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การวิจัยคร้ังน้ีมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาลักษณะของรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
และศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม เพื่อใหทราบลักษณะและปญหาของการจัดเก็บคาใชจายสําหรับโครงการที่มีลักษณะ
ของการพักอาศัย 2 รูปแบบ กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
และเพื่อใหทราบถึงรูปแบบการบริหารโครงการที่เหมาะสม อันจะเปนแนวทางในการกําหนดโครงสรางการจัดเก็บคาใชจายที่
เหมาะสมตอไป

กลุมประชากรของงานวิจัยฉบับนี้แบงออกเปน 2 กลุมใหญๆ คือ กลุมเจาของรวมโดยใชสูตรของ TARO YAMANE ที่
ระดับความเชื่อมั่น 95% ไดขนาดกลุมตัวอยางเทากับ 261 กลุมตัวอยาง และกลุมผูเชี่ยวชาญ เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือ
แบบสอบถามสําหรับเจาของรวมที่พักอาศัยในโครงการ โดยสงแบบสอบถามทางไปรษณีย และสัมภาษณสําหรับกลุมผูเชี่ยวชาญ

ผลการวิจัยพบวาปญหาของการจัดเก็บคาใชจายเกิดจากความไมเปนธรรมในสวนของการขาดสภาพบังคับ สมาชิกของ
หมูบานบางสวนที่คางชําระคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง อันสืบเนื่องจากไมไดเปนองคกรที่มีกฎหมายรองรับ ซึ่ง
แตกตางจากคอนโดมิเนียมที่อยูในโครงการเดียวกัน ที่สามารถสรางความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายได ประการที่หนึ่ง

ประการที่สองโครงสรางในการกําหนดอัตราคาใชจาย จึงมุงเนนไปใหอาคารชุดเปนผูรับผิดชอบโดยสวนใหญ ซึ่งอาจ
เปนเพราะสามารถจัดเก็บคาใชจายไดโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด เปนหลักในการปฏิบัติในการเรงรัดติดตาม
ทวงถาม

เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาวขางตน วิทยานิพนธฉบับนี้ ซึ่งมุงเนนที่จะศึกษาแนวทางการกําหนดลักษณะการจัดเก็บ
คาใชจายที่เหมาะสม กลาวคือการกําหนดระยะเวลาในการจัดเก็บซึ่งสมาชิกสวนมาก เห็นดวยที่จะใหจัดเก็บคาใชจายเปนรายป 
ในสวนรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจายสมาชิกสวนมาก เห็นวาควรจัดเก็บโดยการคํานวณอัตราแบบที่คิดตามขนาดพื้นที่ และ
รองลงมาคือคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ ในสวนประเด็นเรื่องความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจาย  สมาชิกสวนมากยินดีที่จะ
ชําระคาใชจายตามอัตราที่คณะกรรมการไดกําหนด ยกเวนสมาชิกของหมูบานบางสวนที่ติดคางชําระ จึงจําเปนที่จะตองจัดตั้ง
หมูบานเปนองคกรเพื่อการบริหารโดยถูกตองตามกฎหมาย และเพื่อสรางความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแล
สาธารณูปโภคใหเกิดความเปนระเบียบและสะดวกตอการใชสอยสืบไป

การทําวิจัยในครั้งนี้ไดคนพบวา ความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายขึ้นอยูกับประโยชนที่ไดรับจริงที่เกิดขึ้น ประการที่
หนึ่ง และพบวาอาคารชุดสวนใหญจะมีการจัดเก็บคาใชจายแตกตางกัน อาทิ กฎหมายกําหนดไววาใหจัดเก็บตามอัตราสวน
กรรมสิทธิ์ แตอาคารชุดโดยสวนใหญจัดเก็บโดยใชอัตราพื้นที่ (ตารางเมตร) ซึ่งถือวาขัดตอกฎหมาย เปนประการที่ 2 และพบอีกวา 
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ป พ.ศ.2515 ไมสามารถปฏิบัติไดจริงในสวนของการกําหนดใหผูประกอบการเปนผูดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง

อยางไรก็ดี สวนของผลการวิจัยและขอคนพบไดสรุปเปนหัวขอเสนอแนะเปน 2 สวนคือ สําหรับผูบริหาร และสําหรับ
การศึกษาในครั้งตอไปไวในวิทยานิพนธฉบับนี้เพื่อประโยชนตอการนําไปศึกษาในโอกาสตอไป
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The objective of this research is to study the easting method of collection of utilities and facilities maintenance fees, and to 
propose a fair method of collection in light of the problems in the collection of fees for two different types of residences.  A case study was 
made of the JomthienCondotel and Village located at Tumbol NongPrue, Ampur BangLamung of ChonBuri Province.  The study also aims to 
identify an efficient administration that would lead to a fair and to appropriate common facility expense collection in the future.

The research has focused on the native residents, divided into 2 groups; the co-owner group under the formulae of “TARO 
YAMANE” at the confidential level of 95% forming a size of 261 community samples.  The other community group comprises specialist 
residents. An opinion survey form was mailed to the co-owner group in the project whereas field interviews were applied to the specialist 
residents.

The research firstly discloses that unfair collection is the root problem of collection concerns.  The control of maintenance fee
payment could not be regulated resulting in some outstanding payments on common facility expenses by a certain number of members of 
the Village or housing estate, which has not been constituted under the juristic person act.  The legal identity of the Village is different from 
the nearby Condominium which is located in the same compound and the collection of which could not be fairly executed. 

Secondly, the expense rate structure was designed in the way that the Condominium’s co-owners are paying a bigger part of the 
common expenses.  The design concept may be because the collection is made easier due to the enforcement of the Condominium Act.

To solve the above problems this thesis is focused on the setting of an appropriate collection strategy i.e. to set a collection 
period which, as concurred by the majority of the members, will be on a yearly basis.  Calculation of the expense will be based on the unit 
size as a more preferable method. A less popular calculation is to be based on the ownership right ratio.  Regarding the fairness issue, most 
of the members are willing to pay the expense based on the resolution made by the committee board.  However, the minority of those who 
disagreed were found to be those village unit’s owners who have not paid up their debts.  It is necessary, therefore, that a juristic person 
status be constituted to the Village for a legal and fair administration and to create a just and discipline approach in the collection of utilities 
and facilities maintenance fees.

The research disclosed that the fairness of collection depends on, firstly, the real benefit of the members paying the expenses.  
Secondly, the research unveiled that most condominiums employ different collection of common expense.  According to the condominium 
act, expense must be calculated and collected based on ownership ratio, but the calculation method being used by many condominiums is 
based on square meter ratio which is in fact unlawful.  Another fact that came to light from this research is that the announcement of the 
revolution group No. 286 B.E. 2515 is unable to put into practice on the part of common facility expense is the responsibility of the operator.

Nevertheless the research results and findings have been summarized into 2 parts; the executive summary of the one part and the 
other part in this thesis will be helpful to any study in the future.
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กิตติกรรมประกาศ

วิทยานิพนธฉบับน้ี สําเร็จไดดวยความกรุณาจาก รองศาสตราจารย สุปรีชา หิรัญโร 
อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ซึ่งทานไดใหคําปรึกษาแนะนําแนวทางในการจัดทําจนสําเร็จลุลวง 
ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธทุกทานที่เสียสละเวลามาตรวจสอบวิทยานิพนธ
และขอขอบพระคุณคณาจารย ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร ทุกทาน ทีไดชวยกัน
ใหคําปรึกษาและช้ีแนะแนวทางท่ีเปนประโยชนตอการวิจัยในคร้ังน้ี

ขอขอบคุณคณะกรรมการ ผูจัดการนิติฯ และสมาชิกชาวจอมเทียนคอนโดเทลและ
หมูบานทุกทานไดกรุณาใหขอมูลในการจัดทําวิทยานิพนธ

นอกจากนี้ผูวิจัยใครขอขอบพระคุณทานผูมีอุปการะทุกทานที่ไดเปดโอกาสใหผูทําวิจัยได
พบและสัมภาษณขอมูลเพื่อประกอบงานวิจัยและ ขอขอบคุณเพื่อนๆ C15X ทุกคน รวมไปถึง
นองๆ ท่ีคณะและท่ีทํางานท่ีชวยเปนกําลังใจและชวยเหลือผูทําวิจัยดวยดีเสมอมา

สุดทายผูวิจัยหวังเปนอยางย่ิงวา วิทยานิพนธฉบับน้ี จะเปนประโยชนในดานวิชาการ
ใหแกสาธารณชนไดศึกษาตอไป
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บทท่ี 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
ดวยเหตุผลทางดานธุรกิจ ทําใหผูประกอบการธุรกิจดานอสังหาริมทรัพยบางรายไดเลือก

แนวทางของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีท้ังอาคารชุดและหมูบานอยูในโครงการเดียวกัน 
เนื่องจากการสรางโครงการในรูปแบบดังกลาว นอกจากจะทําใหตนทุนในการประกอบการต่ําแลว
ยังทําใหผูซื้อมีที่พักอาศัยที่มีระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกที่ครบถวน  
โดยผูประกอบการจะรวมระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกใหแกผูซื้อที่พักอาศัยทั้ง 
2 แบบไวในโครงการเดียวกันใหสามารถใชรวมกันได

เปนเรื่องที่นาสนใจเปนอยางยิ่งวา การที่ผูซื้อในโครงการที่มีความแตกตางกันทั้งในเรื่อง
ของลักษณะทางกายภาพ  ลักษณะพฤติกรรมการพักอาศัยและพฤติกรรมการใชสอย
สาธารณูปโภคสวนกลางและ ลักษณะของกฎหมายที่จะมารองรับนั้น จะตองมีหนาที่ในการชําระ
คาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง และคาบริการสวนกลางรวมกัน ดังน้ันการหาคําตอบเกี่ยวกับ
เรื่อง การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุดที่
อยูในโครงการเดียวกัน น้ันวาควรจะมีวิธีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางอยางไร 
และใชหลักเกณฑอะไรจึงจะเหมาะสม และเปนธรรม สําหรับผูซื้อ ทั้งอาคารชุดและหมูบาน จึงเปน
เรื่องที่นาสนใจสําที่จะทําการวิจัยเกี่ยวกับเรื่องดังกลาวเนื่องจากยังไมเคยมีผูใดเคยศึกษาเกี่ยวกับ
เร่ืองดังกลาวมากอน

ตารางท่ี 1.1 แสดงการวิเคราะหสรุปสาเหตุและความสําคัญของปญหา
สาเหตุ ความสําคัญของปญหา

- ความแตกตางทางกายภาพ 
- ความแตกตางของพฤติกรรมการพักอาศัยและพฤติกรรมการใชสอย   

สาธารณูปโภค
- ความแตกตางของกฎหมายรองรับในเร่ืองการบริหารการจัดการ

ลักษณะและวิธีการจัดเก็บท่ีเหมาะสมและเปนธรรม
สําหรับเจาของรวมในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคาร
ชุดท่ีอยูในโครงการเดียวกัน

ตัวแปร 
1) ศึกษารูปแบบและลักษณะการจัดเก็บในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคารชุดในโครงการเดียวกัน
2) ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายท่ีเปนธรรมในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคารชุดในโครงการเดียวกัน

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน เปนโครงการแรกในยานพัทยาที่มีสภาพการอยู
อาศัยที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานอยูในโครงการเดียวกัน และเปนโครงการแรกในยานพัทยาที่ใช
ชื่อของโครงการวา “คอนโดเทล” ซึ่งมาจากคําวา “คอนโดมิเนี่ยม” และ “โฮเทล” ซึ่งมีวัตถุประสงค
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เพื่อสรางโครงการท่ีเปนอาคารชุด แตมีลักษณะการบริหารการจัดการเหมือนกับโรงแรมเอาไว
ดวยกัน 

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานมีลักษณะแตกตางกันทั้งในดานกายภาพและ
การบริหารการจัดการ จึงเปนกลไกหนึ่งที่ถูกนํามาใชและเปนกรณีศึกษา ถึงวิธีการในการดูแลและ
บํารุงรักษา คาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น รวมไปถึงวิธีการจัดเก็บคาใชจายเพื่อนํามาบํารุงรักษาหรือ
เพื่อนํามาบริหารการจัดการในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง ซึ่งผูวิจัยหวังวาจะสามารถนํา
ความรูที่ไดในการวิจัยในครั้งนี้นํามาเปนประโยชนตอการบริหาร และพัฒนาโครงการที่มีรูปแบบ
การพักอาศัยทั้ง 2 รูปแบบในโครงการเดียวกัน และเปนประโยชนตอผูที่ประกอบวิชาชีพในดาน
การบริหารทรัพยสิน เพื่อเปนแนวทางในการกําหนดโครงสรางการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางท่ีเหมาะสม และบริหารโครงการในลักษณะเดียวกันน้ีตอไป

1.2 วัตถุประสงค
1.2.1 ศึกษาลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
1.2.2 ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม

1.3 ขอบเขตงานวิจัย
การวิจัยครั้งนี้ มุงเนนเฉพาะหมูบานจัดสรรและอาคารชุด ที่อยูในโครงการเดียวกัน และใช

ประโยชนจากสิ่งอํานวยความสะดวกรวมกัน กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและ
หมูบานซ่ึงต้ังอยูใน เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยกําหนดขอบเขตในการวิจัยออกเปน 2 สวนคือ

1.3.1 เนื้อหาในการวิจัย
มุงเนนศึกษาขอเท็จจริงในเรื่องของลักษณะ และรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลางและ วิธีการจัดเก็บคาใชที่เปนธรรมในโครงการที่มีทั้งหมูบานจัดสรร และ
อาคารชุดในโครงการเดียวกัน

1.3.2 กลุมประชากรและพื้นที่ในการศึกษา
ศึกษาขอมูลเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ ท่ีมีหนาท่ีในการชําระคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลางในโครงการทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงความมีสวนรวมในการบริหารการจัดการ
และการชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสินที่ใชประโยชนซึ่งมีจํานวนกลุมประชากรทั้งหมด 
747 ราย โดยใชหลักการคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางจากสูตรของ “TARO YAMANE1” ท่ี
ระดับความเช่ือม่ัน 95% และคาความคลาดเคล่ือน + 5% 

  
1Taro Yamane, An Introduction Analysis, (Tokyo : Haper International Editor,1967) :  886-887.
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สูตร n  = N                            .
 1 + Ne2

เมื่อ n = ขนาดตัวอยาง
N = จํานวนประชากรที่ใชในการศึกษา
e = ความผิดพลาดที่ยอมรับได (ซึ่งการวิจัยกําหนดใหมีคาเทากับ 0.05)

และเมื่อนําสูตรการคํานวณหาขนาดกลุมตัวอยางของ “TARO YAMANE” นํามา
คํานวณหา กลุมตัวอยางโดยแยกการคํานวณตามประเภทของทรัพยสินท่ีมีอยูในโครงการจอม
เทียนคอนโดเทลและหมูบานจะไดขนาดตัวอยางดังตาราง

ตารางท่ี 1.2 แสดงขนาดประชากรและจํานวนกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย

ประเภทของทรัพยสิน จํานวนประชากร N

อาคารชุดตึก A 328 115
อาคารชุดตึก B 328 115
บานบังกะโล 67 23
ทาวเฮาส 11 4
ที่ดินเปลา 13 4

รวมทั้งสิ้น 747 261

เพราะฉะนั้นในการวิจัยในครั้งนี้จะตองรวบรวมแบบสอบถามใหไดทั้งหมด 261 กลุมตัวอยาง 
โดยแยกเปนอาคารชุดตึกเอ 115 ตัวอยาง อาคารชุดตึกบี 115 ตัวอยาง บานบังกะโล 23 ตัวอยาง 
ทาวเฮาส 4 ตัวอยางและ ที่ดินเปลาอีก 4 ตัวอยาง

1.3.3 กลุมผูเชี่ยวชาญ โดยแบงออกเปน 4 กลุมไดแก
- กลุมตัวแทนของบริษัทผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 2 ทาน 
- กลุมผูทรงคุณวุฒิทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย  2 ทาน 

 - กลุมตัวแทนผูบริหารงานภายในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล และหมูบาน  
4 ทาน

 ประกอบดวย คณะกรรมการ 2 ทาน
ผูจัดการนิติบุคคล 1 ทาน
ผูจัดการอาคาร 1 ทาน

- กลุมตัวแทนผูบริหารงานโครงการที่มีลักษณะอยางเดียวกัน  2 ทาน



 4

1.4 คําจํากัดความ
1.4.1 คาบํารุงประจําป หมายถึง คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ

สวนกลาง (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เ รียกวา คาใชจายสวนกลาง และ
พระราชบัญญัติ การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เรียกวา คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคสวนกลาง)

1.4.2 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย หมายถึง ลักษณะการกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บ
ซึ่งสามารถแบงไดทั้งหมด 4 ลักษณะใหญๆ2 ไดแก

2.1 จัดเก็บเดือนละครั้ง
2.2 จัดเก็บ 3 เดือนครั้ง
2.3 จัดเก็บ 6 เดือนครั้ง
2.4 จัดเก็บปละครั้ง
2.5 อ่ืนๆ

1.4.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย หมายถึง รูปแบบของการคํานวณอัตราการจัดเก็บ
คาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง โดยแบงออกไดเปน 5 ประเภทใหญ ดังนี้

- รูปแบบที่คิดอัตราเหมาจายเทาๆ กัน (อัตราคงท่ี) ทุกๆ พื้นที่ ทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง โดยไม
คํานึงถึงความแตกตางใดๆ

- รูปแบบที่คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ (คือ อัตราที่คิดตามราคาซื้อขายหองชุด ณ วันจด
ทะเบียนอาคารชุด)

- รูปแบบที่คิดตามขนาดของพื้นที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง)
- รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการใชประโยชนที่ดิน อาทิเชน เพื่ออุตสาหกรรม 

พาณิชยกรรม เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย ที่ดินเปลา เปนตน
- รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการพักอาศัย อาทิเชน อาคารชุด บานเดี่ยว ทาวน

เฮาส บานแฝด เปนตน

  
2 แผนกวิจัยและพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด, “ขอมูลรายการเรียกเก็บ
คาใชจายสวนกลางของแตละอาคารชุด,” 10 มีนาคม 2547 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)
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1.4.4 วิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรมในโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบาน
ในโครงการเดียวกัน หมายถึง รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย และอัตราการจัดเก็บที่
เปนจริงที่เกิดขึ้นจากการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง โดยแบงแยกคาใชจายหลักๆ 
เปน 3 ประเภทคือ 

- คาใชจายของหมูบาน 
- คาใชจายของอาคารชุด 
- และคาใชจายรวมระหวางอาคารชุดและหมูบาน 
นํามาคํานวณหาอัตราการจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะที่เหมาะสมและเปนธรรม ซึ่งอัตรา

การจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บดังกลาวจะตองปฏิบัติกันไดจริง โดยมีความหมาย
สําคัญ 3 ประการดังนี้

1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได
2) ผูควบคุมกฎสามารถตรวจสอบและวัดผลได
3) ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได

1.4.5) โครงการกรณีศึกษา หมายถึง โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ซึ่ง
ตั้งอยูในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย
1.5.1 กําหนดวิธีศึกษา
1.5.2 กําหนดเคาโครงการวิจัย
1.5.3 เก็บรวบรวมขอมูล
1.5.4 กําหนดกลุมตัวอยางและขนาดของประชากร
1.5.5 กําหนดเครื่องมือที่ใชในการวิจัย
1.5.6 ทดสอบเครื่องมือ
1.5.7 ดําเนินการรวบรวมขอมูล
1.5.8 เตรียมขอมูลสําหรับการวิเคราะหผล
1.5.9 วิเคราะหขอมูล
1.5.10 สรุปผลการวิจัย
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
1.6.1  เพื่อทราบลักษณะและปญหาของการจัดเก็บคาใชจายสําหรับโครงการที่มีลักษณะของ

การพักอาศัย 2 รูปแบบ เพื่อจะนําไปเปนแนวทางในการจัดเก็บคาใชจายที่เหมาะสม
ตอไป

1.6.2 เพื่อใหทราบถึงรูปแบบการบริหารโครงการที่เหมาะสม
1.6.3 เพื่อนําผลที่ไดจากขอ 1.6.1) และ 1.6.2) มาไวเปนแนวทางในการกําหนดโครงสราง

การจัดเก็บคาใชจายสวนกลางท่ีเหมาะสม
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บทท่ี 2

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ

การศึกษาในครั้งนี้ จําเปนที่จะตองศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ มา
ประกอบการศึกษาเพื่อสรุปรวมรวมไวเปนสวนหนึ่งขององคความรูตามวัตถุประสงคที่ไดตั้งเอาไว 
ซึ่งในบทนี้ผูวิจัยไดสรุปกรอบแนวคิดในการศึกษาวิจัย ตามรายการหัวเรื่องดังตอไปนี้

2.1 ความหมายและประเภทของคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.1.1 คาใชจายตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ

แกไขเพิ่มเติมป 2534 และ 2542
2.1.2 คาใชจายตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

2.2 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง

2.3.1 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางตาม
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2534 และ 2542

2.3.2  รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลางของนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามสภาพความเปนจริง

2.3.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายและโครงสรางการกําหนดคาใชจาย
สาธารณูปโภคสวนกลางของนิติบุคคลบานจัดสรร

2.3.4 รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลางของหมูบานตาม
สภาพความเปนจริง

2.4 แนวความคิดดานการบริหารงานเคหะชุมชน
2.4.1 แนวความคิด และหลักการ “การมีสวนรวมของชุมชน”
2.4.2 การบริหารงานชุมชน

2.5 แนวความคิดความเปนธรรมกับการบริหารทรัพยสิน
2.5.1 ธรรมาภิบาล (Good Governance)
2.5.2 บรรษัทภิบาล (Good Corporate Governance)
2.5.3 ความหมายและลักษณะของคุณธรรม จริยธรรม
2.5.4 ความแตกตางระหวางจริยธรรมกับกฎหมาย
2.5.5 แนวความคิดที่วาดวย “ความเปนธรรมทางสังคม” กับ “ความเปนธรรม

ทางกฎหมาย
2.6 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ
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2.1 ความหมายของคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.1.1 คาใชจายตามความหมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด
มาตรา 183 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม และที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดทั้งนี้ตามที่
กําหนดไวในขอบังคับ

เจาของรวม ตองรวมกันออกคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวม แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14 ( มาตรา 14 ระบุวา กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง
ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6)

เจาของรวมหรือเจาของหองชุดแตละหองจะตองรวมกันออกคาใชจาย เก่ียวกับทรัพย
สวนกลางรวม 5 ชนิดดวยกัน คือ

1. คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม การบริการสวนรวมหมายความวาบริการเพื่อ
ประโยชนของเจาของหองชุดทุกหองเปนเรื่องการบริการตางกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางใน
ขอ 4 คือทุกหองชุดจะไดรับประโยชนจากบริการนี้เทากัน เชน คาใชจายในการเก็บขยะมูลฝอย 
คาใชจายการใชกระแสไฟฟาสวนท่ีใหความสวางแกตัวอาคารชุด (นอกหองชุด) เชน ระเบียง บันได 
โรงจอดรถ ซึ่งเปนทรัพยสวนกลางคาจางหนวยรักษาความปลอดภัยสําหรับตรวจดูแลรักษาความ
ปลอดภัยเกี่ยวกับทรัพยสินและบุคคลที่อาศัยอยูในอาคารชุด ตลอดจนตรวจตราบุคคลภายนอก
ซึ่งจะเขาออกในอาคารชุดดวยคาจางดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดสวนท่ีอยูนอกหองชุด
ท้ังหมด คาจางท่ีเกิดจากการบริการสวนรวมนี้ เจาของหองชุดจะตองออกคาใชจายน้ี ตามสวน
แหงประโยชนที่มีหองชุด และตามที่กําหนดไวในขอบังคับ กลาวคือหองชุดแตละหองจะตองออก
คาใชจายสวนนี้เทาเทียมกัน โดยไมคํานึงราคาหองชุดแตละหองวาจะมีราคาแตกตางกันหรือไม 
และท้ังน้ีตองเปนคาใชจายตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดวย

2. คาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน คา
กระแสไฟฟาสําหรับเครื่องปรับอากาศอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุดทั้งหมด คาตูเย็น โทรทัศน 
โทรศัพท เฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง คาเครื่องมือที่ใชในการทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง 
คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันนี้ เจาของหองชุดทุกหองตองออก
ตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุด และตามที่กําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด คือออก
เทากันทุกหองชุด เพราะทุกหองชุดไดรับประโยชนเทากัน เชนเดียวกับขอ 1

  
3 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (คอนโดมิเนียม), 2541 : 38-40.
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3. คาภาษีอากร หมายถึงเฉพาะภาษีอากรที่จะตองจายในนามของอาคารชุดและเกิด
จากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางเทานั้น โดยเจาของหองชุดจะตอง 
ออกคาใชจาย นี้ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 
14 กลาวคือหองชุดท่ีมีราคาแพงจะตองออกสวนมากกวาหองชุดท่ีมีราคาถูกตามอัตราสวน

4. คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก คาจางซอมแซมทรัพย
สวนกลาง เชน คาซอมไฟฟาอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด คาซอมเครื่องปมน้ํา คาจางคนงานทํา
ความสะอาดอาคารชุด สวนที่อยูนอกหองชุด คาจางสวนนี้เจาของหองชุดตองออกตามอัตราสวน
ของราคาหองชุดตามมาตรา 14 เชนเดียวกับขอ 3

5. คาใชจายที่เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ไดแก คาใชจายตางๆ 
ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวมาแลวในบทวิเคราะหศัพท คําวา  
“นิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งเปนบุคคลตามกฎหมายและ พ.ร.บ. น้ีบังคับวา เมื่อจดทะเบียนเปน
อาคารชุดแลวตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุด เมื่อเปนนิติบุคคลมีหนาท่ีดูแลรักษาอาคารชุดแลวก็จําเปนตองมีคาใชจาย เชน 
เงินเดือนผูจัดการ เสมียน พนักงาน เครื่องใชและอุปกรณตางๆ ในสํานักงานหรือหองทํางานของ
นิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายสวนนี้เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนของ
ราคาหองชุดคือ หองชุดที่มีราคาแพงตองจายมากกวาหองชุดที่มีราคาถูกตามอัตราสวนที่กลาว
มาแลวในมาตรา 14

กลาวโดยสรุปคาใชจายตามขอ 1 และขอ 2 น้ัน เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออก
เทากัน โดยไมคํานึงถึงราคาหองชุดแตกตางกันหรือไม สําหรับคาใชจายในขอ 3, 4, และ 5 น้ัน 
เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองมีกรรมสิทธใน
ทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 คือ หองชุดที่แพงจะตองจายมากกวาหองชุดที่ถูก ทั้งนี้เพราะเปน
คาใชจายเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางโดยตรง ตางกับคาใชจายตามขอ 1 และขอ 2 ซึ่ง
เปนคาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันของหองชุดทุกหองเทากัน จึงตองออกคาใชจายเทากับทุกหอง 
โดยไมคํานึงถึงราคาหองชุดแตละหองวามีราคาตางกันหรือไมเทาใด เพราะทุกหองชุดไดรับ
ประโยชนเทากันหมด

ขอสังเกต กรณีนิติบุคคลอาคารชุดไปทําสัญญากับบุคคลภายนอกและมีผลทําใหตอง
ชําระหนี้ก็ดี หรือคนงาน ลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดไปทําละเมิด บุคคลภายนอกในหนาที่การ
งานที่วาจางของนิติบุคคลอาคารชุดก็ดีหนี้ละเมิดดังกลาวถือวาเปนหนี้รวมอันเกิดจากการดําเนิน
กิจการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 18 วรรคสอง ผลคือเจาของ
หองชุดแตละหองชุดมีหนาที่ตองชําระหนี้ดังกลาวตามอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมี
กรรมสิทธในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 ถานิติบุคคลอาคารชุดไมชําระหนี้ใหบุคคลภายนอก 
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บุคคลภายนอกนั้นก็ฟองรองใหนิติบุคคลอาคารชุดรับผิดได หากศาลมีคําพิพากษาใหชําระหนี้แลว
นิติบุคคลอาคารชุดไมชําระ โจทกยอมขอบังคับคดีไดตาม ป.วิ.พ แตจะมีปญหาวาโจทยจะยึด
ทรัพยสวนกลางหรือยึดอาคารชุดทั้งหมดไดหรือไม หรือจะบังคับคดีเอากับหองชุดแตละหองชุดได
หรือไมเพียงใด

นอกจากคาใชจายดังกลาวในมาตรา 18 แลว ยังมีคาใชจายที่เกิดจากการกอสรางหรือ
ซอมแซมอาคารที่เสียหายตามมาตรา 50 วรรคสาม ถาเปนการซอมแซมทรัพยสวนกลางซึ่ง
เสียหาย เจาของหองชุดทุกหองชุดจะเฉลี่ยกันออกตามอัตราสวนที่แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
ตามท่ีกลาวมาแลวในมาตรา 14 คือหองชุดที่มีราคาแพงจะตองออกคาใชจายนี้มากกวาหองชุดที่มี
ราคาถูกกวา ถาเปนการซอมแซมหรือกอสรางอาคารที่เสียหายซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคล คาใชจาย
สวนน้ีก็เปนหนาท่ีของเจาของหองชุดท่ีจะตองจายแตเดียว

ขอสังเกต คาใชจายตางๆ ซึ่งเจาของหองชุดแตละหองจะตองชําระตามมาตรา 18 นี้ตอง
ชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 40 และถาไมชําระผลก็คือนิติบุคคลอาคารชุดมี
บุริมสิทธิเหนือทรัพยตางๆ ของเจาของหองชุดตามมาตรา 41

ตารางท่ี 2.1 แสดงการสรุปประเภทของคาใชจาย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด
รูปแบบการจัดเก็บ

ลําดับ รายการ ตอหองชุด
(เทากันทุกหองชุด)

ตออัตราสวน
(ตามท่ีระบุไว)

1 คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม

- คาเก็บขยะ

- คาไฟฟาแสงสวางสวนกลาง

- คาจาง รปภ.

