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บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
              ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยไดศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของและไดนําเสนอตาม 
หัวขอตอไปนี้ 
 1.  แนวคิดเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด 
 2.  ความรูเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม 
 3.  กฎหมายและขอบังคับของอาคารชุด 
 4.  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

แนวคิดเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด 

 
              ศิริวรรณ เสรีรัตน (2541, หนา 135) กลาววา สวนประสมทางการตลาด (marketing mix 
หรือ 4P’s) หมายถึง ตัวทางการตลาดที่ควบคุมไดซ่ึงบริษัทใชรวมกันเพื่อสนองความพึงพอใจแก
กลุมเปาหมาย หรือ หมายถึง ชุดของตัวแปรที่สามารถควบคุมไดทางการตลาด ซ่ึงบริษัทนํามาผสม
กันเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาในตลาดเปาหมาย 
 แนวความคิดเรื่องสวนประสมทางการตลาดมีบทบาทสําคัญในทางการตลาด เพราะเปน
การรวมการตัดสินใจทางการตลาดทั้งหมดเพื่อนํามาใชในการดําเนินงาน เพื่อใหธุรกิจสอดคลองกบั
ความตองการของตลาดเปาหมาย เรียกสวนผสมทางการตลาดวา “4P’s”  ซ่ึงองคประกอบ             
ทั้ง 4  กลุมนี้จะทําหนาที่รวมกัน ในการสื่อขาวทางการตลาดใหแกผูรับขาวสารไดอยางมีประสิทธิ 
ภาพนอกเหนือไปจากการใชโฆษณาหรือกิจกรรมการสงเสริมการตลาด 
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ลูกคา 

ผลิตภัณฑ 
(Product) 

การจัด 
จําหนาย 
(Place) 

การสงเสริม 
การตลาด 
(Promotion) 

ราคา 
(Price) 

 
ภาพที่ 2.1  แสดงแบบจําลองสวนประสมทางการตลาด (the four P’s of  the marketing mix) 
ที่มา : ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2541, หนา  135                   
 
              Kotler, (2000) ไดใหความหมายของสวนประสมทางการตลาด หรือ 4Ps ไวดังนี้             
(ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ, 2541, หนา  136-139 )                 
 1.  ผลิตภัณฑ (product) หมายถึง ส่ิงที่เสนอขายโดยธุรกิจเพื่อสนองความตองการของ
ลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑที่เสนอขาย อาจจะมีตัวตนหรือไมมีตัวตนก็ได ผลิตภัณฑประกอบดวย 
สินคา บริการ ความคิด สถานที่ องคกร หรือบุคคล ซ่ึงจะตองสามารถทําหนาที่แจงใหกับผูบริโภค
ไดทราบถึงขอมูลตาง ๆ เชน ตราสินคา รูปแบบและสีสันของหีบหอ ตัวสินคา ขนาด รูปรางของ
สินคาเครื่องหมายการคา ส่ิงเหลานี้จะสื่อความหมายและความเขาใจใหกับผูรับขาวสาร โดยผูผลิต
ตองพัฒนาผลิตภัณฑใหสอดคลองเปนไปตามความตองการของตลาดเปาหมาย หากผลิตภัณฑมี
คุณภาพไมดี เมื่อใชแลวไมตรงตามความตองการ การทุมงบโฆษณาไปเทาใดก็ไมสามารถกระตุน
พฤติกรรมผูบริโภคได 
 2.  ราคา (price) หมายถึง เปนสิ่งกําหนดมูลคาของผลิตภัณฑในรูปของเงินตรา ผูบริโภค
จะใชราคาเปนสวนหนึ่งในการประเมินคุณภาพและคุณคาของผลิตภัณฑที่คาดหมายวา จะไดรับ 
การกําหนดราคาที่เหมาะสมกับสินคาเปนสวนหนึ่งที่จะจูงใจใหเกิดการซื้อ บางครั้งการตั้งราคาสูง
อาจเปนเครื่องหมายจูงใจใหผูบริโภคบางกลุมที่ชอบซื้อผลิตภัณฑ เพราะตองการไดรับความภูมิใจ
จากการซื้อหรือการใชผลิตภัณฑราคาแพง ๆ แตบางครั้งมีการโฆษณาคุณสมบัติกันมากจนหาความ
แตกตางไมคอยได ราคาจึงเปนปจจัยที่ผูบริโภคใชเปนเกณฑในการตัดสินใจซื้อ 
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 3.  การจัดจําหนาย (place) หรือชองทางการจัดจําหนาย หมายถึง โครงสรางหรือชองทาง
หลังจากผูบริโภคทราบขาวสารเกี่ยวกับผลิตภัณฑจากโฆษณาแลวจนเกิดความสนใจและอยาก
ทดลอง  แตถาไมสามารถจะหาซื้อไดอยางสะดวกแลว สวนใหญจะลมเลิกความตั้งใจแลวเปลี่ยนไป
ซ้ือยี่หออ่ืนที่หาไดสะดวกกวา การจัดจําหนายแบงได  2 สวน ดังนี้ 
  3.1  ชองทางการจัดจําหนาย (channel of distribution) หมายถึง เสนทางที่ผลิตภัณฑ
และ (หรือ) กรรมสิทธิ์ผลิตภัณฑถูกเปลี่ยนมือไปยังตลาด ในระบบชองทางการจัดจําหนายจึง
ประกอบดวยผูผลิต คนกลาง ผูบริโภค หรือผูใชทางอุตสาหกรรม ชองทางการจัดจําหนายอาจผาน
คนกลางหรือไมก็ได 
  3.2  การกระจายสินคา (physical distribution) หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวของกับการ
เคลื่อนยายตัวผลิตภัณฑจากผูผลิตไปยังผูบริโภคหรือผูใชทางอุตสาหกรรม การกระจายสินคาจึง
ประกอบดวย 
   3.2.1  การขนสง (transportation) 
   3.2.2  การเก็บรักษาสินคา (storage) และการคลังสินคา (warehousing) 
   3.2.3  การบริหารสินคาคงเหลือ (inventory management) 
 4.  การสงเสริมการตลาด (promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมูลระหวางผูขาย
และผูซ้ือเพื่อสรางทัศนคติและพฤติกรรมการซื้อ การติดตอส่ือสารอาจเปนการขายโดยใชพนักงาน
ขาย (personal selling) และการขายโดยไมใชพนักงานขาย (nonpersonal selling) ประกอบดวยการ
โฆษณา การสงเสริมการขาย การใหขาวและการประชาสัมพันธ ดังนั้นการสงเสริมการตลาดจึง
ประกอบดวย 5 เครื่องมือ ดังนี้ 
  4.1  การสงเสริมการขาย (sale promotion) หมายถึง กิจกรรมการสงเสริมที่
นอกเหนือจากการโฆษณา การขายโดยใชพนักงานขายและการใหขาวสารและการประชาสัมพันธ 
ซ่ึงสามารถกระตุนความสนใจ ทดลองใช หรือการซื้อโดยลูกคาขั้นสุดทายหรือบุคคลอื่นในชองทาง 
การสงเสริมการขายมี 3 รูปแบบ คือ 
   4.1.1  การกระตุนผูบริโภค เรียกวา การสงเสริมการขายที่มุงสูผูบริโภค 
(consumer promotion) เปนการสงเสริมการขายที่มุงสูผูบริโภคคนสุดทาย ซ่ึงซื้อสินคาไปเพื่อใช
สอยสวนตัวหรือใชในครัวเรือน สินคาที่ผูบริโภคซื้อไปเพื่อบริโภคขั้นสุดทายเรียกวา สินคา
ผูบริโภค 
   4.1.2 การกระตุนคนกลาง เรียกวา การสงเสริมการขายที่มุงสูคนกลาง          
(trade promotion) เปนการกระตุนความพยายามในการขายของคนกลางเพื่อผลักดันสินคาไปยัง
ผูบริโภค และอาจอยูในรูปการโฆษณาที่มุงสูคนกลาง ซ่ึงเปนการโฆษณาที่กระตุนคนกลาง ไดแก 
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ผูคาสง ผูคาปลีก เพื่อจูงใจใหซ้ือผลิตภัณฑหรือขายตอผลิตภัณฑใหกับลูกคา เปนการใชกลยุทธ
ผลัก 
   4.1.3  การกระตุนพนักงานขาย เรียกวา การสงเสริมการขายที่มุงสูพนักงานขาย 
(sales force promotion) เปนการกระตุนพนักงานขายใหใชความพยายามในการขายมากขึ้น และ
การสงเสริมการขายที่มุงสูพนักงานขายจะใชกลยุทธผลัก (push strategy) บุคคลเปาหมายไดแก 
พนักงานขายของธุรกิจ จุดประสงคคือ การตอบแทนความสามารถของพนักงาน เปนการแขงขัน
ระหวางพนักงานขายดวยกันเอง เชน การแจกโบนัส การแขงขันการทํายอดขาย 
  4.2  การขายโดยใชพนักงานขาย (personal selling) เปนกิจกรรมการแจงขาวสารและ
จูงใจตลาดโดยใชบุคคล งานในขอนี้จะเกี่ยวของกับ (1) กลยุทธการขายโดยใชพนักงานขาย
(personal selling strategy) (2) การจัดการหนวยงานขาย (sales force management) 
  4.3  การใหขาวและการประชาสัมพันธ (publicity and public relation) การใหขาว
เปนการเสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับสินคาหรือบริการที่ไมตองมีการจายเงิน สวนการประชาสัมพันธ 
หมายถึงความพยายามที่มีการวางแผนโดยองคการหนึ่ง เพื่อสรางทัศนคติที่ดีตอองคการใหเกิดกับ
กลุมใดกลุมหนึ่งการใหขาว เปนกิจกรรมหนึ่งของการประชาสัมพันธ 
  4.4  การตลาดทางตรง (direct marketing หรือ direct response marketing)            
เปนการติดตอส่ือสารกับกลุมเปาหมาย เพื่อใหเกิดการตอบสนองโดยตรง หรือ หมายถึง   วิธีการ
ตาง ๆ ที่นักการตลาดใชสงเสริมผลิตภัณฑโดยตรงกับผูซ้ือ และทําใหเกิดการตอบสนองในทันที 
เครื่องมือนี้ประกอบดวย (1) การขายทางโทรศัพท (2) การขายโดยใชจดหมายตรง (3) การขายโดย
ใชแคตตาลอค (4) การขายทางโทรทัศน วิทยุ หรือหนังสือพิมพ ซ่ึงจูงใจใหลูกคามีกิจกรรมการ
ตอบสนอง เชน ใชคูปองแลกซื้อ 
  4.5  การโฆษณา (advertising) เปนกิจกรรมในการเสนอขาวสารเกี่ยวกับองคการและ
(หรือ) ผลิตภัณฑบริการหรือความคิดที่ตองมีการจายเงินโดยผูอุปถัมภรายการ กลยุทธในการ
โฆษณาจะเกี่ยวของกับ (1) กลยุทธการสรางสรรคงานโฆษณา (creative strategy) (2) กลยุทธส่ือ 
(media strategy) ปจจุบันการโฆษณาพัฒนาขึ้นอยางรวดเร็ว ทั้งนี้เพื่อตอบสนองการเติบโตของ
ธุรกิจ ซ่ึงอัตราการแขงขันสูงขึ้นตลอดเวลา การโฆษณาและธุรกิจกลายเปนสิ่งจําเปนที่คูกันเพราะ
โฆษณาเปนหนึ่งในอาวุธ 
 เสรี วงษมณฑา (2532, หนา 25)  กลาววาส่ิงสําคัญที่จะใชชวงชิงสวนครองตลาดที่ดี
ใหกับสินคา ขณะเดียวกันการโฆษณาจะคงอยูไดดวยธุรกิจ และการโฆษณาไดเขามามีบทบาทอยาง
มากตอชีวิตประจําวันของทุกขณะ เนื่องจากการโฆษณาเปนส่ิงที่มีอยูทั่วทุกแหง (omni present) 
และเปนสิ่งที่แทรกแซง (obstruction) ในชีวิตประจําวันอยูเสมอการโฆษณาถือเปนการสื่อสาร
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ระหวางผูผลิตกับผูบริโภค โนมนาวใจใหกลุมเปาหมายมีความตองการที่จะซื้อสินคา หรือบริการ 
โดยสมาคมการตลาดแหงสหรัฐอเมริกา AMA (American Marketing Association, Marketing 
Definition, Chicago, 1982 , p. 9) ไดนิยามการโฆษณา (advertising) ไว 2 ประเด็นคือ 
 1.  การโฆษณาอาจไมจําเปนตองเสียคาใชจายใหส่ือกลางทุกครั้งไป อาทิ ในกรณีลงการ
โฆษณาเพื่อบริการสาธารณะ ส่ืออาจมีการโฆษณาใหฟรีก็เปนได 
 2.  ประเด็นสําคัญที่โฆษณาทุกช้ินตองมีคือ 
  2.1  การโนมนาวชักจูง โฆษณาทุกช้ินลวนมีจุดมุงหมายใหเกิดผลกระทบตอทัศนคติ
หรือพฤติกรรมของผูบริโภค 
  2.2  โฆษณาเปนเครื่องมือสําคัญอยางหนึ่งในงานการตลาด ซ่ึงรวมความไดวา 
โฆษณาเปนการสื่อสารที่มุงโนมนาวใจ เพื่อใหเกิดการตอบรับและชวยใหประสบผลตาม
วัตถุประสงคทางการตลาด 
 เสรี วงษมณฑา (2532, หนา 29) กลาววา การโฆษณาเปนการสื่อสารมวลชนที่เกิดขึ้นเพื่อ
จูงใจผูบริโภคกลุมเปาหมาย ใหมีพฤติกรรมอันนาจะเอื้ออํานวยการเจริญเติบโตของธุรกิจอันไดแก 
การซื้อหรือการใชบริการโดยอาศัยเหตุผล ทั้งเหตุผลจริง และเหตุผลสมมุติในการจูงใจซึ่งจะตองมี
การซื้อส่ือและเวลาในการสื่อสารมวลชน เพื่อเผยแพรขาวสารเกี่ยวกับสินคาและบริการ ตลอดจน
ระบุผูประสงคจะทําการโฆษณาอยางโฆษณาที่มิใชบุคคล เพื่อกระตุนใหผูบริโภคมีความตองการที่
จะซื้อสินคาหรือบริการ โดยโฆษณาจะตองระบุผูโฆษณาและจะตองมีคาใชจายในการโฆษณา 
                 วัตถุประสงคของการโฆษณา 
 1.  แจงขาวสารเกี่ยวกับสินคาหรือบริการ รวมถึงวิธีการใช การทํางาน แหลงจําหนาย 
 2.  แจงขาวสารดานราคา 
 3.  เสริมสรางภาพพจนและความพอใจในตราสินคา 
 4.  กระตุนใหเกิดความตองการซื้อสินคาและบริการนั้นๆ 
 5.  เพื่อเพิ่มการจําหนายสินคาและบริการนั้นๆ 
 การโฆษณาสินคาเปนเครื่องมือสําคัญในการกระตุนใหเกิดการซื้อขายสินคาจึงมีบทบาท
ตอการตลาด โดยทําใหเกิดการซื้อขายสินคาขยายตัวขึ้น เปนประโยชนตอระบบการผลิตสินคา ทํา
ใหมีการลงทุนการปรับปรุงคุณภาพสินคา ซ่ึงเปนประโยชนตอผูบริโภค รวมทั้งมีบทบาทตอการ
เปล่ียนแปลงพฤติกรรมของมนุษย สงเสริมระบบสื่อมวลชนใหมีประสิทธิภาพ และมีผลตอการ
เปลี่ยนแปลงของสังคมโดยทําใหเกิดวัฒนธรรมมวลชนขึ้น  
 จากสวนประสมทางการตลาดเปนปจจัยที่ควบคุมได และยังมีปจจัยที่ควบคุมไมไดทาง
การตลาดอีกหลายอยางที่อาจสงผลถึงการจําหนายสินคา อาทิ สภาวะแวดลอมทางวัฒนธรรมและ
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สังคม เชน ความเชื่อ คานิยม ครอบครัว กลุมอางอิง หรือสภาวะแวดลอมทางดานเศรษฐกิจ เชน 
รายไดประชาชาติ ภาวะเงินเฟอ การใชจายของผูบริโภค เปนตน ซ่ึงสวนประสมทางการตลาด
ทั้งหมดลวนมี จุดมุงหมายอันเดียวกันคือ เปาหมายทางการตลาด ซ่ึงหมายถึง การตอบสนองความ
ตองการของผูบริโภค 
 
