
กฎหมาย แนวความค ิด และงานวิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้อง

การศึกษาเรื่อง การมีส่วนร่วมของเจ้าของห้องชุด ในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางของ 
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง เป็นการศึกษาภายใดักรอบความคิดดังต่อไปนี้

1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522
2. แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด
3. แนวความคิดเรื่องอายุการใช้งานอาคาร
4. แนวความคิดเรื่องการบำรุงรักษาอาคาร
5. การบำรุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด
6. งานวิจัยที่เกี่ยวช้อง

2.1 พระราชบ ้ญญ ัต ิอาคารชุด พ.ศ. 2522

อาคารชุด (Condominium) จัดเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยใหม่สำหรับคนเมือง1 ที่ดอบสนอง 
กับวิถีชีวิตแบบเร่งรีบ อยู่ใกล้แหล่งงาน ซึ่งส่งผลทำให้ตลาดที่อยู่อาศัยมีความตื่นตัวมากขึ้น 
การพัฒนาอาคารชุดในประเทศไทย ได้เริ่มขึ้นอย่างจริงจังหลังจากมีการประกาศใช้พระราช 
บัญญัติอาคารชุด เม่ือปี พ.ศ. 2522 จวบจนกระทั่งบัดนี้เป็นเวลาเกือบสองทศวรรษแล้ว

การทำความเช้าใจในพระราชบัญญัตินี้เป็นสิ่งจำเป็นอย่างยิ่งสำหรับผู้อยู่อาศัย ทั้งนี้เพื่อ 
จะไดัมีความเช้าใจในสิทธิหน้าที่ของตนอันจะก่อให้เกิดความสงบสุขในการอยู่อาศัยในอาคารชุด 
ต่อไป

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด

มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดให้คำจำกัดความในเรื่องหลักๆไว้ 
ดังต่อไปนี้2

"อาคารชุด,' หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธออกได้เป็นส่วนๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธึ๋ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธี้ร่วมในทรัพย์ส่วน 
กลาง

"ทรัพย์ส่วนบุคคล" หมายถึง ห้องชุด และ หมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่ 
จัดไวิให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย

1 ดี เอส uaนด์. คุ่ม็รอรนโพมิเนผม. (กรุงเทพมทานอร: ศุนย์การพิมพ์พรชัย, 2532), ทน้า 25.
2 «มาอมการอ้าอสังหาริมทรัพย์, รวมเร่มกภหมายชอผุ้ประกอบธฺรทจร«งหาริมทรัพย์, (กรุงเทพมหานอร: ยูโรปา, 2538) หน้า ฌ-ร.
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"ห้องชุด" หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทขึ้ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ 
ของแต่ละบุคคล <

"ทรัพย์ส่วนกลาง" หมายถึง ส่วนของอาคารธุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ 
ที่ดิน หรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม

"หนังสือกรรมสิฑธี้ห้องชุด" หมายถึง เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
"นิติบุคคลอาคารชุด" หมายถึง นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญ้ตนี้ 
"ข้อบังคับ" หมายถึง ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
มาตรา 18 และมาตรา 40 ไดให้คำจำกัดความในเรื่องหลักด้งนี ้
“ เงินกองทุน" หมายถึง เงินทุนเมื่อเริ่มด้นกระทำกิจการอย่างใดอย่างหนึ่ง ตามข้อ 

บังคับหรือตามมติของที่ประชุมใหญ่
“ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง,1 หมายถึง ค่าใช่จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวม เช่น ค่านี้า ค่าไฟ

ฟ้า ค่าขนขยะส่วนกลาง หรือค่าใช้จ่ายจากเครื่องมีอที่มีไว้!ช้ส่วนรวม

2.1.2 สิทธิและหน้าที่ของเจ้าของห้องชุด

สิทธิของเจ้าของห้องชุด
เจ้าของห้องชุดตามพระราชบัญญ่ตอาคารชุด พ.ศ. 2522 ย่อมมีกรรมสิทธี้ในทรัพย์ส่วน 

บุคคลที่เป็นของตน อันได้แก่ ตัวห้องชุดแต่ละห้องชุด และสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่จ้ดไวให้เป็น 
ของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น โรงเก็บรถยนต์ส่วนตัว เป็นด้น โดยที่เจ้าของห้องชุดแต่ละ 
ห้องชุดย่อมมีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนบุคคลของตนแต่ผู้เดียว รวมทั้งมีกรรมสิทธิร่วมในทรัพย์ 
ส่วนกลางและที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน และทรัพย์สิน 
อื่นที่มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ บันได เป็นด้น

ถึงแม้ว่าเจ้าของห้องชุดจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธี้!นทรัพย์ด้งกล่าว แต่การใช้ประโยชน ์
จากตัวทรัพย์นั้นโดยตรง หรือ การใช้สิทธิเหนือทรัพย์นั้น จะถูกจำกัดโดยข้อกำหนดของ 
กฎหมายหรือบังคับอาคารชุด เพื่อวัตถุประสงค์แห่งการอยู่ร่วมกันของส่วนรวมในอาคารชุดนั้น 
โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพย์!ด้ตังนี้

1. ทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุดและรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดินที่จ้ดไว้!ห้เป็นเจ้า 
ของห้องชุดแต่ละรายด้วย (มาตรา 4) ทรัพย์ส่วนบุคคลเป็นกรรมสิทธิ้เฉพาะของเจ้าของห้องชุด 
เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธิใช้และจัดการทรัพย์ส่วนบุคคลของตนโดยเสรีเช่นเดียวกับเจ้าของตาม 
กรรมสิทธิ้แต่มีช้อจำกัดอยู่ว่าจะต้องไม่ทำการใดๆต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการ 
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร หรือการอื่น 
ตามที่กำหนดไว้!'นข้อบังคับ (มาตรา 13 วรรคท้าย)

2. ทรัพย์ที่เป็นกรรมสิทธิ้รวม ได้แก่ พื้นห้องและผนังกั้นห้องที่แบ่งห้องชุดแต่บะห้องชุด 
ออกจากกัน รวมไปถึงเพดานห้องซึ่งเป็นพื้นห้องของห้องที่อยู่กัดขึ้นไปด้านบนด้วย ทรัพย์ตัง
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กล่าวเป็นกรรมสิฑธี้รวมระหว่างเจ้าของห้องชุดที่ถูกแบ่งแยกนั้น การใช้ให้เป็นไปตามข้อบังคับ 
มาตรา 13 วรรค 2 และต้องไม่ขัดต่อสิทธิของเจ้าของร่วมคนอื่น *

3. ทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารและที่ดิน 
หรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม ดามมาตรา 4 อาจรวม 
ถึงสังหาริมทรัพย์ หรือ เครื่องมือเครื่อง'ใช้ที่,ไว้เพื่อประโยชน์'ร่วมกัน

การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางนั้น มาตรา 1 7 ไต้มีการแยกพิจารณาต้งนี้
1) การใช้ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง การใช้ทรัพย์โดยตรง เช่น การขึ้นลงลิฟต์โดยสาร 

การใช้ทางเดินร่วม เป็นต้น กฎหมายไม่ไต้มีการกำหนดเกี่ยวกับการใช้ทรัพย์ส่วนกลางไว้โดย 
ตรง เพราะมีรายละเอียดปลีกย่อยอยู่มาก และขึ้นอยู่กับอาคารชุดแต่ละแห่ง ซึ่งย่อมแตกต่างกัน 
ทั้งในต้านประเพณีนิยมและสังคมของผู้อยู่อาศัย จึงเป็นหน้าที่ของเจ้าของร่วมที่จะตกลงกัน 
กำหนดเป็นข้อบังคับขึ้น

2) การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง พระราชบัญญ้ตอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไต้กำหนดให้นิติ 
บุคคลอาคารชุดทำหน้าที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมทั้งหมด ดังนั้น 
เจ้าของร่วมจึงไม่มีสิทธิที่จะเช้าจัดการทรัพยส่วนกลางโดยตรง จะมีสิทธิทางอ้อมที่จะควบคุม 
และครอบงำการจัดการอีกชั้นหนึ่ง3 อ้นได้แก่ สิทธิในการเช้าร่วมประชุม และออกเสียงลงมติจัด 
การในเรื่องต่างๆ รวมไปถึงการมีสิทธิไต้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการควบคุมการจัดการของนิต ิ
บุคคลอาคารชุด ซึ่งขยายไปจนถึงคู่สมรสของเจ้าของร่วมด้วย ตามมาตรา 38 (1)

หน้าที่ของเจ้าของห้องชุด
ตามพระราชบัญญ้ตอาคารชุด พ.ศ.2522 ไต้ระบุว่าเจ้าของห้องชุดมีหน้าที่หลัก ต้งนี้ คือ 

เจ้าของห้องชุดมีหน้าที่ต้องชำระเงินค่าใช้จ่ายร่วมกัน ดามอัดราส่วนของแต่ละคนที่กำหนดไว่ใน 
ข้อบังคับ ค่าใช้จ่ายบางอย่างกฎหมายกำหนดให้ต้องชำระล่วงหน้า ได้แก่ ค่าใช้จ่ายของนิติ 
บุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 40 (1) ส่วนค่าใช้จ่ายร่วมอื่นๆจะต้องชำระเมื่อใด ย่อมเป็นหน้าที่ 
ของที่ประชุมเจ้าของร่วมจะดกลงกันเอง หรือกำหนดไว่ในช้อบังคับ

หน้าที่ของห้องชุดที่จะต้องชำระค่าใช้จ่ายร่วมดังกล่าวช้างต้น เป็นหน้าที่ที่กำหนดไว้ใน 
พระราชบัญญัติอาคารชุดโดยตรง นอกจากนี้เจ้าของห้องชุดอาจต้องมีหน้าที่อย่างอื่นอีก ตามที่ 
กำหนดไว้ในข้อบังคับหรือตามมติที่ประชุมเจ้าของร่วม เช่น ข้อบังคับอาจจะกำหนดว่าเจ้าของ 
ห้องชุดทุกคนจะต้องดูแลรักษาความสะอาดส่วนกลางบริเวณหน้าห้องชุดของตน เป็นต้น หาก 
เจ้าของห้องชุดไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ของตน ก็อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุดฟ้องร้องให้ศาลบังคับคดี 
ไต ้

3 « เอส: แสนค์, ค้นิอคอนไดนิเน!ท!. พน้า 56.
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2.1.3 การจัดดั้งนิติบุคคลอาคารชุด

อาคารชุดที่จดทะเบียนและได้รับหนังสือกรรมสิทธิ้ห้องชุดแล้วตามกฎหมาย ห้ามไม่ให้ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดใดๆ จนกว่าจะได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
แล้ว เว้นแต่เป็นการจดทะเบียนไถ่ถอนจำนองที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดแจ้งการจำนองไว่ใน 
หนังสือกรรมสิทธี้ห้องชุด หรือเป็นการโอนกรรมสิทธึ๋ในห้องชุดให้บุคคลคนเดียวหรือหลายคน 
โดยถือกรรมสิทขึ้ร่วม ดามมาตรา 20 วรรคหลัง ผู้ก่อดั้งอาคารชุดหรือเจ้าของโครงการ จะโดน 
ขายห้องชุดเป็นรายห้องให้ผู้อื่นก่อนที่จะจดทะเบียนดั้งนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้

วัตถุประสงค์ของการจัดดั้งนิติบุคคลอาคารชุด ก็เพื่อให้ทำหน้าที่จัดการและดูแลรักษา 
ทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมทั้งหมด4 กฎหมายกำหนดให้การดั้งนิติบุคคลอาคารชุดเป็น 
หน้าที่ของผู้โอนกรรมสิทธี่ในห้องชุด ซึ่งอาจจะมีเพียง 2 คน หรือหลายคนก็ได้เป็นผู้ร่วมกันจัด 
ดั้งขึ้น ตามมาตรา 31

วิธีการจัดดั้งกระทำได้โดยการร่วมกันยื่นคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ 
อ.ช.3 ต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินหรือสำนักงานที่ดินสาขาแห่งท้องที่ที่อาคาร 
ชุดนั้นดั้งอยู่ แล้วแต่กรณี และต้องยื่นหลักฐานประกอบคำขอด้งนี้

1. หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด
2. สำเนาข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน
3. ชื่อและที่อยู่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมทั้งหลักฐานการแต่งดั้งผู้จัดการ 

ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการให้ระบุชื่อและที่อยู่ของบุคคลธรรมดา ซึ่งเป็นผู้ดำเนินการแทน 
ในฐานะผู้จัดการ พร้อมกับแสดงหลักฐานการก่อดั้งนิติบุคคล

4. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการ ผ ู้ 
ยื่นคำขอจะต้องยื่นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นด้วย

เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาตรวจคำขอจดทะเบียนพร้อมหลักฐานเห็นว่าถูกต้อง 
ครบ ก็จะรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมทั้งออกหนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคาร 
ชุด ให้ไว้เป็นหลักฐานหลังจากนั้นผู้ก่อดั้งอาคารชุดก็สามารถโอนกรรมสิทขึ้ห้องชุดให้ผู้อื่นได  ้
แต่ถ้าห้องชุดติดจำนองก็ต้องจัดการให้ปลอดการจำนองสำหรับการโอนครั้งแรกดามมาตรา 23 
อนึ่งการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องประกาศในราชกิจจานุเบกษา

นิติบุคคลอาคารชุด เมื่อจดทะเบียนแล้วมีฐานะแยกต่างหากจากเจ้าของร่วม จึงย่อมม ี
สิฑขึ้และหน้าที่ได้เหมือนบุคคลธรรมดาทั้งนี้ภายใต้ขอบเขตของกฎหมายและวัตถุประสงค์เพื่อ 
จัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลาง

ผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญต้ิอาคารชุด ได้แก่ผู้จัดการ ทั้งนี้ผู้จัด 
การไม่จำเป็นต้องเป็นเจ้าของร่วมและอาจจะแต่งดั้งจากบุคคลภายนอกก็ได้ และจะเป็นบุคคล

i

' นคร 1JJพรี. คุ่มีอครนโคร!นบม. หน้า 139.



