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อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ เปนอาคารสูง 5 ชั้น 30 อาคาร จํานวนหนวยพัก
อาศัย 5,814 หนวย มีประชากรโดยประมาณ 23,000 คน มีการบริหารดูแลชุมชนโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น การเคหะแหงชาติ ต้ังแตเริ่ม
โครงการในป พ.ศ. 2519 เม่ือป พ.ศ. 2543 อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นจึงไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นทําหนาท่ีบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในแตละอาคาร การศึกษาครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการบริหารทรัพยสวนกลาง และ
ปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เพื่อเปนแนวทางในการบริหารทรัพยสวนกลางและการแกปญหาของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น การศึกษาครั้งน้ีดําเนินการรวบรวมขอมูลโดยใชวิธีการสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นท้ัง
30 อาคาร คนควาเอกสารขอมูล และไดใชการสังเกตการณเพื่อประเมินสภาพอาคาร สํารวจพฤติกรรมและสภาพปญหา

จากการศึกษาพบวา การบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นสามารถจําแนกรูปแบบโครงสรางการบริหารทรัพยสวนกลางได 2 รูป
แบบคือ รูปแบบท่ี 1 มีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน อาคารชุดท่ีมีโครงสรางการบริหารลักษณะนี้คือ อาคารชุดท่ี 1-6 และอาคารชุดท่ี 8-12
และรูปแบบท่ี 2 มีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร อาคารชุดท่ีมีโครงสรางลักษณะนี้คือ อาคารชุดท่ี 7 และอาคารชุดท่ี 13–30

สภาพของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นสวนใหญมีสภาพปานกลาง จากการศึกษาพบวาสภาพของอาคารชุดมักแปรผันตามยอดรวม
อัตราการจัดเก็บคาสวนกลาง เม่ือศึกษาการดําเนินการปรับปรุงซอมและแซมอาคาร ไดแก การติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม การจัดระเบียบใตถุน
อาคาร การซอมแซมทอประปาและปมนํ้า การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุนอาคาร การซอมแซมระบบไฟฟา การปรับปรุงทอนํ้าท้ิงและบอพักนํ้า
ท้ิง การจัดสวนหนาอาคาร การปรับปรุงพื้นท่ีโลงกลางอาคาร และซอมแซมสายโทรทัศน และพบวาอาคารชุดใหความสําคัญกับการดําเนินการปรับ
ปรุงและซอมแซมอาคารในลักษณะเพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเปนลําดับแรก รองลงมาคือเพื่อใหอาคารสามารถทํางานได และ
เพื่อความสะดวกสบายสวยงามเปนลําดับสุดทาย

ในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นพบวา งบประมาณในการดําเนินงานมาจากการจัดเก็บคาสวนกลาง
รวมกับเงินคาธรรมเนียมการเก็บคานํ้าประปาของนิติบุคคลอาคารชุด โดยพบวาคาใชจายหลักไดแก คาใชจายเงินเดือนและคาจางประจําของผูจัด
การและพนักงานประจํานิติบุคคลอาคารชุดคิดเปนรอยละ 53.05 คาสาธารณูปโภคคิดเปนรอยละ 30.79 และคาใชจายในการปรับปรุงซอมแซม
อาคารคิดเปนรอยละ 16.16 และพบวากลุมอาคารที่มีการบริหารจัดการทั้ง 2 รูปแบบมีคาใชจายรวมใกลเคียงกัน แตรูปแบบท่ี 1 มีความคุมคามาก
กวา เน่ืองจากมีคาใชจายที่ใกลเคียงกันแตมีการบริการมากกวา สวนคาสาธารณูปโภคนั้นจะแปรผันตามขนาดของอาคาร และคาใชจายในการปรับ
ปรุงซอมแซมสภาพอาคารขึ้นอยูกับยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลาง รวมทั้งนโยบายของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคาร
และอาจสรุปไดวายอดรวมคาใชจายสวนกลางมีผลกระทบตอการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด และสภาพของอาคารชุด

ปญหาการบริหารทรัพยสวนกลางที่พบจากการศึกษาครั้งน้ี ไดแก 1) ปญหาดานการจัดเก็บคาสวนกลาง เน่ืองจากการไมมาชําระคา
สวนกลางของเจาของรวม เปนปญหาที่เกิดจากเจาของรวมท่ีไมไดอาศัยอยูเอง 2) ปญหาดานการรุกล้ําพื้นท่ีสวนกลางของอาคารชุดโดยผูท่ีอยู
อาศัย เปนปญหาที่เกิดขึ้นมานานแลว เน่ืองจากการปลอยปะละเลยของผูบริหารเดิม  3) ปญหาระบบประกอบอาคารมีสภาพทรุดโทรม เน่ืองจาก
ขาดการบํารุงรักษา และขาดการวางแผนในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณตามระยะเวลาที่กําหนด 4) ปญหาดานการรักษาความปลอดภัย เน่ืองจาก
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีลักษณะอาคารที่เปนใตถุนเปดโลง มีทางเขาออกไดหลายทาง ไมสามารถควบคุมทางเขาภายในอาคารออกได และ
บางบริเวณในเวลากลางคืนยังมีแสงสวางไมเพียงพอ

การศึกษาครั้งน้ีไดขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาไวดังน้ี อาคารชุดควรกําหนดกฎระเบียบในการใชทรัพยสวนบุคคล และทรัพย
สวนกลางใหชัดเจน ควรมีมาตรการท่ีเด็ดขาดในการลงโทษผูท่ีไมชําระคาสวนกลาง ควรมีบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ และมีการวางแผนการเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณตางๆ ตามระยะเวลาที่กําหนด รวมท้ังควรปรับปรุงทางเขาทางออกใหสามารถควบคุมไดงาย และนิติบุคคลอาคารชุดควรจัดใหมี
การบริหารจัดการที่เปนระบบ
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RACHASAK  CONGWILAS : A  MANAGEMENT  OF  COMMON  ASSET  OF  KLONGCHAN
COMMUNITY  CONDOMINIUM. THESIS ADVISOR : ASSOC. PROF. SUPREECHA  HIRUNRO,
120pp. ISBN 974-17-1510-2.

Klongchan Community Condominium is a project run by the National Housing Authority.  The project comprises 30 
buildings each of which has 5 storeys. It houses 5,814 units and approximately 23,000 residents. The Condominium had been 
managed by the Office of Klonchan Housing Community,  the National Housing Authority since the project was launched in 1976. In 
Klongchan  Community  Condominium is a project run by the National Housing Authority.  The project comprises 30 2000, the 
Community was registered as condominium juristic person.  Its main responsibility is to look after each building.  The objectives of 
this thesis are to study the management of common assets and the problems arising from this kind of management, and to map out 
guidelines for managing common assets including suggesting ways to solve such problems.  The data was collected by interviewing 
the committee of the juristic person of each building, reviewing documents, observing the physical conditions of the buildings and 
investigating the problems.

It was found that the management can be divided into 2 types. The first one is the common condominium juristic person 
This type is applied to condominiums 1-6 and 8-12.  The second is the building specific .  It applies to condominiums 7 and 13-30.

The physical condition of the buildings is moderate.  With regard to the study, the condition of the condominium varies in 
accordance with the total of the common expenses collected.  Building repairs and maintenance include  lighting installment, 
regulations about the use of the open space on the ground floor, repairs of water pipes and water pumps, repairs of roofs, repainting 
on the ground floor, repairs of electrical circuits, improvement of sewage pipes and sewage collecting wells, gardens in front of the 
building, improvement of the open space between the twin building and repairs on television  lines,  and building repairs to maintain 
safety.  These all rank first followed by the functions of the building.  The comfort comes last.

As for the management of common assets, the operational budget comes from the collected common expenses and tap 
water fees. 53.05% of the budget goes to salaries and wages of managers and the staff, 30.79%  to utility fees and 16.16% to repairs 
and maintenance.  The amount of expenditure of the  two management systems is almost the same.  However, the first is more cost-
effective since it offers more services.  Utility fees vary according to the size of the building while repairs vary according to both  the 
total amount of the collected common expenses and the policy of the committee. It can be concluded that the total amount of the 
collected common expenses affects the committee’s operation and the physical condition of the building.

Problems include 1.  negligence of payment of the common expenses 2.  the intrude of the common area without 
permission due to the weakness of the former committee 3.  a lack of maintenance within given  time and 4.  a lack of security as  
each building can be accessed by  many entrances and is not well-lit  at night.

In terms of suggestions,  rules and regulations for using personal property and common assets should be clearly
specified and strict measures should be imposed on those who do not pay towards the common expenses.  In addition, the
maintenance and replacement of devices should be done regularly.  The entrances should be more closely  monitored and the
management should be more systematic in its operations.
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Field of study                      Housing                        Advisor’s signature                                                      .
Academic year                     2002                           Co-advisor’s signature                         -                       .
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บทที่ 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เดิมช่ือชุมชุนแฟลตคลองจั่นเริ่มกอสรางในป พ.ศ. 2519 
เปนชุมชนขนาดใหญ มีอาคารพักอาศัย 30 อาคาร จํานวน 5,814 หนวย มีประชากรประมาณ 
23,000 คน ระยะเวลาการผอนชําระ 20 ป พื้นที่ทั้งหมดของชุมชนเปนของการเคหะแหงชาติ มีการ
ใชที่ดินแบงเปน พื้นที่พักอาศัย พื้นที่ถนนและที่จอดรถ พื้นที่วาง และพื้นที่เชา ไดรับการบริหารงาน
เคหะชุมชนโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ฝายเคหะชุมชน การเคหะแหงชาติ โดยทําหนาที่ 
(1) การใหบริการชุมชนที่จัดสรางขึ้นจะมีบริการขั้นพื้นฐานที่จําเปน เชน การรักษาความสะอาด 
การจัดเก็บขยะ การซอมแซม และบํารุงรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชน (2) การจัด
การทรัพยสิน โดยสํานักเคหะชุมชนจะบริการรับชําระคาเชา คาเชาซื้อ คาน้ํา คาธรรมเนียมตางๆ 
จากการโอนกรรมสิทธิ์ และการจัดประโยชนชุมชน (3) การจัดระเบียบชุมชน เพื่อกํากับดูแล ตรวจ
สอบใหผูอยูอาศัยปฏิบัติตามระเบียบ และไมสรางความเดือดรอนซึ่งกันและกัน (4) การพัฒนาชุม
ชน โดยมีนโยบายการพัฒนาชุมชนทั้งดานเศรษฐกิจ สังคม และกายภาพ โดยมุงใหผูอยูอาศัยใน
ชุมชนมีความรูสึกเปนสวนหนึ่งของชุมชน เพื่อใหเกิดความรวมมือในการพัฒนาชุมชนดวยตนเอง
ตอไป

ในปจจุบันการเคหะแหงชาติไดโอนกรรมสิทธิหองชุดใหแกผูอยูอาศัยทั้งหมด เนื่องจาก
ครบกําหนดการผอนชําระตามสัญญาเชาซื้อ ในป พ.ศ. 2541 และแฟลตทุกอาคารไดจดทะเบียน
อาคารชุด และนิติบุคคลอาคารชุด ไดจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มีชื่อวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 
อาคาร มีทรัพยสวนกลางคือ สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด พื้นที่ดินที่ตั้งอาคาร และพื้นที่ดินโดย
รอบอาคาร ระยะหางจากตัวอาคารประมาณ 3 เมตร พื้นที่สวนที่เหลือการเคหะแหงชาติยังเปนผู
บริหารดูแล เชนเดิม

จะเห็นวาอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ถูกบริหารโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่นมา
ตั้งแตเร่ิมโครงการ ในปจจุบันอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดมีการบริหารทรัพยสวนกลางโดยนิติ
บุคคลอาคารชุด ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบในการบริหารดูแลในแตละ และอาคารชุดแหง
นี้มีอายุมากกวา 20 ป ทําใหอาคาร และระบบตางๆ ภายในอาคารมีสภาพทรุดโทรม ประกอบกับ
ประชาชนผูที่อยูอาศัยบางสวนยังไมทราบรายละเอียดในการอยูอาศัยในอาคารชุดที่มีนิติบุคคล
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เปนผูบริหาร และ ผูจัดการนิติบุคคล ยังไมเคยมีประสบการณในการบริหารทรัพยสวนกลางมา
กอน ดังนั้นงานวิจัยนี้ตองการศึกษาการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 
และปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

1.2 วัตถุประสงคในการศึกษา

1. เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
2. เพื่อศึกษาปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

1.3 ขอบเขตของการศึกษา

จากวัตถุประสงคที่ทําการศกึษา จะเนนถึงเรื่องการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุด เพราะฉะนั้นจึงจะสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคาร โดย
กําหนดพื้นที่ทําการศึกษาคือ ชุมชนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารที่ 1 – 30 ซึ่งมีพื้นที่ดังนี้
คือ พื้นที่ตั้งอาคาร ตัวอาคาร และพื้นที่รอบอาคารชุดระยะหางจากตัวอาคารประมาณ 3 เมตร ที่
ไดรับการจดทะเบียนอาคารชุด ทั้ง 30 อาคารชุด

1.4 นิยามศัพทเฉพาะ

อาคารชุด หมายถึงอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแต
ละสวน ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง

ทรัพยสวนบุคคล หมายถึงหองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวให
เปนเจาของหองชุดแตละรายในอาคารชุด

ทรัพยสวนกลาง หมายถึงสวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ซึ่งแตละอาคารชุดเปนเจาของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึงตัวแทนของเจาของหองชุด ที่ไดรับการเลือก
ตั้ง และแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการ และการ
บริหารอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึงบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ที่ไดรับการแตงตั้งโดย
การประชุมใหญของเจาของรวม
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1.5 วิธีดําเนินการวิจัย

1. การรวบรวมขอมูล จากวัตถุประสงคในการศึกษามีการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้
1.1 ศึกษาจากแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร รายงาน กฎหมาย งานวิจัยที่เกี่ยวของกับ

การบริหารอาคารชุด และการดูแลชุมชน
1.2 ศึกษาจากขอมูลจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ และสัมภาษณเจาหนาที่

จากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแกการเคหะแหงชาติ สํานักงานเขตบางกะป ที่
เก่ียวของกับพื้นที่ทําการศึกษา

1.3 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา
- การสํารวจ สังเกตการณ และภาพถาย สภาพปจจุบันของชุมชนอาคาร

ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เพื่อหาปญหาในการบริหารจัดการทรัพยสวน
กลาง โดยเริ่มทําการสํารวจตั้งแตเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2544

- การสัมภาษณ แบบที่ไมมีโครงสราง สอดคลองกับวัตถุประสงคในการ
ศึกษา โดยสัมภาษณประธานคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร จํานวน 30 ทาน โดยใชระยะเวลาการเก็บขอ
มูลจากการสัมภาษณประมาณ 6 สัปดาห เร่ิมต้ังแต เดือนกุมภาพันธ 
พ.ศ. 2545 – เดือนมีนาคม พ.ศ. 2543

2. การวิเคราะหขอมูล นําขอมูลที่ไดมาทําการวิเคราะห และเขียนบรรยายเชิงพรรณนา
3. สรุปผลการศึกษา

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

1. ทําใหทราบถึงรูปแบบในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น

2. ทาํใหทราบถึงปญหาและสาเหตุของปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

3. ผลของการศึกษาสามารถนํามาเปนแนวทาง และแกไขปญหาการบริหารทรัพยสวน
กลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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แผนภูมิที่ 1.1 วิธีดําเนินการศึกษา

วัตถุประสงค
- ศึกษาลักษณะการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

- ศึกษาปญหาในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ขอมูลปฐมภูมิ

ขอมูลทุติยภูมิ

สัมภาษณ

สังเกตการณ
และสํารวจ

เอกสารขอมูล

-  สั ม ภ า ษ ณ ค ณ ะ
ก ร ร ม ก า ร นิ ติ บุ ค ค ล
อาคารชุดทั้ง 30 อาคาร
อาคารละ 1 ทาน

- อาคารชุด
- พฤติกรรม
- สภาพปญหา

- พรบ.อาคารชุด
- เอกสารโครงการ
- ขอบังคับของอาคารชุด

เคหะชุมชนคลองจั่น
- เอกสารคาใชจาย

- โครงสรางการบริหาร
- วิธีการดําเนินงาน
- สภาพปญหา
- การแกไขปญหา

- สภาพทางกายภาพ
- พฤติกรรมการใชอาคาร
- สภาพปญหา

- แนวคิดในการบริหารชุม
ชน

- ประวัติความเปนมาของ
ชุมชน

- รายงานงบประมาณและ
คาใชจาย

วิ เ ค ราะห ข อ มูลจากผลการ
ศึกษาที่ไดมาจากเอกสารขอมูล
การสัมภาษณ การสํารวจและ
การสังเกตการณ เพื่อสรุป และ
เ ส นอ แน ะ แน วท า ง ใ น ก า ร
บริหารคทรัพยสวนกลางและ
การแกไขปญหาของอาคารชุด
เคหะชุมชนคลองจั่น



บทที่ 2

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ

การศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในการศึกษา
วิจัยนี้ ไดทําการศึกษาแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของตามรายละเอียดดังนี้

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารชุมชน
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการชุมชน
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารชุมชน

ความหมายของการบริหารงานชุมชน
คณะกรรมาธิการการเศรษฐกิจและสังคมเพื่อภาคพื้นเอเชียและแปซิฟก (ESCAP)ของสห

ประชาชาติใหความหมายของการบริหารชุมชนไดดังนี้ 1

การบริหารชุมชน เปนการดําเนินงานเนื่องมาจากการพัฒนาที่อยูอาศัยอันมีอิทธิพลตอส
วัสดิการของชีวิตการอยูอาศัยของประชาชนในเคหะชุมชน มีการนําเอามาตราการและระเบียบปฎิ
บัติมาใชโดยเฉพาะหรือการคัดเลือกและจัดคนเขาอยูอาศัย การบํารุงรักษาทรัพยสิน การควบคุม
รักษาระเบียบทางสังคมในชุมชน การใหการศึกษาผูอยูอาศัย การจัดการทางการเงินทีดี การ
พัฒนาเคหะชุมชน ความรวมมือของผูอยูอาศัย เปนตน

การบริหารงานเคหะชุมชน มีขอบเขตในความรวมทั้งการจัดคนเขาอยูอาศัย Selection of
Occupants หรือ Plot Allocation และการดูแลเคหะชุมชน Estate Management หรือ
Community Management สําหรับในที่นี้จะกลาวเพียงเรื่องการดูแลเคหะชุมชนเทานั้น

การดูแลเคหะชุมชน หมายถึง การบริหารงานดูแลรักษาเคหะชุมชนในสภาพเรียบรอยและ
ปลอดภัยตลอดเวลา ทั้งนี้ รวมถึงการดูแลรักษาซอมแซมอาคารที่พักอาศัยและอาคารอื่น ๆ ระบบ
สาธารณูปโภคตาง ๆ ตลอดจนบริเวณแวดลอม การกําจัดขยะมูลฝอย และน้ําโสโครก 2

                                                          
1 พันธพงษ อุบลพงศ. การบริหารงานเคหะชุมชน. (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2530).
2 พันธพงษ อุบลพงศ. การบริหารงานเคหะชุมชน. (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2530).
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ความหมายของการดูแลเคหะชุมชน ในลักษณะของวิธีการ หมายถึง การจัดการใหสภาพ
การอยูอาศัยในเคหะชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูอาศัย ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญอัน
มีผลกระทบตอการอยูอาศัย อันจะนํามาซึ่งความสะดวกสบายโดยปกติสุข และสามารถจรรโลง
การอยูอาศัยใหดํารงอยูไดตลอดไป ทั้งนี้ การจัดการตองใหเปนไปตามขีดความสามารถในเคหะ
ชุมชนดวยความมีประสิทธิภาพ

ความหมายของการดูแลเคหะชุมชนในลักษณะของวิธีการ
หมายถึง จัดใหมีและควบคุมบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับเคหะชุมชนบํารุง

รักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนใหมีอายกุารใชงานยาวนาน จัดใหมีการดูแลรักษาผลประโยชนของ
เคหะชุมชน จัดใหมีการสงเสริมการจัดระเบียบสังคมภายในเคหะชุมชนเพื่อความเปนระเบียบเรียบ
รอย รวมทั้งรักษาส่ิงที่มีอยูและพัฒนาสรางสรรคสิ่งใหมๆ ใหเกิดขึ้น ใชรวมกันอยางมีประสิทธิผล
และประหยัดตามที่ทรัพยากรเคหะชุมชนจะมีหรือจัดหาได

ขอสังเกตเกี่ยวกับความหมายของการดูแลเคหะชุมชนไมวาในลักษณะใด จะเปนลักษณะ
ของหวังผลสุดทาย หรือลักษณะของวิธีการก็ตาม ไดย้ําใหเห็นถึงแนวทางปฏิบัติ หรือแนวนโยบาย
ของเคหะชุมชน เกี่ยวกับการจัดสภาพการอยูอาศัย 3 ประการ คือ
1. การจัดสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ใหเปนไปตามขีดความสามารถของเคหะชุมชน

หรือตามทรัพยากรของเคหะชุมชนมีหรือจัดหาได การดําเนินงานดูแลเคหะชุมชนในลักษณะนี้
จําทําใหเกิดความพอดีในการดูแลเคหะชุมชน หรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ ความสมดุลระหวาง
ความตองการของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน กับทรัพยากรที่เคหะชุมชนที่มีอยูอันรวมถึง
ทรัพยากรที่ไดรับการสนับสนุนจากภายนอกที่จะนํามาใชในเคหะชุมชนดวย

การสนองความตองการของผูอยูอาศัยเกินขีดความสามารถ หรือมากเกินกวาที่เคหะ
ชุมชนจะจัดสรรทรัพยากรมาได จะกอใหเกิดภาระแกเคหะชุมชน หรือหนวยงานดําเนินกิจ
กรรมที่อยูอาศัยหรือเจาของเคหะชุมชนในกรณีเปนเอกชน และก็จะมีปญหาเปนภาระเหลือที่
จะรับไดในที่สุด

2. การจัดการสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ดวยความมีประสิทธิภาพหรืออยางมีประสิทธิ
ผลและประหยัด ทั้งนี้ ทรัพยากรที่จะนําไปใชดูแลเคหะชุมชน มิไดมีอยูอยางเหลือเฟอโดย
เฉพาะอยางยิ่งประเทศดอยพัฒนาหรือประเทศที่กําลังพัฒนา จึงจําเปนตองใชทรัพยากรที่มี
อยูหรือจัดหาได เพื่อการดูแลเคหะชุมชนตามขีดความสามารถ

