอบถาม โดยอางวาไมมีเวลา 

4. ในสวนของแบบสอบถาม ที่เปนสํานักงานและรานคา จะมีพนักงานประจํา ซึ่งบางครั้งก็
ไมพบเจาของรวมหรือผูมีอํานาจใหขอมูล   
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1.6  วิธีดําเนินการวิจัย  

 ก.  การรวบรวมขอมูล 
1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ศึกษาจากการคนควาขอมูล  กฎหมาย  เอกสาร 

รวมทั้ง ทฤษฎีและรายงานวิจัย ที่เกี่ยวของ  ทั้งของภาครัฐและเอกชน 
 2.   ขอมูลปฐมภูมิ    (Primary Data) โดยการสํารวจขอมูลภาคสนามดังนี้ 

2.1  การเก็บรวบรวมขอมูล เกี่ยวกับสภาพทางกายภาพของอาคาร ระบบ 
ประกอบอาคาร 
  2.2  การเก็บขอมูลเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสม  เกี่ยวกับ
การบริหารจัดการ  โครงสรางของนิติบุคคลอาคารชุด  การบริหารรายรับ – รายจาย 

ข.  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย   ประกอบดวย 
1. การสังเกต  และบันทึกภาพถาย  เปนการเก็บขอมูลทางกายภาพของอาคาร 
2. แบบสอบถาม  กําหนดคําถาม  เพื่อรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Data) 

โดยจัดทําแบบสอบถามออกเปน  2  ชุด  ประกอบดวย 
ชุดที่ 1 แบบสอบถาม ผูใชพื้นที่ ท้ัง 3 ประเภท 

   สวนที่ 1  ปญหาการบริหารอาคารชุด  ใชเปนคําถาม ทั้ง 3 ประเภท 
   สวนที่ 2  ขอมูลทั่วไปสําหรับที่พักอาศัย 

ชุดที่ 2 แบบสอบถามทั่วไป 
 สวนที่ 1   ขอมูลทั่วไปสําหรับที่สํานักงาน   

สวนที่ 2  ขอมูลทั่วไปสําหรับรานคา 
3.  แบบสอบสัมภาษณ   เพื่อสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางสําหรับผูเกี่ยวของกับการบริหาร 
     จัดการอาคารชุด  ดังนี้ 

- คณะกรรมการควบคุมการจดัการ 
-  เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานระดับหัวหนา 
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1.7  กลุมประชากรเปาหมาย 
 ประกอบดวย 1.  เจาของรวม 
   2.  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ เจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน 

3.  ผูเชา  
 

1.8  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. เพื่อนําความรูที่ไดจากการศึกษา การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ไปเปน
แนวทางในการแกไขปญหา และปองกันปญหาตางๆที่จะเกิดขึ้นของอาคารชุด     
แบบผสม 

2. เพื่อนําไปใช ในการปรับปรุงการบริหารอาคารชุดแบบผสม ใหเกิดประสิทธิภาพ    
มากขึ้น 

3. เพื่อเปนขอเสนอแนะ ในการปรับปรุง วิธีการบริหารอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสม  
 



บทที่ 2 

กฎหมาย แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาเรื่อง การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม   กรณีศึกษา โครงการจิวเวลรี่   
เทรดเซ็นเตอร  เปนการศึกษาภายใตกรอบความคิด  ดังตอไปนี้ 

 
1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
2. แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด 
3. หลักการบริหารอาคารชุด 
4. แนวความคิดเรื่องอายุการใชงานอาคาร 
5. แนวความคิดเรื่องการบํารุงรักษาอาคาร 
6. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.1  พระราชบัญญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 

2.1.1  ความเปนมาของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 1 
พ.ร.บ. อาคารชุดไดมีการถกเถียงกันอยูเปนเวลานานไมนอยกวา 10 ป  ที่แลวมา 

และการที่มีการราง พ.ร.บ. อาคารชุดในอดีตก็เนื่องดวย  ผูบริหารหลายคนไดเห็นการพัฒนา   
บานเมืองในประเทศที่เจริญแลว มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด ( Condominium ) อันเปนกฎหมาย
ที่สงเสริมใหมีกรรมสิทธิ์เหนือพื้นดิน  สงเสริมใหมีความเปนอยูหนาแนนและสงเสริมใหเกิดการ 
รวมตัวของที่อยูอาศัยในเมือง (Agglomeration of residential area)  กฎหมายนี้สวนใหญมักจะ
เกิดกับสภาพบานเมืองที่มีการพัฒนาระดับสูง ประเทศที่มีภาคอุตสาหกรรมเปนภาคนํา หรือ
ประเทศที่มีภาวะทางเศรษฐกิจเจริญรุงเรือง เปนตน  กฎหมายนี้ไดมีการริเร่ิมพูดกันในประเทศไทย
สมัยรัฐบาลจอมพลถนอมไดมีการแตงตั้งอนุกรรมการราง พ.ร.บ. นี้ ขึ้นมาประกอบดวยขาราชการ
หลายฝายมีนักกฎหมายหลายตอหลายคนแตครั้งนั้นก็โตแยงวา กฎหมายอาคารชุดนี้ขัดแยงกับ
กฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนกฎหมายพื้นฐานที่ไดใชปฏิบัติกันมาเปนเวลานาน  ที่ขัดแยงกัน
ก็คือวา กฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ใหสิทธอํานาจการเปนเจาของที่ดินและอาคารอยางเต็มที่  

                                                  
1  มานพ พงศทัต , รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย , หนา 3 -2 
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แตผูใดแมแตรัฐเองก็ไมมีอํานาจเหนือที่ดินนั้นๆ และผูใดจะละเมิดสิทธิการเปนเจาของยอมมิได   
การใหอํานาจสิทธิเด็ดขาดเชนนี้  ทําใหคุณลักษณะของกฎหมายอาคารชุดนั้นไมเปนที่ยอมรับ  
ของนักกฎหมาย จึงทําใหลักษณะของกฎหมายอาคารชุดถูกดึงเอาไวอยูระยะหนึ่ง จนกระทั่ง        
การเคหะแหงชาติไดหยิบยกเอาเรื่องกฎหมายอาคารชุดขึ้นมาอีกครั้งหนึ่ง โดยจะนํามาใชกับ
อาคารชุดของการเคหะเอง และไดปรับปรุงกฏหมายอาคารชุดจนกระทั่งเปนที่ยอมรับกันใน
ระหวางนักกฎหมายเมืองไทย และประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา ในวันที่ 30 เมษายน  2532 
 
2.1.2  เจตนารมณของ พรบ.อาคารชุด2 
 

1. เพื่อตองการแกปญหาดานที่อยูอาศัยภายในเมืองซึ่งมีความจํากัดในทรัพยากรที่ดิน 
ซึ่งไมอาจขยายเนื้อที่เพิ่มข้ึนเพื่อรับจํานวนประชากรที่มากขึ้นทุกวันได 

2. เพื่อแกขอขัดของของระบบกรรมสิทธิ์ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ไมอาจ
สนองตอบความตองการ ของประชากรใหอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยใหมี
กรรมสิทธิ์แยกจากันเปนสัดสวนได 

3. เพื่อวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแก  
ผูที่จะมาซื้อหองชุด เพื่ออยูอาศัย 

จะเห็นวา เพราะปญหาที่อยูอาศัย ในเมืองเพิ่มมากขึ้นและที่ดิน  มีอยูอยางจํากัด 
จึงตองจัดสรรการใชทรัพยากรที่มีอยูอยางจํากัดใหไดรับประโยชนสูงสุด คือการใชที่ดินและอาคาร
ใหคุมคาโดยให หลายๆ คนเปนเจาของกรรมสิทธิ์แยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบ 
คาใชจาย คาบํารุงรักษาอาคารรวมกันได  
 
2.1.3  ความหมายและลักษณะของอาคารชุด 3 

 
อาคารชุด  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด   พ.ศ. 2522 มาตรา 4   ไดใหคําจํากัดความ  

ไววา “อาคารชุด“ หมายความวา “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ไดเปนสวนๆ โดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง“  

                                                  
2วีระภัทร พรหมบุตร , ทําเนียบคอนโด, (2532), หนา 179 
3 ไชยยศ เหมะรัชตะ , ดี เอส แลนด , “ กฎหมายเกี่ยวกับคอนโด”  หนา 54 
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สวนคําวา คอนโดมิเนียม ตามกฎหมายคอนโดมิเนียมของสหรัฐอเมริกา  ซึ่งคณะกรรมา 
การกฎหมายแหงชาติไดรับรองเมื่อป ค.ศ.1977 มาตรา 1–103 (7) ไดใหคําจํากัดความไววา  
คอนโดมิเนียม“ หมายถึง “อสังหาริมทรัพยที่ถูกกําหนดสําหรับเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลหลายสวน
และสวนที่เหลือกําหนดใหเปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์สวนบุคคลเหลานั้น“  

สําหรับกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวมในอาคารของประเทศฝรั่งเศส  เลขที่ 65 – 557   
ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965 ไดบัญญัติไวในมาตรา 1 วา “กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคารหรือ
กลุมอาคารที่กอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงสรรกันระหวางบุคคลหลายคนเปนสวนๆ แต
ละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมสวนหนึ่งในสวนที่เปนสวนกลาง ถาไมมี
การตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกกลุมอสังหาริมทรัพย ซึ่งนอกจาก
การจัดปรับปรุงและการบริการสวนกลางแลวยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลงๆ ที่เปนกรรมสิทธิ์ 
สวนตัวไมวาจะไดกอสรางหรือไมก็ตาม “  

จากคําจํากัดความ ดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาลักษณะสําคัญของระบบกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดนั้น จะตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ 2 ประเภท คือ กรรมสิทธิ์สวนบุคคล ในทรัพยสินสวน
ที่จัดไวเพื่อประโยชนหรือใหเปนของสวนบุคคลหนึ่งๆ โดยเฉพาะ (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เรียกวา “ทรัพยสวนบุคคล” และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลางซึ่งมีไวเพื่อ
ประโยชนหรือเพื่อใชรวมกัน (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา “ทรัพยสวนกลาง” 
สวนหนึ่งๆของอาคารชุดที่ถูกแบงออกจะมีกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทดังกลาวนี้ควบติดกันอยูตลอดเวลา  
ดังนั้น หากผูเปนเจาของไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์เฉพาะทรัพยสวนบุคคลเทานั้น โดยไมไดเปน    
เจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางนั้น จะเปนของผูลงทุนกอสรางหรือเปนของบุคคลอื่น ซึ่ง
ยอมใหผูเปนเจาของทรัพยสวนบุคคล ไดภาระจํายอมหรือสิทธิในการใชสอยเหนือทรัพยสวนกลาง
เหลานั้นก็ตาม  หรือแมแตกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางจะเปนของสมาคม สหกรณ บริษัท หรือ   
นิติบุคคลที่เรียกชื่ออยางอื่น  ซึ่งมีผูเปนเจาของทรัพยสวนบุคคลเปนสมาชิกหรือ คอนโดมิเนียม   

นอกจากนี้  มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหคําจํากัดความ ใน
เร่ืองหลักๆ ไวดังตอไปนี้   

“ทรัพยสวนบุคคล“ หมายความวา หองชุดและความหมายรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดิน  
ที่จัดไวเปนเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด“ หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล 
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“ทรัพยสวนกลาง“ หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้ง อาคารชุด
และที่ดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารแตละชุด 
 “นิติบุคคลอาคารชุด“ หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

“ขอบังคับ “ หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  
 

ประเภทของอาคารชุด 4   
 

แนวคิดในเรื่องของประเภทอาคารชุด     ก็ไดพัฒนารูปแบบเพิ่มข้ึนอีกเพื่อปรับให 
เขากับสภาพความเปนอยู และสังคมในปจจุบันที่เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว ดวยการนํามา
ประยุกตใชเพื่อประโยชน  ตามความเหมาะสมของลักษณะการใชงาน ซึ่งสามารถแยกประเภท
ของคอนโดมิเนียมไดเปน  5  ประเภท คือ 

1. อาคารชุดพักอาศัย 
2. อาคารชุดพาณิชยกรรม 
3. อาคารชุดสํานักงาน 
4. อาคารชุดแบบผสมหรือแบบคอมเพล็กซ 
5. อาคารชุดอื่นๆ 

 
1. อาคารชุดพักอาศัย  (Residential Condominium)  

เปนอาคารชุดที่สรางขึ้นเพื่อวัถตุประสงคใชสําหรับเปนที่อยูอาศัยโดยตรง ซึ่งสวนใหญ  
มักจะตั้งอยูใกลสถานที่ทํางานหรือยานสถานประกอบธุรกิจบนถนนสายสําคัญๆ ในเขตเมืองที่มี
ราคาที่ดินแพง อีกทั้งมีระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารใหอยาง 
ครบครันตั้งแตหองชุดตางระดับอันทันสมัย สถานที่พักผอนสวนรวม หองประชุม ที่จอดรถ สถาน
บริการรางกาย หองอาหาร รวมทั้งระบบรักษาความปลอดภัย เปนตน ทําใหไมตองสูญเสียเวลา  
ในการเดินทางไกลในการทํางาน อันสืบเนื่องมาจากปญหาการจราจรที่แออัดยัดเยียดภายใน     
ตัวเมือง ทั้งยังมีเวลาเพียงพอในการพักผอนหลังภารกิจประจําวัน  

 
 

                                                  
4 อางแลว , หนา 1  
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อาคารชุดประเภทนี้อาจแบงออกได  4  กลุม ตามระดับราคา  ดังนี้   
1.1  กลุมระดับราคาสูง มีขนาดพื้นที่หองชุดตั้งแต  200 ตารางเมตรขึ้นไป ราคาขาย     

ยูนิตละประมาณ ตั้งแต  4 ลานบาท ถึง 10 กวาลานบาท  มักจะตั้งอยูในยานของผูมีรายไดสูงหรือ
นักธุรกิจ ทั้งไทยและตางประเทศที่ตองการมีไวเพื่อความสะดวกสบายใกลแหลงธุรกิจ เชน สุขุมวิท  
สาทร สีลม เปนตน   

1.2  กลุมระดับราคาปานกลาง มีขนาดพื้นที่หองชุดอยูระหวางตั้งแต 80 ถึง 120        
ตารางเมตร  ราคาขายยูนิตละประมาณตั้งแต 1 ลาน ถึง 3 ลานบาท กลุมนี้มีลักษณะเชนเดียวกับ
กลุมระดับราคาสูงเพียง แตขนาดและความหรูหรา หรือส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้อาจจะลดลง
หรือแตกตางไปบาง 

1.3 กลุมระดับสตูดิโอ (หองชุดขนาดเล็ก) มีขนาดพื้นที่หองชุดตั้งแต  30 ถึง 80       
ตารางเมตร  ราคาขายยูนิตละ  500, 000  บาท ถึงเกือบลานบาท    

1.4 กลุมระดับราคาต่ํา ซึ่งเปนกลุมสุดทาย ราคายูนิตละประมาณ 200,000 ถึง 
500,000 บาท กลุมนี้จะมีการสรางกันมาก และมักจะกระจายอยูในยานชุมชนผูมีรายไดนอยตาม
ชานเมือง หรือเขตพื้นที่ชั้นนอกเปนสวนใหญ และมักมีมาตรฐานระบบสาธารณูปโภคคอนขางต่ํา  
หรือส่ิงอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ   เมื่อเทียบกับกลุมระดับราคาตางๆ  ที่กลาวมาแลว   
 
2. อาคารชุดพาณิชย  (Commercial Condominium )  

เปนอาคารชุดที่มีการจัดกลุมเหมือนกับอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งมักจะตั้งอยูบริเวณที่มี
บรรยากาศตามธรรมชาติ เชน บริเวณภูเขา แมน้ํา ชายทะเล หรือแหลงทองเที่ยว  พักตากอากาศ 
ที่สําคัญ  โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ  พรอมที่เขาใชบริการไดตลอดเวลา ซึ่งไมแตกตาง
จากโรงแรมหรือที่อยูอาศัยใหเชาระดับราคาแพงที่มีอยูทั่วไป ไมวาจะเปนระบบการรักษาความ
ปลอดภัยตางๆ สถานที่พักผอนหรือบริการสวนรวม  เปนตน  จึงทําใหอาคารชุดประเภทนี้ไดรับ 
การตอบสนองและกลายเปนสิ่งจําเปนสําหรับกลุมนักธุรกิจหรือครอบครัวของผูมีรายไดระดับสูง  
กลาวอีกนัยหนึ่งกลายเปนเครื่องประดับอันมีคาราคาแพงของผูมีรายไดสูงตองมีไว  เพื่อสําหรับใช
เปนสถานที่สวนตัวในการพักผอนในชวงวันหยุดสุดสัปดาห อีกทั้งยังเหมาะสําหรับการรับรองเพื่อ
การตอนรับแขกสวนตัว ทั้งในและตางประเทศที่มาเยี่ยมเยียนหรือมาติดตอธุรกิจ  อันเปนการ
ประหยัดคาใชจายอีกทางหนึ่งดวย  อยางไรก็ตาม อาคารชุดประเภทนี้  เนื่องจากเจาของรวมไมได
มีวัตถุประสงคไวสําหรับเปนที่อยูอาศัยถาวร ดังนั้นในชวงขณะที่เจาของไมไดเขาพักอาศัยนั้น   
เจาของรวมอาจนําหองชุดของตนเองออกไปใหคนอื่นเชา  หรืออาจมอบหมายใหเจาของโครงการ
นําไปดําเนินธุรกิจบริการลูกคาขาจรทําการเชาในชวงที่ไมอยู  แลวแตกรณี  ทําใหมีรายไดเพิ่มขึ้น
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เพื่อชดเชย กับคาใชจายตางๆ  ที่ตองเสียไปหรือผอนชําระในแตละเดือน เชน  คาใชจายสวนกลาง  
ภาระหนี้ที่ผอนชําระกับสถาบันการเงินตางๆ เปนตน 
 
3. อาคารชุดสํานักงาน  (Office Condominium)  

อาคารสํานักงานไดเกิดขึ้นมานานแลว  ซึ่งมักเปนรูปแบบอาคารใหเชาเปนสวนใหญ   แต
หลังจากมีกฎหมายอาคารชุดออกมาบังคับใชสงผลใหอาคารชุดสํานักงานได มีการผลิตออกมา
เขาสูตลาดจนไดรับความนิยมอยางมาก  โดยเฉพาะในยานธุรกิจสําคัญ  เชน  ถนนสาทร  สีลม    
สุรวงศ  สุขุมวิท  พหลโยธิน  และรัชดาภิเษก เปนตน  

อาคารชุดประเภทนี้  เกิดขึ้นหลังอาคารชุดพักอาศัย และพักตากอากาศเล็กนอย         
วัตถุประสงคที่สรางขึ้นก็เพื่อใหเจาของรวมใชเปนสํานักงานโดยเฉพาะ สวนสาเหตุของการเกิด
อาคารชุดประเภทนี้ สืบเนืองมาจากผลของการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศที่ผานมาทําให
คาเชาอาคารสํานักงานตางๆ ไดเพิ่มสูงขึ้นตลอดเวลา ในขณะที่ผูลงทุนหรือผูประกอบการธุรกิจมา
แตเดิมเปนจํานวนมาก ไดเร่ิมหันมาใหความสนใจและตองการมีอาคารชุดประเภทนี้เพิ่มสูงขึ้น   
ทั้งนี้เพราะเล็งเห็นวา  การเชาอาคารสํานักงานที่มีอยูเดิมดังกลาว แมจะใหสิทธิผูลงทุนสามารถนาํ
คาเชาที่เสียไปหักเปนคาใชจาย หรือคํานวณเปนคาเสื่อมราคาในทางระบบบัญชีภาษีอากรได      
ก็ตาม แตก็ไมถือวาเปนการเพิ่มสินทรัพยใหแกผูลงทุนที่จํานําไปเปนทุนหมุนเวียนหรือใชเปน
หลักประกันหนี้ เพื่อขยายธุรกิจของตนไดแตอยางใด ดังนั้น อาคารชุดประเภทนี้  จึงเปนการเปด
โอกาสทางเลือกใหม  สําหรับผูลงทุนดังกลาว  ซึ่งคาดวา  แนวโนมในอนาคตนาจะมีการขยายตัว
ออกไปไดอีกมาก  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับตามภาวะเศรษฐกิจมากบางนอยบางตามลําดับ 
 
4. อาคารชุดแบบผสม  (Complex Condominium)     

เปนอาคารชุดซึ่งสรางขึ้น  เพื่อวัตถุประสงคใหเจาของรวมใช  ทั้งเปนที่อยูอาศัยและ  
สํานักงานรวมกันอยู  นอกจากนั้นอาจมีโครงการอื่นๆ ประกอบอยูดวย  เชน  ศูนยการคา  โรงแรม  
หรือสํานักงานใหเชา พรอมสรรพในตัวเองเพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกเจาของรวมโครงการ
นั้นๆ  โดยไมจําเปนตองเดินทางไปใชบริการ หรือหาซื้อสินคาใดๆ ตามสถานที่ตางๆ 

สาเหตุของการทําอาคารชุดแบบผสม  หรือคอมเพล็กซเกิดจากปริมาณอาคารชุดในตลาด
จะลนเกินความตองการ แตนักลงทุนก็ไมหยุดยั้งความคิดในการลงทุนการที่จะหาสวนแบง ใน
ตลาดใหไดมากกวา หรืออยางนอยทําใหโครงการบรรลุความสําเร็จไดจําเปนตอง เสนอรูปแบบ    
ที่แปลกใหมยิ่งขึ้นเพื่อสนองความตองการของผูอยูอาศัยใหมากที่สุด 
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อยางไรก็ตาม ในการจัดสวนของบริเวณสํานักงานหรือศูนยการคาจะตองแยกออกจาก
สวนที่เปนที่พักอาศัยอยางชัดเจน เชน การแยกลิฟตออกไปคนละตัว  ซึ่งอาจจะรวมถึงพื้นที่สีเขียว  
หรือบริเวณสวนหยอม สระวายน้ํา และบริเวณอื่นๆ ของสวนพักอาศัยออกจากบริเวณที่ธุรกิจ
พลุกพลาน เพื่อเนนการอยูอาศัยชัดเจน เปนตน แนวความคิดอาคารชุดแบบผสมนี้มีมากพอ     
สมควร เชน  อโศกทาวเวอร  โครงการปารคอเวนิวโฮมออฟฟศ , สีลมพลาซา , มินิออฟฟศรัชดา
คอมเพล็กซ  เปนตน 

จะเห็นไดวา การผสมของรูปแบบสํานักงาน , พลาซา , ที่อยูอาศัยในโครงการเดียวกันและ
จะมีทรัพยสินสวนกลาง เชน ทางเดิน ลิฟต ที่จอดรถ เปนตน  ในการที่จะตองรวมกันเสียคาใชจาย  
บางครั้งยังมีการจัดโครงการบานจัดสรรรวมอยูในโครงการอาคารชุดดวย เชน โครงการจัดสรรและ
อาคารชุดของกลุมศรีวราแลนดแอนดเฮาส ซึ่งเปนการผสมระหวางราคาประหยัดและระดับราคา
สูง เพื่อดึงดูดตลาดลูกคาหลายๆ ระดับเขาไปในโครงการเดียวกัน  เปนตน  สวนโครงการอื่นๆ จะมี
การผสมผสานกันไปในลักษณะพลาซา  ศูนยการคา  สํานักงานใหเชา  และบริการสิ่งอํานวยความ
สะดวก  เชน หองออกกําลังการ  หองซาวนา  หองซักรีด  มากมาย  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับการกําหนด   
เปาหมายของรูปแบบการลงทุนแตกตางกันออกไปแลวแตกรณี 
 
5. อาคารชุดแบบอื่นๆ  (Other  types of Condominium) 

นอกจากอาคารชุดประเภทตางๆ  ดังที่กลาวมาแลวขางตน  คาดวาตอไปในอนาคตจะเกิด
รูปแบบอาคารชุดใหมๆ ซึ่งสรางขึ้นเพื่อวัตถุประสงคใดวัตถุประสงคหนึ่งโดยเฉพาะ เชน อาคารชุด
เพื่อการอุตสาหกรรม  ซึ่งสรางขึ้นเพื่อเปนการตอบสนองตอกลุมอุตสาหกรรมขนาดยอม               
ที่ตองการจะอยูรวมตัวกันในเมืองหรือใกลแหลงแรงงาน ทั้งนี้เพื่อจะชวยรวมเฉลี่ยคาใชจายในดาน            
สาธารณูปโภคตางๆ ตลอดจนกระทั่งการขนสงดวยกัน ขณะนี้เริ่มมีผูลงทุนโดยเฉพาะกลุม        
อุตสาหกรรม ซึ่งสรางขึ้นเพื่อเปนการตอบสนองตอกลุมอุตสาหกรรมขนาดยอม ที่ตองการจะอยู
รวมตัวกันในเมืองหรือใกลแหลงแรงงาน  ทั้งนี้เพื่อจะชวยรวมเฉลี่ยคาใชจายในดานสาธารณูปโภค
ตางๆ ตลอดจนกระทั่งการขนสงดวยกัน ขณะนี้เร่ิมมีผูลงทุนโดยเฉพาะกลุมอุตสาหกรรมหลาย
รายไดทําการศึกษาความเปนไปไดในทางตลาด จนกระทั่งมีการเสนอแนวความคิดรูปแบบอาคาร
ชุดดังกลาว โดยเสนอเปดขายโครงการในลักษณะนี้ใหแกกลุมนักลงทุนอุตสากรรมขนาดเล็ก            
ที่ตองการมีกรรมสิทธิ์พื้นที่ในอาคารชุดและสามารถนําไปใชเปนหลักประกันเพื่อขยายการลงทุน
ตอไปไดอีก ไดแก อาคารชุดอุตสาหกรรมของกลุมบริษัท  บางกอกแลนด  จํากัด (มหาชน)  เปนตน   
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แตทั้งนี้จะตองอยูภายใตการควบคุมกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ซึ่งไดกําหนด
เงื่อนไขของโรงงานที่จะอยูในอาคารชุดได กลาวคือ จะตองเปนโรงงานประเภทที่ไมมีมลพิษ     
หรือมีแตเพียงเล็กนอย  ไมมีการใชเครื่องจักรที่มีความสั่นสะเทือนรุนแรง และตองไมมีกาก        
อุตสาหกรรม 
 
2.1.4  สิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด  

 

สิทธิของเจาของหองชุด 
เจาของหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย    

สวนบุคคลที่เปนของตน  อันไดแก ตัวหองชุดแตละหองชุด และสิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปน
เจาของหองชุดแตละราย เชน  โรงเก็บรถยนตสวนตัวเปนตน  โดยที่เจาของหองชุดแตละหองชุด 
แตละหองชุด ยอมมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนบุคคลของตนไดแตผูเดียว และเจาหนาที่หองชุดอ่ืนจะ
มาใชรวมดวยไมได รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ไดแก ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารชุด 
ตัวอาคารชุดนอกจากสวนที่เปนหองชุด  เชน ดาดฟา  เสาเข็ม  เหลานี้ลวนแตเปนทรัพยสวนกลาง 
และที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคน เชน สระวายน้ํา สนามกีฬา
สวนรวม และทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน เชน ลิฟท บันได เปนตน 

เจาของหองชุด แมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาว  แตการใชทรัพยซึ่งหมายถึง  
การใชประโยชนจากตัวทรัพยนั้นดวย จะถูกจํากัดโดยขอกําหนดของกฎหมาย หรือขอบังคับ เพื่อ
วัตถุประสงคแหงการอยูรวมกันของสวนรวม ในอาคารชุดนั้น โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพย
ไดดังนี้ 

1. ทรัพยสวนบุคคล  ไดแก หองชุด และรวมถึง สิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของ
เจาของหองชุดแตละรายดวย (มาตรา 4) ทรัพยสวนบุคคลเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุด  
เจาของหองชุดจึงมีสิทธิใชและจัดการทรัพยสวนบคุคลของตน ไดโดยเสรี เชนเดียวกับเจาของตาม
กรรมสิทธิ์ แตมีขอจํากัดอยูวาจะตองไมกระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน  อันอาจจะเปน
การกระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่น
ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 13 วรรคทาย) 

2. ทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม  ไดแก พื้นหองและผนังกั้นหอง ที่แบงหองชุดแตละหองชุด
ออกจากกัน และหมายความรวมถึงเพดานหองซึ่งเปนพื้นหองของหองชุด ที่อยูถัดขึ้นไปขางบน
ดวย ทรัพยดังกลาวนี้เปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่ถูกแบงแยกนั้น  การใชสิทธิ   
เกี่ยวกับทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม กฎหมายกําหนดวาใหเปนไปตามขอบังคับ (มาตรา 13 วรรค 2)  
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อยางไรก็ตาม ถาไมมีขอบังคับกําหนดไว  การใชและการจัดการทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวมยอม
เปนไปตามหลักกฎหมายกรรมสิทธิ์  ในประมวลกฎหมายและแพงและพาณิชย  กลาวคือ เจาของ
รวมคนหนึ่งๆ ยอมมีสิทธิ ใชทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวมได แตการใชนั้น จะตองไมขัดสิทธิของ
เจาของรวมคนอื่น   

3. ทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน สําหรับเจาของรวม (มาตรา4) คําวา 
ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน รวมถึงเครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือ
เพื่อประโยชนรวมกัน  (มาตรา 15 ( 5 ))   

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดวา การจัดการและการใชทรัพยสวนกลาง 
ใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และตามขอบังคับ (มาตรา17 ) ซึ่งแยกออกพิจารณาไดดังนี้  
       - การใชทรัพยสวนกลาง  หมายถึง การใชตัวทรัพยโดยตรง  เชนการใชทางเดิน
รวม การใชลิฟทข้ึนลง เปนตน ขึ้นอยูกับลักษณะอาคารชุดแตละแหง ซึ่งยอมแตกตางกันทั้งในทาง
สังคมและประเพณนีิยมของผูอยูอาศัย ดังนั้นเจาของหองหรือเจาของรวมมีสิทธิใชทรัพยสวนกลาง
ไดภายใตขอบังคับที่กําหนดไว 

- การจัดการทรัพยสวนกลาง  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดให 
นิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด       
ดังนั้นเจาของรวม  จึงไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการทรัพยสวนกลางโดยตรงได  คงมีแตสิทธิจัดการโดย
ออม ไดแก สิทธิในการเขารวมประชุมเจาของรวมและออกเสียงลงมติจัดการ ในเรื่องตางๆ รวมทั้ง
มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลาง โดยไมรวมถึงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลดวย อาจจะกระทําไดในบางกรณี แต
ทั้งนี้จะตองกระทําในนามของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น ไดแก การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปน
อสังหาริมทรัพยโดยมติที่ประชุมใหญ ที่ไดรับคะแนนเสียง ไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนน
เสียงของรวมทั้งหมด  
 

หนาที่ของเจาของหองชุด 
 หนาที่ของเจาของหองชุดที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522 กําหนดไวนั้นก็เหมือนกับ
หนาที่ของเจาของหองชุดตามกฏหมายของฝรั่งเศสและสหรัฐอเมริกากลาวคือ เจาของหองชุดมี
หนาที่ตองชําระ คาใชจายรวมกันตามอัตราสวนของแตละคนที่กําหนดไวในขอบังคับ คาใชจาย
บางอยางกฎหมายกําหนดใหตองชําระลวงหนา  สวนคาใชจายรวมอ่ืนๆ จะตองชําระเมื่อใด    
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ยอมเปนหนาที่ของที่ประชุมเจาของรวมจะตกลงกันเอง หรือกําหนดไวในขอบังคับ  นอกจากนี้  
เจาของหองชุดอาจตองมีหนาที่อยางอื่นๆอีก ตามทีกําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติของ           
ที่ประชุมเจาของรวม หากเจาของหองชุดไมปฏิบัติตามหนาที่ของตนก็อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุด
ฟองรองใหศาลบังคับคดีได     
 
2.1.5  การจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด 
  

อาคารชุดที่จดทะเบียนและไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลว กฏหมายหามไมให        
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดใดๆ จนกวาจะไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 
เวนแตจะเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองไวในหนังสือกรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือเปนการโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม (มาตรา 20   
วรรคหลัง) จะโอนขายหองชุดเปนรายหองใหผูอ่ืนกอนจดทะเบียนตั้งนิติบุคคลอาคารชุดไมได 

วัตถุประสงคของการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นก็เพื่อใหทําหนาที่จัดการและดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด กฏหมายกําหนดใหการตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเปนหนาที่
ของผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ซึ่งอาจจะมีเพียง 2 คน หรือหลายคนก็ได รวมกัน
จัดตั้งขึ้น (มาตรา 31) 

วิธีการจัดตั้งกระทําไดโดยการรวมกันยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบ 
อ.ช. 3 ตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินหรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่อาคารชุดนั้น
ตั้งอยู แลวแตกรณี และตองยื่นหลักฐานประกอบคําขอดังตอไปนี้ดวย คือ 

1. หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด 
2. สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 
3. ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้งหลักฐานการแตงตั้งผูจัดการ  

ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดา ซึ่งเปน
ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ พรอมกับแสดงหลักฐานการกอต้ังนิติ
บุคคลนั้น เชน หนังสือบริคณหสนธิ ใบสําคัญแสดงการจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคล 
หนังสือ     รับรองการใหอํานาจทําการแทนนิติบุคคล 

4. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุด ที่ขอจดทะเบียน  มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการ   
ผูยื่นคําขอจะตองยื่นบัญชีรายชื่อ คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดนั้นดวย 



 18

เมื่อพนักงานเจาหนาที่ ไดพิจารณา ตรวจคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอมทั้ง
หลักฐานตางๆ และเห็นวาถูกตองครบถวนแลวก็จะรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้ง
ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหไวเปนหลักฐาน หลังจากนั้นผูกอต้ัง
อาคารชุด (เจาของโครงการ) ก็สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูซื้อได แตถาหองชุดนั้น        
ติดจํานองจะตองจัดการใหปลอดจากจํานองกอนสําหรับการโอนครั้งแรก  (มาตรา 23) อนึ่ง การ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองประกาศในราชกิจจานุเบกษาดวย (มาตรา 31 วรรค 2) 
 นิติบุคคลอาคารชุดเมื่อจดทะเบียนแลว ยอมมีฐานะเปนนิติบุคคลแยกตางหากจาก     
เจาของรวม (มาตรา 33 วรรคแรก) จึงยอมมีสิทธิและหนาที่ตางๆ ไดเหมือนบุคคลธรรมดา ทั้งนี้ 
ภายในขอบเฃตของกฎหมาย และวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด คือ เพื่อจัดการและดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง เวนเสียแตสิทธิและหนาที่ซึ่งวาโดยสภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแตบุคคล
ธรรมดาเทานั้น ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตาม           
วัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตขอบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(มาตรา 33  วรรคหลัง) นอกจากนั้น นิติบุคคลอาคารชุดยังสามารถใชสิทธิของเจาของรวมครอบ
ไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด ในการตอสูกับบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน           
เพื่ประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดไดดวย (มาตรา 39) 
 
2.1.6  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 

ผูขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองรวมกันจัดทําขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น 
และจะตองยื่นสําเนาขอบังคับไปพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย ดังไดกลาว  
มาแลว 

ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 72)   อยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดงัตอไปนี้ 
1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมี คําวา “นิติบุคคลอาคารชุด“ ไวดวย   
2. วัตถุประสงคคือเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
3. ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
4. จํานวนเงินคาใชจายนิติบุคคลที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 
5. ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา  15 (ถามี) 
6. การจัดการทรัพยสวนกลาง 
7. การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
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8. อัตราสวนที่ เจาของรวมแตละหองชุด มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอ           
จดทะเบียนอาคารชุด 

9. การเรียกประชุมใหญและวิธีการเรียกประชุมใหญของเจาของรวม 
10. การแตงตั้ง  อํานาจหนาที่ วาระการดํารงตําแหนง  และ  การพนจากตําแหนง                   

ของผูจัดการ 
11. ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 
สาระสําคัญดังกลาวขางตนนี้ เปนเรื่องที่กฎหมายเห็นสมควรใหกําหนดไวในขอบังคับ   

จึงใชคําวา อยางนอยตองมี  ดังนั้น ผูขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดอาจจะระบุขอกําหนดอื่นๆ 
ไวในขอบังคับนอกเหนือจากนี้ก็ได เชน เรื่องเกี่ยวกับกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล    
อาคารชุด หรือเรืองเกี่ยวกับบัญชีการเงิน เปนตน   

การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ สามารถกระทําไดโดยมติของที่ประชุมเจาของรวมที่ไดรับ
คะแนนเสียงขางมาก ของเจาของรวมที่เขาประชุม ยกเวนการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องสําคัญ    
ไดแก การแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง จะตองไดรับคะแนน
เสียงไมนอยกวา  3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ( มาตรา 49 (1) (3) การ
แกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ จะตองนําไปยื่นขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับตอพนักงาน    
เจาหนาที่ตามแบบ อ.ช.4 ดวยและเมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนแลว การแกไข        
เปลี่ยนแปลงขอบังคับจึงจะมีผลสมบูรณ  (มาตรา 32 วรรคหลัง)    
 
2.1.7  ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  

ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดแก ผูจัดการ 
ทั้งนี้ ผูจัดการไมจําตองเปนเจาของรวม และอาจจะแตงตั้งจากบุคคลภายนอกก็ได และจะเปน
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดเชนกัน ถาเปนนิติบุคคลใหแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน       
ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ (มาตรา 35) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการจะตอง
กระทําโดยมติที่ประชุมใหญ และจะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของ
เจาของทั้งหมด  (มาตรา 48 (27 )) 
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 ตามกฎหมายผูจัดการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 
1. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด หรือมติของที่ประชุม

เจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้โดยไมขัด
ตอขอบังคับ 

2. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัดการใน     
กิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร ดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรพัยสนิ
ของตนเอง 

 
2.1.8  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหมีผูจัดการเปนผูแทนของนิติ
บุคคลอาคารชุด แตมิไดกําหนดขอบังคับใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งนี้ เปนไปตามความตองการของเจาของรวมวาจะเห็นสมควรจัดตั้งหรือไม อยางไร    
ก็ตาม หากเจาของรวมเห็นสมควรก็สามารถจัดใหมีไดโดยจะแตงตั้งกรรมการไดไมเกิน 9 คน   
สวนการแตงตั้งกรรมการ การกําหนดเกี่ยวกับวาระการดํารงตําแหนง การพนจากตําแหนง  อํานาจ
หนาที่ และการประชุมของคณะกรรมการ เปนอํานาจหนาที่ของที่ประชุมเจาของรวมที่จะกระทําได
โดยมติที่ไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม  (มาตรา 37) 

บุคคลที่มีสิทธิ์ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
(มาตรา 38)  ไดแก 

1. เจาของรวม หรือคูสมรสของเจาของรวม 
2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ    หรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 
3. ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของ 

 
อนึ่ง การแตงตั้งกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  กฎหมายก็ไมไดกําหนด

วาตองจดทะเบียนเชนกัน การแตงตั้งกรรมการกอนจดทะเบียนนิตบิุคคลอาคารชุด ก็ไมสามารถ
กระทําได ดังนั้นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่กฎกระทรวง
มหาดไทยกําหนดใหสงพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย ถามีดังไดกลาวไวใน
เร่ืองการขอจดทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดนั้น จึงเห็นวาอาจไมจําเปนตองมีก็ได 
2.1.9  การประชุมเจาของรวม 
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การประชุมเจาของรวมกฎหมายกําหนดวาจะตองจัดใหมีขึ้นครั้งแรก ภายใน 6 เดือน     

นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเรียกวา ประชุมใหญ และหลังจากนั้นจะตองจัดใหมี
การประชุมใหญ อยางนอยปละหนึ่งครั้ง (มาตรา 42) สวนจะมากแคไหนกฎหมายไมไดกําหนด  
ดังนั้นเจาของรวมจึงสามารถตกลงกันใหมีการประชุมใหญทุกสัปดาห หรือทุกเดือนก็ได   

อนึ่ง มีขอสังเกตวาการนัดเรียกประชุมนั้น กฎหมายมิไดกําหนดวาเปนอํานาจหนาที่    
ของใคร และวิธีการบอกกลาวจะตองทําอยางไร เพียงแตบัญญัติวาจะตองกําหนดไวในขอบังคับ
เทานั้น (มาตรา 32 (9)) โดยปกติทั่วไปยอมกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการที่จะนัดเรียก
ประชุม และการบอกกลาวอาจจะกระทําดวยวาจา  หรือสงเปนหนังสือดวยมือก็ได เพราะเจาของ
รวมเปนผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดเดียวกัน ไมจําเปนถึงขนาดสงทางไปรษณีย  เวนแตเจาของรวม 
จะไดแจงไวเปนพิเศษ  วาการบอกกลาวนัดประชุมจะตองสงใหคนทราบ ณ ที่อยูที่กําหนดไว ทั้งนี้
เพราะเจาของรวมบางคน อาจจะไมไดอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นดวยตนเองก็ได อยางไรก็ตาม  การ
บอกกลาวนัดประชุม  จะตองกระทําตอเจาของรวมทุกคน  ยกเวนในกรณีสุดวิสัย  เชน  ไมทราบวา
เจาของรวมเปนใครหรืออยูที่ไหน เปนตน และจะตองบอกกลาวใหเจาของรวม ไดรับทราบลวงหนา  
พอสมควรดวย 

สําหรับองคประชุมใหญจะตองประกอบดวยเจาของรวมที่เขาประชุมดวยตนเอง หรือมอบ
ฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทน ซึ่งมีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของรวมทั้ง (มาตรา 43) อนึ่ง ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่ง จะรับมอบฉันทะใหเขารวมประชุม 
แทนเจาของรวมในการประชุมคร้ังหนึ่งๆ  เกินกวาสามรายไมได (มาตรา 47) ดังนั้นหากผูรับมอบ
ฉันทะเกินกวาสามรายก็นับคะแนนเสียง ที่จะเปนองคประชุมไดเพียงสามรายเทานั้น  
  
2.1.10  มติที่ประชุมเจาของรวม 
 

มติที่ประชุมเจารวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แบงออกไดดังนี้   
1. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(มาตรา 48)   ไดแก 
ก. การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสราง ตอเติมที่มีผลตอทรัพย      

สวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกของอาคารโดยผูตอเติมเปนผูออกคาใชจายเอง 
ข. การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 
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ค. การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 
ง. การกอสรางหรือซอมแซมอาคารชุดที่เสียหายทั้งหมดหรือเสียหายบางสวน แตเกิน

คร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด (มาตรา 50 วรรคแรก) 
ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอ ที่จะถือเปนเสียงขางมากตามที่กําหนดไวนี้  

กฎหมายกําหนดใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวัน นับแตวันที่เรียกประชุมครั้งกอน และการ
ประชุมคร้ังใหมนี้ ใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม (มาตรา 48 
วรรคหลัง) ขอสังเกตเกี่ยวกับการยกเวนดังกลาวนี้ ก็คือ เจาของรวมที่มาประชุมในครั้งแรกนั้น ตอง
มีคะแนนเสียงรวมกันไมเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสยีงของเจาของรวมทั้งหมด ซึ่งแม   ทุกคน
จะออกเสียงเปนเอกฉันท ก็ไมสามารถทําใหเปนมติดังกลาวขางตนได จึงจะเขาขอยกเวนนี้  ถาใน
การประชุมคร้ังแรกมีเจาของรวมมาเขาประชุม มีจํานวนพอที่จะถือเปนเสียงขางมากได แตเมื่อ  
ลงมติแลวไมไดคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด เร่ืองที่  
ขอมตินั้นก็ตกไป ไมสามารถจะใชขอยกเวนนี้ได 

นอกจากนั้นในการประชุมคร้ังหลัง จะตองครบเปนองคประชุมตามที่กฎหมายกําหนดไว
ดวย  มิฉะนั้นจะกลายเปนการประชุมที่ไมชอบ อยางไรก็ตาม ดูเหมือนขอยกเวนที่ไมชอบ อยางไร
ก็ตาม ดูเหมือนขอยกเวนนี้ไดขามขั้นตอนที่เหมาะสมไปสวนหนึ่งกลาวคือ ในการประชุมคร้ังหลัง
นั้นควรจะพิจารณากอนวา เจาของรวมมาประชุมจํานวนพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามที่
กําหนดไวขางตนไดหรือไม หากมีจํานวนพอควรใชมติตามเดิม หากไมพอจึงจะใชมติเสียงขางมาก
ของผูเขาประชุมตามขอยกเวนนี้ ซึ่งเห็นวานาจะเหมาะสมและตรงกับเจตนารมณของกฎหมาย    
ที่กําหนดเกี่ยวกับมติที่ประชุมไวดังกลาวไว ในกฎหมายสหกรณ 

2. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ  
เจาของรวมทั้งหมด (มาตรา 49) ไดแก   

ก. การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกนัที่กําหนดไวในขอบังคับ 
ข. การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับหรือการใหอสังหาริมทรัพยซึ่ง มีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 
ค. การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 
ง. การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง นอกจากที่

กําหนดไวในขอบังคับ 
จ. การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
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สําหรับมติตามขอ 2 นี้ ไมมีขอยกเวนกําหนดไวเหมือนกับมติตามขอ 1 ดังนั้น หากการ
ประชุมมีจํานวนคะแนนเสียงไมพอ ที่จะลงเปนมติไดก็ตองเรียกประชุมใหมและใชมติเหมือนเดิม 

3. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเปนเอกฉันทจากเจาของรวมทุกคน ไดแก การเลิกอาคารชุด 
(มาตรา 51 (2)) 

4. มติในเรื่องอ่ืนๆ นอกจากที่กลาวไวในขอ 1 ถึงขอ 3 จะตองไดรับคะแนนเสียงขางมาก
ของเจาของรวมที่เขประชุม (มาตรา 44) แตทั้งนี้ เจาของรวมอาจจะตกลงกันกําหนดไวในขอบังคับ
วา มติในเรื่องใดจะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกวาที่กําหนดไวนี้ก็ได กฎหมายมิไดหามไว 

มติที่ประชุมที่กลาวมาขางตนนี้หมายถึง มติที่ประชุมใหญที่เจาของรวมทุกคนมีสิทธิ   
ออกเสียงลงคะแนนได นอกจากนี้ยังมีกรณีพิเศษอีก 2 กรณีที่กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมที่มี
สวนเกี่ยวของโดยตรงเทานั้น  จึงจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ไดแก  

ก. กรณีที่มีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการใด 
โดยเฉพาะกฎหมายกําหนดใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติเกี่ยวกับคาใชจายใน 
การนั้น  โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดของตน (มาตรา 46)  

ข. กรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด  
กฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้นมีสิทธิออกเสียงวาจะกอสรางหรือซอมแซมขึ้น
ใหม มตินั้นจะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เสียหาย (มาตรา 50 วรรค 2) 
สวนเจาของหองชุดคนอื่นที่หองชุดของตนไมไดเสียหาย ไมมีสิทธิออกเสียงแมวาตนจะตองรวม
เฉลี่ย ออกคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซม สวนที่เปนทรัพยสวนกลางดวยก็ตาม  

ค. การกําหนดคะแนนเสียงของเจาของรวมแตละคนในที่ประชุม กฎหมายใหถือตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมผูนั้นมีกรรมสิทธิในทรัพยสวนกลาง (มาตรา 45 วรรคแรก) ยกเวนกรณี
พิเศษตามขอ ก. ดังกลาวขางตน ที่กําหนดตามอัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด  ทั้งนี้ โดยไม
แยกวาเปนการลงคะแนนลับหรือโดยเปดเผย แตถาเจาของรวมคนหนึ่งมีคะแนนเสียเกินกวา
คร่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมคนอื่นๆ 
ถารวมกันก็ไมทําใหคะแนนเสียงลดลง (มาตรา 45 วรรคหลัง) ทั้งนี้ เพื่อปองกันมิใหเจาของอาคาร
ชุด  ที่มีคะแนนเสียงเกินกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดนั้นลงมติจัดการในเรื่องตางๆ 
ตามความพอใจของตนเอง ซึ่งอาจเกิดความไมเปนธรรมแกเจาของรวม  คนอื่นๆ ได    
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2.1.11  คาใชจายรวม   
   

คาใชจายรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.2522 แบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ  
1. คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาไฟฟา  และน้ําประปาสวนกลาง คาจางขน

ขยะสวนกลาง  เปนตน  และคาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชท่ีมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน  
คาไฟฟาจากการใชลิฟท คาโทรศัพท เปนตน คาใชจายประเภทนี้ เจาของรวมตองรวมกันออก 
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดแตละหองทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 18 วรรค
แรก) ตัวอยางเชน ในอาคารชุดที่ใชลิฟท คาไฟฟาที่เกิดขึ้นจากการใชลิฟท เปนคาใชจายที่เกิดจาก
เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เจาของหองชุดที่อยูชั้นบนยอมใชประโยชนจากลิฟทมากกวา
เจาของหองชุดที่อยูชั้นลาง ดังนั้นเจาของหองชุดท่ีอยูชั้นบนจึงควรตองออกคาไฟฟามากกวา    
เจาของหองชุดที่อยูชั้นลาง  ทั้งนี้  ยอมแลวแตจะตกลงกันเองและกําหนดไวในขอบังคับ   

2. คาใชจายที่เปนคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน คาดูแลรักษาความสะอาดทรัพยสวนกลาง เงินเดือนผูจัดการและ
พนักงาน คาใชจายตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน คาใชจายประเภทนี้เจาของรวม จะตอง
รวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (มาตรา18 วรรค
หลัง)   
 
2.1.12  การจัดเก็บคาใชจายรวม   
 

การจัดเก็บคาใชจายรวมในอาคารชุด เปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการ  
จะตองจัดการคํานวณและเรียกเก็บจากเจาของรวมตามอัตราสวนของแตละคน ทั้งนี้กฎหมายได
บัญญัติใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชดุ 
(มาตรา 40)  ดังตอไปนี้ 

1. เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 
2. เงินทุนเมื่อเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่ง ตามขอบังคับหรือตามมติของ      

ที่ประชุมใหญ 
3. เงินอื่นๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมใหญกําหนด 
อนึ่ง มีขอสังเกตเกี่ยวกับคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดก็คือ นิติบุคคลอาคารชุดนั้น  

ตั้งขึ้น และมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ดังนั้นเงินคาใชจายของ       
นิติบุคคลอาคารชุด เชน เงินเดือนผูจัดการ เงินเดือนพนักงาน คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท  
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คาใชจายเบ็ดเตล็ดสํานักงาน และคาใชจายอื่นๆ ในทํานองเดียวกัน ซึ่งเกี่ยวกับการดําเนินการ 
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางทั้งสิ้น และเปนคาใชจายรวมประเภทที่ผูเปนเจาของรวมจะตองจายตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมผูนั้น มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดังกลาวมาแลว ในเรื่องคาใชจายรวม
และขอสังเกตอีกประการหนึ่งก็คือ เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดนี้ กฎหมายกําหนดใหตอง
จายลวงหนา  ทั้งนี้ เพราะเมื่อเร่ิมตนจดทะเบียนในครั้งแรกนิติบุคคลอาคารชุด  ไมมีทรัพยสินใดๆ  
เปนของตนเองเลย หากไมกําหนดใหเจาของรวมตองจายเงินลวงหนาแลวก็อาจมีปญหา เพราะ 
นิติบุคคลอาคารชุดอาจไมมีเงินทุนที่จะดําเนินกิจการใดๆ ก็ได   

ในกรณีที่เจาของรวมคนใดผิดนัด ชําระเงินคาใชจายรวม เจาของรวมคนนั้นก็อาจตอง 
เสียดอกเบี้ยตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญดวย และนิติบุคคลอาคารชุด       
มีสิทธิฟองรองใหศาลบังคับคดีไดโดยกฎหมายไดวางหลักประกัน การเรียกเก็บคาใชจายรวมไว           
ดังตอไปนี้    

1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์ เกี่ยวกับคาใชจายที่เกิดจาการบริการสวนรวม และที่เกิด
จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไว เพื่อประโยชนรวมกัน  ในลําดับเดียวกันบุ ริมสิทธิ์ ในมูลเชา
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  259 (1) และมีอยู เหนือ
อสังหาริมทรัพย ที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไว ในหองชุดของตน    

2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์ เกี่ยวกับคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแล
รักษาและการดําเนินการ เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิ์ในการรักษา
อสังหาริมทรัพยตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 273 (1) และมีอยูเหนอืทรัพย 
สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิ์ตามขอนี้ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงาน 
เจาหนาที่แลว ใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง (มาตรา 41) 

นอกจากนี้ ในกรณีที่เจาของหองชุดประสงคจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดให
บุคคลอื่น เจาของหองชุดนั้นจะตองนําหนังสือรับรองรายการหนี้คาใชจายรวมจากผูจัดการ        
นิติบุคคลอาคารชุด ไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย และจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได         
ก็ตอเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว (มาตรา 29 วรรค2) ทั้งนี้เพื่อมิใหเจาของหองชุดผูโอนมีหนี้
ติดคางกบันิติบุคคลอาคารชุดตอไป มิฉะนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะตองลําบากในการติดตามหนี้  
ที่คางชําระ   
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2.1.13  เงินกองทุน  
  

หลักเกณฑในการกําหนดจํานวนเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  ไมมีหลักฐาน 
ตายตัว  สวนใหญฝายบริหาร ซึ่งประกอบดวย  คณะกรรมการ  และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
จะจัดทํางบประมาณการตามที่เห็นสมควร เชน ถาอาคารชุดหลังนั้นมีคาใชจายเดือนละ 100,000  
บาท  เปนอยางนอย เงินกองทุนก็ควรไมนอยกวา 1 ลานบาท โดยทั่วไปใหเอาสิบคูณคาใชจาย 
รายเดือนจึงจะเหมาะสม   

วัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ตามมาตรา 40 มีระบุ
ดังนี้   

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไมครบถวน
และเพียงพอ  กับรายจายแตละเดือน และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางไดครบถวน 
และเพียงพอ  ก็ใหนํากลับคืนเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปนตอการ  
อยูอาศัยและมีคาใชจายสูง โดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญเจาของรวม
เปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมกรณีฉุกเฉิน 
4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 
5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่นๆ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการหรือทีประชุมใหญ      

เจาของรวม 
 
2.2  แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด  (Condominium Management)   
 

คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด เปนเพียงวิธีการในการพัฒนาการอยูรวมกันของกลุมชนใน
สภาพที่ตองพึ่งพาอาศัยกัน แตคงรักษาไวดวยสิทธิ์และเอกภาพ ตลอดจนสถานภาพของแตละ 
บุคคลอยางชัดเจนและเปนสัดสวน และยังเปนวิธีการในการบริหารการปกครองกลุมชนใหอยู   
รวมกันไดในกรอบกติกาประชาคม  ที่ทุกคนยอมรับปฏิบัติ และรวมกันมีสวนบริหาร 5 
 
 