10

ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้เช่นกัน ถ้าเป็นนิติบุคคลให้แต่งด้งบุคคลธรรมดาเปีนผู้ดำเนินการใน 
ฐานะผู้จัดการตามมาตรา 35 (

การแต่งต้ังหรือถอดถอนผู้จัดการจะต้องกระทำโดยมติท่ีปวะชุมใหญ่และต้องได้รับ 
คะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของเจ้าของร่วมท้ังหมดตามมาดรา 48 (27)

ตามกฎหมายผู้จัดการมีหน้าท่ีด้งต่อไปน้ี
1. ปฎิปัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือมติของท่ีประชุมเจ้า 

ของร่วม หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังน้ีโดยไม่ขัดกับข้อบังคับ
2. ในกรณีจำเป็นหรือเร่งต่วนผู้จัดการมีอำนาจโดยความริเร่ิมของตนเองในกิจการเพ่ือ 

ความปลอดภัยของอาคาร

2.1.4 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด

ผู้ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะด้องร่วมกันจัดทำข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามมาตรา 32 ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญด้งต่อไปน้ี5

1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงต้องมีคำว่า "นิติบุคคลอาคารชุด" ไว้ด้วย
2) วัตถุประสงค์ตามมาตรา 33
3) ท่ีต้ังสำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด
4) จำนวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจ้าของร่วมต้องชำระล่วงหน้า
5) ทรัพย์ส่วนกลางนอกจากท่ีบัญญ่ดไว่ในมาตรา 15 ถ้ามี
6) การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง
7) การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง
8) อัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิฑธ๋ีในทรัพย์ส่วนกลาง ตามท่ีขอจด 
ทะเบียนอาคารชุด
9) การเรียนประชุมใหญ่และวิธีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม
10) อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาดรา 18
11) การแต่งต้ัง อำนาจหน้าท่ี วาระการดำรงตำแหน่ง และการพ้นจากตำแหน่งของผู้ 
จัดการ
12) ข้อความอ่ืนตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง
การเปล่ียนแปลงใด  ๆ ซ่ึงข้อบังคับท่ีได้จดทะเบียนไว้แล้ว จะสมบูรณ์ต่อเม่ือได้น่าไป 

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี การแกไขข้อบังคับสามารถกระทำโดยมติของท่ีประชุมเจ้า 
ของร่วมท่ีได้รับคะแนนเสียงข้างมากของผู้เข้าประชุม ยกเว้นการแกํไขในเร่ืองอัตราส่วนค่าใช้

5คี 1รศ แรนด์, คู่ฆ็0แ8นโพมิ1นีบม. หน้า 57.
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จ่ายร่วม และการเปล่ียนแปลงเก่ียวกับการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง จะต้องได้คะแนนเสียงไม่น้อย 
กว่า 3 ใน 4 ของเจ้าของร่วมท้ังหมด6

2.1.5 คณะกรรมการควบคุมการจัดการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ไต้กำหนดให้มีผู้จัดการเป็นผู้แฑนของนิติบุคคลอาคารชุด 
แต่มิไต้กำหนดให้มีการจัดต้ังคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังน้ีเป็นไป 
ตามความต้องการของเจ้าของร่วมว่า จะเห็นสมควรจัดต้ังหรือไม่ อย่างไรก็ตามหากเจ้าของร่วม 
เห็นสมควร ก็สามารถจัดให้มีไต้โดยจัดต้ังกรรมการไต้ไม่เกิน 9 คน ส่วนการแต่งต้ังกรรมการ 
การกำหนดเก่ียวกับวาระการดำรงตำแหน่ง การพ้นจากตำแหน่ง อำนาจหน้าท่ี และการประชุม 
ของคณะกรรมการ เป็นอำนาจของท่ีประชุมเจ้าของร่วมท่ีจะกระทำโดยมติท่ีไต้รับคะแนนเสียง 
ข้างมากของเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุม (มาดรา 37)

บุคคลท่ีมีสิทธิไต้รับการแต่งต้ังเป็นกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไต้ 
แก่

1. เจ้าของร่วม หรือคู่สมรสของเจ้าของร่วม
2. ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมเป็นผู้เยาว์ คนไร้ 

ความสามารถ หรือเสมือนไร้ความสามารถ
3. ผู้จัดการหรือผู้แทนอ่ืนของนิติบุคคล ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจ้าของ
การแต่งต้ังกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายไม่ไต้กำหนดว่าจะ 

ต้องจดทะเบียนเช่นกัน การต้ังกรรมการก่อนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ก็ไม่สามารถ 
กระทำไต้ ดังน้ันบัญชีรายช่ือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีกฎกระทรวง 
มหาดไทย กำหนดให้ส่งพร้อมกับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดด้วย

2.1.6 การประชุมเจ้าของร่วม

กฎหมายกำหนดว่าจะต้องจัดให้มีข๋ึนคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแต่มีการจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุด เรียกว่า “ประชุมใหญ่” และหลังจากน้ันจะต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่อย่าง 
น้อยปีละ 1 คร้ัง ดามมาตรา 42 ส่วนจะมากแค่ไหนกฎหมายไม่ไต้กำหนด ดังน้ันเจ้าของร่วมจึง 
สามารถตกลงกันให้มีการประชุมใหญ่ทุกสัปดาห์หรือทุกเดือนก็ไดั

การนัดเรียกประชุมน้ัน กฎหมายไม่ไดักำหนดว่าเป็นอำนาจหน้าท่ีของใคร และวิธีการ 
บอกกล่าวจะดัองทำอย่างไร เพียงแต่กำหนดว่าจะต้องมีการกำหนดไร้ในข้อบังคับตามมาตรา 
32 (9) โดยปกติท้ัวไปย่อมกำหนดให้เป็นอำนาจหน้าท่ีของผู้จัดการท่ีจะนัดเรียกประชุม และการ 
บอกกล่าวอาจกระทำด้วยวาจา หรือส่งหนังสือด้วยมีอก็ไต้ เพราะเจ้าของร่วมเป็นผู้ท่ีอยู่อาศัยใน

6อ้างแล้ว, ทน้า 59.
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อาคารชุดเดียวกัน ไม่จำเป็นต้องส่งทางไปรษณีย์ เว้นแต่จะมีการแจ้งไว้เป็นพิเศษ ท้ังน้ีเพราะ 
บางคนไม่ไต้อยู่อาศัยในอาคารชุดต้วยตนเอง อย่างไรก็ตามการบอกกล่าวนัดประชุมจะต้อง 
กระทำต่อเจ้าของร่วมทุกคน ยกเว้นในกรณีสุดวิสัย เช่น ไม่ทราบว่าเจ้าของร่วมเป็นใครหรืออยู่ 
ท่ีไหน เป็นต้น

ส่าหรับองค์ประชุมใหญ่จะต้องประกอบต้วยเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุมต้วยตนเอง หรือ 
มอบฉันทะให้ผู้อ่ืนเข้าประชุมแทน ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของเจ้าของร่วมท้ังหมด7 ดามมาตรา 43

ผู้รับมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะเข้าประชุม แทนเจ้าของร่วมคร้ังหน่ึง เๆกินกว่า 
3 รายไม่ไต้ ตามมาดรา 47 ดังน้ัน หากผู้รับมอบฉันทะคนหน่ึงได้รับมอบฉันทะเกินกว่า 3 ราย 
ก็จะนับคะแนนเสียงได้แค่ 3 รายเท่าน้ัน

มติท่ีประชุมเจ้าของร่วมตามพระราชบัญญ้ดอาคารชุด 2522 แบ่งออกได้ด้งน้ี8
1. มติท่ีต้องไต้รับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ัง 

หมด ตามมาตรา 48 ได้แก่
- การอนุญาตให้เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงทำการก่อสร้าง ต่อเติม ท่ีมีผลต่อทรัพย์ส่วน 

กลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร โดยค่าใช้จ่ายของผู้น้ันเอง
- การแต่งต้ังหรือถอดถอนผู้จ้ดการ-
- การกำหนดกิจการท่ีผู้จัดการมีอำนาจมอบหมายให้ผู้อ่ืนทำการแทนไต้
- การก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดท่ีเสียหายบางส่วน แต่เกินคร่ึงหน่ึงของเจ้าของ 

ห้องชุดท้ังหมด
ถ้าเจ้าของร่วมมาประชุมมีจำนวนไม่พอท่ีจะถือเป็นเสียงข้างมาก ให้เรียกประชุมใหม่ 

ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมคร้ังใหม่น้ีให้ออกเสียงลงมติตาม 
จำนวนคะแนนเสียงข้างมากของผู้เข้าประชุม

2. มติท่ีต้องไต้รับเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ัง 
หมด ตามมาตรา 49 ได้แก่

- การแก่ไขเปล่ียนแปลงอัดราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับ ตามมาดรา 32(10)
- การช้ืออสังหาริมทรัพย์ หรือรับให้อสังหาริมทรัพย ช่ึงมีค่าภาระติดพันเป็นทรพัย์ส่วน
กลาง
- การแก่ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง
- การก่อสร้างอันเป็นการเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม หรือปรับปรุงทรัพย์ส่วนกลางนอกจาก 

ท่ีกำหนดไว่ในข้อบังคับ
- การจำหน่ายทรัพย์ส่วนกลางท่ีเป็นอลังหาริมทรัพย์

7«มากมการค้าอรังทาริมทรัพย์, รวมเล่มทภทมายชุตพุ้ประกอบ?รทจรรังทาริมทรัพย์ ทน้า ฌ-12.
'นกร ยะต็น้นต์, "การบริทารอาคารชุกทรงการขายในเขตกรุงเทพมทานกรนระปริมณ•ทร- (วิทยานิพน?ปริญทฺงารัฐประกา!rนการตรมทา 

บัณฑิต บัณฑิตวิทยารัย จพารงกรณ ์มทาวิทยารัย,2539) ทน้า 61.



13

3. มติท่ีต้องได้รับ[สียงเอกฉันท์จากเจ้าของร่วมทุกคน คือ การเลิกอาคารชุด ตาม 
มาตรา 51 (2)

ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจำนวนห้องชุดท้ังหมด 
กฎหมายให้เจ้าของห้องชุดท่ีเสียหายเท่าน้ันออกเสียงว่าจะก่อสร้างหรือซ่อมแซมข้ึนใหม่ มติน้ัน 
ต้องไต้รับเสียงข้างมากของเจ้าของห้องชุดท่ีเสียหาย ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วน 
แต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจำนวนห้องชุดท้ังหมด

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหาย สำหรับท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางให้ 
เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุด เฉล่ียออกตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ่ีใน 
ทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซม สำหรับท่ีเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลให้ตก 
เป็นภาระของเจ้าของห้องชุดท่ีเสียหายน้ัน

ห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง ให้ถือว่าแทนท่ีห้องชุดเติมและให้ 
ถือว่าหนังสือกรรมสิฑธ้ีห้องชุดเติมเป็นหนังสือกรรมสิทธห้องชุด สำหรับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึน 
ใหม่น้ัน ถ้ารายละเอียดในหนังสือกรรมสิฑธห้องชุดเติมไม่ตรงกับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ ให ้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอำนาจแก้ไขให้ถูกต้อง

ถ้ามีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายดามวรรคหน่ึง หรือวรรคสอง 
ให้นำมาดรา 34 มาใช้บังคับโดยอนุโลม

เม่ือเจ้าของห้องชุดท่ีไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหาย ไต้รับค่าชดใช้ราคาทรัพย์ 
ส่วนกลางจากเจ้าของร่วมแล้ว หนังสือกรรมสิทธ๋ึของห้องชุดดังกล่าวเป็นอันยกเลิก และใช้เจ้า 
ของส่งคืนให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวัน นับแต่วันไต้รับซดใช้ราคาทรัพย์ส่วนกลาง 
เพ่ือหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิฑธห้องชุด ท้ังฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับท่ีเก็บไวัท่ี 
สำนักงานพนักงานเจ้าหน้าท่ี และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิฑธ้ิ 
ห้องชุดน้ันในราชกิจจานุเบกษา

2.1.7 ค่าใช้จ่ายร่วม

ค่าใช ้จ ่ายร่วมตามพระราชบัญญ ่ตอาคารชุด9 ดามมาตรา 40 สามารถ แบ ่งไต ้ 3 
ประเภท คือ

1. เง ินท ุนเม ื่อเริ่มต ้นกระทำกิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง ตามข้อบ ังค ับหรือดามมติของที ่
ประชุมใหญ่

2. ค ่าใช ้จ ่ายท ี่เก ิดจากบริการส ่วนรวม เช่น ค่านำประปา ค ่าไฟฟ ้า ค ่าจ้างขนขยะส ่วน  
กลาง และค่าใช ้จ ่ายท ี่เก ิดจากเครื่องม ือเครื่องใช้ท ี่ม ีไว ัเพ ื่อประโยชน ์ร ่วมก ันค ่าใช ้จ ่ายประเภทนี ้
เจ ้าของร่วมต้องร่วมกันออกตามส่วนแห่งประโยชน์ท ี่ม ีแต ่ห ้องช ุดแต่ละห ้อง ท ั้งน ี้ย ่อมแล้วแต่ตก  
ลงกัน และกำหนดไว้ในข้อบ ังค ับ

ค็ เอล แลนด์, ค่ผิaคอนโคผิเนียม. นน้า 60.
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3. ค่าใช้จ่ายท่ีเป็นค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและดำเนินการ 
เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าดูแลรักษาความสะอาดส่วนกลาง เงินเดือนผู้จัดการและ *• 
พนักงาน ค่าใช้จ่ายด่างๆของนิติบุคคลอาคารชุด ค่าใช้จ่ายประเภทน้ีเจ้าของร่วมต้องร่วมกัน 
ออกตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแด่ละคนมีกรรมสิทธ่ีในทรัพย์ส่วนกลาง ตามมาตรา 18 วรรค 
หลัง

ซ่ึงการจัดเก็บค่าใช้จ่ายร่วมในอาคารชุด เป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผู้จัด 
การ จะต้องจัดการคำนวณและเรียกเก็บจากเจ้าของร่วม ตามอัตราส่วนของแด่ละคน ท้ังน้ี 
กฎหมายไต้บัญญัติให้เจ้าของร่วมชำระเง ิน ให ้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือดำเนินกิจการของนิติ 
บุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 40 ต้งน้ี

1. เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจ้าของห้องแด่ละห้องจะต้องชำระล่วงหน้า
2. เงินทุนเม่ือเร่ิมต้นกระทำกิจการอย่างหน้ีงอย่างใด ตามข้อบังคับหรือตามมติของท่ี 

ประชุมใหญ่
3. เงินอ่ืน เๆพ่ือปฏิบัติดามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้เง่ือนไข ซ่ึงท่ีประชุมกำหนด
เจ้าของห้องชุดจะต้องจ่ายเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางล่วงหน้า10ให้นิติบุคคลอาคารชุด ท้ังน้ี 

เพราะเร่ิมต้นจดทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีทรัพย์สินใด เๆป็นของตนเองเลย ในกรณีท่ีเจ้า 
ของร่วมคนใดผิดนัด ก็อาจต้องเสียดอกเบ้ียตามท่ีกำหนดไวในข้อบังคับ หรือตามมติท่ีประชุม 
ใหญ่ และนิติบุคคลสามารถฟ้องร้องให้ศาลบังคับคดีไต้ตามกฎหมาย ซ่ึงหลักประกันการเรียก 
เก็บค่าใช้จ่ายร่วมมีไว้ดังต่อไปน้ี

1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ้ีเก่ียวกับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวม และท่ีเกิด 
จากเคร่ืองมีอ เคร่ืองใช้ท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน และมีอยู่เหนือลังหาริมทรัพย์ท่ีเจ้าของห้อง 
ชุดน้ันนำมาไวในห้องชุดของตน

2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ่ี■ เก่ียวกับภาษีอากรและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแล 
รักษาและการดำเนินงานเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางในลำดับเดียวกับบุริมสิฑธ๋ีในการักษา
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแฟงและพาณิชย์ มาตรา 273 (1) และมีอยู่เหนือทรัพย์ 
ส่วนบุคคลของแด่ละเจ้าของห้องชุด บุริมสิทธ้ีตามช้อน้ีถ้าผู้จ้ดการไต้ส่งรายการหน้ีต่อพนักงาน 
เจ้าหน้าท่ีแล้ว ให้ถือว่าอยู่ในลำดับก่อนจำนอง ตามมาดรา 41

นอกจากน้ีในกรณีท่ีเจ้าของห้องชุดประสงค์จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ๋ึในห้องชุดให้ 
บุคคลอ่ืน เจ้าของห้องชุดน้ันจะต้องนำหนังสือรับรองรายการหน้ีค่าใช้จ่ายร่วมจากผู้จ้ดการนิติ 
บุคคลอาคารชุดไปแสดงต่อพนักงานต้วย และจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ้ิไต้ก็ด่อเม่ือมีการ 
ชำระหน ี้ครบถ้วนแล้ว ต้งท่ีกล่าวไว้ในมาตรา 29 วรรค 2 เพ่ือมิให้เจ้าของห้องชุดผู้[อนมีหนี้ติด 
ค้างก ับนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป มิฉะน้ันนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องลำบากทวงหน ี้ต่อไป

