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การวิเคราะห์ข ้อมูล

i,

ในการศ ึกษาว ิจ ัย เร ื่อง การม ีส ่วนร่วมของเจ ้าของห ้องช ุดในการบริหารทรัพย ์ส ่วนกลาง 
ของอาคารช ุดพ ักอาศ ัยระด ับราคาปานกลาง ม ีว ัตถ ุประสงค ์เพ ื่อต ้องการทราบแผนงานและการป 
ฎ ิบ ้ตในการด ูแลบริหารทรัพย ์ส ่วนกลางของน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด และในขณะเดียวกัน ก ็ต ้องการ 
ทราบถ ึงการม ีส ่วนร ่วมของเจ ้าของห ้องช ุดในการบริหารทรัพย ์ส ่วนกลางด ้วย

ด ังน ั้นในการว ิจ ัยครั้งน ี้จ ึงม ีการเก ็บข ้อม ูลจาก 2 ส ่วนเพ ื่อนำมาวิเคราะห ์ร ่วมก ัน โดยใน 
ส ่วนแรก เป ็นข ้อม ูลจากการส ัมภาษณ ์ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดท ั้ง 5 โครงการ และในส่วนที่ 2 
เป ็นข ้อม ูลจากแบบสอบถามของเจ ้าของห ้องช ุด จำนวน 202 ชุด ซ ึ่งแบ ่ง'ไต ้ต ้งน ี้ คือ

1. พ ร ิเม ีย ร ์ค อน โด ม ิเน ียม  แบบสอบถาม 23 ชุด หรือ ค ิดเป ็น 11.4%
2. สายลม คอนโดม ิเน ียม แบบสอบถาม 59 ชุด หรือ ค ิดเป ็น 29.2%
3. สยาม คอนโดม ิเน ียม แบบสอบถาม 30 ชุด หรือ ค ิดเป ็น 14.9%
4. แกรนค ์ว ิลล ์เฮาส ์2 แบบสอบถาม 25 ชุด หรือ ค ิดเป ็น 12.4%
5. ปท ุมว ัน เพลส คอนโดม ิเน ียม แบบสอบถาม 65 ชุด หรือ ค ิดเป ็น 32.3%
ผลท ี่ไต ้จากแบบสอบถามของเจ ้าของห ้องช ุด ไต ้นำมาว ิเคราะห ์โดยใข ้โปรแกรม 

คอมพ ิวเตอร ์ SPSS/PC+ ในการประมวลผลข้อม ูล ตามต ัวแปรต ่างๆท ี่กำหนดไว ้ได ้แก ่ ต ัวแปร 
ข ้อม ูลต ้านประชากรและการอยู่อาศ ัย ต ัวแปรเร ื่องกฎข ้อบ ังค ับ ต ัวแปรเรื่องค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลาง 
และเง ินกองท ุน ต ัวแปรเร ื่องการด ูแลทรัพย ์ส ่วนกลาง และต ัวแปรเร ื่องการม ีส ่วนร่วมในการ 
บร ิหารและซ ่อมแซมทรัพย ์ส ่วนกลาง

1.การวิเคราะห์ข้อมูลเรื่องการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง

1.1 กฎระเบ ียบข ้อบ ังค ับ
จากการส ัมภาษณ ์ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดท ั้ง5 โค รงก ารพ บ ว ่า  น ิต ิบ ุคคลอาคารชุด 

ท ั้งหมด ม ีกฎระเบ ียบข ้อบ ังค ับท ี่ระบ ุบทบาทและหน ้าท ี่ของเจ ้าของห ้องช ุด ในการด ูแลทร ัพย ์ 
ส่วนกลาง ตลอดจนการจ่ายค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางไว ้อย ่างละเอ ียด และนิต ิบ ุคคลอาคารชุดท ั้ง 5 
โครงการไต ้ม ีการช ี้แจง ต ิดประกาศ หรือแจกค ู่ม ือข ้อบ ังค ับอาคารช ุดให ้ก ับเจ ้าของห ้องช ุดแล ้ว

1.2 การประช ุมเจ ้าของร ่วม
พบว่า 4 ใน 5 ของผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด ม ีการจ ัดประชุมใหญ ่เจ ้าของร่วมท ุกป ี 

และการประช ุมในแต ่ละครั้งม ีเจ ้าของร่วมเข ้าประช ุมเฉล ี่ย 30-40% แต ่โครงการสยาม คอนโดมิ 
เนียม ไม ่ไต ้ม ีการจ ัดประช ุมใหญ ่เจ ้าของร ่วม มาเป็นเวลา 4 ป ีแล ้ว ท ั้งน ี้ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคาร
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ชุด ให ้เหต ุผลว ่า เจาของร่วมไม ่ให ้ความร่วมม ือและไม ่สนใจท ี่จะเข ้าประช ุม และองค์ประชุมก็ไม ่ 
ครบ 1 ใน 3 ของเจ ้าของร ่วมท ั้งหมด ตามที่พระราชบ ัญญ ้ต ิอาคารชุด 25221 ระบุ ถ ึงแม ้,จะมีการ 
เร ียกประช ุมใหม ่อ ีกก ็ไม ่ค ่อยม ืผ ู้มาประช ุม เลยทำให ้ใม ่ม ืการจ ัดประชุมมา 4 ป ีแล ้ว แต ่อย ่างไรก ็ 
ตาม น ิต ิบ ุคคลอาคารชุดสยาม คอนโดม ิเน ียม ได ้เตรียมการท ี่จะเร ียกประช ุมใหญ ่เจ ้าของร่วมใน 
เด ือน กรกฎาคม 2542 น ี้

เร ื่องท ี่ม ืการพ ิจารณ าในท ี่ประช ุมเจ ้าของร ่วม ผ ู้จ ้ดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด 4 ใน 5 ให ้ 
รายละเอ ียดว่า ได ้แก ่ งบรายรับ-รายจ่ายประจำปี, ป ัญหาการจ ัดเก ็บค ่าใช ้จ ่ายส่วนกลางราย 
เด ือน และแผนการซ ่อมแซมอาคาร โดยท ี่โครงการแกรนด ์ว ิลล ์เฮาส ์2 และปทุมวันเพลส จะมี 
เร ื่องพ ิจารณ าเพ ิ่ม คือ เร ื่องของการขออน ุม ืดเง ินกองท ุนเพ ื่อใช ้ในกรณ ีท ี่ค ่าส ่วนกลางรายเด ือน 
ไม ่พอ และเพ ื่อซ ่อมแซมอาคาร

1.3 การประช ุมคณ ะกรรมการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด
พบว่า 4 ใน  5 ของผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด ให ้ส ัมภาษณ ์ว ่า โครงการของตนม ืการ 

ประช ุมคณ ะกรรมการเป ีนประจำท ุก 2 เด ือน ในขณะท ี่คณะกรรมการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด ของ 
สยาม คอนโดม ิเน ียม ไม ่ม ืการประช ุมมาเป ็นเวลา เกือบ 4 ป ีแล ้ว จะม ืเพ ียงการโทรศ ัพท ์ค ุยก ัน 
เฉพาะกรณ ีท ี่ม ืป ัญ หาเฉพาะหน ้าเท ่าน ั้น

1.4 ค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือน
-อ ัดราค ่าส ่วนกลางรายเด ือน
จากการส ัมภาษณ ์พบว่า น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดโครงการพร ีเม ืยร ์ คอนโดม ิเน ียม กำหนด 

อ ัตราค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือนไว ัท ี่ 19 บาท/ตารางเมตร/เด ือน
สายลม คอนโดม ิเน ียม กำหนดไว ัท ี่ 20 บาท/ตารางเมตร/เด ือน 
สยาม คอนโดม ิเน ียม มิ 2 อัตรา ค ือห ้องช ุดท ี่ใช ้ประโยชน ์เพ ื่อการอย ู่อาศ ัย เก็บอัตราละ 

10 บาท/ดารางเมตร/เด ือน และห ้องช ุดท ี่ม ิการใช ้เป ็นสำน ักงาน เก ็บอัตราละ 15 บาท/ดาราง 
เมดร/เด ือน

แกรนด ้ว ิลล ์เฮาส ์2 ม ิอ ัดราค ่าส ่วนกลางรายเด ือน 16-20 บาท/ตารางเมตร/เด ือน 
ปท ุมว ัน เพลส คอนโดม ิเน ียม ม ีการเร ียกเก ็บในอ ัตรา 21.50 บาท/ตารางเมตร/เด ือน 

โดยท ี่ 20 บาท เป ็นค ่าส ่วนกลางรายเด ือน และ 1.50 บาท เป ็นการเก ็บ เพ ื่อ เป ็นเง ินกองท ุน  
สำรองเพ ื่อการซ ่อมแซมอาคารในอนาคต 

-การจ ัดเก ็บและความเพ ียงพอ
จากการส ัมภาษณ ์ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด พบว่า พ ร ีเม ิยร ์ คอนโดม ิเน ียม จัดเก็บ 

เง ินค่าส ่วนกลางรายเด ือนแบบย้อนหลัง ซ ึ่งสามารถจ ัดเก ็บได ้เฉล ี่ยประมาณ  80% ของเจ ้าของ

'ด ี เอส  แ ล น ด ์, ค ่ม ิอ ค อ น โด ม ิเน ย ม . ห น ้า  5 8 .
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ห ้องช ุดท ั้งหมด หรือประมาณ 300,000-310,000 บาท ต ่อเด ือน ซ ึ่งเพ ียงพอก ับรายจ ่ายและม ี 
เหลือ ประมาณ 10,000 บาท (

สายลม คอนโดม ิเน ียม จ ัดเก ็บค ่าส ่วนกลางรายเด ือนได ้เฉล ี่ย  ประมาณ 70% ของเจ้า 
ของห ้องช ุดท ั้งหมด ซ ึ่งบางเด ือนจะม ีเง ินเหล ือจากรายจ ่ายในขณ ะท ี่บางเด ือนไม ่พอ

สยาม คอนโดม ิเน ียม จ ัดเก ็บเง ินค ่าส ่วนกลางรายเด ือนได ้เพ ียง 60% ของเจ ้าของห ้อง 
ช ุดท ั้งหมด เพราะเจ ้าของห ้องช ุดส ่วนใหญ ่ไม ่ให ้ความร่วมม ือ ท ั้งๆท ี่อ ัตราค ่าส ่วนกลางน ับว ่าถ ูก 
มาก ขณ ะน ี้ม ียอดหน ี้ท ี่เจ ้าของห ้องช ุดด ้างจ ่ายค ่าส ่วนกลางรายเด ือน รวมท ั้งส ิ้น  2 ด้านบาท ซึ่ง 
เง ินท ี่เก ็บได ้แต ่ละเด ือนก ็ไม ่เพ ียงพอก ับรายจ ่าย

แกรนด ์ว ิลล ์เฮาส ์2 จ ัดเก ็บค ่าส ่วนกลางรายเด ือนได ้เฉล ี่ย  80-85% ของเจ ้าของร่วมท ั้ง 
หมด และเพ ียงพอก ับรายจ ่ายต ่อเด ือน

ปท ุมว ันเพลส คอนโดม ิเน ียม จ ัดเก ็บค ่าส ่วนกลางรายเด ือนได ้เก ือบท ั้งหมด รวม 
ประมาณเดือนละ 340,000 บาท ซ ึ่งเป ็นเง ินกองท ุนสำรองประมาณ  20,000 บาท และที่เหลือ 
เพ ียงพอก ับรายจ ่ายต ่อเด ือนบางคร ั้งม ีเง ินเหล ือเก ็บไว ้เป ็นเง ินสะสม 

■รายจ่าย
พบว่า 3 ใน 5 โครงการ คือ พรืเม ียร ์, สายลม และสยาม คอนโดม ิเน ียม มีรายจ่ายต่อ 

เด ือนค ่อนข ้างตายต ัว อ ันได ้แก ่ ค ่าสาธารณ ูปโภคส่วนกลาง เช ่น  นี้าประปา ไฟ ฟ ้า  โท รศ ัพ ท ์ ค่า 
ยามร้กษาความปลอดภัย ค ่าพนักงานทำความสะอาด ค ่าขนขยะ ด ูแลล ิฟต์ และ เงินเด ือน 
พน ักงาน

โครงการพ ร ืเม ียร ์ และ สายลม สามารถท ี่จะประคองต ัวในการจ ่ายเง ินได ้ท ุกเด ือน หาก 
เง ินไม ่พอ ทางน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดก ็จะสำรองจ ่ายไปล ่วงหน ้าก ่อน เพราะพรืเม ียร ์ม ียอดเง ินค ่าใช ้ 
จ ่ายรายเด ือนส ่วนเก ินสะสมอยู่ 800,000 บาท และสายลม ม ียอดค ่าใช ้จ ่ายรายเด ือนส ่วนเก ิน 
สะสมอยู่ 200,000 บาท ในกรณ ีสยามคอนโดม ิเน ียม ไม ่ม ีเง ินสะสมใดๆท ั้งส ิ้น  ท ุกเด ือนรายรับไม ่ 
พอก ับรายจ่าย จ ึงต ้องแก ้ป ัญ หาด ้วยการย ืมเง ินจากเจ ้าของโครงการประมาณ  เดือนละ 40,000-
60,000 บาท ซ ึ่งขณ ะน ี้เป ็นหน ี้อย ู่ประมาณ  2 ด้านบาท

ส่วนอีก 2 โครงการ คือ แกรนด ์ว ิลส ์เฮาส ์2 และ ปท ุมว ัน เพลส ไม ่ม ีป ัญหา เจ้าของห้อง 
ช ุดจ ่ายเง ินตรงเวลาเป ็นส ่วนใหญ ่ รายรับพอกับรายจ่าย 

■ มาตราการทวงหน ี้จากเจ ้าของห ้องช ุด
พ บ ว ่า ใน 3 โค รงก า รค ือ พ ร ืเม ีย ร ์ส า ย ล ม  และสยาม คอนโดม ิเน ียม เจ ้าของห ้องช ุดไม ่ 

ให ้ความร่วมม ือในการจ ่ายเง ินค ่าส ่วนกลาง และ น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด ใช ้ว ิธ ีแค ่การต ิดตามทวง 
ถาม และม ีหน ังส ือเด ือนให ้มาชำระเท ่าน ั้น ไม ่ม ีมาตราการการต ัดสาธารณ ูปโภค หรือฟ ้องร ้อง 
ใด ๆ ท ั้งๆท ี่บางรายต ิดด ้างเป ็นป ี

ในอ ีก 2 โครงการ คือ แกรนด ์ว ิลส ์เฮาส ์2 และ ปท ุมว ันเพลส ได ้ร ับความร่วมม ือจากเจ ้า 
ของห ้องช ุดในการจ ่ายเง ินค ่อนช ้างด ี และน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดม ีการต ิดตามทวงหน ี้หลายรูปแบบ 
คือ แจ ้งให ้ทราบโดยหน ังส ือเด ือน 2 ครั้ง หากด้างจ่ายถึง 3 เด ือน จะถ ูกปรับดอกเบ ี้ยและต ัด 
สาธารณ ูปโภคบางอย่าง หากย ังไม ่มาจ ่ายอ ีก ก ็จะดำเน ินการฟ ้องร้อง
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1.5 เงินกองทุน
จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด พบว่า 2 ใน 5 เป็นโครงการทม ี

เงินกองทุน คือ โครงการแกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม
โดยที่แกรนด์วิลส์เฮาส์2 มียอดเงินกองทุนประมาณ 3 ล้านบาท มีการเรียกเก็บครั้งเดียว 

เมื่อดอนโอนห้องชุดในอัตรา 1% ของราคาขาย ส่วนปทุมวันเพลส มียอดเงินกองทุนรวมทั้งสิ้น 
10 ล้านบาท ซึ่งสามารถแยกออกเป็น เงินกองทุนเมื่อเริ่มต้นโครงการ 400,000 บาท, ที่เหลือ 
เป็นเงินกองทุนที่มีการเรียกเก็บทุกเดือน, เงินส่วนเกินของค่าใช้จ่ายรายเดือน และค่าเวรคืนที่ 
ดิน

ส่วนอีก 3 โครงการ คือ พรีเมียร์ 1 สายลม และสยาม คอนโดมิเนียม ไม่มีเงินกองทุน 
เพราะไม่เคยมีการจัดเก็บมาก่อน

1.6 การดูแลบริหารทรัพย์ส่วนกลาง

จากการส ัมภาษณ ์ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด พบว่า การด ูแลบริหารทรัพย ์ส ่วนกลาง 
สามารถจำแนกไต ้ ด ังน ี้

- ล ิฟต ์ พบว ่าการด ูแลล ิฟต ์ของท ั้ง 5 โครงการ เป ็นการทำส ัญญาว่าจ ้างบริษ ัทท ี่เช ี่ยว 
ชาญ ในเรื่องล ิฟต ์มาเป ็นผ ู้ด ูแล

- ทำความสะอาด พบว่า 3 ใน 5 ได ้แก ่ โครงการพ ร ิเม ียร ์ สยาม และแกรนต ้ว ิลล ์เฮาส ์2 
ว ่าจ ้างบริษ ัทด ูแลความสะอาด ส่วนอีก 2 โครงการ คือ สายลม และปท ุมว ันเพลส จ ้างพน ักงาน 
ประจำเป ็นผ ู้ด ูแลความสะอาด

- การร ักษาความปลอดภ ัย พบว่าท ั้ง 5 โครงการทำการว ่าจ ้างบริษ ัทยามมาด ูแลรักษา 
ความปลอดภ ัยของอาคาร

- สระว่ายน ี้า พบว่าในโครงการท ี่ม ีสระว่ายน ี้า คือ พริเม ียร ์, แกรนด ์ว ิลล ์เฮาส ์2 และปทุม 
ว ัน เพลส จ ้างพน ักงานประจำเป ็นผ ู้ด ูแลสระว ่ายน ี้าท ุกว ัน แต ่ในกรณ ีของปท ุมว ัน เพลส จะมีการ 
ว ่าจ ้างบริษ ัทจากภายนอกมาด ูแลเป ็นพ ิเศษอ ีกท ุกเด ือน

- การกำจัดแมลง พบว่าท ั้ง 5 โครงการ ม ีการว ่าจ ้างบริษ ัทท ี่เช ี่ยวชาญ ในเรื่องการกำจ ัด 
แมลงมาเป ็นผู้ด ูแล

- สวน พบว่า 4 ใน 5 ม ีการจ ้างพน ักงานประจำเป ็นผ ู้ด ูแลสวนท ุกว ัน ส ่วนโครงการสาย 
ลม คอนโดม ิเน ียม ไม ่ม ีสวน

โดยในการด ูแลทร ัพย ์ส ่วนกลางน ั้น  น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดม ีแผนการด ูแลและปฎ ิบ ้ต 
ด ้งตารางท ี่ 4.1
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ด าร าง ท ี่ 4 .1  แ ผ น ก าร ป ฎ ิบ ้ต ิใน ก าร ด ูแ ล ท ร ัพ ย ์ส ่ว น ก ล างจ ำแ น ก ต าม น ิต ิบ ุค ค ล อ าค าร ช ุด
*

แผนการดูแลส่วน 
กลาง

พรีเมียร์ สกยลม สยาม แกรนด์วิลล์ ปทุมวัน

ลิฟต์
ระบบแอร์ 
ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา 
โทรศัพท์ 
กำจัดปลวก 
สระว่ายน้ํา 
สวนพักผ่อน

เวลามีปัญหา 
ไม่มี
ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุกเดีอน 
ปีดรอซ่อม 
นานๆคร้ัง

เวลามีปัญหา 
ไม่มี
ทุกเดีอน 
ทุกเดือน 
เวลามีปัญหา 
ทุก 3 เดือน 
ไม่มี 
ไม่มี

ทุกเดอน 
ไม่มี
ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุก 3 เดือน 
ไม่มี
นานๆคร้ัง

ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุกวัน 
ทุกวัน 
ทุกเดือน 
ทุกวัน 
ทุกวัน

ทุก 6 เดือน 
ไม่มี
ทุก 6 เดือน 
ทุกปี
ทุก 3 เดือน 
ทุกเดือน 
ทุกเดือน 
ทุก 3 เดือน

จากดารางท ี่ 4.1 สามารถว ิเคราะห ์ได ้ว ่าโดยส ่วนใหญ ่การด ูแลทรัพย ์ส ่วนกลางหรือการ 
ให ้บร ิการส ่วนกลางลำหรับอาคารช ุด จะข ึ้นอย ู่ก ้บส ัญญาที่น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดทำไว้ก ับบริษ ัท 
ภายนอกท ี่เป ็นผ ู้ท ี่ม ีความชำนาญ  เช ่น ลิฟต์ ระบบแอร์ ไฟฟ ้า ประปา โท รศ ้พ ท ์กำจ ัด ป ลวก  ยก 
เว ้นการด ูแลในบางอย ่าง เช ่น  สระว่ายนํ้า และสวน สามารถที่จะว่าจ้างพนักงานดูแลเป็นประจำ