- คาจางแมบาน

ü

2 คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน

- คากระแสไฟฟาของอุปกรณเครื่องจักร สวนกลาง

- คาเครื่องมือเครื่องใชเพื่อประโยชนรวมกัน
ü

3 คาภาษีอากร

- ที่ตองจายในนามของอาคารชุดและเกิดจากการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ü

4 คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง

- คาซอมไฟฟา อุปกรณ

- คาจางคนงาน
ü

5 คาใชจายที่เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง

- เงินเดือนพนักงาน

- เครื่องมือเครื่องใชในสํานักงาน
ü

6 คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหาย
(ตามมาตรา 50 พระราชบัญญัติอาคารชุด)

ü
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2.1.2 คาใชจายตามความหมายของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง*
ขอ 3 “คาใชจาย”4 หมายความวา คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณปูโภค
ขอ 5 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกําหนด
คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงในอัตราตามประเภทการ
ใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ดังตอไปนี้

(1) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
(2) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม
(3) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม
(4) ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย
(5) ที่ดินเปลา
การกําหนดวันเริ่มจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจาย

2.2 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง จากการรวบรวมขอมูล

ลักษณะการกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนทั้งอาคารชุด และ
หมูบานสามารถจําแนกได  4 ลักษณะไดแก

2.2.1 จัดเก็บเดือนละครั้ง
2.2.2 จัดเก็บ 3 เดือนคร้ัง
2.2.3 จัดเก็บ 6 เดือนคร้ัง
2.2.4 จัดเก็บปละครั้ง

  
* ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการ 
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญช,ี 2545

4  นคร มุธุศรี, คูมือสําหรับบริหารอาคารและหมูบาน, (กรุงเทพ : 2544) : 149 - 150.
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2.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
2.3.1 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางของตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ แกไขเพิ่มเติมป 2534 และ 2542
เมื่อพิจารณาจากมาตรา 18 5 ของพระราชบัญญัติอาคารชุดแลว จะพบวากฎหมายได

กําหนดหนาที่ใหเจาของรวมทุกคน ตองรวมกันออกคาใชจายเพื่อการบริการสวนรวม และดูแล
รักษาดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

และสามารถสรุปรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางออกเปน 2 ระบบใหญๆ กลาวคือ
1) คิดเฉลี่ยเทากันทุกหองชุด และ
2) คิดเฉลี่ยเปนอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์

(ขึ้นอยูกับราคาซื้อขายหองชุด ณ วันจดทะเบียนอาคารชุด)
ซึ่งตองจัดเก็บใหไดทั้ง 2 อยางโดยแยกประเภทของการจัดเก็บคาใชจายออกเปนแตละ

ประเภทๆ ไป
จากแนวทางที่กฎหมายไดกําหนดไวเบื้องตน กรณีจะกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายให

เปนไปตามวัตถุประสงค จึงจําเปนตองมีการประมาณการอัตราการจัดเก็บคาใชจาย เพื่อใช
กําหนดเปนอัตราในการเรียกเก็บคาใชจายจากเปาหมายตอไป ตัวอยางเชน CONDO A มี 10 
หองชุดๆ ละ 2 อัตราสวนกรรมสิทธิ์ รวม 20 อัตราสวนสามารถจําแนกรูปแบบการจัดเก็บได       
ดังตารางที่ 2.2

ตารางท่ี 2.2 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บและประเภทคาใชจาย
รูปแบบการจัดเก็บ

ลําดับ ประเภทคาใชจาย เทากัน
ทุกหองชุด อัตราสวน

1 คาใชจายท่ีเกิดจากการบริการสวนรวม 20 -
2 คาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชเพ่ือประโยชนรวมกัน 10 -
3 คาภาษี - 5
4 คาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลทรัพยสวนกลาง - 15
5 คาใชจายท่ีเกิดจากการดําเนินการ - 20

รวม/บาท 30 40
เฉล่ียหองชุด และ อัตราสวนละ/บาท 3 2

  
5 วิชัย ตันติกุลานันท, กฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมิเนียม) ฉบับปรับปรุงใหม พ.ศ.2541, 
 (กรุงเทพ : หางหุนสวนจํากัดพิมพอักษร, 2541) : 38.
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ขอสังเกต การประมาณการคาใชจาย (จากสิ่งที่ยังไมเกิด) เพื่อนํามากําหนดอัตราการจัดเก็บ
คาใชจาย โดยทั่วๆ ไปแลวมีพื้นฐานการประเมินดังตอไปนี้

­ ประเมินจากสถาปตยกรรม ความยากงาย ในการบํารุงรักษา
­ ประเมินจากระบบวิศวกรรมอาคาร มูลคาของการดูแลบํารุงรักษาอาทิ ระบบลิฟท 

ไฟฟาสํารอง ฯลฯ
­ ประเมินจากลักษณะทางกายภาพ เพื่อกําหนดขอบเขตในการดูแลอาทิ สิ่งอํานวย

ความสะดวก ขนาดของอาคาร ชั้น ความซับซอน เพื่อกําหนดอัตรา ของบุคลากร
ท่ีจะมาบริการ รปภ. แมบาน พนักงานสํานักงาน และรวมไปถึงอุปกรณ 
เครื่องมือเครื่องใช เพื่อการดูแลกิจกรรมดังกลาว

­ ประเมินจากจํานวนหองชุด เพื่อวิเคราะหปริมาณของการใชงาน ความสิ้นเปลือง
ของการใชงานตามปริมาณการพักอาศัย ซึ่งตองคิดที่ฐานรอยละ

2.3.2 รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภค สวนกลางของนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามสภาพความเปนจริง

จากการสํารวจขอมูลของรายการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางของแตละอาคารชุด6 ของ
บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด พบวา การจัดเก็บคาใชจายในอาคารชุด จํานวน 
43 หนวย ไมมีอาคารชุดใดเลยที่เลือกวิธีการจัดเก็บคาใชจายตามที่ไดระบุไวในพระราชบัญญัติ
อาคารชุดไดอยางถูกตองท้ังหมดโดยไดสรุปวิธีการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางไวดังตอไปน้ี

1) คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิเพียงอยางเดียว (ตรงตามท่ีกฎหมายกําหนด∗)
2) คิดตามตารางเมตร และอัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมกัน  (ตรงตามท่ีกฎหมายกําหนด)
3) คิดตามตารางเมตร เพียงอยางเดียว (ขัดกฎหมาย)
4) คิดตามตารางเมตรและช้ันความสูง (ขัดกฎหมาย)
5) คิดตามอัตราคงท่ี (เทากันทุกหองชุด) (ขัดกฎหมาย)
6) คิดตามอัตราคงที่ (เทากันทุกหองชุด ตามประเภทการใชงาน) (ขัดกฎหมาย)

  
6 แผนกวิจัยและพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนทจํากัด, “ขอมูลรายการเรียกเก็บ
 คาใชจายสวนกลางของแตละอาคารชุด,” 10 มีนาคม 2547 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)

∗ มาตรา 18  พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับป พ.ศ.2522 และแกไขเพิ่มเติมป 2534 และ 2542
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ตารางท่ี 2.3 แสดงรูปแบบการกําหนดคาใชจายตามสภาพความเปนจริงสําหรับอาคารชุด
อาคาร พิจารณาตามกฎหมาย

ลําดับ ประเภทคาใชจาย
จํานวน/อาคาร เปอรเซ็นต ถูก ก.ม. ไมถูก ก.ม.

1 อัตราสวนกรรมสิทธิ์อยางเดียว 5 10.20 ü

2 ตารางเมตร และอัตราสวน 1 2.04 ü

3 ตารางเมตรอยางเดียว 33 67.35 ü

4 ตารางเมตร + คาความสูง 1 2.04 ü

5 เทากันทุกหองชุด 7 14.29 ü

6 เก็บเปนหองชุด ตามประเภทการใชงาน 2 4.08 ü
รวม 49 100

 
จากตารางท่ี 2.3 พบวา อาคารชุดรอยละ 67.35 กําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายเปนตอ

พื้นที่หองชุด (ตารางเมตร) ซึ่งไดรับความนิยมมากที่สุดรองลงมาเก็บเปนเทากันทุกหองชุดรอยละ 
14.29 และเปนอัตราสวนกรรมสิทธ์ิอยางเดียว รอยละ 10.20

ซึ่งเมื่อพิจารณาตามกฎหมายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ แกไข
เพิ่มเติมป 2534 และ 2542 พบวาปจจุบันลักษณะการจัดเก็บสวนใหญที่เกิดขึ้นจริงนั้นไมถูกตอง
ตามกฎหมายซึ่งตามมาตรา 18 น้ันกําหนดใหจัดเก็บโดยพิจารณาจากอัตราสวนกรรมสิทธิ์ท่ี
เกิดข้ึน

2.3.3 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายและโครงสรางการกําหนดคาใชจาย
สาธารณูปโภคสวนกลาง  ของนิติบุคคลบานจัดสรรตามที่กฎหมายบัญญัติไว

ขอ 5∗ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกําหนด
คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงในอัตราตามประเภทการ
ใชประโยชนท่ีดินหรือขนาดพ้ืนท่ีดังตอไปน้ี

1) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
2) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม
3) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม
4) ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย
5) ที่ดินเปลา

  
∗ ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543
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ขอ 6 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกําหนดอัตราคาใชจายและเสนอใหที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติ
เห็นชอบ

เมื่อที่ประชุมใหญของสมาชิกทราบมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจายดังกลาวแลว 
ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรแจงใหสมาชิกทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตรา
เทาใด จะเร่ิมจัดเก็บคาใชจายจากสมาชิกภายในวันท่ีเทาใดของทุกเดือน พรอมท้ังวิธีการและ
สถานท่ีในการจัดเก็บ

การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจาย

ขอ 7. กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว 
ใหนิติบุคคลดังกลาวแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือ
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด จะ
เร่ิมจัดเก็บคาใชจายภายในวันท่ีดินท่ีไดรับแจง

ขอ 8. กรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใหดําเนินการ
อยางหนึ่งอยางใด เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44(2) และคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินจังหวัดไดใหความเห็นชอบอัตราคาใชจายแลว ใหผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด จะ
เร่ิมจัดเก็บคาใชจายจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรภายในวันท่ีเทาใดของทุกเดือน พรอมท้ังวิธีการและ
สถานท่ีในการจัดเก็บ

การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดแลว
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2.3.4 รูปแบบการกําหนดคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลางของหมูบานตาม
สภาพความเปนจริง

จากขอมูล7ของบริษัทควอลิต้ี พรอพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด พบวา การจัดเก็บ
คาใชจายในหมูบาน จํานวน 25 หมูบาน โดยไดสรุปวิธีการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางได
ดังตอไปน้ี
ตารางท่ี 2.4 แสดงรูปแบบการกําหนดคาใชจายตามสภาพความเปนจริงสําหรับหมูบาน

หมูบาน พิจารณาตามกฎหมายลําดับ ประเภทคาใชจาย
จํานวน/หมูบาน เปอรเซ็นต ถูก ก.ม. ไมถูก กม.

1 คิดตามตารางเมตร 1 4 ü
2 คิดตามตารางวา 6 24 ü
3 คิดตามตารางวา + อัตราคงท่ี

(อัตราคงท่ี หมายถึง บวกคารปภ 1,500 บาททุกหลัง)
1 4 ü

4 คิดตามอัตราคงท่ี (คิดราคาจัดเก็บตอหลัง เทากันทุกหลัง) 17 68 ü
รวม 25 100

จากตารางที่ 2.4 จะเห็นไดวา หมูบานรอยละ 68 กําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายเปน
อัตราคงท่ี (คิดราคาจัดเก็บตอหลัง เทากันทุกหลัง) รองลงมาจัดเก็บคิดเปนตารางวารอยละ 24  

ซึ่งเมื่อพิจารณาตามรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายและโครงสรางการกําหนดคาใชจาย
สาธารณูปโภคสวนกลาง  ของนิติบุคคลบานจัดสรรแลวนั้นจะพบวามีทั้งที่ถูกตองตามกฎหมาย 
และไมถูกตองตามกฎหมายซึ่งตามกฎมายนั้นไดกําหนดเอาไววา “คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดิน
แปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลงในอัตราตามประเภทการใชประโยชนท่ีดินหรือ
ขนาดพื้นที่” ซึ่งจากตารางที่ 2.4 จะพิจารณาไดวาสวนใหญแลวจะมีการจัดเก็บตามขนาดของ
พื้นที่เปนหลัก แตไมไดนํารูปแบบประเภทของการใชประโยชนที่ดินนํามาพิจารณาถึงรูปแบบการ
จัดเก็บ 

2.4 แนวความคิดดานการบริหารงานเคหะชุมชน
2.4.1 แนวความคิด และหลักการ “การมีสวนรวมของชุมชน”

ชุมชน8 หมายถึง กลุมคนที่มีวิถีชีวิตเกี่ยวพันกัน และมีการติดตอสื่อสารเกี่ยวของกันอยาง
เปนปกติตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการอยูในพื้นที่เดียวกัน หรือมีอาชีพรวมกัน หรือการประกอบ
กิจกรรมซึ่งมีวัตถุประสงครวมกัน หรือมีวัฒนธรรม ความเชื่อ หรือความสนใจรวมกัน 

  
7 แผนกวิจัยและพัฒนา ฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนทจํากัด, “ขอมูลรายการเรียกเก็บ
 คาใชจายสวนกลางของแตละหมูบาน,” 12 มีนาคม 2547 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)

8 ชูชัย ศุภวงศและยุวดี คาดการไกล (บรรณาธิการ), ประชาสังคมทรรศนะนักคิดในสังคมไทย, (กรุงเทพ : บริษัท พิฆ
เณศ พร้ินต้ิง เซนเตอร จํากัด, 2541) : 162.
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การมีสวนรวมของผูอยูอาศัยในชุมชน (RESIDENTS PARTICIPATION) คือการ
ดําเนินการโดยมีความสํานึกรวม (COLLECTIVE CONSCIOUSNESS) ของผูอยูอาศัยในชุมชน
ใดๆ เพื่อที่จะปรับปรุงสภาพความเปนอยูในชุมชน และสภาพแวดลอมของชุมชนใหดียิ่งขึ้น ซึ่งการ
ดําเนินการดังกลาวแสดงออกมาในรูปของพฤติกรรม (COLLECTIVE BEHAVIOR)9

Cohen และ Uphoff10 ไดแบงการมีสวนรวมออกเปน 4 แบบคือ
1) การมีสวนรวมตัดสินใจ (Decision Making) ประกอบดวย ริเริ่ม ตัดสินใจ ดําเนินการ

ตัดสินใจ และตัดสินใจปฏิบัติการ
2) การมีสวนรวมปฏิบัติการ (Implementation) ประกอบดวยการสนับสนุนทรัพยากร 

การบริหาร การประสานขอความรวมมือ
3) การมีสวนรวมในผลประโยชน (Benefits) ประกอบดวยผลประโยชนดวยวัสดุ ดาน

สังคมและสวนบุคคล
4) การมีสวนรวมในการประเมินผล (Evaluation)
แนวความคิดการมีสวนรวมของชุมชนมีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีสวนรวมทางการเมือง

ของประชาชน ปรัชญาของการมีสวนรวมของชุมชนในทัศนะของสมัชชาแหงสหประชาชาติมี
พื้นฐานอยูบนการจัดการชุมชนดวยเหตุผล 2 ประการ คือ 

ประการแรก เหตุผลดานจิตวิทยา การมีสวนรวมของบุคคล ครอบครัว และชุมชน จะทํา
ใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงคของชุมชน ขึ้นอยูกับการมีสวนรวมของคนในชุมชนที่จะ
จัดการแกไขปญหาของชุมชน11

จากนานาทัศนะเกี่ยวกับการมีสวนรวมดังกลาวมาแลว สามารถสรุปไดวา การมีสวนรวม
ของชุมชน หมายถึง “การท่ีสมาชิกทั้งหมดของชุมชนมีโอกาสอยางเทาเทียมกันที่จะ
กําหนดและมีสวนสนับสนุนในกระบวนการพัฒนาหรือแกไขปญหาของชุมชน รวมตลอด
ถึงไดรับแบงปนประโยชนที่เปนธรรมจากผลพวงของการพัฒนานั้นดวย” ความหมาย
ดังกลาวไดชี้ใหเห็นถึงองคประกอบของการมีสวนรวมของชุมชน ซึ่งมีรากฐานเกี่ยวของกับ
ประชาชนในฐานะสมาชิกของชุมชนดังนี้

  
9 ปรีชา อุกะโชค และคณะ, “การบริหารงานเคหะชุมชนตามนโยบายใหม”,เอกสารการฝกอบรมหลักสูตรการบริหารงาน
พัฒนาท่ีอยูอาศัย รุนท่ี 13, ศูนยฝกอบรมการเคหะแหงชาติ, 6 กันยายน – 8 พฤศจิกายน 2528 : 32.
10 ชุษณา กอนจันเทศ, “การมีสวนรวมของสมาชิกนิคมสรางตนเองในการพัฒนาคุณภาพชีวิตตามความจําเปนพื้นฐาน
ดานที่อยูอาศัย : ศึกษาเฉพาะกรณี นิคมสรางตนเองกระเสียว จังหวัดสุพรรณบุรี”, (วิทยานิพนธสังคมสงเคราะหศาสต
รมหาบัณฑิต คณะสังคมสงเคราะหศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2537) : 43.
11 มนุชญ วัฒนโกเมร และคณะ, การจัดการชุมชนของหมูบานจัดสรรในเขตชานเมือง กรุงเทพมหานครและในจังหวัด
นนทบุรี (กรุงเพทฯ : 2529) : 14.
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1) มีบทบาทกําหนดวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชน และสามารถเลือกวิธีการแกไข
ปญหาและพัฒนาชุมชนของตนเอง

2) สนับสนุนการดําเนินงานของชุมชนอยางกระตือรือรน
3) ไดรับแบงปนประโยชนตอบแทนจากผลพวงของการดําเนินงานของชุมชนอยางเปน

ธรรม

เมื่อไดพิจารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนจะสะทอนใหเห็นแนวคิดที่
สําคัญ 3 ประการดังนี้

1) ความสมัครใจ-ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นได เมื่อประชาชนใน
ชุมชนมีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจ รวมทั้งมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกัน 
โดยสมาชิกของชุมชนจะตองมีความสํานึกในสิทธิและหนาที่ดวย

2) จุดมุงหมาย-วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนทั้งจุดมุงหมายและวิธีการในตัวเอง
องคการ-การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นไดอยางมีความตอเนื่อง 
ตอเมื่อชุมชนนั้นมีการจัดตั้งองคการชุมชนเปนกลไกระดมการมีสวนรวมจาก
ประชาชน รวมตลอดถึงมีการจัดการชุมชนเพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนให
บรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชนและแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของ
ชุมชนอยางเปนธรรม

2.4.2 การบริหารงานชุมชน
พันธุพงษ อุบลพงศ ไดกลาวไววา “การบริหารเปนเรื่องของการจัดการชุมชน

(MANAGING THE ESTATE) และการสรางชุมชน (BUILDING COMMUNITY)”
การจัดการชุมชน เนนหนักในเรื่องของ “การจัดการทรัพยสินในชุมชน” จะให

ความสําคัญมากในเรื่องของการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค สาธารณูปการใน
ชุมชนใหใชประโยชนเต็มที่ และอายุการใชงานไดยาวนาน

การดูแลชุมชน เปนเรื่องของการจัดคนเขาอยูอาศัย การจัดใหมีบริการตางๆที่จําเปนตอ
การอยูอาศัย การจัดและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนา และสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมใน
การบริหารชุมชน การจัดการความขัดแยงในชุมชน เปนตน ซึ่งสรุปไดวาเปน “การสราง
สภาพแวดลอมของชีวิตการอยูอาศัยของสังคม”
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ความหมายการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดทายและเชิงปฏิบัติการ ดังนี้
- ความหมายเชิงหวังผลสุดทาย คือ “การทําใหสภาพแวดลอมของชีวิตการเปนอยูใน

ชุมชนปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสขุและสามารถ
จรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไปตามอัตตภาพ”

- ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูอาศัยรวมกันในชุมชน
ใหเปนไปดวยความปกติสุข ตามอัตตภาพ มีบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนในการอยู
อาศัย มีการดูแลรักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชนรักษาสิ่งที่มีอยู และสรางสรรคสิ่ง
ใหมๆ ทีม่ีคุณคา และเปนประโยชนตอการอยูอาศัย รวมทั้งรักษาสิทธิประโยชนของชุมชน”

การบริหารชุมชน คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูรวมกันในชุมชน ให
สภาพแวดลอมชีวิตการเปนอยูในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความ
สะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไป 
ตามอัตตภาพ”

2.5 แนวความคิดความเปนธรรมกับการบริหารทรัพยสิน
2.5.1 ธรรมาภิบาล (Good Governance)12

ธรรมาภิบาล (Good Governance) ไดมีการใชอยางกวางขวางในชวงระยะ  10 ปที่ผานมา 
โดยธนาคารเพื่อการพัฒนาแหงเอเชีย (Asian Development Bank) เพื่อเปนเงื่อนไขทางการเมือง
ในการใหเงินกู โดยประเพณีแลวธนาคารทั้งสองถูกหามไมใหใชปจจัยทางการเมืองเปนเงื่อนไขใน
การใหเงินกู ตอมา ธนาคารโลกไดยอมรับความจําเปนของเงื่อนไขทางการเมือง โดยถือเอา  
ธรรมาภิบาล (Good Governance)  เปนเงื่อนไขมากกวาที่จะเอาประชาธิปไตย เพื่อหลีกเลี่ยง
ปญหาความออนไหวทางการเมือง โดยระบุวาธรรมาภิบาลประกอบดวยลักษณะดังตอไปน้ีคือ

1) ความโปรงใส (transparency) ซึ่งหมายถึง การตัดสินใจและการดําเนินงานของ
หนวยงานตางๆ  ตองสามารถเปดเผยใหสาธารณชนทราบได ไมมีลักษณะลับลมคมใน 
งานบางอยางของหนวยงานของรัฐตองทําเปนความลับ แตงานสวนใหญตองเปดเผย
พรอมท่ีจะใหประชาชนไดรับทราบและตรวจสอบได

2) ความซื่อสัตยสุจริต (Honesty) เรื่องนี้คงเปนท่ีเขาใจกันดีอยูแลว หมายความรวมถึง
ความซื่อสัตยสุจ ริตท่ีจะตองปฏิ บัติให ถูกตองตามกฎระเบียบขอบังคับและตาม
ขนบธรรมเนียมประเพณีและศีลธรรม

  
12 จินตนา บุญบงการ, จริยธรรมทางธุรกิจ, (กรุงเทพฯ : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) : 6 - 11
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3) ความรับผิดชอบ (Responsibility) อันหมายถึง ความตระหนักในหนาที่ที่จะตองปฏิบัติ
วามีขอบเขตมากนอยเพียงใด และตองรับผิดชอบถามีความผิดพลาดเกิดข้ึน

4) ความสามารถที่จะอธิบายได (Accountability) ตอผูที่ตนตองอยูในความดูแลหรือ
ควบคุมหรือตอสาธารณชน จะเห็นไดวาเรื่องนี้เกี่ยวของกับความโปรงใส ความซื่อสัตย 
สุจริต และความรับผิดชอบ เมื่อมีเรื่องราวตางๆ เกิดขึ้นหรือเมื่อหนวยงานของรัฐตัดสินใจ
ในนโยบายใดนโยบายหน่ึงจะตองสามารถตอบขอซักถามหรืออิบายตอผูควบคุมหรือ
ประชาชนทั่วไป ถาการทํางานไมโปรงใส ไมซื่อสัตยและไมยอมรับผิดชอบคงจะอธิบายตอ
ผูอ่ืนไดยาก

5) การมีหลักนิติธรรม (Rule of Law) การตัดสินใจและการดําเนินงานตองเปนไปตาม
บทบัญญัติของกฎหมายจะทําตามอําเภอใจของผูบริหารหรือของผูปกครองไมได

6) หลักคุณธรรม (Morality) อาจมีบางเรื่องที่กฎหมายครอบคลุมไมถึงจึงตองอาศัยหลัก
ของคุณธรรม คือ การดําเนินงานไมควรคํานึงถึงความถูกตองตามกฎหมายเทานั้นแตตอง
คํานึงถึงความถูกตองตามหลักคุณธรรมดวย

2.5.2 บรรษัทภิบาล (Good Corporate Governance) 
เมื่อแนวคิดธรรมาภิบาลไดกลายเปนปจจัยดานความเชื่อมั่นที่ใชเปนเกณฑสําคัญในการ

ตัดสินใจลงทุนในตลาดเงินตลาดทุนอยางหนึ่ง ผูบริหารองคกรธุรกิจของไทยจึงควรใหความสําคัญ
แกการมี “ธรรมาภิบาล” (Good Governance) ที่ดี คือ มีการบริหารจัดการธุรกิจที่เปนธรรมและ
โปรงใส โดยผูมีอํานาจบริหารจัดการธุรกิจนั้นๆมีความรับผิดชอบตอหนาที่และผลการกระทําของ
ตนตอผูมีสวนไดเสียกับบริษัท (Stakeholders) ทุกรายรวมถึงผูถือหุน เจาหนี้ พนักงาน รัฐ ลูกคา
ตลอดจนประชาชนทั่วไป คณะกรรมการ (Board) มีหนาที่ตรวจตรา (Monitor) การบริหารงานของ
ผูบริหาร (Management) ใหสอดคลองกับวัตถุประสงคและนโยบายของบริษัท ในขณะที่ผู
บริหารงานมีหนาที่ในการบริหารธุรกิจเพื่อที่จะสรางผลกําไรใหแกผูถือหุนทุกรายโดยไมเลือก
ปฏิบัติระหวางผูถือหุนรายใหญและรายยอย ทั้งกรรมการและผูบริหารมีความรับผิดชอบรวมกันที่
จะชดใชหนี้ ใหแกเจาหนี้ครบถวนตามกําหนดเวลา จายภาษีใหแกรัฐ ปฏิบัติตามกฎระเบียบใน
การประกอบธุรกิจตางๆ ของรัฐ นอกจากนี้แลวยังมีความรับผิดชอบตอพนักงานใหมีความเปนอยู
ที่ดี ตอลูกคาใหไดรับสินคาที่มีคุณภาพ หรือมีบริการที่ดี ตลอดจนประชาชนใหไดอยูในสิ่งแวดลอม
ที่ดีอีกดวย 
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ธรรมาภิบาลภาคเอกชนที่ดี จึงมีรากฐานตั้งอยูบนหลักการสําคัญ 3 ประการ ไดแก
1) ความรับผิดชอบ (Accountability) ซึ่งไดแก ความรับผิดชอบของกรรมการและ

ผูบริหารตอผูถือหุน และผูมีสวนไดเสียอื่นๆ ดวย เชน รัฐ เจาหนี้ พนักงานและสังคม โดยผูบริหาร
จะตองรับผิดชอบตอผลการดําเนินงานของบริษัท ในขณะที่กรรมการในฐานะตัวแทนผูถือหุน จะ
เปนผูตรวจสอบการทํางานของผูบริหาร (Monitor) และความถูกตองของระบบบัญชี (Auditing) 

2) ความโปรงใส (Transparency) ซึ่งไดแก ความโปรงใสในการบริหารธุรกิจเพื่อใหผูถือ
หุนมั่นใจไดวา การดําเนินธุรกิจนั้นเปนไปในแนวทางที่กอใหเกิดผลประโยชนสูงสุดแกผูถือหุนโดย
ผูบริหารหรือผูถือหุนรายใหญไมไดมีการแสวงหาผลกําไรสวนตัว ทั้งนี้ รูปแบบการดําเนินธุรกิจที่
โปรงใสควรมีลักษณะสําคัญบางประการ ดังน้ี

 -โครงสรางของกรรมการตองเปนอิสระจากผูบริหาร
 -เปดเผยขอมูลเกี่ยวกับฐานะทางการเงิน รายละเอียดเกี่ยวกับธุรกรรมที่ผูบริหารหรือ
กรรมการมีสวนไดเสียกับบริษัทตลอดจนขอกําหนดวาดวยธรรมาภิบาลของบริษัท

 -มีระบบบัญชีที่ใหขอมูลที่ถูกตอง ชัดเจน ทันเหตกุารณแกผูลงทุน (ผูถือหุน) และมีการ
ตรวจสอบบัญชีที่ไดมาตรฐาน (Audit Committee)

 -มีการวางขอกําหนดพฤติกรรมของกรรมการและผูบริหาร (Code-of-Conduct)
 -หลีกเลี่ยงการถือหุนไขว (Cross หรือ Interlocking Share-holding) เพื่อปองกันมิใหมี
การแสวงหาผลประโยชน อันจะทําใหเปาหมายของการบริหารงานไมเปนไปเพื่อการ
แสวงหาประโยชนสูงสุดใหแกผูถือหุนของบริษัท

3) ความเสมอภาค ซึ่งไดแก ผู ถือหุนรายยอยจะมีสิทธิไดรับผลประโยชนจากการ
ประกอบธุรกิจเทาเทียมกับผูถือหุนรายใหญ แตผูถือหุนรายยอยจะตองมีความสามารถที่จะพิทักษ
ผลประโยชนของตนเองได (Minority Shareholder’s right) เพื่อจะไดปกปองผลประโยชนของ
ตนเองโดยผูถือหุนรายยอยจะตองเขารวมประชุมผูถือหุน หรือใชสิทธิในการออกเสียงเลือกต้ัง
กรรมการ เปลี่ยนหรือปลดกรรมการ ตลอดจนการมีสวนรวมในการกําหนดนโยบายสําคัญของ
ธุรกิจตามท่ีกําหนดไวในกฎหมายมหาชน รวมไปถึงสิทธิในการเขาถึงขอมูลขาวสารตางๆ ของ
บริษัท (Access to Information) 

ฉะนั้น ธรรมาภิบาลของภาคเอกชนนั้น จะเนนที่การสราง “ภูมิคุมกัน” ใหแกองคกรธุรกิจ 
ดวยการใหกรรมการและผูบริหารมีการบริหารงานดวยความรอบคอบ ระมัดระวัง รักษา
ผลประโยชนของผูถือหุน และผูมีสวนไดเสียทั้งหมด ไมฉอโกง ไมเอารัดเอาเปรียบใหเกิดความ
เสียหายตอสวนรวม ซึ่งจะเปนผลดีตอทั้งองคกรธุรกิจนั้นๆ เพราะจะไดรับความเชื่อถือไววางใจ ทํา
ใหธุรกิจสามารถพัฒนาไปอยางยั่งยืนและมั่นคง และยังเปนผลดีตอประเทศชาติ เนื่องจาก
สามารถสรางความแข็งแกรงใหแกระบบเศรษฐกิจและสังคมได
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ทั้งนี้ ในการนําแนวคิดบรรษัทภิบาลมาประยุกตใชในองคกรธุรกิจ สิ่งสําคัญที่สุดที่จะตอง
คํานึงถึงก็คือ ความซื่อสัตยสุจริตของกรรมการและผูบริหาร เพราะเปนบุคคลที่มีบทบาทสูงสุดใน
การบริหารจัดการองคกร หากกรรมการและผูบริหารมีจรรยาบรรณและจริยธรรมในการประกอบ
ธุรกิจ ยึดมั่นในความพอเพียงตามแนวทางของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวที่ไดทรงชี้แนะไว ไม
โลภ ไมแสวงหาผลประโยชนสวนตัว รูจักพอใจในสวนแบงของผลกําไรตามที่จะสมควรจะไดรับ 
องคกรธุรกิจนั้นจะไดรับความเชื่อถือและศรัทธาจากสังคมเปนอยางมาก ดังนั้น การสรางจิตสํานึก
ใหมีความซื่อสัตยสุจริตจึงเปนเรื่องที่สําคัญและจําเปนอยางยิ่ง เพราะถาทุกฝายมีความซื่อสัตยตอ
กัน ระบบธรรมาภิบาลของภาคเอกชนจะไดรับการปฏิบัติไปเองโดยอัตโนมัติ โดยไมจําเปนตองมี
มาตรการควบคุมบังคับใดๆ ทั้งสิ้น ดวยเหตุนี้ แนวคิดของบรรษัทภิบาลจึงนาจะเริ่มตนที่การ
พัฒนาจิตสํานึกของ “คน” ใหยึดมั่นคติไทยโบราณที่วา “ซื่อกินไมหมด คดกินไมนาน” เพื่อนํา
ความสําเร็จมาสูบรรษัทภิบาลของไทยในอนาคต

2.5.3 ความหมายและลักษณะของจริยธรรม13

คุณธรรม จริยธรรม มักมีการใชควบคูหรือแทนกันอยูเสมอ แตทั้งสองคํานี้มีความหมาย
ที่แตกตางกันในหนังสือเรื่อง “ความสําเร็จและความสุขของบัณฑิต” แตงโดย พ.อ.ดร.ชินวุธ สุนทร
สีมะ ไดใหความแตกตางของคําสองคํานี้วา คุณธรรมในความหมายทั่วไป คือ คุณสมบัติที่ดี หรือ
คุณสมบัติที่เปนธรรมของบุคคลอันอาจเกิดจากการสั่งสอนของบิดามารดา ครูอาจารย หรือเกิด
จากขนบธรรมเนียมประเพณีที่ถายทอดกันมา สวนจริยธรรม เปนสิ่งที่ดีที่ยอมรับโดยคนทั่วไป ให
เปนแบบของการคิดและการปฏิบัติจนเปนพฤติกรรที่ดีของบุคคล

สวนพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานไดใหความหมายของ “คุณธรรม” วา หมายถึง 
สภาพคุณงามความดี และจริยธรรมไดใหความหมายวา ธรรมที่เปนขอประพฤติปฏิบัติ 
ศีลธรรม กฎศีลธรรม สวน จริย แปลวา ความประพฤติ หรือกิริยาที่ควรประพฤติ

ศาตราจารยวิทย วิศทเวทย มีความเห็นวา จริยศาสตร เปนการศึกษาคุณคาทางจริยธรรม 
หรือศึกษาเกณฑการตัดสินทางจริยธรรม ศาตราจารยวิทย วิศทเวทย ไดใหความหมายของ
จริยธรรมวา “การศึกษาพฤติกรรมของมนุษยทางดานคุณคา” และคุณคาที่กลาวถึงเปนคุณคา
ทางจริยธรรม อันไดแก ความดี ความถูกตอง จริยศาสตรจึงพยายามหาคําตอบวา สิ่งที่เรียกวา ดี 
วา ถูกตองคืออะไร มีมาตรฐานหรือเกณฑอยางไร และมักจะหยิบยกเอาปรัชญาของสํานักตางๆ 
มาวิเคราะห

  
13  จินตนา บุญบงการ, จริยธรรมทางธุรกิจ, (กรุงเทพฯ : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย}2544) : 13 - 17
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อัลเบิรต ชไวเซอร นายแพทยและนักมนุยธรรมที่มีชื่อเสียงไดใหคํานิยามของคําวา Ethics 
ไววาเปน “เรื่องที่คํานึงถึงพฤติกรรมที่ดี คือ มีความผูกพันที่จะคํานึงถึงการกินดีอยูดีไมแต
ของตัวเองเทานั้น แตของผูอื่นดวย”

แซมมวล เซอรโต (Samuel Certo) ไดระบุวา ในทางธุรกิจ จริยธรรม อาจหมายถึง 
“ความสามารถที่จะสะทอนถึงคานิยมในกระบวนการตัดสินใจของบริษัท เพื่อกําหนดวาคานิยม
ดังกลาวและการตัดสินใจมีผลกระทบอยางไรตอกลุมตางๆ ที่มีประโยชนไดเสียกับบริษัท และเพื่อ
กําหนดวาผูบริหารจะนําเอาผลกระทบดังกลาวไปใชในการบริหารประจําวันอยางไร”

นายอานัท ปนยารชุน ไดใหคําจํากัดความของคําวา “จริยธรรมทางธุรกิจ” วา คือ “การ
ผสมผสานระหวางเศรษฐกิจและจริยธรรม โดยมีเปาหมายเพื่อสงเสริมนโยบายและการปฏิบัติของ
ภาคธุรกิจ ในการสรางความสําเร็จในการประกอบการอยางมีความรับผิดชอบ มีความยั่งยืน มีผล
ในระยะยาว ในขณะเดียวกัน ก็ชวยสรางความสมดุลระหวางผูมีสวนไดเสียในกิจกรรมนั้นๆ อัน
ไดแก ผูลงทุน ลูกจาง ลูกคา ชุมชน ตลอดจนสภาพแวดลอมอยางสมดุล”