ฉะนั้น การดูแลเคหะชุมชนตามระเบียบวิธีปฎิบัติแตเพียงอยางเดียวหาเปนการเพียง
พอไม เพราะลักษณะของการดําเนินงานตามระเบียบวิธีปฏิบัติ คอนขางจะเปนเรื่องของการ
ประจําวันที่ใชแกไขปญหาเฉพาะหนาวันตอวันเปนสวนใหญ บางครั้งการดําเนินงานตาม



7

ระเบียบวิธีปฏิบัติ ไมอาจแกไขปญหาบางประการที่เกิดขึ้นเฉพาะหนาได เนื่องจากวาขาดการ
ตระเตรียมการลวงหนาใหพรอมที่จะดําเนินการแกไขปญหาบางอยางที่จะเกิดขึ้น

ดังนั้น การดูแลเคหะชุมชนจะใหมีประสิทธิภาพหรือเกิดประสิทธิผลและประหยัดนั้น
จะตองอาศัยการวางแผนเพื่อประสานทรัพยากรตาง ๆที่มีอยูหรือจัดหามาได กอใหเกิด
ประโยชนสูงสุดแกเคหะชุมชน

3. ลักษณะของเคหะชุมชนที่พึงประสงคผลมุงหวังสุดทายของการดูแลเคหะชุมชนก็คือ สภาพอยู
อาศัยในเคหะชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูอาศัยปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญอันมี
ผลกระทบตอการอยูอาศัย อันจะนํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุข และสามารถ
จรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไปนั้น เคหะชุมชนควรมีลักษณะดังตอไปนี้

1. เคหะชุมชน ควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีบริการขั้นตนสําหรับผูอยูอาศัย
ในเคหะชุมชน

2. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการบริการดานเศรษฐกิจแกผู
อยูอาศัยในเคหะชุมชน

3. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปน
แกเคหะชุมชน

4. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการรักษาความสงบเรียบรอย
และคุมครองสวัสดิภาพของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนทั้งรางกายและทรัพย
สิน

5. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการศึกษาปลูกฝงแนวทาง ที่
ตองการของเคหะชุมชนและสรางสรรคคุณคาของความภาคภูมิใจในเคหะ
ชุมชนใหแกสมาชิกและผูอยูอาศัยของเคหะชุมชน

6. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการปกครองดูแลตนเองอยาง
เปนประชาธิปไตย

จัดใหมีบริการขั้นตน บริการขั้นตนในที่นี้หมายถึง ส่ิงที่ผูอยูอาศัยทุกเพศทุกวัยจะตองใช
และบริการขั้นตนนี้เองที่จะทําใหผูอยูอาศัยมีความสุข สามารถอยูรวมกันอยางมีความเขาใจซึ่งกัน
และกัน และสามารถถายทอดวัฒนธรรม ขนบธรรมเนียมประเพณีสืบตอกันไป ตัวอยางของบริการ
ข้ันตนในที่นี้ที่เห็นไดชัด คือ

สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล เมื่อผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนไดเจ็บไขไดปวย ถัดมาคือ
โรงเรียน ใหการศึกษาอบรมสั่งสอนวิชาความรูแกบุตรหลานของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนนอกจาก
จะอานออกเขียนไดแลว จะตองรวมถึงความรูเพื่อประกอบอาชีพดวย



8

บริการขั้นตนอีกประเภทหนึ่งถัดมาที่นับวาสําคัญ คือ สถาบันทางศาสนา ความหมายของ
สถาบันการศึกษาที่กวางนั้นรวมถึงความเชื่อถือขนบธรรมเนียมประเพณี ดวยคําสั่งสอนในศาสนา
เปรียบเสมือนมาตราการควบคุมความประพฤติปฏิบัติ ใหคนอยูรวมกันอยางสงบสุขภายในเคหะ
ชุมชน

จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปน สิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนนี้จะมีอะไร ยอม
แลวแตประเภทของเคหะชุมชน และความเจริญมากนอยของเคหะชุมชน แตโดยสรุปแลวควรจะมี
สิ่งดังตอไปนี้คือ ถนนทางเทาภายในเคหะชุมชน และถนนภายนอกเคหะชมุชน น้ํากินน้ําใชเพื่อ
การประกอบอาชีพ ไฟฟา สถานที่พักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะ ศาลา ประชาคม และสนาม
กีฬา เปนตน

จัดใหมีบริการดานเศรษฐกิจ จัดเพื่อเปนการสงเสริมชีวิตการอยูอาศัยของเคหะชุมชนใหมี
ขึ้น ทั้งนี้บริการทางดานเศรษฐกิจจึงหมายถึง การจัดใหมีตลาดรานคาซื้อขายแลกเปลี่ยนสิ่งของ
ระหวางกัน รวมทั้งการผลิตเพื่อการอุปโภคและบริโภค การสรางโอกาสมีงานทําที่ดีกวาแกสมาชิก
ในเคหะชุมชน ไดแก การฝกอบรมอาชีพ การสงเสริมอาชีพ การฝกอบรมทักษะในงาน เปนตน
ตลอดจนการสนับสนุนการรวมกลุมกันประกอบการโดยเฉพาะอยางยิ่ง ในรูปสหกรณในเรื่องการ
ผลิต การบริโภคและการออมทรัพยของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน มีการรักษาความสงบเรียบรอย
และคุมครองสวัสดิภาพทางรางกายและทรัพยสิน

จัดใหมีความสงบเรียบรอยภายในเคหะชุมชน นอกจากจะมีในรูปของจารีตและขนบธรรม
เนียมประเพณีแลว ยังมีขอกําหนดกฎหมายและเงื่อนไขสัญญาที่จัดทําขึ้น เพื่อใชควบคุมความ
ประพฤติปฏิบัติของคนอยูอาศัยในเคหะชุมชน มิใหมีการละเมิดสิทธิการอยูอาศัยซึ่งกันและกัน มี
บทลงโทษผูที่ทําความผิดเสียหายใหแกบุคคลอื่น อันจะชวยปกกันใหเคหะชุมชนอยูกันไดอยาง
ปกติสุขมากทีเดียว สวนการคุมครองปองกันในสวัสดิภาพทางดานรางกายและทรัพยสินโดยทั่วไป
ในชุมชนเมืองก็คือการจัดใหมีเจาหนาที่ตํารวจคุมครอง แตชุมชนชนบทผูใหการคุมครองสวนใหญ
จะเปนชาวบานในหมูบานนั่นเอง จัดใหมีเวรยามชวยกันเปนหูเปนตาดูแลมิใหใครละเมิดสิทธิของ
ผูอ่ืน ปองกันโจรผูราย อัคคีภัย และอื่น ๆ ฉะนั้น ในชุมชนเมื่องหรือเคหะชุมชนที่มีการบริการของ
เจาหนาที่ตํารวจเขาไปทั่วถึงหรือไมเพียงพอดวยเหตุผลประการใดก็ตามนาจะมีศักยภาพทั่วกัน 
ดําเนินการเฉพาะ เชน ชุมชนในชนบทได

จัดใหมีการศึกษาปลูกฝงแนวทางที่ตองการของเคหะชุมชน และสรางสรรคคุณคาความ
ภาคภูมิใจในเคหะชุมชนการใหการศึกษาปลูกฝงสมาชิกของเคหะชุมชนใหอยูในทางที่เคหะชุมชน
ตองการคือ ความสงบสุขในการอาศัยอยูรวมกัน ไดแก การใหการศึกษาปลูกฝงอบรมบมนิสัยเกี่ยว
กับระเบียบในการอยูอาศัย อันเปนการกําหนดกฎเกณฑพฤติกรรมทางสังคมของเคหะชุมชน
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พยายามใหทุกคนรูเพื่อจะไดเขาใจถึงสิทธิและหนาที่ในการอยูอาศัย และถือปฏิบัติเสมือนหนึ่งเปน
แนวทางในการดําเนินชีวิตประจําวันของคน

กระบวนการใหการศึกษาปลูกฝงนี้ กระทําไดโดยตรงตอบุคคลและกลุมคนตั้งแตครอบ
ครัว โรงเรียนและสังคมกิจกรรมการงานภายในเคหะชุมชน อันเปนสิ่งจําเปนที่จะทําใหมีการรักษา
ความสืบเนื่องของเคหะชุมชน

นายพันธุพงษ อุบลพงศ ไดใหความหมายการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดทายและ
เชิงปฏิบัติการ ดังนี้

ความหมายเชิงหวังผลสุดทาย คือ “การทําใหสภาพแวดลอมของชี่วิตการเปนอยูในชุมชน
ปราศจากสิ้งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลง
ความนาอยูอาศัยไดตลอดไปตามอัตตภาพ”

ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูอาศัยรวมกันในชุมชนให
เปนไปดวยความปกติสุข ตามอัตตภาพ มีบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนในการอยู
อาศัย มีการดูแลรักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชนรักษาส่ิงที่มีอยู และสรางสรรคสิ่งใหม
ๆ ที่มีคุณคา และเปนประโยชนตอการอยูอาศัย รวมทั้งรักษาสิทธิและประโยชนของชุมชน”

การบริหารชุมชน คือ การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูรวมกันในชุมชน ใหสภาพแวดลอม
การเปนอยูในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุบ
และสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไป ตามอัตตภาพ”

หนาที่ของการบริหารชุมชน
นายพันธุพงษ  อุบลพงศ ไดกลาวถึงหนาที่การบริหารชุมชน ตามภารกิจการจัดการชุมชน

และการสรางชุมชน ไวดังตอไปนี้
1. การจดัการทรัพยสิน เปนเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน การติดตามคืนทุน การติด

ตามชําระเงิน และทรัพยสิน การดูแลและเก็บประโยชนตอทรัพยสิน การจัดการทาง
ดานการเงินของชุมชน

2. การดูแลบํารุงทรัพยสิน เปนความตองการใหทรัพยสินของชุมชน ไดแก อาคารและ
สาธารณูปโภคภายในอาคารที่ใชรวมกัน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ อันเปน
สาธารณะสมบัติของชุมชน มีอายุการใชงานยาวนาน และประหยัดคาใชจายในการลง
ทุนซอมแซมหรือเปลี่ยนทดแทน การดูแลรักษาทรัพยสินในชุมชน ใหอยูในสภาพการใช
งานไดตลอดเวลา จะเปนการชวยสงเสริมภาพพจนของหนวยงาน ตลอดจนการ
สนับสนุนและสงเสริมดานการตลาดของหนวยงาน
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการชุมชน

นายพันธุพงษ อุบลพงศ ไดกลาวไววา “การบริหารเปนเรื่องของการจัดการชุมชน
(MANAGING   THE   ESTATE) และการสรางชุมชน (BUILDING   COMMUNTTY)”

การจัดการชุมชน เนนหนักในเรื่องของ การจัดการทรัพยสินในชุมชน จะใหความสําคัญ
มากในเรื่องของการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปยสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชนใหใช
ประโยชนเต็มที่ และอายุการใชงานยาวนาน

การดูแลชุมชน เปนเรื่องของการจัดคนเขาอยูอาศัย การจัดใหมีบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอ
การอยูอาศัย การจัดและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนา และสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมใน
การบริหารชุมชน การจัดการความขัดแยงในชุมชน เปนตน ซึ่งสรุปไดวาเปน “การสรางสภาพแวด
ลอมของชีวิต การอยูอาศัยของสังคม”

ปราศรัย ทรงสุรเวทย ไดใหจํากัดความการเคหะชุมชน วา “หมายถึง การทําใหผูอยูอาศัย
ไดอยูอยางเปนระเบียบเรียบรอย อยูอยางมีความสุขสบายพอสมควร และทําใหทรัพยสินไดรับ
ประโยชนสูงสุด โดยดําเนินการใน 4 ลักษณะใหญ ๆ 3

1. การใหบริการหลังการขาย
2. การควบคุมความเปนระเบียบเรียบรอยในการอยูอาศัย
3. ดูแลผลประโยชนของเคหะชุมชน
4. พัฒนาเคหะชุมชนทั้งดานกายภาพและจิตใจ

แนวคิดการจัดการชุมชน (COMMUNITY MANAGEMENT) มีพื้นฐานมาจากแนวคิดที่
เชื่อวาชุมชนมีหนาที่ตามทฤษฎีโครงสรางและหนาที่ และชุมชนมีฐานเปนหนวยทางการเมืองและ
สังคมที่กระทําอยางอิสระ ในประเด็นเกี่ยวกับการกระทําหนาที่ของชุมชนนั้น ชุมชนสามารถดําเนิน
การไดอยางอิสระโดยกลไกตางๆ ภายในชุมชน ทั้งนี้เพื่อรักษาความสมดุลและความอยูรอดของชุม
ชนอยางไรก็ดีสมาชิกของชุมชนอาจรวมกันจัดตั้งองคการชุมชนเปนศูนยกลางเพื่อปฎิบัติหนาที่
ของชุมชนใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชนก็ได

ดวยเหตุนี้ การจัดการชุมชน หมายถึง กระบวนการการปฎิบัติหนาที่ของชุมชนโดยองค
การชุมชนที่สมาชิกของชุมชนรวมกันจัดตั้งขึ้น เพื่อพัฒนาและแกไขปญหาของชุมชน ใหบรรลุวัตถุ
ประสงคและเปาหมายของชุมชน จากความหมายดังกลาว สามารถสรุปหลักการสําคัญของการจัด
การชุมชนได 3 ประการคือ

                                                          
3 พันธพงษ อุบลพงศ. การบริหารงานเคหะชุมชน. (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2530).
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ประการแรก “องคการชุมชน” แมวาชุมชนจะมีฐานะมีหนวยทางการเมืองและสังคมมีหนา
ที่ และสามารถกระทําหนาที่ไดอยางอิสระก็ตาม แตในเชิงการจัดการนั้น จําเปนจะตองมีการจัดตั้ง
องคกรชุมชนข้ึนโดยสมาชิกของชุมชน เพื่อเปนศูนยกลางบริหารจัดการและปฎิบัติหนาที่ของชุมชน
ใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมาย องคการชุมชนที่กลาวถึงไปนี้อาจเปนองคการที่เปนทางการ
(FORMAL ORGANIZATION) กลาวคือ เปนองคการที่มีการจัดโครงสรางและกิจกรรมที่ชัดเจน
ชุมชนมีเจตนาจัดตั้งใหเปนถาวร และมีการแบงหนาที่ตามความถนัด หรือเปนองคการที่ไมเปนทาง
การ (INFORMAL   ORGANIZATIONAL) ก็ได

ประการที่สอง “การมีสวนรวมของชุมชน” เมื่อการจัดการชุมชนมีความเกี่ยวของกับการจัด
ตั้งองคการชุมชนโดยสมาชิกของชุมชนแลว สมาชิกของชุมชนจะตองมีสวนรวมในการจัดการชุม
ชน การมีสวนรวมของชุมชนเปนทั้งวิธีการและจุดมุงหมายของการจัดการชุมชนในแงของวิธีการ
การมีสวนรวมของชุมชนจะเปนเครื่องมือในการระดมพลังและการสนับสนุนการจัดการชุมชนสวน
ในแงมุมของจุดมุงหมายการจัดการชุมชนจะตองธํารงรักษาและขยายการมีสวนรวมของชุมชนให
คงอยูอยางกวางขวางสืบไป

ประการที่สาม “กระบวนการ” การจัดการชุมชนมีลักษณะตอเนื่องเปนระบบ และมีขั้น
ตอน โดยเริ่มตนจากการกําหนดวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชน การกําหนดแผน แผนงาน
โครงการ และกิจกรรม การดําเนินการเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมาย และการทบทวนผล
การดําเนินการ ซึ่งจะนําไปสูการปรับปรุงและการกําหนดวัตุประสงคและเปาหมายของชุมชนอีก
คร้ังหนึ่ง

การดูแลชุมชนในเคหะชุมชน
การดูแลเคหะชุมชน เปนเรื่องของการจัดระเบียบชีวิตการอยูอาศัยรวมกันในเคหะชุมชน

ใหเกิดความปกติสุขตามอัตตภาพ และการรักษาประโยชนของเคหะชุมชน โดยมีความหมาย 2
ลักษณะคือ ความหมายในลักษณะของผลมุงหวังสุดทายและลักษณะวิธีการ 4

ความหมายในลักษณะผลมุงหวังสุดทาย หมายถึงการจัดการสภาพการอยูอาศัยในเคหะ
ชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูอาศัยปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญอันมีผลกระทบตอการ
อยูอาศัย โดยตองเปนไปตามขีดความสามารถของเคหะชุมชนดวยความมีประสิทธิภาพ
                                                          
4 อางใน ปุณณภา ไกรสินธ. การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ: กรณีศึกษาเคหะ

ชุมชนเมืองใหมบางพลี. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย, 2536), หนา 29 – 33
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สวนความหมายของลักษณะวิธีการ หมายถึงการจัดการใหมีและควบคุมบริการสิ่งอํานวย
ความสะดวกสําหรับเคหะชุมชน บํารุงรักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนใหมีอายุการใชงานยืนนาน
จัดใหมีการรักษาผลประโยชนของเคหะชุมชน จัดใหมีการสงเสริมการจัดระเบียบทางสังคมภายใน
เคหะชุมชน

ความหมายของการดูแลเคหะชุมชนไมวาลักษณะใด ไดย้ําใหเห็นถึงนโยบายของการดูแล
เคหะชุมชน เกี่ยวกับการจัดการสภาพการอยูอาศัย 2 ประการคือ

) การจัดสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ใหเปนไปตามขีดความสามารถของ
เคหะชุมชนหรือตามที่ทรัพยากรของเคหะชุมชนจะมีหรือจัดหาได การสนอง
ความตองการของผูอาศัยเกินขีดความสามารถ จะกอใหเกิดภาระใหแกเคหะ
ชุมชนหรือหนวยงานกิจกรรมที่อยูอาศัยหรือเจาของเคหะชุมชนในกรณีเปน
เอกชน

) การจัดการสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชนดวยความมีประสิทธิภาพหรือ
อยางมีประสิทธิผลและประหยัด ทั้งนี้ทรัพยากรที่จะนําไปใชในการดูและ
เคหะชุมชนมิไดมีอยูอยางเหลือเฟอ ดังนั้นการดูแลเคหะชุมชนใหมีประสิทธิ
ผลและประหยัดนั้น จะตองอาศัยการวางแผนเพื่อประสานทรัพยากรตาง ๆ ที่
มีอยูหรือจัดหามาได กอใหเกิดประโยชนสูงสุด

1. ภาระหนาที่การดูแลเคหะชุมชน จากความหมายในการดูแลเคหะชุมชนในลักษณะของ
ผลมุงหวังสุดทาย ทําใหทราบถึงเปาหมายหรือความตองการที่จะไดรับการดูแลเคหะชุมชน สวน
ความหมายในลักษณะของวิธีการจะทําใหทราบถึงแนวทางการดําเนินงานดูแลเคหะชุมชน อันจะ
ตองดําเนินการใหเปนอยางเปนสัดสวนและสอดคลองกับขีดความสามารถของเคหะชุมชน อันถือ
วาไดเปนหนาที่ของการดูแลเคหะชุมชน ซึ่งแบงเปน 4 หัวขอใหญ ๆ ดังนี้

1.1 การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน เปนการดําเนินงาน เพื่อพิทักษ
รักษาการลงทุนและติดตามการชําระคืนทุนจากผูอยูอาศัยหรือเคหะชุมชน
ตลอดจนการแสวงหาประโยชนเพิ่มเติมจากเคหะชุมชน

1.2 การบํารุงรักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนเปนการกระทําดวยการมุงหวังให
อายุการใชงานของทรัพยสิน ไดแก อาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และสิ่งใชประโยชนรวมกันอื่น ๆ มีอายุการใชงานยาวนานขึ้น อันจะเปนการ
ชวยลดคาใชจายในการลงทุนทรัพยสินที่หมดอายุ รวมถึงการลดคาใชจาย
ในการลงทุนซอมแซม
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1.3 การจัดใหมีการบริการสําหรับเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานจัดบริการ เพื่อ
สนองความตองการของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนไดรับความสะดวกสบาย
และมีชีวิตอยูอยางปกติสุขตามอัตตภาพ

1.4 การจัดระเบียบในเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานเพื่อใหสภาพแวดลอมของ
ชีวิตการอยูอาศัยเปนดวยปกติสุข ราบร่ืน สามารถรักษาส่ิงตาง ๆที่มีอยูแลว
ไมวาสภาพแวดลอมทางกายภาพหรือสาธารณสมบัติไวได และสามารถ
สรางสรรคส่ิงใหม ๆ อันมีประโยชนใหเกิดขึ้นแกเคหะชุมชน รวมทั้งยัง
สามารถรักษาส่ิงที่มีอยูแลวและสิ่งที่สรางสรรคใหมใหผูอยูอาศัยรุนตอ ๆ ไป
ไดประโยชนดวย

2. รูปแบบการจัดการดูแลเคหะชุมชน แนวทางในการจัดการดูแลเคหะชุมชนมี 4 รูปแบบ
ไดแก

2.1 การจัดการโดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยการจัดการแบบนี้ หนวย
งานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยรับผิดชอบดูแลเคหะชุมชนทั้งหมด โดยอาจจัด
ใหมีสํานักงานตัวแทนปฏิบัติหนาที่อยูในเคหะชุมชนนั้น ซึ่งไมใหผูอยูอาศัย
เขามามีสวนรวมการดูแลเคหะชุมชนนั้น ทําใหไมทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นกับ
ชุมชน อันจะมีผลกระทบตอการตัดสินใจเกี่ยวกับปญหาของเคหะชุมชน ซึ่ง
อาจไมตรงหรือทันตอความตองการของผูอยูอาศัย

การจัดการวิธีนี้สามารถแบงการทํางานเปน 2 วิธี คือ
วิธีแรก หนวยการดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจัดการดานการดูแลชุมชนดวยตนเองทั้งหมด

ดวยการจัดพนักงานเขาไปปฎิบัติงานในเคหะชุมชนซึ่งเปนวิธีที่ดั้งเดิม
วิธทีี่สอง หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจางเอกชนเขามาดําเนินการ
โดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยยังคงตองรับผิดชอบตอผลของการดูแลเคหะชุม

ชน ซึ่งจางเอกชนเขามาทําหนาที่แทนนั้นอาจจะกระทําดังนี้
. จางเอกชนดําเนินการบางสวน สวนใหญเปนกิจกรรมที่เกี่ยวกับงานดาน

บริการเชน การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การเก็บขยะ
การดูแลบํารุงรักษา ซอมแซม  เปนตน ขอดีของวิธีการนี้คือ ลดคาใชจายใน
การดูและเคหะชุมชนในระยะยาว และแกไขปญหาการขาดแคลนผูปฏิบัติ
งาน

