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การศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศยั เขตห้วยขวาง-ดินแดง (A MANAGEMENT OF 
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 ในปัจจบุนัมีโครงการอาคารชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ทีÉมีหลายอาคารในพื ÊนทีÉเดียวกัน และอาคารชุดต้องมีการจดทะเบียนนิติ

บคุคลฯและจดัตั Êงนิติบคุคลฯ โดยมีการจดทะเบียนแยกเป็นอาคาร ทําให้เกิดพื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจดัการร่วมกัน การศึกษานี Êมีวัตถุประสงค์

เพืÉอศกึษาการบริหารหมู่นิติบคุคลอาคารชดุ, ความร่วมมือ ความสมัพนัธ์ ระหว่างหมู่นิติบุคคลอาคารชุดในพื ÊนทีÉเดียวกัน, ปัญหา และ

รูปแบบในการบริหาร แนวทางในการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case study Approach) และใช้วิธีการเลือกกรณีศึกษาแบบเจาะจง 

(Purposive Sampling) เพืÉอให้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ในการศกึษา โดยใช้วิธีการสํารวจเอกสารและสมัภาษณ์เป็นเครืÉองมือหลกัใน

การรวบรวมข้อมลู 

 กรณีศกึษาทั Êง 5 โครงการได้แก่ โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา โครงการกลางกรุงรีสอร์ท โครงการแฮปปีÊคอนโด โครงการซิตี Ê

โฮม รัชดา และ โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 พบว่า โครงการเอ สเปซมีฝ่ายบริหารจํานวน 4 ชดุ จดัการ 4 ชดุ ปฏิบตัิการ 4 ชดุโครงการ

กลางกรุงรีสอร์ทมีฝ่ายบริหารจํานวน 3 ชดุ จดัการ 3 ชดุ ปฏิบตัิการ 3 ชดุ โครงการแฮปปีÊคอนโดมีฝ่ายบริหารจํานวน 1 ชุด จดัการ 1 ชุด 

ปฏิบตัิการ 1 ชดุ โครงการซิตี Êโฮม รัชดามีฝ่ายบริหารจํานวน 1 ชดุ จดัการ 1 ชดุ ปฏิบตัิการ 1 ชุด และโครงการลุมพินีเพลสมีฝ่ายบริหาร

จํานวน 2 ชดุ จดัการ 1 ชดุ ปฏิบตัิการ 2 ชดุ พื ÊนทีÉทีÉมีการจดัการร่วมกนัโครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา และ โครงการกลางกรุงรีสอร์ท มี

พื ÊนทีÉ ถนนและทีÉจอดรถ มีงานในการดแูลรักษาพื ÊนทีÉ 2 งานคือ งานรักษาความปลอดภยัและงานกวาดถนนโครงการแฮปปีÊคอนโด และ

โครงการซิตี Êโฮม รัชดา มีพื ÊนทีÉถนน, ทีÉจอดรถ, สวนและบริการสาธารณะ มีงานในการดแูลรักษาพื ÊนทีÉ 4 งานคือ งานรักษาความปลอดภยั 

งานรักษาความสะอาด งานดแูลสวนและภมิูทศัน์ และงานบํารุงษาสโมสร ส่วนโครงการลุมพินีเพลส พระราม9 มีพื ÊนทีÉถนน, ทีÉจอดรถ 

และสวน มีงานในการดแูลรักษาพื ÊนทีÉ 3 งานคือ งานรักษาความปลอดภยั งานกวาดถนน และงานดแูลสวนและภมิูทศัน์ 

จากการศึกษาพบว่า มีรูปแบบการดําเนินงาน 3 รูปแบบ คือ รูปแบบการดําเนินการนิติบุคคลฯและปฏิบตัิงาน หลายชุด 

รูปแบบการดําเนินการนิติบคุคลฯและปฎิบตัิงาน 1 ชดุ และรูปแบบการดําเนินการนิติบคุคลฯ 1ชดุ ปฏิบตัิงานหลายชุด มีพื ÊนทีÉส่วนกลาง

ทีÉมีการจดัการร่วมกนั 4 พื ÊนทีÉได้แก่ ถนน ทีÉจอดรถ สวน และบริการสาธารณะ มีลกัษณะเชิงกายภาพของพื ÊนทีÉทีÉมีการจดัการร่วมกัน 3 

ลกัษณะคือ ตั Êงอยูด้่านหน้าโครงการ ตั Êงอยูร่ะหว่างนิติฯ และตั Êงอยู่รอบโครงการ พบงานในการดูแลรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉมีการจดัการ

ร่วมกนั 4 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั งานกวาดถนน งานดแูลสวนและภมิูทศัน์ และงานบํารุงษาสโมสร 

 การศกึษานี Êสรุปได้ว่า พื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจดัการร่วมกนัคือ พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัมากกว่าหนึÉงนิติบคุคลอาคารชุด และเป็น

พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการพบ 4 พื ÊนทีÉ ได้แก่ ถนน ทีÉจอดรถ สวน และบริการสาธารณะ มีความร่วมมือกันในการกําหนดกฎระเบียบ จดัสรร

คา่ใช้จา่ย ซอ่มบํารุงระบบประกอบอาคารซึÉงเป็นไปตามพรบ.อาคารชดุ การพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันทําให้เพิÉมอํานาจในการต่อรองกับ

บริษัทคูส่ญัญา 
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Nowadays, large condominium projects have a lot of buildings on the same site so they must be registered and have 

a juristic person for each separate building so operative management of all the building at the same under taken by these juristic 

person. The aim of this research was to study the management by groups of juristic persons, the cooperation between groups of 

juristic persons at the same site and the problems and patterns in their management. This research use case study approach 

and purposive sampling. The research tools consisted of a document  survey and interview to collect data. 

 The case study examined 5 projects:  A Space Asoke-Ratchada, Klangkrung Resort Condominium, Happy 

Condominium, City home Ratchada and Lumpini Place Rama9. The study found that, A Space has 4 administrations teams, 4   

management and 4 operations teams. Klangkrung resort has 3 administrations teams, 3 management and  3 operations teams. 

Happy condominium has 4 administrations teams, 1 management and 1 operation team. City home has 3 administrations teams, 

1 management and 1 operation team. Lumpini place has 2 administrations teams, 1 management and 2 operations teams.  A 

space and Klangkrung each have a road and car park which are managed together by all juristic persons. They are responsible 

for 2 tasks security and cleaning. Happy condominium, City home and Lumini place have roads, car parks, parks and amenities. 

The juristic persons are responsible for security, cleaning, gardens and maintenance except in the case of lumini place which 

has no amenity or maintenance requirements. 

There are 3 types of management structure: (1) multiple management and operation teams, (2) a single management 

team with multiple operation teams,and (3),a single management team with multiple operation teams.Their responsibilities are 

public or shared area management, which covers the roads, parking spaces, parks, and amenities. Take necessary space is 4 

spaces such as road, car park, park and amenity. The physical space has 3 types such as located in front of condominium, 

between juristic person and around condominium. These spaces found 4 works such security, cleaning, gardening and 

maintenance. 

It can be concluded from this study that the areas that must be managed by all juristic person are the public areas at 

the projects such as the roads, outdoor parking areas, green areas and amenities. There is cooperation among juristic persons in 

terms of regulation setting, sharing expenses, and undertaking building maintenance as required by the Condominium Act. 

Collaboration between juristic persons is beneficial as it increases their negotiating power relative to any companies that wish to 

sign a contract with them 
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กิตตกิรรมประกาศ 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี Ê สําเร็จลลุ่วงไปได้ด้วยดี เพราะผู้ วิจัยได้รับการสนับสนุนจากบุคคลดังจะ

กลา่วต่อไปนี Ê 

ขอบพระคุณความกรุณาทีÉได้รับอย่างเต็มทีÉจาก รองศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์  โชติพานิช 

อาจารย์ทีÉปรึกษาวิทยานิพนธ์   ทีÉท่านได้สละเวลาอย่างมากมาย ให้คําปรึกษา รวมถึง ชี Êแนะ แนะนํา และให้

ความรู้ มมุมองในด้านต่าง ๆ  ตั Êงแต่เริมทําการศกึษาจนสาํเร็จลลุว่ง  รวมทั Êงขอขอบพระคุณคณาจารย์ทีÉเกีÉยวข้อง

ทกุท่าน 

ขอแสดงความขอบคุณหัวหน้างานทีÉเข้าใจในการเรียน เป็นกําลังใจอยู่เสมอในการเรียนให้

ประสบความสาํเร็จ อีกทั Êงยงัให้โอกาสในการทํางานขณะทีÉทําการศกึษาต่อด้วย 

ขอแสดงความขอบคณุเจ้าหน้าทีÉและคณะกรรมการทีÉทําการศึกษาทุกท่าน ทีÉให้ความร่วมมือ

ในการรวบรวมข้อมลู และตอบคําถามเป็นอย่างดี  

ขอแสดงความขอบคุณบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) ทีÉสนับสนุน

สาํหรับการวิจยัในครั Êงนี Ê 

สดุท้ายนี Ê ผู้ศกึษาขอขอบพระคณุ ทกุคนในครอบครัวทีÉเป็นกําลงัใจอันสําคัญทีÉให้ความเข้าใจ 

และเป็นกําลงัใจสนบัสนนุทีÉดียิÉงตลอดระยะเวลาการทําวิทยานิพนธ์ฉบบันี Ê  
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บททีÉ 1 

บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและสาระสําคัญ 

ปัจจบุนัคอนโดมิเนียมคอนโดมิเนียมได้รับความนิยมเพิÉมขึ Êนอย่างมาก จนปฏิเสธไม่ได้ว่า

คอนโดมิเนียมได้กลายเป็นส่วนหนึÉงของวิถีชีวิตคนกรุงยุคใหม่ไปเสียแล้ว เห็นได้จากยอดจด

ทะเบียนทีÉอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในปี 2550 มีสดัส่วนไม่เกินร้อยละ 25 ของทีÉอยู่อาศยั

สร้างเสร็จจดทะเบียนใหมท่ั Êงหมดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ขณะทีÉกวา่ร้อยละ 75 เป็นทีÉอยู่อาศยั

ประเภทบ้านเดีÉยว และทาวน์เฮ้าส์ แตเ่มืÉอช่วงต้นปี 2553 กวา่ร้อยละ 60 ของทีÉอยู่อาศยัสร้างเสร็จ

จดทะเบียนใหมก่ลบักลายเป็นทีÉอยู่อาศยั ประเภทคอนโดมิเนียม โดยมีเพียงร้อยละ 40 เป็นทีÉอยู่

อาศัยประเภทบ้านเดีÉยว และทาวน์เฮ้าส์ ปัจจัยหลกัทีÉส่งผลต่อความต้องการคอนโดมิเนียม

โดยเฉพาะในสว่นของผู้ ซื ÊอทีÉสําคญั คือ สภาวะเศรษฐกิจ โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนทีÉสนับสนุน

การเติบโตของตลาดและโครงสร้างประชากรและพฤติกรรมการอยู่อาศัยของประชากรทีÉ

เปลีÉยนแปลงไป 

 

 
แผนภมิูทีÉ 1.1 ทีÉอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขตกทม.-ปริมณฑล แสดงจํานวนหน่วย

แยกตามประเภททีÉอยู่อาศยั รายเดือน 



    2 

ปัจจบุนัศนูย์กลางธรุกิจของกรุงเทพมหานคร หรือ CBD เชน่ ถนนสีลม ถนนสาทร และ

ถนนสขุมุวิท เริÉมมีทีÉดนิทีÉเหลือในการพฒันาน้อยลงเรืÉอยๆ ผู้ประกอบการธรุกิจพฒันาทีÉอยู่อาศยัจึง

ต้องมองหาทําเลใหมเ่พืÉอขยบัขยาย พฒันาโครงการทีÉอยูอ่าศยั และทําเลทีÉอาจจะกลายเป็น CBD 

แห่งตอ่ไปคือแยกรัชดา-พระรามเก้า เนืÉองจากปัจจบุนัพบวา่ ทําเลย่านนี Êเป็นหนึÉงในพื ÊนทีÉซึÉง

ผู้ประกอบการธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทั ÊงทีÉอยู่อาศยั และอสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ เช่น 

สํานกังาน และห้างสรรพสินค้า ให้ความสนใจเป็นอย่างมาก เนืÉองจากสามารถเดินทางสญัจรได้

สะดวกรวดเร็ว มีรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT ผา่น อีกทั ÊงยงัเชืÉอมตอ่กบัย่านธรุกิจใหญ่ เชน่ ถนนอโศก 

สามารถเดินทางเข้าใจกลางเมืองได้ภายในเวลาไมถ่ึงสิบนาที อยู่ใกล้สถานทีÉอํานวยความสะดวก

และสํานกังานตา่งๆ เช่น โรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า และอาคารสํานกังานใหญ่ขนาดใหญ่ 

นอกจากนี Ê ยงัมีโครงการก่อสร้างอาคารสํานกังานของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึÉงจะแล้ว

เสร็จในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2555) 

นอกจากนี Êพบวา่ โครงการทีÉอยู่อาศยัในพื ÊนทีÉดงักลา่วพบวา่ช่วงเวลา 4-5 ปีทีÉผา่นมา มี

โครงการคอนโดมิเนียมทีÉอยู่ในรัศมี 700 เมตรจากแยกรัชดา-พระรามเก้า เปิดใหมม่ากถงึ 10 

โครงการ รวมประมาณ 8,900 หน่วย มียอดจองหรือขายแล้วเกือบร้อยละ 80 โดยผู้ ซื Êอสว่นใหญ่

เป็นผู้ทีÉทํางานในเมือง โดยเฉพาะย่านอโศก-รัชดา และนกัลงทนุเพืÉอซื Êอไว้ปลอ่ยเช่าให้ทั Êงชาวไทย

และตา่งชาต ิ แบ่งเป็นโครงการจากผู้ประกอบการทีÉจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ (Listed 

Companies) 9 โครงการ รวมประมาณ 8,400 หน่วย หรือคิดเป็นถึงร้อยละ 95 ของหน่วยทั Êงหมด 

มียอดขายแล้วประมาณร้อยละ 80  

โครงการอาคารชดุคอนโดมิเนียมเหลา่นี ÊมีอตัราการขายเฉลีÉยตั Êงแต ่ 10-30 หน่วยตอ่

โครงการตอ่เดือน สําหรับโครงการทีÉเปิดตวัเมืÉอ 4-5 ปีก่อนมีราคาขายประมาณตารางเมตรละ 

45,000 บาท แตถ่ึงปัจจบุนั ราคาขายสําหรับโครงการทีÉเพิÉงเปิดเมืÉอปี 2554 มีราคาขยบัขึ Êนไปอยูที่É

ประมาณตารางเมตรละ 80,000-135,000 บาท สว่นราคาประเมินทีÉดินของทางบริเวณถนน

พระรามเก้า ช่วงแยกพระรามเก้า-รัชดาภิเษก อยู่ทีÉประมาณ 150,000-220,000 บาทตอ่ตารางวา 

บริเวณถนนรัชดาภิเษก ช่วงแยกพระรามเก้าถึงแยกห้วยขวาง อยู่ทีÉประมาณ 100,000-250,000 

บาทตอ่ตารางวา อย่างไรก็ตาม ราคาซื Êอขายจริงอาจสงูเป็นเท่าตวั แล้วแตที่Éตั Êงและทําเล โดยทําเล

รัชดา-พระรามเก้า เป็นย่านทีÉยงัมีแนวโน้มการพฒันาโครงการอาคารสํานกังานและศนูย์การค้า

ใหม ่ทั ÊงทีÉเพิÉงก่อสร้างเสร็จและอยู่ระหวา่งการก่อสร้าง และอปุทานห้องชดุคอนโดมิเนียมในตลาดก็

มีไมน้่อย ทําเลในช่วงแยกพระรามเก้าถึงแยกห้วยขวางอยู่ในเขตห้วยขวางและดนิแดง 
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 ซึÉงจากการเปิดตวัคอนโดมิเนียมในปัจจบุนัพบวา่รูปแบบในการพฒันาหลากหลายมากขึ Êน

ในปัจจบุนัไมเ่พียงแตข่นาดใหญ่ขึ Êน โดยสงัเกตได้จากจํานวนโครงการอาคารชุดทีÉจดทะเบียน ได้

ลดลงในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจตั Êงแต่ 2541-2545 แต่กลบัมีจํานวนเพิÉมมากขึ Êน ตั Êงแต่ปี 2545 จนถึง

ปัจจบุนัจํานวนยนิูตเพิÉมมากขึ Êน โดยใน 1 โครงการมีจํานวนอาคารมากกวา่ 1 อาคาร 

 

 

แผนภมิูทีÉ 1.2 จํานวนโครงการ และจํานวนอาคารชดุพกัอาศยั 

 

อาคารชดุตามพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 กล่าวไว้ว่าเมืÉอมีการจดทะเบียนเป็น

อาคารชดุนั Êน จะต้องมีการจดัตั Êงนิติบคุคลอาคารชดุ ทั Êงนี Êเพราะระบบกรรมสิทธิ Í ในอาคารชดุจะต้อง

มีผู้จดัการดแูลเกีÉยวกบัทรัพย์สว่นกลางแทนเจ้าของห้องชดุทกุคน เพราะอาคารชดุแตล่ะแห่งย่อมมี

ผู้อยู่อาศยัเป็นจํานวนมาก ทรัพย์สว่นกลางซึÉงใช้ร่วมกนั เช่น บนัได หลงัคา ลิฟต์ ฯลฯ ย่อมจะต้อง

มีผู้ดแูลรักษา เพราะเมืÉอทรัพย์สว่นกลางมีอายุมากขึ Êนย่อมมีการชํารุดทรุดโทรมไปตามกาลเวลา

และตามสภาพการใช้งงาน ซึÉงจะต้องมีการซ่อมแซ่มรักษา จึงต้องมีนิติบคุคลอาคารชดุ  

เมืÉอมีการจดัตั Êงและจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดแยกเป็นอาคาร โดยแต่ละอาคารแยก

ออกจากกนั ทําให้มีหลายนิติบคุคลฯในพื ÊนทีÉเดียวกนั ทําให้เกิดพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉต้องมีการจัดการ

ร่วมกนัดงันั Êนจึงเกิดคําถามการวิจยัดงันี Ê 

1. การบริหารหมู่นิติบุคคลอาคารชุดมีอะไรบ้างทีÉต้องมีการจัดการร่วมกันและมีวิธีการ

จดัการอย่างไร 

 2. มีความร่วมมือ ประสานงานระหวา่งหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุอย่างไร   
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3. แนวทาง วิธีการ แก้ไขปัญหาในการบริหารหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุอย่างไรบ้าง 

 การศกึษาในเรืÉองการบริหารจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุนี Ê จะนําไปสูค่วามรู้ความเข้าใจ

ในเรืÉองการลกัษณะการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของโครงการ อันจะเป็นแนวทางในการ

บริหารการจดัการหมูนิ่ติบคุลอาคารชดุได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

1.2 วัตถุประสงค์ 

 1. เพืÉอศกึษาการบริหารหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ 

 2. เพืÉอศกึษาความร่วมมือ ระหวา่งหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุในโครงการเดียวกนั 

 3. เพืÉอศกึษาลกัษณะปัญหา จากการบริหารจดัการหมูนิ่ตบิคุคลอาคารชดุ  

 

1.3 ขอบเขตงานวจัิย 

 1.3.1 ขอบเขตด้านพื ÊนทีÉ การวิจยัครั Êงนี Êได้กําหนดขอบเขตการศกึษาทีÉโครงการอาคารชดุ

พกัอาคารแบบหมูอ่าคารในเขตห้วยขวาง และดินแดง เนืÉองจาก เป็นย่านธรุกิจใหมที่ÉเชืÉอมตอ่การ

พฒันาจากย่านการค้าหลกัของเมือง และเป็นย่านทีÉอยู่อาศยัหนาแนน่สงูทีÉล้อมรอบด้วยย่านทีÉพกั

อาศยัหนาแนน่ปานกลางและหนาแน่นน้อย ซึÉงทําเลดงักลา่วยงัเป็นทําเลทีมีศกัยภาพและเป็นทีÉ

ต้องการของประชาชน  เนืÉองจากมีเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน  มีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่  เป็นแหลง่

งานและมีพื ÊนทีÉสํานกังานจํานวนมาก ในอนาคตจะกลายเป็นย่านธรุกิจ(ซีบีดี)ใจกลางเมืองแห่งใหม่

ของกรุงเทพฯ 
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ภาพทีÉ 1.1 พื ÊนทีÉศกึษา 

 

1.3.2 ขอบเขตด้านเนื Êอหา ศึกษาเรืÉองการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของหมู่นิติ

บคุคลอาคารชดุ ประกอบด้วย โครงสร้างของนิติบคุคล ลกัษณะความสมัพันธ์ของแต่ละนิติบุคคล 

วิธีการดแูลทรัพย์สว่นกลางโครงการปัญหาและวิธีแก้ไขในการบริหารจดัการ  

 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ   

 • หมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ หมายถึง ลกัษณะของกลุม่นิติบคุคลอาคารชดุในหนึÉงโครงการ 

• พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ หมายถึง พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกันทุกนิติในโครงการ เป็น

กรรมสิทธิ Í ของผู้ประกอบการ 

•สาธารณปูโภค/บริการสาธารณะ หมายถึง การให้บริการหรือสิÉงอํานวยความสะดวกใน

โครงการ 
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1.5 วธีิดําเนินการวจัิย 

 1.5.1 การกําหนดกลุ่มตัวอย่าง 

 ศึกษาถึงกระบวนการและขั Êนตอน ในการบริหารและจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการหมู่

อาคารชดุพกัอาศยัในเขตห้วยขวาง ดินแดง โดยภายในพื ÊนทีÉเดียวกันมีหลายนิติบุคคลอาคารชุด

พกัอาศยั ซึÉงในทีÉนีÉมีจํานวน 5 โครงการ ได้แก่ โครงการ เอ สเปซ อโศก-รัชดา, โครงการซิตี Êโฮม รัช

ดา, โครงการกลางกรุง รีสอร์ท, โครงการลุมพินีเพลส พระราม9, โครงการแฮปปีÊคอนโด โดย

คดัเลือกจากเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี Ê 

 1.1 โครงการอยู่ในเขตห้วยขว้าง และดินแดง 

1.2 โครงการมีการจดทะเบียนนิติบุคคล และ ประกอบด้วยหลายนิติบุคคล ในพื ÊนทีÉ

เดียวกนั 

1.3 โครงการมีการปิดการขายแล้ว เนืÉองจากโครงการทีÉยังไม่มีการปิดการขายเจ้าของ

โครงการจะยงัดแูลให้อยู่สภาพสมบรูณ์เพืÉอทีÉจะได้ขายได้ 

 

ตัวอย่างโครงการ 

โครงการกลางกรุง 

 
ภาพทีÉ 1.2 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 
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โครงการแฮปปีÊคอนโด 

 

 

ภาพทีÉ 1.3 โครงการแฮปปีÊคอนโด 

โครงการซิตี Êโฮม รัชดา 

 

 

ภาพทีÉ 1.4 โครงการซิตี Êโฮม รัชดา 



    8 

โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา 

 

 

ภาพทีÉ 1.5 โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา 

โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 

ภาพทีÉ 1.6 โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 
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1.5.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมข้อมูล 

 1) ศกึษารวบรวมข้อมลูเอกสารตา่งๆ ในประเดน็ดงัตอ่ไปนี Ê 

• ข้อมลูเบื Êองต้นของโครงการ 

• ตารางและคูมื่อการปฏิบตัิงาน 

• เอกสารคูส่ญัญาตา่งๆของโครงการ 

 2)  ศกึษารวบรวมข้อมลูจากการสํารวจ ในประเดน็ดงัตอ่ไปนี Ê 

• การใช้งานพื ÊนทีÉสว่นกลาง 

• สภาพพื ÊนทีÉสว่นกลาง 

3)  ศกึษารวบรวมข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้จดัการอาคารและคณะกรรมการในแต่ละนิติ

บคุคลฯในประเดน็ดงันี Ê 

 • พื ÊนทีÉทีÉต้องการจดัการร่วมกนั          

 • งานในการดแูลรักษาพื ÊนทีÉสว่นกลาง 

 • ข้อมลูการจดทะเบียนนิติบคุคลฯ      

 • ข้อมลูการจดัชดุบริหาร จดัการ ปฎิบตัิงาน 

 • ลกัษณะองค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ                  

 • โครงสร้างการบริหาร        

 • การจดัสรรคา่ใช้จ่าย 

• การพิจารณาคูส่ญัญา 

• การตรวจสอบ ควบคมุ คูส่ญัญา     

• ปัญหาในการบริหารจดัการ 

1.5.3 การวเิคราะห์ข้อมูล 

1) วิเคราะห์พื ÊนทีÉสว่นกลางระหวา่งกรณีศกึษา 

2) วิเคราะห์งานในการดแูลรักษาระหวา่งพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจดัการร่วมกนั 

3) วิเคราะห์ความร่วมมือประสานงานระหวา่งกรณีศกึษา 
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4) วิเคราะห์รูปแบบการบริหารจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุระหวา่งกรณีศกึษา 

1.5.4 อภปิรายผลการศึกษา 

1) พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัและขั Êนตอนการจดัการพื ÊนทีÉ 

2) ความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุ 

3) แนวทาง วิธีการแก้ไขปัญหาในการบริหารจดัการพื ÊนทีÉสว่นกลาง 

1.5.5 นําผลทีÉได้มาวเิคราะห์หาข้อสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

1.6 ประโยชน์ทีÉคาดว่าจะได้รับ 

 1. เพืÉอใช้เป็นข้อมลูในการบริหารจดัการทรัพย์สว่นกลางของหมูอ่าคารชดุพกัอาศยั  

 2. เพืÉอให้บริษัทบริหารโครงการอาคารชดุพกัอาศยั, คณะกรรมการนิติบุคคล และเจ้าของ

ร่วม สามารถทราบถึงปัญหาและแนวทางแก้ไข ในการบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพัก

อาศยั  

 3. เพืÉอเป็นแนวทางในพัฒนาความร่วมมือในบริหารจัดการหมู่อาคารชุดพักอาศยั ให้มี

ภาพลกัษณ์ทีÉดี รักษามลูคา่ของอาคาร 
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แผนภมิูทีÉ 1.3 วิธีการดําเนินการวิจยั 



บททีÉ 2 

แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวิจัยทีÉเกีÉยวข้อง 

 

จากทีÉกลา่วมาแล้วในบทนํา งานวิจยัครั Êงนี Êเป็นการศกึษาการบริหารจดัการอาคารชดุพกัอาศยั โดย

แบ่งเป็น 4 สว่น คือ 

2.1 คอนโดมิเนียม 

2.2 นิติบคุคลอาคารชดุ 

2.3 การบริหารอาคารชดุ 

2.4 พื ÊนทีÉสว่นกลาง/ทรัพย์สว่นกลาง 

2.5 ปัญหาอาคารชดุ 

 