                                                  
5 พงษศักดิ์ สัมภวคุปต, คูมือคอนโดมิเนียม 2 , หนา 41. 
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 อยางไรก็ตามสวนประกอบของคอนโดมิเนียม  ยังประกอบดวยกฎหมายและระเบียบ    
ซึ่งควบคุมการใชและการบริหารคอนโดมิเนียมอีกดวย  สวนนี้คือสวนที่กําหนดถึงตัวกรอบ     
ธรรมนูญ ซึ่งเปนแมบทของการออกกฎระเบียบตางๆ และประกอบดวยองคกรที่เปนเจาของ       
ซึ่งไดแก เจาของรวมทั้งหมดและองคกรที่เปนผูบริหาร ซึ่งไดแก องคกรของผูจัดการที่มาจากการ 
เลือกตั้ง  และประกอบดวยองคกรของฝายควบคุม  และกํากับดูแลการจัดการ  ซึ่งไดแก 
คณะกรรมการ ที่มาจากการเลือกตั้งเชนกัน เพื่อกํากับดูแลการบริหารและเปนตัวแทนของเจาของ
รวมในอาคารชุด  เพื่อการตัดสินใจในการออกกฎระเบียบ และการเสนอเรื่องเขาสูการประชุมใหญ
ของเจาของรวมตางๆ และนอกจากนี้ยังประกอบดวย ระบบงานและวิธีการในการบริหารซึ่งจะตอง
มีการกําหนดขึ้นมาในระบบงบประมาณ  และระบบการเรียกเก็บ โดยวิธีการเฉลี่ยคาใชจายตางๆ   
 การจัดการอาคารชุดจึงมีสวนคลายคลึงกับการจัดระบบบริหารที่เปนอยูในระบบการเมือง
ปจจุบัน ผิดกันตรงที่วา  ผูบริหารของคอนโดมิเนียมน้ัน จะมาจากสถานภาพและเอกภาพของการ
เลือกตั้งโดยเฉพาะ และนอกจากนี้ การบริหารอาคารชุดยังมีลักษณะพิเศษที่เปนของประชาชน  
เพื่อประชาชน และโดยการเลือกตั้งของประชาชน อยางเห็นไดชัด และอยางควบคุมไดและแกไขได 
โดยทางตรง อยางมีประสิทธิภาพและรวดเร็ว  เพราะการจัดการอาคารชุดเปนการจัดการที่อยูใน 
วงแคบ  ดังนั้น  เมื่อกลาวถึงหลักการและที่มาของคอนโดมิเนียมแลว  ก็จะสามารถกลาวถึงการ 
จัดการจัดการคอนโดมิเนียมได  การจัดการจะตองมีจุดเริ่มตนมาจากกฎหมาย และกฎขอบังคับ 
ซึ่งเปรียบเสมือนกับธรรมนูญของคอนโดมิเนียมที่จะใหกรอบอํานาจแกเจาของรวมคอนโดมิเนียม  
ในการกําหนดแนวทางและวิธีการในการอยูอาศัยรวมกัน   

ชีวิตการอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นมีลักษณะเฉพาะตัว ที่แตกตางจากที่อยูอาศัยประเภท
อ่ืน อาคารชุด (Condominium) นั้น เปรียบเสมือนชุมชนที่เปนที่รวมของหลายครอบครัวที่อยู    
รวมกัน  6 ( Multi – family Community) โดยพื้นที่สวนกลาง (Common Area) รวมกัน  เชน ลิฟต 
ล็อบบี้ ทางเดินเทา บันได ถนนในโครงการ สระวายน้ํา  ที่จอดรถและสวน เปนตน  ซึ่งลักษณะของ
การบริหารและจัดการพื้นที่สวนกลางเหลานี้  มีลักษณะที่เปนเอกลักษณ  โดยกระบวนการบริการ
ที่เกิดขึ้นทั้งหมดก็เพื่อประสิทธิภาพของอาคารและประโยชนสูงสุดของเจาของหองชุดทั้งหมด  

 
 
 

                                                  
6 Institute of Real Estate Management, The Condominium Community, (Chicago, 1978), p.5. 



 28

 การบริหารอาคารชุด  หมายถึง งานในหนาที่ขององคกร หรือผูบริการอาคารชุด  ที่เจาของ
รวมในอาคารชุด เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลาง  ใหเจาของรวมไดรับประโยชน ในการ
ใชทรัพยสวนกลาง ดังนั้น  เพื่อใหการบริหารอาคารชุดบรรลุเปาหมาย ที่ตองการโดยคาํนงึถงึความ
เหมาะสม  ของทรัพยากร 
 การบริหารอาคารชุด จะกระทําโดยนิติบุคคลอาคารชุด 7 (Condominium Association) 
ซึ่งจะเปนผูที่เปนตัวแทนในการบริหารแทนเจาของหองชุดทั้งหมด  
 Jack R. Holeman 8 (1980) ไดกลาวไววา นิติบุคคลอาคารชุด จัดเปนกลุมการปกครอง
ตนเอง (Self – Governing Organization) ซึ่งจะประกอบไปดวย เจาของหองชุดทั้งหมด ที่จะมา
ประชุมกันเพื่อเลือกคณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of Directors) อยางเปดและเปนไป
ตามหลักประชาธิปไตย อยางงายๆ  หลังจากนั้น  คณะกรรมการก็จะเลือกสรรทีมงานที่จะทํางาน
กบัตนตอไป ซึ่งหนาที่หลักของคณะกรรมการบริหาร สามารถสรุปไดดังนี้   

1. จัดตั้งและบังคับใชกฎระเบียบภายในอาคารชุด 
2. ดูและจัดการเกี่ยวกับการเงิน และคาใชจายตางๆ ในการบริหารอาคารชุด 
3. ดํารงไว ซึ่งงานสถาปตยกรรมของอาคารชุด และบํารุงรักษา 
4. ประกันอาคารชุด และดูแลรับผิดชอบความเสียหายที่จะเกิดขึ้น 
5. เสนอแนวทางตางๆ ใหคณะบริการเลือกสรร  
โดยทั่วไป  การทํางานของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด สามารถแบงได 3 ชวง คอื9  
1. Interim Period เปนช วงที่ เ จ าของหองชุด  เ ริ่ มทยอยเข าอาศัยในโครงการ                 

แตผูประกอบการ ยังคงอํานาจการบริหารในคณะกรรมการอยู 
2. Transition Period เปนชวงที่ผูประกอบการโอนอํานาจ ในการบริหารใหเจาของ     

หองชุด และเจาของหองชุด จะตองแกไข ปญหาตางๆ ที่ผูประกอบการเคยประสบเอง 
3. Ongoing Governance Period เปนชวงเวลาที่เจาของหองชุดทั้งหมดยอมรับหนาที่

และความรับผิดชอบ ในการบริหารอาคารชุดดวยตนเอง 
 
 

                                                  
7 Ibid , p5 
8 Jack R Holeman, Condominium Management, (Englewood Cliffs. New  Jersey: Prentice – 

hall Inc, 1980 ), p93 
9 Institute of Real Estate Management, the Condominium Community, p 37. 
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รูปแบบการบริหารอาคารชุด สามารถแบงได  3  แบบดวยกัน คือ 
1. เจาของโครงการรับจางบริหารเอง 
2. เจาของโครงการเสนอชื่อ บริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาบริหาร 
3. เจาของรวม รวมกันเลือกผูมาบริหารเอง 

 
2.2.1  วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร10 
 

1. เพื่อบํารุงอาคาร และรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใชงานนาน 
2. เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของอาคาร

และผูใชอาคาร 
3. อํานวยความสะดวก  ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจ ของผูใชอาคารเปนหลัก 
4. สรางภาพลักษณที่ดี และสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

  
2.2.2  องคประกอบในการบริหารอาคารชุด   
 

1.  การวางแผน  (Planing)  
     1. การวางแผน  คือ  กระบวนในการเตรียมการ  เพื่อการจัดสรร  และใชทรัพยากร 

ในลักษณะที่ประหยัดที่สุด เพื่อบรรลุวัตถุหลักที่ตองการ ในการวางแผนการบริหารอาคารชุดนั้น     
จะตองเกี่ยวกับเรื่องตางๆ ดังนี้  

1.1  ตองมีสาระสําคัญตามกฎหมายอาคารชุด 
1.2  มีสาระสําคัญอื่นๆ ตามกรอบของกฎหมายบานเมือง  ที่จําเปนมีสาระสําคัญ  

แสดงความเกี่ยวของระหวางเจาของหองชุด นิติบุคคลอาคารชุด 
1.3  มีกฎเกณฑในการปฏิบัติงานอันกอใหเกิดความสะดวก ในการบริหาร  

อาคารชุด 
1.4  กฎเกณฑนั้นๆ จะตองสอดคลองกับสภาพความเปนจริง และความเปนไปได 

ในอาคารชุด เพื่อกอใหเกิดการบริหารงานอยางมีประสิทธิภาพ   
 

                                                  
10 สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “  การบริหารจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ “  เอกสารประกอบการ

บรรยาย  ณ สถาบันอบรม  แมนพาวเบอร  ชั้น 10 ตึกชาง ทาวเวอรบี , 23 – 25 เมษายน  2541  
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     2. การวางแผนทางดานการเงิน ตองมีการจัดทํารายรับ – รายจาย  ใหเพียงพอ ตอการ 
บริหาร 

2.1 ประมาณการรายรับ จะตองมีการกําหนดอัตราคาใชจาย รวมในการดูแล 
ทรัพยสวนกลางของโครงการและอาคารในระยะยาว 

2.2 ประมาณการรายจาย  จะตองจัดทํางบประมาณรายจายตางๆ ที่ใชในการ 
บริหารอาคารชุด  เชน คาใชจายในการบริหารงานสํานักงาน  คาจางการ  ดูแลความสะอาด      
คาจางเหมาดูแลรักษาความปลอดภัย เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ คาสาธารณูปโภค       
สวนกลาง คาซอมแซมสาธารณูปโภค คาจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุอุปกรณในการดูแลรักษา      
สวนกลาง     

     3. การวางแผนเตรียมการเปดประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 
กําหนดการประชุมเจาของรวมทั้งหมดภายใน 6 เดือน   นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคล อาคาร
ชุด หลังจากนั้น จะมีการประชุม  สามัญประจําปของเจาของรวมทุกป  

     4. สวนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  จะมีการประชุมเพื่อสรุปและวางแผนการ
ทํางานกับผูจัดการนิติบุคคลทุกเดือน 

     5. การวางแผนประชาสัมพันธ  ใหผูอยูอาศัยเขาใจ  ถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด  
การใชสอยสถานที่และเครื่องมือ  เครื่องใชตางๆ รวมถึงคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น   
 
2.  การจัดองคกร  (Organizing)   
 

การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา เพื่อเปนองคกรบริหารงานนั้น เปนกลไกของเจาของ
หองชุดทั้งหลาย สําหรับดําเนินงานจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและบริการสวนรวม     
จัดระบบและดําเนินการจัดเก็บเงินและคาใชจายคุมครองสิทธิ์ และควบคุมการใชทรัพยสวนกลาง
และทรัพยสวนบุคคล ทั้งนี้เพื่อรักษาความปกติสุขของการอยูอาศัยรวมกัน  ในอาคารชุด   

องคกรจัดการนี้จะตองมีผูจัดการ ซึ่งตองแตงตั้งโดยมติที่ประชุมใหญเจาของรวมทั้งหมด  
จะเปนบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได  ทําหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด  และจะมีตัวแทนเจาของหองชุด   
หรือไมมีก็ได หากกําหนดใหมีแลวจะกระทําได โดยการแตงตั้งผูมีสวนไดสวนเสียกับอาคารชุด  
เชน เจาของหองชุด หรือคูสมรสเปนตน จากที่ประชุมใหญเปนคณะกรรมการ  จํานวนไมเกิน 9 คน 
ทําหนาที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคล ทั้งนี้กําหนดเปนผังองคกร
ไว  ดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 2.1  โครงสรางการบริหารงานอาคารชุด 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.  อํานวยการ  (Directing)       
 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ไดรับการแตงตั้งจากที่ประชุมใหญ โดยคะแนนเสียง      
เห็นชอบไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจ
และหนาที่  ตามพรบ. พ.ศ. 2522 ดังนี้ 

3.1 จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเทานั้น ทั้งนี้เพื่อประโยชนในการจัดการ
และรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน คนงานมาทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง หรือ
บูรณะทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษาความปลอดภัย เพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุด
นั้น   

3.2   ปฏิบัติงานตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือตามมติของคณะกรรมการ  
3.3 ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไมขัดตอ         

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด    
 
 
 

งานดานสํานกังาน งานดานการซอมบํารุง งานดานบริการ และรักษา
ความปลอดภยั 

ผูจัดการ 

เจาของรวม 

คณะกรรมการบริหาร 
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3.4 ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
โดยความริเร่ิมของตนเองไดโดยไมตองรอฟงมติของที่ประชุมเจาของรมหรือคณะกรรมการควบคุม
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเรื่องกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด เชน
วิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยของตนเอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

3.5 เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ มีอํานาจหนาที่กระทําการในเรื่องตางๆ 
รวมทั้งนิติกรรมการสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุด ภายใตขอบเขตของกฎหมาย และ    
ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อตามมติของเจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุม
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด   
 
4. การควบคุม (Controlling) 
 

ในการบริหารอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับแตงตั้ง  จากที่ประชุมใหญ 
เจาของรวม จะทําหนาที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดดังนี้   

4.1  ควบคุมทางดานการเงินใหมีการรายงาน แสดงรายรับ – รายจาย ประจําเดือน   
4.2 ควบคุมการใหบริการ ใหปฏิบัติเปนไปตามสัญญาจางเหมาตางๆ เปนตน เชน งาน   

ดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแลรักษาลิฟต เปนตน   
   4.3  การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ใหอยูสภาพที่ใชงานไดตลอดไป   
 4.4  จัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 คร้ัง 
 
2.2.3  ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด  
 

การบริหารอาคารชุด จะตองไดรับเตรียมงานลวงหนา  ตั้งแตขั้นตอนการออกแบบกอสราง
นั้น ผูประกอบการจะตองเขาใจการออกแบบกอสราง มีผลตอการบริหารงานคาใชจายในการ
บริหารงาน  ตลอดจนประสิทธิภาพการบริหารงานอยางมาก  ขั้นตอนดําเนินการและงานตางๆ 
จะตองเตรียมไวลวงหนาและรัดกุม เพื่อไมใหเกิดการขลุกขลัก ในการบริหารงานไดนั้น ดังมี
สาระสําคัญดังนี้   
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1. กําหนดการออกแบบทรัพยสวนกลาง ใหมีคาใชจายในการบริหารงานอยางเหมาะสม 
กับราคาของหองชุด  เพื่อใหผูพักอาศัยสามารถรับภาระไดโดยไมเดือดรอน 

2. ใหผูที่มีความและความชํานาญในการบริหารงานใหคําปรึกษา ในระหวางการ      
ออกแบบกอสราง  เพื่อไมใหเกิดปญหาในการจัดการภายหลัง  งายแกการดูแลรักษา 
และใหการจัดการในอนาคตมีประสิทธิภาพดีที่สุด 

3. จัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชน การจัดเตรียมรางขอบังคับและกฎเกณฑ  ทั้ง
ทางดานเทคนิคและทางดานบริหารการจัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ ควรฝกฝน
พนักงานใหมี ความรูความเขาใจ ของระบบอาคารและการบริการ 

4. วางแผนในดานประชาสัมพันธิ์ใหผูพักอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารอาคารชุด  การ
ใชสอย  สถานที่ เครื่องมือ เครื่องใชตางๆ  ที่จะเกิดขึ้น 

5. จัดเตรียมงบประมาณ การบริหารงานอาคารชุดไวในระยะแรกๆ  ที่อยูอาศัย ยังเขาอยู
ไมหมด  หรือยังไมไดทําการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม เพื่อใหระบบทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด  ระบบบริหารและบริการเริ่มดําเนินการกอนได   

6. จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด  พรอมกับการจัดประชุมเจาของรวม  เพื่อ
เลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  และมอบหมายการบริหารงานและคาใชจาย 
ใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป 

7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะตองแตงตั้งผูจัดประชุมเจาของรวม เพื่อเลือกตั้ง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกตองเขามาบริหารงาน โดยมีอํานาจเต็มในการ
บริหารใหมีประสิทธิภาพ วางแผนการใชจายของอาคารชุด ในแตละเดือนตามที่
กําหนดไว และจัดใหมีระบบการเฉลี่ย และการเก็บคาใชจาย ที่ยุติธรรมถูกตองตาม
กฎหมาย 

8.  ผูจัดการจะตองประสานงาน กับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอยางใกลชิด  และ
รายงานผลการปฏิบัติงานใหทราบ   
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2.2.4  การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน  4 ประเภท หลักๆ คือ  
 

1. งานบํารุงรักษา (Maintenance Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลักๆ คือ 
การบํารุงรักษาสภาพอาคาร และทรัพยสินภายใน ใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความ
สวยงามและสะอาดอยูตลอดเวลา  รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน  ภายนอกอาคาร และ
สิ่งอํานวยความสะอาดสวนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคารและงานบํารุงรักษา
งานระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบน้ําประปา  ไฟฟา  สัญญาณโทรทัศน  
คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ 

2. งานบริหารการจัดการทั่วไป (General Management) ไดแก งานควบคุมดูแล การ
ทํางานของบริษัทตางๆ  ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด 

3. งานบริหารดานการเงิน (Financial  Management) หมายถึง การควบคุมดานการเงนิ   
งบประมาณ และระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด 

4. งานบรหิารดานบุคลากร  (Human  Management) หมายถึง การจัดสรร  อบรมและ
พัฒนาบุคลากรในทีมงาน  ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ  

 
2.2.5  ขอบขายการบริหารอาคารชุด 11  
 

การบริหารอาคารชุด  เปนเรื่องที่สําคัญอยางหนึ่ง  คือเมื่อมีการกอสรางเสร็จแลว  และ    
ผูอยูอาศัยที่เปนเจาของ ของอาคารไดเขาอยูอาศัย ในอาคารเดียวกัน  มีทรัพยสินสวนบุคคล  และ
ทรัพยสินสวนกลาง  ดังนั้นเพื่อใหอาคารชุดมีคุณภาพดานการบริหาร  และสิ่งแวดลอมที่ดี   จึง   
จําเปนตองมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎระเบียบการอยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนก  
กิจกรรมตางๆ ไดดังนี้ 

- การบริหารทรัพยสินสวนบุคคล 
- การบริหารทรัพยสินสวนกลาง 
- การบริหารงานดานการบริการ 
- การบริหารงานดานการเงิน 
- การประสานงาน    

                                                  
11 มานพ พงศทัต , รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, (กรุงเทพมหานคร:  ภาควิชาผังเมือง คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547). 
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1. บริหารทรัพยสินสวนบุคคล ทรัพยสินสวนบุคคล  ไดแก 
หองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น เจาของเปน 

ผูรับผิดชอบแตเนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตองการผนังรวมกัน ทรัพยสินสวน
บุคคลอื่นและของสวนกลาง  เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไปดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตอง
มีระเบียบวาดวยการดูแลทรัพยสวนกลางบุคคลใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน  เชน  การปรับปรุง
หองพักตองไมกระทบกระเทือนตอโครงสราง การทํากิจกรรมที่ไมกอใหเกิดอันตรายตอผูอ่ืนใน 
สวนรวม การสงเสียงรบกวน  เปนตน  ทั้งนี้  ระเบียบวาดวยการบริหารทรัพยสินสวนบุคคล  ตอง
ไดรับความยินยอมเห็นชอบ  จากสมาชิกอาคารชุดเสียกอน     

2. การบริหารทรัพยสินสวนกลาง ทรัพยสวนกลาง  ไดแก           
โครงสรางตัวอาคาร ลิฟท ระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา  ทางสัญจร  เครื่องสูบน้ํา   

สวนสาธารณะ ฯลฯ  สิ่งเหลานี้จะตองมีการจัดระบบบริหาร  และมีผูบริหารงานรับผิดชอบ  โดยมี
ขั้นตอน   

-  การรางกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป 
-  การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน 
-  การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 
-  การแตงตั้งผูจัดการ    

การบริหารอาคารชุดทั่วไปมี  3 ลักษณะ คือ   
-  ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนกังานมาบริหาร 
-  ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง 
-  วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร   

3. การบริหารงานดานบริการ รวมไปถึงการบริการสวนบุคคลและบริการสวนรวม เชน  
การดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด  เก็บขยะ การบริหารในดานจัดหาของ 
ที่มาจําหนาย  ทั้งนี้ เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ เปนสถานที่ที่มีส่ิงอํานวยความสะดวก และเปนที่นาอยู
อาศัย   
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4.  การบริหารงานดานการเงิน 
โดยทั่วไป  ผูประกอบการ  จะคิดทรัพยสินสวนกลาง  รวมไปในราคาขายดวย  แต 

จะประมาณราคาไวขั้นต่ํา เพื่อจูงใจลูกคา แตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง คาใชจายจะตอง
เพิ่ม  ดวยสาเหตุทรัพยสินเสื่อมสภาพ  สิ่งของตลอดคาแรงตองเพิ่มข้ึน การคิดคาใชจายทรัพยสิน
สวนกลางสวนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพยสินสวนบุคคล  ที่ถือครอบครอง  โดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 
5 บาท การคิดคาใชจายจะตองประมาณคาใชจาย จะตองจัดทํางบประมาณประจําป เพื่อเสนอตอ
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอน   ที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุน ในการใช
จายกรณีตางๆ   

5. ประสานงาน  ผูบริหารงานอาคารชุด   
จะตองเปนผูประสานในกิจกรรมตางๆ    งานสังคม    งานประเพ ณี   งานประชุม 

กรรมการอาคารชุด รูขอบังคับ และสงเสริมใหสมาชิกรูจักหนาที่ พรอมยังรับฟงคําติชมจากผูอยู
อาศัย  ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยที่เรียกรองเกินขอบเขต   
 
2.2.6  การบริหารการเงินของอาคารชุด 12  
 

การบริหารการเงินของอาคารชุดนั้น จะเกี่ยวกับบัญชีและระบบการเงิน ซึ่งใชหลักการ  
เชนเดียวกับบัญชีของหางรานทั่วไป  แตเปนงานบัญชีในรูปแบบของการบริการ  โดยจัดทําใหเปน
วา เงินกอนหนึ่งที่รับมาจากบุคคลกลุมหนึ่งในรอบหนึ่งเดือน มีการนําไปใชประโยชนอะไรบาง  
และที่จัดเก็บนั้น  เพียงพอกับคาใชจายหรือไม  หากไมพอจะเรียกเก็บเพิ่มอีกเทาไร  ทั้งนี้ฝายที่  
จัดการเกี่ยวกับเร่ืองนี้  จะตองจัดทําบัญชีรายรับรายจายอยางละเอียด  พรอมจัดทํางบดุลเปน  
รายเดือนหรือรายป  แลวแตจะมีมติใหทํา 

1. บทบาทและหนาที่ของฝายจัดการอาคารชุดในเรื่องการเงิน   
-  คํานวณและเฉลี่ยคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์และตามที่ใชจริง 
-  จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง สวนตัว และคาใชจายอื่นๆ 
-  จัดทําหนังสือรับรองการไมติดคาใชจาย ใหกับผูประสงคที่จะโอนกรรมสิทธิ์ 
    หองชุด 
-  จัดทํารายงานทางบัญชีตางๆ  

                                                  
12 สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “  การบริหารจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ “ เอกสารประกอบการ

บรรยาย  ณ สถาบันอบรม แมนพาวเวอร   ชั้น 10 ตึกชาง  ทาวเวอรบี ,  23 –25 เมษายน  2541  
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โดยทั่วไปฝายจัดการที่มีสวนเกี่ยวของกับงานดานบัญชีและการเงิน ในการบริหารอาคาร
ชุด ในแตละชุมชนนั้นจะตองมีฝายจัดการในดูแล  ควบคุมพรอมทั้งจัดทํารายงานเอกสารตางๆ ให
เปนไปตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการบริหาร ซึ่งงานบัญชีและการเงินของอาคารชุดทําได  
ตามวัตถุประสงคหรือไมควรพิจารณาจาก    

1.1  บุคลากรผูปฏิบตัิดานบัญชี และการเงิน 
ในแตละชุมชนอาคารชุดจะมีรายละเอียด   ในการปฏิบัติและกฎระเบียบที่ตางกัน   

ซึ่งในแตละชุมชน ถามีอยูอาศัยมากเทาไหร ปญหาก็ยิ่งตามมามากเทานั้น จึงทําใหขอมูลและ
เอกสารมีมาก ดังนั้นพนักงานการเงิน จะตองแมนยําในหลักการ รูจักวิเคราะหและประยุกต         
มีความละเอียดรอบคอบ อดทนและหนักแนน จึงสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมบกพรอง ทําให
สามารถปฏิบัติงานไดสําเร็จ ตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและ         
เจาของรวม  

1.2  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
การปฏิบัติงานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และบุคลากรในฝายตางๆ   มีผล 

กระทบตอการปฏิบัติงานของฝายบัญชีและการเงินเปนอยางมาก ถึงแมพนักงานบัญชีจะมี
ความสามารถเทาไหร หากบุคคลรอบขางไมเขมแข็ง รอบคอบและรอบรูแลว ก็อาจทําใหขอมูล
บกพรองและผิดพลาดได ดังนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ควรมีความรูความสามารถในการ
บริหาร  แมนยําในกฎระเบียบ  และเปนนักปกครองที่ดี และมีความรับผิดชอบตอชุมชน   

2.  รายรับ – รายจายในการบริหารอาคารชุด    
การบริหารอาคารชุด  จะตองมีที่มาของรายรับและรายจายพรอมทั้งทราบดวยวา  

คาใชจายที่เกิดขึ้นนั้น  มีรายละเอียดอะไรบาง จายใหกับผูใด  ซึ่งรายรับ – รายจายในการบริหาร
อาคารชุด สามารถแบงไดคราวๆ ดังนี้  
 

รายรับ 
1. คาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 
2. คาใชจายสวนตัว  เชน คาน้ํา  คาไฟฟา  คาโทรศัพท 
3. คาใชจายที่เรียกเก็บ ตามมติคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ เชน เงิน    

กองทุนหรือเพื่อปรับปรุงซอมแซม  ทรัพยสวนกลาง  คาปรับ 
4. รายรับจากการใชบริการทรัพยสวนกลาง  เชน  สนามเทนนิส  หองซาวนนา 
5. รายรับอ่ืนๆ เชน คาทําสวน  คาสติ๊กเกอรรถยนต  
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รายจาย  
1. เงินเดือนพนักงาน 
2. คาจางบริการที่มีปญหา   อาทิเชน   คาบริการรักษาความสะอาด  คาบริการ

รักษาความปลอดภัย 
3. คาน้ํา  คาไฟฟา  คาโทรศัพทสวนกลาง 
4. คาบริการจัดเก็บขยะ 
5. คาใชจายในการซอมแซมดูแลทรัพยสวนกลาง 
6. คาเบี้ยประกัน 
7. คาบริการกําจัดปลวก และแมลง 
8. คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 
9. คาบริการดูแลรักษาสวน   

 
3.  คาดําเนินการจัดเก็บคาใชจาย 

คาใชจายที่จะตองดําเนินการจัดเก็บในการบริหารอาคารชุดนั้นแบงเปน 
3 ประเภทคือ 

3.1  คาใชจายสวนกลาง   แบงเปนคาใชจายสวนกลาง   ที่เรียกเก็บเปนรายเดือน 
และเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุด ที่เรียกเก็บเพื่อไวใชในการซอมแซมอาคารชุด หรือจัดซื้อ   
ทรัพยสินหรือ อุปกรณสวนกลางในอนาคต  

3.2  คาใชจายสวนตวั  
3.3  คาใชจายที่เรียกเก็บเปนครั้งคราว   
ทั้งนี้การจัดเก็บคาใชจายตางๆ    ในการบริหารอาคารชุดนั้น    ผูจัดการนิติบุคคล 

อาคารชุด จะตองดําเนินการจัดทําใบแจงเพื่อเรียกเก็บเงินจากเจาของรวม หรือผูอยูอาศัยให
รับทราบ  โดยชี้แจงถึงคาใชจายที่ตองชําระโดยละเอียด ซึ่งการจัดทําใบเรียกเก็บเงิน สามารถ
จัดทําไดดังนี้ 

1. ใบแจงเรียกเก็บตามปกติ โดยจัดทําเปนรายเดือนๆ ละครั้งเพื่อเรียกเก็บ       
คาใชจายสวนกลางและคาใชจายสวนตัว 

2.  ใบแจงเรียกเก็บเฉพาะสวน  ซึ่งอาจเกิดขึ้นหรือไมก็ได  โดยคาใชจายที่เรียก
เก็บจะเปนกรณีพิเศษ เรียกเก็บเปนครั้งเดียว  เชน คาจานรับสัญญาณ   
ดาวเทียม คาเบี้ยประกัน   
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เปนหนาที่ของผูบริหารอาคารชุด   ที่จะตองจัดงบประมาณ   และดูแลสถานะทาง 
การเงินของอาคารชุด ซึ่งมีวิธีงายๆ 4 ขอ ที่จะใหประสบผลสําเร็จ 4 ขอที่จะใหประสบผลสําเร็จ คือ  

1. ขอความรวมมือจากเจาของหองชุดที่เขาใจ 
2. กําหนดแผนงาน  และปฏิบัติงานอยางเครงครัด 
3. เตรียมตัวที่เกี่ยวกับปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
4. สนับสนุนใหเจาของหองมีสวนปญหาทางดานการเงิน 
โดยรายรบัของอาคารชุด มักจะมาจากการเก็บคาบริการสาธารณูปโภคบางอยาง   

เชน ฟตเนส หรือรานอาหาร สวนคาใชจายก็จะเปนคา สาธารณูปโภค คาพนักงาน คาบํารุงรักษา
อาคาร  
 
2.2.7  ปญหาของการบริหารอาคารชุด 13  
 
 ไดสรุปปญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไวพอสรุป ไดเปน  14 ประการ คือ   
  

1.  ปญหาบุคคล  
คุณสมบัติไมเหมาะสม    ไดแก   รับคําตําหนิติเตียนไมได   ไมรับฟงความคิดเห็น 

ของผูอ่ืน ไมมีความเกรงใจผูอ่ืน ไมมีความเสียสละ ไมมีลักษณะเปนผูนํา เครงครัดตอระเบียบ
เกินไป ไมมีมนุษยสัมพันธ ไมเปนนักประชาสัมพันธ ไมถนัดในการเขียนหนังสือ ไมมีประสบการณ  
ทุจริตในสวนของคาใชจายสวนกลาง  คาใชจายสวนตัว  คาเชา   

2.  ปญหากฎหมาย    
(พรบ. อาคารชุด)  ไมมีบทลงโทษคางชําระ  ไมมีบทลงโทษผูฝาฝนระเบียบ   อาทิ  

การตอเติมรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การเล้ียงสัตว ฯลฯ การตีความเรื่องการเปลี่ยนสภาพภายนอก 
การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หลักเกณฑการกําหนดอัตราสวน
กรรมสิทธิ์   การจดทะเบียนอาคารชุด    
 
 
 
 
                                                  

13 นคร  มุธุศรี. คูมือคอนโดมิเนียม . (กรุงเทพมหานคร:  บีบี พริ้นซ, 2539). 
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3.  ปญหาในการจัดเก็บคาใชจาย  
ไมมีเงินที่นํามาจาย    (โครงการที่เพิ่งเปดดําเนินการ)    รายรับไมเพียงพอกับ  คา 

คาใชจาย ทั้งจากที่กําหนดไวเดิม และที่มีคาใชจายสูงขึ้น ไมมีผูชําระหรือติดคางคาใชจาย เจาของ
หองชุดไมไดเขาอยูอาศัยหรือใหบุคคลอื่นอยูอาศัยแทน เจาของหองชุดขาดความรูความเขาใจ 
โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปดดําเนินการ มีปญหากับเจาของโครงการ    

4.  ปญหาในการตกแตงตอเติม  
เจาของหองชุดขางเคียง  ไดรับความเดือนรอน   ทรัพยสวนกลางเสียหาย   ความ 

สะอาด  ความปลอดภัย  เปลี่ยนแปลงสภาพภายนอก  อาทิ  การติดตั้งเหล็กดัด  เปลี่ยนประตู 
หนาตางๆ ฯลฯ ฝาฝนกฎระเบียบ  

5.  ปญหาในการซอมแซมแกไข    
ไมมีแบบแผน  ไมมีผูชํานาญการ  เสียคาใชจายสูง  

6.  ปญหาในการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง   
การตอเติม  การวางของหนาหองชุด      

7.  ปญหาการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใชหองชุด   
ในอาคารเดียวกัน  มีการใชหองชุดแตกตางกัน คาใชจายสวนกลางเพิ่มสูง   

คาใชจายสวนตัวเพิ่มสูง  
8.  ปญหาในการทิ้งขยะ   

ไมมีชวงทิ้ง ชวงทิ้งอุดตัน  มีเสียงดัง (อันเนื่องมาจากฝาเปดปดชองทิ้งขยะ) มีเศษ 
ขยะหนาชองทิ้ง มีวัสดุมีมีคม มีน้ําหนัก หองเก็บขยะจัดทําไวไมถูกตอง อาทิ  ไมมีทอระบายน้าํเสยี  
พื้นอยูในระดับเดียวกันและติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ  การจัดเก็บลาชา 

9.  ปญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย   
คนรับใช  และคนขับรถของเจาของหองชุด    แขกหรือญาติเจาของหองชุด     การ 

ตกแตงหองชุด ( ระบบเตือนภัย  การเก็บวัสดุไวไฟ ) คาใชจายสูง  การติดสติ๊กเกอรรถยนต  การ
ติดตั้งอุปกรณหุงตมภายในหองชุด   การใชอุปกรณดับเพลิง  พนักงานรักษาความปลอดภัย   

10.  ปญหาการเลี้ยงสัตวเลี้ยง   
สงเสียงรบกวน  นาหวาดกลัว และนารังเกียจ ทําความสกปรกในพื้นที่สวนกลาง   

11.  ปญหาในการใหบริการสวนกลาง     
พนักงานไมเพียงพอ  และหรือไมมีความรูความสามารถ  พนักงานเลอืกใหบริการ 

ทําใหเจาของรวมไมพอใจ  เกิดการทุจริต  (คาไฟ , โทรศัพท, และคาเชา)    
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12.  ปญหาโครงการ      
นําทรัพยสินสวนกลางไปเปนสวนตัว  ไมชําระคาใชจาย   คาน้ํา – ไฟ  ในชวงแรก  

นําพนักงานสวนไปใชบริการสวนตัว วัสดุอุปกรณและการกอสรางไมมีคุณภาพ  พนักงานมีขอ   
ตกลงพิเศษกับผูซื้อ  อัตราการเรียกเก็บคาใชจาย (เจาของโครงการมีสัญญากับผูซื้อ) เจาของ  
โครงการไมปฏิบัติตามขอตกลง โครงการไมไดจัดสถานที่ในการบริการและปฏิบัติงานใหเหมาะสม    

13.  ปญหาในการประชาสัมพันธ 
  ผูพักอาศัย  ไมติดตาม  ไมมีสถานที่ที่เหมาะสม  

14.  ปญหาอื่นๆ     
น้ําร่ัวระหวางชั้น  อัตราคาน้ําประปาแพง 

   
2.3  หลักการบริหารอาคารชุด  
  

Holeman14 กลาววา  หลักการบริหารอาคารชุดนั้นก็มีรากฐานประชาธิปไตย  คือการ 
ควบคุมการทํางาน  โดยประชาชนเพื่อผลประโยชนของประชาชนเอง  ซึ่งทุกคนมีความสามารถใน
การที่จะรวมกันตัดสินใจในเรื่องตางๆ ได เชน เร่ืองการจัดระบบเก็บภาษี  ซึ่งทุกคนมีความสามารถ
ในการที่จะรวมกันตัดสินใจ  ในเรื่องตางๆ ได เชน  การจัดเก็บภาษี  ซึ่งตลอดระยะเวลาทํางานของ
คณะกรรมการ จะตองพยายามที่จะสรางระบบการทํางานที่ดีเปนที่ยอมรับของชุมชน ไมสรางศัตรู  
ซึ่งคลายกับระบบการเลือกตั้งที่ใชใน New England ซึ่งมีหลักการสําคัญในการสรางทีมงาน คือ  
การจัดตั้งระบบ การเลือกตั้งที่ดี ระหวางที่  Co – owners และ Members ดวย     
 การเลือกตั้งประจําป จะจัดใหมีการโหวตเสียงจากสมาชิก  และจะตองมีการกําหนด
ระยะเวลาที่นานเพียงพอในการเตรียมงานกอนการเลือกตั้งจริง โดยการเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อเขา
รับการเลือกตั้ง  ขั้นตอนแรก คือ  การคัดสรรรายชื่อจากผูนําของกลุม โดยเริ่มจากการนัดหมาย      
ซึ่งอาจดําเนินการโดยคณะทํางานเฉพาะกิจ ที่ไดรับการคัดเลือกจาก Board และไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการโดยมีขอยกเวน ดังนี้  

1. Board กับ Committee ไมควรที่จะเปนบุคคลเดียวกัน  ซึ่งอาจเปนผลใหการเลือกตั้ง
เกิดความไมเปนธรรมได 

2. ไมควรแตงตั้งบุคคลที่อาจจะไดรับการเสนอชื่อ เพราะอาจทําใหที่นั่งในคณะกรรมการ
เสียไปได   

                                                  
14 Jack R. Holeman, Condominium Management .p.121.   
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นอกเหนือจากปฏิบัติตามขอกฎหมายกําหนดแลว  ยังตองมีการพิจารณาถึงคุณสมบัติอ่ืน  
ของผูได รับเสนอชื่อเขารับการเลือกตั้งโดยพิจารณาจาก  ประวัติ และคุณสมบัติที่ดี อ่ืนๆ 
ประกอบการพิจารณา 

1. บุคคลที่อยูอาศัยมาเปนระยะเวลานาน หรือผูที่เพิ่งมาอยูใหม 
2. รูจํานวนรายชื่อบุคคล  เพื่อรับวาระเลือกตั้งที่แนนอน 
3. การกําหนดระยะเวลา  การทํางาน และรายงานผลการเลือกตั้งที่แนชัด 
4. สํารวจ จํานวนสมาชิก  สอบถามความคิดเห็น 

  อาคารชุดที่มีจํานวนยูนิตมากวา 25 ยูนิต ไมสามารถที่จะใชระบบ Town Hall ในการ
บริหารงานการตัดสินใจแบบวันตอวัน จะตองกระทําโดยผูแทนของกลุมที่ปรึกษาของเจารวม        
(Co–owners) ซึ่งคัดเลือกข้ึนมา เพื่อจัดการกับผลประโยชนของสมาชิก  ซึ่งผูแทนกลุมนี้  อาจอยู
ในตําแหนง (Administrator) และโดยทั่วๆไป จะเรียกคณะผูบริหารวาคณะกรรมการบริหาร 
อาคารชุด (Board of Directors)   
 คุณสมบัติของกรรมการบริหารอาคารชุด  จะตองเปนเจาของรวม (Co – owners) ซึ่งไมใช
ในสวนของสํานักงานนิติบุคคล ซึ่งมาจากการแตงตั้ง โดยประธานและผานความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการอํานวยการอยางนอย 100 วันกอนการประชุมประจําปของเจาของรวมครั้งแรก  โดย
คณะกรรมการจะมีอํานาจ หนาที่ไปจนกระทั่งจบสมัยการทํางาน  จะตองมีการเลือกตั้ง  ซึ่งจะใช
วิธีการโหวดเพื่อเลือกกรรมการบริหารชุดใหม  ในที่ประชุมใหญเจาของรวมตอไป  
 
1.  แหลงที่มาของอํานาจ  

อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ (Board of Directors) คือ มีสิทธิและหนาที่ที่มีผลตอการ
บริหารงานอาคารชุด ซึ่งอํานาจเหลานี้เกิดจากการที่ผูครอบครองประกาศหรือโอนโครงการของ
อาคารชุดและขั้นตอมาคืออํานาจ ที่เกิดจากการจัดการของกฎหมาย  ซึ่งมีบางสวนจาก A Typical  
Statement ซึ่งสามารถพบไดจากบุคคล ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารชุด 

คณะกรรมการ  ยังมีอํานาจและหนาที่  ที่จะบริหารกิจการของโครงการ และจัดกิจกรรม
บางอยางที่อาจจะไมเปนไปตามขอบังคับของกฎหมาย แตทั้งนี้ตองไดรับความเห็นชอบจาก
สมาชิกกอน 15 และที่สําคัญ คณะกรรมการจะตองไมชวงชิงอํานาจในการบริหารจากเจาของรวม  
(Co–owners)  

                                                  
15 Jack R. Holeman, Condominium Management. p.96   
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โดยหนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการก็คือ การออกกฎระเบียบการอยูอาศัย 
รวมกันในอาคารชุด  และกําหนดนโยบายในการบริหารอาคารชุด   
  
2.  การกําหนดนโยบาย  (Policy Making)  

คณะกรรมการมีหนาที่กําหนดกฎระเบียบของการอยูรวมกันในอาคารชุด ซึ่งเจาของหอง
ชุดทุกคน  รวมถึงคณะกรรมการ จะตองปฏิบัติตามกฎระเบียบและขอบังคับอยางเครงครัด  

นอกจากนี้แลว หากกฎขอบังคับใดไมเหมาะสม คณะกรรมการก็สามารถที่จะปรับให
เหมาะสม โดยคํานึง ความสัมพันธ  ขอบเฃต และขนาดของอาคารชุด  

โดยกฎระเบียบและขอบังคับในการอยูอาศัย จะตองมีความชัดเจนในเรื่องตางๆ เชน    
การเงิน บุคลากรโครงการ การดูแลรักษาสภาพแวดลอมและการปรับปรุงอาคารชุด นโยบายตางๆ  
ซึ่งมีผลบังคับใชกับเจาของหองชุด ผูเชา ลูกจาง คณะผูบริหาร ซึ่งนโยบายแตละอยาง มีขอ     
แตกตางกันไป และในระบบการบริหารงานแบบวันตอวันก็สามารถเกิดขอผิดพลาดได  

ทั้งนี้นโยบายจะตองรวมถึงวัตถุประสงคของการบริหารกฎเกณฑขอบังคับ การบริหารงาน
และแนวทางนโยบาย รวมถึงการบริหารของคณะผูบริหาร ซึ่งนโยบายที่มีประสิทธิภาพ จะตอง
ปราศจากการกดขี่ เหลื่อมลํ้าหรือลําเอียงใดๆ โดยคณะกรรมการบริหารสามารถที่จะปรับเปลี่ยน
นโยบายไดขึ้นอยูกับดุลยพินิจ ซึ่งอยางไรก็ตามจะตองมีการลงคะแนนเสียงเพื่อสนับสนุนการ
เปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกนโยบาย  
 
3.  โครงสรางคณะกรรมการบริหาร  (Committee Structure)  

การทํางานของคณะกรรมการ จะไดรับอํานาจจากคณะกรรมการบริหารอาคารชุด ซึ่ง
คณะทํางานนี้  จะมีบทบาทในการปฏิบัติงาน  โดยไมหวังผลกําไร และกอใหเกิดประโยชนตอ  
สวนรวม  ทั้งนี้คณะกรรมการจะสรางโอกาสในการเขารวมกิจกรรมแกเจาของหองชุด  ทําหนาที่  
สงเสริมสรางความเขาใจอันดี  ใหความรูกับชุมชน และหาทางแกปญหาตางๆ  และถามองในทาง
กลับกันคณะกรรมการบริหารอาคารชุด  ก็ไมสามารถทํางานไดทุกอยาง  การคัดเลือก
คณะกรรมการขึ้นมาก็เพื่อสงเสริมผูที่มีความรูความสามารถ และมีประสบการณที่อยูภายในกลุม
สมาชิก  ใหเขารวมกิจกรรมเพื่อสวนรวม  
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คณะกรรมการบริหารอาคารชุด จะตองจัดตั้งทีมงานหรือคณะกรรมการ (Ad–hoc 
Committee)  ขึ้นมาทํางาน  ในหลายสาขา ดังตอไปนี้   

1. การเงิน 
2. งานระบบ 
3. ประกันภัย 
4. กฎหมาย  
5. ความปลอดภัย 
6. งานสถาปตยกรรม 
7. กิจกรรมทางสังคม  

 
การประชุม  (Meeting)  

คณะกรรมการบริหารอาคารชุด  มีหนาที่กําหนดวันประชุมและวาระการประชุม รวมทั้ง  
มีหนาที่ในการคัดเลือก หรือจัดหาบุคคลใหเหมาะสมกับตําแหนง  หนาที่ในการบริหารควบคุม   
สืบตอไป โดยที่หากมีภาระระบุวันที่ จะมีการจัดประชุมใหญเจาของรวมแลว  คณะกรรมการ
จะตองเสนอรายงานตอเจาของรวมอยาง  30 วัน กอนการประชุม  รวมทั้งแสดงผลรายงาน
ประจําป  ของคณะกรรมการกอนวาระการประชุมประจําป  

ในสวนของคณะทํางาน  จะตองจัดใหมีการประชุมอยางเปนทางการ 4–6 คร้ังตอสัปดาห  
ภายใตเงื่อนไขของการแกปญหาและรับรูปญหาการทํางานในวันหนึ่งๆ หรืออาจมีประชุมกลุม
ยอยๆ ที่มีประชุมอยางนอย  2  คน อีก ตั้งแต  20 – 30  คร้ังก็ได   
 
ทีมงาน  (Staffing)  

การจางงานเพื่อบริหารอาคารชุดนั้น  ข้ึนอยูกับขนาดและนโยบาย และนโยบายของ  
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด  ซึ่งสามารถ แบงได  4  หมวด คือ 

1. งานออฟฟศ  ไดแก ฝายเอกสาร และเลขานุการ 
2. งานความปลอดภัย  ไดแก ยาม 
3. งานบํารุงรักษาอาคาร ไดแก ชางเทคนิค ผูควบคุมและพนักงานที่ดูแลสาธารณูปโภค 
4. งานบริการในแตละวัน  ไดแก ผูควบคุมและพนักงานทําความสะอาด  
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การติดตอส่ือสาร  (Communication)   
การติดตอส่ือสาร  ระหวางผูบริหารอาคารชุดทําไดโดย  
1. การติดตอโดยตรงเปนสวนตัว 
2. สัมมนา 
3. ติดประกาศ 
4. มีจดหมาย  สงใหเจาของหองชุด ใหทราบความเปนไปในอาคารชุด   
ในขณะเดียวกัน ผูบริหารก็ตองเปดใจยอมรับฟงขอเสนอแนะ และการวิพากษวิจารณ  

จากเจาของหองชุด  เพื่อนํามาปรับปรุง  การวบริหารงานและบริการตอไป   
  
การจัดการอาคารชุด 16   

การจัดการอาคารชุดนั้น  นับไดวามีสวนสําคัญมากสําหรับองคการ  ซึ่งหากจะพูดไป  การ
จัดการอาคารชุดนั้น  สิ่งที่สําคัญที่สุด  คือระบบการจัดการ และการเตรียมฝกฝนและคัดเลือก      
ผูจัดการ ที่เขาใจความหมายและเปาหมายของการจัดการอาคารชุด ซึ่งเขาจะตองรอบรูกรรมวิธี
ตางๆ ในการจัดการอาคารชุดอยางพอตัวและไมหวั่นไหวสาํหรับเหตุการณใดๆที่เกิดขึ้น มีนโยบาย
ที่แนชัดสําหรับการจัดการตางๆ ใหบรรลุตามเปาหมายที่วางเอาไว ตามมติสวนรวมภายใต
ขอบเขตของกฎระเบียบนั้น   
 การบริหารคอนโดมิเนียม ที่จะเกิดประโยชนและประสบผลสําเร็จอยางจริงจังนั้น ยอมตอง
อาศัยหลักการใหญๆ หลายๆดานประกอบ  อาทิ เชน 

1. ตองมีผูเปนเจาของรวมที่ดี ใหความรวมมือและชวยกันรักษาผลประโยชนตางๆ ของ
องคการรวมกัน  มีความเขาใจซึ่งกันและกัน 

2. มีคณะกรรมการบริหาร ที่เปนตัวแทน ที่ไมแสวงหาผลประโยชน เพื่อเขาบริหารเอง 
และตองวินิจฉัยสั่ งการอยางถูกตองไมมีอคติกับผูใดโดยสวนตัว  โดยใหยึด             
ผลประโยชนขององคการเปนเกณฑ 

3. ไดมีการคัดเลือกตัวผูจัดการที่มีความรูและประสบการณ ในงานดานการใหบริการ
และมีความเขาใจ  ในงานและเขากับคนทุกคนไดเปนอยางดี 

4. หัวหนาแผนกงาน  หรือลูกจางทุกระดับ  ที่อยูภายใตการควบคุมงานของผูจัดการ  
จะตองทํางานอยางเครงครัด  ในสวนที่ไดมอบหมายให และทําใหดีที่สุด เพื่อให
องคการไดมีสวนพัฒนาและเจริญกาวหนารวมกัน   

                                                  
16 ประสงค แสงพายัพ , การบริหารคอนโดมิเนียม , หนา 56 
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ระบบการบริหารอาคารชุด   
 
 การจัดการอาคารชุดนั้น เปนงานที่นับไดวาจะตองมีระบบหรือระเบียบตางๆ คอนขาง
อยางรัดกุมและถูกตอง  โดยบุคคลที่เปนตัวแทนขององคการ คือผูจัดการนั้น จะตองเปนบุคคลผูที่
นอกจากจะมีความรูและมีความสามารถแลว จะตองเปนบุคคลที่ควรตองเคยผานงานการ
ใหบริการมากอน  ก็จะทําใหองคการนั้น ดําเนินไปอยางไมตองมีปญหา  ซึ่งสามารถสรุปไดเปน
ขอๆ ดังนี้   
 

แผนภูมิที่  2.2 การบริหารงานที่ครบวงจร มีดังนี ้คือ 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วงจรสําหรับงานบริหารอาคารชุด 
 

1. วางแผนและเปาหมาย 

10 
9 8 7 6 

13 14 1 2 3 

12 

5 11 

4 

การบริหาร 
อาคารชุด 
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2. แบงหนาที่และอํานาจ 
3. กําหนดโครงสรางงานการบริการ 
4. บริหารบุคคลและควบคุมการปฏิบัติงาน 
5. ความรวมมือสําหรับผูที่เปนเจาของรวม 
6. กําหนดงานการประชุมอยางสม่ําเสมอ 
7. จัดระบบการทําบัญชีและภาษี 
8. จัดระบบการเงินตลอดจนการควบคุมภายใน 
9. การควบคุมและรายงานผลการปฏิบัติงาน 
10. จัดการดานกฎหมาย 
11. จัดการระบบทําความสะอาด 
12. จัดระบบรักษาความปลอดภัย 
13. จัดระบบการตรวจสอบบัญชีเปนระยะๆ 
14. องคการภายนอกที่เกี่ยวของ  

 
ลักษณะงานการบริหารอาคารชุด 17    
 

การบริหารคอนโดมิเนียม นับไดวาเปนงานที่จะตองมีระบบที่ละเอียดทุกขั้นตอน ดังนั้น 
เพื่อใหไดงานการปฏิบัติการตางๆ  ดําเนินการตอไปดวยดี  ซึ่งนอกจากนี้แลวผูบริหารงาน จะตอง
วางแผนการตางๆ ทุกขั้นตอนอยางไร  ตองมีความเขาใจในงานตางๆอยางละเอียด พอสรุปได ดังนี้  

1.  องคการควรตองมีการวางแผนและเปาหมาย  (Organization Planing and Target)   
การกําหนดองคการงาน       การบริหารนั้น      กอนอื่นผูบริหารควรตองตระหนัก 

เสียกอนวางานในองคกรของตนนั้น เปนงานขนาดไหน ควรตองมีการบริหารงานอยางไร ซึ่ง        
ส่ิงสําคัญที่สุดคือ ตองเริ่มมีการวางแผนงานมีการกําหนด  แผนการในปจจุบันและในอนาคต 
อยางไร  เปนแผนระยะสั้นหรือแผนการในระยะยาวอยางไร  ที่คิดวานาจะเกิดประโยชน 

2.  โครงสรางองคการและการมอบหมายงาน  (Organization & Structure)  
โครงสรางองคการ   และการมอบหมายงานตางๆ   สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดนั้น   

                                                  
17 ประสงค  แสงพายัพ , การบริหารคอนโดมิเนียม, หนา  63 
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จะตองมีการกําหนดโครงสรางกันอยางไร ไดมีความสอดคลองกันกับขนาดขององคการหรือไม  
บุคลากรเหมาะสมกับงานเพียงไร นอกจากนั้นแลว ผูจัดการจะตองมีการมอบหมายงานแบบ
กระจายอํานาจ ใหทุกคนไดมีสวนรับผิดชอบในงาน 

3.  ความรูและประสบการณ 
ความรูและประสบการณในงานนั้น   นับไดวาเปนสิ่งหนึ่ง    ที่องคการทุกแหงมอง 

สําหรับผูที่จะเขามาเปนผูบริหารองคการ เพราะนอกจากความรูและประสบการณแลว  หากทุกคน
มีตามที่องคการกําหนด ยอมทําใหองคการลวงไปสูความสําเร็จ  

4.  งานบริหารบุคคลและควบคุมการปฏิบัติงาน ตลอดจนงานการฝกอบรม   
งานในสวนนี้นับไดวา   เปนหัวใจสําคัญสําหรับองคการอยางหนึ่ง   วาผูบริหารจะ 

กําหนดคุณสมบัติอยางไร ที่จะรับบุคคลที่จะมาทํางานกับตน  มีการเลือกสรรคนเขาสูระบบ ที่เห็น
วาเหมาะสมที่สุด และสิ่งหนึ่งที่จะขาดเสียไมไดก็คือ  การฝกอบรม  
  
การบริหารคืออะไร  
   

คําวา  การบริหาร หรือ การจัดการ (The Management) หมายถึง “การบริหารงาน     
เปนกระบวนการ จัดองคการ และการใชทรัพยากรตางๆ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่กําหนดไว   
ลวงหนา“ 

เปนที่ยอมรับกันวา  การบริหารงานที่ดีนั้นควรประกอบดวยหลักใหญ  4  ประการ คือ   
1. การวางแผน 
2. การจัดองคการ 
3. การบังคับบัญชางาน  (การจูงใจ) 
4. การควบคุม 
องคการบริหารงานคอนโดมิเนียม เปนงานที่ประกอบดวยงานการบริหาร นอกจากจะ

เกี่ยวของกับงาน  การจัดการองคการแลว  ยังคลายกับงาน ทางดานบริการอื่นๆ  เชน ธรุกจิโรงแรม  
ซึ่งงานการใหบริการนี้ผูที่เปนผูจัดการ จะตองวางแผนการทํางาน และสิ่งสําคัญที่สุดคือ มีการแบง
งานกันอยางถกูตองและไมซ้ําซอนกัน  
 
หนาที่ของงานบริหารอาคารชุด    
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เมื่อผูสราง (Delveloper) ไดทําการกอสรางเสร็จและจดทะเบียน เปนนิติบุคคลอาคารชุด 
เรียบรอยแลว เปนบุคคลกลุมแรกที่บริหารและจัดการอาคารชุดนั้น เพราะในเวลานั้น ยังไมมีผูเขา
มาซื้อ ผูเปนเจาของโครงการก็ตองเรียกประชุมประจําป คร้ังที่ 1 เพื่อแจงใหผูเปนเจาของหองชุด
ทราบวา บัดนี้องคการของเราสมควรที่จะตองเลือกสรรตัวบุคคลผูบริหารอาคารชุด หลังจาก
สามารถหาตัวบุคคลเหมาสมเขาสูกิจการแลว งานการจัดการและงานการบริหาร ก็จะเริ่มอยาง
สมบูรณ ดังรายละเอียดตางๆ  ตอไปนี้ คือ  
 

แผนภูมิที่ 2.3  หนาที่ของงานบริหารอาคารชุด 
 

 
 
 

1. เรียกประชุมผูเปนเจาของรวม  (Co – Owners  Meeting) 
-   การคัดเลือกผูจัดการ  (The recruitment of  the manager) 

2. โครงสรางองคการงานบริหาร  (The Organization Structure) 
3. การคัดเลือกบุคคลเขาสูตําแหนงตางๆ ตลอดจนการคัดเลือกคนเขาทํางาน  
4. การกําหนดหนาที่และขอบขายงาน  (Duties & Responsibility)  
5. การกระจายงานและการประสานงาน  (Decentralization & Coordination) 
6. การแกปญหาตางๆที่เกิดขึ้น  (Problem Solving) 

Evaluation & recommendation 
Reporting 

 
 

 
 The Co-owners 

 

Electing Board 

Organization Structure 

Call all co-owners meeting 

Solving the problem 

Delegation & Decentralization 

Job description 
Replacement & Election 

Electing the juristic Manager 
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7. การสรุปและการประเมินผล  (Conclusion & Recommendation) 
8. การรายงานผล  (Reporting)  

 
กุญแจสําคัญสําหรับการบริหารคอนโดมิเนียม  
 

การบริหารงานคอนโดมิเนียมนี้ นับไดวาเปนงานที่มีความละเอียดออนและควรเอาใจใส  
ผูเปนเจาของรวมทุกคน  เพื่อที่จะใหตนมีความเปนอยูอยางสุขสบายและเกิดความพอใจ  ดวยเหตุ
ดังกลาว ผูบริหารหรือพนักงานทุกคน ควรยึดหลักสําคัญสําหรับการบริหารและการจัดการ  
ดังนี้คือ  
 

