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บทที ่2 

 

ผลงานวิจยัและงานเขียนอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 

 
การศึกษาวิจัยนี้ ผูวิจัยมีวัตถุประสงคในการศึกษาสภาพการณจริงและความคาดหวัง

ของผูพักอาศัยหรือผูใชงานในอาคารชุด เพื่อนําไปสูการวิเคราะหหาแนวทางในการบริหารจัดการ 

ที่อยูอาศัยในอาคารชุด และศึกษาการบริหารอาคารที่มีอยูในปจจุบัน โดยผูวิจัยไดคนควาศึกษา

ทฤษฎีในดานตาง ๆ ที่เกี่ยวของดังนี้ 

1. พระราชบญัญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 

2. แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

3. แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

4. แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยูอาศัย 

5. พฤติกรรมผูบริโภค 

6. แนวความคิดเกี่ยวกับความตองการและความคาดหวัง 

7. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

2.1 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 

 

มาตรา 4 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหคําจํากัดความในดานหลัก ๆ

เกี่ยวกับอาคารชุดไวดังนี้ 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ 

โดยแตละสวน ประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสิน

สวนกลาง 

"ทรัพยสวนบุคคล" หมายถึง หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่

จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

"หองชุด" หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ

ของแตละบุคคล 
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"ทรัพยสวนกลาง" หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ

ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

"หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด" หมายถึง หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบคุคล

และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

"เจาของรวม" หมายถึง เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

"นิติบุคคลอาคารชุด" หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

"ขอบังคับ" หมายถึง ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 

2.1.2 กรรมสทิธิ์ในหองชุดหรือสิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 

 

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

สวนบุคคลที่เปนของตน ไดแก หองชุดแตละหองชุด และสิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปนของ

เจาของหองชุดแตละราย เชน โรงเก็บรถยนตสวนตัว เปนตน โดยที่เจาของหองชุดแตละหองชุด

ยอมมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนบุคคลของตนแตผูเดียว รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางและ

ที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคน และทรัพยสินอ่ืนที่มีไวใชเพื่อประโยชน

รวมกัน เชน ลิฟต บันได เปนตน (กฤษณา ปานสุนทร, 2541, น. 7) 

ถึงแมวาเจาของหองชุดนั้นจะเปนเจาของในกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาว แตการใช

ประโยชนในตัวทรัพย  หรือการใชประโยชนเหนือทรัพยสินนั้น ตองเปนไปตามกฎหมาย  หรือ

ขอบังคับอาคารชดุ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด โดยพิจารณาแยกตามประเภททรัพย ดังนี้ 

1. ทรัพยสวนบุคคล ไดแก  หองชุดรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของ

หองชุดแตละรายดวย (มาตรา4) ทรัพยสวนบุคคลเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุดเจาของ

หองชุดจึงมีสิทธิ์ใชและจัดการทรัพยสวนบุคคลของตนโดยเสรีเชนเดียวกับเจาของตามกรรมสิทธิ์ 

แตมีขอจํากัดอยูวาจะตองไมกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการ

กระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่น

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 13 วรรคทาย) 

2. ทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม ไดแก พื้นหองและผนังกั้นหองที่แบงหองชุดแตละหองชดุ

ออกจากกัน รวมไปถึงเพดานหองซึ่งเปนพื้นหองที่อยูถัดขึ้นไปดานบน  ทรัพยดังกลาวเปน

กรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่แบงแยก การใชใหเปนไปตามขอบังคับมาตรา 13 วรรค 2 

และตองไมขัดตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่น 
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3. ทรัพยสวนกลาง มาตรา 14 กลาววา กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพย

สวนกลาง ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาหองชุดและราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่

ขอจดทะเบียนอาคารชุด (มาตรา 8) 

มาตรา 15 ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสินสวนกลาง มีดังตอไปนี้ 

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

2. ที่ดินที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

3. โครงสรางของอาคารที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

4. อาคารหรือสวนของอาคารที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

5. เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

6. อาคารสถานที่ที่มีไวใชเพื่อประโยชนรวมกัน 

7. ทรัพยสินที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

 

2.1.3 การชําระคาสวนกลาง (มาตรา 40)  

 

ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจกรรมของนิติบุคคล

อาคาร ดังตอไปนี้ 

1. เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

2. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของที่

ประชุมใหญ 

3. เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญกําหนด 

 

2.1.4 หนาที่ของเจาของหองชุด 

 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ไดระบุวาเจาของหองชุดมีหนาที่หลัก คือ 

เจาของหองชุดตองมีหนาที่ชําระเงินคาใชจายรวมกัน ตามมาตรา 18 ดังนี้ เจาของรวมตองรวมกัน

ออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกนั 

ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
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เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และ

การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย 

สวนกลางตามมาตรา 14 

หนาที่ดานอื่นที่เจาของหองชุดตองทํานอกเหนือจากขอกําหนดนพระราชบัญญัติ

อาคารชุด คือ เจาของหองชุดตองดูแลรักษาความสะอาดสวนกลางบริเวณหนาหองชุดของตน  

หากเจาของหองชุดไมปฏิบัติตาม อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุดฟองรองใหศาลบังคับคดีตาม

กฎหมายได 

 

2.1.5 นิติบุคคลอาคารชุด 

 

มาตรา 31 กลาววา การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลใด จะกระทําไดกต็อเมือ่ผู

ขอโอนและผูขอรับโอนจะตองยื่นคําขอพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

วิธีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด สามารถกระทําไดโดยการรวมกันยื่นคําขอจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.3 ตอหนาพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินหรือ

สํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู และตองยื่นหลักฐานประกอบคําขอดังนี้ 

1. หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด 

2. สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 

3. ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้งหลักฐานการแตงตั้งผูจัดการ

ในกรณีที่นิตบิุคคลเปนผูจัดการ ใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดา ซึ่งเปนผูดําเนินการแทนใน

ฐานะผูจัดการ พรอมกับแสดงหลักฐานกอต้ังนิติบุคคล 

4. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนมีกรรมการควบคุมการจัดการ ผูยื่นคาํ

ขอจะตองยื่นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นดวย 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาตรวจคําขอจดทะเบียนพรอมหลักฐานเห็นวาถูกตอง

ครบ จะรับทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้งออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด ใหไว

เปนหลักฐาน หลังจากนั้น ผูกอต้ังอาคารชุดสามารถโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหผูอ่ืนได แตถาหองชุด

ติดจํานองตองจัดการใหปลอดจํานองสําหรับการโอนครั้งแรกตามมาตรา  23  อนึ่ง การจดทะเบียน

นติิบุคคลอาคารชุดจะตองประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา 



 
 

 

9  

นิติบุคคลอาคารชุด เมื่อจดทะเบียนแลวมีฐานะแยกตางหากจากเจาของรวม จํายอม

มีสิทธิ์และหนาที่เหมือนบุคคลธรรมดา ทั้งนี้ ภายใตขอบเขตของกฎหมายและวัตถุประสงคเพื่อ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง 

ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ไดแก ผูจัดการ ทั้งนี้

ผูจัดการไมจําเปนตองเปนเจาของรวม และอาจแตงตั้งจากบุคคลภายนอกก็ได หรืออาจจะเปน

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดเชนกัน ถาเปนนิติบุคคลใหแตงตั้งบุคคลธรรมดาเปนผูดําเนินการ

ในฐานะผูจัดการตามมาตรา 35 

การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการจะตองกระทําโดยมติที่ประชุมใหญและตองไดรับ

คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมดตามมาตรา 48 (27) 

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 32) 

1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

2. วัตถุประสงคตามมาตรา 33  

3. ที่ตั้งสํานักงานขิงนิติบุคคลอาคารชุด 

4. จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

5. ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา 15 ถามี 

6. การจัดการทรัพยสวนกลาง 

7. การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

8. อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 

9. การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

10. อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

11. การแตงตั้ง อํานาจหนาที่ วาระการดํารงตําแหนง และการพนจากตําแหนงของผูจัดการ 

12. ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณตอเมื่อไดนาํไป

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่

 

 

 

 



 
 

 

10  

2.1.6 หนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด  

 

ตามมาตรา 33  กลาววา นิติบุคคลอาคารชุดมีไว เพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้ ตามมติ

ของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 

2.1.7 ผูจัดการอาคารชุด (มาตรา 35) 

 

นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณี

ที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติ

บุคคลในฐานะผูจัดการ 

อํานาจหนาที่ของผูจัดการ (มาตรา 36) 

1. ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวมหรือคณะกรรมการตามมาตร 37  

2. ในกรณีจําเปนรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัดการใน

กิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร 

3. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการตองกระทําโดยมีมติที่ประชุมใหญ และตองไดรับ

คะแนนเสียงเปนกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมดตามมาตรา 48 (27) 

 

2.1.8 คณะกรรมการควบคมุการจัดการนติิบุคคลอาคารชุด 

 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ไดกําหนดใหมีผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด  

แตมิไดกําหนดใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและมิได

กําหนดใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้ เปนไปตามความ

ตองการของเจาของรวมวาจะเห็นสมควรจัดตั้งหรือไม อยางไรก็ตาม หากเจาของรวมเห็นสมควร ก็

สามารถจัดใหมีได โดยจัดตั้งกรรมการไดไมเกิน 9 คน สวนการแตงตั้งคณะกรรมการการกําหนด

เกี่ยวกับวาระการดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนง อํานาจหนาที่ และการประชุมของ
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คณะกรรมการ เปนอํานาจของที่ประชุมเจาของรวมที่จะกระทําโดยมติที่ไดรับคะแนนเสียงขางมาก

ของเจาของรวมที่เขาประชุม (มาตรา 37) 

บุคคลที่มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ไดแก 

1. เจาของรวม หรือคูสมรสของเจาของรวม 

2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

3. ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

การแตงตั้งกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายไมไดกําหนดวา

จะตองจดทะเบียนเชนกัน การตั้งคณะกรรมการกอนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไมสามารถ

กระทําได ดังนั้น บัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่กฎกระทรวง

มหาดไทย กําหนดใหสงพรอมคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

 

2.1.9 การประชุมเจาของรวม 

 

กฎหมายกําหนดวาจะตองจัดใหมีขึ้นคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตมีการจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เรียกวา “ประชุมใหญ” และหลังจากนั้นจะตองจัดใหมีการประชุม

ใหญอยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามมาตรา 42 สวนจะมากแคไหนกฎหมายไมไดกําหนด ดังนั้น 

เจาของรวมจึงสามารถตกลงกันใหมีการประชุมใหญทุกสัปดาหหรือทุกเดือนก็ได 

การนัดเรียกประชุมนั้น กฎหมายไมไดกําหนดวาเปนอํานาจหนาที่ของใคร และวิธีการ

บอกกลาวจะตองทําอยางไร เพียงกําหนดวาจะตองมีการกําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา 32(9) 

โดยปกติทั่วไปยอมกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการที่จะนัดเรียกประชุม และการบอก

กลาวอาจกระทําดวยวาจา หรือสงหนังสือดวยมือก็ได เพราะเจาของรวมเปนผูที่อยูอาศัยในอาคาร

ชุดเดียวกัน ไมจําเปนตองสงทางไปรษณีย เวนแตจะมีการแจงไวเปนพิเศษ ทั้งนี้ เพราะบางคน

ไมไดอยูอาศัยในหองชุดดวยตนเอง อยางไรก็ตาม การบอกกลาวนัดประชุมจะตองกระทําตอ

เจาของรวมทุกคน ยกเวนกรณีสุดวิสัย เชน ไมทราบวาเจาของรวมเปนใครหรืออยูที่ไหน เปนตน 

สําหรับองคประชุมใหญจะตองประกอบดวย เจาของรวมที่เขาประชุมดวยตนเอง หรือ

มอบฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทน ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของเจาของรวมทั้งหมด ตามมาตรา 43  
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ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะเขาประชุมแทนเจาของรวมครั้งหนึ่ง ๆ เกินกวา      

3 รายไมได ตามมาตรา 47 ดังนั้น หากผูมอบฉันทะคนหนึ่งไดรับมอบฉันทะเกินกวา 3 ราย จะนับ

เสียงไดแค 3 รายเทานั้น 

มติที่ประชุมเจาของรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แบงออกไดดังนี้ 

1. มติที่ตองไดรับเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด  ใน

การประชุม ตามมาตรา 48 ไดแก 

(1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมที่มีผลตอทรัพย

สวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

(2) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

(3) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 

ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออกเสียง

ลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

2. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ

รวมทั้งหมด ตามมาตรา 49 ไดแก 

(1) การแกไขและเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 

32 (10) 