2.1 คอนโดมิเนียม 

 เนืÉองจากสภาพบ้านเมืองเพิÉมความแออดัขึ Êนทําให้การเดินทางไปมาระหวา่งบ้านชานเมือง

กบัใจกลางเมือง ต้องกินเวลานานประกอบกับราคานํ Êามนัแพงขึ Êนทําให้ค่าใช้จ่ายเพิÉมสงูขึ Êนอย่าง

หลีกเลีÉยงไมไ่ด้ ทําให้เกิดการลงทุนสร้างทีÉอยู่อาศยัใจกลางเมืองมากขึ Êน อย่างไรก็ตามเนืÉองจาก

ทีÉดินบริเวณใจกลางเมืองมีราคาพุ่งสงูขึ Êนอย่างรวดเร็วทําให้การขยายตวัไปในแนวราบ ใกล้ถึงจุด

อิÉมตวักระทําตอ่ไปไมไ่ด้จึงต้องขยายตวัไปในแนวดิÉงหรือแนวสงู 

 2.1.1 ความหมายของคอนโดมิเนียม  

 คอนโดมเนียมมีชืÉอเรียกตามภาษากฏหมายว่า อาคารชุด คือ การอยู่อาศัยทีÉมีความ

หนาแน่นสงูขึ Êน สว่นมากมกัจะขึ Êนไปในแนวสงูและมกัจะอยู่ในบริเวณทีÉทีÉดินราคาแพงภายในแขต

เมืองชั Êนใน (มานพ พงศทัต, 2527) คอนโดมิเนียมแตกต่างกับอพาร์ตเม้นต์ หรือแฟลต ตรงทีÉ

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ Í หรือการครอบครอง ผู้ อยู่อาศัยคอนโดมิเนียมสามารถเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ Í ได้ แตแ่ฟลตและอพาร์ทเม้นท์จะเป็นการเช่า ลกัษณะของอาคารประเภทคอนโดมิเนียมนี Ê

มกัจะพยายามก่อสร้างให้เป็นชุมชนในตวัเอง โดยทีÉจะมีสาธารณูปโภค และส่วนประกอบความ

สะดวกสบายอยู่ในบริเวณนี Êด้วย ซึÉงสิÉงเหลา่นี Êเองจะเป็นทีÉดงึดดูให้ผู้มีรายได้สงูเข้ามาอยู่ในอาคาร

คอนโดมิเนียมนี Ê  
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 2.1.2 ประเภทของคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด แบ่งตามการใช้งานได้ 3 ประเภท คือ 

 1. คอนโดมิเนียมเพืÉอการอยู่อาศยั เป็นคอนโดมิเนียมทีÉจดัสร้างขึ Êนเป็นอาคารสงูหลายๆชั Êน 

มีจดุประสงค์เพืÉอใช้เป็นทีÉพกัอาศยั จะมีขนาดในแต่ละยูนิตใหญ่หรือเล็กแตกต่างกันไปตามทําเล

ทีÉตั Êงของโครงการนั Êนๆ บางโครงการอาจมีเฉพาะยูนิตเล็กๆ ผู้ ทีÉต้องการพื ÊนทีÉมากก็ต้องซื Êอหลายยู

นิตใหญ่ๆ ซึÉงประกอบด้วยห้องหลายห้อง เช่น ห้องนอน, ห้องรับแขก, ห้องนัÉงเล่น, ห้องครัว ซึÉงไม่

สามารถแบ่งขายเป็นห้องเลก็ๆ ได้แบบนี Êจะมีราคาแพงกวา่มาก นอกจากนี Ê หากเป็นคอนโดมิเนียม

ทีÉสมบรูณ์แบบจะมีสิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น ห้องประชุม, ซูปเปอร์มาร์เก็ต, สนามกีฬา, 

สระวา่ยนํ Êา ฯลฯ คอนโดมิเนียมทีÉมีราคาแพงนี Êมกัจะอยู่ในย่านการค้าทีÉสําคญัๆ หรือย่านทีÉอยู่อาศยั

ธรุกิจหนาแน่น (มานพ พงศทตั, 2527)   

 2. คอนโดมิเ นียมเ พืÉอการพักผ่อน  เ ป็นคอนโดมิเ นียมลักษณะเช่น เดียวกันกับ

คอนโดมิเนียมเพืÉอการอยู่อาศยั แต่ทําเลทีÉตั Êงนั Êนจะอยู่ในบริเวณแหล่งท่องเทีÉยว ตากอากาศทีÉ

สําคญั และมีสิÉงอํานวยความสะดวกทีÉเหมาะกบัการพกัผอ่นมากขึ Êน เช่น อปุกรณ์กีฬาทางนํ Êาให้เช่า

, สโมสรตกปลาแบบตากอากาศออกแบบให้รับแสงแดด และมองเห็นทิวทัศน์ได้ง่าย เป็นต้น ผู้ ซื Êอ

คอนโดมิเนียมประเภทนี Êจึงมิได้มีจุดประสงค์เพืÉอให้เป็นทีÉอยู่อาศัยถาวรเพียงต้องการสถานทีÉ

พกัผอ่นสว่นตวัได้ตลอดเวลา (มานพ พงศทตั, 2527) 

 3. คอนโดมิเนียมเพืÉอการค้าหรือพาณิชย์ เป็นคอนโดมิเนียมเพืÉอใช้เป็นสํานักงานหรือ

สถานประกอบธุรกิจการค้า มีลักษณะและการใช้งานเหมือนกับอาคารสํานักงานทัÉวไป แต่

คอนโดมิเนียมนี Êบริษัทสามารถซื Êอเป็นเจ้าของและเป็นทรัพย์สินสว่นหนึÉงของบริษัท คอนโดมิเนียม

ประเภทนี Êสามารถแยกเป็น 2 ลกัษณะคือ คอนโดมิเนียมสํานักงานให้เช่า หรือเซ้งระยะยาว และ 

คอนโดมิเนียมสํานกังานขาย (นคร มธุศุรี, 2539) 

  คอนโดมิเนียมสํานกังานให้เช่า หรือเซ้งระยะยาว เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าสืบเนืÉองจาก

เจ้าของอาคารต้องการทีÉจะมีสํานักงานของตนเอง หรือของบริษัทในเครือ เมืÉอออกแบบในการ

ก่อสร้างก็ได้เลง็เห็นผลประโยชน์ในการลงทนุระยะยาว จะเหลือพื ÊนทีÉอาคารไว้บางส่วนเพืÉอให้เช่า

และทํารายได้ และในบางกรณีเจ้าของทีÉดินมีทีÉวา่งเปลา่ไว้มิได้ทําประโยชน์ ก็เลยสร้างอาคารไว้ให้

เช่าเช่นเดียวกนั อาคารสํานกังานให้เช่าจะพบได้ในย่านธรุกิจสําคญัๆ เช่น แถวถนนสีลม, สรุวงศ์, 

สาธร, สขุมุวิท, เพลินจิต และพระราม 4 เป็นต้น 
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 อย่างไรก็ตามสํานักงานให้เช่าจะไม่นับว่าเป็นคอนโดมิเนียมทีÉแท้จริง เนืÉองจากการถือ

กรรมสิทธิ Í ในห้องชุดนั Êนไม่มี จะมีเพียงแต่การแบ่งกันเสียค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ซึÉงคํานวณออกมา

เป็นสว่นหนึÉงของคา่เช่าเท่านั Êน 

  คอนโดมิเนียมสํานกังาน เป็นคอนโดมิเนียมทีÉสร้างขึ ÊนเพืÉอให้เจ้าของร่วมใช้เป็นสํานักงาน

โดยเฉพาะ คอนโดมิเนียมชนิดนี Êเกิดขึ Êนหลงัคอนโดมิเนียมพกัอาศยัและพกัตากอากาศเล็กน้อยซึÉง

มลูเหตกุารเกิดโครงการชนิดนี ÊเนืÉองจากอาคารสํานกังานให้เช่าข้างต้น มีราคาคา่เช่าถีบตวัสงูขึ Êน ผู้

ลงทุนจึงเห็นว่าหากมีการเสนอกรรมสิทธิ Í ในคอนโดมิเนียมสํานักงาน ให้โดยเพียงเสียค่าเช่าซื Êอ 

เพิÉมขึ Êนจากคา่เช่าซึÉงต้องเสียแตเ่ดิมไมม่าก ก็จะเป็นการดงึดดูให้ลกูค้าหันมาสนใจคอนโดมิเนียม

ชนิดนี Ê 

 2.1.3 ววิัฒนาการคอนโดมิเนียม 

 ในปี 2513 ได้มีกลุม่ผู้ลงทนุจดัทําโครงการคอนโดมิเนียมขึ Êนบริเวณถนนราชดําริ (ปัจจุบัน

เป็นโรงแรมรีเจ้นท์) ขายในราคาประมาณ 8 แสนถึง 1.2 ล้าน แต่โครงการไม่ประสบความสําเร็จ

ต้องล้มเลิกโครงการไปในเวลาตอ่มา ประมาณปี 2516 กลุม่บริษัทพัฒนาทีÉดินจากสิงคโปร์ฮ่องกง 

ได้ร่วมทุนกับบริษัท เฟเมอร์ เมอลินจํากัด ทําคอนโดมิเนียมพักอาศยับริเวณถนนสาธรใต้ราคา

ประมาณยูนิตละ 5 แสนบาท เป็นลกัษณะเช่าซื Êอระยะยาว อย่างไรก็ตามท้ายทีÉสดุก็ต้องล้มเลิก

โครงการ จนกระทัÉงในปี 2520 บริษัท สตรามิตบอร์ด จํากดั ได้เริÉมโครงการทีÉอยู่อาศยัแบบพักผ่อน

ขึ ÊนทีÉพทัยาจํานวน 30-40 ยนิูต ซึÉงได้จดักรรมสิทธิ Í ในรูปแบบบริษัท ร่วมกรรมสิทธิ Í จํากัด โดยทีÉให้ผู้

ซื Êอซื Êอหุ้ นในบริษัทไว้ 1 หุ้ น ซึÉงเท่ากับเป็นเจ้าของห้องชุด 1 ห้อง เป็นโครงการแรกทีÉประสบ

ความสําเร็จเป็นอย่างมาก (ประทีป ตั Êงมติธรรม, 2548)  

ในช่วงปี 2519-2520 การเคหะแห่งชาติมีนโยบายการขายแฟลตสร้างสงูหลายชั Êนแต่ก็

ติดขดัเรืÉองกฏหมายกรรมสิทธิ Í รองรับ จึงได้มีการฟืÊนฟกูฏหมายคอนโดมิเนียมขึ Êน ซึÉงในอดีตกลุม่นิติ

บญัญัติได้เคยมีการพยายามจะร่างกันมาครั ÊงหนึÉงแล้ว แต่ก็มิได้มีการให้ความสนใจอย่างจริงจัง 

และถูกค้านตกไปเนืÉองจากข้อขดัแย้งบางประการในส่วนของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึÉงเป็น

กฎหมายหลกัของไทย ในครั Êงนี Êการเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเรืÉอง ได้มีความพยายามอย่างหนักทีÉ

จะเขน็กฎหมายออกมาโดยนํากฎหมายของตา่งชาติมาเปรียบเทียบ เช่น ฝรัÉงเศส อเมริกา องักฤษ 

และได้นํามาปรับปรุงเป็น พระราชบญัญัติอาคารชดุ ประกาศใช้ในวนัทีÉ 18 เมษายน 2522 เป็นต้น

มา (สนุนัทา เธียรถาวร, 2540) 
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 นบัตั Êงแตปี่ 2522 มาจนถึงปี 2526 มีการลงทนุในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอยู่อาศยัใน

ระดบัราคาตา่งๆ ประมาณ 78 โครงการ ซึÉงในช่วงนั Êนการสร้างคอนโดมิเนียมขึ Êนในเมืองไทยยังไม่

ประสบผลสําเร็จเมืÉอเปรียบเทียบกบัการพฒันาการของหมูบ้่านจดัสรร อย่างไรก็ตามเคยมีการเชืÉอ

กันว่า แนวโน้มการอยู่อาศยัคอนโดมิเนียมในเมืองไทยจะต้องเป็นทีÉยอมรับของประชาชนอย่าง

รวดเร็วอนัเนืÉองจากการพฒันาของเมืองทีÉเป็นไปแบบไมมี่ขอบเขตและเป็นไปตามยถากรรมทําให้

รัฐบาลไม่สามารถขยายระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการไปทัÉวถึงได้ ปัญหาการขาดแคลน

พลงังานการทีÉราคาทีÉดินสงูอย่างรวดเร็วและหาทีÉอยู่ใกล้ตวัเมืองได้ยากขึ Êนทุกขณะ คอนโดมิเนียม

จึงเกิดขึ Êนมา (มานพ พงศทตั, 2527) 

 ในช่วงเวลาดงักล่าวมีคอนโดมิเนียมทีสร้างเสร็จและมีการอยู่อาศยัได้แล้วประมาณ 50 

โครงการ แตมี่โครงการทีÉประสบผลสําเร็จเพียง 10 โครงการ  

 ความแตกต่างของคอนโดมิเนียมในระดับราคาต่างๆคือ ความกล้าลงทุน พบว่า 

คอนโดมิเนียมระดบัราคาสงูจัดเตรียมโครงการและคาดคะเนตลาดได้ถูกต้องกว่าโครงการระดบั

ราคาอืÉนๆเนืÉองจากใช้ทนุสว่นหนึÉงในการเตรียมงานเป็นเวลาพอสมควรไมใ่ช่ทําตามกระแส ซึÉงผู้ ซื Êอ

สว่นใหญ่เป็นชาวตา่งประเทศเป็นผู้เก็งกําไร และเจ้าของโครงการต้องเก็บพื ÊนทีÉขายบางส่วนทีÉขาย

ไมห่มดให้เช่าตอ่ 

 ในระยะเริÉ มต้นกลุ่มเป้าหมายในธุรกิจนี Êคือ กลุ่มผู้ มีรายได้สูงผู้ ทีÉ เคยอยู่อาศัยใน

ตา่งประเทศและชาวต่างประเทศเท่านั Êน แต่เวลาผ่านไปประมาณ 2 ปี โครงการคอนโดมิเนียมมี

แนวโน้มเจริญเติบโตได้ดี โครงการราคาตํÉาจึงเกิดขึ Êนอย่างมากมายและรวดเร็วจนกระทัÉงมีปริมาณ

ล้นเกินในช่วงปลายปี 2525 มีโครงการคอนโดมิเนียมทั Êงสิ Êนประมาณ 56 โครงการ  

(สมยศ แสงสวุรรณ, 2542) แบ่งออกเป็น 

 - โครงการราคาสงู 7 โครงการ 

 - โครงการราคาปานกลาง 12 โครงการ 

 - โครงการราคาถกู 37 โครงการ 

จะเห็นได้ว่าการขยายตวัอย่างรวดเร็วของคอนโดมิเนียมระดบัราคาตํÉานี Êเป็นผลกระทบ

จากการทีÉธุรกิจบ้านจัดสรรประสบปัญหา และคอนโดมิเนียมชนิดนี Êก็มุ่งลกูค้ากลุ่มเดียวกับบ้าน

จดัสรร ทําให้คนทัÉวไปเกิดความรู้สกึไมเ่ชืÉอมัÉนตอ่คอนโดมิเนียมประเภทนี ÊเนืÉองจากเป็นสินค้าชนิด

ใหม ่และระยะแรกยงัไมมี่ปัญหาและไมมี่กฏหมายหรือกฏระเบียบควบคมุ คุ้มครองผู้บริโภคมาก
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นกัแตพ่อช่วงปลายปี 2525 ได้มีการออกกฎหมายห้ามการก่อสร้างและควบคมุมากยิÉงขึ Êน ทําให้

โครงการหลายโครงการต้องเผชิญกับปัญหา ทําให้ล้มเลิกโครงการไป บางโครงการพยายามทํา

ตอ่ไปแตก่็พบปัญหาการขายไมอ่อก เป็นต้น 

2.2 นิติบุคคลอาคารชุด 

 2.2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด  

 วางหลักในการถือกรรมสิทธิ Í โดยให้เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ Í ในห้องชุด (ทรัพย์ส่วน

บุคคล) แต่ละคนโดยเอกเทศ และมีกรรมสิทธิ Í ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางทีÉใช้ร่วมกัน ซึÉงต่างจาก

กรรมสิทธิ Í รวมตามประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึÉงไมอ่าจแบ่งแยกออกจากกนัได้  

(ไชยยศ เหมะรัชตะ, 2534) 

 บญัญัติเกีÉยวกบัการใช้สอยทรัพย์สว่นกลาง โดยทีÉบัญญัติให้มีการจัดตั Êงนิติบุคคลอาคาร

ชุดขึ Êน เพืÉอดแูลและรักษาทรัพย์ส่วนกลางทีÉใช้เพืÉอประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม และจัดการ

เกีÉยวกบัคา่ใช้จ่ายและดแูลบํารุงรักษาทรัพย์สว่นกลาง 

 มีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ Í ให้เป็นหลักฐานในการจําหน่ายจ่ายโอน และเป็น

หลกัประกนัใช้กบับคุคลทัÉวไปได้ 

 2.2.2 ความหมายของอาคารชุด 

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุดมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ให้ความหมายของศพัท์ไว้ 

 อาคาชุด หมายความว่า อาคารทีÉบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ Í ออกได้เป็นส่วนๆ 

โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสิทธิ Í ในทรัพย์สว่นบคุคลและกรรมสิทธิ Í ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

 ทรัพย์สว่นบคุคล หมายความวา่ ห้องชดุและหมายความรวมถึงสิÉงปลกูสร้างหรือทีÉดินทีÉจัด

ให้เป็นของเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย 

 ห้องชดุ หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดทีÉแยกการถือกรรมสิทธิ Í ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ

ของแตล่ะบคุคล กลา่วคือ ในอาคารแต่ละแห่งไม่ว่าจะเป็นอาคารประเภทใด หากมีการแบ่งแยก

เป็นหน่วยย่อยสําหรับใช้อยู่อาศยัหรือประกอบกิจการอืÉนใด โดยบคุคลสามารถเข้าไปถือกรรมสิทธิ Í

ได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคลแล้ว ย่อมถือเป็นห้องชุด ห้องชุดอาจมีลักษณะแตกต่างกัน

ออกไป แตร่วมแล้วต้องเป็นห้องทีÉสามารถแยกเป็นสว่นเฉพาะบคุคลได้ 
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 ทรัพย์สว่นกลาง หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดทีÉมิใช่ห้องชุด ทีÉดินทีÉตั Êงอาคารชุดและ

ทีÉดินหรือทรัพย์สินอืÉนทีÉมีไว้เพืÉอประโยชน์ร่วมกบัเจ้าของร่วม 

 เจ้าของร่วม หมายความวา่ เจ้าของห้องชดุในอาคารชดุแตล่ะอาคารชดุ 

2.2.3 สิทธิเจ้าของห้องชุด 

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุดเจ้าของห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 ย่อมมีกรรมสิทธิ Í ในทรัพย์สว่นบคุคลทีÉเป็นของตน อนัได้แก่ ตวัห้องชดุแตล่ะห้องชดุ และ

สิÉงปลกูสร้างอย่างอืÉนทีÉจดัไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น โรงเก็บรถยนต์ส่วนตวั เป็น

ต้น โดยทีÉเจ้าของห้องชดุแตล่ะห้องชดุย่อมมีสิทธิใช้สอยทรัพย์สว่นบคุคลของตนได้แต่ผู้ เดียว และ

เจ้าของห้องชดุอืÉนจะมาใช้ร่วมด้วยไมไ่ด้ รวมทั Êงมีกรรมสิทธิ Í ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

 เจ้าของห้องชดุ แม้จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í ในทรัพย์ดงักล่าว แต่การใช้ทรัพย์ซึÉงหมายถึง 

การใช้ประโยชน์จากตวัทรัพย์นั Êนโดยตรง และการใช้สิทธิเหนือทรัพย์นั Êนด้วย จะถูกจํากัดโดย

ข้อกําหนดของกฎหมาย หรือข้อบงัคบั เพืÉอวตัถุประสงค์แห่งการอยู่ร่วมกันของส่วนรวมในอาคาร

ชดุนั Êน โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพย์ได้ดงันี Ê 

 ทรัพย์สว่นบคุคล เป็นกรรมสิทธิ Í เฉพาะของเจ้าของห้องชดุ เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธิใช้และ

จดัการทรัพย์สว่นบคุคลของตนได้โดยเสรี เช่นเดียวกับเจ้าของตามกรรมสิทธิ Í แต่มีข้อจํากัดอยู่ว่า

จะต้องไม่กระทําการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อ

โครงสร้าง ความมัÉนคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร หรือการอืÉนตามทีÉกําหนดไว้ใน

ข้อบงัคบั 

  ทรัพย์ทีÉเป็นกรรมสิทธิ Í รวม ได้แก่ พื Êนห้องและผนังกั Êนห้องทีÉแบ่งห้องชุดแต่ละห้องชุดออก

จากกัน และหมายความรวมถึงเพดานห้องซึÉงเป็นพื Êนห้องของห้องชุดทีÉอยู่ถัดขึ Êนไปข้างบนด้วย 

ทรัพย์ดงักล่าวนี Êเป็นกรรมสิทธิ Í รวมระหว่างเจ้าของห้องชุดทีÉถูกแบ่งแยกนั Êน การใช้สิทธิเกีÉยวกับ

ทรัพย์ทีÉเป็นกรรมสิทธิ Í รวม กฎหมายกําหนดว่าให้เป็นไปตามข้อบังคับ (มาตรา 13 วรรค 2) 

กลา่วคือ เจ้าของรวมคนหนึÉงๆ ย่อมมีสิทธิใช้ทรัพย์ทีÉเป็นกรรมสิทธิ Í รวมได้ แตก่ารใช้นั Êนจะต้องไมข่ดั

ตอ่สิทธิเจ้าของรวมคนอืÉน และมีสิทธิจดัการร่วมกนั 

 ทรัพย์สว่นกลาง ได้แก่ สว่นของอาคารชุดทีÉมิใช่ห้องชุด ทีÉดินทีÉตั ÊงอาคารชุดและทีÉดินหรือ

ทรัพย์สินอืÉนทีÉ มีไว้เพืÉอใช้หรือเพืÉอประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม (มาตรา 4) แต่รวมถึง

สงัหาริมทรัพย์ด้วย เช่น เครืÉองมือและเครืÉองใช้ทีÉมีไว้เพืÉอใช้หรือเพืÉอประโยชน์ร่วมกัน (มาตรา 15 

(5))  
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 การจดัการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี Êและตามข้อบังคบั 

(มาตรา 17) ซึÉงแยกออกพิจารณาได้ดงันี Ê 

 การใช้ทรัพย์สว่นกลาง หมายถึง การใช้ตวัทรัพย์โดยตรง เช่นการใช้ทางเดินร่วม การใช้

ลิฟต์ขึ Êนลง เป็นต้น พรบ.อาคารชดุ ไมไ่ด้กําหนดเกีÉยวกับการใช้ทรัพย์ส่วนกลางไว้โดยตรง เพราะ

การใช้ทรัพย์ส่วนกลางมีรายละเอียดปลีกย่อยมาก และขึ Êนอยู่กับลักษณะอาคารชุดแต่ละแห่ง 

ดงันั Êน จึงเป็นหน้าทีÉของเจ้าของห้องชดุในฐานะเจ้าของร่วมทีÉจะตกลงกันกําหนดเป็นข้อบังคบัขึ Êน 

และเจ้าของร่วมมีสิทธิ Í ใช้ทรัพย์สว่นกลางได้ภายใต้ข้อบงัคบัทีÉกําหนดไว้ 

 การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง พรบ.อาคารชุดได้กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดทําหน้าทีÉ

จดัการ และดแูลรักษาทรัพย์สว่นกลางแทนเจ้าของร่วมทั Êงหมด ดงันั Êน เจ้าของร่วมจึงไม่มีสิทธิทีÉจะ

เข้าจดัการทรัพย์สว่นกลางโดยตรงได้ คงมีแต่สิทธิจัดการโดยอ้อม คือ สิทธิในการเข้าร่วมประชุม

เจ้าของร่วมและออกเสียงลงมติจดัการในเรืÉองตา่งๆ  

 2.2.4 การจัดตั Êงนิติบุคคลอาคารชุด 

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด ในการทีÉอาคารซึÉงได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด

นั Êน จะต้องมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุ ทั Êงนี Êเพราะระบบกรรมสิทธิ Í ในอาคารชุดจะต้องมี

ผู้จดัการดแูลเกีÉยวกบัทรัพย์สว่นกลางแทนเจ้าของห้องชดุทกุคน เพราะอาคารชดุแตล่ะแห่งย่อมมีผู้

อยู่อาศยัเป็นจํานวนมาก ทรัพย์สว่นกลางซึÉงใช้ร่วมกนั เช่น บนัได หลงัคา ลิฟต์ ฯลฯ ย่อมจะต้องมี

ผู้ดแูลรักษา เพราะเมืÉอทรัพย์สว่นกลางมีอายมุากขึ Êนย่อมมีการชํารุดทรุดโทรมไปตามกาลเวลาและ

ตามสภาพการใช้งงาน ซึÉงจะต้องมีการซ่อมแซ่มรักษา จึงต้องมีนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีผู้จัดการ

เป็นผู้ดําเนินการแทนเจ้าของร่วมทกุคน รวมถึงยงัสามารถใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์

สว่นกลางทั Êงหมด ในการต่อสู้กับบุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืนเพืÉอประโยชน์ของ

เจ้าของร่วมทั Êงหมดได้ด้วย จากนั Êนต้องการจัดตั ÊงคณะกรรมการเพืÉอควบคมุการจัดการนิติบุคคล

อาคารชดุโดยคณะกรรมการมาจากตวัแทนเจ้าของร่วมไมต่ํÉากวา่ 5 คนแตไ่มเ่กิน 9 คน 

 2.2.5 ค่าใช้จ่ายร่วม 

 คา่ใช้จ่ายร่วมตามพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 แบ่งออกได้เป็น 2 ประเภทคือ 

 1. คา่ใช้จ่ายทีÉเกิดจากบริการส่วนรวม เช่น ค่าไฟฟ้า และนํ Êาประปาส่วนกลาง ค่าจ้างขน

ขยะสว่นกลาง เป็นต้น คา่ใช้จ่ายประเภทนี Êเจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกตามส่วนแห่งประโยชน์ทีÉมี

ตอ่ห้องชดุแตล่ะห้อง 
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 2. คา่ใช้จ่ายทีÉเป็นคา่ภาษีอากรและคา่ใช้จ่ายทีÉเกิดจากการดแูลรักษาและการดําเนินการ

เกีÉยวกับทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าดแูลรักษาความสะอาดทรัพย์ส่วนกลาง เงินเดือนผู้จัดการและ

พนกังาน เป็นต้น 

2.3 การบริหารอาคารชุด 

 คอนโดมิเนียมหรืออาคารชดุ เป็นเพียงวิธีการในการพฒันาการการอยู่ร่วมกันของกลุ่มชน

ในสภาพทีÉต้องพึÉงพาอาศยักนั แตค่งรักษาไว้ด้วยสิทธิ Í และเอกภาพ ตลอดจนสถานภาพของแต่ละ

