
 
 

 

5  

5 

บทที ่2 

 

ผลงานวิจยัและงานเขียนอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 

 
การศึกษาวิจัยนี้ ผูวิจัยมีวัตถุประสงคในการศึกษาสภาพการณจริงและความคาดหวัง

ของผูพักอาศัยหรือผูใชงานในอาคารชุด เพื่อนําไปสูการวิเคราะหหาแนวทางในการบริหารจัดการ 

ที่อยูอาศัยในอาคารชุด และศึกษาการบริหารอาคารที่มีอยูในปจจุบัน โดยผูวิจัยไดคนควาศึกษา

ทฤษฎีในดานตาง ๆ ที่เกี่ยวของดังนี้ 

1. พระราชบญัญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 

2. แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

3. แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

4. แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยูอาศัย 

5. พฤติกรรมผูบริโภค 

6. แนวความคิดเกี่ยวกับความตองการและความคาดหวัง 

7. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

2.1 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด 

 

มาตรา 4 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหคําจํากัดความในดานหลัก ๆ

เกี่ยวกับอาคารชุดไวดังนี้ 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ 

โดยแตละสวน ประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสิน

สวนกลาง 

"ทรัพยสวนบุคคล" หมายถึง หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่

จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

"หองชุด" หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ

ของแตละบุคคล 
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"ทรัพยสวนกลาง" หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ

ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

"หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด" หมายถึง หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบคุคล

และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

"เจาของรวม" หมายถึง เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

"นิติบุคคลอาคารชุด" หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

"ขอบังคับ" หมายถึง ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 

2.1.2 กรรมสทิธิ์ในหองชุดหรือสิทธิและหนาที่ของเจาของหองชุด 

 

เจาของหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลที่เปนของตน ไดแก หองชุดแตละหองชุด และสิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปนของ

เจาของหองชุดแตละราย เชน โรงเก็บรถยนตสวนตัว เปนตน โดยที่เจาของหองชุดแตละหองชุด

ยอมมีสิทธิใชสอยทรัพยสวนบุคคลของตนแตผูเดียว รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางและ

ที่ดินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมทุกคน และทรัพยสินอ่ืนที่มีไวใชเพื่อประโยชน

รวมกัน เชน ลิฟต บันได เปนตน (กฤษณา ปานสุนทร, 2541, น. 7) 

ถึงแมวาเจาของหองชุดนั้นจะเปนเจาของในกรรมสิทธิ์ในทรัพยดังกลาว แตการใช

ประโยชนในตัวทรัพย  หรือการใชประโยชนเหนือทรัพยสินนั้น ตองเปนไปตามกฎหมาย  หรือ

ขอบังคับอาคารชดุ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด โดยพิจารณาแยกตามประเภททรัพย ดังนี้ 

1. ทรัพยสวนบุคคล ไดแก  หองชุดรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของ

หองชุดแตละรายดวย (มาตรา4) ทรัพยสวนบุคคลเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุดเจาของ

หองชุดจึงมีสิทธิ์ใชและจัดการทรัพยสวนบุคคลของตนโดยเสรีเชนเดียวกับเจาของตามกรรมสิทธิ์ 

แตมีขอจํากัดอยูวาจะตองไมกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการ

กระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่น

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ (มาตรา 13 วรรคทาย) 

2. ทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์รวม ไดแก พื้นหองและผนังกั้นหองที่แบงหองชุดแตละหองชดุ

ออกจากกัน รวมไปถึงเพดานหองซึ่งเปนพื้นหองที่อยูถัดขึ้นไปดานบน  ทรัพยดังกลาวเปน

กรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่แบงแยก การใชใหเปนไปตามขอบังคับมาตรา 13 วรรค 2 

และตองไมขัดตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่น 
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3. ทรัพยสวนกลาง มาตรา 14 กลาววา กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพย

สวนกลาง ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาหองชุดและราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่

ขอจดทะเบียนอาคารชุด (มาตรา 8) 

มาตรา 15 ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสินสวนกลาง มีดังตอไปนี้ 

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

2. ที่ดินที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

3. โครงสรางของอาคารที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

4. อาคารหรือสวนของอาคารที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

5. เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

6. อาคารสถานที่ที่มีไวใชเพื่อประโยชนรวมกัน 

7. ทรัพยสินที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

 

2.1.3 การชําระคาสวนกลาง (มาตรา 40)  

 

ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจกรรมของนิติบุคคล

อาคาร ดังตอไปนี้ 

1. เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

2. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของที่

ประชุมใหญ 

3. เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญกําหนด 

 

2.1.4 หนาที่ของเจาของหองชุด 

 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  ไดระบุวาเจาของหองชุดมีหนาที่หลัก คือ 

เจาของหองชุดตองมีหนาที่ชําระเงินคาใชจายรวมกัน ตามมาตรา 18 ดังนี้ เจาของรวมตองรวมกัน

ออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกนั 

ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
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เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษา และ

การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย 

สวนกลางตามมาตรา 14 

หนาที่ดานอื่นที่เจาของหองชุดตองทํานอกเหนือจากขอกําหนดนพระราชบัญญัติ

อาคารชุด คือ เจาของหองชุดตองดูแลรักษาความสะอาดสวนกลางบริเวณหนาหองชุดของตน  

หากเจาของหองชุดไมปฏิบัติตาม อาจถูกนิติบุคคลอาคารชุดฟองรองใหศาลบังคับคดีตาม

กฎหมายได 

 

2.1.5 นิติบุคคลอาคารชุด 

 

มาตรา 31 กลาววา การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลใด จะกระทําไดกต็อเมือ่ผู

ขอโอนและผูขอรับโอนจะตองยื่นคําขอพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

วิธีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด สามารถกระทําไดโดยการรวมกันยื่นคําขอจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ.ช.3 ตอหนาพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินหรือ

สํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู และตองยื่นหลักฐานประกอบคําขอดังนี้ 

1. หนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด 

2. สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียน 

3. ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้งหลักฐานการแตงตั้งผูจัดการ

ในกรณีที่นิตบิุคคลเปนผูจัดการ ใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดา ซึ่งเปนผูดําเนินการแทนใน

ฐานะผูจัดการ พรอมกับแสดงหลักฐานกอต้ังนิติบุคคล 

4. ในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนมีกรรมการควบคุมการจัดการ ผูยื่นคาํ

ขอจะตองยื่นบัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นดวย 

เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาตรวจคําขอจดทะเบียนพรอมหลักฐานเห็นวาถูกตอง

ครบ จะรับทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมทั้งออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด ใหไว

เปนหลักฐาน หลังจากนั้น ผูกอต้ังอาคารชุดสามารถโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหผูอ่ืนได แตถาหองชุด

ติดจํานองตองจัดการใหปลอดจํานองสําหรับการโอนครั้งแรกตามมาตรา  23  อนึ่ง การจดทะเบียน

นติิบุคคลอาคารชุดจะตองประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา 
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นิติบุคคลอาคารชุด เมื่อจดทะเบียนแลวมีฐานะแยกตางหากจากเจาของรวม จํายอม

มีสิทธิ์และหนาที่เหมือนบุคคลธรรมดา ทั้งนี้ ภายใตขอบเขตของกฎหมายและวัตถุประสงคเพื่อ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง 

ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ไดแก ผูจัดการ ทั้งนี้

ผูจัดการไมจําเปนตองเปนเจาของรวม และอาจแตงตั้งจากบุคคลภายนอกก็ได หรืออาจจะเปน

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดเชนกัน ถาเปนนิติบุคคลใหแตงตั้งบุคคลธรรมดาเปนผูดําเนินการ

ในฐานะผูจัดการตามมาตรา 35 

การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการจะตองกระทําโดยมติที่ประชุมใหญและตองไดรับ

คะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมดตามมาตรา 48 (27) 

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 32) 

1. ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

2. วัตถุประสงคตามมาตรา 33  

3. ที่ตั้งสํานักงานขิงนิติบุคคลอาคารชุด 

4. จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

5. ทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา 15 ถามี 

6. การจัดการทรัพยสวนกลาง 

7. การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

8. อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 

9. การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 

10. อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

11. การแตงตั้ง อํานาจหนาที่ วาระการดํารงตําแหนง และการพนจากตําแหนงของผูจัดการ 

12. ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณตอเมื่อไดนาํไป

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่
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2.1.6 หนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด  

 

ตามมาตรา 33  กลาววา นิติบุคคลอาคารชุดมีไว เพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้ ตามมติ

ของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 

2.1.7 ผูจัดการอาคารชุด (มาตรา 35) 

 

นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณี

ที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติ

บุคคลในฐานะผูจัดการ 

อํานาจหนาที่ของผูจัดการ (มาตรา 36) 

1. ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวมหรือคณะกรรมการตามมาตร 37  

2. ในกรณีจําเปนรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัดการใน

กิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคาร 

3. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

4. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการตองกระทําโดยมีมติที่ประชุมใหญ และตองไดรับ

คะแนนเสียงเปนกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมดตามมาตรา 48 (27) 

 

2.1.8 คณะกรรมการควบคมุการจัดการนติิบุคคลอาคารชุด 

 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ไดกําหนดใหมีผูจัดการเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด  

แตมิไดกําหนดใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและมิได

กําหนดใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ทั้งนี้ เปนไปตามความ

ตองการของเจาของรวมวาจะเห็นสมควรจัดตั้งหรือไม อยางไรก็ตาม หากเจาของรวมเห็นสมควร ก็

สามารถจัดใหมีได โดยจัดตั้งกรรมการไดไมเกิน 9 คน สวนการแตงตั้งคณะกรรมการการกําหนด

เกี่ยวกับวาระการดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนง อํานาจหนาที่ และการประชุมของ



 
 

 

11  

คณะกรรมการ เปนอํานาจของที่ประชุมเจาของรวมที่จะกระทําโดยมติที่ไดรับคะแนนเสียงขางมาก

ของเจาของรวมที่เขาประชุม (มาตรา 37) 

บุคคลที่มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ไดแก 

1. เจาของรวม หรือคูสมรสของเจาของรวม 

2. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

3. ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

การแตงตั้งกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายไมไดกําหนดวา

จะตองจดทะเบียนเชนกัน การตั้งคณะกรรมการกอนการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ไมสามารถ

กระทําได ดังนั้น บัญชีรายชื่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่กฎกระทรวง

มหาดไทย กําหนดใหสงพรอมคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

 

2.1.9 การประชุมเจาของรวม 

 

กฎหมายกําหนดวาจะตองจัดใหมีขึ้นคร้ังแรกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตมีการจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เรียกวา “ประชุมใหญ” และหลังจากนั้นจะตองจัดใหมีการประชุม

ใหญอยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามมาตรา 42 สวนจะมากแคไหนกฎหมายไมไดกําหนด ดังนั้น 

เจาของรวมจึงสามารถตกลงกันใหมีการประชุมใหญทุกสัปดาหหรือทุกเดือนก็ได 

การนัดเรียกประชุมนั้น กฎหมายไมไดกําหนดวาเปนอํานาจหนาที่ของใคร และวิธีการ

บอกกลาวจะตองทําอยางไร เพียงกําหนดวาจะตองมีการกําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา 32(9) 

โดยปกติทั่วไปยอมกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการที่จะนัดเรียกประชุม และการบอก

กลาวอาจกระทําดวยวาจา หรือสงหนังสือดวยมือก็ได เพราะเจาของรวมเปนผูที่อยูอาศัยในอาคาร

ชุดเดียวกัน ไมจําเปนตองสงทางไปรษณีย เวนแตจะมีการแจงไวเปนพิเศษ ทั้งนี้ เพราะบางคน

ไมไดอยูอาศัยในหองชุดดวยตนเอง อยางไรก็ตาม การบอกกลาวนัดประชุมจะตองกระทําตอ

เจาของรวมทุกคน ยกเวนกรณีสุดวิสัย เชน ไมทราบวาเจาของรวมเปนใครหรืออยูที่ไหน เปนตน 

สําหรับองคประชุมใหญจะตองประกอบดวย เจาของรวมที่เขาประชุมดวยตนเอง หรือ

มอบฉันทะใหผูอ่ืนเขาประชุมแทน ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของเจาของรวมทั้งหมด ตามมาตรา 43  
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ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะเขาประชุมแทนเจาของรวมครั้งหนึ่ง ๆ เกินกวา      

3 รายไมได ตามมาตรา 47 ดังนั้น หากผูมอบฉันทะคนหนึ่งไดรับมอบฉันทะเกินกวา 3 ราย จะนับ

เสียงไดแค 3 รายเทานั้น 

มติที่ประชุมเจาของรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แบงออกไดดังนี้ 