(2) การซื้ออสังหาริมทรัพย หรือรับใหอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีคาภาระติดพันเปน 

ทรัพยสวนกลาง 

(3) การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(4) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

(5) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

3. มติที่ตองไดรับเสียงเปนเอกฉันทจากเจาของรวมทุกคน คือ  การเลิกอาคารชุด ตาม

มาตรา 51(2) 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมด กฎหมายใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้น ออกเสียงวาจะกอสรางหรือซอมแซมข้ึนใหม 

มตินั้นตองไดรับเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เสียหาย ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปน

บางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 
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คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหาย สําหรับที่เปนทรัพยสวนกลาง

ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด เฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซม สําหรับที่เปนทรัพยสวนบุคคลใหตก

เปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 

หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง ใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม และ

ใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  สําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้น

ใหมนั้น  ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่สรางขึ้นใหมใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง ให

นํามาตรา 34 มาบังคับใชโดยอนุโลม 

เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหาย ไดรับคาชดใชราคา

หลักทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์ของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก และ

ใหเจาของสงคืนใหพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวัน นับแตวันที่ไดรับชดใชราคาทรัพย

สวนกลางเพื่อหมายเหตุ การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ทั้งฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่

เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดนั้นในพระราชกิจจานุเบกษา 

 

2.1.10 คาใชจายรวม 

 

คาใชจายรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 40 สามารถแบง

ได 3 ประเภทคือ 

1. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง  ตามขอบังคับหรือตามมติของ

ที่ประชุมใหญ 

2. คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม  ไดแก  คาน้ําประปา คาไฟฟา คาจางขน

ขยะสวนกลาง  และคาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน คาใชจาย

ประเภทนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามสวนแหงประโยชนที่มีแตหองชุดแตละหอง ทั้งนี้ ยอม

แลวแตตกลงกัน และกําหนดไวในขอบังคับ 

3. คาใชจายที่เปนคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและดําเนินการ

เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน คาดูแลรักษาความสะอาดสวนกลาง เงินเดือนผูจัดการและพนักงาน 
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คาใชจายตาง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายประเภทนี้เจาของตองรวมกันออกตามอัตราสวน

ที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหลัง 

ซึ่งการจัดเก็บคาใชจายรวมในอาคารชุด เปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดย

ผูจัดการจะตองจัดการคํานวณและเรียกเก็บจากเจาของรวม ตามอัตราสวนของแตละคน ทั้งนี้

กฎหมายใตบัญญัติใหเจาของรวมชําระเงินแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคล

อาคารชุด ตามมาตรา 40 ดังนี้ 

1. เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของหองแตละหองจะตองชําระลวงหนา 

2. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางหนึ่งอยางใด  ตามขอบังคับหรือตามมติของที่

ประชุมใหญ 

3. เงินอื่น ๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมกําหนด 

เจาของหองชุดจะตองจายเงินคาใชจายสวนกลางลวงหนา ใหนิติบุคคลอาคารชุด 

ทั้งนี้เพราะเมื่อเร่ิมตนจดทะเบียน  นิติบุคคลอาคารชุดไมมีทรัพยสินใด ๆ เปนของตนเองเลย ใน

กรณีเจาของรวมคนใดผิดนัดหมายการจายคาสวนกลาง  อาจจะตองเสียดอกเบี้ยตามที่กําหนดไว

ในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุมใหญ และนิติบุคคลสามารถฟองรองใหศาลบังคับคดีไดตาม

กฎหมาย ซึ่งหลักประกันการเรียกเก็บคาใชจายรวมมีไวดังตอไปนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์เกี่ยวกับคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม และที่

เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เจาของ  

หองชุดนั้น นํามาไวในหองชุดของตน 

2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์เกี่ยวกับภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแล

รักษาและดํา เนินงานเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางในลําดับเดียวกับบุ ริมสิทธิ์ ในการักษา

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 273(1) และมีอยูเหนือทรัพยสวน

บุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิ์ขอนี้ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่

แลว ใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง ตามมาตรา 41 

นอกจากนี้ ในกรณีที่เจาของหองชุดประสงคจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดให

บุคคลอื่น เจาของหองชุดนั้นจะตองนําหนังสือรับรองรายการหนี้คาใชจายรวมจากผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดไปแสดงตอพนักงานดวย และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไดก็ตอเมื่อมีการชําระหนี้

ครบถวนแลว ดังที่กลาวไวในมาตรา 29 วรรค 2 เพื่อมิใหเจาของหองชุดผูโอนมีหนี้ติดคางกับนิติ

บุคคลอาคารชุดตอไป มิฉะนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะตองทําการทวงหนี้ที่ผูโอนติดคางตอนิติ

บุคคลอาคารตอไป 
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การกําหนดแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายที่กําหนดไวในขอบังคับ  จะกระทํา

ไดก็ตอเมื่อที่ประชุมใหญจะตองรับมติดวยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมด 

 

2.1.11 เงนิกองทนุ 

 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ตามมาตรา 40 มี

ระบุดังนี้ 

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไมครบถวน 

และเพียงพอกับรายจายแตละเดือน  และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนครบถวนแลว ใหนํา

เก็บเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปนตอการอยู

อาศัย และมีคาใชจายสูง โดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญเจาของรวมเปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมกรณีฉุกเฉิน 

4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 

5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่น ๆ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการหรือที่ประชุมใหญ

เจาของรวม 

 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด (Condominium Management) 

 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่

เจาของรวมในอาคารชุด เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชน 

ในการใชทรัพยสวนกลาง ดังนั้น เพื่อใหการบริหารอาคารชุดบรรลุเปาหมายที่ตองการโดย คํานึงถึง

ความเหมาะสมของทรัพยากรทางการบริหาร 

หนาที่หลักของบริษัทรับจางบริหารอาคาร 

1. บํารุงรักษาอาคารและทรัพยสินใหคงอยูในสภาพดี และมีอายุการใชงานที่ยาวนาน 

2. บริหารจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชนสูงสุด 

3. อํานวยความสะดวกและใหบริการ โดยคํานึงถึงความพอใจของผูใชเปนหลัก 

4. สรางภาพลักษณที่ดี และสรางมูลคาเพิ่มใหกับอาคาร 



 
 

 

16  

การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงานดานใดบาง 

1. งานบริหารซอมแซมอาคาร (maintenance management) 

2. งานบริหารทั่วไป (general management) 

3. งานบริหารทางดานการเงิน  (financial management) 

4. งานบริหารทางดานทรัพยากรบุคคล (human management) 

 

ภาพที ่2.1 

 ขอบขายงานการบริหารอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โดยทั่วไปการทํางานของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด แบงไดเปน 3 ชวง คือ 

1. Interim Period เปนชวงที่เจาของหองชุดเริ่มทยอยเขาอยูในโครงการ แต

ผูประกอบการยังคงมีอํานาจการบริหารในคณะกรรมการอยูในเบื้องตน 

2. Transition Period เปนชวงที่ผูประกอบการโอนอํานาจในการบริหารใหเจาของหอง

ชุด และเจาของหองชุดจะตองจัดตั้งคณะกรรมการ และดําเนินการบริหาร 

3. Ongoing Governance Period เปนชวงที่เจาของหองชุดทั้งหมดยอมรับหนาที่

ความรับผิดชอบ และดําเนินการบริหารเอง  

 

 

 
 
 
 

Space 

Building 

Furniture & Equipment 

Landscap

Surrounding & Outdoor Space 

Physical Resource 

Physical Resource 

ที่มา: ณัฐพงษ จันทรประทิน, 2547.  
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รูปแบบการบริหารอาคารชุด  สามารถแบงได 3 แบบ  ไดแก 

1.เจาของโครงการรับจางบริหารเอง 

2. เจาของโครงการเสนอชื่อบริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาบริหาร 

3. เจาของหองชุดรวมกันพิจารณาเลือกผูมาบริหาร 

 

ประเภทของงานบริหารอาคาร ไดแก 

1. การวางกลยุทธในการบริหาร 

2. การปฏิบัติงาน 

 

2.2.1 องคประกอบในการบริหารอาคารชดุ  

 

1. การวางแผน (planning) คือ กระบวนการในการเตรียมการ เพื่อการจัดสรรและใช

ทรัพยากรใหนอยที่สุด และบรรลุวัตถุประสงคหลักที่ตองการในการวางแผนการบริหารอาคาร โดย

การวางแผนในการบรหิารอาคารครอบคลุมถึงเรื่องตาง ๆ ดังนี ้

1) จัดทําขอบังคับเพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูอาศัยรวมกัน โดยมีลักษณะดังนี้ 

(1) มีสาระสําคัญตามกฎหมายอาคารชุด  และกฎหมายบานเมือง 

(2) มีสาระสําคัญแสดงความเกี่ยวของ ระบุวา เจาของหองชุด นิติบุคคล

อาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคล และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

(3) มีกฎเกณฑในการปฏิบัติงานอันกอใหเกิดความสะดวกในการบริหาร

อาคารชุด 

(4) สอดคลองกับสภาพความเปนจริง และความเปนไปในอาคารชุด เพื่อ

กอใหเกิดการบริหารงานอยางมีประสิทธิภาพ 

2) การวางแผนทางดานการเงิน  ตองมีการจัดทํารายรับ-รายจาย ใหเพียงพอตอ

การบริหาร 

(1) ประมาณการรายรับจะตองมีการกําหนดอัตราคาใชจายรวมในการดูแล

ทรัพยสวนกลางของโครงการ และอาคารในระยะยาว 

(2) ประมาณการรายจายจะตองจัดทํางบประมาณรายจายตาง ๆ ที่ใชใน

การบริหารงานอาคารชุด เชน คาใชจายในการบริหารงานสํานักงาน คาจางเหมาดูแลความสะอาด 
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คาจางเหมาดูแลรักษาความปลอดภัย  เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ คาสาธารณูปโภคสวนกลาง    

คาซอมแซมสาธารณูปโภค คาจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุอุปกรณในการดูแลรักษาสวนกลาง เปนตน 

3) การวางแผนเตรียมการเปดประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 กําหนดการประชุมเจาของรวมทั้งหมดภายใน 6เดือนนับตังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด หลังจากนั้นจะมีการประชุมสามัญประจําปของเจาของรวมทุกป สวนคณะกรรมการนิติ

บุคคลอาคารชุดจะมีการประชุมเพื่อสรุป และวางแผนการทํางานกับนิติบุคคลทุกเดือน 

4) การวางแผนประชาสัมพันธใหผูที่อยูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงาน

อาคารชุดการใชสอยสถานที่ และเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ  รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้น 

2. การจัดองคกร  (organization) องคกรในที่นี้ หมายถึง เจาของหองชุดจะตองมีการ

แตงตั้งคณะกรรมการ บริหารอาคารชุด โดยที่คณะกรรมการบริหารอาคารชุดนั้นจะตองทําการ

คัดเลือกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อทําหนาที่ในการบริหารกิจการในอาคารชุดตอไป นิติบุคคลอาคาร

ชุดเปรียบเสมือนองคกรหนึ่ง ภายในอาคารชุด ที่ทําหนาที่กํากับดูแลความสงบเรียบรอยในดาน

ตาง ๆ ของอาคาร   เชน ดําเนินกิจการดูแลทรัพยสินสวนกลาง คุมครองสิทธิ์และควบคุมการใช

ทรัพยสวนกลาง ทรัพยสวนบุคคล เปนตน 

องคกรของนิติบุคคลอาคารชุดนี้ จะตองมีผูจัดการทําหนาที่ดูแลงานดานการบริหาร

อาคารของนิติบุคคล โดยนิติบุคคลตองไดรับการแตงตั้งจากมติของที่ประชุมใหญของเจาของรวม

ทั้งหมด  จะเปนบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได  

3. การอํานวยการ (directing) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงตั้งจากที่

ประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522   โดยคะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด 

1) จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดแหงนั้น ทั้งนี้ เพื่อประโยชนใน

การจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง

ของอาคารชุด จางคนงานมาทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง หรือบูรณะทรัพยสวนกลาง จาง

หนวยงานรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุด เปนตน 

2) ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือตามมติของคณะกรรมการการ

ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไมขัดตอขอบังคับของนิติ

บุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไมขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

3) ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลาง โดยความริเร่ิมของตนเองโดยไมตองรอฟงมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือคณะกรรมการ
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ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเรื่องกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชดุ เชน 

วิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยของตนเองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 

4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ มีอํานาจหนาที่กระทําการในเรื่อง   

ตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลชุดภายในขอบเขตของกฎหมาย และภายใต

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือตามมติของเจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

4. การควบคุม (controlling) ในการควบคุมการบริหารงานอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดที่ไดรับแตงตั้งจากที่ประชุมใหญเจาของรวม มีหนาที่ควบคุมดูแลการบริหารอาคารชุด ดังนี้ 

1) ควบคุมทางดานการเงิน โดยฝายบริหารอาคารจะตองมีการแสดงรายรับ-

รายจายประจําเดือน ตอคณะกรรมการ หรือลูกบานใหทราบอยางชัดเจน 

2) ควบคุมการใหบริการใหเปนไปตามสัญญาจางเหมาตาง ๆ เชน งานดูแลความ

สะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแลซอมแซมอาคารตาง ๆ เปนตน 

3) การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางใหอยูในสภาพที่ใชงานไดอยางสม่ําเสมอ  เชน

การตรวจเช็ค ดแูล ซอมแซม เปนตน 

4) จัดใหมีการประชุมตามวาระการประชุม อยางนอยปละหนึ่งครั้ง 

 

2.2.2 การบริหารทางการเงนิของอาคารชุด 

 

การบริหารทางดานการเงินของอาคารชุด  คือ การบริหารเกี่ยวกับระบบบัญชีและ

การเงินของเงินสวนกลางที่ผูอยูอาศัยหรือเจาของหองชุดจายในแตละเดือน  ฝายบริหารอาคารตองมี

การแจกแจงอยางละเอียด ในสวนของรายรับ รายจาย และในการบริหารตองมีการเตรียมการ

วางแผน และแจกแจงถึงงบการเงินในแตละเดือนวาขาดเหลือ หรือมีความบกพรองดานใด หากเงิน

กองกลางไมพอจายตองทําอยางไร และมีการวางแผนในการหารายไดเพิ่มเติม ฝายบริหารทาง

การเงินเปนอีกฝายที่มีความสําคัญมากในการบริหาร เนื่องจาก เปนฝายที่ตองดูแลงบการเงิน

สํารอง และกองทุนทั้งหมดของอาคารชุด การชี้แจงขอเท็จจริง หรือรายละเอียดตาง ๆ จึงเปนเรื่องที่

สําคญั และใชความละเอียดถี่ถวนอยางยิ่ง 

1. หนาที่ของฝายบริหารทางการเงิน 

1) คํานวณและเฉลี่ยคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์และตามที่ใชจริง 

2) จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง สวนตัว และคาใชจายอื่น 
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3) จัดทําหนังสือรับรองการไมติดคางคาใชจายใหกับผูที่ประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์
หองชุด 

4) จัดทํารายงานทางบัญชีตาง ๆ ในการบริหารอาคารชุด จะตองมีฝายบัญชีที่
จัดการดูแลทางดานการเงิน เอกสารตาง ๆ ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการบริหาร  
ซึ่งทุกฝายตองรวมกันรับผิดชอบในรายการตาง ๆ การพิจารณาวางานการบริหารทางการเงินของ
อาคารชุดทําไดตามวัตถุหรือไม ควรพิจารณาจาก 

(1) บุคลากรผูปฏิบัติงานดานบัญชีและการเงิน ในแตละอาคารชุดจะมี
รายละเอียดในการปฏิบัติและกฎระเบียบที่ตางกัน ซึ่งในแตละชุมชนถามีผูอยูอาศัยมากเทาไหร
ปญหายิ่งตามมามากเทานั้น เพราะฉะนั้น การจัดทําเอกสารทางดานบัญชีและการเงนิ ตองมคีวาม
ละเอียด รอบคอบ และแมนยําในการทํางาน  จึงจะสามารถปฏิบัติหนาที่ไดอยางไมบกพรอง เพื่อ
บรรลุวัตถุประสงคของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวมตอไป 

(2) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานของฝายบัญชีและการเงิน  
มีสวนสําคัญอยางมากในการปฏิบัติงานรวมกันทุกฝาย คือ ทุกฝายตองรวมมือรวมใจกัน  
โดยเฉพาะผูนํา คือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ตองมีความรับผิดชอบ และสามารถเขาใจใน
การทํางานของทุกฝาย มีความเครงครัดในกฎระเบียบ เปนผูนํา  สามารถแกไขปญหา และรูจัก
วางแผนงานใหลูกนองสามารถทํางานลุลวงไปดวยกันทุกฝาย 

(3) รายรับ-รายจายในการบริหารอาคารชุด ซึ่งมีความสําคัญมาก เพราะ
เกี่ยวของกับเงินจํานวนมาก และมีสวนรวมกันหลายฝาย โดยเฉพาะฝายบริหารอาคาร ตองมีการ
แจกแจงรายรับ-รายจายอยางละเอียด และชี้แจงตอคณะกรรมการบริหาร และลูกบานทุกคนทราบ 
โดยรายรับ-รายจายภายในอาคารชุดนั้น สามารถแบงคราว ๆ ไดดังนี้ 

ก.รายรับ 
- คาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 
- คาใชจายสวนตัว เชน คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน 
- คาใชจายที่เรียกเก็บตามมติของคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ 
เชน เงินกองทุนเพื่อปรับปรุงซอมแซมทรัพยสวนกลาง  คาปรับตาง ๆ 
เปนตน 

- รายรับจากการบริหารทางการเงินจากทรัพยสวนกลาง เชน คาใช
บริการสนามเทนนิส  หองซาวนา  คาเชาพื้นที่ของรานคา ภายใน
อาคาร เปนตน 

- รายรับอ่ืน ๆ เชน คาซอมแซมภายในอาคารที่นอกเหนือจากพื้นที่
สวนกลาง  คาที่จอดรถ เปนตน 
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ข.รายจาย 

- เงินเดือนพนักงาน 

- คาจางพนักงานอื่น ๆ เชน พนักงานทําความสะอาด พนักงานรักษา

ความปลอดภัย เปนตน 

- คาสาธารณูปโภคสวนกลาง เชน  คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน 

- คาบริการจัดเก็บขยะ 

- คาใชจายในการดูแลทรัพยสวนกลาง 

- คาเบี้ยประกันภัยวัสดุอุปกรณตาง ๆ เชน ลิฟต เปนตน 

- คาบริหารกําจัดปลวก แมลง 

- คาบริการดูแลสวน 

- คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 

(4) การดําเนินการจัดเก็บคาใชจาย คาใชจายที่จะตองดําเนินการจัดเก็บใน

การบริหารอาคารชุดนั้น แบงไดเปน 3 ประเภท คือ 

ก. คาใชจายสวนกลาง คือ คาใชจายที่เจาของอาคารชุดแตละหองชุด

จะตองจายในแตละเดือนตามอัตราสวนในกรรมสิทธิ์ความเปนเจาของ และเงินกองทุนนิติบุคคล

อาคารชุดที่เรียกเก็บไว เพื่อเปนเงินกองทุนสวนกลางไวสํารองจายยามฉุกเฉิน  หรือเพื่อเปนเงิน

คาใชจายกองกลางในการซอมแซมวัสดุอุปกรณตาง ๆ ภายในอาคาร 

ข. คาใชจายสวนตัว 

ค.คาใชจายที่เรียกเก็บเปนครั้งคราวหรือรายป การเรียกเก็บเงินตาง ๆ นั้น 

ทางฝายบริหารอาคารตองมีการชี้แจงตอลูกบานในรายละเอียด และตองจัดทําใบชี้แจงอยางเปน

ขั้นตอน มีใบเรียกเก็บเพื่อขอความรวมมือจากลูกบาน เพื่อใหผูอยูอาศัยไดรับทราบถึงขั้นตอนตาง ๆ 

ในการชําระ โดยการจัดทําใบเรียกเก็บเงินสามารถจัดทําไดดังนี้ 

- ใบเรียกเก็บเงินตามปกติ โดยจัดทําเปนรายเดือน เดือนละหนึ่งครั้ง     

   เพื่อเรียกเก็บเงินเปนเงินคาใชจายสวนกลาง และคาใชจายสวนตัว 

   ของลูกบาน 

- ใบแจงเรียกเก็บเฉพาะกาล ซึ่งอาจเกิดขึ้นหรือไมก็ได โดยคาใชจายนี้    

   เปนคาใชจายที่เรียกเก็บเปนพิเศษในกรณีที่มีรายจายฉุกเฉิน หรือ  

   มีรายจายเพิ่มเติมจากรายจายปกติ  เชน คาเบี้ยประกัน เปนตน 
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ผูบริหารอาคารมีหนาที่จะตองชี้แจงใหลูกบานเขาใจ ในการบริหาร และการใชจาย

ทางดานการเงิน เพื่อขอความรวมมือจากลูกบาน และชี้แจงใหรับทราบถึงขอเท็จจริงตาง ๆ รูจัก

วางแผนทางดานการเงิน คาใชจาย อยางถูกตองและชัดเจน  มีการทํางบประมาณรายจายในแต

ละเดือน สรุปเปนรายป คาใชจายที่จะตองรับผิดชอบ หรือคาใชจายที่เพิ่มเติมนอกเหนือจาก

คาใชจายประจํา การดูแลสถานการณเงินของอาคารชุดนั้น มีหลักในการบริหารเพื่อใหลูกบาน

เขาใจ คือ 

1. ขอความรวมมือจากเจาของหองชดุที่เขาใจ 

2. กําหนดแผนงานและปฏิบัติตามอยางเครงครัด 

3. เตรียมตัวเกี่ยวกับปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

4. สนับสนุนใหเจาของหองชุดมีสวนแกไขปญหาทางดานการเงิน 

 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

 

การบํารุงรักษาอาคาร (maintenance)  เปนกระบวนการสําคัญในการบริหารอาคาร 

เพราะฝายบริหารอาคารตองเขาใจธรรมชาติของอาคารในการบริหารงาน ตองรูถึงรายละเอียดของ

วัสดุอุปกรณตาง ๆ ในการดูแลและซอมแซมอยางถูกตอง นอกจากนั้น ยังตองรูถึงคาใชจายในการ

ซอมแซมการเปลี่ยนหรือทดแทนเมื่อถึงคราวเสียหาย การเตรียมความพรอม การสํารองวัสดุ

อุปกรณนั้น ๆ ในการซอมแซม เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการใชงานดังเดิม 

 

2.3.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 

 

1. อาคารตองใชงานและคงสภาพนั้นตลอด (long lasting) อาคารที่ถูกกอสรางขึ้น 

ตองอาศัยระยะเวลา ผานการพิจารณาจากเจาของโครงการ มีการกอสรางจนออกมาเปนอาคารที่

สมบูรณนั้น จะตองเปนสิ่งกอสรางที่คงทนถาวร มีการใชงานตลอด มีอายุการใชงานที่ยืนยาว คือ 

เปนสิ่งปลูกสรางถาวร  เพราะฉะนั้น ในการดูแลรักษาอาคารตองคํานึงถึงธรรมชาติในดานนี้ คือ มี

การวางแผนในการดูแล การวางแผนในการดูแลรักษาอาคาร ประกอบดวย 

1) แผนระยะยาว (long-term plan)  คือ การวางแผนระยะยาวเกี่ยวกับการดูแล

รักษาอาคาร รวมถึงการวางงบประมาณรายจายในการกําหนดแผนระยะยาว เชน การวางแผนใน

การประหยัดคาใชจายจากคาอุปกรณไฟฟาตาง ๆ คาน้ํา คาไฟ การวางแผนในการประหยัด
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ทรัพยากร คาแรงงาน คาจาง คาบํารุงรักษาอุปกรณตาง ๆ หากเรามีการดูแลรักษาที่ดี หมั่นคอย

ตรวจเช็คสภาพอยูเสมอ จะสามารถลดคาใชจายในการซอมแซมไปได และลดคาใชจายที่จะ

เกิดขึ้นในระยะยาวไปได 

2) แผนระยะสั้น (short term plan) คือ การวางแผนเตรียมพรอมรับสถานการณ

ตลอดเวลา เชน หากมีอุปกรณหรือวัสดุชิ้นใดเสียสามารถเปลี่ยนไดทันที โดยไมตองรอการส่ังซื้อของ 

หรือเปนการประหยัดคาใชจาย หากมีการสั่งซื้อในปริมาณที่มาก จะสามารถลดตนทุนได เปนตน 

3) การควบคุม (controlling) การปฏิบัติหนาที่ของของเจาหนาที่ซอมบํารุงตองมี

การวางแผนและควบคุมจากหนวยงานกลางของอาคาร โดยเฉพาะผูจัดการโครงการและเจาหนาที่

ที่มีการอบรมมาเปนพิเศษ เพราะตองรับผิดชอบทั้งงบประมาณวัสดุที่ใช และการรายงานผลการ

ซอมบํารุงโดยละเอียดและระบุไวในรายงาน เพราะบางอาคารมีการกําหนดแผนที่แตกตางกันไป 

แตการควบคุมโดยละเอียดและมีประสิทธิภาพ ยิ่งทําใหการบํารุงรักษาอาคารเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพมากขึ้นเทานั้น 

