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 Mixed ues condominiums are built to serve residents as their  homes, work places , and shopping center 
so they do not have to waste time traveling. Therefore,  the are of these  buildings is  used for a variety of functions. 
 The purpose of this research is to study the  management of mixed use condominiums focusing on  
problems that are  encountered.   Data were collected from observation, interviews, and questionnaires. Subjects 
were the  condominium juristic persons, managers, staff, shop owners, and residents in the Jewelry Trade Center, 
Silom Road, Bangruk District, Bangkok which is a moderate priced condominium  built 9 years ago.  
 The Jewelry Trade Center is composed of two connected buildings . The first one is the North Tower with  
215  residential units  and 412 commercial  units . The second is the 18-storey South Tower  offering  commercial 
and office units. Only 73 commercial units on the L - LG floors were studied in this research. 
 The study reveals that there were two divisions of  management: one for the residential and office units 
and the other for  the plaza. Each  had its own management. 
 Management of this  condominium complex was found to be as follows: 
                   1. residential and office units could be placed in the same zone    
                   2. the plaza and residential zones were managed by  a different juristic entity  
 Problems  managing  the condominium were two types of: 

1. problems with general management which included  cleaning,   
       parking , and insects. 
2.    problems with personnel 

 To solve these problems, it was suggested that: 
1. the needs of the area users in different zones should  be addressed. 
2. the condominium juristic entity should take part in managing  parking . 
3. training should be provided for personnel to improve  efficiently. 
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บทที่ 1 

บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 

การเคลื่อนยายของประชากร  จากชนบทเขาสูเมือง  เพื่อหาแหลงงาน  การศึกษา ซึ่งเมือง
เปนศูนยรวมของความเจริญดานตางๆ ทั้งทางดานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม  ทําใหมีการ
ขยายตัวของประชากรเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะเมืองใหญ  เชน  กรุงเทพมหานคร  โดย
ภาครัฐ   มิไดวางแผน เพื่อรองรับปญหาตางๆ  ที่เกิดขึ้นในอนาคต  เชน เร่ืองที่อยูอาศัย  ซึ่งมีผล
เกี่ยวโยงไปถึงแหลงงาน ที่จะตองอยูบริเวณใกลเคียงกับที่พักอาศัย  ดวยเหตุนี้  จึงมีการพัฒนาที่
อยูอาศัย โดยการคํานึงถึงประโยชนและการใชสอยสูงสุด  เนื่องจากที่ดินมีราคาสูง  โดยเปลี่ยน
การอยูอาศัยในแนวราบ มาเปนแนวสูง ซึ่งเรียกวาอาคารชุด(Condominium) ลักษณะของอาคาร
ชุด (Condominium) มีหลายประเภท 1 ดังนี้ 1. อาคารชุดพักอาศัย 2. อาคารชุดพาณิชยกรรม          
3. อาคารชุดสํานักงาน  4. อาคารชุดผสม  5. อาคารชุดแบบอื่นๆ 

 สําหรับอาคารชุดแบบผสมหรือคอมเพล็กซ  คอนโดมิเนียม2 เปนคอนโดมิเนียมซึ่งสราง
ขึ้นเพื่อวัตถุประสงคใหเจาของรวมใช ทั้งเปนที่อยูอาศัย และสํานักงานรวมกันอยู นอกจากนั้นอาจ
มีโครงการอื่นๆ ประกอบอยูดวย เชน ศูนยการคา  โรงแรม หรือสํานักงานใหเชา เพื่อเปนการ
อํานวยความสะดวกแกเจาของรวมในโครงการนั้นๆ การศึกษาโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรด  
เซ็นเตอร ซึ่งตั้งอยูที่ ถนนสีลม ซอย 19 บางรัก  กรุงเทพมหานคร  เปนอาคารสูง 55 ชั้น  ซึ่งมีทั้งใน
สวนของที่พักอาศัย สํานักงาน  สํานักงาน  และรานคา     

สาเหตุของการทําอาคารชุดแบบผสม หรือคอมเพล็กซเกิดจากปริมาณคอนโดมิเนียม ใน
ตลาดจะลนเกินความตองการ แตนักลงทนุก็ไมหยุดยั้งความคิดในการลงทุน  การที่จะหาสวนแบง
ในตลาดใหไดมากกวาหรืออยางนอยทําใหโครงการบรรลุความสําเร็จได  จําเปนตองเสนอรูปแบบ
ที่แปลกใหมยิ่งขึ้นเพื่อสนองความตองการของผูอยูอาศัยใหมากที่สุด  

                                                  
1 รณชัย ชูสุวรรณประทีป , ปญหากฎหมายการจดทะเบียนอาคารชุด, (วิทยานิพันธปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2540).  
2 ดีเอสแลนด, คูมือคอนโดมิเนียม. (กรุงเทพมหานคร: ศูนยการพิมพพลชัย, 2532). 
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 ในการบริหารจัดการอาคารชุดนั้น ในทางกฎหมาย ไดมีบังคับใชมาตั้งแต พ.ศ 2522 
อยางไรก็ตามปญหาตางๆ ในอาคารชุดก็ยังคงมีอยู โดยเฉพาะอยางยิ่ง อาคารชุดที่อยูอาศัย   
แบบผสม  ที่ประกอบไปดวยการใชประโยชน  ของพื้นที่แตกตางกัน มีทั้งที่พักอาศัย สํานักงานและ
รานคา อยูภายในอาคารเดียวกัน การมีผูคนมาอาศัยรวมกันกอใหเกิดปญหาการอยูรวมกันอยาง
หลีกเลี่ยงไมได  เชน ปญหาเรื่องที่จอดรถ ปญหาเรื่องความปลอดภัย  ปญหาการจัดเก็บคาใชจาย
สวนกลาง  รวมถึงปญหาอื่นที่จะตามมา  เปนตน 

 จากความซับซอนของการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารเดียวกันรวมถึงปญหาตางๆของการ
อยูอาศัยทําใหผูวิจัยมีความสนใจที่จะศึกษาในเรื่องการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมโดย
เลือกศึกษาโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งตั้งอยูที่ ถนนสีลม ซอย 19 บางรัก  
กรุงเทพมหานคร  เปนอาคารสูง 55 ชั้น  ซึ่งมีทั้งในสวนของที่พักอาศัย สํานักงาน และรานคา   
 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย   

1. เพื่อศึกษาลักษณะการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศยัแบบผสม 
2. เพื่อศึกษาปญหาของการบรหิารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 

 
1.3  ขอบเขตของการวิจยั 

1.3.1  ขอบเขตดานพื้นที่ 
 พื้นที่ที่จะทําการศึกษาคือ โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนอาคารชุดแบบผสม 
ประกอบไปดวย สํานักงาน ที่อยูอาศัย และรานคา ในโครงการเดียวกัน ซึ่งผูวิจัยไดเลือก  พื้นที่เขต
บางรัก  เปนพื้นที่ศึกษา  เนื่องจากเปนพื้นที่ เขตชั้นใน  และเปนแหลงธุรกิจการคาของ
กรุงเทพมหานคร ไดทําการศึกษาของโครงการที่จดทะเบียนแลวตั้งแตป พ.ศ. 2539  จนถึงปจจุบัน 
ป พ.ศ. 2545 และมีจํานวนอาคารชุดที่จดทะเบียนแลวทั้งสิ้น 19 โครงการ และเปนนิติบุคคล
อาคารชุดแบบผสม จํานวน  3  โครงการ  ซึ่งประกอบไปดวย  ที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา  
ดังนี้ 

1.  โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร    อายุอาคาร  9 ป    มีพื้นที่  166,415  ตารางเมตร 
2.  อาร  ซี  เค ทาวเวอร     อายุอาคาร  4 ป     มีพื้นที่  298,203  ตารางเมตร 
3.  สีลม เทอเรส      อายุอาคาร  2 ป     มีพื้นที่      9,869  ตารางเมตร 
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ผูวิจัย จึงไดทําการคัดเลือกโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนอาคารที่จดทะเบียนแลว
ตั้งแตวันที่ 12 มิถุนายน  พ.ศ. 2539 เนื่องจากมีอายุกลางเกา กลางใหม มีพื้นที่ขนาดไมใหญ    
จนเกินไปเมื่อเปรียบเทียบทั้ง  3 โครงการ  และอยูในซึ่งอยูในชวงอายุโครงการ 5-9  ป  ระดับราคา
ปานกลาง และมีผูใชพื้นที่แลวประมาณ 70 เปอรเซ็นต ประกอบกับไดมีการจําหนายหองชุดแลว     
โครงการตั้งอยูที่ ถนนสีลม ซอย 19 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ในสวนของอาคารแบงออกเปน   
2  สวน   ดังนี้  คือ  

สวนที่ 1 อาคาร North  Tower  ซึ่งมี 55 ชั้น  โดยเริ่มต้ังแตชั้น B2 – ชั้น 5 เปนลานจอด 
ชั้น 7 เปนหองเครื่อง  สําหรับที่อยูอาศัย เร่ิมตั้งแตชั้นที่ 8 – 16  และสํานักงาน เร่ิมตั้งแตชั้น         
17 – 55  

สวนที่ 2 อาคาร South Tower สูง 18 ชั้น แบงเปนชั้น LG – ชั้น 4 เปนศูนยการคา         
ชั้น 5 –10 เปนที่จอดรถ ชั้น 11 – 17 เปนสํานักงาน เปนสํานักงาน และชั้น 16 – 18 เปนศูนย    
ออกกําลังกาย อาคารจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนอาคาร ที่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุด
แลว        
      1.3.2  ขอบเขตดานเนื้อหา  ประกอบไปดวย 
  1.  การบํารุงรักษาอาคาร (PREVENTIVE MAINTENANCE)  ประกอบดวย 

ดานกายภาพ 
   -     สภาพภายในและภายนอก  

การศึกษาครั้งนี้  จะทําการศึกษาสภาพภายในของอาคาร   เชน 
ผนังโครงสรางอาคารภายใน บริเวณทางเดินภายใน พื้นสวนกลาง บริเวณลานจอด  ที่พักขยะ 
สภาพภายนอกไดแก  สภาพแวดลอมทั่วไปของอาคาร บริเวณทางเดินรอบอาคาร  ผนังโครงสราง
ดานนอก 

ระบบประกอบอาคาร 
เปนการศึกษาเรื่องระบบวิศวกรรมทั่วไป   และการบํารุงรักษา     

ที่มีผลกระทบตอผูพักอาศัย โดยไมไดศึกษาในเชิงลึก ดังนี้ 
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1. ระบบสุขาภิบาล  
2. ระบบไฟฟาและประปา 
3. ระบบลิฟท  
4. ระบบปองกนัอัคคีภัย 
5. ระบบบอบําบดั 
6. ระบบโทรทัศนและโทรศัพท 

 
                                     เครื่องอํานวยความสะดวก  

เครื่องอํานวยความสะดวก  ประกอบไปดวย  เครื่องออกกําลังกาย      
สระวายน้ํา  ซาวนา 

2.  ดานการบริหารจัดการทั่วไป (GENERAL  MANAGEMENT) 
จะทําการศึกษาประเด็นสําคัญ  ที่เกี่ยวของในการบริหารจัดการทั่วไป   

ซึ่งไดแก  งานควบคุมดูแล  การทํางานของบริษัทตางๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด   
3.  การบริหารจัดการดานการเงิน ( FINANCIAL MANAGEMENT) 

ศึกษาดานรายรับ–รายจาย ของนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร   
แสดงงบรายรับและรายจายประจําป2536 - 2547  และเปรียบเทยีบรายรับ – รายจาย ประจําป 
2546 และ 2547 

4.  การบริหารดานบุคลากร (HUMAN  MANAGEMENT)  
ศึกษาการบริหารจัดการดานบุคลากร      ของนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่ 

เทรดเซ็นเตอร  แบงออกเปนกี่ฝาย  หนาที่ความรับผิดชอบดานบุคลากร  อุปสรรคและปญหา     
ในการบริหารจัดการ   
 
1.4  คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ     
โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

อาคารชุดแบบผสม หมายถึง  อาคารที่บุคคลสามารถใชเปนทั้งที่อยูอาศัย  สํานักงาน 
และรานคาอยูรวมกันภายในโครงการ 
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นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ 2522 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง  ตัวแทนของเจาของหองชุด ที่ไดรับการ
เลือกตั้งและแตงตั้งโดยทีประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการ และการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่เจาของ
รวมในอาคารชุด  เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดประโยชนในการใช
ทรัพยสวนกลาง 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ที่ไดรับการ
เลือกตั้งและแตงตั้งโดยที่ประชุม  ทําหนาที่ควบคุมกํากับดูแลการจัดการและการบริหารอาคารชุด 

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

เจาของรวม หมายถึง เจาของหองชุด เปนผูรับผิดชอบและอาคารชุด เปนผูรับภาระ     
คาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูรับสิทธิ์ประโยชนอันพึงมีพึงได ในการอยูอาศัยตาม
กฎหมาย ขอบังคับ และระเบียบ ตลอดจนตองใหความรวมมือในการบริหารและการจัดการ 
 
1.5  ขอจํากดัในการวิจัย 

1. ขอจํากัดในเรื่องความสมบูรณของขอมูล เนื่องจากเรื่องที่ทําวิจัย มีคําถามบางขอที่     
กลุมตัวอยาง  เห็นวาไมควรเปดเผยขอมูล และไมสะดวกในการใหขอมูล 

2. กลุมตัวอยาง ที่เปนเจาของรวม ไมไดใชพื้นที่ จึงไมสามารถใหขอมูลในแบบสอบถาม      
ที่ถามถึงปญหาที่เกิดขึ้นได 

3. กลุมตัวอยางไมคอยใหความสําคัญกับการตอบแบบสอบถาม โดยอางวาไมมีเวลา 

4. ในสวนของแบบสอบถาม ที่เปนสํานักงานและรานคา จะมีพนักงานประจํา ซึ่งบางครั้งก็
ไมพบเจาของรวมหรือผูมีอํานาจใหขอมูล   
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1.6  วิธีดําเนินการวิจัย  

 ก.  การรวบรวมขอมูล 
1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ศึกษาจากการคนควาขอมูล  กฎหมาย  เอกสาร 

รวมทั้ง ทฤษฎีและรายงานวิจัย ที่เกี่ยวของ  ทั้งของภาครัฐและเอกชน 
 2.   ขอมูลปฐมภูมิ    (Primary Data) โดยการสํารวจขอมูลภาคสนามดังนี้ 

2.1  การเก็บรวบรวมขอมูล เกี่ยวกับสภาพทางกายภาพของอาคาร ระบบ 
ประกอบอาคาร 
  2.2  การเก็บขอมูลเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสม  เกี่ยวกับ
การบริหารจัดการ  โครงสรางของนิติบุคคลอาคารชุด  การบริหารรายรับ – รายจาย 

ข.  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย   ประกอบดวย 
1. การสังเกต  และบันทึกภาพถาย  เปนการเก็บขอมูลทางกายภาพของอาคาร 
2. แบบสอบถาม  กําหนดคําถาม  เพื่อรวบรวมขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Data) 

โดยจัดทําแบบสอบถามออกเปน  2  ชุด  ประกอบดวย 
ชุดที่ 1 แบบสอบถาม ผูใชพื้นที่ ท้ัง 3 ประเภท 

   สวนที่ 1  ปญหาการบริหารอาคารชุด  ใชเปนคําถาม ทั้ง 3 ประเภท 
   สวนที่ 2  ขอมูลทั่วไปสําหรับที่พักอาศัย 

ชุดที่ 2 แบบสอบถามทั่วไป 
 สวนที่ 1   ขอมูลทั่วไปสําหรับที่สํานักงาน   

สวนที่ 2  ขอมูลทั่วไปสําหรับรานคา 
3.  แบบสอบสัมภาษณ   เพื่อสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางสําหรับผูเกี่ยวของกับการบริหาร 
     จัดการอาคารชุด  ดังนี้ 

- คณะกรรมการควบคุมการจดัการ 
-  เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานระดับหัวหนา 
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1.7  กลุมประชากรเปาหมาย 
 ประกอบดวย 1.  เจาของรวม 
   2.  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ เจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน 

3.  ผูเชา  
 

1.8  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. เพื่อนําความรูที่ไดจากการศึกษา การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ไปเปน
แนวทางในการแกไขปญหา และปองกันปญหาตางๆที่จะเกิดขึ้นของอาคารชุด     
แบบผสม 

2. เพื่อนําไปใช ในการปรับปรุงการบริหารอาคารชุดแบบผสม ใหเกิดประสิทธิภาพ    
มากขึ้น 

3. เพื่อเปนขอเสนอแนะ ในการปรับปรุง วิธีการบริหารอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสม  
 



บทที่ 2 

กฎหมาย แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาเรื่อง การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม   กรณีศึกษา โครงการจิวเวลรี่   
เทรดเซ็นเตอร  เปนการศึกษาภายใตกรอบความคิด  ดังตอไปนี้ 

 
1. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
2. แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด 
3. หลักการบริหารอาคารชุด 
4. แนวความคิดเรื่องอายุการใชงานอาคาร 
5. แนวความคิดเรื่องการบํารุงรักษาอาคาร 
6. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.1  พระราชบัญญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 

2.1.1  ความเปนมาของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 1 
พ.ร.บ. อาคารชุดไดมีการถกเถียงกันอยูเปนเวลานานไมนอยกวา 10 ป  ที่แลวมา 

และการที่มีการราง พ.ร.บ. อาคารชุดในอดีตก็เนื่องดวย  ผูบริหารหลายคนไดเห็นการพัฒนา   
บานเมืองในประเทศที่เจริญแลว มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด ( Condominium ) อันเปนกฎหมาย
ที่สงเสริมใหมีกรรมสิทธิ์เหนือพื้นดิน  สงเสริมใหมีความเปนอยูหนาแนนและสงเสริมใหเกิดการ 
รวมตัวของที่อยูอาศัยในเมือง (Agglomeration of residential area)  กฎหมายนี้สวนใหญมักจะ
เกิดกับสภาพบานเมืองที่มีการพัฒนาระดับสูง ประเทศที่มีภาคอุตสาหกรรมเปนภาคนํา หรือ
ประเทศที่มีภาวะทางเศรษฐกิจเจริญรุงเรือง เปนตน  กฎหมายนี้ไดมีการริเร่ิมพูดกันในประเทศไทย
สมัยรัฐบาลจอมพลถนอมไดมีการแตงตั้งอนุกรรมการราง พ.ร.บ. นี้ ขึ้นมาประกอบดวยขาราชการ
หลายฝายมีนักกฎหมายหลายตอหลายคนแตครั้งนั้นก็โตแยงวา กฎหมายอาคารชุดนี้ขัดแยงกับ
กฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนกฎหมายพื้นฐานที่ไดใชปฏิบัติกันมาเปนเวลานาน  ที่ขัดแยงกัน
ก็คือวา กฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ใหสิทธอํานาจการเปนเจาของที่ดินและอาคารอยางเต็มที่  

                                                  
1  มานพ พงศทัต , รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย , หนา 3 -2 
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แตผูใดแมแตรัฐเองก็ไมมีอํานาจเหนือที่ดินนั้นๆ และผูใดจะละเมิดสิทธิการเปนเจาของยอมมิได   
การใหอํานาจสิทธิเด็ดขาดเชนนี้  ทําใหคุณลักษณะของกฎหมายอาคารชุดนั้นไมเปนที่ยอมรับ  
ของนักกฎหมาย จึงทําใหลักษณะของกฎหมายอาคารชุดถูกดึงเอาไวอยูระยะหนึ่ง จนกระทั่ง        
การเคหะแหงชาติไดหยิบยกเอาเรื่องกฎหมายอาคารชุดขึ้นมาอีกครั้งหนึ่ง โดยจะนํามาใชกับ
อาคารชุดของการเคหะเอง และไดปรับปรุงกฏหมายอาคารชุดจนกระทั่งเปนที่ยอมรับกันใน
ระหวางนักกฎหมายเมืองไทย และประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา ในวันที่ 30 เมษายน  2532 
 
2.1.2  เจตนารมณของ พรบ.อาคารชุด2 
 

1. เพื่อตองการแกปญหาดานที่อยูอาศัยภายในเมืองซึ่งมีความจํากัดในทรัพยากรที่ดิน 
ซึ่งไมอาจขยายเนื้อที่เพิ่มข้ึนเพื่อรับจํานวนประชากรที่มากขึ้นทุกวันได 

2. เพื่อแกขอขัดของของระบบกรรมสิทธิ์ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ไมอาจ
สนองตอบความตองการ ของประชากรใหอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยใหมี
กรรมสิทธิ์แยกจากันเปนสัดสวนได 

3. เพื่อวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแก  
ผูที่จะมาซื้อหองชุด เพื่ออยูอาศัย 

จะเห็นวา เพราะปญหาที่อยูอาศัย ในเมืองเพิ่มมากขึ้นและที่ดิน  มีอยูอยางจํากัด 
จึงตองจัดสรรการใชทรัพยากรที่มีอยูอยางจํากัดใหไดรับประโยชนสูงสุด คือการใชที่ดินและอาคาร
ใหคุมคาโดยให หลายๆ คนเปนเจาของกรรมสิทธิ์แยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบ 
คาใชจาย คาบํารุงรักษาอาคารรวมกันได  
 
2.1.3  ความหมายและลักษณะของอาคารชุด 3 

 
อาคารชุด  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด   พ.ศ. 2522 มาตรา 4   ไดใหคําจํากัดความ  

ไววา “อาคารชุด“ หมายความวา “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ไดเปนสวนๆ โดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง“  

                                                  
2วีระภัทร พรหมบุตร , ทําเนียบคอนโด, (2532), หนา 179 
3 ไชยยศ เหมะรัชตะ , ดี เอส แลนด , “ กฎหมายเกี่ยวกับคอนโด”  หนา 54 
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สวนคําวา คอนโดมิเนียม ตามกฎหมายคอนโดมิเนียมของสหรัฐอเมริกา  ซึ่งคณะกรรมา 
การกฎหมายแหงชาติไดรับรองเมื่อป ค.ศ.1977 มาตรา 1–103 (7) ไดใหคําจํากัดความไววา  
คอนโดมิเนียม“ หมายถึง “อสังหาริมทรัพยที่ถูกกําหนดสําหรับเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลหลายสวน
และสวนที่เหลือกําหนดใหเปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์สวนบุคคลเหลานั้น“  

สําหรับกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวมในอาคารของประเทศฝรั่งเศส  เลขที่ 65 – 557   
ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965 ไดบัญญัติไวในมาตรา 1 วา “กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคารหรือ
กลุมอาคารที่กอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงสรรกันระหวางบุคคลหลายคนเปนสวนๆ แต
ละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมสวนหนึ่งในสวนที่เปนสวนกลาง ถาไมมี
การตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกกลุมอสังหาริมทรัพย ซึ่งนอกจาก
การจัดปรับปรุงและการบริการสวนกลางแลวยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลงๆ ที่เปนกรรมสิทธิ์ 
สวนตัวไมวาจะไดกอสรางหรือไมก็ตาม “  

จากคําจํากัดความ ดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาลักษณะสําคัญของระบบกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดนั้น จะตองประกอบดวย กรรมสิทธิ์ 2 ประเภท คือ กรรมสิทธิ์สวนบุคคล ในทรัพยสินสวน
ที่จัดไวเพื่อประโยชนหรือใหเปนของสวนบุคคลหนึ่งๆ โดยเฉพาะ (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เรียกวา “ทรัพยสวนบุคคล” และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลางซึ่งมีไวเพื่อ
ประโยชนหรือเพื่อใชรวมกัน (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา “ทรัพยสวนกลาง” 
สวนหนึ่งๆของอาคารชุดที่ถูกแบงออกจะมีกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทดังกลาวนี้ควบติดกันอยูตลอดเวลา  
ดังนั้น หากผูเปนเจาของไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์เฉพาะทรัพยสวนบุคคลเทานั้น โดยไมไดเปน    
เจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางนั้น จะเปนของผูลงทุนกอสรางหรือเปนของบุคคลอื่น ซึ่ง
ยอมใหผูเปนเจาของทรัพยสวนบุคคล ไดภาระจํายอมหรือสิทธิในการใชสอยเหนือทรัพยสวนกลาง
เหลานั้นก็ตาม  หรือแมแตกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางจะเปนของสมาคม สหกรณ บริษัท หรือ   
นิติบุคคลที่เรียกชื่ออยางอื่น  ซึ่งมีผูเปนเจาของทรัพยสวนบุคคลเปนสมาชิกหรือ คอนโดมิเนียม   

นอกจากนี้  มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหคําจํากัดความ ใน
เร่ืองหลักๆ ไวดังตอไปนี้   

“ทรัพยสวนบุคคล“ หมายความวา หองชุดและความหมายรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดิน  
ที่จัดไวเปนเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด“ หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล 
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“ทรัพยสวนกลาง“ หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดิน ที่ตั้ง อาคารชุด
และที่ดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารแตละชุด 
 “นิติบุคคลอาคารชุด“ หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

“ขอบังคับ “ หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  
 

ประเภทของอาคารชุด 4   
 

แนวคิดในเรื่องของประเภทอาคารชุด     ก็ไดพัฒนารูปแบบเพิ่มข้ึนอีกเพื่อปรับให 
เขากับสภาพความเปนอยู และสังคมในปจจุบันที่เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว ดวยการนํามา
ประยุกตใชเพื่อประโยชน  ตามความเหมาะสมของลักษณะการใชงาน ซึ่งสามารถแยกประเภท
ของคอนโดมิเนียมไดเปน  5  ประเภท คือ 

1. อาคารชุดพักอาศัย 
2. อาคารชุดพาณิชยกรรม 
3. อาคารชุดสํานักงาน 
4. อาคารชุดแบบผสมหรือแบบคอมเพล็กซ 
5. อาคารชุดอื่นๆ 

 
1. อาคารชุดพักอาศัย  (Residential Condominium)  

เปนอาคารชุดที่สรางขึ้นเพื่อวัถตุประสงคใชสําหรับเปนที่อยูอาศัยโดยตรง ซึ่งสวนใหญ  
มักจะตั้งอยูใกลสถานที่ทํางานหรือยานสถานประกอบธุรกิจบนถนนสายสําคัญๆ ในเขตเมืองที่มี
ราคาที่ดินแพง อีกทั้งมีระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารใหอยาง 
ครบครันตั้งแตหองชุดตางระดับอันทันสมัย สถานที่พักผอนสวนรวม หองประชุม ที่จอดรถ สถาน
บริการรางกาย หองอาหาร รวมทั้งระบบรักษาความปลอดภัย เปนตน ทําใหไมตองสูญเสียเวลา  
ในการเดินทางไกลในการทํางาน อันสืบเนื่องมาจากปญหาการจราจรที่แออัดยัดเยียดภายใน     
ตัวเมือง ทั้งยังมีเวลาเพียงพอในการพักผอนหลังภารกิจประจําวัน  

 
 

                                                  
4 อางแลว , หนา 1  
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อาคารชุดประเภทนี้อาจแบงออกได  4  กลุม ตามระดับราคา  ดังนี้   
1.1  กลุมระดับราคาสูง มีขนาดพื้นที่หองชุดตั้งแต  200 ตารางเมตรขึ้นไป ราคาขาย     

ยูนิตละประมาณ ตั้งแต  4 ลานบาท ถึง 10 กวาลานบาท  มักจะตั้งอยูในยานของผูมีรายไดสูงหรือ
นักธุรกิจ ทั้งไทยและตางประเทศที่ตองการมีไวเพื่อความสะดวกสบายใกลแหลงธุรกิจ เชน สุขุมวิท  
สาทร สีลม เปนตน   

1.2  กลุมระดับราคาปานกลาง มีขนาดพื้นที่หองชุดอยูระหวางตั้งแต 80 ถึง 120        
ตารางเมตร  ราคาขายยูนิตละประมาณตั้งแต 1 ลาน ถึง 3 ลานบาท กลุมนี้มีลักษณะเชนเดียวกับ
กลุมระดับราคาสูงเพียง แตขนาดและความหรูหรา หรือส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้อาจจะลดลง
หรือแตกตางไปบาง 

1.3 กลุมระดับสตูดิโอ (หองชุดขนาดเล็ก) มีขนาดพื้นที่หองชุดตั้งแต  30 ถึง 80       
ตารางเมตร  ราคาขายยูนิตละ  500, 000  บาท ถึงเกือบลานบาท    

1.4 กลุมระดับราคาต่ํา ซึ่งเปนกลุมสุดทาย ราคายูนิตละประมาณ 200,000 ถึง 
500,000 บาท กลุมนี้จะมีการสรางกันมาก และมักจะกระจายอยูในยานชุมชนผูมีรายไดนอยตาม
ชานเมือง หรือเขตพื้นที่ชั้นนอกเปนสวนใหญ และมักมีมาตรฐานระบบสาธารณูปโภคคอนขางต่ํา  
หรือส่ิงอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ   เมื่อเทียบกับกลุมระดับราคาตางๆ  ที่กลาวมาแลว   
 
2. อาคารชุดพาณิชย  (Commercial Condominium )  

เปนอาคารชุดที่มีการจัดกลุมเหมือนกับอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งมักจะตั้งอยูบริเวณที่มี
บรรยากาศตามธรรมชาติ เชน บริเวณภูเขา แมน้ํา ชายทะเล หรือแหลงทองเที่ยว  พักตากอากาศ 
ที่สําคัญ  โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ  พรอมที่เขาใชบริการไดตลอดเวลา ซึ่งไมแตกตาง
จากโรงแรมหรือที่อยูอาศัยใหเชาระดับราคาแพงที่มีอยูทั่วไป ไมวาจะเปนระบบการรักษาความ
ปลอดภัยตางๆ สถานที่พักผอนหรือบริการสวนรวม  เปนตน  จึงทําใหอาคารชุดประเภทนี้ไดรับ 
การตอบสนองและกลายเปนสิ่งจําเปนสําหรับกลุมนักธุรกิจหรือครอบครัวของผูมีรายไดระดับสูง  
กลาวอีกนัยหนึ่งกลายเปนเครื่องประดับอันมีคาราคาแพงของผูมีรายไดสูงตองมีไว  เพื่อสําหรับใช
เปนสถานที่สวนตัวในการพักผอนในชวงวันหยุดสุดสัปดาห อีกทั้งยังเหมาะสําหรับการรับรองเพื่อ
การตอนรับแขกสวนตัว ทั้งในและตางประเทศที่มาเยี่ยมเยียนหรือมาติดตอธุรกิจ  อันเปนการ
ประหยัดคาใชจายอีกทางหนึ่งดวย  อยางไรก็ตาม อาคารชุดประเภทนี้  เนื่องจากเจาของรวมไมได
มีวัตถุประสงคไวสําหรับเปนที่อยูอาศัยถาวร ดังนั้นในชวงขณะที่เจาของไมไดเขาพักอาศัยนั้น   
เจาของรวมอาจนําหองชุดของตนเองออกไปใหคนอื่นเชา  หรืออาจมอบหมายใหเจาของโครงการ
นําไปดําเนินธุรกิจบริการลูกคาขาจรทําการเชาในชวงที่ไมอยู  แลวแตกรณี  ทําใหมีรายไดเพิ่มขึ้น
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เพื่อชดเชย กับคาใชจายตางๆ  ที่ตองเสียไปหรือผอนชําระในแตละเดือน เชน  คาใชจายสวนกลาง  
ภาระหนี้ที่ผอนชําระกับสถาบันการเงินตางๆ เปนตน 
 
3. อาคารชุดสํานักงาน  (Office Condominium)  

อาคารสํานักงานไดเกิดขึ้นมานานแลว  ซึ่งมักเปนรูปแบบอาคารใหเชาเปนสวนใหญ   แต
หลังจากมีกฎหมายอาคารชุดออกมาบังคับใชสงผลใหอาคารชุดสํานักงานได มีการผลิตออกมา
เขาสูตลาดจนไดรับความนิยมอยางมาก  โดยเฉพาะในยานธุรกิจสําคัญ  เชน  ถนนสาทร  สีลม    
สุรวงศ  สุขุมวิท  พหลโยธิน  และรัชดาภิเษก เปนตน  

อาคารชุดประเภทนี้  เกิดขึ้นหลังอาคารชุดพักอาศัย และพักตากอากาศเล็กนอย         
วัตถุประสงคที่สรางขึ้นก็เพื่อใหเจาของรวมใชเปนสํานักงานโดยเฉพาะ สวนสาเหตุของการเกิด
อาคารชุดประเภทนี้ สืบเนืองมาจากผลของการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศที่ผานมาทําให
คาเชาอาคารสํานักงานตางๆ ไดเพิ่มสูงขึ้นตลอดเวลา ในขณะที่ผูลงทุนหรือผูประกอบการธุรกิจมา
แตเดิมเปนจํานวนมาก ไดเร่ิมหันมาใหความสนใจและตองการมีอาคารชุดประเภทนี้เพิ่มสูงขึ้น   
ทั้งนี้เพราะเล็งเห็นวา  การเชาอาคารสํานักงานที่มีอยูเดิมดังกลาว แมจะใหสิทธิผูลงทุนสามารถนาํ
คาเชาที่เสียไปหักเปนคาใชจาย หรือคํานวณเปนคาเสื่อมราคาในทางระบบบัญชีภาษีอากรได      
ก็ตาม แตก็ไมถือวาเปนการเพิ่มสินทรัพยใหแกผูลงทุนที่จํานําไปเปนทุนหมุนเวียนหรือใชเปน
หลักประกันหนี้ เพื่อขยายธุรกิจของตนไดแตอยางใด ดังนั้น อาคารชุดประเภทนี้  จึงเปนการเปด
โอกาสทางเลือกใหม  สําหรับผูลงทุนดังกลาว  ซึ่งคาดวา  แนวโนมในอนาคตนาจะมีการขยายตัว
ออกไปไดอีกมาก  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับตามภาวะเศรษฐกิจมากบางนอยบางตามลําดับ 
 
4. อาคารชุดแบบผสม  (Complex Condominium)     

เปนอาคารชุดซึ่งสรางขึ้น  เพื่อวัตถุประสงคใหเจาของรวมใช  ทั้งเปนที่อยูอาศัยและ  
สํานักงานรวมกันอยู  นอกจากนั้นอาจมีโครงการอื่นๆ ประกอบอยูดวย  เชน  ศูนยการคา  โรงแรม  
หรือสํานักงานใหเชา พรอมสรรพในตัวเองเพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกเจาของรวมโครงการ
นั้นๆ  โดยไมจําเปนตองเดินทางไปใชบริการ หรือหาซื้อสินคาใดๆ ตามสถานที่ตางๆ 

สาเหตุของการทําอาคารชุดแบบผสม  หรือคอมเพล็กซเกิดจากปริมาณอาคารชุดในตลาด
จะลนเกินความตองการ แตนักลงทุนก็ไมหยุดยั้งความคิดในการลงทุนการที่จะหาสวนแบง ใน
ตลาดใหไดมากกวา หรืออยางนอยทําใหโครงการบรรลุความสําเร็จไดจําเปนตอง เสนอรูปแบบ    
ที่แปลกใหมยิ่งขึ้นเพื่อสนองความตองการของผูอยูอาศัยใหมากที่สุด 
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อยางไรก็ตาม ในการจัดสวนของบริเวณสํานักงานหรือศูนยการคาจะตองแยกออกจาก
สวนที่เปนที่พักอาศัยอยางชัดเจน เชน การแยกลิฟตออกไปคนละตัว  ซึ่งอาจจะรวมถึงพื้นที่สีเขียว  
หรือบริเวณสวนหยอม สระวายน้ํา และบริเวณอื่นๆ ของสวนพักอาศัยออกจากบริเวณที่ธุรกิจ
พลุกพลาน เพื่อเนนการอยูอาศัยชัดเจน เปนตน แนวความคิดอาคารชุดแบบผสมนี้มีมากพอ     
สมควร เชน  อโศกทาวเวอร  โครงการปารคอเวนิวโฮมออฟฟศ , สีลมพลาซา , มินิออฟฟศรัชดา
คอมเพล็กซ  เปนตน 

จะเห็นไดวา การผสมของรูปแบบสํานักงาน , พลาซา , ที่อยูอาศัยในโครงการเดียวกันและ
จะมีทรัพยสินสวนกลาง เชน ทางเดิน ลิฟต ที่จอดรถ เปนตน  ในการที่จะตองรวมกันเสียคาใชจาย  
บางครั้งยังมีการจัดโครงการบานจัดสรรรวมอยูในโครงการอาคารชุดดวย เชน โครงการจัดสรรและ
อาคารชุดของกลุมศรีวราแลนดแอนดเฮาส ซึ่งเปนการผสมระหวางราคาประหยัดและระดับราคา
สูง เพื่อดึงดูดตลาดลูกคาหลายๆ ระดับเขาไปในโครงการเดียวกัน  เปนตน  สวนโครงการอื่นๆ จะมี
การผสมผสานกันไปในลักษณะพลาซา  ศูนยการคา  สํานักงานใหเชา  และบริการสิ่งอํานวยความ
สะดวก  เชน หองออกกําลังการ  หองซาวนา  หองซักรีด  มากมาย  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับการกําหนด   
เปาหมายของรูปแบบการลงทุนแตกตางกันออกไปแลวแตกรณี 
 
5. อาคารชุดแบบอื่นๆ  (Other  types of Condominium) 

นอกจากอาคารชุดประเภทตางๆ  ดังที่กลาวมาแลวขางตน  คาดวาตอไปในอนาคตจะเกิด
รูปแบบอาคารชุดใหมๆ ซึ่งสรางขึ้นเพื่อวัตถุประสงคใดวัตถุประสงคหนึ่งโดยเฉพาะ เชน อาคารชุด
เพื่อการอุตสาหกรรม  ซึ่งสรางขึ้นเพื่อเปนการตอบสนองตอกลุมอุตสาหกรรมขนาดยอม               
ที่ตองการจะอยูรวมตัวกันในเมืองหรือใกลแหลงแรงงาน ทั้งนี้เพื่อจะชวยรวมเฉลี่ยคาใชจายในดาน            
สาธารณูปโภคตางๆ ตลอดจนกระทั่งการขนสงดวยกัน ขณะนี้เริ่มมีผูลงทุนโดยเฉพาะกลุม        
อุตสาหกรรม ซึ่งสรางขึ้นเพื่อเปนการตอบสนองตอกลุมอุตสาหกรรมขนาดยอม ที่ตองการจะอยู
รวมตัวกันในเมืองหรือใกลแหลงแรงงาน  ทั้งนี้เพื่อจะชวยรวมเฉลี่ยคาใชจายในดานสาธารณูปโภค
ตางๆ ตลอดจนกระทั่งการขนสงดวยกัน ขณะนี้เร่ิมมีผูลงทุนโดยเฉพาะกลุมอุตสาหกรรมหลาย
รายไดทําการศึกษาความเปนไปไดในทางตลาด จนกระทั่งมีการเสนอแนวความคิดรูปแบบอาคาร
ชุดดังกลาว โดยเสนอเปดขายโครงการในลักษณะนี้ใหแกกลุมนักลงทุนอุตสากรรมขนาดเล็ก            
ที่ตองการมีกรรมสิทธิ์พื้นที่ในอาคารชุดและสามารถนําไปใชเปนหลักประกันเพื่อขยายการลงทุน
ตอไปไดอีก ไดแก อาคารชุดอุตสาหกรรมของกลุมบริษัท  บางกอกแลนด  จํากัด (มหาชน)  เปนตน   
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แตทั้งนี้จะตองอยูภายใตการควบคุมกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ซึ่งไดกําหนด
เงื่อนไขของโรงงานที่จะอยูในอาคารชุดได กลาวคือ จะตองเปนโรงงานประเภทที่ไมมีมลพิษ     
หรือมีแตเพียงเล็กนอย  ไมมีการใชเครื่องจักรที่มีความสั่นสะเทือนรุนแรง และตองไมมีกาก        
อุตสาหกรรม 
 
2.1.4  สิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด  

 

สิทธิของเจาของหองชุด 
เจาของหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย    

สวนบุคคลที่เปนของตน  อันไดแก ตัวหองชุดแตละหองชุด และสิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปน
เจาของหองชุดแตละราย เชน  โรงเก็บรถยนตสวนตัวเปนตน  โดยที่เจาของหองชุดแตละหองชุด 
แตละหองชุด ยอมมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนบุคคลของตนไดแตผูเดียว และเจาหนาที่หองชุดอ่ืนจะ
มาใชรวมดวยไมได รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ไดแก ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารชุด 
ตัวอาคารชุดนอกจากสวนที่เปนหองชุด  เชน ดาดฟา  เสาเข็ม  เหลานี้ลวนแตเปนทรัพยสวนกลาง 
และที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคน เชน สระวายน้ํา สนามกีฬา
สวนรวม และทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน เชน ลิฟท บันได เปนตน 

เจาของหองชุด แมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาว  แตการใชทรัพยซึ่งหมายถึง  
การใชประโยชนจากตัวทรัพยนั้นดวย จะถูกจํากัดโดยขอกําหนดของกฎหมาย หรือขอบังคับ เพื่อ
วัตถุประสงคแหงการอยูรวมกันของสวนรวม ในอาคารชุดนั้น โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพย
ไดดังนี้ 

1. ทรัพยสวนบุคคล  ไดแก หองชุด และรวมถึง สิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของ
เจาของหองชุดแตละรายดวย (มาตรา 4) ทรัพยสวนบุคคลเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุด  
เจาของหองชุดจึงมีสิทธิใชและจัดการทรัพยสวนบคุคลของตน ไดโดยเสรี เชนเดียวกับเจาของตาม
กรรมสิทธิ์ แตมีขอจํากัดอยูวาจะตองไมกระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน  อันอาจจะเปน
การกระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่น
ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 13 วรรคทาย) 

2. ทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม  ไดแก พื้นหองและผนังกั้นหอง ที่แบงหองชุดแตละหองชุด
ออกจากกัน และหมายความรวมถึงเพดานหองซึ่งเปนพื้นหองของหองชุด ที่อยูถัดขึ้นไปขางบน
ดวย ทรัพยดังกลาวนี้เปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่ถูกแบงแยกนั้น  การใชสิทธิ   
เกี่ยวกับทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม กฎหมายกําหนดวาใหเปนไปตามขอบังคับ (มาตรา 13 วรรค 2)  
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อยางไรก็ตาม ถาไมมีขอบังคับกําหนดไว  การใชและการจัดการทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวมยอม
เปนไปตามหลักกฎหมายกรรมสิทธิ์  ในประมวลกฎหมายและแพงและพาณิชย  กลาวคือ เจาของ
รวมคนหนึ่งๆ ยอมมีสิทธิ ใชทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวมได แตการใชนั้น จะตองไมขัดสิทธิของ
เจาของรวมคนอื่น   

3. ทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดิน
หรือทรัพยสินอื่น ที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน สําหรับเจาของรวม (มาตรา4) คําวา 
ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน รวมถึงเครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือ
เพื่อประโยชนรวมกัน  (มาตรา 15 ( 5 ))   

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดวา การจัดการและการใชทรัพยสวนกลาง 
ใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และตามขอบังคับ (มาตรา17 ) ซึ่งแยกออกพิจารณาไดดังนี้  
       - การใชทรัพยสวนกลาง  หมายถึง การใชตัวทรัพยโดยตรง  เชนการใชทางเดิน
รวม การใชลิฟทข้ึนลง เปนตน ขึ้นอยูกับลักษณะอาคารชุดแตละแหง ซึ่งยอมแตกตางกันทั้งในทาง
สังคมและประเพณนีิยมของผูอยูอาศัย ดังนั้นเจาของหองหรือเจาของรวมมีสิทธิใชทรัพยสวนกลาง
ไดภายใตขอบังคับที่กําหนดไว 

- การจัดการทรัพยสวนกลาง  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดให 
นิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด       
ดังนั้นเจาของรวม  จึงไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการทรัพยสวนกลางโดยตรงได  คงมีแตสิทธิจัดการโดย
ออม ไดแก สิทธิในการเขารวมประชุมเจาของรวมและออกเสียงลงมติจัดการ ในเรื่องตางๆ รวมทั้ง
มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลาง โดยไมรวมถึงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลดวย อาจจะกระทําไดในบางกรณี แต
ทั้งนี้จะตองกระทําในนามของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น ไดแก การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปน
อสังหาริมทรัพยโดยมติที่ประชุมใหญ ที่ไดรับคะแนนเสียง ไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนน
เสียงของรวมทั้งหมด  
 

หนาที่ของเจาของหองชุด 
 หนาที่ของเจาของหองชุดที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ 2522 กําหนดไวนั้นก็เหมือนกับ
หนาที่ของเจาของหองชุดตามกฏหมายของฝรั่งเศสและสหรัฐอเมริกากลาวคือ เจาของหองชุดมี
หนาที่ตองชําระ คาใชจายรวมกันตามอัตราสวนของแตละคนที่กําหนดไวในขอบังคับ คาใชจาย
บางอยางกฎหมายกําหนดใหตองชําระลวงหนา  สวนคาใชจายรวมอ่ืนๆ จะตองชําระเมื่อใด    
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ยอมเปนหนาที่ของที่ประชุมเจาของรวมจะตกลงกันเอง หรือกําหนดไวในขอบังคับ  นอกจากนี้  
เจาของหองชุดอาจตองมีหนาที่อยางอื่นๆอีก ตามทีกําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติของ           
ที่ประชุมเจาของรวม หากเจาของหองชุดไมปฏิบัติตามหนาที่ของตนก็อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุด
ฟองรองใหศาลบังคับคดีได     
 
2.1.5  การจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด 
  

อาคารชุดที่จดทะเบียนและไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลว กฏหมายหามไมให        
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดใดๆ จนกวาจะไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 
เวนแตจะเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองไวในหนังสือกรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือเปนการโอน
กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม (มาตรา 20   
วรรคหลัง) จะโอนขายหองชุดเปนรายหองใหผูอ่ืนกอนจดทะเบียนตั้งนิติบุคคลอาคารชุดไมได 

วัตถุประสงคของการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นก็เพื่อใหทําหนาที่จัดการและดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด กฏหมายกําหนดใหการตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเปนหนาที่
ของผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ซึ่งอาจจะมีเพียง 2 คน หรือหลายคนก็ได รวมกัน
จัดตั้งขึ้น (มาตรา 31) 

วิธีการจัดตั้งกระทําไดโดยการรวมกันยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามแบบ 
อ.ช. 3 ตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินหรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่อาคารชุดนั้น
ตั้งอยู แลวแตกรณี และตองยื่นหลักฐานประกอบคําขอดังตอไปนี้ดวย คือ 

1. หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด 
2. สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 
3. ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้งหลักฐานการแตงตั้งผูจัดการ  

ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดา ซึ่งเปน
ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ พรอมกับแสดงหลักฐานการกอต้ังนิติ
บุคคลนั้น เชน หนังสือบริคณหสนธิ ใบสําคัญแสดงการจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคล 
หนังสือ     รับรองการใหอํานาจทําการแทนนิติบุคคล 

4. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุด ที่ขอจดทะเบียน  มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการ   
ผูยื่นคําขอจะตองยื่นบัญชีรายชื่อ คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดนั้นดวย 
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เมื่อพนักงานเจาหนาที่ ไดพิจารณา ตรวจคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอมทั้ง
หลักฐานตางๆ และเห็นวาถูกตองครบถวนแลวก็จะรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้ง
ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหไวเปนหลักฐาน หลังจากนั้นผูกอต้ัง
อาคารชุด (เจาของโครงการ) ก็สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูซื้อได แตถาหองชุดนั้น        
ติดจํานองจะตองจัดการใหปลอดจากจํานองกอนสําหรับการโอนครั้งแรก  (มาตรา 23) อนึ่ง การ
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองประกาศในราชกิจจานุเบกษาดวย (มาตรา 31 วรรค 2) 
 นิติบุคคลอาคารชุดเมื่อจดทะเบียนแลว ยอมมีฐานะเปนนิติบุคคลแยกตางหากจาก     
เจาของรวม (มาตรา 33 วรรคแรก) จึงยอมมีสิทธิและหนาที่ตางๆ ไดเหมือนบุคคลธรรมดา ทั้งนี้ 
ภายในขอบเฃตของกฎหมาย และวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด คือ เพื่อจัดการและดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง เวนเสียแตสิทธิและหนาที่ซึ่งวาโดยสภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแตบุคคล
ธรรมดาเทานั้น ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตาม           
วัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตขอบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(มาตรา 33  วรรคหลัง) นอกจากนั้น นิติบุคคลอาคารชุดยังสามารถใชสิทธิของเจาของรวมครอบ
ไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด ในการตอสูกับบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน           
เพื่ประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดไดดวย (มาตรา 39) 
 
2.1.6  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 

ผูขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองรวมกันจัดทําขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น 
และจะตองยื่นสําเนาขอบังคับไปพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย ดังไดกลาว  
มาแลว 

ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 72)   อยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดงัตอไปนี้ 
1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมี คําวา “นิติบุคคลอาคารชุด“ ไวดวย   
2. วัตถุประสงคคือเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
3. ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
4. จํานวนเงินคาใชจายนิติบุคคลที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 
5. ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา  15 (ถามี) 
6. การจัดการทรัพยสวนกลาง 
7. การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
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8. อัตราสวนที่ เจาของรวมแตละหองชุด มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอ           
จดทะเบียนอาคารชุด 

9. การเรียกประชุมใหญและวิธีการเรียกประชุมใหญของเจาของรวม 
10. การแตงตั้ง  อํานาจหนาที่ วาระการดํารงตําแหนง  และ  การพนจากตําแหนง                   

ของผูจัดการ 
11. ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 
สาระสําคัญดังกลาวขางตนนี้ เปนเรื่องที่กฎหมายเห็นสมควรใหกําหนดไวในขอบังคับ   

จึงใชคําวา อยางนอยตองมี  ดังนั้น ผูขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดอาจจะระบุขอกําหนดอื่นๆ 
ไวในขอบังคับนอกเหนือจากนี้ก็ได เชน เรื่องเกี่ยวกับกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล    
อาคารชุด หรือเรืองเกี่ยวกับบัญชีการเงิน เปนตน   

การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ สามารถกระทําไดโดยมติของที่ประชุมเจาของรวมที่ไดรับ
คะแนนเสียงขางมาก ของเจาของรวมที่เขาประชุม ยกเวนการแกไขเปลี่ยนแปลงในเรื่องสําคัญ    
ไดแก การแกไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง จะตองไดรับคะแนน
เสียงไมนอยกวา  3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ( มาตรา 49 (1) (3) การ
แกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ จะตองนําไปยื่นขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับตอพนักงาน    
เจาหนาที่ตามแบบ อ.ช.4 ดวยและเมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนแลว การแกไข        
เปลี่ยนแปลงขอบังคับจึงจะมีผลสมบูรณ  (มาตรา 32 วรรคหลัง)    
 
2.1.7  ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  

ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดแก ผูจัดการ 
ทั้งนี้ ผูจัดการไมจําตองเปนเจาของรวม และอาจจะแตงตั้งจากบุคคลภายนอกก็ได และจะเปน
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดเชนกัน ถาเปนนิติบุคคลใหแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน       
ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ (มาตรา 35) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการจะตอง
กระทําโดยมติที่ประชุมใหญ และจะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของ
เจาของทั้งหมด  (มาตรา 48 (27 )) 
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 ตามกฎหมายผูจัดการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 
1. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด หรือมติของที่ประชุม

เจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้โดยไมขัด
ตอขอบังคับ 

2. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัดการใน     
กิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร ดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรพัยสนิ
ของตนเอง 

 
2.1.8  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหมีผูจัดการเปนผูแทนของนิติ
บุคคลอาคารชุด แตมิไดกําหนดขอบังคับใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งนี้ เปนไปตามความตองการของเจาของรวมวาจะเห็นสมควรจัดตั้งหรือไม อยางไร    
ก็ตาม หากเจาของรวมเห็นสมควรก็สามารถจัดใหมีไดโดยจะแตงตั้งกรรมการไดไมเกิน 9 คน   
สวนการแตงตั้งกรรมการ การกําหนดเกี่ยวกับวาระการดํารงตําแหนง การพนจากตําแหนง  อํานาจ
หนาที่ และการประชุมของคณะกรรมการ เปนอํานาจหนาที่ของที่ประชุมเจาของรวมที่จะกระทําได
โดยมติที่ไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม  (มาตรา 37) 

บุคคลที่มีสิทธิ์ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
(มาตรา 38)  ไดแก 

1. เจาของรวม หรือคูสมรสของเจาของรวม 
2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ    หรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 
3. ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของ 

 
อนึ่ง การแตงตั้งกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  กฎหมายก็ไมไดกําหนด

วาตองจดทะเบียนเชนกัน การแตงตั้งกรรมการกอนจดทะเบียนนิตบิุคคลอาคารชุด ก็ไมสามารถ
กระทําได ดังนั้นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่กฎกระทรวง
มหาดไทยกําหนดใหสงพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย ถามีดังไดกลาวไวใน
เร่ืองการขอจดทะเบียน นิติบุคคลอาคารชุดนั้น จึงเห็นวาอาจไมจําเปนตองมีก็ได 
2.1.9  การประชุมเจาของรวม 
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การประชุมเจาของรวมกฎหมายกําหนดวาจะตองจัดใหมีขึ้นครั้งแรก ภายใน 6 เดือน     

นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเรียกวา ประชุมใหญ และหลังจากนั้นจะตองจัดใหมี
การประชุมใหญ อยางนอยปละหนึ่งครั้ง (มาตรา 42) สวนจะมากแคไหนกฎหมายไมไดกําหนด  
ดังนั้นเจาของรวมจึงสามารถตกลงกันใหมีการประชุมใหญทุกสัปดาห หรือทุกเดือนก็ได   

อนึ่ง มีขอสังเกตวาการนัดเรียกประชุมนั้น กฎหมายมิไดกําหนดวาเปนอํานาจหนาที่    
ของใคร และวิธีการบอกกลาวจะตองทําอยางไร เพียงแตบัญญัติวาจะตองกําหนดไวในขอบังคับ
เทานั้น (มาตรา 32 (9)) โดยปกติทั่วไปยอมกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการที่จะนัดเรียก
ประชุม และการบอกกลาวอาจจะกระทําดวยวาจา  หรือสงเปนหนังสือดวยมือก็ได เพราะเจาของ
รวมเปนผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดเดียวกัน ไมจําเปนถึงขนาดสงทางไปรษณีย  เวนแตเจาของรวม 
จะไดแจงไวเปนพิเศษ  วาการบอกกลาวนัดประชุมจะตองสงใหคนทราบ ณ ที่อยูที่กําหนดไว ทั้งนี้
เพราะเจาของรวมบางคน อาจจะไมไดอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นดวยตนเองก็ได อยางไรก็ตาม  การ
บอกกลาวนัดประชุม  จะตองกระทําตอเจาของรวมทุกคน  ยกเวนในกรณีสุดวิสัย  เชน  ไมทราบวา
เจาของรวมเปนใครหรืออยูที่ไหน เปนตน และจะตองบอกกลาวใหเจาของรวม ไดรับทราบลวงหนา  
พอสมควรดวย 

สําหรับองคประชุมใหญจะตองประกอบดวยเจาของรวมที่เขาประชุมดวยตนเอง หรือมอบ
ฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทน ซึ่งมีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง
ของเจาของรวมทั้ง (มาตรา 43) อนึ่ง ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่ง จะรับมอบฉันทะใหเขารวมประชุม 
แทนเจาของรวมในการประชุมคร้ังหนึ่งๆ  เกินกวาสามรายไมได (มาตรา 47) ดังนั้นหากผูรับมอบ
ฉันทะเกินกวาสามรายก็นับคะแนนเสียง ที่จะเปนองคประชุมไดเพียงสามรายเทานั้น  
  
2.1.10  มติที่ประชุมเจาของรวม 
 

มติที่ประชุมเจารวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แบงออกไดดังนี้   
1. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

(มาตรา 48)   ไดแก 
ก. การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสราง ตอเติมที่มีผลตอทรัพย      

สวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกของอาคารโดยผูตอเติมเปนผูออกคาใชจายเอง 
ข. การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 
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ค. การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 
ง. การกอสรางหรือซอมแซมอาคารชุดที่เสียหายทั้งหมดหรือเสียหายบางสวน แตเกิน

คร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด (มาตรา 50 วรรคแรก) 
ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอ ที่จะถือเปนเสียงขางมากตามที่กําหนดไวนี้  

กฎหมายกําหนดใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวัน นับแตวันที่เรียกประชุมครั้งกอน และการ
ประชุมคร้ังใหมนี้ ใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม (มาตรา 48 
วรรคหลัง) ขอสังเกตเกี่ยวกับการยกเวนดังกลาวนี้ ก็คือ เจาของรวมที่มาประชุมในครั้งแรกนั้น ตอง
มีคะแนนเสียงรวมกันไมเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสยีงของเจาของรวมทั้งหมด ซึ่งแม   ทุกคน
จะออกเสียงเปนเอกฉันท ก็ไมสามารถทําใหเปนมติดังกลาวขางตนได จึงจะเขาขอยกเวนนี้  ถาใน
การประชุมคร้ังแรกมีเจาของรวมมาเขาประชุม มีจํานวนพอที่จะถือเปนเสียงขางมากได แตเมื่อ  
ลงมติแลวไมไดคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด เร่ืองที่  
ขอมตินั้นก็ตกไป ไมสามารถจะใชขอยกเวนนี้ได 

นอกจากนั้นในการประชุมคร้ังหลัง จะตองครบเปนองคประชุมตามที่กฎหมายกําหนดไว
ดวย  มิฉะนั้นจะกลายเปนการประชุมที่ไมชอบ อยางไรก็ตาม ดูเหมือนขอยกเวนที่ไมชอบ อยางไร
ก็ตาม ดูเหมือนขอยกเวนนี้ไดขามขั้นตอนที่เหมาะสมไปสวนหนึ่งกลาวคือ ในการประชุมคร้ังหลัง
นั้นควรจะพิจารณากอนวา เจาของรวมมาประชุมจํานวนพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามที่
กําหนดไวขางตนไดหรือไม หากมีจํานวนพอควรใชมติตามเดิม หากไมพอจึงจะใชมติเสียงขางมาก
ของผูเขาประชุมตามขอยกเวนนี้ ซึ่งเห็นวานาจะเหมาะสมและตรงกับเจตนารมณของกฎหมาย    
ที่กําหนดเกี่ยวกับมติที่ประชุมไวดังกลาวไว ในกฎหมายสหกรณ 

2. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ  
เจาของรวมทั้งหมด (มาตรา 49) ไดแก   