 แนวคิดกระบวนการตัดสินใจซื้อไอดาโมเดล 
 ศิวฤทธิ์  พงศกรรังศิลป (2548, หนา 152-153 )  กลาววาเพื่อใหมีการตอบสนองจากผูฟง
อยางที่ปรารถนา ผูส่ือสารตองสรางขาวสารที่มีประสิทธิผล ขาวสารในอุดมคติก็คือเปนขาวสารที่
ทําใหเกิดความตั้งใจ (attention) ความสนใจ (interest) กระตุนความปรารถนา (desire) และ
กอใหเกิดการกระทํา (action) ซ่ึงก็คือการตัดสินใจซื้อ (กรอบแนวคิดนี้รูจักกันในชื่อโมเดล AIDA) 
เสนอถึงคุณภาพที่ปรารถนาของขาวสารที่ดี ในการนําขาวสารมาใช ผูส่ือสารทางดานการตลาด
จะตองตัดใจวาสิ่งใดที่จะพูด (เนื้อหาของสาร) และวิธีใดที่จะใชในการพูด (โครงสรางและรูปแบบ
ของสาร) 
 เปาหมายที่คาดหวังของการสงเสริม คือการทําใหมีผูซ้ือสินคาและบริการ ในกรณีของ
องคการที่ไมแสวงหากําไรตองการกอใหเกิดการกระทําเชน การบริจาคเลือด  รูปแบบและเปาหมาย
ของการสงเสริมเรียกวาแนวความคิด AIDA (attention , interest , desire and action) คือการเอาใจใส  
ความสนใจ ความปรารถนา และการกระทํา เปนชวงเวลาของความเกี่ยวของระหวางลูกคาและการ
โฆษณา รูปแบบตัวอยางนี้มีขอเสนอในการทําใหลูกคาตอบรับทางการตลาดในการรับทราบในดาน
ความคิด  สงผลกระทบตอจิตใจ  และการกระทํา ประการแรกผูจัดการฝายสงเสริมการขาย ตอง
ดึงดูดความสนใจของลูกคา ในกรณีการขายตัวตอตัว ตองมีการซักถามและสอบถาม หรือในกรณีที่
ใชส่ือโฆษณาในการสงเสริมการขายที่มีการแขงขันสูงกิจการตองสรางจุดเดนใหกับการโฆษณา
เชน ทําหัวขอเร่ืองเปนตัวใหญ มีการเคลื่อนไหว มีสีสันสวยงามและอื่น ๆ ในขั้นตอไป การเสนอ
การขายที่ดี การจัดแสดงสินคา  หรือการสงเสริมเพื่อใหเกิดความสนใจตอผลิตภัณฑและตองมีการ
แสดงใหเห็นวาผลิตภัณฑนั้นสามารถสรางความพึงพอใจตอความตั้งใจซื้อของลูกคาไดอยางไร ขั้น
สุดทายการยื่นขอเสนอพิเศษหรือการใหบริการทางการขายที่พิเศษเพื่อเปนแรงเสริมในการกระตุน 
ใหลูกคาเกิดการซื้อ แนวความคิดของ AIDA มีบทบาทตอการสงเสริมการขายทําใหลูกคามีการ
ตัดสินใจซื้อซ่ึงมีขั้นตอนดังนี้  
 1.  สรางความรูจัก (awareness) ผูทําการโฆษณาตองบรรลุผลในการสรางความสนใจ
และความเขาใจอันดีกับตลาดเปาหมาย บริษัทขายอะไรไมไดเลยหากตลาดไมทราบสวนที่ดีหรือ
บริการที่มีอยู  ของกิจการ เชน  ตราสินคาใหมของอาหารแมวชื่อสลิปเปอร (stripes) จัดทําไวเปน
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พิเศษสําหรับผูเปนเจาของแมวที่พิถีพิถัน  ในการสรางความรูจักในตราสินคาโดยการเพิ่มความเอา
ใจใสตราสินคาใหมของบริษัทแอคมี่ (acme) ใชการจัดพิมพคําแนะนํา และจัดทําโฆษณาอยาง
ตอเนื่องทางโทรทัศนและนิตยสาร  
 2.  สรางความสนใจ (interest) เปนการสรางความรูสึกในการระลึกถึงตราสินคาเพื่อ
กอใหเกิดการขาย ในขั้นตอมาคือ การสรางสรรคความนาสนใจในผลิตภัณฑ ดวยการโฆษณาทั้งสื่อ
ส่ิงพิมพ และการโฆษณาออกอากาศผานทางโทรทัศน หรืออาจใชการทดลองสินคาเพราะเจาของ
สัตวเล้ียง ไมสามารถรูไดวาแมวของเขาชื่นชอบสลิปเปอร (stripes) หรือไม ดวยเหตุนี้ทางบริษัท
แอคมี่ (acme) อาจสงตัวอยางสินคาอาหารแมวไปใหกับเจาของแมว เพื่อเปนการสรางความสนใจ
ในตราสินคาใหม  
 3.  การสรางความตองการ (desire) ผูสงขาวสารตองจูงใจใหผูรับขาวสารเกิดความ
ตองการในผลิตภัณฑ แมวาเจาของแมวไดทดลองใชสินคาแลว แตลูกคาอาจไมเห็นถึงประโยชน
หรือขอไดเปรียบจากตราสินคาของคูแขงขัน โดยเฉพาะอยางยิ่ง ผูที่มีความภักดีตอตราสินคา ดังนั้น
บริษัทแอคมี่(acme) ตองสรางสรรคความชื่นชมตราสินคา โดยมีคําอธิบายผลดีและขอแตกตางของ
ผลิตภัณฑที่ดีกวาคูแขงขัน โดยเฉพาะอยางยิ่ง บริษัทแอคมี่(acme) จําเปนตองแสดงใหเห็นวาแมว
ตองการที่กินสิ่งนี้เทานั้น การโฆษณาในขั้นตอนนี้อาจระบุวาสลิปเปอร(stripes) สามารถสรางความ
พึงพอใจใหแกแมว แมวากิจการสรางมีความพิถีพิถันมากในการผลิต แมวาเจาของสัตวเล้ียงมีความ
ช่ืนชอบสลิปเปอร (stripes) มากกวาตราสินคาอ่ืนแตก็ยังคงไมมีความตองการที่ซ้ือตราสินคาใหม 
ในขั้นตอนนี้บริษัทแอคมี่ (acme) อาจตองแจงเหตุผลเพ่ิมเติมเพื่อทําใหเกิดการซื้อสลิปเปอร
(stripes) ซ่ึงอาจเปนคําชี้แจง เชน งายที่เปดกลอง  อาจมีที่ทําใหกลองปดสนิททําใหอาหารสด มี
วิตามิน และมีสารอาหารที่มีความจําเปนตอความตองการของแมว หรือมีการทดสอบและวิจัย
เกี่ยวกับรสชาติที่แมวชอบ  
 4.  การตัดสินใจซื้อ (action) ผูสงขาวสารซึ่งโดยทั่วไปเปนพนักงานขาย ตองเรงรัดให
ลูกคาเกิดการตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑ โดยลูกคาที่เปนเปาหมายอาจถูกชักจูงใหซ้ือสลิปเปอร(stripes) 
ที่ถูกจัดวางไวบนชั้นวางสินคากิจการอาจใชการสงเสริมการขายโดยอาจใชคูปอง หรือของแถม
พิเศษ หรืออาจเปนสินคาขนาดทดลองใชเพิ่มเปนตัวเรงปฏิกิริยาของลูกคาใหเกิดการซื้อสินคาทันที
ลูกคาสวนมากที่ตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑของบริษัท มีความเกี่ยวของในการผานลําดับขั้นตอน 4 
ขั้นตอนตามตามแนวความคิดของไอดา (AIDA)  ซ่ึงเปนภาระหนาที่ของฝายสงเสริมการตลาดที่
ตองพิจารณาหาทางในการเขาถึงลูกคาโดยตองศึกษาถึงลูกคากลุมเปาหมายวาอยูที่ใด การออกแบบ
การสงเสริมการขายตรงกับความตองการของลูกคาหรือไม   
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 แนวความคิด AIDA ไมไดอธิบายถึงการตัดสินใจการซื้อจากอิทธิพลของการสงเสริมการ
ขาย  จากรูปแบบตัวอยางแสดงใหเห็นถึงผลของการสงเสริมการขายที่มีความตองการของลูกคาจาก
ระดับหนึ่งไปสูอีกระดับหนึ่ง   ซ่ึงในบางครั้งลูกคาอาจซื้อสินคาโดยปราศจากความสนใจและความ
ตองการ บางครั้งอาจซื้อผลิตภัณฑไปโดยไมคิดอะไรมากมาย โดยไมคํานึงถึงลําดับขั้นความ
ตองการของลูกคา แตเมื่อนําโปรแกรมการสงเสริมการขายมารวมในการวิเคราะหกับ AIDA 
กอใหเกิดประโยชนกับการวิเคราะหมาก 