2. อาคารตองมีการดูแลรักษาอยางตอเนื่อง (ongoing maintenance) การดูแลรักษา

สภาพอาคารนั้น  ตองมีการดูแลและตรวจเช็คอยางสม่ําเสมอ โดยอาจมีตารางเวลา เปนการวาง

แผนการตรวจเช็คที่แนนอน หรือที่เรียกวา การวางแผนรายป (year plan) โดยชางประจําอาคารจะ

มีแผนงาน และสงใหผูจัดการอาคารรับทราบผลการปฏิบัติงาน หรือรายงานความเสียหาย หากมี

การสั่งซื้ออุปกรณ ในกรณีที่เกิดการชํารุด 

3. อาคารมีการเสื่อมสภาพตามอายุการใชงาน (deteriorating overtime) ลักษณะ

การเส่ือมสภาพอาจเกิดจากลักษณะทางธรรมชาติ น้ํา ลม แดด สิ่งเหลานี้เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําให

อาคารเสื่อมสภาพตามกาลเวลาได โดยฝายบริหารอาคารตองวางแผนและเขาใจปญหาตรงสวนนี้

ที่จะเกิดขึ้น 

4. ลักษณะทางกายภาพของอาคาร มีการเกาลาสมัย (physical and functional 

obsolescence) อาคารหากมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงและดูแลอยางสม่ําเสมอจะสามารถชวย

เพิ่มมูลคาของอาคารได แมวาระยะเวลาหรืออายุการใชงานของอาคารจะมากก็ตาม ทั้งนี้ ทุกฝาย

ที่เกี่ยวของตองมีแผนการที่จะทําใหอาคารมีมูลคาอยูตลอด เชน มีการตกแตงสวน และปรับปรุง 

ส่ิงอํานวยความสะดวกบางอยางของตึกใหมีความทันสมัย เชน ที่อยูอาศัยอยางอาคารชุดก็

เชนเดียวกัน หากมีการดูแล มูลคาของอาคารจะไมลดลง และยังสามารถสรางรายไดแกผูลงทุน 

หากผูอยูอาศัยตองการขาย เพื่อทํากําไร 
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ตารางที่ 2.1  

ระยะเวลาในการดูแลรักษาอาคารในสวนตาง ๆ เบื้องตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: กฤษณา ปานสุนทร, 2541, น. 30. 
 

5. การเปลี่ยนแปลงสภาพของอาคาร ตองอาศัยระยะเวลา และงบประมาณ (changes 

require time and significant budget) งบประมาณในการดูแลอาคารเปนอีกเรื่องหนึ่งที่จะขาด

ไมไดในการวางแผนพัฒนา เพราะการดูแลอาคารที่เปนสิ่งปลูกสรางขนาดใหญจําเปนตองให

ผูรับเหมาเขามาประเมินราคา  และซอมแซม ฝายซอมแซมอาคารไมสามารถซอมแซมไดเอง  

เพราะฉะนั้น การปรับปรุงสภาพอาคารจึงเปนเรื่องใหญที่จะตองพิจารณาอยางละเอียด 

 

 

อุปกรณ ระยะเวลาในการดูแลรักษาเบื้องตน 

  1. เครื่องทําความรอน                                   6-9 ป 

  2. เครื่องทําความเย็น                                   3-10 ป 

  3. พรม          3-7 ป 

  4. บริเวณที่ทิ้งขยะ                                       5 ป 

  5. เครื่องซักผาและเครื่องอบผา                     7 ป 

  6. ตูเย็น                                                     15 ป 

  7. กอกน้ํา                                                    6 เดือน 

  8. เตาอบ/ เตาผิง                                           5-10 ป 

  9. หลังคา                                                   15-20 ป 

10. สีภาย ในอาคาร                                         3-4 ป 

11. สีภายนอกอาคาร                                      5-7 ป 

12. ที่ลอคประตู                                              ทุกครั้งที่มีคนเขามาอยูใหม 

13. การซอมทอน้ําประปา                                ทุกป 

14. การซอมระบบไฟ                                       ทุกป 

15. การดูแลสวน                                             ทุกป 

16. การดูแลสระวายน้ํา                                    ทุกป 
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2.3.2 ข้ันตอนในการบาํรุงรักษาอาคาร 

 

ขั้นตอนในการบํารุงรักษาอาคารพื้นฐาน ผูจัดการฝายบริหารอาคารตองคํานึงถึง

ข้ันตอนของการบํารุงรักษา ดังนี้ 

1.การปองกันดูแลรักษาสภาพของอาคาร (preventive maintenance) เพื่อลด

คาใชจายในการซอมแซมหรือปรับปรุงอาคารในอนาคต  ไดแก การดูแลรักษาอาคารอยางเปนประจํา

ตรวจเช็คสภาพอาคารอยูตลอดเวลา ทําใหทราบปญหาที่เกิดขึ้น เนื่องจากการผุกรอน หรืออุปกรณ

เส่ือมคุณภาพ และหมดอายุการใชงาน ทําใหทราบถึงปญหาในสวนของอุปกรณพิเศษที่ตองไดรับ

การเปลี่ยนแปลงหรือซอมแซมโดยชางผูชํานาญการ การดูแลรักษาอาคารเชนนี้ สามารถแบง

ขั้นตอนในการดูแลออกเปน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

(1) การควบคุมดูแลสํารองอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนตาง ๆ สําหรับอาคาร   

เพ่ือสามารถนํามาเปลี่ยนหรือซอมแซมไดโดยทันที เชน หลอดไฟ อุปกรณไฟฟา เปนตน 

(2) มีการวางแผนตรวจเช็คอุปกรณตาง ๆ อยางเปนประจํา    

(3) มีการคํานวณคาแรงเวลา คาใชจายตาง ๆ ในการดูแลรักษา อุปกรณเครื่องมือ

เครื่องใชในอาคาร เพื่อที่พนักงานฝายซอมแซมอาคารจะสามารถปฏิบัติตาม และวางแผนในการ

ตรวจเช็คซอมแซมตามตารางที่กําหนดไวอยางถูกตอง 

(4) ตองมกีารกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คอุปกรณ โดยสามารถดูไดจากอายุ

ในการใชงานของวัสดุอุปกรณในแตละชิ้น 

(5)  มีการบันทึกผลจากการตรวจสอบ บํารุงรักษาอุปกรณตาง ๆ 

2. การแกไขซอมแซมอุปกรณหรือส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของอาคาร (corrective 

maintenance) เปนการแกไขซอมแซมอุปกรณหรือส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของอาคาร ที่มี

การสึกหรอ หรือผุพังใหมีสามารถกลับมาใชใหมไดตามปกติ เชน การซอมกระเบื้องปูพื้นสระวาย

น้ํา การเปลี่ยนแอรที่เสีย การซอมแซม อุปกรณที่มีความเสียหายในเบื้องตน อยางงาย 

3. งานที่ตองดูแลเปนประจํา หรือมีตารางในการดูแล (routine housekeeping) เชน 

การขัดเงาพื้นทางเดินที่ตองทําสัปดาหละ 1 คร้ัง การเช็ดทําความสะอาดกระจก 2 คร้ังตอสัปดาห 

การขุดลอกทอน้ําภายในอาคาร 1 คร้ังตอเดือน ซึ่งสิ่งเหลานี้ คือ การบํารุงรักษาอาคารที่ตองทํา

เปนประจํา มีการลงเวลาจากฝายพนักงานทําความสะอาด และตองรายงานผลตอผูจัดการอาคาร

ทุกวันของการทํางาน โดยคาใชจายในการดูแลดานนี้ จะคิดเปน รอยละ 18 ของงบประมาณ 
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4. การบํารุงรักษาอาคารโดยการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงสภาพอาคารใหดีขึ้น (new 

construction) หรือเปนการเพิ่มมูลคาใหกับอาคาร เรียกอีกอยางหนึ่งวา การตกแตงอาคาร

(cosmetic maintenance) เชน การเปลี่ยนวอลเปเปอร การเปลี่ยนไฟติดผนัง การเปลี่ยนพรมใหม 

รวมไปถึงการเพิ่มเติมอุปกรณบางอยางใหดีข้ึน เชน ขยายหองประชุม ตกแตงสระวายน้ําใหม สิ่ง

เหลานี้ข้ึนอยูกับความพอใจของลูกบานในการออกเสียง หรือมีการเรียกรองใหมีการปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงใหดีข้ึน และเปนไปตามงบประมาณของเงินกองกลาง  

5. การบํารุงรักษาอาคารที่เส่ือมลงทางกายภาพ (deferred maintenance) ตามเวลา

หรืออายุของการใชงานที่เปลี่ยนแปลงไป หรือการซอมแซมอาคาร เนื่องจากการเสื่อมสภาพของ

อาคาร หรือเกิดจากการผัดผอนการซอมแซมในบางสวนตามที่ควรจะดูแล 

คาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร คิดเปน 20-28 เปอรเซ็นตของรายไดของอาคารใน

แตละป คาใชจายเหลานี้ รวมถึงคาแรง คาบริการตามสัญญา การซอมแซมอะไหลตาง ๆ  ผูจัดการ

อาคาร หรือผูบริหารอาคารตองมีการวางแผนในการจัดงบประมาณในการดูแลซอมแซมอาคาร มี

ระยะเวลาที่แนนอน มีการวางแผนงบประมาณอยางรัดกุม คาใชจายที่ตองจายเปนประจํา 

คาใชจายรายป หรือการวางแผนในการรับเหตุฉุกเฉิน อาจมีการเตรียมงบสํารองฉุกเฉินเอาไว  หาก

เกิดเหตุการณที่ไมคาดคิดมากอน เชน ภัยธรรมชาติ อุบัติเหตุ จนเปนเหตุใหเกิดการซอมแซม หรือ

เปนเหตุเสยีหายตาง ๆ ที่เกิดขึ้นในพื้นที่สวนกลาง เปนตน 

 

2.3.3 การบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด (Physical Maintenance) 

 

ลักษณะทางกายภาพของอาคารเปนสิ่งที่ตองใหความสําคัญอยางมาก  เพราะเปนสิ่ง

ที่สรางความประทับใจเบื้องตนของผูพบเห็นทั้งภายในและภายนอกอาคาร เพราะโครงการเปนที่

อยูอาศัย การใหความสําคัญในดานความสวยงามเปนเรื่องหลัก ทําใหเปนที่อยูอาศัยที่นาอยู และ

สงผลตอสภาพแวดลอม สภาพจิตใจของผูอยูอาศัย 

การดูแลรักษาสภาพทางกายภาพของอาคารชุดใหนาอยู ข้ึนอยูกับการจัดแตงพื้นที่ให

สวยงาม การจัดสวน การตกแตงพื้นทางเขา-ออกอาคาร การปลูกตนไม ปูกระเบื้องทางเดิน  ซึ่ง

อาจจะขึ้นอยูกับการออกแบบของผูออกแบบอาคาร แตหลังจากมีการสงมอบกรรมสิทธิ์ 

คณะกรรมการการบริหารตองดําเนินนโยบายในการบริหาร และดูแลสินทรัพยเหลานั้นเอง โดยการ

ดูแลรักษาทางดานกายภาพนั้น แบงเปน 6 สวนใหญ ๆ ดวยกัน คือ  
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1. การดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดอยูกับที่ดินโดยรอบ (ground maintenance) เชน 

สวน เปนตน โดยการดูแลพื้นที่ดังกลาว คณะกรรมการบริหารอาคารอาจจะมีการหาผูรับเหมาใน

การดูแลสวนโดยเฉพาะ โดยมีการทําสัญญาเปนรายเดือนหรือรายสัปดาห แลวแตจะมีการตกลงกัน 

โดยการดูแลนั้นจะตองมีการดูแลครอบคลุมถึง 

1) การตัดหญา (mowing) โดยปกติการตัดหญาไมมีระยะเวลาที่แนนอนในการ

ดูแล แตเปนไปตามสภาพอากาศ ความชื้นของดิน หรือหากหญาขึ้นเร็วจะตองตัดบอย โดยการ

ดูแล คือ ควรตัดไมใหสั้นเกินไป หรือยาวเกินไป โดยเฉลี่ยควรมีการตัดทุกสัปดาห หรือเมื่อหญาโต

