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อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ เปนอาคารสูง 5 ชั้น 30 อาคาร จํานวนหนวยพัก
อาศัย 5,814 หนวย มีประชากรโดยประมาณ 23,000 คน มีการบริหารดูแลชุมชนโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น การเคหะแหงชาติ ต้ังแตเริ่ม
โครงการในป พ.ศ. 2519 เม่ือป พ.ศ. 2543 อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นจึงไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นทําหนาท่ีบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในแตละอาคาร การศึกษาครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการบริหารทรัพยสวนกลาง และ
ปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เพื่อเปนแนวทางในการบริหารทรัพยสวนกลางและการแกปญหาของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น การศึกษาครั้งน้ีดําเนินการรวบรวมขอมูลโดยใชวิธีการสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นท้ัง
30 อาคาร คนควาเอกสารขอมูล และไดใชการสังเกตการณเพื่อประเมินสภาพอาคาร สํารวจพฤติกรรมและสภาพปญหา

จากการศึกษาพบวา การบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นสามารถจําแนกรูปแบบโครงสรางการบริหารทรัพยสวนกลางได 2 รูป
แบบคือ รูปแบบท่ี 1 มีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน อาคารชุดท่ีมีโครงสรางการบริหารลักษณะนี้คือ อาคารชุดท่ี 1-6 และอาคารชุดท่ี 8-12
และรูปแบบท่ี 2 มีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร อาคารชุดท่ีมีโครงสรางลักษณะนี้คือ อาคารชุดท่ี 7 และอาคารชุดท่ี 13–30

สภาพของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นสวนใหญมีสภาพปานกลาง จากการศึกษาพบวาสภาพของอาคารชุดมักแปรผันตามยอดรวม
อัตราการจัดเก็บคาสวนกลาง เม่ือศึกษาการดําเนินการปรับปรุงซอมและแซมอาคาร ไดแก การติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม การจัดระเบียบใตถุน
อาคาร การซอมแซมทอประปาและปมนํ้า การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุนอาคาร การซอมแซมระบบไฟฟา การปรับปรุงทอนํ้าท้ิงและบอพักนํ้า
ท้ิง การจัดสวนหนาอาคาร การปรับปรุงพื้นท่ีโลงกลางอาคาร และซอมแซมสายโทรทัศน และพบวาอาคารชุดใหความสําคัญกับการดําเนินการปรับ
ปรุงและซอมแซมอาคารในลักษณะเพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเปนลําดับแรก รองลงมาคือเพื่อใหอาคารสามารถทํางานได และ
เพื่อความสะดวกสบายสวยงามเปนลําดับสุดทาย

ในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นพบวา งบประมาณในการดําเนินงานมาจากการจัดเก็บคาสวนกลาง
รวมกับเงินคาธรรมเนียมการเก็บคานํ้าประปาของนิติบุคคลอาคารชุด โดยพบวาคาใชจายหลักไดแก คาใชจายเงินเดือนและคาจางประจําของผูจัด
การและพนักงานประจํานิติบุคคลอาคารชุดคิดเปนรอยละ 53.05 คาสาธารณูปโภคคิดเปนรอยละ 30.79 และคาใชจายในการปรับปรุงซอมแซม
อาคารคิดเปนรอยละ 16.16 และพบวากลุมอาคารที่มีการบริหารจัดการทั้ง 2 รูปแบบมีคาใชจายรวมใกลเคียงกัน แตรูปแบบท่ี 1 มีความคุมคามาก
กวา เน่ืองจากมีคาใชจายที่ใกลเคียงกันแตมีการบริการมากกวา สวนคาสาธารณูปโภคนั้นจะแปรผันตามขนาดของอาคาร และคาใชจายในการปรับ
ปรุงซอมแซมสภาพอาคารขึ้นอยูกับยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลาง รวมทั้งนโยบายของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคาร
และอาจสรุปไดวายอดรวมคาใชจายสวนกลางมีผลกระทบตอการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด และสภาพของอาคารชุด

ปญหาการบริหารทรัพยสวนกลางที่พบจากการศึกษาครั้งน้ี ไดแก 1) ปญหาดานการจัดเก็บคาสวนกลาง เน่ืองจากการไมมาชําระคา
สวนกลางของเจาของรวม เปนปญหาที่เกิดจากเจาของรวมท่ีไมไดอาศัยอยูเอง 2) ปญหาดานการรุกล้ําพื้นท่ีสวนกลางของอาคารชุดโดยผูท่ีอยู
อาศัย เปนปญหาที่เกิดขึ้นมานานแลว เน่ืองจากการปลอยปะละเลยของผูบริหารเดิม  3) ปญหาระบบประกอบอาคารมีสภาพทรุดโทรม เน่ืองจาก
ขาดการบํารุงรักษา และขาดการวางแผนในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณตามระยะเวลาที่กําหนด 4) ปญหาดานการรักษาความปลอดภัย เน่ืองจาก
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีลักษณะอาคารที่เปนใตถุนเปดโลง มีทางเขาออกไดหลายทาง ไมสามารถควบคุมทางเขาภายในอาคารออกได และ
บางบริเวณในเวลากลางคืนยังมีแสงสวางไมเพียงพอ

การศึกษาครั้งน้ีไดขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาไวดังน้ี อาคารชุดควรกําหนดกฎระเบียบในการใชทรัพยสวนบุคคล และทรัพย
สวนกลางใหชัดเจน ควรมีมาตรการท่ีเด็ดขาดในการลงโทษผูท่ีไมชําระคาสวนกลาง ควรมีบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ และมีการวางแผนการเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณตางๆ ตามระยะเวลาที่กําหนด รวมท้ังควรปรับปรุงทางเขาทางออกใหสามารถควบคุมไดงาย และนิติบุคคลอาคารชุดควรจัดใหมี
การบริหารจัดการที่เปนระบบ

ภาควิชา                           เคหการ                                ลายมือชื่อนิสิต                                                             .
สาขาวิชา                         เคหการ                                 ลายมือช่ืออาจารยที่ปรึกษา                                          .
ปการศึกษา                       2545                                   ลายมือช่ืออาจารยทีปรึกษารวม                 -                  .
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RACHASAK  CONGWILAS : A  MANAGEMENT  OF  COMMON  ASSET  OF  KLONGCHAN
COMMUNITY  CONDOMINIUM. THESIS ADVISOR : ASSOC. PROF. SUPREECHA  HIRUNRO,
120pp. ISBN 974-17-1510-2.

Klongchan Community Condominium is a project run by the National Housing Authority.  The project comprises 30 
buildings each of which has 5 storeys. It houses 5,814 units and approximately 23,000 residents. The Condominium had been 
managed by the Office of Klonchan Housing Community,  the National Housing Authority since the project was launched in 1976. In 
Klongchan  Community  Condominium is a project run by the National Housing Authority.  The project comprises 30 2000, the 
Community was registered as condominium juristic person.  Its main responsibility is to look after each building.  The objectives of 
this thesis are to study the management of common assets and the problems arising from this kind of management, and to map out 
guidelines for managing common assets including suggesting ways to solve such problems.  The data was collected by interviewing 
the committee of the juristic person of each building, reviewing documents, observing the physical conditions of the buildings and 
investigating the problems.

It was found that the management can be divided into 2 types. The first one is the common condominium juristic person 
This type is applied to condominiums 1-6 and 8-12.  The second is the building specific .  It applies to condominiums 7 and 13-30.

The physical condition of the buildings is moderate.  With regard to the study, the condition of the condominium varies in 
accordance with the total of the common expenses collected.  Building repairs and maintenance include  lighting installment, 
regulations about the use of the open space on the ground floor, repairs of water pipes and water pumps, repairs of roofs, repainting 
on the ground floor, repairs of electrical circuits, improvement of sewage pipes and sewage collecting wells, gardens in front of the 
building, improvement of the open space between the twin building and repairs on television  lines,  and building repairs to maintain 
safety.  These all rank first followed by the functions of the building.  The comfort comes last.

As for the management of common assets, the operational budget comes from the collected common expenses and tap 
water fees. 53.05% of the budget goes to salaries and wages of managers and the staff, 30.79%  to utility fees and 16.16% to repairs 
and maintenance.  The amount of expenditure of the  two management systems is almost the same.  However, the first is more cost-
effective since it offers more services.  Utility fees vary according to the size of the building while repairs vary according to both  the 
total amount of the collected common expenses and the policy of the committee. It can be concluded that the total amount of the 
collected common expenses affects the committee’s operation and the physical condition of the building.

Problems include 1.  negligence of payment of the common expenses 2.  the intrude of the common area without 
permission due to the weakness of the former committee 3.  a lack of maintenance within given  time and 4.  a lack of security as  
each building can be accessed by  many entrances and is not well-lit  at night.

In terms of suggestions,  rules and regulations for using personal property and common assets should be clearly
specified and strict measures should be imposed on those who do not pay towards the common expenses.  In addition, the
maintenance and replacement of devices should be done regularly.  The entrances should be more closely  monitored and the
management should be more systematic in its operations.

Department of                    Housing                        Student’s signature                                                       .
Field of study                      Housing                        Advisor’s signature                                                      .
Academic year                     2002                           Co-advisor’s signature                         -                       .
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บทที่ 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เดิมช่ือชุมชุนแฟลตคลองจั่นเริ่มกอสรางในป พ.ศ. 2519 
เปนชุมชนขนาดใหญ มีอาคารพักอาศัย 30 อาคาร จํานวน 5,814 หนวย มีประชากรประมาณ 
23,000 คน ระยะเวลาการผอนชําระ 20 ป พื้นที่ทั้งหมดของชุมชนเปนของการเคหะแหงชาติ มีการ
ใชที่ดินแบงเปน พื้นที่พักอาศัย พื้นที่ถนนและที่จอดรถ พื้นที่วาง และพื้นที่เชา ไดรับการบริหารงาน
เคหะชุมชนโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ฝายเคหะชุมชน การเคหะแหงชาติ โดยทําหนาที่ 
(1) การใหบริการชุมชนที่จัดสรางขึ้นจะมีบริการขั้นพื้นฐานที่จําเปน เชน การรักษาความสะอาด 
การจัดเก็บขยะ การซอมแซม และบํารุงรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชน (2) การจัด
การทรัพยสิน โดยสํานักเคหะชุมชนจะบริการรับชําระคาเชา คาเชาซื้อ คาน้ํา คาธรรมเนียมตางๆ 
จากการโอนกรรมสิทธิ์ และการจัดประโยชนชุมชน (3) การจัดระเบียบชุมชน เพื่อกํากับดูแล ตรวจ
สอบใหผูอยูอาศัยปฏิบัติตามระเบียบ และไมสรางความเดือดรอนซึ่งกันและกัน (4) การพัฒนาชุม
ชน โดยมีนโยบายการพัฒนาชุมชนทั้งดานเศรษฐกิจ สังคม และกายภาพ โดยมุงใหผูอยูอาศัยใน
ชุมชนมีความรูสึกเปนสวนหนึ่งของชุมชน เพื่อใหเกิดความรวมมือในการพัฒนาชุมชนดวยตนเอง
ตอไป

ในปจจุบันการเคหะแหงชาติไดโอนกรรมสิทธิหองชุดใหแกผูอยูอาศัยทั้งหมด เนื่องจาก
ครบกําหนดการผอนชําระตามสัญญาเชาซื้อ ในป พ.ศ. 2541 และแฟลตทุกอาคารไดจดทะเบียน
อาคารชุด และนิติบุคคลอาคารชุด ไดจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มีชื่อวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 
อาคาร มีทรัพยสวนกลางคือ สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด พื้นที่ดินที่ตั้งอาคาร และพื้นที่ดินโดย
รอบอาคาร ระยะหางจากตัวอาคารประมาณ 3 เมตร พื้นที่สวนที่เหลือการเคหะแหงชาติยังเปนผู
บริหารดูแล เชนเดิม

จะเห็นวาอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ถูกบริหารโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่นมา
ตั้งแตเร่ิมโครงการ ในปจจุบันอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดมีการบริหารทรัพยสวนกลางโดยนิติ
บุคคลอาคารชุด ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบในการบริหารดูแลในแตละ และอาคารชุดแหง
นี้มีอายุมากกวา 20 ป ทําใหอาคาร และระบบตางๆ ภายในอาคารมีสภาพทรุดโทรม ประกอบกับ
ประชาชนผูที่อยูอาศัยบางสวนยังไมทราบรายละเอียดในการอยูอาศัยในอาคารชุดที่มีนิติบุคคล
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เปนผูบริหาร และ ผูจัดการนิติบุคคล ยังไมเคยมีประสบการณในการบริหารทรัพยสวนกลางมา
กอน ดังนั้นงานวิจัยนี้ตองการศึกษาการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 
และปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

1.2 วัตถุประสงคในการศึกษา

1. เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
2. เพื่อศึกษาปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

1.3 ขอบเขตของการศึกษา

จากวัตถุประสงคที่ทําการศกึษา จะเนนถึงเรื่องการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุด เพราะฉะนั้นจึงจะสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคาร โดย
กําหนดพื้นที่ทําการศึกษาคือ ชุมชนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารที่ 1 – 30 ซึ่งมีพื้นที่ดังนี้
คือ พื้นที่ตั้งอาคาร ตัวอาคาร และพื้นที่รอบอาคารชุดระยะหางจากตัวอาคารประมาณ 3 เมตร ที่
ไดรับการจดทะเบียนอาคารชุด ทั้ง 30 อาคารชุด

1.4 นิยามศัพทเฉพาะ

อาคารชุด หมายถึงอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแต
ละสวน ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง

ทรัพยสวนบุคคล หมายถึงหองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวให
เปนเจาของหองชุดแตละรายในอาคารชุด

ทรัพยสวนกลาง หมายถึงสวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ซึ่งแตละอาคารชุดเปนเจาของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึงตัวแทนของเจาของหองชุด ที่ไดรับการเลือก
ตั้ง และแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการ และการ
บริหารอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึงบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ที่ไดรับการแตงตั้งโดย
การประชุมใหญของเจาของรวม
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1.5 วิธีดําเนินการวิจัย

1. การรวบรวมขอมูล จากวัตถุประสงคในการศึกษามีการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี้
1.1 ศึกษาจากแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร รายงาน กฎหมาย งานวิจัยที่เกี่ยวของกับ

การบริหารอาคารชุด และการดูแลชุมชน
1.2 ศึกษาจากขอมูลจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ และสัมภาษณเจาหนาที่

จากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแกการเคหะแหงชาติ สํานักงานเขตบางกะป ที่
เก่ียวของกับพื้นที่ทําการศึกษา

1.3 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา
- การสํารวจ สังเกตการณ และภาพถาย สภาพปจจุบันของชุมชนอาคาร

ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เพื่อหาปญหาในการบริหารจัดการทรัพยสวน
กลาง โดยเริ่มทําการสํารวจตั้งแตเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2544

- การสัมภาษณ แบบที่ไมมีโครงสราง สอดคลองกับวัตถุประสงคในการ
ศึกษา โดยสัมภาษณประธานคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร จํานวน 30 ทาน โดยใชระยะเวลาการเก็บขอ
มูลจากการสัมภาษณประมาณ 6 สัปดาห เร่ิมต้ังแต เดือนกุมภาพันธ 
พ.ศ. 2545 – เดือนมีนาคม พ.ศ. 2543

2. การวิเคราะหขอมูล นําขอมูลที่ไดมาทําการวิเคราะห และเขียนบรรยายเชิงพรรณนา
3. สรุปผลการศึกษา

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

1. ทําใหทราบถึงรูปแบบในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น

2. ทาํใหทราบถึงปญหาและสาเหตุของปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

3. ผลของการศึกษาสามารถนํามาเปนแนวทาง และแกไขปญหาการบริหารทรัพยสวน
กลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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แผนภูมิที่ 1.1 วิธีดําเนินการศึกษา

วัตถุประสงค
- ศึกษาลักษณะการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

- ศึกษาปญหาในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ขอมูลปฐมภูมิ

ขอมูลทุติยภูมิ

สัมภาษณ

สังเกตการณ
และสํารวจ

เอกสารขอมูล

-  สั ม ภ า ษ ณ ค ณ ะ
ก ร ร ม ก า ร นิ ติ บุ ค ค ล
อาคารชุดทั้ง 30 อาคาร
อาคารละ 1 ทาน

- อาคารชุด
- พฤติกรรม
- สภาพปญหา

- พรบ.อาคารชุด
- เอกสารโครงการ
- ขอบังคับของอาคารชุด

เคหะชุมชนคลองจั่น
- เอกสารคาใชจาย

- โครงสรางการบริหาร
- วิธีการดําเนินงาน
- สภาพปญหา
- การแกไขปญหา

- สภาพทางกายภาพ
- พฤติกรรมการใชอาคาร
- สภาพปญหา

- แนวคิดในการบริหารชุม
ชน

- ประวัติความเปนมาของ
ชุมชน

- รายงานงบประมาณและ
คาใชจาย

วิ เ ค ราะห ข อ มูลจากผลการ
ศึกษาที่ไดมาจากเอกสารขอมูล
การสัมภาษณ การสํารวจและ
การสังเกตการณ เพื่อสรุป และ
เ ส นอ แน ะ แน วท า ง ใ น ก า ร
บริหารคทรัพยสวนกลางและ
การแกไขปญหาของอาคารชุด
เคหะชุมชนคลองจั่น
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แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ

การศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในการศึกษา
วิจัยนี้ ไดทําการศึกษาแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของตามรายละเอียดดังนี้

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารชุมชน
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการชุมชน
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารชุมชน

ความหมายของการบริหารงานชุมชน
คณะกรรมาธิการการเศรษฐกิจและสังคมเพื่อภาคพื้นเอเชียและแปซิฟก (ESCAP)ของสห

ประชาชาติใหความหมายของการบริหารชุมชนไดดังนี้ 1

การบริหารชุมชน เปนการดําเนินงานเนื่องมาจากการพัฒนาที่อยูอาศัยอันมีอิทธิพลตอส
วัสดิการของชีวิตการอยูอาศัยของประชาชนในเคหะชุมชน มีการนําเอามาตราการและระเบียบปฎิ
บัติมาใชโดยเฉพาะหรือการคัดเลือกและจัดคนเขาอยูอาศัย การบํารุงรักษาทรัพยสิน การควบคุม
รักษาระเบียบทางสังคมในชุมชน การใหการศึกษาผูอยูอาศัย การจัดการทางการเงินทีดี การ
พัฒนาเคหะชุมชน ความรวมมือของผูอยูอาศัย เปนตน

การบริหารงานเคหะชุมชน มีขอบเขตในความรวมทั้งการจัดคนเขาอยูอาศัย Selection of
Occupants หรือ Plot Allocation และการดูแลเคหะชุมชน Estate Management หรือ
Community Management สําหรับในที่นี้จะกลาวเพียงเรื่องการดูแลเคหะชุมชนเทานั้น

การดูแลเคหะชุมชน หมายถึง การบริหารงานดูแลรักษาเคหะชุมชนในสภาพเรียบรอยและ
ปลอดภัยตลอดเวลา ทั้งนี้ รวมถึงการดูแลรักษาซอมแซมอาคารที่พักอาศัยและอาคารอื่น ๆ ระบบ
สาธารณูปโภคตาง ๆ ตลอดจนบริเวณแวดลอม การกําจัดขยะมูลฝอย และน้ําโสโครก 2

                                                          
1 พันธพงษ อุบลพงศ. การบริหารงานเคหะชุมชน. (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2530).
2 พันธพงษ อุบลพงศ. การบริหารงานเคหะชุมชน. (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2530).
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ความหมายของการดูแลเคหะชุมชน ในลักษณะของวิธีการ หมายถึง การจัดการใหสภาพ
การอยูอาศัยในเคหะชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูอาศัย ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญอัน
มีผลกระทบตอการอยูอาศัย อันจะนํามาซึ่งความสะดวกสบายโดยปกติสุข และสามารถจรรโลง
การอยูอาศัยใหดํารงอยูไดตลอดไป ทั้งนี้ การจัดการตองใหเปนไปตามขีดความสามารถในเคหะ
ชุมชนดวยความมีประสิทธิภาพ

ความหมายของการดูแลเคหะชุมชนในลักษณะของวิธีการ
หมายถึง จัดใหมีและควบคุมบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับเคหะชุมชนบํารุง

รักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนใหมีอายกุารใชงานยาวนาน จัดใหมีการดูแลรักษาผลประโยชนของ
เคหะชุมชน จัดใหมีการสงเสริมการจัดระเบียบสังคมภายในเคหะชุมชนเพื่อความเปนระเบียบเรียบ
รอย รวมทั้งรักษาส่ิงที่มีอยูและพัฒนาสรางสรรคสิ่งใหมๆ ใหเกิดขึ้น ใชรวมกันอยางมีประสิทธิผล
และประหยัดตามที่ทรัพยากรเคหะชุมชนจะมีหรือจัดหาได

ขอสังเกตเกี่ยวกับความหมายของการดูแลเคหะชุมชนไมวาในลักษณะใด จะเปนลักษณะ
ของหวังผลสุดทาย หรือลักษณะของวิธีการก็ตาม ไดย้ําใหเห็นถึงแนวทางปฏิบัติ หรือแนวนโยบาย
ของเคหะชุมชน เกี่ยวกับการจัดสภาพการอยูอาศัย 3 ประการ คือ
1. การจัดสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ใหเปนไปตามขีดความสามารถของเคหะชุมชน

หรือตามทรัพยากรของเคหะชุมชนมีหรือจัดหาได การดําเนินงานดูแลเคหะชุมชนในลักษณะนี้
จําทําใหเกิดความพอดีในการดูแลเคหะชุมชน หรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ ความสมดุลระหวาง
ความตองการของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน กับทรัพยากรที่เคหะชุมชนที่มีอยูอันรวมถึง
ทรัพยากรที่ไดรับการสนับสนุนจากภายนอกที่จะนํามาใชในเคหะชุมชนดวย

การสนองความตองการของผูอยูอาศัยเกินขีดความสามารถ หรือมากเกินกวาที่เคหะ
ชุมชนจะจัดสรรทรัพยากรมาได จะกอใหเกิดภาระแกเคหะชุมชน หรือหนวยงานดําเนินกิจ
กรรมที่อยูอาศัยหรือเจาของเคหะชุมชนในกรณีเปนเอกชน และก็จะมีปญหาเปนภาระเหลือที่
จะรับไดในที่สุด

2. การจัดการสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ดวยความมีประสิทธิภาพหรืออยางมีประสิทธิ
ผลและประหยัด ทั้งนี้ ทรัพยากรที่จะนําไปใชดูแลเคหะชุมชน มิไดมีอยูอยางเหลือเฟอโดย
เฉพาะอยางยิ่งประเทศดอยพัฒนาหรือประเทศที่กําลังพัฒนา จึงจําเปนตองใชทรัพยากรที่มี
อยูหรือจัดหาได เพื่อการดูแลเคหะชุมชนตามขีดความสามารถ

