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The Thonburi Housing Estate is currently the largest housing project of the National Housing Authority 

on the Thonburi side of Bangkok. Under this housing project, there are 788 units in condominium 1. Section 6;  

1,935 units in condominium 2. Phase 1; 1.312 units in condomlnlum 2 Phase 2; and 700 units in condominium 3. 

Phase 3. The administration of these housing units is in the form of juristic persons, whlch has led to questions 

of what the administration and management of the housing projects of the National Housing Authority, which 

vary in terms of designs and pricing, is like, and what problems exist regarding the administration and phpical 

conditions of the project. The purpose of this study was to investigate the background of the management of 

National Housing Authority housing projects to determine the types, structures, adminlstratlon and management. 

and financial management as well as to explore problems that have occurred withlr~ the Thonburl Condominium 

Housing Estate. Data were collected by means of interviews, observations, surveys. and document analysis. 

The findings reveal that there were eight juristic persons for the Thonburi Condominium Housing 

Estate established based on the time of project development and construction. The administration and 

management of the juristic persons could be divided into three categories. It was found that juristic persons 

that have appropriate policy planning and a clearly specified and systematic scope of work were able to devise 

effective administrative and managerial plans for operation. The findings also show that the physical conditions 

of buildings managed by different juristic persons varied. As regards financlal matters, the most Important 

revenue for juristic persons was monthly payment for shared expenses from residents. as all iurlst~c persons had 

collected more than 90% of such fees. However. when considering the financlal statements. it was found that 

most juristic persons' expenses exceeded capital, thus they had insufficient funds for proper maintenance of the 

housing project leading to their deteriorating physical condition. Major problerns found In this study were 

deterioration and untidiness of the project areas, administrative and managerial problems due to inadequate 

planning and residents' lack of adherence to the rules and regulations of the juristic persons. 

It can be concluded that the Thonbur~ Condominium Housing Estate. with its various types of 

buildings, has different administrative and managerial structures. In addition, policy planning for administration. 

operations, budget, and financial management varies to a certain extent, which rnay have contributed to the 

varying physical conditions of the properties. With regard to administration and management. ~f there is 

appropriate policy planning and operational methods, a clearly specified scope of work and suitable manpower 

in the operation team, complete operational plans, comprehensive budget plannlng covering all related 

aspects, and financial management with more resources than expenses, the good physical condition of the 

condominium can be ensured. 
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บทที่  1 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการศึกษา 

โครงการเคหะชุมชนธนบุรี บนถนนพระราม 2 เปนโครงการที่ไดรับการวางแผนเปนพิเศษ โดยมีการ

จัดการดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการตางๆ มาไวในสภาพแวดลอมที่นาอยูอาศัย เพื่อใหเปน

เคหะชุมชนที่สมบูรณแบบ ขนาดใหญที่สุดทางฝงธนบุรีของกรุงเทพมหานคร 

 ในปจจุบัน โครงการเคหะชุมชนธนบุรี มีจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมด 8844 หนวย แบงออกเปน 3 สวน 

คือ เคหะชุมชนธนบุรี 1 เคหะชุมชนธนบุรี 2 และเคหะชุมชนธนบุรี 3 โดยเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น แบงไดเปน

ทั้งหมด 6 สวน คือ เคหะชุมชนธนบุรี สวนที่ 1 – สวนที่ 6 เคหะชุมชนธนบุรี 2 แบงไดเปน 2 ระยะ คือ เคหะชุมชน

ธนบุรี 2 ระยะ 1 และเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 และเคหะชุมชนธนบุรี 3 แบงไดเปน 3 ระยะ คือ เคหะชุมชน

ธนบุรี 3 ระยะ 1 เคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 2 และ เคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 3 ซึ่งทุกโครงการนั้น มีรูปแบบที่อยู

อาศัยที่แตกตางกันออกไป โดยมีทั้ง บานเดี่ยว บานแฝด และอาคารชุดรูปแบบแฟลต 5 ชั้น และคอนโดมิเนียม 8 

ชั้นและ 9 ชั้น  

 โดยในสวนของโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้น จะอยูในโครงการ เคหะชุมชนธนบุรี 1 สวน 6 

จํานวน 788 หนวย มีราคาขายประมาณ 350,000 บาท โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 จํานวน 1935 

หนวย มีราคาขายประมาณ 350,000 บาท โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 จํานวน 1312 หนวย มีราคา

ขายประมาณ 500,000 – 900,000 บาท  และโครงการเคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 3 จํานวน  700 หนวย มีราคา

ขายประมาณ 350,000 บาท และมีการแบงสวนการบริหารจัดการเปนรูปแบบนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด 8 

รูปแบบ คือ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1-9 โดยไมมีนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 2 เนื่องจาก

การเคหะแหงชาติไดขายโครงการใหกับเอกชนไป จึงยกเลิกการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 2 

และไมมีการเลื่อนลําดับขึ้นมา 

 จากการศึกษาขอมูลเบื้องตนพบวา ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยของเคหะชุมชนธนบุรีนั้น มีการ

จัดตั้งนิติบุคคล ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุดเปนลําดับตามระยะเวลาการพัฒนาโครงการและการกอสราง 

จึงนํามาสูคําถามวา ในโครงการที่อยูอาศัยขนาดใหญ จะมีการบริหารจัดการอยางไร มีแนวทางในการ

เลือกที่จะใชรูปแบบการบริหารจัดการและมีผลของการบริหารและสภาพทางกายภาพอยางไร 

การศึกษาในครั้งนี้จะนํามาซึ่งความรูความเขาใจในเรื่องของ รูปแบบการบริหารจัดการที่อยูอาศัย

ประเภทอาคารชุดในกรณีศึกษาของเคหะชุมชนธนบุรี เพื่อรับทราบถึงรูปแบบการบริหาร ความแตกตาง สภาพ

ทางกายภาพของพื้นที่ และปญหาที่เกิดขึ้นทางการบริหารและทางกายภาพ เพื่อนําไปสูการกําหนดแนวทางและ

รูปแบบการบริหารจัดการที่เหมาะสม สําหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาความเปนมาในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน 

ธนบุรี 

2. เพื่อศึกษารูปแบบ โครงสราง การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย และการจัดการการเงินของนิติ 

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

3. เพื่อศึกษาปญหาที่เกิดขึ้นในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
ในการพิจารณาดานกายภาพของพื้นที่ศึกษานั้น ผูวิจัยไดคัดเลือกกรณีศึกษาที่โครงการอาคารชุดพัก

อาศัย เคหะชุมชนธนบุรี ของการเคหะแหงชาติ โดยมีหลักเกณฑในการพิจารณาเลือกพื้นที่ศึกษาดังนี้ 

1.3.1 เปนโครงการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติที่ใหญที่สุดในฝงธนบุรี 

1.3.2 มีรูปแบบของอาคารชุดหลากหลาย 

โดยมีขอบเขตที่จะทําการศึกษาดังนี้ 
1. ขอบเขตดานพื้นที ่
ไดกําหนดขอบเขตการศึกษาดานกายภาพ เปนพื้นที่ในสวนของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจํานวนทั้งหมด 

43อาคารและทรัพยสวนกลางที่อยูในความของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ทั้งหมดจํานวน 8 นิติบุคคล  

 
ภาพที่ 1.1 แสดงตําแหนงอาคารชุดพักอาศัยในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด เคหะชุมชนธนบุรี  

ที่มา : จากการสํารวจ 
2. ขอบเขตดานเวลา 

ศึกษาขอมูลทางดานความเปนมาของนิติบุคคลอาคารชุด ตั้งแตเร่ิมจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดในเคหะ 

ชุมชนธนบุรีจนกระทั่งปจจุบัน 
3. ขอบเขตดานเนื้อหา 

ศึกษาในเรื่องของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชน 
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ธนบุรี โดยครอบคลุมในเรื่องของการบริหารจัดการ รูปแบบการบริหารจัดการ และสภาพทางกายภาพของพื้นที่

ในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด ไปจนถึงปญหาที่เกิดขึ้น 

1.4 คําสําคัญที่ใชในการศกึษา 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละ

สวนประกอบไปดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุดป 2551 

 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง ตัวแทนเจาของหองชุดที่ไดรับการเลือกตั้งและแตงตั้งโดย

ที่ประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับการดูแลจัดการและการบริหารอาคารชุด 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดที่ไดรับการเลือกตั้งและ

แตงตั้งโดยที่ประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับการดูแลจัดการและการบริหารอาคารชุด 

 ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่

มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 เจาของรวม หมายถึง เจาของหองชุด เปนผูรับผิดชอบหองชุดและอาคารชุด เปนผูรับภาระคาใชจาย

ของนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูรับสิทธิประโยชนอันพึงมีพึงไดในการอยูอาศัยตามกฎหมายขอบังคับและระเบียบ

ตลอดจนตองใหความรวมมือในการบริหารและจัดการ 

1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 
ในการศึกษานี้ จะมีวิธีการดําเนินการการวิจัยแบงเปน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. กําหนดขอบเขตในการศึกษา คัดเลือกกรณีศึกษา  
กําหนดขอบเขตการศึกษาในเรื่องของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัยของการ

เคหะแหงชาติและทําการคัดเลือกกรณีศึกษา โดยเลือก โครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี และทํา

การเก็บขอมูลเบื้องตนของโครงการ 
2. ศึกษาขอมูลเบ้ืองตนโครงการ 
พบวา โครงการอาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญของการเคหะแหงชาติมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด จึงตั้งคําถามและวัตถุประสงคในการวิจัย 
3. รวบรวมแนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวของในงานวิจัย 
ในเรื่องของการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
4. ออกแบบเครื่องมือในการเก็บขอมูล 
ออกแบบเครื่องมือในการเก็บขอมูลโดยการสํารวจและสัมภาษณเชิงลึกโดยแบงเปน 

  เรื่องความเปนมาและรูปแบบการบริหารจัดการ 
  ขอมูลเชิงเอกสาร เปนการรวบรวมจากนิติบุคคลอาคารชุดและสํานักเคหะชุมชนธนบุรี ใน

เร่ืองของรายละเอียดโครงการ แผนที่ ภาพถาย และขอมูลการเงิน 

ขอมูลในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีทั้ง 8 นิติ 

บุคคล เครื่องมือวิจัยที่ใชในการเก็บขอมูล คือการสัมภาษณเชิงลึก โดยมีการออกแบบสัมภาษณสําหรับ 
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- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือตัวแทนที่ทําหนาที่บริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

ทั้ง 8 นิติบุคคล เพื่อทําการสัมภาษณในเรื่องของการบริหารจัดการในแตละนิติบุคคล 

- ผูอํานวยการสํานักเคหะชุมชนธนบุรี เพื่อทําการสัมภาษณในเรื่องความ 

เปนมาในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดในเคหะชุมชนธนบุรี 

- ตัวแทนจากการเคหะแหงชาติที่เปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ 

ชุมชนธนบุรี เพื่อสัมภาษณในเรื่องของภาระหนาที่ของการเคหะแหงชาติในนิติบุคคลอาคารชุด 
  เรื่องสภาพทางกายภาพของพื้นที่โครงการ 
  จะเปนเรื่องของสภาพอาคาร ระบบประกอบอาคาร หรือทรัพยสวนกลางที่อยูในความดูแล

ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีทั้ง 8 นิติบุคคล โดยการเก็บขอมูลคือ การสํารวจสภาพทางกายภาพ 

โดยกําหนดตัวแปรที่มีผลตอสภาพทางกายภาพ และการเก็บภาพถายของอาคารและทรัพยสวนกลางในพื้นที่

ศึกษา 
5. รวบรวมขอมูลสําหรับใชในการวิเคราะหขอมูล 

ทําการรวบรวมขอมูลทั้งหมดที่ไดจากการสํารวจ สัมภาษณและขอมูลเชิงเอกสาร  

รวมถึงรวบรวมแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อนํามาใชอางอิงและประกอบการวิเคราะห 
4. การวิเคราะหขอมูลที่รวบรวมไดจากหัวขอทีแ่ลวดังตอไปนี้ 

เปนการวิเคราะหขอมูลที่เก็บรวบรวมไดในประเด็นของ 

- ความเปนมาและการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

- รูปแบบการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีและการบริหารจัดการ 

ดานการเงิน 

- ปญหาการบริหารจัดการและปญหาทางกายภาพของพื้นที่โครงการ 

มาเปรียบเทียบกับขอมูลทางกายภาพจากการสํารวจ รวมถึงการเก็บภาพถายเกี่ยวกับ 

- สภาพอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร 

- ทรัพยสวนกลาง เชน สวน สนามเด็กเลน ลานจอดรถ เปนตน 

เพื่อศึกษาตามวัตถุประสงคของการวิจัยในเรื่องของรูปแบบและขอแตกตางของการนิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรีที่ไดตั้งเอาไว  
5. สรุปผลการศึกษา 

เปนการสรุปผลการศึกษาที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลในเรื่องรูปแบบการบริหาร 

จัดการและสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในโครงการเคหะชุมชนธนบุรีทั้งทางการบริหารและทางกายภาพของพื้นที่เพื่อ

หาคําตอบของการวิจัยที่สามารถนําไปเปนแนวทางและกําหนดรูปแบบในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

ของอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมใหกับการเคหะแหงชาติ 
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ที่มา ความสําคญั และ
คําถามในการวิจัย
- การบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพอาคาร
ชุดพักอาศยัของภาครัฐ 
(การเคหะแหงชาติ)
-โครงการอาคารชุดพกัอาศัย
ของการเคหะแหงชาติ มีการ
บริหารจัดการอยางไร
- ในโ ครง การ ที่อยู อาศั ย
ขนาดใหญ จะมีการบริหาร
จัดการอยางไร มีแนวทางใน
การเลือกที่จะใชรูปแบบการ
บริหารจัดการและมีผลของ
การบริหารและสภาพทาง
กายภาพอยางไร

หัวเรื่อง

การเก็บขอมูลเบื้องตน
- ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพของโครงการ
- ศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของ
การเคหะแหงชาติเพื่อคัดเลือก
กรณีศึกษา

วัตถุประสงคการศึกษา
1เพื่อศึกษาความเปนมาใน

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยของนิติบุคคลอาคารชุด
เคหะชุมชนธนบุรี

2เพื่อศึกษารูปแบบ โครงสราง 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ และการ
จัดการการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ
ชุมชนธนบรุี

3เพื่อศึกษาปญหาที่เกิดขึ้นใน
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของนิติ
บุคคลอาคารชุด

ขอมูลทุติยภูมทิี่ใชประกอบการศึกษา
- เอกสารและแผนที่ที่เกี่ยวของกับโครงการ
- แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่
เกี่ยวของ เพื่อนําไปใชกําหนดตัวแปรในการ
เก็บขอมูล

คัดเลือกกรณีศึกษา
-โครงการเคหะชุมชนธนบุรี
เก็บขอมูลเบื้องตนของโครงการ
-เก็บขอมูลทั่วไป และสัมภาษณเบื้องตน

การเก็บขอมูลเบื้องตน

การออกแบบสัมภาษณ
-ตัวแปรที่สงผลตอการเลือกรูปแบบในการบริหาร
จัดการอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา ไมวาจะ
เปนความเปนมา รูปแบบ แผนงาน งบประมาณ

ทําการสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของ
-ผูจัดการนิติบุคคล ทั้ง 8 นิติบุคคล
-ผูอํานวยการสาํนักงานเคหะชุมชน
ตัวแทนจากการเคหะแหงชาติที่มสี วนเกี่ยวของ

นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ 
ขอมูลทางงบประมาณมาวิเคราะห

เปรียบเทียบกับขอมูล
ทางกายภาพจากการสํารวจ

 สํารวจ/เก็บภาพถาย
-อาคารชุดพักอาศัย
-ทรัพยสวนกลาง
-ระบบประกอบอาคาร

สํารวจสภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 
(อาคารชุด/ระบบประกอบอาคาร/ทรัพย
สวนกลาง)
-ตัวแปรที่มีผลตอสภาพทางกายภาพ

การรวบรวมและนําขอมูลมาวิเคราะห

-วิเคราะหถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น
ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด
- วิเคราะหถึงรูปแบบในการบริหาร
จัดการในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
รวมถึงแผนงานและแผนงบประมาณ
-วิเคราะหถึงลักษณะทางกายภาพที่
เกิดขึ้นในแตละนิติบุคคลอาคารชุด
-วิเคราะหถึงปญหาที่เกิดขึ้นในแตละนิติ
บุคคลอาคารชุด

สรุปผลและนําเสนอขอมูล 
แนวทางและรูปแบบในการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด
พักอาศัยของการเคหะแหงชาติ

ผลการศึกษา

                  

 

ภาพที่ 1.2 แสดงระเบียบวิธีศึกษา 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 
1. ไดวิธีการบริหารและแกไขปญหาของโครงการที่สามารถนําไปปรับใชกับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

อื่นๆ ของการเคหะแหงชาติได 

2. ไดทราบถึงขอแตกตางและขอดีขอเสียของแตละรูปแบบการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่ 

สามารถนําไปประยุกตใชใหเหมาะสมกับโครงการอื่นๆ ของการเคหะแหงชาติได 

3. ไดขอมูลที่สามารถใชเปนแนวทางและรูปแบบในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของการเคหะ 

แหงชาติ 

 



บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

ในบทนี้จะทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

ของการเคหะแหงชาติดังตอไปนี้ 

2.1   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.2   แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการเคหะชุมชน 

2.3   แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม 

2.4   แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการบริหารชุมชนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 

2.5   แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

2.6   งานวิจัยที่เกี่ยวของ  

 
2.1.แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบรหิารจัดการทรพัยากรกายภาพ1 

การบริหารทรัพยากรกายภาพวา (Facility Management) หมายถึงกระบวนการบริหารและจัดการ

ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหทํางานตอบสนองความตองการและกิจกรรมขององคกรอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 

เพื่อใหผลในการเพิ่มศักยภาพการทํางาน การเพิ่มผลผลิตและความสามารถในการแขงขันขององคกร หลักการ

พื้นฐานในการปฏิบัติงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คือการบริหาร จัดการ และการใชทรัพยากรกายภาพ 

ซึ่งไดแก อาคารสถานที่ รวมทั้งพื้นที่อาคารทั้งภายในและภายนอก ตองมีการวางแผน รวมทั้งมีการกําหนด

แนวทางและยุทธศาสตรที่ชัดเจน เพื่อใหการดําเนินการจัดการ อันประกอบดวย การกํากับ ควบคุม ดแูล การ

ปฏิบัติงานและงานบริการอาคารตางๆ เชน การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด การ

รักษาความปลอดภัย และการกํากับการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพ สามารถเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ

สูงสุด โดยใชเปาหมายการดําเนินกิจการขององคกร เปนศูนยกลางของการดําเนินการ 

ปจจัยสําคัญที่จะสงเสริมใหการบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถทํางานบรรลุตาม 

เปาหมายในการตอบสนองความตองการและกิจกรรมขององคกรภายในอาคารนั้นมีอยูหลายอยาง ไดแก การ

กําหนดนโยบายและยุทธศาสตรที่เหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการทํางานที่เหมาะสมครบถวน 

การมีระบบความสัมพันธที่ดีกับผูบริหารองคกร การมีโครงสรางหนวยงานที่สอดคลองกับการทํางาน การเลือก

วิธีการหาผูมาปฏิบัติงานอยางเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและประเมินผลการทํางานที่ดี 
หลักการดาน 3Ps 
แนวคิด ของการบริหารทรัพยากรกายภาพนี้เปนแนวคิดเชิงการบริหารจัดการที่สามารถนําไป

ประยุกตใชไดกับอาคารสถานที่ หรือ Facility ทุกประเภท แนวคิดพื้นฐาน คือ การบริหารจัดการใหทรัพยากร

                                                  
1
 เสริชย โชติพานิช. แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม. (วารสารวิชาการคณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549), หนา 112 
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ภายภาพ (Place) ทําหนาที่ตอบสนองและสนับสนุกกิจกรรมองคกร (Process) และ ผูปฏิบัติงานขององคกร 

(People) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีหนาที่บริหารจัดการใหทรัพยากรกายภาพและระบบกายภาพ 

(Place/Facility) ตอบสนอง องคกรและการทํางานขององคกร (process) ใหสอดคลองและตอบสนองกับความ

ตองการ การทํางานและกิจกรรมของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ2 

 

FM

Process People

Place

 
 

ภาพที่ 2.1 แสดงปจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ที่มา : เสริชย โชติพานิช การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฏี,2553  

คน (People) หมายถึง บุคคลผูใชอาคาร ทั้งประจําและบางครั้ง 

งาน (Process) หมายถึง กิจกรรม การทํางานที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้น 

สถานที่ (Place) หมายถึง สถานที่ที่รองรับการทํางานของผูใชอาคาร 

 

2.2.แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ 
 การบริหารงานเคหะชุมชน หมายถึง กระบวนการในการจัดการทรัพยากรตางๆ ที่มีอยูในองคการ

ทางดานเคหะชุมชน ใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งตอองคการและผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน ตามนโยบายและ

วัตถุประสงคที่ทางดานการจัดการทรัพยสินและการบริการชุมชนที่กําหนดเอาไวโดยมีขอบเขตของการ

บริหารงานเคหะชุมชน (Scope of Estate Management)3 ดังนี้ 

1. การคัดเลือกและการบรรจุคนเขาอยูอาศัยในโครงการ 

2. การจัดเก็บผลประโยชน 

3. การบริการชุมชน การดูแลรักษาและการซอมบํารุง 

                                                  
2
 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎ.ี (กรุงเทพฯ : โรงพมิพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2553) 

3
 พิภพ รอดภัย ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับการบริหารงานดานเคหะชุมชน (กรุงเทพฯ: ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยการเคหะแหงชาติ, 

2525) 
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4. การควบคุมรักษาระเบียบในการอยูอาศัย 

5. การสงเสริมใหเกิดการมีสวนรวมของผูอยูอาศัยในการพัฒนาเคหะชุมชน 

6. การใหสินเชื่อเพื่อกอสรางและตอเติมอาคาร 

โดยการเคหะแหงชาติจะรับผิดชอบดูแลในดานการบริหารเคหะชุมชน(การบริหารงานเคหะชุมชนตาม

นโยบายใหม, 2528) ซึ่งสามารถแบงได 2 ลักษณะ โดยอาศัยเงื่อนไขในเรื่องของเวลาเปนตัวกําหนด คือ 

1. เคหะชุมชนที่มีกําหนดเวลาสิ้นสุดการบริหารอยางแนนอน ไดแก เคหะชุมชน 

ที่ เปนอาคารเพื่อขายซึ่งจะมีการจดทะเบียนนิติบุคคลเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ใหกับคณะกรรมการนิติบุคคลตอไป 

2. เคหะชุมชนที่มีกําหนดเวลาสิ้นสุดการบริหารอยางแนนอน ไดแก เคหะชุมชนที่ เปนอาคาร 

เพื่อขายซึ่งจะมีการจดทะเบียนนิติบุคคลเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ใหกับคณะกรรมการนิติบุคคลตอไป 

3. เคหะชุมชนที่ไมมีกําหนดเวลาสิ้นสุดการบริหารอยางแนนอน ไดแก เคหะชุมชนที่เปนอาคาร 

ใหเชา 

 

2.3.แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม4 
จุดมุงหมายหลักของการบริหารทรัพยากรกายภาพโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม ไดแก การบริหารและ

จัดการทรัพยากรกายภาพในโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม หรือทรัพยสวนกลางใหเปนไปอยางมีการวางแผนและ

การจัดการอยางเปนระบบ เพื่อใหทรัพยสวนกลางอยูในสภาพพรอมใชงาน คงมูลคามีการใชประโยชนอยาง

คุมคา และใหเกิดสุขและความพึงพอใจแกเจาของรวม 

 การปฏิบัติงานดานบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นควรประกอบดวย การบริการอาคารพื้นฐานสวนกลาง 

และการบริการอื่นๆ การปฏิบัติงานหรือบริการอาคารพื้นฐานที่ตองจัดใหมี เพื่อใหระบบฯ ทํางานอยางเปนปกติ 

และเกิดสภาพทางกายภาพที่ปลอดภัยและเปนระเบียบเรียบรอยไดแก 

- งานดูแลและควบคุมการทํางานระบบประกอบอาคาร/ระบบสาธารณูปโภค 

- งานบํารุงรักษา สําหรับระบบฯ อาคาร ภูมิทัศน 

- งานรักษาความสะอาด 

- งานรักษาความปลอดภัย 

- งานกําจัดแมลงและควบคุมโรคสัตว 

- งานสุขอนามัย เชน การกําจัดขยะ ของเสีย และปองกันโรคระบาด เปนตน 

นอกจากบริการสวนกลางแลว การบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม ยังอาจจัดใหมี

บริการเพื่อสนองความตองการและสรางความสะดวกสบายแกผูอยูอาศัย ไดแก 

- บริการผูอยูอาศัยเชน บริการขนสงเดินทาง บริการจัดหองพัก บริการขนยาย  

บริการตกแตงปรับปรุง  บริการนายหนา บริการดูแลที่ดิน/บาน/หองชุด ระหวางรอการขาย เปนตน 

                                                  
4
 เสริชย โชติพานิช. แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม. (วารสารวิชาการคณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549), หนา 110 
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- กิจกรรมชุมชน เชน กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมออกกําลังกาย ฯลฯ 

ทั้งนี้ประเภทและจํานวนการบริการผูอยูอาศัยและกิจกรรมชุมชนขึ้นอยูกับความตองการเฉพาะของผู

อยูอาศัย ปจจุบัน ในประเทศไทย มีผูใหบริการงานเหลานี้อยูมากมาย นิติบุคคลที่อยูอาศัยตางๆ อาจพิจารณา 

เปนทางเลือกหนึ่งในการดําเนินงานเหลานี้ ในที่นี้ขอบเขตความรับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับ

โครงการที่อยูอาศัยแบบรวมนี้จึงครอบคลุมทรัพยากรกายภาพสวนกลางทั้งหมด และการบริการสวนกลาง 

รวมทั้งการบริการอื่นๆ และกิจกรรมชุมชน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ
โครงการที่อยูอาศัยแบบรวม

ทรัพยสวนกลาง การบริการและกิจกรรม

Infrastructure/Facilities

Common Area

Amenities + 
Decorations

Environment

Other Areas

Common Services

Residential Services

Community Activities

 
ภาพที่ 2.2 แสดงขอบเขตความรับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม 

 ที่มา เสริชย โชติพานิช : แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม, 2549  