บุคคลอย่างชัดเจนและเป็นสัดส่วน และยังเป็นวิธีการในการบริหารการปกครองกลุ่มชนให้อยู่

ร่วมกนัได้ในกรอบกติกาประชาคม ทีÉทกุคนยอมรับปฏิบตัิและร่วมกนัมีสว่นบริหาร  

(พงศ์ศกัดิ Í  สมัภวคปุต์, 2535) 

 ชีวิตการอยู่อาศยัในอาคารชดุนั Êนมีลกัษณะเฉพาะตวั ทีÉแตกตา่งจากการอยู่อาศยัประเภท

อืÉน อาคารชุด (Condominium) นั ÊนเปรียบเสมือนชุมชนทีÉเป็นทีÉรวมของหลายครอบครัวทีÉอยู่

ร่วมกนั (Multi-family community) โดยพื ÊนทีÉสว่นกลาง (common area) ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ ล็อบบี Ê 

ทางเดินเท้า บันได ถนนในโครงการ สระว่ายนํ Êา ทีÉจอดรถและสวน เป็นต้น ซึÉงลกัษณะของการ

บริหารและจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางเหล่านี Ê มีลักษณะทีÉเป็นเอกลกัษณ์ โดยกระบวนการบริหารทีÉ

เกิดขึ Êนทั Êงหมดก็เพืÉอประสิทธิภาพของอาคารและประโยชน์สงูสดุของเจ้าของห้องชดุทั Êงหมด  

(วีระภทัร พรหมบตุร, 2532) 

2.3.1 วธีิการบริหารอาคารชุดในรูปแบบต่างๆ  

จากการสืบค้น พัลลภ กฤตยานวชั ผู้ อํานวยการฝ่ายวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห์

และ ธงชัย หวานฉํÉา อปุนายกฝ่ายวิชาการ สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ได้จําแนก

รูปแบบการบริหารอาคารชดุออกเป็น 3 รูปแบบได้แก่ 

   1.บริหารโดยเจ้าของโครงการ หรือบริษัทในเครือ เป็นการบริหารอาคารชุดโดยเจ้าของ

โครงการแตง่ตั ÊงบคุคลทีÉมีคณุสมบัติทีÉเหมาะสมเข้าไปเป็นผู้จัดการอาคารและผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชดุเอง หรือใช้บริษัทในเครือเป็นผู้บริหารแทน ข้อดีคือ มีความเข้าใจในระบบประกอบอาคาร 

มีความรวดเร็วในการทํางานเนืÉองจากไมยุ่่งยากซบัซ้อนในการข้ออนมุตัิจดัการ แตมี่ข้อเสียคือ ควา

โปร่งใสในการทํางานเนืÉองจากเจ้าหน้าทีÉหรือผู้ปฎิบัติงานเป็นคนของเจ้าของโครงการทําให้

ตรวจสอบได้ยาก  
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 2.บริหารโดยบริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ เป็นการบริหารอาคารชุดโดยเจ้าของโครงการ

หรือคณะกรรมการจดัจ้างบริษัทบริหารอาคารชดุอิสระเข้ามาดแูล ซึÉงเกิดจากกลุ่มบุคคลทีÉมีความ

ชํานาญ มีประสบการณ์ทั Êงในและตา่งประเทศรวมตวักนัจดัตั Êงบริษัทรับบริหารโครงการขึ Êนมา ซึÉงมี

ข้อดีดงันี Ê มีความเชีÉยวชาญในการบริหารอาคารชดุทกุขนาด, มีประสบการณ์ทีÉหลากหลายสามารถ

นําไปปรับใช้ตามสถานการณ์, มีความพร้อมในด้านบุคลากร, มีองค์ความรู้มากมายและเฉพาะ

ด้าน, มีความรอบรู้ในด้านกฎหมาย ส่วนข้อเสียมีดงันี Ê ค่าบริการทีÉแพง เนืÉองจากต้นทุนสงูอนัเกิด

จากการแขง่ขนัในทางธรุกิจ, มีขั Êนตอนลา่ช้า, ในบริษัทเลก็เมืÉอเกิดความเสียหายอาจจะไมส่ามารถ

รับผิดชอบได้เนืÉองจากกําลงัไมเ่พียงพอ, ดแูลไมท่ัÉวถึง ไมส่ามารถสนองตอบต่อความต้องการของ

เจ้าของร่วมได้เนืÉองจาก มีโครงการทีÉดแูลจํานวนวมาก  

 3.บริหารโดยคณะบคุคลและบคุคลธรรมดา เป็นการบริหารอาคารชุดโดยมีการแต่งตั Êงให้

คณะกรรมการคนใดคนหนึÉงหรือจัดจ้างบุคคลธรรมดาทําหน้าทีÉผู้จัดการนิติบุคคลหรือผู้จัดการ

อาคาร เพราะยังไม่เห็นความสําคญัของการบริหารจัดการ หรืออาจมีงบประมาณไม่เพียงพอจึง

ต้องบริหารโดยการจ้างบคุคลธรรมดามาเป็นผู้จดัการจะมีคา่ใช้จ่ายเฉพาะเงินเดือนผู้จัดการ 1 คน 

หรือถ้าบริหารโดยคณะบคุคล คือในรูปของคณะกรรมการของอาคารชดุส่วนใหญ่จะไม่มีเงินเดือน

ให้ หรือมีบ้างแตเ่พียงเลก็น้อยในรูปของเบี Êยประชุมเท่านั Êน ข้อดีของการบริหารแบนี Êคือ ประหยัด

งบประมาณ, มีควารวดเร็วในการทํางานเนืÉองจากไม่ต้องผ่านขั Êนตอนการทํางาน ส่วนข้อเสีย 

ผู้บริหารไม่มีประสบการณ์ด้านการบริหารชุมชนอาจนําไปสู่ความผิดพลาดได้, ไม่มีความรู้ด้าน

กฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง, มีความขดัแย้งกนัเนืÉองจากเป็นเจ้าของร่วมเหมือนกนั และไม่มีคนกลางคอย

ช่วยประสานงาน, ไมมี่คนคอยตรวจสอบ 

 ในการวิจยั (พสัตราภรณ์ มีศิริ, 2542) พบวา่ การบริหารอาคารชุดระดบัราคาปานกลางมี 

4 รูปแบบ คือ 

 1.เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคดัเลือกจากตวัแทนของเจ้าของร่วม เพืÉอเป็นผู้จดัการนิติ 

 2.เจ้าของร่วมบริหารเอง โดยจดัจ้างบคุคลภายนอกเป็นผู้จดัการนิติ 

 3.จดัจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนจากบริษัท 

อยูป่ระจําโครงการ 

 4.จดัจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนจากบริษัท 

แตไ่มอ่ยู่ประจําโครงการ 
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 2.3.2 ภาระงานในการบริหารจัดการอาคารชุด  

 การบริหารอาคารชุดให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อต่อทรัพย์สินและเจ้าของร่วม เป็นภารกิจ

ร่วมกนัของเจ้าของทรัพย์สิน ผู้อยู่อาศยั องค์กรชมุชน และผู้จดัการอาคารโดยตรง ภารกิจเหล่านี Êมี

หลายประการ โดยแยกได้ดงันี Ê (มานพ พงศทตั, 2547) 

การบริหารจัดการทรัพย์สิน  

 ● การบํารุงรักษาและซ่อมแซ่ม (Maintenance and Repaires) การบํารุงรักษาอาคารและ

ทรัพย์สว่นกลางให้อยู่ในสภาพทีÉดีเสมอ รวมถึงการซ่อมแซ่มส่วนทีÉชํารุดใช้งานไม่ได้ให้กลบัมาอยู่

ในสภาพดงัเดิม ซึÉงการบํารุงรักษาและซ่อมแซ่มจะอํานวยความสะดวกให้แก่เจ้าของร่วมด้วยแต่มี

คา่ใช้จ่ายเพิÉมเติม 

 ● การรักษาความปลอดภยั (Security protection) การป้องกันการโจรกรรมและอคัคีภยั

ภายในโครงการ 

 ● การรักษาความสะอาด (Cleaning) การรักษาความสะอาดทั Êงภายในและภายนอก

อาคารเพืÉอให้สภาพแวดล้อมและบรรยากาศทีÉด ี

 ● การประกนัภยั (Insurance) การประกันอคัคีภยั (Fire Insurance), การประกันการสญู

หายของทรัพย์สินจากการโจรกรรม (Thef Insurance), การประกนัความเสียหายจากอบุัติภยัอืÉนๆ

ตามทีÉเห็นสมควร 

 ● การจดัประโยชน์ในทรัพย์สิน (Income Producing) การจัดบริการอํานวยความสะดวก

ตา่งๆแก่ผู้อยู่อาศยั โดยมุง่แสวงหารายได้ให้แก่นิติบุคคล เช่น ค่าจอดรถ เป็นต้น การเป็นตวัแทน

หรือนายหน้าในการติดตอ่ หรือเช่าห้องชดุในอาคาร 

 ● การจดัเก็บคา่ใช้จ่ายตา่งๆ (Expense Collection) คา่ใช้จ่ายประจําเดือนในการบริหาร

ทรัพย์สว่นกลาง, คา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายสว่นบคุคลอืÉนๆ, คา่ออกหนงัสือทวงหนี Ê 

 ● ค่าจัดทําบัญชีการเงินและการรายงาน (Accounting and recording) การจัดทํา

งบประมาณรายจ่ายระยะยาวและงบประมาณประจําปี, การจดัทําบญัชีรายรับรายจ่าย, การจดัทํา

งบการเงินและงบดลุประจําปี, การจดัทํารายงานผลการปฎิบตัิงานด้านตา่งๆ 

 ภาระงานต่อชุมชนหรือบุคคลผู้อยู่อาศัย  
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 ● การจดัให้มีสิÉงอํานวยความสะดวกและบริการตา่งๆ (Serving)  บริการด้านกีฬา, บริการ

ด้านบนัเทิง, บริการด้านร้านค้า อาหาร เครืÉองดืÉม, บริการสิÉงอํานวยความสะดวกอืÉนๆในโครงการ 

 ● การสร้างสมัพันธภาพระหว่างผู้อยู่อาศยั (Resident Relations) การจัดงานรืÉนเริงตาม

ประเพณี, การสง่เสริมการพบปะสงัสรรค์หรือนนัทาการแก่ผู้อยู่อาศยั 

 ● การแก้ปัญหาข้อร้องทกุข์ (Complaint Handling) การรับเรืÉองราวร้องเรียนร้องทกุข์, การ

แก้ปัญหาข้อร้องเรียนตา่งๆโดยรวดเร็ว 

 ● การประชาสมัพนัธ์ (Public Relations) กาแจ้งขา่วสารตา่งๆโดยใช้สืÉอทีÉเหมาะสม, การ

เสริมสร้างสมัพนัธภาพทีÉดีระหวา่งผู้อยู่อาศยัและผู้บริหารอาคาร 

2.3.3 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด  

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ 2551 เมืÉอมีการโอนกรรมสิทธิ Í

ห้องชดุให้แก่ห้องบคุคลใดบคุคลหนึÉงแล้ว ตามกฎหมายจะต้องมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุด หลงัจากการจดทะเบียนนิติบุคคลแล้วต้องมีการเรียนประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเพืÉอให้มีการ

แตง่ตั Êงผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ โดยจะเป็นบคุคลธรรมดาหรือนิติบคุคลก็ได้ และให้เจ้าของร่วม

จดัการเลือกคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุจํานวนไมน้่อยกวา่ 3 คน แตไ่ม่เกิน 9 คน เมืÉอมีการ

แต่งตั Êงคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องนํารายชืÉอไปจด

ทะเบียนตอ่เจ้าหน้าทีÉภายใน 30 วนั นบัตั Êงแตมี่มติทีÉประชมุใหญ่เจ้าของร่วม 

 

 

แผนภมิู 2.1 โครงสร้างการบริหารอาคารชดุ 
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 2.3.4 บทบาทและหน้าทีÉของ “คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด”  

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ 2551ได้กําหนดบทบาทและ

หน้าทีÉของคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุไว้ดงันี Ê 

 ● ควบคมุการจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ 

 ● แต่งตั ÊงกรรมการคนหนึÉงขึ Êนทําหน้าทีÉผู้จัดการ ในกรณีทีÉไม่มีผู้จัดการหรือผู้ จัดการไม่

สามารถปฏิบตัิหน้าทีÉตามปกติเกิน 7 วนั 

 ● จดัประชมุคณกรรมการอย่างหนึÉงครั Êงในทกุ 6 เดือน เป็นอย่างน้อย 

2.3.5 บทบาทและหน้าทีÉของ “ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด”  

จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ 2551ได้กําหนดบทบาทและ

หน้าทีÉของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุไว้ดงันี Ê 

 ● ดแูลและจดัการทรัพย์สว่นกลางของอาคารชดุ เช่น จ้างคนงานมาทําความสะอาดทรัพย์

สว่นกลาง จ้างหน่วยรักษาความปลอดภยัเพืÉอมาดแูลรักษาความปลอดภยัอาคารชดุนั Êน    

 ● ปฏิบัติ  ตามมติของทีÉประชุมเจ้าของร่วม (เ จ้าของห้องชุด) หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคมุการจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ ทั Êงนี Êโดยไมข่ดัตอ่ข้อบงัคบั   

 ● ในกรณี จําเป็นและเร่งด่วน ผู้จัดการมีอํานาจในกิจการเกีÉยวกับทรัพย์ส่วนกลางโดย

ความคิดริเริÉมของตนเอง โดยไมต้่องรอมติของทีÉประชมุเจ้าของร่วม หรือคณะกรรมการควบคมุการ

จัดการ นิติบุคคลอาคารชุด แต่ต้องเป็นเรืÉองกระทําไปเพืÉอความปลอดภยัของอาคารชุด หรือมี

ความจําเป็นเร่งดว่น เช่น กรณีหลงัคาอาคารชดุรัÉว หรือท่อนํ ÊาประปารัÉวไหลต้องรีบจดัการซ่อม แซม

โดยเร็ว เป็นต้น 

● เรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ “ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” จากเจ้าของร่วม เพืÉอนํามาใช้เป็น

คา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมทั Êงทรัพย์ส่วนกลาง และ

การให้บริการอืÉน ๆ ในอาคารชดุ 

● ควบคมุดแูลการใช้ประโยชน์ทั Êงภายในห้องชดุ และการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เกิดความ

เป็นระเบียบเรียบร้อยไมข่ดัตอ่ข้อบงัคบันิติบคุคลอาคารชดุ 
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● เป็นผู้ แทนนิติบุคคลอาคารชุดในการทํานิติกรรม รวมทั Êงมีอํานาจติดตาม ทวงหนี Ê 

ฟ้องร้อง บงัคบัคดี เป็นต้น 

 ● จดัซื Êอ/จดัหา บริการสิÉงอํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม ภายใต้ระเบียบข้อบังคบัของ

คณะกรรมการ (สํานกัสง่เสริมธกิุจอสงัหาริมทรัพย์, 2551) 

   ● จดัให้มีการประชมุใหญ่ตามทีÉกําหนดไว้ในข้อบงัคบันิติบคุคลอาคารชดุ 

 จากการสืบค้น นคร มธุศุรี นายกก่อตั Êงสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ได้กําหนด

บทบาทของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุนอกเหนือจากทีÉพระราชบญัญัติอาคารชดุกําหนดไว้ โดยมี

ดงัตอ่ไปนี Ê 

 ● เสนอแนะและจดัทํางบประมาณรวมทั ÊงบริหารงานตามงบประมาณทีÉได้รับอนมุตัิ  

 ● ปฎิบตัิงานตามนโยบายและแนวทางทีÉคณะกรรมการกําหนด  

 ● แก้ไข รับข้อร้องเรียนตา่งๆ และเสนอแนะวิธีการไขปัญหาทีÉเหมาะสม  

 ● ดําเนินการเบิกจ่ายเงินตามทีÉได้รับอนมุตัิ  

 ● ใช้จ่ายเงินตามลําดบัความสําคญั  

 ● กําหนดแผนปฎิบตัิงานตามลําดบัความสําคญัของงาน  

 ● ดําเนินการจดัทําเอกสารประชาสมัพนัธ์จากคณะกรรมการสูเ่จ้าของร่วม  

 ● ให้ข้อมลู ข้อเสนอแนะ และจัดเตรียมเอกสารประกอบวาระการประชุม รวมทั Êงอํานวย

ความสะดวกตา่งๆในการประชมุ  

 ● เสนอแนะประสานงานคณะอนกุรรมการตา่งๆ  

2.3.6 หลักในการบริหารงานอาคารชุด  

เพืÉอให้การบริหารงานอาคารชดุมีประสิทธิภาพ ผู้บริหารงานอาคารชดุจะต้องมีหลกัในการ

บริหารดงัตอ่ไปนี Ê คือ (ประสงค์ แสงพายพั, 2531) 

วางแผนการปฎิบัติงานให้ดี มีการจัดระบบตําแหน่งของงานให้เหมาะสมกับหน้าทีÉ การ

มอบหมายงาน การควบคุม ติดตามการปฎิบัติงาน ตลอดจนการประเมินผลงานและแก้ไข

ข้อบกพร่องทีÉเกิดขึ Êนอยู่ตลอดเวลา 
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สร้างเข้าใจทีÉดี เสริมสร้างความเข้าใจในการบริหารงานของคณะกรรมการ แก่เจ้าของร่วม

ให้เข้าใจถึง กฎระเบียบ เงืÉอนไขตา่งๆอย่างทัÉวถึง  

มีความสจุริตยุติธรรม เนืÉองจากมีการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของร่วม ดังนั Êน

จําเป็นต้องมีการแสดงรายการหรือบญัชีรายรับรายจ่ายทีÉถกูต้องและเป็นธรรมอยู่เสมอ นอกจากนี Ê

เมืÉอมีปัญหาจะต้องมีการปฎิบตัิอย่างเท่าเทียมกนั 

2.3.7 ต้นทุนค่าใช้จ่าย 

คา่ใช้จ่ายของอาคาร ไมไ่ด้มีเพียงแตก่ารลงทนุเพืÉอสร้างหรือครอบครองอาคารเท่านั Êน แต่

ยงัต้องรวมถึงคา่ใช้จ่ายประจําอาคาร และค่าดําเนินการปรับปรุงอาคาร ซึÉงสามารถแบ่งประเภท

ต้นทนุคา่ใช้จ่ายได้ 2 ประเภท ดงันี Ê (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) 

 Operating cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายประจําทีÉ เ กิดขึ Êนในระหว่างการใช้อาคาร 

ประกอบด้วย คา่สาธารณปูโภค คา่จ้างปฎิบตัิงานอาคาร คา่บริหารจดัการ ภาษีและคา่วสัดใุช้สอย

ตา่งๆ 

Capital investment หมายถึง ค่าใช้จ่ายเพืÉอทําให้อาคารและระบบประกอบอาคาร

กลบัคืนสูส่ภาพพร้อมใช้งาน มีลกัษณะเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะครั Êง หรือเป็นค่าดําเนินการโครงการ 

คา่ใช้จ่ายหมวดนี Êจะใช้เพืÉอวตัถปุระสงค์ตอ่ไปนี Ê 

การรักษาระดบัสมรถนะของอาคาร 

● การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้สอดคล้องกบัความต้องการใหม ่

● การรักษามลูคา่สินทรัพย์ 

ผลการศึกษา (นฤมล อาภรณ์ธนกุล , 2550) พบว่าต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารพื ÊนทีÉ

สว่นกลางของอาคารชุดพักอาศยั เป็นสิÉงทีÉสาคญัและส่งผลต่อการอยู่อาศยัของเจ้าของร่วมและ

สภาพอาคาร จากการศกึษาจะพบวา่ ต้นทนุคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุพกัอาศยัจะมีแนวโน้มทีÉสงูขึ Êน

ตามอายอุาคาร และ สิÉงทีÉส่งผลต่อต้นทุนดงักล่าวได้แก่ บริการสิÉงอานวยความสะดวก และ งาน

ระบบประกอบอาคาร  
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2.4 พื ÊนทีÉ/ทรัพย์ส่วนกลาง  

 โครงการทีÉอยู่อาศยัแบบรวมเป็นการพัฒนาทางด้านกายภาพ เพืÉอให้เป็นทีÉอยู่อาศยัแบบ

หลายครัวเรือนในพื ÊนทีÉหรืออาคารเดียวกนั พร้อมจดัให้มีสิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ การพัฒนา

โครงการประเภทนี Êจึงเป็นการก่อสร้างให้เกิดทรัพยากรกายภาพขนาดใหญ่ขึ Êน ทรัพยากรกายภาพ

ในโครงการฯ สามารถจําแนกได้เป็น 2 ส่วน ตามประเภทของสิทธิ Í ในการครอบครอง ได้แก่ทรัพย์

สว่นบคุคล และทรัพย์สว่นกลาง (วิชยั ตนัติกลุนนัท์, 2541) 

 ตามกฎหมายแล้ว ทรัพย์ทีÉต้องมีการดําเนินการร่วมกันของทั ÊงชุมชนเพืÉอจัดการและดแูล

รักษาให้อยู่ในสภาพทีÉดี คือทรัพย์สว่นกลาง เมืÉอวิเคราะห์ตามลกัษณะและหน้าทีÉใช้สอยสามารถ

จําแนก ทรัพย์สว่นกลาง ได้เป็น 4 กลุม่ ดงันี Ê (วีระภทัร พรหมบตุร, 2532) 

 ระบบสาธารณปูโภค หรือระบบประกอบอาคาร โดยทีÉระบบสาธารณูปโภคของโครงการฯ 

แนวราบ ได้แก่ ถนน ทางเท้า ระบบระบายนํ Êา ระบบบําบัดนํ Êาเสีย ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบ

รักษาความปลอดภยั เป็นต้น สว่นระบบประกอบอาคารของอาคารชดุพักอาศยั ได้แก่ ลิฟต์ ระบบ

ไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบไฟฟ้ากําลงั ระบบประปาและสขุาภิบาล ระบบปรับอากาศ ระบบอดัอากาศ 

ระบบระบายอากาศ ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นต้น 

 พื Êนทีส่วนกลางและสิÉงอํานวยความสะดวกในโครงการฯแนวราบ ได้แก่ สวน สนาม ภูมิ

ทศัน์ อาคารสโมสร ทีÉจอดรถ ฯลฯ สว่นในอาคารชุด ได้แก่ ห้องโถง ห้องประชุม ทางเดิน โถงลิฟต์ 

สวนในอาคาร ห้องออกกําลงักาย ทีÉจอดรถของผู้มาติดตอ่ บริเวณโดยรอบอาคาร เป็นต้น 

 สิÉงแวดล้อม ได้แก่ ค ูคลอง ทางนํ ÊาสาธารณะทีÉผ่านเข้ามาหรืออยู่โดยรอบพื ÊนทีÉโครงการฯ 

อากาศ พลงังาน ทศันียภาพ สตัว์ และแมลง ฯลฯ 

 พื ÊนทีÉอืÉนๆ เช่น สิÉงประดบัโครงการ ได้แก่ ซุ้มประตทูางเข้าหมูบ้่าน ภมิูทศัน์ริมถนน เป็นต้น 

จดุบริการขนสง่ แปลงทีÉดิน/บ้าน/ห้องชดุ ทีÉรอการขาย 

 การมีหรือครอบครองทรัพยากรกายภาพในฐานะทรัพย์ส่วนกลางเหล่านี Ê ก่อให้เกิดภาระ

เรืÉองการดูแลและบํารุงรักษา ภาระเหล่านี Êกลายเป็นความจําเป็นทีÉ สําคัญของทุกชุมชนหรือ

โครงการทีÉอยู่อาศยัแบบรวม ไมว่า่จะเป็นระดบัราคาขายใด ไมว่า่จะเป็นโครงการทีÉสร้างโดยรัฐหรือ

เอกชน ทั Êงนี ÊเนืÉองจากทรัพยากรกายภาพจะเสืÉอมโทรมไปตามกาลเวลา อายุและการใช้งาน โดย
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หากไมมี่การดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซ่มอย่างต่อเนืÉองทรัพยากรกายภาพก็จะทรุดโทรม

และชํารุด ไมส่ามารถใช้งานตอ่ไปได้ และกลายเป็นปัญหาหรืออาจก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ผู้

อยู่อาศยัตามมาได้ ทั Êงนี Êปัญหาทางด้านกายภาพทีÉพบมาก (สรุพิชญ์ ศรีนนท์, 2553) ได้แก่ อาคาร

สโมสรชํารุดหรือถกูทิ Êงร้าง ความชํารุดและทรุดโทรมของระบบสาธารณูปโภคของหมู่บ้าน และใน

ระยะยาวหากทรัพยากรกายภาพไมมี่การปรับปรุง ปรับเปลีÉยน หรือเปลีÉยนแปลง ให้สอดคล้องกับ

ความต้องการ และพฤติกรรมการใช้ของผู้ อยู่อาศยัทีÉอาจเปลีÉยนแปลงไป ก็อาจทําให้ทรัพยากร

กายภาพนั Êนไมส่ามารถรองรับการใช้งานได้อย่างเตม็ทีÉ หรือคุ้มคา่  

นอกจากนี ÊเมืÉอมีการใช้งานไปจนถึงช่วงเวลาหนึÉงทรัพยากรกายภาพจําเป็นต้องได้รับการ

บูรณะหรือซ่อมแซ่มใหญ่ เพืÉอให้กลบัมามีสภาพสมบูรณ์อีกครั ÊงหนึÉงเพืÉอให้สามารถใช้งานได้ดี

ดงัเดิม ดงันั Êนทั Êงในระยะสั Êนและระยะยาวนิติบุคคลจําเป็นทีÉจะต้องมีการเตรียมการหรือวางแผน

ลว่งหน้าเพืÉอเตรียมรับกบัปัญหาทีÉอาจเกิดขึ Êนเหลา่นี Ê นอกจากนี Ê การจะใช้ทรัพยากรกายภาพและ

การทําให้ทรัพยากรกายภาพทํางานได้จําเป็นต้องมีการดําเนินงานบางอย่างทีÉมกัรู้จักกันโดยทัÉวไป

ว่า การบริการอาคารสถานทีÉ งานบริการทีÉกล่าวถึงนี Êมี 7 ประเภทงาน (ภคพร ช้อนทอง, 2551) 

ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั, งานดแูลสวนและภมิูทศัน์, งานกวาดถนน, งานเก็บขยะ, งานดแูล

บํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค, งานบํารุงรักษาสโมสร, งานกําจัดแมลง แต่พบว่าบริการต่างๆ

เหลา่นี Êมี 4 ประเภททีÉทําเหมือนกนั คือ งานรักษาความปลอดภยั, งานดแูลสวนและภมิูทัศน์, งาน

กวาดถน และงานเก็บขยะ เพราะวา่ทั Êง 4 งานมีความสําคญัต่อสภาพความเป็นอยู่ของผู้พักอาศยั 

ความสะดวก ความปลอดภยัตลอดจนสขุอนามยัของผู้พกัอาศยั 

 