ฉะนั้น การดูแลเคหะชุมชนตามระเบียบวิธีปฎิบัติแตเพียงอยางเดียวหาเปนการเพียง
พอไม เพราะลักษณะของการดําเนินงานตามระเบียบวิธีปฏิบัติ คอนขางจะเปนเรื่องของการ
ประจําวันที่ใชแกไขปญหาเฉพาะหนาวันตอวันเปนสวนใหญ บางครั้งการดําเนินงานตาม
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ระเบียบวิธีปฏิบัติ ไมอาจแกไขปญหาบางประการที่เกิดขึ้นเฉพาะหนาได เนื่องจากวาขาดการ
ตระเตรียมการลวงหนาใหพรอมที่จะดําเนินการแกไขปญหาบางอยางที่จะเกิดขึ้น

ดังนั้น การดูแลเคหะชุมชนจะใหมีประสิทธิภาพหรือเกิดประสิทธิผลและประหยัดนั้น
จะตองอาศัยการวางแผนเพื่อประสานทรัพยากรตาง ๆที่มีอยูหรือจัดหามาได กอใหเกิด
ประโยชนสูงสุดแกเคหะชุมชน

3. ลักษณะของเคหะชุมชนที่พึงประสงคผลมุงหวังสุดทายของการดูแลเคหะชุมชนก็คือ สภาพอยู
อาศัยในเคหะชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูอาศัยปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญอันมี
ผลกระทบตอการอยูอาศัย อันจะนํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุข และสามารถ
จรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไปนั้น เคหะชุมชนควรมีลักษณะดังตอไปนี้

1. เคหะชุมชน ควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีบริการขั้นตนสําหรับผูอยูอาศัย
ในเคหะชุมชน

2. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการบริการดานเศรษฐกิจแกผู
อยูอาศัยในเคหะชุมชน

3. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปน
แกเคหะชุมชน

4. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการรักษาความสงบเรียบรอย
และคุมครองสวัสดิภาพของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนทั้งรางกายและทรัพย
สิน

5. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการศึกษาปลูกฝงแนวทาง ที่
ตองการของเคหะชุมชนและสรางสรรคคุณคาของความภาคภูมิใจในเคหะ
ชุมชนใหแกสมาชิกและผูอยูอาศัยของเคหะชุมชน

6. เคหะชุมชนควรจะพึงมีความสามารถจัดใหมีการปกครองดูแลตนเองอยาง
เปนประชาธิปไตย

จัดใหมีบริการขั้นตน บริการขั้นตนในที่นี้หมายถึง ส่ิงที่ผูอยูอาศัยทุกเพศทุกวัยจะตองใช
และบริการขั้นตนนี้เองที่จะทําใหผูอยูอาศัยมีความสุข สามารถอยูรวมกันอยางมีความเขาใจซึ่งกัน
และกัน และสามารถถายทอดวัฒนธรรม ขนบธรรมเนียมประเพณีสืบตอกันไป ตัวอยางของบริการ
ข้ันตนในที่นี้ที่เห็นไดชัด คือ

สถานีอนามัยหรือสถานพยาบาล เมื่อผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนไดเจ็บไขไดปวย ถัดมาคือ
โรงเรียน ใหการศึกษาอบรมสั่งสอนวิชาความรูแกบุตรหลานของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนนอกจาก
จะอานออกเขียนไดแลว จะตองรวมถึงความรูเพื่อประกอบอาชีพดวย
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บริการขั้นตนอีกประเภทหนึ่งถัดมาที่นับวาสําคัญ คือ สถาบันทางศาสนา ความหมายของ
สถาบันการศึกษาที่กวางนั้นรวมถึงความเชื่อถือขนบธรรมเนียมประเพณี ดวยคําสั่งสอนในศาสนา
เปรียบเสมือนมาตราการควบคุมความประพฤติปฏิบัติ ใหคนอยูรวมกันอยางสงบสุขภายในเคหะ
ชุมชน

จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปน สิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนนี้จะมีอะไร ยอม
แลวแตประเภทของเคหะชุมชน และความเจริญมากนอยของเคหะชุมชน แตโดยสรุปแลวควรจะมี
สิ่งดังตอไปนี้คือ ถนนทางเทาภายในเคหะชุมชน และถนนภายนอกเคหะชมุชน น้ํากินน้ําใชเพื่อ
การประกอบอาชีพ ไฟฟา สถานที่พักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะ ศาลา ประชาคม และสนาม
กีฬา เปนตน

จัดใหมีบริการดานเศรษฐกิจ จัดเพื่อเปนการสงเสริมชีวิตการอยูอาศัยของเคหะชุมชนใหมี
ขึ้น ทั้งนี้บริการทางดานเศรษฐกิจจึงหมายถึง การจัดใหมีตลาดรานคาซื้อขายแลกเปลี่ยนสิ่งของ
ระหวางกัน รวมทั้งการผลิตเพื่อการอุปโภคและบริโภค การสรางโอกาสมีงานทําที่ดีกวาแกสมาชิก
ในเคหะชุมชน ไดแก การฝกอบรมอาชีพ การสงเสริมอาชีพ การฝกอบรมทักษะในงาน เปนตน
ตลอดจนการสนับสนุนการรวมกลุมกันประกอบการโดยเฉพาะอยางยิ่ง ในรูปสหกรณในเรื่องการ
ผลิต การบริโภคและการออมทรัพยของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน มีการรักษาความสงบเรียบรอย
และคุมครองสวัสดิภาพทางรางกายและทรัพยสิน

จัดใหมีความสงบเรียบรอยภายในเคหะชุมชน นอกจากจะมีในรูปของจารีตและขนบธรรม
เนียมประเพณีแลว ยังมีขอกําหนดกฎหมายและเงื่อนไขสัญญาที่จัดทําขึ้น เพื่อใชควบคุมความ
ประพฤติปฏิบัติของคนอยูอาศัยในเคหะชุมชน มิใหมีการละเมิดสิทธิการอยูอาศัยซึ่งกันและกัน มี
บทลงโทษผูที่ทําความผิดเสียหายใหแกบุคคลอื่น อันจะชวยปกกันใหเคหะชุมชนอยูกันไดอยาง
ปกติสุขมากทีเดียว สวนการคุมครองปองกันในสวัสดิภาพทางดานรางกายและทรัพยสินโดยทั่วไป
ในชุมชนเมืองก็คือการจัดใหมีเจาหนาที่ตํารวจคุมครอง แตชุมชนชนบทผูใหการคุมครองสวนใหญ
จะเปนชาวบานในหมูบานนั่นเอง จัดใหมีเวรยามชวยกันเปนหูเปนตาดูแลมิใหใครละเมิดสิทธิของ
ผูอ่ืน ปองกันโจรผูราย อัคคีภัย และอื่น ๆ ฉะนั้น ในชุมชนเมื่องหรือเคหะชุมชนที่มีการบริการของ
เจาหนาที่ตํารวจเขาไปทั่วถึงหรือไมเพียงพอดวยเหตุผลประการใดก็ตามนาจะมีศักยภาพทั่วกัน 
ดําเนินการเฉพาะ เชน ชุมชนในชนบทได

จัดใหมีการศึกษาปลูกฝงแนวทางที่ตองการของเคหะชุมชน และสรางสรรคคุณคาความ
ภาคภูมิใจในเคหะชุมชนการใหการศึกษาปลูกฝงสมาชิกของเคหะชุมชนใหอยูในทางที่เคหะชุมชน
ตองการคือ ความสงบสุขในการอาศัยอยูรวมกัน ไดแก การใหการศึกษาปลูกฝงอบรมบมนิสัยเกี่ยว
กับระเบียบในการอยูอาศัย อันเปนการกําหนดกฎเกณฑพฤติกรรมทางสังคมของเคหะชุมชน
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พยายามใหทุกคนรูเพื่อจะไดเขาใจถึงสิทธิและหนาที่ในการอยูอาศัย และถือปฏิบัติเสมือนหนึ่งเปน
แนวทางในการดําเนินชีวิตประจําวันของคน

กระบวนการใหการศึกษาปลูกฝงนี้ กระทําไดโดยตรงตอบุคคลและกลุมคนตั้งแตครอบ
ครัว โรงเรียนและสังคมกิจกรรมการงานภายในเคหะชุมชน อันเปนสิ่งจําเปนที่จะทําใหมีการรักษา
ความสืบเนื่องของเคหะชุมชน

นายพันธุพงษ อุบลพงศ ไดใหความหมายการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดทายและ
เชิงปฏิบัติการ ดังนี้

ความหมายเชิงหวังผลสุดทาย คือ “การทําใหสภาพแวดลอมของชี่วิตการเปนอยูในชุมชน
ปราศจากสิ้งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลง
ความนาอยูอาศัยไดตลอดไปตามอัตตภาพ”

ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ “การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูอาศัยรวมกันในชุมชนให
เปนไปดวยความปกติสุข ตามอัตตภาพ มีบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนในการอยู
อาศัย มีการดูแลรักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชนรักษาส่ิงที่มีอยู และสรางสรรคสิ่งใหม
ๆ ที่มีคุณคา และเปนประโยชนตอการอยูอาศัย รวมทั้งรักษาสิทธิและประโยชนของชุมชน”

การบริหารชุมชน คือ การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูรวมกันในชุมชน ใหสภาพแวดลอม
การเปนอยูในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญ นํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุบ
และสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไป ตามอัตตภาพ”

หนาที่ของการบริหารชุมชน
นายพันธุพงษ  อุบลพงศ ไดกลาวถึงหนาที่การบริหารชุมชน ตามภารกิจการจัดการชุมชน

และการสรางชุมชน ไวดังตอไปนี้
1. การจดัการทรัพยสิน เปนเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน การติดตามคืนทุน การติด

ตามชําระเงิน และทรัพยสิน การดูแลและเก็บประโยชนตอทรัพยสิน การจัดการทาง
ดานการเงินของชุมชน

2. การดูแลบํารุงทรัพยสิน เปนความตองการใหทรัพยสินของชุมชน ไดแก อาคารและ
สาธารณูปโภคภายในอาคารที่ใชรวมกัน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ อันเปน
สาธารณะสมบัติของชุมชน มีอายุการใชงานยาวนาน และประหยัดคาใชจายในการลง
ทุนซอมแซมหรือเปลี่ยนทดแทน การดูแลรักษาทรัพยสินในชุมชน ใหอยูในสภาพการใช
งานไดตลอดเวลา จะเปนการชวยสงเสริมภาพพจนของหนวยงาน ตลอดจนการ
สนับสนุนและสงเสริมดานการตลาดของหนวยงาน
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการชุมชน

นายพันธุพงษ อุบลพงศ ไดกลาวไววา “การบริหารเปนเรื่องของการจัดการชุมชน
(MANAGING   THE   ESTATE) และการสรางชุมชน (BUILDING   COMMUNTTY)”

การจัดการชุมชน เนนหนักในเรื่องของ การจัดการทรัพยสินในชุมชน จะใหความสําคัญ
มากในเรื่องของการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปยสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชนใหใช
ประโยชนเต็มที่ และอายุการใชงานยาวนาน

การดูแลชุมชน เปนเรื่องของการจัดคนเขาอยูอาศัย การจัดใหมีบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอ
การอยูอาศัย การจัดและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนา และสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมใน
การบริหารชุมชน การจัดการความขัดแยงในชุมชน เปนตน ซึ่งสรุปไดวาเปน “การสรางสภาพแวด
ลอมของชีวิต การอยูอาศัยของสังคม”

ปราศรัย ทรงสุรเวทย ไดใหจํากัดความการเคหะชุมชน วา “หมายถึง การทําใหผูอยูอาศัย
ไดอยูอยางเปนระเบียบเรียบรอย อยูอยางมีความสุขสบายพอสมควร และทําใหทรัพยสินไดรับ
ประโยชนสูงสุด โดยดําเนินการใน 4 ลักษณะใหญ ๆ 3

1. การใหบริการหลังการขาย
2. การควบคุมความเปนระเบียบเรียบรอยในการอยูอาศัย
3. ดูแลผลประโยชนของเคหะชุมชน
4. พัฒนาเคหะชุมชนทั้งดานกายภาพและจิตใจ

แนวคิดการจัดการชุมชน (COMMUNITY MANAGEMENT) มีพื้นฐานมาจากแนวคิดที่
เชื่อวาชุมชนมีหนาที่ตามทฤษฎีโครงสรางและหนาที่ และชุมชนมีฐานเปนหนวยทางการเมืองและ
สังคมที่กระทําอยางอิสระ ในประเด็นเกี่ยวกับการกระทําหนาที่ของชุมชนนั้น ชุมชนสามารถดําเนิน
การไดอยางอิสระโดยกลไกตางๆ ภายในชุมชน ทั้งนี้เพื่อรักษาความสมดุลและความอยูรอดของชุม
ชนอยางไรก็ดีสมาชิกของชุมชนอาจรวมกันจัดตั้งองคการชุมชนเปนศูนยกลางเพื่อปฎิบัติหนาที่
ของชุมชนใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชนก็ได

ดวยเหตุนี้ การจัดการชุมชน หมายถึง กระบวนการการปฎิบัติหนาที่ของชุมชนโดยองค
การชุมชนที่สมาชิกของชุมชนรวมกันจัดตั้งขึ้น เพื่อพัฒนาและแกไขปญหาของชุมชน ใหบรรลุวัตถุ
ประสงคและเปาหมายของชุมชน จากความหมายดังกลาว สามารถสรุปหลักการสําคัญของการจัด
การชุมชนได 3 ประการคือ

                                                          
3 พันธพงษ อุบลพงศ. การบริหารงานเคหะชุมชน. (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2530).
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ประการแรก “องคการชุมชน” แมวาชุมชนจะมีฐานะมีหนวยทางการเมืองและสังคมมีหนา
ที่ และสามารถกระทําหนาที่ไดอยางอิสระก็ตาม แตในเชิงการจัดการนั้น จําเปนจะตองมีการจัดตั้ง
องคกรชุมชนข้ึนโดยสมาชิกของชุมชน เพื่อเปนศูนยกลางบริหารจัดการและปฎิบัติหนาที่ของชุมชน
ใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมาย องคการชุมชนที่กลาวถึงไปนี้อาจเปนองคการที่เปนทางการ
(FORMAL ORGANIZATION) กลาวคือ เปนองคการที่มีการจัดโครงสรางและกิจกรรมที่ชัดเจน
ชุมชนมีเจตนาจัดตั้งใหเปนถาวร และมีการแบงหนาที่ตามความถนัด หรือเปนองคการที่ไมเปนทาง
การ (INFORMAL   ORGANIZATIONAL) ก็ได

ประการที่สอง “การมีสวนรวมของชุมชน” เมื่อการจัดการชุมชนมีความเกี่ยวของกับการจัด
ตั้งองคการชุมชนโดยสมาชิกของชุมชนแลว สมาชิกของชุมชนจะตองมีสวนรวมในการจัดการชุม
ชน การมีสวนรวมของชุมชนเปนทั้งวิธีการและจุดมุงหมายของการจัดการชุมชนในแงของวิธีการ
การมีสวนรวมของชุมชนจะเปนเครื่องมือในการระดมพลังและการสนับสนุนการจัดการชุมชนสวน
ในแงมุมของจุดมุงหมายการจัดการชุมชนจะตองธํารงรักษาและขยายการมีสวนรวมของชุมชนให
คงอยูอยางกวางขวางสืบไป

ประการที่สาม “กระบวนการ” การจัดการชุมชนมีลักษณะตอเนื่องเปนระบบ และมีขั้น
ตอน โดยเริ่มตนจากการกําหนดวัตถุประสงคและเปาหมายของชุมชน การกําหนดแผน แผนงาน
โครงการ และกิจกรรม การดําเนินการเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมาย และการทบทวนผล
การดําเนินการ ซึ่งจะนําไปสูการปรับปรุงและการกําหนดวัตุประสงคและเปาหมายของชุมชนอีก
คร้ังหนึ่ง

การดูแลชุมชนในเคหะชุมชน
การดูแลเคหะชุมชน เปนเรื่องของการจัดระเบียบชีวิตการอยูอาศัยรวมกันในเคหะชุมชน

ใหเกิดความปกติสุขตามอัตตภาพ และการรักษาประโยชนของเคหะชุมชน โดยมีความหมาย 2
ลักษณะคือ ความหมายในลักษณะของผลมุงหวังสุดทายและลักษณะวิธีการ 4

ความหมายในลักษณะผลมุงหวังสุดทาย หมายถึงการจัดการสภาพการอยูอาศัยในเคหะ
ชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูอาศัยปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญอันมีผลกระทบตอการ
อยูอาศัย โดยตองเปนไปตามขีดความสามารถของเคหะชุมชนดวยความมีประสิทธิภาพ
                                                          
4 อางใน ปุณณภา ไกรสินธ. การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ: กรณีศึกษาเคหะ

ชุมชนเมืองใหมบางพลี. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย, 2536), หนา 29 – 33
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สวนความหมายของลักษณะวิธีการ หมายถึงการจัดการใหมีและควบคุมบริการสิ่งอํานวย
ความสะดวกสําหรับเคหะชุมชน บํารุงรักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนใหมีอายุการใชงานยืนนาน
จัดใหมีการรักษาผลประโยชนของเคหะชุมชน จัดใหมีการสงเสริมการจัดระเบียบทางสังคมภายใน
เคหะชุมชน

ความหมายของการดูแลเคหะชุมชนไมวาลักษณะใด ไดย้ําใหเห็นถึงนโยบายของการดูแล
เคหะชุมชน เกี่ยวกับการจัดการสภาพการอยูอาศัย 2 ประการคือ

) การจัดสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ใหเปนไปตามขีดความสามารถของ
เคหะชุมชนหรือตามที่ทรัพยากรของเคหะชุมชนจะมีหรือจัดหาได การสนอง
ความตองการของผูอาศัยเกินขีดความสามารถ จะกอใหเกิดภาระใหแกเคหะ
ชุมชนหรือหนวยงานกิจกรรมที่อยูอาศัยหรือเจาของเคหะชุมชนในกรณีเปน
เอกชน

) การจัดการสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชนดวยความมีประสิทธิภาพหรือ
อยางมีประสิทธิผลและประหยัด ทั้งนี้ทรัพยากรที่จะนําไปใชในการดูและ
เคหะชุมชนมิไดมีอยูอยางเหลือเฟอ ดังนั้นการดูแลเคหะชุมชนใหมีประสิทธิ
ผลและประหยัดนั้น จะตองอาศัยการวางแผนเพื่อประสานทรัพยากรตาง ๆ ที่
มีอยูหรือจัดหามาได กอใหเกิดประโยชนสูงสุด

1. ภาระหนาที่การดูแลเคหะชุมชน จากความหมายในการดูแลเคหะชุมชนในลักษณะของ
ผลมุงหวังสุดทาย ทําใหทราบถึงเปาหมายหรือความตองการที่จะไดรับการดูแลเคหะชุมชน สวน
ความหมายในลักษณะของวิธีการจะทําใหทราบถึงแนวทางการดําเนินงานดูแลเคหะชุมชน อันจะ
ตองดําเนินการใหเปนอยางเปนสัดสวนและสอดคลองกับขีดความสามารถของเคหะชุมชน อันถือ
วาไดเปนหนาที่ของการดูแลเคหะชุมชน ซึ่งแบงเปน 4 หัวขอใหญ ๆ ดังนี้

1.1 การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน เปนการดําเนินงาน เพื่อพิทักษ
รักษาการลงทุนและติดตามการชําระคืนทุนจากผูอยูอาศัยหรือเคหะชุมชน
ตลอดจนการแสวงหาประโยชนเพิ่มเติมจากเคหะชุมชน

1.2 การบํารุงรักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนเปนการกระทําดวยการมุงหวังให
อายุการใชงานของทรัพยสิน ไดแก อาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และสิ่งใชประโยชนรวมกันอื่น ๆ มีอายุการใชงานยาวนานขึ้น อันจะเปนการ
ชวยลดคาใชจายในการลงทุนทรัพยสินที่หมดอายุ รวมถึงการลดคาใชจาย
ในการลงทุนซอมแซม
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1.3 การจัดใหมีการบริการสําหรับเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานจัดบริการ เพื่อ
สนองความตองการของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนไดรับความสะดวกสบาย
และมีชีวิตอยูอยางปกติสุขตามอัตตภาพ

1.4 การจัดระเบียบในเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานเพื่อใหสภาพแวดลอมของ
ชีวิตการอยูอาศัยเปนดวยปกติสุข ราบร่ืน สามารถรักษาส่ิงตาง ๆที่มีอยูแลว
ไมวาสภาพแวดลอมทางกายภาพหรือสาธารณสมบัติไวได และสามารถ
สรางสรรคส่ิงใหม ๆ อันมีประโยชนใหเกิดขึ้นแกเคหะชุมชน รวมทั้งยัง
สามารถรักษาส่ิงที่มีอยูแลวและสิ่งที่สรางสรรคใหมใหผูอยูอาศัยรุนตอ ๆ ไป
ไดประโยชนดวย

2. รูปแบบการจัดการดูแลเคหะชุมชน แนวทางในการจัดการดูแลเคหะชุมชนมี 4 รูปแบบ
ไดแก

2.1 การจัดการโดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยการจัดการแบบนี้ หนวย
งานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยรับผิดชอบดูแลเคหะชุมชนทั้งหมด โดยอาจจัด
ใหมีสํานักงานตัวแทนปฏิบัติหนาที่อยูในเคหะชุมชนนั้น ซึ่งไมใหผูอยูอาศัย
เขามามีสวนรวมการดูแลเคหะชุมชนนั้น ทําใหไมทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นกับ
ชุมชน อันจะมีผลกระทบตอการตัดสินใจเกี่ยวกับปญหาของเคหะชุมชน ซึ่ง
อาจไมตรงหรือทันตอความตองการของผูอยูอาศัย

การจัดการวิธีนี้สามารถแบงการทํางานเปน 2 วิธี คือ
วิธีแรก หนวยการดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจัดการดานการดูแลชุมชนดวยตนเองทั้งหมด

ดวยการจัดพนักงานเขาไปปฎิบัติงานในเคหะชุมชนซึ่งเปนวิธีที่ดั้งเดิม
วิธทีี่สอง หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจางเอกชนเขามาดําเนินการ
โดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยยังคงตองรับผิดชอบตอผลของการดูแลเคหะชุม

ชน ซึ่งจางเอกชนเขามาทําหนาที่แทนนั้นอาจจะกระทําดังนี้
. จางเอกชนดําเนินการบางสวน สวนใหญเปนกิจกรรมที่เกี่ยวกับงานดาน

บริการเชน การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การเก็บขยะ
การดูแลบํารุงรักษา ซอมแซม  เปนตน ขอดีของวิธีการนี้คือ ลดคาใชจายใน
การดูและเคหะชุมชนในระยะยาว และแกไขปญหาการขาดแคลนผูปฏิบัติ
งาน

. จางเอกชนดําเนินการแทนทั้งหมด ไมวาจะเปนการบริการ การจัดระเบียบ
การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน โดยหนวยงานดําเนินการที่อยู
อาศัยตองมอบอํานาจใหเอกชนดําเนินการเพื่อใหการปฎิบัติงานลุลวงไป
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ดวยดี แตจะตองมีการตรวจสอบและควบคุมการใชอํานาจ เพื่อปองกันการ
หาประโยชนใสตนเองหรือ สรางความเดือดรอนแกผูอยูอาศัย ขอเสียของวิธี
การนี้คือ คาใชจายสูง

