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บทคัด ย่อ ภาษาไทย 

ภานุพงศ์ นิลตะโก : บทบาทหน้าท่ีและการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม : กรณีศึกษา 
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
ของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน). (ROLES AND PARTICIPATION OF OWNERS 
IN CONDOMINIUM MANAGEMENT : A CASE STUDY OF THE LUMPINI SUITE RAMA 8, LUMPINI 
VILLE BANGKHAE AND LUMPINI CONDOTOWN BANGKHAE OF L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC 
COMPANY LIMITED) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, 133 หน้า. 

การบริหารอาคารชุดมีความส าคัญต่อความส าเร็จของโครงการอสังหาริมทรัพย์ ใน ปี 2548 บริษัท แอล.พี.
เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ได้น าแนวคิดเร่ืองการมีส่วนร่วมมาใช้เพื่อการสร้างชุมชนน่าอยู่ ส่งผลให้ลูกค้ามี
ความเชื่อมั่นในบริษัท ท าให้โครงการอาคารชุดของบริษัทประสบความส าเร็จ และเป็นบริษัทท่ีมีการก ากับดูแลกิจการดี
เลิศ การวิจัยนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาวิธีการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของโครงการ บทบาทหน้าท่ีและการมีส่วนร่วม
ของเจ้าของร่วม ข้อดี ข้อเสีย และปัญหาท่ีเกิดข้ึนในการบริหารอาคารชุด เพื่อน าไปสู่การเสนอแนวทางการพัฒนา
กระบวนการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุด โดยเลือก บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (L.P.N.) 
เป็นกรณีศึกษา และเลือกตัวอย่าง 3 โครงการ คือ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 (LS-RM 8) โครงการลุมพินี วิลล์ 
บางแค (LV-BK) และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค (LT-BK) โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้จัดการชุมชน การสังเกต 
การสร้างเกณฑ์วัดระดับการมีส่วนร่วม และความพึงพอใจในการบริหารชุมชน และใช้แบบสอบถามเจ้าของร่วม 261 
ตัวอย่าง  

ผลการศึกษาพบว่า 1. บริษัท L.P.N. ได้สร้างกลยุทธ์ในการบริหารอาคารชุด คือ ชุมชนน่าอยู่ มุ่งเน้นให้ผู้อยู่
อาศัยอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข และสร้างกระบวนการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด ท่ีเรียกว่า 
“ชุมชน” เป็น 4 ช่วง คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ช่วงหลังการก่อสร้าง และช่วงการเข้าอยู่อาศัย 
โดยมีหลักปฏิบัติ 2 หลัก คือ 1) แนวทางการบริหารอาคารชุดของบริษัทฯ ซึ่งแบ่งการบริหารจัดการเป็น 6 เร่ือง คือ 
ทรัพย์ส่วนกลาง งบประมาณ คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และศักยภาพบุคลากร และ 2) ข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด ซึ่งทั้ง 3 โครงการใช้แนวทางปฏิบัติเดียวกัน แต่มีกิจกรรมท่ีแตกต่างกันบ้าง 2. ผลจากการศึกษาและ
จัดล าดับการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมใน 3 โครงการ พบว่า 1) เจ้าของร่วม มีส่วนร่วมในระดับมากท้ัง 3 โครงการ โดย
เมื่อพิจารณาคะแนนตามแนวทางการบริหารอาคารชุด LS-RM 8 ได้ 8 คะแนน, LV-BK ได้ 13 คะแนน และ LT-BK ได้ 
1 คะแนน และเมื่อพิจารณาค่าเฉลี่ยตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (รับรู้/ปฏิบัติ) LS-RM 8 ได้ 99.3/99.3, LV-BK ได้ 
98.9/98.8 และ LT-BK ได้ 95.8/97.9 ซึ่งเมื่อจัดล าดับพบว่า โครงการ LT-BK เจ้าของร่วมมีระดับการส่วนร่วมน้อยท่ีสุด 
2) เมื่อศึกษาผลของการบริหารอาคารชุดโดยวัดระดับทัศนคติความพึงพอใจในการอยู่อาศัย พบว่า โครงการ LS-RM 8 
และ LV-BK อยู่ใน “ระดับพึงพอใจมาก” 3.59 และ 3.61 คะแนนตามล าดับ ส่วนโครงการ LT-BK อยู่ใน “ระดับปาน
กลาง” 3.33 คะแนน จึงสังเกตได้ว่า เมื่อโครงการมีระดับการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมมาก จะสัมพันธ์กับการมีผลด้าน
การบริหารอาคารชุดดี และพบว่าปัจจัยท่ีท าให้โครงการ LT-BK มีการมีส่วนร่วมและความพึงพอใจน้อยกว่า อีก 2 
โครงการ คือ เป็นโครงการท่ีมีจ านวนห้องชุดมากกว่า แต่มีจ านวนเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารโครงการใกล้เคียงกัน และพบว่า
ในท้ัง 3 โครงการ ยังมีเจ้าของร่วมท่ีเข้ามามีส่วนร่วมน้อยอยู่จ านวนหนึ่ง 

ผลการศึกษาจึงสรุปได้ว่า บริษัท L.P.N. ประสบความส าเร็จในการบริหารจัดการคุณภาพชีวิตของผู้อาศัย
ควบคู่กับการบริหารอาคารชุด โดยการสร้างกระบวนการมีส่วนร่วม ตั้งแต่ก่อนเข้ าอยู่อาศัยในโครงการ และมี
ข้อเสนอแนะ ให้ทบทวนเพื่อปรับรูปแบบการบริหารจัดการอาคารท่ีมีจ านวนหน่วยมาก โดยมี 2 ทางเลือกคือ 1) มีนิติ
บุคคลอาคารชุด 1 ชุด และมีฝ่ายบริหารหลายชุด หรือ 2) มีนิติบุคคลอาคารชุดหลายนิติ และมีฝ่ายบริหารหลายชุด และ
ควรเพิ่มกระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมเพื่อให้เจ้าของร่วมตระหนักในบทบาทหน้าท่ีของเจ้าของร่วมจนเข้ามามีส่วนใน
การร่วมคิด 
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# # 5573311025 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: CONDOMINIUM / PROPERTY MANAGEMENT / CONDOMINIUM MANAGEMENT 

PANUPONG NILTAGO: ROLES AND PARTICIPATION OF OWNERS IN CONDOMINIUM MANAGEMENT : A CASE 
STUDY OF THE LUMPINI SUITE RAMA 8, LUMPINI VILLE BANGKHAE AND LUMPINI CONDOTOWN BANGKHAE 
OF L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED. ADVISOR: ASST. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, 
Ph.D., 133 pp. 

Condominium management plays a major role in the success of real estate projects. In 2005, L.P.N. 
Development Public Company Limited adopted the policy of owner participation in development to create a more 
vibrant community. This has resulted in greater customer confidence in the company, and led to successful company 
condominium projects. The company also became known as one with excellent corporate governance. This research 
has as its objective to study the project developer’s approach to owner participation, owners’ roles, duties, and 
participation, as well as advantages and disadvantages of owner participation. In addition, it explores problems resulting 
from this approach regarding condominium management so that changes can be recommended for the development 
of condominium management participation process. The L.P.N. Development Public Company Limited was selected as 
the case study, focusing on three projects: Lumpini Suite Rama 8 (LS-RM 8), Lumpini Ville Bangkhae (LV-BK) and Lumpini 
Condotown Bangkhae (LT-BK). The studied was conducted by way of interviews of community managers, observation, 
establishing criteria for measuring participation and satisfaction levels regarding community management, and using 
questionnaires with a sample of 261 owners.  

The research results are as follows: 1. L.P.N. Company developed a condominium management strategy to 
create a more vibrant community, focusing on residents living together happily. The process for participation by owners 
in management of the condominium, referred to as “community”, is divided into four phases: before construction, 
during construction, after construction, and residency. There are two practical guidelines for the strategy: 1) the 
company’s condominium management approach dividing management into six areas: facility, budget, life quality, 
environment, security, and people, and 2) Regulations of Condominium Juristic Person: all three projects use the same 
guidelines although some activities may vary. 2. The study results and the ordering of owners’ participation in the three 
projects are as follows: 1) owners’ participation was at a high level in all three projects with the following breakdown. 
Considering the scores in condominium management approach, LS-RM 8 scored 8 points, LV-BK 13 points, and LT-BK 1 
point. Considering the average scores regarding (awareness of/compliance with) Regulations of Condominium Juristic 
Person, LS-RM 8 scored 99.3/99.3, LV-BK 98.9/98.8, and LT-BK 95.8/97.9. When put in order, LT-BK owners ranked lowest 
in participation. 2) As regards satisfaction in living in the condominium as a result of condominium management, LS-RM 
8 and LV-BK’s were at the “very satisfied” level, with the score of 3.59 and 3.61 respectively. LT-BK, meanwhile, stood 
at “moderately satisfied”, with a score of 3.33. It is thus notable that owners’ participation positively affected the 
condominium management results. Also, LT-BK having lower level participation and satisfaction than the other two 
projects could be due to the fact that it had a larger number of condominium units but a similar number of project 
administration staff. Moreover, in all three projects, there were a number of owners with little participation.  

In conclusion, L.P.N. Company has been successful in promoting the residents’ quality of life through the 
condominium management participation process from the time before the residents moved in to their living in the 
project. It is recommended that the management pattern of projects with a high number of units be reviewed. There 
are two possible alternatives: 1) there may be one condominium juristic person and several management teams, or 2) 
there may be several condominium juristic persons and several management teams. Also, participation process 
development should be established so that owners are aware of their roles and duties and participate in the 
management, providing their ideas and opinions. 
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วิทยานิพนธ์นี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความอนุเคราะห์จาก ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑล
ทิพย พานิชภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ และ ผู้ช่วยศาสตราจารย์บุษรา โพวาทอง ที่กรุณาให้
ค าแนะน า และข้อคิดเห็นอันเป็นประโยชน์ พร้อมทั้งตรวจสอบข้อบกพรอ่งต่างๆ ตลอดระยะเวลาการ
ท าวิทยานิพนธ์ ผู้วิจัยต้องขอกราบขอบพระคุณอย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 

ขอกราบขอบพระคุณผู้ทรงคุณวุฒิ และคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ที่กรุณาให้
ค าแนะน า และข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ 

การศึกษาครั้งนี้ได้รับความร่วมมือจาก บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
ที่ให้ความอนุเคราะห์ข้อมูล และให้การสนับสนุนในการท าวิจัยทุกด้าน ขอกราบขอบพระคุณ คุณ
พิเชษฐ ศุภกิจจานุสันต์ิ กรรมการบริหารบริษัท และคุณจรัญ เกษร กรรมการผู้จัดการ บริษัท ลุมพินี 
พร็อพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด รวมไปถึงบุคลากรของบริษัทที่มีส่วนเกี่ยวข้อง และที่ส าคัญผู้จัดการ
ชุมชน ทั้ง 3 โครงการ คุณณัฐรัตน์ ภาตุบุตร คุณชัยพัชร์ ต่อพล และคุณรัชนก วุฒิพงศ์วรากร ผู้วิจัย
ต้องขอกราบขอบพระคุณอย่างสูง 

ขอขอบพระคุณ สมาคมผู้บริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (RE-CU) 
ที่ให้ความอนุเคราะห์สนับสนุนทุนในการท าวิทยานิพนธ์ 

และสุดท้ายขอกราบขอบพระคุณ บิดา มารดา ตา ยาย และครอบครัวของข้าพเจ้า ที่คอย
เป็นแรงผลักดันให้ข้าพเจ้าได้ศึกษาจนส าเร็จการศึกษาระดับ “ปริญญามหาบัณฑิต” 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 สถานการณ์ตลาดอาคารชุด ปี 2556 จะยังมีทิศทางเติบโตต่อไปได้ด้วยดี เนื่องจากสภาวะ
เศรษฐกิจภายในประเทศซึ่งมีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ประกอบกับการดูดซับของอุปสงค์ใน
ตลาดอาคารชุดยังท าได้ดี โดยคาดว่ามีอุปทานใหม่เตรียมเข้าสู่ตลาดไม่น้อยกว่า 90 โครงการ 
ประมาณ 60,000 ยูนิต และมีแนวโน้มที่ราคาของอาคารชุดใหม่จะปรับตัวสูงข้ึนอีกไม่ต่ ากว่า 10-
15% เนื่องจากแนวโน้มของราคาที่ดินและต้นทุนการก่อสร้างมีทิศทางปรับตัวสูงข้ึน ซึ่งจะท าให้
ภาพรวมของราคาขายเฉลี่ยทั้งตลาดคอนโดมิเนียมปรับตัวสูงข้ึนอีกอย่างน้อย 5-7% ซึ่งจากปัญหา
อุทกภัยดังกล่าวกลายเป็นปัจจัยผลักดันให้เกิดกระแสความต้องการที่อยู่อาศัยแนวสูงเพิ่มข้ึน1 
 
แผนภูมิที่ 1.1 การเจรญิเตบิโตของอาคารชุด ตั้งแต่ปี 2536-2560F 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

 
 
 
 

                                                             
1 สุวรรณี มหาณรงค์ชัย และคณะ, พลัส พร็อพเพอร์ตี้ โพกัส รายงานผลการวิจัยรายครึ่งปี 2555 

(กรุงเทพมหานคร: พลัส พร็อพเพอร์ตี้, 2556), 21. 
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แผนภูมิที่ 1.2 ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความต้องการซื้อ (2555)  

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) 
 

 จากการวิจัยสถานการณ์ของอาคารชุดที่กล่าวไว้ข้างต้น นั้นแสดงให้เห็นว่าอาคารชุดมี
ความส าคัญต่ออสังหาริมทรัพย์ของไทยมาก โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นศูนย์กลาง
ธุรกิจของประเทศ ส่งผลให้เกิดแรงงานเป็นจ านวนมาก และมีความต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ 
กรุงเทพมหานครยังเป็นศูนย์รวมสถาบันการศึกษาทุกระดับของประเทศ ท าให้นักเรียน นักศึกษา
เลือกที่จะเข้ามาศึกษาในกรุงเทพมหานครมากข้ึน จึงส่งผลให้พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยโดย
ส่วนมากเป็นอาคารชุดมากขึ้น ด้วยปัจจัยหลายๆ อย่าง อาทิ ใกล้ที่ท างานและสถานศึกษา มีความ
สะดวกสบายด้านคมนาคม และมีความปลอดภัย เป็นต้น  
 ในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดนั้น “การบริหารอาคารชุด” ถือเป็น
เรื่องที่ต้องให้ความส าคัญมากอีกเรื่องหนึ่ง เพราะอาคารชุดเป็นการอยู่อาศัยที่มีลักษณะพิเศษแตกต่าง
กับการอยู่อาศัยประเภทอื่น ซึ่งการอยู่อาศัยในอาคารชุดนั้นผู้เป็นเจ้าของหรือผู้อยู่อาศัยจะต้องอยู่
ร่วมกับผู้อยู่อาศัยคนอื่นๆ ที่อยู่ในอาคารชุดเดียวกัน จึงมีพื้นที่หลายเจ้าของร่วมกัน ท าให้เกิดพื้นที่ทับ
ซ้อนในการอยู่ร่วมกันทั้งทางตรงและทางอ้อมอาจส่งผลให้เกิดปัญหาการอยู่อาศัยร่วมกัน เกิดปัญหา
ระหว่างเจ้าของร่วมกับนิติบุคคล หรือผู้บริหารอาคารชุด โดยกรรมสิทธ์ิพื้นที่ในอาคารชุดนั้นจะ
ประกอบไปด้วย “กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และ“กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง”2 การเป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้นจะท าให้บุคคลนั้นมีทั้งสิทธิและหน้าที่ไปพร้อม กัน กล่าวคือ 
นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิเป็นการเฉพาะในทรัพย์ส่วนบุคคลแล้ว ยังร่วมมีสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางด้วย 
และการร่วมมีสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางนี้ ก็ท าให้บุคคลผู้นั้นมีหน้าที่ต่อทรัพย์ส่วนกลางอย่างหลีกเลี่ยง
ไม่ได้ โดยอาคารชุดแต่ละที่ จะประกอบด้วยเจ้าของร่วมเป็นจ านวนมาก จึงย่อมเป็นไปไม่ได้ที่เจ้าของ
                                                             

2 วิไลวรรณ อินทปันตี, ข้อมูลคอนโดมิเนียม(กรุงเทพมหานคร: โปรเฟชชั่นแนลพับลิชชิ่ง). 

คอนโด 41% 

บ้านเดี่ยว 36% 

ทาวน์เฮาส์ 16%  

อาคารพาณิชย์ 4% 
บ้านแฝด 2% 

อ่ืนๆ 1% 
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ร่วมแต่ละรายจะต่างคนต่างรับผิดชอบหรอืรับผดิชอบเพยีงคนเดียว โดยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ได้ก าหนดให้มี “นิติบุคคล” เป็นผู้จัดการดูแลความเรียบร้อยทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของ
ร่วม และเพื่อให้งานการบริหารอาคารชุดประสบความส าเร็จและมีประสิทธิภาพ “เจ้าของร่วม” ก็
สามารถที่จะเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดได้ โดยจะถูกก าหนดไว้ในกฎหมายและข้อคับ
ของอาคารชุดให้มีบทบาทหน้าที่ อาทิ การจ่ายค่าส่วนกลาง การเข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม การ
ลงคะแนนเสียง การเข้าร่วมกิจกรรมสร้างสัมพันธ์ การปฏิบัติตามกฎระเบียบการใช้พื้นที่ทรัพย์
ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคล เป็นต้น 
 บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่
พัฒนาโครงการอาคารชุดเป็นหลัก ซึ่งได้ตระหนักและให้ความส าคัญในเรื่อง “การบริหารอาคารชุด” 
โดยได้น า กลยุทธ์ “ชุมชนน่าอยู่” เป็นจุดเด่นในการน าเสนอโครงการ ที่มุ่งเน้นการดูแลคุณภาพชีวิต
ของผู้พักอาศัยในโครงการ เพื่อให้เกิดการมีส่วนร่วมและสร้างกิจกรรมของกลุ่มคนภายในอาคารชุด 
ซึ่งจะมีส่วนช่วยให้เกิดการช่วยกันดูแล สอดส่อง และเกิดความเอื้ออาทรข้ึนระหว่างกลุ่มคนภายใน
ชุมชน3 “การบริหารชุมชน” ที่ดีและมีประสิทธิภาพมีส่วนช่วยในการสร้างสรรค์สังคม และช่วยพัฒนา
บุคคลให้มีระเบียบวินัย เคารพสิทธิและกฎเกณฑ์และมีความเข้าใจความต้องการและความเดือดร้อน
ของผู้อื่น ซึ่งจะเป็นจุดเริ่มต้นของการพัฒนาประเทศในทางที่ส าคัญที่สุดคือการพัฒนาบุคคลจาก
พื้นฐานจิตใจและนิสัยซึ่งจะมีส่วนช่วยท าให้เกิดสังคมที่ดี และประกอบเป็นประชาชนที่ดีและมี
ประสิทธิภาพของประเทศชาติในที่สุด4 
 จากการศึกษาครั้งนี้ จะท าให้ทราบถึงกระบวนการการสร้างการมีส่วนร่วม ของบริษัท แอล.
พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) การมีบทบาทหน้าที่ของเจ้าของร่วม ข้อดี ข้อเสีย และปัญหา
ต่างๆ ที่เกิดข้ึนจากการบริหารอาคารชุด เพื่อน าไปสู่แนวทางการพัฒนากระบวนการมีส่วนร่วมของ
เจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด 
 
1.2 วัตถุประสงค์ 

1. เพื่อศึกษากระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมเพื่อการบริหารอาคารชุด ของ 
บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

2. เพื่อศึกษาบทบาทหน้าที่และการเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม ใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัย ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค, ลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค 

3. เพื่อวิเคราะห์ ข้อดี ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรคของการบริหารอาคารชุด ที่เกี่ยวข้องกับบทบาท
หน้าที่และการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วม 

4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหาร
อาคารชุด 

                                                             
3 อรุณ ศิรจานุสรณ์, เทคนิคเบื้องต้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (กรุงเทพมหานคร: เฟิสท์ ออฟเวท 1993, 

2555). 
4 พงษ์ศักดิ์ สัมภาคุปต์, การอบรมทางวิชาการภาคฤดูร้อนการออกแบบและการบริหารโครงการอาคาร

ขนาดใหญ่ (กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2526). 
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1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 
 พื้นที่ในการเลือกเป็นพื้นที่ศึกษา คือ กรุงเทพมหานคร โดยในการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษา
กรณีตัวอย่าง (Case Study) ซึ่งผู้วิจัยได้เลือกโครงการอาคารชุดพักอาคารของ บริษัท แอล.พี.เอ็น ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) โดยเลือกโครงการเพื่อน ามาศึกษา 3 โครงการ โดยใช้วิธีการสุ่ม 
(Simple Random Sampling) จากโครงการทั้งหมด 80 โครงการ5 
 โดยใช้เกณฑ์การก าหนดต าแหน่งของผลิตภัณฑ์ บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1. ราคาเริ่มต้น 45,000-60,000 บาท ต่อตารางเมตร (กลุ่ม สวีท และ กลุ่มเพลส) 
 2. ราคาเริ่มต้น 35,000-45,000 บาท ต่อตารางเมตร (กลุ่มลุมพินี วิลล์)  
 3. ราคาเริ่มต้น 25,000-35,000 บาท ต่อตารางเมตร (กลุ่มคอนโดทาวน)์ 

 
 อาคารชุดมีอายุอาคารใกล้เคียงกัน 3-4 ปี  
 
ตารางที่ 1.1 การเลือกกรณีศึกษา 3 โครงการ 

ชื่อโครงการ ลุมพินี สวีท พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 

ที่ตั้งโครงการ 
ถนนอรุณอัมรินทร์  

บางยี่ขัน บางพลัด กทม. 
ถนนสุขาภิบาล 1 บางแค   

บางแค กทม. 
ถนนสุขาภิบาล 1 บางแค 

บางแค กทม. 
ราคาเร่ิมต้น (บาท) 2,057,000 1,220,000 870,000 
ราคาเฉลี่ย (ตร.ม.)  58,771 40,000 33,461 
จ านวน  (ยูนิต) 182 271 795 
จ านวนอาคาร 1 1 4 
จ านวนชั้น 12 22 8 
ขนาดห้อง (ตร.ม.) 35-64 30.5-49 26-36.50 
เนื้อที่โครงการ  1-3-55.90 ไร ่ 1-2-68 ไร ่ 7-3-94 ไร ่
อายุอาคาร (ปี) 3 4 4 
ปีที่สร้างเสร็จ 2552 2553 2553 
ประชากร (คน) 336 462 1,045 
เจ้าหน้าที่บริหาร (คน) 
     - ผู้จัดการชุมชน 
     - เจ้าหน้าที่ธุรการ 
     - ช่างประจ าอาคาร  

3 
1 
1 
1 

3 
1 
1 
1 

5 
1 
2 
2 

ลักษณะการอยู่อาศัย 
- เจ้าของร่วม 
- ผู้เช่า  
- ว่าง 

จ านวนห้อง ร้อยละ จ านวนห้อง ร้อยละ จ านวนห้อง ร้อยละ 

143 
20 
19 

79.0 
11.0 
10.0 

139 
92 
40 

51.0 
34.0 
15.0 

494 
201 
100 

62.0 
25.0 
13.0 

ที่มา : บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
 
                                                             

5 L.P.N. Development Public Company Limited, Annual Report 2012 (Bangkok: L.P.N., 
2013), 60. 
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 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
 1. การศึกษา ภายใต้กลยุทธ์ “การบริหารชุมชน” ของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากัด (มหาชน) 
  1.1 การบรหิารจัดการทรพัย์ส่วนกลาง (Facility Management) 
  1.2 การบรหิารจัดการงบประมาณ (Budget Management) 
  1.3 การบรหิารจัดการคุณภาพชีวิต (Life Quality Management) 
  1.4 การบรหิารจัดการสิง่แวดล้อม (Environment Management) 
  1.5 การบรหิารจัดการระบบความปลอดภัย (Security Management) 
  1.6 การบรหิารจัดการศักยภาพของบุคลากร (People Management) 
 
 2. การบวนการสร้างการมีส่วนร่วมในการบรหิารชุมชน  
  2.1 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  
  2.2 คู่มือพักอาศัยในชุมชนลุมพิน ี
 
1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
 ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน
หรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้ เพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 

 ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้ให้
เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 

 เจ้าของร่วม หมายถึง เจ้าของห้องชุดที่ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
 การมีส่วนร่วมในการบริหารชุมชน หมายงถึง เจ้าของร่วมเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหาร
จัดการอาคารชุด ทั้งด้านการรับรู้ และด้านการให้ความร่วมมือในการบปฏิบัติ 
 
1.5 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

ผลจากการศึกษาจะท าให้ทราบถึงบทบาทหน้าที่ และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุด 
ซึ่งจะเป็นประโยชน์แก่เจ้าของร่วมอาคารชุด ส่งผลให้คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยดีข้ึน และยังเป็น
ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการบริหารทรัพย์สิน สมาคมบริหารทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย การเคหะแห่งชาติ และหน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง  



 
 

บทที่ 2 
กฎหมาย แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศึกษาเรื่อง บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม : 
กรณีศึกษา บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ในการศึกษาครั้งนี้ได้ท าการศึกษา
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องตามรายละเอียดต่อไปนี้ 

 2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 2.2 แนวคิดการบริหารจัดการอาคารชุด  

 2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการมีส่วนร่วม 

 2.4 แนวคิดเกี่ยวกับบทบาทหน้าที่ 

 2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชน 

 2.6 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 
2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2552 

 อาคารชุด คือ อาคารที่สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิได้เป็น 2 ส่วน คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคล (Personal Property) หมายถึง ห้องชุดแล้วยังร่วมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็น
ของเจ้าของห้องชุดแต่ละรายด้วย และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) หมายถึง 
ส่วนที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคาร และที่ดินหรือทรัพย์อื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือประโยชน์ร่วมกัน6 ค าว่า 
“คอนโดมิเนียม” มีรากทรัพย์มาจากภาษาลาติน คือ “Con แปลว่า ร่วมกัน” และ “Dominium 
แปลว่า กฎระเบียบ” เมื่อน ามารวมกันจะได้ความหมายว่า “การอยู่ภายใต้กฎระเบียบเดียวกัน (Joint 
Rule)”7 โดยสามารถแบ่งตามประเภทการใช้งานได้ 5 ประเภท คือ 
 1. อาคารชุดประเภทอยู่อาศัย (Residential Condominium)    
 2. อาคารชุดประเภทตากอากาศ (Resort Condominium)   
 3. อาคารชุดประเภทธุรกิจ (Commercial Condominium)8 
 4. อาคารชุดแบบผสม (Mix Condominium)  
 5. อาคารชุดแบบอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) 
 
 
                                                             

 6 อนันต์ ปิยะตันติ, การจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรร และอาคารชุด (กรุงเทพมหานคร: โรงเรียนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์, 2556), 4. 
 7 สมยศ แสงสุธรรม, การบริหารอาคารชุด (กรุงเทพมหานคร: ศรีบุญอุตสาหกรรมการพิมพ์ (19880), 
2542), 3. 
 8 สมเกียรติ โล่เพชรัตน์ และคณะ, คู่มือคอนโดมิเนียม (กรุงเทพมหานคร: สุนย์การพิมพ์, 2532), 35. 
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 2.1.1 ความหมายของอาคารชุด9 
 มาตรา 4 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ค าจ ากัดความที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยไว้
ดังต่อไปนี้ 
 “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
 “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่
จัดไว้ให้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
 “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล 
 “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ
ที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วมกันส าหรับเจ้าของ
ร่วม 
 “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
 “เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
 “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความว่า นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติน้ี 
 “ข้อบังคับ” หมายความว่า ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 มาตรา 15 ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
2. ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
3. โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด 
4. อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องมืออุปกรณ์ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
5. เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
6. สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
7. ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 

 
 2.1.2 สิทธิและหน้าท่ีของเจ้าของห้องชุด10 
 สิทธิของเจ้าของร่วม 
 เจ้าของห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล
ที่เป็นของตน อันได้แก่ ตัวห้องชุดแต่ละห้องชุด และสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของ
ห้องชุดแต่ละราย เช่น โรงเก็บรถยนต์ส่วนตัว เป็นต้น โดยที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดย่อมมีสิทธิใช้
                                                             

 9 สุชาติ มงคลเลิศลพ, กฎหมายที่ดินและธุรกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์ (กรุงทพมหานคร: บพิธการพิมพ์, 
2544), 307. 
 10 ชุมพล สุรินทราบูรณ์ และคณะ, คู่มือคอนโดมิเนียม (กรุงเทพมหานคร: ศูนย์การพิพม์พลชัย, 2533), 
55. 
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สอยทรัพย์ส่วนบุคคลของตนได้แต่ผู้เดียว และเจ้าของห้องชุดอื่นจะมาใช้งานร่วมด้วยไม่ได้ รวมทั้งมี
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารชุด ตัวอาคารชุดนอกจากส่วนที่
เป็นห้องชุด เช่น ดาดฟ้า เสาเข็ม เหล่าน้ีล้วนแต่เป็นทรัพย์ส่วนกลาง และที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน เช่น สระว่ายน้ า สนามกีฬาส่วนรวม และทรัพย์สินอื่นที่มีไว้
เพื่อใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ บันได เป็นต้น 
 เจ้าของห้องชุด แม้จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ดังกล่าว แต่การใช้ทรัพย์ซึ่งหมายถึง 
การใช้ประโยชน์จากตัวทรัพย์น้ันโดยตรง และการใช้สิทธิเหนือทรพัย์น้ันโดยตรง และการใช้สิทธิเหนือ
ทรัพย์นั้นด้วย จะถูกจ ากัดโดยข้อก าหนดของกฎหมาย หรือข้อบังคับ เพื่อวัตถุประสงค์แห่งการอยู่
ร่วมกันของส่วนรวมในอาคารชุดน้ัน โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพย์ได้ดังนี้ 
 1. ทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุดและรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของ
เจ้าของห้องชุดแต่ละรายด้วย (มาตรา 4) ทรัพย์ส่วนบุคคลเป็นกรรมสิทธ์ิเฉพาะของเจ้าของห้องชุด 
เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธิใช้และจัดการทรัพย์ส่วนบุคคลของตนได้โดยเสรี เช่นเดียวกับเจ้าขอ งตาม
กรรมสิทธ์ิ แต่มีข้อจ ากัดอยู่ว่าจะต้องไม่กระท าการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตน อันอาจจะเป็น
การกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร หรือการอื่น
ตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ (มาตรา 13 วรรคท้าย) 
 2. ทรัพย์ที่เป็นกรรมสิทธ์ิรวม ได้แก่ พื้นห้องและผนังกั้นห้องที่แบ่งห้องชุด แต่ละห้องชุดออก
จากกัน และหมายความรวมถึงเพดานห้องซึ่งเป็นพื้นห้องของห้องชุดที่อยู่ถัดข้ึนไปข้างบนด้วย ทรัพย์
ดังกล่าวนี้เป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหว่างเจ้าของห้องชุดที่ถูกแบ่งแยกนั้น การใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ที่เป็น
กรรมสิทธ์ิรวม กฎหมายก าหนดว่าให้เป็นไปตามข้อบังคับ (มาตรา 13 วรรค 2) อย่างไรก็ตาม ถ้าไม่มี
ข้อบังคับก าหนดไว้การใช้และการจัดการทรัพย์ที่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมย่อมเป็นไปตามหลักกฎหมาย
วรรคสิทธ์ิรวมย่อมเป็นไปตามหลกักฎหมายกรรมสทิธ์ิรวมย่อมเปน็ตามหลักกฎหมายกรรมสิทธ์ิรวมใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ เจ้าของรวมคนหนึ่งๆ ย่อมมีสิทธิใช้ทรัพย์ที่ เป็น
กรรมสิทธ์ิรวมได้ แต่การใช้นั้นจะต้องไม่ขัดต่อสิทธิของเจ้าของรวมคนอื่น และมีสิทธิจัดการร่วมกัน 
 3. ทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ
ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจา้ของร่วม (มาตรา 4) ค าว่า “ทรัพย์สินอื่น
ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน” นั้นไม่จ ากัดว่าต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น แต่รวมถึง
สังหาริมทรัพย์ด้วย เช่น เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน (มาตรา 15 (5)) 
ดังนั้น สังหาริมทรัพย์จึงเป็นทรัพย์ส่วนกลาง และเป็นส่วนหนึ่งในระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดได้ 
 ทรัพย์ส่วนกลางเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมของเจ้าของห้องชุดทุกคนในอาคารชุดนั้น โดยมีการ
ก าหนดว่าการจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติและตามข้อบังคับ 
(มาตรา 17) ซึ่งแยกออกพิจาณาดังนี้ 
 1. การใช้ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง การใช้ตัวทรัพย์โดยตรง เช่น การใช้ทางเดินร่วม การใช้
ลิฟต์ข้ึนลง เป็นต้น ตัวบทในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้ก าหนดเกี่ยวกับการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางไว้โดยตรง เพราะการใช้ทรัพย์ส่วนกลางมีรายละเอียดปลีกย่อยมาก และข้ึนอยู่กับลักษณะ
อาคารชุดแต่ละแห่ง ซึ่งย่อมแตกต่างกันทั้งในทางสังคมและประเพณีนิยมของผู้อยู่อาศัย ดังนั้น จึง
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เป็นหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดในฐานะเจ้าของร่วมที่จะตกลงกันก าหนดเป็นข้อบังคับข้ึนดังกล่าวโดย
สรุปว่า เจ้าของห้องชุดหรือเจ้าของร่วมมีสิทธิใช้ทรัพย์ส่วนกลางได้ภายใต้ข้อบังคับที่ก าหนดไว้ 
 2. การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดให้นิติบุคคล
อาคารชุดท าหน้าที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมทั้งหมด ดังนั้น เจ้าของร่วม
จึงไม่มีสิทธิที่จะเข้าจัดการทรัพย์ส่วนกลางโดยตรงได้ คงมีแต่สิทธิจัดการโดยอ้อม กล่าวคือ การ
ควบคุมครอบง า การจัดการอีกช้ันหนึ่ง ได้แก่ สิทธิในการเข้าร่วมประชุมเจ้าของร่วมและออกเสียงลง
มติจัดการในเรื่องต่างๆ รวมทั้งมีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ซึ่งขยายไปถึงคู่สมรสของเจ้าของร่วม (มาตรา 38 (1)) 
 หน้าที่ของเจ้าของห้องชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เจ้าของห้องชุดมีหน้าที่ต้องช าระค่าใช้จ่ายร่วมกัน
ตามอัตราส่วนของแต่ละคนที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ ค่าใช้จ่ายบางอย่างกฎหมายก าหนดให้ต้องช าระ
ล่วงหน้าได้แก่ ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 40 (1)) ส่วนค่าใช้จ่ายอื่นๆ จะต้องช าระ
เมื่อใด ย่อมเป็นหน้าที่ของที่ประชุมเจ้าของร่วมจะตกลงกันเอง หรือก าหนดไว้ในข้อบังคับ ซึ่งเป็น
หน้าที่ที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญตัิอาคารชุดโดยตรง นอกจากนี้เจ้าของห้องชุดอาจต้องมหีน้าทีอ่ย่าง
อื่นๆ อีก ตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม เช่น ข้อบังคับอาจจะ
ก าหนดว่าเจ้าของห้องชุดทุกคนจะต้องดูแลรักษาความสะอาดส่วนกลางบริเวณหน้าห้องชุดของตน 

 
2.1.3 การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
อาคารชุดที่จดทะเบียนและได้รับหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแล้วกฎหมายห้ามไม่ให้จดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดใดๆ จนกว่าจะได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว เว้นแต่จะเป็น
การจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดแจ้งการจ านองไว้ในหนังสือกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชุด หรือเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดให้บุคคลเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิร่วม 
(มาตรา 20 วรรคหลัง) ดังนั้นผู้ก่อตั้งอาคารชุด (เจ้าของโครงการ) จะโอนขายห้องชุดเป็นรายห้องให้
ผู้อื่นก่อนจดทะเบียนตั้งนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้ 

วัตถุประสงค์ของการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนก็เพื่อให้ท าหน้าที่จัดการและดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมทั้งหมด กฎหมายก าหนดให้การตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเป็นหน้าที่ของ
ผู้ขอโอนและผู้ขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ซึ่งอาจจะมีเพียง 2 คน หรือหลายคนก็ได้ร่วมกันจัดต้ัง
ข้ึน (มาตรา 31) 

 วิธีการจัดต้ังกระท าได้โดยการร่วมกนัย่ืนค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.3 
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดินหรือส านักงานที่ดินสาขาแห่งท้องที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู่ 
แล้วแต่กรณี และต้องยื่นหลักฐานประกอบค าขอดังต่อไปนี้ด้วยคือ 

1. หนังสือส าคัญการจดทะเบียนอาคารชุด 
2. ส าเนาข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 
3. ช่ือและที่อยู่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมทั้งหลักฐานการแต่งตั้งผู้จัดการ ใน

กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้ระบุช่ือและที่อยู่ของบุคคลธรรมดา ซึ่งเป็นผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคล
ในฐานะผู้จัดการ พร้อมกับแสดงหลักฐานการก่อตั้งนิติบุคคลนั้น 
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 4. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการ ผู้ยื่นค า
ขอจะต้องยื่นบัญชีรายช่ือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดน้ันด้วย 

นิติบุคคลอาคารชุดเมื่อจดทะเบียนแล้วย่อมมีฐานะเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากเจ้าของ
ร่วม (มาตรา 33 วรรคแรก) จึงย่อมมีสิทธิและหน้าที่ต่างๆ ได้เหมือนบุคคลธรรมดา ทั้งนี้ ภายใน
ขอบเขตของกฎหมาย และวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุด คือ เพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง เว้นเสียแต่สิทธิและหน้าที่ซึ่งว่าโดยสภาพจะพึงมีพึงได้เฉพาะแต่บุคคลธรรมดาเท่านั้น 
ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีอ านาจกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดั งกล่าว ทั้งนี้
ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้ข้อบังคับแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด (มาตรา 33 วรรคหลัง) 
นอกจากนั้น นิติบุคคลอาคารชุดยังสามารถใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมด 
ในการต่อสู้กับบุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืนเพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วมทั้งหมดได้
ด้วย (มาตรา 39) 

 
2.1.4 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู้ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องร่วมกันจัดท าข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดข้ึน และ

ต้องยื่นส าเนาข้อบังคับไปพร้อมกับค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
(มาตรา 32) อยา่งน้อยต้องมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

1. ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งต้องมีค าว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” ไว้ด้วย 
2. วัตถุประสงค์คือเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
3. ที่ตั้งส านักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
4. จ านวนเงินค่าใช้จ่ายนิติบุคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องช าระล่วงหน้า 
5. ทรัพย์ส่วนกลางนอกจากที่บัญญัติไว้ในมาตรา 15 (ถ้ามี) 
6. การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
7. การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง 
8. อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียน

อาคารชุด 
9. การเรียกประชุมใหญ่ และวิธีการเรียกประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม 
10. อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันขอเจ้าของร่วม 
11. การแต่งตั้ง อ านาจหน้าที่ วาระการด ารงต าแหน่ง และการพ้นจากต าแหน่งของผู้จัดการ 
12. ข้อความอื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 
2.1.5 ผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้แก่ผู้จัดการ ทั้งนี้

ผู้จัดการไม่จ าต้องเป็นเจ้าของร่วม และอาจจะแต่งตั้งจากบุคคลภายนอกก็ได้ และจะเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้เช่นกัน ถ้าเป็นนิติบุคคลให้แต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเป็นผู้ด าเนินการ
แทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ (มาตรา 35) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดการจะต้องกระท าโดยมติที่
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ประชุมใหญ่ และจะต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 
(มาตรา 48 (27)) 

ตามกฎหมายผู้จัดการมีอ านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้ 
1. ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุด หรือมติของที่ประชุมเจ้าของ

ร่วม หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้โดยไม่ขัดต่อข้อบังคับ 
2. ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ผู้จัดการมีอ านาจโดยความรเิริม่ของตนเองจดัการในกจิการเพื่อ

ความปลอดภัยของอาคาร ดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง 
 
2.1.6 คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดให้มีผู้จัดการเป็นผู้แทนของนิติบุคคล

อาคารชุด แต่มิได้ก าหนดข้อบังคับให้มีการจัดต้ังคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ทั้งนี้เป็นไปตามความต้องการของเจ้าของร่วมว่าจะเห็นสมควรจัดตั้งหรือไม่ อย่างไรก็ตาม หาก
เจ้าของร่วมเห็นสมควรก็สามารถจัดให้มีได้โดยจะแต่งตั้งกรรมการ การก าหนดเกี่ยวกับวาระการด ารง
ต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง อ านาจหน้าที่ และการประชุมของคณะกรรมการ เป็นอ านาจของที่
ประชุมเจ้าของร่วมที่จะกระท าได้โดยมติที่ได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม 
(มาตรา 37) 

บุคคลที่มีสิทธิได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 
38) ได้แก่ 

1. เจ้าของร่วม หรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม 
 2. ผู้แทนโดนชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่ เจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้

ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถแล้วแต่กรณี 
3. ผู้จัดการหรือผู้แทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเป็นเจ้าของ 
การแต่งตั้งกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายก็ไม่ได้ก าหนดว่าต้องจด

ทะเบียนเช่นกัน การแต่งตั้งกรรมการกอ่นจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดก็ไม่สามารถกระท าได้ ดังนั้น
บัญชีรายช่ือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่กฎกระทรวงมหาดไทยก าหนดให้
ส่งพร้อมกับค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ถ้ามีดังกล่าวไว้ในเรื่องการขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดน้ัน จึงเห็นว่าอาจไม่จ าเป็นต้องมีก็ได้ 

 
2.1.7 การประชุมเจ้าของร่วม 
กฎหมายก าหนดว่าจะต้องจัดให้มีข้ึนครั้งแรกภายใน 6 เดือน นับแต่วันที่ได้จดทะเบียนนิติ

บุคคลอาคารชุดเรียกว่า “ประชุมใหญ่” และหลังจากนั้นจะต้องให้มีการประชุมใหญ่อย่างน้อยปีละ 1 
ครั้ง (มาตรา 42) เจ้าของร่วมสามารถตกลงกันให้มีการประชุมใหญ่ทุกสัปดาห์หรือทุกเดือนก็ได้ 

การนัดเรียกประชุม กฎหมายมิได้ก าหนดว่าเป็นอ านาจหน้าที่ของใคร และวิธีการบอกกล่าว
จะต้องท าอย่างไร เพียงแต่บัญญัติว่าจะต้องก าหนดไว้ในข้อบังคับเท่าน้ัน (มาตรา 32 (9)) โดยปกติ
ทั่วไปย่อมก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของผู้จัดการที่จะนัดเรียกประชุมและการบอกกล่าวอาจจะ
กระท าด้วยวาจา หรือส่งเป็นหนังสือด้วยมือก็ได้ เพราะเจ้าของร่วมเป็นผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารชุด
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เดียวกัน ไม่จ าเป็นถึงขนาดต้องส่งทางไปรษณีย์ เว้นแต่เจ้าของร่วมจะได้แจ้งไว้เป็นพิเศษว่าการบอก
กล่าวนัดประชุมจะต้องส่งให้คนทราบ ณ ที่อยู่ที่ก าหนดไว้ ทั้งนี้เพราะเจ้าของร่วมบางคนอาจจะไม่ได้
อยู่อาศัยในอาคารชุดนั้นด้วยตนเองก็ได้ อย่างไรก็ตามการบอกกล่าวนัดประชุมจะต้องกระท าต่อ
เจ้าของร่วมทุกคน ยกเว้น ในกรณีสุดวิสัย เช่น ไม่ทราบว่าเจ้าของร่วมเป็นใครหรืออยู่ที่ไหน เป็นต้น 
และจะต้องบอกกล่าวให้เจ้าของร่วมได้ทราบล่วงหน้าพอสมควรด้วย 

ส าหรับองค์ประชุมใหญ่จะต้องประกอบด้วยเจ้าของร่วมที่เข้าประชุมด้วยตนเอง หรือมอบ
ฉันทะให้ผู้อื่นเข้าประชุมแทน ซึ่งมีคะแนนเสียงรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนคะแนนเสียง
ของเจ้าของร่วมทั้งหมด (มาตรา 43) อนึ่ง ผู้รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้เข้าประชุมแทน
เจ้าของร่วมในการประชุมครั้งหนึ่งๆ เกินกว่าสามรายไม่ได้ (มาตรา 47) ดังนั้นหากผู้รับมอบฉันทะคน
หนึ่งได้รับมองฉันทะเกินกว่าสามรายก็นับคะแนนเสียงที่จะเป็นองค์ประชุมได้เพียงสามรายเท่านั้น 

 
 2.1.8 มติประชุมเจา้ของร่วม 
 มติที่ประชุมเจ้าของร่วมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แบ่งออกได้ ดังนี้ 
 1. มติที่ต้องได้รบัคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทัง้หมด 
(มาตรา 48) ได้แก่ 
  - การอนุญาตให้เจ้าของร่วมคนใดคนหนึ่งท าการกอ่สร้างต่อเติมที่มผีลต่อทรัพย์
ส่วนกลาง หรือลักษณะภายนอกของอาคารโดยผู้ต่อเตมิเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายเอง 
  - การแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดการ 
  - การก าหนดกิจการที่ผู้จัดการมีอ านาจมอบหมายให้ผู้อื่นท าการแทนได้ 
  - การก่อสร้างหรอืซอ่มแซมอาคารชุดที่เสียหายทั้งหมดหรือเสียหายบางส่วน แต่เกิน
ครึ่งหนึ่งของจ านวนห้องชุดทั้งหมด (มาตรา 50 วรรคแรก) 
 ถ้าเจ้าของร่วมมาประชุมมีจ านวนไม่พอที่จะถือเป็นเสียงข้างมากตามที่ก าหนดไว้นี้ กฎหมาย
ก าหนดให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวัน นับแต่วันที่เรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมครั้งใหม่
นี้ให้ออกเสียงลงมติตามจ านวนคะแนนเสียงข้างมากของผู้ เข้าประชุม (มาตรา 48 วรรคหลัง) 
ข้อสังเกตเกี่ยวกับข้อยกเว้นดังกล่าวนี้ก็คือ เจ้าของร่วมที่มาประชุมในครั้งแรกนั้นต้องมีคะแนนเสียง
รวมกันไม่เกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสยีงของเจา้ของรว่มทั้งหมด ซึ่งแม้ทุกคนจะออกเสียงเปน็เอก
ฉันท์ก็ไม่สามารถท าให้เป็นมติดังกล่าวข้างต้นได้ จึงจะเข้าข้อยกเว้นนี้ ถ้าในการประชุมครั้งแรกมี
เจ้าของร่วมทั้งหมด ซึ่งแม้ทุกคนจะออกเสียงเป็นเอกฉันท์ก็ไม่สามารถท าให้เป็นมติดังกล่าวข้างต้นได้ 
จึงจะเข้าข้อยกเว้นนี้ ถ้าในการประชุมครั้งแรกมีเจ้าของร่วมมาเข้าประชุมมีจ านวนพอที่จะถือเป็น
เสียงข้างมากได้ แต่เมื่อลงมติแล้วไม่ได้คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของ
ร่วมทั้งหมด เรื่องที่ขอมติน้ันก็ตกไปไม่สามารถจะใช้ข้อยกเว้นน้ีได้ 