ก. การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกนัที่กําหนดไวในขอบังคับ 
ข. การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับหรือการใหอสังหาริมทรัพยซึ่ง มีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 
ค. การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 
ง. การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง นอกจากที่

กําหนดไวในขอบังคับ 
จ. การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
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สําหรับมติตามขอ 2 นี้ ไมมีขอยกเวนกําหนดไวเหมือนกับมติตามขอ 1 ดังนั้น หากการ
ประชุมมีจํานวนคะแนนเสียงไมพอ ที่จะลงเปนมติไดก็ตองเรียกประชุมใหมและใชมติเหมือนเดิม 

3. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเปนเอกฉันทจากเจาของรวมทุกคน ไดแก การเลิกอาคารชุด 
(มาตรา 51 (2)) 

4. มติในเรื่องอ่ืนๆ นอกจากที่กลาวไวในขอ 1 ถึงขอ 3 จะตองไดรับคะแนนเสียงขางมาก
ของเจาของรวมที่เขประชุม (มาตรา 44) แตทั้งนี้ เจาของรวมอาจจะตกลงกันกําหนดไวในขอบังคับ
วา มติในเรื่องใดจะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกวาที่กําหนดไวนี้ก็ได กฎหมายมิไดหามไว 

มติที่ประชุมที่กลาวมาขางตนนี้หมายถึง มติที่ประชุมใหญที่เจาของรวมทุกคนมีสิทธิ   
ออกเสียงลงคะแนนได นอกจากนี้ยังมีกรณีพิเศษอีก 2 กรณีที่กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมที่มี
สวนเกี่ยวของโดยตรงเทานั้น  จึงจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ไดแก  

ก. กรณีที่มีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการใด 
โดยเฉพาะกฎหมายกําหนดใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติเกี่ยวกับคาใชจายใน 
การนั้น  โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดของตน (มาตรา 46)  

ข. กรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด  
กฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้นมีสิทธิออกเสียงวาจะกอสรางหรือซอมแซมขึ้น
ใหม มตินั้นจะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เสียหาย (มาตรา 50 วรรค 2) 
สวนเจาของหองชุดคนอื่นที่หองชุดของตนไมไดเสียหาย ไมมีสิทธิออกเสียงแมวาตนจะตองรวม
เฉลี่ย ออกคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซม สวนที่เปนทรัพยสวนกลางดวยก็ตาม  

ค. การกําหนดคะแนนเสียงของเจาของรวมแตละคนในที่ประชุม กฎหมายใหถือตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมผูนั้นมีกรรมสิทธิในทรัพยสวนกลาง (มาตรา 45 วรรคแรก) ยกเวนกรณี
พิเศษตามขอ ก. ดังกลาวขางตน ที่กําหนดตามอัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด  ทั้งนี้ โดยไม
แยกวาเปนการลงคะแนนลับหรือโดยเปดเผย แตถาเจาของรวมคนหนึ่งมีคะแนนเสียเกินกวา
คร่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมคนอื่นๆ 
ถารวมกันก็ไมทําใหคะแนนเสียงลดลง (มาตรา 45 วรรคหลัง) ทั้งนี้ เพื่อปองกันมิใหเจาของอาคาร
ชุด  ที่มีคะแนนเสียงเกินกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดนั้นลงมติจัดการในเรื่องตางๆ 
ตามความพอใจของตนเอง ซึ่งอาจเกิดความไมเปนธรรมแกเจาของรวม  คนอื่นๆ ได    
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2.1.11  คาใชจายรวม   
   

คาใชจายรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.2522 แบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ  
1. คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาไฟฟา  และน้ําประปาสวนกลาง คาจางขน

ขยะสวนกลาง  เปนตน  และคาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชท่ีมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน  
คาไฟฟาจากการใชลิฟท คาโทรศัพท เปนตน คาใชจายประเภทนี้ เจาของรวมตองรวมกันออก 
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดแตละหองทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 18 วรรค
แรก) ตัวอยางเชน ในอาคารชุดที่ใชลิฟท คาไฟฟาที่เกิดขึ้นจากการใชลิฟท เปนคาใชจายที่เกิดจาก
เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เจาของหองชุดที่อยูชั้นบนยอมใชประโยชนจากลิฟทมากกวา
เจาของหองชุดที่อยูชั้นลาง ดังนั้นเจาของหองชุดท่ีอยูชั้นบนจึงควรตองออกคาไฟฟามากกวา    
เจาของหองชุดที่อยูชั้นลาง  ทั้งนี้  ยอมแลวแตจะตกลงกันเองและกําหนดไวในขอบังคับ   

2. คาใชจายที่เปนคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน คาดูแลรักษาความสะอาดทรัพยสวนกลาง เงินเดือนผูจัดการและ
พนักงาน คาใชจายตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน คาใชจายประเภทนี้เจาของรวม จะตอง
รวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (มาตรา18 วรรค
หลัง)   
 
2.1.12  การจัดเก็บคาใชจายรวม   
 

การจัดเก็บคาใชจายรวมในอาคารชุด เปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการ  
จะตองจัดการคํานวณและเรียกเก็บจากเจาของรวมตามอัตราสวนของแตละคน ทั้งนี้กฎหมายได
บัญญัติใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชดุ 
(มาตรา 40)  ดังตอไปนี้ 

1. เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 
2. เงินทุนเมื่อเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่ง ตามขอบังคับหรือตามมติของ      

ที่ประชุมใหญ 
3. เงินอื่นๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมใหญกําหนด 
อนึ่ง มีขอสังเกตเกี่ยวกับคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดก็คือ นิติบุคคลอาคารชุดนั้น  

ตั้งขึ้น และมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ดังนั้นเงินคาใชจายของ       
นิติบุคคลอาคารชุด เชน เงินเดือนผูจัดการ เงินเดือนพนักงาน คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท  
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คาใชจายเบ็ดเตล็ดสํานักงาน และคาใชจายอื่นๆ ในทํานองเดียวกัน ซึ่งเกี่ยวกับการดําเนินการ 
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางทั้งสิ้น และเปนคาใชจายรวมประเภทที่ผูเปนเจาของรวมจะตองจายตาม
อัตราสวนที่เจาของรวมผูนั้น มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดังกลาวมาแลว ในเรื่องคาใชจายรวม
และขอสังเกตอีกประการหนึ่งก็คือ เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดนี้ กฎหมายกําหนดใหตอง
จายลวงหนา  ทั้งนี้ เพราะเมื่อเร่ิมตนจดทะเบียนในครั้งแรกนิติบุคคลอาคารชุด  ไมมีทรัพยสินใดๆ  
เปนของตนเองเลย หากไมกําหนดใหเจาของรวมตองจายเงินลวงหนาแลวก็อาจมีปญหา เพราะ 
นิติบุคคลอาคารชุดอาจไมมีเงินทุนที่จะดําเนินกิจการใดๆ ก็ได   

ในกรณีที่เจาของรวมคนใดผิดนัด ชําระเงินคาใชจายรวม เจาของรวมคนนั้นก็อาจตอง 
เสียดอกเบี้ยตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมใหญดวย และนิติบุคคลอาคารชุด       
มีสิทธิฟองรองใหศาลบังคับคดีไดโดยกฎหมายไดวางหลักประกัน การเรียกเก็บคาใชจายรวมไว           
ดังตอไปนี้    

1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์ เกี่ยวกับคาใชจายที่เกิดจาการบริการสวนรวม และที่เกิด
จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไว เพื่อประโยชนรวมกัน  ในลําดับเดียวกันบุ ริมสิทธิ์ ในมูลเชา
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  259 (1) และมีอยู เหนือ
อสังหาริมทรัพย ที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไว ในหองชุดของตน    

2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์ เกี่ยวกับคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแล
รักษาและการดําเนินการ เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิ์ในการรักษา
อสังหาริมทรัพยตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 273 (1) และมีอยูเหนอืทรัพย 
สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิ์ตามขอนี้ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงาน 
เจาหนาที่แลว ใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง (มาตรา 41) 

นอกจากนี้ ในกรณีที่เจาของหองชุดประสงคจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดให
บุคคลอื่น เจาของหองชุดนั้นจะตองนําหนังสือรับรองรายการหนี้คาใชจายรวมจากผูจัดการ        
นิติบุคคลอาคารชุด ไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย และจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได         
ก็ตอเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว (มาตรา 29 วรรค2) ทั้งนี้เพื่อมิใหเจาของหองชุดผูโอนมีหนี้
ติดคางกบันิติบุคคลอาคารชุดตอไป มิฉะนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะตองลําบากในการติดตามหนี้  
ที่คางชําระ   
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2.1.13  เงินกองทุน  
  

หลักเกณฑในการกําหนดจํานวนเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  ไมมีหลักฐาน 
ตายตัว  สวนใหญฝายบริหาร ซึ่งประกอบดวย  คณะกรรมการ  และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
จะจัดทํางบประมาณการตามที่เห็นสมควร เชน ถาอาคารชุดหลังนั้นมีคาใชจายเดือนละ 100,000  
บาท  เปนอยางนอย เงินกองทุนก็ควรไมนอยกวา 1 ลานบาท โดยทั่วไปใหเอาสิบคูณคาใชจาย 
รายเดือนจึงจะเหมาะสม   

วัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ตามมาตรา 40 มีระบุ
ดังนี้   

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไมครบถวน
และเพียงพอ  กับรายจายแตละเดือน และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางไดครบถวน 
และเพียงพอ  ก็ใหนํากลับคืนเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปนตอการ  
อยูอาศัยและมีคาใชจายสูง โดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญเจาของรวม
เปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมกรณีฉุกเฉิน 
4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 
5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่นๆ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการหรือทีประชุมใหญ      

เจาของรวม 
 
2.2  แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด  (Condominium Management)   
 

คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด เปนเพียงวิธีการในการพัฒนาการอยูรวมกันของกลุมชนใน
สภาพที่ตองพึ่งพาอาศัยกัน แตคงรักษาไวดวยสิทธิ์และเอกภาพ ตลอดจนสถานภาพของแตละ 
บุคคลอยางชัดเจนและเปนสัดสวน และยังเปนวิธีการในการบริหารการปกครองกลุมชนใหอยู   
รวมกันไดในกรอบกติกาประชาคม  ที่ทุกคนยอมรับปฏิบัติ และรวมกันมีสวนบริหาร 5 
 
 

                                                  
5 พงษศักดิ์ สัมภวคุปต, คูมือคอนโดมิเนียม 2 , หนา 41. 
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 อยางไรก็ตามสวนประกอบของคอนโดมิเนียม  ยังประกอบดวยกฎหมายและระเบียบ    
ซึ่งควบคุมการใชและการบริหารคอนโดมิเนียมอีกดวย  สวนนี้คือสวนที่กําหนดถึงตัวกรอบ     
ธรรมนูญ ซึ่งเปนแมบทของการออกกฎระเบียบตางๆ และประกอบดวยองคกรที่เปนเจาของ       
ซึ่งไดแก เจาของรวมทั้งหมดและองคกรที่เปนผูบริหาร ซึ่งไดแก องคกรของผูจัดการที่มาจากการ 
เลือกตั้ง  และประกอบดวยองคกรของฝายควบคุม  และกํากับดูแลการจัดการ  ซึ่งไดแก 
คณะกรรมการ ที่มาจากการเลือกตั้งเชนกัน เพื่อกํากับดูแลการบริหารและเปนตัวแทนของเจาของ
รวมในอาคารชุด  เพื่อการตัดสินใจในการออกกฎระเบียบ และการเสนอเรื่องเขาสูการประชุมใหญ
ของเจาของรวมตางๆ และนอกจากนี้ยังประกอบดวย ระบบงานและวิธีการในการบริหารซึ่งจะตอง
มีการกําหนดขึ้นมาในระบบงบประมาณ  และระบบการเรียกเก็บ โดยวิธีการเฉลี่ยคาใชจายตางๆ   
 การจัดการอาคารชุดจึงมีสวนคลายคลึงกับการจัดระบบบริหารที่เปนอยูในระบบการเมือง
ปจจุบัน ผิดกันตรงที่วา  ผูบริหารของคอนโดมิเนียมน้ัน จะมาจากสถานภาพและเอกภาพของการ
เลือกตั้งโดยเฉพาะ และนอกจากนี้ การบริหารอาคารชุดยังมีลักษณะพิเศษที่เปนของประชาชน  
เพื่อประชาชน และโดยการเลือกตั้งของประชาชน อยางเห็นไดชัด และอยางควบคุมไดและแกไขได 
โดยทางตรง อยางมีประสิทธิภาพและรวดเร็ว  เพราะการจัดการอาคารชุดเปนการจัดการที่อยูใน 
วงแคบ  ดังนั้น  เมื่อกลาวถึงหลักการและที่มาของคอนโดมิเนียมแลว  ก็จะสามารถกลาวถึงการ 
จัดการจัดการคอนโดมิเนียมได  การจัดการจะตองมีจุดเริ่มตนมาจากกฎหมาย และกฎขอบังคับ 
ซึ่งเปรียบเสมือนกับธรรมนูญของคอนโดมิเนียมที่จะใหกรอบอํานาจแกเจาของรวมคอนโดมิเนียม  
ในการกําหนดแนวทางและวิธีการในการอยูอาศัยรวมกัน   

ชีวิตการอยูอาศัยในอาคารชุดนั้นมีลักษณะเฉพาะตัว ที่แตกตางจากที่อยูอาศัยประเภท
อ่ืน อาคารชุด (Condominium) นั้น เปรียบเสมือนชุมชนที่เปนที่รวมของหลายครอบครัวที่อยู    
รวมกัน  6 ( Multi – family Community) โดยพื้นที่สวนกลาง (Common Area) รวมกัน  เชน ลิฟต 
ล็อบบี้ ทางเดินเทา บันได ถนนในโครงการ สระวายน้ํา  ที่จอดรถและสวน เปนตน  ซึ่งลักษณะของ
การบริหารและจัดการพื้นที่สวนกลางเหลานี้  มีลักษณะที่เปนเอกลักษณ  โดยกระบวนการบริการ
ที่เกิดขึ้นทั้งหมดก็เพื่อประสิทธิภาพของอาคารและประโยชนสูงสุดของเจาของหองชุดทั้งหมด  

 
 
 

                                                  
6 Institute of Real Estate Management, The Condominium Community, (Chicago, 1978), p.5. 
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 การบริหารอาคารชุด  หมายถึง งานในหนาที่ขององคกร หรือผูบริการอาคารชุด  ที่เจาของ
รวมในอาคารชุด เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลาง  ใหเจาของรวมไดรับประโยชน ในการ
ใชทรัพยสวนกลาง ดังนั้น  เพื่อใหการบริหารอาคารชุดบรรลุเปาหมาย ที่ตองการโดยคาํนงึถงึความ
เหมาะสม  ของทรัพยากร 
 การบริหารอาคารชุด จะกระทําโดยนิติบุคคลอาคารชุด 7 (Condominium Association) 
ซึ่งจะเปนผูที่เปนตัวแทนในการบริหารแทนเจาของหองชุดทั้งหมด  
 Jack R. Holeman 8 (1980) ไดกลาวไววา นิติบุคคลอาคารชุด จัดเปนกลุมการปกครอง
ตนเอง (Self – Governing Organization) ซึ่งจะประกอบไปดวย เจาของหองชุดทั้งหมด ที่จะมา
ประชุมกันเพื่อเลือกคณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of Directors) อยางเปดและเปนไป
ตามหลักประชาธิปไตย อยางงายๆ  หลังจากนั้น  คณะกรรมการก็จะเลือกสรรทีมงานที่จะทํางาน
กบัตนตอไป ซึ่งหนาที่หลักของคณะกรรมการบริหาร สามารถสรุปไดดังนี้   

1. จัดตั้งและบังคับใชกฎระเบียบภายในอาคารชุด 
2. ดูและจัดการเกี่ยวกับการเงิน และคาใชจายตางๆ ในการบริหารอาคารชุด 
3. ดํารงไว ซึ่งงานสถาปตยกรรมของอาคารชุด และบํารุงรักษา 
4. ประกันอาคารชุด และดูแลรับผิดชอบความเสียหายที่จะเกิดขึ้น 
5. เสนอแนวทางตางๆ ใหคณะบริการเลือกสรร  
โดยทั่วไป  การทํางานของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด สามารถแบงได 3 ชวง คอื9  
1. Interim Period เปนช วงที่ เ จ าของหองชุด  เ ริ่ มทยอยเข าอาศัยในโครงการ                 

แตผูประกอบการ ยังคงอํานาจการบริหารในคณะกรรมการอยู 
2. Transition Period เปนชวงที่ผูประกอบการโอนอํานาจ ในการบริหารใหเจาของ     

หองชุด และเจาของหองชุด จะตองแกไข ปญหาตางๆ ที่ผูประกอบการเคยประสบเอง 
3. Ongoing Governance Period เปนชวงเวลาที่เจาของหองชุดทั้งหมดยอมรับหนาที่

และความรับผิดชอบ ในการบริหารอาคารชุดดวยตนเอง 
 
 

                                                  
7 Ibid , p5 
8 Jack R Holeman, Condominium Management, (Englewood Cliffs. New  Jersey: Prentice – 

hall Inc, 1980 ), p93 
9 Institute of Real Estate Management, the Condominium Community, p 37. 
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รูปแบบการบริหารอาคารชุด สามารถแบงได  3  แบบดวยกัน คือ 
1. เจาของโครงการรับจางบริหารเอง 
2. เจาของโครงการเสนอชื่อ บริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาบริหาร 
3. เจาของรวม รวมกันเลือกผูมาบริหารเอง 

 
2.2.1  วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร10 
 

1. เพื่อบํารุงอาคาร และรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใชงานนาน 
2. เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของอาคาร

และผูใชอาคาร 
3. อํานวยความสะดวก  ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจ ของผูใชอาคารเปนหลัก 
4. สรางภาพลักษณที่ดี และสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

  
2.2.2  องคประกอบในการบริหารอาคารชุด   
 

1.  การวางแผน  (Planing)  
     1. การวางแผน  คือ  กระบวนในการเตรียมการ  เพื่อการจัดสรร  และใชทรัพยากร 

ในลักษณะที่ประหยัดที่สุด เพื่อบรรลุวัตถุหลักที่ตองการ ในการวางแผนการบริหารอาคารชุดนั้น     
จะตองเกี่ยวกับเรื่องตางๆ ดังนี้  

1.1  ตองมีสาระสําคัญตามกฎหมายอาคารชุด 
1.2  มีสาระสําคัญอื่นๆ ตามกรอบของกฎหมายบานเมือง  ที่จําเปนมีสาระสําคัญ  

แสดงความเกี่ยวของระหวางเจาของหองชุด นิติบุคคลอาคารชุด 
1.3  มีกฎเกณฑในการปฏิบัติงานอันกอใหเกิดความสะดวก ในการบริหาร  

อาคารชุด 
1.4  กฎเกณฑนั้นๆ จะตองสอดคลองกับสภาพความเปนจริง และความเปนไปได 

ในอาคารชุด เพื่อกอใหเกิดการบริหารงานอยางมีประสิทธิภาพ   
 

                                                  
10 สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “  การบริหารจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ “  เอกสารประกอบการ

บรรยาย  ณ สถาบันอบรม  แมนพาวเบอร  ชั้น 10 ตึกชาง ทาวเวอรบี , 23 – 25 เมษายน  2541  
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     2. การวางแผนทางดานการเงิน ตองมีการจัดทํารายรับ – รายจาย  ใหเพียงพอ ตอการ 
บริหาร 

2.1 ประมาณการรายรับ จะตองมีการกําหนดอัตราคาใชจาย รวมในการดูแล 
ทรัพยสวนกลางของโครงการและอาคารในระยะยาว 

2.2 ประมาณการรายจาย  จะตองจัดทํางบประมาณรายจายตางๆ ที่ใชในการ 
บริหารอาคารชุด  เชน คาใชจายในการบริหารงานสํานักงาน  คาจางการ  ดูแลความสะอาด      
คาจางเหมาดูแลรักษาความปลอดภัย เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ คาสาธารณูปโภค       
สวนกลาง คาซอมแซมสาธารณูปโภค คาจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุอุปกรณในการดูแลรักษา      
สวนกลาง     

     3. การวางแผนเตรียมการเปดประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 
กําหนดการประชุมเจาของรวมทั้งหมดภายใน 6 เดือน   นับต้ังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคล อาคาร
ชุด หลังจากนั้น จะมีการประชุม  สามัญประจําปของเจาของรวมทุกป  

     4. สวนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  จะมีการประชุมเพื่อสรุปและวางแผนการ
ทํางานกับผูจัดการนิติบุคคลทุกเดือน 

     5. การวางแผนประชาสัมพันธ  ใหผูอยูอาศัยเขาใจ  ถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด  
การใชสอยสถานที่และเครื่องมือ  เครื่องใชตางๆ รวมถึงคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้น   
 
2.  การจัดองคกร  (Organizing)   
 

การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา เพื่อเปนองคกรบริหารงานนั้น เปนกลไกของเจาของ
หองชุดทั้งหลาย สําหรับดําเนินงานจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและบริการสวนรวม     
จัดระบบและดําเนินการจัดเก็บเงินและคาใชจายคุมครองสิทธิ์ และควบคุมการใชทรัพยสวนกลาง
และทรัพยสวนบุคคล ทั้งนี้เพื่อรักษาความปกติสุขของการอยูอาศัยรวมกัน  ในอาคารชุด   

องคกรจัดการนี้จะตองมีผูจัดการ ซึ่งตองแตงตั้งโดยมติที่ประชุมใหญเจาของรวมทั้งหมด  
จะเปนบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได  ทําหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด  และจะมีตัวแทนเจาของหองชุด   
หรือไมมีก็ได หากกําหนดใหมีแลวจะกระทําได โดยการแตงตั้งผูมีสวนไดสวนเสียกับอาคารชุด  
เชน เจาของหองชุด หรือคูสมรสเปนตน จากที่ประชุมใหญเปนคณะกรรมการ  จํานวนไมเกิน 9 คน 
ทําหนาที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคล ทั้งนี้กําหนดเปนผังองคกร
ไว  ดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 2.1  โครงสรางการบริหารงานอาคารชุด 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.  อํานวยการ  (Directing)       
 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ที่ไดรับการแตงตั้งจากที่ประชุมใหญ โดยคะแนนเสียง      
เห็นชอบไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจ
และหนาที่  ตามพรบ. พ.ศ. 2522 ดังนี้ 

3.1 จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเทานั้น ทั้งนี้เพื่อประโยชนในการจัดการ
และรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน คนงานมาทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง หรือ
บูรณะทรัพยสวนกลาง จางหนวยรักษาความปลอดภัย เพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุด
นั้น   

3.2   ปฏิบัติงานตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือตามมติของคณะกรรมการ  
3.3 ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไมขัดตอ         

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด    
 
 
 

งานดานสํานกังาน งานดานการซอมบํารุง งานดานบริการ และรักษา
ความปลอดภยั 

ผูจัดการ 

เจาของรวม 

คณะกรรมการบริหาร 
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3.4 ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 
โดยความริเร่ิมของตนเองไดโดยไมตองรอฟงมติของที่ประชุมเจาของรมหรือคณะกรรมการควบคุม
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเรื่องกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด เชน
วิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยของตนเอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

3.5 เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ มีอํานาจหนาที่กระทําการในเรื่องตางๆ 
รวมทั้งนิติกรรมการสัญญาในนามของนิติบุคคลอาคารชุด ภายใตขอบเขตของกฎหมาย และ    
ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อตามมติของเจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุม
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด   
 
4. การควบคุม (Controlling) 
 

ในการบริหารอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับแตงตั้ง  จากที่ประชุมใหญ 
เจาของรวม จะทําหนาที่ควบคุมการบริหารอาคารชุดดังนี้   

4.1  ควบคุมทางดานการเงินใหมีการรายงาน แสดงรายรับ – รายจาย ประจําเดือน   
4.2 ควบคุมการใหบริการ ใหปฏิบัติเปนไปตามสัญญาจางเหมาตางๆ เปนตน เชน งาน   

ดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแลรักษาลิฟต เปนตน   
   4.3  การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ใหอยูสภาพที่ใชงานไดตลอดไป   
 4.4  จัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 คร้ัง 
 
2.2.3  ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด  
 

การบริหารอาคารชุด จะตองไดรับเตรียมงานลวงหนา  ตั้งแตขั้นตอนการออกแบบกอสราง
นั้น ผูประกอบการจะตองเขาใจการออกแบบกอสราง มีผลตอการบริหารงานคาใชจายในการ
บริหารงาน  ตลอดจนประสิทธิภาพการบริหารงานอยางมาก  ขั้นตอนดําเนินการและงานตางๆ 
จะตองเตรียมไวลวงหนาและรัดกุม เพื่อไมใหเกิดการขลุกขลัก ในการบริหารงานไดนั้น ดังมี
สาระสําคัญดังนี้   
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1. กําหนดการออกแบบทรัพยสวนกลาง ใหมีคาใชจายในการบริหารงานอยางเหมาะสม 
กับราคาของหองชุด  เพื่อใหผูพักอาศัยสามารถรับภาระไดโดยไมเดือดรอน 

2. ใหผูที่มีความและความชํานาญในการบริหารงานใหคําปรึกษา ในระหวางการ      
ออกแบบกอสราง  เพื่อไมใหเกิดปญหาในการจัดการภายหลัง  งายแกการดูแลรักษา 
และใหการจัดการในอนาคตมีประสิทธิภาพดีที่สุด 

3. จัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชน การจัดเตรียมรางขอบังคับและกฎเกณฑ  ทั้ง
ทางดานเทคนิคและทางดานบริหารการจัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ ควรฝกฝน
พนักงานใหมี ความรูความเขาใจ ของระบบอาคารและการบริการ 

4. วางแผนในดานประชาสัมพันธิ์ใหผูพักอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารอาคารชุด  การ
ใชสอย  สถานที่ เครื่องมือ เครื่องใชตางๆ  ที่จะเกิดขึ้น 

5. จัดเตรียมงบประมาณ การบริหารงานอาคารชุดไวในระยะแรกๆ  ที่อยูอาศัย ยังเขาอยู
ไมหมด  หรือยังไมไดทําการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม เพื่อใหระบบทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด  ระบบบริหารและบริการเริ่มดําเนินการกอนได   

6. จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด  พรอมกับการจัดประชุมเจาของรวม  เพื่อ
เลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  และมอบหมายการบริหารงานและคาใชจาย 
ใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป 

7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะตองแตงตั้งผูจัดประชุมเจาของรวม เพื่อเลือกตั้ง
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกตองเขามาบริหารงาน โดยมีอํานาจเต็มในการ
บริหารใหมีประสิทธิภาพ วางแผนการใชจายของอาคารชุด ในแตละเดือนตามที่
กําหนดไว และจัดใหมีระบบการเฉลี่ย และการเก็บคาใชจาย ที่ยุติธรรมถูกตองตาม
กฎหมาย 

8.  ผูจัดการจะตองประสานงาน กับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอยางใกลชิด  และ
รายงานผลการปฏิบัติงานใหทราบ   

 
 
 
 
 
 



 34

2.2.4  การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน  4 ประเภท หลักๆ คือ  
 

1. งานบํารุงรักษา (Maintenance Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลักๆ คือ 
การบํารุงรักษาสภาพอาคาร และทรัพยสินภายใน ใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความ
สวยงามและสะอาดอยูตลอดเวลา  รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน  ภายนอกอาคาร และ
สิ่งอํานวยความสะอาดสวนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคารและงานบํารุงรักษา
งานระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบน้ําประปา  ไฟฟา  สัญญาณโทรทัศน  
คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ 

2. งานบริหารการจัดการทั่วไป (General Management) ไดแก งานควบคุมดูแล การ
ทํางานของบริษัทตางๆ  ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด 

3. งานบริหารดานการเงิน (Financial  Management) หมายถึง การควบคุมดานการเงนิ   
งบประมาณ และระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด 

4. งานบรหิารดานบุคลากร  (Human  Management) หมายถึง การจัดสรร  อบรมและ
พัฒนาบุคลากรในทีมงาน  ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ  

 
2.2.5  ขอบขายการบริหารอาคารชุด 11  
 

การบริหารอาคารชุด  เปนเรื่องที่สําคัญอยางหนึ่ง  คือเมื่อมีการกอสรางเสร็จแลว  และ    
ผูอยูอาศัยที่เปนเจาของ ของอาคารไดเขาอยูอาศัย ในอาคารเดียวกัน  มีทรัพยสินสวนบุคคล  และ
ทรัพยสินสวนกลาง  ดังนั้นเพื่อใหอาคารชุดมีคุณภาพดานการบริหาร  และสิ่งแวดลอมที่ดี   จึง   
จําเปนตองมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎระเบียบการอยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนก  
กิจกรรมตางๆ ไดดังนี้ 

- การบริหารทรัพยสินสวนบุคคล 
- การบริหารทรัพยสินสวนกลาง 
- การบริหารงานดานการบริการ 
- การบริหารงานดานการเงิน 
- การประสานงาน    

                                                  
11 มานพ พงศทัต , รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, (กรุงเทพมหานคร:  ภาควิชาผังเมือง คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547). 
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1. บริหารทรัพยสินสวนบุคคล ทรัพยสินสวนบุคคล  ไดแก 
หองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น เจาของเปน 

ผูรับผิดชอบแตเนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตองการผนังรวมกัน ทรัพยสินสวน
บุคคลอื่นและของสวนกลาง  เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไปดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตอง
มีระเบียบวาดวยการดูแลทรัพยสวนกลางบุคคลใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน  เชน  การปรับปรุง
หองพักตองไมกระทบกระเทือนตอโครงสราง การทํากิจกรรมที่ไมกอใหเกิดอันตรายตอผูอ่ืนใน 
สวนรวม การสงเสียงรบกวน  เปนตน  ทั้งนี้  ระเบียบวาดวยการบริหารทรัพยสินสวนบุคคล  ตอง
ไดรับความยินยอมเห็นชอบ  จากสมาชิกอาคารชุดเสียกอน     

2. การบริหารทรัพยสินสวนกลาง ทรัพยสวนกลาง  ไดแก           
โครงสรางตัวอาคาร ลิฟท ระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา  ทางสัญจร  เครื่องสูบน้ํา   

สวนสาธารณะ ฯลฯ  สิ่งเหลานี้จะตองมีการจัดระบบบริหาร  และมีผูบริหารงานรับผิดชอบ  โดยมี
ขั้นตอน   

-  การรางกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป 
-  การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน 
-  การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 
-  การแตงตั้งผูจัดการ    

การบริหารอาคารชุดทั่วไปมี  3 ลักษณะ คือ   
-  ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนกังานมาบริหาร 
-  ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง 
-  วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร   

3. การบริหารงานดานบริการ รวมไปถึงการบริการสวนบุคคลและบริการสวนรวม เชน  
การดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด  เก็บขยะ การบริหารในดานจัดหาของ 
ที่มาจําหนาย  ทั้งนี้ เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ เปนสถานที่ที่มีส่ิงอํานวยความสะดวก และเปนที่นาอยู
อาศัย   
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4.  การบริหารงานดานการเงิน 
โดยทั่วไป  ผูประกอบการ  จะคิดทรัพยสินสวนกลาง  รวมไปในราคาขายดวย  แต 

จะประมาณราคาไวขั้นต่ํา เพื่อจูงใจลูกคา แตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง คาใชจายจะตอง
เพิ่ม  ดวยสาเหตุทรัพยสินเสื่อมสภาพ  สิ่งของตลอดคาแรงตองเพิ่มข้ึน การคิดคาใชจายทรัพยสิน
สวนกลางสวนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพยสินสวนบุคคล  ที่ถือครอบครอง  โดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 
5 บาท การคิดคาใชจายจะตองประมาณคาใชจาย จะตองจัดทํางบประมาณประจําป เพื่อเสนอตอ
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอน   ที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุน ในการใช
จายกรณีตางๆ   

5. ประสานงาน  ผูบริหารงานอาคารชุด   
จะตองเปนผูประสานในกิจกรรมตางๆ    งานสังคม    งานประเพ ณี   งานประชุม 

กรรมการอาคารชุด รูขอบังคับ และสงเสริมใหสมาชิกรูจักหนาที่ พรอมยังรับฟงคําติชมจากผูอยู
อาศัย  ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยที่เรียกรองเกินขอบเขต   
 
2.2.6  การบริหารการเงินของอาคารชุด 12  
 

การบริหารการเงินของอาคารชุดนั้น จะเกี่ยวกับบัญชีและระบบการเงิน ซึ่งใชหลักการ  
เชนเดียวกับบัญชีของหางรานทั่วไป  แตเปนงานบัญชีในรูปแบบของการบริการ  โดยจัดทําใหเปน
วา เงินกอนหนึ่งที่รับมาจากบุคคลกลุมหนึ่งในรอบหนึ่งเดือน มีการนําไปใชประโยชนอะไรบาง  
และที่จัดเก็บนั้น  เพียงพอกับคาใชจายหรือไม  หากไมพอจะเรียกเก็บเพิ่มอีกเทาไร  ทั้งนี้ฝายที่  
จัดการเกี่ยวกับเร่ืองนี้  จะตองจัดทําบัญชีรายรับรายจายอยางละเอียด  พรอมจัดทํางบดุลเปน  
รายเดือนหรือรายป  แลวแตจะมีมติใหทํา 

1. บทบาทและหนาที่ของฝายจัดการอาคารชุดในเรื่องการเงิน   
-  คํานวณและเฉลี่ยคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์และตามที่ใชจริง 
-  จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง สวนตัว และคาใชจายอื่นๆ 
-  จัดทําหนังสือรับรองการไมติดคาใชจาย ใหกับผูประสงคที่จะโอนกรรมสิทธิ์ 
    หองชุด 
-  จัดทํารายงานทางบัญชีตางๆ  

                                                  
12 สมาคมนักบริหารอาคารชุด , “  การบริหารจัดการอาคารชุดอยางมืออาชีพ “ เอกสารประกอบการ

บรรยาย  ณ สถาบันอบรม แมนพาวเวอร   ชั้น 10 ตึกชาง  ทาวเวอรบี ,  23 –25 เมษายน  2541  
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โดยทั่วไปฝายจัดการที่มีสวนเกี่ยวของกับงานดานบัญชีและการเงิน ในการบริหารอาคาร
ชุด ในแตละชุมชนนั้นจะตองมีฝายจัดการในดูแล  ควบคุมพรอมทั้งจัดทํารายงานเอกสารตางๆ ให
เปนไปตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการบริหาร ซึ่งงานบัญชีและการเงินของอาคารชุดทําได  
ตามวัตถุประสงคหรือไมควรพิจารณาจาก    

1.1  บุคลากรผูปฏิบตัิดานบัญชี และการเงิน 
ในแตละชุมชนอาคารชุดจะมีรายละเอียด   ในการปฏิบัติและกฎระเบียบที่ตางกัน   

ซึ่งในแตละชุมชน ถามีอยูอาศัยมากเทาไหร ปญหาก็ยิ่งตามมามากเทานั้น จึงทําใหขอมูลและ
เอกสารมีมาก ดังนั้นพนักงานการเงิน จะตองแมนยําในหลักการ รูจักวิเคราะหและประยุกต         
มีความละเอียดรอบคอบ อดทนและหนักแนน จึงสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมบกพรอง ทําให
สามารถปฏิบัติงานไดสําเร็จ ตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและ         
เจาของรวม  

1.2  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
การปฏิบัติงานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  และบุคลากรในฝายตางๆ   มีผล 

กระทบตอการปฏิบัติงานของฝายบัญชีและการเงินเปนอยางมาก ถึงแมพนักงานบัญชีจะมี
ความสามารถเทาไหร หากบุคคลรอบขางไมเขมแข็ง รอบคอบและรอบรูแลว ก็อาจทําใหขอมูล
บกพรองและผิดพลาดได ดังนั้นผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ควรมีความรูความสามารถในการ
บริหาร  แมนยําในกฎระเบียบ  และเปนนักปกครองที่ดี และมีความรับผิดชอบตอชุมชน   

2.  รายรับ – รายจายในการบริหารอาคารชุด    
การบริหารอาคารชุด  จะตองมีที่มาของรายรับและรายจายพรอมทั้งทราบดวยวา  

คาใชจายที่เกิดขึ้นนั้น  มีรายละเอียดอะไรบาง จายใหกับผูใด  ซึ่งรายรับ – รายจายในการบริหาร
อาคารชุด สามารถแบงไดคราวๆ ดังนี้  
 

รายรับ 
1. คาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 
2. คาใชจายสวนตัว  เชน คาน้ํา  คาไฟฟา  คาโทรศัพท 
3. คาใชจายที่เรียกเก็บ ตามมติคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ เชน เงิน    

กองทุนหรือเพื่อปรับปรุงซอมแซม  ทรัพยสวนกลาง  คาปรับ 
4. รายรับจากการใชบริการทรัพยสวนกลาง  เชน  สนามเทนนิส  หองซาวนนา 
5. รายรับอ่ืนๆ เชน คาทําสวน  คาสติ๊กเกอรรถยนต  
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รายจาย  
1. เงินเดือนพนักงาน 
2. คาจางบริการที่มีปญหา   อาทิเชน   คาบริการรักษาความสะอาด  คาบริการ

รักษาความปลอดภัย 
3. คาน้ํา  คาไฟฟา  คาโทรศัพทสวนกลาง 
4. คาบริการจัดเก็บขยะ 
5. คาใชจายในการซอมแซมดูแลทรัพยสวนกลาง 
6. คาเบี้ยประกัน 
7. คาบริการกําจัดปลวก และแมลง 
8. คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 
9. คาบริการดูแลรักษาสวน   

 
3.  คาดําเนินการจัดเก็บคาใชจาย 

คาใชจายที่จะตองดําเนินการจัดเก็บในการบริหารอาคารชุดนั้นแบงเปน 
3 ประเภทคือ 

3.1  คาใชจายสวนกลาง   แบงเปนคาใชจายสวนกลาง   ที่เรียกเก็บเปนรายเดือน 
และเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุด ที่เรียกเก็บเพื่อไวใชในการซอมแซมอาคารชุด หรือจัดซื้อ   
ทรัพยสินหรือ อุปกรณสวนกลางในอนาคต  

3.2  คาใชจายสวนตวั  
3.3  คาใชจายที่เรียกเก็บเปนครั้งคราว   
ทั้งนี้การจัดเก็บคาใชจายตางๆ    ในการบริหารอาคารชุดนั้น    ผูจัดการนิติบุคคล 

อาคารชุด จะตองดําเนินการจัดทําใบแจงเพื่อเรียกเก็บเงินจากเจาของรวม หรือผูอยูอาศัยให
รับทราบ  โดยชี้แจงถึงคาใชจายที่ตองชําระโดยละเอียด ซึ่งการจัดทําใบเรียกเก็บเงิน สามารถ
จัดทําไดดังนี้ 

1. ใบแจงเรียกเก็บตามปกติ โดยจัดทําเปนรายเดือนๆ ละครั้งเพื่อเรียกเก็บ       
คาใชจายสวนกลางและคาใชจายสวนตัว 

2.  ใบแจงเรียกเก็บเฉพาะสวน  ซึ่งอาจเกิดขึ้นหรือไมก็ได  โดยคาใชจายที่เรียก
เก็บจะเปนกรณีพิเศษ เรียกเก็บเปนครั้งเดียว  เชน คาจานรับสัญญาณ   
ดาวเทียม คาเบี้ยประกัน   
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เปนหนาที่ของผูบริหารอาคารชุด   ที่จะตองจัดงบประมาณ   และดูแลสถานะทาง 
การเงินของอาคารชุด ซึ่งมีวิธีงายๆ 4 ขอ ที่จะใหประสบผลสําเร็จ 4 ขอที่จะใหประสบผลสําเร็จ คือ  

1. ขอความรวมมือจากเจาของหองชุดที่เขาใจ 
2. กําหนดแผนงาน  และปฏิบัติงานอยางเครงครัด 
3. เตรียมตัวที่เกี่ยวกับปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
4. สนับสนุนใหเจาของหองมีสวนปญหาทางดานการเงิน 
โดยรายรบัของอาคารชุด มักจะมาจากการเก็บคาบริการสาธารณูปโภคบางอยาง   

เชน ฟตเนส หรือรานอาหาร สวนคาใชจายก็จะเปนคา สาธารณูปโภค คาพนักงาน คาบํารุงรักษา
อาคาร  
 
2.2.7  ปญหาของการบริหารอาคารชุด 13  
 
 ไดสรุปปญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไวพอสรุป ไดเปน  14 ประการ คือ   
  

1.  ปญหาบุคคล  
คุณสมบัติไมเหมาะสม    ไดแก   รับคําตําหนิติเตียนไมได   ไมรับฟงความคิดเห็น 

ของผูอ่ืน ไมมีความเกรงใจผูอ่ืน ไมมีความเสียสละ ไมมีลักษณะเปนผูนํา เครงครัดตอระเบียบ
เกินไป ไมมีมนุษยสัมพันธ ไมเปนนักประชาสัมพันธ ไมถนัดในการเขียนหนังสือ ไมมีประสบการณ  
ทุจริตในสวนของคาใชจายสวนกลาง  คาใชจายสวนตัว  คาเชา   

2.  ปญหากฎหมาย    
(พรบ. อาคารชุด)  ไมมีบทลงโทษคางชําระ  ไมมีบทลงโทษผูฝาฝนระเบียบ   อาทิ  

การตอเติมรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง การเล้ียงสัตว ฯลฯ การตีความเรื่องการเปลี่ยนสภาพภายนอก 
การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หลักเกณฑการกําหนดอัตราสวน
กรรมสิทธิ์   การจดทะเบียนอาคารชุด    
 
 
 
 
                                                  

13 นคร  มุธุศรี. คูมือคอนโดมิเนียม . (กรุงเทพมหานคร:  บีบี พริ้นซ, 2539). 
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3.  ปญหาในการจัดเก็บคาใชจาย  
ไมมีเงินที่นํามาจาย    (โครงการที่เพิ่งเปดดําเนินการ)    รายรับไมเพียงพอกับ  คา 

คาใชจาย ทั้งจากที่กําหนดไวเดิม และที่มีคาใชจายสูงขึ้น ไมมีผูชําระหรือติดคางคาใชจาย เจาของ
หองชุดไมไดเขาอยูอาศัยหรือใหบุคคลอื่นอยูอาศัยแทน เจาของหองชุดขาดความรูความเขาใจ 
โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปดดําเนินการ มีปญหากับเจาของโครงการ    

4.  ปญหาในการตกแตงตอเติม  
เจาของหองชุดขางเคียง  ไดรับความเดือนรอน   ทรัพยสวนกลางเสียหาย   ความ 

สะอาด  ความปลอดภัย  เปลี่ยนแปลงสภาพภายนอก  อาทิ  การติดตั้งเหล็กดัด  เปลี่ยนประตู 
หนาตางๆ ฯลฯ ฝาฝนกฎระเบียบ  

5.  ปญหาในการซอมแซมแกไข    
ไมมีแบบแผน  ไมมีผูชํานาญการ  เสียคาใชจายสูง  

6.  ปญหาในการรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง   
การตอเติม  การวางของหนาหองชุด      

7.  ปญหาการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการใชหองชุด   
ในอาคารเดียวกัน  มีการใชหองชุดแตกตางกัน คาใชจายสวนกลางเพิ่มสูง   

คาใชจายสวนตัวเพิ่มสูง  
8.  ปญหาในการทิ้งขยะ   

ไมมีชวงทิ้ง ชวงทิ้งอุดตัน  มีเสียงดัง (อันเนื่องมาจากฝาเปดปดชองทิ้งขยะ) มีเศษ 
ขยะหนาชองทิ้ง มีวัสดุมีมีคม มีน้ําหนัก หองเก็บขยะจัดทําไวไมถูกตอง อาทิ  ไมมีทอระบายน้าํเสยี  
พื้นอยูในระดับเดียวกันและติดตอกับพื้นที่อ่ืนๆ  การจัดเก็บลาชา 

9.  ปญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย   
คนรับใช  และคนขับรถของเจาของหองชุด    แขกหรือญาติเจาของหองชุด     การ 

ตกแตงหองชุด ( ระบบเตือนภัย  การเก็บวัสดุไวไฟ ) คาใชจายสูง  การติดสติ๊กเกอรรถยนต  การ
ติดตั้งอุปกรณหุงตมภายในหองชุด   การใชอุปกรณดับเพลิง  พนักงานรักษาความปลอดภัย   

10.  ปญหาการเลี้ยงสัตวเลี้ยง   
สงเสียงรบกวน  นาหวาดกลัว และนารังเกียจ ทําความสกปรกในพื้นที่สวนกลาง   

11.  ปญหาในการใหบริการสวนกลาง     
พนักงานไมเพียงพอ  และหรือไมมีความรูความสามารถ  พนักงานเลอืกใหบริการ 

ทําใหเจาของรวมไมพอใจ  เกิดการทุจริต  (คาไฟ , โทรศัพท, และคาเชา)    
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12.  ปญหาโครงการ      
นําทรัพยสินสวนกลางไปเปนสวนตัว  ไมชําระคาใชจาย   คาน้ํา – ไฟ  ในชวงแรก  

นําพนักงานสวนไปใชบริการสวนตัว วัสดุอุปกรณและการกอสรางไมมีคุณภาพ  พนักงานมีขอ   
ตกลงพิเศษกับผูซื้อ  อัตราการเรียกเก็บคาใชจาย (เจาของโครงการมีสัญญากับผูซื้อ) เจาของ  
โครงการไมปฏิบัติตามขอตกลง โครงการไมไดจัดสถานที่ในการบริการและปฏิบัติงานใหเหมาะสม    

13.  ปญหาในการประชาสัมพันธ 
  ผูพักอาศัย  ไมติดตาม  ไมมีสถานที่ที่เหมาะสม  

14.  ปญหาอื่นๆ     
น้ําร่ัวระหวางชั้น  อัตราคาน้ําประปาแพง 

   
2.3  หลักการบริหารอาคารชุด  
  

Holeman14 กลาววา  หลักการบริหารอาคารชุดนั้นก็มีรากฐานประชาธิปไตย  คือการ 
ควบคุมการทํางาน  โดยประชาชนเพื่อผลประโยชนของประชาชนเอง  ซึ่งทุกคนมีความสามารถใน
การที่จะรวมกันตัดสินใจในเรื่องตางๆ ได เชน เร่ืองการจัดระบบเก็บภาษี  ซึ่งทุกคนมีความสามารถ
ในการที่จะรวมกันตัดสินใจ  ในเรื่องตางๆ ได เชน  การจัดเก็บภาษี  ซึ่งตลอดระยะเวลาทํางานของ
คณะกรรมการ จะตองพยายามที่จะสรางระบบการทํางานที่ดีเปนที่ยอมรับของชุมชน ไมสรางศัตรู  
ซึ่งคลายกับระบบการเลือกตั้งที่ใชใน New England ซึ่งมีหลักการสําคัญในการสรางทีมงาน คือ  
การจัดตั้งระบบ การเลือกตั้งที่ดี ระหวางที่  Co – owners และ Members ดวย     
 การเลือกตั้งประจําป จะจัดใหมีการโหวตเสียงจากสมาชิก  และจะตองมีการกําหนด
ระยะเวลาที่นานเพียงพอในการเตรียมงานกอนการเลือกตั้งจริง โดยการเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อเขา
รับการเลือกตั้ง  ขั้นตอนแรก คือ  การคัดสรรรายชื่อจากผูนําของกลุม โดยเริ่มจากการนัดหมาย      
ซึ่งอาจดําเนินการโดยคณะทํางานเฉพาะกิจ ที่ไดรับการคัดเลือกจาก Board และไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการโดยมีขอยกเวน ดังนี้  

1. Board กับ Committee ไมควรที่จะเปนบุคคลเดียวกัน  ซึ่งอาจเปนผลใหการเลือกตั้ง
เกิดความไมเปนธรรมได 

2. ไมควรแตงตั้งบุคคลที่อาจจะไดรับการเสนอชื่อ เพราะอาจทําใหที่นั่งในคณะกรรมการ
เสียไปได   

                                                  
14 Jack R. Holeman, Condominium Management .p.121.   
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นอกเหนือจากปฏิบัติตามขอกฎหมายกําหนดแลว  ยังตองมีการพิจารณาถึงคุณสมบัติอ่ืน  
ของผูได รับเสนอชื่อเขารับการเลือกตั้งโดยพิจารณาจาก  ประวัติ และคุณสมบัติที่ดี อ่ืนๆ 
ประกอบการพิจารณา 

1. บุคคลที่อยูอาศัยมาเปนระยะเวลานาน หรือผูที่เพิ่งมาอยูใหม 
2. รูจํานวนรายชื่อบุคคล  เพื่อรับวาระเลือกตั้งที่แนนอน 
3. การกําหนดระยะเวลา  การทํางาน และรายงานผลการเลือกตั้งที่แนชัด 
4. สํารวจ จํานวนสมาชิก  สอบถามความคิดเห็น 

  อาคารชุดที่มีจํานวนยูนิตมากวา 25 ยูนิต ไมสามารถที่จะใชระบบ Town Hall ในการ
บริหารงานการตัดสินใจแบบวันตอวัน จะตองกระทําโดยผูแทนของกลุมที่ปรึกษาของเจารวม        
(Co–owners) ซึ่งคัดเลือกข้ึนมา เพื่อจัดการกับผลประโยชนของสมาชิก  ซึ่งผูแทนกลุมนี้  อาจอยู
ในตําแหนง (Administrator) และโดยทั่วๆไป จะเรียกคณะผูบริหารวาคณะกรรมการบริหาร 
อาคารชุด (Board of Directors)   
 คุณสมบัติของกรรมการบริหารอาคารชุด  จะตองเปนเจาของรวม (Co – owners) ซึ่งไมใช
ในสวนของสํานักงานนิติบุคคล ซึ่งมาจากการแตงตั้ง โดยประธานและผานความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการอํานวยการอยางนอย 100 วันกอนการประชุมประจําปของเจาของรวมครั้งแรก  โดย
คณะกรรมการจะมีอํานาจ หนาที่ไปจนกระทั่งจบสมัยการทํางาน  จะตองมีการเลือกตั้ง  ซึ่งจะใช
วิธีการโหวดเพื่อเลือกกรรมการบริหารชุดใหม  ในที่ประชุมใหญเจาของรวมตอไป  
 
1.  แหลงที่มาของอํานาจ  

อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ (Board of Directors) คือ มีสิทธิและหนาที่ที่มีผลตอการ
บริหารงานอาคารชุด ซึ่งอํานาจเหลานี้เกิดจากการที่ผูครอบครองประกาศหรือโอนโครงการของ
อาคารชุดและขั้นตอมาคืออํานาจ ที่เกิดจากการจัดการของกฎหมาย  ซึ่งมีบางสวนจาก A Typical  
Statement ซึ่งสามารถพบไดจากบุคคล ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารชุด 

คณะกรรมการ  ยังมีอํานาจและหนาที่  ที่จะบริหารกิจการของโครงการ และจัดกิจกรรม
บางอยางที่อาจจะไมเปนไปตามขอบังคับของกฎหมาย แตทั้งนี้ตองไดรับความเห็นชอบจาก
สมาชิกกอน 15 และที่สําคัญ คณะกรรมการจะตองไมชวงชิงอํานาจในการบริหารจากเจาของรวม  
(Co–owners)  

                                                  
15 Jack R. Holeman, Condominium Management. p.96   
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โดยหนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการก็คือ การออกกฎระเบียบการอยูอาศัย 
รวมกันในอาคารชุด  และกําหนดนโยบายในการบริหารอาคารชุด   
  
2.  การกําหนดนโยบาย  (Policy Making)  

คณะกรรมการมีหนาที่กําหนดกฎระเบียบของการอยูรวมกันในอาคารชุด ซึ่งเจาของหอง
ชุดทุกคน  รวมถึงคณะกรรมการ จะตองปฏิบัติตามกฎระเบียบและขอบังคับอยางเครงครัด  

นอกจากนี้แลว หากกฎขอบังคับใดไมเหมาะสม คณะกรรมการก็สามารถที่จะปรับให
เหมาะสม โดยคํานึง ความสัมพันธ  ขอบเฃต และขนาดของอาคารชุด  

โดยกฎระเบียบและขอบังคับในการอยูอาศัย จะตองมีความชัดเจนในเรื่องตางๆ เชน    
การเงิน บุคลากรโครงการ การดูแลรักษาสภาพแวดลอมและการปรับปรุงอาคารชุด นโยบายตางๆ  
ซึ่งมีผลบังคับใชกับเจาของหองชุด ผูเชา ลูกจาง คณะผูบริหาร ซึ่งนโยบายแตละอยาง มีขอ     
แตกตางกันไป และในระบบการบริหารงานแบบวันตอวันก็สามารถเกิดขอผิดพลาดได  

ทั้งนี้นโยบายจะตองรวมถึงวัตถุประสงคของการบริหารกฎเกณฑขอบังคับ การบริหารงาน
และแนวทางนโยบาย รวมถึงการบริหารของคณะผูบริหาร ซึ่งนโยบายที่มีประสิทธิภาพ จะตอง
ปราศจากการกดขี่ เหลื่อมลํ้าหรือลําเอียงใดๆ โดยคณะกรรมการบริหารสามารถที่จะปรับเปลี่ยน
นโยบายไดขึ้นอยูกับดุลยพินิจ ซึ่งอยางไรก็ตามจะตองมีการลงคะแนนเสียงเพื่อสนับสนุนการ
เปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกนโยบาย  
 
3.  โครงสรางคณะกรรมการบริหาร  (Committee Structure)  

การทํางานของคณะกรรมการ จะไดรับอํานาจจากคณะกรรมการบริหารอาคารชุด ซึ่ง
คณะทํางานนี้  จะมีบทบาทในการปฏิบัติงาน  โดยไมหวังผลกําไร และกอใหเกิดประโยชนตอ  
สวนรวม  ทั้งนี้คณะกรรมการจะสรางโอกาสในการเขารวมกิจกรรมแกเจาของหองชุด  ทําหนาที่  
สงเสริมสรางความเขาใจอันดี  ใหความรูกับชุมชน และหาทางแกปญหาตางๆ  และถามองในทาง
กลับกันคณะกรรมการบริหารอาคารชุด  ก็ไมสามารถทํางานไดทุกอยาง  การคัดเลือก
คณะกรรมการขึ้นมาก็เพื่อสงเสริมผูที่มีความรูความสามารถ และมีประสบการณที่อยูภายในกลุม
สมาชิก  ใหเขารวมกิจกรรมเพื่อสวนรวม  
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คณะกรรมการบริหารอาคารชุด จะตองจัดตั้งทีมงานหรือคณะกรรมการ (Ad–hoc 
Committee)  ขึ้นมาทํางาน  ในหลายสาขา ดังตอไปนี้   

1. การเงิน 
2. งานระบบ 
3. ประกันภัย 
4. กฎหมาย  
5. ความปลอดภัย 
6. งานสถาปตยกรรม 
7. กิจกรรมทางสังคม  

 
การประชุม  (Meeting)  

คณะกรรมการบริหารอาคารชุด  มีหนาที่กําหนดวันประชุมและวาระการประชุม รวมทั้ง  
มีหนาที่ในการคัดเลือก หรือจัดหาบุคคลใหเหมาะสมกับตําแหนง  หนาที่ในการบริหารควบคุม   
สืบตอไป โดยที่หากมีภาระระบุวันที่ จะมีการจัดประชุมใหญเจาของรวมแลว  คณะกรรมการ
จะตองเสนอรายงานตอเจาของรวมอยาง  30 วัน กอนการประชุม  รวมทั้งแสดงผลรายงาน
ประจําป  ของคณะกรรมการกอนวาระการประชุมประจําป  

ในสวนของคณะทํางาน  จะตองจัดใหมีการประชุมอยางเปนทางการ 4–6 คร้ังตอสัปดาห  
ภายใตเงื่อนไขของการแกปญหาและรับรูปญหาการทํางานในวันหนึ่งๆ หรืออาจมีประชุมกลุม
ยอยๆ ที่มีประชุมอยางนอย  2  คน อีก ตั้งแต  20 – 30  คร้ังก็ได   
 
ทีมงาน  (Staffing)  

การจางงานเพื่อบริหารอาคารชุดนั้น  ข้ึนอยูกับขนาดและนโยบาย และนโยบายของ  
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด  ซึ่งสามารถ แบงได  4  หมวด คือ 

1. งานออฟฟศ  ไดแก ฝายเอกสาร และเลขานุการ 
2. งานความปลอดภัย  ไดแก ยาม 
3. งานบํารุงรักษาอาคาร ไดแก ชางเทคนิค ผูควบคุมและพนักงานที่ดูแลสาธารณูปโภค 
4. งานบริการในแตละวัน  ไดแก ผูควบคุมและพนักงานทําความสะอาด  
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การติดตอส่ือสาร  (Communication)   
การติดตอส่ือสาร  ระหวางผูบริหารอาคารชุดทําไดโดย  
1. การติดตอโดยตรงเปนสวนตัว 
2. สัมมนา 
3. ติดประกาศ 
4. มีจดหมาย  สงใหเจาของหองชุด ใหทราบความเปนไปในอาคารชุด   
ในขณะเดียวกัน ผูบริหารก็ตองเปดใจยอมรับฟงขอเสนอแนะ และการวิพากษวิจารณ  

จากเจาของหองชุด  เพื่อนํามาปรับปรุง  การวบริหารงานและบริการตอไป   
  
การจัดการอาคารชุด 16   

การจัดการอาคารชุดนั้น  นับไดวามีสวนสําคัญมากสําหรับองคการ  ซึ่งหากจะพูดไป  การ
จัดการอาคารชุดนั้น  สิ่งที่สําคัญที่สุด  คือระบบการจัดการ และการเตรียมฝกฝนและคัดเลือก      
ผูจัดการ ที่เขาใจความหมายและเปาหมายของการจัดการอาคารชุด ซึ่งเขาจะตองรอบรูกรรมวิธี
ตางๆ ในการจัดการอาคารชุดอยางพอตัวและไมหวั่นไหวสาํหรับเหตุการณใดๆที่เกิดขึ้น มีนโยบาย
ที่แนชัดสําหรับการจัดการตางๆ ใหบรรลุตามเปาหมายที่วางเอาไว ตามมติสวนรวมภายใต
ขอบเขตของกฎระเบียบนั้น   
 การบริหารคอนโดมิเนียม ที่จะเกิดประโยชนและประสบผลสําเร็จอยางจริงจังนั้น ยอมตอง
อาศัยหลักการใหญๆ หลายๆดานประกอบ  อาทิ เชน 