การจัดการรูปแบบนี้จะเห็นไดจากประเทศสิงคโปรและฮองกง โดยสิงคโปรจะมีสํานักงาน
ดูแลเคหะชุมชน (Area office) เปนสํานักงานของสาขาสํานักงานดูแลเคหะแหงชาติสิงคโปร
(Housing & Development Board) บริหารงานดูแลเคหะชุมชน สวนประเทศฮองกงจะมีการ
ดําเนินงานบริหารเคหะชุมชนหลายขั้นตอน คือ จะแบงพื้นที่เปน 3 พื้นที่ แตละพื้นที่จะมีหัวหนาผู
จัดการเคหะชุมชน  (Chief   Housing   Manager) 1 คน ภายในพื้นที่จะมีผูจัดการเคหะชุมชน
ระดับสูง (District  Senior  Housing  Manager) 4-6 คน โดยแตละคนจะรับผิดชอบคนละ 6-7
โครงการ โดยแตละโครงการจะมีผูจัดการเคหะชุมชน (Housing   Manager) บริหารงานดูแลชุม
ชน

2.2 การจัดการดูแลเคหะชุมชนรวมกัน ระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยู
อาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน การจัดการรูปแบบนี้เปนการแบงความรับ
ผิดชอบระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัย โดยหนวย
งานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยชักชวนผูอยูอาศัยรวมกลุมกันเขามามีสวนรวม
ในการดูและเคหะชุมชน โดยผานการเลือกตั้งองคกรของผูอยูอาศัยในรูปของ
คณะกรรมการเคหะชุมชนเขามาเปนตัวแทนผูอยูอาศัยในการประสานงาน
ดานการดูแลเคหะชุมชนกับหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย

หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย จะตองเลือกหรือรวมกันกับผูอยูอาศัยเกี่ยวกับกิจ
กรรมดูแลเคหะชุมชน รวมทั้งใหคําปรึกษา แนะนําในการบริหารงานและจัดการทางการเงิน เพื่อ
พัฒนาคณะกรรมการเคหะชุมชนใหมีประสิทธิภาพ จนสามารถดูแลเคหะชุมชนไดดวยตนเอง นอก
จากนี้หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยควรใหความสนับสนุนดานการเงินแกคณะกรรมการ
เคหะชุมชนดวย

การจัดการประเทศนี้เห็นไดแกประเทศฟลิปปนส ซึ่งมีสํานักงานประจําโครงการ (Office
of  the  Project)  เปนหนวยงานอิสระข้ึนตรงตอผูวาการการเคหะแหงชาติ บริหารงานดานการดู
แลชุมชนโดยใหความสําคัญตอการดําเนินงานดานการจัดองคกรชุมชน ที่จะสนับสนุนใหผูอยู
อาศัยไดเขามามีสวนรวมในการดูแลและพัฒนาชุมชนดวยตนเองอยางมีระเบียบและมีพัฒนาการ
อยางตอเนื่อง โดยการสนับสนุนดานการศึกษา และการจัดกิจกรรมชุมชน จากการประสานงานกัน
ระหวางหนวยงานของรัฐบาลและเอกชน
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2.3 การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผูอาศัย การจัดการรูปแบบนี้เปนการมอบ
ความรับผิดชอบใหแกผูอยูอาศัยเขามาจัดการ เร่ืองการดูแลเคหะชุมชนดวย
ตนเองทั้งหมด ซึ่งเปรียบไดกับการปกครองตนเองของผูอยูอาศัย ซึ่งควรมี
กฎหมายรับรองสิทธิ์ และใหอํานาจในการปฏิบัติหนาที่ เนื่องจากเกี่ยวของ
กับความสงบเรียบรอยของคนสวนมาก อยางไรก็ตามวิธีการนี้ควรผานขั้น
ตอนการจัดการรวมกันระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยู
อาศัยเสียกอน เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการดําเนินงาน

2.4 การจัดการดูและเคหะชุมชนโดยหนวยงานบริหารทองถิ่น หรือหนวยงานที่
เกี่ยวของ การจัดการโดยวิธีนี้ เปนการมอบภาระหนาที่ใหแกหนวยงาน
บริหารทองถิ่น หรือหนวยงานของรัฐ เขามาดําเนินการควบคุมเคหะชุมชน
ตามหลักการแลวการดูแลเคหะชุมชนควรตองเปนเรื่องของหนวยงานบริหาร
ทองถิ่น หรือหนวยงานอื่น ๆ ของรัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของกับการบริการนั้น ๆ
โดยตรง ซึ่งจะมีกฎหมายรับรองการปฏิบัติงาน แตเนื่องจากหนวยงานบริหาร
ทองถิ่นสวนใหญมีขีดความสามารถจํากัด โดยเฉพาะอยางยิ่งรายไดที่ใชใน
การดําเนินงาน รวมทั้งหนวยงานในการดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยดําเนินการ
ดูแลเคหะชุมชนโดยไมวางแผนประสานงานกับหนวยงานบริหารทองถิ่น ก็
จะไมมีการมอบหมายภาระการดูแลเคหะชุมชน และยินยอมมอบการดูแล
เคหะชุมชนซ่ึงกันและกัน ระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย และ
หนวยงานบริหารทองถิ่น

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด

ความหมายของอาคารชุด
 “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในมาตรา 4 ไดใหคํากําจัดความ

วาหมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 5

                                                          
5 สมาคมการคาอสังหาริมทรัพย. รวมเลมกฎหมายชุดผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย. (กรุงเทพฯ : ยูโรปา,
2538).
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อาคารในที่นี้หมายความวาตองเปนอาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกได
เปนสวนๆ และกรรมสิทธิ์ที่แยกออกไดนั้นจะตองประกอบดวยกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทดวยกันคือ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไว
ใหเปนเจาของหองชุดแตละราย

ทรัพยสวนบุคคลเปนกรรมสิทธิ์สวนตัวของเจาของหองชุดแตละราย โดยเจาของหองชุด
อ่ืนๆ จะมาเกี่ยวของหรือใชสอยดวยไมได เจาของหองชุดมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนบุคคลของตนนั้น
ไดเสมือนเจาของบานทุกประการ มีสิทธินําไปจําหนายจายโอน ใหเชา หรือกอภาระติดพันอยางไร
ก็ได รวมถึงการมีสิทธิติดตาม และทวงถามเอาคืนจากบุคคลอื่นผูไมมีสิทธิจะยึดไว อยางไรก็ตาม
การใชสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลดังกลาว เจาของหองชุดไมสามารถกระทําไดอยางอิสระเสรี
ปราศจากขอบเขตหรือขอจํากัดใดๆ กฎหมายจึงไดบัญญัติ ระบุกําหนดขอหามในการใชทรัพยสวน
บุคคลของเจาของหองชุดไวเปนขอจํากัดสิทธิ เพื่อประโยชนของการอยูอาศัยรวมกันในอาคารชุด

เร่ืองทรัพยสวนบุคคลนี้ ความหมายตรงตัวคือ หมายถึง หองชุด แตยังมีความหมายรวมถึง
ทรัพยอยางอื่นดวยคือ

1. สิ่งปลูกสรางอื่นที่ใหเจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ควบไปกับหองชุด เชน ที่จอดรถ
2. ที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละราย เชน ที่ดินที่ใชปลูกสวนดอกไม ซึ่งเปน

กรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุดนั้น
“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ ออกไดเปนสวนเฉพาะของ

แตละบุคคล

ทรัพยสวนกลาง ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหความหมายวาสวนของ
อาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวม
กันสําหรับเจาของรวม

วิชัย  ตันติกุลานันท 6ไดกลาวถึงความหมายของทรัพยสวนกลางซึ่งพอสรุปไดวาหมายถึง
สวนของอาคารชุดทั้งหมดที่มิใชทรัพยสวนบุคคลซึ่งประกอบดวย

1. สวนของอาคารชุดทั้งหมดที่ไมใชหองชุด หมายความวานอกจากหองชุด
แลวสวนอื่นๆ ของตัวอาคารทั้งหมดถือวาเปนทรัพยสวนกลาง ในที่นี้ไดแกสวนตางๆ ซึ่งเปนสวน

                                                          
6 อางใน กระมล โอฬาระวัติ. ปญหาของผูพักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันพัฒนบริหารศาสตร, 2539), หนา 15
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หนึ่งของอาคารชุดที่ไมไดแยกออกจากตัวอาคาร เชนฐานรากเสาเข็ม เสาหลังคา ดาดฟา บันได
ระเบียง กันสาด ราวลูกกรง

2. ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินแปลงที่ปลูกสรางอาคารชุดซึ่งอาจ
จะมีหลายโฉนด หรือหลายแปลงก็ได

3. ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคนเชน 
ลานจอดรถรวมกัน สระวายน้ํา สนามกีฬา ที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคน
เชน ที่ดินจัดสวนดอกไม หรือสวนหยอมเพื่อความสวยงามรมร่ืน หรือเพื่อพักผอนนั่งเลนรวมกัน

4. ทรัพยสินอื่นที่มีไวใชประโยชนรวมกันของเจาของรวมทรัพยสินอื่นนี้จะ
เปนสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยก็ได ทรัพยสินอื่นๆที่มีไวใชรวมกันเชน ลิฟต บันได ระเบียง
ร้ัว โรงจอดรถ ทรัพยสินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชนเครื่องตัดหญา เครื่องดูดฝุน เครื่องปมน้ํา
ถังเก็บน้ํา

นคร  มุธุศรี 7 ไดกําหนดความหมายของทรัพยสวนกลาง พอสรุปไดวา หมายถึงสิ่งตางๆ
ดังตอไปนี้

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน อาทิ ที่จอดรถ สนาม
เทนนิส สวนพักผอน สนามเด็กเลน

2. โครงสรางและสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อปองกันความเสียหายตออาคาร
ชุด เชน เสา คาน ฐานราก หลังคา ดาดฟา ฝาผนัง ทางเดินรวม

3. อาคารหรือสวนของอาคารที่มีไวใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน อาทิ โรงรถ ทาน้ํา ที่
เก็บเรือ บานพักพนักงาน

4. ระบบสาธารณูปโภค และระบบปองกันภัย ที่มีไวใชประโยชนรวมกัน อาทิ ประปา
ไฟฟา โทรศัพท เสาอากาศโทรทัศนรวม ระบบเตือนภัย ระบบดับดับเพลิง

5. สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวม อาทิ สํานักงานฝายจัดการ หองประชุม หองโถง
ลิฟต สระวายน้ําที่มีไวใชรวมกัน ตูยามรักษาการณ หองออกกําลังกาย กีฬาหองพักพนักงาน หอง
เก็บของ หองเก็บเครื่องมือชาง สวน

6. เครื่องมือเครื่องใชที่มีไวใชประโยชนรวมกัน อาทิ เครื่องปมน้ํา เครื่องกําเนิดไฟฟา
สํารอง เครื่องปมน้ําดับเพลิง เครื่องมือชาง อุปกรณและเครื่องมือเครื่องใชสํานักงาน

7. ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต ถังรองรับขยะ ชองทิ้งขยะ

                                                          
7 อางใน กระมล โอฬาระวัติ. ปญหาของผูพักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันพัฒนบริหารศาสตร, 2539), หนา 15 - 16
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นอกจากทรัพยสวนกลางที่กลาวมาทั้ง 7 ขอแลว ถามีทรัพยอยางอื่นที่จะจัดใหเปนทรัพย
สวนกลางตองระบุทรัพยนั้นไวในขอบังคับใหชัดแจง

“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่
ดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม

จากคําจัดกัดความขางตนสามารถแบงทรัพยสวนกลางไดเปน 3 ประการคือ
1. สวนอาคารชุดที่มิใชหองชุด ไดแก สวนตางๆ ของอาคารชุด เชน ฐานราก เสาเข็ม

หลังคา ระเบียง บันได ที่ใชรวมกัน เปนตน
2. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณติดตอกันดวย
3. ที่ดินมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม ไดแกบริเวณโดยรอบอาคาร

ชุด หรืออาจเปนที่ดินอีกแปลงหนึ่งที่อยูคนละแหงกับอาคารชุดก็ได
4. ทรัพยสินอื่นที่มี ไว เพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมอาจเปน

สังหาริมทรัพย หรืออสังหาริมทรัพย
- ทรัพยอ่ืนที่มีไวใชประโยชนรวมกัน เปนสิ่งซึ่งเจาของรวมสามารถใชไดดวยตนเอง

เชน ลิฟต สระวายน้ํา สนามกีฬา เปนตน
- ทรัพยอ่ืนที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เปนสิ่งที่เจาของรวมไมไดใชดวยตนเอง แต

ตองมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน เครื่องตัดหญา เครื่องดูดฝุน เครื่องสูบน้ํา
เปนตน

การบริหารอาคารชุด
การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูบริหารอาคาร

ชุดที่เจาของรวมในอาคารชุดเปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับ
ประโยชนในการใชทรัพยสวนกลางอยางดีที่สุด

ความสําคัญของการบริหารอาคาร
- การบํารุงรักษาที่ไดมาตรฐาน จะชวยรักษาสภาพของอาคารใหมีอายุการใชงานยาวนาน

ทั้งภายในและภายนอก
- การบํารุงรักษาที่ไมมีประสิทธิภาพจะทําใหอาคารชํารุด สึกหรอและอาจรุนแรงจนกระทบ

ถึงระบบเครื่องจักรและโครงสรางของตัวอาคารได ผลสุดทายที่กระทบถึงเจาของอาคาร
คือการสูญเสียลูกคาและชื่อเสียงของตน

การบริหารทรัพยากรตาง ๆ อยางมีประสิทธิภาพจะทําใหเกิดคาใชจายต่ําที่สุดและไดผลของการ
บริหารดีที่สุด ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยพอใจสูงสุดดวย
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วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร
- เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใชงานยาวนาน
- เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของอาคารและผู

ใชอาคาร
- อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปนหลัก
- สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร

หลักในการบริหารอาคารชุด
เพื่อใหการบริหารอาคารชุดมีประสิทธิภาพผูบริหารจะตองมีหลักการบริหาร คือ

1. วางแผนการปฏิบัติงานใหดี เชน จัดระบบงาน การมอบหมายงาน การควบคุม
งานของพนักงาน การติดตาม และประเมินผลงาน และแกไขขอบกพรองตาง ๆ

2. สรางความเขาใจที่ดี ตอมีการเสริมสรางความเขาใจที่ดีตอคณะกรรมการสมาชิก
อาคารชุด ใหรูถึงกฎระเบียบอยางทั่วถึง ตองมีมนุษยสัมพันธอันดีตอผูอยูอาศัย

3. มีความสุจริต ยุติธรรม เนื่องจากคาใชจายในการบริหารงานทั้งหมด ผูอยูอาศัย
เปนผูชําระ ควรจัดทําบัญชีแจงใหถูกตอง นอกจากนั้นยังจะตองปฏิบัติหนาที่ตอผูอยูอาศัย ไมให
เกิดความเหลื่อมลํ้า หรือเอนเอียงไปขางใดขางหนึ่ง ในกรณีมีปญหาเชนเดียวกัน

การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ
งานบํารุงรักษา (Maintenance   Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ คือ การ

บํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความสวยงามและ
สะอาดอยูตลอดเวลา รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกสวน
กลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคาร และงานบํารุงรักษางานระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบ
น้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ

งานบริหารการจัดการทั่วไป (General   Management) ไดแก งานควบคุมดูแลการทํางาน
ของบริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษา
ความปลอดภัย บริษัทกําจัดแมลง เปนตน นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธเผยแพรขาวสาร ขอ
มูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนารายวันและปญหาเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของ

งานบริหารดานการเงิน (Financial   Management) หมายถึงการควบคุมดานการเงิน
งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด

งานบริหารดานบุคลากร (Human  Management) หมายถึงการจัดสรร อบรมและ
พัฒนาบุคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ
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โครงสรางของการบริหารอาคารชุด

แผนภูมิที่ 2.1 โครงสรางการบริหารงานอาคารชุด

ขอบขายของการบริหารอาคารชุด
การบริหารงานอาคารชุดเปนเรืองที่สําคัญอยางหนึ่ง คือเมื่อมีการกอสรางเสร็จแลว และผู

อยูอาศัยที่เปนเจาของอาคารชุดไดเขาอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน มีทรัพยสินสวนบุคคล และ
ทรัพยสินสวนกลาง ดังนั้นเพื่อใหอาคารชุดมีคุณภาพดานการบริการ และสิ่งแวดลอมที่ดี จึงจําเปน
ตองมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎ ระเบียบการอยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนกเปนกิจ
กรรมตาง ๆ ไดดังนี้ 8

- การบริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล
- การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง
- การบริหารงานดานบริการ
- การบริหารดานการเงิน
- การประสานงาน
1. บริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล วาดวยการจัดทําขอบังคับหรือกฎระเบียบ

ในการใชทรัพยสวนบุคคลโดยไมกระทบทระเทือนตอทรัพยสวนกลาง ทรัพยสินสวนบุคคลไดแก 
                                                          
8 จําลอง นุชนอย และคณะ. แนวทางจดทะเบียนอาคารชุดในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ. (เอกสารฝกอบ

รม หลักสูตร การบริหารพัฒนาที่อยูอาศัย รุนที่ 17. ศูนยฝกอบรมการเคหะแหงชาติ 8 เม. ย. – 25 พ.
ค. 2531).

เจาของรวม

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

งานดานสํานักงาน งานการซอมบํารุง งานดานบริการ และ
รักษาความปลอดภัย
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หองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น เจาของเปนผูรับผิดชอบแต
เนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตัวอาคาร ผนังรวมกันทรัพยสินสวนบุคคลอื่นและของ
สวนกลาง เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไปดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตองมีระเบียบวาดวย
การดูแลทรัพยสินสวนบุคคล ใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน เชน การปรับปรุงหองพักตองไมกระทบ
กระเทือนตอโครงสราง การทํากิจกรรมที่ไมกอใหเกิดอันตรายแกผูอ่ืนในสวนรวม การสงเสียงรบ
กวน เปนตน ทั้งนี้ ระเบียบวาดวยการบริหารทรัพยสินสวนบุคคลตองไดรับความยินยอมเห็นชอบ
จากสมาชิกอาคารชุดเสียกอน

2. การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง วาดวยการจัดทําขอบังคับ หรือกฎ
ระเบียบในการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน ทรัพยสินสวนกลางไดแก โครงสรางตัวอาคาร ลิฟต 
ระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา ทางสัญจร เครื่องสูบน้ํา สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหลานี้จะตองมีการ
จัดระบบบริหาร และมีผูบริหารงานรับผิดชอบ โดยมีข้ันตอน

- การรางกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป
- การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน
- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด
- การแตงตั้งผูจัดการ
การบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ
- ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนักงานมาบริหาร
- ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง
- วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร
3. บริหารงานดานบริการ วาดวยการจัดทํา การจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวก

เพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยในอาคาร รวมไปถึงการบริการสวนบุคคล และบริการสวนรวม เชนการ
ดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ การบริหารในดานจัดหาของที่จํา
เปนมาจําหนาย ทั้งนี้ เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ เปนสถานที่ที่มีสิ่งอํานวยความสะดวก และเปนที่นา
อยูอาศัย

4. การบริหารงานดานการเงิน วาดวยการคิดคาบริการในการบริหารงาน 
และคาใชจายดําเนินการในการบริหารงานทรัพยสวนกลางเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดแกเจาของ
รวม โดยทั่วไป ผูประกอบการจะคิดทรัพยสินสวนกลางรวมไปในราคาขายดวย แตจะประมาณ
ราคาไวขั้นต่ําเพื่อจูงใจลูกคาแตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง คาใชจายจะตองเพิ่ม ดวย
สาเหตุทรัพยสินเสื่อมสภาพ ส่ิงของตลอดคาแรงตองเพิ่มข้ึน การคิดคาใชจายทรัพยสินสวนกลาง
สวนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพยสินสวนบุคคล ที่ถือครอบครองโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 5 บาท
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การคิดคาใชจายจะตองประมาณคาใชจาย จะตองจัดทํางบประมาณประจําป
เพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอนที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุน 
ในการใชจายกรณีตาง ๆ

5. ประสานงาน วาดวยการดําเนินการในกิจการทางสังคมที่สงเสริมการอยู
รวมกันของผูอยูอาศัยในอาคารชุด ผูบริหารงานอาคารชุด จะตองเปนผูประสานงานในกิจกรรม
ตาง ๆ งานสังคม งานประเพณี งานประชุมกรรมการอาคารชุด รูขอบังคับ และสงเสริมใหสมาชิกรู
จักหนาที่ พรอมรับฟงคําติชมจากผูอยูอาศัย ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยเรียกรองเกินขอบเขต

นคร มุธุศรี (2535) ไดกลาวถึงขอบขายของงานและหนาที่ความรับผิดชอบของฝายจัดการ
อาคารชุดพอสรุปไวดังนี้ 9

1. งานบุคคล ครอบคลุมถึง
- พนักงาน (โดยตรง) ของฝายจัดการ ควบคุมเวลาการทํางาน การลากิจ

ปวย และอื่นๆ การจัดสวัสดิการ การประเมินผล
- พนักงานที่อยูภายใตสัญญาวาจางเปนการเฉพาะกิจ (รักษาความปลอด

ภัย, ลิฟต, ฯลฯ) ควบคุมใหปฏิบัติการตามสัญญาควบคุมผลงาน ประเมิน
ผลการปฏิบัติการ

- บุคคลที่อยูในฐานะเปนผูบังคับบัญชาหรือผูวาจาง อาทิ เจาของรวม คณะ
กรรมการ การควบคุมใหปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร

2. งานบัญชี และการเงิน ไดแกการจัดทําใบเสร็จรับเงิน ใบแจงหนี้ ลงบุค รบจาย ลูกหนี้
รายตัวการจดมิเตอรน้ํา โทรศัพท การจัดงบประมาณ การจัดทํางบดุล การสรุปราย
รับ-จาย/เดือน/ป

3. งานดูแลรักษาซอมแซม ไดแก การซอมแซมทรัพยสวนบุคคล การดูแล และรักษา
ทรัพยสวนกลาง การตรวจสอบ การดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมของชางรับเหมา

4. งานสถาปนิก ไดแก การเขียนแบบ และอานแบบ การคํานวณตนทุนคาใชจาย การขอ
อนุญาตตางๆ

5. งานกฎหมาย ไดแกงานที่จะตองดําเนินการเกี่ยวกับ พระราชบัญญัติ อาคารชุด และ
กฎหมายหรือระเบียบอื่นๆ ที่เกี่ยวของ

6. งานทะเบียน และเอกสาร ไดแกการรางหนังสือตางๆ การเขียนรายงานการประชุม
การแปลเอกสาร การจัดทําประวัติหองชุดและเจาของรวม การติดตอประสานงาน