แผนภูมิที่ 2.4  กุญแจสําคญัสําหรับการบริหารคอนโดมเินียม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ความรู  (Knowledge)  

Management 

Knowledge 
Experiences 

Initiative 

Responsibility 
Foreign Language 

Trust & Honesty 
Good Relationship 

Know how to get along w/c people 

To be punctual 

Good personality 
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ผูบริหารหรือพนักงาน ควรมีความรูเกี่ยวกับกับงานการจัดการ หรืองานบริหารซึ่งอาจจะ
เปนความรูที่ไดเรียนมา หรือไดรับการถายทอดจากผูที่มีประสบการณ    
 
2. ประสบการณ  (Experiences)  

ประสบการณ  นับไดวาเปนสวนสําคัญมากสําหรับผูบริหาร  ตองใชเวลานานกวาจะได
ความรูมา อาจเปนกุญแจดอกสําคัญ ที่จะชวยไขปญหาตางๆ ได และนําความรูนั้นมาประยุกตใช
ใหดีกวาที่เปนอยู    
 
3. ความคิดริเร่ิม  (Initiative) 

ความคิดริเร่ิมนับเปนสวนที่ทําใหองคการประสบผลสําเร็จ เพราะความคิดสรางสรรค    
ทําใหเกิดมีส่ิงที่แปลกใหม และนํามาประยุกตในบางสวน ก็จะทําใหงานนั้นๆ ดําเนินไปไดดวยดี  
 
4. ความรับผิดชอบในงาน  (Responsibility) 

การทํางานทุกวันนี้ นอยคนนักที่จะมีความรับผิดชอบ โดยเฉพาะอยางยิ่งในงานบริการ  
ซึ่งมีคนบางกลุม หากไดรับมอบหมายงานตางๆ เขาจะตองทําใหเสร็จและมีความรับผิดชอบ  
พรอมที่จะเผชิญปญหานั้นๆ และพยายามแกไขใหเรียบรอย 
 
5. ความรูในภาษาตางประเทศ  (Foreign  Language)    

สําหรับในปจจุบันแลวนับไดวา ภาษาตางประเทศนี้มีสวนสําคัญกับทุกคนและยิ่งผูบริหาร
ที่คอยใหการบริการ  สําหรับอาคารชุดดวยแลว นับไดวามีความจําเปนอยูมาก เพราะการอยูแบบ
อาคารชุดเปนการอยูรวมกันของเจาของรวมกัน ซึ่งมีชาวตางประเทศมาอยูและพักอาศัยเปน
จํานวนมาก  
 
6. ความซื่อสัตยและความไววางใจ  (trust & Honesty)   

ความซื่อสัตยและความไววางใจนั้น  เปนสิ่งที่พนักงานทุกคน ควรตองมีใหกับบริษัทอยาง
จริงใจ  เมื่อบริษัทประสบผลสําเร็จ  พนักงานของบริษัทก็จะไดประโยชนดวย ทุกคนตองทําหนาที่
ใหดีที่สุด เพื่อภาพพจนที่ดีขององคการ  

 
7. มนุษยสัมพันธที่ดี  (Good Relationship)  
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การมีมนุษยสัมพันธที่ดี  สําหรับองคการและเพื่อนรวมงาน  ตลอดจนผูที่เกี่ยวของ ทั้ง 
ภายนอกและภายในยอมเปนสิ่งที่ดีสําหรับองคการเปนอยางมาก รวมทั้งการสรางมนุษยสัมพันธ
กับเพื่อนรวมงาน  นอกจากทําใหงานเดินแลว ทําใหบรรยากาศในที่ทํางานดีขึ้น    
 
8. รูจักการเขากับคน  (Know how to get along with people) 

การรูจักกับการเขากับคนนั้น เปนการที่ยาก เพราะสิ่งนี้เปนสิ่งที่สามารถที่จะพัฒนาได 
เพียงแตรูจักความเหมาะสมและเคารพนับถือ ใหเกียรติและพูดคุย ยอมเกิดความรู ความเขาใจ    
 
9. เปนคนตรงตอเวลา  (To be punctual) 

การตรงตอเวลา  เปนสิ่งสําคัญ  หากพนักงานหรือผูบริหารมีความเขาใจและปฏิบัติตาม
กฎเกณฑตางๆ  ก็จะทําใหองคการบรรลุเปาหมายที่วางไว   
 
10. บุคลิกที่ดี  (Good personality) 

บุคลิกภาพ เปนสิ่งที่สามารถที่จะฝกฝนหรือเรียนรูได และหากบุคคลผูนั้นรูจักการปรับปรุง
ตัวเองใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  ทําใหเปนบุคคลทีเหมาะสมกับองคการ   
 
2.4  แนวความคิดเกี่ยวกับอายุการใชงานของอาคาร  (A Building ‘ s Life Cycle)  
 
 Mel  A. Shear 18 ( 1983 ) อาคารแตละหลัง คือเปนการลงทุนระยะยาว  โดยมีอายุการ 
ใชงานเฉลี่ยประมาณ  50 ป ซึ่งสามารถแบงไดเปน  4 ชวงเวลาดวยกัน คือ 
 

1. ชวงของการคิดริเร่ิมทําโครงการ (Conception) ซึ่งจะเริ่มต้ังแต การหาซื้อที่ดิน ขอ  
สินเชื่อโครงการ  การขออนุญาติกอสราง และพัฒนา ซึ่งจะใชเวลาอยางนอย 3 ป 

2. ชวงการออกแบบ (Design) จะใชเวลาประมาณ 1 – 2 ป ข้ันตอนนี้  จะรวมถึงการ
ออกแบบราง (preliminary design)  การออกแบบโดยละเอียด  การประเมินราคา 
และจัดหาเอกสาร เกี่ยวกับสัญญาตางๆ  

3. การกอสราง (Construction) ใชเวลาประมาณ 4 ป  ทั้งนี้ข้ึนกับขนาดของโครงการ  

                                                  
18 Mel A. Shear, Handbook of building Maintenance Management, (1983), p.4. 
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4. การใชงานและการบํารุงรักษา (Operation and Maintenance)  อายุการใชงาน   
ของอาคารโดยทั่วไปประมาณ  50 ป แตทางอาคารอาจจะมีอายุการใชงานที่ยาวนาน 
กวานี้  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการรักษา   

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่2.1  The various States of building‘s ft span 
 

Shear  ยังไดกลาวอีกวา  หากจะคิดคํานวณตนทุนคาใชจายของอาคารแตละหลัง ตลอด
ชวงอายุการใชงาน  50 ปแลว คาใชจายในการคิดริเร่ิมทําโครงการและคาออกแบบ คิดเปนรอยละ 
5 สวนคากอสราง คิดเปนรอยละ 20 โดยที่คาใชจายในการดําเนินการและคาบํารุงรักษาอาคาร  
คิดเปนรอยละ 75 ของคาใชจายทั้งหมด   

  

20%

2%

3%

75%

Constraction

Design

Conception

Maintenance &
Operations

   
ภาพที ่2.2  A building ‘ s life cycle cost 

 

Conception 3 year 
Design 2 year 
Construction  4 year 
Maintenance and operations 50 year 
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  โดยปกติแลวสถาปนิกและผูรับเหมา จะใชงบประมาณเบื้องตนในการออกแบบและ     
กอสรางอาคาร แตทั้งนี้การซื้อหรือลงทุนในโครงสรางและระบบตางๆ ของอาคาร จะตองคํานึงถึง
อายุการใชงานของอาคารและการดูแลรักษาวัสดุเหลานี้อีกดวย ซึ่งปญหาและคาใชจายที่ไม      
จําเปนที่เกิดขึ้นมักเกิดจากวัสดุหรืออุปกรณที่ใชกับอาคารไมมีความเหมาะสม หากตรวจพบ
ปญหานี้ในระหวางกอสรางและตองมีการเปลี่ยนวัสดุก็จะทําใหเกิดคาใชจายเพิ่มข้ึน 3 – 10 เทา 
 หลังจากอาคารสรางแลวเสร็จและมีการใชงาน ผูที่ดูแลรับผิดชอบการบริหารอาคาร
จะตองเอาใจใสกับการบํารุงรักษา โดยจะตองมีการวางแผนการซอมบํารุงเมื่อถึงเวลา นอกจากนี้
แลว  ผูรับผิดชอบบริหารอาคารจะตองมีการสํารองเงินไวใชในการเปลี่ยนวัสดุหรืออุปกรณที่
เสียหายหรือหมดอายุการใชงานดวย การวางแผนการซอมแซมและบํารุงรักษาอาคารที่เหมาะสม
จะสามารถชวยยืดระยะเวลาการใชอาคารออกไปไดอีก และที่สําคัญ คือ ไมควรที่จะเพิกเฉยกับ
การบํารุงรักษาอาคารเพียงเพื่อที่จะประหยัดคาใชจาย   ทั้งนี้เพราะปญหาจะรุกลามมากขึ้นใน
อนาคต 
 
2.5  แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร  (Building Maintenance)   
 

การบํารุงรักษา (Maintenance) จัดเปนกระบวนการตอเนื่องของสมดุลยระหวางบริการ
และคาใชจายในการเอาใจผูอยูอาศัยและดํารงคไว ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย 
ยังตองคํานึงถึงเพดานคาใชจายในการจัดการ และตองเพิ่มผลประโยชนใหกับเจาของ
อสังหาริมทรัพยอีกดวย การบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพ จะตองอาศัยการ
ประเมินความจําเปนของอาคารอยางถูกตองและบุคคลที่จะเขามาเกี่ยวของ ซึ่งบุคคลที่จะเขามา
เกี่ยวของและแผนงานที่จําเปนจะขึ้นอยูกับลักษณะ ขนาด  และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ     
ดังนั้น เจาของและผูจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย จะตองเขาใจถึงวัตถุประสงคของการ
บํารุงรักษาอาคารและอสังหาริมทรัพย   

ข้ันตอนการบํารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน19 ผูจัดการอสังหาริมทรัพยที่จะประสบ
ความสําเร็จจะตองมีการปฏิบัติ  4 ขั้นตอน  ของการบํารุงรักษาดังตอไปนี้  

1. Preventive  Maintenance  มีวัตถุประสงคที่จะคงสภาพทางกายภาพ และลดคา      
ใชจายในการบํารุงรักษาแบบแกไขในอนาคต การดูแลรักษาอยางเปนประจํารวมถึงการตรวจเช็ค

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

Financial Publishing, 1991), p.151. 
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อาคารอยูตลอดเวลา จะชวยใหรับรูถึงปญหาทางดานโครงสรางและกลไกของอาคารกอนที่จะตอง
มีความจําเปนในการซอมแซมใหญ  การบํารุงรักษาอาคารแบบนี้  สามารถแบงได 5 ขั้นตอนงายๆ  
ที่จะตอบสนองความตองการของแตละอาคารดังนี้   

1) ควบคุมดูแลการจัดสต็อกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 
2) ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตางๆ   

ของอาคาร และอุปกรณที่จําเปน 
3) ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตางๆ   

ของอาคารและอุปกรณที่จําเปน 
4) ผูจัดการโครงการจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจและดูแลรักษาแบบ 

Preventive Maintenance ใหแนนอน เพื่อที่พนักงานจะไดกระทําตามและ
ตองมีการตรวจสอบ แผนดวย 

5) ผูจัดการโครงการจะตองจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปน
รายงานอางอิงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นใน
อนาคต  

2. Corrective Maintenance เปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมที่จะรักษา  สวนของอาคาร
สาธารณูปโภค  และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ใหมีการใชงานใหไดดังปกติ เชน การซอมแซม
หมอตมน้ําการอุดรอยแตกของดานหนาอาคาร  หรือการเปลี่ยนแปลงแอรที่เสีย  

3. Routine Housekeeping เปนเหมือนงานดูแลบานที่จะตองมีการทาํความสะอาดหรือ
ตรวจตราพื้นที่สวนกลางของอาคารทุกวันหรือบอยครั้ง อาทิเชน การดูดฝุนลิฟทโดยสาร การทํา
ความสะอาดประตูหนาตาง การบํารุงรักษาอาคารเปนประจํานี้จะเปนสวนหนึ่งของคาใชจาย
สําหรับอาคารซึ่งในอาคารสํานักงานจะคิดเปนรอยละ 18  ของงบประมาณ   

4. New construction จัดเปนกิจการบํารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลคาตลาดใหกับ
อสังหาริมทรัพย  หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา Cosmetic maintenance  เปนเหมือนการแตงหนาอาทิ  
เชน  การเปลี่ยน วอลลเปเปอร  ไฟติดผนังหรือพรมใหม  รวมไปถึงการเพิ่มเติมหรือเพิ่ม
ประสิทธิภาพบางอยาง เชน ขยายสระวายน้ํา หรือการดัดแปลงหองประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการ
ดัดแปลงหรือปรับปรุงซอมแซมอาคารขนาดใหญ ตองขึ้นอยูกับการเรียกรอง ความพึงพอใจ และ
งบประมาณของผูที่อยูอาศัยดวยถาเปนอาคารเชา อาจมีการปรับปรุงคาเชาและปรับปรุงพื้นที่ให
เหมาะสมกัน   
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 นอกจาก  4 ขั้นตอนของการบํารุงรักษาอาคารแลว ยังมี Deferred Maintenance ซึ่งเปน
การบํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพเสื่อมลง อันเนื่องมาจากการผลัดผอนการดูแล
รักษาอาคารตามเวลาที่ควรจะเปน 20 

โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษาคิดเปน 20–26 เปอรเซ็นตของรายไดของอาคาร
ในแตละป ทั้งนี้รวมถึงคาใชจายเรื่องคาแรง  บริการตามสัญญา การซอมแซมและอะไหลตางๆ   
ทั้งนี้ผูจัดการอาคารจะตองมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบํารุงรักษา ทั้งระยะสั้นและ
ระยะยาว  เพื่อเปนการประหยัดคาใชจาย  นอกจากนี้แลวแผนฉุกเฉินก็ควรที่จะมีการบรรจุไวดวย   
หากมีอุปกรณบางอยางเสียหาย เนื่องจากอุบัติเหตุหรือภัยธรรมชาติ มิเชนนั้นแลวคาใชจายที่  
ตามมาจะมากขึ้น  
 

2.5.1 การวางแผน  (Planning)  
    การวางแผนงานในการดูแลอาคาร สามารถแบงได 2 ประเภท คือ  

1. แผนระยะยาว  (Long-term Plan) 
ข้ันแรกตองมีการระบุวิธีการที่จะประหยัดคาใชจาย   ผูจัดการอาคารควร 

จะตองศึกษาการทํางานอยางมีระบบของอุปกรณไฟฟาและเครื่องยนตตางๆ และคิดหาแนวทาง  
ที่จะประหยัดคาบํารุงรักษา แรงงานและคาจาง คาใชจายเรื่องน้ํามัน และน้ํามันเครื่อง เปน
รายจายที่คอนขางมาก แตถาเรามีการเอาใจใสการตรวจเช็คสภาพอุปกรณตางๆอยูอยาง
สม่ําเสมอ  คาน้ํามันเครื่องที่แพงอาจจะมีการประหยัดไปได  เชน  ในกรณีของเครื่อง  ทําน้ําอุน 
 

2. แผนระยะสั้น ( Short – term Plan )  
การตกแตงภายใน   การดูแลสวนและภูมิสถาปตย  รวมถึงการสั่งซื้อวัสดุ 

ที่เกี่ยวของสามารถชวยลดคาใชจาย   ในการดูแลรักษาอาคารไดทันทีถาผูจัดการอาคาร  สามารถ
บริหารสตอกและส่ังซื้อวัสดุที่เปนจํานวนมาก ในกรณีที่มีการเตรียมการและปฏิบัติไดอยางมี    
ประสิทธิภาพ   จะชวยเพิ่มมูลคาของอาคารและโครงการนั้นๆ  ไดมากกวา  3.5 %  แตอยางไร     
ก็ตามการจะสั่งซื้อวัสดุ หรืออุปกรณใดๆ  ควรมีการประเมินอยางดีแลววา  มีความจําเปนจริงๆ 
และสามารถเก็บรักษาไว ในสตอก  ที่สามารถน้ํามาหมุนเวียนใชงานไดในทุกๆ  6  เดือน  เปน
อยางนอย   
 
                                                  

20 Robert c. Kyle and Floyd M. Baird. Property Management. P. 152 
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นอกจากนี้แลว ควรมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดีพอเพื่อที่จะปองกันวัสดุ อุปกรณที่มี
คาจากการโจรกรรม มีบางโครงการที่ปองกันปญหานี้โดยเก็บสตอกวัสดุและอุปกรณที่มีความ    
จําเปนและใชบอยไวที่สํานักงานของผูจัดการโครงการ  

ถึงแมวาแตละอาคารจะมีการวางแผนทั้งในระยะสั้นและระยะยาวในการดูแลรักษาอาคาร
แลวก็ตาม Robert Irwin(1991) ไดกลาววา  คาใชจายที่ผันผวนมากที่สุดของอาคาร คือ คาใชจาย
ในการดูแลรักษาอาคาร  ซึ่งเปนองคประกอบที่ไมสมารถคาดเดาไวลวงหนา 21  เราจะไมสามารถรู
วาสวนไหนจะแตกหักจนกวามันจะเกิดขึ้นจริง ขึ้นอยูกับอายุของอาคารจึงตองไมประมาทในการ
ทํางาน  ซึ่ง Irwin ไดใหขอแนะนําถึงการซอมแซมอาคารในแตละสวนไวคราวๆ ดังนี้   
 

ความถีห่รือระยะเวลาในการดูแลรักษาอาคารในสวนตางๆ เบื้องตน 
 
  เครื่องทําความรอน  6-9 ป 
  พรม    3-7  ป 
  เครื่องทําความเย็น  3-10  ป  
  บริเวณที่ทิ้งขยะ   5  ป  
  เครื่องซักผาและเครื่องอบผา 7  ป 
  ตูเย็น    15  ป   
  ก็อกน้ํา    6  เดือน  
  เตาอบ/เตาผิง   5-10  ป 
  หลังคา    15-20  ป  
  สีภายในอาคาร   3-4  ป 
  สีภายนอกอาคาร  5-7  ป  
  ที่ล็อคประตู   ทุกครั้งที่มีคนเขาอยูใหม 
  การซอมทอน้ําประปา  ทุกป 
  การซอมระบบไฟ  ทุกป 
  การดูแลสวน   ทุกป 
  การดูแลสระวายน้ํา  ทุกป  
                                                  

21 Robert Irwin, Buy Rent & Hold: How to make money in a cold real estate market (New 
York: McGraw – Hill Inc, 1991).p.54. 
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 2.5.2  การควบคุม  (Controlling)  
 

เทคนิคการควบคุม  เปนการที่จะสรางความมั่นใจใหกับการบํารุงรักษาอาคารที่มี 
ประสิทธิภาพอยางตอเนื่อง  ควรมีการตั้งเปาหมายการประหยัดคาใชจาย  ในแตละสวนไว  การ
วิเคราะหการลดคาใชจายควรมีการควบคุมรายงานผลของการกระทําระยะยาว วัสดุที่ใชใน    
โครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ   มีหัวใจสําคัญคือการบํารุงรักษา  แผนงานในการบํารุงรักษา
อาคารและโครงการอยางมีประสิทธิจึงขึ้นอยูกับการบริหารงานและปฏิบัติงานในแตละจุด  

การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ซอมบํารุง   ตองมีการวางแผนและควบคุมจากหนวย 
งานกลางของอาคารโดยเฉพาะผูจัดการโครงการ  และเจาหนาที่ที่มีการอบรมมาเปนพิเศษ  เพราะ
จะตองรับชอบทั้งงบประมาณ วัสดุที่ใช และรายงานผลการซอมบํารุงโดยละเอียดและจะตองมี
ระบุไวในรายงาน  เพราะบางอาคารอาจมีการกําหนดใหบํารุงรักษาอาคารมีประสิทธิภาพเทานั้น   

ในกรณีของอาคารชุด   ( Resident Condominium )   ซึ่งเปนการลงทุนระยะยาว 
ของเจาของหองชุด การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารชุด ตองเปนสวนสําคัญอยางมากในแผน
ระยะยาวของนิติบุคคลอาคารชุด สําคัญในการคงสภาพหรือบางทีอาจเพิ่มคุณคาของอาคารชุด
ใหกับเจาของหองชุด ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความสนใจของคณะกรรมการอาคารชุดและงบประมาณของ  
เจาของหองชุดที่จะนํากลับมาใชบํารุงรักษาอาคาร ทั้งการบํารุงซอมแซม และทําความสะอาด
บริเวณพื้นที่สวนกลางสม่ําเสมอ  

แตอยางไรก็ตามการบํารุงรักษาอาคารชุด   เปนเรื่องของปจเจกบุคคลที่นิติบุคคล 
อาคารชุดจะตองเกี่ยวของ เจาของหองชุดแตละคนจะมีความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองบํารุงรักษาอาคาร
แตกตางกันไป  

ดังนั้น  จึงเปนหนาที่ของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด   ที่จะตองประชุมเพื่อขอ 
ความเห็นชอบจากเจาของทั้งหมด จะตองมีการวางแผนจัดโปรแกรมการบํารุงรักษาอาคารทั้งหมด  
รวมถึงการตรวจสอบ การซอมแซม และการรักษาความสะอาด ถึงแมวาจะมีการจางบริษัทที่
ใหบริการจากภายนอก บริษัทรับบริหารอาคารชุดหรือผูจัดการโครงการใหรับผิดชอบงาน
บํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางทั้งหมด  คณะกรรมการบริหารอาคารชุดจะตองรับทราบถึงสิ่งที่พวกเขา
เหลานั้น ทําดวย และจะใหคณะกรรมการทราบวาควรจะตอรองกับผูรับเหมาไดอยางถูกตอง
รวมถึงควบคุมงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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2.5.3  การบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด  (Physical Maintenance)  
  
             ความประทับใจในอาคารชุดเบื้องตน มักขึ้นอยูกับการบํารุงรักษาอาคารดานกายภาพ  
ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ในกรณีที่พื้นที่โดยรอบอาคารสะอาด จึงทําใหโครงการเปนสถานที่  
ที่นาอยูอาศัย 

การที่ผูประกอบการวางแผนใหอาคารชุดมีความนาประทับใจ และมีสถาปตยที่สวยงาม  
เจาของหองชุดเองก็อยากที่จะรักษาสภาพเชนนี้ไวนานที่สุด ซึ่งจะตองขึ้นอยูกับการดูแลรักษา
สภาพเชนนี้  โดยขึ้นอยูกับการดูแลรักษาทางดานกายภาพของอาคารชุดใน 6 สวนใหญดวยกัน 22 
คือ 
  
1.  Grounds Maintenance 

เปนการดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดกับดินโดยรอบ เชน สวน ถึงแมคณะกรรมการ       
นิติบุคคลอาคารชุดจะมีทําสัญญากับบริษัทภูมิสถาปตยหรือบริษัทรับดูแลสวนมืออาชีพ 
คณะทํางานก็ควรจะตองในการจัดการดังนี้  

1.1  Mowing   การตัดหญา 
  1.2  Pruning and Trimming การตัดแตงตนไม 
  1.3  Weed  and Pest control การกําจัดแมลงและวัชพืช 

1.4  Fertilizing   การใสปุย     
  1.5  Mulching   การคลุมตนไม 

1.6  Watering    การรดน้ําตนไม 
  1.7  Policing   การตรวจตราตนไม  
 
2.  Maintenance of Paved Areas  

ทางเดิน  ถนน  และที่จอดรถ  อาจจะเปนสวนของ  ภูมิสถาปตย  หรือแยกคนละสวนก็ได  
แตบริเวณเหลานี้ควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม  
 
 
 
                                                  

22 Institute of Real Estate Management. The Condominium Community. P. 114. 
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2.1 Repairing  งานซอมแซม  
พื้นที่และทางเดินเทาจะตองมีการดูแลรักษาตามกาลเวลา   การเปลี่ยนแปลงของ 

สภาพอากาศและปริมาณความชื้นในอากาศ  รวมทั้งสภาพการจราจร  จะกอใหเกิดรอยแตก  หลุม
และความเสียหายกับเทาเทาได  วิธีที่ดีที่สุด คือ  พบความเสียหายเล็กนอยใหรีบซอมแซมโดยทนัที
การซอมแซมถนนและทางเทาควรทําเมื่ออากาศแหงและอบอุน  ควรมีการตรวจสอบอยูเสมอ     
ทุกฤดูใบไมผลิ   

2.2 Policing   
การตรวจตราพื้นผิวทางเทา  และถนนทุกวัน  เปนสิ่งที่จําเปน   ควรจะสะอาดและ 

อยูในสภาพที่นาอยู  อาจมีการลางผิวถนนบางถาจําเปน  
 
3.  Roof  Maintenance   

หลังคาควรไดรับการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีเพราะตองทนกับสภาพ  แดด  ลม  ฝน  และ
อากาศที่เปลี่ยนแปลง หากเพิกเฉยจะเกิดปญหาใหญขึ้นมา  ในบางกรณีพอถึงฤดูฝนไดรับรูปญหา   
เมื่อเวลาฝนรั่วเขามาในอาคาร วิธีที่ดีที่สุด  คือ  ควรตรวจเช็คอยางนอยปละ 1 –2 คร้ัง หากมีกรณี  
เชน  พายุ หรือฝนตกอยางรุนแรง  เกิดขึ้นควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการณ   
 
4.  Interior  Custodial  Maintenance  

ที่สวนกลางภายในอาคาร  เชน  ล็อบบ้ี  หองซักรีด  ทางเดินโถง  ระเบียง  บันได  และ
ลิฟต  ควรจะตองทําความสะอาดอยูตลอดเวลา  ผนังควรปราศจากรอยมือ  และโคลน  พื้นควร
สะอาดไมมีฝุน  เศษไมควรสะอาดไมมีรอยขูดขีด  ขยะควรรีบกําจัดรวมทั้งหลอดไฟเสียควรตองรีบ
แจงเปลี่ยนทันที  ควรจะมีแผนดูแลทําความสะอาดหรือแมบานที่จะตองดูแลเปนประจํา ความถี่ 
ในการทําความขึ้นอยูกับสภาพแวดลอม  ชนิดของตึก  สถานที่และระดับของผูพักอาศัย  รวมถึง
การสัญจรเขามาภายในอาคาร   
 
5.  Recreational  Amenity  Maintenance  

พื้นที่นันทนาการ เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส และส่ิงอํานวยความสะดวกกลางแจง  
อ่ืนๆ จะตองดูแลไมใหสกปรก แตทั้งนี้การดูแลรักษาจะแตกตางกันออกไป และนิติบุคคลอาคารชุด
ไมควรมองขามจุดนี้   
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5.1 สระวายน้ํา  
สระวายน้ําที่ตองการดูแลเปนพิเศษและจะตองมีการจัดเตรียมในตอนชวงตนของ 

ฤดูที่นิยมใชสระ  และตองปดชั่วคราวเมื่อจบฤดูกาล  ถาไมเชนนั้นแลวจะตองเสียคาใชจายจํานวน
มาก  ในการซอมแซมและดูแลในคราวตอไป  สระวายน้ํา  จะตองใสคลอรีนซึ่งจะตองระมัดระวัง 
ในการใชสารตัวนี้   ในการดูแลรักษาสภาพน้ําในสระ  ควรดูแลควบคมุโดยผูเชี่ยวชาญ นอกจากนี้
แลว   อุณหภูมิของน้ําก็ตองเอาใจใสดวย    

5.2  คอรดเทนนิส  
นอกเหนือจากการกวาด  และทําความสะอาดตามปกติ   สนามเทนนิส   ตองการ 

ปรับสภาพผิวของสนามเปนครั้งคราว  ควรมีการตรวจสอบ  ทั้งนี้มีการปรับสภาพผิวขึ้นอยูกับวัสดุ
ที่ใช  ปกติจะทําทุก  3 – 6 ป  
 
6.  Mechanical   Maintenance  

แผนการบํารุงรักษาอาคารจะตองรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณตางๆดวยนิติบุคคล
อาคารชุด   จะตองรูถึงสถานที่ตั้งและวิธีการดูและศึกษาจากขอมูลการใชงานที่ผูผลิตใหมา   
ระยะเวลารับประกันจะตองมีการพิมพลงบนอุปกรณแตละชิ้นหรือบนใบรับประกัน ซึ่งจะตองบอก
ถึงการดูแลรักษาที่จะตองทํา  เมื่อถึงเวลาในอาคารชุดแตละอาคารจะมีอุปกรณที่ตองอาศัย
เครื่องกล มากมาย อาทิ  เชน  ระบบระบายอากาศและเครื่องทําความเย็นและระบบทําความ
สะอาด   

6.1  สี  (Painting)  
สีของอาคาร   โดยเฉพาะสีภายนอก    ตองการดูแลเอาใจใส   และดูแลรักษาเปน 

พิเศษ ถาหากปจจัยทางเศรษฐกิจเปนตัวทําใหตองเลื่อนการทาสีอาคารออกไป ถึงแมวาจะถึงเวลา
อันควรและสีมีการลอกแลวก็ตาม ผลที่เกิดตามมา ก็คือคาใชจายในการดูแลพื้นผิวของอาคาร  
รวมถึงการทําความสะอาดจะเพิ่มมากขึ้น เพราะเกิดการชํารุดเนื่องจากไมมีสีเคลือบผิวของอาคาร  

ดังนั้น เจาของอาคารชุดและผูดูแล   ควรจะตระหนักถึงความจําเปนในการทาสี 
อาคารใหม  มีวิธีงายๆ ในการเตรียมตัว  คือ  ควรมีการตรวจเช็คสีภายนอกในระยะ  3  ปแรก   
หลังจากสรางเสร็จ  

โดยปกติแลวคาใชจายในการทาสีนั้น   รอยละ 80  เปนคาแรงในการทาส ี  และที่ 
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เหลือรอยละ 20  เปนคาสีและวัสดุที่เกี่ยวของ  หากเจาของอาคารตองการที่จะยืดระยะเวลาการ
ทาสีใหมจากปกติที่ตองการทาสีใหมทุก 5 ป ออกไป ก็ควรที่ใชสีที่มีคุณภาพดียิ่งขึ้นและระมัดระวัง
ในการทาสี   

6.2  การควบคุมการใชพลังงาน  (Energy  Management)  
การควบคุมและบริหารใชพลังงานภายในอาคาร  ใหมีประสิทธิภาพนั้น      มีวัตถุ 

ประสงคเพื่อที่จะยืดอายุการใชงานของสวนประกอบและวัสดุตางๆ  ภายในอาคาร  อีกทั้งเปนการ
ลดคาใชจายของการบํารุงรักษา 

นอกจากนี้แลว    ยังชวยใหการบริหารดูแลอาคาร      เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ    
สามารถเตรียมการเพื่อแกไขปญหาลวงหนาเกี่ยวกับการซอมบํารุงได โดยเฉพาะในกรณีของ
อาคารชุดนั้น เจาของหองชุดจะไดรับประโยชนอยางชัดเจน ในเร่ืองของการประหยัดคาใชจาย
ทรัพยสวนกลาง คาน้ําประปา คาไฟฟาและคาน้ํามันเชื้อเพลิงตางๆ  ก็จะลดเกินจําเปน   

สวนแรกที่เปนสิ่งสําคัญในการประเมินและเตรียมการในเรื่องนี้     คือ    พิจารณา    
ใบเสร็จคาสาธารณูปโภค คาน้ํา คาไฟฟา ในรอบ  36 เดือนที่ผานมา หากพบวาคาใชจายในเรื่อง
ดังกลาว  มีแนวโนมที่เพิ่มข้ึนตลอดเวลา  ก็ควรที่จะหาทางแกไขและประหยัด   
 
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ   
 
 กฤษณา ปานสุนทร23 ไดทําการศึกษาเรื่องการมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับปานกลาง ผลการวิจัยพบวา ปญหาที่สําคัญในการ
บริหารทรัพยสวนกลาง คือ นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไดครบ   
ทําใหมีปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตุหลัก        
คือ เจาของหองชุดไมใหความรวมมือ ทั้งๆ ที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเองตามขอบังคับ
อาคารชุด  อาทิ  ไมเขารวมประชุมใหญเจาของรวม   และไมจายเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือน  
นอกจากนี้แลวยังพบโครงการที่ไมมีเงินกองทุน ซึ่งขัดกับหลักพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และยังมีผลกระทบถึงการขาดการสํารองเงินไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลาง ในระยะยาวอีกดวย  
เพื่อเปนการแกปญหา ในการจัดการซอมแซมบริหารทรัพยสวนกลาง ที่เส่ือมสภาพในสถานการณ

                                                  
23 กฤษณา  ปานสุนทร, การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

พักอาศัยระดับราคาปานกลาง, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541). 
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ตางๆ  ซึ่งจากการศึกษาพบวา เปนผลที่เกิดจากเจาของหองชุดสวนหนึ่ง ยังไมปฏิบัติตามบทบาท  
และหนาที่ของตนเอง ทําใหนิติบุคคลอาคารชุดมีปญหาในการบริหารสวนกลาง ซึ่งสะทอนใหเห็น
ภาพรวมของปญหาในตลาดอาคารชุดไดเปนอยางดี สวนแนวทางแกไข พบวากรณีที่มีเงินกองทุน   
เจาของหองชุดสวนใหญเห็นดวยที่จะใหนําเงินกองทุนมาใชซอมแซมทรัพยสวนกลาง ในกรณีที่  
ไมมีเงินกองทุนหรือเงินไมพอ เจาของหองชุดสวนใหญก็เห็นดวยที่จะจายเงินเพิ่มหรือยอมใหมีการ
เรียกเก็บกองทุนเพิ่มสํารองไวอีก  
 
 พัสตราภรณ มีศิริ 24  ไดทําการศึกษาเรื่อง การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางใน
เขตกรุงเทพมหานครชั้นใน  การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ  ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลาง พบวา  การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางพบวา   การบริหารอาคาร
ชุดระดับราคาปานกลางมี   4  รูปแบบ  คือ  (1) เจาของรวมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจาก 
เจาของรวมมาเปนผูจัดการนิตบิุคคล (2) เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคลภายนอกมาเปน     
ผูจัดการนิติบุคคล (3)  จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท  แตไมอยู
ประจําโครงการ และมีผูจัดการอาคารมาจากบริษัทอยูประจําโครงการแทน ไมมีแบบใดดีที่สุดหรือ
มีปญหาทั้งหมด การนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและ
ความเหมาะสมของโครงการ  ปญหาจากการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 1  คือ  การจายคา
สวนกลางไมตรงเวลา  ขาดผูควบคุมการปฏิบัติงานประจําวันระหวางเวลางาน  ขาดการ
ประสานงานในโครงการ การบํารุงรักษาอาคารไมมีคุณภาพ งานบริการและการจัดกิจกรรมไม
เหมาะสม  ขาดการรายงานผลของนิติบุคคล ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล จัด
ประชุมไมไดตามกําหนด   
 
 
 
 
 
 
 
                                                  

24 พัสตราภรณ  มีศิริ , การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน, 
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542). 
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 สุธี สุเมธานนทศักดิ์ 25  ไดทําการศึกษาเรื่องการศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด
อาศัยระดับราคาสูงมากในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคาร
เหลานี้มีผลตอการดูแลอาคารอยางไร  โดยเนนการมองจากมิติผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวก
ในการดูแลเปนหลัก  โดยทําการศึกษาจากตัวแปร  17  ตัวแปร  ซึ่งแบงได 4  กลุม คือ  ปจจัย  
ภายนอก  ปจจัยภายใน  ระบบอาคาร  และสิ่งอํานวยความสะดวก  จากขอสรุปเปนการยอมรับ
สมมติฐานที่ตั้งขึ้น  คือลักษณะทางกายภาพของอาคาร ยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษา
อาคารและประสิทธิภาพในการจัดยอมข้ึนอยูกับลักษณะทางกายภาพดวย  ดังนั้น  การออกแบบ
อาคาร  และการดําเนินการกอสรางอาคารสูงตางๆ  ควรจะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการ
กอสรางแลวเสร็จดวย  เพื่อที่จะไมใหเกิดปญหาในการการจะดูแลอาคารนั้นในภายหลัง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
25 สุธี  สุเมธานนทศักดิ์ , การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดอาศัยระดับราคาสูงในเขต

กรุงเทพมหานคร, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2539). 



บทที่ 3 

ระเบียบวิธีดําเนินการวิจัย 

 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม        
และเพื่อศึกษาปญหาของการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม โดยมีขั้นตอนการวิจัยดังนี้ 
 
3.1  การเก็บรวบรวมขอมูล  
   

1. ขอมูลทุติยภูมิ  ( Secondary Data )  ผูวิจัยไดทําการ ศึกษาจากคนควาขอมูล
กฎหมาย  เอกสาร รวมทั้งทฤษฎีและรายงานการวิจัย ที่เกี่ยวของ  ทั้งของภาครัฐและเอกชน  ไดแก 

- พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ  2522 
- กฎระเบียบขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
- แนวคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด 
- หลักการบริหารอาคารชุด 
- แนวความคิดเรื่องการใชงานอาคาร 
- แนวความคิดเรื่องการบํารุงรักษาอาคาร 
- งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

นอกจากนี้ ยังศึกษาเพิ่มเติม ในสวนของขอมูลดานสถิติ  จากหนวยงานราชการ และตาม
แหลงตางๆ ดังนี้    

- กรมที่ดิน   
- ศาลาวากรุงเทพมหานคร 2 
- สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย  
- หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หอสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หองสมุดศศินทร  
- หองสมุดคณะรัฐศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หอสมุดกลางสถาบันนิดา 
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2.  ขอมูลปฐมภูมิ ( Primary data ) โดยสํารวจขอมูลภาคสนาม ดังนี้ 
2.1 การเก็บรวบรวมขอมูลทางภาคสนาม เกี่ยวกับสภาพของอาคารทั่วไป      

ทั้งลักษณะภายในและภายนอก รวมทั้งงานระบบวิศวกรรม เชน ระบบไฟฟา 
ระบบประปา ระบบลิฟท ระบบบอบําบัด รวมทั้งสิ่งอํานวยความสะดวก  
เปนตน 

2.2 การเก็บขอมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  
เกี่ยวกับการบริหารจัดการ ในเรื่องโครงสรางนิติบุคคล การดูแลทรัพย     
สวนกลาง  การบริหารรายรับ–จาย  การจัดการองคกร  ดานบุคลากร รวมทั้ง
ศึกษาปญหาที่เปนอุปสรรคตางๆ  ในการบริหารจัดการ 

 
3.2  ประชากรกลุมเปาหมาย 

ประชากร ที่ใชศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ ไดทําการแบงกลุมที่จะทําการศึกษาออกเปน         
3  กลุม ดังนี้  

1. กลุมที่มีสวนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุด ประกอบดวย คณะกรรมการ   
นิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 7 คน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 คน และเจาหนาที่อาคารชุด 
จํานวน  6  คน   

2.  กลุมประชากรในแตละสวน  ที่ใชพื้นที่แตกตางกัน  ประกอบดวย 
2.1  เจาของรวม  สามารถแบงออกไดเปน 3  กลุม 

1. สํานักงาน   มีจํานวน    412  ยูนิต     มีทั้งเจาของรวมที่เปนทั้งคนไทย 
และตางชาติ   ในสวนของสํานักงาน มีผูใชพื้นที่ทั้งหมด  193  ราย มีเจาของรวมใชพื้นที่   76  ราย 

2.ที่พักอาศัย   มีจํานวน   215  ยูนิต    มีทั้งเจาของรวมที่เปนคนไทยและ 
ตางชาติ  มีผูพักอาศัยทั้งหมด  167  ราย  มีเจาของรวมพักอาศัย 74  ราย 

3.  รานคาชั้น  LG และชั้น G มี  มีเจาของรวม 1 ราย 
3.  ผูเชา  

สําหรับผูเชาจะทําการแบงกลุมในแตละสวน  และสามารถสรุปจํานวนได ดังนี้  
  ที่อยูอาศัย  มีจํานวนผูเชา   93   ราย 

   สํานักงาน  มีจํานวนผูเชา 117   ราย 
   รานคา ชั้น LG – G     มีจํานวนผูเชา    66   ราย   
  มีผูใชพื้นที่ในที่พักอาศัย  สํานักงานและรานคา รวมทั้งหมด  427  ราย 
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3.3  กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 
 

กลุมตัวอยางแบงออกเปน 2 ประเภท  
1.  กลุมตัวอยางที่ใชการสัมภาษณ  
2.  กลุมตัวอยางที่ใชแบบสอบถาม 

 
1.  กลุมตัวอยางที่ใชการสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนกลุมตัวอยางและวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
 

กลุมประชากร กลุมตัวอยาง รอยละ วิธีคัดเลือก 

1. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
    จํานวน 7 คน 

คณะกรรมการนิติ   
จํานวน 5  คน 

71 คัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง 

2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
    จํานวน 1 คน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
จํานวน 1 คน 

100 คัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง 

3. หัวหนาปฏิบัติงานในแตละฝาย 
    6 คน 

หัวหนาปฏิบัติงานในแตละฝาย  
6 คน 

100 คัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง 

 
 
2.  กลุมตัวอยางที่ใชแบบสอบถาม     สําหรับผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา 

 
ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนกลุมตัวอยางและวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 

 
กลุมประชากร จํานวน

ประชากร 
จํานวนโควตา จํานวน

แบบสอบถามที่
ไดรับคืน 

รอยละ วิธีคัดเลือก 

1.ที่พักอาศัย 215 ยูนิต 
วาง  48 ยูนิต 

1.1 เจาของรวม 
1.2 ผูเชา 

74 
93 

58 
76 

47 
51 

81 
67 

วิธีคัดเลือก 

2.สํานักงาน 412 ยูนิต 
วาง  219  ยูนิต 

2.1 เจาของรวม 
2.2 ผูเชา 

76 
117 

58 
92 

49 
67 

84 
73 

วิธีคัดเลือก 

3.รานคา   73 
วาง  7  ยูนิต 

3.1 เจาของรวม 
3.2 ผูเชา 

1 
66 

1 
56 

1 
43 

100 
77 

วิธีคัดเลือก 

รวม  427 341 258  วิธีคัดเลือก 
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ขนาดตัวอย างที่ จะทํ าการศึกษาตามจํ านวนประชากร  อิ งตามหลั งการของ 
Krejcie,R.V.,and Morgan   พบวาประชากรไมเกิน  440  ตองสุมตัวอยาง 205 ตัวอยาง ดัง
แสดงผลของกลุมตัวอยางปรากฏ  ตามตารางที่ 3.2  

 
3.4  เครื่องมือในการรวบรวมขอมูลเพื่อใชทําการวิจัยประกอบดวย  

1. การสังเกต และการบันทึกภาพถาย  เปนการรวบรวมขอมูล เกี่ยวกับดานกายภาพของ
อาคารทั้งภายในและภายนอก รวมทั้งแผนที่ตั้งโครงการ ระบบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก  

2. แบบสัมภาษณ  เพื่อสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคล รวมทัง้
หนาที่ความรับผิดชอบ  ซึ่งเปนคําถามแบบปลายเปด  ดังนี้ 

- คณะกรรมการนิติบุคคล   เปนการสัมภาษณขอมูล   เกี่ยวกับกับโครงสรางคณะ 
กรรมการนิติบุคคล   หนาที่ความรับผิดชอบ  ปญหาการบริหารในสวนที่อยูอาศัย  และ  แนวทาง
แกปญหา  การจัดหารายไดอ่ืนๆ   เร่ืองรองเรียนที่ไดรับมากที่สุด  รวมทั้ง  รูปแบบการบริหาร 

- ผูจัดการอาคารชุด    เปนการสัมภาษณเกี่ยวกับโครงสรางการบริหาร    การแบง 
หนาที่ความรับผิดชอบ การบริหารรายรับ–รายจาย การดูแลทรัพยสวนกลาง   รวมทั้งการใหบริการ 
  - ผูปฏิบัติงาน  เปนการสัมภาษณหัวหนาฝายแตละฝาย เปนขอมูลเกี่ยวกับ 
ประสพการณการทํางาน หนาที่ความรับผิดชอบ  ความพอใจในงานบริการ  อุปสรรคและปญหา 
และแนวทางแกปญหา 

3. แบบสอบถาม  ไดทําการออกแบบ แบบสอบถาม  โดยถามกลุมตัวอยาง ทั้ง 3   
ประเภท  คือ 1. ที่อยูอาศัย  2. สํานักงาน   และ 3. รานคา   

โดยไดทําการสอบถามกลุมประชากร ในสวนที่เปนเจาของรวม และผูเชา ทั้ง 3 ประเภท  
ที่ใชประโยชนของพื้นที่ 

นอกจากนี้ในแบบสอบถามจะประกอบไปดวย 2 สวน ที่จะถามกลุมตัวอยางมรีายละเอยีด
ดังนี้ คือ   
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สวนที่ 1 ปญหาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 
1.  การบํารุงรักษาอาคาร  ประกอบดวย  

- ระบบสาธารณูปโภค  ไดแก  เครื่องปรับอากาศ  น้ําประปา โทรศัพท  ไฟฟา  
โทรทัศน  

- สิ่งแวดลอมภายในและภายนอก  ไดแก บริเวณทางเดินภายใน บริเวณ     
ทางเดินรอบอาคาร   ผนังกระจกโครงสราง  

- ระบบปองกันความปลอดภัย ไดแก อุปกรณสัญญาณเตือนภัย (Fire Alarm)   
บัตรผาน (Pass Card)  เครื่องรูดบัตร  กลองวงจรปด (CCTV)  

- ระบบลิฟท  
- ระบบบอบําบัด 
- การตกแตงหองชุด  
- น้ําร่ัว น้ําซึม 
- สิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก  หองออกกําลังกาย  ซาวนา  สระวายน้ํา  

2. การบริหารจัดการทั่วไป  ไดแก  การรักษาความปลอดภัย  การควบคุมลานจอดรถ   
การรักษาความสะอาด     การกําจัดแมลง  การดูแลสวน  และปญหากฎหมาย 

3. การบริหารทางดานการเงิน  ไดแก  รายรับ – รายจาย  การจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 
และเงินกองทุน 

4. บุคลากร  ไดแก  การใหบริการ   การประสานงาน   การควบคุมอารมณ  ความรู 
ความสามารถ  การมีมนุษยสัมพันธ  การตรงตอเวลา  และความรับผิดชอบ 
 
สวนที่ 2  ขอมูลทั่วไป   

-  สวนที่พักอาศัย 
เกี่ยวกับประชากรและลักษณะการอยูอาศัย   ไดแก  ตัวแปร  เชน เพศ  อายุ  การ 

ศึกษา  อาชีพ  รายได  และระยะเวลาการอยูอาศัย 
 -  สวนสํานักงาน 

ประเภทการเปนเจาของกรรมสิทธิ์  ขนาดของพื้นที่  จํานวนพนักงาน  สิทธิ์ในการ 
จอดรถ  เวลาการเขาปฏิบัติหนาที่ การขอไอเย็นลวงเวลา  และการใชหองน้ําสวนกลาง 

-  สวนรานคา 
ขนาดของพื้นที่    ระยะเวลาในการเชา    การชําระคาสวนกลาง     ปญหาที่ตอง 

ปรับปรุง   การชําระคาจอดรถ 
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ตัวแปร 
 

1. ดานอายุอาคาร  ตามการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
2. ประเภทการใชสอย 1. ที่อยูอาศัย   2. สํานักงาน 3. รานคา 
3. รูปแบบการบริหารอาคาร 
4. ประชากรและลักษณะการอยูอาศัย เชน เพศ การศึกษา อาชีพ รายได  ระยะเวลา   

การอยูอาศัย  เปนตน 
5. สภาพอาคาร ไดแก  สภาพภายในและสภาพภายนอกอาคาร และการใชประโยชน

ของพื้นที่แตละประเภท 
6.  การบํารุงรักษาอาคาร  ไดแก   

- ระบบสาธารณูปโภค  เชน ไฟฟา  ประปา  เครื่องปรับอากาศ  โทรทัศน   
โทรศัพท   

- ระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย 
- ระบบลิฟท 
- ระบบบอบําบัด 
- เครื่องอํานวยความสะดวก  เชน  หองออกกําลังกาย  ซาวนา  สระวายน้ํา  

ฯลฯ 
7. การบริหารจัดการทั่วไป  ไดแก 

- การรักษาความปลอดภัย  
- การควบคุมลานจอด 
- การประกันภัยอาคาร  
- การกําจัดแมลง 
- การดูแลสวน 
- กฎหมาย  (พ.ร.บ.อาคารชุด) 

8. การบริหารจัดการ ไดแก โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การบริหาร
รายรับ – รายจาย  การจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง   

9. บุคลากร  ไดแก  การใหบริการ   การประสานงาน   การตรงตอเวลา 
  -     ความรูความสามารถ  การมีมนุษยสัมพันธ  ความรับผิดชอบ  
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สรุปข้ันตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 
 

ตารางที่ 3.3  แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนนิการวิจัย 
 

แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนินการวิจัย      

ขั้นตอน พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. 

1. จัดเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับสภาพพื้นที่      
2. ขอพบผูจัดการนิติบุคคล เพื่อสอบถามขอมูลเกี่ยวกับคณะกรรมการ  
เจาของรวมโครงสรางนิติบุคคล และการบริหารจัดการ เพื่อเปนขอมูล  
เบื้องตนในการออกแบบสัมภาษณและสอบถาม  

     

3. ออกแบบสัมภาษณและสอบถาม และทําการ Pre-test 10 ชุด ของกลุม
เจาของรวมทั้ง 3 ประเภท      

4.แกไขแบบสอบถามใหชัดเจนยิ่งขึ้น และสงแบบสอบถามใหเจาของ  
รวม   ชุด ทั้งสวนที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา จํานวน       

5. สงแบบสอบถามใหผูเชา  จํานวน  ทั้งสวนที่พักอาศัย สํานักงานและ  
รานคา       

6.ทําการเก็บขอมูลเกี่ยวกับสภาพอาคาร  ระบบประกอบอาคารและ  
ส่ิงอํานวยความสะดวก โดยการสังเกตและสัมภาษณ       

7. สัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคล จํานวน 5 ทาน (โดยเขาพบและ
โทรศัพท)      

8.สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล ผูปฏิบัติงาน และเก็บขอมูล จากเจาของรวม
ทั้ง 3 ประเภท รวมทั้งผูเชา      

9.ไดรับแบบสอบถามคืนจากเจาของรวม      

10. รวบรวมขอมูล ประมวลผล วิเคราะห สรุปผล และเสนอแนะ      
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แผนภูมิที ่3.1  แสดงวิธีดาํเนนิการวิจัย 
 

วิธีดําเนินการ

ตัวแปรที่ใชในงานวิจัย 

สวนท่ี 1   การบํารุงรักษาอาคาร 
ไดแก สภาพอาคาร ท้ังภายในและ
ภายนอก งานระบบประกอบอาคาร 

สวนที่ 2  การบริหารจัดการทั่วไป 
ไดแก  การรักษาความสะอาด  การ
รักษาความปลอดภัย   การควบคุม
ลานจอดรถ   การกําจัดแมลง 
 

สวนที่ 3   การบริหารจัดการดาน
การเงิน ไดแก  รายรับ - รายจาย   
สวนท่ี 4    ดานบุคลากร  เชน การ
ประสานงาน   การใหบริการ  ความ
รับผิดชอบ   การควบคุมอารมณ 
การตรงตอเวลา 

 กลุมตัวอยางที่ใชในงานวิจัย 

การคัดเลือกกลุม กําหนดตัวอยาง 

1. กรรมการนิติบุคคล 7 คน 
2. ผูจัดการนิติบุคคล   1 คน 
3. ผูปฏิบัติงานในอาคารชุด 6  คน 

คัดเลือกแบบเจาะจง 

1. ผูใชพื้นท่ีสวนที่พักอาศัย 
2. ผูใชพื้นท่ีสวนสํานักงาน 
3. ผูใชพื้นท่ีสวนรานคาชั้น L , LG 

คัดเลือก  ในแตละ    
ประเภทใชสอย 

การวิเคราะห อภิปรายผล สรุปผล และขอเสนอแนะ 

วัตถุประสงค 

1. การบริหารจัดการ
อาคารชุดที่อยูอาศัย
แบบผสม 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย

2. ปญหาการบริหาร
จัดการอาคารชุดที่อยู
อาศัยแบบผสม 

การสัมภาษณ  
คณะกรรมการและเจาหนาท่ี

ประจําอาคาร 

การสอบถาม 

เจาของรวมและผูเชา 
 

การสังเกตและการ
บันทึกภาพถาย 
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3.5  การวิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน 
 
 1. ขอมูลทุติยภูมิ ผูวิจัยไดคนคาเอกสาร หนังสือ วารสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อ
ประกอบการทํารายงานวิจัย  ตามหลักและทฤษฎีที่กําหนดไว 
 2.ขอมูลปฐมภูมิ ผูวิจัยไดมีการนําขอมูลจากการสัมภาษณและแบบสอบถามที่เก็บ     
รวบรวมทั้งหมดมาวิเคราะห ตามขั้นตอนดังนี้  

- นํามาลงรหัส  เพื่อวิเคราะหทางสถิติ  โดยโปรแกรม SPSS/PC+ โดยใชสถิติ
บรรยาย  ไดแก  คารอยละ  วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผล และ
สรุปผลการศึกษา 

- นําเสนอผลการวิจัยในรูปแบบของการบรรยาย  ตาราง แผนภูมิ แผนที่ และ
รูปภาพประกอบ     

 
3.6  สรุปผลการวิจัย 
 

ทําการรวบรวมขอมูล เพื่อวิเคราะห และนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหมาทําการสรุป
ผลการวิจัย เพื่อแสดงประเด็นตางๆ ที่ไดจากผลการวิจัยและตรวจสอบความสอดคลองของผลที่ได
กับวัตถุประสงคที่ไดกําหนดไวเปนแนวทางในการแสดงขอเสนอแนะตอไป  
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3.7  กรณีศึกษาโครงการ 
 

ในการศึกษาครั้ งนี้  ไดทําการศึกษาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  มี           
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม และเพื่อศึกษาปญหาการบริหาร
ชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  ซึ่งมีรายละเอียดทั่วไปของโครงการที่นํามาศึกษาทั่วไป ดังตอไปนี้ 

 

 
 

ภาพที ่3.1  แสดงรูปอาคารจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 
 
3.7.1  ขอมูลทั่วไปของอาคาร 
 
 -  ที่ต้ังโครงการ  

โครงการอาคารชุด   จิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร    เปนอาคารสูง   56   ชั้น    รวมพื้นที่  
166,415 ตารางเมตร  ต้ังอยูบนถนนสีลม เลขที่ 919 ถ.สีลม  เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร 10500 
มีเสนทางเขา–ออกตัวอาคาร ไดถึง 3 เสนทาง คือ ถนนสีลม  ถนนสุรศักดิ์  และตรอกเวทย  (ซอย 
สีลม 19) 
 -  ลักษณะของโครงการ 
  โครงการอาคารชุด  จิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร  เปนอาคารสูง 56 ชั้น และชั้นใตดิน   
3 ชั้น  ประกอบดวยหองชุด  สํานักงานจํานวน  412 ยูนิติ  หองชุดที่พักอาศัย  215  ยูนิต และ    
ศูนยการคา  โดยแบงพื้นที่ของอาคารออกเปน  2  สวน โดยสวนแรกจะอยูในสวนที่เปนฐาน ของ   
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  North Tower สูง 56 ชั้น มีลักษณะทอดยาว  ตามสัดสวนของพื้นที่ สวนที่สอง  South Tower  สูง 
18  ชั้น  จะอยูในสวนหลังโดยจะมี Center Atrium สูง 5 ชั้น เปนตัวเชื่อมของพื้นที่ทั้งสองสวน    
ซึ่งการแบงพื้นที่ใชสอยของอาคารมี  ดังตอไปนี้  

•  ชั้นใตดินชั้นที่ 2 ชั้นที่ 3   ( B2, B3 ) เปนที่จอดรถ 
•  ชั้น  LG  ถึงชั้นที่ 4 เปนสวนของศูนยการคา  เดอะแกลเลอเรีย  พลาซา และ ธนาคาร

กรุงเทพ (มหาชน) จํากัด สาขา จิวเวลรี่ เทรด เซ็นเตอร 
• ชั้น 5 ( North Tower ) เปนสํานักงานบริการเพื่อธุรกิจภายในอาคาร เชน ที่ทําการ

ไปรษณียโทรเลข  และอื่นๆ 
•  ชั้น 6 ( North Tower )  เปนสํานักงานของหองตรวจสอบคุณภาพอัญมณี เคานเตอร

ประชาสัมพันธ และจุดแลกบัตร สําหรับผูที่มาติดตอสํานักงานดาน  North Tower 
•  ชั้น 7 , 34 และ ( North Tower ) ประกอบไปดวยหองเครื่อง  และหองควบคุมงาน

ระบบตางๆ ของอาคารดาน North Tower  
 •  ชั้น 8 –16 ( North Tower ) เปนที่พักอาศัย เดอะ แกเลอเรีย เรสซิเดนท 

•  ชั้น 17 – 33 ( North Tower ) เปนหองชุดสํานักงาน Low Zone 
•  ชั้น 34 – 55 ( North Tower ) เปนหองชุดสํานักงาน  High Zone  
•  ชั้น 56 ( North Tower ) เปนดาดฟาของอาคาร  มีลานจอดเฮลิคอปเตอร  
•  ชั้น 5 - 10 ( South Tower ) เปนที่จอดรถ 
•  ชั้น 11 ( South  Tower )  เปนหองเครื่องของอาคารดาน South Tower  
•  ชั้น 12 - 15 (South  Tower ) เปนสํานักงาน 
•  ชั้น 16 – 18  (South  Tower ) เปนที่ตั้งของศูนยสุขภาพ  พารากอน  
•  พื้นที่ดานถนนสุรศักดิ์ เปนที่จอดรถ   

 
หมายเหต ุ
 

การเขา – ออก ของอาคารดาน  (North Tower) ตั้งแตชั้น 6 ขึ้นไป ตองใชบัตรผาน           
( Pass Card )  สําหรับการเขา – ออกอาคารทุกครั้ง  ซึ่งควบคุมดวยระบบ Access Control 
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ภาพที ่3.2  แสดงแผนที่อาคาร 
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สํานักงาน 

ที่พักอาศัย 

รานคา 

South Tower 

 
 
 

ภาพที ่3.3 แสดงแผนผังอาคาร 
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ทางเขาสํานักงาน ทางเขาท่ีพักอาศัย 

ทางเขารานคา 
 

 
ภาพที ่3.4  แสดงทางเขาสาํนักงานและรานคา 

 
 
 
 



 79

 
             1.ทางเขาที่พักอาศัย                      2.ทางเขาที่พักอาศัย   
 

 1  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       3.ทางเขาสํานักงาน ชั้นที่1                                      4.ทางเขาสํานักงาน ชั้นที่6 
 

23 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที ่3.5  แสดงภาพถายทางเขาในสวน
2

4

ทีพ่ักอาศัยและรานคา 
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3.7.2  สภาพทางกายภาพในปจจุบัน 
 1.  ภาพถายระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร  และ สภาพภายในและภายนอก 
ดับเพลิดับเพลิปมน้ําดับเพลิง ปมน้ําดับเพลิง แจงเหตุ                     เพลิงไหม  
 

4. 6. 5. 