1. ตองมีผูเปนเจาของรวมที่ดี ใหความรวมมือและชวยกันรักษาผลประโยชนตางๆ ของ
องคการรวมกัน  มีความเขาใจซึ่งกันและกัน 

2. มีคณะกรรมการบริหาร ที่เปนตัวแทน ที่ไมแสวงหาผลประโยชน เพื่อเขาบริหารเอง 
และตองวินิจฉัยสั่ งการอยางถูกตองไมมีอคติกับผูใดโดยสวนตัว  โดยใหยึด             
ผลประโยชนขององคการเปนเกณฑ 

3. ไดมีการคัดเลือกตัวผูจัดการที่มีความรูและประสบการณ ในงานดานการใหบริการ
และมีความเขาใจ  ในงานและเขากับคนทุกคนไดเปนอยางดี 

4. หัวหนาแผนกงาน  หรือลูกจางทุกระดับ  ที่อยูภายใตการควบคุมงานของผูจัดการ  
จะตองทํางานอยางเครงครัด  ในสวนที่ไดมอบหมายให และทําใหดีที่สุด เพื่อให
องคการไดมีสวนพัฒนาและเจริญกาวหนารวมกัน   

                                                  
16 ประสงค แสงพายัพ , การบริหารคอนโดมิเนียม , หนา 56 
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ระบบการบริหารอาคารชุด   
 
 การจัดการอาคารชุดนั้น เปนงานที่นับไดวาจะตองมีระบบหรือระเบียบตางๆ คอนขาง
อยางรัดกุมและถูกตอง  โดยบุคคลที่เปนตัวแทนขององคการ คือผูจัดการนั้น จะตองเปนบุคคลผูที่
นอกจากจะมีความรูและมีความสามารถแลว จะตองเปนบุคคลที่ควรตองเคยผานงานการ
ใหบริการมากอน  ก็จะทําใหองคการนั้น ดําเนินไปอยางไมตองมีปญหา  ซึ่งสามารถสรุปไดเปน
ขอๆ ดังนี้   
 

แผนภูมิที่  2.2 การบริหารงานที่ครบวงจร มีดังนี ้คือ 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วงจรสําหรับงานบริหารอาคารชุด 
 

1. วางแผนและเปาหมาย 

10 
9 8 7 6 

13 14 1 2 3 

12 
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4 

การบริหาร 
อาคารชุด 
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2. แบงหนาที่และอํานาจ 
3. กําหนดโครงสรางงานการบริการ 
4. บริหารบุคคลและควบคุมการปฏิบัติงาน 
5. ความรวมมือสําหรับผูที่เปนเจาของรวม 
6. กําหนดงานการประชุมอยางสม่ําเสมอ 
7. จัดระบบการทําบัญชีและภาษี 
8. จัดระบบการเงินตลอดจนการควบคุมภายใน 
9. การควบคุมและรายงานผลการปฏิบัติงาน 
10. จัดการดานกฎหมาย 
11. จัดการระบบทําความสะอาด 
12. จัดระบบรักษาความปลอดภัย 
13. จัดระบบการตรวจสอบบัญชีเปนระยะๆ 
14. องคการภายนอกที่เกี่ยวของ  

 
ลักษณะงานการบริหารอาคารชุด 17    
 

การบริหารคอนโดมิเนียม นับไดวาเปนงานที่จะตองมีระบบที่ละเอียดทุกขั้นตอน ดังนั้น 
เพื่อใหไดงานการปฏิบัติการตางๆ  ดําเนินการตอไปดวยดี  ซึ่งนอกจากนี้แลวผูบริหารงาน จะตอง
วางแผนการตางๆ ทุกขั้นตอนอยางไร  ตองมีความเขาใจในงานตางๆอยางละเอียด พอสรุปได ดังนี้  

1.  องคการควรตองมีการวางแผนและเปาหมาย  (Organization Planing and Target)   
การกําหนดองคการงาน       การบริหารนั้น      กอนอื่นผูบริหารควรตองตระหนัก 

เสียกอนวางานในองคกรของตนนั้น เปนงานขนาดไหน ควรตองมีการบริหารงานอยางไร ซึ่ง        
ส่ิงสําคัญที่สุดคือ ตองเริ่มมีการวางแผนงานมีการกําหนด  แผนการในปจจุบันและในอนาคต 
อยางไร  เปนแผนระยะสั้นหรือแผนการในระยะยาวอยางไร  ที่คิดวานาจะเกิดประโยชน 

2.  โครงสรางองคการและการมอบหมายงาน  (Organization & Structure)  
โครงสรางองคการ   และการมอบหมายงานตางๆ   สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดนั้น   

                                                  
17 ประสงค  แสงพายัพ , การบริหารคอนโดมิเนียม, หนา  63 
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จะตองมีการกําหนดโครงสรางกันอยางไร ไดมีความสอดคลองกันกับขนาดขององคการหรือไม  
บุคลากรเหมาะสมกับงานเพียงไร นอกจากนั้นแลว ผูจัดการจะตองมีการมอบหมายงานแบบ
กระจายอํานาจ ใหทุกคนไดมีสวนรับผิดชอบในงาน 

3.  ความรูและประสบการณ 
ความรูและประสบการณในงานนั้น   นับไดวาเปนสิ่งหนึ่ง    ที่องคการทุกแหงมอง 

สําหรับผูที่จะเขามาเปนผูบริหารองคการ เพราะนอกจากความรูและประสบการณแลว  หากทุกคน
มีตามที่องคการกําหนด ยอมทําใหองคการลวงไปสูความสําเร็จ  

4.  งานบริหารบุคคลและควบคุมการปฏิบัติงาน ตลอดจนงานการฝกอบรม   
งานในสวนนี้นับไดวา   เปนหัวใจสําคัญสําหรับองคการอยางหนึ่ง   วาผูบริหารจะ 

กําหนดคุณสมบัติอยางไร ที่จะรับบุคคลที่จะมาทํางานกับตน  มีการเลือกสรรคนเขาสูระบบ ที่เห็น
วาเหมาะสมที่สุด และสิ่งหนึ่งที่จะขาดเสียไมไดก็คือ  การฝกอบรม  
  
การบริหารคืออะไร  
   

คําวา  การบริหาร หรือ การจัดการ (The Management) หมายถึง “การบริหารงาน     
เปนกระบวนการ จัดองคการ และการใชทรัพยากรตางๆ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่กําหนดไว   
ลวงหนา“ 

เปนที่ยอมรับกันวา  การบริหารงานที่ดีนั้นควรประกอบดวยหลักใหญ  4  ประการ คือ   
1. การวางแผน 
2. การจัดองคการ 
3. การบังคับบัญชางาน  (การจูงใจ) 
4. การควบคุม 
องคการบริหารงานคอนโดมิเนียม เปนงานที่ประกอบดวยงานการบริหาร นอกจากจะ

เกี่ยวของกับงาน  การจัดการองคการแลว  ยังคลายกับงาน ทางดานบริการอื่นๆ  เชน ธรุกจิโรงแรม  
ซึ่งงานการใหบริการนี้ผูที่เปนผูจัดการ จะตองวางแผนการทํางาน และสิ่งสําคัญที่สุดคือ มีการแบง
งานกันอยางถกูตองและไมซ้ําซอนกัน  
 
หนาที่ของงานบริหารอาคารชุด    
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เมื่อผูสราง (Delveloper) ไดทําการกอสรางเสร็จและจดทะเบียน เปนนิติบุคคลอาคารชุด 
เรียบรอยแลว เปนบุคคลกลุมแรกที่บริหารและจัดการอาคารชุดนั้น เพราะในเวลานั้น ยังไมมีผูเขา
มาซื้อ ผูเปนเจาของโครงการก็ตองเรียกประชุมประจําป คร้ังที่ 1 เพื่อแจงใหผูเปนเจาของหองชุด
ทราบวา บัดนี้องคการของเราสมควรที่จะตองเลือกสรรตัวบุคคลผูบริหารอาคารชุด หลังจาก
สามารถหาตัวบุคคลเหมาสมเขาสูกิจการแลว งานการจัดการและงานการบริหาร ก็จะเริ่มอยาง
สมบูรณ ดังรายละเอียดตางๆ  ตอไปนี้ คือ  
 

แผนภูมิที่ 2.3  หนาที่ของงานบริหารอาคารชุด 
 

 
 
 

1. เรียกประชุมผูเปนเจาของรวม  (Co – Owners  Meeting) 
-   การคัดเลือกผูจัดการ  (The recruitment of  the manager) 

2. โครงสรางองคการงานบริหาร  (The Organization Structure) 
3. การคัดเลือกบุคคลเขาสูตําแหนงตางๆ ตลอดจนการคัดเลือกคนเขาทํางาน  
4. การกําหนดหนาที่และขอบขายงาน  (Duties & Responsibility)  
5. การกระจายงานและการประสานงาน  (Decentralization & Coordination) 
6. การแกปญหาตางๆที่เกิดขึ้น  (Problem Solving) 

Evaluation & recommendation 
Reporting 

 
 

 
 The Co-owners 

 

Electing Board 

Organization Structure 

Call all co-owners meeting 

Solving the problem 

Delegation & Decentralization 

Job description 
Replacement & Election 

Electing the juristic Manager 
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7. การสรุปและการประเมินผล  (Conclusion & Recommendation) 
8. การรายงานผล  (Reporting)  

 
กุญแจสําคัญสําหรับการบริหารคอนโดมิเนียม  
 

การบริหารงานคอนโดมิเนียมนี้ นับไดวาเปนงานที่มีความละเอียดออนและควรเอาใจใส  
ผูเปนเจาของรวมทุกคน  เพื่อที่จะใหตนมีความเปนอยูอยางสุขสบายและเกิดความพอใจ  ดวยเหตุ
ดังกลาว ผูบริหารหรือพนักงานทุกคน ควรยึดหลักสําคัญสําหรับการบริหารและการจัดการ  
ดังนี้คือ  
 

แผนภูมิที่ 2.4  กุญแจสําคญัสําหรับการบริหารคอนโดมเินียม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ความรู  (Knowledge)  

Management 

Knowledge 
Experiences 

Initiative 

Responsibility 
Foreign Language 

Trust & Honesty 
Good Relationship 

Know how to get along w/c people 

To be punctual 

Good personality 
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ผูบริหารหรือพนักงาน ควรมีความรูเกี่ยวกับกับงานการจัดการ หรืองานบริหารซึ่งอาจจะ
เปนความรูที่ไดเรียนมา หรือไดรับการถายทอดจากผูที่มีประสบการณ    
 
2. ประสบการณ  (Experiences)  

ประสบการณ  นับไดวาเปนสวนสําคัญมากสําหรับผูบริหาร  ตองใชเวลานานกวาจะได
ความรูมา อาจเปนกุญแจดอกสําคัญ ที่จะชวยไขปญหาตางๆ ได และนําความรูนั้นมาประยุกตใช
ใหดีกวาที่เปนอยู    
 
3. ความคิดริเร่ิม  (Initiative) 

ความคิดริเร่ิมนับเปนสวนที่ทําใหองคการประสบผลสําเร็จ เพราะความคิดสรางสรรค    
ทําใหเกิดมีส่ิงที่แปลกใหม และนํามาประยุกตในบางสวน ก็จะทําใหงานนั้นๆ ดําเนินไปไดดวยดี  
 
4. ความรับผิดชอบในงาน  (Responsibility) 

การทํางานทุกวันนี้ นอยคนนักที่จะมีความรับผิดชอบ โดยเฉพาะอยางยิ่งในงานบริการ  
ซึ่งมีคนบางกลุม หากไดรับมอบหมายงานตางๆ เขาจะตองทําใหเสร็จและมีความรับผิดชอบ  
พรอมที่จะเผชิญปญหานั้นๆ และพยายามแกไขใหเรียบรอย 
 
5. ความรูในภาษาตางประเทศ  (Foreign  Language)    

สําหรับในปจจุบันแลวนับไดวา ภาษาตางประเทศนี้มีสวนสําคัญกับทุกคนและยิ่งผูบริหาร
ที่คอยใหการบริการ  สําหรับอาคารชุดดวยแลว นับไดวามีความจําเปนอยูมาก เพราะการอยูแบบ
อาคารชุดเปนการอยูรวมกันของเจาของรวมกัน ซึ่งมีชาวตางประเทศมาอยูและพักอาศัยเปน
จํานวนมาก  
 
6. ความซื่อสัตยและความไววางใจ  (trust & Honesty)   

ความซื่อสัตยและความไววางใจนั้น  เปนสิ่งที่พนักงานทุกคน ควรตองมีใหกับบริษัทอยาง
จริงใจ  เมื่อบริษัทประสบผลสําเร็จ  พนักงานของบริษัทก็จะไดประโยชนดวย ทุกคนตองทําหนาที่
ใหดีที่สุด เพื่อภาพพจนที่ดีขององคการ  

 
7. มนุษยสัมพันธที่ดี  (Good Relationship)  
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การมีมนุษยสัมพันธที่ดี  สําหรับองคการและเพื่อนรวมงาน  ตลอดจนผูที่เกี่ยวของ ทั้ง 
ภายนอกและภายในยอมเปนสิ่งที่ดีสําหรับองคการเปนอยางมาก รวมทั้งการสรางมนุษยสัมพันธ
กับเพื่อนรวมงาน  นอกจากทําใหงานเดินแลว ทําใหบรรยากาศในที่ทํางานดีขึ้น    
 
8. รูจักการเขากับคน  (Know how to get along with people) 

การรูจักกับการเขากับคนนั้น เปนการที่ยาก เพราะสิ่งนี้เปนสิ่งที่สามารถที่จะพัฒนาได 
เพียงแตรูจักความเหมาะสมและเคารพนับถือ ใหเกียรติและพูดคุย ยอมเกิดความรู ความเขาใจ    
 
9. เปนคนตรงตอเวลา  (To be punctual) 

การตรงตอเวลา  เปนสิ่งสําคัญ  หากพนักงานหรือผูบริหารมีความเขาใจและปฏิบัติตาม
กฎเกณฑตางๆ  ก็จะทําใหองคการบรรลุเปาหมายที่วางไว   
 
10. บุคลิกที่ดี  (Good personality) 

บุคลิกภาพ เปนสิ่งที่สามารถที่จะฝกฝนหรือเรียนรูได และหากบุคคลผูนั้นรูจักการปรับปรุง
ตัวเองใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  ทําใหเปนบุคคลทีเหมาะสมกับองคการ   
 
2.4  แนวความคิดเกี่ยวกับอายุการใชงานของอาคาร  (A Building ‘ s Life Cycle)  
 
 Mel  A. Shear 18 ( 1983 ) อาคารแตละหลัง คือเปนการลงทุนระยะยาว  โดยมีอายุการ 
ใชงานเฉลี่ยประมาณ  50 ป ซึ่งสามารถแบงไดเปน  4 ชวงเวลาดวยกัน คือ 
 

1. ชวงของการคิดริเร่ิมทําโครงการ (Conception) ซึ่งจะเริ่มต้ังแต การหาซื้อที่ดิน ขอ  
สินเชื่อโครงการ  การขออนุญาติกอสราง และพัฒนา ซึ่งจะใชเวลาอยางนอย 3 ป 

2. ชวงการออกแบบ (Design) จะใชเวลาประมาณ 1 – 2 ป ข้ันตอนนี้  จะรวมถึงการ
ออกแบบราง (preliminary design)  การออกแบบโดยละเอียด  การประเมินราคา 
และจัดหาเอกสาร เกี่ยวกับสัญญาตางๆ  

3. การกอสราง (Construction) ใชเวลาประมาณ 4 ป  ทั้งนี้ข้ึนกับขนาดของโครงการ  

                                                  
18 Mel A. Shear, Handbook of building Maintenance Management, (1983), p.4. 
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4. การใชงานและการบํารุงรักษา (Operation and Maintenance)  อายุการใชงาน   
ของอาคารโดยทั่วไปประมาณ  50 ป แตทางอาคารอาจจะมีอายุการใชงานที่ยาวนาน 
กวานี้  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการรักษา   

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่2.1  The various States of building‘s ft span 
 

Shear  ยังไดกลาวอีกวา  หากจะคิดคํานวณตนทุนคาใชจายของอาคารแตละหลัง ตลอด
ชวงอายุการใชงาน  50 ปแลว คาใชจายในการคิดริเร่ิมทําโครงการและคาออกแบบ คิดเปนรอยละ 
5 สวนคากอสราง คิดเปนรอยละ 20 โดยที่คาใชจายในการดําเนินการและคาบํารุงรักษาอาคาร  
คิดเปนรอยละ 75 ของคาใชจายทั้งหมด   

  

20%

2%

3%

75%

Constraction

Design

Conception

Maintenance &
Operations

   
ภาพที ่2.2  A building ‘ s life cycle cost 

 

Conception 3 year 
Design 2 year 
Construction  4 year 
Maintenance and operations 50 year 
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  โดยปกติแลวสถาปนิกและผูรับเหมา จะใชงบประมาณเบื้องตนในการออกแบบและ     
กอสรางอาคาร แตทั้งนี้การซื้อหรือลงทุนในโครงสรางและระบบตางๆ ของอาคาร จะตองคํานึงถึง
อายุการใชงานของอาคารและการดูแลรักษาวัสดุเหลานี้อีกดวย ซึ่งปญหาและคาใชจายที่ไม      
จําเปนที่เกิดขึ้นมักเกิดจากวัสดุหรืออุปกรณที่ใชกับอาคารไมมีความเหมาะสม หากตรวจพบ
ปญหานี้ในระหวางกอสรางและตองมีการเปลี่ยนวัสดุก็จะทําใหเกิดคาใชจายเพิ่มข้ึน 3 – 10 เทา 
 หลังจากอาคารสรางแลวเสร็จและมีการใชงาน ผูที่ดูแลรับผิดชอบการบริหารอาคาร
จะตองเอาใจใสกับการบํารุงรักษา โดยจะตองมีการวางแผนการซอมบํารุงเมื่อถึงเวลา นอกจากนี้
แลว  ผูรับผิดชอบบริหารอาคารจะตองมีการสํารองเงินไวใชในการเปลี่ยนวัสดุหรืออุปกรณที่
เสียหายหรือหมดอายุการใชงานดวย การวางแผนการซอมแซมและบํารุงรักษาอาคารที่เหมาะสม
จะสามารถชวยยืดระยะเวลาการใชอาคารออกไปไดอีก และที่สําคัญ คือ ไมควรที่จะเพิกเฉยกับ
การบํารุงรักษาอาคารเพียงเพื่อที่จะประหยัดคาใชจาย   ทั้งนี้เพราะปญหาจะรุกลามมากขึ้นใน
อนาคต 
 
2.5  แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร  (Building Maintenance)   
 

การบํารุงรักษา (Maintenance) จัดเปนกระบวนการตอเนื่องของสมดุลยระหวางบริการ
และคาใชจายในการเอาใจผูอยูอาศัยและดํารงคไว ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย 
ยังตองคํานึงถึงเพดานคาใชจายในการจัดการ และตองเพิ่มผลประโยชนใหกับเจาของ
อสังหาริมทรัพยอีกดวย การบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพ จะตองอาศัยการ
ประเมินความจําเปนของอาคารอยางถูกตองและบุคคลที่จะเขามาเกี่ยวของ ซึ่งบุคคลที่จะเขามา
เกี่ยวของและแผนงานที่จําเปนจะขึ้นอยูกับลักษณะ ขนาด  และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ     
ดังนั้น เจาของและผูจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย จะตองเขาใจถึงวัตถุประสงคของการ
บํารุงรักษาอาคารและอสังหาริมทรัพย   

ข้ันตอนการบํารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน19 ผูจัดการอสังหาริมทรัพยที่จะประสบ
ความสําเร็จจะตองมีการปฏิบัติ  4 ขั้นตอน  ของการบํารุงรักษาดังตอไปนี้  

1. Preventive  Maintenance  มีวัตถุประสงคที่จะคงสภาพทางกายภาพ และลดคา      
ใชจายในการบํารุงรักษาแบบแกไขในอนาคต การดูแลรักษาอยางเปนประจํารวมถึงการตรวจเช็ค

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

Financial Publishing, 1991), p.151. 
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อาคารอยูตลอดเวลา จะชวยใหรับรูถึงปญหาทางดานโครงสรางและกลไกของอาคารกอนที่จะตอง
มีความจําเปนในการซอมแซมใหญ  การบํารุงรักษาอาคารแบบนี้  สามารถแบงได 5 ขั้นตอนงายๆ  
ที่จะตอบสนองความตองการของแตละอาคารดังนี้   

1) ควบคุมดูแลการจัดสต็อกอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนสําหรับอาคาร 
2) ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตางๆ   

ของอาคาร และอุปกรณที่จําเปน 
3) ผูจัดการโครงการจะตองวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาสวนตางๆ   

ของอาคารและอุปกรณที่จําเปน 
4) ผูจัดการโครงการจะตองกําหนดระยะเวลาในการตรวจและดูแลรักษาแบบ 

Preventive Maintenance ใหแนนอน เพื่อที่พนักงานจะไดกระทําตามและ
ตองมีการตรวจสอบ แผนดวย 

5) ผูจัดการโครงการจะตองจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบํารุงรักษาเพื่อเปน
รายงานอางอิงการตรวจสอบครั้งตอไป หรือการซอมแซมที่จะเกิดขึ้นใน
อนาคต  

2. Corrective Maintenance เปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมที่จะรักษา  สวนของอาคาร
สาธารณูปโภค  และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ใหมีการใชงานใหไดดังปกติ เชน การซอมแซม
หมอตมน้ําการอุดรอยแตกของดานหนาอาคาร  หรือการเปลี่ยนแปลงแอรที่เสีย  

3. Routine Housekeeping เปนเหมือนงานดูแลบานที่จะตองมีการทาํความสะอาดหรือ
ตรวจตราพื้นที่สวนกลางของอาคารทุกวันหรือบอยครั้ง อาทิเชน การดูดฝุนลิฟทโดยสาร การทํา
ความสะอาดประตูหนาตาง การบํารุงรักษาอาคารเปนประจํานี้จะเปนสวนหนึ่งของคาใชจาย
สําหรับอาคารซึ่งในอาคารสํานักงานจะคิดเปนรอยละ 18  ของงบประมาณ   

4. New construction จัดเปนกิจการบํารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลคาตลาดใหกับ
อสังหาริมทรัพย  หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา Cosmetic maintenance  เปนเหมือนการแตงหนาอาทิ  
เชน  การเปลี่ยน วอลลเปเปอร  ไฟติดผนังหรือพรมใหม  รวมไปถึงการเพิ่มเติมหรือเพิ่ม
ประสิทธิภาพบางอยาง เชน ขยายสระวายน้ํา หรือการดัดแปลงหองประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการ
ดัดแปลงหรือปรับปรุงซอมแซมอาคารขนาดใหญ ตองขึ้นอยูกับการเรียกรอง ความพึงพอใจ และ
งบประมาณของผูที่อยูอาศัยดวยถาเปนอาคารเชา อาจมีการปรับปรุงคาเชาและปรับปรุงพื้นที่ให
เหมาะสมกัน   
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 นอกจาก  4 ขั้นตอนของการบํารุงรักษาอาคารแลว ยังมี Deferred Maintenance ซึ่งเปน
การบํารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพเสื่อมลง อันเนื่องมาจากการผลัดผอนการดูแล
รักษาอาคารตามเวลาที่ควรจะเปน 20 

โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษาคิดเปน 20–26 เปอรเซ็นตของรายไดของอาคาร
ในแตละป ทั้งนี้รวมถึงคาใชจายเรื่องคาแรง  บริการตามสัญญา การซอมแซมและอะไหลตางๆ   
ทั้งนี้ผูจัดการอาคารจะตองมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบํารุงรักษา ทั้งระยะสั้นและ
ระยะยาว  เพื่อเปนการประหยัดคาใชจาย  นอกจากนี้แลวแผนฉุกเฉินก็ควรที่จะมีการบรรจุไวดวย   
หากมีอุปกรณบางอยางเสียหาย เนื่องจากอุบัติเหตุหรือภัยธรรมชาติ มิเชนนั้นแลวคาใชจายที่  
ตามมาจะมากขึ้น  
 

2.5.1 การวางแผน  (Planning)  
    การวางแผนงานในการดูแลอาคาร สามารถแบงได 2 ประเภท คือ  

1. แผนระยะยาว  (Long-term Plan) 
ข้ันแรกตองมีการระบุวิธีการที่จะประหยัดคาใชจาย   ผูจัดการอาคารควร 

จะตองศึกษาการทํางานอยางมีระบบของอุปกรณไฟฟาและเครื่องยนตตางๆ และคิดหาแนวทาง  
ที่จะประหยัดคาบํารุงรักษา แรงงานและคาจาง คาใชจายเรื่องน้ํามัน และน้ํามันเครื่อง เปน
รายจายที่คอนขางมาก แตถาเรามีการเอาใจใสการตรวจเช็คสภาพอุปกรณตางๆอยูอยาง
สม่ําเสมอ  คาน้ํามันเครื่องที่แพงอาจจะมีการประหยัดไปได  เชน  ในกรณีของเครื่อง  ทําน้ําอุน 
 

2. แผนระยะสั้น ( Short – term Plan )  
การตกแตงภายใน   การดูแลสวนและภูมิสถาปตย  รวมถึงการสั่งซื้อวัสดุ 

ที่เกี่ยวของสามารถชวยลดคาใชจาย   ในการดูแลรักษาอาคารไดทันทีถาผูจัดการอาคาร  สามารถ
บริหารสตอกและส่ังซื้อวัสดุที่เปนจํานวนมาก ในกรณีที่มีการเตรียมการและปฏิบัติไดอยางมี    
ประสิทธิภาพ   จะชวยเพิ่มมูลคาของอาคารและโครงการนั้นๆ  ไดมากกวา  3.5 %  แตอยางไร     
ก็ตามการจะสั่งซื้อวัสดุ หรืออุปกรณใดๆ  ควรมีการประเมินอยางดีแลววา  มีความจําเปนจริงๆ 
และสามารถเก็บรักษาไว ในสตอก  ที่สามารถน้ํามาหมุนเวียนใชงานไดในทุกๆ  6  เดือน  เปน
อยางนอย   
 
                                                  

20 Robert c. Kyle and Floyd M. Baird. Property Management. P. 152 
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นอกจากนี้แลว ควรมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดีพอเพื่อที่จะปองกันวัสดุ อุปกรณที่มี
คาจากการโจรกรรม มีบางโครงการที่ปองกันปญหานี้โดยเก็บสตอกวัสดุและอุปกรณที่มีความ    
จําเปนและใชบอยไวที่สํานักงานของผูจัดการโครงการ  

ถึงแมวาแตละอาคารจะมีการวางแผนทั้งในระยะสั้นและระยะยาวในการดูแลรักษาอาคาร
แลวก็ตาม Robert Irwin(1991) ไดกลาววา  คาใชจายที่ผันผวนมากที่สุดของอาคาร คือ คาใชจาย
ในการดูแลรักษาอาคาร  ซึ่งเปนองคประกอบที่ไมสมารถคาดเดาไวลวงหนา 21  เราจะไมสามารถรู
วาสวนไหนจะแตกหักจนกวามันจะเกิดขึ้นจริง ขึ้นอยูกับอายุของอาคารจึงตองไมประมาทในการ
ทํางาน  ซึ่ง Irwin ไดใหขอแนะนําถึงการซอมแซมอาคารในแตละสวนไวคราวๆ ดังนี้   
 

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

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



 58

 2.5.2  การควบคุม  (Controlling)  
 

เทคนิคการควบคุม  เปนการที่จะสรางความมั่นใจใหกับการบํารุงรักษาอาคารที่มี 
ประสิทธิภาพอยางตอเนื่อง  ควรมีการตั้งเปาหมายการประหยัดคาใชจาย  ในแตละสวนไว  การ
วิเคราะหการลดคาใชจายควรมีการควบคุมรายงานผลของการกระทําระยะยาว วัสดุที่ใชใน    
โครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ   มีหัวใจสําคัญคือการบํารุงรักษา  แผนงานในการบํารุงรักษา
อาคารและโครงการอยางมีประสิทธิจึงขึ้นอยูกับการบริหารงานและปฏิบัติงานในแตละจุด  

การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ซอมบํารุง   ตองมีการวางแผนและควบคุมจากหนวย 
งานกลางของอาคารโดยเฉพาะผูจัดการโครงการ  และเจาหนาที่ที่มีการอบรมมาเปนพิเศษ  เพราะ
จะตองรับชอบทั้งงบประมาณ วัสดุที่ใช และรายงานผลการซอมบํารุงโดยละเอียดและจะตองมี
ระบุไวในรายงาน  เพราะบางอาคารอาจมีการกําหนดใหบํารุงรักษาอาคารมีประสิทธิภาพเทานั้น   

ในกรณีของอาคารชุด   ( Resident Condominium )   ซึ่งเปนการลงทุนระยะยาว 
ของเจาของหองชุด การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารชุด ตองเปนสวนสําคัญอยางมากในแผน
ระยะยาวของนิติบุคคลอาคารชุด สําคัญในการคงสภาพหรือบางทีอาจเพิ่มคุณคาของอาคารชุด
ใหกับเจาของหองชุด ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความสนใจของคณะกรรมการอาคารชุดและงบประมาณของ  
เจาของหองชุดที่จะนํากลับมาใชบํารุงรักษาอาคาร ทั้งการบํารุงซอมแซม และทําความสะอาด
บริเวณพื้นที่สวนกลางสม่ําเสมอ  

แตอยางไรก็ตามการบํารุงรักษาอาคารชุด   เปนเรื่องของปจเจกบุคคลที่นิติบุคคล 
อาคารชุดจะตองเกี่ยวของ เจาของหองชุดแตละคนจะมีความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองบํารุงรักษาอาคาร
แตกตางกันไป  

ดังนั้น  จึงเปนหนาที่ของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด   ที่จะตองประชุมเพื่อขอ 
ความเห็นชอบจากเจาของทั้งหมด จะตองมีการวางแผนจัดโปรแกรมการบํารุงรักษาอาคารทั้งหมด  
รวมถึงการตรวจสอบ การซอมแซม และการรักษาความสะอาด ถึงแมวาจะมีการจางบริษัทที่
ใหบริการจากภายนอก บริษัทรับบริหารอาคารชุดหรือผูจัดการโครงการใหรับผิดชอบงาน
บํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางทั้งหมด  คณะกรรมการบริหารอาคารชุดจะตองรับทราบถึงสิ่งที่พวกเขา
เหลานั้น ทําดวย และจะใหคณะกรรมการทราบวาควรจะตอรองกับผูรับเหมาไดอยางถูกตอง
รวมถึงควบคุมงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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2.5.3  การบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด  (Physical Maintenance)  
  
             ความประทับใจในอาคารชุดเบื้องตน มักขึ้นอยูกับการบํารุงรักษาอาคารดานกายภาพ  
ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ในกรณีที่พื้นที่โดยรอบอาคารสะอาด จึงทําใหโครงการเปนสถานที่  
ที่นาอยูอาศัย 

การที่ผูประกอบการวางแผนใหอาคารชุดมีความนาประทับใจ และมีสถาปตยที่สวยงาม  
เจาของหองชุดเองก็อยากที่จะรักษาสภาพเชนนี้ไวนานที่สุด ซึ่งจะตองขึ้นอยูกับการดูแลรักษา
สภาพเชนนี้  โดยขึ้นอยูกับการดูแลรักษาทางดานกายภาพของอาคารชุดใน 6 สวนใหญดวยกัน 22 
คือ 
  
1.  Grounds Maintenance 

เปนการดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดกับดินโดยรอบ เชน สวน ถึงแมคณะกรรมการ       
นิติบุคคลอาคารชุดจะมีทําสัญญากับบริษัทภูมิสถาปตยหรือบริษัทรับดูแลสวนมืออาชีพ 
คณะทํางานก็ควรจะตองในการจัดการดังนี้  

1.1  Mowing   การตัดหญา 
  1.2  Pruning and Trimming การตัดแตงตนไม 
  1.3  Weed  and Pest control การกําจัดแมลงและวัชพืช 

1.4  Fertilizing   การใสปุย     
  1.5  Mulching   การคลุมตนไม 

1.6  Watering    การรดน้ําตนไม 
  1.7  Policing   การตรวจตราตนไม  
 
2.  Maintenance of Paved Areas  

ทางเดิน  ถนน  และที่จอดรถ  อาจจะเปนสวนของ  ภูมิสถาปตย  หรือแยกคนละสวนก็ได  
แตบริเวณเหลานี้ควรจะสะอาดปราศจากขยะหรือหลุม  
 
 
 
                                                  

22 Institute of Real Estate Management. The Condominium Community. P. 114. 
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2.1 Repairing  งานซอมแซม  
พื้นที่และทางเดินเทาจะตองมีการดูแลรักษาตามกาลเวลา   การเปลี่ยนแปลงของ 

สภาพอากาศและปริมาณความชื้นในอากาศ  รวมทั้งสภาพการจราจร  จะกอใหเกิดรอยแตก  หลุม
และความเสียหายกับเทาเทาได  วิธีที่ดีที่สุด คือ  พบความเสียหายเล็กนอยใหรีบซอมแซมโดยทนัที
การซอมแซมถนนและทางเทาควรทําเมื่ออากาศแหงและอบอุน  ควรมีการตรวจสอบอยูเสมอ     
ทุกฤดูใบไมผลิ   

2.2 Policing   
การตรวจตราพื้นผิวทางเทา  และถนนทุกวัน  เปนสิ่งที่จําเปน   ควรจะสะอาดและ 

อยูในสภาพที่นาอยู  อาจมีการลางผิวถนนบางถาจําเปน  
 
3.  Roof  Maintenance   

หลังคาควรไดรับการดูแลเอาใจใสเปนอยางดีเพราะตองทนกับสภาพ  แดด  ลม  ฝน  และ
อากาศที่เปลี่ยนแปลง หากเพิกเฉยจะเกิดปญหาใหญขึ้นมา  ในบางกรณีพอถึงฤดูฝนไดรับรูปญหา   
เมื่อเวลาฝนรั่วเขามาในอาคาร วิธีที่ดีที่สุด  คือ  ควรตรวจเช็คอยางนอยปละ 1 –2 คร้ัง หากมีกรณี  
เชน  พายุ หรือฝนตกอยางรุนแรง  เกิดขึ้นควรมีการตรวจสอบพิเศษหลังจากเหตุการณ   
 
4.  Interior  Custodial  Maintenance  

ที่สวนกลางภายในอาคาร  เชน  ล็อบบ้ี  หองซักรีด  ทางเดินโถง  ระเบียง  บันได  และ
ลิฟต  ควรจะตองทําความสะอาดอยูตลอดเวลา  ผนังควรปราศจากรอยมือ  และโคลน  พื้นควร
สะอาดไมมีฝุน  เศษไมควรสะอาดไมมีรอยขูดขีด  ขยะควรรีบกําจัดรวมทั้งหลอดไฟเสียควรตองรีบ
แจงเปลี่ยนทันที  ควรจะมีแผนดูแลทําความสะอาดหรือแมบานที่จะตองดูแลเปนประจํา ความถี่ 
ในการทําความขึ้นอยูกับสภาพแวดลอม  ชนิดของตึก  สถานที่และระดับของผูพักอาศัย  รวมถึง
การสัญจรเขามาภายในอาคาร   
 
5.  Recreational  Amenity  Maintenance  

พื้นที่นันทนาการ เชน สระวายน้ํา สนามเทนนิส และส่ิงอํานวยความสะดวกกลางแจง  
อ่ืนๆ จะตองดูแลไมใหสกปรก แตทั้งนี้การดูแลรักษาจะแตกตางกันออกไป และนิติบุคคลอาคารชุด
ไมควรมองขามจุดนี้   
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5.1 สระวายน้ํา  
สระวายน้ําที่ตองการดูแลเปนพิเศษและจะตองมีการจัดเตรียมในตอนชวงตนของ 

ฤดูที่นิยมใชสระ  และตองปดชั่วคราวเมื่อจบฤดูกาล  ถาไมเชนนั้นแลวจะตองเสียคาใชจายจํานวน
มาก  ในการซอมแซมและดูแลในคราวตอไป  สระวายน้ํา  จะตองใสคลอรีนซึ่งจะตองระมัดระวัง 
ในการใชสารตัวนี้   ในการดูแลรักษาสภาพน้ําในสระ  ควรดูแลควบคมุโดยผูเชี่ยวชาญ นอกจากนี้
แลว   อุณหภูมิของน้ําก็ตองเอาใจใสดวย    

5.2  คอรดเทนนิส  
นอกเหนือจากการกวาด  และทําความสะอาดตามปกติ   สนามเทนนิส   ตองการ 

ปรับสภาพผิวของสนามเปนครั้งคราว  ควรมีการตรวจสอบ  ทั้งนี้มีการปรับสภาพผิวขึ้นอยูกับวัสดุ
ที่ใช  ปกติจะทําทุก  3 – 6 ป  
 
6.  Mechanical   Maintenance  

แผนการบํารุงรักษาอาคารจะตองรวมการดูแลเครื่องกลของอุปกรณตางๆดวยนิติบุคคล
อาคารชุด   จะตองรูถึงสถานที่ตั้งและวิธีการดูและศึกษาจากขอมูลการใชงานที่ผูผลิตใหมา   
ระยะเวลารับประกันจะตองมีการพิมพลงบนอุปกรณแตละชิ้นหรือบนใบรับประกัน ซึ่งจะตองบอก
ถึงการดูแลรักษาที่จะตองทํา  เมื่อถึงเวลาในอาคารชุดแตละอาคารจะมีอุปกรณที่ตองอาศัย
เครื่องกล มากมาย อาทิ  เชน  ระบบระบายอากาศและเครื่องทําความเย็นและระบบทําความ
สะอาด   

6.1  สี  (Painting)  
สีของอาคาร   โดยเฉพาะสีภายนอก    ตองการดูแลเอาใจใส   และดูแลรักษาเปน 

พิเศษ ถาหากปจจัยทางเศรษฐกิจเปนตัวทําใหตองเลื่อนการทาสีอาคารออกไป ถึงแมวาจะถึงเวลา
อันควรและสีมีการลอกแลวก็ตาม ผลที่เกิดตามมา ก็คือคาใชจายในการดูแลพื้นผิวของอาคาร  
รวมถึงการทําความสะอาดจะเพิ่มมากขึ้น เพราะเกิดการชํารุดเนื่องจากไมมีสีเคลือบผิวของอาคาร  

ดังนั้น เจาของอาคารชุดและผูดูแล   ควรจะตระหนักถึงความจําเปนในการทาสี 
อาคารใหม  มีวิธีงายๆ ในการเตรียมตัว  คือ  ควรมีการตรวจเช็คสีภายนอกในระยะ  3  ปแรก   
หลังจากสรางเสร็จ  

โดยปกติแลวคาใชจายในการทาสีนั้น   รอยละ 80  เปนคาแรงในการทาส ี  และที่ 
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เหลือรอยละ 20  เปนคาสีและวัสดุที่เกี่ยวของ  หากเจาของอาคารตองการที่จะยืดระยะเวลาการ
ทาสีใหมจากปกติที่ตองการทาสีใหมทุก 5 ป ออกไป ก็ควรที่ใชสีที่มีคุณภาพดียิ่งขึ้นและระมัดระวัง
ในการทาสี   

6.2  การควบคุมการใชพลังงาน  (Energy  Management)  
การควบคุมและบริหารใชพลังงานภายในอาคาร  ใหมีประสิทธิภาพนั้น      มีวัตถุ 

ประสงคเพื่อที่จะยืดอายุการใชงานของสวนประกอบและวัสดุตางๆ  ภายในอาคาร  อีกทั้งเปนการ
ลดคาใชจายของการบํารุงรักษา 

นอกจากนี้แลว    ยังชวยใหการบริหารดูแลอาคาร      เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ    
สามารถเตรียมการเพื่อแกไขปญหาลวงหนาเกี่ยวกับการซอมบํารุงได โดยเฉพาะในกรณีของ
อาคารชุดนั้น เจาของหองชุดจะไดรับประโยชนอยางชัดเจน ในเร่ืองของการประหยัดคาใชจาย
ทรัพยสวนกลาง คาน้ําประปา คาไฟฟาและคาน้ํามันเชื้อเพลิงตางๆ  ก็จะลดเกินจําเปน   

สวนแรกที่เปนสิ่งสําคัญในการประเมินและเตรียมการในเรื่องนี้     คือ    พิจารณา    
ใบเสร็จคาสาธารณูปโภค คาน้ํา คาไฟฟา ในรอบ  36 เดือนที่ผานมา หากพบวาคาใชจายในเรื่อง
ดังกลาว  มีแนวโนมที่เพิ่มข้ึนตลอดเวลา  ก็ควรที่จะหาทางแกไขและประหยัด   
 
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ   
 
 กฤษณา ปานสุนทร23 ไดทําการศึกษาเรื่องการมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหาร
ทรัพยสวนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับปานกลาง ผลการวิจัยพบวา ปญหาที่สําคัญในการ
บริหารทรัพยสวนกลาง คือ นิติบุคคลอาคารชุดไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไดครบ   
ทําใหมีปญหาการเงินและกระทบตอการวางแผนและดูแลทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้สาเหตุหลัก        
คือ เจาของหองชุดไมใหความรวมมือ ทั้งๆ ที่ทราบบทบาทและหนาที่ของตนเองตามขอบังคับ
อาคารชุด  อาทิ  ไมเขารวมประชุมใหญเจาของรวม   และไมจายเงินคาใชจายสวนกลางรายเดือน  
นอกจากนี้แลวยังพบโครงการที่ไมมีเงินกองทุน ซึ่งขัดกับหลักพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และยังมีผลกระทบถึงการขาดการสํารองเงินไวเพื่อดูแลทรัพยสวนกลาง ในระยะยาวอีกดวย  
เพื่อเปนการแกปญหา ในการจัดการซอมแซมบริหารทรัพยสวนกลาง ที่เส่ือมสภาพในสถานการณ

                                                  
23 กฤษณา  ปานสุนทร, การมีสวนรวมของเจาของหองชุดในการบริหารทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

พักอาศัยระดับราคาปานกลาง, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541). 
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ตางๆ  ซึ่งจากการศึกษาพบวา เปนผลที่เกิดจากเจาของหองชุดสวนหนึ่ง ยังไมปฏิบัติตามบทบาท  
และหนาที่ของตนเอง ทําใหนิติบุคคลอาคารชุดมีปญหาในการบริหารสวนกลาง ซึ่งสะทอนใหเห็น
ภาพรวมของปญหาในตลาดอาคารชุดไดเปนอยางดี สวนแนวทางแกไข พบวากรณีที่มีเงินกองทุน   
เจาของหองชุดสวนใหญเห็นดวยที่จะใหนําเงินกองทุนมาใชซอมแซมทรัพยสวนกลาง ในกรณีที่  
ไมมีเงินกองทุนหรือเงินไมพอ เจาของหองชุดสวนใหญก็เห็นดวยที่จะจายเงินเพิ่มหรือยอมใหมีการ
เรียกเก็บกองทุนเพิ่มสํารองไวอีก  
 
 พัสตราภรณ มีศิริ 24  ไดทําการศึกษาเรื่อง การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางใน
เขตกรุงเทพมหานครชั้นใน  การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ  ศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลาง พบวา  การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางพบวา   การบริหารอาคาร
ชุดระดับราคาปานกลางมี   4  รูปแบบ  คือ  (1) เจาของรวมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจาก 
เจาของรวมมาเปนผูจัดการนิตบิุคคล (2) เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคลภายนอกมาเปน     
ผูจัดการนิติบุคคล (3)  จางบริษัทบริหารอาคารชุดโดยผูจัดการนิติคัดมาจากบริษัท  แตไมอยู
ประจําโครงการ และมีผูจัดการอาคารมาจากบริษัทอยูประจําโครงการแทน ไมมีแบบใดดีที่สุดหรือ
มีปญหาทั้งหมด การนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและ
ความเหมาะสมของโครงการ  ปญหาจากการบริหารอาคารชุดในรูปแบบที่ 1  คือ  การจายคา
สวนกลางไมตรงเวลา  ขาดผูควบคุมการปฏิบัติงานประจําวันระหวางเวลางาน  ขาดการ
ประสานงานในโครงการ การบํารุงรักษาอาคารไมมีคุณภาพ งานบริการและการจัดกิจกรรมไม
เหมาะสม  ขาดการรายงานผลของนิติบุคคล ขาดการประเมินผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคล จัด
ประชุมไมไดตามกําหนด   
 
 
 
 
 
 
 
                                                  

24 พัสตราภรณ  มีศิริ , การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน, 
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542). 
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 สุธี สุเมธานนทศักดิ์ 25  ไดทําการศึกษาเรื่องการศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด
อาศัยระดับราคาสูงมากในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคาร
เหลานี้มีผลตอการดูแลอาคารอยางไร  โดยเนนการมองจากมิติผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวก
ในการดูแลเปนหลัก  โดยทําการศึกษาจากตัวแปร  17  ตัวแปร  ซึ่งแบงได 4  กลุม คือ  ปจจัย  
ภายนอก  ปจจัยภายใน  ระบบอาคาร  และสิ่งอํานวยความสะดวก  จากขอสรุปเปนการยอมรับ
สมมติฐานที่ตั้งขึ้น  คือลักษณะทางกายภาพของอาคาร ยอมสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษา
อาคารและประสิทธิภาพในการจัดยอมข้ึนอยูกับลักษณะทางกายภาพดวย  ดังนั้น  การออกแบบ
อาคาร  และการดําเนินการกอสรางอาคารสูงตางๆ  ควรจะคํานึงถึงการดูแลอาคารหลังจากการ
กอสรางแลวเสร็จดวย  เพื่อที่จะไมใหเกิดปญหาในการการจะดูแลอาคารนั้นในภายหลัง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
25 สุธี  สุเมธานนทศักดิ์ , การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดอาศัยระดับราคาสูงในเขต

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



บทที่ 3 

ระเบียบวิธีดําเนินการวิจัย 

 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม        
และเพื่อศึกษาปญหาของการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม โดยมีขั้นตอนการวิจัยดังนี้ 
 
3.1  การเก็บรวบรวมขอมูล  
   

1. ขอมูลทุติยภูมิ  ( Secondary Data )  ผูวิจัยไดทําการ ศึกษาจากคนควาขอมูล
กฎหมาย  เอกสาร รวมทั้งทฤษฎีและรายงานการวิจัย ที่เกี่ยวของ  ทั้งของภาครัฐและเอกชน  ไดแก 

- พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ  2522 
- กฎระเบียบขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
- แนวคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด 
- หลักการบริหารอาคารชุด 
- แนวความคิดเรื่องการใชงานอาคาร 
- แนวความคิดเรื่องการบํารุงรักษาอาคาร 
- งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

นอกจากนี้ ยังศึกษาเพิ่มเติม ในสวนของขอมูลดานสถิติ  จากหนวยงานราชการ และตาม
แหลงตางๆ ดังนี้    

- กรมที่ดิน   
- ศาลาวากรุงเทพมหานคร 2 
- สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย  
- หอสมุดกลางสํานักวิทยบริการ  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หอสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หองสมุดศศินทร  
- หองสมุดคณะรัฐศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
- หอสมุดกลางสถาบันนิดา 
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2.  ขอมูลปฐมภูมิ ( Primary data ) โดยสํารวจขอมูลภาคสนาม ดังนี้ 
2.1 การเก็บรวบรวมขอมูลทางภาคสนาม เกี่ยวกับสภาพของอาคารทั่วไป      

ทั้งลักษณะภายในและภายนอก รวมทั้งงานระบบวิศวกรรม เชน ระบบไฟฟา 
ระบบประปา ระบบลิฟท ระบบบอบําบัด รวมทั้งสิ่งอํานวยความสะดวก  
เปนตน 

2.2 การเก็บขอมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  
เกี่ยวกับการบริหารจัดการ ในเรื่องโครงสรางนิติบุคคล การดูแลทรัพย     
สวนกลาง  การบริหารรายรับ–จาย  การจัดการองคกร  ดานบุคลากร รวมทั้ง
ศึกษาปญหาที่เปนอุปสรรคตางๆ  ในการบริหารจัดการ 

 
3.2  ประชากรกลุมเปาหมาย 

ประชากร ที่ใชศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ ไดทําการแบงกลุมที่จะทําการศึกษาออกเปน         
3  กลุม ดังนี้  

1. กลุมที่มีสวนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุด ประกอบดวย คณะกรรมการ   
นิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 7 คน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 คน และเจาหนาที่อาคารชุด 
จํานวน  6  คน   

2.  กลุมประชากรในแตละสวน  ที่ใชพื้นที่แตกตางกัน  ประกอบดวย 
2.1  เจาของรวม  สามารถแบงออกไดเปน 3  กลุม 

1. สํานักงาน   มีจํานวน    412  ยูนิต     มีทั้งเจาของรวมที่เปนทั้งคนไทย 
และตางชาติ   ในสวนของสํานักงาน มีผูใชพื้นที่ทั้งหมด  193  ราย มีเจาของรวมใชพื้นที่   76  ราย 

2.ที่พักอาศัย   มีจํานวน   215  ยูนิต    มีทั้งเจาของรวมที่เปนคนไทยและ 
ตางชาติ  มีผูพักอาศัยทั้งหมด  167  ราย  มีเจาของรวมพักอาศัย 74  ราย 

3.  รานคาชั้น  LG และชั้น G มี  มีเจาของรวม 1 ราย 
3.  ผูเชา  

สําหรับผูเชาจะทําการแบงกลุมในแตละสวน  และสามารถสรุปจํานวนได ดังนี้  
  ที่อยูอาศัย  มีจํานวนผูเชา   93   ราย 

   สํานักงาน  มีจํานวนผูเชา 117   ราย 
   รานคา ชั้น LG – G     มีจํานวนผูเชา    66   ราย   
  มีผูใชพื้นที่ในที่พักอาศัย  สํานักงานและรานคา รวมทั้งหมด  427  ราย 
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3.3  กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 
 

กลุมตัวอยางแบงออกเปน 2 ประเภท  
1.  กลุมตัวอยางที่ใชการสัมภาษณ  
2.  กลุมตัวอยางที่ใชแบบสอบถาม 

 
1.  กลุมตัวอยางที่ใชการสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนกลุมตัวอยางและวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
 

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

1. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
    จํานวน 7 คน 

คณะกรรมการนิติ   
จํานวน 5  คน 

71 คัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง 

2. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
    จํานวน 1 คน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
จํานวน 1 คน 

100 คัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง 

3. หัวหนาปฏิบัติงานในแตละฝาย 
    6 คน 

หัวหนาปฏิบัติงานในแตละฝาย  
6 คน 

100 คัดเลือกแบบ
เฉพาะเจาะจง 

 
 
2.  กลุมตัวอยางที่ใชแบบสอบถาม     สําหรับผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา 

 
ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนกลุมตัวอยางและวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 

 
กลุมประชากร จํานวน

ประชากร 
จํานวนโควตา จํานวน

แบบสอบถามที่
ไดรับคืน 

รอยละ วิธีคัดเลือก 

1.ที่พักอาศัย 215 ยูนิต 
วาง  48 ยูนิต 

1.1 เจาของรวม 
1.2 ผูเชา 

74 
93 

58 
76 

47 
51 

81 
67 

วิธีคัดเลือก 

2.สํานักงาน 412 ยูนิต 
วาง  219  ยูนิต 

2.1 เจาของรวม 
2.2 ผูเชา 

76 
117 

58 
92 

49 
67 

84 
73 

วิธีคัดเลือก 

3.รานคา   73 
วาง  7  ยูนิต 

3.1 เจาของรวม 
3.2 ผูเชา 

1 
66 

1 
56 

1 
43 

100 
77 

วิธีคัดเลือก 

รวม  427 341 258  วิธีคัดเลือก 
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ขนาดตัวอย างที่ จะทํ าการศึกษาตามจํ านวนประชากร  อิ งตามหลั งการของ 
Krejcie,R.V.,and Morgan   พบวาประชากรไมเกิน  440  ตองสุมตัวอยาง 205 ตัวอยาง ดัง
แสดงผลของกลุมตัวอยางปรากฏ  ตามตารางที่ 3.2  

 
3.4  เครื่องมือในการรวบรวมขอมูลเพื่อใชทําการวิจัยประกอบดวย  

1. การสังเกต และการบันทึกภาพถาย  เปนการรวบรวมขอมูล เกี่ยวกับดานกายภาพของ
อาคารทั้งภายในและภายนอก รวมทั้งแผนที่ตั้งโครงการ ระบบอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวก  

2. แบบสัมภาษณ  เพื่อสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคล รวมทัง้
หนาที่ความรับผิดชอบ  ซึ่งเปนคําถามแบบปลายเปด  ดังนี้ 

- คณะกรรมการนิติบุคคล   เปนการสัมภาษณขอมูล   เกี่ยวกับกับโครงสรางคณะ 
กรรมการนิติบุคคล   หนาที่ความรับผิดชอบ  ปญหาการบริหารในสวนที่อยูอาศัย  และ  แนวทาง
แกปญหา  การจัดหารายไดอ่ืนๆ   เร่ืองรองเรียนที่ไดรับมากที่สุด  รวมทั้ง  รูปแบบการบริหาร 

- ผูจัดการอาคารชุด    เปนการสัมภาษณเกี่ยวกับโครงสรางการบริหาร    การแบง 
หนาที่ความรับผิดชอบ การบริหารรายรับ–รายจาย การดูแลทรัพยสวนกลาง   รวมทั้งการใหบริการ 
  - ผูปฏิบัติงาน  เปนการสัมภาษณหัวหนาฝายแตละฝาย เปนขอมูลเกี่ยวกับ 
ประสพการณการทํางาน หนาที่ความรับผิดชอบ  ความพอใจในงานบริการ  อุปสรรคและปญหา 
และแนวทางแกปญหา 

3. แบบสอบถาม  ไดทําการออกแบบ แบบสอบถาม  โดยถามกลุมตัวอยาง ทั้ง 3   
ประเภท  คือ 1. ที่อยูอาศัย  2. สํานักงาน   และ 3. รานคา   

โดยไดทําการสอบถามกลุมประชากร ในสวนที่เปนเจาของรวม และผูเชา ทั้ง 3 ประเภท  
ที่ใชประโยชนของพื้นที่ 

นอกจากนี้ในแบบสอบถามจะประกอบไปดวย 2 สวน ที่จะถามกลุมตัวอยางมรีายละเอยีด
ดังนี้ คือ   
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สวนที่ 1 ปญหาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 
1.  การบํารุงรักษาอาคาร  ประกอบดวย  

- ระบบสาธารณูปโภค  ไดแก  เครื่องปรับอากาศ  น้ําประปา โทรศัพท  ไฟฟา  
โทรทัศน  

- สิ่งแวดลอมภายในและภายนอก  ไดแก บริเวณทางเดินภายใน บริเวณ     
ทางเดินรอบอาคาร   ผนังกระจกโครงสราง  

- ระบบปองกันความปลอดภัย ไดแก อุปกรณสัญญาณเตือนภัย (Fire Alarm)   
บัตรผาน (Pass Card)  เครื่องรูดบัตร  กลองวงจรปด (CCTV)  

- ระบบลิฟท  
- ระบบบอบําบัด 
- การตกแตงหองชุด  
- น้ําร่ัว น้ําซึม 
- สิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก  หองออกกําลังกาย  ซาวนา  สระวายน้ํา  

2. การบริหารจัดการทั่วไป  ไดแก  การรักษาความปลอดภัย  การควบคุมลานจอดรถ   
การรักษาความสะอาด     การกําจัดแมลง  การดูแลสวน  และปญหากฎหมาย 

3. การบริหารทางดานการเงิน  ไดแก  รายรับ – รายจาย  การจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 
และเงินกองทุน 

4. บุคลากร  ไดแก  การใหบริการ   การประสานงาน   การควบคุมอารมณ  ความรู 
ความสามารถ  การมีมนุษยสัมพันธ  การตรงตอเวลา  และความรับผิดชอบ 
 
สวนที่ 2  ขอมูลทั่วไป   

-  สวนที่พักอาศัย 
เกี่ยวกับประชากรและลักษณะการอยูอาศัย   ไดแก  ตัวแปร  เชน เพศ  อายุ  การ 

ศึกษา  อาชีพ  รายได  และระยะเวลาการอยูอาศัย 
 -  สวนสํานักงาน 

ประเภทการเปนเจาของกรรมสิทธิ์  ขนาดของพื้นที่  จํานวนพนักงาน  สิทธิ์ในการ 
จอดรถ  เวลาการเขาปฏิบัติหนาที่ การขอไอเย็นลวงเวลา  และการใชหองน้ําสวนกลาง 

-  สวนรานคา 
ขนาดของพื้นที่    ระยะเวลาในการเชา    การชําระคาสวนกลาง     ปญหาที่ตอง 

ปรับปรุง   การชําระคาจอดรถ 
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ตัวแปร 
 

1. ดานอายุอาคาร  ตามการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
2. ประเภทการใชสอย 1. ที่อยูอาศัย   2. สํานักงาน 3. รานคา 
3. รูปแบบการบริหารอาคาร 
4. ประชากรและลักษณะการอยูอาศัย เชน เพศ การศึกษา อาชีพ รายได  ระยะเวลา   

การอยูอาศัย  เปนตน 
5. สภาพอาคาร ไดแก  สภาพภายในและสภาพภายนอกอาคาร และการใชประโยชน

ของพื้นที่แตละประเภท 
6.  การบํารุงรักษาอาคาร  ไดแก   

- ระบบสาธารณูปโภค  เชน ไฟฟา  ประปา  เครื่องปรับอากาศ  โทรทัศน   
โทรศัพท   

- ระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย 
- ระบบลิฟท 
- ระบบบอบําบัด 
- เครื่องอํานวยความสะดวก  เชน  หองออกกําลังกาย  ซาวนา  สระวายน้ํา  

ฯลฯ 
7. การบริหารจัดการทั่วไป  ไดแก 

- การรักษาความปลอดภัย  
- การควบคุมลานจอด 
- การประกันภัยอาคาร  
- การกําจัดแมลง 
- การดูแลสวน 
- กฎหมาย  (พ.ร.บ.อาคารชุด) 

8. การบริหารจัดการ ไดแก โครงสรางการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การบริหาร
รายรับ – รายจาย  การจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง   

9. บุคลากร  ไดแก  การใหบริการ   การประสานงาน   การตรงตอเวลา 
  -     ความรูความสามารถ  การมีมนุษยสัมพันธ  ความรับผิดชอบ  
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สรุปข้ันตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 
 

ตารางที่ 3.3  แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนนิการวิจัย 
 

แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนินการวิจัย      

ขั้นตอน พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. 

1. จัดเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับสภาพพื้นที่      
2. ขอพบผูจัดการนิติบุคคล เพื่อสอบถามขอมูลเกี่ยวกับคณะกรรมการ  
เจาของรวมโครงสรางนิติบุคคล และการบริหารจัดการ เพื่อเปนขอมูล  
เบื้องตนในการออกแบบสัมภาษณและสอบถาม  

     

3. ออกแบบสัมภาษณและสอบถาม และทําการ Pre-test 10 ชุด ของกลุม
เจาของรวมทั้ง 3 ประเภท      

4.แกไขแบบสอบถามใหชัดเจนยิ่งขึ้น และสงแบบสอบถามใหเจาของ  
รวม   ชุด ทั้งสวนที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา จํานวน       

5. สงแบบสอบถามใหผูเชา  จํานวน  ทั้งสวนที่พักอาศัย สํานักงานและ  
รานคา       

6.ทําการเก็บขอมูลเกี่ยวกับสภาพอาคาร  ระบบประกอบอาคารและ  
ส่ิงอํานวยความสะดวก โดยการสังเกตและสัมภาษณ       

7. สัมภาษณคณะกรรมการนิติบุคคล จํานวน 5 ทาน (โดยเขาพบและ
โทรศัพท)      

8.สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล ผูปฏิบัติงาน และเก็บขอมูล จากเจาของรวม
ทั้ง 3 ประเภท รวมทั้งผูเชา      

9.ไดรับแบบสอบถามคืนจากเจาของรวม      

10. รวบรวมขอมูล ประมวลผล วิเคราะห สรุปผล และเสนอแนะ      
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แผนภูมิที ่3.1  แสดงวิธีดาํเนนิการวิจัย 
 

วิธีดําเนินการ

ตัวแปรที่ใชในงานวิจัย 

สวนท่ี 1   การบํารุงรักษาอาคาร 
ไดแก สภาพอาคาร ท้ังภายในและ
ภายนอก งานระบบประกอบอาคาร 

สวนที่ 2  การบริหารจัดการทั่วไป 
ไดแก  การรักษาความสะอาด  การ
รักษาความปลอดภัย   การควบคุม
ลานจอดรถ   การกําจัดแมลง 
 

สวนที่ 3   การบริหารจัดการดาน
การเงิน ไดแก  รายรับ - รายจาย   
สวนท่ี 4    ดานบุคลากร  เชน การ
ประสานงาน   การใหบริการ  ความ
รับผิดชอบ   การควบคุมอารมณ 
การตรงตอเวลา 

 กลุมตัวอยางที่ใชในงานวิจัย 

การคัดเลือกกลุม กําหนดตัวอยาง 

1. กรรมการนิติบุคคล 7 คน 
2. ผูจัดการนิติบุคคล   1 คน 
3. ผูปฏิบัติงานในอาคารชุด 6  คน 

คัดเลือกแบบเจาะจง 

1. ผูใชพื้นท่ีสวนที่พักอาศัย 
2. ผูใชพื้นท่ีสวนสํานักงาน 
3. ผูใชพื้นท่ีสวนรานคาชั้น L , LG 

คัดเลือก  ในแตละ    
ประเภทใชสอย 

การวิเคราะห อภิปรายผล สรุปผล และขอเสนอแนะ 

วัตถุประสงค 

1. การบริหารจัดการ
อาคารชุดที่อยูอาศัย
แบบผสม 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย

2. ปญหาการบริหาร
จัดการอาคารชุดที่อยู
อาศัยแบบผสม 

การสัมภาษณ  
คณะกรรมการและเจาหนาท่ี

ประจําอาคาร 

การสอบถาม 

เจาของรวมและผูเชา 
 

การสังเกตและการ
บันทึกภาพถาย 
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3.5  การวิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน 
 
 1. ขอมูลทุติยภูมิ ผูวิจัยไดคนคาเอกสาร หนังสือ วารสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อ
ประกอบการทํารายงานวิจัย  ตามหลักและทฤษฎีที่กําหนดไว 
 2.ขอมูลปฐมภูมิ ผูวิจัยไดมีการนําขอมูลจากการสัมภาษณและแบบสอบถามที่เก็บ     
รวบรวมทั้งหมดมาวิเคราะห ตามขั้นตอนดังนี้  

- นํามาลงรหัส  เพื่อวิเคราะหทางสถิติ  โดยโปรแกรม SPSS/PC+ โดยใชสถิติ
บรรยาย  ไดแก  คารอยละ  วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผล และ
สรุปผลการศึกษา 

- นําเสนอผลการวิจัยในรูปแบบของการบรรยาย  ตาราง แผนภูมิ แผนที่ และ
รูปภาพประกอบ     

 
3.6  สรุปผลการวิจัย 
 

ทําการรวบรวมขอมูล เพื่อวิเคราะห และนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหมาทําการสรุป
ผลการวิจัย เพื่อแสดงประเด็นตางๆ ที่ไดจากผลการวิจัยและตรวจสอบความสอดคลองของผลที่ได
กับวัตถุประสงคที่ไดกําหนดไวเปนแนวทางในการแสดงขอเสนอแนะตอไป  
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3.7  กรณีศึกษาโครงการ 
 

ในการศึกษาครั้ งนี้  ไดทําการศึกษาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  มี           
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม และเพื่อศึกษาปญหาการบริหาร
ชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  ซึ่งมีรายละเอียดทั่วไปของโครงการที่นํามาศึกษาทั่วไป ดังตอไปนี้ 

 

 
 

ภาพที ่3.1  แสดงรูปอาคารจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 
 
3.7.1  ขอมูลทั่วไปของอาคาร 
 
 -  ที่ต้ังโครงการ  

โครงการอาคารชุด   จิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร    เปนอาคารสูง   56   ชั้น    รวมพื้นที่  
166,415 ตารางเมตร  ต้ังอยูบนถนนสีลม เลขที่ 919 ถ.สีลม  เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร 10500 
มีเสนทางเขา–ออกตัวอาคาร ไดถึง 3 เสนทาง คือ ถนนสีลม  ถนนสุรศักดิ์  และตรอกเวทย  (ซอย 
สีลม 19) 
 -  ลักษณะของโครงการ 
  โครงการอาคารชุด  จิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร  เปนอาคารสูง 56 ชั้น และชั้นใตดิน   
3 ชั้น  ประกอบดวยหองชุด  สํานักงานจํานวน  412 ยูนิติ  หองชุดที่พักอาศัย  215  ยูนิต และ    
ศูนยการคา  โดยแบงพื้นที่ของอาคารออกเปน  2  สวน โดยสวนแรกจะอยูในสวนที่เปนฐาน ของ   



 75

  North Tower สูง 56 ชั้น มีลักษณะทอดยาว  ตามสัดสวนของพื้นที่ สวนที่สอง  South Tower  สูง 
18  ชั้น  จะอยูในสวนหลังโดยจะมี Center Atrium สูง 5 ชั้น เปนตัวเชื่อมของพื้นที่ทั้งสองสวน    
ซึ่งการแบงพื้นที่ใชสอยของอาคารมี  ดังตอไปนี้  

•  ชั้นใตดินชั้นที่ 2 ชั้นที่ 3   ( B2, B3 ) เปนที่จอดรถ 
•  ชั้น  LG  ถึงชั้นที่ 4 เปนสวนของศูนยการคา  เดอะแกลเลอเรีย  พลาซา และ ธนาคาร

กรุงเทพ (มหาชน) จํากัด สาขา จิวเวลรี่ เทรด เซ็นเตอร 
• ชั้น 5 ( North Tower ) เปนสํานักงานบริการเพื่อธุรกิจภายในอาคาร เชน ที่ทําการ

ไปรษณียโทรเลข  และอื่นๆ 
•  ชั้น 6 ( North Tower )  เปนสํานักงานของหองตรวจสอบคุณภาพอัญมณี เคานเตอร

ประชาสัมพันธ และจุดแลกบัตร สําหรับผูที่มาติดตอสํานักงานดาน  North Tower 
•  ชั้น 7 , 34 และ ( North Tower ) ประกอบไปดวยหองเครื่อง  และหองควบคุมงาน

ระบบตางๆ ของอาคารดาน North Tower  
 •  ชั้น 8 –16 ( North Tower ) เปนที่พักอาศัย เดอะ แกเลอเรีย เรสซิเดนท 

•  ชั้น 17 – 33 ( North Tower ) เปนหองชุดสํานักงาน Low Zone 
•  ชั้น 34 – 55 ( North Tower ) เปนหองชุดสํานักงาน  High Zone  
•  ชั้น 56 ( North Tower ) เปนดาดฟาของอาคาร  มีลานจอดเฮลิคอปเตอร  
•  ชั้น 5 - 10 ( South Tower ) เปนที่จอดรถ 
•  ชั้น 11 ( South  Tower )  เปนหองเครื่องของอาคารดาน South Tower  
•  ชั้น 12 - 15 (South  Tower ) เปนสํานักงาน 
•  ชั้น 16 – 18  (South  Tower ) เปนที่ตั้งของศูนยสุขภาพ  พารากอน  
•  พื้นที่ดานถนนสุรศักดิ์ เปนที่จอดรถ   

 
หมายเหต ุ
 

การเขา – ออก ของอาคารดาน  (North Tower) ตั้งแตชั้น 6 ขึ้นไป ตองใชบัตรผาน           
( Pass Card )  สําหรับการเขา – ออกอาคารทุกครั้ง  ซึ่งควบคุมดวยระบบ Access Control 
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ภาพที ่3.2  แสดงแผนที่อาคาร 
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สํานักงาน 

ที่พักอาศัย 

รานคา 

South Tower 

 
 
 

ภาพที ่3.3 แสดงแผนผังอาคาร 
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ทางเขาสํานักงาน ทางเขาท่ีพักอาศัย 

ทางเขารานคา 
 

 
ภาพที ่3.4  แสดงทางเขาสาํนักงานและรานคา 
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             1.ทางเขาที่พักอาศัย                      2.ทางเขาที่พักอาศัย   
 

 1  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       3.ทางเขาสํานักงาน ชั้นที่1                                      4.ทางเขาสํานักงาน ชั้นที่6 
 

23 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที ่3.5  แสดงภาพถายทางเขาในสวน
2

4

ทีพ่ักอาศัยและรานคา 
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3.7.2  สภาพทางกายภาพในปจจุบัน 
 1.  ภาพถายระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร  และ สภาพภายในและภายนอก 
ดับเพลิดับเพลิปมน้ําดับเพลิง ปมน้ําดับเพลิง แจงเหตุ                     เพลิงไหม  
 

4. 6. 5. 

แจงเหตุ       
เพลิงไหม  

แจงเหตุ                
เพลิงไหม  1. 2. 3. 

7. 8. 9. 10. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.6  แสดงภาพถายระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร 
 

ภาพที่  1-3  ระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย  ภาพที่  7    ระบบโทรศัพท 
ภาพที่  4     ระบบโทรทัศนวงจรปด   ภาพที่  8    ลิฟทโดยสาร 
ภาพที่  5     ระบบบอบําบัดน้ําเสีย   ภาพที่  9    ตูควบคุมระบบสุขาภิบาล 
ภาพที่  10   ปมน้ําเย็นระบบชิลเลอร  
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    สภาพภายใน 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
    สภาพภายนอก 
 
    
     
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.7  แสดงภาพถายกายภาพภายในและภายนอกอาคาร 
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3.7.3  ขอมูลของอาคารและระบบประกอบอาคาร     
ผูวิจัยไดทําการสํารวจโดยการสังเกตตัวอาคาร ระบบประกอบอาคารและสิ่งแวดลอม 

โครงการจิวเวลรี่ เทรด เซ็นเตอร 
1.  ตัวอาคาร และโครงสรางอาคาร    

- ผนังภายนอกอาคาร  ประกอบดวยผนังปูนบางสวน  ผนังสําเร็จรูป อิฐมอญ
และอิฐทนไฟ 

-  ผนังภายในอาคาร  ประกอบดวยผนังเบาเปนสวนใหญ และผนังกระจก 
- พื้นที่ลานจอดรถ เปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 

  2.  ระบบประกอบอาคาร  (Building Services / System)   
อาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร    มีระบบประกอบอาคาร   โดยไดออกแบบตางๆ   

ซึ่งคํานึงถึงความสะดวกของผูใชสอยพื้นที่ภายในอาคารชุด และตองการใหเกิดสภาพแวดลอมที่ดี  
ปลอดภัย  มีระบบตางๆ  ดังนี้  

1.  ระบบไฟฟา  
มีหมอแปลงขนาด  2,000  KVA  จํานวน  10  ชุด และ 1,250 KVA    จํานวน    2 

ชุด พรอมเครื่องปนไฟสํารองขนาด  650 KVA จํานวน  2  ชุด  500 KVA จํานวน 1  ชุด และ 200 
KVA อีกจํานวน 1  ชุด  
 
  ระบบไฟฟาในอาคาร แยกออกเปน  2  สวน คือ 

สวนที่ 1    เปนไฟฟาสวนกลาง ซึ่งใชกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมด    เชน     ไฟฟา 
แสงสวาง  ทางเดิน  ทางรถวิ่ง  ไฟฟาสําหรับลิฟท   ไฟฟาแสงสวางรอบอาคาร  นิติบุคคลฯ  เปนผู
รับภาระคาใชจาย  

สวนที่ 2  ไดแก ไฟฟาที่ใชในหองชุด   ซึ่งมีมิเตอรแยกออกจากกันในแตละหองชุด  
และแยกออกจากมิเตอรสวนกลาง  เจาของรวมแตละรายเปนผูรับภาระคาใชจาย   
 

การชําระคากระแสไฟฟา   
เมื่อรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดแลว  ถึงแมเจาของรวมยังไมไดเขาพักอาศัย  และ 

ไมไดใชกระแสไฟฟา  แตทางการไฟฟานครหลวงจะตัดคากระแสไฟฟาอัตราข้ันต่ําที่ตองชําระ    
ทุกเดือนซึ่งเจาของรวมตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายที่เกิดขึ้น  
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2.  ระบบปรับอากาศ   
มีระบบปรับอากาศสําหรับพื้นที่ตางๆ   เชน   อาคารชุดสวนที่พักอาศัยเปนระบบ  

Watercooled  Package  สวนศูนยการคา  เดอะ  แกลเลอเรีย  พลาซา  เปนระบบ  Chiller  
Water  Cooled  การระบายอากาศ  ไดติดตั้งเครื่องระบายอากาศในพื้นที่หองน้ํา   รานคา  และ
หองเครื่อง  Chiller, หองไฟฟา  และที่จอดรถชั้น B2 , B3 รายละเอียดสามารถแบงไดเปน  2  สวน  
ดังนี้   

- หองชุดพักอาศัย  ไดจัดระบบปรับอากาศไวบริการ  โดยสงไอเย็นใหตลอด  
24  ชั่วโมง 

- หองชุดสํานักงานไดจัดระบบปรับอากาศไวบริการ  โดยสงไอเย็นในเวลาที่
กําหนดคือ  08.00 น. ถึง 20.00 น. ในวันทําการตั้งแตวันจันทร – วันเสาร  
ยกเวนวันอาทิตยและวันหยุดประจําปของอาคารหากตองการขอแอรกอน
หรือหลังเวลาที่ไดกําหนดขางตน  ผูใชบริการจะตองจายคาบริการบริการแอร
ลวงเวลาในอัตรา  1,430 บาท  ตอ 1 ชั่วโมง ตอโซน  ในกรณีที่มีเจาของ  
หองชุด มากกวา 1 สํานักงาน  ขอแอรลวงเวลาในเวลาเดียวกัน  ฝายบริหาร
อาคารจะนําจํานวนสํานักงานทั้งหมดที่ขอแอรลวงเวลามารวมกันแลวนํามา
หารคาใชจายเฉลี่ยกัน   

 
ขอแนะนําการใชเครื่องปรับอากาศของหองชุดสํานั กงาน  
1. ในกรณีที่ไฟฟาในอาคารดับควรปดเครื่องปรับอากาศ และเปดเครื่องหลังจากไฟฟา

ทํางาน เปนปกติประมาณ  15  นาที 
  2. ไมควรเปดเครื่องปรับอากาศนอกเหนือเวลาเปดไอเย็นปกติคือเวลา 08.00 น.–    

20.00 น. ในวันจันทร – เสาร ยกเวนวันหยุดนักขัตฤกษ (ในกรณีไมไดขอไอเย็นลวงเวลา)   
3.  เทอรโมสวิทตที่ใช  ควรตัดที่อุณหภูมิ  20  องศาเซลเซียส (ไมควรตาํกวานี้) 

 
3.  ระบบสุขาภิบาล   

มีระบบบําบัดน้ําเสีย    บอดักไขมัน    หองน้ําสําหรับผูใชอาคารโดยทั่วไป     และ 
หองน้ําสําหรับพนักงาน การสํารองน้ําไวใชสําหรับอาคารนั้น ไดมีการติดตั้งถังเก็บน้ําประปา
สําหรับใชในอาคารทั้งสวนที่อยูใตดินและอยูบนดาดฟา  ซึ่งสามารถใชไดนานถึง 2 วัน ในกรณีที่
น้ําประปาขาดแคลน   
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4. ระบบลิฟท  
สํานักงาน  North  Tower  มีลิฟทสําหรับบริการ  18  ตัว   
- ลิฟทขนของ  2  ตัว 
- ลิฟทโดยสาร 16 ตัว 
หองชุดพักอาศัยมีลิฟท ( โดยสารและขนของ)  4 ตัว  โดยสามารถเขาที่พักอาศัย  

ได 2 ทาง ซึ่งมีลิฟทโดยสาร 2 ตัวอยูบริเวณทางเขาที่พักอาศัยบริเวณชั้น G บริเวณโถง          
ประชาสัมพันธ  และบริเวณ ชั้น B2    
 

หมายเหตุ :    
1. ลิฟทบริการ   และลิฟทโดยสารภายในหองชุดพักอาศัย เปดใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง 
2. ลิฟทโดยสารสําหรับหองชุดสํานักงานทุกตัว  จะเปดบริการตั้งแต 06.00–20.00 น. และ

จะเปดบริการ 24 ชั่วโมง  สําหรับ HIGH ZONE และ  LOW ZONE โชนละ 1 ตัว 
3. จากการสํารวจพบวา  ทางเขาที่อยูอาศัย   สํานักงานและรานคา จะมีลิฟทแยกกันใน

แตละโซน เปนสัดสวน 
 

5.  ระบบโทรศัพท  
มีระบบโทรศัพททั้งแบบโทรศัพทตูสาขาภายในอาคาร (PABX)  และโทรศัพท 

สายตรง พรอมกันนี้ยังไดติดตั้งโทรศัพทสาธารณะไวบริเวณพื้นที่สวนกลางที่ชั้น 6 เพื่ออํานวย
ความสะดวกใหผูใชอาคาร 
 

6.  ระบบปองกันฟาผา  
มีเสาลอฟาที่ดาดฟาและตอสายลงดินทั้งหมด  

 
7.  ระบบโทรทัศน   

ที่พักอาศัย 
เปนระบบเสาอากาศโทรทัศนรวม  และแยกสัญญาณไวทุกยูนิต  โดยไดจัดเตารับ 

ทีวีไว เพื่อใหผูใชสามารถใชงานได เพียงแตเสียบสายอากาศในจุดที่จัดไวในหองชุด หากมีการ
แกไข   ดัดแปลง  เจาของหองตองเปนผูรับผิดชอบ  กรณีสัญญาณไมชัด 
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สํานักงาน   
จากการศึกษาพบวา  ในสวนสํานักงานมิไดจัดเตรียมเตารับทีวีไว  ซึ่งไดสอบถาม 

ทางนิติบุคคลอาคารชุด พบวา  หากเจาของหองชุดสํานักงาน  มีความประสงคจะใหเดิน
สายสัญญาณทีวีให  จะตองติดตอกับฝายบริหารอาคารนิติบุคคลฯ  เพื่อทําการเดินสายสัญญาณ
ให  โดยจะตองเสียคาใชจายตามที่กําหนด  

และในสวนที่ไดสอบถามขอมูลเพิ่มเติม  จากเจาหนาที่ฝายบริการอาคาร    นิติ 
บุคคลอาคารชุด พบวา เพื่อรักษาภาพลักษณของอาคารชุด การจะติดตั้งสายอากาศอยางอื่น  
นอกเหนือจากที่กลาวไว    ทางเจาของโครงการไมอนุญาติใหดําเนินการ โดยไมมีขอยกเวน  

นอกจากนี้  ในการอยูรวมกัน  ทางนิติบุคคลอาคารชุดฯ  ใหทุกทานควบคุมการใช 
ภายในหองชุด  ใหอยูในระดับที่เหมาะสม   
 

โปรแกรมรายการโทรทัศน     
โปรแกรมรายการโทรทัศน   ที่มีไวสําหรับบริการผูพักอาศัย   ซึ่งจากการสอบถาม 

เจาหนาที่ลูกคาสัมพันธ หากลูกคาตองการใชบริการ ใหติดตอนิติบุคคล และชําระคาติดตั้ง
สัญญาณโทรทัศน  คาบริการเพียงครั้งเดียว มีดังนี้ 
 

รายการทีส่ามารถรับชมได  (Program Channel) 
 

ชอง 
(Channel) 

รายการ
(Program) 

ชอง 
(Channel) 

รายการ
(Program) 

ชอง 
(Channel) 

รายการ(Program) 

1 Ch.3 6 DD Spata 11 Channel New Asia 
2 Ch.5 7 CETV 12 Star Sports 
3 Ch.7 8 ITV 13 BCC WORLD 
4 Ch.9 9 MTV 14 CCTV 1 - 5 
5 Ch.11 10 TVRI   

 
8.  ระบบปองกันอัคคีภัย 

ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารเปนระบบ มัลติเพล็กซ (Simplex รุน 2120) มีชุด 
ควบคุมและแจงเหตุเพลิงไหมรวมทั้งสิน 19 โซน แยกอยูตามหองชุดทุกหอง  รวมพื้นที่สวนกลาง  
เมื่อชุด DETECTOR , MANUAL ALARM หรือ FLOW SWITCH ทํางานจะแสดงผลที่แผงควบคุม
ชั้น 7 และจะมี SIGNAL SILENCE SPEAKER ดังขึ้นเปนลําดับหลังจากตรวจจับ  ALARM ได  
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และไมสามารถระงับเหตุได ระบบจะทํางานดังนี้  หลังจาก 5 นาทีแรก จะมีเสียง SILENCE 
SPEAKER  ดังขึ้นที่ชั้นเกิดเหตุและในนาทีที่  10 SILENCE SPEAKER จะดังขึ้นที่ชั้นบน  ชั้นลาง
ของที่เกิด และชั้นที่เกิดเหตุ ทําใหระบบปรับอากาศ ในชองบันไดหนีไฟทั้งหมดทํางานในนาทที่ 15 
จะเปนสัญญาณแบบ GENERAL ALARM (SILENCE SPEAKER ดังทั้งอาคาร ) และเครื่อง
ควบคุมการอพยพหนีไฟจะทํางานโดยอัตโนมัติ โดยจะสั่งงานใหลิฟททุกตัวลงมาจอดที่ชั้น 
Ground Floor  
 

9.  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม  
จากการที่ผูวิจัยไดทําการตรวจสอบ และสัมภาษณ หัวหนาฝายวิศวกรรม   พบวา  

ทางโครงการ มีระบบแจงเหตุเพลิงไหม  โดยไดติดตั้งไวในอาคารเพื่อแจงสัญญาณเมื่อเกิดอัคคีภัย  
โดยติดตั้งอุปกรณสงสัญญาณควบคุมพื้นที่ตางๆ ตามมาตรฐานสากล  
 

10.  ระบบดับเพลิง  
ทางนิติบุคคลอาคารชุดไดเตรียมอุปกรณดับเพลิงอุปกรณดับเพลิงไว  2 ชนิด  คือ  

ชนิดโปรยน้ําฝอย (SPRINKLER) ติดตั้งไวที่บริเวณประตูหนีไฟของทุกชั้นของอาคารพรอมดวยถัง
ดับเพลิงในพื้นที่ทั่วไป  สําหรับในหองเครื่องตางๆ ไดติดตั้งถังดับเพลิงชนิดเคมีไวทุกหอง 

อนึ่ง จากการไดสอบถามฝายวิศวกรรม  พบวาจะมีการตรวจเช็ค  ตามระยะเวลา 
ที่กําหนด เพื่อตรวจสอบวา น้ํายาในถังดับเพลิงเสื่อมคุณภาพหรือไม เมื่อเสื่อมคุณภาพก็จะเปลีย่น
น้ํายาใหม 
 

11. ระบบรักษาความปลอดภัย  
นิติบุคคลอาคารชุด  ไดทําการติดตั้งกลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV )    ไวตามจุด 

เขา – ออก อาคารทุกจุด  และมีอุปกรณรับสัญญาณไวใหในแตละยูนิต  สําหรับแจงเหตุฉุกเฉิน  
ไปยังสวนกลาง   

นอกจากนี้   จากสํารวจพบวาการเขา – ออกในสวนที่พักอาศัย และสํานักงาน   มี 
การแยกเปนสัดสวน และมีการควบคุมดวยระบบควบคุมการเขา–ออกอาคาร (ACCESS 
CONTROL) โดยใชบัตรผานเขา–ออก (PASS CARD) ดวยโดยจุดเขา–ออกของสวนที่พักอาศัย 
สามารถเขา–ออกได 2 ทาง คือ บริเวณชั้น G บริเวณหองโถงประชาสัมพันธ ซึ่งบริเวณดังกลาว    
มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  ประจําจุดดังกลาว ทั้ง 2 จุด 
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สําหรับในสวนของสํานักงานไดติดตั้งระบบดังกลาว ไวบริเวณชั้น 6    ซึ่งเปนจุดที่
จะผานขึ้นไปยังสํานักงาน โดยบริเวณดังกลาวจะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวน 4 นาย  
คอยตรวจสอบความเรียบรอยและใหบริการแกลูกคา  

สําหรับรานคา และพลาซารวมทั้งอาคารเซาท     ซึ่งเปนสวนที่นิติบุคคลอาคารชุด 
ไมไดรับผิดชอบโดยตรง พบวา สามารถเขามาในตัวอาคาร บริเวณ พลาซา ได 3 ทางคือ ประตู 
ทางดานถนนสีลม   ถนนสุรศักดิ์ และตรอกเวทย (ซอยสีลม 19 ) โดยไมตองใชบัตรผาน  ซึ่งประตู
ดังกลาวมีเวลาปด  20.00 – 22.00 น. 

อนึ่ง  จากการสํารวจพบวา    บุคคลภายนอกที่จะเขามาติดตอยังสํานักงาน           
ดังกลาวตองทําการแลกบัตร เพื่อรับบัตรผาน (PASS CARD) จากเจาหนาที่ ซึ่งประจําอยูที่ 
บริเวณประสัมพันธ  ชั้น 6 เพื่อใหบริการ  

สําหรับผูที่เปนเจาของรวมใหนําหลักฐานที่ทางโครงการอาคารชุดกําหนด เพื่อยื่น 
ขอบัตรผาน เขา – ออก ถาวรได  โดยคิดคาบริการ เพื่อนํารายไดเขานิติบุคคลอาคารชุด  และใน
สวนผูเชา  ก็จะใชสิทธิ์ของเจาของรวม  

นอกจากนี้ ผูวิจัย     ยังไดทําการสอบถามเจาหนาที่ประชาสัมพันธ เพิ่มเติม    ซึ่ง 
รับผิดชอบจุดดังกลาว พบวา เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยในการควบคุมการเขา–ออกอาคาร  
ทางโครงการไดมี กฎระเบียบหรือขอแนะนํา ดังนี้  
 

ขอแนะนําในการใชบัตรผานเขา – ออก ( PASS CARD ) ภายในอาคาร 
 

1. “หามใชบัตรใบเดียวกันรูดผานเขา 2 ทานพรอมกัน และหามกระโดดขามหรือลอด   
ผานแผงกั้น ทางเขา – ออก“ 

2. นิติบุคคลอาคารชุดฯ จะไมอนุญาตใหผูที่ฝาฝนในขอ 1.เขาภายในอาคารโดยเด็ดขาด
ไมวาในกรณีใดๆ ทั้งสิ้น 

3. วันและเวลาเปดทําการและรับแลกบัตร 
- เคานเตอรประชาสัมพันธชั้น 6 : วันจันทร – วันศุกร ตั้งแตเวลา 08.00–19.00 น.  

และในวันเสาร  เวลา 08.30 – 18.00 น. หยุดวันอาทิตย   
-  นิติบุคคลอาคารชุดฯ     ขอสงวนสิทธิ์   ในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงแกไข 

หลักเกณฑ  ที่กําหนด โดยจะแจงใหทราบเปนลายลักษณอักษร   
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3.7.4  การบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม   
จากการที่ ไดแสดงแผนภาพอาคารจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร  ซึ่งโครงการอาคารชุด 

ประกอบดวย  2 อาคาร คือ 
สวนที่ 1 อาคาร North Tower  สูง 56 ชั้น รวมดาดฟา  ประกอบดวย  ที่พักอาศัย เดอะ 

แกเลอเรีย  เรสซิเด็นท  โดยที่พักอาศัยจะเริ่มต้ังแต ชั้น 8 –16 และสํานักงาน ซึ่งเริ่มตังแตชั้น 17 –
33 เปนหองสํานักงาน Low Zone และ ชั้น 34 – 55  เปนหองชุดสํานักงาน ในสวน High Zone  

สวนที่ 2 อาคาร  South Tower  สูง 18 ชั้น  โดยแบงพื้นที่ใชสอย เปน ชั้น LG ถงึชัน้ 4 เปน
สวนของศูนยการคา เดอะแกลเลอเรีย พลาซา   

สําหรับอาคาร  South Tower และพลาซานั้น  ไมไดอยูในการบริหารจัดการอาคารชุดของ
นิติบุคคลอาคารชุด และจะแยกกันบริหารจัดการ  รวมทั้งจัดเก็บรายไดก็แบงคนละสวน และผูวิจัย
จะทําการศึกษาเฉพาะ  อาคาร North Tower  และในสวนของรานคา  ชั้น LG และชั้น  G  ซึ่งอยู
ในความรับผิดชอบของพลาซา  เทานั้น ทั้งเพื่อใหครบ  ในสวนของประเภทพื้นที่ใชสอย ในการ
บริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ทั้ง 3 ประเภท คือ 1.ที่อยูอาศัย 2.สํานักงาน  และ 3.รานคา    
ซึ่งสามารถแบงการบริการจัดการได  2  ฝาย ดังนี้    

  
             ฝายบริหารจัดการอาคารชุด   

จากการศึกษาโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร     เปนโครงการที่มีการใช 
พื้นที่แตกตางกัน 3 ประเภท คือ 1.สวนของที่พักอาศัย  2.สวนของสํานักงาน 3รานคา ซึ่งนิติบุคคล
อาคารชุด รับผิดชอบในสวนของที่พักอาศัย  และสํานักงาน ซึ่งตั้งอยูในสวนของอาคาร  North 
Tower มีรูปแบบโครงสรางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  ที่ประกอบไปดวย  เจาของรวม  
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคล ที่มาจากการแตงตั้ง จากเจาของรวมตาม
กฎหมาย ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด มติของที่ประชุมเจาของ
รวม หรือมติของคณะกรรมการควบคุมการจัดการ  และในสวนของผูปฏิบัติงานในนิติบุคคลอาคาร
ชุดประกอบดวย พนักงานทั้งหมด  23  คน  โดยแบงเปนแตละฝาย  คือ 1.ฝายวิศวกรรม 2.ฝาย 
ลูกคาสัมพันธ  3.ฝายบัญชีและการเงิน  4.ฝายอาคาร  5.ฝายบุคคล ธุรการ จัดซื้อ ดังแผนภูมิที่ 
3.2 
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แผนภูมิที่ 3.2  แสดงการจัดองคกรของฝายบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 
การจัดองคกรของฝายบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 

 

 
 

 
 
-  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร  
   มีอํานาจหนาที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามขอบังคับ มติของ
คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งการศึกษา พบวา มีคณะกรรมการทั้งหมด  
8  คน  เปนผูที่ไดรับการคัดเลือกมาจากเจาของรวม  และปจจุบันคณะกรรมการทั้งหมด เปน    
เจาของรวม ที่มาจากในสวนที่พักอาศัย   สํานักงาน และรานคา   

คณะกรรมการ  ตองลาออกจากตําแหนงในทุกๆรอบการประชุมใหญสามัญประจําป และ
ใหที่ประชุมแตงตั้งคณะกรรมการชุดใหม ซึ่งคณะกรรมการที่ออกไปนั้น อาจไดรับเลือกการดํารง
ตําแหนงอีกก็ได  
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 และจากการสอบถามขอมูล เจาหนาที่พบวา  คณะกรรมการไมไดมีการแบงหนาที่ความ
รับผิดชอบชัดเจน สวนใหญจะรวมกันพิจารณาปญหารวมกันในที่ประชุม ยกเวนคณะกรรมการ   
ที่มีหนาที่รับผิดชอบทางดานกฎหมายและการเงิน ซึ่งคอยตรวจสอบดูแลอยางใกลชิด ทั้งรายรับ
และรายจายของนิติบุคคล ซึ่งจะเปนผูที่มีความชํานาญในอาชีพนั้นอยางแทจริง  
  อํานาจหนาที่สําคัญ  ที่ระบุไวในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  ดังนี้   

1. พิจารณาใหความเห็นชอบในการดําเนินการแตงตั้ง  จาง และกําหนดคาตอบแทนแก
ที่ปรึกษาพนักงานและลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุด 

2. ควบคุมดูแลพิจารณาใหความเห็นชอบในการกําหนดนโยบาย และระเบียบตางๆ  
ของนิติบุคคลอาคารชุดเทาที่ไมขัดตอกฎหมายและขอบังคับ 

3. พิจารณาใหความเห็นชอบในเรื่องเงินฝาก  การจัดสรรเงินและดอกผลของเงิน 
4. เรียกประชุมใหญเจาของรวม  ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือเมื่อมีเหตุจําเปนที่ตอง

ขอมติจากเจาของรวม 
5. พิจารณา วินิจฉัยเรื่องราว  คํารองขอตางๆ  ของเจาของรวมที่ยื่นผานผูจดัการ  รวมทัง้

ปญหาขอขัดแยงตางๆ ที่เกิดขึ้นในอาคารชุด 
6. ควบคุม  ดูแล หรือดําเนินการใหเปนไปตามมติของเจาของรวม 

  
การประชุม 

โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ไดใหคณะกรรมการเปนผูกําหนด  วัน เวลา   และ  
สถานที่ ที่จะมีการประชุม  จากการสอบถามขอมูลจากเจาหนาที่ จะจัดใหมีการเรียกประชุมทุก
ระยะสองเดือน  ซึ่งจะเปนเวลากลางวัน ทําการ  โดยใหที่ประชุมคณะกรรมการ เลือกกรรมการ  
คนใดคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม   
 

มติของที่ประชุม 
มติของที่ประชุมตองไดคะแนนเสียงขางมากในการพิจารณาเรื่องตางๆ   ซึ่งเรื่องที่ 

จะนําเขาสูที่ประชุมกรรมการ  เปนเรื่องที่ตองขออนุมัติงบประมาณ คอนขางสูง  ซึ่งจากการ
สอบถามที่ผานมา เชน เรื่อง ขออนุมัติซื้อสลิงคลิฟท และขออนุมัติซอมแซมผนังโครงสรางอาคาร 
ที่มีสาเหตุมาจาก น้ํายาซิลิโคน เสื่อมสภาพ และเรื่องอื่นๆ  
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1.  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
จากการสัมภาษณ  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด    ซึ่งเปนเจาของรวมในสวนที่พักอาศัย 

และไดรักษาการตําแหนงแทนผูจัดการคนเกาที่ไดลาออกไปแลวจนหมดวาระ และไดรับการ
เลือกตั้งเขามา เมื่อมีการประชุมสามัญประจําปเจาของรวม 2547 ซึ่งวาระการดํารงตําแหนงมี
กําหนดเวลา  2 ป  ปจจุบันผูจัดการนิติบุคคลดํารงตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลและคณะกรรมการ 
ในเวลาเดียวกัน 
 

อํานาจหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคล  ที่ไดระบุไวในขอบังคับของนิติบุคคล มีดังนี้  
1. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
2. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด มติของที่ประชุม      

เจาของรวม หรือมติของคณะกรรมการ 
3. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจโดยความริเริ่ม 

ของตนเอง จัดการในกิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร 
4. ดูแล บํารุงรักษา ซอมแซมอาคารสถานที่ ตลอดจนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด  
5. ฟอง  ตอสูหรือดําเนินคดีเกี่ยวกับกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
6. วาจาง จัดซื้อ และจัดหาบริการทรัพยสินตางๆ ที่จําเปนในการจัดการทรัพยสิน     

สวนกลาง หรือการใหบริการแกเจาของรวม 
7. ควบคุม  ดูแล หรือดําเนินการใหเปนไปตามมติของเจาของรวมหรือตามกําหนดของ

ขอบังคับ   
 
2.  เจาหนาที่ปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการสํารวจ    ผูวิจัยพบวา สํานักงานที่ปฎิบัติงานของเจาหนาที่ ตั้งอยูที่ชั้นใตดิน ชั้นที่ 
B2 การบริหารอาคารชุดของโครงการจิวเวลรี่เทรด  ไดแบงการบริหารออกเปนแตละฝาย โดยแต
ละฝายจะมีหนารับผิดชอบที่ตางกัน  แตตอง ประสานงานกันและรายงานผลการปฏิบัติโดยตรงกับ
ผูจัดการอาคาร ซึ่งเปนผูมีอํานาจในระดับหนึ่งในการตัดสินใจในเรื่องตางๆ ฝายตางๆ สามารถ 
แบงออกไดดังตอไปนี้   
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1. ฝายบริหาร คือผูจัดการอาคาร 
2. ฝายวิศวกรรม  มีผูจัดการฝายเปนหัวหนา  1 คน และมีชางประจําอาคารอีก 12 คน 
3. ฝายลูกคาสัมพันธ  มีหัวหนา  1 คน และเจาหนาที่  2  คน 
4. ฝายบัญชีและการเงิน  มีหัวหนา  1  คน และมีเจาหนาที่  1  คน 
5. ฝายอาคาร มีหัวหนาอาคาร  1  คน และเจาหนาที่อีก 1 คน 
6. ฝายบุคคล จัดซื้อ และธุรการ มีเจาหนาที่  2 คน   

 
การบริหารจัดการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ประกอบดวยการบริหารจัดการ  ดังนี ้

 
1. การบํารุงรักษาอาคาร  
2. การบริหารจัดการทั่วไป  
3. การบริหารจัดการดานการเงิน  
4. บุคลากร 

 
1.  การบํารุงรักษาอาคาร 

จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการแบงความรับผิดชอบ 
ในสวนการบํารุงรักษาอาคาร  ซึ่งเปนพื้นที่สวนกลาง  ดังนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุด รับผิดชอบบํารุงรักษาอาคารเฉพาะอาคาร North Tower รวม  
โครงสรางของอาคารทั้งหมด ทั้ง 2 อาคาร 

2. พลาซา ซึ่งเปนเจาของรวม 1 ราย แตมีพื้นที่ทั้งหมด 27,000 ตารางเมตร  รับผิดชอบ
บํารุงรักษาอาคาร South Tower 

ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุด และพลาซามีเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมเปนของตนเอง ในที่นี้       
ผูวิจัยจะศึกษาเฉพาะนิติบุคคลอาคารชุด การบํารุงรักษาอาคาร อยูในความรับผิดชอบของฝาย
วิศวกรรมโดยมีผูจัดการฝายวิศกรรมเปนหัวหนา ซึ่งรับผิดชอบดูแลพื้นที่สวนกลาง เชน ระบบ
ประกอบอาคาร  โครงสรางของอาคาร รวมทั้งลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวยระบบตางๆ ดังนี้ 
1.ระบบไฟฟา 2.ระบบปรับอากาศ 3.ระบบสุขาภิบาล 4.ระบบลิฟท 5.ระบบโทรศัพท 6.ระบบ  
ปองกันฟาผา 7.ระบบโทรทัศน 8.ระบบปองกันอัคคีภัย 9.ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 10.ระบบ       
ดับเพลิง และ 11.ระบบรักษาความปลอดภัย 
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จากการสัมภาษณผูจัดการฝาย ไดแบงงานซอมบํารุงที่จะตองตรวจเช็ค ออกเปนหลักๆ  
ดังนี้  

1. งานประจําวัน     
2. งานประจําสัปดาห 
3. งานประจําเดือน    
4. งานประจําป   
ซึ่งจากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา ไดจัดใหมีฝายซอมบํารุง (Preventive 

maintenance) เปนการบํารุงรักษาเชิงปองกนั  ในสวนนี้ จะมีแบบฟอรมตรวจเช็คระบบตางๆ 
โดยงานที่ฝายวิศวกรรมรับผิดชอบ  มักจะเปนงานทั่วไป  ที่ไมไดใช ความชํานาญเฉพาะ

ทาง หรือชํานาญอยางสูง ซึ่งงานที่ตองใชความรูความชํานาญเฉพาะทาง  ทางนิติบุคคลอาคารชุด  
ไดวาจางบริษัทที่ชํานาญเขามา บํารุงรักษา โดยการทําสัญญาวาจางกับบริษัทเปนรายป  และทาง
บริษัทจะจัดสงเจาหนาที่เขามาตรวจสอบตามระยะเวลา ที่กําหนด  เชน ระบบลิฟท ระบบคูลล่ิง 
(Cooling) ระบบโทรศัพท  ระบบสัญญาณและปองกันอัคคี ภัย  (Fire Alarm) ระบบไฟฟา 
(Generator) เปนตน    

นอกจากนี้ ฝายวิศวกรรม  ซึ่งรับผิดชอบโดยผูจัดการฝาย ยังมีหนาที่สําคัญ ที่เกี่ยวของกับ
การบํารุงรักษา ดังนี้ 

1. พิจารณาใหความเห็นในการขออนุมัติซอมแซมการบํารุงรักษา 
2. จัดเก็บเอกสารการบํารุงรักษา 
3. สรุปผลการซอมแซมใหผูจัดการอาคาร 
4. ปรับปรุงและวางแผนงานระบบซอมบํารุง 
5. ควบคุม ดูแล จัดการและวางแผน ใหมีประสิทธิภาพ รวมถึงการประสานงานกับ    

ฝายตางๆ ที่เกี่ยวของ ในการดําเนินการภายในฝายบริหาร 
6. วิเคราะหและหาแนวทางแกไขปญหางานระบบภายในอาคาร  

 
2.  การบริหารจัดการทั่วไป 

นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ไดมีการบริการจัดการทั่วไป เชน ดานการรักษา
ความปลอดภัย การรักษาความสะอาด การกําจัดแมลง การควบคุมลานจอด เปนตน รวมทั้ง
สัญญาวาจางตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการอาคาร  โดยมี
การบริหารจัดการในดานตางๆ ดังนี้ 
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2.1  เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย   
จากการสัมภาษณ  เจาหนาที่ฝายอาคาร ซึ่งรับผิดชอบและควบคุมการปฏิบัติหนาที่ดาน

รักษาความปลอดภัย ทําใหทราบวา นิติบุคคลอาคารชุด ไดวาจางบริษัทรักษาความปลอดภัย  
โดยทําสัญญา เปนรายป  ซึ่งมีเจาหนาที่ มาประจําที่โครงการ 17 คน ทุกวัน ตลอด 24 ชั่วโมง     
ไมเวนวันหยุดนักขัตฤกษ รับผิดชอบเฉพาะอาคาร North Tower โดยแบงออกเปนผลัดกลางวัน 
ผลัดกลางวัน 11 คน และกลางคืน  6 คน  มีรายละเอียดดังนี้  

1.  หัวหนาหนวย  1 คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  07.00 – 19.00 น. 
2.  เจาหนาที่  7 คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  07.00 – 19.00 น.                                
3.  เจาหนาที่  3 คน             ปฏิบัติหนาที่เวลา  10.00 - 22.00 น. 
4.  หัวหนาหนวย 1 คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  09.00 – 07.00 น. 
5.  เจาหนาที่  5  คน  ปฏิบัติหนาที่เวลา  19.00 – 07.00 น.  
กลางวัน  จะมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย อยูประจําจุดที่สําคัญมากกวากลางคืน    

แมวา ทุกจุดจะตองใชระบบบัตรผาน (PASS CARD) จึงจะเขาไปภายในอาคารได  มีดังนี้        
รายละเอียดดังนี้  

จุดที่ 1. ทางเขา ที่อยูอาศัย บริเวณล็อบบ้ี ชั้น G 1 คน 
จุดที่ 2. ชั้นใตดิน B2 ซึ่งเปนทางเขาสํานักงานนิติบุคคล และทางเขาที่อยูอาศัย 1 คน  
จุดที่ 3. ชั้น 6 ซึ่งเปนทางเขาสํานักงาน ชั้น High Zone และ Low Zone จุดนี้จะเปนจุดที่มี

พื้นที่กวาง  มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  4  นาย  และจะตองใชบัตรผาน จึงจะสามารถเขาไป
ได  ยกเวนกลุมทัวร ที่จะเขามาซื้อ เพรช พลอย  จะมีเจาหนาที่ 3  คน ที่คอยบริการกลุมทัวร     
โดยตรง ซึ่งเจาของบางบริษัทเปนผูวาจาง และรับผิดชอบคาใชจายแตตองติดตอผานนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งนี้ตองเปนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย บริษัทเดียวกัน  

จุดที่ 4. สายตรวจ  3 คน  เดินตรวจ  ทุกชั่วโมง ในสวนของที่อยูอาศัยและสํานักงาน     
รวมทั้งบริเวณรอบอาคารทั่วไป  

จุดที่ 5. จุดสกัดรถ  บริเวณใตดิน B2 ทั้งนี้เพื่อเปนการตรวจสอบ มิใหรถในสวนของ  
สํานักงานเขามาจอด  ในสวนของที่พักอาศัย และรานคา  ในชั้น B2และB3  
  สําหรับหัวหนารักษาความปลอดภัย จะเปนตัวสํารองแทน เมื่อเจาหนาที่จําเปนตองไปทํา
ธุระสวนตัวหรือเวลาพัก  รวมทั้งทําการตรวจสอบความเรียบรอยทุกจุดทั่วไป  
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กลางคืน   จากการสัมภาษณและสํารวจเจาหนาที่  พบวา ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดจัด
จํานวนเจาหนาที่  ใหนอยกวากลางวัน  เนื่องจากกลางวันมีบุคคลภายนอกเขามาติดตอในอาคาร
เปนจํานวนมาก   เจาหนาผลัดกลางคืน  มีจํานวน  6  คน ประจําที่จุดตางๆ ดังนี้  

จุดที่ 1. สายตรวจ  3 คน  เดินตรวจทุกชั่วโมง ในสวนของที่อยูอาศัยและสํานักงาน รวมทัง้
บริเวณรอบอาคารทั่วไป   

จุดที่ 2. ทางเขา ที่อยูอาศัย บริเวณล็อบบ้ี ชั้น G 1 คน  
จุดที่ 3. ชั้น 6 ซึ่งเปนทางเขาสํานักงาน ชั้น High Zone และ Low Zone จํานวน  1  คน 
สําหรับหัวหนารักษาความปลอดภัย   จะเปนตัวสํารองแทนเมื่อ เจาหนาที่   จําเปนตองไป 

ทําธุระสวนตัวหรือเวลาพัก  รวมทั้งทําการตรวจสอบความเรียบรอยทุกจุดทั่วไป เชนเดียวกับ   
กลางวัน   
 

หนาที่รับผิดชอบแบงเปนจดุที่สําคัญพอสรุปไดดังนี้ 
 

- สายตรวจสวนที่พักอาศัย  
1. ดูแลรักษาความปลอดภัยและทรัพยสินของผูวาจาง 
2. ดูแลและตรวจตราความเรียบรอย ตั้งแตชั้น 8 ถึงชั้น 16 
3. ตรวจเช็คอุปกรณดับเพลิงไฟฟาแสงสวาง 
4. ตรวจตราการทํางานของชางรับเหมาใหปฏิบัติตามระเบียบของอาคาร   

 
- บริเวณจุกแลกบัตรผานเขา – ออก ชั้นใตดิน B2 (ทางเขาที่พักอาศัย) 

1. ติดตอสอบถาม และใหคําแนะนําผูมาติดตอ ผูรับเหมาดวยวาจาที่สุภาพ 
2. แลกบัตรผูมาติดตอ  ผูรับเหมา  ตามระเบียบของอาคาร  และบันทึก 
3. ตรวจสอบและใหคําแนะผูที่นําของผานเขา – ออกจากอาคารใหถูกตองตรง

กับใบนําของออกจากอาคาร 
 

- บริเวณจุดผานเขา – ออกที่ Lobby G สวนที่พักอาศัย  
1. ติดตอสอบถาม และใหคําแนะนําผูมาติดตอ ผูรับเหมาดวยวาจาที่สุภาพ 
2. แลกบัตรผูมาติดตอและบันทึกรายละเอียด 
3. ตรวจสอบและใหคําแนะนําผูที่นําของผานเขา – ออกจากอาคาร 
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4. ควบคุมการแลกเหรียญ ที่ใชกับเครื่องซักผา  (เหรียญละ 30 บาท) 
5. โทรศัพทแจงผูพักอาศัย เพื่อขออนุญาตใหผูที่มาติดตอเขาพบ  
6. อํานวยความสะดวกใหกับผูที่พักอาศัยและผูที่มาติดตอ 

 
- บริเวณจุดผานเขา – ออกที่ Lobby ชั้น 6  

1. ใหคําแนะนําผูมาติดตอใหปฏิบัติตามระเบียบการฝายเขา – ออก เครื่องกั้น
อัตโนมัติ 

2. ดูแลความเรียบรอยทั่วๆไปบริเวณจุดรักษาการณ 
3. อํานวยความสะดวกใหกับผูมาติดตอ  ลูกคาของสํานักงานชั้นตางๆ  

 
- สายตรวจสํานักงาน ชั้นที่ 17 – 33 Low Zone และชั้นที่ 34 – 56  High Zone 

1. ดูแลรักษาความปลอดภัยและทรัพยสินของผูวาจาง 
2. ตรวจตราความเรียบรอยของการปดล็อคประตูของสํานักงาน 
3. ตรวจสอบและระงับเหตุการณตางๆ ในเบื้องตน 
4. ตรวจตราการทํางานของผูรับเหมา ใหปฏิบัติตามระเบียบ 
5. บันทึกประจําวัน 

 
สวนที่พลาซา รับผิดชอบ 
 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยของพลาซา  มีทั้งหมด 29 คน  ซึ่งเปนคนละชุดกันกับ    
นิติบุคคลอาคารชุด รับผิดชอบและประจําจุดในสวนพลาซาและรานคา  และจุดที่มีเจาหนาทีรั่กษา
ความปลอดภัยประจําจุดที่สําคัญ เชน 

 
- บริเวณประตูใหญทางเขา – ออก โครงการอาคารชุด  

นอกจากนี้     ในสวนของประตูทางเขาอาคารเขาสูในสวนรานคา      และพลาซา  
ชั้น G  อยูในความรับผิดชอบของพลาซา  โดยประตูที่ 1. ดานหนาอยูฝงถนนสีลม  ประตูที่ 2 ติด
ถนนสุรศักดิ์ และประตูที่3  ดานขางซอยตรอกเวทย (ซอยสีลม 19 ) ประตูใหญทุกดานจะเปดเวลา  
05.00  นาฬิกาและปดเวลา  10.00 น. สําหรับทางเขา – ออก ของที่อยูอาศัยมีทางเขา  แยกเปน
สวนสามารถเขา – ออก ไดตลอดเวลา  
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- บริเวณปอม ทางเขา – ออก จากโครงการ อาคารชุด ซึ่งเปนจุดแลกบัตร กอนเขาไปยัง
ลานจอดรถ ชั้นใตดิน B2 และ B3 และจอดบนอาคาร ชั้น 6 – 11 อาคาร  South Tower  มี 2 ทาง
คือ 1.ดานสุรศักดิ์และ2. ดานขางซอยตรอกเวทย (ซอยสีลม 19 )   
 
2.2  การรักษาความสะอาด  

จากการสัมภาษณเจาหนาที่อาคาร   ทําใหทราบวา นิติบุคคลอาคารชุด  ไดทําการวาจาง
บริษัทรักษาความสะอาด  ซึ่งตองรับผิดชอบอุปกรณและน้ํายาในการทําความสะอาดดวย  โดยได
จัดสงเจาหนาที่จํานวนทั้งสิ้น 17 คน รวมหัวหนา   เขาปฏิบัติหนาที่ตั้งแตเวลา  8.00 – 18.00 น. 
ไมเวนวันหยุดและวันนักขัตฤกษ แตในกรณี ที่เปนวันหยุด ทางนิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีการ      
ลดจํานวนเจาหนาที่  เพื่อลดคาใชจายของนิติบุคคล มีรายละเอียด ดังนี้   

วันจันทร – วันอาทิตย   เวลา 8.00 – 18.00  น.   จํานวน  17  คน รวมหัวหนา 
วันอาทิตย – นักขัตฤกษ เวลา 8.00 – 18.00 น.  ลดจํานวน  เหลือ 10  คน  

 
หนาที่ความรบัผิดชอบ 
 

ทําความสะอาดรับผิดชอบพื้นที่สวนกลาง  ในสวนที่พักอาศัย และสํานักงาน รวมทั้ง 
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด  เชน หองน้ําสวนกลาง  บันไดหนีไฟ  ทางเดินสวนกลาง ทั้งนี้ รวมถงึ 
การจัดเก็บขยะ จากที่พักขยะของอาคาร ไปยังจุดที่ทิ้ง สําหรับใหเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร        
นําขยะไปทิ้ง   
 

- ที่พักขยะรวมของโครงการอาคารชุด    
จากการสอบถามเจาหนาที่ฝายอาคาร    ทั้งนิติบุคคลอาคารชุด    และพลาซา  

รานคา จะนําขยะมาทิ้งที่พักขยะรวมซึ่งตั้งอยูบริเวณชั้นใตดิน B2 รวมกัน  ซึ่งเปน Car lift     
หมายถึงขยะจะถูกขนสงโดยทางลิฟท   โดยถูกออกแบบใหมีมีระบบปรับอากาศไปยังชั้น G  เพื่อ
ปองกันไมใหขยะเนาเสียกอน ที่กรุงเทพมหานครจะมาดําเนินการจัดเก็บ  ปจจุบัน   ลิฟทที่ขนขยะ
ดังกลาว  ไมสามารถใชการได  จึงไดเปลี่ยนจุดที่พักขยะ  ขนขยะที่ลําเลียงมาจากอาคารชั้นใตดิน 
B2   โดยจางรถขนขยะขึ้นไปยังชั้น G ดานนอกอาคาร   เพื่อรอใหเจาหนาที่มาเก็บ  เนื่องจากรถ   
ที่มีความสูง  เกิน 2.5  เมตรไมสามารถลงชั้นใตดินได  
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ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา ตองชําระคาขนขยะใหกับเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร
เปนรายเดือน  

 
2.3  ประกันภัยอาคาร   

จากการศึกษา พบวา นิติบุคคลอาคารชุด  ไดทําการประกันภัยอาคาร โดยไดรับความ 
เห็นชอบจากคณะกรรมการ  แบงออกเปน  2 ประเภท คือ  

1. ประกันอุบัติภัย (Contingency Policy) 
2. ประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก ( Third party liability Insurance) 

   
1. ประกันภัยอุบัติภัย (Contingency Policy)  โดยมีทรัพยสินที่เอาประกันภัย  เชน        

สิ่งปลูกสรางตัวอาคาร (รวมรากฐาน) พรอมทรัพยสินใตดิน  โครงสรางตางๆ ทั้งสิ้น รวมสวนตอ
เติมปรับปรุง  และตอเติมดวยอาคารที่เปนสวนกลาง  พื้นที่อาคารของผูมีกรรมสิทธรวมในอาคาร  
งานระบบทั้งหมด  เชน  ลิฟท  บันไดเลื่อน  ไฟฟา  ประปา  สุขาภิบาล   โทรศัพท ปรับอากาศ  
ระบบดับเพลิง  คอมพิวเตอร  ระบบสื่อสารระบบเครื่องจักรตางๆ เสาอากาศทีวี  จานดาวเทียม 
รวมบริเวณอาคารที่จอดรถ  เฟอรนิเจอรเครื่องตกแตงติดตั้ง  เครื่องใชสํานักงาน  ทรัพยสินอื่นๆ  

นอกจากนี้ทางโครงการอาคารชุดยังไดใหความสําคัญกับความคุมครอง  เกี่ยวกับความ
สูญเสียหรือความเสียหาย  เกี่ยวกับกระจก ( Fix Glass ) เนื่องจากผนังภายนอกของโครงสราง
เปนสวนใหญกระจก จึงเห็นความสําคัญในสวนนี้ รวมทั้งอุปกรณอิเล็กทรอนิกส (Electronic 
Equipment Insurance) และความสูญเสียหรือความเสียหายตองานระบบ หรืออุปกรณเครื่องจักร 
( Machinery Breakdown)   

2. ประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก (Third party liability party)  ซึ่งในกรณี
ที่ทรัพยสินของบุคคลภายนอกเสียหาย  ผูเอาประกันตองรับผิดชอบในสวนแรก  ตามที่ไดตกลงไว  
เชน กรณีพื้นเปยกน้ํา 

ในขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร  ไดกลาวถึงประกันภัย ในหัวขอ 31. 
เร่ืองการจัดการประกันภัย  ดังนี้ 
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1. การประกันความรับผิดตอบุคคลที่สาม (Third  party liability Insurance) โดยจัดทํา
การประกันเพื่อใหคุมครองถึงความเสียหายตอรางกาย ชีวิต และความเสียหายตอ
ทรัพยสิน ซึ่งเปนผลจากการกระทําของนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการหรือ
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เจาของหองชุด รวมทั้งเจาหนาที่ พนักงาน หรือตัวแทน
ของบุคคลดังกลาว  ซึ่งไดกระทํากิจการอันเกี่ยวของกันทรัพยสวนกลางหรืออาคารชุด 