ดร.วริยา ชินวรรโณ ไดรวบรวมคํานิยามจริยธรรมของบุคคลตางๆ ไวดังนี้ 
- ทานพุทธทาส กลาววา จริยธรรม แปลวา “เปนสิ่งที่พึงประพฤติจะตองประพฤติ จริยธรรม

หรือ ethics อยูในรูปของปรัชญา คือ ที่ตองคิด ตองนึก”
- พระธรรมปฏก (ประยุทธ ปยุตโต) ไดใหความหมายของจริยธรรมวา  “จริยธรรม มาจาก

คําวา “พรหมจรรย” ซึ่งในพุทธศาสนา หมายถึง “มรรค” คือ วิธีปฏิบัติสายกลาง 
ประกอบดวยองคประกอบ 3 ประการ คือ ศีล สมาธิ ปญญา ดังนั้นจริยธรรม หรือ
พรหมจรรย มรรค และไตรสิกขา เปนทางปฏิบัติเพื่อนํามนุษยไปสูจุดหมายในชีวิต”

- ศาสตราจารยกอ สวัสดิพาณิชย ไดกลาววา “จริยธรรม คือ ประมวลความประพฤติ และ
ความนึกคิดในสิ่งที่ดีงามและเหมาะสม”

จากความหมายที่ไดมีผูระบุไวขางตน แมจะใชสํานวนภาษาที่ตางกันแตมีประเด็นที่เหมือนกัน
ที่พอจะกลาวไดวา จริยธรรม คือ ขอประพฤติ ปฏิบัติ หรือหลักความประพฤติปฏิบัติที่ดีงามที่
เหมาะสม ที่มีคุณธรรมและถูกตองตามศีลธรรม

2.5.4 ความแตกตางระหวางจริยธรรมกับกฎหมาย
จริยธรรมและกฎหมายตางก็เปนเครื่องมือที่มนุษยสรางขึ้นมาเพื่อควบคุมพฤติกรรมของ

บุคคลในสังคม ท้ังสองอยางมีความแตกตางกันแตมีบทบาทเสริมซ่ึงกันและกัน
ทั้งกฎหมายและจริยธรรม จะบอกวา ประชาชนมีความรับผิดชอบที่จะทําในสิ่งที่ถูกและ

หลีกเลี่ยงการกระทําในสิ่งที่ผิด ในดานจริยธรรมอะไรผิดอะไรถูกเปนเรื่องของวัฒนธรรม แตในสวน
ของกฎหมายมักมีการระบุท่ีชัดเจนวาอะไรผิดอะไรถูก อยางไรก็ตามเปนท่ียอมรับกันวา ลําพัง
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กฎหมายอยางเดียวไมเพียงพอในการควบคุมพฤติกรรมของบุคคลในสังคมและตองอาศัย  
จริยธรรม มีเหตุผลหลายประการท่ีเห็นวากฎหมายอยางเดียวไมเพียงพอคือ

1) ในวงการธุรกิจ กฎหมายไมไดบังคับกับทุกกิจกรรมในทางธุรกิจเพราะไมได
หมายความวาอะไรก็ตามที่ผิดจริยธรรมตองผิดกฎหมาย ความสัมพันธในทางสวนตัว
หลายอยางอาจไมถูกตองตามจริยธรรม แตไมผิดกฎหมาย

2) การออกกฎหมายมีกระบวนการที่ยาวนานและซับซอน และเมื่อใชบังคับเปนกฎหมาย
แลวยังอาจไดรับการทดสอบในศาล วากฎหมายน้ันจะใชไดอยางมีประสิทธิภาพ
เพียงใด กฎหมายไมสามารถแกไขขอขัดแยงทางจริยธรรมได และจะใชไดในกรณีที่
กฎหมายระบุไวเทาน้ันหรือเปนกรณีท่ีมีความชัดเจน ประเทศท่ีใชระบบประมวล
กฎหมาย จะแกไขขอขัดแยงทางจริยธรรมโดยกฎหมายได เฉพาะประเด็นที่ระบุไวใน
กฎหมายเทานั้น และเปนไปไมไดที่จะมีกฎหมายครอบคลุมหมดทุกๆ เรื่อง โดยเฉพาะ
ในเร่ืองท่ีเก่ียวกับจริยธรรมหรือศีลธรรม

เมื่อเปรียบเทียบกัน จริยธรรมมีความแตกตางกับกฎหมาย คือ จริยรรมเปนเครื่องมือ
ควบคุมพฤติกรรมในระดับสูงของมนุษยแตเปนการควบคุมที่ไมมีการลงโทษอยางชัดเจนดังเชน
ระบุไวในกฎหมาย แตเปนการลงโทษทางสังคม (Social Sanction) สวนกฎหมายนั้นเปนเครื่องมือ
ท่ีควบคุมพฤติกรรมในระดับตํ่าของมนุษย และมีบทลงโทษสําหรับผูฝาฝนอยางชัดเจน

การควบคุมพฤติกรรมในระดับต่ําของมนุษยขางตน เปนการควบคุมพฤติกรรมขั้นต่ําสุดที่
สังคมยอมรับได ถาต่ํากวานั้นสังคมจะไมยอมรับและถือวาผิดกฎหมาย แตจริยธรรมหรือศีลธรรม
มุงเนนพฤติกรรมที่ดีงามสูงสุด ยิ่งสูงเทาไรยิ่งดี เชน การฆาคนตาย กฎหมายถือเปนความผิด การ
ฆาคนเปนพฤติกรรมขั้นตํ่าท่ีตองมีการควบคุม แตจริยธรรมไมตองการเพียงไมใหมีการฆากัน
เทาน้ัน แตตองการใหมนุษยมีความเมตตากรุณาและชวยเหลือกันดวย

ความแตกตางอีกประการหนึ่ง ก็คือ จริยธรรมจะเนนการควบคุมพฤติกรรมจากภายใน คือ 
การสรางจิตสํานึกวาเปนการกระทําที่ถูกที่ควรสวนกฎหมายเปนการควบคุมจากภายนอก คือ เนน
การลงโทษ อยางไรก็ตามในกรณีของจรรยาบรรณแมจะเนนการสรางจิตสํานึกแตมีบทลงโทษ
สําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตาม
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2.5.5 แนวความคิดที่วาดวย "ความเปนธรรมทางสังคม" กับ  "ความเปนธรรมทาง
กฎหมาย"14

ปญหาความเปนธรรมไมวาจะพิจารณาในมิติใดๆ ก็ตาม เพื่อจะใหสามารถที่จะเห็นความ
เชื่อมโยงในมิติตางๆของความเปนธรรมได ควรที่จะตองเริ่มตนที่ "ความคิด" ในเรื่องนั้นๆวา มี
ความคิดกันอยางไร และจากความคิดนั้นสามารถที่จะขยายไปเชื่อมโยงกับประเด็นอื่นๆ ในสวนนี้
จะกลาวถึงความคิดที่วาดวยเรื่อง "ความเปนธรรมที่มีอยูแลวในสังคม" กับ "ความเปนธรรมในทาง
กฎหมาย" 

ความเปนธรรมไมไดมีอยูแลวลอยๆ แตเปนผลของปฎิสัมพันธของทุกๆสิ่งที่อยูในสังคม
หนึ่ง ความเปนธรรมเปนสิ่งที่ทําใหเกิดการยึดเหนี่ยวกันในสังคมผานทางกฎเกณฑตางๆที่สังคม
สรางขึ้นมา (แนนอนวาไมไดมีแตกฎเกณฑแตเพียงอยางเดียวที่ทําใหสังคมผูกโยงกัน)  การมี
กฎระเบียบแตไมเปนธรรมก็จะทําใหสังคมนั้นพรอมที่จะแตกออกสลายไป ดังนั้นจึงมีคํากลาว
ประหนึ่งเปนหลักการอันศักดิ์สิทธิ์ในทางกฎหมายวา "ที่ใดมีสังคม ที่นั้นยอมตองมีกฎหมาย ที่ใด
ไมมีกฎหมาย ที่นั้น ไมมีสังคม" หลักการอันศักดิ์สิทธิ์ดังกลาวนี้ถึงเวลาแลวที่ควรจะตองนํามา
ขยายความใหครบถวนสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็วเสียใหมวา 
กฎหมายที่ดีที่จะอยูในสังคมไดนั้น จะตองเปนกฎหมายที่จะชวยเสริมสรางความเขมแข็งใหแก
ชุมชนและสังคม และชุมชนจะเขมแข็งไดก็เพราะเปนสังคมที่สามารถใหความเปนธรรมแกทุกคน
ได 

ความเปนธรรมในทางกฎหมาย ควรที่จะตองเปนหนึ่งเดียวกับความเปนธรรมใน
สังคม แตในความเปนจริงที่เปนอยูในปจจุบันทั้งสองสวนกลับกลายเปนคนละเรื่องกันแทบจะโดย
สิ้นเชิง และนับวันความแตกตางก็นับจะมีมากขึ้นและมีความหมายที่ไปกันคนละทิศละทาง ดังเชน
ท่ีสามารถเห็นไดจากความแตกตางระหวางรายไดของคนจนกับคนรวยซึ่งนับวันก็มีความแตกตาง
กันมากขึ้นทุกขณะ ความแตกตางดังกลาวถูกมองแตเฉพาะในทางดานเศรษฐกิจเทานั้น แตในมิติ
อื่นๆกลับไมคอยถูกหยิบขึ้นมาเปนประเด็นถกเถียงกัน จึงทําใหความแตกตางในเรื่องรายไดเปน
เรื่องที่เกิดขึ้นเพราะโชคชะตา ความเฮง มีเครื่อง ลางดี ทําพิธีปลุกเสกชอบ แลวจบลงดวยเลขเด็ด 

หรือจากปรากฏการณวิกฤตเศรษฐกิจของชาติที่ผานมา ซึ่งเห็นไดชัดวา ทุกสาขาอาชีพ
ประสบปญหาวางงานตกงานกันเปนสวนใหญ แตในอาชีพทางกฎหมายกลับเฟองฟูโดยเฉพาะใน
สวนที่เกี่ยวกับการยึดทรัพยทวงหนี้ เพราะมีการนําเอามาตรการทั้งหลายในทางกฎหมายมาใชบีบ
บังคับใหชําระหนี้กัน และหนี้ดังกลาวก็เปนหนี้ตามตัวเลขทางบัญชีซึ่งเกิดขึ้นเพราะการ
เปล่ียนแปลงของคาเงิน ไมไดเปนมูลคาหนี้ตามสภาพความเปนจริงของกิจการ (ที่เกิดจากความไม

  
14 ไพสิฐ พาณิชยกุล, การเมืองภาคประชาชนความเปนธรรมทางสังคม กับ ความเปนธรรมทางกฎหมาย,  

[http://www.geocities.com/midfrontpage/newpage47.html]
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ตั้งใจในการบริหารงาน หรือ การไมมีความสามารถของลูกหนี้) และมีความพยายามในการจะลด
กระบวนขั้นตอนตางๆ ที่ใหความเปนธรรม เพื่อใหสามารถที่จะจัดการกับหนี้ไดอยางรวดเร็ว สภาพ
เชนนี้ไมเคยเกิดขึ้นมากอน และไดสะทอนภาพความผิดปรกติบางอยางที่นาสนใจของทัศนะ
เกี่ยวกับความเปนธรรมของเจาหนี้ ลูกหนี้ ผูพิพากษา ทนายความ 

ตัวอยางสภาพที่ความเปนธรรมในทางสังคมซึ่งแตกตางกับสภาพความเปนธรรมในทาง
กฎหมายดังที่กลาวมานี้มีใหเห็นมากมาย และนับวนัก็สะสมเพิ่มพูนมากขึ้นทุกขณะ จนยากที่จะ
จินตนาการไดวา ปญหาตางๆที่หมักหมมกันมาเปนเวลานานเชนนี้ จะหาทางออกกันอยางไร บน
โครงสรางทางเมืองการปกครองที่กําลังอยูในภาวะหัวเลี้ยวหัวตอของการปฎิรูป 

ปญหาความแตกตางที่เกิดขึ้นระหวางความเปนธรรมในทางสังคมกับความเปนธรรมทาง
กฎหมาย ดังที่ไดกลาวมา กลาวใหถึงที่สุดแลวก็คือ ความแตกตางของความคิดที่มองความเปน
ธรรม โดยมองปรากฏการณไมทะลุไปถึงตนตอของสาเหตุ เปนความคิดที่จํานนตอปญหา ยึดติด
กับผลประโยชน เปนความคิดที่แยกสวน ผลักภาระ และไมอยากที่จะหยิบขึ้นมากลาวถึง เพราะ
เทคนิควิธีอันหลากหลายที่ศาสตรตางๆมี ไมสามารถที่จะตอบคําถามได 

และเพื่อมองใหรอบดานในการสํารวจสภาพ "ความเปนธรรมในทางสังคม" ในเชิง
ความคิดในทางวิชาการของศาสตรอื่นๆ หรือ กลาวใหถึงที่สุดแลวก็คือในอาชีพตางๆ มีการ
กลาวถึงเรื่อง"ความเปนธรรม" อยางไร อาทิเชน 
- ในทางเศรษฐศาสตรมีความพยายามที่จะหาทางในการทําใหเกิดการกระจายรายไดที่เปน
ธรรม ดวยเครื่องมือทางเศรษฐศาสตรมากมายที่พยายามที่จะคิดคนกัน
- ในทางดานการจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม มีการกลาวถึงการจัดการแบบ
ยั่งยืน 
- ในทางดานสังคมวิทยา- มานุษยวิทยา มีการกลาวถึงเรื่อง กลุมชาติพันธุตางๆ ความเปน
ชุมชน และในประเด็นอื่นๆอีกมากมาย 
- ในทางดานประวัติศาสตร มีการพัฒนาการทางความคิด และเกิดการตั้งคําถามตอการ
กระทําตางๆที่ผานมาในการใชอํานาจรัฐ อํานาจเงิน อํานาจทางสังคม ในสภาพการ
เปลี่ยนแปลงในทางสังคมที่เกิดขึ้นในแตละชวงเวลาของประวัติศาสตร 
- ในทางดานสตรีศึกษา คอนขางที่จะเปนพัฒนาการที่กาวกระโดดและเปนการตั้งคําถามตอ
ทุกๆอยางที่เปนความสัมพันธหญิงชายที่เกิดขึ้นอยางไมเปนธรรม บนโครงสราง
ความสัมพันธทางอํานาจในมิติตางๆ 
- ในทางดานรัฐศาสตร แมจะไมมีการกลาวถึงเรื่องความเปนธรรมโดยตรงในรัฐศาสตรกระแส
หลักก็ตาม แตก็เริ่มที่จะ มีการกลาวถึงอยูบางประปราย 
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สภาพที่กลาวมากลับตรงกันขามในทางนิติศาสตร โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับกรณี
ประเทศไทย กลาวคือ ไมคอยจะมีการตั้งคําถามหรือมีขอสงสัยเกี่ยวกับเรื่องความเปนธรรมภายใต
ระบบกฎหมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งภายใตกระบวนการยุติธรรมตามกฎหมายกันเลย แตมักจะมี
การใหความสําคัญหรือเนนย้ํามายาคติหรือความเชื่อที่วา 

"กฎหมายคือความยุติธรรม ดังนั้นจะตองทําตามกฎหมายที่กฎหมายบัญญัติจึงจะไดรับ
ความเปนธรรมตามที่กฎหมายบัญญัติ และจะตองเคารพและ รักษากฎหมายเอาไวเพราะ มันเปน
สิ่งที่ผานกระบวนการตรากฎหมายที่ตัวแทนของประชาชนเปนผูตรา ความไมเปนธรรมทั้งหลายที่
เกิดขึ้น ไมไดเปนเพราะ กฎหมาย แตเปนเคราะหกรรม โชคชะตาที่จําตองมาชดใช " 

ดังนั้น เมื่อมีการรองเรียน หรือ เรียกรองขอความเปนธรรมตามสิทธิหรือชองทางตางๆที่
ระบบกฎหมายกําหนดเอาไว การจัดการกับความไมเปนธรรมที่ไดรับการรองเรียนดังกลาวจึงมักจะ
ถูกเก็บเงียบ ทั้งในสวนของกลไกภาครัฐที่ตองแกปญหาและในระบบของสื่อมวลชนที่ไมไดสะทอน
สภาพเปนจริงของความไมเปนธรรมที่มีอยูในสังคมใหปรากฏ 

ดังนั้นการมองเรื่อง "ความเปนธรรมในทางสังคม" ความพยายามที่จะทําใหระบบกฎหมาย
เปนไปในทิศทางเดียวกับความเปนธรรมทางสังคมจึงถูกทําใหมองอยางตื้นเขิน วาผูที่ไมไดรับ
ความเปนธรรมที่มาเรียกรองนั้น ไมไดเปนผูที่ไมไดรับความเปนธรรมจริงๆ เปนผูที่ไมรูจักพอ ไม
รูจักคําวาบุญคุณที่เกิดจากความเมตตา กรุณา ปราณี ที่ภาครัฐมีให 

กวา ๑๐๐ ปเศษนับแตการ ปฏริูประบบกฎหมายในสมัยรัชกาลที่ ๕ จนถึงปจจุบัน เปนที่
นาสังเกตวาการปฎิรูปกฎหมายเปนสิ่งแรกๆที่ถูกเปลี่ยนแปลงเพื่อเผชิญหนากับลัทธิลาอาณานิคม 
แทบจะเรียกไดวา พลิกฟาพลิกแผนดิน ทั้งนี้เนื่องจากระบบกฎหมายเดิมมีสภาพไมตางไปจากเรือ
โบราณที่ผุพังทรุดโทรมจนปะผุไมไหวแลว ถึงขนาดที่จะตองตอเรือลําใหมกันทีเดียวจึงจะสามารถ
ที่จะนําพาประเทศใหพนจากภัยการลาอาณานิคมของประเทศตะวันตกในเวลานั้นได 

"เรือ" หรือ "ระบบกฎหมาย" ดังกลาวที่กลายเปนสิ่งใหมในสังคมไทยในขณะนั้นก็คือ 
กระบวนการในการจัดทํากฎหมายแบบใหม ที่จะตองไปอาศัยลอกเลียนจากกฎหมายของประเทศ
ตางๆ มีการจางที่ปรึกษาที่เปนชาวตางประเทศใหเขามาชวยในการจัดทํากฎหมาย วางระบบ
ราชการ สรางคนที่ประกอบอาชีพเฉพาะดานมากขึ้น 

มีการสงเจานายชั้นผูใหญไปศึกษาวิชากฎหมายที่ประเทศอังกฤษ และกลับมาตั้งโรงเรียน
กฎหมาย ทําหนาที่ผลิตนักกฎหมายเขาสูระบบศาล ซึ่งวางระบบขึ้นใหมตามอยางของประเทศเจา
อาณานิคม เพื่อแกปญหาเรื่องสิทธิสภาพนอกอาณาเขตทางการศาล ที่อางวาระบบกฎหมายเดิม
ไมศิวิไล จึงทําใหตองนําเอามาตรการที่สรางความเปนธรรมตามแบบประเทศเจาอาณานิคมมาใช 

การวางระบบกฎหมายใหมดังกลาว แมจะมีความจําเปนที่จะตองทํา ทั้งตามเหตุผล
ขางตน และทั้งในแงของความชอบธรรมในระบบการเมืองการปกครอง ซึ่งเปนสิทธิขั้นพื้นฐานของ
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ประชาชนในฐานะเจาของสิทธิ หลังจากผานระบอบการปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชมาเปน
ประชาธิปไตย ประเทศตางๆที่เคยตกอยูภายใตอิทธิพลทางการปกครองจากประเทศเจาอาณา
นิคม ภายหลังจากสิ้นสุดการตกเปนอาณานิคม ประเทศตางๆเหลานั้นไดมีการปรับแกกฎหมาย
มากมาย เพื่อใหสามารถที่จะเชื่อมรากฐานความคิดและกลไกตางๆ ที่ดี เพื่อทําใหชุมชนสังคม
สามารถที่จะใชกลไกดังกลาวปกปองชุมชนหรือสังคมได โดยผสมผสานกับจุดเดนของระบบ
กฎหมายใหม 

ดังจะเห็นไดจาก ในกรณีระบบกฎหมายในบางเรื่องของประเทศญี่ปุน ประเทศมาเลเชีย 
ประเทศเนปาล ประเทศออสเตรเลีย หรือแมกระทั้ง ในประเทศตางๆ ในกลุมยุโรปซึ่งสวนใหญก็ใช
ระบบประมวลกฎหมาย ตนแบบที่เราไปเลียนแบบมาก็ยังใหความสําคัญกับความเปนชุมชนและ
รากฐานความคิดและกลไกตางๆ ที่มีอยูในทองถิ่น และการยอมรับใหชุมชนเขามาเปนสวนหนึ่งใน
ระบบกฎหมาย จึงเปนการทําใหมีทางเลือกของกลไกมากกวากฎหมายที่เกิดจากรัฐที่จะผูกขาดให
ความเปนธรรม 

แตแมในดานหนึ่ง คําถามเกี่ยวกับกลไกในการให "ความเปนธรรมทางสังคม" จะถูกกีดกัน
โดยระบบกฎหมายก็ตาม ในขณะเดียวกัน "ความเปนธรรมทางสังคม" โดยตัวมันเองก็ถูกทาทาย
โดยเงื่อนไขอื่นๆ ดวย เชน เงื่อนไขการเปลีย่นแปลงที่เกิดขึ้นอยางรอบดานและรวดเร็ว ดังจะเห็นได
จาก การเกิดการเปลี่ยนแปลงในคานิยมที่สําคัญๆ ในสังคมที่เปนอยูในปจจุบันจากกระแสลัทธิ
บริโภคนิยม กระแสโลกาภิวฒัน กระแสทุนนิยม และกระแสนิยมตางๆเหลานี้กลับกลายมาเปน
ที่มาใหมของความเปนธรรม โดยมีระบบกฎหมายทําหนาที่ในการแปลงคานิยมนั้นๆ (ทั้งที่
สอดคลองกันและทั้งที่ขัดแยงกัน) ใหมีลักษณะเปนรูปธรรมจับตองได ในขณะที่ระบบความเปน
ธรรมในสังคมแบบเดิมถูกลดอํานาจและบทบาทลง ดังจะเห็นไดอยางชัดเจนในกรณีของระบบ
ความเปนธรรมในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ ที่ปรากฎในรูปของจารีตประเพณีของชุมชนใน
ทองถิ่นตางๆซึ่งปฏิบัติอยางตอเนื่องจนถึงปจจุบัน แตกลับถูกระบบราชการ ระบบกฎหมาย กีดกัน
และทําลาย

2.6 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ
กฤษณา ปานสุนทร (2541) ไดทําการวิจัยเรื่อง “การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง” พบวา ปญหาที่สําคัญในการบริหาร
ทรัพยสวนกลาง คือนิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือนไดครบ ทํา
ใหมีปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตุหลัก คือ 
เจาของหองชุดไมใหความรวมมือทั้งๆ ที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเองตามขอบังคับของ
อาคารชุด
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อารี เลาะเหม็ง (2544) ไดทําการวิจัยเรื่อง “การบริหารทรัพยสวนกลางรวมโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยโครงการเคหะชุมชนหลักสี่ของการเคหะแหงชาติ เขตหลักสี่” พบวา อาคารทั้งหมดจด
ทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุด และมีการบริหารทรัพยสวนกลางรวมกัน ปจจุบันทรัพยสวนกลาง
รวมมีคณะกรรมการกลางชุมชนทําหนาที่บริหาร โครงการสรางการบริหารแบงเปน สวนงาน
ประชาสัมพันธ งานอาคารสถานที่และงานอื่นๆ ในสวนของการจัดการคาใชจายพบวา ปจจุบัน
เนื่องจากไมสามารถเก็บเงินกองกลางชุนชนไดจึงมีการแกปญหาโดยการนําพื้นที่ทรัพยสวนกลาง
รวม มาจัดประโยชน

พัสตราภรณ มีศิริ (2542) ไดทําการวิจัยเรื่อง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานครชั้นใน” พบวา การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ และแตละ
รูปแบบมีปญหาการบริหารแตกตางกัน และรูปแบบการบริหารจัดการอาคารุดที่เหมาะสมไมไดมี
แบบเดียวแตมีไดทั้ง 4 รูปแบบตามผลการวิจัยไมมีแบบใดดีที่สุดหรือมีปญหาทั้งหมด การนํา
รูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ขึ้นอยูกับความตองการและความเหมาะสมของโครงการ

บุญชู ไทยตระกูลพาณิช (2540) ไดทําการวิจัยเรื่อง “ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุด
ราคาถูกตอระบบการใหบริการดานสาธารณูปโภคสวนกลาง” พบวา สวนใหญ ผูที่เขามาอยูอาศัย
เปนกลุมผูมาเชาอยู มีที่จอดรถ รูปแบบการบริหารโดยคณะกรรมการชาวคอนโด ระบบการจัดเก็บ
เงินสวนกลางเปนแบบรายงวด ขนาดของโครงการเปนขนาดใหญ อายุของโครงการเกากลางใหม 
และสรุปไดวาการอยูอาศัยในอาคารชุดราคาถูกสรางความพึงพอใจใหกับผูอยูอาศัยไดพอสมควร

ยุวดี ศิริ (2540) ไดทําการวิจัยเรื่อง “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบาน
จัดสรร” พบวา ปญหาประการหนึ่งของการขาดการดูแล และบํารุงรักษา ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ   ภายในโครงการบานจัดสรร ภายหลังที่ผูประกอบการไดมีการดําเนินการแลวเสร็จ
นั้น สวนหนึ่งเปนเพราะ ขอจํากัดของ ปว.286 ที่ไมเปดโอกาสใหผูประกอบการมีทางเลือกมากนัก
ในเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคสวนเหลานี้ ในขณะที่ราง พ.ร.บ.จัดสรรที่ดินฉบับใหม เปดทางเลือก
ใหผูประกอบการในเรื่องการจัดการสาธารณูปโภคของโครงการ โดยการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชน 
ในรูปแบบของการมีนิติบุคคลบานจัดสรร จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยในชุมชนโครงการบาน
จัดสรรสวนใหญ มีความตองการที่จะใหมีองคกรบริหารชุมชนในหมูบาน ในรูปแบบของ
คณะกรรมการหมูบานและแนวทางที่เปนไปไดในขณะนี้ คือ หลักการจัดตั้ง “สหกรณบริการชุมชน” 
อันเปนวิธีการบริหารงานสหกรณรูปแบบหนึ่งภายใต พ.ร.บ. สหกรณ 2511
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อัมพร ชื่นชมชาติ (2537) ไดทําการวิจัยเรื่อง “กฎหมายเกีย่วกับการบริหารและการจัดการชุมชน
บานจัดสรร” พบวา สาเหตุประการหนึ่งของปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารและจัดการชุมชนบาน
จัดสรร เกิดจาการขาดกฎหมายที่ควบคุมการบริหารและการจัดการชุมชนบานจัดสรร กฎหมายที่มี
อยูไมเพียงพอที่จะเอื้ออํานวยใหการบริหารและการจัดการชุมชนบานจัดสรรดําเนินไปได
โดยสะดวก เนื่องจากไมมีสภาพบังคับเกี่ยวกับผลที่ผูจัดสรรที่ดินจะไดรับในกรณีที่ไมดูแลและ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหนาที่ที่กฎหมายไดกําหนดไว ปญหาดังกลาวมักเกิดขึ้นเสมอใน
ชุมชนบานจัดสรร การทํางานขององคกรอื่นๆ ที่เขามามีบทบาทอยูเกิดความขัดของ เนื่องจากไมมี
กฎหมายที่เหมาะสมเขาไปรองรับ ผูวิจัยไดเสนอแนวทางวา ควรจะมีการบัญญัติกฎหมายขึ้นมา
รองรับองคกรที่เกี่ยวกับการบริหารและการจัดการดูแลชุมชนบานจัดสรร ควรนิยามคําศัพท 
“สาธารณูปโภค”, “การบริการสาธารณะ” ใหชัดเจน และควรระบุระบบคาใชจายในทรัพย
สวนกลางที่ผูอยูอาศัยในชุมชนใชรวมกัน เพื่อสงผลใหชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี
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บทท่ี 3

วิธีการดําเนินการวิจัย

การวิจัยครั้งนี้จะศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบและลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย และวิธีการ
จัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม โดยมุงเนนศึกษาเฉพาะโครงการที่มีหมูบานจัดสรรและอาคารชุด ที่
พักอาศัยที่อยูในโครงการเดียวกัน และใชประโยชนจากสิ่งอํานวยความสะดวกรวมกัน โดยไดเลือก
ศึกษาในโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ซึ่งตั้งอยูริมหาดจอมเทียน พัทยาใต จังหวัด
ชลบุรี 

3.1 กําหนดวิธีการศึกษา
การวิจัยครั้งนี้เปน การวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) เปนการวิจัยที่ผูวิจัย

มุงหาคําตอบเก่ียวกับขอเท็จจริงของรูปแบบและลักษณะของการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง และความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายสําหรับเจาของรวมหรือผูพัก
อาศัยในโครงการท่ีมีท้ังหมูบานและอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน โดยเลือกโครงการ
กรณีศึกษาท่ีโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน โดยกําหนดวิธีการศึกษาดังตอไปน้ี

ตารางท่ี 3.1 แสดงการกําหนดวิธีการศึกษา
ลําดับ

ท่ี
วัตถุประสงค วิธีศึกษา เครื่องมือ

1

2

ศึกษาลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บ
คาใชจาย

ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม

สํารวจโครงการ และขอมูลเกี่ยวกับลักษณะ
และรูปแบบของการจัดเก็บ

ศึกษาตามคําจํากัดความที่ไดกําหนดไวคือ 
“ศึกษาคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงจากการใช
สอยสาธารณูปโภคสวนกลาง” โดยอัตรา
ดังกลาวจะตอง
1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได
2) ผูควบคุมกฎสามารถตรวจสอบและ
วัดผลได
3) ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได

แบบบันทึกเอกสาร

แบบบันทึกเอกสาร
แบบสอบถามและ

สัมภาษณ
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3.2 กําหนดเคาโครงการวิจัย
เคาโครงของงานวิจัยจะประกอบไปดวย

3.2.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
3.2.2 แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ
3.2.3 วิธีดําเนินการวิจัย
3.2.4 โครงการกรณีศึกษาและผลการวิจัย
3.2.5 วิเคราะหผลการวิจัย
3.2.6 สรุป และขอเสนอแนะ

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล
ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบขอมูลจากแหลงขอมูล 2 ประเภทดังนี้

3.3.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)
เปนขอมูลท่ีเก็บรวบรวมจากหนังสือ ตํารา บทความ ผลงานวิจัย วารสาร และเอกสาร

ตางๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใชประกอบการกําหนดกรอบแนวคิดในการวิจัย (Conceptual Framework) 
ในครั้งนี้ และใชอางอิง (Reference) ในการเขียนรายงานผลการวิจัย (Research Report)

3.3.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
เปนขอมูลที่ไดรวบรวมมาจากเครื่องมือที่ใชในการวิจัย ซึ่งไดแกแบบสอบถาม และแบบ

สัมภาษณ รวมไปถึงการเก็บขอมูลจากการสํารวจพื้นที่ในโครงการกรณีศึกษา การบันทึกภาพถาย
อาคาร, สาธารณูปโภคสวนกลาง  รวมถึงลักษณะการใชประโยชนในสาธารณูปโภคสวนกลาง

3.4 กําหนดกลุมตัวอยางและขนาดของประชากร
ผูวิจัยไดกําหนดกลุมประชากรตามขนาดของกลุมประชากรและกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุม

ดังตอไปนี้

3.4.1 กลุมของเจาของหองชุดหรือผูอยูอาศัยในโครงการ
ศึกษาขอมูลเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ ท่ีมีหนา ท่ีในการชําระคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลางในโครงการทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงความมีสวนรวมในการบริหารการจัดการ
และการชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสินที่ใชประโยชนซึ่งมีจํานวนกลุมประชากรทั้งหมด 
747 ราย15  โดยใชหลักการคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางจากสูตรของ “TARO YAMANE” ท่ี
ระดับความเช่ือม่ัน 95% และคาความคลาดเคล่ือน + 5% 

  
15 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคารโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน,10 ธันวาคม 2546
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สูตร n = N                            .