ขึ้นทุกสามนิ้ว  

2) การตัดแตงตนไม (pruning and trimming) ตนไมควรมีระยะเวลาในการตัดแตง

ตามโอกาส และขึ้นอยูกับชนิดของตนไม ตนไมบางประเภทโตเกินความตองการ เชน กิ่งไมอาจไป

เกี่ยวกับสายไฟฟา หรือบางประเภทตัดแตงเพื่อความสวยงาม เปนตน 

3) การกําจัดแมลงและวัชพืช (weed and pest control) การจัดแมลงและวัชพืช

จะงายและไมเสียคาใชจายมาก หากกําจัดแมลงกอนวัยที่พืชกําลังจะโต ควรมีการฉีดยากําจัด

ศัตรูพืช อยางไรก็ตาม ตองระมัดระวังสารพิษที่เกิดจากยากําจัดแมลง เพราะอาจทําใหพืชบางชนิด 

และสัตวเลี้ยงเปนอันตรายได 

4) การใสปุย (fertilizing) 

5) การคลุมตนไม (mulching) 

6) การรดน้ําตนไม (watering)  

7) การตรวจตราตนไม (policing)  

2. การบํารุงรักษาพื้น (maintenance of paved areas) หมายถึง ทางเดิน ถนน และที่

จอดรถ การดูแลบริเวณเหลานี้ ไดแก 

1) งานซอมแซม (repairing)  

2) การปรับปรุงพื้นผิว (resurfacing) หากพื้นมีการสึกหรอ ผุพังมาก ๆ ไมควรจะ

ปะหนาซอมแซมจะไมนามอง ควรมีการปรับปรุงพื้นผิวใหม เพื่อเพิ่มระยะเวลาการใชงาน และ

ปองกันการแตกระแหงของพื้นผิวได 

3) การตรวจตราผิวทางเทาทุกวัน (policing) หรือมีการลางผิวถนนทกุวัน เพื่อให

มีความสะอาดอยูเสมอ 

3. หลังคาควรมีการตรวจเช็คอยางนอย ปละ 1-2 คร้ัง (roof maintenance) เนื่องจาก

หลังคาเปนสวนที่ตองทนกับทุกสภาพบรรยากาศ ไมวาจะเปน แดด ลม และฝน ตรวจสอบรูร่ัวและ 
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การผุกรอนของกระเบื้อง เพราะในบางกรณีหากเกิดฝนรั่วเขามาในอาคาร ในกรณีที่เกิดพายุ หรือ

ฝนตกอยางรุนแรง จะสามารถปองกันไมใหเกิดปญหาได 

4. การบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง (interior custodial maintenance) ที่สวนกลาง

ภายในอาคาร เปนพื้นที่ที่จะตองดูแลความสะอาดตลอดเวลา เพราะเปนพื้นที่ที่เปนศูนยกลาง และ

เปนทางสัญจรที่ทุกคนตองเขาออก ไมวาจะเปน ลอบบ้ี โถงทางเขา และลิฟท หากอุปกรณชิ้นใด

เสียในบริเวณนั้น จําเปนตองแจงและเปลี่ยนทันที  

1) ลอบบ้ี (lobby)   ลอบบ้ีเปนที่พบเห็นที่แรกเมื่อเขามาในตึก การดูแลความ

สะอาดตองมีอยูอยางสม่ําเสมอ มีการสรางบรรยากาศภายใน โดยอาจจะมีการติดตั้งเครื่องเสียง 

เปดเพลงเบา ๆ สรางบรรยากาศใหผูผานไปมา หรือมีการตกแตงใหสวยงามอยูเสมอ 

2) ลิฟต  (lift) ตองมีการทําความสะอาดลิฟต ทุกวัน ทั้งภายนอกและภายในลิฟต 

มีการตรวจเช็คสภาพ เพราะเปนสวนสําคัญที่ผูอาศัยตองใชสัญจรตลอดเวลา 

3) หองซักรีด (laundry) การดูแลหองซักรีด ความสะอาดเปนเรื่องที่จะหลีกเลี่ยง

ไมได การดูแลรักษาตองมีการเช็คอุปกรณตาง ๆ อยูเสมอ ไมวาจะเปนถังเครื่องจักร ที่อบผา และรีดผา 

4) บันได (stair) ถึงแมวาผูพักอาศัยจะใชลิฟตเปนทางสัญจร หลักแตบันไดจะ

ละเลยไมไดในการดูแลทําความสะอาด ปญหาที่พบในบางอาคาร มักมีผูพักอาศัยนําขยะไปทิ้ง

บริเวณบันได หรือบันไดหนีไฟ แมบานตองคอยตรวจสอบ เพื่อไมใหเปนที่สะสมของขยะ อันเปน

สาเหตุของปญหาอื่น ๆ ตามมา 

5) ระเบียงและโถง (corridor and foyer) โถงทางเดินตองมีการขัดทุกวัน เพราะมี

คนผานไปมาตลอด จําเปนตองทําใหสะอาดอยูเสมอ 

6) หนาตาง (window) ภายในอาคาร หากหนาตางอยูสูง อาจมีการทําความ

สะอาดหนาตางสัปดาหละครั้ง หรือสองสัปดาหตอคร้ัง  หรือในกรณีที่อาคารเปฯกระจกทั้งหลัง

อาจจะตองมีการจางผูรับเหมาเขามาทําความสะอาดกระจกโดยเฉพาะ 

7) พื้น (floor) พรมควรมีการดูดฝุนทําความสะอาดใหญปละหนึ่งครั้ง หรือมีการ

จางผูเชี่ยวชาญเขามาดูแล เพราะในบางชนิดของพรมตองมีการดูแลเปนพิเศษ หรือมีการดูแลที่

ตางกัน 

5. การดูแลพื้นที่สันทนาการ (recreation amenity maintenance) เปนอีกสวนหนึ่งที่

ตองหมั่นตรวจตรา และดูแลไมใหสกปรก มีตารางการดูแลที่แนนอน เพราะเปนสิ่งที่ผูพักอาศัยใช

งานอยูเสมอ ความสะอาดจึงเปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมไดที่จะตองดูแลเปนพิเศษ 
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1) สระวายน้ํา (swimming pool) การดูแลสระวายน้ําในเบื้องตนจะเปนหนาที่

ของแมบาน ในการดูแลตักเศษใบไมที่หลนลงไปในสระ นอกจากนั้นตองเปนหนาที่ของชางประจํา

อาคารในการดูแล ลางถังกรอง (filter) หรือใสคลอรีน การปรับสมดุลของน้ํา ตองใหชางที่มีความ

ชํานาญการดูแล 

2) คอรทเทนนสิ (tennis court) นอกเหนือจากการทําความสะอาดแลว ตองมีการ

ปรับปรุงพื้นสนามเปนครั้งคราว ตองมีการตรวจสอบ ทั้งนี้การปรับปรุงพื้นผิวปกติจะทําทุก 3-6 ป 

3) หองซาวนา (sauna room) ตองมีการดูแลทําความสะอาด ไมใหเกิดความชื้น 

สกปรก จนใชงานไมได แมบานตองหมั่นตรวจเช็ค และคอยทดสอบอุปกรณอยูเสมอ 

4) หองฟตเนส (fitness) ควรมีการตรวจสอบอุปกรณ หากมีอุปกรณชิ้นใดเสียตอง

มีการแจงและซอมแซม หรือมีการดูแลทําความสะอาดหองฟตเนสไมใหอับ มีการดูแลไมใหผูใช ฝา

ฝนกฎเชน หามสูบบุหร่ีในหองฟตเนส เพื่อปองกันการรบกวนผูอ่ืน และปองกันการเกิดอัคคีภัย 

5) หองสนุกเกอร (snooker room) ในบางอาคาร มีหองสนุกเกอรไวบริการลูกบาน การ

ดูแลควรมีการทําความสะอาดอยูเปนประจํา และตรวจเช็คอุปกรณอยูเสมอ 

6. การบํารุงรักษาอาคาร (mechanical maintenance) นอกจากดูดานกายภาพแลว ระบบ

ภายในอาคารเปนสิ่งจําเปน ตองตรวจสอบอยูเสมอ ระบบเครื่องกลภายในอาคารมักจะมีอายุการ

ใชงาน และมีการรับประกันจากบริษัทผูขาย โดยฝายบริหารอาคารตองมีการศึกษาทําความเขาใจ 

ในการดูแลรักษาเบื้องตน หรือมีการซอมแซมเบื้องตนหากเกิดปญหา กอนที่จะมีการเรียก

ผูเชี่ยวชาญมาตรวจสอบ 

1) ระบบทําความเย็นและระบบระบายอากาศ (air condition system) ตองหมั่น

ตรวจสอบการทํางานกอนมีการตรวจเช็คจากผูเชี่ยวชาญ ตามระยะเวลาที่กําหนด 

2) หมอตมน้ํา (boiler) เปนแท็งกความดันที่จะตมน้ําใหเดือดและแจกจายไปยงั

แตละหองชุดในอาคาร ดงันัน้การดูแลจะตองใชความรูเปนพิเศษในการตรวจเช็ค หากมีปญหาใน

จุดเล็ก ๆ อาจมีปญหาลกุลามจะไปถึงขนาดทําใหหมอน้าํระเบิดได เพราะฉะนัน้ควรมีการ

ตรวจเช็ควาลวน้าํทกุวนั หากมีสิ่งปกติเกิดขึ้นควรรีบซอมแซมทันท ี

3) มอเตอรไฟฟา (electronic motor) สวนของอาคารที่มีการติดตังมอเตอรไฟฟา 

ไดแก พัดลม เครื่องทําความเย็น และปมน้ําของสระวายน้ํา  ควรมีการตรวจเช็คมอเตอร ทําความ

สะอาด และเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา ซึ่งเปนการปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นตามมา 

มอเตอรไฟฟาควรมีการดูแลรักษาโดยผูเชี่ยวชาญ ถามอเตอรสกปรกควรเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่อง 

เพื่อปองกันการสึกกรอนของลูกปน 
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4) ลิฟต (lift) ลิฟตตองมีการบํารุงรักษาทางดานเทคนิคเปนพิเศษ จะมีบริษัทที่จําหนาย
ลิฟตดูแลตามระยะเวลาของการประกันลิฟต หากเกิดความเสียหาย ในการดูแลรักษาลิฟต ชาง
ประจําตึกสามารถดูแลเบื้องตนได โดยหมั่นตรวจเช็คสวิตซของรอกที่ยกลิฟต รวมไปถึงการเปลี่ยน
ถายน้ํามันเครื่องและจารบี โดยงบประมาณในการดูแลลิฟตประกอบไปดวย 3 สวนหลัก คือ 

(1)  คาบริการประจําป สวนใหญเปนรูปของการเซ็นสัญญาบริการดูแล 
บํารุงรักษาลิฟต ซึ่งจะเปนคาใชจายในการดูแลรักษาตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา นอกจากนี้
ยังรวมถึงการซอมฉุกเฉิน โดยเฉลี่ยแลวคาบริการรายปจะประมาณ 2-4 % ของมูลคาลิฟตใหม 

(2) คาอะไหล วัสดุสิ้นเปลืองเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นตามอายุการใชงาน
ของลิฟตและอะไหลแตละชิ้น เชน สะลิงขับลิฟต มีอายุการใชงานเฉลี่ย 5-7 ป เปนตน โดยทั่วไป
คาใชจายสวนนี้ประมาณ 4-12 % 

(3)  คาใชจายในการปรับปรุงลิฟต  เนื่องจากลิฟตเปนเหมือนอุปกรณ     
กอสรางอื่น ๆ ที่สามารถจะปรับปรุงตกแตงใหทันสมัยไดตลอดเวลา คาใชจายในสวนนี้ข้ึนอยูกับ
ความตองการของเจาของลิฟต โดยทั่วไปจะประมาณตั้งแต 15% ข้ึนไปของมูลคาลิฟตใหม 

7. สี (painting) สีของอาคารตองมีการดูแลเอาใจใสเปนพิเศษ ตองมีการเคลือบผิว
อาคาร เพื่อปองกันการหลุดลอกของสี ควรมีการทาสีอาคารภายนอกในระยะ 3 ปแรกหลังจากสราง
เสร็จ โดยคาใชจายในการทาสีนั้น รอยละ 80 เปนคาแรงในการทาสี และที่เหลือรอยละ 20 เปนคา
สีและวัสดุที่เกี่ยวของ ปกติควรมีการทาสีทุก ๆ 5 ป โดยบริษัทรับเหมาจะสงผูเชี่ยวชาญมาตรวจสอบ
โดยนําชิ้นสวนของสีไปวิเคราะห แลวหาคาสีออกมา จากนั้นจึงจะมีการแจงใหฝายอาคารทราบถึง
สีและงบประมาณที่ใช ตลอดจนระยะเวลาที่ตองดูแล 
 