. จางเอกชนดําเนินการแทนทั้งหมด ไมวาจะเปนการบริการ การจัดระเบียบ
การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน โดยหนวยงานดําเนินการที่อยู
อาศัยตองมอบอํานาจใหเอกชนดําเนินการเพื่อใหการปฎิบัติงานลุลวงไป
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ดวยดี แตจะตองมีการตรวจสอบและควบคุมการใชอํานาจ เพื่อปองกันการ
หาประโยชนใสตนเองหรือ สรางความเดือดรอนแกผูอยูอาศัย ขอเสียของวิธี
การนี้คือ คาใชจายสูง

การจัดการรูปแบบนี้จะเห็นไดจากประเทศสิงคโปรและฮองกง โดยสิงคโปรจะมีสํานักงาน
ดูแลเคหะชุมชน (Area office) เปนสํานักงานของสาขาสํานักงานดูแลเคหะแหงชาติสิงคโปร
(Housing & Development Board) บริหารงานดูแลเคหะชุมชน สวนประเทศฮองกงจะมีการ
ดําเนินงานบริหารเคหะชุมชนหลายขั้นตอน คือ จะแบงพื้นที่เปน 3 พื้นที่ แตละพื้นที่จะมีหัวหนาผู
จัดการเคหะชุมชน  (Chief   Housing   Manager) 1 คน ภายในพื้นที่จะมีผูจัดการเคหะชุมชน
ระดับสูง (District  Senior  Housing  Manager) 4-6 คน โดยแตละคนจะรับผิดชอบคนละ 6-7
โครงการ โดยแตละโครงการจะมีผูจัดการเคหะชุมชน (Housing   Manager) บริหารงานดูแลชุม
ชน

2.2 การจัดการดูแลเคหะชุมชนรวมกัน ระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยู
อาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน การจัดการรูปแบบนี้เปนการแบงความรับ
ผิดชอบระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัย โดยหนวย
งานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยชักชวนผูอยูอาศัยรวมกลุมกันเขามามีสวนรวม
ในการดูและเคหะชุมชน โดยผานการเลือกตั้งองคกรของผูอยูอาศัยในรูปของ
คณะกรรมการเคหะชุมชนเขามาเปนตัวแทนผูอยูอาศัยในการประสานงาน
ดานการดูแลเคหะชุมชนกับหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย

หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย จะตองเลือกหรือรวมกันกับผูอยูอาศัยเกี่ยวกับกิจ
กรรมดูแลเคหะชุมชน รวมทั้งใหคําปรึกษา แนะนําในการบริหารงานและจัดการทางการเงิน เพื่อ
พัฒนาคณะกรรมการเคหะชุมชนใหมีประสิทธิภาพ จนสามารถดูแลเคหะชุมชนไดดวยตนเอง นอก
จากนี้หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยควรใหความสนับสนุนดานการเงินแกคณะกรรมการ
เคหะชุมชนดวย

การจัดการประเทศนี้เห็นไดแกประเทศฟลิปปนส ซึ่งมีสํานักงานประจําโครงการ (Office
of  the  Project)  เปนหนวยงานอิสระข้ึนตรงตอผูวาการการเคหะแหงชาติ บริหารงานดานการดู
แลชุมชนโดยใหความสําคัญตอการดําเนินงานดานการจัดองคกรชุมชน ที่จะสนับสนุนใหผูอยู
อาศัยไดเขามามีสวนรวมในการดูแลและพัฒนาชุมชนดวยตนเองอยางมีระเบียบและมีพัฒนาการ
อยางตอเนื่อง โดยการสนับสนุนดานการศึกษา และการจัดกิจกรรมชุมชน จากการประสานงานกัน
ระหวางหนวยงานของรัฐบาลและเอกชน
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2.3 การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผูอาศัย การจัดการรูปแบบนี้เปนการมอบ
ความรับผิดชอบใหแกผูอยูอาศัยเขามาจัดการ เร่ืองการดูแลเคหะชุมชนดวย
ตนเองทั้งหมด ซึ่งเปรียบไดกับการปกครองตนเองของผูอยูอาศัย ซึ่งควรมี
กฎหมายรับรองสิทธิ์ และใหอํานาจในการปฏิบัติหนาที่ เนื่องจากเกี่ยวของ
กับความสงบเรียบรอยของคนสวนมาก อยางไรก็ตามวิธีการนี้ควรผานขั้น
ตอนการจัดการรวมกันระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยู
อาศัยเสียกอน เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการดําเนินงาน

2.4 การจัดการดูและเคหะชุมชนโดยหนวยงานบริหารทองถิ่น หรือหนวยงานที่
เกี่ยวของ การจัดการโดยวิธีนี้ เปนการมอบภาระหนาที่ใหแกหนวยงาน
บริหารทองถิ่น หรือหนวยงานของรัฐ เขามาดําเนินการควบคุมเคหะชุมชน
ตามหลักการแลวการดูแลเคหะชุมชนควรตองเปนเรื่องของหนวยงานบริหาร
ทองถิ่น หรือหนวยงานอื่น ๆ ของรัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของกับการบริการนั้น ๆ
โดยตรง ซึ่งจะมีกฎหมายรับรองการปฏิบัติงาน แตเนื่องจากหนวยงานบริหาร
ทองถิ่นสวนใหญมีขีดความสามารถจํากัด โดยเฉพาะอยางยิ่งรายไดที่ใชใน
การดําเนินงาน รวมทั้งหนวยงานในการดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยดําเนินการ
ดูแลเคหะชุมชนโดยไมวางแผนประสานงานกับหนวยงานบริหารทองถิ่น ก็
จะไมมีการมอบหมายภาระการดูแลเคหะชุมชน และยินยอมมอบการดูแล
เคหะชุมชนซ่ึงกันและกัน ระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย และ
หนวยงานบริหารทองถิ่น

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด

ความหมายของอาคารชุด
 “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในมาตรา 4 ไดใหคํากําจัดความ

วาหมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 5

                                                          
5 สมาคมการคาอสังหาริมทรัพย. รวมเลมกฎหมายชุดผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย. (กรุงเทพฯ : ยูโรปา,
2538).



16

อาคารในที่นี้หมายความวาตองเปนอาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกได
เปนสวนๆ และกรรมสิทธิ์ที่แยกออกไดนั้นจะตองประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทดวยกันคือ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไว
ใหเปนเจาของหองชุดแตละราย

ทรัพยสวนบุคคลเปนกรรมสิทธิ์สวนตัวของเจาของหองชุดแตละราย โดยเจาของหองชุด
อ่ืนๆ จะมาเกี่ยวของหรือใชสอยดวยไมได เจาของหองชุดมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนบุคคลของตนนั้น
ไดเสมือนเจาของบานทุกประการ มีสิทธินําไปจําหนายจายโอน ใหเชา หรือกอภาระติดพันอยางไร
ก็ได รวมถึงการมีสิทธิติดตาม และทวงถามเอาคืนจากบุคคลอื่นผูไมมีสิทธิจะยึดไว อยางไรก็ตาม
การใชสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลดังกลาว เจาของหองชุดไมสามารถกระทําไดอยางอิสระเสรี
ปราศจากขอบเขตหรือขอจํากัดใดๆ กฎหมายจึงไดบัญญัติ ระบุกําหนดขอหามในการใชทรัพยสวน
บุคคลของเจาของหองชุดไวเปนขอจํากัดสิทธิ เพื่อประโยชนของการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุด

เร่ืองทรัพยสวนบุคคลนี้ ความหมายตรงตัวคือ หมายถึง หองชุด แตยังมีความหมายรวมถึง
ทรัพยอยางอื่นดวยคือ

1. สิ่งปลูกสรางอื่นที่ใหเจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ควบไปกับหองชุด เชน ที่จอดรถ
2. ที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย เชน ที่ดินที่ใชปลูกสวนดอกไม ซึ่งเปน

กรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุดนั้น
“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ ออกไดเปนสวนเฉพาะของ

แตละบุคคล

ทรัพยสวนกลาง ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหความหมายวาสวนของ
อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวม
กันสําหรับเจาของรวม

วิชัย  ตันติกุลานันท 6ไดกลาวถึงความหมายของทรัพยสวนกลางซึ่งพอสรุปไดวาหมายถึง
สวนของอาคารชุดทั้งหมดที่มิใชทรัพยสวนบุคคลซึ่งประกอบดวย

1. สวนของอาคารชุดทั้งหมดที่ไมใชหองชุด หมายความวานอกจากหองชุด
แลวสวนอื่นๆ ของตัวอาคารทั้งหมดถือวาเปนทรัพยสวนกลาง ในที่นี้ไดแกสวนตางๆ ซึ่งเปนสวน

                                                          
6 อางใน กระมล โอฬาระวัติ. ปญหาของผูพักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันพัฒนบริหารศาสตร, 2539), หนา 15
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หนึ่งของอาคารชุดที่ไมไดแยกออกจากตัวอาคาร เชนฐานรากเสาเข็ม เสาหลังคา ดาดฟา บันได
ระเบียง กันสาด ราวลูกกรง

2. ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินแปลงที่ปลูกสรางอาคารชุดซึ่งอาจ
จะมีหลายโฉนด หรือหลายแปลงก็ได

3. ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคนเชน 
ลานจอดรถรวมกัน สระวายน้ํา สนามกีฬา ที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคน
เชน ที่ดินจัดสวนดอกไม หรือสวนหยอมเพื่อความสวยงามรมร่ืน หรือเพื่อพักผอนนั่งเลนรวมกัน

4. ทรัพยสินอื่นที่มีไวใชประโยชนรวมกันของเจาของรวมทรัพยสินอื่นนี้จะ
เปนสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยก็ได ทรัพยสินอื่นๆที่มีไวใชรวมกันเชน ลิฟต บันได ระเบียง
ร้ัว โรงจอดรถ ทรัพยสินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชนเครื่องตัดหญา เครื่องดูดฝุน เครื่องปมน้ํา
ถังเก็บน้ํา

นคร  มุธุศรี 7 ไดกําหนดความหมายของทรัพยสวนกลาง พอสรุปไดวา หมายถึงสิ่งตางๆ
ดังตอไปนี้

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน อาทิ ที่จอดรถ สนาม
เทนนิส สวนพักผอน สนามเด็กเลน

2. โครงสรางและสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อปองกันความเสียหายตออาคาร
ชุด เชน เสา คาน ฐานราก หลังคา ดาดฟา ฝาผนัง ทางเดินรวม

3. อาคารหรือสวนของอาคารที่มีไวใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน อาทิ โรงรถ ทาน้ํา ที่
เก็บเรือ บานพักพนักงาน

4. ระบบสาธารณูปโภค และระบบปองกันภัย ที่มีไวใชประโยชนรวมกัน อาทิ ประปา
ไฟฟา โทรศัพท เสาอากาศโทรทัศนรวม ระบบเตือนภัย ระบบดับดับเพลิง

5. สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวม อาทิ สํานักงานฝายจัดการ หองประชุม หองโถง
ลิฟต สระวายน้ําที่มีไวใชรวมกัน ตูยามรักษาการณ หองออกกําลังกาย กีฬาหองพักพนักงาน หอง
เก็บของ หองเก็บเครื่องมือชาง สวน

6. เครื่องมือเครื่องใชที่มีไวใชประโยชนรวมกัน อาทิ เครื่องปมน้ํา เครื่องกําเนิดไฟฟา
สํารอง เครื่องปมน้ําดับเพลิง เครื่องมือชาง อุปกรณและเครื่องมือเครื่องใชสํานักงาน

7. ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต ถังรองรับขยะ ชองทิ้งขยะ

                                                          
7 อางใน กระมล โอฬาระวัติ. ปญหาของผูพักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันพัฒนบริหารศาสตร, 2539), หนา 15 - 16
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นอกจากทรัพยสวนกลางที่กลาวมาทั้ง 7 ขอแลว ถามีทรัพยอยางอื่นที่จะจัดใหเปนทรัพย
สวนกลางตองระบุทรัพยนั้นไวในขอบังคับใหชัดแจง

“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่
ดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม

จากคําจัดกัดความขางตนสามารถแบงทรัพยสวนกลางไดเปน 3 ประการคือ
1. สวนอาคารชุดที่มิใชหองชุด ไดแก สวนตางๆ ของอาคารชุด เชน ฐานราก เสาเข็ม

หลังคา ระเบียง บันได ที่ใชรวมกัน เปนตน
2. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณติดตอกันดวย
3. ที่ดินมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม ไดแกบริเวณโดยรอบอาคาร

ชุด หรืออาจเปนที่ดินอีกแปลงหนึ่งที่อยูคนละแหงกับอาคารชุดก็ได
4. ทรัพยสินอื่นที่มี ไว เพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมอาจเปน

สังหาริมทรัพย หรืออสังหาริมทรัพย
- ทรัพยอ่ืนที่มีไวใชประโยชนรวมกัน เปนสิ่งซึ่งเจาของรวมสามารถใชไดดวยตนเอง

เชน ลิฟต สระวายน้ํา สนามกีฬา เปนตน
- ทรัพยอ่ืนที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เปนสิ่งที่เจาของรวมไมไดใชดวยตนเอง แต

ตองมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน เครื่องตัดหญา เครื่องดูดฝุน เครื่องสูบน้ํา
เปนตน

การบริหารอาคารชุด
การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูบริหารอาคาร

ชุดที่เจาของรวมในอาคารชุดเปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับ
ประโยชนในการใชทรัพยสวนกลางอยางดีที่สุด

ความสําคัญของการบริหารอาคาร
- การบํารุงรักษาที่ไดมาตรฐาน จะชวยรักษาสภาพของอาคารใหมีอายุการใชงานยาวนาน

ทั้งภายในและภายนอก
- การบํารุงรักษาที่ไมมีประสิทธิภาพจะทําใหอาคารชํารุด สึกหรอและอาจรุนแรงจนกระทบ

ถึงระบบเครื่องจักรและโครงสรางของตัวอาคารได ผลสุดทายที่กระทบถึงเจาของอาคาร
คือการสูญเสียลูกคาและชื่อเสียงของตน

การบริหารทรัพยากรตาง ๆ อยางมีประสิทธิภาพจะทําใหเกิดคาใชจายต่ําที่สุดและไดผลของการ
บริหารดีที่สุด ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยพอใจสูงสุดดวย
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วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร
- เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใชงานยาวนาน
- เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของอาคารและผู

ใชอาคาร
- อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปนหลัก
- สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร

หลักในการบริหารอาคารชุด
เพื่อใหการบริหารอาคารชุดมีประสิทธิภาพผูบริหารจะตองมีหลักการบริหาร คือ

1. วางแผนการปฏิบัติงานใหดี เชน จัดระบบงาน การมอบหมายงาน การควบคุม
งานของพนักงาน การติดตาม และประเมินผลงาน และแกไขขอบกพรองตาง ๆ

2. สรางความเขาใจที่ดี ตอมีการเสริมสรางความเขาใจที่ดีตอคณะกรรมการสมาชิก
อาคารชุด ใหรูถึงกฎระเบียบอยางทั่วถึง ตองมีมนุษยสัมพันธอันดีตอผูอยูอาศัย

3. มีความสุจริต ยุติธรรม เนื่องจากคาใชจายในการบริหารงานทั้งหมด ผูอยูอาศัย
เปนผูชําระ ควรจัดทําบัญชีแจงใหถูกตอง นอกจากนั้นยังจะตองปฏิบัติหนาที่ตอผูอยูอาศัย ไมให
เกิดความเหลื่อมลํ้า หรือเอนเอียงไปขางใดขางหนึ่ง ในกรณีมีปญหาเชนเดียวกัน

การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ
งานบํารุงรักษา (Maintenance   Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ คือ การ

บํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความสวยงามและ
สะอาดอยูตลอดเวลา รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกสวน
กลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคาร และงานบํารุงรักษางานระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบ
น้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ

งานบริหารการจัดการทั่วไป (General   Management) ไดแก งานควบคุมดูแลการทํางาน
ของบริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษา
ความปลอดภัย บริษัทกําจัดแมลง เปนตน นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธเผยแพรขาวสาร ขอ
มูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนารายวันและปญหาเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของ

งานบริหารดานการเงิน (Financial   Management) หมายถึงการควบคุมดานการเงิน
งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด

งานบริหารดานบุคลากร (Human  Management) หมายถึงการจัดสรร อบรมและ
พัฒนาบุคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ
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โครงสรางของการบริหารอาคารชุด

แผนภูมิที่ 2.1 โครงสรางการบริหารงานอาคารชุด

ขอบขายของการบริหารอาคารชุด
การบริหารงานอาคารชุดเปนเรืองที่สําคัญอยางหนึ่ง คือเมื่อมีการกอสรางเสร็จแลว และผู

อยูอาศัยที่เปนเจาของอาคารชุดไดเขาอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน มีทรัพยสินสวนบุคคล และ
ทรัพยสินสวนกลาง ดังนั้นเพื่อใหอาคารชุดมีคุณภาพดานการบริการ และสิ่งแวดลอมที่ดี จึงจําเปน
ตองมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎ ระเบียบการอยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนกเปนกิจ
กรรมตาง ๆ ไดดังนี้ 8

- การบริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล
- การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง
- การบริหารงานดานบริการ
- การบริหารดานการเงิน
- การประสานงาน
1. บริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล วาดวยการจัดทําขอบังคับหรือกฎระเบียบ

ในการใชทรัพยสวนบุคคลโดยไมกระทบทระเทือนตอทรัพยสวนกลาง ทรัพยสินสวนบุคคลไดแก 
                                                          
8 จําลอง นุชนอย และคณะ. แนวทางจดทะเบียนอาคารชุดในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ. (เอกสารฝกอบ

รม หลักสูตร การบริหารพัฒนาที่อยูอาศัย รุนที่ 17. ศูนยฝกอบรมการเคหะแหงชาติ 8 เม. ย. – 25 พ.
ค. 2531).

เจาของรวม

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

งานดานสํานักงาน งานการซอมบํารุง งานดานบริการ และ
รักษาความปลอดภัย
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หองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น เจาของเปนผูรับผิดชอบแต
เนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตัวอาคาร ผนังรวมกันทรัพยสินสวนบุคคลอื่นและของ
สวนกลาง เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไปดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตองมีระเบียบวาดวย
การดูแลทรัพยสินสวนบุคคล ใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน เชน การปรับปรุงหองพักตองไมกระทบ
กระเทือนตอโครงสราง การทํากิจกรรมที่ไมกอใหเกิดอันตรายแกผูอ่ืนในสวนรวม การสงเสียงรบ
กวน เปนตน ทั้งนี้ ระเบียบวาดวยการบริหารทรัพยสินสวนบุคคลตองไดรับความยินยอมเห็นชอบ
จากสมาชิกอาคารชุดเสียกอน

2. การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง วาดวยการจัดทําขอบังคับ หรือกฎ
ระเบียบในการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน ทรัพยสินสวนกลางไดแก โครงสรางตัวอาคาร ลิฟต 
ระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา ทางสัญจร เครื่องสูบน้ํา สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหลานี้จะตองมีการ
จัดระบบบริหาร และมีผูบริหารงานรับผิดชอบ โดยมีข้ันตอน

- การรางกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป
- การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน
- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด
- การแตงตั้งผูจัดการ
การบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ
- ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนักงานมาบริหาร
- ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง
- วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร
3. บริหารงานดานบริการ วาดวยการจัดทํา การจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวก

เพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยในอาคาร รวมไปถึงการบริการสวนบุคคล และบริการสวนรวม เชนการ
ดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ การบริหารในดานจัดหาของที่จํา
เปนมาจําหนาย ทั้งนี้ เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ เปนสถานที่ที่มีสิ่งอํานวยความสะดวก และเปนที่นา
อยูอาศัย

4. การบริหารงานดานการเงิน วาดวยการคิดคาบริการในการบริหารงาน 
และคาใชจายดําเนินการในการบริหารงานทรัพยสวนกลางเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดแกเจาของ
รวม โดยทั่วไป ผูประกอบการจะคิดทรัพยสินสวนกลางรวมไปในราคาขายดวย แตจะประมาณ
ราคาไวขั้นต่ําเพื่อจูงใจลูกคาแตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง คาใชจายจะตองเพิ่ม ดวย
สาเหตุทรัพยสินเสื่อมสภาพ ส่ิงของตลอดคาแรงตองเพิ่มข้ึน การคิดคาใชจายทรัพยสินสวนกลาง
สวนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพยสินสวนบุคคล ที่ถือครอบครองโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 5 บาท



22

การคิดคาใชจายจะตองประมาณคาใชจาย จะตองจัดทํางบประมาณประจําป
เพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอนที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุน 
ในการใชจายกรณีตาง ๆ

5. ประสานงาน วาดวยการดําเนินการในกิจการทางสังคมที่สงเสริมการอยู
รวมกันของผูอยูอาศัยในอาคารชุด ผูบริหารงานอาคารชุด จะตองเปนผูประสานงานในกิจกรรม
ตาง ๆ งานสังคม งานประเพณี งานประชุมกรรมการอาคารชุด รูขอบังคับ และสงเสริมใหสมาชิกรู
จักหนาที่ พรอมรับฟงคําติชมจากผูอยูอาศัย ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยเรียกรองเกินขอบเขต

นคร มุธุศรี (2535) ไดกลาวถึงขอบขายของงานและหนาที่ความรับผิดชอบของฝายจัดการ
อาคารชุดพอสรุปไวดังนี้ 9

1. งานบุคคล ครอบคลุมถึง
- พนักงาน (โดยตรง) ของฝายจัดการ ควบคุมเวลาการทํางาน การลากิจ

ปวย และอื่นๆ การจัดสวัสดิการ การประเมินผล
- พนักงานที่อยูภายใตสัญญาวาจางเปนการเฉพาะกิจ (รักษาความปลอด

ภัย, ลิฟต, ฯลฯ) ควบคุมใหปฏิบัติการตามสัญญาควบคุมผลงาน ประเมิน
ผลการปฏิบัติการ

- บุคคลที่อยูในฐานะเปนผูบังคับบัญชาหรือผูวาจาง อาทิ เจาของรวม คณะ
กรรมการ การควบคุมใหปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร

2. งานบัญชี และการเงิน ไดแกการจัดทําใบเสร็จรับเงิน ใบแจงหนี้ ลงบุค รบจาย ลูกหนี้
รายตัวการจดมิเตอรน้ํา โทรศัพท การจัดงบประมาณ การจัดทํางบดุล การสรุปราย
รับ-จาย/เดือน/ป

3. งานดูแลรักษาซอมแซม ไดแก การซอมแซมทรัพยสวนบุคคล การดูแล และรักษา
ทรัพยสวนกลาง การตรวจสอบ การดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมของชางรับเหมา

4. งานสถาปนิก ไดแก การเขียนแบบ และอานแบบ การคํานวณตนทุนคาใชจาย การขอ
อนุญาตตางๆ

5. งานกฎหมาย ไดแกงานที่จะตองดําเนินการเกี่ยวกับ พระราชบัญญัติ อาคารชุด และ
กฎหมายหรือระเบียบอื่นๆ ที่เกี่ยวของ

6. งานทะเบียน และเอกสาร ไดแกการรางหนังสือตางๆ การเขียนรายงานการประชุม
การแปลเอกสาร การจัดทําประวัติหองชุดและเจาของรวม การติดตอประสานงาน

                                                          
9 นคร มุธุศรี  คูมือคอนโดมิเนียม. กรุงเทพฯ : บี บี พริ้นซ. 2539
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7. งานรักษาความปลอดภัย รวมถึงการฝกระเบียบแถว และการทําความเคารพ การ
ตรวจรายงานประจําวัน สาธิตการดับเพลิง ตรวจสอบวัสดุอุปกรณของเจาของหองชุด
ตรวจสอบวัสดุอุปกรณของอาคารชุด

8. งานรักษาความปลอดภัย ติดตอประสานงานกับเขต ตรวจสอบรายงานประจําวัน
ตรวจสอบบริเวณกําจัดปลวกแมลง

9. งานธุรการ และบริการ ไดแก จัดเก็บคาใชจาย ชําระคาสาธารณูปโภค ติดตอประสาน
งานกับหนวยราชการ ติดตอประสานงานระหวางเจาของรวม ติดตอประสานงานให
คณะกรรมการ ขายและใหเชา ดูแลตรวจสอบ ซอมแซมทรัพยสวนกลาง

10. งานประชาสัมพันธ ไดแก การรับผิดชอบในเรื่องหนังสือช้ีแจง การติดประกาศ ภาพ
ขาวสาร

ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด
การบริหารงานอาคารชุด จะตองไดเตรียมงานลวงหนา ตั้งแตข้ันตอนการออกแบบกอ

สราง โดยตองเขาใจถึงการออกแบบกอสรางมีผลตอการบริหารงาน คาใชจายตลอดจนประสิทธิ
ภาพของการบริหารงาน ตองเตรียมไวลวงหนาและรัดกุม เพื่อไมใหเกิดการขลุกขลักในการบริหาร
ได ดังมีสาระสําคัญดังนี้

- กําหนดการออกแบบทรัพยสินสวนกลาง ใหเหมาะสมกับราคาหองชุดเพื่อผู
อยูอาศัยสามารถรับภาระได

- ใหมีผูชํานาญงานดานการปรึกษาในระหวางออกแบบเพื่อไมใหปญหาภาย
หลังในการดูแล

- จัดเตรียมงานดานเอกสารเชนขอบังคับตาง ๆ
- วางแผนงานในดานประชาสัมพันธ ใหผูอยูอาศัยเขาใจ การใชสถานที่และ

การอยูรวมกนัในสวนรวม
- จัดเตรียมงบประมาณในระยะแรก กอนที่ผูอยูอาศัยเขาอยู หรือขายอาคาร

ยังไมหมด หรือยังไมไดจดทะเบียนอาคารชุด
- จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายงานใหกับคณะ

กรรมการและเจาของรวม
- คณะกรรมการอาคารชุด จะตองจัดบริหารนิติบุคคลอาคารชุดใหมีประ

สิทธิภาพ วางแผนคาใชจายแตละเดือน และจัดระบบเฉลี่ยการเก็บเงินคาใช
จายที่ยุติธรรม

- ผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอยางใกลชิด
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วิธีคิดคาใชจาย
การบริหารงานอาคารชุด มีคาใชจายในการบริหาร 2 ประเภท

1. คาใชจายชั่วคราว ไดแก เงินเดือนผูจัดการ พนักงานทั่วไป พนักงานทําความ
สะอาด

2. คาใชจายในการบริการ ไดแก คาใชจายดูแลทรัพยสินสวนกลาง ใหคงทน
ถาวร เชน คาน้ําประปา ไฟฟา

การคิดคาใชจายในการบริหารอาคารชุดมี 2 วิธี คือ
1. ราคาตอเดือน โดยทั่วไปโครงการระดับราคาประหยดัไดกําหนดวิธีการคิดคา

ใชจายโดยวิธีนี้ ซึ่งคาใชจายสวนใหญประมาณราคาตั้งแต 150 – 600 บาท
ตอเดือนตอหนวย

2. ราคาตอตารางเมตร ในโครงการระดับราคาสูงและปานกลางนิยมใชวิธีคิด
คาใชจายโดยวิธีนี้ หรือเฉลี่ยตามอัตราราคาซื้อ ซึ่งคาใชจายสวนใหญจะอยู
ในชวงราคา 5 – 10 บาทตอตารางเมตร

ปญหาการบริหารงานอาคารชุด
เนื่องจากปจจุบัน ผูอยูอาศัยสวนใหญไดหันเห และใหความสนใจมากพอสมควรในเรื่อง

การอยูอาศัยในอาคารคอนโดมเินียมและแนนอน ส่ิงที่จะมีผลตามมาในภายหลัง จากที่เจาของ
อาคารชุดไดขายอาคารชุดแตละหองหมดแลวก็คือ การบริหารอาคารชุดและการใหบริการตางๆ ที่
ผูอยูอาศัยจะตองรวมมือกันและใหความสําคัญในการอยูอาศัยในอาคาร ปญหาที่จะเกิดขึ้นยอม
จะหมดสิ้นไป แตขอเท็จจริงไมไดเปนเชนนั้น ผูที่เปนเจาของหองชุดสวนใหญยังไมเขาใจในเรื่อง
ของระเบียบและกฎหมายอาคารชุดเพียงพอ ซึ่งจะมีผลในการบริหารงานอาคารชุด และผลกระทบ
ตอผูอยูอาศัยรวมในอาคารชุดดังกลาวดวย ซึ่งมักจะมีปญหาในเรื่องการตอเติม ตกแตงภายใน
หอง การเก็บเงินคาบริการจากการซอม การใชทรัพยสวนกลางรวมกัน

- การตอเติมตกแตงหองภายใน เจาของอาคารชุดที่ไดวาจางผูรับเหมา มา
ดําเนินการตกแตงภายใน มักจะไมคํานึงถึงผลที่ตามมาในเรื่องของการทิ้งสิ่ง
ของ จากการลางกอสราง และตอเติมบางอยางในทอระบายน้ํา ทําใหเกิด
การอุดตันได

- การใชทรัพยสวนกลาง เจาของอาคารชุด และผูอยูรวมอาศัยในอาคารชุดมัก
จะไมชวยกันดูแล ตลอดการใชส่ิงของตาง ๆ มีอายุการใชงานที่ยาวนาน ซึ่ง
จะมีผลใหคาใชจายในการดูแลรักษาลดลง



25

นคร  มุธุศรี ไดสรุปปญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไวพอสรุปไดเปน 14 ประการ
คือ 10

1. ปญหาบุคคล คุณสมบัติไมเหมาะสม ไดแก รับขอตําหนิติเตียนไมได ไม
รับฟงความคิดเห็นของผูอ่ืน ไมมีความเกรงใจผูอ่ืน ไมมีความเสียสละ ไมมีลักษณะผูนํา เครงครัด
ตอระเบียบเกินไป ไมมีมนุษยสัมพันธ ไมเปนนักประชาสัมพันธ ไมถนัดในการเขียนหนังสือ ไมมี
ประสบการณ ทุจริตในสวนของคาใชจายสวนกลาง คาใชจายสวนรวม คาเชา

2. ปญหากฎหมาย (พระราชบัญญัติอาคารชุด) ไมมีบทลงโทษคางชําระ ไม
มีบทลงโทษผูฝาฝนระเบียบ อาทิ การตอเติมรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การเลี้ยงสัตวเลี้ยง ฯลฯ การตี
ความเรื่องการเปลี่ยนสภาพภายนอก การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
หลักเกณฑกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ การจดทะเบียนอาคารชุด

3. ปญหาในการจัดเก็บคาใชจาย ไมมีเงินที่นํามาใชจาย รายรับไมพอเพียง
กับคาใชจายทั้งหมดที่กําหนดไวเดิมและเพราะที่มีคาใชจายสูงขึ้น ไมมีผูชําระหรือติดคางคาใช
จาย เจาของหองชุดไมไดเขาอยูอาศัยหรือทิ้งใหบุคคลอื่นอาศัยแทน เจาของหองชุดขาดความรู
ความเขาใจ โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปดดําเนินการ มรปญหากับเจาของโครงการ

4. ปญหาในการตกแตงตอเติม เจาของหองชุดขางเคียงไดรับความเดือด
รอน ทรัพยสวนกลางเสียหาย ความสะอาด ความปลอดภัย เปลี่ยนแปลงสภาพภายนอก อาทิ การ
ติดตั้งเหล็กดัด เปลี่ยนประตูหนาตาง ฯลฯ ฝาฝนกฎระเบียบ

5. ปญหาในการซอมแซมแกไข ไมมีแบบแปลน ไมมีผูชํานาญการเสียคาใช
จายสูง

6. ปญหาในการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การตอเติม การวางสิ่งของหนาหอง
ชุด

7. ปญหาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคของหองชุด ในอาคารเดียวกันมีการใช
หองชุดแตกตางกัน คาใชจายสวนกลางเพิ่มสูง คาใชจายสวนตัวเพิ่มสูง

8. ปญหาในการทิ้งขยะ ไมมีชองทิ้งขยะ ชองทิ้งอุดตัน มีเศษขยะหนาชอง
ทิ้ง มีวัสดุที่มีคม มีน้ําหนักมาก หองขยะจัดทําไวไมถูกตอง อาทิ ไมมีทอระบายน้ําเสีย พื้นอยูใน
ระดับเดียวกัน และติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ การจัดเก็บลาชา

9. ปญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย คนรับใชและคนขับรถของเจา
ของหองชุด แขกหรือญาติของเจาของหองชุด การตกแตงหองชุด คาใชจายสูง การติดสติ๊กเกอรรถ

                                                          
10 อางใน กระมล โอฬาระวัติ. ปญหาของผูพักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันพัฒนบริหารศาสตร, 2539), หนา 20 - 21
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ยนต การติดตั้งอุปกรณหุงตมภายในหองชุด การใชอุปกรณดับเพลิง พนักงานรักษาความปลอด
ภัย

10. ปญหาการเลี้ยงสัตว สงเสียงรบกวน นาหวาดกลัว นารังเกียจ ทําความ
สกปรก

11. ปญหาในการใหบริการสวนกลาง พนักงานไมเพียงพอ และไมมีความรู
ความสามารถ พนักงานเลือกใหบริการ เจาของรวมไมพอใจ เกิดการทุจริต

12. ปญหาโครงการ นําทรัพยสินสวนกลางไปเปนสวนตัว ไมชําระคาใชจาย 
นําพนักงานสวนกลางไปใชบริการสวนตัว วัสดุอุปกรณและการกอสรางไมมีคุณภาพ พนักงานขาย
มีขอตกลงพิเศษกับผูซื้อ อัตราการเรียกเก็บคาใชจาย เจาของไมปฏิบัติตามขอตกลง โครงการไมได
จัดสถานที่ในการบริการและปฏิบัติงานใหเหมาะสม

13. ปญหาในการประชาสัมพันธ ผูพักอาศัยไมติดตามขาว ไมมีสถานที่ที่
เหมาะสม

14. ปญหาอื่นๆ นํ้าร่ัวระหวางชั้น อัตราคาน้ําประปาแพง

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

กฤษณา ปานสุนทร ไดทําการศึกษาเรื่อง “การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง” การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ
ศึกษาปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด พบวาปญหาที่สําคัญในการ
บริหารทรัพยสวนกลางคือนิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือนได
ครบ ทําใหมีปญหาการเงิน และกระทบตอการวางแผนและการดูแลทรัพยสวนกลาง สาเหตุเกิด
จากเจาของหองชุดไมใหความรวมมือ ทั้งที่ทราบบทบาท และหนาที่ของตนตามขอบังคับอาคาร
ชุด แลวยังพบโครงการที่ไมมีเงินกองทุนซึ่งขัดกับหลักปฏิบัติของพระราชบัญบัติอาคารชุด 2522 มี
ผลกระทบถึงการขาดเงินสํารองไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางในระยะยาว 11

พัตราภรณ มีศิริ ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานครชั้นใน” การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลาง โดยศึกษาระบบการจัดการ ที่สงผลกระทบตอความเปนอยู และสภาพแวด
                                                          
11 กฤษณา ปานสุนทร. การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคาปานกลางพิมพลักษณ. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541).
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ลอมของผูอยูอาศัย และศึกษาขอดีขอเสียของรูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง 
พบวา การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ คือ (1) เจาของรวมบริหารเองโดยคัด
เลือกตัวแทนจากเจาของรวมมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (2) เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคล
ภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (3) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท 
และประจําโครงการ (4) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท แตไมอยู
ประจําโครงการ และมีผูจัดการอาคารมาจากบริษัทอยูประจําโครงการแทน ไมมีแบบใดดีที่สุด 
หรือมีปญหาทั้งหมด การนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและ
ความเหมาะสมของโครงการ ปญหาจากการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 1 คือ การจายคาสวน
กลางไมตรงเวลา ขาดผูควบคุมการปฏิบัติงานประจําวันระหวางเวลางาน ขาดการประสานงานใน
โครงการ การบํารุงรักษาอาคารไมมีคุณภาพ งานบริการและการจัดกิจกรรมไมเหมาะสม ขาดการ
รายงายผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล จัด
ประชุมไมไดตามกําหนด 12

ปุณณภา ไกรสินธุ ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของ
การเคหะแหงชาติ : กรณีศึกษาเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี” การศึกษาครั้งนี้มีวุตถุประสงคเพื่อ
การประเมินการดูแลเคหะชุมชนของผูอยูอาศัยในการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี พบวา ปญหา
ดานสภาพแวดลอมชุมชน ซึ่งมีปญหา 2 ประการ ไดแก ปญหาดานกายภาพ และปญหาดานการ
จัดการ โดยปญหาดานกายภาพไดแก บรรยากาศแวดลอมชุมชนไมดี และปญหาการออกแบบวาง
ผังระบบสาธารณูปโภค และบริการยังไมเหมาะสม สวนปญหาดานการจัดการ ไดแก ปญหาใน
การรักษาความสะอาด และการดูแลรักษาสภาพสถานที่สิ่งอํานวยความสะดวก ปญหาการขาด
ความรวมมือในการพัฒนาชุมชน ปญหาในการอยูอาศัยรวมกัน ปญหาในการใหบริการ โดยสรุป
ปญหาสวนใหญเกิดขึ้นจาก 2 ขั้นตอนของการพัฒนาโครงการ คือปญหาที่เกิดขึ้นในการออกแบบ
วางแผน และปญหาที่เกิดในชวงของการจัดการหลังการเขาอยูอาศัย ผลจากการสํารวจทัศนคติผู
อยูอาศัยสวนใหญมีความไมพึงพอใจกับชุมชน โดยปญหาดานการจัดการมีอิทธิพลตอความไมพึง
พอใจมากกวาปญหาดานกายภาพ13

                                                          
12 พัตราภรณ มีศิริ. การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน. (วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542).
13 ปุณณภา ไกรสินธ. การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ: กรณีศึกษาเคหะชุมชน

เมืองใหมบางพลี. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2536).



บทที่ 3

สภาพปจจุบัน

ในบทนี้จะนําเสนอสภาพปจจุบันของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ไดแกสภาพทางกาย
ภาพของพื้นที่ สภาพทางกายภาพของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น การจัดการทรัพยสวนกลาง
ของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รายได และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น

3.1 สภาพกายภาพ

3.1.1 สภาพทั่วไปของพื้นที่

ที่ตั้งโครงการ
ตั้งอยูระหวางถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย แขวงคลองจั่น เขตบางกะป

กรุงเทพมหานคร โดยมีอาณาเขต คือ
ทิศเหนือ ติดการเคหะแหงชาติ
ทิศตะวันออก ติดถนนศรีบูรพา
ทิศตะวันตก ติดถนนนวมินทร
ทิศใต ติดถนนเสรีไทย

ที่ดินและกรรมสิทธิ์
ทั้งโครงการขนาดที่ดินประมาณ 262.24 ไร ปจจุบันสามารถแบงพื้นที่ดินภายในโครงการ

ตามกรรมสิทธิ์ไดดังนี้
1. กรรมสิทธิ์ของนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1 – 30 มีขนาดที่ดิน 115.26 ไร ไดแก ที่ดิน
ที่ตั้งอาคารชุดที่ 1 – 30 และพื้นที่ดินรอบตัวอาคาร
2. กรรมสิทธิ์ของการเคหะแหงชาติ มีขนาดที่ดิน 124.48 ไร ไดแก พื้นที่วาง พื้นที่
ถนน ที่จอดรถ และพื้นที่ใหเชา
3. กรรมสิทธิ์ของกรุงเทพมหานคร มีขนาดที่ดิน 22.50 ไร ไดแก พื้นที่ถนน และโรง
บําบัดน้ําเสีย
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การคมนาคม
ที่ตั้งของโครงการอยูใกลกับถนนสายหลัก 2 สาย คือถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย การ

เดินทางติดตอไปยังพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลจึงมีความสะดวกมาก

- รถประจําทาง
สาย 27 มีนบุรี-อนุสาวรียชัยฯ สาย 36 ก ซอยโพธิ์แกว-ส่ีพระยา
สาย 44 คลองจั่น-ทาเตียน สาย 60 สวนสยาม-ปากคลองตลาด
สาย 71 สวนสยาม-วัดธาตุทอง สาย 73 ก ซอยโพธิ์แกว-สะพานพุทธ
สาย 95 ม. รามคําแหง-รังสิต สาย 96 สวนสยาม-เสาชิงชา
สาย 115 สวนสยาม-สีลม สาย 134 ก คลองจั่น-นนทบุรี
สาย 150 ม.รามคําแหง-ปากเกร็ด
สาย 156 โรงเรียนสตรีวิทยา2-ถนนนวมินทร-ถนนลาดพราว
สาย 178 ถนนนวมินทร-ถนนลาดพราว-ศาลอาญารัชดาฯ
สาย 501 สวนสยาม-ปากคลองตลาด
สาย 502 มีนบุรี-สีลม สาย 512 จตุจักร-ปากคลองตลาด
สาย 520 ม. รามคําแหง-รังสิต ปอ. พ. 3 มีนบุรี-สี่พระยา
ปอ. พ. 17 สวนสยาม-สีลม

- รถทัวรโดยสาร กรุงเทพมหานคร-ฉะเชิงเทรา
- เรือโดยสารคลองแสนแสบ วัดศรีบุญเรือง-สะพานผานฟา

สาธารณูปการ ในบริเวณโครงการ หรือในบริเวณใกลเคียง ประกอบดวย
- ศูนยพาณิชยกรรมไดแก ตลาดสดบางกะป, ตลาดสดแฮปปแลนด, หางสรรพสินคา

ซุปเปอรเซฟ, หางสรรพสินคาเดอะมอลบางกะป, หางสรรพสินคาฟูดไลออน และหาง
สรรพสินคาเอ็นมารค

- มีสถานศึกษาที่อยูใกลเคียงไดแก ศูนยปฏิบัติการสังคมสงเคราะหคลองจั่น, ศูนย
พัฒนาเด็กกอนวันเรียนชุมชนคลองจั่น, อนุบาลวรรณทิพย, โรงเรียนเคหะคลองจั่น,
โรงเรียนบานบางกะป, โรงเรียนวัดศรีบุญเรือง, โรงเรียนวัดพิชัย, โรงเรียนบางกะป
วิทยาลัยรัตนบัณฑิต และสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร (นิดา)
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- สถานที่ราชการที่อยูใกลเคียง ไดแก สํานักงานเขตบางกะป, สํานักงานภาษีสรรพากร
พี้นที่10, สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกะป, สถานีตํารวจลาดพราว,
สํานักงานการเคหะแหงชาติ และที่ทําการไปรษณียโทรเลขคลองจั่น

- ศาสนสถานที่อยูใกลเคียง ไดแก วัดศรีบุญเรือง และวัดพิชัย
- สถานพยาบาลที่อยูใกลเคียง ไดแก ศูนยบริการสาธารณสุข 50, โรงพยาบาลราม

คําแหง, โรงพยาบาลเวชธานี, โรงพยาบาลลาดพราว และคลินิกเอกชน

สาธารณูปโภค ประกอบดวย
- ถนนสายหลักไดแก ถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย โดยถนนนวมิทร มีผิวจราจรเปน

คอนกรีต ขนาด 6 ชองทางจราจร เขตทางกวาง 30 เมตร ทางเทากวางขางละ 3.40
เมตร และถนนเสรีไทย มีผิวจราจรเปนคอนกรีต ขนาด 6 ชองทางจราจร เขตทางกวาง
30 เมตร ทางเทากวางขางละ 3.40 เมตร สวนถนนศรีบูรพาเปนถนนที่เชื่อมตอ
ถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย มีผิวจราจรเปนแอสฟสต เขตทางกวาง 18 เมตร ผิว
จราจรกวาง 12เมตร ทางเทากวางขางละ 3 เมตร

- ถนนภายในโครงการไดแก ถนนสาย ฟ.1 และถนนสาย ฟ.2 ซึ่งถนนทั้ง 2 สายมีเขต
ทางกวาง 16 เมตร ผิวจราจร 12 เมตร ทางเทาดานละ 2 เมตร พื้นผิวจราจรเปนพื้น
คอนกรีต ถนนทางเขาอาคารชุด มีเขตทางกวาง 8 เมตร ผิวจราจร 6 เมตร ทางเทา
ดานละ 2 เมตร พื้นผิวจราจรเปนพื้นคอนกรีต และถนนที่จอดรถหนาอาคารชุด ผิว
จราจรกวาง 12 เมตร

- ระบบไฟฟา ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง  อยูในความรับผิดชอบของการไฟฟา
นครหลวง เขตมีนบุรี

- ระบบประปา ใชของการประปานครหลวง อยูในความรับผิดชอบของการประปานคร
หลวง สํานักงานประปา สาขาลาดพราว ซึ่งมีทอประปาหลักเชื่อมตอแตละอาคาร
โดยแตละอาคารจะเก็บน้ําประปาไวในถังเก็บน้ําใตดิน แลวสูบน้ําขึ้นไปเก็บในถังเก็บ
น้ําบนอาคาร แลวจึงจายใหแกหองชุด