จากประเภทงานบริการขางตน ขอบเขตงานจัดการของการบริหารทรัพยากรกายภาพจึงควรประกอบดวย 

- การจัดการงานดูแลและบํารุงรักษา 

- การจัดการงานบริการและการจัดกิจกรรม 

- การจัดการการเงิน งบประมาณและคาใชจาย 

- การจัดการการใชประโยชนพื้นที่ เพื่อใหมีการใชงานอยางคุมคา และ/หรือกอใหเกิดรายได 

- การจัดการพลังงาน 

- การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

- การจัดการสิ่งแวดลอม 

- การจัดทําฐานขอมูลเพื่อการบริหารจัดการ 

- การจัดทําแผนพัฒนาระยะยาว 
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการบริหารชุมชนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
 การบริหารอาคารชุดโดยนิติบุคคลอาคารชุด5มีรูปแบบดังตอไปนี้ 

1. บริหารโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือ โดยแตงตั้งบุคคลที่เหมาะสมเขาไปเปน 

ผูจัดการนิติบุคคลเอง 

2. บริหารโดยบริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ โดยเจาของโครงการไดจางบริษัทบริหารอาคาร 

ชุดเขามาบริหารแทน 

3. บริหารโดยคณะบุคคลและบุคคลธรรมดา โดยมีการแตงตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล 

คนใดคนหนึ่งหรือจางบุคคลธรรมดาเขาไปทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคล 
 

2.5. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 
2.5.1 ความหมายของอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในมาตรา 46 ไดใหคํากําจัดความวา 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเปนสวนๆ โดยแตละ 

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน

เจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน หรือ

ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
2.5.2 การบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริการอาคารชุด ที่เจาของรวมในอาคาร

ชุดเปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสินสวนกลาง ใหเจาของรวมไดรับประโยชนในการใชทรัพยสวนกลาง 

2.5.3 วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 
- เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใชงานยาวนาน 

- เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของอาคารและผูใช 

อาคาร 

- อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปนหลัก 

- สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

 
 

                                                  
5
 ฝายวิชาการ ธอส. และสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย. การบริหารชุมชนที่อยูอาศัย. (วารสารธนาคารอาคาร

สงเคราะหฉบับท่ี 44, 2549), หนา 37 
6
 นคร มธุรศรี. เอกสารประกอบการบรรยาย property management . จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 3 กันยายน 2552 



 
12 

 

2.5.4 ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด7 
การบริหารอาคารชุดตองเตรียมงานลวงหนา ตั้งแตขั้นตอนการออกแบบกอสรางและดําเนินการ ซึ่ง

ผูประกอบการตองเขาใจวา การออกแบบกอสรางมีผลตอการบริหารงานคาใชจายในการบริหารงานตลอดจน

ประสิทธิภาพการบริหารงานมาก จึงตองมีการเตรียมการลวงหนาและรัดกุม โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 

1. กําหนดการออกแบบทรัพยสินสวนกลางใหมีคาใชจายในการบริหารงานใหเหมาะสมกับ 

ราคาของหองชุด จะทําใหผูอยูอาศัยสามารถรับภาระได 

2. ใหผูมีความรูและความชํานาญงานในการบริหารงานใหคําปรึกษาระหวางการออกแบบ 

กอสราง เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหาภายหลัง 

3. จัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชนการจัดเตรียมรางขอบังคับและกฎเกณฑทั้งทางเทคนิค 

และทางการบริหาร จัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ รวมถึงฝกฝนพนักงานใหมีความรูความเขาใจในเรื่องของ

ระบบอาคารและการบริการ 

4. วางแผนงานประชาสัมพันธใหผูอยูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด การใชสอย 

สถานที่ เครื่องมือเครื่องใชตางๆ และคาใชจายที่จะเกิดขึ้น 

5. จัดเตรียมงบประมาณการบริหารงานอาคารชุดไวในระยะแรก ที่ผูอยูอาศัยเขามาอยูไมหมด  

หรือยังไมไดทําการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม เพื่อใหระบบบริหารและบริการเริ่มดําเนินการกอนได 

6. จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมจัดประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้งกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายการบริหารงานและคาใชจายใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป 

7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองแตงตั้งผูจัดประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้ง 

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกตองเขามาบริหารงานโดยมีอํานาจเต็มในการบริหารใหมีประสิทธิภาพ 

วางแผนคาใชจายของอาคารชุดในแตละเดือนตามที่กําหนดไว และจัดใหมีระบบการเฉลี่ยและการเก็บคาใชจาย

ที่ยุติธรรมและถูกตองตามกฎหมาย 

8. ผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอยางใกลชิด และรายงาน 

ผลการปฏิบัติงานใหทราบ 

2.5.5 การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ8  

1. งานบํารุงรักษา (Maintenance Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ คือ  

- การบํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความสวยงาม 

และสะอาด รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกสวนกลาง ไปจนถึง

สภาพแวดลอมอาคาร  

- งานบํารุงรักษางานระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบน้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน  

                                                  
7
 พัสตราภรณ มีศิริ. “รูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” (วิทยานิพนธ  

ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542) หนา 21. 
8 บุญญา แกลวทนงค.  “การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม : กรณีศึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร ถนนสีลม 

กรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 34. 
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คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ 

2. งานบริหารการจัดการทั่วไป (General Management) ไดแก งานควบคุมดูแลการทํางานของ 

บริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย 

บริษัทกําจัดแมลง เปนตน และยังมีงานประชาสัมพันธเผยแพรขาวสาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนา

และปญหาเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของ 

3. งานบริหารดานการเงิน (Financial Management) หมายถึง การควบคุมดานการเงิน 

งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด 

4. งานบริหารดานบุคลากร (Human Management) หมายถึง การจัดสรร อบรมและพัฒนา 

บุคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ 
2.5.6 ขอบขายของการบริหารอาคารชุด 
เพื่อใหอาคารชุดมีคุณภาพดานการบริการ และส่ิงแวดลอมที่ดี จําเปนตองมีระบบการบริหารอาคารชุด

ขึ้น เพื่อกําหนดกฎ ระเบียบการอยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนกเปนกิจกรรมตาง ๆ ไดดังนี้ 

- การบริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล 

- การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง 

- การบริหารงานดานบริการ 

- การบริหารดานการเงิน 

- การประสานงาน 

1. บริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล  

จัดทําขอบังคับหรือกฎระเบียบในการใชทรัพยสวนบุคคลโดยไมกระทบกระเทือนตอทรัพย 

สวนกลาง ทรัพยสินสวนบุคคลไดแกหองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น 

เจาของเปนผูรับผิดชอบแตเนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตัวอาคาร ผนังรวมกันทรัพยสินสวน

บุคคลอื่นและของสวนกลาง เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไปดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตองมีระเบียบวา

ดวยการดูแลทรัพยสินสวนบุคคล ใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน ทั้งนี้ตองไดรับความยินยอมเห็นชอบจากสมาชิก

อาคารชุดเสียกอน 

2. การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง  

จัดทําขอบังคับ หรือกฎระเบียบในการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน ทรัพยสินสวนกลางไดแก  

โครงสรางตัวอาคาร ลิฟตระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา ทางสัญจร เครื่องสูบน้ํา สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหลานี้

จะตองมีการจัดระบบบริหาร และมีผูบริหารงานรับผิดชอบ โดยมีขั้นตอน 

- การรางกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป 

- การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน 

- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 

- การแตงตั้งผูจัดการการบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ 

- ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนักงานมาบริหาร 

- ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง 
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- วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร 

3. บริหารงานดานบริการ  

เปนการจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยในอาคาร รวมไปถึงการบริการ 

สวนบุคคล และบริการสวนรวม เชนการดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ การ

บริหารในดานจัดหาของที่จําเปนมาจําหนาย เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ มีส่ิงอํานวยความสะดวก และนาอยูอาศัย 

4. การบริหารงานดานการเงิน  

เปนการคิดคาบริการในการบริหารงานและคาใชจายดําเนินการในการบริหารงานทรัพยสวนกลาง 

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดแกเจาของรวม โดยผูประกอบการจะคิดทรัพยสินสวนกลางรวมไปในราคาขายดวย แต

จะประมาณราคาไวขั้นต่ําเพื่อจูงใจลูกคาแตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง คาใชจายจะตองเพิ่ม จากสาเหตุ

ทรัพยสินเสื่อมสภาพ ตลอดจนคาแรงตองเพิ่มขึ้น การคิดคาใชจายทรัพยสินสวนกลางสวนมาก จะคิดตามพื้นที่

ทรัพยสินสวนบุคคล ที่ถือครอบครองโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 5 บาท การคิดคาใชจายจะตองประมาณคาใชจาย 

จะตองจัดทํางบประมาณประจําปเพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอนที่จะมี

การเรียกเก็บเงินทุนในการใชจายกรณีตาง ๆ 

5. ประสานงาน  

เปนการดําเนินการทางสังคมที่สงเสริมการอยูรวมกันของผูอยูอาศัยในอาคารชุด ผูบริหารงาน 

อาคารชุด ตองเปนผูประสานงานในกิจกรรมตาง ๆ งานสังคม งานประเพณี งานประชุมกรรมการอาคารชุด รู

ขอบังคับ สงเสริมใหสมาชิกรูจักหนาที่ รับฟงคําติชมจากผูอยูอาศัย ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยเรียกรองเกินขอบเขต 

2.6 เอกสารและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
2.6.1 งานวิจัยของ พัสตราภรณ มีศิริ เร่ือง รูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต 

กรุงเทพมหานครชั้นใน พบวาแตละรูปแบบก็มีปญหา รวมถึงขอดีขอเสียของการบริหารที่แตกตางกันไป ไมไดมี

แบบใดที่เหมาะสมที่สุด หรือมีปญหาทั้งหมด ดังนั้นการนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการก็ตอง

คํานึงถึงความเหมาะสมของแตละโครง การดวย  และมีขอเสนอแนะในการปรับปรุงแกไขปญหาที่พบในแตละ

รูปแบบบริหารเพื่อใหการบริหารเกิดประสิทธิภาพที่ดีขึ้นกวาเดิม 

2.6.2 งานวิจัยของ ราชศักดิ์ จงวิลาส เร่ือง การบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นสรุปผลไดวา 

สามารถจําแนกรูปแบบโครงสรางการบริหารได 2 ลักษณะ โดยสภาพอาคารจะแปรตามยอดการจัดเก็บคา

สวนกลาง โดยมีคาใชจายหลักในโครงการคือ คาใชจายทางดานการบริหาร สาธารณูปโภค และซอมบํารุง

ตามลําดับ และพบวาในสองรูปแบบโครงสรางการบริหารมีคาใชจายใกลเคียงกัน จึงอาจสรุปไดวายอดคาใชจาย 

สงผลกระทบตอการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.6.3 งานวิจัยของ สุธี สุเมธานนทศักดิ ์เร่ือง การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาสูง ในกรุงเทพมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดการและดูแลรักษาอาคารและทรัพยสิน

สวนกลาง ที่ตองการศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคารมีผลตอการดูแลอาคารอยางไร จากมุมมองของ

ผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวกในการดูแลเปนหลัก และพบวาลักษณะทางกายภาพของอาคารจะสงผลตอ

การดูแลรักษาอาคาร และประสิทธิภาพในการบริหารจัดการดวย 



บทที่  3 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

ในบทนี้จะเปนการรายงานผลการศึกษาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรีทั้งหมด 8 

นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งไดทําการเก็บขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพทั้งหมด ดังนี้ 

 1 ขอมูลทั่วไป 

 2. ลักษณะทางกายภาพ 

  2.1 ลักษณะอาคาร 

2.2 ระบบประกอบอาคาร 

  2.3 สภาพแวดลอมปจจุบัน 

   2.1.1 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร 

   2.1.2 สภาพแวดลอมภายในอาคาร 

   2.1.3 สภาพระบบประกอบอาคาร 

 3. ลักษณะการใชงาน 

 4. การบริหารจัดการโครงการ 

4.1 ความเปนมาของการบริหารจัดการ 

4.2 นโยบายการบริหารจัดการ 

4.3 โครงสรางการบริหารจัดการ 

4.4 การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

4.5 การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 5. หนาที่และความรับผิดชอบของฝายปฏิบัติการ 

 6. แผนการปฏิบัติงาน 

 7. ขอบเขตในการปฏิบัติงาน 

 8. ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 9. การบริหารจัดการดานการเงิน 

 

3.1 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1  
3.1.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ตั้งอยูที่ ซอย 69 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 11-3-59.7  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 4 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 1 สวน 6 ทั้งหมด มีอายุโครงการประมาณ 18 ป โดยจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 2539 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 15 ป  
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ภาพที่ 3.1 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : Google Earth  
3.1.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1.  ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 4 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 788 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได 2 ขนาดดังนี้ อาคารชุดพักอาศัย 1 ถึง 3 นั้น จะมีขนาดพื้นที่ตอหนึ่งหนวยพักอาศัย 32  ตาราง

เมตร และอาคารชุดพักอาศัย 4 นั้น จะมีขนาดพื้นที่ตอหนึ่งหนวยพักอาศัย 43  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่

อาคารรวมทั้งหมดแบงเปน อาคาร 1 มีพื้นที่รวมประมาณ 7,217.50  ตารางเมตร อาคาร 2 มีพื้นที่รวมประมาณ

11,117.50 ตารางเมตร อาคาร 3 มีพื้นที่รวมประมาณ 7,877.50ตารางเมตร และอาคาร 4 มีพื้นที่รวมประมาณ 

6,077.50 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.2 แสดงตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสํารวจ 

 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. เครื่องซักผาหยอดเหรียญ 

3. โทรศัพทสาธารณะ 
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2.  ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท ประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบ ดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีเฉพาะอาคาร 2 เทานั้น โดยมีชั้นละ 2 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยปจจุบันยังไมพบแผนการดูแล 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจํา 

อาคาร เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา ไมมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป ซึ่ง

งบประมาณที่ใชจายจะขึ้นกับงบการเงินของนิติบุคคลวามีเพียงพอหรือไม หรืออาจจะทําเรื่องของบประมาณใน

สวนนี้จากการเคหะแหงขาติตอไป 

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

 3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

               3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 2 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

                      3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันพบที่อาคาร 2 เพียงอาคารเดียว โดยติดตั้ง 2 

จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

                      4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 4 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความเรียบรอย

ของอาคารทุกชั่วโมง 

                      4.2  กลองวงจรปด ปจจุบัน มีการติดตั้งกลองวงจรปดเฉพาะที่อาคาร 4 เทานั้น โดยติดตั้งที่

บริเวณชั้นลาง ช้ัน 4 และ ชั้น 5 ของอาคาร 

3.  สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นผิวอาคารภายนอกพื้นที่จอดรถ สวนหยอม   

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีการทาสีใหมเมื่อประมาณปพ.ศ.2548 พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิว

อาคารบางสวน มีพื้นที่ใตอาคาร ที่พบรอยแตกราวและมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลอง

ขยะ มีการปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเรือนลาง พบการจอดรถขวาง

และการจอดรถซอนคันที่บริเวณอาคาร 4  

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาโครงการ 1 สวน 

โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและทางเดินรอบอาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ 

อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่  

 
ภาพที่ 3. 3 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-4 ของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร ประกอบไปดวย พื้นโถงอาคารชั้นลางที่ใชเปนพื้นที่จอดรถสําหรับ

รถจักรยานยนตและรถจักรยาน โดยในแตละชั้นจะมีโถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

จากการสํารวจพบวา 

- บริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางและใชพื้นที่เพื่อประโยชนสวน 

บุคคลในทุกอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี  

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รอยราว และรอย 

ชํารุดที่พื้นในทุกอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทุกอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทุกอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา แตยังพบบางจุดที่มีการเปดฝาทิ้งไว พบคราบ และรอย

น้ําขังบริเวณพื้นที่ปลองขยะบางจุดในทุกอาคาร 

 
ภาพที่ 3.4 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จาการสํารวจ 

3.  สภาพระบบประกอบอาคาร 

 ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้งเพียงแคอาคาร 2 เทานั้น เนื่องจากทางนิติบุคคลทํา 

เร่ืองเพื่อของบสนับสนุนจากการเคหะแหงชาติ และมีแผนที่จะติดตั้งใหครบทุกอาคาร โดยมีสภาพสมบูรณพรอม

ใชงานทุกจุด 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้งเพียงแคอาคาร 2 เชนเดียวกัน และมีแผนที่จะติดตั้งใหครบ

ทุกอาคารเชนเดียวกัน โดยมีสภาพสมบูรณพรอมใชงานทุกจุดเชนเดียวกัน 

 - ตูดับเพลิง มีการเปลี่ยนตูดับเพลิงใหมที่อาคาร 2 ทุกจุดโดยอาคารอื่น ยังมีสภาพที่พอใชงานได แตมี

สวนที่ชํารุดบางจุดหรือมีการวางสิ่งกีดขวาง มีการเก็บสายไมเปนระเบียบในบางจุด 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกหลายจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 1-4 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 2 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่อาคาร 4 เพียงอาคารเดียวที่บริเวณชั้นลางสุด ชั้น 4 และ 5 ของอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา พบสายไฟฟาระโยงระยางอยูบริเวณผนังและเพดานในทุกอาคาร 

 
ภาพที่ 3.5 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.1.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 4 โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการ

ปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.1.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี1ขึ้นมา โดยในเริ่มแรกมีการจัดจาง บริษัทจรรยา ดี

เวลลอปเมนท มาทําการบริหารจัดการจนถึงป พศ. 2543 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จึงไดมีการ

เปล่ียนรูปแบบการบริหารโดยบริษัทเอกชนมาเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ทําการ

บริหารดวยตนเอง 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น ไมมีการกําหนดนโยบายใน

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 
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 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นี้ จะมีผูจัดการนิติบุคคลที่

เจาของรวมทําการเลือกตั้งขึ้นมา ทําหนาที่ในการรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายบริหาร

ไดปฏิบัติตามตอไป โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น จะแบงออกได4 สวน

ดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษาความปลอดภัย

ดังภาพที่ 3.6  

 
ภาพที่ 3.6 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.6 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการ 

รวมกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด จัดหาผูรับเหมาในการดําเนินงานดานการซอมบํารุงอาคาร 
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พื้นที่สวนกลางและระบบประกอบอาคาร และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงานบริการ

อาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  

โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 1 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปนเจาของ

รวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชน

เขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 17 อัตรา โดยรับผิดชอบงาน

บริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงานรักษาความ

ปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตามสวนงานทั้งหมดของฝาย

บริหารรวม 10 อัตรา ฝายจัดการรวม 1 อัตราและฝายปฏิบัติการรวม รวม 17 อัตรา ตามตารางดังนี้ 

ตารางที่ 3.1 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 10 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- งานบัญชีและการเงิน 2 

- งานรักษาความสะอาด 5 

- งานชาง 2 

- งานรักษาความปลอดภัย 8 

รวม 17 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น ยังไมมีการวางแผนการ 

บริหารและจัดทํางบประมาณทางการเงิน 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 
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 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น มีการจัดเก็บคาสวนกลาง 2 ลักษณะ 

โดยสําหรับหนวยพักอาศัยขนาด 32 ตารางเมตร มีการจัดเก็บคาสวนกลาง 290 บาท และหนวยพักอาศัย 43 

ตารางเมตร มีการจัดเก็บคาสวนกลาง 450 บาทตอตารางเมตร โดยคิดเปน 9.06 บาทและ 10.35 บาท

ตามลําดับ  
3.1.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลที่เปน

เจาของรวมเขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัทภายนอกเขา

มาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

การประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีกดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร และมี

พนักงานที่ทําหนาที่รับผิดชอบรักษาความสะอาดพื้นที่ทรัพยสวนกลางที่อยูภายนอกอาคารอีก 1 คน 

3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 4 คน แบงเปนผลัดละ 4  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 4

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.1.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานซอมบํารุงทรัพยสวนกลาง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 
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- งานทําความสะอาดพื้นที่นอกอาคารบริเวณทางเดินและถนน 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.2 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา  /  

‐ ระบบสุขาภิบาล  /  

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย  /  

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําวัน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB  /  

‐ หมอแปลง  /  

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุม /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ  /  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.1.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 
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บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.1.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ไมมีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงาน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา 

 - งานบริหาร มีการดําเนินการจัดประชุมกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประจําเดือนและจัดประชุม

ใหญสามัญประจําปทุกป  
3.1.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จะพบวา นิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีการจัดการทางการเงินที่มีรายจายมากกวาแหลงเงินทุนที่มี ดังตาราง 

ตารางที่ 3.3 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

รายรับ จํานวนเงิน(บาท) 

คาน้ําประปา 1,207,642.00 

คาสวนกลาง 2,528,700.00 

เงินกองทุน 6,000.00 

เงินประกันการใชน้ํา 132,765.00 

ดอกเบี้ยฝากประจํา 5,413.11 

คาสวนกลางการเคหะแหงชาติ 117,230.00 

รวมรายรับ 3,997,750.11 

รายจายในการดําเนินการ จํานวนเงิน(บาท) 
หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารสํานักงานนิติบุคคล 756,163.00 

คาจางยามรักษาความปลอดภัย 983,100.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาฉีดยุง 2,600.00 

คาจางโกยขยะ 72,000.00 

คาธรรมเนียมขยะ 168,000.00 

คาโทรศัพทสํานักงานนิติบุคคล 4,602.75 

คาไฟฟาสํานักงานนิติบุคคล 11,074.07 
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คาไฟฟา 4 อาคาร 685,147.00 

คาน้ําประปา 4 อาคาร 1,058,070.11 

หมวดดําเนินการ  

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ ถายเอกสาร 14,487.00 

คาพาหนะ 10,408.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 10,922.50 

คาเงินประกันสังคม 58,976.00 

เงินประกันสมทบทุนทดแทนประจําป 1,088.00 

คาพิมพใบเสร็จรับเงินสํานักงานนิติฯ  

คาซื้อเกาอี้สํานักงาน 1,250.00 

คาลางแอรสํานักงาน 1,800.00 

คารถขนขยะ 1,200.00 

คาเชาอุปกรณซอมบํารุง  

คาสมุดเช็ค 1,300.00 

คาเครื่องปรินท 1,490.00 

คาทําสติกเกอร 1,400.00 

หมวดซอมแซมและบํารุง  

คาซอมประตู 400.00 

คาลางแทงคน้ํา 12,000.00 

คาทุบพื้นปูนบอพักน้ําเสีย 1,000.00 

คาซอมปมน้ํา 47,000.00 

คาเทคอนกรีตอาคาร 111,510.00 

คาแรงเกลี่ยปูนดาดฟา 2,000.00 

คาซอมบํารุงวัสดุอุปกรณส้ินเปลือง 109,697.00 

รวมรายจาย 4,174,741.29 

รายจายมากกวารายรับ -176,991.18 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี1 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.2 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3  
3.2.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 5-1-66  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 2 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.7  แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : Google Earth 
3.2.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 2 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 428 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดประมาณ 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.8 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา ; จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2.  ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 4 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบัน ติดตั้ง 3 จุดตอชั้น รวม 15 จุดตออาคาร 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยปจจุบันจะมีรปภ. เปนผูตรวจสอบ หากพบการชํารุดจะแจงชางซอมตอไป 

  1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

 3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

               3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

                     3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้งชั้นละ 2 จุด ทั้งสองอาคาร  

3. ระบบรักษาความปลอดภัย 

                      4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความเรียบรอย

ของอาคารทุกชั่วโมง 

                      4.2  กลองวงจรปด ปจจุบัน มีการติดตั้งกลองวงจรปดเฉพาะที่บริเวณทางเขาอาคารเทานั้น 

3.  สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะและสิ่งกีดขวาง และมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลองขยะ มีการ

ปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 1 จํานวน

สวน และหนาอาคาร 2 จํานวน 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและทางเดินรอบ

อาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่ 3.9 

 
ภาพที่ 3.9 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-2 ของนิติบุคคลอาคารชุด 

เคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

จากการสํารวจพบวา 

- บริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในทั้งสอง 
อาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.10 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอช้ันในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได เปนสวนมาก โดยพบชํารุดบาง

จุดทั้งสองอาคาร 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 1-2 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 
ภาพที่ 3.11 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.2.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 2 อาคาร โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.2.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ขึ้นมาโดยในเริ่มแรกมีการจัดจาง บริษัท  CEMCO 

มาทําการบริหารจัดการจนถึงป พ.ศ. 2550 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จึงไดมีการเปลี่ยนรูปแบบ

การบริหารโดยบริษัทเอกชนมาเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ทําการบริหารดวย

ตนเอง 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น ไมมีการกําหนดนโยบายใน

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นี้ จะมีผูจัดการนิติบุคคลที่

เจาของรวมทําการเลือกตั้งขึ้นมา ทําหนาที่ในการรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝาย

ปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละ

วัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น จะแบงออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งาน

บัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษาความปลอดภัย ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.12 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.12 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 มีรูปแบบ

โครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 4 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการ 

รวมกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลอืกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  
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โดยมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปน

เจาของรวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมา

บริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 10 อัตรา โดย

รับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงาน

รักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตามสวนงานทั้งหมดของฝาย

บริหารรวม 5 อัตรา ฝายจัดการรวม 1 อัตราและฝายปฏิบัติการรวม รวม 10 อัตรา ตามตารางดังนี้ 

ตารางที่ 3.4 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 4 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 5 

ฝายจัดการ 

- ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 2 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 6 

รวม 10 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น ยังไมมีการวางแผนการ 

บริหารและจัดทํางบประมาณทางการเงิน 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
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3.2.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก

เขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารเปนหลัก สวนงานรักษาความปลอดภัยนั้นเปนการจางเหมาบริษัทภายนอก

เขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูชวยผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด 

 ทําหนาที่ในการควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันเนื่องจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะทําหนาที่ใน

สวนของการวางนโยบายรวมกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงงานกฎหมายและงานเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.2.6 แผนการปฏิบัติงาน 
จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการปฏิบัติงานดาน

ตางๆ ดังนี้ 

- การติดตั้งไฟฟาสวนกลาง 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานตรวจสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจสอบหัวฉีดน้ําตูดับเพลิงและเติมน้ํายาในถังดับเพลิง 
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- งานซอมบํารุงปรับพื้นอาคาร 

- งานปรับปรุงที่จอดรถจักรยานยนต 

- งานติดตั้งกลองวงจรปด 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานตรวจเช็คมิเตอรและมาตรวัดน้ํา 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตง และปลูกตนไมใหม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรกัษาความปลอดภัย 

- งานปรับปรุงบอรดประชาสัมพันธและปดประกาศขาวสาร 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.5 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /   

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําป 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรมรปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.2.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 
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บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และมีผูชวย

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.2.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ไมมีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงาน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา 

 - งานบริหาร มีการดําเนินการจัดประชุมกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประจําเดือนและจัดประชุม

ใหญสามัญประจําปทุกป ชวงเดือนพฤษภาคม-เดือนมิถุนายน และมีการติดประกาศประชาสัมพันธตางๆ ตาม

บอรดประจําตึก 
3.2.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ซึ่งพบวามีการบริหาร