นอกจากนั้นในการประชุมครั้งหลังจะต้องครบเป็นองค์ประชุมตามที่กฎหมายก าหนดไว้ด้วย 
มิฉะนั้นจะกลายเป็นการประชุมที่ไม่ชอบ อย่างไรก็ตาม ดูเหมือนข้อยกเว้นนี้ได้ข้ามข้ันตอนที่
เหมาะสมไปส่วนหนึ่ง กล่าวคือ ในการประชุมครั้งหลังนั้นควรจะพิจารณาก่อนว่า เจ้าของร่วมมา
ประชุมมีจ านวนพอที่จะถือเป็นเสียงข้างมากตามที่ก าหนดไว้ข้างต้นได้หรือไม่ หากมีจ านวนพอก็ควร
ใช้มติตามเดิม หากไม่พอจึงจะใช้มติเสียงข้างมากของผู้เข้าประชุมตามข้อยกเว้นนี้ ซึ่งเห็นว่าน่าจะ
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เหมาะสมและตรงกับเจตนารมณ์ของกฎหมายที่ก าหนดเกี่ยวกับมติที่ประชุมไว้ดังกล่าวมากกว่า
เช่นเดียวกับหลักการที่ก าหนดไว้ในกฎหมายสหกรณ์ 
 2. มติที่ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม
ทั้งหมด (มาตรา 49) ได้แก่ 
  - การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ 
  - การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือรับหรือการให้อสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีค่าภาระติดพันเป็น
ทรัพย์ส่วนกลาง 
  - การแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับเกี่ยวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
  - การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ส่วนกลาง
นอกจากที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ 
  - การจ าหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
 ส าหรับมติตามข้อ 2 นี้ ไม่มีข้อยกเว้นก าหนดไว้เหมือนกับมติตามข้อ 1 ดังนั้นหากการประชุม
มีจ านวนคะแนนเสียงไม่พอที่จะลงเป็นมติได้ก็ต้องเรียกประชุมใหม่และใช้มติเหมือนเดิม 
 3. มติที่ต้องได้รับคะแนนเสียงเป็นเอกฉันท์จากเจ้าของร่วมทุกคน ได้แก่ การเลิกอาคารชุด 
(มาตรา 51(2)) 
 4. มติในเรื่องอื่นๆ นอกจากที่กล่าวไว้ในข้อ 1 ถึงข้อ 3 จะต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของ
เจ้าของร่วมที่เข้าประชุม (มาตรา 44) แต่ทั้งนี้ เจ้าของร่วมอาจจะตกลงกันก าหนดไว้ในข้อบังคับว่ามติ
ในเรื่องใดจะต้องได้รับคะแนนเสียงเกินกว่าที่ก าหนดไว้นี้ก็ได้ กฎหมายมิได้ห้ามไว้ 
 มติที่ประชุมที่กล่าวมาข้างต้นนี้ หมายถึง มติที่ประชุมใหญ่ที่เจ้าของร่วมทุกคนมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนได้ นอกจากนี้ยังมีกรณีพิเศษอีก 2 กรณีที่กฎหมายก าหนดให้เจ้าของร่วมที่มีส่วน
เกี่ยวข้องโดยตรงเท่านั้นจึงจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได้ ได้แก่ 
 - กรณีที่มีข้อบังคับก าหนดให้เจ้าของร่วมเพียงบางคนต้องเสียค่าใช้จ่ายในการใด โดยเฉพาะ
กฎหมายก าหนดให้เจ้าของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับค่าใช้จ่ายในการนั้น โดย
แต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุดของตน (มาตรา 46) 
 - กรณีที่อาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนห้องชุดทั้งหมด 
กฎหมายก าหนดให้เจ้าของหอ้งชุดที่เสียหายเทา่น้ันมีสทิธิออกเสียงว่าจะก่อสร้างหรือซ่อมแซมขึ้นใหม่ 
มตินั้นจะต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของห้องชุดที่เสียหาย (มาตรา 50 วรรค 2) ส่วน
เจ้าของห้องชุดคนอื่นที่ห้องชุดของตนไม่เสียหาย ไม่มีสิทธิออกเสียงแม้ว่าตนจะต้องร่วมเฉลี่ยออก
ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางด้วยก็ตาม 
 
 2.1.9 ค่าใช้จ่ายรวม 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท คือ 
 1. ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวม เช่น ค่าไฟฟ้า และน้ าประปาส่วนกลาง ค่าจ้างขนขยะ
ส่วนกลาง เป็นต้น และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ค่าไฟฟ้า
จากการใช้ลิฟต์ ค่าโทรศัพท์ เป็นต้น ค่าใช้จ่ายประเภทนี้เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกตามส่วนแห่ง
ประโยชน์ที่มีต่อห้องชุดแต่ละห้อง ทั้ งนี้ตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ (มาตรา 18 วรรคแรก) 
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ตัวอย่างเช่น ในอาคารชุดที่ใช้ลิฟต์ ค่าไฟฟ้าที่เกิดข้ึนจากการใช้ลิฟต์เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดจากเครื่องใช้ที่
มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เจ้าของห้องชุดที่อยู่ช้ันบนย่อมใช้ประโยชน์จากลิฟต์มากกว่าเจ้าของห้องชุด
ที่อยู่ช้ันล่าง ดังนั้น เจ้าของห้องชุดที่อยู่ช้ันบนจึงควรต้องออกค่าไฟฟ้ามากกว่าเจ้าของห้องชุดที่อยู่ช้ัน
ล่าง ทั้งนี้ย่อมแล้วแต่จะตกลงกันเองและก าหนดไว้ในข้อบังคับ 
 2. ค่าใช้จ่ายที่เป็นค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการ
เกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าดูแลรักษาความสะอาดทรัพย์ส่วนกลาง เงินเดือนผู้จัดการและ
พนักงาน ค่าใช้จ่ายต่างๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นต้น ค่าใช้จ่ายประเภทนี้เจ้าของร่วมจะต้อง
ร่วมกันออกตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง (มาตรา 18 วรรค
หลัง) 
 
 2.1.10 การจัดเก็บค่าใช้จ่ายร่วม 
 การจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนร่วมในอาคารชุดเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผู้จัดการ
จะต้องจัดการค านวณและเรียกเก็บจากเจ้าของร่วมตามอัตราส่วนของแต่ละคน กฎหมายได้บัญญัติให้
เจ้าของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 40) 
ดังต่อไปนี ้
 1. เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องช าระล่วงหน้า 
 2. เงินทุนเมื่อเริ่มต้นกระท ากิจการอย่างใดอย่างหนึ่ง ตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุม
ใหญ่ 
 3. เงินอื่นๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมใหญ่ก าหนด 
 ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด คือ นิติบุคคลอาคารชุดนั้นตั้งข้ึนและมีวัตถุประสงค์เพื่อ
จัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้นเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น เงินเดือน
ผู้จัดการ เงินเดือนพนักงาน ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าโทรศัพท์ ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในท านองเดียวกันซึ่ง
เกี่ยวกับการด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางทั้งสิ้น และเป็นค่าใช้จ่ายร่วมประเภทที่ผู้เป็นเจ้าของ
ร่วมจะต้องจ่ายตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมผู้นั้นมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง และเงินค่าใช้จ่ายของ
อาคารชุด กฎหมายยังก าหนดให้ต้องจ่ายลวงหน้า เพราะเมื่อเริ่มต้นจดทะเบียนในครั้งแรกนิติบุคคล
อาคารชุดไม่มีทรัพย์สินใดๆ เป็นของตนเอง หากไม่ก าหนดให้เจ้าของร่วมต้องจ่ายเงินล่วงหน้าแล้วก็
อาจจะมีปัญหา เพราะนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินทุนที่จะด าเนินกิจการใดๆ ก็ได้ 
 ในกรณีที่เจ้าของร่วมคนใดผิดนัดช าระเงินค่าใช้จ่ายร่วม เจ้าของร่วมคนนั้นก็อาจต้องเสีย
ดอกเบี้ยตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ หรือตามมติที่ประชุมใหญ ่และนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิฟ้องร้อง
ให้ศาลบังคับคดีได้โดยกฎหมายได้วางหลักประกันการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายร่วมไว้ดังต่อไปนี้ 
 1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการบริการส่วนร่วม และที่เกิด
จากเครื่องมือ เครื่องใช้ที่มี ไว้เพื่ อประโยชน์ร่วมกัน ในล าดับเดียวกับบุริมสิท ธ์ิในมูลค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 259 (1) และมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย์
ที่เจ้าของห้องชุดน้ันน ามาไว้ในห้องชุดของตน 
 2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิเกี่ยวกับค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษา
และการด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางในล าดับเดียวกับบุริมสิทธ์ิในการรักษาอสังหาริมทรัพย์
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 273 (1) และมีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละ
เจ้าของห้องชุด บุริมสิทธ์ิตามข้อนี้ถ้าผู้จัดการได้ส่งรายการหนี้ต้อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว ให้ถือว่าอยู่
ในล าดับก่อนจ านอง (มาตรา 41)  
 
2.2 แนวคิดการบริหารจัดการอาคารชุด 

 การเคหะแห่งชาติถือเป็นหน่วยงานแห่งแรกที่ด าเนินการด้านการบริหารทรัพย์สินโดยบริหาร
ให้เคหะชุมชนต่างๆ ของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งรับโอนมาจากกรมประชาสงเคราะห์ในยุคก่อน ต่อมา
จึงบริหารเคหะชุมชนอย่างจริงจัง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ตั้งแต่ พ.ศ.2522 เจ้าหน้าที่การเคหะแห่งชาติได้
มีโอกาสไปดูงานบริหารทรัพย์สินในประเทศต่างๆ จึงมีประสบการณ์มากขึ้น ต่อมาเมื่อสร้างอาคารชุด
ของภาคเอกชนแล้วเสร็จใน พ.ศ.2524 ก็เริ่มมีการบริหารอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 โดยตามมาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ก าหนดให้มีการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง11 

 การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหน้าที่องค์กร หรือผู้บริหารอาคารชุดที่เจ้าของร่วมใน
อาคารชุดเป็นผู้แต่งตั้งเข้ามาบริหารทรัพย์ส่วนกลาง ให้เจ้าของร่วมได้รับประโยชน์ในการใช้ทรัพย์
ส่วนกลาง เพื่อให้การบริหารอาคารชุดบรรลุเป้าหมายที่ต้องการโดยค านึงถึงความเหมาะสมของ
ทรัพยากร  จะกระท าโดย “นิติบุคคลอาคารชุด” 

การบริหารอาคารชุด เป็นการบริหารภายหลังการเข้าใช้อาคาร 12 โดยสามารถแบ่งออกเป็น
กิจกรรมต่างๆ คือ การบริหารทรพัย์สนิส่วนบคุคล การบริหารทรพัย์สนิส่วนกลาง การบริหารงานด้าน
การบริการ กรบริหารงานด้านการเงิน และการประสานงาน13  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 1. การบริหารทรัพย์สินส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องพัก ที่จอดรถส่วนบุคคล ตู้ไปรษณีย์ ฯลฯ 
ทรัพย์สินส่วนบุคคลนั้นเจ้าของเป็นผู้รับผิดชอบ แต่เนื่องจากทรัพย์สินส่วนบุคคลบางอย่าง เช่น การ
ใช้ผนังห้องชุดร่วมกัน ทรัพย์สินส่วนบุคคลอื่นและของส่วนกลาง เพื่อให้การอยู่อาศัยเป็นไปด้วยความ
สงบสุขเรียบรอ้ย จะต้องมีกฎระเบียบเรื่องการดูแลทรัพย์ส่วนบุคคลให้เป็นแนวทางการปฏิบัติร่วมกัน 
เช่น การปรับปรุงหอ้งพักต้องไม่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง การท ากิจกรรมที่ไม่ก่อให้เกิดอันตราย
ต่อผู้อื่นในส่วนรวม การส่งเสียงรบกวน เป็นต้น ทั้งนี้ระเบียบว่าด้วยการบริหารทรัพย์สินส่วนบุคคล
ต้องได้รับการยินยอมเห็นชอบจากเจ้าของร่วมอื่นๆ ด้วย 

 2. การบริหารทรัพย์สินส่วนกลาง ได้แก่ โครงสร้างตัวอาคาร ลิฟต์ ระเบียงทางเดิน ท่อ
ระบายน้ า ทางสัญจร เครื่องสูบน้ า สวนสาธารณะ ฯลฯ สิ่งเหล่าน้ีจะต้องมีการจัดระบบบริหาร และมี
ผู้บริหารงานรับผิดชอบ โดยมีขั้นตอนดังนี้ 

 
                                                             

 11 โสภณ พรโชคชัย, การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย (กรุงเทพมหานคร: ส.วีรัชการพิมพ์, 2556), 
144. 
 12 บัณฑิต จุลาศัย และเสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547). 
 13 มานพ พงศทัต, รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย (กรุงเทพมหานคร: ภาควิชาผังเมือง คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547). 
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  1. การร่างกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป 
  2. การร่างระเบียบวิธีด้านการเงิน 
  3. การมีการจัดต้ังกรรมการบริหารอาคารชุด 
  4. การแต่งตั้งผู้จัดการ 
 โดยการบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 4 ลักษณะ คือ14 

  1. เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคล 
  2. เจ้าของร่วมบริหารเองโดยจ้างบุคคลภายนอกมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล 
  3. จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยู่ประจ า
โครงการ 
  4. จ้างบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แต่ไม่อยู่ประจ า
โครงการ และมีผู้จัดการอาคารจากบริษัทอยู่ประจ าโครงการ  

 
 3. การบริหารงานด้านบริการ รวมไปถึงการบริการส่วนบุคคลและบริการส่วนรวม เช่น การ
ดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ การบริการในด้านจัดหาของที่มา
จ าหน่าย ทั้งนี้เพื่อให้อาคารชุดน้ันๆ เป็นสถานที่ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวก และเป็นที่น่าอยู่อาศัย 
 4. การบริหารงานด้านการเงิน โดยทั่วไปแล้วผู้ประกอบการจะคิดทรัพย์สินส่วนกลางรวมไป
ในราคาขายด้วย แต่จะประมาณราคาไว้ข้ันต่ าเพื่อเป็นการจูงใจลูกค้า แต่การบริหารงานทรัพย์สิน
ส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายจะต้องเพิ่มด้วยสาเหตุทรัพย์สินเสื่อมสภาพ สิ่งของและค่าแรงต้องเพิ่มข้ึน 
 5. การประสานงาน ผู้บริหารอาคารชุดจะต้องเป็นผูป้ระสานในกิจกรรมต่างๆ งานสังคม งาน
ประเพณี งานประชุมกรรมการอาคารชุด รู้ข้อบังคับและส่งเสริมให้สมาชิกรู้จักหน้าที่ พร้อมยังรับฟัง
ค าติชมจากผู้อยู่อาศัย ช้ีแจงกรณีผู้อยู่อาศัยที่เรียกร้องเกินขอบเขต 
 

 2.2.1 ประเภทการบริหารอาคารชุด 
1. งานบ ารุงรักษา แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลักๆ คือ การบ ารุงรักษาสภาพอาคาร และ

ทรัพย์สินภายในให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ดี มีความสวยงามและสะอาดอยู่ตลอดเวลา รวมไปถึงพื้นที่
ภายใน ภายนอกอาคาร และสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดล้อมอาคารและงาน
บ ารุงรักษา งานระบบและอุปกรณ์ของอาคาร ระบบน้ าประปา ระบบไฟฟ้า ระบบสัญญาณโทรทัศน์ 
โทรศัพท์ ฯลฯ 

2. งานบริหารการจัดการทั่วไป ได้แก่ งานควบคุมดูแล การท างานของบริษัทต่างๆ ที่
ได้ว่าจ้างเข้ามาในอาคารทั้งหมด 

3. งานบริหารด้านการเงิน หมายถึง การควบคุมด้านการเงิน งบประมาณ และระบบ
การบัญชีของอาคารทั้งหมด 

                                                             

 14 พัสตราภรณ์ มีศิริ, "การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน " 
(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2542). 
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4. งานบริหารด้านบุคลากร หมายถึง การจัดสรร อบรม และพัฒนาบุคลากรในทีมงาน 
ให้สามารถบริการผู้ใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
 2.2.2 วัตถุประสงค์ของการบริหารอาคาร15 

1. เพื่อบ ารุงรักษาอาคาร และรักษาทรัพย์สินภายในให้คงอยู่ในสภาพดี มีอายุการใช้
งานยาวนาน 

2. เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพ เกิดประโยชน์สูงสุดกับเจ้าของอาคาร
และผู้ใช้อาคาร 

3. อ านวยความสะดวก ให้บริการโดยค านึงถึงความพึงพอใจ ของผู้ใช้อาคารเป็นหลัก 
4. สร้างภาพลักษณ์ที่ดี และสร้างมูลค่าเพิ่มให้อาคาร 

 
 2.2.3 องค์ประกอบในการบริหารอาคารชุด 

1. การวางแผน (Planing) 
  1. การวางแผนเป็นกระบวนการในการเตรียมเพื่อการจัดสรร และใช้ทรัพยากรใน
ลักษณะที่ประหยัดที่สุด เพื่อบรรลุวัตถุหลักที่ต้องการ ในการวางแผนการบริหารอาคารชุดน้ันจะต้อง
เกี่ยวกับเรื่องต่างๆ ดังนี้ 
  1.1 ต้องมีสาระส าคัญตามกฎหมายอาคารชุด 
  1.2 มีสาระส าคัญอื่นๆ ตามกรอบของกฎหมายบ้านเมือง ที่จ าเป็นมีสาระส าคัญ
แสดงความเกี่ยวข้องระหว่างเจ้าของห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุด 
  1.3 มีกฎเกณฑ์ในการปฏิบัติงานอันก่อให้เกิดความสะดวกในการบริหารอาคารชุด 
  1.4 กฎเกณฑ์นั้นๆ จะต้องสอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง และความเป็นไปได้ใน
อาคารชุด เพื่อก่อให้เกิดการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพ 
  2. การวางแผนทางด้านการเงิน ต้องมีการจัดท ารายรับ-รายจ่าย ให้เพียงพอต่อการ
บริหาร 
  2.1 ประมาณการรายรับ จะต้องมีการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการดูแลทรัพย์
ส่วนกลางของโครงการและอาคารในระยะยาว 
  2.2 ประมาณการรายจ่าย จะต้องจัดท างบประมาณรายจ่ายต่างๆ ที่ใช้ในการบรหิาร
อาคารชุด เช่น ค่าใช้จ่ายในการบริหารงานส านักงาน ค่าจ้าการดูแลความสะอาด ค่าจ้างเหมาดูแล
รักษาความปลอดภัย เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าซ่อมแซม
สาธารณูปโภค ค่าจัดซื้อทรัพย์สินและวัสดุอุปกรณ์ในการดูแลรักษาส่วนกลาง 
  3. การวางแผนเตรียมการเปิดประชุมใหญ่ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  
2522 ก าหนดกาประชุมข้าวของร่วมทั้งหมดภายใน 6 เดือน นับตั้งแต่วันที่จดทะเบียนนิติบุคคล 
อาคารชุด หลังจากนั้นจะมีการประชุมสามัญประจ าปีของเจ้าของร่วมทุกปี 

                                                             

 15 สมาคมนักบริหารอาคารชุด, "การบริหารอาคารชุดอย่างมืออาชีพ "(สถาบันอบรมแมนพาวเบอร์ ตึกช้าง
2541). 
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  4. ส่วนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการประชุมเพื่อสรุปและวางแผนการ
ท างานกับผู้จัดการนิติบุคคลทุกเดือน 
  5. การวางแผนประชาสัมพันธ์ให้อยู่อาศัยเข้าใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด 
การใช้สอยสถานที่และเครื่องมือ เครื่องใช้ต่างๆ รวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดข้ึน    
 

2. การจัดองค์กร (Organization) 
  การจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อเป็นองค์กรบริหารงานจะเป็นกลไกของห้อง
ชุดทั้งหลาย ส าหรับด าเนินงานจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและบริหารส่วนรวมจักระบบ
และด าเนินการจัดเก็บเงินและค่าใช้จ่ายคุ้มครองสิทธ์ิ และควบคุมการใช้ทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์
ส่วนบุคคล ทั้งนี้เพื่อรักษาความปกติสุขของการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด 
  องค์กรจัดการนี้จะต้องมีผู้จัดการ ซึ่งต้องแต่งตั้งโดยมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม
ทั้งหมด ซึ่งจะเป็นนิติบุคคลก็ได้ ท าหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด และจะมีตัวแทนเจ้าของห้องชุด
หรือไม่มีก็ได้ หากก าหนดให้มีแล้วจะกระท าได้ โดยการแต่งตั้งผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกับอาคารชุด เช่น 
เจ้าของห้องชุด หรือคู่สมรสเป็นต้น จากที่ประชุมใหญ่เป็นคณะกรรมการ จ านวนไม่เกิน 9 คน ท า
หน้าที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคล ทั้งนี้ก าหนดเป็นผังองค์กรไว้ดังนี้ 
 
แผนภูมิที่ 2.1 โครงสร้างการบรหิารงานอาคารชุด 

           

               

         

                                                                     
 

3. การอ านวยการ (Directing) 
  ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ได้รับการแต่งตั้งจากที่ประชุมใหญ่ โดยคะแนนเสียง
เห็นชอบไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจและ
หน้าที่ ตาม พรบ. พ.ศ. 2522 ดังนี ้
  3.1 จัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดเท่านั้น ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ในการ
จัดการและรักษาทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เช่น คนงานมาท าความสะอาดทรัพย์ส่วนกลาง หรือ
บูรณะทรัพย์ส่วนกลาง จ้างหน่วยรักษาความปลอดภัย เพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดน้ัน 
  3.2 ปฏิบัติงานตามมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม หรือตามมติของคณะกรรมการ 
  3.3 ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 33 วรรคท้าย ซึ่งมติดังกล่าวไม่ขัดต่อ
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
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  3.4 ในกรณีจ าเป็นและเร่งด่วน ผู้จัดการมีอ านาจจัดการในกิจการที่เกี่ยวกับทรัพย์
ส่วนกลางโดยความคิดริเริ่มของตนเองได้โดยไม่ต้องรอฟังมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมหรือ
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แต่ต้องเป็นเรื่องกระท าไปเพื่อความปลอดภัย
ของอาคารชุด เช่น วิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์ของตนเอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์
  3.5 เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ มีอ านาจหน้าที่กระท าการในเรื่อง
ต่างๆ รวมทั้งนิติกรรมการสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุด ภายใต้ขอบเขตของกฎหมาย และ
ภายใต้ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อตามมติของเจ้าของร่วม หรือคณะกรรมการควบคุมการ
จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

4. การควบคุม (Controlling) 
  ในการบริหารอาคารชุด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับแต่งตั้ง จากที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมจะท าหน้าที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดดังนี้ 
  4.1 ควบคุมทางด้านการเงินให้มีการรายงาน แสดงรายรับ-รายจ่าย ประจ าเดือน 
  4.2 ควบคุมการให้บริการ ให้ปฏิบัติเป็นไปตามสัญญาจ้างเหมาต่างๆ เป็นต้น เช่น 
งานดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแลรักษาลิฟต์ เป็นต้น 
  4.3 การบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ตลอดไป 
  4.4 จัดให้มีการประชุมอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
   
 2.2.4 ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด16 
  การบริหารอาคารชุด จะต้องเตรียมงานลว่งหน้า ตั้งแต่ข้ันตอนการออกแบบก่อสรา้ง 
ผู้ประกอบการจะต้องเข้าใจการออกแบบก่อสร้าง มีผลต่อการบริหารงานค่าใช้จ่ายในการบริหารงาน 
ตลอดจนประสิทธิภาพการบริหารงานอย่างมาก ข้ันตอนด าเนินการและงานต่างๆ จะต้องเตรียมไว้
ล่วงหน้าและรัดกุม เพื่อไม่ให้เกิดการขลุกขลัก ในการบริหารงานได้น้ัน ดังมีสาระส าคัญดังนี้ 
  1. ก าหนดการออกแบบทรัพย์ส่วนกลาง ให้มีค่าใช้จ่ายในการบริหารงานอย่าง
เหมาะสมกับราคาห้องชุด เพื่อให้ผู้พักอาศัยสามารถรับภาระได้โดยไม่เดือดร้อน 
  2. ให้ผู้ที่มีความสามารถและช านาญในการบริหารงานให้ค าปรึกษา ในระหว่างการ
ออกแบบก่อสร้าง เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาในการจัดการภายหลัง ง่ายแก่การดูแลรักษาและให้การจัดการ
ในอนาคตมีประสิทธิภาพดีที่สุด 
  3. จัดเตรียมงานด้านเอกสารต่างๆ เช่น การจัดเตรียมร่างข้อบังคับและกฎเกณฑ์ ทั้ง
ทางด้านเทคนิคและทางด้านบริหารการจัดหาผู้จัดการที่มีความสามารถ ควรฝึกฝนพนักงานให้มี
ความรู้ความเข้าใจของระบบอาคารและการบริการ 
  4. วางแผนในด้านประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยเข้าใจถึงระบบการบริหารอาคารชุด 
การช้าสอย สถานที่ เครื่องมือ เครื่องใช้ต่างๆ ที่จะเกิดข้ึน 
                                                             

 16 นรินทร์ สกุลคลานุวัฒน์ และคณะ, คอนโดมิเนียม กฎหมาย สถานการณ์ปัจจุบัน มาตราฐานการลงทุน 
การตลาดและการบริหารงาน.  (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแห่งชาติ, 2526). 
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  5. จัดเตรียมงบประมาณ การบริหารงานอาคารชุดไว้ในระยะแรกๆ ที่อยู่อาศัยยังเข้า
อยู่ไม่หมด หรือยังไม่ได้ท าการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม่ เพื่อให้ระบบทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุด ระบบบริหารและบริการเริ่มด าเนินการก่อนได้ 
  6. จัดให้มีการจอดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมกับการจัดประชุมเจ้าของร่วม 
เพื่อเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายการบริหารงานและค่าใช้จ่ายให้กับ
คณะกรรมการและเจ้าของร่วมต่อไป 
  7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะต้องแต่งตั้งผู้จัดประชุมเจ้าของร่วม เพื่อ
เลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกต้องเข้ามาบริหารงาน โดยมีอ านาจเต็มในการบริหารให้มี
ประสิทธิภาพ วางแผนการใช้จ่ายของอาคารชุด ในแต่ละเดือนตามที่ก าหนดไว้ และจัดให้มีระบบการ
เฉลี่ย และการเก็บค่าใช้จ่ายที่ยุติธรรมถูกต้องตามกฎหมาย 
  8. ผู้จัดการจะต้องประสานงาน กับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอย่างใกล้ชิด 
และรายงานผลการปฏิบัติงานให้ทราบ 
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 2.2.5 ปัญหาการบริหารอาคารชุด17 
ตารางที่ 2.1 ปัญหาและแนวทางแก้ไขในการบริหารอาคารชุด 

ปัญหา ประเด็นของปัญหา แนวทางแก้ไข 
1. ปัญหากฎหมาย  มีช่องว่าง 

 การตีความ 
 ไม่มีบทลงโทษ 

 เขียนข้อบังคับให้ครอบคลุม 
 ปรับปรุงแก้ไข 

 
2. ปัญหาเรื่องความรู้ความ
เข้าใจ 

 ไม่มีความรู้ความเข้าใจ 
 ได้ รั บ ข้ อ มู ล ไม่ ต ร ง กั บ

ข้อเท็จจริง 
 ผู้ขาย -เจ้าของโครงการไม่

เตรียมการ 

 พบปะพูดคุย 
 ประสานงาน 
 ประชาสัมพันธ์ 

3. ปัญหาฝ่าฝืนกฎระเบียบส่วน
ร่วม 

 การ ใช้ป ระ โยชน์ ในพื้ นที่
ส่วนกลาง 

 การใช้ประโยชน์ห้องชุด 
 การต่อเติมตกแต่ง 
 การใช้บริการสิ่งอ านวยความ

สะดวก 

 จัดสถานที่ส าหรับพักผ่อน
และกีฬา/จัดเก็บ/ปรับ 

 ก าหนดการใช้ประโยชน์ห้อง
ชุด 

 ก าหนดรูปแบบเดียวกัน 
 มี ผู้ ค ว บ คุ ม ดู แ ล แ ล ะ

ให้บริการ 
 ก าหนดบทลงโทษ 

4. ปัญหาค่าใช้จ่ายส่วนกลาง/
ส่วนตัวมีไม่เพียงพอและจัดเก็บ
ไม่ได้ 

 ไม่ได้จัดท างบประมาณการ 
 เฉลี่ยเรียกเก็บน้อยกว่าความ

เป็นจริง 
 ค้างช าระ 

 ก าหนดงบประมาณล่วงหน้า 
 ปรับอัตราการเรียกเก็บให้

ตรงกับความเป็นจริง 
 เรียกเก็บล่วงหน้า/พบปะ

พูดคุย 
 ประชาสัมพันธ์ 
 ก าหนดบทลงโทษ 

5. ปัญหาบุคลากร  ไม่มีประสบการณ์ 
 บุ คลากรน้ อ ย/งานม าก /

เจ้านายมาก 
 ทุจริต 

 ฝึกอบรม 
 ก าหนดหลักสูตรฝึกสอน 
 คัดเลือกคน/ให้ค่าตอบแทน

สูง 
 ป้องกัน (ค้ าประกัน) ก าหนด

โทษ 
 
 

                                                             

 17 นคร มธุศรี, การบริหารโครงการหลังการขายให้ประสบความส าเร็จ(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2537). 
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2.2.6 การบริหารงานนิติบุคคล18 
 โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเชิงของที่อยู่อาศัย ที่จะต้องมีการอ้างอิงระเบียบ ข้อ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ซึ่งเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้กับลูกค้าตามเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎหมายแล้ว ก็สามารถจัดต้ัง
นิติบุคคลเพื่อเข้ามาบริหารจดัการพื้นทีส่่วนกลางตามเจตนารมณ์ของข้อกฎหมายและผู้ประกอบการที่
พัฒนาโครงการ เพื่อให้สภาพแวดล้อมของโครงการมีความเป็นอยู่และทัศนียภาพที่ดีอยู่เสมอ ซึ่ ง
สามารถสรุปขอบเขตการด าเนินงานได้ คือ การบริหารจัดการชุมชน (Community Management) 
เป็นลักษณะแนวทางของการบริหารจัดการ เพื่อให้เกิดการมีส่วนร่วมและสร้างกิจกรรมของกลุ่มคน
ภายในชุมชน ซึ่งจะมีส่วนช่วยให้เกิดการช่วยกันดูแล สอดส่อง และเกิดความเอื้ออาทรข้ึนระหว่าง
กลุ่มคนภายในชุมชน คล้ายคลึงลักษณะชุมชนชนบทแบบดั้งเดิมซึ่งจะช่วยลดปัญหาข้อขัดแย้งต่างๆ ที่
มีข้ึนระหว่างคนภายในชุมชนได้ ส่งผลให้โครงการเกิดความยั่งยืน ปัจจุบันผู้ประกอบการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ก็เริ่มให้ความส าคัญในประเด็นนี้มากข้ึน 
 

2.2.7 ข้อคิดเพ่ือการอยู่อาศัยในอาคารชุดอย่างยั่งยืน19 
 ปัจจุบันจากการขยายตัวของเศรษฐกิจและความต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองจึงเกิดอาคารชุด
พักอาศัยรวมเกิดข้ึนมากมายในเขตเมืองต่าง ๆ  ซึ่งการอยู่อาศัยร่วมกันหลากหลายครอบครัวในอาคาร
เดียว กันนั้น ย่อมต้องการกติกาสังคมรว่มกันเพื่อประโยชน์สุขของคนหมู่มาก ซึ่งการก าหนดกติกาต่าง 
ๆ นั้น มีข้อปฏิบัติที่ควรค านึงถึง เป็นข้อแรก ๆ ก็น่าจะมีดังต่อไปนี้ 

1. Sense of Belonging  คือ เจ้าของร่วมต้องมีความรักและหวงแหนทรัพย์ของอาคารชุด 
เพราะทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมด เช่น พื้นที่สันทนาการต่าง ๆ  พื้นที่จอดรถ อุปกรณ์รักษาความปลอดภัย 
ประตู ลิฟต์ เป็นต้น ไม่ได้เป็นของบุคคลใดคนหนึ่ง หากแต่เป็นทรัพย์ของเจ้าของร่วมทุกคน ดังนั้นผู้
อาศัยในชุมชนต่างควรใช้ทรัพยากรร่วมกันอย่างระมัดระวัง รักษา เสมือนเป็นสมบัติของท่านเอง เพื่อ
อรรถประโยชน์การใช้งานให้ยาวนานที่สุด เพราะหากต้องมีการซ่อมบ ารุงก่อนก าหนดค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
นั้น ก็จะกลับไปเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ซึ่งก็จะไปกระทบค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เพิ่มข้ึน และเป็น
ผลกระทบโดยตรงกับเจ้าของร่วมทุกท่านอย่างแน่นอน 

2. Participate คือ เจ้าของร่วมควรเข้าร่วมกิจกรรมของอาคารชุดต่างๆ ซึ่งหลายกิจกรรมจะ
เป็นผลประโยชน์โดยตรงกับเจ้าของร่วมเอง โดยเฉพาะการเข้าประชุมใหญ่อาคารชุดซึ่งจะมีการจัดปี
ละหนึ่งครั้ง ซึ่งจะต้องมีเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุดมาประชุมไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนของ
ห้องชุดทั้งหมด (หากการประชุมใหญ่ครั้งแรกดังกล่าวไม่ครบองค์ประชุมก็สามารถเรียกประชุมใหม่ได้
ภายใน 15 วันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งกอ่น และการประชุมครั้งหลงันี้ไม่จ าเปน็ต้องครบองค์ประชุม) 
โดยการประชุมใหญ่อาคารชุดนี้ จะเป็นการก าหนดทิศทางในการบริหารอาคารชุด และรับรู้สถานะ
ต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด และจะมีการลงคะแนนเสียงเพื่อกิจการต่าง ๆ ภายในนิติบุคคลอาคาร
ชุด เช่น การรับรองบัญชีการเงินค่าใช้จ่ายต่างๆ , การก าหนดการใช้สาธารณูปโภค, แต่งตั้งผู้จัดการ
                                                             

 18 อรุณ ศิรจานุสรณ์, เทคนิคเบื้องต้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
 19 ภานุวัฒน์ สินธวัช, "ข้อคิดเพื่อการอยู่อาศัยในอาคารชุดอย่างยั่งยืน "  
http://www.dailynews.co.th/article/950/138122  
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ชุมชน เป็นต้น โดยถ้าเจ้าของร่วมไม่เข้าร่วมการประชุมนี้ ก็เหมือนการนอนหลับทับสิทธิของตัวท่าน
เอง 

3. Vote การคัดเลือกคณะกรรมการอาคารชุด ซึ่งจะเข้ามาเป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมทุก
ท่านในการก าหนดนโยบายต่าง ๆ ในการบริหารอาคาร โดยควรค านึงถึงคุณสมบัติต่าง ๆ  เช่น การไม่
แสวงหาผลประโยชน์ส่วนตนในการบริหาร, การมีจิตอาสาและจิตส านึกที่ดี, เสียสละ, การมีวุฒิภาวะ, 
เป็นที่ยอมรับในสังคม เพราะการท างานต่าง ๆ นี้ เสมือนต้องอาศัยความอดทน และการเข้าใจผู้อื่น 
เพราะการบริหารชุมชนซึ่งมาจากหลากหลายพื้นฐานทางครอบครัว ย่อมมีแนวความคิดที่ไม่เหมือนกนั
บ้าง และกรรมการอาคารชุดอาจไม่จ าเป็นต้องเป็นผู้เช่ียวชาญกฎหมายอาคารก็ได้ โดยคณะกรรมการ
อาคารชุดนี้จะไม่ใช่ผู้เข้าไปด าเนินการในกิจการต่าง ๆ ของอาคารชุดเองโดยตรง หากแต่เป็นผู้ก าหนด
นโยบายเพื่อให้ผู้ปฏิบัติงานของชุมชน ซึ่งก็คือผู้จัดการชุมชนไปด าเนินการปฏิบัติ ตามมติของที่
ประชุมต่าง ๆ 

4. Share การใช้สิทธิต่าง ๆ ของตนเอง และเจ้าของร่วมท่านอื่นอย่างยุติธรรม ซื่อสัตย์ต่อ
ตนเองและผู้อื่น เนื่องจากการอยู่อาศัยร่วมกันที่มีการใช้ทรัพยากรส่วนกลางร่วมกันย่อมมีข้อจ ากัดใน
การใช้บ้าง อาจไม่สะดวกสบายเสมือนเป็นสมบัติส่วนตัว หากแต่เรามีความเข้าใจกันและกัน และรู้จัก
ให้อภัย ก็จะสามารถอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุขได้ 
 หากผู้อาศัยในชุมชนเข้าใจและปฏิบัติตามแนวคิดต่าง ๆ เหล่านี้ก็จะท าให้ปัญหาในการอยู่
ร่วมกันในนิติบุคคลอาคารชุดนั้นน้อยลงไปมาก และหากเกิดปัญหาก็พร้อมใจกันแก้ไขให้ผ่านไปได้
ด้วยดี 
 

2.2.8 การอยู่ร่วมกันในอาคารชุดอย่างมีความสุข20 
 การอยู่ร่วมกันในอาคารชุดอย่างมีปกติสุขจะเกิดข้ึนได้หากทุกฝ่ายที่อยู่ร่วมกันในอาคารชุด 
ได้แก่ เจ้าของร่วม (เจ้าของห้องชุด) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตลอดจนเจ้าของโครงการซึ่งเป็นเจ้าของห้องชุดที่ยังไม่ได้จ าหน่ายให้บุคคลอื่น รู้จักสิทธิและหน้าที่ 
เห็นแก่ประโยชน์ส่วนร่วมมากกว่าส่วนตัว เคารพในกฎ กติกาการอยู่ร่วมกันในอาคารชุด ปฏิบัติตาม
กฎหมาย และข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด นับตั้งแต่พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
มีผลบังคับ ( 4 กรกฎาคม 2551) กฎหมายดังกล่าวได้แก้ไข และเพิ่มเติมจากพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 25521 โดยได้ก าหนดหลักเกณฑ์ให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติพร้อมกับมีบทบาทก าหนดโทษ
ส าหรับผู้ฝ่าฝืน แต่หากทุกฝ่ายรู้หน้าที่ ความสุขของผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารชุดก็เกิดข้ึนได้ไม่ยาก ทั้งนี้ 
หน้าที่ที่ส าคัญที่ทุกฝ่ายควรปฏิบัติ ได้แก่ 
 
 
 
 
                                                             

 20 อนงค์นาถ กาญจนเพ็ญ, "การอยู่ร่วมกันในอาคารชุดอย่างมีความสุข,"  
http://www.dol.go.th/estate/images/medias/estate/pro2.pdf. 
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1. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
1.1 จัดท าบัญชีรายรับรายจ่ายภายในสิบห้าวันนับแต่วันสิ้นเดือนและปิดประกาศให้

เจ้าของร่วมทราบต่อเนื่องเป็นเวลาสิบห้าวัน 
1.2 จัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
1.3 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้เจ้าของร่วมเมื่อได้รับค าร้องขอ 
1.4 ดูแลให้เจ้าของร่วมปฏิบัติตามกฎหมายและข้อบังคับ 
1.5 เป็นตัวแทนของนิติบุคคลอาคารชุดในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 

ซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ช ารุด 
1.6 จัดประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมเมื่อเห็นว่ามีเหตุจ าเป็นที่ควรต้องของความเห็น

จากเจ้าของร่วม 
1.7 ฟ้องบังคับช าระหนี้จากเจ้าของร่วมที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ตั้งแต่หก

เดือนข้ึนไป 
1.8 จัดท างบดุลซึ่งแสดงจ านวนสินทรัพย์และหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมทั้ง

บัญชีรายรับรายจ่ายซึ่งจะต้องมีผู้สอบบัญชีตรวจสอบเพื่อน าเสนอที่ประชุมใหญ่สามัญ 
1.9 จัดท ารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานต่อที่ประชุมใหญ่ พร้อมกับการเสนอ

งบดุลและการจัดส่งส าเนาเอกสารดังกล่าวให้เจ้าของร่วมก่อนวันนัดประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า
เจ็ดวัน 

1.10 เก็บรักษารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบดุล พร้อมทั้งข้อบังคับไว้
ที่ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่หรือเจ้าของร่วมตรวจดูได้ 

1.11 อยู่ปฏิบัติหน้าที่ที่ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุดตามระยะเวลาที่ก าหนดใน
ข้อบังคับ 

2. เจ้าของร่วมในอาคารชุด 
2.1 ปฏิบัติตามกฎหมายอาคารชุดและข้อบังคับ 
2.2 จ่ายเงินค่าดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง (ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18) ให้ตรงตามเวลาที่

ก าหนด 
2.3 เข้าร่วมประชุมเมื่อมีการชุมใหญ่สามัญ และวิสามัญเจ้าของร่วม 
2.4 เจ้าของร่วมที่เป็นเจา้ของโครงการจะต้องช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ส าหรับห้อง

ชุดที่ยังไม่จ าหน่ายต้ังแต่วันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
2.5 ไม่เอาเปรียบเพื่อนบ้าน ไม่ส่งเสียงดังรบกวนผู้อื่น 
2.6 ให้ความร่วมมือกับนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้การบริหารจัดการอาคารชุดเป็นไป

ด้วยความราบรื่น 
3. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

3.1 ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยหากเห็นว่ามีเหตุจ าเป็นก็สามารถเรียก
ประชุมใหญ่วิสามัญเจ้าของร่วมเพื่อมีมติได้ 

3.2 จัดประชุมใหญ่สามัญประจ าปีภายในหนึ่งร้อยย่ีสิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของ
นิติบุคคลอาคารชุด 
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3.3 เรียกประชุมใหญ่วิสามัญกรณีเจ้าของร่วมร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วม
ทั้งหมดร้องขอให้เปิดประชุม 

3.4 จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย 
3.5 แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นท าหน้าที่ผู้จัดการในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่

สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน 
 
2.3 แนวความคิดเก่ียวกับการมีส่วนร่วม 

 สากล จริยวิทยานันท์21 ได้ให้ความหมายของการมีส่วนร่วมว่า “กระบวนการที่สมาชิกของ
ชุมชนมีการกระท าออกมาในลักษณะของการท างานร่วมกันในการแสดงให้เห็นถึงความต้องการร่วม
ความสนใจร่วม และมีความต้องการจะบรรลุถึงเป้าหมายร่วมกันทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง หรือ
หารด าเนินการร่วมกันในการเพิ่มอ านาจต่อรองทางการเมือง ทางเศรษฐกิจ ตลอดจนการปรับปรุง
สถานภาพทางสังคมของกลุ่มในชุมชน 
 การมีส่วนร่วม หมายถึง การพจิารณาถึงการมีส่วนช่วยเหลอืโดยสมคัรใจโดยประชาชนตอ่
โครงการใดโครงการหนึง่ของโครงการสาธารณะต่างๆ ที่คาดว่าจะส่งผลตอ่การพฒันา โดยการพฒันานั้น
ประชาชนจะเข้าร่วมกันอย่างแข็งขันในกระบวนการตัดสินใจตา่งๆ ในเรื่องทีจ่ะมผีลกระทบต่อประชาชน 
แต่ไม่ได้หวังว่าจะใหป้ระชาชนเปลีย่นแปลงโครงการหรอืวิจารณ์เนื้อหาของโครงการ22 
 การมีส่วนร่วมของประชาชนจะมีอยู่ในเกือบทุกๆ กิจกรรมของสังคม ข้ึนอยู่กับความสนใจ
และประเด็นการพิจารณา แต่มีเงื่อนไขพื้นฐานในการมีส่วนร่วมของประชาชน คือ จะต้องมีอิสรภาพ 
ความเสมอภาค และความสามารถในการเข้าร่วมกจิกรรม นอกจากนี้การมีส่วนร่วมต้องมีวัตถุประสงค์
หรือจุดมุ่งหมาย ต้องมีกิจกรรมเป้าหมาย และต้องมีกลุ่มเป้าหมาย ทั้งนี้เพื่อให้กระบวนการมีส่วนร่วม
ของประชาชนด าเนินไปได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 
 

 การแบ่งระดับขั้นการมีส่วนร่วม 
 วิธีการแบ่งระดับข้ันการมีส่วนร่วมของประชาชนอาจแบ่งได้หลายวิธีข้ึนอยู่กับวัตถุประสงค์
และความละเอียดของการแบ่งเป็นส าคัญ การแบ่งระดับข้ันการมีส่วนร่วมของประชาชนอาจแบ่งได้
จากระดับต่ าสุดไปหาระดับสูงสุด ออกเป็น 7 ระดับ และจ านวนประชาชนที่เข้ามีส่วนร่วมในแต่ละ
ระดับจะเป็นปฏิภาคกับระดับของการมีส่วนร่วม กล่าวคือ ถ้าระดับการมีส่วนร่วมต่ า จ านวน
ประชาชนที่เข้ามามีส่วนร่วมก็จะมาก และยิ่งระดับการมีส่วนร่วมสูงข้ึนเพียงใด จ านวนประชาชนที่
เข้าร่วมก็จะลดลงตามล าดับ โดยสามารถแบ่งระดับการมีส่วนร่วมของประชาชนเรียงตามล าดับจาม
ต่ าสุดไปหาสูงสุด ได้ดังนี้ 
                                                             

21 อารี เลาะเหม็ง, "การบริหารทรัพย์ส่วนกลางร่วมโครงการอาคารชุดพักอาศัยโครงการเคหะชุมชนหลักสี่
ของการเคหะแห่งชาติ เขตหลักสี่" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต , ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2544). 
 22 ถวิลวดี บุรีกุล, การมีส่วนร่วม แนวคิด ทฤษฎีและกระบวนการ.(กรุงเทพมหานคร: พาณิชพระนคร
(2535), 2548), 1. 
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1. ระดับการให้ข้อมูล เป็นระดับต่ าสุดและเป็นวิธีการที่งา่ยที่สดุของการติดต่อสื่อสารระหว่าง
ผู้วางแผนโครงการกับประชาชน เพื่อให้ข้อมูลแก่ประชาชนเกี่ยวกับการตัดสินใจของผู้วางแผน
โครงการ แต่ไม่เปิดโอกาสให้แสดงความคิดเห็นหรือเข้ามาเกี่ยวข้องใดๆ วิธีการให้ข้อมูลอาจกระท าได้
หลายวิธี เช่น การแถลงข่าว การแจกข่าว การแสดงนิทรรศการ และการท าหนังสือพิมพ์ให้ข้อมูล
เกี่ยวกับกิจกรรมต่างๆ 