2.5 ปัญหาอาคารชุด  

 เนืÉองจากปัจจบุนัคอนโดมิเนียมเป็นทีÉนิยมในการพักอาศยัมากขึ Êน และเมืÉอมีการปิดการ

ขายของผู้ประกอบการแล้ว การบริหารอาคารชุดและการให้บริการต่างๆทีÉเจ้าของร่วมจะต้องให้

ความร่วมมือและให้ความสําคญัในการอยู่อาศยัภายในอาคาร ซึÉงในความเป็นจริง เจ้าของร่วมยัง

ไมเ่ข้าใจในเรืÉองของระเบียบและกฏหมายอาคารชดุดีพอ ซึÉงสง่ผลตอ่การบริหารงานอาคารชุดและ

ผลกระทบตอ่เจ้าของร่วมคนอืÉนๆ โดยพบปัญหาดงันี Ê (สํานกัสง่เสริมธกิุจอสงัหาริมทรัพย์, 2551) 

 ปัญหาบคุคล คณุสมบตัิไมเ่หมาะสม ได้แก่ รับข้อตําหนิติเตียนไมไ่ด้ ไมรั่บฟังความคิดเห็น

ของผู้ อืÉน ไมมี่ความเกรงใจผู้ อืÉน ไม่มีความเสียสละ ไม่มีลกัษณะผู้ นํา เคร่งครัดต่อระเบียบเกินไป 

ไมมี่มนษุยสมัพนัธ์  ไมเ่ป็นนกัประชาสมัพนัธ์ ไมถ่นดัในการเขียนหนงัสือ ไมมี่ประสบการณ์ 



28 

 
 ปัญหาค่าใช้จ่าย เช่น นําเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางไปใช้ส่วนตัว ไม่ติดตามเร่งรัดหนี Êจาก

เจ้าของร่วมทีÉค้างชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หรือเรียกรับผลประโยชน์จากเจ้าของร่วมในการออก

หนงัสือรับรองหนี Ê  

 ปัญหาทีÉเกิดจากผู้ประกอบการ เช่น ไม่จัดให้มีทรัพย์ส่วนกลาง ทีÉจอดรถ ให้ตรงตามทีÉ

โฆษณาไว้ ไมย่อมชําระคา่ใช้จ่ายสว่นกลางสําหรับห้องชดุทีÉยงัขายไมห่มด ปัญหาในการตกแต่ง

ตอ่เติมเจ้าของห้องชดุข้างเคียงได้รับความเดือดร้อน ทรัพย์สว่นกลางเสียหาย ความสะอาด ความ

ปลอดภยั เปลีÉยนแปลงสภาพภายนอก อาทิ ติดตั Êงเหล็กดดั เปลีÉยนประตหูน้าต่างฯลฯ ฝ่าฝืนกฏ

ระเบียบ  

  

 



บททีÉ 3 

หมู่นิตบุิคคลอาคารชุดพกัอาศัย เขตห้วยขวาง-ดนิแดง 

 

ในบทนี Êเป็นการรายผลการศึกษา การบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย 

การศกึษาโครงการขนาดใหญ่หลายอาคารพื ÊนทีÉเดียวกนัใน เขตห้วยขวาง-ดินแดง ในการเก็บข้อมลู

ทั Êงหมด 5 โครงการ ได้แก่ โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา, โครงการกลางกรุงรีสอร์ท, โครงการแฮปปีÊ

คอนโดมิเนียม, โครงการซิตี Êโฮม รัชดา และ โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 ในแตล่ะโครงการมีการ

จดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุตั Êงแต ่2 นิติฯ ขึ Êนไป  

 

3.1 กรณีศึกษาทีÉ 1 โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา 

 

 

ภาพทีÉ 3.1 โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา 

 

 3.1.1 ข้อมูลโครงการ 

 โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา มีอาคารทั Êงหมด 8 อาคาร แบ่งเป็นอาคาร A, B, C มีความ

สงู 8 ชั Êน จํานวนยนิูต 546 ยนิูต อาคาร A,B,C เชืÉอมต่อกันด้วยสระว่ายนํ Êาระหว่างอาคาร อาคาร 

D,E มีความสงู 14 ชั Êน จํานวนยูนิต 638 ยูนิต อาคาร D,E เชืÉอมต่อกันด้วยสระว่ายนํ Êาระหว่าง

อาคาร อาคาร F,G มีความสงู 14 ชั Êน จํานวนยนิูต 554 ยนิูต อาคาร F,G เชืÉอมต่อกันด้วยสระว่าย

นํ Êาระหวา่งอาคาร และ X,Y,Z มีความสงู 16 ชั Êน มีจํานวนยนิูต 439 ยนิูต อาคาร X,Y,Z เชืÉอมตอ่กนั

ด้วยสระวา่ยนํ Êาระหว่างอาคาร รวมจํานวนยูนิตในโครงการทั Êงหมดมี 2177 ยูนิต พื ÊนทีÉส่วนกลาง

ได้แก่ ถนน และ ทีÉจอดรถ 
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ภาพทีÉ 3.2 จํานวนอาคารในโครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา 

 

พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ 

 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการหมายถึง พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัทั Êงทกุนิติบคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ Í ของนิติบคุคลฯใด นิติบคุคลฯหนึÉง ซึÉงในโครงการนี Êได้แก่ ถนน และ ทีÉจอดรถ โดยมี

รายละเอียดในการจดัการงานดงันี Ê 

 

 

ภาพทีÉ 3.3 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ 
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ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทั Êง 4 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตั Êงอยู่

ระหวา่งนิติฯ ABC และ นิติฯนอร์ธ รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการ 

 มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกัน โดยมีผู้ จัดการอาคารในแต่ละนิติเป็นผู้ รับ

กฎระเบียบไปปฏิบตัิตาม ซึÉงผู้จดัการอาคารแตล่ะนิตเิป็นผู้ดแูลควบคมุเฉพาะบริเวณรอบนิติฯของ

ตวัเองเท่านั Êน โดยพิจารณาจากรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการสุ่ม

ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน  

นอกจากนี Êยังมีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉ รักษาความปลอดภัยบริเวณทางเข้าออกโครงการ

ร่วมกันโดยพิจารณาคู่สญัญาและรับผิดชอบค่าใช้จ่ายร่วมกัน เจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัมี

หน้าทีÉอํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม ตรวจเช็คการขนย้ายสิÉงของออก ตรวจสอบจากใบขอ

อนญุาตขนย้ายทีÉเจ้าของร่วมต้องให้สํานกังานนิติเป็นผู้อนมุตั ิตรวจนบัเครืÉองใช้ไฟฟ้าให้ตรงกับใบ

ขออนญุาต ิให้คําแนะนําเบื Êองต้นเรืÉองตําแหน่งทีÉตั Êงแก่ผู้มาติดตอ่ เป็นต้น 

ทีÉจอดรถ โครงการนี Êสามารถแบ่งเป็นทีÉจอดรถได้เป็น 2 ประเภท คือ ในอาคาร ซึÉงได้แก่ 

อาคารP1และ P2  และทีÉจอดรถกลางแจ้ง ซึÉงเป็นการจอดรถบริเวณพื ÊนทีÉถนนจึงมีลักษณะ

กายภาพคือตั Êงอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถงึเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

อาคาร P1 แบ่งเป็นชั ÊนทีÉ1 ส่วนร้านอาคารและทีÉจอดรถของสํานักงานขาย ชั Êน2-7 เป็นทีÉ

จอดรถของนิติ F-G และ ชั Êน8-9 เป็นทีÉจอดรถของนิติฯ D-E อาคาจอดรถP2 ฝัÉงซ้ายนิติฯ ABC ฝัÉง

ขวานิตฯิ D-E ทีÉจอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณรอบๆนิติบคุคลอาคารชดุ  

ทีÉจอดรถทั Êงภายในอาคารและกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การ

กําหนดบริเวณทีÉจอดรถชัÉวคราว การห้ามจอดรถรอบอาคาร การกําหนดชั ÊนหรือฝัÉงในการจอดรถ

ของแต่ละนิติ การกําหนดบทลงโทษเจ้าของร่วมทีÉไม่ปฎิบัติตามกฏระเบียบ เป็นต้น มีผู้จัดการ

อาคารแตล่ะนิติเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนั Êน โดยดแูลเฉพาะบริเวณรอบนิติฯของแต่ละนิติฯเท่านั Êน 

พิจารณาจากรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน เมืÉอพบการกระทําผิดกฎระเบียบบริเวณทีÉจอดรถภายใน

อาคารหรือทีÉจอดกลางแจ้งในครั Êงแรกของเจ้าของร่วมหรือผู้ ทีÉเข้ามาภายในโครงการจะมีการแจ้ง

เตือน แตเ่มืÉอพบการกระทําผิดซํ Êาจะมีคา่ปรับซึÉงคา่ปรับทีÉได้เมืÉอมีการกระทําผิดบริเวณนิติฯใด เบี Êย

ปรับถือวา่เป็นรายได้ของนิติฯนั Êนไป  
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การจัดชุดเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภัยร่วมกันในส่วนของอาคารจอดรถโดยนิติฯทีÉมี

กรรมสิทธิ Í มากกว่าเป็นผู้ รับผิดชอบในการจัดหาผู้ปฎิบัติงาน ซึÉงหน้าทีÉของพนักงานรักษาความ

ปลอดภยัคือ ประจําบริเวณทางเข้าออกอาคารจอดรถ อํานวยความสะดวกให้แก่เจ้าของร่วมทีÉไม่

พกบัตรคีย์การ์ด ตรวจสอบการผ่านเข้าออกของรถ ให้คําแนะนําสําหรับรถทีÉไม่มีสติกเกอร์ 

ตรวจสอบการกระทําผิดเฉพาะบริเวณชั ÊนทีÉเป็นกรรมสิทธิ Í ของนิตฯิตนเองเท่านั Êน เป็นต้น โดยในการ

เดินตรวจตราประจําชั Êนเป็นหน้าทีÉของเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัในแต่ละนิติฯ ส่วนทีÉจอดรถ

กลางแจ้งการตรวจตราการกระทําผิดกฎระเบียบเป็นหน้าทีÉของเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภัย

ประจําแตล่ะนิตฯิเท่านั Êน 

การจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนมีเฉพาะการทําความสะอาดใหญ่ประจํา 6 เดือน  โดย

บริษัทคูส่ญัญาและแมบ้่านทั Êงสองนิติฯเป็นผู้ปฎิบตัิงานเนืÉองจากเป็นบริษัทคู่สญัญาเดียวกัน งาน

กวาดถนนประจํา 6 เดือนผู้จัดการอาคารทีÉมีกรรมสิทธิ Í มากกว่าเป็นผู้ตรวจสอบการปฎิบัติงาน 

พิจารณาจากรายงานของผู้ปฎิบตัิงานหลงัจากเสร็จสิ Êนการปฎิบตัิงานและการเดินตรวจสอบความ

เรียบร้อยด้วยตัวเอง ในการกวาดถนนหรือดแูลรักษาความสะอาดประจําวันเป็นการร้องขอให้

แมบ้่านช่วยดแูล นอกเหนือจากการปฏิบตัิงานประจําวนั  

 

 3.1.2 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา มีนิติบุคคลอาคารชุด 4 นิติ โดยแบ่งการจดทะเบียนนิติ

บุคคลอาคารชุดเป็น อาคาร A,B,C เป็นนิติบุคคลอาคารชุด A,B,C อาคาร D,E เป็นนิติบุคคล

อาคารชดุนอร์ธทาวเวอร์ อาคาร F,G เป็นนิติบคุคลอาคารชดุเซาธ์ทาวเวอร์ และ อาคาร X,Y,Z เป็น

นิติบคุคลอาคารชดุอโศก-รัชดา ไฮด์อะเวย์  



33 

 

 

ภาพทีÉ 3.4 การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุ 

 

3.1.3 ข้อมูลการบริหารจัดการนิติบุคคลฯ 

 เนืÉองจากมีพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืÉองอืÉนๆดงัตอ่ไปนี Ê 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 ความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบต่างๆทีÉเกิดขึ Êน

ภายในโครงการหรือบริเวณพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกนัทั Êงหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารของแต่ละนิติฯจะเป็นผู้

ตรวจสอบวันว่างของกรรมการในแต่ละนิติฯ จากนั Êนผู้จัดการอาคารจะมาประชุมร่วมกัน เพืÉอ

กําหนดวนัในการประชมุ หลงัจากนั Êนจึงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการ

ประชมุประธานในการประชมุจะเลือกจากการโหวตในแตล่ะครั Êง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้า

ร่วมประชมุเกินกึÉงหนึÉงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงสว่นมากในการประชุมโดยไม่มีการแบ่งแยกนิติฯ 

นอกจากนี Êยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการ

ติดตอ่สืÉอสารกนัผา่นทางอีเมล์ 

การพจิารณาคู่สัญญา 

 ในแตล่ะนิติฯมีการแยกกนัพิจารณาคูส่ญัญายกเว้น การพิจารณาคดัเลือกคู่สญัญารักษา

ความปลอดภยับริเวณป้อมหน้าทางเข้าออกโครงการทีÉมีการคดัเลือกคู่สญัญาร่วมกัน แต่ขั Êนตอน

และวิธีพิจารณาใน 4 นิติฯ เหมือนกันคือ คณะกรรมการให้ภาระงานเพิÉมเติมแค่ผู้จัดการอาคาร 
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ผู้จดัการอาคารมีหน้าทีÉสนบัสนนุกระบวนการในการจดัการได้แก่ สืบค้นบริษัทคูส่ญัญา จากนั Êนทํา

การคัดเลือกบริษัทคู่สัญญา 3 บริษัท โดยพิจารณาเบื Êองต้นจาก ราคาทีÉสมเหตุสมผลอยู่ใน

งบประมาณทีÉคณะกรรมการได้ตั Êงไว้, ขอบเขตการปฏิบัติงานทีÉครอบคลุม, ประวัติในการ

ปฏิบัติงานเพืÉอดคูวามน่าเชืÉอถือของบริษัท จากนั Êนจึงมีการนําเสนอต่อคณะกรรมการเพืÉอให้

คณะกรรมการเป็นผู้ พิจารณาคัดเลือกโดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การ

ปฏิบตัิงานทีÉเหมาะสมสอดคล้องกบัความต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการเอ สเปซมีความร่วมมือกันในการบริหารจัดการ ถนนและทีÉจอดรถ เมืÉอมีการ

บริหารจดัการพื ÊนทีÉสว่นกลางทําให้มีคา่ใช้จ่ายเกิดขึ Êนนอกเหนือจากการจดัชดุปฎิบัติงานแล้ว ยังมี

คา่ใช้จ่ายในการจดักิจกรรมทางกฎหมายอีกเป็นต้น วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ เฉลีÉยเท่ากันทั Êง 4 

นิติบคุคลอาคารชดุ เนืÉองจากมีการใช้งานเท่ากนัในทกุนิติฯ และชําระคา่ใช้จ่ายพร้อมกนั  

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจดัการอาคารชุดมี 2 ลกัษณะคือ เจ้าของโครงการได้แก่บริษัท อารียาเม้น

เน้จท์ จํากัด ดําเนินการบริหารอาคารในนิติบุคคลอาคารชุดอโศก-รัชดา ไฮด์อะเวย์ นิติบุคคล

อาคารชดุนอร์ธทาวเวอร์  นิติบุคคลอาคารชุดเซาธ์ทาวเวอร์ และ บริษัทบริหารคือ บริษัท เอช บี 

อินเตอร์ เรียลตี Ê แมเนจเม้นท์ จํากดั เป็นผู้บริหารจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ A,B,C  

 

 

ภาพทีÉ 3.5 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

Car park P1
Pavilion

HBIRM

อารียาเม้นเน้จท์ 

อารียาเม้นเน้จท์ 

บริษัทบริหาร

อาคารจอดรถ

ถนน

ดําเนินการเอง
เจ้าของโครงการ 
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ปัญหาและแนวทางการแก้ไข 

 ปัญหาพื ÊนทีÉส่วนกลางขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม ได้แก่พื ÊนทีÉทางเดินเท้าบริเวณ

หน้าโครงการ, อาคารจอดรถ เนืÉองจากการแบ่งพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉไม่ชัดเจนทั Êงยังไม่มีการส่งมอบ

จากทางโครงการ ทําให้ไม่สามารถจัดเจ้าหน้าทีÉปฎิบัติงานตามรอบเวลาหรือตามแผนทีÉวางไว้  

วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกนัในทกุนิติฯในการแบ่งทรัพย์ส่วนกลางทีÉชัดเจน การต่อรองกับ

เจ้าของโครงการ รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดยการใช้มติในทีÉประชมุ 

  

การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแตล่ะนิติฯมีชดุการบริหาร จัดการ และปฏิบัติการ ประจําแต่ละนิติฯ 

โดยในโครงการจะมีชุดการบริหาร 4 ชุด การจัดการ 4 ชุด และการปฎิบัติการ 4 ชุด มีโครงสร้าง

การบริหารงานดงัตอ่ไปนี Ê  

 

แผนภมิูทีÉ 3.1 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุเอสเปซ อโศก-รัชดา 

 

โครงสร้างการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในแต่ละนิติฯ มีคณะกรรมการเป็นตวัแทนจาก

เจ้าของร่วมในการบริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมี

ผู้จดัการนิติฯเป็นฝ่ายบริหารร่วมกบัคณะกรรมการ ผู้จดัการนิติฯเป็นตวัแทนจากบริษัทบริหาร คือ 

บริษัท อารียาเม้นเน้จท์ จํากัด และ บริษัท เอช บี อินเตอร์ เรียลตี Ê แมเนจเม้นท์ จํากัด มีผู้จัดการ

อาคารเป็นฝ่ายจัดการมีหน้าทีÉควบคุมตรวจสอบการปฎิบัติงานของฝ่ายปฎิบัติงาน ซึÉงฝ่าย

ปฎิบตัิงานได้แก่ การเงิน ธรุะการ เทคนิค ทําความสะอาด รักษาความปลอดภยั กําจัดแมลงและ

สตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํ Êา 
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3.2 กรณีศึกษาทีÉ 2 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 

 

 

ภาพทีÉ 3.6 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 

 

 3.2.1 ข้อมูลโครงการ 

 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท มีอาคารทั Êงหมด 6 อาคาร มีขนาดความสูง 8 ชั Êน สามารถ

แบ่งเป็นอาคาร A1 มีจํานวนยนิูต 79 ยนิูต อาคาร A2 มีจํานวนยนิูต 76 ยนิูต อาคารB1 มีจํานวนยู

นิต 72 ยนิูต อาคาร B2 มีจํานวนยนิูต 72 ยนิูต อาคาร B3 มีจํานวนยูนิต 72 ยูนิต และ อาคาร B4 

มีจํานวนยูนิต 72 ยูนิต อาคาร B1 และ B2 เชืÉอมต่อกับอาคาร B3 และ B4 ด้วยสระว่ายนํ Êาและ

สวน รวมทั Êงโครงการมีจํานวนยนิูตทั Êงสิ Êน 443 ยนิูต มีพื ÊนทีÉสว่นกลางได้แก่ ถนน และ ทีÉจอดรถ 

 

 

ภาพทีÉ 3.7 จํานวนอาคารในโครงการกลางกรุง รีสอร์ท 
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พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ 

 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการหมายถึง พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัทั Êงทกุนิติบคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ Í ของนิติบคุคลฯใด นิติบคุคลฯหนึÉง ซึÉงในโครงการนี Êได้แก่ ถนน และ ทีÉจอดรถ โดยมี

รายละเอียดดงันี Ê 

 

 

ภาพทีÉ 3.8 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทั Êง 3 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตั Êงอยู่

ระหวา่งนิติฯ A1, A2 และ นิติฯ B1-B4 รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการ 

 มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกัน โดยมีผู้ จัดการอาคารนิติฯ B1-B4 เป็นผู้

ควบคมุกฎระเบียบในพื ÊนทีÉถนน ลกัษณะถนนในโครงการเป็นเส้นตรงอยู่ระหวา่งนิติฯ B1-B4 กบั นิ

ติฯ A1, A2 มีทางเข้าออก 2 ทาง มีการควบคมุการปฎิบัติงานโดยผ่านการรายงานประจําวนั และ

ประจําเดือนของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการสุม่ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบัติงานเสร็จ

สิ Êน  

มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัร่วมกันโดยนิติฯ A1 และ A2 ให้อํานาจในการ

บริหารจัดการแก่นิติฯ B1-B4 เพราะมีกรรมสิทธิ Í ทีÉมากกว่าและมีการใช้จํานวนเจ้าหน้าทีÉ รักษา

ความปลอดภยัทีÉมากกว่าสามารถต่อรองเรืÉองราคาได้ แต่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายร่วมกัน เจ้าหน้าทีÉ

รักษาความปลอดภยัมีหน้าทีÉคือ ตระเวนตรวจตราดแูลสถานทีÉ, ระมดัระวงัอคัคีภยัและคนแปลก
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หน้า, สงัเกตการณ์บริเวณเขตพื ÊนทีÉรับผิดชอบ ตรวจค้น จับกุมบุคคลทีÉมีพฤติการณ์น่าสงสยัและ

แจ้งให้ผู้วา่จ้างหรือตํารวจทราบทนัที เป็นต้น  

นอกจากนี Êยังมีการจัดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกันแต่เป็นการทําความสะอาดประจํา 6 

เดือน โดยมีการนัดหมายในการทําความสะอาดร่วมกันในแต่ละนิติฯจะจัดเตรียมอปุกรณ์ และ

นํ Êายาสําหรับทําความสะอาด ขดัล้างบริเวณถนนทั Êงหมดในโครงการ  

ทีÉจอดรถ แบ่งเป็นทีÉจอดรถใต้อาคารและทีÉจอดรถกลางแจ้ง ซึÉงเป็นการจอดรถบริเวณพื ÊนทีÉ

ถนนจึงมีลักษณะกายภาพคือตั Êงอยู่ระหว่างนิติฯ รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยังรอบโครงการและหน้า

โครงการ   

ซึÉงในโครงการมีจอดรถใต้อาคารทั Êงหมด 6 อาคาร โดยทีÉจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ Í

เฉพาะรถทีÉมีสติกเกอร์เท่านั Êน สว่นทีÉจอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุ ซึÉงเป็น

การใช้งานร่วมกันทั Êงโครงการ ทําให้ทีÉจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ โดย

ผู้จดัการอาคารแตล่ะนิตฯิเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนั Êนดแูลเฉพาะบริเวณรอบนิติฯของตวัเองเทา่นั Êน 

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน ซึÉงพบเฉพาะในนิติฯ B1-B4 เท่านั Êน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกันเฉพาะการทําความประจําปีซึÉงเป็นการล้างทํา

ความสะอาดพร้อมกับการล้างถนน โดยผู้ จัดการอาคารในแต่ละนิติฯเป็นผู้ ตรวจสอบการ

ปฎิบตัิงานรอบนิติฯตวัเองภายหลงัเสร็จสิ Êนการทํางาน แตพื่ ÊนทีÉบริเวณหน้าโครงการผู้จดัการอาคาร

นิติฯ B1-B4 จะเป็นผู้ตรวจสอบดแูลความสะอาดเรียบร้อยผา่นการเดินตรวจ 

 

 3.2.2 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการกลางกรุงรีสอร์ท มีนิติบุคคลอาคารชุด 3 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดเป็น อาคาร B1, B2, B3, B4 เป็นนิติบุคคลอาคารชุด B1-B4 อาคาร A1 เป็นนิติบุคคล

อาคารชดุ A1 และอาคาร A2 เป็นนิติบคุคลอาคารชดุ A2  
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ภาพทีÉ 3.9 จํานวนนิติบคุคลอาคารชดุ 

 

3.2.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืÉองจากมีพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืÉองอืÉนๆดงัตอ่ไปนี Ê 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 ความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบต่างๆทีÉเกิดขึ Êน

ภายในโครงการหรือบริเวณพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกนัทั Êงหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารของแต่ละนิติฯจะเป็นผู้

ตรวจสอบวันว่างของกรรมการในแต่ละนิติฯ จากนั Êนผู้ จัดการอาคารจะมาประชุมร่วมกันเพืÉอ

กําหนดวนัเวลาในการประชมุ หลงัจากนั Êนจึงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิตฯิ ใน

การประชมุประธานในการประชุมเลือกจากการนิติฯทีÉเป็นเจ้าภาพในแต่ละครั Êง การลงมติต้องมี

คณะกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกึÉงหนึÉงถึงจะลงมติได้และคณะกรรมการทุกคนต้องเห็นชอบด้วย

มตินั Êนถึงจะผา่น ยงัมีการประชมุร่วมกนัแบบไมเ่ป็นทางการของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการ

ติดตอ่สืÉอสารกนัผา่นทางอีเมล์ 
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การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแต่ละนิติฯมีการแยกกันพิจารณาคู่สัญญา  แม้ในงานรักษาความปลอดภัยบริเวณ

ทางเข้าออกโครงการทีÉมีการจัดเจ้าหน้าทีÉประจําจุดและจัดสรรค่าใช้จ่ายด้วยกัน โดยนิติบุคคลฯ 

B1-B4 เป็นผู้พิจารณาคดัเลือกบริษัทคูส่ญัญา 

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการกลางกรุงรีสอร์ทมีความร่วมมือกนัในการบริหารจัดการ ถนนและทีÉจอดรถ เมืÉอมี

การบริหารจดัการพื ÊนทีÉสว่นกลางทําให้มีคา่ใช้จ่ายเกิดขึ Êนนอกเหนือจากการจัดชุดปฎิบัติงานแล้ว

ยงัมีคา่ทําป้ายโครงการ คา่จดัสวน เป็นต้น วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ นําค่าใช้จ่ายมาเฉลีÉยตาม

จํานวนอาคาร โดยทีÉนิติฯ A1 และ A2 มี คนละ 1 อาคาร แต่นิติฯ B1-B4 มี 4 อาคาร ในการ

รับผิดชอบค่าใช้จ่ายนิติฯใดเป็นผู้ เสนอหรือเจ้าภาพในการจัดทําเรืÉองนั Êน นิติฯนั Êนจะต้องสํารอง

คา่ใช้จ่ายออกไปก่อนแล้วจึงเรียกเก็บกบันิติฯอืÉนๆภายหลงั 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุแบ่งได้ 2 ลกัษณะคือ เจ้าของร่วมดําเนินการเอง ได้แก่ นิติ

บคุคลอาคารชดุ A1 และ A2  เนืÉองจากจํานวนยนิูตน้อยต้องการลดคา่ใช้จ่ายจึงดําเนินการบริหาร

เอง และ บริษัท จัดการทรัพย์สินและชุมชน จํากัด ซึÉงเป็นบริษัทบริหาร เป็นผู้ บริหารจัดการนิติ

บคุคลอาคารชดุ B1-B4 

 

 

ภาพทีÉ 3.10 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

B1-B4

A2

A1

CEMCO

CEMCO

เจ้าของร่วม

เจ้าของร่วม บริษัทบริหาร

ถนน

ดําเนินการเอง

สวนและสระว่ายนํÊา
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ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

 ปัญหาพื ÊนทีÉสว่นกลางขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืÉองจากการแบ่งพื ÊนทีÉสว่นกลาง