'° นคร มธุครี, ค,ม็รครนโคมิพ ็บม. «นา 146.
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การกำหนดแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายท่ีกำหนดไว้ในข้อบังคับ จะกระทำได้ 
ก็โดยท่ีประชุมใหญ่และจะต้องได้รับมติด้วยคะแนน 3 ใน 4 ของจำนวนคะแนนเสียงของเด้าของ 
ร่วมท้ังหมด

เงินกองทน
หลักเกณฑ์ในการกำหนดจำนวนเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดน้ันไม่มีมาตรฐาน 

ดายตัว ส่วนใหญ่ฝ่ายบริหารซ่ึงประกอบด้วย คณะกรรมการและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด จะ 
จัดทำงบประมาณการตามท่ีเห็นสมควร เช่น ถ้าอาคารชุดหลังน้ันมีค่าใช้จ่ายเดือนละ 100,000 
บาทเป็นอย่างน้อย เงินกองทุนก็ควรมีไม่น้อยกว่า 1 ล้านบาท โดยท้ัวไปให้เอาสิบคูณค่าใช้จ่าย 
รายเดือนจึงจะเหมาะสม

วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังเงินกองทุนตามพระราชบัญญ่ตอาคารชุด ตามมาตรา 40 มี 
ระบุด้งน้ี11

1. เพ่ือใช้จ่ายหมุนเวียนในระยะแรกท่ียังเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือนไม่ครบถ้วน 
และเพียงพอกับรายจ่ายแต่ละเดือน และเม่ือเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้ครบถ้วนและเพียงพอ ก็ 
ให้นำกลับดืนเช้าบัญชีกองทุนต่อไป

2. เพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดซ้ือทรัพย์ส่วนกลาง เฉพาะรายการท่ีมีความจำเป็นต่อการ 
อยู่อาศัย และมีค่าใช้จ่ายสูง โดยเสนอให้คณะกรรมการ หรือท่ีประชุมใหญ่เจัาของร่วมเป็นผู้ 
พิจารณาดัดสิน

3. เก็บไว้เป็นเงินกองทุนสำรองในการซ่อมแซมกรณีฉุกเฉิน
4. เก็บไว้ในการซ่อมแซมคร้ังใหญ่
5. เก็บไว้เพ่ือใช้จ่ายในเร่ืองอ่ืนๆตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการหรือท่ีประชุมใหญ่เจัา

ของร่วม

2 .2  แ น ว ค ว า ม ค ิด เร ี่อ ง ก า ร บ ร ิห า ร อ า ค า ร ช ุด  ( C o n d o m in iu m  M a n a g e m e n t)

ชีวิตการอยู่อาศัยในอาคารชุดน้ันมีลักษณะเฉพาะด้วท่ีแตกต่างจากท่ีอยู่อาศัยประเภท 
อ่ืน อาคารชุด (Condominium) น้ันเปรียบเสมือนชุมชนท่ีเป็นท่ีรวมของหลายครอบครัวท่ีอยู่ร่วม 
กัน12 (Multi-family Community) โดยใช้พ้ืนท่ีส่วนกลาง (Common Area) ร่วมกัน เช่น ลิพต์ ล็ 
อบบ้ี ทางเดินเท้า บันได ถนนในโครงการ สระ'ว่ายน้ีา ท่ีจอดรถ และสวน เป็นด้น ซ่ึงลักษณะ 
ของการบริหารและจัดการพ้ืนท่ีส่วนกลางเหล่าน้ีมีลักษณะท่ีเป็นเอกลักษณ์โดยกระบวนการ 
บริหารท่ีเกิดซ้ืนท้ังหมดก็เพ่ือประสิทธิภาพของอาคารและประโยชน์สูงสุดของเจ้าของห้องชุดท้ัง 
หมด 11

11สมาคมการค้าอส้งหารมทร้พย์, รวมเล่มกกหมายชุดผ้ประกอบธุรทจอสังหารมทร้พย'. หน้า
Institute of Real Estate Management, The Condominium Community, (Chicago, 1978), p. 5.
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การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหน้าท่ีขององค์กรหรือผู้บริหารอาคารชุดท่ีเจ้าของ 
ร่วมในอาคารชุด เป็นผู้แต่งต้ังเข้ามาบริหารทรัพย์ส่วนกลางให้เจ้าของร่วมได้รับประโยชนใน 
การใช้ทรัพย์ส่วนกลาง ด้งน้ันเพ่ือให้การบริหารงานอาคารชุดบรรลุเป้าหมายท่ีด้องการโดย 
คำนึงถึงความเหมาะสม ของทรัพยากรทางการบริหาร

การบริหารอาคารชุดน้ันจะกระทำโดยนิติบุคคลอาคารชุด13 (Condominium 
Association) ซ่ึงจะเป็นผู้ท่ีเป็นตัวแทนในการบริหารแทนเจ้าของห้องชุดท้ังหมด

Jack R.Holeman14 (1980) ได้กล่าวไว้ว่า นิติบุคคลอาคารชุด จัดเป็นกลุ่มการปกครอง 
ตนเอง (Self-Governing Organisation) ซ่ึงจะประกอบไปด้วยเจ้าของห้องชุดท้ังหมดท่ีจะมา 
ประชุมกันเพ่ือเลือกคณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of Directors) อย่างเป็ดเผยและเป็น 
ไปตามหลักประชาธิปไตยอย่างง่ายๆ หลังจากน้ันคณะกรรมการก็จะเลือกสรรทีมงานท่ีจะ 
ทำงานกับตนต่อไป ซ่ึงหน้าท่ีหลักของคณะกรรมการบริหารสามารถสรุปได้ด้งน้ี

1. จัดต้ังและบังคับใช้กฎระเบียบภายในอาคารชุด
2. ดูแลและจัดการเก่ียวกับการเงินและค่าใช้จ่ายต่างๆในการบริหารอาคารชุด
3. ดำรงไว้ซ่ึงงานสถาปัตยกรรมของอาคารชุดและบำรุงรักษา
4. ประกันอาคารชุดและดูแลรับผิดชอบความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึน
5. เสนอแนวทางต่าง ๆ ให้กับคณะบริหารเลือกสรร
โดยท่ัวไปการทำงานของคเนะกรรมการบริหารอาคารชุดสามารถแบ่งได้ 3 ช่วง15 คือ
1. Interim Period เป็นช่วงท่ีเจ้าของห้องชุดเร่ิมทยอยเช้าอยู่อาศัยในโครงการแต่ผู้ 

ประกอบการบังคงอำนาจการบริหารในคณะกรรมการอยู่
2. Transition Period เป็นช่วงท่ีผู้ประกอบการโอนอำนาจในการบริหารให้เจ้าของห้อง 

ชุด และเจ้าของห้องชุดจะต้องแก็ไขปัญหาต่างๆท่ีผู้ประกอบการเคยประสบเอง
3. Ongoing Governance Period เป็นช่วงเวลาท่ีเจ้าของห้องชุดท้ังหมดยอมรับหน้าท่ี 

และความรับผิดชอบในการบริหารอาคารชุดด้วยตัวเอง
รูปแบบการบริหารอาคารชุด สามารถแบ่งได้ 3 แบบด้วยกัน คือ
1. เจ้าของโครงการรับจ้างบริหารเอง
2. เจ้าของโครงการเสนอช่ือบริษัทผู้เช่ียวชาญเช้ามาบริหาร
3. เจ้าของร่วมร่วมกันเลือกผู้มาบริหารเอง

Ibid, p. 5.
Jack R. Holeman, Condominium Management, (Englewood Cliffs, New Jersey : Prentice-hall Inc, 1980), p. 93.
Institute of Real Estate Management, The Condominium Community, p. 37.
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2 .2 .1  ห ล ัก ก า ร บ ร ิห า ร อ า ค า ร ช ุด
*

Holeman กล่าวว่า หลักการบริหารอาคาร1ชุดน้ันก็มี-รากฐานประชาธิปไตย16 คือ การ 
ควบคุมการทำงานโดยประชาชนเพ่ือผลประโยชน์ของประชาชนเอง ซ่ึงทุกคนมีความสามารถใน 
การท่ีจะร่วมกันดัดสินใจในเร่ืองต่าง ๆ ได้ เช่นเร่ืองการจัดระบบเก็บภาษี ซ่ึงตลอดระยะเวลา 
ทำงานของคณะกรรมการจะดัองพยายามท่ีจะสร้างระบบการทำงานท่ีดีเป็นท่ียอมรับของชุมชน 
ไม่สร้างศัตรู ซ่ึงคล้ายกับระบบการเลือกต้ังท่ีใข้ใน New England ซ่ึงมีหลักการสำกัญในการ 
สร้างทีมงานคือ การจัดต้ังระบบการเลือกต้ัง ท่ีเข้มงวดและปฏิบ้ติตาบข้อบ้ญญ้ติ'ของกฎหมาย 
อย่างเคร่งคร้ด ซ่ึงในขณะเดียวกันก็จะดัองมีความสัมพันธ์ท่ีตีระหว่าง Co-owners และ 
Members ด้วย

การเลือกต้ังประจำปีจะจัดให้มีการโหวดเสียงจากสมาชิกและจะต้องมีการกำหนดระยะ 
เวลาท่ีนานเพียงพอในการเตรียมงานก่อนการเลือกต้ังจริง โดยการเสนอรายช่ือบุคคลเพ่ือเข้ารับ 
การเลือกต้ัง ข้ันตอนแรก คือการคัดสรรรายช่ือจากผู้นำของกลุ่ม โดยเร่ิมจากการนัดหมาย ซ่ึง 
อาจดำเนินการโดยคณะทำงานเฉพาะกิจท่ีได้รับการคัดเลือกจาก Board และได้รับความเห็น 
ชอบจากคณะกรรมการโดยมีข้อยกเว้นด้งน้ี

1. Board กับ Committee ไม่ควรท่ีจะเป็นบุคคลเดียวกันซ่ึงอาจเป็นผลให้การเลือกต้ัง 
เกิดความไม่เป็นธรรมได้

2. ไม่ควรแต่งต้ังบุคคลท่ีอาจจะได้รับการเสนอช่ือ เพราะอาจทำให้ท่ีน่ังในคณะกรรมการ 
เสียไปได้

นอกเหนือจากการปฏิบ้ดีตามข้อกฎหมายกำหนดแล้วยังด้องมีการพีจรณาถึงคุณสมบด 
อ่ืนของผู้ท่ีได้รับการเสนอช่ือเข้ารับการเลือกต้ังโดยพิจารณาจาก ประว้ดี และคุณสมปดท่ีดีอ่ืน  ๆ
ประกอบการพิจารณา

1. บุคคลท่ีอาศัยอยู่มาเป็นระยะเวลานาน หรือผู้ท่ีเพ่ิงมาอยู่ใหม่
2. รู้จำนวนรายช่ือบุคคลเพ่ือเข้ารับการเลือกต้ังท่ีแน่นอน
3. กำหนดระยะเวลาการทำงานและรายงานผลการเลือกต้ังท่ีแน่ชัด
4. สำรวจจำนวนสมาชิก สอบถามความคิดเห็น

คณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of Directors)

อาคารชุดท่ีมีจำนวนยูนิดมากกว่า 25 ยูนิต ไม่สามารถท่ีจะใช้ระบบ Town Hall17 ใน 
การบริหารงานได้ การดัดสินใจแบบวันต่อวันจะด้องกระทำโดยผู้แทนของกลุ่มท่ีปรึกษาของเจ้า 
ของร่วม (Co-owners) ซ่ึงคัดเลือกข้ึนมาเพ่ือจัดการกับผลประโยชน์ของสมาชิก ซ่ึงผู้แทนกลุ่มน้ี

Jack R. Holeman. Condominium Management, p. 121.
Jack R.Holeman. Condominium Management, p. 146.
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อาจจะอยู่ในตำแหน่ง Administrator และโดยท่ัว ๆ ไปจะเรียกคณะผู้บริหารว่าคณะกรรมการ 
บริหารอาคารชุด (Board of Directors) *

คุณสมบัติของกรรมการบริหารอาคารชุด จะด,องเป็นเจ้าของร่วม (Co-owners) ซ่ึงไม่ใช่ 
เจ้าหน้าท่ีในส่วนของสำนักงานนิติบุคคล ซ่ึงมาจากการแต่งด้ังโดยประธานและผ่านความเห็น 
ชอบจากคณะกรรมการอำนวยการอย่างน้อย 100 วันก่อนการประชุมประจำปีเจ้าของร่วมคร้ัง 
แรก โดยคณะกรรมการจะมีอำนาจหน้าท่ีไปจนกระท่ังจบสมัยการทำงาน หลังจากท่ีคณะ 
กรรมการบริหารหมดสมัยการทำงาน จะต้องมีการเลือกด้ังใหม่ ซ่ึงจะใช่วิธีการโหวดเพ่ือเลือก 
กรรมการบริหารชุดใหม่ในท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมต่อไป

1) แหล่งท่ีมาของอำนาจ
อำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการ (Board of Directors) คือมีสิทธิและหน้าท่ี ท่ีมีผลต่อ 

การบริหารงานของอาคารชุดซ่ึงอำนาจเหล่าน้ีเกิดจากการท่ีผู้ครอบครองประกาศหรือโอนโครง 
การของอาคารชุด และข้ันต่อมาคืออำนาจท่ีเกิดจากการจัดการของกฎหมายซ่ึงมีบางส่วนจาก A 
Typical Statement ซ่ึงสามารถพบไต้จากบุคคลท่ีเก่ียวช่องกับการบริหารอาคารชุด

คณะกรรมการยังมีอำนาจและหน้าท่ีท่ีจะบริหารกิจการของโครงการ และจัดกิจกรรม 
บางอย่างท่ีอาจจะไม่เป็นไปตามช่อบังคับของกฎหมาย แต่ท่ังน้ีต้องไต้รับความเห็นชอบจาก 
สมาชิกก่อน18 และท่ีสำคัญคณะกรรมการจะต้องไม่ช่วงชิงอำนาจในการบริหารจากเจ้าของร่วม 
(Co-owners)

โดยหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักของคณักรรมการกิคือ การออกกฎระเบียบสำหรับ 
การอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด และกำหนดนโยบายในการบริหารงานอาคารชุด

2) การกำหนดนโยบาย (Policy Making)
คณะกรรมการมีหน้าท่ีกำหนดกฎระเบียบของการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด ซ่ึงเจ้า 

ของห้องชุดทุกคนรวมถึงคณะกรรมการ จะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบและช่องบังคับอย่างเคร่ง 
ครัด19 นอกจากน้ีแล้วหากกฎช่อบังคับใดไม่เหมาะสมคณะกรรมการก็สามารถท่ีจะปรับให้เหมาะ 
สม โดยคำนึงถึงความสัมพันธ์ขอบเขต และขนาดของอาคารชุด

โดยกฎระเบียบและช่อบังคับในการอยู่อาศัย จะต้องมีความชัดเจนในเร่ืองต่าง  ๆ เช่น 
การเงิน บุคคลากรโครงการ การดูแลรักษาสภาพและการปรับปรุงอาคารชุด นโยบายต่าง  ๆ ซ่ึง 
มีผลบังคับใช่กับเจ้าของห้องชุด ผู้เช่า ลูกจ้าง คณะผู้บริหาร ซ่ึงนโยบายแต่ละอย่างจะมีช่อแตก 
ต่างกันออกไป และในระบบการบริหารงานแบบวันต่อวันก็สามารถเกิดช่อผิดพลาดไต้

