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บทที่ 1 

 

บทน า 
 

1.1   ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
การเคหะแห่งชาตมิีโครงการท่ีอยูอ่าศัยเพื่อรองรับการมีที่อยู่อาศยัของคนในหลายกลุ่มรายได้ จงึมกีาร

จัดสร้างที่อยู่อาศัยในหลายประเภท อาทิ บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ อาคารพาณชิย์ อาคารชุด แต่มีที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุด ท่ีจ าเป็นต้องมกีารบริหารจดัการอาคารชุดพกัอาศัยอย่างเป็นระบบ อาคารชดุ มีกรรมสิทธิ์การ
ถือครอง ทัง้ในรูปแบบ เชา่และขาย มกีลุ่มผู้ถือครองกรรมสิทธิ์เปน็ท้ัง บุคคลทั่วไป นติิบุคคล และกลุ่มราชการ 
โครงการอาคารชุดพักอาศยัของการเคหะแห่งชาติที่สนใจ ได้แก่ โครงการเคหะชุมชนร่มเกลา้ระยะ 3  

 

 
ภาพท่ี 1.1 ประเภทท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแหง่ชาติ 
 

โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้า การเคหะแห่งชาติได้จัดท าขึ้นตามนโยบายของรัฐบาลที่จะจัดสร้างที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย รวมถึงแก้ปัญหาเมืองที่แออัดในศูนย์กลางของเมืองโดยการสร้างเมืองใหม่ที่เป็น
เมืองบริวาร ( Satellite Town ) ระยะทางเมืองบริวารนั้นจะต้องไม่ไกลจากเมืองแม่มากนัก โดยโครงการเมือง
ใหม่แบบใหม่แบบเมืองบริวารนี้ การเคหะได้มีแนวความคิดที่จะด าเนินการทั้ง 4 มุมเมืองของกรุ งเทพมหานคร
ตามทิศทางการขยายตัวของเมือง ท าให้โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้าต้องมีการปรับปรุงสภาพพื้นที่เพื่อให้
สอดคล้องกับบทบาทของพื้นท่ีในปัจจุบันและเพื่อให้โครงการมคีวามเป็นไปได้ มีการเกื้อกูลกันเองในโครงการ จึง
ให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้สูงด้วย อัตราส่วนสร้างก าหนดไว้ 70 : 30 % 

ปัจจุบันโครงการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 แบ่งเป็น 36 อาคาร มีขนาดพื้นทีห่น่วยพักอาศยัต่างกัน 
คือ 30, 31  และ 45 ตารางเมตร มีจ านวน 5 ชั้น จ านวน 6,264 หน่วย มีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดพัก
อาศัย โดยแบง่ออกเป็น  10  นิติบุคคล  จ านวน 35 อาคาร และมอีาคารท่ี 24 จ านวน  ที่ไม่ได้จดทะเบียนเป็นนิติ
บุคคล มีองคก์รเอกชนเขา้มาบริหารจัดการ โดยแต่ละนิติบุคคลดแูลกลุ่มอาคาร ในจ านวนไมเ่ท่ากนั  
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ภาพท่ี 1.2  ขอบเขตพื้นที่โครงการอาคารชุดพักอาศยัเคหะรม่เกลา้ระยะ 3 
 
ตารางที่ 1.1 การใช้ที่ดินพื้นท่ีโครงการอาคารชุดพกัอาศัยร่มเกล้าระยะ 3 

ประมาณการใช้ที่ดนิ พื้นที่(ไร่) ร้อยละ% 
อาคารแฟลต F1,F2 (รวมที่วา่งรอบอาคาร) 108.40 53.6 
อาคารพาณิชย์และพ้ืนท่ีส่วนพาณิชย์กรรม 11.1 5.5 
ถนน ทางเทา้ ลานจอดรถ 41 23.3 
สวนสาธารณะและสถานเลี้ยงเดก็ 9.5 4.7 
กันพื้นที่ไว้ส าหรับก่อสร้างอาคารแฟลตส าหรับโครงการระยะต่อไป 32 15.9 
รวม 202.00 100 
 
ตารางที่ 1.2 รายละเอียดอาคารชุดพักอาศัยรม่เกลา้ระยะ 3 

อาคาร พื้นที่ตอ่หน่วย (ตาราง
เมตร) 

จ านวนหนว่ย ร้อยละ % 

อาคารแฟลต F1 สูง 5 ชั้น 31.00(net area) 4623 72.90 
อาคารแฟลต F2 สูง 5 ชั้น 38.40(net area) 1628 25.70 
อาคารพาณิชย์ 2 ชั้น มีชั้นลอย 116 (net area) 87 1.4 
รวม  6338 100 
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โครงการเคหะร่มเกล้าระยะ 3 มีการก่อสร้างของตัวโครงการอาคารชุดพกัอาศยัแบ่งออกเป็น 3 ส่วน มี
ความแตกต่างกันในเรื่องของเวลาการก่อสร้าง จ านวนอาคาร และจ านวนหน่วยของที่พัก รวมหน่วยพักอาศัยทั้ง
โครงการ จ านวน  6,264 หน่วย ปัจจุบัน มีการเขา้อยู่จริง จ านวน 5,000 หน่วย ( ข้อมูลตัวเลข ณ เดือนมิถุนายน  
2553 ) 

 
ภาพท่ี 1.3 แสดงการก่อสร้าง ของอาคารชดุพักอาศัยโครงการเคหะชุมชนรม่เกลา้ ระยะ3 
 

 จากการก่อสรา้งอาคารชุดพักอาศัยโครงการเคหะชุมชนร่มเกล้า ระยะ3 ที่แบ่งออกเป็นหลายส่วนท าให ้
การจดัตั้งนติิบุคคลอาคารชุดแบง่ออกเป็นหลายส่วนระยะการก่อสร้างด้วยเช่นกัน ณ ปัจจุบัน มีการแบ่งนิติ
บุคคลออกเป็น 10 นิติบุคคล มีจ านวนอาคารท่ีดูแลรับผิดชอบแตกต่างกัน 

 
ภาพท่ี 1.4  การจดัตั้งนติิบุคคลอาคารชุดและจ านวนอาคารชุดที่นติิบุคคล 
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ภาพท่ี 1.5 นิติบุคคลอาคารชุดปจัจุบัน โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 

 
การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศยัจงึเป็นเรื่องที่มคีวามส าคัญ เพราะปัญหาด้านกายภาพ จะเป็นบ่อ

เกิดของความขัดแย้งก่อให้เกิดความเดือดร้อน ไม่สะดวก และยังส่งผลให้ทรัพย์สินส่วนบุคคลมีมูลค่าลดลง
เนื่องจากสภาพแวดล้อมที่ช ารุดทรุดโทรม 

จากลักษณะของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวมโดยทั่วไปในประเทศไทยจุดมุ่งหมายหลัก 1 ได้แก่ การ
บริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการฯ หรือทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่สภาพพร้อมใช้งาน คงมูลค่า มี
การใช้ประโยชน์อย่างคุ้มค่า พร้อมทั้งให้เกิดสุขและความพึงพอใจแก่เจ้าของร่วมโดยอาจรวมไปถึงการบริหาร
พื้นที่พาณิชย์เพื่อให้มีรายได้มาช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายการดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางของโครงการฯท าให้มี
ความจ าเป็นที่ต้องมีการบริหารจัดการกับส่ิงที่เป็นกายภาพและการปฏิบัติงานที่เกี่ยวข้องของทรัพย์ส่วนกลาง
อย่างเป็นระบบ โดยสามารถน าหลักการการบริหารทรัพยากรกายภาพ มาประยุกต์ใช้ เพื่อให้เกิดความสะดวก 
ปลอดภัย มีคุณภาพชีวิตที่ดี รักษาหรือเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยในโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบรวมนี้ และมี
งบประมาณเพียงพอส าหรับการปฏิบัติงานดูแลทรัพย์ส่วนกลางประจ าวันและการปรับปรุงเปล่ียนทดแทนใน
ระยะยาว 

จากผลการศึกษาเบื้องต้นพบว่า สภาพกายภาพของอาคารของโครงการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3  ที่
แบ่งเป็น ภายนอกอาคาร ภายในอาคาร และระบบประกอบอาคาร มีความแตกต่างกันอย่างชัดเจนในแต่ละ
อาคาร จึงเกิดค าถามที่ว่า ท าไมสภาพทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยจึงมีลักษณะที่แตกต่างกัน อะไรที่

                                                           
1เสริชย ์โชติพานิช,  "แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบรวม," วารสารวิชาการ

สถาปัตยกรรม เล่มที ่2 (2549): 103-118. 
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ส่งผลต่อสภาพทางกายภาพให้มีลักษณะที่ต่างกัน และการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย ส่งผลให้เกิดสภาพ
ที่แตกต่างกันของสภาพกายภาพอาคาร แต่ละอาคาร หรือไม่ อย่างไร 

 
ภาพท่ี 1.6  ตัวอยา่งลักษณะภายนอกอาคารท่ีแตกตา่งกันในแตล่ะนิติบุคคล 
 

 
ภาพท่ี 1.7  ตัวอยา่งลักษณะภายนอกในท่ีแตกตา่งกันในแต่ละนิติบุคคล 
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ภาพท่ี 1.8  ตัวอยา่งลักษณะระบบประกอบอาคารท่ีแตกต่างกันในแต่ละนิติบุคคล 
 

การศึกษาเรื่องนีจ้ะน าไปสู่ ความรู้ ความเขา้ใจ ในเรื่องการบริหารจัดการ วางแผน และเตรียมการ  อัน
จะน ามาซึง่ข้อมูลท่ีใชใ้นการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศยัของโครงการเคหะแหง่ชาติได้อยา่งมปีระสิทธิภาพ  
  
1.2   วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษา สภาพกายภาพอาคารชุดพักอาศัย จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 

2. เพื่อศึกษา โครงสร้างการบริหารจัดการ แผนการบริหารจัดการ และการบริหารจัดการด้านการเงิน ของ
นิติบุคคลอาคารชุด 

3. เพื่อศึกษา ลักษณะปัญหา จากการบริหารจัดการโดยนิติบุคคลอาคารชุด 

 
1.3   ขอบเขตของการศึกษา 
Unit of Analysis คือ การบริหารจัดการอาคารชดุพกัอาศัยเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 

1.3.1   ขอบเขตด้านพื้นที่ การวิจัยครั้งนี้ได้ก าหนดขอบเขตไว้ที่การศึกษาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ได้แก่ โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 มีการบริหารจัดการในรูปแบบนิติบุคคล
อาคารชุด มีองค์กรภายนอกเข้ามาดูแล และบริหารจัดการ  จ านวน 10  นิติบุคคล อาคาร  5 ชั้น 35 อาคาร   

1.3.2   ขอบเขตด้านเนื้อหา จากวัตถุประสงค์ที่ท าการศึกษา เน้นเรื่องการบริหารจัดการทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชดุพักอาศัย ประกอบด้วย ลักษณะการด าเนินงาน  ลักษณะปัญหาทางกายภาพ โดยศึกษา
การบริหารจัดการจากหลักแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) เฉพาะส่วนกายภาพอาคารและการ
บริหารจัดการอาคาร ไม่ได้ศึกษาในส่วนของผู้ใช้อาคาร 
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1.4   ค าจ ากัดความในงานวิจัย 
• นิติบุคคล หมายถึง นิติบคุคลอาคารชดุ 1-10 

• เจ้าของร่วม หมายถงึ ผู้พักอาศยัทั้งหมดในอาคารชดุ ที่ 1-36 

• สินทรัพย์ หมายถงึ จ านวนเงินสดในบัญชเีงินฝาก 

• แหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นการบริหารจดัการ หมายถงึ รายรับ 

• ค่าใช้จา่ยอาคาร หมายถึง รายจา่ย 

1.5   ระเบียบวิธีการศึกษา 
1.5.1   ความส าคัญ 

1.  โครงการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ เป็นโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 
ต้องการ การบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ จึงท าให้มีความจ าเป็นที่ต้องมีการบริหารจัดการกับส่ิงที่เป็น
กายภาพและการปฏิบัติงานท่ีเกี่ยวข้องของทรัพย์ส่วนกลางอย่างเป็นระบบ  

2.  จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นพบว่า ภายในโครงการที่อยู่อาศัยปัจจุบันมีการบริหาร
จัดการรูปแบบนิติบุคคล และสภาพกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยแต่ละอาคารมีลักษณะแตกต่างกัน 

1.5.2   ศึกษาข้อมูลเบือ้งต้น 
1. รวบรวมข้อมูล 

• เลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัย จากการเคหะแห่งชาติ ซึ่งมีองค์กรภายนอกเข้า
มาเป็นนิติบุคคลท าหน้าที่บริหารจัดการทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

• รวบรวมข้อมูลเบื้องต้นของโครงการอาคารชุดพักอาศัย เคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3  
• รวบรวมแนวคิดทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในเรื่องการบริหารจัดการเชิ ง

กายภาพ 

2. ก าหนดวัตถุประสงค์ 
3. ศึกษาข้อมูลเบื้องต้น 

• ลงพื้นที ่เก็บข้อมูลเบื้องต้น ด้านกายภาพและ ร่วมสนทนารายละเอียดตัวโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย กับผู้จัดการนิติบุคคล เกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง 

• ศึกษาแนวคิดและทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในเรื่องของการบริหารจัดการ
กายภาพ 

1.5.3   ออกแบบเคร่ืองมือในการรวบรวมข้อมูล  
1.  ออกแบบรวบรวมข้อมูลโดยแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ ได้แก่ 

• แบบเอกสาร โดยรวบรวมจากผู้จัดการนิติบุคคล โดยก าหนดพื้นที่ท าการศึกษาคือ 
นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยเคหะร่มเกล้าระยะ 3 นิติบุคคล 1-10 

• แบบสัมภาษณ์  โดยการสัมภาษณ์  ผู้จัดการนิติบุคคล โดยก าหนดพื้นที่
ท าการศึกษาคือ นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยเคหะร่มเกล้าระยะ 3 นิติบุคคล 1-10  
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• แบบส ารวจ จะเก็บข้อมูลกายภาพของตัวอาคาร และทรัพย์ส่วนกลาง จากการ
สังเกต ส ารวจ ภาพถ่าย  โดยก าหนดพื้นที่ท าการศึกษาคือ นิติบุคคลอาคารชุดพัก
อาศัยเคหะร่มเกล้าระยะ 3 นิติบุคคล 1-10 รวม 35 อาคาร  

2.  ประเด็นที่ท าการศึกษา 
• ประเด็นลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละอาคาร 
• ประเด็นพัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด  
• ประเด็นการวางโครงสร้างและวิธีการบริหารจัดการของแต่ละนิติบุคคล 

• ประเด็นเรื่องการบริหารจัดการด้านการเงินของแต่ละนิติบุคคล 

• ประเด็นปัญหาจากการบริหารและลักษณะกายภาพ  
1.5.4   การรวบรวมข้อมูล 

1.   รวบรวมข้อมูลเอกสารในประเด็นดังนี ้
• ข้อมูลโครงการ 
• ข้อมูลการเงิน 

2.   ท าการสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล นิติบุคคล1-10 ในประเด็นดังนี ้
• ความเป็นมาของการบริหารจัดการอาคารชุด 

• รูปแบบการด าเนินการภายในนิติบุคคล 

• การเปล่ียนแปลงรูปแบบและ สาเหตุ 
• การวางแผนปฏิบัติงาน 

• การจัดล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วนงาน 

• แนวคิด แนวทาง การจัดหา ควบคุมการจัดการและการบริการ การบ ารุงรักษา
อาคาร 

• แนวคิด แนวทาง ในการบริหารจัดการภายในนิติบุคคล 

3.    รวบรวมข้อมูลกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 1-36 โดยวิธีการส ารวจ และถ่ายภาพ 
สภาพทางกายภาพ ของอาคารท่ีเป็นถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 

• สภาพอาคาร จากการบริหารจัดการอาคาร  
• ปัญหาจากการบริหารและจัดการกายภาพภายในโครงการ  

1.5.5   วิเคราะห์ข้อมูล น าข้อมูลที่ได้มาท าการวิเคราะห์  
1. วิเคราะห์  สภาพกายภาพอาคารชุดพักอาศัย  หลังการบริหารจดัการของนติิบุคคล 

2. วิเคราะห์ โครงสร้างการบริหารจดัการ แผนการบริหารจัดการ และการบริหารจดัการ

ด้านการเงิน ที่ส่งผลต่อสภาพกายภาพอาคารชดุที่อยู่อาศัย  หลังการบริหารจดัการของ

นิติบุคคล 

3. วิเคราะห์ ลักษณะปัญหา จากการบริหารจัดการโดยนิติบคุคลอาคารชุด  
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1.5.6   สรุปผลการศึกษา 
ด าเนินการสรุปการศึกษาในเรื่องการบริหารจดัการอาคารชุดพกัอาศัย  และปัจจัยที่ส่งผลต่อ

สภาพทางกายภาพของอาคารชดุพักอาศัย   พร้อมทั้งเสนอแนะแนวทางในการบริหารจดัการของอาคารชุดพัก
อาศัยทีเ่หมาะสม 
 

1.6   ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1. ได้ วิธีการ เหตุผลและตวัแปรที่ส าคัญ ในการบริหารจัดการกายภาพของอาคารชุดพกัอาศยั ส่วน

การปฏิบัติการและส่วนการบริหารจัดการ ที่ประสบผลส าเร็จ 

2. น าวิธีการบริหารและจดัการท่ีได้ไปปรับใช้กับ อาคารชดุพักอาศัยอืน่ท่ีมีคุณภาพด้อยกวา่ ใหม้ี

ศักยภาพในการบริหารจัดการท่ีดยีิ่งขึ้น  

3. สามารถน าวิธกีารบริหารจัดการไปใช้ใหด้ีขึ้นได้ ทั้งในแง่ขององค์กรท่ีรับดูแลการบริหารจดัการ 

และ การเคหะแหง่ชาติ จะปรับใช้ในการท่ีจะมีโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่ทีเ่กิดขึ้นได้ 

4. สามารถน าเสนอเป็นแนวทางใหก้ับองค์กรที่รับดูแลการบริหารจัดการสามารถน าไปใชเ้พิ่ม

ประสิทธิภาพการท างาน  ในรูปแบบการอบรมพนักงานดา้น ตา่ง ๆ  เช่น มีการจัดท าคู่มือในการ

ปฏิบัติงาน มีการอบรมใหก้ับพนกังานเพิ่มเติมได้ 
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แผนผังที่ 1.1 การด าเนินการวจิัย 

 



 
บทที่  2 

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
จากที่กล่าวมาแล้วในบทน า งานวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  โดย

แบ่งเป็น 6 ส่วน คือ 
2.1   แนวความคิดในงานระบบบริหารอาคาร 
2.2   แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
2.3   แนวความคิดเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาอาคาร 
2.4   แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร 
2.5   แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 
2.6   งานวจิัยทีเ่กี่ยวข้อง  

 

2.1 แนวความคิดในงานระบบบริหารอาคาร1 

การบริหารจัดการอาคารสถานท่ี และงานบริการสนับสนุน มีความต้องการเพื่อให้อาคารและทรัพยากร
ด้านกายภาพมีผลบรรลุตามความต้องการทางธุรกิจ ความสัมฤทธิ์ผลในด้านการบริหารงานขององค์กร และ
สนองตอบความต้องการของผู้ใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพการให้ความส าคัญกับอาคาร เปล่ียนจาก
แนวความคิดที่ว่า อาคารเป็นเพียงสถานท่ีท างาน และรวมผู้คน ที่มิได้มีความจ าเป็นที่จะต้องได้รับการดูแลและ
จัดการที่ดี กลายมาสู่ความคิดที่ว่า อาคารจะต้องกลายมาเป็นเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม่ ที่จะ
สามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแข่งขัน และผลผลิต ให้กับองค์กร ดังนั้นความสัมพันธ์
ระหว่างอาคาร องค์กร มนุษย์ และ Building Performance จึงกลายเป็นส่ิงส าคัญที่จะต้องค านึงถึงในการ
ด าเนินธุรกิจขององค์กร Facility Management มุ่งเน้นการให้บริการต่อ ผู้คนในอาคาร (People) การท างาน
(Process) และอาคารสถานที่ (Place) ให้สามารถท างานร่วมกันได้อย่างสอดคล้อง เพื่อผลส าเร็จขององค์กร
ที่ตั้งไว้ 

ระบบบริหารอาคารมีแนวคิดว่าอาคารจะมีลักษณะอย่างไรก็ไม่เป็นประเด็นส าคัญเทียบเท่ากับการที่ 
Facility และ Space นั้นตอบสนองความต้องการ กิจกรรมต่างๆ และผู้คนในอาคารน้ัน และได้รับการจัดระเบียบ
จัดสรรอย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมกับการบริหารบริการต่างๆ ให้เอื้อและสนับสนุนต่อการท างานอย่างมี
ประสิทธิภาพประสิทธิผล การท างานโดยอาศัยผู้เชี่ยวชาญหรือใช้บริการพื้นฐานเฉพาะทางในปัจจุบันที่แยกกัน
ท างานไม่สามารถตอบสนองต่อพันธะกิจนี้ได้เพราะขาดการน า เอาความรู้ต่างๆและการท า งานในมิติต่างๆมา
ประสานกัน Facility Management มุ่งเน้นการท างานโดยประสานทุกอย่างให้สอดคล้องกัน ให้มี Concept 
ร่วมกันและการด าเนินงานขององค์กร ตามจุดมุ่งหมายเชิงกลยุทธ์ และวัตถุประสงค์ระยะส้ัน เพื่อลดค่าใช้จ่าย

                                                 
1
 เสริชย์ โชติพานิช. เอกสารประกอบค าบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร: ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่), หน้า8 
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และเพิ่มมูลค่าในการใช้อาคารสถานที่ โดยทั่วไปการท างานของการบริหารจัดการทางด้านกายภาพจะ
ครอบคลุมการท างานที่หลากหลาย ไม่มีรูปแบบตายตัว มักจะเปล่ียนไปตามรูปแบบสถานการณ์ และความ
ต้องการขององค์กรในแต่ละช่วงเวลา 

2.1.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)2  หมายถึง กระบวนการท างาน
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อให้ทรัพยากรกายภาพ การบริการต่าง ๆ สนับสนุนและส่งเสริมการท างาน
ขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพโดยทั่วไประบบบริหารจัดการอาคาร ประกอบด้วยการท างาน 2 ส่วน ตาม
ลักษณะการท างาน ได้แก่ 

-  การบริหารและจัดการ ได้แก่ งานระดับนโยบาย และวางแผนการบริหารจัดการอาคาร การจัดการ
ได้แก่ การก ากับ ควบคุม และดูแลให้การด าเนินงานในอาคารเป็นไปตามที่วางแผนและมาตรฐานท่ีก าหนดไว้ 

- การดูแลรักษาและบริการ ได้แก่ งานระดับปฏิบัติการ และด าเนินการทั้งหมดในอาคาร ได้แก่ การ
บ ารุงรักษา การซ่อมแซม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการบริการอื่นๆ 

2.1.2   จุดมุ่งหมายและวัตถุประสงค์ของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร (Facility 
Management) FM มีจุดมุ่งหมาย และวัตถุประสงค์ในการท างาน คือ การก ากับ วางแผน และด าเนินการบริหาร
ให้อาคาร ระบบประกอบอาคาร งานบริการภายในอาคาร ให้มีประสิทธิภาพเพื่อก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่
ท างานท่ีมีประสิทธิภาพ โดย 

- การเพิ่มประสิทธิภาพอาคารสถานท่ี และการใช้ประโยชน์ 
- การลดค่าใช้จ่าย และเพิ่มมูลค่าในการใช้อาคาร Value Adding 
2.1.3  ผู้ใช้อาคาร ผู้ใช้อาคาร (Building user) มีความส าคัญในระบบบริหารอาคาร เป็นผู้ที่จะได้รับ

ผลประโยชน์โดยตรงในฐานะผู้ใช้ประโยชน์จากอาคารสถานที่ หรือทรัพยากรทางกายภาพ ซึ่งจะส่งผลต่อ
ความส าเร็จขององค์กร การบริหารอาคารจึงมคีวามจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องท าความเข้าใจผู้ส่ือสารซึ่งกันและกัน 
เพื่อให้เกิดประโยชน์ต่อองค์กรมากที่สุดพันธะกิจ หรือ หน้าที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management 
คือ การสร้างสภาพแวดล้อมที่ท างานท่ีมีประสิทธิภาพ (Effective Working Environment) พันธะกิจนี้เป็นพันธะ
กิจหลัก ใช้และประยุกต์เข้ากับอาคารได้ทุกประเภท การก าหนดพันธะกิจข้างต้นนี้ แสดงให้เห็นว่าวิธีการ
ด าเนินงานของ Facility Management ไม่มีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แต่ผันแปรไปกับลักษณะการ
ท างาน กิจกรรม และผู้ใช้ ซึ่งมีความต้องการสภาพแวดล้อมที่ท างานแตกต่างกันไปหลักการส าคัญ คือการก ากับ
และดูแลอาคารสถานท่ี ให้สอดคล้องและสมดุล โดยมีวัตถุประสงค์ระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพสมรรถภาพ 
และคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนองใช้อาคารในด้านต่างๆ ได้แก่ พฤติกรรม ความเชื่อ ค่านิยมพื้นฐาน
ในการด ารงชีวิต ลักษณะการท างาน จุดมุ่งหมายและความต้องการ เพื่อน าไปพิจารณาในการก าหนดวิธีจัดการ 
และวิธีใช้อาคาร เพื่อความสะดวกสบาย ความพึงพอใจ และความปลอดภัยต่อผู้ใช้อาคาร ทั้งในด้านการท างาน
และคุณภาพชีวิต 

                                                 
2
 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย์ โชติพานชิ. ระบบบริหารจัดการและดแูลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย. (โครง 
การวิจัย. จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2543), หน้า21 
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ผู้ใช้อาคาร คือ ผู้ใช้ประโยชน์และคาดหวังประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที่ เป็นได้ทั้งบุคคลผู้ใช้
อาคารและองค์กรเจ้าของอาคาร การเข้าใจลักษณะของผู้ใช้อาคารประเภท องค์กรเพื่อให้สามารถบริหารและ
ก ากับให้อาคารสถานท่ีตอบสนองกับการท างานและความต้องการขององค์กรได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยอาคาร
สถานท่ีมีอิทธิพลต่อการท างานขององค์กร ดังต่อไปนี้ 

1. การให้ Sense of Identity 
2. ความสะดวกในการส่ือสารภายใน 
3. ความสามารถในการแก้ปัญหาและปรับตัว 
4. สร้างความส าเร็จในงาน 
5. การท างานร่วมกัน 
บุคคลผู้ใช้อาคารสามารถแบ่งได้เป็น 2 ลักษณะ คือ ผู้ใช้อาคารประจ า คือผู้ที่ท างานอยู่ในอาคาร และ

ผู้ใช้อาคารชั่วคราว คือ ผู้มาติดต่อ และลูกค้า การบริหารให้เกิดประสิทธิภาพจะต้องเข้าใจถึง 
1. ลักษณะการท างาน 
2. พฤติกรรมในการท างาน และการใช้อาคาร 
3. วัฒนธรรม และความเชื่อที่เกิดขึ้นเมื่ออยู่ภายในอาคาร 
การเข้าใจลักษณะขององค์กรจะช่วยในการก าหนดนโยบาย ส่วนการเข้าใจผู้ใช้อาคารเพื่อให้สามารถ

เลือกหรือก าหนดวิธีการท่ีจะน ามาใช้กับผู้ใช้อาคารให้เกิดการใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ 
2.1.3 ความหมายและค าจ ากัดความของ Facility Management3  มีค าจ ากัดความเกี่ยวกับ 

Facility Management ไว้มากมาย ในที่นี้ได้คัดเลือกค าจ ากัดความที่ให้ความหมายของค าว่า Facility 
Management ไว้ค่อนข้างครบถ้วนและครอบคลุม ดังต่อไปนี้ 

David Kincaid ‘The process that provides the working environment which enables an 
organization  to  function’ 
‘คือกระบวนการท่ีส่ิงเสริมสภาพแวดล้อมในการท างานเพื่อให้องค์กรสามารถท างานได้อย่างสมบูรณ์’ 

Professor Bev Nutt ‘The management of facility resources and services to support the 
operations of an organization over time’ 
‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการท างาน
และกิจการขององค์กรน้ัน ๆ ตลอดเวลา’ 

CIOB (Chartered Institute of Building) ‘The continuous planning procurement operating and 
management process of all physical assets and their support services to achieve optimal 
environmental quality and efficiency achieving best value for investment within appropriate 
resources.’ 