ทีÉไม่ชัดเจนเนืÉองจากทรัพย์ส่วนกลางคือ บริการสาธารณะยังเป็นของนิติฯ A1 ทั ÊงทีÉมีการใช้งาน

ร่วมกนัทั ÊงโครงการโดยนิติฯอืÉนจ่ายคา่เช่าให้แก่นิติฯ A1 ซึÉงไมเ่พียงพอตอ่คา่ใช้จ่ายในการดแูลพื ÊนทีÉ

สว่นกลาง ทําให้รายรับรายจ่ายของนิติฯนั Êนไมเ่พียงพอ ไมส่ามารถดําเนินการบํารุงรักษาตามแผน

ทีÉวางไว้ได้ วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกันในทุกนิติฯในการแบ่งทรัพย์ส่วนกลางทีÉชัดเจน 

รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดยการใช้มติในทีÉประชมุ 

 ปัญหาความลา่ช้าในการอนุมตัิรวมถึงการจัดการงานต่างอย่างเช่น การขออนุมตัิในการ

ล้างบ่อเกรอะทีÉมีการใช้งานร่วมกนัในนิติฯ A1 และ A2 แตผู่้จดัการนิติฯ A2 ยงัไมเ่ซ็นต์อนมุตัิทั ÊงทีÉมี

การเสนอไปเป็นเวลานานแล้ว ซึÉงเกิดจากทัศนติทีÉ ไม่ตรงกัน จึงขาดความเข้าใจการติดต่อ

ประสานงานกนั รวมถึงโครงสร้างในการบริหารทีÉแตกตา่งกนัเนืÉองจากนิติฯ A1 ผู้จดัการอาคารและ

ผู้จดัการนิติฯเป็นคนคนเดียวกนัมีการเข้าทํางานในโครงการทกุวนั ขณะทีÉนิติฯ A2 ผู้จัดการอาคาร

และผู้จดัการนิติฯเป็นคนละคน และผู้จดัการนิติฯเข้ามาทีÉโครงการเพียงอาทิตย์ละวนัเท่านั Êน ทําให้

เกิดปัญหาในการรออนุมตัิทีÉต้องผ่านในแต่ละขั Êนตอน ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากับ

ควบคมุด้วยตวัเอง 

ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึÉงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงานในการตรวจตรารถทีÉผา่นเข้าออกรวมถึงรถทีÉจอดค้างคนื 

ทําให้มีบุคคลภายนอกทีÉไม่ได้พักอาศยัในโครงการนํารถมาจอดในโครงการ รวมถึงการขาดการ

ควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจดัการ  ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง  

การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแตล่ะนิติฯมีชดุการบริหาร จัดการ และปฏิบัติการ ประจําแต่ละนิติฯ 

โดยในโครงการจะมีชดุการบริหาร 3 ชดุ การจดัการ 3 ชดุ และการปฎิบตัิการ 3 ชุด มีโครงสร้างใน

การบริหารดงัตอ่ไปนี Ê 
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แผนภมิูทีÉ 3.2 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  A1 

 

โครงสร้างการบริหารของนิติฯ A1 คณะกรรมการเป็นตัวแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น มีผู้จัดการนิติฯทําหน้าทีÉ

ร่วมในการบริหารเป็นการว่าจ้างบุคคลภายนอก ผู้จัดการอาคารเป็นฝ่ายจัดการเป็นการว่าจ้าง

บคุคลลภายนอกเช่นเดียวกนัโดยมาจากการเลือกของคณะกรรมการ ควบคมุการปฎิบัติงานของ

ฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ รักษาความปลอดภยั และ ทําความสะอาด 

 

 

แผนภมิูทีÉ 3.3 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  A2 

 

โครงสร้างการบริหารของนิติฯ A2 คณะกรรมการเป็นตัวแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น มีผู้ จัดการนิติฯและ
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ผู้ จัดการอาคารเป็นคนเดียวกันทําหน้าทีÉทั ÊงบริหารและจัดการซึÉงเ ป็นบุคคลภายนอกทีÉ

คณะกรรมการได้วา่จ้างในการบริหารอาคาร ควบคมุการปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ รักษา

ความปลอดภยั และ ทําความสะอาด 

 

 

แผนภมิูทีÉ 3.4 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  B1-B4 

 

โครงสร้างการบริหารของนิติฯ B1-B4 คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น มีผู้จัดการนิติฯทําหน้าทีÉ

ร่วมในการบริหารซึÉงเป็นตวัแทนจากบริษัท จดัการทรัพย์สินและชมุชน จํากดั มีผู้จดัการอาคารเป็น

ฝ่ายจดัการ ควบคมุการปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ ธรุะการ เทคนิค รักษาความปลอดภยั 

และ ทําความสะอาด 

  

 

 

 

 

 

 

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จัดการนิติฯ

ผู้จัดการอาคารฯ

เจ้าหน้าทีÉ
ธุระการ /การเงิน

หัวหน้าพนักงานรักษา
ความปลอดภัย

หัวหน้าแม่บ้าน หัวหน้าช่างเทคนิค
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3.3 กรณีศึกษาทีÉ 3 โครงการแฮปปีÊคอนโดมิเนียม 

 

 

ภาพทีÉ 3.11 โครงการแฮปปีÊคอนโดมิเนียม 

 

3.3.1 ข้อมูลโครงการ 

โครงการแฮปปีÊคอนโดมิเนียม มีอาคารทั Êงหมด 4 อาคาร มีความสูง 8 ชั Êนทั Êง 4 อาคาร

แบ่งเป็นอาคาร A, B, C, D ในแตล่ะอาคารมี 125 ยนิูต รวมจํานวนยนิูตในโครงการทั Êงหมด 500 ยู

นิต พื ÊนทีÉสว่นกลางได้แก่ ถนน, ทีÉจอดรถ, สวน และบริการสาธารณะ 

 

 

ภาพทีÉ 3.12 จํานวนอาคาร 
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พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ 

 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการหมายถึง พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัทั Êงทกุนิตบิคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ Í ของนิตบิคุคลฯใด นิตบิคุคลฯหนึÉง ซึÉงในโครงการได้แก่ ถนน, ทีÉจอดรถ, สวน และ 

บริการสาธารณะ โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

 
ภาพทีÉ 3.13 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทั Êง 4 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตั Êงอยู่

ระหวา่งนิติฯ 1 นิติฯ 2 นิติฯ 3และ นิติฯ 4 รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการ 

มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกนั โดยมีผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบ

ในพื ÊนทีÉถนน เนืÉองจากเป็นการบริหารและจดัการแบบรวมทําให้ในโครงการมีผู้จัดการอาคารเพียง

คนเดียว มีการควบคมุการปฎิบตัิงานโดยผา่นการรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติ

งาน รวมถึงการสุม่ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยับริเวณป้อมหน้าร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ร่วมกนั  โดยเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัมีหน้าทีÉอํานวยความสะดวกด้านการจราจรแก่รถทีÉผา่น

เข้า-ออก ทกุครั Êง, ตรวจสอบทพัย์สินของโครงการให้อยู่ในสภาพปกติ เป็นต้น  
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นอกจากนี Êมีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกนั โดยเป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯจัดให้มี

ผู้ปฏิบตัิงานกวาดถนน  โดยการกวาดถนนถือวา่เป็นหนึÉงในภาระงานประจําวนั เป็นความร่วมมือ

ของแมบ้่านในแตล่ะนิตฯินดัหมายช่วงเวลาในการทําความสะอาดร่วมกนั 

ทีÉจอดรถ แบ่งเป็นทีÉจอดรถใต้อาคารและทีÉจอดรถกลางแจ้ง ซึÉงในโครงการมีจอดรถใต้

อาคารทั Êงหมด 4 อาคาร โดยทีÉจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ Í เฉพาะรถทีÉมีสติกเกอร์เท่านั Êน ส่วนทีÉ

จอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณรอบนิติบุคคลอาคารชุด ซึÉงเป็นการใช้งานร่วมกันทั Êงโครงการ มี

ลกัษณะกายภาพคือตั Êงอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

ทีÉจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การกําหนดบริเวณทีÉจอดรถ

ชัÉวคราว การกําหนดบทลงโทษผู้กระทําผิด เป็นต้น โดยผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนั Êน

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน  

ซึÉงในโครงการไมไ่ด้มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัประจําทีÉจอดรถกลางแจ้งมี

เพียงเจ้าหน้าทีÉรักษาควาปลอดภยัประจําอาคารช่วยตรวจดบูริเวณโดยรอบเท่านั Êน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกันซึÉงเป็นชุดการปฎิบัติงานเดียวกับการดูแลพื ÊนทีÉ

ถนน คือ เป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการทําความสะอาด กวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความ

ร่วมมือของแม่บ้านในแต่ละนิติฯนัดหมายกันดแูลทําความสะอาดพื ÊนทีÉถนนทุกวัน มีผู้ จัดการ

อาคารเป็นผู้ตรวจสอบการปฎิบตัิงาน 

สวน เป็นพื ÊนทีÉทีÉอยู่ระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุทําให้ต้องมีการบริหารจดัการร่วมกัน โดยมี

การวางแผนการบํารุงรักษา, การจัดชุดปฎิบัติงานร่วมกัน แต่เนืÉองจากพื ÊนทีÉสวนทางโครงการยัง

ไม่ได้มีการส่งมอบให้ โครงการยังมีการส่งเจ้าหน้าทีÉปฎิบัติงานเข้ามาดแูลตลอด ทําให้การดแูล

พื ÊนทีÉสวนจึงมีเพียงงานประจําวนัคือ รดนํ Êาต้นไม้ และเก็บขยะบริเวณสวน เท่านั Êน ซึÉงในการจัดชุด

ปฎิบตัิงานเป็นการตกลงให้แม่บ้านแต่ละนิติฯร่วมกันดแูลโดยกําหนดช่วงเวลาในการปฎิบัติงาน

และภาระหน้าทีÉร่วมกนัผา่นการประชุมร่วมกัน โดยผู้จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบกาปฎิบัติงาน

ผ่านการเดินตรวจหลังจากการปฎิบัติงาน และ ข้อร้องเรียนของเจ้าของร่วม รวมถึงรายงาน

ประจําวนั 

บริการสาธารณะ  คือ สระวา่ยนํ Êา, ห้องออกกําลงักาย, ซาวน่า เป็นต้น ตั Êงอยู่บริเวณหน้า

โครงการ มีการออกกฎระเบียบในการใช้งานบริกาสาธารณะ จัดชุดปฎิบัติงาน วางแผนการ

บํารุงรักษาร่วมกัน มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกัน เพืÉอดูแลความสะอาดรอบๆบริเวณ
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บริการสาธารณะ เป็นการขอความร่วมมือจากแม่บ้านในแต่ละนิติฯให้ช่วยดูแลพื ÊนทีÉบริการ

สาธารณะโดยมีการจัดตารางพลดัเวรกันมาดแูลรักษาความสะอาด โดยมีผู้จัดการอาคารคอย

ตรวจสอบด้วยการเดินตรวจหลงัจากการปฎิบตัิงาน รวมทั Êงจากรายงานประจําวนั  

นอกจากนี Êยังมีงานบํารุงรักษาสโมสรโดยช่างประจําอาคารเป็นผู้ดําเนินการซึÉงเป็นการ

บริการทีÉมาพร้อมกับบริษัททีÉมีความชํานาญเฉพาะทางอยู่แล้วซึÉงค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนก็รวมอยู่กับ

คา่จ้างบริษัทบริหาร งานประจําวนัคือ กาตรวจสอบเครืÉองปัËมนํ Êา สระว่ายนํ Êา, ตรวจสอบระดบัสาร

คลอรีน และความเป็นกรด-ดา่งของสระวา่ยนํ Êา เป็นต้น ผู้จดัการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบโดยการเดิน

ตรวจสอบระหวา่งปฎิบตัิงาน 

 

3.3.2 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการแฮปปีÊคอนโด มีนิติบุคคลอาคารชุด 4 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนเป็น อาคาร A 

เป็นนิติบคุคลอาคารชดุ A, อาคาร B นิติบคุคลอาคารชดุ B, อาคาร C นิติบุคคลอาคารชุด C และ 

อาคาร D นิติบคุคลอาคารชดุ D  

 

 

ภาพทีÉ 3.14 การจดทะเบียนนิตบิคุคลอาคารชดุ 

 

3.3.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืÉองจากมีพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืÉองอืÉนๆดงัตอ่ไปนี Ê 
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ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 มีความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบตา่งๆทีÉเกิดขึ Êน

ภายในโครงการหรือบริเวณพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกันทั Êงหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบวนัว่าง

ของกรรมการจากนั Êนจริงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการประชมุประธาน

ในการประชมุเลือกจากการโหวตในแตล่ะครั Êง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกึÉง

หนึÉงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงส่วนใหญ่ในการลงมติ ยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการ

ของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการติดตอ่สืÉอสารกนัผา่นทางอีเมล์  

การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแต่ละนิติฯ มีพิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน  ขั Êนตอนในการพิจารณาค่สัญญาคือ 

คณะกรรมการให้ภาระงานเพิÉมเติมแค่ผู้ จัดการอาคาร ผู้ จัดการอาคารมีหน้าทีÉสนับสนุน

กระบวนการในการจัดการได้แก่ สืบค้นบริษัทคู่สญัญา จากนั Êนทําการคดัเลือกบริษัทคู่สญัญา 3 

บริษัท โดยพิจารณาเบื Êองต้นจาก ราคาทีÉสมเหตสุมผลอยู่ในงบประมาณทีÉคณะกรรมการได้ตั Êงไว้, 

ขอบเขตการปฏิบัติงานทีÉครอบคลมุ, ประวตัิในการปฏิบัติงานเพืÉอดูความน่าเชืÉอถือของบริษัท 

จากนั Êนจึงมีการนําเสนอต่อคณะกรรมการในการประชุมร่วมกันเพืÉอให้คณะกรรมการเป็นผู้

พิจารณาคัดเลือกโดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การปฏิบัติงานทีÉเหมาะสม

สอดคล้องกบัความต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

กาจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการแฮปปีÊคอนโดมีความร่วมมือกันในการบริหารจัดการ ถนน ทีÉจอดรถ สวน และ

บริการสาธารณะ เมืÉอมีการบริหารจดัการพื ÊนทีÉส่วนกลางทําให้มีค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนนอกเหนือจาก

การจดัชดุปฏิบัติงานแล้วยังค่าใช้จ่ายอืÉนๆ เช่น การจัดกิจกรรม, จัดชุดปฎิบัติงาน วิธีรับผิดชอบ

คา่ใช้จ่าย คือ การเฉลีÉยเท่ากนัในทั Êง 4 นิติฯ เนืÉองจากในแตล่ะนิติฯมีจํานวนยนิูตทีÉใกล้เคียงกนั โดย

ในแตล่ะนิติฯชําระคา่ใช้จ่ายพร้อมกนั 

การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร 

แต่ละนิติบุคคลฯมีความร่วมมือกันในการซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน อาทิ 

ติดตั Êงกล้องวงจรปิด เป็นต้น ผา่นการประชมุร่วมกนัของคณะกรรมการทั Êงหมดในโครงการ วิธีการ

คดัเลือกช่างทีÉมีความชํานาญเฉพาะทางหรือผู้ รับเหมาจากภายนอกมีวิธีการเหมือนการพิจารณา

คูส่ญัญา การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกนัจะช่วยลดคา่ใช้จ่าย เนืÉองจากมีปริมาณงานทีÉ
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เยอะทําให้มีอํานาจในการตอ่รองด้านราคาและขอบเขตในการปฎิบตัิงาน อีกทั Êงทําให้สภาพอาคาร

ทั ÊงโครงการมีสภาพทีÉเหมือนกนั 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด คือ บริษัทบริหาร ได้แก่ บริษัท เอช บี อินเตอร์ เรียลตี Ê 

แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด A, นิติบุคคลอาคารชุด B, นิติบุคคล

อาคารชดุ C และ นิติบคุคลอาคารชดุ D 

 

 

ภาพทีÉ 3.15 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

ปัญหาพื ÊนทีÉสว่นกลางขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืÉองจากการแบ่งพื ÊนทีÉสว่นกลาง

ทีÉไมช่ดัเจนเนืÉองจากบริกาสาธารณะตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉนิติฯ A ทั ÊงทีÉมีการใช้งานร่วมกันทั Êงโครงการ ทํา

ให้รายรับรายจ่ายของนิติฯนั Êนไม่เพียงพอ ไม่สามารถดําเนินการบํารุงรักษาตามแผนทีÉวางไว้ได้ 

วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกันในทุกนิติฯในการแบ่งทรัพย์ส่วนกลางทีÉชัดเจน มีการแยก

มิเตอร์นํ Êา ไฟฟ้า ออกจากพื ÊนทีÉสว่นกลางของนิติฯ A รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดย

การใช้มติในทีÉประชมุ 

ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึÉงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงานในการตรวจตรารถทีÉผา่นเข้าออกรวมถึงรถทีÉจอดค้างคนื 

ทําให้มีบุคคลภายนอกทีÉไม่ได้พักอาศัยในโครงการนํารถมาจอดในโครงการ รวมถึงการขาดการ

ควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจดัการ  ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง        

HBIRM บริษัทบริหาร

ถนน
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การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแต่ละนิติฯมีชุดการบริหารประจําแต่ละนิติฯ แต่ทั Êง 4 นิติฯ มีชุดการ

บริหาร 1 ชดุ การจดัการ 1 ชดุ และการปฎิบตัิการ 1 ชดุ มีโครงสร้างการบริหารงานดงัตอ่ไปนี Ê  

 

 

แผนภมิูทีÉ 3.5 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุแฮปปีÊคอนโดมิเนียม 

 

คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการบริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การ

ออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้จัดการนิติฯเป็นฝ่ายบริหารร่วมกับคณะกรรมการแต่ใน

โครงการนี Êผู้จัดการนิติฯเป็นคนเดียวกันทั Êงโครงการโดยเป็นตวัแทนจากบริษัทบริหาร คือ บริษัท 

เอช บี อินเตอร์ เรียลตี Ê แมเนจเม้นท์ จํากัด ซึÉงเป็นบริษัทีÉมีความชํานาญเฉพาะทางผ่านการ

คัดเลือกจากคณะกรรมการ มีผู้ จัดการอาคารเป็นฝ่ายจัดการมีหน้าทีÉควบคุมตรวจสอบการ

ปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบัติงาน ซึÉงฝ่ายปฎิบัติงานได้แก่ การเงิน ธุระการ เทคนิค ทําความสะอาด 

รักษาความปลอดภยั กําจดัแมลงและสตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํ Êา 

 

 

 

 

 

 

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จัดการนิติฯ

ผู้ จัดการอาคาร

เจ้าหน้าทีÉ
ธุระการ

หัวหน้าช่าง
เทคนิค

หัวหน้าแม่บ้าน หัวหน้าพนักงาน
รักษาความ
ปลอดภัย

พนักงานกําจัด
แมลงและสัตว์

รบกวน

พนักงานดูแล
รักษาสวน

พนักงานดูแล
รักษาสระวา่ยนํ Êา

เจ้าหน้าทีÉ
การเงิน

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จัดการนิติฯ ผู้ จัดการนิติฯผู้ จัดการนิติฯ
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3.4 กรณีศึกษาทีÉ 4 โครงการซิตี Êโฮม รัชดา 

 

 

ภาพทีÉ 3.16 โครงการซิตี Êโฮม รัชดา 

 

3.4.1 ข้อมูลโครงการ 

 โครงการซิตี Êโฮม รัชดา มีอาคารทั Êงหมด 10 อาคาร โดยมีขนาดความสงู 8 ชั Êน แบ่งเป็น

อาคาร A1, A2, A3, A4 มีจํานวนยูนิตรวมกัน 340 ยูนิตหรือคิดเป็น 27% อาคาร I1, I2, I3 มี

จํานวนยูนิตรวมกัน 538 ยูนิตหรือคิดเป็น 37% และ อาคาร V1, V2, V3 มีจํานวนยูนิต 536 ยูนิต

หรือคิดเป็น 36% จํานวนยูนิตทั Êงหมด 1414 ยูนิต และ คลบัเฮ้าส์ 1 อาคาร พื ÊนทีÉส่วนกลางได้แก่ 

ถนน, ทีÉจอดรถ, สวน และคลบัเฮ้าส์ 

 

 

ภาพทีÉ 3.17 จํานวนอาคาร 

 



52 

 
พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ 

  พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการหมายถึง พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัทั Êงทกุนิติบคุคลอาคารชดุ

ไมไ่ด้เป็นกรรมสิทธิ Í ของนิติบคุคลฯใด นิติบคุคลฯหนึÉง ซึÉงในโครงการนี Êได้แก่ ถนน, ทีÉจอดรถ, สวน 

และ บริการสาธารณะ โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

ภาพทีÉ 3.18 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทั Êง 3 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตั Êงอยู่

ระหวา่งนิติฯ 1 นิติฯ 2และ นิติฯ 3รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการ 

มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกนั โดยมีผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบ

ในพื ÊนทีÉถนน เนืÉองจากเป็นการบริหารและจดัการแบบรวมทําให้ในโครงการมีผู้จัดการอาคารเพียง

คนเดียว มีการควบคมุการปฎิบตัิงานโดยผา่นการรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติ

งาน รวมถึงการสุม่ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน  

มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ และ ป้อมหน้าโดย

ทั Êง 3 นิติฯ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายร่วมกนั เจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัมีหน้าทีÉอํานวยความสะดวก

ด้านการจราจรแก่รถทีÉผา่นเข้า-ออก ทกุครั Êง, ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการให้อยู่ในสภาพปกติ 

เป็นต้น  

นอกจากนี Êมีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกนั โดยเป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการ

ทําความสะอาดกวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความร่วมมือของแม่บ้านในแต่ละนิติฯให้ดแูลพื ÊนทีÉ

ถนนรอบนิติฯของตวัเอง หวัหน้าแมบ้่านเป็นผู้ดแูลในสว่นบริเวณรอบสํานกังานนิติฯ 
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 ทีÉจอดรถ แบ่งเป็นทีÉจอดรถใต้อาคารและทีÉจอดรถกลางแจ้ง ซึÉงในโครงการมีจอดรถใต้

อาคารทั Êงหมด 8 อาคาร โดยทีÉจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ Í เฉพาะรถทีÉมีสติกเกอร์เท่านั Êน ส่วนทีÉ

จอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณรอบนิติบคุคลอาคารชุด ซึÉงเป็นการใช้งานร่วมกันทั Êงโครงการ ยกเว้น

บริเวณรอบอาคาร A1-A4 ถือวา่เป็นพื ÊนทีÉส่วนกลางเฉพาะอาคาร A1-A4 ส่วนทีÉจอดรถกลางแจ้ง 

คือบริเวณรอบนิติบุคคลอาคารชุด ซึÉงเป็นการใช้งานร่วมกันทั Êงโครงการ มีลกัษณะกายภาพคือ

ตั Êงอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

ทีÉจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การกําหนดบริเวณทีÉจอดรถ

ชัÉวคราว การกําหนดบทลงโทษผู้กระทําผิด เป็นต้น โดยผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนั Êน

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน  

โครงการไมไ่ด้มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัประจําทีÉจอดรถกลางแจ้งมีเพียง

การให้เจ้าหน้าทีÉรักษาควาปลอดภยัประจําอาคารช่วยตรวจดบูริเวณโดยรอบของแตล่ะนิตฯิเท่านั Êน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกันซึÉงเป็นชุดการปฎิบัติงานเดียวกับการดูแลพื ÊนทีÉ

ถนน คือ เป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการทําความสะอาด กวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความ

ร่วมมือของแมบ้่านในแตล่ะนิตฯิในการดแูลเรืÉองความสะอาดรอบนิตฯิของตวัเอง มีผู้จดัการอาคาร

เป็นผู้ควบคมุตรวจสอบ 

 สวน เป็นพื ÊนทีÉทีÉอยู่ด้านหน้าโครงการมีการใช้งานร่วมกันทําให้ต้องมีการบริหารจัดการ

ร่วมกนั โดยมีการวางแผนการบํารุงรักษา, การจดัชดุปฎิบตัิงานร่วมกนั, พิจารณาคู่สญัญาร่วมกัน 
โดยในพื ÊนทีÉสวนสว่นกลางโครงการพบงานดแูลสวนและภมิูทัศน์เท่านั Êนเป็นการจัดชุดปฎิบัติงาน

ร่วมกนัด้วยการผลดัเปลีÉยนกนัในแตล่ะนิติฯมาดแูลพื ÊนทีÉสว่นกลาง เนืÉองจากทั Êง 3 นิติฯ มีพนักงาน

ดแูลสวนและภมิูทศัน์ประจําในทกุนิตฯิและปฎิบตัิงานทกุวนั มีหน้าทีÉตดัหญ้า, เก็บกวาดใบไม้ และ

ขยะต่างๆในพื ÊนทีÉสวนหย่อม, พรวณดินบริเวณโคนไม้ใหญ่ และโดยรอบแปลงไม้พุ่ม เป็นต้น มี

ผู้จดัการอาคารเป็นตรวจสอบ ควบคมุการปฎิบตัิงานโดยพิจารณาจากรายงานประจําวนั, การเดิน

ตรวจประจําวนั  

บริการสาธารณะ  คือ สระว่ายนํ Êา, ห้องออกกําลังกาย, สนามเด็กเล่น ตั Êงอยู่ด้านหน้า

โครงการเพืÉอนอํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม ซึÉงทําให้มีการออกกฎระเบียบในการใช้งานบ

ริกาสาธารณะ จดัชดุปฎิบตัิงาน วางแผนการบํารุงรักษาร่วมกัน มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนน

ร่วมกนั เพืÉอดแูลความสะอาดรอบๆบริเวณบริการสาธารณะ เป็นการขอความร่วมมือจากแม่บ้าน
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ในแตล่ะนิติฯให้ช่วยดแูลพื ÊนทีÉบริการสาธารณะโดยมีการจัดตารางพลดัเวรกันมาดแูลรักษาความ

สะอาด โดยมีผู้จดัการอาคารคอยตรวจสอบด้วยการเดินตรวจหลงัจากการปฎิบัติงาน รวมทั Êงจาก

รายงานประจําวนั  

นอกจากนี Êยังมีงานบํารุงรักษาสโมสรโดยช่างประจําอาคารเป็นผู้ดําเนินการซึÉงเป็นการ

บริการทีÉมาพร้อมกับบริษัททีÉมีความชํานาญเฉพาะทางอยู่แล้วซึÉงค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนก็รวมอยู่กับ

คา่จ้างบริษัทบริหาร งานประจําวนัคือ กาตรวจสอบเครืÉองปัËมนํ Êา สระว่ายนํ Êา, ตรวจสอบระดบัสาร

คลอรีน และความเป็นกรด-ดา่งของสระวา่ยนํ Êา เป็นต้น ผู้จดัการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบโดยการเดิน

ตรวจสอบระหวา่งปฎิบตัิงาน  

นอกจากนี Êในโครงการยังจัดมีชุดเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัประจําสโมสร เพืÉอดแูล