1. มติที่ตองไดรับเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด  ใน

การประชุม ตามมาตรา 48 ไดแก 

(1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมที่มีผลตอทรัพย

สวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

(2) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

(3) การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 

ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออกเสียง

ลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 

2. มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของ

รวมทั้งหมด ตามมาตรา 49 ไดแก 

(1) การแกไขและเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 

32 (10) 

(2) การซื้ออสังหาริมทรัพย หรือรับใหอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีคาภาระติดพันเปน 

ทรัพยสวนกลาง 

(3) การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

(4) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

นอกจากที่กําหนดไวในขอบังคับ 

(5) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

3. มติที่ตองไดรับเสียงเปนเอกฉันทจากเจาของรวมทุกคน คือ  การเลิกอาคารชุด ตาม

มาตรา 51(2) 

ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมด กฎหมายใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้น ออกเสียงวาจะกอสรางหรือซอมแซมข้ึนใหม 

มตินั้นตองไดรับเสียงขางมากของเจาของหองชุดที่เสียหาย ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปน

บางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 
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คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่เสียหาย สําหรับที่เปนทรัพยสวนกลาง

ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด เฉลี่ยออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซม สําหรับที่เปนทรัพยสวนบุคคลใหตก

เปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 

หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง ใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม และ

ใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  สําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้น

ใหมนั้น  ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่สรางขึ้นใหมใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง ให

นํามาตรา 34 มาบังคับใชโดยอนุโลม 

เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหาย ไดรับคาชดใชราคา

หลักทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์ของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก และ

ใหเจาของสงคืนใหพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวัน นับแตวันที่ไดรับชดใชราคาทรัพย

สวนกลางเพื่อหมายเหตุ การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ทั้งฉบับเจาของหองชุดและฉบับที่

เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดนั้นในพระราชกิจจานุเบกษา 

 

2.1.10 คาใชจายรวม 

 

คาใชจายรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 40 สามารถแบง

ได 3 ประเภทคือ 

1. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง  ตามขอบังคับหรือตามมติของ

ที่ประชุมใหญ 

2. คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม  ไดแก  คาน้ําประปา คาไฟฟา คาจางขน

ขยะสวนกลาง  และคาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเคร่ืองใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน คาใชจาย

ประเภทนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามสวนแหงประโยชนที่มีแตหองชุดแตละหอง ทั้งนี้ ยอม

แลวแตตกลงกัน และกําหนดไวในขอบังคับ 

3. คาใชจายที่เปนคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและดําเนินการ

เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน คาดูแลรักษาความสะอาดสวนกลาง เงินเดือนผูจัดการและพนักงาน 
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คาใชจายตาง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายประเภทนี้เจาของตองรวมกันออกตามอัตราสวน

ที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหลัง 

ซึ่งการจัดเก็บคาใชจายรวมในอาคารชุด เปนหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดย

ผูจัดการจะตองจัดการคํานวณและเรียกเก็บจากเจาของรวม ตามอัตราสวนของแตละคน ทั้งนี้

กฎหมายใตบัญญัติใหเจาของรวมชําระเงินแกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคล

อาคารชุด ตามมาตรา 40 ดังนี้ 

1. เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของหองแตละหองจะตองชําระลวงหนา 

2. เงินทุนเมื่อเร่ิมตนกระทํากิจการอยางหนึ่งอยางใด  ตามขอบังคับหรือตามมติของที่

ประชุมใหญ 

3. เงินอื่น ๆ เพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไข ซึ่งที่ประชุมกําหนด 

เจาของหองชุดจะตองจายเงินคาใชจายสวนกลางลวงหนา ใหนิติบุคคลอาคารชุด 

ทั้งนี้เพราะเมื่อเร่ิมตนจดทะเบียน  นิติบุคคลอาคารชุดไมมีทรัพยสินใด ๆ เปนของตนเองเลย ใน

กรณีเจาของรวมคนใดผิดนัดหมายการจายคาสวนกลาง  อาจจะตองเสียดอกเบี้ยตามที่กําหนดไว

ในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุมใหญ และนิติบุคคลสามารถฟองรองใหศาลบังคับคดีไดตาม

กฎหมาย ซึ่งหลักประกันการเรียกเก็บคาใชจายรวมมีไวดังตอไปนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์เกี่ยวกับคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม และที่

เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เจาของ  

หองชุดนั้น นํามาไวในหองชุดของตน 

2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ์เกี่ยวกับภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแล

รักษาและดํา เนินงานเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางในลําดับเดียวกับบุ ริมสิทธิ์ ในการักษา

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 273(1) และมีอยูเหนือทรัพยสวน

บุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิ์ขอนี้ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่

แลว ใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง ตามมาตรา 41 

นอกจากนี้ ในกรณีที่เจาของหองชุดประสงคจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดให

บุคคลอื่น เจาของหองชุดนั้นจะตองนําหนังสือรับรองรายการหนี้คาใชจายรวมจากผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดไปแสดงตอพนักงานดวย และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไดก็ตอเมื่อมีการชําระหนี้

ครบถวนแลว ดังที่กลาวไวในมาตรา 29 วรรค 2 เพื่อมิใหเจาของหองชุดผูโอนมีหนี้ติดคางกับนิติ

บุคคลอาคารชุดตอไป มิฉะนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะตองทําการทวงหนี้ที่ผูโอนติดคางตอนิติ

บุคคลอาคารตอไป 
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การกําหนดแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายที่กําหนดไวในขอบังคับ  จะกระทํา

ไดก็ตอเมื่อที่ประชุมใหญจะตองรับมติดวยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมด 

 

2.1.11 เงนิกองทนุ 

 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  ตามมาตรา 40 มี

ระบุดังนี้ 

1. เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนไมครบถวน 

และเพียงพอกับรายจายแตละเดือน  และเมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนครบถวนแลว ใหนํา

เก็บเขาบัญชีกองทุนตอไป 

2. เพื่อเปนคาใชจายในการซื้อทรัพยสวนกลาง เฉพาะรายการที่มีความจําเปนตอการอยู

อาศัย และมีคาใชจายสูง โดยเสนอใหคณะกรรมการ หรือที่ประชุมใหญเจาของรวมเปนผูพิจารณาตัดสิน 

3. เก็บไวเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมกรณีฉุกเฉิน 

4. เก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 

5. เก็บไวเพื่อใชจายในเรื่องอื่น ๆ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการหรือที่ประชุมใหญ

เจาของรวม 

 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด (Condominium Management) 

 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่

เจาของรวมในอาคารชุด เปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชน 

ในการใชทรัพยสวนกลาง ดังนั้น เพื่อใหการบริหารอาคารชุดบรรลุเปาหมายที่ตองการโดย คํานึงถึง

ความเหมาะสมของทรัพยากรทางการบริหาร 

หนาที่หลักของบริษัทรับจางบริหารอาคาร 

1. บํารุงรักษาอาคารและทรัพยสินใหคงอยูในสภาพดี และมีอายุการใชงานที่ยาวนาน 

2. บริหารจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชนสูงสุด 

3. อํานวยความสะดวกและใหบริการ โดยคํานึงถึงความพอใจของผูใชเปนหลัก 

4. สรางภาพลักษณที่ดี และสรางมูลคาเพิ่มใหกับอาคาร 
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การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงานดานใดบาง 

1. งานบริหารซอมแซมอาคาร (maintenance management) 

2. งานบริหารทั่วไป (general management) 

3. งานบริหารทางดานการเงิน  (financial management) 

4. งานบริหารทางดานทรัพยากรบุคคล (human management) 

 

ภาพที ่2.1 

 ขอบขายงานการบริหารอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โดยทั่วไปการทํางานของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด แบงไดเปน 3 ชวง คือ 

1. Interim Period เปนชวงที่เจาของหองชุดเริ่มทยอยเขาอยูในโครงการ แต

ผูประกอบการยังคงมีอํานาจการบริหารในคณะกรรมการอยูในเบื้องตน 

2. Transition Period เปนชวงที่ผูประกอบการโอนอํานาจในการบริหารใหเจาของหอง

ชุด และเจาของหองชุดจะตองจัดตั้งคณะกรรมการ และดําเนินการบริหาร 

3. Ongoing Governance Period เปนชวงที่เจาของหองชุดทั้งหมดยอมรับหนาที่

ความรับผิดชอบ และดําเนินการบริหารเอง  

 

 

 
 
 
 

Space 

Building 

Furniture & Equipment 

Landscap

Surrounding & Outdoor Space 

Physical Resource 

Physical Resource 

ที่มา: ณัฐพงษ จันทรประทิน, 2547.  
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รูปแบบการบริหารอาคารชุด  สามารถแบงได 3 แบบ  ไดแก 

1.เจาของโครงการรับจางบริหารเอง 

2. เจาของโครงการเสนอชื่อบริษัทผูเชี่ยวชาญเขามาบริหาร 

3. เจาของหองชุดรวมกันพิจารณาเลือกผูมาบริหาร 

 

ประเภทของงานบริหารอาคาร ไดแก 

1. การวางกลยุทธในการบริหาร 

2. การปฏิบัติงาน 

 

2.2.1 องคประกอบในการบริหารอาคารชดุ  

 

1. การวางแผน (planning) คือ กระบวนการในการเตรียมการ เพื่อการจัดสรรและใช

ทรัพยากรใหนอยที่สุด และบรรลุวัตถุประสงคหลักที่ตองการในการวางแผนการบริหารอาคาร โดย

การวางแผนในการบรหิารอาคารครอบคลุมถึงเรื่องตาง ๆ ดังนี ้

1) จัดทําขอบังคับเพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูอาศัยรวมกัน โดยมีลักษณะดังนี้ 

(1) มีสาระสําคัญตามกฎหมายอาคารชุด  และกฎหมายบานเมือง 

(2) มีสาระสําคัญแสดงความเกี่ยวของ ระบุวา เจาของหองชุด นิติบุคคล

อาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคล และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

(3) มีกฎเกณฑในการปฏิบัติงานอันกอใหเกิดความสะดวกในการบริหาร

อาคารชุด 

(4) สอดคลองกับสภาพความเปนจริง และความเปนไปในอาคารชุด เพื่อ

กอใหเกิดการบริหารงานอยางมีประสิทธิภาพ 

2) การวางแผนทางดานการเงิน  ตองมีการจัดทํารายรับ-รายจาย ใหเพียงพอตอ

การบริหาร 

(1) ประมาณการรายรับจะตองมีการกําหนดอัตราคาใชจายรวมในการดูแล

ทรัพยสวนกลางของโครงการ และอาคารในระยะยาว 

(2) ประมาณการรายจายจะตองจัดทํางบประมาณรายจายตาง ๆ ที่ใชใน

การบริหารงานอาคารชุด เชน คาใชจายในการบริหารงานสํานักงาน คาจางเหมาดูแลความสะอาด 
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คาจางเหมาดูแลรักษาความปลอดภัย  เงินเดือนพนักงานและสวัสดิการ คาสาธารณูปโภคสวนกลาง    

คาซอมแซมสาธารณูปโภค คาจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุอุปกรณในการดูแลรักษาสวนกลาง เปนตน 

3) การวางแผนเตรียมการเปดประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 กําหนดการประชุมเจาของรวมทั้งหมดภายใน 6เดือนนับตังแตวันที่จดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด หลังจากนั้นจะมีการประชุมสามัญประจําปของเจาของรวมทุกป สวนคณะกรรมการนิติ

บุคคลอาคารชุดจะมีการประชุมเพื่อสรุป และวางแผนการทํางานกับนิติบุคคลทุกเดือน 

4) การวางแผนประชาสัมพันธใหผูที่อยูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงาน

อาคารชุดการใชสอยสถานที่ และเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ  รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้น 

2. การจัดองคกร  (organization) องคกรในที่นี้ หมายถึง เจาของหองชุดจะตองมีการ

แตงตั้งคณะกรรมการ บริหารอาคารชุด โดยที่คณะกรรมการบริหารอาคารชุดนั้นจะตองทําการ

คัดเลือกนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อทําหนาที่ในการบริหารกิจการในอาคารชุดตอไป นิติบุคคลอาคาร

ชุดเปรียบเสมือนองคกรหนึ่ง ภายในอาคารชุด ที่ทําหนาที่กํากับดูแลความสงบเรียบรอยในดาน

ตาง ๆ ของอาคาร   เชน ดําเนินกิจการดูแลทรัพยสินสวนกลาง คุมครองสิทธิ์และควบคุมการใช

ทรัพยสวนกลาง ทรัพยสวนบุคคล เปนตน 

องคกรของนิติบุคคลอาคารชุดนี้ จะตองมีผูจัดการทําหนาที่ดูแลงานดานการบริหาร

อาคารของนิติบุคคล โดยนิติบุคคลตองไดรับการแตงตั้งจากมติของที่ประชุมใหญของเจาของรวม