                                                 
3
 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย์ โชติพานชิ. ระบบบริหารจัดการและดแูลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย. (โครงการวิจัย. 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2543.), หน้า27 
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‘เป็นการท างานที่ต่อเนื่องของการวางแผน การจัดหา การด าเนินการและการบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคาร
ทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวข้อง เพื่อก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ อันจัก
ก่อให้เกิดมูลค่าสูงสุดทางการลงทุน โดยอยู่ภายใต้การใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสม’ 

IFMA and BIFM ‘The practice of coordinating  the physical workplace with people and the 
work of the organization. FM integrates the principles of business administration with architectural 
and engineering sciences’ 
‘กระบวนการประสานการท างานระหว่าง สถานที่ท างาน เพื่อให้สอดคล้องกับผู้คนและงานองค์กรนั้น โดยที่
วิชาชีพนี้เป็นการสอดประสานของความรู้ทางด้านการบริหารธุรกิจกับศาสตร์ทางสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม’ 

รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช  ได้ให้ความหมายของ ทรัพยากรกายภาพ ไว้ว่า
ทรัพยากรกายภาพ หมายความคลอบคลุมทั้งอาคาร พื้นที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร บริเวณหรือที่ดิน
โดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ต่างๆ จัดเป็นทรัพยากรที่ส าคัญในกระบวนการผลิต และส่งผลต่อ
คุณภาพการผลิต ทั้งยังก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมาก ส่งผลต่อต้นทุนการผลิตอีกด้วย 4  ซึ่งทรัพยากรกายภาพ 
ประกอบด้วย 

“ อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสร้าง พ้ืน ผนัง หลังคา เป็นส่ิงปลูกสร้าง โดยใช้พื้นที่อาคาร เพื่อการ
อยู่อาศัย ท่ีท างาน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ตามความต้องการของเจ้าของอาคาร หรือผู้ใช้อาคารน้ันๆ 

“ สถานท่ี หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพื้นที่โดยรอบอาคาร อันได้แก่ สวน สนาม สระน้ า 
ถนน ทางเดิน ท่ีจอดรถ ฯลฯ 

“ ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในและนอกอาคารได้แก่ 
- ระบบเครื่องกล เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต์ ระบบป๊ัมน้ า ฯลฯ 
- ระบบไฟฟ้า เช่น ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบไฟฟ้าก าลัง ระบบไฟฟ้าส ารอง ระบบหม้อ

แปลงไฟฟ้า ฯลฯ 
- ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เช่น ระบบประปา ระบบบ าบัดน้ าเสีย ฯลฯ 
- ระบบป้องกันอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เช่น ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ  
- ระบบโทรทัศน์วงจรปิด ระบบสายฉีดน้ าดับเพลิง ระบบควบคุมการเข้าออก ฯลฯ 
- ระบบส่ือสาร เช่น ระบบโทรศัพท์ ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet/Intranet ฯลฯ 
- ระบบอื่นๆ เช่น ระบบคอมพิวเตอร์ ระบบเครื่องยนต์กลไกในการผลิตฯลฯ 
- ครุภัณฑ์ เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ส านักงานต่างๆ 

 
 
 

                                                 
4 เสริชย์ โชติพานิช, เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปัจจุบัน. ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
2.2.1    ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ  (Facility Management) การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

หมายถึง กระบวนการท างาน บริหารจัดการ ก ากับการใช้และดูแลซ่อมบ ารุงอาคาร และทรัพยากรกายภาพ 
ได้แก่ ส่ิงก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์ส านักงาน สถานท่ีและสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนอง
การใช้งาน  เอื้อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคาร โดยก าหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กร
เป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

ทั้งนี้การบริหารทรัพยากรกายภาพ มุ่งเน้นผลการปฏิบัติงานที่การสร้างและรักษาประสิทธิภาพการ
ท างานและความสามารถในการรองรับการใช้งานของอาคาร และระบบประกอบอาคาร ระดับค่าใช้จ่ายด้าน
อาคารสถานที่ที่เหมาะสมคุ้มค่า อัตราการใช้ประโยชน์สูงสุดในการใช้ทรัพยากรกายภาพ ความปลอดภัย และ
ความพึงพอใจของผู้ใชอ้าคาร รวมทั้งการเป็นส่วนส าคัญของการเพิ่มขึ้นของผลผลิตการท างานของพนักงานและ
ผลสัมฤทธิ์ตามเป้าหมายขององค์กรเจ้าของทรัพยากรกายภาพนัน้   
 ปัจจัยส าคัญที่จะส่งเสริมให้การบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถท างานบรรลุตามเป้าหมายในการ
ตอบสนองความต้องการและกิจกรรมภายในของอาคารนั้นมีอยู่หลายอย่าง ได้แก่ การก าหนดนโยบาย และ
ยุทธศาสตร์ที่เหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการท างานที่เหมาะสมครบถ้วน การมีระบบ
ความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้บริหารองค์กร การมีโครงสร้างหน่วยงานท่ีสอดคล้องกับการท างาน การเลือกวิธีการหาผู้มา
ปฏิบัติงานอย่างเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและประเมินผลการท างานท่ีดี 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นองค์ความรู้ใหม่ โดยเป็นการผสมผสานความรู้ ความเข้าใจ ในเรื่อง
การออกแบบการก่อสร้าง การดูแลซ่อมบ ารุง และการใช้อาคารสถานท่ีเข้าไว้ด้วยกันให้ครบวงจรของอาคาร Life 
cycle นอกจากนี้ยังสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน ด้วยปัญหาการใช้และระบบการดูแลรักษาอาคารท่ีเกิดขึ้น 
หรือการพัฒนาของเทคโนโลยี และเทคโนโลยีสารสนเทศ ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเพิ่มมากขึ้น ในขณะที่งบประมาณ
ขององค์กรมีจ ากัด รวมไปถึงปัญหาด้านการดูแลรักษาที่ส่งผลกระทบต่อความงามและสภาพแวดล้อมโดยรวม 

ระบบบริหารอาคาร จะบูรณาการความรู้สามเรื่องเข้าด้วยกัน คือ ความรู้ด้านอาคาร หรือทรัพยากร
กายภาพ ความรู้ด้านการจัดการ และความรู้ด้านการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแต่การดูแลประจ าวัน ไปสู่การ
จัดการใช้สอยและการวางแผนในระยะยาว โดยจะเกี่ยวข้องทั้งทรัพยากรกายภาพ ระบบการท างานและผู้ใช้
อาคาร 

2.2.2 ค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานที่ (Building Costs) (เสริชย์  โชติพานิช,2550) 
• ตลอดวงจรชวีิตอาคารมีคา่ใช้จ่ายเกิดขึ้นตลอดเวลา เริม่ตัง้แต่การก่อสร้างอาคารไป

จนกระทั่งการเลิกใช้อาคาร 
• ค่าใช้จา่ยดา้นอาคารสถานท่ี เปน็ต้นทุนส าคัญขององคก์ร เนื่องจากเป็นค่าใช้จา่ยที่สูง 

ทัง้ยังเกิดขึ้นต่อเนื่องตลอดเวลา จึงเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการเงิน งบดุล และความ
น่าเชื่อถือดา้นสถานภาพการเงินขององคก์ร   
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• การเพิม่ขึ้นอยา่งมากของคา่ใช้จา่ยดา้นอาคารสถานท่ีเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้การ
บริหารจัดการดา้นอาคารสถานท่ี ได้รับความส าคัญมากขึ้นจากผู้บริหารองค์กร ” Cost 
control 

• ความไม่เพยีงพอของงบประมาณด้านอาคารสถานท่ี ส่งผลกระทบต่อสภาพ 
ประสิทธิภาพ และมูลค่าอาคาร ความสะดวกและปลอดภัยของผู้ใช้ ภาพลักษณ์อาคาร
และองค์กร 

• การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) มีส่วนส าคัญในการบริหารจดัการ คา่ใช้จา่ย ต้นทุน 
รายได้ ที่เกดิจากการครอบครองและการใช้ทรัพยากรกายภาพใหเ้กิดประสิทธิภาพและ
ได้ประสิทธิผลที่สุด 

 

แผนภูมิที่ 2.1 Building Life Cycle: Stages 

 
ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช เอกสารประกอบการสอนวิชาFacility Management, 2550 
 
 
 
 
 
 
 

Building Life Cycle : Stages

วัฏจักร / รอบอายุอาคาร เป็นกระบวนการ ทีมีรอบระยะเวลายาวนาน  นับเร่ิมตั้งแต่เม่ืออาคารมีแผนการลงทุนก่อสร้าง
ไปจนถึง เม่ืออาคารเลิกการใช้งาน

ALTERATION/
DISPOSAL

(1 Year)

PROJECT 
INCEPTION

(1 Year)

PROJECT 
DESIGN
(1 Year)

PROJECT 
CONSTRUCTION

(2-3 Years)

IN-USE 
OCCUPANCY

(-40-80  Years)

อาคารหมดสภาพ
• ปรับปรุงสภาพ
• ปรับการใช้
• เปล่ียนการใช้
• รื้อทิ้งท าลาย

เข้าใช้
• บริหารจัดการ
• ดูแลรักษา
• ดัดแปลง

พั นาโครงการ
• ก าหนดโครงการ
• ออกแบบ
• ก่อสร้าง

ใช้เป นเวลายาวนาน
• มีผู้ใช้ใหม่/เปล่ียนผู้ใช้
• ปรับการใช้
• เปล่ียนอุปกรณ์

Source Nutt.1996
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แผนภูมิที่ 2.2 Building Life Cycle Cost 

 
ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช เอกสารประกอบการสอนวิชาFacility Management, 2550 
 

2.2.3   การเกิดค่าใช้จ่ายอาคาร (Cost and Investment Issues in FM) การใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีของ 
อาคารชุดพักอาศัย หรือ ทรัพยากรกายภาพนั้นย่อมมีค่าใช้จ่ายทั้งทางตรง ทางอ้อม   

• ค่าใช้จา่ยอาคารทางตรง ได้แก่ คา่เชา่พื้นที่ ค่าเส่ือมราคา คา่ซ่อมบ ารุง และดูแลรักษา  
ค่าใช้จา่ยในการรักษาความปลอดภัยในชวีิตและทรัพย์สิน คา่รักษาความสะอาด ค่าดูแล
รักษาสวน ค่าใชจ้่ายในการลงทุนด้านทรัพยากรกายภาพ เป็นต้น 

• ค่าใช้จา่ยอาคารทางอ้อม ได้แก่ การใช้พื้นที่อย่างไม่มคีุณภาพ การสูญเสียจากการขาดงาน
ของผู้ใช้อาคารเนื่องจากเจ็บป่วย เป็นต้น 

2.2.4   ประเภทของต้นทุน 
• Operating cost ” routinely recurrent expenses that make building useable. 
• Capital investment ” one off/from time to expenses that make building and its 

system back to good condition. 
2.2.5   ค่าใช้จ่ายการด าเนินงาน (Operating Costs) ค่าใช้จ่ายในการท าให้อาคารใช้การได้

ตามปกติ Cost of keeping a building operational ” cost-in-use เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นเป็นประจ า โดยทั่วไป
ประกอบด้วย 

• ค่าสาธารณูปโภค ได้แก่ ค่าพลังงานไฟฟ้าคา่น้ าประปา ค่าโทรศัพท์ 
• ค่าจา้ง / ค่าด าเนินการ ได้แก่ ดูแลรักษา (Operations & Maintenance) รักษาความสะอาด 

(Cleaning / Janitorial / Housekeeping) รักษาความปลอดภัย ก าจดัแมลง ฯลฯ: waste 
disposal, removal / porter age, etc. 

• ค่าวัสดใุช้สอย / ส้ินเปลือง 
• ค่าเช่าพื้นที่ Rent 

Building Life Cycle  Cost (LCC)

Development / 
Acquisition Cost
• Land cost
• Construction cost
• Fee: Arch + Eng
• Miscellaneous

LCC = Development / Acquisition cost + Operating cost + Renovation cost

Building Operating 
Cost
• Utility
• Operating

Maintenance
• Service
• Management fee
• Rent
• Taxes

Renovation Cost
• Replacement
• Renovation
• Modification
• Alteration
• Demolition
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• ภาษี และค่าประกันภัย 
• ค่าบริหารจดัการ Management fee 
• ฯลฯ 

2.2.6   งบลงทุน (Capital Investment) งบประมาณที่จัดสรรเพื่อการลงทุนขนาดใหญ่ด้านกายภาพ 
เพื่อตอบสนองความต้องการในระยะยาว ได้แก่ 

• การรักษาระดับสมรรถนะของอาคาร 
• การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้สอดคล้องกับความต้องการใหม่ 
• การรักษามูลค่าทรัพย์สิน 

• ฯลฯ 
2.2.7   ปัจจัยที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายอาคาร  ค่าใช้จ่ายอาคาร มักแปรผันไปตาม 

• ลักษณะของอาคาร 
• สภาพ 
• อาย ุ
• วิธีการใช้อาคาร 
• คุณภาพของการก่อสร้าง / วัสดุกอ่สร้าง / อุปกรณ์ระบบ 
• เกรดของอาคาร : ระดับคุณภาพ และสภาพอาคาร และระดับคุณภาพงานบริการท่ีต้องการ 
• อัตรารายได ้

 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาอาคาร5 (Building Maintenance) 
การบ ารุงรักษา(Maintenance) จัดเป็นกระบวนการต่อเนื่องของสมดุลระหว่างบริการและค่าใช้จ่ายใน

การเอาใจผู้อยู่อาศัยและด ารงไว้ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้แล้วยังต้องค านึงถึง
ค่าใช้จ่ายในการจัดการ และต้องเพิ่มผลประโยชน์ให้กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อีกด้วยการบ ารุงรักษา
อสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ จะต้องอาศัยการประเมินความจ าเป็นของอาคารอย่างถูกต้องและบุคคลที่
จะเข้ามาเกี่ยวข้อง ซึ่งบุคคลที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องและแผนงานที่จ าเป็นจะขึ้นกับลักษณะ ขนาด และที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ดังนั้นเจ้าของและผู้จัดการโครงการจะต้องเข้าใจวัตถุประสงค์ของการบ ารุงรักษาอาคาร 

ขั้นตอนการบ ารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 
2.3.1 Preventive Maintenance มีวัตถุประสงค์ที่จะคงสภาพทางกายภาพและลดค่า 

ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาในอนาคต การดูแลรักษาอย่างเป็นประจ ารวมถึงการตรวจเช็คอาคารอยู่ตลอดเวลา จะ
ช่วยให้รับรู้ถึงปัญหาด้านโครงสร้างและกลไกของอาคารก่อนที่จะต้องมีความจ าเป็นในการซ่อมแซมใหญ่ การ
บ ารุงรักษาอาคารแบบน้ี สามารถแบ่งได้ 5 ขั้นตอน 
 -  ควบคุมดูแลการจัดสต็อกอุปกรณ์และเครื่องมือที่จ าเป็นส าหรับอาคาร 
                                                 
5
 Robert C.Kyle and Floyd M.Baird, Fourth edition, Property Management,(USA: Dearborn Financial Pub., 1991) 

p.151-152 
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-  ผู้จัดการอาคารจะต้องวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาส่วนต่างๆของอาคารและอุปกรณ์ที่
จ าเป็น 

-  ผู้จัดการอาคารจะต้องมีการค านวณค่าแรง เวลา และค่าใช้จ่ายต่างๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการดูแลรักษา
อาคารแบบ Preventive Maintenance 

-  ผู้จัดการอาคารจะต้องก าหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษาแบบPreventive 
Maintenance ให้แน่นอน เพื่อท่ีพนักงานจะได้กระท าตามและต้องมีการตรวจสอบแผน 

-  ผู้จัดการอาคารจะต้องจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบ ารุงรักษาเพื่อเป็นรายงานอ้างอิงถึงการ
ตรวจสอบครั้งต่อไป หรือการซ่อมแซมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

2.3.2 Corrective Maintenance เป็นเรื่องเกี่ยวกับการซ่อมแซมที่จะรักษาส่วนของอาคาร 
สาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆให้มีการใช้งานได้ปกติ 

2.3.3 Routine Housekeeping เป็นเหมือนงานดูแลบ้านที่จะต้องมีการท าความสะอาดหรือตรวจตรา
พื้นที่ส่วนกลางของอาคารทุกวันหรือบ่อยครั้ง เช่นการท าความสะอาดหน้าต่าง การบ ารุงรักษาอาคารเป็นประจ า
นี้จะเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายส าหรับอาคารซึ่งในอาคารส านักงานคิดเป็น ร้อยละ 18 ของงบประมาณ 

2.3.4 New Construction จัดเป็นการบ ารุงรักษาอาคารที่จะเพิ่มมูลค่าตลาดให้กับอสังหาริมทรัพย์ 
หรือ เรียกอีกอย่างว่า Cosmetic Maintenance เช่น การเปล่ียนวอล์ลเปเปอร์ พรมใหม่ รวมไปถึงการเพิ่มเติม
ประสิทธิภาพบางอย่าง เช่นขยายสระว่ายน้ า หรือ การดัดแปลงห้องประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการดัดแปลงหรือ
ปรับปรุงซ่อมแซมอาคารครั้งใหญ่ ต้องขึ้นอยู่กับการเรียกร้อง ความพึงพอใจและงบประมาณ 

2.3.5 Deferred Maintenance ซึ่งเป็นการบ ารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพเส่ือมลง อัน
เนื่องมาจากการผัดผ่อนการดูแลรักษาอาคารตามเวลาที่ควรจะเป็น 

Robert C. Kyle and Floyd M. Baird กล่าวไว้ว่า โดยปกติแล้วค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาคิดเป็น 20-
26% ของรายได้ของอาคารแต่ละปี ทั้งนี้รวมทั้งค่าใช้จ่ายเรื่องแรงงาน บริการตามสัญญา การซ่อมแซมและ
อะไหล่ต่างๆ ทั้งนี้ผู้จัดการอาคารจะต้องมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบ ารุงรักษาทั้งระยะส้ันและ
ระยะยาว เพื่อเป็นการประหยัดค่าใช้จ่าย นอกจากนี้แล้วก็ควรจะมีแผนฉุกเฉินบรรจุไว้ด้วย 

 

2.4 แนวความคิดและหลักการในงานระบบบริหารอาคาร 
เพื่อสร้างให้อาคารสถานท่ีเป็นทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพในการท างานขององค์กร ระบบบริหารอาคาร

ได้น าแนวความคิดและหลักการหลายอย่างมาประยุกต์ใช้ หลักการและแนวความคิดที่น ามาประยุกต์ใช้ในงาน
ระบบบริหารอาคาร ได้แก่ 

1. Effective & Efficient มุ่งเน้นการท างานเพื่อให้อาคารสถานที่และการใช้ มีประสิทธิภาพและเกิด
ประสิทธิผล 

2. Cost Effective มุ่งก่อให้เกิดการใช้จ่ายที่ให้ประโยชน์สูงสุด ระหว่างคุณภาพและค่าใช้จ่าย 
Optimum 
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3. Flexibility & Adaptability มุ่งเน้นการบริหารที่ท าให้อาคารสถานที่และทรัพยากรกายภาพ มีความ
ยืดหยุ่นสูง ท้ังการใช้งานในปัจจุบันและในอนาคต 

4. Total Quality Management เป็นการบริหารและด าเนินงานที่เป็นระบบ มีขั้นตอนวิธีการ การ
ตรวจสอบที่ก่อให้เกิดการพัฒนาด้วยตนเอง 

5. Strategic เป็นการท างานเชิงวางแผนในระยะสั้น กลาง ยาว มากกว่าการท างานประจ าวัน Routine 
work เพื่อให้อาคารสามารถเปลี่ยนแปลงได้บ้าง และสอดคล้องกับนโยบายทางธุรกิจขององค์กร 

6. Proactive เป็นการท างานเชิงป้องกันมากกว่าการท างานเชิงแก้ปัญหา reactive โดยมีระบบการ
คาดการณ์และป้องกันเหตุล่วงหน้า เช่น การท า Preventive maintenance และการวางแผน การจัดพื้นที่อาคาร 
เป็นต้น 

 

2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 
2.5.1   ความหมายของอาคารชุด ‚อาคารชุด‛ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในมาตรา 

4 ได้ให้ค าก าจัดความว่าหมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง6 

อาคารในท่ีนี้หมายความวา่ต้องเป็นอาคารท่ีสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกไดเ้ป็นส่วนๆ และ
กรรมสิทธิ์ท่ีแยกออกได้นั้นจะต้องประกอบดว้ยกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทด้วยกันคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล 
และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

‚ทรัพย์ส่วนบุคคล‛ หมายถึง ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือที่ดินท่ีจัดไวใ้ห้เป็น
เจ้าของห้องชุดแต่ละราย 

ทรัพย์ส่วนบุคคลเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนตัวของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย โดยเจ้าของห้องชุดอื่นๆ จะมา
เกี่ยวข้องหรือใช้สอยด้วยไม่ได้ เจ้าของห้องชุดมีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนบุคคลของตนน้ันได้เสมือนเจ้าของบ้านทุก
ประการ มีสิทธิน าไปจ าหน่ายจ่ายโอน ให้เช่า หรือก่อภาระติดพันอย่างไรก็ได้ รวมถึงการมีสิทธิติดตาม และทวง
ถามเอาคืนจากบุคคลอื่นผู้ไม่มีสิทธิจะยึดไว้ อย่างไรก็ตามการใช้สิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลดังกล่าว เจ้าของห้อง
ชุดไม่สามารถกระท าได้อย่างอิสรเสรีปราศจากขอบเขตหรือข้อจ ากัดใดๆ กฎหมายจึงได้บัญญัติ ระบุก าหนดข้อ
ห้ามในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดไว้เป็นข้อจ ากัดสิทธิ เพื่อประโยชน์ของการอยู่อาศัยร่วมกันใน
อาคารชุด เรื่องทรัพย์ส่วนบุคคลนี้ ความหมายตรงตัวคือ หมายถึง ห้องชุด แต่ยังมีความหมายรวมถึงทรัพย์อย่าง
อื่นด้วยคือ 

1. ส่ิงปลูกสร้างอื่นท่ีให้เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ควบไปกับห้องชุด เช่น ที่จอดรถ 
2. ที่ดินท่ีจัดไว้ให้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น ที่ดินท่ีใช้ปลูกสวนดอกไม้ ซึ่งเป็น 

กรรมสิทธิ์เฉพาะของเจ่าของห้องชุดนั้น 
 

                                                 
6 สมาคมการค้าอสังหาริมทรัพย์. รวมเล่มกฎหมายชุดผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์. (กรุงเทพฯ : ยูโรป้า,2538). 
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‚ห้องชุด‛ หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 
ทรัพย์ส่วนกลาง ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ความหมายว่าส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ท่ีดิน
ที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่น ที่มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 

วิชัย ตันติกุลานันท์7  ได้กล่าวถึงความหมายของทรัพย์ส่วนกลางซึ่งพอสรุปได้ว่าหมายถึงส่วนของ
อาคารชุดทั้งหมดที่มิใช่ทรัพย์ส่วนบุคคลซึ่งประกอบด้วย 

1. ส่วนของอาคารชุดทั้งหมดที่ไม่ใช่ห้องชดุ หมายความว่านอกจากห้องชุดแล้วส่วนอื่นๆ ของตัวอาคาร
ทั้งหมดถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ในที่นี้ได้แก่ส่วนต่างๆ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของอาคารชุด ที่ไม่ได้แยกออกจากตัว
อาคาร เช่นฐานรากเสาเข็ม เสาหลังคา ดาดฟ้า บันได ระเบียง กันสาด ราวลูกกรง 

2. ท่ีดินซึ่งเป็นที่ตั้งอาคารชุด ได้แก่ ท่ีดินแปลงที่ปลูกสร้างอาคารชุดซึ่งอาจจะมีหลายโฉนด หรือหลาย
แปลงก็ได้ 

3. ท่ีดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคนเช่นลานจอดรถร่วมกัน สระว่ายน้ า 
สนามกีฬา ที่ดินที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคนเช่น ที่ดินจัดสวนดอกไม้ หรือสวนหย่อมเพื่อ
ความสวยงามร่มรื่น หรือเพื่อพักผ่อนนั่งเล่นร่วมกัน 

4.  ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทรัพย์สินอื่นนี้จะเป็นสังหาริมทรัพย์หรือ
อสังหาริมทรัพย์ก็ได้ ทรัพย์สินอื่นๆที่มีไว้ใช้ร่วมกันเช่น ลิฟต์ บันได ระเบียงรั้ว โรงจอดรถ ทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อ
ประโยชน์ร่วมกัน เช่นเครื่องตัดหญ้า เครื่องดูดฝุ่น เครื่องปั๊มน้ าถังเก็บน้ า 
 
นคร มุธุศรี8  ได้ก าหนดความหมายของทรัพย์ส่วนกลาง พอสรุปได้ว่า หมายถึงส่ิงต่างๆ ดังต่อไปนี ้

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน อาทิ ที่จอดรถ สนามเทนนิส สวนพักผ่อน 
สนามเด็กเล่น 

2. โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อป้องกันความเสียหายต่ออาคารชุด เช่น เสา คาน 
ฐานราก หลังคา ดาดฟ้า ฝาผนัง ทางเดินร่วม 

3. อาคารหรือส่วนของอาคารที่มีไว้ใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน อาทิ โรงรถ ท่าน้ า ที่เก็บเรือ บ้านพัก
พนักงาน 

4. ระบบสาธารณูปโภค และระบบป้องกันภัย ที่มีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน อาทิ ประปา  ไฟฟ้า โทรศัพท์ 
เสาอากาศโทรทัศน์รวม ระบบเตือนภัย ระบบดับดับเพลิง 

5. สถานท่ีที่มีไว้เพื่อบริการส่วนร่วม อาทิ ส านักงานฝ่ายจัดการ ห้องประชุม ห้องโถง ลิฟต์ สระว่ายน้ าที่
มีไว้ใช้ร่วมกัน ตู้ยามรักษาการณ์  ห้องออกก าลังกาย กีฬา ห้องพักพนักงาน ห้องเก็บเครื่องมือช่าง สวน 

                                                 
7 อ้างใน กระมล โอฬาระวัติ. ปัญหาของผู้พักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ 

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร์ สถาบันพัฒนบริหารศาสตร์, 2539), หน้า 15 
8 อ้างใน กระมล โอฬาระวัติ. ปัญหาของผู้พักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการ 

วิจัย คณะรัฐประศาสนศาสตร์ สถาบันพัฒนบริหารศาสตร์, 2539), หน้า 15 - 16 
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6. เครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน อาทิ เครื่องปั๊มน้ า เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องปั๊ม
น้ าดับเพลิง เครื่องมือช่าง อุปกรณ์และเครื่องมือเครื่องใช้ส านักงาน 

7. ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ ถังรองรับขยะ ช่องทิ้งขยะ 
 
นอกจากทรัพย์ส่วนกลางที่กล่าวมาทั้ง 7 ข้อแล้ว ถ้ามีทรัพย์อย่างอื่นท่ีจะจัดให้เป็นทรัพย์ส่วนกลางต้อง

ระบุทรัพย์นั้นไว้ในข้อบังคับให้ชัดแจ้ง 
‚ทรัพย์ส่วนกลาง‛ หมายถึง ส่วนของอาคารชุด ที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน หรือ

ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม 
จากค าจัดกัดความข้างต้นสามารถแบ่งทรัพย์ส่วนกลางได้เป็น 4 ประการคือ 

1. ส่วนอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ได้แก่ ส่วนต่างๆ ของอาคารชุด เช่น ฐานราก เสาเข็ม 
หลังคา ระเบียง บันได ที่ใช้ร่วมกัน เป็นต้น 

2. ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด ได้แก่ ท่ีดินที่ปลูกสร้างอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณติดต่อกันด้วย 
3. ที่ดินมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม ได้แก่บริเวณโดยรอบอาคาร 

ชุด หรืออาจเป็นที่ดินอีกแปลงหน่ึงที่อยู่คนละแห่งกับอาคารชุดก็ได้ 
4. ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมอาจเป็น 

สังหาริมทรัพย์ หรืออสังหาริมทรัพย์ 
- ทรัพย์อื่นที่มีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน เป็นส่ิงซึ่งเจ้าของร่วมสามารถใช้ได้ด้วยตนเองเช่น  ลิฟต์ 

สระว่ายน้ า สนามกีฬา เป็นต้น 
- ทรัพย์อื่นท่ีมีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เป็นส่ิงที่เจ้าของร่วมไม่ได้ใช้ด้วยตนเอง แต่ต้องมีไว้เพื่อ

ประโยชน์ร่วมกัน เช่น เครื่องตัดหญ้า เครื่องดูดฝุ่น เครื่องสูบน้ า เป็นต้น 
2.5.2    การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู้บริหารอาคารชุด

ที่เจ้าของร่วมในอาคารชุดเป็นผู้แต่งตั้งเข้ามาบริหารทรัพย์ส่วนกลางให้เจ้าของร่วมได้รับประโยชน์ในการใช้
ทรัพย์ส่วนกลางอย่างดีที่สุด 

2.5.3    ความส าคัญของการบริหารอาคาร 
- การบ ารุงรักษาที่ได้มาตรฐาน จะช่วยรักษาสภาพของอาคารให้มีอายุการใช้งานยาวนานทั้ง

ภายในและภายนอก 
- การบ ารุงรักษาที่ไม่มีประสิทธิภาพจะท าให้อาคารช ารุด สึกหรอและอาจรุนแรงจนกระทบถึง

ระบบเครื่องจักรและโครงสร้างของตัวอาคารได้ ผลสุดท้ายที่กระทบถึงเจ้าของอาคารคือการ
สูญเสียลูกค้าและชื่อเสียงของตนการบริหารทรัพยากรต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพจะท าให้
เกิดค่าใช้จ่ายต่ าที่สุดและได้ผลของการบริหารดีที่สุด ซึ่งจะท าให้ผู้อยู่อาศัยพอใจสูงสุดด้วย 

2.5.4   วัตถุประสงค์ของการบริหารอาคาร 
- เพื่อบ ารุงอาคารและรักษาทรัพย์สินภายในให้คงอยู่ในสภาพดี มีอายุการใช้งานยาวนาน 
- เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพ เกิดประโยชน์สูงสุดกับเจ้าของอาคารและผู้ใช้

อาคาร 
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- อ านวยความสะดวก ให้บริการโดยค านึงถึงความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารเป็นหลัก 
- สร้างภาพลักษณ์ที่ดีและสร้างมูลค่าเพิ่มให้อาคาร 

2.5.5   หลักในการบริหารอาคารชุด เพื่อให้การบริหารอาคารชุดมีประสิทธิภาพผู้บริหารจะต้องมี
หลักการบริหาร คือ 

1. วางแผนการปฏิบัติงานให้ดี เช่น จัดระบบงาน การมอบหมายงาน การควบคุมงานของ
พนักงาน การติดตาม และประเมินผลงาน และแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ 

2. สร้างความเข้าใจที่ดี ต่อมีการเสริมสร้างความเข้าใจที่ดีต่อคณะกรรมการสมาชิกอาคารชุด 
ให้รู้ถึงกฎระเบียบอย่างทั่วถึง ต้องมีมนุษย์สัมพันธ์อันดีต่อผู้อยู่อาศัย 

3. มีความสุจริต ยุติธรรม เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการบริหารงานทั้งหมด ผู้อยู่อาศัยเป็นผู้ช าระ 
ควรจัดท าบัญชีแจงให้ถูกต้อง นอกจากนั้นยังจะต้องปฏิบัติหน้าที่ต่อผู้อยู่อาศัย ไม่ให้เกิด
ความเหล่ือมล้ า หรือเอนเอียงไปข้างใดข้างหน่ึง ในกรณีมีปัญหาเช่นเดียวกัน 

2.5.6   การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ  
1. งานบ ารุงรักษา (Maintenance Management) แบ่งออกเป็นอีก 2 ส่วนหลัก ๆ คือ การ

บ ารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพย์สินภายในให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ดี มีความสวยงามและ
สะอาดอยู่ตลอดเวลา รวมไปถึงส่วนพ้ืนท่ีภายใน ภายนอกอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวก
ส่วนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดล้อมอาคาร และงานบ ารุงรักษางานระบบและอุปกรณ์ของ
อาคาร ระบบน้ าประปา ไฟฟ้า สัญญาณโทรทัศน์ คอมพิวเตอร์ โทรศัพท์ ฯลฯ 

2. งานบริหารการจัดการท่ัวไป (General Management) ได้แก่ งานควบคุมดูแลการท างานของ
บริษัทต่าง ๆ ที่ได้ว่าจ้างเข้ามาในอาคารทั้งหมด เช่น บริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษา
ความปลอดภัย บริษัทก าจัดแมลง เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข่าวสาร 
ข้อมูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้ารายวันและปัญหาเรื่องกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

3. งานบริหารด้านการเงิน (Financial Management) หมายถึงการควบคุมด้านการเงิน
งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารท้ังหมด 

4. งานบริหารด้านบุคลากร (Human Management) หมายถึงการจัดสรร อบรมและพัฒนา
บุคลากรในทีมงาน ให้สามารถบริการผู้ใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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2.5.7   โครงสร้างของการบริหารอาคารชุด 
 

 
แผนภูมิที่ 2.3 โครงสร้างการบริหารงานอาคารชุด 
 

2.5.8 ขอบข่ายของการบริหารอาคารชุด การบริหารงานอาคารชุดเป็นเรืองที่ส าคัญอย่างหนึ่ง คือ
เมื่อมีการก่อสร้างเสร็จแล้ว และผู้อยู่อาศัยที่เป็นเจ้าของอาคารชุดได้เข้าอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน มีทรัพย์สิน
ส่วนบุคคล และทรัพย์สินส่วนกลาง ดังนั้นเพื่อให้อาคารชุดมีคุณภาพด้านการบริการ และส่ิงแวดล้อมที่ดี จึ ง
จ าเป็นต้องมีระบบการบริหารอาคารชุดขึ้น เพื่อก าหนดกฎ ระเบียบการอยู่อาศัยร่วมกัน ซึ่งจ าแนกเป็นกิจกรรม
ต่าง ๆ ได้ดังนี้9 

- การบริหารงานทรัพย์สินส่วนบุคคล 
- การบริหารงานทรัพย์สินส่วนกลาง 
- การบริหารงานด้านบริการ 
- การบริหารด้านการเงิน 
- การประสานงาน 
1. บริหารงานทรัพย์สินส่วนบุคคล ว่าด้วยการจัดท าข้อบังคับหรือกฎระเบียบในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล

โดยไม่กระทบกระเทือนต่อทรัพย์ส่วนกลาง ทรัพย์สินส่วนบุคคลได้แก่ห้องพัก ที่จอดรถส่วนบุคคล ตู้ไปรษณีย์ 
ฯลฯ ทรัพย์สินส่วนบุคคลนั้น เจ้าของเป็นผู้รับผิดชอบแต่เนื่องจากทรัพย์สินส่วนบุคคลบางอย่าง เช่น ตัวอาคาร 
ผนังร่วมกันทรัพย์สินส่วนบุคคลอื่นและของส่วนกลาง เพื่อให้การอยู่อาศัยเป็นไปด้วยความสงบสุขเรียบร้อย จึง
จ าเป็นต้องมีระเบียบว่าด้วยการดูแลทรัพย์สินส่วนบุคคล ใช้เป็นแนวทางปฏิบัติร่วมกัน เช่น การปรับปรุงห้องพัก
ต้องไม่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง การท ากิจกรรมที่ไม่ก่อให้เกิดอันตรายแก่ผู้อื่นในส่วนร่วม การส่งเสียง
รบกวน เป็นต้น ท้ังนี้ ระเบียบว่าด้วยการบริหารทรัพย์สินส่วนบุคคลต้องได้รับความยินยอมเห็นชอบจากสมาชิก
อาคารชุดเสียก่อน 

                                                 
9 จ าลอง นุชน้อย และคณะ. แนวทางจดทะเบียนอาคารชุดในเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาติ. (เอกสารฝึกอบรม หลักสูตร การ

