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33.2 
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TRINNAWIT LEKSOMRIT: EXPENSE COST CONDOMINIUM : CASE STUDY PIPAT 
PLACE CONDOMINIUM. ADVISOR: PROF. PH.D. BUNDIT CHULASAI {, 93 pp. 

The research has the objective to study the building operation cost. Case 
study of the “Pipat Place Building”, the 8 storey residence building of total 5210 
sq.m. area. Since the building has been registered as the juristic condominium, so 
there is the actual record of the building expenses. 

  

Financial statement in 2013 declare the total expenses of 3,541,968  baht 
which can be divided into following cost; Management cost of 140,00 baht, 
Operation cost of 1,777,551 baht, Maintenance cost of 1,030,798 baht, Renovation 
cost of 315,315 baht, Depreciation cost of 154,435 baht. The total building operation 
cost is 3,216,019 baht can be divided into the maintenance cost of 2,648,259 baht 
and the repair cost of 567,760 baht. 

  

Also found out some other cost which is not stated in the financial 
statement which is the project cost of 1,600,000 baht.  The actual cost are 4,816,019 
baht, categorized into the maintenance cost of 54.9 percent, the repair cost of 11.7 
percent, the replacement cost of 33.2 percent. 

  

Based on the building operation cost study since 1997 till 2016, the expense 
is only 1,424,556 baht.  Research found out that the maintenance cost is increasing 
every year, the repair cost is not so high while the replacement cost depends on the 
deterioration of the building. 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
การใช้ประโยชน์พื้นที่ของอาคาร ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายในระหว่างการใช้งานอาคาร ซึ่ง

ประกอบด้วย ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างปฏิบัติงาน ค่าบริหารจัดการ ภาษีและค่าวัสดุใช้สอยต่างๆ ซึ่ง
เป็นค่าใช้จ่ายที่สูงและเกิดขึ้นตลอดเวลา เมื่ออาคารผ่านการใช้งานมาเป็นเวลายาวนาน ท าให้อาคาร
เกิดการเสื่อมสภาพ ประกอบกับความไม่เพียงพอของงบประมาณ สามารถส่งผลกระทบต่อสภาพ
ประสิทธิภาพอาคาร  

อาคารชุด เป็นอาคารที่มีการบันทึกค่าใช้จ่าย ตามพระราชบัญญัตินิติบุคคลอาคารชุด และ
แสดงรายละเอียดข้อมูลในเอกสารรายงานงบการเงินประจ าปี ได้แก่ ผลการด าเนินงาน ตัวเลขรายรับ-
รายจ่าย ตามหมวดค่าใช้จ่ายที่แสดงในเอกสารงานรายงานงบการเงินประจ าปี ซึ่งแบ่งเป็นหมวด
ต่างๆ ได้แก่ หมวดงานบริหาร หมวดการจัดการและด าเนินการ หมวดงานบ ารุงดูแลรักษา หมวดงาน
ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน และหมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน 

ซึ่งการแบ่งหมวดหมู่ค่าใช้จ่ายข้างต้น เป็นการแบ่งหมวดหมู่ตามหลักการทางบัญชี ที่มักจะ
ไม่ได้มีการแยกแสดงรายจ่ายเฉพาะที่เก่ียวข้องกับค่าใช้จ่ายอาคารโดยละเอียด 

ดังนั้นการศึกษานี้ จึงมีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษาค่าใช้จ่ายอาคารชุดเฉพาะที่เก่ียวข้องกับอาคาร 
โดยศึกษาข้อมูลจากกรณีศึกษาอาคารชุดที่พักอาศัย พิพัฒน์ เพลส ที่มีอายุการใช้งานรวม 18 ปี 
ตั้งอยู่เลขที่  37 ถ.สีลม ซ.พิพัฒน์ แขวงสีลม เขตบางรักกรุงเทพมหานคร  เป็นอาคารที่พักอาศัย 1 
หลัง สูง 8 ชั้น และมีการเก็บบันทึกข้อมูลค่าใช้จ่ายอย่างต่อเนื่อง โดยวิธีการส ารวจ สังเกต และ
สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1) เพ่ือศึกษาค่าใช้จ่ายอาคารชุดที่พักอาศัย กรณีศึกษาอาคารพิพัฒน์ เพลส 
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
1) ข้อมูลค่าใช้จ่ายของเอกสารงบการเงินประจ าปีของอาคารชุดที่พักอาศัย กรณีศึกษา

อาคารพิพัฒน์ เพลส ตั้งแต่ปี พ.ศ.2540 – พ.ศ.2558 
 

1.4 ข้อจ ากัดของการศึกษา 
 การศึกษานี้ใช้ข้อมูลค่าใช้จ่ายอาคารกรณีศึกษาเพียงอาคารเดียว เนื่องจาก เป็นอาคารชุดที่
พักอาศัยที่มีการเก็บเอกสารงบการเงินประจ าปีตั้งแต่เปิดใช้อาคารจนถึงปีที่ท าการศึกษาและมีอายุ
อาคาร 18 ปี  
 
1.5 ค าจ ากัดความท่ีใช้ในกระบวนการศึกษา 

1) ค่าใช้จ่ายอาคาร หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่ให้อาคารพร้อมใช้งาน เป็นค่าใช้จ่ายส่วนของ
ค่าสาธารณูปโภค/ค่าบริการอาคาร/งานสถาปัตยกรรมและงานระบบประกอบ
อาคาร เป็นต้น 

2) ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร หมายถึง ค่าใช้จ่ายในส่วนส านักงาน 
3) การบ ารุงรักษา หมายถึง การด าเนินการเพ่ือรักษาให้อาคารและระบบประกอบ

อาคารอยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค์การใช้งาน 
4) การซ่อมแซม หมายถึง การซ่อมแซมฉุกเฉินหรือเร่งด่วนการซ่อมแซมปกติ 
5) การเปลี่ยนทดแทน หมายถึง การซ่อมแซมโดยการเปลี่ยนอะไหล่และอุปกรณ์เม่ือถึง

ก าหนด 
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1.6 ระเบียบวิธีการศึกษา 

ศึกษาส ารวจข้อมูล 
ข้อมลูปฐมภูมิ 

ส ารวจลักษณะทางกายภาพของอาคาร ได้แก่ รูปร่าง รูปทรง ขนาด และระบบ
ประกอบอาคาร เป็นต้น โดยวิธีการจดบันทึก ถ่ายภาพส ารวจสภาพอาคารทั้งภายนอกและ
ภายใน เฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลางเท่านั้น โดยการถ่ายภาพ 

การสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้องกับการศึกษา เช่น ผู้จัดการนิติบุคคล ผู้จัดการอาคาร 
หัวหน้าช่างประจ าอาคาร เพื่อให้ทราบถึงค่าใช้จ่ายอาคารที่เกิดขึ้น 
ข้อมูลทุติยภูมิ 

ศึกษาทฤษฎี เอกสาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องค่าใช้จ่าย
อาคารชุด ศึกษาทฤษฎีและเอกสาร ที่เก่ียวข้องค่าใช้จ่ายอาคารชุด ศึกษาเอกสาร 
พระราชบัญญัติอาคารชุดปีพ.ศ. 2522 ศึกษาเอกสารงบการเงินประจ าปีอาคารชุดที่พักอาศัย 
กรณีศึกษา พิพัฒน์ เพลส ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2540 ถึงปีพ.ศ. 2558 

รวบรวมข้อมูลและจ าแนกข้อมูลจากการศึกษา สังเกต ส ารวจและสัมภาษณ์ 
วิเคราะห์ข้อมูล วิเคราะห์หมวดรายการค่าใช้จ่ายเอกสารงบการเงินประจ าปีและวิเคราะห์
รายละเอียดข้อมูลค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร 
สรุปผลการศึกษา 

1.7 ผลคาดว่าจะได้รับ 
1) ทราบถึงค่าใช้จ่ายของอาคารชุดที่พักอาศัย  
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุดปี พ.ศ. 2522 
อาคารชุด หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดย

แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายความว่า ห้องชุดและความหมายรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จัด

ไว้ให้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
ห้องชุด หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของ

แต่ละบุคคล 
ทรัพย์ส่วนกลาง หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดิน

หรือทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล

และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
เจ้าของร่วม หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุด หมายความว่า นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
ข้อบังคับ หมายความว่า ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
การประชุมใหญ่ หมายความว่า การประชุมใหญ่สามัญหรือการประชุมใหญ่วิสามัญของ

เจ้าของร่วม แล้วแต่กรณี 
คณะกรรมการ หมายความว่า คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
กรรมการ หมายความว่า กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู้จัดการ หมายความว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
พนักงานเจ้าหน้าที่ หมายความว่า ผู้ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 
อัตราส่วนในกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมให้เป็นไปตามอัตราส่วน

ระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตราทรัพย์สินต่อไปนี้ให้เป็นทรัพย์สินส่วนกลาง ไดแก่ ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือการป้องกัน
ความเสียหายต่อตัวอาคารชุด อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้เพื่อประโยชน์
ร่วมกัน เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน สถานที่ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วน
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ร่วมแก่อาคารชุด ทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกัน ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด
อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อหรือได้ตามมาตรา สิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างข้ึนเพ่ือรักษาความปลอดภัยหรือ
สภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การ
ปรับอากาศ การระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสีย หรือการก าจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล ทรัพย์สินที่ใช้
เงินในการดูแลรักษา 
 
นิติบุคคลอาคารชุด 

การโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่งโดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ทั้งหมดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนในการโอนกรรมสิทธิ์รวมจะกระท าได้ต่อเมื่อผู้ขอโอนและผู้
ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดดังกล่าวยื่นค าขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพร้อมกับค าขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดการ และการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
และให้มีอ านาจกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ตามมติของเจ้าของร่วม
ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ 

นิติบุคคลอาคารชุดจัดท างบดุลอย่างน้อยหนึ่งครั้งทุกรอบสิบสองเดือน โดยให้ถือว่าเป็นรอบ
ปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น งบดุลตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงจ านวนสินทรัพย์และ
หนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุดกับท้ังบัญชีรายรับรายจ่าย และต้องจัดให้มีผู้สอบบัญชีตรวจสอบ แล้ว
น าเสนอเพ่ืออนุมัติในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปีทางบัญชี 

นิติบุคคลอาคารชุดจัดท ารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานเสนอต่อที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมพร้อมกับการเสนองบดุล และส่งส าเนาเอกสารดังกล่าวให้แก่เจ้าของร่วมก่อนวันนัด
ประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน 

เจ้าของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
ได้แก่ เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของแต่ละห้องชุดจัดต้องช าระล่วงหน้า เงินทุนเมื่อ
เริ่มต้นกระท ากิจการอย่างใดอย่างหนึ่งตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุมใหญ่ เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติ
ตามมติของที่ประชุมใหญ่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ่ก าหนด 

 
การจัดประชุมใหญ่ 

ก าหนดให้ผู้จัดการจัดมีการประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่สามัญครั้งแรกภายใน
หกเดือนนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือแต่งตั้งคณะกรรมการและพิจารณาให้ความ
เห็นชอบข้องบังคับและผู้จัดการที่จดทะเบียนตามที่ได้ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้ว 
คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญประจ าปีละหนึ่งครั้งภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันสิ้นปี
ทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือกิจการ ไดแก่ พิจารณาอนุมัติงบดุล พิจารณารายงานประจ าปี 
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แต่งตั้งผู้สอบบัญชีพิจารณาเรื่องอ่ืนๆ 
มติเก่ียวกับเรื่องดังต่อไปนี้ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียง

ของเจ้าของร่วมทั้งหมด การซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพย์ที่มีค่าภาระติดพันเป็น
ทรัพย์ส่วนกลาง การจ าหน่ายทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ การอนุญาตให้เจ้าของร่วมท าการ
ก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงหรือต่อเติมห้องชุดของตนเองที่มีผลกระทบต่อทรัพย์
ส่วนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดยค่าใช้จ่ายของผู้นั้นเอง การแก้ไขเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่าย
รวมกันในข้อบังคับตามมาตรา การก่อสร้างอันเป็นการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมหรือปรับปรุงทรัพย์
ส่วนกลาง การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

ในกรณีที่เจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามที่ก าหนดไว้ในวรรคหนึ่ง ให้เรียก
ประชุมใหญ่ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว้ตามตาม
วรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหม่นี้ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนคะแนน
เสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด 

กรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วน แต่เกินครึ่งหนึ่งของจ านวนห้องชุดทั้งหมด 
ถ้าเจ้าของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายนั้น ให้นิติบุคคล
อาคารชุดจัดการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายให้คืนดี 

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารที่เสียหายส าหรับเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ให้
เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส าหรับที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลให้ตกภาระของ
เจ้าของห้องชุดที่เสียหายนั้น ถ้ามีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนที่เสียหายวรรคหนึ่งหรือวรรค
สองใช้บังคับโดยอนุโลม 

 
2.2 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง สิ่งก่อสร้างและวัตถุทีประกอบรวมกันขึ้นเป็นสถานที่ จัดไว้เพ่ือ
รองรับกิจกรรมและวัตถุประสงค์ในการณ์ใดการณ์หนึ่ง 

ทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย อาคาร พ้ืนที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัดอากาศ ระบบไฟฟ้า ลิฟต์ ระบบสุขาภิบาล ระบบสื่อสาร 
ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิง พ้ืนที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศน์
และสวน ส่วนแบ่งและตกแต่งภายในพ้ืนที่รวมถึงเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในอาคาร  
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สิ่งที่เป็นกายภาพเหล่านี้ มีส่วนส าคัญต่อการท างานและสร้างผลผลิตของพนักงาน
ขณะเดียวกัน ก็เป็นสินทรัพย์ทางกลยุทธ์ที่สามารถใช้งานการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ มาสร้าง
ความได้เปรียบในการแข่งขันได้ด้วย 

 
รูปที่ 1  องค์ประกอบของระบบกายภาพ 

ที่มา: เสริชย์ โชติพานิช,2553 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง กระบวนการท างาน บริหารจัดการก ากับการใช้งาน
และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ่งปลูกสร้าง อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์
ส านักงานสถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน เพ่ือให้เกิดระโยชน์
สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคาร โดยก าหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง 
อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กรในการเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผล ทั้งนี้การบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ มุ่งเน้นผลการปฏิบัติงานที่สร้างและรักษาประสิทธิภาพการท างานและ
ความสามารถในการรองรับการใช้งานของอาคาร และระบบประกอบอาคาร ระดับค่าใช้จ่ายด้าน
อาคารสถานที่ที่เหมาะสมคุ้มค่า อัตราการใช้ประโยชน์สูงสุดในการใช้ทรัพยากรกายภาพนั้น  

 
ปัจจัยส าคัญท่ีจะส่งเสริมให้การบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถท างานบรรลุเป้าหมายใน

การตอบสนองความต้องการและกิจกรรมภายในของอาคารนั้นมีอยู่หลายอย่าง ได้แก่ การก าหนด
นโยบาย และยุทธศาสตร์ที่เหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการท างานที่เหมาะสม
ครบถ้วน การมีระบบความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้บริหารองค์กร การมีโครงสร้างหน่วยงานที่สอดคล้องกับ



 
 

 

9 

การท างาน การเลือกวิธีการหาผู้มาปฏิบัติงานอย่างเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและ
ประเมินผลการท างานที่ดี การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นองค์ความรู้ใหม่ โดยเป็นการผสมผสาน
ความรู้ ความเข้าใจในเรื่องการออกแบบการก่อสร้าง การดูแลซ่อมบ ารุงและการใช้งานอาคารสถานที่
เข้าไว้ด้วยกันให้ครบวงจรของอาคาร Life Cycle นอกจากนี้ยังสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน ด้วย
ปัญหาการใช้และระบบการดูแลรักษาอาคารที่เกิดขึ้น หรือการพัฒนาของเทคโนโลยีและเทคโนโลยี
สารสนเทศ ส่งผลค่าใช้จ่ายเพิ่มมากขึ้นในขณะที่งบประมาณขององค์กรมีจ ากัด รวมไปถึงปัญหาด้าน
การดูแลรักษาท่ีส่งผลกระทบต่อความงามและสภาพแวดล้อมโดยรวม 

 
ผู้ใช้อาคารที่เป็นบุคคลให้ความสนใจต้องการและคาดหวังจากระบบกายภาพ มักได้แก่ ความ

ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของตน ที่ท างานหรืออาคารมีสภาพแวดล้อมที่ดี ขณะที่ความสนใจและ
ความคาดหวังของผู้ลงทุน มักมุ่งเน้นไปที่ ผลตอบแทนสูงสุด มูลค่าอาคาร ค่าใช้จ่ายต่ า และ
ภาพลักษณ์อาคารที่ดี 

 
การบริหารทรัพยากรกายภาพต้องมุ่งเน้นการบริหาร จัดการ ดูแลรักษาและบริการเพ่ือให้

ทรัพยากรกายภาพท างานสอดรับ ส่งเสริม และตอบสนองตามความต้องการของผู้ใช้อาคารอย่างมี
ประสิทธิภาพตลอดเวลา การบริหารทรัพยากรกายภาพให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด คือการทให้ระบบ
กายภาพ ทรัพยากรกายภาพท างานสอดคล้องและสมดุลตามเป้าหมาย พันธกิจ ลักษณะกิจกรรมของ
องค์กรนั้น การบริหารทรัพยากรกายภาพ จ าเป็นต้องเข้าใจลักษณะขององค์กรและผู้ใช้อาคาร เพื่อ
น ามาก าหนดนโยบาย และเป้าหมายของการบริหาร จัดการ และปฏิบัติงานด้านอาคารสถานที่ให้
สามารถเป็นไปในทิศทางที่สอดคล้อง และสนับสนุนกิจกรรมองค์กรได้เป็นอย่างดีทั้งในระยะสั้นและ
ระยะยาว ลดการสูญเสียและสิ้นเปลืองน้อยลง เกิดการใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ ในการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด ผู้ท าหน้าที่และหน่วยงานด้านนี้จ าเป็นต้องศึกษาและ
วิเคราะห์ให้เข้าใจลักษณะ เฉพาะตลอดจน ความสัมพันธ์ขององค์กร กิจกรรม ลักษณะผู้ใช้อาคาร 
และทรัพยากรกายภาพ เพ่ือมาก าหนดนโยบายและเป้าหมายของการบริหารจัดการและปฏิบัติงาน
ด้านอาคารสถานที่ ให้เป็นไปในทิศทางที่สอดคล้องและสนับสนุนกิจกรรวมขององค์กรได้เป็นอย่างดี 
ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ลดการสูญเสียและสิ้นเปลือง ก่อให้เกิดการใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ 
สามารถช่วยบรรเทาอุปสรรค และป้องกันปัญหาที่อาจเกิดข้ึน 