2. ระดับการเปิดรับความคิดเห็นจากประชาชน เป็นระดับข้ันที่สูงกว่าระดับแรก กล่าวคือ ผู้
วางแผนโครงการเชิญชวนให้ประชาชนแสดงความคิดเห็นเพื่อให้ได้ข้อมูลมากข้ึน และประเด็นในการ
ประเมินข้อดีข้อเสียชัดเจนยิ่งข้ึน เช่น การส ารวจความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับการริเริ่ม
โครงการต่างๆ และการบรรยายให้ประชาชนฟังเกี่ยวกับโครงการต่างๆ แล้วขอความคิดเห็นจากผู้ฟัง
เป็นต้น 

3. ระดับการปรึกษาหารือ เป็นระดับข้ันการมีส่วนร่วมของประชาชนที่สูงกว่าการเปิดรับ
ความฟังความคิดเห็นจากประชาชน เป็นการเจรจากันอย่างเป็นทางการระหว่างผู้วางแผนโครงการ
และประชาชน เพื่อประเมินความก้าวหน้าหรือระบุประเด็นหรือข้อสงสัยต่างๆ เช่น การจัดประชุม 
การจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการ และการเปิดกว้างรับฟังความคิดเห็น เป็นต้น 

4. ระดับการวางแผนร่วมกัน เป็นระดับข้ันที่สูงกว่าการปรึกหารือ กล่าวคือ เป็นเรื่องการมี
ส่วนร่วมที่มีขอบเขตกว้างมากข้ึน มีความรับผิดชอบร่วมกันในการวางแผนเตรียมโครงการ และผลที่
เกิดข้ึนจากการด าเนินโครงการเหมาะสมที่จะใช้ส าหรับการพิจารณาประเด็นที่มีความยุ่งยากซับซ้อน
และมีข้อโต้แย้งมาก เช่น การใช้กลุ่มที่ปรึกษาซึ่งเป็นผู้ทางคุณวุฒิในสาขาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง การใช้
อนุญาโตตุลาการเพื่อแก้ปัญหาข้อขัดแย้ง และการเจรจาเพื่อหาทางประนีประนอมกัน 

5. ระดับการร่วมปฏิบัติ เป็นระดับข้ันที่สูงถัดไปจากระดับการวางแผนร่วมกัน คือ เป็นระดับ
ที่ผู้รับผิดชอบโครงการกับประชาชนร่วมกันด าเนินโครงการ เป็นข้ันการน าโครงการ ปฏิบัติร่วมกัน
เพื่อให้บรรลุผลตามวัตถุประสงค์ที่วางไว้ 

6. ร่วมติดตามตรวจสอบประเมินผล เป็นระดับการมีส่วนร่วมที่มีผู้ เข้าร่วมน้อย แต่มี
ประโยชน์ที่ผู้ที่เกี่ยวข้องหรือได้รับผลกระทบสามารถมาคอยติดตามการด าเนินกิจกรรมนั้นๆ ได้ 
รูปแบบของการติดตามตรวจสอบหรือประเมินผลอาจอยู่ในรูปแบบของการจัดต้ังคณะกรรรมการการ
ติดตามประเมินผลที่มาจากหลายฝ่าย การสอบถามประชาชน โดยการท าการส ารวจเพื่อให้ประชาชน
ประเมิน เป็นต้น 

7. ระดับการควบคุมโดยประชาชน เป็นระดับสูงสุดของการมีส่วนร่วมโดยประชาชน เพื่อ
แก้ปัญหาข้อขัดแย้งที่มีอยู่ทั้งหมด เช่น การลงประชามติ เป็นต้น ข้อสังเกตเกี่ยวกับการลงประชามติมี 
2 ประการ คือ ประการแรกการลงประชามติจะสะท้อนถึงความต้องการของประชาชนได้ดีเพียงใด 
อย่างน้อยข้ึนอยู่กับความชัดเจนของประเด็นที่จะลงประชามติและการกระจายข่าวสารเกี่ยวกับข้อดี
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ข้อเสียของประเด็นดังกล่าวให้ประชาชนเข้าใจอย่างสมบูรณ์และทั่วถึงเพียงใด ประการที่สองใน
ประเทศที่มีการพัฒนาทางการเมืองแล้ว ผลของการลงประชามติจะมีผลบังคับให้รัฐบาลต้องปฏิบัติ
ตาม 

การวัดการมสี่วนร่วมของประชาชน23 
 นอร์แมน อัพฮอฟ (Norman Uphoff) ได้สร้างกรอบพื้นฐานเพื่อการอธิบายและวิเคราะห์

รูปแบบการมีส่วนร่วมของประชาชนในการพัฒนา โดยแบ่งออกเป็น 4 รูปแบบ คือ 
1. การมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ (Decision Making) อาจเป็นการตัดสินใจในระยะ

แรกเริ่ม การตัดสินใจในช่วงของกิจกรรมและการตัดสินใจในการด าเนินกิจกรรม 
2. การมีส่วนร่วมในการด าเนินกิจการ (Implementation) อาจเป็นในรูปของการเข้าร่วม

โครงการ โดยการให้การสนับสนุนทางด้านทรัพยากร การร่วมในการบริหารหรือการ
ร่วมมือ รวมทั้งการเข้าร่วมในการร่วมแรงร่วมใจ 

3. การมีส่วนร่วมในการรับผลประโยชน์ (Benefit) ซึ่งอาจจะเป็นประโยชน์ทางด้านวัตถุ
ทางสังคมหรือโดยส่วนตัว 

4. การมีส่วนร่วมในการประเมินผล (Evaluation) เป็นการควบคุมตรวจสอบการด าเนิน
กิจกรรมทั้งหมดและเป็นการแสดงถึงการปรับตัวในการมีส่วนร่วมต่อไป 
 

 เงื่อนไขพื้นฐานของการมสี่วนร่วมของประชาชน 
1. การมีอิสรภาพที่จะเข้าร่วมหรือไม่เข้าร่วมก็ได้ ต้องเป็นไปตามความสมัครใจ การถูก

บังคับให้เข้าร่วมไม่ว่าจะรูปแบบใดจะไม่ถือว่าเป็นการมีส่วนร่วม 
2. การมีความเสมอภาค ประชาชนที่เข้าร่วมในกิจกรรมจะต้องมีสิทธิเท่าเทียมกับผู้เข้าร่วม

คนอื่นๆ 
3. การมีความสามารถ ประชาชนที่เข้าร่วมจะต้องมีความสารถมารถพอที่จะเข้าร่วมใน

กิจกรรมนั้นๆ ได้ หมายความว่า ในบางกิจกรรมแม้จะก าหนดว่าผู้เข้าร่วมมีเสรีภาพและ
เสมอภาคแต่กิจกรรมทีก่ าหนดไว้มีความซับซ้นเกินความสามารถของกลุม่เป้าหมาย การ
มีส่วนร่วมย่อมเกิดข้ึนไม่ได้ 
 

 องค์ประกอบของการมีส่วนร่วม 
1. ต้องมีวัตถุประสงค์หรือจุดมุ่งหมายชัดเจน การให้ประชาชนเข้าร่วมกิจกรรมหนึ่งๆ 

จะต้องมีวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ชัดเจนว่าเป็นไปเพื่ออะไร ผู้เข้าร่วมจะได้ตัดสินใจ
ถูกว่าควรเข้าร่วมหรือไม่ 

2. ต้องมีกิจกรรมเป้าหมาย การให้ประชาชนเข้ามีส่วนร่วมต้องระบุลักษณะของกิจกรรมว่า
มีรูปแบบและลักษณะอย่างไร เพื่อที่ประชาชนจะได้ตัดสินว่าควรเข้าร่วมหรือไม่ 

                                                             

 23 รัตน์สุดา ทองเจิม, "การมีส่วนร่วมของชุมชนในการบริหารจัดการงานประชาสัมพันธ์แหล่งท่องเที่ยว
ทางประวัติศาสตร์เวียงกุมกาม" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต , สาขาวิชาการประชาสัมพันธ์ ภาควิชาการ
ประชาสัมพันธ์ คณะนิเทศศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2549). 
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3. ต้องมีบุคคลหรือกลุ่มเป้าหมายการให้ประชาชนเข้ามีส่วนร่วมจะต้องระบุกลุ่มเป้าหมาย 
อย่างไรก็ตามโดยทั่วไปกลุ่มบุคคลเป้าหมายมักถูกจ ากัดโดยกิจกรรมและวัตถุประสงค์
ของการมีส่วนร่วมอยู่แล้วโดยพื้นฐาน 
 

 ปัจจัยส่งเสริมให้เกิดการมีส่วนร่วม24 
1. ปัจจัยด้านการจัดการ 

  1.1 พัฒนาการให้เกิดการมีส่วนร่วมในพันธกิจและเป้าหมาย ซึ่งส่วนใหญ่ถือเป็น
วิธีการที่ล าบากในการที่ภาครัฐจะต้องให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมแต่เป็นสิ่งที่ผู้จัดการต้องท าเพื่อ
สร้างพื้นฐานที่มีส่วนร่วม โดยรวมปัจจัยกระตุ้นการมีส่วนร่วมต่อไป 
  1.2 ส่งเสริม (ด้วยสื่อ) ให้เกิดความเข้าใจของการที่ต้องพึ่งพากันหรือร่วมกัน ต้อง
กระจายข้อมูลให้ทุกคนทราบร่วมกันว่าถ้าต่างคนต่างท างาน ไม่เข้ามามีส่วนร่วมงานก็จะออกมาไม่มี
คุณค่า 
  1.3 หาความเห็นชอบร่วมกันในงานที่แต่ละฝ่ายจะรับไปท าเพื่อให้เกิดความชัดเจน
ในบทบาทหน้าที่แต่ละฝ่ายจะต้องรับผิดชอบ เพื่อป้องกันความเสียหายของงาน โดยเฉพาะผู้ที่ เคยได้
อ านาจและต้องสูญเสียอ านาจไป    
  1.4 สร้างความไว้เนื้อเช่ือใจต่อกัน การมีส่วนร่วมจะเกิดข้ึนได้ดี เมื่อแต่ละฝ่ายคิดว่า
ผู้ที่ร่วมงานนั้นมีความสามารถและเป็นที่ไว้เนื้อเช่ือใจกัน ถ้าหากว่ากลุ่มใดจะท างานร่วมด้วยไม่ได้ 
หรือไม่เต็มใจจะร่วมงานหรือไม่เห็นด้วยกับวิธีการในการร่วมงานก็จะเกิดปัญหาได้ 
  1.5 ลดการแข่งขันของแต่ละฝ่าย 
  1.6 สร้างความมั่นใจว่าแต่ละฝ่ายจะได้ประโยชน์จากการมีส่วนร่วมกันท างาน เช่น
การจูงใจโดยสนับสนุนให้แต่ละฝา่ยเห็นประโยชน์ของการมีส่วนร่วมกันและเกิดผลดีมากกว่าค่าใช้จ่าย
ที่ต้องสูญเสียไป 

2. ปจัจัยด้านการสื่อสาร 
 การก าหนดเป้าหมายเพื่อให้ชุมชนมองเห็นคุณค่าของตนเองและสร้างความมั่นใจให้กับคนใน
ชุมชน จากนั้นพยายามพิสูจน์ให้เห็นว่าเขาสามารถใช้เทคโนโลยีที่เหมาะสมนั้นได้โดยกล้าแสดง
ความรู้สึกนึกคิด การระดมปัญหาออกมา การวิเคราะห์ปัญหา และหาวิธีการแก้ไขปัญหาได้ 

3. ปัจจัยทางการเมือง สังคม และวัฒนธรรม 
 มีการกระจายอ านาจทางการเมืองและอ านาจการตัดสนิใจให้ประชาชน ต้องมีมากพอ รวมถึง
การใช้สิทธิความเป็นพลเมืองเพื่อให้ประชาชนได้มามีส่วนร่วม และสภาพทางเศรษฐกิจ วัฒนธรรม 
และกายภาพในชุมชน ต้องเอื้อต่อการให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วม 

4. ปัจจัยของโครงการเอง 
 โครงการต้องให้ความสะดวกกับประชาชนที่จะเข้ามามีส่วนร่วมอย่างจริงจังไม่ใช่เพียงเพื่อ
ประโยชน์ประชาสัมพันธ์หรือท าความเข้าใจให้ข้อมูลจากโครงการ โดยต้องให้ประชาชนรู้สึกเป็น
                                                             

 24 เพ็ญนิภา แสงชื่น, "ศักยภาพของชุมชนเทพประทานในการจัดการที่อยู่อาศัยเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย
อย่างยั่งยืน" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2548). 
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เจ้าของโครงการนั้น คือ มีโอกาส มีอิทธิผลต่อการตัดสินใจตั้งแต่เริ่มต้น จนกระทั่งสิ้นสุดกระบวนการ
ตัดสินใจ แต่ทั้งนี้ต้องให้การพัฒนาความรู้สึกและทักษะการมีส่วนร่วมกับประชาชนควบคู่ไปพร้อมกัน 

5. ปัจจัยพี่เลี้ยง 
 พี่เลี้ยงต้องร่วมกับชุมชนศึกษาองค์ประกอบต่างๆ ของคนในชุมชน และโครงสร้างอื่นๆ 
รวมทั้งมีความรู้ ความเข้าใจในเนื้อหาของกระบวนการมีส่วนร่วม และร่วมค้นหาผู้น า หรือผู้มีแววเป็น
ผู้น า และช่วยกันกระตุ้นการมีส่วนร่วมในชุมชน ทั้งนี้ต้องมีความจริงใจ ท าตนให้ประชาชนเช่ือถือ
ศรัทธา ร่วมกับกลุ่มชาวบ้านค้นหาและแก้ปัญหา รวมถึงให้ก าลังใจ มีส่วนร่วมในการแก้ไขปัญหา
อุปสรรคของการมสี่วนร่วม และไม่ท าตนห่างไกลชุมชนนัก แต่ต้องไม่ใกล้ชิดช่วยเหลือตลอดเวลา ต้อง
ช่วยในกรณีที่จ าเป็นเท่านั้น (keep the distance) 

6. ปัจจัยด้านผู้น า 
 ผู้น าในชุมชนต้องมีความจริงใจ ที่จะช่วยเหลือชุมชน และได้รับการยอบรับจากชาวบ้าน 
รวมถึงมีความสามารถกระตุ้นชาวบ้านให้ค้นปัญหาและเห็นความจ าเป็นของการแก้ไขปัญหาน้ันๆ 

7. ปัจจัยทางด้านสังคม และจิตวิทยา 
 ควรมีการกระตุ้นให้ชาวชุมชนมีความสนใจ และห่วงกังวลในปัญหานั้นๆ ร่วมกันจนเป็น
เจ้าของปัญหา และให้เข้ามามีส่วนร่วมมากข้ึน และต่างก็ตกลงร่วมใจที่จะแก้ปัญหาน้ันต่อไป 
 
2.4 แนวความคิดเก่ียวกับบทบาทหน้าท่ี 

 ทองคูณ หงส์พันธุ์25 ได้ให้ความหมายของบทบาทไว้ว่า บทบาทหมายถึงกิจกรรมทีเ่กี่ยวข้อง
กับการใช้อ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบในงานโดยตรงและงานพิเศษที่ควรจะท า 
 Secord and Backman26 ได้กล่าวถึงความหมายของบทบาทไว้ว่า บทบาทคือการ
ปฏิสัมพันธ์ (Interaction) ระหว่างพฤติกรรมที่คาดหวังของบุคคลสองฝ่าย ฝ่ายหนึง่คือผู้ด ารง
ต าแหน่ง และอีกฝ่ายหนึ่งคือบุคคลอื่นทีม่ีส่วนเกี่ยวข้องกับต าแหน่งนั้น 
 Davis27 ได้กล่าวถึงความสัมพันธ์ระหว่างบทบาทและหน้าที่ความรับผิดชอบไว้ว่า การที่
บุคคลจะด ารงต าแหน่งหนึง่ต าแหนง่ใดต้องมบีทบาท หน้าที ่ความรับผิดชอบก าหนดไว้ควบคู่กับ
ต าแหน่งนั้นเสมอ บทบาท หน้าที่ ความรับผิดชอบทีก่ าหนดไว้นี้จะต้องเป็นทีรู่้และเข้าใจกันระหว่าง
บุคคลผู้ด ารงต าแหนง่กบับุคคลอื่นที่มสี่วนเกี่ยวข้อง 
 Harvighurst and Neugarten28 ได้ให้ค าจ ากัดความของบาบาทไว้ว่า บทบาทนอกจากจะ
หมายถึงแบบแผนพฤติกรรมที่เหมือนกันของบุคคลที่ด ารงต าแหน่งเดียวกันหรืออยู่ในสังคมเดียวกัน
แล้วยังหมายรวมถึงแบบแผนพฤติกรรมที่ผูกพันหรือข้ึนอยู่กับความคาดหวังของสมาชิกอื่นๆ ในสังคม
ด้วย 
                                                             

 25 ทองคูณ หงส์พันธ์ุ, "บทบาทของหัวหน้าฝ่ายปกครองและสวัสดิการของสถาบันฝึกหัดครู" (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาบริหารการศึกษา บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2513), 7. 
 26 Pual F Secord and Carl W. Backman, Social Psychology.(New York: McGraw-Hill Book, 
1964), 40.  
 27 Keith Davis, Human Relation at Work. (New York: McGraw-Hill Book, 1969), 40. 
 28 Eric Hoyle, The Role of the Teacher. (London: Rutledge and Kegan Pual, 1969), 36. 
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 Allport29 ได้เสนอแนวความคิดเกี่ยวกับการแสดงบทบาทของบุคคลว่าข้ึนอยู่กับปัจจัยที่
เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 

1. บทบาทที่สังคมคาดหวัง (Role Expectation) เป็นบทบาทที่สังคมคาดหวังให้บุคคล
ปฏิบัติตามความคาดหวังที่ก าหนดโดยกลุ่มสังคมและโดยสภาพที่บุคคลนั้นๆ ครองอยู่ 

2. การรับรู้บทบาท (Role Conception) การที่บุคคลรับรู้ในบทบาทหน้าที่ของตนเอง ว่า
ควรจะมีบทบาทอย่างไร และสามารถจะมองเหน็บทบาทหน้าที่ของตนเองได้ตามการรับรู้ ซึ่งเกี่ยวข้อง
สัมพันธ์กับความต้องการของบุคคลนั้นเอง โดยการรับรู้ในบทบาทและความต้องการของบุคคล
ย่อมข้ึนอยู่กับลักษณะพื้นฐานส่วนบุคคล ตลอดจนเป้าหมายในชีวิตและค่านิยมของบุคคลที่สวม
บทบาทนั้น 

3. การยอมรับบทบาทของบุคคล (Role Acceptation) จะเกิดข้ึนก็ต่อเมื่อมีความสอดคล้อง
ของบทบาทตามความคาดหวังของสังคมและบทบาทที่ตนรับอยู่ กายอมรับบทบาทเป็นเรื่องที่
เกี่ยวข้องกับความเข้าใจในบทบาท และการสื่อสารระหว่างสังคมและบุคคลนั้น ทั้งนี้ก็เพราะว่าบุคคล
อาจได้รับผลเสียหายหรือเสียประโยชน์เฉพาะอย่างยิ่งถ้าขัดแย้งกับความต้องการ (Role Conflict) 
หรือค่านิยมของบุคคลนั้น ผู้ครองต าแหน่งอยู่ก็พยายามหลีกเลี่ยงบทบาทนั้นไม่ยอมรับบทบาทนั้นๆ 

4. การปฏิบัติตามบทบาทหน้าที่ของบุคคล (Role Performance) เป็นบทบาทที่เจ้าของ
สถานภาพแสดงจริง (Actual Role) ซึ่งอาจจะเป็นการแสดงบทบาทตามที่สังคม คาดหวัง หรือเป็น
การแสดงบทบาทตามการรบัรู ้และตามความคาดหวังของตนเอง การที่บุคคลใดจะปฏิบัติตามบทบาท
หน้าที่ได้เพียงใดนั้นก็ข้ึนอยู่กับระดับการยอมรับบทบาทนั้นๆ ของบุคคลที่ครองต าแหน่งอยู่นั้น 
เนื่องจากความสอดคล้องกับบาทบาทตามความคาดหวังของสังคม และการรับรู้บทบาทของตนเอง 
 จากแนวคิดที่กล่าวข้างต้นสรุปได้ว่า บทบาทและหน้าที่เป็นของคู่กันซึ่งก าหนดควบคู่กับ
ต าแหน่งที่บุคคลนั้นๆ จะได้รับ บทบาทเป็นเงื่อนไขที่บุคคลด ารงต าแหน่งนั้นจะต้องกระท ารวมทั้ง
สิทธิต่างๆ ที่ได้รับมาพร้อมกับต าแหน่ง ซึ่งเป็นหน้าที่ที่จะต้องไปเกี่ยวข้องกับผู้อื่นหรืออาจจะกล่าวได้
อีกนัยหนึ่งว่า บทบาทคือการมีปฏิสัมพนัธ์กันระหว่างพฤติกรรมทีค่าดหวังของบคุคลสองฝา่ย ฝ่ายหนึ่ง
คือผู้ด ารงต าแหน่ง และอีกฝ่ายหนึ่งคือบุคคลอื่นที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับต าแหน่งนั้น นอกจากนี้บทบาท
ยังเป็นกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบทั้งที่เป็นในงานโดยตรงและงาน
พิเศษที่ท าอีกด้วย 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ผู้วิจัยจะศึกษาบทบาทหน้าที่ของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด ว่า
ได้รับรู้และปฏิบัติตามบทบาทหน้าที่ ที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และข้อบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุด ได้ครบถ้วนทุกประการหรือไม่ และหาแนวทางแก้ไขต่อไป 
 
 
 
 
 

                                                             

 29 Allport Gordon, Personality : A Psychological Interpretation. (New York: Hot, 1937). 
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2.5 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการชุมชน 

 ชุมชน (Community) คือ สถานภาพ สภาพการ หรือ สถานที่ซึ่งหลายๆ คน หลายๆ 
ครอบครัว มารวมตัวกัน และอยู่ภายใต้สิ่งแวดล้อมเดียวกัน อาจเป็นเพราะว่า มีความเป็นเครือญาติ 
เกี่ยวข้องผูกพันกัน และสัมพันธ์กันฉันญาติมิตร หรือเกื้อกูลกัน มีความผูกพัน เช่น เช้ือชาติ ศาสนา 
ประเพณี วัฒนธรรมและความเช่ือคล้ายกๆ กัน มีอาชีพ หน้าที่การงาน มีความรับผิดชอบ ความ
น่าเช่ือถือ และศรัทธาบางสิ่งบางอย่างร่วมกัน แม้แต่มีงานอดิเรกร่วมกัน โดยชุมชนนั้นมีหลากหลาย
ลักษณะ สามารถแบ่งเป็นรูปแบบได้เช่น ตามสภาพการเมืองการปกครอง ตามลักษณะอาชีพ ตาม
สภาพภูมิศาสตร์ ตามเขตพื้นที่ และตามสภาพพิเศษอื่นๆ (การแบ่งชุมชนไม่มีกฎเกณฑ์ หลักเกณฑ์ที่
ตายตัว) 
 การบริหารชุมชน คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเป็นอยู่ร่วมกันในชุมชน ให้สภาพแวดล้อม
การเป็นอยู่ในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดร้อนร าคาญ น ามาซึ่งความสะดวกสบายด้วยความปกติสุข และ
สามารถจรรโลงความน่าอยู่อาศัยได้ตลอดไป ตามอัตภาพ”30 
 
 2.5.1 พัฒนาการของการบริหารชุมชนท่ีอยู่อาศัย 
 การบริหารชุมชนที่อยู่อาศัยทั้งหมู่บ้านจัดสรรและอาคารชุด ถือว่าเป็นอาชีพอีกสาขาหนึ่ง
เกี่ยวกับการบริหารงานทรัพย์สิน (Property Management) ซึ่งมีขอบข่ายครอบคลุมถึงการบริหาร
อาคารส านักงาน อาคารศูนย์การค้า โรงแรม อพาร์ทเมนท์ อาคารบ้านเช่า โรงงานอุตสาหกรรม 
คลังสินค้า ภัตตาคาร โรงพยาบาล โรงภาพยนตร์ ตลาดสด เป็นต้น การบริหารจัดการทรัพย์สินเป็น
ลักษณะงานที่มีมานานทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน โดยการเคหะแห่งชาติ ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจที่มี
หน้าที่ในการพัฒนาที่อยู่ เมื่อมีการจัดสร้างเคหะชุมชน ก็ได้จัดให้มีการบริหารชุมชนด้วย ในส่วนของ
ภาคเอกชน การบริหารชุมชนหมู่บ้านจัดสรรต่างๆ จะมีการดูแลรักษาทั้งในเรื่องการรักษาความ
ปลอดภัย การรักษาความสะอาด การดูแลรักษาสาธารณูปการต่างๆ โดยอาศัยบริษัทจัดการหรือโดย
การรวมตัวเป็นองค์กรชุมชนรูปต่างๆ เช่น คณะกรรมการหมู่บ้าน สหกรณ์ดูแลชุมชน หรือคหบาล 
เป็นต้น  
 การบริหารชุมชนอาคารชุดนั้นได้เกิดข้ึนภายหลังการออก พรบ.อาคารชุด 2522 ทั้งนี้เพราะ
กฎหมายอาคารชุดได้ก าหนดให้มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชุดให้กับเจ้าของห้องชุด และนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่ในการจัดการและดูแลรักษาส่วนกลางเป็น
หลัก โดยมีผู้จัดการอาคารชุดเป็นผู้ปฏิบัติการและเป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด   
 
 2.5.2 องค์กรบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่อาศัย 
 ชุมชนที่อยู่อาศัยนั้นมีหลายรูปแบบ โดยสามารถจ าแนกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ อาคารชุด 
และหมู่บ้านจัดสรร โดยผู้บริหารชุมชนที่อยู่อาศัย จ าเป็นจะต้องเข้าใจความแตกต่างของชุมชนที่อยู่
อาศัยทั้งในรูปแบบของอาคารชุดและหมู่บ้านจัดสรร เพื่อจะได้บริหารจัดการและบ ารุงรักษาชุมชนได้

                                                             

 30 อรัญ จิตตะเสโน และคณะ, หลักการและวิธีการบริหารจัดการชุมชน. (สงขลา: สถาบันวิจัยระบบ
สุขภาพภาคใต้ มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์), 16. 
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อย่างสอดคล้องเหมาะสมกับลักษณะและสภาพของทรัพย์สินน้ันๆ ปัจจุบันการบริหารจัดการชุมชนที่
อยู่อาศัยอาจแบ่งเป็น 2 ประเภทใหญ่ ได้แก่ 
 1. ชุมชนที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดหรือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้ งนี้  โดยมี
คณะกรรมการอาคารชุดหรือคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรและผู้จัดการนิติบุคคล ท าหน้าที่ในการ
บริหารชุมชน โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาจจะเป็น 

1.1 บุคคลที่เป็นผู้แทนของเจ้าของโครงการหรือบริษัทในเครือของเจ้าของโครงการ 
1.2 บริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ ที่ประกอบอาชีพในการบริหารทรัพย์สิน

โดยเฉพาะ 
1.3 กรรมการนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดา ที่คณะกรรมการนิติบุคคลแต่งตั้งหรือ

ว่าจ้างให้ท าหน้าที่บริหารจัดการ 
 

 2. ชุมชนที่ไม่มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย อาจจะบริหารชุมชนโดย 
2.1 เจ้าของโครงการ เป็นชุมชนบ้านจัดสรรที่เจ้าของโครงการเป็นผู้ดูแลเอง ส่วน

ใหญ่จะเป็นโครงการที่ยังโอนกรรมสิทธ์ิไม่ครบทุกแปลงและไม่สามารถปิดการขายได้ 
2.2 คณะกรรมการชุมชนหรือองค์กรชุมชนรูปแบบต่างๆ การบริหารในรูปแบบนี้

ส่วนใหญ่ จะมีการรวมกลุ่มผู้อยู่อาศัยเป็นองค์กรชุมชนในหลายรูปแบบ เช่น สมาคม 
กรรมการหมู่บ้าน สหกรณ์ชุมชน คหบาล เป็นต้น 

2.3 เจ้าของโครงการร่วมกับผู้อยู่อาศัย เป็นชุมชนที่เจ้าของโครงการและผู้อยู่อาศัย
ร่วมมือกันบริหารจัดการ 

2.4 บริษัทบริหารชุมชน เป็นชุมชนที่เจ้าของโครงการหรือคณะกรรมการหมู่บา้นจา้ง
บริษัทรับบริหารชุมชน 

 
 ในปัจจุบัน การบริหารจัดการชุมชนที่อยู่อาศัยจะกระท าโดยเจ้าของโครงการ คณะกรรมการ
ชุมชน หรือบุคคลธรรมดาเป็นส่วนใหญ่ โดยที่ยังมีการจ้างบริษัทบริหารชุมชนอิสระในสัดส่วนไม่สูง
มากนัก และในอนาคตจะมีการจ้างบริษัทบริหารชุมชนอิสระที่เป็นมืออาชีพ (Professional housing 
estate management company) มากขึ้น เนื่องจากเหตุผลที่ส าคัญ ได้แก่ 
 1. พรบ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ทุกอาคาร ต้องมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการและ
ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปิดโอกาสให้มีการจัดต้ัง 
“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ข้ึนมาเพื่อบริหารชุมชน 
 2. ผู้อยู่อาศัยในชุมชนที่อยู่อาศัยทั้งอาคารชุดและหมู่บ้านจัดสรร ต้องการอยู่อาศัยอย่างมี
ความสะดวกสบาย ความปลอดภัย และความสงบในการอยู่อาศัยร่วมกัน และต้องการให้มีการบริหาร
จัดการชุมชนและการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้เป็นไปตามกฎหมาย 
 3. ผู้อยู่อาศัย หรือเจ้าของโครงการไม่มีเวลา และไม่มีความรู้ความช านาญในการจัดการ
ชุมชน ซึ่งมีความยุ่งยากซับซ้อนประสบการณ์ และความช านาญพิเศษมากขึ้น ท าหน้าที่ในการบริหาร
จัดการ 
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 2.5.3 เป้าหมายของการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่อาศัย     
 ในการบริหารจัดการชุมชนที่อยู่อาศัยให้เกิดประสิทธิภาพ องค์กรชุมชนหรือผู้จัดการนิติ
บุคคล ควรจะมีการก าหนดเป้าหมายหรือวัตถุประสงค์ในการบริหารจัดการที่ก่อให้เกิดประโยชน์ใน
ด้านต่างๆ ดังนี้ 
 1. ประโยชน์เชิงทรัพย์สินต่อเจ้าของร่วม 

1.1 สาธารณูปโภคสาธารณูปการ หรือทรัพย์ส่วนกลางมีสภาพที่ดี มีการเสื่อมค่า
น้อยที่สุด สามารถยืดอายุการใช้งานได้นานที่สุด 

1.2 สามารถท าให้ทรัพย์ส่วนกลางหรือทรัพย์สนิในชุมชนมีมูลค่าเพิ่มสงูข้ึนในอนาคต 
1.3 สามารถเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของร่วมได้ครบทุกราย หรือเพียงพอใน

การบริหารชุมชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
1.4 ได้รับค่าเช่าหรือผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุดจากการใช้สอยที่ดินหรือทรัพย์

ส่วนกลางที่มีอยู่ในชุมชน 
 

 2. ประโยชน์ด้านการอยู่อาศัยร่วมกัน 
2.1 ความสะดวกสบายในการจอดพาหนะหรือการเดินทางเข้าออกในชุมชน 
2.2 ความสงบสุขในการอยู่อาศัย โดยปราศจากการรบกวน 
2.3 ความสะดวกสบายและความพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน 
2.4 ความสะอาดของชุมชนและความร่วมมือของชุมชน 
2.5 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
2.6 การเฉลี่ยภาระค่าใช้จ่ายอย่างเป็นธรรม 
2.7 ความภาคภูมิใจในการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในชุมชน 
 

 2.5.4 ภารกิจหลักในการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู่อาศัย 
 การบริหารจัดการชุมชนที่อยู่อาศัยให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อทรัพยส์ินและตอ่ผู้อยูอ่าศัยใน
ชุมชน เป็นภารกิจร่วมกันของเจ้าของทรัพย์สิน ผู้อยู่อาศัย องค์กรชุมชน และผู้จัดการนิติบุคคลของ
ชุมชนโดยตรง ภารกิจเหล่าน้ีมหีลายประการ โดยอาจแยกได้ดังนี้ 
 

1. ภารกิจในการบรหิารจัดการทรพัย์สิน 
  1.1 การบ ารงุรักษาและซ่อมแซม (Maintenance and Repairs) 

1.1.1 การบ ารงุรกัษาอาคารและทรัพยส์่วนกลางใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีเสมอ 
1.1.2 การซ่อมแซมส่วนที่ช ารุดหรือใช้งานไม่ได้ 
1.1.3 ทรัพย์ส่วนกลาง 
1.1.4 ทรัพย์ส่วนบุคคล (เจ้าของต้องออกค่าใช้จ่ายเอง) 

  1.2 การรักษาความปลอดภัย (Security Protection) 
1.2.1 การป้องกันโจรภัย 
1.2.2 การป้องกันอัคคีภัย 
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  1.3 การรักษาความสะอาด (Cleaning) 
1.3.1 ภายในอาคาร 
1.3.2 ภายนอกอาคาร 

  1.4 การประกันภัย (Insurance) 
1.4.1 การประกันภัยอัคคีภัย (Fire Insurance) 
1.4.2 การประกันการสญูหายของทรพัย์สินจากการโจรกรรม  
1.4.3 การประกันความเสียหายจากอบุัติภัยอื่นๆ ตามที่เห็นสมควร 

  1.5 การจัดประโยชน์ในทรัพย์สิน (Income Producing) 
1.5.1 การจัดบริการอ านวยความสะดวกต่างๆ แก่ผู้อยู่อาศัย โดยมุ่งแสวงหา

รายได้ให้แก่นิติบุคคล เช่น ค่าจอดรถ เป็นต้น 
1.5.2 การเป็นตัวแทนหรือนายหน้าในการติดต่อซื้อขาย หรอืเช่าห้องชุดของ

โครงการ 
  1.6 การจัดเก็บค่าใช้จ่ายต่างๆ (Expense Collection) 

1.6.1 ค่าใช้จ่ายประจ าเดือนในการบรหิารทรัพยส์่วนกลาง 
1.6.2 ค่าธรรมเนียมหรอืค่าใช้จ่ายส่วนบุคคลอื่นๆ 
1.6.3 การออกหนังสือทวงหนี ้

  1.7 การจัดท าบัญชีการเงินและการรายงาน (Accounting and Reporting) 
1.7.1 การจัดท างบประมาณรายจ่ายระยะยาวและงบประมาณประจ าปี 
1.7.2 การจัดท าบัญชีรายรับรายจ่าย 
1.7.3 การจัดท างบการเงินและงบดลุประจ าป ี
1.7.4 การจัดท ารายงานผลการปฏิบัติงานด้านต่างๆ 

2. ภารกิจต่อชุมชนหรือบุคคลผู้อยู่อาศัย 
2.1 การจัดใหม้ีสิง่อ านวยความสะดวกและบรกิารต่าง (Servicing) 

2.1.1 บริการด้านกีฬา 
2.1.2 บริการด้านบันเทิง  
2.1.3 บริการด้านร้านค้า อาคาร เครื่องดื่ม 
2.1.4 บริการสิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ ในชุมชน 

  2.2 การสร้างความสัมพันธภาพระหว่างผู้อยู่อาศัย (Resident Relations) 
2.2.1 การจัดงานรื่นเริงตามประเพณี 
2.2.2 การส่งเสริมการพบปะสังสรรค์หรือนันทนาการแกผู่้อยู่อาศัย 

  2.3 การแก้ปัญหาข้อรอ้งทกุข์ (Complaint Handling) 
2.3.1 การรับเรือ่งราวร้องเรียนร้องทุกข์ 
2.3.2 การแก้ปัญหาข้อรอ้งเรียนต่างๆ โดยรวดเร็ว 

  2.4 การประชาสัมพันธ์ (Public Relations) 
2.4.1 การแจ้งข่าวสารต่างๆ โดยใช้สื่อที่เหมาะสม 
2.4.2 การเสริมสร้างสมัพันธภาพที่ดีระหว่างผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารชุมชน 
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 2.5.5 ความจ าเป็นในการจ้างผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้จัดการนิติบุคคลบ้าน
จัดสรร 
 การบริหารงานอาคารชุดหรือหมู่บ้านจัดสรรเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด จ าเป็นต้องจ้าง
บริษัทรับบริหารทรัพย์สินที่เป็นมืออาชีพแทนที่จะให้ผู้เป็นเจ้าของโครงการหรือผู้อยู่อาศัยที่เป็น
เจ้าของห้องชุดบริหารเอง ด้วยเหตุผลดังนี้ 

1. บริษัทมีความพร้อมด้านบุคลากร โดยมีพนักงานที่มีความรู้ความช านาญ มีประสบการณ์ 
ได้รับการฝึกฝนอบรมในการจัดการทรัพย์สินโดยเฉพาะ จึงย่อมบริหารงานได้ดีกว่า 

2. บริษัทมีความเป็นกลางในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายหรือการจัดการทรัพย์สิน โดยจะดีกว่า
ปล่อยให้เจ้าของโครงการ หรือเจ้าของทรัพย์สินคนอื่นที่อาจจะล าเอียงหรือเป็นที่ คลางแคลงใจของ
เจ้าของร่วมได้ 

3. บริษัทมีพนักงานในการบริหารงานตลอด 24 ช่ัวโมง โดยสามารถท างานในหน้าที่ความ
รับผิดชอบได้อย่างเต็มที่ ดีกว่าเจ้าของโครงการ หรือเจ้าของทรัพย์สิน 

4. หากบริษัทท างานได้ไม่มีประสิทธิภาพตามนโยบายหรือตามที่ได้ตกลงไว้ คณะกรรมการ
ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือหมู่บ้านจัดสรร หรือเจ้าของร่วมอาจจะยกเลิกสัญญาหรือ
ถอดถอนผู้จัดการได้ 
 
 2.5.6 ความรับผิดชอบและความสัมพันธ์ระหว่างผู้จัดการนิติบุคคล และคณะกรรมการ
ชุมชน 
 การบริหารงานชุมชน จะด าเนินการโดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยมีคณะกรรมการชุมชน (คณะกรรมการอาคารชุดหรือคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร) ที่
ได้รับการเลือกตั้งจากเจ้าของที่อยู่อาศัย เป็นผู้ก าหนดนโยบายและควบคุมก ากับการบริหารงาน 
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ตารางที่ 2.2 การจ าแนกบทบาทหน้าที่ของคณะกรรมการชุมชนและผูจ้ัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

คณะกรรมการชุมชน ผู้จัดการนิติบคุคล 

1. ก าหนดนโยบายการบริหารงาน  น านโยบายไปปฏิบัติ 
2. ก าหนดข้อบังคับและระเบียบ  ควบคุมการปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อบังคับและ    

  ระเบยีบ 
3. อนุมัติงบประมาณรายรับรายจ่ายประจ าปี  เสนอแนะและจัดท างบประมาณรวมทั้ง   

  บริหารงานตามงบประมาณที่ได้รับอนุมัติ 
4. ก าหนดมาตรฐานของงานซ่อมบ ารุง  ท างานตามมาตรฐานการซ่อมบ ารุงที่  

  คณะกรรมการก าหนด 
5. ก าหนดมาตรการควบคุมและการรายงาน ด้าน
การเงิน 

 ท างานตามนโยบายและแนวทางที่คณะกรรมการ
ก าหนด 

6. รับร้องเรียนต่างๆ ของเจ้าของเสนอผู้จัดการนิติ
บุคคลหรือบริษัทรับบริหารงาน 

 แก้ไขข้อร้องเรียนต่างๆ หรือเสนอแนะวิธีการที่
เหมาะสมให้กับคณะกรรมการ 

7. อนุมัติค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้น  ด าเนินการเบิกจ่ายตามที่ได้รับอนุมัติ 
8. ก าหนดล าดับความส าคัญของค่าใช้จ่าย  ใช้จ่ายเงินตามล าดับความส าคัญ 
9. ก าหนดล าดับความส าคัญของงาน  ก าหนดแผนงานปฏิบัติตามล าดับความส าคัญของ

งาน 
10. อนุมัติอัตราเงินเดือนส าหรับพนักงานทุกระดับ  เสนออัตราเงินเดือน, การบรรจุ, การฝึกอบรม  

  และการควบคุมบังคับบัญชาพนักงานทุก  
  ระดับ 

11. พิจารณาอนุมัติข้อความที่ส าคัญในการประกาศ
หรือการสื่อสารต่างๆ 

 ด าเนินการจัดท าประกาศหรือการสื่อสารจาก 
  คณะกรรมการสู่เจ้าของห้องหรือผู้อยู่อาศัย  
  หรือบุคคลอ่ืนๆ 

12. ด าเนินการประชุมคณะกรรมการ  ให้ข้อมูลหรือข้อเสนอแนะ และจัดเตรียมเอกสาร
ประกอบวาระการประชุม รวมทั้งอ านวยความสะดวก
ต่างๆ ในการประชุม 

13. จัดตั้งคณะอนุกรรมการตามที่เห็นสมควร  เสนอแนะและประสานงานคณะอนุกรรมการชุด
ต่างๆ 
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2.6 เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 จากการศึกษางานวิจัยของ กฤษณา ปานสุนทร31 ได้กล่าวไว้ว่าปัญหาหลักในการบริหาร
อาคารชุด คือ เจ้าของร่วมในอาคารชุดไม่ให้ความร่วมมือ ซึ่งเจ้าของร่วมเองทราบถึงบทบาทและ
หน้าที่ของตนเองตามข้อบังคับอาคารชุดแล้ว แต่ไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับ เช่น การไม่จ่ายค่าส่วนกลาง
รายเดอืน ไม่เข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ท าให้เกิดปัญหาการเงินและกระทบต่อการวางแผนและ
ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และยังพบว่าโครงการที่ศึกษาไม่มีการจัดเก็บเงินกองทนุซึ่งขัดต่อพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 ส่งผลกระทบต่อการส ารองเงินไว้เพื่อดูแลทรัพย์ส่วนกลางในระยะยาว 
 
 จากการศึกษางานวิจัยของ มนรดา ภาณุสิทธิกร32 ได้ศึกษาบริษัทบริหารจัดการอาคารชุด 6 
บริษัท โดยสามารถสรุปขอบเขตของการบริหารจัดการอาคารชุดได้ 8 หมวดงาน คือ  

1) การจัดการงานบริหารอาคาร มีขอบเขตงาน คือ งานรักษาความสะอาด งานรักษา
ความปลอดภัย งานก าจัดแมลง งานก าจัดขยะ งานดูแลรักษาสวนและพื้นที่โดยรอบ 

2) การจัดการงานบ ารุงรักษาและดูแลระบบประกอบอาคาร  มีขอบเขตงาน คือ งาน
บ ารุงรักษาอาคาร งานดูแลระบบประกอบอาคาร 

3) การจัดการด้านการเงินและการบัญชี มีขอบเขตงาน คือ การจัดต้ังงบประมาณ การ
เบิกจ่ายงบประมาณ การจัดท ารายงานงบประมาณ 

4) การจัดการด้านสังคม มีขอบเขตงาน คือ ก าหนดกฎระเบียบและข้อบังคับ การจัด
กิจกรรมท าบุญอาคาร การจัดกิจกรรมภายในเทศกาลต่างๆ การจัดกัดกิจกรรม
ภายนอกโครงการ 

5) การจัดการด้านประชมสัมพันธ์ มีขอบเขตงาน คือ จัดท าคู่มือการปฏิบัติต่างๆ สื่อวีดี
ทัศน์ จัดท าเอกสารและจดหมายเวียน  จัดท าสื่อออนไลน์หรือเว็บไซด์ และจ าท า
บอร์ดประกาศ 

6) การจัดการด้านความเสี่ยง มีขอบเขตงาน คือ ท าแผนการปฐมพยาบาล จัดระบบ
รักษาความปลอดภัย จัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ จัดท าประกันภัยอาคาร 

7) การจัดการด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม มีขอบเขตงาน คือ วิเคราะห์และบ าบัดน้ า
เสีย การจัดท าภูมิทัศน์สีเขียว จัดท าแผนควบคุมไฟฟ้าและประปา และแยกขยะ 

8) การจัดการงานบริการพิเศษเพื่อการอยู่อาศัย มีขอบเขตงาน คือ บริการซ่อมบ ารุง
ห้องพัก บริการประสานงานกับผู้รับเหมา บริการฝากขาย -เช่าห้องชุด บริการท า
ความสะอาดภายในห้องชุด บริการด้านนิติกรรมกฎหมาย และบริการงานส านักงาน 
 

                                                             

 31 กฤษณา ปานสุนทร, "การมีส่วนร่วมของเจ้าของห้องชุดในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคาปานกลาง" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต , ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2541). 
 32 มนรดา ภาณุสิทธิกร, "การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าใน
ประเทศไทย" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต , ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2554), 122. 
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 จากการศึกษางานวิจัยของ มนตรี ล้อเลิศสกุล33 ได้ศึกษาการจัดกิจกรรมชุมชนทั้ง 20 
โครงการอาคารชุด ได้สรุปและแบ่งประเภทกิจกรรมที่มีการจัดกิจกรรมในชุมชนอาคารชุดไว้ 4 
ประเภท คือกิจกรรมทางศาสนา กิจกรรมด้านนันทนาการ กิจกรรมตามประเพณี กิจกรรมเชิงพาณิชย์ 
ซึ่งกิจกรรมที่แต่ละโครงการมีการจัดมากที่สุด คือ กิจกรรมท าบุญอาคาร ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน
แต่ละกิจกรรมได้มาจาก งบประมาณค่าใช้จ่ายส่วนกลาง การจัดเก็บเฉพาะครั้ง และการบริจาค ซึ่งใน
การจัดกิจกรรมชุมชนจะส่งผลให้ผู้พักอาศัยมีความสัมพันธ์ที่ดีต่อกัน เป็นผลงานของนิติบุคคล เป็น
การสร้างความสัมพันธ์นิติบุคคลกับผู้พักอาศัย และเป็นกลยุทธ์ให้ผู้พักอาศัยเข้าร่วมกิจกรรม และ
สาเหตุที่บางโครงการอาคารชุดไม่มีการจัดกิจกรรมชุมชนพบว่าคณะกรรมการอาคารชุดและผู้จัดการ
นิติบุคคลไม่อนุมัติงบประมาณในการด าเนินกิจกรรม 
 
 จากการศึกษางานวิจัยของ พัสตราภรณ์ มีศิริ34 ได้ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด โดย
ปัจจุบันการบริหารอาคารชุดมี 4 รูปแบบ โดยแต่ละรูปแบบมีปัญหาในการบริหาร ดังต่อไปนี้ 
 รูปแบบที่ 1 เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาเป็นผู้จัดการนิติ
บุคคล 

1. การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา 
2. ขาดผู้ควบคุมการปฏิบัติงานประจ าวันในระหว่างเวลางาน 
3. ขาดการประสานงานในโครงการ 
4. การบ ารุงรักษาอาคารไม่มีคุณภาพ 
5. งานบริการและการจัดกิจกรรมไม่เหมาะสม 
6. ขาดการรายงานผลปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
7. ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
8. จัดประชุมไม่ได้ตามก าหนด 

 

 รูปแบบที่ 2 เจ้าของร่วมบริหารเองโดยจ้างบุคคลภายนอกมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล 
1. การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา 
2. งานบริการและการจัดกิจกรรมไม่เหมาะสม 
3. ขาดรายงานผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
4. ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
5. จัดประชุมไม่ได้ตามก าหนด 

 

                                                             

 33 มนตรี ล้อเลิศสกุล, "การจัดกิจกรรมชุมชนของโครงการอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน จ านวน 20 โครงการ" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต , ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 
 34 พัสตราภรณ์ มีศิริ, "การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน ". 
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 รูปแบบที่ 3 จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท และอยู่ประจ า
โครงการ 

1. การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา 
2. การบ ารุงรักษาโครงการไม่มีคุณภาพ 
3. งานบริการและการจัดกิจกรรมไม่เหมาะสม 
4. ขาดการรายงานผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
5. จัดประชุมไมได้ตามก าหนด 

 รูปแบบที่ 4 จ้างบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แต่ไม่อยู่ประจ า
โครงการ และมีผู้จัดการอาคารจากบริษัทอยู่ประจ าโครงการ  

1. การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา 
2. ขาดการประสานงานในโครงการ 
3. งานบริการและการจัดกิจกรรมไม่เหมาะสม 
4. ขาดการรายงานผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
5. จัดประชุมไม่ได้ตามก าหนด 

 จากผลการวิจัยพบว่าไม่มีแบบใดที่ดีที่สุด และมีปัญหาทุกรูปแบบ การน ารูปแบบการบริหาร
มาใช้ในแต่ละโครงการจะข้ึนอยู่กับความต้องการและความเหมาะสมของแต่ละโครงการ 
 

จากการศึกษางานวิจัยของ อรรจนียา วงศ์กิจการวานิช35 ได้ศึกษาเกี่ยวกับการบริหาร
จัดการพื้นที่ส่วนกลางหมู่อาคารชุดพักอาศัย โดยศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเขตห้วยขวาง-ดิน
แดง โดยพบว่ามีรูปแบบด าเนินงาน 3 รูปแบบ ดังนี้ 

1. รูปแบบการด าเนินการนิติบุคคลอาคารชุด และปฏิบัติงาน หลายชุด แต่ละนิติจะมีชุดการ
บริหารจัดการ และปฏิบัติงานประจ าในแต่ละนิติบุคคลฯ 

2. รูปแบบการด าเนินการนิติบุคคลอาคารชุด และปฏิบัติงาน 1 ชุด จะมีการจัดการและ
ปฏิบัติงานร่วมกัน คือ มีฝ่ายจัดการและปฏิบัติงานเพียงชุดเดียวในโครงการ 

3. รูปแบบการด าเนินการนิติบุคคลอาคารชุด 1 ชุด และปฏิบัติงานหลายชุด จะมีการจัดการ
เพียง 1 ชุดในโครงการ แต่ปฏิบัติงานหลายชุดแยกตามแต่ละนิติฯ 
 

 

 

                                                             

 35 อรรจนียา วงศ์กิจการวานิช, "การบริหารจัดการพื้นที่ส่วนกลางหมู่อาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยเขตห้วยขวาง-ดินแดง" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554). 