- ระบบระบายน้ํา จะระบายน้ําลงสูคลองลําพังพวย
- ระบบบําบัดน้ําเสีย มีระบบบําบัดน้ําเสียรวมโดยรวบรวมน้ําเสียจากอาคารชุด นําไป

บําบัดในโรงบําบัดน้ําเสีย แลวจึงปลอยลงสูคลองลําพังพวย
- สวนสาธารณะ ไดแกสวนพฤกษชาติ สวนสมเด็จยา สวนเฉลิมพระเกียรติ สนามกีฬา

คลองจั่น
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รูปภาพที่ 3.1 แผนที่ตั้งอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ที่ตั้งโครงการ
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รูปภาพที่ 3.2 แผนผังบริเวณอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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รูปภาพที่ 3.3 ถนนนวมินทร (ซาย) ถนนเสรีไท (ขวา)

รูปภาพที่ 3.4 ถนนศรีบูรพา (ซาย) ถนนอาคารสงเคราะหสาย 3ก (ขวา)

3.1.2 ขอมูลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น มีจํานวนอาคารชุดทั้งหมด 30 อาคาร มีที่อยูอาศัยรวม
5,814 หนวย แบงเปน 2 ประเภท คือ

1. อาคารชุดประเภท 2 หองนอน
แฟลต 2 หองนอน จํานวน 2,412 หนวย เปนอาคารแฟลตหลังคู 5 ชั้น ดานหนึ่งใตถุนโลง

เปนที่อยูอาศัยเพียง 4 ชั้น อีกดานหนึ่งเปนที่อยูอาศัย 5 ชั้น เนื้อที่เพื่อการอยูอาศัยหนวยละ 47.52
ตารางเมตร ไดแก อาคารแฟลตที่ 1 – 15



34

ตารางที่ 3.1 แสดงขนาดที่ดิน และลักษณะของอาคารชุดที่ 1 – 15
อาคารที่ ขนาดที่ดิน (ไร) จํานวนหนวย

1 2-1-35.5 108
2 2-1-34.2 108
3 2-1-63.9 108
4 2-1-33.5 108
5 3-1-99.2 180
6 3-2-08.8 180
7 3-2-43.7 180
8 3-2-50.2 180
9 3-2-11.0 180

10 3-2-36.8 180
11 3-2-49.9 180
12 3-2-04.1 180
13 3-1-19.4 180
14 3-1-84.5 180
15 3-1-66.7 180

พื้นที่ และทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 ประกอบดวย
บันไดหลัก จํานวน 2 ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, ทางเดินหนาหองชุด ขนาดความกวาง 1.20
เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร ขนาดพื้นที่ 561.6 ตารางเมตร, พื้นที่กลางอาคาร ขนาดพื้นที่ 532.8 ตา
รางเมตร, ถังเก็บน้ําใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร, เครื่องปมน้ํา 2 เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ,
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดขนาด 22.8 ตารางเมตร และหองชุด

พื้นที่ และทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 5 – 15 ประกอบดวย
บันไดหลัก จํานวน 2 ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, บันไดกลาง จํานวน 1 ชุด ความกวาง 1.00 เมตร,
ทางเดินหนาหองชุด ขนาดความกวาง 1.20 เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร ขนาดพื้นที่ 936.00 ตาราง
เมตร, พื้นที่กลางอาคาร ขนาดพื้นที่ 1,035.63 ตารางเมตร, ถังเก็บน้ําใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร,
เครื่องปมน้ํา 2 เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ, สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดขนาด 22.80 ตาราง
เมตร และหองชุด
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ลักษณะหองชุด ประเภท 2 หองนอน ประกอบดวย
หองเอนกประสงค ขนาด 5.05X3.20 เมตร เนื้อที่ 16.16 ตารางเมตร
หองนอน 1 ขนาด 3.40X3.20 เมตร เนื้อที่ 10.88 ตารางเมตร
หองนอน 2 ขนาด 4.00X3.20 เมตร เนื้อที่ 12.80 ตารางเมตร
หองครัว ขนาด 2.00X2.35 เมตร เนื้อที่  4.80  ตารางเมตร
หองน้ํา ขนาด 1.20X2.35 เมตร เนื้อที่  2.88  ตารางเมตร
รวม เนื้อที่ 47.52 ตารางเมตร

รูปภาพที่ 3.5 หองชุดประเภท 2 หองนอน

2. อาคารชุดประเภท 1 หองนอน
แฟลต 1 หองนอน จํานวน 3,402 หนวย เปนอาคารหลังคู 5 ชั้น เชนเดียวกับแฟลต 2 หอง

นอน ชั้น ดานหนึ่งเปนที่อยูอาศัยเพียง 4 ชั้น ใตถุนโลง อีกดานหนึ่งเปนที่อยูอาศัย 5 ชั้น เนื้อที่เพื่อ
การอยูอาศัยหนวยละ 34.26  ตารางเมตร ไดแก อาคารแฟลตที่ 16 – 30

หองนอน 1

หองนอน 2
ครัว

เอนกประสงค

หองน้ํา

3.20 2.00 1.20

3.70

3.70
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ตารางที่ 3.2 แสดงขนาดที่ดิน และลักษณะของอาคารชุดที่ 16 – 30
อาคารที่ ขนาดที่ดิน (ไร) จํานวนหนวย

16 3-2-95.5 270
17 3-2-33.0 270
18 3-2-32.0 270
19 3-2-51.2 270
20 3-2-81.7 270
21 3-2-63.6 270
22 2-2-78.1 198
23 2-2-77.6 198
24 2-2-81.4 198
25 2-2-83.8 198
26 2-3-20.4 198
27 2-2-74.5 198
28 2-2-79.9 198
29 2-2-93.3 198
30 2-2-87.8 198

ลักษณะของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 16 – 21 ประกอบดวย บันไดหลัก จํานวน 2
ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, บันไดกลาง จํานวน 1 ชุด ความกวาง 1.00 เมตร, ทางเดินหนาหองชุด
ขนาดความกวาง 1.20 เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร ขนาดพื้นที่ 982.80 ตารางเมตร, พื้นที่โลงกลาง
อาคาร ขนาดพื้นที่ 1,157.73 ตารางเมตร, ถังเก็บน้ําใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร, เครื่องปมน้ํา 2
เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ, สํานกังานนิติบุคคลอาคารชุดขนาด 35.20 ตารางเมตร และหอง
ชุด

ลักษณะของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 22 – 30 ประกอบดวย บันไดหลัก จํานวน 2
ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, ทางเดินหนาหองชุด ขนาดความกวาง 1.20 เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร
ขนาดพื้นที่ 720.72 ตารางเมตร, พื้นที่โลงกลางอาคาร ขนาดพื้นที่ 792.54 ตารางเมตร, ถังเก็บน้ํา
ใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร, เครื่องปมน้ํา 2 เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ, สํานักงานนิตบิุคคล
อาคารชุดขนาด 35.2 ตารางเมตร และหองชุด
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ลักษณะหองชุด ประเภท 1 หองนอน ประกอบดวย
หองเอนกประสงค ขนาด 2.90X4.40 เมตร เนื้อที่ 12.76 ตารางเมตร
หองนอน ขนาด 3.00X3.50 เมตร เนื้อที่ 10.50 ตารางเมตร
หองครัว ขนาด 2.40X3.20 เมตร เนื้อที่  7.68  ตารางเมตร
หองน้ํา ขนาด 1.20X2.40 เมตร เนื้อที่  2.88  ตารางเมตร
รวม เนื้อที่ 33.82 ตารางเมตร

รูปภาพที่ 3.6 หองชุดประเภท 1 หองนอน

หองนอน

เอนกประสงค

ครัว หองน้ํา

3.20 1.20

2.40

2.80

2.90
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รูปภาพที่ 3.7 แผนผังขนาดที่ดินที่ตั้งอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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3.1.3 สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่พบในขณะทําการศึกษา (เดือนสิงหาคม พ.ศ.
2544) คืออาคารชุดมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม ตัวอาคารมีสภาพทรุดโทรม มีคราบดําอยูตามตัว
อาคาร บริเวณใตถุนอาคารสีที่ทาไดลอกออก พื้นที่กลางอาคารมีหญาขึ้นรก บริเวณใตอาคารมีน้ํา
ขังเปนที่อาศัยของสัตว เชนหนู ยุง พื้นที่ดานขางอาคารมีการทรุดตัวทําใหพื้นถนนมีการแตก ราว
พื้นที่ดานหนา และดานหลังมีหญาขึ้นรก ทอน้ําทิ้งภายในอาคารมีสภาพชํารุดเปนสนิม ร่ัวซึม ราง
ระบายน้ําภายในอาคารฝาทอแตกหัก และมีการอุดตัน ทอประปาเปนสนิม แผงมิเตอรไฟฟาอยูใน
สภาพชํารุด เปนสนิม สายไฟฟาอยูในสภาพไมเรียบรอย ไฟฟาสองสวางมีสภาพชํารุด มีนกทําลัง
อยู ชองทิ้งขยะ และหองรวมขยะมีสภาพสกปรก มีกลิ่นเหม็น ระบบสัญญานเตือนเพลิงไหมมี
สภาพชํารุด เสียหายใชการไมได

รูปภาพที่ 3.8 สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

รูปภาพที่ 3.9 สภาพการทรุดตัวของพื้นถนนขางอาคาร
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รูปภาพที่ 3.10 สภาพสัญญาณเตือนเพลิงไหมชํารุด และไฟฟาสองสวางมีนกทํารัง

ซึ่งในแตละอาคารชุดไดมีการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดดังตอไปนี้ (สํารวจเมื่อ
เดือนเมษายน พ.ศ. 2545)

สภาพใตถุนอาคารพบวา อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดจัดการปรับปรุงใตถุนอาคาร
ดวยการทาสีใตถุนอาคาร มีจํานวน 19 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 3, 4, 5, 8, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 25 และ 27

รูปภาพที่ 3.11 การปรับปรุงพื้นที่ใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคารไดมีการจัดพื้นที่ใตถุนอาคารใหเปนระเบียบ
โดยการจัดพื้นที่ออกเปนที่จอดรถจักรยานยนต ที่นั่งเลน

รูปภาพที่ 3.12 การจัดระเบียบพื้นที่ใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

มีการจัดสวนหนาอาคารชุด มีจํานวน 12 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 5, 6, 8, 10, 11, 16,
17, 18, 20, 21, 22 และ 29

รูปภาพที่ 3.13 การปรับปรุงพื้นที่หนาอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น



42

มีการซอมแซมพื้นที่ขางอาคารชุด มีจํานวน 8 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 18, 20, 21, 22,
26, 27, 29 และ 30

รูปภาพที่ 3.14 การการซอมแซมพื้นที่ดานขางอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ระบบประกอบอาคาร สวนใหญอยูในสภาพชํารุด ไดแกระบบทอระบายน้ําทิ้ง ระบบ
สัญญาณเตือนเพลิงไหม ไฟฟาสองสวาง ซึ่งแตละอาคารชุดไดมีการปรับปรุงซอมแซมคือ การปรับ
ปรุงซอมแซมทอระบายน้ําทิ้งดวยการทาสีกันสนิม  มีจํานวน 21 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 1, 3, 
4, 5, 6, 8, 10, 13, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 27, 28 และ 29

รูปภาพที่ 3.15 การปรับปรุงทอระบายน้ําทิ้ง
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การปรับปรุงแผงมิเตอรไฟฟา มีจํานวน 16 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 5, 8, 14, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 และ 30

รูปภาพที่ 3.16 การปรับปรุงแผงมิเตอรไฟฟา

การปรับปรุงบอพักน้ําทิ้ง บอเกราะ มีจํานวน 13 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 1, 2, 4, 5, 8,
10, 15, 19, 20, 21, 22, 25 และ 26

รูปภาพที่ 3.17 การปรับปรุงบอพักน้ําทิ้ง บอเกราะ
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และทุกอาคารชุดมีการติดตั้งไฟฟาแสงสวางรอบอาคารเพิ่มข้ึน

รูปภาพที่ 3.18 การติดตั้งไฟฟาแสงสวาง

จากการสํารวจพื้นที่โดยการสังเกต พบวา สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่นิติบุคคล
อาคารชุดไดรับโอนกรรมสิทธิ์มาจากการเคหะแหงชาติ เดิมมีสภาพอาคารที่ชํารุด ทรุดโทรมเทาๆ
กัน ตอมาทางนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคารไดปรับปรุงซอมแซมอาคารชุดตามที่แตละ
อาคารชุดจะไดรับมติจากที่ประชุมไปดําเนินการ ทําใหอาคารชุดแตละอาคารมีสภาพอาคารที่แตก
ตางกัน เนื่องจากการปรับปรุงซอมแซมที่แตกตางกัน

ดังนั้นจึงสามารถจําแนกสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นออกเปน 3 ประเภท คือ
ประเภทที่ 1 สภาพอาคารทรุดโทรม หมายถึงอาคารชุดที่ขาดการปรับปรุงซอมแซม และ

การดูแลรักษาอาคาร มีลักษณะคือพื้นที่ใหถุนอาคารมีสีลอก พื้นที่หนาอาคาร และกลางอาคารมี
หญาขึ้นรก ทอน้ําทิ้งใตถุนอาคารเปนสนิม ไดแกอาคารชุดที่ 2, 7, 9, 10 และ 14

ประเภทที่ 2 สภาพอาคารปานกลาง หมายถึงอาคารชุดที่ไดรับการปรับปรุงซอมแซม และ
การดูแลรักษาอาคาร มีลักษณะคือ มีการทาสีใตถุนอาคาร พื้นที่หนาอาคาร และกลางอาคารไดรับ
การดูแล ทอน้ําทิ้งใตถุนอาคารมีการทาสีเพื่อปองกันสนิม ไดแกอาคารชุดที่ 1, 3, 4, 6, 11, 12, 13,
15, 18, 23, 25, 26, 27, 28, 29 และ 30

ประเภทที่ 3 สภาพอาคารดี หมายถึงอาคารชุดที่ไดรับการปรับปรุงซอมแซม และการดูแล
รักษาอาคารอยางมาก มีลักษณะคือ มีการทาสีใตถุนอาคาร พื้นที่หนาอาคารมีการจัดสวน ทอน้ํา
ทิ้งใตถุนอาคารมีการทาสีเพื่อปองกันสนิม มีการปรับปรุงบอพักน้ําทิ้งดานหนาและหลังอาคาร มี
การปรับปรุงตูแผงมาตรวัดไฟฟา ไดแกอาคารที่ 5, 8, 16, 17, 19, 20, 21, 22 และ 24
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ตารางที่ 3.3 แสดงสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สภาพอาคารชุด อาคารชุดที่

สภาพอาคารทรุดโทรม 2, 7, 9, 10, 14
สภาพอาคารปานกลาง 1, 3, 4, 6, 11, 12, 13, 15, 18, 23, 25, 26, 27, 28, 29, 30
สภาพอาคารดี 5, 8, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24
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3.2 การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เดิมมีชื่อวาชุมชนแฟลตคลองจั่น ไดเร่ิมกอสรางโครงการ
ในป พ.ศ . 2519  โดยที่ดินเปนกรรมสิทธของการเคหะแหงชาติ ซึ่งไดรับโอนมาจากกรมประชา
สงเคราะห มีอาคารทั้งหมดมี 30 อาคาร มีจํานวนหนวยทั้งหมด 5,814 หนวย มีสํานักงานเคหะชุม
ชนคลองจั่นซึ่งเปนตัวแทนของการเคหะแหงชาติเปนศูนยกลางในการจัดการดูแลใหมีบริการแกผู
อยูอาศัย และจัดการเรื่องตางๆ ที่เกี่ยวของกับชุมชน และดูแลผลประโยชนของการเคหะแหงชาติ 
ในชุมชนแฟลตคลองจั่น มีภาระกิจ คือ การใหบริการ การจัดการทรัพยสิน การจัดระเบียบชุมชน 
และการพัฒนาชุมชน

ในป พ.ศ. 2541 แฟลตคลองจั่นครบกําหนดการผอนชําระตามสัญญาเชาซื้อ 20 ป การ
เคหะแหงชาติดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูเชาซื้อใหเสร็จเมื่อป พ.ศ. 2543 และแตละอาคารชุดได
ทําการจดทะเบียนเปนอาคารชุด และนิติบคุคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522 (ตารางที่ 3.4) โดยมีชื่อวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ซึ่งมีทั้งหมด 30 นิติบุคคล
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ตารางที่ 3.4 แสดงวันที่จดทะเบียนอาคารชุด และจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
อาคารที่ วันที่จดทะเบียนอาคารชุด วันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
1-4 20 มีนาคม 2543 4 เมษายน 2543
5-7 20 มีนาคม 2543 4 เมษายน 2543
8-12 20 มีนาคม 2543 9 พฤษภาคม 2543
13-16 11 พฤษภาคม 2543 20 มิถุนายน 2543
17-19 11 พฤษภาคม 2543 5 กรกฎาคม 2543
20-22 11 พฤษภาคม 2543 9 สิงหาคม 2543
23-25 11 พฤษภาคม 2543 30 สิงหาคม 2543
26-30 20 มีนาคม 2543 23 พฤษภาคม 2543

หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น เปนผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 30 นิติบุคคลอาคารชุด และหลังจากนั้น 6 เดือน ทางสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุด ไดเรียกประชุมใหญเจาของรวมเพื่อเลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนใหมเพื่อ
มาแทน หัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่นที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อไดผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด ทางหัวหนาสาํนักงานเคหะชุมชนคลองจั่นไดสงมอบงานนิติบุคคลอาคารชุด
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ใหแกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อาคารที่ 1 – 15 สงมอบ วันที่ 16 กุมภาพันธ 2544 อาคารที่ 16
สงมอบ วันที่ 30 มีนาคม 2544 และอาคารที่ 17 – 30 สงมอบ วันที่ 16 มีนาคม 2544 การจัดการ
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นจึงเปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูควบคุม ดูแล และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูปฏิบัติ
งาน

ดังนั้นการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น จึงสามารถแบงออก
ไดเปน 2 ชวงเวลาคือ ชวงเวลากอนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีการจัดการทรัพยสวน
กลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น และชวงหลังจากจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดย
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

3.2.1 การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดยสํานักงาน
เคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดรับการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง โดยสํานักงานเคหะ
ชุมชนคลองจั่นมาตั้งแตเร่ิมโครงการในป พ.ศ. 2519 จนถึง เมื่ออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นได
จดทะเบียนนิติอาคารชุดในป พ.ศ. 2543 การบริหารจัดการภายในสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น
ไดมีการแบงแยกหนาที่ความรับผิดชอบของสํานักงาน มีพนักงานเจาหนาที่ทั้งหมด 19 คน ซึ่ง
สามารถแยกลักษณะงานไดดังนี้

1. งานบริการ ประกอบดวยงานตางๆ ดังนี้
1.1 การดูแลรักษาความสะอาด ตัดหญา และกิ่งไม จะจัดจางบริษัท เอกชน เปน

ผูรับผิดชอบดําเนินการ โดยจะมีคณะกรรมการของสํานักงานเคหะชุมชน
คลองจั่น เปนผูตรวจรับงานทุกเดือน อีกทั้งบริษัทตองดูแลทรัพยสินของการ
เคหะแหงชาติในชุมชน

1.2  การปองกันน้ําทวม ทอระบายน้ําในบริเวณอาคารจะอยูในความรับผิดชอบของ
สํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ซึ่งจะมีหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น
เปนผูรับผิดชอบ

1.3 ไฟฟาสาธารณะ และน้ําประปา จะมีพนังงานชางเทคนิครับผิดชอบตรวจสอบ
ดูแล ตามระยะเวลาที่กําหนด
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1.4 การประสานงาน กับหนวยงานที่เกี่ยวของ จะมีพนังงานจัดการทรัพยสินรับ
ผิดชอบในการรับแจงปญหา และประสานงานกับหนวยงานตางๆ เพื่อแกไข
ปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในเคหะชุมชนแฟลตคลองจั่น

2. งานซอมบํารุง จะมีชางเทคนิคเปนผูรับผิดชอบในการซอมอุปกรณภายในอาคาร ซอมแซม
ละบํารุงรักษาทรัพยสินของการเคหะแหงชาติในเคหะชุมชน บางกรณีชางเทคนิคตองเปน
ผูรับผิดชอบในการดําเนินงานระบายน้ํา และกําจัดน้ําโสโครก ใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยว
กับระบบสุขาภิบาล และ ส่ิงแวดลอมภายในชุมชน

3. สวนงานบริหาร มีพนักงานธุรการ เปนผูรับผิดชอบดําเนินงานเกี่ยวกับงานสารบรรณ และ
งานธุรการทั้งหมดของสํานักงาน เก็บเอกสาร และจัดหาพัสดุที่จําเปนตอการปฏิบัติงาน
สํานักงาน ดูแลอาคารสํานักงาน และบริเวณ จัดการดานยานพาหนะ

4. งานดานสัญญา จะมีพนักงานจัดการทรัพยสิน เปนผูรับผิดชอบดําเนินการงานดาน
สัญญาตางๆ บริการผูเชาซื้อ เชน การโอนสิทธิ-การโอนกรรมสิทธิ์ และการขอรับสิทธิ
ทายาท กรณีผูเชาซื้อถึงแกกรรม

5. งานการเงิน จะมีพนักงานการเงินเปนผูรับผิดชอบดําเนินการในการรับชําระเงินคาเชาซื้อ
คาน้ํา คาธรรมเนียมตางๆ จากการโอนสิทธิ และการโอนกรรมสิทธิ์ เปนตน พรอมทั้งออก
ใบเสร็จรับเงินใหแกผูเชาซื้อ

6. การจัดระเบียบการอยูอาศัย จะมีหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น และพนักงาน
จัดการทรัพยสิน ที่ไดรับมอบหมายจากหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น เปนผู
รับผิดชอบดูแล และรับแจงเรื่องรองเรียนเมื่อมีการกอความเดือดรอนรําคาญ ดําเนิน
การตามความเหมาะสม และควบคุมการบุกรุกละเมิด พื้นที่สวนกลางที่อยูในความ
รับผิดชอบของการเคหะแหงชาติ

7. งานพัฒนาชุมชน จะอยูในความรับผิดชอบของหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลอง
จั่น ซึ่งอาจจะมอบหมายใหผูใตบังคับบัญชา ไปดําเนินการตามความเหมาะสม ใน
การจัดกิจกรรมชุมชนเนื่องในโอกาสตางๆ เชน วันเด็ก วันแมแหงชาติ วันเฉลิมพระ
ชนพรรษา เปนตนและเขารวมกิจกรรมชุมชนที่คระกรรมการชุมชน และผูอยูอาศัย
แตละอาคารจัดขึ้นเนื่องในโอกาสตางๆ อีกทั้งประสานงานกับหนวยงานตางๆ และ
นักการเมือง เพื่อนําบริการตางๆ เขาสูชุมชน เชน การฝกอาชีพ การตรวจสุขภาพ
เปนตน
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หัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น