 
ภาระงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

การครอบครองและการใช้อาคาร น ามาซึ่งภาระงานจ านวนมากที่ต้องการบริหารจัดการ 
ได้แก่ การดูแลการท างานและบ ารุงรักษาของอาคารและระบบประกอบอาคาร การบริการและการ
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ดูแลผู้ใช้อาคาร การใช้อาคาร การจัดพ้ืนที่อาคาร ค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที่ การรักษาสภาพ
ทรัพยากรกายภาพ ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน สภาพแวดล้อมในอาคารและสุขอนามัย 
การดูแลให้อาคารและการใช้เป็นไปตามกฎหมาย การใช้และจัดการพลังงาน การจัดหา จัดสรร และ
จ าหน่ายทรัพยากรกายภาพ การวางแผน ก าหนดนโยบาย ด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
บทบาทและหน้าที่ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ ไดแก่ การจัดสรรและจัดหาทรัพยากรกายภาพ
ให้เพียงพอต่อการท างานขององค์กร การจัดหาการบริหารและการดูแลรักษาอาคารที่จ าเป็นให้แก่ผู้ใช้
อาคารและอาคารอย่างพอเพียงและเหมาะสม การบริหารและจัดการให้ทรัพยากรกายภาพและ
บริการ ให้มีประสิทธิภาพ ท างาน ตอบสนองและสนับสนุน กิจกรรมการท างานขององค์กร 
ผู้ปฏิบัติงาน ทั้งในระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว การก ากับ ติดตาม ประเมินผล แผนและการ
ปฏิบัติงาน การวางแผน ก าหนดนโยบาย กลยุทธ์ และออกแบบการท างานเพ่ือให้อาคารและ
ทรัพยากรกายภาพเป็นประโยชน์และมีประสิทธิภาพการท างานสูงสุด การค้นคว้าและพัฒนาวิธีการ
ปฏิบัติงานให้มีประสิทธิภาพสูงขึ้นอยู่ตลอด การแก้ปัญหาด้านกายภาพ และเพ่ิมศักยภาพของ
ทรัพยากรกายภาพ 
 
2.3 ทฤษฎีอาคาร 
 อาคารสถานที่ เป็นสิ่งที่มีลักษณะเป็นกายภาพและเป็นส่วนหลักของทฤษฎีอาคารมีลักษณะ
และคุณสมบัติเฉพาะแตกต่างจากทรัพยากรชนิดอ่ืน ผู้ปฏิบัติงานบริหารทรัพยากรกายภาพจ าเป็นต้อง
เข้าใจลักษณะและคุณสมบัติเฉพาะของทรัพยากรกายภาพ เพ่ือให้สามารถบริหารจัดการได้อย่าง
ถูกต้องอย่างเหมาะสม โดยมีแนวคิดในการพิจารณาคุณลักษณะเฉพาะของอาคาร เพ่ือเป็นพื้นฐาน
ความคิดของการบริหารทรัพยากรกายภาพประกอบด้วยหัวข้อต่อไปนี้ ลักษณะส าคัญของอาคาร
ประเภทของอาคาร อายุอาคาร ความเสื่อมสภาพของอาคาร การด าเนินการเพ่ือป้องกัน/ลด/เลี่ยง
ความเสื่อมสภาพ 
ลักษณะพ้ืนฐานของอาคาร 

อาคาร หมายถึง สิ่งปลูกสร้างเพ่ือเป็นสถานที่รองรับกิจกรรม ท าหน้าที่ป้องกันแดด ฝน ลม 
ฝุ่น ให้เกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชน์แก่ผู้ใช้อาคาร อาคารมีลักษณะและคุณสมบัติ 
ดังนี้ เป็นการลงทุนขนาดใหญ่ มีอายุยาวนาน เคลื่อนย้ายไมได้ ต้องการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง 
การครอบครองและการใช้งานก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย ทรุดโทรมไปตามอายุการใช้งานและเกิดความเสื่อม
เปลี่ยนแปลงยาก เปลี่ยนแปลงได้ช้า 
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คุณสมบัติเหล่านี้ เป็นปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เกิดความต้องการ การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
เพ่ือให้การครอบครองอาคาร เกิดความคุ้มค่าจากการใช้ประโยชน์สูงที่สุดและป้องกันการเกิดสภาวะที่
เป็นอุปสรรค์ต่อการใช้งานอาคาร 

 
การจ าแนกประเภทอาคาร เป็นเรื่องส าคัญที่ต้องค านึงถึงและพิจารณาเป็นเบื้องต้นของการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลักษณะเฉพาะของอาคารแต่ละประเภทจะส่งผล และเป็นปัจจัยต่อ
การก าหนดระบบ/รูปแบบ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย นโยบาย และขอบเขตของการบริหารทรัพยากร
กายภาพต่อไป 

 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ จ าแนกอาคารออกเป็น 4 ส่วนตามลักษณะและคุณสมบัติ

เพ่ือให้สะดวกต่อการบริหารจัดการ (DEGW,1995) ประกอบด้วย 
1) ส่วนสถาปัตยกรรมและโครงสร้าง หมายถึง เปลือกหรือผิวเปลือกอาคาร ได้แก่ 

ผิวหนังอาคาร ช่องเปิด หลังคา และโครงสร้างอาคาร ได้แก่ เสา คาน และฐานราก
ของอาคาร 

2) ส่วนระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วยงานระบบต่างๆ อาทิ ไฟฟ้าก าลัง ปรับ
อากาศ สุขาภิบาล ปั๊มน้ า บ าบัดน้ าเสีย ป้องกันอัคคีภัย ลิฟต์ ฯลฯ 

3) ส่วนผนังและตกแต่งภายใน ประกอบด้วย ผนังระหว่างห้อง แผงกั้นระหว่างโต๊ะ
ท างาน ประตู ฝ้าเพดาน วัสดุตกแต่ง เป็นต้น 

4) ส่วนอุปกรณ์ประกอบพื้นที่ ได้แก่ ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ส านักงาน 
อาคารเป็นสิ่งที่มีวงรอบอายุยาวนาน วงรอบอายุของอาคาร เริ่มนับตั้งแต่เม่ือมีแผนหรือ

โครงการลงทุนเพ่ือสร้างให้มีอาคารไปจนถึง เมื่ออาคารเลิกใช้งาน 
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รูปที่ 2 วงรอบอายุอาคาร 
ที่มา: เสริชย์ โชติพานิช,2553 

ช่วงการใช้อาคาร  
อาคารยังมีกิจกรรมและการด าเนินการเกิดขึ้นอีกหลายอย่าง ตั้งแต่เมื่ออาคารแล้วเสร็จ มี

การส่งมอบจากผู้ก่อสร้างให้กับเจ้าของอาคาร อาคารต้องเริ่มกระบวนการตั้งแต่ จัดการเข้าใช้ จัดให้มี
การบริหารจัดการและการปฏิบัติงานดูแล บ ารุงรักษา บริการอาคาร ต่อมา เมื่ออาคารผ่านการใช้งาน
มาเป็นเวลายาวนาน อาคารจะต้องมีการด าเนินการซ่อมแซมใหญ่ในเรื่องระบบประกอบอาคารต่างๆ 
เพ่ิมเติม เนื่องจากระบบประกอบอาคารมีการพัฒนาเทคโนโลยีทีทันสมัยมากข้ึน และการเปลี่ยน
ทดแทนส่วนประกอบอาคารเดิมที่หมดอายุ เพื่อให้อาคารยังคงความปลอดภัยและสามารถใช้งานได้
ต่อไป เมื่อถึงช่วงเวลาหนึ่งที่ใช้งานอาคาร ควรมีการพิจารณาดัดแปลงรูปแบบและลักษณะของอาคาร 
เพ่ือดึงดูดผู้ใช้อาคาร มิฉะนั้น อาคารจะหมดคุณค่าลงในทันที และกลับกลายเป็นภาระได้  

Project Inception  
Project Design (1 

Years) 

Project Construction 
(2-3 Years) 

IN - USE (~40-80 
Years) 

 วงรอบอายอุาคาร 

Project Inception

Project Design (1 Years)

Project Construction (2-3 Years)

IN - USE (~40-80 Years)
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รูปที่ 3 กิจกรรมระหว่างช่วงการใช้อาคาร 

ที่มา: เสริชย์ โชติพานิช,2553 
อายุอาคาร 

อาคารเป็นสิ่งที่มีอายุ (การใช้งาน) เช่นเดียวกันกับเครื่องมือเครื่องใช้ต่างๆ อายุอาคาร 
หมายถึง ระยะเวลาที่อาคารสามารถรองรับการใช้งานและการใช้ประโยชน์ โดยเริ่มนับตั้งแต่เมื่อ
อาคารมีการเข้าใช้งาน ไปจนถึงเม่ืออาคารถูกเลิกใช้งาน ทั้งนี้ อายุอาคาร เป็นสิ่งทีสะท้อนถึงศักยภาพ
ในการตอบสนองตอบหรือรองรับการใช้งานและความคุ้มค่าทางการลงทุนของอาคาร 
เกณฑ์การพิจารณาอายุทรัพยากรกายภาพ/อาคาร 

1) อายุทางกายภาพ เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคารสามารถใช้งานได้และมีความปลอดภัยต่อการใช้
งานเป็นเกณฑ์ อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต่ 50 – 100 ปี ขึ้นอยู่กับคุณภาพของการ
ก่อสร้างเป็นหลัก พิจารณาได้จากความแข็งแรงคงทนถาวรของโครงสร้างอาคาร 

2) อายุทางเศรษฐกิจ เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคารสามารถให้ผลประโยชน์หรือผลตอบแทน ซึ่ง
สามารถวัดได้จากผลทางการเงิน ตามวัตถุประสงค์ทางธุรกิจหรือการลงทุน 

3) อายุทางประโยชน์ใช้สอยการใช้งาน เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบสนองความการ
ใช้งานขององค์กรได้โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพของอาคารและ
เทคโนโลยีอาคารที่จะตอบสนองต่อการใช้งานขององค์กร หรือผู้ใช้อาคาร อายุอาคารทาง

จดัสรรพืน้ท่ี 

บริหารจดัการอาคาร 

ดแูลรักษาอาคาร 

เปลี่ยนทดแทน/วอ่ม
แซมใหญ่ 

ปรับผงัการใช้พืน้ท่ี 

ดดัแปลง/เปลี่ยนแปลง
อาคาร 

ปรับปรุงสภาพอาคาร 

เปลี่ยนผู้ ใช้ 

ปรับ/เปลี่ยนการใช้
อาคาร 

เลิกใช้/รือ้ทิง้ 
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ประโยชน์ใช้สอย มีความสัมพันธ์กันโดยตรงกับการวางแผน บ ารุงรักษา ซ่อมแซมอาคาร 
และระบบประกอบอาคาร 

4) อายุทางเทคโนโลยี เป็นระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคาร มีเทคโนโลยีที่ทันสมัย สามารถ
ตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคาร 

5) สิ่งที่ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพต้องตระหนักไว้เป็นส าคัญ คือ อาคารสามารถหมดอายุได้ 
ก่อนถึงการหมดอายุในทางกายภาพ ซึ่งเป็นเรื่องร้ายแรงเพราะจะส่งผลเสียต่อองค์กรหลาย
ทาง เช่น การสะดุดติดขัดข้องกับการท างานและการท าธุรกิจ การต้องน างบประมาณส่วนอ่ืน
มาใช้ในการซ่อมแซมหรือปรับปรุงอาคารอย่างฉุกเฉิน ท าให้ลดทอนความสามารถในการ
แข่งขันทางธุรกิจ เพราะมีทรัพยากรที่จ าเป็นน้อยลง และยังอาจส่งผลต่อระบบการเงินอีก
ด้วย 

ความเสื่อมสภาพของอาคาร 
อาคารที่ต้องเลิกใช้งานหรือไม่จ าเป็นที่ต้องการ เนื่องจากหมวดศักยภาพและไร้ความสามารถ

ในการตอบสนองความต้องการในปัจจุบันและอนาคต ความเสื่อมสภาพเป็นปัจจัยส าคัญ ทีท าให้
อาคารต้องเลิกใช้งานก่อนอายุทางกายภาพและมีมูลค่าลดลง ความเสื่อมสภาพของอาคาร ส่งผลด้าน
ลบทั้งท่ีเป็นรูปธรรมต่อผู้ใช้อาคาร องค์กร และหน่วยงานเจ้าของอาคารและการท างานขององค์กร
ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพ จึงมีหน้าที่ป้องกันหรือแก้ไขความเสื่อมสภาพของอาคารก่อนการ
หมดอายุทางกายภาพ ความเสื่อมสภาพของอาคาร เกิดจากสาเหตุหลายประการ ทั้งจากปัจจัย
ภายนอกและปัจจัยภายใน ความเสื่อมสภาพของอาคารมีหลายลักษณะ ดังนี้  

ความเสื่อมทางกายภาพ เกิดจากความช ารุดและทรุดโทรมของผิวเปลือกและโครงสร้างของ
อาคารเอง เนื่องจากการหมดอายุหรือช ารุดขององค์ประกอบ วัสดุ ระบบประกอบอาคารและ
โครงสร้าง ท าให้คุณสมบัติทางด้านความแข็งแรง คงทนถาวรและความสวยงามของอาคารลดลงหรือ
หมดไป ความเสื่อมสภาพทางกายภาพ จ าแนกออกเป็น 2 ลักษณะคือ ความทรุดโทรมและความช ารุด
ความเสื่อมสภาพทางกายภาพสามารถแก้ไขหรือบรรเทา โดยการซ่อมแซมและปรับปรุง แต่หาก
โครงสร้างหลักของอาคารเกิดช ารุดเกินกว่าจะซ่อมแซมได้ อาคารก็จ าเป็นต้องเลิกใช้งาน เนื่องจากไม่
ปลอดภัยและเป็นอันตราย 

ความเสื่อมด้านการใช้งาน เป็นความเสื่อมสภาพที่เกิดจากการที่อาคาร พื้นที่อาคาร และ
ระบบประกอบอาคารไม่สามารถตอบสนองใช้งานปัจจุบันได้อีกต่อไป เช่น มีรูปทรง ขนาดและ
สมรรถนะในการรองรับการใช้งานไม่เพียงพอหรือไม่เหมาะสมสอดคล้องซึ่งเกิดจากหลายสาเหตุ เช่น 
พฤติกรรมและความต้องการในการใช้พื้นที่อาคารเปลี่ยนไป อาคาร ขาดเทคโนโลยีที่การท างานใน
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อาคารต้องการอาคารไม่สามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหม่ได้ ปัญหาเหล่านี้อาจจะสามารถแก้ไข หรือ 
ป้องกัน โดยการดัดแปลงปรับเปลี่ยนอาคาร 

ความเสื่อมสภาพด้านเศรษฐศาสตร์ เป็นความเสื่อมสภาพที่เกิดจาก การลดลงของ
ความสามารถของอาคารในด้านผลตอบแทนทางการเงินและการลงทุน เกิดความไม่คุ้มค่าใช้จ่ายงาน
อาคารอีกต่อไป เนื่องจากเกิดภาวะขาดทุน ต้นทุนการใช้สูงเกินไป ให้ผลตอบแทนการลงทุนต่ า แก้ไข
ได้ด้วยการปรับปรุงศักยภาพของอาคารเพ่ือให้มีผลตอบแทนทางการเงินดีขึ้น 

ความเสื่อมจากปัจจัยภายนอก เป็นความเสื่อมของอาคารอันเกิดจากปัจจัยภายนอก 
เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย  

ความเสื่อมทางเทคโนโลยีอาคาร การเสื่อมอายุปัจจัยทางเทคโนโลยี เนื่องจากอาคารขาด
เทคโนโลยีที่การท างานในอาคารต้องการ หรือไม่สามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหม่ได้สิ่งนี้ 

 
การด าเนินการเพ่ือป้องกัน/หลีกเลี่ยง สภาวะเสื่อมสภาพ 

ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพสามารถป้องกันหลีกเลี่ยงหรือลดความเสี่ยงจากสภาวะอาคาร
เสื่อมสภาพด้วยการด าเนินการ 2 แนวทาง ต่อไปนี้ 

การบ ารุงรักษาอาคาร การบ ารุงรักษา เก่ียวข้องกับการด าเนินการเพื่อรักษาให้อาคารและ
ระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค์ในการใช้
งาน และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 

การปรับปรุงสภาพอาคาร การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพให้กลับมามีสภาพที่ดีอีกครั้ง
สามารถด าเนินการได้หลายล าดับขั้น ได้แก่ การปรับปรุง/ปรับเปลี่ยน พ้ืนผิว อาคาร การฟื้นฟูบูรณะ
อาคาร การปรับเปลี่ยน/การเปลี่ยนแปลงต าแหน่งการใช้สอยของอาคาร การปรับเปลี่ยนประเภทการ
ใช้ประโยชน์อาคารและการบ ารุงรักษากับการปรับปรุงสภาพ 

การบ ารุงรักษาเป็นการด าเนินการที่ช่วยให้อาคารเสื่อมสภาพช้าที่สุดและเป็นการรักษา 
ระดับประสิทธิภาพไว้ให้ได้ในระดับท่ีสูงที่สุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ ด้วยการด าเนินการอย่าง ต่อเนื่องตาม
แผนอย่างเป็นระบบท าให้ค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนกระจายออกตามช่วงเวลา และมักไม่ค่อยต้องการ
งบประมาณขนาดใหญ่ แต่การบ ารุงรักษาไม่สามารถป้องกันความเสื่อมสภาพของความล้าสมัยของ
พ้ืนที่ และความสามารถของระบบประกอบอาคาร เมื่อลักษณะการท างานและการใช้อาคารเปลี่ยนไป 
การปรับปรุงสภาพกลายเป็นความจ าเป็น เมื่อสภาพและความสามารถของอาคาร ไม่อาจตอบสนอง
และรองรับความต้องการต่อไปได้ 