แจงเหตุ       
เพลิงไหม  

แจงเหตุ                
เพลิงไหม  1. 2. 3. 

7. 8. 9. 10. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.6  แสดงภาพถายระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 
 

ภาพที่  1-3  ระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย  ภาพที่  7    ระบบโทรศัพท 
ภาพที่  4     ระบบโทรทัศนวงจรปด   ภาพที่  8    ลิฟทโดยสาร 
ภาพที่  5     ระบบบอบําบัดน้ําเสีย   ภาพที่  9    ตูควบคุมระบบสุขาภิบาล 
ภาพที่  10   ปมน้ําเย็นระบบชิลเลอร  
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    สภาพภายใน 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
    สภาพภายนอก 
 
    
     
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.7  แสดงภาพถายกายภาพภายในและภายนอกอาคาร 
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3.7.3  ขอมูลของอาคารและระบบประกอบอาคาร     
ผูวิจัยไดทําการสํารวจโดยการสังเกตตัวอาคาร ระบบประกอบอาคารและสิ่งแวดลอม 

โครงการจิวเวลรี่ เทรด เซ็นเตอร 
1.  ตัวอาคาร และโครงสรางอาคาร    

- ผนังภายนอกอาคาร  ประกอบดวยผนังปูนบางสวน  ผนังสําเร็จรูป อิฐมอญ
และอิฐทนไฟ 

-  ผนังภายในอาคาร  ประกอบดวยผนังเบาเปนสวนใหญ และผนังกระจก 
- พื้นที่ลานจอดรถ เปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 

  2.  ระบบประกอบอาคาร  (Building Services / System)   
อาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร    มีระบบประกอบอาคาร   โดยไดออกแบบตางๆ   

ซึ่งคํานึงถึงความสะดวกของผูใชสอยพื้นที่ภายในอาคารชุด และตองการใหเกิดสภาพแวดลอมที่ดี  
ปลอดภัย  มีระบบตางๆ  ดังนี้  

1.  ระบบไฟฟา  
มีหมอแปลงขนาด  2,000  KVA  จํานวน  10  ชุด และ 1,250 KVA    จํานวน    2 

ชุด พรอมเครื่องปนไฟสํารองขนาด  650 KVA จํานวน  2  ชุด  500 KVA จํานวน 1  ชุด และ 200 
KVA อีกจํานวน 1  ชุด  
 
  ระบบไฟฟาในอาคาร แยกออกเปน  2  สวน คือ 

สวนที่ 1    เปนไฟฟาสวนกลาง ซึ่งใชกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมด    เชน     ไฟฟา 
แสงสวาง  ทางเดิน  ทางรถวิ่ง  ไฟฟาสําหรับลิฟท   ไฟฟาแสงสวางรอบอาคาร  นิติบุคคลฯ  เปนผู
รับภาระคาใชจาย  

สวนที่ 2  ไดแก ไฟฟาที่ใชในหองชุด   ซึ่งมีมิเตอรแยกออกจากกันในแตละหองชุด  
และแยกออกจากมิเตอรสวนกลาง  เจาของรวมแตละรายเปนผูรับภาระคาใชจาย   
 

การชําระคากระแสไฟฟา   
เมื่อรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดแลว  ถึงแมเจาของรวมยังไมไดเขาพักอาศัย  และ 

ไมไดใชกระแสไฟฟา  แตทางการไฟฟานครหลวงจะตัดคากระแสไฟฟาอัตราข้ันต่ําที่ตองชําระ    
ทุกเดือนซึ่งเจาของรวมตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดขึ้น  
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2.  ระบบปรับอากาศ   
มีระบบปรับอากาศสําหรับพื้นที่ตางๆ   เชน   อาคารชุดสวนที่พักอาศัยเปนระบบ  

Watercooled  Package  สวนศูนยการคา  เดอะ  แกลเลอเรีย  พลาซา  เปนระบบ  Chiller  
Water  Cooled  การระบายอากาศ  ไดติดตั้งเครื่องระบายอากาศในพื้นที่หองน้ํา   รานคา  และ
หองเครื่อง  Chiller, หองไฟฟา  และที่จอดรถชั้น B2 , B3 รายละเอียดสามารถแบงไดเปน  2  สวน  
ดังนี้   

- หองชุดพักอาศัย  ไดจัดระบบปรับอากาศไวบริการ  โดยสงไอเย็นใหตลอด  
24  ชั่วโมง 

- หองชุดสํานักงานไดจัดระบบปรับอากาศไวบริการ  โดยสงไอเย็นในเวลาที่
กําหนดคือ  08.00 น. ถึง 20.00 น. ในวันทําการตั้งแตวันจันทร – วันเสาร  
ยกเวนวันอาทิตยและวันหยุดประจําปของอาคารหากตองการขอแอรกอน
หรือหลังเวลาที่ไดกําหนดขางตน  ผูใชบริการจะตองจายคาบริการบริการแอร
ลวงเวลาในอัตรา  1,430 บาท  ตอ 1 ชั่วโมง ตอโซน  ในกรณีที่มีเจาของ  
หองชุด มากกวา 1 สํานักงาน  ขอแอรลวงเวลาในเวลาเดียวกัน  ฝายบริหาร
อาคารจะนําจํานวนสํานักงานทั้งหมดที่ขอแอรลวงเวลามารวมกันแลวนํามา
หารคาใชจายเฉลี่ยกัน   

 
ขอแนะนําการใชเครื่องปรับอากาศของหองชุดสํานั กงาน  
1. ในกรณีที่ไฟฟาในอาคารดับควรปดเครื่องปรับอากาศ และเปดเครื่องหลังจากไฟฟา

ทํางาน เปนปกติประมาณ  15  นาที 
  2. ไมควรเปดเครื่องปรับอากาศนอกเหนือเวลาเปดไอเย็นปกติคือเวลา 08.00 น.–    

20.00 น. ในวันจันทร – เสาร ยกเวนวันหยุดนักขัตฤกษ (ในกรณีไมไดขอไอเย็นลวงเวลา)   
3.  เทอรโมสวิทตที่ใช  ควรตัดที่อุณหภูมิ  20  องศาเซลเซียส (ไมควรตาํกวานี้) 

 
3.  ระบบสุขาภิบาล   

มีระบบบําบัดน้ําเสีย    บอดักไขมัน    หองน้ําสําหรับผูใชอาคารโดยทั่วไป     และ 
หองน้ําสําหรับพนักงาน การสํารองน้ําไวใชสําหรับอาคารนั้น ไดมีการติดตั้งถังเก็บน้ําประปา
สําหรับใชในอาคารทั้งสวนที่อยูใตดินและอยูบนดาดฟา  ซึ่งสามารถใชไดนานถึง 2 วัน ในกรณีที่
น้ําประปาขาดแคลน   
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4. ระบบลิฟท  
สํานักงาน  North  Tower  มีลิฟทสําหรับบริการ  18  ตัว   
- ลิฟทขนของ  2  ตัว 
- ลิฟทโดยสาร 16 ตัว 
หองชุดพักอาศัยมีลิฟท ( โดยสารและขนของ)  4 ตัว  โดยสามารถเขาที่พักอาศัย  

ได 2 ทาง ซึ่งมีลิฟทโดยสาร 2 ตัวอยูบริเวณทางเขาที่พักอาศัยบริเวณชั้น G บริเวณโถง          
ประชาสัมพันธ  และบริเวณ ชั้น B2    
 

หมายเหตุ :    
1. ลิฟทบริการ   และลิฟทโดยสารภายในหองชุดพักอาศัย เปดใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง 
2. ลิฟทโดยสารสําหรับหองชุดสํานักงานทุกตัว  จะเปดบริการตั้งแต 06.00–20.00 น. และ

จะเปดบริการ 24 ชั่วโมง  สําหรับ HIGH ZONE และ  LOW ZONE โชนละ 1 ตัว 
3. จากการสํารวจพบวา  ทางเขาที่อยูอาศัย   สํานักงานและรานคา จะมีลิฟทแยกกันใน

แตละโซน เปนสัดสวน 
 

5.  ระบบโทรศัพท  
มีระบบโทรศัพททั้งแบบโทรศัพทตูสาขาภายในอาคาร (PABX)  และโทรศัพท 

สายตรง พรอมกันนี้ยังไดติดตั้งโทรศัพทสาธารณะไวบริเวณพื้นที่สวนกลางที่ชั้น 6 เพื่ออํานวย
ความสะดวกใหผูใชอาคาร 
 

6.  ระบบปองกันฟาผา  
มีเสาลอฟาที่ดาดฟาและตอสายลงดินทั้งหมด  

 
7.  ระบบโทรทัศน   

ที่พักอาศัย 
เปนระบบเสาอากาศโทรทัศนรวม  และแยกสัญญาณไวทุกยูนิต  โดยไดจัดเตารับ 

ทีวีไว เพื่อใหผูใชสามารถใชงานได เพียงแตเสียบสายอากาศในจุดที่จัดไวในหองชุด หากมีการ
แกไข   ดัดแปลง  เจาของหองตองเปนผูรับผิดชอบ  กรณีสัญญาณไมชัด 
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สํานักงาน   
จากการศึกษาพบวา  ในสวนสํานักงานมิไดจัดเตรียมเตารับทีวีไว  ซึ่งไดสอบถาม 

ทางนิติบุคคลอาคารชุด พบวา  หากเจาของหองชุดสํานักงาน  มีความประสงคจะใหเดิน
สายสัญญาณทีวีให  จะตองติดตอกับฝายบริหารอาคารนิติบุคคลฯ  เพื่อทําการเดินสายสัญญาณ
ให  โดยจะตองเสียคาใชจายตามที่กําหนด  

และในสวนที่ไดสอบถามขอมูลเพิ่มเติม  จากเจาหนาที่ฝายบริการอาคาร    นิติ 
บุคคลอาคารชุด พบวา เพื่อรักษาภาพลักษณของอาคารชุด การจะติดตั้งสายอากาศอยางอื่น  
นอกเหนือจากที่กลาวไว    ทางเจาของโครงการไมอนุญาติใหดําเนินการ โดยไมมีขอยกเวน  

นอกจากนี้  ในการอยูรวมกัน  ทางนิติบุคคลอาคารชุดฯ  ใหทุกทานควบคุมการใช 
ภายในหองชุด  ใหอยูในระดับที่เหมาะสม   
 

โปรแกรมรายการโทรทัศน     
โปรแกรมรายการโทรทัศน   ที่มีไวสําหรับบริการผูพักอาศัย   ซึ่งจากการสอบถาม 

เจาหนาที่ลูกคาสัมพันธ หากลูกคาตองการใชบริการ ใหติดตอนิติบุคคล และชําระคาติดตั้ง
สัญญาณโทรทัศน  คาบริการเพียงครั้งเดียว มีดังนี้ 
 

รายการทีส่ามารถรับชมได  (Program Channel) 
 

ชอง 
(Channel) 

รายการ
(Program) 

ชอง 
(Channel) 

รายการ
(Program) 

ชอง 
(Channel) 

รายการ(Program) 

1 Ch.3 6 DD Spata 11 Channel New Asia 
2 Ch.5 7 CETV 12 Star Sports 
3 Ch.7 8 ITV 13 BCC WORLD 
4 Ch.9 9 MTV 14 CCTV 1 - 5 
5 Ch.11 10 TVRI   

 
8.  ระบบปองกันอัคคีภัย 

ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารเปนระบบ มัลติเพล็กซ (Simplex รุน 2120) มีชุด 
ควบคุมและแจงเหตุเพลิงไหมรวมทั้งสิน 19 โซน แยกอยูตามหองชุดทุกหอง  รวมพื้นที่สวนกลาง  
เมื่อชุด DETECTOR , MANUAL ALARM หรือ FLOW SWITCH ทํางานจะแสดงผลที่แผงควบคุม
ชั้น 7 และจะมี SIGNAL SILENCE SPEAKER ดังขึ้นเปนลําดับหลังจากตรวจจับ  ALARM ได  
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และไมสามารถระงับเหตุได ระบบจะทํางานดังนี้  หลังจาก 5 นาทีแรก จะมีเสียง SILENCE 
SPEAKER  ดังขึ้นที่ชั้นเกิดเหตุและในนาทีที่  10 SILENCE SPEAKER จะดังขึ้นที่ชั้นบน  ชั้นลาง
ของที่เกิด และชั้นที่เกิดเหตุ ทําใหระบบปรับอากาศ ในชองบันไดหนีไฟทั้งหมดทํางานในนาทที่ 15 
จะเปนสัญญาณแบบ GENERAL ALARM (SILENCE SPEAKER ดังทั้งอาคาร ) และเครื่อง
ควบคุมการอพยพหนีไฟจะทํางานโดยอัตโนมัติ โดยจะสั่งงานใหลิฟททุกตัวลงมาจอดที่ชั้น 
Ground Floor  
 

9.  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม  
จากการที่ผูวิจัยไดทําการตรวจสอบ และสัมภาษณ หัวหนาฝายวิศวกรรม   พบวา  

ทางโครงการ มีระบบแจงเหตุเพลิงไหม  โดยไดติดตั้งไวในอาคารเพื่อแจงสัญญาณเมื่อเกิดอัคคีภัย  
โดยติดตั้งอุปกรณสงสัญญาณควบคุมพื้นที่ตางๆ ตามมาตรฐานสากล  
 

10.  ระบบดับเพลิง  
ทางนิติบุคคลอาคารชุดไดเตรียมอุปกรณดับเพลิงอุปกรณดับเพลิงไว  2 ชนิด  คือ  

ชนิดโปรยน้ําฝอย (SPRINKLER) ติดตั้งไวที่บริเวณประตูหนีไฟของทุกชั้นของอาคารพรอมดวยถัง
ดับเพลิงในพื้นที่ทั่วไป  สําหรับในหองเครื่องตางๆ ไดติดตั้งถังดับเพลิงชนิดเคมีไวทุกหอง 

อนึ่ง จากการไดสอบถามฝายวิศวกรรม  พบวาจะมีการตรวจเช็ค  ตามระยะเวลา 
ที่กําหนด เพื่อตรวจสอบวา น้ํายาในถังดับเพลิงเสื่อมคุณภาพหรือไม เมื่อเสื่อมคุณภาพก็จะเปลีย่น
น้ํายาใหม 
 

11. ระบบรักษาความปลอดภัย  
นิติบุคคลอาคารชุด  ไดทําการติดตั้งกลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV )    ไวตามจุด 

เขา – ออก อาคารทุกจุด  และมีอุปกรณรับสัญญาณไวใหในแตละยูนิต  สําหรับแจงเหตุฉุกเฉิน  
ไปยังสวนกลาง   

นอกจากนี้   จากสํารวจพบวาการเขา – ออกในสวนที่พักอาศัย และสํานักงาน   มี 
การแยกเปนสัดสวน และมีการควบคุมดวยระบบควบคุมการเขา–ออกอาคาร (ACCESS 
CONTROL) โดยใชบัตรผานเขา–ออก (PASS CARD) ดวยโดยจุดเขา–ออกของสวนที่พักอาศัย 
สามารถเขา–ออกได 2 ทาง คือ บริเวณชั้น G บริเวณหองโถงประชาสัมพันธ ซึ่งบริเวณดังกลาว    
มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  ประจําจุดดังกลาว ทั้ง 2 จุด 
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สําหรับในสวนของสํานักงานไดติดตั้งระบบดังกลาว ไวบริเวณชั้น 6    ซึ่งเปนจุดที่
จะผานขึ้นไปยังสํานักงาน โดยบริเวณดังกลาวจะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวน 4 นาย  
คอยตรวจสอบความเรียบรอยและใหบริการแกลูกคา  

สําหรับรานคา และพลาซารวมทั้งอาคารเซาท     ซึ่งเปนสวนที่นิติบุคคลอาคารชุด 
ไมไดรับผิดชอบโดยตรง พบวา สามารถเขามาในตัวอาคาร บริเวณ พลาซา ได 3 ทางคือ ประตู 
ทางดานถนนสีลม   ถนนสุรศักดิ์ และตรอกเวทย (ซอยสีลม 19 ) โดยไมตองใชบัตรผาน  ซึ่งประตู
ดังกลาวมีเวลาปด  20.00 – 22.00 น. 

อนึ่ง  จากการสํารวจพบวา    บุคคลภายนอกที่จะเขามาติดตอยังสํานักงาน           
ดังกลาวตองทําการแลกบัตร เพื่อรับบัตรผาน (PASS CARD) จากเจาหนาที่ ซึ่งประจําอยูที่ 
บริเวณประสัมพันธ  ชั้น 6 เพื่อใหบริการ  

สําหรับผูที่เปนเจาของรวมใหนําหลักฐานที่ทางโครงการอาคารชุดกําหนด เพื่อยื่น 
ขอบัตรผาน เขา – ออก ถาวรได  โดยคิดคาบริการ เพื่อนํารายไดเขานิติบุคคลอาคารชุด  และใน
สวนผูเชา  ก็จะใชสิทธิ์ของเจาของรวม  

นอกจากนี้ ผูวิจัย     ยังไดทําการสอบถามเจาหนาที่ประชาสัมพันธ เพิ่มเติม    ซึ่ง 
รับผิดชอบจุดดังกลาว พบวา เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยในการควบคุมการเขา–ออกอาคาร  
ทางโครงการไดมี กฎระเบียบหรือขอแนะนํา ดังนี้  
 

ขอแนะนําในการใชบัตรผานเขา – ออก ( PASS CARD ) ภายในอาคาร 
 

1. “หามใชบัตรใบเดียวกันรูดผานเขา 2 ทานพรอมกัน และหามกระโดดขามหรือลอด   
ผานแผงกั้น ทางเขา – ออก“ 

2. นิติบุคคลอาคารชุดฯ จะไมอนุญาตใหผูที่ฝาฝนในขอ 1.เขาภายในอาคารโดยเด็ดขาด
ไมวาในกรณีใดๆ ทั้งสิ้น 

3. วันและเวลาเปดทําการและรับแลกบัตร 
- เคานเตอรประชาสัมพันธชั้น 6 : วันจันทร – วันศุกร ตั้งแตเวลา 08.00–19.00 น.  

และในวันเสาร  เวลา 08.30 – 18.00 น. หยุดวันอาทิตย   
-  นิติบุคคลอาคารชุดฯ     ขอสงวนสิทธิ์   ในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงแกไข 

หลักเกณฑ  ที่กําหนด โดยจะแจงใหทราบเปนลายลักษณอักษร   
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3.7.4  การบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม   
จากการที่ ไดแสดงแผนภาพอาคารจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร  ซึ่งโครงการอาคารชุด 

ประกอบดวย  2 อาคาร คือ 
สวนที่ 1 อาคาร North Tower  สูง 56 ชั้น รวมดาดฟา  ประกอบดวย  ที่พักอาศัย เดอะ 

แกเลอเรีย  เรสซิเด็นท  โดยที่พักอาศัยจะเริ่มต้ังแต ชั้น 8 –16 และสํานักงาน ซึ่งเริ่มตังแตชั้น 17 –
33 เปนหองสํานักงาน Low Zone และ ชั้น 34 – 55  เปนหองชุดสํานักงาน ในสวน High Zone  

สวนที่ 2 อาคาร  South Tower  สูง 18 ชั้น  โดยแบงพื้นที่ใชสอย เปน ชั้น LG ถงึชัน้ 4 เปน
สวนของศูนยการคา เดอะแกลเลอเรีย พลาซา   

สําหรับอาคาร  South Tower และพลาซานั้น  ไมไดอยูในการบริหารจัดการอาคารชุดของ
นิติบุคคลอาคารชุด และจะแยกกันบริหารจัดการ  รวมทั้งจัดเก็บรายไดก็แบงคนละสวน และผูวิจัย
จะทําการศึกษาเฉพาะ  อาคาร North Tower  และในสวนของรานคา  ชั้น LG และชั้น  G  ซึ่งอยู
ในความรับผิดชอบของพลาซา  เทานั้น ทั้งเพื่อใหครบ  ในสวนของประเภทพื้นที่ใชสอย ในการ
บริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ทั้ง 3 ประเภท คือ 1.ที่อยูอาศัย 2.สํานักงาน  และ 3.รานคา    
ซึ่งสามารถแบงการบริการจัดการได  2  ฝาย ดังนี้    

  
             ฝายบริหารจัดการอาคารชุด   

จากการศึกษาโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร     เปนโครงการที่มีการใช 
พื้นที่แตกตางกัน 3 ประเภท คือ 1.สวนของที่พักอาศัย  2.สวนของสํานักงาน 3รานคา ซึ่งนิติบุคคล
อาคารชุด รับผิดชอบในสวนของที่พักอาศัย  และสํานักงาน ซึ่งตั้งอยูในสวนของอาคาร  North 
Tower มีรูปแบบโครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  ที่ประกอบไปดวย  เจาของรวม  
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคล ที่มาจากการแตงตั้ง จากเจาของรวมตาม
กฎหมาย ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด มติของที่ประชุมเจาของ
รวม หรือมติของคณะกรรมการควบคุมการจัดการ  และในสวนของผูปฏิบัติงานในนิติบุคคลอาคาร
ชุดประกอบดวย พนักงานทั้งหมด  23  คน  โดยแบงเปนแตละฝาย  คือ 1.ฝายวิศวกรรม 2.ฝาย 
ลูกคาสัมพันธ  3.ฝายบัญชีและการเงิน  4.ฝายอาคาร  5.ฝายบุคคล ธุรการ จัดซื้อ ดังแผนภูมิที่ 
3.2 
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แผนภูมิที่ 3.2  แสดงการจัดองคกรของฝายบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 
การจัดองคกรของฝายบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 

 

 
 

 
 
-  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร  
   มีอํานาจหนาที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามขอบังคับ มติของ
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งการศึกษา พบวา มีคณะกรรมการทั้งหมด  
8  คน  เปนผูที่ไดรับการคัดเลือกมาจากเจาของรวม  และปจจุบันคณะกรรมการทั้งหมด เปน    
เจาของรวม ที่มาจากในสวนที่พักอาศัย   สํานักงาน และรานคา   

คณะกรรมการ  ตองลาออกจากตําแหนงในทุกๆรอบการประชุมใหญสามัญประจําป และ
ใหที่ประชุมแตงตั้งคณะกรรมการชุดใหม ซึ่งคณะกรรมการที่ออกไปนั้น อาจไดรับเลือกการดํารง
ตําแหนงอีกก็ได  
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 และจากการสอบถามขอมูล เจาหนาที่พบวา  คณะกรรมการไมไดมีการแบงหนาที่ความ
รับผิดชอบชัดเจน สวนใหญจะรวมกันพิจารณาปญหารวมกันในที่ประชุม ยกเวนคณะกรรมการ   
ที่มีหนาที่รับผิดชอบทางดานกฎหมายและการเงิน ซึ่งคอยตรวจสอบดูแลอยางใกลชิด ทั้งรายรับ
และรายจายของนิติบุคคล ซึ่งจะเปนผูที่มีความชํานาญในอาชีพนั้นอยางแทจริง  
  อํานาจหนาที่สําคัญ  ที่ระบุไวในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  ดังนี้   

1. พิจารณาใหความเห็นชอบในการดําเนินการแตงตั้ง  จาง และกําหนดคาตอบแทนแก
ที่ปรึกษาพนักงานและลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุด 

2. ควบคุมดูแลพิจารณาใหความเห็นชอบในการกําหนดนโยบาย และระเบียบตางๆ  
ของนิติบุคคลอาคารชุดเทาที่ไมขัดตอกฎหมายและขอบังคับ 

3. พิจารณาใหความเห็นชอบในเรื่องเงินฝาก  การจัดสรรเงินและดอกผลของเงิน 
4. เรียกประชุมใหญเจาของรวม  ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือเมื่อมีเหตุจําเปนที่ตอง

ขอมติจากเจาของรวม 
5. พิจารณา วินิจฉัยเรื่องราว  คํารองขอตางๆ  ของเจาของรวมที่ยื่นผานผูจดัการ  รวมทัง้

ปญหาขอขัดแยงตางๆ ที่เกิดขึ้นในอาคารชุด 
6. ควบคุม  ดูแล หรือดําเนินการใหเปนไปตามมติของเจาของรวม 

  
การประชุม 

โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ไดใหคณะกรรมการเปนผูกําหนด  วัน เวลา   และ  
สถานที่ ที่จะมีการประชุม  จากการสอบถามขอมูลจากเจาหนาที่ จะจัดใหมีการเรียกประชุมทุก
ระยะสองเดือน  ซึ่งจะเปนเวลากลางวัน ทําการ  โดยใหที่ประชุมคณะกรรมการ เลือกกรรมการ  
คนใดคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม   
 

มติของที่ประชุม 
มติของที่ประชุมตองไดคะแนนเสียงขางมากในการพิจารณาเรื่องตางๆ   ซึ่งเรื่องที่ 

จะนําเขาสูที่ประชุมกรรมการ  เปนเรื่องที่ตองขออนุมัติงบประมาณ คอนขางสูง  ซึ่งจากการ
สอบถามที่ผานมา เชน เรื่อง ขออนุมัติซื้อสลิงคลิฟท และขออนุมัติซอมแซมผนังโครงสรางอาคาร 
ที่มีสาเหตุมาจาก น้ํายาซิลิโคน เสื่อมสภาพ และเรื่องอื่นๆ  
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1.  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
จากการสัมภาษณ  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด    ซึ่งเปนเจาของรวมในสวนที่พักอาศัย 

และไดรักษาการตําแหนงแทนผูจัดการคนเกาที่ไดลาออกไปแลวจนหมดวาระ และไดรับการ
เลือกตั้งเขามา เมื่อมีการประชุมสามัญประจําปเจาของรวม 2547 ซึ่งวาระการดํารงตําแหนงมี
กําหนดเวลา  2 ป  ปจจุบันผูจัดการนิติบุคคลดํารงตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลและคณะกรรมการ 
ในเวลาเดียวกัน 
 

อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคล  ที่ไดระบุไวในขอบังคับของนิติบุคคล มีดังนี้  
1. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
2. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด มติของที่ประชุม      

เจาของรวม หรือมติของคณะกรรมการ 
3. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจโดยความริเริ่ม 

ของตนเอง จัดการในกิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร 
4. ดูแล บํารุงรักษา ซอมแซมอาคารสถานที่ ตลอดจนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด  
5. ฟอง  ตอสูหรือดําเนินคดีเกี่ยวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
6. วาจาง จัดซื้อ และจัดหาบริการทรัพยสินตางๆ ที่จําเปนในการจัดการทรัพยสิน     

สวนกลาง หรือการใหบริการแกเจาของรวม 
7. ควบคุม  ดูแล หรือดําเนินการใหเปนไปตามมติของเจาของรวมหรือตามกําหนดของ

ขอบังคับ   
 
2.  เจาหนาที่ปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการสํารวจ    ผูวิจัยพบวา สํานักงานที่ปฎิบัติงานของเจาหนาที่ ตั้งอยูที่ชั้นใตดิน ชั้นที่ 
B2 การบริหารอาคารชุดของโครงการจิวเวลรี่เทรด  ไดแบงการบริหารออกเปนแตละฝาย โดยแต
ละฝายจะมีหนารับผิดชอบที่ตางกัน  แตตอง ประสานงานกันและรายงานผลการปฏิบัติโดยตรงกับ
ผูจัดการอาคาร ซึ่งเปนผูมีอํานาจในระดับหนึ่งในการตัดสินใจในเรื่องตางๆ ฝายตางๆ สามารถ 
แบงออกไดดังตอไปนี้   
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1. ฝายบริหาร คือผูจัดการอาคาร 
2. ฝายวิศวกรรม  มีผูจัดการฝายเปนหัวหนา  1 คน และมีชางประจําอาคารอีก 12 คน 
3. ฝายลูกคาสัมพันธ  มีหัวหนา  1 คน และเจาหนาที่  2  คน 
4. ฝายบัญชีและการเงิน  มีหัวหนา  1  คน และมีเจาหนาที่  1  คน 
5. ฝายอาคาร มีหัวหนาอาคาร  1  คน และเจาหนาที่อีก 1 คน 
6. ฝายบุคคล จัดซื้อ และธุรการ มีเจาหนาที่  2 คน   

 
การบริหารจัดการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ประกอบดวยการบริหารจัดการ  ดังนี ้

 
1. การบํารุงรักษาอาคาร  
2. การบริหารจัดการทั่วไป  
3. การบริหารจัดการดานการเงิน  
4. บุคลากร 

 
1.  การบํารุงรักษาอาคาร 

จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการแบงความรับผิดชอบ 
ในสวนการบํารุงรักษาอาคาร  ซึ่งเปนพื้นที่สวนกลาง  ดังนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุด รับผิดชอบบํารุงรักษาอาคารเฉพาะอาคาร North Tower รวม  
โครงสรางของอาคารทั้งหมด ทั้ง 2 อาคาร 

2. พลาซา ซึ่งเปนเจาของรวม 1 ราย แตมีพื้นที่ทั้งหมด 27,000 ตารางเมตร  รับผิดชอบ
บํารุงรักษาอาคาร South Tower 

ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุด และพลาซามีเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมเปนของตนเอง ในที่นี้       
ผูวิจัยจะศึกษาเฉพาะนิติบุคคลอาคารชุด การบํารุงรักษาอาคาร อยูในความรับผิดชอบของฝาย
วิศวกรรมโดยมีผูจัดการฝายวิศกรรมเปนหัวหนา ซึ่งรับผิดชอบดูแลพื้นที่สวนกลาง เชน ระบบ
ประกอบอาคาร  โครงสรางของอาคาร รวมทั้งลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวยระบบตางๆ ดังนี้ 
1.ระบบไฟฟา 2.ระบบปรับอากาศ 3.ระบบสุขาภิบาล 4.ระบบลิฟท 5.ระบบโทรศัพท 6.ระบบ  
ปองกันฟาผา 7.ระบบโทรทัศน 8.ระบบปองกันอัคคีภัย 9.ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 10.ระบบ       
ดับเพลิง และ 11.ระบบรักษาความปลอดภัย 
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จากการสัมภาษณผูจัดการฝาย ไดแบงงานซอมบํารุงที่จะตองตรวจเช็ค ออกเปนหลักๆ  
ดังนี้  

1. งานประจําวัน     
2. งานประจําสัปดาห 
3. งานประจําเดือน    
4. งานประจําป   
ซึ่งจากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา ไดจัดใหมีฝายซอมบํารุง (Preventive 

maintenance) เปนการบํารุงรักษาเชิงปองกนั  ในสวนนี้ จะมีแบบฟอรมตรวจเช็คระบบตางๆ 
โดยงานที่ฝายวิศวกรรมรับผิดชอบ  มักจะเปนงานทั่วไป  ที่ไมไดใช ความชํานาญเฉพาะ

ทาง หรือชํานาญอยางสูง ซึ่งงานที่ตองใชความรูความชํานาญเฉพาะทาง  ทางนิติบุคคลอาคารชุด  
ไดวาจางบริษัทที่ชํานาญเขามา บํารุงรักษา โดยการทําสัญญาวาจางกับบริษัทเปนรายป  และทาง
บริษัทจะจัดสงเจาหนาที่เขามาตรวจสอบตามระยะเวลา ที่กําหนด  เชน ระบบลิฟท ระบบคูลล่ิง 
(Cooling) ระบบโทรศัพท  ระบบสัญญาณและปองกันอัคคี ภัย  (Fire Alarm) ระบบไฟฟา 
(Generator) เปนตน    

นอกจากนี้ ฝายวิศวกรรม  ซึ่งรับผิดชอบโดยผูจัดการฝาย ยังมีหนาที่สําคัญ ที่เกี่ยวของกับ
การบํารุงรักษา ดังนี้ 

1. พิจารณาใหความเห็นในการขออนุมัติซอมแซมการบํารุงรักษา 
2. จัดเก็บเอกสารการบํารุงรักษา 
3. สรุปผลการซอมแซมใหผูจัดการอาคาร 
4. ปรับปรุงและวางแผนงานระบบซอมบํารุง 
5. ควบคุม ดูแล จัดการและวางแผน ใหมีประสิทธิภาพ รวมถึงการประสานงานกับ    

ฝายตางๆ ที่เกี่ยวของ ในการดําเนินการภายในฝายบริหาร 
6. วิเคราะหและหาแนวทางแกไขปญหางานระบบภายในอาคาร  

 
2.  การบริหารจัดการทั่วไป 

นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ไดมีการบริการจัดการทั่วไป เชน ดานการรักษา
ความปลอดภัย การรักษาความสะอาด การกําจัดแมลง การควบคุมลานจอด เปนตน รวมทั้ง
สัญญาวาจางตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการอาคาร  โดยมี
การบริหารจัดการในดานตางๆ ดังนี้ 
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2.1  เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย   
จากการสัมภาษณ  เจาหนาที่ฝายอาคาร ซึ่งรับผิดชอบและควบคุมการปฏิบัติหนาที่ดาน

รักษาความปลอดภัย ทําใหทราบวา นิติบุคคลอาคารชุด ไดวาจางบริษัทรักษาความปลอดภัย  
โดยทําสัญญา เปนรายป  ซึ่งมีเจาหนาที่ มาประจําที่โครงการ 17 คน ทุกวัน ตลอด 24 ชั่วโมง     
ไมเวนวันหยุดนักขัตฤกษ รับผิดชอบเฉพาะอาคาร North Tower โดยแบงออกเปนผลัดกลางวัน 
ผลัดกลางวัน 11 คน และกลางคืน  6 คน  มีรายละเอียดดังนี้  

1.  หัวหนาหนวย  1 คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  07.00 – 19.00 น. 
2.  เจาหนาที่  7 คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  07.00 – 19.00 น.                                
3.  เจาหนาที่  3 คน             ปฏิบัติหนาที่เวลา  10.00 - 22.00 น. 
4.  หัวหนาหนวย 1 คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  09.00 – 07.00 น. 
5.  เจาหนาที่  5  คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  19.00 – 07.00 น.  
กลางวัน  จะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย อยูประจําจุดที่สําคัญมากกวากลางคืน    

แมวา ทุกจุดจะตองใชระบบบัตรผาน (PASS CARD) จึงจะเขาไปภายในอาคารได  มีดังนี้        
รายละเอียดดังนี้  

จุดที่ 1. ทางเขา ที่อยูอาศัย บริเวณล็อบบ้ี ชั้น G 1 คน 
จุดที่ 2. ชั้นใตดิน B2 ซึ่งเปนทางเขาสํานักงานนิติบุคคล และทางเขาที่อยูอาศัย 1 คน  
จุดที่ 3. ชั้น 6 ซึ่งเปนทางเขาสํานักงาน ชั้น High Zone และ Low Zone จุดนี้จะเปนจุดที่มี

พื้นที่กวาง  มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  4  นาย  และจะตองใชบัตรผาน จึงจะสามารถเขาไป
ได  ยกเวนกลุมทัวร ที่จะเขามาซื้อ เพรช พลอย  จะมีเจาหนาที่ 3  คน ที่คอยบริการกลุมทัวร     
โดยตรง ซึ่งเจาของบางบริษัทเปนผูวาจาง และรับผิดชอบคาใชจายแตตองติดตอผานนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งนี้ตองเปนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย บริษัทเดียวกัน  

จุดที่ 4. สายตรวจ  3 คน  เดินตรวจ  ทุกชั่วโมง ในสวนของที่อยูอาศัยและสํานักงาน     
รวมทั้งบริเวณรอบอาคารทั่วไป  

จุดที่ 5. จุดสกัดรถ  บริเวณใตดิน B2 ทั้งนี้เพื่อเปนการตรวจสอบ มิใหรถในสวนของ  
สํานักงานเขามาจอด  ในสวนของที่พักอาศัย และรานคา  ในชั้น B2และB3  
  สําหรับหัวหนารักษาความปลอดภัย จะเปนตัวสํารองแทน เมื่อเจาหนาที่จําเปนตองไปทํา
ธุระสวนตัวหรือเวลาพัก  รวมทั้งทําการตรวจสอบความเรียบรอยทุกจุดทั่วไป  
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กลางคืน   จากการสัมภาษณและสํารวจเจาหนาที่  พบวา ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดจัด
จํานวนเจาหนาที่  ใหนอยกวากลางวัน  เนื่องจากกลางวันมีบุคคลภายนอกเขามาติดตอในอาคาร
เปนจํานวนมาก   เจาหนาผลัดกลางคืน  มีจํานวน  6  คน ประจําที่จุดตางๆ ดังนี้  

จุดที่ 1. สายตรวจ  3 คน  เดินตรวจทุกชั่วโมง ในสวนของที่อยูอาศัยและสํานักงาน รวมทัง้
บริเวณรอบอาคารทั่วไป   

จุดที่ 2. ทางเขา ที่อยูอาศัย บริเวณล็อบบ้ี ชั้น G 1 คน  
จุดที่ 3. ชั้น 6 ซึ่งเปนทางเขาสํานักงาน ชั้น High Zone และ Low Zone จํานวน  1  คน 
สําหรับหัวหนารักษาความปลอดภัย   จะเปนตัวสํารองแทนเมื่อ เจาหนาที่   จําเปนตองไป 

ทําธุระสวนตัวหรือเวลาพัก  รวมทั้งทําการตรวจสอบความเรียบรอยทุกจุดทั่วไป เชนเดียวกับ   
กลางวัน   
 

หนาที่รับผิดชอบแบงเปนจดุที่สําคัญพอสรุปไดดังนี้ 
 

- สายตรวจสวนที่พักอาศัย  
1. ดูแลรักษาความปลอดภัยและทรัพยสินของผูวาจาง 
2. ดูแลและตรวจตราความเรียบรอย ตั้งแตชั้น 8 ถึงชั้น 16 
3. ตรวจเช็คอุปกรณดับเพลิงไฟฟาแสงสวาง 
4. ตรวจตราการทํางานของชางรับเหมาใหปฏิบัติตามระเบียบของอาคาร   

 
- บริเวณจุกแลกบัตรผานเขา – ออก ชั้นใตดิน B2 (ทางเขาที่พักอาศัย) 

1. ติดตอสอบถาม และใหคําแนะนําผูมาติดตอ ผูรับเหมาดวยวาจาที่สุภาพ 
2. แลกบัตรผูมาติดตอ  ผูรับเหมา  ตามระเบียบของอาคาร  และบันทึก 
3. ตรวจสอบและใหคําแนะผูที่นําของผานเขา – ออกจากอาคารใหถูกตองตรง

กับใบนําของออกจากอาคาร 
 

- บริเวณจุดผานเขา – ออกที่ Lobby G สวนที่พักอาศัย  
1. ติดตอสอบถาม และใหคําแนะนําผูมาติดตอ ผูรับเหมาดวยวาจาที่สุภาพ 
2. แลกบัตรผูมาติดตอและบันทึกรายละเอียด 
3. ตรวจสอบและใหคําแนะนําผูที่นําของผานเขา – ออกจากอาคาร 
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4. ควบคุมการแลกเหรียญ ที่ใชกับเครื่องซักผา  (เหรียญละ 30 บาท) 
5. โทรศัพทแจงผูพักอาศัย เพื่อขออนุญาตใหผูที่มาติดตอเขาพบ  
6. อํานวยความสะดวกใหกับผูที่พักอาศัยและผูที่มาติดตอ 

 
- บริเวณจุดผานเขา – ออกที่ Lobby ชั้น 6  

1. ใหคําแนะนําผูมาติดตอใหปฏิบัติตามระเบียบการฝายเขา – ออก เครื่องกั้น
อัตโนมัติ 

2. ดูแลความเรียบรอยทั่วๆไปบริเวณจุดรักษาการณ 
3. อํานวยความสะดวกใหกับผูมาติดตอ  ลูกคาของสํานักงานชั้นตางๆ  

 
- สายตรวจสํานักงาน ชั้นที่ 17 – 33 Low Zone และชั้นที่ 34 – 56  High Zone 

1. ดูแลรักษาความปลอดภัยและทรัพยสินของผูวาจาง 
2. ตรวจตราความเรียบรอยของการปดล็อคประตูของสํานักงาน 
3. ตรวจสอบและระงับเหตุการณตางๆ ในเบื้องตน 
4. ตรวจตราการทํางานของผูรับเหมา ใหปฏิบัติตามระเบียบ 
5. บันทึกประจําวัน 

 
สวนที่พลาซา รับผิดชอบ 
 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยของพลาซา  มีทั้งหมด 29 คน  ซึ่งเปนคนละชุดกันกับ    
นิติบุคคลอาคารชุด รับผิดชอบและประจําจุดในสวนพลาซาและรานคา  และจุดที่มีเจาหนาทีรั่กษา
ความปลอดภัยประจําจุดที่สําคัญ เชน 

 
- บริเวณประตูใหญทางเขา – ออก โครงการอาคารชุด  

นอกจากนี้     ในสวนของประตูทางเขาอาคารเขาสูในสวนรานคา      และพลาซา  
ชั้น G  อยูในความรับผิดชอบของพลาซา  โดยประตูที่ 1. ดานหนาอยูฝงถนนสีลม  ประตูที่ 2 ติด
ถนนสุรศักดิ์ และประตูที่3  ดานขางซอยตรอกเวทย (ซอยสีลม 19 ) ประตูใหญทุกดานจะเปดเวลา  
05.00  นาฬิกาและปดเวลา  10.00 น. สําหรับทางเขา – ออก ของที่อยูอาศัยมีทางเขา  แยกเปน
สวนสามารถเขา – ออก ไดตลอดเวลา  
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- บริเวณปอม ทางเขา – ออก จากโครงการ อาคารชุด ซึ่งเปนจุดแลกบัตร กอนเขาไปยัง
ลานจอดรถ ชั้นใตดิน B2 และ B3 และจอดบนอาคาร ชั้น 6 – 11 อาคาร  South Tower  มี 2 ทาง
คือ 1.ดานสุรศักดิ์และ2. ดานขางซอยตรอกเวทย (ซอยสีลม 19 )   
 
2.2  การรักษาความสะอาด  

จากการสัมภาษณเจาหนาที่อาคาร   ทําใหทราบวา นิติบุคคลอาคารชุด  ไดทําการวาจาง
บริษัทรักษาความสะอาด  ซึ่งตองรับผิดชอบอุปกรณและน้ํายาในการทําความสะอาดดวย  โดยได
จัดสงเจาหนาที่จํานวนทั้งสิ้น 17 คน รวมหัวหนา   เขาปฏิบัติหนาที่ตั้งแตเวลา  8.00 – 18.00 น. 
ไมเวนวันหยุดและวันนักขัตฤกษ แตในกรณี ที่เปนวันหยุด ทางนิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีการ      
ลดจํานวนเจาหนาที่  เพื่อลดคาใชจายของนิติบุคคล มีรายละเอียด ดังนี้   

วันจันทร – วันอาทิตย   เวลา 8.00 – 18.00  น.   จํานวน  17  คน รวมหัวหนา 
วันอาทิตย – นักขัตฤกษ เวลา 8.00 – 18.00 น.  ลดจํานวน  เหลือ 10  คน  

 
หนาที่ความรบัผิดชอบ 
 

ทําความสะอาดรับผิดชอบพื้นที่สวนกลาง  ในสวนที่พักอาศัย และสํานักงาน รวมทั้ง 
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  เชน หองน้ําสวนกลาง  บันไดหนีไฟ  ทางเดินสวนกลาง ทั้งนี้ รวมถงึ 
การจัดเก็บขยะ จากที่พักขยะของอาคาร ไปยังจุดที่ทิ้ง สําหรับใหเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร        
นําขยะไปทิ้ง   
 

- ที่พักขยะรวมของโครงการอาคารชุด    
จากการสอบถามเจาหนาที่ฝายอาคาร    ทั้งนิติบุคคลอาคารชุด    และพลาซา  

รานคา จะนําขยะมาทิ้งที่พักขยะรวมซึ่งตั้งอยูบริเวณชั้นใตดิน B2 รวมกัน  ซึ่งเปน Car lift     
หมายถึงขยะจะถูกขนสงโดยทางลิฟท   โดยถูกออกแบบใหมีมีระบบปรับอากาศไปยังชั้น G  เพื่อ
ปองกันไมใหขยะเนาเสียกอน ที่กรุงเทพมหานครจะมาดําเนินการจัดเก็บ  ปจจุบัน   ลิฟทที่ขนขยะ
ดังกลาว  ไมสามารถใชการได  จึงไดเปลี่ยนจุดที่พักขยะ  ขนขยะที่ลําเลียงมาจากอาคารชั้นใตดิน 
B2   โดยจางรถขนขยะขึ้นไปยังชั้น G ดานนอกอาคาร   เพื่อรอใหเจาหนาที่มาเก็บ  เนื่องจากรถ   
ที่มีความสูง  เกิน 2.5  เมตรไมสามารถลงชั้นใตดินได  



 98

ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา ตองชําระคาขนขยะใหกับเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร
เปนรายเดือน  

 
2.3  ประกันภัยอาคาร   

จากการศึกษา พบวา นิติบุคคลอาคารชุด  ไดทําการประกันภัยอาคาร โดยไดรับความ 
เห็นชอบจากคณะกรรมการ  แบงออกเปน  2 ประเภท คือ  

1. ประกันอุบัติภัย (Contingency Policy) 
2. ประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก ( Third party liability Insurance) 

   
1. ประกันภัยอุบัติภัย (Contingency Policy)  โดยมีทรัพยสินที่เอาประกันภัย  เชน        

สิ่งปลูกสรางตัวอาคาร (รวมรากฐาน) พรอมทรัพยสินใตดิน  โครงสรางตางๆ ทั้งสิ้น รวมสวนตอ
เติมปรับปรุง  และตอเติมดวยอาคารที่เปนสวนกลาง  พื้นที่อาคารของผูมีกรรมสิทธรวมในอาคาร  
งานระบบทั้งหมด  เชน  ลิฟท  บันไดเลื่อน  ไฟฟา  ประปา  สุขาภิบาล   โทรศัพท ปรับอากาศ  
ระบบดับเพลิง  คอมพิวเตอร  ระบบสื่อสารระบบเครื่องจักรตางๆ เสาอากาศทีวี  จานดาวเทียม 
รวมบริเวณอาคารที่จอดรถ  เฟอรนิเจอรเครื่องตกแตงติดตั้ง  เครื่องใชสํานักงาน  ทรัพยสินอื่นๆ  

นอกจากนี้ทางโครงการอาคารชุดยังไดใหความสําคัญกับความคุมครอง  เกี่ยวกับความ
สูญเสียหรือความเสียหาย  เกี่ยวกับกระจก ( Fix Glass ) เนื่องจากผนังภายนอกของโครงสราง
เปนสวนใหญกระจก จึงเห็นความสําคัญในสวนนี้ รวมทั้งอุปกรณอิเล็กทรอนิกส (Electronic 
Equipment Insurance) และความสูญเสียหรือความเสียหายตองานระบบ หรืออุปกรณเครื่องจักร 
( Machinery Breakdown)   

2. ประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก (Third party liability party)  ซึ่งในกรณี
ที่ทรัพยสินของบุคคลภายนอกเสียหาย  ผูเอาประกันตองรับผิดชอบในสวนแรก  ตามที่ไดตกลงไว  
เชน กรณีพื้นเปยกน้ํา 

ในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร  ไดกลาวถึงประกันภัย ในหัวขอ 31. 
เร่ืองการจัดการประกันภัย  ดังนี้ 
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1. การประกันความรับผิดตอบุคคลที่สาม (Third  party liability Insurance) โดยจัดทํา
การประกันเพื่อใหคุมครองถึงความเสียหายตอรางกาย ชีวิต และความเสียหายตอ
ทรัพยสิน ซึ่งเปนผลจากการกระทําของนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการหรือ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เจาของหองชุด รวมทั้งเจาหนาที่ พนักงาน หรือตัวแทน
ของบุคคลดังกลาว  ซึ่งไดกระทํากิจการอันเกี่ยวของกันทรัพยสวนกลางหรืออาคารชุด 

2. ประกันอัคคีภัยและประกันอ่ืนๆ (เฉพาะการประกันภัยอื่นๆ นั้น จะกระทําไดตอเมื่อ
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิตบุคคลอาคารชุด) ตอ 
(1)อาคารสิ่งปลูกสราง  ซึงเปนทรัพยสวนกลาง  ทรัพยสวนบุคคลและหองชุด (2) 
เครื่องมือ เครื่องจักร วัสดุอุปกรณซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง  การประกันดังกลาวจะไม
คุมครองถึงทรัพยสินสวนตัวของเจาของหองชุด  เชน  เครื่องเรือน วัสดุอุปกรณที่
ตกแตง  หรือเพิ่มเติมในหองชุด โดยประกันไวในจํานวนเงินซึ่งเอาประกันที่พอเพียง
หรือใกลเคียงกับคาใชจายที่ตองใชไปในการทําใหทรัพยสินที่เอาประกันภัยไวนั้น
กลับคืนดี โดยไมหักคาเสื่อมราคา การประกันภัยดังกลาวทําขึ้นเพื่อประโยชนของนิติ
บุคคลอาคารชุดและเจาของหองชุด  หรือผูรับจํานองตามสวนแหงประโยชนของแตละ
บุคคล  ดังกลาวตามที่ไดระบุไวในกรมธรรมประกันภัย ทั้งนี้  โดยกําหนดใหนิติบุคคล
อาคารชุดเปน   ผูรับผลประโยชนของแตผูเดียวในกรมธรรมประกันภัยนั้น เพื่อจะได
นําคาสินไหม   ทดแทนไปดําเนินการเพื่อประโยชนของผูเอาประกันภัย  

 
2.4  สัญญารับเหมาตางๆ  

ตามที่ไดสอบถามเจาหนาที่ นอกจากนิติบุคคลอาคารชุดจะดูแลจัดการระบบตางๆ แลว  
แตมีงานบางอยางที่ตองใชความชํานาญเปนพิเศษเฉพาะเรื่องนั้นๆ โดยตองจางบริษัทผูชํานาญ  
เขาดําเนินการ เนื่องจากตองใชผูเชี่ยวชาญในสาขานั้น  รวมทั้งอุปกรณเฉพาะอยาง โดยมีระบบ
หรืองานตางๆที่สําคัญดังนี้   

โดยการทําสัญญาตางๆ  ฝายบริหารอาคาร โดยผูจัดการอาคาร  จะตองเปรียบเทียบราคา   
3  บริษัท  เพื่อนําเสนอที่ประชุมคณะกรรมการควบคุมอาคาร  พิจารณาอนุมัติ  การทําสัญญากับ
ผูรับเหมา สวนมากจะทําเปนรายป 
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1. การบํารุงรักษาลิฟท 
2. การประกันภัยอาคาร 
3. การกําจัดเเมลง 
4. ดานกฎหมายและบัญชี 
5. การรักษาความปลอดภัย 
6. การรักษาความสะอาด 
7. การดูแลน้ํายาระบบคูลล่ิง (Cooling)  
8. การซอมบํารุงรักษาโทรศัพท 
9. การบริการสุขอนามัย 
10. ระบบสัญญาณปองกันอัคคีภัย 
11. การบํารุงรักษาระบบไฟฟา  
จากการศึกษาพบวา นอกจากนิติบุคคลอาคารชุด จะบริหารจัดการเรื่องที่กลาวมาแลว  

ยังไดบริหารจัดการในดานตางๆ ดังตอไปนี้เกี่ยวกับเร่ืองการใหบริการ โดยมีฝายลูกคาสัมพันธ 
เปนผูรับเรื่องและประสานงานกับผูพักอาศัย  ซึ่งเปนการเพิ่มรายไดใหกับนิติบุคคลอาคารชุด     
อีกทางหนึ่ง   

1. บริการเดินสายโทรศัพท 
2. บริการติดตั้งสัญญาณความเร็วสูง 
3. บริการขอหมายเลขภายในอาคาร 
4. บริการยายสายโทรศัพท 
5. บริการติดตั้งสัญญาณ โทรทัศนในหองชุดสํานักงาน 
6. บริการทําปายชื่อบริษัทที่ บริเวณ Directory Board 
7. บริการทําบัตรผานใหม ( Pass Card ) 
8. บริการขอติดตั้งโฆษณาที่บอรด ตางๆ รวมทั้ง โปสเตอร ในลิฟท โดยใหเชาเปน     

รายเดือนทั้งในสวนของเจาของรวมและบุคคลภายนอก 
9. บริการขอติดตั้งโฆษณาที่ Stand Board   โดยใหเชารายเดือน รวมทั้งเจาของรวม 

และบุคคลภายนอก แตคาบริการจะตางกัน  
10. การบริการใหเชาพื้นที่สวนกลางภายในและรอบอาคาร เพื่อจัดตั้งเปนรานคา 
11. การใหบริการถายทําโฆษณาและมิวสิค  กรณีที่ไมขัดตอศีลธรรมดีงาม  ซึ่งอยูในการ

พิจารณาของผูจัดการอาคาร  เปนกรณีไป   
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3.  การบริหารจัดการการเงิน  
 
3.1  การบริหารรายรับ - รายจาย  

1. การบริหารรายรับ 
จากการศึกษาพบวา    รายรับของโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร     จะ 

ประกอบไปดวย  รายไดการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง คาน้ําประปา  คาเก็บคาบริการ  และการ
เก็บคาเชาพื้นที่ และรายไดอ่ืนๆ ดังนี้   

1.1  การเก็บคาสวนกลางจากทานเจาของรวม 
จากการศึกษาขอมูลพบวา  โครงการอาคารชุด  จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร   

มีรายละเอียดในการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง  ดังนี้  
อัตราคาจัดเก็บคาสวนกลาง  
ทางโครงการอาคารชุดไดทําการจัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม           ตามขอบังคับ       

นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร ไดกําหนดไวโดยแบงเก็บตามพื้นที่  ดังนี้  
สํานักงาน    35 บาท ตอ ตารางเมตร 
ที่พักอาศัย   38 บาท ตอ ตารางเมตร 
พลาซา ( ตึก South Tower ) 12 บาท ตอ ตารางเมตร  
จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายการเงิน พบวา ทางโครงการ ไดทําการจัดเก็บคา       

สวนกลางเปนรายเดือน  พรอมกับเก็บคาน้ําประปา  คาบริการไอเย็น ลวงเวลา  และยังพบวา การ
จัดเก็บคาสวนกลางตอเดือน พื้นที่ที่เก็บไดมีรายละเอียด ดังนี้ 

 ที่พักอาศัย  เก็บได 85   เปอรเซ็นตตอเดือน 
 สํานักงาน  เก็บได 60    เปอรเซ็นตตอเดือน 
 รานคา   เก็บได 100 เปอรเซ็นตตอเดือน  
เบี้ยปรับ 
ซึ่งในการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง   หากเกินกําหนด 2 เดือน ทางนิติบุคคล จะทําการ

ปรับ 2 เปอรเซ็นต ตอเดือน โดยการคิดเบี้ยปรับ  ไดรับมติเห็นชอบ จากคณะกรรมการ 
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มาตราการสําหรับผูที่ชําระสวนกลางลาชา    
จากการสัมภาษณ  เจาหนาที่การเงิน  ทางโครงการอาคารชุด  ไดมีมาตรการ สําหรับ    

ลงโทษผูที่ชําระ คาสวนกลาง ลาชาดังนี้  
1. ตักเตือนดวยลายลักษณอักษร 
2. ตัดสาธารณูปโภค  เชน น้ํา   บัตรผาน (Pass Card) เขา – ออกอาคาร 
3. คิดเบี้ยปรับ  2 เปอรเซ็นต ตอเดือน 
4. หากยังไมชําระ เขาสูกระบวนการยุติธรรม  

 
รายรับอ่ืนๆ 

นอกจากนี้  จากการศึกษายังพบวา  นิติบุคคลอาคารชุด ยังมีรายรับที่นอกเหนือจากการ
เรียกเก็บคาสวนกลาง และคาน้ําประปา ดังนี้  

- รายไดจากคาเชาพื้นที่ และรายไดคาบริการติดตั้งอุปกรณ 
- รายไดจากการจัดเก็บคาสวนกลาง 
- รายไดคาบริการโทรศัพทและคาติดตั้งโทรศัพท 
- คาลวงเวลา ( O.T Air ) 
- คาบริการชาง 
- รายไดคาธรรมเนียมลิฟท 
- รายไดคาติดปายในลิฟท 
- รายไดจากการขายเศษกระดาษ 
- รายไดคาซักรีด 
- รายไดคาเชาปาย 
- รายไดคาปรับบัตรคาง  
- รายไดคาถายเอกสาร 
- รายไดคาทําบัตรเขา – ออก 
- ดอกเบี้ยเงินฝากประจํา   

 
 
 
 



 103

เงินกองทุนสํารอง   
 จากการศึกษาพบวา  ทางวาโครงการอาคารชุด  ไดเรียกเก็บจากเจาของรวมทุกราย เก็บ
ไวเปนกองทุนสํารองเพื่อใชในการบํารุงรักษา  หรือซอมแซมทรัพยสินสวนกลาง  เงินกองทุนสํารอง
นี้  จะเก็บ ณ วันรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุด โดยจัดเก็บในอัตรา ดังนี้   
 สํานักงาน 120 บาท ตอ ตารางเมตร 
 ที่พักอาศัย 180 บาท ตอ ตารางเมตร 
 พลาซา    60 บาท ตอ ตารางเมตร  

และนอกจากนี้ จากการสัมภาษณเจาหนาที่การเงิน พบวา นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่   
เทรด เซ็นเตอร ไดเคย นําเงินกองทุนมาใชในการซอมบํารุงรักษาสลิงคลิฟท  โดยผานการอนุมัติ
จากที่ประชุมใหญ ในป 2546 โดยมีคาใชจายสูงถึง 6 ลานกวาบาท ดังแสดงงบรายจายที่ตาราง 
3.5 ซึ่งทั้งนี้ยังมีเงินกองทุนเหลืออยูเพื่อสํารองใชจายในยามฉุกเฉิน  แตปจจุบันนี้เงินกองทุนของ
นิติบุคคล  ยังไมสามารถจัดเก็บไดหมด  เนื่องจากยังมีหองชุดที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธอีกประมาณ  
50 หองชุด  

จากการสัมภาษณกรรมการพบวา หากเงินกองทุนมีไมเพียงพอ ที่จะบํารุงรักษาซอมแซม  
หรือใชในกรณีฉุกเฉิน  นิติบุคคลอาคารชุดสามารถนําเรื่องเขาที่ประชุมใหญเจาของรวม  เปนผู   
ตัดสินพิจารณาเรียกเก็บเงินเพิ่ม 
 
รายจาย  

- เงินเดือนพนักงาน      - โบนัส  
- คาตอบแทนผูจัดการ      - คาตอบแทนผูจัดการ 
- คาประกันสังคม      - คาเบี้ยประชุม  
- คาบริการรักษาความปลอดภัย       - คาบํารุงรักษาความสะอาด 
- คาบริการกําจัดแมลง                    - คาบริการตรวจเช็คระบบไฟฟา  
- คาบริการระบบโทรศัพท                - คาบํารุงรักษาลิฟท 
- คาไฟฟา ประปา  โทรศัพท 
- คาที่ปรึกษาการประหยัดพลังงาน และคาจัดทําบัญชีและคาจางพนักงาน 
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ตารางที่ 3.4 แสดงงบรายรับจากการบริหารจัดการอาคารชุดป พ.ศ 2546  และ พ.ศ. 2547 
 

ประเภทของรายรับ รายรับ ป2546 รอยละ รายรับ ป2547 รอยละ 
1. รายรับจากการเก็บคาสวนกลาง 26,812,708.05 78.61 26,700,150.40 73.29 
2. รายรับคาสาธารณูปโภค 4,960,659.03 14.54 5,600,412.60 15.37 
3. ดอกเบี้ยรับ 205,698.40 0.60 163,555.50 0.45 
4. รายรับอื่น 2,127,610.20 6.24 3,965,647.50 10.89 

รวม 34,106,675.68 100 36,429,766 100 
 

จากการศึกษาพบวารายรับของนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ประกอบไปดวย 
4  หมวด  ดังนี้    

1. หมวดการจัดเก็บคาสวนกลาง  ซึ่งทางนิติบุคคลไดเรียกเก็บเปนรายเดือน 
2. หมวดสาธารณูปโภค  ไดแก คาบริการโทรศัพทและคาติดตั้งโทรศัพท  คาน้ําประปา  

คาลวงเวลา ( O.T Air) คาขอใชไฟสวนกลางของผูรับเหมาหรือบุคคลภายนอก 
3. ดอกเบี้ยรับ  ไดแก ดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 
4. รายรับอ่ืน ไดแก รายไดคาธรรมเนียมลิฟท คาปายโฆษณาในลิฟท คาขายเศษกระดาษ  

คาซักรีด คาปรับบัตรคาง คาถายเอกสาร คาทําบัตรเขา – ออก (Pass Card) 
จากตารางที่ 3.4 จะเห็นไดวา  นิติบุคคลมีรายรับ จากคาสวนกลางป 2547 คิดเปนรอยละ 

73.29 ของรายรับทั้งหมด  นอยกวาป 2546 ซึ่งมีรายรับ 78.61 ของรายรับทั้งหมด 
นอกจากนี้ นิติบุคคลอาคารชุด มีรายรับ จากคาสาธารณูปโภค เพิ่มข้ึนจาก รอยละ 14.54 

ในป 2546  เปนรอยละ 15.37 ในป 2547 ของรายรับทั้งหมด 
สําหรับดอกเบี้ยเงินฝากธนาคาร  จากการสอบถามเจาหนาที่การเงินพบวา นิติบุคคล มี

บัญชีเงินฝากธนาคาร ทั้งเงินฝากออมทรัพยและเงินฝากประจํา  เงินฝากคาค้ําประกันไฟฟา  ซึ่งใน
ป 2547 ไดรับดอกเบี้ยลดลงจากป 2546  เนื่องจากดอกเบี้ยประกาศของธนาคารลดลง 

ในสวนของรายรับอ่ืน  นิติบุคคล  ไดมีนโยบาย เพิ่มรายไดลดรายจาย  ดังนั้น  จะเห็นได
วา ในป  2547 นิติบุคคลมีรายรับเพิ่มข้ึน  มากกวารายรับป 2546  เชน รายรับคาเชาพื้นที่โฆษณา  
บริเวณประตูลิฟท  บอรดในลิฟท  แสตนบอรด และการใหเชาพื้นที่สวนกลางของรานคาในสวน
ของนิติบุคคล    

 



 105

ตารางที่ 3.5  แสดงงบรายจายจากการบริหารจัดการอาคารชุดป พ.ศ 2546 และ พ.ศ. 2547 
 
ลําดับที่ รายการ ยอดรวม ป2546 รอยละ ยอดรวม ป2547 รอยละ 

1 คาเงินเดือนและคาจาง 4,570,556.40 11.24 4,004,289.30 12.17 
2 คาใชจายการบริการ 6,260,420.50 15.39 5,900,795.80 17.94 
3 คาสาธารณูปโภค 16,380,359.60 40.27 16,356,322.06 49.74 
4 คาซอมแซมและบํารุงรักษา 6,605,185.90 16.24 1,625,500.80 4.94 
5 คาเสื่อมราคา 2,320,844.70 5.70 2,500,857.40 7.60 
6 คาใชจายอื่น 4,540,080.30 11.16 2,496,610.60 7.59 
 รวม 40,677,447.4 100 32,884,375.96 100 

 
จากการศึกษาพบวา รายจายของโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ประกอบไปดวย 6 หมวด  

ดังนี้ คือ  
1. หมวดเงินเดือนและคาจาง   ไดแก เงินเดือนพนักงาน   คาตอบแทนผูจัดการ คา

ประกันสังคม  คาโบนัสประจําป  คาเบี้ยประชุม 
2. หมวดคาใชจายบริการ   ไดแก  คาบริการรักษาความปลอดภัย  คาบํารุงรักษาความ

สะอาด  คาบริการกําจัดแมลง  คาบริการตรวจเช็คระบบไฟฟา  คาบริการระบบโทรศัพท คา
บํารุงรักษาลิฟท  คาบริการเก็บขยะ   คาบริการเครื่องดับกลิ่นหองน้ํา 

3. หมวดสาธารณูปโภค  ไดแก  คาไฟฟา   ประปา  โทรศัพท 
4. หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา   ไดแก  อุปกรณชาง  คาซอมแซมลิฟท  คาสายไฟ     
5. หมวดคาเสื่อมราคา ไดแก ทรัพยสินสวนกลาง อุปกรณสํานักงานของนิติบุคคล เปนตน 
6. หมวดคาใชจายอื่นๆ ไดแก  คาอุปกรณเครื่องเขียน  คาเบี้ยประกันภัยหมู  คาสายตรวจ  

คาพาหนะ  คาที่ปรึกษาประหยัดพลังงาน  และคาจัดทําบัญชีและคาจางพนักงาน 
จากตาราง 3.5 จะเห็นไดวา  หมวดที่ 1  เงินเดือนและคาจางพนักงานลดลง  จากการลด

กําลังเจาหนาที่  ซึ่งจากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายบุคคลทราบวาแตเดิม มี 28 คน ปจจุบันเหลือ
เพียง 23 คน ทําใหรายคาใชจายเงินเดือนลดลง ในป 2547 

หมวดที่ 2 คาใชจายบริการเกี่ยวกับสัญญาวาจางลดลง ในป 2547 เนื่องจากบางรายการ
ไดยกเลิกสัญญา  และบางรายการอยูในระหวาพิจารณาตอสัญญา  ทั้งนี้เพื่อประหยัดคาใชจาย 

หมวดที่ 3 คาสาธารณูปโภค   รายจายเกี่ยวกับคาสาธารณูปโภคในป  2547 ลดลง
เล็กนอย จากการสอบถามฝายวิศวกรรมพบวา  ทางนิติบุคคลมีนโยบายประหยัดพลังงาน  เชนปด
ไฟ ปดแอรเวลาพัก หรือ  ปดลิฟทที่ไมไดใชงานบางชุดในเวลากลางคืน  สวนสํานักงาน 
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หมวดที่ 4 คาซอมแซม และบํารุงรักษา  นิติบุคคลอาคารชุดไดจายคาซอมแซมบํารุงรักษา
ลิฟทโดยทําการเปลี่ยนสลิงคลิฟท  ในป 2546 ทําใหในป 2546 มีรายจายสําหรับการบํารุงรักษา
ซอมแซมสูงกวา ป 2547  

หมวดที่ 6 คาใชจายอื่นๆ   ในป 2546  คาใชจายอื่นๆ  เปนรอยละ 11.16   และลดลงในป
2547 คิดเปนรอยละ 7.59 ของคาใชจายทั้งหมดในแตละป 
 

ตารางที่ 3.6  แสดงตารางเปรียบเทียบยอดรายรับ – รายจาย  
การบริหารจัดการอาคารชุดป พ.ศ 2546และ พ.ศ. 2547 

 
ป ยอดรายรับรวม ยอดรายจายรวม ยอดคงเหลือ ยอดคงเหลือรอยละ 

2546 34,106,675.68 40,677,447.4 -6,570,771.72 -19.27 
2547 36,429,766 32,884,375.96 3,545,390.04 9.73 

 
จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีรายรับในป 2547 สูงกวา 

รายรับป 2546 เล็กนอย แตเนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุด ไดนําเงินกองทุนมาเปนคาใชจายในการ
เปลี่ยนสลิงคลิฟท ทําใหเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดลดลงไปจากเดิม ขณะเดียวกัน       
รายจายป 2546 สูงกวารายรับและติดลบ เนื่องมาการซอมบํารุงรักษาลิฟท   
 
4.  บุคลากร  

จากการสัมภาษณ  ผูจัดการอาคารพบวา จํานวนบุคลากรมีทั้งหมด 23 คน และแตละ
ฝายมีหัวหนาเปนผูรับผิดชอบ   สามารถสรุปขอมูลตางๆ รวมทั้งหนาที่ ที่รับผิดชอบ ไดดังนี้ 

 
ผูจัดการอาคาร   
ปจจุบัน  ผูจัดการอาคาร  เปนฝายบริหาร ที่อยูประจําโครงการ  โดยนิติบุคคลอาคารชุด  

ไดวาจางบริษัทรับจางบริหาร  ซึ่งทางบริษัทไดจัดสงเจาหนาที่มานั่งประจํา   โดยทําสัญญาการ   
วาจาง  เปนรายป  และไดเขามาปฏิบัติหนาที่เปนเวลา  2  ป   

- หนาที่ความรับผิดชอบ และรายละเอียดในการปฏิบัติงาน   
1. บํารุงรักษางานระบบตางๆของอาคารใหอยูในสภาพปกติ 
2. ประสานงานกับเจาของรวม 
3. จัดเก็บเงินคาใชจายสวนกลางและรายไดอ่ืนๆ ใหเรียบรอย 
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4. ปรับปรุงดูแลภาพลักษณของอาคารใหทันสมัยกาวทันเหตุการณ 
5. ประชาสัมพันธขาวสารตางๆ แกเจาของรวมและผูพักอาศัย 
6. ปรับปรุงแผนงานและวางแผนการทํางานประจําเดือนและประจําป 
7. ควบคุมการดูแลและการปฏิบัติงานพรอมทั้งติดตามผลของเจาหนาที่               

ที่นิติบุคคล ไดวาจางเขามาปฏิบัติหนาที่ในอาคาร 
8. ควบคุมการดูแลผูรับเหมาใหปฏิบัติตามกฎระเบียบขอตกแตง 
9. จัดทํางบประมาณประจําป 
10. วางแผนการเตรียมงานและการซอมปองกันอัคคีภัยประจําป 
11. จัดเตรียมประชุมใหญสามัญประจําป 
12. ตรวจเช็คสัญญาที่นิติบุคคล ทํากับบุคคลภายนอก 
13. จัดเตรียมงานเลี้ยงและงานทําบุญตามเทศกาลตางๆ  

 
ฝายวิศวกรรม  
จากการสอบถาม หัวหนาฝายวิศวกรรม  ซึ่งรับผิดชอบระบบประกอบตางๆของอาคาร  ใน

การดูแลรักษาระบบสวนที่อยูความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด คือ อาคาร North Tower  
55 ชั้น   ซึ่งรับผิดชอบทั้งในสวน ที่อยูอาศัยและสํานักงานรวมทั้งระบบโครงสรางของอาคาร 

จากการสํารวจพบวา  เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม ไดนั่งปฏิบัติประจํา อยู 2 จุด คือ  ผูจัดการ
ฝายวิศวกรรม นั่งปฏิบัติที่นิติบุคคลชั้น B2 และจะมีหัวหนาชางอาคารประจําอยูหองควบคุมระบบ
ตางๆ ที่ ชั้น 7  

ในการดูแลบํารุงรักษาอาคารของฝายวิศวกรรมนั้น  ไดทําการแบง  หัวหนาชางอาคารที่ 
รับผิดชอบที่เขาปฏิบัติหนาที่ออกเปน  โดยแบงเปน 3 รอบ คือ 1.รอบเชา 2.รอบบาย 3. รอบดึก   
โดยหมุนเวียนรอบละ  2  เดือน  มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. หัวหนาซอมบํารุง 1 คน และ มีชางประจําอาคาร      3  คน 
    2. หัวหนาชางรอบเชา 1 คน และ มีชางประจําอาคาร    3  คน   

3. หัวหนาชางรอบบาย  1  คน มีชางประจําอาคาร        3  คน 
4. หัวหนาชางรอบดึก  1  คนและมีชางประจําอาคาร     2  คน 
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ลูกคาสัมพันธ   
จากการสอบถาม หัวหนาฝาย  ไดมีการแบง เจาหนาที่ ออกปฏิบัติงานออกเปน 2 จุด      

1.ที่สํานักงานนิติบุคคล ชั้น B2 ประจํา 2 คน และ 2.ที่บริเวณชั้น 6 บริเวณเคารนเตอร                
ประชาสัมพันธ  1 คน เพื่อทําหนาที่แลกบัตรผาน (Pass Card) เพื่อผานเขาไปยังชั้นสํานักงาน  
 - หนาที่รับผิดชอบที่สําคัญ คือ 

1. รับเร่ืองรองเรียน  จากเจาของรวมเกี่ยวกับปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคาร และ
ประสานงานไปยังฝายตางๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อแกปญหาที่เกิดขึ้น 

2. รับเรื่องการขอลวงเวลากระแสไอเย็นหลังเวลาทําการและในวันหยุด 
3. ดูแลและจัดเก็บประวัติของเจาของรวม แกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 
4. ดูแลปายโฆษณาประชาสัมพันธภายในลิฟท และบอรดตั้งพื้น ตามที่เจาของรวม       

ผูอยูอาศัยและบุคคลภายนอก 
5. ดําเนินการจัดทําบัตรผาน ( PASS CARD ) 
6. ประสานงานกับองคการโทรศัพท เร่ืองการติดตั้งคูสาย 
7. ระงับบัตรผาน  กรณีลูกคาไมชําระคาสวนกลางล 
8. รับเรื่องการขอติดตั้งสัญญาณโทรทัศน จากเจาของรวม 

 
ฝายบัญชี – การเงิน  
จากการสัมภาษณหัวหนาฝายบัญชี มีเจาหนาที่ปฏิบัติงานในฝาย รวม 2 คน  ซึ่งแบงงาน

ออกเปนระบบดังนี้  
1. ระบบรายได   2. ระบบการรับเงิน  3. ระบบการจายเงิน  4.ระบบเงินสดยอย  

     
หนาที่ความรับผิดชอบที่สําคัญคือ 
1.  ระบบรายได 

- ตัดยอดลูกหนี้ 
- คํานวณคาใชจายจากรายการจดมิเตอรน้ําประปา  ไฟฟา จากฝายชาง 
- สอบทานการคิดรายงานการขอไอเย็นลวงเวลา 
- จัดทําใบแจงหนี้เพื่อจัดสงใหเจาของรวม 
- คํานวณเบี้ยปรับ แกผูที่มียอดคางชําระตามนโยบายของคณะกรรมการ 
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2.  ระบบการรับเงิน  
- ออกใบเสร็จรับเงิน  
- นําเงินฝากธนาคาร 
- จัดทํารายงานการรับเงินประจําวัน 

 
3.  ระบบการจายเงิน   

- รับวางบิลจากผูขายสินคาและบริการ 
- ตรวจสอบเอกสารประกอบ เชน ใบแจงหนี้   ใบสงของ ใบส่ังซื้อ 
- จัดทําเอกสารการจายเงิน (Payment  Voucher) เพื่อขออนุมัติ 
- จัดทําสมุดคุมเช็ค 
- บันทึกรหัสบัญชีในใบสําคัญจาย  

 
4.  ระบบเงินสดยอย  

- จัดใบสําคัญการจายเงินสดยอย 
- จัดทําสรุปรายจายเงินสดยอย เพื่อต้ังเบิกตอไป 

 
5.  การจัดทําภาษี  

- จัดทําแบบนําสงภาษี ภงด 3 , ภงด 53 
-  จัดทํารายการรับเงิน – การจายเงินประจําเดือน   

นอกจากนี้จากการสัมภาษณ  ทําใหทราบวา  การปดงบประมาณประจําป  ทางนิติบุคคล
อาคารชุด  ไดวาจางบริษัทที่รับปดงบประมาณ  

 
ฝายอาคาร   

  จากการสัมภาษณหัวหนาฝายอาคารนิติบุคคลอาคารชุด  ไดแบงหนาที่ ในการปฏิบัติงาน
ตามระยะกําหนดเวลา  1. รายวัน 2.รายสัปดาห 3. รายเดือน  ซึ่งมีหนาที่หลักๆ ในการ ควบคุม   
ดูแลเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เจาหนาที่รักษาความสะอาด และดูและความเรียบรอยเรื่อง
การตกแตงของผูรับเหมา    
  
 



 110

หนาที่ความรับผิดชอบที่สําคัญ คือ  
 1.  หนาที่ตองปฏิบัติรายวัน  

- ตรวจสอบและการควบคุมการปฏิบัติงานของเจาหนาที่รักษาความสะอาด 
- ตรวจสอบและการคุมการปฏิบัติงานของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
- ควบคุมการทํางานของผูรับเหมาใหอยูในกฎระเบียบขอบังคับ 
- ตรวจสอบการรับมอบหองกอนตกแตงและหลังตกแตงหองชุด 
- ตรวจสอบเอกสารใบขออนุญาตในการนําของเขา – ออก อาคาร 
-  ควบคุมการเบิก – จายกระดาษชําระรวมกับฝายจัดซื้อ 
- ควบคุมการเบิก – จายและการจําหนายเหรียญซักผา 
- ดูแลควบคุมการจัดเตรียมสถานที่ ซึ่งจะใชในการประชุมตางๆ  

 
2.  หนาที่ตองปฏิบัติรายสัปดาห    

- รวบรวมรายไดจาการจําหนายเหรียญซักผาเพื่อนําสงฝายบัญชี – การเงิน  
 

3.  หนาที่ตองปฏิบัติรายเดือน   
- จัดประชุมและประเมินผลเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
- จัดประชุมและประเมินผลเจาหนาที่รักษาความสะอาด 
- ตรวจสอบการทํางานของบริษัทรับเหมากําจัดแมลง 
-  คัดแยกใบแจงหนี้คาไฟฟา  ใบเตือน จากการไฟฟา โดยประสานงานกับ   

เจาของรวม 
- ตรวจสอบบริษัทที่เปดทําการประจําเดือน 

   
งานบุคคล  ธุรการ และจัดซื้อ   
จากการสัมภาษณเจาหนาที่    งานฝายบุคคล  ธุรการ  และจัดซื้อ  มีเจาหนาที่ปฏิบัติงาน 

2 คน รับผิดชอบงานทั้ง 3  ประเภท ไมมีหัวหนาขึ้นตรงกับผูจัดการโดยตรง   และแบงหนาที่ ความ
รับผิดชอบออกเปนแตละประเภท   
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หนาที่ความรับผิดชอบ   
1.  งานธุรการ   

- คัดแยกจดหมาย 
- จัดเก็บและดูแลความเรียบรอยของเอกสาร 
- ควบคุมและทําสรุปการรับ 
- จาย อุปกรณเครื่องเขียนภายในสํานักงาน   

 2.  งานบุคคล   
- จัดทําตารางการปฏิบัติงานประจําเดือนของพนักงานฝายบริหารอาคาร 
- จัดหาหลักสูตรการฝกอบรมตางๆ 
- จัดทําแบบประเมินผลพนักงาน 

  3.  งานจัดซื้อ   
- จัดหารานคาเพื่อเสนอราคาวัสดุ  อุปกรณตางๆ 
-  จัดทํา PURCHASE REQUISTION 
-  จัดทํา PURCHASE ORDER 

 
5.  การใหบริการตางๆ  

5.1  ศูนยสุขภาพ 
“PARAGON  FITNESS“ ซึ่งอยูอาคาร SOUTH TOWER ชั้น 16 - 18   โดยเพิ่งทําการ 

เปดใหบริการ แทน JTC HEALTH & FITNESS CLUB ซึ่งผูที่จะมาใชบริการ สามารถเปนสมาชิก  
นอกจากใหบริการภายในอาคารจิวเวลรี่เทรดแลว ยังใหบริการแกบุคคลทั่วไปดวย ซึ่งเครื่องอาํนวย
ความสะดวกที่มีใหบริการประกอบดวย 

1.สระวายน้ํา   2.หองออกกําลังกาย   3.ซาวนา   4.อบไอน้ํา   5.จารกูซี่ สปา และอื่นๆ 
 

5.2  ที่ทําการไปรษณียโทรเลข  
ตั้งอยูบริเวณชั้น 5 เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับเจาของหองชุดภายในอาคาร และ   

สถานที่ใกลเคียงหมายเลข  
 

5.3  ธนาคารกรุงเทพ  สาขา จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 
ตั้งอยูบริเวณตั้งแตชั้น LG – G (ทางเขาประตูดาน ถนนสุรศักดิ์) เพื่ออํานวยความสะดวก

ใหกับเจาหองชุด  ภายในอาคารและสถานที่ใกลเคียง    
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5.4 บริการซักรีด 
ทางนิติบุคคล  ไดจัดใหมีเครื่องซักผาและเครื่องอบผาอัตโนมัติแบบหยอดเหรียญไวบริการ 

ณ ชั้น 9 และชั้น 15 ของ ที่พักอาศัย โดยผูใชบริการตองทําการแลกเหรียญไดที่ล็อบบี้ ชั้น G ของ 
ทางเขาที่พักอาศัย ในราคาเหรียญละ 30 บาท การใชบริการเครื่องซักผาและเครื่องอบผา ในแตละ
ครั้งใชเหรียญ 1 เหรียญ และใชเวลาซักประมาณ 40 นาที 

 หมายเหตุ  
1. ผงซักฟอกและน้ํายาซักผา ผูซักจะตองนํามาเอง 
2. สามารถซักและอบผาไดครั้งละ ประมาณ 8 กิโลกรัม 
3. วิธีการใชจะมีคําแนะนําที่เครื่อง 

 
5.5  ศูนยอาหาร  (THE ATRIUM FOOD COURT)  
ตั้งอยูชั้น 4 ในศูนยการคา เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับเจาของหองชุดภายในอาคาร

และสถานที่ใกลเคียง 
 

5.6  หองประชุม  (AUDITRIUM)   
ตั้งอยูชั้น 4 เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับเจาของหองชุด หรือบริษัทภายในอาคาร เพื่อ

จัดเตรียมงานประชุมและงานสัมมนาตางๆ ซึ่งมีความจุประมาณ  100 คน 
 

5.7  บริการซักรีด  ในสวนของบุคคลภายนอกที่ทางอาคาร  เพิ่งจะเปดใหบุคคลภายนอก
เขามาเชาพื้นที่  ซึ่งตั้งอยูที่บริเวณชั้น G  ทางเขาที่พักอาศัย  เปนการใหบริการจุดที่ 2 
  
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 4 

วิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล 
 
ผลการศึกษาขอมูล 
 
 ในการวิจัยเรื่องการบริหารอาคารชุดแบบผสม กรณีศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 
ผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน  ปญหาในแตละพื้นที่ ทั้ง 3 ประเภท คือ ที่พักอาศัย 
สํานักงาน  และรานคา   โดยมีหัวขอพิจารณา ดังนี้  
  

1. การบํารุงรักษาอาคาร 
2. การบริหารจัดการทั่วไป 
3. การจัดการบริหารดานการเงิน 
4. บุคลากร 

  
1. การบํารุงรักษาอาคาร 

 
ตารางที่ 4.1  แสดงปญหา เครื่องปรับอากาศ 

 
1.การบํารุงรักษาอาคาร  
* เ ค รื อ ง ป รั บ อ า ก า ศ
สวนกลาง 

  

1.มีความเย็นไมพอ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 30.43 4.08 7.69 
 นอย 17.39 20.41 15.38 
 ปานกลาง 17.39 30.61 38.46 
 มาก 30.43 34.69 15.38 
 มากที่สุด 4.35 10.20 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ในสวนการบํารุงรักษาอาคาร  ซึ่งประกอบไปดวยระบบวิศวกรรม ที่ผูใชพื้นที่มักจะพบ
ปญหา ดังในตารางที่ 4.1 พบวา ในสวนของที่พักอาศัย มีปญหาเรื่อง เครื่องปรบัอากาศไมเยน็มาก 
คิดเปนรอยละ 30.43 และสํานักงานมีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 34.69 และรานคา  
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 38.46  
 

ตารางที่ 4.2  แสดงปญหาน้าํร่ัวที่เครื่องปรับอากาศ 
 

2.น้ําหยดที่เครื่อง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
  Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 25.00 8.70 15.38 
 นอย 50.00 32.61 15.38 
 ปานกลาง 16.67 34.78 46.15 
 มาก 8.33 17.39 23.08 
 มากที่สุด  6.52  
Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําร่ัวที่เครื่องปรับอากาศ  สําหรับที่พักอาศัย มีปญหา นอย คิดเปนรอยละ 50 สวน

สํานักงานและรานคามีปญหา ปานกลางคิดเปนรอยละ 34 และ 46.15 ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.2  
 

ตารางที่ 4.3  แสดงน้ําประปาไมแรง 
 

1.น้ําไมแรง     
Valid  ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
   Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
 นอยที่สุด 8.70  23.08 
 นอย 47.83 22.45 15.38 
 ปานกลาง 26.09 55.10 61.54 
 มาก 17.39 8.16  
 มากที่สุด  14.29  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาน้ําประปาไมแรง ที่พักอาศัยมีปญหานอย คิดเปนรอยละ 47.83 สํานักงานมีปญหา
ปานกลาง คิดเปนรอยละ 55.10 สําหรับรานคา มีปญหานอยที่สุด ดังตารางที่ 4.3 
 

ตารางที่ 4.4  แสดงปญหาทอผุ ชํารุด 
 

2.เกาชํารุด  ทอผุ ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
   Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 2.08 18.18 
 นอย 34.78 12.50 18.18 
 ปานกลาง 13.04 41.67 27.27 
 มาก 43.48 27.08 36.36 
 มากที่สุด  16.67  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหา ทอเกาชํารุด และทอผุ ที่พักอาศัยมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 สํานักงาน   

มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.67 สําหรับรานคา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 36.36       
ดังตารางที่ 4.4  
 

ตารางที่ 4.5  แสดงปญหาระบบโทรศัพท 
 

*โทรศัพท    
1.สัญญาณหลุด ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50 9.30 20.00 
 นอย 37.50 27.91 40.00 
 ปานกลาง 37.50 34.88 10.00 
 มาก 12.50 18.60 30.00 
 มากที่สุด  9.30  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาสัญญาณหลุด ของระบบโทรศัพท สําหรับในสวนของสํานักงาน มีปญหาปานกลาง  

คิดเปนรอยละ 34.88 และในสวนรานคา พบวา มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 40  ดังตารางที่ 4.5 
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ตารางที่ 4.6  แสดงปญหาโทรศัพทมีเสียงรบกวน 
 

2 . มี เ สี ย ง
รบกวน 

 ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

   Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 12.20 33.33 
 นอย 33.33 21.95 33.33 
 ปานกลาง 25.00 26.83 33.33 
 มาก 33.33 29.27  
   9.76  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาโทรศัพท มีเสียงรบกวน สําหรับในสวนของที่อยูอาศัยพบวา มีปญหา นอยถึงมาก 

คิดเปนรอยละ 33.33  ในสวนของสํานักงานมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 26.83 สําหรับรานคา     
มีปญหานอยที่สุดถึงปานกลาง คิดเปนรอยละ 33.33 ดังตารางที่ 4.6 
 

ตารางที่ 4.7  แสดงอัตราคาบริการเชาสายสูง 
 

3.คาบริการเชาสายสูง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.64 7.32 25.00 
 นอย 54.55 17.07 25.00 
 ปานกลาง 31.82 31.71 37.50 
 มาก  21.95 12.50 
 มากที่สุด  21.95  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาอัตรา คาเชาบริการสายสูง ผูใชพื้นที่ ในสวนที่พักอาศัยพบวา มีปญหานอย คดิเปน

รอยละ 54.55 สําหรับในสวนสํานักงานและรานคา มีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 31.71 และ 
37.50 ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.7 
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ตารางที่ 4.8  แสดงความสวางไมเพียงพอ 
 

*ไฟฟา     
1.สวางไมเพียงพอ ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 4.26 23.08 
 นอย 8.70 8.51 23.08 
 ปานกลาง 17.39 31.91 30.77 
 มาก 60.87 36.17 15.38 
 มากที่สุด 8.70 19.15 7.69 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาของระบบไฟฟา เกี่ยวกับความสวางพบวา ในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงาน   

มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 60.87 และ 36.17 ในสวนของรานคามีปญหาปานกลาง ดังตารางที่  
4.8 
 

ตารางที่ 4.9  แสดงปญหาหลอดไฟชํารุด 
 

2.หลอดไฟชํารุด ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 2.17 16.67 
 นอย 8.70 8.70 16.67 
 ปานกลาง 8.70 34.78 58.33 
 มาก 65.22 36.96 8.33 
 มากที่สุด 13.04 17.39  
 Total 100.00 100.00 100.00 

  
ปญหาหลอดไฟชํารุด พบวาผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยและสํานักงาน มีปญหามาก คิดเปน

รอยละ 65.22 และ 36.96 สําหรับรานมีปญหา ปานกลาง คิดเปนรอยละ 58.33 ดังตารางที่ 4.9  
 
 
       



 118

ตารางที่ 4.10  แสดงปญหาสัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหายของระบบโทรทัศน 
 

*โทรทัศน    
1 .สัญญาณภาพไม ชัด
หรือขาดหาย 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด  8.11  
 นอย 25.00 27.03 22.22 
 ปานกลาง 25.00 27.03 22.22 
 มาก 37.50 16.22 33.33 
 มากที่สุด 12.50 21.62 22.22 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาสัญญาณภาพไมชัดของระบบโทรทัศน โดยพบวาผูที่ใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย     

มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 37.50 สําหรับในสวนของสํานักงาน มีปญหาระดับนอยถึงปานกลาง
คิดเปนรอย ละ 27.03 สําหรับรานคา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 33.33 ดังตารางที่ 4.10 
 

ตารางที่ 4.11  แสดงปญหาไมมีจํานวนชองใหเลือก 
 

2.ไมมีจํานวนชองใหเลือก ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด  5.56 12.50 
 นอย 20.83 25.00 25.00 
 ปานกลาง 25.00 25.00 37.50 
 มาก 29.17 27.78 12.50 
 มากที่สุด 25.00 16.67 12.50 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาไมมีจํานวนชองใหเลือก ของระบบโทรทัศน พบวาในสวนของที่พักอาศัยมาก 

เชนเดียวกับในสวนสํานักงาน คิดเปนรอยละ 29.17 และ 27.78 ตามลําดับ สําหรับรานคา มี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 37.50 ดังตารางที่ 4.11 
 
 



 119

ตารางที่ 4.12  แสดงปญหาสิ่งแวดลอมภายในและภายนอกเรื่องปรับปรุงทาส ี
 

*สิ่งแวดลอมภายในและภายนอก  
1.ปรับปรุงเรื่องทาสีทางเดิน
ภายใน 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

   Valid Percent Valid 
Percent 

Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 4.35  8.33 
 นอย 26.09 28.89 25.00 
 ปานกลาง 21.74 26.67 33.33 
 มาก 43.48 31.11 16.67 
 มากที่สุด 4.35 13.33 16.67 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาปรับปรุงเรื่องทาสี ทางเดินภายใน ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงานพบวามีปญหา

มาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 31.11 ตามลําดับ ในสวนของรานคามีปญหาปานกลางคิดเปน
รอยละ 33.33 ดังตารางที่ 4.12 
 

ตารางที่ 4.13  แสดงปญหาปรับปรุงพื้นทางเดนิรอบอาคาร 
 

2.ปรับปรุงพื้นทางเดิน
รอบอาคาร 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 25.53 25.00 
 นอย 29.17 31.91 16.67 
 ปานกลาง 29.17 23.40 25.00 
 มาก 29.17 19.15 8.33 
 มากที่สุด 8.33 100.00 25.00 
 Total 100.00  100.00 

 
ปญหาปรับปรุงทางเดินรอบอาคาร พบวาผูที่ใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย ตองการให      

ปรับปรุงคิดเปนรอยละ 29.17 สําหรับที่พักอาศัยตองการใหปรับปรุงนอย คิดเปนรอยละ 31.91 
และรานคาพบวา ตองการใหปรับปรุง คิดเปนรอยละ 25.00 ดังตารางที่ 4.13 
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ตารางที่ 4.14  แสดงปญหาปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง 
 

3.ปรับปรุงผนังกระจก
โครงสราง 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 2.22 18.18 
 นอย 26.09 31.11 9.09 
 ปานกลาง 8.70 24.44 36.36 
 มาก 52.17 20.00 18.18 
 มากที่สุด 4.35 22.22 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง พบวาในสวนของที่พักอาศัย ตองการใหปรับปรุง

มาก คิดเปนรอยละ 52.17 ในสวนสํานักงานตองการใหปรับปรุงนอย คิดเปนรอยละ 31.11       
สวนรานคาตองการใหปรับปรุงปานกลาง คิดเปนรอยละ 36.36 ดังตารางที่ 4.14 

*ระบบปองกันความปลอดภัย    
 

ตารางที่ 4.15  แสดงปญหาระบบปองกนัสญัญาณอัคคีภัย 
 

1.Alarm มีเสียงดัง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 29.17 11.11 20.00 
 นอย 50.00 42.22 20.00 
 ปานกลาง 8.33 35.56 40.00 
 มาก 12.50 6.67 20.00 
 มากที่สุด  4.44  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาระบบ สัญญาณปองกันอัคคีภัย (Alarm) มีเสียงดัง พบวาเกิดขึ้นนอย ในสวนที่พัก

อาศัยและสํานักงาน คิดเปนรอยละ 12.00 และ 42.22 ตามลําดับ สําหรับรานคา เกิดขึ้นปานกลาง
ขึ้นเปนรอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.15   
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ตารางที่ 4.16  แสดงปญหาบัตรผานชํารุด  (Pass Card) 
 

 ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 2.17 10.00 
 นอย  6.52 40.00 
 ปานกลาง 16.67 26.09 50.00 
 มาก 66.67 43.48  
 มากที่สุด 8.33 21.74  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาบัตรผานชํารุด (Pass Card) พบวา ในสวนที่พักอาศัยเปนปญหามาก คิดเปน   

รอยละ 66.67 ในสวนของสํานักงานมีปญหามากเชนกัน คิดเปนรอยละ 43.48 สําหรับรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 50.00  ดังตารางที่ 4.16 
 

ตารางที่ 4.17  แสดงปญหาเครื่องรูดบัตรเขา-ออก 
 

3.เครื่องรูดบัตรเขา – 
ออกชํารุด 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  20.00 
 นอย  6.67 40.00 
 ปานกลาง 8.33 17.78 30.00 
 มาก 66.67 40.00 10.00 
 มากที่สุด 16.67 35.56  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเครื่องรูดบัตรเขา – ออกชํารุด พบวาสวนที่พักอาศัยมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 

66.67 สวนสํานักงานมีปญหามากเชนเดียวกันคิดเปนรอยละ 40.00 สําหรับรานคา มีปญหานอย
คิดเปนรอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.17 
 
 



 122

 
 

ตารางที่ 4.18  แสดงปญหากลองวงจรปดมีไมเพียงพอ 
 

4 .กล อ ง ว งจ รป ดมี ไ ม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35  10.00 
 นอย 8.70 15.56 20.00 
 ปานกลาง 34.78 35.56 60.00 
 มาก 43.48 40.00 10.00 
 มากที่สุด 8.70 8.89  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหากลองวงจรปดมีไมเพียงพอ พบวาในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงาน มีปญหา

มากคิดเปนรอยละ 43.48 และ 40.00 สําหรับรานคาพบวา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 
60.00 ดังตารางที่ 4.18 
 

ตารางที่ 4.19  แสดงลิฟตขัดของไมสามารถใชการได 
 

1.ลิฟตขัดของไมสามารถ
ใชการได 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  20.00 
 นอย 54.17 34.04 60.00 
 ปานกลาง 37.50 48.94 20.00 
 มาก  12.77  
 มากที่สุด  4.26  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาลิฟตขัดของไมสามารถใชการได พบผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัยและรานคา    

มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 54.17 และ 60.00 ตามลําดับ สํานักงานมีปญหา ปานกลางคิดเปน
รอยละ 48.94  ดังตารางที่ 4.19                            
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ตารางที่ 4.20  แสดงปญหารอลิฟตนาน 
 

2.รอลิฟตนาน ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  30.00 
 นอย 33.33 6.38 30.00 
 ปานกลาง 41.67 27.66 20.00 
 มาก 12.50 57.45 20.00 
 มากที่สุด 4.17 8.51  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหารอลิฟตนาน ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยพบวามีปญหารอลิฟตนานปานกลาง     

แตในสวนสํานักงานพบวา มีปญหามาก สําหรับรานคามีปญหาถึงนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 30.00 
ดังตารางที่ 4.20 
 

ตารางที่ 4.21  แสดงปญหาลิฟตคางมีคนติดอยูในลิฟต 
 

3.ลิฟตคางมีคนติดอยูใน
ลิฟต 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 13.33 60.00 
 นอย 69.57 44.44 20.00 
 ปานกลาง 26.09 28.89 10.00 
 มาก  8.89 10.00 
 มากที่สุด  4.44  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาลิฟตติดคางมีคนติดอยูในลิฟต พบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน   

มีปญหานอยคิดเปน รอยละ 69.57 และ 44.44 ตามลําดับ สวนรานคา มีปญหานอยที่สุดคิดเปน
รอยละ 60.00  ดังตารางที่ 4.21 
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ตารางที่ 4.22  แสดงปญหาไมมีเจาหนาทีบ่ริการลิฟต 
 

4.ไมมีเจาหนาที่บริการ
ลิฟต 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 4.65 40.00 
 นอย 41.67 30.23  
 ปานกลาง 16.67 32.56 20.00 
 มาก 33.33 23.26 30.00 
 มากที่สุด 4.17 9.30 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาไมมีเจาหนาที่บริการในลิฟต พบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอยคิดเปน

รอยละ 41.67 และในสวนสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 32.56  สําหรับสวนของ
รานคามีปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 40.00  ดังตารางที่ 4.22 

 
ตารางที่ 4.23  แสดงปญหาลิฟตไมเพียงพอ 

 
5.ลิฟตไมเพียงพอ ที่พักอาศัย  รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 2.17 33.33 
 นอย 50.00 26.09 33.33 
 ปานกลาง 29.17 43.48 11.11 
 มาก 16.67 10.87 22.22 
 มากที่สุด  17.39  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาลิฟตไมเพียงพอ พบวาในสวนที่พักอาศัย มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 50.00 

สํานักงาน มีปญหา ปานกลาง คิดเปนรอยละ 43.48 และรานคามีปญหานอย ถึงนอยที่สุด คิดเปน
รอยละ 33.33  ดังตารางที่ 4.23 
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ตารางที่ 4.24  แสดงปญหาเรื่องกลิ่นเหมน็ของระบบบําบัด 
 

*ระบบบอบําบัด    
1.มีกลิ่นเหม็น ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   9.09 
 นอย 4.35  9.09 
 ปานกลาง 13.04 6.67 27.27 
 มาก 47.83 33.33 27.27 
 มากที่สุด 34.78 60.00 27.27 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเรื่องกลิ่นที่กอความรําคาญใหกับผูใชพื้นที่พบวา ในสวนที่พักอาศัย มีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 47.83 สํานักงาน มีปญหามากที่สุดคิดเปนรอยละ 60.00 ในสวนของรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 27.27  ดังตารางที่ 4.24 
 

ตารางที่ 4.25  แสดงปญหาวางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลาง 
 

*ตกแตงตอเติมหองชุด    
1.วางวัสดุเกะกะบริ เวณ
สวนกลาง 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid 
Percent 

Valid Percent Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 8.33 4.55 10.00 
 นอย 29.17 50.00 60.00 
 ปานกลาง 41.67 40.91 20.00 
 มาก 20.83 2.27 10.00 
 มากที่สุด  2.27  
 Total 100.00 100.00 100.00 

  
แสดงปญหา วางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลางของการตกแตงหองชุด พบวาในสวนของ    

ที่พักอาศัย มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.67 สําหรับสํานักงานและรานคามีปญหานอย 
คิดเปนรอยละ 50.00 เทากัน  ดังตารางที่ 4.25 
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ตารางที่ 4.26  แสดงปญหาผูรับเหมาทํางานเกินเวลา 
 

2.ผูรับเหมาทํางานเกินเวลา ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid 

Percent 
Valid 

Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 4.44 10.00 
 นอย 29.17 51.11 40.00 
 ปานกลาง 45.83 33.33 20.00 
 มาก 20.83 6.67 30.00 
 มากที่สุด  4.44  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาผูรับเหมาทํางานเกินเวลา พบวาผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัยมีปญหาปานกลาง 

คิดเปนรอยละ 45.83 และสํานักงานและรานคา มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 51.11 และ40.00 
ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.26  
 

ตารางที่ 4.27  แสดงปญหาเสียงดัง 
 

3.มีเสียงดัง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 4.55 10.00 
 นอย 12.50 25.00 30.00 
 ปานกลาง 12.50 29.55 30.00 
 มาก 45.83 31.82 30.00 
 มากที่สุด 25.00 9.09  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเสียงดังกรณีตกแตงหองชุดพบวา ผูใชประโยชนในสวนที่พักอาศัย มีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 45.83 และในสวนสํานักงานมีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 31.82 และใน
สวนของรานคามีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ 30.00 เทากัน ดังตารางที่ 4.27  
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ตารางที่ 4.28  แสดงปญหาเหม็นกลิ่นส ี
 

4.มีกลิ่นเหม็นสี ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  10.00 
 นอย  6.82 40.00 
 ปานกลาง 4.17 25.00 10.00 
 มาก 58.33 31.82 40.00 
 มากที่สุด 29.17 36.36  
 Total 100.00 100.00 100.00 

  
ปญหาเหม็นกลิ่นสีกรณีตกแตงหองชุดพบวา ในสวนของที่พักอาศัยและรานคามีปญหา

มาก คิดเปนรอยละ 58.33 และ 40.00 พบวาในสวนของสํานักงานมีปญหามากที่สุด คิดเปน     
รอยละ 36.36 สําหรับตารางที่ 4.28 
 

ตารางที่ 4.29  แสดงปญหาน้ําร่ัวซมึบริเวณพื้นหองน้ํา 
 

*น้ํารั่วน้ําซึม    
1 .ที่ห อง ชุดบริ เวณพื้ น
หองน้ํา 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50   
 นอย 16.67 25.00 30.00 
 ปานกลาง 25.00 37.50 30.00 
 มาก 37.50 22.50 30.00 
 มากที่สุด 8.33 15.00 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําร่ัวน้ําซึม พบวาผูใชประโยชนในสวนของคอนโด มีปญหาเรื่องน้ําร่ัวน้ําซึมมาก 

คิดเปนรอยละ 37.50 และสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 37.50 สําหรับรานคา       
มีปญหามากที่คิดเปนรอยละ 30.00 ดังตารางที่ 4.29  
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ตารางที่ 4.30  แสดงปญหาน้ําร่ัวซมึบริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร 
 

2.บริเวณผนังโครงสราง
กระจกอาคาร 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 4.55  
 นอย 8.33 15.91 30.00 
 ปานกลาง 33.33 34.09 20.00 
 มาก 37.50 34.09 40.00 
 มากที่สุด 12.50 11.36 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหา น้ําร่ัวน้ําซึมบริเวณผนังโครงสราง สําหรับผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย มีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 37.50 สําหรับสํานักงานมีปญหา ปานกลาง คิดเปนอัตรารอยละ 34.09 ในสวนของ
รานคา มีปญหาน้ําร่ัว น้ําซึม มาก คิดเปนอัตรารอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.30 
 

ตารางที่ 4.31  แสดงปญหาน้ําร่ัวบริเวณทอน้ําประปา 
 

3.บริเวณทอน้ําประปา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50 4.88  
 นอย 33.33 21.95 20.00 
 ปานกลาง 20.83 46.34 50.00 
 มาก 29.17 21.95 20.00 
 มากที่สุด 4.17 4.88 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําร่ัวซึมบริเวณทอประปา พบวาในสวนของที่พักอาศัย มีปญหานอย คิดเปน    

รอยละ 33.33 ในสวนสํานักงาน และรานคา พบวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 46.34 และ 
50.00  ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.31 
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-  สิ่งอํานวยความสะดวก 
 

ตารางที่ 4.32  แสดงปญหาสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

* สิ่งอํานวยความสะดวก    
1.หองออกกําลังกาย ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid 

Percent 
Valid Percent Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 5.88 16.00 33.33 
 นอย  28.00 22.22 
 ปานกลาง 17.65 32.00 33.33 
 มาก 58.82 12.00 11.11 
 มากที่สุด 17.65 12.00  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาหองออกกําลังกาย  จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัย มีปญหามาก    

คิดเปนอัตรารอยละ 58.82 สําหรับสํานักงานและรานคาพบวามีปญหาปานกลาง คิดเปนอัตรา
รอยละ 32.00 และ 33.33  ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.32 
 

ตารางที่ 4.33  แสดงปญหาซาวนา 
 

2.ซาวนา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 5.88 16.00 33.33 
 นอย  28.00 22.22 
 ปานกลาง 17.65 36.00 33.33 
 มาก 58.82 8.00 11.11 
 มากที่สุด 17.65 12.00  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาของซาวนา จากการศึกษาพบวา ผูที่ใชบริการในสวนที่พักอาศัย  มีปญหามาก   

คิดเปนอัตรารอยละ 58.82 สําหรับในสวนสํานักงาน และรานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนอัตรา
รอยละ 36 และ 33.33 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.33 
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ตารางที่  4.34  แสดงปญหาสระวายน้ํา 
 

3.สระวายน้ํา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 5.88 16.00 33.33 
 นอย  28.00 22.22 
 ปานกลาง 11.76 36.00 33.33 
 มาก 64.71 8.00 11.11 
 มากที่สุด 17.65 12.00  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาสระวายน้ํา  จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ ในสวนที่อยูอาศัย มีปญหามาก    

เกี่ยวกับสระวายน้ํา คิดเปนรอยละ 64.71 สําหรับสํานักงานและรานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปน
รอยละ 36.00 และ33.33 ดังตารางที่ 4.34 
 
2. การบริหารจัดการทั่วไป 
 
- ดานการรักษาความปลอดภัย 
 

ตารางที่ 4.35  แสดงปญหาเจาหนาที่ รปภ.พูดจาไมสุภาพ 
 

*ดานการรักษาความปลอดภัย   
1.เจาหนาที่รปภ.พูดจาไม
สุภาพ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 17.39 10.64 42.86 
 นอย 39.13 38.30 14.29 
 ปานกลาง 30.43 36.17 28.57 
 มาก 8.70 4.26 14.29 
 มากที่สุด 4.35 10.64  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย พูดจาไมสุภาพ จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่     
ในสวนของ ที่พักอาศัยและ สํานักงาน มีปญหานอย คิดเปนอัตรารอยละ 39.13 และ 38.30  และ
รานคา มีปญหานอยที่สุดคิดเปนรอยละ 42.86  ดังตารางที่ 4.35 

 
ตารางที่ 4.36  แสดงปญหาการเลือกปฏิบตัิในการบริการ 

 
2.เลือกปฏิบัติในการบริการ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 2.08 23.08 
 นอย 13.04 14.58 38.46 
 ปานกลาง 30.43 31.25 23.08 
 มาก 43.48 35.42 15.38 
 มากที่สุด 4.35 16.67  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเลือกปฏิบัติในการบริการของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จากการศึกษาพบวา 

ในสวนของผูพักอาศัย และสํานักงาน ผูใชพื้นที่ เห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ
35.42 ตามลําดับ แตสําหรับรานคา พบวามีปญหานอย คิดเปนอัตรารอยละ38.46 ดังตารางที่ 
4.36 

 
ตารางที่ 4.37  แสดงปญหาการไมเขมงวดจุดตรวจเขา – ออกโครงการ 

 
3.ไมเขมงวดจุดตรวจเขา 
– ออกโครงการ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50 4.26 14.29 
 นอย 33.33 36.17 28.57 
 ปานกลาง 20.83 27.66 42.86 
 มาก 25.00 17.02 14.29 
 มากที่สุด 8.33 14.89  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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  ปญหาการไมเข็มงวดจุดเขา – ออกโครงการ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของ  
ที่พักอาศัยและสํานักงาน มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 33.33 และ 36.17 สําหรับในสวนของ    
รานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 42.86  ดังตารางที่ 4.37 

 
ตารางที่ 4.38  แสดงปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ 

 
4 . เ จ า ห น า ที่ ไ ม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 16.67 8.16  
 นอย 33.33 22.45 35.71 
 ปานกลาง 25.00 34.69 28.57 
 มาก 20.83 20.41 35.71 
 มากที่สุด 4.17 14.29  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวน

ของที่พักอาศัยและรานคาปญหานอย  คิดเปนอัตรารอยละ 33.33 และ 35.71 ตามลําดับสําหรับ
ในสวนของสํานักงานมีปญหาปานกลาง  ดังตารางที่ 4.38 

 
การควบคุมลานจอด 
 

ตารางที่ 4.39  แสดงปญหาไมจอดรถตามสิทธทีก่ําหนด 
 

*การควบคุมลานจอดรถ    
1.ไมจอดรถตามสิทธิ์ที่
กําหนดให 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 9.09  
 นอย 4.35 13.64 30.77 
 ปานกลาง 8.70 34.09 23.08 
 มาก 47.83 29.55 30.77 
 มากที่สุด 30.43 13.64 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาการไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนดให จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พัก
อาศัย เห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 47.83 สําหรับในสวนของสํานักงานพบวา มีปญหา 
ปานกลาง และในสวนของรานคาพบวา มีปญหานอยเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 30.77 ดังตาราง 
ที่ 4.39 

 
ตารางที่ 4.40  แสดงปญหาลานจอดสวางไมเพียงพอ 

 
2 .ไฟลานจอดสวางไม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 4.44 7.69 
 นอย 13.04 6.67 23.08 
 ปานกลาง 4.35 28.89 30.77 
 มาก 52.17 42.22 23.08 
 มากที่สุด 26.09 17.78 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 

ปญหาไฟลานจอดสวางไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศยั  และ
สํานักงาน เห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 52.17 และ 42.22 และรานคาเห็นวามีปญหา    
ปานกลาง  และ 30.77 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.40 

 
ตารางที่ 4.41 แสดงปญหาไมมีเจาหนาทีค่วบคุมลานจอด 

 
3 . ไ ม มี เ จ า ห น า ที่
ควบคุมลานจอด 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 6.67 7.69 
 นอย 4.35 13.33 23.08 
 ปานกลาง 21.74 31.11 15.38 
 มาก 43.48 28.89 38.46 
 มากที่สุด 21.74 20.00 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัย และ
รานคาไดใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 38.46 สําหรับสํานักงาน           
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 31.11  ดังตารางที่ 4.41 
 