ฑ์งนีนโยบายจะต้องรวมถึงวัตถุประสงค์ของการบริหารกฎเกณฑ์ข้อบังคับ การบริหารงานและแนวทาง 
นโยบาย รวมถึงการบริการงานของคณะผู้บริหาร ซึ่งนโยบายที่มีประสิทธิภาพ

Jack R.Holeman, Condominium Management, p. 93.
Ibid, p. 95.
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จะต้องปราศจากการกดข่ีเหล่ือมล้ําหรือลำเอียงใด  ๆโดยคณะกรรมการบริหารสามารถท่ีจะปรับ 
เปล่ียนนโยบายไต้ข้ึนอยู่กับดุลยพินิจ ซ่ึงอย่างไรก็ตามจะต้องมีการลงคะแนเสียงเพ่ือสน้บสีนุน 
การเปล่ียนแปลง หรือยกเลิกนโยบาย

3) โครงสร้างคณะกรรมการบริหาร (Committee structure)
การทำงานของคณะกรรมการจะไต้รับอำนาจจากคณะกรรมการบริหารอาคารชุด ซ่ึง 

คณะทำงานน้ีจะมีบทบาทโนการปฎิบ้ตงานโดยไม่หวังผลกำไร และก่อให้เกิดประโยชน์ต่อส่วน 
รวม ฑ้ังน้ีคณะกรรมการจะสร้างโอกาสในการเข้าร่วมกิจกรรมแก่เจ้าของห้องชุด ทำหน้าท่ีส่ง 
เสริมสร้างความเข้าใจอันดีให้ความรู้กับชุมชนและหาทางแก้ปัญหาต่าง  ๆและถ้ามองในทางกลับ 
กันคณะกรรมการบริหารอาคารชุดก็ไม่สามารถทำงานไต้ทุกอย่าง การคัดเลือกคณะกรรมการข้ึน 
มาก็เพ่ือส่งเสริมผู้ท่ีมีความรู้ ความสามารถและมีประสบการณ์ท่ีอยู่ภายในกลุ่มสมาชิก ให้เข้ามา 
ร่วมกิจกรรมเพ่ือส่วนรวม

คณะกรรมการบริหารอาคารชุด จะต้องจัดต้ังทีมงานหรือคณะกรรมการ1 (Ad-hoc 
Committee) ข้ึนมาทำงานในหลายๆสาขา ดังต่อไปน้ี

1. การเงิน
2. งานระบบ
3. ประกันภัย
1. กฎหมาย
2. ความปลอดภัย
3. งานสถาปัตยกรรม
7. กิจกรรมทางสังคม

การประชุม (Meeting)
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด มีหน้าท่ีกำหนดวันประชุมและวาระการประชุม รวมท้ัง 

มีหน้าท่ีในการคัดเลือกหรือจัดหาบุคคลให้เหมาะสมกับตำแหน่งหน้าท่ีในการบริหารงานอาคาร 
ชุดสืบต่อไป โดยท่ีหากมีการระบุวันท่ีจะมีการจัดประชุมใหญ่เจ้าของร่วมแล้ว คณะกรรมการ 
บริหารจะต้องเสนอรายงานต่อเจ้าของร่วมอย่างน้อย 30 วันก่อนการประชุม รวมท้ังแสดงผลราย 
งานประจำปีของคณะกรรมการก่อนวาระการประชุมประจำปี

ในส่วนของคณะทำงาน จะต้องจัดให้มีการประชุมอย่างเป็นทางการ 4-6 คร้ังต่อสัปดาห์ 
ภายใต้เง่ือนไขของการแก้ปัญหาและร้บรู้การทำงานในวันหน่ึง ๆ  หรืออาจมีประชุมกลุ่มย่อย ๆ ท่ีมี 
ประชุมอย่างน้อย 2 คนอีกต้ังแต่ 20-30 คร้ังก็ไต้

ทีมงาน (Staffing)

Jack R.Holeman, Condominium Management, p. 96.
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การจ้างงานเพ่ือบริหารอาคารชุดน้ันข้ึนอยู่กับขนาดและนโยบายของคณะกรรมการ 
บริหารอาคารชุด ซ่ึงสามารถแบ่งได้ 4 หมวด คือ *

1. งานออฟหิเส ได้แก่ ผ่ายเอกสารและเลขานุการ
2. งานความปลอดภัย ได้แก่ ยาม
3. งานบำรุงรักษาอาคาร ได้แก่ ช่างเทคนิค ผู้ควบคุมและพนักงานท่ีดูแล 

สาธารณูปโภค
4. งานบริการในแต่ละวัน ได้แก่ ผู้ควบคุมและพนักงานทำความสะอาด 

การติดต่อส่ือสาร (Communication)
การติดต่อส่ือสารระหว่างผู้บริหารอาคารชุดและเจ้าของห้องชุดทำได้โดย
1. การติดต่อโดยตรงเป็นส่วนตัว
2. สัมมนา
3. ติดประกาศ
4. มีจดหมายข่าวส่งให้เจ้าของห้องชุดให้ทราบความเป็นไปในอาคารชุด
ในคณะเดียวกันผู้บริหารก็ด้องเปิดใจยอมรับฟังข้อเสนอแนะและการวิพากษ์วิจารณ์จาก 

เจ้าของห้องชุดเพ่ือนำมาปรับปรุงการบริหารงานและบริการต่อไป

2.2.2 องค์ประกอบในการบริหารอาคารชุด

1.การวางแผน (Planning)
การวางแผน2 คือ กระบวนการในการเตรียมการเพ่ือการจัดสรร และใช้ทรัพยากรใน 

ลักษณะท่ีประหยัดท่ีสุดเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์หลักท่ีด้องการ ในการวางแผนการบริหารอาคาร 
ชุดน้ันจะด้องเก่ียวกับเร่ืองต่าง  ๆด้งน้ี

1.1 จัดทำข้อบังคับเพ่ือเป็นหลักปฎิบํตในการอยู่อาศัยร่วมกัน โดยมีลักษณะ ด้งน้ี
1) ต้องมีสาระสำคัญตามกฎหมายอาคารชุด
2) มีสาระสำคัญอ่ืนๆตามกรอบของกฎหมายบ้านเมืองท่ีจำเป็น
3) มีสาระสำคัญแสดงความเก่ียวข้องระหว่างเจ้าของห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุด ผู้จ้ด 

การนิติบุคคล และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
4) มีกฎเกณฑ์ในการปฎิบํดงานอันก่อให้เกิดความสะดวกในการบริหารอาคารชุด
5) กฎเกณฑ์น้ันๆจะต้องสอดคลัองกับสภาพความเป็นจริง และความเป็นไปในอาคาร 

ชุด เพ่ือก่อให้เกิดการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพ

สมาคมนักบริทา'5อาคารพุ!, "การบริหารการจัคการอาคารชุคอย่างมออาชีพ," เอกสารประกอบการบรรยายอบรม ณ สกาบันอบรมแมม
พาวทอร์ ช้ัน 10 คิกช้าง ทาวเวอร์บี, 23-25 เมษายน2541.
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1.2 การวางแผนทางด้านการเงิน ต้องมีการจัดทำรายรับ-รายจ่ายให้เพียงพอต่อการ
บริหาร *■
1) ประมาณการรายรับ จะต้องมีการกำหนดอัตราค่าใช้จ่ายร่วมในการดูแลทรัพย์ส่วน 

กลางของโครงการและอาคารในระยะยาว
2) ประมาณการรายจ่าย จะต้องจัดทำงบประมาณรายจ่ายต่าง  ๆ ท่ีใช้ในการบริหารงาน 

อาคารชุด เช่ย ค่าใช้จ่ายในการบริหารงานสำนักงาน ค่าจ้างเหมาดูแลความสะอาด 
ค่าจ้างเหมาดูแลรักษาความปลอดภัย เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ ค่า 
สาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าซ่อมแซมสาธารณูปโภค ค่าจัดซ้ือทรัพย์สินและวัสดุ 
อุปกรณ์ในการดูแลรักษาส่วนกลาง

1.3 การวางแผนเตรียมการเปิดประชุมใหญ่ ตามพระราชบัญญ้ตอาคารชุด พ.ศ. 2522 
กำหนดการประชุมเจ้าของร่วมท้ังหมดภายใน 6 เดือนนับต้ังแต่จันท่ีจดทะเบียนนิติ 
บุคคลอาคารชุด หลังจากน้ันจะมีการประชุมสามัญประจำปีของเจ้าของร่วมทุกปี 
ส่วนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีการประชุมเพ่ือสรุป และวางแผนการ 
ทำงานภับผู้จัดการนิติบุคคลทุกเดือน

1.4 การวางแผนประชาสัมพันธ์ให้ผู้อยู่อาศัยเช้าใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด 
การใช้สอยสถานท่ี และเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ต่าง  ๆรวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆท่ีจะเกิดซ้ืน 2

2. การจัดองค์กร (Organizing)
การจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดซ้ืนมาเพ่ือเปีนองค์กรบริหารงานน้ัน เปีนกลไกของเจ้าของ 

ห้องชุดท้ังหลาย3 สำหรับดำเนินงานจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและบริการส่วนรวม 
จัดระบบและดำเนินการจัดเก็บเงินและค่าใช้จ่าย คุ้มครองสิทซ้ืและควบคุมการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
และทรัพย์ส่วนบุคคล ท้ังน้ีเพ่ือรักษาความปกติสุขของการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด

องค์การจัดการนี้จะต้องมีผ ู้จ ัดการ ซึ่งต ้องแต่งต ั้งโดยมติท ี่ประชุมใหญ ่เจ ้าของร่วมทั้ง 
หมด จะเป ็นบ ุคคลหรือน ิต ิบ ุคคลก็ไต ้ ทำหน้าท ี่ของน ิต ิบ ุคคลอาคารชุดและจะมีต ัวแทนเจ้าของ 
ห ้องช ุดหร ือไม ่ม ีก ็ไต ั หากกำหนดให ้ม ีแล ้วจะกระทำได ํโดยการแต่งต ั้งผ ู้ม ีส ่วนไต ัส ์วนเส ียก ับ  
อาคารชุด เช่น เจ ้าของห้องชุดหรือคู่สมรส เป็นต้น จากที่ประชุมใหญ ่เป ็นคณะกรรมการจำนวน  
ไม ่เก ิน  9 คน ทำหน้าท ี่ควบคุมการจัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุด และผู้จ ัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุด 
ท ั้งน ี้กำหนดเป ็นผ ังองค ์กรไต ้ต ังน ี้

3 «มาดมนักบริหารอาคารชุด, "การบริหารการจัดการอาคารชุดอย่างมออาชีพ". เอกรารประกอบการบรรยายอบรม ณ «ทาบันอบรม แมน
พาวทอร์ •รน 10 ดืกช้าง ทาวทอร์บ็, 23-25 เมษายน 2541.
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3. การอำนวยการ (Directing) •
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้รับการแต่งต้ังจากท่ีประชุมใหญ่ โดยคะแนนเสียงเห็น 

ชอบไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจำนวนคะแนนเสียงท้ังหมด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอำนาจ 
และหน้าท่ีตามพระราชบัญญ้ตอาคารชุด พ.ศ.2522 ด้งน้ี

3.1 จัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดแห่งน้ัน ท้ังน้ีเพ่ือประโยชน์ในการจัด 
การและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เช่น จ้างคนงานมาทำความสะอาดทรัพย์ส่วน 
กลาง หรือบูรณะทรัพย์ส่วนกลาง จ้างหน่วยรักษาความปลอดภัยเพ่ือมาดูแลรักษาความปลอดภัย 
อาคารชุดน้ัน

3.2 ปฏิบ้ตตามมติของท่ีประชุมเจ้าของร่วม หรือตามมติของคณะกรรมการควบคุมนิติ 
บุคคลอาคารชุดดามมาตรา 33 วรรคท้าย ซ่ึงมติด้งกล่าวไม่ขัดต่อข้อบังคับของนิติบุคคล 
อาคารชุด

3.3 ในกรณีจำเป็นและเร่งต่วน ผู้จัดการมีอำนาจจัดการในกิจการเก่ียวกับทรัพย์ส่วน 
กลางโดยความริเร่ิมของตนเองได้โดยไม่ต้องรอฟังมติของท่ีประชุมเจ้าของร่วม หรือคณะ 
กรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แต่ต้องเป็นเร่ืองกระทำไปเพ่ือความปลอดภัย 
ของอาคารชุดเช่นวิญญชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์ของตนเองตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์

3.4 เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือมีอำนาจหน้าท่ีกระทำการในเร่ืองต่าง ๆ  
รวมท้ังนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลชุดภายในขอบเขตของกฎหมาย และภายใต้ข้อ 
บังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือตามมติของเจ้าของร่วม หรือคณะกรรมการควบคุมการจัด 
การนิติบุคคลอาคารชุด

4. การควบคุม (Controlling)
ในการบริหารงานอาคารชุด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้รับแต่งต้ังจากท่ีประชุม 

ใหญ่เจ้าของร่วม จะทำหน้าท่ีควบคุมการบริหารอาคารชุดด้งน้ี4
4.1 ควบคุมทางด้านการเงินให้มีการรายงาน แสดงรายรับ-รายจ่ายประจำเดือน
4.2 ควบคุมการให้บริการให้ปฎิบํติเป็นไปดามสัญญาจ้างเหมาต่าง เๆป็นด้นว่า งานดูแล 

รักษาความสะอาด งานดูและรักษาความปลอดภัย งานดูแลรักษาลิพ่ฑ์ เป็นด้น
4.3 การบำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางให้อยูสภาพท่ีใข้งานได้ตลอดไป
4.4 จัดให้มีการประชุมอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง

2.2.3 การบริหารการเงินของอาคารชุด

4 สมาคมน้กบริหารอาคารชุด, "การบริหารการจัดการอาคารชุดอย่างม็ออาชีพ'. เอกสารประกอบการบรรยายอบรม ณ สกาบันอบรม นมน
พาวทอร์ ดกช้าง ทาวทอร์บี ช๎น 10, 23-25 เมษายน 2541.
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การบริหารการเงินของอาคารชุดน้ัน จะเก่ียวกับบัญชีและระบบการเงิน ซ่ึงใช้หลักการ 
เช่นเดียวกับบัญชีของห้างร้านท่ัวไป แต่เป็นงานบัญชีโนรูปแบบของการบริการ โดยจัดฑ^ให้เห็น 
ว่าเงินก้อนหน่ึงท่ีร้บมาจากบุคคลกลุ่มหน่ึงในรอบหน่ึงเดือน มีการนำไปใช้ประโยชน์อะไรบ้าง 
และท่ีจัดเก็บมาน้ันเพียงพอกับค่าใช้จ่ายหรือไม่ หากไม่พอจะเรียกเก็บเพ่ิมอีกเท่าไหร่ หากมีเงิน 
เหลือจะต้องให้รายละเอียดว่าเหลือเท่าไหร่ ท่ังน้ีฝ่ายท่ีจัดการเก่ียวกับเร่ืองน้ัจะต้องจัดท่าบัญชี 
รายร้บรายจ่ายอย่างละเอียด พร้อมจัดทำงบดุลเป็นรายเดือนหรือรายปี แล้วแต่จะมีมติให้จัดทำ

1) บทบาทและหน้าท่ีของฝ่ายจัดการอาคารชุดในเร่ืองการเงิน
1. คำนวณและเฉล่ียค่าใช้จ่ายดามอัตราส่วนกรรมลืทธและตามท่ีใช้จริง
2. จัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ส่วนตัว และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ
3. จัดทำหนังลือรับรองการไม่ติดค้าค่าใช้จ่ายให้กับผู้ประสงค์ท่ีจะโอนกรรมลืฑธห้องชุด
4. จ ัดทำรายงานทางบ ัญชีต ่างๆ
โดยท่ัวไปฝ่ายจัดการท่ีมีส่วนเก่ียวช้องกับงานต้านบัญชีและการเงินในการบริหารอาคาร 