2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยูอาศัย 

 
จากการศึกษางานวิจัยของ พีระพงษ มูรพันธ (2540) พบวา การเลือกทําเลที่ตั้งของที่

อยูอาศัยในเมืองตองมีความสัมพันธกับรายได โดยผูที่มีรายไดต่ําจะเลือกที่อยูอาศัยใกลใจกลาง

เมือง และผูที่มีรายไดสูงจะเลือกที่อยูอาศัยบริเวณชานเมือง เนื่องจากตองการบานที่มีบริเวณมาก 

มีพื้นที่ขนาดใหญเปนบานใหม ซึ่งราคาที่ดินบริเวณชานเมืองจะถูกกวาและอากาศดีกวา 

1. เกณฑในการเลือกที่อยูอาศัยวามีปจจยัที่สําคัญ 3 ประการ คือ 

1) ความสะดวกในการเขาถงึ (accessibility) 

2) คุณภาพของสิ่งแวดลอม  เชน ลกัษณะทางสังคมของชุมชน สภาพแวดลอม

ธรรมชาติบริการสาธารณะสาํหรับชุมชน และความพึงพอใจที่ไดรับจากที่ตั้งนัน้ เปนตน 

3) ลักษณะทีด่ินที่ใชในการปลูกบานและทําเลที่ตั้ง 
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2. การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยมีแนวความคิดที่สําคัญ 2 ประการคือ  

1) รายไดของครอบครัวเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจ  คนที่มีรายไดสูงมีโอกาสเลือก

ที่อยูอาศัยไดมากกวา  โดยพยายามเลือกบริเวณที่มีคาเชาที่ดินต่ํา  ใกลเสนทางคมนาคมขนสง

และกรเขาถึงไดโดยสะดวก 

2) สภาพแวดลอมที่ดี  และความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน ซึ่งตองมีรายไดและ

รสนิยมอยูในระดับเดียวกัน และการเลือกที่อยูอาศัยควรมีสิ่งแวดลอมที่ดี ปลอดภัยจากธรรมชาต ิและ

มีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบานแหลงงานและแหลงธุรกิจ 

3. ปจจัยในการเลือกบริเวณที่พักอาศัย 2 ประการ ดังนี้ 

1) ปจจัยดานเศรษฐกิจ ความสามารถในการใชจายเงิน (affordability) เปน

ปจจัยพื้นฐานอันดับแรกในการเลือกที่อยูอาศัย สวนระยะทางไปยังแหลงงาน และราคาที่ดินเปน

ปจจัยที่จะตามมาภายหลัง 

2) ปจจัยทางดานสังคม ที่แสดงถึงความแตกตางดานคุณคาความตองการ และ

ความพอใจเปนสวนตัว 

4. ปจจัยพืน้ฐานการเลือกทีอ่ยูอาศัย มี 3 ประการ ดังนี ้

1) ราคาหรือคาเชาพกัอาศัย 

2) ชนิด รูปแบบของทีพ่ักอาศยั 

3) ที่ตั้งของที่พกัอาศัย สภาพแวดลอมของชมุชน และที่ตั้งของแหลงงานดวย 

โดยปจจัยทั้ง 3 ประการนั้น มีความสมัพนัธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวของแตละ

บุคคลในการเลือกที่พกัอาศยั เชน ราคาทีพ่ักอาศยัที่บุคคลพอใจจะจายขึ้นอยูกับระดับรายได 

รูปแบบของที่พักอาศยัขึ้นอยูกับสภาพ และขนาดครอบครัว เปนตน 
 

2.5 พฤตกิรรมผูบริโภค 

 

2.5.1 ความตองการ 

 

อดุลย จาตุรงคกุล และ ดลยา จาตุรงคกุล (2546) ใหนิยาม ความตองการไววา เปนสิ่งที่

จําเปนสําหรับมนุษย เพื่อใหมนุษยไดมีการปฏิบัติการไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ดังนั้น

การศึกษาถึงพฤติกรรมมนุษย เพื่อที่จะเขาใจวาพฤติกรรมมนุษยมีอะไรอยูเบื้องหลัง เมื่อศึกษาแลว

ทําใหทราบวาความตองการจะอยูเบื้องหลังการกระทําของมนุษยทั้งหมด 
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2.5.2 ประเภทของความตองการ 

 

ความตองการของมนุษยหรือความสามารถที่กอใหเกิดการกระทําและความมีประสิทธภิาพ

ของมนุษย กิจกรรมทางการตลาดที่มุง กลุมเปาหมายจําเปนตองศึกษาถึงพฤติกรรมของกลุม

ผูบริโภคเปาหมาย รวมถึงตองเขาใจประเภทของความตองการแบงไดเปน 6 อยางคือ 

1. ความจําเปนและความฟุมเฟอย (necessities and luxuries) การบริโภคในระดับที่

สูงกวาการยังชีพปกติ แตความตองการไมสามารถบอกไดวาเปนความจําเปนหรือความฟุมเฟอย 

2. ความตองการดานบวกและดานลบ (positive needs and negative needs) ความตองการ

เปนทั้งบวกและลบ ความตองการดานบวกเปนความตองการใหเกิดความพอใจหรือความรูสึกที่ดี สวนความ

ตองการดานลบเปนความตองการในการหลีกเลี่ยงจากความไมสะดวกสบาย ความเจ็บปวด ความตึงเครียด 

3. ความตองการและแรงจูงใจ (needs and motives) ความตองการและแรงจูงใจจะ

ไมเหมือนกัน เพราะความตองการเปนสิ่งที่ผูบริโภคอยากได เพื่อใหเกิดการปฏิบัติการที่ดี แตแรงจูงใจ

ไมไดเปนสิ่งที่ผูบริโภคอยากได แตเปนแรงขับเพื่อนใหลดความเครียด 

4. ความตองการขั้นพื้นฐาน และความตองการที่อยากจะสนองความสุขสวนตัว 

(basic needs and discretionary needs) ความตองการขั้นพื้นฐานเปนความตองการที่เรียกวา

ปจจัย 4 ไดแก อาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค และที่อยูอาศัย เพราะฉะนั้น มนุษยจะตอบสนอง

ความตองการตรงนี้เสียใหเต็มที่กอน แลวจึงตอบสนองความตองการในดานความสุขสวนตวั ความ

สนใจในดานการตลาดของผูบริโภคมีดังนี้ 

1) รายไดที่ไวใชจายในสิ่งที่จําเปน (disposable income)  

2) รายไดที่เหลือจากคาใชจายที่จําเปน (discretionary income) 

5. ความตองการทางสรีระและความตองการทางจิตใจ  คือ  ความตองการขั้นพื้นฐาน

ทางรางกายเทานั้น สวนความตองการทางจิตใจ เชน อยากมีความรัก อยากมีความสบายใจ  

อยากมีความภาคภูมิใจในตัวเอง เปนตน 

6. ความตองการทางชีววิทยา และความตองการทางสังคม (biological needs and 

psychological needs) ความตองการทางชีววิทยา คือ ความตองการใหรางกายอยูอยางปกติสุข 

เชนความตองการทางอาหาร การขับเหงื่อ เปนตน 

ในเร่ืองความตองการนี้ โฮเวิรด และ เชท (Howard and Sheth, 1971) ไดใหความเห็นวา 

ความตองการ (wants) แรงจูงใจ (motives) และความปรารถนาในอนาคต (desire)   อาจใชแทน

กันได 
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2.5.3 ทฤษฎีเกี่ยวกับความตองการ 
 

ความตองการเกิดขึ้นไดเสมอกับบุคคลทุกคน ความตองการหมายความถึงความขาด

ในบางสิ่งบางอยาง  ขาดในสิ่งหนึ่งสิ่งใดก็ตามที่บุคคลจําเปนปรารถนา หรือหวังประโยชนในสิ่งนี้                           

ไมมีบุคคลใดที่ไมมีความตองการมนุษยเปนบุคคลที่มีความตองการฝงอยูในตัวเองทุกคน 

ทฤษฎีการจัดลําดับความตองการของผูบริโภคซึ่งเปนที่ยอมรับและนิยมอางถึง

โดยทั่วไป ไดแก ทฤษฏีการจัดลําดับความตองการของมาสโลว (Maslow’s Hierarchy) ดังนี้ 

ระดับ 1 ความตองการทางรางกาย (physiological needs) ความตองการดานสรีระ

เพื่อความอยูรอด ซึ่งถือเปนความตองการขั้นสูงสุด ความตองการนี้ตองการเพื่อรักษาชีวิต รวมทั้ง

อาหาร อากาศ น้ํา   เสื้อ ผา และเพศ   

ระดับ 2 ความตองการดานความปลอดภัย (safety needs) เมื่อความตองการระดับ

แรกไดรับการตอบสนองพอสมควร (ความพอใจ) ความตองการความปลอดภัยและความมั่นคงจะ

กลายเปนพลังผลักดันใหบุคคลกอพฤติกรรม ความตองการเหลานี้ สวนมากเกี่ยวของมากกวา

ความปลอดภัยของรางกาย ซึ่งรวมถึงความมั่นคง การมีกิจวัตรประจําวันความคุนเคย และการ

ควบคุมชีวิตและสิ่งแวดลอม  

ระดับ 3 ความตองการทางดานความรัก (social needs) ความตองการระดับนี้เปน

ความตองการความรัก ความพอใจ การมีสวนรวม การยอมรับ บุคคลแสวงหา ความอบอุนและ

ตอบสนองความพอใจใหกับความสัมพันธของตนกับคนอ่ืนและจูงใจดวยความรักตอครอบครัว   

ระดับ 4 ความตองการเกียรติยศชื่อเสียง (egoistic needs) เมื่อความตองการทางดาน

ความรักไดรับการตอบสนองความพอใจแลวความตองการเกียรติยศชื่อเสียง ก็เร่ิมจะปฏิบัติการได 

ความตองการระดับนี้อาจแบงการพิจารณาออกเปน 2 จําพวก คือ 

1. ความตองการยอมรับตนเอง พึงพอใจตนเอง (inwardly-directed ego needs) 

ความตองการสะทอนใหเห็นความตองการของบุคคลเกี่ยวกับ  การยอมรับตนเอง  (self-

acceptance) ศักดิ์ศรีของตนเอง (self-Esteem) ความสําเร็จ (success) ความเปนอิสระ และ 

ความพอใจสวนตัวเมื่องานเสร็จ 

2. ความตองการการยอมรับจากสังคม (outwardly-directed ego needs) ความ

ตองการนี้ รวมถึงความตองการชื่อเสียง เกียรติศักดิ์ บารมี ฐานะ และเปนที่ยอมรับนับถือจากคน

อ่ืน เทียมหนาเทียมตาคนอื่น  
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ระดับ 5 ความตองการการสมหวัง (need for  self-actualization) คนสวนใหญไมได

ตอบสนองความตองการ  ego needs อยางมากพอก็ยายมาตอบสนองความตองการระดับที่ 5  

ทําใหเกิดความสมปรารถนาในชีวิตคนเปนความตองการที่จะกลายเปนทุกสิ่งทุกอยางที่คน

เหลานั้นสามารถจะเปนได  Maslow (1943) กลาววาสิ่งซึ่งคนสามารถเปน  เคาตองเปนใหได คือ 

ความตองการระดับนี้  อาจกลาวไดวาเปนความตองการที่เนนเกิดความสําเร็จสมประสงค (self 

fulfillment) การแสดงออกของตนเอง  (self expression)   หรือไดไปถึงจุด ๆ หนึ่งในชีวิตที่ มนุษย

สามารถเปนในสิ่งที่เราควรจะเปน 

  

2.5.4 แนวความคิดเกี่ยวกับบุคลิกภาพ การเรียนรู และปจจัยที่เกี่ยวของ 

 

บุคลิกภาพ (personality)  หมายถงึ ลักษณะทุกอยางทีท่ําใหปจเจกชนคนใดคนหนึง่

แตกตางจากคนอืน่ ๆ  ซึ่งหมายถงึ คน ๆ  นัน้มีปฏิกิริยาตอปรากฏการณทีเ่กิดขึน้ ที่สามารถคาดการณได 

1.  ปจจัยสําคัญทีม่ีอิทธพิลตอพฤติกรรมผูบริโภค 

1) ปจจัยดานวัฒนธรรม (cultural factor) วัฒนธรรมเปนเครื่องผูกพันบุคคลใน

กลุมไวดวยกนั บุคคลจะเรยีนรูวัฒนธรรมของเขาภายใตกระบวนการทางสงัคม วฒันธรรมเปนสิ่งที่