 

สรางความสนใจ
(Interest) 

การสรางความ
ตองการ
(Desire) 

การตัดสนิใจซื้อ 
(Action) 

การขายโดยใชพนักงาน
ขาย (Personal selling) 

การโฆษณา 
 (Advertising) 

การสงเสริมการขาย        
(Sales promotion) 

และการประชาสมัพันธ 
(Public relations) 

คอนขางมีผล 
Somewhat 
effective 

มีผลมาก 
Very effective 

คอนขางมีผล 
Somewhat 
effective 

คอนขางมีผล 
Somewhat 
effective 

คอนขางมีผล 
Somewhat 
effective 

คอนขางมีผล 
Somewhat 
effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

มีผลมาก 
Very effective 

ไมมีผล 
Not effective 

ไมมีผล 
Not effective 

AIDA  /  Promotion 
mix 

สรางความรูจัก
(Awareness) 

 
ภาพที่ 2.2  AIDA และสวนผสมการสงเสริมการขาย  
ที่มา:  ศิวฤทธิ์ พงศกรรังศิลป, 2548, หนา 154 
 
 AIDA และสวนผสมการสงเสริมการขาย 
 ภาพแสดงความสัมพันธระหวางสวนผสมการสงเสริมการขายและโมเดล AIDA แสดง
ใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางความสรางความรูสึก และการใชเครื่องมือในสงเสริมการขาย เชน
การใชพนักงานขายสามารถเขาถึงลูกคาไดนอยรายในชวงแรก ผูขายสามารถสรางความสนใจของ
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ลูกคาสําหรับสินคาหรือบริการเพื่อทําใหเกิดความตองการสินคา ตัวอยาง การโฆษณาสามารถชวย 
ลูกคาที่มีความรูความเขาใจในคอมพิวเตอร และรูจักตราสินคาของคูแขงขัน ใหเปลี่ยนใจกลับมา
ตัดสินใจซื้อสินคาของบริษัท ซ่ึงเปนการตัดสินใจซื้อโดยไมไดตั้งใจ โดยอาศัยขอไดเปรียบในการ
สามารถโชวสินคาใหลูกคาดูได  ขอไดเปรียบของการสงเสริมการขายคือการสรางความปรารถนา
ในการตั้งใจซื้อ  การสงเสริมการขายโดยการแจกคูปองและการลดราคา เปนวิธีในการจูงใจใหลูกคา
ซ้ือผลิตภัณฑใหม การสงเสริมการขายโดยวิธีสะสมแตมหรือการใชแสตมปเปนที่นิยมของผูคาปลีก 
โดยลูกคาสามารถนําแตมที่ไดมาแลกของรางวัลไดภายหลัง สามารถทวีการซื้อสินคาใหมากขึ้นและ
เปนการสรางความภักดีในตราสินคาอีกทางหนึ่ง  การประชาสัมพันธ มีผลกระทบมากที่สุดในการ
สรางความรูสึก การระลึกถึงบริษัท หลายบริษัทสามารถดึงดูดความสนใจและสรางความประทับใจ
โดยการใหการสนับสนุนเรื่องของชุมชน เปนการสรางประโยชนและควรคาแกคําชมเชย เชน การ
ตอตานยาเสพติด การกอการราย โครงสนับสนุนเชนนี้ เปนการสรางจินตภาพทางดานบวกของ
บริษัทและผลิตภัณฑ ใหเขาไปอยูในความนึกคิดของลูกคาและผูที่อาจกลายเปนลูกคาในอนาคต 
การประชาสัมพันธที่ดีสามารถชวยพัฒนาความปรารถนาของลูกคาตอผลิตภัณฑ ผูจัดพิมพหนังสือ
ผลักดันใหรายช่ือหนังสือเปนรายการในบัญชีของหนังสือที่ขายดีที่สุดในการจัดพิมพที่สําคัญ เชน 
Publishers Weekly  และ New York Ttmes ผูแตงหนังสือมาปรากฏตัวและแจกลายเซ็นใหกับลูกคา 
ในลักษณะเดียวกันฝายการตลาดทางภาพยนตรจัดแถลงขาวของภาพยนตร เพื่อเปนการยกระดับ
ของภาพยนตรและเพิ่มจํานวนการขายบัตรเขาชม โดยอาจมีภาพยนตรตัวอยางในฉากที่นาสนใจ
และใชการโฆษณาในเว็บไซดเพื่อเปนการดึงดูดความสนใจของผูเขาชม ยิ่งกวานั้นอาจมีการ
ประชาสัมพันธการอางอิงถึงรางวัลที่ไดรับในสวนประสมของการโฆษณาการสงเสริมการขาย
รวมอยูดวยมีความแตกตางกันมากดานผลิตภัณฑแตละประเภทของอุตสาหกรรม 
 โดยปกติแลวการโฆษณาและการขายโดยใชพนักงานขายมีไวสําหรับสงเสริมการขาย
สินคาและบริการ โดยไดรับการสนับสนุนจากการประชาสัมพันธในการชวยเสริมสรางจินตภาพใน
ทางบวกขององคกร อยางไรก็ตามบริษัทไมสามารถหลีกเล่ียงการใชสวนประสมทางการตลาดทั้งสี่
ประการได สําหรับวิธีการกําหนดสวนประสมทางการตลาดขึ้นอยูกับหลายปจจัยเชน ลักษณะ
ผลิตภัณฑ วงจรชีวิตผลิตภัณฑ ตลาดเปาหมาย เงินทุนที่ใชในการสงเสริมการขาย และยุทธศาสตร
ที่ใช เชน กลยุทธการดึงและการผลัก  
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ความรูเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม   
 
 บานเปนหนึ่งในปจจัยส่ีที่จําเปนตอการดํารงชีวิตของมนุษย การจะเปนเจาของบานสัก
หลังหนึ่งนั้น สําหรับคนธรรมดาทั่วๆไปแลวไมใชเร่ืองงายๆ บางคนตองเก็บหอมรอมริบมาทั้งชีวิต
เพื่อซ้ือบาน ทั้งนี้เพราะบานมีราคาแพง ฉะนั้น กอนที่จะซื้อบานจึงตองหาขอมูลและตรวจสอบ
รายละเอียดอยางรอบคอบ เพื่อการตัดสินใจที่ถูกตองและปองกันขอผิดพลาดที่อาจนําไปสูการเสีย
เงิน เสียเวลา และเสียใจในภายหลัง เวลาที่คนเราคิดอยากจะมีบานของตนเองสักหลังหนึ่ง เมื่อ
หลับตานึกถึงบานก็มักจะวาดมโนภาพออกมาเปนบาน(เดี่ยว)พรอมที่ดิน แตในความเปนจริงแลว 
บานที่เรามีความสามารถจะซื้อไดอาจเปนรูปแบบอื่นก็ได   อาทิ บานแฝด ทาวนเฮาส หรือ
คอนโดมิเนียม ซ่ึงแตละประเภทก็มีความแตกตางกันไปไมวาจะเปนในเรื่องของรูปลักษณ เนื้อท่ีใช
สอย ราคา และอ่ืน ๆ (ที่มา:http://www.thaiappraisal.org) 
 บานเดี่ยวเปนแบบบาน "ในดวงใจ" ของผูซ้ือบานแทบจะทุกคน เพราะบานเดี่ยวให
ความรูสึกเปนสวนตัวในการอยูอาศัยและมีบริเวณที่ทําใหรูสึกโลง โปรง นอกจากนี้แลว สําหรับ
บางคน บานเดี่ยวยังเปนเครื่องแสดงถึงความเปนผูมีฐานะในระดับหนึ่ง (ขึ้นอยูกับขนาด ความหรูหรา 
และราคาของบาน) อีกดวย บานเดี่ยวราคาถูกมักจะเปนบานชั้นเดียว แตโดยทั่วไปแลวบานเดี่ยวจะ  
เปนบาน 2 ช้ัน อนึ่งบานเดี่ยว 3 ช้ันก็มีใหเห็นบางในบริเวณที่ที่ดินมีจํากัด หรือ มีราคาแพงมาก              
การจัดสรรบานเดี่ยวนั้น กฎหมายกําหนดใหตองมีขนาดที่ดินไมต่ํากวา 50 ตารางวา โดยที่ดินตองมี
หนากวางติดถนนไมต่ํากวา 10 เมตร ลึก 20 เมตร 
 ลักษณะของบานแฝดโดยทั่วไปก็คือ เปนบาน 2 หลังมีฝาบานดานหนึ่งติดกัน สรางขึ้นเปน
คู บานแฝดมีบริเวณคลายบานเดี่ยวแตนอยกวา กฎหมายกําหนดใหบานแฝดตองมีขนาดที่ดิน          
ไมต่ํากวา 35 ตารางวา บานแฝดคูหนึ่งตองมีความกวางของที่ดินไมต่ํากวา 16 เมตร โดยแบงขางละ 
8 เมตร บานแฝดเปนเหมือนบานที่ไมคอยเปนที่นิยม ทั้งนี้อาจเปนเพราะ เปนบานที่จะเปนบานเดี่ยว
ก็ไมใช จะเปนทาวนเฮาสก็ไมเชิง ในปหนึ่งๆ จึงมีบานแฝดเกิดขึ้นนอยมาก เคยมีผูประกอบการบาง
ราย ประกาศขายบานเดี่ยวในขนาดที่ดิน 35-40 ตารางวาซึ่งตามกฎหมายแลวสรางไมได เพราะบาน
เดี่ยวตองมีขนาดที่ดินไมต่ํากวา 50 ตารางวา โดยการที่ผูประกอบการไดดัดแปลงรูปแบบ     บาน
แฝดใหดูคลายบานเดี่ยว เชน แมจะเปนบานแฝดแตเปนคูแฝดก็ไมเหมือนกันนัก หรือที่วา    บาน
แฝดตองมีสวนติดกัน แตก็ไมจําเปนตองหมายถึงฝาบานเทานั้น บางรายจึงสรางใหหองน้ํา หองคน
ใช หรือหองครัวติดกัน แตตัวบานหลักดูเหมือนแยกกันเปน 2 หลัง ดังนี้เปนตน 
 ทาวนเฮาส  เปนภาษาราชการเรียกวา "บานแถว" ทาวนเฮาสที่มีราคาถูกที่สุด มักเปนทาวน
เฮาสช้ันเดียว แตโดยทั่วไปทาวนเฮาสจะมีความสูง 2 ช้ัน สําหรับทาวนเฮาสราคาแพงๆ ในยาน     
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ใจกลางเมืองนั้น มีการสรางสูงถึง 3-4 ช้ันก็มี กฎหมายกําหนดใหทาวนเฮาสตองมีขนาดที่ดินไมต่ํา
กวา     16 ตารางวา มีขนาดกวางไมต่ํากวา 4 เมตร ลึก 16 เมตร 
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเปนลักษณะของที่อยูอาศัยที่นํามาจากสังคม(เมือง)ตะวันตก 
อาคารชุดหลังหนึ่ง จะแบงออกเปนหองๆ เรียกวา หองชุด ในหองชุดหนึ่ง ถาเปนแบบราคาถูกก็จะ
มีหองเดียว เปนหองเอนกประสงค ถาเปนหองชุดราคาแพงจะมีหลายหอง เชน หองโถง หองนอน 
2-3 หอง หองคนใช หองครัว ในหนึ่งหองชุด เปนตน 
 ขั้นตอนการซื้อบาน 
 1.  กําหนดความตองการ 
 2.  ตั้งงบประมาณ 
 3.  สํารวจ หาโครงการที่เปดขายจากแหลงตางๆ 
 4.  ตรวจสอบจากโฆษณา 
 5.  โทรศัพทติดตอผูขายเพื่อขอทราบรายละเอียดเพิ่มเติม 
 6.  เปรียบเทียบ และคัดเลือก 
 7.  ไปเยี่ยมชมโครงการ 
 8.  ศึกษาขอมูลเกี่ยวกับการเวนคืน ผังเมือง และกฎหมายอื่นๆ 
 9. ตรวจสอบสาธารณูปโภค และบริการตางๆ ที่จําเปนตอการอยูอาศัย รวมท้ังสภาพ         
แวดลอมรอบๆ บริเวณที่ตั้งโครงการ 
 10.  ตรวจสอบโฉนด และกรรมสิทธิ์ 
 11.  วางมัดจํา และทําสัญญาซื้อขาย 
 12.  ติดตอขอสินเชื่อ 
 13.  นัดวันโอน 
 14.  รับมอบบาน  
 แนวทางการกําหนดความตองการและการตั้งงบประมาณในการซื้อบาน 
 โดยทั่วไปทุกคนคงปรารถนาที่จะมี "บานเดี่ยว" เปนของตนเองกันทั้งนั้น แตความ
ปรารถนานี้จะเปนจริงขึ้นมาไดก็ตอเมื่อ "มีเงินพอที่จะซื้อได" เทานั้น คําวามีเงินพอที่จะซื้อได มิได
หมายถึงวา จะตองมี "เงินสด" ทั้งจํานวน แตหมายถึงวาจะตองมี "เงินออม" ประมาณรอยละ 20-30  
ของราคาบาน เพื่อเปนคาวางเงินจอง และเงินดาวน สวนที่เหลือประมาณรอยละ 70-80 ของราคา
บานจะตองขอกูเอาจากสถาบันการเงิน โดยจะตองมี "รายได" มากพอที่จะ "ผอนชําระ" คาบานได
ทุกเดือน ตลอดระยะเวลา 10-30 ป แลวแตกรณี ดังนั้น เวลาจะซื้อบาน ทานจะตองประมาณการ
ขีดความสามารถทางการเงินของตนวามีกําลังที่จะซื้อหรือไม โดยตั้งคําถามกับตนเอง ดังนี้ 
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 1)  มี "เงินออม" เพียงพอที่จะจายเปนคาเงินจอง และเงินดาวน ซ่ึงจะเปนเงินประมาณ
รอยละ 20-30ของราคาบานหรือไม  
 2)  มี "รายได" มากพอที่จะผอนชําระรายเดือนกับสถาบันการเงินในวงเงินกูประมาณรอย
ละ 70- 80 ของราคาบานในระยะเวลาผอนนานประมาณ 10-30 ป ไดหรือไม  
 หากผานคําถามนี้ได ความฝนที่จะมีบานเปนของตนเองจึงจะเปนความจริงขึ้นมา สําหรับ
ผูที่จะมีความสามารถซื้อบานประเภทใดไดนั้นก็คงตองพิจารณาจาก "ความสามารถในการ จาย" ที่ทาน
มีกับ "ราคาของบานประเภท" ที่ทานตองการ โดยปรับ "ความตองการ"  ใหสอดคลองกับความเปนจริง 
 