ความปลอดภัยและป้องกันบุคคลภายนอกเข้ามาใช้งานโดยมีเพียง 1 กะ เริÉมทํางานในเวลา 

10.00-22.00 น. มีหวัหน้าเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัคอยพลดัเปลีÉยนเวลาพักกลางวนัหรือไม่

ประจําบริเวณนั Êน การจัดชุดเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยับริเวณสโมสรเป็นการประชุมตกลง

ร่วมกัน และรับผิดชอบค่าใช้จ่ายร่วมกัน มีผู้ จัดการอาคารเป็นผู้ประเมิน และตรวจสอบการ

ปฎิบตัิงาน 

 

 3.4.3 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 โครงการซิตี Êโฮม รัชดา มีนิติบคุคลอาคารชดุ 3 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคาร

ชดุเป็น อาคาร A1, A2, A3, A4 เป็นนิติบุคคลอาคารชุด 1 อาคาร I1, I2, I3 เป็นนิติบุคคลอาคาร

ชดุ2 อาคาร V1, V2, V3 เป็นนิติบคุคลอาคารชดุ3 

 

 

ภาพทีÉ 3.19 การจดทะเบียนนิตบิคุคลอาคารชดุ 
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3.4.4 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืÉองจากมีพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืÉองอืÉนๆดงัตอ่ไปนี Ê 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 มีความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบตา่งๆทีÉเกิดขึ Êน

ภายในโครงการหรือบริเวณพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกันทั Êงหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบวนัว่าง

ของกรรมการจากนั Êนจริงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการประชมุประธาน

ในการประชมุเลือกจากการโหวตในแตล่ะครั Êง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกึÉง

หนึÉงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงส่วนใหญ่ในการลงมติ ยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการ

ของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการติดตอ่สืÉอสารกนัผา่นทางอีเมล์  

การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแต่ละนิติฯ มีพิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน  ขั Êนตอนในการพิจารณาค่สัญญาคือ 

คณะกรรมการให้ภาระงานเพิÉมเติมแค่ผู้ จัดการอาคาร ผู้ จัดการอาคารมีหน้าทีÉสนับสนุน

กระบวนการในการจัดการได้แก่ สืบค้นบริษัทคู่สัญญาจาก internet และ คําแนะนําของ

คณะกรรมการ สืบค้นจากการสอบถามจากโครงการอืÉน จากนั Êนทําการคดัเลือกบริษัทคู่สญัญา 3 

บริษัท โดยพิจารณาเบื Êองต้นจาก ราคาทีÉสมเหตสุมผลอยู่ในงบประมาณทีÉคณะกรรมการได้ตั Êงไว้, 

ขอบเขตการปฏิบัติงานทีÉครอบคลมุ, ประวตัิในการปฏิบัติงานเพืÉอดูความน่าเชืÉอถือของบริษัท 

จากนั Êนจึงมีการนําเสนอต่อคณะกรรมการในการประชุมร่วมกันเพืÉอให้คณะกรรมการเป็นผู้

พิจารณาคัดเลือกโดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การปฏิบัติงานทีÉเหมาะสม

สอดคล้องกบัความต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการซิตี Êโฮมมีความร่วมมือกันในการบริหารจัดการ ถนน ทีÉจอดรถ สวน และบริการ

สาธารณะ เมืÉอมีการบริหารจดัการพื ÊนทีÉสว่นกลางทําให้มีค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนนอกเหนือจากการจัด

ชดุปฏิบตัิงาน เช่น การจัดกิจกรรม, จัดชุดปฎิบัติงาน วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ การรับผิดชอบ

ตามสดัส่วนกรรมสิทธิ Í  โดยนิติฯ 1 รับผิดชอบ 27% นิติฯ 2 รับผิดชอบ 36% นิติฯ 3 รับผิดชอบ 

37% โดยให้นิติฯใดนิติฯหนึÉงสํารองเงินออกไปก่อนนิติฯทีÉเหลือจึงเฉลีÉยคืน 
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การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร 

แต่ละนิติบุคคลฯมีความร่วมมือกันในการซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน อาทิ 

ติดตั Êงกล้องวงจรปิด เป็นต้น ผา่นการประชมุร่วมกนัของคณะกรรมการทั Êงหมดในโครงการ วิธีการ

คดัเลือกช่างทีÉมีความชํานาญเฉพาะทางหรือผู้ รับเหมาจากภายนอกมีวิธีการเหมือนการพิจารณา

คูส่ญัญา การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกนัจะช่วยลดคา่ใช้จ่าย เนืÉองจากมีปริมาณงานทีÉ

เยอะทําให้มีอํานาจในการตอ่รองด้านราคาและขอบเขตในการปฎิบตัิงาน อีกทั Êงทําให้สภาพอาคาร

ทั ÊงโครงการมีสภาพทีÉเหมือนกนั 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด คือ บริษัทบริหาร ได้แก่  บริษัท เอช บี อินเตอร์ เรียลตี Ê 

แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1, นิติบุคคลอาคารชุด 2 และ นิติ

บคุคลอาคารชดุ 3 

 

 

ภาพทีÉ 3.20 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

ปัญหาไมส่ามาถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร สาเหตเุกิดจากการเก็บค่าส่วนกลางไม่

เหมาะสมเพราะแตล่ะนิติฯมีจํานวนทรัพย์ส่วนกลางไม่เท่ากัน เช่น นิติบุคคลอาคารชุด 1 มีพื ÊนทีÉ

สว่นกลางมากกวา่นิติฯอืÉนรวมถึงมีจํานวนอาคารทีÉมากกว่าทําให้ต้องมีผู้ปฎิบัติงานมากกว่านิติฯ

อืÉน ทําให้มีรายจ่ายทีÉมากกว่านิติฯอืÉนในขณะทีÉมีการเก็บค่าส่วนกลางเท่ากับนิติฯอืÉน ส่งผลให้

บริษัทบริหาร ถนน

HBIRM

HBIRM HBIRM

คลับเฮ้าส์
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รายรับทีÉมีน้อยกวา่นิติฯอืÉน ทําให้เมืÉอมีการประชมุหารือเรืÉองบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารซึÉงมี

คา่ใช้จ่ายทีÉสงู เช่น ทาสีอาคาร หรือ ติดกล้องวงจรปิด นิติบคุคลอาคารชดุทีÉรายรับน้อยกวา่นิติฯอืÉน

จะไมเ่ห็นชอบด้วย ซึÉงการแก้ไขปัญหาคือ การใช้มติส่วนมากในทีÉประชุม หรือแยกการติดตั Êงหรือ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารเฉพาะนิติฯทีÉเห็นชอบและเรืÉองนั Êนไม่กระทบกับภาพลักษณ์

ทั Êงหมดของโครงการ 

ปัญหาการจัดการทีÉไม่มีประสิทธิภาพขาดการกํากับควบคมุ ประเมินผลตามมาตรฐาน 

รวมถึงการมีผลประโยชน์ทบัซ้อนในบางกรณี เกิดจากผู้จัดการอาคารไม่ได้มีการปฎิบัติงานอย่าง

เข้มงวดหรือทํางานอย่างเตม็ประสิทธิภาพรวมถึงการเอื Êอประโยชน์ให้แก่บริษัทคู่สญัญาทําให้ผล

การปฎิบตัิงานไมไ่ด้ตามมาตรฐานทีÉฝ่ายบริหารกําหนด ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากับ

ควบคมุด้วยตวัเอง รวมถึงการตั Êงคณะกรรมการรับผิดชอบในแตล่ะสว่นงานเพืÉอทีÉจะกํากับควบคมุ

การจดัการรวมถึงแก้ไขปัญหาดวัยตวัเอง 

ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึÉงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงานในการตรวจตรารถทีÉผา่นเข้าออกรวมถึงรถทีÉจอดค้างคนื 

ทําให้มีบุคคลภายนอกทีÉไม่ได้พักอาศยัในโครงการนํารถมาจอดในโครงการ รวมถึงการขาดการ

ควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจดัการ  ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง        

การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแต่ละนิติฯมีชุดการบริหารประจําแต่ละนิติฯ แต่ทั Êง 3 นิติฯ มีชุดการ

จดัการ และ ปฏิบัติงานเพียงหนึÉงชุดการจัดการภายในหนึÉงโครงการ มีโครงสร้างการบริหารงาน

ดงัตอ่ไปนี Ê  

 

 

แผนภมิูทีÉ 3.6 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุซิตี Êโฮม รัชดา 

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้จัดการนิติฯ

ผู้จัดการอาคาร

เจ้าหน้าทีÉ
ธุระการ

หัวหน้าช่าง
เทคนิค

หัวหน้าแม่บ้าน หัวหน้าพนกังาน
รักษาความ
ปลอดภัย

พนักงานกําจัด
แมลงและสัตว์

รบกวน

พนักงานดูแล
รักษาสวน

พนักงานดูแล
รักษาสระวา่ยนํ Êา

เจ้าหน้าทีÉ
การเงิน

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้จัดการนิติฯผู้ จัดการนิติฯ
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คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการบริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การ

ออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้จัดการนิติฯเป็นฝ่ายบริหารร่วมกับคณะกรรมการแต่ใน

โครงการนี Êผู้จดัการฯเป็นคนเดียวกนัทั Êงโครงการโดยเป็นตวัแทนจากบริษัทบริหาร คือ บริษัท เอช บี 

อินเตอร์ เรียลตี Ê แมเนจเม้นท์ จํากดั ซึÉงเป็นบริษัทีÉมีความชํานาญเฉพาะทางผ่านการคดัเลือกจาก

คณะกรรมการ มีผู้จดัการอาคารเป็นฝ่ายจดัการมีหน้าทีÉควบคมุตรวจสอบการปฎิบัติงานของฝ่าย

ปฎิบตัิงาน ซึÉงฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ การเงิน ธรุะการ เทคนิค ทําความสะอาด รักษาความปลอดภยั 

กําจดัแมลงและสตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํ Êา 
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3.5 กรณีศึกษาทีÉ 5 โครงการลุมพนีิเพลส พระราม9-รัชดา 

 

 
ภาพทีÉ 3.21 โครงการลมุพินีเพลส พระราม9-รัชดา 

 

3.5.1 ข้อมูลโครงการ 

โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 มีอาคารทั Êงหมด 4 อาคาร แบ่งเป็นอาคาร A สงู 25 ชั Êน 

อาคาร B สงู 30 ชั Êน อาคาร A และ B มีจํานวนยนิูตรวมกนัทั Êงสิ Êน 1165 ยนิูต โดยตวัอาคาร A และ 

B เชืÉอมต่อกันบริเวณชั Êน 6 ซึÉงเป็นสระว่ายนํ Êาและห้องออกกําลงักาย อาคาร C สงู 29 ชั Êน และ 

อาคาร D สงู 24 ชั Êน โดยตวัอาคาร C และ D เชืÉอมต่อกันบริเวณชั Êน 6 ซึÉงเป็นสระว่ายนํ Êาและห้อง

ออกกําลงักาย จํานวนยนิูตรวมกนัทั Êงสิ Êน 1165 ยนิูต มีจํานวนยูนิตทั Êงโครงการ 2330 ยูนิต มีพื ÊนทีÉ

สว่นกลางได้แก่ ถนน, ทีÉจอดรถ และ สวน 

 

 

ภาพทีÉ 3.22 จํานวนอาคาร 
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พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ 

 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการหมายถึง พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัทั Êงทกุนิติบคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ Í ของนิติบคุคลฯใด นิติบุคคลฯหนึÉง ซึÉงในโครงการนี Êได้แก่ ถนน, ทีÉจอดรถ และ สวน 

โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

 

ภาพทีÉ 3.23 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทั Êง 2 นิติบคุคลอาคารชดุ มีการออกกฎระเบียบในการใช้

ถนนร่วมกนัเช่น การกําหนดพื ÊนทีÉจอดรถชัÉวคราว, การกําหนดบทลงโทษผู้ทีÉกระทําผิด เป็นต้น โดย

มีผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบในพื ÊนทีÉถนน เนืÉองจากเป็นการบริหารแบบรวมทําให้ใน

โครงการมีผู้จดัการอาคารเพียงคนเดียว มีการควบคมุการปฎิบตัิงานโดยผา่นการรายงานประจําวนั 

และประจําเดือนของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบัติงาน

เสร็จสิ Êน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ โดยรับผิดชอบ

คา่ใช้จ่ายร่วมกนั  เจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัมีหน้าทีÉอํานวยการจราจร และการเข้า-ออก ให้

เกิดความคลอ่งตวัและปลอดภยั, ตรวจสอบใบผา่นการนําของเข้า-ออก จากสถานทีÉให้ถกูต้อง เป็น

ต้น  

นอกจากนี Êมีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกนั โดยเป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการ

ทําความสะอาดกวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความร่วมมือของแม่บ้านในแต่ละนิติฯให้ดแูลพื ÊนทีÉ

ถนนรอบนิติฯของตวัเอง  

ทีÉจอดรถ แบ่งเป็นทีÉจอดรถในอาคารและทีÉจอดรถกลางแจ้ง ซึÉงในโครงการมีจอดรถใน

อาคารทั Êงหมด 2 อาคาร โดยทีÉจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ Í เฉพาะรถทีÉมีสติกเกอร์เท่านั Êน ส่วนทีÉ
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จอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณหน้านิติบุคคลอาคารชุด ซึÉงเป็นการใช้งานร่วมกันทั Êงโครงการ มี

ลกัษณะกายภาพคือตั Êงอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถึงเคลืÉอนทีÉไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

ทีÉจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การกําหนดบริเวณทีÉจอดรถ

ชัÉวคราว การกําหนดบทลงโทษผู้กระทําผิด เป็นต้น โดยผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนั Êน

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิ Êน  

ซึÉงในโครงการไมไ่ด้มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัประจําทีÉจอดรถกลางแจ้งมี

เพียงเจ้าหน้าทีÉ รักษาความปลอดภัยทีÉ เป็นสายตรวจของแต่ละนิติฯเป็นผู้ รับผิดชอบในการ

ตรวจสอบการกระทําผิด  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีÉกวาดถนนร่วมกันซึÉงเป็นชุดการปฎิบัติงานเดียวกับการดูแลพื ÊนทีÉ

ถนน คือ เป็นการตกลงกันในทุกนิติฯให้มีการทําความสะอาดบริเวณนิติฯของตนเอง มีผู้จัดการ

อาคารเป็นผู้ควบคมุตรวจสอบ 

 สวน เป็นพื ÊนทีÉทีÉอยู่ระหวา่งนิติฯและหน้าโครงการจึงมีการใช้งานร่วมกันทําให้ต้องมีการ

บริหารจดัการร่วมกนั โดยมีการวางแผนการบํารุงรักษา, การจัดชุดปฎิบัติงานร่วมกัน โดยในพื ÊนทีÉ

สวนสว่นกลางโครงการพบงานดแูลสวนและภมิูทัศน์เท่านั Êนเป็นการจัดชุดปฎิบัติงานร่วมกันด้วย

การแบ่งขอบเขตพื ÊนทีÉสวนส่วนกลางให้ผู้ปฎิบัติงานในแต่ละนิติฯรับผิดชอบไป ซึÉงงานประจําวนั

ได้แก่ รดนํ Êาต้นไม้, เก็บกวาดขยะในสวน  เป็นต้น มีผู้จัดการอาคารเป็นตรวจสอบ ควบคุมการ

ปฎิบัติงานโดยพิจารณาจากรายงานประจําวัน, การเดินตรวจประจําวัน และ ข้อร้องเรียนของ

เจ้าของร่วม 

 
 3.5.3 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 มีนิติบุคคลอาคารชุด 2 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนนิติ

บคุคลอาคารชดุคือ อาคาร A และ อาคาร B เป็นนิติบคุคลอาคารชุดลมุพินีเพลส พระราม9-รัชดา 

เฟส1, อาคาร C และ อาคาร D เป็นนิติบคุคลอาคารชดุลมุพินีเพลส พระราม9-รัชดา เฟส2  
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ภาพทีÉ 3.24 จํานวนนิติบคุคลอาคารชดุ 

 

3.5.4 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืÉองจากมีพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืÉองอืÉนๆดงัตอ่ไปนี Ê 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 มีความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบตา่งๆทีÉเกิดขึ Êน

ภายในโครงการหรือบริเวณพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชุมร่วมกันโดยการส่งตวัแทนนิติฯละ 3 คน ผู้ จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบวันว่างของ

กรรมการจากนั Êนจริงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการประชุมประธานใน

การประชมุเลือกจากการโหวตในแต่ละครั Êง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกึÉง

หนึÉงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงส่วนใหญ่ในการลงมติ ยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการ

ของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการติดตอ่สืÉอสารกนัผา่นทางอีเมล์ นอกจากนี Êยงัมีการสง่ตวัแทน

คณะกรรมการให้แตล่ะนิติฯสลบัสบัเปลีÉยนเข้าร่วมในการประชมุของอีกนิติฯ  

การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแตล่ะนิติฯมีการแยกกนัพิจารณาคูส่ญัญาเนืÉองจากนิติฯเฟส1มีการจดัตั Êงก่อน เมืÉอนิติฯ

เฟส2   มีการตั Êงขึ Êนจริงมีการใช้คูส่ญัญาเดียวกนัตามนิติฯเฟส 1 แตใ่ห้อายสุญัญาสิ Êนมดุเท่ากบันิติ

ฯเฟส1 เพืÉอให้ในปีต่อไปมีการพิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน ขั Êนตอนในการพิจารณาคู่สญัญาคือ 

คณะกรรมการให้ภาระงานเพิÉมเติมแค่ผู้ จัดการอาคาร ผู้ จัดการอาคารมีหน้าทีÉสนับสนุน

กระบวนการในการจดัการได้แก่ สืบค้นบริษัทคูส่ญัญาจาก บริษัททีÉเป็นพนัธมิตรกบัผู้ประกอบการ, 

บริษัททีÉทําการติดตั Êงเป็นผู้ดแูลรักษา และ สอบถามจากฝ่ายจดัซื ÊอทีÉบริษัทซึÉงจะพิจารณารายชืÉอทีÉ

เหมาะสมกบัระดบัราคาให้ผู้จดัการอาคารเลือกอีกที 
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 จากนั Êนทําการคัดเลือกบริษัทคู่สัญญา 3 บริษัท โดยพิจารณาเบื Êองต้นจาก ราคาทีÉ

สมเหตสุมผลอยู่ในงบประมาณทีÉคณะกรรมการได้ตั Êงไว้, ขอบเขตการปฏิบัติงานทีÉครอบคลุม, 

ผลงานในการปฎิบตัิงาน และ ประวตัิในการปฏิบตัิงานเพืÉอดคูวามน่าเชืÉอถือของบริษัท จากนั Êนจึงมี

การนําเสนอตอ่คณะกรรมการในการประชุมร่วมกันเพืÉอให้คณะกรรมการเป็นผู้ พิจารณาคดัเลือก

โดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การปฏิบัติงานทีÉเหมาะสมสอดคล้องกับความ

ต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการลมุพินีเพลสมีความร่วมมือกนัในการบริหารจดัการ ถนน ทีÉจอดรถ สวน เมืÉอมีการ

บริหารจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางทําให้มีค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนนอกเหนือจากการจัดชุดปฏิบัติงาน เช่น 

การจัดกิจกรรม, จัดชุดปฎิบัติงาน วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ การเฉลีÉยเท่ากันในทั Êง 2 นิติฯ 

เนืÉองจากทั Êง 2 นิติฯ มีจํานวนยนิูตทีÉเท่ากนั พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการตั Êงอยู่ระหวา่งทั Êง 2 นิติฯ ในการ

จดัสรรคา่ใช้จ่ายทั Êง 2 นิติฯ ชําระเงินพร้อมกนั 

 องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด คือ ผู้ประกอบการ ได้แก่ บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี Ê 

มาเนจเมนท์ จํากดั  

 

 

ภาพทีÉ 3.25 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

ปัญหาไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้แม้จะมีการพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันของทุกนิติฯ

ทั Êงหมดในโครงการ ซึÉงทางบริษัทบริหารได้มีการต่อรองให้แล้วในเบื Êองต้นจึงไม่สามารถต่อรองได้

อีก จึงต้องใช้มติสว่นมากในทีÉประชมุในการตดัสินใจ 
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การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแตล่ะนิติฯมีชดุการบริหารประจําในแตล่ะนิติฯ แตท่ั Êง 2 นิติฯ มีชดุการ

จัดการเพียงชุดเดียวในโครงการ มีการแยกชุดการปฏิบัติงานเป็น 2 ชุด ประจําแต่ละนิติฯเพืÉอ

อํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม  

 

 

ภาพทีÉ 3.26  ข้อมลูการปฎิบตัิการ 

 

โครงสร้างการบริหารงานในโครงการ คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้จัดการนิติฯเป็น

ฝ่ายบริหารร่วมกบัคณะกรรมการแตใ่นโครงการนี Êผู้จดัการนิติฯเป็นคนเดียวกนัทั Êงโครงการโดยเป็น

ตวัแทนจากบริษัทตวัแทนผู้ประกอบการ คือ บริษัท ลมุพินี พรอพเพอร์ตี Ê มาเนจเมนท์ จํากัด ซึÉง

เป็นบริษัททางผา่นการคดัเลือกจากคณะกรรมการ มีผู้จดัการบริหารชมุชนเป็นฝ่ายจดัการของทั Êง 2 

นิติฯ มีหน้าทีÉควบคมุตรวจสอบการปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบตัิงาน แตฝ่่ายปฎิบตัิงานแยกเป็น 2 ชุด 

ตามแตล่ะนิติฯ ได้แก่ การเงิน ธรุะการ เทคนิค ทําความสะอาด รักษาความปลอดภยั กําจัดแมลง

และสตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํ Êา  
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แผนภมิูทีÉ 3.7 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุลมุพินีเพลส พระราม9 

 

  

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จดัการนิติฯ

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้จดัการนิติฯ

ผู้จดัการบริหารชมุชน

พนกังานดแูล

รักษาสระว่ายนํ Êา

พนกังานดแูล

รักษาสวน

พนกังานกําจดั

แมลงและสตัว์

รบกวน

หวัหน้าพนกังาน

รักษาความ

ปลอดภัย

หวัหน้าแม่บ้านหวัหน้าช่างเทคนิคเจ้าหน้าทีÉ

ธุรการและ

การเงิน

ผู้ ช่วย

พนกังานดแูล

รักษาสระว่ายนํ Êา

พนกังานดแูล

รักษาสวน

พนกังานกําจดั

แมลงและสตัว์

รบกวน

หวัหน้าพนกังาน

รักษาความ

ปลอดภัย

หวัหน้าแม่บ้านหวัหน้าช่างเทคนิคเจ้าหน้าทีÉ

ธุรการและ

การเงิน

ผู้ช่วย
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บททีÉ  4 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

สําหรับบทนี Êจะนําเสนอการวิเคราะห์ข้อมูลทีÉได้จากบทรายงานผลการศึกษา โดยจะ

วิเคราะห์ข้อมลูในหวัข้อดงัตอ่ไปนี Ê  

1) วิเคราะห์พื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจดัการร่วมกนัระหวา่งกรณีศกึษา 

2) วิเคราะห์งานในการดแูลรักษาระหวา่งพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจดัการร่วมกนั 

3) วิเคราะห์ความร่วมมือประสานงานระหวา่งกรณีศกึษา 

4) วิเคราะห์รูปแบบการบริหารจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุระหวา่งกรณีศกึษา 

 

4.1 วเิคราะห์พื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉมีการจัดการร่วมกันระหว่างกรณีศึกษา 

จากการศกึษาพบวา่ พื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจดัการร่วมกนัทั Êงหมดมี 4 พื ÊนทีÉ ได้แก่ ถนน ทีÉ

จอดรถ สวน บริการสาธารณะ ในทกุกรณีศกึษามีพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉมีการจัดการร่วมกันเหมือนกัน

คือ ถนนและทีÉจอดรถ เพราะเป็นส้นทางสญัจรของโครงการร่วมถึงพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร

กําหนดให้มีถนนและทีÉจอดรถ และในกรณีศึกษาหากมีพื ÊนทีÉ ถนน ทีÉจอดรถ สวน และบริการ

สาธารณะก็มีการจดัการร่วมกนัของทกุนิติบคุคลฯ 

 

●พื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจัดการร่วมกนั      พื ÊนทีÉสว่นกลางเฉพาะนิติบคุคลฯ 

ตาราง 4.1 พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ
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โครงการเอ สเปซ โครงการกลางกรุงรีสอร์ท โครงการแฮปปีÊคอนโด 

  

โครงการซิตี Êโฮม โครงการลมุพินีเพลส 

 

 
อาคาร 

ถนน 

ทีÉจอดรถ สวน 

บริการสาธารณะ พื ÊนทีÉทีÉมีการจดัการร่วมกนั 

ภาพทีÉ 4.1 พื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจดัการร่วมกนั 
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4.1.1 วเิคราะห์ลักษณะเชิงกายภาพระหว่างพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉมีการจัดการร่วมกัน 

ลกัษณะเชิงกายภาพของพื ÊนทีÉส่วนกลางมี 3 ลักษณะ ได้แก่ ตั Êงอยู่ระหว่างนิติบุคคลฯ 

ตั Êงอยู่หน้าโครงการ และตั Êงอยู่รอบโครงการ  

จาการศกึษาพบวา่ พื ÊนทีÉถนนและทีÉจอดรถ มีลกัษณะเชิงกายภาพทั Êง 3 ลกัษณะคือ ตั Êงอยู่

ระหว่างนิติบุคคลฯ เนืÉองจากเป็นเส้นทางสญัจรของทุกนิติบุคคลฯ ตั Êงอยู่หน้าโครงการ เป็นการ

เชืÉอมตอ่ระหวา่งถนนสาธารณะภายนอกโครงการกบัภายในโครงการ ตั Êงอยู่รอบโครงการ เนืÉองจาก

พระราชบญัญัติควบคมุอาคารกําหนดให้มีถนนรอบโครงการเพืÉอป้องกนัการลามขณะเกิดอคัคีภยั

และทําให้สามารถดบัเพลิงขณะเกิดเหตไุด้ง่าย 

สวน พบ 2 ลักษณะ คือ ตั Êงอยู่ระหว่างนิติบุคคลฯ เนืÉองจากกฎหมายสิÉงแวดล้อม

กําหนดให้มีพื ÊนทีÉสีเขียวในแนวราบ ตั Êงอยู่หน้าโครงการ เพืÉอประดับตกแต่งให้โครงการมีสภาพ

สวยงามสมบรูณ์ 

บริการสาธารณะ พบเพียงลกัษณะเดียว คือ ตั Êงอยู่หน้าโครงการ เพืÉออํานวยความสะดวก

ให้แก่เจ้าของร่วม 

 

 

ตารางทีÉ 4.2 ลกัษณะร่วมของพื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ 
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4.2 วเิคราะห์งานในการดูแลรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางระหว่างกรณีศึกษา 