บริหารพัฒนาที่อยู่อาศัย รุ่นที่ 17. ศูนย์ฝึกอบรมการเคหะแห่งชาติ 8 เม. ย. ” 25 พ.ค. 2531). 
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2. การบริหารงานทรัพย์สินส่วนกลาง ว่าด้วยการจัดท าข้อบังคับ หรือกฎระเบียบในการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางร่วมกัน ทรัพย์สินส่วนกลางได้แก่ โครงสร้างตัวอาคาร ลิฟต์ระเบียงทางเดิน ท่อระบายน้ า ทางสัญจร 
เครื่องสูบน้ า สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหล่านี้จะต้องมีการจัดระบบบริหาร และมีผู้บริหารงานรับผิดชอบ โดยมี
ขั้นตอน 

- การร่างกฎระเบียบการบริหารงานท่ัวไป 
- การร่างระเบียบวิธีการด้านการเงิน 
- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 
- การแต่งตั้งผู้จัดการการบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ 
- ผู้อยู่อาศัยเป็นผู้บริหารเอง โดยแต่งตั้งผู้จัดการและพนักงานมาบริหาร 
- ผู้ประกอบการโครงการเป็นผู้บริหารเอง 
- ว่าจ้างบริษัทท่ีมีความช านาญเข้ามาบริหาร 

3. บริหารงานด้านบริการ ว่าด้วยการจัดท า การจัดหาส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อให้บริการแก่ผู้อยู่
อาศัยในอาคาร รวมไปถึงการบริการส่วนบุคคล และบริการส่วนรวม เช่นการดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแล
รักษาความสะอาด เก็บขยะ การบริหารในด้านจัดหาของที่จ าเป็นมาจ าหน่าย ทั้งนี้ เพื่อให้อาคารชุดนั้นๆ เป็น
สถานท่ีที่มีส่ิงอ านวยความสะดวก และเป็นที่น่าอยู่อาศัย 

4. การบริหารงานด้านการเงิน ว่าด้วยการคิดค่าบริการในการบริหารงานและค่าใช้จ่ายด าเนินการใน
การบริหารงานทรัพย์ส่วนกลางเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแกเ่จา้ของร่วม โดยทั่วไป ผู้ประกอบการจะคิดทรัพย์สิน
ส่วนกลางรวมไปในราคาขายด้วย แต่จะประมาณราคาไว้ขั้นต่ าเพื่อจูงใจลูกค้าแต่การบริหารงานทรัพย์สิน
ส่วนกลาง ค่าใช้จ่ายจะต้องเพิ่ม ด้วยสาเหตุทรัพย์สินเส่ือมสภาพ ส่ิงของตลอดค่าแรงต้องเพิ่มขึ้น การคิด
ค่าใช้จ่ายทรัพย์สินส่วนกลางส่วนมาก จะคิดตามพื้นที่ทรัพย์สินส่วนบุคคล ท่ีถือครอบครองโดยเฉล่ียตารางเมตร
ละ 5 บาท การคิดค่าใช้จ่ายจะต้องประมาณค่าใช้จ่าย จะต้องจัดท างบประมาณประจ าปี 
เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการก่อนที่จะมีการเรียกเก็บเงินทุนในการใช้จ่าย
กรณีต่าง ๆ 

5. ประสานงาน ว่าด้วยการด าเนินการในกิจการทางสังคมที่ส่งเสริมการอยู่ร่วมกันของผู้อยู่อาศัยใน
อาคารชุด ผู้บริหารงานอาคารชุด จะต้องเป็นผู้ประสานงานในกิจกรรมต่าง ๆ งานสังคม งานประเพณี งาน
ประชุมกรรมการอาคารชุด รู้ข้อบังคับ และส่งเสริมให้สมาชิกรู้จักหน้าที่ พร้อมรับฟังค าติชมจากผู้อยู่อาศัย ชี้แจ้ง
กรณีผู้อยู่อาศัยเรียกร้องเกินขอบเขต 

 
นคร มุธุศรี (2535) ได้กล่าวถึงขอบข่ายของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายจัดการอาคารชุดพอสรุปไว้
ดังนี้10 
 

                                                 
10

 นคร มุธุศรี. คู่มือคอนโดมิเนียม. กรุงเทพฯ : บี บี พริ้นซ์. 2539 
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1. งานบุคคล ครอบคลุมถึง 
- พนักงาน (โดยตรง) ของฝ่ายจัดการ ควบคุมเวลาการท างาน การลากิจป่วย และอื่นๆ การจัด

สวัสดิการ การประเมินผล 
- พนักงานที่อยู่ภายใต้สัญญาว่าจ้างเป็นการเฉพาะกิจ (รักษาความปลอดภัย , ลิฟต์, ฯลฯ) 

ควบคุมให้ปฏิบัติการตามสัญญาควบคุมผลงาน ประเมินผลการปฏิบัติการ 
- บุคคลที่อยู่ในฐานะเป็นผู้บังคับบัญชาหรือผู้ว่าจ้าง อาทิ เจ้าของร่วม คณะกรรมการ การ

ควบคุมให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร 
2. งานบัญชี และการเงิน ได้แก่การจัดท าใบเสร็จรับเงิน ใบแจ้งหนี้ ลงบัญชี รับ-จ่าย ลูกหนี้ราย

ตัวการจดมิเตอร์น้ า โทรศัพท์ การจัดงบประมาณ การจัดท างบดุล การสรุปรายรับ -จ่าย/
เดือน/ป ี

3. งานดูแลรักษาซ่อมแซม ได้แก่ การซ่อมแซมทรัพย์ส่วนบุคคล การดูแล และรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง การตรวจสอบ การดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมของช่างรับเหมา 

4. งานสถาปนิก ได้แก่ การเขียนแบบ และอ่านแบบ การค านวณต้นทุนค่าใช้จ่าย การขอ
อนุญาตต่างๆ 

5. งานกฎหมาย ได้แก่งานที่จะต้องด าเนินการเกี่ยวกับ พระราชบัญญัติ อาคารชุด และ
กฎหมายหรือระเบียบอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

6. งานทะเบียน และเอกสาร ได้แก่การร่างหนังสือต่างๆ การเขียนรายงานการประชุมการแปล
เอกสาร การจัดท าประวัติห้องชุดและเจ้าของร่วม การติดต่อประสานงาน 

7. งานรักษาความปลอดภัย รวมถึงการฝึกระเบียบแถว และการท าความเคารพ การตรวจ
รายงานประจ าวัน สาธิตการดับเพลิง ตรวจสอบวัสดุอุปกรณ์ของเจ้าของห้องชุดตรวจสอบ
วัสดุอุปกรณ์ของอาคารชุด 

8. งานรักษาความปลอดภัย ติดต่อประสานงานกับเขต ตรวจสอบรายงานประจ าวันตรวจสอบ
บริเวณก าจัดปลวกแมลง 

9. งานธุรการ และบริการ ได้แก่ จัดเก็บค่าใช้จ่าย ช าระค่าสาธารณูปโภค ติดต่อประสานงานกับ
หน่วยราชการ ติดต่อประสานงานระหว่างเจ้าของร่วม ติดต่อประสานงานให้คณะกรรมการ 
ขายและให้เช่า ดูแลตรวจสอบ ซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง 

10. งานประชาสัมพันธ์ ได้แก่ การรับผิดชอบในเรื่องหนังสือชี้แจง การติดประกาศ ภาพข่าวสาร 
2.5.9 ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด การบริหารงานอาคารชุด จะต้องได้เตรียมงานล่วงหน้า 

ตั้งแต่ขั้นตอนการออกแบบก่อสร้าง โดยต้องเข้าใจถึงการออกแบบก่อสร้างมีผลต่อการบริหารงาน ค่าใช้จ่าย
ตลอดจนประสิทธิภาพของการบริหารงาน ต้องเตรียมไว้ล่วงหน้าและรัดกุม เพื่อไม่ให้เกิดการขลุกขลักในการ
บริหารได้ ดังมีสาระส าคัญดังนี้ 

- ก าหนดการออกแบบทรัพย์สินส่วนกลาง ให้เหมาะกับราคาห้องชุดเพื่อผู้อยู่อาศัยสามารถ
รับภาระได้ 
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- ให้มีผู้ช านาญงานด้านการปรึกษาในระหว่างออกแบบเพื่อไม่ให้ปัญหาภายหลังในการดูแล 
- จัดเตรียมงานด้านเอกสารเช่นข้อบังคับต่าง ๆ 
- วางแผนงานในด้านประชาสัมพันธ์ ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าใจ การใช้สถานที่และการอยู่ร่วมกันใน

ส่วนรวม 
- จัดเตรียมงบประมาณในระยะแรก ก่อนท่ีผู้อยู่อาศัยเข้าอยู่ หรือขายอาคารยังไม่หมด หรือยัง

ไม่ได้จดทะเบียนอาคารชุด 
- จัดให้มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายงานให้กับคณะกรรมการและ

เจ้าของร่วม 
- คณะกรรมการอาคารชุด จะต้องจัดบริหารนิติบุคคลอาคารชุดให้มีประสิทธิภาพ วางแผน

ค่าใช้จ่ายแต่ละเดือน และจัดระบบเฉล่ียการเก็บเงินค่าใช้จ่ายที่ยุติธรรม 
- ผู้จัดการจะต้องประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอย่างใกล้ชิด 

2.5.10 วิธีคิดค่าใช้จ่าย การบริหารงานอาคารชุด มีค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2 ประเภท 

1. ค่าใช้จ่ายชั่วคราว ได้แก่ เงินเดือนผู้จัดการ พนักงานท่ัวไป พนักงานท าความสะอาด 
2. ค่าใช้จ่ายในการบริการ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง ให้คงทนถาวร เช่น ค่า

น้ าประปา ไฟฟ้า 
การคิดค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารชุดมี 2 วิธี คือ 

1. ราคาต่อเดือน โดยทั่วไปโครงการระดับราคาประหยัดได้ก าหนดวิธีการคิดค่าใช้จ่ายโดยวิธีนี้ 
ซึ่งค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ประมาณราคาตั้งแต่ 150 ” 600 บาทต่อเดือนต่อหน่วย 

2. ราคาต่อตารางเมตร ในโครงการระดับราคาสูงและปานกลางนิยมใช้วิธีคิดค่าใช้จ่ายโดยวิธีนี้ 
หรือเฉล่ียตามอัตราราคาซื้อ ซึ่งค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วงราคา 5 ” 10 บาทต่อตาราง
เมตร 

2.5.11 ปัญหาการบริหารงานอาคารชุด เนื่องจากปัจจุบัน ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ได้หันเห และให้
ความสนใจมากพอสมควรในเรื่องการอยู่อาศัยในอาคารคอนโดมิเนียมและแน่นอน ส่ิงที่จะมีผลตามมาใน
ภายหลัง จากที่เจ้าของอาคารชุดได้ขายอาคารชุดแต่ละห้องหมดแล้วก็คือ การบริหารอาคารชุดและการ
ให้บริการต่างๆ ที่ผู้อยู่อาศัยจะต้องร่วมมือกันและให้ความส าคัญในการอยู่อาศัยในอาคาร ปัญหาที่จะเกิดขึ้น
ย่อมจะหมดสิ้นไป แต่ข้อเท็จจริงไม่ได้เป็นเช่นนั้น ผู้ที่เป็นเจ้าของห้องชุดส่วนใหญ่ยังไม่เข้าใจในเรื่องของระเบียบ
และกฎหมายอาคารชุดเพียงพอ ซึ่งจะมีผลในการบริหารงานอาคารชุด และผลกระทบต่อผู้อยู่อาศัยร่วมใน
อาคารชุดดังกล่าวด้วย ซึ่งมักจะมีปัญหาในเรื่องการต่อเติม ตกแต่งภายในห้อง การเก็บเงินค่าบริการจากการ
ซ่อม การใช้ทรัพย์ส่วนกลางร่วมกัน 

- การต่อเติมตกแต่งห้องภายใน เจ้าของอาคารชุดที่ได้ว่าจ้างผู้รับเหมา มาด าเนินการตกแต่งภายใน 
มักจะไม่ค านึงถึงผลที่ตามมาในเรื่องของการทิ้งส่ิงของ จากการล้างก่อสร้าง และต่อเติมในท่อระบาย
น้ า ท าให้เกิดการอุดตันได้ 
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- การใช้ทรัพย์ส่วนกลาง เจ้าของอาคารชุด และผู้อยู่ร่วมอาศัยในอาคารชุดมักจะไม่ช่วยกันดูแล ตลอด
การใช้ส่ิงของต่าง ๆ มีอายุการใช้งานท่ียาวนาน ซึ่งจะมีผลให้ค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาลดลง 

นคร มุธุศรี ได้สรุปปัญหาที่พบในการบริหารงานอาคารชุดไว้พอสรุปได้เป็น 14 ประการคือ11 
1. ปัญหาบุคคล คุณสมบัติไม่เหมาะสม ได้แก่ รับข้อต าหนิติเตียนไม่ได้ ไม่รับฟังความคิดเห็นของผู้อื่น 

ไม่มีความเกรงใจผู้อื่น ไม่มีความเสียสละ ไม่มีลักษณะผู้น า เคร่งครัดต่อระเบียบเกินไป ไม่มีมนุษยสัมพันธ์ ไม่
เป็นนักประชาสัมพันธ์ ไม่ถนัดในการเขียนหนังสือ ไม่มีประสบการณ์ ทุจริตในส่วนของค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
ค่าใช้จ่ายส่วนรวม ค่าเช่า 

2. ปัญหากฎหมาย (พระราชบัญญัติอาคารชุด) ไม่มีบทลงโทษค้างช าระ ไม่มีบทลงโทษผู้ฝ่าฝืน
ระเบียบ อาทิ การต่อเติมรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง การเล้ียง สัตว์เล้ียง ฯลฯ การตีความเรื่องการเปล่ียนสภาพ
ภายนอก การจดทะเบียน  เปล่ียนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหลักเกณฑ์ก าหนดอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ การ
จดทะเบียนอาคารชุด 

3. ปัญหาในการจัดเก็บค่าใช้จ่าย ไม่มีเงินที่น ามาใช้จ่าย รายรับไม่พอเพียงกับค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่
ก าหนดไว้เดิมและ เพราะที่มีค่าใช้จ่ายสูงขึ้น ไม่มีผู้ช าระหรือติดค้างค่าใช้จ่าย เจ้าของห้องชุดไม่ได้เข้าอยู่อาศัย
หรือทิ้งให้บุคคลอื่นอาศัยแทน เจ้าของห้องชุดขาดความรู้ความเข้าใจ โดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที่เพิ่งเริ่มเปิด
ด าเนินการ มรปัญหากับเจ้าของโครงการ 

4. ปัญหาในการตกแต่งต่อเติม เจ้าของห้องชุดข้างเคียงได้รับความเดือดร้อน ทรัพย์ส่วนกลางเสียหาย 
ความสะอาด ความปลอดภัย เปล่ียนแปลงสภาพภายนอก อาทิ การติดตั้งเหล็กดัด เปล่ียนประตูหน้าต่าง ฯลฯ 
ฝ่าฝืนกฎระเบียบ 

5. ปัญหาในการซ่อมแซมแก้ไข ไม่มีแบบแปลน ไม่มีผู้ช านาญการเสียค่าใช้จ่ายสูง 
6. ปัญหาในการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง การต่อเติม การวางส่ิงของหน้าห้องชุด 
7. ปัญหาเปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์ของห้องชุด ในอาคารเดียวกันมีการใช้ห้องชุดแตกต่างกัน 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเพิ่มสูง ค่าใช้จ่ายส่วนตัวเพิ่มสูง 
8. ปัญหาในการทิ้งขยะ ไม่มีช่องทิ้งขยะ ช่องทิ้งอุดตัน มีเศษขยะหน้าช่องทิ้ง มีวัสดุที่มีคม มีน้ าหนัก

มาก ห้องขยะจัดท าไว้ไม่ถูกต้อง อาทิ ไม่มีท่อระบายน้ าเสีย พื้นอยู่ในระดับเดียวกัน และติดต่อกับพื้นที่อื่นๆ การ
จัดเก็บล่าช้า 

9. ปัญหาในการดูแลรักษาความปลอดภัย คนรับใช้และคนขับรถของเจ้าของห้องชุด แขกหรือญาติของ
เจ้าของห้องชุด การตกแต่งห้องชุด ค่าใช้จ่ายสูง การติดสติ๊กเกอร์รถยนต์ การติดตั้งอุปกรณ์หุงต้มภายในห้องชุด 
การใช้อุปกรณ์ดับเพลิง พนักงานรักษาความปลอดภัย 

10. ปัญหาการเลี้ยงสัตว์ ส่งเสียงรบกวน น่าหวาดกลัว น่ารังเกียจ ท าความสกปรก 
11. ปัญหาในการให้บริการส่วนกลาง พนักงานไม่เพียงพอ และไม่มีความรู้ความสามารถ พนักงาน

เลือกให้บริการ เจ้าของร่วมไม่พอใจ เกิดการทุจริต 
                                                 
11

 อ้างใน กระมล โอฬาระวัติ. ปัญหาของผู้พักอาศัยในอาคารสูง เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร. (รายงายผลการวิจัย คณะรัฐ

ประศาสนศาสตร์ สถาบันพัฒนบริหารศาสตร์, 2539), หน้า 20 - 21 
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12. ปัญหาโครงการ น าทรัพย์สินส่วนกลางไปเป็นส่วนตัว ไม่ช าระค่าใช้จ่ายน าพนักงานส่วนกลางไปใช้
บริการส่วนตัว  วัสดุอุปกรณ์และการก่อสร้างไม่มีคุณภาพ พนักงานขายมีข้อตกลงพิเศษกับผู้ซื้อ อัตราการเรียก
เก็บค่าใช้จ่าย เจ้าของไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง โครงการไม่ได้จัดสถานท่ีในการบริการและปฏิบัติงานให้เหมาะสม 

13. ปัญหาในการประชาสัมพันธ์ ผู้พักอาศัยไม่ติดตามข่าว ไม่มีสถานท่ีที่เหมาะสม 
14. ปัญหาอื่นๆ น้ ารั่วระหว่างชั้น อัตราค่าน้ าประปาแพง 

 

2.6 แนวคิดจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
2.6.1 งานวิจัยของ ของ เชิดศักดิ์ สร้อยสุวรรณ เรื่อง การศึกษาเปรียบเทียบการให้บริการบริหาร

จัดการอาคารของบริษัทที่บริหารงานโดยคนไทยและบริษัทที่บริหารงานโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 
กรณีศึกษา : อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานคร กล่าวว่า ‚อาคารชุดที่มีงบประมาณเพียงพอ
ต่อการจัดการทางการเงินที่ดี จะท าให้อาคารมีสภาพดี อาคารที่มีงบประมาณเพียงพอมาจากการก าหนดค่า
ส่วนกลางที่เหมาะสม และการจ่ายค่าส่วนกลางของเจ้าของห้องชุด‛ 

2.6.2 งานวิจัยของ กฤษณา ปานสนุทร เรื่องการมีส่วนร่วมของเจา้ของห้องชดุในการบริหารทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศยัระดับราคาปานกลาง สามารถแยกประเด็นในการบริหารทรัพยส่์วนกลางของ
อาคารชุดได้ดงันี ้

1. ประเด็นการปฏิบัติในการบรหิารทรัพย์ส่วนกลางที่ขัดต่อกฎหมาย เช่นมีความบกพร่องในการจัด
ประชุมใหญเ่จา้ของรว่มประจ าป ี และการจดัเก็บเงินกองทุน ซึง่ในปัจจุบันพบวา่มีหลายโครงการท่ีไม่ได้มีการ
จัดเก็บเงินกองทุนมาก่อนเลย การท่ีไม่มีเงินกองทุน ท าให้การดูแลบริหารอาคารชดุและทรัพย์ส่วนกลางมี
ข้อจ ากดัและมีปัญหาทางการเงนิคือไม่มีเงินส ารองในการซ่อมแซมใหญ ่

2. ประเด็นปัญหาการจัดเก็บคา่ส่วนกลางรายเดือน ถึงแมว้่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จะ
ระบุไว้ชัดเจนวา่เจ้าของห้องชุดจะต้องจา่ยเงินคา่ใช้จา่ยรว่มเพื่อใช้ในการดูแลบริหารทรัพย์ส่วนกลาง แต่เจา้ของ
ห้องชุดก็ยังไม่ปฏิบัต ิ ซึ่งปัญหาการจดัเก็บค่าส่วนกลางรายเดือน เป็นจุดเริม่ที่น าไปสู่ปัญหาและอุปสรรคในการ
บริหารงานนิติบคุคลอาคารชุด นอกจากนี้ยังมีผลไปถึงการจัดหาการบริการส่วนกลางที่ไมเ่พียงพอ หรือไม่ดีพอ
แก่อาคารชดุ 

3.  ประเด็นการมีส่วนร่วมของเจา้ของห้องชุดในการบริหารทรัพยส่์วนกลาง เจ้าของห้องชดุเพกิเฉยต่อ
บทบาทและหน้าที่ของตนเอง ปฏิเสธและไม่รักษาสิทธิของตนเองตั้งแต่แรก โดยการไม่เข้าประชมุใหญ ่ ไม่อ่าน
ประกาศ ไม่สนใจข่าวสาร เป็นตน้ ผลของการไมม่ีส่วนร่วมเห็นได้ชัด คือเจ้าของห้องชุดไมจ่่ายคา่ส่วนกลางราย
เดือน 

4.  ประเด็นแนวทางในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง เมื่อต้องการซ่อมแซมครั้งใหญ่ท่ีมคี่าใชจ้่ายจ านวน
มาก ในโครงการท่ีมีกองทุน หากต้องการซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลางที่เสื่อมสภาพ เจา้ของห้องชดุส่วนใหญ่จะยอม
ที่จะอนุมัตเิงินกองทุนเพื่อมาใชซ้อ่มแซม ส่วนโครงการท่ีไมม่ีเงนิกองทุน เจา้ของห้องชดุจะยอมแชร์คา่ใช้จ่าย
เพิ่มเติมเพื่อเป็นคา่ซ่อมแซม นอกจากนี้ยังยินยอมทีจ่ะใหเ้รียกเกบ็เงินกองทุนเพิ่ม 
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2.6.3 งานวิจัยของ พัสตราภรณ์ มีศิริ เรื่อง การบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพหมานครชั้นใน สรุปผลการศึกษาไดว้่า ปัจจุบันการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลาง มี 4 รูปแบบ
คือ 

1. เจ้าของร่วมบริหารเองโดยการคดัเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมีเปน็ผู้จัดการนิติบุคคล 
2. เจ้าของร่วมบริหารเอง โดยจ้างบคุคลภายนอกมาเป็นผู้จัดการนิตบิุคคล 
3. จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบรษิัท และอยู่ประจ าโครงการ 
4. จ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลมาจากบรษิัท แต่ไม่อยู่ประจ าโครงการ 

การบริหารแต่ละรูปแบบพบปัญหาที่คล้ายๆกันคือ 
- ปัญหาในการจา่ยคา่ส่วนกลางไม่ตรงเวลา 
- งานบริการและกิจกรรมไม่เหมาะสม 
- จัดประชมุไม่ได้ตามก าหนด 
- ขาดการรายงานผลการปฏิบัติการของนิติบุคคล 

รูปแบบการบริหารจดัการอาคารชุดที่เหมาะสม มี4 รูปแบบ แต่ไมม่ีแบบใดทีด่ีที่สุด การน า 
รูปแบบการบริหารมาใช้ในแต่ละโครงการ ขึ้นอยู่กับความต้องการและความเหมาะสมของโครงการ 

2.6.4 งานวิจัยของ สมพงษ ์ หิรัญศักดิ ์  เรื่อง การประเมนิการใช้งานส่ิงอ านวยความสะดวกใน
อาคารชุดพักอาศยัระดับราคาปานกลางค่อนขา้งสูง: กรณีศึกษาเปรียบเทียบโครงการปทุมวันเพลส, สยาม
คอนโดมีเนียมและเกล้าสยามคอนโดมีเนียม พบว่า ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการอาคารชดุพักอาศัยที่มี
คุณภาพท่ีดีขึ้นอยูก่ับการออกแบบท่ีได้มาตรฐาน ซึ่งทั้ง 3 โครงการท่ีท าการศกึษา ยังคงมีปัญหามาตรฐานต่ า
กว่าเกณฑ์อยู่บ้าง นอกจากนั้นการบริหารและจดัการอาคารชุดกเ็ป็นส่ิงส าคัญทีช่่วยรักษาใหส่ิ้งอ านวยความ
สะดวกเหล่านั้นอยูใ่นระดับที่มีคณุภาพท่ีดีตลอดไป 

2.6.5 งานวจิัยของ สุธ ี สุเมธานนทศักดิ ์ เรื่อง การศกึษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชดุพัก
อาศัยระดับราคาสูง ในกรงุเทพมหานครท่ีมีผลต่อประสิทธิภาพในการจัดการและดูแลรักษาอาคารและทรัพย์สิน
ส่วนกลาง การวจิัยนี้มจีุดมุง่หมายเพื่อท่ีจะท าการศกึษาลักษณะทางกายภาพของอาคารมีผลต่อการดูแลอาคาร
อย่างไร โดยเน้นมมุมองจากผูดู้แลอาคารท่ีเน้นความสะดวกในการดูแลเป็นหลัก เป็นไปตามสมมติฐานท่ีได้
ตั้งขึ้นวา่ ลักษณะทางกายภาพของอาคารย่อมส่งผลโดยตรงต่อการดูแลรักษาอาคาร และประสิทธิภาพในการ
จัดการย่อมขึ้นอยู่กับลักษณะทางกายภาพดว้ย ดังนั้นการออกแบบอาคาร และด าเนินการก่อสร้างอาคารสูง
ต่างๆ ควรท่ีจะค านึงถึงการดูแลอาคารหลังจากก่อสร้างเสร็จแลว้ด้วย เพื่อท่ีจะไม่ใหเ้กิดปัญหาในการท่ีจะดูแล
อาคารน้ันๆ ในภายหลัง 
 
 



 
บทที่ 3 

 

นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 
 

ในบทนี้เป็นการรายงานผลการศึกษา การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
กรณีศึกษา เคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 โดยแยกน าเสนอข้อมูลออกเป็นนิติบุคคลอาคารชุด เป็นจ านวน 10 นิติ
บุคคล โดยแต่ละนิติบุคคล ประกอบไปด้วยรายละเอียดตามหัวข้อดังต่อไปนี ้

1. ข้อมูลโครงการ 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 

2.1 ลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร 
2.2 ลักษณะกายภาพภายในอาคาร 
2.3 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร 

3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
3.1  พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 
3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 
3.3  เหตุผลของการเปล่ียนแปลงรูปแบบการท างาน 

4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 
4.1 การบริหารจัดการ 

4.1.1  โครงสร้างการบริหารจัดการ  
4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบัติงาน 

        4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบของต าแหน่งงาน 
4.1.4  ลักษณะและขอบเขต การปฏิบัติงาน 

4.2  การปฏิบัติงาน 
       4.2.1  โครงการสร้างการปฏิบัติงาน 

       4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน 

       4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน 

       4.2.4  ล าดับความส าคัญของงาน 

       4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงาน 

5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 
5.1  แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ 
5.2  แผนการใช้งบประมาณ 
5.3  ค่าใช้จ่ายอาคาร 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ 
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6. ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 
6.1  ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
6.2  ผลงานจากการปฏิบัติงาน 

6.2.1  การบ ารุงรักษาอาคาร 
6.2.2  การดูแลงานบริการอาคาร 
 

3.1 นิติบุคคลอาคารชุด 1  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 1 

   
รูปภาพท่ี 3.1 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 1 
 
1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 1 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 1 (ส่วนที่ 1) ปีที่ก่อสร้าง 2533 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 20 ปี จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2542 จ านวน 
192 หน่วย / อาคาร จดทะเบียนอาคารชุด 6 อาคาร ชื่ออาคาร 1-6 จ านวนหน่วยพักอาศัย 1,150 หน่วย จ านวน
ผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 937 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย 
ปัจจุบันยังไม่มีการน าไปใช้ ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย 
 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 มีจ านวน 6 อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 31 ตร.ม. /หน่วย  พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 15,774  ตร.ม. / 6 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 16 ไร่ 92 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้างานตู้ควบคุม
ไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร 
ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบทีวีรวม ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มี สัญญาณเตือนภัย 10 จุด ไฟ
ฉุกเฉิน 10 จุด  ตู้ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 10 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิด  อาคาร 1-5 
อาคารละ 4 ตัว อาคาร 6 มี 5 ตัว  บริเวณป้อมผู้รักษาความปลอดภัย 3 จุด จุดละ 1 ตัว ส่วนบริการภายใน
โครงการ 1 อาคาร มี ตู้น้ าดื่ม  1 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง อินเตอร์เน็ตภายนอก 
10 จุด เคเบิลทีวี 
 
 



33 
 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร พบมีลักษณะที่ดีมาก พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์มาก สวนและ
ต้นไม้ มีการตัดส้ันเรียบร้อย มีการเก็บขยะทั้งหมด สะอาด ปลอดภัย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ มีการท า
สัญลักษณ์แบ่งช่องจอดชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีสดใหม่ มี
ความสะอาด ไม่มีคราบน้ าฝน ไม่มีรอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพสมบูรณ์ ไม่มีรอยแตกร้าว ไม่มี
รอยคราบน้ า สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 

 

 

 
รูปภาพท่ี 3.2 ลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 1-6 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร  พบมีลักษณะที่ดีมาก พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์มาก บริเวณ
พื้นที่ภายในอาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารไม่มีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางสิ่งของ บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้น
อาคารสภาพสมบูรณ์ ขัดมัน สะอาด เรียบร้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันไดสะอาดไม่
ลอก ชานพักบันไดสมบูรณ์ สะอาดเรียบร้อย ผนังภายในและเพดาน ไม่มีรอยขีดเขียน ลอก ลักษณะเพดาน 
สะอาดไม่มีคราบน้ า ไม่มีสีลอก สถานที่เก็บและทิ้งขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายมีความสะอาด มีการจัดเตรียม
อุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายในอาคารสะอาด ไม่มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะสมบูรณ์ มีการปิด
ป้ายเตือนชัดเจน 

 

 
รูปภาพท่ี  3.3  ลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 1-6 
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2.3   สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร  พบมีลักษณะที่ดีมาก พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์มาก 
ต่อการใช้งาน ระบบประปาและสุขาภิบาล สภาพท่อน้ าสมบูรณ์ ไม่มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่ติดตั้งท่อสะอาด ไม่มี
คราบน้ า ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า จัดเก็บเรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการจัดเตรียมอุปกรณ์
พร้อมใช้งาน สมบูรณ์ทุกจุด ระบบรักษาความปลอดภัย มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัย บริเวณ
ทางเข้า-ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ 
เครื่องอ านวยความสะดวกอื่น ๆ สภาพสะอาด พร้อมใช้งาน 

 

 
รูปภาพท่ี 3.4 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  อาคาร 1-6 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 1 

3.1 พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 1 ลักษณะจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่ม
เกล้าระยะ 3 นิติบุคคล 1,2  พบว่า ก่อสร้าง ปี 2533 อายุโครงการ  ปัจจุบัน 20 ปี จดทะเบียนนิติบุคคล 1 และ 2 
เมื่อปี 2542  มีบริษัท จัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ ปี 2542-ปัจจุบัน 

 
รูปภาพท่ี  3.5  การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 นิติบุคคล 1 
 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 1   ปี 
2542 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคาชุด ถึงปี 2552 ระยะ เวลา 10 ปี มีบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) 
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เข้ามาบริหารจัดการ มีผู้จัดการนิติบุคคลเพียง 1 คน การปฏิบัติงานรวมกันเป็นชุดเดียว แยกการจัดการงาน
บริหารออกเป็นแต่ละนิติบุคคลชัดเจน 
 ปี 2553 - ปัจจุบันมีบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ มีการแยก
ผู้จัดการนิติบุคคลและแยกการบริหารจัดการออกเป็น นิติบุคคล 1 และนิติบุคคล 2 
 

 
รูปภาพท่ี 3.6 ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 1 
 

3.3  เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล การ
ดูแลผลประโยชน์ในเชิงการบริหารจัดการ และการบริการให้กับเจ้าของร่วม ความต้องการของเจ้าของร่วมและ
คณะกรรมการควบคุมการจัดการมีความเห็นพ้องให้แยกออกเพื่อบริหาร 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1 การบริหารจัดการ 
4.1.1  โครงสร้างการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนร่มเกล้า 1 มีการ

ประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่างผู้อยู่อาศัย ให้แต่งตั้งตัวแทนจากเจ้าของร่วมทั้งหมด หารือเรื่องต่าง ๆ ภายใน
อาคารที่ตนพักอาศัย หลังจากนั้นมีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ โดยที่มี ที่ปรึกษาจากบริษัท
จัดการทรัพย์สินและชุมชน ให้ค าปรึกษาในเรื่องต่าง ๆ  ประเด็นที่ได้จากการประชุมหารือตกลงกันเป็นที่
เรียบร้อยแล้ว จะน าไปด าเนินการโดยผู้จัดการนิติบุคคล ปัจจุบันมีการจัดท าเพื่อใช้งานจริงเรียบร้อยแล้ว  
  ลักษณะการปฏิบัติงานแบ่งออกเป็น  งานด้านบริหารจัดการ ซึ่งจะประกอบไปด้วย ฝ่ายการ
บัญชี  ฝ่ายการเงิน  ฝ่ายช่างเทคนิค ผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะดูแล ควบคุมงานรักษาความสะอาด 
ควบคุมงานด้านรักษาความปลอดภัย จัดระเบียบชุมชน ควบคุมงานจ้างอื่น ๆ  ได้แก่งานดังนี้ ปฏิบัติตาม
แผนงานและงบประมาณ ซ่อมแซมฉุกเฉินเร่งด่วน 
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แผนผังที ่3.1 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 
 

 
แผนผังที่ 3.2 โครงสร้างการปฏิบัติงานภายในส่วนของเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการ 
 

4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบัติงาน  พนักงาน  25  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา ผู้ช่วย
ผู้จัดการ 1 อัตรา เจ้าหน้าที่การเงิน  1 อัตราเจ้าหน้าที่บัญชี  1 อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงาน
รักษาความสะอาด 6 อัตรา จัดจ้างองค์กรภายนอกเข้ามาปฏิบัติหน้าที่พนักงานรักษาความปลอดภัย 14 อัตรา 
จัดจ้างองค์กรภายนอกเข้ามาปฏิบัติหน้าที่ 

4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายด าเนนิงาน และบริหารภายในนิติบุคคลอาคารชดุ 1 ฝ่าย
ด าเนินงานและงานบริหารจัดการภายในโครงการจะมีการแจ้งให้เจ้าของร่วมที่อยู่ร่วมกัน เกี่ยวกับข้อตกลง
ระหว่างผู้ที่อยู่อาศัย ตัวนิติบุคคลและตัวอาคารที่อยู่อาศัย เป็นข้อตกลงในการใช้พื้นที่ส่วนกลางร่วมกัน ฝ่าย
บริหารจัดการ ซึ่งจะประกอบไปด้วย  

- งานด้านฝ่ายการบัญชี ท าหน้าที่จัดการบัญชีรายรับ-รายจ่าย ของการดูแลส่วนกลางของตัวโครงการ 
- งานด้านฝ่ายการเงิน มีการจัดเก็บค่าส่วนกลาง 300 บาท / เดือน ค่าอุปกรณ์ 30 บาท/เดือน 
- งานด้านฝ่ายช่างเทคนิค มีสองส่วนด้วยกัน ส่วนแรก คือดูแลทรัพย์สินส่วนกลางโดยนิติบุคคลจะเป็น

คนดูแลค่าใช้จ่ายทั้งหมด ส่วนท่ีสอง คือดูแลทรัพย์สินส่วนบุคคล โดยเจ้าของร่วมจะต้องจ่ายเอง 
- งานด้านการควบคุมงานรักษาความสะอาด มีการจัดจ้าง องค์กรเอกชนตามความเหมาะสมกับ

งบประมาณโดยการประมูล  
- งานด้านการควบคมุงานด้านรักษาความปลอดภัย  มีการจัดจ้าง องค์กรเอกชนตามความเหมาะสมกับ

งบประมาณโดยการประมูล   
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4.1.4  ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน ปฏิบัติตามสัญญาจ้าง และตามมติในที่
ประชุมของคณะกรรมการควบคุมและจัดการ มีการตรวจสอบอีกครั้งหลังจากการปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว 
 

4.2  แผนการปฏิบัติงาน 
4.2.1  โครงการสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ เจ้าของร่วม 

มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทางคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 9 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และเลือก กรรมการ
ควบคุมการจัดการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลงร่วมกัน และน าข้อเสนอ 
ข้อตกลงที่ได้จาก เจ้าของร่วม น าไปให้ส่วนบริหารจัดการนิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 
 นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และผู้ช่วยผู้จัดการเป็น
ผู้ช่วยดูแลในงานทั่วไป อาทิเช่น งานจัดระเบียบ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงาน
งบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงานจัดการ แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่าง โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้ว
ก็มีการรายงานผลกลับให้กับผู้จัดการนิติฯ เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการท างานให้กับ
เจ้าของร่วมต่อไป 
 

 
แผนผังที่ 3.3 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล 
 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน รับมาจากที่ประชุมใหญ่จากเจ้าของร่วมและคณะกรรม
ควบคุมการจัดการ โดยนิติบุคคลมีการจัดท าแผนงานดังนี้ มีการวางแผนการปฏิบัติงานตามหน้าที่รับผิดชอบ  
จัดท าเป็นแผน ประจ าวัน / เดือน / ปี จัดท าใบตรวจรับงาน ของแต่ละส่วนงานที่รับผิดชอบ และตรวจสอบ
รายละเอียดจากผู้จัดการนิติบุคคลในแต่ละวัน 
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ตารางที่ 3.1 แผนงานประจ าปีนิติบุคคล 1 ที่จะด าเนินการระหว่างเดือน กรกฎาคม 2553 – มิถุนายน 2554 

 
 

4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน  เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้
อาศัยภายใน อาคาร 1-6  มีการปรึกษาระหว่างผู้อาศยัด้วยกนักับคณะกรรมการควบคมุการจัดการ แล้วสรุปเป็น
มติจากที่ประชุมใหญ่ 
 คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน 8 คน จากนั้น
จึงแต่งตั้งประธานกรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ส าหรับบทบาทและ
หน้าที่จะเป็นตัวแทนเจ้าของร่วม ในการประชุมหาข้อตกลงในการบริหารจัดการภายในนิติบุคคล โดยมีที่ปรึกษา
คณะกรรมการควบคุมการจัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ 
 ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการ การเงิน บัญชี และช่าง มาจาก 
บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) 
 เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 14 คน เจ้าหน้าที่รักษาความ
สะอาด จัดจ้างจากองกรณ์ภายนอกภายนอก จ านวน 6 คน 
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4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1)  การจัดเก็บ
เงินค่าส่วนกลาง 2) การรักษาความปลอดภัย 3) การจัดระเบียบภายในโครงการ 4) การดูแล และซ่อมแซมตัว
โครงการท่ีอยู่อาศัย 5)  ส่ิงแวดล้อมชุมชน 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงานประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล ท า
ตารางเวลา ตรวจสอบการปฏิบัติงานของ เจ้าหน้าที่ท าความสะอาด และ เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย  ผู้ช่วย
ผู้จัดการมีการตรวจสอบสภาพอาคารพักอาศัยหลังจาก การปฏิบัติงานของ เจ้าหน้าที่ท าความสะอาด และ 
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย เพิ่มเติม เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยและเจ้าหน้าที่ท าความสะอาด ได้ปฏิบัติ
ตามสัญญาจ้าง และมีการลงโทษในกรณีที่บกพร่องในงานที่ได้รับมอบหมาย เจ้าหน้าที่ท าความสะอาด ที่ดูแล 
อาคารละ 1 คน  
 
5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ
จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.2 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) 

แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) จ านวนเงิน 
รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 4,140,000.00 
รายรับค่าน้ าประปา 1,439,090.50 
รายรับค่าน้ าประปาตู้น้ า และเครื่องซักผ้า 34,965.50 
รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 414,000.00 
รายรับค่าบรรจบมิเตอร์ 33,900.00 
รายรับค่าตั้งตู้น้ าดื่ม และเครื่องซักผ้า 179,140.00 
รายรับค่าไฟฟ้า 1,340.00 
รายรับค่าไฟฟ้าตู้น้ าดื่ม และเครื่องซักผ้า 14,473.00 
รายรับดอกเบี้ยรับ 81,568.75 
รายรับค่าปรับ 8,650.00 
รายรับเงินเคลมประกัน 40,200.00 
รายรับค่าจอดรถ 3,400.00 
รายรับค่าตอบแทนเคเบิลทีวี 12,000.00 
รายรับเบ็ดเตล็ด 53,236.00 
รายรับจากการฟ้องร้องด าเนินคดี ห้อง 326/60 37,651.00 
รวมรายรับอาคาร 6,493,614.75 

 
5.2  แผนการใช้งบประมาณ  (ระหว่างเดือน กรกฎาคม 2553 - มิถุนายน 2554) 

ตารางที่ 3.3 แผนงบประมาณ นิติบุคคล 1  
รายการ งบประมาณ 

จัดกิจกรรม วันแม่แห่งชาติ  วันพ่อแห่งชาติ ท าบุญตักบาตรปีใหม่ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ 53,000 
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ลอกท่อระบายน้ าและบ่อพักรอบ ๆ อาคาร เพ่ือให้น้ าระบายลงสู่ล าคลองได้สะดวก 25,000 
ล้างท าความสะอาดท่อพักน้ าประปาพร้อมค่าคลอรีน 18,000 
บ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าประจ าอาคาร 13,000 
ก าจัดสุนัขจรจัดภายในชุมชนเพื่อความสะอาดและปลอดภัย 5,000 
ค่าใช้จ่ายในการเข้าร่วมกิจกรรมโอกาสต่าง ๆ ตามความเหมาะสม เช่น ค่ากระเช้าดอกไม้ ค่าพวงหรีด 
สนับสนุนกิจกรรมอาสาสมัครต ารวนชุมชนนิติฯ 1 หรืออ่ืน ๆ 

20,000 

ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี 50,000 
อบรมสัมมนาเจ้าของร่วมและคณะกรรมการฯ 50,000 
ท าป้ายน านักงานนิติฯ บริเวณรั้วริมถนนอาคาร ได้รับงบประมาณจากการเคหะฯ 40,000 
จ้างวิศวกรตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ.2550 (6 อาคาร) 50,000 
รวมจ านวนเงิน 324,000 

 
5.3  ค่าใช้จ่ายอาคาร ค่าใช้จ่ายอาคารแบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวด

ค่าบริการอาคาร หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.4 ค่าใช้จ่ายอาคารนิติบุคคล 1 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 
ค่าไฟฟ้า 665,886.92 
ค่าน้ าประปา 1,411,175.71 
ค่าโทรศัพท ์ 11,383.87 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  211,942.00 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้า  5,563.00 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบประปา  24,890.00 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  13,293.00 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  45,473.00 
ซ่อมแซมบ ารุงรักษาอื่นๆ 6,424.00 
ค่าบริการรักษาความสะอาด 660,000.00 
ค่ารักษาความปลอดภัย 1,618,400.00 
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 62,279.35 
ค่าก าจัดปลวกและแมลง 29,960.00 
ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 43,200.00 
ค่าถ่ายเอกสาร 12,858.00 
ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 57,317.31 
ค่าวารสารสิ่งพิมพ์ 24,105.00 
ค่าบริหารการจัดการ 1,097,484.00 
ค่าเบี้ยประชุม 108,000.00 
ค่ารับรองการประชุม 10,625.00 
ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 41,783.00 
ค่าธรรมเนียมปรึกษาทนายความ 10,000.00 
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ค่าสอบบัญชี 12,000.00 
ค่าใช้จ่าย - วันพ่อ 5,645.00 
ค่าใช้'จ่าย - วันแม่ 6,017.00 
ค่าใช้จ่าย - วันเด็ก 22,215.00 
ค่าใช้จ่าย - วันสงกรานต์ 20,520.00 
ค่าพาหนะ,  ค่าน้ ามัน 13,205.00 
ค่าใช้จ่าย - ในการบริจาคและงานบุญต่างๆ 7,500.00 
ค่าสมาชิกบริการที่ปรึกษาผู้ใช้ซอฟท์แวร์  4,173.00 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,080.00 
ค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ 3,000.00 
ค่าเสื่อมราคา 601,348.66 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 103,003.00 
รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 6,974,749.82 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัยทั้งหมด 1,150 หน่วย จ านวน 6 

อาคาร จัดเก็บค่าส่วนกลาง 300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 1 ดูแล 
ทั้งหมด คิดเป็น 4,147,200 บาท  

5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัยทั้งหมด 1,150 หน่วย จ านวน 6 อาคาร 
จัดเก็บค่าส่วนกลาง 300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 1 ดูแล รวมรายได้
จากแหล่งอื่น จัดหามาจากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ เมื่อรวมรายได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 
คิดเป็น  6,493,614.75 บาท 
 
6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1  ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย การติดตามค่าใช้จ่ายแจ้งให้
เจ้าของร่วม รับทราบข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และผลบทกระทบ หากไม่จ่ายค่าส่วนกลางตรงตาม
ก าหนดเวลา ซึ่งได้ระบุในระเบียบการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมตอนที่เข้ามาอยู่ อาศัย มีการแจ้งเตือนผ่าน
จดหมายกรณีที่มีการผิดข้อตกลง และมีมาตรการเพื่อควบคุมกรณีดังกล่าว เช่น การตัดน้ า เป็นต้น  การ
ประสานงานภายในส านักการมีผู้จัดการนิติบุคคล ดูแลในทุกส่วนงาน ซึ่งจะมีการตรวจสอบเสมอ เช่น การแจ้ง
เรื่องจากส่วนงานต่าง ๆ  
 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล โดย ทางนิติบุคคลจะมีการจัดให้มี ผู้ให้บริการต่าง ๆ เข้ามาเช่า
พื้นที่ในแต่ละส่วนและมีการจัดเก็บค่าเช่า น ามาเป็นงบประมาณที่ใช้ในการบริหารจัดการภายในโครงการต่อไป 
 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ
อาคาร และนิติบุคคล มีประเด็นมาประชุมกัน โดยรวบรวมจากลูกบ้านโดยผ่านทางตัวแทน มีการติดตามผลและ
รายงานผลการปฏิบัติงานท่ีได้รับมอบหมายจากครั้งก่อน มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง โดยที่
เจ้าของร่วมทุกคนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นต่าง ๆ เพื่อน าไปเป็นประเด็นที่ใช้ในการบริหารจัดการ
ของนิติบุคคลต่อไปได้ 
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 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีการประกาศโดยใช้เสียงตามสาย บอร์ด
ประชาสัมพันธ์ในทุกอาคาร มีการส่งจดหมายประชาสัมพันธ์ให้เจ้าของร่วมได้ทราบข้อมูลข่าวสาร มีการแจ้ง
เตือนกรณีมีการผิดกฎระเบียบต่าง ๆ ตามข้อตกลงการอยู่ร่วมกัน เช่น ค่าส่วนกลาง 
 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคลฯ ออกแบบสอบถามความพึงพอใจ ปีละ 1 
ครั้ง ให้กับเจ้าของร่วมทุกคนได้ท าการประเมินการท างานของนิติบุคคล มีการแจ้งข้อมูลผ่านตัวแทนเจ้าของร่วม
ในข้อบกพร่องต่าง ๆ ในท่ีพักอาศัย ผู้อาศัยร่วม เขียนข้อความ ส่งเข้าตู้รับฟังความคิดเห็น  มีข้อเสนอต่าง ๆ จาก
ผู้อาศัยร่วม โดยน าเข้าที่ประชุมลูกบ้านโดยผ่านตัวแทน ประจ าเดือน และมีการเสนอในการประชุมใหญ่ประจ าปี 
 

6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1  การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม พิจารณาดูจากสภาพของอาคารที่อยู่

อาศัย ส่วนของพื้นท่ี ที่มีสภาพช ารุดทรุดโทรม มีการซ่อมแซมบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง การตัดสินใจในการที่จะ
ใช้งบประมาณมาจาก เจ้าของร่วมมีมติร่วมกันในท่ีประชุมใหญ่ 
 การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้าง องค์กรภายนอกรับเหมาเข้ามา
ดูแล เรื่องสวนและสนาม โดยมีการตัดหญ้าเดือนล่ะ 1 ครั้ง มีการใส่ปุ๋ยให้กับต้นไม้บริเวณรอบอาคาร 2 เดือน 
ต่อ 1 ครั้ง ช่างวางแผนด้วยตนเองและเสนอต่อผู้จัดการนิติบุคคล อนุมัติด าเนินการอีกครั้ง 
 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการจัดส่งหนังสือถึงผู้อาศัยร่วมภายในอาคาร มี
การพูดคุยท าความเข้าใจในเรื่องการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับและการอยู่อาศัยร่วมกัน 
 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร ตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร ตามระยะเวลา 
ในทุก เดือน โดยมีการตรวจสอบด้วยตัวผู้จัดการ หรือผู้ช่วยผู้จัดการเป็นคนด าเนินงาน 

6.2.2 การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร
เนื่องจากทางโครงการไม่มีการจัดพื้นที่ส าหรับลูกบ้านในการค้าขายหรือจัดร้านค้าภายในบริเวณ ส่วนกลางของ
ทางอาคารชุด แต่ได้มีการจัดพื้นที่ส าหรับจอดรถเข็นของลูกบ้านเพื่อเป็นการอ านวย ความสะดวกแก่เจ้าของร่วม
เท่านั้น ส่วนท่ีเป็นพื้นที่ฟุตบาท โดยรอบของอาคารชุด เป็นการดูแลของเขตพื้นที่ของกรุงเทพฯ  การควบคุมพื้นที่
จอดรถและบริการอื่น ๆ 
 จัดท าป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถของลูกบ้านภายในโครงการเพื่ออ านวยความสะดวกในการน ารถเข้ามา
จอดในพื้นที่ หากที่จอดรถเต็มก็ต้องเป็นหน้าที่ของลูกบ้านจัดหาที่จอดรถนอกโครงการที่พักอาศัยเองมีการจัด
ช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่จอดมีการจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์อย่างเหมาะสม 
 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ  การจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี  
ได้แก่ กิจกรรม วันแม่แห่งชาติ  วันพ่อแห่งชาติ ท าบุญตักบาตรปีใหม่ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์  มีการจัด
งบประมาณอย่างเหมาะสม 
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3.2 นิติบุคคลอาคารชุด 2  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 1 

   
รูปภาพท่ี 3.7 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 2 
 
1.  ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 2 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 1 (ส่วนที่ 1) ปีที่ก่อสร้าง 2533 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 20 ปี  ปีที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2542 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 192 หน่วย / อาคาร  จ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 5 อาคาร ชื่ออาคาร 7-11
จ านวนหน่วยพักอาศัย 960 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 743 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2.  ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 5 อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 31 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 13,094  ตร.ม. /5 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 14 ไร่ 20 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้างานตู้ควบคุม
ไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร 
ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบทีวีรวม ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มีสัญญาณเตือนภัย 10 จุด ไฟ
ฉุกเฉิน 10 จุด  ตู้ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 10 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย  ระบบกล้องวงจรปิด  อาคาร 7-
11 รวม 80 ตัว  อาคารละ 16 ตัว ติดตั้งบริเวณทางเข้าออก และทุกชั้นของอาคารพักอาศัย บริเวณป้อมผู้รักษา
ความปลอดภัย 2 ตัว จุดละ 1 ตัว ส่วนบริการภายในโครงการ 1 อาคาร มีตู้น้ าดื่ม  1 ตู้ เครื่องซักผ้า 4 เครื่อง 
เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง อินเตอร์เน็ตภายนอก 10 จุด เคเบิลทีวี 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร พบมีลักษณะที่ดีมาก พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์มาก สวนและ
ต้นไม้ ตัดส้ันเรียบร้อย เก็บขยะทั้งหมด สะอาด ปลอดภัย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ มีการท าสัญลักษณ์แบ่ง
ช่องชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีสดใหม่ มีความสะอาด ไม่มีคราบ
น้ าฝน ไม่มีรอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพสมบูรณ์ ไม่มีรอยแตกร้าว ไม่มีรอยคราบน้ า สนามเด็ก
เล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี 3.8 แสดงลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร  อาคาร 7-11 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ บริเวณพื้นที่ภายใน
อาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพ
สมบูรณ์ ขัดมัน สะอาดเรียบร้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันไดสะอาดไม่ลอก ชานพัก
บันไดสมบูรณ์ สะอาดเรียบร้อย ผนังภายในและเพดาน รอยขีดเขียน ลอก ลักษณะเพดาน สะอาดไม่มีคราบน้ า 
ไม่มีสีลอก สถานท่ีเก็บและทิ้งขยะ ท่ีพักขยะรอการขนย้ายมีความสะอาด มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ 
บริเวณพื้นที่ท้ิงขยะภายในอาคารสะอาด ไม่มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะสมบูรณ์ มีการปิดป้ายเตือนชัดเจน 

 

 
รูปภาพท่ี 3.9  แสดงลักษณะกายภาพภายในอาคาร  อาคาร 7-11 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร  พบมีลักษณะที่ดีมาก พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์มาก 
ระบบประปาและสุขาภิบาล สภาพท่อน้ าสมบูรณ์ ไม่มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่ติดตั้งท่อสะอาด ไม่มีคราบน้ า เป็นรอย
ด า ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า จัดเก็บเรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการจัดเตรียมอุปกรณ์พร้อมใช้
งาน สมบูรณ์ทุกจุด ระบบรักษาความปลอดภัย มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัย บริเวณทางเข้า-
ออก อาคารพักอาศัยระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้ ซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่อง
อ านวยความสะดวกอื่น ๆ สภาพสะอาด พร้อมใช้งาน 
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รูปภาพท่ี 3.10 แสดงลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  อาคาร 7-11 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 2 

3.1  พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 1 ลักษณะเช่นเดียวกับ นิติบุคคล 1 
3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 1  

ลักษณะเช่นเดียวกับ นิติบุคคล 1 
3.3  เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างานโดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล  

เนื่องจากมีจ านวนเจ้าหน้าที่ในการบริหารจัดการน้อยเกินไป เพื่อความสะดวกในการบริหารจัดการเนื่องจาก 
จ านวนอาคารในจ านวนมาก ไม่สามารถดูแลได้อย่างทั่วถึง มีความพร้อมในการแยกกันเพื่อบริหารจัดการอาคาร
ที่พักอาศัย มีผู้อาศัยจ านวนมากขึ้น มีความต้องการในการท่ีจะแยกกันบริหาร เพื่อตอบสนองความต้องการของ
ผู้อาศัยได้ดีมากยิ่งขึ้น 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1 การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด 2 มีการประชุมตกลงร่วมกัน 

ระหว่างผู้อยู่อาศัย ให้แต่งตั้งตัวแทนจากเจ้าของร่วมทั้งหมด มีการปรึกษา และหารือประเด็นต่าง ๆ ภายใน
อาคารท่ีตนพักอาศัย มีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ โดยที่มีที่ปรึกษาจากบริษัทจัดการสินทรัพย์
และชุมชน ให้ค าปรึกษาในเรื่องต่าง ๆ ประเด็นที่ได้จากการประชุมหารือที่ตกลงกันเรียบร้อยแล้ว จะน าไป
ด าเนินการโดยผู้จัดการนิติบุคคล ปัจจุบันยังไม่มีการท าแผนผังการท างานท่ีชัดเจน 
 ลักษณะการท างานของนิติบุคคลอาคารชุด ที่จะดูแลและบริหารจัดการงานด้านต่าง ๆ  แบ่งออกเป็น 
งานจัดการ ซึ่งจะประกอบไปด้วย ฝ่ายการบัญชี ฝ่ายการเงิน ฝ่ายช่างเทคนิค ผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ซึ่งจะดูแลใน  2 ส่วน ได้แก่ ควบคุมงานรักษาความสะอาด ควบคุมงานด้านรักษาความปลอดภัย 
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แผนผังที่ 3.4 แสดงโครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 2 
 

 
แผนผังทื่ 3.5 โครงสร้างการบริหารเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด 2 
 

4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบัติงาน พนักงาน  20  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา ผู้ช่วย
ผู้จัดการ 1 อัตรา เจ้าหน้าที่การเงิน  1 อัตรา เจ้าหน้าที่บัญชี  1  อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงาน
รักษาความสะอาด 5 อัตรา  จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล พนักงานรักษาความปลอดภัย 10 อัตรา จัดจ้าง 
องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบ ฝ่ายด าเนินงานและบริหารภายนิติบุคคลอาคารชุด 2  ผู้จัดการนิติ
บุคคลรับงานนโยบายจากกรรมการควบคุมการจัดการ ซึ่งนโยบายดังกล่าวได้มาจากการประชุมจากผู้อยู่อาศัย
ร่วมและเป็นข้อตกลงร่วมกัน ว่ามีประเด็นใดบ้างที่จะน ามาพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยที่ตนอาศัยอยู่  พร้อมแจก
แจงงานไปในแต่ละส่วนงานหลังจากที่รับนโยบายมาจากกรรมการควบคุมการจัดการ  นิติบุคคลปฏิบัติหน้าที่
ตามค าส่ังและมีการรายงานผลการท างานในแต่ละวัน ก่อนเลิกการปฏิบัติงานในตอนเย็นของทุกวัน และงานใน
รายสัปดาห์ รายเดือน ก็ท าในกรณีเช่นเดียวกันการตรวจสอบการปฏิบัติงานจะท าโดยผู้ช่วยผู้จัดการนิติ และ
ผู้จัดการนิติบุคคลตรวจสอบซ้ าอีกครั้ง 

4.1.4 ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน มีการปฏิบัติงานตามสัญญาจ้าง และตามมติ
ในที่ประชุมใหญ่ ของเจ้าของร่วม และคณะกรรมการควบคุมการจัดการ ที่จัดตั้งขึ้น มีการตรวจสอบผลการ
ปฏิบัติงานซ้ าอีกครั้งหลังจากการปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว 
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4.2  แผนปฏิบัติงาน 
4.2.1  แผนผังโครงสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2  กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ เจ้าของ

ร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง
คณะกรรมการควบคุมการจัดการ ประกอบไปด้วย 9 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ
เลือกกรรมการควบคุมการจัดการ มีการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลง
ร่วมกัน และน าข้อเสนอจาก เจ้าของร่วมให้นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 
 นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และผู้ช่วยผู้จัดการเป็น
ผู้ช่วยดูแลในงานท่ัวไป อาทิเช่น งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงาน
อื่น ๆ ส่วนงานจัดการ แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่าง โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผล
กลับให้กับผู้จัดการนิติบุคคล เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการท างานให้กับเจ้าของร่วมต่อไป 
 

 
แผนผังที่ 3.6 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล 2 
 

4.2.2   การวางแผนการปฏิบัติงาน รับมาจากที่ประชุมใหญ่จากเจ้าของร่วมและคณะ
กรรมควบคุมการจัดการ โดยนิติบุคคลมีการจัดท าแผนงานดังนี้  มีการวางแผนการปฏิบัติงานตามหน้าที่  ตาม
แผน ประจ าวัน / เดือน / ปี มีการจัดท าใบตรวจรับ จัดท าเป็นคู่มือในการตรวจ มีการตรวจจากผู้จัดการนิติบุคคล
ในแต่ละวัน 
 
ตารางที่ 3.5 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน สิงหาคม 2553 – กรกฎาคม 2554 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้
อาศัยภายใน อาคาร 7-11  โดยมีการประชุมระหว่างผู้อาศัยด้วยกัน และน าเสนอกับคณะกรรมการควบคุมการ
จัดการ  คณะกรรมการควบคุมการจดัการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน 8 คน จากนั้นจึง
แต่งตั้งประธานกรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ ได้แก่ 
ผู้ช่วยผู้จัดการ การเงิน บัญชี และช่าง มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่
รักษาความปลอดภัย จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 10 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างจาก
องค์กรภายนอก จ านวน 5 คน 

4.2.4  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงานประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล ควบคุม
งานผ่าน ผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคล และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี  มีการตรวจสอบสภาพอาคารพัก
อาศัยหลังจาก การปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด และ เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย เพิ่มเติม  
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย มีทั้งหมด 10 คน แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด 
มีทั้งหมด 5 คน อาคารละ 1 คน มีการติดตามงานจากใบตรวจเช็คเวลาและการตรวจการท างานผ่านทางกล้อง
วงจรปิด มีจ านวนกล้องวงจรปิด 80 ตัว แบ่งเป็นอาคารละ 16 ตัว แยกเป็นป้อมยามทางออก 2 ตัว และติดในทุก
ชั้น ชั้นละ 2 ตัว ผู้จัดการและผู้ช่วยผู้จัดการ ตรวจสอบอาคาร ในงานระเบียบของการพักอาศัย หน่วยพักอาศัย
ใดบ้างที่มีการเลี้ยงสัตว์ หรือมีการวางส่ิงของในพ้ืนท่ีส่วนกลางห้ามวาง มีการกล่าวตักเตือน และ ส่งหนังสือแจ้ง
เตือน 
 
5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) นิติบุคคล 2 ไม่มีการท ารายงานแจกแจงที่มา
ของรายรับ มีเพียงตัวเลขรวมเท่านั้น 
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ตารางที่ 3.6 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) 
รายรับอาคาร จ านวนเงิน 
รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 3,456,000.00 

รวมรายรับอาคาร 4,803,794.50 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน สิงหาคม 2553 – กรกฎาคม 2554) 

ตารางที่ 3.7 แผนงบประมาณ อาคาร 7-11  
รายการ งบประมาณ 
จัดกิจกรรม วันแม่แห่งชาติ  ท าบุญศาลตายายประจ าปี วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ 49,000 
สนับสนุนกิจรรมกีฬาพัฒนาเยาวชนในชุมชน 10,000 
ค่าใช้จ่ายในการเข้าร่วมกิจกรรมในโอกาสต่าง ๆ ตามความเหมาะสม 5,000 
จัดอบรมสัมมนาคณะกรรมการ 20,000 
ท าประกันทรัพย์สินส่วนกลาง 52,000 
จัดประชุมใหญ่สามัญประจ าปี 2554 40,000 
จ้างผู้ตรวจสอบเข้าตรวจสอบงานบัญชี 15,000 
จ้างลอกท่อระบายน้ าและบ่อพักรอบอาคาร 20,000 
จ้างสูบกากภายในบ่อดักกากไขมันและบ่อบ าบัดน้ าเสีย 45,000 
จ้างท าความสะอาดถังพักน้ าประปา(ปีละ 2 ครั้ง) 30,000 
จ้างบ ารุงรักษาหม้อไฟฟ้าประจ าอาคารและตู้ MDB 40,000 
ปรับปรุงระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน, แสงสว่างบันไดหนีไฟ 150,000 
จ้างวิศวกรตรวจสอบอาคารตาม พรบ.ควบคุมอาคาร (5อาคาร) 40,000 
รวมจ านวนเงิน 516,000 

 
5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร ค่าใช้จ่ายอาคารแบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวด

ค่าบริการอาคาร หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.8 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 2 
ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 
ค่าไฟฟ้า 437,656 
ค่าน้ าประปา 1,030,284 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  62,887 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  64,000 
ซ่อมแซมบ ารุงรักษาอื่นๆ 121,909 
ค่าล้างถังพัก'นาและอุปกรณ์ท าความสะอาด 15,000 
ค่าแรงจัดจ้าง 49,090 
ค่าบริการรักษาความสะอาด 492,000 
ค่ารักษาความปลอดภัย 1,400,400 
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 51,995 
ค่าก าจัดปลวกและแมลง 24,382 
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ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 36,000 
ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 51,993 
ค่าวัสดุในการเกษตร 17,985 
ค่าบริหารการจัดการ 1,006,065 
ค่าเบี้ยประชุม 105,346 
ค่าธรรมเนียมปรึกษาทนายความ 24,007 
ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ วันแม่ วันเด็ก วันสงกรานต์ 96,635 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 6,960 
ค่าเสื่อมราคา 670,828 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 48,266 
ค่าบริการวิชาชีพ 15,000 
ค่าใช้จ่ายงานนิติ 80,589 
หนี้สูญ 13,295 
รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 5,922,572.00 

 
5.4 อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 960 หน่วย (5 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 3,448,800 บาท  
5.5 อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้  จ านวนหน่วยพักอาศัย 960 หน่วย (5 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 300 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 2 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่จัดเก็บได้
ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 4,803,794.50 บาท 
 