จัดการทางการเงินที่มีรายจายมากกวาแหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

ตารางที่ 3.6 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 1,737,420.00 

คาน้ําประปา 769,496.00 

คาบริการอุปกรณ 50,850.00 

คาดอกเบี้ยรับ-ออมทรัพย 4,602.00 

คาดอกเบี้ยรับ-ฝากประจํา 5,876.23 

คาดอกเบี้ยรับ-ประกันการใชน้ํา 945.97 

คาปรับผิดสัญญา 2,770.00 

รายไดอื่นๆ 19,783.25 

รวมรายรับ 2,591,743.45 

รายจายในการดําเนินการ จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 588,144.12 

คารักษาความปลอดภัย 850.000.00 

คาประกันภัย 25,034.31 

คากําจัดแมลง 9,000.00 

คาโบนัสพนักงานนิติ 5,000.00 
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หมวดสาธารณูปโภค  

คาน้ําประปา 712,269.01 

คาไฟฟาสวนกลาง 341,143.22 

คาโทรศัพท 6,017.78 

คาขนยายขยะ 42,666.66 

คาระบบสาธารณูปโภค 67,100.00 

คาธรรมเนียมเก็บขยะมูลฝอย 60,000.00 

คาเสาอากาศทีวี และบานเลื่อน 5,000.00 

คาปรับปรุงที่จอดรถ 4,740.00 

หมวดดําเนินการ  

คาหักภาษี ณ ที่จาย 23,577.33 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ 7,459.00 

คาเบี้ยประชุม 24,000.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 26,103.07 

คารับรอง 5,923.00 

คาธรรมเนียมเช็ค 1,520.00 

คาชวยเหลืองานศพ 2,000.00 

คาธรรมเนียมซื้อสมุดเช็ค 1,800.00 

คาจัดทําใบเสร็จรับเงิน 4,815.00 

คาจดทะเบียนกรมที่ดิน 2,000.00 

คาประกันสังคม 2,130.00 

คาบูทเตอรทีวี 3,700.00 

คาถายเอกสาร 589.00 

คาพาหนะ 4,520.00 

คาตลับหมึกเครื่องถายเอกสาร 1,990.00 

คาไปรษณีย 493.00 

คาเครื่องปรินเตอร 1,605.00 

คาอุปกรณแมบาน 2,063.60 

คาใชจายจัดประชุมใหญสามัญ 2,123.00 

คาใชจายงานไฟฟา 3,968.34 

คาจัดกิจกรรมวันปใหม 52 2,809.00 

คาพลุกิจกรรมวันพอ 5 ธค. 5,000.00 

คาจัดกิจกรรมวันแม 2,000.00 
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คาธรรมเนียมดอกเบี้ยฝากประจํา 29.78 

คาธรรมเนียมดอกเบี้ยออมทรัพย 37.47 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาวัสดุซอมแซม 16,817.00 

คาจางคนสวน 200.00 

รวมรายจายหมวด 17,017.00 

รวมรายจาย 2,865,387.69 

รวมรายจาย 2,865,387.69 

รายจายมากกวารายรับ -273,664.24 

หักภาษี ณ ที่จาย 26,382.49 

 -247,261.75 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี3 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.3 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 
3.3.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 5-2-37  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 2 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.13 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : Google Earth 
3.3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 2 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 428 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดประมาณ 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.14 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบคุคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแล และรปภ.จะเปนผูตรวจสอบหากพบชํารุดจะแจงชาง

ซอมตอไป 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรอืซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มี 

การตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชาง 

ประจําอาคารเปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

 4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 2 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจ 

ความเรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

 4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งที่บริเวณทางเขาโครงการ 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ และสวนหยอม  

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะ และมีการวางสิ่งกีดขวางทางเดินบางจุดของอาคาร ตัวปลองขยะ มีการปดประตู

เรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการแยกสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 3 จํานวน

สวน และหนาอาคาร 4 จํานวน 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและทางเดินรอบ

อาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่ 3.15 

 

  
ภาพที่ 3.15 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 3-4 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทั้งสองอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.16 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุด โดยไมมี

สายฉีด และเก็บไมเรียบรอย และบางจุดไมมีถังน้ํายาดับเพลิง 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 3-4 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 

 
ภาพที่ 3.17 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.3.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 2 อาคาร โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.3.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปจจุบัน  

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการบํารุงรักษาไมเนนเปลี่ยนแปลงและเนนสรางสัมพันธในชุมชน 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา
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มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO  ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 3.18 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.18 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีรูปแบบ 

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 6 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในฝายจัดการเปนผูจดัการ 

นิติบุคคลกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูรวมวางแผนนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย และเปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน 
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3.    ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ สําหรับนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น งานรักษาความสะอาด จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขามา สวน

งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางจากบริษัทเอกชนนั่นคือบริษัท CEMCO ดังกลาว และงานรักษา

ความปลอดภัย เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ และมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

คอยชวยผูจัดการนิติบุคคลดูแลงานความสะอาดและงานชางเทคนิค โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ

ทั้งหมด รวม 9 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งาน

บัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตามฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.7 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

-ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 2 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 4 

รวม 9 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4.   การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการที่มีการ

กําหนดระยะเวลาแนชัด และมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงาน

อาคาร แผนงาน แผนงานบริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณยกเวนแผนซอมบํารุงที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ 

ซึ่งจะเปนการประมาณการรายจายในแตละเดือนกอนเพื่อนําไปประมาณการรายจายประจําปดังตาราง 
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ตารางที่ 3.8 แสดงรายละเอียดแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท)/เดือน จํานวนเงิน (บาท)/ป 

คาบริหารจัดการ 41,415.00 496,980.00 

คารักษาความปลอดภัย 66,285.71 795,428.52 

คาบริการกําจัดแมลง 786.00 9,432.00 

คาประกันภัยสวนกลาง 1,649.00 19,788.00 

คาระบบสาธารณูปโภค 4,000.00 48,000.00 

คาจางทําความสะอาด 13,200.00 158,400.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 500.00 6,000.00 

คาไฟฟาสวนกลาง   25,103.80 30,1245.6 

คาโทรศัพทสํานักงาน 1,000.00 12,000.00 

คาวัสดุสํานักงาน 2,000.00  24,000.00  

คาขนยายขยะ และธรรมเนียมขยะ 10,000.00 120,000.00 

คาธรรมเนียมตางๆ 500.00 6,000.00 

รวม 166,939.51 1,997,274.12 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
3.3.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบริษัท  CEMCO 

เขามาทําหนาที่เปนพนักงานนิติบุคคลในงานบริการอาคาร ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจัดจาง

บุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัท

ภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 
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จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 4 คน แบงเปนผลัดละ 2  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารงุตอไป 
3.3.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- งานตรวจสอบการทํางานของแผงจายไฟหลัก 

- งานตรวจสภาพการทํางานของเครื่องสูบน้ําประปา 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานลอกทอระบายน้ํา 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจับสุนัข 
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- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 

ตารางที่ 3.9 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน.ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน.ประจําป 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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3.3.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 
เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 

บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.3.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอย เนนการซอมแซมบํารุงรักษาและสรางสัมพันธในชุมชน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวานั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 

 - งานสรางสัมพันธชุมชน มีการจัดสอนหนังสือเด็กในนิติบุคคลอาคารชุด และสงเสริมงานกิจกรรม

ชุมชนอยูตลอด 
3.3.9 การบริหารจดัการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ตารางที่ 3.10 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 1,771,920.00 

คาน้ําประปา 852,079.00 

คาบริการอุปกรณ 51,360.00 

ดอกเบี้ยรับ 57,940.11 

อื่นๆ 5,664.00 

รวมรายรับ 2,738,963.11 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 476,588.50 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 828,571.38 

คาบริการรักษาความสะอาด 157,700.00 

คาบริการกําจัดปลวกและแมลง 1,575.64 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 11,728.78 
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คาทนายความ 32,676.00 

คาตรวจสอบบัญชี 10,000.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาน้ําประปา 702,263.73 

คาไฟฟา 324,931.15 

คาสาธารณูปโภค 73,200.00 

คาบริการเก็บขยะ/คาธรรมเนียมเก็บขยะ 119,111.11 

คาโทรศัพท 5,835.06 

หมวดดําเนินการ  

คาประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 6,982.00 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ/คาถายเอกสาร 38,797.41 

คาพาหนะ 4,078.68 

คาธรรมเนียมธนาคาร 10,319.25 

คาธรรมเนียมอื่น 21,045.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 5,433.72 

คาใชจายประชุม 12,314.29 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ 29,100.00 

คาใชจายกิจกรรมวันแมแหงชาติ - 

คาใชจายกิจกรรมวันพอแหงชาติ 2,090.00 

คาชวยงานศพลูกบาน 3,000.00 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบํารุงรักษา – สวนกลาง 41,067.67 

คาจางตัดหญา คาตัดและขนกิ่งไม  

คาอุปกรณทําความสะอาด 5,666.33 

วัสดุอุปกรณส้ินเปลือง-งานชาง 50,655.28 

รวมคาใชจาย 2,957,194.65 

รายจายสูงกวารายรับ -218,231.54 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.4 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 
3.4.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 5-2-72  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 2 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.19 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : Google Earth 
3.4.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 2 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 428 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.20 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1 ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลาที่แสง 
สวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและมีรปภ. เปนผูตรวจสอบ หากพบจุดชํารุดจะแจงชางซอม

ตอไป 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2 ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป  

3 ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มี 

การตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชาง 

ประจําอาคารเปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4 ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 2 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความ 

เรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2  กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และติดตั้งที่ 

บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะและสิ่งกีดขวาง และมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลองขยะ มีการ

ปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 5จํานวน

สวน และหนาอาคาร 6 จํานวนอาคารละ 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและ

ทางเดินรอบอาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่ 

3.21 

 
ภาพที่ 3.21 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 5-6 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร  

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทั้งสองอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.22 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุด โดยไมมี

สายฉีด และเก็บไมเรียบรอย และบางจุดไมมีถังน้ํายาดับเพลิง 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 5-6 มีสภาพใชงานได 
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 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 

 
ภาพที่ 3.23 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.4.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 2 อาคาร โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.4.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปจจุบัน  

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการบํารุงรักษาไมเนนเปลี่ยนแปลงและเนนสรางสัมพันธในชุมชน 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.24 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.24 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 7 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในฝายจัดการเปนผูจัดการ 

นิติบุคคลกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูรวมวางแผนนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย และเปนผูควบคุมการปฏิบัตงิานในแตละวัน 
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3.  ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  

สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นั้น งานรักษาความสะอาด จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขา

มา สวนงานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางจากบริษัทเอกชนนั่นคือบริษัท CEMCO ดังกลาว และ

งานรักษาความปลอดภัย เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ และมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดคอยชวยผูจัดการนิติบุคคลดูแลงานความสะอาดและงานชางเทคนิค โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝาย

ปฏิบัติการทั้งหมด รวม 9 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชาง

เทคนิค งานบัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.11 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 2 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 4 

รวม 9 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการที่มีการ 

กําหนดระยะเวลาแนชัด และมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงาน

อาคาร แผนงาน แผนงานบริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณยกเวนแผนซอมบํารุงที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ

ซึ่งจะเปนการประมาณการรายจายในแตละเดือนกอนเพื่อนําไปประมาณการรายจายประจําปดังตาราง 
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ตารางที่ 3.12 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท)/เดือน จํานวนเงิน (บาท)/ป 

คาบริหารจัดการ 41,415.00 496,980.00 

คารักษาความปลอดภัย 66,285.71 795,428.52 

คาบริการกําจัดแมลง 786.00 9,432.00 

คาประกันภัยสวนกลาง 1,649.00 19,778.00 

คาระบบสาธารณูปโภค 4,000.00 48,000.00 

คาจางทําความสะอาด 13,800.00 165,600.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 500.00 6,000.00 

คาไฟฟาสวนกลาง   18,226.70 218,720.40 

คาโทรศัพทสํานักงาน 1,000.00 12,000.00 

คาวัสดุสํานักงาน 2,000.00 24,000.00 

คาขนยายขยะ และธรรมเนียมขยะ 10,000.00 120,000.00 

คาธรรมเนียมตางๆ 500.00 6,000.00 

รวม 160,162.41 1,921,948.92 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
3.4.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบริษัท  CEMCO 

เขามาทําหนาที่เปนพนักงานนิติบุคคลในงานบริการอาคาร ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจัดจาง

บุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัท

ภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  
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 3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 4 คน แบงเปนผลัดละ 2  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 2

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.4.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- งานตรวจสอบการทํางานของแผงจายไฟหลัก 

- งานตรวจสภาพการทํางานของเครื่องสูบน้ําประปา 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานลอกทอระบายน้ํา 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจับสุนัข 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานกิจกรรมชุมชน 
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 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 

ตารางที่ 3.13 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด /  ประจําป 

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน,ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน,ประจําป 

‐ บอบําบัด /  ประจําป 

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.4.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 

บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
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3.3.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอย เนนการซอมแซมบํารุงรักษาและสรางสัมพันธในชุมชน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวานั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 

 - งานสรางสัมพันธชมุชน มีการจัดสอนหนังสือเด็กในนิติบุคคลอาคารชุด และสงเสริมงานกิจกรรม

ชุมชนอยูตลอด 
3.4.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ตารางที่ 3.14 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงนิของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 1,771,920.00 

คาน้ําประปา 919,342.72 

คาบริการอุปกรณ 51,360.00 

ดอกเบี้ยรับ 70,967.81 

อื่นๆ 15,846.00 

รวมรายรับ 2,829,436.53 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 476,588.50 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 795,428.52 

คาบริการรักษาความสะอาด 155,781.00 

คาบริการกําจัดปลวกและแมลง 9,428.58 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 19,988.77 

คาทนายความ 32,676.00 

คาตรวจสอบบัญชี 10,000.00 

รวมรายจายหมวดบริการ 1,499,891.37 

หมวดสาธารณูปโภค  
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คาน้ําประปา 738,091.20 

คาไฟฟา 222,400.76 

คาสาธารณูปโภค 73,200.00 

คาบริการเก็บขยะ/คาธรรมเนียมเก็บขยะ 119,111.11 

คาโทรศัพท 11,225.48 

คาอินเตอรเน็ท  

รวมรายจายหมวดสาธารณูปโภค 1,164,028.55 

หมวดดําเนินการ  

คาประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 6,074.00 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ/คาถายเอกสาร 20,101.67 

คาพาหนะ 8,478.37 

คาธรรมเนียมธนาคาร/คาธรรมเนียมอื่น 5,131.33 

คาสวัสดิการพนักงาน  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,983.47 

คาเบี้ยปรับเงินเพิ่ม 31 

คาใชจายประชุม 11,223.76 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ 32,800.00 

คาเสื้อแจ็คเก็ต/คาจัดทําปายบานเลขที่ 11,180.00 

คาไปรษณีย 70.00 

คาใชจายจัดงานปใหม 1,398.00 

คาใชจายงานวันเด็ก 1,780.00 

คาใชจายกิจกรรมวันแมแหงชาติ 5,454.00 

คาใชจายกิจกรรมวันพอแหงชาติ  

คาชวยงานศพลูกบาน  

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบํารุงรักษา – สวนกลาง 148,920.99 

คาจางตัดหญา คาตัดและขนกิ่งไม 3,800.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 5,098.00 

วัสดุอุปกรณส้ินเปลือง-งานชาง 13,874.00 

รวมคาใชจาย 2,941,318.51 

รายจายมากวารายรับ -111,811.98 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.5 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 
3.5.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 8-1-36  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 3 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.25 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : Google Earth 
3.5.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 3 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 643 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.26 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา ไมมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป ซึ่งงบประมาณที่ใช

จายจะขึ้นกับงบการเงินของนิติบุคคลวามีเพียงพอหรือไม หรืออาจจะทําเรื่องของบประมาณในสวนนี้จากการ

เคหะแหงขาติตอไป 

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มี 

การตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชาง 

ประจําอาคารเปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจ 

ความเรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และ 

ติดตั้งที่บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  
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สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  

จากการสํารวจพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะและสิ่งกีดขวาง และมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลองขยะ มีการ

ปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 7จํานวน 

1 สวน หนาอาคาร 8 จํานวน 1 สวน และหนาอาคาร 9 จํานวน 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวน

บริเวณทางเขาและทางเดินรอบอาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรด

น้ําทุกวัน ดังภาพที่ 3.27 

 
ภาพที่ 3.27 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 7-9 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทั้งสองอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
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จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 

 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.28 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุด โดยไมมี

สายฉีด และเก็บไมเรียบรอย และบางจุดไมมีถังน้ํายาดับเพลิง 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 6-9 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 
ภาพที่ 3.29 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.5.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 3 อาคาร โดยในปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวม ... หนวย แตมีผู

พักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการ

เก็บคาสวนกลาง 
3.5.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปจจุบัน  

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการบํารุงรักษาไมเนนเปลี่ยนแปลงและเนนสรางสัมพันธในชุมชน 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO  ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 3.30 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.30 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 8 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในฝายจัดการเปนผูจัดการ 

นิติบุคคลกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูรวมวางแผนนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย และเปนผูควบคุมการปฏิบัตงิานในแตละวัน 
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3.    ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ สําหรับนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นั้น งานรักษาความสะอาด จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขามา สวน

งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางจากบริษัทเอกชนนั่นคือบริษัท CEMCO ดังกลาว และงานรักษา

ความปลอดภัย เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ และมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

คอยชวยผูจัดการนิติบุคคลดูแลงานความสะอาดและงานชางเทคนิค โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ

ทั้งหมด รวม 12 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค 

งานบัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.15 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 3 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 6 

รวม 12 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4.   การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการที่มีการกําหนด

ระยะเวลาแนชัด และมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร 

แผนงาน แผนงานบริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณยกเวนแผนซอมบํารุงที่ไมมีการวางแผนงบประมาณซึ่งจะ

เปนการประมาณการรายจายในแตละเดือนกอนเพื่อนําไปประมาณการรายจายประจําปดังตาราง 
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ตารางที่ 3.16 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท)/เดือน จํานวนเงิน (บาท)/ป 

คาบริหารจัดการ 51,710.00 620,520.00 

คารักษาความปลอดภัย 99,428.58 1,193,142.96 

คาบริการกําจัดแมลง 1,179.00 14,148.00 

คาประกันภัยสวนกลาง 2,198.67 26,384.04 

คาระบบสาธารณูปโภค 6,000.00 72,000.00 

คาจางทําความสะอาด 19,845.00 238,140.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 500.00 6,000.00 

คาไฟฟาสวนกลาง   30,028.60   360,343.20 

คาโทรศัพทสํานักงาน 1,000.00 12,000.00 

คาวัสดุสํานักงาน 2,000.00 24,000.00 

คาขนยายขยะ และธรรมเนียมขยะ 15,000.00 180,000.00 

คาธรรมเนียมตางๆ 500.00 6,000.00 

รวม 229,389.85 2,752,678.20 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
3.5.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบริษัท  CEMCO 

เขามาทําหนาที่เปนพนักงานนิติบุคคลในงานบริการอาคาร ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจัดจาง

บุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัท

ภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  
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3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.5.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- งานตรวจสอบการทํางานของแผงจายไฟหลัก 

- งานตรวจสภาพการทํางานของเครื่องสูบน้ําประปา 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานลอกทอระบายน้ํา 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจับสุนัข 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานกิจกรรมชุมชน 
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 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 

ตารางที่ 3.17 แผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําป 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.5.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 
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บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.5.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอย เนนการซอมแซมบํารุงรักษาและสรางสัมพันธในชุมชน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวานั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.5.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ตารางที่ 3.18 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 2,662,020.00 

คาน้ําประปา 1,252,023.00 

คาบริการอุปกรณ 77,160.00 

คาปรับ 2,800.00 

คาประปาตูน้ําดื่ม 8,590.00 

คาไฟฟาตูน้ําดื่ม 3,970.00 

คาเชาที่วางตูเติมเงินมือถือ 3,000.00 

ดอกเบี้ยรับ 53,575.75 

อื่นๆ 21,284.00 

รวมรายรับ 4,084,422.75 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 
หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 589,683.60 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 1,150,095.32 

คาบริการรักษาความสะอาด 220,539.08 

คาบริการตรวจและกําจัดแมลง 18,607.89 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 12,478.90 
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หมวดสาธารณูปโภค  

คาน้ําประปา 1,128,771.15 

คาไฟฟา 366,873.54 

คาโทรศัพท 6,521.23 

หมวดดําเนินการ  

คาประกันสังคม 9,671.50 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ 65,987.02 

คาพาหนะ 5,356.04 

คาไปรษณีย 47.00 

คาธรรมเนียมธนาคาร 4,800.00 

คาสอบบัญชี 12,000.00 

คารับรอง 6,925.75 

คาใชจายประชุม 3,579.34 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ 34,000.00 

คาใชจายในการแขงกีฬา 5,000.00 

คาใชจายกิจกรรมวันสงกรานต 462.00 

คาใชจายกิจกรรมวันแมแหงชาติ 4,437.50 

คาใชจายกิจกรรมวันพอแหงชาติ 7,994.20 

คาอุปกรณทําความสะอาด 9,683.26 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบํารุงรักษา – สวนกลาง 86,123.57 

คาบริการเก็บขยะ 164,000.04 

คาจางตัดหญา คาตัดและขนกิ่งไม 3,844.00 

รวมคาใชจาย 4,249,863.04 

รายจายมากกวารายรับ -165,420.69 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.6 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 
3.6.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ตั้งอยูที่ ซอย 62 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 12-0-96.7 ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 12 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2543 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 11 ป  

 
ภาพที่ 3.31 ที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : Google Earth 
3.6.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 8 ชั้น จํานวน 12 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 768 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  47.65 ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 2998.8 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.32 ภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. เครื่องซักผาหยอดเหรียญ 

3. โทรศัพทสาธารณะ 

4. จานดาวเทียม 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 5 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 5. ระบบอํานวยความสะดวก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

 3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนระบบอัตโนมัติ และสามารถใชปุมกดเรียกหากพบ

เหตุเพลิงไหม   มีการตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

 3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 1 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

 3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 1 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4.     ระบบรักษาความปลอดภัย 

 4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 5 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความเรียบรอย

ของอาคารทุกชั่วโมง 

 4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งที่บริเวณทางเขาโครงการ 1 จุด 

          4.3  ระบบคียการด ติดตั้งบริเวณประตูทางเขา-ออกของอาคาร 

3. ระบบอํานวยความสะดวก 

 5.1 ระบบลิฟท  ติดตั้งลิฟทอาคารละ 1 ตัวทุกอาคาร 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร 
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สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย อาคารภายนอก ถนน ทางเดินพื้นที่จอดรถ พื้นที่ทิ้งขยะ สวน 

และสนามเทนนิส  

จากการสํารวจพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารบางสวน มีการจัดสวนทิ้งขยะ

ภายนอกอาคาร 

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี มีการทาสี

จราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวนพื้นที่สําหรับรถยนตและ

พื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาทุกอาคาร  โดยมี

การรดน้ําและตัดแตงตนไมและจัดสวน วันเวนวัน ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.33 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร A1-A12 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทุกอาคาร 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด โดยพื้นมีสภาพสมบูรณแข็งแรง สะอาด ทุกอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ แข็งแรง พบเศษขยะบางจุดของบริเวณ

บันไดและชานพักบันไดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยคราบน้ําซึมบางจุด ในบางอาคาร 

 - ผนังมีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยราวรอยถลอก บางจุด ในบางอาคาร 

 
ภาพที่ 3.34 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จาการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

 ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ไฟทางเดิน 

ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบลิฟท และระบบคียการด 

 - ระบบไฟฉุกเฉิน มีสภาพใชงานได พบชํารุดบางจุด ในหลายอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ มีสภาพดีใชงานได ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 1 จุด โดยพบวามีชํารุดบางจุด ในหลาย

อาคาร 

 - ตูดับเพลิง มีสภาพดี ใชงานได มีการเก็บสายฉีดเปนระเบียบ มีการเติมน้ํายาดับเพลิง และล็อคกุญแจ

ตูเรียบรอย ในทุกอาคาร 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งทุกชั้นของอาคาร โดยพบชํารุดบางจุดในหลายอาคาร 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีสภาพดี ใชงานได  แตมีการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบลิฟท ใชงานไดดี มีการดูแลรักษาทุกเดือน พบเศษขยะบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบคียการด ใชงานไดดี ในทุกอาคาร 

 -ประตูหนีไฟ พบวามีการวางสิ่งกีดขวางไวบางจุด 
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ภาพที่ 3.35 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.6.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 12 อาคาร แตมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.6.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปพ.ศ.2553 จึงไดมีการเปลี่ยนผูดําเนินการบริหารเปนบริษัท I Style Management 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีนโยบายที่เนนความโปรงใสและ

ใหเปนไปตามกฎหมายใหมากที่สุด และเขาถึงปญหาของเจาของรวมใหมากที่สุด 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่เปนหนึ่งในคณะกรรมการนิติบุคคล และทําหนาที่ในสวน
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ของเอกสารและกฎหมาย โดยมีผูจัดการฝายปฏิบัติการที่มาจากบริษัท I Style Management เขามาทําหนาที่ใน

การรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการอาคาร จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการ

ดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการอาคารทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานใน

แตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น จะแบงออกได5 สวนดังตอไปนี้ 

1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด  4.งานรักษาความปลอดภัย และ 5. งาน

สวน 

 
ภาพที่ 3.36 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 4 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลอืกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในกา 

รวมกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคดัเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  
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โดยมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปน

เจาของรวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมา

บริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 24 อัตรา โดย

รับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงาน

รักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.19 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 (กรรมการ) 

รวม 9 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการฝายปฏิบัติการ 1 

- ผูจัดการอาคาร 1 

รวม 2 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 7 

- งานชาง 3 

- งานรักษาความปลอดภัย 10 

- งานสวน 3 

รวม 24 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการและมีการ

กําหนดแผนรายเดือนและรายสัปดาหอยางแนชัด สวนแผนงบประมาณนั้น มีการวางแผนงบประมาณลวงหนา

โดยมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงาน แผนงาน

บริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณ และแผนซอมบํารุง ดังตาราง 
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ตารางที่ 3.20 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท)/ป 

คาบริหารจัดการ           349,906.56 

คาน้ําประปา            893,195.54 

คาไฟฟา 1,148,377.37 

เงินเดือนพนักงาน        761,035.00 

คาพนักงานรปภ                  1,296,000.00 

คาบริการกําจัดปลวก      39,000.00 

ประกันภัยอาคาร          42,971.20 

บํารุงรักษาลิฟท           249,600.00 

คาธรรมเนียมขยะ           96,000.00 

คาขนยายขยะ                     24,000.00 

คาซอมแซมบํารุงรักษางานระบบ          291,000.00 

รวม 5,191,085.67 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 480 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 12.97 บาทตอตารางเมตร 
3.6.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก

เขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความสะอาดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมา

บริษัทภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูจัดการอาคาร 

 ทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจะเนนงานทางดานกฎหมายและเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 
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3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 

6. งานสวน  

จะเปนการดูแลตัดแตงสวนและรดน้ําตนไม โดยแบงพื้นที่ในการดูแลใหกับคนสวน 3 คน 
3.6.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- ตรวจเช็คระบบน้ําใหใชงานไดตามปกติ 

- เปลี่ยนไฟฟาแสงสวางที่ชํารุด 

- ความคุมชางภายนอกที่เขามารับเหมางานในอาคาร 

- จดการใชน้ํา ไฟฟา 

- ดูแลทรัพยสวนกลางใหใชงานไดตามปกติ 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจเช็คระบบลิฟท 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- ตรวจเช็คบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- งานอํานวยความสะดวกจราจรในชั่วโมงเรงดวน 
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- งานลางทําความสะอาดถังขยะ 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- งานจัดสงจดหมายและเอกสารแกเจาของรวม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานรับคํารองจากเจาของรวม 

- งานตรวจความเรียบรอยอาคาร 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.21 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน, ทุก 6 เดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด /  ประจําเดือน 

‐ ระบบลิฟท /  ประจําเดือน 

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําเดือน 

‐ งานทาสีจราจร /  ประจําป 

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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3.6.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 
เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล 

อาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการฝายปฏิบัติการจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผูควบคุมดูแล

และตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 

3.6.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานใหเปนไปตามกฎหมายและมีความโปรงใสมากที่สุด 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวา 6 เดือนนั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.6.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7

แตเนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น มีปญหาภายในชวงปที่ผานมา และมีการเปลี่ยน

ผูดําเนินการบริหารจัดการ จึงไมสามารถหาขอมูลทางการเงินในชวงป 2552 ได จึงจําเปนตองใชขอมูลงบรับจาย

ของป 2553 ในระยะเวลา 8 เดือนที่ผานมาแทน เนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่สามารถหาได 

ตารางที่ 3.22 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 2,882,800.00 

ประปา 921,521.79 

บริการอุปกรณ 475,215.00 

คียการด 18,700.00 

ดอกเบี้ยบัญชีเงินฝากออมทรัพย 85,204.55 

ดอกเบี้ยรับบัญชีเงินฝากประจํา 61.01 

อื่นๆ 383,754.83 

รวมรายรับ 4,545,638.53 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 
หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 204,112.16 

เงินเดือนพนักงาน 597,415.00 

เงินเดือนพนักงาน รปภ 788,582.75 

เงินประกันสังคม 74,990.00 
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คาดูแลระบบสาธารณูปโภค 218,250.00 

คาบริการบํารุงรักษาลิฟท 187,200.00 

คาธรรมเนียมเก็บขยะ 64,000.00 

คาขนยายขยะ 16,000.00 

คาบริการดูแลรักษาสวน 3,500.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาไฟฟา 772,776.28 

คาประปา 580,060.33 

คาโทรศัพท 6,243.64 

หมวดดําเนินการ  

คาจางทนายความ 67,900.00 

คาธรรมเนียมศาล 41,097.00 

คาธรรมเนียมโปรแกรมบัญชีนิติ 3,651.00 

คาเปดบัญชีออมทรัพย 1,000.00 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ  24,000.00 

คาตูเก็บเอกสาร 3,500.00 

วัสดุอุปกรณสํานักงาน 12,260.00 

คืนน้ําประปา 14,660.25 

อุปกรณทําความสะอาด 9,338.00 

อุปกรณแมบาน 5,045.00 

คาขนยายกิ่งไม 3,200.00 

เงินสดยอย 115,064.91 

คาพาหนะ 450.00 

ภาษีหัก ณ ที่จาย 36,922.35 

คาธรรมเนียมธนาคาร 2,050.00 

คาธรรมเนียมสมุดเช็ค 1,500.00 

เงินสํารองจายวันเด็ก 10,000.00 

เงินสํารองแขงกีฬาสี 15,000.00 

เงินสํารองจายวันพอ 5,000.00 

เงินสมทบกองทุนทดแทน 7,000.00 

คาชุดพนักงาน 5,400.00 

คาสวัสดิการพนักงาน 3,000.00 

อื่นๆ 17,002.00 
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หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาหลอดไฟสวนกลาง 2,118.60 

คาวัสดุอุปกรณซอมบํารุง 18,840.80 

คาอุปกรณชาง 6,670.60 

คาซอมสายไฟฟาแรงสูง 1,600.00 

คาซอมระบบประปา 3,745.00 

คาซอมเครื่องขัดพื้น 2,997.00 

คาซื้อเครื่องตัดหญา 5,000.00 

รวมคาใชจาย 4,212,077.88 

รายรับมากกวารายจาย 333,560.65 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายประจําเดือนของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ประจําปพ.ศ. 

2553 เปนระยะเวลา 8 เดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

91 

 

3.7 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 
3.7.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 10-0-37.2 ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 14 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2543 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 11 ป  

 
ภาพที่ 3.37 ที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : Google Earth 
3.7.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 8 ชั้น จํานวน 14 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 542 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  47.65 และ64 ตารางเมตร  ตามลําดับ โดยมีขนาดพื้นที่อาคารBรวมทั้งหมด 2743.30 และ 

อาคาร C 2333.60 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.38 ภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 5 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 5. ระบบอํานวยความสะดวก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลาที่แสง 
สวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร เปนผู 

ตรวจสอบและบํารุงรักษา ไมมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป ซึ่งงบประมาณที่ใชจาย

จะขึ้นกับงบการเงินของนิติบุคคลวามีเพียงพอหรือไม หรืออาจจะทําเรื่องของบประมาณในสวนนี้จากการเคหะ

แหงขาติตอไป 

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ 

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 2 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร 

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4.     ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความ 

เรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2  กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และติดตั้งที่ 

บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

          4.3  ระบบคียการด ติดตั้งบริเวณประตูทางเขา-ออกของอาคาร 

5.    ระบบอํานวยความสะดวก 

 5.1 ระบบลิฟท  ติดตั้งลิฟทอาคารละ 1 ตัวทุกอาคาร 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 
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1. สภาพภายนอกอาคาร 

 จากการศึกษาพบวาสภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวน และสนาม

เทนนิสโดยพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารบางสวน มีการจัดสวนทิ้งขยะ

ภายนอกอาคาร 

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี มีการทาสี

จราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวนพื้นที่สําหรับรถยนตและ

พื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาทุกอาคาร  โดยมี

การรดน้ําและตัดแตงตนไมและจัดสวน วันเวนวัน ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.39 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร B1-B6 และ C1-C8 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในทุก 

อาคาร 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบางจุด โดย 

พื้นมีสภาพสมบูรณแข็งแรง สะอาด ทุกอาคาร 

 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ แข็งแรง พบเศษขยะบางจุดของบริเวณ

บันไดและชานพักบันไดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยคราบน้ําซึมบางจุด ในบางอาคาร 

 - ผนังมีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยราวรอยถลอก บางจุด ในบางอาคาร 
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ภาพที่ 3.40 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ไฟทางเดิน 

ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบลิฟท และระบบคียการด 

 - ระบบไฟฉุกเฉิน มีสภาพใชงานได พบชํารุดบางจุด ในหลายอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ มีสภาพดีใชงานได ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 1 จุด โดยพบวามีชํารุดบางจุด ในหลาย

อาคาร 

 - ตูดับเพลิง มีสภาพดี ใชงานได มีการเก็บสายฉีดเปนระเบียบ มีการเติมน้ํายาดับเพลิง และล็อคกุญแจ

ตูเรียบรอย ในทุกอาคาร 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งทุกชั้นของอาคาร โดยพบชํารุดบางจุดในหลายอาคาร 

 - ระบบสัญญาฯเตือนภัย มีสภาพดี ใชงานได  แตมีการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบลิฟท ใชงานไดดี มีการดูแลรักษาทุกเดือน พบเศษขยะบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบคียการด ใชงานไดดี ในทุกอาคาร 
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ภาพที่ 3.41 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.7.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 14 อาคาร โดยในปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวม 542 หนวย แต

มีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอ

การเก็บคาสวนกลาง 
3.7.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปพ.ศ.2546 จึงไดเปล่ียนผูดําเนินการเปนบริษัท QPM จนกระทั่งป 2553 จึงไดมีการเปลี่ยน

ผูดําเนินการบริหารเปนบริษัท I Style Management 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีนโยบายที่เนนความโปรงใสและ

ใหเปนไปตามกฎหมายใหมากที่สุด และเขาถึงปญหาของเจาของรวมใหมากที่สุด 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่เปนหนึ่งในคณะกรรมการนิติบุคคล และทําหนาที่ในสวน

ของเอกสารและกฎหมาย โดยมีผูจัดการฝายปฏบิัติการที่มาจากบริษัท I Style Management เขามาทําหนาที่ใน

การรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการอาคาร จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการ

ดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการอาคารทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานใน

แตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น จะแบงออกได5 สวนดังตอไปนี้ 

1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด  4.งานรักษาความปลอดภัย และ 5. งาน

สวน 

 
ภาพที่ 3.42แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

โครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีรูปแบบ 

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ที่ผานการ 

เลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน โดยมี

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคลอาคาร 

ชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการรวม 

กําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการปฏิบัติงาน

บริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงานบริการอาคาร 

รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 
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3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ โดยมี 

ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 5 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปนเจาของ

รวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชน

เขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 25 อัตรา โดยรับผิดชอบงาน

บริการอาคารใน 5 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงิน งานรักษาความปลอดภัย

และงานสวน 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.23 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 (กรรมการ) 

รวม 9 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการฝายปฏิบัติการ 1 

รวม 2 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูจัดการอาคาร 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 5 

- งานชาง 3 

- งานรักษาความปลอดภัย 12 

- งานสวน 3 

รวม 23 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการและมีการ

กําหนดแผนรายเดือนและรายสัปดาหอยางแนชัด สวนแผนงบประมาณนั้น มีการวางแผนงบประมาณลวงหนา

โดยมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงาน แผนงาน

บริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณ และแผนซอมบํารุง ดังตาราง 
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ตารางที่ 3.24 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท) 

คาจางพนักงานทําความสะอาด 588,000.00 

คาจางรักษาความปลอดภัย 1,080,000.00 

คาไฟฟา 1,200,000.00 

คาน้ําประปา 660,000.00 

คาดูแลสวน 384,000.00 

คาซอมตู MDB 120,000.00 

คาเช็คหมอแปลงไฟฟา 35,000.00 

คาซอมประปา 24,000.00 

คาเบ็ดเตล็ดซอมแซม 55,000.00 

คาจัดการบริษัท 420,000.00 

คาเคเบิ้ล TV 180,000.00 

คาสัญญาณ 3,600.00 

คาวัสดุส้ินเปลือง 30,000.00 

อื่นๆ 50,000.00 

คากิจกรรมประจําป 60,000.00 

รวม 4,889,600.00 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 550และ 905 บาทตอ

หนึ่งหนวยพักอาศัย โดยคิดเปน 11.54 และ 14.29 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ 
3.7.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก

เขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจางเหมาบริษัทภายนอกเขามาปฏิบัติงาน 

โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูจัดการอาคาร 

 ทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจะเนนงานทางดานกฎหมายและเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ
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และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 10 คน แบงเปนผลัดละ 5  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 

3จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบ

อาคาร โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 

6. งานสวน  

จะเปนการดูแลตัดแตงสวนและรดน้ําตนไม โดยแบงพื้นที่ในการดูแลใหกับคนสวน 3 คน 
3.7.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- ตรวจเช็คระบบน้ํา 

-  ตรวจเช็คตู MDB 

- ตรวจสอบน้ํามันหมอแปลงไฟฟา 

- ความคุมชางภายนอกที่เขามารับเหมางานในอาคาร 

- ติดตั้งกลองวงจรปด 

- ซอมแซมหลังคาอาคาร 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจเช็คระบบลิฟท 
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- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- ตรวจเช็คบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- งานอํานวยความสะดวกจราจรในชั่วโมงเรงดวน 

- งานลางทําความสะอาดถังขยะ 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ปูพื้นทางเดินในสวน 

- งานจัดสงจดหมายและเอกสารแกเจาของรวม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานทาสีจราจร 

- งานรับคํารองจากเจาของรวม 

- งานตรวจความเรียบรอยอาคาร 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.25 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน, ทุก 6 เดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด /  ประจําเดือน 

‐ ระบบลิฟท /  ประจําเดือน 

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําเดือน 

‐ งานทาสีจราจร /  ประจําป 

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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3.7.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 
เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล 

อาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการฝายปฏิบัติการจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผูควบคุมดูแล

และตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 

3.7.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานใหเปนไปตามกฎหมายและมีความโปรงใสมากที่สุด 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวา 6 เดือนนั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.7.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ซึ่งเปนขอมูลงบรับ-จายในชวงป 2552 ดังนี้ 

ตารางที่ 3.26 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

รายรับคาใชจายสวนกลาง 4,667,760.00 

คาน้ําประปา 435,576.00 

ดอกเบี้ยรับ 32,277.80 

คาบริการอุปกรณ 162,600.00 

คาบํารุงพื้นที่สวนกลาง 36,000.00 

บัตรคียการด 2,300.00 

คาชดเชยความเสียหาย 10,723.00 

รายรับอื่นๆ 632,057.11 

รวมรายรับ 5,979,293.91 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 
หมวดเงินเดือนและสวัสดิการ  

เงินเดือนพนักงาน 1,519,016.50 

คาลวงเวลา 13,449.50 

สวัสดิการพนักงาน  

เงินสมทบกองทุนทดแทน 2,767.00 

เงินสมทบประกันสังคม 45,556.00 
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หมวดการบริหารจัดการ  

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 94,533.03 

คาที่ปรึกษา 62,000.00 

คาบริหารจัดการ 385,200.00 

คาบริการทําความสะอาด 543,720.00 

คาบริการบํารุงรักษาลิฟท 124,976.00 

คาบริการดูแลรักษาสวน 372,000.00 

คาบริการเครื่องถายเอกสาร 26,558.33 

คาธรรมเนียมเก็บขยะ 72,000.00 

คาบริการตรวจสอบบัญชี 10,000.00 

คาบริการเคเบิ้ลทีว ี 17,800.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาไฟฟา 1,197,527.74 

คาโทรศัพท 21,170.54 

คาน้ําประปา 615,218.93 

หมวดดําเนินการ  

คาเสื่อมราคา-เครื่องใชสํานักงาน 3,074.01 

คาเสื่อมราคา-ทรัพยสินสวนกลาง 36,750.26 

คาเสื่อมราคา-เครื่องมือชาง 910.31 

คาเครื่องเขียนและวัสดุสํานักงาน 19,895.00 

คาไปรษณีย  

คาพิมพแบบฟอรมเอกสาร 11,100.00 

คาบัตรคียการด 5,850.00 

คาใชจายในการประชุม 52,423.75 

คาพาหนะ 32,205.00 

คาธรรมเนียมธนาคาร 3,910.00 

คาธรรมเนียมและอากร 2,100.00 

เบ็ดเตล็ดดําเนินการ 19,615.66 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมและบํารุง ทรัพยสินสวนกลาง 25,932.00 

คาซอมแซมและบํารุง พื้นที่สวนกลาง 36,456.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบไฟฟา 90,513.73 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบประปา 23,170.60 
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คาซอมแซมและบํารุง-ระบบโทรศัพท 15,815.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบงานลิฟท 178,926.88 

คาซอมแซมและบํารุง-ระบบสัญญาณภาพ/เสียง 12,516.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบสุขาภิบาลบอบําบัด 377.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบดับเพลิงปองกันภัย 25,231.80 

คาใชจายงานสวน 9,760.00 

คาจัดเก็บขยะรายเดือน 15,600.00 

เครื่องมือยอยอุปกรณ 5,593.00 

เบ็ดเตล็ดซอมแซม 5,147.00 

หมวดคาใชจายพิเศษ  

คาใชจายในการจัดกิจกรรมอาคาร 39,020.00 

รวมคาใชจาย 5,795,386.57 

รายรับมากกวารายจาย 183,907.34 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.8 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 
3.8.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ตั้งอยูที่ ซอย 62 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 13-0-20  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 4 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 3 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2544 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 10 ป  

 
ภาพที่ 3.43 ที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : Google Earth 
3.8.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 4 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 700 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดประมาณ 5786 ตารางเมตร 

ภาพที่ 3.44 ภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

3. จานดาวเทียม 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1  หมอแปลงไฟฟา 

1.2  ตูควบคุมไฟฟา 

1.3  ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 2 จุด 

1.4  ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมตัิในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลาที่แสง 
สวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5  ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1  ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร เปนผู 

ตรวจสอบและบํารุงรักษา และมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ 

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 2 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร 

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความ 

เรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และติดตั้งที่ 

บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร 

สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  
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จากการสํารวจพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีการสีใหมเมื่อป พ.ศ. 2552 ตัวอาคารมีรอยถลอกนอยมาก มีพื้นที่ใตอาคาร ที่

เต็มไปดวยขยะ  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง แตไมมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ไมมีสวนหยอมในโครงการ ยกเวน

การปลูกไมประดับหนาอาคารและตนไมใหญบริเวณทางเดิน ซึ่งมีการรดน้ําตนไมทุกวัน ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.45 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-4 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในทั้ง 4 

อาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

-  ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบางจุด  สภาพพื้น

เรียบรอยสมบูรณใชงานไดในทุกอาคาร 

 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพสมบูรณใชงานได พบเศษขยะบางจุดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพเรียบรอย พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน บางจุด แตสภาพโดยรวมเรียบรอยสมบูรณ ดังภาพ 



 

108 

 

  
ภาพที่ 3.46 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพพรอมใชงาน 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 2 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุดทั้ง 4อาคาร 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพแข็งแรง ใชงานได ไมพบรอยน้ําซึมและรอยคราบสกปรก 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพพรอมใชงาน 

 - ระบบวงจรปด พบบริเวณชั้นลางของอาคาร 2 จุดในทุกอาคาร และ1 จุดหนาทาง-เขาออกทุกทางของ

โครงการรวม 12 จุดทั้งโครงการ 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางสมบูรณ 

 - จุดตรวจรักษาความปลอดภัย มีการไขกุญแจเพื่อเช็คเวลาการตรวจในทุกชั่วโมงของวันทุกอาคาร 
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ภาพที่ 3.47 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.8.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 4อาคาร โดยในปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวม 639 หนวย แตมี

ผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการ

เก็บคาสวนกลาง 
3.8.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปพ.ศ.2550 จึงไดมีการเปลี่ยนรูปแบบการบริหารมาเปนการบริหารเองโดยคณะกรรมการนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการจางผูอยูอาศัยมาทํางานใหนิติบุคคล 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO  ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูอํานวยการสํานักงานทําหนาที่



 

110 

 

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 3.48 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.48 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีรูปแบบ 

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ที่ผานการ 

เลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน โดยมี

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคลอาคาร 

ชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการรวม 

กําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการปฏิบัติงาน

บริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงานบริการอาคาร 

รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ โดยมี 

ผูอํานวยการสํานักงาน เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปนเจาของรวมเขามาทํา

หนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล
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และจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 17 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคาร

ใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.27 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ฝายงาน จาํนวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูอํานวยการสํานักงาน 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 6 

- งานชาง 2 

- งานรักษาความปลอดภัย 6 

รวม 16 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการแตไมมี

การมีการกําหนดระยะเวลาของแผนการบริหาร และมีการวางแผนงบประมาณลวงหนาโดยมีการกําหนด

งบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงาน แผนงานบริหาร และ

แผนงานวัสดุอุปกรณ และแผนซอมบํารุง ดังตาราง 
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ตารางที่ 3.28 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท) 

คาจางพนักงานนิติบุคคล 973,200.00 

คาจางรักษาความปลอดภัย 756,000.00 

คาไฟฟา 640,000.00 

คาน้ําประปา 810,000.00 

คาตรวจน้ําเสีย 60,000.00 

เบี้ยประชุมคณะกรรมการ 67,200.00 

เงินสมทบประกันสังคม 58,000.00 

คาขนขยะออกนอกโครงการ 69,840.00 

คางานกิจรรม 87,000.00 

คาอุปกรณชางและซอมบํารุง 190,000.00 

คาตกแตงสวนและสิ่งแวดลอม 30,000.00 

คาอุปกรณสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 40,000.00 

คาธรรมเนียมธนาคารและเช็ค 20,000.00 

คาใชจายจัดประชุม 30,000.00 

คาเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 40,000.00 

เบี้ยประกันภัยอาคาร   50,000.00 

ซอมกลองวงจรปด 35,000.00 

เบ็ดเตล็ด 30,000.00 

รวม 4,006,240.00 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 350 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.93 บาทตอตารางเมตร 
3.8.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลทั้งที่เปน

เจาของรวมและบุคคลภายนอกเขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจาง

เหมาบริษัทภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูอํานวยการสํานักงาน 

 ทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจะเนนงานทางดานกฎหมายและเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 
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มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.8.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัตงิานดานตางๆ ดังนี้ 

- ตรวจเช็คระบบประปา และมิเตอรน้ํา 

- เปลี่ยนไฟฟาแสงสวางที่ชํารุด 

- ซอมแซมฝาทอระบายน้ํา 

- ความคุมชางภายนอกที่เขามารับเหมางานในอาคาร 

- ดูแลทรัพยสวนกลางใหใชงานไดตามปกติ 

- เปดเครื่องเติมอากาศบอบําบัดน้ําเสีย 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 
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- ตรวจเช็คบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- งานลางทําความสะอาดถังขยะ 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- งานจัดสงจดหมายและเอกสารแกเจาของรวม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศประชาสัมพันธและกระจายเสียง 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานรับคํารองจากเจาของรวม 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.29 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB  /  

‐ หมอแปลง  /  

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.8.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล 
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อาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 

3.8.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอยเปนหลัก 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการหากจายคาสวนกลางภายในวันที่ 1-10 ของทุก

เดือนจะไดลดคาน้ําเปนราคา 30 บาท 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.8.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ตารางที่ 3.30 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

รายไดคาใชจายรวม 2,766,960.00 

รายไดคาน้ําประปาและคาบริการอุปกรณ 1,649,487.72 

รายไดคาเชาสถานที่และคาแสงสวาง 36,400.47 

รายไดจากเงินกองทุนการเคหะแหงชาติ 0.00 

รายไดเงินสมทบการจัดงาน 17,451.25 

รายไดจากดอกเบี้ยรับ 20,709.49 

รวม 4,491,008.93 

หัก - สวนลดจายเงินตามกําหนดและคาน้ํามันที่รัฐรับภาระ 1,010,338.30 

รวมรายรับ 3,480,670.63 
รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 958,587.15 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 753,000.00 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 48,529.98 

คาทําบัญชี 24,000.00 

คาสอบบัญชี 15,000.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาไฟฟา 440,777.67 
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คาโทรศัพท 29,232.62 

คาบริการขนขยะ 69,840.00 

คาบริการตูแดง 12,000.00 

หมวดดําเนินการ  

เงินสมทบกองทุนประกันสังคม 49,552.10 

คาเบี้ยประชุม 50,300.00 

คาธรรมเนียมธนาคาร 5,020.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 58,353.00 

คาพาหนะ 21,505.00 

คาใชจายการจัดประชุมใหญ 39,768.00 

คาใชจายรักษาสิ่งแวดลอม 40,533.75 

คาภาษีอากร 1,507.27 

คารับรอง 8,752.00 

คาสนับสนุนการกีฬา 2,000.00 

คาเครื่องแบบพนักงาน 12,720.00 

คาใชจายจัดกิจกรรม 89,921.00 

คาซื้อสินทรัพย 118,967.00 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบอบําบัดน้ําเสีย 279,301.76 

คาวัสดุอุปกรณ 3,800.00 

รวมคาใชจาย 3,326,444.80 
รายรับสูงกวารายจาย 154,225.83 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรับ-จายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ประจําปพ.ศ. 2552 



บทที่  4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 จากการศึกษานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ทั้ง 8 นิติบุคคล ทําใหเขาใจสภาพปจจุบันทาง

กายภาพและการบริหารจัดการวา มีลักษณะทั้งที่เหมือนกันและแตกตางกันออกไป ไมวาจะเปนขอมูลพื้นฐาน

โครงการ ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ การบริหารจัดการทางการเงิน และปญหาที่พบในนิติบุคคล

อาคารชุด จึงนําขอมูลในแตละสวนมาวิเคราะหเพื่อใหตอบวัตถุประสงคที่ตั้งไว โดยมีหัวขอในการวิเคราะหดังนี ้

4.1 การวิเคราะหขอมูลพื้นฐานของโครงการ 

4.1.1 การวิเคราะหขอมูลโครงการ 

4.1.2 การวิเคราะหนโยบายและผูดําเนินการบริหารปจจุบัน 

4.1.3 การวิเคราะหวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ 

 4.2  การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพทั้งภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร 

 4.3  การวิเคราะหการบริหารจัดการ 

4.3.1 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการที่พบ 

4.3.2 ลักษณะจัดจางที่พบ 

4.3.3 เร่ืองที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

4.3.4 แผนการบริหารและแผนการปฏิบัติงานที่พบ 

 4.4  การวิเคราะหการจัดการทางการเงิน 

4.4.1 แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.2 การจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.3 แผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.4 รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.5 การเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที 
สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.6 การวิเคราะหผลกําไร-ขาดทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

 4.5  การวิเคราะหปญหาที่พบในนิติบุคคลอาคารชุดทั้งทางกายภาพและการบริหารจัดการ 
 

4.1 การวิเคราะหขอมูลพื้นฐานของโครงการ  
4.1.1 การวิเคราะหขอมูลโครงการ 

 จากการศึกษาพบวา ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี สามารถแบงไดเปน 8 นิติบุคคล

อาคารชุด โดยแบงเปนนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1-9 โดยไมมี นิติบุคคลอาคารชุด 2 เนื่องจากการเคหะแหงชาติได

ขายใหกับทางเอกชนไป และยกเลิกการจัดตั้งนิติบุคคล 2 ออกไปโดยไมมีการเลื่อนลําดับขึ้นมา ดังตาราง 
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ลําดับ สถานที่ตั้ง
อายุโครงการ  

(ป)

จํานวนอาคาร

(หลัง)
จํานวนชั้น

จํานวนหนวยพัก

อาศัย (หนวย)

ขนาดพื้นที่/

หนวย (ตร.ม.)

คาสวนกลาง

(เดือน)

คาสวนกลาง(ตอ

ตารางเมตร)

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 พระราม 2 ซอย 69 18 4 5 788
 32 ตร.ม. 43 

ตร.ม.

   290 บาท   

450 บาท

    10.35 บาท    

10.46 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 พระราม 2 ซอย 60 14 2 5 428 32 345 10.78 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 พระราม 2 ซอย 60 14 2 5 428 32 345 10.78 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 พระราม 2 ซอย 60 14 2 5 428 32 345 10.78 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 พระราม 2 ซอย 60 14 3 5 643 32 345 10.78 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 พระราม 2 ซอย 60 11 12 8 768 37 480 12.97 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 พระราม 2 ซอย 60 11 14 8 542
47.65 ตร.ม.

