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ครั้งคราว และเนื่องจากเจาของรวมสวนใหญไมไดอยูอาศัยประจําจึงทําใหเกิดปญหาการบริหารจัดการ การศึกษาครั้งนี้มี          
วัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ และเพื่อเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการ
อาคารชุดพักตากอากาศใหมีประสิทธิภาพ การดําเนินการศึกษาประกอบดวย 1.การสังเกตสภาพทางกายภาพ  2.สัมภาษณคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูปฏิบัติงานในนิติบุคคลอาคารชุด และ 3.การสงแบบสอบถามเจาของ
รวมและผูเชาหองชุด รวมทั้งศึกษาขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารที่เกี่ยวของ การศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาโครงการอาคารชุดพักตาก
อากาศโครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล เนื่องจากเปนโครงการอาคารชุดระดับราคาปานกลาง และมีอายุอาคาร 10 ป ซ่ึงเปนตัว
แทนอาคารที่มีอายุกลางเกากลางใหม และเปนลักษณะของอาคารชุดในยานนี้ 

อาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล เปนอาคารชุดพักตากอากาศสูง 14 ช้ัน อายุอาคาร 10 ป จํานวนหองชุดรวม 251 
หนวย แบงเปนหองชุดพักอาศัย จํานวน 238 หนวย และหองชุดพาณิชยกรรมจํานวน 13 หนวย เนื่องจากลักษณะของอาคารชุด
พักตากอากาศเปนการใชประโยชนเพื่อพักผอนเปนสวนใหญ เจาของรวมสวนใหญในอาคารจึงไมไดอยูอาศัยประจํา มีการใช
ประโยชนอาคารเปนครั้งคราว ปจจุบันอาคารอยูในสภาพทรุดโทรม ระบบประกอบอาคารสวนใหญยังสามารถใชงานไดตามปกติ 
แตมีส่ิงอํานวยความสะดวกบางอยางชํารุด ไมสามารถใชงานได การบริหารจัดการอาคารชุดในปจจุบัน  มีรูปแบบการบริหารโดย
นิติบุคคลอาคารชุดที่มีลักษณะไมแตกตางจากอาคารชุดพักอาศัยทั่วๆไป เจาหนาที่ปฏิบัติงานในอาคารชุดหนึ่งคนตองรับผิดชอบ
งานหลายตําแหนง การบริหารรายรับ-รายจายพบวา มีรายรับมากกวารายจายเพียงเล็กนอย การดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลางใน
ปจจุบันไมมีการวางแผนในการตรวจสอบซอมบํารุงตามกําหนดระยะเวลา 
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มาพักเองเปนครั้งคราว ใหญาติพักอาศัย นําหองชุดมาเปดใหบุคคลอื่นเชา หรือไมมีการใชประโยชนจากหองชุด 

จากการศึกษายังพบวา การบริหารอาคารชุดพักตากอากาศ สมบัติพัทยา คอนโดเทล สามารถจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง
ไดต่ํา ทําใหมีปญหาการบริหารดานการเงิน ทั้งนี้อาจเปนเพราะเจาของรวมสวนใหญไมไดใชเปนที่อยูอาศัยประจํา จึงไมเห็นความ
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ในการบริหารงานอาคาร ทําใหการบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ ไมมีการวางแผนในการดูแลทรัพยสวนกลาง สงผลทําใหทรัพย
สวนกลางอยูในสภาพชํารุด ทรุดโทรม 

การวิจัยครั้งนี้ไดเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ ดังนี้ 1.ควรเสนอการนําหองชุด   
ที่ไมมีการใชงานมาจัดการใหเชา เพื่อเปนการสรางรายไดใหแกเจาของหองชุด และนํารายไดบางสวนมาชําระคาสวนกลาง            
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 Those who have bought an apartment in a resort condominium usually stays there 
temporarily and this causes management problems.  This study aims to analyze the management of 
a resort condominium in order to come up with the most effective ways of managing a resort 
condominium.  The primary information of this study is from (i) observations, (ii) interviewing the 
committee of legal persons within the condominium, its manager, its workers and (iii) sending a 
questionnaire to co-owners and tenants.  In addition, secondary information is also investigated.  
Sombat Pattaya Condotel is the focus of this study since it is an average-priced project and was built 
10 years ago. It represents the majority of condominiums in that area. 

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

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

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

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อาคารชุดพักอาศัยไดเร่ิมเขามามีบทบาทในฐานะที่อยูอาศัยเปนเวลา 23 ป เปนลักษณะที่
อยูอาศัยใหมสําหรับคนเมือง  การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทยไดเร่ิมมีการพัฒนา
อยางจริงจัง หลังจากมีการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  การเปลี่ยนแปลงที่อยู
อาศัยเปนรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากที่ดินในเมืองมีจํากัดและราคาแพง ลักษณะอาคาร
ชุดสวนใหญพบมากในทําเลใจกลางเมือง และยานธุรกิจ และจากการเติบโตทางเศรษฐกิจและ
ขยายตัวออกไปยังเมืองตางๆ มากขึ้น  ทําใหการลงทุนในรูปแบบอาคารชุด  ไมไดจํากัดอยูใน
เฉพาะในเมือง หรือใจกลางยานธุรกิจเทานั้น นอกจากนี้ยังมีอาคารชุดอีกประเภทหนึ่งที่มีลักษณะ
เชนเดียวกับอาคารชุดพักอาศัยที่ตั้งอยูกลางใจเมือง แตมีทําเลตั้งอยูในบริเวณที่เปนแหลงทองเที่ยว
ตากอากาศ ซึ่งโดยทั่วไปอาคารชุดประเภทนี้จะตั้งอยูในบริเวณชายทะเล หรือบริเวณที่มีบรรยากาศ
ธรรมชาติของภูเขา แมน้ํา ใชประโยชนเพื่อการพักผอน อาคารชุดพักตากอากาศซึ่งสวนใหญจะตั้ง
อยูในจังหวัดตางๆ เชน ชลบุรี  ระยอง เพชรบุรี ประจวบคีรีขันธ  ภูเก็ต และเชียงใหม ผูซื้ออาคารชุด
พักตากอากาศจะมีวัตถุประสงคใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยเพื่อการพักผอนในชวงวันหยุด หรือชวง
เทศกาล  

 จังหวัดชลบุรี   โดยเฉพาะเมืองพัทยามีโครงการอาคารชุดพักตากอากาศเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก 
ทั้งนี้  เนื่องจากเมืองพัทยาเปนเมืองศูนยกลางการทองเที่ยว ที่ไดรับความนิยมทั้งชาวไทย และ
ชาวตางประเทศ สภาพพื้นที่มีความพรอมทั้งดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เพื่อรองรับ
โครงการอาคารชุดพักตากอากาศ และที่สําคัญคืออยูไมไกลจากกรุงเทพมหานคร  

อาคารชุดพักตากอากาศจะมีลักษณะการใชประโยชนแตกตางจากอาคารชุดพักอาศัยที่โดย
ปกติ  จะมีการใชประโยชนหองชุดอยางสม่ําเสมอ แตผูซื้ออาคารชุดพักตากอากาศสวนใหญ มีวัตถุ
ประสงคในการซื้อเพื่อใชเปนสถานที่พักผอนเปนครั้งคราว    ดังนั้นจึงไมไดมีการใชประโยชนจาก
หองชุด   ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และงานบริการอาคารอยางสม่ําเสมอ จึงทําใหเกิดปญหา
การบริหารจัดการในอาคารชุดพักอากาศ และจากปญหาที่เกิดขึ้น ทําใหผูวิจัยมีความสนใจที่จะ
ศึกษาในเรื่องการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 

2. เพื่อเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่ 

จากการตรวจสอบขอมูลเบื้องตนพบวา อาคารชุดพักตากอากาศ เมืองพัทยา ใน
อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี  ที่จดทะเบียนแลวตั้งแตป พ.ศ.2525 จนถึงปจจุบัน มีจํานวนทั้งสิ้น 
66 โครงการและสามารถ แบงออกไดเปน 3 ระดับราคา  ตามหลักเกณฑของสํานักงานประเมิน
ราคาทรัพยสิน คือ ระดับราคาสูง จํานวน 27 โครงการ ระดับราคาปานกลาง จํานวน 33 โครงการ 
และระดับราคาต่ํา จํานวน 6 โครงการ  ผูวิจัยจึงไดทําการคัดเลือกโครงการระดับราคาปานกลาง 
เนื่องจากเปนโครงการอาคารชุดพักตากอากาศที่มีมากที่สุดในพื้นที่ อําเภอบางละมุง และในโครงการ
อาคารชุดพักตากอากาศระดับราคาปานกลาง สามารถแบงอายุการใชงานอาคารไดเปน 3 ชวง  
คือ อายุอาคารระหวาง 15-20 ป จํานวน 2 โครงการ อายุอาคาร 10-14 ป จํานวน 18 โครงการ และ
อายุอาคาร 5-9 ป จํานวน 13 โครงการ จึงไดทําการคัดเลือกอายุอาคารในชวงเวลา 10-14 ป เนื่อง
จากมีโครงการอาคารชุดพักตากอากาศมากที่สุดในอาคารชุดพักตากอากาศ ในระดับราคาปาน
กลาง และเปนอาคารที่มีอายุอาคารที่อยูในชวงกลางเกากลางใหม  และผูวิจัยจึงไดทําการคัดเลือก 
อาคารชุดพักตากอากาศ โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  เนื่อง
จากเปนโครงการที่มีระดับราคาปานกลาง มีอายุอาคารอยูในชวงเวลา 10-14 ป ประกอบกับโครง
การอาคารชุดนี้ไดจําหนายหองชุดทั้งโครงการแลว  

1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา  การศึกษาครั้งนี้ศึกษาเรื่องการบริหารจัดการอาคารชุดตาก
อากาศเฉพาะเรื่อง ดังตอไปนี้ 

 ดานกายภาพ 
- สภาพตัวอาคาร 
- ระบบประกอบอาคาร 
- ส่ิงอํานวยความสะดวก 
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 การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 
- การบริหารจัดการ 
- การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
 

1.4 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

นิยามศัพทที่ใชในการศึกษาในเรื่องนี้มี  ดังนี้ 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

อาคารชุดพักตากอากาศ  หมายถึง อาคารชุดเพื่อการอยูอาศัยทําเลที่ตั้งจะอยูในบริเวณ
แหลงทองเที่ยวตากอากาศ     และมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่เหมาะสมกับการพักผอน ผูซื้อมิ
ไดมีวัตถุประสงคเพื่อเปนที่อยูอาศัยถาวร  เพียงแตตองการสถานที่สวนตัวในการพักผอนชวงสุด
สัปดาห ซึ่งพรอมที่จะใชงานไดตลอดเวลา และยังเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดได 

นิติบุคคลอาคารชุด   หมายถึง  นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชดุ  หมายถึง ตัวแทนของเจาของหองชุด ที่ไดรับการเลือก
ตั้งและแตงตั้งโดยที่ประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการ และการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุด  หมายถึง  งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่เจา
ของรวมในอาคารชุด เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชนใน
การใชทรัพยสวนกลาง 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดที่ไดรับการเลือกตั้ง 
และการแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของหองรวมใหทําหนาที่ดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด 

ทรัพยสวนกลาง  หมายถึง  สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุดที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือ
ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

เจาของรวม หมายถึง เจาของหองชุด เปนผูรับผิดชอบและอาคารชุด เปนผูรับภาระคาใช
จายของนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูรับสิทธิ์ประโยชนอันพึงมีพึงไดในการอยูอาศัยตามกฎหมาย ขอ
บังคับ และระเบียบ ตลอดจนตองใหความรวมมือในการบริหารและการจัดการ 
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1.5  วิธีดําเนินการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อการศึกษาลักษณะการบริหารจัดการ และเพื่อเสนอแนะ
แนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ โดยมีขั้นตอนในการดําเนินการวิจัยดังนี้ 

1.5.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  ศึกษาคนควาขอมูลจากกฎหมายเอกสาร 
และรายงานการวิจัยที่เกี่ยวของ  ไดแก 

- พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

- กฏระเบียบขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

- แนวคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

- งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

และศึกษาขอมูลสถิติ ขอมูลที่เกี่ยวของเกี่ยวกับพื้นที่ที่ทําการศึกษาจาก
หนวยงานราชการ เชน กรมที่ดิน  สํานักงานประเมินราคาทรัพยสิน และเทศบาล
เมืองพัทยา  เปนตน 

2. ขอมูลปฐมภูมิ( Primary Data) โดยการสํารวจขอมูลภาคสนามดังนี้ 

2.1  การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับ สภาพทางกายภาพของอาคาร ระบบ
ประกอบอาคาร เชน ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบลิฟต เปนตน   และ
ส่ิงอํานวยความสะดวก  เชน  สระวายน ำ  หองออกกําลังกาย  และหอง
เกมส  เปนตน 

2.2 การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักตาก
อากาศ  เกี่ยวกับการบริหารจัดการในเรื่องของโครงสรางนิติบุคคล
อาคาร  การบริหารรายรับ - รายจาย  และการดูแลรักษาทรัพยสวน
กลาง 

1.5.2 ประชากรกลุมเปาหมาย 

ประชากรที่ใชศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ แบงออกไดเปน 2 กลุม  ดังนี้ 
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กลุมที่ 1    กลุมผูมีสวนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการงานอาคารชุด ประกอบดวย 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  จํานวน  9  คน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  จํานวน  
1  คน และผูปฏิบัติงานในอาคารชุด  จํานวน  6  คน 

กลุมที่ 2   กลุมผูพักอาศัยในอาคารชุด ประกอบดวย  

- เจาของรวม สามารถแบงออกไดเปน 2 กลุม คือ กลุมเจาของรวมที่อยู
อาศัยประจํา และกลุมเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํารวมทั้งหมด
จํานวน  238  ราย 

- ผูเชาหองชุดภายในอาคารชุด  จํานวน  7  ราย 

1.5.3  กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 

โดยแบงกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยตามกลุมประชากร และทําการคัดเลือกกลุม
ตัวอยางดังนี้ 

 
ตารางที่  1.1  แสดงจํานวนกลุมตัวอยาง  และวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 

กลุมประชากร กลุมตัวอยาง รอยละ วิธีการคัดเลือก 

1. คณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดจํานวน 9 คน 

คณะกรรมการนิติฯจํานวน 
6 คน 67 คัดเลือก 

2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดจํานวน 1 คน 

ผูจัดการนิติฯ จํานวน 1 คน 
100 

คัดเลือกแบบเฉพาะ
เจาะจง 

3. ผูปฏิบัติงานจํานวน 6 คน ผูปฏิบัติงานจํานวน 6 คน 
100 

คัดเลือกแบบเฉพาะ
เจาะจง 

4.  เจาของรวมจํานวน 238  คน  เจาของรวม  151 คน 
(โดยใชทฤษฏี Yamane  
 ที่ระดับความเชื่อม่ัน 
 95%และมีความคลาด 
เคลื่อนเทากับ + 5) 

63 

 
 

คัดเลือก 
 
 

5. ผูเชาจํานวน 7 คน ผูเชาจํานวน 7 คน 100 คัดเลือกแบบเฉพาะ
เจาะจง 
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ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครั้งนี้คือ 149 คน ซึ่งไดมาจากการ
กําหนดระดับของความเชื่อมั่น 95 %และยอมใหความคลาดเคลื่อนของผลการวิจัยไมเกิน      
+ 5 %  

ตามสูตรคํานวณดังนี้ 

N op   = N 
               1+NE2 

โดยที่  N op   คือ  ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสม สําหรับประชากรจํานวน N คน 

  N คือ  จํานวนประชากร ในที่นี้คือ 238 คน 

  E คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ผูวิจัยยอมรับได ในที่นี้คือ  + 5 % 

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

    = 149.22           คน 

1.5.4  เครื่องมือในการรวบรวมขอมูล  ประกอบดวย 

1. การสังเกต และการบันทึกภาพถาย เปนการเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับดาน
กายภาพของอาคาร ระบบประกอบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก 

2. แบบสอบถาม กําหนดคําถามเพื่อรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Data )  
โดยจัดทําแบบสอบถามออกเปน  2 ชุด  ประกอบดวย  

-  แบบสอบถามเจาของรวม แบงคําถามออกเปน 2 สวนดังนี้ 

สวนที่  1    ประกอบดวย  วัตถุประสงคการเปนเจาของหองชุด  การใช
ประโยชนจากหองชุด การชําระคาสวนกลาง และการประชุม
ใหญเจาของรวม  

สวนที่ 2  ประกอบดวย ความคิดเห็นเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ความคิดเห็น
เกี่ยวกับการนําหองชุดมาจัดใหบุคคลภายนอกเชา การประสานงาน
และการประชาสัมพันธ 

-  แบบสอบถามผูเชาหองชุดในอาคารเปนการสอบถามขอมูล เกี่ยวกับ 
วัตถุประสงคของการเชาหองชุด การรับทราบขอมูลเกี่ยวกับการใหเชา
หองชุด ระยะเวลาในการเชาหองชุด  และการชําระคาสวนกลาง  
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3. แบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางเพื่อสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของกับการบริหาร
จัดการอาคารชุด ซึ่งมีคําถามทั้งแบบปลายเปด และปลายปด ดังนี้    

-  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เปนการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับ  
โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หนาที่ความรับผิดชอบ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด     

-    ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับโครง
สรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด การแบงหนาที่ความรับผิดชอบ
ของผูปฏิบัติงาน การบริหารดานรายรับ-รายจาย และการดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลาง  

- ผูปฏิบัติงาน เปนการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับ ประวัติการศึกษา 
ประสบการณการทํางานในอดีต และหนาที่รับผิดชอบในอาคารชุด 

1.5.5  ตัวแปรที่ใชในการวิจัย 

ตัวแปรทางดานกายภาพ ประกอบดวย 

- สภาพอาคาร  ไดแก  สภาพภายในและสภาพภายนอกอาคารและการใช       
ประโยชนอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร  ไดแก  ระบบไฟฟา  ระบบส่ือสาร  ระบบประปา  ระบบ
สุขาภิบาล  ระบบลิฟต  ระบบปรับอากาศ  และระบบปองกันอัคคีภัย  เปนตน 

- สิ่งอํานวยความสะดวก  ไดแก  สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย  หองเกมส  
และหองซาวนนา 

- การบริหารจัดการ  ไดแก  โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
การบริหารรายรับ  – รายจาย    วัตถุประสงคในการซื้อหองชุด    การใช
ประโยชนหองชุดของเจาของรวม   และการเขารวมประชุมใหญของเจาของ
รวม 

- การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  ไดแก  วิธีการดูแลรักษา  ผูมีหนาที่รับผิดชอบ
ดูแลรักษา  คาใชจายในการดูแลรักษา  และความคิดเห็นของเจาของรวมเกี่ยว
กับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

ตัวแปรเกี่ยวกับแนวทางการปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุด  ประกอบดวย
ความคิดเห็นและความสนใจเกี่ยวกับการนําหองชุดมาบริหารใหบุคคลภายนอกเชา 
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1.6  สรุปขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 

ตารางที่  1.2  แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนินการวิจัย 

ขั้นตอน พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. 

1.  จัดเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับสภาพพื้นที่      

2.  ขอพบผูจัดการนิติบุคคล เพื่อสอบถามขอมูลเกี่ยวกับ คณะ
กรรมการ เจาของรวมโครงสรางนิติบุคคล และการบริหารจัดการ 
เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนในการออกแบบสัมภาษณและแบบสอบ
ถาม 

 

    

3.  ออกแบบสอบถามและสัมภาษณ และทําการ Pre-test แบบ
สอบถาม 10 ชุด (กลุมเจาของรวม) 

 
    

4.  แกไขแบบสอบถามใหชัดเจนยิ่งขึ้น และสงแบบสอบถามให
เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจําจํานวน 216 ชุด   

 
  

5. ทําการเก็บขอมูลเกี่ยวกับสภาพอาคาร ระบบประกอบอาคาร 
และส่ิงอํานวยความสะดวก โดยการสังเกตและสัมภาษณ และ
เก็บขอมูลจากเจาของรวมที่อยูอาศัยประจําจํานวน 13 ราย และ
ผูเชาหองชุดจํานวน 7 ราย โดยใชแบบสอบถาม 

  

 

  

6.  สัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลจํานวน 6 คน (โดยการ
สัมภาษณทางโทรศัพท)   

 
  

7.  สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล ผูปฏิบัติงาน และเก็บขอมูลจาก
เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา (แตมาพักผอนในชวงวันหยุด) 
จํานวน 30 ชุด 

  
 

  

8.  ไดรับแบบสอบถามคืนจากเจาของรวม ที่ไมไดอยูอาศัย
ประจํา จํานวน 55 ชุด 

  
 

  

9.  ไดรับแบบสอบถามคืนจากเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา 
จํานวน 66 ชุด รวมทั้งส้ิน 151 ชุด ครบตามจํานวนตามทฤษฎี 
Yamane 

   
 

 

10. รวบรวมขอมูล ประมวลผล วิเคราะห สรุปผล และเสนอแนะ      
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1.   การบริหารจัดการ 
อาคารชุดพักตากอากาศ 

สวนที่ 2 การบริหารจัดการงานนิติบุคคล
อาคารชุด  ไดแก  โครงสรางอาคาร 
นิติบุคคลอาคารชุด  การบริหารรายรับ-
รายจายการบริหารการดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง

สวนที่ 1 สภาพทางกายภาพ ไดแก 
สภาพตัวอาคาร  ระบบประกอบตัว
อาคาร  และสิ่งอํานวยความสะดวก 

สวนที่ 3  พฤติกรรมและความคิดเห็น
ของเจาของรวม  ไดแก  วัตถุประสงค
การซ้ือและการใชประโยชนหองชุด  การ
ประชุมใหญเจาของรวม  ความคิดเห็น
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

การสัมภาษณ 
และการสังเกต 

การสัมภาษณ
และการสอบถาม 

การสอบถาม

2.     เสนอแนะแนวทางการ
ปรับปรุงการบริหารจัดการ
อาคารชุด 

ความคิดเห็นเกี่ยวกับการนําหองชุดมา
บริหารใหเชา 

การสอบถาม

กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย

จํานวนตัวอยาง การเลือกกลุมตัวอยาง 

1.  กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด   6  คน
2.  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  1  คน 
3.  ผูปฏิบัติงานในอาคารชุด    6  คน 

1.  เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา 
2.  เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา 
3.  ผูเชาหองชุด 

คัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง 

เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา และผูเชา 
คัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง 

การวิเคราะห   อภิปรายผล สรุปผลและขอเสนอแนะ 

วิธีการดําเนินการวิจัย

วัตถุประสงคการวิจัย ตัวแปรที่ใชในการวิจัย เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

แผนภูมิที่  1.1    แสดงวิธีดําเนินการวิจัย
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1.7  การวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 

ทําการรวบรวมขอมูลเพื่อวิเคราะห และนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหมาทําการสรุปผล
การวิจัยเพื่อแสดงประเด็นตาง ๆ ที่ไดจากผลการวิจัย และตรวจสอบความสอดคลองของผลที่ไดกับ
วัตถุประสงคที่ไดกําหนดไวเปนแนวทางในการแสดงขอเสนอแนะตอไป  
 
1.8  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
เพื่อนําความรูที่ไดจากการศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศเปน

แนวทางในการแกปญหาการบริหารจัดการใหมีประสิทธิภาพ 
 

 



บทที่  2 
 

กฎหมาย แนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาเรื่อง การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติ    
พัทยา คอนโดเทล  เปนการศึกษาภายใตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 

1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

2. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

3. แนวคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

4. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

พระราชบัญญัติอาคารชุด เมื่อป พ.ศ.2522 ไดมีการศึกษาบทบัญญัติจากตางประเทศ 
เชน ฝร่ังเศส และฮาวาย มาเปนแนวทาง โดยการเคหะแหงชาติไดรับมอบหมายจากกระทรวง
มหาดไทย ใหดําเนินการรางกฎหมายนี้จนแลวเสร็จ และประกาศเมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 
โดยมีผลบังคับใชตั้งแต 27 ตุลาคม พ.ศ.2522 เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด 
เมื่อป พ.ศ.2522 คือ ใหผูอยูอาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือครองกรรมสิทธิ์หองชุดของตนแยก
จากกันเปนสัดสวนได 1 

อาคารชุด (Condominium) จัดเปนรูปแบบที่อยูอาศัยใหมสําหรับคนเมือง ที่ตอบสนองกับ
วิถีชีวิตแบบเรงรีบ อยูใกลแหลงงาน ซึ่งสงผลทําใหตลาดที่อยูอาศัยมีความตื่นตัวมากขึ้น การ
พัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย ไดเร่ิมข้ึนอยางจริงจัง หลังจากมีประกาศใชพระราชบัญญัติ
อาคารชุด เมื่อป พ.ศ.2522 จวบจนกระทั่งบัดนี้เกือบสองทศวรรษแลว 2 

การทําความเขาใจในพระราชบัญญัตินี้เปนสิ่งจําเปนอยางยิ่งสําหรับผูอยูอาศัย ทั้งนี้เพื่อ
จะไดมีความเขาใจในสิทธิหนาที่ของตน อันจะกอใหเกิดความสงบสุขในการอยูอาศัยในอาคารชุด
ตอไป 
 

                                                           
1 จําลอง นุชนอย และคณะ, แนวทางจดทะเบียนอาคารชุดในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต,ิ เอกสารฝกอบรม หลัก

สูตร การบริหารพัฒนาที่อยูอาศัย รุนที่ 17, (ศูนยฝกอบรมการเคหะแหงชาติ 8 เม. ย. – 25 พ.ค. 2531). 
2 ดีเอส แลนด, คูมือคอนโดมิเนียม, (กรุงเทพมหานคร : ศูนยการพิมพพลชัย, 2532). 
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2.1.1  ความหมายของอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ.2522 ในมาตรา 4 มีคําจํากัดความวา 
"อาคารชุด" หมายความวา "อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน 
โดยแตละสวนประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง" ซึ่งความหมายในสวนนี้หมายถึง อาคารใดก็ตามที่สามารถแยกกรรมสิทธิ์เปน
สวน ๆ ได คือ ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ซึ่งจะ เปนสวนที่ไมใชทรัพยของคน
หนึ่งคนใดโดยเฉพาะ แตเปนกรรมสิทธิ์รวมกันของทุก ๆ คน ซึ่งเปน เจาของหองชุด หรือ  
ยูนิตนั้นๆ จะมีสิทธิ์ในฐานะเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง  

อาคารชุด (Condominium) เปนลักษณะการอยูอาศัยรวมกัน หมายถึง การเปน
เจาของรวม  การถือกรรมสิทธิ์รวม การอยูรวม ตลอดจนการดําเนินกิจกรรมตาง ๆ รวมกัน 
ซึ่งจะตองอาศัยเสียงสวนใหญ ของผูเปนเจาของ (Majority Vote) สําหรับส่ิงที่ตองตัดสิน 
และชี้ขาด 

อาคารในที่นี้หมายความวาตองเปนอาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์
ออกไดเปนสวนๆ และกรรมสิทธิ์ที่แยกออกไดนั้นจะตองประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 2 ประเภท
ดวยกันคือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

ทรัพยสวนบุคคล (Personal property) หมายถึงหองชุด (Suite) หรือส่ิงปลูกสราง 
หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุด แตละรายในสวนของทรัพยสวนบุคคล 
(Personal property) นี้ ในความหมายก็คือ หองชุดและมีความหมายถึงทรัพยอยางอื่น ๆ 
ดวย เชน  

1. ส่ิงปลูกสรางอื่นที่เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ รวมไปกับหองชุดดวย เชน โรงเก็บรถ 
เปนตน  

2. กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จัดไวใหหองชุดแตละหอง เชน สวนดอกไม ที่ทําสวนครัว 
ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ เฉพาะของเจาของหองชุดนั้น เปนตน  

3. "หองชุด" (Suite) หมายความถึง สวนที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได เปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล คําวาหองชุด (Suite) หมายถึง หองที่มีการจัดตกแตง
อยางไดสัดสวน โดยมีหองนอน (bed room) หองรับแขก (living room) ซึ่ง
อาจจะแยกจากกันเปนหอง ๆ หรืออยูในบริเวณเดียวกันก็ได และมีการจัดตก
แตงสวยงาม หองครัว (kitchen) หองน้ํา (bathroom) หองคนใช (maid room) 
หองเก็บของและอื่น ๆ สําหรับหองคนใช (maid room) อาจแยกออกจากตัว
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หองพักก็ได ซึ่งอาจจะจัดที่ไวตางหากจากตัวตึกใหญ หรืออยูสวนหนึ่งสวนใด
ภายในตึกใหญก็ได ทั้งนี้แลวแตผูสรางและการออกแบบ  

ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดินหรือทรัพยสิน ซึ่งมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน ของผูเปนเจาของรวม ซึ่ง
ทรัพยสวนกลางนี้แยกไดเปน 3 ประการ  

1. สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด ไดแก สวนตาง ๆ ของอาคารชุด เชน ฐาน
รากเสาเข็ม ดาดฟา หรือบันได ระเบียง กันสาด ราวลูกกรง ที่ใชรวมกัน 
เปนตน  

2. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณติดตอ
กันดวย เชน อาคารชุดในที่ดินแปลงหนึ่งซึ่งมีสนามหญา และมีที่ปลูกตนไมอยู
ในบริเวณอาคารนั้นดังนี้ เปนที่ดินที่ตั้งอาคารชุด เวนแตวาขอบังคับอาคารชุด
จะกําหนดไวเปนอยางอื่น  

3. ที่ดินหรือทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใชหรือ เพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม 
ซึ่งแยกไดเปน 2 อยางคือที่ดิน และทรัพยสินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชน
รวมกันของเจาของรวม  

ทรัพยสินใดจะเปนทรัพยสวนกลางหรือไมนั้น มีอยู 2 กรณี  กลาวคือทรัพยที่
กฎหมายบังคับไววาจะตองเปนทรัพยสวนกลาง ไดแก  

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด คือ ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุด  

2. ที่ดินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ที่ดินที่เปนลานจอดรถ รวมกนั
หรือที่ดินที่จัดไวเปนสวนดอกไม เพื่อความรมร่ืนสวยงาม เปนตน  

3. โครงสราง และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคง และเพื่อปองกันความเสียหายตอ
ตัวอาคารชุด เชนเสา หรือสวนของอาคาร ที่เปนเครื่องคํ้ายึดใหตัวอาคารอยู
เปนรูปเปนรางได เสาเข็ม หลังคา กันสาด ดาดฟา ฝาผนังดานนอกโดยรอบ 
เปนตน  

4. อาคารหรือสวนของอาคาร และเครื่องอุปกรณที่มีไว เพื่อใชหรือเพื่อประโยชน
รวมกัน เชน อาคารที่เปนโรงเก็บรถรวมกัน ระเบียง ราวลูกกรง มูล่ี เปนตน  

5. เคร่ืองมือ และเครื่องใชที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน เครื่องตัด
หญา เครื่องสูบน้ํา เครื่องพิมพดีด เครื่องคิดเลข เปนตน  
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6. สถานที่ที่มีไว เพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส 
เปนตน  

7. ทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต รถขนขยะ ถัง
รองรับขยะ เปนตน ทรัพยที่ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ไดกําหนดไวคือ 
ทรัพยนอกเหนือจากทรัพยที่บัญญัติไว ซึ่งจะเปนทรัพยใด ๆ ก็ได ตามขอ
บังคับกําหนดไววาเปนทรัพยสวนกลางเชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส เปนตน  

2.1.2  นิติบุคคลอาคารชุด3 

นิติบุคคลอาคารชุด  หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และมีการประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในพระ
ราชกิจจานุเบกษา เพื่อวัตถุประสงคตามที่ไดกลาวไวในขางตน 

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนี้เปนการเปลี่ยนฐานะของเจาของรวมอาคาร
ชุดพักอาศัยใหเปนนิติบุคคล และสามารถใชสิทธิรวมกันทางกฎหมายได 

นติิบุคคลอาคารชุดสามารถดําเนินการดังตอไปนี้ 

- ใชสิทธิเจาของรวมดําเนินการใดๆ เพื่อประโยชนของเจาของรวม(มาตรา 39) 

- รวบรวมเงินทุนจากเจาของรวมและใชจายเงินทุนดังกลาว เพื่อดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด(มาตรา 40) 

- บังคับการชําระหนี้ของเจาของรวม(มาตรา 41) 

- ซอมแซมอาคารชุดพักอาศัยนั้น เมื่อมีการชํารุดเสียหาย(มาตรา 50) 

การดําเนินการขางตนจะมีผูจัดการนิติบุคคลเปนผูดําเนินการแทน นิติบุคคล
อาคารชุดนี้เปนอันยกเลิกหรือจบส้ิน เมื่อมีการจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดพักอาศัยนั้น 

2.1.3  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

ผูขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองรวมกันจัดทําขอบังคับนิติบุคคล
อาคารชุด ตามมาตรา 32 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระ ดังตอไปนี้ 5  

 

                                                           
3 เสริชย    โชติพานิช , “ การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย: ผูจัดการนิติบุคคลฯ วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ฉบับที่ 2 ปการศึกษา 2544, หนา 99 –106. 
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1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

2. วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

3. ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

5. ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา 15 ถามี 

6. การจัดการทรัพยสวนกลาง 

7. การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

8. อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  ตามที่ขอ
จดทะเบียนอาคารชุด 

9. การเรียนประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

10.อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของตามมาตรา 18 

11.การแตงตั้ง อํานาจหนาที่ วาระการดํารงตําแหนง และการพนจากตําแหนง
ของผูจัดการ 

12.ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวงการเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งขอบังคับที่
ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณตอเมื่อไดนําไปจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที ่
การแกไขขอบังคับสามารถกระทําโดยมติของที่ประชุมเจาของรวมที่ไดรับ
คะแนนเสียงคอนขางมากของผูเขาประชุม ยกเวนการแกไขในเรื่องอัตราคาใช
จายรวม และการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการจัดการทรัพยสวนกลาง จะตองได
คะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของเจาของรวมทั้งหมด  

2.1.4  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง กลุมบุคคลที่ไดรับการจัดตั้ง โดยการ
เลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดยมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวนไมเกิน 9 
คน (มาตรา 37) 

กฎหมายกําหนดคุณสมบัติของผูมสีิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดไวดังนี้ (มาตรา 38) 
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1. เจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม 

2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว 
คนไรความสามารถหรือ เสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

3. ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคล ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ตามปกติคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะทําหนาที่กําหนดนโยบาย ดูแล
ความเรียบรอยและตัดสินใจในการดําเนินการตางๆ วาระการดํารงตําแหนงของกรรมการ
นิติบุคคลนี้จะเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม 

2.1.5  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (มาตรา 36) กําหนดอํานาจหนาทีข่องผู
จัดการนิติบุคคลไวดังนี้ 

1. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 33) 
หรือมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือ คณะกรรมการนิติบุคคล(มาตรา 37) ทั้ง
นี้ โดยไมขัดตอขอบังคับ 

2. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัด
การเพื่อความปลอดภัยของอาคาร ดังเชน วิญูชนพึงรักษาและจัดการทรัพย
สินของตนเอง 

3. เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด 

4. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวงฯ 

จะเห็นไดวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายกําหนดนั้น เปนผูมอํีานาจ
สําคัญ เนื่องจากไดรับมอบสิทธิ์จากเจาของรวม ผานกระบวนการนิติบุคคลใหเปนผู
ดําเนินการแทนนิติบุคคลฯ ในการใชสิทธิ์แทนเจาของรวม  ไดแก 

- การทํานิติกรรม เชน การทําสัญญา การยื่นขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฯลฯ 

- เปนผูออกหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายที่เกิดจากการบริการ
สวนรวม เคร่ืองมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน คาภาษีอากร คาใชจาย
อันเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลาง และ
เปนผูใหขอเท็จจริงตามเอกสารดังกลาวแกเจาหนาที่ของรัฐ 

- เปนตัวแทนในการติดตอกับสวนราชการตางๆ  
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- เปนผูดูแลและมีอํานาจอนุมัติส่ังจายการใชเงินจากบัญชีกองทุนของนิติบุคคล 

และกฎหมายยังอนุญาตใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด สามารถใชอํานาจดําเนิน
การใดๆ ไดทันที เมื่อเห็นสมควร โดยไมตองรอการอนุญาตจากเจาของรวม หรือคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามอํานาจหนาในขอที่ 2 

2.1.6  การประชุมเจาของรวม4 

กฎหมายกําหนดวาจะตองจัดใหมีข้ึนครั้งแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตมีการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เรียกวา “ประชุมใหญ” และหลังจากนั้นจะตองจัดใหมีการ
ประชุมใหญอยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามมาตรา 42 สวนจะมากแคไหนกฎหมายไมได
กําหนด ดังนั้นเจาของรวมจึงสามารถตกลงกันใหมีการประชุมใหญทุกสัปดาห หรือทุก
เดือนก็ได 

การนัดเรียกประชุมใหญ กฎหมายไมไดกําหนดวาเปนอํานาจหนาที่ของใคร และ
วิธีการบอกกลาวจะตองทําอยางไร  เพียงแตกําหนดวาจะตองมีการกําหนดไวในขอบังคับ
ตามมาตรา 32 (9) โดยปกติทั่วไปยอมกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการที่จะนัด
เรียกประชุม และการบอกกลาวอาจกระทําดวยวาจา หรือสงหนังสือดวยมือก็ได เพราะเจา
ของรวมเปนผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดเดียวกัน ไมจําเปนตองสงทางไปรษณีย เวนแตจะมี
การแจงไวเปนพิเศษ ทั้งนี้เพราะบางคนไมไดอยูอาศัยในอาคารชุดดวยตนเอง อยางไรก็
ตาม การบอกกลาวนัดประชุมจะตองกระทําตอเจาของรวมทุกคน ยกเวนในกรณีสุดวิสัย 
เชน ไมทราบวาเจาของรวมเปนใคร หรืออยูที่ไหน เปนตน 

สําหรับองคประชุมใหญ จะตองประกอบดวยเจาของรวมที่เขาประชุมดวยตนเอง 
หรือมอบฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทน ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของเจาของรวมทั้งหมด ตาม
มาตรา 43 

ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่ง จะรับมอบฉันทะเขาประชุมแทนเจาของรวมครั้งหนึ่งๆ 
เกินกวา 3 รายไมได ตามมาตรา 47 ดังนั้น หากผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งไดรับมอบฉันทะ
เกนิกวา 3 ราย ก็จะนับคะแนนเสียงไดแค 3 รายเทานั้น 

มติที่ประชุมเจาของรวม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 2522 แบงออกไดดังนี้ 

1. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม
ทั้งหมด  ตามมาตรา 48 ไดแก 

                                                           
4 ดี เอส แลนด, คูมือคอนโดมิเนียม, (กรุงเทพมหานคร : ศูนยการพิมพพลชัย, 2532). 
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-  การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการสราง ตอเติม ที่มีผลตอ
ทรัพยสวนกลาง หรือลักษณะภายนอกของอาคาร โดยคาใชจายของผูนั้น
เอง 

-  การแตงตั้ง หรือถอดถอน ผูจัดการ 
-  การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 

การกอสราง หรือซอมแซมอาคารชุดที่เสียหายบางสวน แตเกินครึ่งหนึ่งของเจา
ของหองชุดทั้งหมด 

ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมาก ใหเรียกประชุม
ใหญภายในสิบหาวันนับต้ังแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน และการประชุมคร้ังใหม ใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

2. มติที่ตองไดรับเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ
รวมทั้งหมด ตามมาตรา 49 ไดแก 

-  การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับ ตามมาตรา 
32 (10) 

- การซื้ออสังหาริมทรัพย หรือรับใหอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีคาภาระตดิพนัเปน
ทรัพยสวนกลาง 

-  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวน
กลาง นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

-  การจําหนายทรัพยสวนกลาง ที่เปนอสังหาริมทรัพย 

3.  มติที่ตองไดรับเสียงเอกฉันทจากเจาของรวมทุกคน คือการเลิกอาคารชุด ตาม
มาตรา 51 (2) 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด
ทั้งหมด กฎหมายใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้นออกเสียงวา จะกอสรางหรือซอมแซม
ขึ้นใหม มตินั้นตองไดรับเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เสียหาย ในกรณีที่อาคารชุด
เสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 

คาใชจายในการกอสราง หรือซอมแซมอาคารที่เสียหาย สําหรับที่เปนทรัพยสวน
กลางใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด เฉล่ียออกตามสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
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กรรมสิทธิ์ ในทรัพยสินสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซม สําหรับที่เปน
ทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 

หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง ใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม 
และใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด สําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น ถารายละเอียด
ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหม ใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจแกไขให   ถูกตอง 

ถามีมติไมกอสราง หรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย ตามวรรคหนึ่ง หรือวรรค
สอง ใหนํามาตรา 34 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหาย ไดรับคาชดใชราคา
ทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์ของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก 
และใหเจาของสงคนืใหพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวัน นับต้ังแตไดรับคาชดใชราคา
ทรัพยสวนกลาง เพื่อหมายเหตุ การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ทั้งฉบับเจาของ
หองชุด และฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่
ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น ในราชกิจจานุเบกษา  

2.1.7  คาใชจายรวม 

คาใชจายรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 สามารถแบงได 3 
ประเภทคือ 

1. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง ตามขอบังคับ หรือตามมติ
ของที่ประชุมใหญ 

2. คาใชจายท่ีเกิดจากบริการสวนรวม เชน คาน้ําประปา คาไฟฟา คาจางขนขยะ
สวนกลาง และคาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวม
กัน คาใชจายนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามสวนแหงประโยชนที่มีแกหอง
ชุดแตละหอง ทั้งนี้ยอมแลวแตตกลงกัน และกําหนดไวในขอบังคับ 

3. คาใชจายที่เปนคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน คาดูแลรักษาความสะอาดสวนกลาง 
เงินเดือนผูจัดการและพนักงาน คาใชจายตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด คาใช
จายประเภทนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละ
คนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหลัง 
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ซึ่งการจัดเก็บคาใชจายรวมในอาคารชุด เปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผู
จัดการจะตองจัดการคํานวณ และเรียกเก็บจากเจาของรวม ตามอัตราสวนของแตละคน  
ทั้งนี้กฎหมายไดบัญญัติใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจ
การของนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 40 ดังนี้ 

1.  เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของหองแตละหอง จะตองชําระลวง
หนา 

2.  เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางหนึ่งอยางใด ตามขอบังคับ หรือตามมติ
ของที่ประชุมใหญ 

3.  เงินอื่นๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุม ภายใตเงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมกําหนด 

เจาของหองชุดจะตองจายสวนกลางลวงหนา ใหนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้เพราะ
เร่ิมตนทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดไมมีทรัพยสินใดๆ เปนของตนเองเลย ในกรณีที่เจาของ
รวมคนใดผิดนัด  ก็อาจตองเสียดอกเบี้ยตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุม
ใหญ และนิติบุคคลสามารถฟองรองใหศาลบังคับคดีได 

2.1.8  เงินกองทุน 

หลักเกณฑในการกําหนดจํานวนเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ไมมีหลัก
ฐานตายตัว สวนใหญฝายบริหาร ซึ่งประกอบดวย คณะกรรมการ และผูจัดการนิติบคุคล
อาคารชุด จะจัดทํางบประมาณการตามที่เห็นสมควร เชน ถาอาคารชุดหลังนั้นมีคาใชจาย
เดือนละ 100,000 บาท เปนอยางนอย เงินกองทุนก็ควรไมนอยกวา 1 ลานบาท โดยทั่วไป
ใหเอาสิบคูณคาใชจายรายเดือนจึงจะเหมาะสม 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 มี
ระบุดังนี้ 

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไม
ครบถวนและเพียงพอกับรายจายแตละเดือน และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลาง
ไดครบถวนและเพียงพอ ก็ใหนํากลับคืนเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปน 
ตอการอยูอาศัย และมีคาใชจายสูง โดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุม
ใหญเจาของรวมเปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมกรณีฉุกเฉิน 
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4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 

5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่นๆ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุม
ใหญเจาของรวม 

 
2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

ความเขาใจคําวา "อาคารชุด" (Understanding Condominium) คอนโดมิเนียมนั้นเปน
อสังหาริมทรัพย ที่เกี่ยวเนื่องกับผูถือครองอาคารรวมกัน หลายเจาของ พรอมทั้ง ผูถือครองแตละ
คน ที่มีพฤติกรรมเริ่มตน ที่จะชวยกันเอาใจใสใหความสนใจ ในทรัพยรวมกัน ลักษณะการอยูรวม
กัน อาคารชุด (Condominium) นั้น ผูที่เปนเจาของรวมบางทีอาจมีหลายคน ผูรวมงานในองคกร 
หรือสมาคมผูรวมงาน ซึ่งอาจเปนเจาของดวย และทั้งหมดที่กลาวมานี้ตางก็เปนเจาของรวม               
( Co-owners) บุคคลเหลานี้จําตองจัดตั้งสมาคมขึ้นมา หรืออีกนัยหนึ่งก็คือหาคณะกรรมการรวม
บริหารทางดานตาง ๆ ข้ึนมา เชน การบริหารการเงิน การบริหารโดยสวนรวม ตลอดจนงานซอม 
บํารุงตาง ๆ  

ขึ้นของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง เพราะวัตถุประสงคหลักก็คือ เพื่อเปนแกนกลางของคนทุกคน 
การบริหารคอนโดมิเนียมที่จะใหเกิดประโยชน และประสบผลสําเร็จอยางจริงจังนั้น ยอมตองอาศยั
หลักการใหญ ๆ หลาย ๆ ดานประกอบ อาทิเชน  

1. ตองมีผูเปนเจาของรวมที่ดี ใหความรวมมือและชวยกันรักษาผลประโยชนตาง ๆ ของ
องคกรรวมกัน มีความเขาใจซึ่งกันและกัน มีการใหอภัยกันและหลอหลอมสิ่งตาง ๆ 
อยางเหมาะสม และเคารพสิทธิของคนทุกคนรวมกันอยางไร  

2. มีคณะกรรมการบริหารที่เปนตัวแทน ที่ไมแสวงผลประโยชน เพื่อเขาบริหารเอง และ
ควรตองวินิจฉัยสั่งการอยางถูกตอง ไมมีอคติกับผูใดโดยสวนตัว โดยใหยึดผล
ประโยชนขององคการเปนเกณฑ  

3. ไดมีการคัดเลือกตัวผูจัดการ ที่มีความรูและประสบการณในงานดานการใหการบริการ 
และมีความเขาใจในงาน และเขากับคนทุกคนไดเปนอยางดี  

4. หัวหนาแผนกงาน หรือลูกจางทุกระดับที่อยูภายใตการควบคุมงาน ของผูจัดการจะ
ตองทํางานอยางเครงครัดในสวนที่ไดมอบหมายให และทําใหดีที่สุด เพื่อเปนสวนที่จะ
ทําอยางไรใหองคกรไดมีสวนพัฒนา และเจริญกาวหนารวมกัน 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่เจาของ
รวมในอาคารชดุ เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชนในการใช
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ทรัพยสวนกลางดังนั้นเพื่อใหการบริหารงานอาคารชุดบรรลุเปาหมายที่ตองการโดยคํานึงถึงความ
เหมาะสมของทรัพยากรทางการบริหาร5 

การบริหารอาคารชุดนั้นจะกระทําโดยนิติบุคคลอาคารชุด (Condominium Association) 
ซึ่งจะเปนผูที่เปนตัวแทนในการบริหารแทนเจาของหองชุดทั้งหมด  

Jack R. Holeman6  (1980) ไดกลาวไววา นิติบุคคลอาคารชุด จัดเปนกลุมการปกครอง
ตนเอง (Self-Governing Organisation)  ซึ่งประกอบไปดวยเจาของหองชุดทั้งหมดที่จะนํามา
ประชุมกันเพื่อเลือกคณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of  Directors) อยางเปดเผยและเปน
ไปตามหลักประชาธิปไตยอยางงายๆ หลังจากนั้นคณะกรรมการก็จะเลือกสรรทีมงานที่จะทํางาน
กับตนตอไป ซึ่งหนาที่หลักของคณะกรรมการบริหารสามารถสรุปไดดังนี้ 

1. จัดตั้งและบังคับใชกฎระเบียบภายในอาคารชุด 

2. ดูแลและจัดการเกี่ยวกับการเงินและคาใชจายตางๆ ในการบริหารอาคารชุด 

3. ดํารงไวซึ่งงานสถาปตยกรรมของอาคารชุดและบํารุงรักษา 

4. ประกันอาคารชุดและดูแลรับผิดชอบความเสียหายที่จะเกิดขึ้น 

5. เสนอแนวทางตางๆ ใหกับคณะบริหารเลือกสรร 

โดยทั่วไปการทํางานของคณะกรรมการการบริหารอาคารชุด สามารถแบงได 3 ชวง คือ7 

1. Interim Period เปนชวงที่เจาของหองชุดเร่ิมทะยอยเขาอยูอาศัยในโครงการแตผู
ประกอบการยังคงอํานาจการบริหารในคณะกรรมการอยู 

2. Transition Period เปนชวงที่ผูประกอบการโอนอํานาจในการบริหารใหเจาของหองชุด 
และเจาของหองชุดจะตองแกไขปญหาตางๆ ที่ผูประกอบการเคยประสบเอง 

3. Ongoing Governance  Period  เปนชวงเวลาที่เจาของหองชุดทั้งหมดยอมรับหนาที่
และความรับผิดชอบในการบริหารอาคารชุดดวยตนเองรูปแบบการบริหารอาคารชุด
ดวยตนเอง 

3.1 เจาของโครงการรับจางบริหารเอง 

3.2 เจาของโครงการเสนอชื่อบริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาบริหาร 

                                                           
5 สมาคมการคาอสังหาริมทรัพย, รวมเลมกฎหมายชุดผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย. 
6 Jack R. Holeman, Condominium Magagement, p.83. 
7 Institute of Real Esate Magagement, The Condominium Communtity, Chicago, 1978, p.37. 
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3.3 เจาของรวมกันเลือกผูมาบริหารเอง 
 
2.2.1  วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 

- เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใช
งานยาวนาน  

- เพื ่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจา
ของอาคารและ ผูใชอาคาร  

- อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปน
หลัก  

- สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

2.2.2  องคประกอบในการบริหารอาคารชุด8 

1. การวางแผน (Planning)  

การวางแผน คือ กระบวนการในการเตรียมการเพื่อการจัดสรรและใชทรัพยากรใน
ลักษณะที่ประหยัดที่สุด เพื่อบรรลุวัตถุประสงคหลักที่ตองการ  ในการวางแผนการบริหาร
อาคารชุดนั้นจะตองเกี่ยวกับเรื่องตางๆ  ดังนี้ 

1.1 จัดทําขอบังคับเพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูอาศัยรวมกัน  โดยมีลักษณะ
ดังนี้ 

1.1.1 ตองมีสาระสําคัญตามกฎหมายอาคารชดุ 

1.1.2 มีสาระสําคัญอื่นๆตามกรอบของกฎหมายบานเมืองที่จําเปนมี
สาระสําคัญแสดงความเกี่ยวของระหวางเจาของหองชุด นิติบุคคล
อาคารชุดผูจัด 

1.1.3 การนิติบุคคล และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1.1.4 มีกฎเกณฑในการปฏิบัติงานอันกอใหเกิดความสะดวกในการ
บริหารอาคารชุด 

                                                           
8สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “การบริหารการจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ” เอกสารประกอบการบรรยาย ณ 

สถาบันอบรมแมนพาวเวอร ช้ัน 10 ตึกชาง ทาวเวอรบี, 23-25 เมษายน 2541. 
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1.1.5 กฎเกณฑนั้นๆ จะตองสอดคลองกับสภาพความเปนจริง และ
ความเปนไปในอาคารชุด เพื่อกอใหเกิดการบริหารงานอยางมีประ
สิทธิภาพ 

1.2 การวางแผนทางดานการเงิน ตองมีการจัดทํารายรับ-รายจายใหเพียงพอ
ตอการบริหาร 

1.2.1 ประมาณการรายรับ จะตองมีการกําหนดอัตราคาใชจายรวมใน
การดูแลทรัพยสวนกลางของโครงการและอาคารในระยะยาว 

1.2.2 ประมาณการรายจาย จะตองจัดทํางบประมาณรายจายตางๆ ที่ใช
ในการบริหารงานอาคารชุด เชน คาใชจายในการบริหารงานสํานัก
งาน คาจางเหมาดูแลความสะอาดคาจางเหมาดูแลรักษาความ
ปลอดภัย เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ คาสาธารณูปโภคสวน
กลาง คาซอมแซมสาธารณูปโภค คาจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ
อุปกรณในการดูแลรักษาสวนกลาง 

1.3 การวางแผนเตรียมการเปดประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 กําหนดการประชุมเจาของรวมทั้งหมดภายใน 6 เดือน นับต้ัง
แตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หลังจากนั้นจะมีการประชุม
สามัญประจําปของเจาของรวมทุกป  สวนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดจะมีการประชุมเพื่อสรุป และวางแผนการทํางานกับผูจัดการนิติบุคคล
ทุกเดือน 

1.4  การวางแผนประชาสัมพันธใหผูอยูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงาน
อาคารชุด  การใชสอยสถานที่ และเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ รวมถึงคาใช
จายตางๆที่จะเกิดขึ้น 

2. การจัดองคกร  (Organizing) 

การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อเปนองคกรบริหารงานนั้น เปนกล
ไกของเจาของหองชุดทั้งหลาย  สําหรับดําเนินงานจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวน
กลางและบริการสวนรวม        จัดระบบและดําเนินการจัดเก็บเงินและคาใชจาย 
คุมครองสิทธิ์และควบคุมการใชทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล  ทั้งนี้เพื่อ
รักษาความปกติสุขของการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุด 
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ผูจัดการ 

องคกรจัดการนี้จะตองมีผูจัดการ  ซึ่งตองแตงตั้งโดยมติที่ประชุมใหญเจา
ของรวมทั้งหมด จะเปนบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได ทําหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด
และจะมีตัวแทนเจาของหองชุดหรือไมมีก็ได  หากกําหนดใหมีแลวจะกระทําได
โดยการแตงตั้งผูมีสวนไดสวนเสียกับอาคารชุด เชน เจาของหองชุดหรือคูสมรส 
เปนตน  จากที่ประชุมใหญเปนคณะกรรมการจํานวน ไมเกิน 9 คน   ทําหนาที่
ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งนี้
กําหนดเปนผังองคกรได ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 2.1  โครงสรางการบริหารงานอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. การอํานวยการ (Directing) 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงตั้งจากที่ประชุมใหญ  โดย
คะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด  ผูจดัการ
นิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจและหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
ดังนี้ 

 
เจาของรวม 

คณะกรรมการบริหาร
 

 
งานดานสํานักงาน 

 
งานดานการซอมบํารุง 

 

งานดานบริการและ 
รักษาความปลอดภัย 
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3.1 จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดแหงนั้น  ทั้งนี้เพื่อประโยชน
ในการจัดการและรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทํา
ความสะอาดทรัพยสวนกลาง หรือบูรณะทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษา
ความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุดนั้น 

3.2 ปฏิบัติงานมติของที่ประชุมเจาของรวม  หรือตามมติของคณะกรรมการ 

3.3 ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไม
ขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

3.4 ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับ
ทรัพยสวน กลางโดยความริเร่ิมของตนเองไดโดยไมตองรอฟงมติของที่
ประชุมเจาของรวม หรือ        คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิตบิุคคล
อาคารชุด แตตองเปนเรื่องกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด
เชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยของตนเองตามประมวลกฏ
หมายแพงและพาณิชย 

3.5 เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือมีอํานาจหนาที่กระทําการใน
เร่ืองตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมการสัญญาในนามของนิติบุคคลชุดภายใน
ขอบเขตของกฎหมาย  และภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือ
ตามมติของเจาของรวม  หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด 

4. การควบคุม (Controlling) 

ในการบริหารงานอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับแตงตั้งจาก
ที่ประชุมใหญเจาของรวม  จะทําหนาที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดดังนี้ 

4.1 ควบคุมทางดานการเงินใหมีการรายงาน  แสดงรายรับ-รายจายประจํา
เดือน 

4.2 ควบคุมการใหบริการใหปฏิบัติเปนไปตามสัญญาจางเหมาตางๆ เปนตน
วางานดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแล
รักษาลิฟต  เปนตน 

4.3 การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางใหอยูสภาพที่ใชงานไดตลอดไป 

4.4 จัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 คร้ัง 



 27

2.2.3  ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด 

การบริหารงานอาคารชุดจะตองไดรับเตรียมงานลวงหนา ตั้งแตขั้นตอนการออก
แบบกอสรางและดําเนินการ ในขั้นตอนการออกแบบกอสรางนั้น ผูประกอบการจะตองเขา
ใจวาการออกแบบกอสรางมีผลตอการบริหารงานคาใชจายในการบริหารงานตลอดจน
ประสิทธิภาพ การบริหารงานอยางมาก ข้ันตอนดําเนินการและงานตางๆ จะตองเตรียมไว
ลวงหนาและรัดกุมเพื่อไมใหเกิดการขลุกขลักในการบริหารงานไดนั้น ดังมีสาระสําคัญ   
ดังนี้ 

1. กําหนดการออกแบบทรัพยสวนกลางใหมีคาใชจายในการบริหารงานใหเหมาะ
สมกับราคาของหองชุด เพื่อใหผูอยูอาศัยสามารถรับภาระไดโดยไมเดือดรอน 

2. ใหผูที่มีความรูและความชํานาญในการบริหารงานใหคําปรึกษาในระหวาง
การออกแบบกอสราง เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหาในการจัดการภายหลัง งาย
แกการดูแลรักษาและใหการจัดการในอนาคตมีประสิทธิภาพดีที่สุด 

3. จัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชน การจัดเตรียมรางขอบังคับและกฎเกณฑ
ทั้งทางดานเทคนิคและทางดานบริหารการจัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ 
การฝกฝนพนักงานใหมีความรูความเขาใจของระบบอาคารและการบริการ 

4. วางแผนงานในดานประชาสัมพันธใหผูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงาน
อาคารชุด   การใชสอย สถานที่ เครื่องมือเครื่องใชตางๆ คาใชจายตางๆ ที่จะ
เกิดขึ้น 

5. จัดเตรียมงบประมาณการบริหารงานอาคารชุดไวในระยะแรกๆ ที่อยูอาศัยยังเขา
อยูไมหมดหรือยังไมไดทําการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม เพื่อใหระบบ
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหระบบบริหารและบริการเริ่มดําเนินการกอน
ได 

6. จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมกับการจัดประชุมเจาของรวม
เพื่อเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายการบริหารงานและ
คาใชจายใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป 

7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองแตงตั้งผูจัดประชุมเจาของรวมเพื่อ
เลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกตองเขามาบริหารงานโดยมีอํานาจ
เต็มในการบริหารใหมีประสิทธิภาพ วางแผนการใชจายของอาคารชุดในแตละ
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เดือนตามที่กําหนดไว และจัดใหมีระบบการเฉลี่ยและการเก็บคาใชจายที่ยุติ
ธรรมถูกตองตามกฎหมาย 

8. ผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอยางใกล
ชิด และรายงานผลการปฏิบัติงานใหทราบ 

2.2.4  การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ 

งานบํารุงรักษา (Maintenance Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ 
คือ การบํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความ
สวยงามและสะอาดอยูตลอดเวลา รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและสิ่ง
อํานวยความสะดวกสวนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคาร และงานบํารุงรักษางาน
ระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบน้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน คอมพิวเตอร 
โทรศัพท ฯลฯ  

งานบริหารการจดัการทั่วไป (General Management) ไดแก งานควบคุมดูแลการ
ทํางานของบริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด 
บริษัทรักษาความปลอดภัย บริษัทกําจัดแมลง เปนตน นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธ
เผยแพรขาวสาร     ขอมูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนารายวันและ
ปญหาเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของ  

งานบริหารดานการเงิน (Financial Management) หมายถึงการควบคุมดานการ
เงิน      งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด  

งานบริหารดานบุคคลากร (Human Management) หมายถึงการจัดสรร อบรม
และพัฒนาบุคคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2.2.5  ขอบขายของการบริหารอาคารชุด9 

การบริหารงานอาคารชุดเปนเรื่องที่สําคัญอยางหนึ่ง คือเมื่อมีการกอสรางเสร็จ
แลว และผูอยูอาศัยที่เปนเจาของอาคารชุดไดเขาอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน มีทรัพยสิน
สวนบุคคล และทรัพยสินสวนกลาง ดังนั้นเพื่อใหอาคารชดุมีคุณภาพดานการบริการ และ
สิ่งแวดลอมที่ดี จึงจําเปนตองมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎระเบียบการ
อยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนกเปน   กิจกรรมตาง ๆ ไดดังนี้  

                                                           
9มานพ พงศทัต, รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, (กรุงเทพมหานคร : ภาควิชาผังเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2527). 
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- การบริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล 

- การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง 

- การบริหารงานดานบริการ  

- การบริหารดานการเงิน 

- การประสานงาน 

1. บริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล ทรัพยสินสวนบุคคลไดแก  

หองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น เจา
ของเปนผูรับผิดชอบแตเนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตัวอาคาร 
ผนังรวมกันทรัพยสินสวนบุคคลอ่ืนและของสวนกลาง เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไป
ดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตองมีระเบียบวาดวยการดูแลทรัพยสินสวน
บุคคล ใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน เชน การปรับปรุงหองพักตองไมกระทบ
กระเทือนตอโครงสราง การทํากิจกรรมที่ไมกอใหเกิดอันตรายแกผูอ่ืนในสวนรวม 
การสงเสียงรบกวน เปนตน ทั้งนี้ ระเบียบวาดวยการบริหารทรัพยสินสวนบุคคล
ตองไดรับความยินยอมเห็นชอบจากสมาชิกอาคารชุดเสียกอน 

2. การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง ทรัพยสินสวนกลางไดแก  

โครงสรางตัวอาคาร ลิฟต ระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา ทางสัญจร เครื่อง
สูบน้ํา สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหลานี้จะตองมีการจัดระบบบริหาร และมีผูบริหาร
งานรับผิดชอบ โดยมีขั้นตอน 

- การรางกฎระเบยีบการบริหารงานทั่วไป 

- การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน 

- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 

- การแตงตั้งผูจัดการ 

 การบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ 

- ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนักงานมาบริหาร 

- ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง 

- วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร 
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3. บริหารงานดานบริการ รวมไปถึงการบริการสวนบุคคล และบริการสวนรวม   

เชนการดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ 
การบริหารในดานจัดหาของที่จําเปนมาจําหนาย ทั้งนี้ เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ เปน
สถานที่ที่มีสิ่งอํานวยความสะดวก และเปนที่นาอยูอาศัย 

4. การบริหารงานดานการเงิน  

โดยทั่วไป ผูประกอบการจะคิดทรัพยสินสวนกลางรวมไปในราคาขายดวย 
แตจะประมาณราคาไวขั้นต่ําเพื่อจูงใจลูกคาแตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง 
คาใชจายจะตองเพิ่ม ดวยสาเหตุทรัพยสินเสื่อมสภาพ สิ่งของตลอดคาแรงตองเพิ่ม
ข้ึน การคิดคาใชจายทรัพยสินสวนกลางสวนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพยสินสวน
บุคคล ที่ถือครอบครองโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 5 บาท การคิดคาใชจายจะตอง
ประมาณคาใชจาย จะตองจัดทํางบประมาณประจําปเพื่อเสนอตอคณะกรรมการ
บริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอนที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุน ในการใช
จายกรณีตาง ๆ 

5. ประสานงาน ผูบริหารงานอาคารชุด  

จะตองเปนผูประสานงานในกิจกรรมตาง ๆ งานสังคม งานประเพณี งาน
ประชุมกรรมการอาคารชุด รูขอบังคับ และสงเสริมใหสมาชิก  รูจักหนาที่ พรอม
รับฟงคําติชมจากผูอยูอาศัย ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยเรียกรองเกินขอบเขต 

2.2.6  การบริหารการเงินของอาคารชุด10 

การบริหารการเงินของอาคารชุดนั้น  จะเกี่ยวกับบัญชีและระบบการเงิน  ซึ่งใช
หลักการเชนเดียวกับบัญชีของหองรานทั่วไป  แตเปนงานบัญชีในรูปแบบของการบริการ  
โดยจัดทําใหเปนวาเงินกอนหนึ่งที่รับมาจากบุคคลกลุมหนึ่งในรอบหนึ่งเดือน  มีการนําไป
ใชประโยชนอะไรบางและที่จัดเก็บมานั้นเพียงพอกับคาใชจายหรือไม  หากไมพอจะเรียก
เก็บเพิ่มอีกเทาไร  หากมีเงินเหลือจะตองใหรายละเอียดวาเหลือเทาไร  ทั้งนี้ฝายที่จัดการ
เกี่ยวกับเร่ืองนี้จะตองจัดทําบัญชีรายรับรายจายอยางละเอียด  พรอมจัดทํางบดุลเปนราย
เดือนหรือรายป  แลวแตจะมีมติใหจัดทํา 

 
                                                           

10สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “การบริหารการจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ” เอกสารประกอบการบรรยาย ณ 
สถาบันอบรมแมนพาวเวอร ช้ัน 10 ตึกชาง ทาวเวอรบี ,23-25 เมษายน 2541. 
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1.  บทบาทและหนาที่ของฝายจัดการอาคารชุดในเรื่องการเงิน 

- คํานวณและเฉลี่ยคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์และตามที่ใชจริง 

- จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง สวนตัว และคาใชจายอื่น ๆ 

- จัดทําหนังสือรับรองการไมติดคาใชจายใหกับผูประสงคที่จะโอน
กรรมสิทธิ์หองชุด 

- จัดทํารายงานทางบัญชีตาง ๆ 

โดยทั่วไปฝายจัดการที่มีสวนเกี่ยวของกับงานดานบัญชีและการเงินในการ
บริหารอาคารชุดในแตละชุมชนนั้นจะตองมีฝายจัดการในการดูแล  ควบคุมพรอม
ทั้งจัดทําระบบงานเอกสารตางๆ  ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการ
บริหาร  ซึ่งงานบัญชีและการเงินของอาคารชุดทําไดตามวัตถุประสงคหรือไม  
ควรพิจารณาจาก 