1.7 ประว ้ต ิการซ ่อมแซมทรัพย ์ส ่วนกลางท ี่ผ ่านมา

จากการส ัมภาษณ ์ พบว่าท ั้ง 5 โครงการ เคยม ีการซ ่อมแซมมาแล ้ว โดยม ีรายละเอ ียดด ้ง
J rนิ

•โครงการพร ิเม ียร ์ม ีการซ ่อมแซม เล ็กๆโดยค ่อยซ ่อม โดยช ่างอาคารเพ ื่อป ระหย ัดงบ  
•โครงการสายลม ม ีการซ ่อมแซมท ีละเล ็กฑ ีละน ้อยโดยการอน ุม ้ต ิของคณ ะกรรมการน ิต ิ 

บุคคล และเม ื่อ เร ็วๆน ี้เพ ิ่งจะม ีการอน ุม ิดให ้ม ีการปร ับปร ุงล ิฟต ์ในวงเง ิน  100,000 บาท และจะ 
ต ้องเร ียกเก ็บจากเจ ้าของห ้องช ุดเพ ิ่ม  โดยให ้แบ ่งจ ่าย 5 ครั้ง เร ิ่มด ั้งแต ่เด ือนม ิถ ุนายน

•โครงการสยาม มีการซ่อมแซมในสิ่งที่จำเป็นจริงๆ เช่นเคยเปลี่ยนระบบชุมสาย 
โทรศัพท์ PABX และปัมนั้า โดยใช่วิธีผ่อนจ่ายเท่าที่มี และรอเงินจากค่าเช่าอาคารในการติดดั้ง 
Cell Site ของ Cellular 9 0 0  และถ้าเกิดฉุกเฉิน เช่น ซ่อมลิฟต์ ก็จะยืมเงินจากเจ้าของโครงการ 

- โครงการแกรนด์วิลล์เฮาส์2 พบว่าเคยมิการทาสีภายในอาคาร ซึ่งให้ช่างอาคารเป็นผู้ 
ดำเนินการ และมีการเปลี่ยนสายสลิงลิฟต์ ใช้ทั้งเงินกองทุนและเรียกเก็บเพิ่มจากเจ้าของห้องชุด 

•โครงการปทุมวันเพลสเคยมีการซ่อมปัมนั้าดาดฟ้า และระบบอุปกรณ์ดับเพลิงใช้เงิน
2.8 ล้านบาท ซ ึ่งในขณ ะน ั้นม ีเง ินกองท ุนอย ู่เพ ียง 4 ล้านบาท ทางคณ ะกรรมการเกรงว ่าถ ้าหาก 
นำมาใช ้ท ั้งหมด จะไม ่เพ ียงพอลำหรับในอนาคต จ ึงขอความร่วมม ือจากเจ ้าของห ้องช ุดให ้ช ่วย 
จ ่ายเง ินเพ ิ่มเต ิม
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1.8 แผนการซ ่อมแซม
*

•โครงการท ี่ไม ่ม ีเง ินกองท ุน
พ บ ว ่าพ ร ีเม ียร ์ สายลม และสยาม คอนโดมิเน ียม ม ีแผนการซ ่อมแซมทร ัพย ์ส ่วนกลาง 

เฉพาะหน้า โดยจะซ ่อมแซมเฉพาะรายการท ี่ไม ่สามารถใช ้งานได ้แล ้วจร ิงๆ เซ ่น  โครงการพ ร ิ 
เม ียร ์ ม ีแผนจะซ ่อมสระว่ายนา ซ ึ่งจะต ้องใช ้เง ินประมาณ 800,000 บาท และรอขออนุม ิดคณะ 
กรรมการและท ี่ประช ุมเจ ้าของร่วมในการโช ้เง ินสะสมท ี่ม ีอย ู่

ส ่วนสายลม ขณ ะน ี๋ไม ่ม ีแผนการซ ่อมแซมอาคารใดๆ ม ีแต ่การด ูแลเฉพาะหน ้าให ้ม ีการ 
ใช ้งาน ได ้ หากจะม ีการซ ่อมแซมเล ็ก ก ็จะพ ิจารณ าขออนุม ิด ิจากคณะกรรมการเพ ื่อใช ้เง ินสะสมที่ 
มีอยู่ 200,000 บาท

ในกรณ ีของสยาม คอนโดม ิเน ียมน ั้น ไม ่ม ีแผนซ ่อมแซมอะไรในดอนน ี้ หากจะม ีการซ ่อม 
แซมหร ือปร ับปร ุงอะไรเร ่งด ่วน  ต ้องรอท ุกเด ือนต ุลาคม เพราะทางโครงการจะได ้เง ินจาก 
Cellular 900 ท ี่มาต ั้ง Cell Site บนยอดอาคาร ก ็จะม ีการพ ิจารณ านำเง ินก ้อนน ี้มาซ ่อมแซมใน 
บางกรณ ีท ี่เป ีน ไปได ้ หากจะซ ่อมแซมใหญ ่และม ีการเร ียกเก ็บเง ินจากเจ ้าของร ่วมคงเป ็นไปได ้ 
ยาก เพราะไม ่ได ้ร ับความร่วมม ีอ

•โครงการท ี่ม ีเง ินกองท ุน
พบว ่าแกรนด ์ว ิลล ์เฮาส ์ 2 ม ีการวางแผนในการบริหารซ ่อมแซมทรัพย ์ส ่วนกลางล ่วงหน ้า 

ซ ึ่งในขณ ะน ี้ด ้องการท ี่จะทาส ีภายนอกอาคารใหม ่ และปรับปรุงล ิฟต ์ด ้านในห ้องโดยสาร ซ ึ่งคง 
ต ้องขออน ุม ิดใช ้เง ินกองท ุนท ี่ม ีอย ู่

โครงการปท ุมว ัน  เพลส ม ีแผนที่จะปรับปรุงล ิฟต ์ (งบ 2 ล้านบาท) ทาส ีภายนอกอาคาร 
(งบ 1-2 ล้านบาท) บ ่อบำบ ัดน ั้าเส ีย (งบ 2 ล้านบาทอนุม ิดแล้ว) และระบบประปา (อย ู่ระหว่าง 
สำรวจและประเม ินราคา) ซ ึ่งคงจะนำเง ินกองท ุนและเง ินอ ื่นๆท ี่ม ีการสะสมไว ้มาใช ้

จากข้อ 1.1-1.8 สามารถท ี่จะประมวลภาพของการบริหารอาคารช ุดของโครงการท ั้ง 5 
ได ้เป ็นประเด ็น เน ี้อหาหล ัก  ด ้งแสดงในดารางท ี่ ก
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ตาราง ก. สรุปผลการบริหารดูแลโครงการของนิติบุคคลอาคารชุด

พริเม ียร์ สายลม แกรนด์วิลล์ ปทุมวัน สย่าม

กฎระเบียบ ม มี มี มี มี
ข ้อบ ังค ้บ
การประช ุมเจ ้า ทุกปี ทุกปี ทุกปี ทุกปี ไม่ประชุมมา
ของร ่วม 30-40% 30-40% 30-40% 30-40% 4 ปีแล้ว
การประช ุมคณะ ทุก 2 เดือน ทุก 2 เดือน ทุก 2 เดือน ทุก 2 เดือน ไม่มีประชุม 4
กรรม ปีแล้ว
การน ิต ิบ ุคคล
ค่าใช้จ่ายส่วน
กลาง 10บาฑ(ที่อยู่)
■ อัตรา 19บาท 20 บาท 16-20บาท 21.50บาท 1รบาฑ
/ตร.ม./เดือน (สำนักงาน)

พอ ไม่พอ พอ พอ ไม่พอ
■ ความเพียงพอ มีค่า มีค่า สมดุลย์กับ สมดุลย์ถ้บ มีค่า
■ รายจ่ายทุกเดือน สาธารณูป สาธารณูป รายรับ รายรับ สาธารณูป

โภคดายตัว โภคดายตัว บางเดือนมี บางเดือนมี โภคตายตัว
เหลือ เหลือ แต่ไม่พอต้อง

ยืมจากเจ้า
ของโครงการ

ทวงถามและ ทวงถามและ ตัดสาธารณูป ตัดสาธารธูป ไม่มี
■ มาตราการทวงหน้ี มีหนังสือทวง มีหนังสือทวง โภคถ้าไม่จ่าย โภคถ้าไม่จ่าย

รเดือนฟ้อง 3เดือนฟ้อง
เงินกองทุน ไม่มี ไม่มี มี มี ไม่มี
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การด ูแลบริหาร
ทรัพย ์ส ่วนกลาง i

•ลิฟต์ จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท
•ความสะอาด จ้างบริษัท พนักงาน จ้างบริษัท พนักงาน จ้างบริษัท
•ความปลอดภัย จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท
•สระว่ายนี้า ปีดรอซ่อม ไม่มี พนักงาน พนักงาน ไม่มี
•กำจัดแมลง จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท จ้างบริษัท
•สวน พนักงาน ไม่มี พนักงาน พนักงาน ไม่มี
ประวัติการซ่อม ทาสีภายใน ซ่อมบัมนี้า เปลี่ยน
แซม ซ่อมเล็กๆ ซ่อมเล็กๆ อาคารและ ดาดฟ้า ชุมสาย

โดยช่าง น้อยๆ เปลี่ยนสาย อุปกรณ์ดับ โทรศัพท์และ
อาคาร สลิงลิฟต์ เพลิง บัมนี้า

4.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมของเจาของห้องชุด

การวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนนี้จะวิเคราะห์จากข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามของเจ้าของ 
ห้องชุดในทั้ง 5 โครงการที่ทำการศึกษา คือพ'รีเมียรั, สายลม1 สยาม, แกรนด้วิลล์เฮาส์2 และ 
ปทุมวันเพลส เพื่อให้เป็นไปดามวัตถุประสงค์ท ี่ด ั้งไว้ คือ เพื่อทราบการรับรู้และเข้าใจกฎ 
ระเบียบข้อบังคับอาคารชุด การเข้าประชุมเจ้าของร่วม การจ่ายเงนค่าส่วนกลางรายเดือน และ 
การรับรูในเรื่องการดูแลและการมีส่วนร่วมในการบริหารทรัพย์ส่วนกลาง
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4.2.1 ลักษณะประชากรและการอยู1อาศัย
ตารางท ี่ 4 .2  แสดง เพ ศ อาย ุ สถานภาพ การศ ึกษา อาชีพ และรายได้ครอบครัว

อาคาร พรีเม ียร ์ สายลม สยาม แกรน ด ์ว ิลล ์ ปท ุมว ัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

เพศ

ชาย 3 13 3 5 5 9 .3 20 6 6 .7 18 7 2 31 4 7 .7 1 07 5 3

หญิง 20 8 7 2 4 4 0 .7 10 3 3 .3 7 2 8 3 4 5 2 .3 95 4 7

รวม 23 1 1 .4 59 2 9 .2 30 14.9 25 1 2 .4 65 3 2 .2 202 100
อายุ

2 0 - 2 9  ป ี 11 1 8 .6 4 6.2 15 7 .4

3 0 - 3 9  ป ี 8 3 4 .8 7 1 1 .9 2 3 3 5 .4 3 8 1 8 .8

4 0 - 4 9  ป ี 15 6 5 .2 3 6 61 17 5 6 .7 5 20 2 4 3 6 .9 9 7 4 8

5 0 - 5 9  ป ี 5 8 .5 3 10 5 20 9 1 3 .8 22 1 0 .9

> 6 0  ป ี 10 3 3 .3 15 6 0 5 7 .7 3 0 1 4 .9

รวม 23 1 1 .4 59 2 9 .2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100
สถานภาพ

โสด 5 2 1 .7 31 5 2 .5 3 10 4 4 6 7 .7 8 3 4 1 .1

สมรส 18 7 8 .3 2 4 4 0 .7 2 7 9 0 2 5 100 21 3 2 .3 1 1 5 5 6 .9

หม ่าย/ หย่า 4 6.8 21 3 2 .3 4 2
รวม 23 1 1 .4 59 2 9 .2 30 14.9 25 1 2 .4 65 3 2 .2 202 100
การสิกษา

<ปริญญาตรี 5 2 1 .7 13 22 7 2 3 .3 10 4 0 3 5 1 7 .3

ปริ ญ ญา ตริ 13 5 6 .5 2 4 4 0 .7 15 5 0 11 4 4 3 9 6 0 102 5 0 .5

>ปริญญาตริ 5 2 1 .7 22 3 7 .3 8 2 6 .7 4 16 2 6 4 0 6 5 3 2 .2

รวม 23 1 1 .4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 3 2 .2 202 100
อารพ

รับราชการ 11 1 8 .6 15 2 3 .1 41 2 0 .3

สกจ้างเอกชน 3 13 22 3 7 .3 15 5 0 1 4 22 3 3 .8 4 8 2 3 .8

เจ้าชองกิจการ 9 3 9 .1 15 2 5 .4 12 4 0 21 8 4 7 10.8 6 4 3 1 .7

แม่บ ้าน 6 2 6 .1 5 8 .5 1 4 7 10.8 19 9 .4

อื่นๆ 5 2 1 .7 6 10.2 3 10 2 8 14 2 1 .5 3 0 1 4 .9

รวม 23 1 1 .4 59 2 9 .6 30 14.9 25 1 2 .4 65 3 2 .2 202 100
รายไต้ (บาท)

< 20,000 2 3 .4 3 10 5 2.5
2 0 ,0 0 0 -4 0 ,0 0 0 3 1 3 .0 31 5 2 .5 10 3 3 .3 36 5 5 .4 80 3 9 .6

4 0 ,0 0 1 -6 0 ,0 0 0 5 8 .5 5 1 6 .7 2 8 10 15.4 22 1 0 .9

6 0 ,0 0 1 -8 0 ,0 0 0 6 26.1 2 3.1 8 4
8 0 ,0 0 1 -1 0 0 ,0 0 0 4 17.4 7 1 1 .9 12 40 5 20 5 7.7 33 16.3
> 100 ,0 00 5 2 1 .7 14 2 3 .7 16 64.8 12 18.5 47 23 .3
ไม่ตอบ 5 2 1 .7 2 8 7 3.5
รวม 23 11.4 59 2 9 .6 30 14.9 25 12.4 65 3 2 .2 202 100
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1) ข ้อม ูลท ั่วไปของประชากร

จากการสำรวจข้อมูลทั่วไปด้านประชากรของกลุ่มตัวอย่าง ตามตารางที่ 4.2 สามารถ 
สรุปผลได้ตังนี้

เพศ พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั่งหมด เป็นเพศชาย ร้อยละ 53 และเพศหญิง ร้อยละ 47 ซึ่ง 
ใน 3 โครงการ คือ สายลม สยาม และแกรนด์วิลล์เฮาส์2 มีสัดส่วนเพศชาย คิดเป็นอัตราส่วน
59.3, 66.7 และ 72 ตามลำตับ ในขณะที่พรีเม ียร้ และปทุมวันเพลส มีสัดส่วนเพศหญิง คิดเป็น 
ร้อยละ 87 และ 52.3

อายุ จากกลุ่มตัวอย่างทั่งหมด มีอายุระหว่าง 40-49 ปี คิดเป็นร้อยละ 48 รองลงมามี 
อายุ 30-39 ปี และมากกว่า 60 ปี คิดเป็นร้อยละ 18.8 และ 14.9 โดยเจ้าของห้องชุดในโครงการ 
แกรนด์วิลส์เฮาส์2 มีอายุมากกว่า 60 ปีขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 60

สถานภาพ กลุ่มตัวอย่างทั่งหมด มีสถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 56.9, โสด ร้อยละ
41.1 และหม่ายหรือหย่า ร้อยละ 2

ระดับการศึกษา จากกลุ่มตัวอย่างทั่งหมดพบว่า จบการศึกษาระตับปริญญาตรี ร้อยละ 
50.5, สูงกว่าปริญญาตริ ร้อยละ 32.2 และตํ่ากว่าปริญญาตริ ร้อยละ 17.3

อาชีพ พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั่งหมด ร้อยละ 31.7 เป็นเจ้าของกิจการ รองลงมา ร้อย 
ละ 23.8 เป็นพนักงานบริษ ัทเอกชน และร้อยละ 20.3 รับราชการ ซึ่งเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ใน 
โครงการ สายลม สยาม และปทุมวันเพลส เป็นพนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 37.3, 50 และ
33.8 ตามลำตับ ส่วนเจ้าของห้องชุดใน โครงการพริเม ียร์ คอนโดมิเนียม และแกรนตัวิลส์เฮาส์ 2 
เป็นเจ้าของกิจการ ร้อยละ 39.1 และ 84

ระดับรายได้ครอบครัว จากกลุ่มตัวอย่างทั่งหมด พบว่าร้อยละ 39.6 มีระตับรายได้
20,000-40,000 บาท รองลงมา คือมากกว่า 100,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 23.3 และ 80,001-
100,000 บาท ร้อยละ 16.3 ซึ่งเจ้าของห้องชุดในโครงการสายลม และปทุมวันเพลส มีระตับราย 
ไตัครอบครัว 20,000-40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 52.5 และ 55.4 ในขณะที่โครงการพริเมียร้ 
มีระตับรายได้ครอบครัว 60,001-80,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 33.3 ส่วนเจ้าของห้องชุดในโครง 
การสยาม มีระตับรายได้ครอบครัว 80,001-100,000 บาท ร้อยละ 40 และเจ้าของห้องชุดในโครง 
การแกรนด์วิลส์เฮาส์2 มีระดับรายได้ครอบครัว มากกว่า 100,000 บาท ร้อยละ 69.6
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ตารางท ี่ 4 .3  แสดงระยะเวลาการอย ู่อาศ ัย ล ักษ ณ ะการอย ู่อาศ ัย  ว ัตถ ุประสงค!,นการซือห ้องช ุด 
และการร่วมกิจกรรมสัมพ ันธ์ในชุมชน

อาคาร พรืเม ียร ์ สายลม สยาม แกรนดวิลล ์ ปท ุมว ัน รวม
จำนวน ?อย«ะ จำนวน 1จยทะ จำนวน ะ จำนวน รอย

ละ
จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ

าะยะเวลาการอย*อาศ ัย

1-2 ป ี 9 3 9 .1 4 6.8 7 10.8 20 9 .9

3 -5  ป ี 10 1 6 .9 10 1 5 .4 20 9 .9

5 -8  ป ี 5 8 .5 10 33.3 2 3 .1 17 8 .4

8-10ป ี 5 8 .5 2 8 8 1 2 .3 1 5 7 .4

V O 1 4 6 0 .9 3 5 5 9 .3 20 6 6 .7 23 9 2 3 8 5 8 .5 1 3 0 6 4 .4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100
รักษทน:การอยู่อาศัย

พักอยู่เอง 21 9 1 .3 5 0 8 4 .7 21 7 0 2 5 100 6 2 9 5 .4 1 7 9 88.6
ให้ญาติอาศัย 1 1 .7 3 4 .6 4 2
ให้เช ่า 2 8 .7 8 1 3 .6 10 5

ไม ่ตอบ 9 3 0 9 4 .5

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100
'ได ท ปุระสงค์การสัอ 
ศัองช ุด

บ้านทลังเค ียว 3 13 2 3 3 9 20 8 0 4 0 6 1 .5 86 4 2 .6

บ้านหลังฑึ่สอง 5 2 1 .7 2 4 4 0 .7 12 4 0 18 2 7 .7 5 9 2 9 .2

ซ ี้อไว ้ลงท ุน 5 2 1 .7 7 1 1 .9 12 5 .9

ชึ้อไว ้อย ู่อาศ ัยใน  
อนาคต

6 2 6 .1 1 1 .7 15 5 0 22 1 0 .9

อึ่นๆ 4 1 7 .4 4 6.8 3 10 5 20 7 10.8 2 3 1 1 .4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100
การร่วมกจกรรมชุม 
ชน

เข้าร่วมประจำ 4 1 7 .4 4 6.8 8 4

เข ้าร่วมบางครั้ง 3 13 6 10.2 11 4 4 2 6 4 0 4 6 22.8
ไม ่เคยเข ้าร ่วม 12 5 2 .2 15 2 5 .4 5 1 6 .7 11 4 4 3 3 5 0 .8 7 6 3 7 .6

ไม ่ม ีการจัดกิจกรรม 4 1 7 .4 3 4 5 7 .6 16 5 3 .3 3 12 5 7 2 8 .2

ไม่ตอบ 9 3 0 6 9 .2 15 7 .4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 3 2 .2 202 100
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1) ลักษณะการอยู่อาศัย

จากดารางที่ 4.3 แสดงลักษณะการอยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่าง สามารถสรุปผลได้ ตังนี้ 
ระยะIวสาถือครองกรรมสิทธ์'ศัอ4ชุด พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ ร้อยละ 64.4 ถือครอง 

กรรมสิทธ์ห้องชุดมากกว่า 10 ปี รองลงมา มีระยะเวลาการถือครองกรรมสิทธ์ 1-2 ปี และ 3-5 ปี 
คิดเป็นร้อยละ 9.9 เท่ากัน