63.3 ตร.ม.

    550 บาท    

905 บาท

    11.54 บาท    

14.29 บาท

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 พระราม 2 ซอย 62 10 4 5 698 32 350 10.93 บาท

 
 

ตารางที่ 4.1 แสดงขอมูลพื้นฐานของโครงการ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ผลการวิเคราะห 
1. นิติบุคคลอาคารชุดที่มีอายุโครงการมากที่สุดคือนิติบุคคลอาคารชุด 1 โดยนิติบุคคลอาคารชุด 9 จะ

มีอายุโครงการนอยที่สุด โดยเปนการไลตามลําดับ 

2. นิติบุคคลอาคารชุดที่ 7 กับ 8 จะมีอาคารชุดที่มีจํานวนชั้นแตกตางกันกับนิติบุคคลอื่นคือเปนอาคาร

ชุด 8 ชั้น และมีจํานวนอาคารที่มากกวานิติบุคคลอื่นคือ 12 และ 14 ตามลําดับ แตหากพิจารณาจํานวนหนวย

จะพบวาถึงแมจะมีจํานวนอาคารเยอะกวา แตจํานวนหนวยนั้นไมไดมากไปกวากัน 

3. นิติบุคคล 1 และนิติบุคคล 8 จะมีขนาดหนวยพักอาศัย 2 ขนาดในนิติบุคคล 

4. คาสวนกลางในนิติบุคคล 1 จะมีคาเฉลี่ยตอตารางเมตรนอยที่สุด โดยคาสวนกลางในนิติบุคคล 8 

จะมีคาเฉลี่ยตอตารางเมตรสูงสุด 
4.1.2 การวิเคราะหนโยบายและผูดําเนินการบริหารปจจุบัน 
 จากการศึกษาพบวาปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดมีผูดําเนินการบริหารจัดการแตกตางกันออกไปรวมถึง

มีนโยบายตางๆ ที่ไมเหมือนกัน ดังตาราง 

ตารางที่ 4.2 แสดงขอมูลผูดําเนินการบริหารจัดการและนโยบายที่ใช 

ลําดับ 
ผูดําเนินการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุดปจจุบันโดย 

นโยบายในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคาร

ชุด 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 1 
คณะกรรมการนิติฯ 1 - 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 3 
คณะกรรมการนิติฯ 3 - 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 4 
บริษัท CEMCO 

สําหรับผูมีรายไดนอยเนนการบํารุงรักษาไมเนน

เปลี่ยนแปลงและสรางสัมพันธในชุมชน 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 5 
บริษัท CEMCO 

สําหรับผูมีรายไดนอยเนนการบํารุงรักษาไมเนน

เปลี่ยนแปลงและสรางสัมพันธในชุมชน 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 6 
บริษัท CEMCO 

สําหรับผูมีรายไดนอยเนนการบํารุงรักษาไมเนน

เปลี่ยนแปลงและสรางสัมพันธในชุมชน 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 7 
บริษัท I Style Management 

เปนไปตามกฏหมาย และใหมีความโปรงใสที่สุด 

เนนการเขาถึงปญหาของเจาของรวม 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 8 
บริษัท I Style Management 

เปนไปตามกฏหมาย และใหมีความโปรงใสที่สุด 

เนนการเขาถึงปญหาของเจาของรวม 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 9 
คณะกรรมการนิติฯ 9 สําหรับผูมีรายไดนอย 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 
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ผลการวิเคราะห 
1. นิติบุคคล1 กับ นิติบุคคล 3 นั้นไมมีนโยบายในการบริหารจัดการ สวนนิติบุคคลที่เหลือ จะเนน

นโยบายที่เอื้อตอผูอยูอาศัยในโครงการที่มีรายไดนอย ยกเวน นิติบุคคล 7 กับ นิติบุคคล 8 ที่มี การกําหนด

นโยบายที่เนนความโปรงใสทางการบริหารจัดการ และเนนการเขาถึงปญหาของเจาของรวม 

2. ปจจุบันนี้ มีนิติบุคคล 1 นิติบุคคล 3 และนิติบุคคล 9 ที่มีการดําเนินการบริหารจัดการโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเอง สวนนิติบุคคลที่ 4-6 นั้น ผูดําเนินการบริหารจัดการเปนบริษัท CEMCO 

และนิติบุคคล 7 กับ 8 มีผูดําเนินการบริหารจัดการเปน บริษัท I Style  Management 
4.1.3 การวิเคราะหวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ 
 จากการศึกษาพบวา ภายหลังการจดทะเบียนอาคารชุด จะมีนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการเปลี่ยนแปลง

ผูดําเนินการบริหารจัดการเพื่อใหสอดคลองกับความตองการของเจาของรวม โดยแตละนิติบุคคลอาคารชุดมีการ

เปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการดังภาพ 

 
ภาพที่ 4.1 แสดงวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 
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ผลการวิเคราะห 
1. จะพบวา นิติบุคคลที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงการบริหารจัดการเลยคือนิติบุคคล4-6 

2. นิติบุคคลที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการบอยที่สุดคือ นิติบุคคล 8 โดยมีการเปลี่ยนทั้งหมด 3 

ครั้ง 

 

4.2 การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพทั้งภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร 
 จากการศึกษาพบวาลักษณะทางกายภาพในแตละนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีมีสภาพที่

แตกตางกันออกไป โดยสามารถจําแนกเรื่องศึกษาออกเปน 3 เร่ืองไดดังนี้ 
4.2.1 สภาพทางกายภาพภายนอกที่พบ 
 จากการศึกษาพบวาในแตละนิติบุคคลอาคารชุดจะมีสภาพทางกายภาพภายนอกอาคารแตกตางกัน

ออกไป โดยพบสภาพเรียบรอยสมบูรณ ไปจนถึงสภาพที่ทรุดโทรม ดังภาพ 

 
ภาพที่ 4.2 สรุปสภาพทางกายภาพภายนอกที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
ผลการวิเคราะห 
 สามารถแบงสภาพทางกายภาพภายนอกที่พบออกไดเปนสามรูปแบบ คือ  

- กลุมที่มีสภาพเรียบรอยเปนสวนมาก 

- กลุมที่มีสภาพเรียบรอยบางสวน 

- กลุมที่มีสภาพไมเรียบรอย 
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โดยนิติบุคคลที่พบสภาพภายนอกเรียบรอยเปนสวนมากคือ นิติบุคคล 7 กับ 8 นิติบุคคลที่พบสภาพ 

เรียบรอยบางสวนคือ นิติบุคคล 9 และนิติบุคคลที่มีสภาพไมเรียบรอย  คือนิติบุคคล 1, 3-6 
4.2.2 สภาพทางกายภาพภายในที่พบ 
 จากการศึกษา พบวาสภาพกายภาพภายในอาคาร ที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีลักษณะ

แตกตางกันออกไป โดยพบสภาพเรียบรอยสมบูรณ ไปจนถึงสภาพที่ทรุดโทรม ดังภาพ 

สภาพ
เรียบรอย
สมบูรณ
เปนสวน
มาก

สภาพ
เรียบรอยมี
คราบรอย
ถลอก
บางสวน

สภาพ
ไมเรียบรอย
ทรุดโทรม

 
ภาพที่4.3 สรุปสภาพทางกายภาพภายในที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
ผลการวิเคราะห 
 สามารถแบงสภาพทางกายภาพภายในที่พบออกไดเปนสามรูปแบบ คือ  

- กลุมที่มีสภาพเรียบรอย สมบูรณเปนสวนมาก 

- กลุมที่มีสภาพสมบูรณ ใชงานได แตพบสวนชํารุดทรุดโทรมบาง 

- กลุมที่มีสภาพชํารุดทรุดโทรมไมเรียบรอยเปนสวนมาก 

โดยนิติบุคคลที่พบสภาพภายนอกเรียบรอย พรอมใชงานเปนสวนมากคือ นิติบุคคล 7 กับ 8 และ 9 นิติ 

บุคคลที่พบสภาพเรียบรอยพรอมใชงาน พบสวนชํารุดทรุดโทรมคือ นิติบุคคล 3-6 และนิติบุคคลที่มีสภาพทรุด

โทรม คือนิติบุคคล 1 
4.2.3 สภาพระบบประกอบอาคารที่พบ 

จากการศึกษา พบวาสภาพกายภาพภายในอาคาร ที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีลักษณะ

แตกตางกันออกไป โดยพบสภาพสมบูรณพรอมใชงานไปจนถึงสภาพทรุดโทรม ดังภาพ 
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ภาพที่ 4.4 สรุปสภาพระบบประกอบอาคารที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
ผลการวิเคราะห 
 สามารถแบงสภาพระบบประกอบอาคารที่พบออกไดเปนสามรูปแบบ คือ  

- กลุมที่มีสภาพสมบูรณ พรอมใชงานเปนสวนมาก 

- กลุมที่มีสภาพใชงานได พบที่ชํารุดทรุดโทรมอยูบาง 

- กลุมที่มีสภาพทรุดโทรมไมเรียบรอยขาดแคลน 

โดยนิติบุคคลที่พบสภาพภายในเรียบรอย สมบูรณ พรอมใชงานเปนสวนมากคือ นิติบุคคล 7 กับ 8  

และ 9 นิติบุคคลที่พบสภาพใชงานได พบที่ชํารุดทรุดโทรมอยูบางคือ นิติบุคคล 3-6 และนิติบุคคลที่มีสภาพทรุด

โทรม ไมเรียบรอย ขาดแคลน คือนิติบุคคล 1 และสามารถสรุปผลการสํารวจไดดังตาราง 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจทางดานกายภาพ 

สภาพภายนอกอาคาร   หมายเหตุ  

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายนอกเรียบรอย  
พบในนิติบุคคล 7 และ 8  

นิติบุคคล 8 จะมีสภาพภายนอกในเรื่องสวนและพื้นท่ี

สวนกลางภายนอกที่เปนระเบียบกวา  

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายนอกของตัวอาคาร

สมบู รณ  แต พื้ น ท่ี ส วนกลา ง

ภายนอกยังไมเรียบรอย  

พบในนิติบุคคล 9  

นิติบุคคล 9 มีสภาพภายนอกของตัวอาคารเรียบรอย

สมบูรณ แตสภาพพื้นท่ีสวนกลางยังไมมีความเปน

ระเบียบเรียบรอย  

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพของอาคารไมเรียบรอย  
พบในนิติบุคคล 1,3-6   

สภาพภายในอาคาร    

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายในเรียบรอยสมบูรณ  
พบในนิติบุคคล 7,8 และ 9   

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายในปานกลาง 
พบในนิติบุคคล 3-6   

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายในชํารุดทรุดโทรม  
พบในนิติบุคคล 1   

สภาพระบบประกอบอาคาร    

กลุมนิติบุคคลที่ มีสภาพระบบ

ประกอบอาคารเรียบรอย อยูใน

สภาพพรอมใชงาน พบจุดชํารุด

อยูบาง  

พบในนิติบุคคล 7,8 และ 9  

นิติบุคคล 7,8 จะมีระบบประกอบอาคารเพิ่มเติมใน

สวนของ ลิฟท ทางหนีไฟ และคียการด แตท้ังสามนิติ

บุคคลมีสภาพเรียบรอยพรอมใชงานเหมือนกัน  

กลุมนิติบุคคลที่ มีสภาพระบบ

ประกอบอาคารพอใชงานได  แต

พบสวนชํารุด  

พบในนิติบุคคล 3-6   

กลุมนิติบุคคลที่ มีสภาพระบบ

ประกอบอาคารพอใชงานได  พบ

สวนชํารุดในบางจุดและ ระบบ

ประกอบอาคาร ไม ค รบตาม

พื้นฐาน  

พบในนิติบุคคล 1  

ในอาคาร 4 อาคารของนิติบุคคล มีอาคาร 2 ท่ีมีระบบ

ประกอบอาคารสมบูรณเน่ืองจากเพิ่งมีการติดต้ัง แต

อาคารอื่นๆ ยังไมมีการติดตั้ง  

ที่มา : จากการสํารวจ 
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และสามารถแบงกลุมสภาพทางกายภาพที่พบได 4 กลุมดังตอไปนี้ 

กลุมที่ 1  

- สภาพภายนอกอาคารเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 2 

- สภาพภายนอกอาคารที่เรียบรอยบางสวน 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 3 

- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 
- สภาพภายในสมบูรณ ใชงานได แตพบสวนชํารุดทรุดโทรมอยูบาง 

- สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได   

กลุมที่ 4 

- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 
- สภาพภายในชํารุดทรุดโทรมไมเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารทรุดโทรมไมเรียบรอยขาดแคลน 

จากการจัดแบงกลุมสภาพทางกายภาพของแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้นสามารถสรุปเปนตาราง 

ไดดังตอไปนี้ 

ตารางที่  4.4 แสดงสรุปการแบงกลุมสภาพทางกายภาพของอาคารของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

กลุม นิติบุคคลท่ี ภายนอก ภายใน

ระบบ
ประกอบ
อาคาร

สภาพท่ีพบ

1 นติิบุคคล 7 กับ 8

-สภาพภายนอกอาคารเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอย
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

2 นติิบุคคล 9

-สภาพภายนอกอาคารทีเ่รยีบรอยบางสวน
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอยสมบูรณเปน
สวนมาก
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

3 นติิบุคคล 3-6
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได  

4 นติิบุคคล 1
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารขาดแคลน 

กลุม นิติบุคคลท่ี ภายนอก ภายใน

ระบบ
ประกอบ
อาคาร

สภาพท่ีพบ

1 นติิบุคคล 7 กับ 8

-สภาพภายนอกอาคารเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอย
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

2 นติิบุคคล 9

-สภาพภายนอกอาคารทีเ่รยีบรอยบางสวน
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอยสมบูรณเปน
สวนมาก
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

3 นติิบุคคล 3-6
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได  

4 นติิบุคคล 1
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารขาดแคลน  

ที่มา : จากการสํารวจ 
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โดยเมื่อนํากลุมกายภาพที่พบมาระบุตําแหนงลงในแผนผังจะพบดังภาพ 

นิติฯ 9

นิติฯ 1

นิติฯ  3

นิติฯ  4

นิติฯ  5 นิติฯ  6

นิติฯ  8

นิติฯ  7

เคหะชุมชนธนบุรี 1

เคหะชุมชนธนบุรี 3
เคหะชุมชนธนบุรี 2

•สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย
•สภาพภายในอาคารชํารุดทรุดโทรม
•สภาพระบบประกอบอาคารขาดแคลน

•สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย
•สภาพภายในอาคารชํารุดทรุดโทรม
•สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได  

•สภาพภายนอกอาคารที่เรียบรอยบางสวน
•สภาพภายในอาคารเรียบรอย
•สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงาน

•สภาพภายนอกอาคารเรียบรอย
•สภาพภายในอาคารเรียบรอย
•สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณ
พรอมใชงาน

 
ภาพที่ 4.5 สรุปกลุมสภาพทางกายภาพที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
 

4.3 การวิเคราะหการบริหารจัดการ 
 จากการศึกษาขอมูลในบทที่ 3 จะพบวา ใน 8 นิติบุคคลอาคารชุด จะมีรูปแบบและโครงสรางในการ 

บริหารจัดการที่แตกตางกันออกไป ตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะเลือกจัดจางบริษัท 

ภายนอกมาทําหนาที่ในการดําเนินการบริหารจัดการ หรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูดําเนินการ 

บริหารจัดการดวยตนเอง และกําหนดรูปแบบโครงสรางการบริหารดวยตนเอง จึงสามารถสรุปรูปแบบโครงสราง 

การบริหารจัดการทั้งหมดในนิติบุคคลไดดังนี้ 
4.3.1 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการที่พบ 
 จากการศึกษาพบวาสามารถแบงโครงสรางการบริหารจัดการตามหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดไดดังนี้ 

 รูปแบบที่ 1 

เปนโครงสรางที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่ผูรวมวางแผนนโยบายกับฝายบริหารและเปนผู

ควบคุมฝายปฏิบัติการหรืองานบริการอาคารในแตละวัน โดยสามารถแบงสวนงานออกไดทั้งหมด 4 สวน 
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ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด บริหาร
จัดการ

ปฏิบัติการ
 

ภาพที่ 4.6 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 

 โครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบนี้ จะพบในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 และนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

6 

 รูปแบบที่ 2 

เปนโครงสรางที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่ในการรวมวางแผนนโยบายกับฝายบริหารและ 

จะรับผิดชอบในสวนของงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลัก และจะมีผูจัดการอาคารที่ทําหนาที่

ในการควบคุมฝายปฏิบัติงานหรืองานบริการอาคารในแตละวัน โดยสามารถแบงสวนงานออกไดทั้งหมด 4 สวน 

บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด

ผูจัดการอาคาร

 
ภาพที่ 4.7 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2 

 โครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบนี้ จะพบในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 และนิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ซึ่งทั้งสองนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีผูจัดการอาคารเหมือนกัน แตใชชื่อเรียกตางกัน 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น จะเรียกตําแหนงผูจัดการอาคารวาผูชวยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด และนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น จะเรียกตําแหนงผูจัดการอาคารวาผูอํานวยการ

สํานักงาน 

รูปแบบที่ 3 

เปนโครงสรางที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่ในการรวมวางแผนนโยบายกับฝายบริหารและ 

จะรับผิดชอบในสวนของงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลักและยังทําหนาที่เปนหนึ่งในกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดอีกดวย  โดยจะมีผูจัดการฝายปฏิบัติการที่ทําหนาที่ในการรวมวางนโยบายกับฝายบริหาร

และยังทําหนาที่ควบคุมและประเมินการทํางานฝายปฏิบัติงานหรืองานบริการอาคาร โดยมีผูจัดการอาคารทํา

หนาที่ควบคุมฝาย 
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ผูจัดการอาคาร

บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด

ผูจัดการฝายปฏิบัติการ

 
ภาพที่ 4.8 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 3 

 โครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบนี้ จะพบในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7และนิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8  
4.3.2 ลักษณะการจัดจางที่พบ 
 จากการศึกษาโครงสรางการบริหารงานรูปแบบตางๆ จะพบวา ในแตละรูปแบบนั้น ถึงจะใชรูปแบบใน

การบริหารงานเหมือนกัน แตจะมีการจัดจางบุคคลเขามาทําหนาที่ในสวนของฝายจัดการและฝายปฏิบัติการที่

แตกตางกันดังนี้ 

 รูปแบบที่ 1  

 พบลักษณะการจัดจางงาน 2 ลักษณะดังนี้ 

ลักษณะที่ 1  

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 1 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจากเจาของ 

รวมขึ้นมา 

- มีการจัดจางบุคลากรในโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย 

ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล 

ลักษณะที่ 2 

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 2 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะเปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทํา 

หนาที่ในการบริหารจัดการ 

- มีการจัดจางทีมบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในสวนของการปฏิบัติงานเกือบทุกสวนยกเวน งานรักษา 

ความสะอาดที่จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุด ดังภาพ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
บริหาร
จัดการ

ปฏิบัติการ

จางบุคคลากรจากเจาของรวม
จางบุคคลภายนอกเปนพนักงานนิติฯ
จางบริษัทเอกชนลักษณะที่ 1 ลักษณะที่ 2

-พบในนิติบุคคล1 -พบในนิติบุคคล 4, 5 และ 6
 

ภาพที่ 4.9 แสดงรูปแบบการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 1 
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รูปแบบที่ 2 

 พบลักษณะการจัดจางงาน 2 ลักษณะดังนี้ 

ลักษณะที่ 1  

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 1 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจากเจาของ 

รวมขึ้นมา 

- มีการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความ 

ปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล 

ลักษณะที่ 2 

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 2 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจากเจาของ 

รวมขึ้นมา 

- มีการจัดจางบุคคลากรภายนอกเขามาทําหนาที่ในสวนของการปฏิบัติงานยกเวน งานรักษาความ 

สะอาดที่จะเปนการจัดจางบุคคลจากเจาของรวมเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุด และงานรักษาความ

ปลอดภัยจะเปนการจางเหมาะบริษัทเอกชนเขามาดูแล  ดังภาพ 

บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ผูจัดการอาคาร

ลักษณะท่ี 1 ลักษณะที่ 2

-พบในนิติบุคคล3 -พบในนิติบุคคล9

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการอาคาร

จางบุคคลากรจากเจาของรวม
จางบุคคลภายนอกเปนพนักงานนิติฯ
จางบริษัทเอกชน

 
ภาพที่ 4.10 แสดงลักษณะการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 2 

 รูปแบบที่ 3 

 พบลักษณะการจัดจางงาน 2 ลักษณะดังนี้ 

ลักษณะที่ 1  

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 1 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจาก 

กรรมการนิติบุคคลขึ้นมา โดยมีการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในการบริหารจัดการ 

- มีการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความ 

ปลอดภัยและงานรักษาความสะอาดที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล 

ลักษณะที่ 2 

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 2 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจาก 

กรรมการนิติบุคคลขึ้นมา โดยมีการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในการบริหารจัดการ 

- มีการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความ 

สะอาดที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล ดังภาพ 
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บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ลักษณะที่ 1 ลักษณะที่ 2

-พบในนิติบุคคล7 -พบในนิติบุคคล8

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการฝายปฏบิัติการ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการอาคาร ผูจัดการอาคาร

ผูจัดการฝายปฏบิัติการ

จางบุคคลากรจากเจาของรวม
จางบุคคลภายนอกเปนพนักงานนิติฯ
จางบริษัทเอกชน

 
ภาพที่ 4.11 แสดงลักษณะการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 3 

โดยสามารถสรุปการวิเคราะหรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตงานและการจัด

กําลังคนไดดังตาราง 

ตารางที่ 4.5 แสดงสรุปการวิเคราะหรูปแบบโครงสรางการบริหาร 

 
ที่มา : จากการสัมภาษณ 
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 จากการวิเคราะหจะพบวาในการจางอัตรากําลังคนของฝายปฏิบัติการนั้น จะเปนการจางในรูปแบบ

ของบริษัทเอกชนเปนหลัก คิดเปนรอยละ 53.5 รองลงมาเปนการจางบุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติ

บุคคล คิดเปนรอยละ 33 และจางบุคลากรในโครงการ ซึ่งก็คือเจาของรวมเขาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

คิดเปนเพียงรอยละ 13.5 เทานั้น แสดงใหเห็นวานิติบุคคลอาคารชุดจะเนนจัดจางภายนอกเขามาทํางานบริการ

อาคารเปนหลัก เพื่อไมใหเกิดปญหาและผลประโยชนทับซอนภายในโครงการ 
4.3.3 เรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
 จากการศึกษาจะพบวา ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด จะมีเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารแตกตาง

กันตามกรอบของนโยบายที่ไดวางไว ดังนี้ การเก็บคาสวนกลางและการติดตามหนี้ การควบคุมงบประมาณ งาน

บริการ งานจัดระเบียบ งานความปลอดภัย งานบํารุงสาธารณูปโภค งานความสะอาด งานกิจกรรม และความ

พึงพอใจ โดยสามารถสรุปเรื่องที่นิติบุคคลอาคารชุดใหความสําคัญในการบริหารจัดการไดดังตาราง 

ตารางที่ 4.6 แสดงเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

กา
รจั
ดเ
ก็บ
คา
สว
นก
ลา
งแ
ละ

ติด
ตา
มห

นี้

กา
รค
วบ
คุม

งบ
ปร
ะม
าณ

งา
นบ

ริก
าร

งา
นจั
ดร
ะเ
บีย
บ

งา
นร
ักษ

าค
วา
มป

ลอ
ดภ

ัย

งา
นบํ

าร
ุงร
ักษ

าร
ะบ
บ

สา
ธา
รณ

ูปโ
ภค

งา
นค

วา
มส
ะอ
าด

กา
รจั
ดกิ
จก
รร
มชุ
มช
น

คว
าม
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นิติบุคคล 1 1 3 2 4 5

นิติบุคคล 3 1 2 4 5 3

นิติบุคคล 4 4 1 2 5 3

นิติบุคคล 5 4 1 2 5 3

นิติบุคคล 6 4 1 2 5 3

นิติบุคคล 7 1 2 3 5 4

นิติบุคคล 8 1 5 4 3 2

นิติบุคคล 9 1 2 4 5 3

นิติบุคคล

อาคารชุด

เรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

 
ที่มา : จากการสัมภาษณ 

สัญลักษณ  1 แสดงการใหความสําคัญมากที่สุดไปจนถึง 5 แสดงการใหความสําคัญนอยที่สุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา  

นิติบุคคลอาคารชุดที่ 1นิติบุคคลอาคารชุดที่ 3 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 7 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 8 และนิติ

บุคคลอาคารชุดที่ 9 จะใหความสําคัญกับการเงินเปนหลัก เนื่องจากมีแนวคิดวา ควรจัดหาแหลงเงินทุนเขามา

ทําการบริหารและดูแลบํารุงรักษา ใหเพียงพอ 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ 4 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 5 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 6 จะเนนความปลอดภัยและ

สาธารณูปโภคที่ดีในโครงการเปนหลัก เนื่องจากมีแนวคิดวา ถามีความปลอดภัยและสะดวกสบาย เจาของรวม

จะเกิดความพึงพอใจจึงยินดีที่จะจายคาสวนกลางและรวมกิจกรรมชุมชน  
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โดยการวิเคราะหเร่ืองที่ใหความสําคัญนั้น จะเปนการสงผลตอการกําหนดแผนการบริหารและแผนการ

ปฏิบัติงานตอไป 
4.3.4 แผนการบริหารและแผนการปฏิบัติงานที่พบ 
 จากการศึกษาพบวา ในการปฏิบัติงานนั้นจะมีการวางแผนการปฏิบัติงานที่แตกตางกันออกไปขึ้นอยู

กับประเภทงาน ระยะเวลาและงบประมาณที่เหมาะสมที่จะปฏิบัติตามแผนนั้นๆ ได โดยจะพบการวางแผนการ

ปฏิบัติงานตางๆ ในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีได ดังนี้ 

 แผนการบริหาร จะพบทั้งหมด 3 ลักษณะ คือ  

- ลักษณะที่ 1 ไมมีการวางแผนการบริหารงาน พบในนิติบุคคล 1 และนิติบุคคล 3 

- ลักษณะที่ 2 มีการวางแผนการบริหารงานแตไมกําหนดเวลา พบในนิติบุคคล 9 

- ลักษณะที่ 3 มีการวางแผนการบริหารงานและมีการกําหนดเวลา พบในนิติบุคคล 4-6 และ 7-8 