ชุดในแต่ละชุมชนน้ันจะต้องมีฝ่ายจัดการในการดูแล ควบคุมพร้อมท่ังจัดทำระบบงานเอกสาร 
ต่าง ๆ  ให้เป็นไปดามวัตถุประสงค์ของคณะกรรมการบริหาร ซ่ึงงานบัญชีและการเงินก็จัดเป็น 
งานส่วนหน่ึงท่ีบุคคลากรทุกๆคนมีส่วนเก่ียวช้อง การพิจารณาว่างานการบริหารการเงินของ 
อาคารชุดทำไต้ตามวัตถุประสงค์หรือไม่ ควรพิจารณาจาก5

1. บ ุคคลากรผู้ปฏ ิบ ัต ิงานต้านบ ัญชีและการเงิน
ในแต่ละชุมชนอาคารชุดจะมีรายละเอียดในการปฏิบัติและกฎระเบียบท่ีต่างกัน ซ่ึงในแต่ 

ละชุนชนถ้ามีผู้อยู่อาศัยมากเท่าไหร่ปัญหาก็ย่ิงดามมามากเท่าน้ัน จึงทำให้ข้อมูลและเอกสารมี 
มาก ด้งน้ันพนักงานการเงินจะต้องแม่นยำในหลักการ รู้จักวิเคราะห์และประยุกต์ มีความ 
ละเอียดรอบครอบ อดทนและหนักแน่น จึงจะสามารถปฏิบ้ตหน้าท่ีไต่ไม่บกพร่อง ทำให้ 
สามารถปฏิบัติงานไต้สำเร็จตามวัตถุประสงค์ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและเจ้าของ 
ร่วม

2. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
การปฏิบ้ดงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและบุคคลากรในฝ่ายจัดการต่างๆมีผล 

กระทบต่อการปฏิบ้ดงานของฝ่ายบัญชีและการเงินเป็นอย่างมาก ถึงแม้พนักงานบัญชีจะมีความ 
สามารถเท่าไหร่ หากบุคคลรอบช้างไม่เข้มแข็ง รอบครอบ และรอบรู้แล้ว ก็อาจทำให้ข้อมูลบก 
พร่องและผิดพลาดไต้ ดังน้ันผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรจะมีความรู้ความสามารถในการ 
บริหาร แม่นยำในกฎระเบียบ และเป็นนักปกครองท่ีดืและมีความรับผิดชอบต่อชุมชน

5 Kinคมนักบริหารอาคา'รชุfl, "การบริทารการจ้ดการอาคารชุดอย่างรออาชีพ'. เอก!ทรประกอบการบรรยายอบรม ณ «ถาบันอบรม แมน
พาวทอร์ ตกช้าง ทาวทอร์บ็ช้ํน 10. 23-25 เมษายน 2541.
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2) รายรับ-รายจ่ายในการบริVทรอาคารชุด *•
การบริหารอาคารชุดจะต้องมีท่ีมาของรายรับและรายจ่าย พร้องท้ังทราบด้วยว่า ค่าใช้ 

จ่ายท่ีเกิดข้ึนน้ันมี-รายละเอียดอะไรบ้าง จ่ายให้กับผูใด ซ่ึงรายรับ-รายจ่ายในการบริหารอาคาร 
ชุดสามารถแบ่งไต้คร่าว ๆ ต้งน้ี 

รายรับ
1. ค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเรียกเก็บตามอัตราส่วนกรรมสิทธ้ิ
2. ค่าใช้จ่ายส่วนตัว เช่น ค่าน้ีา ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์
3. ค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บตามมติคณะกรรมการและท่ีประชุมใหญ่ เช่น เงินกองทุนเพ่ือ 

ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง ค่าปรับ
4. รายรับจากการใช้บริการทรัพย์ส่วนกลาง เช่น สนามเทนนิส ห้องชาวน์น่า
5. รายรับอ่ืน  ๆ เช่น ค่าทำสวน ค่าสต้ิกเกอรรถยนตร์ 
รายจ่าย
1. เงินเดือนพนักงาน
2. ค่าจ้างบริการท่ีมีสัญญา อาทิเช่น ค่าบริการรักษาความสะอาด ค่าบริการยามรักษา 

ความปลอดภัย
3. ค่าน้ีา ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์ส่วนกลาง
4. ค่าบริการจัดเก็บขยะ
5. ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมดูแลทรัพย์ส่วนกลาง
6. ค่าเบ้ียประกันภัย
7. ค่าบริการกำจัดปลวกและแมลง
8. ค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารชุด
9. ค่าบริการดูแลรักษาสวน

3) การดำเนินการจัดเก็บค่าใช้จ่าย
ค่าใช้จ่ายท่ีจะต้องดำเนินการจัดเก็บในการบริหารอาคารชุดน้ันแบ่งเป็น 3 ประเภท คือ
3.1) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แบ่งเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเรียกเก็บเป็นรายเดือน และเงิน 

กองทุนนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเรียกเก็บเพ่ือไว่ใช้ในการซ่อมแซมอาคารชุด หรือจัดซ้ือทรัพย์สิน 
หรืออุปกรณ์ส่วนกลางในอนาคต

3.2) ค่าใช้จ ่ายส่วนตัว
3.3) ค ่าใช้จ ่ายท ี่เร ียกเก ็บเป ็นครั้งคราวหรือรายปี
ท ั้งน ี้การจัดเก ็บค่าใช ้จ ่ายต่าง ๆในการบริหารอาคารชุดนั้น ผู้จ ัดการนิต ิบ ุคคลอาคารชุด  

จะต้องดำเน ินการจัดทำใบแจ้งเพ ื่อเรียกเก็บเงินจากเจ้าของร่วมหรือ ผู้อยู่อาศัยให รั้บทราบ โดยชี้ 
แจงถึงค ่าใช้จ ่ายท ี่ต ้องชำระโดยละเอียด ซ ึ่งการจ ัดทำใบเรียกเก ็บเง ินสามารถจ ัดทำไต ้ด ังน ี้
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1. ใบแจ้งเรียกเก็บตามปกติ โดยจัดทำเป็นรายเดือนๆละคร้ัง เพ่ือเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางและค่าใช้จ่ายส่วนตัว *

2. ใบแจ้งเรียกเก็บเฉพาะกาล ซึ่งอาจเกิดขึ้นหรือไม่ก็ไตัโดยค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจะ 
เป็นกรณีพิเศษเรียกเก็บเพียงครั้งเดียว เช่น ค่าจานรับสัญญาณดาวเทียม ค่าเบ้ียประกัน

เป็นหน้าท่ีของผู้บรีหารอาคารชุดท่ีจะตัองทำงบประมาณและดูแลสถานะทางการเงินของ 
อาคารชุด ซึ่งมีวิธีง่ายๆ 4 ช้อท่ีจะให้ประสบผลสำเร็จ ดือ

1. ขอความร่วมมือจากเจ้าของห้องชุดท่ีเช้าใจ
2. กำหนดแผนงานและปฎิบ้ติตามอย่างเคร่งครัด
3. เตรียมตัวเก่ียวกับปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต
4. สนับสนุนให้เจ้าของห้องชุดมีส่วนแกํไขปัญหาทางด้านการเงิน
โดยรายรับของอาคารชุดมักจะมาจากการเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคบางอย่าง เช่น 

หิเตเนส หรือ ร้านอาหาร ส่วนค่าใช้จ่ายก็จะเป็นค่าสาธารณูปโภค ค่าพนักงาน ค่าบำรุงรักษา 
อาคาร

2 .3  แ น ว ค ว า ม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ อ า ย ุก า ร ใช ้ง า น ข อ ง อ า ค า ร  (A  B u i ld in g ’s  L ife  C y c le ]

Mel A.Shear6 (1983) กล่าวว่า อาคารแต่ละหลังถือเป็นการลงทุนระยะยาวชนิดหน่ึง 
โดยมีอายุใช้งานเฉลี่ยเป็นท่ียอมรับกันโดยทั่วไปประมาณ 50 ปี ซึ่งสามารถแบ่งได้เป็น 4 ช่วง 
เวลาด้วยกัน ดือ

1. ช่วงของการคิดริเริ่มทำโครงการ (Conception) ซ่ึงจะเร่ิมต้ังแต่ การหาซื้อที่ดิน ขอสิน 
เช่ือโครงการ ขออนุญาตก่อสร้างและพัฒนา ซ่ึงจะใช้เวลาอย่างน้อย 3 ปี

2. ช่วงการออกแบบ (Design) จะใช้เวลาประมาณ 1-2 ปี ข้ันตอนน้ีจะรวมถึงการออก 
แบบร่าง (preliminary design) การออกแบบโดยละเอียด การประเมินราคา และการจัดหา 
เอกสารเก่ียวกับสัญญาต่างๆ

3. การก่อสร้าง (Construction) ใช้เวลาประมาณ 4 ปี ทั่งนี้ขึ้นกับขนาดของโครงการ
4. การใช้งานและการบำรุงรักษา (Operation and Maintenance) อายุการใช้งานของ 

อาคารโดยทั่วไปประมาณ 50 ปี แต่ก็มีบางอาคารที่มีอายุการใช้งานที่ยาวนานกว่านี้ เช่น อาคาร 
Wrigley Building ในนครชิคาโก สหรัฐอเมริกา มีอายุมากกว่า 60 ปีแล้วแต่ก็ยังคงความสวยงาม 
และสามารถใช้สอยได้อย่างมีประสิทธิภาพ ท่ังน้ีข้ึนกับการดูแลรักษา

โ.Mel A.Shear. Handbook of Building Maintenance Management. (1983), p. 4.
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Shear ยังได้กล่าวอีกว่า หากจะคิดคำนวณด้นทุนค่าใช้จ่ายของอาคารแต่ละหลังตลอด 
ช่วงอายุการใช้งาน 50 ปีแล้ว ค่าใช้จ่ายในการคิดริเร่ิมทำโครงการและค่าออกแบบ คิดเป็นร้อย 
ละ 5 ส่วนค่าก่อสร้าง คิดเป็นร้อยละ 20 โดยที่ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการและค่าบำรุงรักษา 
อาคาร คิดเป็นร้อยละ 75 ของค่าใช้จ่ายท้ังหมด

รูป 2- A building’s life-cycle cost
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โดยปกติแล้วสถาปนิกและผู้รับเหมาจะใช้งบประมาณเบ้ืองต้นในการออกแบบและก่อ 
สร้างอาคาร แด่ท้ังน้ีการช้ือหรือลงทุนในโครงสร้างและระบบต่าง ๆ ของอาคาร จะต้องคำนิ$ถึง 
อายุการใช้งานของอาคารและการดูแลรักษาวัสดุเหล่าน้ีอีกต้วย ซ่ึงปัญหาและค่าใช้จ่ายท่ีไม่จำ 
เปีนท่ีเกิดช้ืนมักเกิดจากวัสดุหรืออุปกรณ์ท่ีใช้กับอาคารไม่มีความเหมาะสม หากตรวจพบปัญหา 
น้ีในระหว่างก่อสร้างและต้องมีการเปล่ียนวัสดุก็จะทำให้เกิดค่าใช้จ่ายเพ่ิมช้ืน 3-10 เท่า

หลังจากอาคารสร้างแล้วเสร็จและมีการใช้งาน ผู้ท่ีดูแลรับผิดชอบการบริหารอาคารจะ 
ต้องเอาใจใส่กับการบำรุงรักษา โดยจะต้องมีการวางแผนการซ่อมบำรุงเมื่อถึงเวลา นอกจากน้ี 
แล้วผู้ร้บผิดชอบบริหารอาคารจะต้องมีการสำรองเงินไว่ใช้ในการเปล่ียนวัสดุหรืออุปกรณ์ท่ีเสีย 
หายหรือหมดอายุการใช้งานด้วย การวางแผนการซ่อมแซมและบำรุงรักษาอาคารท่ีเหมาะสมจะ 
สามารถช่วยยืดระยะเวลาการใช้อาคารออกไปได้อีก และท่ีสำคัญคือไม่ควรที่จะเพิกเฉยกับการ 
บำรุงรักษาอาคารเพียงเพ่ือท่ีจะประหมัดค่าใช้จ่าย ท้ังน้ีเพราะปัญหาจะรุกลามมากช้ืนในอนาคต 

Shear (1988) ไต้ทำการศึกษาและสรุปอายุการใช้งานขององค์ประกอบสำคัญด่าง ๆ ภาย 
ในอาคาร7 (The anticipated life spans of major components) ก่อนท่ีจะต้องมีการเปล่ียนใหม่ 
ไวัต้งด่อไปนี้

1. Recreational Facilities
- สระว่ายนำ 20-25 ปี
•ร้ัวสระว่ายน้ีา 10-20 ปี
-ที่นั่งเล่นรอบสระ 15-25 ปี
•อุปกรณ์และห้องเปล่ียนอุปกรณ์ 15 ปี
Mechanical Equipment
•พัดลม 2 5 ปี
•ตู้แอร 2 0 ปี
•อุปกรณ์ปัองกันเพลิง 3 0 ปี
•สปริงเกอร์ 5 0 ปี
•สัญญาณเตือนภัย 2 5 ปี
•อุปกรณ์เก่ียวกับลิฟต์ 5 0 ปี
•ห้องโดยสารลิฟต์ 2 5 ปี
-ปัมน้ีา 20-25 ปี
•วาล์ว 20-30 ปี
•คอมเพรสเซอร์ 2 0 ปี
•ระบบแอร์ 20 ปี
Interior Finishes
•พรม 10-20 ปี

Mel A.Shear, Property Management Reinvented. (1988), p. 18.
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-สีปาสเตอร์ 10ปี
-ว อ ลล์เปเปอร ์ 10-15ปี
-กระเบ้ีองเซรามิค 3 0 ปี
■ ประตูโถงทางเช้า 3 5 ปี

4. Hard Landscape
■ ถนนแอสฟัสต์และท่ีจอดรถ 5 0 ปี
■ ทางเดินเท้าคอนกรีต 5 0 ปี
■ ท่ีกลับรถยนต์ 3 0 ปี
-น้ัาพุ 20-25 ปี
5.Building Envelope
■ สีทาภายนอก 5 ปี
■ ระเบียง 5 0 ปี
■ หลังคาแบบติดต้ัง 2 0 ปี
■ หลังคาในตัว 5 0 ปี
■ ประตูทางเช้า 2 0 ปี
■ ประตูเล่ือน 2 5 ปี
■ ประตูท่ีจอดรถ 25-30 ปี
■ หน้าต่าง 25-30 ปี

2 .4  แ น ว ค ว า ม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ก า ร บ ำ ร ุง ร ัก ษ า อ า ค า ร  ( B u i ld in g  M a in te n a n c e )

การบำรุงรักษา ( Maintenance) จัดเป็นกระบวนการต่อเน่ืองของสมดุลย์ระหว่างบริการ 
และค่าใช้จ่ายในการเอาใจผู้อยู่อาศัยและดำรงค์ไว้ ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ 
นอกจากน้ีแล้วยังต้องคำนึงถึงเพดานค่าใช้จ่ายในการจัดการ และต้องเพ่ิมผลประโยชน์ให้กับเจ้า 
ของอลังหาริมทรัพย์อีกต้วย

การบำรุงรักษาอลังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ จะต้องอาศัยการประเมินความจำ 
เป็นของอาคารอย่างถูกต้องและบุคคลท่ีจะเช้ามาเก่ียวช้อง ซ่ึงบุคคลท่ีจะเช้ามาเก่ียวช้องและ 
แผนงานท่ีจำเป็นจะข้ึนอยู่กับลักษณะ ขนาด และท่ีต้ังของอลังหาริมทรัพย์น้ันๆ ด้งน้ันเจ้าของ 
และผู้จัดการโครงการอลังหาริมทรัพย์จะต้องเช้าใจถึงวัตถุประสงค์ของการบำรุงรักษาอาคารและ 
อลังหาริมทรัพย์