การปรับปรุงสภาพ มีจุดเด่นที่สามารถยกระดับประสิทธิภาพของอาคารให้กลับมาอยู่ใน
ระดับท่ีสูงสุด หรือดีกว่าเดิม แต่ก็เป็นการด าเนินการที่ต้องการงบประมาณการลงทุนสูง และอาจ
ส่งผลกระทบต่อการใช้งานอาคารตามปกติ นักบริหารทรัพยากรกายภาพเป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงในการ
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วิเคราะห์แนวทางการด าเนินการที่มีความเหมาะสมและให้ผลดีที่สุดในการใช้อาคารแก่องค์กร เพ่ือ
เป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของผู้บริหารองค์กรต่อไป 

  
2.4 ต้นทุนค่าใช้จ่าย งบประมาณและการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

อาคารมีค่าใช้จ่ายเกิดข้ึนตลอดเวลา เริ่มตั้งแต่การก่อสร้างอาคารไปจนถึงการเลิกใช้อาคาร 
ค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที่เป็นต้นทุนส าคัญขององค์กร เนื่องจากมีจ านวนค่าใช้จ่ายที่สูง ทั้งยัง
เกิดข้ึนต่อเนื่องตลอดเวลา จึงเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการเงิน งบดุล และความน่าเชื่อถือด้านสถานภาพ
การเงินขององค์กร 

การใช้ประโยชน์พื้นที่และอาคารหรือทรัพยากรกายภาพนั้นก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นทั้ง
ทางตรงและทางอ้อม ค่าใช้จ่ายทางตรง ได้แก่ ค่าเช่าพ้ืนที่ ค่าซ่อมบ ารุงและดูแลรักษา ค่าใช้จ่ายใน
รักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ค่ารักษาความสะอาด ค่าดูแลรักษาสวน ค่าใช้จ่ายในการ
ลงทุนด้านทรัพยากรกายภาพ เป็นต้น ค่าใช้จ่ายทางอ้อม ได้แก่ การสูญเปล่าจากการใช้พื้นที่อย่างไม่มี
คุณภาพ การสิ้นเปลืองพลังงานไฟฟ้าโดยเปล่าประโยชน์จากการขาดการดูแลบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร การสูญเสียจากการขาดงานของผู้ใช้งานอาคารเนื่องจากเจ็บป่วย รวมทั้งการลดลง
ของมูลค่าทรัพย์สินของอาคาร เป็นต้น 
ต้นทุนตลอดวงรอบอายุอาคาร 

ต้นทุนตลอดวงรอบอายุอาคาร จะประกอบด้วยต้นทุน 3 หมวดส าคัญ ได้แก่ 
Development/ Acquisition Cost หมายถึง รายการค่าใช้จ่ายอยู่กับได้มาหรือ
ครอบครอบอาคาร ค่าใช้จ่ายส่วนนี้จะได้แก่ ค่าท่ีดิน/ค่าก่อสร้าง/ค่าออกแบบ
สถาปัตยกรรมและวิศวกรรม และค่าด าเนินโครงการ เป็นต้น 
Operating cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในระหว่างการใช้อาคาร ประกอบด้วย 
ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างปฏิบัติงานอาคาร ค่าบริหารจัดการ ภาษีและค่าวัสดุใช้สอย
ต่างๆ 
Renovation cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการท าให้อาคารและระบบ
ประกอบอาคารกลับมาสู่สภาพเหมือนใหม่อีกครั้ง 
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Development / 
Acquisition Cost 

Building Operating Cost Alteration & Renovation 
Cost 

Land Cost Utility Replacement 

Construction Cost Operating + Maintenance Renovation 

Free : Arch + Eng. Services Modification 
Miscellaneous Management fee + 

Administration 
Alteration 

 Rent Demolition 

 Taxes  

 Other  
รูปที่ 4 Building Life Cycle Cost 

ที่มา: เสริชย์ โชติพานิช,2553 
ค่าใช้จ่ายของอาคาร ไม่ได้มีเพียงการลงทุนเพ่ือให้มีการครอบครองอาคารเท่านั้นแต่ยังต้อง

รวมถึงค่าใช้จ่ายในการใช้งานอาคาร หรือค่าใช้จ่ายประจ าอาคารและค่าด าเนินการปรับปรุงอาคาร 
ทั้งนี้ สามารถกล่าวในอีกทางหนึ่งได้ว่า ต้นทุนของอาคารที่แท้จริง ต้องประเมินจากผลรวมของ
ค่าใช้จ่ายตลอดวงรอบอายุอาคารทั้งหมด 

ต้นทุนค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ สามารถจ าแนกได้เป็น 2 
ประเภท ตามลักษณะการใช้จ่ายได้แก่ 

ค่าใช้จ่ายอาคาร หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการท าให้อาคารใช้การได้ตามปกติ เป็นค่าใช้จ่ายที่
เกิดข้ึนประจ า โดยประกอบไปด้วยดังนี้ 

ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าพลังงานไฟฟ้า ค่าน้ าประปา และค่าโทรศัพท์ 
ค่าจ้าง/ค่าด าเนินการ ได้แก่ ค่าจ้างช่างประจ าอาคารและค่าจ้างบ ารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารตามรอบระยะเวลา 
ค่าบริการอาคาร ได้แก่ ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย ก าจัดแมลง ฯลฯ : 

waste disposal, removal / porterage, etc. 
ค่าวัสดุใช้สอย/สิ้นเปลือง 
ค่าเช่าพื้นที่ 
ภาษีและค่าประกันภัย 
ค่าบริหารจัดการ 
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ค่าใช้จ่ายในการลงทุน หมายถึง ค่าใช้จ่ายเพ่ือท าให้อาคารคืนสู่สภาพที่ดี มีลักษณะเป็น
ค่าใช้จ่ายเฉพาะครั้ง หรือเป็นค่าด าเนินการโครงการ ค่าใช้จ่ายในหมดนี้ใช้เพ่ือวัตถุประสงค์ต่อไปนี้
การรักษาระดับสมรรถนะของอาคาร การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้สอดคล้องกับความต้องการ
ใหม ่การรักษามูลค่าสินทรัพย์และอ่ืนๆ 
โครงการหรือการด าเนินการที่ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายประเภทลงทุน ได้แก่  

การคืนสภาพ เช่น การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคาร  ที่หมดอายุการใช้งาน บูรณะ
อาคาร 

การเพ่ิมปรับปรุงศักยภาพ เช่น การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทนด้วย
ระบบที่มีประสิทธิภาพสูง 

 
ปัจจัยที่ส่งผลต่อต้นทุนค่าใช้จ่ายอาคาร 

จ านวนหมวดค่าใช้จ่าย สัดส่วน และต้นทุนค่าใช้จ่ายประจ าอาคารและค่าใช้จ่ายเพื่อการ
ลงทุนจะแตกต่างกันไปในแต่ละอาคาร ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัยได้แก่ ลักษณะอาคาร สภาพ อายุ 
วิธีการใช้งาน คุณภาพของการก่อสร้าง/วัสดุก่อสร้าง/อุปกรณ์ระบบ เกรดของอาคาร : ระดับคุณภาพ
และสภาพอาคารและระดับคุณภาพงานบริการที่ต้องการ 
การจัดงบประมาณและการส่งแผนการเงินในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

อาคารมีความจ าเป็นที่ต้องจัดเตรียมให้มีงบประมาณ/ทรัพยากรการเงินที่เหมาะสมเพียงพอ 
เพ่ือให้อาคาร/ทรัพยากรกายภาพยู่ในสภาพที่ดี ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ปลอดภัย การจัดท า
งบประมาณเป็นส่วนหนึ่งของงานวางแผนในการบริหารทรัพยากรกายภาพ จัดเป็นเรื่องที่มี
ความส าคัญอย่างยิ่งผลการปฏิบัติงานด้านบริหารทรัพยากรกายภาพทั้งนี้ เพ่ือให้งบประมาณที่จัดท า
ขึ้นให้เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายอาคารที่เกิดขึ้น  

 
การก าหนดงบประมาณประจ าปี 

งบประมาณส่วนค่าใช้จ่ายประจ าอาคาร ประกอบไปด้วย งบค่าใช้จ่ายประจ าเดือน
งบประมาณส าหรับการซ่อมแซมเบื้องต้นและงบฉุกเฉิน 

งบประมาณส่วนปรับปรุงอาคาร เป็นค่าใช้จ่ายที่มีแผนหรือโครงการจะด าเนินการ เช่น การ 
ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงอาคารเปลี่ยนทดแทนและซ่อมแซมใหญ่ 

อาคารที่พบโดยทั่วไป มีงบประมาณไม่เพียงพอและขาดงบประมาณเพ่ือด าเนินการฉุกเฉิน
ปัญหาเหล่านี้ มีสาเหตุมาจาก การขาดข้อมูล การคาดการณ์ท่ีไม่แม่นย า เพ่ือลดปัญหาในเรื่องนี้ทาง
ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพจึงต้องอาศัยข้อมูลหลายด้านเพื่อประกอบการจัดท างบประมาณ ได้แก่
รายการค่าใช้จ่าย พฤติกรรมค่าใช้จ่าย ข้อมูลทางสถิติ วงรอบอายุ ชิ้นส่วนและองค์กรประกอบอาคาร
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และระบบประกอบอาคาร ประวัติชิ้นส่วนและองค์กรประกอบอาคารและระบบประกอบอาคาร อัตรา
การเงินและค่าใช้จ่าย   
 บัญชี[3]หมายถึง เป็นศิลปะของการรวบรวม บันทึก จ าแนก และท าสรุป ข้อมูล อันเกี่ยวกับ
กับแหตุการณ์ทางเศรษฐกิจในรูปตัวเงิน ผลงานขั้นสุดท้ายของบัญชี คือ การให้ข้อมูลทางการเงิน ซึ่ง
เป็นประโยชน์แก่บุคคลหลายฝ่ายและผู้ที่สนใจในแต่ละกิจกรรม 

การบัญชีการเงิน หมายถึง การจัดท าบัญชีและรายงานทางการเงินของกิจการที่จัดท าภายใต้
กฎเกณฑ์หลักการบัญชีที่รับรองทั่วไปหรือมาตรฐานบัญชี ให้แก่ผู้ใช้งบการเงินภายนอกกิจการ เพื่อใช้
ประกอบการวงแผน ควบคุม ตัดสินใจ 
2.5 แนวคิดเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.5.1  งานวิจัยของ นฤมล อาภรณ์ธนกุล ท าการศึกษาเรื่อง ต้นทุนค่าใช้จ่ายพ้ืนที่ส่วนกลสง
อาคารชุดพักอาศัย 14 อาคาร ในพ้ืนที่ส่วนกลางธุรกิจ กรุงเทพมหานคร กล่าวว่า “ต้นทุนค่าใช้จ่าย
ของอาคารชุดที่พักอาศัยมีแนวโน้มสูงขึ้นตามอายุอาคาร และปัจจัยที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายอาคารชุดที่พัก
อาศัย ประกอบด้วย บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร”  

2.5.2  งานวิจัยของ วราลี ไกรระวี ท าการศึกษาเรื่อง ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดพักอาศัยราคาสูงและต่ า ในกรุงเทพมหานคร กล่าวว่า “ หมวดสารณูปโภคมี
ความสัมพันธ์กับางลักษณะกายภาพ”  

2.5.3  งานวิจัยของ พงศ์ชัย ประภาสุทธิ์ ท าการศึกษาเรื่อง กล่าวว่า “ การแยกบัญชีควรมี
การแบ่งแยกประเภทบัญชีอย่างชัดเจน คือบัญชีเงินที่ได้จากการเก็บค่าส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายประจ า 
ค่าใช้จ่ายเพื่อการซ่อมแซมที่ใช้เงินจ านวนมาก หากไม่ได้แบบบัญชีไว้อย่างชัดเจนจะท าให้ไม่สามารถ
วางแผนการซ่อมแซมได้ 
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บทที่ 3 
กรณีศึกษา อาคารพิพัฒน์ เพลส 

 
บทนี้เป็นการศึกษาข้อมูลกรณีศึกษา อาคารพิพัฒน์ เพลส ในการศึกษาค่าใช้จ่ายอาคารชุดที่

พักอาศัย อาคารชุดที่พักอาศัย พิพัฒน์ เพลส  
 

3.1 ข้อมูลอาคาร 

ตั้งอยู่เลขที่  37 ถ.สีลม ซ.พิพัฒน์ แขวงสีลม เขตบางรักกรุงเทพมหานคร  เป็นอาคารที่พัก
อาศัย 1 อาคาร สูง 8 ชั้น เปิดใช้งานอาคารตั้งแต่ปี พ.ศ. 2540 พ้ืนที่ส่วนกลาง 5,210 ตารางเมตร 
เดินทางจากช่องนนทรีเพียง 590 เมตร ทางด่วนที่ใกล้ที่สุดอยู่ที่ 1.8 กิโลเมตร  

 
รูปที่ 5 แสดงลักษณะอาคาร 

 
3.2 ลักษณะทางกายภาพ พื้นที่ส่วนกลาง 

พ้ืนที่ส่วนกลาง 5,210  ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นที่ลานจอดรถชั้น 1 และชั้นใต้ดิน ห้อง
ออกก าลังกาย ห้องซักผ้าหยอดเหรียญ สระน้ าพุ โถงทางเดิน 8 ชั้น  
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3.3 แบบผังพืน้ที่ส่วนกลางอาคารชุดพิพัฒน์ เพลส 
แบบผังพื้นที่ส่วนกลางอาคารชุดพิพัฒน์ เพลส ประกอบด้วยดังนี้ 
ผังพ้ืนลานจอดรถชั้น 1 

 
รูปที่ 6 ผังพื้นลานจอดรถชั้น 1 

พ้ืนที่ลานจอดรถชั้น 1 ประกอบด้วย ป้อมหน่วยรักษาความปลอดภัย พ้ืนที่ลานจอดรถจ านวน 38 
คัน ตู้จดหมาย ห้องออกก าลังกาย ห้องซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น 

 
ผังพ้ืนลานจอดรถใต้ดิน 

 
รูปที่ 7 ผังพื้นลานจอดรถชั้นใต้ดิน 

พ้ืนที่ลานจอดรถชั้นใต้ดิน ประกอบด้วย พื้นที่ลานจอดรถจ านวน 40 คัน และพ้ืนที่จอด
จักรยาน 2 ช่องจอด เป็นต้น 
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ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 2 

 
รูปที่ 8 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 2 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 2 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 

 
ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 3 

 
รูปที่ 9 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 3 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 3 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 
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ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 4 

 
รูปที่ 10 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 4 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 4 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 
 
ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 5  

 
รูปที่ 11 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 5 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 5 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 
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ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 6 

 
รูปที่ 12 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 6 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 6 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 
 
ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น  7 

 
รูปที่ 13 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 7 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 7 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 
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ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น  8 

 
รูปที่ 14 ผังพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 8 

พ้ืนที่ส่วนกลางชั้น 8 ประกอบด้วย โถงทางเดินส่วนกลาง ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ลิฟต์โดยสาร 
เป็นต้น 
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3.4 ส่วนประกอบสถาปัตยกรรมอาคาร พิพัฒน์ เพลส  
ส่วนประกอบสถาปัตยกรรมอาคาร พิพัฒน์ เพลส ประกอบด้วยดังนี้ 

ผนังภายนอกอาคาร 

   
รูปที่ 15 ผนังภายนอกอาคาร  

ผนังภายนอกวัสดุเป็นคอนกรีตทาสีให้สีคอนกรีตให้ดูเป็นวัสดุหินอ่อน และประกอบด้วย 
ขอบอลูมิเนียมบานกระจกห้องชุด ทางเข้าอาคารเป็นเสาลายหินอ่อน 

 
ผนังภายในอาคาร 

  
รูปที่ 16 ผนังภายในอาคาร 

ผนังภายในอาคารแบ่งออกเป็น 2 ส่วนดังนี้ 
1) บริเวณลานจอดรถ พ้ืนเป็น Epoxy ผนังเป็นคอนกรีตทาสี ให้สีคอนกรีตดูเป็นวัสดุ

หินอ่อน  
2) บริเวณภายในอาคาร พ้ืนเป็นหินอ่อน ฝ้าเพดานคอนกรีตทาสี ผนังเป็นคอนกรีตทาสี 
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 ป้อมทางเข้าอาคาร 

  
รูปที่ 17 ป้อมทางเข้าอาคาร 

ป้อมทางเข้าอาคารพิพัฒน์ เพลส มีทางเข้า 2 ทางและมีป้อมหน่วยรักษาความปลอดภัย
ตรวจสอบรถเข้าและออกโครงการ 

 
พ้ืนที่โถงต้อนรับ 

  
รูปที่ 18 พ้ืนที่โถงต้อนรับ 

พ้ืนที่โถงต้อนรับ อยู่บริเวณทางเข้าออกอาคาร ใช้ในการประกอบจัดประชุมกรรมการ และ
การประชุมใหญ่ 
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ลานจอดรถยนต์ชั้น 1 

  
รูปที่ 19 ลานจอดรถยนต์ชั้น 1 

ลานจอดรถยนต์ชั้น 1 พ้ืนเป็น Epoxy ทาสี และสามารถจอดรถยนต์ได้จ านวน 38 คัน 
 
ลานจอดรถชั้นใต้ดิน 

  
รูปที่ 20 ลานจอดรถชั้นใต้ดิน 

ลานจอดรถชั้นใต้ดินสามารถจอดรถได้จ านวน 40 คัน และพ้ืนที่จอดจักรยาน 2 ช่องจอด 
เป็นต้น โดยรถที่เข้าจอดตั้งใช้ลิฟต์รถยนต์เท่านั้น 
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พ้ืนที่จอดรถจักรยานยนต์ 

 
รูปที่ 21 พ้ืนที่จอดรถจักรยานยนต์ 

พ้ืนที่จอดรถจักรยานยนต์ สามารถจอดรถจ านวน 10 คัน อยู่บริเวณทางเข้าอาคาร 
 

พ้ืนที่สวนรอบโครงการ 

  
รูปที่ 22 พ้ืนที่สวนรอบโครงการ 

พ้ืนที่สวนรอบโครงการอยู่บริเวณชั้นลานจอดรถชั้น 1 
 

ห้องซักผ้าหยอดเหรียญเครื่องกดน้ าหยอดเหรียญ 

   
รูปที่ 23 ห้องซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่องกดน้ าหยอดเหรียญ 
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ห้องซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่องกดน้ าหยอดเหรียญ บริการเครื่องซักผ้าแบบฝาบนจ านวน 3 
เครื่องและเครื่องซักผ้าแบบฝาบนฝาหน้าจ านวน 2 เครื่อง มีเครื่องกดน้ าหยอดเหรียญจ านวน 1 
เครื่อง 
ตู้จดหมายห้องชุด 