ลักษณะการอยู่อาศัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า อยู่อาศัยในห้องชุดเอง คิดเป็น 
ร้อยละ 88.6, ให้เช่า คิดเป็นร้อยละ 5 และ ให้ญาติพักอาศัย ร้อยละ 2

วัตถุประสงค์ในการซึ่อห้องชุด พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ชี้อห้องชุดเพื่อเป็นบ้านหลัง 
แรก คิดเป็นร้อยละ 42.6, เป็นบ้านหลังที่สอง ร้อยละ 29.2 และ ซึ้อไวัเพื่อวัตถุประสงค์อื่น 
ร้อยละ 11.4 โดยกลุ่มตัวอย่างในโครงการแกรนค์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส ซี้อห้องชุดเพื่อ 
เป็นบ้านหลังแรก คิดเป็นร้อยละ 80 และ 61.5 ส่วนเจ้าของห้องชุดในโครงการสายลม ชี๋อห้อง 
ชุดเพื่อเป็นบ้านหลังที่สอง ร้อยละ 40.7 และเจ้าของห้องชุดในโครงการพรีเมียร้ และสยาม ซี๋อ 
ห้องชุดเพื่อให้เช่า คิดเป็นร้อยละ 26.1 และ 50

การเข้าร่วมกิจกรรมสัมพันธ์!.นชุมชน พบว่าจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ไม่เคยเข้าร่วมกิจ 
กรรมส้มพันธใน'ชุมชน คิดเป็นร้อยละ 37.6 รองลงมา ไม่เคยมีการจัดกิจกรรม ร้อยละ 28.2 และ 
เข้าร่วมเป็นบางครั้ง ร้อยละ 22.8

จากข้อมูลที่ไตัมาเกี่ยวกับลักษณะการอยู่อาศัยในอาคารชุดของกลุ่มตัวอย่างนี้ สามารถ 
สรุปได้ว่า กลุ่มตัวอย่างที่ท่าการศึกษา เป็นกลุ่มคนที่ซี้ออาคารชุดเพื่อการอยู่อาศัยเองเป็น เวลา 
มากกว่า 10 ปี โดยอาคารชุดเหล่านี้เป็นบ้านหลังแรกของพวกเขา แด่กลุ่มคนเหล่านี้กลับมีความ 
สัมพันธ์กับชุมชนน้อย ซึ่งกิสามารถดูไตัจากการไม่เคยเข้าร่วมกิจกรรมชุมชนเลย ในอัดราร้อย 
ละ 37.6
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4.2.2.1 กฎระเบียบข้อบังคับอาคารชุด 
1) การมีกฎระเบียบข้อบังคับอาคารชุด

4.2.2 คัวแปรเรื่องกฎระเบียบข้อบังคับอาคารชุด

ตารางที่ 4.4 การมีกฎระเบียบข้อบังคับการอยู่อาศัยในอาคารชุด

ระเบียบ พรีเม ียร ์ สายลม สยาม นกรนด์วลล์ ปท ุมวัน รวม

ข้อบังค ับ จำนวน &)ย«ะ จำนวน f t lt l f l  ะ จำนวน รอยละ จำนวน h  ยละ จำนวน ÏB IIล ะ จำนวน ร้อย
ละ

มี 14 6 0 .9 53 8 9 .8 27 9 0 18 7 2 58 8 9 .2 170 8 4 .2

ไม่ม ี 4 1 7 .4 6 10.2 3 10 7 2 8 7 10.8 2 7 13.4

ไม ่ตอบ 5 2 1 .7 5 2 .5

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากตารางที่ 4.4 พบว่ากลุ่มคัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 84.2 ทราบว่านิติบุคคลอาคารชุดมี 
การกำหนดระเบียบข้อบังคับในการอยู่อาศัย และไม่มี คิดเปีนร้อยละ 13.4

โดยในโครงการพริเม ียร์ สายลม สยาม แกรนด์วิลล์เฮาส์ 2 และปทุมวันเพลส มีความ 
เห็นเช่นเดียวกัน ติดเป็นร้อยละ 60.9, 89.8, 90, 72 และ 89.2 ตามลำดับ ซึ่งข้อมูลนี้สอดคล้อง 
กับการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลทั้ง 5 โครงการในส่วนของการบริหารทรัพย์ส่วนกลางข้อ 1.1 
พบว่ามีการกำหนดกฎระเบียบและข้อบังคับในการอยู่อาศัยในอาคารชุด ซึ่งการมีข้อบังคับ 
อาคารชุดนี้แสดงให้เห็นว่าโครงการทั้ง 5 ได้ยึดถือปฏิบัติดามพระราชบัญญ้ติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และเจัาของห้องชุดทุกคนจะต้องทราบถืงกรอบของกฎเกณฑ์ สิทธิและหน้าที่ ในการอยู่ 
อาศัยในอาคารชุดในเบี้องคัน
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2 ) ก า ร ช ี้แ จ งก ฎ ร ะ ฌ ีย บ ข ้อ บ ัง ค ับ อ า ค า ร ช ุด

ดารางท่ี 4.5 การช้ีแจงกฎระเบียบข้อบังคับให้เจ้าของห้องชุด

การชี้แจงกฎ พรเม ียร์ สายลม สยาม แกรนด์วิลล์ ปท ุมวัน รวม

ข้อบังค ับ จำนวน 1อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน Ï® ยละ จำนวน &)ยละ จำนวน ?อยละ จำนวน ร้อยละ

มี 12 52.2 52 88.1 27 90 15 60 47 72.3 153 75.7

ไม่ม ี 2 8.7 4 6.8 5 20 11 16.9 22 10.9

ไม ่ตอบ 9 39.1 3 5.1 3 10 5 20 1 1.5 27 13.4

รวม 23 11.4 56 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 175 100

ดารางท่ี 4.6 วิธีการช้ีแจงรายละเอียดข้อบังคับอาคารชุด

การไห้รายละเอียด 
ข้อบังคับอาคารชุด

การชี้แจง ดัดประกาศ แจกคู่มีอ รวม

มี ไม่ม ี มี ไม ่ม ี มี ไม ่ม ี มี ไม่มี

พรีเมียร์
สายลม
สยาม
แกรนด์วีลล์ 
ปทุมวัน

1 1 1 1 2
1 1 1 2 1
1 1 1 3
1 1 1 3
1 1 1 3

รวม 5 - 4 1 3 2 12 3

จากดารางที่ 4.5 พบว่ากลุ่มคัวอย่างทั้งหมด ได้รับการชี้แจงกฎระเบียบและข้อบังคับ 
อาคารชุด คิดเป็นรัอยละ 75.7 และไม่ได้รับการชี้แจง ร้อยละ 10.9 ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลที่ได้ 
จากการล้มภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดในข้อ 1.1 ว่าได้มีการชี้แจงรายละเอียดของก ฎ  

ระเบียบให้กับเจ้าของห้องชุดทราบแล้ว เพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุด
โดยวิธีในการให้รายละเอียดของข้อบังคับอาคารชุดแก่เจ้าของห้องชุดนั้น มีวิธีการชี้แจง 

รายละเอียดหลายวิธี ดามดารางที่ 4.6 สามารถสรุปได้ว่า ส่วนใหญ่นิติบุคคลอาคารชุดใน 5 
โครงการที่ศึกษา จะใข้วิธีง่ายๆ คือ ชี้แจงรายละเอียด รองลงมา คือ การติดประกาศ และการ 
แจกคู่มีอ ซึ่งในโครงการสยาม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ได้ใข้ทั้ง 3 
ว ิธ ี เพื่อที่จะให้เจ้าของห้องชุดทราบในข้อบังคับให้มากที่สุด ส่วนโครงการพรีเมียร์คอนโดมิเนียม 
ใช้เพียงวิธีเดียวในการให้รายละเอียดข้อบังคับอาคารชุด แก่เจ้าของห้องชุด
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3 ) บ ท บ า ท แ ล ะ ห น ้า ท ี่ข อ ง เจ ้า ข อ ง ร ่ว ม ท ี่ม ีต ่อ ท ร ัพ ย ์ส ่ว น ก ล า ง

ดารางท่ี 4.7 การระบุบทบาท-หน้าท่ีของเจ้าของร่วมท่ีมีต่อทรัพย์ส่วนกลางในข้อบังคับ

การระบุบทบาท พรีเม ียร ์ สายลม สยาม นกรนด์วลล์ ปท ุมวัน รวม

ห น้าทึ่ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยล ะ จำนวน ?อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

มี 9 100 54 9 6 .4 12 100 15 8 3 .3 52 8 9 .7 142 9 2 .8

ไม ่ม ี 2 3 .6 3 1 6 .7 6 1 0 .3 11 7 .2

รวม 9 5.9 56 36.6 12 7.8 18 11.8 58 37.9 153 100

หมายเหตุ มีผู้ดอบคำถาม 153 คน ต่อเน่ืองจากตารางท่ี 4.5

จากกลุ่มคัวอย่างจำนวน 153 คน ท่ีตอบคำถามว่าอาคารชุดท่ีดนอยู่มีกฎระเบียบข้อ 
บังคับ มีผู้ท่ีทราบ'ว่า มีการระบุบทบาทและหน้าท่ีของเจ้าของห้องชุด ในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง 
คิดเป็นร้อยละ 92.8

โดยท่ีกลุ่มคัวอย่างท้ังหมดในโครงการพรีเมียร์ และสยาม ทราบว่ามีการระบุบทบาท- 
หน้าท่ีของเจ้าของร่วมในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้มีประสิทธิภาพ ในข้อบังคับอาคารชุด และ 
กลุ่มคัวอย่างส่วนใหญ่ในโครงการสายลม แกรนดีวลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส ทราบในเร่ืองดัง 
กล่าวเช่นเดียวกัน คิดเป็นร้อยละ 96.4, 83.3 และ 89.7 ตามลำคับ

ซ่ึงข้อมูลจากแบบสอบถามของเจ้าของห้องชุด สอดคล้องกับการสัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติ 
บุคคลอาคารชุดท้ัง5 โครงการในข้อ 1.1 ว่าไนกฎระเบียบข้อบังคับอาคารชุดมีการบทบาท-หน้า 
ท่ีของเจ้าของร่วมฑีมีด่อทรัพย์ส่วนกลางไวั ซ่ึงแสดงว่าเจ้าของห้องชุดทุกคนทราบว่า ตนเองมี 
หน้าท่ีจะคัองร่วมกันดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางให้คงสภาพการใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพ
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4 )  ร า ย ล ะ เอ ีย ด ห น ้า ท ี่ข อ ง เจ ้า ข อ ง ร ่ว ม ท ี่ร ะ บ ุไ ว ้ใ น ข ้อ บ ัง ค ับ

ดารางท่ี 4.8 แสดงรายละเอียดหน้าท่ีของเจ้าของร่วมท่ีระบุไว้ในข้อบังคับ

อาคาร พรเม ียร ์ (ทยลม สยาม แกรนด์วลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยล ะ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน รอยละ

-ก า ร จ ่า ย ค ่า ส ่ว น  

ก ล า ง ร า ย เด อ น

มีระบุไว้ละเอียด 
มีแต่ไม่ละเอียด 
ไม ่ม ี

9 100 34 6 3 12 100 15 8 3 .3 40 7 6 .9 110 7 7 .5

20 3 7 3 1 6 .7 10 1 9 .2 3 3 2 3 .2

2 3 .8 2 1 .4

รวม 9 6.3 54 38 12 8.4 18 12.7 52 36.6 142 100
-การจ่ายเงนกอง 
ทุน

มีระบุไว้ละเอียด 
มีนต่ไม่ละเอียด 
ไม ่ม ี

15 2 7 .8 12 100 5 2 5 42 8 0 .8 7 4 5 2 .1

3 3 3 .3 13 2 4 .1 6 3 0 10 1 9 .2 3 2 2 2 .5

6 6 6 .7 26 4 8 .1 7 4 5 3 9 2 7 .5

รวม 9 6.3 54 38 12 8.4 18 12.7 52 36.6 142 100
- ก า ร ด แ ล ท ร ัพ ย  ์

ส ่ว น ก ล า ง

มีระบุไว้ละเอียด 
มีแค่ไม่ละเอียด 
ไม ่ม ี 

ไม ่ตอบ

4 4 4 .4 29 5 3 .7 12 100 9 5 0 4 3 8 2 .7 9 7 6 8 .3

5 5 5 .6 16 2 9 .6 9 5 0 15 1 7 .3 4 5 3 1 .7

2 3 .7 2 1.4

7 1 3 7 4 .9

รวม 9 6.3 54 38 12 8.4 18 12.7 52 36.6 142 100

หมายเหตฺ มีผู้ตอบคาถาม 142 คน ต่อเน่ืองจากดารางท่ี 4.7

จากตารางท่ี 4.8 มีกลุ่มคัวอย่างจำนวน 142 คน ดอบคำถาม เร่ืองรายละเอียดเก่ียวกับ 
หน้าท่ีของเจ้าของร่วมไนการอยู่อาศัยในอาคารชุด สามารถสรุป'ไคัคังน้ี

การจ่ายค่าส่วนกลางรายเดือน (Monthly Fee) พบว่า กลุ่มคัวอย่างท้ังหมด ทราบว่าข้อ 
บังคับอาคารชุด มีการระบุเร่ืองการจ่ายค่าส่วนกลางรายเดือนไว้อย่างละเอียด คิดเป็นร้อยละ
77.5

เจ้าของห้องชุดท้ังหมด ในโครงการพรีเมียร์ และสยาม ทราบว่า ข้อบังคับมีการระบุหน้า 
ท่ีในการจ่ายค่าส่วนกลางรายเดือนไว้อย่างละเอียด และส่วนใหญ่ของกลุ่มคัวอย่างจากโครงการ 
สายลม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 63, 83.3 และ 76.9 
ทราบเซ่นกันว่า ข้อบังคับอาคารชุดในโครงการของตนมีการระบุหน้าท่ีการจ่ายค่าส่วนกลางราย 
เดือนไว้อย่างละเอียด ซ่ึงสอดคล้องกับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดท้ัง 5
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โครงการในข้อ 1.1 ว่ามีการระบุหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดในการจ่ายเงินค่าส่วนกลางรายเดือนไว ้
โดยละเอียด แสดงให้เห็นว่า เจ้าของห้องชุดทราบถึงหน้าที่ในเรื่องดังกล่าวนี้เป็นอย่างดื

การจ่ายเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชด (Sinking Fund) พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหทด 
ทราบว่ามีการระบุเรื่องการจ่ายเงินกองทุนอย่างละเอียด คิดเป็นร้อยละ 52.1

เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการพรีเมียร์ สายลม คอนโดมิเนียม ได้ให้ความเห็นว่า 
ข้อบังคับอาคารชุดไม่มีระบุหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดในการจ่ายเงินกองทุน คิดเป็นร้อยละ 66.7 
และ 48.1 ซึ่งข้อมูลนี้ตรงกับข้อมูลของผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดว่า ไม่มีการจัดเก็บเงินกองทุน 
ในโครงการ จึงไม่มีการระบุเรื่องนี้ในข้อบังคับอาคารชุด ในขณะที่กลุ่มคัวอย่างทั้งหมดของสยาม 
คอนโดมิเนียม ให้ความเห็นว่ามีระบุเรื่องดังกล่าวไว้โดยละเอียด แต่ในความเป็นจริง จากการ 
สัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดพบว่า มีการระบุเรื่องเงินกองทุนไว้ในข้อบังคับ แต่ใน 
ทางปฎิบัติไม่มีการเรียกเก็บเงินนี้

ส่วนเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ร้อยละ 80.8 
ทราบว่าข้อบังคับอาคารชุด มีการระบุเรื่องการจ่ายเงินกองทุนไว้อย่างละเอียด ซึ่งสอดคล้องกับ 
การสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ในโครงการแกรนคัวิลล์เฮาส์2 เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ ร้อยละ 45 ตอบว่าในข้อบังคับ 
ไม่มีการระบุหน้าที่การจ่ายเงินกองทุน แต่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ให้สัมภาษณ์ว่ามีการระบ ุ
เรื่องนี้ไว้อย่างละเอียด ทั้งนี้สาเหตุที่ทั้งสองฝ่ายมีความเห็นไม่ตรงกัน อาจเป็นเพราะการจ่ายเงิน 
กองทุนในโครงการแกรนด์วิลส์มีโทรจ่ายเพยงครั้งเดียว เมื่อแรกเรื่มโครงการซึ่งเป็นเวลานาน 
กว่า 10 ปีแล้ว ผู้ดอบคำถามอาจลมก็เป็นไคั

การดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้คงสภาพที่ติ พบว่ากลุ่มคัวอย่างทั้งหมด ทราบว่ามีการระบ ุ
เรื่องการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้คงสภาพที่ติ คิดเป็นร้อยละ 68.3 ซึ่งสอดคล้องกับการสัมภาษณ ์
ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง5 โครงการ

โครงการพริเมียร้ ทราบว่าข้อบังคับอาคารชุดมีการระบุเรื่องการดูแลทรัพย์ส่วนกลางแต ่
ไม่ละเอียด คิดเป็นร้อยละ 55.6 ทั้งนี้แสดงให้เห็นว่า ในทางปฏิบัติเจ้าของห้องชุดอาจจะไม่ค่อย 
เข้าใจในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางได้
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5 ) ค ว าม เข ้า ใจ ข ้อ บ ัง ค ับ อ า ค า ร ช ุด

ดารางที่ 4.9 แสดงจำนวนร้อยละของเจ้าของร่วมที่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด

ข้อบังคับ พรีเม ียร ์ สายลม สยาม แกรนด์วลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยระ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยคะ

เข้าใจ 4 1 7 .4 4 2 7 1 .2 22 7 3 .3 15 6 0 3 5 5 3 .8 1 1 8 5 8 .4

ไม่เข้าใจ 10 4 3 .5 14 2 3 .7 5 1 6 .7 3 12 2 3 3 5 .4 5 5 2 7 .2

ไม่ตอบ 9 3 9 .1 3 5 .1 3 10 7 2 8 7 10.8 2 9 1 4 .4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

ดารางที่ 4.10 เหตุผลที่ฑำให้เจ้าของห้องชุดไม่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด

เหตุผล พรีเม ียร ์ สายลม สยาม แกรนด์วิลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

ข้อบังค ับไม ่ 
ละเอยดพอ 
ไข ้ภาษายากแก  ่
การเข้าใจ 
ไม ่ได ้สนใจอ่าน

6 4 2 .9 3 100 6 2 6 .1 15 2 7 .3

2 20 5 3 5 .7 7 1 2 .7

8 8 0 3 2 1 .4 5 100 17 7 3 .9 3 3 6 0

รวม 10 18.2 14 25.4 5 9.1 3 5 .4 , 23 41.9 55 100

หมายเหตุ มีผู้ตอบว่าไม่เข้าใจ 55 คน จากตารางที่ 4.9

จากตารางที่ 4.9 พบว่าเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ เข้าใจกฎระเบียบข้อบังคับ คิดเป็นร้อย 
ละ 58.4 โดยในโครงการสายลม สยาม แกรนดํวลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส เข้าใจข้อบังคับ 
อาคารชุด คิดเป็นร้อยละ 71.2, 73.3, 60 และ 53.8 ตามลำดับ แต่เจ้าของห้องชุดในโครงการพรี 
เมียร์ ไม่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด คิดเป็นร้อยละ 43.5

สาเหตุที่ทำให้เจ้าของห้องชุดในโครงการทั้ง 5 ไม่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด สามารถสรุป 
ได้ดังตารางที่ 4.10 ว่าไม่ได้สนใจอ่าน คิดเป็นร้อยละ 60 และข้อบังคับไม่ละเอียดพอ ร้อยละ 
27.3

เมื่อพิจารณาในแต่ละโครงการ พบว่า เจ้าของห้องชุดในโครงการพรีเมียร้ สยาม และ 
ปทุมวันเพลสไม่ได้สนใจอ่านทำความเข้าใจคิดเป็นร้อยละ 80, 100 และ7 3 .9 ส่วนในโครงการ 
สายลม และแกรนด์วิลส์เฮาส์2 เป็นเพราะข้อบังคับอาคารชุดที่มีอยู่ ไม่ละเอียดพอ คิดเป็นร้อย 
ละ 42 .9  และ 100
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6) ระยะเวลาการอยู่อาศัยและความเข้าใจข้อบังคับ

ดารางที่ 4.11 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระยะเวลาการอยู่อาศัย และความเข้าใจข้อบังคับ 
อาคารชุด

4

วะยะ พ ร ีเ ม ีย ร ์ ส า ย ล ม ส ย า ม แ ก ร น ด ์ว ิล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
เวล า เข ้า ใจ ไม ่ เข ้า ใจ ไม ่ เข ้า ใจ ไม ่ เข ้า ใจ ไม ่ เข ้าใจ ไ ม ่ เข า ไม ่
ก า ร อ ย ู่ เข ้า เข ้า เข า เข ้า เข ้า ใจ เข า
อ าศ ัย ใจ ไจ ใจ ใจ ใจ ใจ