                                                          
9 นคร มุธุศรี  คูมือคอนโดมิเนียม. กรุงเทพฯ : บี บี พริ้นซ. 2539
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7. งานรักษาความปลอดภัย รวมถึงการฝกระเบียบแถว และการทําความเคารพ การ
ตรวจรายงานประจําวัน สาธิตการดับเพลิง ตรวจสอบวัสดุอุปกรณของเจาของหองชุด
ตรวจสอบวัสดุอุปกรณของอาคารชุด

8. งานรักษาความปลอดภัย ติดตอประสานงานกับเขต ตรวจสอบรายงานประจําวัน
ตรวจสอบบริเวณกําจัดปลวกแมลง

9. งานธุรการ และบริการ ไดแก จัดเก็บคาใชจาย ชําระคาสาธารณูปโภค ติดตอประสาน
งานกับหนวยราชการ ติดตอประสานงานระหวางเจาของรวม ติดตอประสานงานให
คณะกรรมการ ขายและใหเชา ดูแลตรวจสอบ ซอมแซมทรัพยสวนกลาง

10. งานประชาสัมพันธ ไดแก การรับผิดชอบในเรื่องหนังสือช้ีแจง การติดประกาศ ภาพ
ขาวสาร

ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด
การบริหารงานอาคารชุด จะตองไดเตรียมงานลวงหนา ตั้งแตข้ันตอนการออกแบบกอ

สราง โดยตองเขาใจถึงการออกแบบกอสรางมีผลตอการบริหารงาน คาใชจายตลอดจนประสิทธิ
ภาพของการบริหารงาน ตองเตรียมไวลวงหนาและรัดกุม เพื่อไมใหเกิดการขลุกขลักในการบริหาร
ได ดังมีสาระสําคัญดังนี้

- กําหนดการออกแบบทรัพยสินสวนกลาง ใหเหมาะสมกับราคาหองชุดเพื่อผู
อยูอาศัยสามารถรับภาระได

- ใหมีผูชํานาญงานดานการปรึกษาในระหวางออกแบบเพื่อไมใหปญหาภาย
หลังในการดูแล

- จัดเตรียมงานดานเอกสารเชนขอบังคับตาง ๆ
- วางแผนงานในดานประชาสัมพันธ ใหผูอยูอาศัยเขาใจ การใชสถานที่และ

การอยูรวมกนัในสวนรวม
- จัดเตรียมงบประมาณในระยะแรก กอนที่ผูอยูอาศัยเขาอยู หรือขายอาคาร

ยังไมหมด หรือยังไมไดจดทะเบียนอาคารชุด
- จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายงานใหกับคณะ

กรรมการและเจาของรวม
- คณะกรรมการอาคารชุด จะตองจัดบริหารนิติบุคคลอาคารชุดใหมีประ

สิทธิภาพ วางแผนคาใชจายแตละเดือน และจัดระบบเฉลี่ยการเก็บเงินคาใช
จายที่ยุติธรรม

- ผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอยางใกลชิด
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วิธีคิดคาใชจาย
การบริหารงานอาคารชุด มีคาใชจายในการบริหาร 2 ประเภท

1. คาใชจายชั่วคราว ไดแก เงินเดือนผูจัดการ พนักงานทั่วไป พนักงานทําความ
สะอาด

2. คาใชจายในการบริการ ไดแก คาใชจายดูแลทรัพยสินสวนกลาง ใหคงทน
ถาวร เชน คาน้ําประปา ไฟฟา

การคิดคาใชจายในการบริหารอาคารชุดมี 2 วิธี คือ
1. ราคาตอเดือน โดยทั่วไปโครงการระดับราคาประหยดัไดกําหนดวิธีการคิดคา

ใชจายโดยวิธีนี้ ซึ่งคาใชจายสวนใหญประมาณราคาตั้งแต 150 – 600 บาท
ตอเดือนตอหนวย

2. ราคาตอตารางเมตร ในโครงการระดับราคาสูงและปานกลางนิยมใชวิธีคิด
คาใชจายโดยวิธีนี้ หรือเฉลี่ยตามอัตราราคาซื้อ ซึ่งคาใชจายสวนใหญจะอยู
ในชวงราคา 5 – 10 บาทตอตารางเมตร

ปญหาการบริหารงานอาคารชุด
เนื่องจากปจจุบัน ผูอยูอาศัยสวนใหญไดหันเห และใหความสนใจมากพอสมควรในเรื่อง

การอยูอาศัยในอาคารคอนโดมเินียมและแนนอน ส่ิงที่จะมีผลตามมาในภายหลัง จากที่เจาของ
อาคารชุดไดขายอาคารชุดแตละหองหมดแลวก็คือ การบริหารอาคารชุดและการใหบริการตางๆ ที่
ผูอยูอาศัยจะตองรวมมือกันและใหความสําคัญในการอยูอาศัยในอาคาร ปญหาที่จะเกิดขึ้นยอม
จะหมดสิ้นไป แตขอเท็จจริงไมไดเปนเชนนั้น ผูที่เปนเจาของหองชุดสวนใหญยังไมเขาใจในเรื่อง
ของระเบียบและกฎหมายอาคารชุดเพียงพอ ซึ่งจะมีผลในการบริหารงานอาคารชุด และผลกระทบ
ตอผูอยูอาศัยรวมในอาคารชุดดังกลาวดวย ซึ่งมักจะมีปญหาในเรื่องการตอเติม ตกแตงภายใน
หอง การเก็บเงินคาบริการจากการซอม การใชทรัพยสวนกลางรวมกัน

- การตอเติมตกแตงหองภายใน เจาของอาคารชุดที่ไดวาจางผูรับเหมา มา
ดําเนินการตกแตงภายใน มักจะไมคํานึงถึงผลที่ตามมาในเรื่องของการทิ้งสิ่ง
ของ จากการลางกอสราง และตอเติมบางอยางในทอระบายน้ํา ทําใหเกิด
การอุดตันได

- การใชทรัพยสวนกลาง เจาของอาคารชุด และผูอยูรวมอาศัยในอาคารชุดมัก
จะไมชวยกันดูแล ตลอดการใชส่ิงของตาง ๆ มีอายุการใชงานที่ยาวนาน ซึ่ง
จะมีผลใหคาใชจายในการดูแลรักษาลดลง
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นคร  มุธุศรี ไดสรุปปญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไวพอสรุปไดเปน 14 ประการ
คือ 10

1. ปญหาบุคคล คุณสมบัติไมเหมาะสม ไดแก รับขอตําหนิติเตียนไมได ไม
รับฟงความคิดเห็นของผูอ่ืน ไมมีความเกรงใจผูอ่ืน ไมมีความเสียสละ ไมมีลักษณะผูนํา เครงครัด
ตอระเบียบเกินไป ไมมีมนุษยสัมพันธ ไมเปนนักประชาสัมพันธ ไมถนัดในการเขียนหนังสือ ไมมี
ประสบการณ ทุจริตในสวนของคาใชจายสวนกลาง คาใชจายสวนรวม คาเชา

2. ปญหากฎหมาย (พระราชบัญญัติอาคารชุด) ไมมีบทลงโทษคางชําระ ไม
มีบทลงโทษผูฝาฝนระเบียบ อาทิ การตอเติมรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การเลี้ยงสัตวเลี้ยง ฯลฯ การตี
ความเรื่องการเปลี่ยนสภาพภายนอก การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
หลักเกณฑกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ การจดทะเบียนอาคารชุด

3. ปญหาในการจัดเก็บคาใชจาย ไมมีเงินที่นํามาใชจาย รายรับไมพอเพียง
กับคาใชจายทั้งหมดที่กําหนดไวเดิมและเพราะที่มีคาใชจายสูงขึ้น ไมมีผูชําระหรือติดคางคาใช
จาย เจาของหองชุดไมไดเขาอยูอาศัยหรือทิ้งใหบุคคลอื่นอาศัยแทน เจาของหองชุดขาดความรู
ความเขาใจ โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปดดําเนินการ มรปญหากับเจาของโครงการ

4. ปญหาในการตกแตงตอเติม เจาของหองชุดขางเคียงไดรับความเดือด
รอน ทรัพยสวนกลางเสียหาย ความสะอาด ความปลอดภัย เปลี่ยนแปลงสภาพภายนอก อาทิ การ
ติดตั้งเหล็กดัด เปลี่ยนประตูหนาตาง ฯลฯ ฝาฝนกฎระเบียบ

5. ปญหาในการซอมแซมแกไข ไมมีแบบแปลน ไมมีผูชํานาญการเสียคาใช
จายสูง

6. ปญหาในการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การตอเติม การวางสิ่งของหนาหอง
ชุด

7. ปญหาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคของหองชุด ในอาคารเดียวกันมีการใช
หองชุดแตกตางกัน คาใชจายสวนกลางเพิ่มสูง คาใชจายสวนตัวเพิ่มสูง

8. ปญหาในการทิ้งขยะ ไมมีชองทิ้งขยะ ชองทิ้งอุดตัน มีเศษขยะหนาชอง
ทิ้ง มีวัสดุที่มีคม มีน้ําหนักมาก หองขยะจัดทําไวไมถูกตอง อาทิ ไมมีทอระบายน้ําเสีย พื้นอยูใน
ระดับเดียวกัน และติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ การจัดเก็บลาชา

9. ปญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย คนรับใชและคนขับรถของเจา
ของหองชุด แขกหรือญาติของเจาของหองชุด การตกแตงหองชุด คาใชจายสูง การติดสติ๊กเกอรรถ

                                                          
10 อางใน กระมล โอฬาระวัติ. ปญหาของผูพักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันพัฒนบริหารศาสตร, 2539), หนา 20 - 21



26

ยนต การติดตั้งอุปกรณหุงตมภายในหองชุด การใชอุปกรณดับเพลิง พนักงานรักษาความปลอด
ภัย

10. ปญหาการเลี้ยงสัตว สงเสียงรบกวน นาหวาดกลัว นารังเกียจ ทําความ
สกปรก

11. ปญหาในการใหบริการสวนกลาง พนักงานไมเพียงพอ และไมมีความรู
ความสามารถ พนักงานเลือกใหบริการ เจาของรวมไมพอใจ เกิดการทุจริต

12. ปญหาโครงการ นําทรัพยสินสวนกลางไปเปนสวนตัว ไมชําระคาใชจาย 
นําพนักงานสวนกลางไปใชบริการสวนตัว วัสดุอุปกรณและการกอสรางไมมีคุณภาพ พนักงานขาย
มีขอตกลงพิเศษกับผูซื้อ อัตราการเรียกเก็บคาใชจาย เจาของไมปฏิบัติตามขอตกลง โครงการไมได
จัดสถานที่ในการบริการและปฏิบัติงานใหเหมาะสม

13. ปญหาในการประชาสัมพันธ ผูพักอาศัยไมติดตามขาว ไมมีสถานที่ที่
เหมาะสม

14. ปญหาอื่นๆ นํ้าร่ัวระหวางชั้น อัตราคาน้ําประปาแพง

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

กฤษณา ปานสุนทร ไดทําการศึกษาเรื่อง “การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง” การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ
ศึกษาปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด พบวาปญหาที่สําคัญในการ
บริหารทรัพยสวนกลางคือนิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือนได
ครบ ทําใหมีปญหาการเงิน และกระทบตอการวางแผนและการดูแลทรัพยสวนกลาง สาเหตุเกิด
จากเจาของหองชุดไมใหความรวมมือ ทั้งที่ทราบบทบาท และหนาที่ของตนตามขอบังคับอาคาร
ชุด แลวยังพบโครงการที่ไมมีเงินกองทุนซึ่งขัดกับหลักปฏิบัติของพระราชบัญบัติอาคารชุด 2522 มี
ผลกระทบถึงการขาดเงินสํารองไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลางในระยะยาว 11

พัตราภรณ มีศิริ ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานครชั้นใน” การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลาง โดยศึกษาระบบการจัดการ ที่สงผลกระทบตอความเปนอยู และสภาพแวด
                                                          
11 กฤษณา ปานสุนทร. การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคาปานกลางพิมพลักษณ. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541).
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ลอมของผูอยูอาศัย และศึกษาขอดีขอเสียของรูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง 
พบวา การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางมี 4 รูปแบบ คือ (1) เจาของรวมบริหารเองโดยคัด
เลือกตัวแทนจากเจาของรวมมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (2) เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคล
ภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล (3) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท 
และประจําโครงการ (4) จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท แตไมอยู
ประจําโครงการ และมีผูจัดการอาคารมาจากบริษัทอยูประจําโครงการแทน ไมมีแบบใดดีที่สุด 
หรือมีปญหาทั้งหมด การนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและ
ความเหมาะสมของโครงการ ปญหาจากการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 1 คือ การจายคาสวน
กลางไมตรงเวลา ขาดผูควบคุมการปฏิบัติงานประจําวันระหวางเวลางาน ขาดการประสานงานใน
โครงการ การบํารุงรักษาอาคารไมมีคุณภาพ งานบริการและการจัดกิจกรรมไมเหมาะสม ขาดการ
รายงายผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล จัด
ประชุมไมไดตามกําหนด 12

ปุณณภา ไกรสินธุ ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของ
การเคหะแหงชาติ : กรณีศึกษาเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี” การศึกษาครั้งนี้มีวุตถุประสงคเพื่อ
การประเมินการดูแลเคหะชุมชนของผูอยูอาศัยในการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี พบวา ปญหา
ดานสภาพแวดลอมชุมชน ซึ่งมีปญหา 2 ประการ ไดแก ปญหาดานกายภาพ และปญหาดานการ
จัดการ โดยปญหาดานกายภาพไดแก บรรยากาศแวดลอมชุมชนไมดี และปญหาการออกแบบวาง
ผังระบบสาธารณูปโภค และบริการยังไมเหมาะสม สวนปญหาดานการจัดการ ไดแก ปญหาใน
การรักษาความสะอาด และการดูแลรักษาสภาพสถานที่สิ่งอํานวยความสะดวก ปญหาการขาด
ความรวมมือในการพัฒนาชุมชน ปญหาในการอยูอาศัยรวมกัน ปญหาในการใหบริการ โดยสรุป
ปญหาสวนใหญเกิดขึ้นจาก 2 ขั้นตอนของการพัฒนาโครงการ คือปญหาที่เกิดขึ้นในการออกแบบ
วางแผน และปญหาที่เกิดในชวงของการจัดการหลังการเขาอยูอาศัย ผลจากการสํารวจทัศนคติผู
อยูอาศัยสวนใหญมีความไมพึงพอใจกับชุมชน โดยปญหาดานการจัดการมีอิทธิพลตอความไมพึง
พอใจมากกวาปญหาดานกายภาพ13

                                                          
12 พัตราภรณ มีศิริ. การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน. (วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542).
13 ปุณณภา ไกรสินธ. การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ: กรณีศึกษาเคหะชุมชน

เมืองใหมบางพลี. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2536).



บทที่ 3

สภาพปจจุบัน

ในบทนี้จะนําเสนอสภาพปจจุบันของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ไดแกสภาพทางกาย
ภาพของพื้นที่ สภาพทางกายภาพของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น การจัดการทรัพยสวนกลาง
ของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รายได และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น

3.1 สภาพกายภาพ

3.1.1 สภาพทั่วไปของพื้นที่

ที่ตั้งโครงการ
ตั้งอยูระหวางถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย แขวงคลองจั่น เขตบางกะป

กรุงเทพมหานคร โดยมีอาณาเขต คือ
ทิศเหนือ ติดการเคหะแหงชาติ
ทิศตะวันออก ติดถนนศรีบูรพา
ทิศตะวันตก ติดถนนนวมินทร
ทิศใต ติดถนนเสรีไทย

ที่ดินและกรรมสิทธิ์
ทั้งโครงการขนาดที่ดินประมาณ 262.24 ไร ปจจุบันสามารถแบงพื้นที่ดินภายในโครงการ

ตามกรรมสิทธิ์ไดดังนี้
1. กรรมสิทธิ์ของนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1 – 30 มีขนาดที่ดิน 115.26 ไร ไดแก ที่ดิน
ที่ตั้งอาคารชุดที่ 1 – 30 และพื้นที่ดินรอบตัวอาคาร
2. กรรมสิทธิ์ของการเคหะแหงชาติ มีขนาดที่ดิน 124.48 ไร ไดแก พื้นที่วาง พื้นที่
ถนน ที่จอดรถ และพื้นที่ใหเชา
3. กรรมสิทธิ์ของกรุงเทพมหานคร มีขนาดที่ดิน 22.50 ไร ไดแก พื้นที่ถนน และโรง
บําบัดน้ําเสีย
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การคมนาคม
ที่ตั้งของโครงการอยูใกลกับถนนสายหลัก 2 สาย คือถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย การ

เดินทางติดตอไปยังพื้นที่ตางๆ ของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลจึงมีความสะดวกมาก

- รถประจําทาง
สาย 27 มีนบุรี-อนุสาวรียชัยฯ สาย 36 ก ซอยโพธิ์แกว-ส่ีพระยา
สาย 44 คลองจั่น-ทาเตียน สาย 60 สวนสยาม-ปากคลองตลาด
สาย 71 สวนสยาม-วัดธาตุทอง สาย 73 ก ซอยโพธิ์แกว-สะพานพุทธ
สาย 95 ม. รามคําแหง-รังสิต สาย 96 สวนสยาม-เสาชิงชา
สาย 115 สวนสยาม-สีลม สาย 134 ก คลองจั่น-นนทบุรี
สาย 150 ม.รามคําแหง-ปากเกร็ด
สาย 156 โรงเรียนสตรีวิทยา2-ถนนนวมินทร-ถนนลาดพราว
สาย 178 ถนนนวมินทร-ถนนลาดพราว-ศาลอาญารัชดาฯ
สาย 501 สวนสยาม-ปากคลองตลาด
สาย 502 มีนบุรี-สีลม สาย 512 จตุจักร-ปากคลองตลาด
สาย 520 ม. รามคําแหง-รังสิต ปอ. พ. 3 มีนบุรี-สี่พระยา
ปอ. พ. 17 สวนสยาม-สีลม

- รถทัวรโดยสาร กรุงเทพมหานคร-ฉะเชิงเทรา
- เรือโดยสารคลองแสนแสบ วัดศรีบุญเรือง-สะพานผานฟา

สาธารณูปการ ในบริเวณโครงการ หรือในบริเวณใกลเคียง ประกอบดวย
- ศูนยพาณิชยกรรมไดแก ตลาดสดบางกะป, ตลาดสดแฮปปแลนด, หางสรรพสินคา

ซุปเปอรเซฟ, หางสรรพสินคาเดอะมอลบางกะป, หางสรรพสินคาฟูดไลออน และหาง
สรรพสินคาเอ็นมารค

- มีสถานศึกษาที่อยูใกลเคียงไดแก ศูนยปฏิบัติการสังคมสงเคราะหคลองจั่น, ศูนย
พัฒนาเด็กกอนวันเรียนชุมชนคลองจั่น, อนุบาลวรรณทิพย, โรงเรียนเคหะคลองจั่น,
โรงเรียนบานบางกะป, โรงเรียนวัดศรีบุญเรือง, โรงเรียนวัดพิชัย, โรงเรียนบางกะป
วิทยาลัยรัตนบัณฑิต และสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร (นิดา)
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- สถานที่ราชการที่อยูใกลเคียง ไดแก สํานักงานเขตบางกะป, สํานักงานภาษีสรรพากร
พี้นที่10, สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกะป, สถานีตํารวจลาดพราว,
สํานักงานการเคหะแหงชาติ และที่ทําการไปรษณียโทรเลขคลองจั่น

- ศาสนสถานที่อยูใกลเคียง ไดแก วัดศรีบุญเรือง และวัดพิชัย
- สถานพยาบาลที่อยูใกลเคียง ไดแก ศูนยบริการสาธารณสุข 50, โรงพยาบาลราม

คําแหง, โรงพยาบาลเวชธานี, โรงพยาบาลลาดพราว และคลินิกเอกชน

สาธารณูปโภค ประกอบดวย
- ถนนสายหลักไดแก ถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย โดยถนนนวมิทร มีผิวจราจรเปน

คอนกรีต ขนาด 6 ชองทางจราจร เขตทางกวาง 30 เมตร ทางเทากวางขางละ 3.40
เมตร และถนนเสรีไทย มีผิวจราจรเปนคอนกรีต ขนาด 6 ชองทางจราจร เขตทางกวาง
30 เมตร ทางเทากวางขางละ 3.40 เมตร สวนถนนศรีบูรพาเปนถนนที่เชื่อมตอ
ถนนนวมินทร และถนนเสรีไทย มีผิวจราจรเปนแอสฟสต เขตทางกวาง 18 เมตร ผิว
จราจรกวาง 12เมตร ทางเทากวางขางละ 3 เมตร

- ถนนภายในโครงการไดแก ถนนสาย ฟ.1 และถนนสาย ฟ.2 ซึ่งถนนทั้ง 2 สายมีเขต
ทางกวาง 16 เมตร ผิวจราจร 12 เมตร ทางเทาดานละ 2 เมตร พื้นผิวจราจรเปนพื้น
คอนกรีต ถนนทางเขาอาคารชุด มีเขตทางกวาง 8 เมตร ผิวจราจร 6 เมตร ทางเทา
ดานละ 2 เมตร พื้นผิวจราจรเปนพื้นคอนกรีต และถนนที่จอดรถหนาอาคารชุด ผิว
จราจรกวาง 12 เมตร

- ระบบไฟฟา ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง  อยูในความรับผิดชอบของการไฟฟา
นครหลวง เขตมีนบุรี

- ระบบประปา ใชของการประปานครหลวง อยูในความรับผิดชอบของการประปานคร
หลวง สํานักงานประปา สาขาลาดพราว ซึ่งมีทอประปาหลักเชื่อมตอแตละอาคาร
โดยแตละอาคารจะเก็บน้ําประปาไวในถังเก็บน้ําใตดิน แลวสูบน้ําขึ้นไปเก็บในถังเก็บ
น้ําบนอาคาร แลวจึงจายใหแกหองชุด

- ระบบระบายน้ํา จะระบายน้ําลงสูคลองลําพังพวย
- ระบบบําบัดน้ําเสีย มีระบบบําบัดน้ําเสียรวมโดยรวบรวมน้ําเสียจากอาคารชุด นําไป

บําบัดในโรงบําบัดน้ําเสีย แลวจึงปลอยลงสูคลองลําพังพวย
- สวนสาธารณะ ไดแกสวนพฤกษชาติ สวนสมเด็จยา สวนเฉลิมพระเกียรติ สนามกีฬา

คลองจั่น
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รูปภาพที่ 3.1 แผนที่ตั้งอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ที่ตั้งโครงการ
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รูปภาพที่ 3.2 แผนผังบริเวณอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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รูปภาพที่ 3.3 ถนนนวมินทร (ซาย) ถนนเสรีไท (ขวา)

รูปภาพที่ 3.4 ถนนศรีบูรพา (ซาย) ถนนอาคารสงเคราะหสาย 3ก (ขวา)

3.1.2 ขอมูลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น มีจํานวนอาคารชุดทั้งหมด 30 อาคาร มีที่อยูอาศัยรวม
5,814 หนวย แบงเปน 2 ประเภท คือ

1. อาคารชุดประเภท 2 หองนอน
แฟลต 2 หองนอน จํานวน 2,412 หนวย เปนอาคารแฟลตหลังคู 5 ชั้น ดานหนึ่งใตถุนโลง