  
รูปที่ 24 ตู้จดหมายห้องชุด 

ตู้จดหมายห้องชุด แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่  
1) ก่อนทางเข้าลิฟต์โดยสารและห้องนิติบุคคลอาคารชุด 
2) ก่อนทางเข้าลิฟต์โดยสารฝั่งติดกับลิฟต์รถยนต์ 

 
ห้องออกก าลังกาย 

   
รูปที่ 25 ห้องออกก าลังกาย 

ห้องออกก าลังกายภายในโครงการ ลานจอดรถยนต์ชั้น 1 
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สระน้ าพุ 

  
รูปที่ 26 สระน้ าพุ 

สระน้ าพุ เริ่มเปิดตั้งแต่ 8.00 น. ถึง 20.00 น. อยู่บริเวณชั้น 2  
 

โถงทางเดินพ้ืนที่ส่วนกลาง 8 ชั้น 

  
รูปที่ 27 โถงทางเดินพ้ืนที่ส่วนกลาง 8 ชั้น 

ทางเดินพ้ืนที่ส่วนกลาง จ านวน 8 ชั้น 
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พ้ืนที่ดาดฟ้าอาคารชุด 

  
รูปที่ 28 พ้ืนที่ดาดฟ้าอาคารชุด 

พ้ืนที่ดาดฟ้าอาคารชุด เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีงานระบบประกอบอาคาร ได้แก่ สายล่อฟ้า 
เสาสัญญาณโทรศัพท์ ช่องท่อน้ าดี ห้องเครื่องลิฟต์  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

33 

3.5 ส่วนประกอบงานระบบประกอบอาคาร พิพัฒน์ เพลส 
ส่วนประกอบงานระบบประกอบอาคาร พิพัฒน์ เพลส ประกอบด้วยดังนี้ 

งานระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์) 

  
รูปที่ 29 งานระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์) 

งานระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์) ท าหน้ากระจายสัญญาณโทรทัศน์ไปยังห้องชุดท า ห้องอยู่
พ้ืนที่ดาดฟ้า อุปกรณ์พ้ืนที่ดาดฟ้าจะมีดาวเทียม ส่วนภายในห้องประกอบด้วย กล่องรับสัญญาณช่อง
โทรทัศน์ เป็นต้น 

 
งานระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์วงจรปิด) 

   
รูปที่ 30 งานระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์วงจรปิด) 

งานระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์วงจรปิด) ท าหน้าเก็บข้อมูลในการบันทึกกล้อง อยู่พ้ืนที่ชั้น 
1 บริเวณ Lobby ส่วนภายในห้องประกอบด้วย เครื่องบันทึก เครื่องส ารองไฟ  เป็นต้น 
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งานระบบไฟฟ้าก าลัง 

   
รูปที่ 31 งานระบบไฟฟ้าก าลัง 

งานระบบไฟฟ้าก าลัง อยู่ในห้อง Main Distribution Board ห้องอยู่พื้นที่ลานจอดรถยนต์ใต้
ดิน  เป็นห้องระบบไฟฟ้าที่รับกระแสไฟฟ้าแรงสูงเข้ามาแปลงให้เป็นกระแสไฟฟ้าแรงต่ า เพ่ือให้
สามารถใช้งานในห้องชุดและส่วนกลางได้ และเป็นตัวจ่ายไฟฟ้าให้สามารถใช้งานได้ 

 
งานระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

  
รูปที่ 32 งานระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

งานระบบไฟฟ้าแสงสว่าง อยู่ในห้อง Main Distribution Board เป็นอุปกรณ์ในการควบคุม
ระบบการเปิด-ปิดไฟแสงสว่างในพ้ืนที่ส่วนกลาง 
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งานระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 

   

   
รูปที่ 33 งานระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 

งานระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน อยู่บริเวณพ้ืนที่ลานจอดรถยนต์ชั้น 1 ภายในห้องประกอบด้วย 
เครื่อง Generators ถังน้ ามันเพ่ือให้ใช้งานกับเครื่อง Generators พร้อมแผงควบคุมระบบไฟฟ้า
ฉุกเฉิน 

 
งานระบบปรับอากาศ (Pressurize Fan) 

   
รูปที่ 34 งานระบบปรับอากาศ (Pressurize Fan) 

งานระบบปรับอากาศ (Pressurize Fan) ท าหน้าที่อัดอากาศเข้าพ้ืนที่ ห้องอยู่พ้ืนที่ลานจอด
รถยนต์ใต้ดินและห้องเครื่องลิฟต์ ภายในห้องประกอบด้วย พัดลมอัดอากาศ แผงควบคุม เป็นต้น 
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งานระบบปรับอากาศ (Exhaust  Fan) 

  
รูปที่ 35 งานระบบปรับอากาศ (Exhaust  Fan) 

งานระบบปรับอากาศ (Exhaust  Fan) ท าหน้าที่ดูดอากาศเข้าพ้ืนที่ ห้องอยู่พ้ืนที่ลานจอด
รถยนต์ใต้ดิน ภายในห้องประกอบด้วย พัดลมดูดอากาศ แผงควบคุม เป็นต้น 

 
งานระบบสุขาภิบาล (ปั๊มน้ า) 

   
รูปที่ 36 งานระบบสุขาภิบาล (ปั๊มน้ า) 

งานระบบสุขาภิบาล (ปั๊มน้ า) ท าหน้าที่ปั๊มน้ าจ่ายไปยังพ้ืนที่ส่วนกลางและห้องชุด ห้องอยู่
พ้ืนที่ลานจอดรถยนต์ใต้ดิน ภายในห้องประกอบด้วย ปั๊มน้ า แผงควบคุม เป็นต้น 
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งานระบบสุขาภิบาล (Booster pump) 

   
รูปที่ 37 งานระบบสุขาภิบาล (Booster pump) 

งานระบบสุขาภิบาล (Booster pump) ท าหน้าที่เพ่ิมแรงดันน้ า เพ่ือให้สามารถจ่ายน้ าไปยัง
พ้ืนที่ต่างๆ ได้ ห้องระบบสุขาภิบาล อยู่พื้นที่ดาดฟ้า ส่วนภายในห้องประกอบด้วย แผงควบคุม ถังอัด
ลม  เป็นต้น  

 
งานระบบสุขาภิบาล (Roof Tank) 

  
รูปที่ 38 งานระบบสุขาภิบาล (Roof Tank) 

งานระบบสุขาภิบาล (Roof Tank) ท าหน้าที่เก็บกักน้ า เพ่ือให้สามารถจ่ายน้ าไปยังพ้ืนที่
ต่างๆ ได้ อยู่พื้นที่ดาดฟ้าอาคาร ส่วนภายในห้องประกอบด้วย ถังน้ า ระบบควบคุมระดับน้ า  เป็นต้น 
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 งานระบบสุขาภิบาล (Fire pump) 

   
รูปที่ 39 งานระบบสุขาภิบาล (Fire pump) 

งานระบบสุขาภิบาล (Fire pump) ท าหน้าที่ปั๊มน้ าจ่ายไปยังพ้ืนที่ส่วนกลางและห้องชุดท า
หน้าที่ควบคู่กับระบบแจ้งเตือนอัคคีภัย ห้องอยู่พ้ืนที่ลานจอดรถยนต์ใต้ดิน ภายในห้องประกอบด้วย 
ปั๊มน้ า แผงควบคุม เป็นต้น 

 
งานระบบลิฟต์โดยสาร 

    
รูปที่ 40 งานระบบลิฟต์โดยสาร 

งานระบบลิฟต์โดยสาร ท าหน้าควบคุมลิฟต์โดยสาร ห้องระบบลิฟต์อยู่พ้ืนที่ดาดฟ้า ส่วน
ภายในห้องประกอบด้วย ชุดขับเคลื่อนลิฟต์ แผงควบคุมและสวิตช์เปิด-ปิดระบบ เป็นต้น 
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งานระบบลิฟต์รถยนต์ 

   
รูปที่ 41 งานระบบลิฟต์รถยนต์ 

งานระบบลิฟต์รถยนต์ ห้องอยู่พื้นที่ลานจอดรถยนต์ใต้ดิน ภายในห้องประกอบด้วย ปั๊ม
ไฮโดรลิด ตัวขับลิฟต์ เป็นต้น 

 
งานระบบน้ าพุ 

  
รูปที่ 42 งานระบบน้ าพุ 

งานระบบน้ าพุ ท าหน้าที่ควบคุมระบบน้ าพุ อยู่พื้นที่ชั้น 1 ส่วนภายในห้องประกอบด้วย ปั๊ม 
น้ า แผงระบบควบคุม เป็นต้น  
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3.6 ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 
ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร ประกอบดังนี้ 

งานบริหารอาคาร 

  
รูปที่ 43 งานบริหารอาคาร 

งานบริหารอาคาร (ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด) เวลาเปิด-ปิด 08.00 น. -17.00 น. บริหาร
จัดการโดยบริษัท กรุงเทพพิพัฒน์ มีจ านวนพนักงานทั้งหมด 6 คน ประกอบด้วย 

1) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด จ านวน 1  อัตรา 
2) ผู้จัดการอาคาร จ านวน 1 อัตรา 
3) วิศวกรอาคาร จ านวน 1 อัตรา 
4) ช่างประจ าอาคาร จ านวน 2 อัตรา 
5) ธุรการ จ านวน 1 อัตรา 

 
 

รูปที่ 44 แสดงแผนผังการจัดโครงสร้างฝ่ายบริหารอาคารชุด 
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งานรักษาความสะอาด 

   
รูปที่ 45 งานรักษาความสะอาด 

งานรักษาความสะอาด (พ้ืนที่ส่วนกลาง) เวลาปฏิบัติงาน 08.00 น. -17.00 น. มีจ านวน
พนักงานทั้งหมด 2 คน ประกอบด้วย ดังนี้ 

 
 

รูปที่ 46 แสดงแผนผังการจัดโครงสร้างฝ่ายรักษาความสะอาด 
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งานรักษาความปลอดภัย 

  
รูปที่ 47 งานรักษาความปลอดภัย 

งานรักษาความปลอดภัย (พ้ืนที่ส่วนกลาง) ปฏิบัติงาน 2 ช่วงเวลา เช่น เวลาปฏิบัติงาน 
08.00 น. -19.00 น. มีจ านวนพนักงาน 1 คน เวลาปฏิบัติงาน 19.00 น. -08.00 น. มีจ านวน
พนักงาน 1 คน 

 
 

รูปที่ 48 แสดงแผนผังการจัดโครงสร้างฝ่ายรักษาความปลอดภัย 
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3.7 เอกสารค่าใช้จ่าย เอกสารงบการเงินประจ าปี 
รายการค่าใช้จ่าย จากเอกสารงบการเงินประจ าปี มีหมวดและรายการค่าใช้จ่าย ดังนี้  

ตารางที่ 1 หมวดรายการค่าใช้จ่ายเอกสารงบการเงิน 

 
 
 
 
 
 
 

2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558

0 45,000 60,000 64,000 66,000 66,000 66,000 66,000 66,000 70,000 78,000 78,000 78,000 95,500 120,000 120,000 120,000 120,000 100,000

12,000 12,000 12,000 12,000 14,000 15,000 15,000 15,000 17,000 17,000 17,000 17,000 18,000 18,000 18,000 18,000 20,000 20,000 20,000

12,000 57,000 72,000 76,000 80,000 81,000 81,000 81,000 83,000 87,000 95,000 95,000 96,000 113,500 138,000 138,000 140,000 140,000 120,000

1,196,008 867,685 745,588 926,516 996,212 1,029,851 1,042,896 1,113,166 1,113,168 1,113,168 1,113,168 1,180,528 1,194,000 1,194,000 1,156,769 1,146,240 1,146,240 1,146,240 1,146,240

316,799 253,589 200,168 277,381 267,677 240,254 274,336 370,110 375,509 381,886 381,584 397,473 393,538 430,276 385,590 345,654 382,429 401,957 366,545

72,668 64,134 86,410 109,152 111,265 132,602 147,556 161,286 166,774 156,151 141,151 160,512 133,779 134,299 138,872 160,555 158,036 163,721 168,040

42,952 38,139 30,612 46,107 46,988 28,468 29,583 33,396 39,504 35,120 25,315 26,257 27,028 33,444 22,698 29,570 21,832 20,058 19,390

49,972 28,452 39,481 33,042 35,814 35,635 61,655 58,762 23,348 16,151 25,339 24,493 32,984 31,623 26,581 34,732 32,598 27,415 23,504

2,000

- - 5,442 7,885 3,241 4,677 5,946 8,111 6,008 6,509 11,346 10,794 7,036 8,131 9,775 12,742

4,745 3,010 1,620 1,320 1,375 1,485 1,920 1,430 1,280 2,160 2,040 4,137 2,395 3,085 3,105 2,460 2,700 2,185 4,240

1,832 1,922 1,210 3,019 2,877 4,714 2,668 2,973 2,980 2,604 2,421 3,422 3,333 3,296 4,143 3,458 4,554 2,991 4,259

683 2,410 3,184 4,295 3,550 3,266 2,820 5,085 2,980 1,280 1,500 4,920 4,880 5,150 5,210 1,410 480 900 80

10,342 3,276 19,802 23,242 52,055 1,139 274 18,607 4,055 5,252 7,073 8,330 9,729 5,543 3,591 57,014 3,464 9,135 7,028

28,345 27,591 14,485 22,276 12,759 16,543 11,316 19,446 14,316 20,437 14,926 14,156 15,816 15,266 43,215 14,777 12,966 17,608 35,350

7,229 9,299 9,133 8,124 10,162 8,289 9,506 10,394 10,446 9,471 10,000 4,121 8,193 11,739

3,000

2,000 20,000

1,724,346 1,290,208 1,145,560 1,446,350 1,532,572 1,506,628 1,592,208 1,798,635 1,756,715 1,750,317 1,730,917 1,839,742 1,834,385 1,877,774 1,810,039 1,832,906 1,777,551 1,810,178 1,799,157

211,944 293,150 192,183 192,079 206,305 214,476 219,422 238,712 250,106 255,944 291,647 324,792 328,569 328,403 336,948 378,746 432,660 445,270 447,781

294,743 257,911 232,740 231,120 231,120 231,120 235,828 242,921 249,952 274,352 291,823 300,524 302,489 36,590 366,385 419,715 459,030 470,004 487,920

16,050 13,750 13,750 15,875 15,806 11,679 12,840 11,985 10,108 6,777 8,651 10,718 41,384 12,840 12,840 11,717 13,285 13,944 51,360

12,820 14,820 15,180 14,880 14,880 14,880 14,730 14,080 11,520 11,520 11,520 8,640 14,400 11,520 11,520 11,520 11,520 11,520 11,520

27,360 37,328 34,234 36,884 25,278 1,435 3,105 590 940 1,755 4,708 3,148 - 5,000 1,100 2,750 2,675

4,727 7,719 4,283 52,872 12,427 50,943 24,609 3,508 11,103 17,376 24,552 15,948 21,138 24,285 33,531 16,496 14,395 29,080 12,865

15,588 2,067 2,091 1,613 22,690 9,996 7,298 38,027 8,345 1,470 36,743 16,624 17,302 14,808 23,554 31,961 27,709 45,106

1,000 3,500 2,000 1,728 3,500 600 1,715 585 1,800 4,387 535

42,108 71,521 44,103 40,999 44,482 31,961 33,261 43,228 46,074 76,060 48,107 44,000 43,228 43,228

15,515 10,385 2,751 4,753 3,804 7,481 40,971 3,162 3,456 1,950 3,766 19,895 2,564

91,913 4,715 7,750 24,770 11,588 290 7,940 3,216 31,684 3,657 6,188 4,639 8,736 4,872 5,161 6,058 1,152 3,411 6,169

659,557 746,333 559,810 678,759 589,853 630,419 575,324 568,062 651,726 622,668 678,822 744,863 780,068 489,090 860,918 925,264 1,030,798 1,051,303 1,111,723

35,640 - - - - - - - 58,422 - 13,960 2,500 28,260

48,000 19,500 3,626 - 65,468 57,848 109,434 42,062 - 12,250 57,818 105,566 92,742 20,240

108,177 144,778 83,784 6,751 101,849 3,403 96,632 46,545 20,164 138,294 125,955 2,140 44,217 24,686

- 8,400 1,700 - - 12,600 -

3,810 - - 93,919 19,250 - 5,416 - 4,860 - - 18,000

6,527 - - 240,375 - - 178,048 - 120,000 56,822 - -

45,561 98,749 80,413 44,453 - - - 33,425 - 178,800 44,000 57,887

60,042 30,903 38,302 216,691 79,936 50,901 89,706 19,643 46,499 16,384 59,178 59,134 31,941 13,673 54,681 73,017 17,447 30,224 20,819

161,295 135,883 134,333 139,215 151,294 119,930 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062

3,931 4,962

1,000 349

221,337 167,786 176,915 360,868 231,230 362,648 440,944 345,264 266,425 599,591 345,410 415,512 429,658 262,162 456,287 642,294 315,315 384,392 214,807

44,029 66,985 44,553 33,707 23,951 9,200 6,163 3,846 7,526 12,385 21,134 22,028 23,091 22,124 17,655 10,788

10,007 13,181 14,873 13,055 13,674 9,337 5,328 1,919 3,442 3,089 3,360 4,633 4,633 3,103 1,691 1,576

88,229 92,902 69,449 160,722 203,405 294,191 308,485 311,856 209,708 187,916 116,788 93,410 98,158 131,770 91,436

37,324 332,479 332,479

- 136,172 329,466 341,448 341,448 347,759 306,965 268,112 256,127 256,127 212,491 154,435 -

54,036 97,111 124,046 151,485 168,395 189,652 252,383 527,813 563,390 979,609 994,488 629,789 493,294 468,537 399,576 333,625 277,820 151,116 103,800