ทั้งหมด  จะเปนบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได  

3. การอํานวยการ (directing) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดรับการแตงตั้งจากที่

ประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522   โดยคะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด 

1) จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดแหงนั้น ทั้งนี้ เพื่อประโยชนใน

การจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เชน จางคนงานมาทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง

ของอาคารชุด จางคนงานมาทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง หรือบูรณะทรัพยสวนกลาง จาง

หนวยงานรักษาความปลอดภัยเพื่อมาดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารชุด เปนตน 

2) ปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือตามมติของคณะกรรมการการ

ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไมขัดตอขอบังคับของนิติ

บุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคทาย ซึ่งมติดังกลาวไมขัดตอขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

3) ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการมีอํานาจจัดการในกิจการเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลาง โดยความริเร่ิมของตนเองโดยไมตองรอฟงมติของที่ประชุมเจาของรวม หรือคณะกรรมการ
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ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด แตตองเปนเรื่องกระทําไปเพื่อความปลอดภัยของอาคารชดุ เชน 

วิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยของตนเองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 

4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด กลาวคือ มีอํานาจหนาที่กระทําการในเรื่อง   

ตาง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคลชุดภายในขอบเขตของกฎหมาย และภายใต

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือตามมติของเจาของรวม หรือคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

4. การควบคุม (controlling) ในการควบคุมการบริหารงานอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดที่ไดรับแตงตั้งจากที่ประชุมใหญเจาของรวม มีหนาที่ควบคุมดูแลการบริหารอาคารชุด ดังนี้ 

1) ควบคุมทางดานการเงิน โดยฝายบริหารอาคารจะตองมีการแสดงรายรับ-

รายจายประจําเดือน ตอคณะกรรมการ หรือลูกบานใหทราบอยางชัดเจน 

2) ควบคุมการใหบริการใหเปนไปตามสัญญาจางเหมาตาง ๆ เชน งานดูแลความ

สะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย งานดูแลซอมแซมอาคารตาง ๆ เปนตน 

3) การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางใหอยูในสภาพที่ใชงานไดอยางสม่ําเสมอ  เชน

การตรวจเช็ค ดแูล ซอมแซม เปนตน 

4) จัดใหมีการประชุมตามวาระการประชุม อยางนอยปละหนึ่งครั้ง 

 

2.2.2 การบริหารทางการเงนิของอาคารชุด 

 

การบริหารทางดานการเงินของอาคารชุด  คือ การบริหารเกี่ยวกับระบบบัญชีและ

การเงินของเงินสวนกลางที่ผูอยูอาศัยหรือเจาของหองชุดจายในแตละเดือน  ฝายบริหารอาคารตองมี

การแจกแจงอยางละเอียด ในสวนของรายรับ รายจาย และในการบริหารตองมีการเตรียมการ

วางแผน และแจกแจงถึงงบการเงินในแตละเดือนวาขาดเหลือ หรือมีความบกพรองดานใด หากเงิน

กองกลางไมพอจายตองทําอยางไร และมีการวางแผนในการหารายไดเพิ่มเติม ฝายบริหารทาง

การเงินเปนอีกฝายที่มีความสําคัญมากในการบริหาร เนื่องจาก เปนฝายที่ตองดูแลงบการเงิน

สํารอง และกองทุนทั้งหมดของอาคารชุด การชี้แจงขอเท็จจริง หรือรายละเอียดตาง ๆ จึงเปนเรื่องที่

สําคญั และใชความละเอียดถี่ถวนอยางยิ่ง 

1. หนาที่ของฝายบริหารทางการเงิน 

1) คํานวณและเฉลี่ยคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์และตามที่ใชจริง 

2) จัดเก็บคาใชจายสวนกลาง สวนตัว และคาใชจายอื่น 
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3) จัดทําหนังสือรับรองการไมติดคางคาใชจายใหกับผูที่ประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์
หองชุด 

4) จัดทํารายงานทางบัญชีตาง ๆ ในการบริหารอาคารชุด จะตองมีฝายบัญชีที่
จัดการดูแลทางดานการเงิน เอกสารตาง ๆ ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของคณะกรรมการบริหาร  
ซึ่งทุกฝายตองรวมกันรับผิดชอบในรายการตาง ๆ การพิจารณาวางานการบริหารทางการเงินของ
อาคารชุดทําไดตามวัตถุหรือไม ควรพิจารณาจาก 

(1) บุคลากรผูปฏิบัติงานดานบัญชีและการเงิน ในแตละอาคารชุดจะมี
รายละเอียดในการปฏิบัติและกฎระเบียบที่ตางกัน ซึ่งในแตละชุมชนถามีผูอยูอาศัยมากเทาไหร
ปญหายิ่งตามมามากเทานั้น เพราะฉะนั้น การจัดทําเอกสารทางดานบัญชีและการเงนิ ตองมคีวาม
ละเอียด รอบคอบ และแมนยําในการทํางาน  จึงจะสามารถปฏิบัติหนาที่ไดอยางไมบกพรอง เพื่อ
บรรลุวัตถุประสงคของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวมตอไป 

(2) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานของฝายบัญชีและการเงิน  
มีสวนสําคัญอยางมากในการปฏิบัติงานรวมกันทุกฝาย คือ ทุกฝายตองรวมมือรวมใจกัน  
โดยเฉพาะผูนํา คือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ตองมีความรับผิดชอบ และสามารถเขาใจใน
การทํางานของทุกฝาย มีความเครงครัดในกฎระเบียบ เปนผูนํา  สามารถแกไขปญหา และรูจัก
วางแผนงานใหลูกนองสามารถทํางานลุลวงไปดวยกันทุกฝาย 

(3) รายรับ-รายจายในการบริหารอาคารชุด ซึ่งมีความสําคัญมาก เพราะ
เกี่ยวของกับเงินจํานวนมาก และมีสวนรวมกันหลายฝาย โดยเฉพาะฝายบริหารอาคาร ตองมีการ
แจกแจงรายรับ-รายจายอยางละเอียด และชี้แจงตอคณะกรรมการบริหาร และลูกบานทุกคนทราบ 
โดยรายรับ-รายจายภายในอาคารชุดนั้น สามารถแบงคราว ๆ ไดดังนี้ 

ก.รายรับ 
- คาใชจายสวนกลางที่เรียกเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 
- คาใชจายสวนตัว เชน คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน 
- คาใชจายที่เรียกเก็บตามมติของคณะกรรมการและที่ประชุมใหญ 
เชน เงินกองทุนเพื่อปรับปรุงซอมแซมทรัพยสวนกลาง  คาปรับตาง ๆ 
เปนตน 

- รายรับจากการบริหารทางการเงินจากทรัพยสวนกลาง เชน คาใช
บริการสนามเทนนิส  หองซาวนา  คาเชาพื้นที่ของรานคา ภายใน
อาคาร เปนตน 

- รายรับอ่ืน ๆ เชน คาซอมแซมภายในอาคารที่นอกเหนือจากพื้นที่
สวนกลาง  คาที่จอดรถ เปนตน 
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ข.รายจาย 

- เงินเดือนพนักงาน 

- คาจางพนักงานอื่น ๆ เชน พนักงานทําความสะอาด พนักงานรักษา

ความปลอดภัย เปนตน 

- คาสาธารณูปโภคสวนกลาง เชน  คาน้ํา คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน 

- คาบริการจัดเก็บขยะ 

- คาใชจายในการดูแลทรัพยสวนกลาง 

- คาเบี้ยประกันภัยวัสดุอุปกรณตาง ๆ เชน ลิฟต เปนตน 

- คาบริหารกําจัดปลวก แมลง 

- คาบริการดูแลสวน 

- คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 

(4) การดําเนินการจัดเก็บคาใชจาย คาใชจายที่จะตองดําเนินการจัดเก็บใน

การบริหารอาคารชุดนั้น แบงไดเปน 3 ประเภท คือ 

ก. คาใชจายสวนกลาง คือ คาใชจายที่เจาของอาคารชุดแตละหองชุด

จะตองจายในแตละเดือนตามอัตราสวนในกรรมสิทธิ์ความเปนเจาของ และเงินกองทุนนิติบุคคล

อาคารชุดที่เรียกเก็บไว เพื่อเปนเงินกองทุนสวนกลางไวสํารองจายยามฉุกเฉิน  หรือเพื่อเปนเงิน

คาใชจายกองกลางในการซอมแซมวัสดุอุปกรณตาง ๆ ภายในอาคาร 

ข. คาใชจายสวนตัว 

ค.คาใชจายที่เรียกเก็บเปนครั้งคราวหรือรายป การเรียกเก็บเงินตาง ๆ นั้น 

ทางฝายบริหารอาคารตองมีการชี้แจงตอลูกบานในรายละเอียด และตองจัดทําใบชี้แจงอยางเปน

ขั้นตอน มีใบเรียกเก็บเพื่อขอความรวมมือจากลูกบาน เพื่อใหผูอยูอาศัยไดรับทราบถึงขั้นตอนตาง ๆ 

ในการชําระ โดยการจัดทําใบเรียกเก็บเงินสามารถจัดทําไดดังนี้ 

- ใบเรียกเก็บเงินตามปกติ โดยจัดทําเปนรายเดือน เดือนละหนึ่งครั้ง     

   เพื่อเรียกเก็บเงินเปนเงินคาใชจายสวนกลาง และคาใชจายสวนตัว 

   ของลูกบาน 

- ใบแจงเรียกเก็บเฉพาะกาล ซึ่งอาจเกิดขึ้นหรือไมก็ได โดยคาใชจายนี้    

   เปนคาใชจายที่เรียกเก็บเปนพิเศษในกรณีที่มีรายจายฉุกเฉิน หรือ  

   มีรายจายเพิ่มเติมจากรายจายปกติ  เชน คาเบี้ยประกัน เปนตน 
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ผูบริหารอาคารมีหนาที่จะตองชี้แจงใหลูกบานเขาใจ ในการบริหาร และการใชจาย

ทางดานการเงิน เพื่อขอความรวมมือจากลูกบาน และชี้แจงใหรับทราบถึงขอเท็จจริงตาง ๆ รูจัก

วางแผนทางดานการเงิน คาใชจาย อยางถูกตองและชัดเจน  มีการทํางบประมาณรายจายในแต

ละเดือน สรุปเปนรายป คาใชจายที่จะตองรับผิดชอบ หรือคาใชจายที่เพิ่มเติมนอกเหนือจาก

คาใชจายประจํา การดูแลสถานการณเงินของอาคารชุดนั้น มีหลักในการบริหารเพื่อใหลูกบาน

เขาใจ คือ 

1. ขอความรวมมือจากเจาของหองชดุที่เขาใจ 

2. กําหนดแผนงานและปฏิบัติตามอยางเครงครัด 

3. เตรียมตัวเกี่ยวกับปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

4. สนับสนุนใหเจาของหองชุดมีสวนแกไขปญหาทางดานการเงิน 

 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร 

 

การบํารุงรักษาอาคาร (maintenance)  เปนกระบวนการสําคัญในการบริหารอาคาร 

เพราะฝายบริหารอาคารตองเขาใจธรรมชาติของอาคารในการบริหารงาน ตองรูถึงรายละเอียดของ

วัสดุอุปกรณตาง ๆ ในการดูแลและซอมแซมอยางถูกตอง นอกจากนั้น ยังตองรูถึงคาใชจายในการ

ซอมแซมการเปลี่ยนหรือทดแทนเมื่อถึงคราวเสียหาย การเตรียมความพรอม การสํารองวัสดุ

อุปกรณนั้น ๆ ในการซอมแซม เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการใชงานดังเดิม 

 

2.3.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 

 

1. อาคารตองใชงานและคงสภาพนั้นตลอด (long lasting) อาคารที่ถูกกอสรางขึ้น 

ตองอาศัยระยะเวลา ผานการพิจารณาจากเจาของโครงการ มีการกอสรางจนออกมาเปนอาคารที่

สมบูรณนั้น จะตองเปนสิ่งกอสรางที่คงทนถาวร มีการใชงานตลอด มีอายุการใชงานที่ยืนยาว คือ 

เปนสิ่งปลูกสรางถาวร  เพราะฉะนั้น ในการดูแลรักษาอาคารตองคํานึงถึงธรรมชาติในดานนี้ คือ มี

การวางแผนในการดูแล การวางแผนในการดูแลรักษาอาคาร ประกอบดวย 

1) แผนระยะยาว (long-term plan)  คือ การวางแผนระยะยาวเกี่ยวกับการดูแล

รักษาอาคาร รวมถึงการวางงบประมาณรายจายในการกําหนดแผนระยะยาว เชน การวางแผนใน

การประหยัดคาใชจายจากคาอุปกรณไฟฟาตาง ๆ คาน้ํา คาไฟ การวางแผนในการประหยัด
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ทรัพยากร คาแรงงาน คาจาง คาบํารุงรักษาอุปกรณตาง ๆ หากเรามีการดูแลรักษาที่ดี หมั่นคอย