1.1  บุคคลากรผูปฏิบัติงานดานบัญชีและการเงิน 

ในแตละชุมชนอาคารชุดจะมีรายละเอียดในการปฏิบัติและกฏ
ระเบียบที่ตางกัน  ซึ่งในแตละชุมชนถามีผูอยูอาศัยมากเทาไหรปญหาก็ยิ่ง
ตามมามากเทานั้น จึงทําใหขอมูลและเอกสารมีมาก  ดังนั้นพนักงานการ
เงินจะตองแมนยําในหลักการ  รูจักวิเคราะหและประยุกต มีความละเอียด
รอบคอบ อดทนและหนักแนน จึงจะสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมบกพรอง 
ทําใหสามารถปฏิบติงานไดสําเร็จตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดและเจาของรวม 

1.2  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

การปฏิบัติงานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและบุคคลากรในฝาย
จัดการตางๆ  มีผลกระทบตอการปฏิบัติงานของฝายบัญชีและการเงินเปน
อยางมาก  ถึงแมพนักงานบัญชีจะมีความสามารถเทาไหร  หากบุคคลรอบ
ขางไมเขมแข็ง  รอบคอบ และรอบรูแลว  ก็อาจทําใหขอมูลบกพรองและผิด
พลาดได  ดังนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรจะมีความรูความสามารถ
ในการบริหาร  แมนยําในกฎระเบียบ และเปนนักปกครองที่ดีและมีความรับ
ผิดชอบตอชุมชน 
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2.  รายรับ - รายจายในการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุดจะตองมีที่มาของรายรับและรายจายพรอมทั้งทราบ
ดวยวา  คาใชจายที่เกิดขึ้นนั้นมีรายละเอียดอะไรบาง  จายใหกับผูใด  ซึ่งรายรับ – 
รายจายในการบริหารอาคารชุดสามารถแบงไดคราวๆ ดังนี้ 

รายรับ 

1. คาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 

2. คาใชจายสวนตัว  เชน คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพท 

3. คาใชจายที่เรียกเก็บตามมติคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ  เชน เงิน
กองทุนเพื่อปรับปรุงซอมแซมทรัพยสวนกลาง  คาปรับ 

4. รายรับจากการใชบริการทรัพยสวนกลาง  เชน สนามเทนนิส  หอง
ซาวนนา 

5. รายรับอ่ืนๆ  เชน คาทําสวน คาสติ๊กเกอรรถยนต 

รายจาย 

1. เงินเดือนพนักงาน 

2. คาจางบริการที่มีสัญญา  อาทิเชน  คาบริการรักษาความสะอาด คา
บริการยามรักษาความปลอดภัย 

3. คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพทสวนกลาง 

4. คาบริการจัดเก็บขยะ 

5. คาใชจายในการซอมแซมดูแลทรัพยสวนกลาง 

6. คาเบี้ยประกันภัย 

7. คาบริการกําจัดปลวก และแมลง 

8. คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 

9. คาบริการดูแลรักษาสวน 
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3.  การดําเนินการจัดเก็บคาใชจาย 

คาใชจายที่จะตองดําเนินการจัดเก็บในการบริหารอาคารชุดนั้น    แบงเปน 3 
ประเภท  คือ  

3.1 คาใชจายสวนกลาง  แบงเปนคาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บเปนราย
เดือน และเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุด ที่เรียกเก็บเพื่อไวใชในการซอม
แซมอาคารชุด หรือจัดซื้อทรัพยสินหรืออุปกรณสวนกลางในอนาคต 

3.2 คาใชจายสวนตัว 

3.3 คาใชจายที่เรียกเก็บเปนครั้งคราวหรือรายป 

ทั้งนี้การจัดเก็บคาใชจายตางๆ ในการบริหารอาคารชุดนั้น  ผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดจะตองดําเนินการจัดทําใบแจงเพื่อเรียกเก็บเงินจากเจาของรวม
หรือผูอยูอาศัยใหรับทราบ  โดยชี้แจงถึงคาใชจายที่ตองชําระโดยละเอียด  ซึ่งการ
จัดทําใบเรียกเก็บเงินสามารถจัดทําได ดังนี้ 

1.  ใบแจงเรียกเก็บตามปกติ  โดยจัดทําเปนรายเดือน ๆ ละคร้ัง  เพื่อเรียก
เก็บคาใชจายสวนกลางและคาใชจายสวนตัว 

2. ใบแจงเรียกเก็บเฉพาะสวน  ซึ่งอาจเกิดข้ึนหรือไมก็ได  โดยคาใชจายที่
เรียกเก็บจะเปนกรณีพิเศษเรียกเก็บเพียงครั้งเดียว  เชน  คาจานรับ
สัญญาณดาวเทียม คาเบี้ยประกัน 

เปนหนาที่ของผูบริหารอาคารชุดที่จะตองทํางบประมาณและดูแลสถานะ
ทางการเงินของอาคารชุด  ซึ่งมีวิธีงายๆ 4 ขอที่จะใหประสบผลสําเร็จ  คือ 

1.   ขอความรวมมือจากเจาของหองชุดที่เขาใจ 

2.   กําหนดแผนงานและปฏิบัติตามอยางเครงครัด 

3.   เตรียมตัวเกี่ยวกับปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

4.   สนับสนุนใหเจาของหองชุดมีสวนแกไขปญหาทางดานการเงิน 

โดยรายรับของอาคารชุดมักจะมาจากการเก็บคาบริการสาธารณูปโภคบาง
อยาง เชน  ฟตเนส หรือ รานอาหาร สวนคาใชจายก็จะเปนคาสาธารณูปโภค  คา
พนักงาน  คาบาํรุงรักษาอาคาร 
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2.2.7  ปญหาของการบริหารงานอาคารชุด11 

ไดสรุปปญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไวพอสรุปไดเปน  14  ประการ คือ 

1. ปญหาบุคคล    

คุณสมบัติไมเหมาะสม ไดแก รับคําตําหนิติเตียนไมไดไมรับฟงความคิด
เห็นของผูอ่ืน ไมมีความเกรงใจผูอ่ืน ไมมีความเสียสละ ไมมีลักษณะเปนผูนํา 
เครงครัดตอระเบียบเกินไป ไมมีมนุษยสัมพันธ ไมเปนนักประชาสัมพันธ ไมถนัด
ในการเขียนหนังสือ ไมมีประสบการณ  ทุจริตในสวนของคาใชจายสวนกลาง  คา
ใชจายสวนตัว คาเชา 

2. ปญหากฎหมาย  

(พรบ.อาคารชุด) ไมมีบทลงโทษคางชําระ ไมมีบทลงโทษผูฝาฝนระเบียบ 
อาทิ การตอเติมรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การเลี้ยงสัตว ฯลฯ การตีความเรื่องการ
เปลี่ยนสภาพภายนอก การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
หลักเกณฑการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ การจดทะเบียนอาคารชุด 

3. ปญหาในการจัดเก็บคาใชจาย   

ไมมีเงินที่นํามาจาย (โครงการที่เพิ่งเปดดําเนินการ) รายรับไมเพียงพอกับ
คาใชจายทั้งจากที่กําหนดไวเดิมและที่มีคาใชจายสูงขึ้น ไมมีผูชําระหรอืติดคางคา
ใชจาย  เจาของหองชุดไมไดเขาอยูอาศัยหรือใหบุคคลอื่นอยูอาศัยเทนเจาของ
หองชุดขาดความรูความเขาใจ โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปดดําเนินการ 
มีปญหากับเจาของโครงการ 

4. ปญหาในการตกแตงตอเติม   

เจาของหองชุดขางเคียงไดรับความเดือดรอน ทรัพยสวนกลางเสียหาย 
ความสะอาด ความปลอดภัย เปลี่ยนแปลงสภาพภายนอก อาทิ การติดตั้งเหล็กดัด  
เปลี่ยนประตูหนาตาง ฯลฯ ฝาฝนกฎระเบียบ 

5. ปญหาในการซอมแซมแกไข  

ไมมีแบบแผน ไมมีผูชํานาญการเสียคาใชจายสูง 

 

                                                           
11 นคร มุธุศรี. คูมือคอนโดมิเนียม. (กรุงเทพมหานคร : บี บี พร้ินซ, 2539). 
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6. ปญหาในการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง  

การตอเติม การวางของหนาหองชุด 

7. ปญหาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคในการใชหองชุด   

ในอาคารเดียวกัน มีการใชหองชุดแตกตางกัน คาใชจายสวนกลางเพิ่มสูง 
คาใชจายสวนตัวเพิ่มสูง 

8. ปญหาในการทิ้งขยะ   

ไมมีชองทิ้ง  ชองทิ้งอุดตัน มีเสียงดัง (อันเนื่องมาจากฝาปดเปดชองทิ้ง
ขยะ) มีเศษขยะหนาชองทิ้ง มีวัสดุที่มีคม มีน้ําหนัก หองเก็บขยะจัดทําไวไมถูก
ตอง อาทิ ไมมีทอระบายน้ําเสีย พื้นอยูในระดับเดียวกันและติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ 
การจัดเก็บลาชา 

9. ปญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย  

คนรับใชและคนขับรถของเจาของหองชุด แขกหรือญาติเจาของหองชุด 
การตกแตงหองชุด (ระบบเตือนภัย การเก็บวัสดุไวไฟ) คาใชจายสูง  การติดสติ๊ก
เกอรรถยนต  การติดตั้งอุปกรณหุงตมภายในหองชุด  การใชอุปกรณดับเพลิง 
พนักงานรักษาความปลอดภัย 

10. ปญหาการเลี้ยงสัตวเลี้ยง   

สงเสียงรบกวน นาหวาดกลัว/นารังเกียจ ทําความสกปรกในพื้นที่สวนกลาง 

11. ปญหาในการใหบริการสวนกลาง   

พนักงานไมเพียงพอและหรือไมมีความรูความสามารถ  พนักงานเลือกให
บริการ/เจาของรวมไมพอใจ  เกิดการทุจริต (คาไฟ ,โทรศัพท , คาเชา)  

12. ปญหาโครงการ   

นําทรัพยสินสวนกลางไปเปนสวนตัว ไมชําระคาใชจาย คาน้ํา – ไฟ ในชวง
แรก นําพนักงานสวนกลางไปใชบริการสวนตัว วัสดุอุปกรณและการกอสรางไมมี
คุณภาพ พนักงานขายมีขอตกลงพิเศษกับผูซื้อ อัตราการเรียกเก็บคาใชจาย (เจา
ของโครงการมีสัญญากับผูซื้อ) เจาของโครงการไมปฏิบัติตามขอตกลง โครงการ
ไมไดจัดสถานที่ในการบริการและปฏิบัติงานใหเหมาะสม 
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13. ปญหาในการประชาสัมพันธ   

ผูพักอาศัยไมติดตามขาว ไมมีสถานที่ที่เหมาะสม 

14. ปญหาอื่นๆ    

น้ําร่ัวระหวางชั้น  อัตราคาน้ําประปาแพง 
 
2.3  แนวคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร (Building Maintenance)12 

การบํารุงรักษา(Maintenance) จัดเปนกระบวนการตอเนื่องของความสมดุลยระหวาง
บ ริการและค าใชจายในการเอาผู อยู อาศัยและดํ ารงไว  ซึ่ งลักษณะทางกายภาพของ
อสังหาริมทรัพย นอกจากนี้แลวยังตองคํานึงถึงเพดานคาใชจายในการจัดการ และตองเพิ่มผล
ประโยชนใหกับเจาของอสังหาริมทรัพยอีกดวย 

การบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพ จะตองอาศัยการประเมินจําเปนของ
อาคารอยางถูกตองและบุคคลที่เขามาเกี่ยวของ ซึ่งบุคคลที่จะเขาเกี่ยวของและแผนงานที่จําเปน
จะขึ้นอยูกับลักษณะ ขนาด และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ดังนั้นเจาของและผูจัดการโครงการ
อสังหาริมทรัพยจะตองเขาถึงวัตถุประสงคของการบํารุงรักษาอาคารและอสังหาริมทรัพย 

ขั้นตอนการบํารุงรักษาขั้นพื้นฐาน 24  ผูจัดการอสังหาริมทรัพยที่จะประสบความสําเร็จจะ
ตองมีการปฏิบัติ 4 ขั้นตอน ของการบํารุงรักษาดังตอไปนี้ 

1. Preventive Maintenance มีวัตถุประสงคที่จะคงสภาพทางกายภาพและลดคาใชจาย
ในการบํารุงรักษาแบบแกไขในอนาคต การดูแลรักษาอยางเปนประจํารวมถึงการตรวจเช็คอาคาร
อยูตลอดเวลา จะชวยใหรูถึงปญหาทางดานโครงสรางและกลไกของอาคารกอนที่จะตองมีความ
จําเปนในการซอมใหญ การบํารุงรักษาอาคารแบบนี้ สามารถแบงได 5 ขั้นตอน 

1.1  ควบคุมดูแลการจัดสตอกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 

1.2 ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตาง ๆ 
ของอาคารและอุปกรณที่จําเปน 

1.3  ผูจัดการโครงการจะตองมีการคํานวณคาแรง เวลา และคาใชจายตางๆ       
ที่เกี่ยวของกับการดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 

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

Publishing ,1991). 
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1.4 ผูจัดการโครงการจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษา
แบบPreventive Maintenance  

1.5 ผูจัดการโครงการจะตองจดบันทึกผลการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปนรายงาน 

       อางอิงถึงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

2. Corrective Maintenance เปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมที่จะรักษา สวนของอาคาร
สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ใหมีการใชงานไดปกติ เชน การซอมแซมหมอตม
น้ําการอุดรอยแตกราวของดานหนาอาคาร หรือการเปลี่ยนแปลงแอรที่เสีย 

3.  Routine Housekeeping เปนเหมือนงานดูแลบานที่ตองมีการทําความสะอาด หรือ
ตรวจตราพื้นที่สวนกลางของอาคารทุกวันหรือบอยครั้ง อาทิเชน การดูดฝุนลิฟตโดยสาร การทํา
ความสะอาดประตูหนาตาง การบํารุงรักษาอาคารนี้จะเปนสวนหนึ่งของคาใชจายสําหรับอาคารซึ่ง
ในอาคารสํานักงานจะคิดรอยละ 18 ของงบประมาณ 

4.  New Construction จัดเปนกิจกรรมบํารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลคาตลาดใหกับ
อสังหาริมทรัพย หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา Cosmetic maintenance) เปนเหมือนการการแตงหนา
อาทิ เชน การเปลี่ยน วอลลเปเปอร ไฟติดผนังหรือพรมใหม รวมไปถึงการเพิ่มเติมหรือเพิม่ประสทิธิ์
ภาพบางอยาง เชน ขยายสระวายน้ํา หรือการดัดแปลงหองประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการดัดแปลง
หรือปรับปรุงซอมแซมอาคารขนาดใหญ  ตองขึ้นอยูกับการเรียกรอง ความพึงพอใจ  และ             
งบประมาณของผูที่อยูอาศัยดวยถาเปนอาคารเชา อาจมีการปรับปรุงคาเชาและปรับพื้นที่ให
เหมาะสมกัน 

นอกจาก 4 ข้ันตอนของการบํารุงรักษาอาคาร ยังมี Deferred Maintenance ซึ่งเปนการ
บํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพเสื่อมลง อันเนื่องมาจากการผลัดผอนการดูแลรักษา
อาคารตามเวลาที่ควรจะเปน 

โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษาคิดเปน 20 – 26 เปอรเซ็นต ของรายไดของ
อาคารในแตละป ทั้งนี้รวมถึงคาใชจายเรื่องคาแรง บริการตามสัญญา การซอมแซมและอะไหล
ตางๆ ทั้งนี้ผูจัดการอาคารจะตองมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบํารุงรักษา ทั้งระยะสัน้
และระยะยาว เพื่อใหเปนการประหยัดคาใชจาย นอกจากนี้แลวแผนฉุกเฉินก็ควรจะมีการบรรจุไว
ดวยหากมีอุปกรณบางอยางเสียหายเนื่องจากอุบัติเหตุหรือภัยธรรมชาติ มิเชนนั้นแลวคาใชจายที่
ตามมาจะมากขึ้น 
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2.3.1  การวางแผน (Planning) 

การวางแผนงานในการดูแลอาคารสามารถ  แบงได 2 ประเภท คือ 

1.  แผนระยะยาว  (Long-term Plan) 

ข้ันแรกตองมีการระบุวิธีการที่จะประหยัดคาใชจาย ผูจัดการอาคารควรจะ
ตองศึกษาการทํางานอยางมีระบบของอุปกรณไฟฟาและเครื่องยนตตางๆ และคดิ
หาแนวทางที่จะประหยัดคาบํารุงรักษา แรงงานและคาจาง คาใชจายเรื่องน้ํามัน
และน้ํามันเครื่อง เปนรายจายที่คอนขางมาก แตถาเรามีการเอาใจใสการตรวจ
เช็คสภาพอุปกรณตางๆอยูอยางสม่ําเสมอ คาน้ํามันเครื่องที่แพงอาจจะมีการ
ประหยัดไปไดเชนในกรณีของเครื่องทําน้ําอุน 

2. แผนระยะสั้น (Short-term Plan) 

การตกแตงภายใน การดูแลสวนและภูมิสถาปตย รวมถึงการสั่งซื้อวัสดุที่
เกี่ยวของสามารถชวยลดคาใชจายในการดูแลรักษาอาคารไดทันทีถาผูจัดการ
อาคารสามารถบริหารสตอกและสั่งซื้อวัสดุที่เปนจํานวนมาก ในกรณีที่มีการ
เตรียมการและปฏิบัติไดอยางมีประสิทธิภาพ จะชวยเพิ่มมูลคาของอาคารและ
โครงการนั้นๆ ไดมากกวา 3.5 % แตอยางไรก็ตามการจะสั่งซื้อวัสดุหรืออุปกรณ
ใดๆควรมีการประเมินอยางดีแลววามีความจําเปนจริงๆ และสามารถเก็บรักษาไว
ในสตอกที่สามารถนํามาหมุนเวียนใชงานไดในทุกๆ 6 เดือน เปนอยางนอย 

นอกจากนี้แลวควรมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดีพอเพื่อที่จะปองกันวัสดุ
อุปกรณที่มีคาจากการโจรกรรม มีบางโครงการที่ปองกันปญหานี้โดยเก็บสตอกวัสดุและ
อุปกรณที่มีความจําเปนและใชบอยไวที่สํานักงานของผูจัดการโครงการ 

ถึงแมวาแตละอาคารจะมีการวางแผนทั้งในระยะสั้นและระยะยาวในการดูแล
รักษาอาคารแลวก็ตาม Robert Irwin (1991) ไดกลาววา คาใชจายที่ผันผวนมากที่สุดของ
อาคาร คือ คาใชจายในการดูแลรักษาอาคาร ซึ่งเปนองคประกอบที่ไมสามารถคาดเดาได
ลวงหนา 26 เราจะไมสามารถรูวาสวนไหนจะแตกหักจนกวามันจะเกิดขึ้นจริง ข้ึนอยูกับ
อายุอาคาร ดังนั้นผูจัดการอาคารจึงตองไมประมาทในการทํางาน ซึ่ง Irwin ไดใหขอแนะ
นําถึงการซอมแซมอาคารในแตละสวนไวคราวๆ ดังนี้ 

 ความถี่หรือระยะเวลาในการดูแลรักษาอาคารในสวนตางๆ เบื้องตน 
 เครื่องทําความรอน  6 –9  ป 
 พรม    3 – 7 ป 
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 เครื่องทําความเย็น  3 –10 ป 
 บริเวณที่ทิ้งขยะ   5   ป 
 เครื่องซักผาและเครื่องอบผา 7   ป 
 ตูเย็น    15  ป 
 กอกน้ํา    6  เดือน 
 เตาอบ/เตาผิง   5 –10 ป 
 หลังคา    15 –20 ป 
 สีภายในอาคาร   3 – 4 ป 
 สีภายนอกอาคาร  5 – 7 ป 
 ที่ล็อคประตู   ทุกครั้งที่มีคนเขาอยูใหม 
 การซอมทอประปา  ทุกป 
 การซอมระบบไฟ  ทุกป 
 การดูแลสวน   ทกุป 
 การดูแลสระวายน้ํา  ทุกป 

2.3.2  การควบคุม (Controlling) 

เทคนิคการควบคุม เปนการที่จะสรางความมั่นใจใหกับการบํารุงรักษาอาคารที่มี
ประสิทธิภาพอยางตอเนื่อง ควรมีการตั้งเปาหมายการประหยัดคาใชจายในแตละสวนไว 
การวิเคระหการลดคาใชจายควรมีการควบคุมรายงานผลของการกระทําระยะยาว วัสดุที่
ใชในโครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ มีหัวใจสําคัญคือการบํารุงรักษา แผนงานในการ
บํารุงรักษาอาคารและโครงการอยางมีประสิทธิภาพจึงขึ้นอยูกับการบริหารงานและปฏิบัติ
งานในแตละจุด 

การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ซอมบํารุงตองมีการวางแผนและควบคุมจากหนวย
งานกลางของอาคารโดยเฉพาะผูจัดการโครงการ และเจาหนาที่ที่มีการอบรมมาเปนพิเศษ 
เพราะจะตองรับผิดชอบทั้งงบประมาณ  วัสดุที่ใช และรายงานผลการซอมบํารุงโดย
ละเอียดและจะตองมีระบุไวในรายงาน เพราะบางอาคารอาจมีการกําหนดใหบํารุงรักษา
อาคารมีประสิทธิภาพเทานั้น 

ในกรณีของอาคารชุด (Resident Condominium) ซึ่งเปนการลงทุนระยะยาวของ
เจาของหองชุด การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารชุด ตองเปนสวนสําคัญอยางมากใน
แผนระยะยาวของนิติบุคคลอาคารชุด สําคัญในการคงสภาพหรือบางทีอาจเพิ่มคุณคา
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ของอาคารชุดใหกับเจาของหองชุด ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความสนใจของคณะกรรมการอาคารชุด
และงบประมาณของเจาของหองชุดที่จะนํากลับมาใชบํารุงรักษาอาคาร ทั้งการบํารุง ซอม
แซม และทําความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลางสม่ําเสมอ 

แตอยางไรก็ตามการบํารุงรักษาอาคารชุดเปนเรื่องของปจเจกบุคคลที่นิติบุคคล
อาคารชุดจะตองเกี่ยวของ เจาของหองชุดแตละคนจะมีความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองบํารุงรักษา
อาคารแตกตางกันไป 

ดังนั้นจึงเปนหนาที่ของคณะกรรมการบริหารอาคารชุดที่จะตองประชุมเพื่อขอ
ความเห็นชอบจากเจาของหองชุดรวมทั้งหมด จะตองมีการวางแผนจัดโปรแกรมการบํารุง
รักษาอาคารทั้งหมด รวมถึงการตรวจสอบ การซอมแซม และการรักษาความสะอาด ถึง
แมวาจะมีการจางบริษัทที่ใหบริการจากภายนอก บริษัทรับบริหารอาคารชุดหรือผูจัดการ
โครงการใหรับผิดชอบงานบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางทั้งหมด คณะกรรมการบริหารอาคาร
ชุดจะตองรับทราบถึงสิ่งที่พวกเขาเหลานั้นทําดวยและจะทําใหคณะกรรมการทราบวาควร
จะตอรองกับผูรับเหมาไดอยางถูกตองรวมถึงควบคุมงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2.3.3  การบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด (Physical Maintenance) 

ความประทับใจในอาคารชุดเบื้องตน มักขึ้นอยูกับการบํารุงรักษาอาคารดานกาย
ภาพ ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ในกรณีที่พื้นที่โดยรอบอาคารสะอาด จึงทําใหโครง
การเปนสถานที่    ที่นาอยูอาศัย 

การที่ผูประกอบการวางแผนใหอาคารชุดมีความนาประทับใจ และมีสถาปตยที่
สวยงาม เจาของหองชุดเองก็อยากที่จะรักษาสภาพเชนนี้ไวนานที่สุด ซึ่งจะตองขึ้นอยูกับ
การดูแลรักษาสภาพเชนนี้ โดยขึ้นอยูกับการดูแลรักษาทางดานกายภาพของอาคารชุดใน 6 
สวนใหญๆ ดวยกันคือ 

1. Grounds Maintenance 

เปนการดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดกับดินโดยรอบ เชน สวน ถึงแมคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีการทําสัญญากับบริษัทภูมิสถาปตยหรือบริษัท
รับดูแลสวนมืออาชีพ  คณะทํางานก็ควรจะตองในการจัดการดังนี้ 

1.1 Mowing  การตัดหญา 

1.2 Pruning and Trimming การตัดแตงตนไม 

1.3 Weed and Pest Control  การกําจัดแมลงและวัชพืช 
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1.4 Fertilizing   การใสปุย 

1.5 Mulching  การคลุมตนไม 

1.6 Watering  การรดน้ําตนไม 

1.7 Policing   การตรวจตราตนไม 

2.  Maintenance of Paved Areas 

ทางเดิน ถนน และที่จอดรถอาจจะเปนสวนของ ภูมิสถาปตย หรือแยก
คนละสวนก็ได แตบริเวณเหลานี้ควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม 

2.1  Repairing งานซอมแซม 

พื้นที่และทางเดินเทาจะตองมีการดูแลรักษาตามกาลเวลา การ
เปลี่ยนแปลงของสภาพอากาศและปริมาณความชื้นในอากาศ รวมทั้ง
สภาพการจราจร จะกอใหเกดิรอยแตก หลุมและความเสียหายกับทางเทา
ได วิธีที่ดีที่สุด คือ พบความเสียหายเล็กนอยใหรีบซอมแซมโดยทันที การ
ซอมแซมถนนและทางเทาควรทําเมื่ออากาศแหง และอบอุน ควรมีการ
ตรวจสอบอยูเสมอทุกฤดูใบไมผลิ 

2.2 Resurfacing 

พื้นผิวทางเทาและถนนไมควรมีรอยประอยูตลอดเวลา พื้นผิวของ
แอสพัสตควรมีการราดใหมเพื่อเพิ่มระยะเวลาการใชงานและปองกันการ
แตกระแหงของพื้นผิวได นอกจากนี้การทําพื้นผิวและทางเทาถนนใหมจะ
ชวยใหนามอง 

2.3 Policing 

การตรวจตราพื้นผิวทางเทาและถนนทุกวันเปนสิ่งที่จําเปน ควรจะ
สะอาดและอยูในสภาพที่นาอยู อาจมีการลางผิวถนนบางถาจําเปน 

3.  Roof  Maintenance 

หลังคาควรไดรับการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีเพราตองทนกับสภาพ แดด 
ลม ฝน และอากาศที่เปลี่ยนแปลง หากเพิกเฉยจะเกิดปญหาใหญขึ้นมา ในบาง
กรณีพอถึงฤดูฝนไดรับรูปญหาเมื่อเวลาฝนรั่วเขามาในอาคาร วิธีที่ดีที่สุด คือ ควร
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ตรวจเช็คอยางนอยปละ  1 – 2 ครั้งหากมีกรณี เชน พายุ หรือฝนตกอยางรุนแรง 
เกิดขึ้นควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการณ 

4.  Interior Custodial  Maintenance  

ที่สวนกลางภายในอาคาร เชน ล็อบบ้ี  หองซักรีด ทางเดินโถง ระเบียง 
บันได และลิฟต ควรจะตองทําความสะอาดอยูตลอดเวลา ผนังควรปราศจากรอยมือ
และโคลน พื้นควรสะอาดไมมีฝุน เศษไมควรสะอาดไมมีรอยขูดขีด ขยะควรรีบ
กําจัดรวมทั้งหลอดไฟเสียควรตองรีบแจงเปลี่ยนทันที ควรจะมีแผนดูแลทําความ
สะอาดหรือแมบานที่จะตองดูแลเปนประจํา ความถี่ในการทําความสะอาดขึ้นอยู
กับสภาพแวดลอม ชนิดของตึก สถานที่และระดับของผูพักอาศัย รวมถึงการ
สัญจรเขามาภายในอาคาร 

5.  Recreational Amenity Maintenance 

พื้นที่นันทนาการ เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส และสิ่งอํานวยความ
สะดวก กลางแจง อ่ืนๆ จะตองดูแลไมใหสกปรก แตทั้งนี้การดูแลรักษาจะแตก
ตางกันออกไป และนิติบุคคลอาคารชุดไมควรมองขามจุดนี้ 

5.1  สระวายน้ํา 

สระวายน้ําที่ตองการดูแลเปนพิเศษและจะตองมีการจัดเตรียมใน
ตอนชวงตนของฤดูที่นิยมใชสระ และตองปดชั่วคราวเมื่อจบฤดูกาล ถาไม
เชนนั้น   แลวจะตองเสียคาใชจายจํานวนมาก ในการซอมแซมและดูแลใน
คราวตอไป สระวายน้ําจะตองใสคลอรีนซึ่งจะตองระมัดระวังในการใชสาร
ตัวนี้ในการดูแลรักษาสภาพน้ําในสระ ควรดูแลควบคุมโดยผูเชี่ยวชาญ 
นอกจากนี้แลวอุณหภูมิของน้ําก็ตองเอาใจใสดวย 

5.2  คอรดเทนนิส 

นอกเหนือจากการกวาดและทําความสะอาดตามปกติ สนามเทนนิส
ตองการปรับสภาพผิวของสนามเปนครั้งคราว ควรมีการตรวจสอบ ทั้งนี้มี
การปรับสภาพผิวขึ้นอยูกับวัสดุที่ใช ปกติจะทําทุก 3 – 6ป 

6. Mechanical Maintenance 

แผนการบํารุงรักษาอาคารจะตองรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณตางๆ 
ดวย นิติบุคคลอาคารชุดจะตองรูถึงสถานที่ตั้งและวิธีการดูและศึกษาจากขอมูล
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การใชงานที่ผูผลิตใหมาระยะเวลารับประกันจะตองมีการพิมพลงบนอุปกรณแต
ละชิ้นหรือบนใบรับประกัน ซึ่งจะตองบอกถึงการดูแลรักษาที่จะตองทําเมื่อถึง
เวลาในอาคารชุดแตละอาคารจะมีอุปกรณที่ตองอาศัยเครื่องกลมากมาย อาทิ
เชน ระบบระบายอากาศและเครื่องทําความเย็นและระบบทําความสะอาด 

6.1  สี  (Painting)  

สีของอาคาร โดยเฉพาะสีภายนอก ตองการดูแลเอาใจใสและดูแล
รักษาเปนพิเศษ ถาหากปจจัยทางเศรษฐกิจเปนตัวทําใหตองเลื่อนการทาสี
อาคารออกไป ถึงแมวาจะถึงเวลาอันควรและสีมีการลอกแลวก็ตาม ผลที่
เกิดตามมา ก็คือคาใชจายในการดูแลพื้นผิวของอาคารรวมถึงการทําความ
สะอาดจะเพิ่มมากขึ้น เพราะเกิดการชํารุดเนื่องจากไมมีสีเคลือบผิวของ
อาคาร 

ดังนั้นเจาของอาคารชุดและผูดูแลควรจะตระหนักถึงความจําเปนใน
การทาสีอาคารใหม  มีวิธีงายๆ ในการเตรียมตัว คือ ควรมีการตรวจเช็คสี
ภายนอกในระยะ 3 ปแรกหลังจากสรางเสร็จ 

โดยปกติแลวคาใชจายในการทาสีนั้น รอยละ 80 เปนคาแรงในการ
ทาสี และที่เหลือรอยละ 20 เปนคาสีและวัสดุที่เกี่ยวของ หากเจาของ
อาคารตองการที่จะยืดระยะเวลาการทาสีใหมจากปกติที่ตองการทาสีใหม
ทุก 5 ปออกไป ก็ควรที่จะใชสีที่มีคุณภาพดียิ่งขึ้นและระมัด ระวังในการทาสี 

6.2  การควบคุมการใชพลังงาน Energy Management 

การควบคุมและบริหารการใชพลังงานภายในอาคารใหมีประสิทธิ
ภาพนั้นมีวัตถุประสงคเพื่อที่จะยืดอายุการใชงานของสวนประกอบและ
วัสดุตางๆ ภายในอาคาร อีกทั้งเปนการลดคาใชจายของการบํารุงรักษา
อาคารแบบ Corrective Maintenance ในอนาคตอีกดวย 

นอกจากนี้แลวยังชวยใหการบริหารดูแลอาคารเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
สามารถเตรียมการเพื่อแกไขปญหาลวงหนาเกี่ยวกับการซอมบํารุงได โดยเฉพาะ
ในกรณีของอาคารชุดนั้น เจาของหองชุดจะไดรับประโยชนอยางชัดเจน ในเร่ือง
ของการประหยัดคาใชจายทรัพยสวนกลาง คาน้ําประปา คาไฟฟา และคาน้ํามัน
เชื้อเพลิงตางๆ ก็จะลดลงเกินจําเปน 
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สวนแรกที่ เปนสิ่งสําคัญในการประเมินและเตรียมการในเรื่องนี้  คือ 
พิจารณาใบเสร็จคาสาธารณูปโภค  คาน้ํา  คาไฟฟา  ในรอบ 36 เดือนที่ผานมา 
หากพบวาคาใชจายในเรื่องดังกลาวมีแนวโนมที่เพิ่มข้ึนตลอดเวลา ก็ควรที่จะหา
ทางแกไขและประหยัด 

 
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

กฤษณา   ปานสุนทร13 ไดทําการศึกษาเรื่องการมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการ
บริหารทรัพยสวนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับปานกลาง ผลการวิจัยพบวา ปญหาที่สําคัญใน
การบริหารทรัพยสวนกลาง คือ นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางราย
เดือนไดครบทําใหมีปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตุ
หลัก คือ เจาของหองชุดไมใหความรวมมือทั้งๆที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเองตามขอบังคับ
อาคารชุด อาทิ ไมเขารวมประชุมใหญเจาของรวม และไมจายเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือน 
นอกจากนี้แลวยังพบโครงการที่ไมมีเงินกองทนุ ซึ่งขัดกับหลักพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
และยังมีผลกระทบถึงการขาดการสํารองเงินไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางในระยะยาวอีกดวย      
เพื่อเปนการแกปญหาในการจัดการซอมแซมบริหารทรัพยสวนกลางที่เส่ือมสภาพในสถานการณ
ตางๆ ซึ่งจากการศึกษาพบวา เปนผลที่เกิดจากเจาของหองชุดสวนหนึ่งยังไมปฏิบัติตามบทบาท
และหนาที่ของตนเอง ทําใหนิติบุคคลอาคารชุดมีปญหาในการบริหารสวนกลาง ซึ่งสะทอนใหเห็น
ภาพรวมของปญหาในตลาดอาคารชุดไดเปนอยางดี สวนแนวทางแกไข พบวากรณีที่มีเงินกองทุน
เจาของหองชุดสวนใหญเห็นดวยที่จะใหนําเงนิกองทุนมาใชซอมแซมทรัพยสวนกลาง  ในกรณีที่ไม
มีเงินกองทุนหรือเงินไมพอ เจาของหองชุดสวนใหญก็เห็นดวยที่จะจายเงินเพิ่มหรือยอมใหมีการ
เรียกเก็บเงินกองทุนเพิ่มสํารองไวอีก 

พัสตราภรณ มีศิริ14 ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางใน
เขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลาง โดยศึกษาระบบการจัดการ ที่สงผลกระทบตอความเปนอยู และสภาพแวด
ลอมของผูอยูอาศัย และศึกษาขอดีขอเสียของรูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง 
พบวา การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ คือ (1) เจาของรวมบริหารเองโดยคดั
                                                           

13 กฤษณา ปานสุนทร, การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาปานกลางพิมพลักษณ, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2541). 