1 - 2 ป ี 4 1 3 7 12 3
(30.8) (1.8) (5.3) (12.1) (6.9) (1.7)

3 - 5 ป ี 7 10 7 10
(12.3) (17.2) (4) (5.8)

5 - 8 ป ี 5 5 5 2 7 10
(8.8) (18.5) (18.5) (3.4) (4) (5.8)

8 - 1 0 ป ี 4 1 2 6 6 7
(7) (1.8) (3.4) (10.3) (3.5) (4)

> 1 0 ป ี 9 30 6 17 15 3 24 7 86 25
(69.2) (52.6) (10.5) (63) (83.3) (16.7) (41.4) (12.1) (49.7) (14.5)

3 า น ว น 13 (7 .5 ) 5 7  (3 2 .9 ) 2 7 ( 1 5 .6 ) 1 8 (1 0 .4 ) 5 8 (3 3 .5 ) 173 (100)

หมายเหดุ มีผู้ดอบคำถาม 173 คน

จากตารางที่4.11 พบว่า เจ้าของห้องชุดใน5 โครงการที่เข้าใจกฎระเบียบข้อบังคับ 
ส่วนใหญ่เป็นผู้ที่อยู่อาศัยมาเป็นเวลามากกว่า 1 0 ปีค ิดเป็นร้อยละ4 9 .7 ส่วนที่เหลือกระจายไป 
ในหลายช่วงเวลาด้วยบันส่วนผู้ที่ไม่เข้าใจกฎระเบียบข้อบังคับเป็นผู้ที่อยู่อาศัยเกินกว่า 1 0 ปี 
คิดเป็นร้อยละ 14.5 แสดงให้เห็นว่าระยะเวลาการอยู่อาศัยในห้องชุด ไม่มีผลต่อความเข้าใจกฎ 
ระเบียบข้อบังคับแต่อย่างไร

กรณีที่น่าสนใจ คือเจ้าของห้องชุดในโครงการพรีเมียร์ พบว่า ผู้ที่ไม่เข้าใจระเบียบข้อ 
บังคับ เป็นผู้ที่อยู่อาศัยมาเกิน 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 69.2 ทั้งนี้อาจจะลืบเนื่องจาก ดารางท่ี 4.9 
ที่เจ้าของห้องชุด ส่วนใหญ่ร้อยละ 43.5 ไม่เข้าใจกฎระเบียบข้อบังคับ เพราะไม่ได้สนใจอ่าน ถึง 
แม ้จะมีการอยู่อาศัยมาเป็นเวลาเกินกว่า 10 ปีก็ยังคงไม่เข้าใจในข้อบังคับอาคารชุดอยู่ดี
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7) การประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

การประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด1ป็นเรื่องสำคัญ ที่ฝ่ายนโยบายคือ คณะ 
กรรมการนิติบุคคล และฝ่ายปฏิบัติการ คือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด จะต้องมาประชุมเพื่อ 
สรุปผลการทำงานที่ผ่านมา รวมทั้งวางแผนในการจัดการ ดูแลบริหารอาคารชุดให้ดียิ่งขึ้น

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และสัมภาษณ์เจ้าของห้องชุดบางคนใน 
ทั้ง 5 โครงการพบว่า 4 ใน 5 คือ พรีเม ิยร้ สายลม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส มีการ 
ประชุมทุก 2 เดือนเพื่อประเมินงาน และวางแผน แก้ปัญหาต่างๆ ในขณะที่สยาม คอนโดมิเนียม 
ไม่มีระบบการวางแผนงาน เพราะไม่มิการประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมาเป็นเวลา 
4 ปีแล้ว

4.2.2.2 ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมประจำปี 

1) การเข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม

ตารางที่ 4.12 พฤติกรรมการเข้าประชุมใหญ่เจ้าของร่วม

เ ข ้า ป ร ะ ช ุม พ ร ีเ ม ีย ร ์ ส า ย ล ม ส ย า ม แ ก ร น ด ์ว ล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
จำนวน b  ยทะ จำนวน ïfiU Pะ จำนวน )จยระ จำนวน fcm flr จำนวน I t it i f l  ะ จำนวน b  ย fl ะ

ท ุก ค ร ั้ง 7 3 0 .4 21 3 5 .6 5 1 6 .7 6 24 20 3 0 .8 59 2 9 .2

บ า ง ค ร ั๊ง 6 26.1 25 4 2 .4 10 3 3 .3 18 72 14 2 1 .5 73 36.1

ไ ม ่เค ย เข ้า ป ร ะ ช ุม 10 4 3 .5 13 22 15 50 1 4 31 4 7 .7 70 3 4 .7

ร ว ม 2 3 9 .2 5 9 2 9 .2 3 0 1 4 .9 2 5 1 2 .4 6 5 3 2 .2 2 0 2 1 0 0

จากดาราง 4.12 พบว่า เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ คิดเป็นร้อยละ 36.1 เข้าประชุมใหญ่ 
เจ้าของร่วมเป็นบางครั้ง เมื่อแยกพิจารณาแต่ละโครงการจะเห็นว่า โครงการพริเม ิยร้ สยาม และ 
ปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ไม่เคยเข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม คิดเป็นร้อยละ 43.5, 50 
และ 47.7 ตามลำดับ ส่วนเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการสายลม คอนโดมิเนียม และแก 
รนด์วิลส์เฮาส์2 เข้าร่วมประชุมเป็นบางครั้ง คิดเป็นร้อยละ 42.4 และ 72

เมื่อเปรียบเทียบข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุด พบว่า 4 ใน 5 
โครงการ คือ พรีเม ิยร้ สายลม แกรนด์วิลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส มิการจัดประชุมใหญ่เจ้าของ 
ร่วมทุกปีเพื่อให้เจ้าของร่วมไต้เข้ามาร้บฑราบข้อมูลการบริหารที่ผ่านๆมา และมิส่วนร่วมด้วย 
การพิจารณาเรื่องต่างๆ ยกเว้นสยาม คอนโดมิเนียม ไม่ไต้จัดการประชุมมา 4 ปีแล้ว ซึ่งจะตรง 
กับความคิดเห็นของเจ้าของร่วมที่ไม่เคยเข้าประชุม คิดเป็นร้อยละ 50 ซึ่งการปฏิบัติของสยาม 
คอนโดมิเนียมขัดกับข้อบังคับของกฎหมาย และยังมิผลเสียกับการบริหารและเตรียมการในการ 
ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง อีกทั้งเจ้าของร่วมก็ยังไม่มิส่วนร่วมในการบริหารหรือตัดสินใจใดๆ
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2) เหตุผลของการไม่เข้าประชุมใหญ่เจ้าของร่วม

ตารางที่ 4.13 เหตุผลการไม่เข้าประชุมใหญ่ของเจ้าของห้องชุด

ส า เท ต ุ พ ร ีเ ม ีย ร ์ ส า ย ล ม ส ย า ม แ ก ร น ด ์ว ิล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
จำนวน ร้อ ยละ จำนวน ร้อย«ะ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

ค ิด ว ่า ไ ม ่จ ำ เ ป ็น 1 1 0 0 1 1 .4

ต ิด ธ ุร ะ 11 8 4 .6 5 3 3 .3 31 1 0 0 47 6 7

ไ ม ่ไ ด ร บ แ จ ้ง 2 1 5 .4 2 2 .8

ร ีม 10 1 0 0 10 6 6 .7 2 0 2 8

รวม 10 14.3 13 18.6 15 21.4 1 1.4 31 44.3 70 100

หมายเหตุ มีผู้ดอบคำถาม 70 คน ต่อเนื่องจากตารางที่ 4.12

จากดารางที่ 4.13 มิผู้ดอบว่าไม่เคยเข้าประชุม จำนวน 70 คน ชึ่งลทมารถสรุปเหตุผล 
ได ้ด ังน ี้โดยภาพรวม เจ้าของห้องชุดไม่เข้าประชุมด้วยเหตุผลการติดธุระ คิดเป็นร้อยละ 67 รอง 
ลงมา คือ ลืม ร้อยละ 28 และไม่ได้รับแจ้ง ร้อยละ 2.8

เจ้าของห้องชุดที่ไม่เข้าร่วมประชุมทั้งหมดในโครงการพรีเมียร้ให้เหตุผลว่าลืม เจ้าของ 
ห้องชุดที่ไม่เข้าร่วมประชุมทั้งหมดในโครงการแกรนด์วิลล์เฮาส์2 ให้เหตุผลว่าคิดว่าไม่จำเป็น 
ส่วนเจ้าของห้องชุดที่ไม่เข้าร่วมประชุมทั้งหมดในโครงการปทุมวันเพลสให้เหตุผลว่าติดธุระ

เจ้าของห้องชุดที่ไม่เข้าร่วมประชุมส่วนใหญ่ในโครงการสายลม ให้เหตุผลว่า ติดธุระ คิด 
เป็นร้อยละ 84.6 ที่เหลือร้อยละ 15.4 ให้เหตุผลว่าไม่ได้รับแจ้งให้เข้าร่วมประชุม ในขณะที่เจ้า 
ของห้องชุดที่ไม่เข้าร่วมประชุมในโครงการสยามคอนโดมิเนียม ให้เหตุผลว่าลืม และติดธุระ คิด 
เป็นร้อยละ 66.6 และ 33.3
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3) การได้รับแจ้งให้เข้าร่วมประชุมใหญ่เจ้าของร่วม

ตารางที่ 4.14 การได้รับแจ้งให้เข้าร่วมประชุมไหญ่เจ้าของร่วม

ไ ด ้ร ับ แ จ ้ง ป ร ะ ช ุม พ ร ืเ ม ีย ร ์ ส า ย ล ม ส ย า ม แ ก ร น ด ้ว ล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
จำนวน ?อยละ จำนวน ย«ะ จำนวน «เยละ จำนวน & ยละ จำนวน รอยละ จำนวน ร้อยละ

ท ุก ค ร ั้ง 11 4 7 .8 4 9 8 3 .1 8 2 6 .7 2 5 100 6 0 9 2 .3 1 5 3 7 5 .7

บ า ง ค ร ั้ง 2 8 .7 10 1 6 .9 12 4 0 2 3.1 2 6 1 2 .9

ไ ม ่ไ ด ้ร ับ แ จ ้ง 5 2 1 .7 10 3 3 .3 3 4 .6 1 8 8 .9

ไ ม ่ค อ บ 5 2 1 .7 5 2 .5

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากดารางที่ 4.14 เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ ได้รับการแจ้งให้เข้าประชุม คิดเป็นรัอยละ
75.7 และได้รับบางครั้ง ร้อยละ 12.9 ซึ่งตรงกับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร 
ชุด 4 ใน 5 โครงการ คือ พรีเม ียร์ สายลม แกรนด์วิลล์ และปทุมวันเพลส ว่ามีการจัดประชุมทุก 
ปีและแจ้งให้เจ้าของร่วมทราบทุกครั้ง

ในกรณีของสยาม คอนโดมิเนียม ฑีไม่มีการจัดการประชุมเจ้าของร่วมมา 4 ปีแล้วนั้น 
เมื่อวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากเจ้าของห้องชุด พบว่า ได้รับการแจ้งให้เข้าประชุมเป็นบางครั้ง คิด 
เป็นร้อยละ 40 ซึ่งมากกว่าในคิาตอบอื่นๆ

จากข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด พบว่ามีวิธีการแจ้งกำหนดวัน 
ประชุมใหญ่ให้เจ้าของห้องชุดทุกท่านทราบในหลายวิธี โดยวิธีที่น ิยมท่ามากที่สุดใน 5 โครงการ 
คือการส่งจดหมายเชิญประชุม รองลงมา คือ การติดประกาศและโทรศัพท์เพี่อแจ้งวันประชุม 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากทั้งฝ่ายเจ้าของห้องชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด แสดงให้เห็น 
ว่า เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ได้รับการติดต่อให้เข้าประชุมประจำปี แต่การจะเข้าร่วมประชุมหรือ 
ไม่นั้นขี้นอยู่กับการดัดสินใจของเจ้าของห้องชุดเป็นสำคัญ



7 2

3) เรื่องที่มีการพิจารณาในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
ตารางที่ 4.15 เรื่องที่มีการพิจารณาในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม

เ ร ื่อ ง ท ี่พ ิจ า ร ณ า พ ร ีเ ม ีย ร ื่ ล ท ย ล ม ส ย า ม แ ก ร น ด ์ว ิล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
จำนวน รอยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

ง บ ร า ย ร ับ -ร า ย
จ ำย

ร ท ุก ค ร ั้ง 7 5 3 .8 28 6 0 .9 7 4 6 .7 14 5 8 .3 34 100 90 68.2
ม ่บ า ง ค ร ั้ง 4 3 0 .8 12 26.1 3 20 10 4 1 .7 29 22
ไ ม ่ท ท บ 2 15.4 2 1.5

ไ ม ่ต อ บ 6 13 5 3.3 11 8 .3

รว ม 13 10.3 46 3 1 .7 15 7.9 24 19 34 3 0 .9 132 100
ป ัญ ท า ก า รว ัต  
เก ็บ ค ่า ส ่ว น ก ล า ง

ม ่ท ุก ค ร ั้ง 3 16 .7 28 65.1 4 40 8 3 3 .3 4 23.1 52 3 8 .8

ม ่บ า ง ค ร ั้ง 10 5 5 .6 15 3 4 .9 3 30 11 4 5 .9 30 7 6 .9 69 5 1 .5

ไม ่ม ี 3 30 5 20.8 13 9 .7

รว ม 13 10.3 46 3 1 .7 15 7 .9 24 19 34 3 0 .9 132 100
ก า ร ข อ อ น ุม ้ต ิเง ิน
ก อ ง ท ุน เพ ท ะ ค ่า  
ส ่ว น ก ล า ง ไม ่พ อ

ม ีท ุก ค ร ั้ง 4 3 3 .3 3 6 .5 2 8 .3 2 5.1 13 9 .8
ม ีบ า ง ค ร ั้ง 4 3 8 .9 3 6 .5 15 6 2 .5 11 2 8 .2 36 2 7 .2
ไม ีม ี 5 2 7 .8 20 4 3 .5 6 40 5 20.8 24 6 1 .5 57 4 3 .2

ไ ม ีฑ ท บ 17 37 6 40 2 5.1 22 16.7

ไ ม ่ต อ บ 3 6 .5 3 20 2 8 .3 8 6.1
ท ม 13 10.3 4 6 3 1 .7 15 7 .9 24 19 34 3 0 .9 132 100
แ ผ น ก า ร ซ ่อ ม

อ า ค า ร

ม ีท ุก ค ร ั้ง 16 3 4 .8 4 16.7 14 4 8 .7 34 2 5 .8
ม ีบ า ง ค ร ั้ง 13 100 24 5 2 .2 15 100 20 8 3 .3 20 5 1 .3 92 6 9 .7
ไ ม ่ท ท บ 3 6 .5 3 2 .3
ไ ม ่ต อ บ 3 6 .5 3 2 .3

ท ม 13 10.3 46 3 1 .7 15 7 .9 24 19 34 3 0 .9 132 100
ก า ร ข อ อ น ุม ้ต ิเง ิน
ก อ ง ท ุน เพ ื่อ ซ ่อ ม
น ช ม อ า ค า ร

ม ท ุก ค ร ั้ง 6 25 4 10.3 10 7 .5
ม ่บ า ง ค ร ั้ง 1 30 3 6 .5 18 75 10 2 8 .2 34 2 5 .8
ไม ่ม ี 9 50 20 4 3 .5 10 66.7 20 6 1 .5 56 4 2 .4
ไม ่ท ร า บ 3 20 17 37 3 20 27 2 0 .5

6 13 2 13.3 8 6.1

รว ม 13 10.3 46 3 1 .7 15 7 .9 24 19 34 3 0 .9 132 100
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จากตารางที่ 4.15 มีผู้ตอบว่าเคยเข้าประชุมทุกครั้งและบางครั้ง รวมทั้งสิ้น 132 คน และ 
เรื่องที่มีการพิจารณาในที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม สามารถสรุปผลได้ดังนี้ 1

งบรายรับ-รายจ่ายประจำปี พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ร้อยละ 68.2 ทราบว่ามีการ 
พิจารณาเรื่องงบรายรับ-รายจ่าย ทุกครั้ง รองลงมา มีเป็นบางครั้ง ร้อยละ 22

โดยกลุ่มตัวอย่างโครงการพรีเมียร์ สายลม สยาม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส 
คอนโดมิเนียม พบว่ามีการพิจารณางบรายรับ-รายจ่ายประจำปีทุกครั้ง คิดเป็นร้อยละ 53.8, 
60.9, 46.7, 58.3 และ 100 ตามลำตับ เมื่อเปรียบเทียบข้อมูลจากผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 
5 โครงการแล้วสอดคล้องกัน คิอทุกอาคารชุดมีการพิจารณาเรื่องนี้ทุกครั้ง

ปัณหาการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน (Monthly Fee) พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้ง 
หมด ร้อยละ 51.5 ทราบว่ามีการพิจารณาปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลางเป็นบางครั้ง รองลงมา 
มีทุกครั้ง ร้อยละ 38.8

ในโครงการพรีเม ียร์ แกรนด้วิลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม พบว่ามีการ 
พิจารณาในเรื่องปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลางรายเดือนเป็นบางครั้ง คิดเป็นร้อยละ 55.6, 45.8 
และ 76.9 ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการสายลม และสยาม คอนโดมิเนียม พบว่า 
มีการพิจารณาเรื่องปัญหาการจัดเก็บค่าส่วนกลางรายเดือนทุกครั้ง คิดเป็นร้อยละ 65.1 และ 40 

การ1ขออนุมีติใข้เงินทองทุน'ของนิติบุคคลอาคาร1ชุด (Sinking Fund) ในกรณี,ที่ค่าส่วน 
กลางรายเดือนไม่พอ พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ทราบว่าไม่มีการพิจารณาขออนุมีดใช้เงินกอง 
ทุนนิติบุคคลอาคารชุด คิดเป็นร้อยละ 43.2 และ มีบางครั้ง ร้อยละ 27.2

ในกรณีโครงการแกรนดืวลส์เฮาส์2 มีการพิจารณาเรื่องนี้เป็นบางครั้ง คิดเป็นร้อยละ
62.5 ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการพรีเมียร์ สายลม และปทุมวันเพลส คอนโด 
มีเนียมที่เข้าร่วมประชุม พบว่าไม่เคยมีการขออนุมีดใช้เงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีตัง 
กล่าว คิดเป็นร้อยละ 38.5, 43.5 และ 40 ตามลำตับ ข้อมูลตังกล่าวนี้สอดคล้องกับข้อมูลของผู้ 
จัดการนิติบุคคลอาคารชุด แด่ด้วยเหตุผลที่ต ่างกัน ดือโครงการพรีเมียร์และสายลม คอนโดมี 
เนียม ไม่มีเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุด แด่ปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม มีเงินกองทุนอยู่ 
หลายบัญชี ทั้งบัญชีเงินกองทุนเมื่อเริ่มโครงการ และเงินกองทุนสะสมที่เรียกเก็บทุกเดือน จึง 
อาจจะทำให้เจ้าของห้องชุดสับสนได้ว่า บัญชีไหนมีการใช้ไปแล้วบ้าง

ส่วนเจ้าของร่วมในโครงการสยาม คอนโดมิเนียมที่เข้าประชุม พบว่าไม่เคยมีการขอ 
อนุมีดไข้เงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุดในกรณีที่ค่าส่วนกลางรายเดือนไม่พอ และไม่ทราบใน 
เรื่องด้งกล่าว ในอัดราส่วนเท่ากัน ดือร้อยละ 40 ซึ่งข้อมูลในส่วนของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ดือไม่เคยมีการพิจารณาเรื่องด้งกล่าว เพราะโครงการไม่มีเงินกองทุนนี้

แผนการซ่อมแซมอาคารและทรัพย์ส่วนกลาง พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ทราบว่ามีการ 
พิจารณาเรื่องแผนการซ่อมแซม คิดเป็นร้อยละ 69 .7  รองลงมา มีทุกครั้ง ร้อยละ 2 5 . 8
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ในโครงการสายลม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม พบว่ามิการ 
เสนอแผนการซ่อมแซมอาคารและทรัพย์ส่วนกลางเป็นบางครั้ง คิดเป็นร้อยละ 52.2, 83,3 และ
51.3 และโครงการพรีเมิยร์ และสยาม คอนโดมิเนียม พบว่ามิการเสนอแผนการซ่อมแซมเป็น 
บางครั้ง ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลที่ได้จากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของทั้ง 5 โครงการ

การขออนุมิติใช้เงินทองทุนเพื่อซ่อมแซมอาคาร พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ทราบว่าไม่ 
มิการพิจารณาเรื่องการขออนุมิดเงินกองทุนเพื่อซ่อมแซม คิดเป็นร้อยละ 42.4 รองลงมา มิบาง 
ครั้ง ร้อยละ 25.8

เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ของโครงการแกรนด์วิลส์เฮาส์2 ตอบว่ามิการขออนุมิดในเรื่อง 
ด้งกล่าวเป็นบางครั้ง คิดเป็นร้อยละ 75 แด่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้ข้อมูลว่า มิการขอ 
อนุมิดเงินกองทุนฯ เพื่อซ่อมแซมอาคารทุกครั้ง ทั้งนี้ข้อมูลไม่สอดคล้องกัน อาจจะเป็นด้วยเหตุ 
ผลที่ว่า ผู้จัดการนิติฯเพื่งบร้หารงานที่โครงการเป็นเวลาไม่ถึง 2 ปี และตลอดเวลามีการเสนอ 
เรื่องนี้ดลอด

ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ของโครงการพรีเมิยร้ สายลม และ 
ปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ที่เข้าร่วมประชุม พบว่าไม่เคยมิการขออนุมิติเงินกองทุนนิติบุคคล 
อาคารชุดเพื่อซ่อมแซมอาคาร คิดเป็นร้อยละ 50, 43.5 และ 66.7 ดามลำดับ ในโครงการพรี 
เม ิยร์ และสายลม คอนโดมิเนียม ข้อมูลตรงกับผู้จัดการนิติบุคคล เพราะไม่มิเงินกองทุนนิติ 
บุคคลอาคารชุด แด่ของปทุมวันเพลส ผู้จัดการนิติบุคคล ให้สัมภาษณ์ว่า เคยมิการพิจารณา 
เรื่องด้งกล่าวบางครั้ง ที่ความเข้าใจของทั้งสองฝ่ายไม่ตรงกัน อาจเป็นเพราะเจ้าของห้องชุดอาจ 
สับสนกับการใช้จ่ายเงินกองทุนนิติฯ เพราะทางโครงการมิการเก็บเงินพิเศษในอัดรา 1 บาท/ตร. 
ม/เดือน เพื่อสะสมไวัเป็นเงินสำรองเพื่อใข้ซ่อมแซมอาคาร แด่เงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุดยัง 
ไม่เคยมิการนำมาใช้แด่อย่างไร

ส่วนเจ้าของห้องชุดในโครงการสยาม คอนโดมิเนียมที่เข้าร่วมประชุม มิสัดส่วนของการ 
พบว่าไม่มิการขออนุมิติเงินกองทุนเพื่อซ่อมแซมอาคาร คิดเป็นร้อยละ 66.7 ซึ่งตรงกับข้อมูล 
ของผู้จัดการนิติบุคคลว่า ไม่เคยมิการพิจารณาเรื่องนี้เพราะที่โครงการไม่มีเงินกองทุน
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4.2.3 ค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือนและเง ินกองท ุน

4.2.3.1 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน (Monthly Fee) 
1) อัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน

ดารางที่ 4.16 แสดงอัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน

ค่าส ่วนกลาง 
วายเดึอน

พรีเมยร ์ สายลม สยาม แกวนด์วิลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน ร ้อยระ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

«h กว่า 10 บาท/ 
ตว.ม7 เดีอน

2 3.4 2 1.0

10-15 บาท/ ดว. 
ม7 เดิอน

4 22.2 32 54.2 30 100 3 13.6 69 34.2

16-20 บาท/ «ร. 
ม7 เดีธน

14 60.9 26 44.1 22 88 33 56.9 95 47

บากกว่า 20 บาท/ 
ตร.ม7 เดธน

5 27.8 1 1.7 30 46.2 36 17.8

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากตารางที่ 4.16 พบว่า กลุ่มตัวอย่างทั้งหมด จ่ายค่าส่วนกลางในอัตรา 16-20 บาท/ 
ดร.ม./เดือน คิดเป็นร้อยละ 47 รองลงมา คือ 10-15 บาท/ดร.ม./เดือน คิดเป็นร้อยละ 34.2 และ 
มากกว่า 20 บาท/ตร.ม./เดือน คิดเป็นร้อยละ 17.8

เมื่อแยกพิจารณาในโครงการพรีเมียร้ แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิ 
เนียม พบว่ามีการจ่ายค่าส่วนกลางรายเดือนในอัตรา 16-20 บาท/ตารางเมตร/เดือน คิดเป็นร้อย 
ละ 60.9, 88 และ 56.9 ดามลำดับ ส่วนเจ้าของห้องชุดทั้งหมดในโครงการสยาม คอนโดมิเนียม 
และร้อยละ 54.2 ของเจ้าของห้องชุดในโครงการสายลม คอนโดมิเนียม จ่ายค่าส่วนกลางราย 
เด ือนในอัตรา 10-15บาท/ตารางเมตร/เดือนซึ่งข้อมูลจากเจ้าของห้องชุดสอดคล้องกับข้อมูล 
จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนีดืบุคคลอาคารชุดทั้ง 5 โครงการ

ในบางโครงการที่พบว่ามีผู้ตอบอัตราค่าส่วนกลางที่แตกต่างจากผู้อื่นนั้น จากการ 
สัมภาษณ์อย่างละเอียด พบว่าเจ้าของห้องชุดบางรายไม่ได้จำอัดราส่วนค่าใช้จ่ายส่วนกลางราย 
เดือน แต่จำแค่ว่าจ่ายทั้งหมดต่อเดือนเท่าไหร่ จึงเกิดความสับสนและได้คำตอบที่แตกต่างไป 
จากส่วนใหญ่



7 6

2 )พฤติกรรมการจ่ายเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน

ดารางที่ 4.17 พฤติกรรมการจ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน

การจ่ายเงิน พรีเม ียร ์ สายลม สยาม นกรนด์วิลล์ ปท ุมว ัน รวม
จำนวน ?«ยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

จ่ายฑุกเดอนตรง 
เวลา

12 5 2 .2 5 4 9 1 .5 18 6 0 21 8 4 2 7 4 1 .5 1 32 6 5 .3

จ่ายทุกเดีอนไม่ 
ตรงเวลา

6 2 6 .1 3 5 .1 3 10 4 16 3 8 5 8 .5 5 4 2 6 .7

จ่ายบ้างไม ่จ ่าย 
บ้าง

5 1 6 .7 5 2 .5

ไม ่สมควรจ่าย 2 3 .4 2 1.0
อี๋นๆ 5 2 1 .7 5 2 .5

ไม่ตอบ 4 1 3 .3 4 2
รวม 23 11.4 59 2 9 .2 30 14.9 25 12.4 65 3 2 .2 202 100

จากตารางที่ 4.17 พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ มีพฤติกรรมการจ่ายเงินตรงเวลา คิด 
เป็นร้อยละ 65.3 และจ่ายทุกเดือนแต่ไม่ตรงเวลา ร้อยละ 26.7

เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการพรีเมียร้ สายลม สยามคอนโดมิเนียม และแกรนด 
วิลล์เฮาส์2 จ่ายเงินค่าส่วนกลางรายเดือนตรงเวลาทุกเดือน คิดเป็นร้อยละ 52.2, 91.5, 60 และ 
84 ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม จ่ายเงินทุกเดือน 
แต่ไม่ตรงเวลา คิดเป็นร้อยละ 58.5

เมื่อเปรียบเทียบข้อมูลที่ไตัจากการสัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุด พบว่า มีโครง 
การปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียมเพียงโครงการเดียวที่ช้อมูลสอดคล้องกัน ดือ เจ้าของห้องชุด 
จ่ายเงินทุกเดือนแต่ไม่ตรงเวลา ในขณะที่ผู้จัดการนิติบุคคลอีก 4 โครงการ ดือ พรีเม ียร้ สายลม 
สยาม และแกรนด์วิลส์เฮาส์2 ให้ข้อมูลว่า เจ้าของห้องชุดมีพฤติกรรมจ่ายเงินค่าส่วนกลางแบบ 
จ่ายบ้างไม่จ่ายบ้าง ซึ่งค่าส่วนกลางรายเดือนที่จ้ดเก็บไตัมีไม่เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือน 
คิดเป็นร้อยละ 60 และจัดเก็บได้เพียงพอ คิดเป็นร้อยละ 40 ดามดารางที่ 4.18

ตารางที่ 4.18 ความเพียงพอของค่าส่วนกลางรายเดือนที่นิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บ

ค ่า ส ่ว น ก ล า ง  
ร า ย เด ือ น

พ ร เม ีย ร ์ ส า ย ล ม ส ย าม แ ก ร น ด ์ว ิล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
จ ำ น ว น (ร ้อ ย ล ะ )

พ อ 1 1 2 ( 4 0 )

ไ ม ่พ อ 1 1 1 3  (6 0 )

รว ม 1 1 1 1 1 5  (1 0 0 )
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จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโครงการพรีเมียร์ และสายลม คอนโดมิ 
เนียม พบว่าถึงแม้ปริมาณเงินค่าส่วนกลางรายเดือนที่นิติบุคคลจัดเก็บได้จะไม่เพียงพอสับค่าใช้ 
จ่ายในแต่ละเดือน แต่ทางโครงการก็ยังมีเงินสะสม ซึ่งเป็นเงินค่าส่วนกลางรายเดือนที่เหลือเก็บ 
สะสมในช่วงที่การจัดเก็บมีปัญหาน้อย โดยที่โครงการพริเม ียร์ มีเงินสะสมอยู่ 800,000 บาท 
และสายลม มีอยู่ประมาณ 200,000 บาท ซึ่งการน้าเงินสะสมจำนวนนี้มาใช้ต้องขออนุญาตจาก 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หริอในบางครั้งถ้าค่าส่วนกลางรายเดือนไม่พอจริง  ๆ ก็อาจจะ 
มีการสำรองจ่ายไปก่อน

3) สาเห ต ุท ี่ทำให ้การจ ่ายค ่าส ่วน กลางรายเด ือน ม ีป ัญ ห า

ดารางที่ 4.19 สาเหตุที่ทำให้การจ่ายค่าส่วนกลางมีปัญหา

สาเทตุ พร ิเมยร์ รทยลม สยาม แกรนด์วิลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน รอยล ะ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ

-คิดว่านพงเกินไป 4 66.7 2 100 6 11.8
-ไม่พอใจบริการ 
ส่วนกราง

2 66.7 2 3.9

-มีปัญหากาวเงิน 1 33.3 1 20 2 3.9
-ไม่จำเป็นเพราะ 
ไม่ไดํพักอยู่ที่คืก

2 33.3 1 20 3 5.9

-รม 3 60 35 ' 100 38 74.5

รวม 6 11.8 3 5.9 5 9.8 2 3.9 35 68.7 51 100

หมายเหตุ N = 59 นละมีผู้ไม่ตอบ 8 คน

จากจำนวนผู้ที่จ่ายเงินค่าส่วนกลางไม่ดรงเวลาและจ่ายบ้างไม่จ่ายบ้าง ทั้งหมด 59 คน 
มีผู้ที่ตอบคำถามช้อนี้ 51 คน ซึ่งพบว่า สาเหตุหลักที่ทำให้พฤติกรรมการจ่ายเงินของเจ้าของ 
ห้องชุดทั้งหมดมีปัญหา คือ ลืม คิดเป็นร้อยละ 74.5 รองลงมา คือ คิดว่าแพงเกินไป ร้อยละ
11.8 และคิดว่าไม่จำเป็นต้องจ่ายเพราะไม่ได้พักอยู่ที่โครงการ ร้อยละ 5.9

เมื่อแยกพิจารณาในแต่ละโครงการ พบว่าไนโครงการสยาม และปทุมวันเพลส คอนโดมิ 
เนียม มีเหตุผลเดียวกัน คิดเป็นร้อยละ 60 และ 100 ส่วน'โน'โครงการพรีเมียร์ คอนโดมิเนียม 
และแกรนต้วิลล์เฮาส์ 2 พบว่า เป็นเพราะเพราะอัตราที่จัดเก็บแพงเกินไป 
คิดเป็นร้อยละ 66.7 และ100 ไนส่วนของเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ที่มีปัญหาในโครงการสายลม 
คอนโดมิเนียม ไม่พอใจในบริการส่วนกลาง คิดเป็นร้อยละ 66.7
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4.2.3.2 เงินกองทุน (Sinking Fund)
1) การมีเงินกองทุน

ตารางที่ 4.20 แสดงเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุด

เ ง ิน ก อ ง ท ุน น ก ร น ด ์ว ิล ล ์ ป ท ุม ว ัน ร ว ม
จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ

มี 16 6 4 65 1 0 0 81 9 0

ไ ม ่ม ี 4 16 4 4 .4

ไ ม ่แ น ่ใ จ 5 2 0 5 5 .6

รวม 2 5 2 7 .8 65 7 2 .2 90 100

ในการศึกษาครั้งนี้พบว่าโครงการที่มีเงินกองทุน มี 2 โครงการ คือ แกรนดํวลส์เฮาส์2 
และปทุมวันเพลส ซึ่งกลุ่มตัวอย่างเจ้าของห้องชุดทั้งหมด ทราบว่ามีเงินกองทุน คิดเป็นร้อยละ 
90, ไม่ทราบ ร้อยละ 4.4 และไม่แน่ใจ ร้อยละ 5.6

เมื่อเปรียบเทียบข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 5 โครงการ พบ 
ว่าข้อมูลดรงกันในโครงการแกรนส์วิลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส ว่ามีเงินกองทุนที่สำรองไว้เพื่อ 
ซ่อมแซมอาคารครั้งใหญ่ และในโครงการพรีเมียร์1 สายลม และสยาม คอนโดมิเนิยม เป็นโครง 
การที่ไม่มีเงินกองทุน

แต่'โครงการพรีเมียร์และสายลม คอนโดมิเนียม มีเงินสะสมจากค่าส่วนกลางรายเดือนที่ 
เหลือเก็บ'ในอดืด เมื่อครั้งที่การจัดเก็บจากเจ้าของห้องชุดยังไม่ค่อยมีปัญหามากนัก ถึงแม้จะมี 
เงินสะสมแต่การไข้จ่ายก็ไม่สะดวก เพราะตัองสำรองไวัตลอดเวลาเผื่อเวลาที่ค่าส่วนกลางราย 
เดือนไม่พอกับค่าใช้จ่าย ส่วนโครงการสยาม คอนโดมิเนียม ไม่มีเงินสะสมใดๆ แต่แต่มีค่าเช่า 
จากCellular 900 ที่มาตั้งสถานีบนยอดอาคาร ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุด ก ็สามารถน่าเงินก้อนนี๋ไป 
ใช้ซ่อมแซมอาคารเล็ก ๆไต ั
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2) ลักษณะการจ่ายเงินกองทุน 

ตารางที่ 4.21 ลักษณะการจ่ายเงินกองทุน

ลักษณะการจ่าย แกรนด์วิลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน 5?อยละ จำนวน งอยละ จำนวน ?อยละ

•จ่ายครั้งเดียว 10 40 4 6.2 14 15.6
•แบ่งจ่ายหลายครั้ง 1 4 18 27.7 19 21.1
•ไม่มีการเรยกเก็บ 4 16 4 4.4
•อื่นๆ 27 41.5 27 30
•ไม่ตอบ 10 40 16 24.6 26 28.9

รวม 25 27.8 65 72.2 90 100

จากดารางที่ 4.21 พบว่าเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ใน 2 โครงการที่มีเงินกองทุน มีการ 
จ่ายเงินกองทุนในลักษณะอื่นๆ คือ จ่ายครั้งแรกตอนโอนและจ่ายทุกเดือนสะสม คิดเป็นร้อยละ 
30 รองลง แบ่งจ่ายหลายครั้ง ร้อยละ 21.1 โดยมีผู้ไม่ตอบ คิดเป็นร้อยละ 28.9

ซึ่งข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของทั้ง 2 โครงการ คือโครงการ 
แกรนดํวลส์เฮาส์ มีการเก็บครั้งเดียวในตอนโอน ส่วนปทุมวันเพลส มีการเก็บเป็นเงินก้อนครั้ง 
แรกในดอนโอนและเรียกเก็บสะสมอีกทุกเดือน

3) การร้บรู้เรื่องการนำเงินกองทุนไปใข้

ดารางที่ 4.22 การร้บรู้ของเจ้าของห้องชุดในเรื่องการนำเงินกองทุนไปใช้

การรับรัเร ึ๋องเง ิน แกรนด์วลลั ปท ุมวัน รวม

กองทุนฯ จำนวน «เยละ จำนวน «ยละ จำนวน «ยละ

ทราบ 13 52 36 55.4 49 54.4
ไม่ทราบ 3 12 23 35.4 26 28.9
ไม่ตอบ 9 36 9 13.8 18 20

รวม 25 27.8 65 72.2 90 100

จากตารางที่ 4.22 พบว่า เจ้าของห้องชุดทราบการนำเงินกองทุนไปใช้ คิดเป็นร้อฺยละ
54.4 และไม่ทราบการนำเงินกองทุนไปใช้ ร้อยละ 28.9 ซึ่งเจ้าของห้องชุดในโครงการ 
แกรนด์วิลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ทราบถึงการใช้จ่ายเงินกองทุน คิดเป็นร้อย
ละ 52 และ 55.4
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4) สาเหตุที่ทำให้เจ้าของห้องชุดทราบการนำเงินกองทุนไปใช้

ตารางที่ 4.23 สาเหตุที่ทำให้เจ้าของห้องชุดทราบการนำเงินกองทุนไปใช้

สาเหตุ แกรนด์ว ิลล ์ ปท ุมว ัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

•เข้าประชุม 3 12 9 13.8 12 13.3
-นดบุคคลมีหนงสีอ 
แจงมา

9 36 29 44 .6 38 42 .2

•กรรมการนิติบอก 3 12 3 3.3
•ต ุประกาดซ้ีนจง 
ของนิติฯ

3 12 16 24.6 19 21.1

•เป็นกรรมการนิติ 2 8 2 2.2
•อ่ืนๆ 5 7.7 5 5.6
ไม่ตอบ 5 20 6 9.2 11 12.2

รวม 25 27 .8 65 72.2 90 100

จากตารางที่ 4.23 พบว่า กลุ่มตัวอย่างที่ทราบการนำเงินกองทุนไปใช้ส่วนใหญ่ ให้เหต ุ
ผล ว่านิติบุคคลมีหนังสือชี้แจงมา คิดเป็นร้อยละ 42.2 รองลงมา ดูประกาศของนิติบุคคลอาคาร 
ชุด ร้อยละ 21.1 และเช้าประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ร้อยละ 13.3 ซึ่งเจ้าของห้องชุดโครงการ 
แกรนด์วิลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส ทราบเพราะ นิติบุคคลอาคารชุดมีหนังสือแจ้งมา คิดเป็น 
ร้อยละ 36 และ 44.6

5) สาเหตุที่ทำให้เจ้าของห้องชุดไม่ทราบการนำเงินกองทุนไปใช้ 

ดารางที่ 4.24 สาเหตุที่ทำให้เจ้าของห้องชุดไม่ทราบการนำเงินกองทุนไปใช้

สาเหตุ แกรนด์ว ิลล ์ ปท ุมว ัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

•ไม่ได้รับหนังสิอ 
แจ้งจากนิติฯ 
•ไม่ได้เข้าประชุม 
•ไม่ได้อ่านประกาค

•น ิต ิฯไม่ปิด 
ประกาด 
อ่ืนๆ

3 100 2 7.4 5 19.2

6 26.1 6 23.1

13 56.5 13 50

1 4.3 1 3.8

1 4.3 1 3.8
รวม 3 11.5 23 88.5 26 100
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จากด ารางท ี่4 .2 4 ม ีผ ู้ท ี่ตอบว ่าไม ่ทราบ เร ื่องการนำเง ินกองท ุนไปใช ้2 6 ค น โด ย  
สามารถตอบได ้หลายข้อ พบว ่าสาเหต ุของการไม ่ทราบ อันดับ 1 คือ ไม ่ได ้อ ่าน ป ระกาศ องน ิต ิ 
บุคคล ค ิดเป ็นร้อยละ 50 รองลงมา ได ้แก ่ ไม ่ได ้เช ้าประช ุม  และ ไม ่ได ้ร ับหน ังส ือแจ ้งจากน ิต ิ 
บุคคล คิดเป ็นร้อยละ ร้อยละ 23.1 และ 19.2

ในกรณ ีน ี้สามารถวิเคราะห ้ใด ้ว ่า เจ ้าของห ้องช ุดท ี่ไม ่ทราบในเร ื่องการใช ้จ ่ายเง ินกองท ุน 
ไม ่ม ีความสนใจและรับรู้ รวมถ ึงม ีส ่วนร ่วมในการบริหารทรัพย ์ส ่วนกลางของอาคารช ุด