 
 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย 

  
ในการศึกษาบทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด 

โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บาง
แค มีขั้นตอนและวิธีด าเนินการวิจัย ดังต่อไปนี้ 

 
3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ตารางที่ 3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย  

วัตถุประสงค์ ประเด็นค าถาม วิธีการเก็บข้อมูล ผลที่ได้รับ 

1. เพื่อศึกษากระบวนการ
สร้างการมีส่วนร่วมของ
เจ้าของร่วมเพื่อการบริหาร
อาคารชุด ของ บริษัท แอล.
พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากัด (มหาชน) 

- กระบวนการสร้างการ   
  มีส่วนร่วม 
- การด าเนินงานการ 
  บริหารอาคารชุด 
- การน ารูปแบบการ 
  บริหารอาคารชุดมาใช้  
  ทั้ง 3 โครงการ 
 

- จากเอกสารที่เก่ียวข้อง 
- การสัมภาษณ์ผู้บริหาร 
  บริษัท 
- การสัมภาษณ์ผู้จัดการ 
  ชุมชน ทั้ง 3 โครงการ 
- การใช้การสังเกต 
  สภาพแวดล้อมทาง 
  กายภาพ 

- ได้ข้อมูลด้านการสร้าง 
  กระบวนการมีส่วนร่วม 
- ได้ทราบข้อมูลในด้าน 
  การบริหารอาคารชุด 
- ได้ทราบผลการ 
  ด าเนินงานการบริหาร 
  อาคารชุด 

2. เพื่อศึกษาบทบาทหน้าที่
และการเข้ามามีส่วนร่วมใน
การบริหารอาคารชุดของ
เจ้าของร่วม ในโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย ลุมพินี 
สวีท พระราม 8, ลุมพินี 
วิลล์ บางแค, ลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค 

- การมีส่วนร่วมในการ 
  บริหารอาคารชุดของ 
  เจ้าของร่วม 
- การรับรู้และการ 
  ปฏิบัติตามข้อบังคับ 
  นิติบุคคล 
- ผลการด าเนินงานการ 
  บริหารอาคารชุด 

- จากเอกสารที่เก่ียวข้อง 
- การเก็บแบบสอบถาม 
  จากเจ้าของร่วม 
- การสัมภาษณ์ผู้จัดการ 
  ชุมชน ทั้ง 3 โครงการ 
- การสังเกตการณ์มีส่วน 
  ร่วมของเจ้าของร่วม 

- สามารถวัดระดับการมี 
  ส่วนร่วมของเจ้าของ 
  ร่วม 
- ได้เห็นถึงการมีส่วน 
  ร่วมของเจ้าของร่วม 
- ได้ทราบผลการ 
  ด าเนินงานการบริหาร 
  อาคารชุด 

3. เพื่อวิเคราะห์ ข้อดี 
ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรคของ
การบริหารอาคารชุด ที่
เก่ียวข้องกับบทบาทหน้าที่
และการมีส่วนร่วมของ
เจ้าของร่วม 

- การบริหารอาคารชุด 
  ของผู้จัดการชุมชน 
- การมีส่วนร่วมของ 
  เจ้าของร่วมในการ 
  บริหารอาคารชุด 

- วิเคราะห์เอกสารที่ 
  เก่ียวข้อง 
- วิเคราะห์ผลสรุปจาก 
  แบบสอบถาม การ 
  สัมภาษณ์ และการ 
  สังเกต 

- ทราบข้อดี ข้อเสีย  
  ปัญหา และอุปสรรค 
  การบริหารอาคารชุด 
  ของผู้จัดการชุมชน  
  และเจ้าของร่วม 

4. เพื่อเสนอแนะแนว
ทางการพัฒนาการสร้างการ
มีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมใน
การบริหารอาคารชุด 

- กระบวนการสร้างการ 
  มีส่วนร่วมส่งผลให้ 
  เจ้าของร่วมเข้ามามี 
  ส่วนร่วมมากน้อย 
  เพียงใด 

- วิเคราะห์เอกสารที่ 
  เก่ียวข้อง 
- วิเคราะห์ผลสรุปจาก 
  แบบสอบถาม การ 
  สัมภาษณ์ และการ 
  สังเกต 

- ทราบผลการ 
  ด าเนินงานบริหาร 
  อาคารชุดแบบมีส่วน 
  ร่วมของเจ้าของร่วม 
- ปรับรูปแบบการ 
  บริหารอาคารชุด 
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แผนภูมิที่ 3.1 ข้ันตอนการด าเนินการวิจัย 
บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม 

กรณีศ กษา : บริษัท แอล.พ.ีเอ็น. ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) 

การเก็บรวบรวมข้อมูล

ข้อมูลทุติยภูมิ ข้อมูลปฐมภูมิ

- ข้อมูลสถิติ
- ข้อมูลจากเอกสาร
- ข้อมูลจากส่ิงพิมพ์

ออกแบบสอบถาม

วัตถุประสงค์
1. เพ่ือศึกษากระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมเพ่ือการบริหารอาคารชุด ของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)
2. เพ่ือศึกษา บทบาท หน้าท่ี และการเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ลุมพินี สวีท พระราม 8,   
   ลุมพินี วิวล์ บางแค, ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค
3. เพ่ือวิเคราะห์ ข้อดี ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรคของการบริหารอาคารชุด ท่ีเก่ียวข้องกับบทบาทหน้าท่ีและการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วม
4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด

ก าหนดโครงสร้างแบบสอบถาม 
และแนวค าถามเพ่ือสัมภาษณ์

ก าหนดตัวแปร

- แนวคิด/ทฤษฎี
- งานวิจัยที่เก่ียวข้อง

ก าหนดตัวแปร

สร้างค าถาม

Pre-test แบบสอบถาม 15 ชุด

ปรับปรุง

จัดพิมพ์แบบสอบถาม

เลือกโครงการศึกษา 3 โครงการ
ขนาดประชากร 1,248 คน

เลือกขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 
ที่ระดับความเช่ือมั่น 95%
ได้จ านวนที่ต้องการ 261 ตัวอย่าง

แยกโควตากลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการ

- ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค (166 ตัวอย่าง)
- ลุมพินี วิลล์ บางแค (57 ตัวอย่าง)
- ลุมพินี สวีท พระราม 8 (38 ตัวอย่าง)

เก ็บรวบรวมข้อมูล
- ท าจดหมายแนะน าตัวและขออนุญาตเข้าเก ็บข้อมูล ดังน้ี
     กรรมการผู้จัดการ Lumpini Property Management Co.,Ltd
     นิติบุคคลอาคารชุด
     คณะกรรมการอาคารชุด
- สัมภาษณ์ผู้จัดการชุมชน
- แจกแบบสอบถามเจ้าของห้องชุด

การวิเคราะห์ข้อมูล
1. น าแบบสอบถามที่ได้จากการเก็บข้อมูลมาตรวจสอบความสมบูรณ์
2. ด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลเนื้อหา
3. วิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติโดยโปรแกรม SPSS for Window V.16.0

สรุปผลและน าเสนอ

- การบรรยาย
- ตัวอย่าง
- ตารางแสดงผล

ประมวลผลและสรุปผล
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3.2 การศ กษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 ในการด าเนินการวิจัยได้ท าการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ ผู้วิจัยได้ศึกษาค้นคว้าจากเอกสาร 
วารสาร หนังสือ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ทั้งในประเทศและต่างประเทศ เพื่อประกอบการท าวิจัย โดย
มีหัวข้อการค้นคว้าดังต่อไปนี้ 
 3.2.1 เอกสาร  
  - พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
  - แนวคิดการบรหิารจัดการอาคารชุด 
  - แนวคิดเกี่ยวกับการมีส่วนร่วม 
  - แนวคิดเกี่ยวกับบทบาทหน้าที ่
  - แนวคิดเกี่ยวกับการบรหิารจัดการชุมชน 
  - เอกสาร และงานวิจัยทีเ่กี่ยวข้องต่างๆ 
 3.2.2 เก็บข้อมูลจากการลงส ารวจภาคสนามทั้ง 3 โครงการ ได้แก่ โครงการลุมพินี สวีท 
พระราม 8, โครงการลุมพี วิลล์ บางแค และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
 
3.3 เครื่องมือท่ีใช้ในการรวบรวมข้อมูล 

 เครื่องมือที่ใช้ในการท าวิจัยครั้งนี้ เป็นแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ์ 
 แบบสอบถาม เป็นแบบสอบถามที่ใช้สอบถามเจ้าของห้องชุด ซึ่งในแบบสอบถามชุดนี้จะ
ประกอบไปด้วย 5 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 ส่วนที่ 1 เกี่ยวกับข้อมลูส่วนตัว 
 ส่วนที่ 2 เกี่ยวกับลกัษณะการอยูอ่าศัย 
 ส่วนที่ 3 เกี่ยวกับการมสี่วนร่วมในการบรหิารอาคารชุด 
  3.1 การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการทรัพยส์่วนกลาง 
  3.2 การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการงบประมาณ 
  3.3 การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการคุณภาพชีวิต 
  3.4 การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการสิ่งแวดลอ้ม 
  3.5 การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการระบบความปลอดภัย  
  3.6 การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการศักยภาพบุคลากร 

ส่วนที่ 4 เกี่ยวกับการมสี่วนร่วมในการรับรู้และการปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
ส่วนที่ 5 เกี่ยวกับความพึงพอในการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม 

 
 แบบสัมภาษณ์ เป็นการสัมภาษณ์ผู้จัดการชุมชน เพื่อทราบปัญหา อุปสรรคการมีส่วนร่วมใน
การบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม 
 การสังเกต โดยเป็นการสังเกต ลักษณะของโครงการ สภาพแวดล้อมโครงการ ทรัพย์
ส่วนกลาง การอยู่อาศัยร่วมกันของเจ้าของร่วม การปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล การเข้าร่วม
กิจกรรมต่างๆ ของเจ้าของร่วม  
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3.4 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

3.5.1 เจ้าของร่วมภายในอาคารชุด  
 โดยสุ่มกลุ่มตัวอย่างเจ้าของห้องชุดจากโครงการทั้ง 3 โครงการ ด้วยระบบโควตา โดยอ้างอิง
ตามหลักการก าหนดของ Herbert Arkin and Raymond R Colton36 ที่ระดับความเช่ือมั่นที่ 95% 
และความคลาดเคลื่อนที่ 5% พบว่าประชากรไม่เกิน 2,000 คน ต้องสุ่มตัวอย่าง 261 โดยแสดงผล
ของการสุ่มตัวอย่างดังนี้ (แสดงในตารางที่ 3.1) 
 
ตารางที่ 3.2 จ านวนกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามโครงการ  

โครงการ จ านวนห้องชุด โควต้า (ชุด) ร้อยละ 
ลุมพินี สวีท พระราม 8 182 38 14.6 
ลุมพินี วิลล์ บางแค 271 57 21.8 
ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 795 166 63.6 

รวม 1,248 261 100.0 
 

3.5.2 ผู้จัดการชุมชน เกบ็ข้อมลูโดยการสมัภาษณ์ ทั้ง 3 โครงการ 
 

3.5 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 ในการท าวิจัยครั้งนี้ ได้มีการท า Pre-Test แบบสอบถามเจ้าของห้องชุด เพื่อทดสอบคุณภาพ
ของแบบสอบถามในลักษณะของความเข้าใจ จ านวน 15 ตัวอย่าง ในกลุ่มประชากรที่ก าหนดไว้ เมื่อ
แก้ไขแบบสอบถามแล้วก็จะท าการลงพื้นที่เพื่อเก็บข้อมูลทั้ง 3 โครงการ ซึ่งผู้วิจัยได้ด าเนินการเก็บ
รวบรวมข้อมูลด้วยตนเอง ซึ่งมีขั้นตอนดังนี้ 
 3.6.1 จัดท าหนังสือแนะน าตัวจากภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ขอเข้าพบ กรรมการผู้จัดการ บริษัท ลุมพินี พร็อพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด เพื่อขอ
อนุญาตเข้าเก็บข้อมูลอาคารชุดทั้ง 3 โครงการ 

3.6.2 จัดท าหนังสือแนะน าตัวจากภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ขอเข้าพบผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 3 โครงการ เพื่อเข้าเก็บข้อมูล 

3.6.3 จัดท าหนังสือแนะน าตัวจากภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ขอเข้าพบประธานคณะกรรมการอาคารชุด ทั้ง 3 โครงการ เพื่อเข้าเก็บข้อมูล 

3.6.4 น าแบบสอบถามทั้ง 261 ชุด ใส่ไว้ในช่องจดหมายของห้องชุดทั้ง 3 โครงการ และรอ
รับคืนภายใน 3-4 สัปดาห์ โดยเจ้าของห้องชุดที่ตอบแบบสอบถามแลว้ สามารถมาส่งคืนได้ที่นิติบุคคล
อาคารชุด เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และกล่องใส่แบบสอบถาม 

 
                                                             

 36 Herbert Arkin & Raymond R Colton, Statistics Methods: As Applied to Economics 
Business Psychology Education and Biology Education. (New York: Barnes & Nobels Inc, 1963), 
102. 
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ตารางที่ 3.3 ระยะเวลาการด าเนินงานวิจัย 

ที ่ รายการ 
2556 2557 

เดือน : มิถุนายน-ธันวาคม เดือน : มกราคม-พฤษภาคม 
6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 

1. เกบ็ข้อมลู 
  1.1 ศึกษาข้อมูลพืน้ฐานโครงการ             
  1.2 ศึกษาทฤษฎีและทบทวนวรรณกรรม             
  1.3 เตรียมข้อมูลเพื่อท าการส ารวจ             

2. ลงส ารวจภาคสนาม 
  2.1 การลงส ารวจ Pre-test (ทั้ง 3 โครงการ)             
  2.2 ปรับปรุงแบบสมัภาษณ์และแบบสอบถาม             
  2.3 ลงพื้นที่เก็บข้อมูล (ทั้ง 3 โครงการ)             

3. วิเคราะห์ผลและอภปิรายผล 
  3.1 รวบรวมข้อมูลวิเคราะห์ และอภิปรายผล             
  3.2 จัดทาเล่มวิทยานพินธ ์             
  3.3 เตรียมข้อมูลเพื่อน าเสนอ             
  3.4 แก้ไขเล่มวทิยานพินธ์ตามข้อเสนอแนะ             
  3.5 ส่งเล่มวิทยานิพนธ์ฉบับสมบรูณ ์             

 
3.6 การตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล 

 เมื่อมีการลงพื้นที่เก็บแบบสอบถามเรียบร้อย น าแบบสอบถามมาตรวจข้อผิดพลาดและแก้ไข 
น าแบบสอบถามมาแปลงเป็นรหัสข้อมูล และบันทึกข้อมูลที่ได้ลงในโปรแกรมส าเร็จรูป SPSS for 
Windows (version 16.0) เพื่อประมวลผล 
 
3.7 การสรา้งตัวชี้วัด และวิธีการวัดการมีส่วนร่วม 

 3.8.1 การสร้างตัวชี้วัด และวิธีการวัด ระดับการมีส่วนร่วมตามแนวทางการบริหารชุมชน 
และข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

การมีส่วนร่วมตามแนวทางการบริหารชุมชน (F-B-L-E-S-P) สร้างตัวช้ีวัดจากแนวทางการ
บริหารอาคารชุด ในการบริหารจัดการ ดังนี้ ทรัพย์ส่วนกลาง งบประมาณ คุณภาพชีวิตสิ่งแวดล้อม 
ความปลอดภัย และศักยภาพบุคลากร โดยวิธีการวัดการมีส่วนร่วมจะเปรียบเทียบค่าร้อยละการมี
ส่วนร่วมแต่ละตัวแปร และท าการจัดล าดับ คือ ล าดับ 1, ล าดับ 2 และล าดับ 3 ซึ่งพิจารณาจากค่า
ร้อยละที่มากที่สุด เป็นล าดับ 1 รองลงมาเป็นล าดับ 2 และล าดับ 3 

การมีส่วนร่วมตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด สร้างตัวช้ีวัดจากข้อบังคับนิติบุคคล ทั้ง 3 
โครงการ ซึ่งมีการก าหนดไว้ให้เจ้าของร่วมปฏิบัติตาม โดยวิธีการวัดการมีส่วนร่วมท าการหาค่าเฉลี่ย 
ดังนี ้

1.) การ “รับรู้” ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
2.) การ “ปฏิบัต”ิ ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
และท าการจัดล าดับ คือ ล าดับ 1, ล าดับ 2 และล าดับ 3 จากค่าเฉลี่ยที่มากที่สุด ไปจนถึง

น้อยที่สุด 
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 3.8.2 การสร้างตัวชี้วัด และวิธีการวัด ผลจากการบริหารชุมชน 
โดยวัดจากทัศนคติการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม สร้างตัวช้ีวัดจากวิสัยทัศน์ และกลยุทธ์ของ

บริษัท ซึ่งวิธีการวัดจะท าการหาคะแนนเฉลี่ยแต่ละตัวแปร และหาคะแนนเฉลี่ยรวม โดยมีการก าหนด
เกณฑ์คะแนนเฉลี่ย ดังนี ้

คะแนนเฉลี่ย 4.50-5.00 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ ดีมาก 
คะแนนเฉลี่ย 3.50-4.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ มาก 
คะแนนเฉลี่ย 2.50-3.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ ปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ย 1.50-2.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ น้อย 
คะแนนเฉลี่ย 1.00-1.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ น้อยที่สุด 

 
แผนภูมิที่ 3.2 สรุปกรอบการวิเคราะห์การมสี่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด 

การวิเคราะห์การมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด

แนวทางการบริหารอาคารชุด ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ทัศนคติการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม

การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง

การบริหารจัดการงบประมาณ

การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต

การบริหารจัดการส่ิงแวดล้อม

การบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย

การบริหารจัดการศักยภาพบุคลากร

การรับรู้ การป ิบัติ

ระดับการมีส่วนร่วม ระดับความพ งพอใจในการอยู่อาศัย

การหาค่าเฉล่ีย ดีมาก

มาก

ปานกลาง

น้อย

น้อยที่สุด

การหาค่าเฉล่ีย

จัดล าดับค่าเฉลี่ย

ล าดับ 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3

จัดล าดับค่าร้อยละ

ล าดับ 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3  
  

3.8.3 น าข้อมูลท่ีได้จากการวิเคราะห์มาสรุปผลการวิจัย  เพื่อแสดงประเด็นที่ส าคัญที่ได้
จากผลการวิจัย และตรวจสอบความสอดคล้องของผลที่ได้จากการวิจัยสมมติฐานที่ได้เพื่อเป็น
แนวทางในการแสดงข้อเสนอแนะต่อไป  
 
 
 
 
 
 

 



 
 

บทที่ 4 
แนวคดิการมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการชุมชน 

บริษทั แอล.พ.ีเอน็. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

 
4.1 ลักษณะทางกายภาพโครงการ 

4.1.1 โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 
 
รายละเอียดโครงการ 
อักษรย่อโครงการ : LS-RM 8 
ท าเล/ที่ตั้ง : ถนนอรุณอัมรินทร์ บางยี่ขัน บางพลัด กรงุเทพมหานคร 
เนื้อที่โครงการ : 12-1-29.7 ไร ่
จ านวนอาคาร : 1 อาคาร 
จ านวนช้ัน : 12 ช้ัน 
จ านวนห้องชุด : 182 ยูนิต 
จ านวนประชากร : 336 คน 
อายุอาคาร : 3 ป ี
ลักษณะห้องชุด : - แบบ Superior1 ขนาด 35.00-36.00 ตร.ม.  

- แบบ Superior1 ขนาด 42.00 ตร.ม.  
- แบบ Superior1 ขนาด 45.50 ตร.ม.  
- แบบ Superior2 ขนาด 63.00-64.00 ตร.ม. 

ลักษณะอาคาร : อาคารชุดพักอาศัย สูง 12 ช้ัน (อาคาร A) 
ช้ัน G ร้านค้า ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด 
        และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 
ช้ัน 2-3 ห้องชุดพักอาศัย และทีจ่อดรถ 
ช้ัน 4 ห้องชุดพักอาศัย สระว่ายน้ า  
        ห้องออกก าลงักาย และสวนพักผ่อน 
ช้ัน 5-12 ห้องชุดพักอาศัย 

จุดเด่นโครงการ : สะดวกรวดเร็วในการเดินทางใกลส้ะพานพระราม 8 
ใกล้ห้างสรรพสินค้า พาต้า, เซ็นทรลั,  
ใกล้จุดเช่ือมต่อสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สายสีน้ าเงินบาง
ซื่ืือ-ท่าพระ รถรับ-ส่ง บริการหลกัการขาย "ชุมชนน่าอยู่" จาก
L.P.N. 
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รูปภาพที่ 4.1 อาคารชุด โครงการลมุพินี สวีท พระราม 8 
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รูปภาพที่ 4.2 แปลนอาคารชุด โครงการลมุพินี สวีท พระราม 8 (1)  

 

รูปภาพที่ 4.3 แปลนอาคารชุด โครงการลมุพินี สวีท พระราม 8 (2) 
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รูปภาพที่ 4.4 แปลนห้องชุด ขนาด 35.00 ตร.ม. โครงการลมุพินี สวีท พระราม 8 
 

 
 
รูปภาพที่ 4.5 แปลนห้องชุด ขนาด 63.00 ตร.ม. โครงการลมุพินี สวีท พระราม 8  
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4.1.2 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 
 
รายละเอียดโครงการ 
อักษรย่อโครงการ : LV-BK 
ท าเล/ที่ตั้ง : ถนนสุขาภิบาล 1 บางแค กรุงเทพมหานคร 
เนื้อที่โครงการ : 1-2-68 ไร ่
จ านวนอาคาร : 1 อาคาร 
จ านวนช้ัน : 22 ช้ัน 
จ านวนห้องชุด : 271 ยูนิต 
จ านวนประชากร : 462 คน 
อายุอาคาร : 4 ป ี
ลักษณะห้องชุด : - แบบ 1 ห้องนอน (Superior) ขนาด 30.50 – 38.0 ตร.ม.  

- แบบ 2 ห้องนอน (Superior) ขนาด 49.0 ตร.ม.  
ส าหรับนันทนาการ อยู่ที่ช้ัน 5 มี สระว่ายน้ า,  
ห้องออกก าลังกาย 

ลักษณะอาคาร : อาคารชุดพักอาศัย สูง 22 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร  
พร้อมส่วนนันทนาการ  
ช้ัน 1 : ร้านค้า, โถงรับรอง, ที่จอดรถ, ส านักงานอาคารชุด 
และส่วนบริการ 
ช้ัน 2 – 4 : ที่จอดรถ 
ช้ัน 5 : สระว่ายน้ า, ห้องออกก าลังกาย, ห้องชุดพกัอาศัย 
ช้ัน 6 - 22 : ห้องชุดพักอาศัย 

จุดเด่นโครงการ : ใกล้จุด MRT สายสีน้ าเงิน (ในอนาคต)  
สะดวกต่อการเดินทางไปสถานที่ส าคัญต่างๆ ดังนี ้
- สถานศึกษา เช่น มหาวิทยาลัยสยาม  
- สถานพยาบาล เช่น โรงพยาบาลเกษมราฎร์  
- ห้างสรรพสินค้า เช่น TESCO Lotus, IT CITY, The Mall, 
FUTURE PARK 
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รูปภาพที่ 4.6 อาคารชุดโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 
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รูปภาพที่ 4.7 แปลนอาคารชุด โครงการลมุพินี วิลล์ บางแค ช้ัน 1 

 

รูปภาพที่ 4.8 แปลนอาคารชุด โครงการลมุพินี วิลล์ บางแค ช้ัน 2-4  
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รูปภาพที่ 4.9 แปลนอาคารชุด โครงการลมุพินี วิลล์ บางแค ช้ัน 5 

 

 
รูปภาพที่ 4.10 แปลนอาคารชุด โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค ช้ัน 6-22 
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รูปภาพที่ 4.11 แปลนห้องชุด ขนาด 30.50 ตร.ม. โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 

 
 

รูปภาพที่ 4.12 แปลนห้องชุด ขนาด 32.00 ตร.ม. โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 
 

 



55 
 

รูปภาพที่ 4.13 แปลนห้องชุด ขนาด 35.00 ตร.ม. โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 
 

 

 
รูปภาพที่ 4.14 แปลนห้องชุด ขนาด 38.00 ตร.ม. โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 
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4.1.3 โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
 
รายละเอียดโครงการ 
อักษรย่อโครงการ : LT-BK 
ท าเล/ที่ตั้ง : ถนนสุขาภิบาล 1 บางแค กรุงเทพมหานคร 
เนื้อที่โครงการ : 7-3-94 ไร ่
จ านวนอาคาร : 4 อาคาร 
จ านวนช้ัน : 8 ช้ัน 
จ านวนห้องชุด : 795 ยูนิต 
จ านวนประชากร : 1,045 คน 
อายุอาคาร : 4 ป ี
ลักษณะห้องชุด : แบบ 1 ห้องนอน ขนาด 26.00 - 36.50 ตร.ม. 
ลักษณะอาคาร : อาคารชุดพักอาศัย สูง 8 ช้ัน จ านวน 4 อาคาร 
จุดเด่นโครงการ : ผลิตภัณฑ์ : New L.P.N. Design  

ท าเล : ใกลจุ้ด MRT สายสีน้ าเงิน (ในอนาคต) สะดวกต่อการ
เดินทางไปสถานทีส่ าคัญต่างๆ ดังนี ้
- สถานศึกษา เช่น มหาวิทยาลัยสยาม 
- สถานพยาบาล เช่น โรงพยาบาลเกษมราฎร์ 
- ห้างสรรพสินค้า เช่น TESCO Lotus, IT CITY,  
  The Mall, FUTURE PARK 
ชุมชนน่าอยู่ : ดูแลชุมชนน่าอยู่ หลงัเข้าอยู่อาศัย  
  โดย บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด 
ระบบโครงข่ายคมนาคม : 
 - โครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน ตามแผนงานในอนาคต 
- ส่วนต่อขยาย BTS ตากสิน-บางหว้า ตามแผนงานในอนาคต 
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รูปภาพที่ 4.15 อาคารชุดโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
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รูปภาพที่ 4.16 แปลนอาคารชุด โครงการลุมพินี คอนโดทาวน ์บางแค  

 

รูปภาพที่ 4.17 แปลนอาคารชุด โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค อาคาร A ช้ัน 1-8 
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รูปภาพที่ 4.18 แปลนอาคารชุด โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค อาคาร B ช้ัน 1-8 

 

 

รูปภาพที่ 4.19 แปลนอาคารชุด โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค อาคาร C ช้ัน 1-8 
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รูปภาพที่ 4.20 แปลนอาคารชุด โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค อาคาร D ช้ัน 1-8 
 

 

รูปภาพที่ 4.21 แปลนห้องชุด ขนาด 26.00 ตร.ม. โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
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รูปภาพที่ 4.22 แปลนห้องชุด ขนาด 29.00 ตร.ม. โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
 

 
 
 

รูปภาพที่ 4.23 แปลนห้องชุด ขนาด 30.00 ตร.ม. โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
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4.2 แนวคิดการบริหารชุมชน37 

วิสัยทัศน์ : คงไว้ซึ่งสถานะผู้น า ในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย ในกลุ่มเป้าหมาย 
ระดับกลาง/กลางล่าง ภายใต้แนวทาง “ชุมชนน่าอยู่” ด้วยการด าเนินการตามวิถี “องค์กรคุณค่า” 
เพื่อการพัฒนาและเติบโตอย่างยั่งยืน 
 “ชุมชนน่าอยู่” คือ ชุมชนลุมพินีที่ผู้อยู่อาศัยอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข โดยมีองค์ประกอบที่
เหมาะสม มีคุณภาพชีวิต สังคมและสิ่งแวดล้อมที่ดี รวมทั้งจิตส านึกของการอยู่ร่วมกัน ดูแลห่วงใย
และแบ่งปันกัน 
 “องค์กรคุณค่า” คือ องค์กรที่ได้มีการพัฒนาคุณค่าแบบบูรณาการในการด าเนินงานทุกภาค
ส่วน เพื่อส่งมอบให้กับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย รวมทั้งสังคมและสิ่งแวดล้อม 
 บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มุ่งมั่นในการสร้างสรรค์และส่งมอบ 
“ความสุขที่แท้จริงของการอยู่อาศัย” (Real Pleasure of Living) ให้กับสมาชิกทุกคนในครอบครัว 
“ลุมพิน”ี เพื่อน าไปสู่ “ชุมชนที่ผู้อยู่อาศัยจะสามารถอยู่ร่วมกนัอย่างมีความสขุ” โดยมีองค์ประกอบที่
เหมาะสม มีคุณภาพชีวิตภายใต้สังคมและสิ่งแวดล้อม รวมทั้งวัฒนธรรมอันดีงาม” ซึ่งบริษัทได้ก าหนด
กลยุทธ์ในการบริหารจัดการชุมชนที่มีประสิทธิภาพ ซึ่งมีหน่วยงานที่รับผิดชอบโดยตรงได้แก่ บริษัท 
ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด บริษัทในเครือที่บริษัทได้จัดตั้งข้ึนต้ังแต่ปี 2535 เพื่อให้การ
บริการด้านบริหารจัดการชุมชนที่ครบวงจร ภายใต้แนวทางการด าเนินงานที่พัฒนามาเป็นล าดับได้แก่ 
F-B-L-E-S-P ที่ประกอบไปด้วย โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 37 L.P.N. Development Public Company Limited, Annual Report 2012  
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 4.2.1 การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง (Facility Management) 
 การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง หนึ่งในองค์ประกอบส าคัญของชุมชน เป็นหน้าที่หลักของการ

บริหารจัดการชุมชน ทั้งนี้ฝ่ายบริหารชุมชนมีหน้าที่ในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้คงประสิทธิภาพ
ส าหรับการใช้งาน ทั้งทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นงานสถาปัตยกรรม สิ่งอ านวยความสะดวก และงานระบบ
อาคารต่างๆ เช่น ลิฟต์ เครื่องก าเนิดไฟฟ้า ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล เป็นต้น ซึ่งหน้าที่ของฝ่าย
บ ารุงรักษา ที่ต้องบ ารุงรักษาในเชิงป้องกันเพื่อให้มั่นใจได้ว่า “ทุกส่วนประกอบของอาคารท างานเป็น
ปกติ เกิดความสะดวกสบายและปลอดภัย” และอาจเกี่ยวพันโดยตรงกับชีวิตและทรัพย์สินของ
เจ้าของร่วม หรือผู้อยู่อาศัยทั้งหมด ส่งผลต่อสภาพแวดล้อมโดยตรง เช่น ระบบน้ าเสีย 

 
แผนภูมิที่ 4.1 โครงสร้างการบรหิารจัดการทรัพยส์่วนกลาง 
 

                    

              

               

     

        

                

                   

         

      

     

        

        

         

       

          

             

        

           

         

     

         

     

    

    

                

           

    /          

      

        

          
 

  
 

 

 



64 
 

4.2.2 การบริหารจัดการงบประมาณ (Budget Management) 
 การบริหารงบประมาณนิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารงบประมาณที่ไม่มีวัตถุประสงค์ใน

การแสวงหาก าไร แต่เป็นการบริหารงบประมาณให้เปน็ไปตามนโยบายที่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุม
ใหญ่สามัญเจ้าของร่วม และบริหารเงินกองทุนให้มีเสถียรภาพและเพิ่มพูน เพื่อความมั่นคงในฐานะ
ทางการเงินของชุมชน โดยยังคงรักษาไว้ซึ่งประสิทธิภาพของอาคารและคุณภาพชีวิตของเจ้าของร่วม 
หรือผู้อยู่อาศัยทั้งหมดในชุมชน ประกอบการจัดท ารายงานการเงินที่ง่ายต่อความเข้าใจ เน้นความ
โปร่งใสและตรวจสอบได้ นอกจากนี้ฝ่ายบริหารชุมชนมีหน้าที่ในการบริหารทรัพย์สินส่วนกลางที่ได้รับ
อนุมัติจากที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมให้เกิดรายได้เพิ่มเติม ซึ่งจะเป็นการช่วยลดภาระในการเพิ่ม
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติหรือช่วยเพิ่มเงินกองทุนให้พอกพูนข้ึนทุกปี 

 
แผนภูมิที่ 4.2 โครงสร้างการบรหิารจัดการงบประมาณ 
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4.2.3 การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต (Life Quality Management)  
ส าหรับการบริหารการจัดการชุมชน นอกเหนือจากการบริหารทรัพย์ส่วนกลางและการ

บริหารงบประมาณแลว้ คุณภาพชีวิตของเจ้าของร่วมถือว่าเป็นสิ่งส าคัญไม่ยิ่งหย่อนไปกว่ากัน ไม่ว่าจะ
เป็นเรื่องความสะอาด การรักษากฎระเบียบข้อบังคับของอาคารชุด เพื่อการมีวินัยในการอยู่อาศัย
ร่วมกันและความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในชุมชน รวมทั้งกิจกรรมต่างๆ ที่เสริมสร้างวัฒนธรรมอัน
ดีงานของสังคมซึ่งกิจกรรมต่างๆ ที่เสริมสรา้งวัฒนธรรมอันดีงามของสังคม ซึ่งกิจกรรมดังกล่าวข้างต้น
ส่งผลให้เจ้าของร่วมหรือผู้พักอาศัยในชุมชนเกิดความสัมพันธ์ที่ดีต่อกัน และขยายการสร้างความ
ร่วมมือร่วมใจของผู้อยู่อาศัยภายในชุมชนที่บริษัทพัฒนาไปยังผู้อยู่อาศัยในบริเวณโดยรอบ ทั้งหมดนี้
จากกิจกรรมใดที่ เห็นว่าเป็นประโยชน์และเป็นวัฒนธรรมอันดีงามบริษัทจะให้การสนับสนุน
งบประมาณตามความเหมาะสม ซึ่งกิจกรรมต่าง ๆ ประกอบด้วย 

1. กิจกรรมหลัก เช่น การจัดประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปี การจัดกิจกรรมซ้อม
หนีไฟ รวมทั้งการรณรงค์ให้สมาชิกร่วมเป็นอาสาสมัครชุมชนในโครงการ Fire Team เป็นต้น 

2. กิจกรรมสานสัมพันธ์ ได้แก่ การจัดให้มีการแลกเปลี่ยนประสบการณ์การอยู่อาศัย
ร่วมกับผู้บริหารและสมาชิกในโครงการ อันจะน าไปสู่แนวทางในการปรับปรุงและพัฒนาเพื่อให้เกิด
ความสุขจากการอยู่อาศัยในสังคมใหญ่ร่วมกัน รวมทั้งการจัดกิจกรรมส าหรับผู้ที่สนใจงานด้านศิลปะ
หรือดนตรี การจัดงานวันครอบครัวเพื่อเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยจากหลากหลายครอบครัวได้มีโอกาส
พบปะ พูดคุย ท าความรู้จัก และแลกเปลี่ยนความคิดเห็นระหว่างกัน 

3. กิจกรรมเพื่อสง่เสรมิอาชีพและรายได้ ได้แก่ การจัดให้มีตลาดนัดชุมชนภายในโครงการ 
เช่น กิจกรรม “LPN รวมพลคนคอนโด สู้ภัยเศรษฐกิจ” ซึ่งจัดข้ึนที่โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ 
บดินทร์เดชา-รามค าแหง เพื่อแลกเปลี่ยนซื้อขายสินค้า รวมถึงเป็นสื่อกลางในการรับสมัครงานและ
การสอนอาชีพ เป็นต้น นอกจากนี้ยังจัดให้มีตลาดนัดชุมชนใน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการลุมพินี วิลล์ 
ศูนย์วัฒนธรรม ลุมพินี สุขุมวิท 77 และกลุ่มอาคารพี.เอส.ที. ซึ่งได้รับการตอบรับที่ดีจากสมาชิก 

4. กิจกรรมเพื่อสง่เสรมิสขุภาพที่ดีของสมาชิก ได้แก่ การตรวจสุขภาพจากโรงพยาบาลช้ัน
น า การจัดกิจกรรมแอโรบิค โยคะ ว่ิงมาราธอน เช่น กิจกรรมว่ิงมาราธอนเฉลิมพระเกียรติเนื่องในวัน
แม่แห่งชาติ และกิจกรรม “Lumpini Community Game” ซึ่งเป็นการแข่งขันกีฬาร่วมกันในหมู่
สมาชิกจากกว่า 50 โครงการ ที่บริษัทได้ริเริ่มขึ้นเป็นครั้งแรกในปี 2552 ที่ผ่านมา 

5. กิจกรรมด้านวัฒนธรรม ได้แก่ การท าบุญอาคาร การจัดงานในเทศกาลต่างๆ เช่น วัน
ข้ึนปีใหม่ วันสงกรานต์ วันลอยกระทง วันครอบครัว เป็นต้น 

6. กิจกรรมด้านศาสนา ได้แก่ การท าบุญ ฟังธรรม นั่งสมาธิ การจัดกิจกรรมท าบุญ 9 วัด 
และการท่องเที่ยวเชิงพุทธ เป็นต้น 

7. กิจกรรมเพื่อสังคมและสิ่งแวดล้อม เช่น การรณรงค์ให้สมาชิกในโครงการร่วมบริจาค
โลหิตอย่างต่อเนื่องทุก 3 เดือน การจัดกิจกรรมวันเด็กให้กับน้องๆ โรงเรียนเศรษฐบุตรอุปถัมภ์ที่เป็น
เพื่อนบ้านข้างเคียงโครงการลุมพินี วิลล์ ลาดพร้าว-โชคชัย 4 การรณรงค์ให้ความช่วยเหลือแก่ชุมชน
โรงแก้วย่านพระราม 3 ที่ประสบเหตุเพลิงไหม้ และการท าบุญเลี้ยงเด็กก าพร้า สถานสงเคราะห์
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เด็กชาย บ้านบางละมุง ส่วนการด าเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม ได้แก่ การที่สมาชิกได้ร่วมเพิ่มพื้นที่สี
เขียวภายในโครงการ เป็นต้น    

  
แผนภูมิที่ 4.3 โครงสร้างการบรหิารจัดการคุณภาพชีวิต 
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4.2.4 การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม (Environment Management) 
 การให้ความส าคัญต่อสิ่งแวดล้อมเป็นหน้าที่หนึ่งที่บริษัทให้ความส าคัญอย่างยิ่ง โดยมุ่งเน้น

สิ่งแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อผู้อยู่อาศัยและสังคมโดยรอบบริเวณโครงการโดยยืดหลัก Green Clean 
Lean เป็นส าคัญ อาทิ การบ าบัดน้ าเสียให้ได้คุณภาพตามเกณฑ์ที่หน่วยงานราชการก าหนดแล้วน า
กลับมาใช้ใหม่ส าหรับรดน้ าต้นไม้ในโครงการ การจัดการขยะโดยการคัดแยกขยะออกเป็นส่วนเพื่อให้
ง่ายต่อการก าจัด หรือน ากลับไปเข้ากระบวนการ Recycle การอนุรักษ์พลังงาน การบ ารุงรักษาดูแล
พื้นที่สีเขียว หรือการปลูกต้นไม้ทดแทนให้แก่สังคมโดยรวมทั้งในและนอกชุมชนลุมพินี เพื่ อเสริม
เสริมสร้างพื้นที่สีเขียวให้กับสังคมโดยรวม เป็นการยกมาตรฐานคุณภาพชีวิตของคนเมืองให้ดีข้ึน และ
เพื่อเป็นการตอกย้ าถึงความส าคัญของการบริหารสิ่งแวดล้อม บริษัทได้จัดตั้งหน่วยงานที่มีหน้าที่
รับผิดชอบโดยตรง ให้ท าหน้าที่ส่งเสริมและสร้างจิตส านึก รวมทั้งจัดกิจกรรมเพื่อดูแลสิ่งแวดล้อมที่
ได้รับผลกระทบจากการพัฒนาโครงการ ทั้งอยู่ในระหว่างการก่อสร้างและภายหลังการก่อสร้าง 

 
แผนภูมิที่ 4.4 โครงสร้างการบรหิารจัดการสิ่งแวดลอ้ม 
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4.2.5 การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย (Security Management)  
 บริษัทให้ความส าคัญและเข้มงวดกับการบรหิารจัดการระบบความปลอดภัยเป็นอย่างสูง โดย

มีหน่วยงานด้านรักษาความปลอดภัยที่บริษัทได้จัดตั้งข้ึนเพื่อบริหารจัดการความปลอดภัยชุมชน 
ภายใต้กลยุทธ์ในการท างานเพื่อรักษามาตรฐานของระบบรักษาความปลอดภัยทั้งเจ้ าหน้าที่ที่
ปฏิบัติงานและอุปกรณ์ เช่น กล้องโทรทัศน์วงจรปิด ระบบเตือนภัย และระบบสื่อสาร รวมถึงการ
สร้างเครือข่ายความมีส่วนร่วมจากทั้งภายในชุมชนและหน่วยราชการที่เกี่ยวข้องเพื่อความปลอดภัย
สูงสุดของสมาชิกภายในชุมชนเป็นส าคัญ 

 
แผนภูมิที่ 4.5 โครงสร้างการบรหิารจัดการระบบความปลอดภัย 
 

บริหารจัดการระบบความปลอดภัย

ผังบริเวณโครงการ

บุคลากร

ผังเปิด

ผังปิด

ร้ัวรอบอาคาร

ระบบทางเ ข้า-ออก/ลิฟต์ที่จอดรถ

กล้องวงจรปิด

ฝ่ายจัดการ

บริษัท รปภ.