14 พัสตราภรณ มีศิริ, การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน, (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542). 
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เลือกตัวแทนจากเจาของรวมมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (2) เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคล
ภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (3) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติบุคคลคัดมาจาก
บริษัท และประจําโครงการ (4) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท แตไม
อยูประจําโครงการ และมผีูจัดการอาคารมาจากบริษัทอยูประจําโครงการแทน ไมมีแบบใดดีที่สุด 
หรือมีปญหาทั้งหมด การนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและ
ความเหมาะสมของโครงการ ปญหาจากการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 1 คือ การจายคาสวน
กลางไมตรงเวลา ขาดผูควบคุมการปฏิบัติงานประจําวันระหวางเวลางาน ขาดการประสานงานใน
โครงการ การบํารุงรักษาอาคารไมมีคุณภาพ งานบริการและการจัดกิจกรรมไมเหมาะสม ขาดการ
รายงายผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล    
จัดประชุมไมไดตามกําหนด 

สุธี  สุเมธานนทศักดิ์15  ไดทําการศึกษาเรื่องการศึกษาลักษณะทางกายภาพาของอาคาร
ชุดอาศัยระดับราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดการและดแูลอาคาร
ทรัพยสวนกลาง การวิจัยนี้มีจุดมุงหมายเพื่อที่จะทําการศึกษาถึง ลักษณะทางกายภาพของอาคาร
สูงที่มีราคาสูงมากในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคารเหลานี้มี
ผลตอการดูแลอาคารอยางไร โดยเนนการมองจากมิติผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวกในการดู
แลเปนหลัก โดยทําการศึกษาจากตัวแปร 17 ตัวแปร ซึ่งแบงได 4 กลุม คือ ปจจัยภายนอก ปจจัย
ภายใน ระบบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก จากขอสรุปเปนการยอมรับสมมติฐานที่ตั้งขึ้น 
คือ ลักษณะทางกายภาพของอาคารยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคารและประสิทธิภาพ
ในการจัดยอมข้ึนอยูกับลักษณะทางกายภาพดวย  ดังนั้นการออกแบบอาคาร และการดําเนินการ
กอสรางอาคารสูงตางๆควรจะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการกอสรางแลวเสร็จดวย เพื่อที่จะ
ไมใหเกิดปญหาในการจะดูแลอาคารนั้นๆในภายหลัง 

                                                           
15 สุธี  สุเมธานนทศักด์ิ, การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดอาศัยระดับราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานคร, 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539). 



                                             บทที่  3 
 

สภาพในปจจุบัน 
 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ไดทําการศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ          
มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการและเพื่อเสนอแนะแนวทางหรือแนวทางการปรับปรุง
อาคารชุดพักตากอากาศใหมีประสิทธิภาพ มีรายละเอียดทั่วไปของโครงการที่นํามาศึกษา ดังตอไปนี้ 

 
3.1 สภาพขอเท็จจริงโดยทั่วไป  

 3.1.1   ที่ต้ังโครงการ 

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

อาณาเขตที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

ทิศเหนือ   ติดตอกับ ที่ดินเอกชน 
ทิศใต   ติดตอกับ ถนนสาธารณประโยชน 
ทิศตะวันออก  ติดตอกับ บานพักอาศัย 
ทิศตะวันตก  ติดตอกับ ที่ดินเอกชน 
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แผนภาพที่  3.1  แสดงแผนที่ตั้งโครงการอาคารชุด สมบัติพัทยา  คอนโดเทล 

 

โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล
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 3.1.2 ขนาดที่ดิน 

โครงการอาคารชุด สมบัติพัทยาคอนโดเทล ตั้งอยูบนที่ดินขนาด 1 ไร  2 งาน    
22 ตารางวา   

3.1.3 รายละเอียดของโครงการอาคารชุด 

 โดยศึกษาเกี่ยวกับรายละเอียดอาคาร  รายละเอียดหองชุด  และสภาพทางกาย
ภาพในปจจุบัน  ไดแก  ตัวอาคารและโครงสรางอาคาร  ระบบประกอบอาคารและสิ่ง
อํานวยความสะดวก 

 
1. รายละเอียดของอาคาร 

โครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล จดทะเบียนอาคารชุด เมื่อ
วันที่ 20 ตุลาคม  2535  อายุอาคาร 10 ปเศษ เปนอาคารชุดพักตากอากาศ  สูง 
14 ชั้น  ประกอบดวยสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  ที่จอดรถ  สระวายน้ํา  สิ่ง
อํานวยความสะดวก  มีจํานวนหองชุดทั้งหมด 251 หนวย  แบงเปน  หองชุดพักอาศัย 
จํานวน 238 หนวย และ หองชุดพาณิชยกรรม  จํานวน 13 หนวย  มีรายละเอียดของ
อาคารชุด  ดังตอไปนี้ 

พื้นที่บนชั้นที่ 1  ประกอบดวย 
- สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  1  หนวย  (สวนติดตอประชาสัมพันธ) 
- หองชุดพาณิชยกรรม จํานวน 4  หนวย 
- ที่จอดรถ จํานวน 60 คัน 
- หองเครื่องจํานวน 1 หนวย 
- หองเก็บของชั้น 1 จํานวน 1 หนวย 

พื้นที่ชั้นที่ 2 ประกอบดวย 
- ที่จอดรถ จํานวน 67 คัน 
- ที่จอดรถจักรยานยนต จํานวน 15 คัน 

พื้นที่ชั้นที่ 3 ประกอบดวย 
- สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  1  หนวย 
- หองชุดพาณิชยกรรม จํานวน 5 หนวย 
- หองอาหาร จํานวน 1 หนวย 
- หองออกกําลังกาย จํานวน 1 หนวย 
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- หองเกมส จํานวน 2 หนวย 
- หองเก็บของชั้น 3 จํานวน  1 หนวย 

พื้นที่ชั้น 4 ประกอบดวย 
- หองชุดพักอาศัย จํานวน 22  หนวย  
- สระวายน้ํา 
- หองน้ําสวนกลาง  จํานวน 2 หอง 

พื้นที่ชั้น 5 - 13 ประกอบดวย 
- หองชุดพักอาศัย  จํานวนชั้นละ 24 หนวย  รวม  216  หนวย 

พื้นที่ชั้น 14 (ชั้นดาดฟา)  ประกอบดวย 
- หองเครื่องควบคุมการทํางานของลิฟต 
- ถังเก็บน้ํา 
- ที่ตั้งจานรับสัญญาณดาวเทียม 
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2. รายละเอียดของหองชุด 
โครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล มีการแบงรูปแบบหองชุดพัก

อาศัยออกเปน 4 รูปแบบ ดังตอไปนี้ 
 

2.1  หองชุดพักอาศัยแบบ  A 

พื้นที่ใชสอย 40 ตารางเมตร ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้ํา  
พื้นที่ระเบียงพรอม ระบบไฟฟา น้ําประปา  สุขภัณฑหองน้ํา  และระบบ
โทรศัพทภายในหองพัก 

2.2  หองชุดพักอาศัยแบบ  B 

พื้นที่ใชสอย  52  ตารางเมตร  ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้ํา  1 
หองครัวพื้นที่ระเบียงพรอมระบบไฟฟา น้ําประปา  สุขภัณฑหองน้ํา และ 
ระบบโทรศัพทภายในหองพัก 

2.3  หองชุดพักอาศัยแบบ  C 

พื้นที่ใชสอย  64  ตารางเมตร ประกอบดวย 1 หองนอน  2 หองน้ํา  
1  หองรับแขก  1 หองครัว พื้นที่ระเบียงชมวิว  พรอมระบบไฟฟา  น้ํา
ประปา  สุขภัณฑหองน้ํา และระบบโทรศัพทภายในหองพัก 

2.4  หองชุดพักอาศัยแบบ  D 

พื้นที่ใชสอย  92 ตารางเมตร  ประกอบดวย  2 หองนอน   2 หองน้ํา    
1 หองรับแขก  1 หองครัว  พื้นที่ระเบียง  พรอมระบบไฟฟา  น้ําประปา   
สุขภัณฑหองน้ํา และระบบโทรศัพทภายในหองพัก 
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แสดง 
แผนภาพหองชุดพักอาศัยแบบ A 
แผนภาพที่ 3.8 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ  : กรณีศึกษา  
โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล 

A MANAGEMENT OF RESORT CONDOMINIUM : A CASE STUDY 
OF SOMBAT PATTAYA CONDOTEL PROJECT 

มาตราสวน 1 : 100 
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แสดง 
แผนภาพหองชุดพักอาศัยแบบ B 
แผนภาพที่ 3.9 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ  : กรณีศึกษา 
โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล 

A MANAGEMENT OF RESORT CONDOMINIUM : A CASE STUDY 
OF SOMBAT PATTAYA CONDOTEL PROJECT 

มาตราสวน 1 : 100 
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แสดง 
แผนภาพหองชุดพักอาศัยแบบ C 
แผนภาพที่ 3.10 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ  : กรณีศึกษา 
โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล 

A MANAGEMENT OF RESORT CONDOMINIUM : A CASE STUDY 
OF SOMBAT PATTAYA CONDOTEL PROJECT 

มาตราสวน 1 : 100 
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แสดง 
แผนภาพหองชุดพักอาศัยแบบ D 
แผนภาพที่ 3.11 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ  : กรณีศึกษา 
โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล 

A MANAGEMENT OF RESORT CONDOMINIUM : A CASE STUDY 
OF SOMBAT PATTAYA CONDOTEL PROJECT 

มาตราสวน 1 : 100 
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1. สภาพทางกายภาพในปจจุบัน 

ผูวิจัยไดทําการสํารวจโดยการสังเกตตัวอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  และสิ่งอํานวยความ
สะดวกในโครงการ  สมบัติพัทยา  คอนโดเทล  ในปจจุบันมีสภาพดังนี้ 

1.1  ตัวอาคาร และโครงสรางอาคาร 
 

-  อาคารชุดสมบัติพัทยา   คอนโดเทล   ใชระบบโครงสรางแบบระบบ คสล.  
(Skeleton Frame Column and Beam)  ผนังกออิฐ และฉาบปูน 

 
 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 3.1 แสดงภาพถาย อาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล 

 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 แสดงภาพถาย ทางเขา – ออก อาคารชุด 
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- ผนังภายนอกอาคาร เปนวัสดุผิวคอนกรีตทาสี อยูในสภาพทรุดโทรม
ตามอายุอาคารตั้งแตมีการเปดใชอาคารชุดมา ยังไมเคยมีการทาสีผนังภาย 
นอกครั้งใหม 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.3  แสดงภาพถาย ผนังอาคาร 
 

-  ผนังภายในอาคาร   เปนวัสดุผิวคอนกรีตทาสี  อยูในสภาพที่ดี 

- พื้นที่ลานจอดรถ พบวามีการสึกกรอนของเสาคอนกรีตบางตน  ในบริเวณ
ลานจอดรถ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.4  แสดงภาพถายสภาพเสาคอนกรีตบริเวณลานจอดรถ 
 

2.1  ระบบประกอบอาคาร ( Building  Services  /  System ) 

อาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล ระบบประกอบอาคาร  ดังตอไปนี้ 
 
2.1.1. ระบบไฟฟา 

1.  ระบบไฟฟากําลัง ประกอบดวย หมอแปลงใหญ จํานวน 2 ชุด กําลังไฟ
ฟา   ลูกละ  500  KVA  เพื่อลดแรงดัน   และจายไฟฟาเขากับตูเมน
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ใหญภายในอาคาร แลวจึงจายตอใหหนวยยอย  อยูในสภาพที่ใชงานได
ตามปกติ 

 

 

 

 
 

 
   ภาพที่ 3.5 แสดงภาพถาย หมอแปลงไฟฟา             ภาพที่ 3.6 แสดงภาพถาย แผงมิเตอรไฟฟา 
 
 

 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 3.7 แสดงภาพถาย แผงมิเตอรไฟฟา 
 

2.  ระบบไฟฟาแสงสวาง  ประกอบดวย  โคมไฟฟลูออเรสเซนต มีแผงควบคุมไฟ
แยกทุกชั้น    มิเตอรไฟฟาของแตละหองอยูในหองควบคุมของแตละชั้น 
เพื่องายตอการตรวจเช็คคาใชจายรายเดือน และความเปนระเบียบ
เรียบรอยระบบไฟฟาแสงสวางของอาคาร ไดแก โคมไฟฟลูออเรสเซนต 
มีระบบการควบคุมแยกตามจุด บางจุดอยู ในสภาพชํารุด 
เนื่ องจาก ไมคอยไดใชงาน จึงไมคอยไดรับการดูแลเอาใจใส  และ
ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉินติดตั้งบริเวณบันไดสวนกลางระหวางชั้นทุก
ชั้น  จากการสํารวจสามารถใชงานไดตามปกติ 

 
 
 



 64

 
 

 

 
 

 
ภาพที่ 3.8 แสดงภาพถาย ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน 

 
2.1.2   ระบบสื่อสาร 

ระบบสื่อสารในอาคารชุด ประกอบดวย 

1.  ระบบโทรศัพท ตูสาขาแบบ Private Branch  System (PBS)  เปนตูระบบ
Manual  ติดตอผานโอเปอรเรเตอร  จํานวนคูสาย 250 คูสาย พบวา
ระบบโทรศัพทอยูในสภาพที่ใชงานได  แตผูพักอาศัยสวนใหญไมไดรับ
ความสะดวกจากการใชบริการโทรศัพท   ในชวงเวลาตั้งแต 17.00 – 
8.00 น. เนื่องจากเปนระบบ manual ที่จะตองติดตอสายภายในผาน   
โอเปอรเรเตอรเทานั้น  และพบวาเจาของรวมบางคนแกไขปญหาความ
สะดวกของระบบโทรศัพทโดยการขอเบอรโทรศัพทสายตรงจากองคการ
โทรศัพทหรือการใชโทรศัพทมือถือของตนเองแทน 

 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 3.9  แสดงภาพถาย ระบบโทรศัพท 
2.  ระบบสัญญาณโทรทัศน เปนแบบศูนยรวมโดยมีเสาอากาศและจาน

ดาวเทียม ติดตั้งขยายสัญญาณกระจายสงตามหองพักตางๆ โดยสาย
โทรทัศนฝงในผนัง และมีจุดตอเชื่อมตามที่กําหนดใหมีโทรทัศน ปจจุบัน



 65

อยูในสภาพที่ใชงานไดจาการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบ
วา  มีบางชองสัญญาณไมสามารถรับสัญญาณไดอยางชัดเจนในบาง
ชวงเวลา 

              
                    
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.10 แสดงภาพถาย ระบบสัญญาณโทรทัศน 
 

3. ระบบจานรับสัญญาณดาวเทียม จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดทราบวามีจานดาวเทียมบางดวงเสียไมสามารถใชงานได 
และยังไมไดซอมแซม  และจานดาวเทียมที่สามารถใชงานไดตามปกติ
พบวา  มีบางชองสัญญาณไมสามารถรับสัญญาณไดอยางชัดเจนใน
บางชวงเวลา 

 
 

 
 

 
 

 

ภาพที่ 3.11 แสดงภาพถาย จานรับสัญญาณดาวเทียม 

2.1.3   ระบบน้ําประปา 

ระบบน้ําประปา ประกอบดวย ปมน้ํา  Centrifugal  หรือ  ปมหอยโขง ใบพัด
หมุนความถี่รอบจัด 1,000 – 2,000 รอบ : วินาที จํานวน 2 เครื่อง  เครื่องหนึ่งเปน
เครื่องปมน้ําสํารอง  ควบคุมดวยระบบคอนโทรลปมน้ํา Macnetic Contractor 
สวิตซไฟฟาอัตโนมัติ ทําการสูบน้ําจากถังเก็บน้ําใตดิน ไปยังถังเก็บน้ํา ขนาด 6 X 
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8 X 1.5 เมตร  บนชั้นดาดฟา  แลวทําการจายลงมายัง  หนวยพักอาศัยยอยภาย
ในอาคาร มิเตอรน้ํา และGate valve แยกการจายอยูในชองShaftของแตละหอง 

 
 

 
 
 

 

 
   ภาพที่ 3.12 แสดงภาพถาย ระบบควบคุม                  ภาพที่  3.13 แสดงภาพถาย เครื่องปมน้ํา 
     การทํางานเครื่องปมน้ํา 

 

 

 

 
 

 
ภาพที่ 3.14 แสดงภาพถาย ถังเก็บน้ําบนช้ันดาดฟา 

 
2.1.4 ระบบสุขาภิบาล 

1. ระบบบําบัดน้ําเสีย แยกประเภทน้ําที่ใชแลว คือทอน้ําเสีย (Waste 
pipe)   และน้ําโสโครก  (Soil pipe)  โดยทอน้ําเสียจะผานบอเกรอะ
เพียงอยางเดียว ในขณะที่ระบบทอน้ําโสโครกจะตองผานทั้งระบบบอ
เกรอะ และบอบําบัดขนาด 16 x 8  เมตร บําบัดจนเปนน้ําใส แลวจึงสง
ตอออกเขาสูทอสาธารณะ อยูในสภาพที่ใชงานไดดวย  จากการสัมภาษณ
ทางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทราบวาจะมีการเปดปมระบายน้ําเดือน
ละ 1 คร้ัง 
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ภาพที่ 3.15  แสดงภาพถาย ระบบสุขาภิบาล 

2. การจัดเก็บขยะในอาคารชุด  ประกอบดวย ปลองทิ้งขยะ  จุดรองรับขยะ  
ถังรองรับขยะ  จะขนถายขยะจากจุดรองรับขยะมาไวบริเวณดานขาง
อาคารทุกวันในชวงเวลา 17.00 น. และเทศบาลเมืองพัทยาจะมาจัด
เก็บขยะในชวงเวลาประมาณ 23.00 - 24.00 น. ของทุกวัน 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 3.16 แสดงภาพถาย จุดรองรับขยะ 

2.5  ระบบลิฟต 

ระบบลิฟตในอาคารชุดเปนลิฟตโดยสาร รุน ACVV (P8-CO) มีขนาด
บรรทุกได 850 กิโลกรัม หรือบรรจุได 8 คน ความเร็ว 60 เมตร : นาที จํานวน 2 เครื่อง 
พรอมทั้งมีที่รองรับขยะและบุหรี่จัดไวบริเวณหองโถงหนาลิฟตระหวางลิฟท 2 ตัว 
ทุกชั้น  ปจจุบนัลฟิตอยูในสภาพเกาตามอายุตามอายุการใชงาน  

จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบวา มีการทําสัญญาจัด 
จาง บริษัทผูติดตั้งมาบํารุงรักษาเปนประจําทุกป และพบปญหาเกี่ยวกับการใช
งานลิฟต  คือลิฟตจอดไมตรงชั้น  ลิฟตรอนานในบางครั้ง  

 



 68

 
 

 
 
 
 
 

 
 ภาพที่ 3.17 แสดงภาพถาย ระบบควบคุมลิฟต           ภาพที่ 3.18 แสดงภาพถาย ระบบควบคุมลิฟต 
 
 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 3.19 แสดงภาพถาย ลิฟต 

2.6  ระบบปรับอากาศ 

ระบบปรับอากาศในอาคารชุด เปนระบบ Split – Type มีเครื่องปรับ
อากาศ จํานวน 6   เครื่อง ติดตั้งในหองออกกําลังกาย จํานวน 2 เครื่อง , หอง
เกมส จํานวน 2 เครื่อง และหองอาหาร จํานวน 2 เครื่อง  อยูในสภาพที่ใชงานได  
จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทราบวาปจจุบัน  
ไมมีการดูแลรักษาเปนประจําอยางตอเนื่อง  และไมไดใชงานเปนประจํา  จะไดรับ
การดูแลก็ตอเมื่อมีการชํารุดเกิดขึ้น 

2.7 ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุด ประกอบดวย 

2.7.1  ระบบสัญญาณเตือนภัยเพลิงไหม  มีการติดตั้งระบบสัญญาณเตือน
ภัยเพลิงไหม (Alarm Bell) บริเวณหองโถงลิฟตทุกชั้น 

2.7.2  ตูดับเพลิงพรอมอุปกรณ   มีการติดตั้งตูหัวฉีดดับเพลิง พรอม
อุปกรณ (Fire Hose)  บริเวณหองโถงลิฟตทุกชั้น 
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และพบวาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง อยูในสภาพเรียบรอย แตจาก
การสอบถามผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทราบวาตั้งแตมีการเปดใชอาคารยังไม
เคยมีการเปลี่ยนน้ํายาตามระยะเวลา   

 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3.20 แสดงภาพถาย ระบบปองกันอัคคีภัย 

 
2.7.3  มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดมาลงสูบริเวณที่จอดรถ ชั้น 2 วัสดุทํา

จากเหล็ก 
 

  
                     

 
 
 

 
ภาพที่ 3.21  แสดงภาพถาย บันไดหนีไฟ 

1.3  สิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุด  

หมายถึง ส่ิงที่เจาของโครงการจัดสรางขึ้นเพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูพัก
อาศัยประกอบดวย 

1.3.1 สระวายน้ําในอาคารชุดใชระบบกรองน้ําแบบหมุนเวียนในตัว (Overflow) 
         โดยมีการกรองน้ําผานเครื่องกรองระบบเรซิ่น จะดูดน้ําในสระไปกรองผาน

เครื่องกรอง แลวนํากลับมาสูสระอีกครั้ง  จากการสัมภาษณผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด พบวามีการดูแลรักษาน้ําในสระอยางสม่ําเสมอ 
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    ภาพที่ 3.22 แสดงภาพถาย สระวายน้ํา                       ภาพที่ 3.23 แสดงภาพถาย ที่อาบน้ํา                        
                                                                                        บริเวณสระวายน้ํา                
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 3.24  แสดงภาพถาย ระบบกรองน้ําในสระวายน้ํา 
 
1.3.2 หองออกกําลังกายและอุปกรณการออกกําลังกาย พบวาสภาพหอง

สะอาด อุปกรณออกกําลังกายสวนใหญมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม  
อุปกรณสวนใหญใชงานไมได  และจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดทราบวา  จํานวนผูที่เขาใชบริการ  และความถี่ในการเขาใชมีนอย 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.25  แสดงภาพถาย หองออกกําลังกาย 
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1.3.3  หองเกมส  ไดแก โตะสนุกเกอรจํานวน  3  โตะ พรอมอุปกรณ และโตะ
ปงปอง  จํานวน  2  โตะพรอมอุปกรณยังสามารถใชงานได แตมีสภาพทรุด
โทรมตามอายุการใชงาน  

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.26  แสดงภาพถาย หองเกมส 
  
3.2   การบริหารจัดการอาคารชุด 

 ในการบริหารจัดการอาคารชุดโครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทลมีการบริหารจัดการ
สามารถแบงไดเปน  2 สวน  ดังนี้ 

3.2.1 การบริหารจัดการ 

โดยการบริหารจัดการอาคารชุดไดแบงการศึกษาออกเปน  2   สวนคือ  รูปแบบ 
การบริหารจัดการนิติบุคคล  และการบริหารรายรับ – รายจาย ดังนี้ 

 
3.2.1.1  รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล  มีโครงสรางการบริหารจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวย เจาของรวม  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมาจากการแตงตั้งจากเจาของรวมตามกฎหมาย  
ทําหนาที่ในการปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงค หรือตามมติที่ประชุมของ
เจาของรวม  และในสวนของผูปฏิบัติงานในนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวย 
ตําแหนงเจาหนาที่การเงิน จํานวน 1 ตําแหนง,  ตําแหนงเจาหนาที่ฝายบัญชี 1 
ตําแหนง, ตําแหนงเจาหนาที่รักษาความสะอาด จํานวน 2 ตําแหนง และตําแหนง
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวน 2 ตําแหนง รายละเอียดโครงสรางการ
บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดังแผนภูมิที่ 3.1  
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แผนภูมิที่ 3.1    แสดงโครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 

 
 
 
 
 
 

                                         
 
           

 
 
 

 

 
 

 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล มีหนาที่ในการกําหนด

นโยบาย ควบคุมดูแลความเรียบรอย และดําเนินการในเรื่องตางๆตามที่กฏหมายกําหนด 
โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีคณะกรรมการทั้งหมดจํานวน 9 คน 
ประกอบดวย  ประธานคณะกรรมการ, รองประธานกรรมการ, เลขานุการคณะกรรมการ, รอง
เลขานุการคณะกรรมการ, กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชีและการเงิน  และกรรมการบํารุงรักษา
ทรัพยสวนกลางและควบคุมความสงบเรียบรอยของอาคาร แสดงโครงสรางคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล ดังแผนภูมิที่ 3.2    

 
 
 
 

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด

ตําแหนงเจาหนาที่บัญชี
(1 คน ) 

ตําแหนงเจาหนาที่   
ดูแลรักษาความ
สะอาด (2 คน) 

ตําแหนงเจาหนาที่   
ดูแลรักษาความ  
ปลอดภัย (2 คน) 

เจาของรวม

ตําแหนงเจาหนา 
ที่การเงิน (1 คน ) 

คณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด
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ประธานกรรมการ 
1 คน

รองประธานกรรมการ 
2 คน 

เลขานุการคณะกรรมการ 
1 คน

รองเลขานุการคณะกรรมการ 
1 คน

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 9 คน 

แผนภูมิที่ 3.2  แสดงโครงสรางของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
    
  
 
 

จากโครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และโครงสรางคณะกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุด มีการแบงหนาที่ความรับผิดชอบ ดังตอไปนี ้

1. ประธานกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  คือ  นายยุทธนา  มโนธรรมกิจ ปจจุบัน  
มีอาชีพเปนทนายความ มีหนาที่ความรับผิดชอบในฐานะประธานคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ดังนี้ 

- เรียกประชุมใหญเจาของรวมและควบคุมการประชุม เพื่อลงมติในกิจ
กรรมตาง ๆ รวมทั้งจัดประชุมใหญประจําป 

- ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการภายนขอบเขต และวัตถุประสงค
และขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- ลงมติในกิจกรรมที่จะใหผูจัดการดําเนินการ ซึ่งตองไมเปนการฝาฝนขอ
บังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเรื่องรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจา
ของรวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชี 
และการเงิน   2 คน

กรรมการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางและ
ควบคุมความสงบเรียบรอยของอาคาร 2 คน
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- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใดๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

2.  รองประธานกรรมการ คือ นายแพทยสุพัฒน  พรหมสะอาด  ปจจุบันเปน  
แพทย  สูตินรี  อยูประจําที่โรงพยาบาลนวนคร  และนายรุงกิจ  แซโอว  ปจจุบัน
ประกอบธุรกิจสวนตัว  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- ทําหนาที่แทนประธานกรรมการ ในกรณีประธานไมสามารถปฏบิตัหินาทีไ่ด 

- ลงมติในกิจกรรมที่จะใหผูจัดการดําเนินการ ซึ่งตองไมเปนการฝาฝนขอ
บังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสญัญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

 
3.  เลขานุการคณะกรรมการ  คือ นายเปรม  เศรษฐ ี ปจจบุนัประกอบธรุกจิสวน  ตวั  

ขายผาสงออก  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 



 75

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทาํสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

4. รองเลขานุการคณะกรรมการ  คือ นายอัศวิน  สุขอนันต  ปจจุบันดํารงตําแหนง
รองอธิการบดีมหาวิทยาลัยลําปาง  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความสามัคคี 
สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมวีงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

5.  กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชีและการเงิน   คือ นายวันชาติ  สุทธินนท  
ปจจุบันประกอบธุรกิจสวนตัวขายรถมือสอง และ นายสุรัตน  อัศวเมธา ปจจุบัน
ประกอบธุรกิจสวนตัวสํานักงานจัดทําบัญชี  มีหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- พิจารณาอนุมตัิกิจการตางๆ เกี่ยวกับการเงินซึ่งที่ประชุมใหญมอบหมายให
ดําเนินการ  

- พิจารณาอนุมัติแตงตั้งที่ปรึกษาและเจาหนาที่ในระดับผูบริหารเกี่ยวกับ
การจัดทําบัญชี 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของ
รวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด  ๆ   เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความ
สามัคคี สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 
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- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุดกับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

6.  กรรมการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางและควบคุมดูแลความสงบเรียบรอยของ
อาคาร   คือ นายสมศักดิ์  ทัศมากร   ปจจุบันประกอบธุรกิจสวนตัวบริษัทขาย
ลิฟต  และ นายสุรพล วรประทีป ปจจุบันประกอบธุรกิจเปนตัวแทนจําหนาย
เครื่องดื่ม มีหนาที่รับผิดชอบ ดังนี้ 

  
- พิจารณาอนุมัติการแตงตั้งที่ปรึกษา ผูรับเหมา และเจาหนาที่ในระดับผู

บริหารในเรื่องเกี่ยวกับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 

- รวมพิจารณาเกี่ยวกับเร่ืองรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจา
ของรวมรายใดกระทําขึ้นโดยผานผูจัดการ 

- ริเร่ิมดําเนินการกิจการใด  ๆ   เพื่อประโยชนในการกอใหเกิดความ
สามัคคี สุขภาพอนามัย อันดีระหวางเจาของรวม 

- รวมออกกฎระเบียบตางๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถบริหารงานไดอยางเรียบรอย 

- รวมพิจารณาและอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการ นิติบุคคลอาคาร
ชุด กับบุคคลภายนอก ซึ่งมีวงเงินเกิน 10,000 บาทขึ้นไป 

7. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  คือ  นายธวัชชัย  งดงามทวีสุข  จบการศึกษา
ระดับปริญญาตรี ดานเศรษฐศาสตรการเงิน มหาวิทยาลัยรามคําแหง .ในอดีต
เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนง   ผูจัดการฝายขาย  และบริการ
บริษัทจําหนายเครื่องปรับอากาศ  ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีหนา
ที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

- ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของพนักงาน หรือเจาหนาที่ที่ทํางานในสวน
งานของการบริหารจัดการอาคารชุด 

- เสนอกฎระเบียบประจําอาคารและดูแลใหผูใชพื้นที่ในอาคารปฏิบัติตาม
กฎระเบียบและขอบังคับอาคาร 

- รับขอรองทุกข  รับปญหาที่ยังไมไดรับการแกไข  และทําการปรับปรุงแก
ไข  หรือเสนอเปนขอมูลใหที่ประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลรับไปประชุมเพื่อ
ดําเนินการแกไขปรับปรุงตอไป 
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- เปนผูประสานงาน  และประชาสัมพันธการจัดประชุมตาง ๆ     ของ
อาคารชุด 

- ตรวจสอบดูแลความเรียบรอยของอาคารในสวนของการจางซอมบํารุง 

- ตรวจสอบและควบคุมคาใชจายของอาคาร  รายการสิ่งของ  และพัสดุ
อุปกรณของอาคารใหอยูในงบประมาณและตรวจสอบการทํารายการ
เกี่ยวกับคาใชจายตาง ๆ ของเจาหนาที่การเงินและบัญชี 

- สรางความสัมพันธอันดี และใหบริการแกผูวาจาง  ลูกคา และผูที่ขอใช
พื้นที่ในอาคาร เพื่อใหเกิดความพึงพอใจสูงสดุกับผูรับบริการ 

- วางแผนและปรับปรุงนโยบายในการบริหาร  เพื่อพัฒนาอาคารใหอยูใน
มาตรฐานที่ดี 

- ใหความรวมมือ และใหการสนับสนุนการดําเนินงานของอาคารชุด
พิจารณาอนุมัติ การปฏิบัติงาน บํารุงรักษา อาคารชุดโดยมีวงเงินไมเกิน 
10,000 บาท ตอครั้ง 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด 10 ป 

- เงินเดือน  11,100  บาท ตอเดือน 

8. เจาหนาที่ฝายการเงิน  คือ  นางกนกวรรณ  โสภี  จบการศึกษาในระดับ ปวส. 
ทางดานการตลาด เคยมีประสบการณการทํางานในแผนกแคชเชียร โรงแรม 
รอแยลการเดน พัทยา มีหนาที่ความรับผิดชอบดังตอไปนี้ 

- จัดทําบัญชี รายรับ – รายจาย รายเดือน รายป ของอาคารชุด 

- ดูแล ควบคุม ตัดสินและแกไขปญหาแทนผูจดัการฯ กรณีที่ผูจัดการไม
ปฏิบัติงาน 

- ควบคุม ดูแล ความเรียบรอยภายในอาคารชุด 

- รับชําระ คาสวนกลาง  คาน้ําประปา จากเจาของหองชุด 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด  6 ป 

- เงินเดือน 5,500 บาท ตอเดือน 
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จากการศึกษาพบวานอกจากจะปฏิบัติงานในหนาที่เจาหนาที่ฝายการเงิน
แลว    ยังตองรับผิดชอบในหนาที่ผูชวยผูจัดการดวย   

9.  เจาหนาที่ฝายบัญชี  คือ  นางกรกนกพร  วรสาร จบการศึกษาระดับ ปวช. 
ดานบัญชี เคยมีประสบการณการทํางานในแผนกบัญชีบริษัทจําหนายน้ําดื่ม  
มีหนาที่ความรับผิดชอบดังตอไปนี้ 

- จัดทํารายละเอียดบัญชี รายรับ – รายจาย ในสวนที่เกี่ยวของกับการ
บัญชี 

- รับโทรศัพทบุคคลที่ติดตอเขาอาคารชุด กรณีไมสามารถติดตอกับเจาของ
หองชุด 

- รับเรื่องขอมูล และประสานงาน ใหกับผูเขาพักอาศัยในอาคารชุด 

- รับการติดตอและดูแลการขอใชบริการในทรัพยสวนกลางและบริการตาง ๆ 
เชน สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย  หองเกมส  บริการทําความสะอาด
หองพัก 

- ดูแลความเรียบรอยเกี่ยวกับการเปด – ปดไฟ ชั้น 3 ของอาคารชุด ซึ่งเปน
ที่ตั้งของหองออกกําลังกาย  หองเกมส 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด   8 ป 

- เงินเดือน  4,600  บาทตอเดือน 
 

 จากการศึกษาพบวา  นอกจากจะปฏิบัติงานในหนาที่เจาหนาที่ฝายการ
เงินแลว ยังตองรับผิดชอบในหนาที่โอเปอรเรเตอรดวย 

10.เจาหนาที่ดูแลรักษาความสะอาด (มีผูปฏิบัติงาน จํานวน 2 คน) มีหนาที่  
ความรับผิดชอบ ดังตอไปนี้ 

แมบานคนที่ 1  คือ  นางสุบิน  เจริญดง  จบการศึกษาในระดับประถม
ศึกษาชั้นปที่ 6  เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนงแมบานโรงแรมใน       
พัทยา มีหนาที่ปฏิบัติ  ดังนี้ 

ชวงเวลา   08.00 – 12.00 น. 

- ทําความสะอาดสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

- ทําความสะอาด ลิฟต และหองโถงลิฟต เฉพาะตัวที่มีการเปดใชงาน 
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- ทําความสะอาดบริเวณรอบสระวายน้ํา 
      

ชวงเวลา 13.00 – 17.00 น. 

- ทําความสะอาดทางเดินสวนกลาง ชัน 9 – 13 

- ทําความสะอาดพื้นบันไดสวนกลาง ระหวาง ชั้น 9 – 13 

- เก็บขยะหนาลิฟต  ระหวางชั้น 9 – 13 

- ทําความสะอาดหองพัก กรณีที่มีการเปดหองชุดใหเชา หรือมีเจาของหอง
ชุดแจงใหทําความสะอาด (โดยไดรับคาบริการจากการทําความสะอาด 
หองชุด ขนาด 40,52,64 ตารางเมตร หองชุดละ 100 บาท และ หองชุด
ขนาด 92 ตารางเมตร หองชุดละ 200 บาท) 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด 2 ป 

- เงินเดือน 4,400 บาท ตอเดือน 
 

 แมบานคนที่ 2  คือ  นางไพรวัลย  วงจําปา จบการศึกษาในระดับประถม
ศึกษาชั้นปที่ 6 เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนงแมบานโรงแรมในพัทยา 
มีหนาที่ปฏิบัติ  ดังนี้ 

ชวงเวลา  8.00 – 12.00 น. 

- เช็คกระจกในบริเวณพื้นที่สวนกลางทั้งหมด ไดแก  สํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุด   หองออกกําลังกาย  หองเกมส หองน้ําสวนกลาง     หอง
ซาวนนา และ FRONT  

- ทําความสะอาดบริเวณลานจอดรถ  ชั้น 1 และ 2  

- เก็บขยะในบริเวณพื้นที่สวนกลาง  ไมเกินชั้น 3 

ชวงเวลา  13.00 – 17.00 น. 

- ทําความสะอาดทางเดินสวนกลาง  ชั้น 3 – 8 

- ทําความสะอาดพื้นที่บันไดสวนกลางระหวางชั้น 3 – 8 

- เก็บขยะหนาลิฟต  ระหวางชั้น 3 –8 

- ทําความสะอาดหองพัก  กรณีที่มีการเปดหองชุดใหเชา หรือมีเจาของ
หองชุดแจงใหทําความสะอาด (โดยไดรับคาบริการจากการทําความ
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สะอาดหองชุด   ขนาด 40, 52,64 ตารางเมตร หองชุดละ 100 บาท หอง
ชุดขนาด 92 ตารางเมตร หองชุดละ 200 บาท) 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด  2 ป 

- เงินเดือน 4,400 บาท ตอเดือน 

11.เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย   (มีผูปฏิบัติงานจํานวน 2 คน) มีหนาที่ความ
รับผิดชอบ ดังตอไปนี้ 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  คนที่ 1  คือ นายนรินทร  ฉิมพลี  จบการ
ศึกษาในระดับประถมศึกษาชั้นปที่ 6 เคยมีประสบการณการทํางานในตําแหนง
คนสวนโรงแรมในพัทยา มีหนาที่ปฏิบัติ  ดังนี้ 

1. ดูแลการผาน เขา - ออก ของผูพักอาศัย พรอมทั้งสอบถาม และจดบันทึก เลข
ที่หอง, เวลา เขา - ออก และทะเบียนรถ ในชวงเวลา 06.00 - 18.00 น. 

2. มีการจดบันทึกทุกวัน และรายงานตอผูจัดการเดือนละ 2 คร้ัง 

3. ดูแลสระวายน้ํา เกี่ยวกับการทําความสะอาด ดูดฝุน เช็คระดับน้ําใหพอดี ใช
สารเคมี (คลอรีน) และ ใชปรอทวัดระดับคลอรีน 

4. ดูแลความเรียบรอยบริเวณลานจอดรถ  ชั้น 1 และ 2 ทุก 3 ชั่วโมง 

5. ดูแลสวนหยอมหนาอาคารชุด  ตัดตนไม  ใสปุย และรดน้ําตนไม ในชวงเย็น 

6. ซอมแซมระบบประปา ไฟฟา ตามคําสั่งของผูจัดการ (กรณีเปนการซอมเพียง
เล็กนอย) 

7. เดินตรวจสอบการเปด – ปดน้ํา และ ไฟ ของพื้นที่สวนกลางในชวงเวลาทํางาน 
ทุก ๆ 3 ชั่วโมง 

8. ดูแลการจัดเก็บขยะ เคลื่อนยายถังรองรับขยะ จากหองขยะมาไวขางอาคารรอ
เทศบาลเมืองพัทยามาจัดเก็บ 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด 6 ป 

- เงินเดือน 5,560 บาท ตอเดอืน 
 

จากการศึกษาพบวา  นอกจากจะปฏิบัติงานในหนาที่เจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัยแลว     ยังตองรับผิดชอบในหนาที่ชางซอมบํารุงประจําอาคารดวย  
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 เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  คนที่ 2 คือ นายอัมพร ยอดทอง จบ
การศึกษาในระดับมัธยมศึกษาปที่ 2 เปนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยที่มาจาก
บริษัทบริการยามรักษาความปลอดภัย ผานการฝกอบรมการปฏิบัติงานในหนาที่
ยามรักษาความปลอดภัยกอนเขาปฏิบัติงาน มีหนาที่ปฏิบัติ ดังนี้ 

1. ดูแลการผาน เขา – ออก ของผูพักอาศัย พรอมทั้งสอบถาม และจดบันทึก เลข
ที่หอง เวลา เขา – ออก และ ทะเบียนรถ ในเวลา 18.00 – 06.00 น. 

2. ดูแลความเรียบรอยบริเวณลานจอดรถชั้น 1 และ 2 ทุก 3 ชั่วโมง 

3. เปด – ปด ไฟฟาสวนกลาง ตั้งแต ชั้น 3 – 13 โดยเริ่มเปดเวลา 18.00 น. และ
ปดเวลา 06.00 น. 

- ระยะเวลาทํางานในอาคารชุด  2 ป 

- เงินเดือน 5,800 บาท ตอเดือน 
 

3.2.1.2 การบริหาร รายรับ – รายจาย 

1. การบริหารรายรับ 

จากการศึกษาพบวา   รายรับของโครงการอาคารชุด  สมบัติพัทยา     
คอนโดเทล  จะประกอบดวยการเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม  การเก็บคาน้ํา
ประปา  การเก็บคาบริการ และการเก็บคาเชาพื้นที่  ดังนี้ 

1.1 การเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม  

จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  พบวา  โครงการ
อาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล  มีรายละเอียดการจัดเกบ็เงินคาสวน
กลางจากเจาของรวม  ดังนี้ 

อัตราคาจัดเก็บคาสวนกลาง 

จัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม   คิดตามจํานวนพื้นที่ที่ถือครอง
กรรมสิทธหองชุด ในอัตรา 10 บาท ตอตารางเมตร ตอเดือน 

ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลาง 

จัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม   โดยแบงตามระยะเวลาในการ
จัดเก็บไดออกเปน  2 ลักษณะดวยกัน คือ 
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- เก็บแบบเปนรายเดือน 

ทางอาคารชุดจะทําการเรียกเก็บคาสวนกลางจากเจาของ
รวมเปนรายเดือนพรอมกับคาน้ําประปา  การเรียกเก็บลักษณะนี้มัก
เรียกเก็บไดกับเฉพาะเจาของรวมซึ่งอยูอาศัยประจําที่อาคารชุด 

-  เก็บแบบเปนรายป 

การจัดเก็บคาสวนกลางในลักษณะนี้   ทางอาคารชุดจะให
เจาของรวมมาทําการชําระคาสวนกลางโดยโอนเงินเขาบัญชี
ธนาคาร หรือมาทําการชําระโดยตรงกับเจาหนาที่ของอาคารชุดใน
ชวงที่เจาของรวมมาพักอาศัยที่อาคารชุด  ยอดการเก็บคาสวนกลาง
ในลักษณะนี้จะถูกเก็บรวบรวมตัดยอดเปนรายป กรณีที่มีการชําระไม
ครบถวนภายใน 1 ป  จะทําการสงจดหมายแจงยอดชําระและติดตอ
ใหเจาของรวมมาชําระใหครบถวนเพื่อตัดยอดบัญชีใน 1 ป ลักษณะ
การจัดเก็บคาสวนกลางในลักษณะนี้มักใชกับเจาของรวมซึ่งไมไดอยู
อาศัยประจํา 

มาตรการในการชักจูงใหเจาของรวมมาทําการชําระคาสวนกลาง 
ทางนิติบุคคลอาคารชุดมีมาตรการในการชักจูงใหเจาของรวมมาทําการ

ชําระคาสวนกลางใหตรงตามกําหนด ดังนี้ 

- ใหสวนลดกับผูที่มาชําระคาสวนกลางตรงตามกําหนดเวลาในชวงเดือน
มกราคม – มีนาคม ของทุกปในอัตราสวนลด 5% ของคาสวนกลางที่ตอง
ชําระทั้งหมด 

- เพื่อเพิ่มความสะดวกในการชําระเงินใหแกเจาของรวมไดกําหนดใหเจาของ
รวมสามารถจายคาสวนกลางไดตามความสะดวก หรือตามโอกาสที่มาพัก
อาศัยในอาคารชุด 

- การเช็ค Font ออกหนังสือแจงการคางชําระคาสวนกลางไปยังเจาของรวมซึ่ง
ไมชําระคาสวนกลางตามระยะเวลาที่กําหนด  และเตือนใหเจาของรวมทํา
การโอนเงินคางชําระคาสวนกลางผานทางบัญชีธนาคารมายังนิติบุคคล
อาคารชุด  
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จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เกี่ยวกับการชําระคาสวน
กลางของเจาของรวม พบวา กลุมของเจาของรวมที่ไมชําระคาสวนกลางสวนใหญ 
คือ กลุมของเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา และพบวาปจจุบันนิติบุคคล
อาคารชุด  มียอดคงคางรายรับสะสมจากการจัดเก็บคาสวนกลาง ตั้งแตเร่ิมเปด
ดําเนินการนิติบุคคลอาคารชุดจนถึงปจจุบัน เดือนธันวาคม 2545  เปนจํานวน
เงินทั้งสิ้น 3,974,338 บาท 

มีเจาของรวมไมจายชําระคาสวนกลางจํานวน  103  ราย   (คิดเปน รอยละ  
43.28) และในป  2545  จํานวน 95 ราย (คิดเปน 39.92)  ดังตารางที่  3.1  

 
ตารางที่ 3.1  แสดงขอมูลการชําระคาสวนกลางของเจาของรวมป 2544 - 2545 

รายการ ป 2544 
จํานวนหองชุด 

รอยละ ป 2545 
จํานวนหองชุด 

รอยละ 

การชําระคาใชจายสวนกลาง 135 56.72 143 60.08 
การไมคาใชจายชําระคาสวนกลาง 103 43.28 95 39.92 

รวมหองชุดทั้งหมด 238 100 238 100 
 

โดยสามารถแบงกลุมเจาของรวมที่ชําระคาสวนกลางและไมชําระคาสวน
กลางมีรายละเอียดดังนี้ 

1. กลุมเจาของรวมที่ชําระคาสวนกลาง ไดแก เจาของรวมที่อยูอาศัยประจําทั้งหมด 
22 ราย และเจาของรวมที่นําหองชุดมาใหบุคคลอื่นและเจาของรวมที่ไมไดอยู
อาศัยประจําบางสวน 

2. กลุมเจาของรวมที่ไมชําระคาสวนกลาง ไดแก เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัย
ประจํา แตมีการใชประโยชนจากหองชุดเปนครั้งคราวดวยตนเอง หรือใหญาติ
พักอาศัย หรือไมมีการใชประโยชนจากหองชุด และในเจาของรวมบางสวนที่
ไมชําระคาสวนกลาง พบวาเนื่องจากเจาของรวมบางรายมีปญหาดานภาระ
หนี้สินกับสถาบันการเงิน  

1.2 การเก็บคาน้ําประปา 
ทางนิติบุคคลอาคารชุดอาคารชุดมีการจัดเก็บคาน้ําประปาตามเลข

มิเตอร  
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และคิดคาอัตราการใชน้ําประปา ยูนิตละ 20 บาท และคารักษามิเตอร
ประปา มิเตอรละ 30 บาท / ยูนิต / เดือนโดยกําหนดใหเจาของรวมทําการชําระ
คาน้ําประปาได 2 วิธีคือ  ชําระโดยโอนเงินเขาบัญชีธนาคาร  และชําระโดยจาย
โดยตรงกับเจาหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด 

1.3  การเกบ็คาบริการ 
  ทางนิติบุคคลอาคารชุดมีการเปดใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวก

ใหกับผูพักอาศัยในอาคารชุดในรูปแบบตางๆ โดยมีการคิดคาบริการเชน 
หองเกมส 
1.4 การเก็บคาเชาพื้นที่ภายในอาคารชุด 

1.4.1 ทางนิติบุคคลอาคารชุดไดจัดใหบริษัท โทเทิล  แอคเซท คอม
มูนิเคชั่น จํากัด  เชาพื้นที่บนชั้นดาดฟา สําหรับติดตั้งเสาสง
สัญญาณโทรศัพทหรือ Cell Site ของ DTAC  โดยคิดคา
บริการจากการเชาพื้นที่ตั้งเสาสงสัญญาณ ในอัตรา 108,300 
บาทตอปและไดจัดใหเจาของรวมพื้นที่บริเวณลานจอดรถชั้น
ที่ 1 ที่ปจจุบันไมไดประโยชน   เพื่อนําไปใชประโยชนในการ
เก็บสินคา โดยคิดคาบริการในการให เชาพื้นที่ ในอัตรา  
42,000  บาทตอปใหรายละเอียดเกี่ยวกับรายรับของนิติ
บุคคลอาคารชุดในป  2544 และ 2545   ดังตารางที่ 3.2 

 
ตารางที่  3.2   แสดงงบรายรับจากการบริหารจัดการอาคารชุดป 2544 - 2545 

ประเภทของรายรับ รายรับ ป2544 รอยละ รายรับ ป2545 รอยละ 

1.   การเก็บคาสวนกลาง 796,558 75.64 806,537 74.78 

2.   การเก็บคาน้ําประปา 104,382 9.91 138,490 12.04 

3.  การเปดบริการใหใชหองเกมส เชน 
สนุกเกอร และปงปอง 

1,860 0.18 1,380 0.12 

4. การเปดใหเชาพื้นที่ภายในอาคารชุด 150,300 14.27 150,300 13.06 

รวม 1,053,100 100 1,150,707 100 



 85

 
2  การบริหารรายจาย 

จากการศึกษาพบวา  รายจายของโครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  จะ
ประกอบดวย  หมวดเงินเดือน  หมวดสาธารณูปโภค  หมวดคาใชจายสํานักงาน  
หมวดคาใชจายบํารุงซอมแซมอาคาร  หมวดการดูแลรักษาความสะอาด  หมวด
วัสดุใชสอย และหมวดคาใชจายอื่นๆ  รวม  7  หมวดดังนี้ 

2.1 หมวดเงินเดือน  ไดแก  คาเงินเดือนพนักงาน,  คาเบี้ยเลี้ยง และ
คาประกันสงัคม 

2.2 หมวดสาธารณูปโภค ไดแก  คาน้ําประปา,  คาไฟฟา  และคาโทรศัพท 

2.3 หมวดคาใชจายสํานักงาน  ไดแก  คาหนังสือพิมพ,  คาถายเอกสาร, 
กระดาษแฟกซ,  คาจัดทําบัญชี  เปนตน 

2.4 หมวดคาใชจายการบํารุงซอมแซมอาคาร  ไดแก  คาแบตเตอรี่แหง, 
ไฟฉุกเฉิน,  คาหลอดไฟ,  คาอุปกรณประปา,  คาเปล่ียนสลิงลิฟต,  คา
บํารุงลิฟตประจําป ,  คาเคมีสระวายน้ํา  เปนตน   

2.5 หมวดการดูแลรักษาความสะอาด  ไดแก  คาจัดเก็บขยะ,  คาอุปกรณ
ทําความสะอาด,  คาเครื่องขัดพื้น พรอมอุปกรณ,  คาถังขยะ เปนตน                

2.6 หมวดวัสดุใชสอย ไดแก คาน้ํายาทําความสะอาดพื้น, คาน้ํายาเช็ด
กระจก, คาถุงมือยาง,ผงซักฟอก เปนตน 

2.7 หมวดคาใชจายอื่น ๆ  ไดแก  คาน้ํามันรถ,  คาทางดวน,  คาเดินทาง  
และคาอาหารเครื่องดื่มประชุมคณะกรรมการ เปนตน 

รายละเอียดเกี่ยวกับรายจายของนิติบุคคลอาคารชุดในป2544 และป2545  
ดังตารางที่ 3.3 

 
ตารางที่ 3.3  แสดงงบรายจายจากการบริหารจัดการอาคารชุดป 2544 - 2545 

ลําดับที่ รายการ ยอดรวมป
2544 

รอยละ ยอดรวมป2545 รอยละ 

1 หมวดเงินเดือน     
 -   คาเงินเดือนพนักงาน 488,700  488,010  
 -   คาเบี้ยเลี้ยง 500  400  
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 -   คาประกันสังคม 7,457  7,296  
 รวม 496,657 47.23 495,706 43.76 
2 หมวดสาธารณูปโภค     
 -   คาน้ําประปา 85,081  86,197  
 -   คาไฟฟา 198,643  216,551  
 -  คาโทรศัพท 26,480  20,300  
 รวม 310,204 29.50 323,048 28.52 
3 หมวดคาใชจายสํานักงาน     
 -   คาใชจายสํานักงาน 29,163 2.77 30,935 2.73 

4 หมวดคาใชจายในการบํารุงซอมแซมอาคาร     

 -   คาบํารุงซอมแซมอาคาร 165,358 15.73 190,865 16.85 
5 หมวดการดูแลรักษาความสะอาด     
 -  คาดูแลรักษาความสะอาด 22,819 2.17 61,260 5.41 

6 หมวดวัสดุใชสอย     

 -  คาวัสดุใชสอย 7,575 0.72 9,644 0.85 

7 หมวดคาใชจายอื่น ๆ     

 -  คาใชจายอื่น ๆ 19,776 1.88 21,348 1.88 
รวม 1,051,552 100 1,132,806 100 

 
และพบวานิติบุคคลอาคารชุดมีรายรับสูงกวารายจายเพียงเล็กนอย  แต

หากนิติบุคคลอาคารชุดไมมีรายรับในเรื่องของการเปดใหเชาพื้นที่ภายในอาคาร
ชุด  จะทําใหรายรับไมเพียงพอกับรายจายในการบริหารจัดการอาคารชุด    ดัง 
ตารางที่ 3.4 

 
ตารางที่ 3.4  แสดงตารางเปรียบเทียบยอดรายรับ - รายจายการบริหารจัดการอาคารชุดป 2544 - 2545 

ป ยอดรายรับรวม ยอดรายจายรวม ยอดคงเหลือ ยอดคงเหลือรอยละ 

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

2545 1,150,707 1,132,806 17,901 1.56 

 
     



 87

 
 เงินกองทุน  หมายถึงเงินกองทุนที่ตองจัดตั้งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ตามมาตรา 

40  มีระบุดังนี้ 

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไมครบถวน 
และเพียงพอกับรายจายแตละเดือน และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางไดครบถวนและ
เพียงพอก็ใหนํากลับคืนเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปนตอการอยู
อาศัย และมีคาใชจายสูงโดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญของเจาของรวม
เปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนกองทุนสํารองในกรณีฉุกเฉิน 

4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 

5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่นๆตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญเจา
ของรวม 

จากการสัมภาษณคณะกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พบวา  ทางนิติบุคคล
อาคารชุดไมมีการจัดเก็บเงินกองทุนตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522กําหนด    และพบ
วา ทางนิติบุคคลอาคารชุด มีการวางแผนที่จะจัดตั้งเงินกองทุนดังกลาว โดยการจัดประชุมใหญ
เจาของรวมเพื่อจะขอมติในการจัดตั้งเงินกองทุน แตปรากฏวามีผูเขารวมประชุมไมครบองค
ประชุมที่จะสามารถขอมติจากที่ประชุมได 

 
3.2.2   การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดมีวิธีการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  คาใชจายใน
การดูแลซอมแซมทรัพยสวนกลางและประวัติการดูแลทรัพยสวนกลาง โดยการสัมภาษณ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ  และผูปฏิบัติงานมีรายละเอียด ดังตารางที่  3.5 
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ตารางที่ 3.5 แสดงขอมูลเกี่ยวกับการบริหารการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

ประเภท 
 

วิธีการดูแลรักษา 
 

ผูปฏิบัติงาน 
 

คาใชจาย 
ในการดูแล 

ประวัติการดูแล 
ซอมแซม 

1.   ตัวอาคาร     

   1.1   ผนังอาคารภายนอก ทาสี ชางรับเหมาภายนอก แลวแตกรณี ยังไมเคยมีการปรับ
ปรุงมากอน 

   1.2   ผนังอาคารภายใน ทาสี ชางรับเหมาภายนอก แลวแตกรณี ยังไมเคยมีการปรับ
ปรุงมากอน 

   1.3   ฉีดปลวก และ แมลง ฉีดปลวกและแมลงใต
อาคาร 

จางบริษัทภายนอก 3,000 - 4,000 บาท 
ตอครั้ง 

ปละ 1 ครั้ง 

2.   ระบบประกอบอาคาร     

    2.1   ระบบไฟฟา     

      2.1.1   ระบบไฟฟา
กําลัง 

ซอมแซมเมื่อชํารุด ชางไฟฟาจาก     
ภายนอก 

แลวแตกรณี 
 
 

แลวแตกรณี 

      2.1.2   ระบบไฟฟาแสง
สวาง 

ซอมแซมเมื่อใชการไม
ได 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี อุปกรณเกิดการขัด
ของปละ 7-8 ครั้ง 

      2.1.3   ระบบไฟฟา
สํารอง 

ใสน้ํามันดีเซล เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

- - 

    2.2   ระบบส่ือสาร     

      2.2.1   ระบบโทรศัพท ซอมแซมเมื่อชํารุด ชางจากภายนอก 5,000บาท - 10,000
บาทตอครั้ง 

แผงวงจรโทรศัพท
ชอต และ ขัดของป
ละประมาณ 2 ครั้ง 

      2.2.2   ระบบโทรทัศน ซอมแซมเมื่อชํารุด ชางจากภายนอก 3,000บาท - 10,000 
บาทตอครั้ง 

จานดาวเทียม ขัด
ของปละประมาณ 
2-3ครั้ง 

    2.3.   ระบบประปา     

      2.3.1   เครื่องปมน้ํา เปดใชสลับกันครั้งละ 
1 เครื่องตอเดือน 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี พบปญหาในเรื่อง
มอเตอรไหม 
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      2.3.2   ถังเก็บน้ํา - - - ไมเคยมีการดูแลทํา
ความสะอาดตั้งแต
เปดใชอาคาร 

      2.3.3   มิเตอรน้ํา ซอมแซมเมื่อเกิดการ
ขัดของ 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี ปละ 2 – 3 ครั้ง 

      2.3.4   ทอจายน้ํา ซอมแซมเมื่อชํารุด เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัยและ
ผูรับเหมาภายนอก

แลวแตกรณี สวนใหญเกิดการ
ชํารุดจากการตอเติม
ตกแตงของเจาของ
หองชุด 

    2.4   ระบบสุขาภิบาล     

      2.4.1   บอเกรอะบอ
บําบัด 

เปดปมระบายน้ําที่
บําบัดเดือนละครั้ง 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย - - 

      2.4.2   ทอน้ําทิ้ง ซอมแซมเมื่อชํารุด แลวแตกรณีซอม
แซมเพียงเล็กนอย 
หรือ ซอมแซมใหญ

แลวแตกรณี เกิดการรั่วซึมจากจุด
ขอตอ ของอและจะ
ทําการเปลี่ยน
อุปกรณ 3 – 4  ปตอ
ครั้ง 

      2.4.3   การจัดเก็บขยะ มีการจัดเก็บขยะ และทํา
ความสะอาดบริเวณจุด
รองรับขยะ และเปลี่ยน
ถังรองรับขยะ 2 – 3  ใบ    
ตอป 

เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย  

500 – 1,000 บาท ยังไมเคยมีการปรับ
ปรุงบริเวณจุดรอง
รับขยะตั้งแตเปดใช
อาคาร 

    2.5   ระบบลิฟต จางบริษัทที่จําหนาย
ลิฟตใหกับอาคารชุด
มาทําการดูแลรักษา
ตรวจเช็คทุกเดือน 
และมีการเปลี่ยน
สายสลิงลิฟตทุก 5 ป 

ชางผูชํานาญการ
จากบริษัทที่
จําหนายลิฟต 

เสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาปละ 

53,500 บาท และไม
รวมคาอะไหล 

เกิดการขัดของปละ
ประมาณ 6-7 ครั้ง 
เกิดจากลิฟตจอดไม
ตรงชั้น  และลิฟต
คาง 
 

    2.6   ระบบปรับอากาศ ดูแล และซอมแซม 
เมื่อชํารุด 

ชางผูชํานาญเฉพาะ
ทางจากภายนอก 

 

แลวแตกรณี จะมีการเติมน้ํายา
เครื่องปรับอากาศ 
เมื่อไมมีความเย็น 
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    2.7   ระบบปองกันอัคคี
ภัย 

- - - ยังไมเคยมีการ
เปล่ียนน้ํายาตั้งแต
เปดใชอาคาร  และ
ยังไมเคยมีกรณีตอง
ใชมากอน 

3.   ส่ิงอํานวยความ
สะดวก 

    

      3.1  สระวายน้ํา -  .ใชระบบกรองน้ํา
แบบหมุนเวียนในสระ 
และใสสารคลอรีน 
และดูดฝุนวันเวนวัน 

กรณีดูแล และบํารุง
รักษาเจาหนาที่
รักษาความปลอด
ภัย และ 
กรณีเครื่องกรองน้ํา
ขัดของ  จางบริษัท
ภายนอก 

 แลวแตกรณี - เครื่องกรองน้ําเกิด
การขัดของจากการ
ใชงานตามระยะ 
เชนเปลี่ยนใบพัด  2  
ปตอครั้ง และกรณี
กระเบื้องในสระหลุด
ลอน 5 – 6 ครั้ง ตอป

    3.2  หองออกกําลังกาย ทําความสะอาดทุกวัน แมบาน - - 

    3.3   หองเกมส 
  

ดูแลรักษาความ
สะอาดทุกวันและ
ตรวจเช็คความเรียบ
รอยของอุปกรณ 

 - รักษาความ
สะอาดโดยแมบาน 
- ตรวจเช็คอุปกรณ 
โดยเจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย 

แลวแตกรณี 
 

ซอมแซม และ
เปล่ียนอะไหลตาม
ความเสื่อมสภาพ
ของอุปกรณ ชวง
หลังอุปกรณีสวน
ใหญชํารุด ใชงานไม
ไดและยังไมเคยซอม
แซม 

   3.4   หองซาวนนา  ไมเคยมีการเปดใช
บริการ  

- - - 

 
3.3  ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 

 จากการศึกษาเกี่ยวกับผูอยูอาศัยในอาคารชุด โดยไดทําการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และจากการสอบถามเจาของรวมซึ่งแบงเปนกลุมผูอยูอาศัยประจํากับกลุมผูไมอยูอาศัย
ประจํา  และกลุมผูเชาอาคารชุด มีรายละเอียดดังนี้ 

3.3.1 ลักษณะการอยูอาศัยพบวา  การพักอาศัยของเจาของรวมในอาคารชุด  จํานวนทั้ง
ส้ิน 238 ราย  สามารถแบงประเภทของการพักอาศัยในอาคารชุดไดเปน 2 ลักษณะ 
คือ เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา  โดยมีเจา
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ของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํามากที่สุด คือ จํานวน 216 ราย  คิดเปนรอยละ 
90.76 และเจาของรวมที่อยูอาศัยประจําในอาคารชุด จํานวน 22 ราย  คิดเปนรอย
ละ 9.24  ดังตารางที่  3.6 

 
ตารางที่ 3.6   แสดงลักษณะของเจาของรวมที่อยูอาศัยในอาคารชุด 

ลักษณะการอยูอาศัย จํานวน(ราย) รอยละ 

1  อยูอาศัยประจํา 22 9.24 

2   ไมไดอยูอาศัยประจํา 216 90.76 

รวม 238 100 

 
3.3.2  การใชประโยชนจากหองชุดของเจาของรวมในปจจุบันพบวา เจาของรวมที่อยู

อาศัยประจําทั้งหมด  มีการใชประโยชนจากหองชุดดวยตนเอง และเจาของรวมที่
ไมไดอยูอาศัยประจํา มีลักษณะการเขาพักอาศัยดวยตนเองเปนสวนใหญ จํานวน 
81 ราย คิดเปนรอยละ 58.70  รองลงมา คือไมมีการใชประโยชนจากหองชุด จํานวน 
43 ราย  คิดเปนรอยละ 31.16 และใหญาติมาพักอาศัยเปนครั้งคราว และใหบุคคล
อ่ืนเชา  ตามลําดับ  ดังตารางที่  3.7 

 
ตารางที่ 3.7   แสดงขอมูลเกี่ยวกับการใชประโยชนหองชุดของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา 
การใชประโยชนจากหองชุดในปจจุบัน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- พักอาศัยเอง 13 100 81 58.70 

- ใหญาติพักอาศัย 0 0 7 5.07 

- ใหบุคคลอื่นเชา 0 0 7 5.07 

- ไมไดใชประโยชนจากหองชุด 0 0 43 31.16 

-  อื่น ๆ 0 0 0 0 

รวม 13 100 138 100 
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3.3.3  วิธีการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม พบวาเจาของรวมสวนใหญมีการชําระคา
สวนกลางโดยการโอนผานบัญชีธนาคาร จํานวน 87 ราย คิดเปนรอยละ 57.62 รอง
ลงมา ชําระผานนิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง จํานวน 64 ราย คิดเปนรอยละ 42.38  
ดังตารางที่  3.8 

 
ตารางที่ 3.8 แสดงจํานวนและรอยละเกี่ยวกับพฤติกรรมการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม วิธีการชําระคา 
สวนกลาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

-  โอนผานบัญชีธนาคาร - - 87 63.04 87 57.62 
- ชําระที่นิติบุคคลอาคารชุด
โดยตรง 

13 100 51 36.96 64 42.38 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.4 ลักษณะการชําระคาสวนกลางพบวา  เจาของรวมสวนใหญมีการชําระคาสวนกลาง