เปนที่อยูอาศัยเพียง 4 ชั้น อีกดานหนึ่งเปนที่อยูอาศัย 5 ชั้น เนื้อที่เพื่อการอยูอาศัยหนวยละ 47.52
ตารางเมตร ไดแก อาคารแฟลตที่ 1 – 15
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ตารางที่ 3.1 แสดงขนาดที่ดิน และลักษณะของอาคารชุดที่ 1 – 15
อาคารที่ ขนาดที่ดิน (ไร) จํานวนหนวย

1 2-1-35.5 108
2 2-1-34.2 108
3 2-1-63.9 108
4 2-1-33.5 108
5 3-1-99.2 180
6 3-2-08.8 180
7 3-2-43.7 180
8 3-2-50.2 180
9 3-2-11.0 180

10 3-2-36.8 180
11 3-2-49.9 180
12 3-2-04.1 180
13 3-1-19.4 180
14 3-1-84.5 180
15 3-1-66.7 180

พื้นที่ และทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 ประกอบดวย
บันไดหลัก จํานวน 2 ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, ทางเดินหนาหองชุด ขนาดความกวาง 1.20
เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร ขนาดพื้นที่ 561.6 ตารางเมตร, พื้นที่กลางอาคาร ขนาดพื้นที่ 532.8 ตา
รางเมตร, ถังเก็บน้ําใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร, เครื่องปมน้ํา 2 เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ,
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดขนาด 22.8 ตารางเมตร และหองชุด

พื้นที่ และทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 5 – 15 ประกอบดวย
บันไดหลัก จํานวน 2 ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, บันไดกลาง จํานวน 1 ชุด ความกวาง 1.00 เมตร,
ทางเดินหนาหองชุด ขนาดความกวาง 1.20 เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร ขนาดพื้นที่ 936.00 ตาราง
เมตร, พื้นที่กลางอาคาร ขนาดพื้นที่ 1,035.63 ตารางเมตร, ถังเก็บน้ําใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร,
เครื่องปมน้ํา 2 เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ, สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดขนาด 22.80 ตาราง
เมตร และหองชุด
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ลักษณะหองชุด ประเภท 2 หองนอน ประกอบดวย
หองเอนกประสงค ขนาด 5.05X3.20 เมตร เนื้อที่ 16.16 ตารางเมตร
หองนอน 1 ขนาด 3.40X3.20 เมตร เนื้อที่ 10.88 ตารางเมตร
หองนอน 2 ขนาด 4.00X3.20 เมตร เนื้อที่ 12.80 ตารางเมตร
หองครัว ขนาด 2.00X2.35 เมตร เนื้อที่  4.80  ตารางเมตร
หองน้ํา ขนาด 1.20X2.35 เมตร เนื้อที่  2.88  ตารางเมตร
รวม เนื้อที่ 47.52 ตารางเมตร

รูปภาพที่ 3.5 หองชุดประเภท 2 หองนอน

2. อาคารชุดประเภท 1 หองนอน
แฟลต 1 หองนอน จํานวน 3,402 หนวย เปนอาคารหลังคู 5 ชั้น เชนเดียวกับแฟลต 2 หอง

นอน ชั้น ดานหนึ่งเปนที่อยูอาศัยเพียง 4 ชั้น ใตถุนโลง อีกดานหนึ่งเปนที่อยูอาศัย 5 ชั้น เนื้อที่เพื่อ
การอยูอาศัยหนวยละ 34.26  ตารางเมตร ไดแก อาคารแฟลตที่ 16 – 30

หองนอน 1

หองนอน 2
ครัว

เอนกประสงค

หองน้ํา

3.20 2.00 1.20

3.70

3.70
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ตารางที่ 3.2 แสดงขนาดที่ดิน และลักษณะของอาคารชุดที่ 16 – 30
อาคารที่ ขนาดที่ดิน (ไร) จํานวนหนวย

16 3-2-95.5 270
17 3-2-33.0 270
18 3-2-32.0 270
19 3-2-51.2 270
20 3-2-81.7 270
21 3-2-63.6 270
22 2-2-78.1 198
23 2-2-77.6 198
24 2-2-81.4 198
25 2-2-83.8 198
26 2-3-20.4 198
27 2-2-74.5 198
28 2-2-79.9 198
29 2-2-93.3 198
30 2-2-87.8 198

ลักษณะของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 16 – 21 ประกอบดวย บันไดหลัก จํานวน 2
ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, บันไดกลาง จํานวน 1 ชุด ความกวาง 1.00 เมตร, ทางเดินหนาหองชุด
ขนาดความกวาง 1.20 เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร ขนาดพื้นที่ 982.80 ตารางเมตร, พื้นที่โลงกลาง
อาคาร ขนาดพื้นที่ 1,157.73 ตารางเมตร, ถังเก็บน้ําใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร, เครื่องปมน้ํา 2
เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ, สํานกังานนิติบุคคลอาคารชุดขนาด 35.20 ตารางเมตร และหอง
ชุด

ลักษณะของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 22 – 30 ประกอบดวย บันไดหลัก จํานวน 2
ชุด ความกวาง 1.55 เมตร, ทางเดินหนาหองชุด ขนาดความกวาง 1.20 เมตร, พื้นที่ใตถุนอาคาร
ขนาดพื้นที่ 720.72 ตารางเมตร, พื้นที่โลงกลางอาคาร ขนาดพื้นที่ 792.54 ตารางเมตร, ถังเก็บน้ํา
ใตดิน, ถังเก็บน้ําบนอาคาร, เครื่องปมน้ํา 2 เครื่อง ชองทิ้งขยะ, หองเก็บขยะ, สํานักงานนิตบิุคคล
อาคารชุดขนาด 35.2 ตารางเมตร และหองชุด
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ลักษณะหองชุด ประเภท 1 หองนอน ประกอบดวย
หองเอนกประสงค ขนาด 2.90X4.40 เมตร เนื้อที่ 12.76 ตารางเมตร
หองนอน ขนาด 3.00X3.50 เมตร เนื้อที่ 10.50 ตารางเมตร
หองครัว ขนาด 2.40X3.20 เมตร เนื้อที่  7.68  ตารางเมตร
หองน้ํา ขนาด 1.20X2.40 เมตร เนื้อที่  2.88  ตารางเมตร
รวม เนื้อที่ 33.82 ตารางเมตร

รูปภาพที่ 3.6 หองชุดประเภท 1 หองนอน

หองนอน

เอนกประสงค

ครัว หองน้ํา

3.20 1.20

2.40

2.80

2.90
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รูปภาพที่ 3.7 แผนผังขนาดที่ดินที่ตั้งอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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3.1.3 สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่พบในขณะทําการศึกษา (เดือนสิงหาคม พ.ศ.
2544) คืออาคารชุดมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม ตัวอาคารมีสภาพทรุดโทรม มีคราบดําอยูตามตัว
อาคาร บริเวณใตถุนอาคารสีที่ทาไดลอกออก พื้นที่กลางอาคารมีหญาขึ้นรก บริเวณใตอาคารมีน้ํา
ขังเปนที่อาศัยของสัตว เชนหนู ยุง พื้นที่ดานขางอาคารมีการทรุดตัวทําใหพื้นถนนมีการแตก ราว
พื้นที่ดานหนา และดานหลังมีหญาขึ้นรก ทอน้ําทิ้งภายในอาคารมีสภาพชํารุดเปนสนิม ร่ัวซึม ราง
ระบายน้ําภายในอาคารฝาทอแตกหัก และมีการอุดตัน ทอประปาเปนสนิม แผงมิเตอรไฟฟาอยูใน
สภาพชํารุด เปนสนิม สายไฟฟาอยูในสภาพไมเรียบรอย ไฟฟาสองสวางมีสภาพชํารุด มีนกทําลัง
อยู ชองทิ้งขยะ และหองรวมขยะมีสภาพสกปรก มีกลิ่นเหม็น ระบบสัญญานเตือนเพลิงไหมมี
สภาพชํารุด เสียหายใชการไมได

รูปภาพที่ 3.8 สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

รูปภาพที่ 3.9 สภาพการทรุดตัวของพื้นถนนขางอาคาร
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รูปภาพที่ 3.10 สภาพสัญญาณเตือนเพลิงไหมชํารุด และไฟฟาสองสวางมีนกทํารัง

ซึ่งในแตละอาคารชุดไดมีการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดดังตอไปนี้ (สํารวจเมื่อ
เดือนเมษายน พ.ศ. 2545)

สภาพใตถุนอาคารพบวา อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดจัดการปรับปรุงใตถุนอาคาร
ดวยการทาสีใตถุนอาคาร มีจํานวน 19 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 3, 4, 5, 8, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 25 และ 27

รูปภาพที่ 3.11 การปรับปรุงพื้นที่ใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคารไดมีการจัดพื้นที่ใตถุนอาคารใหเปนระเบียบ
โดยการจัดพื้นที่ออกเปนที่จอดรถจักรยานยนต ที่นั่งเลน

รูปภาพที่ 3.12 การจัดระเบียบพื้นที่ใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

มีการจัดสวนหนาอาคารชุด มีจํานวน 12 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 5, 6, 8, 10, 11, 16,
17, 18, 20, 21, 22 และ 29

รูปภาพที่ 3.13 การปรับปรุงพื้นที่หนาอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
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มีการซอมแซมพื้นที่ขางอาคารชุด มีจํานวน 8 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 18, 20, 21, 22,
26, 27, 29 และ 30

รูปภาพที่ 3.14 การการซอมแซมพื้นที่ดานขางอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ระบบประกอบอาคาร สวนใหญอยูในสภาพชํารุด ไดแกระบบทอระบายน้ําทิ้ง ระบบ
สัญญาณเตือนเพลิงไหม ไฟฟาสองสวาง ซึ่งแตละอาคารชุดไดมีการปรับปรุงซอมแซมคือ การปรับ
ปรุงซอมแซมทอระบายน้ําทิ้งดวยการทาสีกันสนิม  มีจํานวน 21 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 1, 3, 
4, 5, 6, 8, 10, 13, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 27, 28 และ 29

รูปภาพที่ 3.15 การปรับปรุงทอระบายน้ําทิ้ง
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การปรับปรุงแผงมิเตอรไฟฟา มีจํานวน 16 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 5, 8, 14, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 และ 30

รูปภาพที่ 3.16 การปรับปรุงแผงมิเตอรไฟฟา

การปรับปรุงบอพักน้ําทิ้ง บอเกราะ มีจํานวน 13 อาคาร ไดแกอาคารชุดที่ 1, 2, 4, 5, 8,
10, 15, 19, 20, 21, 22, 25 และ 26

รูปภาพที่ 3.17 การปรับปรุงบอพักน้ําทิ้ง บอเกราะ
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และทุกอาคารชุดมีการติดตั้งไฟฟาแสงสวางรอบอาคารเพิ่มข้ึน

รูปภาพที่ 3.18 การติดตั้งไฟฟาแสงสวาง

จากการสํารวจพื้นที่โดยการสังเกต พบวา สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่นิติบุคคล
อาคารชุดไดรับโอนกรรมสิทธิ์มาจากการเคหะแหงชาติ เดิมมีสภาพอาคารที่ชํารุด ทรุดโทรมเทาๆ
กัน ตอมาทางนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคารไดปรับปรุงซอมแซมอาคารชุดตามที่แตละ
อาคารชุดจะไดรับมติจากที่ประชุมไปดําเนินการ ทําใหอาคารชุดแตละอาคารมีสภาพอาคารที่แตก
ตางกัน เนื่องจากการปรับปรุงซอมแซมที่แตกตางกัน

ดังนั้นจึงสามารถจําแนกสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นออกเปน 3 ประเภท คือ
ประเภทที่ 1 สภาพอาคารทรุดโทรม หมายถึงอาคารชุดที่ขาดการปรับปรุงซอมแซม และ

การดูแลรักษาอาคาร มีลักษณะคือพื้นที่ใหถุนอาคารมีสีลอก พื้นที่หนาอาคาร และกลางอาคารมี
หญาขึ้นรก ทอน้ําทิ้งใตถุนอาคารเปนสนิม ไดแกอาคารชุดที่ 2, 7, 9, 10 และ 14

ประเภทที่ 2 สภาพอาคารปานกลาง หมายถึงอาคารชุดที่ไดรับการปรับปรุงซอมแซม และ
การดูแลรักษาอาคาร มีลักษณะคือ มีการทาสีใตถุนอาคาร พื้นที่หนาอาคาร และกลางอาคารไดรับ
การดูแล ทอน้ําทิ้งใตถุนอาคารมีการทาสีเพื่อปองกันสนิม ไดแกอาคารชุดที่ 1, 3, 4, 6, 11, 12, 13,
15, 18, 23, 25, 26, 27, 28, 29 และ 30

ประเภทที่ 3 สภาพอาคารดี หมายถึงอาคารชุดที่ไดรับการปรับปรุงซอมแซม และการดูแล
รักษาอาคารอยางมาก มีลักษณะคือ มีการทาสีใตถุนอาคาร พื้นที่หนาอาคารมีการจัดสวน ทอน้ํา
ทิ้งใตถุนอาคารมีการทาสีเพื่อปองกันสนิม มีการปรับปรุงบอพักน้ําทิ้งดานหนาและหลังอาคาร มี
การปรับปรุงตูแผงมาตรวัดไฟฟา ไดแกอาคารที่ 5, 8, 16, 17, 19, 20, 21, 22 และ 24
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ตารางที่ 3.3 แสดงสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สภาพอาคารชุด อาคารชุดที่

สภาพอาคารทรุดโทรม 2, 7, 9, 10, 14
สภาพอาคารปานกลาง 1, 3, 4, 6, 11, 12, 13, 15, 18, 23, 25, 26, 27, 28, 29, 30
สภาพอาคารดี 5, 8, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24
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3.2 การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น เดิมมีชื่อวาชุมชนแฟลตคลองจั่น ไดเร่ิมกอสรางโครงการ
ในป พ.ศ . 2519  โดยที่ดินเปนกรรมสิทธของการเคหะแหงชาติ ซึ่งไดรับโอนมาจากกรมประชา
สงเคราะห มีอาคารทั้งหมดมี 30 อาคาร มีจํานวนหนวยทั้งหมด 5,814 หนวย มีสํานักงานเคหะชุม
ชนคลองจั่นซึ่งเปนตัวแทนของการเคหะแหงชาติเปนศูนยกลางในการจัดการดูแลใหมีบริการแกผู
อยูอาศัย และจัดการเรื่องตางๆ ที่เกี่ยวของกับชุมชน และดูแลผลประโยชนของการเคหะแหงชาติ 
ในชุมชนแฟลตคลองจั่น มีภาระกิจ คือ การใหบริการ การจัดการทรัพยสิน การจัดระเบียบชุมชน 
และการพัฒนาชุมชน

ในป พ.ศ. 2541 แฟลตคลองจั่นครบกําหนดการผอนชําระตามสัญญาเชาซื้อ 20 ป การ
เคหะแหงชาติดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูเชาซื้อใหเสร็จเมื่อป พ.ศ. 2543 และแตละอาคารชุดได
ทําการจดทะเบียนเปนอาคารชุด และนิติบคุคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522 (ตารางที่ 3.4) โดยมีชื่อวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ซึ่งมีทั้งหมด 30 นิติบุคคล
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ตารางที่ 3.4 แสดงวันที่จดทะเบียนอาคารชุด และจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
อาคารที่ วันที่จดทะเบียนอาคารชุด วันที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
1-4 20 มีนาคม 2543 4 เมษายน 2543
5-7 20 มีนาคม 2543 4 เมษายน 2543
8-12 20 มีนาคม 2543 9 พฤษภาคม 2543
13-16 11 พฤษภาคม 2543 20 มิถุนายน 2543
17-19 11 พฤษภาคม 2543 5 กรกฎาคม 2543
20-22 11 พฤษภาคม 2543 9 สิงหาคม 2543
23-25 11 พฤษภาคม 2543 30 สิงหาคม 2543
26-30 20 มีนาคม 2543 23 พฤษภาคม 2543

หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น เปนผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 30 นิติบุคคลอาคารชุด และหลังจากนั้น 6 เดือน ทางสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุด ไดเรียกประชุมใหญเจาของรวมเพื่อเลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนใหมเพื่อ
มาแทน หัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่นที่เปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อไดผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุด ทางหัวหนาสาํนักงานเคหะชุมชนคลองจั่นไดสงมอบงานนิติบุคคลอาคารชุด
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ใหแกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อาคารที่ 1 – 15 สงมอบ วันที่ 16 กุมภาพันธ 2544 อาคารที่ 16
สงมอบ วันที่ 30 มีนาคม 2544 และอาคารที่ 17 – 30 สงมอบ วันที่ 16 มีนาคม 2544 การจัดการ
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นจึงเปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูควบคุม ดูแล และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูปฏิบัติ
งาน

ดังนั้นการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น จึงสามารถแบงออก
ไดเปน 2 ชวงเวลาคือ ชวงเวลากอนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีการจัดการทรัพยสวน
กลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดยสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น และชวงหลังจากจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดย
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

3.2.1 การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดยสํานักงาน
เคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดรับการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง โดยสํานักงานเคหะ
ชุมชนคลองจั่นมาตั้งแตเร่ิมโครงการในป พ.ศ. 2519 จนถึง เมื่ออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นได
จดทะเบียนนิติอาคารชุดในป พ.ศ. 2543 การบริหารจัดการภายในสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น
ไดมีการแบงแยกหนาที่ความรับผิดชอบของสํานักงาน มีพนักงานเจาหนาที่ทั้งหมด 19 คน ซึ่ง
สามารถแยกลักษณะงานไดดังนี้

1. งานบริการ ประกอบดวยงานตางๆ ดังนี้
1.1 การดูแลรักษาความสะอาด ตัดหญา และกิ่งไม จะจัดจางบริษัท เอกชน เปน

ผูรับผิดชอบดําเนินการ โดยจะมีคณะกรรมการของสํานักงานเคหะชุมชน
คลองจั่น เปนผูตรวจรับงานทุกเดือน อีกทั้งบริษัทตองดูแลทรัพยสินของการ
เคหะแหงชาติในชุมชน

1.2  การปองกันน้ําทวม ทอระบายน้ําในบริเวณอาคารจะอยูในความรับผิดชอบของ
สํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ซึ่งจะมีหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น
เปนผูรับผิดชอบ

1.3 ไฟฟาสาธารณะ และน้ําประปา จะมีพนังงานชางเทคนิครับผิดชอบตรวจสอบ
ดูแล ตามระยะเวลาที่กําหนด
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1.4 การประสานงาน กับหนวยงานที่เกี่ยวของ จะมีพนังงานจัดการทรัพยสินรับ
ผิดชอบในการรับแจงปญหา และประสานงานกับหนวยงานตางๆ เพื่อแกไข
ปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในเคหะชุมชนแฟลตคลองจั่น

2. งานซอมบํารุง จะมีชางเทคนิคเปนผูรับผิดชอบในการซอมอุปกรณภายในอาคาร ซอมแซม
ละบํารุงรักษาทรัพยสินของการเคหะแหงชาติในเคหะชุมชน บางกรณีชางเทคนิคตองเปน
ผูรับผิดชอบในการดําเนินงานระบายน้ํา และกําจัดน้ําโสโครก ใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยว
กับระบบสุขาภิบาล และ ส่ิงแวดลอมภายในชุมชน

3. สวนงานบริหาร มีพนักงานธุรการ เปนผูรับผิดชอบดําเนินงานเกี่ยวกับงานสารบรรณ และ
งานธุรการทั้งหมดของสํานักงาน เก็บเอกสาร และจัดหาพัสดุที่จําเปนตอการปฏิบัติงาน
สํานักงาน ดูแลอาคารสํานักงาน และบริเวณ จัดการดานยานพาหนะ

4. งานดานสัญญา จะมีพนักงานจัดการทรัพยสิน เปนผูรับผิดชอบดําเนินการงานดาน
สัญญาตางๆ บริการผูเชาซื้อ เชน การโอนสิทธิ-การโอนกรรมสิทธิ์ และการขอรับสิทธิ
ทายาท กรณีผูเชาซื้อถึงแกกรรม

5. งานการเงิน จะมีพนักงานการเงินเปนผูรับผิดชอบดําเนินการในการรับชําระเงินคาเชาซื้อ
คาน้ํา คาธรรมเนียมตางๆ จากการโอนสิทธิ และการโอนกรรมสิทธิ์ เปนตน พรอมทั้งออก
ใบเสร็จรับเงินใหแกผูเชาซื้อ

6. การจัดระเบียบการอยูอาศัย จะมีหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น และพนักงาน
จัดการทรัพยสิน ที่ไดรับมอบหมายจากหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น เปนผู
รับผิดชอบดูแล และรับแจงเรื่องรองเรียนเมื่อมีการกอความเดือดรอนรําคาญ ดําเนิน
การตามความเหมาะสม และควบคุมการบุกรุกละเมิด พื้นที่สวนกลางที่อยูในความ
รับผิดชอบของการเคหะแหงชาติ

7. งานพัฒนาชุมชน จะอยูในความรับผิดชอบของหัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลอง
จั่น ซึ่งอาจจะมอบหมายใหผูใตบังคับบัญชา ไปดําเนินการตามความเหมาะสม ใน
การจัดกิจกรรมชุมชนเนื่องในโอกาสตางๆ เชน วันเด็ก วันแมแหงชาติ วันเฉลิมพระ
ชนพรรษา เปนตนและเขารวมกิจกรรมชุมชนที่คระกรรมการชุมชน และผูอยูอาศัย
แตละอาคารจัดขึ้นเนื่องในโอกาสตางๆ อีกทั้งประสานงานกับหนวยงานตางๆ และ
นักการเมือง เพื่อนําบริการตางๆ เขาสูชุมชน เชน การฝกอาชีพ การตรวจสุขภาพ
เปนตน
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หัวหนาสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น

พนักงานธุรการ 1 - 4

งานโยธา

สวนจัดการทรัพยสิน
พนักงานการเงิน และบัญชี 6

พนักงานจัดการทรัพยสิน 6

พนักงานจัดการทรัพยสิน 5 งานการเงิน
พนักงานการเงิน และบัญชี 2-5

พนักงานการเงิน และบัญชี 2-5

พนักงานการเงิน และบัญชี 2-5

งานสัญญา
พนักงานจัดการทรัพยสิน 2

งานประปา งานไฟฟา งานจดมาตรน้ํา

ลูกจางปฏิบัติงานคอมพิวเตอร

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 2

ชางฝมือ 3

ชางฝมือ 2พนักงานบริการ 2

แผนภูมิที่ 3.1 โครงสรางการบริหารงานสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น
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แผนภูมิที่ 3.2 โครงสรางการปฏิบัติงานสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น

3.2.2 การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นโดยนิติบุคคล
อาคารชุด

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดรับการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางโดยนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อ พ.ศ.2543 หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จนถึง ปจจุบัน การจัดการทรัพย
สวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ในแตละอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สามารถแยก
รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดออกเปน 2 รูปแบบ ไดแก 
รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุดประจําในแตละอาคาร ในแตละรูปแบบมีการจัดการทรัพยสวนกลาง ดังนี้

รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน
อาคารชุดที่มีการบริหารจัดการแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน มีอยู 2 กลุม

อาคารคือ กลุมอาคารที่ 1 ไดแก อาคารชุดที่ 1 – 4 และกลุมอาคารที่ 2 ไดแก อาคารที่ 5, 6, 8, 9,
10, 11 และ 12
กลุมอาคารที่ 1

อาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกันไดแก
อาคารที่ชุด 1ถึง อาคารชุดที่ 4 ซึ่งมีการจัดการทรัพยสวนกลางดังนี้

การบริหารงานชุมชน

งานบริหาร งานการเงินงานสัญญา

งานบริการ งานซอมบํารุงงานพัฒนาชุมชน

งานจัดระเบียบที่อยูอาศัย

งานโยธา งานประปา งานไฟฟา งานจดมาตรน้ํารักษาความสะอาด ปองกันน้ําทวม

การประสานงาน
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การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 คือ อาคารชุดจะมีผู
จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในแตละอาคารชุด โดยนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1 – 4 จะใชสํานักงานนิติ
บุคคลรวมกัน มีพนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชางซอมรวมกัน

โครงสรางการบริหาร

แผนภูมิที่ 3.3 โครงสรางการบริหารของอาคารชุดที่ 1 – 4

อาคารชุดที่ 1 อาคารชุดที่ 2 อาคารชุดที่ 3 อาคารชุดที่ 4

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 1

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 2

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 3

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 4

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1 - 4

พนักงานการเงิน ชางซอม

หัวหนาพนักงาน และการเงิน

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 1

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 2

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 3

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 4

แมบานทําความสะอาด
(3 คน)
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นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คืออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่จดทะเบียน

เปนนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนบุคคลตามกฎหมาย เพื่อทําหนาที่จัดการดูแล
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นอกจากนี้แลวนิติบุคคลอาคารชุดยังมีอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ ใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง รับชําระคาใชจายจากเจาของ
รวม เพื่อการดําเนินกิจการในนิติบุคคลอาคารชุด บังคับการชําระหนี้ จดัการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารชุดเมื่อมีการชํารุดเสียหาย ในแตละอาคารชุดของตนเอง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือกลุมบุคคลที่ไดรับการจัด

ตั้ง โดยการเลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดนมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวน
ไมเกิน 9คน ซึ่งคัดเลือกมาจากเจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม ในแตละอาคารชุดจะมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาคารชุดละ 9 คน มีหนาที่ ดูแลความ
เรียบรอยและควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดนโยบายใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไปปฏิบัติ อนุมัติคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัด

การดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รับแจงเรื่องตางๆ รับชําระคาสวนกลาง
การดูแลรักษาความสะอาด การดูแลรักษาความปลอดภัย จัดเก็บเอกสาร ของอาคารชุดที่ 1 – 4
สํานักงานนิติบุคคลรวมอาคารชุดที่ 1 – 4 ตั้งอยูบริเวณใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 3
โดยมีพนักงานในสํานักงานนิติบุคคลทั้งหมด 9 คน ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล มีทั้งหมด 4 คน มาจาก 4 อาคารชุด ซึ่งเปนผูอาศัยอยูในอาคาร
ชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวน
กลางของอาคารชุด ไดแก การดําเนินการทําความสะอาด การ
บํารุงรักษาและซอมแซมทรัพยสวนกลาง การรักษาความปลอด
ภัย ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติของคณะ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยจะจัดการดูและเฉพาะอาคาร
ชุดของตนเอง
เงินเดือนคนละ  5,000 บาท
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หัวหนาพนักงาน มี 1 คน หนาที่กํากับ ควบคุม และดูแลพนักงานในสํานักงาน
นอกจากนี้ยังรับผิดชอบเรื่องการเงิน งานธุรการงานเอกสาร
ตางๆ ของอาคารชุด ทั้ง 4 อาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน มี 1 คน มีหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุร
การงานเอกสารตางๆ ของอาคารชุด ทั้ง 4 อาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด มีทั้งหมด 3 คน ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้น
ที่บริเวณบันได และพื้นที่ภายในอาคาร ของอาคารชุดทั้ง 4
อาคาร โดยทั้ง 3 คนตองดูแลทั้ง 4 อาคารชุด โดยจางเปนรายวัน
วันละ 165 บาท

ชางซอม มี 1 คน ทําหนาที่ดูแล ซอมแซมระบบตางๆ ภายในอาคาร ของ
อาคารชุดทั้ง 4 อาคาร
เงินเดือน 5,200 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 –

กลุมอาคารที่ 2
อาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวมกัน ไดแก

อาคารที่ชุด 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ 12 ซึ่งมีการจัดการทรัพยสวนกลางดังนี้
การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5,6,8,9,10,11 และ 12

คือ อาคารชุดจะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในแตละอาคารชุด โดยนิติบุคคลอาคารชุดที่
5,6,8,9,10,11 และ 12  จะใชสํานักงานนิติบุคคลรวมกัน มีพนักงานการเงิน และชางซอมรวมกัน
แตแมบานทําความสะอาดจะมีอยูประจาํทุกอาคารชุด ในสํานักงานิติบุคคลรวมจะมีประธาน
สํานักงานนิติบุคคลรวม 1 คน เลขานุการ 1 คน และกรรมการ 5 คน ทั้งหมดนี้มาจากผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ทั้ง 7 คน การประชุมรวมกันระหวางนี้มาจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 7
คน จะเปนเรื่องที่เกี่ยวของกับสํานักงานนิติบุคคลรวม เชน การรับพนักงานใหม การแบงงานใหแก
พนักงานภายในสํานักงานนิติบุคคลรวมกัน สวนเรื่องอื่นๆ ภายในอาคารชุดของตนเองนั้น จะเปน
เร่ืองภายในของแตละอาคารชุด เชนเรื่องการปรับปรุงซอมแซมอาคาร การจางพนักงานแมบานทํา
ความสะอาด การบริหารจัดการของกลุมอาคารที่ 2 จะมีงานบางอยางที่ใชรวมกัน คือพนักงานการ
เงิน และชางซอม และงานบางอยางที่แยกกันในแตละอาคาร คือแมบานรักษาความสะอาด
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โครงสรางการบริหาร

แผนภูมิที่ 3.4 โครงสรางการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5,6,8,9,10,11 และ 12

ชางซอมพนักงานการเงิน
(3 คน)

อาคารชุดที่ 5 อาคารชุดที่ 6 อาคารชุดที่ 11อาคารชุดที่ 10อาคารชุดที่ 8 อาคารชุดที่ 9 อาคารชุดที่ 12

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 5

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดที่ 5,6,8,9,10,11,12

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 5

แมบานทํา
ความสะอาด

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 10

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 9

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 8

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 6

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 11

คณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่ 12

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 12

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 11

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 10

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 9

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 8

ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่ 6

หัวหนาพนักงาน และชางซอม

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด

แมบานทํา
ความสะอาด
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นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คืออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่จดทะเบียน

เปนนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนบุคคลตามกฎหมาย เพื่อทําหนาที่จัดการดูแล
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นอกจากนี้แลวนิติบุคคลอาคารชุดยังมีอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ ใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง รับชําระคาใชจายจากเจาของ
รวม เพื่อการดําเนินกิจการในนิติบุคคลอาคารชุด บังคับการชําระหนี้ จดัการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารชุดเมื่อมีการชํารุดเสียหาย ในแตละอาคารชุดของตนเอง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือกลุมบุคคลที่ไดรับการจัด

ตั้ง โดยการเลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดนมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวน
ไมเกิน 9คน ซึ่งคัดเลือกมาจากเจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม ในแตละอาคารชุดจะมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาคารชุดละ 9 คน มีหนาที่ ดูแลความ
เรียบรอยและควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดนโยบายใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไปปฏิบัติ อนุมัติคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัด

การดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รับแจงเรื่องตางๆ รับชําระคาสวนกลาง
การดูแลรักษาความสะอาด การดูแลรักษาความปลอดภัย จัดเก็บเอกสาร ของอาคารชุด สํานัก
งานนิติบุคคลรวมอาคารชุดที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ 12 ตั้งอยูบริเวณใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นที่ 8 โดยมีพนักงานในสํานักงานนิติบุคคลทั้งหมด 12 คน ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล มีทั้งหมด 7 คน มาจาก 7 อาคารชุด ทําหนาที่ จัดการและดูแล
ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก การดําเนินการทําความ
สะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซมทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติ
ตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติของคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด โดยจะจัดการดูและเฉพาะอาคารชุดของตนเอง
เงินเดือนคนละ  5,000 บาท
ยกเวนอาคารชุดที่ 6 เงินเดือน 7,000 บาท
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หัวหนาพนักงาน มี 1 คน มีหนาที่กํากับ ควบคุม และดูแลพนักงานในสํานักงาน
และรับผิดชอบเรื่องการติดตอ ประสานงานกันหนวยงานตางๆ
เชน การเคหะแหงชาติ สํานักงานเขตบางกะป และสํานักงานที่
ดิน เขตบางกะป นอกจากนี้ยังรับผิชอบเรื่องดูแล ซอมแซมระบบ
ตางๆ ภายในอาคารชุดทั้ง 7 อาคารชุด
เงินเดือน 8,000 บาท

พนักงานการเงิน มีทั้งหมด 3 คน มีหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติ
บุคคล งานธุรการงานเอกสารตางๆ ซึ่งมีการแบงความรับผิด
ชอบดังนี้ พนักงานการเงินคนที่ 1 จะรับผิดชอบอาคารชุดที่ 5
และ 6 พนักงานการเงินคนที่ 2 จะรับผิดชอบอาคารชุดที่ 8 และ
10 พนักงานการเงินคนที่ 3 จะรับผิดชอบอาคารชุดที่ 11 และ
12 สวนอาคารชุดที่ 9 พนักงานการเงินทั้ง 3 คน จะชวยกันทํา
เงินเดือนคนละ 6,000 บาท

ชางซอม มี 1 คน ทําหนาที่ดูแล ซอมแซมระบบตางๆ ภายในอาคาร ของ
อาคารชุดทั้ง 7 อาคาร
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ในแตละอาคารจะมีแมบานทําความสะอาดประจําอาคารชุด
ของตนเอง มหีนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่
บริเวณบันได และพื้นที่ภายในอาคาร ในอาคารของตนเองที่
ประจําอยู
เงินเดือน คนละ 4,500

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร
อาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางแบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแต

ละอาคาร ไดแกอาคารที่ชุด 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 ,25, 26, 27, 28,
29 และ 30 ซึ่งมีการจัดการทรัพยสวนกลางดังนี้

การจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในรูปแบบมีสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดประจําอยูแตละอาคาร คือในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคารชุดจะ
มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานการเงิน และแมบานทําความสะอาด ประจําอยูในแตละ
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อาคารชุด ยกเวนอาคารชุดที่ 16 และอาคารชุดที่ 20 ที่จะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยเพิ่มข้ึน
มา
โครงสรางการบริหาร

แผนภูมิที่ 3.5 โครงสรางการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7, 13, 14, 15, 17, 18, 19,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 และ 30

แผนภูมิที่ 3.6 โครงสรางการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 16 และ 20,

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คืออาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่จดทะเบียน

เปนนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงเปนบุคคลตามกฎหมาย เพื่อทําหนาที่จัดการดูแล

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด

พนักงานรักษาความปลอดภัย

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด
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ทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นอกจากนี้แลวนิติบุคคลอาคารชุดยังมีอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ ใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง รับชําระคาใชจายจากเจาของ
รวม เพื่อการดําเนินกิจการในนิติบุคคลอาคารชุด บังคับการชําระหนี้ จัดการกอสรางหรือซอมแซม
อาคารชุดเมื่อมีการชํารุดเสียหาย ในแตละอาคารชุดของตนเอง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือกลุมบุคคลที่ไดรับการจัด

ตั้ง โดยการเลือกตั้งหรือแตงตั้ง จากเจาของรวมโดนมติของที่ประชุมใหญประจําป มีจํานวน
ไมเกิน 9คน ซึ่งคัดเลือกมาจากเจาของรวม หรือคูสมรสเจาของรวม ในแตละอาคารชุดจะมี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาคารชุดละ 9 คน มีหนาที่ ดูแลความ
เรียบรอยและควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดนโยบายใหผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไปปฏิบัติ อนุมัติคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัด

การดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น รับแจงเรื่องตางๆ รับชําระคาสวนกลาง
การดูแลรักษาความสะอาด การดูแลรักษาความปลอดภัย จัดเก็บเอกสาร ของอาคารชุด สํานัก
งานนิติบุคคลในแตละอาคารชุด ตั้งอยูบริเวณใตถุนอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในแตละอาคาร

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท
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แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 13 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 17.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 14 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,500 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
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เงินเดือน 6,000 บาท
แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได

และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 15 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ วันที่ 1 – 8 เปดเวลา 9.00 – 19.00 น.
วันที่ 9 – 31 เปดเวลา 9.00 – 17.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 16 มีพนักงานในทั้งหมด 5 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

รักษาความปลอดภัย มีทั้งหมด 2 คน ทําหนาที่เฝาดูแลและรักษาทรัพยสินพื้นที่รอบ
อาคารชุด และพื้นที่ภายในอาคารชุด ตั้งแตเวลา 18.00 – 6.00
น.
เงินเดือน คนละ 6,000 บาท

เวลาเปดทําการคือ วนัที่ 1 – 8 เปดเวลา 9.00 – 19.00 น.
วันที่ 9 – 31 เปดเวลา 9.00 – 17.00 น.

เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 17 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงนิ ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 5,000 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.
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สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 18 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,500 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,800 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 17.00 น.
2 เสารแรกของเดือน เปดเวลา 8.30 – 16.00 น.
2 เสารปลายเดือน ปด

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 19 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนนิการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง เสาร เปดเวลา 8.30 – 17.00 น.
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สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 20 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

รักษาความปลอดภัย ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดจางบริษัทเอกชนมาดําเนินการใน
การรักษาความปลอดภัย
คาจางตอเดือน 7,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 15.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 21 มีพนักงานในทั้งหมด 4 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนติิบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท

พนักงานการเงิน 1 ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท
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พนักงานการเงิน 2 ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 15.00 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 22 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนติิบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 6,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ อังคาร ถึง อาทิตย เปดเวลา 8.00 – 17.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 23 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง เสาร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 24 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,500 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
2 เสารแรกของเดือน เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 25 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,200 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 26 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบคุคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 5,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดอืน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง เสาร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 27 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 7,500 บาท
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พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 28 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบคุคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 5,500 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดอืน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง พฤหัส เปดเวลา 8.30 – 15.30 น.
เสาร ถึง อาทิตย เปดเวลา 8.30 – 15.30 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 29 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
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เงินเดือน 8,000 บาท
พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ

งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.

สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 30 มีพนักงานในทั้งหมด 3 คน
ประกอบดวย

ผูจัดการนิติบุคคล ทําหนาที่ จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ไดแก
การดําเนินการทําความสะอาด การบํารุงรักษาและซอมแซม
ทรัพยสวนกลาง ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือมติ
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
เงินเดือน 8,000 บาท

พนักงานการเงิน ทําหนาที่ดูแลเร่ืองการเงินของสํานักงานนิติบุคคล งานธุรการ
งานเอกสารตางๆ
เงินเดือน 6,000 บาท

แมบานทําความสะอาด ทําหนาที่ทําความสะอาดพื้นที่ใตถุนอาคาร พื้นที่บริเวณบันได
และพื้นที่ภายในอาคาร
เงินเดือน 4,500 บาท

เวลาเปดทําการคือ จันทร ถึง ศุกร เปดเวลา 8.30 – 16.30 น.
เสาร เปดเวลา 8.30 – 12.00 น.
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3.3 รายได และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

3.3.1 รายได ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

รายไดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร มาจากเงินคาสวนกลาง
ที่ผูอยูอาศัยในอาคารชุดเปนผูจายใหแกนิติบุคคลอาคารชุด และเงินคาธรรมเนียมเก็บคาน้ํา
ประปาหองละ 25 บาท ทั้ง 30 อาคารชุดจะทําการเก็บเทากันหมดทุกอาคาร ซึ่งรายไดทั้ง 2 แหลง
นี้เปนรายไดหลักของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคาร และยังมีรายไดจากคาเบี้ยปรับ คาดอกเบี้ย
เงินฝากจากธนาคาร คาใชพื้นที่ภายในอาคารชุดอีกดวย นอกจากนี้อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
ทั้ง 30 อาคารชุด จะมีเงินกองทุน และเงินคาประกันมิเตอรน้ําดวย

เงินกองทุน และคาประกันมิเตอรน้ํา
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทั้ง 30 อาคาร มีเงินกองทุนโดยกอนการโอนกรรมสิทธิ์ทาง

การเคหะแหงชาติไดเก็บคาเงินกองทุน ทุกหองชุด หองชุดละ 1,000 บาท และทางการเคหะแหง
ชาติยังมีเงินคาประกันมิเตอรน้ํา หองละ 600 บาทดวย โดยทุกอาคารชุด จะแยกบัญชีกันระหวาง
เงินกองทุน และเงินคาประกันมิเตอรน้ํา โดยแตละอาคารจะมีเงินกองทัน และเงินคาประกันมิเตอร
น้ําดังนี้ (ตารางที่ 4.3)

ตารางที่ 3.5 แสดงจํานวนเงินกองทนุ และเงินคาประกันมิเตอรน้ําของอาคารชุด
อาคารที่ เงินกองทุน (บาท) เงินคาประกันมิเตอรน้ํา (บาท)

1 - 4 108,000 64,800
5 – 15 180,000 108,000
16 – 21 270,000 162,000
22 - 30 198,000 118,800

คาสวนกลางรายเดือน
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทั้ง 30 อาคาร มีคาสวนกลางที่คิดตอหองชุด เดิมทางการ

เคหะแหงชาติจะกําหนดมาให คือ อาคารชุดที่ 1 – 4 คาสวนกลาง 310 บาท/เดือน/หองชุด และ
อาคารชุดที่ 5 – 30 คาสวนกลาง 250 บาท/เดือน/หอง และหลังจากการสงมอบอาคารชุดจาก
สํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารชุดบางอาคารไดทําการปรับคาสวนกลาง ซึ่งอาคารชุดสวน
ใหญยังคงคาสวนกลางเทาเดิม (ตารางที่ 4.4)
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ตารางที่ 3.6 แสดงอัตราคาใชจายสวนกลางของอาคารชุด
อาคารที่ คาใชจายสวนกลาง (บาท/หองชุด/เดือน) คาใชจายสวนกลาง (บาท/ตร. ม./เดือน)

1 - 4 310 6.20
5 – 15 250 5.00

16 150 4.35
17 – 21 250 7.25
22 - 30 250 7.25

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร สามารถจัดเก็บคาสวนกลางได ประมาณ
รอยละ 70 – 80 (ตารางที่ 3.00)

ตารางที่ 3.7 แสดงยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางที่จัดเก็บได

อาคารชุด
ที่

คาสวน
กลาง

จํานวน
หองชุด

รอยละ

ยอดรวม
อัตราการจัด
เก็บคาสวน
กลาง (บาท)

อาคารชุด
ที่

คาสวน
กลาง

จํานวน
หองชุด

รอยละ

ยอดรวม
อัตราการจัด
เก็บคาสวน
กลาง(บาท)

1 310 108 70 26,460.00 16 150 270 90 36,450.00
2 310 108 70 26,460.00 17 250 270 70 47,250.00
3 310 108 70 26,460.00 18 250 270 70 47,250.00
4 310 108 70 26,460.00 19 250 270 80 54,000.00
5 250 180 80 36,000.00 20 250 270 70 47,250.00
6 250 180 70 31,500.00 21 250 270 70 47,250.00
7 250 180 70 31,500.00 22 250 198 80 39,600.00
8 250 180 80 36,000.00 23 250 198 70 34,650.00
9 250 180 70 31,500.00 24 250 198 80 39,600.00
10 250 180 70 31,500.00 25 250 198 70 34,650.00
11 250 180 80 36,000.00 26 250 198 70 34,650.00
12 250 180 80 36,000.00 27 250 198 70 34,650.00
13 250 180 70 31,500.00 28 250 198 60 29,700.00
14 250 180 70 31,500.00 29 250 198 70 34,650.00
15 250 180 70 31,500.00 30 250 198 70 34,650.00
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3.3.2 คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนทั้ง 30 อาคาร มีคาใชจายรายเดือนหลักๆ ดัง
นี้ คือ คาใชจายเงินเดือนพนักงาน ไดแก เงินเดือนผูจัดการ เงินเดือนพนักงานการเงิน/ธุรการ เงิน
เดือนแมบาน ทําความสะอาด เงินเดือนพนักงานชางซอม และเงินเดือนพนักงานรักษาความปลอด
ภัย คาใชจายดานสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาประปา คาโทรศัพท และคาใชจายการปรับ
ปรุงซอมแซมอาคารโดยสามารถแยกคาใชจายตามรูปแบบของการจัดการทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่มี 2 รูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคาร
ชุดรวมกัน รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร

คาใชจายของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดรวมกัน

มี 2 กลุมอาคารชุดไดแก อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 และอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12

คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4
คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4 แบงไดเปน 2 สวน คือ สวนที่ 1 คาใช

จายในแตละอาคารชุด ไดแก เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คาประปา และคาไฟฟา และ
คาปรับปรุงซอมแซมอาคารชุด สวนที่ 2 คือคาใชจายรวมกันของสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด ได
แก เงินเดือนพนักงานการเงิน เงินเดือนพนักงานชางซอม เงินเดือนแมบานทําความสะอาด และคา
เชาสํานักงาน โดยมีคาใชจายดังนี้ เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อาคารชุดละ 5,000 บาท
เงินเดือนพนักงานการเงิน อาคารชุดละ 3,000 บาท เงินเดือนพนักงานชางซอม อาคารชุดละ
1,300 บาท เงินเดือนแมบานทําความสะอาด อาคารชุดละ 3,450 บาท และคาเชาสํานักงาน
อาคารชุดละ 300 บาท ในกลุมอาคารนี้จะมีคาใชจายอยูในชวง 36,000 – 44,000 บาท
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ตารางที่ 3.8 แสดงคาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 1 – 4
อาคารชุดที่

1 2 3 4
รายการ
รายจาย

ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน

รายจายในแตละอาคารชุด
เงินเดือนผูจัดการ 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
คาประปา 23,491.23 16,556.48 14,758.65 17,873.41
คาไฟฟา 5,156.57 4,369.87 6,285.32 5,740.15
คาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 2,220.00 4,967.50 2,849.50 7,952.50

รวม 35,867.80 30,895.85 28,893.47 36,566.06
รายจายรวมกันของสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุด
เงินเดือนพนักงานการเงิน 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
เงินเดือนชางซอม 1,300.00 1,300.00 1,300.00 1,300.00
เงินเดือนแมบานทําความสะอาด 3,450.00 3,450.00 3,450.00 3,450.00
คาเชาสํานักงาน 300.00 300.00 300.00 300.00