ตารางที่ 4.42  แสดงปญหาที่จอดรถไมสะดวกเพราะไกลจากทางเขาลิฟต 
 

4 .ที่จอดไมสะดวก
เพราะไกลจากลิฟต 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 9.52  
 นอย 30.43 35.71 25.00 
 ปานกลาง 34.78 40.48 33.33 
 มาก 8.70 7.14 33.33 
 มากที่สุด 17.39 7.14 8.33 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 

ปญหาที่จอดรถไมสะดวกเพราะไกลจากทางเขาลิฟต จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ใน
สวนที่พักอาศัยและสํานักงาน เห็นวาเปนปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.78 และรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ33.33 ตามลําดับ 

 

ตารางที่ 4.43 แสดงปญหาจดัทําสติ๊กเกอรลาชา 
 

5.การจัดทําสต๊ิกเกอรลาชา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.04 9.30 7.69 
 นอย 13.04 25.58 30.77 
 ปานกลาง 43.48 51.16 15.38 
 มาก 30.43 4.65 30.77 
 มากที่สุด  9.30 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการจัดทําสติ๊กเกอรลาชา จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัย และ     

สํานักงาน ผูใชพื้นที่เห็นวา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 43.48และ51.16 ตามลําดับ และใน
สวนรานคาใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 30.77 ดังตารางที่ 4.43 
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ตารางที่ 4.44  แสดงปญหารถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอดในอาคาร 
 

6.รถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอด ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 13.04 8.33 
 นอย 4.35 17.39 33.33 
 ปานกลาง 34.78 39.13 16.67 
 มาก 39.13 19.57 33.33 
 มากที่สุด 13.04 10.87 8.33 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหารถที่ไมมีสติ๊กเกอรมาจอด จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย          

ใหความเห็นวามีปญหามาก เชนเดียวกับรานคา คิดเปนรอยละ39.13 และ 33.33 ในสวน     
สํานักงานมีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ33.33  ดังตารางที่ 4.44 
 
การรักษาความสะอาด 
 

ตารางที่ 4.45  แสดงปญหาหองน้ําสวนกลางไมสะอาด มีกลิน่ 
 

*การรักษาความสะอาด    
1 .ห อ ง น้ํ า ส ว นกลา ง ไม
สะอาด มีกลิ่น 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid 
Percent 

Valid Percent Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 5.00  7.14 
 นอย 10.00 8.33  
 ปานกลาง 10.00 14.58 28.57 
 มาก 50.00 41.67 42.86 
 มากที่สุด 25.00 35.42 21.43 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 

แสดงปญหาหองน้ําสวนกลาง ไมสะอาด  มีกลิ่น จากการศึกษาพบวา ในสวนของผูใช  
พื้นที่ของที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 50.00 , 
41.67  และ 42.86 ดังตารางที่ 4.45 
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ตารางที่ 4.46  แสดงปญหากระดาษทิชชูไมเพียงพอ 
 

2.กระดาษทิชชูไมเพียงพอ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   7.14 
 นอย 15.00 6.25 7.14 
 ปานกลาง 45.00 16.67 14.29 
 มาก 25.00 43.75 50.00 
 มากที่สุด 15.00 33.33 21.43 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหากระดาษทิชชูไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย มีปญหา

ปานกลาง คิดเปนรอยละ 45.00 สวนสํานักงานและรานคามีปญหามากคิดเปน รอยละ 43.75 
และ 50.00 ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.46 
 

ตารางที่ 4.47  แสดงปญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก 
 

3.น้ําซึมบริเวณโถชักโครก ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   7.69 
 นอย 22.73 17.39 15.38 
 ปานกลาง 31.82 13.04 23.08 
 มาก 36.36 41.30 30.77 
 มากที่สุด 9.09 28.26 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย        

สํานักงานและรานคา ใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ36.36 , 41.30 และ 30.77    
ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.47 
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ตารางที่ 4.48  แสดงปญหาทอน้าํตัน 
 

4.ทอน้ําตัน ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid 

Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55  7.69 
 นอย 18.18 17.39 30.77 
 ปานกลาง 13.64 15.22  
 มาก 59.09 39.13 38.46 
 มากที่สุด 4.55 28.26 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาทอน้ําตัน จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนของที่อยูอาศัย สํานักงานและ    

รานคามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 59.09 ,39.13และ 38.46 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.48 
 

ตารางที่ 4.49  แสดงปญหาถังใสขยะเลก็เกินไป 
 

5.ถังใสขยะเล็กเกินไป ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70  7.14 
 นอย 8.70 6.38 21.43 
 ปานกลาง 26.09 23.40 42.86 
 มาก 56.52 51.06 21.43 
 มากที่สุด  19.15 7.14 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาถังใสขยะเล็กเกินไป จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย และ            

สํานักงาน ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 56.52 และ 51.06 สวนรานคามีปญหา
ปานกลางคิดเปนรอยละ 42.86 ดังตารางที่ 4.49 
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ตารางที่ 4.50  แสดงปญหาที่พักขยะลน 
 

6.ที่พักขยะลน ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   9.09 
 นอย 13.04 15.22 9.09 
 ปานกลาง 21.74 19.57 27.27 
 มาก 30.43 43.48 36.36 
 มากที่สุด 34.78 21.74 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาที่พักขยะลน จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา มี

ปญหามากที่สุด คิดเปนรอยละ 34.78 ในสวนสํานักงานและรานคามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 
43.48 และ 36.36 ดังตารางที่ 4.50                   

 
ตารางที่ 4.51  แสดงปญหาบุคลากรของเจาหนาที่รักษาไมพอ 

 
7.บุคลากรไมเพียงพอ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35  7.69 
 นอย 30.43 14.89 7.69 
 ปานกลาง 17.39 19.15 38.46 
 มาก 43.48 42.55 23.08 
 มากที่สุด 4.35 23.40 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
 ปญหาบุคลากรไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและ     

สํานักงานใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 42.55 ตามลําดับ ในสวนรานคา
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 38.46 ดังตารางที่ 4.51 
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การกําจัดแมลง 
 

ตารางที่ 4.52  แสดงปญหามีแมลงสาป หนู มด ปลวก 
 

*การกําจัดแมลง    
1.มีแมลงสาป หนู มด 
ปลวก 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 2.08  
 นอย 16.67 8.33 14.29 
 ปานกลาง 4.17 12.50 14.29 
 มาก 45.83 45.83 42.86 
 มากที่สุด 29.17 31.25 28.57 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหามีแมลงสาป  หนู  มด ปลวก ซึ่งจากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนของที่พัก

อาศัย  สํานักงานและรานคา ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 45.83 , 45.83 และ 
42.86 ตามลําดับ              
 

ตารางที่ 4.53  แสดงปญหาการเขามาใหบริการไมเพียงพอ 
 

2.การเขามาใหบริการไม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 2.38 8.33 
 นอย 20.83 16.67 8.33 
 ปานกลาง 37.50 21.43 25.00 
 มาก 20.83 35.71 41.67 
 มากที่สุด 16.67 23.81 16.67 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการเขามาใหบริการของเจาหนาที่ไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ในสวนที่พัก

อาศัยใหความเห็นวา มีปญหาปานกลางคิดเปนอัตรารอยละ 37.50 สวนสํานักงาน และ รานคา   
มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 35.71 และ 41.67 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.53 
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ตารางที่ 4.54  แสดงปญหาการไมสามารถเขาบริการหองลูกคาได 
 

3 . ไมสามารถ เข าห อ ง
ลูกคาได 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 5.26 10.00 
 นอย 8.33 7.89 40.00 
 ปานกลาง 20.83 28.95 20.00 
 มาก 29.17 28.95 20.00 
 มากที่สุด 33.33 28.95 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหา ไมสามารถเขาหองลูกคาได พบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา      

มีปญหามากที่สุด  สําหรับในสวนของสํานักงานมีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 28.95 ในสวน
รานคามีปญหานอย คิดเปนรอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.54 

 
การจัดสวน 
                    

ตารางที่ 4.55  แสดงปญหาตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง 
 

การจัดสวน    
1.ตนไมทรุดโทรมขาดการ
บํารุง 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 16.67 4.88  
 นอย 8.33 21.95 18.18 
 ปานกลาง 16.67 34.15 45.45 
 มาก 50.00 29.27 18.18 
 มากที่สุด 8.33 9.76 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัยมีปญหา

มาก คิดเปนรอยละ 50.00 สําหรับสํานักงานและรานคามีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 34.15 
และ 45.45  ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.55 
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 ปญหาเรื่องกฎหมาย ( พ.ร.บ.อาคารชุด ) 
 

ตารางที่ 4.56  แสดงปญหาเรื่องกฎหมาย (พ.ร.บ.อาคารชุด) 
 

*ปญหาเรื่องกฎหมาย (พ.ร.บ.อาคารชุด)   
1.ไมมีบทลงโทษผูคางคา
สวนกลาง 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 8.33 18.18 
 นอย  2.78 27.27 
 ปานกลาง 9.09 30.56 36.36 
 มาก 36.36 30.56  
 มากที่สุด 50.00 27.78 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเรื่องกฎหมาย ที่ไมมีบทลงโทษผูคางคาสวนกลาง  จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่

ในสวนที่พักอาศัยมีปญหามากที่สุด คิดเปนรอยละ 50.00 สําหรับในสวนสํานักงาน มีปญหา และ
รานคามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 30.56 และ 36.36  ดังตารางที่ 4.56  
 
3.  การบริหารจัดการดานการเงิน
 

ตารางที่ 4.57  แสดงปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง 
 

3.การบริหารจัดการดานการเงิน  
*การจัดเก็บคาสวนกลาง    
1.การไมชําระคาสวนกลาง ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 9.38 44.44 
 นอย 22.73 34.38 22.22 
 ปานกลาง 31.82 43.75 33.33 
 มาก 31.82 9.38  
 มากที่สุด 4.55 3.13  
 Total 100.00 100.00 100.00 



 142

ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยมีปญหา
มาก คิดเปนรอยละ 31.82 สําหรับสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ43.75 สวนรานคา 
มีปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 44.44 ดังตารางที่ 4.57 

 
ตารางที่ 4.58  แสดงปญหาการชําระลาชา 

 
2.ชําระลาชา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 6.06 45.00 
 นอย 4.55 15.15 20.00 
 ปานกลาง 13.64 42.42 35.00 
 มาก 68.18 30.30  
 มากที่สุด 4.55 6.06  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการชําระลาชา จากการศึกษาพบวา ในสวนของผูใชพื้นที่พักอาศัยมีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 68.18 สวนของสํานักงาน มีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 42.42 สวนของรานคา 
มีปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 45.00 ดังตารางที่ 4.58 

 
ตารางที่ 4.59  แสดงปญหาการไมไดรับใบแจงหนี ้

 
3.ไมไดรับใบแจงหนี้ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.64 11.76 27.27 
 นอย 45.45 35.29 36.36 
 ปานกลาง 36.36 44.12 36.36 
 มาก 4.55 2.94  
 มากที่สุด  5.88  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการไมไดรับใบแจงหนี้ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัย และ

รานคา เห็นวามีปญหานอย คิดเปนรอยละ 45.45 และ 36.36 ตามลําดับ สวนสํานักงาน มีปญหา
ปานกลาง คิดเปนรอยละ 44.12   ดังตารางที่ 4.59 
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ตารางที่ 4.60  แสดงปญหาการไมสะดวกในการมาชําระ 
 

4.ไมสะดวกในการมาชําระ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.64 8.57 36.36 
 นอย 40.91 34.29 18.18 
 ปานกลาง 22.73 34.29 45.45 
 มาก 22.73 14.29  
 มากที่สุด  8.57  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการไมสะดวกในการชําระ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัย มีปญหา

นอย คิดเปนรอยละ 40.91 สวนสํานักงานพบวามีปญหานอย คิดเปนรอยละ34.29 และในสวน
รานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 45.45  ดังตารางที่ 4.60 

 
ตารางที่ 4.61  แสดงปญหาอัตราเบี้ยปรับหากชําระเลยกําหนด 

 
5 .อัตรา เบี้ ยป รับ  หาก
ชําระเลยกําหนด 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 12.90 30.00 
 นอย 36.36 25.81 30.00 
 ปานกลาง 36.36 38.71 40.00 
 มาก 9.09 19.35  
 มากที่สุด 13.64 3.23  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาอัตราเบี้ยปรับ หากชําระเลยกําหนด จากการศึกษาพบวา ในสวนที่พักอาศัยให

ความเห็นวา มีปญหานอย คิดเปนรอยละ36.36 สวนสํานักงานมีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ
38.71 และรานคามีปญหานอยที่สุดคิดเปนรอยละ 30.00 ดังตารางที่ 4.61 
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ตารางที่ 4.62  แสดงปญหานําเงินกองทุนมาใชในกรณีที่จําเปน 
 

*เงินกองทุน    
1.นําเงินกองทุนมาใชใน
กรณีที่จําเปน 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.76 6.67 12.50 
 นอย 28.57 30.00 50.00 
 ปานกลาง 57.14 53.33 37.50 
 มาก  6.67  
 มากที่สุด 9.52 3.33  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการนําเงินกองทุนมาใชในกรณีที่จําเปน จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พัก

อาศัย และสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 57.14 และ 53.33 สวน
รานคามีปญหานอยที่สุดคิดเปนรอยละ 50.00  ดังเชนตารางที่ 4.62 

 
ตารางที่ 4.63  แสดงปญหาในกรณีที่จาํเปนตองเก็บเพิ่มเพื่อสํารอง 

 
2.ในกรณีที่จําเปนตอง
เก็บเพิ่มเพื่อสํารอง 

ที่พักอาศัย ที่พักอาศัย รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.76 6.45 37.50 
 นอย 33.33 32.26 12.50 
 ปานกลาง 33.33 41.94 50.00 
 มาก 28.57 12.90  
 มากที่สุด  6.45  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหากรณีจําเปนตองเก็บเงินกองทุนเพิ่มเพื่อสํารอง จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่      

ในสวนของที่พักอาศัยใหความเห็นวามีปญหานอยคิดเปนรอยละ 33.33 สวนของสํานักงานละ  
รานคา เห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.94 และ50.00 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.63 
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4.  ดานบุคลากร 
 

ตารางที่ 4.64  แสดงปญหาการใหบริการลาชา 
 

4.ดานบุคลากร    
1.การใหบริการลาชา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 2.17  
 นอย 9.09 10.87 15.38 
 ปานกลาง 22.73 23.91 38.46 
 มาก 63.64 32.61 23.08 
 มากที่สุด  30.43 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการใหบริการลาชา จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน

เห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 63.64 และ32.61 สําหรับรานคามีปญหาปานกลาง คิดเปน
รอยละ 38.46 ดังตารางที่ 4.64 

 

ตารางที่ 4.65  แสดงปญหาการประสานงานกับเจาของรวม 
 

2.การประสานงานกับ
เจาของรวม 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 13.64  
 นอย 9.09 13.64 7.69 
 ปานกลาง 40.91 27.27 23.08 
 มาก 40.91 29.55 53.85 
 มากที่สุด 4.55 15.91 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการประสานงานกับเจาของรวม จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ ในสวนของที่พัก

อาศัย ใหความเห็นวา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 40.91 และในสวนของสํานักงานมีปญหา
มาก คิดเปนรอยละ 29.55 สําหรับรานคา มีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 53.85          
ดังตารางที่ 4.65 
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ตารางที่ 4.66  แสดงปญหาการควบคุมอารมณ 
 

3.การควบคุมอารมณ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 20.00  
 นอย 4.55 6.67 30.77 
 ปานกลาง 50.00 26.67 46.15 
 มาก 36.36 28.89 23.08 
 มากที่สุด  17.78  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการควบคุมอารมณ  พบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย และรานคาใหความเห็นวา 

มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 50.00 และ 46.15 ตามลําดับ สําหรับสํานักงานมีปญหามาก 
คิดเปนรอยละ 28.89  ดังตารางที่ 4.66 

 
ตารางที่ 4.67  แสดงปญหาการมีมนุษยสมัพันธกับเจาของรวม 

 
4 .การมีมนุษยสัมพันธกับ
เจาของรวม 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด  13.64  
 นอย 9.09 4.55 23.08 
 ปานกลาง 40.91 36.36 53.85 
 มาก 22.73 29.55 15.38 
 มากที่สุด 27.27 15.91 7.69 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
 ปญหาการมีมนุษยสัมพันธกับเจาของรวม จากการศึกษาพบวาในสวนของที่พักอาศัย 

สํานักงานและรานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 40.91 , 36.36 สําหรับรานคามีปญหา
ปานกลาง คิดเปนรอยละ 53.85  ดังตารางที่ 4.67 
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ตารางที่ 4.68  แสดงปญหาความรูความสามารถ ประสบการณ 
 

5.ความรูความสามารถ
ประสบการณ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 13.64  
 นอย 27.27 18.18 23.08 
 ปานกลาง 45.45 47.73 46.15 
 มาก 22.73 13.64 15.38 
 มากที่สุด  6.82 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาความรูความสามารถของบุคลากร  พบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่อยูอาศัย สํานักงาน

และรานคา เห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 45.45 , 47.73 และ 46.15 ตามลําดับ       
ดังตารางที่ 4.68 

 
ตารางที่ 4.69  แสดงปญหาการตรงตอเวลา 

 
6.การตรงตอเวลา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 13.64 7.69 
 นอย 22.73 18.18 15.38 
 ปานกลาง 45.45 43.18 53.85 
 มาก 27.27 18.18 7.69 
 มากที่สุด  6.82 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการตรงตอเวลาของเจาหนาที่ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย  

สํานักงานและรานคา  ใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ45.45 , 43.18 และ 53.85  
ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.69 
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ตารางที่ 4.70  แสดงปญหาการรับผิดชอบหนาที ่
 

7.ความรับผิดชอบตอ
หนาที่ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 13.33 7.69 
 นอย 13.64 15.56 23.08 
 ปานกลาง 22.73 37.78 46.15 
 มาก 50.00 24.44 15.38 
 มากที่สุด 4.55 8.89 7.69 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาความรับผิดชอบในหนาที่ของบุคลากร  จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของ 

ที่พักอาศัยใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 50.00 ในสวนของสํานักงานและรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 46.15 ดังตารางที่ 4.70 

 
ขอมูลทั่วไปสวนที่พักอาศัย 
 

ตารางที่ 4.71  แสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ ์
 

ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid เปนเจาของ 78.26 
 ไมเปน(ผูเชา) 21.74 
 Total 100.00 

 
สําหรับที่พักอาศัย จากการศึกษาพบวา มีผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ78.26 

และเปนผูเชา คิดเปนรอยละ 21.74  
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ตารางที่ 4.72  แสดงประเภทของกรรมสทิธิ์ 
 

ประเภทของกรรมสิทธิ์  ที่พักอาศัย สํานักงาน 
     Valid Percent Valid Percent 
Valid ที่อยูอาศัย+สํานักงาน  14.81 
 ที่อยูอาศัย  100.00 3.70 
 สํานักงาน   70.37 
 รานคา   11.11 
 Total   100.00 

 
ประเภทของกรรมสิทธิ์ จากการศึกษาพบวา เจาของรวมที่เปน เจาของกรรมสิทธิ์ในสวน  

ที่อยูอาศัยและสํานักงาน คิดเปนรอยละ 14.81 สําหรับเจาของกรรมสิทธิ์ในสวนที่อยูอาศัย    
อยางเดียว คิดเปนรอยละ 100.00 รองลงมาเปนสํานักงาน คิดเปนรอยละ 70.37 และรานคาคิด
เปนรอยละ 11.11 ดังตารางที่ 4.72 

     
ตารางที่ 4.73  แสดงประเภทการใชพื้นที ่

 
การใชประโยชนพื้นที่ ที่พักอาศัย 

  Valid Percent 
Valid อยูอาศัยเอง 80.00 

 ใหผูอื่นเชา 10.00 
 ใหญาติอยูอาศัย 5.00 
 อื่นๆ 5.00 
 Total 100.00 

 
การใชประโยชนพื้นที่ ในสวนของที่พักอาศัย พบวา อยูอาศัยเอง  คิดเปนรอยละ 80.00 ให

ผูอ่ืนเชา คิดเปนรอยละ 10.00 และใหญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 5.00 เชนเดียวกับอ่ืนๆ คิดเปน
รอยละ 5.00 ดังตารางที่ 4.73 
 
 
 
 



 150

ตารางที่ 4.74  แสดงจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 
 

จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid 1 คน 4.35 
 2 คน 56.52 
 3 คน 30.43 
 4 คน 8.70 
 มากกวา 5 คน  
 Total 100.00 

 
จํานวนสมาชิกในครัวเรือน จากการศึกษาพบวา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ที่พักอาศัย 

อยูจํานวน 2 คน  มากที่สุด คิดเปนรอยละ 56.52  รองลงมาพักอาศัย  3 คน คิดเปนรอยละ 30.43 
จํานวน 4 คน คิดเปนรอยละ 8.70 ดังตารางที่ 4.74 

 
ตารางที่ 4.75  แสดงระยะเวลาในการอยูอาศัย 

 
ระยะเวลาในการอยูอาศัย ที่พักอาศัย 

  Valid Percent 
Valid ไมเกิน 1ป 4.35 

 1-3 ป 43.48 
 4-6 ป 30.43 
 7 ปขึ้นไป 21.74 
 Total 100.00 

 
ระยะเวลาในการอยูอาศัย จากการศึกษาพบวา มีผูพักอาศัย ระยะเวลา 1-3 ปมากที่สุด 

คิดเปนรอยละ  43.48 รองลงมา 4-6 ป คิดเปนรอยละ 30.43 และอยูอาศัย 7 ปขึ้นไปคิดเปน    
รอยละ 21.74  ดังตารางที่ 4.75 
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ตารางที่ 4.76  แสดงเพศ 
 

เพศ  ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid ชาย 43.48 
 หญิง 56.52 
 Total 100.00 

 

จากการศึกษาพบวา มีผูพักอาศัยที่เปนเพศหญิง มากกวา เพศชาย คิดเปนรอยละ 56.52 
ดังตารางที่ 4.76 

 

ตารางที่ 4.77  แสดงอายุของผูพักอาศัย 
 

อายุ  ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid 20-29 ป  
 30-39 ป 34.78 
 40-49 ป 56.52 
 50-59 ป 4.35 
 60 ปขึ้นไป 4.35 
 Total 100.00 

 
 จากการศึกษาพบวา อายุของผูพักอาศัย  อยูในชวงอายุ ที่ 40–49 ปมากที่สุด คิดเปน

รอยละ  56.52 รองลงมา เปนชวงอายุ 30-39 ป คิดเปนรอยละ 34.78 ดังตารางที่ 4.77 
 

ตารางที่ 4.78  แสดงสถานภาพการศึกษา 
 

สถานการศึกษา  ที่พักอาศัย 
   Valid Percent 

Valid ตํ่ากวาปริญญาตรี  
 ปริญญาตรี  56.52 
 สูงกวาปริญญา

ตรี 
 43.48 

 Total  100.00 
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จากการศึกษาพบวา  สถานภาพการศึกษาของผูที่พักอาศัย  อยูในระดับปริญญาตรีมาก 
ที่สุดคิดเปนรอยละ 56.52 และรองลงมาเปนระดับสูงกวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 43.48 และ
พบวาไมมีต่ํากวาปริญญาตรี ดังตารางที่ 4.78 

 
ตารางที่ 4.79  แสดงสถานภาพสมรส 

 
สถานภาพการสมรส ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid โสด 61.90 
 หมาย/หยาราง 9.52 
 แตงงาน 28.57 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ผูที่พักอาศัย มีสถานภาพการสมรส  โดยผูที่มีสถานภาพ เปนโสด

มากที่สุด คิดเปนรอยละ 61.90 รองลงมาเปนแตงงานแลว  คิดเปนรอยละ 28.57 ตามดวย มาย/
หยาราง คิดเปนรอยละ 9.52 ดังตารางที่ 4.79 

 
ตารางที่ 4.80  แสดงอาชพี 

 
อาชีพ  ที่พักอาศัย 

  Valid Percent 
Valid ราชการ/รัฐวิสาหกิจ 8.70 

 ลูกจางบริษัทเอกชน 60.87 
 เจาของกิจการ 26.09 
 อื่นๆ 4.35 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา อาชีพของผูที่พักอาศัย เปนลูกจางบริษัทเอกชน มากที่สุด คิดเปน

รอยละ 60.87 รองลงมาเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอยละ 26.09 สวนอาชีพอื่นๆ คิดเปนรอยละ 
4.35 ดังตารางที่ 4.80 
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ตารางที่ 4.81  แสดงรายได 
 

ระดับรายได ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid > 20,000 บาท  
 20,000-40,000 บาท 17.39 
 40,001-60,000 บาท 13.04 
 60,001-80,000 บาท 21.74 
 80,001-100,000 บาท 13.04 
 < 100,000 บาท 34.78 

 
จากการศึกษาพบวา ผูพักอาศัย  เปนผูที่มีรายไดมากที่สุด อยูในระดับมากกวา 1 แสน 

คิดเปนรอยละ 34.78 รองลงมา เปนผูที่มีรายไดอยูในระดับ 60,001 – 80,000 บาท คิดเปนรอยละ
21.74 ดังตารางที่ 4.81 

 
ขอมูลสวนสํานักงาน 
 

ตารางที่ 4.82  แสดงกรรมสทิธิ์สํานักงาน 
 

กรรมสิทธิ์ สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid เจาของหองชุด 42.86 
 ผูเชาสํานักงาน 54.76 
 อื่นๆ 2.38 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา ผูเปนกรรมสิทธิ์ของหองชุดสํานักงาน คิดเปนรอยละ 42.86 และผูที่

เปนผูเชาสํานักงาน คิดเปนรอยละ 54.76 ดังตารางที่ 4.82 
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ตารางที่ 4.83  แสดงขนาดพืน้ที ่
 

ขนาดพื้นที่ สํานักงาน 
  Valid Percent 
 นอยกวา 20 ตร.ม.  

Valid 20-69 ตร.ม. 51.28 
 70-119 ตร.ม. 20.51 
 120-169 ตร.ม. 12.82 
 170-219 ตร.ม. 10.26 
 220 ตร.ม.ขึ้นไป 5.13 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ในสวนของสํานักงานมีผูที่ใชขนาดของพื้นที่มากที่สุด อยูที่ขนาด  

20 – 69 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 51.28 รองลงมาขนาดของพื้นที่ อยูที่ 70 – 119 ตารางเมตร 
คิดเปนรอยละ 20.51 ตารางเมตร  สวนผูที่ใชพื้นที่ขนาด 220 ขึ้นไป มีนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 
5.13  ดังตารางที่ 4.83 
 

ตารางที่ 4.84  แสดงจํานวนพนักงาน 
 

จํานวนพนักงาน(เฉลี่ย) สํานักงาน 
Valid  Number 

  13.00 

 
จากการศึกษาพบวา จํานวนพนักงานสําหรับผูใชพื้นที่ สํานักงาน อยูเฉลี่ยที่บริษัทละ 13 

คน ดังตารางที่ 4.84 
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ตารางที่ 4.85  แสดงจํานวนรถยนตทีม่ีสิทธใชที่จอดรถ 
 

จํานวนรถยนตที่มีสิทธิ์ใชที่จอดรถของแตละหองชุด สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid ไมระบุ 50.00 
 1 คัน 29.55 
 2 คัน 15.91 
 มากกวา 2 คัน 4.55 
 Total 100.00 

 
ผูที่ใชพื้นที่ ในสวนที่เปนสํานักงาน มีสิทธิ์ในจํานวนที่จอดรถ พบวา ไมมีการระบุจํานวน

การใชสิทธิ์คิดเปน  รอยละ 50.00 และมีสิทธิ์ในที่จอดรถ จํานวน 1 คันคิดเปนรอยละ 29.55  มี
สิทธิ์ไดรับการจอด  2  คัน คิดเปนรอยละ 15.91 ดังตารางที่ 4.85 
 

ตารางที่ 4.86  แสดงเวลาในการปฏิบัติงาน 
 

เวลาในการปฏิบัติงาน สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid 8.30-17.30 น. 14.63 
 9.30-18.30 น. 65.85 
 10.30-19.30 น. 9.76 
 เขาทํางานเวลาไหนก็ได 7.32 
 Total 100.00 

 
เวลาในการเขาปฏิบัติงานของในสวนสํานักงานจากการศึกษาพบวา พนักงานจะเขา

ทํางานในชวงเวลา 9.30 –18.30 น. มากที่สุดคิดเปนรอยละ 65.85 รองลงมา เปนเวลา 8.30 – 
17.30 น. คิดเปนรอยละ 14.63 ดังตารางที่ 4.86  
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ตารางที่ 4.87  แสดงการใชหองน้าํ 
 

การใชหองน้ํา สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid ใชรวมกับสวนกลาง 92.86 
 ภายในหองชุดสํานักงาน 7.14 
 Total 100.00 

 
การใชหองน้ํา ในสวนสํานักงาน จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ใชรวม

กับสวนกลางของนิติบุคคล  คิดเปนรอยละ 92.86 รองลงมาใชภายในหองชุดสํานักงานคิดเปนรอย
ละ 7.14 จากการสอบถามเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา มีบางชั้น  ที่มีหองน้ําในหองชุดสํานักงาน  
ดังตารางที่ 4.87 

 
ขอมูลทั่วไปสวนรานคา 
 

ตารางที่ 4.88 แสดงขนาดพืน้ที ่
 

ขนาดพื้นที่อยูอาศัย รานคา 
  Valid Percent 
 นอยกวา 20 ตร.ม. 8.33 

Valid 20-69 ตร.ม. 33.33 
 70-119 ตร.ม. 41.67 
 120-169 ตร.ม. 8.33 
 170-219 ตร.ม. 8.33 
 220 ตร.ม.ขึ้นไป  
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ขนาดพื้นที่ในสวนรานคาที่มีผูใชพื้นที่ ของกลุมตัวอยางมากที่สุด 

คือขนาด  70-119 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 41.69 รองลงมาคือ20-69 ตารางเมตรคิดเปน    
รอยละ 33.33 
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ตารางที่ 4.89  แสดงระยะเวลาการเชา 
 

ระยะเวลาการเชา รานคา 
  Valid Percent 

Valid รายเดือน 16.67 
 รายป 66.67 
 เชาเซง 16.67 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ระยะเวลาการเชาพื้นที่ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ที่มีผูเชามากที่สุด 

คือรายป  คิดเปนรอยละ 66.67 รองลงมาคือ รายเดือนและเชาเซง 
 

ตารางที่ 4.90  แสดงการชาํระคาสวนกลาง 
 

การชําระคาสวนกลาง  
    Valid Percent 
Valid ชําระแทนเจาของรวม 100.00 
 ไมตองชําระคาสวนกลาง 

 

จากการศึกษาพบวา การชําระคาสวนกลาง ในสวนรานคา  พบวาผูเชาชําระแทน         
เจาของรวม 
 

ตารางที่ 4.91  แสดงปญหาดานตางๆ ของรานคา 
 

ปญหาของรานคา
ดานตางๆ 

ดานวิศวกรรม ดานการบริการ ดานบุคลากร ดานอื่นๆโปรดระบุ 

  Valid Percent Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid ไมเลือก 23.08 69.23 84.62 88.89 

 เลือก 76.92 30.77 15.38 11.11 
 Total 100.00 100.00 100.00 100.00 

 
จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนรานคาเลือกตอบวามีปญหาดานวิศวกรรม คิดเปน

รอยละ 76.92  ดานบริการคิดเปนรอยละ30.77 ดานบุคลากรคิดเปนรอยละ 15.38  สวนดานอื่นๆ
โปรดระบุ คิดเปนรอยละ 11.11  
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ตารางที่ 4.92  แสดงการจายคาจอดรถ 
 

การจายคาจอดรถ รานคา 
  Valid Percent 

Valid ไมตองจาย 88.89 
 ตองจาย 11.11 
 Total 100.00 

 
 จากการศึกษาพบวา  รานคาที่เชาพื้นที่  ไมตองชําระคาที่จอด คิดเปนรอยละ 88.89 และ
ที่ตองจายคิดเปนรอยละ 11.11 เนื่องจากผูใชพื้นที่ใหความเห็นวา ขึ้นอยูกับการทําสัญญาเชา  
เปนรายป  เสียคาสติ๊กเกอรจอดรถ  1  ครั้งตอป 
 
วิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล 
 

ในการวิจัย เร่ืองการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมกรณีศึกษา  โครงการจิวเวลรี่   
เทรดเซ็นเตอร  ผูวิจัยไดทําการวิเคราะหขอมูลจากผลที่ไดจากการศึกษา ดังนี้ 
 

ปญหาการบริหารอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสม ประกอบไปดวย ในสวน ที่พักอาศัย  
สํานักงานและรานคา และมีการบริหารอาคารชุดดังนี้ 

- ปญหาดานการบํารุงรักษา 
- ปญหาการบริหารจัดการทั่วไป 
- ปญหาการจัดการดานการเงิน 
- ปญหาบุคลากร 

  
สําหรับโครงการอาคารชุด จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการบริหารออกเปน  2 สวน อยูภายใน

โครงการเดียวกัน ดังนี้ 
1. นิติบุคคลอาคารชุด บริหารและรับผิดชอบ ในสวนของ อาคาร North Tower สูง 55 ชั้น 

ประกอบไปดวย ที่อยูอาศัย สํานักงาน  รวมทั้งโครงสรางของโครงการทั้งหมด 
2. พลาซา รับผิดชอบบริหาร  ในสวนของอาคาร South Tower  ซึ่งมี 18  ชั้น ประกอบ   

ไปดวย  พลาซา  รานคา และสํานักงาน รวมทั้งดูแลการจัดการลานจอดทั้งหมด 
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ดังนั้น ทั้ง  2  ฝาย มีการบริหารจัดการเปนของตนเอง  โดยพลาซา จะมีการบริหารจัดการ 
คลายกับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งพลาซาเปนเจาของรวมของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งจากการ
สัมภาษณ เจาหนาที่ของพลาซาพบวา  มีพื้นที่  27,000  ตารางเมตร  ซึ่งทั้งพลาซาและนิติบุคคล
อาคารจะตองประสานงานกัน ในดานการบริหารงาน เพื่อผลประโยชนของทั้ง 2 ฝาย ใหกับผูใช 
พื้นที่ ในแตละประเภทใหไดรับประโยชน ในดานการบริหารจัดการ ตางๆ ดังนี้ 
 

1. การบํารุงรักษาอาคาร ประกอบดวย ดานกายภาพ ระบบประกอบอาคาร เครื่อง
อํานวยความสะดวก 

2. การบริหารจัดการทั่วไป 
3. การบริหารจัดการดานการเงิน 
4. บุคลากร 

 
ดานกายภาพ  รวมทั้งภายในและภายนอกอาคาร 
จากการศึกษาพบวา  สภาพภายนอกของอาคาร ยังอยูในสภาพดี  ทั้ง 2 อาคาร คือ North 

Tower และ  South Tower  แตจาการสัมภาษณ  เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม  พบวาปจจุบัน มีพบ
รอยราว ในบางจุด  อันเนื่องมาจากอายุการใชงานภัยธรรมชาติ ซึ่งทางนิติบุคคล ไดทําการ
ประสานงานกับบริษัท ผูชํานาญการ  เพื่อแกไขปญหาดังกลาว  โดยพบวารอยราวดังกลาว  ไมมี
ผลกระทบกับโครงการ 

-  ผนังโครงสรางกระจกของอาคาร  สภาพกระจกปจจุบัน   ไมใสสะอาดเทาที่ควร   
จากการสัมภาษณเจาหนาที่พบวา  ไดมีการทําความสะอาด 1 คร้ัง/ป  เนื่องจากเปนอาคารสูง  
ตองใชงบประมาณสูง  ลักษณะสีกระจกของโครงการแตเดิมเปนสีชา เพื่อปองกันแสงแดด  แต
ปจจุบันพบวา มีการเปลี่ยนกระจก เปนสีใสบาง  จากการสัมภาษณเจาหนาที่ พบวา ในสวนของ
สํานักงาน สวนใหญประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอัญมณี  ดังนั้น   ลูกคาแจงวาตองใช แสงแดดสองดู
เพชร ซึ่งทางนิติบุคคลเอง พยายามควบคุมใหอยูในกฎระเบียบของอาการ  เนื่องจากผูใชพื้นที ่อาง
วา ในอดีตมีการเปลี่ยนกระจกมาแลว 

- ซีลกระจกเสื่อมสภาพ     จากการศึกษาพบวา   ปจจุบัน   ซีลกระจกเสื่อมสภาพ 
หมดอายุการใชงาน  ทําใหมีปญหาน้ําร่ัวซึมที่ผนังอาคาร  
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- สภาพภายใน  ผนังภายในทางเดินสวนกลาง    ซึ่งปจจุบันมีบางจุด  ที่ไมสะอาด  
โดยเฉพาะ ในสวนของที่อยูอาศัยและ สํานักงาน  เนื่องจากมีผูใชพื้นที่มาก  ซึ่งในสวนนี้จากการ
สอบถามทางนิติบุคคลอาคารชุด  มีแผนที่จะปรับปรุงทาสีในอนาคต  

- สภาพแวดลอมภายนอก       สภาพแวดลอมทั่วไปและรอบอาคาร         ปจจุบัน 
ประกอบไปดวย รานคา  ซึ่งทางนิติบุคคล ปลอยเชาพื้นที่สวนกลาง ใหกับรานคา  เพื่อเพิ่มรายได
ใหกับนิติบุคคลอาคารชุด    
 

ระบบประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคาร ซึ่งเปนทรัพยสิน
สวนกลาง ของโครงการจิวเวลรี่เตอร ประกอบดวย  ระบบไฟฟา  ระบบปรับอากาศ  ระบบ
สุขาภิบาล  ระบบลิฟท  ระบบโทรศัพท  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม  และระบบรักษาความปลอดภัย  

- จากการสัมภาษณ  เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม พบวา  ปจจุบัน ระบบบอบําบัดยังมีความ
ขัดของในการใชงาน เนื่องจากไขมันอุดตัน และมอเตอรปมขัดของบางชุด  แตสวนใหญแลวระบบ
ตางๆ อยูในสภาพที่ใชการได 

ซึ่งในการบริหารจัดการ จะแยกกันรับผิดชอบ กับ ทางพลาซา เชนกัน สําหรับในสวนของ
นิติบุคคลอาคารชุด  จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม พบวา  ระบบประกอบที่สําคัญ  
ทางนิติบุคคลอาคารชุด  จะทําการจางบริษัทผูชํานาญการ  โดยทําสัญญาเปนรายป  และเขามา
ใหบริการตามกําหนดซึ่งระบบที่สําคัญมีดังนี้ 

 
1.  การบํารุงรักษาลิฟท   
2.  ระบบรักษาความปลอดภัย  
3.  การรักษาความสะอาด          
4.  ระบบคูลล่ิง (Cooling)    
5.  ระบบโทรศัพท                          
6.  ระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย 
7.  ระบบไฟฟา  

 
นอกจากนั้น ฝายวิศวกรรมของอาคาร  จะมีชางประจําอาคาร แตละฝาย เพื่อทําการ

ตรวจเช็คบํารุงรักษา ตามระยะเวลา  โดยมีแบบตรวจเช็คของแตละระบบในเบื้องตน 
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เครื่องอํานวยความสะดวก  จากการศึกษาพบวา เครื่องอํานวยความสะดวกประกอบดวย  
ซาวนา สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  ซึ่งปจจุบันไมไดอยูในพื้นที่ที่นิติบุคคลอาคารชุดรับผิดชอบ   
โดยตั้งอยูในสวนของอาคาร South Tower ซึ่งมีการปลอยพื้นที่ใหกับผูอ่ืนเขามาดําเนินการ  และ
เปดใหบริการทั้งบุคคลภายนอกและภายใน   
 
1.  การวิเคราะหขอมูลปญหาเรื่องการบํารุงรักษาอาคาร 

การบํารุงรักษาอาคาร จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคาร มีปญหา มากนอย     
ขึ้นอยูกับการใชพื้นที่ ในแตละสวน เชน ที่อยูอาศัย  สํานักงาน และรานคา  ดังนี้  
 

กรณีปญหาระบบเครื่องปรับอากาศ 
ในสวนของระบบปรับอากาศ  จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรม  พบวา มีการติดตั้ง

เครื่องปรับอากาศ แบงเปน 2 ระบบ ดังนี้ คือ 
- ที่อยูอาศัย ใชเครื่องปรับอากาศ แบบ Sprit type ซึ่งอยูในหองชุด ผูอยูอาศัยตอง        

รับผิดชอบเอง 
- สํานักงาน ใชระบบปรับอากาศ แบบ Cooling Tower ของสวนกลาง อยูในความ        

รับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด 
-  รานคา ซึ่งเปนสวนรับผิดชอบ ของพลาซา  

 
1. มีความเย็นไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของที่อยูอาศัยพบวามี

ปญหามาก คิดเปนรอยละ 30.43  สํานักงานพบวามีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 34.69 
และสําหรับรานคา มีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ 38.46  ผูพักอาศัยรับผิดชอบในหองชุดของ
เขาเองแตก็พบวา มีปญหา เนื่องจาก อายุการใชงานและขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 

ซึ่งผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ใหความเห็นวา  สาเหตุของเครื่องปรับอากาศ ไมเย็น    
เนื่องจาก มีสิ่งสกปรกอุดตัน ในสวนของรานคา มีปญหาปานกลาง เนื่องจากเปนพลาซา และ    
รานคา ซึ่งบุคคลภายนอกเขามาก็ตองการรับไอเย็นกอน  ทางพลาซา จึงใหความสําคัญในเรื่องนี้  

2. น้ําหยดที่เครื่องปรับอากาศ  พบวา ในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอย คิดเปนรอยละ 50 
แตในสวนสํานักงานและรานคามีปญหาปานกลาง  ทั้งนี้จากการสัมภาษณเจาหนาที่  ฝาย
วิศวกรรมพบวา ในสวนของที่อยูอาศัย เจาของหองชุดเปนผูรับผิดชอบ แตในสวนของสํานักงานอยู
ในความรับผิดชอบของนิติบุคคล  สําหรับรานคาอยูในความดูแลของพลาซา  
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กรณีปญหาระบบประปา 
1. น้ําประปาไมแรง  จากผลการศึกษาพบวา ที่พักอาศัยมีปญหานอยและรานคามีปญหา

นอยที่สุด  สวนสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 55.10 และผูใชพื้นที่ไดใหขอมูล
เพิ่มเติมวาโดยเฉพาในชวงเชา ทั้งนี้จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรม พบวาในสวนของสํานักงาน  
ทางนิติบุคคลไดทําการปรับระดับแรงดันของน้ํา เนื่องจากหองน้ําสวนกลางที่ใชเปนลักษณะกด
กอกน้ํา  ทั้งนี้เพื่อปองกันไมใหน้ําไหลมาก ทําใหเปนการประหยัดใหกับนิติบุคคลอาคารชุด 

2. ทอผุ เกาชํารุด   จากพบวามีปญหาทอเกาชํารุด  ทอผุ  ซึ่งในสวนที่พักอาศัยและรานคา 
มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48และ36.36 ตามลําดับ และจากการสัมภาษณผูชวยฝาย
วิศวกรรมพบวา  ในสวนของสํานักงานเปนทอที่ผุจากทอแอรเปนสวนใหญ  ซึ่งเกิดจากอายุการ   
ใชงาน  
 

กรณีปญหาระบบโทรศัพท 
 1. สัญญาณโทรศัพทหลุด พบวา ในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอย แตในสวนของสํานักงาน
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.88 ทั้งนี้จากการสัมภาษณ ผูชวยฝายวิศวกรรมพบวา   
ระบบของสายโทรศัพทเกาเนื่องจากอายุการใชงาน แตทางนิติบุคคลอาคารชุด  มีการบํารุงรักษา
ระบบโทรศัพท โดยการทําทําสัญญาบํารุงรักษาเปนรายป  

2. มีเสียงรบกวน จากผลการศึกษาพบวา โทรศัพท มีเสียงรบกวนมากโดยเฉพาะในสวน
ของสํานักงาน มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 33.33 จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรมพบวา  เสียง
รบกวนมีเปนบางชวง และบางครั้งก็เปนบางฤดู เชน ฤดูฝน เนื่องจากสาเหตุเปนที่ชุมสายโทรศัพท 
หรือเปนที่เครื่องโทรศัพท  

3. การบริการเชาสายสูง  จากการที่นิติบุคคลอาคารชุด ไดใหบริการเกี่ยวกับโทรศัพท ทั้ง
การเดินสาย โทรศัพท  คาบริการติดตั้งสัญญาณความเร็วสูงและบริการขอหมายเลขภายใน  จาก
ผลการศึกษา พบวาในสวนของที่พักอาศัยใหความเห็นวามีปญหานอย แตสําหรับในสวนของ
สํานักงานและรานคา  มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 31.71 และ 37.50 ตามลําดับ  ทั้งนี้จาก
การสัมภาษณเจาหนาที่ลูกคาสัมพันธ  ทําใหทราบวาในสวนของสํานักงาน  จะใชบริการเกี่ยวกับ
โทรศัพทมากกวาที่พักอาศัย  เนื่องจากสํานักงานเปนการใชพื้นที่ในทางธุรกิจ เชนเดียวกับรานคา  
ซึ่งรานคาเอง ในการจะขอเลขหมาย ตองติดตอผานนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากเปนผูรับผิดชอบ
ระบบดังกลาว  
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   กรณีปญหาระบบไฟฟา  
1. แสงสวางไมเพียงพอ จากการที่นิติบุคคลอาคารชุด ตองรับผิดชอบเกี่ยวกับระบบไฟฟา

บริเวณสวนกลาง เชน โถงทางเดินสวนกลางทั้งในสวน ที่พักอาศัยและสํานักงาน จากการศึกษา
พบวา ในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 60.87 และ 36.17 
ตามลําดับ  ซึ่งผูใชพื้นที่ ทั้ง 2 สวนใหความเห็นวา โดยเฉพาะลานจอดรถใตดิน ชั้น B2-B3 ซึ่ง B3     
ไมคอยมีผูใชพื้นที่ไปจอด เนื่องจากแสงสวางไมเพียงพอ  

2. หลอดไฟชํารุด  จากผลการศึกษาพบวา ที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามากเกี่ยวกับ
หลอดไฟชํารุด คิดเปนรอยละ 65.22และ36.96 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.12 โดยผูใชพื้นที่ ซึ่ง
ประกอบไปดวยเจาของรวมและผูเชาใหความเห็นประกอบวา จุดที่พบมักจะเปนบริเวณหองน้ํา
สวนกลาง ลานจอด ที่พักขยะ หรือหองเตรียมอาหารสวนกลาง(Pantry) สําหรับสํานักงาน  ทั้งนี้
จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรม  ทางนิติบคุคลอาคารชุด มีอุปกรณสํารอง ไวเพือ่ทาํการ
เปลี่ยนหลอดไฟบริเวณที่ชํารุด ทั้งนี้ จากการตรวจสอบของชางประจําอาคารและฝายอื่นชวย  เชน 
เจาหนาที่รักษาความสะอาด และเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย สําหรับรานคามีปญหาปานกลาง   
ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของพลาซา    

 
กรณีปญหาระบบโทรทัศน  
จากการศึกษาขอมูล  ระบบโทรทัศนเปนระบบที่นิติบุคคลอาคารชุดมีไวบริการในสวนของ

เฉพาะที่พักอาศัย แตในสวนของสํานักงานตองชําระคาบริการติดตั้ง  ใชสัญญาณโทรทัศน ซึ่งใน
สวนของระบบโทรทัศนมีขอมูลที่ตองวิเคราะหดังนี้ 

1. สัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหาย จากผลการศึกษาพบวาผูพักอาศัยและผูใชพื้นที่ใน
สวนของสํานักงานใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 37.50และ27.03 ตามลําดับ    
และไดใหเหตุผลประกอบเพิ่มเติมวา  ควรปรับปรุงบางครั้งรับสัญญาณชองที่ดูเปนประจําไมได   
ตอมาไมนาน ชองดังกลาวก็ไมสามารถรับไดอีก นอกจากนี้บางครั้งก็ไมสามารถชมรายการสําคัญ    
ผูที่ไมไดรับความสะดวกสวนใหญจะเปนชาวตางชาติ  ซึ่งมีทั้งเจาของรวมและผูเชา  

 จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรม ทราบวาทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดเคยทําการ
ปรับปรุงระบบดังกลาวบางสวน ซึ่งสาเหตุเกิดจากระบบรับสงและสายเปนระบบเกาและ
เสื่อมสภาพ เนื่องจากอายุการใชงาน 

ในสวนของรานคามีปญหามากเชนเดียวกัน   แตอยูในความรับผิดชอบของพลาซา 
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2. มีจํานวนชองรายการใหเลือกนอย จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย
และสํานักงานเห็นวาเปนปญหามาก คิดเปนรอยละ 29.17 และ27.78 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.14  
เนื่องจากปจจุบันมีรายการใหเลือกเพียง 14 ชองรายการ  รวมทั้ง ชอง 3  5  7  9  และใหความเห็น
เพิ่มเติมวา  ควรจะมีชองอินเดีย CNN BCC ทั้งนี้สามารถวิเคราะห  ไดวา แตละชาติภาษา  ที่มา
อยูรวมกันมีความตองการที่จะดูรายการและภาษาของตนเองเปนสิ่งสําคัญ 

สําหรับในสวนรานคา พบวามีปญหาปานกลาง ทั้งนี้จากการสัมภาษณผูจัดการฝาย
วิศวกรรมพบวาของ นิติบุคคลอาคารชุดมีแผนที่จะปรับปรุงชองรายการ 
   

กรณีปญหาสิ่งแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ   
1. ปรับปรุงเรื่องทาสีทางเดินภายในและภายนอก จากผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวน

ที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามากคิดเปนรอยละ 43.48 และ 31.11 ตามลําดับ ทั้งนี้ผูใช
ประโยชนทั้ง 2 ประเภทใหความเห็นวา มีรอยสกปรกบริเวณผนังสวนกลางทั้งในสวนที่พักอาศัย
และสํานักงาน ทั้งนี้ สามารถวิเคราะหไดวา  การทาสีจะชวยใหสามารถสรางรายไดทางธุรกิจ  เชน
การขายหรือปลอยเชา  สําหรับในสวนรานคา  มีปญหาดังกลาวปานกลาง   

2. การปรับปรุงทางเดินรอบอาคาร จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย
เห็นวา พื้นทางเดินรอบอาคารเปนปญหาและเห็นควรปรับปรุงในระดับปานกลาง คิดเปนรอยละ 
29.17 ทั้งนี้จากการใหขอมูลเพิ่มเติมของผูพักอาศัยเห็นวา ควรปรับปรุงพื้นทางเดิน ซึ่งปจจุบัน
ชํารุด และเห็นวาปจจุบันมีรานคารอบอาคาร ทําใหไมเปนระเบียบ ดูเกะกะ สําหรับในสวน    
สํานักงานเห็นควรปรับปรุงนอย จากการวิเคราะหเห็นวาผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ไมคอยไดใช
พื้นที่รอบอาคารมากนัก  เนื่องจากใหความสําคัญกับการทําใหอาคารใหดูใหมมากกวา  สําหรับใน
สวนของรานคาเห็นวา  ควรปรับปรุงนอย ผูใชรานคาไมคอยไดใชพื้นที่บริเวณดังกลาวมากนัก  

3. ปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง จากผลการศึกษาพบวา ในสวนของผูพักอาศัย เห็นวา
ควรปรับปรุงผนังกระจกโครงสรางมาก คิดเปนรอยละ 52.17 เพราะเปนโครงสรางของอาคาร
เสื่อมสภาพจากอายุการใชงาน ครั้นเมื่อถึงฤดูฝนมีน้ําร่ัวและซึม สําหรับในสวนของสํานักงานไดให
ความเห็นเพิ่มเติมวาตองการใหทําความสะอาดกระจก เนื่องจากปจจุบันสกปรก จากการ
สัมภาษณ      ผูจัดการอาคาร พบวา ทางนิติบุคคลมีแผนปรับปรุงเปนรายป  สําหรับรานคาเห็นวา
ควรปรับปรุงในระดับปานกลาง ทั้งนี้ในสวนของรานคา ไมสงผลกระทบมากนักเนื่องจาก กรณีที่
ศึกษาอยูชั้น LG -G  
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กรณีปญหาระบบปองกันรักษาความปลอดภัย  
นิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีระบบตางๆ ในการปองกันรักษาความปลอดภัยเชน บัตรผาน ซึ่ง

เปนระบบที่ใชเขา – ออก อาคาร ซึ่งจะมีระบบดังกลาวสําหรับที่พักอาศัยและสํานักงาน และระบบ
ปองกันสัญญาณอัคคีภัย และระบบอื่นๆ ดังนี้ 

1. Alarm (สัญญาณปองกันอัคคีภัย) มีเสียงดัง จากผลการศึกษาพบวา ทั้งที่พักอาศัยและ
สํานักงาน ปญหาการเกิดมีเสียง Alram ดังมีนอย คิดเปนรอยละ 50.00 และ 42.22 ตามลําดับ   
แตไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา  บางครั้งก็มีเสียงดัง แตไมมีอะไรเกิดขึ้น และเกรงวาหากเหตุการณ
เกิดขึ้นจริง จะไมทราบวาเปน Alarm ดังเพื่อแจงเพลิงไหมหรือไม  หรือเกรงวา หากเกิดขึ้นจริง 
ระบบดังกลาวจะทํางานอยางมีประสิทธิภาพหรือไม  

สําหรับในสวนของรานคาใหความเห็นกับเรื่องนี้วา เปนปญหาในระดับปานกลางคิดเปน
รอยละ40.00ในสวนของพลาซาที่จะตองรับผิดชอบและประสานงานกับนิติบุคคล เพื่อตรวจเช็ค
ระบบดังกลาวรวมกัน  

จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรม ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดวาจางบริษัทที่
ชํานาญเฉพาะเขาตรวจเช็คตามกําหนด โดยทําสัญญาวาจางเปนรายป และทางนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไดมีการซอมอพยพหนีไฟประจําป  นอกจากจะเตรียมความพรอมของผูพักอาศัยและผูใชพื้นที่
แลว ยังเปนการตรวจเช็คระบบปองกันเพลิงไหมของอาคารดวย  

2. บัตรผาน (Pass Card) ชํารุด  จากผลการศึกษาพบวาในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน 
มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 66.67 และ 43.48 ตามลําดับ โดยผูพักอาศัยและสํานักงานไดให
ความเห็นเพิ่มเติมวา  แถบแมเหล็กเสื่อมคุณภาพเนื่องมาจากอายุการใชงาน  ควรมีการปรับปรุง
ระบบใหทันสมัยและมีอายุการใชงานที่ยาวนาน  สําหรับในสวนของรานคาพบวามีปญหาปาน
กลาง คิดเปนรอยละ 50.00   เนื่องจากในสวนของรานคาไมมีระบบบัตรผาน  แตเปนผูที่ใชพื้นที่ทั้ง
ในสวนสํานักงานและที่พักอาศัยในการเขา – ออกติดตอธุรกิจภายในอาคาร    

3. เครื่องรูดบัตรเขา–ออกชํารุด จากการศึกษาพบวาในสวนของที่พักอาศัย และสํานักงาน 
ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 66.67 และ 40.00 ตามลําดับ โดยผูใชพื้นที่ในสวน   
ที่พักอาศัย ที่ตั้งอยูบริเวณ ชั้น6 ทางขึ้นสํานักงาน ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา เครื่องรูดบัตร ชํารุด
บอย เนื่องจากเสื่อมอายุการใชงาน และเปนระบบเกา  มีความตองการใหปรับปรุง โดยใช
เทคโนโลยีที่ทันสมัย และจากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา  แตเดิมนิติบุคคลอาคารชุดได
วาจางบริษัทผูติดตั้งเขามาบํารุงรักษา แตปจจุบันไดยกเลิก เนื่องจากตองใชงบประมาณสูงมาก  
โดยชางประจําอาคารจะแกไขในเบื้องตน  หากมีปญหาที่ซับซอน  ตองเปลี่ยนอะไหล ก็จะเรียก
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บริการจากบริษัทที่ชํานาญเขามาดูแล สําหรับรานคาใหความเห็นวามีปญหานอยเพราะคอยไมได
ใชบริการ 