ตรวจเช็คสภาพอยูเสมอ จะสามารถลดคาใชจายในการซอมแซมไปได และลดคาใชจายที่จะ

เกิดขึ้นในระยะยาวไปได 

2) แผนระยะสั้น (short term plan) คือ การวางแผนเตรียมพรอมรับสถานการณ

ตลอดเวลา เชน หากมีอุปกรณหรือวัสดุชิ้นใดเสียสามารถเปลี่ยนไดทันที โดยไมตองรอการส่ังซื้อของ 

หรือเปนการประหยัดคาใชจาย หากมีการสั่งซื้อในปริมาณที่มาก จะสามารถลดตนทุนได เปนตน 

3) การควบคุม (controlling) การปฏิบัติหนาที่ของของเจาหนาที่ซอมบํารุงตองมี

การวางแผนและควบคุมจากหนวยงานกลางของอาคาร โดยเฉพาะผูจัดการโครงการและเจาหนาที่

ที่มีการอบรมมาเปนพิเศษ เพราะตองรับผิดชอบทั้งงบประมาณวัสดุที่ใช และการรายงานผลการ

ซอมบํารุงโดยละเอียดและระบุไวในรายงาน เพราะบางอาคารมีการกําหนดแผนที่แตกตางกันไป 

แตการควบคุมโดยละเอียดและมีประสิทธิภาพ ยิ่งทําใหการบํารุงรักษาอาคารเปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพมากขึ้นเทานั้น 

2. อาคารตองมีการดูแลรักษาอยางตอเนื่อง (ongoing maintenance) การดูแลรักษา

สภาพอาคารนั้น  ตองมีการดูแลและตรวจเช็คอยางสม่ําเสมอ โดยอาจมีตารางเวลา เปนการวาง

แผนการตรวจเช็คที่แนนอน หรือที่เรียกวา การวางแผนรายป (year plan) โดยชางประจําอาคารจะ

มีแผนงาน และสงใหผูจัดการอาคารรับทราบผลการปฏิบัติงาน หรือรายงานความเสียหาย หากมี

การสั่งซื้ออุปกรณ ในกรณีที่เกิดการชํารุด 

3. อาคารมีการเสื่อมสภาพตามอายุการใชงาน (deteriorating overtime) ลักษณะ

การเส่ือมสภาพอาจเกิดจากลักษณะทางธรรมชาติ น้ํา ลม แดด สิ่งเหลานี้เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําให

อาคารเสื่อมสภาพตามกาลเวลาได โดยฝายบริหารอาคารตองวางแผนและเขาใจปญหาตรงสวนนี้

ที่จะเกิดขึ้น 

4. ลักษณะทางกายภาพของอาคาร มีการเกาลาสมัย (physical and functional 

obsolescence) อาคารหากมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงและดูแลอยางสม่ําเสมอจะสามารถชวย

เพิ่มมูลคาของอาคารได แมวาระยะเวลาหรืออายุการใชงานของอาคารจะมากก็ตาม ทั้งนี้ ทุกฝาย

ที่เกี่ยวของตองมีแผนการที่จะทําใหอาคารมีมูลคาอยูตลอด เชน มีการตกแตงสวน และปรับปรุง 

ส่ิงอํานวยความสะดวกบางอยางของตึกใหมีความทันสมัย เชน ที่อยูอาศัยอยางอาคารชุดก็

เชนเดียวกัน หากมีการดูแล มูลคาของอาคารจะไมลดลง และยังสามารถสรางรายไดแกผูลงทุน 

หากผูอยูอาศัยตองการขาย เพื่อทํากําไร 
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ตารางที่ 2.1  

ระยะเวลาในการดูแลรักษาอาคารในสวนตาง ๆ เบื้องตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: กฤษณา ปานสุนทร, 2541, น. 30. 
 

5. การเปลี่ยนแปลงสภาพของอาคาร ตองอาศัยระยะเวลา และงบประมาณ (changes 

require time and significant budget) งบประมาณในการดูแลอาคารเปนอีกเรื่องหนึ่งที่จะขาด

ไมไดในการวางแผนพัฒนา เพราะการดูแลอาคารที่เปนสิ่งปลูกสรางขนาดใหญจําเปนตองให

ผูรับเหมาเขามาประเมินราคา  และซอมแซม ฝายซอมแซมอาคารไมสามารถซอมแซมไดเอง  

เพราะฉะนั้น การปรับปรุงสภาพอาคารจึงเปนเรื่องใหญที่จะตองพิจารณาอยางละเอียด 

 

 

อุปกรณ ระยะเวลาในการดูแลรักษาเบื้องตน 

  1. เครื่องทําความรอน                                   6-9 ป 

  2. เครื่องทําความเย็น                                   3-10 ป 

  3. พรม          3-7 ป 

  4. บริเวณที่ทิ้งขยะ                                       5 ป 

  5. เครื่องซักผาและเครื่องอบผา                     7 ป 

  6. ตูเย็น                                                     15 ป 

  7. กอกน้ํา                                                    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. ที่ลอคประตู                                              ทุกครั้งที่มีคนเขามาอยูใหม 

13. การซอมทอน้ําประปา                                ทุกป 

14. การซอมระบบไฟ                                       ทุกป 

15. การดูแลสวน                                             ทุกป 

16. การดูแลสระวายน้ํา                                    ทุกป 
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2.3.2 ข้ันตอนในการบาํรุงรักษาอาคาร 

 

ขั้นตอนในการบํารุงรักษาอาคารพื้นฐาน ผูจัดการฝายบริหารอาคารตองคํานึงถึง

ข้ันตอนของการบํารุงรักษา ดังนี้ 

1.การปองกันดูแลรักษาสภาพของอาคาร (preventive maintenance) เพื่อลด

คาใชจายในการซอมแซมหรือปรับปรุงอาคารในอนาคต  ไดแก การดูแลรักษาอาคารอยางเปนประจํา

ตรวจเช็คสภาพอาคารอยูตลอดเวลา ทําใหทราบปญหาที่เกิดขึ้น เนื่องจากการผุกรอน หรืออุปกรณ

เส่ือมคุณภาพ และหมดอายุการใชงาน ทําใหทราบถึงปญหาในสวนของอุปกรณพิเศษที่ตองไดรับ

การเปลี่ยนแปลงหรือซอมแซมโดยชางผูชํานาญการ การดูแลรักษาอาคารเชนนี้ สามารถแบง

ขั้นตอนในการดูแลออกเปน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

(1) การควบคุมดูแลสํารองอุปกรณและเครื่องมือที่จําเปนตาง ๆ สําหรับอาคาร   

เพ่ือสามารถนํามาเปลี่ยนหรือซอมแซมไดโดยทันที เชน หลอดไฟ อุปกรณไฟฟา เปนตน 

(2) มีการวางแผนตรวจเช็คอุปกรณตาง ๆ อยางเปนประจํา    

(3) มีการคํานวณคาแรงเวลา คาใชจายตาง ๆ ในการดูแลรักษา อุปกรณเครื่องมือ

เครื่องใชในอาคาร เพื่อที่พนักงานฝายซอมแซมอาคารจะสามารถปฏิบัติตาม และวางแผนในการ

ตรวจเช็คซอมแซมตามตารางที่กําหนดไวอยางถูกตอง 

(4) ตองมกีารกําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คอุปกรณ โดยสามารถดูไดจากอายุ

ในการใชงานของวัสดุอุปกรณในแตละชิ้น 

(5)  มีการบันทึกผลจากการตรวจสอบ บํารุงรักษาอุปกรณตาง ๆ 

2. การแกไขซอมแซมอุปกรณหรือส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของอาคาร (corrective 

maintenance) เปนการแกไขซอมแซมอุปกรณหรือส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของอาคาร ที่มี

การสึกหรอ หรือผุพังใหมีสามารถกลับมาใชใหมไดตามปกติ เชน การซอมกระเบื้องปูพื้นสระวาย

น้ํา การเปลี่ยนแอรที่เสีย การซอมแซม อุปกรณที่มีความเสียหายในเบื้องตน อยางงาย 

3. งานที่ตองดูแลเปนประจํา หรือมีตารางในการดูแล (routine housekeeping) เชน 

การขัดเงาพื้นทางเดินที่ตองทําสัปดาหละ 1 คร้ัง การเช็ดทําความสะอาดกระจก 2 คร้ังตอสัปดาห 

การขุดลอกทอน้ําภายในอาคาร 1 คร้ังตอเดือน ซึ่งสิ่งเหลานี้ คือ การบํารุงรักษาอาคารที่ตองทํา

เปนประจํา มีการลงเวลาจากฝายพนักงานทําความสะอาด และตองรายงานผลตอผูจัดการอาคาร

ทุกวันของการทํางาน โดยคาใชจายในการดูแลดานนี้ จะคิดเปน รอยละ 18 ของงบประมาณ 
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4. การบํารุงรักษาอาคารโดยการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงสภาพอาคารใหดีขึ้น (new 

construction) หรือเปนการเพิ่มมูลคาใหกับอาคาร เรียกอีกอยางหนึ่งวา การตกแตงอาคาร

(cosmetic maintenance) เชน การเปลี่ยนวอลเปเปอร การเปลี่ยนไฟติดผนัง การเปลี่ยนพรมใหม 

รวมไปถึงการเพิ่มเติมอุปกรณบางอยางใหดีข้ึน เชน ขยายหองประชุม ตกแตงสระวายน้ําใหม สิ่ง

เหลานี้ข้ึนอยูกับความพอใจของลูกบานในการออกเสียง หรือมีการเรียกรองใหมีการปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงใหดีข้ึน และเปนไปตามงบประมาณของเงินกองกลาง  

5. การบํารุงรักษาอาคารที่เส่ือมลงทางกายภาพ (deferred maintenance) ตามเวลา

หรืออายุของการใชงานที่เปลี่ยนแปลงไป หรือการซอมแซมอาคาร เนื่องจากการเสื่อมสภาพของ

อาคาร หรือเกิดจากการผัดผอนการซอมแซมในบางสวนตามที่ควรจะดูแล 

คาใชจายในการบํารุงรักษาอาคาร คิดเปน 20-28 เปอรเซ็นตของรายไดของอาคารใน

แตละป คาใชจายเหลานี้ รวมถึงคาแรง คาบริการตามสัญญา การซอมแซมอะไหลตาง ๆ  ผูจัดการ

อาคาร หรือผูบริหารอาคารตองมีการวางแผนในการจัดงบประมาณในการดูแลซอมแซมอาคาร มี

ระยะเวลาที่แนนอน มีการวางแผนงบประมาณอยางรัดกุม คาใชจายที่ตองจายเปนประจํา 

คาใชจายรายป หรือการวางแผนในการรับเหตุฉุกเฉิน อาจมีการเตรียมงบสํารองฉุกเฉินเอาไว  หาก

เกิดเหตุการณที่ไมคาดคิดมากอน เชน ภัยธรรมชาติ อุบัติเหตุ จนเปนเหตุใหเกิดการซอมแซม หรือ

เปนเหตุเสยีหายตาง ๆ ที่เกิดขึ้นในพื้นที่สวนกลาง เปนตน 

 

2.3.3 การบํารุงรักษาทางกายภาพของอาคารชุด (Physical Maintenance) 

 

ลักษณะทางกายภาพของอาคารเปนสิ่งที่ตองใหความสําคัญอยางมาก  เพราะเปนสิ่ง

ที่สรางความประทับใจเบื้องตนของผูพบเห็นทั้งภายในและภายนอกอาคาร เพราะโครงการเปนที่

อยูอาศัย การใหความสําคัญในดานความสวยงามเปนเรื่องหลัก ทําใหเปนที่อยูอาศัยที่นาอยู และ

สงผลตอสภาพแวดลอม สภาพจิตใจของผูอยูอาศัย 

การดูแลรักษาสภาพทางกายภาพของอาคารชุดใหนาอยู ข้ึนอยูกับการจัดแตงพื้นที่ให

สวยงาม การจัดสวน การตกแตงพื้นทางเขา-ออกอาคาร การปลูกตนไม ปูกระเบื้องทางเดิน  ซึ่ง

อาจจะขึ้นอยูกับการออกแบบของผูออกแบบอาคาร แตหลังจากมีการสงมอบกรรมสิทธิ์ 

คณะกรรมการการบริหารตองดําเนินนโยบายในการบริหาร และดูแลสินทรัพยเหลานั้นเอง โดยการ

ดูแลรักษาทางดานกายภาพนั้น แบงเปน 6 สวนใหญ ๆ ดวยกัน คือ  
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1. การดูแลพื้นที่ของอาคารชุดที่ติดอยูกับที่ดินโดยรอบ (ground maintenance) เชน 