รวม 8,050.00 8,050.00 8,050.00 8,050.00

รวมทั้งหมด 43,917.80 38,943.85 36,943.47 44,616.06

คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12
คาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12  แบงไดเปน 2

สวน คือ สวนที่ 1 คาใชจายในแตละอาคารชุด ไดแก เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด คา
ประปา คาไฟฟา และเงินเดือนแมบานทําความสะอาด และคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร สวนที่ 2
คาใชจายรวมกันของสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด ไดแก เงินเดือนหัวหนาพนักงาน เงินเดือน
พนักงานการเงิน เงินเดือนพนักงานชางซอม คาโทรศัพท และคาน้ําประปา คาไฟฟา โดยมีคาใช
จายดังนี้ เงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด อาคารชุดละ 5,000 บาท ยกเวนอาคารชุดที่ 6 เงิน
เดือน 7,000 บาท เงินเดือนแมบานทําความสะอาด อาคารชุดละ 4,500 บาท เงินเดือนหัวหนา
พนักงาน อาคารชุดละ 1,143บาท เงินเดือนพนักงานการเงิน อาคารชุดละ 2,915 บาท และเงิน
เดือนพนักงานชางซอม อาคารชุดละ 858 บาท ในกลุมอาคารนี้จะมีคาใชจายอยูในชวง 51,000 –
65,000 บาท
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ตารางที่ 3.9 แสดงคาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 5, 6, 8, 9, 10, 11 และ12
อาคารชุดที่

5 6 8 9 10 11 12
รายการ
รายจาย

ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน

รายจายในแตละอาคารชุด
เงินเดือนผูจัดการ 5,000.00 7,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
คาประปา 26,510.33 27,780.67 27,983.78 30,175.65 28,431.54 29,499.00 26,218.85
คาไฟฟา 7,510.25 7,681.46 9,453.22 8,895.47 8,467.14 9,186.75 8,109.57
เงินเดือนแมบานทําความสะอาด 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00
คาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 2,314.00 2,736.00 13,795.00 2,180.00 9,427.00 1,000.00 2,400.00

รวม 45,834.58 49,698.13 60,732.00 50,751.12 55,825.68 49,185.75 46,228.42
รายจายสํานักงานนิติบุคคลอาคาร
ชุดรวมกัน
เงินเดือนหัวหนาพนักงาน 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00 1,143.00
เงินเดือนพนักงานการเงิน 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00 2,915.00
เงินเดือนชางซอม 858.00 858.00 858.00 858.00 858.00 858.00 858.00
คาโทรศัพท 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00 188.00
คาน้ําประปา คาไฟฟา 91.00 91.00 91.00 91.00 91.00 91.00 91.00

รวม 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00 5,195.00

รวมทั้งหมด 51,029.58 54,893.13 65,972.00 55,946.12 61,020.68 54,380.75 51,423.42

คาใชจายของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร

มีทั้งหมด 19 อาคารชุด ไดแก อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23, 24 ,25, 26, 27, 28, 29 และ 30 มีคาใชจายดังนี้

ในแตละอาคารชุดจะมีคาใชจายที่สามารถแบงออกเปน 3 คือหมวดที่ 1 หมวดเงินเดือน
และคาจางประจํา ไดแกเงินเดือนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เงินเดือนพนักงานการเงิน เงินเดือน
แมบานทําความสะอาด และจะมีอาคารชุดที่ 16 และอาคารชุดที่ 20 ที่มีคาใชจายเงินเดือน
พนักงานรักษาความปลอดภัย หมวดที่ 2 หมวดที่สาธารณูปโภค ไดแกคาประปา คาไฟฟา คา
โทรศัพท และหมวดที่ 3 หมวดปรับปรุงซอมแซมอาคาร จะมีคาใชจา อยูในชวง 52,000 – 85,000
บาท
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ตารางที่ 3.10 แสดงคาใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่ 7, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 และ30
 อาคารชุดที่

รายการรายจาย 7 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

 ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน ตอเดือน

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา                    
เงินเดือนผูจัดการ 5,000.00 6,000.00 6,500.00 6,000.00 6,000.00 7,000.00 6,500.00 7,000.00 7,000.00 5,000.00 6,000.00 5,000.00 7,000.00 5,000.00 5,000.00 7,500.00 5,500.00 8,000.00 8,000.00
เงินเดือนพนักงานการเงิน 5,500.00 5,500.00 6,000.00 5,700.00 5,500.00 6,000.00 5,800.00 6,500.00 6,500.00 11,000.00 5,500.00 6,000.00 6,500.00 5,200.00 5,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00

เงินเดือนแมบานทําความสะอาด 4,300.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 4,800.00 5,000.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,700.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00

เงินเดือนพนักงานรักษาความปลอดภัย 0.00 0.00 0.00 0.00 12000.00 0.00 0.00 0.00 8000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
รวม 14,800.00 16,000.00 17,000.00 16,200.00 28,500.00 18,000.00 17,300.00 18,300.00 26,500.00 20,500.00 16,000.00 15,500.00 18,000.00 14,700.00 14,700.00 18,000.00 16,000.00 18,500.00 18,500.00
หมวดคาสาธารณูปโภค                    
คาประปา 28,834.00 29,038.00 27,746.25 25,690.00 41,603.93 38,711.45 35,501.00 31,509.00 34,082.00 41,918.00 23,285.00 29,408.00 25,543.00 26,532.00 26,913.00 28,037.00 25,745.00 32,705.00 29,476.00
คาไฟฟา 12,111.00 9,173.00 7,948.00 7,329.00 8,273.25 9,648.00 10,691.00 10,120.00 19,851.00 12,666.00 10,610.00 10,657.00 15,315.00 7,202.00 8,389.00 9,087.00 7,841.00 6,867.00 12,358.00
คาโทรศัพท 757.00 428.00 386.00 344.00 329.00 807.32 521.09 714.33 314.00 297.85 498.00 345.00 277.00 352.00 241.00 385.00 399.00 357.00 544.00
รวม 41,702.00 38,639.00 36,080.25 33,363.00 50,206.18 49,166.77 46,713.09 42,343.33 54,247.00 54,881.85 34,393.00 40,410.00 41,135.00 34,086.00 35,543.00 37,509.00 33,985.00 39,929.00 42,378.00
หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร                    
คาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 2,100.00 2,700.00 1,615.00 11,642.00 4,869.00 3,552.00 3,555.00 2,032.00 3120 9,790.00 3,000.00 2,384.00 1,500.00 31,200.00 2520 2,630.00 4,175.00 3,203.00 4,320.00
รวม 2,100.00 2,700.00 1,615.00 11,642.00 4,869.00 3,552.00 3,555.00 2,032.00 3120 9,790.00 3,000.00 2,384.00 1,500.00 31,200.00 2520 2,630.00 4,175.00 3,203.00 4,320.00

รวมทั้งหมด 58,602.00 57,339.00 54,695.25 61,205.00 83,575.18 70,718.77 67,568.09 62,675.33 83,867.00 85,171.85 53,393.00 58,294.00 60,635.00 79,986.00 52,763.00 58,139.00 54,160.00 61,632.00 65,198.00
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3.4 ปญหาการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

จากการสัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาคารชุดละ 1
ทาน เกี่ยวกับความคิดเห็นในเรื่องปญหาการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด พบวา ผู
ใหสัมภาษณทุกอาคารมีความเห็นตรงกันวาอาคารชุดมีปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง และ
ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง ปญหาที่รองลงมาไดแก ปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร และ
ปญหาการรักษาความปลอดภัย

ตารางที่ 3.11 แสดงปญหาการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
ปญหาการบรหิารจัดการทรัพยสวนกลาง จํานวนผูใหสัมภาษณ
1. ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง 30
2. ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง 30
3. ปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร 22
4. ปญหาการรักษาความปลอดภัย 19

รวม 30

จากการเก็บขอมูลโดยการสํารวจของผูวิจัยไดพบปญหาการบริหารจัดการทรัพยสวน
กลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ดังตอไปนี้

ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง พบวา ทุกอาคารมีการรุกล้ําพื้นที่ทางเดิน และพื้นที่ใตถุน
อาคาร โดยการวางสิ่งของ รถเข็น รถจักรยายยนตตู กรง และระเบียงทางเดิน มีการตั้ง
กระถางตนไม อางเลี้ยงปลา ตู ลัง เปนตน

รูปภาพที่ 3.19 ปญหาการรุกล้ําพื้นที่ใตถุนอาคาร
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รูปภาพที่ 3.20 ปญหาการรุกล้ําพื้นที่ระเบียงทางเดิน

ปญหาการชํารุดเสียหายของระบบภายในอาคาร พบวาทุกอาคารมีการชํารุดเสียหายของ
ระบบภายในอาคาร เชน ปมน้ําเสีย ทอประปารั่วซึมเปนสนิม แผงไฟฟาอยูในสภาพไมเรียบรอย
สัญญาณเตือนเพลิงไหมเสียหายใชการไมได และระบบที่มีการชํารุดเสียหายมากคือระบบทอ
ระบายน้ําทิ้งร่ัวซึมเปนสนิม

รูปภาพที่ 3.21 ปญหาระบบทอภายในอาคาร

รูปภาพที่ 3.22 ปญหาระบบไฟฟาภายในอาคารอยูในสภาพไมเรียบรอย
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รูปภาพที่ 3.23 ปญหาระบบไฟฟาภายในอาคารอยูในสภาพไมเรียบรอย

รูปภาพที่ 3.24 ปญหาระบบไฟฟาภายในอาคารอยูในสภาพไมเรียบรอย



บทที่ 4

วิเคราะหขอมูล

ในบทนี้จะนําเสนอการวิเคราะหขอมูลที่ไดมา โดยจะวิเคราะหขอมูลรูปแบบการจัดการ
ทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
รายรับ และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

4.1 รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหรูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นในรูป
แบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 พบวาโครงสรางการบริหารมีความแตกตางกัน คือการจัดการทรัพยสวน
กลางรปูแบบที่ 1 จะมีบริการที่มากกวาการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 2 โดยอาคารชุดที่มี
การจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 1 จะประกอบดวยสํานักงานนิติบุคคลรวมกัน ผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด หัวหนาพนักงาน พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชาง กับอาคารชุด
ที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 จะประกอบดวยสํานักงานนิติบุคคลในแตละอาคาร ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด พนักงานการเงิน และแมบานทําความสะอาด

ขอดีของอาคารชุดที่มกีารจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 1 คือการที่อาคารชุดมีสํานัก
งานนิติบุคคลรวมกันจะทําใหประหยัดคาใชจายในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และคาใชจายใน
การจัดจางพนักงานประจําสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และยังทําใหอาคารชุดมีการบริการที่มาก
กวา สวนขอดอยคือ การที่มีสํานักงานนิติรวมกัน อาจทําใหการบริการลาชาเพราะตองดูแลหลาย
อาคาร และความไมสะดวกในการชําระคาสวนกลางของผูอยูอาศัยเพราะสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชดุที่รับชําระคาสวนกลางไมไดอยูไตถุนของแตละอาคารชุด

ขอดีของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 2 คือความสะดวกในการใช
บริการ และชําระคาสวนกลางเพราะสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดตั้งอยูที่ใตถุนของแตละอาคาร
ชุด สวนขอดอยคือสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดมีคาใชจายที่สูงกวา
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4.2 อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับรูปแบบ
การจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 
กับรูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวา อาคาร
ชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางได
ใกลเคียงกัน

โดยกลุมอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่ 1 มีอัตราการจัดเก็บคาสวน
กลางมากที่สุดรอยละ 80 และนอยที่สุดรอยละ 70 สวนกลุมอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวน
กลางในรูปแบบที่ 2 มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางมากที่สุดรอยละ 90 และนอยที่สุดรอยละ 60

ตารางที่ 4.1 แสดงจํานวนอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น กับรูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น
จํานวน
อาคาร

อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย
(รอยละ)

รูปแบบที่ 1 11 73.63
รูปแบบที่ 2 19 72.10

รวม 30

หากพิจารณาอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลาง
ในรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 ที่มีคาใกลเคียงกันนั้น อาจเปนเพราะอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบ สวน
ใหญมีอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลางที่เทากัน มีลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางที่เหมือนกัน ทํา
ใหอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางมีคาไมแตตางกัน ดังนั้น รูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของ
นิติบุคคลอาคารชุดอาจไมไชปจจัยหลักที่มีผลตออัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคล
อาคารชุด
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4.3 อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับอัตรา
คาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น 
กับอัตราคาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่นมีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางที่แปรผกผันกับอัตราคาใชจายสวนกลาง กลาวคือ 
อาคารชุดที่มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางไดมากจะมีอัตราคาใชจายสวนกลางที่นอย และในทาง
กลับกัน อาคารชุดที่มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางไดนอยจะมีอัตราคาใชจายสวนกลางไดมาก

โดยกลุมอาคารชุดที่มีอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 250 บาทตอเดือนตอหอง มีอัตรา
การจัดเก็บคาสวนกลางมากที่สุดรอยละ 80 และนอยที่สุดรอยละ 60 กับกลุมอาคารชุดที่มีอัตรา
จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 310 บาทตอเดือนตอหอง มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเทากันทุก
อาคารคือ รอยละ 70 อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 250 บาท และ 310 บาท นั้นถูกกําหนดขึ้น
โดยการเคหะแหงชาติ ซึ่งไดคิดคํานวณมาจากคาใชจายในการดูแลอาคารที่เกิดขึ้นในอดีต สวน
อาคารชุดที่มี อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 150 บาทตอเดอืนตอหอง เนื่องจากอาคารชุดไดรับ
คาเชาพื้นที่จากการติดตั้งจานดาวเทียมเพื่อทําเปนเคเบิลทีวีชุมชน ทําใหอาคารชุดนี้สามารถมี
อัตราคาใชจายสวนกลางไดนอยกวาอาคารชุดอื่นๆ

ตารางที่ 4.2 แสดงจํานวนอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น กับ อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง
(บาท/เดือน/หอง) จํานวนอาคาร

อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย
(รอยละ)

150 1 90
250 25 72.4
310 4 70
รวม 30

เมื่อพิจารณาอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง กับอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย พบ
วา อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย ของอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 250 บาท และ 310
บาท มีคานอยกวาอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย ของอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 150
บาท อาจเปนเพราะอัตราจัดเก็บคาใชจายสวนกลางที่ต่ํา จะมีผลทําใหอัตราการจัดเก็บคาสวน
กลางสูง
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4.4 สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับยอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติ
บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ในการวิเคราะหยอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลอง
จั่น กับสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวากลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคารดีมียอดรวมการ
จัดเก็บคาสวนกลางอยูในชวง 36,000 – 54,000 บาทตอเดือน และกลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคาร
ทรุดโทรมมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางอยูในชวง 26,460 – 31,500 บาทตอเดือน

ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนยอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชดุเคหะชุมชน
คลองจั่น กับสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารที่ สภาพอาคาร ยอดรวมการจัดเก็บ
คาสวนกลาง

อาคารที่ สภาพอาคาร ยอดรวมการจัดเก็บ
คาสวนกลาง

2 ทรุดโทรม 26,460.00 5 ดี 36,000.00
7 ทรุดโทรม 31,500.00 8 ดี 36,000.00
9 ทรุดโทรม 31,500.00 16 ดี 36,450.00
10 ทรุดโทรม 31,500.00 17 ดี 47,250.00
14 ทรุดโทรม 31,500.00 19 ดี 54,000.00

20 ดี 47,250.00
21 ดี 47,250.00
22 ดี 39,600.00
24 ดี 39,600.00

และอีกกลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคารปานกลางมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่
หลากหลาย อยูในชวงตั้งแต 26,000 – 47,250 บาทตอเดือน
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ตารางที่ 4.4 แสดงจํานวนสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับยอดรวมอัตราการจัดเก็บคา
สวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

อาคารทีส่ภาพอาคาร ยอดรวมอัตราการจัดเก็บคา
สวนกลาง

อาคารที่ภาพอาคาร ยอดรวมอัตราการจัดเก็บ
คาสวนกลาง

1 ปานกลาง 26,460.00 18 ปานกลาง 47,250.00
3 ปานกลาง 26,460.00 23 ปานกลาง 34,650.00
4 ปานกลาง 26,460.00 25 ปานกลาง 34,650.00
6 ปานกลาง 31,500.00 26 ปานกลาง 34,650.00
11 ปานกลาง 36,000.00 27 ปานกลาง 34,650.00
12 ปานกลาง 36,000.00 28 ปานกลาง 29,700.00
13 ปานกลาง 31,500.00 29 ปานกลาง 34,650.00
15 ปานกลาง 31,500.00 30 ปานกลาง 34,650.00

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงจํานวนยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่น กับสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

จะเห็นไดวาอาคารชุดที่มีสภาพอาคารทรุดโทรมจะมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่
นอย และอาคารชุดที่มีสภาพอาคารดี จะมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่มาก

แตในกลุมอาคารชุดที่มีสภาพอาคารปานกลาง กลับพบวา อาคารชุดสวนหนึ่งมียอดรวม
การจัดเก็บคาสวนกลางเทาๆ หรือใกลเคียงกับอาคารชุดที่มีสภาพอาคารทรุดโทรม มีสภาพอาคาร
ที่ดีกวา ในขณะที่อาคารชุดอีกสวนหนึ่งมียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางเทาๆ หรือใกลเคียงกับ
อาคารชุดที่มีสภาพอาคารดี มีสภาพอาคารที่ดอยกวา

25,000 35,000 45,000 55,000
บาท

31,50026,460

ทรุดโทรม

54,00036,000

ดี

47,250

ปานกลาง
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ในการศึกษาพบวาอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่สูงก็จะเอื้อใหอาคารชุด
มีใหสภาพอาคารที่ดี และอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่ต่ําก็จะสงผลใหอาคาร
ชุดมีสภาพอาคารที่ทรุดโทรม จะเห็นวายอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางอาจเปนปจจัยหนึ่งที่มีผล
ตอสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น และจากการศึกษายังพบวา ยังมีอาคารชุดอีกกลุมที่มียอด
รวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่สูง แตมีสภาพอาคารที่ดอยกวาอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคา
สวนกลางที่ใกลเคียงกัน กับอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่ต่ํา แตมีสภาพอาคารที่
ดีกวาอาคารชุดที่มียอดรวมการจัดเก็บคาสวนกลางที่ใกลเคียงกัน จะเห็นวาอาจจะมีอีกปจจัยหนึ่ง
ที่มีผลตอสภาพอาคารชุดคือระบบการบริหารจัดการของอาคารชุด

4.5 การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

เมื่อวิเคราะหการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาอาคารชุด
ทุกอาคาร จะมีการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม และมีการจัดระเบียบใตถุนอาคาร นอกจากนี้อาคาร
สวนใหญมีการซอมแซมทอประปา ปมน้ํา การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุนอาคาร การซอมแซม
ระบบไฟฟา การปรับปรุงทอน้ําทิ้ง และบอพักน้ําทิ้ง และการจัดสวนหนาอาคาร มีอาคารชุดเพียง
สวนนอยที่ทําการปรับปรุงพื้นที่โลงกลางอาคาร และซอมแซมสายโทรทัศน

การที่ทุกอาคารชุดมีการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม เนื่องจากการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม
ข้ึนใหรอบอาคารและภายในอาคารมีแสงสวางเพิ่มข้ึน เพื่อเพิ่มความปลอดภัยในชีวติและทรัพยสิน
ของผูอยูอาศัย ซึ่งเปนเรื่องที่สําคัญ

และทุกอาคารชุดมีการจัดระเบียบใตถุนอาคาร เนื่องจากเปนการดําเนินการที่เสียคาใช
จายที่นอย และดําเนินการไดงาย
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แผนภูมิที่ 4.2 แสดงลําดับความสําคัญ และจํานวนอาคารชุดในการปรับปรุง ซอมแซมสภาพ
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

การดําเนินงานปรับปรุงซอมแซมอาคาร ในการติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม และการจัด
ระเบียบใตถุนอาคารเพื่อเพิ่มความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัยในอาคารชุด พบ
วาจะทําการปรับปรุงเปนลําดับแรก

การซอมแซมทอน้ําประปา ปมน้ํา การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุน และการซอมแซม
ระบบไฟฟา เพื่อใหอาคารสามารถทํางานได และระบบการทํางานของอาคารเปนปกติ ไมเกิด
ความเดอืดรอนผูอยูอาศัยในอาคารชุด

และการจัดสวนหนาอาคาร การปรับปรุงพื้นถนนขางอาคาร การปรับปรุงพื้นที่ใตอาคาร
และการปรับปรุงพื้นที่โลงกลางอาคาร เพื่อความสะดวกสบาย สวยงาม พบวาจะทําการปรับปรุง
เปนลําดับหลังๆ

จากการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สามารถจําแนกตามหลัก
การ และเหตุผลในการปรับปรุงซอมแซมไดออกเปน 3 ลักษณะ คือ ลักษณะที่ 1 การดําเนินงาน

30

30

21

2

16

20

13

12

7

8

19

การติดตั้งไฟฟาแสงสวางเพิ่ม

การจัดระเบียบใตถุนอาคาร

ซอมแซมระบบไฟฟา

ปรับปรุงบอพักน้ําทิ้ง

จัดสวนหนาอาคาร

ปรับปรุงพื้นถนนขางอาคาร

ปรับปรุงพื้นที่ใตอาคาร

ปรับปรุงพื้นที่โลงกลางอาคาร

ซอมแซมทอประปา ปมน้ํา

ซอมแซมหลังคา

จํานวนอาคาร

ซอมแซมระบบสายโทรทัศน

ทาสีใตถุนอาคาร

2
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เพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ลักษณะที่ 2 การดําเนินงานเพื่อใหอาคารสามารถ
ทํางาน และ ลักษณะที่ 3 การดําเนินงานเพื่อความสะดวกสบาย สวยงาม ดังนั้นจะเห็นไดวา
อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น จะใหความสําคัญกับการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุดตาม
ลักษณะของการดําเนินงานเพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินมาเปนลําดับแรก ลําดับ
ถัดไปเพื่อการทํางานของอาคาร กับประโยชนใชสอย และเพื่อความสะดวกสบาย สวยงามมาเปน
ลําดับสุดทาย

4.6 คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ในการวิเคราะหคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร ไดนํา
คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคารมาหาคาเฉลี่ยเพื่อวิเคราะหผลคาใชจาย พบวามีคา
ใชจายในหมวดเงินเดือนและคาจางประจําสูงที่สุด รองลงมาคือคาใชจายในหมวดคา
สาธารณูปโภค และต่ําที่สุดคือคาใชจายในหมวดปรับปรุงซอมแซมอาคาร

ตารางที่ 4.5 แสดงคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 อาคาร

รายการ
คาใชจายเฉล่ีย
บาท/เดือน

รอยละ

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา 16,563.73 53.05
หมวดคาสาธารณูปโภค 9,614.72 30.79
หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 5,046.28 16.16
รวมทั้งหมด 31,224.74 100.00
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แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรอยละคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30
อาคาร