พนักงานธุรการ 1 - 4

งานโยธา

สวนจัดการทรัพยสิน
พนักงานการเงิน และบัญชี 6

พนักงานจัดการทรัพยสิน 6

พนักงานจัดการทรัพยสิน 5 งานการเงิน
พนักงานการเงิน และบัญชี 2-5

พนักงานการเงิน และบัญชี 2-5

พนักงานการเงิน และบัญชี 2-5

งานสัญญา
พนักงานจัดการทรัพยสิน 2

งานประปา งานไฟฟา งานจดมาตรน้ํา

ลูกจางปฏิบัติงานคอมพิวเตอร

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 3

ชางฝมือ 2พนักงานบริการ 2

แผนภูมิที่ 3.1 โครงสรางการบริหารงานสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น
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แผนภูมิที่ 3.2 โครงสรางการปฏิบัติงานสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น

3.2.2 การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดยนิติบุคคล
อาคารชุด

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดรับการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางโดยนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อ พ.ศ.2543 หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จนถึง ปจจุบัน การจัดการทรัพย
สวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ในแตละอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สามารถแยก
รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดออกเปน 2 รูปแบบ ไดแก 
รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุดประจําในแตละอาคาร ในแตละรูปแบบมีการจัดการทรัพยสวนกลาง ดังนี้

รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน
อาคารชุดที่มีการบริหารจัดการแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน มีอยู 2 กลุม

อาคารคือ กลุมอาคารที่ 1 ไดแก อาคารชุดที่ 1 – 4 และกลุมอาคารที่ 2 ไดแก อาคารที่ 5, 6, 8, 9,
10, 11 และ 12
กลุมอาคารที่ 1

อาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกันไดแก
อาคารที่ชุด 1ถึง อาคารชุดที่ 4 ซึ่งมีการจัดการทรัพยสวนกลางดังนี้

การบริหารงานชุมชน

งานบริหาร งานการเงินงานสัญญา

งานบริการ งานซอมบํารุงงานพัฒนาชุมชน

งานจัดระเบียบที่อยูอาศัย

งานโยธา งานประปา งานไฟฟา งานจดมาตรน้ํารักษาความสะอาด ปองกันน้ําทวม

การประสานงาน
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การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 คือ อาคารชุดจะมีผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในแตละอาคารชุด โดยนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1 – 4 จะใชสํานักงานนิติ
บุคคลรวมกัน มีพนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชางซอมรวมกัน

โครงสรางการบริหาร

แผนภูมิที่ 3.3 โครงสรางการบริหารของอาคารชุดที่ 1 – 4

อาคารชุดที่ 1 อาคารชุดที่ 2 อาคารชุดที่ 3 อาคารชุดที่ 4

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 1

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 2

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 3

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 4

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1 - 4

พนักงานการเงิน ชางซอม

หัวหนาพนักงาน และการเงิน

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 1

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 2

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 3

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 4

แมบานทําความสะอาด
(3 คน)
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นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คืออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่จดทะเบียน

เปนนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนบุคคลตามกฎหมาย เพื่อทําหนาที่จัดการดูแล
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นอกจากนี้แลวนิติบุคคลอาคารชุดยังมีอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ ใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง รับชําระคาใชจายจากเจาของ
รวม เพื่อการดําเนินกิจการในนิติบุคคลอาคารชุด บังคับการชําระหนี้ จดัการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารชุดเมื่อมีการชํารุดเสียหาย ในแตละอาคารชุดของตนเอง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือกลุมบุคคลที่ไดรับการจัด

ตั้ง โดยการเลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดนมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวน
ไมเกิน 9คน ซึ่งคัดเลือกมาจากเจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม ในแตละอาคารชุดจะมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาคารชุดละ 9 คน มีหนาที่ ดูแลความ
เรียบรอยและควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดนโยบายใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไปปฏิบัติ อนุมัติคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัด

การดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รับแจงเรื่องตางๆ รับชําระคาสวนกลาง
การดูแลรักษาความสะอาด การดูแลรักษาความปลอดภัย จัดเก็บเอกสาร ของอาคารชุดที่ 1 – 4
สํานักงานนิติบุคคลรวมอาคารชุดที่ 1 – 4 ตั้งอยูบริเวณใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 3
โดยมีพนักงานในสํานักงานนิติบุคคลทั้งหมด 9 คน ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล มีทั้งหมด 4 คน มาจาก 4 อาคารชุด ซึ่งเปนผูอาศัยอยูในอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวน
กลางของอาคารชุด ไดแก การดําเนินการทําความสะอาด การ
บํารุงรักษาและซอมแซมทรัพยสวนกลาง การรักษาความปลอด
ภัย ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติของคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยจะจัดการดูและเฉพาะอาคาร
ชุดของตนเอง
เงินเดือนคนละ  5,000 บาท
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หัวหนาพนักงาน มี 1 คน หนาที่กํากับ ควบคุม และดูแลพนักงานในสํานักงาน
นอกจากนี้ยังรับผิดชอบเรื่องการเงิน งานธุรการงานเอกสาร
ตางๆ ของอาคารชุด ทั้ง 4 อาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน มี 1 คน มีหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุร
การงานเอกสารตางๆ ของอาคารชุด ทั้ง 4 อาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด มีทั้งหมด 3 คน ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้น
ที่บริเวณบันได และพื้นที่ภายในอาคาร ของอาคารชุดทั้ง 4
อาคาร โดยทั้ง 3 คนตองดูแลทั้ง 4 อาคารชุด โดยจางเปนรายวัน
วันละ 165 บาท

ชางซอม มี 1 คน ทําหนาที่ดูแล ซอมแซมระบบตางๆ ภายในอาคาร ของ
อาคารชุดทั้ง 4 อาคาร
เงินเดือน 5,200 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 –

กลุมอาคารที่ 2
อาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน ไดแก

อาคารที่ชุด 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ 12 ซึ่งมีการจัดการทรัพยสวนกลางดังนี้
การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5,6,8,9,10,11 และ 12

คือ อาคารชุดจะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในแตละอาคารชุด โดยนิติบุคคลอาคารชุดที่
5,6,8,9,10,11 และ 12  จะใชสํานักงานนิติบุคคลรวมกัน มีพนักงานการเงิน และชางซอมรวมกัน
แตแมบานทําความสะอาดจะมีอยูประจาํทุกอาคารชุด ในสํานักงานิติบุคคลรวมจะมีประธาน
สํานักงานนิติบุคคลรวม 1 คน เลขานุการ 1 คน และกรรมการ 5 คน ทั้งหมดนี้มาจากผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ทั้ง 7 คน การประชุมรวมกันระหวางนี้มาจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 7
คน จะเปนเรื่องที่เกี่ยวของกับสํานักงานนิติบุคคลรวม เชน การรับพนักงานใหม การแบงงานใหแก
พนักงานภายในสํานักงานนิติบุคคลรวมกัน สวนเรื่องอื่นๆ ภายในอาคารชุดของตนเองนั้น จะเปน
เร่ืองภายในของแตละอาคารชุด เชนเรื่องการปรับปรุงซอมแซมอาคาร การจางพนักงานแมบานทํา
ความสะอาด การบริหารจัดการของกลุมอาคารที่ 2 จะมีงานบางอยางที่ใชรวมกัน คือพนักงานการ
เงิน และชางซอม และงานบางอยางที่แยกกันในแตละอาคาร คือแมบานรักษาความสะอาด
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โครงสรางการบริหาร

แผนภูมิที่ 3.4 โครงสรางการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5,6,8,9,10,11 และ 12

ชางซอมพนักงานการเงิน
(3 คน)

อาคารชุดที่ 5 อาคารชุดที่ 6 อาคารชุดที่ 11อาคารชุดที่ 10อาคารชุดที่ 8 อาคารชุดที่ 9 อาคารชุดที่ 12

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 5

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดที่ 5,6,8,9,10,11,12

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 5

แมบานทํา
ความสะอาด

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 10

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 9

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 8

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 6

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 11

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 12

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 12

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 11

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 10

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 9

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 8

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 6

หัวหนาพนักงาน และชางซอม

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด
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นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คืออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่จดทะเบียน

เปนนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนบุคคลตามกฎหมาย เพื่อทําหนาที่จัดการดูแล
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นอกจากนี้แลวนิติบุคคลอาคารชุดยังมีอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ ใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง รับชําระคาใชจายจากเจาของ
รวม เพื่อการดําเนินกิจการในนิติบุคคลอาคารชุด บังคับการชําระหนี้ จดัการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารชุดเมื่อมีการชํารุดเสียหาย ในแตละอาคารชุดของตนเอง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือกลุมบุคคลที่ไดรับการจัด

ตั้ง โดยการเลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดนมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวน
ไมเกิน 9คน ซึ่งคัดเลือกมาจากเจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม ในแตละอาคารชุดจะมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาคารชุดละ 9 คน มีหนาที่ ดูแลความ
เรียบรอยและควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดนโยบายใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไปปฏิบัติ อนุมัติคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัด

การดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รับแจงเรื่องตางๆ รับชําระคาสวนกลาง
การดูแลรักษาความสะอาด การดูแลรักษาความปลอดภัย จัดเก็บเอกสาร ของอาคารชุด สํานัก
งานนิติบุคคลรวมอาคารชุดที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ 12 ตั้งอยูบริเวณใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นที่ 8 โดยมีพนักงานในสํานักงานนิติบุคคลทั้งหมด 12 คน ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล มีทั้งหมด 7 คน มาจาก 7 อาคารชุด ทําหนาที่ จัดการและดูแล
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก การดําเนินการทําความ
สะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซมทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติ
ตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติของคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด โดยจะจัดการดูและเฉพาะอาคารชุดของตนเอง
เงินเดือนคนละ  5,000 บาท
ยกเวนอาคารชุดที่ 6 เงินเดือน 7,000 บาท
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หัวหนาพนักงาน มี 1 คน มีหนาที่กํากับ ควบคุม และดูแลพนักงานในสํานักงาน
และรับผิดชอบเรื่องการติดตอ ประสานงานกันหนวยงานตางๆ
เชน การเคหะแหงชาติ สํานักงานเขตบางกะป และสํานักงานที่
ดิน เขตบางกะป นอกจากนี้ยังรับผิชอบเรื่องดูแล ซอมแซมระบบ
ตางๆ ภายในอาคารชุดทั้ง 7 อาคารชุด
เงินเดือน 8,000 บาท

พนักงานการเงิน มีทั้งหมด 3 คน มีหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติ
บุคคล งานธุรการงานเอกสารตางๆ ซึ่งมีการแบงความรับผิด
ชอบดังนี้ พนักงานการเงินคนที่ 1 จะรับผิดชอบอาคารชุดที่ 5
และ 6 พนักงานการเงินคนที่ 2 จะรับผิดชอบอาคารชุดที่ 8 และ
10 พนักงานการเงินคนที่ 3 จะรับผิดชอบอาคารชุดที่ 11 และ
12 สวนอาคารชุดที่ 9 พนักงานการเงินทั้ง 3 คน จะชวยกันทํา
เงินเดือนคนละ 6,000 บาท

ชางซอม มี 1 คน ทําหนาที่ดูแล ซอมแซมระบบตางๆ ภายในอาคาร ของ
อาคารชุดทั้ง 7 อาคาร
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ในแตละอาคารจะมีแมบานทําความสะอาดประจําอาคารชุด
ของตนเอง มหีนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่
บริเวณบันได และพื้นที่ภายในอาคาร ในอาคารของตนเองที่
ประจําอยู
เงินเดือน คนละ 4,500

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร
อาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแต

ละอาคาร ไดแกอาคารที่ชุด 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 ,25, 26, 27, 28,
29 และ 30 ซึ่งมีการจัดการทรัพยสวนกลางดังนี้

การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในรูปแบบมีสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดประจําอยูแตละอาคาร คือในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคารชุดจะ
มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานการเงิน และแมบานทําความสะอาด ประจําอยูในแตละ
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อาคารชุด ยกเวนอาคารชุดที่ 16 และอาคารชุดที่ 20 ที่จะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยเพิ่มข้ึน
มา
โครงสรางการบริหาร

แผนภูมิที่ 3.5 โครงสรางการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7, 13, 14, 15, 17, 18, 19,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 และ 30

แผนภูมิที่ 3.6 โครงสรางการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 16 และ 20,

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คืออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่จดทะเบียน

เปนนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนบุคคลตามกฎหมาย เพื่อทําหนาที่จัดการดูแล

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด

พนักงานรักษาความปลอดภัย

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด
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ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นอกจากนี้แลวนิติบุคคลอาคารชุดยังมีอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ ใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง รับชําระคาใชจายจากเจาของ
รวม เพื่อการดําเนินกิจการในนิติบุคคลอาคารชุด บังคับการชําระหนี้ จัดการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารชุดเมื่อมีการชํารุดเสียหาย ในแตละอาคารชุดของตนเอง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือกลุมบุคคลที่ไดรับการจัด

ตั้ง โดยการเลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดนมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวน
ไมเกิน 9คน ซึ่งคัดเลือกมาจากเจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม ในแตละอาคารชุดจะมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาคารชุดละ 9 คน มีหนาที่ ดูแลความ
เรียบรอยและควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดนโยบายใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไปปฏิบัติ อนุมัติคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัด

การดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รับแจงเรื่องตางๆ รับชําระคาสวนกลาง
การดูแลรักษาความสะอาด การดูแลรักษาความปลอดภัย จัดเก็บเอกสาร ของอาคารชุด สํานัก
งานนิติบุคคลในแตละอาคารชุด ตั้งอยูบริเวณใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในแตละอาคาร

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท
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แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 13 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 17.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 14 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,500 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
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เงินเดือน 6,000 บาท
แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได

และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 15 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ วันที่ 1 – 8 เปดเวลา 9.00 – 19.00 น.
วันที่ 9 – 31 เปดเวลา 9.00 – 17.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 16 มีพนักงานในทั้งหมด 5 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

รักษาความปลอดภัย มีทั้งหมด 2 คน ทําหนาที่เฝาดูแลและรักษาทรัพยสินพื้นที่รอบ
อาคารชุด และพื้นที่ภายในอาคารชุด ตั้งแตเวลา 18.00 – 6.00
น.
เงินเดือน คนละ 6,000 บาท

เวลาเปดทําการคือ วนัที่ 1 – 8 เปดเวลา 9.00 – 19.00 น.
วันที่ 9 – 31 เปดเวลา 9.00 – 17.00 น.

เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 17 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงนิ ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 5,000 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.
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สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 18 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,500 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,800 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 17.00 น.
2 เสารแรกของเดือน เปดเวลา 8.30 – 16.00 น.
2 เสารปลายเดือน ปด

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 19 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนนิการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง เสาร เปดเวลา 8.30 – 17.00 น.
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สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 20 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

รักษาความปลอดภัย ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดจางบริษัทเอกชนมาดําเนินการใน
การรักษาความปลอดภัย
คาจางตอเดือน 7,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 15.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 21 มีพนักงานในทั้งหมด 4 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนติิบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท

พนักงานการเงิน 1 ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท
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พนักงานการเงิน 2 ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 15.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 22 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนติิบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ อังคาร ถึง อาทิตย เปดเวลา 8.00 – 17.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 23 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง เสาร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 24 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
2 เสารแรกของเดือน เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 25 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,200 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 26 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบคุคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดอืน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง เสาร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 27 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,500 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 28 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบคุคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,500 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดอืน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง พฤหัส เปดเวลา 8.30 – 15.30 น.
เสาร ถึง อาทิตย เปดเวลา 8.30 – 15.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 29 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
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เงินเดือน 8,000 บาท
พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ

งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 30 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 8,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.
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3.3 รายได และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

3.3.1 รายได ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

รายไดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร มาจากเงินคาสวนกลาง
ที่ผูอยูอาศัยในอาคารชุดเปนผูจายใหแกนิติบุคคลอาคารชุด และเงินคาธรรมเนียมเก็บคาน้ํา
ประปาหองละ 25 บาท ทั้ง 30 อาคารชุดจะทําการเก็บเทากันหมดทุกอาคาร ซึ่งรายไดทั้ง 2 แหลง
นี้เปนรายไดหลักของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคาร และยังมีรายไดจากคาเบี้ยปรับ คาดอกเบี้ย
เงินฝากจากธนาคาร คาใชพื้นที่ภายในอาคารชุดอีกดวย นอกจากนี้อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
ทั้ง 30 อาคารชุด จะมีเงินกองทุน และเงินคาประกันมิเตอรน้ําดวย

เงินกองทุน และคาประกันมิเตอรน้ํา
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทั้ง 30 อาคาร มีเงินกองทุนโดยกอนการโอนกรรมสิทธิ์ทาง

การเคหะแหงชาติไดเก็บคาเงินกองทุน ทุกหองชุด หองชุดละ 1,000 บาท และทางการเคหะแหง
ชาติยังมีเงินคาประกันมิเตอรน้ํา หองละ 600 บาทดวย โดยทุกอาคารชุด จะแยกบัญชีกันระหวาง
เงินกองทุน และเงินคาประกันมิเตอรน้ํา โดยแตละอาคารจะมีเงินกองทัน และเงินคาประกันมิเตอร
น้ําดังนี้ (ตารางที่ 4.3)

ตารางที่ 3.5 แสดงจํานวนเงินกองทนุ และเงินคาประกันมิเตอรน้ําของอาคารชุด
อาคารที่ เงินกองทุน (บาท) เงินคาประกันมิเตอรน้ํา (บาท)

1 - 4 108,000 64,800
5 – 15 180,000 108,000
16 – 21 270,000 162,000
22 - 30 198,000 118,800

คาสวนกลางรายเดือน
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทั้ง 30 อาคาร มีคาสวนกลางที่คิดตอหองชุด เดิมทางการ

เคหะแหงชาติจะกําหนดมาให คือ อาคารชุดที่ 1 – 4 คาสวนกลาง 310 บาท/เดือน/หองชุด และ
อาคารชุดที่ 5 – 30 คาสวนกลาง 250 บาท/เดือน/หอง และหลังจากการสงมอบอาคารชุดจาก
สํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารชุดบางอาคารไดทําการปรับคาสวนกลาง ซึ่งอาคารชุดสวน
ใหญยังคงคาสวนกลางเทาเดิม (ตารางที่ 4.4)
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ตารางที่ 3.6 แสดงอัตราคาใชจายสวนกลางของอาคารชุด
อาคารที่ คาใชจายสวนกลาง (บาท/หองชุด/เดือน) คาใชจายสวนกลาง (บาท/ตร. ม./เดือน)

1 - 4 310 6.20
5 – 15 250 5.00

16 150 4.35
17 – 21 250 7.25
22 - 30 250 7.25

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร สามารถจัดเก็บคาสวนกลางได ประมาณ
รอยละ 70 – 80 (ตารางที่ 3.00)

ตารางที่ 3.7 แสดงยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางที่จัดเก็บได

อาคารชุด
ที่

คาสวน
กลาง

จํานวน
หองชุด

รอยละ

ยอดรวม
อัตราการจัด
เก็บคาสวน
กลาง (บาท)

อาคารชุด
ที่

คาสวน
กลาง

จํานวน
หองชุด

รอยละ

ยอดรวม
อัตราการจัด
เก็บคาสวน
กลาง(บาท)

1 310 108 70 26,460.00 16 150 270 90 36,450.00
2 310 108 70 26,460.00 17 250 270 70 47,250.00
3 310 108 70 26,460.00 18 250 270 70 47,250.00
4 310 108 70 26,460.00 19 250 270 80 54,000.00
5 250 180 80 36,000.00 20 250 270 70 47,250.00
6 250 180 70 31,500.00 21 250 270 70 47,250.00
7 250 180 70 31,500.00 22 250 198 80 39,600.00
8 250 180 80 36,000.00 23 250 198 70 34,650.00
9 250 180 70 31,500.00 24 250 198 80 39,600.00
10 250 180 70 31,500.00 25 250 198 70 34,650.00
11 250 180 80 36,000.00 26 250 198 70 34,650.00
12 250 180 80 36,000.00 27 250 198 70 34,650.00
13 250 180 70 31,500.00 28 250 198 60 29,700.00
14 250 180 70 31,500.00 29 250 198 70 34,650.00
15 250 180 70 31,500.00 30 250 198 70 34,650.00
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3.3.2 คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนทั้ง 30 อาคาร มีคาใชจายรายเดือนหลักๆ ดัง
นี้ คือ คาใชจายเงินเดือนพนักงาน ไดแก เงินเดือนผูจัดการ เงินเดือนพนักงานการเงิน/ธุรการ เงิน
เดือนแมบาน ทําความสะอาด เงินเดือนพนักงานชางซอม และเงินเดือนพนักงานรักษาความปลอด
ภัย คาใชจายดานสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาประปา คาโทรศัพท และคาใชจายการปรับ
ปรุงซอมแซมอาคารโดยสามารถแยกคาใชจายตามรูปแบบของการจัดการทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่มี 2 รูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคาร
ชุดรวมกัน รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร

คาใชจายของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดรวมกัน

มี 2 กลุมอาคารชุดไดแก อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 และอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12

คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4
คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 แบงไดเปน 2 สวน คือ สวนที่ 1 คาใช

จายในแตละอาคารชุด ไดแก เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คาประปา และคาไฟฟา และ
คาปรับปรุงซอมแซมอาคารชุด สวนที่ 2 คือคาใชจายรวมกันของสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด ได
แก เงินเดือนพนักงานการเงิน เงินเดือนพนักงานชางซอม เงินเดือนแมบานทําความสะอาด และคา
เชาสํานักงาน โดยมีคาใชจายดังนี้ เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อาคารชุดละ 5,000 บาท
เงินเดือนพนักงานการเงิน อาคารชุดละ 3,000 บาท เงินเดือนพนักงานชางซอม อาคารชุดละ
1,300 บาท เงินเดือนแมบานทําความสะอาด อาคารชุดละ 3,450 บาท และคาเชาสํานักงาน
อาคารชุดละ 300 บาท ในกลุมอาคารนี้จะมีคาใชจายอยูในชวง 36,000 – 44,000 บาท
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ตารางที่ 3.8 แสดงคาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4
อาคารชุดที่