4. กลองวงจรปด ซึ่งเปนหนึ่งในระบบรักษาความปลอดภัย  จากผลการศึกษาพบวา  ทั้งผู
พักอาศัยและสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ  43.48 และ40.00   เนื่องจาก
ทั้ง 2 สวน สามารถวิเคราะหไดวา ตองการความปลอดภัยสูง ทั้งในสวนที่พักอาศัย ซึ่งสวนใหญ
อาศัยอยูประจํา และสํานักงาน ซึ่งทําธุรกิจดานอัญมณี  ทั้งนี้ โดยใหความเห็นวา  ควรติดกลอง
วงจรปดเพิ่มบริเวณที่เปนจุดสําคัญ  เชนบริเวณหนาลิฟท ประตูทางเขา – ออก  สําหรับรานคาเห็น
วามีปญหาปานกลาง  ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของพลาซา 
 

กรณีปญหาระบบลิฟท  
1. ลิฟทขัดของไมสามารถใชการได จากปญหาตางๆที่เกี่ยวของกับลิฟท ที่ไดมาจากศึกษา 

และไดผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและรานคา  ใหความเห็นตรงกันวา  มีปญหา
นอย คิดเปนรอยละ 54.17และ60.00 ตามลําดับ แตสําหรับสํานักงานพบวามีปญหาปานกลาง   
คิดเปนรอยละ 48.94 สามารถวิเคราะหไดวา ในสวนของสํานักงานมีการใชงานมาก ทั้งจากผูที่ใช  
พื้นที่ในอาคารเองและบุคคลภายนอก ที่มาติดตอบริษัทเหลานั้น  ทั้งนี้ทําใหมีปญหามากกวาใน
สวนที่อยูอาศัยและรานคา 

2. รอลิฟทนาน จากการศึกษาพบวาผูใชในสวนสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหามาก 
คิดเปนรอยละ 57.45 ทั้งนี้สามารถวิเคราะหไดวา ในสวนสํานักงานแมมีจํานวนลิฟทมากกวาใน
สวน ที่พักอาศัยแต ปริมาณผูใชมีมากกวา โดยเฉพาะเวลาเรงดวน ชวงเชาและชวงเย็น  ทําใหตอง
รอลิฟทนานมากกวาผูใชพื้นที่ในสวนอื่น 

3. ลิฟทคางมีคนติดอยูในภายใน จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ทั้งที่พักอาศัยและ
สํานักงาน  ใหความเห็นตรงกันวาปญหาดังกลาวเกิดขึ้นนอย คิดเปนรอยละ 69.57 และ 44.44 
ตามลําดับ  และนอยที่สุดในสวนรานคา  ซึ่งใหความเห็นเพิ่มเติมวา ไมคอยไดใชบริการ เหตุการณ
ดังกลาวเคยเกิดขึ้น  แตนานๆจะเกิดขึ้น  

จากการสัมภาษณ ผูจัดการอาคาร ไดใหขอมูลตรงกันวาเคยขึ้น แตเจาหนาที่ฝาย
วิศวกรรมสามารถชวยผูโดยสาร ออกมาโดยปลอดภัย จากการที่เกิดปญหานอย  ทั้งนี้สามารถ
วิเคราะหไดวา  นิติบุคคลอาคารชุดมีการบํารุงรักษาดี โดยใหบริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาดูแล 
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4. ไมมีเจาหนาที่บริการลิฟต  จากผลการศึกษาพบวาผูใชในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอย
คิดเปนรอยสละ 41.67 และสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 32.56 สวนรานคามี
ปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 40.00  สามารถวิเคราะหไดวา ในสวนของสํานักงานมีผูใชบริการ
ลิฟต ในเวลาทําการมากกวา ในสวนของที่พักอาศัย ซึ่งจะใชลิฟตเฉพาะชวงกอนออกไปทํางาน
และกลับเขามาเทานั้น 

5. ลิฟตไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยและรานคาใหความเห็นวามีปญหา
นอย คิดเปนรอยละ 50.00 และ 33.33 ตามลําดับ สําหรับสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหา   
ปานกลางคิดเปนรอยละ 43.48  จากการสัมภาษณผูจัดการอาคาร  ทราบวาปจจุบันนี้  มีลิฟต
บริการในสวนสํานักงานทั้งหมด 18 ตัว ซึ่งแบงเปน High Zone และ Lowzone จากการสัมภาษณ 
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ที่คอยอํานวยความสะดวกอยูหนาลิฟต พบวา บางชวงจะมีบุคคล 
ภายนอกเขาติดตอมาก เชน คณะบริษัททัวรตางประเทศเขามาซื้ออัญมณี หรือกรณีบางบริษัทเปด
การฝกอบรม  ทําใหมีผูใชบริการลิฟตเพิ่มข้ึน 
 

กรณีปญหาระบบบอบําบัด  
1. กลิ่นเหม็นรบกวนภายในอาคาร  จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงานและ

รานคามีปญหามากที่สุด คิดเปนรอยละ 60.00 และ27.27 ตามลําดับ รองลงมา เปนผูใชพื้นที่ใน
สวนของผูพักอาศัย คิดเปนรอยละ 47.83 ซึ่งทั้งหมดใหความเห็นเพิ่มเติมคลายกัน วา กลิ่นมาจาก
ทอเดรนหองน้ํา หองแพนทรี้ ตั้งอยูบริเวณสวนกลางในพื้นที่สํานักงาน และบริเวณลานจอด ชั้น  
ใตดิน ซึ่งจุดนี้จะมีกลิ่นมากที่สุดและรบกวนไปถึงรานคาพลาซาดวย  จากการที่ผูวิจัยสัมภาษณ
เจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา นิติบุคคลอาคารชุดไดดําเนินการแกปญหา โดยการเติมจุลินทรีย
เพื่อยอยและดับกลิ่น และดูดไขมัน ทั้งนี้ที่บริเวณลานจอดมีกลิ่นมากเนื่องจากอยูใกลบอบําบัด 
และปจจุบันทอไขมันอุดตันและแตก  ทําใหกลิ่นเหม็นรุนแรงมากขึ้น ซึ่งอยูในระหวางแกไข 
 
 กรณีปญหาการตกแตงตอเติมหองชุด   

1. วางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลาง จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย 
เห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.67 โดยเพิ่มเติมวานอกจากวางวัสดุเกะกะบริเวณ 
สวนกลางแลวยังทําใหพื้นสกปรกอีกดวย ไดสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคารไดใหขอมูลวาไดทํา
การตรวจสอบตลอดที่ผูรับเหมาเขาทําการตกแตงและควบคุมใหอยูในกฎระเบียบ หากไมปฏิบัติ
ตามทางนิติบุคคลจะระงับการตกแตงและทําการปรับ สวนสํานักงานและรานคาเห็นวามีปญหา
นอย 
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2. ผูรับเหมาทํางานเกินเวลา  พบวาผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัยมีปญหาปานกลาง  
คิดเปนรอยละ 45.83 ในสวนของสํานักงานและรานคามีปญหานอย สําหรับปญหานี้ ผูวิจัยได
สัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดใหความสําคัญกับในสวนที่พักอาศัย
มาก และจะอนุญาติเปนกรณีไป เชนเดียวกับสํานักงาน จะไมอนุญาตใหผูรับเหมาทํางานที่มีเสียง
ในเวลาปฏิบัติหนาที่  

3. เสียงดัง จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงานใหความเหน็วา 
มีปญหามากคิดเปนรอยละ 45.83 และ 31.82 ตามลําดับ  ทั้งนี้ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา  จาก
การตกแตงหองชุด แลวทําใหเกิดเสียงดัง  สงผลใหมีปญหารบกวนการพักอาศัยและการทํางานใน
สวนสํานักงาน  จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายอาคารพบวาปจจุบัน ทางนิติบุคคลอาคารชุด   
ไดใหเจาของหองที่ทําการตกแตงคุยกับหองใกลเคียงเพื่อแจงใหทราบ ถึงปญหาเสียงดัง สําหรับ 
ในสวนรานคามีปญหาเกิดขึ้นนอย   

4. กลิ่นสี ผลการศึกษาพบวา  ในสวนสํานักงานผูใชพื้นที่ใหความเห็นวามีปญหามากทีส่ดุ 
คิดเปนรอยละ (36.36) ทั้งนี้จากขอมูลสามารถวิเคราะหไดวา  ในสวนของสํานักงานยังมีหองชุดที่
ยังไมไดใชพื้นที่และที่เหลือจากโครงการขาย  ทําใหมีการทยอยเขามาใชพื้นที่  ทั้งจากเจาของรวม
เอง  จากการขาย และการเชา ทําใหมีการตกแตงหองชุดสํานักงานบอย  ซึ่งจากขอมูลฝายอาคาร
พบวามีการตกแตงหองชุดทุกเดือน ทําใหเกิดปญหาในสวนสํานักงานมากกวา ที่พักอาศัย ซึ่ง
ปจจุบันมีผูพักอาศัยเกือบเต็ม  รองลงมามีปญหามาก  สําหรับที่พักอาศัยและรานคา  คิดเปน  
รอยละ 58.33 และ 40.00  
 

กรณีปญหาน้ําร่ัวน้ําซึม  
1. ที่หองชุดบริเวณพื้นหองน้ํา  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ ในสวนที่พักอาศัย และ

รานคาใหความเห็นวา มีปญหามากคิดเปนรอยละ 37.50 และ 30.00  และที่พักอาศัย เพิ่มเติมวา  
นอกจากพื้นหองน้ําที่ ร่ัวซึม ไปยังหองอื่นแลว ยังมีจุดอื่นอีก เชนบริเวณชักโครก และก็อกน้ํา   
สะดืออาง  และยังมีปญหาเชื่อมโยงไปยังการซอมแซม ซึ่งมีคาใชจายเกิดขึ้น วาใครจะรับผิดชอบ  
จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา สาเหตุเกิดจากอายุการใชงาน ทางนิติบุคคลอาคารชุด  
จะใหฝายวิศวกรรมเขาไปตรวจเช็คเบื้องตน วาสาเหตุเกิดจากอะไร จากสวนกลางหรือหองชุดเอง 
ถาเกิดจากสวนกลางนิติบุคคลอาคารชุดจะตองรับผิดชอบคาใชจาย แตถาเกิดจากสภาพการ     
ใชงานของอุปกรณภายในหองชุดเอง หองชุดที่เปนสาเหตุตองรับผิดชอบหองที่ไดรับความเสียหาย
ดวย  
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2. น้ําร่ัวซึมบริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร ผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยและรานคา 
ใหความเห็นวา ปญหาดังกลาว เปนปญหามาก คิดเปนรอยละ 37.5 0และ 34.09 ตามลําดับ  โดย
ใหความเห็นเพิ่มเติมวา ควรปรับปรุง เนื่องจากเมื่อถึงฤดูฝน จะมีปญหาน้ําร่ัวซึม ทําใหทรัพยสิน
เสียหาย โดยเฉพาะรานคา ไดรับความเดือดรอนประจําทุกป สําหรับสํานักงาน  จะมีปญหาบางชัน้  
จากสัมภาษณผูจัดการฝายวิศวกรรม ทราบวา มีปญหาจริง แตทางนิติบุคคลอาคารชุด ก็ไดเคย
ซอมแซมเปลี่ยนซิลิโคนใหมมาแลว โดยทําเฉพาะจุดที่ร่ัวซึมกอน อยางไรก็ตามมีแผนที่จะปรับปรุง 
โดยทยอยเปลี่ยน  เนื่องจากตองใชงบประมาณสูงมาก  

4. น้ําร่ัวซึมบริเวณทอน้ําประปา  ผูพักอาศัยใหความเห็นวามีปญหานอย สวนสํานักงาน
และรานคามีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 46.34 และ 50.00 จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝาย
วิศวกรรมพบวา ไดทําการตรวจเช็ค  หากพบวาทอผุ ก็จะดําเนินการเปลี่ยนทอน้ํา แทนอันเดิม  
เพื่อไมใหเกิดความเสียหาย 
 

กรณีปญหาสิ่งอํานวยความสะดวก  
สิ่งอํานวยความสะดวกประกอบ ไปดวย ฟสเนส  ซาวนาและสระวายน้ํา จากผลการศกึษา 

ทําใหทราบวา ผูพักอาศัยใหความเห็นวา มีปญหามาก  ในสวนของหองออกกําลังกายคิดเปน  
รอยละ 58.82 สวนของซาวนาคิดเปนรอยละ 58.82และสระวายน้ําคิดเปนรอยละ 64.71   โดยให
เหตุผลประกอบวา ไมไดบริการฟรีใหกับเจาของรวมหรือผูพักอาศัย ตองเสียคาบริการและ         
ใหบริการกับบุคคลภายนอกดวย ซึ่งศูนยสุขภาพดังกลาวเปนหนวยงานของเจาของโครงการเดิม   
แตปจจุบันนี้ไดมีการเปลี่ยนแปลงผูบริหารรายใหม โดยเพิ่งจะเปดทําการที่ผานมา และเก็บ
คาบริการเปนรายป ผูพักอาศัยไดใหความเห็นเพิ่มเติมอีกวา ตองการใหมีการบริการฟรีแกเจาของ
รวมและผูเชา สําหรับในสวนสํานักงานและรานคามีปญหาปานกลาง เนื่องจากไมคอยไดใชบริการ   
 
2.  วิเคราะหขอมูลปญหาการบริหารจัดการทั่วไป 

นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการบริหารจัดการในดานตางๆ เชน การรักษา
ความปลอดภัย  การรักษาความสะอาด  การจัดสวน การกําจัดแมลง ซึ่งใชบริษัทที่เชี่ยวชาญ     
ในดานตางๆ   รวมทั้งการจัดการอื่นๆ การควบคุมลานจอดรถ  โดยจากการศึกษาพบวา 

กรณีปญหาดานการรักษาความปลอดภัย   ซึ่งในสวนที่เกี่ยวของการรักษาความปลอดภัย 
เชน 1.เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยพูดจาไมสุภาพ 2.เลือกปฏิบัติในการใหบริการ 3.การเขมงวด
จุตรวจเขา – ออกโครงการ  4. เจาหนาที่ไมเพียงพอ  
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ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุด รับผิดชอบพื้นที่ในสวนอาคาร North Tower และ พลาซา         
รับผิดชอบในสวน South Tower ตางก็มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยของตนเอง โดยนิติบุคคล
อาคารชุดมีเจาหนาที่ทั้งหมด 17 คน พลาซา มีทั้งหมด  29 คน กลางคืน 22 กลางวัน 7 คน  และ
ใชบริษัทรักษาความปลอดภัยคนละบริษัท 

จากผลการศึกษา พบวาผูพักอาศัยและสํานักงาน เห็นวาปญหาการพูดจาไมสุภาพของ
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 39.13 และ38.30 ตามลําดับ 

ในสวนนี้สามารถวิเคราะหไดวา คุณภาพของบริษัทที่นิติบุคคลอาคารชุดเลือกใชมี       
คุณภาพเกรดเอ ซึ่งบริษัทเหลานี้ไดเนนการใหบริการกับลูกคาเปนอยางดี และมีปญหานอยที่สุด 
ในสวนของรานคา    

ปญหาการเลือกปฏิบัติ จากการศึกษาพบวาในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงานให
ความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 35.42 ตามลําดับ  โดยผูพักอาศัยให
ความเห็น เพิ่มเติมวา เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จะใหบริการเปนพิเศษกับเจาของรวมบาง
ทาน ซึ่งมีตําแหนงสําคัญ  และใหความเคารพกับลูกคาชาวตางชาติเปนพิเศษ สําหรับสํานักงานมี
ผูใหความเห็นวา มีปญหาในการเลือกบริการกรณีใหบริการเปนพิเศษเกี่ยวกับกลุมทัวรที่เขามาชม
ซื้ออัญมณี  ซึ่งไมตองรูดบัตรบริเวณชั้น 6   สวนรานคามีปญหานอยคิดเปนรอยละ 38.46   

จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายอาคารทราบวา กรณีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
ใหบริการกลุมทัวรเปนพิเศษ เนื่องจากเปนเจาหนาที่ของบริษัทที่จางมาใหบริการกลุมทัวร โดย      
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยผานนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเปนบริษัทเดียวกัน 

การเขมงวด จุดเขา – ออกโครงการ  จากการศึกษาพบวา  ในสวนของที่พักอาศัยและ
สํานักงาน มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 33.33 และ 36.17 และจากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝาย
อาคารของพลาซา ทราบวาทางพลาซา รับผิดชอบจุดเขา – ออกอาคาร  โดยมีจุดทางเขา –ออก    
2 ทาง ที่มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ประจํา ทําการแลกบัตรผาน สําหรับบุคคลภายนอก และ
รถที่ไมมีสติ๊กเกอรจะไดรับบัตรออน  ซึ่งคิดอัตราบริการตามชั่วโมงจอด แตในสวนของรานคา     
ใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง โดยใหความเห็นวาเจาหนาที่ไมมีประสิทธิภาพ 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา ทั้งในสวนของที่พัก
อาศัยและรานคามีปญหานอยคิดเปนรอยละ 33.33 และ 35.71 ตามลําดับ แตในสวนของ
สํานักงานใหความเห็นวามีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 34.69 เนื่องจากมีผูใชพื้นที่ในสวน
สํานักงานมาก และเปนพื้นที่ธุรกิจอัญมณี ซึ่งพบวามีบริษัทจางเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมา
เฝาหนาบริษัทของเขาเอง  ทําใหสามารถวิเคราะหไดวา ในสวนสํานักงานเองตองการความ
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ปลอดภัยสูง เนื่องจากผูวิจัยไดทําการสํารวจดวยตัวเองพบวา นอกจากนี้ประตูเปด-ปดเกือบทุก
บริษัทใชระบบเทคโนโลยีเกือบทั้งหมด  โดยบุคคลภายนอกไมสามารถผานเขาไปได  กอนไดรับ
อนุญาตเจาหนาที่ 
 

การควบคุมลานจอด  
1. การไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนด   จากผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยใหความเห็นวา  

มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 47.83 เนื่องจากไดรับความเดือดรอน  โดยใหเหตุผลวา  เพิ่มเติมวา  
มีรถในสวนของสํานักงานมาจอดในชั้นใตดิน B2 – B3 ซึ่งเปนที่จอดของสวนที่พักอาศัย  ไมไปจอด
ชั้นที่กําหนดให และจากการสอบถามฝายอาคารของทางพลาซา ทราบวาลูกคามักจะอางวา      
ไมสบาย เพิ่งจะหัดขัดขับรถ มีครรภบาง สวนใหญมักจะเปนผูหญิง  ซึ่งทางพลาซาแจงวาพยายาม
หาวิธีแกไขปญหา    

จากขอมูลและจากการสํารวจพื้นที่  สามารถวิเคราะหไดวา  ที่จอดรถในสวนสํานักงาน ซึ่ง
ตามกฎระเบียบจะตองไปจอดลานจอดรถ อาคาร South Tower ชั้น5-10 แตผูใชพื้นที่ ไมขึ้นไป
จอดชั้นดังกลาว  เนื่องจากลักษณะทางขึ้นเปนทางวนแคบๆ  ตอเนื่องไปจนถึงชั้น 10 โดยไมมีชวง
หยุดพัก ทําใหไมคอยมีใครตองการขึ้นไปจอด เพราะตองขับวนขึ้นไป  ทําใหเวียนศรีษะ  

สําหรับในสวนของสํานักงานใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.09 จาก
การสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อไดรับเรื่องรองเรียนจากเจาของรวม  
ก็จะดําเนินการประสานงานกับทางพลาซา ซึ่งเปนผูรับผิดชอบเรื่องลานจอด สวนพลาซาให
ความเห็นวามีปญหานอย 

 
2. ไฟลานจอดสวางไมเพียงพอ  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ ในสวนของที่พักอาศัย 

และรานคาใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอย 52.17 และ 30.77 ตามลําดับ   ทั้งนี้สามารถ
วิเคราะหไดวา สอดคลองกับขอเท็จจริง เนื่องจากทั้งใน 2 สวนนี้  ใชพื้นที่จอดในที่เดียวกัน  คือช้ัน
ใตดิน B2 – B3  และไดใหเหตุผลเพิ่มเติมวา  บางจุดหลอดไฟไมสามารถใชการได  และจุดสวาง
แตละจุดอยูในระยะที่หางกันมาก บางจุดมืดไมมีแสงสวาง สําหรับสํานักงานมีปญหาปานกลาง 
เนื่องจากตองจอดชัน 5 – 10 ซึ่งในเวลามีแสงสวางเพียงพอ และสํานักงานปฏิบัติหนาที่ จนถึง
เวลา 18.00 น. เปนสวนใหญ 
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3. ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย

และรานคาไดใหความเห็นตรงกันวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 38.46 ทั้งนี้ไดให
ความเห็นสอบคลองกันวา ชั้นใตดิน B2-B3 มักจะไมคอยมีที่จอดและบางครั้ง ทางพลาซาเอง      
มีการจัดกิจกรรมตามเทศกาล ปญหามักเกิดขึ้นมากกวาที่เปนอยู ฉะนั้นหากมีเจาหนาที่ควบคุม
ลานจอด จะชวยบรรเทาปญหาลดลง สําหรับสํานักงานเห็นวามีปญหาปานกลาง สามารถ
วิเคราะหไดวาในสวนของสํานักงานเองมีที่จอดเฉพาะที่ชั้น5-10 ซึ่งยังมีชองจอดเพียงพอ 
 

4. ที่จอดรถไมสะดวกเพราะไกลจากที่พักและที่ทํางาน จากศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ทั้ง 3 
ประเภท คือที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ใหความเห็นเกี่ยวกับปญหาที่จอดรถไมสะดวกวามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.78  40.48 และ 33.33 แตในสวนที่พักอาศัย  ไดใหความเห็น
เพิ่มเติมวา หากไมมีที่จอดชั้น B2-B3 ก็จะไมสะดวก เนื่องจากทางเขาที่พักอาศัย อยูบริเวณชั้น G
และB-2    
 

5. การจัดทําสติ๊กเกอรลาชา  จากผลการศึกษาพบวา ในสวนของผูใชพื้นที่พักอาศัยและ
สํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ43.48และ51.46 ตามลําดับ  ทั้งนี้ จากการสัมภาษณ
เจาหนาที่ของพลาซา ไดใหขอมูลวาเจาของรวมไมมาขอยื่นดําเนินการเอง สามารถวิเคราะหไดวา 
ทางพลาซาและนิติบุคคลอาคารชุด ตองประชาสัมพันธใหเจาของรวมทราบอยางทั่วถึง เพื่อใหรถ 
ที่มีสิทธิ์ไดรับสติ๊กเกอรสามารถมาดําเนินการขอรับได และระบุวันรับภายในเวลาที่กําหนด         
ในขณะเดียวกันทางรานคาเห็นวามีปญหาเรื่องนี้มากเชนเดียวกัน 
 

6. รถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอดในอาคาร จากผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย
และรานคาใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 39.13 และ 33.33 ตามลําดับ ผูใชพื้นที่   
ในสวนที่พักอาศัย เพิ่มเติมวา จากการพบเห็นและสังเกตรถที่เขามาจอดไมมีสต๊ิกเกอร และ     
สอดคลองกับการสัมภาษณของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุด  ทราบวา 
มีรถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอด ในชวงกลางคืนและบางคันคางคืนนานนับเดือน แตไมไดอยูในความ
รับผิดชอบนิติบุคคลอาคารชุด สําหรับสํานักงานใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง 
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จากปญหาดังกลาว  สามารถวิเคราะหไดวา นิติบุคคลไมทราบจํานวนทะเบียนรถของ

เจาของรวมและผูพักอาศัยทั้งหมด เนื่องจากไมไดรับผิดชอบในสวนนี้ ทําใหไมทราบจํานวนรถที่มี
สิทธิ์จอดแทจริง ที่มาจอดในสวนของที่พักอาศัย และยังพบวาไมไดจัดทําบันทึกวาหองชุดแตละ
หองมีรถกี่คัน  ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา  จะตองประสานงานกันอยางจริงจัง 
 

กรณีปญหาการรักษาความสะอาด   
จากการศึกษาพบวา ทั้งนิติบุคคลอาคารชุด และพลาซา ไดวาจางบริษัทรักษาความ

สะอาด  เชนเดียวกันและรับผิดชอบในพื้นที่ของตัวเอง  โดยใชคนละบริษัท  ในสวนของการรักษา
ความสะอาดมีปญหาที่เกี่ยวของกับความสะอาดคือ 1. หองน้ําไมสะอาด  มีกลิ่น 2. กระดาษทิชชู
ไมเพียงพอ 3. น้ําซึมบริเวณโถชักโครก 4. ทอน้ําตัน ซึ่งในสวนของสํานักงานมีหองน้ําสวนกลาง 
และรานคาก็มีในสวนของรานคาเชนเดียวกับหางทั่วไป    สวนที่พักอาศัยจะอยูในหองชดุและมาใช
พื้นที่ในสวนสํานักงานและรานดวย   จากผลการศึกษาพบวา  ทั้ง 4  หัวขอดังกลาว ผูใชพื้นที่ทั้ง 3 
ประเภทใหความคิดเห็นตรงกันวา มีปญหามาก คือ 
 

1. หองน้ําไมสะอาด มีกลิ่น ใหความเห็นวามีปญหามาก ทั้งในสวนที่พักอาศัย  สํานักงาน
และรานคา  คิดเปนรอยละ50.00  41.67และ 42.86 ตามลําดับเนื่องจากทั้ง 3 สวนมีกลิ่นมาจาก
ทอของหองน้ํา สามารถวิเคราะหไดวากลิ่นดังกลาวมาจากบอบําบัด ซึ่งตั้งอยูใกลบริเวณชั้นใตดิน
เดียวกัน ทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา และการที่น้ําในทอแหงทําใหกลิ่นขึ้นมารบกวนซึ่งเปน
ปญหาสวนหนึ่ง จากการสัมภาษณชางประจําอาคารพบวา หากมีน้ําจะชวยดักกลิ่นได  

2. กระดาษทิชชูไมเพียงพอ ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงานและรานคามีปญหามากคิดเปน
รอยละ 43.75  50.00 และเพิ่มเติมวาไดรับความไมสะดวกกรณีนี้เปนประจํา และหองน้ําชวง  
กอนเที่ยงและหลังรับประทานอาหารแลวสกปรกมาก สวนรานคาเห็นวากระดาษทิชชูที่นํามาใช 
ไมมีคุณภาพ สําหรับที่พักอาศัยเห็นวามีปญหาปานกลาง 

จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคารกรณีกระดาษทิชชูมีไมเพียงพอพบวา ไดพยายาม
จัดกระดาษทิชชูมวนใหญใหเพียงพอ แตพบปญหาวาบางครั้งกระดาษทั้งมวนถูกขโมย และใช
แบบไมประหยัด ซึ่งทางนิติบุคคลอาคารชุด  ตองควบคุมใหอยูในงบประมาณดวย   
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3. น้ําซึมบริเวณโถชักโครก  การที่มีน้ําร่ัวซึมบริเวณโถชักโครก และผูใชพื้นที่ ทั้ง3 ประเภท
เห็นวา เห็นวามีปญหามากคิดเปนรอยละ 36.36  41.30 และ 30.77 ตามลําดับ และ นอกจากนี้ 
ยังมีน้ําร่ัวจาก ลูกลอย ทําใหน้ํานองพื้นหองน้ํา เปนสาเหตุเพิ่มความสกปรก  เมื่อผูมาใชบริการ 

4. ทอน้ําตัน  จากการศึกษาพบวามีปญหามาก ทั้งผูใชในสวนสํานักงานและรานคา      
คิดเปนรอยละ 59.09  39.13 และ 38.46 ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา  โดยเฉพาะโถปสสาวะชายตัน
บอยมาก  และทอตันไมสามารถกดชักโครกได  รวมทั้งทออางลางมือก็ตัน   

ทั้งนี้ จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา ทั้งในสวนสํานักงานและรานคามี
สาเหตุเกิดจากปญหาใกลเคียงกัน  ปญหากดชักโครกไมลง ซึ่งสวนใหญเปนเฉพาะหองน้ําสตรี มี
สาเหตุมาจากผาอนามัยและกระดาษทิชชูอุดตัน และอางลางหนาตันเกิดจากเศษอาหารอุดตัน 
เนื่องจากนําจานมาลางที่อางลางหนา และทอปสสาวะตันเกิดจาก รอยขอตอของทอปสสาวะ    
ทําไมสมบูรณ รวมทั้ง มีหินปูนอุดตัน ทั้งฝายวิศวกรรมแกปญหาโดยการทะลวงทอ 

5. ถังใสขยะเล็กเกินไป  จากผลการศึกษาพบวาในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน ให
ความเห็นวา ปญหา ถังใสขยะเล็กเกินไปเปนปญหามาก และใหเหตุผลเพิ่มเติมวา ทําใหขยะลน 
คิดเปนรอยละ 56.52 และ 51.06 และในสวนสํานักงานและรานคาพบวามีปญหาปานกลาง คิด
เปน   รอยละ 51.06 และ 42.86 ตามลําดับ จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคาร ทราบวา ได
ให    เจาหนาที่รักษาความสะอาดขึ้นไปเก็บขยะวันละ 2 เวลา คือชวงเชาและบาย ทั้งนี้อาจเกิด
ปญหาเปนบางชั้น  ที่มีพนักงานมากและใชพื้นที่ทั้งหมด  ในชั้นนั้นซึ่งทางนิติบุคคลจะใหพนักงาน
รักษาความเขมงวดเรื่องนี้เพิ่มข้ึน ในสวนของรานคามีปญหาปานกลาง  ซึ่งจากการสัมภาษณ
เจาหนาที่พบวามีพนักงานรักษาความสะอาดอยูประจํา  

6. ที่พักขยะลน  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยเห็นวา มีปญหามาก 
ที่สุด คิดเปนรอยละ 34.78 สวนสํานักงานและรานคามีปญหามาก ทั้งนี้สามารถวิเคราะหไดวา    
ที่พักอาศัยมีปญหามากที่สุด เนื่องจากมีการอยูรวมกันเปนครอบครัว มีการปรุงอาหาร ทําให
ปริมาณขยะในสวนนี้มากกวาสวนอื่น สวนสํานักงานและรานคาเปนพื้นที่สําหรับประกอบธุรกิจ  
คาขาย ดังนั้นจึงมีปญหารองลงมา  แตในสวนของรานคาเอง พบวา นอกจากจะมีรานอัญมณีแลว  
ยังมีรานคาประกอบอาหารดวย ทําใหมีปญหา  ในสวนนี้มากเชนกัน     

7. บุคลากรรักษาความสะอาดไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พัก
อาศัยและสํานักงาน ไดใหความเห็นตรงกันวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 42.55 และ   
รานคามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 38.46 โดยใหความเห็นวาควรเพิ่มจํานวนพนักงาน  
สําหรับรานคาเห็นวามีปญหาปานกลาง จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา  มีพนักงานรกัษา
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ความสะอาด 17 คน รวมหัวหนา ซึ่ง 1 คน รับผิดชอบดูแลพื้นที่สวนกลางและหองน้ํา รวมทั้ง     
จัดแบงดูแลในสวนที่พักอาศัยดวย ทั้งนี้การเพิ่มจํานวนบุคลากรทางนิติบุคคลอาคารชุดตองนําเขา
ที่ประชุมคณะกรรมการ ซึ่งที่ผานมานิติบุคคลอาคารชุด มีนโยบายลดพนักงาน แตเพิ่มคุณภาพ  
แตทั้งนี้ขึ้นอยูกับปญหาของงานเปนสําคัญ 
 

กรณีปญหาการกําจัดแมลง   
1. มีแมลงสาป  หนู ปลวก มด  จากผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ทั้ง 3 ประเภท ให

ความเห็นตรงกันวาปญหามาก คิดเปนรอยละ 45.83 45.83 และ42.86 ตามลําดับ ทั้งนี้สามารถ
วิเคราะห ไดวาสวนของที่พักอาศัยมีเพราะประกอบอาหาร สวนสํานักงานผูใชพื้นที่ไดใหความเห็น
เพิ่มเติมวา มีมากโดยเฉพาะหองแพนทรี (Pantry) ซึ่งเปนหองเตรียมอาหารสวนกลาง และรานคา
ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวาพบวามีปลวกขึ้น ทั้งนี้จากการสอบถามผูจัดการอาคารพบวา ใน
สวนประกอบอาหาร มีปญหาประจํา เพราะผูใชพื้นที่ จัดเก็บไมสะอาดมีเศษอาหารตกคาง และ
เมื่อนําไปทิ้งก็ปดปากถุงขยะไมสนิท ทําใหยังคงมีปญหา มด  หนู แมลงสาป และปลวก ที่ขึ้นใน
สวน   รานคา ทั้งนี้พบวาในสวนรานคานอกจากทําธุรกิจเกี่ยวกับอัญมณีแลว ยังมีรานคาประเภท
เฟอรนิเจอร ซึ่งเปนของเการาคาสูงจากตางประเภทดวย ซึ่งในสวนรานคาอยูชั้นใตดิน ซึ่งมี
ความชื้นสูง ทําใหปลวกอาศัยอยูไดดี 

2. การเขามาใหบริการไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน
และรานคาเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 35.71 และ 41.67 โดยใหความเห็นเพิ่มวา  กรณีที่
พบวามีปญหาตองการใหบริษัทที่ใหบริการเขามาติดตามแกไข จนกวาปญหาจะหมดไป เชน 
แมลงสาป  หนู และปลวก เปนตน  สวนที่พักอาศัยเห็นวามีปญหาปานกลาง  

3. ไมสามารถเขาหองลูกคาได จากผลการศึกษาพบวา ในสวนของผูพักอาศัยและ    
สํานักงานมีปญหามากที่สุด  คิดเปนรอยละ 33.33 และ 28.95 ตามลําดับ ทั้งนี้สามารถวิเคราะห
ไดวาที่พักอาศัยยากตอการเขาบริการเนื่องจาก วันทํางานผูพักอาศัยไมอยู  วันหยุดสุดสัปดาหเปน
วันพักผอน หรือไมก็ไปตางจังหวัด สวนสํานักงานพบวาวันทํางาน ฉีดน้ํายาไมไดเพราะมกีลิน่เหมน็  
จึงตองฉีดวันเสาร  แตไมสามารถเขาไปยังสํานักงานได  สําหรับรานคามีปญหาดังกลาวนอย 
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กรณีปญหาการจัดสวน     
ปญหาตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง ผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยไดใหความเห็นวา 

เร่ืองดังกลาวมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 50.00 เนื่องจากปจจุบันนี้ไมมีที่พักผอนหยอนใจ และ
ความรมร่ืน และในสวนสํานักงานและรานคาเห็นวาเปนปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.15 
และ45.45 ตามลําดับ ซึ่งสามารถวิเคราะหไดวา ผูพักอาศัยตองการสถานที่พักผอนหยอนใจ   
มากกวาผูที่ใชพื้นที่ในสวนธุรกิจ  เชน สํานักงานและรานคา  
 

กรณีปญหาเรื่องกฎหมาย  (พ.ร.บ อาคารชุด)   
ไมมีบทลงโทษผูคางคาสวนกลาง ในสวนของผูพักอาศัยไดใหความเห็นวาเปนปญหามาก

ที่สุด คิดเปนรอยละ 50.00 โดยใหเหตุผลเพิ่มเติมวา ควรมีการแกไขกฎหมาย เพื่อใหสามารถ
บังคับไดและมีบทลงโทษที่ชัดเจน สวนสํานักงานเห็นวามีปญหามากและรานคามีปญหา        
ปานกลาง คิดเปน 30.56 และ 36.36 ตามลําดับจากการสัมภาษณผูจัดการอาคาร พบวา          
นิติบุคคลอาคารชุดไดมีมาตราการลงโทษตามขั้นตอน  ปจจุบันหากไมชําระเกิน 2 เดือน จะทําการ
ปรับ 2 เปอรเซ็นตตอเดือน   
 
3.  วิเคราะหขอมูลปญหาการบริหารจัดการดานการเงิน   

1. การไมชําระคาสวนกลาง จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยเห็นวา   
มีปญหามากคิดเปนรอยละ 31.82 รองลงมา คือ สํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 4.75 
รานคามีปญหานอยที่สุด ทั้งนี้จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายการเงินพบวา ในสวนของที่พัก
อาศัยที่มีปญหาเนื่องจากบางครั้งไมสามารถติดตอเจาของรวมได หรือเจาของรวมอยูตางประเทศ 
รวมทั้งพักอาศัยอยูแตไมชําระอางวา ไมพอใจการใหบริการ สําหรับในสวนของสํานักงานหาก   
คางชําระแลวทางเจาหนาที่ไดทําการตัดระบบบัตรผาน ทําใหพนักงานไมสามารถเขาทํางานได  
จึงไมคอยมีปญหานอยกวา   

2. ชําระลาชา จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัย มีปญหามากที่สุด  
ทั้งนี้เจาของรวมในสวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา ชําระแตไมตรงเวลา นอกจากนี้จากการ
สัมภาษณเจาหนาที่การเงินพบวา มีเจาของรวมที่ไมไดพกัอาศัยในอาคารดวย  สวนรานคาทั้งหมด   
ทางพลาซาเปนผูรับผิดชอบเพราะเปนเจาของรวม 



 177

 
 
3. การไมไดรับใบแจงหนี้  จากผลการศึกษาพบวา  ในสวนของที่พักอาศัย  และรานคา  

ใหความเห็นวามีปญหาดังกลาวนอย คิดเปนรอยละ 45.45 และ 36.36 และสอดคลองจากการ
สัมภาษณ เจาหนาที่ฝายการเงิน พบวาทางนิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีการตรวจสอบชื่อ ที่อยู ของ
เจาของรวม ใหเปนปจจุบัน  ทําใหมีโอกาสสงผิดพลาดนอย ยกเวน เจาของรวมเปลี่ยนที่อยู  แต
ไมไดแจงใหเจาหนาที่ทราบ สําหรับสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 44.12 

4. การไมสะดวกในการมาชําระ   จากผลการศึกษาทราบวา  ผูที่ใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยมี
ปญหานอย คิดเปนรอยละ 40.91 สํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ34.29 สวนรานคามี
ปญหานอยที่สุด  จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายการเงินพบวา  เพื่อความสะดวกหากไมไดชําระ
ก็สามารถโอนผานบัญชีธนาคารของนิติบุคคลอาคารชุดได  และจะจัดสงใบเสร็จใหตอไป  

5. อัตราเบี้ยปรับสวนกลางหากชําระเลยกําหนด   จากผลการศึกษาพบวา   ผูใชพื้นทีท่ัง้ 3 
ประเภท  ใหความเห็นตรงกันวา มีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ 36.36  38.71 และ 40.00 
ตามลําดับ  ทั้งนี้จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา มีปญหาเปนบางรายขอวาใหยกเลิกเบี้ย
ปรับแลวจึงจะชําระ คาสวนกลางที่คางชําระ  แตหากเจรจาแลวไมยอมชําระ นิติบุคคลอาคารชุด  
ก็เขาสูกระบวนการของกฎหมาย  
 

กรณีปญหาเงินกองทุน   
1. นําเงินกองทุนมาใชในกรณีที่จําเปน  จากผลการศึกษาพบวา ทั้งผูใชพื้นที่อยูอาศัยและ

สํานักงานใหความเห็นตรงกันวา การนําเงินกองทุน มีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 57.14 , 
53.33  และมีปญหานอยที่สุด ในสวนรานคา  นอกจากนี้ผูพักอาศัยไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา ควร
จะเก็บเงินที่คางคาสวนกลางใหหมดกอน  จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา เคยมีการน้ํา
เงินกองทุนมาใชเมื่อป46 เพื่อใชเปลี่ยนสลิงคลิฟต  

2.ในกรณีที่จําเปนตองเก็บเพิ่มเพื่อสํารองในกรณีฉุกเฉิน  จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ทั้ง 
3 ประเภท มีเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 33.33  41.94และ 50.00 ตามลําดับ  ทั้งนี้
จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบวาการเก็บเงินกองทุนเพิ่ม ตองขอมติในที่
ประชุมใหญเจาของรวม เพื่อมิใหเกิดปญหา หากเห็นวาเงินกองทุนไมเพียงพอตามขอบังคับ ก็
จะตองพิจารณาตอไป 
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4. วิเคราะหขอมูลปญหาดานบุคลากร 

 
1. การใหบริการลาชา  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน

ไดใหความเห็นวา ปริมาณชางมีนอยและใหบริการลาชามีปญหามากคิดเปนรอยละ63.64 และ
32.61 ตามลําดับ  สําหรับรานคามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ38.46 โดยใหความเห็นเติมวา 
โดยเฉพาะในสวนของชางประจําอาคาร  จากการสัมภาษณผูจัดการฝายวิศวกรรมพบวา  ใน
ขั้นตอนของนิติบุคคลอาคารชุด หากปญหาที่เปนเรื่องใหญและสําคัญที่ตองใชงบประมาณสูง ก็ไม
สามารถที่จะดําเนินการไดทันที ได   เนื่องจากผูจัดการอาคารไมมีอํานาจ  ตองนําเรือ่งเขาทีป่ระชมุ
คณะกรรมการเพื่อขออนุมัติ และตองมีการเปรียบราคาอยางนอย  3  รายขึ้นในเรื่องนั้นๆ แตถา
หากเปนเรื่องเล็กๆก็สามารถดําเนินการได  สําหรับในสวนรานคามีปญหาปานกลาง 

2. การประสานงานกับเจาของรวม จากผลการศึกษาพบวา  ทั้งที่อยูอาศัย  สํานักงานและ
รานคา  ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ40.91  29.55 และ53.85 ตามลําดับ  แต
เนื่องจากในสวนรานคาเปนบุคลากรของทางพลาซา  ไมใชนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้จากการ
สัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา  เมื่อแตละฝายรับเร่ืองรองเรียนจากเจาของรวมหรือผูพักอาศัย  
โดยมีหัวหนาฝายของแตละฝายเปนผูรับผิดชอบ ก็สามารถชี้แจงปญหาและประสานงานใหกับผู
ที่มารองเรียนได  หากหัวหนาฝายแกไขปญหาไมไดหรือไมมีอํานาจตัดสินใจ  ก็จะสงเรื่องใหกับ
ผูจัดการอาคารเพื่อแกปญหาตอไป  

3. การควบคุมอารมณ  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา
มีปญหามากคิดเปนรอยละ 28.89 รองลงมาคือที่พักอาศัยและรานคา คิดเปนรอยละ50.00 และ
46.15 ตามลําดับ โดยใหเหตุผลเพิ่มเติมวาชอบใชอารมณในการแกไขปญหา 

4. การมีมนุษยสัมพันธกับเจาของรวม  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พัก
อาศัย  สํานักงานและรานคาใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 40.91 36.36 และ
53.85 ตามลําดับ 

5. การตรงตอเวลา จากการศึกษาพบวา ทั้งที่พักอาศัย  สํานักงานและรานคา ให
ความเห็นวามีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ45.45  43.18 และ53.85 ตามลําดับ 
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6. ความรับผิดชอบ  จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย ใหความเห็นวามี
ปญหามาก คิดเปนรอยละ50.00 และใหขอมูลเพิ่มเติมวาไมติดตามงานที่คาง สําหรับในสวนของ
สํานักงานและรานคาเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 37.78และ 46.15 ตามลําดับ 
 
 
 
 

สวนที่ 2  วิเคราะหขอมูลทั่วไปสวนที่พักอาศัย   
จากการสํารวจขอมูลทั่วไปดานประชากรของกลุมตัวอยางในสวนที่พักอาศัย สามารถสรุป

ผลไดดังนี้  
เจาของกรรมสิทธิ์สําหรับที่พักอาศัย  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา มีผูเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ78.26 และเปนผูเชา คิดเปนรอยละ 21.74  
 ประเภทของกรรมสิทธิ์ จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา เจาของรวมที่เปน เจาของ
กรรมสิทธิ์ในสวนที่อยูอาศัยและสํานักงาน คิดเปนรอยละ 14.81 สําหรับเจาของกรรมสทิธิใ์นสวนที่
อยูอาศัยอยางเดียว คิดเปนรอยละ 100.00 รองลงมาเปนสํานักงาน คิดเปนรอยละ 70.37 และ 
รานคาคิดเปนรอยละ 11.11    
 การนําพื้นที่ไปใชประโยชน  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา อยูอาศัยเอง  คิดเปนรอยละ
80.00 ใหผูอ่ืนเชา คิดเปนรอยละ 10.00 และใหญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 5.00 เชนเดียวกับ
อ่ืนๆคิดเปนรอยละ 5.00 
 จํานวนผูพักอาศัย  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ที่พัก
อาศัย อยูจํานวน 2 คน  มากที่สุด คิดเปนรอยละ 56.52  รองลงมาพักอาศัย  3 คน คิดเปนรอยละ 
30.43 จํานวน 4 คน คิดเปนรอยละ 8.70 
 ระยะเวลาในการอยูอาศัย  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา มีผูพักอาศัย ระยะเวลา 1-3 ป
มากที่สุด คิดเปนรอยละ  43.48 รองลงมา 4-6 ป คิดเปนรอยละ 30.43 และอยูอาศัย 7 ปขึ้นไปคิด
เปนรอยละ 21.74   
 เพศ   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา   มีผูพักอาศัยที่เปนเพศหญิง มากกวา เพศชาย คิด
เปนรอยละ56.52  
 อายุ   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา อายุของผูพักอาศัย  อยูในชวงอายุ ที่ 40 –49 ป
มากที่สุด คิดเปนรอยละ  56.52 รองลงมา เปนชวงอายุ 30-39 ป คิดเปนรอยละ 34.78 
 สถานภาพการศึกษา  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  จบการศึกษาระดบัปริญญาตรมีาก
ที่สุดคิดเปนรอยละ 56.52 และรองลงมาเปนระดับสูงกวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 43.48 และ
พบวาไมมีต่ํากวาปริญญาตรี 
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 สถานภาพการสมรส  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา มีสถานภาพเปนโสดมากที่สุด คิด
เปนรอยละ 61.90 รองลงมาเปนแตงงานแลว  คิดเปนรอยละ 28.57 ตามดวย มาย/หยาราง คิด
เปนรอยละ 9.52 
 อาชีพ    จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  มีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน มากที่สุด คิด
เปนรอยละ 60.87 รองลงมาเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอยละ 26.09 สวนอาชีพอื่นๆ คิดเปนรอย
ละ 4.35  
รายได   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา ผูพักอาศัยมีรายไดมากกวา1 แสน คิดเปนรอยละ 34.78 
รองลงมา เปนผูที่มีรายไดอยูในระดับ 60,001 – 80,000 บาทคิดเปนรอยละ21.74  
 

ตารางที่ 4.93  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนขอมลูทั่วไปสวนทีพ่ักอาศัย 
 

1-3 ป, 4-6ป11. ระยะเวลาในการพัก

2 คน10. จาํนวนสมาชิกใน

อยูเอง, ใหเชา9. ประเภทการใชพื้นท่ี

ท่ีพักอาศัย, ท่ีพัก
อาศัยและสํานักงาน

8. ประเภทกรรมสิทธิ์

ปริญญาตรี7. การศึกษา

100,000 บาท6. รายได

ลูกจางบริษัทเอกชน 5. อาชีพ 

โสด4. สถานภาพ

40-49 ป3. อาย

หญิง2. เพศ 

ตนเอง1. เจาของกรรมสิทธิ์

ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถาม 

รายการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลทั่วไปสวนสํานักงาน 

 
กรรมสิทธิ์    จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  มีผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 

42.86 และผูที่เปนผูเชาสํานักงาน คิดเปนรอยละ 54.76  
 ขนาดของพื้นที่ จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  ขนาดของผูที่ใชพื้นที่มากที่สุด อยูที่ขนาด 
20 – 69 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 51.28 รองลงมาขนาดของพื้นที่ อยูที่ 70 – 119 ตารางเมตร 
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คิดเปนรอยละ 20.51 ตารางเมตร  สวนผูที่ใชพื้นที่ขนาด 220 ข้ึนไป มีนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 
5.13 
 

 จํานวนพนกังาน  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  จํานวนพนักงานแตละบริษัทเฉลี่ยอยูที่   
13 คน  

จํานวนรถยนตที่มีสิทธิ์ใชที่จอดรถ   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  ไมมีการระบุจํานวน
การใชสิทธิ์คิดเปน  รอยละ 50.00 และมีสิทธิ์ในที่จอดรถ จํานวน 1 คันคิดเปนรอยละ 29.55  มี
สิทธิ์ไดรับการจอด  2  คัน คิดเปนรอยละ 15.91  

เวลาในการเขาปฏิบัติงาน   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  พนักงานจะเขาทํางานใน
ชวงเวลา 9.30 –18.30 น. มากที่สุดคิดเปนรอยละ 65.85 รองลงมา เปนเวลา 8.30 – 17.30 น. คิด
เปนรอยละ 14.63  

การใชหองน้ํา  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา   ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ใชรวมกับ
สวนกลางของนิติบุคคล  คิดเปนรอยละ 92.86 รองลงมาใชภายในหองชุดสํานักงานคิดเปนรอยละ 
7.14  ซึ่งจากการสอบถามเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา มีบางชั้นที่มีหองน้ําอยูในหองชุด     
สํานกังาน  

 
ตารางที่ 4.94  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนขอมลูทั่วไปสวนสํานักงาน 

 

 

ใชรวมกับสวนกลาง 5. การใชหองน้าํ

9.30-18.30 น.4. ระยะเวลาในการ
ป ิ ั ิ

13 คน3. จํานวนพนักงานเฉลี่ย

20-69ตร.ม. , 70-119 2. ขนาดพื้นท่ีสํานักงาน

เจาของหองชุด1. เจาของกรรมสิทธิ์

ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถาม 

รายการ 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลทั่วไปในสวนรานคา  

ขนาดของพื้นที่  จากการศึกษาพบวา ขนาดพื้นที่ในสวนรานคา ที่มีผูใชพื้นที่มากที่สุดของ
กลุมตัวอยาง คือขนาดพื้นที่  70-119 ตารางเมตร รองลงมาคือพื้นที่ 20-69 ตารางเมตร 
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ระยะเวลาการเชาพื้นที่  พบวาผูเชาพื้นที่รานคา  มีผูเชาเปนรายปมากที่สุด  รองลงมาคือ
รายเดือนและเชาเซง 

การชําระคาสวนกลาง   จากการศึกษาพบวา  ผูเชาพื้นที่ ชําระคาสวนกลางแทนเจาของ
รวม  สามารถวิเคราะหไดวา  ทําใหสามารถจัดเก็บคาสวนกลาง ได 100 เปอรเซ็นต  ซึ่งสอดคลอง
กับ การใหสัมภาษณของเจาหนาที่การเงิน ที่ใหขอมูลวาพื้นที่ในสวนรานคา สามารถจัดเก็บคา
สวนกลางไดทั้งหมด 

ปญหาดานตางๆ ในสวนรานคา   จากการศึกษาพบวามีปญหาในดานตางๆ ดังนี้ 
- ดานวิศวกรรม  พบวา ผูใชพื้นที่ในสวนรานคา มีปญหาดานวิศวกรรม โดยให

ความเห็นเพิ่มเติมวา  มีน้ําร่ัว น้ําซึม  โดยเฉพาะเมื่อเขาฤดูฝน  กลิ่น
ทําอาหาร  กลิ่นทอน้ํา กลิ่นเหม็น 

-  ดานบริการ  พบวา  ผูที่ใชพื้นที่ ที่ตอบคําถาม ใหความเห็นวา ปจจุบันใน
สวนรานคา ไมมีประชาสัมพันธ  ปายบอกทางออกทําใหลูกคาที่เขามาใน
อาคาร ไมไดรับความสะดวก  นอกจากนี้ ยังใหบริการและติดตอประสานงาน
ลาชา 

- ดานบุคลากร  พบวา  ผูใชพื้นที่ใหความเห็นวา ตองเพิ่มความรูความสามารถ
ใหกับบุคลากร  และยังเพิ่มเติมวา เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีนอยและ
บางคนไมมีประสิทธิภาพ  และเจาหนาที่รักษาความสะอาดปจจุบัน ชุดใหม
ไมคอยมีประสิทธิภาพ 

- อ่ืนๆ โปรดระบุ   พบวา  ผูใชพื้นที่  ใหความเห็นเพิ่มเติมวา  ดานการตลาด 
ไมคอยดี  สงผลใหคนมาซื้อของหรือเดินนอย 

- การชําระคาจอดรถ  จากการศึกษาพบวาผูเชาไดรับสิทธิ์ในการจอดรถหรือไม 
ขึ้นอยูกับขอตกลงในการเชาพื้นที่   และในสวนของเจาของรวมจะไดรับสิทธิ์
เปนปกติ  
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ตารางที่ 4.95  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนขอมลูทั่วไปสวนรานคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาที่ประจําอาคาร 

 

ไมตองจาย5. การจายคาจอดรถ

ดานวิศวกรรม 
การบริการ 
อื่นๆ (การตลาดไม

คอยด)ี

4. สภาพปญหา

ชําระแทนเจาของรวม 3. แสดงการชําระคา

รายป 2. ระยะเวลาในการเชา 

70-119 ตร.ม.1. ขนาดของพืน้ท่ี

ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถาม 

รายการ

จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารและหัวหนาฝายแตละฝาย ประกอบไปดวย ฝายบัญชี
และการเงิน  ฝายวิศวกรรม  ฝายอาคาร  ฝายลูกคาสัมพันธ  ฝายบุคคล ธุระการ จัดซื้อ รวม
จํานวนทั้งหมด 6  คน โดยแบงเปนหัวหนาฝายและไดใหสัมภาษณดังนี้ 

1. ระยะเวลาที่เขาทํางานในอาคารชุด  จากการสัมภาษณพบวา เจาหนาที่ มีอายุการ
ทํางานตั้งแต  4  เดือน จนถึง 4 ป 7 เดือน 

2. ประวัติการศึกษาและประสพการณ พบวา มีการศึกษาอยางนอยปริญญาตรีจนถึง
ปริญญาโท  พบวาในระดับหัวหนาฝาย กอนที่จะเขาทํางานดานอาคารชุด มีเพียง 2 คนที่มี
ประสพการณดานอาคารชุด คือผูจัดการอาคารและฝายบัญชี 

3. ดานความรูความเขาใจเกี่ยวกับอาคารชุด จากการสัมภาษณ พบวาเจาหนาที่ผูที่มีอายุ
ในการปฏิบัติงานนาน  จะมีความรูความเขาใจมากขึ้น โดยทราบเกี่ยวกับ พระราชบัญญัติอาคาร
ชุดและขอบังคับของอาคาร สวนผูที่เพิ่งเริ่มปฏิบัติงาน อยูในระหวางศึกษางาน 

4. ปญหาและอุปสรรคในการทํางานจากการสัมภาษณพบวาในแตละฝายมีปญหาและ
อุปสรรค ดังนี้  

- ฝายการเงิน  การชําระคาสวนกลางลาชา และคาใชจายไมสอดคลองกับ  
รายรับ 

- ฝายวิศวกรรม จากการสัมภาษณ พบวาบุคลากรไมเพียง ทําใหบริการลาชา 
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- ฝายอาคาร จากการสัมภาษณ พบวา มีปญหาเกี่ยวกับการตกแตง คือ         
ผูรับเหมาไมปฏิบัติตามระเบียบของอาคาร และบริษัทเจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัยและรักษาความสะอาด  สงเจาหนาที่ไมครบตามจํานวน 

- ฝายบุคคล พบวา การเครงครัดตอระเบียบวินัยในการทํางาน  ความสามัคคี 
ซึ่งบางครั้งก็พยายามยืดหยุน และสรางความสามัคคีและการชวยเหลือกัน 

- ลูกคาสัมพันธ  พบวา การบริการใหเชาพื้นที่ไมเพียงพอ  การประสานงานไป
ยังฝายตางๆกรณีการใหบริการ ซึ่งลูกคาแจงวาลาชา 

 
ตารางที่ 4.96  สรุปผลวิเคราะหที่ไดจากการสัมภาษณหัวหนาฝายของนิติบุคคลอาคารชุด 

 

 

 
ชําระคาสวนกลางลาชา 
บุคลากรไมพอ ทํา

ใหบริการลาชา 
ผูรับเหมาไมปฏิบัติตาม

ระเบียบ 
ขาดความสามคัคี 
ขาดการประสานงานที่ดี 

4. สภาพปญหาและอุปสรรค 
     4.1 ฝายการเงิน 
     4.2 ฝายวิศวกรรม 
      
     4.3 ฝายอาคาร 
     4.4 ฝายบุคคล 
     4.5 ลูกคาสัมพันธ 

ผูท่ีอยูนานจะมคีวามรู 
ความเขาใจมากขึ้น  

ผูท่ีเพิ่งเขาทํางาน ไมคอย
มีความรูดานอาคารชุดมากนัด 

3. ความรูเกี่ยวกับอาคารชุด

ปริญญาตรี - ปริญญาโท 2. ประวัติการศกึษา 
    และประสบการณ 

4 เดือน – 4ป 7เดือน 1. ระยะเวลาเขาทํางาน

ขอมูลที่ไดจาก 
แบบสัมภาษณ 

รายการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณคณะกรรมการจัดการ 

จากการสัมภาษณคณะกรรมการ 5 คน และผูจัดการนิติบุคคล  1 คน  จากการสัมภาษณ
พบวา   

- โครงสรางของคณะกรรมการนิ ติ บุคคลอาคารชุดประกอบไปดวย 
คณะกรรมการควบคุมการจัดการ 7 คน  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1  คน  
สําหรับหนาที่ความรับผิดชอบนั้น จากการสัมภาษณพบวา  ไมมีการแบงแยก
ที่ชัดเจน ชวยกันดูแลรับผิดชอบรวมกัน 
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- จากการสัมภาษณพบวา ในสวนที่พักอาศัยมีปญหาเรื่อง ที่จอดรถ  การรกัษา
ความสะอาด  มีปญหา การจัดเก็บขยะ  พนักงานลาออกบอยในสวนของ  
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยและรักษาความสะอาด  ทําใหสงเจาหนาที่มา
ไมครบตามจํานวนในสัญญา   ไมมีมาตรฐาน   

- นอกจากนี้พบวามีปญหาในสวนของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยที่เลือก
การปฏิบัติ  และมีปญหาการประสานงานกับลูกบาน   และยังมีปญหาการ 
รุกล้ําพื้นที่สวนกลาง  ซึ่งคนที่เคยรับผิดชอบบริหารคนกอนๆ นั้นไดอนุญาต 
ทํา ใหคนที่ มาบริหารปจจุบันนี้  พยายามแกปญหา  ใหป ฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

- จากการสัมภาษณ พบวา นิติบุคคลอาคารชุด ไดแกปญหาคาสวนกลาง 
สําหรับผูที่ไมชําระเกิน 2 เดือน โดยการปรับในอัตรารอยละ 2 ตอเดือน  ดาน
ความปลอดภัย ใหเนนในจุดที่สําคัญ ในแตละสวน ไมวาจะเปน ที่พักอาศัย  
สํานักงานและรานคา  การแลกบัตรสําหรับบุคคลภายนอก เปนตน  สําหรับ
ปญหาการบํารุงรักษาอาคารนั้น  ในสวนของสํานักงานพบวามีการใชงาน
มากทั้งพนักงานและบุคคลภายนอก ทําใหใชทรัพยสินของพื้นที่สวนกลาง
มาก เชน ลิฟต เมื่อมีการใชงานมากทําใหเสื่อมสภาพเร็ว  ซึ่งตองใชการ
บํารุงรักษาสูง  

-  จากการสัมภาษณพบวา นอกจากนิติบุคคลอาคารชุด จะมีรายไดจากการ
จัดเก็บคาสวนกลางแลว   ยังมีรายไดจากการปลอยเชาพื้นที่ โฆษณา 
คาบริการไอเย็น  คาบริการใชลิฟต เปนตน  

-  นอกจากนี้ จากการสัมภาษณ คณะกรรมการ พบวา ในสวนที่พักอาศัย เร่ือง
ที่ไดรับรองเรียนบอย คือ  เครื่องปรับอากาศไมเย็น   น้ําร่ัว   กลิ่นเหม็น และ
ทอตัน 

- ปจจุบันนี้ นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ไดมีการบริหารจัดการ 
โดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมากจาก ตัวแทนเจาของรวมที่ไดรับการ
เลือกตั้งเขามา และไดวาจาง บริษัทรับจางเขามาบริหารโดยมีผูจัดการอาคาร
มานั่งอยูประจําโครงการ 1 คน 
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ตารางที่ 4.97  สรุปผลวิเคราะหที่ไดจากการสัมภาษณของคณะกรรมการ 
 

 
  

บริหารโดย ผจก.นิติฯและ
คณะกรรมการ มาจากการเลือกตั้ง 
และวาจาง ผจก.อาคาร ภายนอก 

6. รูปแบบการบริหารอาคารชดุ 
    จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 

เครื่องปรับอากาศไมเย็น, น้าํรัว่
, ทอตัน 

5. เรื่องที่ไดรับรองเรียนบอย  
    สวนท่ีพักอาศัย         

การปลอยพื้นท่ีเชา, โฆษณา 4. รายไดอื่นๆของนิติบุคคล ฯ  

 
ปรับ 2% ตอเดือน (ชําระ

ลาชา) 
เนนจุดท่ีสําคัญท้ัง 3พื้นท่ี 

รวมทั้งการเขมงวดบุคคลภายนอก
เขา-ออก

3. การแกไขปญหา  
     4.1 การจัดเก็บคาสวนกลาง 
     4.2 การรักษาความปลอดภัย 

เรื่องที่จอดรถ 
การรักษาความสะอาด 
การจัดเก็บขยะ 
การรุกลํ้าพื้นท่ีสวนกลาง 
การเลือกปฏิบัติของ จนท.