                การพิจารณาโครงการบานจัดสรร – คอนโดมิเนียม 
                การพิจารณาโครงการบานจัดสรร  คอนโดมิเนียมในเบื้องตน จากการดูโฆษณา ดังนี้ 
                1.  ชื่อโครงการ 
       ช่ือโครงการ อาจบอกนัยบางอยางเกี่ยวกับโครงการใหไดรูบาง เชน บอกลักษณะของ
โครงการ อาทิ บานริมคลอง, เลคไซดวิลลา, บานริมน้ํา ฯลฯ ขอควรพิจารณาโครงการเหลานั้นมี
ลักษณะของบานตามชื่อโครงการนั้นหรือไม หรือประเภทบอกทําเลที่ตั้ง อาทิ บานบางบัวทอง, 
บานรัตนาธิเบศร, ศรีนครินทรวิลลา ฯลฯ  ควรพิจารณาตรวจสอบวา โครงการตั้งอยูในสวนไหน
ของทําเลที่นํามาตั้งชื่อโครงการ หรือใชช่ือบริษัท  หรือช่ือเจาของโครงการมาตั้งเปนชื่อโครงการ 
เชน สมเกียรติทาวนโฮม, เมืองประชา ฯลฯ ช่ือประเภทนี้อาจทําใหรูสึกถึงระบบการบริหารงานวา
เปนแบบมือสมัครเลน หรือแบบ "เถาแก" หรือ "แบบเจาของคนเดียว" ไดเหมือนกัน 
ช่ือประเภทกลางๆ อาทิ พวกชื่อตนไมดอก, ช่ือหญิงสาว ฯลฯ ช่ือประเภทนี้อาจไมมีความหมาย
อะไรมาก เพียงแคพยายามใหฟงดูไพเราะเทานั้น 
 2.  ภาพแสดงทัศนียภาพของโครงการ หรือแบบบาน 
  ภาพแสดงทัศนียภาพของโครงการ หรือแบบบานถือวาเปนองคประกอบหลักของ
โฆษณาบานจัดสรร  ภาพดังกลาวอาจเปนภาพวาด. ภาพถายหุนจําลอง. ภาพถายบานตัวอยาง หรือ
ภาพถายจากของจริงที่กอสรางเรียบรอยแลว ทั้งนี้อาจรวมถึงภาพสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใน
โครงการ อาทิ สระวายน้ํา สโมสร สนามเทนนิส สนามเด็กเลน เปนตน  ขอควรพิจารณาในเรื่องนี้ 
คือ ภาพตาง ๆ ที่นํามาแสดงในโฆษณานั้น ใกลเคียงกับของจริงมากนอยเพียงใด หรือเปนแคการ 
"สรางภาพ" ใหเกิดความ "เคลิบเคลิ้ม" เทานั้น 
 3.  ราคาขายและขอเสนอพิเศษ 
  โฆษณาที่ดี ควรบอกราคาขายเบื้องตนเอาไว เพื่อเปนการประหยัดเวลาในการ
คัดเลือกโครงการที่เหมาะสมกับความสามารถในการจายได การพิจารณาราคาขาย ควรพิจารณา
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ควบคูไปกับอัตราคาผอนสงกับสถาบันการเงินไปพรอม ๆ กัน รวมทั้งคาจอง และเงื่อนไขการชําระ
เงินดาวน สวนขอเสนอพิเศษ เชน การลด แจก แถม ตาง ๆ นั้น เปนเรื่องควรระวังในการพิจารณา 
เพราะสิ่งเหลานี้ เปนกลยุทธในการเรงเราใหเรารีบตัดสินใจ 
  โครงการที่แจกอะไรที่ไมเกี่ยวของกับบาน เชน ทอง, รถยนต, แพ็กเกจทัวร ฯลฯ 
อาจบอกใหทราบวา โครงการนั้นนาจะมุงไปที่ผูซ้ือประเภทเก็งกําไร หรือคุณภาพของโครงการอาจ
ไมดี จึงใหส่ิงเหลานี้มาลอใจก็ได 
 4.  แผนที่ตั้งโครงการ 
  สวนมากเปนแผนที่แสดงเสนทางเขาถึงโครงการและ สถานที่สําคัญ ๆ โดยรอบที่ตั้ง
โครงการคราว ๆ เทานั้น และโดยมากจะใหดูวาอยูใกลถนน หรือใกลชุมชนมากกวาที่เปนจริง 
 5. รายละเอียดท่ีดิน และผูประกอบการ 
  สวนนี้มักพิมพไวเปนตัวอักษรเล็กๆ อยูดานลางสุดของโฆษณา เปนสวนที่กฎหมาย
กําหนดไวใหมีบอกเลขโฉนดที่ดิน, ช่ือกรรมการผูจัดการ, ทุนจดทะเบียนของบริษัทดําเนินการ, 
ใบอนุญาต ขอมูลเหลานั้นอาจจะบอกอะไรที่เกี่ยวของกับความนาเชื่อถือของผูประกอบการ และตัว
โครงการไดมากพอสมควร 
 