2,671,276 2,358,438 2,078,331 2,713,462 2,602,050 2,770,347 2,941,859 3,320,774 3,321,256 4,039,185 3,844,637 3,724,906 3,633,405 3,211,063 3,664,820 3,872,089 3,541,484 3,536,989 3,349,487

งานระบบสุขาภบิาล

งานระบบลิฟต์โดยสาร

งานระบบปรับอากาศ

รวม

ค่าใชจ้่ายอาคารพิพัฒน์เพลส ป ี2540 - 2558
รายการ

เงินเดือนผู้จัดการนิติบคุคล

ค่าสอบบญัชี

ค่าวสัดุส านักงาน อปุกรณ์เคร่ืองเขยีน

รวม

ค่าน  าประปา-ส่วนกลาง

ค่าโทรศัพท-์ส่วนกลาง

ค่างานบริหารจัดการ

ค่าไฟฟ้า-ส่วนกลาง

ค่าใชจ้่ายเบด็เตล็ดจัดการและด าเนินการ

งานระบบลิฟต์โดยสาร

รวม

งานปรับปรุงระบบส่ือสาร

งานบริการดูแลรักษาความสะอาด

งานบริการดูแลรักษาความปลอดภยั

งานบริการก าจัดปลวกและแมลง

งานระบบส่ือสาร

งานบริการจัดเกบ็ขยะ

งานระบบลิฟต์รถยนต์

งานสวนและสระน  าพุ

งานระบบไฟฟ้าและเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า

ค่าใชจ้่ายในการประชมุคณะกรรมการ

ค่าธรรมเนียมธนาคาร

ค่าอปุกรณ์เคร่ืองมือชา่ง

งานซ่อมแซมอืน่ๆ

ค่าเบี ยประกนัภยัอาคารและสาธารณะ

ค่าเบี ยปรับภาษี

งานระบบไฟฟ้าและเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า

รวม

ค่าเส่ือมราคา-อปุกรณ์เคร่ืองใชส้ านักงาน

ค่าเส่ือมราคา-อปุกรณ์เคร่ืองมือชา่ง

งานระบบลิฟต์รถยนต์

รวมรายจา่ย

รวม

ค่าเส่ือมราคา-สินทรัพยส่์วนกลาง

ค่าเส่ือมราคา-สินทรัพยง์านโครงการพิเศษ

ค่าเส่ือมราคา-ค่าปรับปรุงอาคาร

ค่าประกนัชวีติและอบุติัเหตุ

งานสวนและสระน  าพุ

หมวดค่าเส่ือมราคาทรัพยสิ์น

หมวดงานปรับปรุงซ่อมแซมทรัพยสิ์น

หมวดงานบ ารุงดูแลรักษา

หมวดการจัดการและด าเนินการ

หมวดบริหาร

101,352 108,188 70,836

ค่าไปรษณีย์

ค่าพาหนะ

ค่าใชจ้่ายประชมุใหญ่สามัญประจ าปี

ค่าใชจ้่ายในการท าบญุอาคารชดุ

ค่าบริการท าบญัชี

ค่าด าเนินคดี

งานระบบสุขาภบิาล

งานระบบปรับอากาศ
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หมวดรายการค่าใช้จ่าย สามารถแสดงได้ดังนี้ 
หมวดงานบริหาร ประกอบด้วยดังนี้ 

- เงินเดือนผู้จัดการอาคารนิติบุคคล 
- ค่าสอบบัญชี 

หมวดงานจัดการและด าเนินการ ประกอบด้วยดังนี้ 
- ค่างานบริหารจัดการ  
- ค่าเงินเดือนพนักงาน 
- ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง  
- ค่าน้ าประปา-ส่วนกลาง 
- ค่าโทรศัพท์-ส่วนกลาง  
- ค่าวัสดุส านักงาน อุปกรณ์เครื่องเขียน  
- ค่าอุปกรณ์เครื่องช่าง  
- ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ  
- ค่าธรรมเนียมธนาคาร   
- ค่าไปรษณีย์  
- ค่าพาหนะ 
- ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ  
-  ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามัญประจ าปี  
- ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด ค่าบริการบัญชี ค่าด าเนินคดี 

หมวดงานบ ารุงดูแลรักษา ประกอบด้วยดังนี้ 
- งานบริการดูแลรักษาความสะอาด  
- งานบริการดูแลรักษาความปลอดภัย  
- งานบริการก าจัดปลวกและแมลง  
- งานบริการจัดเก็บขยะ  
- งานระบบสื่อสาร  
- งานระบบไฟฟ้าและเครื่องก าเนิดไฟฟ้า  
- งานระบบสุขาภิบาล  
- งานระบบปรับอากาศ  
- งานระบบลิฟต์โดยสาร  
- งานระบบลิฟต์รถยนต์  
- งานสวนและสระน้ าพุ  
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หมวดงานปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน ประกอบด้วยดังนี้ 
- งานปรับปรุงระบบสื่อสาร  
- งานระบบไฟฟ้า และเครื่องก าเนิดไฟฟ้า  
- งานระบบสุขาภิบาล  
- งานระบบปรับอากาศ  
- งานสวนและระบบน้ าพุ  
- งานระบบลิฟต์โดยสาร  
- งานระบบลิฟต์รถยนต์  
- งานซ่อมแซมอ่ืนๆ  
- ค่าเบี้ยประกันภัยอาคารและสาธารณะ  
- ค่าประกันชีวิตและอุบัติเหตุ  
- ค่าปรับภาษี  

หมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน ได้แก่  
- ค่าเสื่อมราคา-อุปกรณ์เครื่องใช้ส านักงาน  
- ค่าเสื่อมราคา-อุปกรณ์เครื่องมือช่าง   
- ค่าเสื่อมราคา–สินทรัพย์ส่วนกลาง  
- ค่าเสื่อมราคา–ค่าปรับปรุงอาคาร  
- ค่าเสื่อมราคา–สินทรัพย์งานโครงการพิเศษ  
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

การวิเคราะห์ข้อมูลค่าใช้จ่ายอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัย พิพัฒน์ เพลส 
โดยมีการน าผลการวิเคราะห์ข้อมูลค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารดังนี้ 

 
4.1 รายการค่าใช้จ่ายไม่ใช้อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร 

ตารางที่ 2 รายการค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร 

 
ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 11 รายการประกอบด้วยดังนี้ 

1) ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล เป็นค่าจ้างผู้จัดการนิติบุคคลในระดับการบริหาร
จัดการ  

2) ค่าสอบบัญชี เป็นค่าด าเนินการในการตรวจสอบบัญชี 
3) ค่าบริหารอาคาร เป็นค่าด าเนินการและค่าจ้างพนักงานในฝ่ายบริหารอาคารชุด 

ค่าใช้ จ่ายไม่ใช่อาคาร ค่าใช้จ่ายอาคาร

ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล ค่าไฟฟา้

ค่าสอบบัญชี ค่าน  า

ค่าบริหารอาคาร ค่ารักษาความปลอดภัย

ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ ค่ารักษาความสะอาด

ค่าไปรษณีย์ ค่าก าจัดปลวกและแมลง

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ ค่าจัดเกบ็ขยะ

ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามญัประจ าปี ค่างานสถาปัตยกรรม

ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าระบบส่ือสาร

ค่าวสัดุส านักงาน อปุกรณ์เคร่ืองเขียน ค่าระบบไฟฟา้

ค่าโทรศัพท์ ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าสวนและระบบน  าพุ
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4) ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ เป็นค่าในการจัดกิจกรรมประชุมกรรมการ 
เช่น ค่าอาหารว่าง ค่าอุปกรณ์ในการจัดกิจกรรม เป็นต้น 

5) ค่าไปรษณีย์ เป็นค่าใช้จ่ายในการส่งเอกสารในการประชุมใหญ่และการจัดส่งเอกสาร
ไปยังหน่วยงานต่างๆ 

6) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เช่น ค่า
น้ ามัน ค่าเดินทาง เป็นต้น 

7) ค่าใช้จ่ายในการประชุมสามัญประจ าปี เป็นค่าอุปกรณ์ประกอบการประชุมใหญ่  
8) ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด เป็นค่าการจัดซื้ออุปกรณ์ 
9) ค่าธรรมเนียมธนาคาร เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการธนาคาร 
10) ค่าวัสดุส านักงานอุปกรณ์เครื่องเขียน  เป็นค่าใช้จ่ายในส านักงานฝ่ายบริหารอาคาร

ชุด 
11) ค่าโทรศัพท์ เป็นค่าใช้จ่ายในส านักงานฝ่ายบริหารอาคารชุดที่ใช้ประสานงานติดต่อ 

ค่าใช้จ่ายอาคาร มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 15 รายการประกอบด้วยดังนี้ 
1) ค่าไฟฟ้า เป็นค่าใช้ไฟฟ้าในพ้ืนที่ส่วนกลาง  เป็นค่าใช้จ่ายเกิดการใช้งานอาคาร 
2) ค่าน้ า เป็นค่าใช้น้ าประปาในพ้ืนที่ส่วนกลาง เป็นค่าใช้จ่ายเกิดการใช้งานอาคาร 
3) ค่ารักษาความปลอดภัย เป็นค่าจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย ดูแลความ

ปลอดภัยให้กับอาคาร ดูแลพ้ืนที่ส่วนกลาง 
4) ค่ารักษาความสะอาด เป็นค่าจ้างพนักงานรักษาความสะอาด ดูแลความสะอาด

ให้กับอาคาร ดูแลพ้ืนที่ส่วนกลาง 
5) ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง เป็นค่าจ้างพนักงานและค่าอุปกรณ์  ดูแลพื้นที่

ส่วนกลางในการก าจัดแมลง ดูแลพื้นที่อาคาร 
6) ค่าบริการจัดเก็บขยะ เป็นค่าจ้างในการจัดเก็บขยะพ้ืนที่อาคาร 
7) ค่างานสถาปัตยกรรม เป็นค่าใช้จ่ายในส่วนงานสถาปัตยกรรมภายในอาคารและ

ภายนอกอาคาร  
8) ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร เป็นค่าใช้จ่ายในการดูแลอาคาร กรณีอาคารเกิดความ

เสียหาย   
9) ค่างานระบบสื่อสาร เป็นค่าใช้จ่ายระบบสื่อสาร ได้แก่ งานโทรศัพท์ งานโทรทัศน์

และงานกล้องวงจรปิด งานระบบสื่อสารภายในอาคาร  
10) ค่างานระบบไฟฟ้า เป็นค่าใช้จ่ายระบบไฟฟ้า ได้แก่ งานไฟฟ้าแสงสว่าง งานไฟฟ้า

ก าลัง งานไฟฟ้าฉุกเฉิน และงานป้องกันอัคคีภัย เป็นงานระบบไฟฟ้าภายในอาคาร  
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11) ค่างานระบบสุขาภิบาล เป็นค่าใช้จ่ายงานระบบสุขาภิบาล ได้แก่ งานน้ าดี งานน้ า
เสีย งานบ าบัดน้ าเสีย เป็นงานระบบสุขาภิบาลภายในอาคาร 

12) ค่างานระบบปรับอากาศ เป็นค่าใช้จ่ายงานระบบปรับอากาศ ได้แก่ งานระบบปรับ
อากาศพ้ืนที่ส่วนกลาง พัดลมระบายอากาศ พัดลมดูดอากาศ เป็นงานระบบปรับ
อากาศภายในอาคาร 

13) ค่างานระบบลิฟต์โดยสาร เป็นค่าใช้จ่ายงานระบบลิฟต์โดยสาร ได้แก่ มอเตอร์ลิฟต์ 
อุปกรณ์ขับลิฟต ์เป็นงานระบบลิฟต์โดยสารของอาคาร 

14) ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ เป็นค่าใช้จ่ายงานระบบลิฟต์รถยนต์ ได้แก่ ไฮโดรลิดลิฟต์ 
อุปกรณ์ขับลิฟต์ เป็นงานระบบลิฟต์รถยนต์ของอาคาร 

15) ค่างานสวนและระบบน้ าพุ เป็นค่าใช้จ่ายงานระบบค่างานสวนและระบบน้ าพุ ได้แก่ 
ต้นไม้ และปั๊มน้ าพุ เป็นงานสวนและระบบน้ าพุของอาคาร 
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4.2 รายการค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ตารางที่ 3 รายการค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร พ.ศ. 2558 

 
รายการค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารปี 2558 มีทั้งหมด 10 รายการ เช่น ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติ

บุคคล ค่าสอบบัญชี ค่าบริหารอาคาร ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ ค่าไปรษณีย์ ค่าใช้จ่าย
เบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ ค่าใช้จ่ายในการประชุมสามัญประจ าปี ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคาร
ชุด ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าวัสดุส านักงานอุปกรณ์เครื่องเขียน เป็นต้น 

รายการค่าใช้จ่ายอาคารปี 2558 มีทั้งหมด 15 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟ้า ค่าน้ า ค่ารักษาความ
ปลอดภัย ค่ารักษาความสะอาด ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง ค่าบริการจัดเก็บขยะ ค่าเบี้ย
ประกันภัยอาคาร ค่างานระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับ
อากาศ ค่างานระบบลิฟต์โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์และค่างานสวนและระบบน้ าพุ 
 
 
 
 

ค่าใช้ จ่ายไม่ใช่อาคาร ค่าใช้จ่ายอาคาร

ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล ค่าไฟฟา้

ค่าสอบบัญชี ค่าน  า

ค่าบริหารอาคาร ค่ารักษาความปลอดภัย

ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ ค่ารักษาความสะอาด

ค่าไปรษณีย์ ค่าก าจัดปลวกและแมลง

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ ค่าจัดเกบ็ขยะ

ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามญัประจ าปี ค่างานสถาปัตยกรรม

ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าระบบส่ือสาร

ค่าวสัดุส านักงาน อปุกรณ์เคร่ืองเขียน ค่าระบบไฟฟา้

ค่าโทรศัพท์ ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าสวนและระบบน  าพุ
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ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร ปี พ.ศ. 2558 มีรายละเอียดดังนี้ 
ตารางที่ 4 ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารปี พ.ศ. 2558 

 
รายการค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารปี 2558  มีทั้งหมด  11 รายการ ได้แก่ ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติ

บุคคล100,000 บาท ค่าสอบบัญชี 20,000 บาท ค่าบริหารอาคาร 1,146,240 บาท ค่าใช้จ่ายในการ
ประชุมคณะกรรมการ 12,472 บาท ค่าไปรษณีย์ 4,259 บาท ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและ
ด าเนินการ 7,028 บาท ค่าใช้จ่ายในการประชุมสามัญประจ าปี 35,350 บาท ค่าใช้จ่ายในการท าบุญ
อาคารชุด 11,739 บาทค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,240 บาท ค่าวัสดุส านักงานอุปกรณ์เครื่องเขียน 
23,504 บาท ค่าโทรศัพท์ 19,390 บาท รวมค่าใช้จ่าย 1,384,492 บาท 

 
 
 
 
 
 
 
 

ค่าใช้ จ่ายไม่ใช่อาคาร จ านวน (บาท)

ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล 100,000

ค่าสอบบัญชี 20,000

ค่างานบริหารอาคาร 1,146,240

ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ 12,742

ค่าไปรษณีย์ 4,259

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ 7,028

ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 35,350

ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด 11,739

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,240

ค่าวสัดุส านักงาน อปุกรณ์เคร่ืองเขียน 23,504

ค่าโทรศ พท์ 19,390

รวมค่าใช้จ่าย 1,384,492
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ค่าใช้จ่ายอาคาร ปีพ.ศ. 2558 มีรายละเอียดดังนี้ 
ตารางที่ 5 ค่าใช้จ่ายอาคารปี พ.ศ. 2558 

 
รายการค่าใช้จ่ายอาคารปี 2558 มีทั้งหมด 14 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟ้า 366,545 บาท ค่าน้ า 

168,040 บาท ค่ารักษาความสะอาด 447,781 บาท ค่ารักษาความปลอดภัย 487,920 บาท 
ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 51,360 บาท ค่าบริการจัดเก็บขยะ 11,520 บาท ค่าเบี้ยประกันภัย
อาคาร 131,062 บาท ค่าระบบสื่อสาร 33,105 บาท ค่าระบบไฟฟ้า 2,675 บาท ค่าระบบสุขาภิบาล 
69,792 บาท งานระบบปรับอากาศ 535 บาท ค่าระบบลิฟต์โดยสาร 43,228 บาท ค่าระบบลิฟต์
รถยนต์ 23,323 บาท ค่างานระบบสวนและสระน้ าพุ 24,169 บาท รวมค่าใช้จ่าย 2,395,640 บาท 

 
 
 
 

ค่าใช้ จ่ายอาคาร จ านวน (บาท)

ค่าไฟฟา้ 366,545

ค่าน  า 168,040

ค่ารักษาความปลอดภัย 447,781

ค่ารักษาความสะอาด 487,920

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 51,360

ค่าจัดเกบ็ขยะ 11,520

ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร 131,062

ค่าระบบส่ือสาร 33,105

ค่าระบบไฟฟา้ 2,675

ค่าระบบสุขาภิบาล 69,792

ค่าระบบปรับอากาศ 535

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร 43,228

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์ 23,323

ค่าระบบสวนและสระน  าพุ 24,169

รวมค่าใช้จ่าย 2,395,640
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สัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคารปี 2558 

 
รูปที่ 49 สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารและสัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร 

 
จากสัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารปี พ.ศ. 2558 พบว่า ค่าใช้จ่ายอาคารมี

สัดส่วน 60% เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายสูงเนื่องจากมีรายการค่าใช้จ่ายถึง 14 รายการ และมีค่าใช้จ่ายสูง
งานลิฟต์โดยสารและลิฟต์รถยนต์ ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายที่สูง ส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารพบว่ามีสัดส่วน 
40% มีค่าใช้จ่ายน้อยเนื่องจากเป็นค่าใช้จ่ายส านักงานและมีรายการค่าใช้จ่ายน้อยกว่าค่าใช้จ่าย
อาคาร   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

60%

40%

ค ่าใชจ้า่ยอาคารและคา่ใชจ้า่ยไมใ่ชอ่าคาร ปีพ.ศ       

ค่าใช่จ่ายอาคาร

ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร
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4.3 รายการค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกประเภทค่าใช้จ่ายปี พ.ศ. 2558  

ตารางที่ 6 รายการค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและค่า
เปลี่ยนทดแทน ปีพ.ศ. 2558 