 การจัดการถนน พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ 

และ งานกวาดถนน  

  งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ จากการศึกษารวบรวมข้อมลูจาก 

กรณีศึกษาพบ 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียม

งบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน และ

ควบคมุ ตรวจสอบประเมินผล  

กรณีศึกษาส่วนใหญ่คือ 3 จาก 5 กรณีศึกษามีขั Êนตอนการจัดการงานรักษาความ

ปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการทั Êง 6 ขั Êนตอน โดยขั Êนตอนการกําหนดกฏระเบียบ จัดชุด

ปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ เป็นขั ÊนตอนทีÉทกุกรณีศกึษาปฏิบตัิเหมืนกนั 

 งานกวาดถนนจากการศกึษารวบรวมข้อมลูจาก กรณีศึกษาพบ 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนด

กฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน จัดทําแผนการ

ปฏิบตัิงานบริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล  

กรณีศึกษาส่วนใหญ่คือ 3 จาก 5 กรณีศึกษามีขั Êนตอนการจัดการงานกวาดถนนทั Êง 6 

ขั Êนตอน โดยขั Êนตอนการกําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดทําแผนการ

ปฏิบตัิงานบริการอาคาร เป็นขั ÊนตอนทีÉทกุกรณีศกึษาปฏิบตัิเหมือนกนั 
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          มีขั Êนตอน           ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด     

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.3 การจดัการถนน 

 

 การจดัการทีÉจดอรถ พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร งาน

ดแูลทําความสะอาดทีÉจอดรถ 

 งานรักษาความปลอดภัยและอํานวยการจราจร จากการศึกษารวบรวมข้อมูลจาก 

กรณีศึกษาพบ 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียม

งบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน และ

ควบคมุ ตรวจสอบประเมินผล แตไ่มมี่กรณีศกึษาใดเลยทีÉมีการจดัการทั Êง 6 ขั Êนตอน 
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กรณีศึกษาส่วนใหญ่มีการจัดการ 4 ขั Êนตอน ได้แก่ การกําหนดกฏระเบียบ การจัดหา

บริษัทคูส่ญัญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

กรณีศึกษาส่วนใหญ่ไม่มีขั Êนตอนการจัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกันและเตรียมงบประมาณ 

เพราะวา่ ไมมี่การจัดเจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจรโดยเป็นการร้องขอให้

เจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัประจําอาคารช่วยปฏิบัติงาน โดยขั Êนตอนการกําหนดกฏระเบียบ

เป็นขั ÊนตอนทีÉทกุกรณีศกึษามีการจดัการเหมือนกนั 

 งานดูแลทําความสะอาดทีÉจอดรถ จากการศึกษารวบรวมข้อมูลจากกรณีศึกษาพบ 6 

ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั 

จัดทําแผนการปฏิบัติงานบริการอาคาร สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ ปฏิบัติงาน ควบคุม 

ตรวจสอบ ประเมินผล  

กรณีศกึษาสว่นใหญ่คือ 3 จาก 5 กรณีศกึษามีขั Êนตอนการจดัการงานดแูลทําความสะอาด

ทีÉจอดรถครบทั Êง 6 ขั Êนตอน โดยขั Êนตอนการกําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน 

จดัทําแผนการปฏิบตัิงานบริการอาคาร เป็นขั ÊนตอนทีÉทุกกรณีศึกษาปฏิบัติเหมือนกัน เนืÉองจากมี

การกําหนดให้มีการทําความสะอาดทีÉจอดรถร่วมกนัทกุ 6 เดือน 
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          มีขั Êนตอน           ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด     

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.4 การจดัการทีÉจอดรถ 

 

 การจัดการสวนและภมิูทัศน์พบ 1 งาน ได้แก่ งานดแูลสวนและภมิูทัศน์ จากการศึกษา

รวบรวมข้อมลูจากกรณีศึกษาพบ 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคาร

ร่วมกัน จัดเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหา

ผู้ปฏิบัติงาน และควบคุม ตรวจสอบประเมินผล และในทุกกรณีศึกษามีการจัดการครบทั Êง 6 

ขั Êนตอน 

 



73 

 

 

          มีขั Êนตอน           ไมมี่ขั Êนตอน  3 = แฮปปีÊคอนโด    4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.5 การจดัการดแูลสวนและภมิูทศัน์ 

  

 การจดัการบริการสาธารณะ ได้แก่ สระว่ายนํ Êา ห้องออกกําลงักาย ซาวน่า สนามเด็กเล่น 

เป็นต้น พบ 3 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภัยบริเวณบริการสาธารณะ งานดแูลทําความ

สะอาด งานบํารุงรักษา 

 งานรักษาความปลอดภัยบริเวณบริการสาธารณะ จากการศึกษารวบรวมข้อมูลจาก

กรณีศึกษาทั Êงหมดพบ 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน 

จดัเตรียมงบประมาณ การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน 

ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 มีเพียงกรณีศกึษาเดียวทีÉมีงานรักษาความปลอดภยับริเวณบริการสาธารณะ เนืÉองจากมี

การจดัชเุจ้าหน้าทีÉรักษาความปลอดภยัประจําบริเวณบริการสาธารณะ โดยมีขั Êนตอนการจัดการ

งานครบทั Êง 6 ขั Êนตอน 

 งานดแูลทําความสะอาด จากการศกึษารวบรวมข้อมลูจากกรณีศกึษาพบ 6 ชั Êนตอนได้แก่ 

กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน การจัดหาบริษัทคู่สญัญาร่วมกัน จัดทําแผน

ปฏิบตัิงานบริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

และในทกุกรณีศกึษามีการจดัการงานดแูลทําความสะอาดทั Êง 6 ขั Êนตอน 
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 งานบํารุงรักษา จากการศึกษารวบรวมข้อมลูจากกรณีศึกษาทั Êงหมดพบ 7 ขั Êนตอนได้แก่ 

กําหนดกฎระเบียบ จัดชุดปฎิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัท

คูส่ญัญาร่วมกนั จดัทําแผนการปฎิบตัิงานบริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฎิบตัิงาน  

ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล และในทกุกรณีศกึษามีการจดัการงานบํารุงรักษาทั Êง 7 ขั Êนตอน 

 

 

 

 

 

 

 

มีขั Êนตอน           ไมมี่ขั Êนตอน       3 = แฮปปีÊคอนโด      4 = ซิตี Êโฮม 

ตารางทีÉ 4.6 การจดัการบริการสาธารณะ 
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4.3 วเิคราะห์ความร่วมมือประสานงานระหว่างกรณีศึกษา 

 ความร่วมมือประสานงานนอกเหนือจากการจัดงานในพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉมีการจัดการ

ร่วมกนัแล้วยงัพบความร่วมมือในด้านอืÉนๆอีก 4 เรืÉองได้แก่ กําหนดนโยบายและกฎระเบียบ การ

พิจารณาคูส่ญัญาร่วมกนั การจดัสรรคา่ใช้จ่าย การซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารร่วมกนั 

การกําหนดนโยบายและกฎระเบียบ ในการใช้พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการร่วมกนั เช่น การ

ห้ามจอดรถรอบอาคาร การกําหนดพื ÊนทีÉจอดรถชัÉวคราว เป็นต้น โดยผ่านการประชุมร่วมกันของ

คณะกรรมการทกุนิติ โดยมีวิธีการประชุม 2 รูปแบบคือ 1) คณะกรรมการทั Êงหมดโครงการ 2) ส่ง

ตวัแทนคณะกรรมการนิติละ 3 คน ในการประชุมประธานในทีÉประชุมขึ Êนอยู่กับการเลือกในแต่ละ

ครั Êง และเลือกจากนิติทีÉเป็นเจ้าภาพในการจดัประชมุ กําหนดในการประชุมร่วมกัน สองเดือนครั Êง 

หรือ สามเดือนครั Êงตามแตล่ะทีÉจะเป็นผู้ กําหนด พบในกรณีศกึษา 3 กรณีศกึษาจาก 5 กรณีศกึษา 

 กรณีศึกษา 2 กรณีศึกษาจาก 5 กรณีศึกษา มีการประชุมเมืÉอมีเกิดปัญหาในพื ÊนทีÉ

ส่วนกลางซึÉงในการแก้ไขมีทั Êงในรูปกฎระเบียบ และการปฏิบัติงาน เมืÉอมีการออกกฎระเบียบ

เพิÉมเติมภายในโครงการต้องมีการติดประกาศเพืÉอแจ้งให้เจ้าของร่วมรับทราบโดยการติดทีÉบอร์ด

ประชาสมัพนัธ์, ประตทูางเข้าอาคาร และลิฟต์ ซึÉงพบในการบริหารจดัการนิติบคุคลฯแบบหลายชดุ

และการจดัการนิติบคุคลฯแบบ 1 ชดุทั Êงหมด  

 พิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน คือ การทีÉคณะกรรมการทุกนิติมาประชุมร่วมกันเพืÉอร่วม

พิจารณาในการจดัจ้างบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนัทั Êงในพื ÊนทีÉสว่นกลางทีÉมีการจัดการร่วมกันและพื ÊนทีÉ

ส่วนกลางของแต่ละนิติพบในกรณีศึกษา 3 กรณีศึกษาจาก 5 กรณีศึกษา ซึÉงแต่ละนิติบุคคลมี

ประเดน็ในการพิจารณาคูส่ญัญาแตกตา่งกนัไป ได้แก่ ราคา ขอบเขตการปฏิบตัิงานงาน ประวตัิใน

การปฏิบตัิงาน ประสิทธิภาพการทํางาน และผลงาน แต่ทีÉทุกนิติบุคคลพิจารณาเหมือนกันได้แก่ 

ราคา แสดงให้เห็นวา่ราคามีผลตอ่การตดัสินใจ 
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เกณฑ์ในการพิจารณา 1 2 3 4 5 

ราคา      

ขอบเขตการปฏิบติังานงาน      

ประวติัในการปฏิบติังาน      

ประสทิธิภาพการทํางาน      

ผลงาน      

   มีขั Êนตอน         ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด 

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.7 เกณฑ์ในการพิจารณาคูส่ญัญา 

 

การพิจารณาคู่สญัญามีขั Êนตอนดงัต่อไปนี Ê ผู้จัดการอาคารสืบค้นหาข้อมลูของคู่สญัญา 

จากนั Êนผู้จดัการอาคารจะคดัเลือกมา 3 บริษัทเสนอให้กบัคณะกรรมการเป็นผู้พิจารณา ขอบเขตใน

การพิจารณาได้แก่ มีค่าใช้จ่ายเหมาะสมต่องบประมาณทีÉตั Êงไว้, การปฏิบัติงานทีÉเหมาะสม

สอดคล้องกับความต้องการ และผู้ปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพ ทักษะเฉพาะเหมาะสมกับงานใน

โครงการหรือไม ่ซึÉงพบได้ในทกุกรณีศกึษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภมิูทีÉ 4.1 ขั Êนตอนการคดัเลือกคูส่ญัญา 

ผู้จัดการอาคาร 

สืบค้น 

บริษัท บริษัท บริษัท 

เปรียบเทียบ 

คณะกรรมการ 

การปฏิบัติงานทีÉเหมาะสมสอดคล้อง

กบัความต้องการ 

ผู้ปฏิบัติงานมปีระสิทธิภาพ ทักษะเฉพาะ มีคา่ใช้จ่ายเหมาะสม 
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การจัดสรรค่าใช้จ่าย การดําเนินการของนิติบุคคลฯต้องมีค่าใช้จ่ายซึÉงมีการพิจารณา

จดัสรรคา่ใช้จ่ายดงันี Ê 1) รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายเท่ากันในทุกนิติฯ เนืÉองจากจํานวนยูนิตในแต่ละนิติ

ใกล้เคียงกนัทําให้มีการนํารายจ่ายมาเฉลีÉยเท่ากนัในแตล่ะนิติ 2) รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายตามจํานวน

อาคาร เนืÉองจากมีจํานวนอาคารทีÉต่างกันมากในนิติฯทีÉมีจํานวนอาคารมากก็จะมีสดัส่วนในการ

จ่ายค่าใช้จ่ายมากตามจํานวนอาคาร 3) รับผิดชอบตามสัดส่วนกรรมสิทธิ Í  คือในแต่ละนิติฯมี

จํานวนอาคารเท่ากนัแตจํ่านวนยนิูตในแตล่ะนิติฯไมเ่ท่ากนั จึงเรียกเก็บตามสดัสว่นกรรมสิทธิ Í 

 ซึÉงวิธีในการจ่ายค่าใช้จ่ายพบ 2 รูปแบบ คือ 1) จ่ายพร้อมกัน ไม่มีการสํารองค่าใช้จ่าย

ออกก่อน ให้จ่ายโดยการกําหนดวนั 2) สํารองคา่ใช้จ่าย นิติบคุคลฯทีÉเป็นผู้ เสนอโครงการ นิติบคุคล

ฯนั Êนจะเป็นผู้สํารองคา่ใช้จ่ายทั Êงหมดให้แล้วจึงมีการเรียกเก็บย้อนหลงักบันิติบคุคลฯอืÉน 

 

 

   มีขั Êนตอน         ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด 

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.8 การจดัสรรคา่ใช้จ่าย 

 

การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน แตล่ะนิติบคุคลฯมีความร่วมมือกันในการ

ซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกนั อาทิ ติดตั Êงกล้องวงจรปิด เป็นต้น ผ่านการประชุมร่วมกัน

ของคณะกรรมการทั Êงหมดในโครงการ วิธีการคัดเลือกช่างทีÉมีความชํานาญเฉพาะทางหรือ

ผู้ รับเหมาจากภายนอกมีวิธีการเหมือนการพิจารณาคูส่ญัญา  

 



78 

 

 

   มีขั Êนตอน         ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด 

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.9 ความร่วมมือประสานงาน 

 

จากตารางทีÉ 4.9 พบว่า การกําหนดนโยบายและกฏระเบียบ การจัดสรรค่าใช้จ่าย เป็น

เรืÉองสว่นมากทีÉทกุกรณีศกึษาปฏิบตัิ เนืÉองจากเป็นการทําให้เจ้าของร่วมอยู่กนัอย่างสงบสขุและนิติ

บคุคลฯสามารถดําเนินการบริหารอาคารได้ รองลงมาคือการพิจารณาคูส่ญัญาร่วมกนัซึÉงขึ Êนอยู่กับ

แนวทางในการดําเนินการบริหารและคณะกรรมการในแต่ละโครงการ น้อยสุดคือการซ่อม

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารร่วมกนั ขึ Êนอยู่การตกลงร่วมกนัของคณะกรรมการและในแตล่ะนิติ

บคุคลฯมีอาย ุระบบประกอบอาคารทีÉใกล้เคียงกนั 
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4.3.1 องค์กรบริหารจัดการอาคารชุดระหว่างกรณีศึกษา 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุดมี 3 ลกัษณะ 1) ดําเนินการเอง เป็นการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุดโดยคณะกรรมการจ้างบุคคลธรรมดาเข้าไปทําหน้าทีÉผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ

ผู้จดัการอาคาร พบเพียงกรณีศกึษาเดียว 2) เจ้าของโครงการ เป็นการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด

โดยเจ้าของโครงการแตง่ตั ÊงบคุคลทีÉเหมาะสมเข้าไปเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการ

อาคารเอง หรือบริษัทในเครือเป็นผู้บริหารแทน พบ 2 กรณีศึกษาจาก 5 กรณีศึกษา และ3) บริษัท

บริหาร เป็นการจ้างบริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ มีประสบการณ์ทีÉหลากหลาย มีความเชีÉยวชาญ

ในการบริหาร พบ 4 กรณีศกึษาจาก 5 กรณีศกึษา 

 

 

   มีขั Êนตอน         ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด 

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.10 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

 จากตารางทีÉ 4.10 พบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่เลือกองค์กรบริหารจัดการอาคารชุดแบบ

บริษัทบริหาร รองลงมาคือ เจ้าของโครงการ และดําเนินการเอง พบเพียงกรณีศกึษาเดียว 
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4.4 วเิคราะห์ปัญหาในการจัดการระหว่างกรณีศึกษา 

 มีปัญหาจากการบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดหลายปัญหาซึÉงเมืÉอแบ่งตาม

ลกัษณะการดําเนินการจะพบวา่มีปัญหาตา่งๆ 6 ปัญหา ดงันี Ê 

 - ปัญหาพื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืÉองจากการแบ่งพื ÊนทีÉ

สว่นกลางไมช่ดัเจน การทีÉพื Êนสว่นกลางโครงการยงัไมไ่ด้รับการส่งมอบจากเจ้าของโครงการทําให้

แตล่ะนิติฯไมส่ามารถเข้าไปดแูลจดัการพื ÊนทีÉตรงนั Êน เกิดการชํารุดทรุดโทรม สกปรก ขาดการดแูล  

 - ความลา่ช้าในการอนมุตัิรวมถึงการจดัการงานตา่งๆ เนืÉองจากโครงสร้างการบริหารงาน

ในแตล่ะนิติตา่งกนัทําให้ขั Êนตอนในการขออนมุตัิการจดัการพื ÊนทีÉสว่นกลางเกิดความ 

 - ปัญหาไม่สามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน สาเหตุเกิดจากการเก็บค่า

ส่วนกลางไม่เหมาะสมเพราะแต่ละนิติฯมีจํานวนทรัพย์ส่วนกลางไม่เท่ากัน แต่มีการเก็บค่า

สว่นกลางในอตัราทีÉเท่ากนัทําให้รายรับรายจ่ายไมส่มดลุ อีกทั Êงไม่มีแผนในการซ่อมบํารุงล่วงหน้า

ทําให้ไมส่ามารถคาดการณ์คา่ใช้จ่ายทีÉจะเกิดขึ Êนในปีถดัไป  

 - ปัญหาการจดัการทีÉไมมี่ประสิทธิภาพขาดการกํากับควบคมุ ประเมินผลตามมาตรฐาน 

รวมถึงการมีผลประโยชน์ทบัซ้อนในบางกรณี 

 - ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึÉงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฏิบัติงานงาน รวมถึงการขาดการควบคมุตรวจสอบจากฝ่าย

จดัการ   

- ปัญหาไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้แม้จะมีการพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันของทุกนิติ

ทั ÊงหมดในโครงการซึÉงทางบริษัทบริหารได้มีการตอ่รองให้แล้วในเบื Êองต้นจึงไมส่ามารถตอ่รองได้อีก  
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    มีขั Êนตอน         ไมมี่ขั Êนตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีÊคอนโด 

4 = ซิตี Êโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางทีÉ 4.11 ปัญหาในการจดัการ 

 

 จากตารางทีÉ 4.10 พบว่า ปัญหาทีÉพบมากทีÉสดุคือ พื ÊนทีÉส่วนกลางชํารุดทรุดโทรม อัน

เนืÉองจากขาดการดแูลรักษาทีÉดี ปัญหาปานกลางคือ คนนอกจอดรถภายในโครงการ และทีÉพบ

เพียงกรณีศึกษาเดียวได้แก่ ไม่สามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร การจัดการทีÉไม่มี

ประสิทธิภาพ และไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้ 

 

4.5 วเิคราะห์การจัดโครงสร้างการบริหารหมู่นิติบุคคลฯระหว่างกรณีศึกษา 

 การจัดโครงสร้างการบริหารใช้แนวคิดว่าด้วยเรืÉองการดําเนินการ FM ซึÉงแบ่งการ

ดําเนินการ เป็น 3 ขั Êนตอนได้แก่ บริหาร จดัการ และปฎิบัติงาน มาใช้ในการวิเคราะห์ ร่วมกับการ

จดัชดุบริหาร จดัการและปฎิบตังิานในแตล่ะโครงการ ซึÉงพบวา่แบ่งได้เป็น 3 รูปแบบ ได้แก ่

  1. รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯและปฏิบัติงาน หลายชุด แต่ละนิติจะมีชุดการบริหาร 

จัดการ และปฏิบัติงานการประจําในแต่ละนิติบุคคลฯ พบในโครงการเอ สเปซ อโศกรัชดา และ

โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 
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 2. รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯและปฎิบัติงาน 1 ชุด รูปแบบนี Êจะมีการจัดการและ

ปฏิบัติงานงานร่วมกัน คือ มีฝ่ายจัดการและปฏิบัติงานงานเพียงชุดเดียวในโครงการ พบใน

โครงการแฮปปีÊคอนโดมิเนียม และซิตี Êโฮม รัชดา 

 3. รูปแบบการจดัการนิติบคุคลฯ 1ชดุ ปฏิบตัิงานหลายชดุ รูปแบบนี Êจะมีการจัดการเพียง 

1 ชดุในโครงการ แตป่ฏิบตัิงานหลายชดุแยกตามแตล่ะนิติฯ พบในโครงการลมุพินีเพลส พระราม 9 

 นอกจากนั Êนยงัพบวา่ โครงสร้างการบริหาร จดัการ และปฎิบตัิงาน มี 3 ลกัษณะดงันี Êได้แก ่

รูปแบบการจดัการนิติบคุคลฯและปฏิบตัิงาน หลายชุด มีลกัษณะ I Shape รูปแบบการจัดการนิติ

บุคคลฯและปฎิบัติงาน 1 ชุด มีลักษณะ Y Shape และรูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯ 1ชุด 

ปฏิบตัิงานหลายชดุ มีลกัษณะ H Shape 

 

 

ตารางทีÉ 4.12 การจดัชดุบริหาร จดัการและปฏิบตัิงาน 

 

 

 

 

1. รูปแบบการจดัการนติิบคุคลฯและปฏิบตัิงาน หลายชุด  

 2. รูปแบบการจดัการนติิบคุคลฯและปฎิบตัิงาน 1 ชุด 

 3.รูปแบบการจดัการนติิบคุคลฯ 1ชุด ปฏิบตัิงานหลายชุด 
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4.5.1 วเิคราะห์รูปแบบการจัดการและปฏบัิตงิานระหว่างปัญหา 

 ปัญหามีทั Êงหมด 6 ปัญหาได้แก่ พื ÊนทีÉสว่นกลางชํารุด ทรุดโทรม ความล่าช้าในการอนุมตัิ 

ไมส่ามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร การจัดการทีÉไม่มีประสิทธิภาพ คนนอกจอดรถภายใน

โครงการ ไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญา แตพ่บวา่ทั Êง 3 รูปแบบ ไมมี่รูปแบบใดทีÉมีปัญหาครบทั Êง 6 

ปัญหา  

รูปแบบ Y Shape มีประเภทปัญหามากทีÉสดุ 4 ปัญหาในเรืÉอง พื ÊนทีÉส่วนกลางชํารุด ทรุด

โทรม ไมส่ามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร การจัดการทีÉไม่มีประสิทธิภาพ คนนอกจอดรถ

ภายในโครงการ 

รูปแบบ I Shape มีประเภทปัญหาปานกลาง 2 ปัญหา คือ พื ÊนทีÉสว่นกลางชํารุด ทรุดโทรม 

ความลา่ช้าในการอนมุตั ิ

รูปแบบ H Shpae มีประเภทปัญหาน้อยทีÉสดุ 1 ปัญหา คือ ไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญา 

 

 

ตารางทีÉ 4.13 รูปแบบการจดัการและปฏิบตัิงานระหวา่งปัญหา 

 

 จากตารางทีÉ 4.13 พบวา่ I Shape และ H Shape มีปัญหาทีÉเหมือนกนัคือ พื ÊนทีÉส่วนกลาง

ชํารุด ทรุดโทรม และจํานวนปัญหาของทั Êง 3 รูปแบบ มีจํานวนปัญหาทีÉใกล้เคียงกัน ซึÉงการทีÉ

รูปแบบการจัดการและปฏิบัติงานมีประเภทปัญมากยังไม่สามารถระบุได้ว่ารูปแบบนั Êนไม่ดี

เนืÉองจากมีปัจจยัในด้านอืÉนๆ 

 



บททีÉ 5 

สรุปผลการศึกษา อภปิรายผลและข้อเสนอแนะ 

  

ในบทนี Êจะกล่าวถึงบทสรุปของการศึกษา การบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพัก

อาศยั การศกึษา โครงการขนาดใหญ่หลายอาคารพื ÊนทีÉเดียวกนัใน เขตห้วยขวาง-ดินแดง โดยการ

รวบรวมผลการศึกษา และการวิเคราะห์ผลการศึกษาจากบททีÉ  3-4 จากนั Êนจึงทําการสรุปผล

การศกึษา 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 ในปัจจุบันพบว่ารูปแบบในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศยัมีความหลากหลายมากขึ Êนใน

ปัจจบุนัไมเ่พียงแตข่นาดใหญ่ขึ Êน มีหลายอาคารในพื ÊนทีÉเดียวกนั อาคารชดุตามกฏหมายต้องมีการ

จัดตั Êงและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีการจดทะเบียนแยกเป็นอาคาร ทําให้เกิดพื ÊนทีÉ

สว่นกลางทีÉต้องมีการจดัการร่วมกนั อย่างเช่น ถนน ทีÉจอดรถ สระวา่ยนํ Êา สวน เป็นต้น 

 ลกัษณะทางกายภาพของโครงการขนาดใหญ่ทีÉมีหลายอาคารในพื Êนทีเดียวกันทําให้การ

บริหารจดัการอาคารและพื ÊนทีÉส่วนกลางเป็นเรืÉองทีÉมีความสําคญั เพราะปัญหาด้านกายภาพ จะ

เป็นบ่อเกิดของความขดัแย้งก่อให้เกิดความเดือดร้อน ไม่สะดวก และยังส่งผลให้ทรัพย์สินส่วน

บคุคลมีมลูคา่ลดลงเนืÉองจากสภาพแวดล้อมทีÉชํารุดทรุดโทรม 

 ในการศึกษานี ÊทําการศึกษาคอนโดมิเนียมเพืÉอการอยู่อาศัยเท่านั Êนจากประเภทของ

คอนโดมิเนียมทั Êงหมด จากการศกึษาพบวา่หมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยัมีพื ÊนทีÉทีÉต้องการจดัการ

ร่วมกัน ทําให้เกิดความจําเป็นในการบริหารจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางนําไปสู่ความร่วมมือในการ

บริหารจัดการพื ÊนทีÉ ซึÉงงานในการดแูลรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการตามทฤษฎีมีทั Êงหมด 7 งาน 

ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั,   งานดแูลสวนและภมิูทัศน์, งานกวาดถนน, งานเก็บขยะ, งาน

ดแูลบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค, งานบํารุงรักษาสโมสร, งานกําจัดแมลง ซึÉงในงานต่างๆ

เหล่านี Êมี 4 งานทีÉพบในโครงการ ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั, งานกวาดถนน, งานดแูลสวน

และภมิูทศัน์ และงานบํารุงรักษา 

 ผลจากการวิเคราะห์ การบริหารหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพบ 4 พื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจัดการ

ร่วมกันได้แก่ ถนน ทีÉจอดรถ สวน และบริการสาธารณะ และในแต่ละพื ÊนทีÉมีการจัดการงาน
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ดงัตอ่ไปนี Ê ถนน พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ และงาน

กวดถนน ทีÉจอดรถ พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร และงานดแูล