สวน เปนตน โดยการดูแลพื้นที่ดังกลาว คณะกรรมการบริหารอาคารอาจจะมีการหาผูรับเหมาใน

การดูแลสวนโดยเฉพาะ โดยมีการทําสัญญาเปนรายเดือนหรือรายสัปดาห แลวแตจะมีการตกลงกัน 

โดยการดูแลนั้นจะตองมีการดูแลครอบคลุมถึง 

1) การตัดหญา (mowing) โดยปกติการตัดหญาไมมีระยะเวลาที่แนนอนในการ

ดูแล แตเปนไปตามสภาพอากาศ ความชื้นของดิน หรือหากหญาขึ้นเร็วจะตองตัดบอย โดยการ

ดูแล คือ ควรตัดไมใหสั้นเกินไป หรือยาวเกินไป โดยเฉลี่ยควรมีการตัดทุกสัปดาห หรือเมื่อหญาโต

ขึ้นทุกสามนิ้ว  

2) การตัดแตงตนไม (pruning and trimming) ตนไมควรมีระยะเวลาในการตัดแตง

ตามโอกาส และขึ้นอยูกับชนิดของตนไม ตนไมบางประเภทโตเกินความตองการ เชน กิ่งไมอาจไป

เกี่ยวกับสายไฟฟา หรือบางประเภทตัดแตงเพื่อความสวยงาม เปนตน 

3) การกําจัดแมลงและวัชพืช (weed and pest control) การจัดแมลงและวัชพืช

จะงายและไมเสียคาใชจายมาก หากกําจัดแมลงกอนวัยที่พืชกําลังจะโต ควรมีการฉีดยากําจัด

ศัตรูพืช อยางไรก็ตาม ตองระมัดระวังสารพิษที่เกิดจากยากําจัดแมลง เพราะอาจทําใหพืชบางชนิด 

และสัตวเลี้ยงเปนอันตรายได 

4) การใสปุย (fertilizing) 

5) การคลุมตนไม (mulching) 

6) การรดน้ําตนไม (watering)  

7) การตรวจตราตนไม (policing)  

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

จอดรถ การดูแลบริเวณเหลานี้ ไดแก 

1) งานซอมแซม (repairing)  

2) การปรับปรุงพื้นผิว (resurfacing) หากพื้นมีการสึกหรอ ผุพังมาก ๆ ไมควรจะ

ปะหนาซอมแซมจะไมนามอง ควรมีการปรับปรุงพื้นผิวใหม เพื่อเพิ่มระยะเวลาการใชงาน และ

ปองกันการแตกระแหงของพื้นผิวได 

3) การตรวจตราผิวทางเทาทุกวัน (policing) หรือมีการลางผิวถนนทกุวัน เพื่อให

มีความสะอาดอยูเสมอ 

3. หลังคาควรมีการตรวจเช็คอยางนอย ปละ 1-2 คร้ัง (roof maintenance) เนื่องจาก

หลังคาเปนสวนที่ตองทนกับทุกสภาพบรรยากาศ ไมวาจะเปน แดด ลม และฝน ตรวจสอบรูร่ัวและ 
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การผุกรอนของกระเบื้อง เพราะในบางกรณีหากเกิดฝนรั่วเขามาในอาคาร ในกรณีที่เกิดพายุ หรือ

ฝนตกอยางรุนแรง จะสามารถปองกันไมใหเกิดปญหาได 

4. การบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง (interior custodial maintenance) ที่สวนกลาง

ภายในอาคาร เปนพื้นที่ที่จะตองดูแลความสะอาดตลอดเวลา เพราะเปนพื้นที่ที่เปนศูนยกลาง และ

เปนทางสัญจรที่ทุกคนตองเขาออก ไมวาจะเปน ลอบบ้ี โถงทางเขา และลิฟท หากอุปกรณชิ้นใด

เสียในบริเวณนั้น จําเปนตองแจงและเปลี่ยนทันที  

1) ลอบบ้ี (lobby)   ลอบบ้ีเปนที่พบเห็นที่แรกเมื่อเขามาในตึก การดูแลความ

สะอาดตองมีอยูอยางสม่ําเสมอ มีการสรางบรรยากาศภายใน โดยอาจจะมีการติดตั้งเครื่องเสียง 

เปดเพลงเบา ๆ สรางบรรยากาศใหผูผานไปมา หรือมีการตกแตงใหสวยงามอยูเสมอ 

2) ลิฟต  (lift) ตองมีการทําความสะอาดลิฟต ทุกวัน ทั้งภายนอกและภายในลิฟต 

มีการตรวจเช็คสภาพ เพราะเปนสวนสําคัญที่ผูอาศัยตองใชสัญจรตลอดเวลา 

3) หองซักรีด (laundry) การดูแลหองซักรีด ความสะอาดเปนเรื่องที่จะหลีกเลี่ยง

ไมได การดูแลรักษาตองมีการเช็คอุปกรณตาง ๆ อยูเสมอ ไมวาจะเปนถังเครื่องจักร ที่อบผา และรีดผา 

4) บันได (stair) ถึงแมวาผูพักอาศัยจะใชลิฟตเปนทางสัญจร หลักแตบันไดจะ

ละเลยไมไดในการดูแลทําความสะอาด ปญหาที่พบในบางอาคาร มักมีผูพักอาศัยนําขยะไปทิ้ง

บริเวณบันได หรือบันไดหนีไฟ แมบานตองคอยตรวจสอบ เพื่อไมใหเปนที่สะสมของขยะ อันเปน

สาเหตุของปญหาอื่น ๆ ตามมา 

5) ระเบียงและโถง (corridor and foyer) โถงทางเดินตองมีการขัดทุกวัน เพราะมี

คนผานไปมาตลอด จําเปนตองทําใหสะอาดอยูเสมอ 

6) หนาตาง (window) ภายในอาคาร หากหนาตางอยูสูง อาจมีการทําความ

สะอาดหนาตางสัปดาหละครั้ง หรือสองสัปดาหตอคร้ัง  หรือในกรณีที่อาคารเปฯกระจกทั้งหลัง

อาจจะตองมีการจางผูรับเหมาเขามาทําความสะอาดกระจกโดยเฉพาะ 

7) พื้น (floor) พรมควรมีการดูดฝุนทําความสะอาดใหญปละหนึ่งครั้ง หรือมีการ

จางผูเชี่ยวชาญเขามาดูแล เพราะในบางชนิดของพรมตองมีการดูแลเปนพิเศษ หรือมีการดูแลที่

ตางกัน 

5. การดูแลพื้นที่สันทนาการ (recreation amenity maintenance) เปนอีกสวนหนึ่งที่

ตองหมั่นตรวจตรา และดูแลไมใหสกปรก มีตารางการดูแลที่แนนอน เพราะเปนสิ่งที่ผูพักอาศัยใช

งานอยูเสมอ ความสะอาดจึงเปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมไดที่จะตองดูแลเปนพิเศษ 
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1) สระวายน้ํา (swimming pool) การดูแลสระวายน้ําในเบื้องตนจะเปนหนาที่

ของแมบาน ในการดูแลตักเศษใบไมที่หลนลงไปในสระ นอกจากนั้นตองเปนหนาที่ของชางประจํา

อาคารในการดูแล ลางถังกรอง (filter) หรือใสคลอรีน การปรับสมดุลของน้ํา ตองใหชางที่มีความ

ชํานาญการดูแล 

2) คอรทเทนนสิ (tennis court) นอกเหนือจากการทําความสะอาดแลว ตองมีการ

ปรับปรุงพื้นสนามเปนครั้งคราว ตองมีการตรวจสอบ ทั้งนี้การปรับปรุงพื้นผิวปกติจะทําทุก 3-6 ป 

3) หองซาวนา (sauna room) ตองมีการดูแลทําความสะอาด ไมใหเกิดความชื้น 

สกปรก จนใชงานไมได แมบานตองหมั่นตรวจเช็ค และคอยทดสอบอุปกรณอยูเสมอ 

4) หองฟตเนส (fitness) ควรมีการตรวจสอบอุปกรณ หากมีอุปกรณชิ้นใดเสียตอง

มีการแจงและซอมแซม หรือมีการดูแลทําความสะอาดหองฟตเนสไมใหอับ มีการดูแลไมใหผูใช ฝา

ฝนกฎเชน หามสูบบุหร่ีในหองฟตเนส เพื่อปองกันการรบกวนผูอ่ืน และปองกันการเกิดอัคคีภัย 

5) หองสนุกเกอร (snooker room) ในบางอาคาร มีหองสนุกเกอรไวบริการลูกบาน การ

ดูแลควรมีการทําความสะอาดอยูเปนประจํา และตรวจเช็คอุปกรณอยูเสมอ 

6. การบํารุงรักษาอาคาร (mechanical maintenance) นอกจากดูดานกายภาพแลว ระบบ

ภายในอาคารเปนสิ่งจําเปน ตองตรวจสอบอยูเสมอ ระบบเครื่องกลภายในอาคารมักจะมีอายุการ

ใชงาน และมีการรับประกันจากบริษัทผูขาย โดยฝายบริหารอาคารตองมีการศึกษาทําความเขาใจ 

ในการดูแลรักษาเบื้องตน หรือมีการซอมแซมเบื้องตนหากเกิดปญหา กอนที่จะมีการเรียก

ผูเชี่ยวชาญมาตรวจสอบ 

1) ระบบทําความเย็นและระบบระบายอากาศ (air condition system) ตองหมั่น

ตรวจสอบการทํางานกอนมีการตรวจเช็คจากผูเชี่ยวชาญ ตามระยะเวลาที่กําหนด 

2) หมอตมน้ํา (boiler) เปนแท็งกความดันที่จะตมน้ําใหเดือดและแจกจายไปยงั

แตละหองชุดในอาคาร ดงันัน้การดูแลจะตองใชความรูเปนพิเศษในการตรวจเช็ค หากมีปญหาใน

จุดเล็ก ๆ อาจมีปญหาลกุลามจะไปถึงขนาดทําใหหมอน้าํระเบิดได เพราะฉะนัน้ควรมีการ

ตรวจเช็ควาลวน้าํทกุวนั หากมีสิ่งปกติเกิดขึ้นควรรีบซอมแซมทันท ี

3) มอเตอรไฟฟา (electronic motor) สวนของอาคารที่มีการติดตังมอเตอรไฟฟา 

ไดแก พัดลม เครื่องทําความเย็น และปมน้ําของสระวายน้ํา  ควรมีการตรวจเช็คมอเตอร ทําความ

สะอาด และเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา ซึ่งเปนการปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นตามมา 

มอเตอรไฟฟาควรมีการดูแลรักษาโดยผูเชี่ยวชาญ ถามอเตอรสกปรกควรเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่อง 

เพื่อปองกันการสึกกรอนของลูกปน 
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4) ลิฟต (lift) ลิฟตตองมีการบํารุงรักษาทางดานเทคนิคเปนพิเศษ จะมีบริษัทที่จําหนาย
ลิฟตดูแลตามระยะเวลาของการประกันลิฟต หากเกิดความเสียหาย ในการดูแลรักษาลิฟต ชาง
ประจําตึกสามารถดูแลเบื้องตนได โดยหมั่นตรวจเช็คสวิตซของรอกที่ยกลิฟต รวมไปถึงการเปลี่ยน
ถายน้ํามันเครื่องและจารบี โดยงบประมาณในการดูแลลิฟตประกอบไปดวย 3 สวนหลัก คือ 

(1)  คาบริการประจําป สวนใหญเปนรูปของการเซ็นสัญญาบริการดูแล 
บํารุงรักษาลิฟต ซึ่งจะเปนคาใชจายในการดูแลรักษาตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา นอกจากนี้
ยังรวมถึงการซอมฉุกเฉิน โดยเฉลี่ยแลวคาบริการรายปจะประมาณ 2-4 % ของมูลคาลิฟตใหม 

(2) คาอะไหล วัสดุสิ้นเปลืองเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นตามอายุการใชงาน
ของลิฟตและอะไหลแตละชิ้น เชน สะลิงขับลิฟต มีอายุการใชงานเฉลี่ย 5-7 ป เปนตน โดยทั่วไป
คาใชจายสวนนี้ประมาณ 4-12 % 

(3)  คาใชจายในการปรับปรุงลิฟต  เนื่องจากลิฟตเปนเหมือนอุปกรณ     
กอสรางอื่น ๆ ที่สามารถจะปรับปรุงตกแตงใหทันสมัยไดตลอดเวลา คาใชจายในสวนนี้ข้ึนอยูกับ
ความตองการของเจาของลิฟต โดยทั่วไปจะประมาณตั้งแต 15% ข้ึนไปของมูลคาลิฟตใหม 