รักษาความปลอดภัย 

2. สภาพปญหาและอุปสรรค 
    ของที่พักอาศัย 

กรรมการ 7คน ผูจัดการนิติ 1 
คน

1. โครงสรางคณะกรรมการ

ขอมูลที่ไดจาก 
แบบสัมภาษณ 

รายการ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 187

ตารางที่ 4.98  สรุปผลวิเคราะหที่ไดจากแบบสอบถามและสัมภาษณ 
 

ขอมูลจากแบบสอบถาม ขอมูลจากการสัมภาษณคณะกรรมการและ
เจาหนาที ่

1.การบํารุงรักษาอาคาร มีปญหามากเรื่องน้ําร่ัว 
ทอตัน กลิ่นเหม็นจากบอบําบัด 

-เครื่องปรับอากาศไมเย็น  น้ํารั่ว น้ําซึม ทอตัน และกลิ่นเหม็นจากบอ
บําบัด 

2.การบริหารจัดการทั่วไป มีปญหามากเรื่อง ดาน
การรักษาความปลอดภัย  ลานจอดรถ การรักษา
ความสะอาด 

-การเลือกปฏิบัติของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ที่จอดรถชั้น B2 
ไมพอ เนื่องจากการไมจอดตามสิทธิ์ที่กําหนดให  

3.การบริหารการเงิน มีปญหามากเรื่องการชําระ
คาสวนกลางลาชา 

-การจัดเก็บคาสวนกลางลาชา 

4.บุคลากร การใหบริการลาชา -ฝายวิศวกรรมใหสัมภาษณวา เนื่องจากมีชางอาคารไมเพียงพอ ทํา
ใหการใหบริการลูกคาลาชา 

      



บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

ในการวิจัยเรื่อง การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมกรณีศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรด
เซ็นเตอร โดยมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม และ
ปญหาของการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  ซึ่งสามารถสรุปผลที่ไดจากการวิจัยได
เปน 2 สวน ดังนี้ 

1. การบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 
2. ปญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัย 

 
5.1  การบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 

จากการศึกษาพบวา การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมของโครงการจิวเวลรี่เทรด
เซ็นเตอร ประกอบไปดวย ที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ซึ่งตั้งอยูภายในโครงการเดียวกัน  โดย
แบงการจัดการออกเปน  2  สวน ดังนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  บริหารและรับผิดชอบ  ในสวนของอาคาร 
North Tower สูง 55 ชั้น ประกอบดวย ที่อยูอาศัย  สํานักงาน รวมทั้งโครงสรางของโครงการ       
ทั้งหมด 

2. พลาซา  ซึ่งพลาซา  เปนเจาของรวม  1  ราย  ที่มีพื้นที่ 27,000  ตารางเมตร ดูแล
บริหารจัดการอาคาร South Tower ซึ่งสูง  18  ชั้น  ประกอบไปดวย  สํานักงานและรานคา 
นอกจากนี้พลาซายังควบคุมการจัดการเก่ียวกับลานจอดรถทั้งหมด  ผูวิจัยจะไมศึกษาในเชิงลึก
ของ พลาซา      

5.1.1 โครงสรางการบริหารจัดการ   จากการศึกษาพบวา  นิติบุคคลจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  
มีรูปแบบการบริหารในลักษณะเจาของรวมบริหารเอง  โดยการคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมา
เปนคณะกรรมการควบคุมการจัดการ ซึ่งประกอบไปดวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ
คณะกรรมการที่มาจากทั้งในสวนที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ทั้งนี้ทําใหทราบปญหาของแต
ละสวน   และวาจางบริษัทบริหารมาทําหนาที่เปนผูจัดการอาคารประจําโครงการ 1 คน  โดยทํา
สัญญาเปนรายป  ปจจุบันมีคณะกรรมการ 7  คน  สําหรับเจาหนาที่ปฏิบัติงานของนิติบุคคล
อาคารชุด  มีทั้งหมด  23  คน แบงออกเปนผูจัดการอาคาร  และประกอบไปดวย  5 ฝาย  คือ 1.
ฝายวิศวกรรม 2.บัญชี – การเงิน 3.ลูกคาสัมพันธ 4.ฝายอาคาร 5.ฝายบุคคล – ธุรการ และจัดซื้อ   
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5.1.2  หลักการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ของโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  
มีการบริหารจัดการ โดยแบงออกเปน 4 ประเภทหลักคือ    1.การบํารุงรักษาอาคาร  2.การบริหาร
จัดการทั่วไป  3.การบริหารจัดการดานการเงิน  4.บุคลากร   

1. การบํารุงรักษาอาคาร เปนงานดานระบบประกอบอาคารสวนกลาง 
2. การบริหารจัดการทั่วไป เกี่ยวกับสัญญาวาจางตางๆ ที่นิติบุคคลอาคารชุดวาจางเขามา

บริการภายในอาคาร 
3. การจัดการดานการเงิน ประกอบไปดวยรายรับและรายจายของนติิบุคคลอาคารชุด 
4. บุคลากร  ประกอบไปดวยผูจัดการอาคาร  หัวหนาฝายแตละฝาย 

 
5.1.3  การบริหารสวนพลาซา 
พลาซารับผิดชอบบริหารลานจอดและรานคา  ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาในสวนของการ

บริหารลานจอดรถมีปญหาดังนี้ 
ลานจอดรถ 

- การไมจอดรถตามสิทธิ์   
- ไฟลานจอดไมสวาง 
- ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด 
- รถไมมีสต๊ิกเกอรเขามาจอดในอาคาร   

 
รานคา  การที่พลาซาบริหารรานคาพบวามีขอดีดังนี้ 

- มีความชํานาญและประสพการณในทางการคา 
- ทําการปลอยเชาพื้นที่ 
- รานคามีกิจกรรมตอเนื่องตามเทศกาล 
- พื้นที่ในสวนรานคาบุคคลภายนอกสามารถเขา - ออกได 
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5.2  ปญหาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 
การบํารุงรักษาอาคาร ประกอบดวย 1.ดานกายภาพ 2.ระบบประกอบอาคาร 3.เครื่อง

อํานวยความสะดวก 
ดานกายภาพ   ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ทั้ง 2 

อาคาร คือ อาคาร North Tower และอาคาร South Tower ลักษณะทั้งภายในและภายนอก อยูใน
สภาพดีพอใช  แตสภาพผนังโครงสรางกระจกของอาคารปจจุบัน  มีปญหาน้ําร่ัว  น้ําซึม ซึ่งเกิด
จาก ซีลซิลิโคนกระจกเสื่อมสภาพจากอายุการใชงาน  นอกจากนี้  มีการเปลี่ยนสีกระจกจาก
ของเดิมที่เปนสีชา  เปนสีใส เปนบางจุด ทั้งนี้เพื่อการประกอบธุระกิจ  สําหรับสภาพภายใน  
โดยเฉพาะผนังทางเดินสวนกลาง  ทั้งในสวนสํานักงานและที่พักอาศัย  ยังมีบางจุดที่ไมสะอาด  
นอกจากนี้สภาพแวดลอมอาคารโดยทั่วไป  มีรานคา  และบริเวณทางเดินมีบางจุดที่ชํารุด 

ระบบประกอบอาคาร   จากการศึกษาพบวา  ระบบประกอบอาคารของนิติบุคคลอาคาร
ชุด จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางประกอบดวย  ระบบไฟฟา  ระบบปรับอากาศ  
ระบบสุขาภิบาล   ระบบลิฟท  ระบบโทรศัพท  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม และระบบรักษาความ
ปลอดภัย สําหรับระบบที่สําคัญ  ที่ตองใชผูเชี่ยวชาญ  นิติบุคคลอาคารชุด  ไดวาจางบริษัทที่
ชํานาญเขามาดูแล  เชนระบบไฟฟา  ระบบคูลล่ิงของเครื่องปรับอากาศ  ระบบลิฟท  ระบบ
โทรศัพท  และระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย 

นอกจากนั้น   จะจางบริษัทเขามาดูแลแลว  ทางอาคารมีฝายวิศวกรรม  ซึ่งจะมีชาง
ประจําอาคารประจํา 24 ชั่วโมง  คอยตรวจเช็คระบบตางๆ ตามกําหนดเวลาดวย  ซึ่งสามารถแกไข
ปญหาเบื้องตนได 

1.  การบํารุงรักษาอาคาร 
1.1 ระบบไฟฟา  จากการศึกษาวา   พบวามีปญหามากเรื่องแสงสวางไมเพียงพอ 

ทั้งในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงาน  และมีปญหาเกี่ยวกับหลอดไฟชํารุดมาก  ทั้ง 2 สวน    
เชนกัน  

1.2 ระบบโทรทัศน    จากการศึกษาพบวา   สัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหาย   มี 
ปญหามากในสวนของผูพักอาศัย   โดยเฉพาะชาวตางประเทศไดรับความเดือนรอนมาก  และเห็น
วาควรปรับปรุง นอกจากนี้ยังมีจํานวนชองใหเลือกนอย ซึ่งผูพักอาศัยและสํานักงานเห็นวามี
ปญหามาก  และตองการใหปรับปรุงโดยเพิ่ม จํานวนชอง 
 
  



 191

1.3 ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ   จากผลการศึกษาพบวา   ในสวน 
ของที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามาก  โดยตองการใหปรับปรุง  รวมทั้งปรับปรุงทางเดินรอบ
อาคาร เนื่องจากพื้นทางเดินชํารุดและจัดระเบียบรานคา ใหเปนระเบียบ และในสวนที่พักอาศัย
เห็นควรปรับปรุง ผนังกระจกโครงสราง เนื่องจากเมื่อเขาฤดูฝน มีน้ําร่ัวซึม ทําใหมีปญหามาก 

1.4 ระบบปองกันรักษาความปลอดภัย 
จากการศึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอรพบวา มีระบบรักษาความปลอดภัย 

ดวยระบบบัตรผาน (Pass card ) เขา – ออกโครงการ  กลองวงจรปด จากผลการศึกษาพบวา 
ระบบตางๆที่ผูใชพื้นที่เห็นวามีปญหามาก พอสรุปไดดังนี้ 

-  บัตรผาน     จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน  
ไดใหความเห็นวามีปญหามาก  โดยใหความเห็นวา แถบแมเหล็กเสื่อมคุณภาพ เนื่องจากอายุการ
ใชงาน ควรเปลี่ยนบัตรใหเปนชนิดที่มีคุณภาพคงทน 

- เครื่องรูดบัตรเขา – ออก   จากผลการศึกษาพบวา    ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย 
และสํานักงาน ใหความเห็นวา  มีปญหามาก โดยใหความเห็นเพิ่มเติมวา  ควรปรับปรุง  เนื่องจาก
ชํารุดจากการใชงาน  และเปนระบบเกา  ควรปรับปรุงใหทันสมัย 

-  กลองวงจรปด  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย และ 
สํานักงานใหความเห็นวามีปญหามาก  และเพิ่มเติมในจุดที่สําคัญ เชนบริเวณหนาลิฟท  ประตู
ทางเขา – ออก จุดที่ลอแหลม 

1.5 ระบบบําบัด    จากการศึกษาพบวา    ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงานและรานคา    
เห็นวามีกลิ่นเหม็นรบกวนเปนปญหามากที่สุด   รองลงมาเปนที่พักอาศัย  โดยใหความเห็น      
เพิ่มเติมวา มีกลิ่นจากทอเดรนหองน้ํา  อางลางจาน และบริเวณลานจอดใตดิน 

1.6 การตกแตงตอเติมหองชุด   จากการศึกษา  พบวาปญหาเสียงดัง      มีปญหา 
มากทั้งที่พักอาศัยและสํานักงาน โดยเฉพาะในสวนสํานักงาน  ซึ่งเปนชั่วโมงทํางานจะมีเสียง     
รบกวนขณะทํางาน  นอกจากนี้  มีปญหาเรื่องกลิ่นสี  มีปญหามากที่สุดในพื้นที่สํานักงาน  

1.7 น้ําร่ัวน้ําซึม  จากผลการศึกษาพบวา  ปญหาน้ําร่ัว    น้ําซึมบริเวณพื้นหองน้ํา  
และบริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร มีปญหามาก  ในสวนที่พักอาศัยและรานคา  

1.8 เครื่องอํานวยความสะดวก 
จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ไมมีเครื่องอํานวย 

ความสะดวกเปนของสวนกลาง  แตภายในโครงการมีการใหบริการ โดยตองสมัครเปนสมาชิกและ
เสียคาบริการ ซึ่งตั้งอยูบริเวณชั้น 16-18 อาคาร South Tower และผลการศึกษาจากกลุมตัวอยาง 
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พบวา  สิ่งอํานวยความสะดวก  ซึ่งประกอบดวย  ฟสเนส ซาวนา  และสระวายน้ํา  มีปญหามากใน
สวนที่พักอาศัย  โดยผูพักอาศัยใหความเห็นเพิ่มเติมวา  ตองการใหนิติบุคคลมีส่ิงอํานวยความ
สะดวก โดยไมเสียคาใชจาย 
 
2.  การบริหารจัดการทั่วไป    

จากการศึกษาพบวา  นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการบริหารจัดการใน
ดานตางๆ  เชน การรักษาความปลอดภัย  การรักษาความสะอาด  การจัดสวน  การกําจัดแมลง  
และการควบคุมลานจอดรถ เปนตน สําหรับในสวนของ การรักษาความปลอดภัย  การรักษาความ
สะอาด และการกําจัดแมลง ไดวาจางบริษัทรับจางที่ชํานาญเฉพาะดาน  เขามาใหบริการใน
อาคาร ซึ่งเปนการบริการจัดการแยกจากกันกับพลาซา โดยดูแลเฉพาะในสวนของนิติบุคคลอาคาร
ชุดคืออาคาร North Tower  จากผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ 

2.1 การรักษาความปลอดภัย  จากการศึกษาพบวา ทั้งที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหา
เกี่ยวกับการเลือกปฏิบัติของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  

2.2 การควบคุมลานจอด  จากผลการศึกษาพบวา  การไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนด  ทํา
ใหมีปญหามากในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน  นอกจากนี้  การที่ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด
พบวา มีปญหามาก  ทั้งในสวนที่พักอาศัยและรานคา  และสําหรับรถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอดใน
อาคารพบวามีปญหามาก ในสวนของที่พักอาศัยและรานคาดวย 

นอกจากนี้ยังมีปญหาแสงสวางไมเพียงพอ มีปญหามากในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน  
จากการสัมภาษณ เจาหนาที่นิติบุคคลทราบวา เมื่อมีปญหาเกี่ยวกับลานจอด  นิติบุคคลและ
พลาซา ไมมีการแบงที่ชัดเจนวา  ใครรับผิดชอบในจุดไหน  เมื่อเกิดปญหา  ทั้ง 2 ฝายก็ตองทําการ
ตรวจสอบวา ใครรับผิดชอบในจุดนั้น จึงมีการดําเนินการแกไข 

2.3 การรักษาความสะอาด จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ทั้ง 3ประเภท  มีปญหามาก
เร่ืองหองน้ําไมสะอาด  มีกลิ่น  ซึ่งสาเหตุมาจากบริเวณทอเดรน  อางลางหนา นอกจากนี้ ยังมี
ปญหากระดาษทิชชูไมเพียงพอ  ปญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก  ปญหาทอน้ําตัน   สําหรับปญหา
ถังขยะเล็กเกินไป  มีปญหามากสําหรับในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน    รวมทั้งที่พักขยะลน  มี
ปญหามากที่สุด  ในสวนที่พักอาศัย  สําหรับปญหาบุคลากร  พบวามีปญหามาก  ซึ่งเห็นวาไม
เพียงพอ  ควรเพิ่มจํานวนเพื่อใหงานมีประสิทธิภาพ  
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2.4 การกําจัดแมลง   จากผลการศึกษาพบวา  มีปญหาเรื่อง  แมลงสาป  หนู ปลวก มด  
มีปญหามากทั้งในสวนของที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา โดยเฉพาะที่พักอาศัยมีปญหามาก
ที่สุด โดยพบมาก บริเวณหองเตรียมอาหาร ของที่พักอาศัยและสํานักงานมาก สําหรับปญหาการ
เขามาใหบริการไมเพียงพอมีปญหามากทั้ง 3 พื้นที่ และมีปญหามากที่สุด ในสวนที่พักอาศัย  
เนื่องจากเวลาการใหเขาบริการไมสอดคลองกับผูใชพื้นที่  

2.5 การจัดสวน  นิติบุคคลอาคารชุด  เปนผูดูแลการจัดสวนเอง ซึ่งมีพื้นที่นอย  จากผล
การศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ สวนที่พักอาศัยเห็นวามีปญหามาก เนื่องจากเห็นวา ตองการสถานที่
พักผอนหยอนใจ และความรมร่ืน 
 
3.  การบริหารการจัดการดานการเงิน   
 การบริหารรายรับ - รายจาย  
 จากการศึกษาพบวา  โครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีรายรับของโครงการ มา
จากการจัดการ  ซึ่งประกอบไปดวย เงินกองทุน  สําหรับเงินกองทุนนั้นมีการเรียกเก็บไมเทากัน  
โดยสํานักงาน  เก็บ 120 บาทตอตารางเมตร  ที่พักอาศัย 180 บาทตอตารางเมตร และพลาซา    
60บาท ตอตารางเมตร  สวนคาสวนกลาง ก็เก็บไมเทากัน คือ  สํานักงาน  35 บาท ตอตารางเมตร  
ที่พักอาศัย  38 บาทตอตารางเมตร  พลาซา  12  บาทตารางเมตร   และรายไดจากอื่นๆ  
 

รายจาย   
จากการศึกษา  รายจายของโครงการจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร ประกอบดวย  เงินเดือนและ

คาจางพนักงาน คาใชจายบริการ  คาสาธารณูปโภค  คาซอมแซมและบํารุงรักษา   คาเสื่อมราคา
และคาใชจายอื่น  จะเห็นไดวา คาใชจายที่สูงจะเปนดานบํารุงรักษาอาคาร รองลงมาเปนคา
สาธารณูปโภค 
 3.1 การชําระคาสวนกลางลาชา  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย   
พบวา การจัดเก็บคาสวนกลางลาชามีปญหามาก  

3.2 กฎหมาย (พ.ร.บ อาคารชุด)  การไมมีบทลงโทษผูคางคาสวนกลาง ผูใชพื้นที่ในสวนที่
พักอาศัยเห็นวามีปญหามากที่สุด  ซึ่งปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีมาตราการลงโทษ หากไม
ชําระในเวลาที่กําหนดและเกินเวลา 2 เดือน จะทําการปรับ 2 เปอรเซ็นตตอเดือน  
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4.  บุคลากร 
 จากผลการศึกษาพบวา  เจาหนาที่ประจําอาคารมีทั้งหมด  23  คนประกอบดวย 5  ฝาย 
1.ฝายวิศวกรรม 2.ฝายบัญชี – การเงิน 3.ฝายอาคาร 4.ฝายลูกคาสัมพันธ 5.ฝายบุคคล  ธุระการ 
และจัดซื้อ  เขาปฏิบัติหนาที่ตั้งแตเวลา 8.30 – 18.00 น.วันเสาร ทํางานครึ่งวัน  แตสําหรับชาง
ประจําอาคารปฏิบัติหนาที่ตลอด 24 ชั่วโมง จากผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ 
 4.1 และ 4.2 การใหบริการลาชาและความรับผิดชอบตอหนาที่ ที่พักอาศัยใหความเห็นวา
มีปญหามาก  ของบุคลากร   

4.3 และ 4.4 การประสานงานและการควบคุมอารมณ สวนสํานักงานใหความเห็นวามี
ปญหามาก   สําหรับรานคามีปญหา มีปญหาเรื่องการประสานงาน   

 
ตารางที่ 5.1  สรุปผลการศึกษาปญหาการบริหารอาคารชุดในพืน้ที่แตละประเภท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 *1.8 ส่ิงอํานวยความ 
      สะดวก 

* *1.7 น้าํรั่ว – น้ําซึม

*1.6 การตกแตงหองชุด

 

 
**1.5 ระบบบอบําบัด

 **1.4 ระบบปองกันความ 
      ปลอดภัย 

 **1.3 ส่ิงแวดลอมภายใน  
ภายนอก 

**1.2 ระบบโทรทัศน

* * 1.1 ระบบไฟฟา

 

รานคา 
สํานักงา
น 

ที่พัก
อาศัย

1.การบํารุงรักษา 
   อาคาร 
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  * 2.5 การจัดสวน 

* *2.4 การกําจัดแมลง

* * 2.3 การรักษาความ
สะอาด 

* **2.2 ควบคุมลานจอด

 **2.1 ดานการรักษาความ
ปลอดภัย 

 

รานคา สํานักง
าน 

ที่พัก
อาศัย

 

2. การบริหาร
จัดการทั่วไป 

 
 

 

 3.2 ปญหาพรบ.อาคาร
ชุด (ไมมีบทลงโทษ) 

 *3.1 ชาํระคาสวนกลาง
ลาชา 

 

รานคา สํานักง
ที่พัก
อาศัย

 

3. การบริหาร
การเงิน

* 

*

*

 

4.4 การควบคุมอารมณ

                 *   =   มีปญหามาก 

                =  มีปญหามากที่สุด        

4.3 การประสานงาน

 *4.2 ความรับผิดชอบตอ
หนาท่ี 

 *4.1 การใหบริการลาชา

 

รานคา สํานักง
าน

ที่พัก
อาศัย

 

4. ดานบุคลากร 
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5.3  ขอเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม   
 
 จากการศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอรพบวา  ประกอบไปดวยการใชประโยชนพื้นที่
ที่แตกตางกันทั้ง ในสวนของที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา ซึ่งมีวัตถุประสงคและความ
ตองการตางกัน ทําใหเกิดปญหาในการบริหารจัดการ ดังนั้นจึงขอเสนอแนะแนวทางการปรับปรุง
ในเรื่องตางๆ ดังนี้  

5.3.1 ดานการบํารุงรักษาอาคาร  
- จัดทําแผนซอมบํารุงระบบประกอบอาคารอยางตอเนื่อง ตามระยะเวลา โดย

ฝายวิศวกรรมของอาคาร  ทั้งนี้จะทําใหทราบตรวจพบปญหาในเบื้องตนกอน 
-  จางผูเชี่ยวชาญดูแลรักษาเฉพาะดาน ที่ตองใช ความรู  ประสบการณ    และ

เทคโนโลยีที่สูง 
-  อบรมเพิ่มเติม ใหความรูทางดานเทคนิคแกฝายวิศวกรรม 
- นิติบุคคลอาคารชุด  และพลาซา ควรประสานงาน  รวมมือกันอยางจริงจัง  

ในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
   

5.3.2  ปญหาดานการบริหารจัดการทั่วไป 
- การควบคุมลานจอด  ใหนิติบุคคลอาคารชุด  มีสวนรวมในการบริหารลาน

จอด เพื่อรวมกันแกไขปญหาทั้ง 2 ฝาย  โดยเฉพาะนิติบุคคลอาคารชุด ตอง
รักษาผลประโยชนของเจาของรวมเปนหลัก  

- การรักษาความสะอาด  นิติบุคคลอาคารชุดตองสนองความตองการของผูใช
พื้นที่แตละประเภท ในดานตางๆ เชน จํานวนของเจาหนาที่รักษาความ
สะอาด รวมทั้งอุปกรณตางๆอยางเพียงพอ เชน กระดาษทิชชู  ขนาดของ     
ถังขยะ 

- การกําจัดแมลง จากปญหาที่เกิดขึ้น  ควรจัดเวลาการเขาใหบริการสอดคลอง
กับผูใชพื้นที่ทั้งในสวนของ ที่พักอาศัยและสํานักงาน 
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5.3.3  การบริหารจัดการดานการเงิน    
จากการที่ยังมีปญหาการไมชําระคาสวนกลางและการชําระลาชานั้น นิติบุคคลอาคารชุด

ควรจะพิจารณาดําเนินการ ดังนี้ 
- ควรมีมาตราการจูงใจในการชําระเงินคาสวนกลาง 
- แกไข พ.ร.บ.อาคารชุด ใหมีบทลงโทษสําหรับผูคางชําระใหชัดเจน 
- ปรับและใชกฎหมาย สําหรับผูที่ฝาฝนกฎระเบยีบ  

 
5.3.4  บุคลากร   
จากผลการศึกษาพบวา  มีปญหามาก ในการใหบริการลาชา การประสานงานกับเจาของ

รวม การควบคุมอารมณ  ความรับผิดชอบ  ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรพิจารณาดําเนินการดังนี้ 
- จัดกิจกรรมรวมกัน เพื่อเชื่อมความสัมพันธและความสามัคคี 
- จัดดูงานนอกสถานที่  ที่เปนแบบอยางมาตรฐาน เพื่อยกระดับมาตรฐาน    

ใหกับพนักงานฝกอบรม เพื่อเพิ่มเติมความรูดานบริการ  
 

ขอแตกตางระหวางอาคารชุดแบบผสมกับอาคารชุดพักอาศัย 
อาคารชุดแบบผสม  
1. มีการใชพื้นที่เพื่อวัตถุประสงคหลากหลาย  เชน เพื่อประกอบการคาและ

ธุรกิจ 
2. การจัดเก็บคาสวนกลางและเงินกองทุนในแตละพื้นที่ ที่ตางกัน 
3. คณะกรรมการไดรับการเลือกตั้งมาจาก  การใชพื้นที่ในแตละประเภท เชน    

ที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา 
4. มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน เชน  ธนาคาร  ไปรษณีย  รานใหบริการ

ทางดานความงาม และรานอาหาร  ซักรีด  รวมทั้งบริการซักรีด  และเครื่อง
ศูนยออกกําลังกาย 

 
อาคารชุดพักอาศัย  
1. มีผูใชพื้นที่ประเภทเดียว ที่พักอาศัย 
2. การจัดเก็บคาสวนกลาง และเงินกองทุน จัดเก็บในอัตราเดียวกัน 
3. คณะกรรมการมาจาก  เจาของรวมในพื้นที่เดียวกัน 
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4. มีส่ิงอํานวยความสะดวก  เชน สระวายน้ํา  ซาวนา  และเครื่องอํานวยความ
สะดวก เชน  สระวายน้ํา  แลวแตโครงการ 

 
ขอที่เหมือนกันระหวางอาคารชุดพักอาศัยและอาคารชุดแบบผสม 
1. มีการบริหารจัดการดานทั่วไปเหมือนกัน  จางบริษัทภายนอกเขามาดูแลในแตละดาน

เฉพาะ  เชน ระบบวิศวกรรม  งานเจาหนาที่รักษาความสะอาด  และเจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย เปนตน 

2. มีปญหาเกิดขึ้นคลายกันหรือเหมือนกัน เชน  ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง  ปญหา
การใหบริการ  ปญหางานบํารุงรักษาสวนกลาง เชนงานระบบวิศวกรรม  ปญหางาน
ดานรักษาความสะอาด  ปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 

นอกจากนี้  จากการศึกษาของ  กฤษณา  ปานสุนทร เร่ือง  การมีสวนรวมของเจาของหอง
ชุดในการบริหารทรัพยสวนกลาง พบวา มีปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง  ปญหาการบํารุงรักษา  
และปญหาการบริหารจัดการ เชน อํานาจในการตัดสินใจ  การทํางานลาชา 

 
สรุปผลการศึกษาพบวา 

1. การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมมีการบริหารจัดการดังนี้ 
1.1 ที่พักอาศัยและสํานักงานสามารถอยูรวมกันได เนื่องจาก 1.ทางเขา – ออก 

อยูคนละดาน 2.ทั้งที่พักอาศัยและสํานักงานตองการความปลอดภัยสูง และ
3. ตองการความเปนสวนตัวไมพลุกพลาน 

1.2 ควรแบงแยกการบริหารออกจากกัน  โดยพลาซาควรบริหารแยกจาก         
นิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้เพราะมีวัตถุประสงคการใชประโยชนตางกัน  

2. ปญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมพบวาทั้งพลาซาและนิติบุคคล
อาคารชุดมีปญหารวมกันดังนี้ 

2.1 ปญหาการบริหารจัดการทั่วไป ไดแก  การรักษาความสะอาด  การควบคุม
ลานจอดรถ  การกําจัดแมลง 

2.2 ปญหาบุคลากร  ไดแก การประสานงาน 
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สรุปแนวคิดทฤษฎีที่สอดคลองกับผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาการบริหารอาคารชุดจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร  พบวา ปญหาการบํารุงอาคาร 
ซึ่งประกอบดวย  ระบบประกอบอาคาร   ลักษณะทางกายภาพ  ทั้งในสวนที่พักอาศัย  สํานักงาน
และรานคา มีปญหามาก  เนื่องจากอายุการใชงานของอาคารมีอายุในชวง  10 ป  ทําใหตอง
บํารุงรักษาซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพที่ดี  ซึ่งสอดคลองกับทฤษฎีของ  Mel.A.Shear  ที่กลาว
ไว เร่ืองแนวคิดอายุการใชงานของอาคาร  วาหากจะคิดคํานวณตนทุน  คาใชจายในการ
ดําเนินการและการบํารุงรักษาอาคาร  คิดเปนรอยละ 75 ของคาใชจายทั้งหมด 

นอกจากนี้  Robert C. Kyle and Floyed M.Baird กลาวไว ในแนวเรื่องคิดการบาํรุงรกัษา
อาคาร วาจะตองทําการบํารุงรักษาตอเนื่องอยูตลอดเวลา และยังชวยเพิ่มผลประโยชนใหกับ
อสังหาริมทรัพย   โดยมีขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคารทั้ง 4  ขั้นตอน   
 1. Preventive  Maintenance เปนการบํารุงรักษาตลอดเวลา  เพื่อคงสภาพทางกายภาพ 
และลดคาใชจายในอนาคต 
 2. Corrective  Maintenanceเปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมรักษาสวนของสาธารณูปโภค 
 3. Routine Housekeeping เปนงานทําความสะอาดเหมือนบาน 
 4. New Construction  เปนการบํารุงรักษาที่เพิ่มคุณคาตลาดใหกับอสังหารมิทรัพย  เชน  
การทาสี  การเปลี่ยนวอลเปเปอร 
 
5.4 ขอเสนอแนะ 

5.4.1 ในการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ที่ประกอบดวย  ที่พักอาศัย  
สํานักงาน และรานคา  เห็นควรแยกกันบริหาร  เนื่องจากการใชประโยชนของพื้นที่ตางกัน  โดย
แยก พลาซาและรานคา ออกจากที่พักอาศัยและสํานักงาน  เพราะพลาซา มีความชํานาญในเชิง
ธุรกิจการคา   ในการที่จะตองใชกลยุทธิ์ทางตลาดดึงดูดลูกคา  เชนเดียวกับหางสรรพสินคา  ซึ่ง
ตองมีกิจกรรมตอเนื่อง และเคลื่อนไหวอยูตลอดเวลา  ในขณะเดียวกัน จากการศึกษาพบวาที่พัก
อาศัยและสํานักงาน สามารถอยูรวมกันได   แมที่พักอาศัยจะมีความตองการเปนสวนตัว  แต
ทางเขาในสวนของสํานักงาน และที่อยูอาศัย 

แยกคนละสวนรวมทั้งการใชลิฟต   การประสานงานจะตองมีประสิทธิภาพมากกวานี้  
โดยทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา  ตองประสานงานอยางใกลชิดและจริงจัง  จึงจะทําให
ปญหาเกิดขึ้นลดลง 
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5.4.2 ตามเจตนารมณของกฎหมาย ตองการใหเจาของรวมที่มีพื้นที่ 120 ตารางเมตรขึ้น
ไป  มีกรรมสิทธิ์เปนเจาของพื้นที่จอดรถ  1  คัน  แตโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็ตเตอร พื้นที่ลานจอด
รถ มิใชทรัพยสินสวนกลาง  มีเพียงลูวิ่งเทานั้นที่เปนของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งนิติบุคคลอาคาร
ชุด  ทําใหเจาของรวมไมไดรับผลประโยชน เนื่องจากไมมีอํานาจบริหารจัดการ 

สําหรับคาใชจายในการซอมแซมลานจอดรถ จะตองเปนผูที่มีอํานาจในการบริหารจัดการ 
ดูแลผลประโยชน  รับผิดชอบคาใชจายในการซอมแซม 

ควรมีการปรับปรุงกฎหมาย เพื่ออุดชองโหว  โดยเพิ่มเติมในรางกฎหมาย ใหพืน้ทีล่านจอด
รถของโครงการ  เปนพื้นที่ ที่จะตองขายเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมพรอมหองชุด  ตามขนาด
พื้นที่หองชุด  วาจะไดพื้นที่จอดรถกี่คัน ทั้งนี้เพื่อลดปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับลานจอดรถ  ถือ
วาผิดเจตนารมยพรบ.อาคารชุด 

และควรใหนิติบุคคลอาคารชุด  ดูแลการบริหารลานจอดรถ  เนื่องจากเปนพื้นที่สวนกลาง
ของโครงการ  และเพื่อนิติบุคคลอาคารชุด  จะมีอํานาจในการรักษาผลประโยชนของเจาของรวม 
ในสวนที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา  ทั้งเพื่อบรรเทาปญหารองเรียนที่เกิดขึ้น  ซึ่งนิติบุคคล
อาคารชุด ไมมีอํานาจในการตัดสนิใจ  

และจากการศึกษาของ พัสตราภรณ  มีศิริ เร่ืองการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง
ในเขตกรุงเทพชั้นใน พบวา มี 4 รูปแบบการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุด  แตรูปแบบของการ
บริหารโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร พบวาไมไดอยูใน 4 รูปแบบดังกลาว  กลาวคือ ผูจัดการนิติ
บุคคลมาจากตัวแทนเจาของรวม แตไดวาจางบริษัทรับจางบริหารมานั่ง เปนผูจัดการอาคาร  ซึ่ง
อํานาจการตัดสินใจ ทั้งหมดอยูที่คณะกรรมการควบคุมการจัดการ  โดยคณะกรรมการจะมาจาก
แตละสวนของการใชพื้นที่  ทั้งนี้เพื่อจะไดทราบปญหาของแตละสวนและรักษาผลประโยชนที่    
ตางกัน 
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5.5  ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
หัวขอวิจัย   
ในการวิจัยครั้งนี้  ผูวิจัยสนใจศึกษานิติบุคคลอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสมเพียง   

1 โครงการ และควรจะมีการศึกษาเพิ่มเติมอีกดังนี้   
1. การศึกษาอาคารชุดแบบผสม  โดยทําการเปรียบเทียบกับนิติบุคคลอาคารชุดอื่น 
2. ศึกษาเพิ่มเติม ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดแบบผสม รับผิดชอบบริหารทั้งหมด       

ทั้งโครงการ  ปญหาจะแตกตางกันหรือไม 
3. ศึกษาเพิ่มเติมในกรณี  ที่ผูพักอาศัยอยูประจํา  จะมีแหลงงานหรือสํานักงานตั้งอยู

ภายในโครงการเดียวกันมากนอยเทาไหร 
4. ศึกษาเพิ่มเติมในกรณี ปญหาลานจอดรถของอาคารชุดแบบผสมในเขตกรุงเทพชั้นใน

ทั้งหมด 
 
 
 
 
 



รายการอางอิง   
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      ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณวิทยานพินธ 

 
หัวขอ “ การบริหารอาคารชดุที่อยูอาศัยแบบผสม กรณศีึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร “ 
 

ชุดที่ 1 สําหรบักรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด 
1. โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
2. หนาที่รับผิดชอบของคณะกรรมการนิติบุคคลแตละตําแหนง 
 
 
3. จากการที่ทานเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งมทีั้ง สํานักงาน  ที่อยูอาศยั และรานคา 
    มีปญหาในการบริหารในสวนที่อยูอาศยัอยางไร 
 
4. มีแนวทางในการแกปญหาเกี่ยวกับการบริหารนิติบุคคลในดานตางๆ อยางไร 

- ปญหาคาสวนกลาง                                
- ปญหาความปลอดภัย 

    -     การบํารุงรักษาอาคาร 
5. นอกจากนติิบุคคลจะมีรายได จากการเก็บคาสวนกลางแลว มีรายไดจากดานอื่นอีกหรือไม 
 
6. ในสวนที่พกัอาศัย คณะกรรมการไดรับเรื่องรองเรียน เร่ืองใดบอยที่สุด และไดดําเนนิการแกปญหา
อยางไร  
 
7. ปจจุบันนีน้ติิบุคคลอาคารชุด มีรูปแบบการบริหารอยางไร 
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ภาคผนวก ข 
แบบสัมภาษณวิทยานพินธ 

 
หัวขอ “ การบริหารอาคารชดุที่อยูอาศัยแบบผสม กรณศีึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร “ 
 

ชุดที่ 2 สําหรบัผูปฏิบัติงานในอาคารชุด 
1. ระยะเวลาที่เขาทาํงานในอาคารชุดจนถงึปจจุบัน…………………….ป 
 
 
2. ประวัติการศึกษาและประสพการณในการทํางานกอนทีจ่ะเขามา ทํางานในอาคารชดุนี้ 
 
 
3. ทานมีความรูและเขาใจเกี่ยวกับอาคารชุด อยางไร 
 
 
4. หนาที่รับผิดชอบในการปฏบิัติงาน 
 
 
5. ปญหาและอุปสรรคในการปฏิบัติงานของทานที่รับผิดชอบ ในแตละฝาย 

1. ฝายการเงนิ  2. ฝายธุระการ 3. ฝายบุคคล  4. ฝายอาคาร 5.ฝายวิศวกรรม    
 
 
6. มีแนวทางในการแกปญหาอยางไร 
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ภาคผนวก ค 
 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ  เรื่อง “ การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  กรณีศกึษา
โครงการ จิวเวลร ีเทรด เซ็นเตอร “ 

โดย บุญญา  แกลวทนงค (นิสิตปริญญาโท  ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )  ขอความกรุณาตอบแบบสอบถาม เพื่อประโยชนทางดานวิชาการ 
ขอขอบพระคุณอยางสงูที่ใหความรวมมอื 
 
ขอมูลทั่วไป สําหรับที่อยูอาศัย 
 
กรุณาใสเครื่องหมาย  /  ลงในหวัขอที่ตรงกบัความคิดเหน็ของทาน 
1. ทานเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือไม 

1.เปน  2.ไมเปน (ผูเชา) 3.อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………  
2. ทานเปนเจาของกรรมสิทธิ์ประเภทใด 

1. ที่อยูอาศยั 2. สํานักงาน  3. รานคา 4. อ่ืนๆ โปรดระบุ………… 
3. ทานไดนาํพื้นที่ไปใชประโยชนอยางไร  

1.ใชประโยชนจากพืน้ทีเ่อง (อยูเอง)  2.ใหผูอ่ืนเชา 
3.ใหญาติอยูอาศัย    4.อ่ืนๆ  โปรดระบุ …………………  

4. หองชุดของทานมีจาํนวนผูพักอาศัยกี่คน 
    1.1 คน      2.2 คน         3.3 คน    4.4 คน        5.5 อ่ืนๆโปรดระบุ ……….. 
5. ระยะเวลาการอยูอาศัยหรือใชพื้นที่ของทาน 
    1.ไมเกิน 1 ป 2.1ป – 3 ป       3.4-6 ป  4. 7 ปขึ้นไป  
6. เพศ 

1.ชาย  2.หญิง 
7. อายุ 

1. 20 – 29 ป 2. 30-39 ป  3. 40 – 49 ป 
4. 50 – 59 ป 5. อ่ืนๆ  

8. สถานภาพการศึกษา  
1. ต่ํากวาปริญญาตรี  2. ปริญญาตรี  3. สูงกวาปริญญาตรี 



 208

9. สถานภาพสมรส     

       1.โสด   2.หมายหรอืหยาราง 3.จํานวนบตุร………  คน 
10. อาชีพ 

1. รับราชการ/รัฐวิสาหกจิ 2. ลูกจางบริษัทเอกชน 3. เจาของกจิการ 
4. พอบาน / แมบาน  5. อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………   

11. ระดับรายไดของครอบครัว 
1. ต่ํากวา 20,000 บาท 2. 20,000 – 40,000 บาท 
3. 40,001 – 60,000 บาท 4. 60,001 – 80,000 บาท 
5. 80,001 – 100,000 บาท 6. มากกวา 100,000  บาทข้ึนไป 

 
กรุณากรอกแบบสอบถาม 
 
ขอมูลทั่วไปในสวนสาํนกังาน  
1.ทานเปนผูเจาของหองชุดหรือผูเชาสํานักงาน ____________________________________  
 
2.หองชุดสาํนกังานของทานมีพื้นที่กี่ตารางเมตร __________________________________ 
 
3.มีพนักงานในความรับผิดชอบของทานจํานวนเทาไร _________________________________  
 
4.หองชุดสาํนกังานของทานมีสิทธิ์ไดรับทีจ่อดรถกี่คัน _________________________________ 
 
5.เวลาในการเขาปฏิบัติหนาที่เร่ิมและสิ้นสดุเมื่อไหร __________________________________ 
 
6.บริษัทของทานเคยขอใหเปดแอรเย็นเพือ่ทํางานลวงเวลากี่ชัว่โมง _______________________ 
 
7.หองน้ําสวนของสํานกังานใชรวมกับสวนกลางหรืออยูภายในหองชุด --------------------------------- 
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กรุณากรอกแบบสอบถาม 
 
ขอมูลทั่วไปในสวนรานคา.  
1.ทานเชาพืน้ที…่………….ตารางเมตร 
2.ระยะเวลาในการเชาพืน้ทีข่องทาน 
   (  )1.รายเดอืน    (  )2.รายป โปรดระบุระยะเวลา………………… 
   (  )3.เชาเซง    (  )4.อ่ืนๆโปรดระบุ ……………………………. 
3.ทานชําระคาสวนกลางหรือไม 
   (  )1.ชําระแทนเจาของรวม  (  )2.ไมตองชําระคาสวนกลาง 
4.ทานคิดวาปญหาที่ตองการใหปรับปรุงคือดานใดบาง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ ) 
   (  )1.ดานวศิวกรรม เชน น้ําร่ัว น้าํซึม กลิ่น  เพราะ …………………….. 
   (  )2.ดานงานบริการ เพราะ ……………….  
   (  )3.ดานบคุลากร เพราะ……………… 
   (  )4.อ่ืนๆโปรดระบุ ……………………. 
5.ทานตองชาํระคาจอดรถหรือไม …………………….เพราะ………………………………….  
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ภาคผนวก ง 

รายการทรพัยสินสวนกลาง 
 
รายการทรพัยสวนกลางอืน่ๆแยกตามชั้นตางๆดังนี้ 
ชั้นที ่ รายการ หมายเหต ุ
B3 

ใตดิน B3 
ถังเก็บน้าํ หองเครื่องสูบน้าํ  บอบําบัดน้ําเสีย 
ทางลาดสําหรบัรถวิ่งขึน้ - ลงและทางรถวิง่ 

 

B2 
ใตดิน 3 

ลิฟทโดยสารหมายเลข 11,12 และ 19,20 
ทางลาดสําหรบัรถวิ่ง – ลง และทางรถวิง่  ที่จอดรถสวนกลาง  โถง
ทางเดินหองเก็บขยะและหองเก็บของ 
หองน้ํารวมชาย 1  หอง หองน้ํารวมหญงิ 1 หอง 
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดและหองควบคุมระบบรักษาความ
ปลอดภัย 

 

B1 
ใตดิน 2 

ทางลาดสําหรบัรถวิ่งขึน้ – ลง โถงทางเดินบริเวณดานหนาอาคาร 
ทิศเหนือ 

 

G 
พื้นดนิ 

ลิฟทโดยสารหมายเลข 27 – 30 
พื้นที่นอกอาคารโดยรอบ  ทางลาดสาํหรับรถวิ่งลงและทางรถวิ่ง  
ที่จอดรถ หมายเลข 99 –109   หองโถง สวนหยอมนอกอาคาร 

 

5 โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หอง และหองน้ํารวมหญิง 1 หอง 

 

6 
( NORTH 
TOWER) 

ลิฟทโดยสารหมายเลข 13-26 จํานวน 14 ชุด 
โถงทางเดิน  บันไดเลื่อนหมายเลข 29 ,30 

 

7 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องไฟฟา หองเครื่องระบายอากาศ  หองเครื่องกาํเนิดไฟฟา 
ฉุกเฉินและหองควบคุมระบบรักษาความปลอดภัย 
หองน้ํารวมชาย 1 หอง และหองน้ํารวมหญิง 1 หอง ,โถงทางเดนิ 

 

11 
( NORTH 
TOWER) 

ทางเดินสวนกลาง 
หองน้ํารวมชาย 1 หอง และหองน้ํารวมหญิง 1 หอง  

 

8-16 โถงทางเดิน  
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( NORTH 
TOWER) 

 

17 
( NORTH 
TOWER) 

โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

18 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องลฟิท 
โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

19-32 
( NORTH 
TOWER) 

โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

34 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องลฟิท 
หองเครื่องไฟฟา  หองเครื่องระบายอากาศ ถังเก็บน้าํ 
หองน้ําชาย 1 หอง  หองน้ําหญิง 1 หอง 

 

34 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องลฟิท 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

35-51 
( NORTH 
TOWER) 

โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 
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ภาคผนวก จ 
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แบบสอบถามวิทยานิพนธ เร่ือง การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม กรณีศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร
โดยบุญญา  แกลวทนงค
นิพนธปริญญาโท  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ขอความกรุณาตอบแบบสอบถาม  เพื่อประโยชนทางดานวิชาการ  ขอขอบพระคุณที่ใหความรวมมือ
สวนท่ี 1ขอมูลปญหาการบริหารอาคารชุดท่ีอยูอาศัย

กรุณาใสเคร่ืองหมาย / ลงในชองท่ีตรงกับความคิดเห็นของทาน

                       ปญหาการบริหารอาคารชุด มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด ความเห็นหรือขอเสนอแนะ
                    1.การบํารุงรักษาอาคาร

2.หลอดไฟชํารุด
*โทรทัศน
1.สัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหาย
2.ไมมีจํานวนชองใหเลือก
*สิ่งแวดลอมภายในและภายนอก
1.ปรับปรุงเรื่องทาสีทางเดินภายใน
2.ปรับปรุงพ้ืนทางเดินรอบอาคาร
3.ปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง
*ระบบปองกันความปลอดภัย

3.คาบริการเชาสายสูง

*น้ําประปา

*โทรศัพท
1.สัญญาณหลุด
2.มีเสียงรบกวน

1.สวางไมเพียงพอ

ระดับของปญหา

1.น้ําไมแรง
2.เกาชํารุด  ทอผุ
*โทรศัพท
1.สัญญาณหลุด

*เครืองปรับอากาศสวนกลาง
1.มีความเย็นไมพอ
2.น้ําหยดที่เครื่อง

ภาคผนวก ฉ

2.มีเสียงรบกวน

ขอพิจารณา

3.คาบริการเชาสายสูง
*ไฟฟา
1.สวางไมเพียงพอ
2.หลอดไฟชํารุด

*ไฟฟา



กรุณาใสเคร่ืองหมาย / ลงในชองท่ีตรงกับความคิดเห็นของทาน

                       ปญหาการบริหารอาคารชุด มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด ความเห็นหรือขอเสนอแนะ
ระดับของปญหาขอพิจารณา

1.Alarm มีเสียงดัง
2.บัตรผาน(Pass Card)ชํารุด
3.เครื่องรูดบัตรเขา - ออกชํารุด
4.กลองวงจรปดไมมีไมเพียงพอ
*ระบบลิฟท
1.ลิฟทขัดของไมสามารถใชการได
2.รอลิฟทนาน
3.ลิฟทคางมีคนติดอยูในลิฟท
4.ไมมีเจาหนาที่บริการลิฟท
5.ลิฟทไมเพียงพอ
*ระบบบอบําบัด
1.มีกลิ่นเหม็น
*ตกแตงตอเติมหองชุด
1.วางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลาง
2.ผูรับเหมาทํางานเกินเวลา
3.มีเสียงดัง
4.มีกลิ่นเหม็นสี
*น้ําร่ัวน้ําซึม
1.ที่หองชุดบริเวณพื้นหองน้ํา

3.บริเวณทอน้ําประปา
* สิ่งอํานวยความสะดวก
1.หองออกกําลังกาย
2.ซาวนา
3.สระวายน้ํา

       2.การบริหารจัดการทั่วไป
.ดานการรักษาความปลอดภัย
1.เจาหนาที่รปภ.พูดจาไมสุภาพ
2.เลือกปฏิบัติในการบริการ
3.ไมเขมงวดจุดตรวจเขา - ออกโครงการ
4.เจาหนาที่ไมเพียงพอ
การควบคุมลานจอดรถ
1.ไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนดให
2.ไฟลานจอดสวางไมเพียงพอ
3.ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด
4.บางจุดไมสะดวกเพราะไกลจากที่พัก

2.ที่บริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร



กรุณาใสเคร่ืองหมาย / ลงในชองท่ีตรงกับความคิดเห็นของทาน

                       ปญหาการบริหารอาคารชุด มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด ความเห็นหรือขอเสนอแนะ
ระดับของปญหาขอพิจารณา

5.การจัดทําสติ๊กเกอรชา
6.รถไมมีสติ๊กเกอรมาจอด
การรักษาความสะอาด
1.หองน้ําไมสะอาด มีกลิ่น
2.กระดาษทิชชูไมเพียงพอ
3.น้ําซึมบริเวณโถชัดโครก
4.ทอน้ําตัน
5.ถังใสขยะเล็กเกินไป
6.ที่พักขยะไมสะอาด ขยะลน
7.บุคคลากรไมเพียงพอ
การกําจัดแมลง
1.มีแมลงสาปหนู  มด ปลวก 

3.ไมสามารถเขาหองลูกคาได
การกําจัดสวน
1.ตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง
ปญหากฎหมาย (พ.ร.บ อาคารชุด)
1.ไมมีบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลาง
                 3.การบริหารจัดการดานการเงิน
1.การจัดเก็บคาสวนกลาง
1.การไมชําระคาสวนกลาง
2.ชําระลาชา
3.ไมไดรับใบแจงหนี้

5.อัตราเบี้ยปรับหากชําระเกินกําหนด
6.เงินกองทุน
1.การนําเงินกองทุนมาใชในกรณีจําเปน
2.ในกรณีที่จําเปนตองเก็บเพ่ิมเพ่ือสํารอง
                   4.ดานบุคลากร
1.การใหบริการลาชา
2.การประสานงานกับเจาของรวม
3.การควบคุมอารมณ
4.การมีมนุษยสัมพันธกับเจาของรวม
5.ความรูความสามารถประสบการณ
6.การตรงตอเวลา
7.ความรับผิดชอบตอหนาที่

2.การเขามาใหบริการไมเพียงพอ

4.ไมสะดวกในการชําระ
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาวบุญญา  แกลวทนงค   สําเร็จการศึกษาจาก  สาขาความสัมพันธระหวางประเทศ 
คณะรัฐศาสตร การทูต มหาวิทยาลัยรามคําแหง เร่ิมทํางานทางดานอสังหาริมทรัพย  ดานบริหาร
ทรัพยสิน ตั้งแตป 2538  ที่บริษัทซีบี ริชารดเอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด ในตําแหนงผูจัดการ
อาคาร จนป พ.ศ.2545 ปจจุบันทําธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย และเขาศึกษาตอในระดับ  ปริญญาโท 
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อ เดือนตุลาคม     พ.ศ. 
2546 
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