ขั้นตอนการบำรุงรักษาอาคารข้ันพ้ืนฐาน8 ผู้จัดการอลังหาริมทรัพย์ท่ีจะประสบความ 
สำเร็จจะต้องมีการปฎิบ้ต 4 ข้ันตอน ของการบำรุงรักษาดังต่อไปนี้

Robert C.Kyle and Floyd M.Baird, fourth edition, Property Management, (USA: Dearborn Financial Publishing, 1991), p.151.
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1. Preventive Maintenance มีวัตถุประสงค์ท่ีจะคงสภาพทางกายภาพและลดค่าใช้จ่าย 
ในการบำรุงรักษาแบบแกไขในอนาคต การดูแลรักษาอย่างเป็นประจำรวมถึงการตรวจเช็ค. 
อาคารอยู่ตลอดเวลา จะช่วยใหบรู้ถึงปัญหาทางต้านโครงสร้างและกลไกของอาคารก่อนท่ีจะต้อง 
มีความจำเป็นในการซ่อมแซมใหญ่ การบำรุงรักษาอาคารแบบนี้ สามารถแบ่งได้ 5 ข้ันดอน 
ง่ายๆ ท่ีจะตอบสนองความต้องการของแต่ละอาคารด้งน้ี

1) ควบคุมดูแลการจัดสต็อกอุปกรณ์และเคร่ืองมีอท่ีจำเป็นสำหรับอาคาร
2) ผู้จัดการโครงการจะต้องวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาส่วนต่างๆของอาคาร 

และอุปกรณ์ท่ีจำเป็น
3) ผู้จัดการโครงการจะต้องมีการคำนวณค่าแรง เวลา และค่าใช้จ่ายต่างๆท่ีเก่ียวช้องก้บ 

การดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance
4) ผู้จัดการโครงการจะต้องกำหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษาแบบ 

Preventive Maintenance ให้แน่นอน เพ่ือท่ีพนักงานจะไต้กระทำตามและต้องมีการตรวจสอบ 
แผนด้วย

5) ผู้จัดการโครงการจะต้องจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบำรุงรักษาเพ่ือเป็นรายงาน 
อ้างอิงถึงการตรวจสอบคร้ังต่อไป หรือการซ่อมแซมท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต

2. Corrective Maintenance เป็นเรื่องเกี่ยวกับการซ่อมแซมที่จะรักษา ส่วนของอาคาร 
สาธารณูปโภค และส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ ให้มีการใช้งานให้ใต้ดังปกติ เช่น การซ่อม 
แซมหม้อต้มน้ีาการอุดรอยแตกของต้านหน้าอาคาร หรือการเปล่ียนแปลงแอร์ท่ีเสีย

3. Routine Housekeeping เป็นเหมือนงานดูแลบ้านท่ีจะต้องมีการทำความสะอาดหรือ 
ตรวจตราพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารทุกวันหรือบ่อยครั้ง อาทิเช่น การดูดฝ่นลิฟทึโดยสาร การทำ 
ความสะอาดประตูหน้าต่าง การบำรุงรักษาอาคารเป็นประจำน้ีจะเป็นส่วนหน่ึงของค่าใช้จ่าย 
สำหรับอาคารซ่ึงในอาคารสำนักงานจะคิดเป็นร้อยละ 18 ของงบประมาณ

4. New Construction จัดเป็นกิจการบำรุงรักษาอาคารทึจะเพ่ิมมูลค่าตลาดให้กับ 
อสังหา'ริมทรัพย์ หรือเรียกอีกอย่างหนึ่งว่า Cosmetic maintenance เป็นเหมือนการแต่งหน้า 
อาทิ เช่น การเปล่ียน วอลล์เปเปอร์ไฟติดผนังหรือพรมใหม่ รวมไปถึงการเพ่ิมเติมหรือเพ่ิมประ 
สิทธิภาพบางอย่าง เช่นขยายสระว่ายน้ีา หรือการดัดแปลงห้องประชุม ในบางกรณีเม่ือมีหารดัด 
แปลงหรือปรับปรุงซ่อมแซมอาคารขนาดใหญ่ ต้องข้ึนอยู่กับการเรียกร้อง ความพึงพอใจ และงบ 
ปะมาณของผู้ที่อยู่อาศัยด้วยถ้าเป็นอาคารเช่า อาจมีการปรับปรุงค่าเช่าและปรับปรุงพ้ืนท่ีให้ 
เหมาะสมกัน

นอกจาก 4 ขั้นตอนของการบำรุงรักษาอาคารแล้ว ยังมี Deferred Maintenance ซึ่งเป็น 
การบำรุงรักษาอาคารท่ีมีลักษณะทางกายภาพเส่ือมลง อ้นเน่ืองมาจากการผลัดผ่อนการดูแล 
รักษาอาคารดามเวลาที่ควรจะเป็น9

9Robert C.Kyle and Floyd M.Baird. Property Management, p. 152.
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โดยปกติแล้วค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาคิดเปีน 20-26 ฟอร์เซนต์ของรายได้ของ 
อาคารในแต่ละปี ท้ังน้ีรวมถึงค่าใช้จ่ายเรื่องค่าแรง บริการตามสัญญา การซ่อมแซมและอะ*ไหล่ 
ต่าง  ๆทั้งนี้ผู้จัดการอาคารจะต้องมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบำรุงรักษา ท้ังระยะ 
ส้ันและระยะยาว เพ่ือเป็นการประหยัดค่าใช้จ่าย นอกจากน้ีแล้วแผนฉุกเฉินก็ควรท่ีจะมีการบรรจุ 
ไว้ด้วยหากมีอุปกรณ์บางอย่างเสียหายเนื่องจากอุบํตเหตุหรือภัยธรรมชาติ มิเซ่นน้ันแล้วค่าใช้ 
จ่ายท่ีตามมาจะมากข้ึน

2.2.1 ก า ร ว า ง แ ผ น  (P la n n in g )

การวางแผนงานในการดูแลอาคารสามารถ แบ่งได้ 2 ประเภท คือ
1) แผนระยะยาว (Long-term Plan)
ขั้นแรกต้องมีการระบุวิธีการท่ีจะประหยัดค่าใช้จ่าย ผู้จัดการอาคารควรจะต้องศึกษาการ 

ทำงานอย่างมีระบบของอุปกรณ์ไฟฟ้าและเครื่องยนต์ต่างๆ และคิดหาแนวทางท่ีจะประหยัดค่า 
บำรุงรักษา แรงงานและค่าจ้าง ค่าใช้จ่ายเร่ืองน้ีามันและน้ีามันเคร่ือง เป็นรายจ่ายท่ีค่อนช้าง 
มาก แต่ถ้าเรามีการเอาใจใส่การตรวจเช็คสภาพอุปกรณ์ต่างๆ อยู่อย่างสม่ําเสมอ ค่าน้ัามัน 
เครื่องท่ีแพงอาจจะมีการประหยัดไปได้ เซ่นในกรณีของเคร่ืองทำน้ัาอุ่นหรือระบบเคร่ืองทำความ 
ร้อน

2) แผนระยะส้ัน (Short-term Plan)
การตกแต่งภายใน การดูแลสวนและภูมิสถาปัตย์ รวมถึงการส่ังซ้ือว้สตุท่ีเกี่ยวช้อง 

สามารถช่วยลดค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาอาคารไดในทันทีถ้าผู้จัดการอาคารสามารถบริหารส 
ต็อคและส่ังซ้ือวัสดุท่ีจำเป็นในปริมาณมาก ในกรณีท่ีมีการเตรียมการและปฎิบํดได้อย่างมีประ 
สิทธิภาพ จะช่วยเพ่ิมมูลค่าของอาคารและโครงการน้ันๆได้มากถึง 3.5 % แต่อย่างไรก็ดาม การ 
จะส่ังซ้ือวัสดุหรืออุปกรณ์ใดๆ ควรมีการประเมินอย่างดีแล้วว่ามีความจำเป็นจริง ๆ  และสามารถ 
เก็บรักษาไว้ในสดีอคที่สามารถนำมาหมุนเวียนใช้งานไต่ในทุกๆ 6 เดือนเป็นอย่างน้อย

นอกจากน้ีแล้วควรมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดีพอเพ่ือท่ีจะปัองกันวัสดุอุปกรณีท่ีมี 
ค่าจากการโจรกรรม มีบางโครงการท่ีป้องกันป๋ญหาน้ีโดยเก็บดีอควัสดุและอุปกรณ์ท่ีมีความจำ 
เป็นและใช้บ่อยไวัท่ีสำนักงานของผู้จัดโครงการ

ถึงแม้ว่าแต่ละอาคารจะมีการวางแผนท้ังในระยะส้ันและระยะยาวในการดูแลรักษาอาคาร 
แล้วก็ตาม Robert Irwin (1991) ได้กล่าวไวัว่า ค่าใช้จ่ายที่ผ้นผวนมากที่สุดของอาคารคือ ค่าใช้ 
จ่ายในการดูแลรักษาอาคาร ซึ่งเป็นองค์ประกอบที่ไม่สามารถคาดเดาได้ล่วงหน้า10 เราจะไม่ 
สามารถรู้ว่าส่วนไหนจะแตกหักจนกว่ามันจะเกิดข้ึนจริง ขึ้นอยู่กับอายุของอาคาร ด้งน้ันผู้จัดการ 
อาคารจึงต้องไม่ประมาทในการทำงาน ซึ่งIrwin ไต่ให้ข้อแนะนำถึงการซ่อมแซมอาคารในแต่ละ 
ส่วนไว้คร่าวๆ ด้งนี้

Robert Irwin, Buy Rent & Hold: How to make money in a cold real estate market (New York: McGraw-Hill Inc, 1991), p.54.
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ความถี่หรือระยะIวลาในการดูแลรักษาอาคารในส่วนต่างๆเบ้ืองด้น

เครื่องทำความร้อน 6 -9 ปี
พรม 3 -7 ปี
เครื่องทำความเย็น 3-10ปี
บริเวณที่บ้ืงขยะ 5 ปี
เคร่ืองชักผ้าและเคร่ืองอบผ้า 7 ปี
ตู้เย็น 15 ปี
ก็อกน่ืา 6 เดือน
เตาอบ/เตาผิง 5-10ปี
หลังคา 15-20ปี
สีภายในอาคาร 3 -4 ปี
สีภายนอกอาคาร 5 -7 ปี
ท่ีล็อคบํระดู ทุกคร้ังท่ีมีคนเช้าอยู่ใหม่
การซ่อมท่อน้ัาบํระบำ ทุกปี
การซ่อมระบบไฟ ทุกปี
การดูแลสวน ทุกปี
การดแลสระว่ายน้ัา ทุกปี

2 .2 .2  ก า ร ค ว บ ค ุม  (C o n t r o l l in g )

เทคนิคการควบคุม เป็นการท่ีจะสร้างความม่ันใจให้กับการบำรุงรักษาอาคารท่ีมีประ 
สิทธิภาพอย่างต่อเน่ือง ควรมีการด้ังเป้าหมายการประหยัดค่าใช้จ่ายในแต่ละส่วนไว้ การ 
วิเคราะห์การลดค่าใช้จ่ายควรมีการควบคุมรายงานผลของการทำงานระยะยาว วัสดุที่ใช้ในโครง 
การอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ มีห้วใจสำคัญคือการบำรุงรักษา แผนงานในการบำรุงรักษา 
อาคารและโครงการอย่างมีประสิทธิภาพจึงบ้ืนอยู่กับการบริหารงานและบํฏิบํตงานในแต่ละจุด 

การบํฏิบ้ตงานของเว้าหน้าที่ซ่อมบำรุงด้องมีการวางแผนและควบคุมจากหน่วยงาน 
กลางของอาคารโดยเฉพาะผู้ว้ดการโครงการ และเว้าหน้าท่ีท่ีมีการอบรมมาเป็นพิเศษ เพราะจะ 
ต้องรับผิดชอบท้ังงบประมาณ วัสดุที่ใช้ และการรายงานผลการซ่อมบำรุงโดยละเอียดและจะต้อง 
มีระบุไว้ในรายงาน เพราะบางอาคารอาจมีการกำหนดและใช้งานท่ีแตกต่างกันไป แต่การควบ 
คุมโดยละเอียดและมีประสิทธิภาพจะย่ิงทำให้การบำรุงรักษาอาคารมีประสิทธิภาพมากเท่าน้ัน 

ในกรณีของอาคารชุด (Residential Condominium) ซึ่งเป็นการลงทุนระยะยาวของเว้า 
ของห้องชุด การบำรุงรักษาและการซ่อมแซมอาคารชุด ต้องเป็นส่วนสำคัญอย่างมากในแผน 
ระยะยาวของนิติบุคคลอาคารชุด11 การเอาใจใส่บำรุงรักษาอาคารชุดอย่างเพียงพอ จะเป็นส่วน

Douglas Sacrett, Property Asset Management., reprinted, (London : E & FN Spon, an imprint of Chapman & Hall, 1991), p. 76.
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สำคัญในการคงสภาพหรือบางทีอาจเพ่ิมคุณค่าของอาคารชุดให้กับเจ้าของห้องชุดท้ังหลาย ทั้งนี้ 
ขึ้นอยู่กับความสนใจของคณะกรรมการบริหารอาคารชุดและงบประมาณของเจ้าของห้องชุด่ท่ีจะ 
นำมาใชในการบำรุงรักษาอาคาร ท้ังการบำรุง ซ่อมแซม และทำความสะอาดบริเวณพ้ืนท่ีส่วน 
กลางอย่างสม่ําเสมอ

แด่อย่างไรก็ตามการบำรุงรักษาอาคารชุดเป็นเรื่องของปัจเจกบุคคลท่ีนิติบุคคลอาคาร 
ชุดจะต้องเก่ียวข้อง เจ้าของห้องชุดแด่ละคนจะมีความเห็นเก่ียวกับเรื่องการบำรุงรักษาอาคาร 
แตกด่างกันไป เช่นเจ้าของห้องชุดบางคนก็อาจะจะใจแข็งกับการดัดแต่งสนามหญ้าในขณะท่ี 
บางคนรู้สึกผิดหวังถ้าอาคารไม่มีการทาสีใหม่เม่ือสีมีการลอก

ดังน้ันจึงเป็นหน้าท่ีของคณะกรรมการบริหารอาคารชุดท่ีจะต้องประชุมเพ่ือขอความเห็น 
ชอบจากเจ้าของห้องชุดร่วมทั้งหมด จะต้องมีการวางแผนจัดโปรแกรมการบำรุงรักษาอาคารท้ัง 
หมด รวมถึงการตรวจสอบ การซ่อมแซม และการรักษาความสะอาด ถึงแม้ว่าจะมีการจ้างบริษัท 
ที่ให้บริการจากภายนอก บริษัทรับบริหารอาคารชุดหรือผู้จ้ดโครงการให้รับผิดชอบงานบำรุง 
รักษาพื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด คณะกรรมการบริหารอาคารชุดจะต้องรับทราบถึงส่ิงท่ีพวกเขา 
เหล่าน้ันทำด้วยและจะทำให้คณะกรรมการทราบว่าควรจะต่อรองกับผู้รับเหมาไต้อย่างถูกต้อง 
รวมถึงควบคุมงานไต้อย่างมีประสิทธิภาพ

2 .5  ก า ร บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ท า ง ก า ย ภ า พ ข อ ง อ า ค า ร ช ุด  (P h y s ic a l M a in te n a n c e )