แบบเปนรายป จํานวน 130 ราย คิดเปนรอยละ 86.10 รองลงมาคือชําระคาสวน
กลางแบบรายครึ่งป จํานวน 21 ราย คิดเปนรอยละ 13.91  ดังตารางที่  3.9  

 
ตารางที่ 3.9 แสดงจํานวนและรอยละลักษณะการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม ลักษณะการชําระคา
สวนกลาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- รายครึ่งป 2 15.38 19 13.77 21 13.91 

- รายป 11 84.62 119 86.23 130 86.10 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.5  การไดรับหนังสือเชิญเขาประชุมใหญเจาของรวมพบวา  เจาของรวมสวนใหญไดรับ

หนังสือเชิญเขารวมประชุมใหญเจาของรวมเปนบางครั้ง จํานวน 69 ราย คิดเปนรอย
ละ 45.70  ไมเคยไดรับเลย  จํานวน 53 ราย คิดเปนรอยละ 35.09 และไดรับทุกครั้ง 
จํานวน 29 ราย คิดเปนรอยละ 19.21  ดังตารางที่  3.10 
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ตารางที่ 3.10   แสดงจํานวนและรอยละเกี่ยวกับการประชุมใหญเจาของรวม 
อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม การไดรับหนังสือ

เชิญประชุม จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- ไดรับทุกครั้ง 2 15.38 27 19.57 29 19.21 

- ไดรับเปนบางครั้ง 7 53.85 62 44.93 69 45.70 

- ไมเคยไดรับเลย 4 30.77 49 35.50 53 35.09 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.6   การเขารวมประชุมพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 89 ราย คิดเปนรอยละ 

58.94 เขารวมเปนบางครั้ง จํานวน 38 ราย คิดเปนรอยละ 25.17  และเขารวมประชุมทุกครั้ง  
จํานวน 24 ราย คิดเปนรอยละ 15.89  ดังตารางที่  3.11 

 
ตารางที่  3.11   แสดงจํานวนและรอยละความถี่ในการเขารวมประชุมของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม 
ความถี่ในการเขาประชุม 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- เขารวมทุกครั้ง 1 7.69 23 16.67 24 15.89 

- เขารวมเปนบางครั้ง 3 23.08 35 25.36 38 25.17 

- ไมเคยเขารวมประชุม 9 69.23 80 57.97 89 58.94 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.7 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการนําหองชุดมาเปดใหเชาพบวา  เจาของรวมสวนใหญเห็น

ดวยกับการนําหองชุดมาเปดบริการใหบุคคลภายนอกเชา จํานวน 132 ราย คิดเปน
รอยละ 87.42 และไมเห็นดวย จํานวน 19 ราย คิดเปนรอยละ 12.58  ดังตาราง     
ที่  3.12 
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ตารางที่ 3.12 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นในการนําหองชุดมาเปดใหเชาของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม ความคิดเห็นในการนํา
หองชุดมาเปดใหเชา จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- เห็นดวย 13 100 119 86.23 132 87.42 

- ไมเห็นดวย - - 19 13.77 19 12.58 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.8 ความสนใจในการนําหองชุดมาเปดใหเชาพบวา  เจาของรวมสวนใหญมีความสน

ใจที่จะนําหองชุดของตนที่มีการใชประโยชนไมสม่ําเสมอมาเปดใหบุคคลภาย
นอกเชา จํานวน 112 ราย คิดเปนรอยละ 74.17 และไมสนใจจะนํามาเปดใหเชา 
จํานวน 39 ราย คิดเปนรอยละ 25.83   ดังตารางที่  3.13 

 
ตารางที่ 3.13   แสดงจํานวนและรอยละความสนใจในการนําหองชุดมาเปดใหเชาของเจาของรวม 

อยูอาศัยประจํา ไมไดอยูอาศัยประจํา รวม ความสนใจในกรณีไมใช
ประโยชนจากหองชุดอยาง

สม่ําเสมอ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- สนใจ 11 84.62 101 73.19 112 74.17 

- ไมสนใจ 2 15.38 37 26.81 39 25.83 

รวม 13 100 138 100 151 100 

 
3.3.9  ความเห็นเกี่ยวกับระบบไฟฟาพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 82 ราย คิดเปน

รอยละ 54.30 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงระบบไฟฟาโดยเห็นควรใหปรับ
ปรุงในเรื่องการเปดไฟแสงสวางทางเดินไมสม่ําเสมอ จํานวน 41 ราย คิดเปนรอย
ละ 50 รองลงมาพบวาบางจุดมีอุปกรณไฟฟาชํารุดแลวไมมีการเปลี่ยน จํานวน 31 
ราย คิดเปนรอยละ 37.80   ดังตารางที่  3.14 – 3.15 
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ตารางที่ 3.14 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบไฟฟา 

ระบบไฟฟา จํานวน รอยละ 

                                 ควรปรับปรุง 82 54.30 

                                ไมควรปรับปรุง 69 45.70 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.15   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบไฟฟา 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  บางจุดมีอุปกรณไฟฟาชํารุดแลวไมมีการเปลี่ยน 31 37.80 

-  เปดไฟแสงสวางทางเดินไมสมํ่าเสมอ 41 50.00 

-  อื่นๆ 10 12.16 

รวม 82 100 

 
3.3.10 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบโทรศัพทพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 103 

ราย คิดเปนรอยละ 68.21 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงระบบโทรศัพทโดย
เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเร่ืองควรเปลี่ยนเปนระบบอัตโนมัติ จํานวน 61 ราย คิด
เปนรอยละ 59.22 รองลงมา มีสัญญาณรบกวน จํานวน 24 ราย คิดเปนรอยละ 
23.30  ดังตารางที่  3.16 – 3.17 

 
ตารางที่ 3.16  แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบโทรศัพท 

ระบบโทรศัพท จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 103 68.21 

ไมควรปรับปรุง 48 31.79 

รวม 151 100 
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ตารางที่ 3.17 แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบโทรศัพท 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ควรเปลี่ยนเปนระบบอัตโนมัติ 61 59.22 

-  มีสัญญาณรบกวนในบางครั้ง 24 23.30 

-  อื่นๆ 18 17.48 

รวม 103 100 

  
3.3.11 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบสัญญาณโทรทัศนพบวา  เจาของรวมสวนใหญ 

จํานวน 98 ราย คิดเปนรอยละ 64.90 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุง
ระบบสัญญาณโทรทัศน โดยเห็นควรใหมีการปรับปรุงสวนใหญเห็นควรปรับ
ปรุงในเรื่องความไมชัดเจน จํานวน 48 ราย คิดเปนรอยละ 48.98  รองลงมา 
มีคลื่นรบกวน จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 35.71  ดังตารางที่ 3.18 – 
3.19 

 
ตารางที่ 3.18   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบสัญญาณโทรทัศน 

ระบบสัญญาณโทรทัศน จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 98 64.90 

ไมควรปรับปรุง 53 35.10 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.19   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบสัญญาณโทรทัศน 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ไมชัด 48 48.98 

-  มีคล่ืนรบกวน 35 35.71 

-  อื่นๆ 15 15.31 

รวม 98 100 
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3.3.12 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบประปาพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 126 ราย มี
ความคิดเห็นวาระบบประปาไมควรตองปรับปรุง และเจาของรวมจํานวน 25 ราย 
คิดเปนรอยละ 16.56 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงโดยเห็นควรใหมีการปรับ
ปรุงในเรื่องความสม่ําเสมอของระดับแรงดันน้ํา รองลงมาคือ การระบายน้ําไม
สะดวก ตามลําดับ  ดังตารางที่  3.20 – 3.21 

 
ตารางที่ 3.20  แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบประปา 

ระบบประปา จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 25 16.56 

ไมควรปรับปรุง 126 83.44 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.21  แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบประปา 

 
3.3.13 ความคิดเห็นเกี่ยวกับ การจัดเก็บขยะพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  จํานวน  119 ราย  

คิดเปนรอยละ78.81  มีความคิดเห็นวาการจัดเก็บขยะไมควรปรับปรุง และเจาของ
รวมที่เห็นวาควรปรับปรุงโดยเห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของกลิ่น  การจัดเก็บ
ลาชา  และการจัดเก็บไมทั่วถึง  ตามลําดับ  ดังตารางที่  3.22 – 3.23 

   
 
 
 
 
 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความสม่ําเสมอของระดับแรงดันน้ํา 17 68 

-  การระบายน้ําไมสะดวก 8 32 

-  อื่นๆ - - 

รวม 25 100 
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ตารางที่ 3.22   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบการจัดเก็บขยะ 

การจัดเก็บขยะ จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 32 21.19 

ไมควรปรับปรุง 119 78.81 

รวม 151 100 

 
ตารางที่ 3.23   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบการจัดเก็บขยะ 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  สงกลิ่นเหม็น 10 31.25 

-  การจัดเก็บลาชา 7 21.86 

-  การจัดเก็บไมทั่วถึง 4 12.50 

-  อื่นๆ 11 34.38 

รวม 32 100 

 
3.3.14 ความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบลิฟตพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 114 ราย คิด

เปนรอยละ 75.50 มีความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงเกี่ยวกับระบบลิฟตโดยเห็น
ควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องลิฟตมีสภาพเกาควรไดรับการปรับปรุง จํานวน 87 ราย 
คิดเปนรอยละ 76.31 รองลงมา คือรอนาน จํานวน 15 ราย คิดเปนรอยละ 13.16 
และลิฟตจอดไมตรงชั้น จํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 10.53  ดังตารางที่ 3.24 - 3.25 

 
ตารางที่ 3.24 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบลิฟต 

ระบบลิฟต จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 114 75.50 

ไมควรปรับปรุง 37 24.50 

รวม 151 100 
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ตารางที่ 3.25   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบลิฟต 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  มีสภาพเกาควรไดรับการปรับปรุง 87 76.31 

               -  จอดไมตรงชั้น 12 10.53 

                -  รอนาน 15 13.16 

รวม 114 100 

 
3.3.15  สระวายน้ําพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  จํานวน 101 รายคิดเปนรอยละ  66.89  มี

ความเห็นวาสระวายน้ําไมควรปรับปรุง และเจาของรวมที่มีความเห็นวาควรปรับ
ปรุงโดยใหความเห็นวาควรปรับปรุงในเรื่องความสะอาดของน้ําในสระ และความ
สะอาดของบริเวณรอบสระ ดังตารางที่  3.26 – 3.27 

 
ตารางที่ 3.26   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบสระวายน้ํา 

สระวายน้ํา จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 50 33.11 

ไมควรปรับปรุง 101 66.89 

รวม 151 100 

 
 

ตารางที่ 3.27   แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับสระวายน้ํา 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความสะอาดของน้ําในสระ 22 44 

-  ความสะอาดบริเวณรอบสระ 7 14 

-  อื่นๆ 21 42 

รวม 50 100 
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3.3.16  หองออกกําลังกายพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 121 รายคิดเปนรอยละ 
80.13 มีความเห็นวาควรมีการปรับปรุงหองออกกําลังกาย โดยสวนใหญเห็นควร
ปรับปรุงในเรื่องความพรอมของอุปกรณ จํานวน 93 ราย คิดเปนรอยละ 76.86 
รองลงมาคือความสะอาด จํานวน 20 ราย คิดเปนรอยละ 16.53  ดังตารางที่ 
3.28 – 3.29 

 
ตารางที่ 3.28 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับหองออกกําลังกาย 

หองออกกําลังกาย จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 121 80.13 

ไมควรปรับปรุง 30 19.87 

รวม 151 100 
  

ตารางที่ 3.29 แสดงจํานวนรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับหองออกกําลังกาย 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความพรอมของอุปกรณ 93 76.86 

-  การดูแลรักษาความสะอาด 20 16.53 

-  อื่นๆ 8 6.61 

รวม 121 100 
   

3.3.17  หองเกมสพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 93 ราย คิดเปนรอยละ 61.59 มี
ความเห็นวาควรมีการปรับปรุงหองเกมส โดยสวนใหญมีความเห็นวาควรมีการ
ปรับปรุงในเรื่องความพรอมของอุปกรณ จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 53.76 
รองลงมา คือการดูแลรักษาความสะอาด จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 23.66  
ดังตารางที่ 3.30 - 3.31 
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ตารางที่ 3.30 แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับหองเกมส 

หองเกมส จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 93 61.59 

ไมควรปรับปรุง 58   38.41 

รวม 151 100 

 
 

ตารางที่ 3.31 แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับหองเกมส 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน               รอยละ 

-  ความพรอมของอุปกรณ 50 53.76 

-  การดูแลรักษาความสะอาด 22 23.66 

-  อื่นๆ 21 22.58 

รวม 93 100 

 
3.3.18   ระบบรักษาความปลอดภัยพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  จํานวน  109  ราย  คิด

เปนรอยละ  72.19  มีความเห็นวาระบบรักษาความปลอดภัยควรปรับปรุง  และ
เจารวมที่มีความคิดเห็นวาควรปรับปรุงในเรื่องความเขมงวดในการตรวจสอบและ
การมีมนุษยสัมพันธ  ดังตารางที่  3.32 – 3.33 

 
ตารางที่ 3.32   แสดงจํานวนและรอยละความคิดเห็นเกี่ยวกับระบบการรักษาความปลอดภัย 

ระบบรักษาความปลอดภัย จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 42 27.81 

ไมควรปรับปรุง 109 72.19 

รวม 151 100 
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ตารางที่ 3.33    แสดงจํานวนและรอยละสิ่งที่ควรปรับปรุงเกี่ยวกับระบบรักษาความปลอดภัย 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  ความเขมงวดในการตรวจสอบ 29 69.05 

-  การมีมนุษยสัมพันธ 13            30.95 

รวม 42 100 

 
 
3.3.19   การประสานงานพบวา  เจาของรวมสวนใหญ จํานวน 99 ราย คิดเปนรอยละ 

65.56 แสดงความคิดเห็นวาควรมีการปรับปรุงการประสานงาน/ประชาสัมพันธ โดยสวนใหญเห็น
ควรปรับปรุงในเรื่องการรายงานผลการปฏิบัติงานใหทั่วถึง จํานวน 59 ราย คิดเปนรอยละ 59.60 
รองลงมาคือ ควรมีการติดตั้งบอรดถาวรภายในอาคาร จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 35.35  ดัง
ตารางที่ 3.34 – 3.35 
  

ตารางที่ 3.34   แสดงจํานวนรอยละแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการประสานงาน/ประชาสัมพันธ 

การประสานงาน/ประชาสัมพันธ จํานวน รอยละ 

ควรปรับปรุง 99 65.56 

ไมควรปรับปรุง 52 34.44 

รวม 151 100 
  

ตารางที่ 3.35   แสดงจํานวนรอยละแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการประสานงาน / ประชาสัมพันธ 

ส่ิงที่ควรปรับปรุง จํานวน รอยละ 

-  การรายงานผลการปฏิบัติงานไมทั่วถึง 59 59.60 

-  ติดตั้งบอรดถาวรภายในอาคาร 35 35.35 

-  อื่นๆ 5 15.05 

รวม 99 100 
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 ผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับผูเชาในอาคารชุดในปจจุบัน จํานวน 7 รายซึ่งพบวา
เปนชาวตางประเทศทั้งสิ้น โดยการสอบถามในเรื่องการรับทราบขาวสารการใหเชาหองชุด        
วัตถุประสงคการเชาหองชุด  ระยะเวลาการใหเชาหองชุด  และการชําระคาสวนกลาง  มีรายละเอียด   
ดังนี้ 

3.3.20  การรับทราบขาวสารการใหเชาพบวา  สวนใหญติดตอกับเจาของหองชุดโดยตรง 
จํานวน  7  ราย คิดเปนรอยละ  85.71  รองลงมา ติดตอผานนิตบิุคคลอาคารชุด  
จํานวน 1  ราย  คิดเปนรอยละ  14.29  ตามลําดับ ดังตารางที่  3.36 

 
ตารางที่  3.36  แสดงจํานวนและรอยละการรับทราบขาวสารการใหเชาหองชุด 

การรับทราบขาวสาร จํานวน รอยละ 

-  ผานนิติบุคคลอาคารชุด 1 14.29 

-   ติดตอเจาของหองชุด 6 85.71 

-   ผานตัวแทนจัดหา - - 

-  อื่นๆ - - 

รวม 7 100 

 
3.3.21  วัตถุประสงคของการเชาหองชุดพบวา  มีวัตถุประสงคของการเชาหองชุดเพื่อการ

พักตากอากาศ  จํานวน   7 ราย  คิดเปน  100%  ดังตารางที่   3.37 
 

ตารางที่  3.37  แสดงจํานวนและรอยละวัตถุประสงคการเชาหองชุดของผูเชาหองชุด 

วัตถุประสงคการเชาหองชุด จํานวน รอยละ 

-  เพื่อพักอาศัยประจํา - - 

-  เพื่อพักตากอากาศ 7 100 

รวม 7 100 
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3.3.22   ระยะเวลาในการเชาหองชุดพบวา  สวนใหญเชาเปนรายเดือน  จํานวน  5  ราย  
คิดเปนรอยละ  71.43  และเชาเปนรายป  จํานวน  2  ราย   คิดเปนรอยละ  
28.57  ตามตารางที่  3.39  โดยระยะเวลาในการเชาเปนแบบราย  3  เดือน  
และราย  6  เดือน  ดังตารางที่  3.38 

 
ตารางที่  3.38  แสดงจํานวนและรอยละระยะเวลาในการเชา 

ระยะเวลาในการเชา จํานวน รอยละ 

             -   รายวัน - - 

             -  รายเดือน 5 71.43 

             -  รายป 2 28.57 

รวม 7 100 

 
3.3.23  การชําระคาสวนกลางพบวา  ผูเชาหองชุดทั้งหมดไมตองชําระคาสวนกลางแทน

เจาของรวม ดังตารางที่  3.39 
 

ตารางที่  3.39  แสดงจํานวนและรอยละการชําระคาสวนกลางของผูเชาหองชุด 

การชําระคาสวนกลาง จํานวน รอยละ 

-  ตองชําระคาสวนกลางแทนเจาของรวม - - 

-  ไมตองชําระคาสวนกลาง 7 7 

รวม 7 100 

 



บทที่  4 
 

การวิเคราะหขอมูล  และอภิปรายผล 
 

 ในการวิจัยเรื่อง  การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ  กรณีศึกษา  โครงการสมบัติ
พัทยา  คอนโดเทล  ผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน  3  สวน  ดังนี้ 

4.1  ดานกายภาพ 

4.1.1  สภาพอาคาร 

4.1.2  ระบบประกอบอาคาร 

4.1.3  สิ่งอํานวยความสะดวก 

4.2  การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 

4.2.1  การบริหารจัดการ 

4.2.2  การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

4.3  ผูอยูอาศัยในอาคารชุด 
 
4.1 ดานกายภาพ 

4.1.1 สภาพอาคาร 
จากการศึกษาพบวา   ลักษณะภายนอกอาคารอยูในสภาพที่ดีพอสมควร 

แตสีภายนอกอาคารมีการหลุดลอก  จึงทําใหเชื่อไดวานาจะเกิดจากไมดูแลทาสีภายนอก
ตามกําหนดระยะเวลา  และเสาคอนกรีตบริเวณลานจอดรถมีรอยแตกราว  ซึ่งนาจะเกิด
จากความชื้นจากพื้นดินซึมผานจนทําใหเสาดังกลาวไดรับความเสียหาย  สวนลักษณะ
ภายในอาคาร  พบวาสภาพโดยทั่วไปอยูในสภาพที่ดี  มีความสะอาดเปนระเบียบ  โดย
จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบวา  นิติบุคคลอาคารชุดเห็นวาปญหา
เร่ืองสีภายนอกอาคาร  และการแตกราวของเสาคอนกรีตยังไมใชปญหาสําคัญที่ตองไดรับ
การแกไขในขณะนี้  เพราะไมสงผลกระทบถึงโครงสรางตัวอาคาร 

4.1.2 ระบบประกอบอาคาร 
จากการศึกษาพบวา  ระบบประกอบอาคารโครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล  

ประกอบดวย  ระบบไฟฟา  ระบบส่ือสาร  ระบบประปา  ระบบสุขาภิบาล   ระบบลิฟต  
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ระบบปรับอากาศ  และระบบปองกันอัคคีภัย  ซึ่งในระบบประกอบอาคารดังกลาว  พบวา
ยังมีความขัดของในการใชงาน  ยกเวนระบบประปาและระบบสุขาภิบาลที่สวนใหญอยูใน
สภาพที่ดี  ดังนี้ 

1. ระบบลิฟต  จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ  
75.50 เห็นควรใหมีการปรับปรุง  ในเรื่องลิฟตมีสภาพเกาและจอดไมตรงชั้น 

2. ระบบสื่อสาร จากศึกษาพบวา   

- ระบบโทรศัพท  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ 68.21  เห็นควรให
มีการปรับปรุงเนื่องจากปจจุบันระบบโทรศัพทยังคงใชระบบติดตอผาน
ระบบโอเปอรเรเตอร  เมื่อเจาหนาที่โอเปอรเรเตอร  เลิกทํางานจะไมมี
เจาหนาที่ติดตอโทรศัพท  จึงควรใหเปลี่ยนเปนระบบอัตโนมัติ   

- ระบบสัญญาณรับโทรทัศน  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ  64.90  
เห็นควรใหมีการปรับปรุง  เนื่องจากสัญญาณภาพไมชัดเจนและมีคลื่น
รบกวน 

3. ระบบไฟฟา จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมกวาครึ่งหนึ่งคิดเปนรอยละ  
54.30  เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องไฟฟาสวนกลาง โดยเฉพาะไฟฟา
บริเวณทางเดิน 

4.  ระบบปองกันอัคคีภัย  จากการศึกษาโดยการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด  พบวาระบบปองกันอัคคีภัยซึ่งไดมีการติดตั้งมาตั้งแตเปดใช
อาคารจนถึงปจจุบันเปนเวลา  10  ป  ยังไมเคยมีการตรวจสอบวาระบบปอง
กันอัคคีภัยวายังสามารถใชงานตามปกติไดหรือไม  และยังไมเคยมีการ
เปลี่ยนน้ํายาดับเพลิง 

4.1.3 ส่ิงอํานวยความสะดวก 

จากการศึกษาพบวา  สิ่งอํานวยความสะดวกโครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  
ประกอบดวย  สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย  หองเกมส ดังนี้ 

1. หองออกกําลังกาย  จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญคิดเปน     
รอยละ  80.13  เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของความพรอมของอุปกรณ  
และการดูแลรักษาความสะอาด 
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2. หองเกมส   จาการศึกษาพบวา   เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ         
61.59 เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของความพรอมของอุปกรณ  และการ
ดูแลรักษาความสะอาด 

3. สระวายน้ํา  จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญคิดเปนรอยละ  
66.89  เห็นควรไมตองปรับปรุง  ในขณะที่เจาของรวมคิดเปนรอยละ  33.11  
เห็นควรใหมีการปรับปรุงในเรื่องของความสะอาดของน้ําในสระวายน้ํา 

จากการศึกษาปญหาดังกลาวสามารถวิเคราะหไดวานาจะเกิดจากการที่นิติ
บุคคลอาคารชุดไมสามารถจัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวมไดครบถวน สงผลทําใหมี
งบประมาณในการบํารุงรักษาจํากัด สามารถดูแล บํารุงรักษาในสิ่งที่เห็นวามีความจําเปน 
และมีการใชประโยชนประจํา เทานั้น 

4.2  การบริหารอาคารชุดพักตากอากาศ 
4.2.1  การบริหารจัดการ  โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล  มีการบริหารจัดการในเรื่องของ

โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และการบริหารรายรับ – รายจาย
ของโครงการ  ดังนี้ 

4.2.1.1  โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  จากการศึกษาพบวา  
โครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  มีรูปแบบการบริหารในลักษณะเจาของ
รวมบริหารเอง โดยการคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมาเปนนิติบุคคล
อาคารชุด  และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  มีการบริหารในรูปแบบ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด    
พ.ศ.2522  ในสวนปญหาในเรื่องโครงสรางการบริหารจัดการนิติบคุคล
อาคารชุดพบวา  ตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  กําหนดใหคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีวาระในการดํารงตําแหนงครั้งละ   2 ป 
และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีวาระในการดํารงตําแหนงครั้งละ 4 ป 
แตปรากฏวาคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดอยูในตําแหนงมานานถึงปจจุบันเปนเวลา 9 ปแลว  ทั้งนี้
เพราะไมสามารถจัดใหมีการประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้งคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได  เนื่อง
จากเจาของรวมไมใหความรวมมือในการเขารวมประชุม  ทําใหไมครบ
องคประชุม    
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมาจากการคัดเลือกจากเจาของรวมขาด
ความชํานาญในการบริหารดูแลอาคารชุด  เชน  ไมเคยมีการตรวจสอบระบบปอง
กันอัคคีภัยซึ่งถือวาเปนระบบความปลอดภัยที่สําคัญสําหรับอาคารวายังมี     
ประสิทธิภาพที่สามารถใชงานไดปกติหรือไม และไมสามารถจัดใหมีการประชุม
เจาของรวมเพื่อแกไขปญหา  ในเรื่องตางๆได และขาดการวางแผนในการดูแล
บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางตามกําหนดระยะเวลาที่ควรดําเนินการ 

เจาหนาที่ปฏิบัติงานตองรับผิดชอบปฏิบัติงานหลายตําแหนง เชน 
ตําแหนงเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตองปฏิบัติหนาที่เปนชางซอมบํารุงประจาํ
อาคาร ควบคูกับการปฏิบัติหนาที่รักษาความปลอดภัย  ซึ่งเจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัยมีวุฒิการศึกษาเพียงระดับประถมศึกษาเทานั้น แตตองปฏิบัติงานที่ตอง
ใชทักษะ ความชํานาญในการเปนชางซอมบํารุงอาคารที่เกี่ยวกับระบบไฟฟา และ
ระบบประปา  จึงทําใหไมสามารถแกไขซอมบํารุงใหระบบประกอบอาคาร
สามารถใชงานไดตามปกต ิ

4.2.1.2  การบริหารรายรับ-รายจาย จากการศึกษาพบวา 

การบริหารรายรับ  หมายถึง  รายรับของนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบ
ดวยการเก็บคาสวนกลาง การเก็บคาน้ําประปา การเก็บคาบริการ และการใหเชา
พื้นที่ และพบวารายรับจากการบริหารจัดการสวนใหญ คิดเปนรอยละ 75.64 มา
จากการเรียกเก็บคาสวนกลาง รองลงมารอยละ 14.27 มาจากการใหเชาพื้นที่
อาคาร แตพบวาในป พ .ศ.2545 การเรียกเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม
สามารถเรียกเก็บรอยละ 60.08 จากเจาของรวมทั้งหมดจํานวน 238  คน โดย
แยกเปนจัดเก็บจากเจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา  จํานวน  22 คนและเจาของ
รวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา  จํานวน 121  คน ซึ่งจัดเก็บเปนรายป  ( โดยเจาของ
รวมที่ไมไดพักอาศัยประจํา  พบวาเปนเจาของรวมที่นําหองชุดไปจัดใหบุคคลอื่น
เชา  จํานวน  7  คน ) รวมเปนเจาของรวมที่ชําระคาสวนกลาง  จํานวน  143  คน  
ซึ่งนติิบุคคลอาคารชุดไดกําหนดกลยุทธการจูงใจในการชําระคาสวนกลาง คือให
สวนลดสําหรับผูที่ชําระคาสวนกลางภายในกําหนดเวลา และอํานวยความสะดวก
ในการชําระเงินใหแกเจาของรวม และปจจุบันพบวา มีการคางชําระคาสวนกลาง
สะสมจํานวน  3,974,338  บาท  ในสวนของรายรับจากการใหเชาพื้นที่อาคาร 
พบวาเปนการใหเชาพื้นที่อาคารชั่วคราวเพื่อติดตั้งเสาสงสัญญาณโทรศัพท และ
การใหเชาพื้นที่เพื่อเก็บสินคา   
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การบริหารรายจายพบวา  รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดประกอบ
ดวย  

หมวดเงินเดือน หมวดสาธารณูปโภค หมวดคาใชจายสํานักงาน หมวด
บํารุงซอมแซมอาคาร หมวดดูแลรักษาความสะอาด หมวดวัสดุใชสอย  และ
หมวดคาใชจายอื่นๆ และรายจายจากการบริหารสวนใหญ  คิดเปนรอยละ  44.76   
เปนหมวดเงินเดือน รองลงมารอยละ 28.52 เปนหมวดสาธารณูปโภค 

สรุปไดวาการบริหารรายรับ-รายจาย ของนิติบุคคลอาคารชุดพบวา  
ขณะนี้รายรับยังสูงกวารายจายอยูเล็กนอย  โดยในป  2545  มีรายรับสูงกวาราย
จายประมาณ  17,901  บาท เนื่องจากมีการนําพื้นที่อาคารไปจัดใหเชาชั่วคราว  
แตหากไมสามารถนําพื้นที่อาคารไปจัดใหเชาไดจะ พบวารายรับจะไมเพียงพอตอ
รายจายในการบริหารจัดการอาคารชุด 

สําหรับในเรื่องเงินกองทุนพบวา  ปจจุบันนิติอาคารชุดยังไมมีการจัดตั้ง
เงินกองทุนตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  กําหนด  เนื่องจากยังไม
สามารถจัดใหมีการประชุมเจาของรวม   เพื่อขอมติที่ประชุมเพื่อดําเนินการใน
เร่ืองนี้ได            

จากการศึกษา การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา 
โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล  พบวาปญหาสําคัญในการบริหารจัดการอาคาร
ชุด  ไดแก การที่นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางจาก
เจาของรวมไดครบ  ทําใหมีผลตอการวางแผนจัดการ  และดูแลทรัพยสินสวน
กลาง ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของ  กฤษณา ปานสุนทร เร่ืองการมีสวนรวมของ
เจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปาน
กลาง ผลการวิจัยพบวา ปญหาที่สําคัญในการบริหารทรัพยสวนกลาง คือ        
นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือนไดครบ ทําใหมี
ปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตหุลกั 
คือ เจาของหองชุดไมใหความรวมมือทั้งๆที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเอง
ตามขอบังคับอาคารชุด อาทิ ไมเขารวมประชุมใหญเจาของรวม และไมจายเงินคา
ใชจายสวนกลางรายเดือน นอกจากนี้แลวยังพบวาโครงการที่ไมมีเงินกองทุน ซึ่ง
ขัดกับหลักปฏิบัติของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และยังมีผลกระทบถึง
การขาดการสํารองเงินไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางในระยะยาวอีกดวย ซึ่งการไมมี
เงินกองทุนทําใหการดูแลบริหารอาคารชุด  และทรัพยสวนกลางมีขอจํากัดและ
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ปญหาในทางการเงินตามมา คือไมมีเงินสํารองไวใชในการซอมแซมใหญ ไมมีเงิน
สํารองฉุกเฉินหากคาใชจายสวนกลางไมพอ 

4.2.2  การดูแลทรัพยสวนกลาง  พบวา  โครงการสมบัติพัทยา  คอนโดเทล  มีทรัพยสวน
กลางประกอบดวย  ตัวอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  และสิ่งอํานวยความสะดวก  
ซึ่งมีการดูแลและบํารุงรักษาดังนี้   

4.2.2.1 ตัวอาคาร  จากการศึกษาพบวา  สีภายในและภายนอกอาคารไม
ไดรับการดูแลตามกําหนดระยะเวลา  ซึ่งโดยปกติสีภายในอาคาร
จะมีอายุประมาณ   3-4 ป  และสีภายนอกอาคารจะมีอายุ
ประมาณ 5-7 ป ตามแนวคิดในการบํารุงรักษาอาคารที่ Robert 
Irwin ใหขอแนะนําถึงการซอมแซมอาคารในแตละสวน 

4.2.2.2 ระบบประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบวา  ในสวนของระบบ
ประกอบอาคารจะมีการซอมแซมเม่ือเกิดการชํารุด  และซอม
แซมเฉพาะบริเวณที่ใชประโยชนเทานั้น  โดยการซอมแซมหาก
เปนการซอมแซมเล็กนอยก็จะดําเนินการโดยเจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย  แตหากเปนการซอมแซมใหญจะใชวิธีจางชางผู
ชํานาญเขามาซอมแซม 

4.2.2.3 สิ่งอํานวยความสะดวก  จากการศึกษา พบวา  สระวายน้ํามีการ
ดูแลบํารุงรักษาตามกําหนดระยะเวลา  โดยมีการจางผูดูแลที่มี
ความชํานาญจากภายนอก  เชน  การเปลี่ยนระบบเครื่องกรอง
น้ํา  สําหรับหองออกกําลังกายและหองเกมสขาดการบํารุงดูแล
ใหอยูในสภาพที่ใชงานไดตามปกติ  โดยเฉพาะอุปกรณออก
กําลังกายตาง ๆ 

โดยสรุปพบวาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางในปจจุบันยังไมมีการวางแผนในการ
ตรวจสอบซอมบํารุงตามกําหนดเวลา  หรือจัดทําตารางการซอมแซมประจําป  Building 
Manual ซึ่งเห็นไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําใหทราบวาปจจุบัน
การดูแลทรัพยสินสวนกลางจะทําการซอมแซมเมื่อเกิดความชํารุดหรือขัดของขึ้นเทานั้น 
เชน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟาแสงสวาง เปนตน ทั้งนี้ทําใหเชื่อไดวานาจะเกิดจากผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมมีความรูและประสบการณในการบริหารจัดการอาคาร ไมได
มีการเตรียมแผนการบํารุงรักษาอาคาร และอุปกรณตางๆตามกําหนดเวลา ซึ่งตามที่ 
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Robert C. Kyle and M. Baird กลาววาหนาที่ของผูจัดการโครงการในการบํารุงรักษา
อาคารสามารถแบงได 5 ขั้นตอนคือ 

1.  ควบคุมดูแลการจัดสตอกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 

2. ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตาง ๆ  ของอาคาร
และอุปกรณที่จําเปน 

3. ผูจัดการโครงการจะตองมีการคํานวณคาแรง เวลา และคาใชจายตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
การดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 

4. ผูจัดการโครงการจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษาแบบ 
Preventive Maintenance 

5. ผูจัดการโครงการจะตองจดบันทึกผลการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปน 

รายงานอางอิงถึงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
 

4.3  ผูอยูอาศัย 

จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญ  คิดเปนรอยละ  90.76 ไมไดอยูอาศัยประจํา
โดยมเีจาของรวมที่อาศัยอยูประจํา คิดเปนรอยละ 9.24 ตามตารางที่ 4.1   

 
ตารางที่  4.1 แสดงลักษณะการอยูอาศัยของเจาของรวม ปพ.ศ.2545 

เจาของรวม จํานวน รอยละ 

อยูอาศัยประจํา 22 9.24 

ไมไดอยูอาศัยประจํา 216 90.76 

รวม 238 100 
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แผนภูมิที่ 4.1 แสดงความสัมพันธของการพักอาศัย และการจายคาสวนกลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
โดยพบวา  เจาของรวมมีการจายชําระคาสวนกลางคิดเปนรอยละ  60.08 ซึ่งเจาของรวมที่

อยูอาศัยประจําจะชําระคาสวนกลาง 100%  เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจําจะชําระคาสวน
กลาง  คิดเปนรอยละ  56.02  โดยเจาของรวมที่ไมไดพักอาศัยประจํา  จํานวน  7  คน  มีการนํา
หองชุดไปใหบุคคลอื่นเชา  และยินยอมชําระคาสวนกลางทั้งหมด ซึ่งทําใหเชื่อไดวา  หากมีการใช
ประโยชนจากหองชุดจะทําใหเจาของรวมยินดีที่จะชําระคาสวนกลางตามตารางที่  4.2   

 
ตารางที่  4.2 แสดงการชําระคาสวนกลางของเจาของรวม ปพ.ศ.2545 

ชําระคาสวนกลาง ไมชําระคาสวนกลาง 
เจาของรวม จํานวน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

พักอาศัยประจํา 22 22 100 - - 

ไมไดพักอาศัยประจํา 216 121 56.02 95 43.98 

รวม 238 143 60.08 95 39.92 
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บทที่  5 
     

สรุปผลการศึกษา 
 

ในการวิจัย เร่ือง “ การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติ
พัทยา คอนโดเทล” มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ 
และเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการบริหารจัดการใหมีประสิทธิภาพ   ซึ่งสามารถสรุปผลตาม    
วัตถุประสงคในการวิจัย ไดดังนี้ 

 
5.1 การบริหารจดัการอาคารพักตากอากาศ 

5.1.1 ดานกายภาพ  จากการศึกษาพบวา  โครงการอาคารชุดสมบัติพัทยา  คอนโดเทล
สามารถแบงดานกายภาพของอาคารออกเปน  3  สวน  ไดแก  สภาพตัวอาคาร ระบบประกอบ
อาคาร   และสิ่งอํานวยความสะดวก  ซึ่งสามารถสรุปไดวา สภาพอาคารโดยทั่วไปอยูในสภาพดี  มี
แตสีภายนอกที่ไมไดรับการทาใหมตามกําหนดระยะเวลา และเสาคอนกรีตบางสวนมีรอยแตกราว 
สวนระบบประกอบอาคารพบวา ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล  อยูในสภาพดียกเวนระบบ
ลิฟต  เนื่องจากมีสภาพเกาและจอดไมตรงชั้น  ระบบสื่อสาร  เชน โทรศัพทที่ยังเปนการตอผาน   
โอเปอรเรเตอร  เปนตน   

5.1.2 การจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ   

 5.1.2.1  การบริหารจัดการ 

                                 1.  โครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  

จากการศึกษาพบวา โครงสรางการบริหารจัดการอาคารชุดของ โครงการสมบัติพัทยา  
คอนโดเทล  มีรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการในรูปแบบนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  ซึ่งคลายกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยทั่วไป   โดยมีองค
ประกอบโครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดที่ประกอบดวย  เจาของรวม คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดซึ่งมาจากการเลือกตั้งจากเจาของรวมจํานวน 9 คน    ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
จํานวน 1 คน   ผูปฏิบัติงานในอาคารชุด ไดแก ผูชวยผูจัดการและเจาหนาที่การเงินจํานวน           
1 คน   เจาหนาที่บัญชี/ตอนรับและโอเปอรเรเตอรจํานวน 1 คน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
จํานวน 2 คน และเจาหนาที่รักษาความสะอาดจํานวน 2 คน   
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สําหรับหนาที่ความรับผิดชอบของผูปฏิบัติงานนั้น  จากการศึกษาพบวาผูปฏิบัติงานหนึ่ง
คนจะมีหนาที่รับผิดชอบหลายหนาที่  และไมมีชางซอมบํารุงประจําอาคารชุด  ซึ่งเห็นวาสาเหตุ  
ดังกลาว นาจะเกิดขึ้นจากการที่นิติบุคคลอาคารชุดตองการประหยัดงบประมาณในการบริหาร
จัดการ เนื่องจากปริมาณงานซอมแซมอาคารมีเพียงเล็กนอย และเกิดขึ้นไมบอยครั้ง    และพบวา     
ผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดนอกจากมีหนาที่ในการดูแลการบริหารงานอาคารชุดแลว ยังไดรับ
มอบหมายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ใหเปนผูดูแลบริหารจัดการดานดูแลอาคาร
ดวย      ซึ่งจากการที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขาดความรู ความชํานาญในเรื่องการดูแลอาคาร 
และไมมีการวางแผนในการดูแล บํารุงรักษา ไดสงผลใหสภาพทางกายภาพอาคาร ระบบประกอบ
อาคาร สิ่งอํานวยความสะดวกสวนใหญมีสภาพชํารุด ทรุดโทรม 

2.   การบริหารรายรับ-รายจาย   

จากการศึกษาพบวา  โครงการอาคารชุดสมบัติ      พัทยา คอนโดเทล  มีรายรับของโครง
การมาจากการบริหารจัดการอาคารชุด  ซึ่งประกอบดวย คาสวนกลาง   คาบริการน้ําประปา   คา
เปดบริการใหใชหองเกมส   คาเชาพื้นที่   ซึ่งเมื่อคิดเปนสัดสวนแลวพบวารายรับสวนใหญของการ
บริหารจัดการอาคารชุด ไดมาจากการจัดเก็บคาสวนกลาง  โดยคิดเปนรอยละ 74.78 ของรายรับ
ทั้งหมดซึ่งพบวา ไมเพียงพอกับรายจายแตเนื่องจากในปจจุบันโครงการสามารถจัดเก็บรายไดเสริม
จากการใหเชาพื้นที่   

จากการศึกษาเกี่ยวกับการจัดเก็บรายไดคาสวนกลางของโครงการพบวา  ในปจจุบันโครง
การสามารถจัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวมไดเพียงรอยละ 60.08 ของจํานวนเจาของรวมทั้ง
หมดซึ่งพบวา เจาของรวมที่อยูประจํา และเจาของรวมที่นําหองชุดไปใหบุคคลอื่นเชา ยินยอมชําระ
คาสวนกลาง  จึงทําใหเชื่อวาสาเหตุที่ไมสามารถจัดเก็บเงินคาสวนกลางไดอยางครบถวน เนื่อง
จากเจาของรวมสวนใหญในอาคารชุดพักตากอากาศ จํานวน 216 ราย คิดเปนรอยละ 90.08 ไมได
ใชประโยชนจากหองชุดเปนประจํา ทําใหไมยินยอมชําระคาสวนกลาง   ซึ่งสงผลกระทบถึงการ
บริหารจัดการ  เนื่องจากขาดงบประมาณ จึงทําใหการบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพทั้งในเรื่อง
ของการจางบุคคลากรที่มีความรู ความชํานาญมาปฏิบัติงาน และงบประมาณในการบํารุงรักษา
อาคาร 

นอกจากนี้พบวานิติบุคคลอาคารชุดโครงการสมบัติพัทยาไมมีเงินกองทุนของโครงการ  ทําใหสง
ผลกระทบตอการจัดเก็บเงินสํารองไวกรณีฉุกเฉิน และการวางแผนในการบํารุงรักษาอาคารระยะ
ยาว(ซอมแซมใหญ) ซึ่งปญหาเกิดจากการที่โครงการดังกลาวไมมีเงินกองทุนมาตั้งแตชวงเริ่มตน
ดําเนินการ   และในขณะนี้ก็ไมสามารถจัดตั้งเงินกองทุนได  เนื่องจากจะตองขอมติในการจัดตั้งเงิน
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กองทุนจากเจาของรวมซึ่งในการจัดประชุมใหญเจาของรวมในแตละครั้ง มีจํานวนเจาของรวมไม
ครบองคประชุมตามที่กฎหมายกําหนด จึงทําใหไมสามารถขอมติเพื่อจัดตั้งเงินกองทุนได  

5.1.2.2 การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง   

จากการศึกษาเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโด
เทล   พบวามีการแบงลักษณะการดูแล ซอมแซมออกเปน 2 ลักษณะ ดังนี้ 

1. การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่ไดรับการดูแล และบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ  ไดแก 
ระบบลิฟต สระวายน้ํา เนื่องจากเปนทรัพยสวนกลางที่มีการใชประโยชนอยาง
สม่ําเสมอ และมีผลตอความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสิน 

2. การดูแลรักษาทรัพยสวนกลางที่มีการซอมแซมเมื่อทรัพยสวนกลางประเภทนั้นเกิด
การขัดของหรือชํารุดขึ้น เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบปรับอากาศ เปนตน 

นอกจากนี้ผูที่ทําหนาที่ในการดูแลตัวอาคาร ระบบประกอบอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวก
ในอาคารสามารถแบงได 2 ลักษณะดังนี้ 

1. ผูปฏิบัติหนาที่ในนิติบุคคลอาคารชุดทําการดูแล บํารุงรักษา หรือซอมแซมทรัพยสวน
กลางในกรณีที่เปนงานซอมแซมเพียงเล็กนอยและที่ไมเกินความสามารถที่จะปฏิบัติได 

2. จากบุคคลภายนอกมาทําการดูแล บํารุงรักษา หรือซอมแซมทรัพยสวนกลาง ในกรณี
ที่เปนงานที่ตองใชทักษะ ความรู ความชํานาญเฉพาะดาน              

จากการศึกษาพบวาเจาของรวมสวนใหญมีความเห็นวา ทรัพยสวนกลางที่ควรมีการปรับ
ปรุงมากที่สุด คือ อุปกรณในหองออกกําลังกาย  รองลงมาคือ ระบบลิฟต เนื่องจากมีสภาพชํารุด 
ทรุดโทรม ใชงานไดไมเต็มประสิทธิภาพ  นอกจากยังนี้พบวาอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทลไม
มีการวางแผนในการตรวจสอบซอมบํารุงทรัพยสวนกลางตามระยะ  หรือจัดทําการซอมแซมประ
จําป  Building  Manual  การดูแลทรัพยสินสวนกลางจะทําการซอมแซมเมื่อเกิดชํารุดหรือเกิดขัด
ของของเทานั้น  จึงทําใหเชื่อวานาจะเกิดจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมมีความรูและขาด
ความชํานาญในการบริหารจัดการจึงไมไดมีการเตรียมแผนการบํารุงรักษา  ระบบประกอบอาคาร  
และสิ่งอํานวยความสะดวกใหสามารถใชงานไดตามปกติ 
 

5.1.3  ผูอยูอาศัย 

 จากการศึกษาผูอยูอาศัยในอาคารชุดพบวา เจาของรวมในอาคารชุดพักตากอากาศ
สมบัติพัทยา คอนโดเทล แบงตามลักษณะการอยูอาศัยได 2 ลักษณะ ดังนี้ 
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1.   เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา เปนการใชประโยชนจากหองชุดดวยตนเองทั้งหมด 

2. เจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา มีการใชประโยชนจากหองชุดหลายลักษณะไดแก 
อยูอาศัยดวยตนเอง ใหญาติอยูอาศัย นําหองชุดไปใหบุคคลภายนอกเชา และไมไดใช
ประโยชนจากหองชุดเลย 

จากการศึกษาพบวา  กลุมเจาของรวมที่ไมยินยอมชําระคาสวนกลางสวนใหญ คือเจาของ
รวมที่ไมไดอยูอาศัยประจํา และไมมีการใชประโยชนจากหองชุด   สวนผูที่ยินดีชําระคาสวนกลาง 
จํานวน 100% เปนเจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา จํานวน 22 ราย  และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัย
ประจําแตนําหองชุดของตนออกไปใหบุคคลอื่นเชา  จึงทําใหเชื่อไดวาการที่เจาของหองชุดไมไดใช
ประโยชนอาคารทั้งไมไดอยูอาศัยประจํา และไมไดนําหองชุดไปใหเชา เปนกลุมเจาของรวมที่ไมยิน
ยอมชําระคาสวนกลาง  

จากการศึกษาความคิดเห็นของเจาของรวมเกี่ยวกับการที่นิติบุคคลอาคารชุดเสนอใหมี
การนําหองชุดมาใหบุคคลภายนอกเชา พบวาเจาของรวมสวนใหญเห็นดวย และมีความสนใจที่จะ
นําหองชุดที่ไมไดใชประโยชนมาใหเชา ทําใหเชื่อไดวาการนําหองชุดที่เจาของรวมไมไดอยูอาศัย
ประจํา หรือไมมีการใชประโยชนมาใหบุคคลภายนอกเชาจะเปนการทําใหเจาของรวมยินยอมชําระ
คาสวนกลางได 

จากการศึกษาและวิเคราะหประเด็นตาง ๆ ขางตนสามารถสรุปไดวา การบริหารจัดการ
อาคารชุดพักตากอากาศโครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล มีปญหาในเรื่องการบริหารดานการเงิน 
ซึ่งเกิดจากโครงการไมสามารถจัดเกบ็เงินคาสวนกลางจากเจาของรวมไดอยางครบถวน เนื่องจาก
เจาของรวมสวนใหญมิไดมีวัตถุประสงคในการซื้อเพื่อเปนที่อยูอาศัยประจํา แตเปนการอยูอาศัย
เพื่อการพักผอนเปนครั้งคราวหรือเปนบานหลังที่สอง และมีการใชประโยชนอาคารเปนบางครั้ง 
ประกอบกับเจาของรวมไมเขาใจวาการไมชําระคาสวนกลางจะสงผลทําใหการบริหารจัดการขาด
ประสิทธิภาพ เนื่องจากไมมีเงินเพียงพอที่จะจางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่มีความชํานาญ หรือ
จางชางประจําที่มีความรู ความชํานาญตลอดจนการจัดทําแผนการซอมบํารุงอาคารตามกําหนด
ระยะเวลา ทําใหสภาพทางกายภาพของอาคาร ระบบประกอบอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกอยู
ในสภาพชํารุด ทรุดโทรมไมสามารถใชงานไดตามปกติ  
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5.2   แนวทางการปรับปรุงการบริหารจัดการ 
 

5.2.1 กรณีปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง  

จากการศึกษาพบวาเจาของรวมในอาคารชุดพักตากอากาศสมบัติพัทยา คอนโด
เทล มิไดมีวัตถุประสงคในการซื้อเพื่อเปนที่อยูอาศัยประจํา แตเปนการใชประโยชนเพื่อ
พักตากอากาศเปนครั้งคราว  ไมใหความรวมมือในการชําระคาสวนกลาง  ทําใหนิติบุคคล
อาคารชุดจัดเก็บคาสวนกลางไดเพียง รอยละ 60 และพบวาเจาของรวมที่ยินยอมชําระคา
สวนกลางคือ เจาของรวมที่อยูอาศัยประจํา และเจาของรวมที่ไมไดอยูอาศัยประจําแตนํา
หองชุดมาใหบุคคลภายนอกเชา จึงเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงเรื่องการจัดเก็บคาสวน
กลาง ดังนี้ 

5.2.1.1 นิติบุคคลอาคารชุดควรเสนอใหเจาของรวมที่ใชประโยชนจากหองชุด
เปนบางครั้ง นําหองชุดมาจัดประโยชนใหบุคคลภายนอกเชา เปนการ
สรางรายไดใหแกเจาของหองชุด และเปนการแกปญหาเรื่องการจัดเก็บ
คาสวนกลาง และนอกจากนี้ยังเปนการสรางรายไดเสริมใหแกนิติ
บุคคลอาคารชุดนําไปใชในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง  

5.2.1.2 ควรดําเนินการกับเจาของรวมที่คางชําระคาสวนกลางขั้นเด็ดขาด เชน 
การดําเนินคดีทางกฏหมาย 

5.2.1.3 ในการแกปญหาระยะยาว  ในเรื่องการจัดเก็บคาสวนกลาง ซึ่งเปน
ปญหาเร ื้อรังของการบริหารจัดการในเกือบทุกอาคารชุด ควรมีการ
กําหนดมาตราการในการชําระคาสวนกลาง ในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 ใหชัดเจน 

5.2.1.4 เพื่อเปนการเพิ่มรายไดในสวนของคาใชจายสวนกลางใหเพียงพอตอคา
ใชจาย เห็นควรมีการปรับปรุงอัตราการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง
จากเดิม 10 บาท ตอตารางเมตร ใหมีความเหมาะสมกับสภาพปจจุบัน 

 
5.2.2  กรณีไมมีการจัดตั้งเงินกองทุน  

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดสมบัติพัทยา คอนโดเทล ไมมีการจัดตั้ง
เงินกองทุน จึงควรมีการจัดตั้งเงินกองทุนเพื่อใชเปนเงินสํารองเมื่อฉุกเฉิน หรือใชเพื่อการ
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ซอมแซมบํารุงอาคารครั้งใหญ ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุดควรดําเนินการจัดตั้งเงินกองทุน
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีแนวทางในการจัดตั้งเงินกองทุน ดังนี้ 

5.2.2.1 นําเงินคงเหลือสะสมจากการจัดเก็บคาสวนกลางบางสวนในปจจุบัน
มาเปนเงินประเดิมในการจัดตั้งเงินกองทุน และควรพิจารณาจัดเก็บ
เงินกองทุนเพิ่มในลักษณะการสะสมรายเดือน 

5.2.2.2 ควรมีการดําเนินการขอมตจิากเจาของรวมในการจัดเก็บ เงินกองทุน
อยางเรงดวน 

 
5.2.3 กรณีปญหาโครงสรางการบริหารจัดการ 

จากการศึกษาโครงสรางการบริหารพบวาการบริหารอาคารชุดของโครงการสมบตัิ
พัทยา  คอนโดเทล  มีแนวทางในการแกปญหา ดังนี้ 

5.2.3.1 ในปจจุบันรูปแบบการบริหารอาคารชุดเปนการบริหารโดยเจาของรวม
บริหารเอง  โดยคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจากเจาของ
รวม ซึ่งจากการศึกษาพบวา ผูจัดการคนปจจุบันไมมีความรู ความ
ชํานาญ ประสบการณเกี่ยวกับการบริหารดูแลอาคารชุด ดังนั้นควรมี
การปรับเปลี่ยนรูปแบบการบริหารงาน โดยการคัดเลือกมืออาชีพผูที่มี
ความรู ความชํานาญเฉพาะดานเขามาบริหาร หรือจางบริษัทรับ
บริหารอาคารเขามาดําเนินการ 

5.2.3.2 จากรูปแบบโครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในปจจุบันไมมี
ตําแหนงชางซอมบํารุงประจําอาคาร ซึ่งในการบริหารดูแลอาคารจํา
เปนอยางยิ่งที่ตองมีชางซอมบํารุงประจําอาคาร เพื่อตรวจสอบ ซอม
บํารุง งานระบบตางๆภายในอาคาร  เพื่อใหระบบประกอบอาคารอยูใน
สภาพที่ดี มีการใชงานไดตามอายุการใชงาน ดังนั้น นิติบุคคลอาคาร
ชุดควรเพิ่มตําแหนงชางซอมบํารุงประจําอาคาร มาทําหนาที่ซอมบํารุง
ประจําอาคาร ใหสามารถใชงานไดตามปกติ 

5.2.3.3 ปจจุบันคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดดํารงตําแหนงเกินวาระที่ไดกําหนดไวใน ระเบียบขอบังคับนิติ
บุคคลอาคารชุด ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรดําเนินการจัดประชุม
ใหญเจาของรวมเพื่อแตงตั้งคณะกรรมการและผูจัดการนิติบุคคล
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อาคารชุดชุดใหมแทน คณะกรรมการ และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ชุดเดิม เพื่อเปนการปรับเปล่ียนมุมมองใหมในการบริหารงานนิติบุคคล
อาคารชุด  และใหไดผูที่มีความรูความชํานาญใหมเขามาบริหารแทน 

 
5.2.4   กรณีปญหาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง    

จากการศึกษาพบวาการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางจะซอมบํารุงเมื่อเสีย  ไมมีการ
ตรวจสภาพตามกําหนดเวลา  ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการวางแผนการดูแล ตรวจ
เช็ด และบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางทั้งในระยะสั้น ระยะยาว เพื่อใหทรัพยสวนกลาง
สามารถใชงานไดตามปกติ  และจัดทํารายงานซอมบํารุงประจําป ในปจจุบันนิติบุคคล
ควรดําเนินการ ดังนี้ 

5.2.4.1 ควรมีการทําประกันภัยใหกบัอาคาร เพื่อเปนหลักประกันความเสียหาย
ที่เกิดขึ้น 

5.2.4.2 ควรตรวจเช็ด ระบบปองกันอัคคีภัย และดับเพลิง เพื่อใหสามารถใช
งานไดตามปกติ และมีการตรวจเช็คตามระยะเวลาอยางสม่ําเสมอ 

 
5.2.5 กรณีปญหาการจัดประชุมใหญเจาของรวม 

 จากการศึกษาพบวา สมบัติพัทยา  คอนโดเทลมีการจัดประชุมเจาของรวมประ
จําป  แตปรากฏวาในการประชุมแตละครั้งเจาของรวมมาไมครบองคประชุม เนื่องจากเห็น
วาไมจําเปน และไมใหความสําคัญกับการเขารวมประชมุ จึงทําใหไมสามารถขอมติที่
ประชุมเพื่อดําเนินการในเรื่องตางๆได ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุด ควรมีการสรางความเขา
ใจใหเจาของรวมรับทราบถึงบทบาท และหนาที่ของตนเอง และประโยชนที่จะไดรับจาก
การเขารวมประชุม ตลอดจนความรับผิดชอบหากเมื่อเกิดปญหาขึ้น อีกทั้งมีสวนรวมใน
การแกปญหาในการอยูอาศัยรวมกัน หรือมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบการประชุมใหมีความ
ทันสมัย และอํานวยความสะดวกใหแกเจาของรวม เชน การจัดประชุมและVote ทาง 
Internet หรือจัดประชุมในชวงวันหยุดเทศกาลที่เจาของรวมสวนใหญจะไปใชประโยชน
อาคารเปนจํานวนมาก 

 
5.2.6 กรณีปญหาสภาพทางกายภาพ  

นิติบุคคลอาคารชุดควรดําเนินการบํารุงรักษา ซอมแซมทรัพยสวนกลาง และควร
มีการวางแผน ตรวจสอบ และบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางตามระยะเวลาที่ควรดําเนินการ
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อยางสม่ําเสมอ และควรสงเจาหนาที่ที่มีหนาที่ในการดูแล บํารุงรักษาระบบตางๆใน
อาคาร เขารับการฝกอบรม ความรูพื้นฐานดานงานชางเฉพาะทาง  

 
5.3  ขอเสนอแนะ 

 
5.3.1 ในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยใหมีประสิทธิภาพ มีสภาพอาคาร ระบบ

ประกอบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกทีมีสภาพดี และสามารถใชงานไดตามอายุการใชงาน 
ผูมีหนาที่ในการบริหารควรมีความรู ความชํานาญดานการบริหารจัดการ และการดูแลงานอาคาร
ชุด ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการคัดเลือกผูที่มีความรู ความชํานาญเฉพาะดาน หรือจาง
บริษัทที่เปนมืออาชีพเขามาบริหารจัดการ 

 
5.3.2   จากการศึกษาพบวา  เจาของรวมสวนใหญไมไดอยูอาศัยประจําเห็นดวยในการที่

จะนําหองชุดมาบริหารใหเชา และสนใจที่จะนําหองชุดที่ใชประโยชนเปนบางครั้ง มาบริหารให
บุคคลภายนอกเชา และพบวาถาเจาของรวมมีการใชประโยชนจากหองชุดจะยินยอมชําระคาสวน
กลาง ดังนั้นควรเสนอใหมีการนําหองชุดมาบริหารใหบุคคลภายนอกเชา โดยมีทางเลือกในการ
ดําเนินการโดย 

- นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการจัดระบบการเชาหองชุด โดยใชบุคคลากรที่
มีอยูแลวในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

- ใหตัวแทนจัดหาใหเชา ( Agency) เปนผูดําเนินการในการจัดหาผูเชา ทั้งในและ
ตางประเทศ 

- ผูประกอบการเดิม หรือผูลงทุนที่สนใจ ทําการซื้อหองชุดคืน ( Buy Back) แลว
นํามาบริหารเปนลักษณะของธุรกิจเต็มรูปแบบ   มีสิ่งอํานวยความสะดวก และ
ทําการปรับปรุงอาคารใหมเพื่อเปนการเพิ่มมูลคาทรัพยสิน                                                       
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ภาคผนวก ก 
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยา คอนโดเทล 

 
บททั่วไป 

1. อาคารชุด “สมบัติพัทยาคอนโดเทล” ไดรับการจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุดจากพนักงานเจาหนาที่ ตามทะเบียนเลขที่ 3/2536 ใหเมื่อวันที่ 20 ตุลาคม           
พ.ศ.2535 (ดังปรากฏตามหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด) ณ สํานักงานที่ดินสาขา
บางละมุง จังหวัดชลบุรี 

2. อาคารชุดนี้มีนิติบุคลอาคารชุดเรียกชื่อวา นิติบุคคลอาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล มีสํานัก 
งาน ตั้งอยู ณ เลขที่ 359 หมูที่ 2 ถนนพระตําหนัก ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัด
ชลบุรี 20260 

3. นิยามคําศัพทที่ใชในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด มีดังตอไปนี้ 

“พระราชบัญญัติอาคารชุด” หมายถึง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ ฉบับแก
ไขเพิ่มเติมรวมทั้งประกาศ และระเบียบขอบังคับที่ประกาศภายใตอํานาจแหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล 

“นิติ บุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลอาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล ซึ่งไดรับการ
จัดตั้งขึ้น และดํารงอยูภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด 

“ขอบังคับ” หมายถึง ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด สมบัติพัทยาคอนโดเทล 

“คณะกรรมการ” หรือ “กรรมการ” หมายถึง คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ซึ่งไดรับแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญของเจาของรวม เพื่อเปนผูควบคุมการปฏิบัติงานของผู
จัดการ 

“เจาของรวม” หมายถึง เจาของกรรมสิทธิ์ หรือคูสมรส และ/หรือผูแทน ในกรณีที่นิติบุคคล
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ 

“หองชุด” หมายถึง อาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุด หรือสวนควบซึ่งจัดเตรียมไวใหเจาของหองชุด       
แตละราย 
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“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนตาง ๆ ของอาคารชุด ตามที่ระบุไวในขอบังคับขอ 12     
ที่มิใชหองชุด หรือสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคล 

4. รายการทรัพยสวนกลางอาคารชุดสมบัติพัทยาคอนโดเทล มีดังตอไปนี้ 

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

 อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  

4.2 โครงสรางหรือสวนของอาคารคอนกรีตเหล็กกลา ที่มีไวเพื่อความมั่นคง และเพื่อปอง
กันความเสียหายตอตัวอาคารชุด 

4.3 สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4 ทางเดินสวนกลาง บันได และหองโถงรวมอาคารชุดทุกชั้น 

4.5 บันไดหนีไฟ 

4.6 พื้นที่จอดรถ 

4.7 ถังดับเพลิง เครื่องดับเพลิง และหัวฉีดน้ําพรอมสายทุกชั้น 

4.8 เครื่องปมน้ํา 

4.9 แท็งคเก็บน้ําประปาใตดิน และแท็งคเก็บน้ําบนชั้นดาดฟา 

 4.10 บอบําบัดน้ําเสีย และทอระบายน้ําทิ้ง 

4.11 โคมไฟบริเวณลานจอดรถ และโคมไฟฟาติดตั้ง เพื่อใหแสงสวางในชองทางเดินของ 
บันได 

4.12 หมอแปลงไฟฟาขนาด 500 เควีเอ จํานวน 2 ลูก 

4.13 บันไดทางขึ้นลง 

4.14 ชองลิฟต 2 ตัว 

4.15 ชองทิ้งขยะ 

4.16 หองเก็บของ 

4.17 หองเครื่อง 

4.18 ดาดฟา หลังคาคลุมบันได 

4.19 สระวายน้ํา 
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4.20 หองน้ํา 2 หอง 

4.21 ทอประปารวม 

5. ขอบังคับนี้ใหใชบังคับแกเจาของทุกคนนับต้ังแตวันที่ไดมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนี้
การเปลี่ยนแปลงขอบังคับใหทําได โดยมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมภายใตบทบังคับของ
กฎหมายและขอบังคับนี้และเมื่อไดมีมติดังกลาวไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งเมื่อ
พนักงานเจาหนาที่ไดรับจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงแลว จึงจะมีผลสมบูรณใชบังคับได 

6. กรณีใดที่ไมมีกําหนดไวในขอบังคับ การดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนตาม
กฎหมายวาอาคารชุด และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

 
หมวดที่ 2 

วัตถุประสงค 
7. นิติบุคคลอาคารชุดนี้มีวัตถุประสงคเพื่อกระทําการเปนตัวแทน และกระทําการในนามเจาของ

รวมทั้งหมดในกิจการตาง ๆ อันเกี่ยวกับการจัดการอาคารชุด ทั้งนี้ภายใตบังคับของขอบังคับ
นิติบุคคลอาคารชุดนี้ และบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยอาคารชุด กิจการดังกลาว มีดังตอ
ไปนี้ 

1. จัดการดูแล รักษา ซอมแซมทรัพยสวนกลางใหอยูในลักษณะที่เหมาะสมกับการใช
ประโยชนของเจาของรวม หรือเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม 

2. จัดการในกิจการเกี่ยวกับการรักษาความปลอดภัยของอาคารชุด และบริการดานอื่น ๆ  

3. เขาทํานิติกรรมในสัญญาใด ๆ ในนามนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินการตามวัตถุ
ประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. ดําเนินการฟองรองตอสู หรือดําเนินคดีเกี่ยวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด
ประนีประนอมยอมความตลอดจนเรียกทรัพยจากบุคคลใด ๆ เพื่อประโยชนแกทรัพย
สวนกลาง และเจาของรวมในอาคารชุด 

5. ทําการติดตอหนวยงานราชการ หนวยงานเอกชน รัฐวิสาหกิจ และหนวยงานอื่น ๆ  
นิติบุคคลหรือบุคคลใด ๆ ที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เพื่อดําเนินการใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของนิติบุคคลอาคารชุด 

6. ดําเนินการรวบรวมคาใชจายจากเจาของรวมทั้งหลาย และดําเนินการในเรื่องการใช
จายการฝากเงิน ถอนเงิน การจัดสรรเงินและดอกผลของเงินดังกลาว 



 127

7. ดําเนินการใด ๆ ภายใตบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด และ/หรือ มติ และ
คะแนนเสียงขางมากของเจาของรวม เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคล
อาคารชุด และเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม และ/หรือ เพื่อประโยชนแกทรัพย
สวนกลาง 

8. ดําเนินการอื่นใดภายใตขอกําหนดของ พระราชบัญญัติอาคารชุด เพื่อประโยชนใน
การอยูอาศัยระหวางเจาของรวม 

 
หมวดที่ 3 

การออกคาใชจายของเจาของรวม 

8. เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถดําเนินการไดตามวัตถุประสงค เจาของรวมจะตองรวมกัน
ออกคาใชจาย ดังตอไปนี้ ตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามที่ไดจด
ทะเบียนไวกับพนักงานเจาหนาที่ (และเพื่อความสะดวกในการคํานวณ ใหอัตราสวนของเจา
ของรวมโดยคํานวณจากการถือกรรมสิทธิ์ รวม 4 ประเภท ดังนี้ คือ 40,52,64 และ 92 ตาราง
เมตร เปนหลักเกณฑในการคํานวณ) 

1. คาใชจายสําหรับสวนของเจาของรวมไดรับประโยชนโดยตรง 

เจาของรวมจะตองออกคาใชจายทั้งหมด ซึ่งเกิดจากที่ตนไดรับประโยชนโดยตรง เชน                 
คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท รวมทั้งคาใชจายที่เกิดขึ้นตอทรัพยสินซึ่งอยูภายใต                
ความรับผิดชอบของตนเปนการสวนตัว คาใชจายอันเกิดจากการซอมแซมทรัพยสวน
บุคคล คาใชจายโดยตรงที่เกิดขึ้นตอทรัพยสวนกลางที่เจาของรวมคนใดคนหนึ่งเปนผู
กระทําใหเกิดความเสียหายเอง 

2. คาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารชุดเจาของรวมจะตองออกคาใชจายเกี่ยวกับ ภาษี
อากร อากรแสตป และคาใชจายทั้งหมดเกี่ยวกับการดูแลรักษา และการดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน เงินคาจางจายใหแก ผูจัดการ พนักงาน และลูกจาง คา
ใชจายสําหรับวัสดุส้ินเปลือง คาไฟฟา และน้ําประปา ในโทรศัพทสวนกลาง คาซอม
แซมบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางตามปกติ รวมทั้งคาใชจายทั้งหมด เพื่อบริหารงานนิติ
บุคคลอาคารชุด เจาของรวมจะตองจายคาใชจายดังกลาวตามอัตราสวนแหง
กรรมสิทธิ์ ซึ่งตนมีอยูในทรัพยสวนกลางที่ไดรับการจดทะเบียนไวกับพนักงานเจาหนา
ที่ ทั้งนี้ การชําระเงินดังกลาวใหแกนิติบุคคลอาคารชุดชดใชจายเปนรายเดือน ราย
สามเดือน รายครึ่งป หรือรายป ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม 



 128

3. คาใชจายเปนครั้งคราว ในกรณีที่มีเหตุการณพิเศษ ฉุกเฉิน และหรือเปนรีบดวนเพื่อ
ประโยชน สําหรับการบริการสวนรวม เจาของรวมจะตองชําระคาใชจายทั้งหมดที่เกิด
ขึ้น สําหรับอุปกรณทรัพยสินเพื่อการใชรวมกัน คาใชจายในการกอสรางเพิ่มเติม และ
คาใชจายในการซอมแซมบํารุงรักษา 
ทรัพยสวนกลาง ใด ๆ 
 

หมวดที่ 3 
อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือบางสวน 

9. เมื่อเกิดความเสียหายตออาคารชุดใหดําเนินการตามกรณีตอไปนี้ 

1. ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือกึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถาเจาของ
รวมมีมติคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงเจาของรวมวาใหซอมแซมอาคาร
สวนที่เสียหายนั้น ก็ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการซอมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี 

2. ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ถาเจาของ
หองชุดที่เสียหายเกินครึ่งหนึ่งมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น 
ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสราง หรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดี 

3. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดใหมีการประกันภัยสําหรับอาคารชุด และเงินประ
กันภัยที่ไดรับไมเพียงพอสําหรับคาใชจายในการกอสราง หรือซอมแซมอาคารที่เสีย
หาย ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกคาใชจายตามอัตราสวนแหง
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางที่เสียหาย สวนคาใชจายในการกอสราง หรือซอมแซม
ทรัพยสวนบุคคล ใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่ไดรับความเสียหายนั้น ๆ  

4. ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตาม (1) หรือ (2) ใหเจาของ
รวมซึ่งเปนจาของทรัพยสวนบุคคลที่เสียหายหมดสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางทั้งหมด ใน
กรณีนี้ถาเงินที่ไดรับจากการประกันไมเพียงพอ หรือ ในกรณีที่การประกันไมคลุมถึง
ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งทรัพยสวนบุคคลมิไดถูกทําลาย หรือ
เสียหายรวมกันชดใชราคาทรัพยสินสวนกลางตามราคาตลาดในขณะนั้นใหแกเจา
ของรวมซึ่งหมดสิทธิ์ไปดังกลาว ทั้งนี้ใหเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
กลางที่เจาของรวมแตละรายพึงมี 

5. เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมที่เสียหายตาม (4) ขางตนไดรับคาชดใช
ราคาทรัพยสินสวนกลางจากเจาของรวมแลว ใหเจาของหองชุดนั้นสิ้นสิทธิในทรัพย
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สวนบุคคลนั้น ๆ และใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวน
บุคคลดังกลาวตอไปได ตามสมควร และตามกฎหมายกําหนด 

 
หมวด 4 

อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมแตละราย 

10. เจาของรวมที่ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตละหองจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามอัตรา
สวนราคาซื้อขายหองชุดแตละรายตอราคาขายรวมของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด ณ เวลาซึ่ง
ไดรับการจดทะเบียนตามกฎหมายตามมาตรา 6 และ มาตรา 14 แหงพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด และตามที่ระบุไวในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุดแตละหอง และในตารางแสดงอัตราสวน
แหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของเจาของหองแตละราย 

 
หมวดที่ 5 

การจัดการทรัพยสวนกลาง 
11. การจัดการทรัพยสวนกลางใหกระทําโดยกลุมบุคคลดังนี้ 

1. ที่ประชุมใหญเจาของรวม 

2. คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

หมวดที่6 
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

12. คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จะประกอบดวยกรรมการอยางนอยหา
คนแตไมเกินเกาคน โดยไดรับการแตงตั้งโดยมติของที่ประชุมเจาของรวมใหคณะกรรมการจัด
เลือกกรรมการคนใดคนหนึ่ง เพื่อรับหนาที่ดังตอไปนี้ 

1. ประธานคณะกรรมการ 

2. รองประธานคณะกรรมการ 

3. เลขานุการคณะกรรมการ 

4. รองเลขาคณะกรรมการ 

5. กรรมการควบคุมดูแลฝายบัญชีและการเงิน 
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6. คณะกรรมการบํารุงรักษาและควบคุมความสงบเรียบรอยของอาคาร 

บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิ์ไดรับการแตงตั้งใหเปนกรรมการ 

1. เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร
สามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 

3. ผูจัดการหรือผูแทนนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 
 

13. วาระการดํารงตําแหนงของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคณะ
กรรมการมีวาระในการดํารงต่ําแหนงสองป ในกรณีที่ไมมีการแตงตั้งคณะกรรมการใหมเมื่อ
ระยะเวลาดังกลาวสิ้นลง ใหคณะกรรมการชุดเดิมอยูในตําแหนงนั้นไปจนกวาจะไดมีการแตง
ตั้งคณะกรรมการใหมข้ึนในที่ประชุมของเจาของรวม กรรมการที่ออกไปนั้นอาจไดรับเลือกให
เขาดํารงตําแหนงอีกได 

1. เรียกประชุมใหญเจาของรวมเพื่อลงมติในกิจกรรมตาง ๆ รวมทั้งจัดประชุมใหญ
ประจํา 

2. พิจารณาเกี่ยวกับการรองทุกขทั้งปวง ซึ่งรวมถึงการรองทุกขที่เจาของรวมรายใด
กระทําขึ้นโดยยื่นฝายผูจัดการ 

3. พิจารณาอนุมัติการแตงตั้งที่ปรึกษา ผูรับเหมา และเจาหนาที่ในระดับผูบริหาร 

4. พิจารณาอนุมัติกิจการตาง ๆ เกี่ยวกับการเงิน ซึ่งที่ประชุมใหญมอบหมายใหดําเนิน
การ 

5. ริเร่ิมดําเนินกิจการใด ๆ เพื่อประโยชนในการกอใหความสามัคคี สุขภาพ อนามัยอันดี
ระหวางเจาของรวม 

6. ออกกฎระเบียบตาง ๆ ของอาคารชุด เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุดสาสมารถบริหารงาน
ไดอยางเรียบรอย 

7. รวมพิจารณาอนุมัติ การเขาทําสัญญาของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดกับบุคคลภาย
นอกซึ่งมี วงเงินเกิน 10,000,000 ลาน บาท 
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14.  การประชุมของคณะกรรมการ 

 ใหมีการประชุมของคณะกรรมการตามวิธีการดังตอไปนี้ 

1. คณะกรรมการ จะตองจัดใหมีการประชุมใหญเปนครั้งคราว ตามความจําเปนและให
คณะกรรมการเลือกกรรมการรายใดรายหนึ่งขึ้นเปนประธานกรรมการ โดยใหมีระยะ
เวลาการดํารงตําแหนงตามที่ คณะกรรมการจะไดลงมติโดยคะแนนเสียงขางมาก 

2. ในการประชุมแตละครั้งจะตองมีกรรมการเขารวมประชุมอยางนอยหาคน จึงจะครบ
องคประชุม กิจการใดซึ่งที่ประชุมลงมติเห็นชอบคะแนนเสียงขางมากใหถือวาเปน
การกระทําของคณะกรรมการทั้งชุด ในกรณีที่มีคะแนนเสียงเทากัน ใหประธาน
กรรมการมสีิทธิออกเสียงชี้ขาด ใหนําหลักเกณฑและวิธีการประชุมของเจาของรวม
มาใชบังคับกับการประชุมคณะกรรมการไดโดยอนุโลมที่ไมขัดแยงกับขอกําหนดใน
หมวดนี้ 

 
หมวดที่ 7 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
15. การแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ไดซึ่งไดรับการแตงตั้งโดยชอบจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณี
ที่ผูจัดการที่ไดรับการแตงตั้งนั้นเปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคลดังกลาวแตงตั้งบุคคลธรรมดาขึ้น
หนึ่งรายใหปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูจัดการ 

16. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คือ นายธวัชชัย งดงามทวีสุข บานเลขที่ 278 หมูที่ 4 ตําบล
พยุหะคีรี จังหวัดนครสวรรค ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจจดัการหรือบริหารงาน มีดัง
ตอไปนี้ 

1. จัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามวัตถุประสงคของขอบังคับฉบับนี้หรือมติของ
ที่ประชุมของเจาของรวมหรือของคณะกรรมการ 

2. ในกรณีจําเปนและรีบดวนใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจโดยความริเร่ิมของ
ตนเองที่จะดําเนินการใด เพื่อประโยชนในการรักษาความปลอดภัยของอาคารดังเชน 
วิญูชนพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 

3. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. ทําการแตงตั้ง วาจาง ควบคุมดูแล หรือถอดถอนพนักงานทางฝายบริการและบํารุง
รักษาของนิติบุคคลชุดตามหลักเกณฑที่กําหนดขึ้นโดยที่ประชุมใหญ หรือคณะ
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กรรมการการแตงตั้ง หรือถอดถอนพนักงานฝายบริหาร จะตองไดรับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการกอน 

5. ดูแลควบคุมบุคลากรและพนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

6. จัดใหมีและดูแลใหเรียบรอยซึ่งบรรดาเอกสาร สมุดทะเบียน และบัญชีหลักฐานงบ
ประมาณ รายไดและรายจายประจําป อุปกรณ และวัสดุ รวมทั้งกิจกรรมตาง ๆ ทั้ง
หมดของนิติบุคคลอาคารชุด 

7. จัดทํางบดุล และรายงานประจําปเพื่อแสดงผลการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคาร
ชุดซ฿งจะตองไดรับรอง และตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีอนุญาติเพื่อเสนอตอที่ประชุม
ใหญและหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

8. ดูแลใหเจาของรวม และผูอยูอาศัยในอาคารชุดปฏิบัติตามกฎหมาย และกฎบังคับที่
เก่ียวของ ระเบียบ หรือประกาศใด ซึ่งออกใชบังคับกฎหมายและตามขอบังคับฉบับนี้ 

9. ฟอง ตอสู หรือดําเนินตอบุคคลใด ๆ รวมทั้งดําเนินการทั้งปวงซึ่งเกี่ยวของกับกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดและประนีประนอมหรือมอบขอพิพาทใหอนุญาติโตตลาการ
พิจารณา 

10. ออกหนังสือรับรองคาใชจายที่เจาของรวมไดชําระเพื่อใชเปนหลักฐานประกอบการ
พิจารณาของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุด 

11. ออกหนังสือรับรองอัตราสวนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมซึ่งเปนคนตางดาวเพื่อใชเปน
หลักฐานประกอบการพิจารณาของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์หองชุด 

12. ยื่นขอจดทะเบียนการแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับฉบับนี้ 

13. ใชอํานาจหนาที่ อ่ืนตามที่กําหนดไวในขอบังคับฉบับนี้   หรือในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด 

14. การพนตําแหนงของคณะกรรมการจะตองออกจากตําแหนงเมื่อสิ้นสุดวาระการดํารง
ตําแหนงของตนหรือเมื่อที่ประชุมใหญมีมติโดยมีมติคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งของ
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

ในกรณีที่มีตําแหนงวางลงในคณะกรรมการเพราะเหตุอ่ืนนอกจากถึงคราวออกตามวาระ
ใหกรรมการที่เหลือแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งแทนที่นั้นได โดยบุคคลที่ไดรับการแตงตั้งเปน
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กรรมการใหมนั้นใหมีเวลาอยูในตําแหนงเพียงเทากําหนดเวลาที่กรรมการผูที่ออกไปนั้นจะอยูได
กรรมการตองออกจากตําแหนงเพราะเหตุดังตอไปนี้ 

1. ตาย 

2. ลาออกโดยแสดงความจํานงเปนหนังสือกรรมการ 

3. ถูกดําเนินคดีและตองโทษในคดีอาญา นอกจากในกรณีที่เปนความผิดลหุโทษ 

4. ตองคําพิพากษาใหลมละลาย 

5. ถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ 

6. ถูกถอดถอนจากที่ประชุมใหญโดยเจาของรวม โดยมีการลงมติเกินกึ่งหนึ่งของ
คะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม หรือ 

7. เมื่อปฏิบัติงานครบวาระการดํารงตําแหนง 

8. เมื่อขาดคุณสมบัติตามหมวดที่ 6 ขอ 12 ขอบังคับนี้ 

9. อํานาจของคณะกรรมการ 

คณะกรรมการมีอํานาจควบคุมดูแลปฏิบัติงานดังตอไปนี้ 

1. ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการภายในขอบเขตและวัตถุประสงคและขอ
บังคับฉบับนี้ 

2. ลงมติในกิจกรรมที่จะใหผูจัดการดําเนินการซึ่งตองไมเปนการฝาฝนขอบังคับฉบับนี้ 

17. วาระการดํารงตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหอยูใน
ตําแหนงตามกําหนดเวลา ซึ่งที่ประชุมเจาของรวมมีมติเห็นชอบ ถาเมื่อครบกําหนดแลวยังไม
มีการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นใหม ก็ใหผูจัดการนิติบุคคลชุดเดิมในตําแหนงตอ
ไปจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนใหมข้ึนโดยที่ประชุมเจาของรวมผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุดที่พนจากตําแหนงตามวาระมีสิทธิ์ไดรับการเลือกตั้งเขามาดํารง
ตําแหนงใหม 

18. การพนตําแหนงของผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจพน
ตําแหนง เมื่อครบวาระการดํารงตําแหนงของตนหรือถูกถอดถอน โดยมติของเจาของรวม ซึ่ง
ลงมติโดยคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม ถาตําแหนงผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุดวางลงกอนถึงคราววาระออกตามวาระ ใหคณะกรรมการแตงตั้ง
กรรมการคนใดคนหนึ่งในคณะกรรมการขึ้นปฏิบัติการขึ้นปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคล
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อาคารชุดชั่วคราว จนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดใหม ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดแตงตั้งออกจากตําแหนงเพราะเหตุดังตอไปนี้ 

1. ตาย 

2. ลาออกโดยแสดงความจํานงเปนหนังสือตอกรรมการ 

3. ถูกดําเนินคดีและตองโทษในคดี นอกจากในกรณีที่เปนความผิดลหุโทษ 

4. ตองคําพิพากษาใหลมละลาย 

5. ถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ 

6. ถูกถอดถอนจากที่ประชุมใหญโดยเจาของรวม  โดยมีการลงมติเกินกึ่งหนึ่งของ
คะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม หรือ 

7. เมื่อปฏิบัติงานครบวาระการดํารงตําแหนง 

8. ความรับผิดชอบ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมตองรับผิดชอบตอความเสียหายใด ๆ ที่เกิดจากการนิติ
บุคคลอาคารชุดตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือ มติของคณะกรรมการเวนแตปรากฏวาผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุดไดกระทําโดยประมาท เลินเลอ หรือมีเจตนากอใหเกิดความเสียหายตอ  
นิติบุคคลอาคารชุด 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมตองผูกพันตามสัญญาใด ๆ เปนการสวนตัว ซึ่งไดกระทํา
ลงในนามของนิติบุคคลอาคารชุด หากไดกระทําไปในขอบเขตอํานาจ และอํานาจตามที่กําหนดไว
ในขอบังคับฉบับนี้ 

 
หมวดที่ 8 

การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

19. การใชทรัพยสวนบุคคลเจาของรวมมีสิทธิ์ใชประโยชนจากหองชุด ตามที่ระบุไวในขอ 7 แหง
ขอบังคับคดีฉบับนี้และตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เวนแตกรณีดัง
ตอไปนี้ 

1. การกระทําใด ๆ ซึ่งอาจมีผลกระทบตอโครงสราง ความมั่นคง และสิ่งปองกันความเสีย
ของอาคาร รวมทั้งโครงสรางทางสถาปตยกรรม 

2. ทําการเจาะพื้นที่หรือกําแพงซึ่งแบงกั้นหองชุด หรือทําการติดตั้ง หรือกระทําการใด ๆ ซึ่ง
อาจกอใหเกิดความเสียหาย หรือความสูญเสียตอพื้น หรือกําแพง ซึ่งอาจกั้นอาคารชุด 
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3. เลี้ยง หรือนําสัตวเล้ียงเขามาในอาคารอันจะกอใหเกิดอันตรายหรือกอใหเกิดความเดือด
รอน รําคาญแกเจาของหองชุดรายอื่น 

4. ประกอบธุรกิจ อุตสาหกรรม กิจการสโมสร สถานที่เลี้ยงเด็กออน โรงเรียน โกดัง หรือกิจ
กรรมอื่นใด อันเปนการฝาฝนขอบังคับฉบับนี้ หรือเปนการฝาฝนศีลธรรมอันดี หรือรบกวน
ตอเจาของรวมรายอื่น 

5. ใชและติดตั้งเครื่องใชเครื่องมือหรืออุปกรณอันอาจกระทบกระเทือนตอระบบไฟฟา ระบบ
สุขาภิบาล ระบบอํานวยความสะดวกตาง ๆ อันเปนสวนรวมรวมทั้ง ระบบความปลอดภัย 
โดยทั่วไปของอาคารชุด 

6. เก็บวัตถุระเบิด วัตถุเชื้อเพลิง หรือวัตถุเคมีที่เปนอันตราย รวมทั้งวัสดุหรือวัตถุที่มีกลิ่นอัน
กอใหเกิดความเดือดรอนรําคาญแกเจาของรวมรายการอื่น ๆ  

7. กระทําการอื่นใดซึ่งอาจกอความเดือดรอนรําคาญ หรือเปนการรบกวนตอการใชทรัพย
สวนบุคคลของเจาของรวมรายอื่น 

8. แขวนหรือติดตั้งอุปกรณวัสดุใด ๆ ยื่นออกมาพนอาคารชุด ซึ่งอาจดูไมเรียบรอยและหรือ
อาจกอใหเกิดอันตรายเมื่อวัสดุอุปกรณนั้น ๆ ตกลงมาขางลาง 

9. การใชไฟฟาและแกสในหองชุดเจาของรวมจะตองปฏิบัติตามกฎขอบังคับและเงื่อนไขดัง
ตอไปนี้การใชไฟฟาและแกสในหองชุด 

9.1 เจาของรวมมีสิทธิ์ติดตั้งเคร่ืองใชไฟฟาในหองชุดของตนไดตามขนาดกําลังของ
มาตรไฟฟาซึ่งจัดไวใหสําหรับหองชุดแตละหอง ในกรณีที่มีขอสงสัยวาเครื่องใชไฟ
ฟารายการใดจะใชไฟฟาเกินกําลังของกระแสไฟ ใหเจาของรวมรายการนั้นติดตอ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อทําการตรวจสอบ หรือ มิฉะนั้น ในกรณีที่ไดเกิด
ความเสียหายขึ้นในทรัพยสวนรวมหรือทรัพยสวนบุคคลของเจาของรวมรายใดให
เจาของรวมดังกลาวนั้นเปนฝายรับผิดในการชดเชยคาเสียหายบุคคลของเจาของ
รวมรายใดใหเจาของรวมดังกลาวนั้นเปนฝายรับผิดชอบคาเสียหาย 

9.2 ถาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดสงสัยวา เจาของรวมรายใดใชกระแสไฟฟาเกิน
อัตรากําลังมิเตอรไฟฟาที่จัดไว ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ์เขาไปจัดการ
ตรวจสอบไดในหองชุดดังกลาว และในกรณี ที่พบวามีการใชไฟฟาเกินอัตรา
กระแสไฟฟาขึ้นจริงซึ่งถือวาอาจกอใหเกิดอันตรายแกเจาของรวมรายอื่นได หรือ
ระบบไฟฟา หรือตออาคารผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ์ออกคําสั่งใหเจาของ
รวมดังกลาว ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจงดจายกระแสไฟฟาใหจน
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กวาจะไดมีการปฏิบัติตามหรือไดมีการแกไขแลวอยางถูกตอง ในกรณีดังกลาวให
เจาของรวมเปนผูรับผิดชอบคาใชจายทั้งปวงที่เกิดขึ้นสําหรับการดังกลาว 

9.2.1 ถาเจาของรวมรายใดติดตั้งถังแกสหรืออุปกรณเพื่อประโยชนในการทํา
อาหารในหองชุดของตน เจาของรวมดังกลาว จะตองดําเนินการทั้ง
ปวงที่จําเปนเพื่อปกปองเพื่อมิใหเกิดอันตรายและใชอุปกรณดังกลาว
ดวยความระมัดระวัง เจาของรวมจะตองทําการตรวจสอบอุปกรณทั้ง
ปวงอยูเสมอวา ถังแกส และวาว อยูในสภาพเรียบรอย และจะไมกอให
เกิดอันตรายแตอยางใดตอผลประโยชนสวนรวม ในกรณีที่ตรวจพบวา
มีอุปกรณใด ๆ ชํารุดบกพรอง เจาของรวมรายนั้นจะตองจัดการแกไข
ขอชํารุดบกพรองดังกลาวโดยเร็ว โดยเจาของรวมรายนั้น ๆ เปนผูออก
คาใชจายในการนี้เอง 

9.2.2 ถาหองชุดไมมีอาศัย และมีเหตุผลใหสงสัยวาอาจจะสิ่งหนึ่งสิ่งใดที่จะ
กอใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสวนกลางได ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดมีสิทธิ์เขาไปในหองชุดดังกลาว เพื่อดําเนินการตามจําเปน
เพื่อปกปองคุมครองทรัพยสิน และปองกันมิใหเกิดเหตุการณนั้นได 

20. การใชทรัพยสวนกลาง 

หามมิใหเจาของรวมใชทรัพยสวนกลางในลักษณะดังตอไปนี้ 

1. ทําการสรางเพิ่มเติมหรือใชหองชุด หรือกระทําการใดซึ่งอาจกระทบกระเทือนตอทรัพย
สวนกลางทั้งโครงสรางสถาปตยกรรมและวิศวกรรม 

2. ใชสถานที่ของหองชุดและทรัพยสวนกลางในลักษณะใดก็ตาม ซึ่งอาจกอใหเกิดความ
รําคาญหรือเปนการรบกวนตอเจาของรวมรายอื่น 

 
หมวดที่ 9 

การฝาฝนและบทลงโทษ 

21. การฝาฝน 

ถาเจาของชุดรายใดผิดนัดในการชําระเงินคาใชจายตามที่กําหนดไว ขอบังคับฉบับนี้ เจา
ของหองชุดดังกลาวจะตองชําระเงินดังไปนี้ทั้งหมด หรืออยางใดอยางหนึ่งตามที่ผูจัดการกําหนด
คือ (1) ดอกเบี้ยในอัตรารอยละสิบหาตอปสําหรับเงินท่ีคางชําระนั้น (2) เงินเพิ่มเติมอีกจํานวนรอย
ละหกตอปของจํานวนที่คางชําระนั้นเพื่อเปนคาใชจายในการบริหารงานเกี่ยวกับการติดตามเงินที่
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คางชําระดังกลาวและ (3) คาปรับตามที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะไดกําหนดโดยความเห็น
ชอบของคณะกรรมการ 

ในกรณีที่เจาของหองชุดผิดนัดชําระเงินเปนเวลาสองเดือน ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
มีอํานาจ (1) ระงับจายน้ําประปา ไฟฟา และสาธารณธูปโภคอื่น ๆ และ (2) หามมิใหเจาของหอง
ชุดนั้นหรือบริวารใชทรัพยสวนกลาง และสถานที่สวนกลางจนกวาจะไดชําระหนี้คางอยูครบถวน 

22. บทลงโทษ 

ในกรณีที่เจาของรวม หรือบริวารของเจาของรวมไมปฏิบัติตามขอบังคับฉบับนี้หรือ
กฎหมายใด ๆ หรือระเบียบขอบังคับ หรือประกาศแจงความใด ๆ ที่ออกตามความในขอบังคับใหผู
จัดการนิตบิุคคลอาคารชุดตักเตือนดวยวาจา และ/หรือ เปนลายลักษณอักษร หากผูถูกเตือนไมนํา
พาตอคําเตือนดังกลาว ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวจะมีอํานาจหามมิใหเจาของรวมดัง
กลาวหรือบริวารของเจาของรวมนั้นใชทรัพยสวนกลางสวนใดสวนหนึ่งหรือทุกสวน รวมทัง้การหาม
ใชถนนทางเขาออกอาคารชุดจนกวาเจาของรวมดังกลาวหรือบริวารจะปฏิบัติตามขอบังคับฉบับนี้
และกฎหมายเกี่ยวของโดยครบถวน 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถาม เพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลัก
สูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

 
ชุดที่ 1 สําหรับกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1. โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
 
 
 
 

2. หนาที่รับผิดชอบของกรรมการนิติบุคคลแตละตําแหนง  
 
 
 
 

3. ในฐานะที่เปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีปญหาในการ
บริหารจัดการงานอาคารชุด เร่ืองใดบาง และปญหาใดที่
มักพบบอยที่สุด 

 
 
 
 
 
 

4. มีแนวทางแกปญหาอยางไร  
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ภาคผนวก ค 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลัก
สูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

 
ชุดที่ 2 สําหรับผูปฏิบัติงานในอาคารชุด 

1. ระยะเวลาที่เขาทํางานในอาคารชุดจนถึงปจจุบัน .........ป  
 
 
 
 

2. ประวัติการศึกษาและประสบการณในการทํางานกอน
ทํางานกอนหนาที่จะเขาทํางานในอาคารชุดนี้   
 
 
 

 
 

3. หนาที่รับผิดชอบในการปฏิบัติงาน 
 
 
 
  

4. ปญหาที่พบจากการปฏิบัติงาน 
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ภาคผนวก ง 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลัก
สูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 
ชุดที่   1   สําหรับเจาของรวม              หองชุดเลขที่............. 
      

1 ทานเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดนี้มา........................  ป 
2 
 
 
 
 
 
 

วัตถุประสงคของการเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดของทาน 
        1.   เพื่อพักอาศัยประจํา 
       2.  เพื่อพักตากอากาศ  ในชวงวันหยุด  เทศกาล 
        3.   เพื่อใหเชา 
        4.   เพื่อขายเก็งกําไร   
        5.   อ่ืน ๆ  โปรดระบุ ………………. 

3 
 

ปจจุบันทานใชประโยชนหองชุดในลักษณะใด 
         1.    เพื่อพักอาศัยดวยตนเอง  
         2.    ใหญาติพักอาศัย 
         3.    ใหบุคคลอื่นเชา 
         4.    ไมมีการใชประโยชน 
         5.    อ่ืน ๆ  โปรดระบุ……………….. 

4 ทานชําระคาสวนกลางโดยวิธีใด 
          1.   โอนผานบัญชีธนาคาร 
          2.   นํามาจายที่นิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง 

5 
 
 

ทานเคยไดรับหนังสือเชิญเขารวมประชุมใหญเจาของรวมหรือไม 
           1.    ไดรับทุกครั้ง 
           2.    ไดรับเปนบางครั้ง 
           3.    ไมเคยไดรับเลย 

6 
 

ทานเคยเขารวมประชุมใหญเจาของรวมหรือไม 
           1.    เขารวมทุกครั้ง 
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            2.    เขารวมเปนบางครั้ง 
           3.    ไมเคยเขารวมประชุม  เนื่องจาก..................... 

7 
 
 

ทานเคยจายคาสวนกลางแบบใด 
           1.    รายเดือน 
           2.    รายครึ่งป 
           3.    รายป 

 
8 กรุณาใสเครื่องหมาย ( / ) ในระดับการปรับปรุงที่ตรงกับความรูสึกของทาน 

  และใหความคิดเห็นเพิ่มเติมเกี่ยวกับสิ่งที่เห็นวาควรตองปรับปรุง 
 

ทรัพยสวนกลาง ระดับการปรับปรุง สิ่งที่ควรปรับปรุง ความคิดเห็น
เพิ่มเติม 

1  ระบบไฟฟา   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

 
 

  1. บางจุดมี อุปกรณไฟ
ฟาชํารุดไมมีการเปลี่ยน 

  2. เปดไฟแสงสวางทาง
เดินไมสม่ําเสมอ 

…………………
……… 
…………………
……… 

2 ระบบโทรศัพท   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ควรเปลี่ยนเปนระบบ
อัตโนมัติ 

  2. มีสัญญาณรบกวนใน
บางครั้ง 

…………………
……… 
…………………
……… 

5  การจัดเก็บขยะ   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

 
 

  1. สงกลิ่นเหม็น 
  2. จัดเก็บลาชา 
  3. จัดเก็บไมทั่วถึง 

…………………
……… 
…………….. 

6 ระบบลิฟต   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ลิฟตมีสภาพเกา 
  2. จอดไมตรงชั้น 

…………………
……… 

7 สระวายน้ํา   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความสะอาดของน้ํา
ในสระ 

  2. ความสะอาดบริเวณ
รอบสระ 

…………………
……… 
…………………
……… 

8 หองออกกําลัง
กาย 

  ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความพรอมของ
อุปกรณ 

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

…………………
……… 

9 หองเกมส   ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความพรอมของ
อุปกรณ 

  2. การดูแลรักษาความ
สะอาด 

…………………
……… 
…………………
……… 

10 ระบบรักษา
ความปลอดภัย 

  ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความเขมงวดในการ
ตรวจสอบ 

  2. การมีมนุษยสัมพันธ 

…………………
……… 
……………… 

11 การประสาน
งาน / ประชา
สัมพันธ 

  ควรปรับปรุง 
  ไมควรปรับปรุง 

  1. ความทั่วถึงในการ
รายงานผลการปฏิบัติงาน 

  2. การติดตั้งบอรดถาวร
ภายในอาคารชุด 

…………………
……… 
…………………
……… 
 

 
9. กรุณาแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการนําหองชุดมาเปดบริการใหบุคคลภาย 

นอกเชาโดยนิติบุคคลอาคารชุด 
 

9.1 
 
 

ทานเห็นดวยหรือไมหากทางนิติบุคคลอาคารชุดจะนําหองชุดในอาคาร
มาบริหารใหบุคคลภายนอกเชา 

           1.    เห็นดวย 
           2.    ไมเห็นดวย 

9.2 
 
 

ในกรณีที่ทานเห็นดวย  ทานมีความสนใจที่จะนําหองชุดที่ไมไดมีการใช
ประโยชนมาใหนิติบุคคลอาคารชุดบริหารใหเชาหรือไม 

           1.    สนใจ 
           2.    ไมสนใจ 
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ภาคผนวก จ 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ 

 
หัวขอ “การบริหารจัดการอาคารชุดพักตากอากาศ กรณีศึกษา โครงการสมบัติพัทยา คอนโดเทล” 

ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามเพื่อประโยชนทางดานวิชาการเปนสวนหนึ่งของหลักสูตร
เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

 
ชุดที่   2   สําหรับ ผูเชาหองชุด           หองชุดเลขที่............. 
      

1 พื้นที่หองชุดที่ทานเชา.....................  ตารางเมตร 
2 
 
 

วัตถุประสงคของการเชาหองชุดของทาน 
           1.    เพื่อพักอาศัยประจํา 
           2.    เพื่อพักตากอากาศ  ในชวงวันหยุด  เทศกาล 
           3.    อ่ืน ๆ  โปรดระบุ ………………. 

3 
 
 

ระยะเวลาในการเชาพักอาศัยหองชุดของทาน 
           1.    รายวัน 
           2.    รายเดือน   โปรดระบุระยะเวลา 
           3.    รายป        โปรดระบุระยะเวลา 

4 ทานชําระคาสวนกลางหรือไม 
          1.   ชําระแทนเจาของหองชุด 
          2.   ไมตองชําระคาสวนกลางแทนเจาของรวม 

 
5 
 
 

คาใชจายในการเชาหองชุดของทานเชา....................บาท  ตอเดือน / ป 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาววันวิสา   งามวัฒนาเจริญ   เกิดขึ้นวันที่  31  กรกฎาคม  พ.ศ.2520   สําเร็จการ
ศึกษาปริญญาตรี  สาขาการบริหารจัดการ  คณะบริหารธุรกิจ  มหาวิทยาลัยกรุงเทพ  ในปการ
ศึกษาปพ.ศ.2540  และไดเขาทํางานที่บริษัท เอส แอนด เอส อินเตอรเทรด (1991) จํากัด เปน
บริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ตําแหนง รองกรรมการผูจัดการ  และเขาศึกษาตอในระดับ
ปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในปพ.ศ. 2544   
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