6) รายละเอ ียดเก ี่ยวก ับการนำเง ินไปใช ้กองท ุน 

ดารางที่ 4.25 แสดงรายละเอ ียดการนำเง ินกองท ุนไปใช ้

'ทยละเอยด 
ของเงินกองทุน

แกรนด์วิรล์ ปทุมวัน รวม
จำนวน ยละ จำนวน ï«ยละ จำนวน ?อ ยละ

•ผากธนาค'ทไม่เคยนา 
มาไข้

3 10.3 15 31.3 18 23.4

•ผากไว้ที 56 ไฟแนนซ์ 13 44.8 13 16.9

-ใชแทนค่าส่วนกลาง 
รายเดือน

2 6.9 2 4.2 4 5.2

•ชี้ออุปกรณ์ 3 10.3 7 14.6 10 13

•ช่อมนชมอาคา': 8 27.6 24 50 32 41.6

รวม 29 20.1 48 33.3 77 100

หมายเหตุ N=49 และผู้ดอบสามารถตอบได้หลายข้อ

จากดารางที่ 4.25 พบว่ามีผู้ที่ดอบว่าทราบการนำเงินกองทุนไปใช้ 49 คน และดอบได ้
หลายข้อ โดยรายละเอียดของการนำเงินกองทุนไปใช้ อันดับ 1 คือการนำไปใช้ซ่อมแซมอาคาร 
คิดเป็นร้อยละ 41.6 รองลงมา คือ ฝากธนาคารไว้ยังไม่เคยนำมาใช้ ร้อยละ 23.4 และ ฝากไว้ที่ 
56 ไฟแนนช์และไม่สามารถนำมาใช้ได้ ร้อยละ 16.9

เมื่อแยกพิจาราณาแต่ละโครงการ พบว่า ในโครงการแกรนด์วิลล์เฮาส์2 มีการนำเงินกอง 
ทุนไปฝากไว้กับ บริษัท 56 ไฟแนนซ์และไม่สามารถนำมาใช้ได้ คิดเป็นร้อยละ 44.8 รองลงมา 
คือนำไปใช้ซ่อมแซมอาคาร คิดเป็นร้อยละ 27.6 ซึ่งข้อมูลนี้ตรงกับข้อมูลจากผู้จัดการนิติบุคคล 
อาคารชุดที่ว่า บางส่วนของเงินกองทุนผากไว้กับ 56 ไฟแนนซ์ แต่ยังมีอยู่ประมาณ 3 ล้านบาท 
ที่สามารถนำมาใช้จ่ายได้

ในส ่วนโครงการปท ุมว ัน เพลส เจ ้าของห ้องช ุดส ่วนใหญ ่ให ้รายละเอ ียดว่า มีการนำเงิน 
กองท ุนไปใช ้ซ ่อมแซมอาคาร ค ิดเป ็นร้อยละ 50 และฝากธนาคารไว ิไม ่เคยนำมาใช ้ร ้อยละ 31.3
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ส าเห ต ุท ี่เจ ้าข อ ง ห ้อ งช ุด ให ้เห ต ุผ ล เช ่น น ี้ อ าจ เป ีน เพ ร าะ  ป ท ุม ว ัน เพ ล ส  ม ีเง ิน กองท ุน ท ี่ส ะส ม ท ุก
เด ือ น  เพ ื่อ น ำม าซ ่อ ม แ ซ ม อ าค าร  ใน ข ณ ะ ท ี่เง ิน ก อ งท ุน เร ิ่ม แ ร ก โ ค รงก าร ม ีก ารฝ าก ธ น าค าร ไ ว ้จ ร ิง

4.2.4 ต้วแปรการดูแลอาคารและทรัพย์ส่วนกลาง

4.2.4.1 การดูแลอาคารและทรัพย์ส่วนกลาง

ตารางที่ 4.26 รายละเอียดการจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด

บริการ พริเมียร์ สายลม สยาม นกรนด์วลล์ ปทุมวัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน ?อยระ จำนวน รอย«ะ จำนวน ร้อยละ

ลิฟต์
จ้างบริษัททึ่ 9 39.1 50 84.7 17 56.7 19 76 44 67.7 139 68.8
พี่ยวซาญ
จ้างฑํ้งบร๊ษ่ฑ+ 5 21.7 6 10.2 - - 5 20 5 7.7 21 10.4
พนักงาน
ไม่ทราบ 9 39.1 10 33.3 12 18.5 31 15.3
ไม่ม 3 10 4 6.2 8 3.9
ไม่ตอบ 3 5.1 3 1.5

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

ดวามสะอาด /

จ้างบริษัท 14 60.9 12 40 24 96 50 24.8
จ้างพนักงาน 56 94.9 13 43.3 1 4 56 86.2 126 62.4
ประจ้า
จ้างิทงับิริษัฑ+ 5 21.7 3 5.1 5 16.7 9 13.8 22 10.9
พนักงาน
ไม่ทราบ 4 17.4 4 2

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

ความปลอดภัย
จ้างบริษัท 9 39.1 49 83.1 20 66.7 24 96 34 52.3 136 67.3
จ้างพนักงาน - 3 5.1 10 33.3 1 4 4 6.2 18 8.9
ประจำ
จางทั้งบริษัท+ 10 43.5 7 11.9 8 12.3 25 12.4
พนักงาน
ไม่ทราบ 4 17.4 14 21.5 18 8.9
ไม่มี 5 7.7 5 2.5

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100



8 3

ตารางที่ 4.26 (ต่อ ) รายละเอียดการจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด

บริการ พริเบียร์ สายลม สยาม แกรนด์ริลล์ ปทุมวัน รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

กำจัดแมลง
จ้างบริษัท 19 82.6 18 30.5 24 96 58 89.2 119 58.9
จ้างพนักงาน 1 1.7 1 0.5
ประจำ
จ่างทงบรษ่ท+ 3 5.1 3 1.5
พนักงาน
ไม่ทราบ 4 17.4 10 16.9 3 10 7 10.8 24 11.9

ไม่มี 27 45.8 12 40 1 4 40 19.8

ไม่ตอบ 15 50 15 7.4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

สระว่ายนา
จ้างบริษัท 15 23.1 15 7.4

จ้างพนักงาน 3 13 23 92 27 41.5 53 26.2
ประจำ
จ้างิทึ๋งบิริษัท+ 5 21.7 2 8 2 3.1 9 4.5
พนักงาน
ไม่ทราบ 9 39.1 16 24.6 25 12.4

ไม่มี 6 26.1 59 100 22 73.3 25 12.9 5 7.7 92 45.5

ไม่ตอบ 8 26.7 8 4

รวม 23 11.4 59 29.2 22 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

สวน
จ้างพนักงาน 8 34.8 9 15.3 12 40 25 100 42 66.7 96 47.5
ประจำ
จ้างิทึ่งบิริษัท+ 6 9.5 6 3.0
พนักงาน
ไม่ทราบ 9 39.1 15 23.8 24 11.9

ไม่มี 6 26.1 48 81.4 3 10 57 28.2

ไม่ตอบ 2 3.4 15 50 2 - 19 9.4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100
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ลิฟต์ เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในอาคารชุด 4 โครงการคือ สายลม สยาม แกรนด์วิลล ์
เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ทราบว่าการดูแลลิฟต์ในโครงการเป็นการว่าจ้}ง บริษัท 
ที่เชี่ยวชาญ คิดเป็นร้อยละ 84.7, 56.7, 76 และ 67.7 ดามลำดับ ส่วนเจ้าของห้องชุดในโครง 
การพริเมียร์ คอนโดมิเนียม มีสัดส่วนของการทราบว่ามีการจ้างบริษัทที่เชี่ยวชาญมาดูแลลิฟต ์
และไม่ทราบในเรื่องดังกล่าว คิดเป็นร้อยละ 39.1 เท่ากัน

ความสะอาด เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการพริเมียร์ คอนโดมิเนียม และ 
แกรนด์วิลส์เฮาส์2 ทราบว่านิติบุคคลอาคารชุดมีการจ้างบริษัทที่เชี่ยวชาญในเรื่องการดูแลรักษา 
ความสะอาดมารับผิดชอบ คิดเป็นร้อยละ 60.9 และ 96 ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ใน 
โครงการ สายลม สยาม และปทุมวันเพลส ทราบว่ามีการจ้างพนักงานประจำ เป็นผู้ดูแลความ 
สะอาด คิดเป็นร้อยละ 94.9, 43.3 และ 86.2 ดามลำดับ

ความปลอดภัย เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการ สายลม สยาม แกรนด์วิลส์เฮาส์2 
และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ทราบว่ามีการจ้างบริษัทรักษาความปลอดภัยมาดูแลในเรื่องนี ้
คิดเป็นร้อยละ 83.1, 66.7, 96 และ 52.3 ดามลำดับ ส่วนเจ้าของห้องชุดในโครงการพริเมียร์ 
คอนโดมิเนียม ทราบว่ามีการจ้างทั้งบริษัทรักษาความปลอดภัย และจ้างพนักงานประจำ เป็นผู้ 
รับผิดชอบในเรื่องความปลอดภัย คิดเป็นร้อยละ 43.5

การกำจัดแมลง เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการพริเมียร์ แกรนดัวิลส์เฮาส์2 และ 
ปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ทราบว่ามีการจ้างบริษัทที่เชี่ยวชาญมากำจัดแมลงในโครงการ คิด 
เป็นร้อยละ 82.6, 96 และ 89.2 ดามลำดับ ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการสายลม 
ร้อยละ 45.8 ตอบว่าไม่มีการดูแลเรื่องการกำจัดแมลง ส่วนสยาม มีผู้ไม่ตอบ คิดเป็นร้อยละ 50 

. การดูแลสระว่ายนา เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการแกรนดัวิลส์เฮาส์2 และปทุมวัน 
เพลส คอนโดมิเนียม ทราบว่ามีการจ้างพนักงานประจำดูแลสระว่ายนี้า คิดเป็นร้อยละ 92 และ
41.5 ในขณะที่เจ้าของห้องชุดในโครงการพรีเมียร์คอนโดมิเนียม ไม่ทราบในเรื่องนี้ ร้อยละ 39.1 
ทั้งนี้อาจเป็นเพราะช่วงนี้สระว่ายนี้าในโครงการมีการปิดรอซ่อมแซมอยู่ ส่วนเจ้าของห้องชุดทั้ง 
หมดในโครงการสายลม และ สยาม คอนโดมิเนียม ร้อยละ 73.3 ดอบว่าไม่มีการดูแลเรื่องนี ้
เพราะไม่มีสระว่ายนี้า

การดูแลสวน เจ้าของห้องชุดในโครงการแกรนด์วิลส์เฮาส์2 และโครงการปทุมวันเพลส 
คอนโดมิเนียม ทราบว่ามีการจ้างพนักงานประจำดูแลสวน คิดเป็นร้อยละ 100 และ 64.6

เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการพริเมียร้ คอนโดมิเนียม ไม่ทราบเกี่ยวกับการดูแล 
ในเรื่องนี้ คิดเป็นร้อยละ 39.1 ในขณะที่เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ในโครงการสยาม ไม่ตอบ คิด 
เป็นร้อยละ 50 และ โครงการสายลม คอนโดมิเนียม ร้อยละ 81.4 ตอบว่าไม่มีการดูแลในเรื่องดัง 
กล่าว เพราะไม่มีสวนในโครงการ
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จากตารางที่ 4.26 แสดงให้เห็นว่า เจ้าของห้องชุดมีการรับรู้และเอาใจใส่ต่อการดูแล 
ทรัพย์ส่วนกลางในโครงการที่คนอาศัยอยู่ ซึ่งข้อมูลที่ได้จากเจ้าของห้องชุดนี้ หากนำมๅเปรียบ 
เทียบกับข้อมูลจากผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดในข้อ 1.6 แล้ว จะสอดคล้องกันในเรื่องของการด ู
แลลิฟต์ การรักษาความปลอดกัย และกำจัดแมลง ที่มีการว่าจ้างบริษัทที่เชี่ยวชาญในเรื่องด้ง 
กล่าวโดยเฉพาะ

ส่วนในเรื่องของการดูแลทำความสะอาด จะมีการว่าจ้างทั้งบริษัททำความสะอาดและ 
จ้างพน้กงานประจำ แต่ข้อมูลของโครงการสยาม คอนโดมิเนียมไม่สอดคล้องกันระหว่างเจ้าของ 
ห้องชุดที่ดอบว่าจ้าพนักงานประจำ แต่ผู้จัดการนิติบุคคลให้สัมภาษณ์ว่า มีการจ้าบริษัทจากข้า 
นอกมาดูแล สาเหตุที่ทำให้ข้อมูลไม่ดรงกัน อาจเป็นเพราะเจ้าของห้องชุดเข้าใจผิดไปก็ได้ว่า 
พนักงานทำความสะอาดที่อาคารเป็นพนักงานถาวรของนิติบุคคลอาคารชุด

การดูแลสระว่ายนี้าและสวนในโครงการที่มี มักจะมีการว่าจ้างพนักงานประจำเป็นผู้ดูแล 
เพราะประหยัดค่าใข้จ่ายมากกว่า ซึ่งข้อมูลที่ได้จากผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุด จะตรงกับข้อมูล 
จากเจ้าของร่วม

4.2.4.3 การซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา 

1) การซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา

ตารางที่ 4.27 ประว ัต ิการซ ่อมแซมอาคารและทรัพย ์ส ่วนกลางท ี่ผ ่านมา

ประว้ต ิการซ่อม พรีเม ียร ์ สายลม สยาม นกรนด์วลล์ ปท ุมวัน รวม
จำนวน รจยละ จำนวน ยละ จำนวน ft) ยละ จำนวน b  ยละ จำนวน $« ยละ จำนวน 1อยละ

เคย 
ไม ่เคย

23 100 57 96.6 20 66.7 25 100 60 92.3 175 86.6
2 3.4 10 33.3 5 7.7 27 13.4

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากดารางที่ 4.27 พบว่าส ่วนใหญ ่ของเจ ้าของห ้องช ุดท ั้ง 5 โครงการ ทราบว ่าทร ัพย ์ส ่วน 
กลางและอาคาร เคยม ีการซ ่อมแซมไปแล ้ว ค ิดเป็นร้อยละ 86.6 และไม ่เคยซ ่อมแซม ค ิดเป ็น 
ร้อยละ 13.4

เม ื่อแยกพ ิจารณาในแต ่ละโครงการ ก ็ม ีรายละเอ ียดเซ ่นเด ียวก ัน คือ เจ ้าของโครงการท ั้ง 
หมดในโครงการพร ีเม ียร ์ คอนโดม ิเน ียม และแกรนด้ว ิลล ์เฮาส ์2 รวมถ ึงเจ ้าของห ้องช ุดส ่วนใหญ ่ 
ในโครงการสายลม สยาม และปทุมวันเพลส คอนโดมิเน ียม ร้อยละ 96.6, 66.7 และ 92.3 ก็ 
ทราบว ่าเคยม ีการซ ่อมแซมทรัพย ์ส ่วนกลาง
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2) การจัดการค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา

ดารางที่ 4.28 การรับรู้เรื่องค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมที่ผ่านมา

การจัดการ พรีเมียร์ สายลม สยาม แกรนดํวลล์ ปทุมวัน รวม
ช่อมนซม จำนวน เอยละ จำนวน รอยละ จำนวน เอยละ จำนวน «ยละ จำนวน เอยละ จำนวน รอยละ

ทราบ 7 30.4 50 84.7 7 23.3 19 76 45 69.2 128 63.4
ไม่ทราบ 16 69.6 7 11.9 3 10 6 24 15 23.1 47 23.3
ไม่ดอบ 2 3.4 20 66.7 5 7.7 27 13.4
รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากตารางที่ 4.28 เจัาของห้องชุดทั้งหมดส่วนใหญ่ทราบ เรื่องการจัดการค่าใช้จ่าย 
ทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา คิดเป็นร้อยละ 63.4 และไม่ทราบ ร้อยละ 23.3

เมื่อพิจารณาในแต่ละโครงการเจ้าของห้องชุดที่ทราบเกี่ยวกับการซ่อมแซมทรัพย์ส่วน 
กลางที่ผ่านมา ในโครงการสายลม แกรนด้วิลส์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส ทราบเกี่ยวกับการจัด 
การค่าใช้จ่ายในเรื่องการซ่อมแซม คิดเป็นร้อยละ 84.7, 76 และ 69.2 ในขณะที่เจ้าของห้องชุด 
ส่วนใหญ่ในโครงการพรีเมียร์ คอน'โดมเนึยม ไม่ทราบในเรื่องการจัดการค่าใช้จ่ายในการซ่อม 
แซมทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา คิดป็นร้อยละ 69.6 และสยาม ไม่ดอบ คิดเป็นร้อยละ 66.7

3) สาเหตุที่ไม่ทราบการจัดการค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมที่ผ่านมา

ตารางที่ 4,29 สาเหตุที่ฑาให้ไม่ทราบเรื่องค่าใช้จ่ายการซ่อมแซมที่ผ่านมา

สาเหตุ พรเมียรั สายลม สยาม แกรนด์วิลล์ ปทุมวัน รวม
จำนวน เอยละ จำนวน เอยละ จำนวน เอยละ จำนวน เอยละ จำนวน เอยละ จำนวน เอยละ

ไม่ได้'อ่านประกาศ 5 13.9 3 42.9 3 100 5 83.3 10 58.8 26 37.7
ไม่ได้รับแจ้ง 9 25 2 11.8 11 15.9
ไม่ได้เข้าประชุม 5 13.9 1 14.3 2 11.8 8 11.6
ไม่ได้สนใจเรึ่องนึ้ 12 33.3 3 42.9 1 16.7 3 17.6 19 27.5
อ่ืนๆ 5 13.9 5 7.2

รวม 36 52.2 7 10.1 3 4.3 6 8.7 17 24.6 69 100

N=16 N=‘r N=: N=6 N=1 5 N=47

หมายเหตุ มีผู้ดอบคำถามทั้งหมด 47 คน และสามารถตอบได้หลายช้อ
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จากตารางที่ 4.29 สำรวจเหตุผลที่ทำให้เจ้าของห้องชุดไม่ทราบในเรื่องค่าใช้จ่ายในการ 
ซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา พบว่า เหตุผลหลัก คือ ไม่ได้อ่านประกาศของนิติบุคคล 
อาคารชุดในเรื่องนี้ คิดเปีนร้อยละ 37.7 รองลงมา คือ ไม่สนใจเรื่องนี้ ร้อยละ 27.5 และไม่ได้รับ 
การแจ้งจากนิติบุคคล ร้อยละ 15.9

ในโครงการพบว่า ในโครงการพรีเมียร์ คอนโดมิเนียม มีเหตุผลหลัก คือ ไม่ได้สนใจ 
เรื่องการซ่อมแซมนี้ คิดเป็นร้อยละ 33.3 ส่วนโครงการสายลม คอนโดมิเนียม มีลัดส่วนของเหต ุ
ผลที่เท่ากันระหว่าง ไม่ได้อ่านประกาศและไม่สนใจ คิดเป็นร้อยละ 42.9

ขณะที่สยาม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม มีเหตุผลส่วนใหญ่เป็น 
เพราะไม่ได้อ่านประกาศของนิติบุคคลอาคารชุด คิดเป็นร้อยละ 100, 83.3 และ 58.8 ดามลำดับ

4) แหล่งที่มาของเงินในการซ่อมแซมอาคารและทรัพย์ส่วนกลางที่ผ่านมา

ดารางที่ 4.30 แหล่งที่มาของเงินในการซ่อมแซมอาคารในโครงการที่ไม่มีเงินกองทุน

น'แล่งนิน พรีเมียร์ สายลม สยาม รวม
จำนวน ft)ขละ จำนวน ft) ยละ จำนวน ft) ยละ จำนวน ft)üละ

-ใชค่าส่วนกลาง 
วาย1ดอน 
■ ใช้เงินค่าส่วน 
กลาง+เก็บเพ๋ัม 
■ นช':ค่าใช้จ่าย 
เพ๋ัม
■ มาจากนแล่งอ่ีน

7 100 20 37 27 37

17 31.5 17 23.3

17 31.5 6 50 23 31.5

6 50 6 8.2
■ รวม 7 9.6 54 74 12 16.4 73 100

จากตาราง 4.30 แสดงให้เห็นว่าโครงการที่ไม่มีเงินกองทุน ส่วนใหญ่จะมีการใช้เงินค่าใช ้
จ่ายส่วนกลางรายเดือนมาซ่อมแซมอาคาร ร้อยละ 37 รองลงมา คือ การแชร์ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม 
ร้อยละ 31.5 และใช้เงินที่สะสมไวัและเก็บเพิ่มเติม ร้อยละ 23.3

โครงการพรีเมียร์ และ สายลม มีลัดส่วนของคำดอบว่าใช้ค่าส่วนกลางรายเดือน คิดเป็น 
ร้อยละ 100 และ 37 ทั้งนี้เป็นเพราะถึงแม้ว่าการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลางรายเดือนจะไม่พอกับค่า 
ใช้จ่ายในแด่ละเดือน แด่จากการลัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด พบว่านิติบุคคลมีเงิน 
สะสมอยู่ ลันเนื่องมาจากการเก็บสะสมของเงินค่าใช่จ่ายส่วนกลางส่วนเกินในอดีต และนิติบุคคล 
อาคารชุดเองก็ยังไม่เคยเรียกเก็บค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมใดๆ ทางเจ้าของห้องชุดจึงไม่เดือดร้อน และ 
มีความคิดเห็นว่าเงินที่ทางนิติบุคคลใช้ในการซ่อมแซมเล็กน้อยที่ผ่านมาเป็นเงินค่าส่วนกลาง 
รายเดือน
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ส่วนโครงการสยาม คอนโดมิเนียมนั้น เงินค่าส่วนกลางรายเดือนที่จัดเก็บไดไม่เพียงพอ 
และทางนิติบุคคลอาคารชุดเองก็ไม่มีเงินสะสมไดๆ ทุกเดือนต้องมีการยืมจากเจ้าของโครงการ 
อยู่แล้วเดือนละ 40,000-60,000 บาท นอกจากนี้เวลาต้องการซ่อมแซมก็ยืมจากเจ้าของโครงการ 
เซ่นกัน