ความประทับใจในอาคารชุดเบ้ืองต้น มักขึ้นอยู่กับการบำรุงรักษาอาคารทางต้าน กาย 
ภาพ ท้ังภายนอกและภายในอาคาร ในกรณีท่ีพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารสะอาด จึงทำให้โครงการเป็น 
สถานท่ีท่ีนำอยู่อาศัย

การท่ีผู้ประกอบการวางแผนให้อาคารชุดมีความนำประทับใจ และมีภูมิสถาปัตย์ท่ีสวย 
งาม เจ้าของห้องชุดเองก็อยากที่จะรักษาสภาพเช่นนี้ไว่ให้นานที่สุด ซ่ึงจะต้องข้ึนอยู่กับการดูแล 
รักษาสภาพเช่นนี้โดยขึ้นอยู่กับการดูแลรักษาทางต้านกายภาพของอาคารชุดใน 6 ส่วนใหญ่  ๆ
ด้วยกัน12 คือ

2 .5 .1 . G ro u n d s  M a in te n a n c e

เป็นการดูแลพ้ืนท่ีของอาคารชุดท่ีติดอยู่กับดินโดยรอบ เช่น สวน ถึงแม้คณะกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุดจะมีการทำสัญญากับบริษัทภูมิสถาปัตย์หรือบริษัทรับดูแลสวนมืออาชีพ 
ค ณะทำงานก็ควรจะต้องในการจัดการต้งนี้

1.1 Mowing การตัดหญ้า
จะมีคำถาม 2 ข้อท่ีจะตอบให็ไต้ว่าเม่ือไรท่ีควรจะดัดหญ้าและจะดัดบ่อยแค่ไหน จริงอยู่ 

ที่โดยเฉล่ียควรจะมีการตัดหญ้าทุกหนึ่งสัปดาห์ หรือดัดหญ้าเม่ือหญ้าโตไต้ทุกสามน้ีว แด่ใน

12Institute of Real Estate Management, The Condominium Community, p.114.
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ความเป็นจริงจะต้องข้นอยู่กับสภาพอากาศและอ้ตราการเจริญเติบโตของหญ้าท่ีปลูกด้วย หญ้า 
ควรจะมีการตัดให้ส้ันโดยประมาณให้ดูดีมีระเบียบแต่ไม่ใช่ตัดส้ันเกินไป ‘
จะทำให้รากเสียหาย

1.2 Pruning and Trimming การตัดแต่งตันไม้
ตันไม้ควรมีการตัดแต่งในบางโอกาสที่มีส่วนที่โตเกินความต้องการ แต่การตัดหรือตบ 

แต่งควรทำดามรูปธรรมชาติยกเว้นในส่วนที่ไปเก่ียวสายไฟฟ้า การตัดและตบแต่งตันไม้ข้ึนกับ 
ชนิดของตันไม้และสถานท่ีที่ปลูก แต่มีข้อแนะนำง่ายๆ ว่า ไม้พุ่มท่ีออกก่อนควรจะตัดแต่งหลัง 
จากดอกบาน ส่วนไม้พุ่มท่ีออกดอกข้าควรตัดแต่งในปลายฤดูหนาว

1.3 Weed and Pest Control การกำจัดแมลงและวัชพืช
การกำจัดแมลงและวัชพืชจะง่ายกว่าและไม่ตัองเสียค่าใช้จ่ายมากถ้ามีการจัดการก่อนวัช 

พืชจะโต และควรมีการฉีดยากำจัดศตรูพืชทุกฤดูใบไม้ผ ล ิเพ่ือบีองกันวัชชพืซและแมลงแต่อย่าง 
ไรกิตามควรจะระมัดระวังในการใช้สารพ ิษ เหล่าน้ีเพราะอาจทำให้ตันไม้บางชนิดและสัตว์เล้ียงไต้ 
รับอันตราย

1.4 Fertilizing การ,ใส่ปุย
เป็นการยากที่จะตอบคำถามว่าดินชนิดน้ียังอุดมสมบูรณ์สำหรับปลูกต่นไม้ใหญ่ ไม้พุ่ม 

หรือหญ้า ตังน้ันควรมีการนำตัวอย่างดินไปตรวจสอบทุก 3-5 ปี เพ่ือท่ีจะหาว่าดินขาดแร่ชนิดใด 
จะได้จัดป๋ยท่ีเหมาะสมกับดินและตันไม้

1.5 Mulching การคลุมตันไม้
เป็นการสร้างท่ีคลุมตันไม้ซ่ึงส่วนใหญ่มักเป็นฟางหรือวัสดุดามธรรมชาติเพ่ือบีองกันตัน 

ไม้ใหญ่หรือพุ่มไม้จากวัชพืช นอกจากน้ีการคลุมตันไม้ยังช่วยปกบีองความข้ึนในดินอีกตัวย
1.6 Watering การรดน้ัาตัน’โม้
การรดน้ัาสนามหญ้าและตันไม้ขึ้นอยู่กับสภาพอากาศและความสมบูรณ์ของดิน เคล็ดลับ 

ของการรดนั้าสนามหญ้าคือการลดลงไปถึงหกนี้วจากพ้ืนถ้าทำไต้แค่หน่ึงครั้งต่อสัปดาห์กิพอ
1.7 Policing การตรวจตราตันไม้
การตรวจตราสภาพโดยรวมของสนามหญ้าท่ีสมบูรณ์ และตันไม้ท่ีไตัรับการดูแลเป็น 

อย่างดีไม้ควรมีเศษขยะควรมีการตรวจสอบทุกวันท่ีจะกำจัดขยะมูลฝอย มูลสัตว์ใบไม้ร่วง ท่ีจะ 
ทำลายทัศนียภาพของภูมสถาปัตย์ต้านนอกอาคารชุด

2.5.2 Maintenance of Paved Areas
ทางเดิน ถนน และท่ีจอดรถอาจจะเป็นส่วนของ ภูมิสถาปัตย์ หรือแยกคนละเป็นส่วนกิ 

ได ้ แต่บริเวณเหล่าน้ีควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม
2.1 Repairing งานซ่อมแซม
พ้ืนถนนและทางเดินเท้าจะต้องมีการดูแลรักษาตามกาลเวลา การเปล่ียนแปลงของ 

สภาพอากาศและปริมาณความข้ึนในอากาศ รวมท้ังสภาพการจราจร จะก่อให้เกิดรอยแตก หลุม
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และความเสียหายกับทางเท้าได้วิธีที่ดีที่สุดคือ ถ้าพบความเสียหายเล็กน้อยให้รีบซ่อมแซม 
โดยทันที การซ่อมแซมถนนและทางเท้าควรทำเมื่ออากาศแห้ง และอบอุ่น ควรมีการตรวจสอบ 
อยู่เสมอทุกฤดูใบไม้ผลิ

2.2 Resurfacing
พื้นผิวทางเท้าและถนนไม่ควรมีรอยปะอยู่ตลอดเวลา พื้นผิวของแอสพัสต์ควรมีการราด 

ใหม่เพื่อเพิ่มระยะเวลาการใช้งานและป้องกันการแดกระแหงของพื้นผิวได้ นอกจากนี้การทำพื้น 
ผิวและทางเท้าถนนใหม่จะช่วยให้น่ามอง 

2.3Policing
การตรวจตราพื้นผิวทางเท้าและถนนทุกวันเป็นสิ่งที่จำเป็น ควรจะสะอาดและอยู่ใน 

สภาพที่น่าดู อาจมีการล้างผิวถนนบ้างถ้าจำเป็น

2.5.3 Roof Maintenance
หลังคาควรได้รับการดูแลเอาใจใส่เป็นอย่างดีเพราะต้องทนกับสภาพ แดด ลม ฝน และ 

อากาศท่ีเปล่ียนแปลง หากเพิกเฉยจะเกิดปัญหาใหญ่ขนมา ในบางกรณีพอถึงฤดูฝนถึงได้รับรู้ 
ปัญหาเม่ือเวลาฝนรั่วเช้ามาในอาคาร วิธีท่ีดีท่ีสุดคือ ควรตรวจเช็คอย่างน้อยปีละ 1 ถึง 2 คร้ัง 
หากมีกรณี เช่น พายุ หรีอฝนตกอย่างรุนแรง เกิดข้ึนควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการ

2.5.4 Interior Custodial Maintenance พ้ืน
ท่ีส่วนกลางภายในอาคาร เช่น ล็อบบ้ี ห้องชักรีด ทางเดินโถง ระเบียง บันได และ ลิฟท์ ควรจะ 
ต้องทำความสะอาดอยู่ดลอดเวลา ผนังควรจะปราศจากรอยมือและโคลน พ้ืนควรสะอาดไม่มีฝน 
เศษไม้ควรสะอาดไม่มีรอยขูดขีด ขยะควรรีบกำจัดรวมทั้งถ้าหลอดไฟฟ้าเสียควรต้องรีบแจ้งท้น 
ที ควรจะมีแผนดูแลทำความสะอาดหรือแม่บ้านท่ีจะต้องดูแลเป็นประจำ ความถ่ีในการทำความ 
สะอาดข้ึนกับสภาพอากาศ ชนิดของดึก สถานท่ีและระดับของผู้พักอาศัย รวมถึงการสัญจรเช้า 
มาภายในอาคาร

4.1 ล็อบบ้ี
เป็นบริเวณแรกท่ีผู้เช้ามาในดึกจะต้องพบเห็นเป็นสถานท่ีแรก เปรียบเหมือนกับห้องรับ 

แขกด้งน้ันควรให้ความเอาใจใส่เป็นพิเศษ ดูแลทำความสะอาดทุกวัน
4.2 ลิฟต์
มีความจำเป็นอย่างย่ิงสำหรับอาคารชุดที่เป็นดึกสูง จะต้องมีการทำความสะอาดพรมใน 

ลิฟท์ กำจัดความสกปรกและรอยมือในโปรแกรมการทำความสะอาดประจำวัน
4.3 ห้องชักรีด
ต้องรักษาความสะอาดอย่างมาก พ้ืนจะต้องสะอาด เครื่องชักและอบผ้าจะต้องมีการเช็ด 

ถูเป็นประจำ นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีโปรแกรมท่ีจะเอาเศษผ้าท่ีจะเอาออกจากท่ีกรองทำ 
ความสะอาดกังชักผ้า นอกจากน้ีควรมีการตรวจสอบกังเครื่องจักร
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4.4 บันได
ในอาคารชุดท่ีเป็นอาคารขนาดIล็กสูงไม่ก่ีช้ันมักจะไม่มีลิฟฑ์ ดังน้ันบันไดจึงกลาป้เป็น 

องค์ประกอบลำดัญของอาคาร การทำความสะอาดบันไดชั้นอยู่กับปริมาณการจราจรและการใช้ 
บันไดเม่ือมีการทำความสะอาดและลงแวกช์ควรมีการเตือนผู้ใช้อาคารให้มีการระวังอันตรายจาก 
การล่ืนไถลท่ีพ้ืนดัวย

4.5 ระเบียงและโถง
เวลาท่ีตืท่ีสุดไนการทำความสะอาดบริเวณเหล่าน้ีควรเป็นเวลาท่ีมีคนใช้หรือเดินผ่าน 

น้อย เช่น ตอนสายหลังจากคนไปทำงานในช่วงเช้าแล้ว
4.6 หน้าต่าง
เจ้าของห้องชุดดัองทำความสะอาดกระจกหน้าต่างดัานในของตนเองแต่ความรับผิดชอบ 

ของพ้ืนทีกระจกส่วนกลางหริอกระจกดัานนอกของห้องชุดมักจะเป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคาร 
ชุดซ่ึงจะดัองว่าจ้างบริษ้ทเช็ดกระจกอาคารมาเป็นผู้ดำเนินการ ความก่ีในการเช็ดกระจกช้ันอยู่ 
กับมลภาวะและปริมาณกระจกท่ีใช้ในอาคาร

4.7 พ้ืน
พรมควรมีการดูดฝ่นทุกวันและทำความสะอาดใหญ่ปีละหน่ึงคร้ัง ควรจ้างผู้เชี่ยวชาญให ้

มาจัดการ เพราะจะรูวิธีดูแลและช่วยยดระยะเวลาการใช้งาน นอกจากน้ีแล้ววัสดุปูพ้ืนท่ีแตกต่าง 
กันก็ดัองการการดูแลท่ีไม่เหมือนกัน เช่น พ้ืนไม่ไม่ควรท่ีจะถูด้วยไมัถูพ้ืนท่ีแข็งเพราะจะครูดเน้ีอ 
ไม ้

2.5.5. Recreational Amenity Maintenance
พ้ืนท่ีล้นฑนาการ เช่น สระว่ายน้ัา สนามเทนนิส และส่ิงอำนวยความสะดวก กลางแจ้ง 

อ่ืน  ๆจะต้องดูแลไม่ให้สกปรก แต่ท้ังนี้การดูแลรักษาจะแดกต่างกันออกไป และนิติบุคคลอาคาร 
ชุดไม่ควรมองช้ามจุดน๋ีไป

5.1 สระว่ายน้ัา
สระว่ายน้ัาท่ีต้องการดูแลเป็นพิเศษ และจะต้องมีการจัดเตรียมในตอนช่วงต้นของฤลูท่ี 

นิยมใช้สระ และต้องปีดช้ังคราวเม่ือจบฤดูกาล กัาไม่เช่นน้ันแล้วจะต้องเสียค่าใช้จ่ายจำนวนมาก 
ในการซ่อมแซมและดูแลในคราวต่อไป สระว่ายน้ัาจะต้องใส่ครอรีนว่ึงจะต้องระมัดระวังในการใช้ 
สารต้วน้ีในการดูแลรักษาสภาพน้ัาในสระ ควรดูแลควบคุมโดยผู้เชี่ยวชาญ นอกจากน้ีแล้ว 
อุณหภูมิของน้ัาก็ต้องเอาใจใส่ด้วย

5.2 คอร์ทเทนนิส
นอกเหนือจาการกวาดและทำความสะอาดตามปกติ สนามเทนนิสต้องการการปรับ 

สภาพผิวของสนามเป็นครั้งคราว ควรมีการตรวจสอบ ทั้งนี้การปรับพื้นผิวชั้นกับวัสดุที่ใช้ ปกติ 
จะทำทุก 3-6 ปี

X  ๆ < 6 ^ 2
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2.5.6. Mechanical Maintenance
แผนการบำรุงรักษาอาคารจะต้องรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณ์ต่างๆด้วย นิสิ,มุคคล 

อาคารชุดจะต้องรู้ถึงสถานท่ีต้ังและวิธีการดูและศึกษาจากข้อมูลการใช้งานท่ีผู้ผลิตให้มาระยะ 
เวลารับประกันจะต้องมีการพิมพ์ลงบนอุปกรณ์แต่ละช้ินหรือบนใบรับประกัน ซึ่งจะต้องบอกถึง 
การดูแลรักษาท่ีจะต้องทำเม่ือถึงเวลา

ในอาคารชุดแต่ละอาคารจะมีอุปกรณีท่ีต้องอาศัยเคร่ืองกลมากมาย อาทิเช่น ระบบ 
ระบายอากาศและเครื่องทำความเย็น ลิฟท์และหม้อต้มน้ัารวมถึงมอเตอร์ต่างๆ

6.1 ระบบทำความเย็นและระบบทำความสะอาด
เคร่ืองทำความเย็นส่วนกลางจะเป็นความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะต้องดู 