2. ประกันอัคคีภัยและประกันอ่ืนๆ (เฉพาะการประกันภัยอื่นๆ นั้น จะกระทําไดตอเมื่อ
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิตบุคคลอาคารชุด) ตอ 
(1)อาคารสิ่งปลูกสราง  ซึงเปนทรัพยสวนกลาง  ทรัพยสวนบุคคลและหองชุด (2) 
เครื่องมือ เครื่องจักร วัสดุอุปกรณซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง  การประกันดังกลาวจะไม
คุมครองถึงทรัพยสินสวนตัวของเจาของหองชุด  เชน  เครื่องเรือน วัสดุอุปกรณที่
ตกแตง  หรือเพิ่มเติมในหองชุด โดยประกันไวในจํานวนเงินซึ่งเอาประกันที่พอเพียง
หรือใกลเคียงกับคาใชจายที่ตองใชไปในการทําใหทรัพยสินที่เอาประกันภัยไวนั้น
กลับคืนดี โดยไมหักคาเสื่อมราคา การประกันภัยดังกลาวทําขึ้นเพื่อประโยชนของนิติ
บุคคลอาคารชุดและเจาของหองชุด  หรือผูรับจํานองตามสวนแหงประโยชนของแตละ
บุคคล  ดังกลาวตามที่ไดระบุไวในกรมธรรมประกันภัย ทั้งนี้  โดยกําหนดใหนิติบุคคล
อาคารชุดเปน   ผูรับผลประโยชนของแตผูเดียวในกรมธรรมประกันภัยนั้น เพื่อจะได
นําคาสินไหม   ทดแทนไปดําเนินการเพื่อประโยชนของผูเอาประกันภัย  

 
2.4  สัญญารับเหมาตางๆ  

ตามที่ไดสอบถามเจาหนาที่ นอกจากนิติบุคคลอาคารชุดจะดูแลจัดการระบบตางๆ แลว  
แตมีงานบางอยางที่ตองใชความชํานาญเปนพิเศษเฉพาะเรื่องนั้นๆ โดยตองจางบริษัทผูชํานาญ  
เขาดําเนินการ เนื่องจากตองใชผูเชี่ยวชาญในสาขานั้น  รวมทั้งอุปกรณเฉพาะอยาง โดยมีระบบ
หรืองานตางๆที่สําคัญดังนี้   

โดยการทําสัญญาตางๆ  ฝายบริหารอาคาร โดยผูจัดการอาคาร  จะตองเปรียบเทียบราคา   
3  บริษัท  เพื่อนําเสนอที่ประชุมคณะกรรมการควบคุมอาคาร  พิจารณาอนุมัติ  การทําสัญญากับ
ผูรับเหมา สวนมากจะทําเปนรายป 
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1. การบํารุงรักษาลิฟท 
2. การประกันภัยอาคาร 
3. การกําจัดเเมลง 
4. ดานกฎหมายและบัญชี 
5. การรักษาความปลอดภัย 
6. การรักษาความสะอาด 
7. การดูแลน้ํายาระบบคูลล่ิง (Cooling)  
8. การซอมบํารุงรักษาโทรศัพท 
9. การบริการสุขอนามัย 
10. ระบบสัญญาณปองกันอัคคีภัย 
11. การบํารุงรักษาระบบไฟฟา  
จากการศึกษาพบวา นอกจากนิติบุคคลอาคารชุด จะบริหารจัดการเรื่องที่กลาวมาแลว  

ยังไดบริหารจัดการในดานตางๆ ดังตอไปนี้เกี่ยวกับเร่ืองการใหบริการ โดยมีฝายลูกคาสัมพันธ 
เปนผูรับเรื่องและประสานงานกับผูพักอาศัย  ซึ่งเปนการเพิ่มรายไดใหกับนิติบุคคลอาคารชุด     
อีกทางหนึ่ง   

1. บริการเดินสายโทรศัพท 
2. บริการติดตั้งสัญญาณความเร็วสูง 
3. บริการขอหมายเลขภายในอาคาร 
4. บริการยายสายโทรศัพท 
5. บริการติดตั้งสัญญาณ โทรทัศนในหองชุดสํานักงาน 
6. บริการทําปายชื่อบริษัทที่ บริเวณ Directory Board 
7. บริการทําบัตรผานใหม ( Pass Card ) 
8. บริการขอติดตั้งโฆษณาที่บอรด ตางๆ รวมทั้ง โปสเตอร ในลิฟท โดยใหเชาเปน     

รายเดือนทั้งในสวนของเจาของรวมและบุคคลภายนอก 
9. บริการขอติดตั้งโฆษณาที่ Stand Board   โดยใหเชารายเดือน รวมทั้งเจาของรวม 

และบุคคลภายนอก แตคาบริการจะตางกัน  
10. การบริการใหเชาพื้นที่สวนกลางภายในและรอบอาคาร เพื่อจัดตั้งเปนรานคา 
11. การใหบริการถายทําโฆษณาและมิวสิค  กรณีที่ไมขัดตอศีลธรรมดีงาม  ซึ่งอยูในการ

พิจารณาของผูจัดการอาคาร  เปนกรณีไป   
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3.  การบริหารจัดการการเงิน  
 
3.1  การบริหารรายรับ - รายจาย  

1. การบริหารรายรับ 
จากการศึกษาพบวา    รายรับของโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร     จะ 

ประกอบไปดวย  รายไดการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง คาน้ําประปา  คาเก็บคาบริการ  และการ
เก็บคาเชาพื้นที่ และรายไดอ่ืนๆ ดังนี้   

1.1  การเก็บคาสวนกลางจากทานเจาของรวม 
จากการศึกษาขอมูลพบวา  โครงการอาคารชุด  จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร   

มีรายละเอียดในการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง  ดังนี้  
อัตราคาจัดเก็บคาสวนกลาง  
ทางโครงการอาคารชุดไดทําการจัดเก็บคาสวนกลางจากเจาของรวม           ตามขอบังคับ       

นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร ไดกําหนดไวโดยแบงเก็บตามพื้นที่  ดังนี้  
สํานักงาน    35 บาท ตอ ตารางเมตร 
ที่พักอาศัย   38 บาท ตอ ตารางเมตร 
พลาซา ( ตึก South Tower ) 12 บาท ตอ ตารางเมตร  
จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายการเงิน พบวา ทางโครงการ ไดทําการจัดเก็บคา       

สวนกลางเปนรายเดือน  พรอมกับเก็บคาน้ําประปา  คาบริการไอเย็น ลวงเวลา  และยังพบวา การ
จัดเก็บคาสวนกลางตอเดือน พื้นที่ที่เก็บไดมีรายละเอียด ดังนี้ 

 ที่พักอาศัย  เก็บได 85   เปอรเซ็นตตอเดือน 
 สํานักงาน  เก็บได 60    เปอรเซ็นตตอเดือน 
 รานคา   เก็บได 100 เปอรเซ็นตตอเดือน  
เบี้ยปรับ 
ซึ่งในการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง   หากเกินกําหนด 2 เดือน ทางนิติบุคคล จะทําการ

ปรับ 2 เปอรเซ็นต ตอเดือน โดยการคิดเบี้ยปรับ  ไดรับมติเห็นชอบ จากคณะกรรมการ 
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มาตราการสําหรับผูที่ชําระสวนกลางลาชา    
จากการสัมภาษณ  เจาหนาที่การเงิน  ทางโครงการอาคารชุด  ไดมีมาตรการ สําหรับ    

ลงโทษผูที่ชําระ คาสวนกลาง ลาชาดังนี้  
1. ตักเตือนดวยลายลักษณอักษร 
2. ตัดสาธารณูปโภค  เชน น้ํา   บัตรผาน (Pass Card) เขา – ออกอาคาร 
3. คิดเบี้ยปรับ  2 เปอรเซ็นต ตอเดือน 
4. หากยังไมชําระ เขาสูกระบวนการยุติธรรม  

 
รายรับอ่ืนๆ 

นอกจากนี้  จากการศึกษายังพบวา  นิติบุคคลอาคารชุด ยังมีรายรับที่นอกเหนือจากการ
เรียกเก็บคาสวนกลาง และคาน้ําประปา ดังนี้  

- รายไดจากคาเชาพื้นที่ และรายไดคาบริการติดตั้งอุปกรณ 
- รายไดจากการจัดเก็บคาสวนกลาง 
- รายไดคาบริการโทรศัพทและคาติดตั้งโทรศัพท 
- คาลวงเวลา ( O.T Air ) 
- คาบริการชาง 
- รายไดคาธรรมเนียมลิฟท 
- รายไดคาติดปายในลิฟท 
- รายไดจากการขายเศษกระดาษ 
- รายไดคาซักรีด 
- รายไดคาเชาปาย 
- รายไดคาปรับบัตรคาง  
- รายไดคาถายเอกสาร 
- รายไดคาทําบัตรเขา – ออก 
- ดอกเบี้ยเงินฝากประจํา   
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เงินกองทุนสํารอง   
 จากการศึกษาพบวา  ทางวาโครงการอาคารชุด  ไดเรียกเก็บจากเจาของรวมทุกราย เก็บ
ไวเปนกองทุนสํารองเพื่อใชในการบํารุงรักษา  หรือซอมแซมทรัพยสินสวนกลาง  เงินกองทุนสํารอง
นี้  จะเก็บ ณ วันรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุด โดยจัดเก็บในอัตรา ดังนี้   
 สํานักงาน 120 บาท ตอ ตารางเมตร 
 ที่พักอาศัย 180 บาท ตอ ตารางเมตร 
 พลาซา    60 บาท ตอ ตารางเมตร  

และนอกจากนี้ จากการสัมภาษณเจาหนาที่การเงิน พบวา นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่   
เทรด เซ็นเตอร ไดเคย นําเงินกองทุนมาใชในการซอมบํารุงรักษาสลิงคลิฟท  โดยผานการอนุมัติ
จากที่ประชุมใหญ ในป 2546 โดยมีคาใชจายสูงถึง 6 ลานกวาบาท ดังแสดงงบรายจายที่ตาราง 
3.5 ซึ่งทั้งนี้ยังมีเงินกองทุนเหลืออยูเพื่อสํารองใชจายในยามฉุกเฉิน  แตปจจุบันนี้เงินกองทุนของ
นิติบุคคล  ยังไมสามารถจัดเก็บไดหมด  เนื่องจากยังมีหองชุดที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธอีกประมาณ  
50 หองชุด  

จากการสัมภาษณกรรมการพบวา หากเงินกองทุนมีไมเพียงพอ ที่จะบํารุงรักษาซอมแซม  
หรือใชในกรณีฉุกเฉิน  นิติบุคคลอาคารชุดสามารถนําเรื่องเขาที่ประชุมใหญเจาของรวม  เปนผู   
ตัดสินพิจารณาเรียกเก็บเงินเพิ่ม 
 
รายจาย  

- เงินเดือนพนักงาน      - โบนัส  
- คาตอบแทนผูจัดการ      - คาตอบแทนผูจัดการ 
- คาประกันสังคม      - คาเบี้ยประชุม  
- คาบริการรักษาความปลอดภัย       - คาบํารุงรักษาความสะอาด 
- คาบริการกําจัดแมลง                    - คาบริการตรวจเช็คระบบไฟฟา  
- คาบริการระบบโทรศัพท                - คาบํารุงรักษาลิฟท 
- คาไฟฟา ประปา  โทรศัพท 
- คาที่ปรึกษาการประหยัดพลังงาน และคาจัดทําบัญชีและคาจางพนักงาน 
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ตารางที่ 3.4 แสดงงบรายรับจากการบริหารจัดการอาคารชุดป พ.ศ 2546  และ พ.ศ. 2547 
 

ประเภทของรายรับ รายรับ ป2546 รอยละ รายรับ ป2547 รอยละ 
1. รายรับจากการเก็บคาสวนกลาง 26,812,708.05 78.61 26,700,150.40 73.29 
2. รายรับคาสาธารณูปโภค 4,960,659.03 14.54 5,600,412.60 15.37 
3. ดอกเบี้ยรับ 205,698.40 0.60 163,555.50 0.45 
4. รายรับอื่น 2,127,610.20 6.24 3,965,647.50 10.89 

รวม 34,106,675.68 100 36,429,766 100 
 

จากการศึกษาพบวารายรับของนิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ประกอบไปดวย 
4  หมวด  ดังนี้    

1. หมวดการจัดเก็บคาสวนกลาง  ซึ่งทางนิติบุคคลไดเรียกเก็บเปนรายเดือน 
2. หมวดสาธารณูปโภค  ไดแก คาบริการโทรศัพทและคาติดตั้งโทรศัพท  คาน้ําประปา  

คาลวงเวลา ( O.T Air) คาขอใชไฟสวนกลางของผูรับเหมาหรือบุคคลภายนอก 
3. ดอกเบี้ยรับ  ไดแก ดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 
4. รายรับอ่ืน ไดแก รายไดคาธรรมเนียมลิฟท คาปายโฆษณาในลิฟท คาขายเศษกระดาษ  

คาซักรีด คาปรับบัตรคาง คาถายเอกสาร คาทําบัตรเขา – ออก (Pass Card) 
จากตารางที่ 3.4 จะเห็นไดวา  นิติบุคคลมีรายรับ จากคาสวนกลางป 2547 คิดเปนรอยละ 

73.29 ของรายรับทั้งหมด  นอยกวาป 2546 ซึ่งมีรายรับ 78.61 ของรายรับทั้งหมด 
นอกจากนี้ นิติบุคคลอาคารชุด มีรายรับ จากคาสาธารณูปโภค เพิ่มข้ึนจาก รอยละ 14.54 

ในป 2546  เปนรอยละ 15.37 ในป 2547 ของรายรับทั้งหมด 
สําหรับดอกเบี้ยเงินฝากธนาคาร  จากการสอบถามเจาหนาที่การเงินพบวา นิติบุคคล มี

บัญชีเงินฝากธนาคาร ทั้งเงินฝากออมทรัพยและเงินฝากประจํา  เงินฝากคาค้ําประกันไฟฟา  ซึ่งใน
ป 2547 ไดรับดอกเบี้ยลดลงจากป 2546  เนื่องจากดอกเบี้ยประกาศของธนาคารลดลง 

ในสวนของรายรับอ่ืน  นิติบุคคล  ไดมีนโยบาย เพิ่มรายไดลดรายจาย  ดังนั้น  จะเห็นได
วา ในป  2547 นิติบุคคลมีรายรับเพิ่มข้ึน  มากกวารายรับป 2546  เชน รายรับคาเชาพื้นที่โฆษณา  
บริเวณประตูลิฟท  บอรดในลิฟท  แสตนบอรด และการใหเชาพื้นที่สวนกลางของรานคาในสวน
ของนิติบุคคล    
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ตารางที่ 3.5  แสดงงบรายจายจากการบริหารจัดการอาคารชุดป พ.ศ 2546 และ พ.ศ. 2547 
 
ลําดับที่ รายการ ยอดรวม ป2546 รอยละ ยอดรวม ป2547 รอยละ 

1 คาเงินเดือนและคาจาง 4,570,556.40 11.24 4,004,289.30 12.17 
2 คาใชจายการบริการ 6,260,420.50 15.39 5,900,795.80 17.94 
3 คาสาธารณูปโภค 16,380,359.60 40.27 16,356,322.06 49.74 
4 คาซอมแซมและบํารุงรักษา 6,605,185.90 16.24 1,625,500.80 4.94 
5 คาเสื่อมราคา 2,320,844.70 5.70 2,500,857.40 7.60 
6 คาใชจายอื่น 4,540,080.30 11.16 2,496,610.60 7.59 
 รวม 40,677,447.4 100 32,884,375.96 100 

 
จากการศึกษาพบวา รายจายของโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ประกอบไปดวย 6 หมวด  

ดังนี้ คือ  
1. หมวดเงินเดือนและคาจาง   ไดแก เงินเดือนพนักงาน   คาตอบแทนผูจัดการ คา

ประกันสังคม  คาโบนัสประจําป  คาเบี้ยประชุม 
2. หมวดคาใชจายบริการ   ไดแก  คาบริการรักษาความปลอดภัย  คาบํารุงรักษาความ

สะอาด  คาบริการกําจัดแมลง  คาบริการตรวจเช็คระบบไฟฟา  คาบริการระบบโทรศัพท คา
บํารุงรักษาลิฟท  คาบริการเก็บขยะ   คาบริการเครื่องดับกลิ่นหองน้ํา 

3. หมวดสาธารณูปโภค  ไดแก  คาไฟฟา   ประปา  โทรศัพท 
4. หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา   ไดแก  อุปกรณชาง  คาซอมแซมลิฟท  คาสายไฟ     
5. หมวดคาเสื่อมราคา ไดแก ทรัพยสินสวนกลาง อุปกรณสํานักงานของนิติบุคคล เปนตน 
6. หมวดคาใชจายอื่นๆ ไดแก  คาอุปกรณเครื่องเขียน  คาเบี้ยประกันภัยหมู  คาสายตรวจ  

คาพาหนะ  คาที่ปรึกษาประหยัดพลังงาน  และคาจัดทําบัญชีและคาจางพนักงาน 
จากตาราง 3.5 จะเห็นไดวา  หมวดที่ 1  เงินเดือนและคาจางพนักงานลดลง  จากการลด

กําลังเจาหนาที่  ซึ่งจากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายบุคคลทราบวาแตเดิม มี 28 คน ปจจุบันเหลือ
เพียง 23 คน ทําใหรายคาใชจายเงินเดือนลดลง ในป 2547 

หมวดที่ 2 คาใชจายบริการเกี่ยวกับสัญญาวาจางลดลง ในป 2547 เนื่องจากบางรายการ
ไดยกเลิกสัญญา  และบางรายการอยูในระหวาพิจารณาตอสัญญา  ทั้งนี้เพื่อประหยัดคาใชจาย 

หมวดที่ 3 คาสาธารณูปโภค   รายจายเกี่ยวกับคาสาธารณูปโภคในป  2547 ลดลง
เล็กนอย จากการสอบถามฝายวิศวกรรมพบวา  ทางนิติบุคคลมีนโยบายประหยัดพลังงาน  เชนปด
ไฟ ปดแอรเวลาพัก หรือ  ปดลิฟทที่ไมไดใชงานบางชุดในเวลากลางคืน  สวนสํานักงาน 
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หมวดที่ 4 คาซอมแซม และบํารุงรักษา  นิติบุคคลอาคารชุดไดจายคาซอมแซมบํารุงรักษา
ลิฟทโดยทําการเปลี่ยนสลิงคลิฟท  ในป 2546 ทําใหในป 2546 มีรายจายสําหรับการบํารุงรักษา
ซอมแซมสูงกวา ป 2547  

หมวดที่ 6 คาใชจายอื่นๆ   ในป 2546  คาใชจายอื่นๆ  เปนรอยละ 11.16   และลดลงในป
2547 คิดเปนรอยละ 7.59 ของคาใชจายทั้งหมดในแตละป 
 

ตารางที่ 3.6  แสดงตารางเปรียบเทียบยอดรายรับ – รายจาย  
การบริหารจัดการอาคารชุดป พ.ศ 2546และ พ.ศ. 2547 

 
ป ยอดรายรับรวม ยอดรายจายรวม ยอดคงเหลือ ยอดคงเหลือรอยละ 

2546 34,106,675.68 40,677,447.4 -6,570,771.72 -19.27 
2547 36,429,766 32,884,375.96 3,545,390.04 9.73 

 
จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีรายรับในป 2547 สูงกวา 

รายรับป 2546 เล็กนอย แตเนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุด ไดนําเงินกองทุนมาเปนคาใชจายในการ
เปลี่ยนสลิงคลิฟท ทําใหเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดลดลงไปจากเดิม ขณะเดียวกัน       
รายจายป 2546 สูงกวารายรับและติดลบ เนื่องมาการซอมบํารุงรักษาลิฟท   
 
4.  บุคลากร  

จากการสัมภาษณ  ผูจัดการอาคารพบวา จํานวนบุคลากรมีทั้งหมด 23 คน และแตละ
ฝายมีหัวหนาเปนผูรับผิดชอบ   สามารถสรุปขอมูลตางๆ รวมทั้งหนาที่ ที่รับผิดชอบ ไดดังนี้ 

 
ผูจัดการอาคาร   
ปจจุบัน  ผูจัดการอาคาร  เปนฝายบริหาร ที่อยูประจําโครงการ  โดยนิติบุคคลอาคารชุด  

ไดวาจางบริษัทรับจางบริหาร  ซึ่งทางบริษัทไดจัดสงเจาหนาที่มานั่งประจํา   โดยทําสัญญาการ   
วาจาง  เปนรายป  และไดเขามาปฏิบัติหนาที่เปนเวลา  2  ป   

- หนาที่ความรับผิดชอบ และรายละเอียดในการปฏิบัติงาน   
1. บํารุงรักษางานระบบตางๆของอาคารใหอยูในสภาพปกติ 
2. ประสานงานกับเจาของรวม 
3. จัดเก็บเงินคาใชจายสวนกลางและรายไดอ่ืนๆ ใหเรียบรอย 
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4. ปรับปรุงดูแลภาพลักษณของอาคารใหทันสมัยกาวทันเหตุการณ 
5. ประชาสัมพันธขาวสารตางๆ แกเจาของรวมและผูพักอาศัย 
6. ปรับปรุงแผนงานและวางแผนการทํางานประจําเดือนและประจําป 
7. ควบคุมการดูแลและการปฏิบัติงานพรอมทั้งติดตามผลของเจาหนาที่               

ที่นิติบุคคล ไดวาจางเขามาปฏิบัติหนาที่ในอาคาร 
8. ควบคุมการดูแลผูรับเหมาใหปฏิบัติตามกฎระเบียบขอตกแตง 
9. จัดทํางบประมาณประจําป 
10. วางแผนการเตรียมงานและการซอมปองกันอัคคีภัยประจําป 
11. จัดเตรียมประชุมใหญสามัญประจําป 
12. ตรวจเช็คสัญญาที่นิติบุคคล ทํากับบุคคลภายนอก 
13. จัดเตรียมงานเลี้ยงและงานทําบุญตามเทศกาลตางๆ  

 
ฝายวิศวกรรม  
จากการสอบถาม หัวหนาฝายวิศวกรรม  ซึ่งรับผิดชอบระบบประกอบตางๆของอาคาร  ใน

การดูแลรักษาระบบสวนที่อยูความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด คือ อาคาร North Tower  
55 ชั้น   ซึ่งรับผิดชอบทั้งในสวน ที่อยูอาศัยและสํานักงานรวมทั้งระบบโครงสรางของอาคาร 

จากการสํารวจพบวา  เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม ไดนั่งปฏิบัติประจํา อยู 2 จุด คือ  ผูจัดการ
ฝายวิศวกรรม นั่งปฏิบัติที่นิติบุคคลชั้น B2 และจะมีหัวหนาชางอาคารประจําอยูหองควบคุมระบบ
ตางๆ ที่ ชั้น 7  

ในการดูแลบํารุงรักษาอาคารของฝายวิศวกรรมนั้น  ไดทําการแบง  หัวหนาชางอาคารที่ 
รับผิดชอบที่เขาปฏิบัติหนาที่ออกเปน  โดยแบงเปน 3 รอบ คือ 1.รอบเชา 2.รอบบาย 3. รอบดึก   
โดยหมุนเวียนรอบละ  2  เดือน  มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. หัวหนาซอมบํารุง 1 คน และ มีชางประจําอาคาร      3  คน 
    2. หัวหนาชางรอบเชา 1 คน และ มีชางประจําอาคาร    3  คน   

3. หัวหนาชางรอบบาย  1  คน มีชางประจําอาคาร        3  คน 
4. หัวหนาชางรอบดึก  1  คนและมีชางประจําอาคาร     2  คน 
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ลูกคาสัมพันธ   
จากการสอบถาม หัวหนาฝาย  ไดมีการแบง เจาหนาที่ ออกปฏิบัติงานออกเปน 2 จุด      

1.ที่สํานักงานนิติบุคคล ชั้น B2 ประจํา 2 คน และ 2.ที่บริเวณชั้น 6 บริเวณเคารนเตอร                
ประชาสัมพันธ  1 คน เพื่อทําหนาที่แลกบัตรผาน (Pass Card) เพื่อผานเขาไปยังชั้นสํานักงาน  
 - หนาที่รับผิดชอบที่สําคัญ คือ 

1. รับเร่ืองรองเรียน  จากเจาของรวมเกี่ยวกับปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคาร และ
ประสานงานไปยังฝายตางๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อแกปญหาที่เกิดขึ้น 

2. รับเรื่องการขอลวงเวลากระแสไอเย็นหลังเวลาทําการและในวันหยุด 
3. ดูแลและจัดเก็บประวัติของเจาของรวม แกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 
4. ดูแลปายโฆษณาประชาสัมพันธภายในลิฟท และบอรดตั้งพื้น ตามที่เจาของรวม       

ผูอยูอาศัยและบุคคลภายนอก 
5. ดําเนินการจัดทําบัตรผาน ( PASS CARD ) 
6. ประสานงานกับองคการโทรศัพท เร่ืองการติดตั้งคูสาย 
7. ระงับบัตรผาน  กรณีลูกคาไมชําระคาสวนกลางล 
8. รับเรื่องการขอติดตั้งสัญญาณโทรทัศน จากเจาของรวม 

 
ฝายบัญชี – การเงิน  
จากการสัมภาษณหัวหนาฝายบัญชี มีเจาหนาที่ปฏิบัติงานในฝาย รวม 2 คน  ซึ่งแบงงาน

ออกเปนระบบดังนี้  
1. ระบบรายได   2. ระบบการรับเงิน  3. ระบบการจายเงิน  4.ระบบเงินสดยอย  

     
หนาที่ความรับผิดชอบที่สําคัญคือ 
1.  ระบบรายได 

- ตัดยอดลูกหนี้ 
- คํานวณคาใชจายจากรายการจดมิเตอรน้ําประปา  ไฟฟา จากฝายชาง 
- สอบทานการคิดรายงานการขอไอเย็นลวงเวลา 
- จัดทําใบแจงหนี้เพื่อจัดสงใหเจาของรวม 
- คํานวณเบี้ยปรับ แกผูที่มียอดคางชําระตามนโยบายของคณะกรรมการ 
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2.  ระบบการรับเงิน  
- ออกใบเสร็จรับเงิน  
- นําเงินฝากธนาคาร 
- จัดทํารายงานการรับเงินประจําวัน 

 
3.  ระบบการจายเงิน   

- รับวางบิลจากผูขายสินคาและบริการ 
- ตรวจสอบเอกสารประกอบ เชน ใบแจงหนี้   ใบสงของ ใบส่ังซื้อ 
- จัดทําเอกสารการจายเงิน (Payment  Voucher) เพื่อขออนุมัติ 
- จัดทําสมุดคุมเช็ค 
- บันทึกรหัสบัญชีในใบสําคัญจาย  

 
4.  ระบบเงินสดยอย  

- จัดใบสําคัญการจายเงินสดยอย 
- จัดทําสรุปรายจายเงินสดยอย เพื่อต้ังเบิกตอไป 

 
5.  การจัดทําภาษี  

- จัดทําแบบนําสงภาษี ภงด 3 , ภงด 53 
-  จัดทํารายการรับเงิน – การจายเงินประจําเดือน   

นอกจากนี้จากการสัมภาษณ  ทําใหทราบวา  การปดงบประมาณประจําป  ทางนิติบุคคล
อาคารชุด  ไดวาจางบริษัทที่รับปดงบประมาณ  

 
ฝายอาคาร   

  จากการสัมภาษณหัวหนาฝายอาคารนิติบุคคลอาคารชุด  ไดแบงหนาที่ ในการปฏิบัติงาน
ตามระยะกําหนดเวลา  1. รายวัน 2.รายสัปดาห 3. รายเดือน  ซึ่งมีหนาที่หลักๆ ในการ ควบคุม   
ดูแลเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เจาหนาที่รักษาความสะอาด และดูและความเรียบรอยเรื่อง
การตกแตงของผูรับเหมา    
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หนาที่ความรับผิดชอบที่สําคัญ คือ  
 1.  หนาที่ตองปฏิบัติรายวัน  

- ตรวจสอบและการควบคุมการปฏิบัติงานของเจาหนาที่รักษาความสะอาด 
- ตรวจสอบและการคุมการปฏิบัติงานของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
- ควบคุมการทํางานของผูรับเหมาใหอยูในกฎระเบียบขอบังคับ 
- ตรวจสอบการรับมอบหองกอนตกแตงและหลังตกแตงหองชุด 
- ตรวจสอบเอกสารใบขออนุญาตในการนําของเขา – ออก อาคาร 
-  ควบคุมการเบิก – จายกระดาษชําระรวมกับฝายจัดซื้อ 
- ควบคุมการเบิก – จายและการจําหนายเหรียญซักผา 
- ดูแลควบคุมการจัดเตรียมสถานที่ ซึ่งจะใชในการประชุมตางๆ  

 
2.  หนาที่ตองปฏิบัติรายสัปดาห    

- รวบรวมรายไดจาการจําหนายเหรียญซักผาเพื่อนําสงฝายบัญชี – การเงิน  
 

3.  หนาที่ตองปฏิบัติรายเดือน   
- จัดประชุมและประเมินผลเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
- จัดประชุมและประเมินผลเจาหนาที่รักษาความสะอาด 
- ตรวจสอบการทํางานของบริษัทรับเหมากําจัดแมลง 
-  คัดแยกใบแจงหนี้คาไฟฟา  ใบเตือน จากการไฟฟา โดยประสานงานกับ   

เจาของรวม 
- ตรวจสอบบริษัทที่เปดทําการประจําเดือน 

   
งานบุคคล  ธุรการ และจัดซื้อ   
จากการสัมภาษณเจาหนาที่    งานฝายบุคคล  ธุรการ  และจัดซื้อ  มีเจาหนาที่ปฏิบัติงาน 

2 คน รับผิดชอบงานทั้ง 3  ประเภท ไมมีหัวหนาขึ้นตรงกับผูจัดการโดยตรง   และแบงหนาที่ ความ
รับผิดชอบออกเปนแตละประเภท   
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หนาที่ความรับผิดชอบ   
1.  งานธุรการ   

- คัดแยกจดหมาย 
- จัดเก็บและดูแลความเรียบรอยของเอกสาร 
- ควบคุมและทําสรุปการรับ 
- จาย อุปกรณเครื่องเขียนภายในสํานักงาน   

 2.  งานบุคคล   
- จัดทําตารางการปฏิบัติงานประจําเดือนของพนักงานฝายบริหารอาคาร 
- จัดหาหลักสูตรการฝกอบรมตางๆ 
- จัดทําแบบประเมินผลพนักงาน 

  3.  งานจัดซื้อ   
- จัดหารานคาเพื่อเสนอราคาวัสดุ  อุปกรณตางๆ 
-  จัดทํา PURCHASE REQUISTION 
-  จัดทํา PURCHASE ORDER 

 
5.  การใหบริการตางๆ  

5.1  ศูนยสุขภาพ 
“PARAGON  FITNESS“ ซึ่งอยูอาคาร SOUTH TOWER ชั้น 16 - 18   โดยเพิ่งทําการ 

เปดใหบริการ แทน JTC HEALTH & FITNESS CLUB ซึ่งผูที่จะมาใชบริการ สามารถเปนสมาชิก  
นอกจากใหบริการภายในอาคารจิวเวลรี่เทรดแลว ยังใหบริการแกบุคคลทั่วไปดวย ซึ่งเครื่องอาํนวย
ความสะดวกที่มีใหบริการประกอบดวย 

1.สระวายน้ํา   2.หองออกกําลังกาย   3.ซาวนา   4.อบไอน้ํา   5.จารกูซี่ สปา และอื่นๆ 
 

5.2  ที่ทําการไปรษณียโทรเลข  
ตั้งอยูบริเวณชั้น 5 เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับเจาของหองชุดภายในอาคาร และ   

สถานที่ใกลเคียงหมายเลข  
 

5.3  ธนาคารกรุงเทพ  สาขา จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 
ตั้งอยูบริเวณตั้งแตชั้น LG – G (ทางเขาประตูดาน ถนนสุรศักดิ์) เพื่ออํานวยความสะดวก

ใหกับเจาหองชุด  ภายในอาคารและสถานที่ใกลเคียง    
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5.4 บริการซักรีด 
ทางนิติบุคคล  ไดจัดใหมีเครื่องซักผาและเครื่องอบผาอัตโนมัติแบบหยอดเหรียญไวบริการ 

ณ ชั้น 9 และชั้น 15 ของ ที่พักอาศัย โดยผูใชบริการตองทําการแลกเหรียญไดที่ล็อบบี้ ชั้น G ของ 
ทางเขาที่พักอาศัย ในราคาเหรียญละ 30 บาท การใชบริการเครื่องซักผาและเครื่องอบผา ในแตละ
ครั้งใชเหรียญ 1 เหรียญ และใชเวลาซักประมาณ 40 นาที 

 หมายเหตุ  
1. ผงซักฟอกและน้ํายาซักผา ผูซักจะตองนํามาเอง 
2. สามารถซักและอบผาไดครั้งละ ประมาณ 8 กิโลกรัม 
3. วิธีการใชจะมีคําแนะนําที่เครื่อง 

 
5.5  ศูนยอาหาร  (THE ATRIUM FOOD COURT)  
ตั้งอยูชั้น 4 ในศูนยการคา เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับเจาของหองชุดภายในอาคาร

และสถานที่ใกลเคียง 
 

5.6  หองประชุม  (AUDITRIUM)   
ตั้งอยูชั้น 4 เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับเจาของหองชุด หรือบริษัทภายในอาคาร เพื่อ

จัดเตรียมงานประชุมและงานสัมมนาตางๆ ซึ่งมีความจุประมาณ  100 คน 
 

5.7  บริการซักรีด  ในสวนของบุคคลภายนอกที่ทางอาคาร  เพิ่งจะเปดใหบุคคลภายนอก
เขามาเชาพื้นที่  ซึ่งตั้งอยูที่บริเวณชั้น G  ทางเขาที่พักอาศัย  เปนการใหบริการจุดที่ 2 
  
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 4 

วิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล 
 
ผลการศึกษาขอมูล 
 
 ในการวิจัยเรื่องการบริหารอาคารชุดแบบผสม กรณีศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 
ผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน  ปญหาในแตละพื้นที่ ทั้ง 3 ประเภท คือ ที่พักอาศัย 
สํานักงาน  และรานคา   โดยมีหัวขอพิจารณา ดังนี้  
  

1. การบํารุงรักษาอาคาร 
2. การบริหารจัดการทั่วไป 
3. การจัดการบริหารดานการเงิน 
4. บุคลากร 

  
1. การบํารุงรักษาอาคาร 

 
ตารางที่ 4.1  แสดงปญหา เครื่องปรับอากาศ 

 
1.การบํารุงรักษาอาคาร  
* เ ค รื อ ง ป รั บ อ า ก า ศ
สวนกลาง 

  

1.มีความเย็นไมพอ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 30.43 4.08 7.69 
 นอย 17.39 20.41 15.38 
 ปานกลาง 17.39 30.61 38.46 
 มาก 30.43 34.69 15.38 
 มากที่สุด 4.35 10.20 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ในสวนการบํารุงรักษาอาคาร  ซึ่งประกอบไปดวยระบบวิศวกรรม ที่ผูใชพื้นที่มักจะพบ
ปญหา ดังในตารางที่ 4.1 พบวา ในสวนของที่พักอาศัย มีปญหาเรื่อง เครื่องปรบัอากาศไมเยน็มาก 
คิดเปนรอยละ 30.43 และสํานักงานมีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 34.69 และรานคา  
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 38.46  
 

ตารางที่ 4.2  แสดงปญหาน้าํร่ัวที่เครื่องปรับอากาศ 
 

2.น้ําหยดที่เครื่อง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
  Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 25.00 8.70 15.38 
 นอย 50.00 32.61 15.38 
 ปานกลาง 16.67 34.78 46.15 
 มาก 8.33 17.39 23.08 
 มากที่สุด  6.52  
Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําร่ัวที่เครื่องปรับอากาศ  สําหรับที่พักอาศัย มีปญหา นอย คิดเปนรอยละ 50 สวน

สํานักงานและรานคามีปญหา ปานกลางคิดเปนรอยละ 34 และ 46.15 ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.2  
 

ตารางที่ 4.3  แสดงน้ําประปาไมแรง 
 

1.น้ําไมแรง     
Valid  ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
   Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
 นอยที่สุด 8.70  23.08 
 นอย 47.83 22.45 15.38 
 ปานกลาง 26.09 55.10 61.54 
 มาก 17.39 8.16  
 มากที่สุด  14.29  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาน้ําประปาไมแรง ที่พักอาศัยมีปญหานอย คิดเปนรอยละ 47.83 สํานักงานมีปญหา
ปานกลาง คิดเปนรอยละ 55.10 สําหรับรานคา มีปญหานอยที่สุด ดังตารางที่ 4.3 
 

ตารางที่ 4.4  แสดงปญหาทอผุ ชํารุด 
 

2.เกาชํารุด  ทอผุ ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
   Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 2.08 18.18 
 นอย 34.78 12.50 18.18 
 ปานกลาง 13.04 41.67 27.27 
 มาก 43.48 27.08 36.36 
 มากที่สุด  16.67  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหา ทอเกาชํารุด และทอผุ ที่พักอาศัยมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 สํานักงาน   

มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.67 สําหรับรานคา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 36.36       
ดังตารางที่ 4.4  
 

ตารางที่ 4.5  แสดงปญหาระบบโทรศัพท 
 

*โทรศัพท    
1.สัญญาณหลุด ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50 9.30 20.00 
 นอย 37.50 27.91 40.00 
 ปานกลาง 37.50 34.88 10.00 
 มาก 12.50 18.60 30.00 
 มากที่สุด  9.30  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาสัญญาณหลุด ของระบบโทรศัพท สําหรับในสวนของสํานักงาน มีปญหาปานกลาง  

คิดเปนรอยละ 34.88 และในสวนรานคา พบวา มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 40  ดังตารางที่ 4.5 
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ตารางที่ 4.6  แสดงปญหาโทรศัพทมีเสียงรบกวน 
 

2 . มี เ สี ย ง
รบกวน 

 ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

   Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 12.20 33.33 
 นอย 33.33 21.95 33.33 
 ปานกลาง 25.00 26.83 33.33 
 มาก 33.33 29.27  
   9.76  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาโทรศัพท มีเสียงรบกวน สําหรับในสวนของที่อยูอาศัยพบวา มีปญหา นอยถึงมาก 

คิดเปนรอยละ 33.33  ในสวนของสํานักงานมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 26.83 สําหรับรานคา     
มีปญหานอยที่สุดถึงปานกลาง คิดเปนรอยละ 33.33 ดังตารางที่ 4.6 
 

ตารางที่ 4.7  แสดงอัตราคาบริการเชาสายสูง 
 

3.คาบริการเชาสายสูง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.64 7.32 25.00 
 นอย 54.55 17.07 25.00 
 ปานกลาง 31.82 31.71 37.50 
 มาก  21.95 12.50 
 มากที่สุด  21.95  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาอัตรา คาเชาบริการสายสูง ผูใชพื้นที่ ในสวนที่พักอาศัยพบวา มีปญหานอย คดิเปน

รอยละ 54.55 สําหรับในสวนสํานักงานและรานคา มีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 31.71 และ 
37.50 ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.7 
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ตารางที่ 4.8  แสดงความสวางไมเพียงพอ 
 

*ไฟฟา     
1.สวางไมเพียงพอ ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 4.26 23.08 
 นอย 8.70 8.51 23.08 
 ปานกลาง 17.39 31.91 30.77 
 มาก 60.87 36.17 15.38 
 มากที่สุด 8.70 19.15 7.69 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาของระบบไฟฟา เกี่ยวกับความสวางพบวา ในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงาน   

มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 60.87 และ 36.17 ในสวนของรานคามีปญหาปานกลาง ดังตารางที่  
4.8 
 

ตารางที่ 4.9  แสดงปญหาหลอดไฟชํารุด 
 

2.หลอดไฟชํารุด ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 2.17 16.67 
 นอย 8.70 8.70 16.67 
 ปานกลาง 8.70 34.78 58.33 
 มาก 65.22 36.96 8.33 
 มากที่สุด 13.04 17.39  
 Total 100.00 100.00 100.00 

  
ปญหาหลอดไฟชํารุด พบวาผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยและสํานักงาน มีปญหามาก คิดเปน

รอยละ 65.22 และ 36.96 สําหรับรานมีปญหา ปานกลาง คิดเปนรอยละ 58.33 ดังตารางที่ 4.9  
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ตารางที่ 4.10  แสดงปญหาสัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหายของระบบโทรทัศน 
 

*โทรทัศน    
1 .สัญญาณภาพไม ชัด
หรือขาดหาย 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด  8.11  
 นอย 25.00 27.03 22.22 
 ปานกลาง 25.00 27.03 22.22 
 มาก 37.50 16.22 33.33 
 มากที่สุด 12.50 21.62 22.22 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาสัญญาณภาพไมชัดของระบบโทรทัศน โดยพบวาผูที่ใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย     

มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 37.50 สําหรับในสวนของสํานักงาน มีปญหาระดับนอยถึงปานกลาง
คิดเปนรอย ละ 27.03 สําหรับรานคา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 33.33 ดังตารางที่ 4.10 
 

ตารางที่ 4.11  แสดงปญหาไมมีจํานวนชองใหเลือก 
 

2.ไมมีจํานวนชองใหเลือก ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด  5.56 12.50 
 นอย 20.83 25.00 25.00 
 ปานกลาง 25.00 25.00 37.50 
 มาก 29.17 27.78 12.50 
 มากที่สุด 25.00 16.67 12.50 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาไมมีจํานวนชองใหเลือก ของระบบโทรทัศน พบวาในสวนของที่พักอาศัยมาก 

เชนเดียวกับในสวนสํานักงาน คิดเปนรอยละ 29.17 และ 27.78 ตามลําดับ สําหรับรานคา มี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 37.50 ดังตารางที่ 4.11 
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ตารางที่ 4.12  แสดงปญหาสิ่งแวดลอมภายในและภายนอกเรื่องปรับปรุงทาส ี
 

*สิ่งแวดลอมภายในและภายนอก  
1.ปรับปรุงเรื่องทาสีทางเดิน
ภายใน 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

   Valid Percent Valid 
Percent 

Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 4.35  8.33 
 นอย 26.09 28.89 25.00 
 ปานกลาง 21.74 26.67 33.33 
 มาก 43.48 31.11 16.67 
 มากที่สุด 4.35 13.33 16.67 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาปรับปรุงเรื่องทาสี ทางเดินภายใน ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงานพบวามีปญหา

มาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 31.11 ตามลําดับ ในสวนของรานคามีปญหาปานกลางคิดเปน
รอยละ 33.33 ดังตารางที่ 4.12 
 

ตารางที่ 4.13  แสดงปญหาปรับปรุงพื้นทางเดนิรอบอาคาร 
 

2.ปรับปรุงพื้นทางเดิน
รอบอาคาร 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 25.53 25.00 
 นอย 29.17 31.91 16.67 
 ปานกลาง 29.17 23.40 25.00 
 มาก 29.17 19.15 8.33 
 มากที่สุด 8.33 100.00 25.00 
 Total 100.00  100.00 

 
ปญหาปรับปรุงทางเดินรอบอาคาร พบวาผูที่ใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย ตองการให      

ปรับปรุงคิดเปนรอยละ 29.17 สําหรับที่พักอาศัยตองการใหปรับปรุงนอย คิดเปนรอยละ 31.91 
และรานคาพบวา ตองการใหปรับปรุง คิดเปนรอยละ 25.00 ดังตารางที่ 4.13 
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ตารางที่ 4.14  แสดงปญหาปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง 
 

3.ปรับปรุงผนังกระจก
โครงสราง 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 2.22 18.18 
 นอย 26.09 31.11 9.09 
 ปานกลาง 8.70 24.44 36.36 
 มาก 52.17 20.00 18.18 
 มากที่สุด 4.35 22.22 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง พบวาในสวนของที่พักอาศัย ตองการใหปรับปรุง

มาก คิดเปนรอยละ 52.17 ในสวนสํานักงานตองการใหปรับปรุงนอย คิดเปนรอยละ 31.11       
สวนรานคาตองการใหปรับปรุงปานกลาง คิดเปนรอยละ 36.36 ดังตารางที่ 4.14 

*ระบบปองกันความปลอดภัย    
 

ตารางที่ 4.15  แสดงปญหาระบบปองกนัสญัญาณอัคคีภัย 
 

1.Alarm มีเสียงดัง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 29.17 11.11 20.00 
 นอย 50.00 42.22 20.00 
 ปานกลาง 8.33 35.56 40.00 
 มาก 12.50 6.67 20.00 
 มากที่สุด  4.44  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาระบบ สัญญาณปองกันอัคคีภัย (Alarm) มีเสียงดัง พบวาเกิดขึ้นนอย ในสวนที่พัก

อาศัยและสํานักงาน คิดเปนรอยละ 12.00 และ 42.22 ตามลําดับ สําหรับรานคา เกิดขึ้นปานกลาง
ขึ้นเปนรอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.15   
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ตารางที่ 4.16  แสดงปญหาบัตรผานชํารุด  (Pass Card) 
 

 ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 2.17 10.00 
 นอย  6.52 40.00 
 ปานกลาง 16.67 26.09 50.00 
 มาก 66.67 43.48  
 มากที่สุด 8.33 21.74  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาบัตรผานชํารุด (Pass Card) พบวา ในสวนที่พักอาศัยเปนปญหามาก คิดเปน   

รอยละ 66.67 ในสวนของสํานักงานมีปญหามากเชนกัน คิดเปนรอยละ 43.48 สําหรับรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 50.00  ดังตารางที่ 4.16 
 

ตารางที่ 4.17  แสดงปญหาเครื่องรูดบัตรเขา-ออก 
 

3.เครื่องรูดบัตรเขา – 
ออกชํารุด 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  20.00 
 นอย  6.67 40.00 
 ปานกลาง 8.33 17.78 30.00 
 มาก 66.67 40.00 10.00 
 มากที่สุด 16.67 35.56  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเครื่องรูดบัตรเขา – ออกชํารุด พบวาสวนที่พักอาศัยมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 

66.67 สวนสํานักงานมีปญหามากเชนเดียวกันคิดเปนรอยละ 40.00 สําหรับรานคา มีปญหานอย
คิดเปนรอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.17 
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ตารางที่ 4.18  แสดงปญหากลองวงจรปดมีไมเพียงพอ 
 

4 .กล อ ง ว งจ รป ดมี ไ ม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35  10.00 
 นอย 8.70 15.56 20.00 
 ปานกลาง 34.78 35.56 60.00 
 มาก 43.48 40.00 10.00 
 มากที่สุด 8.70 8.89  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหากลองวงจรปดมีไมเพียงพอ พบวาในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงาน มีปญหา

มากคิดเปนรอยละ 43.48 และ 40.00 สําหรับรานคาพบวา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 
60.00 ดังตารางที่ 4.18 
 

ตารางที่ 4.19  แสดงลิฟตขัดของไมสามารถใชการได 
 

1.ลิฟตขัดของไมสามารถ
ใชการได 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  20.00 
 นอย 54.17 34.04 60.00 
 ปานกลาง 37.50 48.94 20.00 
 มาก  12.77  
 มากที่สุด  4.26  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาลิฟตขัดของไมสามารถใชการได พบผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัยและรานคา    

มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 54.17 และ 60.00 ตามลําดับ สํานักงานมีปญหา ปานกลางคิดเปน
รอยละ 48.94  ดังตารางที่ 4.19                            
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ตารางที่ 4.20  แสดงปญหารอลิฟตนาน 
 

2.รอลิฟตนาน ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  30.00 
 นอย 33.33 6.38 30.00 
 ปานกลาง 41.67 27.66 20.00 
 มาก 12.50 57.45 20.00 
 มากที่สุด 4.17 8.51  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหารอลิฟตนาน ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยพบวามีปญหารอลิฟตนานปานกลาง     

แตในสวนสํานักงานพบวา มีปญหามาก สําหรับรานคามีปญหาถึงนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 30.00 
ดังตารางที่ 4.20 
 

ตารางที่ 4.21  แสดงปญหาลิฟตคางมีคนติดอยูในลิฟต 
 

3.ลิฟตคางมีคนติดอยูใน
ลิฟต 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 13.33 60.00 
 นอย 69.57 44.44 20.00 
 ปานกลาง 26.09 28.89 10.00 
 มาก  8.89 10.00 
 มากที่สุด  4.44  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาลิฟตติดคางมีคนติดอยูในลิฟต พบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน   

มีปญหานอยคิดเปน รอยละ 69.57 และ 44.44 ตามลําดับ สวนรานคา มีปญหานอยที่สุดคิดเปน
รอยละ 60.00  ดังตารางที่ 4.21 
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ตารางที่ 4.22  แสดงปญหาไมมีเจาหนาทีบ่ริการลิฟต 
 

4.ไมมีเจาหนาที่บริการ
ลิฟต 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 4.65 40.00 
 นอย 41.67 30.23  
 ปานกลาง 16.67 32.56 20.00 
 มาก 33.33 23.26 30.00 
 มากที่สุด 4.17 9.30 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาไมมีเจาหนาที่บริการในลิฟต พบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอยคิดเปน

รอยละ 41.67 และในสวนสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 32.56  สําหรับสวนของ
รานคามีปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 40.00  ดังตารางที่ 4.22 

 
ตารางที่ 4.23  แสดงปญหาลิฟตไมเพียงพอ 

 
5.ลิฟตไมเพียงพอ ที่พักอาศัย  รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 2.17 33.33 
 นอย 50.00 26.09 33.33 
 ปานกลาง 29.17 43.48 11.11 
 มาก 16.67 10.87 22.22 
 มากที่สุด  17.39  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาลิฟตไมเพียงพอ พบวาในสวนที่พักอาศัย มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 50.00 

สํานักงาน มีปญหา ปานกลาง คิดเปนรอยละ 43.48 และรานคามีปญหานอย ถึงนอยที่สุด คิดเปน
รอยละ 33.33  ดังตารางที่ 4.23 
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ตารางที่ 4.24  แสดงปญหาเรื่องกลิ่นเหมน็ของระบบบําบัด 
 

*ระบบบอบําบัด    
1.มีกลิ่นเหม็น ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   9.09 
 นอย 4.35  9.09 
 ปานกลาง 13.04 6.67 27.27 
 มาก 47.83 33.33 27.27 
 มากที่สุด 34.78 60.00 27.27 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเรื่องกลิ่นที่กอความรําคาญใหกับผูใชพื้นที่พบวา ในสวนที่พักอาศัย มีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 47.83 สํานักงาน มีปญหามากที่สุดคิดเปนรอยละ 60.00 ในสวนของรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 27.27  ดังตารางที่ 4.24 
 

ตารางที่ 4.25  แสดงปญหาวางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลาง 
 

*ตกแตงตอเติมหองชุด    
1.วางวัสดุเกะกะบริ เวณ
สวนกลาง 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid 
Percent 

Valid Percent Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 8.33 4.55 10.00 
 นอย 29.17 50.00 60.00 
 ปานกลาง 41.67 40.91 20.00 
 มาก 20.83 2.27 10.00 
 มากที่สุด  2.27  
 Total 100.00 100.00 100.00 

  
แสดงปญหา วางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลางของการตกแตงหองชุด พบวาในสวนของ    

ที่พักอาศัย มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.67 สําหรับสํานักงานและรานคามีปญหานอย 
คิดเปนรอยละ 50.00 เทากัน  ดังตารางที่ 4.25 
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ตารางที่ 4.26  แสดงปญหาผูรับเหมาทํางานเกินเวลา 
 

2.ผูรับเหมาทํางานเกินเวลา ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid 

Percent 
Valid 

Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 4.44 10.00 
 นอย 29.17 51.11 40.00 
 ปานกลาง 45.83 33.33 20.00 
 มาก 20.83 6.67 30.00 
 มากที่สุด  4.44  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาผูรับเหมาทํางานเกินเวลา พบวาผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัยมีปญหาปานกลาง 

คิดเปนรอยละ 45.83 และสํานักงานและรานคา มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 51.11 และ40.00 
ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.26  
 

ตารางที่ 4.27  แสดงปญหาเสียงดัง 
 

3.มีเสียงดัง ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 4.55 10.00 
 นอย 12.50 25.00 30.00 
 ปานกลาง 12.50 29.55 30.00 
 มาก 45.83 31.82 30.00 
 มากที่สุด 25.00 9.09  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเสียงดังกรณีตกแตงหองชุดพบวา ผูใชประโยชนในสวนที่พักอาศัย มีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 45.83 และในสวนสํานักงานมีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 31.82 และใน
สวนของรานคามีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ 30.00 เทากัน ดังตารางที่ 4.27  
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ตารางที่ 4.28  แสดงปญหาเหม็นกลิ่นส ี
 

4.มีกลิ่นเหม็นสี ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33  10.00 
 นอย  6.82 40.00 
 ปานกลาง 4.17 25.00 10.00 
 มาก 58.33 31.82 40.00 
 มากที่สุด 29.17 36.36  
 Total 100.00 100.00 100.00 

  
ปญหาเหม็นกลิ่นสีกรณีตกแตงหองชุดพบวา ในสวนของที่พักอาศัยและรานคามีปญหา

มาก คิดเปนรอยละ 58.33 และ 40.00 พบวาในสวนของสํานักงานมีปญหามากที่สุด คิดเปน     
รอยละ 36.36 สําหรับตารางที่ 4.28 
 

ตารางที่ 4.29  แสดงปญหาน้ําร่ัวซมึบริเวณพื้นหองน้ํา 
 

*น้ํารั่วน้ําซึม    
1 .ที่ห อง ชุดบริ เวณพื้ น
หองน้ํา 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50   
 นอย 16.67 25.00 30.00 
 ปานกลาง 25.00 37.50 30.00 
 มาก 37.50 22.50 30.00 
 มากที่สุด 8.33 15.00 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําร่ัวน้ําซึม พบวาผูใชประโยชนในสวนของคอนโด มีปญหาเรื่องน้ําร่ัวน้ําซึมมาก 

คิดเปนรอยละ 37.50 และสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 37.50 สําหรับรานคา       
มีปญหามากที่คิดเปนรอยละ 30.00 ดังตารางที่ 4.29  
 



 128

ตารางที่ 4.30  แสดงปญหาน้ําร่ัวซมึบริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร 
 

2.บริเวณผนังโครงสราง
กระจกอาคาร 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 4.55  
 นอย 8.33 15.91 30.00 
 ปานกลาง 33.33 34.09 20.00 
 มาก 37.50 34.09 40.00 
 มากที่สุด 12.50 11.36 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหา น้ําร่ัวน้ําซึมบริเวณผนังโครงสราง สําหรับผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย มีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 37.50 สําหรับสํานักงานมีปญหา ปานกลาง คิดเปนอัตรารอยละ 34.09 ในสวนของ
รานคา มีปญหาน้ําร่ัว น้ําซึม มาก คิดเปนอัตรารอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.30 
 

ตารางที่ 4.31  แสดงปญหาน้ําร่ัวบริเวณทอน้ําประปา 
 

3.บริเวณทอน้ําประปา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50 4.88  
 นอย 33.33 21.95 20.00 
 ปานกลาง 20.83 46.34 50.00 
 มาก 29.17 21.95 20.00 
 มากที่สุด 4.17 4.88 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําร่ัวซึมบริเวณทอประปา พบวาในสวนของที่พักอาศัย มีปญหานอย คิดเปน    

รอยละ 33.33 ในสวนสํานักงาน และรานคา พบวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 46.34 และ 
50.00  ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.31 
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-  สิ่งอํานวยความสะดวก 
 

ตารางที่ 4.32  แสดงปญหาสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

* สิ่งอํานวยความสะดวก    
1.หองออกกําลังกาย ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid 

Percent 
Valid Percent Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 5.88 16.00 33.33 
 นอย  28.00 22.22 
 ปานกลาง 17.65 32.00 33.33 
 มาก 58.82 12.00 11.11 
 มากที่สุด 17.65 12.00  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาหองออกกําลังกาย  จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัย มีปญหามาก    

คิดเปนอัตรารอยละ 58.82 สําหรับสํานักงานและรานคาพบวามีปญหาปานกลาง คิดเปนอัตรา
รอยละ 32.00 และ 33.33  ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.32 
 

ตารางที่ 4.33  แสดงปญหาซาวนา 
 

2.ซาวนา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 5.88 16.00 33.33 
 นอย  28.00 22.22 
 ปานกลาง 17.65 36.00 33.33 
 มาก 58.82 8.00 11.11 
 มากที่สุด 17.65 12.00  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาของซาวนา จากการศึกษาพบวา ผูที่ใชบริการในสวนที่พักอาศัย  มีปญหามาก   

คิดเปนอัตรารอยละ 58.82 สําหรับในสวนสํานักงาน และรานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนอัตรา
รอยละ 36 และ 33.33 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.33 
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ตารางที่  4.34  แสดงปญหาสระวายน้ํา 
 

3.สระวายน้ํา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 5.88 16.00 33.33 
 นอย  28.00 22.22 
 ปานกลาง 11.76 36.00 33.33 
 มาก 64.71 8.00 11.11 
 มากที่สุด 17.65 12.00  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาสระวายน้ํา  จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ ในสวนที่อยูอาศัย มีปญหามาก    

เกี่ยวกับสระวายน้ํา คิดเปนรอยละ 64.71 สําหรับสํานักงานและรานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปน
รอยละ 36.00 และ33.33 ดังตารางที่ 4.34 
 
2. การบริหารจัดการทั่วไป 
 
- ดานการรักษาความปลอดภัย 
 

ตารางที่ 4.35  แสดงปญหาเจาหนาที่ รปภ.พูดจาไมสุภาพ 
 

*ดานการรักษาความปลอดภัย   
1.เจาหนาที่รปภ.พูดจาไม
สุภาพ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 17.39 10.64 42.86 
 นอย 39.13 38.30 14.29 
 ปานกลาง 30.43 36.17 28.57 
 มาก 8.70 4.26 14.29 
 มากที่สุด 4.35 10.64  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย พูดจาไมสุภาพ จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่     
ในสวนของ ที่พักอาศัยและ สํานักงาน มีปญหานอย คิดเปนอัตรารอยละ 39.13 และ 38.30  และ
รานคา มีปญหานอยที่สุดคิดเปนรอยละ 42.86  ดังตารางที่ 4.35 

 
ตารางที่ 4.36  แสดงปญหาการเลือกปฏิบตัิในการบริการ 

 
2.เลือกปฏิบัติในการบริการ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 2.08 23.08 
 นอย 13.04 14.58 38.46 
 ปานกลาง 30.43 31.25 23.08 
 มาก 43.48 35.42 15.38 
 มากที่สุด 4.35 16.67  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเลือกปฏิบัติในการบริการของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จากการศึกษาพบวา 

ในสวนของผูพักอาศัย และสํานักงาน ผูใชพื้นที่ เห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ
35.42 ตามลําดับ แตสําหรับรานคา พบวามีปญหานอย คิดเปนอัตรารอยละ38.46 ดังตารางที่ 
4.36 