แผนการปฏิบัติงาน จะพบวา แบงแผนการปฏิบัติงานทั้งหมดไดเปน 4 แผน โดยมีรายละเอียด

ดงัตอไปนี้ 

- แผนงานซอมบํารุง 

- ตรวจเช็คระบบไฟฉุกเฉิน  

- ไฟทางเดินทั้งในและนอกอาคาร  

- ตรวจเช็คปมน้ํา 

- ตรวจเช็คเครื่องสูบน้ําประปา 

- ตรวจเช็คมาตรน้ําและมิเตอร 

- ทําความสะอาดบอพักน้ํา 

- ตรวจเช็คตูคอนโทรลปมน้ํา 

- ทําความสะอาดแท็งคประปา 

- เติมน้ํายาดับเพลิง 

- ตรวจสอบหัวฉีดน้ํา 

- ตรวจสอบการใชงาน Fire Alarm  

- ตรวจเช็คการใชงานระบบวงจรปด 

- ติดตั้งกลองวงจรปดเพิ่มเติม 

- ตรวจสอบการบริการของลิฟท  

- แผนงานสาธารณูปโภค 

- ตรวจเช็คตู MDB 

- ตรวจสอบน้ํามันหมอแปลงไฟฟา  

- ตรวจเช็คสายไฟฟาแรงสูง  

- ตรวจเช็คบอบําบัดน้ําเสีย 

- ลอกทอระบายน้ํา 

- ซอมแซมฝาทอระบายน้ํา  
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- ตรวจเช็คบอเกรอะ 

- ตีเสนชองจอดสําหรับพื้นที่จอดรถในโครงการ 

- ทาสีสัญลักษณจราจรในพื้นที่โครงการ 

- แผนงานอาคาร 

- ขึ้นตรวจเช็คความเรียบรอยอาคารประจําวัน 

- ทํารายงานสรุปเหตุการณประจําวัน 

- ประสานงานกับบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- ตรวจสอบรถเขา-ออกโครงการ 

- ตรวจเช็คทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดและแจงซอม 

- ดูแลรดน้ําใสปุย และตัดแตง 

- ปรับปรุงพื้นที่สวนและทางเดิน ปลูกตนไม ไมดอกไมประดับ 

- ฉีดยาฆาแมลง 

- เก็บกวาดใบไมและขยะรอบพื้นที่ 

- จัดสวนหยอม  

- ลางหองเก็บขยะ 

- ทําความสะอาดและขนยายขยะสําหรับนิติบุคคลที่ไมมีหองเก็บขยะ 

- พนควันกําจัดยุง 

- แผนงานบริหาร 

- ประชุมใหญสามัญประจําป 

- ประชุมวิสามัญ 

- ประชุมประจําเดือน 

- ประชุมพนักงาน  

- งานกิจกรรม (วันสําคัญ ศาสนา และงานประจําปของนิติบุคคล) 

- ติดประกาศขาวสารและงบรับจายประจําเดือน 

- จัดประกาศเสียงตามสาย 

- ทําหนังสือถึงเจาของรวม 

- ทําบอรดโฆษณา 

- ตรวจดูความเรียบรอยอาคารและพื้นที่สวนกลาง 

- ประสานงานกับบริษัทและบุคคลภายนอก 

- จัดอบรมกรรมการ 

- รับเรื่องรองเรียน 

- ประสานงานกิจกรรม 

- จับสุนัขจรจัด 

- จัดระเบียบผูประกอบรานคาหนาอาคาร 
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- จัดระเบียบพื้นที่สวนกลางในโครงการ 

โดยพบวาแตละแผนงานมีการกําหนดเวลาแตกตางกันตามความเหมาะสมของแตละนิติบุคคลอาคาร

ชุด ซึ่งจะมีลักษณะการกําหนดเวลาเปนรูปแบบแผนรายวัน แผนรายสัปดาห แผนรายเดือน และแผนรายป ดัง

ตาราง 
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นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 1
x x x x x / D x x / Y x / D / D / D,W / D / M / Y / Y / Y / Y / M x

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 3
/ M / M / M x x / Y / Y / Y / Y x / D,W / D / D,W / D / M / Y / Y / Y / Y / M / M

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 4
/ M / M / Y x x / Y / M,Y / Y / Y x / D / D / D,W / D / M / Y / Y / Y / Y / M / M

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 5
/ M / M / Y x x / Y / M,Y / Y / Y x / D / D / D,W / D / M / Y / Y / Y / Y / M / M

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 6
/ M / M / Y x x / Y / M,Y / Y / Y x / D / D / D,W / D / M / Y / Y / Y / Y / M / M

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 7
/ M,S / Y / M /M / M,Y / Y / M,S / Y / Y / Y / D / D / D,W / D,Y / M / Y / Y / Y / Y / M / M

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 8
/ M,S / Y / M /M / M,Y / Y / M,S / Y / Y / Y / D / D / D,W / D,Y / M / Y / Y / Y / Y / M / M

นิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 9
/ M / Y / M x x / Y / Y / Y / Y x / D,M / D / D,W / D / M / Y / Y / Y / Y / M / M

ลําดับ

แผนงาน

แผนงานซอมบํารุง แผนงานบริหารแผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร

 
   

ตารางที่ 4.7 แสดงแผนการปฏิบัติงานที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

ที่มา ; จากการสัมภาษณและสํารวจ 

/ มีแผนการปฏิบัติงาน x ไมมีแผนการปฏิบัติงาน, D งานประจําวัน, W งานประจําสัปดาห, M งานประจําเดือน, S งานประจําทุก 6 เดือน, Y งานประจําป 
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จากการวิเคราะห จะพบวา 

- นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 กับ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 จะพบการวาง 

แผนการปฏิบัติงานที่เยอะที่สุดและมีการกําหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงานในแตละเรื่องมากที่สุด 

- นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3-6 และนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9  นั้นจะมีการวาง 

แผนการปฏิบัติงานรองลงมา 

- นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จะเปนนิติบุคคลที่มีการวางแผนการปฏิบัติงานนอยที่สุด 

 

4.4 การวิเคราะหการบริหารจัดการดานการเงินของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
4.4.1 แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

1. แหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

ในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีรายละเอียดของรายรับที่จะใชเปนแหลงเงินทุนตางๆ กัน ดังตาราง 

ตารางที่ 4.8 แสดงแหลงเงินทุนทั้งหมดในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
แหลงเงินทุนสําหรับนิติบุคคลอาคารขุด นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

คานํ้าประปา 1,207,642.00 769,496.00 852,079.00 919,342.72 1,252,023.00 921,521.79 435,576.00 1,649,487.72

คาสวนกลาง 2,528,700.00 1,737,420.00 1,929,420.00 1,653,440.00 2,686,620.00 2,505,600.00 4,667,760.00 2,766,960.00

เงินกองทุน 6,000.00

เงินประกันการใชนํ้า 132,765.00 945.97

ดอกเบ้ียฝากประจํา 5,413.11 5,876.23 32,277.80

คาดอกเบ้ียรับ-ออมทรัพย 4,602.00 57,940.11 70,967.81 53,575.75 85,204.55 20,709.49

ดอกเบ้ียรับ (ฝากประจํา 12 เดือน เงินกองทุน) 61.01

คาสวนกลางการเคหะแหงชาติ 117,230.00

คาบริการอุปกรณ 50,850.00 51,360.00 51,360.00 77,160.00 475,215.00 162,600.00

คาปรับผิดสัญญา 2,770.00 2,800.00

รายไดอ่ืนๆ 450 5,664.00 15,846.00 915 383,754.83 632057.11

คาไฟฟาและน้ํา (ตูนํ้าดื่ม) 9,509.00 12,560.00

คาไฟฟาลุงเสนอ 4,206.00

คาร้ือปอมหนารวม 768.25

คาร้ือไมกระดกหนาปอม 3,000.00

คาเคเบ้ิลทีวี

คาสติ๊กเกอร

คาเชาท่ีวางตูเติมเงินมือถือ 3,000.00

คาบัตรคียการด 18,700.00 2,300.00

คาชดเชยความเสียหาย 10,723.00

คาบํารุงพื้นที่สวนกลาง 36,000.00

รายรับอ่ืนๆ

รายไดเงินสมทบการจัดงาน 17,451.25

รายไดคาเชาสถานที่และคาแสงสวาง 1,850.00 36,400.47

รวมรายรับ 3,997,750.11 2,591,743.45 2,738,963.11 2,829,436.53 4,084,442.75 4,545,638.53 5,979,293.91 3,480,670.63  
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

 จากการศึกษาจะพบวาแหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุดที่สําคัญมีดังนี้ 
- รายรับคาสวนกลาง 
- รายรับคาน้ําประปา 
- ดอกเบี้ย 
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- รายไดอื่นๆ 

 
ภาพที่ 4.12 แสดงสัดสวนของแหลงเงินทุนตางๆ ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

2. การวิเคราะหแหลงเงินทุนเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลาง (ตารางเมตร)  
 เปนการวิเคราะหแหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลโดยเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งในและ

นอกอาคาร ดังตาราง 

ตารางที่ 4.9 แสดงขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งภายในและภายนอกอาคารของแตละนิติบุคคล 

นิติฯ1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

ขอบเขตพื้นท่ีของนิติ

บคุคลอาคารชุด
11 ไร 3 งาน 59.7 ตร.วา 5 ไร 1 งาน 66 ตร.วา 5 ไร 2 งาน 37 ตร.วา 5 ไร 2 งาน 72 ตร.วา 8 ไร 1 งาน 36 ตร.วา 12 ไร 0 งาน 96.7 ตร.วา10 ไร 0 งาน 37.2 ตร.วา 8 ไร 2 งาน 26.3 ตร.วา

ขอบเขตพื้นท่ีของนิติ

บคุคลอาคารชุด (ตร.ม.)
19038.8 8664 8948 9088 13344 19586.8 16148.8 13705.2

อาคาร 1  1443.5 1718.75 1718.75 1718.75 1718.75 373.6 อาคาร B 342.9 1468.7

อาคาร 2  2223.5  อาคาร C 291.7

อาคาร 3  1575.5

อาคาร 4  1215.5

อาคาร 1  ช้ัน 1 279.1 อาคารช้ัน 1   415.4 อาคารช้ัน 1   415.5 อาคารช้ัน 1   415.6 อาคารช้ัน 1   415.7 73.6 อาคาร B 57 อาคารช้ัน 1  423.4

อาคาร 1  ช้ัน 2-5 677.1 อาคารช้ัน 2-5 346.2 อาคารช้ัน 2-5 346.3 อาคารช้ัน 2-5 346.4 อาคารช้ัน 2-5 346.5 อาคาร C 38.5 อาคารช้ัน 2  332.8

อาคาร 2  ช้ัน 1 855.5

อาคาร 2  ช้ัน 2-5 343.5

อาคาร 3  ช้ัน 1 264.7

อาคาร 3  ช้ัน 2-5 662.7

อาคาร 4  ช้ัน 1 228.7

อาคาร 3  ช้ัน 2-5 402.7

รวมขนาดพื้นท่ี

สวนกลางรวมท้ังในและ

นอกอาคาร(ตร.ม.)

24,157.20 8,826.70 8,948 9,250.70 13,588.05 22,169.20 16,957.80 14,575.20

นิติบุคคลอาคารชุดขอบเขตและขนาด

ของพื้นที่

ขนาดพื้นท่ีสวนกลางใน

อาคาร/ช้ัน (ตร.ม.)

ขนาดพื้นท่ี/ 1 ช้ัน (ตร.ม.)

 
 

จากการวิเคราะหจะพบผลการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลาง ดังตาราง 

ตารางที่ 4.10 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
เปรียบเทียบแหลงเงินทุน/

พท.สวนกลาง
นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

แหลงเงินทุน/พท.สวนกลาง 

(บาท/ตร.ม.)
165.49             293.63             306.10             305.86             300.59             205.04             352.60             238.81             

แหลงเงินทุนสูงกวาคาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉล่ีย

แหลงเงินทุนตํ่ากวาคาเฉล่ีย ต่ํากวาเฉล่ีย ต่ํากวาเฉลี่ย ตํ่ากวาเฉลี่ย  
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางไดดังนี้ 
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คาเฉลี่ย
271 บาท/ตร.ม.

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงแหลงเงินทุนเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลางต่ํากวาคาเฉลี่ยคือ 

- นิติบุคคล 1 นิติบุคคล 7 และนิติบุคคล 9 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลางสูงกวาคาเฉลี่ยคือ 

- นิติบุคคล 3นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 นิติบุคคล 6 และนิติบุคคล 8 
4.4.2 การวิเคราะหการจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
 จะพบวาในแตละนิติบุคคลนั้นมีการเก็บคาสวนกลางที่มีทั้งเทากันและไมเทากัน ตามกรรมสิทธิ์หองชุด 

และพบวาในแตละนิติบุคคลจะมีการจัดเก็บคาสวนกลางที่แตกตางกันออกไป ดังตาราง 

ตารางที่ 4.11 แสดงการจัดเก็บคาสวนกลางที่เก็บไดทั้งป 

นิติบุคคลที่
คาสวนกลาง(ตอ

ตารางเมตร)

คาสวนกลางที่

จัดเก็บไดจริง 

(บาท)

คาสวนกลางกรณื

จัดเก็บได 100% 

(บาท)

10.35 บาท

10.46 บาท

3 10.78 บาท 1,737,420 1,771,920

4 10.78 บาท 1,928,420 1,771,920

5 10.78 บาท 1,653,440 1,771,920

6 10.78 บาท 2,686,620 2,662,020

7 12.97 บาท 2,114,400 2,280,960

11.54 บาท

14.29 บาท

9 10.93 บาท 2,758,630 2,940,000

1 2,528,700 2,804,760.00

8 4,210,656 4,410,360

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 
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จากการวิเคราะหการจัดเก็บคาสวนกลาง จะพบสัดสวนการจัดเก็บคาสวนกลางดังตาราง 

ตารางที่ 4.12 แสดงสัดสวนการจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุด นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

อัตราคาสวนกลาง
9.06 บาท/ตร.ม. 

10.46 บาท/ตร.ม.
10.78 บาท/ตร.ม. 10.78 บาท/ตร.ม. 10.78 บาท/ตร.ม. 10.78 บาท/ตร.ม. 12.97 บาท/ตร.ม.

11.54 บาทตร.ม. 

14.29 บาทตร.ม.
10.93 บาทตร.ม.

เปอรเซ็นตการจัดเก็บคา

สวนกลาง
90.16 98.05 100.00 93.31 100.00 97.22 95.47 94.11

 
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบการจัดเก็บคาสวนกลางไดดังนี้ 

จัดเก็บได 100%
คาเฉลี่ยการจัดเก็บ

97.27%

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

แผนภูมิที่ 4.2 แสดงรอยละการจัดเก็บคาสวนกลางและคาเฉล่ียทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีการจัดเก็บคาสวนกลางไดเกิน100% คือ 

 -นิติบุคคล 4 และนิติบุคคล 6 

นิติบุคคลที่มีการจัดเก็บคาสวนกลางไดเกินคาเฉลี่ย คือ 

 -นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 และ นิติบุคคล 6 
4.4.3 แผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 
 แผนงบประมาณที่สําคัญ สามารถแบงไดดังนี้ แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค แผนงาน

บริหาร และแผนงานวสัดุอุปกรณ และนํามาสรุปแผนงบประมาณที่พบในแตละนิติบุคคลไดดังตาราง 
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ตารางที่ 4.13 แสดงแผนงบประมาณที่พบในทุกนิติบุคคลอาคารชุด 

ลําดับ/

แผนงบประมาณ

แผนงานซอม

บํารุง

แผนงาน

สาธารณูปโภค

แผนงาน

อาคาร

(รายวัน)

แผนงาน

บริหาร

แผนงานวัสดุ

อุปกรณ

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 1
x x x x x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 3
x x x x x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 4
x / / / x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 5
x / / / x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 6
x / / / x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 7
/ / / / /

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 8
/ / / / /

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 9
/ / / / /

 
ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

จากการวิเคราะห จะพบวา 

 นิติบุคคลที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ คือ  

- นิติบุคคล 1 และ นิติบุคคล 3 

 นิติบุคคลที่มีการวางแผนงบประมาณ ไมครบทุกแผน โดยขาดแผนงานซอมบํารุงคือ  

 - นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 และนิติบุคคล 6 

 นิติบุคคลที่มีการวางแผนงบประมาณครบทุกแผนคือ 

 - นิติบุคคล 7 นิติบุคคล 8 และนิติบุคคล 9 
4.4.4 การวิเคราะหรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

1. รายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด มีรายละเอียดของรายจายตางๆ  ดังตาราง 
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดการบริหารจัดการ

 คาบริหารสํานักงานนิติบุคคล         756,613.00 588,144.12        476,588.50        476,588.50                 589,683.60 801,527.16        385,200.00                 958,587.15

 คาจางยามรักษาความปลอดภัย         983,100.00 850,000.00        828,571.38        795,428.52             1,150,095.32 788,582.75                 753,000.00

คาบริการรักษาความสะอาด 157,700.00        155,781.00                 220,539.08 543,720.00        

 คาจางกําจัดแมลง              2,600.00 9,000.00            1,575.64             9,428.58                       18,607.89

คาโบนัสพนักงานนิติ 5,000.00            

คาประกันภัยอาคาร 25,034.31          11,728.78          19,988.77          12,478.90          94,533.03          48,529.98          

 คาทนายความ 32,676.00                     32,676.00

 คาตรวจสอบบัญชี 10,000.00                     10,000.00 12,000.00          10,000.00          39,000.00          

 คาบริการบํารุงรักษาลิฟท 187,200.00                 124,976.00

 คาบริการดูแลรักษาสวน 3,500.00                      372,000.00

 คาที่ปรึกษาผูจัดการอาคาร            62,000.00

 คาบริการเคเบิ้ลทีวี            17,800.00

 คาบริการเครื่องถายเอกสาร            26,558.33

รวม    1,742,313.00 1,477,178.43   1,508,099.30     1,499,891.37   2,237,255.06   1,780,809.91   1,636,787.36   1,799,117.13   

 หมวดเงินเดือนและสวัสดิการ

 เงินเดือนพนักงาน      1,519,016.50

 คาลวงเวลา            13,449.50

 เงินประกันสังคม            45,556.00

 เงินสมทบกองทุนเงินทดแทนประจําป              2,767.00

รวม 1,580,789.00    
  

ตารางที่ 4.14 แสดงรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดสาธารณูปโภค

 คาไฟฟา         685,147.36         712,269.01 324,931.15        222,400.76             1,128,771.15 772,776.28        1,197,527.74     440,777.67        

 คาน้ําประปา      1,058,070.11         341,143.22 702,263.73        738,091.20                 366,873.54 580,060.33        615,218.93        

 คาจางโกยขยะ            72,000.00 42,666.66          16,000.00          15,600.00

 คาธรรมเนียมขยะ         168,000.00 60,000.00          64,000.00          72,000.00          

 คาโทรศัพทสํานักงานนิติบุคคล              4,602.75 6,017.78            5,835.06             11,225.48                       6,521.23 6,243.64             21,170.54          29,232.62          

 คาไฟฟาสํานักงานนิติบุคคล            11,074.57

คาบริการตูแดง 12,000.00          

คาระบบสาธารณูปโภค 67,100.00          73,200.00          73,200.00          218,250.00        

 คาเสาอากาศทีวี และบานเลื่อน              5,000.00

 คาปรับปรุงที่จอดรถ              4,740.00

 รวม    1,998,894.79    1,238,936.67 1,225,341.05     1,164,028.55   1,543,849.71   1,657,330.25   1,921,517.21   482,010.29      

 หมวดดําเนินการ

 คาเครื่องเขียนแบบพิมพ ถายเอกสาร            14,487.00 8,048.00            38,797.41          20,101.67          65,987.02          19,895.00

 คาพิมพแบบฟอรมเอกสาร 11,100.00

 คาพาหนะ            10,408.00 4,520.00            4,078.68             8,478.37            5,356.04             450.00                32,205.00 21,505.00          

 คาใชจายเบ็ดเตล็ด            10,992.50 26,103.07          5,433.72             1,983.47            58,353.00          

 คาเงินประกันสังคม            58,976.00 2,130.00            6,982.00             6,074.00            9,671.50             74,990.00          49,552.10          

คาธรรมเนียมธนาคาร/คาธรรมเนียมอืน่ 31,364.25          5,131.33            4,800.00             2,050.00             5,020.00             

 เงินประกันสมทบทุนทดแทนประจําป              1,088.00 7,000.00             

 คาจางทนายความ 67,900.00          

119,111.11        164,000.04        119,111.11        
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดดําเนินการ(ตอ)

คาธรรมเนียมศาล 41,097.00          

คาโปรแกรมัญชีของนิติบุคคล 3,651.00             

คาภาษีอากร 2,100.00 1,507.27             

คาทําสติกเกอร              1,400.00

คาหักภาษี ณ ที่จาย 23,577.33          36,922.35          

คาใชจายจัดประชุมใหญสามัญ 2,123.00            12,314.29          11,223.76          3,579.34             52,423.75 39,768.00          

คาเบี้ยประชุม 24,000.00          29,100.00          32,800.00          34,000.00          24,000.00          50,300.00          

คาไปรษณีย 493.00                70.00                  70.00                  47.00                  

คารับรอง              5,923.00 6,925.75             8,752.00             

 คาธรรมเนียมเช็ค              1,520.00

 คาบัตรคียการด 5,850.00

 คาชวยเหลืองานศพ 2,000.00            3,000.00             

 คาธรรมเนียมซื้อสมุดเช็ค              1,300.00              1,800.00 1,500.00             

 คาจัดทําใบเสร็จรับเงิน              6,955.00              4,815.00

 คาจดทะเบียนกรมที่ดิน              2,000.00

คาใชจายรักษาสิ่งแวดลอม 40,533.75          

คาธรรมเนียมเปดบัญชี 1,000.00             

 คาธรรมเนียมดอกเบี้ยฝากประจํา                    29.78 3,910.00

 คาธรรมเนียมดอกเบี้ยออมทรัพย                    37.47

 คาอุปกรณสํานักงาน              2,740.00              7,295.00 15,760.00           
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดดําเนินการ(ตอ)

 คาคืนน้ําประปา 14,660.25          

คาเบี้ยปรับเงินเพิ่ม 31.00                  

คาซื้อสินทรัพย 118,967.00        

คาเสื้อแจ็คเก็ต/คาจัดทําปายบานเลขที่ 11,180.00          

คาชุดพนักงาน 5,400.00             

คาสวัสดิการพนักงาน 3,000.00             

คาเสื่อมราคา-เครื่องใชสํานักงาน 3,074.01

คาเสื่อมราคา-ทรัพยสินสวนกลาง 36,750.26

คาเสื่อมราคา-เครื่องมือชาง 910.31

คาอืน่ๆ 17,002.00          19,615.66

เงินสดยอย 115,064.91        

รวม      108,346.50 116,414.65     131,140.35      97,073.60       213,446.57      431,447.51      187,833.99      394,258.12      

 หมวดซอมแซมและบํารุง

 คาจางชาง คนสวน คารถขน              1,200.00 200.00                3,800.00            3,844.00             3,200.00             9,760.00

คาอปุกรณแมบาน 2,063.60            5,666.33             5,098.00            9,683.26             14,383.00          

คาอปุกรณชาง            38,650.00 6,670.60             

 คาซอมบํารุงวัสดุอปุกรณสิ้นเปลือง         109,697.00 50,655.28          13,874.00          18,840.80          

 คาอปุกรณงานสวน 5,000.00             

 คาวัสดุซอมแซม            16,817.00 3,800.00             

 คาซอมแซมและบํารุง ทรัพยสินสวนกลาง         174,710.00 41,067.67          148,920.99        86,123.57          25,932.00

 คาซอมแซมและบํารุง พื้นที่สวนกลาง 36,456.00

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบไฟฟา 3,718.60             90,513.73

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบประปา 23,170.60 
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดซอมแซมและบํารุง (ตอ)

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบงานลิฟท 178,926.88

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบงานโทรศัพท 15,815.00

คาซอมแซมและบํารุง-ระบบสัญญาณภาพ/เสียง 12,516.00

คาซอมแซมและบํารุง-ระบบดับเพลิง/ปองกันภัย 25,231.80

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบสุขาภิบาลบอบําบัด              1,000.00 3,745.00             377.00 279,301.76        

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบดับเพลิงปองกันภัย 25,231.80

 เครื่องมือยอย/อปุกรณ 5,593.00

 เบ็ดเตล็ดซอมแซม 2,997.00             5,147.00

รวม      325,257.00        19,080.60 97,389.28       171,692.99     255,282.00      58,555.00       454,670.81      283,101.76      

 หมวดกิจกรรม

 คาใชจายงานกิจกรรม 39,020.00 89,921.00          

 คางานวันปใหม 2,809.00                         1,398.00

 คางานวันเด็ก              1,780.00 10,000.00          

 คางานวันสงกรานต 462.00                

 คางานวันแม 2,000.00            5,454.00                         4,437.50

 คางานวันพอ 5,000.00            2,090.00                          7,994.20 5,000.00             

 คางานวันลอยกระทง

 คางานไฟฟา 3,968.34            

 คางานกีฬา 5,000.00             15,000.00          2,000.00             

 ทําบุญ

 รวม                   -   13,777.34       2,090.00         8,632.00         17,893.70       30,000.00       39,020.00       91,921.00       

 รวมรายจาย 4,174,741.29 2,865,387.69    2,957,194.65     2,941,318.51 4,249,863.04     4,212,077.18     5,795,386.57     3,326,444.80      
    

 

*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึงอาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

 



 

147 
 

จากการศึกษาพบวาในรายจายทั้งหมด สามารถแบงสวนเปนหมวดที่สําคัญที่มีทุกนิติบุคคลอาคารชุดไดดังนี ้
- หมวดการบริหารจัดการ  

- หมวดสาธารณูปโภค  

- หมวดดําเนินการ  

- หมวดซอมแซมและบํารุง  

- หมวดกิจกรรม  

 
ภาพที่ 4.13 แสดงสัดสวนของรายจายแตละหมวดในแตละนิติบุคคล 

1. การวิเคราะหรายจายเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลาง (ตารางเมตร)  

 เปนการวิเคราะหแหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลโดยเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งในและ

นอกอาคาร โดยใชตารางที่ 4.8 เชนเดียวกันกับการวิเคราะหแหลงเงินทุนเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลาง 

จากการวิเคราะหจะพบผลการเปรียบเทียบรายจายกับพื้นที่สวนกลาง ดังตาราง 

ตารางที่ 4.15 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
เปรียบเทียบรายจาย/พท.

สวนกลาง
นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

     รายจาย/พท.สวนกลาง   

  (บาท/ตร.ม.)
172.82             324.63             330.49             317.96             312.76             190.00             341.75             228.23             

รายจายสูงกวาคาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉลี่ย

รายจายตํ่ากวาคาเฉล่ีย ต่ํากวาเฉลี่ย ต่ํากวาเฉลี่ย ต่ํากวาเฉลี่ย  
 และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบรายจายตอพื้นที่สวนกลางไดดังนี้ 
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คาเฉลี่ย
277 บาท/ตร.ม.