ตารางที่ 4.31 แหล่งที่มาของเงินในการซ่อมแซมอาคารในโครงการที่มีเงินกองทุน

แหล่ง i งิน แกรนด์วลล์ ปทุมวัน รวม
จำนวน 1«ยล r จำนวน 1อยระ จำนวน h  ยระ

-ใช้เงินกองทุน 4 16.7 2 2.8 6 6.3
-ใช้ค่าส่วนกลาง'รายเดอน 5 20.8 30 42.2 35 36.8
•ใช้'กงเงินกองทุน+ค่า 
ส่วนกลาง

3 12.5 13 18.3 16 16.8

•ใช้เงินกองทุน+เก็บเพม 5 20.8 6 8.4 11 11.6
•แชร์ค่าใช้จ่ายเพั่ม 7 29.2 15 21.1 22 23.2
•มาจากแหล่งอึ๋น 5 7.1 5 5.3
■ รวม 24 25.3 71 74.7 95 100

จากตาราง 4.31 ในกรณีโครงการที่ม ีเงินกองทุน หากมีการซอมแซมขึ้นมา นิติบุคคลก็ 
ยังนำเงินค่าส่วนกลางรายเดือนมาใช้ ติดเป็นร้อยละ 36.8 รองลงมา แชร์ค่าใช้จ่ายเพิ่ม ร้อยละ
23.2 และใช้ทั้งเงินกองทุนและค่าส่วนกลางรายเดือน ร้อยละ 16.8 ทั้งนี้อาจเป็นเพราะใน 2 
โดนงการนี้มีเงินค่าส่วนกลางรายเดือนที่จ้ดเก็บไต้มีเหลือ จึงนำมาใช้ซ่อมแซมอะไรเล็กนํอย เป็น 
การสะดวกเพราะไม่ติดขัดในการขออนุม้ติใช้เงินจากที่ประชุมใหญ่ นอกจากนี้แล้วนิติบุคคล 
อาคารชุดใน 2 โครงการไต้เล็งเห็นอนาคต จึงพยายามที่จะไม่นำเงินกองทุนมาใช้มากนัก แต่ให้ 
เจ้าของห้องชุดจ่ายเพิ่มเติมตามสัดส่วนกรรมสิทขึ้
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4.2.4.3 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ชำรุด

1) การสังเกตความชำรุดของระบบอาคารและทรัพย์ส่วนกลาง

ตารางที่ 4.32 การสังเกตุเห็นความชำรุดของทรัพย์ส่วนกลาง

การสังเกต!.ทิน 
ความชำรุด

พรเมียร์ สายลม สยาม แกรนด์วลล์ ปทุมวัน รวม

จำนวน ?«ยละ จำนวน ïfiBSr จำนวน ยละ จำนวน $อยละ จำนวน $«ยละ จำนวน îf«ยละ
เคย 14 60.9 53 89.8 25 83.3 25 100 53 81.5 170 84.2
ไม่เคย 4 17.4 6 10.2 12 18.5 22 10.9
ไม่ตอบ 5 21.7 5 16.7 10 4.9
รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากดารางที่ 4.32 พบว่า เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ ร้อยละ 84.2 สังเกตเห็นความชำรุด 
ของทรัพย์ส่วนกลางและระบบภายในของอาคาร ซึ่งเมื่อพิจารณาในแต่ละโครงการ คือ พรีเม ียร์ 
สายลม สยาม แกรนด์วิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม ก็มีความคิดเห็นเดียวกัน คือ 
สังเกตุเห็นความชำรุดของทรัพย์ส่วนกลาง คิดเป็นร้อยละ 60.9, 89.8, 83.3,100 และ 81.5 ตาม 
ลำดับ
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2) บร ิเวณ ท ี่ชำร ุดและต ้องการการซ ่อมแซม 

ดารางที่ 4.33 บร ิเวณ ท ี่ชำร ุดและต ้องการการซ ่อมแซม

บริเวณที่ชำร ุด พรีเม ียร์ สายลม สยาม แกรนต้วิลล์ ปทุมวัน รวม

จำนวน {อชละ จำนวน {'อชละ จำนวน {'อชละ จำนวน {'อชละ จำนวน {'อชละ จำนวน {อชละ

สี 9 64.3 16(1) 30.2 14 56 8(1) 32 53 100 118 69.4

ลิฟต์ 9 64.3 46(1) 86.8 11 44 16(1) 64 40(1) 75.5 122 71.8

สระว่าย•นา 13(1) 92.9 8 32 21 12.4

ระบบระบายอากาศ

ระบบไฟฟ้า 5 35.7 9 17 3 12 2 8 2 3.8 21 12.4

ระบบประปา 8 57.1 13 24.5 3 12 8(1) 32 12 22.6 44 25.9

ระบบโทรศัพท์ 5 35.7 15 28.3 3 12 3 12 2 3.8 28 16.5

ที่ที่งขยะ 5 35.7 11 20.8 6 24 10 40 36 67.9 68 40

สวนหย่อม 4 28.6 1 1.9 (1) 2 3.8 7 4.1

อึ่นๆ 7 50 6 11.3 9 17 22 12.9

ไม่มีอะไรต้องซ่อม 2 3.8 4 16 5 9.4 11 6.5

N 14(100) 53(100) 25(100) 25(100) 53(100) 170(100)

หมายเหตุ N=170 ต่อเนื่องมาจากดารางที่ 4.32 
( ) แทนคำตอบของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

จากการตารางที่ 4.33 เจ้าของห้องชุดทั้งหมดมีความคิดเห็นว่า บริเวณที่ชำรุดและ 
ต้องการการซ่อมแซม อันดับ 1 คือ ลิฟต์ คิดเป็นร้อยละ 71.8 เมื่อเทียบกับกลุ่มตัวอย่าง 170 
คนที่ตอบคำถามข้อนี้ รองลงมา คิอ สีอาคาร และ บริเวณที่ทั้งขยะ คิดเป็นร้อยละ 69.4 และ 40 

เมื่อพิจารณาในแต่ละโครงการก็จะมีความแดกต่างกันไปขึ้นอยู่กับสภาพการไข้งานและ 
การดูแลที่ผ่านมา คือ ในโครงการพรีเม ียร์ คอนโดมิเนียม ต้องการการซ่อมแซมสระว่ายนี้า ร้อย 
ละ 92.9 เมื่อเทียบกับกลุ่มตัวอย่างในโครงการที่ตอบในข้อน ี้รองลงมา คือ สีอาคารและลิฟต์ 
ร้อยละ 64.3 เท่ากัน ซึ่งความเห็นเรื่องการซ่อมแซมสระว่ายนี้าสอดคล้องกับของผู้จัดการนิติ 
บุคคลที่ตอนนี้กำลังปีดสระว่ายนี้าเพื่อรออนุมิดเงินมาซ่อมแซม

โครงการสายลม คอนโดมิเนียม ต้องการการซ่อมลิฟต์ คิดเป็นร้อยละ 86.8 และสีอาคาร 
ร้อยละ 30.2 ซ่ึงความคิดเห็นของเจ้าของห้องชุดสอดคล้องกับผู้จัดการนิติฯ ส่วนสยามคอนโดมิ 
เนียม เจ้าของห้องชุดต้องการการซ่อมแซม สีอาคาร ร้อยละ 56 และ ลิฟต์ ร้อยละ 44 ในขณะท่ี 
ผู้จัดการนิติฯ มีความเห็นท่ีจะซ่อมแซมสวนหย่อม
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ในขณะที่โครงการแกรนด์วิลส์เฮาส์2 ต้องการการซ่อมแซมลิฟต์ ร้อยละ 64 และที่ทิ้ง 
ขยะ ร้อยละ 40 ซึ่งสอดคล้องกับความเห็นของผู้จ ัดการนิติฯแค่การซ่อมแซมลิฟต์ ส่วนโครงการ 
ปทุมวันเพลส ต้องการซ่อมสีอาคาร ร้อยละ 100 และลิฟต์ ร้อยละ 75.5 ซึ่งผู้จัดการนิติบุคคลมี 
ความเห็นเฉพาะการซ่อมลิฟต์

3) ความคิดเห็นเกี่ยวกับการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางและระบบ 

ตารางที่ 4.34 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่ชำรุด

ความเห็น พรีเมีย■ ร รกยอม สยาม นก'รนด้วิรล์ ปทุมวัน 'รวม

i านวน ■ ร้อนละ <านวน ■ ร้อยละ 4านาน ■ ร้อยละ 4านวน 'ร้อยละ 4านาน ■ ร้อยละ 4านวน ■ ร้อยละ

เห็นด้วย 17 73.9 56 94.9 30 100 22 88 61 93.8 186 92.1

ไม ่เห ็นด้วย 3 5.13 3 12 4 6.2 10 4.9

ไม่ตอบ 6 26.1 6 3

■ รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

จากตารางที่ 4.34 แสดงให้เห็นว่า เมื่อทราบว่าทรัพย์ส่วนกลางและระบบอาคารในโครง 
การอาคารชุดทั้ง 5 โครงการ ต้องการการซ่อมแซม เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ เห็นด้วยว่า ควรมี 
การซ่อมแซม คิดเป็นร้อยละ 92.1 ซึ่งเมื่อพิจารณาแต่ละโครงการ ก็มีความคิดเห็นส่วนใหญ่ที่ 
ต้องการให้มีการซ่อมแซมเช่นเดียวกัน คือ ในโครงการพรีเมียร้, สายลม, สยาม,แกรนต้วิลส์เฮาส์ 
2 และปทุมวันเพลส คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 73.9, 94.9, 100, 88 และ 93.8 ดามลำดับ
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4) เหตุผลท่ีเห็นด้วยและไม่เห็นด้วยว่าควรมีการซ่อมแซม 

ดารางท่ี 4.35 เหตุผลท่ีเห็นด้วยว่าควรมีการซ่อมแซม

เทตุผล พรีเมียร้ สายลม สยาม แกรนด้วิลล์ ปทุมวัน รวม

งานาน รัอยละ งานวน รอยละ งานวน ร้อยละ งานวน รอยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน วัอยละ

ปลอดภัยในการใช้งาน 8 47.1 37 66.1 3 10 22 100 41 67.2 111 59.7

ปรับปรุงใท้น ่าอยู่ข ึ้น 17 100 23 41.1 20 66.7 12 54.5 41 67.2 113 60.8

ใช ้งานได ้นานขึ้น 5 29.4 22 39.3 7 23.3 10 45.5 24 39.3 68 36.6

อี่นๆ 2 9.1 9 14.5 11 5.9

N 17(100) 56(100) 30(100) 22(100) 61(100) 186(100)

หมายเหตุ มีผู้ตอบคำถามท้ังหมด 186 คน 

ดา?างท่ี 4.36 เหตุผลท่ีไม่เห็นด้วยว่าควรมีการซ่อมแซม

เทตุผล สายลม นกรนด้วิลล ์ ปท ุมว ัน รวม

งานวน รอยละ งานวน รัอยละ งานวน ร้อยละ งานวน ร้อยละ

ไม ่ม ีความจำเป ีน  

ยังไม ่กงเวลาซ่อม  

อี่นๆ

3 100 2 50 5 50

1 33.3 3 100 4 100 8 80

2 66.7 2 20

N 3(100) 3(100) 4(100) 10(100)

หมายเหตุ มีผู้ตอบคำถามท้ังหมด 10 คน

จากตารางที่ 4.35 พบว่าเจ้าของห้องชุดที่ตอบคำถามมี 186 คน ให้เหตุผลประกอบว่า 
ต้องการให้มีการซ่อมแซมเพื่อจะได้เป็นการปรับปรุงให้มีสภาพที่น่าอยู่มากขึ้น คิดเป็นรัอยละ
60.8 เมื่อเทียบกับจำนวนกลุ่มตัวอย่าง 186 คนในข้อนี้รองลงมา คือ เพื่อปลอดภัยในการใข้งาน 
ร้อยละ 59.7 และใช้งานได้นานขึ้น ร้อยละ 36.6 ซึ่งเมื่อพิจารณาดูในแด่ละโครงการก็พบว่าไม่ 
แตกด่างกันมากนัก แด่ขึ้นอยู่กับว่าจะให้ความสำคัญกับเหตุผลใดมากกว่ากัน

ในส่วนของผู้ท ี่ตอบว่าไม่เห็นด้วยให้มีการซ่อมแซมนั้นมีทั้งหมด 10 คน จากดารางที่ 
4.36 พบว่าเจ้าของห้องชุดคิดว่ายังไม่ถึงเวลาต้องซ่อม คิดเป็นร้อยละ 80 เมื่อเทียบกับจำนวน 
กลุ่มตัวอย่างที่ตอบคำถามข้อนี้ รองลงมา คือ ไม่มีความจำเป็นต้องซ่อมก็ยังใช้งานได้ ร้อยละ 
50 และ อื่นๆ ร้อยละ 20
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4.2.5 การม ีส ่วนร่วมของเจ ้าของห ้องช ุด ในการจ ัดการซ ่อมแซมทรัพย ์ส ่วนกลาง

เมื่อเจ้าของห้องชุดรับทราบถึงปัญหาที่เกิดขึ้น อันเนื่องมาจากทรัพย์ส่วนกลางชำรุดและ 
ต้องการการซ่อมแซม เนื่องจากระยะเวลาและการใช้งาน แด่ผู้ที่จะมีอำนาจในการตัดสินใจใน 
เรื่องนี้คือ เจ้าของห้องชุด ว่าจะต้องการที่จะซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่สืกหรอหรือไม่ ทั้งนี้โดย 
กลไกของการบริหารอาคารชุด เจ้าของห้องชุดหรือเจ้าของร่วม มีอำนาจในการบริหารทางอ้อม 
ผ่านการอนุมีติในเรื่องด่างๆที่จะเสนอเช้ามาในที่ประชุมเจ้าของร่วม

จากการสัมภาษณ์ผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 5 โครงการ พบว่า มี 2 โครงการ คือ 
แกรนดว์ิลล์เฮาส์2 และปทุมวันเพลส มีเงินกองทุนเพียงพอ ในการซ่อมแซมใหญ่อาคาร และ 
ทรัพย์ส่วนกลาง ส่วนอีก 3 โครงการ คือ พรืเม ียร์ สายลม และสยาม ไม่มีเงินกองทุน เพราะไม่ 
เคยมีการจัดเก็บเงินกองทุนนี้มาก่อน

4.2.5.1 กรณีมีเงินกองทุน

ดารางที่ 4.37 แสดงความเห็นของเจ้าของห้องชุดในการอนุม้ติเงินกองทุนเพื่อการซ่อมแซม

4

การขอใช้เงินกองทุนฯ นกรนด์วลล์ ปท ุมวัน รวม
เพึ่อ'ช่อมน'ขม จำนวน (ร้อยละ) จำนวน (ร้อยละ) จำนวน (ร้อยละ)

อนุม้ติ 25 (100) 59 (90.8) 84 (93.3)

ไม่อนุม้ต ิ 6 (9.2) 6 (6.7)

รวม 25 (27.8) 65 (72.2) 90 (100)

หมายเหตฺ ผู้ท่ีตอบคำถามช้อน้ีคือกลุ่มตัวอย่างในโครงการท่ีมีเงินกองทุนเท่าน้ัน

เม่ือทรัพย์ส่วนกลาง และระบบอาคารชำรุดเส่ือมโทรม และต้องการซ่อมแซม กิจะเป็น 
หน้าท่ีของผู้จัดการนิติบุคคล ท่ีจะต้องเสนอแผนการซ่อมแซม และค่าใช้จ่าย เพ่ือขอความเห็น 
ชอบจากท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมีเงินกองทุน ผู้จัดการนิติบุคคล 
ซ่ึงทำหน้าท่ีดำเนินการน้ี กิจะต้องเสนอขออนุมีดเงินกองทุน เพ่ือมาใช้ซ่อมแซมอาคาร

จากดารางท่ี 4.37 พบว่ากลุ่มตัวอย่างใน 2 โครงการ ท่ีมีเงินกองทุน ร้อยละ 93.3 ให้ 
ความเห็นว่า จะอนุมีติให้มีการขอใช้เงินกองทุน เพ่ือซ่อมแซมใหญ่ไต้ และร้อยละ 6.7 ไม่อนุม้ติ 

แด่จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดของปทุมวันเพลส มีความเห ็น ว่าการ 
ขออนุมีดใช้เงินกองทุน เพ่ือซ่อมแซมอาคาร จะไต้รับอนุมีดแน่นอน แด่ผู้จัดการนิติฯของแกรนด์ 
ว ิล ส ์ เฮาส์ 2 ไม่แน่ใจในเร่ืองน้ี
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ความสัมพันธ์ระหว่างการตัดสินใจอนม้ตเงินกองทุนกับป้จจัยอ่ืน

ตารางท่ี 4.38 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างความเข้าใจข้อบังคับอาคารชุด และการอนุม้ตเงินกอง 
ทุนเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง

การอนุม้ติเงินกองทุน แกรนด์วลล์ ปทุมวัน รวม
ขอปังคับอาคาร'ชด อนุมด ไม่อนุม้ติ อนุม้ต ไม่อนุม้ติ อนุม้ต ไม่อนุม้ติ

เข้าใจ 15(83.3) - 29(50) 6(10.3) 44(57.9) 6(7.9)
ไม่เข้าใจ 3(16.7) - 23(39.7) - 26(34.2) -

รวม 18(23.7) 58(76.3) 76(100)

หมายเหตฺ มีผู้ตอบคำถามข้อนี้76 คน

ดารางท่ี 4.39 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างพฤติกรรมการจ่ายเงินของเจ้าของห้องชุด และการ 
อนุม้ดเงินกองทุนเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง

การอนุม้ติเงินกองทุน แกรนด์วิลล์ ปทุมวัน รวม
พฤติก-ร■ รมการจ่ายเงิน อนุม้ติ ไม่อนุม้ติ อนุม้ติ ไม่อนุม้ติ อนุม้ติ ไม่อนุม่ติ

- จ่ายทุกเดอนตรงเวลา 21(84) - 27(41.5) - 48(53.3) -
- จ่ายทุกเติอนแต่'ไม่ตรงเวลา 4(16) - 32(49.2) 6(9.2) 36(40) 6(6.7)

รวม 25(27.8) 65(72.2) 90(100)

ดารางท่ี 4.40 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระยะเวลาการอยู่อาศัย และการอนุม้ติเงินกองทุนเพ่ือ 
ซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง

การอนุม้ติเงินกองทุน แกรนด์วิลล์ ปทุมวัน รวม
ระยะเวลาอยู่อาด้ย อนุม้ด ไม่อนุม้ติ อนุม้ติ ไม่ อนุม้ติ อนุม้ติ ไม่อนุม้ติ

1 - 2 ปี - - 7(10.8) - 7(7.8)
3 - 5 ปี - - 10(15.4) - 10(11.1)
5 - 8 ปี - - 2(3.1) - 2(2.2)

8 - 10 ปี 2(8) - 8(12.3) - 10(11.1)
> 10 ปี 23(92) - 32(49.2) 6(9.2) 55(61.1) 6(6.7)

รวม 25(27.8) 65(72.2) 90(100)
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จากดารางท่ี 4.38 เม่ือพิจารณาในรายละเอียดของกลุ่มตัวอย่างท่ีมีความเห็นท่ีจะอนุมัติ 
เงินกองทุนเพื่อซ่อมแซมอาคาร จำนวน 76 คน พบว่าเป็นผู้ท่ีเข้าใจข้อบังคับอาคารชุด ติดเป็น 
ร้อยละ 57.9 และไม่เข้าใจ ร้อยละ 34.2

ซึ่งกลุ่มตัวอย่างท่ีมีความเห็นท่ีจะอนุม้ตเงินกองทุน จำนวน 90 คน มีพฤติกรรมการจ่าย 
เงินส่วนกลางตรงเวลาทุกเดือน คิดเป็นร้อยละ 53.3 และจ่ายไม่ตรงเวลา ร้อยละ 40 และเป็นผู้ท่ี 
อยู่อาศัยในอาคารชุดมามากกว่า 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 61.1 ตังดารางท่ี 4.39 และ 4.40