กําหนดความตองการพฤตกิรรมของบุคคล 

2) ปจจัยทางสังคม (social factor) เปนปจจัยที่เกี่ยวของในชวีิตประจาํวนั และมี

อิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อ ลักษณะทางสังคมประกอบดวยกลุมอางอิง ครอบครัว และบทบาท

สถานะของผูซือ้ 

3) ปจจัยสวนบุคคล (personal factor) การตัดสินใจของผูซื้อ ไดรับอิทธิพลตอ

ลักษณะสวนบุคคลของคนในแงตางๆ ไดแก อาย ุขั้นตอนวัฏจักรชวีติครอบครัว อาชีพ โอกาสทาง

เศรษฐกิจ การศึกษา รูปแบบการดํารงชวีิตบุคลิกภาพ และแนวคิดสวนบุคคล 

4) ปจจัยทางดานจิตวทิยา (psychological factor) ถือวาเปนปจจัยภายในตวั

บุคคลหรือความรูสึกนกึคิดของความตองการภายในตัวบุคคล มีอิทธพิลตอการบริโภคปจจัย

ภายใน ไดแก การจูงใจ การรับรู การเรียนรู การเชื่อถือและทัศนคติ บคุลิกภาพ และแนวความคดิ

เกี่ยวกับตนเอง  
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2. ประเภทของการตัดสินใจ ไดแก 

1) การตัดสินใจในกลุมกลาเสี่ยงมากกวาการตัดสินใจสวนบุคคล  เหตผุลหลกั คอื 

การตัดสินใจกลุมกระจายความรับผิดชอบ 

2) การตัดสินใจระยะสั้น  เปนการตัดสินใจแบบตองทําเปนระจํา ซึ่งเกี่ยวของกับ

ความเสี่ยงและความไมแนนอนดวย 

3) การตัดสินใจระยะยาว  เปนการตัดสินใจที่ตองมีการวางแผน และวางแผนที่

เกี่ยวของกับอนาคตเสมอ เมื่อไรก็ตามที่มีการวางแผนสําหรับอนาคตตองมีการเสี่ยง และมีความ

แนนอน ซึ่งตางจากการตัดสินใจระยะสั้นที่เห็นผลไดเร็ว 

3. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อของตลาดองคกร ไดแก 

1) ปจจัยดานสภาวะแวดลอม (environmental factor) คือ ปจจัยภายนอกองคการ 

ไดแกการเปลี่ยนแปลงอุปสงค ภาวะเศรษฐกิจ คาของเงิน การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี 

2) ปจจัยดานองคการ (organizational factor) ไดแกวัตถุประสงค นโยบาย โครงสราง

ขององคกร 

3) ปจจัยดานความสัมพันธระหวางบุคคล (interpersonal factor) ความสัมพันธ

ระหวางบุคคลภายใน 

4) ปจจัยดานปจเจกบุคคล (Individual Factor) 

4. กระบวนการตัดสินใจของผูบริโภค (consumer decision making) ยกตัวอยางเชน

การรับรู (perception) แบงออกเปน 

1) การรับรูดวยการตัดสินใจ (decision making) 

2) การรับรูดวยอุปนิสัย การยอมรับ (acceptance) 

 

2.5.5 แบบการดํารงชีวิตและบุคลิกภาพของผูบริโภค 

 

การขยายตัวของประชากร  การเปลี่ยนแปลงทาเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองสงผลตอ

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการดํารงชีวิต (life style) ซึ่งมีผลกระทบโดยตรงตอการตลาดและ

พฤติกรรมผูบริโภค การที่เขาใจการดํารงชีวิตและบุคลิกภาพของผูบริโภคจะทําใหสามารถแบง

กลุมเปาหมายไดชัดเจนขึ้นนอกเหนือจากการแบงกลุมลูกคาดวย สภาพทางภูมิศาสตรทองที่ดินฟา

อากาศ ระยะทางการเดินทาง ดานประชากร เชน เพศ อายุ รายได การศึกษา อาชีพ ขนาดครอบครัว 
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เปนตน  การมองและทําความเขาใจลูกคาเขาไปถึงรูปแบบการดํารงชีวิตได นั่นหมายถึง การที่เรา

มองเห็นและเขาใจลูกคาไดถึงความตองการทางจิตใจลูกคาเลยทีเดียว 

 

ภาพที ่2.2  

กระบวนการตดัสินใจซื้อและปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

อดุลย จาตุรงคกุล และดลยา จาตุรงคกุล (2546) ใหนิยามแบบการดํารงชีวิต หมายถึง   

การใชชีวิต ไดแก การอยูกิน การพักผอน การใชจายเงิน และเวลา ซึ่งปจจัยที่กําหนดแบบการ

ดํารงชีวิต แบงออกไดทั้งปจจัยภายในและภายนอกดังนี้ 

1. ปจจัยภายใน แบงออกเปน 4 สวน ดังนี ้

1) บุคลิกภาพของผูบริโภค (personality) บุคลิกภาพเปนสิ่งที่ถูกเชื่อมโยง ระหวาง

การตอบสนองที่คงที่ตอตัวกระตุนทางสภาพแวดลอม ซึ่งแนวความคิดนี้ไดมาจากทฤษฎีทางจิต

 
 
 

ที่มา: อดุลย จาตุรงคกุล และ ดลยา จาตุรงคกุล, 2546, น. 16 

อิทธิพลของพลังทางสังคมและ

กลุม 

วัฒนธรรม 

วัฒนธรรมยอย 

ชั้นทางสังคม 

กลุมอางอิง 

ครอบครัวและครัวเรือน 

ตัวกระตุนหรือ

ขาวสาร 

แหลงขาวธุรกิจ 

แหลงขางทาง

สังคม 

กระบวนการตัดสินใจซื้อ 

การตระหนักถึงความตองการ 

การระบุทางเลือก 

การประเมินทางเลือกกอนซื้อ 

การซื้อและการตัดสินใจอื่นที่เกี่ยวของ 

พฤติกรรมหลังซื้อ 

อิทธิพลของปจจัย

ทางสถานการณ 

ซื้อเมื่อใด 

ซื้อที่ไหน 

ทําไมจึงซื้อ 

ภาวะที่ทําใหซื้อ 

อิทธิพลของพลังทาง

จิตวิทยา 

การจูงใจ 

การรับรู 

การเรียนรู 

บุคลิกภาพ 

ทัศนคติ 
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วิเคราะหของ ซิกมอน ฟรอยด (1923) ไดชี้ใหเห็นวาบุคลิกภาพจะถูกกําหนดขึ้นดวยจิตใจ (psyche 

of mind) ซึ่งจะมีอยูดวยกัน 3 ระดับคือ id ego และ superego โดยที่ id ถือวาเปนสวนของจิตใต

สํานึก (unconscious)  และพยายามที่จะมองหาความพอใจตามความตองการ ทางชีววิทยาและ

ทางสัญชาติญาณ   ซ่ึงความตองการของ id จะไมมีที่สิ้นสุด   เด็กที่เกิดใหมจะมีลักษณะของ id 

อยางเต็มที่สําหรับ ego จะมาจาก id ที่ไดสัมผัสกับความเปนจริง เปนจิตสํานึกทางจิตใจและถูก

ควบคุมดวยความมีเหตุมีผล  และนําไปสูความตองการที่สิ้นสุดและยังปรับความตองการของ id 

ใหเขากับสภาพความเปนจริงในชีวิตและเก็บรักษาไวเปนลักษณะของตัวเอง  สวน superego เปน

การพัฒนาใหเขากับกฎเกณฑ   ระเบียบวินัยของสังคม โดยที่บุคคลทีมี superego จะปฏิบัติตาม

กฎของสังคม เรากลาวไดวา ego จะอยูระหวาง id กับ superego 

จากทฤษฏีจิตวิเคราะหนี้เปนพื้นฐานของแนวความคิดที่จะวิจัยสิ่งจูงใจในแบบ

การดํารงชีวิต โดยเชื่อวาพฤติกรรมของผูบริโภค เปนผลมาจากแรงจูงใจที่ผูบริโภคไมรูตัว  ซึ่งระดับ

จิตใจทั้ง id ego และ Superego นี้รวมแลวจะสะทอนออกมาเปนลักษณะตัวบุคคล หรือบุคคล

หรือบุคลิกภาพของผูบริโภค 

2) การรับรู (perception)  การรับรูของผูบริโภค หมายถึง กระบวนการที่บุคคลใด

บุคคลหนึ่งรับตัวกระตุนตางๆ เขามาทําการตีความและแสดงอาการปฏิบัติตอบ 

จากการรับรูนี้ จุดเริ่มตนของกระบวนการจะอยูที่การรับเอาตัวกระตุนตาง ๆ เขา

มาดวยประสาทสัมผัสทั้ง 5 ไดแก รูป รส กลิ่น เสียง  และสัมผัส เร่ืองราวของการรับเขามาทาง

ประสาทสมัผัส (sensation) ของแตละบุคคลและผานกระบวนการแปลงความหมายสิ่งที่รับเขามา

และกระบวนการเปรียบเทียบ ทําความเขาใจกับความรู หรือเร่ืองราวเดิมที่บุคคลดังกลาวมีอยู   

กระบวนการทางความเขาใจใหมจึงเกิดขึ้น และสิ้นสุดลงเปนความเขาใจอยางใดอยางหนึ่งและ

แลวบุคคลดังกลาวจะเก็บเปนขอมูลเพิ่มเติมเปนเร่ืองที่ฟงไดเรียนรูใหมเก็บเพิ่มเติมเขาไปใน

ระเบียบขอมูลของความเขาใจเรื่องราวตาง ๆ สะสมเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ 

3) การเรียนรู (learning) หมายถึง  การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมที่เปนการเปลี่ยน

โดยถาวรอันสืบเนื่องมาจากผลของการที่ไดเคยทดลองกระทํา และมีประสบการณ อีกความหมาย

หนึ่ง หมายถึง ลักษณะกลไกทางรางกายมนุษยในการกอตัวเปนพฤติกรรม  การกอตัวดงักลาวมทีัง้

การกอตัวในเรื่องการกระทํา ความรู และอารมณ  สิ่งใดที่เขาไดกระทําไปแลว จะมิใชกลายเปน

เร่ืองในอดีตเทานั้น และจะไมสูญหายไปโดยสิ้นเชิงดวย ส่ิงเหลานั้นจะกลายเปนหรือไมกลายเปน

ส่ิงที่มีอิทธิพล ตอพฤติกรรมในปจจุบันภายใตสถานการณอยางใดอยางหนึ่ง   และในทางใดทาง
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หนึ่ง  ประสบการณในอดีต อาจกระทบตอพฤติกรรมทีเกิดขนในหนหลัง ๆ ไดเสมอ ส่ิงเหลานี้เองที่

เปนปญหาสําคัญยิ่งทางจิตวิทยา 

กระบวนการเรียนรูจะเกิดขึ้นไดเมื่อตัวกระตุนใด ๆ ที่เขามามีสัมพันธกันกับการ

ปฏิบัติตอบที่เกี่ยวของเปนเวลานานพอ จนกระทั่งทําใหเวลาตอมาเมื่อทุกครั้งที่บุคคลนั้นไดประสบ

ตัวกระตุนดังกลาวอีก  เขาจะปฏิบัติตอบในเชิงเดียวกันเปนประจํา กระบวนการเรียนรูเกิดขึ้นใน

สมอง  โดยเรียงลําดับไปทีละสวนดังนี้ แรงผลักดันในการเรียนรูตัวกระตุนที่เปนสิ่งบอกเหตุ การ

ปฏิบัติตอบตางๆ อิทธิพลของการเสริมหรือสนับสนุน 

4)  ทัศนคติและคานิยม (attitudes) เปนลักษณะแนวโนมตามปกติ ของตัวบุคคล

ในการชอบ หรือเกลียดสิ่งของหรือบุคคล และปรากฏการณตาง ๆ กลาวคือ ทัศนคติเปนลักษณะของ

ระบบซึ่งมีแนวโนมในการประเมินสิ่งใดสิ่งหนึ่งเสมอ และสําหรับแตละคนทัศนคติของแตละคนก็คือ

โลกแหงความเปนจริงของเขานั่นเอง 

ทัศนคติเปนสิ่งที่อยูภายใน และไมใชส่ิงมี่มีมาแตกําเนิด ทัศนคติจะมีลักษณะ

มั่นคงถาวร  และมีการเปลี่ยนแปลงไดยาก  ทัศนคติจะมีความหมายอิงถึงตัวบุคคลและสิ่งของเสมอ 

ทัศนคติเปนสิ่งที่กอตัวจากการเรียนรูมาจากสิ่งที่ตนสามารถอางอิงถึงได เชน พอ แม ดารา สถาบนั 