1 + Ne2

เมื่อ n = ขนาดตัวอยาง
N = จํานวนประชากรที่ใชในการศึกษา
e = ความผิดพลาดที่ยอมรับได (ซึ่งการวิจัยกําหนดใหมีคาเทากับ 0.05)

แทนคาจากสูตร
เมื่อ จํานวนประชากรที่ใชในการศึกษาเทากับ 747
จะได

n =  747           . 
1 + (747 X (0.05)2)

= 261 
ดังนั้น ขนาดตัวอยางเทากับ 261 กลุมตัวอยาง

และเมื่อนําสูตรการคํานวณหาขนาดกลุมตัวอยางของ “TARO YAMANE” นํามา
คํานวณหา กลุมตัวอยางโดยแยกการคํานวณตามประเภทของทรัพยสินท่ีมีอยูในโครงการจอม
เทียนคอนโดเทลและหมูบานจะไดขนาดตัวอยางดังตาราง

ตารางท่ี 3.2 แสดงจํานวนกลุมตัวอยางแยกประเภทของทรัพยสิน
ประเภทของทรัพยสิน จํานวน

ประชากร
N จํานวนแบบสอบถาม

ท่ีไดรับคืน (ชุด)
รอยละ

อาคารชุดตึก A 328 115 153 46.67
อาคารชุดตึก B 328 115 131 40.00
บานบังกะโล 67 23 26 29.85
ทาวเฮาส 11 4 7 63.63
ที่ดินเปลา 13 4 5 38.46

รวมทั้งสิ้น 747 261 322 43.11

เพราะฉะนั้นในการวิจัยในครั้งนี้จะตองรวบรวมแบบสอบถามใหได ทั้งหมด 261 กลุมตัวอยาง 
โดยแยกเปนอาคารชุดตึกเอ 115 ตัวอยาง อาคารชุดตึกบี 115 ตัวอยาง บานบังกะโล 23 ตัวอยาง 
ทาวเฮาส 4 ตัวอยางและ ที่ดินเปลาอีก 4 ตัวอยาง
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3.4.2 กลุมผูเชี่ยวชาญ โดยแบงออกเปน 4 กลุมไดแก
3.4.2.1) กลุมตัวแทนของบริษัทผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 2 ทาน ไดแก

- คุณถาวร  ตรีศิริพิศาล กรรมการผูจัดการ บริษัท จอมเทียนคอนโดเทล จํากัด
- คุณอดิศร หวังศิริ    ผูจัดการนิติบุคคลฯ  โครงการบานสวนธารารมย

3.4.2.2) กลุมผูทรงคุณวุฒิทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย  2 ทาน ไดแก
- คุณนคร มุธุศรี       กรรมการผูจัดการบริษัทบางกอก แมเนจเมนท เรียลตี้ จํากัด
- คุณประยูร ดํารงคชิตานนท นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย

3.4.2.3) กลุมตัวแทนผูบริหารอาคารงานภายในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล 
 และหมูบาน จํานวน 4 ทาน ไดแก
- คุณเลิศชัย ลีลายนกุล ผูจัดการนิติฯ
- คุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคาร
- คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ ประธานคณะกรรมการอาคารชุด ตึก เอ
- คุณณรงค  รังสิชัยนิรันดร คณะกรรมการอาคารชุด ตึก บี

3.4.2.4) กลุมตัวแทนผ ู บริหารงานโครงการที่มีลักษณะอยางเดียวกัน 2 ทาน
- คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน ผูจัดการโครงการบานสมประสงค
- คุณสุนันท เต็มภากรกุล ผูจัดการโครงการแกรนดคอนโดเทลและ

หมูบาน

3.5   กําหนดเครื่องมือที่ใชในการวิจัย
เครื่องมือที่ใชในการวิจัยในครั้งนี้จะใชแบบสอบถาม (Questionnaire) และการสัมภาษณ ที่

สรางขึ้นมาจากงานวิจัยที่เกี่ยวของและวัตถุประสงคในการทําวิจัย

ตารางท่ี 3.3 ตารางแสดงการกําหนดเครื่องมือที่ใชในการวิจัย

วัตถุประสงคการวิจัย ตัวแปร เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย
1. ศึกษาลักษณะและรูปแบบของ
การจัดเก็บคาใชจาย

1.1 ลักษณะของการจัดเก็บคาใชจาย
1.2 รูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย

แบบบันทึกเอกสาร

3. ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่
เปนธรรม

3.1 คาใชจายที่เกิดขึ้นจริง
3.2 รูปแบบและลักษณะจัดเก็บที่เปนธรรม
3.3 อัตราการจัดเก็บที่เปนธรรมและเปนท่ียอมรับ
3.4 พฤติกรรมการใชสอยสาธารณูปโภค

แบบบันทึกเอกสาร
สัมภาษณและแบบสอบถาม
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3.5.1 แบบสอบถาม
ซึ่งในแบบสอบถามชุดนี้จะประกอบไปดวย 5 สวนดวยกันดังนี้
สวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

1.1 ประเภทของการครอบครองทรัพยสินในโครงการ
1.2 ระยะเวลาที่เปนเจาของทรัพยสินในโครงการ

สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับการพักอาศัย
2.1 ลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน
2.2 ความถี่ของการใชประโยชนในทรัพยสิน
2.3 จํานวนผูพักอาศัย
2.4 ปริมาณการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง
2.5 ความสําคัญของสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางสําหรับ

สวนท่ี 3 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป)
3.1 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง 
3.2 หนาที่ความรับผิดชอบของการดูแลระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง
3.3 ความยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
3.4 ความคิดเห็นในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง ในกรณีหองทิ้งราง

สวนท่ี 4 ความคิดเห็นเรื่องการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
(คาบํารุงประจําป)
4.1 รูปแบบในการคํานวณคาสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.2 ลักษณะการกําหนดระยะเวลาในการจัดเก็บคาสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.3 ลักษณะความผันแปรอัตราการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.4 ลักษณะการชําระเงิน
4.5 วิธีการชําระเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
4.6 ลักษณะการนําเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางมาใช

สวนท่ี 5 ขอเสนอแนะอื่นๆ 

3.5.2 การสัมภาษณ
ผูวิจัยไดกําหนดประเด็นในการสัมภาษณเฉพาะในกลุมของผูเชี่ยวชาญทั้ง 4 กลุม คือ
 - กลุมของตัวแทนของผูประกอบการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย
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- กลุมผูทรงคุณวุฒิทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- กลุมผูบริหารงานภายในชุมชนในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล และหมูบาน
- กลุมตัวแทนผูบริหารโครงการที่มีลักษณะอยางเดียวกัน 
โดยมีประเด็นในการสัมภาษณหลักๆ ดังนี้คือ
3.5.2.1 ความคิดเห็นในเรื่อง รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล

สาธารณูปโภคสวนกลาง ที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

3.5.2.2 ความคิดเห็นในเรื่อง ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

3.5.2.3 ความคิดเห็นในเรื่อง ลักษณะความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายใน
การดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง การจัดเก็บที่เปนธรรมคืออะไร และ
จัดเก็บอยางไรถึงจะเปนธรรม

3.5.2.4 ความคิดเห็นเกี่ยวกับ แนวทางในการบริหารโครงการที่เหมาะสมใน
โครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

3.6 การทดสอบเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
ผูวิจัยไดตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือที่ใชในการทําวิจัย โดยการนําไปทดสอบหาความ

ตรง (Validity) และความเชื่อมั่น (Reliability) ดังน้ี
3.6.1 การหาความตรงของเนื้อหา (Content Validity) ผูวิจัยไดนําแบบสอบถามที่ใชใน

การเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้นําไปปรึกษากับอาจารยผูควบคุมวิทยานิพนธ วาไดครอบคลุมและ
ตอบวัตถุประสงคในการทําวิจัยแลว จากนั้นไดนําไปใหผูทรงคุณวุฒิไปตรวจสอบความตรงเชิง
เนื้อหา ไดแก ความสอดคลองและความครอบคลุมของเนื้อหา ความถูกตองของภาษาที่ใช 

3.6.2 การทดสอบแบบทดสอบ (Pilot Test) ผูวิจัยนําแบบสอบถามทั้งหมดไปทดสอบ
กับกลุมตัวอยางเพื่อเปนการทดสอบความเขาใจของผูตอบที่มีตอคําถาม และตรวจสอบลําดับของ
คําถาม ความถูกตองของคําถาม และขอบกพรองอื่นๆ เพื่อจะไดนํามาขอมูลดังกลาวมาแกไข
แบบสอบถามใหมีคุณภาพมากที่สุด โดยผูวิจัยไดทําการทดสอบกับกลุมตัวอยางถึง 2 ครั้ง โดยครั้ง
แรกไดทําการทดสอบแบบสอบถามจํานวน 25 ชุด ปรากฏวาพบปญหาในแบบสอบถามสวนที่ 1 
คือผูตอบสอบถามสวนใหญไมอยากจะกรอกรายละเอียดสวนตัวของตัวเองมากนัก และ
แบบสอบถามสวนที่ 3 ผูตอบแบบสอบถามไมเขาใจในคําถาม เนื่องจากคําถามอานแลว วกวน 
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และบางคําถามก็กํากวม การลําดับคําถามและคําตอบกลับไปกลับมา และสุดทายคือคําถามใน
สวนท่ี 4 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจะไมตอบแบบสอบถามในสวนนี้ เนื่องจากผูตอบ
แบบสอบถามใหเหตุผลวาไมสามารถคํานวณคําตอบออกมาเปนตัวเลขไดเนื่องจากไมมีความรู
เกี่ยวกับการคํานวณคาใชจาย ผูวิจัยจึงนําขอมูลที่ไดจากการทําการทดสอบในครั้งแรกนํามา
ปรับปรุงแกไขแบบสอบถาม แลวนําแบบสอบถามที่ปรับปรุงแกไขแลวนําไปทดสอบอีกจํานวน 10 
ชุดซึ่งพบวาผูตอบแบบสอบถามตอบแบบสอบถามครบถวนเปนสวนใหญและสามารถเขาใจ
คําถามไดงายขึ้น 

3.7 การดําเนินการรวบรวมขอมูล
ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบขอมูลจากแหลงขอมูล 2 ประเภทดังนี้

3.7.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)
ในขั้นตอนการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ โดยผูวิจัยทําการคนควา หนังสือ 

วารสาร เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อประกอบการทํารายงานวิจัย ตามหลักและทฤษฎีที่
กําหนดไวโดยมีแหลงท่ีมาของขอมูลดังตอไปน้ี

1) หนังสือ วารสาร หนังสือพิมพและสิ่งตีพิมพจากแหลงตางๆ ดังนี้
1.1 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1.2 หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1.3 หองสมุดคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
1.4 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ มหาวิทยาลัยรามคําแหง
1.5 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย
1.6 หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ มหาวิทยาธรรมศาสตร
1.7 ฐานขอมูลบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด
1.8 หอสมุดแหงชาติ
1.9 จากการคนหาจากเว็บไซท

2) ขอมูลจากการสํารวจพื้นที่โครงการกรณีศึกษา
2.1 โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

3.7.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
มีขั้นตอนในดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้
1)  ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของ รวมไปถึงการเก็บขอมูลจากการสํารวจ

พื้นท่ีในโครงการกรณีศึกษาเพื่อเปนกรอบในการศึกษาวิจัย แลวนํามา สรางเปน
แบบสอบถามเพ่ือใชในการเก็บรวบรวมขอมูล
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2) ผูวิจัยติดตอประสานงานกับผูจัดการอาคารเพื่อขอบัญชีรายชื่อประชากรท่ีอยูใน
โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ท้ังที่อยูในอาคารชุด บานบังกะโล ทาวน
เฮาส และที่ดินเปลา

3) ผูวิจัยเดินทางไปยังโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานเพื่อนําแบบสอบถามไป
ทําการทดลองสอบถามกับประชากรในโครงการเปนจํานวน 25 ชุด เพื่อเปนการ
ทดสอบเคร่ืองมือในการทําวิจัย

4) ผู วิจัย นําแบบสอบถามท่ีตอบกลับนํามาตรวจสอบและแก ไขปรับปรุง  โดย 
เปลี่ยนแปลงคําถามในสวนที่ 1 สวนที่ 3 และสวนที่ 4 ใหผูตอบแบบสอบถามสามารถ
เขาใจคําถามงายข้ึน และตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัยใหมากท่ีสุด

5) ผูวิจัยเดินทางไปยังโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานเพื่อนําแบบสอบ ถามไป
ทําการทดลองสอบถามกับประชากรในโครงการอีกเปนคร้ังท่ี 2 จํานวนท้ังหมด 10 ชุด

6) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่ตอบกลับมาตรวจสอบความครบถวนและความสมบูรณของ
แบบสอบถามอีกคร้ัง

7) ผูวิจัยทําการจัดสงแบบสอบถามไปใหประชากรที่มีรายชื่อตามบัญชีรายชื่อที่อยูของ
ประชากรท่ีอยูในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล โดยทางไปรษณียเปนจํานวน 71% 
ของจํานวนประชากรคือ 531 ชุดโดยแนบซองเปลาและแสตมปเพื่อใหผูตอบ
แบบสอบถามสามารถสงแบบสอบถามกลับไดในทันที ซึ่งสาเหตุที่ผูตอบแบบสอบถาม
ไมสามารถจัดสงแบบสอบถามใหครบ 100% ไดเน่ืองจากเจาของหองบางรายมี
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด หรือหมูบานมากกวา 2 หนวยขึ้นไป และเจาของบางรายพัก
อาศัยอยูตางประเทศ ซึ่งการสงแบบสอบถามทางไปรษณียในการเก็บขอมูลผูวิจัยจะ
ประมาณคาอัตราการตอบกลับของแบบสอบถามท่ี 50% จากสูตร

N =  จํานวนตัวอยางท่ีตองการ
อัตราการตอบ

ซึ่งจํานวนตัวอยางที่ตองการในการวิจัยในครั้งนี้เทากับ 261 ชุด อัตราการตอบคิด
ท่ี 50% จะได

=    
0.50
261

=    522
เพราะฉะนั้นจะตองสงแบบสอบถามทางไปรษณียทั้งหมด อยางนอย 522 ชุด 

และคาดวาจะไดแบบสอบถามกลับคืนมาคิดในอัตรา 50% เทากับ 261 ชุด
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8) ผูวิจัยไดยื่นเรื่องท่ีภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในการออกใบขอ
ขอมูลและสัมภาษณ จากประชากรในกลุมผูเชี่ยวชาญ

9) ผูวิจัยนําหนังสือขอขอมูลและสัมภาษณดังกลาวยื่นเรื่องขอเขาพบผูทรงคุณวุฒิ 
ผูประกอบการ ตัวแทนของโครงการ และผู ท่ีมีสวนเก่ียวของอ่ืนๆ เพื่อขอ
สัมภาษณตามประเด็นในการสัมภาษณ

10) ผูวิจัยตรวจสอบความถูกตองและความครบถวนของแบบสัมภาษณกอนท่ีจะ
นํามาประมวลผลขอมูล

11) ผูวิจัยเก็บรวบรวมแบบสอบถามที่สงไปทางไปรษณียเพื่อตรวจสอบจํานวนและ
ความครบถวนของแบบสอบถาม 

12) ผู วิจัยเดินทางไปยังโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานเพื่อไปแจก
แบบสอบถามเพิ่มเติม และผูวิจัยรอรับแบบสอบถามกลับ เพื่อรวบรวมจํานวน
แบบสอบถามใหครบตามจํานวนตัวอยางท่ีตองการ

13) ตรวจสอบความถูกตองและความครบถวนสมบูรณของแบบสอบถาม กอนที่จะ
นํามาประมวลผล

14) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่ผานการตรวจสอบความถูกตองและครบถวนแลว 
คัดเลือกเฉพาะฉบับท่ีมีความสมบูรณ ลงรหัสตัวเลข (Code) ตามเกณฑของ
เคร่ืองมือแตละสวน แลวนําไปประมวลผลและวิเคราะหขอมูลในข้ันตอนตอไป

3.8 การจัดเตรียมขอมูลเพื่อการวิเคราะห
3.8.1 การตรวจสอบความครบถวนของจํานวนแบบสอบถาม ผูวิจัยไดทําการตรวจสอบ

ความครบถวนของจํานวนแบบสอบถามที่ไดจัดสงไปทางไปรษณียและจากการเดินทาง
ไปแจกแบบสอบถามในพื้นที่วาไดรวบรวมแบบสอบถามครบถวนตามจํานวนของกลุม
ตัวอยางหรือไม

3.8.2 การตรวจสอบความครบถวนของรายการในแบบสอบถาม ผูวิจัยไดตรวจสอบ
ความครบถวนของคําถามในแบบสอบถาม โดยอาศัยจากการจัดทํา PILOTS TEST 
และการสอบถามอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และผูทรงคุณวุฒิ เพื่อใหแบบสอบถามมี
ตัวแปรท่ีครบถวนตามวัตถุประสงคของการวิจัย

3.8.3 การตรวจสอบความชัดเจนและความครบถวนของการตอบแบบสอบถาม ผูวิจัย
ไดตรวจสอบความชัดเจน และความครบถวนของการตอบแบบสอบถาม โดยไดคัดเลือก
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แบบสอบถามที่มีความชัดเจน ครบถวนมากที่สุดเพียง 261 ชุด  โดยแยกตามประเภท
ของทรัพยสินเปนอาคารชุดตึกเอและตึกบี 328 ชุด บานบังกะโล 23 ชุด ทาวเฮาสและ
ท่ีดินเปลาอีกอยางละ 4 ชุด

3.8.4 การกําหนดรหัสของแบบสอบถาม เพื่อความสะดวกในการประมวลผลโดยใชเครื่อง
คอมพิวเตอร ผูวิจัยไดจัดทํารหัสของแบบสอบถาม โดยกําหนดรหัสเปนตัวเลข 3 หลัก 
เรียงลําดับหมายเลขตามลําดับของแบบสอบถาม

3.8.5 การบันทึกขอมูล ผูวิจัยไดนําแบบสอบถามที่ไดนํามาบันทึกขอมูลลงในเครื่อง
คอมพิวเตอรเพื่อเตรียมพรอมสําหรับการประมวลผลตอไป

3.9 การวิเคราะหขอมูล
ผูวิจัยไดนําแบบสอบถามทั้งหมดมาวิเคราะห และประมวลดวยเครื่องคอมพิวเตอร โดยใช

โปรแกรมสําเร็จรูป SPSS (Statistical Package for the Social Sciences) สําหรับ Windows 
Version 11.0 โดยสถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลประกอบดวย สถิตพรรณนา16 (Descriptive 
Statistics) เพื่อบรรยายลักษณะขอมูลของกลุมตัวอยาง 

3.9.1 คาเฉลี่ย โดยใชสูตรดังนี้

Ν
=Χ ∑ x

เมื่อ Χ แทน คะแนนเฉลี่ย
∑ x แทน ผลรวมของคะแนนทั้งหมด
N แทน จํานวนคนในกลุมตัวอยาง

3.9.2 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน โดยใชสูตรดังนี้
( )

( )1

22

−

−
= ∑∑

NN
xxN

S

เมื่อ S แทน คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน
∑ 2x แทน ผลรวมของกําลังสองของคะแนนทั้งหมด
( )∑ 2x แทน กําลังสองของผลรวมของคะแนนทั้งหมด
 N แทน จํานวนคนในกลุมตัวอยาง

  
16  ธีรยุทธ พ่ึงเทียร, สถิติเบื้องตนและการวิจัย, (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสูตรไพศาล, 2543) : 1
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3.10 การสรุปผลขอมูล
เมื่อนําขอมูลมาผานการวิเคราะหผลแลว หลังจากนั้นผูวิจัยก็จะทําการสรุปผลการวิจัย เพื่อ

แสดงประเด็นสําคัญตางๆ ที่ไดจากผลการวิเคราะหขอมูล และนําคําเสนอแนะตางๆ ที่ผูกรอก
แบบสอบถามไดตอบมาใหในแบบสอบถาม นํามาสรุปผล และนําเสนอในรูปแบบของตาราง 
กราฟ การบรรยาย  และขอเสนอแนะตางๆ ซึ่งจะแบงเปน ขอเสนอแนะที่ไดจากการศึกษาเกี่ยวกับ
คาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภค และขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในครั้งตอไป 
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การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุดที่อยูในโครงการ
เดียวกัน กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัด

å กําหนดวิธีศึกษา 
- กําหนดตามวัตถุประสงค ขอ 1 สํารวจและ 
เก็บขอมูลที่มีในโครงการ ขอ 2 สํารวจความ
เปนจริง และสอบถามความคิดเห็น

ç กําหนดเคาโครงการวิจัย
- ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
- แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยทีเกี่ยวของ
- วิธีดําเนินการวิจัย
- โครงการกรณีผลการวิจัย
- วิเคราะหผลการวิจัย
- สรุปและขอเสนอแนะé เก็บรวบรวมขอมูล

ขอมูลทุติยภูมิ
- หนังสือ วารสาร หนังสือพิมพ
- งานวิจัยที่เกี่ยวของ
- เอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวของ
- เอกสารที่มีในโครงการกรณีศึกษา

ขอมูลปฐมภูมิ
- ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากการกรอกแบบสอบถามและการ
สัมภาษณ รวมถึงการสํารวจพื้นที่โครงการกรณีศึกษา

กรอบแนวคิดในการวิจัย 
(Conceptual Frame Work)

ใชอางอิงรายงานการวิจัย 
(Reference Research Report)

è กําหนดกลุมตัวอยางและขนาดของประชากร
- ประชากรในกลุมเจาของหองชุดใชสูตรของ TARO YAMANE ที่ระดับ
ความเช่ือมัน 95% และคาความคลาดเคลื่อน + 5% คํานวณได
จํานวนประชากรแยกตามประเภททรัพยสินไดเทากับอาคารชุด 
อยางละ 115 ตัวอยาง บานบังกะโล 23 ตัวอยาง และทาวนเฮาส
และที่ดินเปลาอยางละ 4 ตัวอยางรวมทั้งหมดเทากับ 261 ตัวอยาง
- ประชากรกลุมผูเชี่ยวชาญ

ê สรางเคร่ืองมือในการวิจัย
- แบบสอบถาม (ใชสําหรับประชากรในกลุมเจาของหอง)
- การสัมภาษณ (ใชสําหรับประชากรกลุมผูเช่ียวชาญ)

ë ทดสอบเคร่ืองมือในการวิจัย
- แบบสอบถาม ทํา PILOT TEST  25 ชุด 
หลังจากนั้นนํามาหาความตรงของเนื้อหาโดย
นําขอมูลมาปรึกษาอาจารยที่ปรึกษา
วิทยานิพนธและผูทรงคุณวุฒิ í ดําเนินการรวบรวมขอมูล

- สงแบบสอบถามทางไปรษณีย ประมาณคาอัตราตอบกลับ 50% 
จะตองสงตัวอยางอยางนอย 522 ชุด
- ยื่นเรื่องออกใบขอสัมภาษณและขอมูลจากภาควิชา เพื่อเขา
ดําเนินการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญ

ì เตรียมขอมูลสําหรับวิเคราะหผล
- นําขอมูลที่ไดมาตรวจสอบความครบถวนและ
ความถูกตองหลังจากน้ันนําขอมูลท่ีไดนํามา
บันทึกขอมูล

î วิเคราะหขอมูล
- วิเคราะหขอมูลโดยใช โปรแกรม SPSS 
Version 11.0 ï สรุปผลขอมูล นําเสนอขอมูล

แผนภูมิท่ี 3.1 แสดงข้ันตอนการดําเนินการวิจัย
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การจัดเก็บคาใชจายเพ่ือการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุดท่ีอยูในโครงการ
เดียวกัน กรณีศึกษา โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จ.ชลบุรี

แผนภาพแสดงกรอบแนวคิด

วัตถุประสงคการวิจัย

1) ศึกษาลักษณะและรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย 2) ศึกษาวิธีการจัดเก็บที่เปนธรรม

สาเหตุ ความสําคัญของปญหา
- ความแตกตางทางกายภาพ 
- ความแตกตางของพฤติกรรมการพักอาศัยและพฤติกรรมการใชสอย

สาธารณูปโภค
- ความแตกตางของกฎหมายรองรับในเรื่องการบริหารการจัดการ

ลักษณะและวิธีการจัดเก็บที่เหมาะสมและเปนธรรม
สําหรับเจาของรวมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุดที่อยูในโครงการเดียวกัน

เก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากโครงการกรณีศึกษา
- การสํารวจเอกสาร
- การสํารวจพื้นที่โครงการกรณีศึกษา

วิธีการจัดเก็บคาใชจายท่ีเปนธรรมในโครงการท่ีมีท้ังอาคารชุดและหมูบานใน
โครงการเดียวกัน หมายถึง รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย และอัตราการ
จัดเก็บท่ีเปนจริงท่ีเกิดข้ึนจากการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง โดยแบงแยก
คาใชจายหลักๆ เปน 3 ประเภทคือ 

- คาใชจายของหมูบาน 
- คาใชจายของอาคารชุด 
- และคาใชจายรวมระหวางอาคารชุดและหมูบาน 
นํามาคํานวณหาอัตราการจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะท่ีเหมาะสมและ

เปนธรรม ซ่ึงอัตราการจัดเก็บ รูปแบบและลักษณะการจัดเก็บดังกลาวจะตองปฏิบัติกันได
จริง โดยมีความหมายสําคัญ 3 ประการดังน้ี

1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได
2) ผูควบคุมกฎ (คณะกรรมการ) สามารถตรวจสอบและวัดผลได
3) ผูเก่ียวของและสาธารณชนยอมรับได

รายรับท่ีเกิดข้ึนคาใชจายท่ีเกิดข้ึน

ลักษณะการจัดเก็บ หมายถึง ลักษณะการกําหนด
ระยะเวลาการจัดเก็บซ่ึงสามารถแบงไดท้ังหมด 4 
ลักษณะไดแก
1 จัดเก็บเดือนละคร้ัง
2 จัดเก็บ 3 เดือนครั้ง
3 จัดเก็บ 6 เดือนครั้ง
4 จัดเก็บปละคร้ัง
5. อ่ืนๆ

รูปแบบการจัดเก็บ ถึง รูปแบบของเกณฑการคํานวณอัตราการจัดเก็บคาดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง โดยแบงออกไดเปน 4 ประเภทใหญ ดังน้ี
1 รูปแบบที่คิดอัตราเหมาจายเทาๆกัน ทุกๆ พ้ืนท่ี ทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง 
โดยไมคํานึงถึงความแตกตางใดๆ
2 รูปแบบท่ีคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิ (คือ อัตราที่คิดตามราคาซื้อขาย
หองชุด ณ วันจดทะเบียนอาคารชุด)
3 รูปแบบท่ีคิดตามขนาดของพ้ืนที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง)
4 รูปแบบท่ีคิดอัตราตามประเภทของการใชประโยชน อาทิเชน เพื่อ
อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม เกษตรกรรม ท่ีอยูอาศัย ท่ีดินเปลา เปนตน
5 รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการพักอาศัย อาทิเชน อาคารชุด 
บานเด่ียว ทาวนเฮาส บานแฝด เปนตน

กระบวนการนิยามตัวแปร : สรางจากการทบทวนวรรณกรรมและการศึกษางานวิจัย และการสอบถามขอมูลผูเชี่ยวชาญ 
และผูปฏิบัติงานที่มีประสบการณสูง

โดยใชเคร่ืองมือเปน แบบบันทึกเอกสาร

- คาใชจายสําหรับอาคารชุด
- คาใชจายสําหรับหมูบาน

- คาใชจายรวมกัน

สัมภาษณความคิดเห็น

โดยใชเคร่ืองมือเปน สัมภาษณและแบบสอบถาม

แผนภูมิท่ี 3.2 แสดงกรอบแนวคิด (Conceptual Framework) ของการวิจัย
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บทท่ี 4
โครงการกรณีศึกษา และผลการวิจัย

จากการเก็บรวบรวมขอมูลจากโครงการกรณีศึกษา การสัมภาษณ และแบบสอบถาม 
ผูวิจัยสามารถสรุปผลการวิจัยไดดังน้ี

4.1 ขอมูลพื้นฐานของโครงการ16

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน มีสภาพการอยูอาศัยท่ีมีท้ังอาคารชุดและ
หมูบานอยูในโครงการเดียวกัน ซึ่งมีลักษณะแตกตางกันทั้งในดานกายภาพและการบริหารการ
จัดการ จึงเปนกลไกหน่ึงที่ถูกนํามาใชและเปนกรณีศึกษา ถึงวิธีการในการดูแลและบํารุงรักษา 
คาใชจายตางๆ ท่ีเกิดข้ึน รวมไปถึงวิธีการจัดเก็บคาใชจายเพื่อนํามาบํารุงรักษาหรือเพื่อนํามา
บริหารการจัดการในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง 

4.1.1 ชื่อโครงการ จอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน
4.1.2 ท่ีต้ัง 311-2 ถนนทัพพระยา ต.หนองปรือ อ.บางละมุง เมืองพัทยา จ.ชลบุรี 20260
4.1.3 ท่ีดินในโครงการ 44 ไร 2 งาน 76 ตารางวา

ภาพที่ 4.1 แสดงสัญลักษณของโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

  
16 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคารโครงการจอมเทียนคอนโดเทล,10 ธันวาคม 2546
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ภาพที่ 4.2 แสดงทัศนียภาพโดยรอบของโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตั้งอยูในอําเภอเมืองพัทยาใต ติดกับชายหาด
จอมเทียน โดยพื้นที่ใกลเคียงบริเวณดังกลาวสวนใหญจะเปนรีสอรท และอาคารชุดสําหรับพักตาก
อากาศ โดย ทิศเหนือ ติดกับพ้ืนท่ีท่ีเปนท่ีดินวางเปลาและโครงการแรบบิท รีสอรท 

ทิศใต ติดกับโครงการแกรนดคอนโดเทล 
ทิศตะวันออก ติดกับถนนเทพประสิทธ์ิเช่ือมสูถนนสุขุมวิท
ทิศตะวันตก ติดบริเวณหาดจอมเทียน

ภาพที่ 4.3 แผนที่โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน
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ภาพที่ 4.4 แผนที่จังหวัดชลบุรี

ภาพที่ 4.5 ตําแหนงของโครงการจอมเทียนคอนโดเทล
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53-54 ต.
15-15 ฏ.