6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง มีการแจ้งข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษ หากไม่จ่ายภายใน 2 เดือน ให้มีการ
ระงับการใช้น้ า และหากเป็น 6 เดือน มีการด าเนินการทางกฎหมายต่อไป การประสานงานภายในส านักงาน มี
ผู้จัดการนิติบุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน ซึ่งจะมีการตรวจสอบอยู่ตลอด และมีผู้ช่วยผู้จัดการนิติ
บุคคลเป็นผู้ดูแลแทนในกรณีท่ีผู้จัดการนิติบุคคลไม่อยู่  
 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดองค์กรภายนอกรับเหมาด าเนินการในงานบางส่วน
อัตราจ้างเป็นปีต่อปี มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่าพื้นที่ และจ่ายค่าตอบแทนเป็นรายเดือน 
เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่น าไปเป็นค่าส่วนกลางในการ
ด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 
 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือน ระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ
อาคาร และนิติบุคคลมีการปรึกษา และเสนอแนะนโยบายใหม่ การประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง 
โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปี ตามแผนงบประมาณ ไปเสนอในท่ีประชุมใหญ่ และเจ้าของร่วมทกุ
คนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นจากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 
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 วิธีการท่ีผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานต่อเจ้าของร่วม มีการประกาศโดยใช้เสียงตามสาย การส่ง
ข่าวสาร ผ่านทางวารสาร จุลสาร มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคารเพื่อแจ้งข่าวสารต่าง ๆ 
 วิธีการท่ีเจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคล ออกแบบสอบถามความพึงพอใจ ปีละ 1 ครั้ง 
ในรายละเอียดต่าง ๆ เช่น ความปลอดภัย ความสะอาด เป็นต้น ให้กับเจ้าของร่วมทุกคนได้ท าการประเมินการ
ท างานของนิติบุคคล 

6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม อาคารพักอาศัย 7-11 ทาสีครั้งล่าสุดเมื่อ

ปี 2550 มีการจ้างผู้รับเหมาจากภายนอกเข้ามาซ่อมแซมในส่วนของอาคารพักอาศัย ที่พบจุดบกพร่องไม่พร้อม
ใช้งาน มีการให้ลูกบ้านมาแจ้งในจุดที่ช ารุดเสียหาย และมีการจัดการซ่อมแซมตามความจ าเป็น ยังไม่มีการวาง
แผนการดูแลทางสถาปัตยกรรมของอาคารท่ีพัก มีแต่การซ่อมแซมดูแลเฉพาะหน้างานเท่านั้น 
 การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้างองค์กรภายนอกรับเหมาเข้ามา
ดูแล เรื่องสวนและสนาม โดยมีการตัดหญ้าเดือนล่ะ 1 ครั้ง มีการใส่ปุ๋ยให้กับต้นไม้บริเวณรอบอาคารทุก 2 เดือน 
ช่างวางแผนด้วยตนเองและเสนอต่อ ผู้จัดการนิติ อนุมัติด าเนินการอีกครั้ง 
 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการจัดส่งหนังสือถึงผู้อาศัยร่วมภายในอาคาร มี
การพูดคุยท าความเข้าใจในเรื่องการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับและการอยู่อาศัยร่วมกัน 
 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร ปฏิบัติตามแผนงานของช่าง การตรวจสอบอาคาร
พักอาศัยในจุดต่าง ๆ รายวัน / รายสัปดาห์ ช่างวางแผนด้วยตนเองและเสนอต่อ ผู้จัดการนิติอนุมตัิด าเนินการ 

6.2.2  การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร มี
รถเข็นของผู้อยู่อาศัยในจ านวนหนึ่งไม่มีการจัดการที่ชัดเจน มีการจัดพื้นที่ให้จอดรถเข็น แต่มีการฝาฝืน และมี
การจัดระเบียบเป็นระยะ 

การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มี ป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถยนต์ส่วนบุคคลของเจ้าของร่วมเพื่อ
อ านวยความสะดวก ในการน ารถเข้ามาจอดในพ้ืนท่ีจอดรถของโครงการ 

การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี  
ได้แก่ จัดกิจกรรม วันแม่แห่งชาติ  ท าบุญศาลตายายประจ าปี วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ มี
การจัดงบประมาณ ในแต่ละกิจกรรมอย่างเหมาะสม 
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3.3 นิติบุคคลอาคารชุด 3  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 2 

     
รูปภาพท่ี 3.11 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 3 
 
1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 3 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 2 (ส่วนท่ี 2) ปีท่ีก่อสร้าง 2538 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 15 ปี ปีท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2544 จ านวน
หน่วยพักอาศัย 134 หน่วย / อาคาร  จ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 4 อาคาร ชื่ออาคาร 25-28 จ านวน
หน่วยพักอาศัย 535 หน่วยจ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 420 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) ค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง 370 บาท  เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 4 อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 45 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 10,051  ตร.ม. /4 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 12 ไร่ 50 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้างานตู้ควบคุม
ไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร 
ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มีสัญญาณเตือนภัย 20 จุด ไฟฉุกเฉิน 10 จุด  ตู้
ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 10 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย  ระบบกล้องวงจรปิด  อาคาร 25-28 รวม 24 ตัว   
อาคารละ 5 ตัว ติดตั้งบริเวณทางเข้าออก บริเวณป้อมผู้รักษาความปลอดภัย  3 ตัว จุดละ 1 ตัว ส่วนบริการ
ภายในโครงการ 1 อาคาร มี ตู้น้ าดื่ม 5 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง  เคเบิลทีวี 

2.1   สภาพกายภาพภายนอกคาร  พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด สวนและต้นไม้ มีการ
ตัดส้ันเรียบร้อย พบขยะจ านวนหน่ึง พบหญ้าที่สนามบางส่วนเสียหาย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ มีสัญลักษณ์
เลือนมากไม่ชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร สภาพช ารุด  สีไม่สด มีคราบน้ าฝน รอยด า  สี
หลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดเล็กน้อย ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอยคราบน้ า  สีลอก สนามเด็กเล่นและลาน
พักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งาน 
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รูปภาพท่ี  3.12 แสดงลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 25-28 
 

2.2 สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มีการ
ซ่อมแซมบ ารุงรักษา บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ
เล็กน้อย บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพสมบูรณ์ สะอาด เรียบร้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ 
ราวลูกกรงบันไดสะอาด ลอกเล็กน้อย ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบน้ าเล็กน้อย ผนังภายในและเพดาน ผนัง
ภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอกเล็กน้อย ลักษณะเพดาน สะอาดไม่มีคราบน้ า ไม่มีสีลอก สถานที่เก็บและทิ้ง
ขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายมีความสะอาด มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายใน
อาคารสะอาด มีขยะเล็กน้อย ฝาปิดช่องทิ้งขยะสมบูรณ์ มีการปิดป้ายเตือนชัดเจน 
 

 
รูปภาพท่ี 3.13 แสดงลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 25-28 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มี
การซ่อมแซมบ ารุงรักษา ระบบประปาและสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุด มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อ
ไม่สะอาด มีคราบน้ าจ านวนมาก ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า จัดเก็บไม่
เรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้าย 
การจัดเตรียมอุปกรณ์ไม่พร้อมใช้งาน ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย ไม่มีการควบคุมบริเวณทางเข้า -ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวก ไม่มีระบบ
อินเตอร์เน็ต มีบริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ  
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รูปภาพท่ี  3.14  แสดงลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  25-28 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 

3.1 พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 2 ก่อสร้าง ปี 2538 อายุโครงการ ปัจจุบัน 15 ปี 

จดทะเบียนนิติบุคคล 3,4 และ 5 เมื่อปี 2544 มีบริษัท จัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหาร

จัดการ ปี 2544-ปัจจุบัน 

 

รูปภาพท่ี 3.15 พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 2 

 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3  ส่วนที่ 2 

พบว่า ปี 2544 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคาชุด ถึงปี 2552 ระยะ เวลา 8 ปี มีบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน

(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ มีผู้จัดการนิติบุคคลเพียง 1 คน การปฏิบัติงานรวมกันเป็นชุดเดียว แยกการ

จัดการงานบริหารออกเป็นแต่ละนิติบุคคลชัดเจน 

 พบว่า ปี 2553 – ปัจจุบัน มีบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ มีการ

แยกผู้จัดการนิติบุคคลและแยกการบริหารจัดการออกเป็น นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 และนิติบุคคล 5 
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รูปภาพท่ี 3.16  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3  ส่วนท่ี 2 
 

3.3  เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล มีความ
สะดวกและง่ายต่อการบริหารจัดการภายในนิติบุคคล เนื่องจากมีอาคารในการดูแลน้อยลงกว่าเดิมที่บริหาร
ร่วมกัน มีการตกลงร่วมกันระหว่างเจ้าของร่วมภายในนิติบุคคลด้วยกันเอง และเข้าสู่ที่ประชุมใหญ่ ต่างเห็นด้วย
ร่วมกันว่าควรแยกการบริหารจัดการออกเป็นส่วนเฉพาะของนิติบุคคล 3 เอง 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1 การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารโครงสร้างการบริหารจัดการ มีการประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่างผู้

อยู่อาศัย ให้แต่งตั้งตัวแทนจากเจา้ของร่วมทั้งหมด ดังนั้นภายในเจ้าของร่วมด้วยกันเองจะต้องยอมรับในตัวแทน

ที่มาจากการเลือกตั้งดังกล่าว มีการปรึกษา และหารือในประเด็นต่าง ๆ ภายในอาคารที่ตนเองพักอาศัย มีการ

จัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ โดยมีที่ปรึกษาจากบริษัทจัดการสินทรัพย์และชุมชน ให้ค าปรึกษา 

ประเด็นที่ได้จากการประชุมที่ตกลงกันเรียบร้อยแล้ว จะน าไปด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป ปัจจุบันยังไม่มีการ

ท าแผนผังการท างานท่ีชัดเจน ลักษณะการท างานของนิติบุคคล ท่ีจะดูแลและบริหารจัดการงานด้านต่าง ๆ   

 
แผนผังที่ 3.7 แสดงโครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 3 



56 
 

 
แผนผังที่ 3.8 โครงสร้างการปฏิบัติงานเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด 3 

 

4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบัติงาน พนักงาน  15  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการนิติบุคคล 1 อัตรา 

เจ้าหน้าที่การเงิน - การบัญชี 1  อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษาความสะอาด 4 อัตรา จัดจ้าง

บุคคลเข้ามาท างาน พนักงานรักษาความปลอดภัย 8 อัตรา  จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

  4.1.3 หน้าที่รับผิดชอบ ฝ่ายด าเนินงานและบริหารภายนิติบุคคลอาคารชุด 3  การ

ด าเนินงานภายในนิติบุคคลอาคารชุด จะมาจากมติจากที่ประชุมผู้อาศัยร่วม และคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการ ที่มีประเด็นเรื่องใดบ้างและมอบหมายให้ทางนิติบุคคล เป็นผู้จัดการต่อ โดยงานบริหารจัดการภายในนิติ

บุคคล มีแบ่งงานกันดังนี้  

- ผู้จัดการนิติบุคคล ดูแลงานระเบียบของเจ้าของร่วมภายในอาคารที่พักอาศัย งานรักษาความสะอาด 

และงานรักษาความปลอดภัย จัดจ้างบุคคลและองค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

- เจ้าหน้าที่การเงิน และบัญชี เป็นคนเดียวกัน ดูแลการเงิน บัญชี ภายในนิติบุคคล 

- ช่างเทคนิค ท างานตามกรณีที่มีการแจ้งของผู้อาศัยร่วม 

- มีการจัดตั้งกรรมการตรวจสอบรับงานผ่านทางนิติบุคคล 

4.1.4 ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน มีการปฏิบัติงานตามสัญญาจ้าง และตามมติ

ในที่ประชุมของคณะกรรมการควบคุมและจัดการ ที่ได้ประชุมปรึกษาหารือกับเจ้าของร่วมแล้ว เป็นมติจากที่

ประชุมใหญ่ มีการตรวจสอบซ้ าเพื่อรับงานอีกครั้งหลังจากการปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว เมื่อพบจุดบกพร่องและ

ไม่เป็นไปตามสัญญาจ้าง ก็สามารถที่จะจัดการให้เป็นไปตามข้อตกลงได้ 

 
4.2 แผนปฏิบัติงาน 

4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ 

เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง

คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 7 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ
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เลือก กรรมการควบคุมการจัดการ เลือกประธานและรองประธาน น าข้อเสนอ ข้อตกลงที่ได้จาก เจ้าของร่วม ให้

นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 

 นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน ส่วนงานจัดการ แบ่ง

ออกเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับผู้จัดการนิติ

บุคคล เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการปฏิบัติงานให้กับเจ้าของร่วมต่อไป 

 

 
แผนผังที่ 3.9 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล 3 

 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน รับมาจากที่ประชุมใหญ่จากเจ้าของร่วมและคณะกรรม

ควบคุมการจัดการ โดยนิติบุคคลมีการจัดท าแผนงานดังนี้ แผนการปฏิบัติงาน รายเดือน และรายปี เป็นหลักใน

การท างาน แผนการปฏิบัติงานของช่าง รับงานจากการแจ้งซ่อมจากผู้อยู่อาศัยร่วม มีการสรุปงานในรายวัน มี

การตรวจสอบการท างานของระบบประกอบอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวกของทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ปั๊มน้ า 

เสาอากาศ เป็นต้น เป็นรายสัปดาห์ ผู้จัดการเดินส ารวจภายในอาคารท่ีพักอาศัยด้วยตนเอง 

 

ตารางที่ 3.9 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กันยายน 2552 – สิงหาคม 2553 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้

อาศัยภายใน อาคาร 25-28  โดยมีการประชุมหารือระหว่างผู้อาศยัดว้ยกนั คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มา

จากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน  6 คน แต่งตั้งประธานกรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของ

ร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ 

ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติบุคคล ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการ เจ้าหน้าที่การเงิน - บัญชี และช่าง

เทคนิค มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัดจ้างจาก

องค์กรภายนอก จ านวน 8 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างบุคคลภายนอก จ านวน 4 คน 

4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1)  การ

ติดตามหนี้เงินค่าส่วนกลาง 2)  การรักษาความปลอดภัย 3) การจัดการความสะอาดและสภาพแวดล้อม 4) การ

ดูแลระบบสาธารณูปโภค น้ าประปา ไฟฟ้า 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงานประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล 

ควบคุมงาน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 8 คน แบ่งเป็นผลัด

กลางวัน / กลางคืน  เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด  4 คน อาคารละ 1 คน ผู้จัดการนิติบุคคลติดตามผลการ

ปฏิบัติงานด้วยตนเอง จุดควบคุมกล้องวงจรปิด ประจ าอยู่ที่ ที่ท าการนิติบุคคล และหัวหน้าเจ้าหน้าที่รักษาความ
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ปลอดภัย ใช้ในการช่วยดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารที่พักอาศัย 24 ตัว แบ่งเป็นอาคารละ 5 ตัว แยกเป็น

ป้อมยามบริเวณทางเข้าออกของตัวอาคารจ านวน 3  ตัว  

 
5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ
จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.10 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 

รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 2,375,400.00 

รายรับค่าน้ าประปา 966,995.50 

รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 192.690.00 

รายรับดอกเบี้ยรับ 30,291.72 

รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 78,050.00 

รายรับอ่ืนๆ 58,446.19 

รวมรายรับอาคาร 3509183.41 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน ธันวาคม 2552 – พฤศจิกายน 2553) 

ตารางที่ 3.11 แผนงบประมาณ นิติบุคคล 3  
รายการ งบประมาณ 

จัดกิจกรรม วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ   16,000 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประปาประจ าอาคาร(อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง) 15,000 
จัดล้างบ่อเกรอะ และบ่อบ าบัดน้ าเสีย 50,000 
จัดจ้างบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง, ตู้ควบคุมไฟฟ้า MBD และตู้ Load center 50,000 
ปรับปรุงซ่อมแซมพื้นอาคารจอดรถ 80,000 
ซ่อมบ ารุงอุปกรณ์และท่อน้ าดับเพลิงและให้ความรู้เรื่องการดับเพลิงเบื้องต้น 15,000 
ปรับปรุงกันสาดบันไดบริเวณชั้น 2 ด้านหลังอาคาร 50,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ า(ปีล่ะครั้ง)(หรือตามงบประมาณสนับสนุน) 10,000 
ปรับปรุงซ่อมแซมหลังอาคาร(บางส่วน)และท าความสะอาดรางระบายน้ าฝน 50,000 
อบรมเสริมความรู้การอยู่อาศัยอาคารชุดแก่ตัวแทนเจ้าของร่วมและคณะกรรมการ 15,000 
ปรับปรุงพัฒนาสิ่งแวดล้อมและอุปกรณ์เพ่ือผู้อาศัยพักผ่อนหย่อนใจ 15,000 
จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 2,000 
จัดสวนและบริเวณ 10,000 
ติดตั้งกล้องวงจรปิด 4 ตัว / อาคารรวม 16 ตัว 150,000 
ค่าใช้จ่ายในการแยกนิติฯ 100,000 
รวมจ านวนเงิน 628,000 
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5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร ค่าใช้จ่ายอาคารแบ่งเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวด
ค่าบริการอาคาร หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.12 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 3 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 

ค่าไฟฟ้า 178,123.64 

ค่าน้ าประปา 881,416.06 

ค่าโทรศัพท ์ 7,834.99 

ค่าไฟฟ้ากิจกรรมน้ า 177,101.59 

ค่าบริการรถขนขยะ 8,400.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  111,016.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้า  5,410.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบประปา  15,650.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  50,355.75 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  62,222.00 

ค่าบริการรักษาความสะอาด 271,666.25 

ค่ารักษาความปลอดภัย 1,008,000 

ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 72,610.20 

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 21,160.00 

ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 28,300.00 

ค่าถ่ายเอกสาร 6,986.25 

ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 17,352.25 

ค่าอุปกรณ์ท าความสะอาด 20,370.50 

ค่าบริหารการจัดการ 502,940.00 

เงินเดือน/เบี้ยเลียง 50,688.00 

ค่าประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 12,342.50 

ค่ารับรองการประชุม 10,053.75 

ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 23,578.75 

ค่าสอบบัญชี 12,000.00 

ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์ 12,156.00 

ค่าพาหนะ,  ค่าน้ ามัน 11,756.75 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,980.00 

ค่าเสื่อมราคา 7,428.01 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 62,857.75 
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ค่าเปียประชุมกรรมการ 52,700.00 

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 3,707,457.99 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 535 หน่วย (4 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

370 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 2,379,840 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 535 หน่วย (4 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 370 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ท่ี นิติบุคคล 3 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติจัดหามา
จากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ ได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 3,509,183.41 บาท 
 
6. ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง มีการแจ้งให้ลูกบ้านท่ีพักอาศัยได้รับรู้ข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้ ค้าง

ช าระค่าส่วนกลางได้ไม่เกิน 2 เดือน มีการแจ้งเตือนเป็นจดหมาย และมีค่าปรับ 15% ค้างช าระค่าส่วนกลาง 5 

เดือน ถอดมาตรน้ าประปาออก และปรับ 500 บาท ในการเชื่อมต่อใหม่ ค้างช าระค่าส่วนกลางเกินจ านวนเงิน 

15,000 บาท มีการด าเนินการทางกฎหมาย 

 การประสานงานภายในส านักงาน มีผู้จัดการนิติบุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน ซึ่งจะมีการ

ตรวจสอบอยู่ตลอด และหากผู้จัดการนิติบุคคลไม่อยู่ประจ าโครงการ  ทางองค์กรกลาง (CEMCO) จัดส่ง

เจ้าหน้าที่เข้ามาปฏิบัติงานแทน การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามา

ด าเนินการเช่าพื้นที่ และจ่ายค่าตอบแทนเป็นรายเดือน เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น 

ค่าเช่าที่ได้จากการเช่าพื้นที่น าไปเป็นค่าส่วนกลางในการด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 

 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ และ

นิติบุคคล เป็นการติดตามผลงาน และรายงานผลการปฏิบัติงานประจ าเดือน มีการเสนอแนะเพิ่มเติมในประเด็น

ต่างๆ มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปีตามแผน

งบประมาณ ไปเสนอในท่ีประชุมใหญ่ และเจ้าของร่วมทุกคนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นต่าง ๆ จาก

การบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 

 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีการประกาศโดยใช้เสียงตามสาย การส่ง

ข่าวสาร ผ่านทางวารสาร มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคาร 

 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคล ออกแบบสอบถามความพึงพอใจ ให้กับ
เจ้าของร่วมได้ท าการประเมินการท างานของนิติบุคคล  มีการเสนอความคิดเห็นจากเจ้าของร่วมตอนประชุ ม
ใหญ่ประจ าปี 
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6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม มีการท าเรื่องของบประมาณในการใช้ทาสี

อาคารจากการเคหะแห่งชาติ มีการวางแผนการบ ารุงรักษาล่วงหน้า  จากที่ประชุมใหญ่ และคณะกรรมการ 

ควบคุมการจัดการโดยน าเงินค่าส่วนกลางมาใช้ในการบ ารุงรักษาในด้านต่างๆ 

 การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้างองค์กรภายนอกรับเหมาในการ

ดูแล เรื่องสวนและสนาม โดยมีการตัดหญ้าเดือนล่ะ 1 ครั้ง มีการใส่ปุ๋ยให้กับต้นไม้บริเวณรอบอาคารทุก 2 เดือน 

ช่างวางแผนด้วยตนเองและเสนอต่อ ผู้จัดการนิติ และเป็นผู้อนุมัติด าเนินการอีกครั้ง 

 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการจัดส่งหนังสือถึงผู้อาศัยร่วมภายในอาคาร มี

การพูดคุยท าความเข้าใจในเรื่องการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับและการอยู่อาศัยร่วมกัน 

 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร มีการตรวจสอบระบบประปา ทุก 1 เดือน มีการ

ตรวจสอบไฟโถงทางเดินทุกวันจากเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยที่เดินตรวจสอบภายในอาคารพักอาศัยแล้วมี

การแจ้งนิติบุคคลด าเนินการ มีการวางแผนการดูแลบ ารุงรักษาอุปกรณ์ประกอบอาคาร ปีละ 1 ครั้ง 

6.2.2 การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร ไม่มี 

แต่พบการวางรถเข็นของเจ้าของร่วมบางส่วนอยู่ในพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

 การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มี ป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถของลูกบ้านภายในโครงการเพื่อ

อ านวยความสะดวกแก่ลูกบ้านในการน ารถเข้ามาจอดในพื้นที่ หลังจาก 6 โมงเย็นรถที่ไม่มีป้ายสัญลักษณ์

ดังกล่าวก็ไม่ให้เข้าใช้พื้นที่จอด มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่จอด ไม่มีการจัดช่อง

จอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 

 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และจัดงบประมาณประจ าปี
อย่างเหมาะสม ได้แก่ จัดกิจกรรม วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ  มีการจัด
งบประมาณ ในแต่ละกิจกรรมอย่างเหมาะสม เพื่อเสริมสร้างความสามัคคีภายในชุมชนและให้ผู้พักอาศัยได้ท า
กิจกรรมร่วมกัน 
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3.4 นิติบุคคลอาคารชุด 4  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 2 

   
รูปภาพท่ี  3.17 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 4 
 
1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 4 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 2 (ส่วนท่ี 2) ปีท่ีก่อสร้าง 2538 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 15 ปี ปีท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชดุ 2544 จ านวน
หน่วยพักอาศัย อาคาร 29 จ านวน 134 หน่วย อาคาร 30 จ านวน 154 หน่วย อาคาร 31 จ านวน 133 หน่วย 
อาคาร 32 จ านวน 134 หน่วย จ านวนอาคารท่ีจดทะเบียนอาคารชดุ 4 อาคาร ชื่ออาคาร 29-32 จ านวนหน่วยพัก
อาศัย 555 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 509 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553)  ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง / 
เดือน 370 บาท / หน่วย เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
  จ านวน 4 อาคาร อาคารละ 5 ชั้นขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 45 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 9,151 ตร.ม. /4 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 12 ไร่ 84 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 อาคาร  
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้า งานตู้ควบคุมไฟฟ้า 
(MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร ระบบ
โทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มีสัญญาณเตือนภัย 20 จุด   ไฟฉุกเฉิน 10 จุด  ตู้
ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 10 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย  ระบบกล้องวงจรปิด  อาคาร 29-32 รวม 16 ตัว  
อาคารละ 4 ตัว ติดตั้งบริเวณทางเข้าออก ของอาคารพักอาศัย ส่วนบริการภายในโครงการ 1 อาคาร มีตู้น้ าดื่ม 2 
ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง 

2.1 สภาพกายภาพภายนอกคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด สวนและต้นไม้ มีการ
ตัดส้ันเรียบร้อย พบขยะจ านวนหน่ึง พบหญ้าที่สนามบางส่วนเสียหาย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ มีสัญลักษณ์
เลือนมากไม่ชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร สภาพช ารุด  สีไม่สด มีคราบน้ าฝน รอยด า  สี
หลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดเล็กน้อย ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอยคราบน้ า  สีลอก สนามเด็กเล่นและลาน
พักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี 3.18 แสดงลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 29-32 
 

2.2 สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มีการ
ซ่อมแซมบ ารุงรักษา บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ
จ านวนมาก  บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพช ารุด ไม่สะอาด บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราว
ลูกกรงบันไดสะอาดมีลอกจ านวนมาก ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบน้ าจ านวนมาก ผนังภายในและเพดาน 
ผนังภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอก จ านวนมาก ลักษณะเพดาน สะอาดมีคราบน้ า สีลอก สถานที่เก็บและทิ้ง
ขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายไม่สะอาด ไม่มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายใน
อาคารไม่สะอาด มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะช ารุด ไม่มีการปิดป้ายเตือน 
 

 
รูปภาพท่ี 3.19 แสดงลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 29-32 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มี
การซ่อมแซมบ ารุงรักษา ระบบประปาและสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุด มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อ
ไม่สะอาด มีคราบน้ าจ านวนมาก ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า จัดเก็บไม่
เรียบร้อยระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้าย
บอก การจัดเตรียมอุปกรณ์ไม่พร้อมใช้งานระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย ไม่มีการควบคุมบริเวณทางเข้า-ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ไม่มีระบบ
อินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่องอ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
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รูปภาพท่ี 3.20  แสดงลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  29-32 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 4 

3.1 พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 2 ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 3 

3.2 ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3  ส่วนที่ 2 

ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 3 

3.3 เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล  คณะ
กรรมควบคุมการจัดการและเจ้าของร่วมมีความเห็นพ้องให้แยกการบริหารจัดการออกจากกันเพื่อความสะดวก
และง่ายต่อการบริหารจัดการ อีกทั้งยังสามารถดูแลพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารท่ีพักอาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1 การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด การประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่าง

เจ้าของร่วมจัดให้มีการแต่งตั้งตัวแทนจากเจ้าของร่วมทั้งหมด มีการปรึกษา และหารือในประเด็นต่าง ๆ ภายใน

อาคารท่ีตนเองพักอาศยั มีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ โดยมีที่ปรึกษาจากบริษัทจัดการทรัพย์สิน

และชุมชน ให้ค าปรึกษาในเรื่องต่าง ๆ ประเด็นที่ได้จากการประชุมหารือที่ตกลงกันเรียบร้อยแล้ว จะน าไป

ด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป  ปัจจุบันยังไม่มีการท าแผนผังการปฏิบัติงานท่ีชัดเจน มีโครงสร้างดังนี้ 

 
แผนผังที่ 3.10 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 4 
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แผนผังที่ 3.11 โครงสร้างการบริหารเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด 4 

 

4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบติงาน พนักงาน  15  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา เจ้าหน้าที่

การเงิน - การบัญชี  1  อัตราเจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษาความสะอาด  4 อัตรา * จัดจ้างบุคคล

เข้ามาท างาน พนักงานรักษาความปลอดภัย 8 อัตรา * จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบ ของฝ่ายด าเนินงานและบริหาร มาจากมติจากที่ประชุมเจ้าของ

ร่วม และคณะกรรมการควบคุมการจัดการ ที่มีประเด็นเรื่องใดบ้าง โดยงานบริหารจัดการจะแบ่งงานกันดังนี้  

ผู้จัดการนิติบุคคล แบ่งงานตามโครงสร้างการท างานของแต่ละฝ่ายตามต าแหน่งงาน มีการรับค าร้องจากเจ้าของ

ร่วมในปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคารที่พักอาศัยในวันต่อวัน  ฝ่ายการเงิน และบัญชี มีการจัดส่ง

เอกสารรายงาน การเงิน รายรับ-รายจ่ายภายในวัน ฝ่ายงานช่างมีการซ่อมแซมฉุกเฉินภายในวัน 

4.1.4  ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน ปฏิบัติตามสัญญาจ้าง และมติในที่ประชุม

ใหญ่ของคณะกรรมการควบคุมการจัดการกับเจ้าของร่วมมีการตรวจสอบซ้ าเพื่อรับงานอีกครั้งหลังจากการ

ปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว เมื่อพบจุดบกพร่องและผลการปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามสัญญาจ้าง ก็สามารถที่จะ

จัดการให้เป็นไปตามข้อตกลงได้ 

 

4.2 แผนปฏิบัติงาน 
4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2 กลุ่ม ได้แก่ เจ้าของร่วม มี

อ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทางคณะกรรมการ

ควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 7 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และเลือก กรรมการ

ควบคุมการจัดการ เลือกประธานและรองประธาน และน าข้อเสนอจากเจ้าของร่วม น าไปให้นิติบุคคลน าไป

ด าเนินการต่อไป 

 นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และดูแลงานอื่น ๆ ไป

ด้วย อาทิ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงานจัดการ 

แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับ

ผู้จัดการนิติบุคคล เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการท างานให้กับเจ้าของร่วมรับทราบต่อไป 
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แผนผังที่ 3.12 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล นิติบุคคลอาคารชุด 4 

 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน รับมาจากมติที่ประชุมใหญ่ โดยเจ้าของร่วมและคณะ

กรรมควบคุมการจัดการได้มีการตกลงร่วมกัน โดยนิติบุคคลมีการจัดท าแผนงานดังนี้ แผนการปฏิบัติงาน รายปี 

ตามแผนงบประมาณที่วางไว้แผนการปฏิบัติงาน งานเร่งด่วน ฉุกเฉิน ต้องมีการท าเรื่องจ้างต่อคณะกรรมควบคุม

การจัดการก่อน เพื่ออนุมัติขอใช้งบประมาณ โดยงบประมาณต้องไม่เกิน 1,000 บาท แผนงานปฏิบัติงานมาจาก

องค์กรกลาง (CEMCO) 

 

ตารางที่ 3.13 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กันยายน 2552 – สิงหาคม 2553 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้

อาศัยภายใน อาคาร 29 - 32  โดยมีการประชุมระหว่างผู้อาศัยด้วยกันเป็นข้อตกลงร่วมกันในที่ประชุมใหญ่  

คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วม  6 คน จากนั้นจึงแต่งตั้งประธาน

กรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการ 

เจ้าหน้าที่การเงิน - บัญชี และช่างเทคนิค มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่

รักษาความปลอดภัย จัดจ้างองค์กรภายนอก จ านวน 8 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างบุคคลภายนอก 

จ านวน 4 คน 

4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1) ความพึง

พอใจของเจ้าของร่วม ตามนโยบายของเจ้าของร่วม 2)  การแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า งานเร่งด่วน 3) การเงิน การ

จัดเก็บค่าส่วนกลาง 4)  ความปลอดภัย 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงาน ประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล 

ควบคุมงาน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี  เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย มีทั้งหมด 8 คน 

แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน มีการสุ่มตรวจการท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และมีจุดส าหรับ

ลงชื่อภายในอาคารท่ีพักตลอด 1 ชม. เมื่อพบข้อบกพร่องมีบทลงโทษเป็นการปรับเงิน 500 บาท เจ้าหน้าที่รักษา

ความสะอาด มีทั้งหมด 4 คน อาคารละ 1 คน ผู้จัดการนิติบุคคลติดตามผลการปฏิบัติงานด้วยตนเอง มีจุด

ส าหรับลงชื่อทุกชั้นของอาคารพักอาศัย จุดควบคุมกล้องวงจรปิด ประจ าอยู่ที่ท าการนิติบุคคล และที่หัวหน้า

เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ใช้ในการช่วยดูแลรักษาความปลอดภัยอาคารที่พักอาศัย มีจ านวน 16 ตัว 