 
 
การจ าแนกรายการค่าใช้จ่ายอาคารปีพ.ศ. 2558 จ าแนกค่าใช้จ่ายได้ดังนี้ 

บ ารุงรักษา มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 14 รายการ  ได้แก่ ค่าไฟฟ้า ค่าน้ า ค่ารักษาความ
ปลอดภัย ค่ารักษาความสะอาด ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง ค่าบริการจัดเก็บขยะ ค่างาน
สถาปัตยกรรม ค่างานระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับ
อากาศ ค่างานระบบลิฟต์โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ เป็นต้น 

ซ่อมแซม  มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 4 รายการ ได้แก่ ค่างานระบบสื่อสาร ค่างานระบบ
สุขาภิบาล ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ เป็นต้น 

 

บ ารุ งรั กษา ซ่อมแซม

ค่าไฟฟา้ ค่าระบบส่ือสาร

ค่าน  า ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่ารักษาความสะอาด ค่าระบบสวนและน  าพุ

ค่าก าจัดปลวกและแมลง

ค่าจัดเกบ็ขยะ

ค่าสถาปัตยกรรม

ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร

ค่าระบบส่ือสาร

ค่าระบบไฟฟา้

ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าระบบสวนและน  าพุ
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ค่าใช้จ่ายอาคารปีพ.ศ. 2558 จ าแนกค่าใช้จ่ายงานบ ารุงรักษา 
ตารางที่ 7 ค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายงานบ ารุงรักษา ปีพ.ศ. 2558 

 
งานบ ารุงรักษา มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 14 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟ้า 366,545 บาท ค่า

น้ า 168,040 บาท ค่ารักษาความสะอาด 447,781 บาท ค่ารักษาความปลอดภัย 487,920 บาท 
ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง 51,360 บาท ค่าบริการจัดเก็บขยะ 11,520 บาท ค่างาน
สถาปัตยกรรม 131,062 บาท ค่าระบบสื่อสาร 12,865 บาท ค่าระบบไฟฟ้า 2,675 บาท,ค่าระบบ
สุขาภิบาล 45,106 บาท ค่าระบบปรับอากาศ 535 บาท ค่าระบบลิฟต์โดยสาร 43,228 บาท ค่า
ระบบลิฟต์รถยนต์ 2,504 บาท ค่าระบบสวนและสระน้ าพุ 6,169 บาท รวมค่าใช้จ่าย 1,779,310 
บาท 

 
 
 
 
 
 

บ ารุ งรั กษา จ านวน (บาท)

ค่าไฟฟา้ 366,545

ค่าน  า 168,040

ค่าดูแลรักษาความปลอดภัย 447,781

ค่าดูแลรักษาความสะอาด 487,920

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 51,360

ค่าจัดเกบ็ขยะ 11,520

ค่าสถาปัตยกรรม 131,062

ค่าระบบส่ือสาร 12,865

ค่าระบบไฟฟา้ 2,675

ค่าระบบสุขาภิบาล 45,106

ค่าระบบปรับอากาศ 535

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร 43,228

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์ 2,504

ค่าระบบสวนและสระน  าพุ 6,169

รวม 1,777,310
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ค่าใช้จ่ายอาคารปี พ.ศ. 2558 จ าแนกค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซม 
ตารางที่ 8 ค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายงานซ่อมแซม ปี พ.ศ. 2558 

 
งานซ่อมแซม มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 4 รายการ มีรายการดังนี้ ค่าระบบสื่อสาร 20,240 

บาท ค่าระบบสุขาภิบาล 24,686 บาท ค่าระบบลิฟต์รถยนต์ 20,819 บาท ค่างานสวนและระบบน้ าพุ 
18,000 บาท รวมค่าใช้จ่าย 83,745 บาท 

 
สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคาร บ ารุงรักษา ซ่อมแซมและเปลี่ยนทดแทน ปี 2558 

 
รูปที่ 50 สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคาร งานบ ารุงรักษา ซ่อมแซมและงานเปลี่ยนทดแทน 

จากสัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคาร งานบ ารุงรักษา ซ่อมแซมและเปลี่ยนทดแทน ปี พ.ศ. 2558 
พบว่า ค่าใช้จ่ายงานบ ารุงรักษามีสัดส่วน 96% เนื่องจากมีรายการค่าใช้จ่าย 14 รายการ  และมี
ค่าใช้จ่ายสูงงานลิฟต์โดยสารและงานสุขาภิบาล ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายที่สูง ส่วนค่าใช้จ่ายซ่อมแซม 
พบว่ามีสัดส่วน 4% เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายน้อยเนื่องจากมีรายการค่าใช้จ่ายแค่ 4 รายการเท่านั้น 

ซ่ อมแซม จ านวน (บาท)

ค่าระบบส่ือสาร 20,240

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์ 20,819

ค่าระบบสุขาภิบาล 24,686

ค่าระบบสวนและสระน  าพุ 18,000

รวม 83,745

96%

4%

ค ่าใชจ้า่ยอาคารป ีพ.ศ        งานบ  ารุงรักษา งานซอ่มแซมและงานเปลีย่นทดแทน  

ค่าบ ารุงรักษา

ค่าซ่อมแซม
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4.4 ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร ปี 2540 - 2558 

ตารางที่ 9 ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร ปี 2540 -2558 

 
ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร ปีพ.ศ. 2540 -  2558 มีรายละเอียดดังนี้ 

เงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2554 – 2557 เนื่องจากมีการ 
ปรับค่าจ้างพนักงานเกิดขึ้น  

ค่าโทรศัพท์ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2544 เนื่องจากมีการใช้งานการติดต่อสื่อสาร 
ประสานงาน 

งานบริหารอาคาร มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ.  2555 – 2558 เนื่องจากมีปรับค่าจ้าง 
พนักงานเกิดข้ึน 

ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ.  2558 เนื่องจากมีการ 
จัดประชุมบ่อยกว่าทุกปี 

ค่าไปรษณีย์ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2545 เนื่องจากมีการจัดส่งเอกสารการประชุม 
ในวาระการเรียกเก็บเงินพิเศษ ส าหรับค่าใช้จ่ายงานโครงการพิเศษ 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2555 เนื่องจากมี 
ค่าใช้จ่ายในส่วนงานประสานงานติดต่อ ค่าน้ ามัน ค่าเดินทาง เป็นต้น 

ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามัญประจ าปี มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากมีการ 
ประชุมบ่อยกว่าทุกปี 

รายการค่าใช้จ่าย 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558

ค่าไฟฟา้ 316,799 253,589 200,168 277,381 267,677 240,254 274,336 370,110 375,509 381,886 381,584 397,473 393,538 430,276 385,590 345,654 382,429 401,957 366,545

ค่าน  า 72,668 64,134 86,410 109,152 111,265 132,602 147,556 161,286 166,774 156,151 141,151 160,512 133,779 134,299 138,872 160,555 158,036 163,721 168,040

ค่ารักษาความสะอาด 211,944 293,150 192,183 192,079 206,305 214,476 219,422 238,712 250,106 255,944 291,647 324,792 328,569 328,403 336,948 378,746 432,660 445,270 447,781

ค่ารักษาความปลอดภัย 294,743 257,911 232,740 231,120 231,120 231,120 235,828 242,921 249,952 274,352 291,823 300,524 302,489 360,590 366,385 419,715 459,030 470,004 487,920

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 16,050 13,750 13,750 15,875 15,806 11,679 12,840 11,985 10,108 6,777 8,651 10,718 41,384 12,840 12,840 11,717 13,285 13,944 51,360

ค่าจัดเกบ็ขยะ 12,820 14,820 15,180 14,880 14,880 14,880 14,730 14,080 11,520 11,520 11,520 8,640 14,400 11,520 11,520 11,520 11,520 11,520 11,520

ค่างานสถาปัตยกรรม 3,850 0 6,817 98,040 40,525 582,203 76,792 93,073 25,899 11,400 421,350 895,722 0 0 0 34,017 0 12,124 0

ค่างานระบบส่ือสาร 21,227 19,819 10,093 73,172 16,177 98,943 44,109 26,777 11,103 82,844 82,400 125,382 63,200 24,285 45,781 74,314 119,961 121,822 33,105

ค่างานระบบไฟฟา้ 27,360 37,328 34,234 74,884 25,278 58,976 3,105 590 26,940 1,755 0 4,708 0 75,243 0 18,960 3,600 61,234 2,675

ค่างานระบบสุขาภิบาล 38,042 31,408 22,742 33,954 21,286 130,867 386,399 91,082 44,778 126,578 4,873 133,375 63,169 37,466 188,273 149,509 1,651,545 71,926 69,792

ค่างานระบบปรับอากาศ 5,500 0 0 11,111 13,910 1,000 27,000 8,400 1,700 3,500 34,000 16,428 3,500 600 21,215 22,085 14,400 4,387 535

ค่างานระบบลิฟต์โดยสาร 0 101,352 42,108 108,188 112,472 71,521 50,630 40,999 44,482 272,336 0 33,261 221,276 46,070 196,070 154,946 44,000 43,228 43,228

ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ 0 0 15,515 82,579 0 10,385 93,613 103,502 100,917 51,934 40,970 62,296 31,941 36,881 1,950 322,566 63,895 57,887 23,323

ค่างานระบบสวนและสระน  าพุ 91,913 7,698 12,750 52,519 12,555 29,290 11,750 8,239 44,583 8,641 127,285 23,889 8,736 10,288 5,161 33,918 1,152 3,411 24,169

รวมค่าใช้จ่าย 796,117 740,018 626,899 906,786 709,107 1,506,036 1,179,531 897,145 843,463 939,462 1,414,700 2,004,690 959,226 995,534 1,126,995 1,315,056 2,865,189 1,379,363 1,296,897

เงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล 0 45,000 60,000 64,000 66,000 66,000 66,000 66,000 66,000 70,000 78,000 78,000 78,000 95,500 120,000 120,000 120,000 120,000 100,000
ค่าโทรศ พท์ 42,952 38,139 30,612 46,107 46,988 28,468 29,583 33,396 39,504 35,120 25,315 26,257 27,028 33,444 22,698 29,570 21,832 20,058 19,390
งานบริหารอาคาร 1,196,008 867,685 745,588 926,516 996,212 1,029,851 1,042,896 1,113,166 1,113,168 1,113,168 1,113,168 1,180,528 1,194,000 1,194,000 1,156,769 1,146,240 1,146,240 1,146,240 1,146,240
ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ 0 0 0 0 0 5,442 7,885 3,241 4,677 5,946 8,111 6,008 6,509 11,346 10,794 7,036 8,131 9,775 12,742
ค่าไปรษณีย์ 1,832 1,922 1,210 3,019 2,877 4,714 2,668 2,973 2,980 2,604 2,421 3,422 3,333 3,296 4,143 3,458 4,554 2,991 4,259
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ 10,342 3,276 19,802 23,242 52,055 1,139 274 18,607 4,055 5,252 7,073 8,330 9,729 5,543 3,591 57,014 3,464 9,135 7,028
ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 28,345 27,591 14,485 22,276 12,759 16,543 11,316 19,446 14,316 20,437 14,926 14,156 15,816 15,266 43,215 14,777 12,966 17,608 35,350
ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด 0 0 0 0 0 7,229 9,299 9,133 8,124 10,162 8,289 9,506 10,394 10,446 9,471 10,000 4,121 8,193 11,739
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,745 3,010 1,620 1,320 1,375 1,485 1,920 1,430 1,280 2,160 2,040 4,137 2,395 3,085 3,105 2,460 2,700 2,185 4,240
ค่าวสัดุส านักงาน อปุกรณ์เคร่ืองเขียน 49,972 28,452 39,481 33,042 35,814 35,635 61,655 58,762 23,348 16,151 25,339 24,493 32,984 31,623 26,581 34,732 32,598 27,415 23,504
ค่าสอบบัญชี 12,000 12,000 12,000 12,000 14,000 15,000 15,000 15,000 17,000 17,000 17,000 17,000 18,000 18,000 18,000 18,000 20,000 20,000 20,000
ค่าบริการท าบัญชี 0 0 3,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ค่าด าเนินคดี 0 0 0 0 0 0 0 2,000 0 0 0 0 0 0 0 20,000 0 0 0
ค่าอปุกรณ์เคร่ืองมอืช่าง 0 0 0 0 2,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ค่าประกนัชีวติและอบุัติเหตุ 0 0 3,931 4,962 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ค่าเบี ยปรับภาษี 0 1,000 349 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

รวม 1,346,196 1,028,075 932,078 1,136,484 1,230,080 1,211,506 1,248,496 1,343,154 1,294,452 1,298,000 1,301,682 1,371,837 1,398,188 1,421,549 1,418,367 1,463,287 1,376,606 1,383,600 1,384,492
รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 1,346,196 1,028,075 932,078 1,136,484 1,230,080 1,211,506 1,248,496 1,343,154 1,294,452 1,298,000 1,301,682 1,371,837 1,398,188 1,421,549 1,418,367 1,463,287 1,376,606 1,383,600 1,384,492

ปีพทุธศักราช

ค่าใช้จ่ายอาคาร

ค่าใช่จ่ายที่ไม่เก่ียวข้องกับอาคาร

ค่าใช่จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร
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ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากมีการ 
จัดการท าบุญบ่อยกว่าทุกปี 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2540 เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายในการ 
ด าเนินการในส่วนงานการเงินอาคาร 

ค่าวัสดุส านักงาน อุปกรณ์เครื่องเขียน มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2546 เนื่องจากมี 
ค่าใช้จ่ายในการจัดซื้ออุปกรณ์ และส่วนส านักงาน ในการซ่อมแซมและเปลี่ยนอุปกรณ์ในบางส่วน 

ค่าสอบบัญชี มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2556 – 2558 เนื่องจากมีการเพ่ิมค่าจ้าง 
เกิดข้ึน 

ค่าบริการท าบัญชี มีค่าใช้จ่ายเกิดในปี พ.ศ. 2542 เพียงปีเดียวเนื่องจาก เป็นค่า 
ด าเนินการในการจัดท าบัญชี 

ค่าด าเนินคดี มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี 2555 เนื่องจากมีการฟ้องร้องกับทางอาคารเกิดข้ึน  
ท าให้มีค่าใช้จ่าย 

ค่าอุปกรณ์เครื่องมือช่าง มีค่าใช้จ่ายเกิดในปี พ.ศ. 2544 เพียงปีเดียว เนื่องจากมีการซื้อ 
วัสดุอุปกรณ์เข้ามาเพ่ิมเติม 

ค่าประกันชีวิตและอุบัติเหตุ มีค่าใช้จ่ายเกิดในปี พ.ศ. 2543 เนื่องจากมีการเครมประกัน 
ในส่วนของพนักงานเกิดข้ึน 

ค่าเบี้ยปรับภาษี มีค่าใช้จ่ายเกิดในปี พ.ศ. 2541 เนื่องจากปีที่ผ่านมีภาษีค้างจึงท าให้มีค่า 
เบี้ยภาษีเกิดขึ้น 
 
ค่าใช้จ่ายอาคาร ปีพ.ศ. 2540 -  2558 มีรายละเอียดดังนี้ 

ค่าไฟฟ้ามีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2553 เนื่องจากมีการซ่อมแซมระบบงานไฟฟ้า 
ค่าน้ าประปามีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากมีการซ่อมแซมงานระบบสุขาภิบาล 
ค่ารักษาความสะอาดมีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากมีการปรับค่าจ้างเพ่ิมข้ึนตาม

การให้บริการ 
ค่ารักษาความปลอดภัยมีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากมีปรับค่าจ้างเพ่ิมข้ึนตาม

การให้บริการ 
ค่าก าจัดปลวกและแมลง มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากมีการฉีดยาก าจัดแมลง

ในพ้ืนที่ส่วนกลางบ่อยครั้ง และมีการฉีดยาพ่นรอบโครงการ 
ค่าจัดเก็บขยะ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2542 เนื่องจากมีปริมาณขยะและมีความถี่ในการ

จัดเก็บขยะอยู่บ่อยครั้ง 
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ค่างานสถาปัตยกรรม มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2551 เนื่องจากมีการปรับปรุงอาคารในการ
ทาสีอาคาร ท าให้มีค่าใช้จ่ายที่สูง 

ค่างานระบบสื่อสาร มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2551 เนื่องจากมีการซ่อมแซมระบบ
โทรทัศน์เกิดขึ้น 

ค่างานระบบไฟฟ้า มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2553 เนื่องจากมีการซ่อมแซมระบบไฟฟ้า
ก าลังและมีการเปลี่ยนทดแทนเกิดข้ึนในงานเปลี่ยนงานไฟฟ้าฉุกเฉิน 

ค่างานระบบสุขาภิบาล มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2556 เนื่องจากมีการซ่อมแซมระบบท่อ
น้ าเสีย และเกิดการเปลี่ยนท่อน้ าดี 

ค่างานระบบปรับอากาศ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2550  เนื่องจากมีการเปลี่ยนทดแทน
ระบบปรับอากาศและงานพัดลมระบายอากาศ 

ค่างานระบบลิฟต์โดยสาร มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2549 เนื่องจากมีการซ่อมแซมอุปกรณ์
ขับลิฟต์ และมอเตอร์ลิฟต์ 

ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2555 เนื่องจากมีการซ่อมแซมระบบ
ไฮโดรลิดและการเปลี่ยนสายพายขับลิฟต์ 

ค่าสวนและระบบน้ าพุ มีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2550 เนื่องจากมีการซ่อมแซมปั๊มน้ าพุ
และมีการเปลี่ยนต้นไม้เกิดขึ้น 
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สัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคารปี พ.ศ. 2540 - 2558 

 
รูปที่ 51 สัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร ปี พ.ศ. 2540 -  2558 

 
จากสัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคารตั้งแต่ปีพ.ศ. 2540 - 2558 พบว่า

ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารมีสัดส่วน 42%  มีรายการค่าใช้จ่าย 16 รายการแต่มีค่าใช้จ่ายที่น้อยกว่าส่วน
ค่าใช้จ่ายอาคารสัดส่วน 58% เนื่องจาก มีค่าไฟฟ้า ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย 
งานระบบสื่อสาร งานระบบสุขาภิบาล งานลิฟต์โดยสารและงานลิฟต์รถยนต์  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