 
ตารางที่ 4.37  แสดงปญหาการไมเขมงวดจุดตรวจเขา – ออกโครงการ 

 
3.ไมเขมงวดจุดตรวจเขา 
– ออกโครงการ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 12.50 4.26 14.29 
 นอย 33.33 36.17 28.57 
 ปานกลาง 20.83 27.66 42.86 
 มาก 25.00 17.02 14.29 
 มากที่สุด 8.33 14.89  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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  ปญหาการไมเข็มงวดจุดเขา – ออกโครงการ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของ  
ที่พักอาศัยและสํานักงาน มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 33.33 และ 36.17 สําหรับในสวนของ    
รานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 42.86  ดังตารางที่ 4.37 

 
ตารางที่ 4.38  แสดงปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ 

 
4 . เ จ า ห น า ที่ ไ ม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 16.67 8.16  
 นอย 33.33 22.45 35.71 
 ปานกลาง 25.00 34.69 28.57 
 มาก 20.83 20.41 35.71 
 มากที่สุด 4.17 14.29  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวน

ของที่พักอาศัยและรานคาปญหานอย  คิดเปนอัตรารอยละ 33.33 และ 35.71 ตามลําดับสําหรับ
ในสวนของสํานักงานมีปญหาปานกลาง  ดังตารางที่ 4.38 

 
การควบคุมลานจอด 
 

ตารางที่ 4.39  แสดงปญหาไมจอดรถตามสิทธทีก่ําหนด 
 

*การควบคุมลานจอดรถ    
1.ไมจอดรถตามสิทธิ์ที่
กําหนดให 

ทีพักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 9.09  
 นอย 4.35 13.64 30.77 
 ปานกลาง 8.70 34.09 23.08 
 มาก 47.83 29.55 30.77 
 มากที่สุด 30.43 13.64 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาการไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนดให จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พัก
อาศัย เห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 47.83 สําหรับในสวนของสํานักงานพบวา มีปญหา 
ปานกลาง และในสวนของรานคาพบวา มีปญหานอยเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 30.77 ดังตาราง 
ที่ 4.39 

 
ตารางที่ 4.40  แสดงปญหาลานจอดสวางไมเพียงพอ 

 
2 .ไฟลานจอดสวางไม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35 4.44 7.69 
 นอย 13.04 6.67 23.08 
 ปานกลาง 4.35 28.89 30.77 
 มาก 52.17 42.22 23.08 
 มากที่สุด 26.09 17.78 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 

ปญหาไฟลานจอดสวางไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศยั  และ
สํานักงาน เห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 52.17 และ 42.22 และรานคาเห็นวามีปญหา    
ปานกลาง  และ 30.77 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.40 

 
ตารางที่ 4.41 แสดงปญหาไมมีเจาหนาทีค่วบคุมลานจอด 

 
3 . ไ ม มี เ จ า ห น า ที่
ควบคุมลานจอด 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 6.67 7.69 
 นอย 4.35 13.33 23.08 
 ปานกลาง 21.74 31.11 15.38 
 มาก 43.48 28.89 38.46 
 มากที่สุด 21.74 20.00 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัย และ
รานคาไดใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 38.46 สําหรับสํานักงาน           
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 31.11  ดังตารางที่ 4.41 
 

ตารางที่ 4.42  แสดงปญหาที่จอดรถไมสะดวกเพราะไกลจากทางเขาลิฟต 
 

4 .ที่จอดไมสะดวก
เพราะไกลจากลิฟต 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 9.52  
 นอย 30.43 35.71 25.00 
 ปานกลาง 34.78 40.48 33.33 
 มาก 8.70 7.14 33.33 
 มากที่สุด 17.39 7.14 8.33 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 

ปญหาที่จอดรถไมสะดวกเพราะไกลจากทางเขาลิฟต จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ใน
สวนที่พักอาศัยและสํานักงาน เห็นวาเปนปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.78 และรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ33.33 ตามลําดับ 

 

ตารางที่ 4.43 แสดงปญหาจดัทําสติ๊กเกอรลาชา 
 

5.การจัดทําสต๊ิกเกอรลาชา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.04 9.30 7.69 
 นอย 13.04 25.58 30.77 
 ปานกลาง 43.48 51.16 15.38 
 มาก 30.43 4.65 30.77 
 มากที่สุด  9.30 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการจัดทําสติ๊กเกอรลาชา จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัย และ     

สํานักงาน ผูใชพื้นที่เห็นวา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 43.48และ51.16 ตามลําดับ และใน
สวนรานคาใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 30.77 ดังตารางที่ 4.43 
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ตารางที่ 4.44  แสดงปญหารถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอดในอาคาร 
 

6.รถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอด ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70 13.04 8.33 
 นอย 4.35 17.39 33.33 
 ปานกลาง 34.78 39.13 16.67 
 มาก 39.13 19.57 33.33 
 มากที่สุด 13.04 10.87 8.33 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหารถที่ไมมีสติ๊กเกอรมาจอด จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย          

ใหความเห็นวามีปญหามาก เชนเดียวกับรานคา คิดเปนรอยละ39.13 และ 33.33 ในสวน     
สํานักงานมีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ33.33  ดังตารางที่ 4.44 
 
การรักษาความสะอาด 
 

ตารางที่ 4.45  แสดงปญหาหองน้ําสวนกลางไมสะอาด มีกลิน่ 
 

*การรักษาความสะอาด    
1 .ห อ ง น้ํ า ส ว นกลา ง ไม
สะอาด มีกลิ่น 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid 
Percent 

Valid Percent Valid Percent 

Valid นอยที่สุด 5.00  7.14 
 นอย 10.00 8.33  
 ปานกลาง 10.00 14.58 28.57 
 มาก 50.00 41.67 42.86 
 มากที่สุด 25.00 35.42 21.43 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 

แสดงปญหาหองน้ําสวนกลาง ไมสะอาด  มีกลิ่น จากการศึกษาพบวา ในสวนของผูใช  
พื้นที่ของที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 50.00 , 
41.67  และ 42.86 ดังตารางที่ 4.45 
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ตารางที่ 4.46  แสดงปญหากระดาษทิชชูไมเพียงพอ 
 

2.กระดาษทิชชูไมเพียงพอ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   7.14 
 นอย 15.00 6.25 7.14 
 ปานกลาง 45.00 16.67 14.29 
 มาก 25.00 43.75 50.00 
 มากที่สุด 15.00 33.33 21.43 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหากระดาษทิชชูไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย มีปญหา

ปานกลาง คิดเปนรอยละ 45.00 สวนสํานักงานและรานคามีปญหามากคิดเปน รอยละ 43.75 
และ 50.00 ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.46 
 

ตารางที่ 4.47  แสดงปญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก 
 

3.น้ําซึมบริเวณโถชักโครก ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   7.69 
 นอย 22.73 17.39 15.38 
 ปานกลาง 31.82 13.04 23.08 
 มาก 36.36 41.30 30.77 
 มากที่สุด 9.09 28.26 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย        

สํานักงานและรานคา ใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ36.36 , 41.30 และ 30.77    
ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.47 
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ตารางที่ 4.48  แสดงปญหาทอน้าํตัน 
 

4.ทอน้ําตัน ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid 

Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55  7.69 
 นอย 18.18 17.39 30.77 
 ปานกลาง 13.64 15.22  
 มาก 59.09 39.13 38.46 
 มากที่สุด 4.55 28.26 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาทอน้ําตัน จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนของที่อยูอาศัย สํานักงานและ    

รานคามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 59.09 ,39.13และ 38.46 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.48 
 

ตารางที่ 4.49  แสดงปญหาถังใสขยะเลก็เกินไป 
 

5.ถังใสขยะเล็กเกินไป ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.70  7.14 
 นอย 8.70 6.38 21.43 
 ปานกลาง 26.09 23.40 42.86 
 มาก 56.52 51.06 21.43 
 มากที่สุด  19.15 7.14 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาถังใสขยะเล็กเกินไป จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย และ            

สํานักงาน ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 56.52 และ 51.06 สวนรานคามีปญหา
ปานกลางคิดเปนรอยละ 42.86 ดังตารางที่ 4.49 
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ตารางที่ 4.50  แสดงปญหาที่พักขยะลน 
 

6.ที่พักขยะลน ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด   9.09 
 นอย 13.04 15.22 9.09 
 ปานกลาง 21.74 19.57 27.27 
 มาก 30.43 43.48 36.36 
 มากที่สุด 34.78 21.74 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาที่พักขยะลน จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา มี

ปญหามากที่สุด คิดเปนรอยละ 34.78 ในสวนสํานักงานและรานคามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 
43.48 และ 36.36 ดังตารางที่ 4.50                   

 
ตารางที่ 4.51  แสดงปญหาบุคลากรของเจาหนาที่รักษาไมพอ 

 
7.บุคลากรไมเพียงพอ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.35  7.69 
 นอย 30.43 14.89 7.69 
 ปานกลาง 17.39 19.15 38.46 
 มาก 43.48 42.55 23.08 
 มากที่สุด 4.35 23.40 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
 ปญหาบุคลากรไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและ     

สํานักงานใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 42.55 ตามลําดับ ในสวนรานคา
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 38.46 ดังตารางที่ 4.51 
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การกําจัดแมลง 
 

ตารางที่ 4.52  แสดงปญหามีแมลงสาป หนู มด ปลวก 
 

*การกําจัดแมลง    
1.มีแมลงสาป หนู มด 
ปลวก 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 2.08  
 นอย 16.67 8.33 14.29 
 ปานกลาง 4.17 12.50 14.29 
 มาก 45.83 45.83 42.86 
 มากที่สุด 29.17 31.25 28.57 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหามีแมลงสาป  หนู  มด ปลวก ซึ่งจากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนของที่พัก

อาศัย  สํานักงานและรานคา ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 45.83 , 45.83 และ 
42.86 ตามลําดับ              
 

ตารางที่ 4.53  แสดงปญหาการเขามาใหบริการไมเพียงพอ 
 

2.การเขามาใหบริการไม
เพียงพอ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.17 2.38 8.33 
 นอย 20.83 16.67 8.33 
 ปานกลาง 37.50 21.43 25.00 
 มาก 20.83 35.71 41.67 
 มากที่สุด 16.67 23.81 16.67 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการเขามาใหบริการของเจาหนาที่ไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ในสวนที่พัก

อาศัยใหความเห็นวา มีปญหาปานกลางคิดเปนอัตรารอยละ 37.50 สวนสํานักงาน และ รานคา   
มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 35.71 และ 41.67 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.53 
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ตารางที่ 4.54  แสดงปญหาการไมสามารถเขาบริการหองลูกคาได 
 

3 . ไมสามารถ เข าห อ ง
ลูกคาได 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 8.33 5.26 10.00 
 นอย 8.33 7.89 40.00 
 ปานกลาง 20.83 28.95 20.00 
 มาก 29.17 28.95 20.00 
 มากที่สุด 33.33 28.95 10.00 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหา ไมสามารถเขาหองลูกคาได พบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา      

มีปญหามากที่สุด  สําหรับในสวนของสํานักงานมีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 28.95 ในสวน
รานคามีปญหานอย คิดเปนรอยละ 40.00 ดังตารางที่ 4.54 

 
การจัดสวน 
                    

ตารางที่ 4.55  แสดงปญหาตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง 
 

การจัดสวน    
1.ตนไมทรุดโทรมขาดการ
บํารุง 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 16.67 4.88  
 นอย 8.33 21.95 18.18 
 ปานกลาง 16.67 34.15 45.45 
 มาก 50.00 29.27 18.18 
 มากที่สุด 8.33 9.76 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พักอาศัยมีปญหา

มาก คิดเปนรอยละ 50.00 สําหรับสํานักงานและรานคามีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 34.15 
และ 45.45  ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.55 
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 ปญหาเรื่องกฎหมาย ( พ.ร.บ.อาคารชุด ) 
 

ตารางที่ 4.56  แสดงปญหาเรื่องกฎหมาย (พ.ร.บ.อาคารชุด) 
 

*ปญหาเรื่องกฎหมาย (พ.ร.บ.อาคารชุด)   
1.ไมมีบทลงโทษผูคางคา
สวนกลาง 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 8.33 18.18 
 นอย  2.78 27.27 
 ปานกลาง 9.09 30.56 36.36 
 มาก 36.36 30.56  
 มากที่สุด 50.00 27.78 18.18 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาเรื่องกฎหมาย ที่ไมมีบทลงโทษผูคางคาสวนกลาง  จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่

ในสวนที่พักอาศัยมีปญหามากที่สุด คิดเปนรอยละ 50.00 สําหรับในสวนสํานักงาน มีปญหา และ
รานคามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 30.56 และ 36.36  ดังตารางที่ 4.56  
 
3.  การบริหารจัดการดานการเงิน
 

ตารางที่ 4.57  แสดงปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง 
 

3.การบริหารจัดการดานการเงิน  
*การจัดเก็บคาสวนกลาง    
1.การไมชําระคาสวนกลาง ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 9.38 44.44 
 นอย 22.73 34.38 22.22 
 ปานกลาง 31.82 43.75 33.33 
 มาก 31.82 9.38  
 มากที่สุด 4.55 3.13  
 Total 100.00 100.00 100.00 
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ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยมีปญหา
มาก คิดเปนรอยละ 31.82 สําหรับสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ43.75 สวนรานคา 
มีปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 44.44 ดังตารางที่ 4.57 

 
ตารางที่ 4.58  แสดงปญหาการชําระลาชา 

 
2.ชําระลาชา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 6.06 45.00 
 นอย 4.55 15.15 20.00 
 ปานกลาง 13.64 42.42 35.00 
 มาก 68.18 30.30  
 มากที่สุด 4.55 6.06  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการชําระลาชา จากการศึกษาพบวา ในสวนของผูใชพื้นที่พักอาศัยมีปญหามาก 

คิดเปนรอยละ 68.18 สวนของสํานักงาน มีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 42.42 สวนของรานคา 
มีปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 45.00 ดังตารางที่ 4.58 

 
ตารางที่ 4.59  แสดงปญหาการไมไดรับใบแจงหนี ้

 
3.ไมไดรับใบแจงหนี้ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.64 11.76 27.27 
 นอย 45.45 35.29 36.36 
 ปานกลาง 36.36 44.12 36.36 
 มาก 4.55 2.94  
 มากที่สุด  5.88  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการไมไดรับใบแจงหนี้ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัย และ

รานคา เห็นวามีปญหานอย คิดเปนรอยละ 45.45 และ 36.36 ตามลําดับ สวนสํานักงาน มีปญหา
ปานกลาง คิดเปนรอยละ 44.12   ดังตารางที่ 4.59 
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ตารางที่ 4.60  แสดงปญหาการไมสะดวกในการมาชําระ 
 

4.ไมสะดวกในการมาชําระ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 13.64 8.57 36.36 
 นอย 40.91 34.29 18.18 
 ปานกลาง 22.73 34.29 45.45 
 มาก 22.73 14.29  
 มากที่สุด  8.57  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการไมสะดวกในการชําระ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัย มีปญหา

นอย คิดเปนรอยละ 40.91 สวนสํานักงานพบวามีปญหานอย คิดเปนรอยละ34.29 และในสวน
รานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 45.45  ดังตารางที่ 4.60 

 
ตารางที่ 4.61  แสดงปญหาอัตราเบี้ยปรับหากชําระเลยกําหนด 

 
5 .อัตรา เบี้ ยป รับ  หาก
ชําระเลยกําหนด 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 12.90 30.00 
 นอย 36.36 25.81 30.00 
 ปานกลาง 36.36 38.71 40.00 
 มาก 9.09 19.35  
 มากที่สุด 13.64 3.23  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาอัตราเบี้ยปรับ หากชําระเลยกําหนด จากการศึกษาพบวา ในสวนที่พักอาศัยให

ความเห็นวา มีปญหานอย คิดเปนรอยละ36.36 สวนสํานักงานมีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ
38.71 และรานคามีปญหานอยที่สุดคิดเปนรอยละ 30.00 ดังตารางที่ 4.61 
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ตารางที่ 4.62  แสดงปญหานําเงินกองทุนมาใชในกรณีที่จําเปน 
 

*เงินกองทุน    
1.นําเงินกองทุนมาใชใน
กรณีที่จําเปน 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.76 6.67 12.50 
 นอย 28.57 30.00 50.00 
 ปานกลาง 57.14 53.33 37.50 
 มาก  6.67  
 มากที่สุด 9.52 3.33  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการนําเงินกองทุนมาใชในกรณีที่จําเปน จากการศึกษาพบวา ในสวนของที่พัก

อาศัย และสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 57.14 และ 53.33 สวน
รานคามีปญหานอยที่สุดคิดเปนรอยละ 50.00  ดังเชนตารางที่ 4.62 

 
ตารางที่ 4.63  แสดงปญหาในกรณีที่จาํเปนตองเก็บเพิ่มเพื่อสํารอง 

 
2.ในกรณีที่จําเปนตอง
เก็บเพิ่มเพื่อสํารอง 

ที่พักอาศัย ที่พักอาศัย รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.76 6.45 37.50 
 นอย 33.33 32.26 12.50 
 ปานกลาง 33.33 41.94 50.00 
 มาก 28.57 12.90  
 มากที่สุด  6.45  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหากรณีจําเปนตองเก็บเงินกองทุนเพิ่มเพื่อสํารอง จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่      

ในสวนของที่พักอาศัยใหความเห็นวามีปญหานอยคิดเปนรอยละ 33.33 สวนของสํานักงานละ  
รานคา เห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.94 และ50.00 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.63 
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4.  ดานบุคลากร 
 

ตารางที่ 4.64  แสดงปญหาการใหบริการลาชา 
 

4.ดานบุคลากร    
1.การใหบริการลาชา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 2.17  
 นอย 9.09 10.87 15.38 
 ปานกลาง 22.73 23.91 38.46 
 มาก 63.64 32.61 23.08 
 มากที่สุด  30.43 23.08 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการใหบริการลาชา จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน

เห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 63.64 และ32.61 สําหรับรานคามีปญหาปานกลาง คิดเปน
รอยละ 38.46 ดังตารางที่ 4.64 

 

ตารางที่ 4.65  แสดงปญหาการประสานงานกับเจาของรวม 
 

2.การประสานงานกับ
เจาของรวม 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 13.64  
 นอย 9.09 13.64 7.69 
 ปานกลาง 40.91 27.27 23.08 
 มาก 40.91 29.55 53.85 
 มากที่สุด 4.55 15.91 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการประสานงานกับเจาของรวม จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ ในสวนของที่พัก

อาศัย ใหความเห็นวา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 40.91 และในสวนของสํานักงานมีปญหา
มาก คิดเปนรอยละ 29.55 สําหรับรานคา มีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 53.85          
ดังตารางที่ 4.65 
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ตารางที่ 4.66  แสดงปญหาการควบคุมอารมณ 
 

3.การควบคุมอารมณ ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 20.00  
 นอย 4.55 6.67 30.77 
 ปานกลาง 50.00 26.67 46.15 
 มาก 36.36 28.89 23.08 
 มากที่สุด  17.78  
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการควบคุมอารมณ  พบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย และรานคาใหความเห็นวา 

มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 50.00 และ 46.15 ตามลําดับ สําหรับสํานักงานมีปญหามาก 
คิดเปนรอยละ 28.89  ดังตารางที่ 4.66 

 
ตารางที่ 4.67  แสดงปญหาการมีมนุษยสมัพันธกับเจาของรวม 

 
4 .การมีมนุษยสัมพันธกับ
เจาของรวม 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด  13.64  
 นอย 9.09 4.55 23.08 
 ปานกลาง 40.91 36.36 53.85 
 มาก 22.73 29.55 15.38 
 มากที่สุด 27.27 15.91 7.69 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
 ปญหาการมีมนุษยสัมพันธกับเจาของรวม จากการศึกษาพบวาในสวนของที่พักอาศัย 

สํานักงานและรานคา มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 40.91 , 36.36 สําหรับรานคามีปญหา
ปานกลาง คิดเปนรอยละ 53.85  ดังตารางที่ 4.67 
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ตารางที่ 4.68  แสดงปญหาความรูความสามารถ ประสบการณ 
 

5.ความรูความสามารถ
ประสบการณ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 13.64  
 นอย 27.27 18.18 23.08 
 ปานกลาง 45.45 47.73 46.15 
 มาก 22.73 13.64 15.38 
 มากที่สุด  6.82 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาความรูความสามารถของบุคลากร  พบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่อยูอาศัย สํานักงาน

และรานคา เห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 45.45 , 47.73 และ 46.15 ตามลําดับ       
ดังตารางที่ 4.68 

 
ตารางที่ 4.69  แสดงปญหาการตรงตอเวลา 

 
6.การตรงตอเวลา ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 
    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 4.55 13.64 7.69 
 นอย 22.73 18.18 15.38 
 ปานกลาง 45.45 43.18 53.85 
 มาก 27.27 18.18 7.69 
 มากที่สุด  6.82 15.38 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาการตรงตอเวลาของเจาหนาที่ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย  

สํานักงานและรานคา  ใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ45.45 , 43.18 และ 53.85  
ตามลําดับ  ดังตารางที่ 4.69 
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ตารางที่ 4.70  แสดงปญหาการรับผิดชอบหนาที ่
 

7.ความรับผิดชอบตอ
หนาที่ 

ที่พักอาศัย สํานักงาน รานคา 

    Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid นอยที่สุด 9.09 13.33 7.69 
 นอย 13.64 15.56 23.08 
 ปานกลาง 22.73 37.78 46.15 
 มาก 50.00 24.44 15.38 
 มากที่สุด 4.55 8.89 7.69 
 Total 100.00 100.00 100.00 

 
ปญหาความรับผิดชอบในหนาที่ของบุคลากร  จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของ 

ที่พักอาศัยใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 50.00 ในสวนของสํานักงานและรานคามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 46.15 ดังตารางที่ 4.70 

 
ขอมูลทั่วไปสวนที่พักอาศัย 
 

ตารางที่ 4.71  แสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ ์
 

ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid เปนเจาของ 78.26 
 ไมเปน(ผูเชา) 21.74 
 Total 100.00 

 
สําหรับที่พักอาศัย จากการศึกษาพบวา มีผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ78.26 

และเปนผูเชา คิดเปนรอยละ 21.74  
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ตารางที่ 4.72  แสดงประเภทของกรรมสทิธิ์ 
 

ประเภทของกรรมสิทธิ์  ที่พักอาศัย สํานักงาน 
     Valid Percent Valid Percent 
Valid ที่อยูอาศัย+สํานักงาน  14.81 
 ที่อยูอาศัย  100.00 3.70 
 สํานักงาน   70.37 
 รานคา   11.11 
 Total   100.00 

 
ประเภทของกรรมสิทธิ์ จากการศึกษาพบวา เจาของรวมที่เปน เจาของกรรมสิทธิ์ในสวน  

ที่อยูอาศัยและสํานักงาน คิดเปนรอยละ 14.81 สําหรับเจาของกรรมสิทธิ์ในสวนที่อยูอาศัย    
อยางเดียว คิดเปนรอยละ 100.00 รองลงมาเปนสํานักงาน คิดเปนรอยละ 70.37 และรานคาคิด
เปนรอยละ 11.11 ดังตารางที่ 4.72 

     
ตารางที่ 4.73  แสดงประเภทการใชพื้นที ่

 
การใชประโยชนพื้นที่ ที่พักอาศัย 

  Valid Percent 
Valid อยูอาศัยเอง 80.00 

 ใหผูอื่นเชา 10.00 
 ใหญาติอยูอาศัย 5.00 
 อื่นๆ 5.00 
 Total 100.00 

 
การใชประโยชนพื้นที่ ในสวนของที่พักอาศัย พบวา อยูอาศัยเอง  คิดเปนรอยละ 80.00 ให

ผูอ่ืนเชา คิดเปนรอยละ 10.00 และใหญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 5.00 เชนเดียวกับอ่ืนๆ คิดเปน
รอยละ 5.00 ดังตารางที่ 4.73 
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ตารางที่ 4.74  แสดงจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 
 

จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid 1 คน 4.35 
 2 คน 56.52 
 3 คน 30.43 
 4 คน 8.70 
 มากกวา 5 คน  
 Total 100.00 

 
จํานวนสมาชิกในครัวเรือน จากการศึกษาพบวา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ที่พักอาศัย 

อยูจํานวน 2 คน  มากที่สุด คิดเปนรอยละ 56.52  รองลงมาพักอาศัย  3 คน คิดเปนรอยละ 30.43 
จํานวน 4 คน คิดเปนรอยละ 8.70 ดังตารางที่ 4.74 

 
ตารางที่ 4.75  แสดงระยะเวลาในการอยูอาศัย 

 
ระยะเวลาในการอยูอาศัย ที่พักอาศัย 

  Valid Percent 
Valid ไมเกิน 1ป 4.35 

 1-3 ป 43.48 
 4-6 ป 30.43 
 7 ปขึ้นไป 21.74 
 Total 100.00 

 
ระยะเวลาในการอยูอาศัย จากการศึกษาพบวา มีผูพักอาศัย ระยะเวลา 1-3 ปมากที่สุด 

คิดเปนรอยละ  43.48 รองลงมา 4-6 ป คิดเปนรอยละ 30.43 และอยูอาศัย 7 ปขึ้นไปคิดเปน    
รอยละ 21.74  ดังตารางที่ 4.75 
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ตารางที่ 4.76  แสดงเพศ 
 

เพศ  ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid ชาย 43.48 
 หญิง 56.52 
 Total 100.00 

 

จากการศึกษาพบวา มีผูพักอาศัยที่เปนเพศหญิง มากกวา เพศชาย คิดเปนรอยละ 56.52 
ดังตารางที่ 4.76 

 

ตารางที่ 4.77  แสดงอายุของผูพักอาศัย 
 

อายุ  ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid 20-29 ป  
 30-39 ป 34.78 
 40-49 ป 56.52 
 50-59 ป 4.35 
 60 ปขึ้นไป 4.35 
 Total 100.00 

 
 จากการศึกษาพบวา อายุของผูพักอาศัย  อยูในชวงอายุ ที่ 40–49 ปมากที่สุด คิดเปน

รอยละ  56.52 รองลงมา เปนชวงอายุ 30-39 ป คิดเปนรอยละ 34.78 ดังตารางที่ 4.77 
 

ตารางที่ 4.78  แสดงสถานภาพการศึกษา 
 

สถานการศึกษา  ที่พักอาศัย 
   Valid Percent 

Valid ตํ่ากวาปริญญาตรี  
 ปริญญาตรี  56.52 
 สูงกวาปริญญา

ตรี 
 43.48 

 Total  100.00 
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จากการศึกษาพบวา  สถานภาพการศึกษาของผูที่พักอาศัย  อยูในระดับปริญญาตรีมาก 
ที่สุดคิดเปนรอยละ 56.52 และรองลงมาเปนระดับสูงกวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 43.48 และ
พบวาไมมีต่ํากวาปริญญาตรี ดังตารางที่ 4.78 

 
ตารางที่ 4.79  แสดงสถานภาพสมรส 

 
สถานภาพการสมรส ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid โสด 61.90 
 หมาย/หยาราง 9.52 
 แตงงาน 28.57 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ผูที่พักอาศัย มีสถานภาพการสมรส  โดยผูที่มีสถานภาพ เปนโสด

มากที่สุด คิดเปนรอยละ 61.90 รองลงมาเปนแตงงานแลว  คิดเปนรอยละ 28.57 ตามดวย มาย/
หยาราง คิดเปนรอยละ 9.52 ดังตารางที่ 4.79 

 
ตารางที่ 4.80  แสดงอาชพี 

 
อาชีพ  ที่พักอาศัย 

  Valid Percent 
Valid ราชการ/รัฐวิสาหกิจ 8.70 

 ลูกจางบริษัทเอกชน 60.87 
 เจาของกิจการ 26.09 
 อื่นๆ 4.35 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา อาชีพของผูที่พักอาศัย เปนลูกจางบริษัทเอกชน มากที่สุด คิดเปน

รอยละ 60.87 รองลงมาเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอยละ 26.09 สวนอาชีพอื่นๆ คิดเปนรอยละ 
4.35 ดังตารางที่ 4.80 
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ตารางที่ 4.81  แสดงรายได 
 

ระดับรายได ที่พักอาศัย 
  Valid Percent 

Valid > 20,000 บาท  
 20,000-40,000 บาท 17.39 
 40,001-60,000 บาท 13.04 
 60,001-80,000 บาท 21.74 
 80,001-100,000 บาท 13.04 
 < 100,000 บาท 34.78 

 
จากการศึกษาพบวา ผูพักอาศัย  เปนผูที่มีรายไดมากที่สุด อยูในระดับมากกวา 1 แสน 

คิดเปนรอยละ 34.78 รองลงมา เปนผูที่มีรายไดอยูในระดับ 60,001 – 80,000 บาท คิดเปนรอยละ
21.74 ดังตารางที่ 4.81 

 
ขอมูลสวนสํานักงาน 
 

ตารางที่ 4.82  แสดงกรรมสทิธิ์สํานักงาน 
 

กรรมสิทธิ์ สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid เจาของหองชุด 42.86 
 ผูเชาสํานักงาน 54.76 
 อื่นๆ 2.38 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา ผูเปนกรรมสิทธิ์ของหองชุดสํานักงาน คิดเปนรอยละ 42.86 และผูที่

เปนผูเชาสํานักงาน คิดเปนรอยละ 54.76 ดังตารางที่ 4.82 
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ตารางที่ 4.83  แสดงขนาดพืน้ที ่
 

ขนาดพื้นที่ สํานักงาน 
  Valid Percent 
 นอยกวา 20 ตร.ม.  

Valid 20-69 ตร.ม. 51.28 
 70-119 ตร.ม. 20.51 
 120-169 ตร.ม. 12.82 
 170-219 ตร.ม. 10.26 
 220 ตร.ม.ขึ้นไป 5.13 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ในสวนของสํานักงานมีผูที่ใชขนาดของพื้นที่มากที่สุด อยูที่ขนาด  

20 – 69 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 51.28 รองลงมาขนาดของพื้นที่ อยูที่ 70 – 119 ตารางเมตร 
คิดเปนรอยละ 20.51 ตารางเมตร  สวนผูที่ใชพื้นที่ขนาด 220 ขึ้นไป มีนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 
5.13  ดังตารางที่ 4.83 
 

ตารางที่ 4.84  แสดงจํานวนพนักงาน 
 

จํานวนพนักงาน(เฉลี่ย) สํานักงาน 
Valid  Number 

  13.00 

 
จากการศึกษาพบวา จํานวนพนักงานสําหรับผูใชพื้นที่ สํานักงาน อยูเฉลี่ยที่บริษัทละ 13 

คน ดังตารางที่ 4.84 
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ตารางที่ 4.85  แสดงจํานวนรถยนตทีม่ีสิทธใชที่จอดรถ 
 

จํานวนรถยนตที่มีสิทธิ์ใชที่จอดรถของแตละหองชุด สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid ไมระบุ 50.00 
 1 คัน 29.55 
 2 คัน 15.91 
 มากกวา 2 คัน 4.55 
 Total 100.00 

 
ผูที่ใชพื้นที่ ในสวนที่เปนสํานักงาน มีสิทธิ์ในจํานวนที่จอดรถ พบวา ไมมีการระบุจํานวน

การใชสิทธิ์คิดเปน  รอยละ 50.00 และมีสิทธิ์ในที่จอดรถ จํานวน 1 คันคิดเปนรอยละ 29.55  มี
สิทธิ์ไดรับการจอด  2  คัน คิดเปนรอยละ 15.91 ดังตารางที่ 4.85 
 

ตารางที่ 4.86  แสดงเวลาในการปฏิบัติงาน 
 

เวลาในการปฏิบัติงาน สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid 8.30-17.30 น. 14.63 
 9.30-18.30 น. 65.85 
 10.30-19.30 น. 9.76 
 เขาทํางานเวลาไหนก็ได 7.32 
 Total 100.00 

 
เวลาในการเขาปฏิบัติงานของในสวนสํานักงานจากการศึกษาพบวา พนักงานจะเขา

ทํางานในชวงเวลา 9.30 –18.30 น. มากที่สุดคิดเปนรอยละ 65.85 รองลงมา เปนเวลา 8.30 – 
17.30 น. คิดเปนรอยละ 14.63 ดังตารางที่ 4.86  
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ตารางที่ 4.87  แสดงการใชหองน้าํ 
 

การใชหองน้ํา สํานักงาน 
  Valid Percent 

Valid ใชรวมกับสวนกลาง 92.86 
 ภายในหองชุดสํานักงาน 7.14 
 Total 100.00 

 
การใชหองน้ํา ในสวนสํานักงาน จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ใชรวม

กับสวนกลางของนิติบุคคล  คิดเปนรอยละ 92.86 รองลงมาใชภายในหองชุดสํานักงานคิดเปนรอย
ละ 7.14 จากการสอบถามเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา มีบางชั้น  ที่มีหองน้ําในหองชุดสํานักงาน  
ดังตารางที่ 4.87 

 
ขอมูลทั่วไปสวนรานคา 
 

ตารางที่ 4.88 แสดงขนาดพืน้ที ่
 

ขนาดพื้นที่อยูอาศัย รานคา 
  Valid Percent 
 นอยกวา 20 ตร.ม. 8.33 

Valid 20-69 ตร.ม. 33.33 
 70-119 ตร.ม. 41.67 
 120-169 ตร.ม. 8.33 
 170-219 ตร.ม. 8.33 
 220 ตร.ม.ขึ้นไป  
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ขนาดพื้นที่ในสวนรานคาที่มีผูใชพื้นที่ ของกลุมตัวอยางมากที่สุด 

คือขนาด  70-119 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 41.69 รองลงมาคือ20-69 ตารางเมตรคิดเปน    
รอยละ 33.33 
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ตารางที่ 4.89  แสดงระยะเวลาการเชา 
 

ระยะเวลาการเชา รานคา 
  Valid Percent 

Valid รายเดือน 16.67 
 รายป 66.67 
 เชาเซง 16.67 
 Total 100.00 

 
จากการศึกษาพบวา  ระยะเวลาการเชาพื้นที่ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ที่มีผูเชามากที่สุด 

คือรายป  คิดเปนรอยละ 66.67 รองลงมาคือ รายเดือนและเชาเซง 
 

ตารางที่ 4.90  แสดงการชาํระคาสวนกลาง 
 

การชําระคาสวนกลาง  
    Valid Percent 
Valid ชําระแทนเจาของรวม 100.00 
 ไมตองชําระคาสวนกลาง 

 

จากการศึกษาพบวา การชําระคาสวนกลาง ในสวนรานคา  พบวาผูเชาชําระแทน         
เจาของรวม 
 

ตารางที่ 4.91  แสดงปญหาดานตางๆ ของรานคา 
 

ปญหาของรานคา
ดานตางๆ 

ดานวิศวกรรม ดานการบริการ ดานบุคลากร ดานอื่นๆโปรดระบุ 

  Valid Percent Valid Percent Valid Percent Valid Percent 
Valid ไมเลือก 23.08 69.23 84.62 88.89 

 เลือก 76.92 30.77 15.38 11.11 
 Total 100.00 100.00 100.00 100.00 

 
จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนรานคาเลือกตอบวามีปญหาดานวิศวกรรม คิดเปน

รอยละ 76.92  ดานบริการคิดเปนรอยละ30.77 ดานบุคลากรคิดเปนรอยละ 15.38  สวนดานอื่นๆ
โปรดระบุ คิดเปนรอยละ 11.11  
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ตารางที่ 4.92  แสดงการจายคาจอดรถ 
 

การจายคาจอดรถ รานคา 
  Valid Percent 

Valid ไมตองจาย 88.89 
 ตองจาย 11.11 
 Total 100.00 

 
 จากการศึกษาพบวา  รานคาที่เชาพื้นที่  ไมตองชําระคาที่จอด คิดเปนรอยละ 88.89 และ
ที่ตองจายคิดเปนรอยละ 11.11 เนื่องจากผูใชพื้นที่ใหความเห็นวา ขึ้นอยูกับการทําสัญญาเชา  
เปนรายป  เสียคาสติ๊กเกอรจอดรถ  1  ครั้งตอป 
 
วิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล 
 

ในการวิจัย เร่ืองการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมกรณีศึกษา  โครงการจิวเวลรี่   
เทรดเซ็นเตอร  ผูวิจัยไดทําการวิเคราะหขอมูลจากผลที่ไดจากการศึกษา ดังนี้ 
 

ปญหาการบริหารอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสม ประกอบไปดวย ในสวน ที่พักอาศัย  
สํานักงานและรานคา และมีการบริหารอาคารชุดดังนี้ 

- ปญหาดานการบํารุงรักษา 
- ปญหาการบริหารจัดการทั่วไป 
- ปญหาการจัดการดานการเงิน 
- ปญหาบุคลากร 

  
สําหรับโครงการอาคารชุด จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการบริหารออกเปน  2 สวน อยูภายใน

โครงการเดียวกัน ดังนี้ 
1. นิติบุคคลอาคารชุด บริหารและรับผิดชอบ ในสวนของ อาคาร North Tower สูง 55 ชั้น 

ประกอบไปดวย ที่อยูอาศัย สํานักงาน  รวมทั้งโครงสรางของโครงการทั้งหมด 
2. พลาซา รับผิดชอบบริหาร  ในสวนของอาคาร South Tower  ซึ่งมี 18  ชั้น ประกอบ   

ไปดวย  พลาซา  รานคา และสํานักงาน รวมทั้งดูแลการจัดการลานจอดทั้งหมด 
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ดังนั้น ทั้ง  2  ฝาย มีการบริหารจัดการเปนของตนเอง  โดยพลาซา จะมีการบริหารจัดการ 
คลายกับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งพลาซาเปนเจาของรวมของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งจากการ
สัมภาษณ เจาหนาที่ของพลาซาพบวา  มีพื้นที่  27,000  ตารางเมตร  ซึ่งทั้งพลาซาและนิติบุคคล
อาคารจะตองประสานงานกัน ในดานการบริหารงาน เพื่อผลประโยชนของทั้ง 2 ฝาย ใหกับผูใช 
พื้นที่ ในแตละประเภทใหไดรับประโยชน ในดานการบริหารจัดการ ตางๆ ดังนี้ 
 

1. การบํารุงรักษาอาคาร ประกอบดวย ดานกายภาพ ระบบประกอบอาคาร เครื่อง
อํานวยความสะดวก 

2. การบริหารจัดการทั่วไป 
3. การบริหารจัดการดานการเงิน 
4. บุคลากร 

 
ดานกายภาพ  รวมทั้งภายในและภายนอกอาคาร 
จากการศึกษาพบวา  สภาพภายนอกของอาคาร ยังอยูในสภาพดี  ทั้ง 2 อาคาร คือ North 

Tower และ  South Tower  แตจาการสัมภาษณ  เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม  พบวาปจจุบัน มีพบ
รอยราว ในบางจุด  อันเนื่องมาจากอายุการใชงานภัยธรรมชาติ ซึ่งทางนิติบุคคล ไดทําการ
ประสานงานกับบริษัท ผูชํานาญการ  เพื่อแกไขปญหาดังกลาว  โดยพบวารอยราวดังกลาว  ไมมี
ผลกระทบกับโครงการ 

-  ผนังโครงสรางกระจกของอาคาร  สภาพกระจกปจจุบัน   ไมใสสะอาดเทาที่ควร   
จากการสัมภาษณเจาหนาที่พบวา  ไดมีการทําความสะอาด 1 คร้ัง/ป  เนื่องจากเปนอาคารสูง  
ตองใชงบประมาณสูง  ลักษณะสีกระจกของโครงการแตเดิมเปนสีชา เพื่อปองกันแสงแดด  แต
ปจจุบันพบวา มีการเปลี่ยนกระจก เปนสีใสบาง  จากการสัมภาษณเจาหนาที่ พบวา ในสวนของ
สํานักงาน สวนใหญประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอัญมณี  ดังนั้น   ลูกคาแจงวาตองใช แสงแดดสองดู
เพชร ซึ่งทางนิติบุคคลเอง พยายามควบคุมใหอยูในกฎระเบียบของอาการ  เนื่องจากผูใชพื้นที ่อาง
วา ในอดีตมีการเปลี่ยนกระจกมาแลว 

- ซีลกระจกเสื่อมสภาพ     จากการศึกษาพบวา   ปจจุบัน   ซีลกระจกเสื่อมสภาพ 
หมดอายุการใชงาน  ทําใหมีปญหาน้ําร่ัวซึมที่ผนังอาคาร  
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- สภาพภายใน  ผนังภายในทางเดินสวนกลาง    ซึ่งปจจุบันมีบางจุด  ที่ไมสะอาด  
โดยเฉพาะ ในสวนของที่อยูอาศัยและ สํานักงาน  เนื่องจากมีผูใชพื้นที่มาก  ซึ่งในสวนนี้จากการ
สอบถามทางนิติบุคคลอาคารชุด  มีแผนที่จะปรับปรุงทาสีในอนาคต  

- สภาพแวดลอมภายนอก       สภาพแวดลอมทั่วไปและรอบอาคาร         ปจจุบัน 
ประกอบไปดวย รานคา  ซึ่งทางนิติบุคคล ปลอยเชาพื้นที่สวนกลาง ใหกับรานคา  เพื่อเพิ่มรายได
ใหกับนิติบุคคลอาคารชุด    
 

ระบบประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคาร ซึ่งเปนทรัพยสิน
สวนกลาง ของโครงการจิวเวลรี่เตอร ประกอบดวย  ระบบไฟฟา  ระบบปรับอากาศ  ระบบ
สุขาภิบาล  ระบบลิฟท  ระบบโทรศัพท  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม  และระบบรักษาความปลอดภัย  

- จากการสัมภาษณ  เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม พบวา  ปจจุบัน ระบบบอบําบัดยังมีความ
ขัดของในการใชงาน เนื่องจากไขมันอุดตัน และมอเตอรปมขัดของบางชุด  แตสวนใหญแลวระบบ
ตางๆ อยูในสภาพที่ใชการได 

ซึ่งในการบริหารจัดการ จะแยกกันรับผิดชอบ กับ ทางพลาซา เชนกัน สําหรับในสวนของ
นิติบุคคลอาคารชุด  จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายวิศวกรรม พบวา  ระบบประกอบที่สําคัญ  
ทางนิติบุคคลอาคารชุด  จะทําการจางบริษัทผูชํานาญการ  โดยทําสัญญาเปนรายป  และเขามา
ใหบริการตามกําหนดซึ่งระบบที่สําคัญมีดังนี้ 

 
1.  การบํารุงรักษาลิฟท   
2.  ระบบรักษาความปลอดภัย  
3.  การรักษาความสะอาด          
4.  ระบบคูลล่ิง (Cooling)    
5.  ระบบโทรศัพท                          
6.  ระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย 
7.  ระบบไฟฟา  

 
นอกจากนั้น ฝายวิศวกรรมของอาคาร  จะมีชางประจําอาคาร แตละฝาย เพื่อทําการ

ตรวจเช็คบํารุงรักษา ตามระยะเวลา  โดยมีแบบตรวจเช็คของแตละระบบในเบื้องตน 
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เครื่องอํานวยความสะดวก  จากการศึกษาพบวา เครื่องอํานวยความสะดวกประกอบดวย  
ซาวนา สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย  ซึ่งปจจุบันไมไดอยูในพื้นที่ที่นิติบุคคลอาคารชุดรับผิดชอบ   
โดยตั้งอยูในสวนของอาคาร South Tower ซึ่งมีการปลอยพื้นที่ใหกับผูอ่ืนเขามาดําเนินการ  และ
เปดใหบริการทั้งบุคคลภายนอกและภายใน   
 
1.  การวิเคราะหขอมูลปญหาเรื่องการบํารุงรักษาอาคาร 

การบํารุงรักษาอาคาร จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคาร มีปญหา มากนอย     
ขึ้นอยูกับการใชพื้นที่ ในแตละสวน เชน ที่อยูอาศัย  สํานักงาน และรานคา  ดังนี้  
 

กรณีปญหาระบบเครื่องปรับอากาศ 
ในสวนของระบบปรับอากาศ  จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรม  พบวา มีการติดตั้ง

เครื่องปรับอากาศ แบงเปน 2 ระบบ ดังนี้ คือ 
- ที่อยูอาศัย ใชเครื่องปรับอากาศ แบบ Sprit type ซึ่งอยูในหองชุด ผูอยูอาศัยตอง        

รับผิดชอบเอง 
- สํานักงาน ใชระบบปรับอากาศ แบบ Cooling Tower ของสวนกลาง อยูในความ        

รับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด 
-  รานคา ซึ่งเปนสวนรับผิดชอบ ของพลาซา  

 
1. มีความเย็นไมเพียงพอ จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของที่อยูอาศัยพบวามี

ปญหามาก คิดเปนรอยละ 30.43  สํานักงานพบวามีปญหามากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 34.69 
และสําหรับรานคา มีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ 38.46  ผูพักอาศัยรับผิดชอบในหองชุดของ
เขาเองแตก็พบวา มีปญหา เนื่องจาก อายุการใชงานและขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 

ซึ่งผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ใหความเห็นวา  สาเหตุของเครื่องปรับอากาศ ไมเย็น    
เนื่องจาก มีสิ่งสกปรกอุดตัน ในสวนของรานคา มีปญหาปานกลาง เนื่องจากเปนพลาซา และ    
รานคา ซึ่งบุคคลภายนอกเขามาก็ตองการรับไอเย็นกอน  ทางพลาซา จึงใหความสําคัญในเรื่องนี้  

2. น้ําหยดที่เครื่องปรับอากาศ  พบวา ในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอย คิดเปนรอยละ 50 
แตในสวนสํานักงานและรานคามีปญหาปานกลาง  ทั้งนี้จากการสัมภาษณเจาหนาที่  ฝาย
วิศวกรรมพบวา ในสวนของที่อยูอาศัย เจาของหองชุดเปนผูรับผิดชอบ แตในสวนของสํานักงานอยู
ในความรับผิดชอบของนิติบุคคล  สําหรับรานคาอยูในความดูแลของพลาซา  
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กรณีปญหาระบบประปา 
1. น้ําประปาไมแรง  จากผลการศึกษาพบวา ที่พักอาศัยมีปญหานอยและรานคามีปญหา

นอยที่สุด  สวนสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 55.10 และผูใชพื้นที่ไดใหขอมูล
เพิ่มเติมวาโดยเฉพาในชวงเชา ทั้งนี้จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรม พบวาในสวนของสํานักงาน  
ทางนิติบุคคลไดทําการปรับระดับแรงดันของน้ํา เนื่องจากหองน้ําสวนกลางที่ใชเปนลักษณะกด
กอกน้ํา  ทั้งนี้เพื่อปองกันไมใหน้ําไหลมาก ทําใหเปนการประหยัดใหกับนิติบุคคลอาคารชุด 

2. ทอผุ เกาชํารุด   จากพบวามีปญหาทอเกาชํารุด  ทอผุ  ซึ่งในสวนที่พักอาศัยและรานคา 
มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48และ36.36 ตามลําดับ และจากการสัมภาษณผูชวยฝาย
วิศวกรรมพบวา  ในสวนของสํานักงานเปนทอที่ผุจากทอแอรเปนสวนใหญ  ซึ่งเกิดจากอายุการ   
ใชงาน  
 

กรณีปญหาระบบโทรศัพท 
 1. สัญญาณโทรศัพทหลุด พบวา ในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอย แตในสวนของสํานักงาน
มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.88 ทั้งนี้จากการสัมภาษณ ผูชวยฝายวิศวกรรมพบวา   
ระบบของสายโทรศัพทเกาเนื่องจากอายุการใชงาน แตทางนิติบุคคลอาคารชุด  มีการบํารุงรักษา
ระบบโทรศัพท โดยการทําทําสัญญาบํารุงรักษาเปนรายป  

2. มีเสียงรบกวน จากผลการศึกษาพบวา โทรศัพท มีเสียงรบกวนมากโดยเฉพาะในสวน
ของสํานักงาน มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 33.33 จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรมพบวา  เสียง
รบกวนมีเปนบางชวง และบางครั้งก็เปนบางฤดู เชน ฤดูฝน เนื่องจากสาเหตุเปนที่ชุมสายโทรศัพท 
หรือเปนที่เครื่องโทรศัพท  

3. การบริการเชาสายสูง  จากการที่นิติบุคคลอาคารชุด ไดใหบริการเกี่ยวกับโทรศัพท ทั้ง
การเดินสาย โทรศัพท  คาบริการติดตั้งสัญญาณความเร็วสูงและบริการขอหมายเลขภายใน  จาก
ผลการศึกษา พบวาในสวนของที่พักอาศัยใหความเห็นวามีปญหานอย แตสําหรับในสวนของ
สํานักงานและรานคา  มีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 31.71 และ 37.50 ตามลําดับ  ทั้งนี้จาก
การสัมภาษณเจาหนาที่ลูกคาสัมพันธ  ทําใหทราบวาในสวนของสํานักงาน  จะใชบริการเกี่ยวกับ
โทรศัพทมากกวาที่พักอาศัย  เนื่องจากสํานักงานเปนการใชพื้นที่ในทางธุรกิจ เชนเดียวกับรานคา  
ซึ่งรานคาเอง ในการจะขอเลขหมาย ตองติดตอผานนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากเปนผูรับผิดชอบ
ระบบดังกลาว  
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   กรณีปญหาระบบไฟฟา  
1. แสงสวางไมเพียงพอ จากการที่นิติบุคคลอาคารชุด ตองรับผิดชอบเกี่ยวกับระบบไฟฟา

บริเวณสวนกลาง เชน โถงทางเดินสวนกลางทั้งในสวน ที่พักอาศัยและสํานักงาน จากการศึกษา
พบวา ในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 60.87 และ 36.17 
ตามลําดับ  ซึ่งผูใชพื้นที่ ทั้ง 2 สวนใหความเห็นวา โดยเฉพาะลานจอดรถใตดิน ชั้น B2-B3 ซึ่ง B3     
ไมคอยมีผูใชพื้นที่ไปจอด เนื่องจากแสงสวางไมเพียงพอ  

2. หลอดไฟชํารุด  จากผลการศึกษาพบวา ที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามากเกี่ยวกับ
หลอดไฟชํารุด คิดเปนรอยละ 65.22และ36.96 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.12 โดยผูใชพื้นที่ ซึ่ง
ประกอบไปดวยเจาของรวมและผูเชาใหความเห็นประกอบวา จุดที่พบมักจะเปนบริเวณหองน้ํา
สวนกลาง ลานจอด ที่พักขยะ หรือหองเตรียมอาหารสวนกลาง(Pantry) สําหรับสํานักงาน  ทั้งนี้
จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรม  ทางนิติบคุคลอาคารชุด มีอุปกรณสํารอง ไวเพือ่ทาํการ
เปลี่ยนหลอดไฟบริเวณที่ชํารุด ทั้งนี้ จากการตรวจสอบของชางประจําอาคารและฝายอื่นชวย  เชน 
เจาหนาที่รักษาความสะอาด และเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย สําหรับรานคามีปญหาปานกลาง   
ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของพลาซา    

 
กรณีปญหาระบบโทรทัศน  
จากการศึกษาขอมูล  ระบบโทรทัศนเปนระบบที่นิติบุคคลอาคารชุดมีไวบริการในสวนของ

เฉพาะที่พักอาศัย แตในสวนของสํานักงานตองชําระคาบริการติดตั้ง  ใชสัญญาณโทรทัศน ซึ่งใน
สวนของระบบโทรทัศนมีขอมูลที่ตองวิเคราะหดังนี้ 

1. สัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหาย จากผลการศึกษาพบวาผูพักอาศัยและผูใชพื้นที่ใน
สวนของสํานักงานใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 37.50และ27.03 ตามลําดับ    
และไดใหเหตุผลประกอบเพิ่มเติมวา  ควรปรับปรุงบางครั้งรับสัญญาณชองที่ดูเปนประจําไมได   
ตอมาไมนาน ชองดังกลาวก็ไมสามารถรับไดอีก นอกจากนี้บางครั้งก็ไมสามารถชมรายการสําคัญ    
ผูที่ไมไดรับความสะดวกสวนใหญจะเปนชาวตางชาติ  ซึ่งมีทั้งเจาของรวมและผูเชา  

 จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรม ทราบวาทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดเคยทําการ
ปรับปรุงระบบดังกลาวบางสวน ซึ่งสาเหตุเกิดจากระบบรับสงและสายเปนระบบเกาและ
เสื่อมสภาพ เนื่องจากอายุการใชงาน 

ในสวนของรานคามีปญหามากเชนเดียวกัน   แตอยูในความรับผิดชอบของพลาซา 
 



 164

2. มีจํานวนชองรายการใหเลือกนอย จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย
และสํานักงานเห็นวาเปนปญหามาก คิดเปนรอยละ 29.17 และ27.78 ตามลําดับ ดังตารางที่ 4.14  
เนื่องจากปจจุบันมีรายการใหเลือกเพียง 14 ชองรายการ  รวมทั้ง ชอง 3  5  7  9  และใหความเห็น
เพิ่มเติมวา  ควรจะมีชองอินเดีย CNN BCC ทั้งนี้สามารถวิเคราะห  ไดวา แตละชาติภาษา  ที่มา
อยูรวมกันมีความตองการที่จะดูรายการและภาษาของตนเองเปนสิ่งสําคัญ 

สําหรับในสวนรานคา พบวามีปญหาปานกลาง ทั้งนี้จากการสัมภาษณผูจัดการฝาย
วิศวกรรมพบวาของ นิติบุคคลอาคารชุดมีแผนที่จะปรับปรุงชองรายการ 
   

กรณีปญหาสิ่งแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ   
1. ปรับปรุงเรื่องทาสีทางเดินภายในและภายนอก จากผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวน

ที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามากคิดเปนรอยละ 43.48 และ 31.11 ตามลําดับ ทั้งนี้ผูใช
ประโยชนทั้ง 2 ประเภทใหความเห็นวา มีรอยสกปรกบริเวณผนังสวนกลางทั้งในสวนที่พักอาศัย
และสํานักงาน ทั้งนี้ สามารถวิเคราะหไดวา  การทาสีจะชวยใหสามารถสรางรายไดทางธุรกิจ  เชน
การขายหรือปลอยเชา  สําหรับในสวนรานคา  มีปญหาดังกลาวปานกลาง   

2. การปรับปรุงทางเดินรอบอาคาร จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย
เห็นวา พื้นทางเดินรอบอาคารเปนปญหาและเห็นควรปรับปรุงในระดับปานกลาง คิดเปนรอยละ 
29.17 ทั้งนี้จากการใหขอมูลเพิ่มเติมของผูพักอาศัยเห็นวา ควรปรับปรุงพื้นทางเดิน ซึ่งปจจุบัน
ชํารุด และเห็นวาปจจุบันมีรานคารอบอาคาร ทําใหไมเปนระเบียบ ดูเกะกะ สําหรับในสวน    
สํานักงานเห็นควรปรับปรุงนอย จากการวิเคราะหเห็นวาผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ไมคอยไดใช
พื้นที่รอบอาคารมากนัก  เนื่องจากใหความสําคัญกับการทําใหอาคารใหดูใหมมากกวา  สําหรับใน
สวนของรานคาเห็นวา  ควรปรับปรุงนอย ผูใชรานคาไมคอยไดใชพื้นที่บริเวณดังกลาวมากนัก  

3. ปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง จากผลการศึกษาพบวา ในสวนของผูพักอาศัย เห็นวา
ควรปรับปรุงผนังกระจกโครงสรางมาก คิดเปนรอยละ 52.17 เพราะเปนโครงสรางของอาคาร
เสื่อมสภาพจากอายุการใชงาน ครั้นเมื่อถึงฤดูฝนมีน้ําร่ัวและซึม สําหรับในสวนของสํานักงานไดให
ความเห็นเพิ่มเติมวาตองการใหทําความสะอาดกระจก เนื่องจากปจจุบันสกปรก จากการ
สัมภาษณ      ผูจัดการอาคาร พบวา ทางนิติบุคคลมีแผนปรับปรุงเปนรายป  สําหรับรานคาเห็นวา
ควรปรับปรุงในระดับปานกลาง ทั้งนี้ในสวนของรานคา ไมสงผลกระทบมากนักเนื่องจาก กรณีที่
ศึกษาอยูชั้น LG -G  
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กรณีปญหาระบบปองกันรักษาความปลอดภัย  
นิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีระบบตางๆ ในการปองกันรักษาความปลอดภัยเชน บัตรผาน ซึ่ง

เปนระบบที่ใชเขา – ออก อาคาร ซึ่งจะมีระบบดังกลาวสําหรับที่พักอาศัยและสํานักงาน และระบบ
ปองกันสัญญาณอัคคีภัย และระบบอื่นๆ ดังนี้ 

1. Alarm (สัญญาณปองกันอัคคีภัย) มีเสียงดัง จากผลการศึกษาพบวา ทั้งที่พักอาศัยและ
สํานักงาน ปญหาการเกิดมีเสียง Alram ดังมีนอย คิดเปนรอยละ 50.00 และ 42.22 ตามลําดับ   
แตไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา  บางครั้งก็มีเสียงดัง แตไมมีอะไรเกิดขึ้น และเกรงวาหากเหตุการณ
เกิดขึ้นจริง จะไมทราบวาเปน Alarm ดังเพื่อแจงเพลิงไหมหรือไม  หรือเกรงวา หากเกิดขึ้นจริง 
ระบบดังกลาวจะทํางานอยางมีประสิทธิภาพหรือไม  

สําหรับในสวนของรานคาใหความเห็นกับเรื่องนี้วา เปนปญหาในระดับปานกลางคิดเปน
รอยละ40.00ในสวนของพลาซาที่จะตองรับผิดชอบและประสานงานกับนิติบุคคล เพื่อตรวจเช็ค
ระบบดังกลาวรวมกัน  

จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรม ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดวาจางบริษัทที่
ชํานาญเฉพาะเขาตรวจเช็คตามกําหนด โดยทําสัญญาวาจางเปนรายป และทางนิติบุคคลอาคาร
ชุด ไดมีการซอมอพยพหนีไฟประจําป  นอกจากจะเตรียมความพรอมของผูพักอาศัยและผูใชพื้นที่
แลว ยังเปนการตรวจเช็คระบบปองกันเพลิงไหมของอาคารดวย  

2. บัตรผาน (Pass Card) ชํารุด  จากผลการศึกษาพบวาในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน 
มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 66.67 และ 43.48 ตามลําดับ โดยผูพักอาศัยและสํานักงานไดให
ความเห็นเพิ่มเติมวา  แถบแมเหล็กเสื่อมคุณภาพเนื่องมาจากอายุการใชงาน  ควรมีการปรับปรุง
ระบบใหทันสมัยและมีอายุการใชงานที่ยาวนาน  สําหรับในสวนของรานคาพบวามีปญหาปาน
กลาง คิดเปนรอยละ 50.00   เนื่องจากในสวนของรานคาไมมีระบบบัตรผาน  แตเปนผูที่ใชพื้นที่ทั้ง
ในสวนสํานักงานและที่พักอาศัยในการเขา – ออกติดตอธุรกิจภายในอาคาร    