จากดารางท่ี 4.38 และ 4.39 พบว่า พฤติกรรมการจ่ายเงินค่าส่วนกลาง ไม่มีผลกับ 
ความเห็นในการอนุม้ตเงินกองทุน เพราะกลุ่มตัวอย่างท่ีอนุม้ดเงินกองทุน ร้อยละ 40 จ่ายเงิน 
รายเดือนไม่ตรงเวลา ส่วนกลุ่มตัวอย่างท่ีอนุมัติเงินกองทุน เป็นผู้ท่ีไม่เข้าใจข้อบังคับ คิดเป็น 
ร้อยละ 34.2 และกลุ่มตัวอย่างท่ีอยู่อาศัยมานานเกิน 10 ปี ไม่อนุม้ตเงินกองทุน คิดเป็นร้อยละ
6.7 แสดงว่าความเข้าใจในข้อบังคับอาคารชุดและระยะเวลาการอยู่อาศัย ไม่มีผลกับการอนุม้ดื 
เงินกองทุนเซ่นกัน

สาเหตุที่เป็นเซ่นนี้ สามารถท่ีจะวิเคราะห็ไตัว่า พฤติกรรมการจ่ายเงินเป็นเร่ืองของนิสัย 
และปัจเจกบุคคล บางคนอาจจะมีนิสัยท่ีจะจ่ายเงินให้ข้าท่ีสุดเท่าท่ีจะทำได้ท้ังท่ีไม่ได้มีปัญหาการ 
เงินใดแต่อย่างไร ส่วนในเร่ืองของระยะเวลาและความเข้าใจในข้อบังคับอาคารชุดกิเซ่นเดียวกัน 
เพราะการท่ีเจ้าของห้องชุดจะเข้าใจข้อบังคับอาคารชุดหรือไม่ ข้ึนอยู่กับการร้บรู้และสนใจท่ีจะ 
อ่านท่าความเข้าใจมากกว่าไม่ใช่เร่ืองของเวลา
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4.2.5.2 ทางออกเพ่ือไห้ได้มีการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางท่ีสึกหรอ

1) กรณี1โม่มีเงินทองทุนนิติบุคคลอาคาร'ชุดหรือมี,ไม่พiอ

ในกรณีนี้ จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท้ัง 5 โครงการในฌี้องด้น พบ 
ว่า ส่วนใหญ่ใช้วิธีขอให้เจ้าของห้องชุดร่วมแชร์ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม นอกจากน้ีแล้วหากต้องการท่ี 
จะวางแผนระยะยาวเผ่ือไว่ในอนาคต เม่ือมีการซ่อมแซมใหญ่ข้ึนอีก ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ท้ัง 5 โครงการ กล่าวในหลักการว่าควรจะมีการระดมเงินกองทุนเพ่ิมเติมอีก

ตารางท่ี 4.41 ความเห็นของเจ้าของห้องชุดในการร่วมแชร์ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมเพ่ือการซ่อมแซม 
ทรัพย์ส่วนกลาง

4

ความเฟ้น พรีเมยร์ สายลม สยาม แกรนด้วิลล์ ปทุมวัน รวม

จำนวน ?อยละ จำนวน £อยละ จำนวน ?อยละ จำนวน จำนวน ¥อยละ จำนวน f อยละ

ยินยอม 23 100 47 79.7 30 100 25 100 62 95.4 187 96.9

ไม่ยอม 3 5.1 3 4.6 6 3.1

ไม่ตอบ 9 15.3 9 4.5

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

ตารางท่ี 4,42 ความเห็นของเจ้าของห้องชุด ต่อการเรียกเก็บเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ิม

ความเฟ้น ฑรีเมียร์ ลายลม สยาม นกรนด้วิลล์ ปทุมวัน รวม

จำนวน 'รอยละ จำนวน ■ รอยละ จำนวน ‘รอยละ จำนวน ■ รอยละ จำนวน 'รอยละ จำนวน ■ รอยละ

เฟ้นด้วย 12 52.2 40 67.8 5 16.7 22 88 46 70.8 125 61.9

ไม่เฟ้นด้วย 6 26.1 12 20.3 1 4 19 29.2 38 18.8

ไม่ตอบ 5 21.7 7 11.9 25 83.3 2 8 39 19.3

รวม 23 11.4 59 29.2 30 14.9 25 12.4 65 32.2 202 100

เม่ือนำความคิดเห็นของผู้จ้ดการนิติบุคคลมาสอบถามเจ้าของห้องชุดในโครงการท้ัง 5 
พบว่า เจ้าของห้องชุด ส่วนใหญ่เห็นด้วยท่ีจะแชร์ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมเพ่ือซ่อมแซมอาคาร คิดเป็น 
ร้อยละ 96.9 และไม่ยินยอม ร้อยละ 3.1 ด้งตารางท่ี 4.41 

, นอกจากน้ีแล้วหากจะมีการเรียกเก็บเงินกองทุนเพ่ิมเติม เพ่ือสำรองไว้ในยามฉุกเฉินน้ัน
เจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ ร้อยละ 61.9 เห็นด้วยต่อการเรียบเก็บเงินกองทุนเพ่ิมเติม และ ร้อยละ
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18.8 ไม่เห็นด้วยในเรื่องนี้ ด้งตารางท่ี 4.42 โดยในโครงการสยาม มีข้อสังเกต คือ มีผู้ไม่ตอบ ถึง 
ร้อยละ 83.3 ของกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดในโครงการนี้ ท้ังน้ีอาจจะเปีน เพราะโครงการไม่เคยมีเงิน 
กองทุนมาก่อน การท่ีจะเรียกเก็บจึงเป็นเร่ืองท่ีแปลกใหม่และเจ้าของห้องชุดอาจจะไม่รู้ถึงความ 
สำคัญของเงินกองทุนมาก่อน

2) การยินยอมแชร์ค่าไข้จ่ายเพ่ิมเติมกับความเข้าใจข้อบังคับ

ดารางท่ี 4.43 ความสัมพันธ์ระหว่างการยินยอมแชร์ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมและความเข้าใจข้อบังคับ 
อาคารชุด

นชรค่า'ไซ้'จ่าย 
เพิ'มเติม

พรีเมียร์ สายลม สยาม แกรนด'วิลล์ ปทุมวัน รวม

ความเข้าใจข้อ ยินยอม ใม่ยอม ยินยอม ไม่ยอม ยินยอม ไม่ยอม ยินยอม ไม่ยอม ยินยอม ไม่ยอม ยินยอม ไม่ยอม
บังคับอาคารๆ]ด จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวน จำนวม

(%) (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%)
- เข้าใจ 4 33 22 15 35 109

(30.8) (68.8) (81.5) (83.3) (60.3) (66.5)

- ไม่เข้าใจ 9 15 5 3 20 3 52 3

(69.2) (31.3) (18.5) (16.7) (34.5) (5.2) (31.7) (1.8)

รวม 13 48 2‘ 18 55 164

(7.9) (29.3) (16.5) (11) (33.5) (100)

จากตารางท่ี 4.43 มีกลุ่มคัวอย่างท่ียอมแชร์ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมในการซ่อมแซมจำนวน 
164 คน พบว่าเป็นผู้ที่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด คิดเป็นร้อยละ 66.5 และไม่เข้าใจข้อบังคับ คิด 
เป็นร้อยละ 31.7 แต่มีท่ีสังเกตในโครงการพรีเมียร์ คือ ส่วนใหญ่ของผู้ท่ียิมยอมแชร์ค่าใช้จ่าย 
และเรียกเก็บเงินกองทุนเพ่ิม เป็นผู้ท่ีไม่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด ในขณะท่ีโครงการอ่ืนจะมีคำ 
ตอบตรงข้าม คือส่วนใหญ่เป็นผู้ท่ีเข้าใจข้อบังคับ แต่กัาวิเคราะห์แล้วจะพบว่าปัจจัยเร่ืองความ 
เข้าใจข้อบังคับไม่มีความสัมพันธ์กับการยอมแชร์ค่าใช้จ่ายเพ่ิม
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ดารางท่ี 4.44 ความส้มพันธ์ระหว่างการเรียกเงินกองทุนเพ่ิมและความเข้าใจข้อบังคับอาคารชุด

3) ก าร เร ีย ก เก ็บ เง ิน ก อ ง ท น แ ล ะ ค ว าม ท ภ ัใจ ข ้อ บ ัง ค ับ อ าค าร ช ุด
4

เรียกเก็บเงิน 
กองทุนเพิ่ม

พรีเมียร์ ลายลม สยาม แกรนด์ 

ว ิลล ์

ปทุมวันเพลส รวม

ความเข้าใจข้อ ลมควร ไม่ลม สมควร ไม่ลม สมควร ไม่สม สมควร ไม่ลม ลมควร ไม่ลม สมควร ไม่ลม

บังคับอาคารชุด ควร ควร ควร ควร ควร ควร

- เข้าใจ 4 28 7 12 1 29 6(10.3) 73 14
(30.8) (56) (14) (75) (6.3) (50) (51.4) (9.9)

- ไม่เข้าใจ 7 2 13 2 5 3 10 13 38 17
(53.8) (15.4) (26) (4) (100) (18.3) (17.2) (22.4) (26.8) (12)

รวม 13 50 5 15 39 142
(9.2) (35.2) (3.5) (10.6) (27.5) (100)

จากดารางท่ี 4.44 มีจำนวนผู้ท่ีมีความเห็นให้เรียกระดมเงินกองทุนเพ่ิม 142 คน ซ่ึง 
ส่วนใหญ่เข้าใจข้อบังคับอาคารชุด คํดเป็นร้อยละ 51.4 และไม่เข้าใจข้อบังคับ ร้อยละ 26.8 ใน 
ขณะท่ีผู้ไม่เห็นสมควรให้เรียกเก็บเงินกองทุนเพ่ิม เป็นผู้ท่ีไม่เข้าใจข้อบังคับ ร้อยละ 12 และเข้า 
ใจข้อบังคับ ร้อยละ 9.9 จึงสามารถสรุป ความเข้าใจข้อบังคับอาคารชุดไม่มีความส้มพันธ์ กับ 

' การอนุมีดให้มีการระดมเงินกองทุนเพ่ิม

4) การเรียกเก็บเงินทองทุนและระยะเวลาการอยู่อาศัย

ตารางท่ี 4.45 ความส้มพันธ์ระหว่างการเรียกเก็บเงินกองทุนเพ่ิม และระยะเวลาการอยู่อาศัย

เรียกเก็บเงิน 
กองทุนเพ่ิม

พรีเมียรี สายลม สยาม นกรนคั 
วิลล์

ปทุมวันเพลล รวม

ระยะเวลาการอยู่ ยอม ไม่ยอม ยอม ไม่ยอม ยอน ไม่ผอม ยอม ไม่ยอม ยอม ไม่ยอม ยอม ไม่ยอ}.
อาคัย

ๆ -2 ปี 4 1 3 7 12 3
(23.5) (1.9) (5.7) (10.8) (7.4) (1.8)

3 - 5 ปี 4 6 10 4 16
(7.5) (11.3) (15.4) (2.5) (9.8)

5 - 8 ปี 5 5 2 12
(9.4) (100) (3.1) (9.8)

8 -1 0  ปี 1 3 2 6 2 9 5
(1.9) (5.7) (8.7) (9.2) (3.1) (5.5) (3.1)

>;0ปี 7 6 30 20 1 31 7 88 14
(41.2) (35.5) (56.6) (87) (4.3) (47.7) (10.8) (54) (8.6)

ราม 17(10.4) 53(32.5) 5(3.1) 23(14.1) 65(39.9) 163(100)
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จากตารางท ี่ 4.45 จำนวนผ ู้ท ี่ยอมให ้ม ีการเร ียกเก ็บเง ินกองท ุนเพ ิ่ม  163 คน เป ็นผู้ท ี่อย ู่ 
อาศัยมากกว่า 10 ปี ค ิดเป ็นร้อยละ 54 รองลงมา คือ 5-8 ปี ร้อยละ 9.8 และ 1-2 ปี ร้อยละ 7.4 
ส ่วนผ ู้ท ี่ไม ่ยอมให ้เร ียกเก ็บเง ินกองท ุนเพ ิ่ม  เป ็นผ ู้ท ี่อย ู่อาศ ัยเป ็นระยะเวลา 3-5 ปี ค ิดเป ็นร้อยละ 
9.8 รองลงมา มากกว่า 10 ปี ร้อยละ 8.6 และ 8-10 ปี ร้อยละ 3.1

จะตารางลทมารถสรุปได้ว่า ระยะเวลาในการอยู่อาศัยไม่มีความสัมพันธ์หรือแปรผันโดย 
ตรงกับการยินยอมให้เรียกเก็บเงินกองทุนเพิ่ม

4.2.5.3 กรณีที่เจ้าของร่วมมีมติไม่ยอมจ่ายเงินเพื่อการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง

1) สาเหตุท่ีเจ้าของห้องชุดไม่ยอมจ่ายเงิน

ดารางที่ 4.46 แสดงเหตุผลท่ีเจ้าของห้องชุดไม่ยอมจ่ายเงินเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง

เหตุผล ฬร็เมีย'ร สายลม สยาม แกวนด้วิลลั ปทุมวัน รวม

จ่านวน รอยละ จ่านวน ร'อยละ จ่านวน ร’อขละ จ่านวน รอยละ จ่านวน รอยถะ จ่านวน รอยละ

ไม่ด้องซ่อมก็ยังไซ้'งานได้ 3 42.9 1 25 3 21.4 7 20
ไมค่่อยไดอ้ยู่ฑึ่ตืก 1 7.1 1 2.9
กลัวคนอึ่นไมจ่่าย ( 3 75 3 8.6
เฟ้นว่าไม่มีความจ่าเป็น 3 33.3 4 57.1 1 100 10 71.4 18 51.4
สาเหตุอึ๋นๆ 6 66.7 6 17.1

N 9(100) 7(100) 4(100) 1(100) 14(100) 35(100)

หมายเหตุ N=38 จากตารางท่ี 4.42 และมีผู้ไม่ตอบ 3 คน

จากดารางท่ี 4.46 มีจำนวนผู้ที่ดอบคำถามในข้อน้ี 35 คน และพบว่าเจ้าของห้องชุดไม่ 
ยอมจ่ายเงิน เป็นเพราะสาเหตุด้งน้ี คิอ อันดับ 1 คือ ไม่เห็นความจ่าเป็น คิดเป็นร้อยละ 51.4 
รองลงมา คือ ไม่ด้องซ่อมก็ยังใช้งานได้ร้อยละ 20 และอ่ืน  ๆ ร้อยละ 17.1



100

2) ทางออกของผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารชดในกรณ ีท ี่เจ ้าของห ้องชดไม ่ยอมจ ่ายเง ิน

หากเจ ้าของร ่วมม ีมต ิไม ่ยอมจ ่ายเง ิน ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลจะต ้องหาว ิธ ีการแก ้ไข เพื่อให้ม ี 
การซ ่อมแซมอาคารให ้ใต ้ ซ ึ่งว ิธ ีการท ี่เจ ้าของโครงการท ั้ง  5  เล ือกใช้อ ันดับ 1 คือ ช ี้แจงให ้เจ ้า 
ของห ้องช ุดเห ็นป ัญ หา ร้อยละ 5 7 .1  ท ี่เหล ือได ้แก ่ รอเวลาให ้ป ัญหาช ัดเจนช ี้น และทำประชา 
ส ัมพ ันธ ์ ส ่วนผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลของล:ยามคอนโดย ังไม ่ม ีช ้อสร ุปในเร ื่องน ี้ เหต ุผลท ี่เจ ้าของห ้อง 
ช ุดไม ่ยอมจ ่ายเง ินน ี้น  ได ้แก ่ ไม ่เห ็นความจำเป ็น ร้อยละ ด ูดารางที่ 4 . 4 7

ดารางที่ 4 . 4 7  วิธ ีแก ้ไขป ัญ หาของผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด

วิธีการ พรเมียร์ สายลม สยาม แกรนด์วิลล์ ปทุมวัน
เจรจาขอความ 
ร่วมมีออกคร้ัง

X

ข้ึน'จงให้เห็น 
ปัญพา

X X X X

รอเวลาใพัปัฌหา 
เฟ้นขัด

X

ทำประชา 
สัมพันธ์

X
/

ไม่มีขัอสรุป X /

4,2.5.4 ทางออกของเจ ้าของห ้องช ุดในกรณ ีท ี่เจ ้าของร ่วมส ่วนใหณ ่ไม ่ยอมจ ่ายน ิน

ตารางที่ 4,48 ทางออกของเจ ้าของห ้องช ุดกรณ ีท ี่ท ี่ประช ุมใหญ ่เจ ้าของร ่วมม ีมต ิไม ่ยอมจ ่ายเง ิน 
เพ ื่อซ ่อมแซมทร ัพย ์ส ่วนกลาง

ทางธอก พรเมียf สายลม สยาม นกรนดวิลล์ ปทุมวัน รวม

จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน รอยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

ขอความร่วนมีอ'จากเช้าของฟ้อง 
คน1อ่ืนอีกคร้ัง

31 45.6 18 60 14 37.8 23 33.8 86 39.6

ระงับการใช้พื้นที่ 3 4.4 4 10.8 2 2.9 9 4.1

รอเวลา'ใฟ้ป็ญหาเฟ้น'ชัด 3 4.4 3 1.4

นิติบุคคลควรมีการชี้แจง 14 100 28 41.2 12 40 19 51.4 41 60.3 114 52.5

อึ่นๅ 3 4.4 2 2.9 5 2.3

รวม 14 6.5 68 31.3 30 13.8 37 17.1 68 31.3 217 100
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หากเจ ้าของห ้องช ุดม ีมต ิไม ่ยอมจ ่ายเง ิน แด ่การซ ่อมแซมย ังเป ็นส ิ่งจำเป ็น ในกรณ ีน ี้จ ึง 
ต ้องข ึ้นอย ู่ก ับ๓ น ึกของเจ ้าของห ้องช ุดว ่า จะหาทางออกในเร ื่องท ี่เป ็นส ิ่งจำเป ็นน ี้ไต ้อย ่างไร จาก 
การสำรวจพบว่า เจ ้าของห ้องช ุดส ่วนใหญ ่ให ้เหต ุผลว ่า น ิต ิบ ุคคลควรจะม ีการช ี้แจงเร ื่องน ี้ เพื่อ 
ให ้ม ีการพ ิจารณาใหม่ ร้อยละ 52.5, ขอความร่วมม ือจากเจ ้าของห ้องคนอ ื่นอ ีกคร ั้ง ร้อยละ 39.6 
และระ ง ับใช ้พ ี้นท ี่ ร ้อยละ 4.1

4.2.5.5 กรณ ีท ี่ท ่านจ ่ายแด ่ม ีบางคนไม ่จ ่ายเง ิน

ตารางที่ 4.49 ทางออกในกรณ ีท ี่ท ่านจ ่ายเง ินแด ่ม ีบางคนไม ่จ ่ายเง ิน

ทางออก พรีเมียร่ สายลม สยาม แกรนด'วิลล์ ปทุมว้น รวม

จำนวน ร่อยล ะ จำนวน ร่อขระ จำนวน ร่อยละ จำนวน ร่อยละ จำนวน ร่อยf(ะ จำนวน ร่อยละ

ผู้จัดการนิติฯตัองทวง«ย่างเร่ง 
ด่วน

14 16.5 12 44.4 10 23.8 28 28 64 25.7

ติดประกาศผู้ไม่จ่ายเงิน 33 38.8 5 11.9 4 5.2 42 16.9

พูดจาโน้นนาวจิตใจเป็นการด่วน

ตัว
5 27.8 13 15.3 15 55.6 5 11.9 12 15.6 50 20.1

ไม่ใน้ความสะดวกผู้ไม่จ่ายเงิน 3 16.7 7 8.2 4 5.2 14 5.6

ตัดดาธารญปโภค 6 33.3 6 7.1 10 23.8 6 7.8 28 11.3

ใน้ผู้จัดการนิติฯฟ้อง?อง 4 22.2 12 14.1 12 28.6 23 29.9 51 20.5

รวน 18 7.2 85 34.1 27 10.8 42 16.9 77 30.9 249 100

จากการส ่ารวจเจ ้าของห ้องช ุด ท ี่ย ินยอมจ่ายเง ิน แด่ม ีบางคนไม ่จ ่ายเง ิน ให ้ความเห ็นใน 
การแก ้ไขป ัญหาเร ื่องน ี้ว ่า ผ ู้จ ้ดการน ิต ิบ ุคคลอาคารชุด จะต ้องต ิดดามทวงเงินอย ่างเร ่งด ่วน ร้อย 
ละ 25.7 ให ้ผ ู้จ ้ดการน ิต ิฯค ิดดอกเบ ี้ย และฟ้องร้อง ร้อยละ 20.5 และพ ูดจาโน ้มน ้าวจ ิตใจเป ็นการ 
ส่วนตัว ร้อยละ 20.1 ใน โครงการพ ร ีเม ียร ้ ม ีทางออกท ี่แตกด ่างจากโครงการอ ื่น  คือ ให ้ต ัด 
(ทธารณ ูปโภค ค ิดเป ็นร้อยละ 33.3 และในสยามคอนโดมิเน ียม ม ีแนวทาง คือ ให ้ต ิดประกาศซ ื่อ 
ผู้ใม ่จ ่ายเงิน ค ิดเป ็นร้อยละ 38.8
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