แลรักษา ซ่ึงควรจะต้องมีการวางแผนตรวจเช็คและดูแลรักษาเป็นปกติในระยะเวลาการใช้งานแต่ 
ละปี ซ่ึงระบบทำความเย็นและระบบระบายอากาศ จะต้องมีการเปล่ียนระบบ 2 คร้ังใน 1 ปี จาก 
เคร่ืองทำความร้อนมาทำความเย็นในหน้าร้อน และเคร่ืองทำความเย็นมาทำความร้อนในหน้า 
หนาว ควรมีการดูแลและมีการเปล่ียนไส้กรองอากาศและทำความสะอาดอย่าให้มีฝ่นจับทิเคร่ือง

6.2 หม้อต้มน้ํา
หม้อต้มน้ํา (Boiler) เป็นแทงก์ความต้นท่ีจะต้มน้ําให้เดือดและแจกจ่ายไปย้งแต่ละห้อง 

ชุดในอาคาร ดังน้ันการดูและจะต้องใช้ความรู้เป็นพิดศษท่ีจะต้องตรวจเช็ค หากมีจุดเล็กของ 
หม้อน้ัาเสียหายอาจก่อให้เกิดปัญหารุกรามถึงขนาดหม้อนั้าท่ีระเบิดก็ไต้ เพราะฉะน้ันควรมีการ 
ตรวจเช็ควาล์วที่หม้อนั้าทุกวัน และถ้าหารมีการซ่อมแซมเกิดช้ินก็ควรจะรีบทำและควรมีการส่ัง 
อะไหล่ท่ีสำคัญๆ และเสียง่ายมาเก็บไว้ในโกดังท้ังน้ีเพราะการพักการจ่ายน้ัาจะก่อให้เกิดปัญหา 
และความโกลาหลมากมาย

6.3 มอเตอร์โฟพิา
ส่วนของอาคารชุดท่ีจะมีการติดต้ังมอเตอร์โฟพิา ไต้แก่ พัดลม เครื่องทำความเย็น และ 

ปัมน้ัาของสระว่ายน้า ซึ่งมอเตอร์พวกน้ีควรมีการตรวจเช็ค ทำความสะอาดและเปล่ียนถ่ายน้ัา 
มันเคร่ืองเป็นประจำ ซ่ึงจะเป็นการป้องกันการลุกลามของปัญหาท่ีจะเกิดช้ินตามมา มอเตอร์ไฟ 
ฟ้าควรมีการดูแลรักษาโยผู้รู้ ถ้ามอเตอร์สกปรกควรใช้ผ้าสะอาดเช็คควรเปล่ียนถ่ายน้ัามันเคร่ือง 
เพ่ือป้องกันการสึกกร่อนของลูกปีน ควรอ่านคู่มีอประกอบว่าน้ัามันเคร่ืองท่ีใช้ควรเป็นประเภท 
ไหน

6.4 ลิฟต์
ลิฟต์ต้องการการบำรุงรักษาทางต้านเทคนิคเป็นพิเศษ ควรใช้ผู้เช่ียวชาญหรือว่าจ้าง 

บริษัทดูแลลิฟต์ ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดควรจะแน่ใจว่าลิฟต์ไต้รับการดูแลอย่างถูกต้อง ตัวอย่าง 
เช่น ควรมีการตรวจเช็คสวิทช์ของรอกท่ียกลิฟต์ รวมไปถึงการเปล่ียนถ่ายน้ัามันเคร่ืองและจารบี 
ด้วย
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บริษ้ทธิสเช่น เอ๊ก'ซ์เพอร์ท่ี ลิฟต์ จำกัด ซึ่งเปีนบริษัทที่เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการดูแลลิฟต์ 
ได้ทำการศึกษาการดูแลรักษาลิฟต์13 พบว่างบประมาณในการดูแลรักษาลิฟต์ขึ้นอยู่กับ กำรดูแล 
รักษา อายุการใช้งานของลิฟต์ การใช้งาน และคุณภาพของลิฟต์

1 ) การดูแลรักษา หากลิฟต์ได้รับการดูแลรักษาอย่างถูกด้องจะทำให้อายุการใช้งานและ 
งบประมาณในการซ่อมใหญ่น้อยลง

2) อายุการใช้งานของลิฟต์ โดยทั่วไปจะเร่ิมมีอาการชำรุดท่ีจะต้องมีการดูแลหลังการติด 
ด้ังในปีท่ี 3 เป็นด้นไป

3) การใช้งาน หากลิฟต์ได้รับการใช้งานหนักกว่าที่กำหนดไว้หรือใช้ผิดประเภท เช่น 
ลิฟต์โดยสารนำไปใช้ขนของ ย่อมท่ีจะทำให้อายุการใช้งานของลิฟต์ส้ันลง อีกกรณีหน่ึง คือ 
ความเช้าใจผิดว่าลิฟต์ที่ไม่ไดใช้งานจะเสียน้อย ความจริงคือลิฟต์แด่ละส่วนถูกออกแบบมาให้มี 
การเคล่ือนไหวอยู่เสมอ หากหยุดน่ึงแทนท่ีอายุการใช้งานของลิฟต์จะมากขึ้นกลับจะทำให้อายุ 
การใช้งานส้ันลง

4) คุณภาพของลิฟต์ ลิฟต์แด่ละย่ีห้อ แด่ละรุ่นมีคุณภาพท่ีแตกด่างกัน
งบประมาณในการดูแลลิฟต์จะประกอบด้วย 3 ส่วนหลัก คือ
1) ค่าบริการประจำปี ส่วนใหญ่จะเป็นรูปของการเซนด้สัญญาบริการดูแล บำรุงรักษา 

ลิฟต์ ซึ่งจะเป็นค่าใช้จ่ายในการดูแลบำรุงรักษาตามระยะเวลาท่ีกำหนดในสัญญา นอกจากน้ียัง 
รวมถึงการซ่อมฉุกเฉิน โดยเฉลี่ยแล้วค่าบริการรายปีจะประมาณ 2-4% ของมูลค่าลิฟต์ใหม่

2) ค่าอะไหล่ วัสดุส้ันเปลืองเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนตามอายุการใช้งานของลิฟต์ และ 
อะไหล่แด่ละข้ึน เช่น สลิงขับลิฟต์ มีอายุการใช้งานเฉล่ีย 5-7 ปี โดยทั่วไปค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 
ประมาณ 4-12%

3) ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงลิฟต์ เน่ืองจากลิฟต์เป็นเหมือนอุปกรณ์ก่อสร้างอ่ืนๆ ท่ี 
สามารถท่ีจะปรับปรุงตกแต่งให้ทันสมัยได้ดลอดเวลา ค่าใช้จ่ายในส่วนน่ึข้ึนอยู่กับความต้องการ 
ของเจ้าของลิฟต์ โดยทั่วไปจะประมาณดั้งแด่ 15% ข้ึนไปของมูลค่าลิฟต์ใหม่

2.5.7. สี (Painting)
สีของอาคาร โดยเฉพาะสีภายนอก ต้องการดูแลเอาใจใส่และดูแลรักษาเป็นพิเศษ ถ้า 

หากปัจจัยทางเศรษฐกิจเป็นตัวทำให้ต้องเล่ือนการทาสีอาคารใหม่ออกไป ถึงแม้ว่าจะถึงเวลาอัน 
ควรและสีมีการลอกแล้วก็ตาม ผลท่ีเกิดตามมา ก็คือค่าใช้จ่ายในในการดูแลพ้ืนผิวของอาคาร 
รวมถึงการทำความสะอาดจะเพ่ิมมากขึ้น เพราะเกิดการชำรุดเนื่องจากไม่มีสีเคลือบผิวอาคารไว้

ด้งนั้นเจ้าของอาคารและผู้ดูแลควรจะตระหนักถึงความจ่าเป็นในการทาสีอาคารใหม่ มี 
วิธีง่ายๆในการเตรียมตัว คือ ควรมีการตรวจเช็คสีภายนอกในระยะ 3 ป ีแรกหลังจากสร้างเสร็จ

โดยปกติแล้วค่าใช้จ่ายในการทาสีนั้น ร้อยละ 80 เป็นค่าแรงในการทาสี และที่เหลือร้อย 
ละ 20 เป็นค่าสีและวัสดุที่เกี่ยวช้อง หากเจ้าของอาคารต้องการที่จะยืดระยะเวลาการทาสีใหม่

,3บรัษ้ท ธิสเซ่น เรํกช์เพ0ร์ท ี ลิฟต์ จำกัด, "All About Lift Service'. ปาะชาชาติ!าทจทบับฟิเศษ ( มีนาดม 2542).
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จากปกติท่ีจะต้องมีการทาสีใหม่ทุก 5 ปีออกไป ก็ควรท่ีจะใช้สีท่ีมีคุณภาพติย่ิงข้ึนและระมัดระวัง 
ในการทาสี *

ในประIทศอังกฤษ ผู้บริหารนครใหญ่อย่าง The Greater London Council และ The 
City of Birmingham14 * ไต้มีการประกาศเกียรติคุณแก่ผู้ผลิตสีท่ีมีคุณภาพและความคงทนสูงใน 
การใช้งาน และผู้ผลิตเหล่าน้ีสามารถใช้เป็นจุดขายไต้ในทางกลับกันผู้บริโภคก็สามารถจะทราบ 
ถึงสีท่ีมีคุณภาพจริงๆและสามารถประหยัดไม่ต้องทาสีใหม่บ่อยๆ สีเหล่'าน้ีมีการทดสอบกับ 
อาคารและบ้านหลายๆแบบ แต่อย่างไรก็ตามการทดสอบไม่สามารถรับรองผลการใช้งานไต้ท้ัง 
หมด ทั้งนี้ข้ึนกับสภาพอากาศและมลภาวะ ท่ีนำสีไปใช้ด้วย

2.5.8 การควบคุมการใช้พลังงาน Energy Management
การควบคุมและบริหารการใช้พลังงานภายในอาคารให้มีประสิทธิภาพน้ันมีวัตถุประสงค์ 

เพ่ือท่ีจะยืดอายุการใช้งานของส่วนประกอบ และ วัสดุต่างๆภายในอาคาร อีกท้ังเป็นการลดค่า 
ใช้จ่ายของการบำรุงรักษาอาคารแบบ Corrective Maintenance ในอนาคตด้วย

นอกจากน้ีแล้วยังช่วยให้การบริหารดูแลอาคารเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ สามารถ 
เตรียมการเพื่อแก่ไขปัญหาล่วงหนำเก่ียวกับการซ่อมบำรุงไต้โดยเฉพาะในกรณีของอาคารชุด 
น้ัน เจ้าของห้องชุดจะไต้รับประโยชน์อย่างชัดเจน ในเร่ืองของการประหยัดค่าใช้จ่ายในทรัพย์ 
ส่วนกลาง ค่าน้ัาประปา ค่าไฟฟ้า และค่าน้ัามันเข้ึอเพลิงต่างๆก็จะลดลงกว่าท่ีเกินจำเป็น

ส่ิงแรกท่ีเป็นส่ิงสำคัญในการประเมินและเตรียมการในเร่ืองน้ี คือ พิจารณาใบเสร็จค่า 
สาธารณูปโภค ค่าน้ัา ค่าไฟ ในรอบ 36 เดือนท่ีผ่านมา หากพบว่าค่าใช้จ่ายในเร่ืองดังกล่าวมี 
แนวโนํมท่ีเพ่ิมข้ึนดลอดเวลา ก็ควรท่ีจะหาทางแก่ไขและประหยัด

Robert C.Kyle และ Floyd M.Baird (1991) ไต้แนะนำวิธีง่ายๆ ในการประหยัดพลังงาน 
15 ดังน้ีคือ

1. ให้เปล่ียนระบบหน่วยวัดการใช้พลังงานของเครื่องใช้ไฟฟ้าทุกชนิดมาเป็นระบบ 
British Thermal Units (BTU) ทั้งนี้เพื่อง่ายแก่การคำนวณและเปรียบเทียบ

2. สำรวจการใช้พลังงานของวัสดุและอุปกรณ์สำคัญในอาคาร
3. เลือกบริเวณที่จะสามารถประหยัดพลังงานไต้
4. เลือกวิธีท่ีจะประหยัดพลังงานและคำนวณค่าใช้จ่าย
5. ลงมีอปฎิบ้ตอย่างจริงจัง
Mel A.Shear (1988) ก็ไต้เสนอวิธีที่จะประหยัดพลังงาน โดยการตรวจเช็คจากระบบ 

ภายในอาคารต่างๆ16 เช่น

John P.Macly and Charles Vivian Baker, Housing Management. ( USA,1978), p.351.
5 Robert C.Kyle and Floyd M.Baird, Property Management, p.165.

Mel A.Shear, Property Management Reinvented, p.205-208.
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1. ท ่าความสะอาดระบบท่อประปาและระบบระบายนี้า ตรวจเช ็คป ัมน ี้าและวาวล ์ เอาใจ 
ใส ่การเป ิด ป ิดสระว่ายน ี้าและนี้าพ ุ และลดแรงด้นของนี้าลง ตรวจเช ็คท ่อประปาว่าม ีร ูร ั่วหร ือไม ่

2. ใช ้หลอดประหย ัดไฟ ใช ้หลอดไฟท ี่ให ้ความสว ่างพอเพ ียงก ับความด ัองการในแต ่ละ 
พ ื้นท ี่ ไม ่เป ิดไฟมากจนเก ินความจำเป ็น ด ูแลท ่าความสะอาดป ัดฝ ่นอ ุปกรณ !ฟพ ีาชน ิดต ่างๆ ติด 
ต ั้งสว ิทช ์เป ิดป ิดไฟอ ัตโนม ัต ิในท ี่ท ี่จำเป ็น  ด ูแลและตรวจเช ็คระบบลิฟฑ ์และบ ันไดเล ื่อนอย่างเต ็ม 
ที่ และส ิ่งท ี่ล ืมไม ่ได ั คือ ควรจะขอความร่วมม ือจากทุกคนในอาคาร

3. หม ั่นคอยด ูแลระบบเครื่องท ่าความเย ็นอย ู่ตลอดเวลา ป ิดระบบท่าความเย ็นในเวลาท ี่ 
ไม ่จำเป ็น  และรักษาระด ับอุณหภูม ิท ี่พอเหมาะ

4. หม ั่นตรวจสอบรอยรั่วของหล ังคา ผนัง ทางเด ินในอาคารและนอกอาคาร ด ูแลซ่อม 
แซมทาส ีใหม ่หากจำเป ็น รวมท ั้งซ ่อมแซมพ ื้นอาคารและพ ื้นถนน ประตู หน้าต ่าง ลูกบิด

2.6 งานวิจ้ยที่เกี่ยวข้อง

Choe Jae Song (1992) ได ้ท ่าการว ิจ ัยเร ือง “The Organisation of Urban Common- 
Property Institutions: The case of Apartment Communities in Sou l" พบว่า ปัญหาการจัด 
เก ็บค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือนท ี่เก ิดข ี้นท ั้งหมดในอพาร์ตเมนท ์ ม ักส ่งผลกับการ 
ควบค ุมบริหารอาคาร รวมถ ึงกฎระเบ ียบภายใน และย ังเก ี่ยวเน ื่องไปถ ึงล ักษณะทางกายภาพของ 
อาคารท ี่จะเส ื่อมสภาพเพราะขาดการด ูแลรักษา ซ ึ่งป ัญหาเหล ่าน ี้จะข ึ้นอย ู่ก ับการจ ัดการของผ ู้พ ัก 
อาด ัยท ี่จะต ้องปฎ ิบ ้ตตามกฎระเบ ียบ รวมไปถ ึง การระดมเง ินเพ ื่อมาใช ้จ ่ายอย ่างเป ็นเอกฉ ันท ์อ ีก 
ด้วย

น ิกร ยะต ิน ันต ์ (2539) ได ้ท ่าการว ิจ ัยเร ื่อง “การบริหารอาคารช ุดหล ังการขายในเขต 
กร ุงเทพมหานครและปริมณ ฑล”
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