เมื่อวิเคราะหคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ย กับคาใชจายที่สวนกลางที่เก็บไดจริง
เฉลี่ย โดยจะจําแนกเปนกลุมตามจํานวนหองชุดของแตละอาคาร และอัตราจัดเก็บคาสวนกลางใน
ปจจุบัน ซึ่งไดนําคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชดุของแตละกลุมอาคารมาหาสัดสวนตอหอง
ชุด กับไดนํายอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ยของแตละกลุมอาคารมาหาสัดสวนตอหอง
ชุด เชนเดียวกัน พบวาคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ยของทุกกลุมอาคารมีคานอยกวาคาใช
จายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย ยกเวนอาคารชุดที่ 16 ที่มีคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ย
มากกวาคาใชจายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย แตไมเกิดปญหาในเรื่องการเงิน โดยที่สวนตางของ
คาใชจายที่เกิดขึ้นทางอาคารชุดที่ 16 ไดไดมีรายไดเพิ่มข้ึนจากการใหเชาพื้นที่เพื่อการติดตั้งจาน
ดาวเทียมเพื่อทําเปนเคเบิลทีวีชุมชน ทําใหมากพอกับคาใชจายที่เกิดขึ้นจริง

53%
31%

16%

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา หมวดคาสาธารณูปโภค  หมวดคาปรับปรุงซอมแซม
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ที่มา : คาใชจายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย = ยอดรวมอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ยของแตละกลุมอาคาร
จํานวนหองชุดในแตละกลุมอาคาร

         คาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ย = คาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดของแตละกลุมอาคาร
จํานวนหองชุดในแตละกลุมอาคาร

ตารางที่ 4.6 แสดงจํานวนคาใชจายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย และคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้น
จริงเฉลี่ยในแตละกลุมอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

กลุมอาคารชุดที่
จํานวนหอง

ชุด
(หอง/อาคาร)

อัตราจัดเก็บคา
ใชจายสวนกลาง

ในปจจุบัน
(บาท/หอง/เดือน)

คาใชจายสวนกลาง
ที่เก็บไดจริงเฉล่ีย
(บาท/หอง/เดือน)

(1)

คาใชจายสวนกลาง
ที่เกิดขึ้นจริงเฉล่ีย
(บาท/หอง/เดือน)

(2)
(1) – (2)

อาคารชุดที่ 1 - 4 108 310 245.00 211.53 33.47
อาคารชุดที่ 5 - 15 180 250 184.06 160.89 23.17
อาคารชุดที่ 16 270 150 135.00 155.45 -20.45
อาคารชุดที่ 17 – 21 270 250 180.00 139.47 40.35
อาคารชุดที่ 22 - 30 198 250 177.78 166.42 11.36

หากพิจารณาคาใชจายสวนกลางที่เกิดขึ้นจริงเฉลี่ยที่มีคาใกลเคียงกัน แตนอยกวาคาใช
จายสวนกลางที่เก็บไดจริงเฉลี่ย จะเห็นวาทุกอาคารชุดจะใชจายใหไมเกินรายไดที่นิติบุคคลอาคาร
ชุดสามารถจัดเก็บได จึงอาจจะกลาวไดวาจํานวนเงินที่สามารถจัดเก็บไดจะสงผลตอการดําเนิน
งานและคุณภาพของอาคารชุด

4.7 คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับรูปแบบการจัดการทรัพย
สวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

ในการวิเคราะหคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น และรูปแบบการจัด
การทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ไดนําคาใชจายของอาคารชุดที่มี
จํานวนหองชุดที่เทากันคือ 180 หอง จากกลุมอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางในรูปแบบที่
1 และรูปแบบที่ 2  มาทําการวิเคราะห คาใชจายรวมของนิติบุคคลอาคารชุด พบวามียอดรวมคา
ใชจายใกลเคียงกัน แตเมื่อจําแนกเปนหมวดยอย พบวาหมวดเงินเดือนและคาจางประจํา หมวด
คาสาธารณูปโภค และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม ก็มีคาใชจายใกลเคียงกัน
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แตทั้งนี้จากการศึกษาพบวาอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 มีความคุมคากวาอาคาร
ชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 เนื่องจากที่มีคาใชจายที่ใกลเคียงกันแตสามารถมีบริการที่มากกวา
โดยในหมวดเงินเดือนและคาจางประจําอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 จะประกอบดวยผูจัด
การนิติบุคคลอาคารชุด หัวหนาพนักงาน พนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชางซอม
กับอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 จะประกอบดวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานการ
เงิน และแมบานทําความสะอาด จะเห็นไดวาเงินเดือนและคาจางประจําของผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด และแมบานทําความสะอาด ของอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีคาใชจายที่ใกลเคียงกัน แต
เงินเดือนและคาจางประจําของพนักงานการเงินของอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 มีคาใช
จายที่นอยกวาอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 จึงทําใหอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1
สามารถนําเงินสวนตางที่เหลือมาจัดจางมีพนักงานเพิ่มข้ึนได โดยมีหัวหนาพนักงาน และชางซอม
เพิ่มข้ึนมา เนื่องจากอาคารชุดที่มีการจัดการในรูปแบบที่ 1 มีลักษณะการบริหารรวมกัน จึงมีการ
กระจายคาใชจายเทาๆ กันทุกอาคาร ทําใหอาคารชุดมีคาใชจายลดลง

สวนคาใชจายในหมวดคาสาธารณูปโภค และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม อาคารชุดที่มี
การจัดการในรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 จะมีคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดไมแตกตางกัน
มากเนื่องจากอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีลักษณะอาคารที่เหมือนกัน มีจํานวนหองชดุที่เทากัน จะ
เห็นวารูปแบบการจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น อาจไมมีผลตอคาใช
จายในหมวดคาสาธารณูปโภค และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม

คาใชจายรวมของนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีคาใกลเคียงกัน โดยคาใชจายใน
หมวดเงินเดือนและคาจางประจําของอาคารชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 1 มีคาใกลเคียงกับอาคาร
ชุดที่มีการจัดการรูปแบบที่ 2 แตมีการบริการที่มากกวา สวนคาใชจายในหมวดคาสาธารณูปโภค
จะแปรผันตามขนาดของอาคารชุด และหมวดคาปรับปรุงซอมแซม จะขึ้นอยูกับยอดรวมอัตราการ
จัดเก็บคาสวนกลาง และระบบการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดในแตละอาคาร
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ตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนคาใชจายเฉลี่ยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นกับรูปแบบ
การจัดการทรัพยสวนกลาง ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2
หมวดคาใชจายของ
นิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายเฉล่ีย

(บาท/เดือน)
คาใชจายเฉล่ีย
 (บาท/เดือน)

หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 5,285.71 5875.00
แมบานทําความสะอาด 4,500.00 4450.00
พนักงานการเงิน 2,915.00 5675.00
ชางซอม 858.00 -
หัวหนาพนักงาน 1,143.00 -

รวม 14,701.71 16,000.00
หมวดคาสาธารณูปโภค 8,750.98 9,619.00
หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร 4,836.00 4,514.25
รวมทั้งหมด 28,288.69 30,133.25

4.8 ปญหาในการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น

จาการศึกษาสามารถวิเคราะหปญหาในการบริหารจัดการทรัพยสวนกลางของอาคารชุด
เคหะชุมชนคลองจั่นไดดังตอไปนี้

1. ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง
มีการคางชําระคาสวนกลาง เนื่องจากการไมมาชําระคาสวนกลางของเจาของรวม เปน

ปญหาที่เกิดจากเจาของรวมที่ไมไดอาศัยอยูในอาคารชุดนั้นแลว และเปนปญหาสําคัญที่มีผล
กระทบตอการบริหารทรัพยสวนกลางอยางมาก อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีอายมุากแลวตอง
มีการบํารุง ซอมแซมทรัพยสวนกลางอยูตลอด ทางนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการวางแผนในการบํารุง
ซอมแซมทรัพยสวนกลางไวแลว ถาเกิดปญหาการจัดเก็บคาสวนกลางก็จะกระทบตอการแผนการ
บํารุงรักษา ซอมแซมอาคารที่วางไว ทําใหอาคาร และระบบตางๆ ทรุดโทรม เสื่อมสภาพลง ก็จะสง
ผลกระทบตอการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยเอง
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2. ปญหาการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง
เปนปญหาที่เกิดขึ้นกับทุกอาคารชุด และเกิดขึ้นมานานแลว ตั้งแตอาคารชุดยังอยูในการดู

แลของสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ที่ปลอยปะละเลยใหมีการรุกล่ําพื้นที่สวนกลาง และไมมีการ
ควบคุมพื้นที่ ทําใหเปนปญหามาจนถึงปจจุบัน ที่แกไขไดยาก ปญหานี้สงผลกระทบตอการอยู
อาศัย คือทําใหระเบียงทางเดิน เดินไมสะดวก สามารถเกิดอุบัติเหตุได และความสรางความไม
เปนระเบียบของอาคารชุด

3. ปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร
ระบบภายในอาคารชุดมีสภาพชํารุดทรุดโทรม และเสียหายอยางมาก เนื่องจากขาดการ

บํารุงรักษา และขาดการวางแผนในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณตามระยะเวลาที่กําหนด ตั้งแต
อาคารชุดอยูในความดูแลของสํานักงานเคหะชุมชนคลองจั่น ปญหานี้สงผลกระทบตอการอยู
อาศัย และคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด

4. ปญหาการรักษาความปลอดภัย
มีอาชญากรรมเกิดขึ้นภายในชุมชน คือมีการโจรกรรมรถยนต การลักขโมยสิ่งของในหอง

ชุด เนื่องจากอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีลักษณะอาคารที่เปนใตถุนเปดโลง มีทางเขาออกได
หลายทาง ไมสามารถควบคุมทางเขาภายในอาคารออกได และบางบริเวณในเวลากลางคืนยังมี
แสงสวางไมเพียงพอ เชนดานหลังอาคาร ทําใหในการดูแลรักษาความปลอดภัยทําไดยาก เปน
ปญหาที่สําคัญมากในการอยูอาศัย



บทที่ 5

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ

การศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ครั้งนี้
สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค ไดดังตอไปนี้

5.1 สรุปผลการศึกษา

ในปจจุบันอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดทั้ง 30 อาคาร
ชุด  โดยมีรูปแบบในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น คือ เจาของรวม
บริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมหรือผูที่อยูอาศัยมาเปนผูจัดการนิติบุคคล

โดยสามารถแบงเปนมี 2 รูปแบบคือ รูปแบบที่ 1 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดรวม
กันแบงไดเปน 2 กลุม ไดแกกลุมอาคารชุดที่ 1-4  จะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุกอาคาร ใช
สํานักงานนิติบุคคลรวมกัน มีพนักงานการเงิน แมบานทําความสะอาด และชางซอมรวมกัน กับ
กลุมอาคารชุดที่ 5-6,8-12  จะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุกอาคาร ใชสํานักงานนิติบุคคลรวม
กัน มีพนักงานการเงิน ชางซอม และหัวหนาพนักงานรวมกัน แตแมบานทําความสะอาดจะมีอยู
ประจําทุกอาคารชุด รูปแบบที่ 2 แบบมีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดประจําในแตละอาคาร ไดแก
อาคารชุดที่ 7, 13-30 ในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดของแตละอาคารชุดจะมีผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด พนักงานการเงิน และแมบานทําความสะอาด ประจําอยูในแตละอาคารชุด ยกเวน
อาคารชุดที่ 16 และอาคารชุดที่ 20 ที่จะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยเพิ่มข้ึนมา

ขอดีของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 1 คือทําใหประหยัดคาใชจาย
ในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด และคาใชจายในการจัดจางพนักงานประจําสํานักงานนิติบุคคล
อาคารชุด และยังทําใหอาคารชุดมีการบริการที่มากกวา สวนขอดอยคือ อาจทําใหการบริการลา
ชาเพราะตองดูแลหลายอาคาร และความไมสะดวกในการชําระคาสวนกลางของผูอยูอาศัย

ขอดีของอาคารชุดที่มีการจัดการทรัพยสวนกลางรูปแบบที่ 2 คือความสะดวกในการใช
บริการ และชําระคาสวนกลาง สวนขอดอยคือสํานักงานนิติบุคคลอาคารชดุมีคาใชจายที่สูงกวา
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สภาพอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น สวนใหญอาคารชุดอยูในสภาพปานกลาง รองลงมา
อาคารชุดอยูในสภาพที่ดี และมีเพียงสวนนอยที่อยูในสภาพทรุดโทรม

อาคารชุดที่มียอดรวมอัตราการจัดเก็บที่มากมีแนวโนมวาอาคารชุดจะอยูในสภาพที่ดี 
และอาคารชุดที่มียอดรวมอัตราการจัดเก็บที่นอยมีแนวโนมวาอาคารชุดจะอยูในสภาพที่ทรุดโทรม 
และยังมีอาคารชุดอีกกลุมหนึ่งที่ยอดรวมอัตราการจัดเก็บที่มากใกลเคียงกับอาคารชุดที่มีสภาพดี
แตมีสภาพอาคารที่แยกวา และมีบางอาคารชุดที่ยอดรวมอัตราการจัดเก็บที่ต่ําใกลเคียงกับอาคาร
ชุดที่มีสภาพทรุดโทรมแตมีสภาพอาคารที่ดีกวา

การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารชุด พบวาอาคารชุดทุกอาคาร มีการติดตั้งไฟฟาแสง
สวางเพิ่ม และมีการจัดระเบียบใตถุนอาคาร นอกจากนี้อาคารสวนใหญมีการซอมแซมทอประปา 
ปมน้ํา การซอมแซมหลังคา การทาสีใตถุนอาคาร การซอมแซมระบบไฟฟา การปรับปรุงทอน้ําทิ้ง 
และบอพักน้ําทิ้ง และการจัดสวนหนาอาคาร มีอาคารชุดเพียงสวนนอยที่ทําการปรับปรุงพื้นที่โลง
กลางอาคาร และซอมแซมสายโทรทัศน อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นใหความสําคัญกับการปรับ
ปรุงซอมแซมอาคารในลักษณะการดําเนินงานเพื่อใหเกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินเปน
ลําดับแรก ลําดับถัดไปเพื่อใหอาคารสามารถทํางานได  และเพื่อความสะดวก สวยงาม ใหความ
สําคญัเปนลําดับสุดทาย

งบประมาณในการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นทั้ง 30 นิติ
บุคคลอาคารชุดมาจาก 2 แหลงคือ คาสวนกลาง และคาน้ําประปา โดยอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่นสามารถจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ยคิดเปนรอยละ 72.67 และคาใชจายหลักของนิติบุคคล
อาคารชุดเคหะชุมชนทั้ง 30 อาคาร คือ คาใชจายในหมวดเงินเดือนพนักงาน และคาจางประจํา
ของ ผูจัดการ พนักงานการเงิน/ธุรการ แมบานทําความสะอาด พนักงานชางซอม และพนักงาน
รักษาความปลอดภัย สวนคาใชจายในหมวดสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาประปา คาโทรศัพท
และหมวดปรับปรุงซอมแซมอาคาร โดยนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมีคาใชจายที่มาก
ที่สุดในหมวดเงินเดือนและคาจางประจําคิดเปนรอยละ 53.05 รองลงมาไดแกหมวดคา
สาธารณูปโภคคิดเปนรอยละ 30.79 และนอยที่สุดในหมวดปรับปรุงซอมแซมอาคารคิดเปนรอยละ 
16.16

ในเรื่องอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับรูป
แบบการจัดการทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาอัตราการจัด
เก็บคาสวนกลางของอาคารชุดทั้ง 2 รูปแบบมีคาใกลเคียงกัน

อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น กับอัตราคาใช
จายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวา อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นมี
อัตราคาใชจายสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดคือ 150, 250 และ 310 บาทตอเดือนตอหอง โดย
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อาคารชุดที่มีอัตราคาใชจายสวนกลาง 250 และ 310 บาทตอเดือนตอหองจะมีอัตราการจัดเก็บคา
สวนกลางที่ใกลเคียงกัน และอาคารชุดที่มีอัตราคาใชจายสวนกลาง 150 บาทตอเดือนตอหอง จะ
มีอัตราการจัดเก็บคาสวนกลางที่มากที่สุด

สําหรับเรื่องคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น และรูปแบบการจัดการ
ทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น พบวาคาใชจายรวมของทั้ง 2 รูปแบบ
มีคาใกลเคียงกัน และเม่ือจําแนกเปนหมวดยอยพบวา ในแตละหมวดคาใชจายของทั้ง 2 รูปแบบ
ใกลเคียงกัน แตอาคารชุดที่มีการบริหารจัดการในรูปแบบที่ 1 มีความคุมคาที่มากกวา อาคารชุดที่
มีการบริหารจัดการในรูปแบบที่ 2 เนื่องจากมีการบริการที่มากกวา ดังนั้นรูปแบบการจัดการทรัพย
สวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นอาจเปนปจจัยที่มีผลตอคาใชจายของนิติบุคคล
อาคารชุด

และการใชจายของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นพบวาอาคารชุดจะไมใชจายเกินกวาราย
ไดของอาคารชุดที่จัดเก็บได จึงอาจจะกลาวไดวาจํานวนเงินที่สามารถจัดเก็บไดจะสงผลตอการ
ดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด และคุณภาพของอาคารชุด

อาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นประสบปญหาที่เหมือนกันคือ (1). ปญหาดานการจัดเก็บ
คาสวนกลาง (2). ปญหาดานการรุกล้ําพื้นที่สวนกลางของอาคารชุดโดยผูที่อยูอาศัย (3). ปญหา
ดานการดูแลระบบภายในอาคาร และ (4). ปญหาดานการรักษาความปลอดภัย ตามลําดับ จาก
การศึกษาสรุปไดวา ปญหาดานการจัดเก็บคาสวนกลางคือการคางชําระคาสวนกลางของเจาของ
รวม เปนปญหาที่สําคัญในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคาร เกิดจากเจาของรวมที่ไมไดอยู
อาศัยในอาคารชุด ปญหาที่การรุกล้ําพื้นที่สวนกลางเกิดจากผูอยูอาศัยเอง เปนปญหาที่เกิดขึ้นมา
นานแลว และปญหาการดูแลระบบภายในอาคาร เกิดจากการขาดการบํารุงรักษา และการวาง
แผนในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณตางๆ ตามระยะเวลาที่กําหนด และปญหาดานการรักษาความ
ปลอดภัย เกิดจากการออกแบบอาคารที่มีลักษณะเปด มีทางเขาออกไดหลายทาง ทําใหการควบ
คุมทางเขาทางออกของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ทําไดยาก



94

ตารางที่ 5.00 แสดงการเปรียบเทียบระหวางอาคารที่มีการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 และอาคารที่
มีการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2

รายการ รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด - ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุด
- หัวหนาพนักงาน
- พนักงานการเงิน
- แมบานทําความสะอาด
- ชาง

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด

- พนักงานการเงิน
- แมบานทําความสะอาด

ขอดี 1. ประหยัดคาใชจาย
2. มีการบริการที่มากกวา

1. ความสะดวกในการใช
บริการ

ขอดอย 1. การบริการลาชา 1. มีคาใชจายที่สูงกวา
อัตราการจัดเก็บคาสวนกลางเฉลี่ย 73.63% 72.10%

คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด
- หมวดเงินเดือนและคาจางประจํา
- หมวดคาสาธารณูปโภค
- หมวดคาปรับปรุงซอมแซมอาคาร
คาใชจายรวมทั้งหมด

14,701.71
8,750.98
4,836.00
28,288.69

16,000.00
9,619.00
4,514.25
30,133.25

5.2 ขอเสนอแนะ

จากผลการศึกษาการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ผูวิจัยขอ
เสนอแนะดังนี้

5.3.1 ขอเสนอแนะแนวทางในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุม
ชนคลองจั่น

การบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น นาจะเปนการบริหาร
ลักษณะแบบรวมกลุมอาคารชุดโดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเดียวกัน จากผลการศึกษา จะเห็นวาการ
บริหารลักษณะแบบมีนิติบุคคลรวมกันจะมีความคุมคากวาอาคารชุดที่มีการบริหารลักษณะแบบมี
นิติบุคคลแยกประจาํแตละอาคาร เนื่องจากมีคาใชจายที่ใกลเคียงกันแตมีบริการมากกวาได รวม
ทั้งสามารถจางพนักงานชางประจําสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดได ทําใหเขาจัดการแกไขปญหา
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ในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคารเปนไปไดอยางรวดเร็วกวาการบริหารจัดการแบบมีนิติ
บุคคลแยกประจําแตละอาคาร

5.3.2 ขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาการบริหารอาคารชุดเคหะชุมชน
คลองจั่น
1. อาคารชุด ควรกําหนดกฎระเบียบเกี่ยวกับการใชทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลางใหชัดเจน 

เพื่อถือเปนแนวทางปฏิบัติ และไมไหเกิดปญหา
2. ในการแกไขปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง ผูจัดการหรือนิติบุคคลอาคารชุด ควรมีมาตรการ

ท่ีเด็ดขาดในการลงโทษเจาของรวมที่ไมชําระคาสวนกลาง เชนการตัดน้ําประปา การตัดไฟฟา 
แตควรคํานึงถึงความเดือดรอนของผูเชาที่อยูอาศัย

3. อาคารควรมีการบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ มีการวางแผนปรับปรุง ระบบตางๆ เพื่อใหอยูใน
สภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา

4. ในการแกไขปญหาการรักษาความปลอดภัย ควรปรับปรุงทางเขา ทางออกใหสามารถควบคุม 
และดูแลรักษาความปลอดภัยไดงาย

5. การบริหารอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่น ควรมีการบริหารจัดการที่
เปนระบบ
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นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นที่……………            วันที่สัมภาษณ…..……./….…..…/..………

สวนที่ 1 ขอมูลของผูใหสัมภาษณ
ชื่อผูใหสัมภาษณ…………………………………………………………….…อายุ………………..ป
ตําแหนง……………………………………………....ดํารงตําแหนงเปนระยะเวลา…..……………ป
ระยะเวลาในการอยูอาศัย…………………………….ป
เคยดํารงตําแหนงที่เกี่ยวของกับชุมชนหรือไม…………………………………………………………………

สวนที่ 2 การบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง
โครงสรางการบริหาร

ประกอบดวยฝายใดบาง
และจํานวนบุคคลากร

มีหนาที่รับผิดชอบอยางไร
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การปรับปรุง ซอมแซมอาคารชุด
พื้นที่ภายในอาคาร

พื้นที่ภายนอกอาคาร

ตัวอาคาร

ระบบประกอบอาคาร

งบประมาณและคาใชจายเปนอยางไร
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สวนที่ 3 ปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุด
อาคารชุดของทานประสบปญหาในการบริหารทรัพยสวนกลางอะไรบาง

ทานมีวิธีแกปญหาที่เกิดขึ้นอยางไร
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ศึกษาปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมโยธา) คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีมหานคร ในปการศึกษา 2541 และเขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหา
บัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา
2543

E – mail: racha_nui@hotmail.com
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