58%

42%

ค ่าใชจ่า่ยอาคารและคา่ใชจ้า่ยไมใ่ชอ่าคารปี พ.ศ  2540 - 2558

ค่าใช้จ่ายอาคาร

ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร
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4.5 รายการค่าใช้จ่าย อาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและ
ค่าเปลี่ยนทดแทน ปี พ.ศ. 2540- 2558 

ตารางที่ 10 รายการค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและค่า
เปลี่ยนทดแทน ปีพ.ศ. 2540- 2558 

 
รายการค่าใช้จ่าย อาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและค่าเปลี่ยน

ทดแทน ปีพ.ศ. 2540 – 2558 รายการค่าใช้จ่ายอาคารปีพ.ศ. 2540 - 2558 จ าแนกค่าใช้จ่ายได้ดังนี้ 
บ ารุงรักษา มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 14 รายการ มีรายการดังนี้ เช่น ค่าไฟฟ้าค่าน้ า ค่า

รักษาความปลอดภัย ค่ารักษาความสะอาด ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง ค่าบริการจัดเก็บขยะ ค่า
งานสถาปัตยกรรม ค่างานระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับ
อากาศ ค่างานระบบลิฟต์โดยสารค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ เป็นต้น 

บ ารุ งรั กษา ซ่อมแซม เปลี่ยนทดแทน

ค่าไฟฟา้ ค่าสถาปัตยกรรม ค่าสถาปัตยกรรม

ค่าน  า ค่าระบบส่ือสาร ค่าระบบส่ือสาร

ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าระบบไฟฟา้ ค่าระบบไฟฟา้

ค่ารักษาความสะอาด ค่าระบบปรับอากาศ ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าก าจัดปลวกและแมลง ค่าระบบลิฟต์โดยสาร ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าจัดเกบ็ขยะ ค่าระบบลิฟต์รถยนต์ ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าสถาปัตยกรรม ค่าระบบสุขาภิบาล ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร ค่าระบบสวนและน  าพุ ค่าระบบสวนและน  าพุ

ค่าระบบส่ือสาร

ค่าระบบไฟฟา้

ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าระบบสวนและน  าพุ
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ซ่อมแซม มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 8 รายการ มีรายการดังนี้ ค่างานสถาปัตยกรรม ค่างาน
ระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับอากาศ ค่างานระบบลิฟต์
โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ 

เปลี่ยนทดแทน  มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 8 รายการ มีรายการดังนี้ ค่างานสถาปัตยกรรม 
ค่างานระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับอากาศ ค่างาน
ระบบลิฟต์โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ 

 
ค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและค่าเปลี่ยนทดแทน 

ปีพ.ศ. 2540 - 2558 
ตารางที่ 11 ค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและค่าเปลี่ยน

ทดแทน ปีพ.ศ. 2540 - 2558 

 
ค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายออกเป็น ค่าบ ารุงรักษา ค่าซ่อมแซมและค่าเปลี่ยนทดแทน 

ปีพ.ศ. 2540 – 2558 สามารถจ าแนกได้ดังนี้ 
ค่าบ ารุงรักษามีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2558 เนื่องจากพบค่าใช้จ่ายที่สูงในรายการ

ค่าใช้จ่าย ได้แก่ งานรักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย งานบริการก าจัดแมลง งานสุขาภิบาล 
เป็นต้น 

รายการค่าใบจ้่าย 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558

งานบ ารุ งรั กษา

ค่าไฟฟ้า 316,799 253,589 200,168 277,381 267,677 240,254 274,336 370,110 375,509 381,886 381,584 397,473 393,538 430,276 385,590 345,654 382,429 401,957 366,545

ค่าน  า 72,668 64,134 86,410 109,152 111,265 132,602 147,556 161,286 166,774 156,151 141,151 160,512 133,779 134,299 138,872 160,555 158,036 163,721 168,040

งานบริการดูแลรักษาความสะอาด 211,944 293,150 192,183 192,079 206,305 214,476 219,422 238,712 250,106 255,944 291,647 324,792 328,569 328,403 336,948 378,746 432,660 445,270 447,781

งานบริการดูแลรักษาความปลอดภยั 294,743 257,911 232,740 231,120 231,120 231,120 235,828 242,921 249,952 274,352 291,823 300,524 302,489 360,590 366,385 419,715 459,030 470,004 487,920

งานบริการก าจัดปลวกและแมลง 16,050 13,750 13,750 15,875 15,806 11,679 12,840 11,985 10,108 6,777 8,651 10,718 41,384 12,840 12,840 11,717 13,285 13,944 51,360

งานบริการจัดเกบ็ขยะ 12,820 14,820 15,180 14,880 14,880 14,880 14,730 14,080 11,520 11,520 11,520 8,640 14,400 11,520 11,520 11,520 11,520 11,520 11,520

งานสถาปตัยกรรม 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ค่าเบี ยประกนัภยัอาคาร 161,295 135,883 134,333 139,215 151,294 119,930 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062 131,062

ระบบส่ือสาร 4,727 7,719 4,283 52,872 12,427 50,943 24,609 3,508 11,103 17,376 24,552 15,948 21,138 24,285 33,531 16,496 14,395 29,080 12,865

ระบบไฟฟ้า 27,360 37,328 34,234 32,934 25,278 1,435 3,105 590 940 1,755 0 4,708 0 3,148 0 5,000 1,100 2,750 2,675

ระบบสุขาภบิาล 0 15,588 2,067 2,091 1,613 22,690 9,996 7,298 38,027 8,345 1,470 36,743 16,624 17,302 14,808 23,554 31,961 27,709 45,106

ระบบปรับอากาศ 0 0 0 4,552 0 1,000 0 0 0 3,500 2,000 1,728 3,500 600 1,715 585 1,800 4,387 535

ระบบลิฟต์โดยสาร 0 101,352 42,108 108,188 70,836 71,521 44,103 40,999 44,482 31,961 0 33,261 43,228 46,070 76,070 48,107 44,000 43,228 43,228

ระบบลิฟต์รถยนต์ 0 0 15,515 0 0 10,385 2,751 4,753 3,804 7,481 40,970 3,162 0 3,456 1,950 3,766 19,895 0 2,504

ระบบสวนสระน  าพุ 91,913 4,715 7,750 24,770 11,588 290 7,940 3,216 31,684 3,657 6,188 4,639 8,736 4,872 5,161 6,058 1,152 3,411 6,169

งานซ่อมแซม

งานสถาปตัย 3,850 0 6,817 98,040 40,525 0 76,792 0 25,899 11,400 0 36,434 0 0 0 34,017 0 12,124 0

ระบบส่ือสาร 16,500 12,100 5,810 20,300 3,750 48,000 19,500 3,626 0 65,468 57,848 109,434 42,062 0 12,250 57,818 105,566 92,742 20,240

ระบบไฟฟ้า 0 0 0 3,950 0 35,640 0 0 0 0 0 0 0 58,422 0 13,960 2,500 28,260 0

ระบบสุขาภบิาล 38,042 15,820 20,675 31,863 2,111 108,177 144,778 83,784 6,751 16,384 3,403 96,632 46,545 20,164 138,294 125,955 19,584 44,217 24,686

ระบบปรับอากาศ 5,500 0 0 6,559 0 0 0 8,400 1,700 0 0 14,700 0 0 0 21,500 12,600 0 0

ระบบลิฟต์โดยสาร 0 0 0 0 41,636 0 6,527 0 0 240,375 0 0 178,048 0 120,000 56,822 0 0 0

ระบบลิฟต์รถยนต์ 0 0 0 42,579 0 0 45,501 98,749 80,413 44,453 0 0 31,941 33,425 0 178,800 44,000 57,887 20,819

ระบบสวนสระน  าพุ 0 2,983 5,000 17,350 967 14,000 3,810 5,023 9,100 4,984 93,919 19,250 0 5,416 0 4,860 0 0 18,000

งานเปลี่ยนทดแทน

งานสถาปตัย 0 0 0 0 0 582,203 0 93,073 0 0 421,350 859,288 0 0 0 0 0 0 0

ระบบส่ือสาร 0 0 0 0 0 0 0 19,643 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ระบบไฟฟ้า 0 0 0 38,000 0 21,901 0 0 26,000 0 0 0 0 13,673 0 0 0 30,224 0

ระบบสุขาภบิาล 0 0 0 0 17,562 0 231,625 0 0 101,849 0 0 0 0 35,171 0 1,600,000 0 0

ระบบปรับอากาศ 0 0 0 0 13,910 0 27,000 0 0 0 32,000 0 0 0 19,500 0 0 0 0

ระบบลิฟต์โดยสาร 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50,017 0 0 0

ระบบลิฟต์รถยนต์ 0 0 0 40,000 0 0 45,361 0 16,700 0 0 59,134 0 0 0 140,000 0 0 0

ระบบสวนสระน  าพุ 0 0 0 10,399 0 15,000 0 0 3,799 0 27,178 0 0 0 0 23,000 0 0 0

รวมค่าใชจ้่าย 2,199,235 2,128,196 1,759,454 2,354,636 2,087,603 2,793,137 2,633,884 2,581,912 2,559,402 2,863,310 3,094,692 3,831,441 2,951,202 2,917,751 3,093,822 3,597,191 4,943,535 3,519,913 3,394,221
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ค่าซ่อมแซมมีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2555  เนื่องจากพบค่าใช้จ่ายในงานระบบปรับอากาศ 
ได้แก่ งานซ่อมแซมระบบอัดอากาศและระบายอากาศ พบค่าใช้จ่ายในงานลิฟต์รถยนต์ ได้แก่ งาน
ซ่อมแซมไฮโดรลิดลิฟต์ 

ค่าเปลี่ยนทดแทนมีค่าใช้จ่ายสูงสุดในปี พ.ศ. 2556  เนื่องจากพบค่าใช้จ่ายในการเปลี่ยนท่อ
น้ าดี 
สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารปี 2540 -2558 งานบ ารุงรักษา ซ่อมแซมและเปลี่ยนทดแทน 

 
รูปที่ 52 สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารจ าแนกค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษา ซ่อมแซมและเปลี่ยนทดแทน ปี 2540 -

2558 
 
ค่าใช้จ่ายอาคารปีพ.ศ. 2540 - 2558 แสดงค่าใช้จ่ายออกเป็นดังนี้ 

บ ารุงรักษา มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่สูงไม่ต่ ากว่า 50% มีค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นตลอดทุกปี   
ซ่อมแซม มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่เกิน 30% ของประเภทค่าใช้จ่ายทั้ง 3 ประเภท เป็นค่าใช้จ่าย

ที่เกิดขึ้นทุกปี โดยในปี 2555 พบสัดส่วนค่าใช้จ่ายถึง 20% โดยเป็นค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมลิฟต์
รถยนต์ 

เปลี่ยนทดแทน มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่เกิน 40% ของประเภทค่าใช้จ่ายทั้ง 3 ประเภท เป็น
ค่าใช้จ่ายที่ไม่เกิดขึ้นทุกปี โดยปี 2545 - 2551 เป็นรายการปรับปรุงทาสี และปี 2556 เป็นรายการ
เปลี่ยนท่อน้ าดี 
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ค่าใช้จ่ายอาคารปี  2540 -2558 จ าแนกเป็น บ ารุงรักษา ซ่อมแซมและเปลี่ยนทดแทน 

 บ ารุงรักษา ซ่อมแซม เปล่ียนทดแทน 
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บทที่ 5 
สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

อาคารมีค่าใช้จ่ายเกิดข้ึน เป็นค่าใช้จ่ายในการท าให้อาคารใช้งานได้ตามปกติ เป็นค่าใช้จ่ายที่
เกิดข้ึนประจ าและเกิดขึ้นตลอดเวลา ยิ่งอาคารมีช่วงอายุการใช้งานที่ยาวนาน ยิ่งเกิดการเสื่อมสภาพ
และทรุดโทรมไปตามอายุการใช้งาน ซึ่งไม่ได้แสดงค่าใช้จ่ายอาคาร 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาค่าใช้จ่ายอาคารชุดที่พักอาศัย อาคารชุดเป็นอาคาร 
ที่มีการบันทึกค่าใช้จ่ายและจัดท าเอกสารรายงานงบประจ าปี แสดงผลการด าเนินงานซึ่งประกอบด้วย
รายรับและรายจ่าย ซึ่งรายจ่ายจะต้องมีบัญชีแสดงค่าใช้จ่ายที่ถูกต้อง โดยเอกสารงบการเงินประจ าปี 
มีหมวดค่าใช้จ่ายเป็น 5 หมวด ได้แก่ดังนี้ 

 
5.1 รายการค่าใช้จ่าย เอกสารงบการเงินของอาคารชุดพิพัฒน์ เพลส ปี 2558 

1) หมวดงานบริหาร ได้แก่ เงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล ค่าสอบบัญชี เป็นต้น 
2) หมวดงานจัดการและด าเนินการ ได้แก่ ค่างานบริหารจัดการ ค่าเงินเดือนพนักงาน 

ค่าสวัสดิการพนักงาน ค่าไฟฟ้า ค่าน้ า ค่าโทรศัพท์ ค่าวัสดุส านักงาน-อุปกรณ์เครื่อง
เขียน ค่าอุปกรณ์เครื่องมือช่าง ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ ค่าธรรมเนียม
ธนาคาร ค่าไปรษณีย์ ค่าพาหนะ ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ 
ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามัญประจ าปี ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด ค่าบริการท า
บัญชี ค่าด าเนินคดี เป็นต้น 

3) หมวดงานบ ารุงดูแลรักษา ได้แก่ งานบริการดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษา
ความปลอดภัย งานบริการก าจัดปลวกและแมลง งานบริการจัดเก็บขยะ งาน
ระบบสื่อสาร งานระบบไฟฟ้าและเครื่องก าเนิดไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาล งาน
ระบบปรับอากาศ งานระบบลิฟต์โดยสาร งานลิฟต์รถยนต์ งานสวนและระบบน้ าพุ 

4) หมวดงานปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน ได้แก่ งานปรับปรุงระบบสื่อสาร งานระบบ
ไฟฟ้าและเครื่องก าเนิดไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาล งานระบบปรับอากาศ  งานสวน
และสระน้ าพุ งานระบบลิฟต์โดยสาร งานระบบลิฟต์รถยนต์ งานซ่อมแซมอ่ืนๆ ค่า
เบี้ยประกันภัยอาคารและสาธารณะ ค่าประกันชีวิตและอุบัติเหตุ และค่าเบี้ยปรับ
ภาษ ี
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5) หมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน ได้แก่ ค่าเสื่อมราคา-อุปกรณ์เครื่องใช้ส านักงาน  ค่า
เสื่อมราคา-อุปกรณ์เครื่องมือช่าง ค่าเสื่อมราคา-โครงการพิเศษ ค่าเสื่อมราคา-
ทรัพย์สินส่วนกลาง 

5.2 ค่าใช้จ่ายเอกสารงบการเงินของอาคารชุดพิพัฒน์ เพลส ปี 2558  
ค่าใช้จ่ายเอกสารงบการเงินของอาคารชุดพิพัฒน์ เพลส ปี 2558 แสดงค่าใช้จ่ายได้ดังนี้ 

1) หมวดงานบริหาร 120,000 บาท 
2) หมวดงานจัดการและด าเนินการ 1,799,150 บาท 
3) หมวดงานบ ารุงดูแลรักษา 1,111,723 บาท 
4) หมวดงานปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน 214,807 บาท 
5) หมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน 103,800 บาท 

 
รูปที่ 53 สัดส่วนค่าใช้จ่ายเอกสารงบการเงินปี 2558 

 
จากรูปสัดส่วนค่าใช้จ่ายเอกสารงบการเงินปี 2558 แสดงให้เห็นถึงค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นแต่ละ

หมวดโดยพบว่า หมวดบริหารมีสัดส่วน 4 เปอร์เซ็นต์ หมวดงานจัดการและด าเนินการมีสัดส่วน 54 
เปอร์เซ็นต์ หมวดงานบ ารุงดูแลรักษามีสัดส่วน 33 เปอร์เซ็นต์ หมวดงานปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินมี
สัดส่วน 6 เปอร์เซ็นต์และหมวดค่าเสื่อมราคาทรัพย์สินมีสัดส่วน 3 เปอร์เซ็นต์  

โดยเป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยไม่ได้บอกถึงค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร จ าแนก
รายการค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร 

 

4%

54%
33%

6%

3%
ค่าใช้จา่ยอาคารพพิฒันเ์พลส ปี         เอกสารงบการเงิน   

หมวดการจัดการและด าเนนิการ

หมวดงานบ ารุงดูแลรกัษา

หมวดงานปรับปรงุซ่อมแซมทรัพยส์ิน

หมวดค่าเสื่อมราคาทรัพยส์ิน

หมวดบริหาร
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5.3 รายการค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารอาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร 
ตารางที่ 12 ตารางรายการค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 

ค่าใช้ จ่ายไม่ใช่อาคาร ค่าใช้จ่ายอาคาร

ค่าเงินเดือนผู้จัดการนิติบุคคล ค่าไฟฟา้

ค่าสอบบัญชี ค่าน  า

ค่าบริหารอาคาร ค่ารักษาความปลอดภัย

ค่าใช้จ่ายในการประชุมคณะกรรมการ ค่ารักษาความสะอาด

ค่าไปรษณีย์ ค่าก าจัดปลวกและแมลง

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดจัดการและด าเนินการ ค่าจัดเกบ็ขยะ

ค่าใช้จ่ายประชุมใหญ่สามญัประจ าปี ค่างานสถาปัตยกรรม

ค่าใช้จ่ายในการท าบุญอาคารชุด ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าระบบส่ือสาร

ค่าวสัดุส านักงาน อปุกรณ์เคร่ืองเขียน ค่าระบบไฟฟา้

ค่าโทรศัพท์ ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าสวนและระบบน  าพุ
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5.4 สัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร 

 
รูปที่ 54 สัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร 

 
จากสัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารปี พ.ศ. 2558 พบว่า ค่าใช้จ่ายไม่ใช่

อาคารพบว่ามีสัดส่วน 40% มีค่าใช้จ่ายน้อยเนื่องจากเป็นค่าใช้จ่ายส านักงานและมีรายการค่าใช้จ่าย
น้อยกว่าค่าใช้จ่ายอาคาร ส่วนค่าใช้จ่ายอาคารมีสัดส่วน 60% เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายสูงเนื่องจากมี
รายการค่าใช้จ่ายถึง 14 รายการ และมีค่าใช้จ่ายสูงงานลิฟต์โดยสารและลิฟต์รถยนต์ ท าให้เกิด
ค่าใช้จ่ายที่สูง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