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรายจายเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีรายจายเมื่อเทียบกบัพื้นที่สวนกลางต่ํากวาคาเฉลี่ยคือ 

 - นิติบุคคล 1 นิติบุคคล 7 และนิติบุคคล 9 

นิติบุคคลที่มีรายจายเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลางสูงกวาคาเฉลี่ยคือ 

 - นิติบุคคลที่ 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 นิติบุคคล 6 และนิติบุคคล 8 
4.4.5 การเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอพ้ืนที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที่สวนกลางของนิติ 
บุคคลอาคารชุด 

เม่ือนําแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที่สวนกลางมาเปรียบเทียบกับ จะพบดังตาราง 

ตารางที่ 4.16 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอตารางเมตรกับรายจายตอตารางเมตร 
เปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับรายจายตอ

ตารางเมตร
นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

แหลงเงินทุน/พท.สวนกลาง 165.49       293.63       306.10       305.86       300.59       205.04       352.60       238.81       

รายจาย/พท.สวนกลาง 172.82       324.63       330.49       317.96       312.76       190.00       341.75       228.23       

แหลงเงินทุนสูงกวารายจาย (บาท/ตร.ม.) สูงกวา สูงกวา สูงกวา

แหลงเงินทุนต่ํากวารายจาย (บาท/ตร.ม.) ต่ํากวา ต่ํากวา ต่ํากวา ต่ํากวา ต่ํากวา  
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที่ 

สวนกลางไดดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 4.4 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุน/พื้นที่สวนกลางกับรายจาย/พื้นที่สวนกลาง 

*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางมากกวารายจายตอพื้นที่สวนกลางคือ 

 - นิติบุคคล 7 นิติบุคคล 8 และนิติบุคคล 9 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางนอยกวารายจายตอพื้นที่สวนกลางคือ 

 - นิติบุคคลที่ 1 นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 และนิติบุคคล 6 
4.4.6 การวิเคราะหผลกําไร-ขาดทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เม่ือเปรียบเทียบแหลงเงนิทุนกับรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด จะพบดังตาราง 

ตารางที่ 4.17 แสดงการเปรียบเทียบรายรับกับรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
กําไร-ขาดทุน นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

รายรับ 3,997,750.11 2,591,743.45 2,738,963.11 2,829,436.53 4,084,442.75 4,545,638.53 5,979,293.91 3,480,670.63

รายจาย 4,174,741.29 2,865,387.69 2,957,194.65 2,941,318.51 4,249,863.04 4,212,077.18 5,795,386.57 3,326,444.80 

แหลงเงินทุน-รายจาย -176,991.18 -273,644.24 -218,231.54 -111,881.98 -165,420.29 333,561.35 183,907.34 154,225.83

กําไร กําไร กําไร กําไร

ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน  
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบผลกําไร-ขาดทุนของแตละนิติบุคคลไดดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 4.5 แสดงผลกําไร-ขาดทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

ผลการวิเคราะห  

 นิติบุคคลที่มีการบริหารการเงินที่ขาดทุนคือ 

 - นิติบุคคล 1 นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 นิติบุคคล 6  

นิติบุคคลที่มีการบริหารการเงินที่กําไรคือ 

 - นิติบุคคล 7 นิติบุคคล 8 และนิติบุคคล 9 

 

4.5 การวิเคราะหปญหาที่พบในนิติบุคคลอาคารชุด 
4.5.1 ปญหาทางกายภาพ 
 1. ปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพภายนอกอาคาร 

 - ปญหาพื้นที่โลงภายนอกไมไดรับการดูแล ทําใหเกิดน้ําขัง กลายเปนพื้นที่ทิ้งเศษขยะ รวมถึงมีการตั้ง

วางสิ่งกีดขวางทางสัญจรในพื้นที่นิติบุคคล 

 - ปญหาสภาพทางภายนอกที่เส่ือมโทรมทั้งตัวอาคารและพื้นที่สวนกลาง  

 - ปญหาการดูแลสวนและตนไมที่มี  

 2. ปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพภายในอาคาร 

 - ปญหาสภาพภายในอาคารเสื่อมโทรมพบรอยคราบและรอยถลอก 

 - ปญหาบริเวณชองทิ้งขยะ ที่มีสภาพเสื่อมโทรม ปดไมสนิททําใหสงกลิ่นเหม็นภายในอาคาร 

 - ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง ไมวาจะเปนการวางสิ่งของกีดขวางทางเดิน การตากผา การนํา

รถจักรยาน ขึ้นมาจอดขวางทางเดิน 

 3. ปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพระบบประกอบอาคาร 

 - ปญหาระบบประกอบอาคารชํารุดทรุดโทรม พบรอยรั่วรอยน้ําซึม  



 

151 
 

 - ปญหาระบบประกอบอาคารไมพรอมใชงาน ไมวาจะเปนปญหาที่อุปกรณไมครบ หรือการสูญหาย

ของระบบประกอบอาคารบางอยาง เชนไฟฉุกเฉิน ปายทางหนีไฟ 

 - ปญหาการขาดแคลนระบบประกอบอาคาร ในบางนิติบุคคล พบวามีระบบประกอบอาคารที่ขาด

หายไปหลายชนิด หรือมีไมครบทุกอาคาร 
4.5.2 ปญหาทางการบริหารจัดการ 
 1. ปญหาการจัดระเบียบอาคารและพื้นที่สวนกลาง ซึ่งเปนปญหาในทุกนิติบุคคลเนื่องจากมีการวาง

ส่ิงของกีดขวางทางเดินและพื้นที่สวนกลางในทุกนิติบุคคล รวมถึงการเลี้ยงสัตว การใชระบบประกอบอาคารโดย

ไมไดรับอนุญาต 

 2. ปญหาการบริหารจัดการทางดานการเงิน พบวา มีถึง 6 นิติบุคคลจาก 8 นิติบุคคลที่มีการจัดการ

ทางการเงินที่ขาดทุน 

 3. ปญหาดานที่จอดรถ ซึ่งมีไมเพียงพอและมีการจอดซอนไมเปนระเบียบเรียบรอยในทุกนิติบุคคล

อาคารชุด 

 4. ปญหาดานประสิทธิภาพในการทํางานของฝายปฏิบัติการ ซึ่งจะพบไดวาในบางนิติบุคคลมีพื้นที่ที่มี

สภาพทางกายภาพที่แตกตางกันทั้งๆ ที่อยูในนิติบุคคลเดียวกัน เชนสภาพสวน หรือความสะอาดของอาคาร 

 5. ปญหาดานการรักษาความปลอดภัย ซึ่งพบวาเกือบทุกนิติบุคคลยังมีปญหาการลักขโมยสิ่งของ 

เนื่องจากการตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัยไมทั่วถึงหรืออาจจะเปนเพราะมีระบบวงจรปดไม

เพียงพอ 

 6. ปญหาในเรื่องของงบประมาณไมเพียงพอตอการซอมบํารุง กายภาพของนิติบุคคลจึงถูกทอด

เวลานานมากจนกวานิติบุคคลจะมีงบประมาณเพียงพอหรือไดรับการชวยเหลือดานงบประมาณจากทางภาครัฐ

และเอกชน 

 7. ปญหาทางดานการติดตามงานของฝายปฏิบัติการ ซึ่งบางนิติบุคคลไมมีการตรวจสอบงานซ้ํา ทําให

มีการทํางานที่หละหลวมและไมเต็มกําลัง 

 8. ปญหาการกําหนดขอบเขตงานไมครบ สงผลใหเกิดการขาดแคลนบุคลากร ทําใหพนักงานตอง

ทํางานมากขึ้น ไมไดผลของงานที่เต็มประสิทธิภาพ 

 9. ปญหาการไมเขารวมกิจกรรมของเจาของรวม 

 



บทที่  5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

จากการศึกษาเรื่องการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของ

การเคหะแหงชาติ สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงคในเรื่องของ การศึกษาความเปนมา รูปแบบ

โครงสรางการบริหารจัดการ การจัดการทางดานการเงิน และปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพทางกายภาพและการ

บริหารจัดการ รวมถึงนําขอคนพบที่ไดมาทําการอภิปรายผลเปรียบเทียบหาความสัมพันธของปจจัยตางๆ มีผล

ตอการบริหารจัดการ และนําผลที่อภิปรายไดมาทําการเสนอแนะสําหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

ของการเคหะแหงชาติและสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
 5.1.1 ความเปนมาในเรื่องของการบริหารจดัการอาคารชุดพักอาศัย 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี สามารถแบงออกไดเปน 8 นิติบุคคลอาคารชุด รวม

ทั้งหมด 43 อาคารชุด พบการดําเนินการบริหารจัดการในปจจุบันดวยการบริหารจัดการดวยตนเองของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และการบริหารจัดการดวยการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาดําเนินการบริหาร

จัดการ โดยในแตละนิติบุคคลอาคารชุด มีวิวัฒนาการของผูดําเนินการบริหารจัดการแตกตางกันออกไปโดย

พบวา นิติบุคคลอาคารชุดที่ไมเคยมีการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการเลยคือ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 4 – 6 และนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการบอยที่สุดคือ นิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 โดยมีการเปลี่ยนแปลงทั้งหมด 3 ครั้งตามความตองการของเจาของรวม 
5.1.2 ลักษณะทางกายภาพทีพ่บ 
สามารถแบงลักษณะทางกายภาพที่พบในพื้นที่โครงการไดดังนี้ 

กลุมที่ 1  

- สภาพภายนอกอาคารเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 2 

- สภาพภายนอกอาคารที่เรียบรอยบางสวน 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 3 

- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 

- สภาพภายในสมบูรณ ใชงานได แตพบสวนชํารุดทรุดโทรมอยูบาง 

- สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได   

กลุมที่ 4 
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- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 

- สภาพภายในชํารุดทรุดโทรมไมเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารทรุดโทรมไมเรียบรอยขาดแคลน 

โดยจะพบวาในแตละนิติบุคคลก็จะมีลักษณะทางกายภาพที่แตกตางกันออกไปทั้งสภาพภายนอ 

อาคาร สภาพภายในอาคาร และสภาพระบบประกอบอาคาร 
 5.1.3 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการและการจัดการการเงินที่พบ 

1. รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ 

 ภายใน 8 นิติบุคคลอาคารชุดที่พบในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี สามารถแบง

รูปแบบการบริหารจัดการที่พบไดทั้งหมด 3 รูปแบบ คือ 

1.1 รูปแบบการบริหารจัดการที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่เปนผูรวมวางนโยบาย 

กับฝายบริหารและทําหนาที่ในการควบคุมฝายปฏิบัติการหรืองานบริการอาคารในแตละวัน และแบงสวนงาน

ทั้งหมด 4 สวน และพบลักษณะการจัดจาง 2 ลักษณะ คือ  

- ลักษณะแรก เปนการจัดจางบุคลากรภายในโครงการเปนพนักงานนิติบุคคลเปนหลัก 

- ลักษณะที่สอง เปนการจัดจางบริษัทเอกชนและบุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติ 

บุคคลเปนหลัก 

1.2 รูปแบบการบริหารจัดการที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาเปนผูรวมวางนโยบาย 

กับฝายบริหารและทําหนาที่เกี่ยวกับงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลัก โดยมีผูจัดการอาคารทํา

หนาที่ในการควบคุมฝายปฏิบัติการหรืองานบริการอาคารในแตละวัน และแบงสวนงานทั้งหมด 4 สวน และพบ

ลักษณะการจัดจาง 2 ลักษณะ คือ  

-   ลักษณะแรก เปนการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเปนพนักงานนิติบุคคลเปนหลัก 

  - ลักษณะที่สอง เปนการจัดจางที่มีทั้งบุคลากรภายในโครงการและภายนอกโครงการเปน

พนักงานนิติบุคคล  

1.3 รูปแบบการบริหารจัดการที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาเปนผูรวมวาง 
นโยบายกับฝายบริหารและทําหนาที่เกี่ยวกับงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลัก และผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดยังทําหนาที่เปนหนึ่งในกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดดวย โดยมีผูจัดการฝายปฏิบัติการทําหนาที่

รวมวางนโยบายกับฝายบริหารและคอยดูแลฝายปฏิบัติการโดยมีผูจัดการอาคารทําหนาที่ในการควบคุมฝาย

ปฏิบัตกิารหรืองานบริการอาคารในแตละวัน และแบงสวนงานทั้งหมด 5 สวน และพบลักษณะการจัดจาง 2 

ลักษณะ คือ 

-   ลักษณะแรก เปนการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเปนพนักงานนิติบุคคลเปนหลัก 

  - ลักษณะที่สอง เปนการจัดจางที่มีทั้งบุคลากรภายในโครงการและภายนอกโครงการเปน

พนักงานนิติบุคคล  

2. การวางแผนการบริหารจัดการ 

  สามารถแบงลักษณะการวางแผนการบริหารจัดการไดเปน 3 ลักษณะคือ 

2.1  ไมมีการวางแผนการบริหารจัดการ 
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2.2  มีการวางแผนการบริหารจัดการแตไมมีการกําหนดระยะเวลาของแผน 

2.3 มีการวางแผนการบริหารจัดการและมีการกําหนดระยะเวลาของแผน 

3. การวางแผนการปฏิบัติงาน  

จะพบวาสามารถแบงแผนปฏิบัติงานที่สําคัญออกไดดังนี้  

3.1 แผนงานซอมบํารุง 

3.2  แผนงานสาธารณูปโภค 

3.3  แผนงานอาคาร 

3.4  แผนงานบริหาร 

โดยพบวามีนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการวางแผนการปฏิบัติงานครบทุกแผน และมีนิติบุคคลอาคารชุดที่ 

มีการวางแผนปฏิบัติงานเพียงบางแผนเทานั้น  

4. การกําหนดขอบเขตงาน 

  จะพบวา จะมีแค 2 นติิบุคคลเทานั้น ที่มีการกําหนดขอบเขตงานครบ 5 สวน และมีอีก 6 นิติ

บุคคล ที่มีการกําหนดขอบเขตงานเพียง 4 สวน โดยสวนงานที่ขาดไปคืองานสวน  
 5.1.4 สรุปการบริหารจัดการดานการเงินของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
  1.   แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

  แหลงเงินทุนที่สําคัญของนิติบุคคลอาคารชุดมีดังนี้ 

      -    รายรับคาสวนกลาง 

      -    รายรับคาน้ําประปา 

      -    ดอกเบี้ย 

      -    รายไดอื่นๆ 

โดยแหลงเงินทุนเมื่อเฉลี่ยกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด จะพบวา  

มีทั้งนิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนสูงกวาคาเฉล่ียและนิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนที่ต่ํากวาคาเฉล่ีย 

  2.   การจัดเก็บคาสวนกลาง 

  พบวาในแตละนิติบุคคลมีการจัดเก็บคาสวนกลางไมเทากัน แตเม่ือหาคารอยละการจัดเก็บที่

พบในแตละนิติบุคคลจะพบวา ทุกนิติบุคคลมีการจัดเก็บคาสวนกลางไดมากกวารอยละ 90 และพบวามีบางนิติ

บุคคลที่มีการจัดเก็บไดเกินรอยละรอย เนื่องจากมีการชําระคาสวนกลางที่คางจาย ดังนั้น ความสามารถในการ

จัดเก็บคาสวนกลางจึงไมแตกตางกันมากนัก และไมสามารถนํามาเปรียบเทียบได 

3.   แผนงบประมาณ 

  แผนงบประมาณที่พบมีดังนี้ 

- แผนงานซอมบํารุง 

- แผนงานสาธารณูปโภค 

- แผนงานอาคาร 

- แผนงานบริหาร 

- แผนงานวัสดุ 
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โดยจะพบวาสวนมากมีการวางแผนงบประมาณ มี 3 นิติบุคคลที่มีแผนงบประมาณไมครบทุกแผนและ 

มี 2 นิติบุคคลที่ที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ 

4.   รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

  พบวาในรายจายทั้งหมด สามารถแบงสวนเปนหมวดที่สําคัญไดดังนี้ 

      -     หมวดการบริหารจัดการ  

      -     หมวดสาธารณูปโภค  

      -     หมวดดําเนินการ  

      -     หมวดซอมแซมและบํารุง  

      -     หมวดกิจกรรม  

  เม่ือวิเคราะหรายจายเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมด จะพบวามีทั้งนิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุน

สูงกวาคาเฉลี่ยและนิติบคุคลที่มีแหลงเงินทุนที่ต่ํากวาคาเฉลี่ย 

 5.1.5 สรุปปญหาที่พบในพื้นที่โครงการ 

  ปญหาที่พบสามารถแบงไดเปน 2 แบบดังนี้ 

1. ปญหาทางกายภาพ สามารถสรุปปญหาสําคัญไดดังนี้ 

- ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง 

- ปญหาความทรุดโทรมของพื้นที่ 

- ปญหาสภาพแวดลอมไมไดรับการดูแล 

- ปญหากลิ่นขยะที่พบ 

- ปญหาระบบประกอบอาคารไมพรอมใชงาน 

2. ปญหาทางการบริหารจัดการ สามารถสรุปปญหาสําคัญไดดังนี้ 

- ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง 

- ปญหาที่จอดรถ 

- ปญหาการจัดการทางการเงินที่ขาดทุน 

- ปญหางบประมาณไมเพียงพอตอการซอมบํารุง 

- ปญหาในการทํางานของฝายปฏิบัติการที่มีการกําหนดขอบเขตงานไมครบ 

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

ขอคนพบที่ไดจากการศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะ 

แหงชาติ โครงการเคหะชุมชนธนบุรี ในเรื่องของลักษณะทรัพยากรกายภาพของอาคารพักอาศัย รูปแบบการ

บริหารจัดการ และการปฏิบัติงาน โดยพบวา มีปจจัยดังตางๆ ที่มีผลกับสภาพทางกายภาพดังตอไปนี้ 
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ตารางที่ 5.1 แสดงขอบเขตของขอคนพบที่นํามาพิจารณาในการอภิปรายผลการศึกษา 

ลําดับ รายละเอียด ลักษณะที่สําคัญ

1  นโยบายที่ใช  การกําหนดนโยบายที่เหมาะสมสําหรับนิติบุคคลอาคารชุด

2  รูปแบบโครงสรางการบริหารงานจัดการ
 มีการกําหนดสวนงานชัดเจน การแบงหนาที่ชัดเจน และมีการ
กระจายงานที่เหมาะสม มีการจัดจางที่เหมาะสม

3  การบริหารงาน มีการวางแผนการบริหารงาน

4  การวางแผนการปฏิบัติงาน  มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานหมวดตางๆ และระยะเวลาที่แนชัด

5  การจัดแผนงบประมาณ  มีการวางแผนงบประมาณครบทุกเรื่องตามหมวดตางๆ 

6  การบริหารจัดการดานการเงิน  มีคาใชจายที่นอยกวาเงินทุนที่มี

7
 ลักษณะสภาพกายภาพของอาคารพัก    
อาศัย

 มีความสมบูรณเรียบรอย พรอมใชงาน และพบจุดชํารุดนอยมี
ความเปนระเบียบ ตัวอาคารมีความแข็งแรง มั่นคง ปลอดภัย มี
ระบบประกอบอาคารที่สมบูรณ

 
5.2.1 ปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพที่เกิดขึ้น 
 เม่ือนําปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพมาเปรียบเทียบกัน ดัง 

ตาราง 

ตารางที่ 5.2 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพ  

ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 สวนงาน1 สวนงาน2 สวนงาน3 สวนงาน4 สวนงาน5 ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 4 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด
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ระ
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ะก
อบ
อา
คา
ร

นิติบุคคล 1 ไมมี ไมมีแผน มี มี มี มี ไมมี ไมมีแผน มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 ไมมี ไมมีแผน มี มี มี มี ไมมี มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี มี มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 8
เนนความโปรงใส 

เขาถึงปญหา

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี มี มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 9 เพื่อผูมีรายไดนอย
มีแผน ไม

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 2 พอใช ดี ดี

นโยบายการบริหาร
นิติบุคคลอาคาร

ชุด

การกําหนดขอบเขตงาน แผนการปฏิบัติงาน สภาพกายภาพแผนการบริหาร
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จะพบวา 

- เม่ือไมมีการกําหนดนโยบาย พบวามีการบริหารที่มีสวนงานไมครบ ไมมีการวางแผนการบริหาร  และมี 

การกําหนดแผนปฏิบัติงานนอยมาก จะพบสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรม 
 
 
 

- การกําหนดนโยบายเพื่อผูมีรายไดนอย พบวามีการบริหารที่มีสวนงานไมครบ มีการกําหนดแผนการ 

บริหาร และมีการกําหนดแผนปฏิบัติงานเฉพาะที่สําคัญเทานั้น จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใชและสภาพทาง

กายภาพที่คอนขางดี 

 

 

 

- การกําหนดนโยบายที่เนนการเปนไปตามกฎหมาย มีความโปรงใส และถูกตอง พบวามีสวนงานครบ มี 

แผนการบริหารที่มีการกําหนดเวลามีแผนการปฏิบัติงานทุกแผน จะพบสภาพทางกายภาพที่ดีมาก 

 

 

 
5.2.2 ปจจัยทางดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตงาน และ

กายภาพ 
เม่ือนําปจจัยดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การแบงสวนงาน และกายภาพ ดังตาราง 

ตารางที่ 5.3 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตของ 

งาน และกายภาพ 

รูปแบบ 1 รูปแบบ 2 รูปแบบ 3 สวนงาน1 สวนงาน2 สวนงาน3 สวนงาน4 สวนงาน5 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด
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นิติบุคคล 1 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายใน 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 รูปแบบ 2 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7 รูปแบบ 3 มี มี มี มี มี จัดจางภายนอก 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 8 รูปแบบ 3 มี มี มี มี มี จัดจางภายนอก 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 9 รูปแบบ 2 มี มี มี มี ไมมี จัดจางผสม 2 พอใช ดี ดี

นิติบุคคล

อาคารชุด

โครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตงาน สภาพกายภาพ
ลักษณะจัดจาง

 
 จะพบวา 

- รูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 ที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคอยดูแล และมีการแบงสวนงาน 

ไมมีการกําหนด

นโยบาย 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

ไมมีการวาง

แผนการบริหาร 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานนอย 

กายภาพทรุด

โทรม 

นโยบายเพื่อผูมี

รายไดนอย 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

มีการวาง

แผนการบริหาร 

มีการกําหนดแผน 

ปฏิบัติงานที่สําคัญ 
กายภาพพอใช 

นโยบาย เนน 

โปรงใส เขาถึง
กําหนดขอบเขต

งานครบ 

มีการวาง

แผนการบริหาร 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานครบ 

กายภาพด ี
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ไมครบ จะพบสภาพทางกายภาพที่อยูในกลุมทรุดโทรมและพอใช 

 

 

 

- รูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2 ที่มีผูจัดการอาคารคอยดูแล และมีการแบงสวนงานไม 

ครบ จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใชและสภาพทางกายภาพที่ดี 

 

 

 

- รูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบที่ 3 ที่มีผูจัดการฝายปฏิบัติการคอยตรวจสอบ มีผูจัดการอาคารคอย 

ดูแล จะพบสภาพทางกายภาพที่ดีมาก 

 

 

 

 จะพบวารูปแบบการบริหารจัดการที่แตกตางกันจะมีพบกลุมสภาพทางกายภาพของอาคารที่แตกตาง

กัน แตในแตละรูปแบบนั้น ก็จะมีปจจัยอื่นๆ ที่จะสงผลตอกลุมสภาพทางกายภาพในรูปแบบนั้นดวย จึงตองทํา

การเปรียบเทียบปจจัยอื่นๆ เพิ่มเติม 
5.2.3 ปจจัยทางดานแผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และกายภาพ 

เม่ือนําปจจัยทางดานแผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และกายภาพมา 

เปรียบเทียบกัน ดังตาราง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

สภาพทางกายภาพ

ทรุดโทรมและพอใช 

รูปแบบที่ 1 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

สภาพทางกายภาพ

พอใชและดีบางสวน 

รูปแบบที่ 2 

กําหนดขอบเขต

งานครบ 

สภาพทางกายภาพด ีรูปแบบที่ 3 



 

159 
 

ตารางที่ 5.4 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดาน การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ 

และกายภาพ 

ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 4 ลักษณะ 1ลักษณะ 2ลักษณะ 3ลักษณะ 4ลักษณะ 5 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ
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นิติบุคคล 1 ไมมีแผน ไมมีแผน มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 ไมมีแผน มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4
มีแผน 

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5
มีแผน 

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6
มีแผน 

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7
มีแผน 

กําหนดเวลา
มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 8
มีแผน 

กําหนดเวลา
มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน ครบ มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 9
มีแผน ไม

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 2 พอใช ดี ดี

นิติบุคคลอาคารชุด
แผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ สภาพกายภาพ

 
จะพบวา 

- เม่ือไมมีการวางแผนการบริหาร มีการกําหนดแผนการปฏิบัติงานนอย  ไมมีการวางแผนงบประมาณ 

จะทําใหเกิดสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรม 

 

 

 

- เม่ือมีการวางแผนการบริหาร มีการกําหนดแผนการปฏิบัติงานที่สําคัญ มีการกําหนดแผนงบประมาณ 

สวนมาก จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใช 

 

 

 

- เม่ือมีการวางแผนการบริหาร มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานครบถวน มีการวางแผน 

งบประมาณครบถวน จะพบสภาพทางกายภาพที่ดี 

 
 
 
5.2.4 ปจจัยทางดานการบริหารจัดการทางการเงินเมื่อเทยีบกับสภาพทางกายภาพ 
 เม่ือนําปจจัยดานการบริหารจัดการทางการเงินมาเปรียบเทียบกับสภาพทางกายภาพ ดังตาราง 

 

ไมมีการวาง

แผนการบริหาร 

ไมมีการวางแผน

งบประมาณ 

สภาพทางกายภาพ

ทรุดโทรม 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานนอย 

มีการวางแผนการ

บริหาร 

วางแผนงบ 

ประมาณสวนมาก 

สภาพทางกายภาพ

พอใช 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงาน 

มีการวางแผนการ

บริหาร 

วางแผนงบ 

ประมาณครบ 

สภาพทางกายภาพด ีมีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานครบ 
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ตารางที่ 5.5 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานแผนงบประมาณ การเงินกับกายภาพ 

ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 4 ลักษณะ 5 ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด

แผ
นซ
อม
บํา
รุง

แผ
นส
าธ
าร
ณ
ูปโ
ภค

แผ
นง
าน
อา
คา
ร

แผ
นง
าน
บร
ิหา
ร

แผ
นง
าน
ดํา
เนิ
นก
าร

รา
ยจ
าย
มา
กก
วา
รา
ยร
ับ

รา
ยจ
าย
นอ
ยก
วา
รา
ยร
ับ

แบ
งต
าม
กล
ุม(
จา
กก
าร

วิเ
คร
าะ
หใ
นบ
ทที่

 4)