4.2 ลักษณะทางกายภาพ
โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ตั้งอยูที่ดินระวาง   เลขท่ีดิน 1929 หนา
สํารวจ 273 โฉนดที่ดิน 1016 ตั้งอยูที่ ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี∗

- จํานวนพื้นที่โครงการทั้งหมด 44 ไร 2 งาน 76 ตารางวา หรือเทากับ 71,504 ตาราง
เมตรดังรูปที่ 4.5

ภาพที่ 4.6 ผังโครงการจําแนกตามพื้นทีใ่ชสอย

  
∗ โฉนดที่ดินเลขที่ 1016 (น.ส 4) ออก ณ วันที่ 23 มกราคม 2528
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ตารางท่ี 4.1 แสดงขนาดพื้นที่ในโครงการเปนรอยละ  
ท่ี รายการ กรรมสิทธ์ิ ขนาดพื้นที่ รอยละ
1 อาคารชุดตึก เอ อาคารชุด 5,772 ตารางเมตร 8.1
2 อาคารชุดตึก บี อาคารชุด 5,488 ตารางเมตร 7.7
3 สนามเทนนิส 3 คอรด อาคารชุด 2,396 ตารางเมตร 3.4
4 สระวายนํ้า อาคารชุด 2,612 ตารางเมตร 3.7
5 สวนหยอม บ.จอมเทียนฯ 3,360 ตารางเมตร 4.7
6 หมูบานจัดสรร 

(ท่ีดินเปลา+บานเดี่ยว+ทาวนเฮาส) หมูบาน 37,964 ตารางเมตร 53.1
7 ถนนสายหลักท้ังหมด บ.จอมเทียนฯ 13,912 ตารางเมตร 19.5

รวมท้ังส้ิน 71,504 ตารางเมตร 100

จากตารางที่ 4.1 จะเห็นวาพื้นที่กรรมสิทธิ์ในสวนของหมูบานจะมีมากถึงรอยละ 53.1 ของ
พื้นที่รวมโครงการ และรองลงมาคือพื้นที่กรรมสิทธิ์ของบริษัทจอมเทียนฯ  รอยละ 24.2 ซึ่งสวน
ใหญเปนสาธารณูปโภคของโครงการ ไดแกถนนหลักและสวนหยอม สวนพื้นที่กรรมสิทธิ์ของ
อาคารชุดรวมกันคิดเปนรอยละ 22.9 ซึ่งถือวานอยที่สุด เมื่อเปรียบเทียบในเชิงพื้นที่รวมดังแสดง
ในตารางที่ 4.2 และภาพที่ 4.5

ตารางท่ี 4.2 แสดงอัตราสวนพื้นที่ตอกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
พ้ืนท่ีอาคารชุด พ้ืนท่ีหมูบาน พ้ืนท่ีสวนรวม

ท่ี รายการ ไดรับ
ประโยชน

กรรมสิทธิ์
ตามกฎหมาย

ไดรับ
ประโยชน

กรรมสิทธิ์
ตาม

กฎหมาย

ไดรับ
ประโยชน

กรรมสิทธิ์
ตามกฎหมาย

1 อาคารชุดตึก เอ 5,772 5,772 
2 อาคารชุดตึก บี 5,488 5,488 
3 สนามเทนนิส 3 คอรด 2,396 
4 สระวายนํ้า 2,612 
5 สวนหยอม 3,360 
6 หมูบานจัดสรร 

(ท่ีดินเปลา+บานเดี่ยว+ทาวนเฮาส) 37,964 37,964 
7 ถนนหลัก ขนาด 8 X 470 เมตร 3,760 
8 ทางเทาถนนสายหลัก 940 
9 ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8 X 120 

เมตร (4 เสน)
3,840 3,840 

10 ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8.5 X 30 
เมตร (6 เสน)

1,530 1,530 

11 ถนนบริเวณสะพานลอยลงทะเลขนาด 2 X 
120 เมตร

240 

12 ถนนบริเวณทางเขาทาวนเฮาส (ติดชายหาด) 916 916 
13 ถนนใหญในซอยหมูบาน

(8 X 335.75)
2,686 2,686 

รวมท้ังส้ิน 11,260 46,836 14,586 
รอยละ 22.75 15.75 53.09 65.64 20.40
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ภาพที่ 4.7 ผังโครงการจําแนกตามกรรมสิทธิ์
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4.3 รายละเอียดของอาคารชุดและหมูบาน
4.3.1 อาคารชุด แบงเปน 2 ตึก ความสูง 11 ชั้น  รวมหองพักถึง 656 ยูนิต แบงเปน

ตาราง 4.3 แสดงประเภทของอาคารชุดตามพื้นท่ีตอหนวย
ประเภท พ้ืนท่ีตอหนวย (ม2) จํานวนหนวย รอยละ

แบบ เอ และ บี 36 568 ยูนิต 86.59
แบบ ซี และ ดี 83.577 52 ยูนิต 7.93
แบบ อี 115 36 ยูนิต 5.49

รวม 656 ยูนิต 100

ภาพที่ 4.8 แสดงอาคารชุด

4.3.2 หมูบานจัดสรร 91 ยูนิต17 แบงเปน 
1. บานเดี่ยว 67 หลัง
2. ทาวเฮาส 11 หลัง
3. ที่ดินเปลา 13 แปลง

รวม 91

ภาพที่ 4.9 แสดงพื้นที่ในหมูบานจัดสรร

  
17 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการอาคาร, 10 ธันวาคม 2546
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4.3.3 สาธารณูปโภคสวนกลาง
ระบบถนน  - ถนนหลัก

- ถนนยอยเขาซอยหมูบาน ท้ังหมด 11 เสน
(ถนนเขาทาวนเฮาส 1 เสน) และถนนใหญเขาซอยหมูบานอีก 1 เสน

- มีถนนบริเวณทางเดินลงชายหายอีก 1 เสน จัดทําเปนสะพานลอย 
พรอมลิฟตลงชายหาดซึ่งใน  ปจจุบันอยูในระหวางการซอมแซม

ซึ่งจากตารางท่ี 4.1 พบวาถนนท้ังหมดเทากับ 13,912 ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 
19.5 ของพื้นที่ทั้งหมดและสามารถนํามาจําแนกตามรายละเอียดดังแสดงในตารางท่ี 4.4

ตารางท่ี 4.4 แสดงขนาดพ้ืนท่ีถนนในโครงการท้ังหมด
รายการ ขนาดพ้ืนท่ี รอยละ

ถนนท้ังหมด 13,912 ตารางเมตร 19.5
 -ถนนหลัก ขนาด 8 X 470 เมตร 3,760 ตารางเมตร 5.3
 -ทางเทาถนนสายหลัก 940 ตารางเมตร 1.3
 -ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8 X 120 เมตร (4 เสน) 3,840 ตารางเมตร 5.4
 -ถนนสายยอยในซอยหมูบานขนาด 8.5 X 30 เมตร (6 เสน) 1,530 ตารางเมตร 2.1
 -ถนนบริเวณสะพานลอยลงทะเลขนาด 2 X 120 เมตร 240 ตารางเมตร 0.3
 -ถนนบริเวณทางเขาทาวนเฮาส (ติดชายหาด) 916 ตารางเมตร 1.3
 -ถนนใหญในซอยหมูบาน (8 X 335.75) 2,686 ตารางเมตร 3.8

 
ภาพที่ 4.10 แสดงถนนสะพานลอยลงทะเล          ภาพที่  4.11 แสดงถนนทางเขาโครงการ

ภาพที่ 4.12 แสดงถนนภายในโครงการ
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ระบบประปา - อาคารชุด  เช่ือมตอกับการประปาเมืองพัทยา
- หมูบาน เชื่อมตอตรงจากทอเมนของประปาเมืองพัทยาทุกหลัง

ระบบไฟฟา - ท้ังอาคารชุดและหมูบาน ตอตรงจากการไฟฟาเมืองพัทยา โดยเฉพาะ  
อาคารชุดมีมิเตอรใหญควบคุมจายไฟใหมิเตอรยอยในแตละหองชุด
- จํานวนหลอดไฟฟาและแสงสวาง
บริเวณถนนหลัก 46 หลอด 
บริเวณทางยอยในหมูบาน 15 หลอด
ไฟรอบอาคารชุด 25 หลอด

การระบายนํ้า – การระบายนํ้าฝนและนํ้าผิวดินใหไหลลงสูทอหลักของโครงการโดย
เช่ือมตอกับทอระบายนํ้ารวมของเมืองพัทยา

การบําบัดน้ําเสีย – ท้ังหมูบานและอาคารชุด จะระบายนํ้าใชและนํ้าโสโครกโดยระบบ
บําบัดภายในอาคารชุดและหมูบานในตัวเอง

การเก็บขยะ - เก็บขยะโดยพนักงานเก็บขยะของเมืองพัทยาสัปดาหละ 2 วัน เฉลี่ย
แลวปริมาณขยะวันละประมาณ 70 กิโลกรัม (เฉลี่ยปริมาณการพักอาศัย
ตอวันอาคารชุด 50 หนวยและหมูบาน 20 หนวย)
- ชวงเสารอาทิตยปริมาณขยะเฉลี่ยวันละประมาณ 140-210 กิโลกรัม
เนื่องจากมีปริมาณการพักอาศัยเพ่ิมข้ึน จากรอยละ 20 เปนรอยละ 50

โทรศัพท - อาคารชุด ใชระบบชุมสายผานศูนย (มีสายตรงบางหองชุด)
- หมูบาน ใชระบบสายตรง

4.3.4 สิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ
สนามเทนนิส - มีทั้งหมด 3 คอรดดวยกันมีขนาดพื้นที่ตามโฉนดเลขที่ 23318 มีพื้นท่ี 

2,396 ตารางเมตร หรือคิดเปน 3.4 เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีท้ังหมด 

 
ภาพที่  4.13 แสดงสนามเทนนิส
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ภาพที่  4.16 แสดงลิฟตชายหาด

สระวายนํ้า - ปจจุบันไดใหราน อ.โอง เชาเปดเปนรานอาหารเพื่อบริการลูกคาที่จะมา
ใชบริการในบริเวณสระวายน้ําซึ่งแบงเปน สระผูใหญขนาด 8 X 25 เมตร สระเด็กขนาดครึ่งวงกลม
รัศมี 18 X 9 เมตร พื้นที่สระวายน้ําตามโฉนดเลขที่ 23323 รวม 2,612 ตารางเมตร คิดเปน 3.7 
เปอรเซ็นตในโครงการท้ังหมด

ภาพที่  4.14 แสดงสระวายน้ําภายในโครงการ

สวนหยอม - สวนหยอม (ตามผังโครงการ) มีพื้นที่ทั้งหมด 3,360 ตารางเมตร หรือ
คิดเปน 4.7 เปอรเซ็นตของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งปจจุบันอยูในความดูแลของสํานักงานนิติฯ ในการจัด
จางพนักงานสวน มาดูแลรดน้ํา ตกแตงกิ่ง และหาพันธุไมมาปลูก ซึ่งในบริเวณสวนหยอมจะมีศาล
พระพรหมอยูภายในสวนหยอมดวย

ภาพที่  4.15 แสดงพื้นที่บริเวณสวนหยอม
ลิฟต - มีอยูในตัวอาคารชุดทั้ง 2 หลัง หลังละ 3 

ตัว ย่ีหอ HITACHI รุน DP8(550)-CO60-9/9  โดยจัดจาง 
บริษัท โกลเดนทเอ็กซเพลส จํากัด∗ เขามาตรวจเช็คสภาพ
เดือนละครั้ง และมีอีกลิฟตอีก 1 ตัวอยูบริเวณทาง
สะพานลอยเดินลงชายหาดซึ่งขณะนี้อยูในระหวางการ
ซอมแซม

  
∗ หนังสือสัญญาลิฟต เลขที่ 269/2546 ระหวางบริษัท โกลเดนท เอกซเพลส จํากัด กับ นิติบุคคลอาคารชุด จอมเทียน
คอนโดเทลและหมูบาน
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4.4 ประวัติการบริหารการจัดการอาคารชุดและหมูบานในโครงการ
โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน ในอดีตต้ังแตกอต้ังโครงการมีลักษณะการ

บริหารโดยเจาของโครงการ คือ บริษัท จอมเทียนคอนโดเทล จํากัด โดย นายถาวร ตรีศิริ
พิศาล ซึ่งเดิมบริษัทชื่อบริษัท วิริยะวิทย จํากัด แตไดจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อมาเปนบริษัท จอม
เทียนคอนโดเทล เมื่อวันที่ 7 ธันวาคม 2526 และไดมีการกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายโดยมี
แนวทางการคิดคาใชจายมาจากฐานการประมาณการคาใชจายที่นาจะเกิดขึ้นทั้งหมด18 จากนั้น
จึงนํามาคํานวณเพื่อกําหนดอัตราการจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะสวนกลาง โดยเรียกเก็บลวงหนาเปนรายป

ซึ่งในปจจุบันโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน มีการบริหารการจัดการโดยไดจัด
จาง บริษัทบริหารอาคารชุดเขามาบริหาร คือบริษัท ควอลิต้ี พรอพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 
ต้ังแตป 2546 เปนตนมา 

4.4.1 โครงสรางการบริหาร
นิติบุคคลอาคารชุดจอมเทียนคอนโดเทล ตึก เอ จดทะเบียนเมื่อวันที่ 11 กันยายน 

2528 ทะเบียนเลขท่ี 2/2528 โฉลดท่ีดินเลขท่ี 23325  จํานวนหองชุดท้ังหมด 329 หองชุด 
อัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมเทากับ 107,390 สวน ทรัพยสวนกลางไดแก

- ท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
- ลานจอดรถ สนามหญา ถนน ทอระบายน้ํา บอพักน้ํา บอเกรอะ บอซึม ตนไมที่อยูนอก

หองชุด ระบบและอุปกรณนํ้าใชสวนรวม
- หองนั่งเลนและสวนประกอบภายใน
- อาคารหองเคร่ือง ประกอบดวย ปมนํ้า ท่ีเก็บนํ้า จุดรวมไฟ
- ฐานราก เสาเข็ม เสา ทางเดิน ชองเดินทอนํ้า ทอสายไฟ บันได บันไดหนีไฟ หลังคา
- เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต อุปกรณดับเพลิง หองนํ้า
นิติบุคคลอาคารชุดจอมเทียนคอนโดเทล ตึก บี จดทะเบียนเมื่อวันที่ 30 กันยายน 

2528 ทะเบียนเลขท่ี 3/2528 โฉลดท่ีดินเลขท่ี 23319  จํานวนหองชุดท้ังหมด 329 หองชุด 
อัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมเทากับ 12,273 สวน ทรัพยสวนกลางไดแก

- ท่ีดินท่ีต้ังอาคาร
- ลานจอดรถ สนามหญา ถนน ทอระบายน้ํา บอพักน้ํา บอเกรอะ บอซึม ตนไมที่อยูนอก

หองชุด ระบบและอุปกรณนํ้าใชสวนรวม
- หองนั่งเลนและสวนประกอบภายใน

  
18 สัมภาษณ คุณถาวร ตรีศิริพิศาล, กรรมการผูจัดการบริษัท จอมเทียนคอนโดเทล จํากัด วันที่ 15 ธันวาคม 2546



 55

- อาคาร หองเคร่ือง ประกอบดวย ปมนํ้า ท่ีเก็บนํ้า จุดรวมไฟฟา
- ฐานราก เสาเข็ม เสา ทางเดิน ชองเดินทอนํ้า ทอสายไฟ บันได บันไดหนีไฟ หลังคา
- เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต อุปกรณดับเพลิง หองน้ํา

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลมีโครงสรางการบริหารรวมท้ังอาคารชุด และหมูบาน
ดังตอไปน้ี

จากผังโครงสรางการบริหารงานพบวา คณะกรรมการควบคุมการจัดการ ในสวนของ
คอนโดอาคารเอ และอาคารบี มีสภาพกฎหมายรองรับ สวนคณะกรรมการของหมูบานไมมี
กฎหมายใดมารองรับ ขอสังเกตหนึ่งของคณะกรรมการที่เปนตัวแทนของหมูบานปจจุบันมีเหลืออยู
เพียงแค 1 คน ซึ่งกอใหเกิดปญหาในเรื่องของการมีสวนรวมในกิจกรรมของคณะกรรมการท้ัง 3 
โดยภาพรวม

สมาชิก

คณะกรรมการ

ผูจัดการนิติฯ

บริษัทบริหารการจัดการ

ผูจัดการอาคาร

คอนโดตึก เอ 329 ยูนิต
คอนโดตึก บี 329 ยูนิต
หมูบาน 

บานเดี่ยว
ทาวนเฮาส
ที่ดินเปลาคอนโดตึก เอ 9 คน

คอนโดตึก บี 9 คน
หมูบาน  9 คน

1 คน

ธุรการ/สํานักงาน ซอมบํารุง (3 คน) ความสะอาด (6 คน) คูสัญญาพนักงานดูแลสวน
(5 คน)

ประชาสัมพันธ
ตอนรับ (7 คน)

บัญชีการเงิน
/เรงรัดจัดเก็บ (2 คน)

- บํารุงรักษาลิฟต
- รักษาความปลอดภัย
- ประกันภัยอาคาร
- กําจัดปลวกและแมลง
- คูสัญญาบริหาร

ผังที่ 4.1 แสดง  โครงสรางการบริหารงานในโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและ
หมูบาน
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สําหรับแนวทางท่ีใชในการบริหารการจัดการของคณะกรรมการท้ัง 3 กลุมยึดถือเอา
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดตึกเอ และตึกบี เปนแนวในการปฏิบัติงาน กลาวคือใชหลักกการ
ประชุมและโหวตเสียงลงมติในการพิจารณาเรื่องตางๆ  อยางไรก็ดีภาพรวมของการบริหารมิได
มุงเนนไปท่ีดานใดดานหนึ่งโดยเฉพาะ นํ้าหนักการใหความสําคัญตอการพิจารณาข้ึนอยูแตละ
ปญหา

สําหรับผูจัดการนิติบุคคล ปจจุบันคือคุณเลิศชัย ลีลายนกุล ซึ่งไดรับการแตงต้ังมาจาก
สมาชิกคอนโดตึกเอและตึก เปนผูรับผิดชอบตอผลการปฏิบัติงานตามระเบียบขอบังคับของอาคาร
ชุด ตึกเอและตึกบี รวมไปถึงการรับนโยบายของคณะกรรมการไปปฏิบัติ และควบคุมดูแลพนักงาน  
ดูแลคูสัญญาใหปฏิบัติหนาท่ีใหเปนไปตามท่ีไดรับมอบหมาย หรือระบุไวในสัญญา 

ในสวนของหมูบานนั้น ผูจัดการนิติฯ ยังคงตองรับผิดชอบตอกิจกรรมที่เกี่ยวกับการดูแล
สาธารณูปโภค และบริการตางๆ ท่ีจําเปนภายในหมูบาน

ผูจัดการนิติฯ สามารถใชอํานาจ ตางๆไดตามกฎหมาย โดยเฉพาะในบริเวณอาคารชุด แต
ละแหง แตไมสามารถใชสิทธิดังกลาวไดในบริเวณ พื้นท่ีท่ีเปนสาธารณูปโภคภายในหมูบาน
เนื่องจากไมมีกฎหมายรองรับ รวมไปถึงไมมีอํานาจในการติดตามเรงรัดคาใชจายจากสมาชิกใน
หมูบานท่ีคางชําระคาใชจาย

บริษัทบริหาร : บริษัท ควอลิต้ี พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด
เปนอีกหน่ึงแบบของการบริหารงานโดยการจัดจางบริษัทบริหาร เขามาทําหนาท่ีใน

กิจกรรมท่ีเก่ียวกับการบริหารข้ึนตรงกับผูจัดการนิติฯ และรับนโยบายจากคณะกรรมการ เพื่อ
ควบคุมเรื่องคาใชจาย และลดภาระเจาของรวมทําใหการทํางานเปนระบบและมีแบบแผนบริหารที่
ชัดเจน19

ผูจัดการอาคาร : คุณอภิชาติ ศรีเล็ก
ในปจจุบันเปนพนักงานของบริษัทบริหาร ที่ถูกสงเขามาปฏิบัติหนาที่ควบคุมการทํางาน

และดําเนินกิจกรรมใหเปนไปตามระเบียบขอบังคับ หรือตามคําสั่งของผูจัดการนิติฯ สิ้นสุดหนาที่
เม่ือเลิกจางบริษัทบริหารฯ

หมูบานจัดสรร
ดูเหมือนสมาชิกของหมูบานจะไมใหความสําคัญตอกิจกรรมบริหาร ปจจุบันมีสมาชิกของ

หมูบานเขามามีสวนรวมเพียง 1 คน

  
19 พัตราภรณ มีศิริ ,“การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” 
 (วิทยานิพนธเคหพัฒนศาสตรบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542) : 153
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4.4.2 รายนามคูสัญญา 
ตารางท่ี 4.5 แสดงรายนามคูสัญญา
ลําดับ ระบบ รายนามคูสัญญา วันครบสัญญา

1 บริหารและจัดการ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรต้ี แมเนจเมนท จํากัด 09 กุมภาพันธ 2547
2 กําจัดปลวกและแมลง บริษัท พัทยา ซันนี่ จํากัด 01 เมษายน 2547
3 งานรักษาความปลอดภัย บริษัท แสงสยาม พัทยา จํากัด 25 เมษายน 2547
4 ประกันภัยอาคาร บริษัท นิวแฮมเชอร อินชัวรันส จํากัด 29 กันยายน 2547
5 บํารงุรักษาลิฟต บริษัท โกลเดน เอ็กซเพลส จํากัด 12 ตุลาคม 2547

4.5 โครงสรางทางบัญชี การเงิน
4.5.1 นโยบายการบัญชีที่สําคัญ

- การบันทึกรายไดและคาใชจาย
นิติบุคคลอาคารชุดฯ และหมูบาน บันทึกรายไดและคาใชจายตามเกณฑสิทธ์ิ

- การตัดคาเสื่อมราคา
นิติบุคคลอาคารชุดฯ และหมูบาน ไมไดตัดคาเสื่อมราคาของสินทรัพย เน่ืองจาก

วัตถุประสงคในการประกอบการไมไดจัดตั้งขึ้นเพื่อมุงผลกําไร แตจัดตั้งขึ้นเพื่อบํารุงรักษาทรัพย
สวนกลางตามพระราชบัญญัตินิติบุคคลอาคารชุดป พ.ศ.2522

  
4.5.2 เงินฝากสถาบันการเงิน

- เงินฝากออมทรัพยธนาคารทหารไทย สาขาพัทยา
- เงินฝากออมทรัพยธนาคารไทยพาณิชย สาขาจอมเทียน
- เงนิฝากกระแสรายวันธนาคารทหารไทย สาขาจอมเทียน
- เงินฝากกระแสรายวันธนาคารไทยพาณิชย สาขาจอมเทียน

4.5.3 ลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
มีลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางหรือที่คนในโครงการ

เรียกกันติดปากวา “คาบํารุงประจําป” เปนแบบรายป โดยจะจัดเก็บในชวงเดือนมกราคม – 
มีนาคม ของทุกป
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ตารางท่ี 4.6 แสดงรอยละการจัดเก็บเงินคาบํารุงประจําปของหมูบานและอาคารชุด

จากตารางสามารถสรุปพฤติกรรมของสมาชิกในการชําระคาใชจาย ดังน้ี
1) สมาชิกหมูบาน ที่ดินเปลา และทาวเฮาส จากการสํารวจและสัมภาษณพบวาพฤติกรรมใน

การชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง มีแนวโนมลดลงมาจาก
ท่ีเคยเก็บไดสูงสุด 88.8% เม่ือป 2538 ถึงปจจุบัน (2546) ลดลงเหลือเพียง 52%

2) อาคารชุดท้ังตึกเอ และ บี มีคาเฉลี่ยการจัดเก็บคาใชจายตั้งแตป 2538 ถึงป 2546 อยูท่ี 
98% โดยยอดการจัดเก็บคาใชจายในป 2538 อยูท่ี 99.6% และป 2546 อยูท่ี 94% 

4.5.4 รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง เปนแบบคิดตามขนาด

ของพื้นที่ และ ตามประเภทของที่พักอาศัย โดยสามารถสรุปอัตราการจัดเก็บตามคณะกรรมการได
กําหนดโดยอาศัยอํานาจตามขอบังคับของอาคารชุด20

ตารางท่ี 4.7 แสดงอัตราการจัดเก็บในปจจุบัน (ตามที่คณะกรรมการกําหนด)
ประเภทท่ีพักอาศัย อัตราจัดเก็บ/ป

1. อาคารชุด ขนาด 115 ตารางเมตร (หองสูทร) 14,550 บาท
2. อาคารชุด ขนาด 83.577 ตารางเมตร (หองสูทร) 14,550 บาท
3. อาคารชุด ขนาด 36 ตารางเมตร (หองธรรมดา) 7,300 บาท
4. ทาวเฮาส 13,200 บาท
5. บานเดี่ยว 6,600 บาท
6. ที่ดินเปลา 3,300 บาท

  
20 สัมภาษณคุณอภิชาติ ศรีเล็ก, ผูจัดการอาคาร โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน, 10 ธนัวาคม 2546

ปพ.ศ. อัตรา 100% จัดเก็บได % คางชําระ อัตรา 100% จัดเก็บได % คางชําระ อัตรา 100% จัดเก็บได % คางชําระ

2538 590,700.00 524,700.00 88.8 66,000.00 2,733,200.00 2,719,800.00 99.5 13,400.00 2,733,200.00 2,726,500.00 99.8 6,700.00 

2539 590,700.00 476,700.00 80.7 114,000.00 2,733,200.00 2,713,100.00 99.3 20,100.00 2,733,200.00 2,726,500.00 99.8 6,700.00 

2540 590,700.00 465,300.00 78.8 125,400.00 2,733,200.00 2,704,000.00 98.9 29,200.00 2,733,200.00 2,725,900.00 99.7 7,300.00 

2541 590,700.00 425,700.00 72.1 165,000.00 2,733,200.00 2,660,200.00 97.3 73,000.00 2,733,200.00 2,711,300.00 99.2 21,900.00 

2542 590,700.00 405,900.00 68.7 184,800.00 2,733,200.00 2,652,900.00 97.1 80,300.00 2,733,200.00 2,689,400.00 98.4 43,800.00 

2543 590,700.00 386,100.00 65.4 204,600.00 2,733,200.00 2,642,850.00 96.7 90,350.00 2,733,200.00 2,687,157.00 98.3 46,043.00 

2544 590,700.00 386,100.00 65.4 204,600.00 2,733,200.00 2,609,150.00 95.5 124,050.00 2,733,200.00 2,667,500.00 97.6 65,700.00 

2545 590,700.00 326,700.00 55.3 264,000.00 2,733,200.00 2,583,650.00 94.5 149,550.00 2,733,200.00 2,631,000.00 96.3 102,200.00 

2546 590,700.00 306,900.00 52.0 283,800.00 2,733,200.00 2,543,450.00 93.1 189,750.00 2,733,200.00 2,609,100.00 95.5 124,100.00 

หมูบาน อาคารเอ อาคาร บี
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โดยมีอัตราการจัดเก็บเปลี่ยนแปลงมาเปนระยะตามมติของคณะกรรมการ และสภาพ
เศรษฐกิจของโครงการ โดยสามารถแบงออกไดทั้งหมด 3 ชวงเวลาดวยกันคือ ชวงป พ.ศ.2529- 
2537 ชวงป 2538 พ.ศ.-2539 และ ชวงป พ.ศ.2540 – 2547 โดยอัตราการจัดเก็บแสดงดังตารางที่ 
4.8

ตารางท่ี 4.8 แสดงอัตราการจัดเก็บตั้งแตป 2529 - 254721

อัตราจัดเก็บ/ป
ประเภทที่พักอาศัย 2529 - 2537 2538 - 2539 2540 - 2547

1. อาคารชุด ขนาด 115 ตารางเมตร (หองสูทร) 10,380 บาท 13,350 บาท 14,550 บาท
2. อาคารชุด ขนาด 83.577 ตารางเมตร (หองสูทร) 10,380 บาท 13,350 บาท 14,550 บาท
3. อาคารชุด ขนาด 36 ตารางเมตร (หองธรรมดา) 5,200 บาท 6,700 บาท 7,300 บาท
4. ทาวเฮาส 9,000 บาท 12,000 บาท 13,000 บาท
5. บานเดี่ยว 4,500 บาท 6,000 บาท 6,000 บาท
6. ที่ดินเปลา 2,250 บาท 3,000 บาท 3,300 บาท

  
21 สัมภาษณคุณเลิศชัย ลีลายนกุล ผูจัดการนิติฯ โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน, 11 ธันวาคม 2547
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ตารางท่ี 4.9 แสดงสถิติการจัดเก็บตามระยะเวลา และสรุปรายรับเปรียบเทียบเปนรอยละ

ระยะเวลา 2529-2537 2538-2539 2540-2547

อัตราจัดเก็บ 4,500.00 6,000.00 6,600.00 
จํานวน 67.00 67.00 67.00 

จัดเก็บ 100% 301,500.00 402,000.00 442,200.00 
รอยละ 7.23 7.45 7.52 

อัตราจัดเก็บ 9,000.00 12,000.00 13,200.00 
จํานวน 11.00 11.00 11.00 

จัดเก็บ 100% 99,000.00 132,000.00 145,200.00 
รอยละ 2.37 2.45 2.47 

อัตราจัดเก็บ 2,250.00 3,000.00 3,300.00 
จํานวน 13.00 13.00 13.00 

จัดเก็บ 100% 29,250.00 39,000.00 42,900.00 
รอยละ 0.70 0.72 0.73 

429,750.00 573,000.00 630,300.00 
10.30 10.62 10.71 

ระยะเวลา 2529-2537 2538-2539 2540-2547

อัตราจัดเก็บ 5,200.00 6,700.00 7,300.00 
จํานวน 592.00 592.00 592.00 

จัดเก็บ 100% 3,078,400.00 3,966,400.00 4,321,600.00 
รอยละ 73.78 73.54 73.46 

อัตราจัดเก็บ 10,380.00 13,350.00 14,550.00 
จํานวน 64.00 64.00 64.00 

จัดเก็บ 100% 664,320.00 854,400.00 931,200.00 
รอยละ 15.92 15.84 15.83 

3,742,720.00 4,820,800.00 5,252,800.00 
89.70 89.38 89.29 

4,172,470.00 5,393,800.00 5,883,100.00 

รอยละรวมหมูบาน

หม
ูบา

น

รอยละรวมอาคารชุด

อา
คา

รช
ุด

รวมเงินท้ังหมด

รวมรายรับหมูบาน

หองสูทร

รวมรายรับอาคารชุด

ท่ีดินเปลา

หองธรรมดา

บานเด่ียว

ทาวนเฮาส
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4.6 ขอมูลแบบสอบถาม

ตารางท่ี 4.10 แสดงจํานวนผูตอบแบบสอบถาม
ประเภทของ
ทรัพยสิน

จํานวน
ประชากร

N จํานวน
แบบสอบถาม
ที่สงไปรษณีย

จํานวน
แบบสอบถาม

ท่ีไดรับคืน (ชุด)

รอยละ
(ของจํานวน
ประชากร)

อาคารชุดตึก A 328 115 220 153 46.67
อาคารชุดตึก B 328 115 220 131 40.00
บานบังกะโล 67 23 67 26 29.85
ทาวนเฮาส 11 4 11 7 63.63
ท่ีดินเปลา 13 4 13 5 38.46

รวมท้ังส้ิน 747 261 531 322 43.11

จากการรวบรวมแบบสอบกลุมประชากรตามวิธีดําเนินการวิจัยมาแลวนั้น ผูวิจัยได
คัดเลือกแบบสอบถามที่สมบูรณที่สุดมา 261 ชุด และนําผลที่ไดจากแบบสอบถามนํามาวิเคราะห
โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS/PC+ ในการประมวลผลขอมูล

สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูตอบแบบสอบถาม

4.6.1 ประเภทของการถือครองทรัพยสิน
จากการตอบแบบสอบถามพบวาผูตอบแบบสอบถามตอบมากเกินปริมาณตัวอยางที่ผูวิจัย

ตองการ ผูวิจัยจึงคัดเลือกแบบสอบถามที่มีความสมบูรณมากที่สุดตามจํานวนประชากรที่ตองการ
แบงเปน อาคารชุดตึกเอ รอยละ 44.1 ตึกบี รอยละ 44.1 บานบังกะโลรอยละ 8.8 ทาวนเฮาสรอย
ละ 1.5 และท่ีดินเปลารอยละ 1.5 โดยสัดสวนดังกลาวเปนสัดสวนตามที่ไดคํานวณหาคาความ
เชื่อมั่นที่ 0.5 ตามสูตรของ Taro Yamane 

ตารางท่ี 4.11 แสดงรอยละประเภทของการถือครองทรัพยสินของผูตอบแบบสอบถาม
ประเภทของทรัพยสิน รอยละ รวม

อาคารชุดตึก เอ 44.1
อาคารชุดตึก บี 44.1

88.2

บานบังกะโล 8.8
ทาวนเฮาส 1.5
ที่ดินเปลา 1.5

11.8

รวม 100.0 100.0
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4.6.2 ระยะเวลาการเปนเจาของทรัพยสิน
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูพักอาศัยสวนใหญเปนเจาของมานาน เนื่องจาก

โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานตั้งมานานกวา 19 ปแลว (ตั้งแตป พ.ศ.2528) โดย
ระยะเวลาในการเปนเจาของเรียงจากมากไปหานอยไดดังนี้ เปนเจาของตั้งแต 10 ปขึ้นไปรอยละ 
66.7 เปนเจาของ 3 -4 ป รอยละ 9.2 เปนเจาของ 1 ปรอยละ 16.9 เปนเจาของ 9 - 10 ปรอยละ 
6.5เปนเจาของ 7 - 8 ปรอยละ 5.0 เปนเจาของ 1 - 2 ป รอยละ 3.1 และ 5 – 6 ป รอยละ 2.7

ตารางท่ี 4.12 แสดงรอยละของระยะเวลาในการเปนเจาของทรัพยสินของผูตอบ
 แบบสอบถาม

ระยะเวลา รอยละ ลําดับท่ี
1 ป 6.9 3
1 – 2 ป 3.1 6
3 – 4 ป 9.2 2
5 – 6 ป 2.7 7
7 - 8  ป 5.0 5
9 – 10 ป 6.5 4

10 ปขึ้นป 66.7 1
รวม 100.00

สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับการพักอาศัย

4.6.3 การใชประโยชนทรัพยสิน
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญพักอาศัยอยูเอง รอยละ 

75.5 รองลงมาคือ ใหผูอื่นเชารอยละ 12.3 ถัดมาคือไมมีการใชประโยชนรอยละ 10.7 ถัดมาคือให
ญาติอยูอาศัยรอยละ 1.1 และอื่นๆ รอยละ 0.4 

ตารางท่ี 4.13 แสดงรอยละการใชประโยชนทรัพยสินของผูตอบแบบสอบถาม
ประเภทของการใชประโยชน รอยละ ลําดับท่ี

พักอาศัยอยูเอง 75.5 1
ใหญาติอยูอาศัย 1.1 4
ใหผูอื่นเชา 12.3 2
ไมมีการใชประโยชน 11.1 3

รวม 100.0



 63

4.6.4 ลักษณะและความถี่ในการพักอาศัย
จากการตอบแบบสอบพบวา ผูพักอาศัยสวนใหญพักอาศัยอยูไมประจํา อยูประจําทุกวันมี

รอยละ 7.3 และผูที่พักอาศัยไมประจํารอยละ 91.2 และผูที่พักอาศัยไมเปนประจําสามารถนํามา
หาคาเฉลี่ยของจํานวนวันที่พักอาศัยไดเทากับ 20.81 วัน/ป

ตารางท่ี 4.14 แสดงรอยละของลักษณะของการพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม
ความถี่ในการพักอาศัย รอยละ ลําดับ

พักอาศัยประจํา 7.3 2
พักอาศัยไมประจํา 92.7 1
รวม 100.0

4.6.5 ความถี่ในการใชสอยสาธารณูปโภค
จากแบบสอบถาม พบวาสมาชิกโดยสวนใหญในโครงการมีความถี่อยูในเกณฑปานกลาง 

ถึง มาก โดยความถี่ที่มีผูใชสอยในสาธารณูปโภคและบริการสวนรวม 5 อันดับแรก ซึ่งไดแก ลิฟต 
บริการรักษาความสะอาด บริการรักษาความปลอดภัย  ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบาน และถนนลง
ทะเล และบริการจากพนักงานนิติฯ 
ตารางท่ี 4.15 แสดงความถี่ในการใชสอยสาธารณูปโภค

สาธารณูปโภค มาก ปาน
กลาง

นอย ไมไดใช
เลย

รวม Mean S.D. ลําดับ
ท่ี

1. สระวายนํ้า 5.0 31.0 43.3 20.7 100.0 1.20 0.82 6
2. สนามเทนนิส 1.9 12.3 29.9 55.9 100.0 0.60 0.78 9
3. สวนหยอม 6.5 27.2 41.8 24.5 100.0 1.16 0.87 7
4. ลิฟต 34.9 38.7 11.5 14.9 100.0 1.93 1.03 1
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบาน
และถนนลงทะเล

9.6 39.1 33.3 18.0 100.0 1.40 0.89 4

6. บริการลางรถ - 2.3 14.2 83.5 100.0 0.19 0.45 14
7. หองน้ําสวนกลาง 0.8 11.1 62.1 26.1 100.0 0.87 0.62 8
8. บริการรักษาความปลอดภัย 9.2 41.4 34.9 14.6 100.0 1.45 0.85 3
9. บริการรักษาความสะอาด/
จัดเก็บขยะ