แบ่งเป็นอาคารละ 4 ตัว 
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5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 
5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ

จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.14 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ นิติบุคคล 4 (รายรับ) 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 

รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 2,464,200.00 

รายรับค่าน้ าประปา 1,005,899.50 

รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 199,800.00 

รายรับดอกเบี้ยรับ 30,279.30 

รายรับอ่ืนๆ 238,820.75 

รวมรายรับอาคาร 3938999.55 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน ธันวาคม 2552 – พฤศจิกายน 2553) 

ตารางที่ 3.15 แผนงบประมาณ อาคาร 29-32  
รายการ งบประมาณ 

จัดกิจกรรม วันพ่อแห่งชาติ ท าบุญปีใหม่ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ จัดกีฬาสามัคคี
นิติบุคคล 3-4-5   

38,000 

จัดจ้างล้างถังพักน้ าประปาประจ าอาคาร(อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง) 15,000 
จัดล้างบ่อเกรอะ และบ่อบ าบัดน้ าเสีย 50,000 
จัดจ้างบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง, ตู้ควบคุมไฟฟ้า MBD และตู้ Load center 50,000 
ปรับปรุงซ่อมแซมพื้นอาคารจอดรถ 50,000 
ซ่อมบ ารุงอุปกรณ์และท่อน้ าดับเพลิงและให้ความรู้เรื่องการดับเพลิงเบื้องต้น 10,000 
ปรับปรุงกันสาดบันไดบริเวณชั้น 2 ด้านหลังอาคาร 30,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ า(ปีล่ะครั้ง)(หรือตามงบประมาณสนับสนุน) 15,000 
ปรับปรุงซ่อมแซมหลังอาคาร(บางส่วน)และท าความสะอาดรางระบายน้ าฝน 50,000 
อบรมเสริมความรู้การอยู่อาศัยอาคารชุดแก่ตัวแทนเจ้าของร่วมและคณะกรรมการ 20,000 
ปรับปรุงพัฒนาสิ่งแวดล้อมและอุปกรณ์เพ่ือผู้อาศัยพักผ่อนหย่อนใจ 20,000 
ปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อเป็นห้องควบคุมกล้องวงจรปิด 50,000 
จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 2,000 
ติดตั้งกล้องวงจรปิด 200,000 
จัดจ้างบริษัทก าจัดปลวก และแมลง 25,000 
ปรับปรุงอาคารศูนย์พัฒนาชุมชน 100,000 
สนับสนุนพัฒนาเยาวชน 5,000 
รวมจ านวนเงิน 720,000 
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5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร ค่าใช้จ่ายอาคารแบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวด
ค่าบริการอาคาร หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.16 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 4 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 

ค่าไฟฟ้า 133,340.76 

ค่าน้ าประปา 918,710.71 

ค่าโทรศัพท ์ 13,356.86 

ค่าไฟฟ้ากิจกรรมน้ า 297,048.25 

ค่าบริการรถขนขยะ 5,300.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  100,127.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้า  6,256.50 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบประปา  12,209.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  117,694.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  55,680.00 

ซ่อมแซมบ ารุงรักษาอื่นๆ 104,971.15 

ค่าบริการรักษาความสะอาด 270,052.00 

ค่ารักษาความปลอดภัย 1,029,600 

ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 42,971.20 

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 22,567.47 

ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 31,200.00 

ค่าถ่ายเอกสาร 7,471.30 

ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 25,857.30 

ค่าสติ๊กเกอร์ 2,550.00 

ค่าบริหารการจัดการ 505,936.00 

เงินเดือน/เบี้ยเลียง 55,515.28 

ค่าประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 13,438.00 

ค่ารับรองการประชุม 5,165.50 

ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 15,830.00 

ค่าสอบบัญชี 12,000 

ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ วันแม่ วันเด็ก วันสงกรานต์ 14,190.50 

ค่าพาหนะ,  ค่าน้ ามัน 13,494.50 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 5,340.30 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 58,825.91 
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ค่าเปียประชุมกรรมการ 51,700.00 

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 3,948,399.49 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 553 หน่วย (4 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

400 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 2,654,400 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 553 หน่วย (4 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 400 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ท่ี นิติบุคคล 4 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติจัดหามา
จากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 3,938,999.55 บาท 
 
6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง มีการแจ้งให้เจ้าของร่วม ได้รับรู้ข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้ ออกใบแจ้ง

หน้ีเตือนผู้พักอาศัย ตัดน้ า และด าเนินตามกฎหมาย  การประสานงานภายในส านักงานนิติบุคคล มีผู้จัดการนิติ

บุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน ซึ่งจะมีการตรวจสอบอยู่ตลอด และหากผู้จัดการนิติบุคคลไม่อยู่ประจ า

โครงการสามารถติดต่อกันโดยโทรศัพท์ 

 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพื้นที่ มีค่าตอบแทนเป็น

รายเดือน มีการดูแลความเพิ่มเติมในเรื่องของความสะอาดของพื้นที่จัดวาง ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ น าไปเป็นค่า

ส่วนกลางในการด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 

 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ

อาคาร และนิติบุคคล มีประเด็นดังนี้ เรื่องแจ้งเพื่อทราบ รับรองผลการประชุม ผลการด าเนินงาน รายงานผลการ

ปฏิบัติการของฝ่ายบริหารจัดการ วาระเพื่อพิจารณา และอื่น ๆ  มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง 

โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปี ตามแผนงบประมาณ ไปเสนอในท่ีประชุมใหญ่ และเจ้าของร่วมทกุ

คนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นต่าง ๆ จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 

 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีการรายงานต่อคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการเพื่อทราบมีการประกาศโดยใช้เสียงตามสายการส่งข่าวสาร ผ่านทางวารสาร มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ 

ประจ าทุกอาคาร 

 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคลฯ ออกแบบสอบถามความพึง ให้กับเจ้าของ
ร่วมทุกคนได้ท าการประเมินการท างานของนิติบุคคล 6 เดือน ต่อ 1 ครั้ง (ตามรอบการประชุมครึ่งปี) เพื่อน าไป
เป็นแนวทางในการปฏิบัติงาน 
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6.2  ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม มีการวางแผนบ ารุงรักษาอาคารตาม

แผนการปฏิบัติงานประจ าปี มีการท าเรื่องของบประมาณในการทาสีอาคารท่ีพักอาศัยจากการเคหะแห่งชาติ 

 การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้างองค์กรภายนอกรับเหมาดูแล 

เรื่องสวนและสนาม โดยมีการตัดหญ้าเดือนล่ะ 1 ครั้ง ใช้เวลาในการด าเนินการ 3-5 วัน เมื่องานเสร็จจะมีการ

ตรวจรับงานอีกครั้งช่างเทคนิควางแผนด้วยตนเองและเสนอต่อ ผู้จัดการนิติอนุมัติด าเนินการอีกครั้ง 

 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการจัดส่งหนังสือแจ้ง ถึงเจ้าของร่วมภายใน

อาคารมีการพูดคุยท าความเข้าใจในเรื่องการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับของการอยู่อาศัยร่วมกัน มีการ

ควบคุมสิ่งที่เป็นปัญหาอยู่ในปัจจุบันและท าให้น้อยลงในเรื่องต่าง ๆ เช่น การเล้ียงสัตว์ในอาคาร การวางของใน

พื้นที่ส่วนกลาง เป็นต้น 

 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร ช่างเทคนิคจัดท าแผนงานประจ าเดือน ที่ต้องมีการ

ตรวจสอบอุปกรณ์ต่าง ๆ ในทุก 1 เดือน มีการวางแผนการดูแลบ ารุงรักษาอุปกรณ์ประกอบอาคาร ปีละ 1 ครั้งมี

การวางแผนเพิ่มเติมระบบรักษาความปลอดภัยจากการติดกล้องวงจรปิด 

6.2.2 การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการไม่มี แต่พบการวางรถเข็น

ของเจ้าของร่วมบางส่วนอยู่ในพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

 การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มี ป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถของลูกบ้านภายในโครงการเพื่อ

อ านวยความสะดวกในการน ารถเข้ามาจอดในพ้ืนท่ี มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่

จอด มีการจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 

 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และจัดงบประมาณในการ
จัดกิจกรรมอย่างเหมาะสม ได้แก่ วันพ่อแห่งชาติ ท าบุญปีใหม่ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ จัด
กีฬาสามัคคีนิติบุคคล 3-4-5  มีการจัดงบประมาณ ในแต่ละกิจกรรมอย่างเหมาะสม เพื่อเสริมสร้างความสามัคคี
ภายในชุมชนและให้ผู้พักอาศัยได้ท ากิจกรรมร่วมกัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



73 
 

3.5 นิติบุคคลอาคารชุด 5  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 2 

   
รูปภาพท่ี 3.21 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 5 
 

1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 5 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 2 (ส่วนที่ 2)  ปีที่ก่อสร้าง 2538 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 15 ปี  ปีที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2544 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 134 หน่วย / อาคาร จ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 4 อาคาร ชื่ออาคาร 33-36 
จ านวนหน่วยพักอาศัย 535 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 359 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 370 บาท / หน่วย เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 

2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 4 อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 45 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 15,696 ตร.ม / 4 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 9 ไร่ 3 งาน 24 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้างานตู้ควบคุม
ไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร 
ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ  ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มีสัญญาณเตือนภัย 20 จุด  ไฟฉุกเฉิน 10 จุด  ตู้
ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 10 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิด 16 ตัว อาคารละ 4 ตัว บริเวณ
ทางเข้าออกอาคาร  ส่วนบริการภายในโครงการ 1 อาคาร มีตู้น้ าดื่ม 2 ตู้ เครื่องซักผ้า 2 เครื่อง 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มีการ
ซ่อมแซมบ ารุงรักษาสวนและต้นไม้ ไม่มีการตัดหญ้า  ไม่มีการจัดแต่งสวน ไม่ปลอดภัย พบขยะในพื้นที่สนาม 
ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ ไม่มีสัญลักษณ์พื้นที่ห้ามจอด สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร สภาพ
ช ารุด  สีไม่สด มีคราบน้ าฝน รอยด า  มีสีหลุดร่อนมาก บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดมาก ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอย
คราบน้ า มีสีลอกจ านวนมาก สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี  3.22 แสดงลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 33-36 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มีการ
ซ่อมแซมบ ารุงรักษา  บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ
จ านวนมาก  บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพช ารุด ไม่สะอาด บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราว
ลูกกรงบันไดสะอาดมีลอกจ านวนมาก ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบน้ าจ านวนมาก ผนังภายในและเพดาน 
ผนังภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอก จ านวนมาก ลักษณะเพดาน สะอาดมีคราบน้ า สีลอก สถานที่เก็บและทิ้ง
ขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายไม่สะอาด ไม่มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายใน
อาคารไม่สะอาด มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะช ารุด ไม่มีการปิดป้ายเตือน 
 

 
รูปภาพท่ี  3.23 แสดงลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 33-36 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะแย่ บางส่วนมีสภาพช ารุดจ านวนมาก ไม่มี
การซ่อมแซมบ ารุงรักษา ระบบประปาและสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุด มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อ
ไม่สะอาด มีคราบน้ าจ านวนมาก ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า จัดเก็บไม่
เรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้าย
บอก การจัดเตรียมอุปกรณ์ไม่พร้อมใช้งานระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย ไม่มีการควบคุมบริเวณทางเข้า -ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ไม่มีระบบ
อินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่องอ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
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รูปภาพท่ี  3.24 แสดงลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  33-36 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 5 

3.1  พัฒนาการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 2 ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 3 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3  ส่วนที่ 2 

ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 3 

3.3  เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล 
 การบริหารจัดการไม่มีประสิทธิภาพมากพอท าให้ไม่สามารถดูแลได้ทั่วถึงทุกนิติบุคคลการตัดสินใจใน
การปฏิบัติงานมีความพร้อมมากกว่า สามารถพัฒนาการปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพท่ีดีกว่าบริหารร่วม 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1 การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการ นิติบุคคลมีการประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่างเจ้าของร่วม ให้

แต่งตั้งตัวแทนจากเจ้าของร่วมทั้งหมด เป็นคณะกรรมควบคุมการ มีการปรึกษา และหารือในประเด็นต่าง ๆ 

ภายในอาคารที่ตนเองพักอาศัย มีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ โดยมีที่ปรึกษาจากการเคหะ

แห่งชาติ ให้ค าปรึกษา ประเด็นที่ได้จากการประชุมที่ตกลงกันเป็นมติในที่ประชุมใหญ่เรียบร้อยแล้ว จะน าไป

ด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป ปัจจุบันยังไม่มีการท าแผนผังโครงสร้างที่ชัดเจน  

 
แผนผังที่ 3.13 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 5 
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แผนผังที่ 3.14 โครงสร้างการบริหาร เจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 5 

 

4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบัติงาน พนักงาน  16  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการนิติบุคคล 1 อัตรา 

เจ้าหน้าที่การเงิน - การบัญชี  1  อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษาความสะอาด 4 อัตรา จัด

จ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาปฏิบัติงานพนักงานรักษาความปลอดภัย 9 อัตรา จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามา

ปฏิบัติงาน 

4.1.3 หน้าที่รับผิดชอบ ของฝ่ายด าเนินงานและบริหารภายนิติบุคคลอาคารชุด 5 การ

ด าเนินการจัดการงานภายในนิติบุคคลอาคารชุด จะมาจากมติจากที่ประชุมผู้อาศัยร่วม และคณะกรรมการ

ควบคุมการจัดการ ที่มีประเด็นเรื่องใดบ้าง ผู้จัดการนิติบุคคล แบ่งงานตามโครงสร้างการท างานของแต่ละฝ่าย

ตามต าแหน่งงาน  ฝ่ายการเงิน - บัญชี มีหน้าที่รับเงินค่าส่วนกลาง ท างบประมาณสรุปหนี้ และจัดส่ง

เอกสารรายงาน การเงิน รายรับ-รายจ่ายภายในวัน ฝ่ายงานช่างมีการซ่อมแซมฉุกเฉินภายในวัน 

4.1.4 ลักษณะและขอบเขต การปฏิบัติงาน ปฏิบัติตามสัญญาจ้าง และตามมติในท่ีประชุม

ใหญ่ ระหว่างคณะกรรมการควบคุมการจัดการและเจ้าของร่วมในกรณีที่มีการประกวดราคาเพื่อจัดซื้อจัดจ้าง

จากผู้รับเหมาภายนอก มีการตรวจสอบซ้ าเพื่อรับงานอีกครั้งหลังจากการปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว เมื่อพบ

จุดบกพร่องและไม่เป็นไปตามสัญญาจ้าง ก็สามารถที่จะจัดการให้เป็นไปตามข้อตกลงได้ 

 
4.2 แผนปฏิบัติงาน 

4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ 

เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง

คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 5 ต าแหน่ง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และเลือก กรรมการ

ควบคุมการจัดการ เลือกประธานและรองประธาน น า ข้อตกลงที่ได้จาก เจ้าของร่วมให้นิติบุคคลน าไป

ด าเนินการต่อไป 

              นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และแบ่งงานตาม

โครงสร้างของต าแหน่งงาน งานจัดการ แบ่งเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็

มีการรายงานผลกลับให้กับผู้จัดการนิติบุคคล เพื่อตรวจสอบ ในระยะเวลาต่อเดือน มีการท าสรุปการปฏิบัติงาน
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ให้กับองค์กรกลาง (CEMCO) เมื่อพบปัญหาที่ไม่สามารถจัดการได้โดยนิติบุคคลเอง องค์กรกลางก็จะเข้ามา

ดูแลและช่วยเหลือในงานน้ัน 

 

 
แผนผังทื่ 3.15 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล 

 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน รับมาจากที่ประชุมใหญ่จากเจ้าของร่วมและคณะกรรมควบคุม

การจัดการ มีลักษะเป็นแผนการระยะยาว รายเดือน รายปี โดยมีลักษณะการท างานของนิติบุคคลเป็นดังนี้ มี

การตรวจการปฏิบัติงานตามแผน มีการชี้แจงต่อที่ประชุมเสมอ  แผนการปฏิบัติงานมีการขออนุมัติจาก

คณะกรรมการควบคุมการจัดการและเจ้าของร่วม เพื่อจัดงบประมาณที่เหมาะสม  มีการติดตรวจสอบการ

ปฏิบัติงานเสมอ มีการประชุมติดตามผลงานอีกครั้ง จากคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 

 

ตารางที่ 3.17 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  พฤศจิกายน 2552 – ตุลาคม 2553 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้

อาศัยภายใน อาคาร 33 - 36  โดยมีการประชุมหารือระหว่างเจ้าของร่วมกับคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 

คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน  5 คน แต่งตั้งประธาน

กรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติบุคคล ได้แก่  

เจ้าหน้าที่การเงิน - บัญชี และช่างเทคนิค มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่

รักษาความปลอดภัย จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 9 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้าง

บุคคลภายนอก จ านวน 4 คน 

4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1) การบริหาร

จัดการเจ้าของร่วมในการปรับพฤติกรรมการอยู่และรับผิดชอบร่วมกัน 2) ระเบียบการจัดการเจ้าของร่วม 3)  

ความสะอาด 4)  ความปลอดภัย 

4.2.5   ผู้ควบคุมการปฏิบัติงาน ประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล 

ควบคุมงาน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 9 คน แบ่งเป็นผลัด
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กลางวัน / กลางคืน มีคณะกรรมการควบคุมจัดการช่วยตรวจสอบการปฏิบัติงาน และมีการรายงานผลกับ

ผู้จัดการนิติบุคคล เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด 4 คน ดูแลอาคารละ 1 คน ผู้จัดการนิติบุคคลติดตามผลการ

ปฏิบัติงานด้วยตนเอง มีการท าแผนปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาดเป็น รายวัน / รายเดือน มีกล้อง

วงจรปิด 16 ตัว แบ่งเป็นอาคารละ 4 ตัว  บริเวณทางเข้าออกอาคารท้ัง 4 จุด โดยจุดควบคุมอยู่นิติบุคคล 

 
5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1  แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมี
การจัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.18 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ นิติบุคคล 5 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 

รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 2,375,400.00 

รายรับค่าน้ าประปา 810,752.50 

รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 192,600.00 

รายรับดอกเบี้ยรับ 27,788.40 

รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 182,930.00 

รายรับอ่ืนๆ 114,845.58 

รวมรายรับอาคาร 3,704,316.48 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน พฤศจิกายน 2552 – ตุลาคม 2553) 

ตารางที่ 3.19 แผนงบประมาณ นิติบุคคล 5  
รายการ งบประมาณ 

จัดกิจกรรม วันพ่อแห่งชาติ ท าบุญปีใหม่ วันเด็กแห่งชาติ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กีฬาสามัคคี 21,000 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประปาประจ าอาคาร(อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง) 13,000 
จัดล้างบ่อเกรอะ และบ่อบ าบัดน้ าเสีย 50,000 
จัดจ้างบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง, ตู้ควบคุมไฟฟ้า MBD และตู้ Load center 50,000 
ปรับปรุงซ่อมแซมพื้นอาคารจอดรถใต้อาคาร 10,000 
ซ่อมบ ารุงอุปกรณ์และท่อน้ าดับเพลิงและให้ความรู้เรื่องการดับเพลิงเบื้องต้น 10,000 
ปรับปรุงกันสาดบันไดบริเวณชั้น 2 ด้านหลังอาคาร 50,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ า(ปีล่ะครั้ง)(หรือตามงบประมาณสนับสนุน) 15,000 
ปรับปรุงซ่อมแซมหลังอาคาร(บางส่วน)และท าความสะอาดรางระบายน้ าฝน 30,000 
อบรมเสริมความรู้การอยู่อาศัยอาคารชุดแก่ตัวแทนเจ้าของร่วมและคณะกรรมการ 15,000 
ปรับปรุงพัฒนาสิ่งแวดล้อมและอุปกรณ์เพ่ือผู้อาศัยพักผ่อนหย่อนใจ 12,000 
จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 2,000 
ซ่อมบ ารุงไฟฉุกเฉิน และสัญญาณเตือนภัย 30,000 
ติดตั้งกล้องวงจรปิด 150,000 
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จัดจา้งบริษัทก าจัดปลวกและแมลง 25,000 
ติดตั้งจานดาวเทียม 150,000 
ปรับปรุงผิวหน้าบ่อพักน้ า 50,000 
รวมจ านวนเงิน 683,000 

 
5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร ค่าใช้จ่ายอาคารแบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวด

ค่าบริการอาคาร หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.20 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 5 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 

ค่าไฟฟ้า 110,816.91 

ค่าน้ าประปา 731,923.13 

ค่าโทรศัพท ์ 13,491.50 

ค่าไฟฟ้ากิจกรรมน้ า 302,405.34 

ค่าบริการรถขนขยะ 7,900.00 

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับบ่อบ าบัด 2,000.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  116,603.89 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบไฟฟ้า  15,636.75 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  37,480.00 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  49,880.00 

ค่าแรงจัดจ้าง 4,840.00 

ค่าบริการรักษาความสะอาด 282,026.00 

ค่ารักษาความปลอดภัย 1,116,800 

ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 53,302.03 

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 17,537.97 

ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 31,200.00 

ค่าถ่ายเอกสาร 4,084.45 

ค่าเครื่องเขียนแบบพิมพ์ 39,383.98 

ค่าอุปกรณ์ท าความสะอาด 23,277.75 

ค่าอุปกรณ์ซ่อมบ ารุงและค่าซ่อมแซมอ่ืน 22,202.00 

ค่าบริหารการจัดการ 502,940.00 

เงินเดือน/เบี้ยเลียง 41,175.00 

ค่าประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 13,777.50 

ค่ารับรองการประชุม 4,888.75 

ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 11,192.50 
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ค่าสอบบัญชี 12,000.00 

ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์ 5,939.00 

ค่าพาหนะ,  ค่าน้ ามัน 13,147.45 

ค่าใช้จ่าย - ในการบริจาคและงานบุญต่างๆ 2,819.00 

ค่าสมาชิกบริการที่ปรึกษาผู้ใช้ซอฟท์แวร์  1,100.00 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 4,100.00 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 41,088.60 

ค่าเปียประชุมกรรมการ 39,400.00 

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 3,676,359.50 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 535 หน่วย( 4 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

370 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 2,375,400 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 535 หน่วย (4 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 370 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ท่ี นิติบุคคล 5 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติจัดหามา
จากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 3,704,316.48 บาท 
 
6. ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง มีการแจ้งข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้  มีการจัดท าระบบเร่งรัดการค้าง

ช าระค่าส่วนกลาง  และค่าน้ า ไม่เกิน 2 เดือน มีใบชี้แจงให้เจ้าของร่วมก่อนที่ใช้บทลงโทษ มีการฟ้องร้องตาม

กฎหมายในกรณีท่ีมีการค้างช าระค่าส่วนกลางระยะยาว การประสานงานภายในส านักงาน มีผู้จัดการนิติบุคคล 

เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน ซึ่งจะมีการติดตามตรวจสอบอยู่ตลอด  

 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่าพื้นที่ และจ่าย

ค่าตอบแทนเป็นรายเดือน เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ มีการดูแลความเพิ่มเติมในเรื่องของ

ความสะอาดของพื้นที่จัดวาง ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ น าไปเป็นค่าส่วนกลางในการด าเนินงานภายในโครงการ

อาคารพักอาศัยต่อไป 

 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือน ระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ

อาคาร และนิติบุคคล ได้แก่ ประเด็นแจ้งให้ทราบ รับรองรายงานในการปฏิบัติงานในครั้งก่อน รายงานผลการ

ติดตามงาน รายงานผลการด าเนินงานของฝ่ายจัดการ การบัญชี-การเงิน ช่างเทคนิค น าเสนอประเด็นใหม่จาก

ฝ่ายจัดการ มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปีตาม

แผนงบประมาณ ไปเสนอในท่ีประชุมใหญ่ และเจ้าของร่วมมสิีทธิร่วมออกเสียงเสนอความคดิเห็นจากการบริหาร

จัดการของนิติบุคคลได้ 
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 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีการประกาศโดยใช้เสียงตามสายอ มีบอร์ด

ประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคารเพื่อแจ้งข่าวสาร 

 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคล เสนอความคิดเห็นในที่ประชุมใหญ่ จาก
เจ้าของร่วม ในประเด็นท่ีต้องการ เสนอความคิดเห็น และข้อร้องเรียน 

 
6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 

6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร การบ ารุงรักษาอาคารด้านสถาปัตยกรรม มีการท าเรื่องขอ

งบประมาณในการทาสีอาคารจากการเคหะแห่งชาติมีการวางแผนบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เป็นแผน

ระยะยาวตามปีงบประมาณ การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร ไม่มีการจัดจ้าง องค์กร

ภายนอกรับเหมาเข้าในในการดูแล เรื่องสวนและสนาม 

 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการจัดส่งหนังสือถึง เจ้าของร่วมมีการพูดคุยท า

ความเข้าใจในเรื่องการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับและการอยู่อาศัยร่วมกัน มีการควบคุมโดยใช้มาตรการ

ลงโทษในกรณีท่ีไม่สามารถปฏิบัติได้ตามกฎระเบียบของนิติบุคคล 

 การดูและระบบอาคาร  มีการตรวจสอบระบบประกอบอาคารต่าง ๆ ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

มีผู้ช านาญการจากองค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาตรวจสอบและดูแลเพิ่มเติมในทุก 1 เดือน การบ ารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารเป็นไปตามงบประมาณโดยดูจากมูลค่า ในกรณีที่ค่าใช้จ่ายสูงมีความจ าเป็นต้องท าเรื่อง

อนุมัติจากคณะกรรมการควบคุมการจัดการก่อนด าเนินการ 

6.2.2 การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่น ร้านค้า ร้านอาคาร มี

การเปิดร้านขายของช าในอาคารท่ีพักอาศัย แต่ไม่มีการวางแผนจัดมาตรการมารองรับเพื่อดูแล ไม่มีการควบการ

จัดที่จอดรถอย่างเป็นระบบ มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ให้ความสะดวกในการจอดของเจ้าของร่วม มีการ

จัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่จอด มีการจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 

 การจัดกิจกรรมตามเทศกาล ท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี ได้แก่ วันพ่อแห่งชาติ วันเด็ก
แห่งชาติ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ  มีการจัดงบประมาณ ในแต่ละกิจกรรมอย่างเหมาะสม เพื่อเสริมสร้าง
ความสามัคคีภายในชุมชนและให้ผู้พักอาศัยได้ท ากิจกรรมร่วมกัน 
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3.6 นิติบุคคลอาคารชุด 6  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 3 

   
รูปภาพท่ี 3.25 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 6 
 
1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 6 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 3 (ส่วนที่ 3) ปีที่ก่อสร้าง 2541 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 12 ปี  ปีที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2546 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 192 หน่วย/อาคาร จ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 2 อาคาร ชื่ออาคาร 12-13 
จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 321 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย,เงินกองทุนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคล 1,000 บาท/หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 2  อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 30 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 8,480 ตร.ม. พ้ืนท่ีภายนอกอาคาร 5 ไร่ 3 งาน 74 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 อาคาร  มี
ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้า งานตู้ควบคุมไฟฟ้า 
(MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร ระบบ
โทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มีสัญญาณเตือนภัย 16 จุด  ไฟฉุกเฉิน 8 จุด  ตู้
ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 16 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย ส่วนบริการ
ภายในโครงการ 1 อาคาร มี ตู้น้ าดื่ม 1 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง อินเตอร์เน็ตไร้
สาย 

2.1 สภาพกายภาพภายนอกคาร  พบมีลักษณะที่ดีมาก พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์มาก ต่อการใช้
งาน สวนและต้นไม้ มีการตัดสั้นเรียบร้อย มีการเก็บขยะทั้งหมด สะอาด ปลอดภัย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ มี
การท าสัญลักษณ์แบ่งช่องชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีสดใหม่ มี
ความสะอาด ไม่มีคราบน้ าฝน ไม่มีรอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพสมบูรณ์ ไม่มีรอยแตกร้าว ไม่มี
รอยคราบน้ า สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี  3.26 แสดงลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 12-13 
 

2.2 สภาพกายภาพภายในอาคาร  พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ ต่อการใช้งาน 
บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของเล็กน้อย บริเวณพื้นที่
ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพสมบูรณ์ สะอาด เรียบร้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันได
สะอาด ลอกเล็กน้อย ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบน้ าเล็กน้อย ผนังภายในและเพดาน ผนังภายในอาคารมีรอย
ขีดเขียน ลอกเล็กน้อย ลักษณะเพดาน สะอาดไม่มีคราบน้ า ไม่มีสีลอก สถานที่เก็บและทิ้งขยะ ที่พักขยะรอการ
ขนย้ายมีความสะอาด มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายในอาคารสะอาด มีขยะ
เล็กน้อย ฝาปิดช่องทิ้งขยะสมบูรณ์ มีการปิดป้ายเตือนชัดเจน 

 

 
รูปภาพท่ี  3.27 ลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 12-13 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด ระบบประปา
และสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุดบางส่วน มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อสะอาด มีคราบน้ า ระบบ
ไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า บางส่วนจัดเก็บไม่เรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการจัดเตรียมอุปกรณ์บางส่วน
ไม่พร้อมใช้งาน ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัย บริเวณทางเข้า-
ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ไม่มีระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่อง
อ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
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รูปภาพท่ี  3.28 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  12-13 
 
3.  พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 6 

3.1  พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 ก่อสร้าง ปี 2541 อายุโครงการ ปัจจุบัน 12 ปี จด

ทะเบียนนิติบุคคล 6-10 เมื่อปี 2546 มีบริษัท จัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ ปี 

2546-2550 และ ปี 2552-ปัจจุบัน มีบริษัท สหกรณ์สหภาพ กคช. เข้ามาบริหารจัดการ ปี 2551 

 

รูปภาพท่ี 3.29 พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 

 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 3 ปี 

2546 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคาชุด ถึงปี 2550 ระยะ เวลา 4 ปี มีบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) 

เข้ามาบริหารจัดการ ปี 2551 ระยะ เวลา 1 ปี มีการเปล่ียนองค์กรเข้ามาบริหารจัดการ มีบริษัท สหกรณ์สหภาพ 

กคช. เข้ามาบริหารจัดการ ปี 2542 ระยะ เวลา 1 ปี มีการเปล่ียนองค์กรเข้ามาบริหารจัดการ มีบริษัทจัดการ

ทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ ปี 2546 – 2552 มีผู้จัดการนิติบุคคลเพียง 1 คน การ

ปฏิบัติงานรวมกันเป็นชุดเดียวแยกการจัดการงานบริหารออกเป็นแต่ละนิติบุคคลชัดเจน ปี 2553 – ปัจจุบัน มี

บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน(CEMCO) เข้ามาบริหารจัดการ มีการแยกผู้จัดการนิติบุคคลและแยกการ

บริหารจัดการออกเป็น นิติบุคคล 6,7,10  นิติบุคคล 8  และ นิติบุคคล  9 
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รูปภาพท่ี 3.30 ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 3 

3.3 เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล มีจ านวน
เจ้าหน้าที่จ านวนน้อยในการบริหารจัดการ มีจ านวนในอาคารของนิติบุคคลจ านวนน้อยเพียง 2 อาคาร สามารถ
ควบคุมการท างานได้เนื่องจากปัจจัยทั้งสอง 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1   การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคล มีการรวมกันภายในนิติบุคคล 6 นิติบุคคล 7 

นิติบุคคล 10 โดยใช้คณะท างานเป็นชุดเดียวกัน แต่ในแต่ละนิติบุคคลจะมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการ

แยกกัน มีการประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่างผู้อยู่อาศัย ให้แต่งตั้งตัวแทนจากเจ้าของร่วมทั้งหมด มีการ

ปรึกษาหารือในประเด็นต่าง ๆ ภายในอาคารที่ตนเองพักอาศัย มีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 

โดยมีที่ปรึกษาจากบริษัทจัดการสินทรัพย์และชุมชน ให้ค าปรึกษาในเรื่องต่าง ๆ ประเด็นที่ได้จากการประชุม

หารือท่ีตกลงกันเรียบร้อยแล้ว จะน าไปด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป ปัจจุบันยังไม่มีการท าแผนผังการท างานที่

ชัดเจนดังนี ้

 
แผนผังที่ 3.16 แสดงโครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคาร 6 
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แผนผังที่ 3.17 โครงสร้างการบริหารเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร 6 

 