7. สี (painting) สีของอาคารตองมีการดูแลเอาใจใสเปนพิเศษ ตองมีการเคลือบผิว
อาคาร เพื่อปองกันการหลุดลอกของสี ควรมีการทาสีอาคารภายนอกในระยะ 3 ปแรกหลังจากสราง
เสร็จ โดยคาใชจายในการทาสีนั้น รอยละ 80 เปนคาแรงในการทาสี และที่เหลือรอยละ 20 เปนคา
สีและวัสดุที่เกี่ยวของ ปกติควรมีการทาสีทุก ๆ 5 ป โดยบริษัทรับเหมาจะสงผูเชี่ยวชาญมาตรวจสอบ
โดยนําชิ้นสวนของสีไปวิเคราะห แลวหาคาสีออกมา จากนั้นจึงจะมีการแจงใหฝายอาคารทราบถึง
สีและงบประมาณที่ใช ตลอดจนระยะเวลาที่ตองดูแล 
 

2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทําเลทีต่ั้งของที่อยูอาศัย 

 
จากการศึกษางานวิจัยของ พีระพงษ มูรพันธ (2540) พบวา การเลือกทําเลที่ตั้งของที่

อยูอาศัยในเมืองตองมีความสัมพันธกับรายได โดยผูที่มีรายไดต่ําจะเลือกที่อยูอาศัยใกลใจกลาง

เมือง และผูที่มีรายไดสูงจะเลือกที่อยูอาศัยบริเวณชานเมือง เนื่องจากตองการบานที่มีบริเวณมาก 

มีพื้นที่ขนาดใหญเปนบานใหม ซึ่งราคาที่ดินบริเวณชานเมืองจะถูกกวาและอากาศดีกวา 

1. เกณฑในการเลือกที่อยูอาศัยวามีปจจยัที่สําคัญ 3 ประการ คือ 

1) ความสะดวกในการเขาถงึ (accessibility) 

2) คุณภาพของสิ่งแวดลอม  เชน ลกัษณะทางสังคมของชุมชน สภาพแวดลอม

ธรรมชาติบริการสาธารณะสาํหรับชุมชน และความพึงพอใจที่ไดรับจากที่ตั้งนัน้ เปนตน 

3) ลักษณะทีด่ินที่ใชในการปลูกบานและทําเลที่ตั้ง 
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2. การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยมีแนวความคิดที่สําคัญ 2 ประการคือ  

1) รายไดของครอบครัวเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจ  คนที่มีรายไดสูงมีโอกาสเลือก

ที่อยูอาศัยไดมากกวา  โดยพยายามเลือกบริเวณที่มีคาเชาที่ดินต่ํา  ใกลเสนทางคมนาคมขนสง

และกรเขาถึงไดโดยสะดวก 

2) สภาพแวดลอมที่ดี  และความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน ซึ่งตองมีรายไดและ

รสนิยมอยูในระดับเดียวกัน และการเลือกที่อยูอาศัยควรมีสิ่งแวดลอมที่ดี ปลอดภัยจากธรรมชาต ิและ

มีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบานแหลงงานและแหลงธุรกิจ 

3. ปจจัยในการเลือกบริเวณที่พักอาศัย 2 ประการ ดังนี้ 

1) ปจจัยดานเศรษฐกิจ ความสามารถในการใชจายเงิน (affordability) เปน

ปจจัยพื้นฐานอันดับแรกในการเลือกที่อยูอาศัย สวนระยะทางไปยังแหลงงาน และราคาที่ดินเปน

ปจจัยที่จะตามมาภายหลัง 

2) ปจจัยทางดานสังคม ที่แสดงถึงความแตกตางดานคุณคาความตองการ และ

ความพอใจเปนสวนตัว 

4. ปจจัยพืน้ฐานการเลือกทีอ่ยูอาศัย มี 3 ประการ ดังนี ้

1) ราคาหรือคาเชาพกัอาศัย 

2) ชนิด รูปแบบของทีพ่ักอาศยั 

3) ที่ตั้งของที่พกัอาศัย สภาพแวดลอมของชมุชน และที่ตั้งของแหลงงานดวย 

โดยปจจัยทั้ง 3 ประการนั้น มีความสมัพนัธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวของแตละ

บุคคลในการเลือกที่พกัอาศยั เชน ราคาทีพ่ักอาศยัที่บุคคลพอใจจะจายขึ้นอยูกับระดับรายได 

รูปแบบของที่พักอาศยัขึ้นอยูกับสภาพ และขนาดครอบครัว เปนตน 
 

2.5 พฤตกิรรมผูบริโภค 

 

2.5.1 ความตองการ 

 

อดุลย จาตุรงคกุล และ ดลยา จาตุรงคกุล (2546) ใหนิยาม ความตองการไววา เปนสิ่งที่

จําเปนสําหรับมนุษย เพื่อใหมนุษยไดมีการปฏิบัติการไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ดังนั้น

การศึกษาถึงพฤติกรรมมนุษย เพื่อที่จะเขาใจวาพฤติกรรมมนุษยมีอะไรอยูเบื้องหลัง เมื่อศึกษาแลว

ทําใหทราบวาความตองการจะอยูเบื้องหลังการกระทําของมนุษยทั้งหมด 
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2.5.2 ประเภทของความตองการ 

 

ความตองการของมนุษยหรือความสามารถที่กอใหเกิดการกระทําและความมีประสิทธภิาพ

ของมนุษย กิจกรรมทางการตลาดที่มุง กลุมเปาหมายจําเปนตองศึกษาถึงพฤติกรรมของกลุม

ผูบริโภคเปาหมาย รวมถึงตองเขาใจประเภทของความตองการแบงไดเปน 6 อยางคือ 

1. ความจําเปนและความฟุมเฟอย (necessities and luxuries) การบริโภคในระดับที่

สูงกวาการยังชีพปกติ แตความตองการไมสามารถบอกไดวาเปนความจําเปนหรือความฟุมเฟอย 

2. ความตองการดานบวกและดานลบ (positive needs and negative needs) ความตองการ

เปนทั้งบวกและลบ ความตองการดานบวกเปนความตองการใหเกิดความพอใจหรือความรูสึกที่ดี สวนความ

ตองการดานลบเปนความตองการในการหลีกเลี่ยงจากความไมสะดวกสบาย ความเจ็บปวด ความตึงเครียด 

3. ความตองการและแรงจูงใจ (needs and motives) ความตองการและแรงจูงใจจะ

ไมเหมือนกัน เพราะความตองการเปนสิ่งที่ผูบริโภคอยากได เพื่อใหเกิดการปฏิบัติการที่ดี แตแรงจูงใจ

ไมไดเปนสิ่งที่ผูบริโภคอยากได แตเปนแรงขับเพื่อนใหลดความเครียด 

4. ความตองการขั้นพื้นฐาน และความตองการที่อยากจะสนองความสุขสวนตัว 

(basic needs and discretionary needs) ความตองการขั้นพื้นฐานเปนความตองการที่เรียกวา

ปจจัย 4 ไดแก อาหาร เครื่องนุงหม ยารักษาโรค และที่อยูอาศัย เพราะฉะนั้น มนุษยจะตอบสนอง

ความตองการตรงนี้เสียใหเต็มที่กอน แลวจึงตอบสนองความตองการในดานความสุขสวนตวั ความ

สนใจในดานการตลาดของผูบริโภคมีดังนี้ 

1) รายไดที่ไวใชจายในสิ่งที่จําเปน (disposable income)  

2) รายไดที่เหลือจากคาใชจายที่จําเปน (discretionary income) 

5. ความตองการทางสรีระและความตองการทางจิตใจ  คือ  ความตองการขั้นพื้นฐาน

ทางรางกายเทานั้น สวนความตองการทางจิตใจ เชน อยากมีความรัก อยากมีความสบายใจ  

อยากมีความภาคภูมิใจในตัวเอง เปนตน 

6. ความตองการทางชีววิทยา และความตองการทางสังคม (biological needs and 

psychological needs) ความตองการทางชีววิทยา คือ ความตองการใหรางกายอยูอยางปกติสุข 

เชนความตองการทางอาหาร การขับเหงื่อ เปนตน 

ในเร่ืองความตองการนี้ โฮเวิรด และ เชท (Howard and Sheth, 1971) ไดใหความเห็นวา 

ความตองการ (wants) แรงจูงใจ (motives) และความปรารถนาในอนาคต (desire)   อาจใชแทน

กันได 
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2.5.3 ทฤษฎีเกี่ยวกับความตองการ 
 

ความตองการเกิดขึ้นไดเสมอกับบุคคลทุกคน ความตองการหมายความถึงความขาด

ในบางสิ่งบางอยาง  ขาดในสิ่งหนึ่งสิ่งใดก็ตามที่บุคคลจําเปนปรารถนา หรือหวังประโยชนในสิ่งนี้                           

ไมมีบุคคลใดที่ไมมีความตองการมนุษยเปนบุคคลที่มีความตองการฝงอยูในตัวเองทุกคน 

ทฤษฎีการจัดลําดับความตองการของผูบริโภคซึ่งเปนที่ยอมรับและนิยมอางถึง

โดยทั่วไป ไดแก ทฤษฏีการจัดลําดับความตองการของมาสโลว (Maslow’s Hierarchy) ดังนี้ 

ระดับ 1 ความตองการทางรางกาย (physiological needs) ความตองการดานสรีระ

เพื่อความอยูรอด ซึ่งถือเปนความตองการขั้นสูงสุด ความตองการนี้ตองการเพื่อรักษาชีวิต รวมทั้ง

อาหาร อากาศ น้ํา   เสื้อ ผา และเพศ   

ระดับ 2 ความตองการดานความปลอดภัย (safety needs) เมื่อความตองการระดับ

แรกไดรับการตอบสนองพอสมควร (ความพอใจ) ความตองการความปลอดภัยและความมั่นคงจะ

กลายเปนพลังผลักดันใหบุคคลกอพฤติกรรม ความตองการเหลานี้ สวนมากเกี่ยวของมากกวา

ความปลอดภัยของรางกาย ซึ่งรวมถึงความมั่นคง การมีกิจวัตรประจําวันความคุนเคย และการ

ควบคุมชีวิตและสิ่งแวดลอม  

ระดับ 3 ความตองการทางดานความรัก (social needs) ความตองการระดับนี้เปน

ความตองการความรัก ความพอใจ การมีสวนรวม การยอมรับ บุคคลแสวงหา ความอบอุนและ

ตอบสนองความพอใจใหกับความสัมพันธของตนกับคนอ่ืนและจูงใจดวยความรักตอครอบครัว   

ระดับ 4 ความตองการเกียรติยศชื่อเสียง (egoistic needs) เมื่อความตองการทางดาน

ความรักไดรับการตอบสนองความพอใจแลวความตองการเกียรติยศชื่อเสียง ก็เร่ิมจะปฏิบัติการได 

ความตองการระดับนี้อาจแบงการพิจารณาออกเปน 2 จําพวก คือ 

1. ความตองการยอมรับตนเอง พึงพอใจตนเอง (inwardly-directed ego needs) 

ความตองการสะทอนใหเห็นความตองการของบุคคลเกี่ยวกับ  การยอมรับตนเอง  (self-

acceptance) ศักดิ์ศรีของตนเอง (self-Esteem) ความสําเร็จ (success) ความเปนอิสระ และ 

ความพอใจสวนตัวเมื่องานเสร็จ 

2. ความตองการการยอมรับจากสังคม (outwardly-directed ego needs) ความ

ตองการนี้ รวมถึงความตองการชื่อเสียง เกียรติศักดิ์ บารมี ฐานะ และเปนที่ยอมรับนับถือจากคน

อ่ืน เทียมหนาเทียมตาคนอื่น  
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ระดับ 5 ความตองการการสมหวัง (need for  self-actualization) คนสวนใหญไมได

ตอบสนองความตองการ  ego needs อยางมากพอก็ยายมาตอบสนองความตองการระดับที่ 5  

ทําใหเกิดความสมปรารถนาในชีวิตคนเปนความตองการที่จะกลายเปนทุกสิ่งทุกอยางที่คน

เหลานั้นสามารถจะเปนได  Maslow (1943) กลาววาสิ่งซึ่งคนสามารถเปน  เคาตองเปนใหได คือ 

ความตองการระดับนี้  อาจกลาวไดวาเปนความตองการที่เนนเกิดความสําเร็จสมประสงค (self 

fulfillment) การแสดงออกของตนเอง  (self expression)   หรือไดไปถึงจุด ๆ หนึ่งในชีวิตที่ มนุษย

สามารถเปนในสิ่งที่เราควรจะเปน 

  

2.5.4 แนวความคิดเกี่ยวกับบุคลิกภาพ การเรียนรู และปจจัยที่เกี่ยวของ 

 

บุคลิกภาพ (personality)  หมายถงึ ลักษณะทุกอยางทีท่ําใหปจเจกชนคนใดคนหนึง่

แตกตางจากคนอืน่ ๆ  ซึ่งหมายถงึ คน ๆ  นัน้มีปฏิกิริยาตอปรากฏการณทีเ่กิดขึน้ ที่สามารถคาดการณได 