3. เครื่องรูดบัตรเขา–ออกชํารุด จากการศึกษาพบวาในสวนของที่พักอาศัย และสํานักงาน 
ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 66.67 และ 40.00 ตามลําดับ โดยผูใชพื้นที่ในสวน   
ที่พักอาศัย ที่ตั้งอยูบริเวณ ชั้น6 ทางขึ้นสํานักงาน ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา เครื่องรูดบัตร ชํารุด
บอย เนื่องจากเสื่อมอายุการใชงาน และเปนระบบเกา  มีความตองการใหปรับปรุง โดยใช
เทคโนโลยีที่ทันสมัย และจากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา  แตเดิมนิติบุคคลอาคารชุดได
วาจางบริษัทผูติดตั้งเขามาบํารุงรักษา แตปจจุบันไดยกเลิก เนื่องจากตองใชงบประมาณสูงมาก  
โดยชางประจําอาคารจะแกไขในเบื้องตน  หากมีปญหาที่ซับซอน  ตองเปลี่ยนอะไหล ก็จะเรียก
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บริการจากบริษัทที่ชํานาญเขามาดูแล สําหรับรานคาใหความเห็นวามีปญหานอยเพราะคอยไมได
ใชบริการ 

4. กลองวงจรปด ซึ่งเปนหนึ่งในระบบรักษาความปลอดภัย  จากผลการศึกษาพบวา  ทั้งผู
พักอาศัยและสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ  43.48 และ40.00   เนื่องจาก
ทั้ง 2 สวน สามารถวิเคราะหไดวา ตองการความปลอดภัยสูง ทั้งในสวนที่พักอาศัย ซึ่งสวนใหญ
อาศัยอยูประจํา และสํานักงาน ซึ่งทําธุรกิจดานอัญมณี  ทั้งนี้ โดยใหความเห็นวา  ควรติดกลอง
วงจรปดเพิ่มบริเวณที่เปนจุดสําคัญ  เชนบริเวณหนาลิฟท ประตูทางเขา – ออก  สําหรับรานคาเห็น
วามีปญหาปานกลาง  ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของพลาซา 
 

กรณีปญหาระบบลิฟท  
1. ลิฟทขัดของไมสามารถใชการได จากปญหาตางๆที่เกี่ยวของกับลิฟท ที่ไดมาจากศึกษา 

และไดผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและรานคา  ใหความเห็นตรงกันวา  มีปญหา
นอย คิดเปนรอยละ 54.17และ60.00 ตามลําดับ แตสําหรับสํานักงานพบวามีปญหาปานกลาง   
คิดเปนรอยละ 48.94 สามารถวิเคราะหไดวา ในสวนของสํานักงานมีการใชงานมาก ทั้งจากผูที่ใช  
พื้นที่ในอาคารเองและบุคคลภายนอก ที่มาติดตอบริษัทเหลานั้น  ทั้งนี้ทําใหมีปญหามากกวาใน
สวนที่อยูอาศัยและรานคา 

2. รอลิฟทนาน จากการศึกษาพบวาผูใชในสวนสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหามาก 
คิดเปนรอยละ 57.45 ทั้งนี้สามารถวิเคราะหไดวา ในสวนสํานักงานแมมีจํานวนลิฟทมากกวาใน
สวน ที่พักอาศัยแต ปริมาณผูใชมีมากกวา โดยเฉพาะเวลาเรงดวน ชวงเชาและชวงเย็น  ทําใหตอง
รอลิฟทนานมากกวาผูใชพื้นที่ในสวนอื่น 

3. ลิฟทคางมีคนติดอยูในภายใน จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ทั้งที่พักอาศัยและ
สํานักงาน  ใหความเห็นตรงกันวาปญหาดังกลาวเกิดขึ้นนอย คิดเปนรอยละ 69.57 และ 44.44 
ตามลําดับ  และนอยที่สุดในสวนรานคา  ซึ่งใหความเห็นเพิ่มเติมวา ไมคอยไดใชบริการ เหตุการณ
ดังกลาวเคยเกิดขึ้น  แตนานๆจะเกิดขึ้น  

จากการสัมภาษณ ผูจัดการอาคาร ไดใหขอมูลตรงกันวาเคยขึ้น แตเจาหนาที่ฝาย
วิศวกรรมสามารถชวยผูโดยสาร ออกมาโดยปลอดภัย จากการที่เกิดปญหานอย  ทั้งนี้สามารถ
วิเคราะหไดวา  นิติบุคคลอาคารชุดมีการบํารุงรักษาดี โดยใหบริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาดูแล 
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4. ไมมีเจาหนาที่บริการลิฟต  จากผลการศึกษาพบวาผูใชในสวนที่พักอาศัยมีปญหานอย
คิดเปนรอยสละ 41.67 และสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 32.56 สวนรานคามี
ปญหานอยที่สุด คิดเปนรอยละ 40.00  สามารถวิเคราะหไดวา ในสวนของสํานักงานมีผูใชบริการ
ลิฟต ในเวลาทําการมากกวา ในสวนของที่พักอาศัย ซึ่งจะใชลิฟตเฉพาะชวงกอนออกไปทํางาน
และกลับเขามาเทานั้น 

5. ลิฟตไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยและรานคาใหความเห็นวามีปญหา
นอย คิดเปนรอยละ 50.00 และ 33.33 ตามลําดับ สําหรับสํานักงาน ใหความเห็นวามีปญหา   
ปานกลางคิดเปนรอยละ 43.48  จากการสัมภาษณผูจัดการอาคาร  ทราบวาปจจุบันนี้  มีลิฟต
บริการในสวนสํานักงานทั้งหมด 18 ตัว ซึ่งแบงเปน High Zone และ Lowzone จากการสัมภาษณ 
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ที่คอยอํานวยความสะดวกอยูหนาลิฟต พบวา บางชวงจะมีบุคคล 
ภายนอกเขาติดตอมาก เชน คณะบริษัททัวรตางประเทศเขามาซื้ออัญมณี หรือกรณีบางบริษัทเปด
การฝกอบรม  ทําใหมีผูใชบริการลิฟตเพิ่มข้ึน 
 

กรณีปญหาระบบบอบําบัด  
1. กลิ่นเหม็นรบกวนภายในอาคาร  จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงานและ

รานคามีปญหามากที่สุด คิดเปนรอยละ 60.00 และ27.27 ตามลําดับ รองลงมา เปนผูใชพื้นที่ใน
สวนของผูพักอาศัย คิดเปนรอยละ 47.83 ซึ่งทั้งหมดใหความเห็นเพิ่มเติมคลายกัน วา กลิ่นมาจาก
ทอเดรนหองน้ํา หองแพนทรี้ ตั้งอยูบริเวณสวนกลางในพื้นที่สํานักงาน และบริเวณลานจอด ชั้น  
ใตดิน ซึ่งจุดนี้จะมีกลิ่นมากที่สุดและรบกวนไปถึงรานคาพลาซาดวย  จากการที่ผูวิจัยสัมภาษณ
เจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา นิติบุคคลอาคารชุดไดดําเนินการแกปญหา โดยการเติมจุลินทรีย
เพื่อยอยและดับกลิ่น และดูดไขมัน ทั้งนี้ที่บริเวณลานจอดมีกลิ่นมากเนื่องจากอยูใกลบอบําบัด 
และปจจุบันทอไขมันอุดตันและแตก  ทําใหกลิ่นเหม็นรุนแรงมากขึ้น ซึ่งอยูในระหวางแกไข 
 
 กรณีปญหาการตกแตงตอเติมหองชุด   

1. วางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลาง จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย 
เห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 41.67 โดยเพิ่มเติมวานอกจากวางวัสดุเกะกะบริเวณ 
สวนกลางแลวยังทําใหพื้นสกปรกอีกดวย ไดสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคารไดใหขอมูลวาไดทํา
การตรวจสอบตลอดที่ผูรับเหมาเขาทําการตกแตงและควบคุมใหอยูในกฎระเบียบ หากไมปฏิบัติ
ตามทางนิติบุคคลจะระงับการตกแตงและทําการปรับ สวนสํานักงานและรานคาเห็นวามีปญหา
นอย 
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2. ผูรับเหมาทํางานเกินเวลา  พบวาผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัยมีปญหาปานกลาง  
คิดเปนรอยละ 45.83 ในสวนของสํานักงานและรานคามีปญหานอย สําหรับปญหานี้ ผูวิจัยได
สัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา ทางนิติบุคคลอาคารชุด ไดใหความสําคัญกับในสวนที่พักอาศัย
มาก และจะอนุญาติเปนกรณีไป เชนเดียวกับสํานักงาน จะไมอนุญาตใหผูรับเหมาทํางานที่มีเสียง
ในเวลาปฏิบัติหนาที่  

3. เสียงดัง จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงานใหความเหน็วา 
มีปญหามากคิดเปนรอยละ 45.83 และ 31.82 ตามลําดับ  ทั้งนี้ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา  จาก
การตกแตงหองชุด แลวทําใหเกิดเสียงดัง  สงผลใหมีปญหารบกวนการพักอาศัยและการทํางานใน
สวนสํานักงาน  จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายอาคารพบวาปจจุบัน ทางนิติบุคคลอาคารชุด   
ไดใหเจาของหองที่ทําการตกแตงคุยกับหองใกลเคียงเพื่อแจงใหทราบ ถึงปญหาเสียงดัง สําหรับ 
ในสวนรานคามีปญหาเกิดขึ้นนอย   

4. กลิ่นสี ผลการศึกษาพบวา  ในสวนสํานักงานผูใชพื้นที่ใหความเห็นวามีปญหามากทีส่ดุ 
คิดเปนรอยละ (36.36) ทั้งนี้จากขอมูลสามารถวิเคราะหไดวา  ในสวนของสํานักงานยังมีหองชุดที่
ยังไมไดใชพื้นที่และที่เหลือจากโครงการขาย  ทําใหมีการทยอยเขามาใชพื้นที่  ทั้งจากเจาของรวม
เอง  จากการขาย และการเชา ทําใหมีการตกแตงหองชุดสํานักงานบอย  ซึ่งจากขอมูลฝายอาคาร
พบวามีการตกแตงหองชุดทุกเดือน ทําใหเกิดปญหาในสวนสํานักงานมากกวา ที่พักอาศัย ซึ่ง
ปจจุบันมีผูพักอาศัยเกือบเต็ม  รองลงมามีปญหามาก  สําหรับที่พักอาศัยและรานคา  คิดเปน  
รอยละ 58.33 และ 40.00  
 

กรณีปญหาน้ําร่ัวน้ําซึม  
1. ที่หองชุดบริเวณพื้นหองน้ํา  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ ในสวนที่พักอาศัย และ

รานคาใหความเห็นวา มีปญหามากคิดเปนรอยละ 37.50 และ 30.00  และที่พักอาศัย เพิ่มเติมวา  
นอกจากพื้นหองน้ําที่ ร่ัวซึม ไปยังหองอื่นแลว ยังมีจุดอื่นอีก เชนบริเวณชักโครก และก็อกน้ํา   
สะดืออาง  และยังมีปญหาเชื่อมโยงไปยังการซอมแซม ซึ่งมีคาใชจายเกิดขึ้น วาใครจะรับผิดชอบ  
จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา สาเหตุเกิดจากอายุการใชงาน ทางนิติบุคคลอาคารชุด  
จะใหฝายวิศวกรรมเขาไปตรวจเช็คเบื้องตน วาสาเหตุเกิดจากอะไร จากสวนกลางหรือหองชุดเอง 
ถาเกิดจากสวนกลางนิติบุคคลอาคารชุดจะตองรับผิดชอบคาใชจาย แตถาเกิดจากสภาพการ     
ใชงานของอุปกรณภายในหองชุดเอง หองชุดที่เปนสาเหตุตองรับผิดชอบหองที่ไดรับความเสียหาย
ดวย  
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2. น้ําร่ัวซึมบริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร ผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยและรานคา 
ใหความเห็นวา ปญหาดังกลาว เปนปญหามาก คิดเปนรอยละ 37.5 0และ 34.09 ตามลําดับ  โดย
ใหความเห็นเพิ่มเติมวา ควรปรับปรุง เนื่องจากเมื่อถึงฤดูฝน จะมีปญหาน้ําร่ัวซึม ทําใหทรัพยสิน
เสียหาย โดยเฉพาะรานคา ไดรับความเดือดรอนประจําทุกป สําหรับสํานักงาน  จะมีปญหาบางชัน้  
จากสัมภาษณผูจัดการฝายวิศวกรรม ทราบวา มีปญหาจริง แตทางนิติบุคคลอาคารชุด ก็ไดเคย
ซอมแซมเปลี่ยนซิลิโคนใหมมาแลว โดยทําเฉพาะจุดที่ร่ัวซึมกอน อยางไรก็ตามมีแผนที่จะปรับปรุง 
โดยทยอยเปลี่ยน  เนื่องจากตองใชงบประมาณสูงมาก  

4. น้ําร่ัวซึมบริเวณทอน้ําประปา  ผูพักอาศัยใหความเห็นวามีปญหานอย สวนสํานักงาน
และรานคามีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 46.34 และ 50.00 จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝาย
วิศวกรรมพบวา ไดทําการตรวจเช็ค  หากพบวาทอผุ ก็จะดําเนินการเปลี่ยนทอน้ํา แทนอันเดิม  
เพื่อไมใหเกิดความเสียหาย 
 

กรณีปญหาสิ่งอํานวยความสะดวก  
สิ่งอํานวยความสะดวกประกอบ ไปดวย ฟสเนส  ซาวนาและสระวายน้ํา จากผลการศกึษา 

ทําใหทราบวา ผูพักอาศัยใหความเห็นวา มีปญหามาก  ในสวนของหองออกกําลังกายคิดเปน  
รอยละ 58.82 สวนของซาวนาคิดเปนรอยละ 58.82และสระวายน้ําคิดเปนรอยละ 64.71   โดยให
เหตุผลประกอบวา ไมไดบริการฟรีใหกับเจาของรวมหรือผูพักอาศัย ตองเสียคาบริการและ         
ใหบริการกับบุคคลภายนอกดวย ซึ่งศูนยสุขภาพดังกลาวเปนหนวยงานของเจาของโครงการเดิม   
แตปจจุบันนี้ไดมีการเปลี่ยนแปลงผูบริหารรายใหม โดยเพิ่งจะเปดทําการที่ผานมา และเก็บ
คาบริการเปนรายป ผูพักอาศัยไดใหความเห็นเพิ่มเติมอีกวา ตองการใหมีการบริการฟรีแกเจาของ
รวมและผูเชา สําหรับในสวนสํานักงานและรานคามีปญหาปานกลาง เนื่องจากไมคอยไดใชบริการ   
 
2.  วิเคราะหขอมูลปญหาการบริหารจัดการทั่วไป 

นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการบริหารจัดการในดานตางๆ เชน การรักษา
ความปลอดภัย  การรักษาความสะอาด  การจัดสวน การกําจัดแมลง ซึ่งใชบริษัทที่เชี่ยวชาญ     
ในดานตางๆ   รวมทั้งการจัดการอื่นๆ การควบคุมลานจอดรถ  โดยจากการศึกษาพบวา 

กรณีปญหาดานการรักษาความปลอดภัย   ซึ่งในสวนที่เกี่ยวของการรักษาความปลอดภัย 
เชน 1.เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยพูดจาไมสุภาพ 2.เลือกปฏิบัติในการใหบริการ 3.การเขมงวด
จุตรวจเขา – ออกโครงการ  4. เจาหนาที่ไมเพียงพอ  
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ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุด รับผิดชอบพื้นที่ในสวนอาคาร North Tower และ พลาซา         
รับผิดชอบในสวน South Tower ตางก็มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยของตนเอง โดยนิติบุคคล
อาคารชุดมีเจาหนาที่ทั้งหมด 17 คน พลาซา มีทั้งหมด  29 คน กลางคืน 22 กลางวัน 7 คน  และ
ใชบริษัทรักษาความปลอดภัยคนละบริษัท 

จากผลการศึกษา พบวาผูพักอาศัยและสํานักงาน เห็นวาปญหาการพูดจาไมสุภาพของ
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 39.13 และ38.30 ตามลําดับ 

ในสวนนี้สามารถวิเคราะหไดวา คุณภาพของบริษัทที่นิติบุคคลอาคารชุดเลือกใชมี       
คุณภาพเกรดเอ ซึ่งบริษัทเหลานี้ไดเนนการใหบริการกับลูกคาเปนอยางดี และมีปญหานอยที่สุด 
ในสวนของรานคา    

ปญหาการเลือกปฏิบัติ จากการศึกษาพบวาในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงานให
ความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 35.42 ตามลําดับ  โดยผูพักอาศัยให
ความเห็น เพิ่มเติมวา เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จะใหบริการเปนพิเศษกับเจาของรวมบาง
ทาน ซึ่งมีตําแหนงสําคัญ  และใหความเคารพกับลูกคาชาวตางชาติเปนพิเศษ สําหรับสํานักงานมี
ผูใหความเห็นวา มีปญหาในการเลือกบริการกรณีใหบริการเปนพิเศษเกี่ยวกับกลุมทัวรที่เขามาชม
ซื้ออัญมณี  ซึ่งไมตองรูดบัตรบริเวณชั้น 6   สวนรานคามีปญหานอยคิดเปนรอยละ 38.46   

จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายอาคารทราบวา กรณีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
ใหบริการกลุมทัวรเปนพิเศษ เนื่องจากเปนเจาหนาที่ของบริษัทที่จางมาใหบริการกลุมทัวร โดย      
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยผานนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งเปนบริษัทเดียวกัน 

การเขมงวด จุดเขา – ออกโครงการ  จากการศึกษาพบวา  ในสวนของที่พักอาศัยและ
สํานักงาน มีปญหานอย คิดเปนรอยละ 33.33 และ 36.17 และจากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝาย
อาคารของพลาซา ทราบวาทางพลาซา รับผิดชอบจุดเขา – ออกอาคาร  โดยมีจุดทางเขา –ออก    
2 ทาง ที่มีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ประจํา ทําการแลกบัตรผาน สําหรับบุคคลภายนอก และ
รถที่ไมมีสติ๊กเกอรจะไดรับบัตรออน  ซึ่งคิดอัตราบริการตามชั่วโมงจอด แตในสวนของรานคา     
ใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง โดยใหความเห็นวาเจาหนาที่ไมมีประสิทธิภาพ 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา ทั้งในสวนของที่พัก
อาศัยและรานคามีปญหานอยคิดเปนรอยละ 33.33 และ 35.71 ตามลําดับ แตในสวนของ
สํานักงานใหความเห็นวามีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 34.69 เนื่องจากมีผูใชพื้นที่ในสวน
สํานักงานมาก และเปนพื้นที่ธุรกิจอัญมณี ซึ่งพบวามีบริษัทจางเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมา
เฝาหนาบริษัทของเขาเอง  ทําใหสามารถวิเคราะหไดวา ในสวนสํานักงานเองตองการความ
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ปลอดภัยสูง เนื่องจากผูวิจัยไดทําการสํารวจดวยตัวเองพบวา นอกจากนี้ประตูเปด-ปดเกือบทุก
บริษัทใชระบบเทคโนโลยีเกือบทั้งหมด  โดยบุคคลภายนอกไมสามารถผานเขาไปได  กอนไดรับ
อนุญาตเจาหนาที่ 
 

การควบคุมลานจอด  
1. การไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนด   จากผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยใหความเห็นวา  

มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 47.83 เนื่องจากไดรับความเดือดรอน  โดยใหเหตุผลวา  เพิ่มเติมวา  
มีรถในสวนของสํานักงานมาจอดในชั้นใตดิน B2 – B3 ซึ่งเปนที่จอดของสวนที่พักอาศัย  ไมไปจอด
ชั้นที่กําหนดให และจากการสอบถามฝายอาคารของทางพลาซา ทราบวาลูกคามักจะอางวา      
ไมสบาย เพิ่งจะหัดขัดขับรถ มีครรภบาง สวนใหญมักจะเปนผูหญิง  ซึ่งทางพลาซาแจงวาพยายาม
หาวิธีแกไขปญหา    

จากขอมูลและจากการสํารวจพื้นที่  สามารถวิเคราะหไดวา  ที่จอดรถในสวนสํานักงาน ซึ่ง
ตามกฎระเบียบจะตองไปจอดลานจอดรถ อาคาร South Tower ชั้น5-10 แตผูใชพื้นที่ ไมขึ้นไป
จอดชั้นดังกลาว  เนื่องจากลักษณะทางขึ้นเปนทางวนแคบๆ  ตอเนื่องไปจนถึงชั้น 10 โดยไมมีชวง
หยุดพัก ทําใหไมคอยมีใครตองการขึ้นไปจอด เพราะตองขับวนขึ้นไป  ทําใหเวียนศรีษะ  

สําหรับในสวนของสํานักงานใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.09 จาก
การสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อไดรับเรื่องรองเรียนจากเจาของรวม  
ก็จะดําเนินการประสานงานกับทางพลาซา ซึ่งเปนผูรับผิดชอบเรื่องลานจอด สวนพลาซาให
ความเห็นวามีปญหานอย 

 
2. ไฟลานจอดสวางไมเพียงพอ  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ ในสวนของที่พักอาศัย 

และรานคาใหความเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอย 52.17 และ 30.77 ตามลําดับ   ทั้งนี้สามารถ
วิเคราะหไดวา สอดคลองกับขอเท็จจริง เนื่องจากทั้งใน 2 สวนนี้  ใชพื้นที่จอดในที่เดียวกัน  คือช้ัน
ใตดิน B2 – B3  และไดใหเหตุผลเพิ่มเติมวา  บางจุดหลอดไฟไมสามารถใชการได  และจุดสวาง
แตละจุดอยูในระยะที่หางกันมาก บางจุดมืดไมมีแสงสวาง สําหรับสํานักงานมีปญหาปานกลาง 
เนื่องจากตองจอดชัน 5 – 10 ซึ่งในเวลามีแสงสวางเพียงพอ และสํานักงานปฏิบัติหนาที่ จนถึง
เวลา 18.00 น. เปนสวนใหญ 
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3. ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย

และรานคาไดใหความเห็นตรงกันวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 และ 38.46 ทั้งนี้ไดให
ความเห็นสอบคลองกันวา ชั้นใตดิน B2-B3 มักจะไมคอยมีที่จอดและบางครั้ง ทางพลาซาเอง      
มีการจัดกิจกรรมตามเทศกาล ปญหามักเกิดขึ้นมากกวาที่เปนอยู ฉะนั้นหากมีเจาหนาที่ควบคุม
ลานจอด จะชวยบรรเทาปญหาลดลง สําหรับสํานักงานเห็นวามีปญหาปานกลาง สามารถ
วิเคราะหไดวาในสวนของสํานักงานเองมีที่จอดเฉพาะที่ชั้น5-10 ซึ่งยังมีชองจอดเพียงพอ 
 

4. ที่จอดรถไมสะดวกเพราะไกลจากที่พักและที่ทํางาน จากศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ทั้ง 3 
ประเภท คือที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ใหความเห็นเกี่ยวกับปญหาที่จอดรถไมสะดวกวามี
ปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.78  40.48 และ 33.33 แตในสวนที่พักอาศัย  ไดใหความเห็น
เพิ่มเติมวา หากไมมีที่จอดชั้น B2-B3 ก็จะไมสะดวก เนื่องจากทางเขาที่พักอาศัย อยูบริเวณชั้น G
และB-2    
 

5. การจัดทําสติ๊กเกอรลาชา  จากผลการศึกษาพบวา ในสวนของผูใชพื้นที่พักอาศัยและ
สํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ43.48และ51.46 ตามลําดับ  ทั้งนี้ จากการสัมภาษณ
เจาหนาที่ของพลาซา ไดใหขอมูลวาเจาของรวมไมมาขอยื่นดําเนินการเอง สามารถวิเคราะหไดวา 
ทางพลาซาและนิติบุคคลอาคารชุด ตองประชาสัมพันธใหเจาของรวมทราบอยางทั่วถึง เพื่อใหรถ 
ที่มีสิทธิ์ไดรับสติ๊กเกอรสามารถมาดําเนินการขอรับได และระบุวันรับภายในเวลาที่กําหนด         
ในขณะเดียวกันทางรานคาเห็นวามีปญหาเรื่องนี้มากเชนเดียวกัน 
 

6. รถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอดในอาคาร จากผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย
และรานคาใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 39.13 และ 33.33 ตามลําดับ ผูใชพื้นที่   
ในสวนที่พักอาศัย เพิ่มเติมวา จากการพบเห็นและสังเกตรถที่เขามาจอดไมมีสต๊ิกเกอร และ     
สอดคลองกับการสัมภาษณของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุด  ทราบวา 
มีรถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอด ในชวงกลางคืนและบางคันคางคืนนานนับเดือน แตไมไดอยูในความ
รับผิดชอบนิติบุคคลอาคารชุด สําหรับสํานักงานใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง 
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จากปญหาดังกลาว  สามารถวิเคราะหไดวา นิติบุคคลไมทราบจํานวนทะเบียนรถของ

เจาของรวมและผูพักอาศัยทั้งหมด เนื่องจากไมไดรับผิดชอบในสวนนี้ ทําใหไมทราบจํานวนรถที่มี
สิทธิ์จอดแทจริง ที่มาจอดในสวนของที่พักอาศัย และยังพบวาไมไดจัดทําบันทึกวาหองชุดแตละ
หองมีรถกี่คัน  ซึ่งทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา  จะตองประสานงานกันอยางจริงจัง 
 

กรณีปญหาการรักษาความสะอาด   
จากการศึกษาพบวา ทั้งนิติบุคคลอาคารชุด และพลาซา ไดวาจางบริษัทรักษาความ

สะอาด  เชนเดียวกันและรับผิดชอบในพื้นที่ของตัวเอง  โดยใชคนละบริษัท  ในสวนของการรักษา
ความสะอาดมีปญหาที่เกี่ยวของกับความสะอาดคือ 1. หองน้ําไมสะอาด  มีกลิ่น 2. กระดาษทิชชู
ไมเพียงพอ 3. น้ําซึมบริเวณโถชักโครก 4. ทอน้ําตัน ซึ่งในสวนของสํานักงานมีหองน้ําสวนกลาง 
และรานคาก็มีในสวนของรานคาเชนเดียวกับหางทั่วไป    สวนที่พักอาศัยจะอยูในหองชดุและมาใช
พื้นที่ในสวนสํานักงานและรานดวย   จากผลการศึกษาพบวา  ทั้ง 4  หัวขอดังกลาว ผูใชพื้นที่ทั้ง 3 
ประเภทใหความคิดเห็นตรงกันวา มีปญหามาก คือ 
 

1. หองน้ําไมสะอาด มีกลิ่น ใหความเห็นวามีปญหามาก ทั้งในสวนที่พักอาศัย  สํานักงาน
และรานคา  คิดเปนรอยละ50.00  41.67และ 42.86 ตามลําดับเนื่องจากทั้ง 3 สวนมีกลิ่นมาจาก
ทอของหองน้ํา สามารถวิเคราะหไดวากลิ่นดังกลาวมาจากบอบําบัด ซึ่งตั้งอยูใกลบริเวณชั้นใตดิน
เดียวกัน ทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา และการที่น้ําในทอแหงทําใหกลิ่นขึ้นมารบกวนซึ่งเปน
ปญหาสวนหนึ่ง จากการสัมภาษณชางประจําอาคารพบวา หากมีน้ําจะชวยดักกลิ่นได  

2. กระดาษทิชชูไมเพียงพอ ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงานและรานคามีปญหามากคิดเปน
รอยละ 43.75  50.00 และเพิ่มเติมวาไดรับความไมสะดวกกรณีนี้เปนประจํา และหองน้ําชวง  
กอนเที่ยงและหลังรับประทานอาหารแลวสกปรกมาก สวนรานคาเห็นวากระดาษทิชชูที่นํามาใช 
ไมมีคุณภาพ สําหรับที่พักอาศัยเห็นวามีปญหาปานกลาง 

จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคารกรณีกระดาษทิชชูมีไมเพียงพอพบวา ไดพยายาม
จัดกระดาษทิชชูมวนใหญใหเพียงพอ แตพบปญหาวาบางครั้งกระดาษทั้งมวนถูกขโมย และใช
แบบไมประหยัด ซึ่งทางนิติบุคคลอาคารชุด  ตองควบคุมใหอยูในงบประมาณดวย   
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3. น้ําซึมบริเวณโถชักโครก  การที่มีน้ําร่ัวซึมบริเวณโถชักโครก และผูใชพื้นที่ ทั้ง3 ประเภท
เห็นวา เห็นวามีปญหามากคิดเปนรอยละ 36.36  41.30 และ 30.77 ตามลําดับ และ นอกจากนี้ 
ยังมีน้ําร่ัวจาก ลูกลอย ทําใหน้ํานองพื้นหองน้ํา เปนสาเหตุเพิ่มความสกปรก  เมื่อผูมาใชบริการ 

4. ทอน้ําตัน  จากการศึกษาพบวามีปญหามาก ทั้งผูใชในสวนสํานักงานและรานคา      
คิดเปนรอยละ 59.09  39.13 และ 38.46 ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา  โดยเฉพาะโถปสสาวะชายตัน
บอยมาก  และทอตันไมสามารถกดชักโครกได  รวมทั้งทออางลางมือก็ตัน   

ทั้งนี้ จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา ทั้งในสวนสํานักงานและรานคามี
สาเหตุเกิดจากปญหาใกลเคียงกัน  ปญหากดชักโครกไมลง ซึ่งสวนใหญเปนเฉพาะหองน้ําสตรี มี
สาเหตุมาจากผาอนามัยและกระดาษทิชชูอุดตัน และอางลางหนาตันเกิดจากเศษอาหารอุดตัน 
เนื่องจากนําจานมาลางที่อางลางหนา และทอปสสาวะตันเกิดจาก รอยขอตอของทอปสสาวะ    
ทําไมสมบูรณ รวมทั้ง มีหินปูนอุดตัน ทั้งฝายวิศวกรรมแกปญหาโดยการทะลวงทอ 

5. ถังใสขยะเล็กเกินไป  จากผลการศึกษาพบวาในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน ให
ความเห็นวา ปญหา ถังใสขยะเล็กเกินไปเปนปญหามาก และใหเหตุผลเพิ่มเติมวา ทําใหขยะลน 
คิดเปนรอยละ 56.52 และ 51.06 และในสวนสํานักงานและรานคาพบวามีปญหาปานกลาง คิด
เปน   รอยละ 51.06 และ 42.86 ตามลําดับ จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคาร ทราบวา ได
ให    เจาหนาที่รักษาความสะอาดขึ้นไปเก็บขยะวันละ 2 เวลา คือชวงเชาและบาย ทั้งนี้อาจเกิด
ปญหาเปนบางชั้น  ที่มีพนักงานมากและใชพื้นที่ทั้งหมด  ในชั้นนั้นซึ่งทางนิติบุคคลจะใหพนักงาน
รักษาความเขมงวดเรื่องนี้เพิ่มข้ึน ในสวนของรานคามีปญหาปานกลาง  ซึ่งจากการสัมภาษณ
เจาหนาที่พบวามีพนักงานรักษาความสะอาดอยูประจํา  

6. ที่พักขยะลน  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยเห็นวา มีปญหามาก 
ที่สุด คิดเปนรอยละ 34.78 สวนสํานักงานและรานคามีปญหามาก ทั้งนี้สามารถวิเคราะหไดวา    
ที่พักอาศัยมีปญหามากที่สุด เนื่องจากมีการอยูรวมกันเปนครอบครัว มีการปรุงอาหาร ทําให
ปริมาณขยะในสวนนี้มากกวาสวนอื่น สวนสํานักงานและรานคาเปนพื้นที่สําหรับประกอบธุรกิจ  
คาขาย ดังนั้นจึงมีปญหารองลงมา  แตในสวนของรานคาเอง พบวา นอกจากจะมีรานอัญมณีแลว  
ยังมีรานคาประกอบอาหารดวย ทําใหมีปญหา  ในสวนนี้มากเชนกัน     

7. บุคลากรรักษาความสะอาดไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พัก
อาศัยและสํานักงาน ไดใหความเห็นตรงกันวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ 43.48 42.55 และ   
รานคามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 38.46 โดยใหความเห็นวาควรเพิ่มจํานวนพนักงาน  
สําหรับรานคาเห็นวามีปญหาปานกลาง จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา  มีพนักงานรกัษา
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ความสะอาด 17 คน รวมหัวหนา ซึ่ง 1 คน รับผิดชอบดูแลพื้นที่สวนกลางและหองน้ํา รวมทั้ง     
จัดแบงดูแลในสวนที่พักอาศัยดวย ทั้งนี้การเพิ่มจํานวนบุคลากรทางนิติบุคคลอาคารชุดตองนําเขา
ที่ประชุมคณะกรรมการ ซึ่งที่ผานมานิติบุคคลอาคารชุด มีนโยบายลดพนักงาน แตเพิ่มคุณภาพ  
แตทั้งนี้ขึ้นอยูกับปญหาของงานเปนสําคัญ 
 

กรณีปญหาการกําจัดแมลง   
1. มีแมลงสาป  หนู ปลวก มด  จากผลการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ทั้ง 3 ประเภท ให

ความเห็นตรงกันวาปญหามาก คิดเปนรอยละ 45.83 45.83 และ42.86 ตามลําดับ ทั้งนี้สามารถ
วิเคราะห ไดวาสวนของที่พักอาศัยมีเพราะประกอบอาหาร สวนสํานักงานผูใชพื้นที่ไดใหความเห็น
เพิ่มเติมวา มีมากโดยเฉพาะหองแพนทรี (Pantry) ซึ่งเปนหองเตรียมอาหารสวนกลาง และรานคา
ไดใหความเห็นเพิ่มเติมวาพบวามีปลวกขึ้น ทั้งนี้จากการสอบถามผูจัดการอาคารพบวา ใน
สวนประกอบอาหาร มีปญหาประจํา เพราะผูใชพื้นที่ จัดเก็บไมสะอาดมีเศษอาหารตกคาง และ
เมื่อนําไปทิ้งก็ปดปากถุงขยะไมสนิท ทําใหยังคงมีปญหา มด  หนู แมลงสาป และปลวก ที่ขึ้นใน
สวน   รานคา ทั้งนี้พบวาในสวนรานคานอกจากทําธุรกิจเกี่ยวกับอัญมณีแลว ยังมีรานคาประเภท
เฟอรนิเจอร ซึ่งเปนของเการาคาสูงจากตางประเภทดวย ซึ่งในสวนรานคาอยูชั้นใตดิน ซึ่งมี
ความชื้นสูง ทําใหปลวกอาศัยอยูไดดี 

2. การเขามาใหบริการไมเพียงพอ จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน
และรานคาเห็นวามีปญหามาก คิดเปนรอยละ 35.71 และ 41.67 โดยใหความเห็นเพิ่มวา  กรณีที่
พบวามีปญหาตองการใหบริษัทที่ใหบริการเขามาติดตามแกไข จนกวาปญหาจะหมดไป เชน 
แมลงสาป  หนู และปลวก เปนตน  สวนที่พักอาศัยเห็นวามีปญหาปานกลาง  

3. ไมสามารถเขาหองลูกคาได จากผลการศึกษาพบวา ในสวนของผูพักอาศัยและ    
สํานักงานมีปญหามากที่สุด  คิดเปนรอยละ 33.33 และ 28.95 ตามลําดับ ทั้งนี้สามารถวิเคราะห
ไดวาที่พักอาศัยยากตอการเขาบริการเนื่องจาก วันทํางานผูพักอาศัยไมอยู  วันหยุดสุดสัปดาหเปน
วันพักผอน หรือไมก็ไปตางจังหวัด สวนสํานักงานพบวาวันทํางาน ฉีดน้ํายาไมไดเพราะมกีลิน่เหมน็  
จึงตองฉีดวันเสาร  แตไมสามารถเขาไปยังสํานักงานได  สําหรับรานคามีปญหาดังกลาวนอย 
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กรณีปญหาการจัดสวน     
ปญหาตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง ผลการศึกษาพบวา ผูพักอาศัยไดใหความเห็นวา 

เร่ืองดังกลาวมีปญหามาก คิดเปนรอยละ 50.00 เนื่องจากปจจุบันนี้ไมมีที่พักผอนหยอนใจ และ
ความรมร่ืน และในสวนสํานักงานและรานคาเห็นวาเปนปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 34.15 
และ45.45 ตามลําดับ ซึ่งสามารถวิเคราะหไดวา ผูพักอาศัยตองการสถานที่พักผอนหยอนใจ   
มากกวาผูที่ใชพื้นที่ในสวนธุรกิจ  เชน สํานักงานและรานคา  
 

กรณีปญหาเรื่องกฎหมาย  (พ.ร.บ อาคารชุด)   
ไมมีบทลงโทษผูคางคาสวนกลาง ในสวนของผูพักอาศัยไดใหความเห็นวาเปนปญหามาก

ที่สุด คิดเปนรอยละ 50.00 โดยใหเหตุผลเพิ่มเติมวา ควรมีการแกไขกฎหมาย เพื่อใหสามารถ
บังคับไดและมีบทลงโทษที่ชัดเจน สวนสํานักงานเห็นวามีปญหามากและรานคามีปญหา        
ปานกลาง คิดเปน 30.56 และ 36.36 ตามลําดับจากการสัมภาษณผูจัดการอาคาร พบวา          
นิติบุคคลอาคารชุดไดมีมาตราการลงโทษตามขั้นตอน  ปจจุบันหากไมชําระเกิน 2 เดือน จะทําการ
ปรับ 2 เปอรเซ็นตตอเดือน   
 
3.  วิเคราะหขอมูลปญหาการบริหารจัดการดานการเงิน   

1. การไมชําระคาสวนกลาง จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยเห็นวา   
มีปญหามากคิดเปนรอยละ 31.82 รองลงมา คือ สํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 4.75 
รานคามีปญหานอยที่สุด ทั้งนี้จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายการเงินพบวา ในสวนของที่พัก
อาศัยที่มีปญหาเนื่องจากบางครั้งไมสามารถติดตอเจาของรวมได หรือเจาของรวมอยูตางประเทศ 
รวมทั้งพักอาศัยอยูแตไมชําระอางวา ไมพอใจการใหบริการ สําหรับในสวนของสํานักงานหาก   
คางชําระแลวทางเจาหนาที่ไดทําการตัดระบบบัตรผาน ทําใหพนักงานไมสามารถเขาทํางานได  
จึงไมคอยมีปญหานอยกวา   

2. ชําระลาชา จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนของที่พักอาศัย มีปญหามากที่สุด  
ทั้งนี้เจาของรวมในสวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา ชําระแตไมตรงเวลา นอกจากนี้จากการ
สัมภาษณเจาหนาที่การเงินพบวา มีเจาของรวมที่ไมไดพกัอาศัยในอาคารดวย  สวนรานคาทั้งหมด   
ทางพลาซาเปนผูรับผิดชอบเพราะเปนเจาของรวม 



 177

 
 
3. การไมไดรับใบแจงหนี้  จากผลการศึกษาพบวา  ในสวนของที่พักอาศัย  และรานคา  

ใหความเห็นวามีปญหาดังกลาวนอย คิดเปนรอยละ 45.45 และ 36.36 และสอดคลองจากการ
สัมภาษณ เจาหนาที่ฝายการเงิน พบวาทางนิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีการตรวจสอบชื่อ ที่อยู ของ
เจาของรวม ใหเปนปจจุบัน  ทําใหมีโอกาสสงผิดพลาดนอย ยกเวน เจาของรวมเปลี่ยนที่อยู  แต
ไมไดแจงใหเจาหนาที่ทราบ สําหรับสํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 44.12 

4. การไมสะดวกในการมาชําระ   จากผลการศึกษาทราบวา  ผูที่ใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยมี
ปญหานอย คิดเปนรอยละ 40.91 สํานักงานมีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ34.29 สวนรานคามี
ปญหานอยที่สุด  จากการสัมภาษณ เจาหนาที่ฝายการเงินพบวา  เพื่อความสะดวกหากไมไดชําระ
ก็สามารถโอนผานบัญชีธนาคารของนิติบุคคลอาคารชุดได  และจะจัดสงใบเสร็จใหตอไป  

5. อัตราเบี้ยปรับสวนกลางหากชําระเลยกําหนด   จากผลการศึกษาพบวา   ผูใชพื้นทีท่ัง้ 3 
ประเภท  ใหความเห็นตรงกันวา มีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ 36.36  38.71 และ 40.00 
ตามลําดับ  ทั้งนี้จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา มีปญหาเปนบางรายขอวาใหยกเลิกเบี้ย
ปรับแลวจึงจะชําระ คาสวนกลางที่คางชําระ  แตหากเจรจาแลวไมยอมชําระ นิติบุคคลอาคารชุด  
ก็เขาสูกระบวนการของกฎหมาย  
 

กรณีปญหาเงินกองทุน   
1. นําเงินกองทุนมาใชในกรณีที่จําเปน  จากผลการศึกษาพบวา ทั้งผูใชพื้นที่อยูอาศัยและ

สํานักงานใหความเห็นตรงกันวา การนําเงินกองทุน มีปญหาปานกลางคิดเปนรอยละ 57.14 , 
53.33  และมีปญหานอยที่สุด ในสวนรานคา  นอกจากนี้ผูพักอาศัยไดใหความเห็นเพิ่มเติมวา ควร
จะเก็บเงินที่คางคาสวนกลางใหหมดกอน  จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา เคยมีการน้ํา
เงินกองทุนมาใชเมื่อป46 เพื่อใชเปลี่ยนสลิงคลิฟต  

2.ในกรณีที่จําเปนตองเก็บเพิ่มเพื่อสํารองในกรณีฉุกเฉิน  จากการศึกษาพบวาผูใชพื้นที่ทั้ง 
3 ประเภท มีเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 33.33  41.94และ 50.00 ตามลําดับ  ทั้งนี้
จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพบวาการเก็บเงินกองทุนเพิ่ม ตองขอมติในที่
ประชุมใหญเจาของรวม เพื่อมิใหเกิดปญหา หากเห็นวาเงินกองทุนไมเพียงพอตามขอบังคับ ก็
จะตองพิจารณาตอไป 
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4. วิเคราะหขอมูลปญหาดานบุคลากร 

 
1. การใหบริการลาชา  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน

ไดใหความเห็นวา ปริมาณชางมีนอยและใหบริการลาชามีปญหามากคิดเปนรอยละ63.64 และ
32.61 ตามลําดับ  สําหรับรานคามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ38.46 โดยใหความเห็นเติมวา 
โดยเฉพาะในสวนของชางประจําอาคาร  จากการสัมภาษณผูจัดการฝายวิศวกรรมพบวา  ใน
ขั้นตอนของนิติบุคคลอาคารชุด หากปญหาที่เปนเรื่องใหญและสําคัญที่ตองใชงบประมาณสูง ก็ไม
สามารถที่จะดําเนินการไดทันที ได   เนื่องจากผูจัดการอาคารไมมีอํานาจ  ตองนําเรือ่งเขาทีป่ระชมุ
คณะกรรมการเพื่อขออนุมัติ และตองมีการเปรียบราคาอยางนอย  3  รายขึ้นในเรื่องนั้นๆ แตถา
หากเปนเรื่องเล็กๆก็สามารถดําเนินการได  สําหรับในสวนรานคามีปญหาปานกลาง 

2. การประสานงานกับเจาของรวม จากผลการศึกษาพบวา  ทั้งที่อยูอาศัย  สํานักงานและ
รานคา  ใหความเห็นวา มีปญหามาก คิดเปนรอยละ40.91  29.55 และ53.85 ตามลําดับ  แต
เนื่องจากในสวนรานคาเปนบุคลากรของทางพลาซา  ไมใชนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้จากการ
สัมภาษณผูจัดการอาคารพบวา  เมื่อแตละฝายรับเร่ืองรองเรียนจากเจาของรวมหรือผูพักอาศัย  
โดยมีหัวหนาฝายของแตละฝายเปนผูรับผิดชอบ ก็สามารถชี้แจงปญหาและประสานงานใหกับผู
ที่มารองเรียนได  หากหัวหนาฝายแกไขปญหาไมไดหรือไมมีอํานาจตัดสินใจ  ก็จะสงเรื่องใหกับ
ผูจัดการอาคารเพื่อแกปญหาตอไป  

3. การควบคุมอารมณ  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่สวนที่พักอาศัยใหความเห็นวา
มีปญหามากคิดเปนรอยละ 28.89 รองลงมาคือที่พักอาศัยและรานคา คิดเปนรอยละ50.00 และ
46.15 ตามลําดับ โดยใหเหตุผลเพิ่มเติมวาชอบใชอารมณในการแกไขปญหา 

4. การมีมนุษยสัมพันธกับเจาของรวม  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พัก
อาศัย  สํานักงานและรานคาใหความเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 40.91 36.36 และ
53.85 ตามลําดับ 

5. การตรงตอเวลา จากการศึกษาพบวา ทั้งที่พักอาศัย  สํานักงานและรานคา ให
ความเห็นวามีปญหาปานกลาง  คิดเปนรอยละ45.45  43.18 และ53.85 ตามลําดับ 



 179

6. ความรับผิดชอบ  จากการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย ใหความเห็นวามี
ปญหามาก คิดเปนรอยละ50.00 และใหขอมูลเพิ่มเติมวาไมติดตามงานที่คาง สําหรับในสวนของ
สํานักงานและรานคาเห็นวามีปญหาปานกลาง คิดเปนรอยละ 37.78และ 46.15 ตามลําดับ 
 
 
 
 

สวนที่ 2  วิเคราะหขอมูลทั่วไปสวนที่พักอาศัย   
จากการสํารวจขอมูลทั่วไปดานประชากรของกลุมตัวอยางในสวนที่พักอาศัย สามารถสรุป

ผลไดดังนี้  
เจาของกรรมสิทธิ์สําหรับที่พักอาศัย  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา มีผูเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ78.26 และเปนผูเชา คิดเปนรอยละ 21.74  
 ประเภทของกรรมสิทธิ์ จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา เจาของรวมที่เปน เจาของ
กรรมสิทธิ์ในสวนที่อยูอาศัยและสํานักงาน คิดเปนรอยละ 14.81 สําหรับเจาของกรรมสทิธิใ์นสวนที่
อยูอาศัยอยางเดียว คิดเปนรอยละ 100.00 รองลงมาเปนสํานักงาน คิดเปนรอยละ 70.37 และ 
รานคาคิดเปนรอยละ 11.11    
 การนําพื้นที่ไปใชประโยชน  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา อยูอาศัยเอง  คิดเปนรอยละ
80.00 ใหผูอ่ืนเชา คิดเปนรอยละ 10.00 และใหญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 5.00 เชนเดียวกับ
อ่ืนๆคิดเปนรอยละ 5.00 
 จํานวนผูพักอาศัย  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ที่พัก
อาศัย อยูจํานวน 2 คน  มากที่สุด คิดเปนรอยละ 56.52  รองลงมาพักอาศัย  3 คน คิดเปนรอยละ 
30.43 จํานวน 4 คน คิดเปนรอยละ 8.70 
 ระยะเวลาในการอยูอาศัย  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา มีผูพักอาศัย ระยะเวลา 1-3 ป
มากที่สุด คิดเปนรอยละ  43.48 รองลงมา 4-6 ป คิดเปนรอยละ 30.43 และอยูอาศัย 7 ปขึ้นไปคิด
เปนรอยละ 21.74   
 เพศ   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา   มีผูพักอาศัยที่เปนเพศหญิง มากกวา เพศชาย คิด
เปนรอยละ56.52  
 อายุ   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา อายุของผูพักอาศัย  อยูในชวงอายุ ที่ 40 –49 ป
มากที่สุด คิดเปนรอยละ  56.52 รองลงมา เปนชวงอายุ 30-39 ป คิดเปนรอยละ 34.78 
 สถานภาพการศึกษา  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  จบการศึกษาระดบัปริญญาตรมีาก
ที่สุดคิดเปนรอยละ 56.52 และรองลงมาเปนระดับสูงกวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 43.48 และ
พบวาไมมีต่ํากวาปริญญาตรี 
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 สถานภาพการสมรส  จากกลุมตัวอยางทั้งหมด พบวา มีสถานภาพเปนโสดมากที่สุด คิด
เปนรอยละ 61.90 รองลงมาเปนแตงงานแลว  คิดเปนรอยละ 28.57 ตามดวย มาย/หยาราง คิด
เปนรอยละ 9.52 
 อาชีพ    จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  มีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน มากที่สุด คิด
เปนรอยละ 60.87 รองลงมาเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอยละ 26.09 สวนอาชีพอื่นๆ คิดเปนรอย
ละ 4.35  
รายได   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา ผูพักอาศัยมีรายไดมากกวา1 แสน คิดเปนรอยละ 34.78 
รองลงมา เปนผูที่มีรายไดอยูในระดับ 60,001 – 80,000 บาทคิดเปนรอยละ21.74  
 

ตารางที่ 4.93  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนขอมลูทั่วไปสวนทีพ่ักอาศัย 
 

1-3 ป, 4-6ป11. ระยะเวลาในการพัก

2 คน10. จาํนวนสมาชิกใน

อยูเอง, ใหเชา9. ประเภทการใชพื้นท่ี

ท่ีพักอาศัย, ท่ีพัก
อาศัยและสํานักงาน

8. ประเภทกรรมสิทธิ์

ปริญญาตรี7. การศึกษา

100,000 บาท6. รายได

ลูกจางบริษัทเอกชน 5. อาชีพ 

โสด4. สถานภาพ

40-49 ป3. อาย

หญิง2. เพศ 

ตนเอง1. เจาของกรรมสิทธิ์

ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถาม 

รายการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลทั่วไปสวนสํานักงาน 

 
กรรมสิทธิ์    จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  มีผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 

42.86 และผูที่เปนผูเชาสํานักงาน คิดเปนรอยละ 54.76  
 ขนาดของพื้นที่ จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  ขนาดของผูที่ใชพื้นที่มากที่สุด อยูที่ขนาด 
20 – 69 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 51.28 รองลงมาขนาดของพื้นที่ อยูที่ 70 – 119 ตารางเมตร 
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คิดเปนรอยละ 20.51 ตารางเมตร  สวนผูที่ใชพื้นที่ขนาด 220 ข้ึนไป มีนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 
5.13 
 

 จํานวนพนกังาน  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  จํานวนพนักงานแตละบริษัทเฉลี่ยอยูที่   
13 คน  

จํานวนรถยนตที่มีสิทธิ์ใชที่จอดรถ   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  ไมมีการระบุจํานวน
การใชสิทธิ์คิดเปน  รอยละ 50.00 และมีสิทธิ์ในที่จอดรถ จํานวน 1 คันคิดเปนรอยละ 29.55  มี
สิทธิ์ไดรับการจอด  2  คัน คิดเปนรอยละ 15.91  

เวลาในการเขาปฏิบัติงาน   จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา  พนักงานจะเขาทํางานใน
ชวงเวลา 9.30 –18.30 น. มากที่สุดคิดเปนรอยละ 65.85 รองลงมา เปนเวลา 8.30 – 17.30 น. คิด
เปนรอยละ 14.63  

การใชหองน้ํา  จากกลุมตัวอยางทั้งหมดพบวา   ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงาน ใชรวมกับ
สวนกลางของนิติบุคคล  คิดเปนรอยละ 92.86 รองลงมาใชภายในหองชุดสํานักงานคิดเปนรอยละ 
7.14  ซึ่งจากการสอบถามเจาหนาที่ฝายวิศวกรรมพบวา มีบางชั้นที่มีหองน้ําอยูในหองชุด     
สํานกังาน  

 
ตารางที่ 4.94  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนขอมลูทั่วไปสวนสํานักงาน 

 

 

ใชรวมกับสวนกลาง 5. การใชหองน้าํ

9.30-18.30 น.4. ระยะเวลาในการ
ป ิ ั ิ

13 คน3. จํานวนพนักงานเฉลี่ย

20-69ตร.ม. , 70-119 2. ขนาดพื้นท่ีสํานักงาน

เจาของหองชุด1. เจาของกรรมสิทธิ์

ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถาม 

รายการ 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลทั่วไปในสวนรานคา  

ขนาดของพื้นที่  จากการศึกษาพบวา ขนาดพื้นที่ในสวนรานคา ที่มีผูใชพื้นที่มากที่สุดของ
กลุมตัวอยาง คือขนาดพื้นที่  70-119 ตารางเมตร รองลงมาคือพื้นที่ 20-69 ตารางเมตร 
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ระยะเวลาการเชาพื้นที่  พบวาผูเชาพื้นที่รานคา  มีผูเชาเปนรายปมากที่สุด  รองลงมาคือ
รายเดือนและเชาเซง 

การชําระคาสวนกลาง   จากการศึกษาพบวา  ผูเชาพื้นที่ ชําระคาสวนกลางแทนเจาของ
รวม  สามารถวิเคราะหไดวา  ทําใหสามารถจัดเก็บคาสวนกลาง ได 100 เปอรเซ็นต  ซึ่งสอดคลอง
กับ การใหสัมภาษณของเจาหนาที่การเงิน ที่ใหขอมูลวาพื้นที่ในสวนรานคา สามารถจัดเก็บคา
สวนกลางไดทั้งหมด 

ปญหาดานตางๆ ในสวนรานคา   จากการศึกษาพบวามีปญหาในดานตางๆ ดังนี้ 
- ดานวิศวกรรม  พบวา ผูใชพื้นที่ในสวนรานคา มีปญหาดานวิศวกรรม โดยให

ความเห็นเพิ่มเติมวา  มีน้ําร่ัว น้ําซึม  โดยเฉพาะเมื่อเขาฤดูฝน  กลิ่น
ทําอาหาร  กลิ่นทอน้ํา กลิ่นเหม็น 

-  ดานบริการ  พบวา  ผูที่ใชพื้นที่ ที่ตอบคําถาม ใหความเห็นวา ปจจุบันใน
สวนรานคา ไมมีประชาสัมพันธ  ปายบอกทางออกทําใหลูกคาที่เขามาใน
อาคาร ไมไดรับความสะดวก  นอกจากนี้ ยังใหบริการและติดตอประสานงาน
ลาชา 

- ดานบุคลากร  พบวา  ผูใชพื้นที่ใหความเห็นวา ตองเพิ่มความรูความสามารถ
ใหกับบุคลากร  และยังเพิ่มเติมวา เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีนอยและ
บางคนไมมีประสิทธิภาพ  และเจาหนาที่รักษาความสะอาดปจจุบัน ชุดใหม
ไมคอยมีประสิทธิภาพ 

- อ่ืนๆ โปรดระบุ   พบวา  ผูใชพื้นที่  ใหความเห็นเพิ่มเติมวา  ดานการตลาด 
ไมคอยดี  สงผลใหคนมาซื้อของหรือเดินนอย 

- การชําระคาจอดรถ  จากการศึกษาพบวาผูเชาไดรับสิทธิ์ในการจอดรถหรือไม 
ขึ้นอยูกับขอตกลงในการเชาพื้นที่   และในสวนของเจาของรวมจะไดรับสิทธิ์
เปนปกติ  
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ตารางที่ 4.95  สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหในสวนขอมลูทั่วไปสวนรานคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาที่ประจําอาคาร 

 

ไมตองจาย5. การจายคาจอดรถ

ดานวิศวกรรม 
การบริการ 
อื่นๆ (การตลาดไม

คอยด)ี

4. สภาพปญหา

ชําระแทนเจาของรวม 3. แสดงการชําระคา

รายป 2. ระยะเวลาในการเชา 

70-119 ตร.ม.1. ขนาดของพืน้ท่ี

ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถาม 

รายการ

จากการสัมภาษณผูจัดการอาคารและหัวหนาฝายแตละฝาย ประกอบไปดวย ฝายบัญชี
และการเงิน  ฝายวิศวกรรม  ฝายอาคาร  ฝายลูกคาสัมพันธ  ฝายบุคคล ธุระการ จัดซื้อ รวม
จํานวนทั้งหมด 6  คน โดยแบงเปนหัวหนาฝายและไดใหสัมภาษณดังนี้ 

1. ระยะเวลาที่เขาทํางานในอาคารชุด  จากการสัมภาษณพบวา เจาหนาที่ มีอายุการ
ทํางานตั้งแต  4  เดือน จนถึง 4 ป 7 เดือน 

2. ประวัติการศึกษาและประสพการณ พบวา มีการศึกษาอยางนอยปริญญาตรีจนถึง
ปริญญาโท  พบวาในระดับหัวหนาฝาย กอนที่จะเขาทํางานดานอาคารชุด มีเพียง 2 คนที่มี
ประสพการณดานอาคารชุด คือผูจัดการอาคารและฝายบัญชี 

3. ดานความรูความเขาใจเกี่ยวกับอาคารชุด จากการสัมภาษณ พบวาเจาหนาที่ผูที่มีอายุ
ในการปฏิบัติงานนาน  จะมีความรูความเขาใจมากขึ้น โดยทราบเกี่ยวกับ พระราชบัญญัติอาคาร
ชุดและขอบังคับของอาคาร สวนผูที่เพิ่งเริ่มปฏิบัติงาน อยูในระหวางศึกษางาน 

4. ปญหาและอุปสรรคในการทํางานจากการสัมภาษณพบวาในแตละฝายมีปญหาและ
อุปสรรค ดังนี้  

- ฝายการเงิน  การชําระคาสวนกลางลาชา และคาใชจายไมสอดคลองกับ  
รายรับ 

- ฝายวิศวกรรม จากการสัมภาษณ พบวาบุคลากรไมเพียง ทําใหบริการลาชา 
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- ฝายอาคาร จากการสัมภาษณ พบวา มีปญหาเกี่ยวกับการตกแตง คือ         
ผูรับเหมาไมปฏิบัติตามระเบียบของอาคาร และบริษัทเจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัยและรักษาความสะอาด  สงเจาหนาที่ไมครบตามจํานวน 

- ฝายบุคคล พบวา การเครงครัดตอระเบียบวินัยในการทํางาน  ความสามัคคี 
ซึ่งบางครั้งก็พยายามยืดหยุน และสรางความสามัคคีและการชวยเหลือกัน 

- ลูกคาสัมพันธ  พบวา การบริการใหเชาพื้นที่ไมเพียงพอ  การประสานงานไป
ยังฝายตางๆกรณีการใหบริการ ซึ่งลูกคาแจงวาลาชา 

 
ตารางที่ 4.96  สรุปผลวิเคราะหที่ไดจากการสัมภาษณหัวหนาฝายของนิติบุคคลอาคารชุด 

 

 

 
ชําระคาสวนกลางลาชา 
บุคลากรไมพอ ทํา

ใหบริการลาชา 
ผูรับเหมาไมปฏิบัติตาม

ระเบียบ 
ขาดความสามคัคี 
ขาดการประสานงานที่ดี 

4. สภาพปญหาและอุปสรรค 
     4.1 ฝายการเงิน 
     4.2 ฝายวิศวกรรม 
      
     4.3 ฝายอาคาร 
     4.4 ฝายบุคคล 
     4.5 ลูกคาสัมพันธ 

ผูท่ีอยูนานจะมคีวามรู 
ความเขาใจมากขึ้น  

ผูท่ีเพิ่งเขาทํางาน ไมคอย
มีความรูดานอาคารชุดมากนัด 

3. ความรูเกี่ยวกับอาคารชุด

ปริญญาตรี - ปริญญาโท 2. ประวัติการศกึษา 
    และประสบการณ 

4 เดือน – 4ป 7เดือน 1. ระยะเวลาเขาทํางาน

ขอมูลที่ไดจาก 
แบบสัมภาษณ 

รายการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
วิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณคณะกรรมการจัดการ 

จากการสัมภาษณคณะกรรมการ 5 คน และผูจัดการนิติบุคคล  1 คน  จากการสัมภาษณ
พบวา   

- โครงสรางของคณะกรรมการนิ ติ บุคคลอาคารชุดประกอบไปดวย 
คณะกรรมการควบคุมการจัดการ 7 คน  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1  คน  
สําหรับหนาที่ความรับผิดชอบนั้น จากการสัมภาษณพบวา  ไมมีการแบงแยก
ที่ชัดเจน ชวยกันดูแลรับผิดชอบรวมกัน 
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- จากการสัมภาษณพบวา ในสวนที่พักอาศัยมีปญหาเรื่อง ที่จอดรถ  การรกัษา
ความสะอาด  มีปญหา การจัดเก็บขยะ  พนักงานลาออกบอยในสวนของ  
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยและรักษาความสะอาด  ทําใหสงเจาหนาที่มา
ไมครบตามจํานวนในสัญญา   ไมมีมาตรฐาน   

- นอกจากนี้พบวามีปญหาในสวนของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยที่เลือก
การปฏิบัติ  และมีปญหาการประสานงานกับลูกบาน   และยังมีปญหาการ 
รุกล้ําพื้นที่สวนกลาง  ซึ่งคนที่เคยรับผิดชอบบริหารคนกอนๆ นั้นไดอนุญาต 
ทํา ใหคนที่ มาบริหารปจจุบันนี้  พยายามแกปญหา  ใหป ฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

- จากการสัมภาษณ พบวา นิติบุคคลอาคารชุด ไดแกปญหาคาสวนกลาง 
สําหรับผูที่ไมชําระเกิน 2 เดือน โดยการปรับในอัตรารอยละ 2 ตอเดือน  ดาน
ความปลอดภัย ใหเนนในจุดที่สําคัญ ในแตละสวน ไมวาจะเปน ที่พักอาศัย  
สํานักงานและรานคา  การแลกบัตรสําหรับบุคคลภายนอก เปนตน  สําหรับ
ปญหาการบํารุงรักษาอาคารนั้น  ในสวนของสํานักงานพบวามีการใชงาน
มากทั้งพนักงานและบุคคลภายนอก ทําใหใชทรัพยสินของพื้นที่สวนกลาง
มาก เชน ลิฟต เมื่อมีการใชงานมากทําใหเสื่อมสภาพเร็ว  ซึ่งตองใชการ
บํารุงรักษาสูง  

-  จากการสัมภาษณพบวา นอกจากนิติบุคคลอาคารชุด จะมีรายไดจากการ
จัดเก็บคาสวนกลางแลว   ยังมีรายไดจากการปลอยเชาพื้นที่ โฆษณา 
คาบริการไอเย็น  คาบริการใชลิฟต เปนตน  

-  นอกจากนี้ จากการสัมภาษณ คณะกรรมการ พบวา ในสวนที่พักอาศัย เร่ือง
ที่ไดรับรองเรียนบอย คือ  เครื่องปรับอากาศไมเย็น   น้ําร่ัว   กลิ่นเหม็น และ
ทอตัน 

- ปจจุบันนี้ นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  ไดมีการบริหารจัดการ 
โดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมากจาก ตัวแทนเจาของรวมที่ไดรับการ
เลือกตั้งเขามา และไดวาจาง บริษัทรับจางเขามาบริหารโดยมีผูจัดการอาคาร
มานั่งอยูประจําโครงการ 1 คน 
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ตารางที่ 4.97  สรุปผลวิเคราะหที่ไดจากการสัมภาษณของคณะกรรมการ 
 

 
  

บริหารโดย ผจก.นิติฯและ
คณะกรรมการ มาจากการเลือกตั้ง 
และวาจาง ผจก.อาคาร ภายนอก 

6. รูปแบบการบริหารอาคารชดุ 
    จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร 

เครื่องปรับอากาศไมเย็น, น้าํรัว่
, ทอตัน 

5. เรื่องที่ไดรับรองเรียนบอย  
    สวนท่ีพักอาศัย         

การปลอยพื้นท่ีเชา, โฆษณา 4. รายไดอื่นๆของนิติบุคคล ฯ  

 
ปรับ 2% ตอเดือน (ชําระ

ลาชา) 
เนนจุดท่ีสําคัญท้ัง 3พื้นท่ี 

รวมทั้งการเขมงวดบุคคลภายนอก
เขา-ออก

3. การแกไขปญหา  
     4.1 การจัดเก็บคาสวนกลาง 
     4.2 การรักษาความปลอดภัย 

เรื่องที่จอดรถ 
การรักษาความสะอาด 
การจัดเก็บขยะ 
การรุกลํ้าพื้นท่ีสวนกลาง 
การเลือกปฏิบัติของ จนท.