                 การเลือกซ้ือบานจัดสรรและทาวนเฮาส  มีเกณฑประกอบการพิจารณา  ดังนี้ 
                 การเลือกซื้อบานจัดสรรและทาวนเฮาส  มีเกณฑประกอบพิจารณา ดังนี้ 
                 1.  ตําแหนงท่ีตั้ง บานที่เหมาะสมสําหรับแตละบุคคลควรตั้งอยูในตําแหนงที่สะดวกตอ  
การเดินทาง ไปประกอบธุรกิจประจําวันของทั้งครอบครัว เชน สถานที่ทํางานของพอบาน แมบาน 
โรงเรียนของลูกหลาน ตลอดจนสมาชิกในครอบครัว รวมทั้งตองอยูในทําเลที่เหมาะกับอาชีพและ
ความสามารถในการแบกรับภาระได  
 2.  สภาพแวดลอม สภาพแวดลอมนับวามีความสําคัญมากตอการตัดสินใจ เพราะเปน
สวน ประกอบสําคัญยิ่งตอสภาพจิตใจและอุปนิสัยของผูอยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งลูกหลานที่ยัง
เล็กอยู หากไดอยูในหมูบานที่มีสภาพแวดลอม เพื่อนบานและสังคมที่ดี ก็จะมีผลดีตอเด็กในอนาคต  
 3.  การจัดวางผังบริเวณหมูบานหรือโครงการ บานจัดสรรที่ดี ควรมีการจัดแบงสภาพการ
ใชที่ดินใหถูกตองตามหลักทางดานการจัดวางผังเมือง โดยแบงเปนสวนที่ใชอยูอาศัย ยานการคา 
พาณิชย และที่พักผอนหยอนใจใหเปนสัดสวนที่พอเหมาะ ทั้งนี้เพื่อปองกันปญหาเรื่องการแปร
สภาพที่อยูอาศัย ควรเลือกบานที่ดานหนาของบานหันไปทางทิศเหนือ หรือใต หรือทิศตะวันออก 
เพื่อหลบแสงแดดในตอนบาย  
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 4.  ความปลอดภัย เจาของบานทุกรายจะมีความวิตกถึงปญหาความปลอดภัย ดังนั้น การ
เลือกซ้ือบาน จึงควรสอบถามผูที่อยูอาศัยมากอน ถึงเรื่อง โจร ขโมย และศึกษาระบบรักษาความ
ปลอดภัยของหมูบานนั้น ๆ  ดวย  
 5.  การคมนาคม ควรพิจารณาถึงความสะดวกในการเดินทาง เชน จากในหมูบานนั้นมีรถ
รับจาง บริการหรือไม หรือถนนใหญมีรถประจําทางสายใดผานบาง ตองเดินทางดวยรถประจําทาง
กี่สายกวาจะถึงที่ทํางาน ในยานนั้นรถติดขัดหรือไม ตลอดจนศึกษาเสนทางคมนาคมที่จะติดตอถึง
ยานการคาที่เจริญในตัวเมือง  
 6.  ระบบสาธารณูปโภคภายในหมูบาน  ระบบสาธารณูปโภคตางๆ เชน ถนนในหมูบาน
กวางหรือ แคบเพียงใด มีการบริการ น้ําบาดาลหรือน้ําประปา ทอระบายน้ําสามารถระบายน้ําไดเร็ว
หรือสะดวกเพียงใดในฤดูฝน หรือฤดูน้ําหลาก เพื่อปองกันปญหาน้ําทวม การบริการเรื่องไฟฟา
สะดวกหรือไม มีไฟแสงสวางตามเสาไฟฟาในหมูบาน และมีโทรศัพทบริการใหหรือไม สิ่งตางๆ 
เหลานี้เปนขอพิจารณาที่สําคัญอีกประการหนึ่งในการตัดสินใจเลือกซื้อ  
 7.  ตัวบาน เนื่องจากตัวบานเปนหัวใจสําคัญในการเลือกซ้ือ เพราะผูซ้ือจะตองใชอยู
อาศัยตลอดไป ดังนั้นจึงตองพิจารณาอยางรอบคอบ ตั้งแตเร่ืองทิศของแดด และ ลม แบบของ      
ตัวบาน การจัดวางแผนผังภายใน ประโยชนใชสอยของหองตางๆ และวัสดุกอสราง ซ่ึงสิ่งตางๆ 
จําเปนตองเลือกใหเปนที่พอใจที่สุดกอนตัดสินใจซื้อ  
 8.  ราคาและระบบการชําระเงิน บานที่จะซื้อควรพิจารณาใหมีราคาที่เหมาะสมกับสภาพ
บาน และเนื้อที่ราคาไมแพงเกินไปกวาปริมาณและ  คุณภาพของบาน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับประสบการณ
และ วิจารณญานสวนตัว เพราะผูขายทุกรายก็จะหวังกําไรจากผูซ้ือใหมากที่สุด สวนระบบการชําระ
เงินผอนสงนั้นตองพิจารณาวาจะมีความสามารถผอนชําระไดหรือไม  
 9.  พิจารณาความมั่นคงและความนาเชื่อถือของเจาของโครงการ ควบคูกับการตัดสินใจ
ดวย วา บริษัทเจาของโครงการมีความมั่นคงและ นาเชื่อถือเพียงใด ทั้งนี้ เพื่อปองกันมิใหมีการ
ฉอโกงเกิดขึ้น  เร่ืองนี้ทางกรมที่ดินไดใหคําแนะนําสําหรับผูซ้ือบานและที่ดินจัดสรรไวดังนี้  
  -  เลือกหาซื้อบานและ ที่ดินจัดสรร เฉพาะรายที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน
โดยชอบดวยกฎหมายแลวเทานั้น 
  -  บานและที่ดินจัดสรรรายใดไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินโดยชอบดวย
กฎหมายแลวหรือไม ขอใหตรวจสอบไดที่สํานักงานที่ดินจังหวัดทองที่ หรือที่กองควบคุมธุรกิจ
ที่ดิน กรมที่ดินโทรศัพทหมายเลข 222-6824 และ 222-3271 
  -  หากเปนการจัดสรรที่ดินที่ยังไมไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินโดยชอบดวย
กฎหมาย ก็ไมควรซื้อบานหรือที่ดินนั้น แตถาเปนรายที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินได    
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โดยชอบดวยกฎหมายแลว ก็ขอใหไปติดตอดวยตนเองที่สํานักงานที่ดินจังหวัดทองที่ หรือกอง
ควบคุมธุรกิจที่ดิน กรมที่ดิน เพื่อขอตรวจสอบแผนผังและโครงการจัดสรรที่ดินรายนั้นวา มี
ขอความระบบการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ เชน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน 
ถนน ระบบการระบายน้ํา ระบบประปา ระบบไฟฟา หรือโรงเรียนอนุบาล ฯลฯ ไวอยางไรตรงกับที่
โฆษณาจูงใจไวตอผูซ้ือหรือไม เพื่อประกอบการพิจารณาวาควรซื้อไวหรือไม 
  -  เมื่อตัดสินใจจะซื้อบานและที่ดินจัดสรรแลว การทําสัญญาใดๆ ระหวางผูจัดสรร
ที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินจัดสรร เชน สัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาจองหรือผอน
สง ฯลฯ ตองถือปฏิบัติตามขอ 19 แหงประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 โดยเครงครัด กลาวคือ ตอง
ทําเปนหนังสือสัญญาซื้อขาย และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่สิทธิ และนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดทองที่ อยาทําสัญญากันเองโดยเด็ดขาด เพราะจะไมไดรับ
ความคุมครองตามกฎหมาย 
  -  การทําสัญญาซื้อขาย ตองแจงราคาซื้อขายตามความเปนจริง และแจงใหทราบดวย
วาเปนการซื้อ ขายบานพรอมที่ดิน หรือซ้ือขายกันเฉพาะที่ดิน ไมมีส่ิงปลูกสรางตามเปนจริงดวย 
เพราะเคยปรากฏขอเท็จจริงเสมอมาวาทําสัญญาภายนอกกันเองไวกอน 2 ฉบับ ฉบับแรกซื้อขาย
ที่ดิน ฉบับที่สองวาจางปลูกสรางบาน แลวมาทําการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่โอนขายกัน
เฉพาะที่ดิน อางวาบานเปนของผูซ้ือปลูกเอง เปนเหตุใหเกิดกรณีพิพาทกันขึ้นภายหลัง เพราะ
หลักฐานทะเบียนบานมีช่ือผูจัดสรรเปนเจาของ 
  -  เมื่อรับโอนบานและที่ดินจัดสรรมาแลว ขอใหทราบดวยวาสาธารณูปโภคในที่ดิน
จัดสรร    ตามขอ 30 แหงประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 กําหนดใหผูจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษา 
ดังนั้น หาก   ผูจัดสรรเรียกเก็บเงินใดๆ เปนคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในที่ดินที่จัดสรรดังกลาว 
ไมควรจายให 
 10.  การใหบริการภายในหมูบาน เชน ตลาด รานคา โรงเรียน สถานพยาบาล สถานที่
พักผอน หยอนใจ และการกําจัดขยะมูลฝอย หมูบานที่ดีควรมีบริการเหลานี้ไวครบถวน เพื่อผูอยู
อาศัยจะไดรับความสะดวกสบายทุกประการ 
 การเลือกอาคารชุด 
 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม คืออะไร คอนโดมิเนียม คือ อาคารพักอาศัย ซ่ึงมีหองพัก
หลาย ๆ หองรวมอยูใน อาคารเดียวกัน เทากับเปนการนําที่พักอาศัยหรือบานมาวางซอนกันขึ้น
ในทางตั้ง คาดูแลรักษา-ซอมแซมอาคาร, บริเวณและอุปกรณที่ใชรวมกันเปนหนาที่ของผูอยูอาศัย
จะตองออกคาใชจายรวมกัน ผูอยูอาศัยจะมีสิทธิ์ในการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอยู 2 ประการ คือ 
"กรรมสิทธิ์สวนบุคคล และ กรรมสิทธิ์สวนกลาง" 
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 กรรมสิทธิ์สวนบุคคล ไดแก ทรัพยสินหรือส่ิงอ่ืนใดที่ใชรวมกัน เชน ที่ดิน ถนน 
โครงสรางตัวอาคาร สระวายน้ํา ลิฟท บันได เปนตน การแยกซื้อ-ขายทรัพยสินสวนกลางไม
สามารถจะกระทําได 
 อาคารชุดที่อยูสบายจะมีวิธีดูอยางไร ทานทราบไหมวาอาคารชุดที่สรางกันขึ้นมานั้น 
แหงไหนอยูสบายกวากัน สําหรับอาคารในเมืองรอนนั้นสิ่งสําคัญที่มีอิทธิพลตออุณหภูมิภายใน
อาคารอยางยิ่ง ก็คือ "แสงแดดและ ทิศทางลม" บวกเรื่อง "ฝน" เขาไปดวย มีหลักใหญๆ ที่ทานผูซ้ือ
จะพิจารณาไดดังนี้ 
 1.  ทิศทางลม 
  ทิศทางลมที่ตองการคือ ลมประจํา ในฤดูรอน ซ่ึงสวนใหญจะพัดเขาจากทิศใตและ
ตะวันตกเฉียงใต สําหรับกรุงเทพมหานคร 
 2.  การปองกันแดดและฝน 
  ตรวจสอบดูวาตามชองหนาตางและ ประตูดานนอกของ อาคารมีกันสาดที่สามารถ
ปองกันแดดและ ฝนไดมากนอยเพียงใด หากไมมีเลย หรือมีเพียง 20-30 เซ็นติเมตร จะไมสามารถ
ปองกันแดดและฝน ที่จะแทรกเขาตามซอกของประตูและหนาตางได 
 3.  แสงสวางตามธรรมชาติ 
  หากอาคารชุดยังมิไดลงมือสรางใหเห็นของจริง และจําเปนตองดูจากแบบแปลน 
ทานผูซ้ือจะสังเกตไดจากอัตราสวนระหวางปริมาณของหนาตาง-ชองแสง กับปริมาณของผนังทึบ
ในหองหนึ่งๆ ควรมีหนาตางไมนอยกวา 2 ดาน เพื่อใหทั้งลมและแสงสวางผานเขาออกสะดวก การ
มีผนังทึบ 3 ดานและมีหนาตางเพียงดานเดียว บางครั้งแสงสวางอาจพอเพียงแต จะมีขอเสียในเรื่อง
ของความอึดอัด ทุกๆ หองควรมีแสงสวางตามธรรมชาติ ใหเพียงพอโดยไมตองเปดไฟฟาในเวลา
กลางวัน 
  อาคารชุดที่นาซื้อควรจะมีวิธีเลือกซื้ออยางไร หลักเกณฑในการพิจารณาเลือกซื้อ
สามารถใชหลักเกณฑตอไปนี้เปนแนวทางประกอบการพิจารณา 
  3.1  การปองกันโจรกรรม 
  -  กันสาดของแตละยูนิต ตัดขาดจากกัน ปองกันมิใหคนเดินบนกันสาดถึงกันได 
  -  มียามควบคุมทางเขา-ออกที่ประตูร้ัว ที่หองโถงหนาลิฟท และบันได และมียาม
ประจําเดินตรวจรอบบริเวณ ตลอด 24 ช่ัวโมง 
  -  มีโทรทัศนวงจรปดติดตั้งตามจุดสําคัญซึ่งศูนยรักษาความปลอดภัยประจําอาคาร
จะสามารถเห็นไดทั่วบริเวณ 
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  -  มีโทรทัศนวงจรปดหรือ โทรศัพทภายในเฉพาะทุกหอง เพื่อใชดูหรือ พูดสอบถาม
เมื่อมีแขกมาหา ฯลฯ  
  3.2  การปองกันอัคคีภัย 
  -  มีระบบสัญญาณเตือนภัยที่สามารถทราบตําแหนงที่เกิดเหตุไดทันที และตอกับ
สถานีดับเพลิง 
  -  มีระบบเครื่องตรวจจับความรอน และเครื่องตรวจจับควันไฟที่ผิดปกติภายในหอง
และจะมีสัญญาณไปปรากฏ ที่ตูควบคุม 
  -  มีดวงไฟฉุกเฉินเปดโดยอัตโนมัติเมื่อไฟฟาดับ สองที่หองโถง ลิฟท และที่บันได
หนีไฟ 
  -  มีบันไดหนีไฟอยูในตําแหนงที่แนใจวาสามารถหลบหนีได 
  -  มีระบบดับเพลิงทั้ง 2 ระบบควบคูกัน คือ 
   ก.  ระบบชวยตัวเองกอนรถดับเพลิงมาถึง โดยเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย      
ประจําอาคารจะใชน้ําในอาคารที่สํารองไว พรอมหัวฉีดประจําชั้นทุกชั้น และมีถังน้ําดับเพลิงติด
ประจําทุกยูนิตและ หองโถงรวมทุกชั้น 
   ข.  ระบบทอดับเพลิงที่ตอเตรียมรอไวรับน้ําจากรถดับเพลิงซ่ึงจะสงขึ้นฉีดโดยตรง  
 การเปล่ียนแปลงราคาบาน 
 โดยปกติแลวราคาของบานที่สรางขึ้นใหมมักจะเพิ่มขึ้นทุกป ทั้งนี้เนื่องจากตนทุนในการ
กอสรางเพิ่มขึ้น ที่ดินราคาแพงขึ้น อัตราเงินเฟอ และอ่ืนๆ อยางไรก็ดี จากการติดตามสํารวจการ
เปลี่ยนแปลง ราคาบานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลอยางตอเนื่องของบริษัท Agency for 
Real Estate Affairs พบวา ราคาบานจัดสรรที่เกิดขึ้นมาใหมๆ ในชวงตั้งแตป  2535 - 2546 ก็มีการ
ลดลงไดเชนกัน โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงของวิกฤตเศรษฐกิจระหวางป  2540 – 2544 ราคาของ
บานประเภทอาคารชุดเริ่มลดลงตั้งแตปลายป  2539 ในขณะที่บานประเภททาวนเฮาสและบานเดี่ยว
เร่ิมลดลงในป 2540 ทั้งนี้เพราะในชวงเศรษฐกิจฟองสบูนั้น ที่อยูอาศัยประเภทที่มีการซื้อไวเก็ง
กําไรกันมากที่สุดก็คืออาคารชุดนั่นเอง บางทานคงเคยไดยินเรื่องราวเกี่ยวกับการขายดิบขายดี
เหมือนเขาแจกฟรีของอาคารชุดในชวงนั้นมาแลว แคโบรชัวรโฆษณาโครงการก็ซ้ือขายกันไดแลว 
หรือบางโครงการเปดขายเปนรอยหนวยหมดภายในสองสามวันก็มี 
 ที่กลาวมาขางตนเพื่อเปนขอมูลประกอบการพิจารณาสําหรับผูที่กําลังคิดจะซื้อบานเปน
ของตนเอง โดยเฉพาะในปจจุบันที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยกําลังกลับมาคึกคักอีกครั้ง และเหตุการณ
ตางๆ ก็ดูจะกลับมาคลายๆ เดิมอีก จะไดตระหนักไววาหากจะซื้อบานอยูสักหลัง โดยเฉพาะหองชุด 
แลวไปเจอโครงการที่มีการซื้อไวเก็งกําไรหรือซ้ือไวเพื่อใหเชาตอ ก็อาจพบกับสภาพคลายๆ อยู
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โครงการราง หรืออยูแฟลตเชา หองแถวเชา เหมือนที่ผูซ้ือหองชุดในยุคหนึ่งไดเคยประสบพบเจอ
มาแลว (ที่มา: http://www.thaihomemaster.com/showinformation.php?TYPE=13&ID=823) 
 