8.0 40.6 44.1 7.3 100.0 1.49 0.75 2

10. บริการจากพนักงานนิติฯ 4.6 28.7 60.5 6.1 100.0 1.32 0.66 5
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 1.5 6.9 33.7 57.9 100.0 0.52 0.69 10
12. บริการซักรีด - 1.9 34.5 63.6 100.0 0.38 0.53 12
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 1.1 4.2 18.0 76.6 100.0 0.30 0.60 13
14. บริการกําจัดปลวกและ
แมลง

1.9 3.4 33.0 61.7 100.0 0.46 0.66 11

คาเฉล่ีย 6.1 20.6 35.3 38.0 100.0 0.9 0.7
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4.6.6 ลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภค
จากขอมูลของผูตอบแบบสอบถามพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในอันดับแรก

ไดแกบริการรักษาความปลอดภัย ถัดมาคือใหความสําคัญกับสระวายน้ํา ลิฟต บริการรักษาความ
สะอาด/เก็บขยะ ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล และบริการจากพนักงานนิติฯ

และบริการที่ใหความสําคัญนอยที่สุด 3 อันดับคือ บริการน้ําลางรถ บริการซักรีด และ
บริการโทรศัพทผานศูนย

ตารางท่ี 4.16 แสดงลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภค
สาธารณูปโภค สําคัญ ไมสําคัญ รวม ลําดับ

ท่ี
1. สระวายนํ้า 95.4 4.6 100.0 2
2. สนามเทนนิส 76.2 23.8 100.0 7
3. สวนหยอม 83.5 16.5 100.0 6
4. ลิฟต 86.6 13.4 100.0 3
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล 84.7 15.3 100.0 4
6. บริการลางรถ 25.7 74.3 100.0 12
7. หองน้ําสวนกลาง 72.4 27.6 100.0 8
8. บริการรักษาความปลอดภัย 97.3 2.7 100.0 1
9. บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ 86.6 13.4 100.0 3
10. บริการจากพนักงานนิติฯ 84.3 15.7 100.0 5
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 49.8 50.2 100.0 10
12. บริการซักรีด 39.8 60.2 100.0 11
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 51.0 49.0 100.0 9
14. บริการกําจัดปลวกและแมลง 58.6 41.4 100.0 8

คาเฉล่ีย 70.7 29.2 100.0

สวนท่ี 3  ความรูความเขาใจเก่ียวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง 

4.6.7 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความรูความเขาใจ

เกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง โดยคิดเปนเขาใจรอยละ 81.6 ไมแนใจรอยละ 14.2 
และไมเขาใจรอยละ 4.2
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ตารางท่ี 4.17 แสดงความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง
ความรูความเขาใจ รอยละ

เขาใจ 81.6
ไมเขาใจ 4.2
ไมแนใจ 14.2

รวม 100.0

4.6.8 ความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเขาใจวาหนาที่เกี่ยวกับ

รับผิดชอบคาบํารุงประจําปคือหนาที่ของผูพักอาศัยในโครงการ รอยละ 73.6 เปนหนาที่ของ
เจาของโครงการรอยละ 26.4 และเปนหนาที่ของรัฐบาล รอยละ 0

ตารางท่ี 4.18 แสดงความเขาใจเกี่ยวหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป
ความรูความเขาใจ รอยละ

รัฐบาล 0.00
เจาของโครงการ 26.4
ผูพักอาศัยในโครงการ 73.6

รวม 100.0

4.6.9 ความยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความยินดีจายคาดูแล

สาธารณปูโภคสวนกลาง รอยละ 87.4 ไมยินดีจาย 10.7 และอื่นๆ รอยละ 1.9 โดยใหเหตุผลวา
แลวแตกรณี หากนําเงินไปดูแลทรัพยสวนกลางจริงก็ยินดีจาย และแลวแตกรณี หรือแลวแตความ
คิดเห็นของความจําเปน 

ตารางท่ี 4.19 แสดงความยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
ความยินดี รอยละ

ยินดี 87.4
ไมยินดี 10.7
อื่นๆ 1.9

รวม 100.0
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4.6.10 ความคิดเห็นกรณีหองทิ้งรางเกี่ยวกับการชําระคาใชจายบํารุงประจําป
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับการชําระ

คาใชจายของหองทิ้งรางเห็นวาสมควรมากที่สุด รอยละ 90.8 และไมควรรอยละ 9.2 โดยใหเหตุผล
วาหองที่ไมไดใชงานแสดงวาไมไดใชสาธารณูปโภคสวนกลางดวย ดังนั้นจึงไมสมควรเก็บคาดูแล
ในสวนที่ตนเองไมไดใช

ตารางท่ี 4.20 แสดงความคิดเห็นกรณีหองทิ้งรางเกี่ยวกับการชําระคาใชจายบํารุงประจําป
ความยินดี รอยละ ลําดับ

ควร 90.8 1
ไมควร 9.2 2
รวม 100.0

สวนท่ี 4 ความคิดเห็นเร่ืองการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
 (คาบํารุงประจําป)

4.6.11 ความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
จากการตอบแบบสอบถามผูวิจัยไดกําหนดใหสามารถตอบแบบสอบถามในขอนี้ได

มากกวา 1 ขอ พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
สูงสุดคือ คิดตามขนาดของพื้นที่ รอยละ 69.0 คิดตามประเภทของที่พักอาศัยรอยละ 51.7 คิดตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ รอยละ 49.8 คิดตามประเภทการใชงานรอยละ 24.1 และคิดแบบเหมาจาย
เทากันทุกหองทุกหลังรอยละ 4.2

ตารางท่ี 4.21 แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
รูปแบบ รอยละ ลําดับ

คิดเหมาจายเทากัน 4.2 5
คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 49.8 3
คิดตามขนาดของพื้นที่ 69.0 1
คิดตามประเภทของที่พักอาศัย 51.7 2
คิดตามประเภทการใชงาน 24.1 4

รวม 100.0
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4.6.12 ความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะการกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บ
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะการ

กําหนดระยะเวลาการจัดเก็บคาใชจายมากที่สุดคือจัดเก็บเปน รายป รอยละ 77.8 จัดเก็บ 6 
เดือน/ครั้งรอยละ 11.5 จัดเก็บ 3 เดือน/ครั้งรอยละ 5.7 และจัดเก็บเปนรายเดือนรอยละ 3.4 และ
อื่นๆรอยละ 1.5 โดยระบุวาตองการใหเจาของทรัพยสินสามารถกําหนดระยะเวลาเองได ซึ่งแลวแต
วาใครจะสะดวกเมื่อไหร 

ตารางท่ี 4.22 แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะการกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บ
ลักษณะ รอยละ ลําดับ

1 ครั้ง/เดือน 3.4 4
3 ครั้ง/เดือน 5.7 3
6 ครั้ง/ เดือน 11.5 2
12 ครั้ง/เดือน 77.8 1
อื่นๆ 1.5 5

รวม 100.0

4.6.13 ความคิดเห็นเกี่ยวกับความผันแปรในการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง

จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับความผัน
แปรในการจัดเก็บคาใชจายมากที่สุดคือแบบคงที่ รอยละ 49.8 แบบผันแปรรอยละ 42.5 และอื่นๆ 
รอยละ 7.7 โดยผูตอบแบบสอบถามระบุวาควรจะจัดเก็บตามสถานการณ หรือตามสภาพทางการ
เงินของโครงการ หรือตามสภาพเศรษฐกิจ ณ ชวงเวลานั้นๆ หรือตามมติของคณะกรรมการ

ตารางท่ี 4.23 แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับความผันแปรในการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลาง
ความผันแปร รอยละ ลําดับ

คงที่ 49.8 1
ผันแปร 42.5 2
อื่นๆ 7.7 3
รวม 100.0
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4.6.14 พฤติกรรมการชําระเงินของผูพักอาศัย
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามพฤติกรรมการชําระเงินมากที่สุดคือ

ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ในครั้งแรก รอยละ 69.0 ชําระเงินลวงหนารอยละ 13.0 ชําระเมื่อไดรับใบ
เตือน 14 วันรอยละ 9.6 ชําระเมื่อไดรับใบเตือน 7 วันรอยละ 7.7 และชําระเมื่อตองการหนังสือ
ปลอดหนี้ รอยละ 0.8

ตารางท่ี 4.24 แสดงพฤติกรรมการชําระเงินของผูพักอาศัย
ลักษณะการชําระเงิน รอยละ ลําดับ

ชําระเงินลวงหนา 13.0 2
ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ในครั้งแรก 69.7 1
ชําระเมื่อไดรับใบเตือนไปแลว 7 วัน 7.7 4
ชําระเม่ือไดรับใบเตือนไปแลว 14 วัน 9.6 3

รวม 100.0

4.6.15 วิธีการชําระเงินที่สะดวกที่สุดสําหรับผูพักอาศัย
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นวาวิธีการชําระเงินที่

สะดวกที่สุดคือชําระผานธนาคาร รอยละ 46.4 รองลงมาชําระที่นิติฯ รอยละ 38.7 ชําระผานบัตร
เครดิตรอยละ 7.7 ชําระโดยใหพนักงานนิติฯ ไปจัดเก็บที่หองรอยละ 3.8 อื่นๆ รอยละ 3.4 โดยระบุ
วาใหผูเจาหนาที่ไปจัดเก็บตามสถานที่ที่ผูพักอาศัยตองการ 

ตารางท่ี 4.25 แสดงวิธีการชําระเงินที่สะดวกที่สุดสําหรับผูพักอาศัย
วิธีการชําระเงิน รอยละ ลําดับ

ชําระท่ีสํานักงานนิติบุคคลฯ 38.7 2
ชําระผานธนาคาร 46.4 1
ชําระโดยใหพนักงานนิติฯ ไปจัดเก็บที่หอง 3.8 4
ชําระออนไลนผานอินเตอรเน็ต 0.0 6
ชําระผานบัตรเครดิต 7.7 3
อื่นๆ 3.4 5

รวม 100.0
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4.6.16 การนําเงินคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางไปใช
จากขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความเห็นในการ

นําเงินไปใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนใหญในระดับปานกลาง และใหเกณฑระดับมาก
ที่สุดในการนําเงินไปใชจาย 5 อันดับแรกในการใชจายคือ บริการรักษาความปลอดภัย ลิฟต 
คาใชจายในการซอมบํารุง คาเบี้ยประกันภัยอาคาร และความสะอาด

สวนคาใชจายที่ผูตอบแบบสอบใหเกณฑอยูในระดับนอย 3 อันดับแรก คือ คาใชจาย
เบ็ดเตล็ด ถัดมาคือ คาใชจายการจัดประชุมใหญ และ คาใชจายในการดําเนินคดี และมีความ
คิดเห็นแนบทายมาวาดําเนินคดีกับใครใหคิดคาใชจายกับคนนั้น

ตารางท่ี 4.26 แสดงความคิดเห็นในการนําเงินคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภค
 สวนกลางไปใช

สาธารณูปโภค มาก ปาน
กลาง

นอย รวม Mean S.D. ลําดับ
ท่ี

1. คาดูแลลิฟต 50.2 34.9 14.9 100.0 2.35 0.73 2
2. คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 25.7 60.9 13.4 100.0 2.12 0.61 4
3. คาจัดกิจกรรมอาคาร 7.7 33.0 59.4 100.0 1.48 0.64 14
4. คาใชจายในการประชุมใหญ 1.1 29.5 69.3 100.0 1.32 0.49 17
5. คาไฟฟาเขาซอยหมูบาน 18.0 52.1 29.9 100.0 1.88 0.68 9
6. เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 17.6 72.4 10.0 100.0 2.08 0.52 6
7. คาบริการรักษาความปลอดภัย 39.5 57.5 3.1 100.0 2.36 0.54 1
8. คาบริหารการจัดการ 7.3 70.9 21.8 100.0 1.85 0.52 10
9. คาดูแลรักษาสวน  15.3 72.4 12.3 100.0 2.03 0.53 7
10. คาน้ําประปา 6.5 62.5 31.0 100.0 1.75 0.56 11
11. คาไฟฟา 14.2 68.6 17.2 100.0 1.97 0.56 8
12. คาโทรศัพท 0.4 38.7 60.9 100.0 1.39 0.50 15
13. คาสอบบัญชี 6.1 58.2 35.6 100.0 1.7 0.58 12
14. คาใชจายในสํานักงานนิติฯ 0.4 56.7 42.9 100.0 1.57 0.50 13
15. คาใชจายในการทําความสะอาด 27.6 56.7 15.7 100.0 2.12 0.65 5
16. คาใชจายในการซอมบํารุงรักษา 41.0 43.3 15.7 100.0 2.25 0.71 3
17. คาใชจายในการดําเนินคดี 3.4 27.2 69.3 100.0 1.34 0.54 16
18. คาใชจายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ - 18.4 81.6 100.0 1.18 0.39 18

คาเฉล่ีย 15.7 50.8 33.6 100.0 1.80 0.60
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4.7 ขอมูลการสัมภาษณ
4.7.1 ความคิดเห็นในเรือ่ง รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภค
สวนกลาง ที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุด อยูในโครงการเดียวกัน

ตารางท่ี 4.27 แสดงความคิดเห็นเรื่องรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ 
 อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง รูปแบบการจัดเก็บ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท เก็บผสมกัน 2 แบบคือ

1) เก็บเทากันหมด อัตราเดียวกัน โดยใชพื้นที่คูณ ทั้งอาคารชุดและหมูบาน
2) เก็บตามประเภทของการใชสอย ใครไดประโยชนจาการใชสอยมากกวาก็ควร
จะจายมากกวา เชน ประเภทอาคารพาณิชยควรเก็บมากกวา

2) คุณนคร มุธุศรี ควรใชรูปแบบรวมกันระหวาง การคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ กรณีที่เปนอาคาร
ชุด และกรณีที่เปนหมูบานควรคิดตามประเภทของการถือครองทรัพยสิน

3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล เห็นวาปจจุบันโครงการจอมเทียนจัดเก็บเหมาะสมแลว กลาวคือ จัดเก็บตาม
ขนาดของพื้นที่ และคิดตามประเภทของทรัพยสิน

4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ คิดวาการจัดเก็บในปจจุบันของโครงการจอมเทียนถือวาเปนรูปแบบจัดเก็บที่
เหมาะสมแลว คือคิดตามขนาดของพื้นที่รวมกับประเภทของทรัพยสิน

5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก คิดวารูปแบบการจัดเก็บที่เหมาะสมคือรูปแบบการจัดเก็บที่คณะกรรมการและ
เจาของรวมเห็นวาเหมาะสม

6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร ควรคิดตามประเภทของทรัพยสิน และ การใชประโยชน
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล ควรคิดตามขนาดของพื้นที่ + ประเภทของทรัพยสิน
8) คุณอดิศร หวังศิริ คิดคิดตามขนาดของพื้นที่ + ประเภทการใชงาน + ประเภทของทรัพยสิน 
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล ควรจัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน กลาวคือ อาคารชุด หมูบาน ควรเก็บใน

ราคาที่ตางกัน
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน จัดเก็บตามพื้นที่และประเภทของทรัพยสิน + ขนาดของพื้นที่หองเล็กควรจายนอย

กวาหองที่มีขนาดใหญเพราะไดประโยชนมากกวา

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเก่ียวกับความคิดเห็นในเร่ืองรูปแบบการจัดเก็บ
คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมน้ัน พบวา สวนใหญแลวเห็นวาไมมี
รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายเพียงรูปแบบเดียวที่เหมาะสม แตจะตองนํารูปแบบหลายๆ รูปแบบมา
ใชรวมกัน โดย รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายท่ีกลุมผูเชี่ยวชาญเห็นดวยสูงสุดก็คือ รูปแบบการ
จัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน โดยใหความเห็นวาในกรณีโครงการดังกลาวที่มีทั้งหมูบานและ
อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกันน้ัน อัตราการจัดเก็บของหมูบานและอาคารชุดควรจะมีความ
แตกตางกันเน่ืองจากลักษณะทางกายภาพท่ีตางกันยอมสงผลใหพฤติกรรมการใชสอย
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สาธารณูปโภคสวนกลางแตกตางกันออกไปดวย อาทิเชน ลิฟต เปนตน ผูท่ีถือครองทรัพยสิน
ประเภทอาคารชุดยอมใชมากกวาผูท่ีถือครองทรัพยสินประเภทหมูบาน ซึ่งผูถือครองทรัพยสิน
ประเภทหมูบานอาจไมไดใชลิฟตเลย 

รองลงมาก็คือรูปแบบการจัดเก็บตามขนาดของพื้นที่ และ ประเภทของการใชงาน โดยให
เหตุผลวา ขนาดของพื้นที่ก็ และประเภทของการใชงาน เปนอีกปจจัยหนึ่งที่ชี้วัดความไดประโยชน
ในทรัพยสินที่ถือครอง เพราะฉะนั้นหากใครที่ถือครองทรัพยสินที่มีขนาดของพื้นที่ปริมาณมาก 
และไดประโยชนจากการใชทรัพยสินมากกวาผูอื่นก็ควรที่จะชําระคาใชจายในการดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางมากกวาผูอื่นดวย

สวนกลุมผูเชี่ยวชาญที่มีความเห็นแตกตางออกไปคือคิดแบบเหมาจาย คือคุณประยูร 
ดํารงชิตานนท โดยใหเห็นผลวาควรจะจัดเก็บเทาๆ กันโดยใชพื้นที่ทั้งหมดคูณ และคิดตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ คือคุณนคร มุธุศรี โดยใหเหตุผลวา สําหรับอาคารชุดนั้นควรจะจัดเก็บตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดจึงจะเหมาะสม

ตารางท่ี 4.28 แสดงความคิดเห็นเรื่องลักษณะการจัดเก็บคาใชจายในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
 อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง ลักษณะ การจัดเก็บ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท จัดเก็บเปนรายป
2) คุณนคร มุธุศรี จัดเก็บเปนรายป
3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล จัดเก็บเปนรายป
4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ จัดเก็บเปนรายป
5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก จัดเก็บเปนรายป
6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร จัดเก็บเปนรายป
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล จัดเก็บเปนรายป
8) คุณอดิศร หวังศิริ ตามความเหมาะสม ถาพักแบบประจําควรจัดเก็บเปนรายเดือน แตถาพักแบบ

บานพักตากอากาศควรจัดเก็บเปนรายป
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล จัดเก็บเปนรายป
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน จัดเก็บเปนรายเดือน

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเก่ียวกับความคิดเห็นในเร่ืองลักษณะการจัดเก็บ
คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางท่ีเหมาะสมน้ัน พบวา สวนใหญจะเห็นวาจัดเก็บเปน
รายป โดยใหเหตุผลไววา หากจัดเก็บเปนรายปการติดตามทวงหนี้จะเปนไปไดมากกวา และเปน
การลดคาใชจายในการทวงหนี้ ซึ่งคุณประยูร ดํารงชิตานนทใหความเห็นวาในตางประเภทจะนิยม



 72

ใชในลักษณะการจัดเก็บรายปในอาคารชุดที่เปนที่พักตากอากาศ สวนคุณอภิชาติ ศรีเล็ก ผูจัดการ
อาคารโครงการจอมเทียนฯ และคุณสุนันท เต็มภากรกุล ไดใหความเห็นสอดคลองกันวาการ
จัดเก็บเปนรายปจะสงผลใหสามารถคํานวณไดวาในแตละปมีงบที่จะใชในการบริหารหรือพัฒนา
ปรับปรุงโครงการไดมากนอยเทาไหร  และเงินท่ีจัดเก็บไดจะเปนเงินกอนใหญ ที่สามารถนํามา
พัฒนาปรับปรุงโครงการในเร่ืองท่ีจะตองใชเงินเปนจํานวนมากๆ ได

สวนผูที่มีความคิดแตกตางออกไป คือ จัดเก็บเปนรายเดือน ไดแกคุณสมนึก โรจนาภิวัฒน 
ผูจัดการอาคารชุดโครงการบานสมประสงค โดยใหเหตุผลวา เนื่องจากโครงการบานสมประสงค
สวนใหญมีชาวตางชาติพักอาศัยอยูเปนประจํา

ตารางท่ี 4.29 แสดงความคิดเห็นเรื่องลักษณะความเปนธรรม ในการจัดเก็บคาใชจายใน
 การดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบานและ
 อาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง ลักษณะความเปนธรรม การจัดเก็บ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท ใครไดประโยชนคนนั้นตองจาย
2) คุณนคร มุธุศรี ตามกฎหมาย และตามความเปนจริง 
3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล คาใชจายที่เปนจริง ระหวางคาใชจายที่เกิดขึ้นจากอาคารชุด และหมูบานเพียง

อยางเดียว และคาใชจายที่เกิดรวมกัน
4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ เปนคาใชจายที่รับทราบมาตั้งแตตอนซื้อโครงการ ถือวาเปนธรรม
5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก ตามความยอมรับของเจาของรวม 
6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร จัดเก็บตามความเปนจริง
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล ความพึงพอใจของลูกคา
8) คุณอดิศร หวังศิริ จัดเก็บตามสภาพการใชประโยชน และตามกฎหมาย
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล จัดเก็บตามอัตราที่ลูกบานสวนใหญยอมรับ
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน จัดเก็บตามคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับความคิดเห็นในเรื่องลักษณะความเปนธรรม 
ในการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางที่เหมาะสมในโครงการที่มีทั้งหมูบาน
และอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกันนั้นสวนใหญเห็นวา ลักษณะความเปนธรรมอยู 2 ประเด็น 
คือ หน่ึง “ความจริง” ท่ีวา คาใชจาย (จริง) ที่เกิดขึ้นกับสวนใด ก็ควรจะเก็บกับสวนนั้น ซึ่งคุณ  
เลิศชัย ลีลายนกุล ไดใหความเห็นสอดคลองกันวา การจัดเก็บคาใชจายใหเกิดความเปนธรรมนั้น
จะตองคิดอยางรอบคอบ โดยศึกษาคาใชจายในสวนของอาคารชุดเพียงอยางเดียว หมูบานเพียง
อยางเดียว และคาใชจายที่เกิดรวมกัน นํามาใชเปนหลักในการคํานวณ สวนใดที่เปนคาใชจาย
สวนตัวของอาคารชุด หรือหมูบานก็ควรจะรับผิดชอบในการจายของตัวเองไป อาทิเชน ลิฟต หรือ
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คาไฟฟาสวนกลางภายในอาคาร ซึ่งเปนคาใชจายของอาคารชุดเพียงอยางเดียว หรือ คาไฟฟา
ภายในหมูบาน (ตามถนนยอยภายในหมูบาน) ซึ่งเปนคาใชจายของหมูบานเพียงอยางเดียว ก็ไม
ควรนําตัวเลขคาใชจายในสวนนี้นํามาคํานวณคิดอัตราจัดเก็บดวย แตถาคาใชจายสวนใดเปน
คาใชจายที่เกิดขึ้นรวมกัน อาทิ คาจางสําหรับตรวจสอบบัญชี ก็ควรรับผิดชอบเทาๆ กันเปนตน 

สอง “ยอมรับ และปฏิบัติได” คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศใหความคิดเห็นวาอัตราการ
จัดเก็บของโครงการจอมเทียนฯ ในปจจุบันนั้นถือวาเปนอัตราที่มีลักษณะที่เปนธรรมแลว เนื่องจาก
อัตราดังกลาวผูซื้อจะรับทราบมาตั้งแตตอนซื้อโครงการแลว ซึ่งหากเมื่อผูที่ซื้อพิจารณาแลวเห็นวา
ยอมรับไดและสามารถจายได อยางนี้ก็ถือวาเปนธรรมแลว สวนคุณอภิชาติ ศรีเล็ก และคุณถาวร 
ตรีศิริพิศาล ไดใหความเห็นสอดคลองกันวาวา ลักษณะความเปนธรรม ตองเกิดจากความยอมรับ
ของเจาของรวม (ลูกคา) สวนใหญ หากเจาของรวมสวนใหญยอมรับ และสามารถปฏิบัติได ก็จะ
ทําใหสามารถจัดเก็บคาใชจายไดดวย เชนเดียวกันกับคุณสุนันท เต็มภากรกุล ที่เห็นวา ลักษณะ
ความเปนธรรมคือความยอมรับจากเจาของรวมสวนใหญ โดยแลกกับบริการที่ดีมีมาตรฐาน เมื่อ
สังคมมีความสุขก็ถือวาเกิดความเปนธรรมขึ้นแลวในสังคม

ตารางท่ี 4.30 แสดงความคิดเห็นเรื่อง แนวทางในการบริหารโครงการที่เหมาะสม ใน
 โครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน

กลุมผูทรงคุณวุฒิ ความคิดเห็นเรื่อง แนวทางในการบริหารโครงการ
1) คุณประยูร ดํารงชิตานนท ควรรวมบริหาร โดยแตงตั้งตัวแทนจากทั้งหมูบานและอาคารชุด
2) คุณนคร มุธุศรี ควรรวมบริหาร และใชพนักงานชุดเดียวกันเพื่อลดคาใชจาย
3) คุณเลิศชัย ลีลายนกุล ควรรวมบริหาร และควรจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
4) คุณทิพยรัตน ชูโชติสกุลวงศ ควรรวมบริหาร โดยใหคณะกรรมการเปนผูควบคุม
5) คุณอภิชาติ ศรีเล็ก ควรรวมบริหาร เพื่อประหยัดคาใชจาย และหาวิธีเรงรัดหนี้สินคาใชจายของ

หมูบาน โดยใชกฎหมายบังคับ
6) คุณณรงค รังสิชัยนิรันดร ควรรวมบริหาร เพื่อใหงายและสะดวกตอการดูแล และจดทะเบียนเปนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร
7) คุณถาวร ตรีศิริพิศาล ควรรวมบริหาร เพื่อใหงายตอการดูแล และประหยัดคาใชจาย
8) คุณอดิศร หวังศิริ ควรรวมบริหาร เพื่อเปดโอกาสใหสมาชิกไดเขามามีสวนรวมตอการบริหาร
9) คุณสุนันท เต็มภากรกุล บริหารตามมติคณะกรรมการ และมติที่ประชุมใหญเจาของรวม
10) คุณสมนึก โรจนาภิวัฒน บริหารโดยใหผูจัดการอาคารเปนคนดูแลควบคุมพนักงานทุกคนใหอยูในความ

เปนระเบียบเรียบรอยตามมติกรรมการ และมติของที่ประชุมใหญ

จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับความคิดเห็นในเรื่อง แนวทางในการบริหาร
โครงการที่เหมาะสม ในโครงการที่มีทั้งหมูบานและอาคารชุดอยูในโครงการเดียวกัน นั้นสวนใหญ
เห็นวา การบริหารควรเปนการบริหารรวมกัน (รวมบริหาร) ระหวางอาคารชุดและหมูบาน เพื่อ
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ประหยัดคาใชจาย และงายตอการบริหารการจัดการ โดยแตงตั้งคณะกรรมการที่มีตัวแทนทั้งจาก
อาคารชุด และหมูบานเพื่อจะไดรับทราบปญหาและแกไขปญหาไดอยางทั่วถึงทั้งอาคารชุดและ
หมูบาน โดยที่หมูบานเองก็จะตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหมีมาตรการตาม
กฎหมายมารองรับ ในกรณีที่มีผูคางชําระคาใชจาย 

สวนผูที่มีความคิดแตกตางออกไป ไดแกคุณสมนึก โรจนาภิวัฒน ผูจัดการอาคารชุด
โครงการบานสมประสงค ซึ่งเห็นวา การบริหารควรจะใหผูจัดการอาคารเปนผูบริหารจัดการ และ
ควบคุมพนักงานทุกคนใหอยูในกฎระเบียบ ขอบังคับของโครงการ ตามมติของคณะกรรมการ และ
มติที่ประชุมใหญ
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บทท่ี 5

วิเคราะหผลการวิจัย

จากบทที่ 4 ในเรื่องโครงการกรณีศึกษาและผลการวิจัย ผูวิจัยจะแบงการวิเคราะหขอมูล 
โดยสรุปเปนประเด็นหลักๆ ดังตอไปนี้

5.1 วิเคราะหลักษณะการจัดเก็บคาใชจาย
จากตารางที่ 4.6 แสดงรอยละการจัดเก็บคาบํารุงประจําปของโครงการกรณีศึกษา พบวา 

มีลักษณะการจัดเก็บคาใชจายเปนแบบรายป โดยจัดเก็บในชวงเดือนมกราคม – มีนาคม ของทุกป 
และจากการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน พบวา ตั้งอยูบริเวณ
ริมหาดจอมเทียน ทางดานทิศใตของเมืองพัทยา ซึ่งเปนแนวหาดติดตอมาจากพัทยาเหนือ  และ   
พัทยากลาง ทัศนียภาพของโครงการจะพบวาสภาพท่ัวไปของบริเวณโครงการต้ังอยูในแหลง
ทองเที่ยวสําหรับตากอากาศซึ่งประชาชนทั่วไป รวมไปถึงชาวตางชาติ เปนจํานวนมากมักนิยมมา
ทองเท่ียวและพักผอน เน่ืองจากเปนแหลงทองเท่ียวตากอากาศและมีชายหาดท่ีสวยงาม การ
สัญจรสะดวกเดินทางไมไกลมากนัก และพรอมไปดวยสิ่งอํานวยความสะดวก สภาพโดยรอบ
โครงการมีอาคารชุด โรงแรม และรีสอรทสําหรับใหพักอาศัยอยูเปนจํานวนมาก

ซึ่งจากการวิเคราะหพบวาเนื่องจากโครงการกรณีศึกษามีทําเลที่ตั้ง และลักษณะทาง
กายภาพเปนแหลงทองเที่ยว พักผอน และจากตารางที่ 4.13 และ 4.14 พบวาผูคนสวนใหญไมได
พักอาศัยอยูเปนประจํา เพียงแตซื้อเอาสําหรับพักผอนหรือปลอยใหเชา ดังนั้นการจัดเก็บเปนรายป
จึงเปนลักษณะการจัดเก็บที่เหมาะสม ซึ่งในเมืองนอกเองก็นิยมจัดเก็บคาใชจายในลักษณะนี้22 แต
ถาเปนกรณีที่สมาชิกพักอาศัยอยูแบบประจําก็ควรจัดแบบเปนแบบรายเดือน23 เนื่องจากเพื่อให
งายตอการบริหารการจัดการแลวยังทําใหโครงการสามารถนําเงินดังกลาวมาพัฒนาปรุงปรุงใน
เรื่องที่ตองใชเงินเปนจํานวนมากๆ ได24

5.2 วิเคราะหรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
จากการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญทั้งหมด 10 ทานก็ไดใหความคิดเห็นสวนใหญแลวเห็น

วาไมมีรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายเพียงรูปแบบเดียวท่ีเหมาะสม แตจะตองนํารูปแบบหลายๆ 
รูปแบบมาใชรวมกัน โดย รูปแบบการจัดเก็บคาใชจายท่ีกลุมผูเชี่ยวชาญเห็นดวยสูงสุดก็คือ 

  
22 สัมภาษณ คุณประยูร ดํารงชิตานนท นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, 20 ธันวาคม 2546
23 สัมภาษณ คุณวสันต เคียงศิริ กรรมการผูจัดการบริษัท ธารารมย จํากัด(มหาชน),9 มีนาคม 2547
24 สัมภาษณ คุณสุนันท เต็มภากรกุล ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแกรนด คอนโดเทล, 9 มีนาคม 2547
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รูปแบบการจัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน รองลงมาคือคิดตามขนาดพื้นที่ และคิดตามประเภท
ของการใชงาน

และเมื่อนํารูปแบบการจัดเก็บของโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานมาพิจารณา
ในแงความถูกตองตามกฎหมายนั้นพบวา อาคารชุดมีลักษณะการจัดเก็บโดยพิจารณาตามขนาด
ของพื้นที่ แตไมไดจัดเก็บโดยใชอัตราสวนกรรมสิทธิ์ (มาตรา 18) เปนเกณฑหลักในการพิจารณา
รูปแบบ สวนหมูบานมีลักษณะการจัดเก็บตามประเภทของการใชงาน และประเภทของทรัพยสิน 
ซ่ึงถือวาสอดคลองกับกฎหมายในบางสวน

ตารางท่ี 5.1 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บ  กับ ประเภทของการ
 ถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละ 

ประเภทของทรัพยสิน
รูปแบบการจัดเก็บ อาคารชุด

เอ
อาคารชุด 

บี
รวม บาน

บังกะโล
ทาวน
เฮาส

ท่ีดิน
เปลา

รวม

คิดเหมาจายเทากัน 1.07 0.64 1.72 1.89 3.77 0.00 5.66
คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิ 15.45 12.02 27.47 3.77 0.00 0.00 3.77
คิดตามขนาดของพ้ืนท่ี 17.60 16.74 34.33 30.19 3.77 3.77 37.74
คิดตามประเภทของท่ีพักอาศัย 10.73 14.16 24.89 26.42 1.89 7.55 35.85
คิดตามประเภทการใชงาน 6.22 5.36 11.59 11.32 1.89 3.77 16.98