ภา
ยน
อก

ภา
ยใ
น

ระ
บบ
ปร
ะก
อบ
อา
คา
ร

นิติบุคคล 1 ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ชาดทุน 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4 ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5 ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6 ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7 มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน กําไร 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 8 มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน กําไร 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 9 มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน กําไร 2 พอใช ดี ดี

นิติบุคคลอาคารชุด
แผนงบประมาณ เปรียบเทียบรายรับ-รายจาย สภาพกายภาพ

 
 จะพบวา 

- การบริหารจัดการทางการเงินที่ขาดทุน จะพบสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรมและพอใช 

 

 

 

- การบริหารจัดการทางการเงินที่มีกําไร จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใชและกายภาพที่ดี 

 

 

 
5.2.5 สรุปผลการอภิปราย 
 เปนการนําปจจัยทุกเรื่องไมวาจะเปนรูปแบบการบริหาร ลักษณะจัดจาง การแบงสวนงาน แผนการ 

บริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ การจัดการทางการเงินและกายภาพมาเปรียบเทียบหา 

ความสัมพันธกันดังตาราง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขาดทุน สภาพทางกายภาพ

ทรุดโทรมและพอใช 

กําไร สภาพทางกายภาพด ี

แผนงบ ประมาณ

ไมครบและไมมี 

แผนงบประมาณ

ครบ 
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รูปแบบการบริหาร
(ตามโครงสราง)

รูปแบบการ
จัดจาง

แผนการบริหาร แผนการ
ปฏิบัตงิาน

แผนงบ
ประมาณ

แหลงเงินทุน-
รายจาย

กายภาพท่ีพบ

ผจก. นิติฯ 
ดูแลเอง

ผจก. 
อาคาร ดูแล

ผจก. อาคาร 
ดูแล

มี ผจก. ฝาย
ปฏิบัตกิาร
ควบคุม

จัดจางเจาของ
รวม

จัดจางเอกชน
รูปแบบบรษัิท

จัดจางเอกชน 
รูปแบบบุคคล
ภายนอก

จัดจางผสม มี
ท้ังเจาของรวม
และบุคคล
ภายนอก

จัดจางเอกชน
ท้ังรูปแบบ
บริษัทและ

บุคคลภายนอก

จัดจางเอกขน
รูปแบบ

บุคคลภายนอก

กลุมท่ี 1

กลุมท่ี 2

กลุมท่ี 3

กลุมท่ี 4

มี แผน
บางสวน

ไมมีแผน

การกําหนด
ขอบเขตงาน

ไมครบ

กายภาพทรุดโทรม
เปนสวนมาก

กายภาพพอใช
เปนสวนมาก

กายภาพพอใช
และดี

กายภาพดี
เปนสวนมาก

ไมครบ

ไมครบ

ไมครบ

ครบ

ครบ

มีแผน
กําหนดเวลา

มีแผน ไม
กําหนดเวลา

มีแผน
กําหนดเวลา

มีแผน
กําหนดเวลา

มีแผน
กําหนดเวลา

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

ไมมีแผน

มีแผน
ครบ

มีแผน
ครบ

มีแผน
ครบ

มีแผน
ไมครบ

ไมมีแผน

กําไร

ขาดทุน

ขาดทุน

ขาดทุน

กําไร

กําไร

กลุมท่ี 2

กายภาพพอใช
เปนสวนมาก

กลุมท่ี 4

กายภาพดี
เปนสวนมาก

พบใน
นิติบุคคล 1

พบใน
นิติบุคคล 4-6

พบใน
นิติบุคคล 3

พบใน
นิติบุคคล 9

พบใน
นิติบุคคล 7

พบใน
นิติบุคคล 8

 
ภาพที่ 5.1 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการบริหารและสภาพทางกายภาพและปจจัยที่เกี่ยวของ 

จะพบวา  

- รูปแบบที่ 1 มีลักษณะการจัดจางสองรูปแบบ  

- การจัดจางลักษณะที่ 1 มีการแบงสวนงานไมครบ ไมมีการกําหนดแผนการบริหาร มีแผนการ 

ปฏิบัติการนอยมาก มีแผนงบประมาณไมครบ และมีรายจายมากกวาแหลงเงินทุน พบสภาพทางกายภาพที่ทรุด

โทรม พบในนิติบุคคล 1 

- การจัดจางลักษณะที่ 2 มีการแบงสวนงานไมครบ แตมีการกําหนดแผนการบริหาร มีแผนการ 

ปฏิบัติงานที่สําคัญ มีแผนงบประมาณไมครบ และมีรายจายมากกวาแหลงเงินทุน พบสภาพทางกายภาพที่

พอใช พบในนิติบุคคล 4-6 

- รูปแบบที่ 2 มีลักษณะการจัดจางสองรูปแบบ 

- การจัดจางลักษณะที่ 1 มีการแบงสวนงานไมครบ ไมมีการกําหนดแผนการบริหาร แตไม 

กําหนดเวลา มีแผนการปฏิบัติงานที่สําคัญ ไมมีแผนงบประมาณ และมีรายจายมากกวาแหลงเงินทุน พบสภาพ

ทางกายภาพที่พอใช พบในนิติบุคคล 3 

- การจัดจางลักษณะที่ 2มีการแบงสวนงานไมครบ มีการกําหนดแผนการบริหารแตไม 

กําหนดเวลา มีแผนการปฏิบัติงานที่สําคัญครบ มีแผนงบประมาณครบ และมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย พบ

สภาพทางกายภาพที่ดีพบในนิติบุคคล 9 

รูปแบบที่ 3 มีลักษณะการจัดจางสองรูปแบบ 

- การจัดจางลักษณะที่1 มีการแบงสวนงานครบ มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานและกําหนดเวลา  
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มีแผนการปฏิบัติงานครบ มีแผนงบประมาณครบ และมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย พบสภาพทางกายภาพที่ดี

เปนสวนมาก พบในนิติบุคคล 7 

- การจัดจางลักษณะที่ 2 การแบงสวนงานครบ มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานและกําหนดเวลา  

มีแผนการปฏิบัติงานครบ มีแผนงบประมาณครบ และมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย พบสภาพทางกายภาพที่ดี

มาก พบในนิติบุคคล 8 

 จึงสามารถสรุปไดวา รูปแบบการบริหารจัดการที่แตกตางกัน โดยมีปจจัยทางดาน นโยบายเปน

ตัวกําหนด แผนการบริหาร แผนการปฏิบัติการ การวางแผนงบประมาณ และการบริหารจัดการทางการเงินที่

แตกตางกัน นาจะสงผลใหเกิดสภาพทางกายภาพที่แตกตางกัน  

ดังนั้นการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยนั้น  หากมีการกําหนดนโยบายในการบริหารงานและวิธีการ

บริหารงานที่เหมาะสม มีแผนปฏิบัติงานมีการวางแผนงบประมาณที่ครอบคลุมทุกหมวด มีสวนงานครบมี

อัตรากําลังที่เหมาะสมและมีการบริหารจัดการทางการเงินใหมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย ก็นาจะสงผลใหเกิด

สภาพทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยที่ดี  

 
5.3 ขอเสนอแนะ 
5.3.1 ขอเสนอแนะในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
1. กําหนดนโยบายในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 การกําหนดนโยบายในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยใหเกิดความเหมาะสมนั้น จําเปนที่จะตอง

คํานึงถึงเรื่องดังตอไปนี้ 

1. กายภาพของโครงการ 

เพื่อเปนการศึกษาสภาพทางกายภาพของโครงการวามีรูปแบบอาคารชุดพักอาศัยอยางไร มีขนาด 

เทาไหร มีรายละเอียดของอาคารและระบบประกอบอาคารอยางไร  

2. ผูอยูอาศัยในโครงการ 

เพื่อเปนการศึกษาเจาของรวมในโครงการวา เปนกลุมเปาหมายรายไดระดับใด มีพฤติกรรมอยางไร  

และมีความตองการอยางไร 

 โดยทั้งเรื่องของกายภาพของโครงการและผูอยูอาศัยในโครงการนั้น จะเปนปจจัยสําคัญในการกําหนด

นโยบายในการบริหารที่เหมาะสมกับโครงการอาคารชุดพักอาศัยได 

2. เร่ืองที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 เปนการนําปญหาที่พบมากําหนดการใหความสําคัญในการบริหารจัดการ โดยแตละนิติบุคคลอาคาร

ชุดจะมีเร่ืองที่ใหความสําคัญแตกตางกันออกไปตามแนวทางและนโยบายในการบริหารจัดการของแตละนิติ

บุคคลอาคารชุด 
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ภาพที่ 5.2 แสดงเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารอาคารชุดพักอาศัย 

3. รูปแบบการบริหารจัดการ 

1. โครงสรางการบริหารจัดการ 

 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการที่ใชในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ขึ้นกับการกําหนดนโยบายใน

การบริหารของแตละโครงการเปนหลัก ไมจําเปนจะตองใชโครงสรางเดียวกัน แตส่ิงสําคัญคือ การกําหนด

ขอบเขตงานที่แนชัดของฝายบริหาร ฝายจัดการ และฝายปฏิบัติการ โดยมีผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่วาง

นโยบายรวมกับฝายบริหาร ควบคุมงานที่เกี่ยวของทางกฎหมาย งานบุคคล และงานเอกสารเปนหลัก และมี

ผูจัดการอาคาร ทําหนาที่ในฝายจัดการเพื่อควบคุมงานบริการอาคาร (ฝายปฏิบัติการ) ดังภาพ 
 

บริหาร

จัดการ

ปฏิบัติการ

ผูจัดการอาคาร

ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด

 
ภาพที่ 5.3 แสดงตัวอยางโครงสรางที่เหมาะสมสําหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 การกําหนดโครงสรางการบริหารจัดการเชนนี้ เพื่อใหเกิดการกําหนดขอบเขตงานที่แนชัด ซึ่งจะมีการ

บริหารงานที่เหมาะสมและไมซอนทับตําแหนงกัน 

2. งานบริการอาคาร  

 ในการกําหนดขอบเขตงานบริการอาคารที่สําคัญ ควรมีอยางนอย 5 สวน คือ 

1. งานบัญชีและธุรการ 

2. งานรักษาความสะอาด 

3. งานชาง 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

เร่ืองที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

ปญหาท่ีเกิดขึ้นในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

การบริหารจัดการ 

-จัดเก็บคาสวนกลางและ 

ติดตามหนี้ 

-การควบคุมงบประมาณ 

-การบริการและประสิทธิภาพ

การทํางาน 

เจาของรวม 

-ความพึงพอใจ 

-การจัดกิจกรรมชุมชน 

ลักษณะกายภาพ 

-งานจัดระเบียบ 

-งานบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

-ความสะอาด 

-ความปลอดภัย 
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5. งานสวน 

บริหาร

จัดการ

ปฏิบัติการ

(ผูควบคุมงานบริการอาคาร)
ผูจัดการอาคาร

งานบัญชีและธุรการ
- พนักงานบัญชแีละธุรการ

งานความสะอาด
-พนักงานทําความสะอาด

งานชาง
-ชาง

งานรักษาความปลอดภัย
-พนักงานรปภ.

งานสวน
-คนสวน

 
ภาพที่ 5.4 แสดงขอบเขตงานบริการอาคารที่สําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

การกําหนดขอบเขตงานบริการอาคารเชนนี้ เพื่อใหเกิดการปฏิบัติงานที่ครอบคลุมและทั่วถึงทุกสวน 

และจะเปนการกําหนดขอบเขตหนาที่ที่ชัดเจน ไมขาดแคลนหรือซอนทับตําแหนงกันในงานบริการอาคาร 

4. การกําหนดแผนการบริหาร 
การกําหนดแผนการบริหารที่สําคัญ จะตองมี 3 สวนหลัก ดังนี้ 

- มีการแจกแจงรายละเอียดของแผนงาน 

- มีการกําหนดระยะเวลาของแผนงาน 

- มีการกําหนดงบประมาณที่จะใชในแตละแผนงาน 

เพื่อใหเกิดแผนการทํางานที่เปนระบบ ตามระยะเวลาที่กําหนด และสามารถประมาณการคาใชจายใน 

แตละแผนงานได 

5. การกําหนดแผนงบประมาณ 

การกําหนดการแผนงบประมาณในแตละแผนที่สําคัญ มีดังตอไปนี้ 

ตัวอยางเชน
-งานซอมบํารุงอาคารและ
ทรัพยสวนกลาง
-งานซอมบํารุงเบ็ดเตล็ด

แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค

ตัวอยางเชน
-คาไฟฟา
-คาประปา
-คาสาธารณูปโภคอ่ืนๆ 
ในโครงการ

แผนงานบริหาร

ตัวอยางเชน
-คาจางพนักงานนิติบุคคล
-คาจางรปภ.
-คาจัดกิจกรรม
-คาใชจายจัดประชุม
-เงินประกันสังคม
-เงินประกันภัยอาคาร
-คาธรรมเนียมตางๆ

แผนงานอาคาร

ตัวอยางเชน
-คาธรรมเนียมขยะ
-คากําจัดแมลง
-คาตกแตงสวน 
ปรับภูมิทัศน

แผนงานวัสดุอุปกรณ

ตัวอยางเชน
-คาอุปกรณสํานักงาน
-คาอุปกรณแมบาน
-คาเบ็ดเตล็ด

แผนงบประมาณ

 
ภาพที่ 5.5 แสดงแผนงบประมาณ 

หากมีการกําหนดแผนงบประมาณที่ครอบคลุมและชัดเจน จะทําใหสามารถควบคุมรายจายที่จะใชใน

การบริหารจัดการอาคารชุดได 

6. การกําหนดแผนปฏิบัติงาน 

ในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด ตองมีการกําหนดแผนปฏิบัติงานในเรื่องตางๆ ดังตาราง 
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แผนงานบริหารแผนงานซอมบํารุง

ระบบไฟฟา
-ตรวจเช็คระบบไฟฉุกเฉิน
-ตรวจเช็คไฟทางเดินท้ังในและ
นอกอาคาร
ระบบประปา
-ตรวจเคร่ืองสูบนํ้าประปา
-ตรวจเช็คมาตรน้ําและมิเตอร
-ทําความสะอาดบอพักน้ํา
ระบบปองกันอัคคีภัย
-เติมน้ํายาถังดับเพลิง
-ตรวจสอบหัวฉีดน้ําและเก็บสาย
-ตรวจสอบการใชงานของFire Alarm
ระบบวงจรปด
-ตรวจเช็คการใชงานระบบวงจรปด
-ติดตั้งระบบวงจรปดเพิ่มเติม
ระบบลิฟท(ถามี)
-ตรวจสอบการบริการของลิฟท
-ตรวจเช็คบํารุงรักษา

แผนงานสาธารณูปโภค

ตู MDB
-ตรวจเช็คตู MDB
หมอแปลงไฟฟา
-ตรวจสอบนํ้ามันหมอแปลงไฟฟา
-ตรวจเช็คสายไฟฟาแรงสูง
-ทําความสะอาดบอเสียพักน้ํา
ทอระบายนํ้าและบอบําบัดนํ้าเสีย
-ตรวจเช็คบอบําบัดน้ําเสีย
-ลอกทอระบายน้ํา
-ซอมแซมฝาทอระบายน้ํา
-สูบบอเกรอะ
งานทาสีจราจร
-ตีเสนชองจอดสําหรับพื้นท่ีจอดรถ
-ทาสีสัญลักษณจราจรในพื้นท่ีโครง
การ

แผนงานอาคาร

งานความสะอาด
-ทําความสะอาดรายวันท้ังในและ
นอกอาคาร
-จัดเก็บสิ่งของท่ีรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง
งานความปลอดภัย
-ตรวจเช็คความเรียบรอยอาคาร
ประจําวัน
-ทํารายงานสรุปเหตุการณประจําวัน
-ตรวจสอบรถเขา-ออกโครงการ
-ตรวจเช็คทรัพยสวนกลางเพื่อ
แจงซอม
งานสวน
-ดูแลรดน้ํา ใสปุย และยาฆาแมลง
-ปรับปรุงพื้นท่ีทางเดินและสวน
- ตัดแตงและปลูกตนไมเพิ่มเติม
-เก็บกวาดใบไมและขยะรอบสวน
งานกําจัดขยะ
-ลางหองเก็บขยะ
-ลางถังขยะขนยายขยะ
งานปองกันและกําจัดแมลง
-พนควันกําจัดยุง

งานจัดประชุม
-ประชุมใหญสามัญประจําป
-ประชุมวิสามัญ
-ประชุมประจําเดือน
-ประชุมพนักงาน
งานกิจกรรม
-กิจกรรมทางศาสนา
-กิจกรรมวันสําคัญประจําป
-กิจกรรมชุมชนสัมพันธของนิติบุคคล
งานประชาสัมพันธ
-ติดประกาศขาวสารและงบรับ-จาย
-จัดประกาศเสียงตามสาย
- ทําหนังสือถึงเจาของรวม
-ทําบอรดโฆษณา
งานจัดระเบียบ
-ตรวจดูความเรียบรอยทั้งในและนอก
อาคาร
-ประสานงานกับหนวยงานภายนอก
-รับเร่ืองรองเรียน
-จัดระเบียบรานคาหนาอาคาร
-จัดระเบียบพื้นที่สวนกลางโครงการ

แผนการปฏิบัตงิานท่ีสําคัญ

โดยมีการกําหนดระยะเวลาของแผนเปน รายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือรายป ตามความเหมาะสมของแตละแผน
 

ภาพที่ 5.6 แสดงแผนปฏิบัติงาน 

 หากมีการกําหนดแผนปฏิบัติงานที่ครบถวนนั้น จะทําใหเกิดการบํารุงรักษาและจัดระเบียบใหโครงการ

มีความปลอดภัยนาอยู ซึ่งการกําหนดแผนปฏิบัติงานนั้น ขึ้นกับกายภาพที่พบในโครงการ และงบประมาณ

ทางการเงินที่มี ที่จะเปนขอจํากัดในการกําหนดแผนปฏิบัติงานที่อาจจะไดไมครบทุกแผน ขึ้นกับการไตรตรอง

ของทางนิติบุคคลอาคารชุด 
7. การบริหารจัดการดานการเงนิ 

1. แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

แหลงเงินทุนที่สําคัญของนิติบุคคลอาคารชุด มาจากรายรับดังตอไปนี้ 
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ภาพที่ 5.7 แสดงรายรับที่สําคัญของในนิติบุคคลอาคารชุด 

2. รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

รายจายของนิติบุคคล สามารถแบงออกไดเปนรายจายในแตละหมวดที่สําคัญดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.8 แสดงรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

ในการบริหารจัดการทางการเงินที่ดีนั้น ควรที่จะมีแหลงเงินทุนที่มากกวารายจาย เพื่อไมใหเกิดปญหา

แหลงเงินทุนไมเพียงพอตอการดูแลรักษาอาคารและทรัพยสวนกลางของพื้นที่ 

ดวยปจจัยที่สําคัญจากหัวขอที่ 5.3.1 ถึง 5.3.6 เหลานี้ หากมีการดําเนินการใหเปนไปตามรายละเอียด

ที่กําหนด ก็นาจะสงผลใหพบสภาพทางกายภาพภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคารที่ดีได ซึ่งสามารถ

สรุปเปนแผนผัง ไดดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

หมวดรายจายที่สําคัญ 

หมวดการบริหารจัดการ 

หมวดสาธารณูปโภค 

หมวดการดําเนินการ 

หมวดซอมแซมและบํารุง 

หมวดกิจกรรม 

รายรับที่สําคัญ 

รายรับสวนกลาง 

รายรับคาน้ําประปา 

ดอกเบี้ย 

รายรับอื่นๆ 
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ภาพที่ 5.9 แสดงแผนผังขอเสนอการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 

พบสภาพทางกายภาพภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคารที่ดี 

รายรับที่สาํคัญ

รายรับสวนกลาง

รายรับคาน้าํประปา

ดอกเบ้ีย

รายรับอ่ืนๆ

หมวดรายจายที่สาํคัญ

หมวดการบรหิารจัดการ

หมวดสาธารณูปโภค

หมวดการดําเนินการ

หมวดซอมแซมและบํารุง

หมวดกิจกรรม

> 

มีการจัดการทางการเงินท่ีมีแหลงเงินทุนมากกวา

ปญหาท่ีเกิดข้ึนในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

ลักษณะกายภาพ การบริหารจัดการ เจาของรวม

มีเรื่องท่ีใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

มีรายละเอียดงาน มีการกําหนดระยะเวลา แสดงงบประมาณที่ใช

มีการกําหนดแผนการบริหาร 

แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงานบริหาร แผนงานวสัดุอุปกรณ

มีการกําหนดแผน

แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงานบริหาร

มีการกําหนดแผนปฏิบัติงาน 

 
- กายภาพของพื้นท่ี  
- ผูอยูอาศัยในโครงการ (พฤติกรรม, รายได, ความตองการ) 

มีการกําหนดนโยบาย 

บริหาร

จัดการ

ปฏิบัติการ

(ผูควบคุมงานบริการอาคาร)
ผูจัดการอาคาร

งานบัญชีและธุรการ
- พนักงานบัญชแีละธุรการ

งานความสะอาด
-พนักงานทําความสะอาด

งานชาง
-ชาง

งานรักษาความปลอดภัย
-พนักงานรปภ.

งานสวน
-คนสวน

มีผูจัดการนิติบุคคล ผูจัดการอาคาร และมีการกําหนดขอบเขตงานชัดเจนและ

มีรูปแบบการบริหารจัดการ 
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5.3.2 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 
ในงานวิจัยนี้ทําการศึกษาเฉพาะความเปนมา รูปแบบการบริหารจัดการที่พบ รวมถึงสภาพทาง

กายภาพและปญหาที่เกิดขึ้น และนํามารายงานผลการศึกษาเทานั้น โดยไมสามารถนํามาเปรียบเทียบหา

รูปแบบที่มีประสิทธิภาพที่สุดได ดังนั้นงานวิจัยจะสมบูรณมากขึ้นหากมีการประเมินผลการศึกษาและมีการวัด

ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยภายในโครงการ 
 
 

 

 

 
 



รายการอางอิง 
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุร…ี……. 

ผูใหสัมภาษณ......................................................................................................................... 

ตําแหนง................................................................................................................................. 

-      นิติบุคคลอาคารชุดมีความเปนมาในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีวิธีการเลือกรูปแบบการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

- นิติบุคคลอาคารชุดรูปแบบการบริหารอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

173 
 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีโครงสรางการบริหารอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีอัตรากําลังในฝายปฏิบัติงานทั้งหมดเทาไหร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ฝายปฏิบัติงานทั้งหมดมีการแบงหนาที่ความรับผิดชอบอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีการวิธีการคัดเลือกเจาหนาที่บริการอาคารอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีการกําหนดเงินเดือนของฝายปฏิบัติการอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีการกําหนดระยะเวลาการทํางานของฝายปฏิบัติการอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีแผนการบริหาร แผนงบประมาณและแผนปฏิบัติงานอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
นโยบายในการบริหารจัดการ 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีแนวคิดการบริหารอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีการกําหนดนโยบายที่เลือกใชอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
     การบริหารจัดการดานการเงิน 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีการทํารายรับรายจายประจําปอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นิติบุคคลอาคารชุดมีการจัดเก็บคาสวนกลางเทาไหร มีมาตรการในการจัดเก็บอยางไร 
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การปฏิบัติงานในแตละวันของฝายปฏิบัติการ 

- พนักงานฝายปฏิบัติการมีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดการปฏิบัติงานในแตละวันอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีปญหาที่เกิดขึ้นอยางไรบาง (ทางการบริหาร,ทางกายภาพ) 
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ภาคผนวก ข 

แบบสํารวจและเก็บขอมูลโครงการอาคารชดุพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี.......... 

- ขอมูลพ้ืนฐานของโครงการ 

 

- ที่ตั้งโครงการ 

 

 

- อายุโครงการตั้งแตจดทะเบียน 

 

 

- ราคาขายตอหนวย 

 

 

- จํานวนยูนิต 

 

 

- ขนาดพื้นที่ตอยูนิต 

 

 

- จํานวนผูเขาอยู 
 

 

- กรรมสิทธิ์ถือครอง 

 

 

- รูปแบบอาคาร 
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แบบสํารวจลักษณะทางกายภาพภายนอกของโครงการ 

 

 

 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ ........  รายละเอียดที่พบ  ภาพถาย  จุดปญหาที่พบ 
อาคารที่........................ 

ลักษณะทางกายภาพ

ภายนอก 
     

สวน สนาม ตนไม      

-สนามหญา 

 

     

-ตนไม 

 

     

-การจัดสวน 

 

     

ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ      

-ถนน 

 

     

-ทางเดิน 

 

     

-ท่ีจอดรถ 

 

     

อาคารภายนอก     

-สีทาภายนอก 

 

     

-พื้นผิวอาคาร 

 

     

-พื้นท่ีใตอาคาร 
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แบบสํารวจลักษณะทางกายภาพภายในของโครงการ 

นิติบุคคลอาคารชุดท่ี ........ รายละเอียดที่พบ ภาพถาย จุดปญหาท่ีพบ 
อาคารที่........................ 

ลักษณะทางกายภาพภายใน    

พื้นทีสวนกลาง บันไดและชาน

พัก 

   

-พื้นท่ีสวนกลาง 

 

 

   

-บันได 

 

 

   

-ชานพักบันได 

 

   

-บันไดดาดฟา 

 

   

พื้น ผนัง เพดาน    

-พื้น 

 

 

   

-ผนัง 

 

 

   

-เพดาน 

 

 

   

 จุดท้ิงขยะ    

-ชองท้ิงขยะ 

 

 

   

-ปลองขยะ 

 

   



 

181 
 

แบบสํารวจลักษณะระบบประกอบอาคารของโครงการ 

 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ ........ รายละเอียดที่พบ 

(ex.จํานวน, ลักษณะ) 
ภาพถาย จุดปญหาที่พบ 

อาคารที่........................ 

ลักษณะระบบอาคาร    

ระบบไฟฟา    

-การติดตั้งอุปกรณไฟฟา 

 
   

-ไฟฉุกเฉิน 

 

   

-ไฟทางเดิน 

 

   

ระบบปองกันอัคคีภัย    

-ตูดับเพลิง 

 

   

- Fire Alarm 

 

   

-ผนัง 

 

   

-ปายบอกทางหนีไฟ 

 
   

-บันไดหนีไฟ 

 

   

ระบบประปา สขุาภิบาลและบําบัด

น้ําเสีย 

   

-การติดตั้งทอและอุปกรณ 

 
   

-บอบําบัดน้ําเสีย 

 

   

ระบบรักษาความปลอดภัย    

-กลองวงจรปด 

 

   

ระบบอื่นๆ    

-ลิฟท 

 

   

-คียการด 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นางสาว อธีนา อังศุธารา เกิดวันที่ 24 กุมภาพันธ ที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษาระดับ

ปริญญาตรีจาก คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และไดเขาศึกษาตอระดับปริญญาโทใน

หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

เม่ือปการศึกษา 2552 
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