กฎหมายและขอบังคับของอาคารชุด 
 
 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ 
ใหประกาศวา โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยอาคารชุดพระราชบัญญัตินี้มี
บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับ
มาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําได
โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติ
ขึ้นไวโดยคําแนะนําและยินยอมของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ดังตอไปนี้ 
 มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑” 

 มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวัน
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา ๓ ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “การประชุมใหญ” “คณะกรรมการ” “กรรมการ” และ
“ผูจัดการ” ระหวางบทนิยามคําวา “ขอบังคับ” และคําวา “พนักงานเจาหนาที่” ในมาตรา ๔ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “การประชุมใหญ” หมายความวา การประชุมใหญสามัญ
หรือการประชุมใหญวิสามัญของเจาของรวม แลวแตกรณี “คณะกรรมการ” หมายความวา 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด “กรรมการ” หมายความวา กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
“ผูจัดการ” หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” 
 มาตรา ๔ ใหยกเลิกความในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และ
ใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๖ ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดิน
และอาคารนั้นใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอมหลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

๑. โฉนดที่ดิน 
 ๒. แผนผังอาคารชุด รวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 
 ๓. รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน
พื้นที่ลักษณะการใชประโยชนและอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 ๔. อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 
๑๔ 
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 ๕. คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพัน
ใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 
 ๖. รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 ๗. หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 
 มาตรา ๕ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๖/๑ และมาตรา ๖/๒ แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “มาตรา ๖/๑ ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ ทํา
การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวน
ที่นําออกโฆษณาแกบุคคลทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขาย
หองชุดหมด และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด
การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวใน
มาตรา ๖ ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่นพรอมคําขอจด
ทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา ๑๕ ให
ชัดเจนใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ
ขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซื้อ
หรือผูซ้ือหองชุด มาตรา ๖/๒ สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์
ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ กับผูจะซื้อหรือผูซ้ือหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี
ประกาศกําหนดสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด มิไดทําตาม
แบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซ้ือหองชุด สัญญาสวนนั้น
ไมมีผลใชบังคับ”  
 มาตรา ๖ ใหยกเลิกวรรคสองของมาตรา ๗ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 มาตรา ๗ ใหยกเลิกความในมาตรา ๑๔ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และ
ใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๑๔ อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของ
รวมใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมด
ในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖” 
 มาตรา ๘ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน (๘) (๙) (๑๐) และ (๑๑) ของมาตรา ๑๕ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “(๘) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด (๙) 
อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือหรือไดมาตามมาตรา ๔๘ (๑)  (๑๐) ส่ิงกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษา
ความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายในอาคารชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การ
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ระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและส่ิง
ปฏิกูล (๑๑) ทรัพยสินที่ใชเงินตามมาตรา ๑๘ ในการดูแลรักษา” 
 มาตรา ๙ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๑๗/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
๒๕๒๒ “มาตรา ๑๗/๑ ในกรณีที่มีการจัดพื้นที่ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบการ
เขาออกในพื้นที่ดังกลาวเปนการเฉพาะไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวมหาม
ผูใดประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไวตาม
วรรคหนึ่ง” 
 มาตรา ๑๐ ใหยกเลิกความในมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๑๘ เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่
เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา ๑๔ เจาของรวมตองรวมกันออก
คาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวยความ
สะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่เจาของรวม แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา ๑๔ หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ
ใหผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอน
กรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง
สําหรับหองชุดดังกลาวดวย” 
 มาตรา ๑๑ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๑๘/๑ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
๒๕๒๒ “มาตรา ๑๘/๑ ในกรณีที่เจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ภายในเวลาที่กําหนดตอง
เสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ 
ตามที่กําหนดในขอบังคับเจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา ๑๘ ตั้งแตหกเดือนขึ้นไปตองเสีย
เงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละยี่สิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพย
สวนกลางตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญเงินเพิ่มตามวรรค
หนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา ๑๘” 
 มาตรา ๑๒ ใหยกเลิกความในมาตรา ๑๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ และใหใชความตอไปนี้
แทน “มาตรา ๑๙ ทวิ อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 
๑๙ ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อท่ีของหอง
ชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖” 
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 มาตรา ๑๓ ใหยกเลิกความในมาตรา ๑๙ จัตวา แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ และใหใชความ
ตอไปนี้แทน “มาตรา ๑๙ จัตวา เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา ๑๙ ตรี
และตรวจสอบแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา ๑๙ ตรี และอัตราสวนการ
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลว
และผูที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา ๑๙ ทวิ ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตามหมวด ๔ ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับ
โอนนั้น” 
 มาตรา ๑๔ ใหยกเลิกความใน (๑) ของมาตรา ๑๙ เบญจ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ และใหใช
ความตอไปนี้แทน “(๑) เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ไดมาซึ่งหองชุด
โดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น แลวแตกรณี 
เมื่อรวมกับหองชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวใน
อาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา ๑๙ ทวิ” 
 มาตรา ๑๕ ใหยกเลิกความในวรรคหนึ่งของมาตรา ๑๙ นว แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ และใหใช
ความตอไปนี้แทน “มาตรา ๑๙ นว ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถา
ตอมาผูนั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติ
ไทยตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ และเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ ถาประสงคจะมี
กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย 
และตองนําหลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา ๑๙ มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่
ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตาง
ดาวนั้นเกินอัตราตามมาตรา ๑๙ ทวิ ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไม
เกินหนึ่งปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําบทบัญญัติ
ในมาตรา ๑๙ เบญจวรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม” 
 มาตรา ๑๖ ใหยกเลิกมาตรา ๑๙ ทวาทศ และมาตรา ๑๙ เตรส แหงพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔  
 มาตรา ๑๗ ใหยกเลิกความในมาตรา ๒๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๒๙ ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
หองชุดตามพระราชบัญญัตินี้ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
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ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘
โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงผูจัดการตอง
ดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวมภายในสิบหาวันนับแต
วันที่ไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ ครบถวนแลว
ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด
กอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 
 มาตรา ๑๘ ใหยกเลิกความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๓๒ ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

๑. ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 
๒. วัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ 
๓. ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตองตั้งอยูในอาคารชุด 
๔. จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 
๕. การจัดการทรัพยสวนกลาง 
๖.  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
๗.  อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามที่ขอจด

ทะเบียน 
๘. อาคารชุด 
๙.  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา ๑๘ 
๑๐. ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่ประชมุ
ใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแต
วันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติม
ขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับ
นั้น” 
 มาตรา ๑๙ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๓๕/๑ มาตรา ๓๕/๒ และมาตรา ๓๕/๓ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “มาตรา ๓๕/๑ ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวายี่สิบหาป
บริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้ 

๑. เปนบุคคลลมละลาย 
๒. เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
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๓. เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ
เอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

๔. เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด
ที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

๕. เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย
หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

๖. มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 
 ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมี
คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวยมาตรา ๓๕/๒ การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไป
ตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา ๔๙ และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงตั้งนําหลักฐาน หรือ
สัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของ
รวมมีมติมาตรา ๓๕/๓ ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

๑. ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 
๒. ลาออก 
๓. ส้ินสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 
๔. ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๕/๑ 
๕. ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตามความใน

พระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญเจาของ
รวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา ๔๙ 

๖. ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน” 
 มาตรา ๒๐ ใหยกเลิกความในมาตรา ๓๖ และมาตรา ๓๗ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ. ๒๕๒๒ และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๓๖ ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

๑. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ ตามขอบังคับหรือตามมติของ
ที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

๒. ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองสั่งหรือ
กระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสิน
ของตนเอง 

๓. จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 
๔. เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
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๕. จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบ
ภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

๖. ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาใชจายตามมาตรา ๑๘ เกินหกเดือน
ขึ้นไป 

๗. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวมตามมาตรา ๔๙ (๒) กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติ
หนาที่ตามเวลาที่กําหนดไวในขอบังคับมาตรา ๓๗ ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไมเกินเกาคน ซ่ึงแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม
กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระหรือมี
การแตงตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซ่ึง
ไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของ
กรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลวเมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงตั้ง
กรรมการขึ้นใหมใหกรรมการ ซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการ
ซ่ึงไดรับแตงตั้งใหมเขารับหนาที่กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารง
ตําแหนงเกินสองวาระติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงไดการแตงตั้ง
กรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุม
ใหญเจาของรวมมีมติ” 
 มาตรา ๒๑ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๓๗/๑ มาตรา ๓๗/๒ มาตรา ๓๗/๓ มาตรา 
๓๗/๔ มาตรา ๓๗/๕ และมาตรา ๓๗/๖ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “มาตรา ๓๗/
๑ บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ 

๑. เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 
๒. ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 
๓. ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวมในกรณีที่

หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการจํานวน
หนึ่งคน 

 มาตรา ๓๗/๒ บุคคลซึ่งจะไดรับแตงตั้งเปนกรรมการตองไมมีลักษณะตองหาม 
ดังตอไปนี้ 

๑. เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 
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๒. เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอนจากการ
เปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

๓. เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ
เอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

๔. เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด
ที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 มาตรา ๓๗/๓ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการพนจากตําแหนง เมื่อ 

๑. ตาย 
๒. ลาออก 
๓. ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา ๓๗/๑ หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๗/๒ 
๔. ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา ๔๔ ใหพนจากตําแหนง 

 มาตรา ๓๗/๔ ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะ
เลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 
 มาตรา ๓๗/๕ ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีที่
กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนดวัน
ประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 
 มาตรา ๓๗/๖ การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุมในการประชุมคณะกรรมการถาประธาน
กรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่
ประชุม ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการซึ่งมาประชุม
เลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุมการวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก 
กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุม
ออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด” 
 มาตรา ๒๒ ใหยกเลิกความในมาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๓๘ คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

๑. ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
๒. แตงตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหนาที่เปนผูจัดการ ในกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 
๓. จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 
๔. หนาที่อ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง” 
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 มาตรา ๒๓ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๓๘/๑ มาตรา ๓๘/๒ และมาตรา ๓๘/๓แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “มาตรา ๓๘/๑ ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอย
หนึ่งครั้งทุกรอบสิบสองเดือน โดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นงบดุล
ตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุดกับทั้งบัญชี
รายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในที่ประชุมใหญ
เจาของรวมภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปทางบัญชี มาตรา ๓๘/๒ ใหนิติบุคคลอาคารชุด
จัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานเสนอตอที่ประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนอ
งบดุล และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอย
กวาเจ็ดวัน มาตรา ๓๘/๓ ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน
และงบดุล พรอมทั้งขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือ
เจาของรวมตรวจดูได รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติ
บุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญเจาของรวม” 
 มาตรา ๒๔ ใหยกเลิกความในมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๔๒ ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการ
ประชุมใหญสามัญครั้งแรกภายในหกเดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงตั้ง
คณะกรรมการ และพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการที่จดทะเบียนตามที่ไดยื่นขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลวในกรณีที่ที่ประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือ
ผูจัดการตามวรรคหนึ่งใหที่ประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปลี่ยนแปลงขอบังคับ หรือถอด
ถอนและแตงตั้งผูจัดการดวย” 
 มาตรา ๒๕ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๔๒/๑ มาตรา ๔๒/๒ และมาตรา ๔๒/๓
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “มาตรา ๔๒/๑ ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุม
ใหญสามัญปละหนึ่งครั้งภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด
เพื่อกิจการ ดังตอไปนี้ 

๑. พิจารณาอนุมัติงบดุล 
๒. พิจารณารายงานประจําป 
๓. แตงตั้งผูสอบบัญชี 
๔. พิจารณาเรื่องอื่น ๆ 

 มาตรา ๔๒/๒ ในกรณีมีเหตุจําเปน ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญ
เมื่อใดก็ได 

๑. ผูจัดการ 
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๒. คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของที่ประชุมคณะกรรมการ 
๓. เจาของรวมไมนอยกวารอยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจาของรวมทั้งหมดลงลายมือช่ือ

ทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุม
ภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลา
ดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได โดยใหแตงตั้ง
ตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 
 มาตรา ๔๒/๓ การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา
ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและ
จัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม” 
 มาตรา ๒๖ ใหยกเลิกความในมาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๔๓ การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนน
รวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสี่ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุมในกรณีที่
เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหเรียกประชุมใหมภายใน
สิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมใหญคร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองค
ประชุมผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุมใหญมิได” 
 มาตรา ๒๗ ใหยกเลิกความในมาตรา ๔๗ มาตรา ๔๘ และมาตรา ๔๙ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๔๗ เจาของรวมอาจ
มอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให
ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามหองชุดมิได บุคคลดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออก
เสียงแทนเจาของรวมมิได 

๑. กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 
๒. ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 
๓. พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคลอาคารชุด 
๔. พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 

 มาตรา ๔๘ มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

๑. การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพย
สวนกลาง 

๒. การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
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๓. การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงหรือตอเติม
หองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดย
คาใชจายของผูนั้นเอง 

๔. การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 
๕. การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา ๓๒ (๘) 
๖. การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 
๗. การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

 ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไวในวรรคหนึ่ง ให
เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่บัญญัติไว
ตามวรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 
 มาตรา ๔๙ มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสี่ของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

๑. การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 
๒. การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทน” 

 มาตรา ๒๘ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน หมวด ๖/๑ พนักงานเจาหนาที่ มาตรา ๖๐/๑ มาตรา 
๖๐/๒ และมาตรา ๖๐/๓ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ “หมวด ๖/๑ พนักงาน
เจาหนาที่มาตรา ๖๐/๑ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ
ดังตอไปนี้ 

๑. มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ช้ีแจงขอเท็จจริงหรือทําคําชี้แจงเปนหนังสือ
หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการ
ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

๒. เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานที่ที่
เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อ
ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

๓. อายัดเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ
ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี้การปฏิบัติหนาที่ตาม (๒) พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมี
ลักษณะเปนการขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาในการปฏิบัติหนาที่
ของพนักงานเจาหนาที่ตามวรรคหนึ่ง ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความสะดวกตามสมควร 

 
 34 



มห
าวิท

ยาล
ัยร
าช
ภัฏ
ธน
บุร
ี

 มาตรา ๖๐/๒ ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคลที่
เกี่ยวของบัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 มาตรา ๖๐/๓ ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจา
พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา” 
 มาตรา ๒๙ ใหยกเลิกความในมาตรา ๖๒ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
และใหใชความตอไปนี้แทน “มาตรา ๖๒ ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด ๑๑ 
คาธรรมเนียมมาใชบังคับแกการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม” 
 มาตรา ๓๐ ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนหมวด ๘ บทกําหนดโทษ มาตรา ๖๓ มาตรา ๖๔
มาตรา ๖๕ มาตรา ๖๖ มาตรา ๖๗ มาตรา ๖๘ มาตรา ๖๙ มาตรา ๗๐ มาตรา ๗๑ มาตรา ๗๒ และ
มาตรา ๗๓ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
 “หมวด ๘ บทกําหนดโทษ มาตรา ๖๓ ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา ๖ 
ผูใดฝาฝนมาตรา ๖/๑ วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๖/๒ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสน
บาท  
 มาตรา ๖๔ ผูใดฝาฝนมาตรา ๖/๑ วรรคสอง ตองระวางโทษปรับตั้งแตหาหมื่นบาทถึง
หนึ่งแสนบาท  
 มาตรา ๖๕ ผูใดฝาฝนมาตรา ๑๗/๑ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีก
ไมเกินวันละหาพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู  
 มาตรา ๖๖ คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวผูใดไมแจงให
พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการที่บัญญัติไวในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคสอง มาตรา ๑๙ สัตต มาตรา 
๑๙ อัฏฐ มาตรา ๑๙ นว มาตรา ๑๙ ทศ และมาตรา ๑๙ เอกาทศ ภายในเวลาที่กําหนดตองระวางโทษ
ปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู  
 มาตรา ๖๗ บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือ
นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือ
ปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และใหนําบทบัญญัติในมาตรา ๑๙ เบญจ วรรคส่ี มาใช
บังคับโดยอนุโลม  
 มาตรา ๖๘ ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๒๙ วรรคสาม และมาตรา ๓๖ (๕) ตอง
ระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติ
ใหถูกตอง 
 มาตรา ๖๙ ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๒ วรรคสอง มาตรา ๓๕/๒ 
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 มาตรา ๓๗ วรรคหา และมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 
 มาตรา ๗๐ ประธานกรรมการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๗/๕ และมาตรา ๓๘ (๓) ตอง
ระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 
 มาตรา ๗๑ นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๘/๑ มาตรา ๓๘/๒
และมาตรา ๓๘/๓ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาทในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทํา
ความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามที่บัญญัติไวตามวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนได
วาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 
 มาตรา ๗๒ เจาของรวมผูใดดําเนินการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอ
เติมหองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา ๔๘ (๓) ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท 
 มาตรา ๗๓ ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ัง ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงาน
เจาหนาที่ ซ่ึงปฏิบัติการตามมาตรา ๖๐/๑ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหก
พันบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ” 
 มาตรา ๓๑ มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใชบังคับแกการ
กําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ทรัพยสินที่ถือวาเปนทรัพยสวนกลางและการ
กําหนดอัตราคาใชจายรวมกันของเจาของรวมในอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอน
หรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหมาตรา ๑๔ มาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๘ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ยังคงมีผลใชบังคับตอไปสําหรับอาคารชุดที่ไดจดทะเบียน
เปนอาคารชุดอยูกอนหรือในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 มาตรา ๓๒ มิใหนําบทบัญญัติในมาตรา ๑๗/๑ และมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใชบังคับแกอาคารชุดซึ่งไดจด
ทะเบียนเปนอาคารชุดและมีหองชุดที่ ใช เพื่ อการประกอบการค าอยูกอนหรือในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 มาตรา ๓๓ ใหขอบังคับที่ใชบังคับอยูในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับยังคงใชบังคับ
ตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ และใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการแกไขหรือ
เพิ่มเติมใหสอดคลองกับพระราชบัญญัตินี้ภายในสามรอยหกสิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช
บังคับ 
 มาตรา ๓๔ ใหผูจัดการหรือกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งดํารงตําแหนงอยูในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ดํารงตําแหนงตอไปจนครบวาระตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือ
จนกวาที่ประชุมใหญเจาของรวมจะมีการแตงตั้งผูจัดการหรือกรรมการขึ้นใหม แลวแตกรณี 
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 มาตรา ๓๕ ใหยกเลิกอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
๒๕๒๒ และใหใชอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายพระราชบัญญัตินี้แทน 
 มาตรา ๓๖ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ผูรับ
สนองพระบรมราชโองการพลเอก สุรยุทธ จุลานนทนายกรัฐมนตรี 
 อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย 

๑. คาจดทะเบียนอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท 
๒. คาจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท 
๓. คาจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ฉบับละ ๕,๐๐๐ บาท 
๔. คาจดทะเบียนผูจัดการ ฉบับละ ๑,๐๐๐ บาท 
๕. คาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ฉบับละ ๑,๐๐๐ บาท 
๖. คาออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หองชุดละ 

๑,๐๐๐ บาท 
๗. คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 (ก) มีทุนทรัพย ใหเรียกเก็บรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
 (ข) ไมมีทุนทรัพย ๒๐๐ บาท 

 ๘.    คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
 (ก) คาคําขอ ๕๐ บาท 
 (ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตาง ๆ รวมทั้งคาคัดหรือสําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง 

โดยเจาหนาที่เปนผูคัดหรือสําเนา หนาละ ๕๐ บาท 
 (ค) คารับรองเอกสารที่คัดหรือสําเนา ฉบับละ ๕๐ บาท 
 (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนหองชุด หองชุดละ ๑๐๐ บาท 
 (จ) คารับอายัดหองชุด หองชุดละ ๑๐๐ บาท 
 (ฉ) คามอบอํานาจ เร่ืองละ ๕๐ บาท 
 (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียนดานประเมินราคา หรือขอมูลอ่ืน หองชุดละ ๑๐๐ 
บาท 
 (ซ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอรหรือส่ืออิเล็กทรอนิกสอ่ืนหรือสําเนา
ขอมูลอ่ืน แผนละ ๕๐ บาท 
 ๙.    คาใชจาย 
 (ก) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ รายละ ๑๐๐ บาท 
 (ข) คาพยานใหแกพยาน คนละ ๕๐ บาท 
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 หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดใชบังคับมานาน และปรากฏวาหลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการ
ไมสามารถใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติและไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซ้ือหองชุดเพื่อ
การอยูอาศัย สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้ เพื่อแกไขปญหาที่เกิดจากการ
บังคับใชกฎหมายและคุมครองประชาชนผูซ้ือหองชุดเพื่อการอยูอาศัย ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
รวมทั้งสมควรปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองตรา
พระราชบัญญัตินี้ 
 

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
 ธนู  ทองงาม (2547 : บทคัดยอ) ศึกษาเรื่อง ศึกษาความตองการที่อยูอาศัยของพนักงาน

ในนิคมอุตสาหกรรมบางชัน เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร การวิจัยคร้ังนี้มุงหมายเพื่อการศึกษาความ
ตองการอาคารที่อยูอาศัยของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมบางชัน เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร 
โดยมีกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้  เปนพนักงานกลุมโรงงานที่อยูเขตอุตสาหกรรมบางชัน  
เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร  จํานวน 364  คน และนํามาวิเคราะหโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอร
สําเร็จรูป     ดวยคารอยละ คาเฉลี่ย คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน และเปรียบเทียบความตองการ ที่อยูอาศัย
ของพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมบางชัน เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร โดยใช  F-test  และการ
ทดสอบความแตกตางรายคูดวย Scheffe  

ผลการวิจัยพบวา  โดยทั่วไปพนักงานในนิคมอุตสาหกรรมบางชัน  เขตมีนบุ รี 
กรุงเทพมหานคร สวนใหญเปนเพศชายรอยละ 58.80 มีอายุระหวาง 20-30  ป มากที่สุดรอยละ 
48.10  มีสถานะสมรส รอยละ 45.90  มีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาและระดับประกาศนียบัตร    
วิชาชีพมากที่สุด  รอยละ 49.20 มีสมาชิกในครอบครัว 3-4  คน มากที่สุด รอยละ 39.30 มีรายไดต่ํา
กวา 10,000 บาท มากที่สุด รอยละ 59.10 มีตําแหนงเปนพนักงานมากที่สุด รอยละ 87.60 มีความ
ตองการแบบบานเดี่ยวมากที่สุด  คือรอยละ57.80 และในภาพรวมมีความตองการอาคารที่อยูอาศัย          
ในระดับมากทุกดาน โดยเลียงลําดับคาเฉลี่ยดังนี้ ดานเทคนิคการกอสราง ดานราคาที่อยูอาศัย ดาน
พื้นที่การใชสอย และดานลักษณะของแบบบาน ผลการเปรียบเทียบความตองการอาคารที่อยูอาศัย
ของพนักงานที่มีรายไดตางกัน พบวามีความตองการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่     
ระดับ 0.05 ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว  และเมื่อพิจารณาเปนรายดาน พบวา ดานลักษณะของ
แบบบาน  ดานพื้นที่การใชสอย และดานเทคนิคการกอสรางแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.05 สวน ดานราคาที่อยูอาศัยไมแตกตางกัน 