4.1.2  จ านวนผู้ปฎิบัติงาน พนักงาน  10  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา ผู้ช่วย

ผู้จัดการ  1 อัตรา เจ้าหน้าที่การเงิน  1  อัตรา การบัญชี  1  อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษา

ความสะอาด 2 อัตรา  จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล พนักงานรักษาความปลอดภัย 3 อัตรา  จัดจ้าง 

องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายด าเนนิงานและบริหาร นิติบุคคลจะวางแผน น าไปเสนอ

ต่อคณะกรรมควบคุมการจัดการ และเจ้าของร่วม เป็นข้อตกลงร่วมกันในการปฏิบัติงาน และสนับสนุนความ

ต้องการของลูกบ้าน โดยที่นิติบุคคลจัดแบ่งงานกันดังนี้  

- ผู้จัดการนิติบุคคล แบ่งงานตามโครงสร้างการท างานของแต่ละฝ่ายตามต าแหน่งงาน มีการรับค าร้อง

จากผู้อาศัยร่วมในปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคารท่ีพักอาศัยในวันต่อวัน 

- ผู้ช่วยผู้จัดการ ดูแลในงานระเบียบของการพักอาศัย และตรวจสอบผลการปฏิบัติงาน 

- ฝ่ายการเงิน ดูแลการเงิน รายรับ-รายจ่ายภายในวัน 

- ฝ่ายงานบัญชี จัดท าบัญชีรายงานความเคลื่อนไหวภายในวัน 

- ฝ่ายงานช่างมีการซ่อมแซมฉุกเฉินภายในวัน 

- การบริหารจัดการภายในนิติบุคคล 6 มีการวางแผน ในรายวัน สัปดาห์ เดือน และมีการรายงานผลการ

ปฏิบัติงานต่อผู้จัดการนิติฯ ตามก าหนด 

4.1.4  ลักษณะและขอบเขต การปฏิบัติงานการปฏิบัติงานเป็นไปตามสัญญาจา้ง และตาม

มติในท่ีประชุมใหญ่ของคณะกรรมการควบคุมการจัดการและเจ้าของร่วมมีการตรวจสอบการปฏิบัติงานซ้ าเพื่อ

รับงานอีกครั้ง หลังจากการปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว เมื่อพบจุดบกพร่องและไม่เป็นไปตามสัญญาจ้าง ก็สามารถ

ที่จะจัดการให้เป็นไปตามข้อตกลงได้ 
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4.2 แผนปฏิบัติงาน 
4.2.1 แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างานได้แก่

เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง

คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 4 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ

เลือก กรรมการควบคุมการจัดการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลงร่วมกัน 

แล้วน า ข้อตกลงและข้อเสนอต่าง ๆ ที่ได้จาก เจ้าของร่วม น าไปให้นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 

นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และดูแลงานอื่น ๆ ไปด้วย 

อาทิ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงานจัดการ แบ่ง

ออกเป็นฝ่ายบัญชี ฝ่ายการเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับ

ผู้จัดการนิติฯ เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการปฏิบัติงานให้กับเจ้าของร่วมเพื่อทราบต่อไป 

 

 
แผนผังที่ 3.18 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล 

 

4.2.2 การวางแผนการปฏิบัติงาน นิติบุคคลจัดท าแล้วน าไปเสนอกับ เจ้าของร่วมและ

คณะกรรมการควบคุมการจัดการจากนั้นหาข้อตกลงร่วมกันที่เจ้าของร่วมยอมรับได้ แล้วน ามาปฏิบัติงานต่อไป 

แผนการปฏิบัติงาน รายปี ตามแผนงบประมาณที่วางไว้ 

 

ตารางที่ 3.21 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน  เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้

อาศัยภายใน อาคาร 12 – 13 โดยมีการประชุมระหว่างเจ้าของร่วมด้วยกัน เป็นมติตามที่ประชุมใหญ่ 

คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน 5 คน แต่งตั้งประธาน

กรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ มาจาก บริษัทจัดการ

ทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 5 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด 2 คน 
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  4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ  1)  การให้การ

บริการเจ้าของร่วม ในงานบริการต่าง ๆ 2)  การควบคุมการใช้งบประมาณค่าส่วนกลางที่เก็บได้ 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงานประจ าวัน ในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล และ

ผู้ช่วยผู้จัดการ ควบคุมการปฏิบัติงานในแต่ละส่วน ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี  เจ้าหน้าที่รักษาความ

ปลอดภัย 5 คน แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน มีผู้ช่วยผู้จัดการตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษา

ความปลอดภัย มีการท าจุดส าหรับลงชื่อท างานในแต่ละชั้นของอาคารเพื่อตรวจสอบการท างาน ในกรณี

กลางคืนให้ลูกบ้านเป็นผู้ร้องเรียน  เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด 2 คน อาคารละ 1 คน มีผู้ช่วยผู้จัดการ

ตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด ผู้อาศัยร่วม มีส่วนร่วมในการช่วยตรวจสอบการ

ท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาดด้วยอีกส่วนโดยการร้องเรียนหากพบมีการบกพร่องต่อหน้าที่ 

 
5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ
จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.22 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 

รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 1,375,200.00 

รายรับค่าน้ าประปา 603,198.11 

รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 137,520.00 

รายรับค่าบรรจบมิเตอร์ 6,400.00 

รายรับค่าไฟฟ้า 4,638.00 

รายรับดอกเบี้ยรับ 37,750.02 

รายรับค่าปรับ 9,997.00 

รายรับค่าตอบแทนเคเบิลทีวี 5,000.00 

รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 123,314.00 

รายรับอ่ืนๆ 3,805.00 

รายได้เงินสนับสนุนกิจกรรม  30,000.00 

รวมรายรับอาคาร 2336822.13 

 
5.2  แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน กุมภาพันธ์ 2552 – มกราคม 2553) 

ตารางที่ 3.23 แผนงบประมาณ อาคาร 12-13  
รายการ จ านวนเงิน 

จ้างเหมาบริการจัดการ 308,457 
จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 528,974 
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จ้างเหมาท าความสะอาด 226,237 
จ้างเหมาบริการก าจัดปลวก 7,300 
จ้างเหมารักษาส่วนหย่อมและตัดหญ้า 31,492 
ประกันภัยอาคารและทรัพย์สิน 31,400 
ค่าตรวจสอบงบการเงินและบัญชี 9,000 
จัดจ้างท าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้าภายในอาคาร 10,500 
ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายในอาคาร 20,000 
ซ่อมแซมระบบไฟฟ้าส ารอง 22,400 
จัดจ้างปรับปรุงซ่อมแซมฝาบ่อบ าบัดน้ าเสีย 10,000 
จัดจ้างซ่อมแซมฝาปล่องขยะ 6,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ าภายในโครงการ *งบจากการเคหะแห่งชาติ 40,000 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประจ าอาคาร 7,300 
จัดจ้างปรับปรุงสัญญาณทีวีประจ าอาคาร 27,000 
จัดจ้างท าความสะอาดบ่อเกรอะ 30,000 
จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กิจกรรมถวายพระพร วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ 
ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมบริการชุมชนและกิจกรรมกีฬา 

30,000 

การจัดสร้างฐานพระประจ าโครงการ และจัดท าเสียงตามสาย *สนับสนุนจาก บ.เดวา  50,000 
ก าจัดสุนัขและแมวจอนจัด 3,000 
รณรงค์จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 3,000 
ปรับปรุงสนามเด็กเล่น 3,000 
บ าบัดน้ าเสีย บ าบัดกลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 6,000 
ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 240,000 
ค่าน้ าประปาส่วนกลาง 480,000 
ค่าธรรมเนียมขนถ่ายขยะ 14,400 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 48,000 
ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 8,400 
การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปี 10,000 
อบรมสัมมนาคณะกรรมการนิติบุคคล 23,000 
รวมจ านวนเงิน 2,144,862 

 
5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร แบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าบริการอาคาร 

หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.24 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 6 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 

ค่าไฟฟ้า 225,481.97 

ค่าน้ าประปา 420,312.26 

ค่าโทรศัพท ์ 2,633.55 
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ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  89,845.45 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  68,611.86 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  33,185.69 

ค่าบริการรักษาความสะอาด 221,816.26 

ค่ารักษาความปลอดภัย 528,974.64 

ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 17,108.42 

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 4,625.90 

ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 15,600.00 

ค่าถ่ายเอกสาร 7,449.00 

ค่าวัสดุส านักงาน 15,688.58 

ค่าบริหารการจัดการ 273,400.19 

ค่าตอบแทนผู้จัดการนิติ ฯ 21,000.00 

ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 55,460.67 

ค่าสอบบัญชี 8,500.00 

ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์, 65,325.94 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 2,620.00 

ค่าเสื่อมราคา 32,863.11 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 5,912.20 

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 2,116,415.69 

 
5.4 อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย (2 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 1,382,400 บาท  
5.5 อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย (2 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 300 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่นิติบุคคล 6 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติบุคคล
จัดหามาจากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 
2,336,822.13 บาท 
 
6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง มีการแจ้งให้ลูกบ้านท่ีพักอาศัยได้รับรู้ข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้  ค้าง

ช าระค่าส่วนกลาง 1-2 งวด มีการระงับน้ า หน่วยพักอาศัยที่ไม่มีการซื้อขายการเคหะแห่งชาติรับหน้าที่จ่ายค่า

ส่วนกลางดังกล่าว หน่วยที่มีการผ่อนช าระกับทางธนาคาร มีการยื่นเรื่องแจ้งไปยังเจ้าของเพื่อทราบในการ
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ด าเนินทางกฎหมายต่อไป การประสานงานภายในส านักงาน มีผู้จัดการนิติบุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วน

งาน ซึ่งจะมีการตรวจสอบผลการปฏิบัติงานอยู่ตลอด  

 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่าพื้นที่ โดยต้อง

ผ่านเรื่องให้คณะกรรมการควบคุมและจัดการก่อนจึงสามารถด าเนินการได้ มีการตกลงค่าตอบแทนเป็นราย

เดือน เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ น าไปเป็นค่าส่วนกลาง

ในการด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 

 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ

อาคาร และนิติบุคคลฯ มีประเด็นดังนี้ รายงานผลการปฏิบัติงานของเดือนที่ผ่านมา แผนการปฏิบัติที่จะท าใน

เดือนถัดไป ติดตามงานนโยบายที่มอบหมาย มีการตรวจสอบบัญชีการเงิน มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมใน

ปีละ 1 ครั้ง โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปีตามแผนงบประมาณ ไปเสนอในที่ประชุมใหญ่ และ 

ลูกบ้านทุกคนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นต่าง ๆ จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 

 วิธีการท่ีผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานต่อเจ้าของร่วม มีการรายงานต่อคณะกรรมการควบคุมการ

จัดการเพื่อทราบ มีการส่งข่าวสาร ผ่านทางวารสาร มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคารเพื่อแจ้งข่าวสาร

 วิธีการท่ีเจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคล ออกแบบสอบถามความพึงพอใจให้เจ้าของ

ร่วมทุกคนได้ท าการประเมินการท างานของนิติบุคคล น าไปเป็นแนวทางในการปฏิบัติงาน 

 

6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม มีการวางแผนบ ารุงรักษาอาคารตาม

แผนงานประจ าปี แต่ผู้อาศัยร่วมไม่เห็นด้วย เจ้าของร่วมไม่เห็นต่อการปรับปรุงอาคารพักอาศัยเนื่องจากใช้

งบประมาณที่ค่อนข้างสูง มีการตรวจสอบจากคณะกรรมควบคุมและจัดการ ตรวจสอบอาคารท่ีพักเพื่ออนุมัตเิอง 

 การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลาง ภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้าง องค์กรภายนอกรับเหมาเข้าใน

ในการดูแล และทางฝ่ายจัดการเป็นผู้ตรวจสอบ มีการจัดจ้างในกรณีเร่งด่วน ในงานระบบใหญ่ มีการส่ง

เจ้าหน้าที่ติดตามและดูแลในงานต่าง ๆ 

 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการพูดคุยท าความเข้าใจและขอความร่วมมือใน

การปฏิบัติตามระเบียบของการอยู่ร่วมกัน มีการจัดส่งหนังสือเตือนครั้งที่ 1 ภายใน 7 วัน มีการจัดส่งหนังสือ

เตือนครั้งที่ 2 ภายใน 3 วัน ให้ท าการระงับน้ าประปา 

 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร มีการตรวจสอบระบบน้ าประปาในทุกวัน มี

ตรวจสอบระบบไฟฟ้าในทุกสัปดาห์  มีการท าความสะอาดใหญ่ใน 1 ครั้ง ต่อปีงบประมาณ มีผู้ช านาญการเข้า

มาช่วยตรวจสอบจากองค์กรกลาง และความร่วมมือจากเจ้าของร่วมในการช่วยตรวจสอบภายในอาคารชุดพัก

อาศัย 
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6.2.2 การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร มี

การจัดพื้นที่ส าหรับให้บุคคลภายนอกมาเช่าเพื่อที่จัดตลาดนัด โดยการประมูลจากกลุ่มบุคคลภายนอก 

ผลตอบแทนน าเข้าเป็นค่าส่วนกลางใช้ในการบริหารจัดการต่อไป 

 การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มี ป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถของเจ้าของร่วมภายในโครงการเพื่อ

อ านวยความสะดวกในการน ารถเข้ามาจอดในพ้ืนท่ี มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่

จอด ไม่มีการจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 

 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี 
ได้แก่ จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กิจกรรมถวายพระพร วันพ่อแห่งชาติ ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือ
สังคมบริการชุมชนและกิจกรรมกีฬา 
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3.7 นิติบุคคลอาคารชุด 7  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 3 

    
รูปภาพท่ี 3.31 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 7 
 
1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 7 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 3 (ส่วนที่ 3) ปีที่ก่อสร้าง 2541 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 12 ปี  ปีที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2546 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 192 หน่วย / อาคาร จ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 2 อาคาร ชื่ออาคาร 17-18 
จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 287 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 2  อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 30 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 8,480 ตร.ม./2 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 5 ไร่ 1 งาน 36 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้างานตู้ควบคุมไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ า
ภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร ระบบโทรศัพท์ตู้สาขา
อัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มี สัญญาณเตือนภัย 16 จุด ไฟฉุกเฉิน 8 จุด  ตู้ดับเพลิง 10 จุด ทางหนี
ไฟ 16 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย ส่วนบริการภายในโครงการ 1 อาคาร มี 
ตู้น้ าดื่ม 1 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง อินเตอร์เน็ตไร้สาย 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร  พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ ต่อการใช้งาน สวน
และต้นไม้ มีการตัดส้ันเรียบร้อย  สะอาด ปลอดภัย พบขยะเล็กน้อย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ สัญลักษณ์
เลือนไม่ชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีไม่สด มีความสะอาด ไม่มี
คราบน้ าฝน ไม่มีรอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดเล็กน้อย ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอยคราบน้ า
เล็กน้อย สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี 3.32 ลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 17-18 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด รายละเอียดดังนี้ 
บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ บริเวณพื้นที่
ส่วนกลาง พ้ืนอาคารสภาพช ารุดเล็กน้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันไดสะอาดมีลอก ชาน
พักบันได สมบูรณ์ มีคราบน้ าเล็กน้อย ผนังภายในและเพดาน ผนังภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอกเล็กน้อย 
ลักษณะเพดาน สะอาดมีคราบน้ า มีสีลอกสถานที่เก็บและทิ้งขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายไม่สะอาด มีการ
จัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับจัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายในอาคารสะอาด มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะช ารุด มีไม่
การปิดป้ายเตือน 
 

 
รูปภาพท่ี 3.33 ลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 17-18 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ ต่อการใช้
งาน ระบบประปาและสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าสมบูรณ์ ไม่มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อสะอาด มีคราบ
น้ าเล็กน้อย ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า จัดเก็บไม่เรียบร้อยเล็กน้อย ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการ
จัดเตรียมอุปกรณ์พร้อมใช้งาน บกพร่องเล็กน้อย ระบบรักษาความปลอดภัย มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษา
ความปลอดภัย บริเวณทางเข้า-ออก อาคารพักอาศยัระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้
ซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่องอ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
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รูปภาพท่ี  3.34 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  17-18 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 7 

3.1  พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 ลักษณะเช่นเดียวกับ นิติบุคคล 6 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 3 ลักษณะ

เช่นเดียวกับ นิติบุคคล 6 

3.3 เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล มีจ านวน

เจ้าหน้าที่จ านวนน้อยในการบริหารจัดการมีจ านวนในอาคารของนิติบุคคลจ านวนน้อยเพียง 2 อาคารสามารถ

ควบคุมการท างานได้เนื่องจากปัจจัยทั้งสอง 

 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1  การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคล มีการรวมกันบริหารงานภายในนิติบุคคล 6 

7 และ 10 โดยใช้คณะท างานเป็นชดุเดียวกัน แต่ในแต่ละนิติบุคคลจะมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการแยกกัน 
มีการประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่างเจ้าของร่วม ให้แต่งตั้งตัวแทนเป็นคณะกรรมการควบคุมการจัดการ มีการ
ปรึกษาในประเด็นต่าง ๆ ภายในอาคารพักอาศัย โดยมีที่ปรึกษาจากบริษัทจัดการสินทรัพย์และชุมชน ให้
ค าปรึกษา ประเด็นที่ได้จากการประชุมหารือที่ตกลงกันเรียบร้อยแล้ว จะน าไปด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป 
ปัจจุบันยังไม่มีการท าแผนผังการท างานท่ีชัดเจน 

 
แผนผังที่ 3.19 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 7 
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แผนผังที่ 3.20 โครงสร้างการปฏิบัติงานเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 7 
  

4.1.2   จ านวนผู้ปฎิบัติงาน พนักงาน 10 อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา ผู้ช่วย
ผู้จัดการ 1 อัตรา เจ้าหน้าที่การเงิน 1  อัตรา การบัญชี 1 อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษา
ความสะอาด2 อัตรา  จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล พนักงานรักษาความปลอดภยั3 อัตรา  จัดจ้าง องค์กร
ภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายด าเนินงานและบริหาร ฝ่ายนิติบุคคลจะวางแผน
จากนั้นน าไปเสนอต่อคณะกรรมควบคุมการจัดการ และเจ้าของร่วม เกิดเป็นข้อตกลงร่วมกันระหว่าง เจ้าของ
ร่วม ในการปฏิบัติงาน และสนับสนุนความต้องการของลูกบ้าน โดยที่นิติบุคคลจัดแบ่งงานกันดังนี้  

- ผู้จัดการนิติบุคคล แบ่งงานตามโครงสร้างการท างานของแต่ละฝ่ายตามต าแหน่งงาน มีการรับค าร้อง
จากผู้อาศัยร่วมในปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคารท่ีพักอาศัยในวันต่อวัน 

- ผู้ช่วยผู้จัดการ ดูแลในงานระเบียบของการพักอาศัย และตรวจสอบผลการปฏิบัติงาน 
- ฝ่ายการเงิน ดูแลการเงิน รายรับ-รายจ่ายภายในวัน 
- ฝ่ายงานบัญชี จัดท าบัญชีรายงานความเคลื่อนไหวภายในวัน 
- ฝ่ายงานช่างมีการซ่อมแซมฉุกเฉินภายในวัน 
- การบริหารจัดการภายในนิติบุคคล 7 มีการวางแผน ในรายวัน สัปดาห์ เดือน และมีการรายงานผลการ

ปฏิบัติงานต่อผู้จัดการนิติฯ ตามก าหนด 
4.1.4  ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน การปฏิบัติงานเป็นไปตามสัญญาจ้าง และ

ตามมติในที่ประชุมของคณะกรรมการควบคุมและจัดการมีการตรวจสอบซ้ าเพื่อรับงานอีกครั้งหลังจากการ
ปฏิบัติงานเรียบร้อยแล้ว เมื่อพบจุดบกพร่องและไม่เป็นไปตามสัญญาจ้าง ก็สามารถที่จะจัดการให้เป็นไปตาม
ข้อตกลงได้ 
 

4.2 แผนปฏิบัติงาน 
4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน  แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ 

เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง
คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 5 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ
เลือก กรรมการควบคุมการจัดการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลงร่วมกัน 
แล้วน า ข้อตกลงและข้อเสนอต่าง ๆ ที่ได้จาก เจ้าของร่วม น าไปให้นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 
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นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และดูแลงานอื่น ๆ ไป
ด้วย อาทิ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงานจัดการ 
แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี ฝ่ายการเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับ
ผู้จัดการนิติฯ เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการปฏิบัติงานให้กับเจ้าของร่วมเพื่อทราบต่อไป 
 

 
แผนผังที่ 3.21 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล7 
 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน นิติบุคคลวางแผนแล้วน าไปเสนอกับ เจ้าของร่วมและ
คณะกรรมการควบคุมการจัดการ หาข้อตกลงร่วมกันที่เจ้าของร่วมยอมรับได้ แล้วน ามาปฏิบัติงานต่อไป 
แผนการปฏิบัติงาน รายปี ตามแผนงบประมาณที่วางไว้ 
ตารางที่ 3.25 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้
อาศัยภายใน อาคาร 17 - 18  โดยมีการประชุมหารือระหว่างผู้อาศัยด้วยกัน กับคณะกรรมการควบคุมการ
จัดการเป็นมติจากที่ประชุมใหญ่ คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมา
ในจ านวน 5 คน จากนั้นจึงแต่งตั้งประธานกรรมการจากการเลือกตั้งจากเจ้าของร่วม  และคณะกรรมการ
ตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 1 คน มาจากการเคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และ
พนักงานประจ าภายในนิติบุคคล ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคล เจ้าหน้าที่การเงิน  - บัญชี และช่างเทคนิค มา
จาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัดจ้างจากองค์กร
ภายนอก จ านวน 5 คนเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 2 คน 

4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1) การให้การ
บริการเจ้าของร่วม ในงานบริการต่าง ๆ  2)  การควบคุมการใช้งบประมาณค่าส่วนกลางที่เก็บได้ 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงาน ประจ าวันในระหว่างเวลาท างานผู้จัดการนิติบุคคล และ
ผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคล ควบคุมการปฏิบัติงานในแต่ละส่วน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี 
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย มีทั้งหมด 5 คน แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน มีผู้ช่วยผู้จัดการตรวจสอบการ
ปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย มีการท าจุดส าหรับลงชื่อท างานในแต่ละชั้นเพื่อตรวจสอบการ
ท างาน ในกรณีกลางคืนให้ลูกบ้านเป็นผู้ร้องเรียน  เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด มีทั้งหมด 2 คน อาคารละ 1 คน 
มีผู้ช่วยผู้จัดการตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด ผู้อาศัยร่วม มีส่วนร่วมในการช่วย
ตรวจสอบการท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาดด้วยอีกส่วนโดยการร้องเรียนหากพบมีการบกพร่องต่อ
หน้าที่ดังกล่าว 
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5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 
5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ

จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.26 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ นิติบุคคล 7 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 
รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 1,375,200.00 
รายรับค่าน้ าประปา 395,592.00 
รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 137,520.00 
รายรับค่าบรรจบมิเตอร์ 4,800.00 
รายรับค่าไฟฟ้า 14,420.00 
รายรับดอกเบี้ยรับ 37,898.99 
รายรับค่าปรับ 9,235.00 
รายรับค่าตอบแทนเคเบิลทีวี 5,000.00 
รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 186,304.00 
รายรับอ่ืนๆ 6,000.51 
รายได้เงินสนับสนุนกิจกรรม  30,000.00 
รวมรายรับอาคาร 2201970.5 

 
5.2   แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน กุมภาพันธ์ 2552 – มกราคม 2553) 

ตารางที่ 3.27 แผนงบประมาณ อาคาร 17-18  
รายการ งบประมาณ 

จ้างเหมาบริการจัดการ 308,457 
จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 528,974 
จ้างเหมาท าความสะอาด 226,237 
จ้างเหมาบริการก าจัดปลวก 7,300 
จ้างเหมารักษาส่วนหย่อมและตัดหญ้า 31,492 
ประกันภัยอาคารและทรัพย์สิน 31,400 
ค่าตรวจสอบงบการเงินและบัญชี 9,000 
จัดจ้างท าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้าภายในอาคาร 10,500 
ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายในอาคาร 20,000 
ซ่อมแซมระบบไฟฟ้าส ารอง 22,400 
จัดจ้างปรับปรุงซ่อมแซมฝาบ่อบ าบัดน้ าเสีย 10,000 
จัดจ้างซ่อมแซมฝาปล่องขยะ 6,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ าภายในโครงการ *งบจากการเคหะแห่งชาติ 40,000 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประจ าอาคาร 7,300 
จัดจ้างปรับปรุงสัญญาณทีวีประจ าอาคาร 27,000 
จัดจ้างท าความสะอาดบ่อเกรอะ 30,000 
จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กิจกรรมถวายพระพร วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ 30,000 
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ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมบริการชุมชนและกิจกรรมกีฬา 
การจัดสร้างฐานพระประจ าโครงการ และจัดท าเสียงตามสาย   50,000 
ก าจัดสุนัขและแมวจอนจัด 3,000 
รณรงค์จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 3,000 
ปรับปรุงสนามเด็กเล่น 3,000 
บ าบัดน้ าเสีย บ าบัดกลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 6,000 
ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 240,000 
ค่าน้ าประปาส่วนกลาง 480,000 
ค่าธรรมเนียมขนถ่ายขยะ 14,400 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 48,000 
ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 8,400 
การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปี 10,000 
อบรมสัมมนาคณะกรรมการนิติบุคคล 23,000 
รวมจ านวนเงิน 2,234,860 

 
5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร แบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าบริการอาคาร 

หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.28 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล7 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 
ค่าไฟฟ้า 262,083.39 
ค่าน้ าประปา 480,579.38 
ค่าโทรศัพท ์ 2,731.97 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  55,334.31 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  30,155.49 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  30,102.02 
ค่าบริการรักษาความสะอาด 241,989.09 
ค่ารักษาความปลอดภัย 573,055.86 
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 17,108.42 
ค่าก าจัดปลวกและแมลง 4,625.90 
ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 15,764.03 
ค่าถ่ายเอกสาร 7,449.00 
ค่าวัสดุส านักงาน 5,873.94 
ค่าบริหารการจัดการ 277,400.19 
ค่าตอบแทนผู้จัดการนิติ ฯ 21,000.00 
ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 42,622.67 
ค่าสอบบัญชี 8,500.00 
ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์ 70,325.94 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 2,680.00 
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ค่าเสื่อมราคา 33,383.11 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 4,531.00 
รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 2,187,295.71 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย (2 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 1,382,400 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย (2 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 300 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 7 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติบุคคล
จัดหามาจากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 
2,201,970.5 บาท 
 
6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง มีการแจ้งให้ลูกบ้านท่ีพักอาศัยได้รับรู้ข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้ ค้าง
ช าระค่าส่วนกลาง 1-2 งวด มีการระงับน้ าหน่วยพักอาศัยที่ไม่มีการซื้อขายการเคหะแห่งชาติรับหน้าที่จ่ายค่า
ส่วนกลาง หน่วยที่มีการผ่อนช าระกับทางธนาคาร มีการยื่นเรื่องแจ้งไปยังเจ้าของเพื่อทราบในการด าเนินทาง
กฎหมาย  
 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่าพื้นที่ โดยต้อง
ผ่านเรื่องให้คณะกรรมการควบคุมและจัดการก่อนจึงสามารถด าเนินการได้ มีการตกลงค่าตอบแทนเป็นราย
เดือน เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ น าไปเป็นค่าส่วนกลาง
ในการด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 
 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ
อาคาร และนิติบุคคลฯ มีประเด็นดังนี้ รายงานผลการปฏิบัติงานของเดือนที่ผ่านมา แผนการปฏิบัติที่จะท าใน
เดือนถัดไป ติดตามงานนโยบายที่มอบหมาย มีการตรวจสอบบัญชีการเงิน มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมใน
ปีละ 1 ครั้ง โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปีตามแผนงบประมาณ ไปเสนอในที่ประชุมใหญ่ และ 
ลูกบ้านทุกคนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นต่าง ๆ จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 
 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีการรายงานต่อคณะกรรมการควบคุมการ
จัดการเพื่อทราบ มีการส่งข่าวสาร ผ่านทางวารสาร มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคารเพื่อแจ้งข่าวสาร
 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคลฯ ออกแบบสอบถามความพึง แบบประเมิน
การปฏิบัติงาน ให้กับเจ้าของร่วมทุกคนได้ท าการประเมินการท างานของนิติบุคคล น าไปเป็นแนวทางในการ
ปฏิบัติงาน 
 

6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม มีการวางแผนบ ารุงรักษาอาคารตาม

แผนงานประจ าปี แต่ผู้อาศัยร่วมไม่เห็นด้วย ต่อการปรับปรุงอาคารพักอาศัยเนื่องจากใช้งบประมาณที่ค่อนข้าง
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สูง มีการตรวจสอบจากคณะกรรมควบคุมและจัดการ ตรวจสอบอาคารที่พักเพื่ออนุมัติเอง การบ ารุงรักษาพื้นที่
ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้าง องค์กรภายนอกรับเหมาเข้าในในการดูแล และทางฝ่าย
จัดการเป็นผู้ตรวจสอบ มีการจัดจ้างในกรณีเร่งด่วน ในงานระบบใหญ่ มีการส่งเจ้าหน้าที่ติดตามและดูแล 
 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการพูดคุยท าความเข้าใจและขอความร่วมมือใน
การปฏิบัติตามระเบียบของการอยู่ร่วมกัน มีการจัดส่งหนังสือเตือนครั้งที่ 1 ภายใน 7 วัน มีการจัดส่งหนังสือ
เตือนครั้งที่ 2 ภายใน 3 วัน ให้ท าการระงับน้ าประปา 
 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร มีการตรวจสอบระบบน้ าประปาในทุกวัน มี
ตรวจสอบระบบไฟฟ้าในทุกสัปดาห์ มีการท าความสะอาดใหญ่ใน 1 ครั้ง ต่อปีงบประมาณ มีผู้ช านาญการเข้ามา
ช่วยตรวจสอบจากองค์กรกลาง และความร่วมมือจากเจ้าของร่วมในการช่วยตรวจสอบภายในอาคาร 

6.2.2 การดูแลงานบริการอื่นๆ การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคารมีการ
จัดพื้นที่ส าหรับให้บุคคลภายนอกมาเช่าเพื่อท่ีจัดตลาดนัด โดยการประมูลจากกลุ่มบุคคลภายนอก ผลตอบแทน
น าเข้าเป็นค่าส่วนกลางใช้ในการบริหารจัดการต่อไป 
 การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มี ป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถของลูกบ้านภายในโครงการเพื่อ
อ านวยความสะดวกแก่ลูกบ้านในการน ารถเข้ามาจอดในพ้ืนท่ี มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มี
การจ ากัดที่จอดไม่มีการจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 
 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ  มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี 
ได้แก่ จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กิจกรรมถวายพระพร วันพ่อแห่งชาติ ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือ
สังคมบริการชุมชนและกิจกรรมกีฬา 
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3.8 นิติบุคคลอาคารชุด 8  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 3 

   
รูปภาพท่ี 3.35 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 8 
 
1. ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 8 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 3 (ส่วนที่ 3)  ปีที่ก่อสร้าง 2541 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 12 ปี  ปีที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2546 

จ านวนหน่วยพักอาศัย อาคาร 14 มีจ านวน 192 หน่วย อาคาร 15 มีจ านวน 209 หน่วย  อาคาร 16 มีจ านวน 
209 หน่วย จ านวนอาคารท่ีจดทะเบียนอาคารชุด 3 อาคาร ชื่ออาคาร 14-16 จ านวนหน่วยพักอาศัย 608 หน่วย
จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 442 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย 
เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2. ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 3  อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 33 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 11,760 ตร.ม. พื้นที่ภายนอกอาคาร 8 ไร่ 3 งาน 66 ตารางวา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้า งาน
ตู้ควบคุมไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล
ระบบส่ือสาร ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร = สัญญาณเตือนภัย 16 จุด ไฟ
ฉุกเฉิน 8 จุด  ตู้ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 16 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย กล้องวงจรปิด 16 ตัว เฉล่ีย แต่ละ
อาคาร เท่าๆ กัน ส่วนบริการภายในโครงการ 1 อาคาร = ตู้น้ าดื่ม 1 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เคเบิลทีวี 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ ต่อการใช้งาน สวน
และต้นไม้ มีการตัดส้ันเรียบร้อย  สะอาด ปลอดภัย พบขยะเล็กน้อย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ สัญลักษณ์
เลือนไม่ชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีไม่สด มีความสะอาด ไม่มี
คราบน้ าฝน ไม่มีรอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดเล็กน้อย ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอยคราบน้ า
เล็กน้อย สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี 3.36 ลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 14-16 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด บริเวณพื้นที่ภายใน
อาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพ
ช ารุดเล็กน้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันไดสะอาดมีลอก ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบ
น้ าเล็กน้อย ผนังภายในและเพดาน ผนังภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอกเล็กน้อย ลักษณะเพดาน สะอาดมี
คราบน้ า มีสีลอก สถานที่เก็บและทิ้งขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายไม่สะอาด มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ
จัดเก็บ บริเวณพื้นที่ทิ้งขยะภายในอาคารสะอาด มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะช ารุด มีไม่การปิดป้ายเตือน 
 