60%

40%

ค ่าใชจ้า่ยอาคารและคา่ใชจ้า่ยไมใ่ชอ่าคาร ปีพ.ศ       

ค่าใช่จ่ายอาคาร

ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร



 
 

 

67 

5.5 การจ าแนกค่าใช้จ่ายอาคาร โดยแยกประเภทค่าใช้จ่ายออกเป็นอีก 3 ประเภทได้แก่ 
งานบ ารุงรักษา งานซ่อมแซมและงานเปลี่ยนทดแทน 

การจ าแนกค่าใช้จ่ายอาคาร โดยแยกประเภทค่าใช้จ่ายออกเป็นอีก 3 ประเภทได้แก่ งาน
บ ารุงรักษา งานซ่อมแซมและงานเปลี่ยนทดแทน มีรายการค่าใช้จ่ายดังนี้ 

ตารางที่ 13 ตารางประเภทค่าใช้จ่ายอาคาร 

  
บ ารุงรักษา  มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 14 รายการ ได้แก่ ค่าไฟฟ้า ค่าน้ า ค่ารักษา

ความปลอดภัย ค่ารักษาความสะอาด ค่าบริการก าจัดปลวกและแมลง ค่าบริการจัดเก็บขยะ ค่า
งานสถาปัตยกรรม ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร ค่างานระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบ
สุขาภิบาล ค่างานระบบปรับอากาศ ค่างานระบบลิฟต์โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างาน
สวนและระบบน้ าพุ  

บ ารุ งรั กษา ซ่อมแซม เปลี่ยนทดแทน

ค่าไฟฟา้ ค่าสถาปัตยกรรม ค่าสถาปัตยกรรม

ค่าน  า ค่าระบบส่ือสาร ค่าระบบส่ือสาร

ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าระบบไฟฟา้ ค่าระบบไฟฟา้

ค่ารักษาความสะอาด ค่าระบบปรับอากาศ ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าก าจัดปลวกและแมลง ค่าระบบลิฟต์โดยสาร ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าจัดเกบ็ขยะ ค่าระบบลิฟต์รถยนต์ ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าสถาปัตยกรรม ค่าระบบสุขาภิบาล ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าเบี ยประกนัภัยอาคาร ค่าระบบสวนและน  าพุ ค่าระบบสวนและน  าพุ

ค่าระบบส่ือสาร

ค่าระบบไฟฟา้

ค่าระบบปรับอากาศ

ค่าระบบลิฟต์โดยสาร

ค่าระบบลิฟต์รถยนต์

ค่าระบบสุขาภิบาล

ค่าระบบสวนและน  าพุ
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ซ่อมแซม มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 8 รายการ ได้แก่ ค่างานสถาปัตยกรรม ค่างาน
ระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับอากาศ ค่างานระบบ
ลิฟต์โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ  

เปลี่ยนทดแทน มีรายการค่าใช้จ่ายจ านวน 8 รายการ ได้แก ่ค่างานสถาปัตยกรรมค่า
งานระบบสื่อสาร ค่างานระบบไฟฟ้า ค่างานระบบสุขาภิบาล ค่างานระบบปรับอากาศ ค่างาน
ระบบลิฟต์โดยสาร ค่างานระบบลิฟต์รถยนต์ ค่างานสวนและระบบน้ าพุ  

 
5.6 สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารปี พ.ศ. 2540 -2558 บ ารุงรักษา ซ่อมแซม และเปลี่ยนทดแทน 

 
รูปที่ 55 สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคารปีพ.ศ. 2540 -2558 งานบ ารุงรักษา ซ่อมแซมและเปลี่ยนทดแทน 

 
ค่าใช้จ่ายอาคารปีพ.ศ. 2540 - 2558 แสดงค่าใช้จ่ายออกเป็นดังนี้ 

บ ารุงรักษา บ ารุงรักษาในแต่ละมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายที่สูงไม่ต่ ากว่า 50% มีค่าใช้จ่ายเกิดข้ึน
ตลอดทุกปี   

 งานซ่อมแซม มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่เกิน 30% ของประเภทค่าใช้จ่ายทั้ง 3 ประเภท เป็น
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นทุกปี โดยในปี 2555 พบสัดส่วนค่าใช้จ่ายถึง 20% โดยเป็นค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซมลิฟต์รถยนต์ 
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ปีพุทธศกัราช

ค่าใชจ้า่ยอาคารป ี 2540 -2558 งานบ ารงุรกัษา ซ่อมแซมและเปลีย่นทดแทน 

( งานบ ารุงรักษา ) ( งานซ่อมแซม ) ( เปลี่ยนทดแทน )
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เปลี่ยนทดแทน มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายไม่เกิน 40% ของประเภทค่าใช้จ่ายทั้ง 3 ประเภท เป็น
ค่าใช้จ่ายที่ไม่เกิดขึ้นทุกปี โดยปี 2545 - 2551 เป็นรายการปรับปรุงทาสี และปี 2556 เป็นรายการ
เปลี่ยนท่อน้ าดี 

 
5.7 การจ าแนกรายการค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร แสดงแผนผังในการวิเคราะห์ 

การจ าแนกรายการค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร แสดงแผนผังในการวิเคราะห์
ได้ดังนี้ 

 
รูปที่ 56 โครงสร้างค่าใช้จ่ายอาคารและค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคาร 

 
การบันทึกค่าใช้จ่ายในอาคารชุดพักอาศัยเป็นไปตามพระราชบัญญัตินิติบุคคลอาคารชุด 

บันทึกค่าใช้จ่ายในเอกสารงบการเงินประจ าปี ซึ่งเป็นบันทึกทางบัญชี พบว่า มีการบันทึกค่าใช้จ่ายที่
ไม่ใช่อาคารและค่าใช้จ่ายอาคาร 
 ค่าใช้จ่ายอาคาร ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากสาธารณูปโภค บริการอาคาร งาน
สถาปัตยกรรม และงานวิศวกรรม 
 จากการศึกษา พบว่า ในเอกสารงบการเงินประจ าปี มีการบันทึกค่าใช้จ่ายโครงการพิเศษ 
แยกออกจากรายการค่าใช้จ่ายประจ าอาคาร ใน  ได้แก่ งานสถาปัตยกรรมและงานวิศวกรรม 
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 ดังนั้นค่าใช้จ่ายที่แท้จริง เกิดจากการแยกรายการค่าใช้จ่ายประจ าอาคารและรายการ
ค่าใช้จ่ายไม่ใช่อาคารในโครงการพิเศษ เป็นค่าใช้จ่ายรวมกัน 
 เมื่อพิจารณาค่าใช้จ่ายอาคาร จ าแนกโดย ค่าใช้จ่ายงานวิศวกรรม ได้แก่ บ ารุงรักษา 
ซ่อมแซม เปลี่ยนทดแทน โดยค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา คือ การด าเนินการเพ่ือรักษาให้อาคารและ
ระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค์การใช้งาน
การซ่อมแซม หมายถึง การซ่อมแซมฉุกเฉินหรือเร่งด่วนการซ่อมแซมปกติ การเปลี่ยนทดแทน 
หมายถึง การซ่อมแซมโดยการเปลี่ยนอะไหล่และอุปกรณ์เมื่อถึงก าหนด 
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ภาคผนวก 

 

ภาคผนวก ก. 

รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ ์

 

ล าดับ บริษัท/ผู้ให้สัมภาษณ ์ ต าแหน่ง วันที ่

1 บริษัท กรุงเทพพิพัฒน์ จ ากัด   

1.1 คุณศรีจันทร์ ช่างวัฒนชัย ผู้จัดการนิตบิุคคลอาคารชุด 11 มกราคม 2560 

1.2 คุณวิโรจน์ สัจจะบุตร กรรมการบริษัท กรุงเทพพิพัฒน์ 
จ ากัด 

11 มกราคม 2560 

1.3 คุณ ศศิธร เนติพัฒน ์ ผู้จัดการอาคาร 16 มกราคม 2560 

1.4 คุณจร วันทา ช่างประจ าอาคาร 23 มกราคม 2560 

2 ส่วนฝา่ยทีป่รึกษาโครงสร้าง   

2.1 อ.พิมพ์ยิหวา ภู่วิภาดาวรรธน ์ อาจารย์จากสถาบนัปัญญาภิวัฒน์ 1 กุมภาพันธ์ 2560 
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ภาคผนวก ข. 
เอกสารงบการเงินประจ าป ี

เอกสารงบการเงินปี 2540  
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เอกสารงบการเงินปี 2541 
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เอกสารงบการเงินปี 2542 
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เอกสารงบการเงินปี 2543 
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เอกสารงบการเงินปี 2544 
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เอกสารงบการเงินปี 2545 
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เอกสารงบการเงินปี 2546 

 

 
 



 
 

 

80 

เอกสารงบการเงินปี 2547 
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เอกสารงบการเงินปี 2548 
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เอกสารงบการเงินปี 2549 
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เอกสารงบการเงินปี 2550 
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เอกสารงบการเงินปี 2550 - 2551 
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เอกสารงบการเงินปี 2551 -2552 
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เอกสารงบการเงินปี 2552 - 2553 
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เอกสารงบการเงินปี 2554 – 2555 
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เอกสารงบการเงินปี 2556-2557 
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เอกสารงบการเงินปี 2558 
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ปี รายการคา่ใช้จา่ย คา่ใช้จา่ย

2549 ซือ้น า้มนัไฮโดรลิกเพ่ือเติมลิฟท์รถยนต์ 3,071.00

ซือ้หลอดไฟขาตะเกียบ7W,นีออน18W 2,820.00

เปลี่ยนเมกเนติกเคร่ืองbooster pump 4,700.00

งานซอ่มoverhaul boosterNo2 20,388.75

ซือ้น า้ยาโซแน็ก,หลอดสปอร์ตไลท์,เปลี่ยนแบตเตอร่ี 4,385.00

ซือ้ลวดเช่ือม/เปลี่ยนประตมู้วนเคร่ืองลิฟท์รถยนตYั 4,410.00

ซือ้สายทดสอบโทรศพัท์,คา่ซอ่มกล้องวงจรปิดตวัที่ 7 10,272.00

ซือ้ชดุโคมไฟใต้น า้สระน า้พุ 2,383.90

ซือ้ชดุเปิด-ปิดอตัโนมตัิFloat Vavle แทง็เก็บน า้ชัน้ใต้ดิน 1,798.00

งานจดัซอ่มลิฟท์รถยนต์ Y +คา่ตรวจซอ่มระบบไฮดรอลิก 31,479.81

ซือ้หลอดไฟปิงปอง5wขาตะเกียบ7w18w 4,660.92

งานจดัซอ่มลิฟท์โดยสารL1,L2 (50%เม่ืออนมุตั)ิ 110,786.00

คา่บริการบ ารุงรักษาลิฟท์โดยสาร (ตอ่สญัญา49) 39,850.47

งานจดัซอ่มลิฟท์โดยสารL1,L2 (50%เม่ือแล้วเสร็จ) 110,786.00

จดัซือ้ระบบสญัญาณโทรทศัน์เพ่ิมชอ่งสญัญาณ 40% 30,000.00

งานดูดส้วม/ซอ่ม-ยกระดับท่ออากาศ/เสริมข้องอในบอ่เกรอะ คุณอาวุธ กลัน่ปรีชา 20,500.00

งานซอ่มทอ่น า้ดี water supply pump 3,395.00

งานปรับปรุงปิดชอ่งโล่งลิฟท์รถยนต์ชัน้B 12,416.00

งานปรับปรุงต้นไม้รอบอาคาร+ดาดฟ้าหลงัองค์พระ 24,170.00

งานปรับปรุงห้องน า้ส่วนกลางชัน้ 1 เพ่ือปิดล็อค 12,849.23

งานปรับปรุงไฟฟ้าแสงสว่างลานจอดรถชัน้1-B 55,196.00

ซือ้บลาสเพ่ือใช้เปลี่ยนโคมไฟเพดานLobby 3,560.00

งานซอ่มทอ่น า้ดี water supply pump 3,395.00

กิจกรรมคา่ใช้จา่ย
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ปี รายการคา่ใช้จา่ย คา่ใช้จา่ย

2550 งานทาสีarylicผนงัเพดานและเคร่ืองหมายจราจรบนพืน้ชัน้ B 40,495.00

งานทาสีน า้มนัทอ่ระบบสขุาภบิาลเพดานชัน้1และชัน้ B 39,060.00

ซือ้กล้องCCTV ขาวด า MAXIMA 3,103.00

ติดตัง้พดัลมดดูอากาศประตทูางเข้า-ออกL1-1,L2-1 5,483.00

ซือ้กระเบือ้งคอนกรีตsolar slabปพืูน้ดาดฟ้า1000 แผ่น 16,050.00

ปี รายการคา่ใช้จา่ย คา่ใช้จา่ย

2551 เปลี่ยนมอเตอร์แฟนคอยส์ปรับอากาศในสนง.จดัการชัน้ใต้ดิน 1,300.00

งานซ่อมSubmersible Pump No1+เปลีย่นเหลก็ฉากสแตนเลสยดึลกูลอยและตวัปัม้ 41,272.36

งานเปลี่ยนตวัเช็ควาล์วAir Blower Pump No2 6,248.20

งานปรับปรุงเพ่ิมไฟฟ้าแสงสว่างลานจอดรถชัน้1 35,084.00

ปี รายการคา่ใช้จา่ย คา่ใช้จา่ย

2552 ซือ้เมกเนติก 2ชดุใช้เปลี่ยนbooster pump no.1no2 955.50

ซือ้หลอดไฟหน้าตู้คอนโทรล+ซือ้ลกูปืนเปลียนแผงรถยนต์เข้า-ออกอาคาร 3,639.00

งานเปลี่ยนอปุกรณ์เคร่ืองBooster pump 15,087.00

งานซอ่มบ ารุงขายึดโคมไฟฮาโลเจนส่องสว่างสระน า้พุ 3,000.00

งานเปลียนสลิงขบัลิฟต์และสลิงGovernorเคร่ืองลิฟต์L1,L2ช าระงวดแรก 71,904.00

งานเปลี่ยนอปุกรณ์Overhaul เคร่ืองลิฟต์โดยสารL2 34,240.00

งานเปลียนสลิงขบัลิฟต์และสลิงGovernorเคร่ืองลิฟต์L1,L2ช าระงวดสดุท้าย 71,904.00

งานซอ่มเคร่ืองAir Biower no1และno2 16,906.00

งานตรวจเช็ค/บ ารุงรักษาตู้ควบคมุระบบไฟฟ้า 42,062.77
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ปี รายการคา่ใช้จา่ย คา่ใช้จา่ย

2553 งานจดัซอ่มBooster Pump No.2 (ระบบจา่ยน า้ดี) 14,332.65

จดัซอ่มทอ่soi water(ทอ่ส้วม)ส่วนกลางบริเวณ37/116 ร่ัวแตก 1,495.00

ซือ้รีโมท,ซือ้สีทาผนงัส านกังาน 1,070.00

ซือ้เคร่ือง Receiver ชอ่ง Chanal V+คา่รถคลองถม 1,650.00

ซือ้น า้มนัดีเซล เพ่ือเติมเคร่ืองป่ันไฟฟ้าส ารอง 584.00

ซือ้เมกเนตกิ SN-12จ านวน 2ตวั เพ่ือเปลี่ยนเคร่ืองBoosterpump ดาดฟา้ 1,320.00

คา่ด าเนินการเปลี่ยนdorot Diap Float Valve 5,696.50

จดัซือ้แบตเตอร่ีเคร่ืองป่ันไฟส ารอง (GEN) 5,600.00

งานปรับปรุงอปุกรณ์รับ-ส่งสญัญาดาวเทยีมชอ่ง 9 6,420.00

งานปรับปรุงเปลี่ยนระบบอปุกรณ์เพ่ิมสญัญาณดาวเทยีม 6ชอ่ง 52,002.00

ซือ้ชดุโคมไฟฟ้าแลมป์ตนั เพ่ือปปลี่ยนทดแทนของเดิมในห้องยิม 1,130.00

ซือ้เมกเนติก 2 ตัว เพ่ือเปลีย่นทดแทนของเดิมที่เคร่ือง booster pump ดาดฟา้ 1,120.00

ซือ้พดัลมดดูอากาศ เพ่ือเปลี่ยนทดแทนขอเดมิประตทูางเข้าคย์ีการ์ดL1-1 600.00

ซือ้ sensor สวิทช์ล าแสงเพ่ือเปลี่ยนทดแทนเคร่ืองลิฟท์xทดแทนของเดมิเสีย 3,156.00

งานซอ่มเคร่ืองลิฟท์รถยนต์  x 33,425.73

น า้มนัดีเซล เพ่ือเตืมเคร่ือง gernerator,คา่รถ 1,890.00

ซือ้ตวัรัดทอ่.เทปพนัสายไฟ.งอ 45 y 2",เมกเนติก booter pump 2 ตวั 1,499.00

เปลี่ยน battery 6 v 800 MA ภายในห้องโดยสารลิฟท์ L1,L2 จ านวน 2 ชุด 1,728.00

ปี รายการคา่ใช้จา่ย คา่ใช้จา่ย

2554 งานจดัซอ่มBooster Pump No.2 (ระบบจา่ยน า้ด)ี 14,332.65
เปลีย่นถา่ยน า้มนัเคร่ืองและใสกัรองเคร่ืองป่ันไฟส ารอง 11,021.00
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

นายตฤณวิทย์ เล็กสมฤทธิ์ เกิดข้ึนวันที่ 28 พฤศจิกายน 2533 

การศึกษา 

- ระดับปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจ สาขาการจัดการทั่วไป มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
ราชมงคล อีสาน 

- เข้าศึกษาเข้าศึกษาหลักสูตร  วิทยาศาสตร์มหาบัณทิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ภาคปลาย ปีการศึกษา 2558 

การท างาน 

- บริษัท โปรเจ็ค แอลไลแอ๊นซ์ จ ากัด 

- บริษัท เอซีอาร์ เมแนจเม้นท์ จ ากัด 

- บริษัท เซนเซ็ส พร๊อพเพอรตี้ เมแนจเม้นท์ จ ากัด 
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