 
 38 



มห
าวิท

ยาล
ัยร
าช
ภัฏ
ธน
บุร
ี

 ศุภกิจ  กิตติสกุลวงศ (2548 : บทคัดยอ) ศึกษาเรื่อง การศึกษาการสรางความผูกมัดแก
ลูกคาดวยขอเสนอทางการเงินและประสิทธิผลของการติดตอส่ือสารทางการตลาดตอความตั้งใจซื้อ
คอนโดมิเนียม   คอนโดมิเนียมเปนที่อยูอาศัยที่ไดรับความนิยมมากในปจจุบัน และมีการแขงขันใน
อุตสาหกรรมนี้อยางรุนแรงทั้งในกรุงเทพมหานคร และตางจังหวัด  ภาวะอุตสาหกรรมของ ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยยังคงขยายตัว การแขงขันที่มีความรุนแรงนี้ผูประกอบการ พยายามหากลยุทธ    
เพื่อใชในการประชาสัมพันธโครงการ โดยการพยายามสรางความสัมพันธกับลูกคาเพื่อเปนการ
รักษาลูกคาและกอใหเกิดความไววางใจและความจงรักภักดีตอกิจการ  ดังนั้น การศึกษาครั้งนี้มี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางการสรางความผูกพันดวยขอเสนอทางการเงินกับ
ความตั้งใจซื้อคอนโดมิเนียม  ความสัมพันธระหวางการสรางประสิทธิภาพของการติดตอส่ือสาร
ทางการตลาดกับความตั้งใจซื้อคอนโดมิเนียม   ของผูพักอาศัยอยูในโครงการวิคเตอรี่วิว 
คอนโดมิเนียม 3 และวิคเตอรี่วิวคอนโดมิเนียมจังหวัดระยอง  ศึกษาโดยวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล
จากการสุมตัวอยางจากผูพักอาศัยอยูในคอนโดวิคเตอรี่วิวคอนโดมิเนียมทั้ง 2 แหง จํานวน 350 
ตัวอยาง และทําการวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติการวิเคราะหสหสัมพันธ เพียรสัน 
 ซ่ึงผลจากการศึกษาครั้งนี้พบวา  การสรางความผูกมัดดวยขอเสนอทางการเงิน              
ซ่ึงประกอบไปดวย ผลตอบแทนจากปริมาณซื้อที่มาก ผลตอบแทนความถี่ในการซื้อ การขาย    
ควบการขาย ครอบคลุมเครือขายและการใชราคาคงที่ และการสรางประสิทธิภาพของการ
ติดตอส่ือสารทางการตลาด ในดานของการสรางความรูจัก สรางความสนใจ การสรางความตองการ
และ การตัดสินใจซื้อ  มีความสัมพันธเชิงบวกกับความตั้งใจซื้อคอนโดมิเนียม แสดงใหเห็นวาเมื่อ
กิจการสรางความผูกพันดวยขอเสนอทางการเงินกับลูกคาและสรางประสิทธิภาพของการ
ติดตอส่ือสารทางการตลาดกับลูกคาแลว สงผลทําใหลูกคาเกิดความตั้งใจซื้อคอนโดมิเนียม  
 ผลจากการศึกษา สามารถเปนแนวทางสําหรับผูบริหารคอนโดมิเนียม ในการสราง
ความสัมพันธกับลูกคาวางแผนในการกําหนดกลยุทธ และนโยบายทางการตลาด  เพื่อสราง
ความสัมพันธและความไววางใจระหวางลูกคาและบริษัท โดยจัดกิจกรรมทางการตลาดเพื่อเปนการ
ประชาสัมพันธ การใหขอมูลขาวสารที่จําเปนในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม ซ่ึงใน
การศึกษาครั้งตอไปควรทําการศึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับการสรางความผูกพัน ไมวาจะเปน การสราง
ความสัมพันธทางสังคม, การเสริมสรางความสัมพันธกับลูกคา,การสรางความสัมพันธทาง
โครงสราง และควรศึกษาเพิ่มเติมในเรื่องของประสบการณของลูกคาที่มีตอการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียม 
 อภิญญา เสมเสริมบุญ (2549  : บทคัดยอ) ศึกษาเรื่อง ปจจัยการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาและเปรียบเทียบ
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ปจจัยการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร จําแนก           
ตามคุณลักษณะสวนบุคคลของผูบริโภค โดยวิธีการวิจัยเชิงสํารวจ จากกลุมตัวอยางที่เปนผูบริโภค
ที่ซ้ือคอนโดมิเนียมในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร ในชวงเดือนตุลาคม 2548            
จํานวน 222  คน เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล คือแบบสอบถามซึ่งมีคาความเชื่อมั่น
เทากับ 0.9278 สถิติ   ที่ใชในการวิเคราะหขอมูล คือ คารอยละ คาเฉลี่ย คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน,         
t – test , F - test  และเปรียบเทียบรายคู ดวยวิธีเชฟเฟ (Scheffe’s Method) ผลการศึกษาพบวา 
  1) คุณลักษณะสวนบุคคลผูบริโภค สวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 130 คน                    
มีอายุ 25 – 30 ป  จํานวน 78 คน มีการศึกษาระดับปริญญาตรี จํานวน 130 คน มีรายได 10,000 - 
20,000 บาท จํานวน 114 คน  
 2) ปจจัยการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร 
ผูบริโภคมีปจจัยการตัดสินใจเลือกคอนโดมิเนียมในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร              
ซ้ือ ทั้ง 4 ดาน ในภาพรวมอยูในระดับนอย โดยปจจัยดานชองทางการจัดจําหนายเปนอันดับแรก 
รองลงมาคือ ปจจัยดานราคา และปจจัยดานสงเสริมการตลาด สวนปจจัยดานผลิตภัณฑ เปนอันดับ
สุดทาย  
 3) การทดสอบสมมติฐาน ผูบริโภคที่มีเพศ, อายุ แตกตางกันมีปจจัยการตัดสินใจเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญที่ระดับ 0.05 
สวนผูบริโภคที่มี การศึกษา, อาชีพ และรายได แตกตางกัน มีปจจัยการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียม ในยานถนนทองหลอ กรุงเทพมหานคร ไมแตกตางกัน 
 กัญญณัท วัฒนาธร (2549 : บทคัดยอ) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอแนวโนมพฤติกรรมการ
ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิทของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร มีจุดมุงหมาย     
เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอแนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ในยานสุขุมวิท       
ของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย คือผูบริโภคในเขต
กรุงเทพมหานคร ที่มีความตองการซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท มีจํานวน 280 คนโดยใช
แบบสอบถามเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูล สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล คือ คารอยละ 
คาเฉลี่ย คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน สถิติที่ใชทดสอบสมมติฐาน คือ การทดสอบคาที การวิเคราะห   
ความแปรปรวนทางเดียว และทดสอบความแตกตางรายคู โดยใชวิธีกําลังสองนอยที่สุด การ
ทดสอบความสัมพันธ โดยใชสถิติสัมประสิทธิ์สหสัมพันธอยางงายของเพียรสัน โดยการวิเคราะห
ขอมูลทางสถิติ ใชโปรแกรมสําเร็จรูป  SPSS For Window Version 11.5 
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 ผลการศึกษาวิจัยพบวาผูบริโภคที่ตอบแบบสอบถามจํานวน 280 คน เปนเพศชาย       
และเพศหญิงในสัดสวนที่เทากัน มีอายุ 25-35 ป สถานภาพสมรสโสด ระดับการศึกษาปริญญาตรี 
อาชีพพนักงานบริษัท รายไดตอเดือนต่ํากวาหรือเทากับ 30,000 บาท  
 ลักษณะประชากรศาสตรที่ตางกัน ไดแก ระดับการศึกษา รายไดตอเดือน มีแนวโนม
พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิทแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.05 และอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตามลําดับ 
 ลักษณะประชากรศาสตรที่ตางกัน ไดแก อาชีพ รายไดตอเดือน มีแนวโนมพฤติกรรมการ
ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท ดานขนาดพื้นที่ใชสอยของคอนโดมิเนียมแตกตางกัน 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตามลําดับ 
 ลักษณะประชากรศาสตรที่ตางกัน ไดแก อาชีพ รายไดตอเดือน มีแนวโนมพฤติกรรม  
การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท ดานระดับราคาคอนโดมิเนียมแตกตางกัน อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตามลําดับ 
 สวนประสมทางการตลาด ที่มีความสัมพันธกับแนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท โดยรวมอยูในระดับความสําคัญมาก แยกเปนรายดานสามารถสรุป
ผลไดดังนี้  
 สวนประสมทางการตลาดดานผลิตภัณฑ มีความสัมพันธกับแนวโนมพฤติกรรม        
การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท โดยรวมมีความสัมพันธระดับต่ําในทิศทางเดียวกัน 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01  
 สวนประสมทางการตลาดดานผลิตภัณฑ มีความสัมพันธกับแนวโนมพฤติกรรม        
การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท ดานขนาดพื้นที่ใชสอยของคอนโดมิเนียม โดยรวมมี
ความสัมพันธระดับต่ําในทิศทางเดียวกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01  
 สวนประสมทางการตลาดดานผลิตภัณฑมีความสัมพันธกับแนวโนมพฤติกรรมการ
ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิทดานระดับราคาคอนโดมิเนียม โดยรวมมีความสัมพันธ
ระดับต่ําในทิศทางเดียวกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  
 คุณภาพการบริการที่มีผลตอแนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยาน
สุขุมวิทโดยรวมอยูในระดับความสําคัญมาก 
 คุณภาพการบริการมีความสัมพันธกับแนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม
ในยานสุขุมวิท โดยรวมมีความสัมพันธระดับต่ําในทิศทางเดียวกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01  
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 แนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท โดยรวมมีแนวโนม
การซื้อในระดับปานกลาง 
 ขนาดพื้นที่ใชสอยในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท คาเฉล่ียขนาดพื้นที่
ใชสอยเทากับ 56.52 ตารางเมตร  
 ระดับราคาในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท คาเฉลี่ยระดับราคา
คอนโดมิเนียมเทากับ 2.53 ลานบาท 
  ระยะเวลาวางแผนและรวบรวมขอมูลในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในยานสุขุมวิท 
คาเฉลี่ยรวมของระยะเวลาวางแผนและรวบรวมขอมูลในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม          
เทากับ 12.02 เดือน  
 บุคคลที่มีอิทธิพลตอแนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม โดยรวม         
อยูในระดับความสําคัญปานกลาง เมื่อวิเคราะหเปนรายขอพบวาผูบริโภคตัดสินใจซื้อดวยตนเอง
มากที่สุด 
 ประเภทของสื่อที่มีผลตอแนวโนมพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม โดยรวมอยู
ในระดับความสําคัญปานกลาง เมื่อวิเคราะหเปนรายขอพบวาประเภทของสื่อโทรทัศนมีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมมาก 

 พรผจง  ลาภรัตนาภรณ  (2550 : บทคัดยอ) ศึกษาเรื่อง “ปจจัยที่เกี่ยวของดานการสื่อสาร
การตลาดของธุรกิจคอนโดมิเนียมที่ผูบริโภคใหความสําคัญ” เปนการศึกษาถึงลักษณะทาง
ประชากรศาสตรของผูบริโภคและปจจัยที่เกี่ยวของดานการตลาดของธุรกิจคอนโดมิเนียมที่
ผูบริโภคใหความสําคัญ โดยแบงปจจัยที่เกี่ยวของดานการตลาดเปน 2 ปจจัยหลักคือ ปจจัยดาน
การตลาด ประกอบดวยปจจัยทางการตลาดดานผลิตภัณฑ ดานราคา และดานการจัดจําหนาย     
และปจจัยดานการสื่อสารทางการตลาด  ประกอบดวย  การสงเสริมการขาย  การโฆษณา               
การประชาสัมพันธและเผยแพรขาว การขายโดยบุคคล และการตลาดทางตรง ทั้งนี้ผูศึกษาไดทําการ
วิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) กับกลุมตัวอยางจํานวน 280 คน 

 ผลการศึกษาพบวา ผูบริโภคใหความสําคัญกับปจจัยที่เกี่ยวของดานการตลาดของธุรกิจ
คอนโดมิเนียมโดยรวมในระดับมาก คิดเปนคาเฉลี่ยรวมเทากับ 3.775 โดยใหความสําคัญกับปจจัย
ดานผลิตภัณฑมากที่สุด คิดเปนคาเฉลี่ยรอยละ 4.048 รองลงมาเปนปจจัยดานราคา คิดเปนคาเฉลี่ย 
4.031 ปจจัยดานการจัดจําหนาย คิดเปนคาเฉลี่ย 3.880 และสุดทายคือ ปจจัยดานการติดตอส่ือสาร              
ทางการตลาด คิดเปนคาเฉลี่ย 3.550 ตามลําดับ ซ่ึงจะเห็นไดวาผูบริโภคมีการใหความสําคัญกับ
ปจจัยดานการตลาดทุกดานในระดับใกลเคียงกัน  
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 ในสวนของปจจัยดานการติดตอส่ือสารการตลาด พบวาผูบริโภคใหความสําคัญกับการ
ขายโดยบุคคลมากที่สุด  คิดเปนคาเฉลี่ย 4.173 รองลงมาคือ การตลาดทางตรงคิดเปนคาเฉลี่ย 3.863  
การสงเสริมการขาย คิดเปนคาเฉลี่ย 3.704  การประชาสัมพันธเผยแพรขาวสาร คิดเปนคาเฉลี่ย 
3.264 และอันดับสุดทาย คือ การโฆษณา คิดเปนคาเฉลี่ย  3.179  ตามลําดับ 
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