เครือข่าย

อาคารและงานระบบ

ศูนย์เครือข่าย
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 4.2.6 การบริหารจัดการศักยภาพของบุคลากร (People Management) 
 บริษัทให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการคุณภาพชีวิตและพัฒนาศักยภาพของบุคลากรที่
เกี่ยวข้องทุกส่วน ไม่ว่าจะเป็นพนักงานหรอืเจา้หน้าทีท่ี่มีสว่นเกี่ยวข้องในการบรหิารชุมชน การบริหาร
จัดการพื้นที่ส่วนกลาง การให้บริการเจ้าของร่วมเพื่อให้เกิดความพึงพอใจของลูกค้าและสมาชิกที่
เกี่ยวข้องนอกจากนี้ ยังมุ่งเน้นการท างานเป็นทีม ตามหน้าที่และความรับผิดชอบในทุกด้าน เจ้าหน้าที่
ที่มีศักยภาพจะมีส่วนสนับสนุนและส่งเสริม ส่งผลให้ F-B-L-E-S มีคุณภาพไปด้วย และยังก าหนด
แนวทางที่จะเพิ่มความรู้และความเข้าใจในการบริหารชุมชนของคณะกรรมการนิติบุคคลโดยเฉพาะ
ประธานกรรมการนิติบุคคล ซึ่งถือว่ามีบทบาทในการบริหารจัดการชุมชนอย่างสูง 
 
แผนภูมิที่ 4.6 โครงสร้างการบรหิารจัดการศักยภาพของบุคลากร 
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4.3 แนวคิดการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารชุมชน38 

การสร้างการมีส่วนร่วมในการบริหารชุมชนสามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ช่วง ดังนี้ 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง 

 1. โดยท าให้ผู้ซื้อที่สนใจซื้อห้องชุดได้รู้จักกับโครงการอาคารชุดลุมพินีที่ส านักงานขาย 
 2. เมื่อมีผู้สนใจซื้อหอ้งชุด เจ้าหน้าที่โครงการจะท าการลงทะเบียน และท าการออกหมายเลข 
(Tag) เพื่อจับสลากห้องชุด (ในกรณีที่มีผู้ซื้อสนใจมากๆ) 

 ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

 3. ระหว่างการก่อสร้างอาคารชุด ผู้ซื้อห้องชุดจะทราบข้อมูลความก้าวหน้าการก่อสร้าง
อาคารชุด ตั้งแต่วันที่เริ่มจองจนถึงวันที่ก่อสร้างอาคารชุดแล้วเสร็จ  

 ช่วงหลังการก่อสร้าง 
 4. การโอนห้องชุด จะท าการโอนห้องชุด ณ ส านักงานอาคารชุด ซึ่งจะเริ่มต้นการสร้าง
ปฏิสัมพันธ์ที่ดีต่อผู้ซื้อ โดยผู้ซื้อห้องชุดจะได้ตรวจรับสภาพห้องชุดอย่างละเอียด จะมีทีมงานฝ่ายโอน 
และทีมงานฝ่ายส่งมอบงาน เป็นผู้รับผิดชอบดูแลผู้ซื้อ ในวันที่รับมอบห้องชุดผู้ซื้อจะได้รับข้อบังคับ 
และระเบียบการอยู่อาศัยในอาคารชุด 
 5. และทีมงานด้านการอยู่อาศัย จะเริ่มมีการสร้างความเข้าใจกับผู้ซื้อ ทั้งในเรื่อง นิติบุคคล
อาคารชุด การสร้างชุมชน การจ่ายค่าส่วนกลาง ค่าที่จอดรถ การทิ้งขยะ ระเบียบการอยู่อาศัย และ
อื่นๆ ตามที่ปรากฏใน “คู่มือการอยู่อาศัย” ซื้อผู้ซื้อจะได้รับทุกคน ในข้ันตอนนี้จะถือได้ว่าเป็น
กระบวนการสื่อสาร และการรับรู้ในระยะแรก 
 6. การนัดหมายการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ซึ่งจะจัดประชุม 180 วัน จากที่มีการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งต้องมีผู้เข้าประชุมมากกว่า 50% เพื่อให้เจ้าของร่วมได้รับรู้ และ
รับรอง ข้อบังคับ และระเบียบการอยู่อาศัยที่ได้ก าหนดร่วมกันในชุมชน และเจ้าของร่วมจะต้องเลือก
คณะกรรรมบริหารชุมชน ซึ่งเป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมทั้งหมดในการดูแลแนวทางการปฏิบัติงาน
ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 7. เมื่อเจ้าของร่วมทุกคนได้รับข้อบังคับ ระเบียบการอยู่อาศัย และคู่มือการอยู่อาศัย ทุกคน
ถือว่ารับทราบข้อปฏิบัติในการอยู่อาศัย แต่ก็จะมีเจ้าของร่วมบางกลุ่มที่เลือกปฏิบัติในบางกรณีเท่านั้น 
อาจจะไม่เข้าใจ หรือไม่รับรู้ ซึ่งวิธีที่จะท าให้เจ้าของร่วมปฏิบัติ คือ ท าให้เกิดการรับรู้ โดยการสื่อสาร
หลายๆ ช่องทาง เช่น การประชาสัมพันธ์ภายในอาคารชุด กล่องรับจดหมาย การท าหนังสือแจ้ง เป็น
ต้น 
 
 
 

                                                             
38 สัมภาษณ์  ธ ารงค์พล แดงบุบผา,  ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ 

จ ากัด,  17 ตุลาคม 2556. 
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ช่วงการเข้าอยู่อาศัย 

 8. การสร้างความสัมพันธ์ในชุมชน ระหว่างนิติบุคคลกับเจ้าของรว่ม และระหว่างเจ้าของร่วม
กันเอง ก็จะมีการจัดกิจกรรมเปน็ตัวสรา้งความสัมพันธ์ อาทิ การประชุมใหญ่ การซ้อมหนีไฟ กิจกรรม
ตามประเพณี กิจกรรมเพื่อสิ่งแวดล้อม กีฬาประชาคมลุมพินี งาน Family Day เป็นต้น โดยจะมีการ
วัดการเข้าร่วมกิจกรรมของเจ้าของร่วม 
 9. เมื่อมีการสร้างความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของร่วมในชุมชนแล้ว ท าให้เกิดเครือข่ายภายใน
ชุมชน มีการแลกเปลี่ยนความคิดเห็น การรวมกลุ่มท ากิจกรรมอาสา และชมรมต่างๆ โดยการใช้สื่อ
หลายๆ ประเภทในการสื่อสารกันภายในเครือข่าย 
 10. การมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมภายในชุมชน จะสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ 
กลุ่มคนท างานที่ขับเคลื่อนชุมชน, กลุ่มคนที่ต้องมีการกระตุน้ และกลุม่คนที่ไม่สนใจเลย  
 
4.4 ข้อบังคบของนิติบุคคลอาคารชุดลุมพินี39 

 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาข้อบังคับของนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการ ได้แก่ อาคารชุดลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค, อาคารชุดลุมพินี วิลล์ บางแค และอาคารชุดลุมพินี สวีท พระราม 8 ซึ่งข้อบังคับทั้ง 3 
โครงการมีเนื้อหาที่เหมือนกัน โดยมีการแบ่งไว้ 12 หมวด คือ บททั่วไป วัตถุประสงค์ การจัดการและ
การใช้ทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์ส่วนกลาง การประชุมใหญ่และวิธีการประชุมใหญ่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด การช าระค่าใช้จ่ายของเจ้าของร่วม การถือกรรมสิทธ์ิของบุคคลหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว การเลิกอาคารชุด และบทเฉพาะกาล ซึ่งผู้วิจัยได้สรุปประเด็นข้อบังคับ
ที่เกี่ยวข้องกับเจ้าของร่วม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 ข้อ 3 การใช้ประโยชน์จากห้องชุดทั้งหมดซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลนั้น ต้องอยู่ภายใต้ระเบียบ
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด โดยไม่ขัดต่อบทบัญญัติแห่งกฎหมาย และต้องใช้ด้วยความสงบ
เรียบร้อย ตามศีลธรรมและจารีตประเพณีอันดีงาม โดยไม่ก่อความเสียหาย หรือความเดือดร้อน
ร าคาญแก่เจ้าของร่วม และ/หรือ ผู้อาศัยอื่นในอาคารชุด 
 ข้อ 9 เจ้าของร่วมจะต้องใช้ทรัพย์ส่วนกลางด้วยความระมัดระวังดังเช่นวิญญูชนพึงใช้ทรัพย์
ของตน รวมทั้งไม่กระท าการใดๆ อันเป็นการเสียหายต่ออาคารชุด หรือกระทบกระเทือนการใช้สิทธิ
ในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมหรือผู้พักอาศัยอื่นในอาคารชุด โดยจะต้องปฏิบัติตามระเบียบการ
ใช้ทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด 
 ข้อ 11 เจ้าของร่วม บริวาร หรือบุคคลอื่นใดที่ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง ต้องปฏิบัติตาม
กฎเกณฑ์ ระเบียบวิธีการใช้ตามสภาพอันถูกต้องตามวัตถุประสงค์แห่งการใช้สอยทรัพย์นั้น ภายใต้
ข้อบังคับ และระเบียบของอาคารชุดน้ี 

                                                             
39 ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมท์.  ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด. (กรุงเทพฯ: ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ 

มาเนจเมนท์., 2553) 
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11.1 ห้ามกระท าการใดๆ อันอาจจะเกิดผลกระทบต่อโครงสร้าง ความมั่นคงแข็งแรง 
ระบบป้องกันรักษาความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภคของอาคารชุด ทรัพย์
ส่วนกลางอื่น หรือรูปแบบทางสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

11.2 ห้ามกระท าการใดๆ อันเป็นการกีดขวาง ขัดขวาง รบกวน กระทบกระเทือน หรือ 
รอนสิทธิการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง ตลอดจนไม่ก่อความร าคาญแก่เจ้าของร่วมหรือ
ผู้อื่น 

11.3 ห้ามมิให้บุคคลใดๆ ที่เป็นโรคติดต่อร้ายแรง หรือโรคที่สังคมรังเกียจใช้บริการใน
ทรัพย์ส่วนกลาง 

11.4 ห้ามบุคคลใดๆ ที่แต่งกายไม่เรียบร้อย ประพฤติตัวไม่สุภาพ ขัดต่อความสงบ
เรียบร้อย ศีลธรรมอันดี หรือกระท าการอืน่ใดไม่เหมาะสม เข้าไป หรือใช้ประโยชน์
ทรัพย์ส่วนกลาง 

 เจ้าของร่วม บริวาร ผู้แทนหรือบุคคลอื่นใดที่ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยฝ่าฝืน
ระเบียบข้อบังคับไม่ปฏิบัติตาม หรือปฏิบัติด้วยความประมาทเลินเล่อ อันอาจก่อให้เกิดความเสียหาย
ต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือบุคคลอื่น ผู้จัดการ และ/หรือคณะกรรมการ มีอ านาจห้ามมิให้เจ้าของร่วม 
หรือบุคคลได้เข้าไป หรือใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลางได้ รวมถึงมีอ านาจในการระงับการให้บริการ
ส่วนรวม หรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง รวมทั้งมีอ านาจด าเนินการใดๆ ในฐานะผู้เสียหาย และ/หรือ
แทนผู้เสียหายในการด าเนินการเรียกร้องให้ชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดข้ึน ตลอดจนมีอ านาจแจ้งความร้อง
ทุกข์ ด าเนินคดีตามกฎหมายกับเจ้าของร่วม และ/หรือบริวาร หรือบุคคลอื่นใดนั้นให้ปฏิบัติตาม
ข้อบังคับ โดยเจ้าของร่วมสละสิทธิที่จะเรียกร้องค่าเสียหายต่อนิติบุคคลอาคารชุด และ/หรือ บุคคลที่
ด าเนินการดังกล่าว 
 ข้อ 12 เจ้าของร่วม บริวาร หรือผู้พักอาศัยในอาคารชุด ต้องดูแลรักษาห้องชุด และทรัพย์
ส่วนบุคคลภายในห้องชุดให้อยู่ในสภาพที่ดี เป็นระเบียบเรียบร้อย มีความปลอดภัย และต้องใช้ห้อง
ชุด หรือทรัพย์ส่วนบุคคลของห้องชุดด้วยความสงบ เรียบร้อย ถูกต้องตามประโยชน์การใช้ห้องชุดที่
ก าหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด โดยไม่ก่อให้เกิดความเสียหาย เดือดร้อน ร าคาญ หรือ
รบกวนต่อความสงบสุขของเจ้าของของร่วมอื่น หรือบุคคลอื่นซึ่งพักอาศัยในอาคารชุด และต้องอยู่
ภายใต้กฎเกณฑ์ที่ต้องปฏิบัติ ดังนี้ 

12.1 ห้ามกระท าการใดๆ อันอาจจะเกิดผลกระทบต่อโครงสร้าง ความมั่นคงแข็งแรง 
ระบบป้องกันรักษาความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภคของอาคารชุด ทรัพย์
ส่วนกลางอื่น หรือรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

12.2 ห้ามเจาะรูพื้นห้อง เพดานห้อง ผนังกั้นห้องที่แบ่งระหว่างห้องชุด หรือสกัด เจาะ 
ดัดแปลง แก้ไข หรือกระท าการใดๆ ที่อาจท าให้พื้นห้อง เพดานห้อง ผนังกั้นห้อง
ช ารุดเสียหาย หรือกระทบต่อการใช้ประโยชน์ของเจ้าของร่วมในห้องชุดข้างเขียง 
และห้องชุดช้ันล่าง หรือช้ันบน 

12.3 การใช้และติดต้ัง อุปกรณ์ไฟฟ้า เครื่องปรับอากาศ หรืออุปกรณ์อื่นใด ที่อาจเป็น
อันตรายได้ง่ายจะต้องเป็นไปตามข้อบังคับ และ/หรือ ระเบียบที่ก าหนด ต้องมีการ
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ป้องกันที่เพียงพอ และเป็นหน้าที่ เจ้าของห้องชุดที่ต้องคอยตรวจสอบให้มีความ
ปลอดภัยเพียงพอ 

12.4 การดัดแปลง แก้ไข ต่อเติม ติดตั้ง ตกแต่งภายในห้องชุด อันอาจมีผลกระทบต่อ
โครงสร้าง ความมั่นคง ระบบความปลอดภัยต่างๆ ระบบป้องกันความเสียหายต่อ
อาคาร และระบบสาธารณูปโภคอื่นๆ หรือ ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภายนอกอาคารชุด เจ้าของร่วมจะต้องส่งแบบแปลนพร้อมทั้งรายละเอียดที่
ครบถ้วนให้ผู้จัดการพิจารณาตรวจสอบและอนุมัติก่อนมิฉะนั้นจะกระท ามิได้ และ
การด าเนินการจะต้องปฏิบัติตามระเบียบที่ก าหนดไว้ 

12.5 การตากผ้า หรือวัสดุใด จะต้องอยู่ภายในห้องชุด หรือบริเวณระเบียงห้องชุด ทั้งนี้
จะต้องไม่ก่อให้เกิดทัศนียภาพที่ไม่ดีกับลักษณะภายนอกอาคารชุด หรือกระทบ
ความสวยงามด้านสถาปัตยกรรม รวมถึงห้ามไม่ให้มีการติดตั้งหลังคา  กันสาด 
หรือวัสดุอื่นใด รวมทั้งป้ายเครื่องหมายต่างๆ เหนือบริเวณห้องชุด หรือภายนอก
ห้องชุด หรือขอบด้านบนระเบียง 

12.6 การติดตั้งเครื่องปรับอากาศ ต้องติดตั้งชุดระบายความร้อนในพื้นที่ ที่ก าหนดไว้
เท่านั้น และต้องได้รับการพิจารณาอนุมัติจากผู้จัดการ 

12.7 ห้ามเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดที่อาจก่ออันตราย เสียงรบกวน ก่อความเดือดร้อนร าคาญ
หรือเป็นอันตรายต่อผู้อื่นภายในอาคารชุด 

12.8 ห้ามวางสิ่งของใดๆ ในบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง ห้ามติดป้าย หรือแผ่นภาพโฆษณา
บริเวณผนังหรือระเบยีงด้านนอกห้องชุด เว้นแต่ได้รับอนุญาตจากผู้จัดการเป็นลาย
ลักษณ์อักษร 

12.9 ห้ามเทน้ าของเหลวทุกชนิด ทิ้งขยะ หรือวัสดุอื่นใดออกไปจากห้องชุด หรือนอก
ระเบียงห้องชุด รวมทั้งห้ามทิ้งขยะ ผ้าอนามัย หรือวัสดุอื่นใด ลงในโถส้วมหรือท่อ
ระบายน้ าทิ้งภายในห้องชุดของตนเองที่จะก่อให้เกิดการ 

12.10 ห้ามสูบบุหรี่บริเวณระเบียงห้องชุดเพื่อความปลอดภัย ป้องกันเหตุเพลิงไหม้ และ
ควันบุหรี่ไปรบกวนห้องชุดอื่น 

12.11 ห้ามใช้ห้องชุดเป็นที่เก็บวัตถุที่อาจเกิดการระเบิดหรือส่วนประกอบที่จะเป็นระเบิด 
วัสดุที่ง่ายในการเป็นเช้ือเพลิง เตาถ่าน แก๊สหุงต้ม อันอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อ
ชีวิตและทรัพย์สิน ของบุคคลอื่น ส่วนห้องชุดที่เป็นร้านค้าเฉพาะที่ประกอบธุรกิจ
บริการประเภทอาหาร  และเครื่องดื่ม อนุญาตให้ประกอบอาหารในห้องชุดด้วย
แก๊สหุงต้มที่เป็นเช้ือเพลิงได้ โดยต้องติดตั้งระบบป้องกันแก๊สรั่ว ระบบดับเพลิง
เพิ่มเติมที่ได้มาตรฐานตามที่หน่วยงานของรัฐก าหนด ทั้งนี้ต้องได้รับการพิจารณา
อนุมัติจากผู้จัดการ 

12.12 ห้ามใช้ห้องชุดเป็นสถานที่เก็บ, เสพ, จ าหน่ายนาเสพติด หรือสารเสพติด หรือสิ่ง
ผิดกฎหมายทุกชนิด ในกรณีมีเหตุอันสมควรว่ามีการกระท าผิดดังกล่าว หรือมี
ผู้กระท าผิดหลบซ่อนอยู่ เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดได้แจ้งให้เจ้าของร่วมทราบ 
เจ้าของร่วมจะต้องยินยอมให้ความสะดวกแก่ผู้จัดการหรือเจ้าหน้าที่ที่ ได้รับ
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มอบหมายเข้าไปตรวจสอบภายในห้องชุด โดยถือว่าเป็นความผิดทั้งในทางแพ่ง
และทางอาญา 

12.13 เจ้าของห้องชุด หรือผู้ใช้ประโยชน์ห้องชุดต้องรับผิดชอบความเสียหายต่อทรัพย์
ส่วนกลางทรัพย์สินของห้องชุดข้างเคียง ห้องชุดช้ันบน หรือห้องชุดช้ันล่างอัน
เนื่องมาจากการต่อเติม ตกแต่ง แก้ไข หรือการเปลี่ยนแปลงเคลื่อนย้ายระบบ
สาธารณูปโภค ระบบป้องกันภัย และ/หรือความเสียหายที่เกิดจากห้องชุดน้ันเป็น
เหต ุ

12.14 เจ้าของร่วมจะต้องยินยอมให้ความสะดวกแก่ผู้จัดการ หรือ เจ้าหน้าที่ที่ได้รับ
มอบหมาย เข้าไปในห้องชุดเพื่อบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งอยู่ภายในหรือผ่าน
พื้นที่ห้องชุด โดยจะเข้าไปในห้องชุดเป็นครั้งคราวในเวลาที่เหมาะสม โดยจะท า
การแจ้งล่วงหน้า กรณีที่เกิดความช ารุดของทรัพย์ส่วนบุคคลหรือพื้นที่ส่วนบุคคล
จากการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง พื้นที่ส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดจะเข้าท า
การแก้ไขด้วยค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด 

12.15 ในกรณีห้องชุดไม่มีผู้พักอาศัยหรือไม่มีบุคคลใดอยู่ภายในห้องชุด และมีเหตุอันควร
สงสัยว่ามีสิ่งอันอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือทรัพย์ส่วน
บุคคลของเจ้าของร่วมอื่น เจ้าของร่วมต้องยินยอมให้ผู้จัดการ หรือเจ้าหน้าที่ผู้
ได้รับมอบหมายเข้าไปภายในห้องชุดได้เพื่อตรวจสอบป้องกัน และระงับเหตุ
ดังกล่าวได้ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งล่วงหน้า ทั้งนี้ไม่ถือเป็นการบุกรุกหรือละเมิดต่อ
เจ้าของร่วมหรือผู้ครอบครองห้องชุด 

12.16 เจ้าของร่วมจะต้องรับผิดชอบต่อบุคคลที่เจ้าของร่วมได้รับอนุญาตให้ครอบครอง
ห้องชุด หรือใช้ประโยชน์ในห้องชุด และทรัพย์ส่วนบุคคลอื่นในการกระท าต่างๆ 
เสมือนหนึ่งเป็นการกระท าของเจ้าของร่วมเอง ทั้งนี้จะต้องให้บุคคลนั้นๆ ปฏิบัติ
ตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดน้ีเช่นเดียวกัน 

12.17 เจ้าของร่วม หรือผู้ใช้ประโยชน์ห้องชุดเพื่อประกอบการค้า จะต้องเปิดท าการ
ภายในเวลาที่นิติบุคคลอาคารชุดก าหนด ทั้งนี้ตามระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด 

 ข้อ 14 ผู้จัดการจัดให้มีการประชุมใหญ่โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่สามัญครั้งแรก ภายใน
หกเดือนนับแต่วันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาให้ความ
เห็นชอบข้อบังคับและผูจ้ัดการที่จดทะเบียนตามที่ยื่นขอจอชดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้วใ น
กรณีที่ที่การประชุมสามัญไม่เหน็ชอบกับข้อบังคับ หรือผู้จัดการตามวรรคหนึ่ง ให้ที่ประชุมใหญ่สามัญ
พิจารณาแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ หรือถอดถอนและแต่งตั้งผู้จัดการด้วย 
 ข้อ 15 ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญปีละหนึ่งครั้ง ภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวัน
นับแต่วันสิ้นปีทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด  
 ข้อ 17 การประชุมใหญ่ต้องมีผู้มาประชุมซึ่งมีคะแนนเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่ง
ในสี่ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 
 ข้อ 18 เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะเปน็หนังสือให้ผูอ้ื่นออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับมอบฉันทะ
คนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามห้องมิได้ 
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 ข้อ 19 มิติของที่ประชุมใหญ่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมที่เข้าประชุม เว้น
แต่ข้อบังคับนี้จะได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น 
 ข้อ 20 ในการลงคะแนนเสียง ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับอัตราส่วนที่ตนมี
กรรมสิทธ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 ข้อ 23 ให้มีกรรมการนิติบคุคลอาคารชุด ประกอบด้วยกรรมการไม่น้อยกว่าสามคนแต่ไม่เกิน
เก้าคนซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
 ข้อ 27 คณะกรรมการมีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 

27.1 ควบคุม ดูแลและตรวจสอบการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผู้จัดการเป็น
ผู้ด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้จัดการ ตามที่
ได้ก าหนดไว้ในข้อบังคับนี้ หรือตามมติที่ประชุมเจ้าของร่วมได้มอบหมาย 

27.2 เรียกประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามที่ข้อบังคับก าหนด หรือเมื่อมีเหตุจ าเป็นที่ต้องขอ
มติจากเจ้าของร่วม 

27.3 มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินนโยบายให้ผู้จัดการ เพื่อน าไปปฏิบัติรวมทั้งการออก
กฎระเบียบและมาตรการต่างๆ ที่อยู่ในขอบเขตของกฎหมายและข้อบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด 

27.4 มีอ านาจวินิจฉัยเรื่องราว ค าร้องขอต่างๆ ปัญหาขัดแย้งที่เกิดข้ึนในอาคารชุด และ
พิจารณา ลด งด เงินเพิ่ม หรือค่าปรับ ตามระเบียบและข้อบังคับ รวมทั้งการ
พิจารณาเรื่องอื่นๆ ภายในขอบเขตของกฎหมายและข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

27.5 อนุมัติเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายภายใต้งบประมาณที่เกิดข้ึน ตลอดจนการเบิกค่าใช้จ่ายที่
เกินกว่างบประมาณ ตามความเหมาะสมกับสภาพความเป็นอยู่ของเจ้าของและ
อาคารชุด 

27.6 พิจารณาอนุมัติการจัดท านิติกรรมสัญญาที่ผู้จัดการได้เสนอ ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุด
ได้ท ากับบุคคลภายนอก 

27.7 จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้ง ในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย 
27.8 แต่งตั้งคณะกรรมการคนหนึ่งข้ึนท าหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือ

ผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ตามปกติได้เกิดเจ็ดวัน 
27.9 หน้าที่อื่นตามที่ก าหนดในข้อบังคับนี้และที่ก าหนดในกฎกระทรวงซึ่งออกตามความ

ในพระราชบัญญัติอาคารชุด กฎรกระทรวง หรือข้อบังคับนี้ 
 ข้อ 29 คณะกรรมการอาจได้รับบ าเหน็จ และเบี้ยประชุมตามมติของที่ประชุมใหญ่ บ าเหน็จ
และเบี้ยประชุมดังกล่าว ไม่เป็นการเสียสิทธิในการรับค่าตอบแทนหรือเงินใดๆ ที่ได้รับในฐานะอื่น 
 ข้อ 34 เจ้าของร่วมจะต้องช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามข้อบังคับนี้ โดยจ่ายเป็นตารางเมตร
ต่อเดือน โดยนิติบุคคลอาคารชุดจะด าเนินการจัดเก็บล่วงน้าตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
 ข้อ 36 เจ้าของร่วมจะต้องเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดข้ึนจากการใช้สาธารณูปโภค 
หรือสิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อประโยชน์ของตนเองโดยตรง เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่ารักษา
มาตรวัดน้ าประปา ค่าประกันการใช้น้ าประปา และค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนจากสิ่งที่อยู่ในความดูแล
รับผิดชอบของเจ้าของร่วมเอง ค่าดูแลบ ารุงรักษาซ่อมแซมส่วนที่เปน็ทรพัย์สว่นบุคคลของตนเอง หรือ
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ค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดข้ึนต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของร่วมอื่น หรือค่าใช้จ่ายที่ก่อให้เกิดข้ึนโดยตรง
ต่อทรัพย์ส่วนกลาง 
 ข้อ 37 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันจัดต้ังเงินทุนซึ่งข้อบังคับนี้เรียกว่า เงินกองทุน เพื่อเป็นเงินทุน
ส ารองส าหรับการด าเนินการในเหตุฉุกเฉิน และความจ าเป็นรีบด่วนที่จะต้องเข้าไปจัดการหรือ
ด าเนินการโดยทันที และจะต้องด ารงมูลค่าไว้ตลอดไปเพื่อรักษาเสถียรภาพของอาคาร 
 ข้อ 38 ให้เจ้าของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจกรรมของนิติบุคคล
อาคารชุดตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่ก าหนด เช่น เงินอื่นที่เกิดข้ึนจาก
การปรับปรุง เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม วัสดุ อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้ ทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อประโยชน์
ร่วมกัน 
 ข้อ 39 เจ้าของร่วมต้องช าระค่าใช้จ่ายตามข้อ 34, 35, 37 และ 38 ตามหลักเกณฑ์และ
รายละเอียดดังนี้ 

39.1 ช าระภายใน 30 วันนับแต่วันที่ระบุในใบแจ้งหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุด 
39.2 ในกรณีที่เจ้าของร่วมผิดนัดไม่ช าระเงินภายในเวลาที่ก าหนด ต้องเสียเงินเพิ่มใน

อัตราร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินที่ค้างช าระโดยไม่คิดทบต้น 
39.3 เจ้าของร่วมที่ค้างช าระเงินตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป ต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราร้อยละ

ยี่สิบต่อปี และอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวม เช่น การระงับน้ าประปา การ
ระงับสิทธิจอดรถ เป็นต้น รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 

39.4 เงินเพิ่มตามข้อ 39.2 และ 39.3 ให้ถือเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามข้อบังคับนี้ด้วย 
39.5 ในกรณีที่เจ้าของร่วมไม่สามารถช าระหนี้ได้ทั้งหมด หากเจ้าของร่วมน าเงินมาช าระ

ให้เป็นบางส่วน ให้น าไปช าระหนี้เงินเพิ่มกอ่น ที่เหลือจึงจะน าไปช าระหนี้ค่าใช้จ่าย
หรือเงินอื่นที่ค้างช าระและต้องช าระค่าใช้จ่ายส่วนที่ค้างทั้งหมดให้แก่นิติบุคคล
อาคารชุดก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้บุคคลอื่น และต้องแจ้งขอหนังสือ
รับรองรายการหนี้จากผู้จัดการตามระเบียบที่ก าหนดไว้ 

39.6 ค่าใช้จ่ายใดๆ หากจัดอยู่ในประเภทที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม การจัดเก็บและการ
จ่ายจะต้องมีภาษีมูลค่าเพิ่มตามอัตรา และวิธีการตามกฎหมาย 
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แผนภูมิที่ 4.7 การวิเคราะห์การมสี่วนร่วมในการบรหิารอาคารชุดของเจ้าของร่วม 

1. การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 

แนวทางการด าเนินงานบริหารชุมชน

โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8

แนวคิดการบริหารชุมชน 

วิสัยทัศน์ : พัฒนาอาคารชุดพักอาศัย 
ระดับกลาง-กลางล่าง ภายใต้แนวทาง  ชุมชน
น่าอยู่  ด้วยการด าเนินการตามวิถี  องค์กร
คุณค่า 

ชุมชนน่าอยู่ : ผู้อยู่อาศัยอยู่ร่วมกันอย่างมี
ความสุข ด้วยองค์ประกอบที่เหมาะสม มี
คุณภาพ สังคมและสิ่งแวดล้อมที่ดี รวมทั้ง
จิตส านึกของการอยู่ร่วมกัน ดูแลห่วงใย
แบ่งปันกัน และวัฒนธรรมที่ดีงาม 

องค์กรคุณค่า : พัฒนาคุณค่าแบบบูรณาการ
ในการด าเนินงาน เพื่อส่งมอบให้กับผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย ทั้งสังคมแล้วสิ่งแวดล้อม

2. การบริหารจัดการงบประมาณ

3. การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต

5. การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย

4. การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม

6. การบริหารจัดการศักยภาพของบุคลากร

ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค

โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์บางแค

กระบวนการสร้างการมีส่วนร่วม

ช่วงก่อนการก่อสร ้าง :
1. ท าให้ผู้สนใจซื้อรู้จักโครงการอาคารชุดลุมพินี
2. ออกหมายเลขเพื่อจับฉลากห้องชุด

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง :
3. รายงานความก้าวหน้าการก่อสร้างอาคารชุดให้เจ้าของร่วม
ทราบ

ช่วงการเข้าอยู่อาศัย :
8. การสร้างความสัมพันธ์ในชุมชน ระหว่างนิติบ ุคคลกับเจ้าของ
ร่วม และระหว่างเจ้าของร่วม โดยใช้กิจรรมเป็นตัวสร้าง
ความสัมพันธ์
9. เมื่อมีความสัมพันธ์ท่ีดีระหว่างกันแล้ว ท าให้เกิดเครือข่าย
ภายในชุมชม
10. การมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วม แบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่ม
คนที่ท างาน, กลุ่มคนที่ต ้องกระตุ้น และกลุ่มคนที่ไม่สนใจเลย

ช่วงหลังการก่อสร้าง :
4. การโอนห้องชุด เจ้าของร่วมจะมีโอกาส
ตรวจรับห้องชุดอย่างละเอียด และส่งมอบ
มอบห้องชุด จะได้รับข้อบังคับและระเบียบ
การอยู่อาศัย
5. สร้างความเข้าใจกับเจ้าของร่วม อาทิ นิติ
บุคคล การสร้างชุมชน การจ่ายค่าส่วนกลาง 
เป็นต้น และจะได้รับ  คู่มือการอยู่อาศัย 
6. นัดหมายการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เพื่อ
เจ้าของร่วมได้รับรู้ และรับรอง ข้อบังคับและ
ระเบียบการอยู่อาศัย มีการเลือกตั้ง
คณะกรรมการบริหารชุมชน
7. เจ้าของร่วมได้รับข้อบังคับ ระเบียบการอยู่
อาศัย และคู่มือการอยู่อาศัย ถือว่าทุกคน
รับทราบข้ดปฏิบัติการอยู่อาศัย

การวิเคราะห์การมีส่วนร่วมในการบริหารชุมชนของเจ้าของร่วม
บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)

การมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุด

รับรู้/ไม่รับรู้

ปฏิบัติ/ไม่ปฏิบัติ

สร้างปฏิสัมพันธ์ที่ด ี
ต่อเจ้าของร่วม

การบวนการ
ส่ือสาร และการ
รับรู้ (ระยะแรก)

วิเคราะห์ผล
การมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วม

สรุปอภิปรายผลการศ กษา
และข้อเสนอแนะ

ผลจากการบริหารชุมชนแบบมีส่วนร่วม

1. ระดับของความเป็นชุมขนน่าอยู่
2. ระดับของความสุขท่ีอาศัยอยู่ในชุมขน
3. ระดับความสัมพันธ์ท่ีดีของผู้อยู่อาศัย
4. ระดับของคุณภาพชีวิตของการอยู่อาศัย
5. ระดับของส่ิงแวดล้อมภายในชุมชน
6. ระดับความปลอดภัยภายในชุมชน
7. ระดับการมีส่วนร่วมการเข้าร่วมกิจกรรม
8. ระดับความพึงพอใจการปฏิบัติงานนิติบุคคลฯ

คู่มือการพักอาศัยในชุมชนลุมพินี

1. การมีส่วนร่วมในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง
2. การมีส่วนร่วมในการจ่ายค่าส่วนกลาง
3. การมีส่วนร่วมในการเข ้าร่วมกิจกรรม
4. การมีส่วนร่วมในการประชุมใหญ่
5. การมีส่วนร่วมในการเข ้าร่วมซ้อมหนีไฟ
6. การมีส่วนร่วมในการดูแลสิ่งแวดล้อม
7. การมีส่วนร่วมในการรักษาความปลอดภัย
8. การมีส่วนร่วมในการเลือกต้ังคณะกรรมการ

1. ระบบความปลอดภัยในการเข้า-ออก
2. ระเบียบการอยู่อาศัยภายใต้พ้ืนฐาน 
 ชุมชนน่าอยู ่



 
 

บทท่ี 5 
บทบาทหน้าท่ีและการมสี่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม : 

กรณีศ กษา โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และโครงการลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค ของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

 
 ในการศึกษาวิจัยเรื่อง บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของ
ร่วม กรณีศึกษา : บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มีวัตถุประสงค์เพื่อต้องการ
ทราบการเข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม  

ดังนั้นในการวิจัยครั้งนี้จึงมีการเกบ็ข้อมลูจาก 2 สว่น เพื่อน าวิเคราะห์ร่วมกัน โดยในส่วนแรก 
เป็นข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 3 โครงการ และส่วนที่ 2 เป็นข้อมูลจาก
แบบสอบถามของเจ้าของร่วม จ านวน 261 ชุด ซึ่งแบ่งได้ดังนี้ 

 
1. โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 (LS-RM8) จ านวนแบบสอบถาม 38 ชุด  
2. โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค (LV-BK)  จ านวนแบบสอบถาม 57 ชุด 
3. โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค (LT-BK) จ านวนแบบสอบถาม 166 ชุด 
 
ผลที่ได้จากแบบสอบถามของเจ้าของร่วม ได้น ามาวิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม SPSS for 

Windows ในการประมวลผลข้อมูล ตามตัวแปรต่างๆ ที่ก าหนดไว้ 
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5.1 ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย 

เพศ พบกว่ากลุ่มประชากรตัวอย่างทั้งหมด เป็นเพศชาย ร้อยละ 35.6 และเพศหญิง ร้อยละ 
66.4 ซึ่งใน 3 โครงการ คือ ลุมพินี สวีท พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ 
บางแค มีสัดส่วนเพศชาย คิดเป็นร้อยละ 57.9, 24.6 และ 34.3 ตามล าดับ และมีสัดส่วนเพศหญิง 
คิดเป็นร้อยละ 42.1, 75.4 และ 65.7 ตามล าดับ 
 อายุ จากกลุ่มประชากรตัวอย่างทั้งหมด มีอายุระหว่าง 30-39 ปี คิดเป็นร้อยละ 57.9 
รองลงมามีอายุ 40-49 ปี และ 20-29 ปี คิดเป็นร้อยละ 18.8 และ 13.8 ตามล าดับ 
 สถานภาพ กลุ่มตัวอย่างทัง้หมด มีสถานภาพโสด คิดเป็นรอ้ยละ 64.4, สมรส ร้อยละ 34.5 
และหม้ายหรือหย่าร้าง ร้อยละ 1.1 
 ระดับการศึกษา จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบว่า จบการศึกษาระดับปรญิญารี ร้อยละ 67.8, 
ต่ ากว่าปริญญาตรี ร้อยละ 26.8 และสงูกว่าปริญญาตรี ร้อยละ 5.4 
 อาชีพ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่าร้อยละ 52.1 เป็นพนักงานบริษัทเอกชน รองลงมา 
ร้อยละ 22.6 รับราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ และร้อยละ 17.6 เป็นเจ้าของกิจการ ซึ่งเจ้าของ
ห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีอาชีพรับราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ ร้อย
ละ 39.5 ส่วนเจ้าของห้องชุดในโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เป็น
พนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 52.6 และ 60.2 ตามล าดับ 
 ระดับรายได้เฉลี่ยของครอบครัว จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่าร้อยละ 43.7 มีระดับรายได้ 
20,000-40,000 บาทต่อเดือน รองลงมา ร้อยละ 23.8 มีระดับรายได้ 40,001-60,000 บาทต่อเดือน 
และร้อยละ 13.4 มีระดับรายได้ ต่ ากว่า 20,000 บาทต่อเดือน ซึ่งเจ้าของห้องชุดในโครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8 มีระดับรายได้เฉลี่ยของครอบครัว 60,001-80,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 
23.7,โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับรายได้เฉลี่ยของครอบครวั 
20,000-40,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 42.1 และ 50.0 ตามล าดับ (ตามตารางที่ 5.1) 
 
ตารางที่ 5.1 เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ และรายได้ของครอบครัว 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
เพศ 

ชาย 22 57.9 14 24.6 57 34.3 93 35.6 
หญิง 16 42.1 43 75.4 109 65.7 168 66.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

อายุ 
20-29 ปี 2 5.3 4 7.0 30 18.1 36 13.8 
30-39 ปี 11 28.9 25 43.9 115 69.3 151 57.9 
40-49 ปี 17 44.7 17 29.8 15 9.0 49 18.8 
50-59 ปี 7 18.4 11 19.3 6 3.6 24 9.2 
60-69 ปี 1 2.6 0 0.0 0 0.0 1 0.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
สถานภาพ 

โสด 16 42.1 40 70.2 112 67.5 168 64.4 
สมรส 22 57.9 14 24.6 54 32.5 90 34.5 
หม้าย/หย่าร้าง 0 0.0 3 5.3 0 0.0 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

การศ กษา 
< ปริญญาตรี 3 7.9 6 10.5 5 3.0 14 5.4 
ปริญญาตรี 21 55.3 31 54.4 125 75.3 177 67.8 
> ปริญญาตรี 14 36.8 20 35.1 36 21.7 70 26.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

อาชีพ 
รับราชการ 15 39.5 9 15.8 35 21.1 59 22.6 
พนักงานเอกชน 6 15.8 30 52.6 100 60.2 136 52.1 
เจ้าของกิจการ 11 28.9 12 21.1 23 13.9 46 17.6 
นิสิต/นักศึกษา 1 2.6 0 0.0 0 0.0 1 0.4 
พ่อบ้าน/แม่บ้าน 5 13.2 3 5.3 2 1.2 10 3.8 
อื่นๆ 0 0.0 3 5.3 6 3.6 9 3.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

รายได้ (บาท) 
< 20,000 3 7.9 4 7.0 28 16.9 35 13.4 
20,000-40,000 7 18.4 24 42.1 83 50.0 114 43.7 
40,001-60,000 5 13.2 16 28.1 41 24.7 62 23.8 
60,001-80,000 9 23.7 5 8.8 9 5.4 23 8.8 
80,001-100,000 6 15.8 4 7.0 2 1.2 12 4.6 
> 100.000 8 21.1 4 7.0 3 1.8 15 5.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

 
ระยะเวลาการอยู่อาศัย พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ ร้อยละ 41.0 มีระยะเวลาการอยู่อาศัย 

ตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไปแต่ไม่ถึง 4 ปี รองลงมา ร้อยละ 29.5 มีระยะเวลาการอยู่อาศัยต้ังแต่ 2 ปีข้ึนไป แต่ไม่
ถึง 3 ป ี

จ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 44.1 อยู่อาศัยเพียงคน
เดียว รองลงมา ร้อยละ 42.1 อยู่อาศัยเพียง 2 คน และ ร้อยละ 13.8 อยู่อาศัย 3 คนข้ึนไป ซึ่ง
เจ้าของห้องชุดในโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีการอยู่อาศัยตั้งแต่ 3 คนข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 
44.7 ส่วนโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีการอยู่อาศัยเพียงคนเดียว คิดเป็นร้อยละ 54.4 และลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค มีการอยู่อาศัยเพียง 2 คน คิดเป็นร้อยละ 45.8 

จ านวนเพื่อนบ้านที่รู้จัก พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด รู้จักเพื่อนบ้านในอาคารชุด คิดเป็น
ร้อยละ 75.5  และไม่รู้จัก คิดเป็นร้อยละ 24.5 ซึ่งจ านวนเพื่อนบ้านที่รู้จักมากที่สุด คือ 5 ครอบครัว 
คิดเป็นร้อยละ 29.4 รองลงมา ร้อยละ 25.9 รู้จักเพื่อนบ้านเพียง 1 ครอบครัว และร้อยละ 20.8 รู้จัก
เพื่อนบ้าน 2 ครอบครัว 



81 
 

ปัจจัยในการตัดสินใจซื้ออาคารชุด จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 38.2 ซื้อเพราะ
ท าเลที่ตั้งของอาคารชุด รองลงมา ซื้อเพราะแบรนด์ของลุมพินี คิดเป็นร้อยละ 24.5 และ ซื้อเพราะ
ราคาหรือโปรโมช่ันของห้องชุด คิดเป็นร้อยละ 21.3 ส่วนปัจจัยในการตัดสินใจที่ซื้อเพราะ “การ
บริหารอาคารชุด (ชุมชนน่าอยู่)” คิดเป็นร้อยละ 11.5 

จากข้อมลูที่ได้มาเกี่ยวกับลักษณะการอยู่อาศัยในอาคารชุดของกลุม่ตัวอย่างนี้ สามารถสรุป
ได้ว่า กลุ่มตัวอย่างที่ท าการศึกษา เป็นกลุ่มคนทีอ่ยู่อาศัยในห้องชุดเพียงคนเดียว เหตผุลที่ตัดสินใจซื้อ
ห้องชุดน้ีเพราะท าเลที่ตั้งของโครงการ ซึง่มรีะยะเวลาการอยู่อาศัยมากกว่า 3 ปี และโดยส่วนมากแล้ว
มีความสัมพันธ์ และรู้จกักับเจ้าของห้องชุดอื่นๆ (ตามตารางที่ 5.2) 
 

ตารางที่ 5.2 ระยะเวลาการอยู่อาศัย จ านวนสมาชิกในครอบครัว จ านวนเพื่อนบ้านที่รูจ้ัก และปจัจัย
ในการตัดสินใจซื้ออาคารชุด 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ระยะเวลาการอยู่อาศัย 

1-11 เดือน 3 7.9 1 1.8 2 1.2 6 2.3 
1 ปีข้ึนไป 6 15.8 5 8.8 31 18.7 42 16.1 
2 ปีข้ึนไป 2 5.3 12 21.1 63 38.0 77 29.5 
3 ปีข้ึนไป 15 39.5 33 57.9 59 35.5 107 41.0 
4 ปีข้ึนไป 10 26.3 6 10.5 4 2.4 20 7.7 
5 ปีข้ึนไป 2 5.3 0 0.0 7 4.2 9 3.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

จ านวนสมาชิก 
1 คน 9 23.7 31 54.4 75 45.2 115 44.1 
2 คน 12 31.6 22 38.6 76 45.8 110 42.1 
3 คนข้ึนไป 17 44.7 4 7.0 15 9.0 36 13.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

เพื่อนบ้านที่รู้จัก 
ไม่รู้จัก 9 23.7 19 33.3 36 21.7 64 24.5 
รู้จัก 29 76.3 38 66.7 130 78.3 197 75.5 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

จ านวนเพื่อนบ้านที่รู้จัก 
1 ครอบครัว 11 37.9 8 21.1 32 24.6 51 25.9 
2 ครอบครัว 5 17.2 3 7.9 33 25.4 41 20.8 
3 ครอบครัว 2 6.9 11 28.9 11 8.5 24 12.2 
4 ครอบครัว 0 0.0 5 13.2 18 13.8 23 11.7 
5 ครอบครัว 11 37.9 11 28.9 36 27.7 58 29.4 
รวม 29 14.6 38 21.8 130 63.6 261 100.0 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ืออาคารชุด หรือพักอาศัยในชุมชนน้ี (n=550) 

แบรนด์ LPN. 14 19.7 26 23.0 95 26.0 135 24.5 
การบริหารอาคารชุด 13 18.3 15 13.3 35 9.6 63 11.5 
ท าเล/ที่ตั้ง 36 50.7 50 44.2 124 33.9 210 38.2 
คุณภาพวัสดุก่อสร้าง 3 4.2 9 8.0 13 3.6 25 4.5 
ราคา/โปรโมชั่น 5 7.0 13 11.5 99 27.0 117 21.3 
รวม 71 14.6 113 21.8 366 63.6 550 100.0 

 
5.2 การด าเนินงานการบริหารอาคารชุดของบริษัท 

การด าเนินงานบริหารอาคารชุดของบริษัทได้มีการก าหนดแนวทางการบริหารชุมชนไว้ ซึ่งทั้ง 
3 โครงการต้องใช้หลักปฏิบัติเดียวกันในการบริหารชุมชน คือ F-B-L-E-S-P เมื่อลงพื้นที่สังเกต และ
การสอบถามจากผู้จัดการชุมชน พบว่าทั้ง 3 โครงการ ใช้หลักปฏิบัติเดียวกัน ยังมีความแตกต่างใน
เรื่องการจัดกิจกรรมภายในชุมชน ซึ่งอยู่ลักษณะกายภาพของโครงการ รวมไปถึงจ านวนห้องชุด และ
จ านวนประชากร (ซึ่งในรายละเอียดการด าเนินงานการบริหารอาคารชุดได้แสดงไว้ใน บทที่ 4 
   
ตารางที่ 5.3 แนวทางการปฏิบัติงานในการบริหารอาคารชุด (F-B-L-E-S-P) 

การบริหารอาคารชุด ลุมพินี สวีท  
พระราม 8 

ลุมพินี วิลล์ 
 บางแค 

ลุมพินี คอนโดทาวน์  
บางแค 

1. การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
(Facility Management) 

เหมือนกัน เหมือนกัน เหมือนกัน 

2. การบริหารจัดการงบประมาณ 
(Budget Management) 

เหมือนกัน เหมือนกัน เหมือนกัน 

3. การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต 
(Life Quality Management) 

แตกต่างในเรื่องการจัด
กิจกรรม 

แตกต่างในเรื่องการจัด
กิจกรรม 

แตกต่างในเรื่องการ
จัดกิจกรรม 

4. การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม 
(Environment Management) 

เหมือนกัน เหมือนกัน เหมือนกัน 

5. การบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย 
(Security Management) 

เหมือนกัน เหมือนกัน เหมือนกัน 

6. การบริหารจัดการศักยภาพบุคลากร 
(People Management) 

เหมือนกัน เหมือนกัน เหมือนกัน 

 
และในการด าเนินงานบริหารชุมชนของบริษัท ได้มีการใช้เครื่องมือ Key Performance 

Indicator (KPI) ในการวัดผล และประเมินผลการด าเนินงานบริหารชุมชนของนิติบุคคล โดยบริษัท 
และโครงการอาคารชุดจะมีการตั้งเปา้ และก าหนดเกณฑ์ไว้ ซึ่งแต่ละโครงการมีผลการด าเนินงานดังนี้ 
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ตารางที่ 5.4 ผลการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด (KPI) ปี 2556 