1.  ปจจัยสําคัญทีม่ีอิทธพิลตอพฤติกรรมผูบริโภค 

1) ปจจัยดานวัฒนธรรม (cultural factor) วัฒนธรรมเปนเครื่องผูกพันบุคคลใน

กลุมไวดวยกนั บุคคลจะเรยีนรูวัฒนธรรมของเขาภายใตกระบวนการทางสงัคม วฒันธรรมเปนสิ่งที่

กําหนดความตองการพฤตกิรรมของบุคคล 

2) ปจจัยทางสังคม (social factor) เปนปจจัยที่เกี่ยวของในชวีิตประจาํวนั และมี

อิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อ ลักษณะทางสังคมประกอบดวยกลุมอางอิง ครอบครัว และบทบาท

สถานะของผูซือ้ 

3) ปจจัยสวนบุคคล (personal factor) การตัดสินใจของผูซื้อ ไดรับอิทธิพลตอ

ลักษณะสวนบุคคลของคนในแงตางๆ ไดแก อาย ุขั้นตอนวัฏจักรชวีติครอบครัว อาชีพ โอกาสทาง

เศรษฐกิจ การศึกษา รูปแบบการดํารงชวีิตบุคลิกภาพ และแนวคิดสวนบุคคล 

4) ปจจัยทางดานจิตวทิยา (psychological factor) ถือวาเปนปจจัยภายในตวั

บุคคลหรือความรูสึกนกึคิดของความตองการภายในตัวบุคคล มีอิทธพิลตอการบริโภคปจจัย

ภายใน ไดแก การจูงใจ การรับรู การเรียนรู การเชื่อถือและทัศนคติ บคุลิกภาพ และแนวความคดิ

เกี่ยวกับตนเอง  
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2. ประเภทของการตัดสินใจ ไดแก 

1) การตัดสินใจในกลุมกลาเสี่ยงมากกวาการตัดสินใจสวนบุคคล  เหตผุลหลกั คอื 

การตัดสินใจกลุมกระจายความรับผิดชอบ 

2) การตัดสินใจระยะสั้น  เปนการตัดสินใจแบบตองทําเปนระจํา ซึ่งเกี่ยวของกับ

ความเสี่ยงและความไมแนนอนดวย 

3) การตัดสินใจระยะยาว  เปนการตัดสินใจที่ตองมีการวางแผน และวางแผนที่

เกี่ยวของกับอนาคตเสมอ เมื่อไรก็ตามที่มีการวางแผนสําหรับอนาคตตองมีการเสี่ยง และมีความ

แนนอน ซึ่งตางจากการตัดสินใจระยะสั้นที่เห็นผลไดเร็ว 

3. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อของตลาดองคกร ไดแก 

1) ปจจัยดานสภาวะแวดลอม (environmental factor) คือ ปจจัยภายนอกองคการ 

ไดแกการเปลี่ยนแปลงอุปสงค ภาวะเศรษฐกิจ คาของเงิน การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี 

2) ปจจัยดานองคการ (organizational factor) ไดแกวัตถุประสงค นโยบาย โครงสราง

ขององคกร 

3) ปจจัยดานความสัมพันธระหวางบุคคล (interpersonal factor) ความสัมพันธ

ระหวางบุคคลภายใน 

4) ปจจัยดานปจเจกบุคคล (Individual Factor) 

4. กระบวนการตัดสินใจของผูบริโภค (consumer decision making) ยกตัวอยางเชน

การรับรู (perception) แบงออกเปน 

1) การรับรูดวยการตัดสินใจ (decision making) 

2) การรับรูดวยอุปนิสัย การยอมรับ (acceptance) 

 

2.5.5 แบบการดํารงชีวิตและบุคลิกภาพของผูบริโภค 

 

การขยายตัวของประชากร  การเปลี่ยนแปลงทาเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองสงผลตอ

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการดํารงชีวิต (life style) ซึ่งมีผลกระทบโดยตรงตอการตลาดและ

พฤติกรรมผูบริโภค การที่เขาใจการดํารงชีวิตและบุคลิกภาพของผูบริโภคจะทําใหสามารถแบง

กลุมเปาหมายไดชัดเจนขึ้นนอกเหนือจากการแบงกลุมลูกคาดวย สภาพทางภูมิศาสตรทองที่ดินฟา

อากาศ ระยะทางการเดินทาง ดานประชากร เชน เพศ อายุ รายได การศึกษา อาชีพ ขนาดครอบครัว 
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เปนตน  การมองและทําความเขาใจลูกคาเขาไปถึงรูปแบบการดํารงชีวิตได นั่นหมายถึง การที่เรา

มองเห็นและเขาใจลูกคาไดถึงความตองการทางจิตใจลูกคาเลยทีเดียว 

 

ภาพที ่2.2  

กระบวนการตดัสินใจซื้อและปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

อดุลย จาตุรงคกุล และดลยา จาตุรงคกุล (2546) ใหนิยามแบบการดํารงชีวิต หมายถึง   

การใชชีวิต ไดแก การอยูกิน การพักผอน การใชจายเงิน และเวลา ซึ่งปจจัยที่กําหนดแบบการ

ดํารงชีวิต แบงออกไดทั้งปจจัยภายในและภายนอกดังนี้ 

1. ปจจัยภายใน แบงออกเปน 4 สวน ดังนี ้

1) บุคลิกภาพของผูบริโภค (personality) บุคลิกภาพเปนสิ่งที่ถูกเชื่อมโยง ระหวาง

การตอบสนองที่คงที่ตอตัวกระตุนทางสภาพแวดลอม ซึ่งแนวความคิดนี้ไดมาจากทฤษฎีทางจิต

 
 
 

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

อิทธิพลของพลังทางสังคมและ

กลุม 

วัฒนธรรม 

วัฒนธรรมยอย 

ชั้นทางสังคม 

กลุมอางอิง 

ครอบครัวและครัวเรือน 

ตัวกระตุนหรือ

ขาวสาร 

แหลงขาวธุรกิจ 

แหลงขางทาง

สังคม 

กระบวนการตัดสินใจซื้อ 

การตระหนักถึงความตองการ 

การระบุทางเลือก 

การประเมินทางเลือกกอนซื้อ 

การซื้อและการตัดสินใจอื่นที่เกี่ยวของ 

พฤติกรรมหลังซื้อ 

อิทธิพลของปจจัย

ทางสถานการณ 

ซื้อเมื่อใด 

ซื้อที่ไหน 

ทําไมจึงซื้อ 

ภาวะที่ทําใหซื้อ 

อิทธิพลของพลังทาง

จิตวิทยา 

การจูงใจ 

การรับรู 

การเรียนรู 

บุคลิกภาพ 

ทัศนคติ 
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วิเคราะหของ ซิกมอน ฟรอยด (1923) ไดชี้ใหเห็นวาบุคลิกภาพจะถูกกําหนดขึ้นดวยจิตใจ (psyche 

of mind) ซึ่งจะมีอยูดวยกัน 3 ระดับคือ id ego และ superego โดยที่ id ถือวาเปนสวนของจิตใต

สํานึก (unconscious)  และพยายามที่จะมองหาความพอใจตามความตองการ ทางชีววิทยาและ

ทางสัญชาติญาณ   ซ่ึงความตองการของ id จะไมมีที่สิ้นสุด   เด็กที่เกิดใหมจะมีลักษณะของ id 

อยางเต็มที่สําหรับ ego จะมาจาก id ที่ไดสัมผัสกับความเปนจริง เปนจิตสํานึกทางจิตใจและถูก

ควบคุมดวยความมีเหตุมีผล  และนําไปสูความตองการที่สิ้นสุดและยังปรับความตองการของ id 

ใหเขากับสภาพความเปนจริงในชีวิตและเก็บรักษาไวเปนลักษณะของตัวเอง  สวน superego เปน

การพัฒนาใหเขากับกฎเกณฑ   ระเบียบวินัยของสังคม โดยที่บุคคลทีมี superego จะปฏิบัติตาม

กฎของสังคม เรากลาวไดวา ego จะอยูระหวาง id กับ superego 

จากทฤษฏีจิตวิเคราะหนี้เปนพื้นฐานของแนวความคิดที่จะวิจัยสิ่งจูงใจในแบบ

การดํารงชีวิต โดยเชื่อวาพฤติกรรมของผูบริโภค เปนผลมาจากแรงจูงใจที่ผูบริโภคไมรูตัว  ซึ่งระดับ

จิตใจทั้ง id ego และ Superego นี้รวมแลวจะสะทอนออกมาเปนลักษณะตัวบุคคล หรือบุคคล

หรือบุคลิกภาพของผูบริโภค 

2) การรับรู (perception)  การรับรูของผูบริโภค หมายถึง กระบวนการที่บุคคลใด

บุคคลหนึ่งรับตัวกระตุนตางๆ เขามาทําการตีความและแสดงอาการปฏิบัติตอบ 

จากการรับรูนี้ จุดเริ่มตนของกระบวนการจะอยูที่การรับเอาตัวกระตุนตาง ๆ เขา

มาดวยประสาทสัมผัสทั้ง 5 ไดแก รูป รส กลิ่น เสียง  และสัมผัส เร่ืองราวของการรับเขามาทาง

ประสาทสมัผัส (sensation) ของแตละบุคคลและผานกระบวนการแปลงความหมายสิ่งที่รับเขามา

และกระบวนการเปรียบเทียบ ทําความเขาใจกับความรู หรือเร่ืองราวเดิมที่บุคคลดังกลาวมีอยู   

กระบวนการทางความเขาใจใหมจึงเกิดขึ้น และสิ้นสุดลงเปนความเขาใจอยางใดอยางหนึ่งและ

แลวบุคคลดังกลาวจะเก็บเปนขอมูลเพิ่มเติมเปนเร่ืองที่ฟงไดเรียนรูใหมเก็บเพิ่มเติมเขาไปใน

ระเบียบขอมูลของความเขาใจเรื่องราวตาง ๆ สะสมเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ 

3) การเรียนรู (learning) หมายถึง  การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมที่เปนการเปลี่ยน

โดยถาวรอันสืบเนื่องมาจากผลของการที่ไดเคยทดลองกระทํา และมีประสบการณ อีกความหมาย

หนึ่ง หมายถึง ลักษณะกลไกทางรางกายมนุษยในการกอตัวเปนพฤติกรรม  การกอตัวดงักลาวมทีัง้

การกอตัวในเรื่องการกระทํา ความรู และอารมณ  สิ่งใดที่เขาไดกระทําไปแลว จะมิใชกลายเปน

เร่ืองในอดีตเทานั้น และจะไมสูญหายไปโดยสิ้นเชิงดวย ส่ิงเหลานั้นจะกลายเปนหรือไมกลายเปน

ส่ิงที่มีอิทธิพล ตอพฤติกรรมในปจจุบันภายใตสถานการณอยางใดอยางหนึ่ง   และในทางใดทาง
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หนึ่ง  ประสบการณในอดีต อาจกระทบตอพฤติกรรมทีเกิดขนในหนหลัง ๆ ไดเสมอ ส่ิงเหลานี้เองที่

เปนปญหาสําคัญยิ่งทางจิตวิทยา 

กระบวนการเรียนรูจะเกิดขึ้นไดเมื่อตัวกระตุนใด ๆ ที่เขามามีสัมพันธกันกับการ

ปฏิบัติตอบที่เกี่ยวของเปนเวลานานพอ จนกระทั่งทําใหเวลาตอมาเมื่อทุกครั้งที่บุคคลนั้นไดประสบ

ตัวกระตุนดังกลาวอีก  เขาจะปฏิบัติตอบในเชิงเดียวกันเปนประจํา กระบวนการเรียนรูเกิดขึ้นใน

สมอง  โดยเรียงลําดับไปทีละสวนดังนี้ แรงผลักดันในการเรียนรูตัวกระตุนที่เปนสิ่งบอกเหตุ การ

ปฏิบัติตอบตางๆ อิทธิพลของการเสริมหรือสนับสนุน 

4)  ทัศนคติและคานิยม (attitudes) เปนลักษณะแนวโนมตามปกติ ของตัวบุคคล

ในการชอบ หรือเกลียดสิ่งของหรือบุคคล และปรากฏการณตาง ๆ กลาวคือ ทัศนคติเปนลักษณะของ

ระบบซึ่งมีแนวโนมในการประเมินสิ่งใดสิ่งหนึ่งเสมอ และสําหรับแตละคนทัศนคติของแตละคนก็คือ

โลกแหงความเปนจริงของเขานั่นเอง 

ทัศนคติเปนสิ่งที่อยูภายใน และไมใชส่ิงมี่มีมาแตกําเนิด ทัศนคติจะมีลักษณะ

มั่นคงถาวร  และมีการเปลี่ยนแปลงไดยาก  ทัศนคติจะมีความหมายอิงถึงตัวบุคคลและสิ่งของเสมอ 