1 2 3 4
รายการ
รายจาย

ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน

รายจายในแตละอาคารชุด
เงินเดือนผูจัดการ 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
คาประปา 23,491.23 16,556.48 14,758.65 17,873.41
คาไฟฟา 5,156.57 4,369.87 6,285.32 5,740.15
คาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 2,220.00 4,967.50 2,849.50 7,952.50

รวม 35,867.80 30,895.85 28,893.47 36,566.06
รายจายรวมกันของสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุด
เงินเดือนพนักงานการเงิน 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
เงินเดือนชางซอม 1,300.00 1,300.00 1,300.00 1,300.00
เงินเดือนแมบานทําความสะอาด 3,450.00 3,450.00 3,450.00 3,450.00
คาเชาสํานักงาน 300.00 300.00 300.00 300.00

รวม 8,050.00 8,050.00 8,050.00 8,050.00

รวมทั้งหมด 43,917.80 38,943.85 36,943.47 44,616.06

คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12
คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12  แบงไดเปน 2

สวน คือ สวนที่ 1 คาใชจายในแตละอาคารชุด ไดแก เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คา
ประปา คาไฟฟา และเงินเดือนแมบานทําความสะอาด และคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร สวนที่ 2
คาใชจายรวมกันของสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด ไดแก เงินเดือนหัวหนาพนักงาน เงินเดือน
พนักงานการเงิน เงินเดือนพนักงานชางซอม คาโทรศัพท และคาน้ําประปา คาไฟฟา โดยมีคาใช
จายดังนี้ เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อาคารชุดละ 5,000 บาท ยกเวนอาคารชุดที่ 6 เงิน
เดือน 7,000 บาท เงินเดือนแมบานทําความสะอาด อาคารชุดละ 4,500 บาท เงินเดือนหัวหนา
พนักงาน อาคารชุดละ 1,143บาท เงินเดือนพนักงานการเงิน อาคารชุดละ 2,915 บาท และเงิน
เดือนพนักงานชางซอม อาคารชุดละ 858 บาท ในกลุมอาคารนี้จะมีคาใชจายอยูในชวง 51,000 –
65,000 บาท
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ตารางที่ 3.9 แสดงคาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12
อาคารชุดที่

5 6 8 9 10 11 12
รายการ
รายจาย

ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน

รายจายในแตละอาคารชุด
เงินเดือนผูจัดการ 5,000.00 7,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
คาประปา 26,510.33 27,780.67 27,983.78 30,175.65 28,431.54 29,499.00 26,218.85
คาไฟฟา 7,510.25 7,681.46 9,453.22 8,895.47 8,467.14 9,186.75 8,109.57
เงินเดือนแมบานทําความสะอาด 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00
คาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 2,314.00 2,736.00 13,795.00 2,180.00 9,427.00 1,000.00 2,400.00

รวม 45,834.58 49,698.13 60,732.00 50,751.12 55,825.68 49,185.75 46,228.42
รายจายสํานักงานนิติบุคคลอาคาร
ชุดรวมกัน
เงินเดือนหัวหนาพนักงาน 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00
เงินเดือนพนักงานการเงิน 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00
เงินเดือนชางซอม 858.00 858.00 858.00 858.00 858.00 858.00 858.00
คาโทรศัพท 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00
คาน้ําประปา คาไฟฟา 91.00 91.00 91.00 91.00 91.00 91.00 91.00

รวม 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00

รวมทั้งหมด 51,029.58 54,893.13 65,972.00 55,946.12 61,020.68 54,380.75 51,423.42

คาใชจายของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร

มีทั้งหมด 19 อาคารชุด ไดแก อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23, 24 ,25, 26, 27, 28, 29 และ 30 มีคาใชจายดังนี้

ในแตละอาคารชุดจะมีคาใชจายที่สามารถแบงออกเปน 3 คือหมวดที่ 1 หมวดเงินเดือน
และคาจางประจํา ไดแกเงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เงินเดือนพนักงานการเงิน เงินเดือน
แมบานทําความสะอาด และจะมีอาคารชุดที่ 16 และอาคารชุดที่ 20 ที่มีคาใชจายเงินเดือน
พนักงานรักษาความปลอดภัย หมวดที่ 2 หมวดที่สาธารณูปโภค ไดแกคาประปา คาไฟฟา คา
โทรศัพท และหมวดที่ 3 หมวดปรับปรุงซอมแซมอาคาร จะมีคาใชจา อยูในชวง 52,000 – 85,000
บาท
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ตารางที่ 3.10 แสดงคาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 และ30
 อาคารชุดที่

รายการรายจาย 7 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

 ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา                    
เงินเดือนผูจัดการ 5,000.00 6,000.00 6,500.00 6,000.00 6,000.00 7,000.00 6,500.00 7,000.00 7,000.00 5,000.00 6,000.00 5,000.00 7,000.00 5,000.00 5,000.00 7,500.00 5,500.00 8,000.00 8,000.00
เงินเดือนพนักงานการเงิน 5,500.00 5,500.00 6,000.00 5,700.00 5,500.00 6,000.00 5,800.00 6,500.00 6,500.00 11,000.00 5,500.00 6,000.00 6,500.00 5,200.00 5,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00

เงินเดือนแมบานทําความสะอาด 4,300.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 4,800.00 5,000.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,700.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00

เงินเดือนพนักงานรักษาความปลอดภัย 0.00 0.00 0.00 0.00 12000.00 0.00 0.00 0.00 8000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
รวม 14,800.00 16,000.00 17,000.00 16,200.00 28,500.00 18,000.00 17,300.00 18,300.00 26,500.00 20,500.00 16,000.00 15,500.00 18,000.00 14,700.00 14,700.00 18,000.00 16,000.00 18,500.00 18,500.00
หมวดคาสาธารณูปโภค                    
คาประปา 28,834.00 29,038.00 27,746.25 25,690.00 41,603.93 38,711.45 35,501.00 31,509.00 34,082.00 41,918.00 23,285.00 29,408.00 25,543.00 26,532.00 26,913.00 28,037.00 25,745.00 32,705.00 29,476.00
คาไฟฟา 12,111.00 9,173.00 7,948.00 7,329.00 8,273.25 9,648.00 10,691.00 10,120.00 19,851.00 12,666.00 10,610.00 10,657.00 15,315.00 7,202.00 8,389.00 9,087.00 7,841.00 6,867.00 12,358.00
คาโทรศัพท 757.00 428.00 386.00 344.00 329.00 807.32 521.09 714.33 314.00 297.85 498.00 345.00 277.00 352.00 241.00 385.00 399.00 357.00 544.00
รวม 41,702.00 38,639.00 36,080.25 33,363.00 50,206.18 49,166.77 46,713.09 42,343.33 54,247.00 54,881.85 34,393.00 40,410.00 41,135.00 34,086.00 35,543.00 37,509.00 33,985.00 39,929.00 42,378.00
หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร                    
คาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 2,100.00 2,700.00 1,615.00 11,642.00 4,869.00 3,552.00 3,555.00 2,032.00 3120 9,790.00 3,000.00 2,384.00 1,500.00 31,200.00 2520 2,630.00 4,175.00 3,203.00 4,320.00
รวม 2,100.00 2,700.00 1,615.00 11,642.00 4,869.00 3,552.00 3,555.00 2,032.00 3120 9,790.00 3,000.00 2,384.00 1,500.00 31,200.00 2520 2,630.00 4,175.00 3,203.00 4,320.00

รวมทั้งหมด 58,602.00 57,339.00 54,695.25 61,205.00 83,575.18 70,718.77 67,568.09 62,675.33 83,867.00 85,171.85 53,393.00 58,294.00 60,635.00 79,986.00 52,763.00 58,139.00 54,160.00 61,632.00 65,198.00
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3.4 ปญหาการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

จากการสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารชุดละ 1
ทาน เกี่ยวกับความคิดเห็นในเรื่องปญหาการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด พบวา ผู
ใหสัมภาษณทุกอาคารมีความเห็นตรงกันวาอาคารชุดมีปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง และ
ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง ปญหาที่รองลงมาไดแก ปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร และ
ปญหาการรักษาความปลอดภัย

ตารางที่ 3.11 แสดงปญหาการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
ปญหาการบรหิารจัดการทรัพยสวนกลาง จํานวนผูใหสัมภาษณ
1. ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง 30
2. ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง 30
3. ปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร 22
4. ปญหาการรักษาความปลอดภัย 19

รวม 30

จากการเก็บขอมูลโดยการสํารวจของผูวิจัยไดพบปญหาการบริหารจัดการทรัพยสวน
กลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ดังตอไปนี้

ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง พบวา ทุกอาคารมีการรุกล้ําพื้นที่ทางเดิน และพื้นที่ใตถุน
อาคาร โดยการวางสิ่งของ รถเข็น รถจักรยายยนตตู กรง และระเบียงทางเดิน มีการตั้ง
กระถางตนไม อางเลี้ยงปลา ตู ลัง เปนตน

รูปภาพที่ 3.19 ปญหาการรุกล้ําพื้นที่ใตถุนอาคาร
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รูปภาพที่ 3.20 ปญหาการรุกล้ําพื้นที่ระเบียงทางเดิน

ปญหาการชํารุดเสียหายของระบบภายในอาคาร พบวาทุกอาคารมีการชํารุดเสียหายของ
ระบบภายในอาคาร เชน ปมน้ําเสีย ทอประปารั่วซึมเปนสนิม แผงไฟฟาอยูในสภาพไมเรียบรอย
สัญญาณเตือนเพลิงไหมเสียหายใชการไมได และระบบที่มีการชํารุดเสียหายมากคือระบบทอ
ระบายน้ําทิ้งร่ัวซึมเปนสนิม

รูปภาพที่ 3.21 ปญหาระบบทอภายในอาคาร

รูปภาพที่ 3.22 ปญหาระบบไฟฟาภายในอาคารอยูในสภาพไมเรียบรอย



77

รูปภาพที่ 3.23 ปญหาระบบไฟฟาภายในอาคารอยูในสภาพไมเรียบรอย

รูปภาพที่ 3.24 ปญหาระบบไฟฟาภายในอาคารอยูในสภาพไมเรียบรอย



บทที่ 4

วิเคราะหขอมูล

ในบทนี้จะนําเสนอการวิเคราะหขอมูลที่ไดมา โดยจะวิเคราะหขอมูลรูปแบบการจัดการ
ทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
รายรับ และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

4.1 รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหรูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในรูป
แบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 พบวาโครงสรางการบริหารมีความแตกตางกัน คือการจัดการทรัพยสวน
กลางรปูแบบที่ 1 จะมีบริการที่มากกวาการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 2 โดยอาคารชุดที่มี
การจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 1 จะประกอบดวยสํานักงานนิติบุคคลรวมกัน ผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด หัวหนาพนักงาน พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชาง กับอาคารชุด
ที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 จะประกอบดวยสํานักงานนิติบุคคลในแตละอาคาร ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด พนักงานการเงิน และแมบานทําความสะอาด

ขอดีของอาคารชุดที่มกีารจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 1 คือการที่อาคารชุดมีสํานัก
งานนิติบุคคลรวมกันจะทําใหประหยัดคาใชจายในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และคาใชจายใน
การจัดจางพนักงานประจําสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และยังทําใหอาคารชุดมีการบริการที่มาก
กวา สวนขอดอยคือ การที่มีสํานักงานนิติรวมกัน อาจทําใหการบริการลาชาเพราะตองดูแลหลาย
อาคาร และความไมสะดวกในการชําระคาสวนกลางของผูอยูอาศัยเพราะสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชดุที่รับชําระคาสวนกลางไมไดอยูไตถุนของแตละอาคารชุด

ขอดีของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 2 คือความสะดวกในการใช
บริการ และชําระคาสวนกลางเพราะสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดตั้งอยูที่ใตถุนของแตละอาคาร
ชุด สวนขอดอยคือสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดมีคาใชจายที่สูงกวา
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4.2 อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับรูปแบบ
การจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 
กับรูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวา อาคาร
ชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางได
ใกลเคียงกัน

โดยกลุมอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 1 มีอัตราการจัดเก็บคาสวน
กลางมากที่สุดรอยละ 80 และนอยที่สุดรอยละ 70 สวนกลุมอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวน
กลางในรูปแบบที่ 2 มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางมากที่สุดรอยละ 90 และนอยที่สุดรอยละ 60

ตารางที่ 4.1 แสดงจํานวนอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น กับรูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
จํานวน
อาคาร

อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย
(รอยละ)

รูปแบบที่ 1 11 73.63
รูปแบบที่ 2 19 72.10

รวม 30

หากพิจารณาอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลาง
ในรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ที่มีคาใกลเคียงกันนั้น อาจเปนเพราะอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบ สวน
ใหญมีอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลางที่เทากัน มีลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางที่เหมือนกัน ทํา
ใหอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางมีคาไมแตตางกัน ดังนั้น รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของ
นิติบุคคลอาคารชุดอาจไมไชปจจัยหลักที่มีผลตออัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคล
อาคารชุด
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4.3 อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับอัตรา
คาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 
กับอัตราคาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่นมีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางที่แปรผกผันกับอัตราคาใชจายสวนกลาง กลาวคือ 
อาคารชุดที่มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางไดมากจะมีอัตราคาใชจายสวนกลางที่นอย และในทาง
กลับกัน อาคารชุดที่มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางไดนอยจะมีอัตราคาใชจายสวนกลางไดมาก

โดยกลุมอาคารชุดที่มีอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 250 บาทตอเดือนตอหอง มีอัตรา
การจัดเก็บคาสวนกลางมากที่สุดรอยละ 80 และนอยที่สุดรอยละ 60 กับกลุมอาคารชุดที่มีอัตรา
จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 310 บาทตอเดือนตอหอง มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเทากันทุก
อาคารคือ รอยละ 70 อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 250 บาท และ 310 บาท นั้นถูกกําหนดขึ้น
โดยการเคหะแหงชาติ ซึ่งไดคิดคํานวณมาจากคาใชจายในการดูแลอาคารที่เกิดขึ้นในอดีต สวน
อาคารชุดที่มี อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 150 บาทตอเดอืนตอหอง เนื่องจากอาคารชุดไดรับ
คาเชาพื้นที่จากการติดตั้งจานดาวเทียมเพื่อทําเปนเคเบิลทีวีชุมชน ทําใหอาคารชุดนี้สามารถมี
อัตราคาใชจายสวนกลางไดนอยกวาอาคารชุดอื่นๆ

ตารางที่ 4.2 แสดงจํานวนอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น กับ อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง
(บาท/เดือน/หอง) จํานวนอาคาร

อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย
(รอยละ)

150 1 90
250 25 72.4
310 4 70
รวม 30

เมื่อพิจารณาอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง กับอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย พบ
วา อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย ของอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 250 บาท และ 310
บาท มีคานอยกวาอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย ของอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 150
บาท อาจเปนเพราะอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลางที่ต่ํา จะมีผลทําใหอัตราการจัดเก็บคาสวน
กลางสูง
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4.4 สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับยอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติ
บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ในการวิเคราะหยอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น กับสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวากลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคารดีมียอดรวมการ
จัดเก็บคาสวนกลางอยูในชวง 36,000 – 54,000 บาทตอเดือน และกลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคาร
ทรุดโทรมมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางอยูในชวง 26,460 – 31,500 บาทตอเดือน

ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนยอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชดุเคหะชุมชน
คลองจั่น กับสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารที่ สภาพอาคาร ยอดรวมการจัดเก็บ
คาสวนกลาง

อาคารที่ สภาพอาคาร ยอดรวมการจัดเก็บ
คาสวนกลาง

2 ทรุดโทรม 26,460.00 5 ดี 36,000.00
7 ทรุดโทรม 31,500.00 8 ดี 36,000.00
9 ทรุดโทรม 31,500.00 16 ดี 36,450.00
10 ทรุดโทรม 31,500.00 17 ดี 47,250.00
14 ทรุดโทรม 31,500.00 19 ดี 54,000.00

20 ดี 47,250.00
21 ดี 47,250.00
22 ดี 39,600.00
24 ดี 39,600.00

และอีกกลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคารปานกลางมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่
หลากหลาย อยูในชวงตั้งแต 26,000 – 47,250 บาทตอเดือน
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ตารางที่ 4.4 แสดงจํานวนสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับยอดรวมอัตราการจัดเก็บคา
สวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารทีส่ภาพอาคาร ยอดรวมอัตราการจัดเก็บคา
สวนกลาง

อาคารที่ภาพอาคาร ยอดรวมอัตราการจัดเก็บ
คาสวนกลาง

1 ปานกลาง 26,460.00 18 ปานกลาง 47,250.00
3 ปานกลาง 26,460.00 23 ปานกลาง 34,650.00
4 ปานกลาง 26,460.00 25 ปานกลาง 34,650.00
6 ปานกลาง 31,500.00 26 ปานกลาง 34,650.00
11 ปานกลาง 36,000.00 27 ปานกลาง 34,650.00
12 ปานกลาง 36,000.00 28 ปานกลาง 29,700.00
13 ปานกลาง 31,500.00 29 ปานกลาง 34,650.00
15 ปานกลาง 31,500.00 30 ปานกลาง 34,650.00

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงจํานวนยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่น กับสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

จะเห็นไดวาอาคารชุดที่มีสภาพอาคารทรุดโทรมจะมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่
นอย และอาคารชุดที่มีสภาพอาคารดี จะมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่มาก

แตในกลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคารปานกลาง กลับพบวา อาคารชุดสวนหนึ่งมียอดรวม
การจัดเก็บคาสวนกลางเทาๆ หรือใกลเคียงกับอาคารชุดที่มีสภาพอาคารทรุดโทรม มีสภาพอาคาร
ที่ดีกวา ในขณะที่อาคารชุดอีกสวนหนึ่งมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางเทาๆ หรือใกลเคียงกับ
อาคารชุดที่มีสภาพอาคารดี มีสภาพอาคารที่ดอยกวา

25,000 35,000 45,000 55,000
บาท

31,50026,460

ทรุดโทรม

54,00036,000

ดี

47,250

ปานกลาง
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ในการศึกษาพบวาอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่สูงก็จะเอื้อใหอาคารชุด
มีใหสภาพอาคารที่ดี และอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่ต่ําก็จะสงผลใหอาคาร
ชุดมีสภาพอาคารที่ทรุดโทรม จะเห็นวายอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางอาจเปนปจจัยหนึ่งที่มีผล
ตอสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น และจากการศึกษายังพบวา ยังมีอาคารชุดอีกกลุมที่มียอด
รวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่สูง แตมีสภาพอาคารที่ดอยกวาอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคา
สวนกลางที่ใกลเคียงกัน กับอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่ต่ํา แตมีสภาพอาคารที่
ดีกวาอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่ใกลเคียงกัน จะเห็นวาอาจจะมีอีกปจจัยหนึ่ง
ที่มีผลตอสภาพอาคารชุดคือระบบการบริหารจัดการของอาคารชุด

4.5 การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาอาคารชุด
ทุกอาคาร จะมีการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม และมีการจัดระเบียบใตถุนอาคาร นอกจากนี้อาคาร
สวนใหญมีการซอมแซมทอประปา ปมน้ํา การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุนอาคาร การซอมแซม
ระบบไฟฟา การปรับปรุงทอน้ําทิ้ง และบอพักน้ําทิ้ง และการจัดสวนหนาอาคาร มีอาคารชุดเพียง
สวนนอยที่ทําการปรับปรุงพื้นที่โลงกลางอาคาร และซอมแซมสายโทรทัศน

การที่ทุกอาคารชุดมีการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม เนื่องจากการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม
ข้ึนใหรอบอาคารและภายในอาคารมีแสงสวางเพิ่มข้ึน เพื่อเพิ่มความปลอดภัยในชีวติและทรัพยสิน
ของผูอยูอาศัย ซึ่งเปนเรื่องที่สําคัญ

และทุกอาคารชุดมีการจัดระเบียบใตถุนอาคาร เนื่องจากเปนการดําเนินการที่เสียคาใช
จายที่นอย และดําเนินการไดงาย
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แผนภูมิที่ 4.2 แสดงลําดับความสําคัญ และจํานวนอาคารชุดในการปรับปรุง ซอมแซมสภาพ
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

การดําเนินงานปรับปรุงซอมแซมอาคาร ในการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม และการจัด
ระเบียบใตถุนอาคารเพื่อเพิ่มความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัยในอาคารชุด พบ
วาจะทําการปรับปรุงเปนลําดับแรก

การซอมแซมทอน้ําประปา ปมน้ํา การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุน และการซอมแซม
ระบบไฟฟา เพื่อใหอาคารสามารถทํางานได และระบบการทํางานของอาคารเปนปกติ ไมเกิด
ความเดอืดรอนผูอยูอาศัยในอาคารชุด

และการจัดสวนหนาอาคาร การปรับปรุงพื้นถนนขางอาคาร การปรับปรุงพื้นที่ใตอาคาร
และการปรับปรุงพื้นที่โลงกลางอาคาร เพื่อความสะดวกสบาย สวยงาม พบวาจะทําการปรับปรุง
เปนลําดับหลังๆ

จากการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สามารถจําแนกตามหลัก
การ และเหตุผลในการปรับปรุงซอมแซมไดออกเปน 3 ลักษณะ คือ ลักษณะที่ 1 การดําเนินงาน

30

30

21

2

16

20

13

12

7

8

19

การติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม

การจัดระเบียบใตถุนอาคาร

ซอมแซมระบบไฟฟา

ปรับปรุงบอพักน้ําทิ้ง

จัดสวนหนาอาคาร

ปรับปรุงพื้นถนนขางอาคาร

ปรับปรุงพื้นที่ใตอาคาร

ปรับปรุงพื้นที่โลงกลางอาคาร

ซอมแซมทอประปา ปมน้ํา

ซอมแซมหลังคา

จํานวนอาคาร

ซอมแซมระบบสายโทรทัศน

ทาสีใตถุนอาคาร

2
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เพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ลักษณะที่ 2 การดําเนินงานเพื่อใหอาคารสามารถ
ทํางาน และ ลักษณะที่ 3 การดําเนินงานเพื่อความสะดวกสบาย สวยงาม ดังนั้นจะเห็นไดวา
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น จะใหความสําคัญกับการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดตาม
ลักษณะของการดําเนินงานเพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินมาเปนลําดับแรก ลําดับ
ถัดไปเพื่อการทํางานของอาคาร กับประโยชนใชสอย และเพื่อความสะดวกสบาย สวยงามมาเปน
ลําดับสุดทาย