รวม 51.07 48.93 100.00 73.58 11.32 15.09 100.00
รวมแยกประเภท 100.0 100.0

และเมื่อหาความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บ  กับ ประเภทของการถือครอง
ทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละพบวาสวนใหญผูถือครองทรัพยสินประเภทอาคารชุดเห็นดวยกับ
การคิดตามขนาดของพื้นที่ รองลงมาคือคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ และ คิดตามประเภทที่พัก
อาศัย สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานสวนใหญเห็นดวยกับการคิดตามขนาดของพื้นที่
เชนเดียวกัน รองลงมาคือคิดตามประเภทของที่พักอาศัย และถัดมาคือคิดตามประเภทของการใช
งาน

5.3 วิเคราะหวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม จากประเด็น
5.3.1 จัดเก็บตามคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง 
โดยการเปรียบเทียบรายรับ-รายจายท่ีเกิดข้ึนจริง ลักษณะความเปนธรรมสําหรับการ

จัดเก็บคาใชจายสําหรับโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานอยูในโครงการเดียวกันนั้นก็คือการ
วิเคราะหหาคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง โดยแบงคาใชจายออกเปน 3 ประเภทหลักๆ คือ คาใชจายของ
หมูบาน คาใชจายของอาคารชุด และคาใชจายรวมระหวางอาคารชุดและหมูบาน 
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ตารางท่ี 5.2 แสดงการเปรียบเทียบ คาใชจายที่เปนจริงตามประโยชนที่ไดรับ1.ตารางเปรียบเทียบ คาใชจายที่เปนจริงจําแนกตามอัตราประโยชนที่ไดรับ

รายการ หมายเหตุ คาใชจายปจจุบัน
หมวดเงินเดือนพนักงาน

เงนิเดือนพนักงานและคาลวงเวลา
ผูจัดการท่ัวไป 1 อัตรา 144,000.00 0.5 72,000.00 0.5 72,000.00 0 - 
พนักงานบัญชี  2 อัตรา 163,584.00 0.5 40,896.00 0.5 40,896.00 1 81,792.00 
พนักงานประชาสัมพันธ  7 อัตรา 379,248.00 3.5 189,624.00 3.5 189,624.00 0 - 
พนักงานชาง 3 อัตรา 221,832.00 1 73,944.00 1 73,944.00 1 73,944.00 
พนักงานทําความสะอาด 6 อัตรา 345,072.00 3 172,536.00 3 172,536.00 0 - 
พนักงานดูแลสวน/กวาดถนน 2 อัตรา 105,984.00 0.5 26,496.00 0.5 26,496.00 1 52,992.00 
พนักงานกวาดถนนสวนรวม 3 อัตรา 2 158,976.00 44% 69,949.44 44% 69,949.44 12% 19,077.12 
คาลวงเวลา/สวัสดิการ 21 อัตรา 1 381,378.90 9 163,448.10 9 163,448.10 3 54,482.70 
คาลวงเวลาพนักงานสวนรวม 3 อัตรา 2 54,482.56 44% 23,972.33 44% 23,972.33 12% 6,537.91 

สวัสดิการพนักงาน 3% 21 อัตรา 1 18,999.75 9 8,142.75 9 8,142.75 6 2,714.25 
สวัสดิการพนักงาน 3% 3 อัตรา 2 2,714.25 44% 1,194.27 44% 1,194.27 12% 325.71 

ประกันสังคม/กองทุนทดแทน 5% 21 อัตรา 1 60,300.66 9 25,843.14 9 25,843.14 6 8,614.38 
ประกันสังคม/กองทุนทดแทน 5% 3 อัตรา 2 8,614.38 44% 3,790.33 44% 3,790.33 12% 1,033.73 

2,045,186.50 871,836.35 871,836.35 301,513.79 

หมวดบริหารและจัดการ (ท่ีมีคูสัญญา)
คาบริหารการจัดการ 2 511,995.00 44% 225,277.80 44% 225,277.80 12% 61,439.40 
คาบริการรักษาความปลอดภัย 1 624,000.00 2 156,000.00 2 156,000.00 4 312,000.00 

คาหัวหนาชุด 2 นาย 168,000.00 44% 73,920.00 44% 73,920.00 12% 20,160.00 
คาเจาหนาท่ีรวม 2 นาย 156,000.00 44% 68,640.00 44% 68,640.00 12% 18,720.00 

คาเบ้ียประกันภัยอาคาร 44,819.54 0.5 22,409.77 0.5 22,409.77 0 - 
คาบริการกําจัดปลวกแมลง 11,250.00 0.5 5,625.00 0.5 5,625.00 0 - 
คาดูแลรักษาลิฟต 57,270.00 0.5 28,635.00 0.5 28,635.00 0 - 
คาตรวจสอบบัญชี 3 20,000.00 1/3 6,666.67 1/3 6,666.67 1/3 6,666.67 

1,593,334.54 587,174.24 587,174.24 418,986.07 

หมวดดําเนินการ
คานํ้าประปารวม 245,219.23 

สํานักงานนิติฯ 12,000.00 44% 5,280.00 44% 5,280.00 12% 1,440.00 
สระวายนํ้า 43,662.48 44% 19,211.49 44% 19,211.49 12% 5,239.50 
สวนหยอม 18,000.00 44% 7,920.00 44% 7,920.00 12% 2,160.00 
นํ้าท่ีสูญเสีย เน่ืองจากระบบปองกันนํ้าลนชํารุด 1 171,556.75 0.5 85,778.38 0.5 85,778.38 0 - 

คาไฟฟารวม 799,049.88 
คาไฟฟาอาคารชุด เอ ,บี 1 681,377.88 0.5 340,688.94 0.5 340,688.94 0 - 
คาไฟฟาตามถนนหลักและสวนหยอม 25,392.00 44% 11,172.48 44% 11,172.48 12% 3,047.04 
คาไฟฟาสนามเทนนิส 48,000.00 44% 21,120.00 44% 21,120.00 12% 5,760.00 
คาไฟฟาสระวายนํ้า 36,000.00 44% 15,840.00 44% 15,840.00 12% 4,320.00 
คาไฟฟาทางยอย (หมูบาน) 1 8,280.00 0 - 0 - 1 8,280.00 

คาโทรศัพท 2 141,642.10 44% 62,322.52 44% 62,322.52 12% 16,997.05 
คาใชจายสํานักงาน/ดําเนินงาน 1 370,297.73 0.5 185,148.87 0.5 185,148.87 0 - 

1,556,208.94 754,482.68 754,482.68 47,243.59 

อาคารชุด เอ อาคารชุด บี สําหรับหมูบาน

รวมหมวดเงินเดือนพนักงาน

รวมหมวดบิรหารและจัดการ (ท่ีมีคูสัญญา)

รวมหมวดดําเนินการ

1

1

2

2

2
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จากตารางที่ 5.2 แสดงการเปรียบเทียบ คาใชจายที่เปนจริงตามประโยชนที่ไดรับ โดยใช  
งบดุลประจําป และ หลักเกณฑ 3 ประการในการพิจารณา ดังนี้

1) คาใชจายสวนตัว หมายถึง คิดเฉลี่ยตาม ประโยชนของแตละทรัพยสิน หรือบริการที่ไดรับ
อาทิ การจัดจางผูจัดการอาคารตอปเทากับ 144,000 บาทหารดวยอาคารชุดเอ และอาคาร
ชุดบี จะเทากับ 72,000 บาท ซึ่งคาใชจายในสวนนี้จะไมรวมกับหมูบานเนื่องจากไดประโยชน
เฉพาะในอาคารชุด 
2) คาใชจายสวนรวม หมายถึง คาใชจายที่ไดรับประโยชนรวมกันทุกสวน ซึ่งคิดคาโดย
พิจารณาจาก
- จํานวนหนวย (Unit) ที่ไดรับประโยชน หมายถึง คิดตามรอยละตอจํานวนหนวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ตามตารางที่ 5.1 กลาวคือ จํานวนหนวยกรรมสิทธิ์รวม 747 หนวย
แบงเปนอาคารชุดเอ รอยละ 44 อาคารชุดบี รอยละ 44 หมูบานรอยละ 12 จากนั้น แสดงวา
จะตองนําคาใชจายไปเฉลี่ยให อาคารชุดเอ 44% อาคารชุดบี 44% และหมูบาน 12% นํา
จํานวนเฉลี่ยรอยละมาเทียบตอคาใชจายรวมกันเฉลี่ยไปเปนสวนๆ และ กรณีไมสามารถ
แบงแยกโดยจํานวนหนวย โดยประมาณจากประโยชนของทรัพยสินหรือบริการที่ได ใหเฉลี่ย
ในทุกๆ สวนเทากันหมด อาทิเชน คาใชจายในการสอบบัญชี เปนตน

หมวดซอมแซมและพฒันาปรับปรุง
คาซอมแซมทรัพยสินสวนกลาง 127,791.56 44% 56,228.29 44% 56,228.29 12% 15,334.99 
คาซอมแซมพ้ืนท่ีสวนกลาง 110,463.50 44% 48,603.94 44% 48,603.94 12% 13,255.62 
คาใชจายงานไฟฟา 134,731.50 44% 59,281.86 44% 59,281.86 12% 16,167.78 
คาใชจายงานประปา 34,428.36 44% 15,148.48 44% 15,148.48 12% 4,131.40 
คาใชจายงานโทรศัพท 23,760.14 44% 10,454.46 44% 10,454.46 12% 2,851.22 
คาใชจายงานลิฟต 159,216.10 44% 70,055.08 44% 70,055.08 12% 19,105.93 
คาใชจายงานสัญญาณภาพ/เสียง 66,997.00 44% 29,478.68 44% 29,478.68 12% 8,039.64 
คาใชจายงานสระวายน้ํา 133,725.93 44% 58,839.41 44% 58,839.41 12% 16,047.11 
คาใชจายงานสวน 46,581.00 44% 20,495.64 44% 20,495.64 12% 5,589.72 
คาใชจายเก็บขยะรายเดือน 36,000.00 44% 15,840.00 44% 15,840.00 12% 4,320.00 
คาถุงขยะ 12,635.64 44% 5,559.68 44% 5,559.68 12% 1,516.28 
คาวสัดุทําความสะอาดส้ินเปลือง 74,940.19 44% 32,973.68 44% 32,973.68 12% 8,992.82 
คาใชจายในหองนํ้าสวนกลาง 4,015.00 44% 1,766.60 44% 1,766.60 12% 481.80 
คาใชจายในการซักรีด 56,574.01 44% 24,892.56 44% 24,892.56 12% 6,788.88 
คาใชจายซอมแซมเบ็ดเตล็ด 40,911.00 44% 18,000.84 44% 18,000.84 12% 4,909.32 
กิจกรรมอาคาร (ทําบุญ ซอมดังเพลิง ประชุมใหญ) 7,020.00 44% 3,088.80 44% 3,088.80 12% 842.40 
คาใชจายในการดําเนินคดี 76,340.00 44% 33,589.60 44% 33,589.60 12% 9,160.80 

1,146,130.93 504,297.61 504,297.61 137,535.71 

6,340,860.91 2,717,790.87 2,717,790.87 905,279.16 

รวม
14.2842.86

100.00

รวมหมวดซอมแซมและพัฒนาปรับปรุง

รวมท้ังหมด

คดิเปนเปอรเซ็นต

2

ที่มา : งบดุลประจําป 2546 

42.86
อาคารชุดตึก เอ อาคารชุดตึกบี หมูบาน

85.72 14.28
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ตารางท่ี 5.3 แสดงการเปรียบเทียบ รอยละ ตอ จํานวนหนวย

ซึ่งจากตารางที่ 5.2 สามารถพบวาอัตราสวนรายรับตามรูปแบบการจัดเก็บในปจจุบัน
สามารถคํานวณออกมาไดวารอยละระหวางอาคารชุด : หมูบานเทากับ 85.72 : 14.28 แสดงวา
อาคารชุดมีรายจายรวมทั้งหมดรอยละ 85.72 และหมูบานมีรายจายรวมทั้งหมดรอยละ 14.28

และเมื่อนํารายรับพบวาอัตราสวนรายรับหมูบาน : อาคารชุด เทากับรอยละ 10.71 : 
89.29 และเมื่อนํามาเปรียบเทียบกับอัตราสวนรายจายที่เทากับ 14.28 : 85.72 ดังแสดงในตาราง
ท่ี 5.3 และตารางที่ 5.4

ตารางท่ี 5.4 แสดงการเปรียบเทียบสวนรายรับและรายจาย
รายการ หมูบาน (รอยละ) อาคารชุด (รอยละ)

อัตราสวนรายรับ 10.71 89.29
อัตราสวนรายจาย 14.28 85.72
ผลตาง -3.57 3.57
อัตราจัดเก็บที่ควรจะเปน 14.28 85.72

จากการวิเคราะหขอมูลพบวาอัตราการจัดเก็บดังกลาวเปนสัดสวนท่ีไมเปนธรรมตออาคาร
ชุด เน่ืองจากอัตราสวนรายจายของหมูบานมีมากถึงรอยละ 14.28 แตเรียกเก็บคาใชจายเพียงรอย
ละ 10.71 ซึ่งในสวนตางของคาใชจายเทากับรอยละ 3.57 โดยอาคารชุดเปนผูจายในสวนตาง 
ดังกลาว

5.3.2 จัดเก็บโดยพิจารณาประโยชนที่ไดรับ
เมื่อวิเคราะหหาความสอดคลองระหวางการใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง 

และความลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภคและบริการสวนกลาง โดยจําแนกออกมาเปนทั้ง
หมูบานและอาคารชุดดังแสดงในตารางที่ 5.5 และ 5.6 พบวา ผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบาน
จะใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางที่มีคามากกวาคาเฉลี่ยคือ 1.00 อยูทั้งหมด 7 อยาง
คือ สระวายน้ํา สนามเทนนิส สวนหยอม ไฟฟาทางเดิน บริการรักษาความปลอดภัย บริการรักษา
ความสะอาด/จัดเก็บขยะ และบริการจากพนักงานนิติฯ ดังตารางที่ 5.5 ซึ่งเมื่อเทียบกับตารางที่ 
5.6 จะเห็นวาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางทั้ง 7 อยางจะไดรับความสําคัญจากผูถือครอง
ทรัพยสินประเภทหมูบานเชนเดียวกัน

รวม

67 11 13 91 592 64 656 747 12 88 

หมูบาน รวมเปอรเซ็นเฉลี่ย

บานเด่ียว ทาวนเฮาส ท่ีดินเปลา รวม หองธรรมดา หองสูทร รวม หองท้ังหมด หมูบาน

คอนโด เอ , บี

อาคารชุด เอ,บี
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สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทอาคารชุดจะใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางที่
มีคามากกวาคาเฉลี่ยคือ 0.94 อยูทั้งหมด 7 อยางคือ สระวายน้ํา สวนหยอม ลิฟต ไฟฟาทางเดิน 
บริการรักษาความปลอดภัย บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ และบริการจากพนักงานนิติฯ 
ดังตารางที่ 5.5 ซึ่งเมื่อเทียบกับตารางที่ 5.6 จะเห็นวาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางทั้ง 7 
อยางจะไดรับความสําคัญจากผูถือครองทรัพยสินประเภทอาคารชุดเชนเดียวกัน

ตารางท่ี 5.5 แสดงความถี่ในการใชสอยสาธารณูปโภคจําแนกเปนหมูบานและอาคารชุด
รวม หมูบาน อาคารชุดสาธารณูปโภค

Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D.
1. สระวายน้ํา 1.20 0.82 1.65 0.88 1.14 0.80
2. สนามเทนนิส 0.60 0.78 1.29 0.90 0.51 0.71
3. สวนหยอม 1.16 0.87 1.77 0.76 1.07 0.85
4. ลิฟต 1.93 1.03 0.32 0.87 2.15 0.84
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล 1.40 0.89 1.77 0.67 1.35 0.91
6. บริการลางรถ 0.19 0.45 0.32 0.60 0.17 0.42
7. หองน้ําสวนกลาง 0.87 0.62 1.00 0.82 0.85 0.59
8. บริการรักษาความปลอดภัย 1.45 0.85 1.81 0.54 1.40 0.88
9. บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ 1.49 0.75 1.45 0.62 1.50 0.76
10. บริการจากพนักงานนิติฯ 1.32 0.66 1.29 0.69 1.32 0.65
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 0.52 0.69 0.06 0.25 0.58 0.71
12. บริการซักรีด 0.38 0.53 0.26 0.44 0.40 0.53
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 0.30 0.60 0.26 0.44 0.30 0.62
14. บริการกําจัดปลวกและแมลง 0.46 0.66 0.26 0.44 0.48 0.68

คาเฉล่ีย 0.9 0.7 1.00 0.60 0.94 0.71
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ตารางท่ี 5.6  แสดงลําดับความสําคัญของสาธารณูปโภค จําแนกออกเปนหมูบานและ
 อาคารชุด

รวม หมูบาน อาคารชุดสาธารณูปโภค
สําคัญ ไมสําคัญ สําคัญ ไมสําคัญ สําคัญ ไมสําคัญ

1. สระวายน้ํา 95.4 4.6 100.0 - 94.8 5.2
2. สนามเทนนิส 76.2 23.8 96.8 3.2 73.5 26.5
3. สวนหยอม 83.5 16.5 90.3 9.7 82.6 17.4
4. ลิฟต 86.6 13.4 38.7 61.3 93.0 7.0
5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล 84.7 15.3 83.9 16.1 84.8 15.2
6. บริการลางรถ 25.7 74.3 25.8 74.2 25.7 74.3
7. หองน้ําสวนกลาง 72.4 27.6 77.4 22.6 71.7 28.3
8. บริการรักษาความปลอดภัย 97.3 2.7 100.0 - 97.0 3.0
9. บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ 86.6 13.4 100.0 - 84.8 15.2
10. บริการจากพนักงานนิติฯ 84.3 15.7 71.0 29.0 86.1 13.9
11. บริการโทรศัพทผานศูนย 49.8 50.2 16.1 83.9 54.3 45.7
12. บริการซักรีด 39.8 60.2 16.1 83.9 43.0 57.0
13. บริการรับฝากเชา-ฝากขาย 51.0 49.0 54.8 45.2 50.4 49.6
14. บริการกําจัดปลวกและแมลง 58.6 41.4 9.7 90.3 65.2 34.8

คาเฉล่ีย 70.7 29.2 62.9 37.1 71.9 28.1

และเมื่อวิเคราะหความคิดเห็นในการนําเงินคาใชจายมาใชจายดังแสดงในตารางที่ 5.7 
น้ันจะพบวาก็จะสอดคลองกับตารางที่ 5.5 และ 5.6 กลาวคือ เมื่อไดใชสอยสาธารณูปโภคและ
บริการสวนกลางสิ่งใด ก็จะใหความสําคัญกับสิ่งน้ันและอยากใหนําเงินไปใชจายกับการดูแล
สาธารณูปโภคและบริการน้ันๆ ดวยเชนกัน  
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ตารางท่ี 5.7 แสดงความคิดเห็นในการนําเงินไปใชจาย 
รวม หมูบาน อาคารชุดสาธารณูปโภค

Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D.
1. คาดูแลลิฟต 2.35 0.73 1.29 0.59 2.50 0.62
2. คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 2.12 0.61 1.42 0.62 2.22 0.55
3. คาจัดกิจกรรมอาคาร 1.48 0.64 1.29 0.59 1.51 0.64
4. คาใชจายในการประชุมใหญ 1.32 0.49 1.23 0.43 1.33 0.50
5. คาไฟฟาเขาซอยหมูบาน 1.88 0.68 2.10 0.54 1.85 0.70
6. เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 2.08 0.52 1.68 0.65 2.13 0.48
7. คาบริการรักษาความปลอดภัย 2.36 0.54 2.39 0.62 2.36 0.53
8. คาบริหารการจัดการ 1.85 0.52 1.35 0.49 1.92 0.49
9. คาดูแลรักษาสวน 2.03 0.53 2.13 0.56 2.02 0.52
10. คาน้ําประปา 1.75 0.56 1.61 0.50 1.77 0.57
11. คาไฟฟา 1.97 0.56 2.03 0.55 1.96 0.56
12. คาโทรศัพท 1.39 0.50 1.06 0.25 1.44 0.51
13. คาสอบบัญชี 1.7 0.58 1.35 0.55 1.75 0.56
14. คาใชจายในสํานักงานนิติฯ 1.57 0.50 1.16 0.37 1.63 0.49
15. คาใชจายในการทําความสะอาด 2.12 0.65 1.74 0.51 2.17 0.65
16. คาใชจายในการซอมบํารุงรักษา 2.25 0.71 1.74 0.82 2.32 0.67
17. คาใชจายในการดําเนินคดี 1.34 0.54 1.03 0.18 1.38 0.56
18. คาใชจายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ 1.18 0.39 1.03 0.18 1.20 0.40

คาเฉล่ีย 1.80 0.60 1.54 0.50 1.86 0.56

ซึ่งจากการวิเคราะหท้ังเร่ืองดังกลาว    สามารถสรุปไดวาหากใครไดใชสาธารณูปโภค
สวนกลางชนิดใด ก็จะใหความสําคัญกับสาธารณูปโภคชนิดนั้น และอยากใหนําเงินที่เก็บไปได
นําไปดูแลในสวนใด สวนสาธารณูปโภคใดที่ไมไดใช ก็จะทําใหมีผูใหความสําคัญนอย หรือไมให
ความสําคัญเลย และไมตองการใหนําเงินไปใชจายในสวนนั้นดวย

5.3.3 จัดเก็บโดยพิจารณาแลววาผูรับผิดชอบทุกคนปฏิบัติได ในประเด็น
- รูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย
จากตารางที่ 5.1 แสดงการหาความสัมพันธระหวางรูปแบบการจัดเก็บคาใชจาย กับ 

ประเภทของการถือครองทรัพยสินพบวา ผูถือครองประเภทอาคารชุดเลือกรูปแบบการจัดเก็บโดย
คิดตามขนาดของพื้นที่รอยละ 34.33 รองลงมาคือคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์รอยละ 27.47 

สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานเลือกรูปแบบการจัดเก็บโดยคิดตามขนาดของ
พื้นที่รอยละ 37.74 รองลงมาคือคิดตามประเภทของที่พักอาศัยรอยละ 35.85
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- ความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสินกับความผันแปรของอัตราการ
จัดเก็บ

จากการหาความสัมพันธพบวาผูที่ถือครองประเภทอาคารชุด รอยละ 51.7 ตองการให
ความผันแปรในการจัดเก็บคงที่ รอยละ 39.6 ตองการใหมีการผันแปร และรอยละ 8.7 มีความ
คิดเห็นอื่นๆ โดยระบุวาใหเปนไปตามสภาพการณ ณ เวลานั้นๆ ตามความเหมาะสมและจําเปน

สวนผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานตองการใหความผันแปรของอัตราการจัดเก็บเปน
แบบผันแปรรอยละ 61.5 เปนแบบคงที่รอยละ 35.5 

ตารางท่ี 5.8 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสินและความผันแปรของอัตรา
 การจัดเก็บ เปรียบเทียบเปนรอยละ

ความผันแปรของอัตราการจัดเก็บประเภทของทรัพยสิน
คงท่ี ผันแปร อ่ืนๆ

รวม

อาคารชุด เอ
อาคารชุด บี

31.3
20.4

14.8
24.8

3.9
4.8

50.0
50.0

รวมอาคารชุด 51.7 39.6 8.7 100.0
บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ท่ีดินเปลา

32.3
-

3.2

41.9
12.9
9.7

-
-
-

74.2
12.9
12.9

รวมหมูบาน 35.5 61.5 0 100.0
รวม 49.8 42.5 7.7 100.0

- ความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสิน กับ การใชประโยชน และวิธีการชําระเงิน 
จากการตอบแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถามพฤติกรรมการชําระเงินมากที่สุดคือ

ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ครั้งแรกรอยละ 69.7 โดยแบงเปนอาคารชุดรอยละ 61.3 และหมูบานรอย
ละ 8.4 รองลงมาคือชําระเงินลวงหนารอยละ 13.0 โดยแบงเปนอาคารชุดรอยละ 11.1 และ
หมูบานรอยละ 1.9
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ตารางท่ี 5.9 แสดงความสัมพันธระหวางวิธีการชําระเงิน และประเภทของการ
 ถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละ

ประเภทของทรัพยสิน
วิธีการชําระเงิน อาคารชุด เอ อาคารชุด 

บี
บาน

บังกะโล
ทาวน
เฮาส

ท่ีดิน
เปลา

รวม

ชําระเงินลวงหนา
ชําระเม่ือไดรับใบแจงหน้ีคร้ังแรก
ขําระหลังไดรับใบเตือน 7 วัน
ชําระหลังไดรับใบเตือน 14 วัน

5.0
33.7
0.4
5.0

6.1
27.6
5.8
4.6

1.5
5.8
1.5
-

-
1.5
-
-

0.4
1.1
-
-

13.0
69.7
7.7
9.6

รวม 44.1 44.0 8.7 1.5 1.5 100.0

- ความสัมพันธระหวางวิธีการชําระเงิน กับ การพักอาศัย
จากการหาความสัมพันธพบวา ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นวาวิธีการชําระเงิน

พบวาผูที่พักอาศัยเปนประจํารอยละ 7.3 เลือกชําระที่นิติฯ รอยละ 6.5 และชําระผานธนาคารรอย
ละ 0.8 สวนผูที่ไมไดพักอาศัยไมประจําเลือกชําระผานธนาคารรอยละ 45.6 และชําระที่นิติรอยละ 
32.2

ตารางท่ี 5.10 แสดงความสัมพันธระหวางการพักอาศัย และ วิธีการชําระเงิน เปรียบเทียบ
 เปนรอยละ

วิธีชําระเงิน
การพักอาศัย ชําระท่ีนิติ ชําระผานธนาคาร ชําระโดยให

พนักงานไปเก็บ
ชําระผานบัตร

เครดิต
อ่ืนๆ รวม

6.5
32.2

0.8
45.6 3.8 7.7 3.4

7.3
92.7

ประจํา
ไมประจํา
รวม 38.7 46.4 3.8 7.7 3.4 100.0

5.3.4 ความเปนธรรมที่ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได ในประเด็น
- ความสัมพันธระหวางความยินดีจาย และประเภทของการถือครองทรัพยสิน
จากตารางท่ี 5.11 พบวาอาคารชุดยินดีจายรอยละ 87.8 ไมยินดีจายรอยละ 10.4 และ

หมูบานรอยละ 83.9 ยินดีจาย และไมยินดีจายรอยละ 12.9 จากการวิเคราะหตารางดังกลาว 
พบวาความยินดีจายของอาคารชุดต่ํากวาอัตราการจัดเก็บที่จัดเก็บไดนั้นแสดงใหเห็นวายังมีคน
บางกลุมในกลุมของอาคารชุดท่ีไมยินดีท่ีจายคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สวนกลางแตเน่ืองดวยประเด็นในดานกฎหมายท่ีมีมารองรับทําใหสามารถจัดเก็บคาใชจายได

แตในกรณีของหมูบานนั้นแมจะยินดีจายมากถึงรอยละ 83.9 แตเนื่องจากไมมีกฎหมาย
ใดๆ มาบังคับหรือรองรับการติดตามทวงหนี้สินดังกลาวและเมื่อนําตารางที่ 4.32 มาวิเคราะห
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ประกอบจะพบวาผูถือครองทรัพยสินประเภทหมูบานรอยละ 87.1 ไมไดพักอาศัยประจําอยูใน
โครงการจึงนาจะเปนปจจัยหนึ่งที่ไมสามารถจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางของหมูบานได

ตารางท่ี 5.11  แสดงความสัมพันธระหวางประเภทของทรัพยสินและความยินดีจายคา
 ดูแลสาธารณูปโภค

ความยินดีจายสาธารณูปโภคประเภทของทรัพยสิน
ยินดี ไมยินดี อ่ืนๆ

รวม ยินดีจาย
(รอยละ)

ไมยินดีจาย
(รอยละ)

 อาคารชุด เอ 102 9 4
อาคารชุด บี 100 15 0

230 87.8 10.4

บานบังกะโล 18 4 1
ทาวนเฮาส 4 0 0
ท่ีดินเปลา 4 0 0

31 83.9 12.9

รวม 228 28 5 261

-ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง กับ ความยินดีใน
การจายสาธารณูปโภคสวนกลาง

จากแบบสอบถามพบวาผูที่เขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสวนกลาง ยินดีจายคาดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลางรอยละ 72 และไมยินดีจายรอยละ 8 อื่นๆ รอยละ 1.5  โดยใหเหตุผลวา
แลวแตกรณี ผูที่ไมเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสวนกลางยินดีจายรอยละ 3.8 และผูที่ไมแนใจ ยินดี
จายรอยละ 11.5 ไมยินดีจายรอยละ 2.7 และอื่นๆ รอยละ 0.4 โดยใหเหตุผลวาถาเปนมติของคณะ
กรรมการบริหาร หรือมติจากที่ประชุมใหญก็ยินดี

ตารางท่ี 5.12 แสดงความสัมพันธระหวางความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจาย
 สาธารณูปโภคสวนกลาง กับ ความยินดีจายสาธารณูปโภค เปรียบเทียบ
 เปนรอยละ

ความยินดีในการจายสาธารณูปโภคความรูความเขาใจเก่ียวกับ
คาใชจายสวนกลาง ยินดี ไมยินดี อ่ืน

รวม

เขาใจ
ไมเขาใจ
ไมแนใจ

72.0
3.8
11.5

8.0

2.7

1.5

0.4

81.5
3.8
14.6

รวม 87.4 10.7 1.9 100.0
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- ความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป และ
การถือครองทรัพยสิน

จากการหาความสัมพันธพบวาผูที่มีความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาสวนกลางแบงเปน
อาคารชุดรอยละ 81.3 หมูบานรอยละ 83.9 และไมเขาใจเกี่ยวกับคาสวนกลางแบงเปนอาคารชุด
รอยละ 4.4 หมูบานรอยละ 3.3 ไมแนใจแบงเปนอาคารชุดรอยละ 14.3 และหมูบานรอยละ 12.9

ตารางท่ี 5.13 แสดงความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบ
 คาบํารุงประจําป และการถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปนรอยละ

ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาสวนกลางประเภทการถือครอง
ทรัพยสิน เขาใจ ไมเขาใจ ไมแนใจ

รวม

37.0
44.3

0.4
4.0

12.6
1.7

50
50

อาคารชุด เอ
อาคารชุด บี
รวม 81.3 4.4 14.3 100.0

58.1
12.9
12.9

3.2
-
-

12.9
-
-

74.2
12.9
12.9

บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ที่ดินเปลา
รวม 83.9 3.2 12.9 100.0

- ความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการรับผิดชอบคาบํารุงประจําป กับ 
ประเภทของผูที่ถือครองทรัพยสิน

จากการหาความสัมพันธพบวาผู ท่ีมีความเขาใจเ ก่ียวกับหนา ท่ีวาการดูแลคา
สาธารณูปโภคสวนกลางเปนของเจาของโครงการ แบงเปนอาคารชุดรอยละ  27 และ หมูบานรอย
ละ 22.6 สวนผูที่มีความเขาใจวาหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางเปนหนาที่ของผูพัก
อาศัยแบงเปนอาคารชุดรอยละ 73 และ หมูบานรอยละ 77.4
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ตารางท่ี 5.14 แสดงความสัมพันธระหวางความเขาใจเกี่ยวกับหนาที่ในการดูแล
 สาธารณูปโภคสวนกลาง กับ ประเภทของการถือครองทรัพยสิน 
 เปรียบเทียบเปนรอยละ

ความเขาใจเก่ียวกับหนาท่ีในการดูแลสาธารณูปโภค
เจาของโครงการ ผูพักอาศัย

รวม

อาคารชุด เอ
อาคารชุด บี

8.7
18.3

41.3
31.7

50.0
50.0

รวม 27.0 73.0 100.0
บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ท่ีดินเปลา

9.6
6.5
6.5

64.4
6.5
6.5

74.0
13.0
13.0

ประเภททรัพยสิน
 

รวม 22.6 77.4 100.0
รวม 26.4 73.6 100.0

- ความสัมพันธระหวางความคิดเห็นกรณีหองทิ้งรางเกี่ยวกับการชําระคาใชจายบํารุง
ประจําป กับประเภทการถือครองทรัพยสิน และความถี่ในการพักอาศัย

เมื่อนําแบบสอบถามมาหาความสัมพันธเพิ่มเติมเกี่ยวกับกรณีหองทิ้งราง กับประเภทการ
ถือครอง และความถี่ในการพักอาศัยพบวาผูที่เห็นควรใหชําระคาดูแลสาธารณูปโภคแบงเปนผูถือ
ครองอาคารชุดรอยละ 91.7 โดยแบงเปนผูถือครองอาคารชุดที่พักประจําไดรอยละ 6.5 และ ไม
ประจํารอยละ 85.2 และแบงเปนผูถือครองหมูบานรอยละ 83.9 โดยแบงเปนผูถือครองหมูบานที่
พักอาศัยประจํารอยละ 12.9 และพักไมประจํารอยละ 71.0

สวนผูที่มีความเห็นวาไมควรชําระคาดูแลสาธารณูปโภคในกรณีหองทิ้งรางโดยแบงเปนผู
ถือครองอาคารชุดรอยละ 8.3 แบงเปนผูพักอาศัยไมประจําทั้งหมด และผูถือครองหมูบานรอยละ 
16.1 เปนผูพักอาศัยเปนไมประจําท้ังหมดเชนกัน
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ตารางท่ี 5.15 แสดงความสัมพันธระหวางความคิดเห็นเกี่ยวกับหองทิ้งราง กับความถี่ใน
 การพักอาศัย กับ ประเภทของการถือครองทรัพยสิน เปรียบเทียบเปน
 รอยละ