รักษาความปลอดภัย 

2. สภาพปญหาและอุปสรรค 
    ของที่พักอาศัย 

กรรมการ 7คน ผูจัดการนิติ 1 
คน

1. โครงสรางคณะกรรมการ

ขอมูลที่ไดจาก 
แบบสัมภาษณ 

รายการ
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ตารางที่ 4.98  สรุปผลวิเคราะหที่ไดจากแบบสอบถามและสัมภาษณ 
 

ขอมูลจากแบบสอบถาม ขอมูลจากการสัมภาษณคณะกรรมการและ
เจาหนาที ่

1.การบํารุงรักษาอาคาร มีปญหามากเรื่องน้ําร่ัว 
ทอตัน กลิ่นเหม็นจากบอบําบัด 

-เครื่องปรับอากาศไมเย็น  น้ํารั่ว น้ําซึม ทอตัน และกลิ่นเหม็นจากบอ
บําบัด 

2.การบริหารจัดการทั่วไป มีปญหามากเรื่อง ดาน
การรักษาความปลอดภัย  ลานจอดรถ การรักษา
ความสะอาด 

-การเลือกปฏิบัติของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ที่จอดรถชั้น B2 
ไมพอ เนื่องจากการไมจอดตามสิทธิ์ที่กําหนดให  

3.การบริหารการเงิน มีปญหามากเรื่องการชําระ
คาสวนกลางลาชา 

-การจัดเก็บคาสวนกลางลาชา 

4.บุคลากร การใหบริการลาชา -ฝายวิศวกรรมใหสัมภาษณวา เนื่องจากมีชางอาคารไมเพียงพอ ทํา
ใหการใหบริการลูกคาลาชา 

      



บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

ในการวิจัยเรื่อง การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมกรณีศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรด
เซ็นเตอร โดยมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม และ
ปญหาของการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  ซึ่งสามารถสรุปผลที่ไดจากการวิจัยได
เปน 2 สวน ดังนี้ 

1. การบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 
2. ปญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัย 

 
5.1  การบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 

จากการศึกษาพบวา การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมของโครงการจิวเวลรี่เทรด
เซ็นเตอร ประกอบไปดวย ที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ซึ่งตั้งอยูภายในโครงการเดียวกัน  โดย
แบงการจัดการออกเปน  2  สวน ดังนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  บริหารและรับผิดชอบ  ในสวนของอาคาร 
North Tower สูง 55 ชั้น ประกอบดวย ที่อยูอาศัย  สํานักงาน รวมทั้งโครงสรางของโครงการ       
ทั้งหมด 

2. พลาซา  ซึ่งพลาซา  เปนเจาของรวม  1  ราย  ที่มีพื้นที่ 27,000  ตารางเมตร ดูแล
บริหารจัดการอาคาร South Tower ซึ่งสูง  18  ชั้น  ประกอบไปดวย  สํานักงานและรานคา 
นอกจากนี้พลาซายังควบคุมการจัดการเก่ียวกับลานจอดรถทั้งหมด  ผูวิจัยจะไมศึกษาในเชิงลึก
ของ พลาซา      

5.1.1 โครงสรางการบริหารจัดการ   จากการศึกษาพบวา  นิติบุคคลจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  
มีรูปแบบการบริหารในลักษณะเจาของรวมบริหารเอง  โดยการคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมา
เปนคณะกรรมการควบคุมการจัดการ ซึ่งประกอบไปดวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ
คณะกรรมการที่มาจากทั้งในสวนที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา ทั้งนี้ทําใหทราบปญหาของแต
ละสวน   และวาจางบริษัทบริหารมาทําหนาที่เปนผูจัดการอาคารประจําโครงการ 1 คน  โดยทํา
สัญญาเปนรายป  ปจจุบันมีคณะกรรมการ 7  คน  สําหรับเจาหนาที่ปฏิบัติงานของนิติบุคคล
อาคารชุด  มีทั้งหมด  23  คน แบงออกเปนผูจัดการอาคาร  และประกอบไปดวย  5 ฝาย  คือ 1.
ฝายวิศวกรรม 2.บัญชี – การเงิน 3.ลูกคาสัมพันธ 4.ฝายอาคาร 5.ฝายบุคคล – ธุรการ และจัดซื้อ   
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5.1.2  หลักการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ของโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  
มีการบริหารจัดการ โดยแบงออกเปน 4 ประเภทหลักคือ    1.การบํารุงรักษาอาคาร  2.การบริหาร
จัดการทั่วไป  3.การบริหารจัดการดานการเงิน  4.บุคลากร   

1. การบํารุงรักษาอาคาร เปนงานดานระบบประกอบอาคารสวนกลาง 
2. การบริหารจัดการทั่วไป เกี่ยวกับสัญญาวาจางตางๆ ที่นิติบุคคลอาคารชุดวาจางเขามา

บริการภายในอาคาร 
3. การจัดการดานการเงิน ประกอบไปดวยรายรับและรายจายของนติิบุคคลอาคารชุด 
4. บุคลากร  ประกอบไปดวยผูจัดการอาคาร  หัวหนาฝายแตละฝาย 

 
5.1.3  การบริหารสวนพลาซา 
พลาซารับผิดชอบบริหารลานจอดและรานคา  ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาในสวนของการ

บริหารลานจอดรถมีปญหาดังนี้ 
ลานจอดรถ 

- การไมจอดรถตามสิทธิ์   
- ไฟลานจอดไมสวาง 
- ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด 
- รถไมมีสต๊ิกเกอรเขามาจอดในอาคาร   

 
รานคา  การที่พลาซาบริหารรานคาพบวามีขอดีดังนี้ 

- มีความชํานาญและประสพการณในทางการคา 
- ทําการปลอยเชาพื้นที่ 
- รานคามีกิจกรรมตอเนื่องตามเทศกาล 
- พื้นที่ในสวนรานคาบุคคลภายนอกสามารถเขา - ออกได 
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5.2  ปญหาการบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม 
การบํารุงรักษาอาคาร ประกอบดวย 1.ดานกายภาพ 2.ระบบประกอบอาคาร 3.เครื่อง

อํานวยความสะดวก 
ดานกายภาพ   ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ทั้ง 2 

อาคาร คือ อาคาร North Tower และอาคาร South Tower ลักษณะทั้งภายในและภายนอก อยูใน
สภาพดีพอใช  แตสภาพผนังโครงสรางกระจกของอาคารปจจุบัน  มีปญหาน้ําร่ัว  น้ําซึม ซึ่งเกิด
จาก ซีลซิลิโคนกระจกเสื่อมสภาพจากอายุการใชงาน  นอกจากนี้  มีการเปลี่ยนสีกระจกจาก
ของเดิมที่เปนสีชา  เปนสีใส เปนบางจุด ทั้งนี้เพื่อการประกอบธุระกิจ  สําหรับสภาพภายใน  
โดยเฉพาะผนังทางเดินสวนกลาง  ทั้งในสวนสํานักงานและที่พักอาศัย  ยังมีบางจุดที่ไมสะอาด  
นอกจากนี้สภาพแวดลอมอาคารโดยทั่วไป  มีรานคา  และบริเวณทางเดินมีบางจุดที่ชํารุด 

ระบบประกอบอาคาร   จากการศึกษาพบวา  ระบบประกอบอาคารของนิติบุคคลอาคาร
ชุด จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางประกอบดวย  ระบบไฟฟา  ระบบปรับอากาศ  
ระบบสุขาภิบาล   ระบบลิฟท  ระบบโทรศัพท  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม และระบบรักษาความ
ปลอดภัย สําหรับระบบที่สําคัญ  ที่ตองใชผูเชี่ยวชาญ  นิติบุคคลอาคารชุด  ไดวาจางบริษัทที่
ชํานาญเขามาดูแล  เชนระบบไฟฟา  ระบบคูลล่ิงของเครื่องปรับอากาศ  ระบบลิฟท  ระบบ
โทรศัพท  และระบบปองกันสัญญาณอัคคีภัย 

นอกจากนั้น   จะจางบริษัทเขามาดูแลแลว  ทางอาคารมีฝายวิศวกรรม  ซึ่งจะมีชาง
ประจําอาคารประจํา 24 ชั่วโมง  คอยตรวจเช็คระบบตางๆ ตามกําหนดเวลาดวย  ซึ่งสามารถแกไข
ปญหาเบื้องตนได 

1.  การบํารุงรักษาอาคาร 
1.1 ระบบไฟฟา  จากการศึกษาวา   พบวามีปญหามากเรื่องแสงสวางไมเพียงพอ 

ทั้งในสวนของที่พักอาศัยและสํานักงาน  และมีปญหาเกี่ยวกับหลอดไฟชํารุดมาก  ทั้ง 2 สวน    
เชนกัน  

1.2 ระบบโทรทัศน    จากการศึกษาพบวา   สัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหาย   มี 
ปญหามากในสวนของผูพักอาศัย   โดยเฉพาะชาวตางประเทศไดรับความเดือนรอนมาก  และเห็น
วาควรปรับปรุง นอกจากนี้ยังมีจํานวนชองใหเลือกนอย ซึ่งผูพักอาศัยและสํานักงานเห็นวามี
ปญหามาก  และตองการใหปรับปรุงโดยเพิ่ม จํานวนชอง 
 
  



 191

1.3 ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกโครงการ   จากผลการศึกษาพบวา   ในสวน 
ของที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหามาก  โดยตองการใหปรับปรุง  รวมทั้งปรับปรุงทางเดินรอบ
อาคาร เนื่องจากพื้นทางเดินชํารุดและจัดระเบียบรานคา ใหเปนระเบียบ และในสวนที่พักอาศัย
เห็นควรปรับปรุง ผนังกระจกโครงสราง เนื่องจากเมื่อเขาฤดูฝน มีน้ําร่ัวซึม ทําใหมีปญหามาก 

1.4 ระบบปองกันรักษาความปลอดภัย 
จากการศึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอรพบวา มีระบบรักษาความปลอดภัย 

ดวยระบบบัตรผาน (Pass card ) เขา – ออกโครงการ  กลองวงจรปด จากผลการศึกษาพบวา 
ระบบตางๆที่ผูใชพื้นที่เห็นวามีปญหามาก พอสรุปไดดังนี้ 

-  บัตรผาน     จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน  
ไดใหความเห็นวามีปญหามาก  โดยใหความเห็นวา แถบแมเหล็กเสื่อมคุณภาพ เนื่องจากอายุการ
ใชงาน ควรเปลี่ยนบัตรใหเปนชนิดที่มีคุณภาพคงทน 

- เครื่องรูดบัตรเขา – ออก   จากผลการศึกษาพบวา    ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย 
และสํานักงาน ใหความเห็นวา  มีปญหามาก โดยใหความเห็นเพิ่มเติมวา  ควรปรับปรุง  เนื่องจาก
ชํารุดจากการใชงาน  และเปนระบบเกา  ควรปรับปรุงใหทันสมัย 

-  กลองวงจรปด  จากผลการศึกษาพบวา  ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย และ 
สํานักงานใหความเห็นวามีปญหามาก  และเพิ่มเติมในจุดที่สําคัญ เชนบริเวณหนาลิฟท  ประตู
ทางเขา – ออก จุดที่ลอแหลม 

1.5 ระบบบําบัด    จากการศึกษาพบวา    ผูใชพื้นที่ในสวนสํานักงานและรานคา    
เห็นวามีกลิ่นเหม็นรบกวนเปนปญหามากที่สุด   รองลงมาเปนที่พักอาศัย  โดยใหความเห็น      
เพิ่มเติมวา มีกลิ่นจากทอเดรนหองน้ํา  อางลางจาน และบริเวณลานจอดใตดิน 

1.6 การตกแตงตอเติมหองชุด   จากการศึกษา  พบวาปญหาเสียงดัง      มีปญหา 
มากทั้งที่พักอาศัยและสํานักงาน โดยเฉพาะในสวนสํานักงาน  ซึ่งเปนชั่วโมงทํางานจะมีเสียง     
รบกวนขณะทํางาน  นอกจากนี้  มีปญหาเรื่องกลิ่นสี  มีปญหามากที่สุดในพื้นที่สํานักงาน  

1.7 น้ําร่ัวน้ําซึม  จากผลการศึกษาพบวา  ปญหาน้ําร่ัว    น้ําซึมบริเวณพื้นหองน้ํา  
และบริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร มีปญหามาก  ในสวนที่พักอาศัยและรานคา  

1.8 เครื่องอํานวยความสะดวก 
จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร ไมมีเครื่องอํานวย 

ความสะดวกเปนของสวนกลาง  แตภายในโครงการมีการใหบริการ โดยตองสมัครเปนสมาชิกและ
เสียคาบริการ ซึ่งตั้งอยูบริเวณชั้น 16-18 อาคาร South Tower และผลการศึกษาจากกลุมตัวอยาง 
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พบวา  สิ่งอํานวยความสะดวก  ซึ่งประกอบดวย  ฟสเนส ซาวนา  และสระวายน้ํา  มีปญหามากใน
สวนที่พักอาศัย  โดยผูพักอาศัยใหความเห็นเพิ่มเติมวา  ตองการใหนิติบุคคลมีส่ิงอํานวยความ
สะดวก โดยไมเสียคาใชจาย 
 
2.  การบริหารจัดการทั่วไป    

จากการศึกษาพบวา  นิติบุคคลอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีการบริหารจัดการใน
ดานตางๆ  เชน การรักษาความปลอดภัย  การรักษาความสะอาด  การจัดสวน  การกําจัดแมลง  
และการควบคุมลานจอดรถ เปนตน สําหรับในสวนของ การรักษาความปลอดภัย  การรักษาความ
สะอาด และการกําจัดแมลง ไดวาจางบริษัทรับจางที่ชํานาญเฉพาะดาน  เขามาใหบริการใน
อาคาร ซึ่งเปนการบริการจัดการแยกจากกันกับพลาซา โดยดูแลเฉพาะในสวนของนิติบุคคลอาคาร
ชุดคืออาคาร North Tower  จากผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ 

2.1 การรักษาความปลอดภัย  จากการศึกษาพบวา ทั้งที่พักอาศัยและสํานักงานมีปญหา
เกี่ยวกับการเลือกปฏิบัติของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย  

2.2 การควบคุมลานจอด  จากผลการศึกษาพบวา  การไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนด  ทํา
ใหมีปญหามากในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน  นอกจากนี้  การที่ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด
พบวา มีปญหามาก  ทั้งในสวนที่พักอาศัยและรานคา  และสําหรับรถที่ไมมีสต๊ิกเกอรมาจอดใน
อาคารพบวามีปญหามาก ในสวนของที่พักอาศัยและรานคาดวย 

นอกจากนี้ยังมีปญหาแสงสวางไมเพียงพอ มีปญหามากในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน  
จากการสัมภาษณ เจาหนาที่นิติบุคคลทราบวา เมื่อมีปญหาเกี่ยวกับลานจอด  นิติบุคคลและ
พลาซา ไมมีการแบงที่ชัดเจนวา  ใครรับผิดชอบในจุดไหน  เมื่อเกิดปญหา  ทั้ง 2 ฝายก็ตองทําการ
ตรวจสอบวา ใครรับผิดชอบในจุดนั้น จึงมีการดําเนินการแกไข 

2.3 การรักษาความสะอาด จากการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ทั้ง 3ประเภท  มีปญหามาก
เร่ืองหองน้ําไมสะอาด  มีกลิ่น  ซึ่งสาเหตุมาจากบริเวณทอเดรน  อางลางหนา นอกจากนี้ ยังมี
ปญหากระดาษทิชชูไมเพียงพอ  ปญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก  ปญหาทอน้ําตัน   สําหรับปญหา
ถังขยะเล็กเกินไป  มีปญหามากสําหรับในสวนที่พักอาศัยและสํานักงาน    รวมทั้งที่พักขยะลน  มี
ปญหามากที่สุด  ในสวนที่พักอาศัย  สําหรับปญหาบุคลากร  พบวามีปญหามาก  ซึ่งเห็นวาไม
เพียงพอ  ควรเพิ่มจํานวนเพื่อใหงานมีประสิทธิภาพ  
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2.4 การกําจัดแมลง   จากผลการศึกษาพบวา  มีปญหาเรื่อง  แมลงสาป  หนู ปลวก มด  
มีปญหามากทั้งในสวนของที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา โดยเฉพาะที่พักอาศัยมีปญหามาก
ที่สุด โดยพบมาก บริเวณหองเตรียมอาหาร ของที่พักอาศัยและสํานักงานมาก สําหรับปญหาการ
เขามาใหบริการไมเพียงพอมีปญหามากทั้ง 3 พื้นที่ และมีปญหามากที่สุด ในสวนที่พักอาศัย  
เนื่องจากเวลาการใหเขาบริการไมสอดคลองกับผูใชพื้นที่  

2.5 การจัดสวน  นิติบุคคลอาคารชุด  เปนผูดูแลการจัดสวนเอง ซึ่งมีพื้นที่นอย  จากผล
การศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ สวนที่พักอาศัยเห็นวามีปญหามาก เนื่องจากเห็นวา ตองการสถานที่
พักผอนหยอนใจ และความรมร่ืน 
 
3.  การบริหารการจัดการดานการเงิน   
 การบริหารรายรับ - รายจาย  
 จากการศึกษาพบวา  โครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร  มีรายรับของโครงการ มา
จากการจัดการ  ซึ่งประกอบไปดวย เงินกองทุน  สําหรับเงินกองทุนนั้นมีการเรียกเก็บไมเทากัน  
โดยสํานักงาน  เก็บ 120 บาทตอตารางเมตร  ที่พักอาศัย 180 บาทตอตารางเมตร และพลาซา    
60บาท ตอตารางเมตร  สวนคาสวนกลาง ก็เก็บไมเทากัน คือ  สํานักงาน  35 บาท ตอตารางเมตร  
ที่พักอาศัย  38 บาทตอตารางเมตร  พลาซา  12  บาทตารางเมตร   และรายไดจากอื่นๆ  
 

รายจาย   
จากการศึกษา  รายจายของโครงการจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร ประกอบดวย  เงินเดือนและ

คาจางพนักงาน คาใชจายบริการ  คาสาธารณูปโภค  คาซอมแซมและบํารุงรักษา   คาเสื่อมราคา
และคาใชจายอื่น  จะเห็นไดวา คาใชจายที่สูงจะเปนดานบํารุงรักษาอาคาร รองลงมาเปนคา
สาธารณูปโภค 
 3.1 การชําระคาสวนกลางลาชา  จากผลการศึกษาพบวา ผูใชพื้นที่ในสวนที่พักอาศัย   
พบวา การจัดเก็บคาสวนกลางลาชามีปญหามาก  

3.2 กฎหมาย (พ.ร.บ อาคารชุด)  การไมมีบทลงโทษผูคางคาสวนกลาง ผูใชพื้นที่ในสวนที่
พักอาศัยเห็นวามีปญหามากที่สุด  ซึ่งปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุด  ไดมีมาตราการลงโทษ หากไม
ชําระในเวลาที่กําหนดและเกินเวลา 2 เดือน จะทําการปรับ 2 เปอรเซ็นตตอเดือน  
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4.  บุคลากร 
 จากผลการศึกษาพบวา  เจาหนาที่ประจําอาคารมีทั้งหมด  23  คนประกอบดวย 5  ฝาย 
1.ฝายวิศวกรรม 2.ฝายบัญชี – การเงิน 3.ฝายอาคาร 4.ฝายลูกคาสัมพันธ 5.ฝายบุคคล  ธุระการ 
และจัดซื้อ  เขาปฏิบัติหนาที่ตั้งแตเวลา 8.30 – 18.00 น.วันเสาร ทํางานครึ่งวัน  แตสําหรับชาง
ประจําอาคารปฏิบัติหนาที่ตลอด 24 ชั่วโมง จากผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ 
 4.1 และ 4.2 การใหบริการลาชาและความรับผิดชอบตอหนาที่ ที่พักอาศัยใหความเห็นวา
มีปญหามาก  ของบุคลากร   

4.3 และ 4.4 การประสานงานและการควบคุมอารมณ สวนสํานักงานใหความเห็นวามี
ปญหามาก   สําหรับรานคามีปญหา มีปญหาเรื่องการประสานงาน   

 
ตารางที่ 5.1  สรุปผลการศึกษาปญหาการบริหารอาคารชุดในพืน้ที่แตละประเภท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 *1.8 ส่ิงอํานวยความ 
      สะดวก 

* *1.7 น้าํรั่ว – น้ําซึม

*1.6 การตกแตงหองชุด

 

 
**1.5 ระบบบอบําบัด

 **1.4 ระบบปองกันความ 
      ปลอดภัย 

 **1.3 ส่ิงแวดลอมภายใน  
ภายนอก 

**1.2 ระบบโทรทัศน

* * 1.1 ระบบไฟฟา

 

รานคา 
สํานักงา
น 

ที่พัก
อาศัย

1.การบํารุงรักษา 
   อาคาร 
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  * 2.5 การจัดสวน 

* *2.4 การกําจัดแมลง

* * 2.3 การรักษาความ
สะอาด 

* **2.2 ควบคุมลานจอด

 **2.1 ดานการรักษาความ
ปลอดภัย 

 

รานคา สํานักง
าน 

ที่พัก
อาศัย

 

2. การบริหาร
จัดการทั่วไป 

 
 

 

 3.2 ปญหาพรบ.อาคาร
ชุด (ไมมีบทลงโทษ) 

 *3.1 ชาํระคาสวนกลาง
ลาชา 

 

รานคา สํานักง
ที่พัก
อาศัย

 

3. การบริหาร
การเงิน

* 

*

*

 

4.4 การควบคุมอารมณ

                 *   =   มีปญหามาก 

                =  มีปญหามากที่สุด        

4.3 การประสานงาน

 *4.2 ความรับผิดชอบตอ
หนาท่ี 

 *4.1 การใหบริการลาชา

 

รานคา สํานักง
าน

ที่พัก
อาศัย

 

4. ดานบุคลากร 
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5.3  ขอเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม   
 
 จากการศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอรพบวา  ประกอบไปดวยการใชประโยชนพื้นที่
ที่แตกตางกันทั้ง ในสวนของที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา ซึ่งมีวัตถุประสงคและความ
ตองการตางกัน ทําใหเกิดปญหาในการบริหารจัดการ ดังนั้นจึงขอเสนอแนะแนวทางการปรับปรุง
ในเรื่องตางๆ ดังนี้  

5.3.1 ดานการบํารุงรักษาอาคาร  
- จัดทําแผนซอมบํารุงระบบประกอบอาคารอยางตอเนื่อง ตามระยะเวลา โดย

ฝายวิศวกรรมของอาคาร  ทั้งนี้จะทําใหทราบตรวจพบปญหาในเบื้องตนกอน 
-  จางผูเชี่ยวชาญดูแลรักษาเฉพาะดาน ที่ตองใช ความรู  ประสบการณ    และ

เทคโนโลยีที่สูง 
-  อบรมเพิ่มเติม ใหความรูทางดานเทคนิคแกฝายวิศวกรรม 
- นิติบุคคลอาคารชุด  และพลาซา ควรประสานงาน  รวมมือกันอยางจริงจัง  

ในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
   

5.3.2  ปญหาดานการบริหารจัดการทั่วไป 
- การควบคุมลานจอด  ใหนิติบุคคลอาคารชุด  มีสวนรวมในการบริหารลาน

จอด เพื่อรวมกันแกไขปญหาทั้ง 2 ฝาย  โดยเฉพาะนิติบุคคลอาคารชุด ตอง
รักษาผลประโยชนของเจาของรวมเปนหลัก  

- การรักษาความสะอาด  นิติบุคคลอาคารชุดตองสนองความตองการของผูใช
พื้นที่แตละประเภท ในดานตางๆ เชน จํานวนของเจาหนาที่รักษาความ
สะอาด รวมทั้งอุปกรณตางๆอยางเพียงพอ เชน กระดาษทิชชู  ขนาดของ     
ถังขยะ 

- การกําจัดแมลง จากปญหาที่เกิดขึ้น  ควรจัดเวลาการเขาใหบริการสอดคลอง
กับผูใชพื้นที่ทั้งในสวนของ ที่พักอาศัยและสํานักงาน 

 
 
 
 



 197

5.3.3  การบริหารจัดการดานการเงิน    
จากการที่ยังมีปญหาการไมชําระคาสวนกลางและการชําระลาชานั้น นิติบุคคลอาคารชุด

ควรจะพิจารณาดําเนินการ ดังนี้ 
- ควรมีมาตราการจูงใจในการชําระเงินคาสวนกลาง 
- แกไข พ.ร.บ.อาคารชุด ใหมีบทลงโทษสําหรับผูคางชําระใหชัดเจน 
- ปรับและใชกฎหมาย สําหรับผูที่ฝาฝนกฎระเบยีบ  

 
5.3.4  บุคลากร   
จากผลการศึกษาพบวา  มีปญหามาก ในการใหบริการลาชา การประสานงานกับเจาของ

รวม การควบคุมอารมณ  ความรับผิดชอบ  ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดควรพิจารณาดําเนินการดังนี้ 
- จัดกิจกรรมรวมกัน เพื่อเชื่อมความสัมพันธและความสามัคคี 
- จัดดูงานนอกสถานที่  ที่เปนแบบอยางมาตรฐาน เพื่อยกระดับมาตรฐาน    

ใหกับพนักงานฝกอบรม เพื่อเพิ่มเติมความรูดานบริการ  
 

ขอแตกตางระหวางอาคารชุดแบบผสมกับอาคารชุดพักอาศัย 
อาคารชุดแบบผสม  
1. มีการใชพื้นที่เพื่อวัตถุประสงคหลากหลาย  เชน เพื่อประกอบการคาและ

ธุรกิจ 
2. การจัดเก็บคาสวนกลางและเงินกองทุนในแตละพื้นที่ ที่ตางกัน 
3. คณะกรรมการไดรับการเลือกตั้งมาจาก  การใชพื้นที่ในแตละประเภท เชน    

ที่พักอาศัย  สํานักงาน และรานคา 
4. มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน เชน  ธนาคาร  ไปรษณีย  รานใหบริการ

ทางดานความงาม และรานอาหาร  ซักรีด  รวมทั้งบริการซักรีด  และเครื่อง
ศูนยออกกําลังกาย 

 
อาคารชุดพักอาศัย  
1. มีผูใชพื้นที่ประเภทเดียว ที่พักอาศัย 
2. การจัดเก็บคาสวนกลาง และเงินกองทุน จัดเก็บในอัตราเดียวกัน 
3. คณะกรรมการมาจาก  เจาของรวมในพื้นที่เดียวกัน 
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4. มีส่ิงอํานวยความสะดวก  เชน สระวายน้ํา  ซาวนา  และเครื่องอํานวยความ
สะดวก เชน  สระวายน้ํา  แลวแตโครงการ 

 
ขอที่เหมือนกันระหวางอาคารชุดพักอาศัยและอาคารชุดแบบผสม 
1. มีการบริหารจัดการดานทั่วไปเหมือนกัน  จางบริษัทภายนอกเขามาดูแลในแตละดาน

เฉพาะ  เชน ระบบวิศวกรรม  งานเจาหนาที่รักษาความสะอาด  และเจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย เปนตน 

2. มีปญหาเกิดขึ้นคลายกันหรือเหมือนกัน เชน  ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง  ปญหา
การใหบริการ  ปญหางานบํารุงรักษาสวนกลาง เชนงานระบบวิศวกรรม  ปญหางาน
ดานรักษาความสะอาด  ปญหาเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 

นอกจากนี้  จากการศึกษาของ  กฤษณา  ปานสุนทร เร่ือง  การมีสวนรวมของเจาของหอง
ชุดในการบริหารทรัพยสวนกลาง พบวา มีปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง  ปญหาการบํารุงรักษา  
และปญหาการบริหารจัดการ เชน อํานาจในการตัดสินใจ  การทํางานลาชา 

 
สรุปผลการศึกษาพบวา 

1. การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมมีการบริหารจัดการดังนี้ 
1.1 ที่พักอาศัยและสํานักงานสามารถอยูรวมกันได เนื่องจาก 1.ทางเขา – ออก 

อยูคนละดาน 2.ทั้งที่พักอาศัยและสํานักงานตองการความปลอดภัยสูง และ
3. ตองการความเปนสวนตัวไมพลุกพลาน 

1.2 ควรแบงแยกการบริหารออกจากกัน  โดยพลาซาควรบริหารแยกจาก         
นิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้เพราะมีวัตถุประสงคการใชประโยชนตางกัน  

2. ปญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสมพบวาทั้งพลาซาและนิติบุคคล
อาคารชุดมีปญหารวมกันดังนี้ 

2.1 ปญหาการบริหารจัดการทั่วไป ไดแก  การรักษาความสะอาด  การควบคุม
ลานจอดรถ  การกําจัดแมลง 

2.2 ปญหาบุคลากร  ไดแก การประสานงาน 
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สรุปแนวคิดทฤษฎีที่สอดคลองกับผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาการบริหารอาคารชุดจิวเวลรี่ เทรดเซ็นเตอร  พบวา ปญหาการบํารุงอาคาร 
ซึ่งประกอบดวย  ระบบประกอบอาคาร   ลักษณะทางกายภาพ  ทั้งในสวนที่พักอาศัย  สํานักงาน
และรานคา มีปญหามาก  เนื่องจากอายุการใชงานของอาคารมีอายุในชวง  10 ป  ทําใหตอง
บํารุงรักษาซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพที่ดี  ซึ่งสอดคลองกับทฤษฎีของ  Mel.A.Shear  ที่กลาว
ไว เร่ืองแนวคิดอายุการใชงานของอาคาร  วาหากจะคิดคํานวณตนทุน  คาใชจายในการ
ดําเนินการและการบํารุงรักษาอาคาร  คิดเปนรอยละ 75 ของคาใชจายทั้งหมด 

นอกจากนี้  Robert C. Kyle and Floyed M.Baird กลาวไว ในแนวเรื่องคิดการบาํรุงรกัษา
อาคาร วาจะตองทําการบํารุงรักษาตอเนื่องอยูตลอดเวลา และยังชวยเพิ่มผลประโยชนใหกับ
อสังหาริมทรัพย   โดยมีขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคารทั้ง 4  ขั้นตอน   
 1. Preventive  Maintenance เปนการบํารุงรักษาตลอดเวลา  เพื่อคงสภาพทางกายภาพ 
และลดคาใชจายในอนาคต 
 2. Corrective  Maintenanceเปนเรื่องเกี่ยวกับการซอมแซมรักษาสวนของสาธารณูปโภค 
 3. Routine Housekeeping เปนงานทําความสะอาดเหมือนบาน 
 4. New Construction  เปนการบํารุงรักษาที่เพิ่มคุณคาตลาดใหกับอสังหารมิทรัพย  เชน  
การทาสี  การเปลี่ยนวอลเปเปอร 
 
5.4 ขอเสนอแนะ 

5.4.1 ในการบริหารจัดการอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม ที่ประกอบดวย  ที่พักอาศัย  
สํานักงาน และรานคา  เห็นควรแยกกันบริหาร  เนื่องจากการใชประโยชนของพื้นที่ตางกัน  โดย
แยก พลาซาและรานคา ออกจากที่พักอาศัยและสํานักงาน  เพราะพลาซา มีความชํานาญในเชิง
ธุรกิจการคา   ในการที่จะตองใชกลยุทธิ์ทางตลาดดึงดูดลูกคา  เชนเดียวกับหางสรรพสินคา  ซึ่ง
ตองมีกิจกรรมตอเนื่อง และเคลื่อนไหวอยูตลอดเวลา  ในขณะเดียวกัน จากการศึกษาพบวาที่พัก
อาศัยและสํานักงาน สามารถอยูรวมกันได   แมที่พักอาศัยจะมีความตองการเปนสวนตัว  แต
ทางเขาในสวนของสํานักงาน และที่อยูอาศัย 

แยกคนละสวนรวมทั้งการใชลิฟต   การประสานงานจะตองมีประสิทธิภาพมากกวานี้  
โดยทั้งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซา  ตองประสานงานอยางใกลชิดและจริงจัง  จึงจะทําให
ปญหาเกิดขึ้นลดลง 
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5.4.2 ตามเจตนารมณของกฎหมาย ตองการใหเจาของรวมที่มีพื้นที่ 120 ตารางเมตรขึ้น
ไป  มีกรรมสิทธิ์เปนเจาของพื้นที่จอดรถ  1  คัน  แตโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็ตเตอร พื้นที่ลานจอด
รถ มิใชทรัพยสินสวนกลาง  มีเพียงลูวิ่งเทานั้นที่เปนของนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งนิติบุคคลอาคาร
ชุด  ทําใหเจาของรวมไมไดรับผลประโยชน เนื่องจากไมมีอํานาจบริหารจัดการ 

สําหรับคาใชจายในการซอมแซมลานจอดรถ จะตองเปนผูที่มีอํานาจในการบริหารจัดการ 
ดูแลผลประโยชน  รับผิดชอบคาใชจายในการซอมแซม 

ควรมีการปรับปรุงกฎหมาย เพื่ออุดชองโหว  โดยเพิ่มเติมในรางกฎหมาย ใหพืน้ทีล่านจอด
รถของโครงการ  เปนพื้นที่ ที่จะตองขายเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมพรอมหองชุด  ตามขนาด
พื้นที่หองชุด  วาจะไดพื้นที่จอดรถกี่คัน ทั้งนี้เพื่อลดปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับลานจอดรถ  ถือ
วาผิดเจตนารมยพรบ.อาคารชุด 

และควรใหนิติบุคคลอาคารชุด  ดูแลการบริหารลานจอดรถ  เนื่องจากเปนพื้นที่สวนกลาง
ของโครงการ  และเพื่อนิติบุคคลอาคารชุด  จะมีอํานาจในการรักษาผลประโยชนของเจาของรวม 
ในสวนที่พักอาศัย สํานักงานและรานคา  ทั้งเพื่อบรรเทาปญหารองเรียนที่เกิดขึ้น  ซึ่งนิติบุคคล
อาคารชุด ไมมีอํานาจในการตัดสนิใจ  

และจากการศึกษาของ พัสตราภรณ  มีศิริ เร่ืองการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง
ในเขตกรุงเทพชั้นใน พบวา มี 4 รูปแบบการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุด  แตรูปแบบของการ
บริหารโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร พบวาไมไดอยูใน 4 รูปแบบดังกลาว  กลาวคือ ผูจัดการนิติ
บุคคลมาจากตัวแทนเจาของรวม แตไดวาจางบริษัทรับจางบริหารมานั่ง เปนผูจัดการอาคาร  ซึ่ง
อํานาจการตัดสินใจ ทั้งหมดอยูที่คณะกรรมการควบคุมการจัดการ  โดยคณะกรรมการจะมาจาก
แตละสวนของการใชพื้นที่  ทั้งนี้เพื่อจะไดทราบปญหาของแตละสวนและรักษาผลประโยชนที่    
ตางกัน 
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5.5  ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
หัวขอวิจัย   
ในการวิจัยครั้งนี้  ผูวิจัยสนใจศึกษานิติบุคคลอาคารชุด ที่อยูอาศัยแบบผสมเพียง   

1 โครงการ และควรจะมีการศึกษาเพิ่มเติมอีกดังนี้   
1. การศึกษาอาคารชุดแบบผสม  โดยทําการเปรียบเทียบกับนิติบุคคลอาคารชุดอื่น 
2. ศึกษาเพิ่มเติม ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดแบบผสม รับผิดชอบบริหารทั้งหมด       

ทั้งโครงการ  ปญหาจะแตกตางกันหรือไม 
3. ศึกษาเพิ่มเติมในกรณี  ที่ผูพักอาศัยอยูประจํา  จะมีแหลงงานหรือสํานักงานตั้งอยู

ภายในโครงการเดียวกันมากนอยเทาไหร 
4. ศึกษาเพิ่มเติมในกรณี ปญหาลานจอดรถของอาคารชุดแบบผสมในเขตกรุงเทพชั้นใน

ทั้งหมด 
 
 
 
 
 



รายการอางอิง   
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      ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณวิทยานพินธ 

 
หัวขอ “ การบริหารอาคารชดุที่อยูอาศัยแบบผสม กรณศีึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร “ 
 

ชุดที่ 1 สําหรบักรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด 
1. โครงสรางคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 
2. หนาที่รับผิดชอบของคณะกรรมการนิติบุคคลแตละตําแหนง 
 
 
3. จากการที่ทานเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  ซึ่งมทีั้ง สํานักงาน  ที่อยูอาศยั และรานคา 
    มีปญหาในการบริหารในสวนที่อยูอาศยัอยางไร 
 
4. มีแนวทางในการแกปญหาเกี่ยวกับการบริหารนิติบุคคลในดานตางๆ อยางไร 

- ปญหาคาสวนกลาง                                
- ปญหาความปลอดภัย 

    -     การบํารุงรักษาอาคาร 
5. นอกจากนติิบุคคลจะมีรายได จากการเก็บคาสวนกลางแลว มีรายไดจากดานอื่นอีกหรือไม 
 
6. ในสวนที่พกัอาศัย คณะกรรมการไดรับเรื่องรองเรียน เร่ืองใดบอยที่สุด และไดดําเนนิการแกปญหา
อยางไร  
 
7. ปจจุบันนีน้ติิบุคคลอาคารชุด มีรูปแบบการบริหารอยางไร 
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ภาคผนวก ข 
แบบสัมภาษณวิทยานพินธ 

 
หัวขอ “ การบริหารอาคารชดุที่อยูอาศัยแบบผสม กรณศีึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร “ 
 

ชุดที่ 2 สําหรบัผูปฏิบัติงานในอาคารชุด 
1. ระยะเวลาที่เขาทาํงานในอาคารชุดจนถงึปจจุบัน…………………….ป 
 
 
2. ประวัติการศึกษาและประสพการณในการทํางานกอนทีจ่ะเขามา ทํางานในอาคารชดุนี้ 
 
 
3. ทานมีความรูและเขาใจเกี่ยวกับอาคารชุด อยางไร 
 
 
4. หนาที่รับผิดชอบในการปฏบิัติงาน 
 
 
5. ปญหาและอุปสรรคในการปฏิบัติงานของทานที่รับผิดชอบ ในแตละฝาย 

1. ฝายการเงนิ  2. ฝายธุระการ 3. ฝายบุคคล  4. ฝายอาคาร 5.ฝายวิศวกรรม    
 
 
6. มีแนวทางในการแกปญหาอยางไร 
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ภาคผนวก ค 
 
แบบสอบถามวิทยานิพนธ  เรื่อง “ การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม  กรณีศกึษา
โครงการ จิวเวลร ีเทรด เซ็นเตอร “ 

โดย บุญญา  แกลวทนงค (นิสิตปริญญาโท  ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )  ขอความกรุณาตอบแบบสอบถาม เพื่อประโยชนทางดานวิชาการ 
ขอขอบพระคุณอยางสงูที่ใหความรวมมอื 
 
ขอมูลทั่วไป สําหรับที่อยูอาศัย 
 
กรุณาใสเครื่องหมาย  /  ลงในหวัขอที่ตรงกบัความคิดเหน็ของทาน 
1. ทานเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือไม 

1.เปน  2.ไมเปน (ผูเชา) 3.อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………  
2. ทานเปนเจาของกรรมสิทธิ์ประเภทใด 

1. ที่อยูอาศยั 2. สํานักงาน  3. รานคา 4. อ่ืนๆ โปรดระบุ………… 
3. ทานไดนาํพื้นที่ไปใชประโยชนอยางไร  

1.ใชประโยชนจากพืน้ทีเ่อง (อยูเอง)  2.ใหผูอ่ืนเชา 
3.ใหญาติอยูอาศัย    4.อ่ืนๆ  โปรดระบุ …………………  

4. หองชุดของทานมีจาํนวนผูพักอาศัยกี่คน 
    1.1 คน      2.2 คน         3.3 คน    4.4 คน        5.5 อ่ืนๆโปรดระบุ ……….. 
5. ระยะเวลาการอยูอาศัยหรือใชพื้นที่ของทาน 
    1.ไมเกิน 1 ป 2.1ป – 3 ป       3.4-6 ป  4. 7 ปขึ้นไป  
6. เพศ 

1.ชาย  2.หญิง 
7. อายุ 

1. 20 – 29 ป 2. 30-39 ป  3. 40 – 49 ป 
4. 50 – 59 ป 5. อ่ืนๆ  

8. สถานภาพการศึกษา  
1. ต่ํากวาปริญญาตรี  2. ปริญญาตรี  3. สูงกวาปริญญาตรี 
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9. สถานภาพสมรส     

       1.โสด   2.หมายหรอืหยาราง 3.จํานวนบตุร………  คน 
10. อาชีพ 

1. รับราชการ/รัฐวิสาหกจิ 2. ลูกจางบริษัทเอกชน 3. เจาของกจิการ 
4. พอบาน / แมบาน  5. อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………   

11. ระดับรายไดของครอบครัว 
1. ต่ํากวา 20,000 บาท 2. 20,000 – 40,000 บาท 
3. 40,001 – 60,000 บาท 4. 60,001 – 80,000 บาท 
5. 80,001 – 100,000 บาท 6. มากกวา 100,000  บาทข้ึนไป 

 
กรุณากรอกแบบสอบถาม 
 
ขอมูลทั่วไปในสวนสาํนกังาน  
1.ทานเปนผูเจาของหองชุดหรือผูเชาสํานักงาน ____________________________________  
 
2.หองชุดสาํนกังานของทานมีพื้นที่กี่ตารางเมตร __________________________________ 
 
3.มีพนักงานในความรับผิดชอบของทานจํานวนเทาไร _________________________________  
 
4.หองชุดสาํนกังานของทานมีสิทธิ์ไดรับทีจ่อดรถกี่คัน _________________________________ 
 
5.เวลาในการเขาปฏิบัติหนาที่เร่ิมและสิ้นสดุเมื่อไหร __________________________________ 
 
6.บริษัทของทานเคยขอใหเปดแอรเย็นเพือ่ทํางานลวงเวลากี่ชัว่โมง _______________________ 
 
7.หองน้ําสวนของสํานกังานใชรวมกับสวนกลางหรืออยูภายในหองชุด --------------------------------- 
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กรุณากรอกแบบสอบถาม 
 
ขอมูลทั่วไปในสวนรานคา.  
1.ทานเชาพืน้ที…่………….ตารางเมตร 
2.ระยะเวลาในการเชาพืน้ทีข่องทาน 
   (  )1.รายเดอืน    (  )2.รายป โปรดระบุระยะเวลา………………… 
   (  )3.เชาเซง    (  )4.อ่ืนๆโปรดระบุ ……………………………. 
3.ทานชําระคาสวนกลางหรือไม 
   (  )1.ชําระแทนเจาของรวม  (  )2.ไมตองชําระคาสวนกลาง 
4.ทานคิดวาปญหาที่ตองการใหปรับปรุงคือดานใดบาง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ ) 
   (  )1.ดานวศิวกรรม เชน น้ําร่ัว น้าํซึม กลิ่น  เพราะ …………………….. 
   (  )2.ดานงานบริการ เพราะ ……………….  
   (  )3.ดานบคุลากร เพราะ……………… 
   (  )4.อ่ืนๆโปรดระบุ ……………………. 
5.ทานตองชาํระคาจอดรถหรือไม …………………….เพราะ………………………………….  
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ภาคผนวก ง 

รายการทรพัยสินสวนกลาง 
 
รายการทรพัยสวนกลางอืน่ๆแยกตามชั้นตางๆดังนี้ 
ชั้นที ่ รายการ หมายเหต ุ
B3 

ใตดิน B3 
ถังเก็บน้าํ หองเครื่องสูบน้าํ  บอบําบัดน้ําเสีย 
ทางลาดสําหรบัรถวิ่งขึน้ - ลงและทางรถวิง่ 

 

B2 
ใตดิน 3 

ลิฟทโดยสารหมายเลข 11,12 และ 19,20 
ทางลาดสําหรบัรถวิ่ง – ลง และทางรถวิง่  ที่จอดรถสวนกลาง  โถง
ทางเดินหองเก็บขยะและหองเก็บของ 
หองน้ํารวมชาย 1  หอง หองน้ํารวมหญงิ 1 หอง 
สํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดและหองควบคุมระบบรักษาความ
ปลอดภัย 

 

B1 
ใตดิน 2 

ทางลาดสําหรบัรถวิ่งขึน้ – ลง โถงทางเดินบริเวณดานหนาอาคาร 
ทิศเหนือ 

 

G 
พื้นดนิ 

ลิฟทโดยสารหมายเลข 27 – 30 
พื้นที่นอกอาคารโดยรอบ  ทางลาดสาํหรับรถวิ่งลงและทางรถวิ่ง  
ที่จอดรถ หมายเลข 99 –109   หองโถง สวนหยอมนอกอาคาร 

 

5 โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หอง และหองน้ํารวมหญิง 1 หอง 

 

6 
( NORTH 
TOWER) 

ลิฟทโดยสารหมายเลข 13-26 จํานวน 14 ชุด 
โถงทางเดิน  บันไดเลื่อนหมายเลข 29 ,30 

 

7 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องไฟฟา หองเครื่องระบายอากาศ  หองเครื่องกาํเนิดไฟฟา 
ฉุกเฉินและหองควบคุมระบบรักษาความปลอดภัย 
หองน้ํารวมชาย 1 หอง และหองน้ํารวมหญิง 1 หอง ,โถงทางเดนิ 

 

11 
( NORTH 
TOWER) 

ทางเดินสวนกลาง 
หองน้ํารวมชาย 1 หอง และหองน้ํารวมหญิง 1 หอง  

 

8-16 โถงทางเดิน  
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( NORTH 
TOWER) 

 

17 
( NORTH 
TOWER) 

โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

18 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องลฟิท 
โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

19-32 
( NORTH 
TOWER) 

โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

34 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องลฟิท 
หองเครื่องไฟฟา  หองเครื่องระบายอากาศ ถังเก็บน้าํ 
หองน้ําชาย 1 หอง  หองน้ําหญิง 1 หอง 

 

34 
( NORTH 
TOWER) 

หองเครื่องลฟิท 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 

 

35-51 
( NORTH 
TOWER) 

โถงทางเดิน 
หองน้ํารวมชาย 1 หองและหองน้าํรวมหญงิ 1 หอง หองน้ําชาย 1 
หอง หองน้าํหญิง 1 หองและหองลางจาน 1 หอง 
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ภาคผนวก จ 
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แบบสอบถามวิทยานิพนธ เร่ือง การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม กรณีศึกษาโครงการจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร
โดยบุญญา  แกลวทนงค
นิพนธปริญญาโท  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ขอความกรุณาตอบแบบสอบถาม  เพื่อประโยชนทางดานวิชาการ  ขอขอบพระคุณที่ใหความรวมมือ
สวนท่ี 1ขอมูลปญหาการบริหารอาคารชุดท่ีอยูอาศัย

กรุณาใสเคร่ืองหมาย / ลงในชองท่ีตรงกับความคิดเห็นของทาน

                       ปญหาการบริหารอาคารชุด มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด ความเห็นหรือขอเสนอแนะ
                    1.การบํารุงรักษาอาคาร

2.หลอดไฟชํารุด
*โทรทัศน
1.สัญญาณภาพไมชัดหรือขาดหาย
2.ไมมีจํานวนชองใหเลือก
*สิ่งแวดลอมภายในและภายนอก
1.ปรับปรุงเรื่องทาสีทางเดินภายใน
2.ปรับปรุงพ้ืนทางเดินรอบอาคาร
3.ปรับปรุงผนังกระจกโครงสราง
*ระบบปองกันความปลอดภัย

3.คาบริการเชาสายสูง

*น้ําประปา

*โทรศัพท
1.สัญญาณหลุด
2.มีเสียงรบกวน

1.สวางไมเพียงพอ

ระดับของปญหา

1.น้ําไมแรง
2.เกาชํารุด  ทอผุ
*โทรศัพท
1.สัญญาณหลุด

*เครืองปรับอากาศสวนกลาง
1.มีความเย็นไมพอ
2.น้ําหยดที่เครื่อง

ภาคผนวก ฉ

2.มีเสียงรบกวน

ขอพิจารณา

3.คาบริการเชาสายสูง
*ไฟฟา
1.สวางไมเพียงพอ
2.หลอดไฟชํารุด

*ไฟฟา



กรุณาใสเคร่ืองหมาย / ลงในชองท่ีตรงกับความคิดเห็นของทาน

                       ปญหาการบริหารอาคารชุด มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด ความเห็นหรือขอเสนอแนะ
ระดับของปญหาขอพิจารณา

1.Alarm มีเสียงดัง
2.บัตรผาน(Pass Card)ชํารุด
3.เครื่องรูดบัตรเขา - ออกชํารุด
4.กลองวงจรปดไมมีไมเพียงพอ
*ระบบลิฟท
1.ลิฟทขัดของไมสามารถใชการได
2.รอลิฟทนาน
3.ลิฟทคางมีคนติดอยูในลิฟท
4.ไมมีเจาหนาที่บริการลิฟท
5.ลิฟทไมเพียงพอ
*ระบบบอบําบัด
1.มีกลิ่นเหม็น
*ตกแตงตอเติมหองชุด
1.วางวัสดุเกะกะบริเวณสวนกลาง
2.ผูรับเหมาทํางานเกินเวลา
3.มีเสียงดัง
4.มีกลิ่นเหม็นสี
*น้ําร่ัวน้ําซึม
1.ที่หองชุดบริเวณพื้นหองน้ํา

3.บริเวณทอน้ําประปา
* สิ่งอํานวยความสะดวก
1.หองออกกําลังกาย
2.ซาวนา
3.สระวายน้ํา

       2.การบริหารจัดการทั่วไป
.ดานการรักษาความปลอดภัย
1.เจาหนาที่รปภ.พูดจาไมสุภาพ
2.เลือกปฏิบัติในการบริการ
3.ไมเขมงวดจุดตรวจเขา - ออกโครงการ
4.เจาหนาที่ไมเพียงพอ
การควบคุมลานจอดรถ
1.ไมจอดรถตามสิทธิ์ที่กําหนดให
2.ไฟลานจอดสวางไมเพียงพอ
3.ไมมีเจาหนาที่ควบคุมลานจอด
4.บางจุดไมสะดวกเพราะไกลจากที่พัก

2.ที่บริเวณผนังโครงสรางกระจกอาคาร



กรุณาใสเคร่ืองหมาย / ลงในชองท่ีตรงกับความคิดเห็นของทาน

                       ปญหาการบริหารอาคารชุด มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด ความเห็นหรือขอเสนอแนะ
ระดับของปญหาขอพิจารณา

5.การจัดทําสติ๊กเกอรชา
6.รถไมมีสติ๊กเกอรมาจอด
การรักษาความสะอาด
1.หองน้ําไมสะอาด มีกลิ่น
2.กระดาษทิชชูไมเพียงพอ
3.น้ําซึมบริเวณโถชัดโครก
4.ทอน้ําตัน
5.ถังใสขยะเล็กเกินไป
6.ที่พักขยะไมสะอาด ขยะลน
7.บุคคลากรไมเพียงพอ
การกําจัดแมลง
1.มีแมลงสาปหนู  มด ปลวก 

3.ไมสามารถเขาหองลูกคาได
การกําจัดสวน
1.ตนไมทรุดโทรมขาดการบํารุง
ปญหากฎหมาย (พ.ร.บ อาคารชุด)
1.ไมมีบทลงโทษผูที่คางชําระคาสวนกลาง
                 3.การบริหารจัดการดานการเงิน
1.การจัดเก็บคาสวนกลาง
1.การไมชําระคาสวนกลาง
2.ชําระลาชา
3.ไมไดรับใบแจงหนี้

5.อัตราเบี้ยปรับหากชําระเกินกําหนด
6.เงินกองทุน
1.การนําเงินกองทุนมาใชในกรณีจําเปน
2.ในกรณีที่จําเปนตองเก็บเพ่ิมเพ่ือสํารอง
                   4.ดานบุคลากร
1.การใหบริการลาชา
2.การประสานงานกับเจาของรวม
3.การควบคุมอารมณ
4.การมีมนุษยสัมพันธกับเจาของรวม
5.ความรูความสามารถประสบการณ
6.การตรงตอเวลา
7.ความรับผิดชอบตอหนาที่

2.การเขามาใหบริการไมเพียงพอ

4.ไมสะดวกในการชําระ
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นางสาวบุญญา  แกลวทนงค   สําเร็จการศึกษาจาก  สาขาความสัมพันธระหวางประเทศ 
คณะรัฐศาสตร การทูต มหาวิทยาลัยรามคําแหง เร่ิมทํางานทางดานอสังหาริมทรัพย  ดานบริหาร
ทรัพยสิน ตั้งแตป 2538  ที่บริษัทซีบี ริชารดเอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด ในตําแหนงผูจัดการ
อาคาร จนป พ.ศ.2545 ปจจุบันทําธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย และเขาศึกษาตอในระดับ  ปริญญาโท 
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อ เดือนตุลาคม     พ.ศ. 
2546 
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