ผลการด าเนินงาน ปี 2556 
ลุมพินี สวีท 
พระราม 8 

ลุมพินี วิลล์  
บางแค 

ลุมพินี คอนโดทาวน์ 
บางแค 

เป้า ผล เป้า ผล เป้า ผล 
การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง (Facility Management) 
1. จ านวนคร้ังการหยุดชะงักเคร่ืองจักรหลัก 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 
2. ห้องชุดท่ีได้รับการตรวจสุขภาพประจ าปี  80% 83% >80% 79.63% >40% 28% 
การบริหารจัดการงบประมาณ (Budget Management) 
3. การบริหารงานงบประมาณคงเหลือสุทธติ่อปี >5% 5% >2% 27.44% >2% 19% 
4. การรับช าระหนี้ภายใน 30 วัน นับจากวันแจ้งหนี ้ 80% 70% >85% 98.90% 70% 76.92% 
5. ความผิดพลาดเอกสารด้านการเงิน  0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 5 คร้ัง <3 คร้ัง 2 คร้ัง 
6. การจัดซือ้จัดจา้งภายใต้มาตรฐานเดียวกัน แพงกว่าท่ี
คณะกรรมการนิติฯ จัดหาได ้

0 คร้ัง 0 คร้ัง - - - - 

7. ข้อร้องเรียนจากคณะกรรมการนติิบุคคล เร่ือง ความครบถ้วน
ตามจ านวน ถูกตอ้งตาม Spec ส่งสินค้าทันเวลา 

0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 

การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต (Life Quality Management) 
8. การตอบสนองข้อร้องเรียนเร่ืองการอยู่อาศัย 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 
9. ความผิดพลาดในการปฏิบัติผิด พ.ร.บ. อาคารชุด 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 
10. ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมในการบริหารจดัการ 90% 97% >85% 94% 91% 97% 
11. เจ้าของร่วมเลือก LPP บริหาร >94% 100% >95% 98% 96% 97.17% 
12. ความภักดีของลูกค้าจากท่ีประชุมใหญ่ฯ 35% 17% 10% 33% - - 
13. ค่าเฉล่ีย Detractor จากท่ีประชุมใหญ่ฯ <4% 12% 50% 16% >5% 5% 
14. การเข้าร่วมประชุมใหญ่ฯ ประจ าปี 60% 56.35% >60% 57.86% >50% 36.79% 
15. การเข้าร่วมซ้อมหนีไฟของผู้ท่ียังไม่เข้าร่วม 30% 30% >50% 84.85% 50% 56.03% 
16. การจัดกจิกรรมดา้นวัฒนธรรม และการมีส่วนร่วม >2 คร้ัง 2 คร้ัง >2 คร้ัง 8 คร้ัง 2 คร้ัง 2 คร้ัง 
17. การปิดการขาย-เช่า (ยูนิต/เดอืน/ชุมชน) 12 ยูนิต 2 ยูนิต 12 ยูนิต 3 ยูนิต - - 
การบริหารจัดการส่ิงแวดล้อม (Environment Management) 
18. การเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีสีเขียวในชุมชน 3% 3% >2% 2.98% 2% 0% 
19. การใช้ไฟฟ้าห้องชุดจากมิเตอร์หลักลดลงเทียบกับค่าเฉล่ียในปี
ท่ีผ่านมา 

2% -5.52% >3% 2.98% >3% 16.45% 

20. การร้องเรียนเร่ืองขยะ แมลง หรือหน ู 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 
การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย (Security Management) 
21. การเกดิอาชญากรรม 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 
22. การจับกุมนาเสพติดของเจา้หน้าท่ีต ารวจ 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 0 คร้ัง 
การบริหารจัดการศักยภาพของบุคลากร (People Management) 
23. การอบรมพัฒนาของบุคลากรทุกคน (ช่ัวโมง/ปี) 18 18 >18 36 >18 9 
24. การท างานตอ่สัปดาห์ของพนกังาน (ช่ัวโมง/คน/ปี) 46 46 >46 46 46 46 
25. การลาพักร้อนติดต่อกันมากกว่าหรือเท่ากับ 3 วัน/ไตรมาส 100% 100% 100% 50% 100% 0% 
26. นวัตกรรมตอ่ปีท่ีน าไปปฏิบัติงาน (เร่ือง/ปี) 1 1 >1 0 - - 
27. กรณีศกึษาต่อเดือน (เร่ือง/เดือน) 1 1 >2 1 1 2 
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จากผลการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด (ตารางที่ 5.4) สามารถสรุปและแบ่งสีตาม
เป้าหมายได้ดังนี้ 
 

 เขียว คือ  ผ่านเกณฑ์บริษัท และผ่านเกณฑโ์ครงการ 
 เหลือง คือ  ผ่านเกณฑ์บริษัท แต่ไม่ผ่านเกณฑ์โครงการ 
 แดง คือ  ไม่ผ่านเกณฑ์บริษัท และไมผ่่านเกณฑ์โครงการ 

 
เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีค่าคะแนน KPI ที่ผ่าน

เกณฑ์บริษัท และผ่านเกณฑ์โครงการ คิดเป็นร้อยละ 81.0 ซึ่งมากกว่าลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค โดยคิดเป็นร้อยละ 69.0 และร้อยละ 65.0 ตามล าดับ ซึ่งหากสังเกตที่ผลการ
ด าเนินงานสีแดง คือ ไม่ผ่านเกณฑ์บริษัท และไม่ผ่านเกณฑ์โครงการ จะเห็นได้ว่ าโครงการลุมพีนิ 
คอนโดทาวน์ บางแค คิดเป็นร้อยละ 31.0 ซึ่งมากกว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 และโครงการ
ลุมพินี วิลล์ บางแค ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 15.0 และ 19.0 ตามล าดับ (ตามตารางที่ 5.5) 
 
ตารางที่ 5.5 สรุปผลการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด (KPI) ปี 2556 

รายการ 
ลุมพินี สวที พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 

KPI เขียว เหลือง แดง KPI เขียว เหลือง แดง KPI เขียว เหลือง แดง 
การบรหิารจัดการ 
ทรพัย์ส่วนกลาง 

2 2 - - 2 1 1 - 2 - - 2 

การบรหิารจัดการ
งบประมาณ 

5 4 - 1 5 4 - 1 4 3 - 1 

การบรหิารจัดการ 
คุณภาพชีวิต 

10 7 1 2 9 8 1 - 10 8 1 1 

การบรหิารจัดการ
สิ่งแวดลอ้ม 

3 2 - 1 3 1 1 1 3 2 - 1 

การบรหิารจัดการ 
ระบบความปลอดภัย 

2 2 - - 2 2 - - 2 2 - - 

การบรหิารจัดการ 
ศักยภาพของบุคลากร 

5 5 - - 5 2 - 3 5 2 - 3 

รวม 27 22 1 4 26 18 3 5 26 17 1 8 
ร้อยละ 100% 81% 4% 15% 100% 69% 12% 19% 100% 65% 4% 31% 
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5.3 การมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วม 

5.3.1 การมสี่วนร่วมในการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
การรับทราบทรัพย์ส่วนกลาง จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 48.3 ทราบเป็น

บางอย่าง รองลงมา ร้อยละ 45.2 ทราบทุกอย่าง และ ร้อยละ 6.5 ไม่ทราบเลย ซึ่งโครงการทั้ง 3 คือ 
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค จะทราบเป็น
บางอย่าง โดยคิดเป็นร้อย 60.5, 56.1 และ 51.8 ตามล าดับ  
 หาก “ทรัพย์ส่วนกลาง” มีการช ารุด ท่านได้แจ้งนิติบุคคลหรือไม่ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า แจ้งนิติบุคคล ร้อยละ 85.1 และไม่แจ้งนิติบุคคล ร้อยละ 14.9 โดยสาเหตุที่ไม่แจ้งนิติบุคคล 
พบว่า เป็นหน้าที่ขอนิติบุคคลที่จะต้องดูแล ร้อยละ 77.0 รองลงมา ร้อยละ 12.8 ไม่มีเวลาแจ้ง และ
ร้อยละ 10.2 มีเจ้าของร่วมคนอื่นแจ้งแล้ว โดยโครงการทั้ง 3 คือ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, 
ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีความเห็นว่าเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลที่จะต้อง
ดูแล คิดเป็นร้อย 100.0, 100.0 และ 70.0 ตามล าดับ 
 ลักษณะการเข้าใช้บริการสนัทนาการ พบว่าจากกลุม่ตัวอย่างทัง้หมด ร้อยละ 72.8 มีลักษณะ
การใช้เป็นบางครั้ง รองลงมา ร้อยละ 16.1 ใช้เป็นประจ า และ ร้อยละ 11.1 ไม่ได้ใช้เลย 
 บริการสันทนาการที่เข้าใช้ พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 28.9 ให้ห้องออกก าลัง
รองลงมา ร้อยละ 16.5 ห้องสมุด และ ร้อยละ 16.2 สนามเด็กเล่น โดยโครงการลุมพินี สวีท พระราม 
8 มีการเข้าใช้สระว่ายน้ ามากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 30.5 ส่วนโครงการลุมพีนี วิลล์ บางแค และลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค มีการเข้าใช้ห้องออกก าลังกายมากที่สุด คิดเป็นร้อ ยละ 32.1 และ 28.4 
ตามล าดับ (ตามตารางที่ 5.6) 
 
ตารางที่ 5.6 การใช้ทรัพย์ส่วนกลาง และลักษณะการใช้บรกิารสันทนาการ 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ทราบหรือไม่ว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง” มีอะไรบ้าง 

ทราบ 23 60.5 32 56.1 63 38.0 118 45.2 
ทราบเป็นบางอย่าง 15 39.5 25 43.9 86 51.8 126 48.3 
ไม่ทราบ 0 0.0 0 0.0 17 10.2 17 6.5 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

เมื่อ “ทรัพย์ส่วนกลาง” มีการช ารุด ท่านได้แจ้งนิติบุคคลหรือไม่ 
แจ้ง 33 86.8 53 93.0 136 81.9 222 85.1 
ไม่แจ้ง 5 13.2 4 7.0 30 18.1 39 14.9 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ท่านไม่แจ้งเพราะ n = 5 n = 4 n = 30 n = 39 
ไม่มีเวลา 0 0.0 0 0.0 5 16.7 5 12.8 
แก้ไขด้วยตนเอง 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
มีผู้อื่นแจ้งแล้ว 0 0.0 0 0.0 4 13.3 4 10.2 
เป็นหน้าท่ีของนิติฯ 5 100.0 4 100.0 21 70.0 30 77.0 
อื่นๆ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 5 14.6 4 21.8 30 63.6 39 100.0 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ลักษณะการใช้บริการสันทนาการ 

ใช้เป็นประจ า 5 13.2 16 28.1 21 12.7 42 16.1 
ใช้เป็นบางคร้ัง 30 78.9 38 66.7 122 73.5 190 72.8 
ไม่ได้ใช้เลย 3 7.9 3 5.3 23 13.9 29 11.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

บริการ “สันทนาการ” ที่เข้าใช้บริการ (n = 641) 
ลานกีฬา 2 2.1 0 0.0 49 11.2 51 8.0 
ห้องสมุด 11 11.6 19 17.4 76 17.4 106 16.5 
ห้องออกก าลังกาย 26 27.4 35 32.1 124 28.4 185 28.9 
สระว่ายน้ า 29 30.5 34 31.2 0 0.0 63 9.8 
สนามเด็กเล่น 3 3.2 11 10.1 90 20.6 104 16.2 
สวนพักผ่อน 13 13.7 6 5.5 74 16.9 93 14.5 
ลู่วิ่ง 4 4.2 4 3.7 24 5.5 32 5.0 
ห้องซาวน่า/อบไอน้ า 7 7.4 0 0.0 0 0.0 7 1.1 
รวม 95 14.8 109 17 437 68.2 641 100.0 

 
5.2.3 การมสี่วนร่วมในการบริหารจัดการงบประมาณ 
ทราบหรือไม่ว่าต้องมีการจ่ายค่าส่วนกลาง พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 91.2 

ทราบว่าต้องมีการจ่ายค่าส่วนกลาง และไม่ทราบว่าต้องมีการจ่ายค่าส่วนกลาง ร้อยละ 8.8 
 ทราบหรือไม่ว่าน าค่าใช้จ่ายส่วนกลางไปท าอะไร พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 
88.9 ทราบว่าน าค่าใช้จ่ายส่วนกลางไปท าอะไร และไม่ทราบ ร้อยละ 11.1  
 ความเหมาะสมของอัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า อัตราการเก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางในปัจจุบันมีความเหมาะสมแล้ว ร้อยละ 55.9 และอีกร้อยละ 44.1 มีความเห็นว่า
อัตราการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางในปัจจุบันนั้นมากเกินไป ซึ่งโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 และ
ลุมพินี วิลล์ บางแค มีความเห็นว่าอัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลางในปัจจุบันมีความเหมาะสมแล้ว คิดเป็น
ร้อยละ 68.4 และ 84.2 ตามล าดับ ส่วนโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีความเห็นว่าอัตรา
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางในปัจจุบันเก็บมากเกินไป คิดเป็นร้อยละ 56.6 
 การบริการและการบรหิารอาคารชุดที่ดีข้ึน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า หากมีการบริการ
และการบริหารที่ดีข้ึน จะไม่ยินดีจ่ายค่าส่วนกลางเพิ่ม คิดเป็นร้อยละ 55.2 แต่ก็ยังมีอีกร้อยละ 44.8 
ที่ยินดีจ่ายค่าส่วนกลางเพิ่ม ส่วนสาเหตุที่ไม่ยินดีจ่ายเพิ่ม พบว่า ร้อยละ 42.7 ปจัจุบันเก็บมากเกินไป 
รองลงมา บริการดีอยู่แล้ว ร้อยละ 39.0 และ ร้อยละ 18.3 บริการที่มีอยู่ยังไม่ดี 
 ลักษณะการจ่ายค่าส่วนกลาง จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า มีการจ่ายภายในเดือนที่เรียก
เก็บ ร้อยละ 85.5 รองลงมา ร้อยละ 8.4 จ่ายเกินก าหนดเวลาที่เรียกเก็บ และ ร้อยละ 4.2 คิดว่าไม่
สมควรจ่าย โดยทั้ง 3 โครงการ คือ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิวล์ บางแค และลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค มีลักษณะการจ่ายค่าส่วนกลางภายในเดือนที่เรียกเก็บ คิดเป็นร้อยละ 97.4, 
86.0 และ 83.1 ตามล าดับ 
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 การรับทราบการสรุปงบประมาณรายรับ -รายจ่าย พบว่า จากกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 84.3 
ทราบการสรุปงบประมาณ และไม่ทราบการสรุปงบประมาณ ร้อยละ 15.7 โดยส่วนมากแล้วทราบ
จาก บอร์ดประชาสัมพันธ์ ร้อยละ 54.3 และในที่ประชุม 44.1 
 ความเหมาะสมในการจัดการงบประมาณ จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ร้อยละ 74.3 มีความ
เหมาะสมแล้ว และร้อยละ 25.7 ไม่มีความเหมาะสม หากมีโอกาสเข้ามาบริหาร (ตามตารางที่ 5.7) 
 
ตารางที่ 5.7 การรับทราบค่าใช้จ่ายส่วนกลาง การจ่ายค่าส่วนกลาง และความเหมาะสม 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ทราบหรือไม่ว่าต้องมีการจ่าย “ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” 

ทราบ 38 100.0 53 93.0 147 88.6 238 91.2 
ไม่ทราบ 0 0.0 4 7.0 19 11.4 23 8.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ทราบหรือไม่ว่า “ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” น าไปใช้อะไร 
ทราบ 37 97.2 52 91.2 143 86.1 232 88.9 
ไม่ทราบ 1 2.6 5 8.8 23 13.9 29 11.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

การจ่ายค่าส่วนกลาง (บาท/ตารางเมตร) 
20-30 0 0.0 40 70.2 118 71.1 158 60.5 
31-40 22 57.9 17 29.8 21 12.7 60 23.0 
41-50 13 34.2 0 0.0 13 7.8 26 10.0 
> 50 3 7.9 0 0.0 14 8.4 17 6.5 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ความเหมาะสมของ “อัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” 
เหมาะสม 26 68.4 48 84.2 72 43.4 146 55.9 
มากเกินไป 12 31.6 9 15.8 94 56.6 115 44.1 
น้อยเกินไป 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

หากมีการบริการและการบริหารอาคารชุดที่ดีข ้น ท่านยินดีจ่ายค่าส่วยกลางเพิ่มหรือไม่ 
ยินดีจ่ายเพิ่ม 26 68.4 32 56.1 59 35.5 117 44.8 
ไม่ยินดีจ่ายเพิ่ม 12 31.2 25 43.9 107 64.5 144 55.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ไม่ยินดีจ่ายเพ่ิม เพราะ (n=82) 
บริการท่ีมีอยู่ยังไม่

ดี 
0 0.0 2 33.3 13 18.8 15 18.3 

ปัจจุบันมากเกินไป 4 57.1 1 16.7 30 43.5 35 42.7 
บริการดีอยู่แล้ว 3 42.9 3 50.0 26 37.7 32 39.0 
รวม 7 8.5 6 7.3 69 84.1 82 100.0 

ลักษณะการจ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
จ่ายภายในเดือนที่

เรียกเก็บ 
 

37 97.4 49 86.0 138 83.1 224 85.5 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ ร้อยละ จ านวน 
จ่ายเกินก าหนดเวลาที่

เรียกเก็บ 
1 2.6 4 7.0 17 10.2 22 8.4 

ค้างคา่ใช้จ่ายส่วนกลาง
บ้าง 

0 0.0 4 7.0 0 0.0 4 1.5 

คิดว่าไม่สมควรจ่าย 0 0.0 0 0.0 11 6.6 11 4.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ท่านทราบการสรุปงบประมาณ รายรับ-รายจ่าย หรือไม ่
ทราบ 37 97.4 51 89.5 132 79.5 220 84.3 
ไม่ทราบ 1 2.6 6 10.5 34 20.5 41 15.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ท่านทราบการสรุปงบประมาณ รายรับ-รายจ่าย จากไหน (n=220) 
ในท่ีประชุม 16 43.2 31 69.8 50 37.9 97 44.1 
บอร์ด

ประชาสัมพันธ์ 
21 56.8 19 37.3 80 60.6 120 54.5 

อื่นๆ 0 0.0 1 2.0 2 1.5 3 1.4 
รวม 37 16.8 51 23.2 132 60.0 220 100.0 

การจัดการงบประมาณที่ผ่านมามีความเหมาะสมหรือไม่ 
เหมาะสม 32 84.2 51 89.5 111 66.9 194 74.3 
ไม่เหมาะสม 6 15.8 6 10.5 55 33.1 67 25.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

หากมีโอกาสท่านจะเข้ามาช่วยดูแลการจัดการงบประมาณหรือไม่ 
เข้า 20 52.6 27 47.4 45 27.1 92 35.2 
ไม่เข้า 18 47.4 30 52.6 121 72.9 169 64.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ท่านจะไม่เข้ามาดูแล เพราะ (n=169) 
ไม่มีเวลา 15 83.3 13 43.3 70 57.9 98 58.0 
จัดการดีอยู่แล้ว 1 5.6 9 30.0 24 19.8 34 20.1 
ไม่มีความรู้ด้านนี้ 2 11.1 8 26.7 23 19.0 33 19.5 
อาจจะย้ายออก 0 0.0 0 0.0 4 3.3 4 2.4 
รวม 18 10.7 30 17.8 121 71.6 169 100.0 
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5.2.4 การมสี่วนร่วมในการบริหารจัดการคุณภาพชีวิต 
การเข้าร่วมกิจกรรมชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบว่า ร้อยละ 69.3 เข้าร่วมกิจกรรม

บางครั้งรองลงมา ร้อยละ 19.2 ไม่เข้าร่วมกิจกรรมเลย และร้อยละ 11.5 เข้าร่วมกิจกรรมทุกครั้ง ซึ่ง
สาเหตุที่ท าให้เข้าร่วมกิจกรรมบางครั้ง ร้อยละ 64.6 ไม่มีเวลาในการเข้าร่วมกิจกรรม รองลงมา ร้อย
ละ 25.4 กิจกรรมไม่น่าสนใจ และสาเหตุที่ไม่เข้าร่วมกิจกรรม ร้อยละ 80.0 ไม่มีเวลาเข้าร่วมกิจกรรม 
รองลงมา ร้อยละ 18.0 กิจกรรมไม่น่าสนใจ 

สิ่งส าคัญที่จะท าให้ท่านเข้าร่วมกิจกรรมชุมชน พบว่า จากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 36.3 
วันและเวลาในการจัดกิจกรรม รองลงมา ร้อยละ 34.4 กิจกรรมมีความเหมาะสมน่าสนใจ และร้อยละ 
17.4 การประชาสัมพันธ์กิจกรรม 

การเข้าร่วมกิจกรรมชุมชนสามารถสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า ร้อยละ 96.9 สามารถสร้างความสมัพันธ์ที่ดีต่อชุมชนได้ และอีกร้อยละ 3.1 ไม่สามารถสร้าง
ความสัมพันธ์ที่ดีต่อชุมชน โดยการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อชุมชนน้ัน ร้อยละ 39.9 ท าให้มีโอกาสได้
พบปะพูดคุยแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และร่วมกันท ากิจกรรม และร้อยละ 60.1 ท าให้รูจ้ักเพื่อนบ้าน
ใหม่ๆ เพิม่มากข้ึน (ตามตารางที่ 5.8) 

 
ตารางที่ 5.8 การเข้าร่วมกจิกรรมชุมชน 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ระยะเวลาที่ผ่านมาท่านได้เข้าร่วมกิจกรรมของชุมชนหรือไม่ 

เข้าร่วมทุกคร้ัง 2 5.3 7 12.3 21 12.7 30 11.5 
เข้าร่วมบางคร้ัง 26 68.4 40 70.2 115 69.3 181 69.3 
ไม่เข้าร่วม 10 26.3 10 17.5 30 18.1 50 19.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

สาเหตุที่ท่าน “เข้าร่วมบางครั้ง” เพราะ (n=181) 
ไม่ได้รับข้อมูลข่าวสาร 2 7.7 7 17.5 5 4.3 14 7.7 
กิจกรรมไม่น่าสนใจ 1 3.8 14 35.0 31 27.0 46 25.4 
ไม่มีเวลาในการเข้าร่วม 19 73.1 19 47.5 79 68.7 117 64.6 
ไม่กล้าที่จะเข้าร่วม 1 3.8 0 0.0 0 0.0 1 0.6 
อื่นๆ 3 11.5 0 0.0 0 0.0 3 1.7 
รวม 26 14.4 40 22.1 115 63.5 181 100.0 

สาเหตุที่ท่าน “ไม่เข้าร่วม” เพราะ (n=50) 
ไม่ได้รับข้อมูลข่าวสาร 0 0.0 1 10.0 0 0.0 1 2.0 
กิจกรรมไม่น่าสนใจ 0 0.0 2 20.0 7 23.3 9 18.0 
ไม่มีเวลาในการเข้าร่วม 10 100.0 7 70.0 23 76.7 40 80.0 
ไม่กล้าที่จะเข้าร่วม 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
อื่นๆ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 10 20.0 10 20.0 30 60.0 50 100.0 

เหตุผลใดเป็นสิ่งส าคัญที่จะท าให้เข้าร่วมกิจกรรมชุมชน (n=523) 
มีของรางวัล 4 6.1 17 14.4 40 11.8 61 11.7 
เหมาะสมน่าสนใจ 23 34.8 47 39.8 110 32.4 180 34.4 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ประชาสัมพันธ์ 14 21.2 13 11.0 64 18.9 91 17.4 
วันและเวลา 25 37.9 40 33.9 125 36.9 190 36.3 
อื่นๆ 0 0.0 1 0.0 0.0 0.0 1 0.2 
รวม 66 12.6 118 22.6 339 64.8 523 100.0 

ท่านคิดว่าการเข้าร่วมกิจกรรม สามารถสร้างความสัมพันธ์ที่ดีต่อผู้อยู่อาศัยได้หรือไม่ 
ได ้ 37 97.4 57 100.0 159 95.8 253 96.9 
ไม่ได ้ 1 2.6 0 0.0 7 4.2 8 3.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

สามารถสร้างได้ คือ (n=253) 
ได้พบปะพูดคุย 16 43.2 21 36.8 64 40.3 101 39.9 
รู้จักเพื่อนบ้าน

เพิ่ม 
21 56.8 36 63.2 95 59.7 152 60.1 

รวม 37 14.6 57 22.5 159 62.8 253 100.0 
ไม่สามารถสร้างได้ คือ (n=8) 

ต่างคนต่างอยู่ 1 100.0 0 0.0 7 100.0 8 100 
รวม 1 12.5 0 0.0 7 87.5 8 100.0 

 
การเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 46.4 ไม่เข้าร่วม 

รองลงมาร้อยละ 29.5 เข้าร่วมบางครั้ง และร้อยละ 24.1 เข้าร่วมทุกครั้ง ซึ่งโครงการทั้ง 3 คือ 
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีร้อยละการ
ไม่เข้าร่วม 47.3, 43.9 และ 47.0 ตามล าดับ 
 สาเหตุที่ไม่เข้าร่วมกิจกรรมซอ้มหนีไฟ พบว่า จากกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 83.5 ไม่มีเวลาเข้าร่วม
กิจกรรม รองลงมาร้อยละ 7.4 กิจกรรมไม่น่าสนใจ และร้อยละ 6.6 ไม่กล้าเข้าร่วมกิจกรรม  
 การเข้าร่วมประชุมใหญ่สามัญประจ าปี จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 47.9 ไม่เข้า
ร่วม รองลงมา ร้อยละ 35.6 เข้าร่วมบางครั้ง และร้อยละ 16.5 ไม่เข้าร่วม ซึ่งโครงการทั้ง 3 คือ 
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีร้อยละการ
ไม่เข้าร่วม 50.0, 42.1 และ 49.4 ตามล าดับ 
 สาเหตุที่ไม่เข้าร่วมประชุมใหญ่สามัญประจ าปี  พบว่า จากกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 82.9 ไม่มี
เวลาในการเข้าร่วมประชุม รองลงมา ร้อยละ 13.0 คิดว่าไม่จ าเป็น และร้อยละ 4.1 ไม่กล้าเข้าร่วม 
 การลงคะแนนเสียงเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 
59.0 ลงคะแนนเสียงเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน และร้อยละ 41.0 ไม่ลงคะแนนเสียงเลือกตั้ง
คณะกรรมการชุมชน ซึ่งโครงการทั้ง 3 คือ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และ
ลุมพนี คอนโดทาวน์ บางแค มีร้อยละการไม่ลงคะแนนเสียงเลือกตั้งคณะกรรมการ 55.3, 66.7 และ 
57.2 ตามล าดับ (ตามตารางที่ 5.9) 
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ตารางที่ 5.9 การเข้าร่วมกจิกรรมซ้อมหนีไฟ การประชุมใหญ่สามญัประจ าปี และการลงคะแนนเสียง
เลือกตั้งคณะกรรมการชมชน 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
การเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

เข้าร่วมทุกคร้ัง 9 23.7 17 29.8 37 22.3 63 24.1 
เข้าร่วมบางคร้ัง 11 28.9 15 26.3 51 30.7 77 29.5 
ไม่เข้าร่วม 18 47.4 25 43.9 78 47.0 121 46.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

สาเหตุที่ไม่เข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ เพราะ 
ไม่ได้รับข้อมูลข่าวสาร 0 0.0 0 0.0 3 3.8 3 2.5 
กิจกรรมไม่น่าสนใจ 2 11.1 4 16.0 3 3.8 9 7.4 
ไม่มีเวลาในการเข้าร่วม 14 77.8 20 80.0 67 85.9 101 83.5 
ไม่กล้าเข้าร่วม 2 11.1 1 4.0 5 6.4 8 6.6 
รวม 18 14.6 25 21.8 78 63.6 121 100.0 

การประชุมใหญ่สามัญประจ าปี 
เข้าร่วมทุกคร้ัง 6 15.8 11 19.3 26 15.7 43 16.5 
เข้าร่วมบางคร้ัง 13 34.2 24 38.6 58 34.9 93 35.6 
ไม่เข้าร่วม 19 50.0 22 42.1 82 49.4 125 47.9 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

สาเหตุที่ไม่เข้าร่วมการประชุมใหญ่ เพราะ 
คิดว่าไม่จ าเป็น 5 26.3 4 18.2 7 8.5 16 13.0 
ไม่มีเวลาเข้าร่วม 13 68.4 18 81.8 71 86.6 102 82.9 
ไม่ได้รับแจ้งให้เข้า 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
ไม่กล้าเข้าร่วม 1 5.3 0 0.0 4 4.9 5 4.1 
รวม 19 14.6 22 21.8 82 63.6 261 100.0 

การลงคะแนนเสียงเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน 
ลงคะแนน 17 44.7 19 33.3 71 42.8 107 41.0 
ไม่ลงคะแนน 21 55.3 38 66.7 95 57.2 154 59.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 
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 กิจกรรมที่มีประโยชน์ต่อคนในชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 44.7 คือ การ
ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี รองลงมา ร้อยละ 30.0 การลงคะแนนเสียงเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน 
และร้อยละ 25.2 การซ้อมหนีไฟ 
 กิจกรรมที่ไม่สมควรจัด จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มี
กิจกรรมที่ไม่สมควรจัด คือ กิจกรรมตลาดชุมชน คิดเป็นร้อยละ 45.7 รองลงมา กิจกรรมว่ิงมาราธอน 
คิดเป็นร้อยละ 31.4 และกิจกรรมร่วมเพิ่มพื้นที่สีเขียวภายในโครงการ คิดเป็นร้อยละ 22.9   

โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค คือ การตรวจสุขภาพจากโรงพยาบาล คิดเป็นร้อยละ 40.7 
รองลงมา กิจกรรมตลาดนัดชุมชน คิดเป็นร้อยละ 30.5 และกิจกรรมว่ิงมาราธอน คิดเป็นร้อยละ 
28.8 
 โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ บางแค คือ การตรวจสุขภาพจากโรงพยาบาล คิดเป็นร้อยละ 
34.7  รองลงมา กิจกรรมร่วมเพิ่มพื้นที่สเีขียวภายในโครงการ คิดเป็นรอ้ยละ 33.9 และกจิกรรม
รณรงค์ใหส้มาชิกร่วมบริจาคโลหิต คิดเป็นร้อยละ 31.4 (ตามตารางที่ 5.10) 
 

ตารางที่ 5.10 ทัศนคติการจัดกิจกรรมที่มปีระโยชน์ต่อคนในชุมชน และกิจกรรมที่ไม่สมควรจัด 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
กิจกรรมมีประโยชน์ 

การประชุมใหญ่ 27 42.2 52 40.6 116 47.5 195 44.7 
การลงคะแนนเสียง 20 31.3 40 31.3 71 29.1 131 30.0 
การซ้อมหนีไฟ 21 26.6 36 28.1 57 23.4 110 25.2 
รวม 64 14.7 128 29.4 244 56.0 436 100.0 

กิจกรรมที่ไมส่มควรจัด LS-RM8 
กิจกรรมตลาดนัดชุมขน 16 45.7 
กิจกรรมว่ิงมาราธอน 11 31.4 
เพิ่มพื้นที่สีเขียว 8 22.9 
รวม 35 100.0 

กิจกรรมที่ไมส่มควรจัด LV-BK 
กิจกรรมตรวจสุขภาพ 24 40.7 
กิจกรรมตลาดนัด

ชุมชน 
18 30.5 

กิจกรรมว่ิงมาราธอน 17 28.8 
รวม 59 100.0 

กิจกรรมที่ไมส่มควรจัด LV-TK 
เพิ่มพื้นท่ีสีเขียว 40 33.9 
กิจกรรมตรวจ

สุขภาพ 
41 34.7 

บริจาคโลหิต 37 31.4 
รวม 118 100.0 
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5.2.5 การมสี่วนร่วมในการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม 
การคัดแยกขยะก่อนน ามาทิ้ง จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 77.4 ไม่มีการคัดแยก

ขยะก่อนน ามาทิ้ง และร้อยละ 22.6 มีการคัดแยกก่อนน ามาทิ้ง ซึ่งโครงการทั้ง 3 โครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8, ลุมพินี และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ไม่มีการคัดแยะขยะก่อนน ามาทิ้งเลย คิด
เป็นร้อยละ 81.6, 73.7 และ 77.7 ตามล าดับ 

การท าความสะอาดห้องชุด พบว่า จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 98.9 ท าความสะอาด
ห้องชุดด้วยตนเอง และเพียงร้อยละ 1.1 จ้างแม่บ้านท าความสะอาด 

การอนุรักษ์พลังงาน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 62.8 มีส่วนร่วมในการอนุรักษ์
พลังงาน โดยวิธีในการอนุรักษ์ คือ ร่วมปิดไฟตามที่โครงการมีการรณรงค์ คิดเป็นร้อยละ 82.3 การ
ร่วมมือในการประหยัดน้ า คิดเป็นร้อยละ 12.2 และการเปลี่ยนหลอดไฟแบบประหยัด คิดเป็นร้อยละ 
5.5 (ตามตารางที่ 5.11) 

 
ตารางที่ 5.11 การคัดแยกขยะ การท าความสะอาดห้องชุด และการอนุรักษ์พลังงาน 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
การคัดแยกขยะก่อนน ามาทิ้ง 

มีการคัดแยก 7 18.4 15 26.3 37 22.3 59 22.6 
ไม่มีการคัดแยก 31 81.6 42 73.7 129 77.7 202 77.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

การท าความสะอาดห้องชุด 
ท าความสะอาดเอง 36 94.7 57 100.0 165 99.4 258 98.9 
จ้างแม่บ้าน 2 5.3 0 0.0 1 0.6 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

การมีส่วนช่วยในการอนุรักษ์พลังงาน 
ม ี 24 63.2 42 73.7 98 59.0 164 62.8 
ไม่มี 14 36.8 15 26.3 68 41.0 97 37.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

มีส่วนช่วยในการอนุรักษ์พลังงานอย่างไร 
ร่วมมือในการปิดไฟ 17 70.8 35 83.3 83 84.7 135 82.3 
เปลี่ยนหลอดไฟ 2 8.3 5 11.9 2 2.0 9 5.5 
ร่วมมือประหยัดน้ า 5 20.8 2 4.8 13 13.3 20 12.2 
รวม 24 14.6 42 21.8 98 63.6 261 100.0 

 
 
 
 

 
 
 



94 
 

5.2.6 การมสี่วนร่วมในการบริหารจัดการระบบความปลอดภัย 
การตรวจสอบการปิดประตูให้สนิท จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 75.9 เมื่อใช้คีย์

การ์ดเปิดประตู เมื่อปิดประตูจะไม่มีการตรวจสอบความสนิทของประตู และร้อยละ 24.1 มีการ
ตรวจสอบทุกครั้ง ซึ่งโครงการ ทั้ง 3 โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค ไม่มีการตรวจสอบความสนิทของประตู คิดเป็นร้อยละ 76.3, 75.4 และ 75.9 
ตามล าดับ 

การแจ้งเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยเมื่อมีบุคคลแปลกหน้า พบว่า จากกลุ่มตัวอย่าง ร้อย
ละ 92.7 จะแจ้งเจ้าหน้าที่รกัษาความปลอดภัย และร้อยละ 7.3 ไม่แจ้งเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 
ซึ่งโครงการทั้ง 3 โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บาง
แค จะแจ้งเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย คิดเป็นร้อยละ 89.5, 89.5 และ 94.6 ตามล าดับ (ตาม
ตารางที่ 5.12) 
 
ตารางที่ 5.12 การใช้คีย์การ์ดในการเปิด-ปิดประต ู

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
เมื่อเปิดประตูคีย์การ์ดแล้ว ท่านได้ตรวจสอบการปิดประตูให้สนิททุกครั้งหรือไม่ 

ตรวจสอบทุกคร้ัง 9 23.7 14 24.6 32 19.3 55 21.1 
ไม่ได้ตรวจสอบ 29 76.3 43 75.4 134 80.7 206 78.9 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

เมื่อมีบคุคลแปลกหน้ารอเดินตามเข้าประตู ท่านจะแจ้งใหบ้คุคลนั้นตดิต่อกบัเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยก่อนหรือไม่ 
แจ้ง 33 86.8 51 89.5 139 83.7 223 85.4 
ไม่แจ้ง 5 13.2 6 10.5 27 16.3 38 14.6 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

 
5.2.7 การมสี่วนร่วมในการบริหารจัดการศักยภาพบุคลากร 
การเป็นคณะกรรมการบริหารชุมชน พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ไม่เคยเป็นคณะ

กรรมการบริหารชุมชนเลย คิดเป็นร้อยละ 96.6 รองลงมา เคยเป็นคณะกรรมการบริหารชุมชน คิด
เป็นร้อยละ 2.3 และในปัจจุบันเป็นคณะกรรมการชุมชน คิดเป็นร้อยละ 1.1 

การรับทราบบุคคลด ารงต าแหน่งคณะกรรมการบริหารชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า ร้อยละ 72.8 ทราบว่าบุคคลใดเป็นคณะกรรมการบริหารชุน และไม่ทราบว่าบุคคลใดเป็นคณะ
กรรมการบริหารชุมชน คิดเป็นร้อยละ 27.2 

ความสนใจเป็นคณะกรรมการบรหิารชุมชน พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ไม่สนใจเป็นคณะ
กรรมการบริหารชุมชน คิดเป็นร้อยละ 90.4 และสนใจเป็นคณะกรรมการชุมชน คิดเป็นร้อยละ 9.6 
(ตามตารางที่ 5.13) 
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ตารางที่ 5.13 คณะกรรมการบรหิารอาคารชุด 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ท่านเป็นคณะกรรมการบริหารชุมชนหรือไม่ 

เป็นอยู ่ 2 5.3 1 1.8 0 0.0 3 1.1 
ไม่เป็น 34 89.5 54 94.7 164 98.8 252 96.6 
เคยเป็น 2 5.3 2 3.5 2 1.2 6 2.3 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ท่านทราบหรือไม่ว่าใครเป็นคณะกรรมการชุมชน 
ทราบ 29 76.3 50 87.7 111 66.9 190 72.8 
ไม่ทราบ 9 23.7 7 12.3 55 33.1 71 27.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

ท่านมีความสนใจเป็นคณะกรรมการบริหารชุมชนหรือไม่ 
สนใจ 5 13.2 8 14.0 15 9.0 28 10.7 
ไม่สนใจ 33 86.8 49 86.0 151 91.0 233 89.3 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

 
5.2.8 การมสี่วนร่วมตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
การมีส่วนร่วมตามข้อบังคับนิตบุคคลอาคารชุด สามารถแบ่งได้เป็น 2 ระดับ คือ ระดับการ

รับรู้ และระดับการปฏิบัติ ตามข้อบังคับนิติบุคคลที่ได้ก าหนดไว้ โดยสามารถสรุปได้ดังนี้ 
การรับรู้ตามข้อบังคับนิติบุคคล พบว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 

99.3 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 98.9 และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 95.8 

การปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล พบว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 
99.3 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 98.8 และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 97.9 
 ซึ่งจะเห็นได้ว่าการมีส่วนร่วมตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ 
บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยน้อยที่สุด ทั้งระดับการรับรู้ และการปฏิบัติ (ตามตารางที่ 5.14 และ 5.15) 
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ตารางที่ 5.14 การรับรู้ และการปฏิบัติ ตามข้อบงัคับนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
1. เจ้าของร่วมต้องใช้ทรัพย์ส่วนกลางด้วยความระมัดระวัง 

รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 3 1.8 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

2. ห้ามกระท าการใดๆ ในทรัพย์ส่วนกลางที่จะส่งผลกระทบต่อโครงสร้างอาคารชุด 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 3 1.8 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

3. ห้ามกระท าการใดๆ เป็นการกีดขวาง รบกวน และสร้างความร าคาญแก่เจ้าของร่วมคนอื่น 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0 3 1.8 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 164 98.8 259 99.2 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0 2 1.2 2 0.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

4. ห้ามให้บุคคลใดๆ ท่ีเป็นโรคร้ายแรง หรือโรคท่ีสังคมรังเกียจเข้าใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
รับรู้ 38 100.0 52 91.2 159 95.8 249 95.4 
ไม่รับรู้ 0 0.0 5 8.8 7 4.2 12 4.6 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 52 91.2 164 98.8 254 97.3 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 5 8.8 2 1.2 7 2.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

5. ห้ามบุคคลใดๆ ท่ีแต่งกายไม่เรียบร้อย ประพฤติตัวไม่สุภาพ ขัดต่อความเรียบร้อย เข้าใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
รับรู้ 35 92.1 57 100.0 152 91.6 244 93.5 
ไม่รับรู้ 3 7.9 0 0.0 14 8.4 17 6.5 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 157 94.6 252 96.6 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 9 5.4 9 3.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

6. หากฝ่าฝืนระเบียบข้อบังคับไม่ปฏิบัติตาม ผู้จัดการมีอ านาจมิให้เข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
รับรู้ 38 100.0 54 94.7 153 92.2 245 93.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 3 5.3 13 7.8 16 6.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 54 94.7 156 94.0 248 95.0 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ ร้อยละ จ านวน 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 3 5.3 10 6.0 13 5.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

7. ห้ามกระท าการใดๆ ในทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีอาจเกิดผลกระทบต่อโครงสร้างอาคารชุด 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 3 1.8 3.0 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

8. ห้ามเจาะรูพื้นห้อง เพดานห้อง ผนังกั้นห้อง หรือกระทบต่อการใช้ประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดข้างเคียง 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 97.0 255 97.7 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 5 3.0 6 2.3 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 56 98.2 161 97.0 255 97.7 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 1 1.8 5 3.0 6 2.3 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

9. การใช้และติดตั้ง อุปกรณ์ไฟฟ้า หรืออื่นๆ ต้องเป็นไปตามข้อบังคับ และมีการป้องกันความปลอดภัย 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0 0 0.0 3 1.8 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

10. การดัดแปลง แก้ไข ต่อเติม ตกแต่ง เจ้าของห้องจะต้องส่งแบบแปลนให้ผู้จัดการตรวจสอบและอนุมัติก่อน 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 149 89.8 244 93.5 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 17 10.2 17 6.5 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 156 94.0 251 96.2 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 10 6.0 10 3.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

11. การตากผ้า หรือวัสดุใดๆ ต้องอยู่ภายในห้องชุดหรือบริเวณระเบียงห้องชุด ต้องไม่ก่อให้เกิดทัศนียภาพท่ีไม่ดี 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 155 93.4 250 95.8 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 11 6.6 11 4.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 155 93.4 250 95.8 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 11 6.6 11 4.2 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

12. การติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ ต้องติดตั้งชุดระบายความร้อนในพื้นท่ีท่ีก าหนดไว้ 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 159 95.8 254 97.3 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 7 4.2 7 2.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ  จ านวน ร้อยละ จ านวน 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

13. ห้ามน าสัตว์เลี้ยงทุกชนิดอันก่อให้เกิดอันตรายและเกิดเสียงรบกวนเข้ามาในห้องชุด และบริเวณอาคารชุด 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 160 96.4 255 97.7 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 6 3.6 6 2.3 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 160 96.4 255 97.7 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 6 3.6 6 2.3 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

14. ห้ามวางสิ่งของใดๆ ในบริเวณทรัพย์ส่วนกลาง และห้ามติดป้าย/แผ่นโฆษณาบริเวณผนังและระเบียงห้องชุด 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 3 1.8 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

15. ห้ามเทน้ าของเหลวทุกชนิด ท้ิงขยะ หรือวัสดุอื่นๆ ออกไปจากห้องชุด 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 154 92.8 249 95.4 
ไม่รับรู้ 0 0 0 0.0 12 7.2 12 4.6 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 157 94.6 252 96.6 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 9 5.4 9 3.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

16. ห้ามท้ิงขยะ ผ้าอนามัย หรือวัสดุอื่นๆ ลงในโถส้วมหรือท่อระบายน้ า 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 159 95.8 254 97.3 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 7 4.2 7 2.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

17. ห้ามใช้ห้องชุดเป็นท่ีเก็บวัตถุท่ีอาจเกิดการระเบิด วัสดุท่ีง่ายในการเป็นเชื้อเพลิง เช่น เตาถ่าน แก๊สหุงต้ม 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 3 1.8 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

18. ห้ามใช้ห้องชุดเป็นสถานท่ีเก็บ เสพ จ าหน่ายยาเสพติด หรือสารเสพติด 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 163 98.2 258 98.9 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 3 1.8 3 1.1 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ  จ านวน ร้อยละ จ านวน 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 166 100.0 261 100.0 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

19. เจ้าของห้องชุดต้องรับผิดชอบต่อความเสียหายต่อทรัพย์ส่วนกลาง ในทรัพย์สินของห้องชุดข้างเคียง 
รับรู้ 35 92.1 54 94.7 159 95.8 248 95.0 
ไม่รับรู้ 3 7.9 3 5.3 7 4.2 13 5.0 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 
ปฏิบัติ 38 100.0 54 94.7 166 100.0 258 98.9 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 3 5.3 0 0.0 3 1.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100.0 

20. เจ้าของร่วมจะต้องยินยอมให้ความสะดวกแก่ผู้จัดการ เข้าไปในห้องชุดเพ่ือบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
รับรู้ 38 100.0 57 100.0 157 94.6 252 96.6 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 9 5.4 9 3.4 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 35 92.1 57 100.0 152 91.6 244 93.5 
ไม่ปฏิบัติ 3 7.9 0 0.0 14 6.4 17 6.5 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

21. เจ้าของร่วมต้องรับผิดชอบต่อบุคคลท่ีเจ้าของร่วมได้อนุญาตให้ครอบครองห้องชุด ต้องปฏิบัติตามข้อบังคับของนิติ
บุคคลอาคารชุดเช่นเดียวกัน 

รับรู้ 38 100.0 57 100.0 159 95.8 254 97.3 
ไม่รับรู้ 0 0.0 0 0.0 7 4.2 7 2.7 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 38 100.0 57 100.0 164 98.8 259 99.2 
ไม่ปฏิบัติ 0 0.0 0 0.0 2 1.2 2 0.8 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 

22. หากเจ้าของร่วมไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือระเบียบอื่นๆ ผู้จัดการมีอ านาจสั่งให้ระงับการด าเนินการท่ีฝ่าฝืน และมี
อ านาจริบเงินค่าประกัน และเรียกให้ชดใช้ค่าเสียหาย 

รับรู้ 38 100.0 54 94.7 157 94.6 249 95.4 
ไม่รับรู้ 0 0.0 3 5.3 9 5.4 12 4.6 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ปฏิบัติ 35 92.1 54 94.7 164 98.8 253 96.9 
ไม่ปฏิบัติ 3 7.9 3 5.3 2 1.2 8 3.1 
รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
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ตารางที่ 5.15 สรุปค่าเฉลี่ย “การรับรู้” และ “การปฏิบัติ” ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ข้อบังคับนิติบคุคล 
ลุมพินี สวีท 
พระราม 8 

ลุมพินี วิลล์  
บางแค 

ลุมพินี คอนโดฯ 
บางแค 

รับรู้ ปฏิบัติ รับรู้ ปฏิบัติ รับรู้ ปฏิบัติ 
1.เจ้าของร่วมต้องใช้ทรัพย์ส่วนกลางด้วยความระมัดระวัง 100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 
2.ห้ามกระท าการใดๆ ในทรัพย์ส่วนกลางที่จะส่งผลกระทบต่อ
โครงสร้างอาคารชุด 