ยี่หอ สิ่งของ เปนตน ทัศนคติประกอบดวย ความเขาใจหรือสวนของความเชื่อ ความชอบพอ หรือ

สวนของความรูสึก และพฤติกรรมหรือแนวโนมโครงการแสดงออก 

5) คานิยม (values)   เปนตัวกําหนดแบบการดํารงชีวิตไดกวางกวา ทัศนคติและ

คานิยม เปนพื้นฐาน เปนกรอบงานของทัศนคติ คานิยมไมไดเกิดขึ้นมาพรอมกับตัวเรา คานยิมจะ

เกิดขึ้นไดจากการเรียนรูหรือการรับรับการถายทอดจากคนรุนกอน หรือรับมาจากสมาชิกในกลุม

ของวัฒนธรรมยอย คานิยมอาจเปนสิ่งถาวรสําหรับบางคน และคานิยมอาจจะเปนสิ่งที่เปลี่ยนแปลง

ไดเสมอสําหรับบางคน คานิยมที่เปลี่ยนแปลงไดเปนสิ่งที่นาสนใจตอกลยุทธทางการตลาด และ

เปนกุญแจสําคัญที่จะเขาใจและคาดคะเนโอกาสในอนาคต  คานิยมมี 2 ลักษณะคือ 

(1) คานิยมที่มาจากสถาบันตางๆ เชน ครอบครัว สถาบันศาสนา  โรงเรียน  

เปนตน 

(2) คานิยมที่มาจากประสบการณในชวงแรกของชีวิต และคานิยมที่มาจาก

ประสบการณตางๆ ในวัยเจริญเติบโตก็สรางแบบคานิยมขึ้นมา  ประสบการณเหลานี้ไดแก 

สงครามการเคลื่อนไหวอิทธิพลทางการเมือง  ปจจัยทางเศรษฐกิจรัฐบาล  และส่ือโฆษณาที่จะ

เปลี่ยนแปลงสิ่งเหลานี้  
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2. ปจจัยภายนอก ซึง่แบงออกเปน 4 สวน ดังนี ้

1) ครอบครัว (family) เนื่องจากมนุษยทุกคนตางก็เกี่ยวของและสัมพันธกันอยาง

ใกลชิดที่สุดกับครอบครัวของคน ดังนั้น อิทธิพลของครอบครัวจึงมักจะมีผลอยางยิ่งตอการซื้อของ

ผูบริโภคเสมอ ครอบครัวเปนกลุมเบื้องตนที่สุด (primary group) ที่การติดตอและสัมพันธกัน

ภายในครอบครัวเปนไปในลักษณะที่มีความสนิทสนมใกลชิดกันดังกลาวนี้เอง ทําใหครอบครัวมี

อิทธิพลสําคัญยิ่งตอลักษณะทางทัศนคติและสิ่งจูงใจของตัวบุคคลที่เปนสมาชิกในครอบครัว 

อิทธิพลของครอบครัวจะมีลักษณะตามสําคัญ 2 ประการ คือ 

(1) มีผลกระทบตอลักษณะนิสัยทาทาง ทัศนคติ และคานิยมของตัวบุคคล 

(2) มีผลกระทบตอกระบวนการตัดสินใจในการซื้อ สินคา และบริการ 

2) ชั้นสังคม (social class) ในสังคมที่เปนอยูทุกวันนี้สามารถจะแบงสังคมเปน

ชั้น ๆ ไดโดยการแบงไปตามบุคคลหรือครอบครัวที่มีคานิยม การดํารงชีวิต ความสนใจ และ

พฤติกรรมที่เหมือนกัน ชั้นสังคมจะมีลักษณะที่สําคัญอยู 4 ลักษณะ คือ มีพฤติกรรมที่เหมอืนกนัใน

ชั้น มีตําแหนงจากสูงไปต่ํา มีลักษณะหลาย ๆ ทัศนะ และมีการเปลี่ยนแปลงได ชั้นสังคมจะมี

ตัวกําหนดที่สําคัญ 6 ดาน คือ  อาชีพที่เหมือนกัน การปฏิบัติตนสวนตัว ความเกี่ยวของกัน  การ

ครอบครองทรัพยสิน การกําหนดใหเขากับคานิยม  และรายได ชั้นสังคมมีความสําคัญตอ

การตลาดโดยที่นักการตลาดจะตองศึกษาความแตกตางในการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคแตละชั้นมี

ความแตกตางกันในสิ่งจูงใจ   การหยั่งรูบุคลิกภาพ การเรียนรู และความฉลาด  การสวนทางทาง

วัฒนธรรม กระบวนการตัดสินใจแหลงสารสนเทศ  และกระบวนการซื้ออยางไร เพื่อประโยชนใน

การวางแผนทางการตลาด นอกจากนี้ ชั้นทางสังคมยังมีประโยชนตอการแบงสวนทางการตลาดอกี

ดวย  โดยพิจารณาถึงพฤติกรรมการซื้อที่เหมือนกัน จํานวนคนมากเพียงพอ และอยูในเขต

ภูมิศาสตรที่เหมาะสม 

3) วัฒนธรรม (cultural) หมายถึง รูปการของพฤติกรรมที่ไดเรียนรู และผลของ

พฤติกรรมที่ซึ่งสวนประกอบตาง ๆ ไดประกอบขึ้นมาจากสมาชิกของสังคมนั้น ๆ และถายทอด

ตอเนื่องกันไปดวยสังคมเดียวกันเทานั้นเอง เนื่องจากวัฒนธรรมเปนสภาพแวดลอมที่มีอยูสําหรับ

มนุษยทุกคน ดังนั้น ในแงของการตลาด การที่จะทราบถึงรสนิยม ความชอบพอตอสินคาและ

ลักษณะการปฏิบัติของการตัดสินใจซื้อจึงจําเปนตองสํารวจจากวัฒนธรรม 

วัฒนธรรม คือ ทิศทางของความคิด มีความแตกตางกันในแตละวัฒนธรรม และ

สิ่งที่ทําใหวัฒนธรรมแตละชนิดแตกตางกัน คือ คานิยม ความเชื่อ ทัศนคติ และพฤติกรรม

วัฒนธรรมหลักของแตละเชื่อชาติ และศาสนาแบงออกเปนวัฒนธรรมยอยเฉพาะทองถิ่น หรือ
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ระดับชั้นทางสังคม  เชน  วัฒนธรรมในมหาวิทยาลัย เปนตน   และแบงใหละเอียดลงไปจะเปน

วัฒนธรรมสวนบุคคล ซึ่งแตละคนจะเรียนรูมาแตกตางกันจากสภาพแวดลอมที่ตางกัน 

4) การโฆษณา (advertising) การโฆษณาสงผลโดยตรงตอการตัดสินใจซื้อของ

ผูบริโภค มนุษยในสังคมเมืองโดยทั่วไปจะรับขาวสารสื่อโฆษณาถึงวันละ 2,000 ชิ้น แตมนุษยมี

ความสามารถที่จะจดจําและรับรูขาวสารจากสื่อโฆษณาตาง ๆ ไดนอยมาก การโฆษณาถือวาเปน

บทบาทสําคัญในการเสนอสารสนเทศตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับตัวสินคาและการชักจูงใหผูบริโภคซื้อ

สินคาหรือบริการ นอกจากนี้ ยังมีบทบาทเกี่ยวกับการตัดสินใจอีกดวย 

 

2.6 แนวความคิดเกี่ยวกับความสภาพการณจริงและความคาดหวัง 

 

จากพฤติกรรมการซื้อที่อยูอาศัยของผูบริโภคนั้น เปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมไดหากการซื้อ

นั้นมีความเสี่ยงตอสินคา ภายหลังการซื้อสินคานั้น ๆ ที่อยูอาศัยเชนเดียวกัน หากมีการตัดสินใจกอนที่

โครงการจะสรางเสร็จ และหลังจากที่โครงการเสร็จ และผูซ้ือไดเขาไปอยู ปญหาที่เกิดขึ้นภายหลังการ

ซื้อยอมมีข้ึน ดังนั้น การซื้อสินคาหรือบริการใด ๆ นั้น ผูบริโภคยอมเกิดความคาดหวังเบื้องตนตอ

สินคานั้น ๆ และเมื่อหลังจากไดใชสินคาและบริการแลวยอมมีความคาดหวังตอจากสิ่ง ๆ นั้น   

การคาดหวังของผูบริโภค หมายถึง ความคิดเห็นสวนบุคคลที่มีผลตออนาคตที่บุคคล

ปรารถนา การคาดหวังเปนการคาดคะเนถึงโอกาสที่บุคคลอาจจะไดรับความสําเร็จจากการ

ทะเยอทะยานทางการตลาดของบุคคล  การคาดหวังของผูบริโภคที่เกิดขึ้นจะไดรับอิทธิพลมาจาก

ความรูสึก จากความพอใจ หรือไมพอใจที่เกิดขึ้นในขณะนั้น การคาดหวังเหลานี้มีอิทธิพลตอการรับรู

ตัวกระตุนทางการเงินของบุคคลและสภาพเศรษฐกิจโดยทั่วไป ยังมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อ 

แรงจูงใจในการซื้อ และความทะเยอทะยานหรือความปรารถนาในการซื้อดวย (ศุภร เสรีรัตน, 

2544, น. 133)  

 

2.7 งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
 
 

2.7.1 ปจจัยทีเ่กี่ยวของกับความพอใจในทีอ่ยูอาศัย 

 

จากงานวิจยัเรื่องปจจัยการตัดสินใจเลือกซื้อหรือเชาที่อยูอาศัยของชาวเอเชีย

ตะวันออก ที่ไดรับอนุญาตทาํงานในเขตกรุงเทพมหานคร (วิเชียร วรรณพาหุน, 2537) 
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ปจจัยที่เกี่ยวของกับความพอใจในที่อยูอาศัยจําแนกเปน  3 กลุมหลกั ๆ ไดดังนี ้

1. ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย (physical housing characteristics) ลักษณะทาง

กายภาพของที่อยูอาศัยที่ดีเปนสิ่งสําคัญในการสรางความพอใจในที่อยูอาศัยอยางยิ่งไดแก ขนาด

ที่อยูอาศัยที่ใหญ โครงสรางภายในของที่อยูอาศัยที่ดีกวา รวมทั้งแงมุมที่อยูอาศัยของแตละคน 

เชนความใหมของที่อยูอาศัย เปนตน 

2. ลักษณะทางทาํเลที่ตัง้ (location characteristics) ลักษณะทาํเลที่ตัง้ที่อยูอาศัยทีด่ี

โดยทัว่ไป หมายถงึ การเขาถึงยานธุรกิจหลักของเมือง การอํานวยความสะดวกจากสาธารณูปโภค

ตาง ๆ และคณุภาพของสภาพแวดลอมในละแวกยานนั้น 

3. ลักษณะปจเจกบุคคลที่สําคัญสวนใหญ ประกอบดวย สถานะในวงจรชีวิต เนื่องจาก

สถานะในวงจรชีวิตที่ตางกัน ทําใหมีความคาดหวังในที่อยูอาศัยที่ตางกัน คุณภาพความสัมพันธทาง

สังคมที่เกิดจากผูที่อยูอาศัยในละแวกเดียวกัน รวมทั้งคุณคาซึ่งเกี่ยวเนื่องจากความพึงพอใจในที่

อยูอาศัย เชน ความเปนสวนตัวหรือความสะดวกสบาย และสังเกตเห็นไดวาชั้นทางสังคมมี

ความสัมพันธกับระดับความพอใจที่อยูอาศัยมาก  และการศึกษายังไดเปดเผยเพิ่มเติมอีกวาไมเพยีงแค

ชั้นทางสังคมที่แตกตางทําใหความพึงพอใจทําเลที่ตั้งแตกตางกันดวย  ในความเปนจริงนั้นขณะที่

มีความสัมพันธสูงในดานการศึกษากับรายไดนั้น รายงานวิจัยของชาวตะวันตกชี้วา ระดับการศึกษา

นาจะเปนดัชนีที่เหมาะสมในแงชั้นทางสังคมที่นํามาใชวิเคราะหความพึงพอใจทีอ่ยูอาศยั  มเิชลสนั 

(Michelson, 1977) ไดสนับสนุนขอเสนอนี้โดยขอวิจารณจากงานศึกษาที่เกี่ยวของเรื่องที่อยูอาศัยวา 

รอยละของรายไดที่ประชาชนจะใชกับที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพดี โดยพื้นฐานแลวแปรผันไปตาม

การศึกษาของเขาเหลานั้น ดังนั้น การศึกษาจึงอาจถือไดวาเปนตัวแปรที่มีนัยสําคัญในการประเมิน

ความพอใจในที่อยูอาศัย 
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