ทําความสะอาดทีÉจอดรถ สวน พบ 1 งานได้แก่ งานดแูลสวนและภมิูทัศน์ บริการสาธารณะ พบ 3 

งานได้แก่ ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณบริการสาธารณะ งานดแูลทําความสะอาด งาน

บํารุงรักษา มีความร่วมมือประสานงานใน 4 เรืÉองได้แก่ กําหนดนโยบายและกฎระเบียบ การ

พิจารณาคูส่ญัญาร่วมกนั การจดัสรรค่าใช้จ่าย การซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารร่วมกัน 

แต่พบว่า การกําหนดนโยบายและกฏระเบียบ การจัดสรรค่าใช้จ่าย เป็นเรืÉองส่วนมากทีÉทุก

กรณีศกึษาปฏิบตัิ มีปัญหาในการจัดการ 6 ปัญหาได้แก่ ปัญหาพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการขาดการ

ดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม ความล่าช้าในการอนุมตัิ ปัญหาไม่สามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบ

อาคารร่วมกนั ปัญหาการจดัการทีÉไมมี่ประสิทธิภาพ ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ ปัญหา

ไม่สามารถต่อรองกับคู่สญัญา การจัดโครงสร้างการบริหารหมู่นิติบุคคลฯ พบ 3 รูปแบบ ได้แก่ 

รูปแบบการจดัการนิติบุคคลฯและปฏิบัติงาน หลายชุด (I Shape) รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯ

และปฎิบัติงาน 1 ชุด (Y Shape) รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯ 1ชุด ปฏิบัติงานหลายชุด (H 

Shape) 

 

5.2 อภปิรายผลการศึกษา 

 ในปัจจบุนัอาคารชดุหรือคอนโดมิเนียมมีการพัฒนาทีÉเปลีÉยนไปมีขนาดใหญ่ขึ Êน มีหลาย

อาคารในพื ÊนทีÉเดียวกนั และในแตล่ะอาคารมีการก่อสร้างทีÉไมพ่ร้อมกนั มีการแยกออกจากกนัอย่าง

ชดัเจนทําให้การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุมีการจดทะเบียนแยกกนั ฉะนั ÊนในหนึÉงโครงการจึง

มีหลายนิติบคุคลอาคารชดุ โดยมีพื ÊนทีÉ/สิÉงอํานวยความสะดวกส่วนกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกันใน

ทุกนิติหรืออยู่ระหว่างนิติ เรียกว่า “พื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการ” ซึÉงตามกฏหมายพระราชบัญญัติ

อาคารชดุ กลา่วถึงแตพื่ ÊนทีÉสว่นกลางแตล่ะนิต ิเนืÉองจากในอดีตมีการพัฒนาโครงการทีÉมีลกัษณะ

เดีÉยวหรือแยก จึงไมมี่การกลา่วถึง การบริหารจดัการหรือดแูลทรัพย์สว่นกลางทีÉอยู่ระหว่างนิติหรือ

พื ÊนทีÉสว่นกลางโครงการ ทําให้เกิดรูปแบบและวิธีการในการดแูลทีÉต่างกัน ไม่ได้มีแบบแผนในการ

ดแูลทีÉแน่นอน  

 ข้อค้นพบทีÉได้จากการศึกษาการบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศยัเขตห้วย

ขวาง-ดินแดง ในเรืÉองของการบริหารจัดการ ความร่วมมือ ประสานงาน ระหว่างนิติบุคคลอาคาร

ชดุ โดยมีขอบเขต ดงันี Ê 
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 1) พื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจดัการร่วมกนัและวิธีการจดัการ 

 2) ควาร่วมมือ ประสานงาน ระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุ 

 3) แนวทาง วิธีการ แก้ปัญหา ในการจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ 

 

5.2.1 พื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจัดการร่วมกัน และวธีิการในการจัดการ 

 พื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจดัการร่วมกนัคือ พื ÊนทีÉทีÉมีการใช้งานร่วมกนัมากกวา่หนึÉงนิติบคุคลอาคาร

ชุด ในการศึกษานี Êมีพื ÊนทีÉทีÉต้องมีการจัดการร่วมกัน 4 พื ÊนทีÉได้แก่ ถนน, ทีÉจอดรถ, พื ÊนทีÉพักผ่อน 

และบริการสาธารณะ/สาธารณปูโภค   

 

 

 

ภาพทีÉ 5.1 ความสมัพนัธ์ระหวา่งพื ÊนทีÉสว่นกลางกบันิติบคุลอาคารชดุ 

 

ถนน มีการใช้งานร่วมกนัทุกนิติในโครงการเนืÉองจากเป็นทางสญัจรหลกัของโครงการ มี

การเคลืÉอนทีÉผา่นไปยงัทกุนิติในโครงการ  

ทีจอดรถ เป็นสิÉงอํานวยความสะดวกทีÉผู้พัฒนาโครงการได้จัดเตรียมให้แก่เจ้าของร่วม

ตามทีÉกฏหมายกําหนดมี 2 ลกัษณะ คือ ทีÉจอดรถภายในอาคาร ซึÉงถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางของแต่

ละนิติ และ ทีÉจอดรถภายนอกอาคาร คือการจอดรถบนถนนหรือพื ÊนทีÉว่างภายในโครงการ จาก

การศกึษานี Êพบว่าทีÉจอดรถทีÉมีการจัดการร่วมกัน คือ ทีÉจอรถภายนอกอาคาร ซึÉงถือว่าเป็นทรัพย์

สว่นกลางโครงการทําให้มีการใช้งานร่วมกนั 

พื ÊนทีÉพักผ่อน มี 2 ลักษณะ คือ สวน และ สนาม ซึÉงเป็นพื ÊนทีÉทีÉอยู่ระหว่างนิติหรืออยู่

บริเวณด้านหน้าโครงการ มีเพืÉอการพกัผอ่นหรือประดบัตกแตง่  
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งานบริการสาธารณะ เช่น สระว่ายนํ Êา, สนามเด็กเล่น, ซาวน่า เป็นสิÉงอํานวยความ

สะดวกนอกเหนือจากทีÉกฏหมายพระราชบญัญัติควบคมุอาคารและกฎหมายสิÉงแวดล้อม มีการใช้

งานร่วมกนัในทกุนิติ  

 วธีิการจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉมีการใช้งานร่วมกัน 

 การจดัการถนน พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ 

และ งานกวาดถนน  

งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ มีขั Êนตอนการจดัการงาน 6 ขั Êนตอน 

ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุปฏิบตักิารอาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ การจดัหาบริษัท

คูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน และควบคมุ ตรวจสอบประเมินผล  

งานกวาดถนน มีขั Êนตอนการจดัการงาน 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุ

ปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั จดัทําแผนการปฏิบตัิงานบริการอาคาร 

สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 

 

แผนภมิูทีÉ 5.1 การจดัการถนน 
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การจดัการทีÉจดอรถ พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร งาน

ดแูลทําความสะอาดทีÉจอดรถ 

งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร มีขั Êนตอนการจดัการงาน 4 ขั Êนตอน ได้แก่ 

การกําหนดกฏระเบียบ การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน 

ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 งานดแูลทําความสะอาดทีÉจอดรถ มีขั Êนตอนการจัดการงาน 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏ

ระเบียบ จดัชดุปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั จดัทําแผนการปฏิบตัิงาน

บริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล  

 

 

 

แผนภมิูทีÉ 5.2 การจดัการทีÉจอดรถ 
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การจดัการพื ÊนทีÉพกัผอ่นพบ 1 งาน ได้แก่ งานดแูลสวนและภมิูทศัน์ มีการจดัการ 6 

ขั Êนตอน ได้แก่ ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ การ

จดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน และควบคมุ ตรวจสอบ

ประเมินผล 

 

 

แผนภมิูทีÉ 5.3 การจดัการพื ÊนทีÉพกัผอ่น 

 

การจัดการบริการสาธารณะ พบ 3 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภัยบริเวณบริการ

สาธารณะ งานดแูลทําความสะอาด งานบํารุงรักษา 

งานรักษาความปลอดภยับริเวณบริการสาธารณะ มีการจัดการงาน 6 ขั Êนตอน ได้แก่ 

กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัท

คูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 
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งานดแูลทําความสะอาด มีการจัดการงาน 6 ขั Êนตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุด

ปฏิบัติการอาคารร่วมกัน การจัดหาบริษัทคู่สญัญาร่วมกัน จัดทําแผนปฏิบัติงานบริการอาคาร 

สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

งานบํารุงรักษา มีการจดัการงาน พบ 7 ขั Êนตอนได้แก่ กําหนดกฎระเบียบ จดัชดุปฎิบตัิการ

อาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สญัญาร่วมกัน จัดทําแผนการปฎิบัติงาน

บริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฎิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 

 

 

แผนภมิูทีÉ 5.4 การจดัการบริการสาธารณะ 
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5.2.2 มีความร่วมมือ ประสานงานระหว่างหมู่นิติบุคคลอาคารชุดอย่างไร 

 จากการทีÉมีพื ÊนทีÉส่วนกลางทีÉใช้งานร่วมกันในทุกนิติ ทําให้มีความจําเป็นในการจัดการ

เพืÉอให้พื ÊนทีÉสว่นกลางมีสภาพทีÉสมบรูณ์ พร้อมใช้งานรวมถึงมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย ซึÉงช่วย

รักษามลูคา่ของอาคาร สง่ผลให้ต้องมีความร่วมมือในการบริหารจดัการในทกุนิตบิคุคลฯ 

  ความร่วมมือประสานงานระหว่างหมู่นิติบุคคลอาคารชุดมี 4 เรืÉอง ได้แก่ การกําหนด

กฎระเบียบ, การจัดสรรค่าใช้จ่าย, การพิจารณาคู่สญัญา, การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร

ร่วมกนั 

 การกําหนดกฎระเบียบ เพืÉอความเป็นระเบียบเรียบร้อยของโครงการ เจ้าของร่วมเคารพ

สิทธิซึÉงกนัและกนั ทําให้เกิดภาพลกัษณ์ทีÉดีแก่โครงการ  

 การจัดสรรค่าใช้จ่าย เนืÉองจากมีการดูแลรักษาพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการให้มีสภาพ

สมบูรณ์ พร้อมใช้งาน รวมถึงทําให้เกิดความปลอดภยัแก่เจ้าของรวมทําให้เกิดค่าใช้จ่าย อาทิ 

คา่จ้างผู้ปฏิบตัิงาน, คา่สาธารณปูโภค, คา่ใช้จ่ายฉกุเฉิน เป็นต้น  

 การซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร มีปริมาณในการจัดจ้างมากทําให้สามารถ

ตอ่รองราคาได้ตํÉากวา่ปกติ รวมถึงทําให้สภาพอาคารเหมือนกนัทั Êงโครงการ  

 การพิจารณาคู่สัญญา การพิจารณาคู่สัญญาร่วมกันช่วยเพิÉมอํานาจต่อรองให้กับนิติ

บุคคลฯ เนืÉองจากมีปริมาณทีÉจะว่าจ้างคุ่สัญญาจํานวนมาก ทําให้สามารถต่อรองกับบริษัท

คูส่ญัญาได้ทั Êงทางด้านราคาและขอบเขตการปฏิบตัิงาน  

 การกําหนดกฏระเบียบ จดัสรรคา่ใช้จ่าย ซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เป็นความ

ร่วมมือประสานงานทีÉ เหมือนกับวัตถุประสงค์ ในการจัดตั Êง นิติบุคคลอาคารชุด ตามทีÉ

พระราชบญัญัติอาคารชดุกําหนดไว้ เพืÉอให้เจ้าของร่วมอยู่กนัอย่างเป็นระเบียบเรียบร้อย สามารถ

ดําเนินงานนิติบุคคลฯในการบริหารอาคารได้อย่างราบรืÉนมีประสิทธิภาพ อีกทั Êงยังช่วยให้สภาพ

อาคารสมบรูณ์พร้อมใช้งาน มีความปลอดภยัแก่เจ้าของร่วม 
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5.2.3 แนวทาง วธีิการ แก้ไขปัญหาในการบริหารหมู่นิติบุคคลอาคารชุด 

 ปัญหาทีÉพบในทกุรูปแบบการดําเนินงานมีทั Êงหมด 6 ปัญหา ได้แก่ พื ÊนทีÉส่วนกลางชํารุด 

ทรุดโทรม, ความลา่ช้าในการอนมุตั,ิ ไมส่ามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร, การจัดการทีÉไม่มี

ประสิทธิภาพ, ไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญา, คนนอกจอดรถภายในโครงการ มีรายละเอียดดงันี Ê 

 - ปัญหาพื ÊนทีÉส่วนกลางขาดการดูแลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืÉองจากการแบ่งพื ÊนทีÉ

สว่นกลางทีÉไมช่ดัเจนทั Êงยงัไมมี่การสง่มอบจากทางโครงการซึÉงพบในโครงการ เอ สเปซ ทําให้พื ÊนทีÉ

บริเวณทางเท้าหน้าโครงการไมไ่ด้รับการดแูล ทําให้ไมส่ามารถวางแผนบํารุงรักษารวมถึงคา่ใช้จ่าย

ทีÉไมเ่พียงพอในการบํารุงรักษาตามรอบเวลา  วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกันในทุกนิติในการ

แบ่งทรัพย์สว่นกลางทีÉชดัเจน รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดยการใช้มติในทีÉประชมุ 

- ปัญหาไมส่ามาถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร สาเหตเุกิดจากการจดัเก็บคา่สว่นกลาง

ทีÉไมเ่หมาะสมกบัรายจ่าย อย่างเช่น โครงการซิตี Êโฮม นิติ A มีพื ÊนทีÉส่วนกลางมากกว่านิติอืÉนแต่มี

การเก็บคา่สว่นกลางทีÉเท่ากบันิติอืÉน เป็นต้น ทําให้เมืÉอมีการประชมุหารือข้อตกลงกนัมกัจะไมไ่ด้รับ

ความร่วมมือจากนิติทีÉมีปัญหาด้านการเงิน ซึÉงการแก้ไขปัญหาคือ การใช้มติส่วนมากในทีÉประชุม 

หรือ เรืÉองใดทีÉไมเ่กีÉยวข้องกบัภาพลกัษณ์ของโครงการก็จะมีการแยกไปซ่อมบํารุงหรือติดตั Êงตามแต่

ละนิติเอง 

- ปัญหาไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้แม้จะมีการพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันของทุกนิติ

ทั Êงหมดในโครงการ ซึÉงทางบริษัทบริหารได้มีการต่อรองให้แล้วในเบื Êองต้นจึงไม่สามารถต่อรองได้

อีก จึงต้องใช้มติสว่นมากในทีÉประชมุในการตดัสินใจ 

- ปัญหาการจดัการทีÉไมมี่ประสิทธิภาพขาดการกํากับควบคมุ ประเมินผลตามมาตรฐาน 

รวมถึงการมีผลประโยชน์ทบัซ้อนในบางกรณี เกิดจากผู้จัดการอาคารไม่ได้มีการปฎิบัติงานอย่าง

เข้มงวดหรือทํางานอย่างเตม็ประสิทธิภาพรวมถึงการเอื Êอประโยชน์ให้แก่บริษัทคู่สญัญาทําให้ผล

การปฎิบตัิงานไมไ่ด้ตามมาตรฐานทีÉฝ่ายบริหารกําหนด ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากับ

ควบคมุด้วยตวัเอง รวมถึงการตั Êงคณะกรรมการรับผิดชอบในแตล่ะสว่นงานเพืÉอทีÉจะกํากับควบคมุ

การจดัการรวมถึงแก้ไขปัญหาดวัยตวัเอง 
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- ความลา่ช้าในการอนมุตัิรวมถึงการจัดการงานต่าง ซึÉงเกิดทัศนติของผู้จัดการอาคารไม่

ตรงกนั จึงขาดความเข้าใจการติดตอ่ประสานงานกนั รวมถึงโครงสร้างในการบริหารทีÉแตกต่างกัน 

ทําให้เกิดปัญหาในการรออนุมตัิทีÉต้องผ่านในแต่ละขั Êนตอน ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมา

กํากบัควบคมุด้วยตวัเอง รวมถึงการตั Êงคณะกรรมการรับผิดชอบในแต่ละส่วนงานเพืÉอทีÉจะกํากับ

ควบคมุการจดัการรวมถึงแก้ไขปัญหาดวัยตวัเอง 

- ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึÉงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการขาดการควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจัดการ  

ซึÉงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง      

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

ตารางทีÉ 5.1 แนวทาง วิธีการ แก้ไขปัญหาในการบริหารหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ



5.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัÊงต่อไป 

 การศกึษาในครั Êงนี Êเป็นการศกึษาการบริหารจัดการจากหลกัแนวคิดการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (FM) เฉพาะส่วนกายภาพอาคารและการบริหารจัดการอาคาร ไม่ได้ศึกษาในส่วนของ

ผู้ใช้อาคารดงันั Êนในการศกึษาครั Êงตอ่ไป สามารถศกึษาถึงความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อผลการ

ปฏิบตัิงานของนิติบคุคลอาคารชดุในแตล่ะรูปแบบ  

การศกึษาการบริหารจดัการอาคารชดุในครั Êงนี Êยงัมิได้ศกึษาในรายละเอียดถึงการประเมิน

สภาพอาคาร ทั Êงภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร อนัเกีÉยวเนืÉองกับลกัษณะรูปแบบใน

การบริหารงานเนืÉองจากการมีระยะเวลาในการทาทีÉจากัด ดงันั Êนควรมีการศึกษาโดยละเอียดใน

เรืÉองนี Êในครั Êงตอ่ไป 
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สธีุ สเุมธานนทศกัดิ Í.  การศกึษาลกัษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศยัระดบัราคาสงูในเขต

กรุงเทพมหานครทีÉมีผลตอ่ประสิทธิภาพในการจดัการและดแูลอาคารและทรัพย์สว่นกลาง. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2539. 

สนุนัทา เธียรถาวร. ความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกกรณีทีÉมีการละเมิดของผู้ครอบครองอาคารชดุ. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขานิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์, มหาวิทยาลัย

รามคําแหง, 2540. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก รายชืÉอผู้ให้ข้อมูล 

 

 

ชืÉอ ตําแหน่ง กรณีศกึษา วันเกบ็ข้อมูล 

คณุปริญญา ทองสทุธิ Í ผู้จดัการอาคาร D,E โครงการเอ สเปซ 09/06/11 

คณุณรัล กิติเรืองแสง ผู้จดัการอาคาร F,G  โครงการเอ สเปซ 09/06/11 

คณุพฒันา พทุธาพิพฒัน์  ผู้จดัการอาคาร X,Y,Z โครงการเอ สเปซ 11/06/11 

คณุปณุณดา ภาณธุนศิริ ผู้จดัการอาคาร A,B,C 

ผู้จดัการอาคาร 

โครงการเอ สเปซ 

โครงการซิตี Êโฮม 

13/06/11 

คณุวรพจน์ วรรณะวิทพจน์ ผู้จดัการอาคาร โครงการแฮปปีÊคอนโด 29/07/11 

คณุนฤณฐั บญุแจ่ม ผู้จดัการอาคาร B1-B4 โครงการกลางกรุง 10/08/11 

คณุจนัทร์เกต ุอดุม ผู้จดัการอาคาร A 2 โครงการกลางกรุง 20/08/11 

คณุไพฑรูย์ อินอทุยั กรรมการนิติ A2 โครงการกลางกรุง 20/08/11 

คณุธีมานสั เกียรตเิดช

ปัญญา 

กรรมการนิติ A1 โครงการกลางกรุง 20/08/11 

คณุสภุาวิช จิตรทรัพย์  ผู้จดัการนิติ A1 โครงการกลางกรุง 22/08/11 

คณุเพลินจิต ฤทธิ Í ธวชั  ผู้จดัการชมุชน โครงการลมุพินีเพลส 14/09/11 

คณุปิลนัธ์ ศลัย์วิเศษ ประธานกรรมการนิติ 

B1-B4 

โครงการกลางกรุง 17/12/11 

คณุปิยะ อไุรไพรวนั ประธานกรรมการนิติ 1 โครงการซิตี Êโฮม 07/01/12 

คณุยทุธการ ไทยทตัน์  กรรมการนิติ 2 โครงการซิตี Êโฮม  07/01/12 

คณุอภินนัท์ อตัตนาถ กรรมการนิติ 3 โครงการซิตี Êโฮม 07/01/12 

คณุรอง สายชุ่มด ี กรรมการนิติ A,B,C โครงการเอ สเปซ 08/01/12 

คณุภานพุงษ์ ญาณเวทย์

สกลุ 

กรรมการนิติ F,G โครงการเอ สเปซ 08/01/12 

คณุศภุรัศมิ Í  วิชยัวราพงษ์  กรรมการนิติ D,E โครงการเอ สเปซ 10/01/12 

คณุวศิน สิธิเกียรตกิลุ กรรมการนิติ X,Y,Z โครงการเอ สเปซ 10/01/12 

คณุภทัรพล เพชรพรหม  กรรมการนิติ เฟส1 โครงการลมุพินีเพลส 11/01/12 

คณุอินทรพะริณ อินทรทตั กรรมการนิติ C โครงการแฮปปีÊคอนโด 14/01/12 



101 

 
ชืÉอ ตําแหน่ง กรณีศกึษา วันเกบ็ข้อมูล 

คณุเอกรินทร์ ชยัสารเสรี  กรรมการนิติ A โครงการแฮปปีÊคอนโด 14/01/12 

คณุชายนิมิต สาคริ Í  กรรมการนิติ D โครงการแฮปปีÊคอนโด 18/01/12 

คณุสาธิต สิงทพงษ์  กรรมการนิติ B โครงการแฮปปีÊคอนโด 18/01/12 

ผศ. เรือโท ดร.ไพบลูย์ ออ่น

มัÉง 

ประธานกรรมการนิต ิ

เฟส2 

โครงการลมุพินีเพลส 25/01/12 
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แบบสัมภาษณ์วทิยานิพนธ์ (สําหรับผู้จัดการอาคาร) 

การบริหารจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 

 

ชืÉอโครงการ………………………………….……………ทีÉตั Êงโครงการ........................................ 

 

ตอนทีÉ 1  ข้อมูลพื ÊนฐานเกีÉยวกับผู้ให้ข้อมูลโครงการ 

 

ชืÉอ(นาย/นาง/นางสาว)...........................................................................อาย.ุ.......................ปี   

ตําแหน่ง.................................................................. 

 ประสบการณ์การทํางานด้านการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพสําหรับอาคารชดุพกัอาศยั

....................................................ปี 

 

ตอนทีÉ 2  ข้อมูลด้านการวางแผน 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.1  ท่านมีการกาํหนดแนวทางในการบริหารพื ÊนทีÉส่วนกลางโครงการอย่างไร   
 

 บริษัทบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

 

 

 

 

 

 คณะกรรมการนิติฯ 
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คาํถามข้อทีÉ 2.2 ท่านมีการจัดการ การดําเนินการ ดูแลพื Êนส่วนกลางของโครงการอย่างไร  
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คาํถามข้อทีÉ 2.3 ท่านมีการวางแผน ความร่วมมือ การประสานงาน ระหว่างนิตบุิคคล

หรือไม่อย่างไร  
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คาํถามข้อทีÉ 2.4  นิติบุคคลฯของท่านมีกีÉอาคาร ท่านดูแลกีÉนิติบุคคลฯ และแต่ละนิตฯิมี

ขอบเขตพื ÊนทีÉใดบ้าง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.5 ท่านมีวธีิการจัดสรรค่าใช้จ่ายในการดูแลพื ÊนทีÉส่วนกลางอย่างไร  
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คาํถามข้อทีÉ 2.6 โครงสร้างการบริหารงานอาคารชุดพักอาศัยของท่านในปัจจุบันเป็น

อย่างไร  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.7  ลักษณะองค์กรในการดําเนินงานบริหารอาคารเป็นอย่างไร 
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คาํถามข้อทีÉ 2.8 ท่านมีขั Êนตอนการสรรหาผู้มาปฏิบัตงิานอย่างไร  และปัจจัยใดบ้างทีÉมีผล

ต่อการพจิารณา   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.9 ท่านมีแนวความคดิในการกาํหนดเกณฑ์ในการควบคุม  ตรวจสอบ  และ

ประเมินผลการปฏิบัติงานบริการอาคาร   และงานดูแลบํารุงรักษาอาคารอย่างไรบ้าง   
 

 งานบริการอาคาร 

 

- การรักษาความสะอาด 
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- การรักษาความปลอดภยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

- การกําจดัแมลง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- การดแูลรักษาสวนและพื ÊนทีÉโดยรอบ 
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 งานบํารุงรักษาอาคาร 

 

- การดแูลระบบประกอบอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- งานบํารุงรักษาอาคาร 
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คาํถามข้อทีÉ 2.10 ปัญหาหรืออุปสรรคทีÉเกิดขึ Êนจากการดําเนินการบริหารอาคารชุดพกั

อาศัยในด้านต่างๆ  มีหรือไม่  อย่างไร ท่านมีแนวทางในการป้องกันและการแก้ไขปัญหา

ดังกล่าวนัÊนอย่างไร     

 

สาเหต ุ ปัญหาหรืออปุสรรค แนวทางการป้องกนัและการแก้ไข 
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แบบสัมภาษณ์วทิยานิพนธ์ (สําหรับคณะกรรมการ) 

การบริหารจัดการพื ÊนทีÉส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 

 

ชืÉอโครงการ…………….....………ทีÉตั Êงโครงการ........................................................................ 

 

ตอนทีÉ 1  ข้อมูลพื ÊนฐานเกีÉยวกับผู้ให้ข้อมูลโครงการ 

 

ชืÉอ(นาย/นาง/นางสาว)............................................................................อาย.ุ.......................ปี   

ตําแหน่ง.................................................................. 

  

ตอนทีÉ 2  ข้อมูลด้านการวางแผน 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.1 ท่านมีการวางแผน ความร่วมมือ การประสานงาน ระหว่างนิตบุิคคล

หรือไม่อย่างไร  
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คาํถามข้อทีÉ 2.2  มีการประชุมคณะกรรมการระหว่างนิติ หรือไม่อย่างไร  

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.3  ท่านมีการจัดการ การดําเนินการ ดูแลพื Êนส่วนกลางของโครงการอย่างไร  
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คาํถามข้อทีÉ 2.4  ท่านมีปัญหาและวธีิแก้ปัญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือไม่

อย่างไร   
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คาํถามข้อทีÉ 2.5  ท่านมีวธีิการจัดสรรค่าใช้จ่ายอย่างไร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อทีÉ 2.6  ท่านมีเกณฑ์ในการคัดเลือกคู่สัญญาอย่างไร  
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ประวัตผิู้ เขยีนวิทยานิพนธ์ 
 

นางสาวอรรจนียา วงศ์กิจการวานิช เกิดเมืÉอวันทีÉ 23 พฤศจิกายน 2528 ทีÉจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมภายใน คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการออกแบบ 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี เมืÉอปี 2552 และเข้าศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา สาขาวิชา

พฒันาทีÉอยู่อาศยั ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  ปีการศกึษา 2553 
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