ทัศนคติเปนสิ่งที่กอตัวจากการเรียนรูมาจากสิ่งที่ตนสามารถอางอิงถึงได เชน พอ แม ดารา สถาบนั 

ยี่หอ สิ่งของ เปนตน ทัศนคติประกอบดวย ความเขาใจหรือสวนของความเชื่อ ความชอบพอ หรือ

สวนของความรูสึก และพฤติกรรมหรือแนวโนมโครงการแสดงออก 

5) คานิยม (values)   เปนตัวกําหนดแบบการดํารงชีวิตไดกวางกวา ทัศนคติและ

คานิยม เปนพื้นฐาน เปนกรอบงานของทัศนคติ คานิยมไมไดเกิดขึ้นมาพรอมกับตัวเรา คานยิมจะ

เกิดขึ้นไดจากการเรียนรูหรือการรับรับการถายทอดจากคนรุนกอน หรือรับมาจากสมาชิกในกลุม

ของวัฒนธรรมยอย คานิยมอาจเปนสิ่งถาวรสําหรับบางคน และคานิยมอาจจะเปนสิ่งที่เปลี่ยนแปลง

ไดเสมอสําหรับบางคน คานิยมที่เปลี่ยนแปลงไดเปนสิ่งที่นาสนใจตอกลยุทธทางการตลาด และ

เปนกุญแจสําคัญที่จะเขาใจและคาดคะเนโอกาสในอนาคต  คานิยมมี 2 ลักษณะคือ 

(1) คานิยมที่มาจากสถาบันตางๆ เชน ครอบครัว สถาบันศาสนา  โรงเรียน  

เปนตน 

(2) คานิยมที่มาจากประสบการณในชวงแรกของชีวิต และคานิยมที่มาจาก

ประสบการณตางๆ ในวัยเจริญเติบโตก็สรางแบบคานิยมขึ้นมา  ประสบการณเหลานี้ไดแก 

สงครามการเคลื่อนไหวอิทธิพลทางการเมือง  ปจจัยทางเศรษฐกิจรัฐบาล  และส่ือโฆษณาที่จะ

เปลี่ยนแปลงสิ่งเหลานี้  
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2. ปจจัยภายนอก ซึง่แบงออกเปน 4 สวน ดังนี ้

1) ครอบครัว (family) เนื่องจากมนุษยทุกคนตางก็เกี่ยวของและสัมพันธกันอยาง

ใกลชิดที่สุดกับครอบครัวของคน ดังนั้น อิทธิพลของครอบครัวจึงมักจะมีผลอยางยิ่งตอการซื้อของ

ผูบริโภคเสมอ ครอบครัวเปนกลุมเบื้องตนที่สุด (primary group) ที่การติดตอและสัมพันธกัน

ภายในครอบครัวเปนไปในลักษณะที่มีความสนิทสนมใกลชิดกันดังกลาวนี้เอง ทําใหครอบครัวมี

อิทธิพลสําคัญยิ่งตอลักษณะทางทัศนคติและสิ่งจูงใจของตัวบุคคลที่เปนสมาชิกในครอบครัว 

อิทธิพลของครอบครัวจะมีลักษณะตามสําคัญ 2 ประการ คือ 

(1) มีผลกระทบตอลักษณะนิสัยทาทาง ทัศนคติ และคานิยมของตัวบุคคล 

(2) มีผลกระทบตอกระบวนการตัดสินใจในการซื้อ สินคา และบริการ 

2) ชั้นสังคม (social class) ในสังคมที่เปนอยูทุกวันนี้สามารถจะแบงสังคมเปน

ชั้น ๆ ไดโดยการแบงไปตามบุคคลหรือครอบครัวที่มีคานิยม การดํารงชีวิต ความสนใจ และ

พฤติกรรมที่เหมือนกัน ชั้นสังคมจะมีลักษณะที่สําคัญอยู 4 ลักษณะ คือ มีพฤติกรรมที่เหมอืนกนัใน

ชั้น มีตําแหนงจากสูงไปต่ํา มีลักษณะหลาย ๆ ทัศนะ และมีการเปลี่ยนแปลงได ชั้นสังคมจะมี

ตัวกําหนดที่สําคัญ 6 ดาน คือ  อาชีพที่เหมือนกัน การปฏิบัติตนสวนตัว ความเกี่ยวของกัน  การ

ครอบครองทรัพยสิน การกําหนดใหเขากับคานิยม  และรายได ชั้นสังคมมีความสําคัญตอ

การตลาดโดยที่นักการตลาดจะตองศึกษาความแตกตางในการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคแตละชั้นมี

ความแตกตางกันในสิ่งจูงใจ   การหยั่งรูบุคลิกภาพ การเรียนรู และความฉลาด  การสวนทางทาง

วัฒนธรรม กระบวนการตัดสินใจแหลงสารสนเทศ  และกระบวนการซื้ออยางไร เพื่อประโยชนใน

การวางแผนทางการตลาด นอกจากนี้ ชั้นทางสังคมยังมีประโยชนตอการแบงสวนทางการตลาดอกี

ดวย  โดยพิจารณาถึงพฤติกรรมการซื้อที่เหมือนกัน จํานวนคนมากเพียงพอ และอยูในเขต

ภูมิศาสตรที่เหมาะสม 

3) วัฒนธรรม (cultural) หมายถึง รูปการของพฤติกรรมที่ไดเรียนรู และผลของ

พฤติกรรมที่ซึ่งสวนประกอบตาง ๆ ไดประกอบขึ้นมาจากสมาชิกของสังคมนั้น ๆ และถายทอด

ตอเนื่องกันไปดวยสังคมเดียวกันเทานั้นเอง เนื่องจากวัฒนธรรมเปนสภาพแวดลอมที่มีอยูสําหรับ

มนุษยทุกคน ดังนั้น ในแงของการตลาด การที่จะทราบถึงรสนิยม ความชอบพอตอสินคาและ

ลักษณะการปฏิบัติของการตัดสินใจซื้อจึงจําเปนตองสํารวจจากวัฒนธรรม 

วัฒนธรรม คือ ทิศทางของความคิด มีความแตกตางกันในแตละวัฒนธรรม และ

สิ่งที่ทําใหวัฒนธรรมแตละชนิดแตกตางกัน คือ คานิยม ความเชื่อ ทัศนคติ และพฤติกรรม

วัฒนธรรมหลักของแตละเชื่อชาติ และศาสนาแบงออกเปนวัฒนธรรมยอยเฉพาะทองถิ่น หรือ
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ระดับชั้นทางสังคม  เชน  วัฒนธรรมในมหาวิทยาลัย เปนตน   และแบงใหละเอียดลงไปจะเปน

วัฒนธรรมสวนบุคคล ซึ่งแตละคนจะเรียนรูมาแตกตางกันจากสภาพแวดลอมที่ตางกัน 

4) การโฆษณา (advertising) การโฆษณาสงผลโดยตรงตอการตัดสินใจซื้อของ

ผูบริโภค มนุษยในสังคมเมืองโดยทั่วไปจะรับขาวสารสื่อโฆษณาถึงวันละ 2,000 ชิ้น แตมนุษยมี

ความสามารถที่จะจดจําและรับรูขาวสารจากสื่อโฆษณาตาง ๆ ไดนอยมาก การโฆษณาถือวาเปน

บทบาทสําคัญในการเสนอสารสนเทศตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับตัวสินคาและการชักจูงใหผูบริโภคซื้อ

สินคาหรือบริการ นอกจากนี้ ยังมีบทบาทเกี่ยวกับการตัดสินใจอีกดวย 

 

2.6 แนวความคิดเกี่ยวกับความสภาพการณจริงและความคาดหวัง 

 

จากพฤติกรรมการซื้อที่อยูอาศัยของผูบริโภคนั้น เปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมไดหากการซื้อ

นั้นมีความเสี่ยงตอสินคา ภายหลังการซื้อสินคานั้น ๆ ที่อยูอาศัยเชนเดียวกัน หากมีการตัดสินใจกอนที่

โครงการจะสรางเสร็จ และหลังจากที่โครงการเสร็จ และผูซ้ือไดเขาไปอยู ปญหาที่เกิดขึ้นภายหลังการ

ซื้อยอมมีข้ึน ดังนั้น การซื้อสินคาหรือบริการใด ๆ นั้น ผูบริโภคยอมเกิดความคาดหวังเบื้องตนตอ

สินคานั้น ๆ และเมื่อหลังจากไดใชสินคาและบริการแลวยอมมีความคาดหวังตอจากสิ่ง ๆ นั้น   

การคาดหวังของผูบริโภค หมายถึง ความคิดเห็นสวนบุคคลที่มีผลตออนาคตที่บุคคล

ปรารถนา การคาดหวังเปนการคาดคะเนถึงโอกาสที่บุคคลอาจจะไดรับความสําเร็จจากการ

ทะเยอทะยานทางการตลาดของบุคคล  การคาดหวังของผูบริโภคที่เกิดขึ้นจะไดรับอิทธิพลมาจาก

ความรูสึก จากความพอใจ หรือไมพอใจที่เกิดขึ้นในขณะนั้น การคาดหวังเหลานี้มีอิทธิพลตอการรับรู

ตัวกระตุนทางการเงินของบุคคลและสภาพเศรษฐกิจโดยทั่วไป ยังมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อ 

แรงจูงใจในการซื้อ และความทะเยอทะยานหรือความปรารถนาในการซื้อดวย (ศุภร เสรีรัตน, 

2544, น. 133)  

 

2.7 งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
 
 

2.7.1 ปจจัยทีเ่กี่ยวของกับความพอใจในทีอ่ยูอาศัย 

 

จากงานวิจยัเรื่องปจจัยการตัดสินใจเลือกซื้อหรือเชาที่อยูอาศัยของชาวเอเชีย

ตะวันออก ที่ไดรับอนุญาตทาํงานในเขตกรุงเทพมหานคร (วิเชียร วรรณพาหุน, 2537) 
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ปจจัยที่เกี่ยวของกับความพอใจในที่อยูอาศัยจําแนกเปน  3 กลุมหลกั ๆ ไดดังนี ้

1. ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย (physical housing characteristics) ลักษณะทาง

กายภาพของที่อยูอาศัยที่ดีเปนสิ่งสําคัญในการสรางความพอใจในที่อยูอาศัยอยางยิ่งไดแก ขนาด

ที่อยูอาศัยที่ใหญ โครงสรางภายในของที่อยูอาศัยที่ดีกวา รวมทั้งแงมุมที่อยูอาศัยของแตละคน 

เชนความใหมของที่อยูอาศัย เปนตน 

2. ลักษณะทางทาํเลที่ตัง้ (location characteristics) ลักษณะทาํเลที่ตัง้ที่อยูอาศัยทีด่ี

โดยทัว่ไป หมายถงึ การเขาถึงยานธุรกิจหลักของเมือง การอํานวยความสะดวกจากสาธารณูปโภค

ตาง ๆ และคณุภาพของสภาพแวดลอมในละแวกยานนั้น 

3. ลักษณะปจเจกบุคคลที่สําคัญสวนใหญ ประกอบดวย สถานะในวงจรชีวิต เนื่องจาก

สถานะในวงจรชีวิตที่ตางกัน ทําใหมีความคาดหวังในที่อยูอาศัยที่ตางกัน คุณภาพความสัมพันธทาง

สังคมที่เกิดจากผูที่อยูอาศัยในละแวกเดียวกัน รวมทั้งคุณคาซึ่งเกี่ยวเนื่องจากความพึงพอใจในที่

อยูอาศัย เชน ความเปนสวนตัวหรือความสะดวกสบาย และสังเกตเห็นไดวาชั้นทางสังคมมี

ความสัมพันธกับระดับความพอใจที่อยูอาศัยมาก  และการศึกษายังไดเปดเผยเพิ่มเติมอีกวาไมเพยีงแค

ชั้นทางสังคมที่แตกตางทําใหความพึงพอใจทําเลที่ตั้งแตกตางกันดวย  ในความเปนจริงนั้นขณะที่

มีความสัมพันธสูงในดานการศึกษากับรายไดนั้น รายงานวิจัยของชาวตะวันตกชี้วา ระดับการศึกษา

นาจะเปนดัชนีที่เหมาะสมในแงชั้นทางสังคมที่นํามาใชวิเคราะหความพึงพอใจทีอ่ยูอาศยั  มเิชลสนั 

(Michelson, 1977) ไดสนับสนุนขอเสนอนี้โดยขอวิจารณจากงานศึกษาที่เกี่ยวของเรื่องที่อยูอาศัยวา 

รอยละของรายไดที่ประชาชนจะใชกับที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพดี โดยพื้นฐานแลวแปรผันไปตาม

การศึกษาของเขาเหลานั้น ดังนั้น การศึกษาจึงอาจถือไดวาเปนตัวแปรที่มีนัยสําคัญในการประเมิน

ความพอใจในที่อยูอาศัย 
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