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 

3.ห้ามกระท าการใดๆ เป็นการกีดขวาง รบกวน และสร้างความ
ร าคาญแก่เจ้าของร่วมคนอื่น 

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 98.8 

4.ห้ามมิให้บุคคลใดๆ ที่เป็นโรคร้ายแรง หรือโรคที่สังคมรังเกียจ
เข้าใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 

100.0 100.0 91.2 91.2 95.8 98.8 

5.ห้ามบุคคลใดๆ ที่แต่งกายไม่เรียบร้อย ประพฤติตัวไม่สุภาพ ขัด
ต่อความเรียบร้อย เข้าใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 

92.1 100.0 100.0 100.0 91.2 94.6 

6.หากฝ่าฝืนระเบียบข้อบังคับไม่ปฏิบัติตาม ผู้จัดการมีอ านาจมิให้
เข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

100.0 100.0 94.7 94.7 92.2 94.0 

7.ห้ามกระท าการใดๆ ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่อาจเกิดผลกระทบต่อ
โครงสร้างอาคารชุด 

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 

8.ห้ามเจาะรูพื้นห้อง เพดานห้อง ผนังกั้นห้อง หรือกระทบต่อการ
ใช้ประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดข้างเคียง 

100.0 100.0 100.0 98.2 97.0 97.0 

9.การใช้และติดตั้ง อุปกรณ์ไฟฟ้า หรืออื่นๆ ต้องเป็นไปตาม
ข้อบังคับ และมีการป้องกันความปลอดภัย  

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 

10.การดัดแปลง แก้ไข ต่อเติม ตกแต่ง เจ้าของห้องจะต้องส่งแบบ
แปลนให้ผู้จัดการตรวจสอบและอนุมัติก่อน 

100.0 100.0 100.0 100.0 89.8 94.0 

11.การตากผ้า หรือวัสดุใดๆ ต้องอยู่ภายในห้องชุดหรือบริเวณ
ระเบียงห้องชุด ต้องไม่ก่อให้เกิดทัศนียภาพที่ไม่ดี 

100.0 100.0 100.0 100.0 93.4 93.4 

12.การติดตั้งเครื่องปรับอากาศ ต้องติดตั้งชุดระบายความร้อนใน
พื้นที่ที่ก าหนดไว้  

100.0 100.0 100.0 100.0 95.8 100.0 

13.ห้ามน าสัตว์เลี้ยงทุกชนิดอันก่อให้เกิดอันตรายและเกิดเสียง
รบกวนเข้ามาในห้องชุด และบริเวณอาคารชุด 

100.0 100.0 100.0 100.0 96.4 96.4 

14.ห้ามวางสิ่งของใดๆ ในบริเวณทรัพย์ส่วนกลาง และห้ามติด
ป้าย/แผ่นโฆษณาบริเวณผนังและระเบียงห้องชุด 

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 

15.ห้ามเทน้ าของเหลวทุกชนิด ทิ้งขยะ หรือวัสดุอื่นๆ ออกไปจาก
ห้องชุด 

100.0 100.0 100.0 100.0 92.8 94.6 

16.ห้ามทิ้งขยะ ผ้าอนามัย หรือวัสดุอื่นๆ ลงในโถส้วมหรือท่อ
ระบายน้ า 

100.0 100.0 100.0 100.0 95.8 100.0 

17.ห้ามใช้ห้องชุดเป็นที่เก็บวัตถุที่อาจเกิดการระเบิด วัสดุที่ง่ายใน
การเป็นเช้ือเพลิง เช่น เตาถ่าน แก๊สหุงต้ม 

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 

18.ห้ามใช้ห้องชุดเป็นสถานที่เก็บ เสพ จ าหน่ายยาเสพติด หรือ
สารเสพติด 

100.0 100.0 100.0 100.0 98.2 100.0 

19.เจ้าของห้องชุดตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายต่อทรพัย์
ส่วนกลาง ในทรพัย์สินของห้องชุดข้างเคียง 

92.1 100.0 94.7 94.7 95.8 100.0 

20.เจ้าของร่วมจะต้องยินยอมให้ความสะดวกแก่ผู้จัดการ เข้าไปใน
ห้องชุดเพื่อบ ารุงรกัษาทรัพย์ส่วนกลาง 

100.0 92.1 100.0 100.0 95.6 93.6 

21.เจ้าของร่วมต้องรับผิดชอบตอ่บุคคลที่เจ้าของร่วมได้อนุญาตให้
ครอบครองหอ้งชุด ต้องปฏิบัติตามข้อบังคบัของนิติบุคคลอาคาร
ชุดเช่นเดียวกัน 

100.0 100.0 100.0 100.0 95.8 98.8 

22.หากเจ้าของร่วมไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือระเบียบอื่นๆ 
ผู้จัดการมีอ านาจสัง่ให้ระงับการด าเนินการทีฝ่่าฝืน และมีอ านาจ
ริบเงินค่าประกัน และเรียกให้ชดใช้ค่าเสหาย 

100.0 92.1 94.7 94.7 94.6 98.8 

รวมค่าเฉล่ีย 99.3 99.3 98.9 98.8 95.8 97.9 
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5.4 ผลของการด าเนินงาน และการบริหารจัดการชุมชน 

ระดับของความเป็น “ชุมชนน่าอยู่” จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 48.7 ให้ระดับ
ความเป็นชุมชนน่าอยู่ ในระดับ 4 (มาก) รองลงมา ร้อยละ 33.3 ให้ระดับความเป็นชุมชนน่าอยู่ ใน
ระดับ 3 (ปานกลาง) และ ร้อยละ 13.0 ให้ระดับความเป็นชุมชนน่าอยู่ ในระดับ 5 (มากที่สุด) ซึ่ง
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บางแค ให้ระดับความเป็นชุมชนน่าอยู่ ในระดับที่ 4 
(มาก) คิดเป็นร้อยละ 57.0 และ 50.2 ตามล าดับ ส่วนโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ให้ระดับ
ความเป็นชุมชนน่าอยู่ ในระดับ 3 (ปานกลาง) คิดเป็นร้อยละ 41.0 

ระดับของ “ความสุข” ที่อาศัยอยู่ในชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 50.6 ให้
ระดับความสุข ในระดับ 4 (มาก) รองลงมา ร้อยละ 29.1 ให้ระดับความสุข ในระดับ 3 (ปานกลาง) 
และ ร้อยละ 13.8 ให้ระดับความสุข ในระดับ 5 (มากที่สุด) ซึ่งโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 
ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ให้ระดับความสุข ในระดับที่ 4 (มาก) คิดเป็น
ร้อยละ 55.3, 66.7 และ 44.0 ตามล าดับ 

ระดับของ “ความสัมพันธ์ที่ดี” ของผู้อาศัยในชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 
53.3 ให้ระดับความสัมพันธ์ที่ดี ในระดับ 3 (ปานกลาง) รองลงมา ร้อยละ 29.9 ให้ระดับความสัมพันธ์
ที่ดี ในระดับ 4 (มาก) และร้อยละ 9.2 ให้ระดับความสัมพันธ์ที่ดี ในระดับ 2 (น้อย) ซึ่งโครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8 ให้ระดับความสัมพันธ์ที่ดี ในระดับ 4 (มาก) ส่วนโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และ
ลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ให้ระดับความสัมพันธ์ที่ดี ในระดับ 3 (ปานกลาง) คิดเป็นร้อยละ 61.4 
และ 53.6 ตามล าดับ 

ระดับของ “คุณภาพชีวิต” จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 51.3 ให้ระดับคุณภาพ
ชีวิต ในระดับ 4 (มาก) รองลงมา ร้อยละ 31.4 ให้ระดับคุณภาพชีวิต ในระดับ 3 (ปานกลาง) และ 
ร้อยละ 11.1 ให้ระดับคุณภาพชีวิต ในระดับ 5 (มากที่สุด) ซึ่งทั้ง 3 โครงการ ให้ระดับคุณภาพชีวิต ใน
ระดับ 4 (มาก) โดยมีโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิวล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ 
บางแค คิดเป็นร้อยละ 65.8, 63.2 และ 44.0 ตามล าดับ 

ระดับของ “สิ่งแวดล้อม” ภายในชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 41.1 ให้
ระดับสิ่งแวดล้อม ในระดับ 4 (มาก) รองลงมา ร้อยละ 37.2 ให้ระดับสิ่งแวดล้อม ในระดับ 3 (ปาน
กลาง) และ ร้อยละ 14.6 ให้ระดับสิ่งแวดล้อม ในระดับ 5 (มากที่สุด) ซึ่งโครงการลุมพินี สวีท 
พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บางแค ให้ระดับสิ่งแวดล้อม ในระดับ 3 (ปานกลาง) คิดเป็นร้อยละ 36.8 
และ 45.6 ตามล าดับ ส่วนโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ให้ระดับสิ่งแวดล้อม ในระดับ 4 
(มาก) คิดเป็นร้อยละ 43.3 

ระดับของ “ความปลอดภัย”ภายในชุมชน จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 47.5 ให้
ระดับความปลอดภัย ในระดับ 4 (มาก) รองลงมา ร้อยละ 30.3 ให้ระดับความปลอดภัย ในระดับ 3 
(ปานกลาง) และ ร้อยละ 13.4 ให้ระดับความปลอดภัย ในระดับ 5 (มากที่สุด) ซึ่งทั้ง 3 โครงการคือ 
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิวล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ให้ระดับความ
ปลอดภัย ในระดับ 4 (มาก) คิดเป็นร้อยละ 55.3, 66.7 และ 39.2 ตามล าดับ 

ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของท่านในการเข้าร่วมกิจกรรม จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า 
ร้อยละ 49.8 ให้ระดับการมีส่วนร่วมของในการเข้าร่วมกิจกรรม ในระดับ 3 (ปานกลาง) รองลงมา 
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ร้อยละ 22.2 ให้ระดับการมีส่วนร่วมของในการเข้าร่วมกิจกรรม ในระดับ 4 (มาก) และ ร้อยละ 15.7 
ให้ระดับการมีส่วนร่วมของในการเข้าร่วมกิจกรรม ในระดับ 2 (น้อย) ซึ่งทั้ง 3 โครงการคือ โครงการ
ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิวล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ให้ระดับความ
ปลอดภัย ในระดับ 3 (ปานกลาง) คิดเป็นร้อยละ 44.7, 45.6 และ 55.3 ตามล าดับ 

ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของเจ้าของร่วมคนอื่นๆ ในการเข้าร่วมกิจกรรม จากกลุ่มตัวอย่าง
ทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 55.2 ให้ระดับการมีส่วนร่วมของในการเข้าร่วมกิจกรรม ในระดับ 3 (ปาน
กลาง) รองลงมา ร้อยละ 20.3 ให้ระดับการมีส่วนร่วมของในการเข้าร่วมกิจกรรม ในระดับ 2 (น้อย) 
และ ร้อยละ 16.1 ให้ระดับการมีส่วนร่วมของในการเข้าร่วมกิจกรรม ในระดับ 4 (มาก) ซึ่งทั้ง 3 
โครงการคือ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิวล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 
ให้ระดับความปลอดภัย ในระดับ 3 (ปานกลาง) คิดเป็นร้อยละ 50.0, 56.1 และ 56 ตามล าดับ 

ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ “นิติบุคคล” จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อย
ละ 36.0 ให้ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ “นิติบุคคล” ในระดับ 3 (ปานกลาง) รองลงมา 
ร้อยละ 34.5 ให้ระดับความพึงพอใจในการปฏิบตัิงานของ “นิติบุคคล” ในระดับ 4 (มาก) และร้อยละ 
15.7 ให้ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ “นิติบุคคล” ในระดับ 5 (มากที่สุด) ซึ่งโครงการ
ลุมพินี สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บางแค ให้ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ “นิติ
บุคคล” ในระดับ 4 (มาก) คิดเป็นร้อยละ 50.0 และ 54.4 ตามล าดับ ส่วนโครงการลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค ให้ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ “นิติบุคคล” ในระดับ 3 (ปานกลาง) คิด
เป็นร้อยละ 42.8 (ตามตารางที่ 5.16) 
 
ตารางที่ 5.16 ระดับทัศนคติของการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม 

โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ระดับของความเป็น “ชุมชนน่าอยู่” 

น้อยท่ีสุด (1) 2 0.0 0 0.0 0 0.0 2 0.8 
น้อย (2) 0 5.3 0 0.0 11 6.6 11 4.2 
ปานกลาง (3) 8 21.1 11 19.3 68 41.0 87 33.3 
มาก (4) 22 57.9 40 70.2 65 39.2 127 48.7 
มากที่สุด (5) 6 15.8 6 10.5 22 13.3 34 13 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับของ “ความสุข” ที่อาศัยอยู่ในชุมชน 

น้อยท่ีสุด (1) 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
น้อย (2) 2 5.3 0 0.0 15 9.0 17 6.5 
ปานกลาง (3) 9 23.7 11 19.3 56 33.7 76 29.1 
มาก (4) 21 55.3 38 66.7 73 44.0 132 50.6 
มากที่สุด (5) 6 15.8 8 14 22 13.3 36 13.8 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับของ “ความสัมพันธ์ที่ดี” ของผู้อาศัยในชุมชน 

น้อยท่ีสุด (1) 2 5.3 0 0.0 2 1.2 4 1.5 
น้อย (2) 3 7.9 2 3.5 19 11.4 24 9.2 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ ร้อยละ จ านวน 
ปานกลาง (3) 15 39.5 35 61.4 89 53.6 139 53.3 
มาก (4) 17 44.7 18 31.6 43 25.9 78 29.9 
มากที่สุด (5) 1 2.6 2 3.5 13 7.8 16 6.1 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับของ “คุณภาพชีวิต” ของท่านที่อาศัยอยู่ในชุมชน 

น้อยท่ีสุด (1) 0 0.0 0 0.0 4 2.4 4 1.5 
น้อย (2) 1 2.6 0 0.0 11 6.6 12 4.6 
ปานกลาง (3) 6 15.8 14 24.6 62 37.3 82 31.4 
มาก (4) 25 65.8 36 63.2 73 44 134 51.3 
มากที่สุด (5) 6 15.8 7 12.3 16 9.6 29 11.1 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับของ “สิ่งแวดล้อม” ภายในชุมชน 

น้อยท่ีสุด (1) 0 0.0 1 1.8 7 4.2 8 3.1 
น้อย (2) 0 0.0 0 0.0 10 6 10 3.8 
ปานกลาง (3) 14 36.8 26 45.6 57 34.3 97 37.2 
มาก (4) 12 31.6 24 42.1 72 43.4 108 41.4 
มากที่สุด (5) 12 31.6 6 10.5 20 12 38 14.6 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับของ “ความปลอดภัย” ภายในชุมชน 

น้อยท่ีสุด (1) 1 2.6 0 0.0 10 6 11 4.2 
น้อย (2) 0 0.0 0 0.0 12 7.2 12 4.6 
ปานกลาง (3) 4 10.5 14 24.6 61 36.7 79 30.3 
มาก (4) 21 55.3 38 66.7 65 39.2 124 47.5 
มากที่สุด (5) 12 31.6 5 8.8 18 10.8 35 13.4 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของท่านในการเข้าร่วมกิจกรรม 

น้อยท่ีสุด (1) 3 7.9 1 1.8 15 9 19 7.3 
น้อย (2) 10 26.3 11 19.3 20 12 41 15.7 
ปานกลาง (3) 17 44.7 26 45.6 87 52.4 130 49.8 
มาก (4) 8 21.1 19 33.3 31 18.7 58 22.2 
มากที่สุด (5) 0 0.0 0 0.0 13 7.8 13 5 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของเจ้าของร่วมคนอ่ืนๆ ในการเข้าร่วมกิจกรรม 

น้อยท่ีสุด (1) 2 5.3 0 0.0 15 9 17 6.5 
น้อย (2) 11 28.9 10 17.5 32 19.3 53 20.3 
ปานกลาง (3) 19 50.0 32 56.1 93 56 144 55.2 
มาก (4) 6 15.8 15 26.3 21 12.7 42 16.1 
มากที่สุด (5) 0 0.0 0 0.0 5 3 5 1.9 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
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โครงการ 
ลุมพินี สวีทฯ ลุมพินี วิลล์ฯ ลุมพินี คอนโดฯ  รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ ร้อยละ จ านวน 
ระดับความพ งพอใจในการป ิบัติงานของ “นิติบุคคล” 

น้อยท่ีสุด (1) 0 0.0 0 0.0 18 10.8 18 6.9 
น้อย (2) 4 10.5 0 0.0 14 8.4 18 6.9 
ปานกลาง (3) 6 15.8 17 29.8 71 42.8 94 36 
มาก (4) 19 50.0 31 54.4 40 24.1 90 34.5 
มากที่สุด (5) 9 23.7 9 15.8 23 13.9 41 15.7 

รวม 38 14.6 57 21.8 166 63.6 261 100 
 

ในการหาสรุปผลของการด าเนินงาน และการบริหารจัดการชุมชนครั้งนี้ จะท าการหาค่าเฉลี่ย
โดยมีการก าหนดเกณฑ์การวิเคราะห์ และแปลผลข้อมูล ดังนี้40 

 
คะแนนเฉลี่ย 4.50-5.00 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ ดีมาก 
คะแนนเฉลี่ย 3.50-4.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ มาก 
คะแนนเฉลี่ย 2.50-3.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ ปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ย 1.50-2.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ น้อย 
คะแนนเฉลี่ย 1.00-1.49 ก าหนดให้อยู่ในเกณฑ์ น้อยที่สุด 
 
ซึ่งแสดงผลการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ย ดังนี้ 
ระดับของความเป็น “ชุมชนน่าอยู่” จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 

8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ “มาก” โดย
คะแนนเฉลี่ย คือ 3.95, 3.79 และ 3.59 ตามล าดับ 

ระดับของ “ความสุข” ที่อาศัยอยู่ในชุมชนแห่งนี้ จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ 
“มาก” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 3.82, 3.95 และ 3.61 ตามล าดับ 

ระดับของ “ความสัมพันธ์ที่ดี” ของผู้อาศัยในชุมชน จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ 
“ปานกลาง” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 3.32, 3.35 และ 3.28 ตามล าดับ 

ระดับของ “คุณภาพชีวิต” ของท่านที่อาศัยอยู่ในชุมชนนี้ จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการ
ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ใน
เกณฑ์ “มาก” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 3.95, 3.88 และ 3.52 ตามล าดับ 

ระดับของ “สิ่งแวดล้อม” ภายในชุมชนแห่งนี้ จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการลุมพินี สวีท 
พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ “มาก” 
โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 3.95, 3.60 และ 3.53 ตามล าดับ 

                                                             
40 ธานินทร์ ศิลป์จารุ, การวิจัยและวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ Spss และ Amos. (กรุงเทพมหานคร: เอส. 

อาร์. พริ้นติ้ง แมสโปรดักส์, 2555), 336. 
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ระดับของ “ความปลอดภัย” ภายในชุมชนแห่งนี้ จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ “มาก” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 
4.13 และ 3.84 ตามล าดับ ส่วนโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ 
“ปานกลาง” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 3.42 

ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของท่านในการเข้าร่วมกิจกรม จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า โครงการ
ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ใน
เกณฑ์ “ปานกลาง” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 2.79, 3.11 และ 3.04 ตามล าดับ 

ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของเจ้าของร่วมคนอื่นๆ ในการเข้าร่วมกิจกรม จากกลุ่มตัวอย่าง 
พบว่า โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค  มี
ระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ “ปานกลาง” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 2.76, 3.09 และ 2.81 ตามล าดับ 

ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของ “นิติบุคคลอาคารชุด” จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่า 
โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ในเกณฑ์ “มาก” โดยมี
คะแนนเฉลี่ย คือ 3.87 และ 3.86 ส่วนโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระดับค่าเฉลี่ยอยู่ใน
เกณฑ์ “ปานกลาง” โดยคะแนนเฉลี่ย คือ 3.22 (ตามตารางที่ 5.17) 
 
ตารางที่ 5.17 ค่าเฉลี่ยระดับทัศนคติของการอยู่อาศัยของเจา้ของร่วม 

โครงการ 
ลุมพินี สวีท 
พระราม 8 

ลุมพินี วิลล์ บางแค 
ลุมพินี คอนโดฯ 

บางแค 
ค่าเฉลี่ย S.D. ค่าเฉลี่ย S.D. ค่าเฉลี่ย S.D. 

ระดับของความเป็น “ชุมชนน่าอยู่” 3.79 0.91 3.91 0.54 3.59 0.80 
ระดับของ “ความสุข” ที่อาศัยอยู่ในชุมชน 3.82 0.77 3.95 0.60 3.61 0.83 
ระดับของ “ความสัมพันธ์ที่ดี” ของผูอ้าศัยในชุมชน 3.32 0.90 3.35 0.61 3.28 0.81 
ระดับของ “คุณภาพชีวิต” ที่อาศัยอยู่ในชุมชน 3.95 0.66 3.88 0.60 3.52 0.86 
ระดับของ “สิ่งแวดล้อม” ภายในชุมชน 3.95 0.84 3.60 0.75 3.53 0.93 
ระดับของ “ความปลอดภัย” ภายในชุมชน 4.13 0.81 3.84 0.56 3.42 0.99 
ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของท่านในการเข้าร่วมกิจกรรม 2.79 0.88 3.11 0.77 3.04 0.99 
ระดับการมี “ส่วนร่วม” ของเจ้าของร่วมคนอื่นๆ ในการเข้าร่วม
กิจกรรม 

2.76 0.79 3.09 0.66 2.81 0.88 

ระดับความพึงพอใจในการปฏิบัตงิานของ “นิติบุคคล” 3.87 0.90 3.86 0.67 3.22 1.13 

รวมค่าเฉล่ีย 3.59 3.62 3.33 
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5.5 ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ของการบริหารอาคารชุด 

5.5.1 โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีจ านวน 1 อาคาร, สูง 12 ช้ัน และมีจ านวนห้องชุด 
182 ยูนิต มีเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชน 3 คน ปัญหาในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางส่วนมากจะเกิดข้ึนกับ
พื้นที่จอดรถยนต์ ทางเดินส่วนกลาง และสระว่ายน้ า ซึ่งเจ้าร่วมบางคนยังไม่ทราบว่าทรัพย์ส่วนกลาง
(39.5) มีอะไรบ้าง และเมื่อทรัพย์ส่วนกลางช ารุดเจ้าของร่วมจะมีการแจ้งนิติบุคคลทันที โดยส่วนมาก
การเข้าใช้บริการสันทนาการของโครงการเจ้าของร่วมจะเข้าใช้สระว่ายน้ าเป็นประจ า ท าให้สระว่าย
น้ ามีปัญหามาก การมีส่วนร่วมในการจ่ายค่าส่วนกลางนั้นเจ้าของร่วมทุกคนทราบจุดประสงค์ของการ
เก็บค่าส่วนกลาง ซึ่งมีอัตราการเก็บค่าส่วนกลางอยู่ที่ 45 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยช าระค่า
ส่วนกลางเป็นรายปี และมีการช าระครบทุกห้อง ภายในระยะเวลาที่เรียกเก็บ เจ้าของร่วมมีความเห็น
ว่าอัตราค่าส่วนกลางที่เรียกเก็บมีความเหมาะสมดีอยู่แล้ว แต่ถ้าหากมีการบริการและการบริหารงาน
ที่ดีข้ึนเจ้าของร่วมเองก็ยินดีจ่ายในอัตราที่เพิ่มขึ้น เจ้าของร่วมทุกคนทราบการสรุปงบประมาณเป็น
ประจ า จากบอร์ดประชาสัมพันธ์และรับทราบจากการเข้าร่วมประชุมใหญ่ โดยให้ความเห็นว่านิติ
บุคคลมีการดูแลการจัดการงบประมาณที่เหมาะสมแล้ว และมีเจ้าของร่วมบางท่านที่อยากมีส่วนร่วม
ในการดูแลงบประมาณ การมีส่วนร่วมในการเข้าร่วมกิจกรรม เจ้าของส่วนใหญ่ไม่สามารถเข้าร่วม
กิจกรรมได้ทุกกิจกรรม เนื่องจากไม่มีเวลาในการเข้าร่วมกิจกรรม และไม่ทราบข่าวสารการจัด
กิจกรรม หากต้องการให้เจ้าของร่วมเข้าร่วมกิจกรรมนิติบุคคลควรจัดวันและเวลาที่เหมาะสมกับ
เจ้าของร่วม ซึ่งการได้เข้าร่วมกิจกรรมกรรมนั้น เจ้าของร่วมให้ความเห็นว่าจะท าให้ได้รู้จักเจ้าของร่วม
คนอื่นๆ เพิ่มข้ึน และได้พบปะพูดคุย แลกเปลี่ยนความคิดเห็นกันระหว่างเจา้ของรว่ม ซึ่งปัญหาในการ
จัดกิจกรรมของนิติบุคคล คือ ความพร้อมในการจัดกิจกรรม และการประชาสัมพันธ์ ซึ่งกิจกรรมที่
เจ้าของร่วมเข้าร่วมมากที่สุด เป็นการประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ซึ่งเจ้าของร่วมได้ให้ความเห็นว่า
เป็นกิจกรรมทีม่ีประโยชน์มากที่สดุ การมีส่วนร่วมในการจัดการสิ่งแวดล้อม โครงได้มีการจัดรณรงค์ใน
การอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม โดยมีการรณรงค์ปิดไฟ 1 ช่ัวโมง ปีละ 2 -3 ครั้ง การณรงค์
เปลี่ยนหลอดไฟแบบประหยัด ซึ่งเจ้าของร่วมมีส่วนร่วมในการเข้าร่วมโครงการน้อย การน าขยะลงมา
ทิ้งของเจ้าของร่วมส่วนมากไม่มีการคัดแยกขยะก่อนน าลงมาทิ้ง การมีส่วนร่วมในการรักษาความ
ปลอดภัย การใช้คีย์การ์ดในการเปิด-ปิด ประตูเข้า-ออก อาคารนั้น ส่วนมากเจ้าของร่วมไม่มีการ
ตรวจสอบความสนิทของประตู(76.3) เนื่องจากประตูเป็นระบบโช๊คอัพ จะปิดเองอัตโนมัติ จากการ
สังเกตของผู้วิจัยยังมีเจ้าของร่วมบางคนเมื่อเปิดประตูแล้วจะมีผลักประตูให้ปิดสนิท(23.7) ส่วนเมื่อมี
บุคคลแปลกหน้าเข้าภายในอาคาร เจ้าของร่วมจะแจ้งให้บุคคลนั้นติดต่อกับเจ้าหน้าที่ก่อนทันที การมี
ส่วนร่วมในการบริหารจดัการศักยภาพบุคลากร เจ้าของร่วมส่วนใหญ่ทราบว่าผู้ใดเปน็คณะกรรมกรรม
ชุมชน(76.3) เมื่อโครงการมีการเปิดรับสมัครคณะกรรมการนิติบุคคลชุดใหม่ ไม่มีเจ้าของร่วมคนใด
สนใจสมัคร(86.8) ผู้จัดการชุมชนจึงต้องมีการร้องขอหรือเชิญให้มาเป็นคณะกรรมการนิติบุคคล 

 
 
 
 



107 
 

5.5.2 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีจ านวน 1 อาคาร, สูง 22 ช้ัน และมีจ านวนห้องชุด 271 
ยูนิต มีเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชน 3 คน ปัญหาในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางส่วนมากจะเป็นเครื่องออก
ก าลังกาย โดยผู้เช่าชาวต่างชาติใช้ทรัพย์ส่วนกลางผิดวิธี และใช้เกินขนาด นิติบุคคลอาคารชุดจึงต้องมี
การปรับค่าเสียหาย ซึ่งเจ้าของร่วมบางคนยังไม่ทราบว่าทรัพย์ส่วนกลาง (43.9) มีอะไรบ้าง และเมื่อ
ทรัพย์ส่วนกลางช ารุดเจ้าของร่วมจะมีการแจ้งนิติบุคคลทันที โดยส่วนมากการเข้าใช้บริการสันทนา
การของโครงการเจ้าของร่วมจะเข้าใช้ห้องออกก าลังเป็นประจ า ท าให้เครื่องออกก าลังกายมีปัญหา
มาก การมีส่วนร่วมในการจ่ายค่าส่วนกลางนั้นเจ้าของร่วมทุกคนทราบจุดประสงค์ของการเก็บค่า
ส่วนกลาง ซึ่งมีอัตราการเก็บค่าส่วนกลางอยู่ที่ 30 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยช าระค่าส่วนกลางเป็น
รายปี และมีการช าระครบทุกห้อง ภายในระยะเวลาที่เรียกเก็บ(86.0) มีเจ้าของร่วมบางคนจ่ายเกิน
ก าหนดที่ เรียกเก็บ(7.0) และมีค้างค่าใช้จ่ายส่วนกลาง(7.0) เจ้าของร่วมมีความเห็นว่าอัตราค่า
ส่วนกลางที่เรียกเก็บมีความเหมาะสมดีอยู่แล้ว แต่ถ้าหากมีการบริการและการบริหารงานที่ดีข้ึน
เจ้าของร่วมเองก็ยินดีจ่ายในอัตราที่เพิ่มขึ้น(56.1) และมีเจ้าของร่วมที่ไม่ยินดีจ่ายเพิ่ม(43.9) เจ้าของ
ร่วมทุกคนทราบการสรุปงบประมาณเป็นประจ า จากบอร์ดประชาสัมพันธ์และรับทราบจากการเข้า
ร่วมประชุมใหญ่ โดยให้ความเห็นว่านิติบุคคลมีการดูแลการจัดการงบประมาณที่เหมาะสมแล้ว และมี
เจ้าของร่วมบางท่านที่อยากมีส่วนร่วมในการดูแลงบประมาณ(47.4) การมีส่วนร่วมในการเข้าร่วม
กิจกรรม เจ้าของส่วนใหญ่ไม่สามารถเข้าร่วมกิจกรรมได้ทุกกิจกรรม เนื่องจากไม่มีเวลาในการเข้าร่วม
กิจกรรม และกิจกรรมไม่น่าสนใจ หากต้องการให้เจ้าของร่วมเข้าร่วมกิจกรรมนิติบุคคลควรจัดวันและ
เวลาที่เหมาะสมกับเจ้าของร่วม และหากิจกรรมที่เจ้าของร่วมสนใจ ซึ่งการได้เข้าร่วมกิจกรรมกรรม
นั้น เจ้าของร่วมให้ความเห็นว่าจะท าให้ได้รู้จักเจ้าของร่วมคนอื่นๆ เพิ่มข้ึน และได้พบปะพูดคุย 
แลกเปลี่ยนความคิดเห็นกันระหว่างเจ้าของร่วม ซึ่งปัญหาในการจัดกิจกรรมของนิติบุคคล คือ ผู้เช่ามี
ความหมากหลายของเช้ือชาติ อาทิ จีน เกาหลี ฝรั่งเศส ท าให้ไม่เข้าใจในภาษา เจ้าของร่วมไม่ให้
ความสนใจในการเข้าร่วมกิจกรรม ซึ่งกิจกรรมที่เจ้าของร่วมเข้าร่วมมากที่สุด เป็นการซ้อมหนีไฟ ซึ่ง
เจ้าของร่วมได้ให้ความเห็นว่ากิจกรรมที่มีประโยชน์มากที่สุด คือ การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม 
การมีส่วนร่วมในการจัดการสิ่งแวดล้อม โครงได้มีการจัดรณรงค์ในการอนุรักษ์พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม โดยมีการรณรงค์ปิดไฟ 1 ช่ัวโมง ทุกวันพุธ และปิดไฟ 1 วัน ปีละ 1 ครั้ง การรณรงค์
เปลี่ยนหลอดไฟแบบประหยัด เจ้าของร่วมมีส่วนร่วมในการเข้าร่วมโครงการรณรงค์น้อย การน าขยะ
ลงมาทิ้งของเจ้าของร่วมส่วนมากไม่มีการคัดแยกขยะก่อนน าลงมาทิ้ง การมีส่วนร่วมในการรักษา
ความปลอดภัย การใช้คีย์การ์ดในการเปิด-ปิด ประตูเข้า-ออก อาคารนั้น ส่วนมากเจ้าของร่วมไม่มีการ
ตรวจสอบความสนิทของประตู(75.4) เนื่องจากประตูเป็นระบบโช๊คอัพ จะปิดเองอัตโนมัติ จากการ
สังเกตของผู้วิจัยยังมีเจ้าของร่วมบางคนเมื่อเปิดประตูแล้วจะมีผลักประตูให้ปิดสนิท(24.6) ส่วนเมื่อมี
บุคคลแปลกหน้าเข้าภายในอาคาร เจ้าของร่วมจะแจ้งให้บุคคลนั้นติดต่อกับเจ้าหน้าที่ก่อนทันที(89.5) 
การมีส่วนร่วมในการบรหิารจัดการศักยภาพบุคลากร เจ้าของร่วมส่วนใหญ่ทราบว่าผู้ใดเปน็คณะกรรม
กรรมชุมชน(87.7) เมื่อโครงการมกีารเปิดรบัสมัครคณะกรรมการนิติบุคคลชุดใหม่ ไม่มีเจ้าของร่วมคน
ใดสนใจสมัคร(86.0) ผู้จัดการชุมชนจึงต้องมีการร้องขอหรือเชิญให้มาเป็นคณะกรรมการนิติบุคคล 
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5.5.3 โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีจ านวน 4 อาคาร, สูง 8 ช้ัน และมีจ านวนห้อง
ชุด 795 ยูนิต มีเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชน 5 คน ปัญหาในการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง คือ เจ้าของร่วม
บางคนคิดว่าไม่ใช่ทรัพย์สินของตนเองจึงไม่ดูแลรกัษา เกิดการช ารุดบ่อยครั้ง ซึ่งเจ้าของร่วมบางคนยัง
ไม่ทราบว่าทรัพย์ส่วนกลาง(51.8) มีอะไรบ้าง และเมื่อทรัพย์ส่วนกลางช ารุดเจ้าของร่วมจะมีการแจ้ง
นิติบุคคลทันที โดยส่วนมากการเข้าใช้บริการสันทนาการของโครงการเจ้าของร่วมจะเข้าใช้ห้องออก
ก าลังกาย และสนามเด็กเล่น การมีส่วนร่วมในการจ่ายค่าส่วนกลางนั้นเจ้าของร่วมทุกคนทราบ
จุดประสงค์ของการเก็บค่าส่วนกลาง ซึ่งมีอัตราการเก็บค่าส่วนกลางอยู่ที่ 25 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
โดยช าระค่าส่วนกลางเป็นรายปี และมีการช าระภายในระยะเวลาที่เรียกเก็บ(83.1) มีเจ้าของร่วมบาง
คนจ่ายเกินก าหนดที่เรียกเก็บ(10.2) และจ่ายไม่ครบ (ผ่อน) เมื่อมีค่าปรับเจ้าของร่วมจะไม่พอใจนิติ
บุคคล เจ้าของร่วมมีความเห็นว่าอัตราค่าส่วนกลางที่เรียกเก็บ “มาก”เกินไป และหากมีการบริการ
และการบริหารงานที่ดีข้ึนเจา้ของรว่มเองก็ “ไม่ยินดีจ่ายในอัตราที่เพิ่มข้ึน”(64.5) และมีเจ้าของร่วมที่
ยินดีจ่ายเพิ่ม(35.5) เจ้าของร่วมทุกคนทราบการสรปุงบประมาณเป็นประจ า จากบอร์ดประชาสัมพนัธ์
และรับทราบจากการเข้าร่วมประชุมใหญ่ โดยให้ความเห็นว่านิติบุคคลมีการดูแลการจัดการ
งบประมาณที่เหมาะสมแล้ว และมีเจ้าของร่วมบางท่านที่อยากมีส่วนร่วมในการดูแลงบประมาณ
(27.1) การมีส่วนร่วมในการเข้าร่วมกิจกรรม เจ้าของส่วนใหญ่ไม่สามารถเข้าร่วมกิจกรรมได้ทุก
กิจกรรม เนื่องจากไม่มีเวลาในการเข้าร่วมกิจกรรม และกิจกรรมไม่น่าสนใจ หากต้องการให้เจ้าของ
ร่วมเข้าร่วมกิจกรรมนิติบุคคลควรจดัวันและเวลาที่เหมาะสมกับเจ้าของร่วม และหากิจกรรมที่เจ้าของ
ร่วมสนใจ ซึ่งการได้เข้าร่วมกิจกรรมกรรมนั้น เจ้าของร่วมให้ความเห็นว่าจะท าให้ได้รู้จักเจ้าของร่วม
คนอื่นๆ เพิ่มข้ึน และได้พบปะพูดคุย แลกเปลี่ยนความคิดเห็นกันระหว่างเจา้ของรว่ม ซึ่งปัญหาในการ
จัดกิจกรรมของนิติบุคคล คือ การตอบรับการเข้าร่วมกิจกรรมของเจ้าของร่วมไม่แน่นอน มีจ านวน
เจ้าของร่วมที่เข้าร่วมกิจกรรมน้อย ซึ่งกิจกรรมที่เจา้ของรว่มเข้าร่วมมากที่สดุ เป็นกิจกรรมลอยกระทง 
ซึ่งเจ้าของร่วมได้ให้ความเหน็ว่ากิจกรรมที่มีประโยชน์มากที่สดุ คือ การประชุมใหญ่สามญัเจ้าของร่วม 
การมีส่วนร่วมในการจัดการสิ่งแวดล้อม โครงได้มีการจัดรณรงค์ในการอนุรักษ์พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม โดยมีการรณรงค์ปิดไฟ 1 ช่ัวโมง ปีละ 1 ครั้ง เจ้าของร่วมมีส่วนร่วมในการเข้าร่วม
โครงการรณรงค์น้อย การน าขยะลงมาทิ้งของเจ้าของร่วมส่วนมากไม่มีการคัดแยกขยะก่อนน าลงมา
ทิ้ง การมีส่วนร่วมในการรักษาความปลอดภัย การใช้คีย์การ์ดในการเปิด-ปิด ประตูเข้า-ออก อาคาร
นั้น ส่วนมากเจ้าของร่วมไม่มีการตรวจสอบความสนิทของประตู(80.7) เนื่องจากประตูเป็นระบบโช๊ค
อัพ จะปิดเองอัตโนมัติ จากการสังเกตของผู้วิจัยยังมีเจ้าของร่วมบางคนเมื่อเปิดประตูแล้วจะมีผลัก
ประตูให้ปิดสนิท(19.3) ส่วนเมื่อมีบุคคลแปลกหน้าเข้าภายในอาคาร เจ้าของร่วมจะแจ้งให้บุคคลนั้น
ติดต่อกับเจ้าหน้าที่ก่อนทันท(ี83.7) การมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการศักยภาพบุคลากร เจ้าของร่วม
ส่วนใหญ่ทราบว่าผู้ใดเป็นคณะกรรมกรรมชุมชน(16.3) เมื่อโครงการมีการเปิดรับสมัครคณะกรรมการ
นิติบุคคลชุดใหม่ ไม่มีเจ้าของร่วมคนใดสนใจสมัคร(91.0) ผู้จัดการชุมชนจึงต้องมีการร้องขอหรือเชิญ
ให้มาเป็นคณะกรรมการนิติบุคคล 
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ตารางที่ 5.18 การสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลเกี่ยวกบัการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของ
เจ้าของร่วม 

รายการ ลุมพินี สวีท พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค ลุมพินี คอนโดทาวน์ ฯ 

1. ปัญหาการใช้ทรัพย์ส่วนกลางของ
เจ้าของร่วม 

พื้นที่จอดรถ ทางเดินส่วนกลาง 
และสระว่ายน้ า 

ผู้เช่าชาวต่างชาติใช้ทรพัย์
ส่วนกลาง เช่น เครื่องออกก าลงั
กายผิดวิธี หรอืใช้เกินมาตรฐาน
ก าหนด ท าให้เกิดการช ารุด 
วิธีแก้ไขจะเน้นเรื่องการ
ประชาสัมพันธ์ และปรบัค่าเสีย
บ้างในบางกรณ ี

เจ้าของร่วมบางทา่นคิดว่า
ไม่ใช่ทรัพย์สินของตนเองจงึไม่
ดูแลรักษา ท าให้เกิดการช ารุด 

2. ปัญหาการจ่ายคา่ส่วนกลางของ
เจ้าของร่วม 

จ่ายไม่ตรงเวลา (แต่จ่ายครบทุก
ห้อง) 

- จ่ายไม่ตรงเวลา (15%) 
- ไม่จ่าย 1 ห้อง ซึ่งถึงก าหนด
ฟ้องร้องด าเนินคดีตามกฎหมาย 

- จ่ายไม่ตรงเวลา 
- จ่ายไม่ครบ (ผ่อน) 
- ไม่พอใจเม่ือมีค่าปรับ 

3. ปัญหาการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล
ของเจ้าของร่วม 

- สูบบุหรีภ่ายในห้องชุดมีกลิ่น
รบกวนห้องชุดข้างเคียง 
- ส่งเสียงดังภายในห้องชุด 

- ตอกผนังร่วม เพื่อแขวนกรอบ
รูป 

ผู้เช่าไม่ดูแลทรัพย์สินภายใน
ห้องชุด เช่น ท่อน้ าประปา
รั่วซึมโดนเฟอร์นิเจอร์และไม่มี
การแก้ไข ท าให้ช ารุด 

4. ปัญหาในการปฏบิัติงานร่วมกับ
คณะกรรมการชุมชน 

ไม่มี ไม่มี กรรมการบางทา่นมีคาม
ขัดแย้งกับฝา่ยบริหารชุมชน 
ส่งผลใหก้ารปฏบิัติงานลา่ช้า 
และล าบาก ตอ้งมีการท า
ความเข้าใจ และสร้าง
ความสัมพันธ์ ให้เข้าใจใน
หลักการปฏบิัติงาน 

5. การก าหนดกฎระเบียบอื่นๆ 
เพิ่มเติมจากข้อบังคบันิติบุคคล
อาคารชุดหรือไม่ 

ไม่มี การรบัสมัครกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด โดก าหนดคุณสมบัติ
ผู้สมัคร 

ไม่มี 

6. กิจกรรมทีส่ามารถสง่ผลให้เกิด
ความเป็นชุมชนน่าอยู่มากที่สุด 

ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ทุกกิจกรรมสามารถสง่เสริมให้
เกิดความเป็นชุมชนน่าอยู่ได้ 

กิจกรรมที่ไม่เป็นทางการ และ
รู้สึกผ่อนคลาย เช่น ดนตรีใน
สวน ลอยกระทง 

7. ปัญหาในการจัดกิจกรรม การเตรียมความพร้อมในการจัด
กิจกรรม และการ
ประชาสัมพันธ์ 

- ผู้เช่ามีความหลากหลายของเช้ือ
ชาติ อาทิ จีน เกาหลี ฝรั่งเศส ท า
ให้ไม่เข้าในในภาษา 
- ผู้เช่าไม่ให้ความสนใจในการจัด
กิจกรรมชุมชน 

ก่อน การตอบรบัไม่ทราบ
จ านวนผู้เข้าร่วมกิจกรรม 
ระหว่าง มีการปรบัเปลี่ยน
รูปแบบ 
หลงั การตอบแบบสอบถาม
ความพึงพอใจน้อย 

8. กิจกรรมที่มีผู้เข้าร่วมมากที่สุด ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม กิจกรรมซอ้มหนีไฟ และการ
ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม 

กิจกรรมลอยกระทง 

9. การยกเลิกกิจกรรมชุมชน ไม่มี กิจกรรมจัดเลี้ยงปีใหม่ (ช่วง
กลางคืน) 

งานสงัสรรค์ปีใหม่ (มีผู้ร่วม
น้อยและใช้งบประมาณสงู 

10. การริเริ่มกิจกรรมใหม่ๆ ประสานงานกบัฝา่ย
ประชาสัมพันธ์บริษัท เพื่อจัด
กิจกรรมใหม่ๆ 

- เปลี่ยนรูปแบบการ
ประชาสัมพันธ์ 
- ติดสื่อประชาสัมพันธ์หน้าประตู
ห้อง 
- ติดสื่อเชิญชวนหน้าไม้กั้น
ทางเข้า-ออก 

ไม่มี 
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รายการ ลุมพินี สวีท พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค ลุมพินี คอนโดทาวน์ ฯ 

11. เจ้าของร่วมมีการรอนุรักษ์
พลงังานสิ่งแวดลอ้ม ตามที่โครงการ
รณรงค ์

- มีการรณรงค์ปดิไฟ 1 ช่ัวโมง 
ปีละ 2-3 ครั้ง 
- มีการรณรงค์การเปลี่ยน
หลอดไฟแบบประหยัด 
เจ้าของร่วมบางหอ้งชุดไม่ให้
ความร่วมมือ 

- รณรงคป์ิดไฟ 1 ช่ัวโมง ทุกวัน
พุธ และปิดไฟ 1 วัน ปีละ 1 ครั้ง 
มีการลงทะเบียนเข้าร่วมประมาณ 
30 ห้องชุด 
- รณรงคก์ารเปลี่ยนหลอดไฟ โดย
น าบิลคา่ไฟที่มีหน่วยลดลง
ติดต่อกัน 3 เดือนมาแลกเป็น
หลอดไฟแบบประหยัด 

- มีการรณรงค์ปดิไฟ 1 ช่ัวโมง 
ปีละ 1 ครั้ง ภายในห้องชุด 
- ปิดไฟในพื้นทีส่่วนกลาง 1 
ช่ัวโมงต่อวัน 
- การน้ าน าเสียมาบ าบัดใช้รด
น้ าต้นไม้ 

12. ความปลอดภัยของโครงการ 
เจ้าของร่วมให้ความร่วมมืออย่างไร 

- ประตูอาคารชุดเป็นระบบปิด
อัตโนมัติ 

- ประตูอาคารชุดเป็นระบบปิด
อัตโนมัติ 

- ประตูอาคารชุดเป็นระบบ
ปิดอัตโนมัติ 

13. ค าติชมในการบริหารชุมชน การท างานด้วยความรวดเร็ว 
และสามารถตอบสนองความ
ต้องการของเจา้ของร่วมได้ 

การดูแลเอาใจใส ่ย้ิมแย้มแจ่มใส ใส่ใจในการแกป้ัญหา และมี
การบริการที่ด ี

14. ข้อร้องเรียนในการบรหิารชุมชน ที่จอดรถภายในอาคารชุดไม่
เพียงพอ 

บุหรี ่ สิ่งอ านวยความสะดวก
เพียงพอ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

บทที่ 6 
สรุปอภิปรายผลการศ กษา และข้อเสนอแนะ 

 

 จากการศึกษาเรื่อง “บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของ
ร่วม กรณีศึกษา : บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) สามารถวิเคราะห์ตาม
วัตถุประสงค์ในการวิจัยและสรุปผลได้ดังนี้ 
 
6.1 สรุป 

 6.1.1 กระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมเพ่ือการบริหารอาคารชุด  ของ
บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
 จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ (แสดงในบทที่ 4) สามารถสรุปได้ดังนี้  

กระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมเพื่อการบริหารอาคารชุด แบ่งออกได้เป็น 4 
ช่วง คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสรา้ง ช่วงหลังการก่อสร้าง และช่วงการเข้าอยู่อาศัย 
ซึ่งในแต่ละช่วงนั้น บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอป จ ากัด (มหาชน) ได้มีข้ันตอนการสร้างการมีส่วน
ร่วม ดังนี้  
 1. ช่วงก่อนการก่อสร้าง โดยเจ้าหน้าที่โครงการจะท าให้ผู้ซื้อที่สนใจจะซื้อห้องชุดได้รู้จักกับ
โครงการอาคารชุดลุมพินีที่ส านักงานขาย และเมื่อผู้ซื้อสนใจซื้อ เจ้าหน้าที่โครงการจะท าการ
ลงทะเบียน และท าการออกหมายเลข (Tag) เพื่อจับสลากห้องชุด (ในกรณีที่มีผู้ซื้อสนใจมากๆ) 
 2. ช่วงระหว่างการก่อสร้าง เมื่อมีผู้สนใจซื้อและตกลงซื้อนั้น ระหว่างการก่อสร้างอาคารชุด 
ผู้ซื้อห้องชุดจะทราบข้อมูลความก้าวหน้าการก่อสร้างอาคารชุด ตั้งแต่วันที่เริ่มจองจนถึงวันที่ก่อสร้าง
อาคารชุดแล้วเสร็จ 
 3. ช่วงหลังการก่อสร้าง เมื่อก่อสร้างอาคารชุดแล้วเสร็จ เจ้าหน้าที่จะนัดเจ้าของร่วม (ผู้ซื้อ) 
เข้ามาท าการโอนห้องชุด ซึ่งจะท าการโอนห้องชุด ณ ส านักงานอาคารชุด และจะเริ่มต้นการสร้าง
ปฏิสัมพันธ์ที่ดีต่อเจ้าของร่วม (ผู้ซื้อ) ซึ่งเจ้าของร่วม (ผู้ซื้อ) จะได้ตรวจรับสภาพห้องชุดอย่างละเอียด 
โดยจะมีทีมงานฝ่ายโอน และทีมงานฝ่ายส่งมอบงาน เป็นผู้รับผิดชอบดูแล และในวันที่รับมอบห้องชุด 
เจ้าของร่วม (ผู้ซื้อ) จะได้รับข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด และระเบียบการอยู่อาศัยในอาคารชุด ใน
ล าดับต่อมาทีมงานด้านการอยู่อาศัย จะเริ่มมีการสร้างความเข้าใจกับเจ้าของร่วม ทั้งในเรื่อง นิติ
บุคคลอาคารชุด การสร้างชุมชน การจ่ายค่าส่วนกลาง ค่าที่จอดรถ การทิ้งขยะ ระเบียบการอยู่อาศัย 
และอื่นๆ ตามที่ปรากฏใน “คู่มือการอยู่อาศัย” ซึ่งเจ้าของร่วมจะได้รับทุกคน ในข้ันตอนน้ีจะถือได้ว่า
เป็นกระบวนการสื่อสาร และการรับรู้ในระยะแรก ล าดับต่อเจ้าหน้าที่โครงการจะมีการนัดหมายการ
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ซึ่งจะจัดประชุม 180 วัน จากที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งต้อง
มีผู้เข้าประชุมมากกว่า 50% เพื่อให้เจ้าของร่วมได้รับรู้ และรับรอง ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด และ
ระเบียบการอยู่อาศัยที่ได้ก าหนดร่วมกันในชุมชน และเจ้าของร่วมจะต้องเลือกคณะกรรรมบริหาร
ชุมชน ซึ่งเป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมทั้งหมดในการดูแลแนวทางการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคาร
ชุม เมื่อเจ้าของร่วมทุกคนได้รับข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ระเบียบการอยู่อาศัย และคู่มือการอยู่
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อาศัย เจ้าของร่วมทุกคนถือว่ารับทราบข้อปฏิบัติในการอยู่อาศัย แต่ก็จะมีเจ้าของร่วมบางกลุ่มที่เลือก
ปฏิบัติในบางกรณีเท่านั้น อาจจะไม่เข้าใจ หรือไม่รับรู้ ซึ่งวิธีที่จะท าให้เจ้าของร่วมปฏิบัติ คือ ท าให้
เกิดการรับรู้ โดยการสื่อสารหลายๆ ช่องทาง เช่น การประชาสัมพันธ์ภายในอาคารชุด กล่องรับ
จดหมาย การท าหนังสือแจ้ง เป็นต้น 
 4. ช่วงการเข้าอยู่อาศัย จะเริ่มการสร้างความสัมพันธ์ในชุมชน ระหว่างนิติบุคคลกับเจ้าของ
ร่วม และระหว่างเจ้าของร่วมกันเอง โดยจะมีการจัดกิจกรรมเป็นตัวสร้างความสัมพันธ์ อาทิ การ
ประชุมใหญ่ การซ้อมหนีไฟ กิจกรรมตามประเพณี กิจกรรมเพื่อสิ่งแวดล้อม กีฬาประชาคมลุมพินี 
งาน Family Day เป็นต้น ซึ่งนิติบุคคลจะมีการวัดการเข้าร่วมกิจกรรมของเจ้าของร่วม เมื่อมีการ
สร้างความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของร่วมในชุมชนแล้ว จะท าให้เกิดเครือข่ายภายในชุมชน มีการ
แลกเปลี่ยนความคิดเห็น การรวมกลุ่มท ากิจกรรมอาสา และชมรมต่างๆ โดยการใช้สื่อหลายๆ 
ประเภทในการสื่อสารกันภายในเครือข่าย ในการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมภายในชุมชนน้ัน สามารถ
แบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท คือ กลุ่มคนท างานที่ขับเคลื่อนชุมชน, กลุ่มคนที่ต้องมีการกระตุ้น และ
กลุ่มคนที่ไม่สนใจเลย 
 
 6.1.2 การป ิบัติงานในการบริหารอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด ลุมพินี สวีท 
พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค 

การปฏิบัติงานในบริหารอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 3 โครงการ คือ โครงการ ลุมพินี 
สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เพื่อให้การบริการด้านบริหาร
จัดการชุมชนที่ครบวงจร ภายใต้แนวทางการด าเนินงานที่พัฒนามาเป็นล าดับได้แก่ F-B-L-E-S-P ซึ่ง
แสดงการปฏิบัติงานดังนี้ 

1. การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง (Facility Management) ทั้ง 3 โครงการ มีการดูแล
ทรัพย์ส่วนกลางให้คงประสทิธิภาพพรอ้มใช้งานอยู่เสมอ ทั้งงานสถาปัตยกรรม สิ่งอ านวยความสะดวก 
และงานระบบต่างๆ เช่น การซ่อมแซมแบตเตอรี่ระบบไฟฉุกเฉิน, เดินสายไฟบ่อบ าบัดน้ าเสีย เป็นต้น 

2. การบริหารจัดการงบประมาณ (Budget Management) ทั้ง 3 โครงการ มีการบริหาร
งบประมาณให้เป็นไปตามมติของเจ้าของร่วม บริหารเงินกองทุน และความมั่นคงทางการเงินของ
โครงการ มีการจัดท ารายงานการเงินแจ้งให้เจ้าของทราบ และสร้างรายได้เพื่อลดค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ของนิติบุคคล และเพิ่มเงินกองทุน เช่น โรงพยาบาลสุขสวัสดิ์ เข้ามาใช้พื้นที่ส่วนกลาง, บริษัท 
ประกันภัยรถยนต์ เข้ามาใช้พื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งก่อให้เกิดรายได้เข้าสู่นิติบุคคล 

3. การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต (Life Quality Management) ทั้ง 3 โครงการ มีการ
จัดการคุณภาพชีวิต การรักษาความสะอาด รักษากฎระเบียบข้อบังคับ และสร้างกิจกรรมต่างๆ 
รายละเอียดในการจัดกิจกรรมจะมีความแตกต่างกันบ้าง เช่น ทางด้านกายภาพของอาคาร ที่ตั้ง
อาคาร จ านวนห้องชุด จ านวนเจ้าของร่วม งบประมาณ และอื่นๆ อาทิ การจัดกิจกรรมลอยกระทง 
โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บาง มีล าคลองติดอยู่กับโครงการท าให้มีการจัดกิจกรรมได้ ส่วนอีก 2 
โครงการไม่สามารถจัดได้ หรือบางกิจกรรมต้องใช้งบประมาณในการจัดกิจกรรมเยอะ โครงการที่
จ านวนห้องชุดน้อย ก็อาจไม่สามารถจัดกิจกรรมนั้นได้ 
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4. การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม (Environment Management) ทั้ง 3 โครงการ มีการดูแล
สิ่งแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อผูอ้ยู่อาศัยและสงัคมโดยรอบ การบ าบัดน้ าเสีย การขัดล้างพื้นที่ส่วนกลาง 
การเพิ่มพื้นที่สีเขียว การก าจัดขยะ เช่น งานสูบสิ่งปฏิกูล, จัดเก็บน้ าทิ้ง, ขัดล้างพื้นที่ส่วนกลาง เป็น
ต้น 

5. การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย (Security Management) ทั้ง 3 โครงการ มี
หน่วยงานการรักษาความปลอดภัยเข้ามาจัดการความปลอดภัยชุมชน การติดตั้งกล้องวงจรปิด ระบบ
เตือนภัย และระบบสื่อสาร การอบรมเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจ าวัน 

6. การบริหารจัดการศักยภาพบุคลากร (People Management) ทั้ง 3 โครงการ มีการ
พัฒนาศักยภาพบุคลากร พนักงาน เจ้าหน้าที่ เพื่อให้เกิดความพึงพอใจของเจ้าของร่วม ให้ความรู้
ความเข้าใจในการบริหารชุมชนของคณะกรรมการนิติบุคคล 

จากแนวทางการปฏิบัติงานที่ได้กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปได้ว่า โครงการลุมพินี สวีท 
พระราม 8 โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ใช้รูปแบบการ
ปฏิบัติงานการบริหารชุมชน รูปแบบเดียวกัน แต่จะมีแตกต่างในเรื่องกิจกรรม ซึ่งข้ึนอยู่กับลักษณะ
กายภาพของโครงการ 
 

6.1.3 บทบาทหน้าท่ีและการเขา้มามีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม 
 จากการศึกษาเกี่ยวกับ บทบาทหน้าที่และการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของ
ร่วม กรณีศึกษา : บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) โดยเลือกกรณีศึกษา 3 
โครงการ คือ ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค โดยการ
สรุปนี้แบ่งเป็น 4  ส่วน คือ  

1. ลักษณะทั่วไป และการอยู่อาศัย  
2. การมีส่วนร่วมที่ส่งผลต่อการบริหารอาคาชุด  
3. การมีส่วนร่วมในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
4. ทัศคติของการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม 
 
โดยมีการสรุปผลดังนี้ 
1. ลักษณะท่ัวไป และการอยู่อาศัย 

 1.1 ลักษณะทั่วไป พบว่า 
ผู้ตอบแบบสอบถามโครงการลมุพินี สวีท พระราม 8 เป็นเพศชายมากกว่าเพศหญิง ส่วนมาก

มีอายุระหว่าง 40-49 ปี สมรส จบการศึกษาระดับปริญญาตรี และสูงกว่าปริญญาตรี ประกอบอาชีพ
เป็นรับราชการ และเป็นเจ้าของกิจการ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน  60,001-80,000 และ มากกว่า 
100,000 บาท 

ผู้ตอบแบบสอบถามโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย ส่วนมากมี
อายุระหว่าง 30-39 ปี โสด จบการศึกษาระดับปริญญาตรี และสูงกว่าปริญญาตรี ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทเอกชน และเป็นเจ้าของกิจการ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 20,00-60,000 
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ผู้ตอบแบบสอบถามโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค  เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย 
ส่วนมากมีอายุระหว่าง 30-39 ปี โสด จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพเป็นพนักงาน
บริษัทเอกชน และรับราชการ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 20,00-60,000 

 
 1.2 ลักษณะการอยู่อาศัย พบว่า 

เจ้าของร่วมโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีระยะเวลาการอยู่อาศัยตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป โดย
ส่วนมากแล้วพักอาศัยอยู่ 2-3 คนข้ึนไป เหตุผลที่ซื้อห้องชุดแห่งนี้ก็เพราะท าเลที่ตั้งของโครงการ 
ความสัมพันธ์ระหว่างเพื่อนบ้านภายในอาคารชุดส่วนมากรู้จักกัน มีตั้งแต่ 1-5 ครอบครัว 

เจ้าของร่วมโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีระยะเวลาการอยู่อาศัยตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป โดย
ส่วนมากแล้วพักอยู่ 1-2 คนข้ึนไป เหตุผลที่ซื้อห้องชุดแห่งนี้ก็ เพราะท าเลที่ตั้ งของโครงการ 
ความสัมพันธ์ระหว่างเพื่อนบ้านภายในอาคารชุดส่วนมากรู้จักกัน มีตั้งแต่ 1-5 ครอบครัว 

เจ้าของร่วมโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีระยะเวลาการอยู่อาศัยตั้งแต่ 2 ปีข้ึนไป 
โดยส่วนมากแล้วพักอยู่ 1-2 คนข้ึนไป เหตุผลที่ซื้อห้องชุดแห่งนี้ก็เพราะท าเลที่ตั้งของโครงการ 
ความสัมพันธ์ระหว่างเพื่อนบ้านภายในอาคารชุดส่วนมากรู้จักกัน มีตั้งแต่ 1-5 ครอบครัว 

 
 2. การมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหารอาคารชุด ตามแนวทางการด าเนินงาน
การบริหารชุมชน 

การสรุปผลการมสี่วนร่วมทีส่่งผลต่อการบริหารอาคารชุด ได้สรุปตามแนวทางการด าเนินงาน
ของบริหารอาคารชุด F-B-L-E-S-P โดยมีการจัดล าดับการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของ
เจ้าของนั้น ได้มีการก าหนดเกณฑ์การพิจารณาไว้ทั้งหมด 23 ข้อ โดยการให้ “ล าดับ 1, ล าดับ 2 และ
ล าดับ 3” เกิดจากการเปรียบเทียบค่าร้อยละของแต่ละโครงการ (ตามตารางที่ 5.6 - 5.15) 
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ตารางที่ 6.1 การสรปุล าดับการมีส่วนร่วมในการบรหิารอาคารชุดของเจ้าของร่วม 
ล าดบัการมีส่วนร่วม 

ลุมพินี สวีท 
พระราม 8 

ลุมพินี วิลล์ 
 บางแค 

ลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค 

1. การบริหารจดัการทรัพย์ส่วนกลาง 
1.1 การรับรู้ในทรัพย์ส่วนกลาง ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 
1.2 การแจ้งนิติบุคคล เมื่อทรัพย์ส่วนกลางช ารดุ ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
1.3 ลักษณะการใช้บริการสันทนาการ ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 

2. การบริหารจดัการงบประมาณ 
2.1 การรับรู้การจ่ายค่าส่วนกลาง ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 
2.2 การรับรู้การน าค่าส่วนกลางไปด าเนินการ ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 
2.3 ความเหมาะสมของอัตราค่าสว่นกลาง ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
2.4 การจ่ายอัตราค่าส่วนกลางมากขึ้น เมื่อมีการบริการที่ดีขึ้น  ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 
2.5 ลักษณะการจ่ายค่าส่วนกลาง ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 
2.6 การรับรู้การสรุปงบประมาณ รายรับ-รายจ่าย ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 
2.7 ความเหมาะสมในการจัดการงบประมาณ ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
2.8 การเข้ามาช่วยดูแลจัดการงบประมาณ ล าดบั 1 ล าดับ 2 ล าดับ 3 

3. การบริหารจดัการคุณภาพชีวติ 
3.1 การเข้าร่วมกิจกรรมชุมชนทุกกิจกรรม ล าดับ 3 ล าดับ 2 ล าดบั 1 
3.2 การเข้าร่วมกิจกรรมสามารถสร้างความสัมพันธ์ที่ด ี ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
3.3 การเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
3.4 การเข้าร่วมการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
3.5 การเข้าร่วมลงคะแนนเสียงเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชน ล าดบั 1 ล าดับ 3 ล าดับ 2 

4. การบริหารจดัการสิ่งแวดลอ้ม 
4.1 การคัดแยกขยะก่อนน ามาทิง้ ล าดับ 3 ล าดบั 1 ล าดับ 2 
4.3 การมีส่วนช่วยในการอนุรักษ์พลังงาน ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 

5. การบริหารจดัการรักษาความปลอดภัย 
5.1 การตรวจสอบการปิดประตูหลังเข้าอาคาร ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
5.2 การแจ้งเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย เมื่อมีคนแปลก 
หน้า 

ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 

6. การบริหารจดัการศักยภาพบคุลากร 
6.1 การรับรู้คณะกรรมการบริหารอาคารชุด ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 
6.2 ความสนใจในการเป็นคณะกรรมการบริหารอาคารชุด ล าดับ 2 ล าดบั 1 ล าดับ 3 

รวมทั้งหมด (8)  (13)  (1) 
จากการสรุประดับการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม ตามตารางที่  6.1 

สามารถสรุปได้ คือ 
 การบริหารจัดการทรพัย์สว่นกลาง โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นโครงการที่เจ้าของร่วมมี
ส่วนร่วมในการบริหาร “ล าดับ 1” จ านวนมากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ ซึ่งการเข้าใช้
ทรัพย์ส่วนกลางหรือบริการสันทนาการที่มากที่สุด ทั้ง 3 โครงการ 5 อันดับแรก คือ ห้องออกก าลัง
กาย ห้องสมุด สนามเด็กเล่น สวนพักผ่อน สระว่ายน้ า จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล เจ้าของ
ร่วมบางรายคิดว่าไม่ใช่ทรัพย์สินของตนเองจึงไม่ดูแลรักษา ท าให้เกิดความเสียหาย ซึ่งทรัพย์
ส่วนกลางที่มีการช ารุดบ่อยที่สุด คือ เครื่องออกก าลังกาย เมื่อมีการช ารุดเจ้าของร่วมจะมีการแจ้งนิติ
บุคคล แต่ยังมีเจ้าของร่วมบางรายที่ไม่แจ้ง เพราะคิดว่าเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลที่ต้องตรวจสอบดูแล
ให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ ซึ่งจากการส ารวจท าให้ทราบว่า เจ้าของร่วมมีการรับรู้ในทรัพย์ส่วนกลางที่
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น้อย เมื่อพิจารณาจากความถ่ีและร้อยละ คือ ทราบทุกอย่าง ร้อยละ 45.2, ทราบเป็นบางอย่าง ร้อย
ละ 48.3 และไม่ทราบเลย 6.5 
 การบริหารจัดการงบประมาณ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 เป็นโครงการที่เจ้าของร่วมมี
ส่วนร่วมในการบริหาร “ล าดับ 1” จ านวนมากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ จากการ
สัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล เจ้าของร่วมจ่ายค่าส่วนกลางครบทุกห้อง จะมีเกินก าหนดเวลาแค่เพียง
ระยะเวลาสั้นๆ ส่วนโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เจ้ าของร่วมไม่จ่ายค่าส่วนกลาง 1 ห้อง อยู่ใน
ข้ันตอนการด าเนินทางกฎหมาย และจ่ายค่าส่วนตรงตามก าหนด 85% และโครงการลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค เจ้าของร่วมส่วนใหญ่จ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงตามก าหนด บางรายจ่ายไม่ครบ และไม่
พอใจเมื่อมีการเรียกค่าปรับ 
 การบริหารจัดการคุณภาพชีวิต โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นโครงการที่เจ้าของร่วมมี
ส่วนร่วมในการเข้าร่วมกิจกรรม “ล าดับ 1” จ านวนมากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ จาก
การสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล กิจกรรมที่เจ้าของร่วมเข้าร่วมมากที่สุด คือ กิจกรรมซ้อมหนีไฟ และ
การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม ซึ่งจ านวนเจ้าของร่วมเข้าร่วมน้อย เจ้าของร่วมไม่สนใจในการจัด
กิจกรรมของชุมชน สาเหตุหลักที่ไม่เข้าร่วมกิจกรรม คือ ไม่มีเวลาในการเข้าร่วมกิจกรรม และ
กิจกรรมไม่มีความน่าสนใจ 
 การบริหารจัดการสิง่แวดล้อม โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นโครงการที่เจ้าของร่วมมีส่วน
ร่วมในการบริหาร “ล าดับ 1” จ านวนมากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ จากการสัมภาษณ์
ผู้จัดการนิติบุคคล เจ้าของร่วมมีการปฏิบัติตามที่มีการรณรงค์ ปิดไฟ 1 ช่ัวโมง ทุกวันพุธ และปิดไฟ 1 
วัน ปีละ 1 ครั้ง อีกทั้งยังมีการเปลี่ยนหลอดไฟแบบประหยัดภายในห้องชุด ส่วนโครงการลุมพินี สวีท 
พระราม 8 และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เจ้าของร่วมให้ความร่วมมือในล าดับ 2 และล าดับ 3 
 การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นโครงการที่เจ้าของ
ร่วมมีส่วนร่วมในการบริหาร “ล าดับ 1” มากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ จากการ
สัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และจากการสังเกตของผู้วิจัย เจ้าของร่วม
เมื่อเปิดประตูและจะไม่มีการตรวจความปิดสนิทของประตู เพราะประตูติดต้ังระบบโช๊คอัพ ประตูจะ
ปิดเองอัตโนมัติ แต่ก็ยังมีเจ้าของร่วมบางรายที่มีการผลักประตูเพื่อให้ปิดสนิท ส่วนการแจ้งเจ้าหน้าที่
รักษาความปลอดภัยเมื่อมีคนแปลกหน้าเข้ามาภายในอาคารนั้น เจ้าหน้าที่ไม่เคยได้รับการแจ้งใดๆ 
ส่วนมากแล้วบุคคลแปลกหน้าจะมาพร้อมกับเจ้าของร่วม ซึ่งอาจเป็นญาติ หรือเพื่อน 
 การบริหารจัดการศักยภาพบุคลากร โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นโครงการที่เจ้าของร่วม
มีส่วนร่วมในการบริหาร “ล าดับ 1” มากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกันทั้ง 3 โครงการ จากการสัมภาษณ์
ผู้จัดการนิติบุคคล ท าให้ทราบว่านิติบุคลได้มีการประชาสัมพันธ์ และแจ้งให้เจ้าของร่วมทราบว่า
เจ้าของร่วมท่านได้ด ารงต าแหน่งคณะกรรมการบริหารอาคารชุด ซึ่งการสมัครเข้ามาเป็นคณะ
กรรมการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วมนั้น เมื่อพิจารณาจากร้อยละ ทั้ง 3 โครงการ คือ โครงการ
ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค ร้อยละ 13.2, 14.0 
และ 9.0 ตามล าดับ มีความสนใจเป็นคณะกรรมการบรหิารชุมชนน้อยมาก ผู้จัดการนิติบุคคล จึงใช้วิธี
เชิญเจ้าของร่วมเป็นรายบุคคลมาเป็นคณะกรรมการบริหารชุมชน ซึ่งเหตุผลที่ไม่สนใจเข้ามาเป็น
เพราะไม่มีเวลา และไม่มีความรู้ในด้านนี้ 
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สรุปได้ว่าการมีส่วนร่วนในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วมตามแนวทางการปฏิบัติงาน
การบริหารชุมชน (F-B-L-E-S-P) นั้น เมื่อน ามาวิเคราะห์และสรปุรวมกัน โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค 
เป็นโครงการที่เจ้าของร่วมมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุด “ล าดับ 1” จ านวนมากที่สุด ส่วน
โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เจ้าของร่วมมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุด “ล าดับ 3” 

 
3. สรุปผลจากการรับรู้ และการป ิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล 
จากผลการวิเคราะห์การรับรู้ และการปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด ตามตารางที่ 

5.14 และ 5.15 ซึ่งผู้วิจัยได้มีการจัดล าดับการรับรู้ และการปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล โดยก าหนด
เกณฑ์การพิจารณาไว้ทั้งหมด 22 ข้อ และท าการเปรียบเทียบค่าเฉลี่ยการรับรู้ และการปฏิบัติตาม
ของบังคับนิติบุคคลอาคารชุด แต่ละโครงการ เมื่อเปรียบเทียบทั้ง 3 โครงการ พบว่า 

การรับรู้ข้อบังคับนิติบุคคล โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีค่าเฉลี่ยการรับรู้ ร้อยละ 99.3 
ซึ่งมีเพียงข้อบังคับ 2 ข้อ ที่เจ้าของร่วมไม่รับรู้ ส่วนโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีค่าเฉลี่ยการรับรู้ 
ร้อยละ 98.9 มีข้อบังคับ จ านวน 4 ข้อ ที่เจ้าของร่วมไม่รับรู้ และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บาง
แค มีค่าเฉลี่ยการรับรู้ ร้อยละ 95.8 มีข้อบังคับ จ านวน 22 ข้อ ที่เจ้าของร่วมบางคนไม่รับรู้  

เมื่อจัดล าดับค่าเฉลี่ยการรับรู้ข้อบังคับนิติบุคคล โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 เป็นล าดับ 
1, โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นล าดับ 2 และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เป็นล าดับ 3 

การปฏิบัติข้อบังคับนิติบุคคล โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีค่าเฉลี่ยการปฏิบัติ ร้อยละ 
99.3 มีข้อบังคับ จ านวน 2 ข้อ ที่ไม่ปฏิบัติตาม ส่วนโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีค่าเฉลี่ยการปฏิบัติ 
ร้อยละ 98.8 มีข้อบังคับ จ านวน 5 ข้อที่ไม่ปฏิบัติตาม และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มี
ค่าเฉลี่ยการปฏิบัติ ร้อยละ 97.9 มีข้อบังคับ จ านวน 12 ข้อ ที่ไม่ปฏิบัติตาม  

เมื่อจัดล าดับค่าเฉลี่ยการรับรู้ข้อบังคับนิติบุคคล โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 เป็นล าดับ 
1, โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นล าดับ 2 และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เป็นล าดับ 3 

และเมื่อพิจารณารวมกันทั้งการรับรู้ และการปฏิบัติ ตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด และ
จัดล าดับ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 เป็นล าดับ 1, โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค เป็นล าดับ 2 
และโครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เป็นล าดับ 3 

แต่อย่างไรก็ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดไว้ว่า เจ้าของร่วมมีหน้าที่
จะต้องปฏิบัติตามข้อบังคับหรือตามมติของการประชุมเจ้าของร่วมตามที่ระบุไว้ ซึ่งนั้นแสดงให้เห็นว่า
เจ้าของร่วมทุกคนจะต้องปฏิบัติ และให้ความร่วมมือตามข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดน้ันๆ 
 
 4. ทัศคติของการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม 

ตามแนวความคิดการบริหารชุมชน และวิสัยทัศน์ในการด าเนินงานของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. 
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) คือ มุ่งมั่นในการสร้างสรรค์และส่งมอบ “ความสุขที่แท้จริงของการ
อยู่อาศัย” ให้สมาชิกทุกคนในครอบครอบ “ลุมพินี” เพื่อน าไปสู่ “ชุมชนที่ผู้อยู่อาศัยจะสามารถอยู่
ร่วมกันอย่างมีความสุข”โดยมีองค์ประกอบที่เหมาะสม มีคุณภาพชีวิตภายใต้สังคมและสิ่งแวดล้อม 
รวมทั้งวัฒนธรรมอันดีงาม  
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ซึ่งผู้วิจัยได้ท าการวัดระดับทันคติของการอยู่อาศัยตามแนวความคิดการบริหารชุมชน เพื่อท า
ให้ทราบผลการด าเนินงานบริหารอาคารชุด โดยมีการก าหนดเกณฑ์การวิเคราะห์ระดับทัศนคติ ซึ่ง
แสดงในตารางที่ 5.16 และตารางที่ 5.17 มีการหาค่าเฉลี่ยเพื่อก าหนดช่วงของระดับ โดยแบ่งเป็น 
มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย และน้อยที่สุด จากการวิเคราะห์สรุปผลได้ว่า จากการบริหารอาคาร
ชุดของนิติบุคคล เมื่อพิจารณาทั้ง 3 โครงการ โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บาง
แค เจ้าของร่วมได้แสดงทัศนคติในการอยู่อาศัยภายในชุมชนโดยรวมใน “ระดับมาก” และลุมพินี 
คอนโดทาวน์ บางแค เจ้าของร่วมได้แสดงทัศนคติในการอยู่อาศัยภายในชุมชนโดยรวมใน “ระดับปาน
กลาง” แต่พิจารณาระดับความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของนิติบุคคล โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ 
บางแค มีความพึงพอใจใน “ระดับปานกลาง”  
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ตารางที่ 6.2 การสรปุเปรียบเทียบ ลักษณะโครงการ ลักษณะกลุ่มตัวอย่าง ผลของการมีส่วนร่วมใน
การบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม ผลการรบัรู้การปฏิบัตติามข้อบังคับ และผลการด าเนินงาน 

รายการ ลุมพินี สวีท พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค 
ลุมพินี คอนโดทาวน ์

 บางแค 
แนวการปฏบิัติงานบริหารอาคาร
ชุด F-B-L-E-S-P F-B-L-E-S-P F-B-L-E-S-P 

รายละเอียดโครงการ 

- จ านวนห้องชุด 182 ยูนิต 
- จ านวนผู้พักอาศัย 336 คน 
- 1 อาคาร 
- 12 ช้ัน 

- จ านวนห้องชุด 271 ยูนิต 
- จ านวนผู้พักอาศัย 462 คน 
- 1 อาคาร 
- 22 ช้ัน 

- จ านวนห้องชุด 795 ยูนิต 
- จ านวนผู้พักอาศัย 1,045 คน 
- 4 อาคาร 
- 8 ช้ัน 

ลักษณะทั่วไป 
ของกลุ่มตัวอย่าง 

- เพศชาย (57.9) 
- อายุระหว่าง 40-49 ปี (44.7) 
- สมรสแล้ว (57.9) 
- การศกึษา 
  ปริญญาตร ี(55.3) 
  >ปริญญาตรี (36.8) 
  <ปริญญาตรี (7.9) 
- อาชีพ 
  รับราชการ (39.5) 
  เจ้าของกจิการ (28.9) 
- รายได้ (บาท/เดือน)  
  60,000-80,000 (23.7) 
  > 100,000 (21.1) 
- ระยะเวลาการอยู่อาศัย 3 ปีข้ึน
ไป (39.3) 
- จ านวนสมาชิก 3 คนข้ึนไป 
(44.7) 
- รู้จักเพื่อนบ้านในอาคารชุด 
(76.3) 
  - ปัจจัยการตัดสินใจซื้อห้องชุด 
คือ ท าเล/ที่ตัง้ (50.7) 

- เพศหญงิ (75.4) 
- อายุระหว่าง 30-39 ปี (43.9)  
- โสด (70.2) 
- การศกึษา 
  ปริญญาตร ี(54.4) 
  >ปริญญาตรี (35.1) 
  <ปริญญาตรี (10.5) 
- อาชีพ 
  พนักงานบริษัทเอกชน (52.6) 
  เจ้าของกจิการ (21.1) 
- รายได้ (บาท/เดือน) 
  20,000-40,000 (42.1) 
  40,001-60,000 (28.1) 
- ระยะเวลาการอยู่อาศัย 3 ปีข้ึน
ไป (57.9) 
- จ านวนสมาชิก 1 คนข้ึนไป 
(54.4) 
- รู้จักเพื่อนบ้านในอาคารชุด 
(66.7) 
- ปัจจัยการตัดสินใจซื้อห้องชุด 
คือ ท าเล/ที่ตัง้ (44.2) 

- เพศหญงิ (65.7) 
- อายุระหว่าง 30-39 ปี (69.3)  
- โสด (67.5) 
- การศกึษา 
  ปริญญาตรี (75.3) 
  >ปริญญาตรี (21.7) 
  <ปริญญาตรี (3.0) 
- อาชีพ 
  พนักงานบริษัทเอกชน (60.2) 
  รับราชการ (21.1) 
- รายได้ (บาท/เดือน) 
  20,000-40,000 (50.0) 
  40,001-60,000 (24.7) 
- ระยะเวลาการอยู่อาศัย 2 ปีข้ึน
ไป (38.0) 
- จ านวนสมาชิก 2 คนข้ึนไป 
(45.8) 
- รู้จักเพื่อนบ้านในอาคารชุด 
(78.3) 
- ปัจจัยการตัดสินใจซื้อห้องชุด 
คือ ท าเล/ที่ตัง้ (33.9) 

จ านวนเจ้าหน้าทีฝ่่ายบริหาร
ชุมชน 

1. ผู้จัดการชุมชน (1) 
2. ธุรการ (1) 
3. ช่างซ่อมบ ารงุ (1) 

รวม 3 คน 

1. ผู้จัดการชุมชน (1) 
2. ธุรการ (1) 
3. ช่างซ่อมบ ารงุ (1) 

รวม 3 คน 

1. ผู้จัดการชุมชน (1) 
2. ธุรการ (2) 
3. ช่างซ่อมบ ารงุ (2) 

รวม 5 คน 
การมีส่วนร่วมในการบริหาร
อาคารชุด  
(F-B-E-L-S-P) 

ล าดบั 2 (8) ล าดบั 1 (13) ล าดบั 3 (1) 

การรบัรู้และการปฏิบัติตาม
ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ล าดบั 1 
(การรับรู ้: 99.3, การปฏิบัติ : 99.3) 

ล าดบั 2 
(การรับรู ้: 98.9, การปฏิบัติ : 98.8) 

ล าดบั 3 
(การรับรู ้: 95.8, การปฏิบัติ : 97.9) 

ผลการด าเนินงานบรหิารอาคาร
ชุด มาก (3.59) มาก (3.62) ปานกลาง (3.33) 

การวัดผลการด าเนินนิติบุคคล 
(KPI) 

ไม่ผ่านเกณฑ์บริษัท และไม่ผ่าน
เกณฑ์โครงการ  (15.0) 

ไม่ผ่านเกณฑ์บริษัท และไม่ผ่าน
เกณฑ์โครงการ  (19.0) 

ไม่ผ่านเกณฑ์บริษัท และไม่ผ่าน
เกณฑ์โครงการ  (31.0) 

 
เมื่อพิจารณาตามตารางที่ 6.2 โครงการทั้ง 3 โครงการ คือ ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี 

วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีแนวทางการด าเนินงานในการบริหารอาคารชุดใน
ทิศทางเดียวกันภายใต้กลยุทธ์ F-B-L-E-S-P ได้แก่ การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง (Facility 
Management) การบริหารจัดการงบประมาณ (Budget Management) การบริหารจัดการคุณภาพ
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ชีวิต (Life Quality Management) การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม (Environment Management) 
การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย (Security Management) และการบริหารจัดการศักยภาพ
บุคลากร (People Management) โดยมีการวัดคุณภาพการด าเนินงานของนิติบุคคล และรายงาน
ผลให้บริษัท และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรับทราบ  

จ านวนห้องชุด จ านวนอาคาร และจ านวนประชากร มีขนาดไม่เท่ากัน ลักษณะทั่วไปของ
กลุ่มตัวอย่างมีความแตกต่างกัน อาทิ อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน เมื่อเปรียบเทียบผลการมีส่วนร่วม
ในการบริหารอาคารชุด โครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีส่วนร่วมเป็น “ล าดับ 1” การรับรู้และการ
ปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล โครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีผลการรับรู้และการปฏิบัติเป็น 
“ล าดับ 1” การด าเนินงานของนิติบุคคลโดยการวัดผลระดับทัศนคติของเจ้าของร่วมโครงการลุมพินี 
สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ บางแค มีผลความพึงพอใจ “ระดับมาก” ซึ่งโครงการลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค เป็นโครงการที่มีผลการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วม ผลการรับรู้
และการปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล อยู่ใน “ล าดับ 3” ผลการด าเนินการบริหารอาคารชุด (เจ้าของ
ร่วม) “ระดับปานกลาง” และการวัดผลการด าเนินนิติบุคคล (KPI) ไม่ผ่านเกณฑ์ตามที่ตั้งเปล่าหมาย
ไว้ คิดเป็นร้อยละ 31.0 
 
6.2 อภิปรายผล 

 รูปแบบการบริหารอาคารชุด ทั้ง  3 โครงการ คือ ลุมพินี สวีท พระราม 8, ลุมพินี วิลล์ บาง
แค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค นั้น ตามงานวิจัยของ “พัสตราภรณ์ มีศิริ” ได้ศึกษารูปแบบการ
บริหารอาคารชุด โดยปัจจุบันมีการบริหารอาคารชุด 4 รูปแบบ ซึ่งทั้ง 3 โครงการของบริษัท ได้ใช้
รูปแบบ “การจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบริษัท แต่ไม่อยู่ประจ า
โครงการ และมีผู้จัดการอาคารจากบริษัทอยู่ประจ าโครงการ” ซึ่งการบริหารอาคารชุดด้วยรูปแบบ
ดังกล่าวจะมีปัญหาในการบริหาร ดังนี้ การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา ขาดการประสานงานภายใน
โครงการ งานบริการและการจัดกจิกรรมไม่เหมาะสม ขาดการรายงานผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 
และจัดการประชุมไม่ได้ตามก าหนด เมื่อพิจารณาจากทั้ง 3 โครงการ ปัญหาที่พบจะมีลักษณะ
เดียวกัน  
  กระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ได้
มีการสร้างการมสี่วนร่วมตั้งแต่แรกเริ่มโครงการ ตั้งแต่ก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง หลังการ
ก่อสร้าง และหลังการเข้าอยู่อาศัย จากแนวคิดการมีส่วนร่วมสามารถแบ่งได้เป็น 7 ระดับ จากระดับ
ต่ าสุดไปหาระดับสูงสุด แต่ในการวิจัยครั้งนี้ก าหนดไว้เพียง 4 ระดับ คือ ระดับการรับรู้ ระดับการร่วม
ประชุม ระดับการร่วมแสดงความคิดเห็น และระดับการร่วมปฏิบัติ  โดยข้ันตอนการสร้างการมีส่วน
ร่วมของบริษัทที่สามารถเห็นได้ชัด คือ ช่วงหลังการก่อสร้าง และช่วงหลังการเข้าอยู่ ซึ่งเจ้าหน้าที่จะ
สร้างความเข้าใจกับเจ้าของร่วมในเรื่อง นิติบุคคลอาคารชุด การจ่ายค่าส่วนกลาง การใช้ทรัพย์
ส่วนกลาง การปฏิบัติตามระเบียบ และคู่มือการอยู่อาศัย ในข้ันตอนน้ีถือว่าเจ้าของร่วมได้เข้ามามีส่วน
ร่วมในระดับ “การรับรู้” และหลังจากนั้นจะมีการนัดหมายประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เพื่อให้เจ้าของ
ได้รับรองข้อบังคับ ระเบียบการอยู่อาศัย และมีการออกเสียงเลือกคณะกรรมการบริหารชุมชน 
ข้ันตอนนี้เจ้าของร่วมได้เข้ามามีส่วนร่วมในระดับ “การเข้าร่วมประชุม” และ “การร่วมแสดงความ
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คิดเห็น” เมื่อมีการเข้าอยู่อาศัย เจ้าของร่วมทุกคนถือว่าต้องปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ และการ
เข้าร่วมกิจกรรมต่างๆ ซึ่งในข้ันตอนนี้เจ้าของร่วมได้เข้ามามีส่วนร่วมในระดับ “การร่วมปฏิบัติ” โดย
ทั้ง 3 โครงการใช้แนวการปฏิบัติงานบริหารอาคารชุดเดียวกัน คือ F-B-L-E-S-P 

ซึ่งการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ได้ท างานศึกษาใน “ช่วงหลังการเข้าอยู่อาศัย” ซึ่งเจ้าของร่วมมีส่วน
ร่วมในระดับมาก ทั้ง 3 โครงการ โดยเมื่อพิจารณาการมีส่วนร่วมที่ส่งผลต่อการบริหารอาคารชุดของ
เจ้าของร่วม โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เจ้าของร่วมมีส่วนร่วมใน “ล าดับ 3” และการมี
ส่วนร่วมในการรับรู้และการปฏิบัติตามข้อบงัคับนิติบคุคลใน “ล าดับ 3” ซึ่งส่งผลให้ระดับทัศนคติการ
อยู่อาศัย มีค่าเฉลี่ยอยู่ใน “ระดับปานกลาง” โดยโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 มีการมีส่วนร่วมที่
ส่งผลต่อการบริหารอาคารชุดของเจ้าของร่วมใน “ล าดับ 2” และการมีส่วนร่วมในการรับรู้และการ
ปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคลใน “ล าดับ 1” ซึ่งส่งผลให้ระดับทัศนคติการอยู่อาศัย มีค่าเฉลี่ยอยู่ใน 
“ระดับมาก”และโครงการลุมพินี วิลล์ บางแค มีการมีส่วนร่วมที่ส่งผลต่อการบริหารอาคารชุดของ
เจ้าของร่วมใน “ล าดับ 1” และการมีส่วนร่วมในการรับรู้และการปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคลใน 
“ล าดับ 2” ซึ่งส่งผลให้ระดับทัศนคติการอยู่อาศัย มีค่าเฉลี่ยอยู่ใน “ระดับมาก” จึงสังเกตได้ว่า เมื่อ
โครงการมีระดับการมีส่วนร่วมของเจ้าของร่วมมาก จะสัมพันธ์กับการมีผลด้านการบริหารอาคารชุดดี 

เมื่อพิจารณาความแตกต่างรายละเอียดโครงการ (ตารางที่ 6.3) จ านวนห้องชุด จ านวน
ประชากรที่อยู่อาศัยภายในโครงการ และจ านวนเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชน โครงการลุมพินี คอนโด
ทาวน์ บางแค เป็นโครงการที่มีจ านวนห้องชุดมาก และจ านวนประชากรมาก แต่มีเจ้ าหน้าที่ฝ่าย
บริหารใกล้เคียงกนั เมื่อเปรียบเทียบสัดส่วนระหว่างโครงการลุมพินี สวีท พระราม 8 และลุมพินี วิลล์ 
บางแค ท าให้เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชน โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค มีภาระงาน หน้าที่ 
และความรับผิดชอบมากกว่าซึ่งอาจส่งผลให้เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชนปฏิบัติงานไม่ทั่วถึง และเมื่อ
พิจารณาจากความพึงพอใจในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชน เจ้าของร่วมได้แสดง
ความพึงพอใจในระดับ “ปานกลาง” นั้นแสดงว่าอาจมีความสอดคล้องกันในเรื่ องของจ านวน
เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหาร 

และยังมีอีกประเด็น คือ จากกระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมในการบริหารอาคารชุดของ
เจ้าของร่วม บริษัทได้มีการสร้างความเข้าใจในการอยู่อาศัยกับเจ้าของร่วม ทั้ง 3 โครงการ คือ ลุมพินี 
สวีท พระราม 8 ลุมพินี วิลล์ บางแค และลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค โดยมีการแจกเอกสารการเข้า
อยู่อาศัยในอาคารชุด เช่น ระเบียบการอยู่อาศัย ข้อบังคับนิติบุคคล คู่มือการอยู่อาศัย และอีกทั้งยังมี
การช้ีแจงให้ทราบในที่ประชุม แต่ก็มีเจ้าของร่วมบางกลุม่มกีารเลือกปฏิบัติในบางกรณี ทั้งๆ ที่เจ้าของ
ร่วมเองทราบในบทบาทและหน้าที่ของตนเองอยู่แล้ว แต่ไม่ปฏิบัติตาม เช่น การช าระค่าส่วนกลาง
ล่าช้า ไม่เข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ไม่เข้าร่วมการซ้อมหนีไฟ และอื่นๆ ตามที่ระบุไว้ อาจท าให้
เกิดปัญหาทางการเงินและกระทบต่อการวางแผนและการดูแลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคล แต่ด้วย
สาเหตุที่ไม่ให้ความร่วมมือ หรือไม่ปฏิบัติตามนั้น เจ้าของร่วมเองอาจไม่เข้าใจในเนื้อหา และเจ้าของ
ร่วมบางคนไม่ได้เข้าร่วมประชุมใหญ่ในครั้งแรก ท าให้ไม่รับทราบตามค าช้ีแจงข้อปฏิบัติในการอยู่
อาศัย  
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6.3 ข้อเสนอแนะ 

 6.3.1 ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการศ กษา 
  1. โครงการลุมพินี คอนโดทาวน์ บางแค เป็นโครงการที่มีจ านวนห้องชุด และ
จ านวนผู้อาศัยเป็นจ านวนมาก และมีเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารชุมชนใกล้เคียงกับอีกทั้ง 2 โครงการ โดย
เสนอให้ปรับรูปแบบการบริหารจัดการอาคารที่มีจ านวนหน่วยมาก ดังนี้ 

1.1 มีนิติบุคคลอาคารชุด 1 ชุด และมีฝ่ายบริหารชุมชนหลายชุด 
1.2 มีนิติบุคคลอาคารชุดหลายนิติฯ และมีฝ่ายบริหารหลายชุด และการ

ดูแลเจ้าของร่วม เป็นไปอย่างทั่วถึง 
  2. บริษัท ควรเพิ่มกระบวนการสร้างการมีส่วนร่วมให้เจ้าของร่วมตระหนักใน
บทบาทหน้าที่ของเจ้าของร่วมเอง ให้เจ้าของร่วมเข้ามามีส่วนร่วมในการคิด  
  3. เจ้าของร่วม ควรมีการศึกษาและให้ความสนใจในเรื่องของระเบียบ ข้อบังคับ 
และคู่มือการอยู่อาศัย ภายในอาคารชุดให้มากขึ้น และเข้าร่วมประชุมใหญส่ามัญประจ าปี เพื่อที่จะได้
ทราบบทบทหน้าที่และสิทธิต่างๆ ของเจ้าของร่วม รวมถึงเข้าร่วมกิจกรรมอื่นๆ  
 
 6.3.2 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป 
  1. การก าหนดกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยเลือกเจาะจงเจ้าของร่วมที่ถือ
กรรมสิทธ์ิในห้องชุด และอาศัยอยู่เอง ไม่ได้ก าหนดกลุ่มตัวอย่างที่เป็นผู้เช่า ซึ่งหากมีการเก็บข้อมูลผู้
เช่า และท าการศึกษาอาจพบข้อค้นพบ อื่นๆ  
  2. ควรศึกษาการมีส่วนร่วมของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด 
  3. ช่วงการเก็บข้อมูลเจ้าของร่วม โดยใช้แบบสอบถาม เป็นช่วงที่ตรงกับ บริษัท 
แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มีการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถามเช่นเดียวกัน ท าให้
ผู้ตอบแบบสอบถามเกิดความสับสนในการตอบแบบสอบถาม หากมีการเก็บข้อมูลในครั้งต่อไปควรมี
การประสานงานระหว่างบริษัท และโครงการก่อน 
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ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และบริษัท โมเดอร์น พร็อพเพอร์ตี้ คอลซัลแตนท์ จ ากัด ต าแหน่งพนักงาน
ประเมินราคาทรัพย์สินและนักวิจัย 
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