4.6 คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ในการวิเคราะหคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร ไดนํา
คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคารมาหาคาเฉลี่ยเพื่อวิเคราะหผลคาใชจาย พบวามีคา
ใชจายในหมวดเงินเดือนและคาจางประจําสูงที่สุด รองลงมาคือคาใชจายในหมวดคา
สาธารณูปโภค และต่ําที่สุดคือคาใชจายในหมวดปรับปรุงซอมแซมอาคาร

ตารางที่ 4.5 แสดงคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร

รายการ
คาใชจายเฉล่ีย
บาท/เดือน

รอยละ

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา 16,563.73 53.05
หมวดคาสาธารณูปโภค 9,614.72 30.79
หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 5,046.28 16.16
รวมทั้งหมด 31,224.74 100.00
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แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรอยละคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30
อาคาร

เมื่อวิเคราะหคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ย กับคาใชจายที่สวนกลางที่เก็บไดจริง
เฉลี่ย โดยจะจําแนกเปนกลุมตามจํานวนหองชุดของแตละอาคาร และอัตราจัดเก็บคาสวนกลางใน
ปจจุบัน ซึ่งไดนําคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชดุของแตละกลุมอาคารมาหาสัดสวนตอหอง
ชุด กับไดนํายอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ยของแตละกลุมอาคารมาหาสัดสวนตอหอง
ชุด เชนเดียวกัน พบวาคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ยของทุกกลุมอาคารมีคานอยกวาคาใช
จายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย ยกเวนอาคารชุดที่ 16 ที่มีคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ย
มากกวาคาใชจายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย แตไมเกิดปญหาในเรื่องการเงิน โดยที่สวนตางของ
คาใชจายที่เกิดขึ้นทางอาคารชุดที่ 16 ไดไดมีรายไดเพิ่มข้ึนจากการใหเชาพื้นที่เพื่อการติดตั้งจาน
ดาวเทียมเพื่อทําเปนเคเบิลทีวีชุมชน ทําใหมากพอกับคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง

53%
31%

16%

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา หมวดคาสาธารณูปโภค  หมวดคาปรับปรุงซอมแซม
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ที่มา : คาใชจายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย = ยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ยของแตละกลุมอาคาร
จํานวนหองชุดในแตละกลุมอาคาร

         คาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ย = คาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดของแตละกลุมอาคาร
จํานวนหองชุดในแตละกลุมอาคาร

ตารางที่ 4.6 แสดงจํานวนคาใชจายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย และคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้น
จริงเฉลี่ยในแตละกลุมอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

กลุมอาคารชุดที่
จํานวนหอง

ชุด
(หอง/อาคาร)

อัตราจัดเก็บคา
ใชจายสวนกลาง

ในปจจุบัน
(บาท/หอง/เดือน)

คาใชจายสวนกลาง
ที่เก็บไดจริงเฉล่ีย
(บาท/หอง/เดือน)

(1)

คาใชจายสวนกลาง
ที่เกิดขึ้นจริงเฉล่ีย
(บาท/หอง/เดือน)

(2)
(1) – (2)

อาคารชุดที่ 1 - 4 108 310 245.00 211.53 33.47
อาคารชุดที่ 5 - 15 180 250 184.06 160.89 23.17
อาคารชุดที่ 16 270 150 135.00 155.45 -20.45
อาคารชุดที่ 17 – 21 270 250 180.00 139.47 40.35
อาคารชุดที่ 22 - 30 198 250 177.78 166.42 11.36

หากพิจารณาคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ยที่มีคาใกลเคียงกัน แตนอยกวาคาใช
จายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย จะเห็นวาทุกอาคารชุดจะใชจายใหไมเกินรายไดที่นิติบุคคลอาคาร
ชุดสามารถจัดเก็บได จึงอาจจะกลาวไดวาจํานวนเงินที่สามารถจัดเก็บไดจะสงผลตอการดําเนิน
งานและคุณภาพของอาคารชุด

4.7 คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับรูปแบบการจัดการทรัพย
สวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ในการวิเคราะหคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น และรูปแบบการจัด
การทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ไดนําคาใชจายของอาคารชุดที่มี
จํานวนหองชุดที่เทากันคือ 180 หอง จากกลุมอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่
1 และรูปแบบที่ 2  มาทําการวิเคราะห คาใชจายรวมของนิติบุคคลอาคารชุด พบวามียอดรวมคา
ใชจายใกลเคียงกัน แตเมื่อจําแนกเปนหมวดยอย พบวาหมวดเงินเดือนและคาจางประจํา หมวด
คาสาธารณูปโภค และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม ก็มีคาใชจายใกลเคียงกัน
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แตทั้งนี้จากการศึกษาพบวาอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 มีความคุมคากวาอาคาร
ชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 เนื่องจากที่มีคาใชจายที่ใกลเคียงกันแตสามารถมีบริการที่มากกวา
โดยในหมวดเงินเดือนและคาจางประจําอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 จะประกอบดวยผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุด หัวหนาพนักงาน พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชางซอม
กับอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 จะประกอบดวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานการ
เงิน และแมบานทําความสะอาด จะเห็นไดวาเงินเดือนและคาจางประจําของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และแมบานทําความสะอาด ของอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีคาใชจายที่ใกลเคียงกัน แต
เงินเดือนและคาจางประจําของพนักงานการเงินของอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 มีคาใช
จายที่นอยกวาอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 จึงทําใหอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1
สามารถนําเงินสวนตางที่เหลือมาจัดจางมีพนักงานเพิ่มข้ึนได โดยมีหัวหนาพนักงาน และชางซอม
เพิ่มข้ึนมา เนื่องจากอาคารชุดที่มีการจัดการในรูปแบบที่ 1 มีลักษณะการบริหารรวมกัน จึงมีการ
กระจายคาใชจายเทาๆ กันทุกอาคาร ทําใหอาคารชุดมีคาใชจายลดลง

สวนคาใชจายในหมวดคาสาธารณูปโภค และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม อาคารชุดที่มี
การจัดการในรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 จะมีคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดไมแตกตางกัน
มากเนื่องจากอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีลักษณะอาคารที่เหมือนกัน มีจํานวนหองชดุที่เทากัน จะ
เห็นวารูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาจไมมีผลตอคาใช
จายในหมวดคาสาธารณูปโภค และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม

คาใชจายรวมของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีคาใกลเคียงกัน โดยคาใชจายใน
หมวดเงินเดือนและคาจางประจําของอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 มีคาใกลเคียงกับอาคาร
ชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 แตมีการบริการที่มากกวา สวนคาใชจายในหมวดคาสาธารณูปโภค
จะแปรผันตามขนาดของอาคารชุด และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม จะขึ้นอยูกับยอดรวมอัตราการ
จัดเก็บคาสวนกลาง และระบบการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดในแตละอาคาร
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ตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับรูปแบบ
การจัดการทรัพยสวนกลาง ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2
หมวดคาใชจายของ
นิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายเฉล่ีย

(บาท/เดือน)
คาใชจายเฉล่ีย
 (บาท/เดือน)

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 5,285.71 5875.00
แมบานทําความสะอาด 4,500.00 4450.00
พนักงานการเงิน 2,915.00 5675.00
ชางซอม 858.00 -
หัวหนาพนักงาน 1,143.00 -

รวม 14,701.71 16,000.00
หมวดคาสาธารณูปโภค 8,750.98 9,619.00
หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 4,836.00 4,514.25
รวมทั้งหมด 28,288.69 30,133.25

4.8 ปญหาในการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

จาการศึกษาสามารถวิเคราะหปญหาในการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด
เคหะชุมชนคลองจั่นไดดังตอไปนี้

1. ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง
มีการคางชําระคาสวนกลาง เนื่องจากการไมมาชําระคาสวนกลางของเจาของรวม เปน

ปญหาที่เกิดจากเจาของรวมที่ไมไดอาศัยอยูในอาคารชุดนั้นแลว และเปนปญหาสําคัญที่มีผล
กระทบตอการบริหารทรัพยสวนกลางอยางมาก อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีอายมุากแลวตอง
มีการบํารุง ซอมแซมทรัพยสวนกลางอยูตลอด ทางนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการวางแผนในการบํารุง
ซอมแซมทรัพยสวนกลางไวแลว ถาเกิดปญหาการจัดเก็บคาสวนกลางก็จะกระทบตอการแผนการ
บํารุงรักษา ซอมแซมอาคารที่วางไว ทําใหอาคาร และระบบตางๆ ทรุดโทรม เสื่อมสภาพลง ก็จะสง
ผลกระทบตอการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยเอง
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2. ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง
เปนปญหาที่เกิดขึ้นกับทุกอาคารชุด และเกิดขึ้นมานานแลว ตั้งแตอาคารชุดยังอยูในการดู

แลของสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ที่ปลอยปะละเลยใหมีการรุกล่ําพื้นที่สวนกลาง และไมมีการ
ควบคุมพื้นที่ ทําใหเปนปญหามาจนถึงปจจุบัน ที่แกไขไดยาก ปญหานี้สงผลกระทบตอการอยู
อาศัย คือทําใหระเบียงทางเดิน เดินไมสะดวก สามารถเกิดอุบัติเหตุได และความสรางความไม
เปนระเบียบของอาคารชุด

3. ปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร
ระบบภายในอาคารชุดมีสภาพชํารุดทรุดโทรม และเสียหายอยางมาก เนื่องจากขาดการ

บํารุงรักษา และขาดการวางแผนในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณตามระยะเวลาที่กําหนด ตั้งแต
อาคารชุดอยูในความดูแลของสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ปญหานี้สงผลกระทบตอการอยู
อาศัย และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด

4. ปญหาการรักษาความปลอดภัย
มีอาชญากรรมเกิดขึ้นภายในชุมชน คือมีการโจรกรรมรถยนต การลักขโมยสิ่งของในหอง

ชุด เนื่องจากอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีลักษณะอาคารที่เปนใตถุนเปดโลง มีทางเขาออกได
หลายทาง ไมสามารถควบคุมทางเขาภายในอาคารออกได และบางบริเวณในเวลากลางคืนยังมี
แสงสวางไมเพียงพอ เชนดานหลังอาคาร ทําใหในการดูแลรักษาความปลอดภัยทําไดยาก เปน
ปญหาที่สําคัญมากในการอยูอาศัย



บทที่ 5

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ

การศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ครั้งนี้
สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค ไดดังตอไปนี้

5.1 สรุปผลการศึกษา

ในปจจุบันอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคาร
ชุด  โดยมีรูปแบบในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือ เจาของรวม
บริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมหรือผูที่อยูอาศัยมาเปนผูจัดการนิติบุคคล

โดยสามารถแบงเปนมี 2 รูปแบบคือ รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวม
กันแบงไดเปน 2 กลุม ไดแกกลุมอาคารชุดที่ 1-4  จะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุกอาคาร ใช
สํานักงานนิติบุคคลรวมกัน มีพนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชางซอมรวมกัน กับ
กลุมอาคารชุดที่ 5-6,8-12  จะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุกอาคาร ใชสํานักงานนิติบุคคลรวม
กัน มีพนักงานการเงิน ชางซอม และหัวหนาพนักงานรวมกัน แตแมบานทําความสะอาดจะมีอยู
ประจําทุกอาคารชุด รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร ไดแก
อาคารชุดที่ 7, 13-30 ในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคารชุดจะมีผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด พนักงานการเงิน และแมบานทําความสะอาด ประจําอยูในแตละอาคารชุด ยกเวน
อาคารชุดที่ 16 และอาคารชุดที่ 20 ที่จะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยเพิ่มข้ึนมา

ขอดีของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 1 คือทําใหประหยัดคาใชจาย
ในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และคาใชจายในการจัดจางพนักงานประจําสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุด และยังทําใหอาคารชุดมีการบริการที่มากกวา สวนขอดอยคือ อาจทําใหการบริการลา
ชาเพราะตองดูแลหลายอาคาร และความไมสะดวกในการชําระคาสวนกลางของผูอยูอาศัย

ขอดีของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 2 คือความสะดวกในการใช
บริการ และชําระคาสวนกลาง สวนขอดอยคือสํานักงานนิติบุคคลอาคารชดุมีคาใชจายที่สูงกวา
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สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สวนใหญอาคารชุดอยูในสภาพปานกลาง รองลงมา
อาคารชุดอยูในสภาพที่ดี และมีเพียงสวนนอยที่อยูในสภาพทรุดโทรม

อาคารชุดที่มียอดรวมอัตราการจัดเก็บที่มากมีแนวโนมวาอาคารชุดจะอยูในสภาพที่ดี 
และอาคารชุดที่มียอดรวมอัตราการจัดเก็บที่นอยมีแนวโนมวาอาคารชุดจะอยูในสภาพที่ทรุดโทรม 
และยังมีอาคารชุดอีกกลุมหนึ่งที่ยอดรวมอัตราการจัดเก็บที่มากใกลเคียงกับอาคารชุดที่มีสภาพดี
แตมีสภาพอาคารที่แยกวา และมีบางอาคารชุดที่ยอดรวมอัตราการจัดเก็บที่ต่ําใกลเคียงกับอาคาร
ชุดที่มีสภาพทรุดโทรมแตมีสภาพอาคารที่ดีกวา

การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุด พบวาอาคารชุดทุกอาคาร มีการติดตั้งไฟฟาแสง
สวางเพิ่ม และมีการจัดระเบียบใตถุนอาคาร นอกจากนี้อาคารสวนใหญมีการซอมแซมทอประปา 
ปมน้ํา การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุนอาคาร การซอมแซมระบบไฟฟา การปรับปรุงทอน้ําทิ้ง 
และบอพักน้ําทิ้ง และการจัดสวนหนาอาคาร มีอาคารชุดเพียงสวนนอยที่ทําการปรับปรุงพื้นที่โลง
กลางอาคาร และซอมแซมสายโทรทัศน อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นใหความสําคัญกับการปรับ
ปรุงซอมแซมอาคารในลักษณะการดําเนินงานเพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเปน
ลําดับแรก ลําดับถัดไปเพื่อใหอาคารสามารถทํางานได  และเพื่อความสะดวก สวยงาม ใหความ
สําคญัเปนลําดับสุดทาย

งบประมาณในการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 นิติ
บุคคลอาคารชุดมาจาก 2 แหลงคือ คาสวนกลาง และคาน้ําประปา โดยอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นสามารถจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ยคิดเปนรอยละ 72.67 และคาใชจายหลักของนิติบุคคล
อาคารชุดเคหะชุมชนทั้ง 30 อาคาร คือ คาใชจายในหมวดเงินเดือนพนักงาน และคาจางประจํา
ของ ผูจัดการ พนักงานการเงิน/ธุรการ แมบานทําความสะอาด พนักงานชางซอม และพนักงาน
รักษาความปลอดภัย สวนคาใชจายในหมวดสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาประปา คาโทรศัพท
และหมวดปรับปรุงซอมแซมอาคาร โดยนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีคาใชจายที่มาก
ที่สุดในหมวดเงินเดือนและคาจางประจําคิดเปนรอยละ 53.05 รองลงมาไดแกหมวดคา
สาธารณูปโภคคิดเปนรอยละ 30.79 และนอยที่สุดในหมวดปรับปรุงซอมแซมอาคารคิดเปนรอยละ 
16.16

ในเรื่องอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับรูป
แบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาอัตราการจัด
เก็บคาสวนกลางของอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีคาใกลเคียงกัน

อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับอัตราคาใช
จายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวา อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมี
อัตราคาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดคือ 150, 250 และ 310 บาทตอเดือนตอหอง โดย
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อาคารชุดที่มีอัตราคาใชจายสวนกลาง 250 และ 310 บาทตอเดือนตอหองจะมีอัตราการจัดเก็บคา
สวนกลางที่ใกลเคียงกัน และอาคารชุดที่มีอัตราคาใชจายสวนกลาง 150 บาทตอเดือนตอหอง จะ
มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางที่มากที่สุด

สําหรับเรื่องคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น และรูปแบบการจัดการ
ทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาคาใชจายรวมของทั้ง 2 รูปแบบ
มีคาใกลเคียงกัน และเม่ือจําแนกเปนหมวดยอยพบวา ในแตละหมวดคาใชจายของทั้ง 2 รูปแบบ
ใกลเคียงกัน แตอาคารชุดที่มีการบริหารจัดการในรูปแบบที่ 1 มีความคุมคาที่มากกวา อาคารชุดที่
มีการบริหารจัดการในรูปแบบที่ 2 เนื่องจากมีการบริการที่มากกวา ดังนั้นรูปแบบการจัดการทรัพย
สวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาจเปนปจจัยที่มีผลตอคาใชจายของนิติบุคคล
อาคารชุด

และการใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นพบวาอาคารชุดจะไมใชจายเกินกวาราย
ไดของอาคารชุดที่จัดเก็บได จึงอาจจะกลาวไดวาจํานวนเงินที่สามารถจัดเก็บไดจะสงผลตอการ
ดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด และคุณภาพของอาคารชุด

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นประสบปญหาที่เหมือนกันคือ (1). ปญหาดานการจัดเก็บ
คาสวนกลาง (2). ปญหาดานการรุกล้ําพื้นที่สวนกลางของอาคารชุดโดยผูที่อยูอาศัย (3). ปญหา
ดานการดูแลระบบภายในอาคาร และ (4). ปญหาดานการรักษาความปลอดภัย ตามลําดับ จาก
การศึกษาสรุปไดวา ปญหาดานการจัดเก็บคาสวนกลางคือการคางชําระคาสวนกลางของเจาของ
รวม เปนปญหาที่สําคัญในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคาร เกิดจากเจาของรวมที่ไมไดอยู
อาศัยในอาคารชุด ปญหาที่การรุกล้ําพื้นที่สวนกลางเกิดจากผูอยูอาศัยเอง เปนปญหาที่เกิดขึ้นมา
นานแลว และปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร เกิดจากการขาดการบํารุงรักษา และการวาง
แผนในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณตางๆ ตามระยะเวลาที่กําหนด และปญหาดานการรักษาความ
ปลอดภัย เกิดจากการออกแบบอาคารที่มีลักษณะเปด มีทางเขาออกไดหลายทาง ทําใหการควบ
คุมทางเขาทางออกของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทําไดยาก
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ตารางที่ 5.00 แสดงการเปรียบเทียบระหวางอาคารที่มีการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 และอาคารที่
มีการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2

รายการ รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด - ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด
- หัวหนาพนักงาน
- พนักงานการเงิน
- แมบานทําความสะอาด
- ชาง

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด

- พนักงานการเงิน
- แมบานทําความสะอาด

ขอดี 1. ประหยัดคาใชจาย
2. มีการบริการที่มากกวา

1. ความสะดวกในการใช
บริการ

ขอดอย 1. การบริการลาชา 1. มีคาใชจายที่สูงกวา
อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย 73.63% 72.10%

คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด
- หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา
- หมวดคาสาธารณูปโภค
- หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร
คาใชจายรวมทั้งหมด

14,701.71
8,750.98
4,836.00
28,288.69

16,000.00
9,619.00
4,514.25
30,133.25

5.2 ขอเสนอแนะ

จากผลการศึกษาการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ผูวิจัยขอ
เสนอแนะดังนี้

5.3.1 ขอเสนอแนะแนวทางในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่น

การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นาจะเปนการบริหาร
ลักษณะแบบรวมกลุมอาคารชุดโดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเดียวกัน จากผลการศึกษา จะเห็นวาการ
บริหารลักษณะแบบมีนิติบุคคลรวมกันจะมีความคุมคากวาอาคารชุดที่มีการบริหารลักษณะแบบมี
นิติบุคคลแยกประจาํแตละอาคาร เนื่องจากมีคาใชจายที่ใกลเคียงกันแตมีบริการมากกวาได รวม
ทั้งสามารถจางพนักงานชางประจําสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดได ทําใหเขาจัดการแกไขปญหา
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ในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคารเปนไปไดอยางรวดเร็วกวาการบริหารจัดการแบบมีนิติ
บุคคลแยกประจําแตละอาคาร

5.3.2 ขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่น
1. อาคารชุด ควรกําหนดกฎระเบียบเกี่ยวกับการใชทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลางใหชัดเจน 

เพื่อถือเปนแนวทางปฏิบัติ และไมไหเกิดปญหา
2. ในการแกไขปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง ผูจัดการหรือนิติบุคคลอาคารชุด ควรมีมาตรการ

ท่ีเด็ดขาดในการลงโทษเจาของรวมที่ไมชําระคาสวนกลาง เชนการตัดน้ําประปา การตัดไฟฟา 
แตควรคํานึงถึงความเดือดรอนของผูเชาที่อยูอาศัย

3. อาคารควรมีการบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ มีการวางแผนปรับปรุง ระบบตางๆ เพื่อใหอยูใน
สภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา

4. ในการแกไขปญหาการรักษาความปลอดภัย ควรปรับปรุงทางเขา ทางออกใหสามารถควบคุม 
และดูแลรักษาความปลอดภัยไดงาย

5. การบริหารอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ควรมีการบริหารจัดการที่
เปนระบบ
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แบบสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการทําวิทยานิพนธเรื่อง “การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุด
เคหะชุมชนคลองจั่น” โดยนายราชศักดิ์ จงวิลาส นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่……………            วันที่สัมภาษณ…..……./….…..…/..………

สวนที่ 1 ขอมูลของผูใหสัมภาษณ
ชื่อผูใหสัมภาษณ…………………………………………………………….…อายุ………………..ป
ตําแหนง……………………………………………....ดํารงตําแหนงเปนระยะเวลา…..……………ป
ระยะเวลาในการอยูอาศัย…………………………….ป
เคยดํารงตําแหนงที่เกี่ยวของกับชุมชนหรือไม…………………………………………………………………

สวนที่ 2 การบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง
โครงสรางการบริหาร

ประกอบดวยฝายใดบาง
และจํานวนบุคคลากร

มีหนาที่รับผิดชอบอยางไร
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การปรับปรุง ซอมแซมอาคารชุด
พื้นที่ภายในอาคาร

พื้นที่ภายนอกอาคาร

ตัวอาคาร

ระบบประกอบอาคาร

งบประมาณและคาใชจายเปนอยางไร
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สวนที่ 3 ปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุด
อาคารชุดของทานประสบปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางอะไรบาง

ทานมีวิธีแกปญหาที่เกิดขึ้นอยางไร
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

นายราชศักดิ์  จงวิลาส เกิดวันที่ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2520 ที่จังหวัดชลบุรี สําเร็จการ
ศึกษาปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมโยธา) คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีมหานคร ในปการศึกษา 2541 และเขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหา
บัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา
2543

E – mail: racha_nui@hotmail.com
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