ความถี่ในการพักอาศัยความคิดเห็นกรณีหองทิ้งราง ประเภทการถือครองทรัพยสิน
ประจํา ไมประจํา

รวม

อาคารขุด เอ
อาคารชุด บี

1.3
5.2

46.5
38.7

47.8
43.9

รวมอาคารชุด 6.5 85.2 91.7
บานบังกะโล
ทาวนเฮาส
ที่ดินเปลา

12.9 45.2
12.9
12.9

58.1
12.9
12.9

ควร

รวมหมูบาน 12.9 71.0 83.9
อาคารขุด เอ
อาคารชุด บี

2.2
6.1

2.2
6.1

รวมอาคารชุด 8.3 8.3
บานบังกะโล 16.1 16.1

ไมควร

รวมหมูบาน 16.1 16.1
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บทท่ี 6

สรุปและขอเสนอแนะ

จากผลการวิจัยเรื่อง การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบาน
และอาคารชุดที่อยูในโครงการเดียวกัน กรณีศึกษาโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน 
ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จ.ชลบุรี สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงคที่ไดตั้งไว 2 
สวนดังตอไปนี้

1. ศึกษาลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
2. ศึกษาวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม

6.1 ลักษณะและรูปแบบของการจัดเก็บคาใชจาย
จากผลการวิจัยในโครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบานพบวามีลักษณะการจัดเก็บ

คาใชจายในเปน แบบรายป โดยกําหนดการจัดเก็บในเดือนมกราคม – มีนาคม สําหรับผูที่ชําระเงิน
ลวงหนากอนกําหนด และมีรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางและ
บริการสวนรวม โดยการกําหนดอัตราจัดเก็บตามประเภทของทรัพยสิน โดยสรุปอัตราการจัดเก็บ
คาใชจายระหวางอาคารชุด : หมูบาน เทากับรอยละ 89.29 : 10.71

6.2 วิธีการจัดเก็บคาใชจาย
วิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรมในโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานอยูใน

โครงการเดียวกัน คือ วิธีการกําหนดลักษณะ รูปแบบและอัตราการจัดเก็บจากคาใชจายที่เกิดขึ้น
จริง ตามประโยชนที่ไดรับของประเภทของทรัพยสิน สามารถสรุปวิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปน
ธรรมในโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานในโครงการเดียวกันไดดังนี้ 

1. ตรวจสอบความคิดเห็นของคนในชุมชน โดยจัดทําเปนแบบสอบถามถึงลักษณะ 
รูปแบบ และสาธารณูปโภคที่คิดวามีความสําคัญ สําหรับคนในชุมชน

2. จัดทําการประมาณการราย-รายจาย โดย
2.1  ประเมินจากแบบสอบถามที่ไดตรวจสอบความคิดเห็นของคนในชุมชน โดย
จัดทําประมาณระดับของคาใชจายจากความคิดเห็น และความเหมาะสมใน
สภาพชุมชน อาทิเชน การเลือกระดับของ รปภ. ซึ่งจะมีหลายระดับ หลายราคา 
ซึ่งในชุมชนที่ผูซื้อเปนผูมีฐานะ ราคาของทรัพยสินอยูในระดับลาน ก็ควรจะเลือก 
รปภ.ที่อยูในระดับที่ดี มีมาตรฐาน ซึ่งราคาที่ใชในการประเมินก็จะสูงตามไปดวย 
เปนตน
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2.2 ประเมินจากสถาปตยกรรม ความยากงาย ในการบํารุงรักษา
2.3 ประเมินจากระบบวิศวกรรมอาคาร มูลคาของการดูแลบํารุงรักษาอาทิ ระบบ

ลิฟท ไฟฟาสํารอง ฯลฯ
2.4 ประเมินจากลักษณะทางกายภาพ เพื่อกําหนดขอบเขตในการดูแลอาทิ สิ่ง

อํานวยความสะดวก ขนาดของอาคาร ชั้น ความซับซอน เพื่อกําหนดอัตรา 
ของบุคลากรที่จะมาบริการ  รปภ. แมบาน พนักงานสํานักงาน และรวมไปถึง
อุปกรณ เครื่องมือเครื่องใช เพื่อการดูแลกิจกรรมดังกลาว

2.5 ประเมินจากจํานวนหองชุด เพื่อวิเคราะหปริมาณของการใชงาน ความ
สิ้นเปลืองของการใชงานตามปริมาณการพักอาศัย ซึ่งตองคิดที่ฐาน 100 
เปอรเซ็นต

3. พิจารณาลักษณะการจัดเก็บ โดยลักษณะการจัดเก็บตามที่ผูวิจัยไดทําการศึกษา
สามารถแบงไดเปน
1.1 จัดเก็บเปนรายเดือน เหมาะสําหรบัโครงการที่มีผูพักอาศัยมากกวา 80% 

เนื่องจากจะทํามีผลดีตอการบริหารการจัดการ
1.2 จัดเก็บเปนราย 3 เดือน เหมาะสําหรับโครงการที่มีผูพักอาศัยมากกวา 75%
1.3 จัดเก็บเปนราย 6 เดือน เหมาะสําหรับโครงการที่ผูพักอาศัยอยูไมประจํา
1.4 จัดเก็บเปนรายป เหมาะสําหรับโครงการที่ผูพักอาศัยอยูไมประจํา 
1.5 อ่ืนๆ 

4. พิจารณาเลือกรูปแบบการจัดเก็บที่เหมาะสม
4.1  รูปแบบที่คิดอัตราเหมาจายเทาๆกัน ทุกๆ พื้นที่ ทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง โดยไมคํานึงถึง

ความแตกตางใดๆ25 เหมาะสําหรับพื้นที่ที่เปนทาวนเฮาส หรือหมูบานที่มีขนาดพื้นที่เทาๆ กัน 
4.2  รูปแบบที่คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ เหมาะสําหรับที่พักอาศัยประเภทอาคารชุด
4.3  รูปแบบที่คิดตามขนาดของพื้นที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง) 
4.4  รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการใชประโยชนที่ดิน อาทิเชน เพื่ออุตสาหกรรม 

พาณิชยกรรม เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย ที่ดินเปลา เปนตน26

4.5  รูปแบบที่คิดอัตราตามประเภทของการพักอาศัย อาทิเชน อาคารชุด บานเดี่ยว ทาวน
เฮาส บานแฝด เปนตน

  
25 วิชัย ตันติกุลานันท, คําอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (คอนโดมิเนียม), 2541 หนา 38-40.
26 นคร มุธุศรี, หนังสือคูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร, มกราคม 2544 หนา 149-150.
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5. กําหนดอัตราจัดเก็บที่เปนธรรมและเหมาะสม  โดยใชสูตร
อัตราการจัดเก็บที่เปนธรรมและเหมาะสม   = X = Y

เมื่อ X = เปอรเซ็นตรายรับ – เปอรเซ็นตรายจาย (อาคารชุด) 
Y = เปอรเซ็นตรายรับ – เปอรเซนตรายจาย (หมูบาน)
โดยที่ X และ Y ตองสามารถปฏิบัติไดจริง

ซึ่งจากสูตรผูวิจัยสามารถกําหนดคาใชจายไดดังตอไปนี้

ตาราง 6.1 แสดงการคํานวณอัตราจัดเก็บใหมที่เหมาะสม
รายการ หมูบาน อาคารชุด

อัตราสวนรายรับ 10.71 89.29
อัตราสวนรายจาย 14.28 85.72
ผลตาง -3.57 3.57
อัตราจัดเก็บที่ควรจะเปน 14.28 85.72

ดังนั้นอัตราจัดเก็บที่เหมาะสม คือ
หมูบานจัดสรร อาคารชุดรายการ

บานเดี่ยว ทาวเฮาส ท่ีดิน หองธรรมดา หองสูทร
อัตราจัดเก็บเดิม 6,000 13,000 3,300 7,300 14,550
อัตราจัดเก็บใหม 8,800 17,600 5,000 7,300 14,550
อัตราจัดเก็บเพ่ิมข้ึนสูง (ตํ่า) 2,800 4,600 1,700 0.00 0.00

จากตาราง ที่ 6.1 แสดงอัตราการจัดเก็บจากสูตรการคํานวณที่ผูวิจัยไดนํารายรับและ
รายจายมาเปรียบเทียบพบวา ควรจะมีการเปลี่ยนแปลงอัตราการจัดเก็บคาใชจายในสวนของ
หมูบานจัดสรรเพิ่มขึ้น และยังคงอัตราจัดเก็บเดิมของอาคารชุดเอาไว นั้นก็คือเพิ่มอัตราการจัดเก็บ
ในสวนของบานเดี่ยวจากเดิม 6,000 บาทเปน 8,800 บาท ทาวนเฮาสจากเดิม 13,000 บาทเปน 
17,600 บาท และที่ดินเปลาจากเดิม 3,300 บาท เปน 5,000 บาท

จากการศึกษาขอเท็จจริง ในโครงการกรณีศึกษา โดยการเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ 
และแบบสอบถามทําใหผูวิจัยพบวาไมมีทฤษฎีหรือมีการวิจัยใดๆ ที่ระบุเกี่ยวกับเรื่องการจัดเก็บ
คาใชจายรวมระหวางหมูบานและอาคารชุดที่เปนแนวทางได ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาถึงแนวทาง
และทฤษฎีที่เกี่ยวของ ทั้งทางดานรัฐศาสตร และเศรษฐศาสตร การเงินซึ่งผลการวิเคราะหรูปแบบ
ของความเปนธรรมสามารถสรุปไดวาความเปนธรรมแบงไดเปน 2 ประเภทคือความเปนธรรมทาง
กฎหมายและ ความเปนธรรมทางสังคม โดยความเปนธรรมทั้งอยางจะตองมีความสอดคลองกัน
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และความเปนธรรมดังกลาวจะตองสามารถปฏิบัติไดจริงโดยจะประกอบไปดวย ความหมาย
สําคัญ 3 ประการคือ

1) ผูรับผิดชอบทุกคนสามารถปฏิบัติได กลาวคือ วิธีการจัดเก็บคาใชจายที่เปนธรรม
จะตองเปนอัตราที่คนในชุมชนสามารถปฏิบัติได โดยมีคณะกรรมการรวมทั้ง 3 สวนคือ 
คณะกรรมการคอนโดเอ คอนโดบี และหมูบาน รวมกันกําหนดวิธีการจัดเก็บที่เหมาะสม 
2) ผูควบคุมกฎสามารถตรวจสอบและวัดผลได โดยผูควบคุมหมายถึงผูบริหาร กฎใน
ที่นี้หมายถึง กฎหมายที่รองรับ อาทิพระราชบัญญัติอาคารชุด และขอบังคับของชุมชน ที่
ออกโดยอาศัยอํานาจจากกฎหมายหลัก และอัตราการจัดเก็บดังกลาวจะตอง
สมเหตุสมผล โปรงใส ตรวจสอบและวัดผลได ซึ่งผลในที่นี้ก็คือมีสภาพบังคับที่จะ
ดําเนินการติดตามเรงรัดคาใชจายที่คางชําระได ซึ่งจากการวิจัย พบวา ผลการจัดเก็บ
คาใชจายของอาคารขุดเอ และบี มีคาเฉลี่ยมากกวารอยละ 90 เนื่องจากผูบริหารโครงการ
สามารถที่จะเรงรัดติดตามหนี้คางชําระได 

แตในสวนของหมูบาน ทาวเฮาสและที่ดินเปลาไมสามารถที่จะใชสภาพบังคับได
เนื่องจากไมมีกฎหมายรองรับการดําเนินการ ในการติดตามคาใชจายคางชําระจาก
สมาชิก  จึงถือวาประเด็นที่ไมมีความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายในสวนของหมูบาน
3) ผูเกี่ยวของและสาธารณชนยอมรับได หมายถึง มีการทําความเขาใจกับสมาชิก
อยางชัดเจน มีการจัดทําแบบสอบถามความคิดเห็น มีความโปรงใสในการบริหารการ
จัดการ ซึ่งเมื่อพิจารณาประกอบจากผลการตอบแบบสอบถามแลวพบวาสมาชิกโดยสวน
ใหญ ยินดีที่จะจาย ซึ่งชี่ใหเห็นถึงความยอมรับไดในระดับหนึ่งแตอยางไรก็ตาม ในสวน
ของหมูบานยังคงมีสมาชิกบางกลุมที่คางชําระอยางตอเนื่อง ไมสามารถดําเนินการใดๆ 
ในการติดตามทวงถามไดอยางถูกตองตามกฎหมาย

6.3 ขอคนพบ
1) ความเปนธรรมในการจัดเก็บคาใชจายขึ้นอยูกับประโยชนที่ไดรับจริงที่เกิดขึ้น
2) อาคารชุดสวนใหญจัดเก็บคาใชจายแตกตางจากที่กฎหมายกําหนด ซึ่งรูปแบบการ

จัดเก็บคาใชจายตามกฎหมายกําหนดไววาใหจัดเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ แตอาคารชุดสวน
ใหญจัดเก็บโดยใชพื้นที่ (ตารางเมตร)

3) ประกาศคณะปฏิบัติฉบับที่ 286 (ปว. 286 พ.ศ.2515) ไมสามารถปฏิบัติไดจริงในสวน
ของการกําหนดใหผูประกอบการเปนผูดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง 
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6.4 ขอเสนอแนะ
6.4.1 สําหรับผูบริหาร

1) การบริหารการจัดการ ควรจะจัดตั้งหมูบาน ทาวนเฮาส ที่ดินเปลา เปนนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร เพื่อเกิดการรวมตัวของผูพักอาศัยภายในชุมชน และเพื่อใหเปน
ประโยชนตอการบริหาร และการจัดการอยางเปนรูปธรรม 

2) ควรมีการปรับปรุงวิธีการคํานวณอัตราจัดเก็บคาใชจาย โดยคิดตามอัตราประโยชนที่
แตกตางกัน ซึ่งผูวิจัยไดทดลองจัดทําโดยไดเปรียบเทียบจากคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงของ
โครงการกรณีศึกษาในป 2546 ผลลัพทที่ไดควรมีการปรับเพิ่มอัตราจัดเก็บคาใชจาย
ในสวนของหมูบาน เพื่อใหสอดคลองกับคาใชจายที่ควรจะเปนและเปนธรรมตออาคาร
ชุด

3)  ควรมีการแกไขปรับปรุงกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด และพระราชบัญญัตินิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรใหสอดคลองกับสภาพความเปนจริง และมีแนวทางปฏิบัติท่ี
ใกลเคียงกัน อาทิ ในปจจุบัน พระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดใหมีรูปแบบการจัดเก็บ
คาใชจายโดยใชอัตราสวนกรรมสิทธิ์ สวนพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินป 2543 
กําหนดใหมีรูปแบบการจัดเก็บคาใชจายโดยใชประเภทของการใชงานหรือขนาดของ
พื้นที่ ซึ่งไมสอดคลองกัน ทําใหโครงการที่มีทั้งอาคารชุดและหมูบานที่อยูในโครงการ
เดียวกันไมสามารถกําหนดรูปแบบการจัดเก็บใหสอดคลองกันได ดังนั้นจึงควรจะมีการ
ปรับปรุงกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุดใหแนวทางเดียวกันกับพระราชบัญญัตินิติ
บุคคลบานจัดสรร โดยกําหนดรูปแบบการจัดเก็บโดยใช ขนาดของพื้นท่ีหรือ
ประเภทของการใชงาน ซ่ึงรูปแบบดังกลาวสอดคลองกับการปฏิบัติไดจริงในปจจุบัน
ท่ีผูวิจัยไดมีการทบทวนวรรณกรรมเอาไว

6.4.2 สําหรับการศึกษาในครั้งตอไป
1) ควรมีการศึกษาถึงความแตกตางของการนําเอากฎหมาย พระราชบัญญัตินิติบุคคล

อาคารชุด ฉบับป 2522 และ พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินฉบับป 2543 มาใชในการ
บริหาร โครงการท่ีมีท้ังคอนโดและหมูบานท่ีมีการใชสาธารณูปโภครวมกัน

2) ควรมีการศึกษาใหละเอียดไปในสวนของวิธีการบริหารจัดการโครงการลักษณะ-
ดังกลาวในสวนของสัดสวนของคณะกรรมการในการบริหารโครงการวาอยางไรจึงจะ
เหมาะสม เนื่องจากวาในปจจุบันพระราชบัญญัติอาคารชุด กําหนดใหการบริหาร
อาคารชุดมีคณะกรรมการไดไมเกิน 9 ทาน แตพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินฉบับป 
2543 ไมไดกําหนดจํานวนของคณะกรรมการไว
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ภาคผนวก ก : แบบสอบถาม
  

เรื่อง การจัดเก็บคาใชจายเพื่อการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางในหมูบานและอาคารชุด
ที่อยูในโครงการเดียวกัน ของโครงการ จอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน

แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของหลักสูตรปริญญาโท ภาควิชา เคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย ภาคปลาย/2546

คําช้ีแจง  แบบสอบถามนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ ใชประกอบการวิจัยเทานั้น ขอมูลของทานจะถูกเก็บเปนความลับ
  ทั้งนี้ผูวิจัยขอขอบพระคุณอยางสูง ในการกรอกแบบสอบถามของทาน เพื่อประโยชนทางวิชาการตอไป

คําอธิบาย กรุณาตอบขอคําถาม โดยทําเครื่องหมาย ü หนาคําตอบที่ตรงกับความเปนจริง

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

A01 
c

1. ประเภทของทรัพยสินของทานในโครงการจอมเทียนคอนโดเทล และหมูบาน คือ (เลือกไดมากกวา 1 
ขอ)
� 1.อาคารชุดตึก เอ   � 2. อาคารชุดตึก บี   � 3. บานบังกะโล  � 4.ทาวนเฮาส    � 5. ที่ดินเปลา

A02 
c

2. ทานเปนเจาของทรัพยสิน (ตามขอ A01) ที่โครงการจอมเทียนคอนโดเทลและหมูบาน เปนระยะเวลา
จํานวนกี่ป

 �  1.  นอยกวา 1 ป  �  2.  1-2 ป �  3.  3-4 ป  �  4. 5-6 ป
 �  5. 7-8 ป   �  6. 9-10 ป  �  7. 10 ป ขึ้นไป  

สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับการพักอาศัย และพฤติกรรมการใชสอยสาธารณูปโภค

B01 
c

1. ปจจุบันทานใชประโยชนในทรัพยสินของทาน (ตามขอ A01) แบบใด
� 1. พักอาศัยอยูเอง                       � 2. ใหญาติอยูอาศัย  � 3. ใหผูอ่ืนเชา                        
� 4. ไมมีการใชประโยชน  �  5. อื่นๆ .................................................................

B02 
c

2. กรณีท่ีตอบขอ A01 วา 1.พักอาศัยอยูเอง ความถี่ของระยะเวลาในการพักอาศัยโดยเฉลี่ยของทานเปน
อยางไร (กรณีที่ตอบขออื่นใหขามขอนี้ไป)
� 1. พักอาศัยเปนประจํา (ทุกวัน)  � 2. อยูไมประจําประมาณ

  (ระบุจํานวน) …..........…….... วันตอ (สัปดาห/เดือน/ป)

B03
c

3. จํานวนผูอาศัยอยูรวมกันในที่อยูอาศัยของทานจํานวนกี่คน
� 1.   1 คน          � 2.   2 คน          � 3.   3 คน             � 4.   4 คน 

   � 5.   5 คน          � 6.   6 คน       � 7.   7 คน ขึ้นไป

เลขที่แบบสอบถาม .....................
วันที่สง ........../.……....../2547
วันที่กลับ .…..../.……...../2547
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B04
c

4. ทานใชสอยสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางดังตอไปนี้อยางไรบาง
(คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย þ ในระดับมาก ปานกลาง นอย ไมไดใชเลย ตามความคิดเห็นของทาน)

สาธารณูปโภคสวนกลาง มาก ปาน
กลาง

นอย ไมได
ใชเลย

1.   สระวายนํ้า  

2.   สนามเทนนิส    
3.   สวนหยอม  
4.   ลิฟต
5.  ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล  
6.   บริการนํ้าสําหรับลางรถ 
7.   หองนํ้าสวนกลาง
8.  บริการรักษาความปลอดภัย
9.  บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ  
10. บริการจากพนักงานนิติบุคคลฯ 

 (ผูจัดการอาคาร,พนักงานหนาเคาเตอร พนักงานบัญชี/การเงิน,ชาง)   
11. บริการโทรศัพทผานศูนย
12.  บริการซักรีด     
13.  บริการรับฝากเชา/ฝากขาย
14.  บริการกําจัดปลวกและแมลง
15.   อ่ืน ๆ (ระบุไดมากกวา 1 อยาง) ………………..…………………………

B05
c

5. ทานคิดวาสาธารณูปโภคและบริการสวนกลางใดบางที่เปนประโยชน และทานอยากใหมีอยูใน
โครงการ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)

  �  1.  สระวายน้ํา  
  � 2.   สนามเทนนิส             

 �   3.   สวนหยอม   
 �   4.  ลิฟต
 � 5. ไฟฟาทางเดินทางเขาหมูบานและถนนลงทะเล   
 �   6. บริการน้ําสําหรับลางรถ
 �  7.   หองน้ําสวนกลาง
 �  8.   บริการรักษาความปลอดภัย
 �  9.    บริการรักษาความสะอาด/จัดเก็บขยะ         
�  10.  บริการจากพนักงานนิติบุคคลฯ (ผูจัดการอาคาร,พนักงานหนาเคาเตอร พนักงานบัญช/ีการเงิน,ชาง)                     

 �  11.  บริการโทรศัพทผานศูนย
 �  12.  บริการซักรีด                                                  
 �  13.  บริการรับฝากเชา/ฝากขาย
 �  14.  บริการกําจัดปลวกและแมลง

 �  15.  อื่น ๆ (ระบุไดมากกวา 1 อยาง) ……………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………..
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สวนที่3 ความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป)

C01 
c

1. ทานคิดวาทานมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) 
หรือไม

 �  1.  เขาใจ     � 2.  ไมเขาใจ  �  3. ไมแนใจ  

C 
02 
c

2. ตามความคิดของทาน ทานคิดวาการดูแลระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) เปน
หนาที่รับผิดชอบของใคร (เลือกได 1 คําตอบ)  

 �  1. รัฐบาล              �  2. เจาของโครงการ    �  3. ผูพักอาศัยในโครงการ

C 
03
c

3. ปจจุบัน ทานยินดีในการจายคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) หรือไม
 �  1. ยินดี  �  2. ไมยินดี   �  3.  อื่นๆ (ระบุ) ……………………….  

C04
c

4. ในกรณีของผูที่ซื้อหองชุดหรือหมูบานจัดสรรหรือที่ดินเปลาไวแลวไมไดเขามาพักอาศัย โดยท้ิงหอง
หรือที่ดินดังกลาวเอาไวเปนพื้นที่ทิ้งราง ทานคิดวาควรเสียคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง
ดวยหรือไม

 �  1. ควร                    �  2. ไมควร                               �  3. อื่นๆ (ระบุ) ………………………

สวนที่ 4 ความคิดเห็นเรื่องการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
 (คาบํารุงประจําป)

D01 
c

1. ทานคิดวาวิธีการคํานวณรูปแบบของการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) 
ควรเปนอยางไร (สามารถเลือกไดมากกวา 1 ขอ)

 � 1.  คิดเหมาจายเทาๆ กันทุกๆ หอง ทุกๆ หลัง ทุกๆ พ้ืนท่ี
   � 2.  คิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ (ตามที่ระบุไวในขอบังคับ)

 �  3.  คิดตามขนาดของพื้นที่ (ตารางเมตร,ตารางวา,แปลง)
 �  4.  คิดตามประเภทของทรัพยสิน (ซึ่งไดแก หมูบาน,อาคารชุด,ที่ดินเปลา)

 � 5.  คิดตามประเภทการใชงาน (ที่พักอาศัย ,อาคารพาณิชย)
 �  6.  อื่นๆ (โปรดระบุ)  ...............................................................................................…………………

D 
02 
c

2. ทานคิดวาการกําหนดลักษณะระยะเวลาในการจัดเก็บคาสาธารณูปโภคสวนกลาง ควรจัดเก็บใน
รูปแบบใด

 � 1.  จัดเก็บเดือนละครั้ง
 � 2.  จัดเก็บ 3 เดือนครั้ง
 � 3.  จัดเก็บ 6 เดือนครั้ง
 �  4.  จัดเก็บปละครั้ง  � 5.  อื่นๆ (โปรดระบุ)...................................................................................

D 
03 
c

3.ทานคิดวาการกําหนดลักษณะความผันแปรของอัตราการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คา
บํารุงประจําป) ควรจะเปนอยางไร
� 1. เปลี่ยนแปลง คือคิดอัตราจัดเก็บใหมทุกป โดยคิดตามมติจากที่ประชุมใหญ
� 2. เทาเดิมตลอด คือคิดอัตราเดิมตลอด เหมือนกับที่ไดตกลงกันไวตั้งแตซื้อทรัพยสินในตอนแรก
� 3. อื่นๆ (โปรดระบุ)..............................................................................………….……….........
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D 
04
c

4. ในปจจุบันทานมีลักษณะการชําระเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) อยางไร
ดังตอไปนี้
   �  1. ชําระเงินลวงหนา

 �  2.  ชําระเมื่อไดรับใบแจงหนี้ในครั้งแรก
 �  3.  ชําระเมื่อไดรับหนังสือเตือนทวงถาม หลังจากไดรับใบแจงหนี้ไปแลว 7 วัน
 �  4. ชําระเมื่อไดรับหนังสือเตือนทวงถาม หลังจากไดรับใบแจงหนี้ไปแลว 14 วัน

  �  5. ชําระเมื่อตองการหนังสือปลอดหนี้ เพื่อใชในการโอนขายทรัพยสิน
  �  6.  อื่นๆ (โปรดระบุ)...................................................................................

D 
05
c

5. ทานคิดวาวิธีการชําระเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) วิธีใดสะดวกที่สุด
สําหรับทาน

  � 1.  ชําระที่สํานักงานนิติบุคคลฯ
  � 2.  ชําระผานทางธนาคาร
 �  3.  ชําระโดยใหพนักงานนิติบุคคลฯ ไปจัดเก็บที่หองพัก

4.  ชําระออนไลนผานอินเตอรเน็ต
5.  ชําระผานบัตรเครดิต
6.  อื่นๆ (ระบุ) ……………………………………………………………………………………………

D 
06
c

6. ทานมีความเห็นวาควรจะนําเงินคาดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (คาบํารุงประจําป) นํามาใชจาย ใน
แตละสวนตอไปนี้ อยางไร
(คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย þ ในระดับมาก ปานกลาง นอย ตามความคิดเห็นของทาน)

คาใชจายสําหรับอาคารชุด
คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย

1. คาดูแลลิฟต
2. คาเบี้ยประกันภัยอาคาร
3. คาจัดกิจกรรมอาคาร
4. คาใชจายในการประชุมใหญ

      
คาใชจายสําหรับหมูบาน

คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย
1. คาไฟฟาเขาซอยหมูบาน

คาใชจายสวนรวม
คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย

1. เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน
2. คาบริการรักษาความปลอดภัย
3. คาบริหารการจัดการ
4. คาดูแลรักษาสวน
5. คาน้ําประปา (รดน้ําตนไม,ลางรถ เปนตน)
6. คาไฟฟา (ทางเขาหมูบาน,ทางเดินลงชายหาด)
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คาใชจายสวนรวม
คาใชจาย มาก ปานกลาง นอย

7. คาโทรศัพท (ในสํานักงานนิติฯ)
8. คาสอบบัญชี
9. คาใชจายในสํานักงานนิติฯ
10. คาใชจายในการทําความสะอาด
11. คาใชจายในการซอมบํารุงรักษา
12. คาใชจายในการดําเนินคดี
13. คาใชจายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ

สวนที่ 5 ขอเสนอแนะของทานเร่ืองการจัดเก็บคาใชจายดานสาธารณูปโภคสวนกลาง
(คาสวนกลาง) ของโครงการจอมเทียนคอนโดเทล

....................................................................................................................................................…………

................................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................……………

................................................................................................................................................……………

..........................................................................................................................................…………………

ผูวิจัยขอขอบพระคุณอยางสูง ในความอนุเคราะหขอมูลของทาน 
เพ่ือประโยชนทางวิชาการในดานเคหการตอไป

นายสุรพล  มนูญผล
ผูทําวิจัย
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ภาคผนวก ข.แผนผังและขั้นตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
 ตามพรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ ตาม ปว.286 โดยอนุโลม

ผูจัดสรรท่ีไดรับอนุญาตจัดสรร
ตั้งแต 22 ก.ค. 2543 เปนตนไป
มีความประสงคจะพนจากหนาที่
ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

( หลังพนกําหนดความรับผิดชอบ )

ผูจัดสรรที่ดินจัดเตรียมเอกสารดังตอไปนี้
- จัดทําบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค
- รายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะรับผิดชอบของ

ผูจัดสรร 7 % ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ
 แตตองไมนอยกวาจํานวนเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันไว

ผูจัดสรรแจงใหผูซื้อที่ดินทราบพรอมรายละเอียดตามขอ 2 โดยใหดําเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด

( แตตองไมนอยกวา 180 วัน )
 การแจงตอง 

- ทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาผูซื้อ
- ประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินไมนอยกวา 3 วัน
- ปดประกาศอยางเปดเผย ณ. บริเวณที่ทําการจัดสรร โดยตองมี –

รายชื่อของผูซื้อที่ดิน  เซ็นตกํากับเปนพยานไมนอยกวา 5 ราย

• ผูซื้อที่ดินจัดสรรตองประชุมรวมกันเพ่ือมีมติ ดังตอไปน้ี
- มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  โดยมีคะแนนเสียง –

ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ
- แตงตั้งตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียน
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลฯ
• การลงคะแนนเสียงใหผูซื้อแตละแปลงมีเสยีง  1 คะแนนเสียง
• ผูซื้อตองจัดทํารายงานประชุมทุกครั้ง

 มีมติใหจัดตั้ง

ตามพรบ.การจัดสรรที่ดิน 2543 มาตรา 
23 (5) ที่ผูจัดสรรไดยื่นตอเจาพนักงาน
ที่ดินในการขอจัดสรรที่ดินครั้งแรก  พรอม
กําหนดระยะเวลาการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคไว

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1
( 1 )  วาดวยเรื่องการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1 
(2)(3)(4)  วาดวยเรื่องการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

1

2

3

4
ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1 
(6)(7)(8)  วาดวยเรื่องการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

กรณีจัดสรรเกา ตาม ปว.286 
ไมตองสงมอบเงิน 7 %
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ตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดิน
โดยเตรียมหลักฐานดังนี้

- รายงานการประชุมที่ผูซื้อที่ดินมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และ เห็นชอบขอบังคับ ,มติแตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียน

- สําเนาขอบังคับ
- หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อจัดตั้งนิติบุคคลฯ ( ของผูจัดสรร )
- บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค , สําเนาหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน

และเอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ

เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสาร
และความถูกตองตามทีก่ฎหมายกําหนด

 ถูกตอง

ปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย
มีกําหนด 30  วัน

ไมมีผูคัดคาน

เจาพนักงานดําเนินการดังนี้
• บันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
• บันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับ
• ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

q แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบ พรอมนัดหมายกําหนดวันโอนทรัพยสิน
และสงมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 7 % ตามกฎหมาย

q จดทะเบียนโอนทรัพยสิน และ รับมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
จากผูจัดสรร  ที่กรมที่ดิน

 จบกระบวนการ

กรณี เจาพนง.ที่ดิน แจงวาเอกสารหรือ
รายการไมถูกตอง  ใหทําการแกไขให

แลวเสร็จภายในวันที่กําหนด 
( แตตองไมนอยกวา 15 วัน )

กรณีมีผูคัดคาน ใหเจาพนักงานตรวจสอบโดยเร็ว
- กรณีไมชอบดวยกฎหมาย ให เจาพนง.ที่ดิน 

สั่งยกเลิกการจดทะเบียน
- กรณีถูกตองแลว ใหเจาพนง.ท่ีดิน ส่ังรับจด

ทะเบียน

5

6

7

8

9

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง  หมวด 1 (9) 
วาดวยเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร

ตามกฏกระทรวง วาดวยการขอ
จดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 
1ขอ 2 ขอ 3

ตามกฏกระทรวง วาดวยการขอ
จดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 
1ขอ 4 ขอ 5 ขอ 6

ตามกฏกระทรวง วาดวยการขอ
จดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 
1ขอ 7

ตามกฎกระทรวง วาดวย
การขอจดทะเบียนจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พ.ศ.2545 หมวด 1 ขอ 8

กรณีจัดสรรเกา ตาม ปว.286 
ไมตองสงมอบเงิน 7 %
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

ช่ือนามสกุล นายสุรพล มนูญผล อายุ 45 ป ที่อยู165/285 อาคารสารินเพลส ชั้น 5 
รัชดาภิเษก 46 ลาดยาว จตุจักร กรุงเทพ จบการศึกษาปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต จาก
มหาวิทยาลัยรามคําแหง ปจจุบันดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการบริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด และกรรมการฝายวิชาการและเทคโนโลยีสารสนเทศ สมาคมบริหารทรัพยสิน
แหงประเทศไทย
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