 
รูปภาพท่ี 3.45 ลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 14-16 
 

2.3   สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด ระบบ
ประปาและสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุดบางส่วน มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อสะอาด มีคราบน้ า เป็น
รอยด า ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า บางส่วนจัดเก็บไม่เรียบร้อย ระบบป้องกัน
อัคคีภัย ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการจัดเตรียม
อุปกรณ์บางส่วนไม่พร้อมใช้งาน ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัย 
บริเวณทางเข้า-ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ไม่มีระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้า
หยอดเหรียญ เครื่องอ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
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รูปภาพท่ี 3.37 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  14-16 
 
3.  พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 8 

3.1   พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 6 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 3 ลักษณะ

เช่นเดียวกับนิติบุคคล 6 

3.3   เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล การ

บริหารจัดยังไม่ครอบคลุมตามความต้องการของเจ้าของร่วม งบประมาณในการบริหารยังมีจ านวนไม่เพียงพอ 

มติจากที่ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี ของเจ้าของร่วมในการแยกนิติบุคคล เพื่อจัดการบริหารในส่วนของนิติ

บุคคลเอง 
 

4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 
4.1 การบริหารจัดการ 

4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารเคหะชมุชนร่มเกล้า 8 มีการประชุมตก
ลงร่วมกัน ระหว่างเจ้าของร่วม ให้แต่งตั้งตัวแทนจากเจ้าของร่วมทั้งหมดเป็นคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 
ดังนั้นภายในเจ้าของร่วมด้วยกันเองจะต้องยอมรับในตัวแทนที่มาจากการเลือกตั้งดังกล่าว มีการปรึกษา และ
หารือในประเด็นต่าง ๆ ภายในอาคารที่ตนเองพักอาศัย มีการจัดตั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการ โดยมี ที่
ปรึกษาจากบริษัทจัดการสินทรัพย์และชุมชน ให้ค าปรึกษาในเรื่องต่าง ๆ ประเด็นที่ได้จากการประชุมหารือที่ตก
ลงกันเรียบร้อยแล้วเป็นมติจากที่ประชุมใหญ่ จะน าไปด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป ปัจจุบันยังไม่มีการท า
แผนผังการท างานท่ีชัดเจน ลักษณะการท างานของนิติบุคคลอาคารชุด งานด้านบริหารจัดการ ซึ่งจะประกอบไป
ด้วย ฝ่ายการการเงิน  - บัญชี ฝ่ายช่างเทคนิค 
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แผนผังที่ 3.22 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 8 
 

 
แผนผังที่ 3.23 โครงสร้างการบริหารเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 8 
 

4.1.2   จ านวนพนักงาน  15  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการนิติบุคคล 
1 อัตรา เจ้าหน้าที่การเงิน  – การบัญชี 1 อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษา

ความสะอาด  4 อัตรา จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล พนักงานรักษาความปลอดภัย 8 อัตรา * จัดจ้าง 
องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3  หน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายด าเนินงานและบริหาร ฝ่ายนิติบุคคล น าข้อตกลง
ระหว่างคณะกรรมควบคุมการจัดการ และเจ้าของร่วม น ามาใช้ในการปฏิบัติงาน และสนับสนุนความต้องการ
ของลูกบ้าน โดยที่นิติบุคคลจัดแบ่งงานกันดังนี้  ผู้จัดการนิติบุคคล ควบคุมการบริหารจัดการภายในนิติบุคคล 
โดยท างานตามที่ได้อนุมัติจากที่ประชุมระหว่างเจ้าของร่วม และปฏิบัติตามแผนงบประมาณประจ าปี  ฝ่าย
การเงิน และบัญชี ดูแลการเงิน รายรับ รายจ่าย การจัดเก็บค่าส่วนกลาง ค่าบริการต่าง ๆ ของเจ้าของร่วม  
ติดตามหนี้ภายในโครงการ สาธารณูปโภคโภค ทรัพย์ส่วนกลาง ฝ่ายงานช่าง ดูแล และตรวจสอบทรัพย์สิน
ส่วนกลางให้พร้อมใช้ง่ายอยู่เสมอ มีการสรุปผลการปฏิบัติงานในทุกวันในทุกส่วนงาน และผู้จัดการนิติบุคคล
เป็นผู้ตรวจสอบ 

4.1.4  ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน เป็นไปตามสัญญาจ้าง และ ตามมติในที่
ประชุมใหญ่ของคณะกรรมการควบคุมและจัดการ กับเจ้าของร่วมมีการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่าย
ภายหลังการปฏิบัติงานเสมอ 

 
4.2  แผนปฏิบัติงาน 
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4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน  แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ 
เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง
คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 5 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ
เลือก คณะกรรมการควบคุมการจัดการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลง
ร่วมกัน แล้วน า ข้อตกลงและข้อเสนอต่าง ๆ ที่ได้จาก เจ้าของร่วม น าไปให้นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 

นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และดูแลงานอื่น ๆ  ไป
ด้วย อาทิ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงานจัดการ 
แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับ
ผู้จัดการนิติฯ เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการปฏิบัติงานให้กับเจ้าของร่วมเพื่อทราบต่อไป 
 

 
แผนผังที่ 3.24 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล8 
 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน นิติบุคคลแบ่งหน้าที่การปฏิบัติงานตามต าแหน่งงาน 
ดังนี้ แผนการปฏิบัติงาน ของช่างเทคนิค ดูแลตรวจสอบ บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง ระบบประกอบอาคารภายใน 
ไฟฟ้า ประปา เครื่องบ าบัดน้ าเสีย มีการจัดท าแผนตรวจสอบการปฏิบัติงานในทุกวัน มีการจัดท าแผนบ ารุงรักษา 
ระบบประกอบอาคาร เช่น ไฟฟ้า เครื่องบ าบัดน้ าเสีย  มีการตรวจสอบผลการปฏิบัติงานของแต่ล่ะฝ่ายโดย
ผู้จัดการนิติบุคคล 

 
ตารางที่ 3.29 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้
อาศัยภายใน อาคาร 14 - 16  ทั้งหมด โดยมีการประชุมหารือระหว่างผู้อาศัยด้วยกัน คณะกรรมการควบคุมการ
จัดการ มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน 5 คน จากนั้นจึงแต่งตั้งประธานกรรมการจากการ
เลือกตั้งจากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 1 คน มาจาก
การเคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการ เจ้าหน้าที่การเงิน  - 
บัญชี และช่างเทคนิค มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 8 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างจากองค์กรภายนอก 
จ านวน 4 คน 

4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ  1)  การดูแล
ระบบสาธารณูปโภค ระบบประกอบอาคาร 2)  ส่ิงแวดล้อมภายในอาคารที่พักอาศัย ความสะอาด ความ
ปลอดภัย 3)  การบริหารการใช้งบประมาณค่าส่วนกลาง 
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4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงาน ประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน ผู้จัดการนิติบุคคล 
ควบคุมการปฏิบัติงานในแต่ละส่วน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 
มีทั้งหมด 8 คน แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน  มีการท าจุดส าหรับลงชื่อท างานในแต่ละชั้นเพื่อตรวจสอบการ
ท างาน และผู้จัดการนิติบุคคลสุ่มตรวจการท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยด้วยตนเอง เจ้าหน้าที่รักษา
ความสะอาด มีทั้งหมด 4 คน มีการท าจุดส าหรับลงชื่อท างานในแต่ละชั้นเพื่อตรวจสอบการท างาน และผู้จัดการ
นิติบุคคลสุ่มตรวจการท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาดด้วยตนเอง 
 
5. ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ
จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.30 แหล่งที่มาในการบริหารจัดการ นิติบุคคล8 (รายรับ) 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 
รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 2,188,800.00 
รายรับค่าน้ าประปา 470,052.00 
รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 149,692.00 
รายรับค่าบรรจบมิเตอร์ 11,200.00 
รายรับค่าไฟฟ้า 22,095.00 
รายรับดอกเบี้ยรับ 22,431.77 
รายรับค่าปรับ 19,114.00 
รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 220,638.71 
รายรับอ่ืนๆ 14,180.36 
รายได้เงินสนับสนุนกิจกรรม  60,000.00 
รายได้ค่าสินไหมทดแทน 11,449.00 
รวมรายรับอาคาร 3,189,652.84 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ  (ระหว่างเดือน กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554) 

ตารางที่ 3.31 แผนงบประมาณ อาคาร 14-16  
รายการ งบประมาณ 

จ้างเหมาบริการจัดการ 576,000 
จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 794,000 
จ้างเหมาท าความสะอาด 340,200 
จ้างเหมาบริการก าจัดปลวก/มด/หนู/แมลงสาบ 20,000 
จ้างเหมารักษาส่วนหย่อมและตัดหญ้า 60,000 
ประกันภัยอาคารและทรัพย์สิน 43,000 
ค่าตรวจสอบงบการเงินและบัญชี 10,000 
จัดจ้างบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟประจ าอาคาร 15,000 
จัดจ้างท าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้าภายในอาคาร 10,000 
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ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายในอาคาร 15,000 
ซ่อมแซมระบบไฟฟ้าส ารอง 30,000 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประจ าอาคาร 12,000 
ติดตั้งระบบกล้องวงจรปิด 300,000 
จัดจ้างปรับปรุงสัญญาณทีวีประจ าอาคาร 40,500 
จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ วันพ่อแห่งชาติ วันเด็ก ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมและ
ชุมชน 

25,000 

ก าจัดสุนัขและแมวจอนจัด 3,000 
รณรงค์จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 3,000 
ปรับปรุงสนามเด็กเล่น 3,000 
บ าบัดน้ าเสีย บ าบัดกลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 18,000 
ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 300,000 
ค่าน้ าประปาส่วนกลาง 600,000 
ค่าธรรมเนียมขนถ่ายขยะ 21,600 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 48,000 
ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 12,000 
ค่าใช้จ่ายจัดซื้อครุภัณฑ์ 50,000 
ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 36,000 
การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปี 8,000 
อบรมสัมมนาคณะกรรมการนิติบุคคล 10,000 
รวมจ านวนเงิน 3,400,700 

 
5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร แบ่งออกเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าบริการอาคาร 

หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.32 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 32 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 
ค่าไฟฟ้า 295,208.92 
ค่าน้ าประปา 584,444.74 
ค่าโทรศัพท ์ 3,452.13 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  86,826.45 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  45,000 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  37,641.95 
ค่าบริการรักษาความสะอาด 422,096.18 
ค่ารักษาความปลอดภัย 736,831.07 
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 29,855.14 
ค่าก าจัดปลวกและแมลง 5,312.95 
ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 18,400.00 
ค่าถ่ายเอกสาร 7,163.00 
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ค่าวัสดุส านักงาน 29,745.30 
ค่าบริหารการจัดการ 442,000.00 
ค่าตอบแทนผู้จัดการนิติ ฯ 24,000 
ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 61,900.00 
ค่าสอบบัญชี 9,000.00 
ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์ 71,317.13 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 2,860.00 
ค่าเสื่อมราคา 42,915.19 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 204,061.20 
รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 3,160,031.35 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 608 หน่วย (3 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 2,188,800 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 608 หน่วย (3 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 300 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 8 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติบุคคล
จัดหามาจากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 
2,826,852.84 บาท 
 

6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 
6.1  ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง มีการแจ้งให้ลูกบ้านท่ีพักอาศัยได้ทราบข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้ ค้าง
ช าระค่าส่วนกลาง 3 เดือน มีการระงับน้ าการใช้น้ าในกรณีที่มีการค้างช าระเกิน 6 เดือน มีการยื่นเรื่องแจ้งไปยัง
เจ้าของเพื่อทราบในการด าเนินการทางกฎหมายต่อไป 
 การประสานงานภายในส านักงาน มีผู้จัดการนิติบุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน เจ้าของร่วม 
สามารถแจ้งเรื่องไว้ที่ส านักงานนิติบุคคลเพื่อด าเนินการ และในกรณีเร่งด่วนก็สามารถแจ้งตรงถึงผู้จัดการนิติ
บุคคลในการด าเนินการ และมีการตรวจสอบผลการปฏิบัติงานอยู่ตลอด  
 การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่าพื้นที่ มีการตก
ลงค่าตอบแทนเป็นรายเดือน เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น  ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ 
น าไปเป็นค่าส่วนกลางในการด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 
 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ
อาคาร และนิติบุคคลฯ ในการติดตามการปฏิบัติงานของนิติบุคคลตามแผนงานประจ าปี และงานบ ารุงรักษา
สภาพกายภาพของอาคารพักอาศัยทั่วไป มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง โดยนิติบุคคลน าผล
การปฏิบัติงานตลอด 1 ปีตามแผนงบประมาณ ไปเสนอในท่ีประชุมใหญ่ และ ลูกบ้านทุกคนมีสิทธิร่วมออกเสียง
เสนอความคิดเห็นต่าง ๆ จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 
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 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีการส่งข่าวสาร เป็นหนังสือแจ้งไปยังแต่ละ
หน่วยพักอาศัย มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคารเพื่อแจ้งข่าวสาร 
 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคลฯ มีใบประเมินการปฏิบัติงานของนิติบุคคล
ประจ าทุก 6 เดือนในงานส่วนต่าง ๆ เพื่อตรวจสอบความพึงพอใจของเจ้าของร่วม 
 

6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม ยังไม่มีการวางแผนการดูแลอาคารที่เป็น

รูปแบบชัดเจน ปฏิบัติไปตามแผนงบประมาณประจ าปี มีการสนับสนุนจากการเคหะแห่งชาติในเรื่องการทาสี
อาคาร มีการแก้ปัญหาเฉพาะหน้าตามแต่กรณีที่พบการบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มี
การจัดจ้าง องค์กรภายนอกรับเหมาเข้าในในการดูแล เช่นในเรื่องของสวนและสนามหญ้า เดือนล่ะ 1 ครั้ง และ
ทางฝ่ายจัดการเป็นผู้ตรวจสอบการควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีระเบียบข้อบังคับการอยู่
อาศัย จาก พรบ.อาคารชุด และมติการอยู่อาศัย 
 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร มีการตรวจสอบระบบประกอบอาคารของ ช่าง
เทคนิคเดือนละ 1 ครั้ง มีการล้างบ่อพักน้ า มีการจัดล้างทุก 6 เดือน ในงานระบบประปา มีการบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารต่อเนื่อง เช่น ไฟทางเดิน 

6.2.2 การดูแลงานบริการอาคาร การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร ไม่มี
การจัดพื้นที่ส าหรับให้บุคคลภายนอก การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ  มี เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 
จัดระเบียบในการจอดรถของเจ้าของร่วม มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่จอดไม่มี
การจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 
 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี  
ได้แก่ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ วันพ่อแห่งชาติ วันเด็ก ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมและชุมชน 
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3.9 นิติบุคคลอาคารชุด 9 เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 3 

     
รูปภาพท่ี 3.39 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 9 
 
1.  ข้อมูลโครงการ  
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 9 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 3 (ส่วนที่ 3)  ปีที่ก่อสร้าง 2541 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 12 ปี  ปีที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2546 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 192 หน่วย / อาคารจ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 3 อาคาร ชื่ออาคาร 19-21
จ านวนหน่วยพักอาศัย 575 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 454 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553) 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย เงินกองทุนเจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน 
 
2.  ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 จ านวน 3  อาคาร อาคารละ 5 ชั้นขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 30 ตร.ม. /หน่วย พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 12,750 ตารางเมตร พื้นที่ภายนอกอาคาร 7 ไร่ 1 งาน 98 วา 3. ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้า  งาน
ตู้ควบคุมไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล
ระบบส่ือสาร ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร มีสัญญาณเตือนภัย 16 จุด  ไฟ
ฉุกเฉิน 16 จุด  ตู้ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 16 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย  ไม่มีอุปกรณ์รักษาความ
ปลอดภัย ส่วนบริการภายในโครงการ 1 อาคาร มีตู้น้ าดื่ม 1 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง อินเตอร์เน็ตไร้สาย 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร  พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ ต่อการใช้งาน สวน
และต้นไม้ มีการตัดส้ันเรียบร้อย  สะอาด ปลอดภัย พบขยะเล็กน้อย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ สัญลักษณ์
เลือนไม่ชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีไม่สด มีความสะอาด ไม่มี
คราบน้ าฝน ไม่มีรอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดเล็กน้อย ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอยคราบน้ า
เล็กน้อย สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี 3.40 ลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 19-21 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด บริเวณพื้นที่ภายใน
อาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพ
ช ารุดเล็กน้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันไดสะอาดมีลอก ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบ
น้ าเล็กน้อย ผนังภายในและเพดาน ผนังภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอกเล็กน้อย ลักษณะเพดาน สะอาดมี
คราบน้ า มีสีลอก สถานที่เก็บและทิ้งขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายไม่สะอาด มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ
จัดเก็บ บริเวณพื้นที่ท้ิงขยะภายในอาคารสะอาด มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะช ารุด มีไม่การปิดป้ายเตือน 
 

 
รูปภาพท่ี 3.41 ลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 19-21 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด ระบบประปา
และสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุดบางส่วน มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อสะอาด มีคราบน้ า ระบบ
ไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า บางส่วนจัดเก็บไม่เรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบ
ดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการจัดเตรียมอุปกรณ์บางส่วน
ไม่พร้อมใช้งาน ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัย บริเวณทางเข้า-
ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ไม่มีระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ เครื่อง
อ านวยความสะดวกอื่น ๆ 

 



117 
 

 

 
รูปภาพท่ี 3.42 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  19-21 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 9 

3.1   พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 6 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 3 ลักษณะ

เช่นเดียวกับนิติบุคคล 6 

3.3  เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล สามารถ
ตัดสิน ใจในเรื่องการบริหารจัดการและการด าเนินการที่รวดเร็ว มติเสียงส่วนใหญ่จากกรรมการควบคุมการ
จัดการ และเจ้าของร่วมในการแยกนิติบุคคล เพื่อจัดการบริหารในส่วนของนิติบุคคลของตนเอง 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1  การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการ  มีการปฏิบัติงานตามมติที่ประชุม กรรมการควบคุม

การจัดการจะท าการก าหนดประเด็นที่ประชุมเพื่อเสนอเป็นหัวข้อที่ใช้ในการพัฒนา มีการปฏิบัติงานของนิติ

บุคคล โดยท าเรื่องพิจารณา และท าแผนการใช้งบประมาณน าเสนอต่อที่ประชุมต่อไป ผู้จัดการนิติบุคคลให้

ความเห็นในเรื่องที่จะน าไปปฏิบัติ มีการจัดเจ้าหน้าที่ ฝ่ายการเงิน – บัญชี จากองค์กรกลาง(CEMCO)เข้ามา

ตรวจสอบในทุกเดือน มีการจัดเจ้าหน้าที่ช่างเทคนิคจาก องค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาช่วยในการดูแล

ตรวจสอบระบบประกอบอาคารและความพร้อมของตัวอาคารท่ีจะรองรับการเข้าอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมมีการ

จัดเจ้าหน้าจากองค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาตรวจสอบผลการปฏิบัติงานในแต่ละส่วนอีกครั้ง ปัจจุบันยังไม่มี

การท าแผนผังการท างานท่ีชัดเจน 
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แผนผังที่ 3.25 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

 
แผนผังที่ 3.26 โครงสร้างการบริหารเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 9 
 

4.1.2   จ านวนผู้ปฏิบัติงาน พนักงาน  12  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา เจ้าหน้าที่

การเงิน – การบัญชี  1 อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษาความสะอาด 3 อัตรา จัดจ้าง องค์กร

ภายนอกเข้ามาดูแล พนักงานรักษาความปลอดภัย 6 อัตรา จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3 หน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายด าเนนิงานและบริหาร คณะกรรมการควบคุมการจดัการ

ประชุมร่วมกันกับเจ้าของร่วม จากนั้นน าข้อสรุปที่ได้มาประชุมกับนิติบุคคลอีกครั้ง เพื่อน าไปวางแผนงาน และ

แผนงบประมาณในการปฏิบัติงานต่อไป โดยที่นิติบุคคลจัดแบ่งงานกันดังนี้  

- ผู้จัดการนิติบุคคล ควบคุมการบริหารจัดการภายในนิติบุคคล โดยท างานตามที่ได้อนุมัติจากที่ประชุม

ระหว่างคณะกรรมการจัดการกับเจ้าของร่วม และปฏิบัติตามแผนงบประมาณประจ าปี 

- ฝ่ายการเงิน และบัญชี ดูแลการเงิน รายรับ รายจ่าย การจัดเก็บค่าส่วนกลาง ค่าบริการต่าง ๆ ของ

เจ้าของร่วม ติดตามหนี้ภายในโครงการ สาธารณูปโภคโภค ทรัพย์ส่วนกลาง 

- ฝ่ายงานช่าง ดูแล และตรวจสอบทรัพย์สินส่วนกลางให้พร้อมใช้ง่ายอยู่เสมอ 

- มีการจัดเจ้าหน้าจากองค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาตรวจสอบผลการปฏิบัติงานในแต่ละส่วนอีกครั้ง 

4.1.4. ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน เป็นไปตามสัญญาจ้าง และ ตามมติในที่

ประชุมของคณะกรรมการควบคุมและจัดการ กับเจ้าของร่วม มีการจัดเจ้าหน้าจากองค์กรกลาง (CEMCO) เข้า
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มาช่วยดูแลในแต่ล่ะส่วนงานมีการจัดเจ้าหน้าจากองค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาตรวจสอบผลการปฏิบัติงานใน

แต่ละส่วนอีกครั้ง 

 4.2 แผนการปฏิบัติงาน 
4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่

เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง

คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 7 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ

เลือก กรรมการควบคุมการจัดการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลงร่วมกัน 

แล้วน า ข้อตกลงและข้อเสนอต่าง ๆ ที่ได้จาก เจ้าของร่วม น าไปให้นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 

นิติบุคคล รับงานมาจากที่ประชุมใหญ่ โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และดูแลงานอื่น ๆ 

ไปด้วย อาทิ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงาน

จัดการ แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี การเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับ

ผู้จัดการนิติฯ เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการปฏิบัติงานให้กับเจ้าของร่วมเพื่อทราบต่อไป 

องค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาช่วยแนะน าการปฏิบัติงานในแต่ละต าแหน่งงาน และตรวจสอบผลการ
ปฏิบัติงานของในแต่ล่ะต าแหน่งงานท่ีรับผิดชอบ 
 

 
แผนผังที่ 3.27 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล9 

 

4.2.2 การวางแผนการปฏิบัติงาน จัดแบ่งหน้าที่การปฏิบัติงานตามต าแหน่งงาน ผู้จัดการ

นิติบุคคลเป็นผู้มอบหมายงานตามหน้าที่ของแต่ละต าแหน่งงาน ได้แก่ บัญชี -การเงิน และช่างเทคนิค จัดท า

แผนการในการจัดซื้อ-จัดจ้าง ผู้รับเหมาในการปฏิบัติงานบางส่วน มีการวางแผนการท างานร่วมกันของแต่ละ

ส่วนงาน ในกรณีที่มีปัญหาไม่สามารถที่จะด าเนินการ จะมีการติดต่อให้องค์กรกลาง (CEMCO) เข้ามาช่วยดูแล 
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ตารางที่ 3.33 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554 

 
 

4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้อาศัย

ภายใน อาคาร 14 - 16  โดยมีการประชุมหารือระหว่างผู้อาศัยด้วยกัน คณะกรรมการควบคุมการจัดการ มาจาก

การเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน 7 คน จากนั้นจึงแต่งตั้งประธานกรรมการจากการเลือกตั้งจาก

เจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 1 คน มาจากการเคหะ

แห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการ เจ้าหน้าที่การเงิน - บัญชี และ

ช่างเทคนิค มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัดจ้าง

จากองค์กรภายนอก จ านวน 6 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 3 คน 
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4.2.4 ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1) งานบริการ

เจ้าของร่วม 2)  ความปลอดภัย 3)  ความสะอาด 4)  งานระเบียบ 5)  งานการเงิน 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงานประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน  ผู้จัดการนิติบุคคล 

ควบคุมการปฏิบัติงานในแต่ละส่วน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 

มีทั้งหมด 6 คน แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน  มีหัวหน้าควบคุมการปฏิบัติงานอีกครั้ง โดยมีการสุ่มตรวจ 

จัดท าใบลงชื่อตามต าแหน่งต่าง ๆ ของอาคารพักอาศัย มีบทลงโทษโดยการหักปรับเงินในกรณีที่มีการบกพร่อง

ระหว่างการปฏิบัติงาน และผู้จัดการนิติบุคคลสุ่มตรวจการท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยด้วยตนเอง

เพิ่มเติมเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด 1 คน ต่ออาคาร ผู้จัดการนิติบุคคลสุ่มตรวจการท างานของเจ้าหน้าที่รักษา

ความสะอาดด้วยตนเอง ยังไม่มีแผนหรือมาตรการอื่น ๆ มาดูแลควบการการปฏิบัติงาน 

 

5.  ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 
5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ

จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.34 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ นิติบุคคล 9 (รายรับ) 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 

รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 2,070,000.00 

รายรับค่าน้ าประปา 465,550.00 

รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 181,534.00 

รายรับค่าบรรจบมิเตอร์ 11,520.00 

รายรับค่าไฟฟ้า 6,392.00 

รายรับดอกเบี้ยรับ 22,094.95 

รายรับค่าปรับ 17,628.00 

รายรับค่าตอบแทนเคเบิลทีวี 5,000.00 

รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 182,260.80 

รายรับอ่ืนๆ 9,503.70 

รายได้เงินสนับสนุนกิจกรรม  60,000.00 

รวมรายรับอาคาร 3,026,483.45 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554) 

ตารางที่ 3.35 แผนงบประมาณ อาคาร 14-16  
รายการ งบประมาณ 

จ้างเหมาบริการจัดการ 576,000 
จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 794,000 
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จ้างเหมาท าความสะอาด 340,200 
จ้างเหมาบริการก าจัดปลวก/มด/หนู/แมลงสาบ 15,000 
จ้างเหมารักษาส่วนหย่อมและตัดหญ้า 60,000 
ประกันภัยอาคารและทรัพย์สิน 43,000 
ค่าตรวจสอบงบการเงินและบัญชี 10,000 
จัดจ้างบ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟประจ าอาคาร 15,000 
จัดจ้างท าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้าภายในอาคาร 16,000 
ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายในอาคาร 30,000 
ซ่อมแซมระบบไฟฟ้าส ารอง 50,400 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประจ าอาคาร 12,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ า 5,000 
จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ วันพ่อแห่งชาติ วันเด็ก ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมและ
ชุมชน 

30,000 

ก าจัดสุนัขและแมวจรจัด 2,000 
รณรงค์จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 2,000 
ปรับปรุงสนามเด็กเล่น 3,000 
บ าบัดน้ าเสีย บ าบัดกลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 18,000 
ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 300,000 
ค่าน้ าประปาส่วนกลาง 576,000 
ค่าธรรมเนียมขนถ่ายขยะ 21,600 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 60,000 
ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 12,000 
การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปี 10,000 
อบรมสัมมนาคณะกรรมการนิติบุคคล 15,000 
รวมจ านวนเงิน 3,016,000 

 
5.3 ค่าใช้จ่ายอาคาร แบ่ง หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าบริการอาคาร หมวด

ค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.36 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล9 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 

ค่าไฟฟ้า 351,590.47 

ค่าน้ าประปา 511,268.08 

ค่าโทรศัพท ์ 4,420 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  90,306.68 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  74,325.11 

ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  35,673.64 

ค่าบริการรักษาความสะอาด 425,250.18 
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ค่ารักษาความปลอดภัย 758,034.26 

ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 29,855.14 

ค่าก าจัดปลวกและแมลง 5,312.95 

ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 18,400.00 

ค่าถ่ายเอกสาร 7,163.00 

ค่าวัสดุส านักงาน 27,369.10 

ค่าบริหารการจัดการ 415,540.00 

ค่าตอบแทนผู้จัดการนิติ ฯ 24,000 

ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 70,500.00 

ค่าสอบบัญชี 9,000.00 

ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์ 72,216.49 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 2,685.00 

ค่าเสื่อมราคา 42,728.00 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 12,847.56 

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 2,988,485.66 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 575 หน่วย (3 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

330 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 2,277,000 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 575 หน่วย (3 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 330 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 9 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติบุคคล
จัดหามาจากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น  
2,928,483.45 บาท 
 
6. ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง มีการแจ้งให้ลูกบ้านท่ีพักอาศัยได้ทราบข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และก าหนดบทลงโทษดังนี้ ค้าง

ช าระค่าส่วนกลาง  มีการระงับน้ าการใช้น้ า และมีการปรับเพิ่มเป็นจ านวนเงินอีก 200 บาท และได้ชี้แจง

รายละเอียดให้เจ้าของร่วมได้รู้ข้อมูลทุกครั้ง ในขณะท่ีมีการจ่ายค่าส่วนกลาง การประสานงานภายในส านักงาน 

มีผู้จัดการนิติบุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน เจ้าของร่วม สามารถแจ้งเรื่องร้องเรียน ไว้ที่ส านักงานนิติ

บุคคลเพื่อด าเนินการ การควบคุมการให้บริการของนิติบุคคล มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่า

พื้นที่ มีค่าตอบแทนเป็นรายเดือน เช่น ตู้น้ าหยอดเหรียญ เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ และผู้ประกอบการเข้ามา

ดูแลบ ารุงรักษาในทุกเดือน  ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ น าไปเป็นค่าส่วนกลางในการด าเนินงานภายในโครงการ

อาคารพักอาศัยต่อไป 
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 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือนระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ

อาคาร และนิติบุคคล ในการติดตามการปฏิบัติงานของนิติบุคคลที่ได้รับมอบหมายในเดือน และมีการเสนอ

นโยบายที่จะท าในเดือนถัดไปเพื่อน าไปปฏิบัติงานด้วย มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง โดยนิติ

บุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปี เสนอในที่ประชุมใหญ่ และลูกบ้านทุกคนมีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความ

คิดเห็นต่าง ๆ จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 

 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม มีบอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคารเพื่อ

แจ้งข่าวสาร วิธีการท่ีเจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคลฯ ยังไม่มีการวางแผนในการให้เจ้าของร่วม

ประเมินการปฏิบัติงานของนิติบุคคล 

 

6.2  ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม มีแผนการดูแลในขณะที่เจ้าของร่วมมา

แจ้ง ทางนิติบุคคลสามารถที่จะดูแล ซ่อมแซม ได้ในทัน และจัดจ้างผู้รับเหมาเขามาบ ารุงรักษาอาคารให้อยู่ใน

สภาพสมบูรณ์พร้อมใช้งาน มีแผนการตรวจสอบสภาพอาคาร ต่อเนื่อง ระยะ 3 เดือน ต่อครั้ง มีแผนประจ าปีใน

การดูแลและบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เช่น หม้อแปลงไฟ บ่อบ าบัด ถังพักน้ า 

 การบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้าง องค์กรภายนอกรับเหมาเข้าใน

ในการดูแล เช่นในเรื่องของสวนและสนามหญ้า เดือนล่ะ 1 ครั้ง และทางฝ่ายจัดการเป็นผู้ตรวจสอบ 

 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีระเบียบข้อบังคับการอยู่อาศัย จาก พรบ.อาคาร

ชุด และมติการอยู่อาศัย 

 การดูและระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร มีการปฏิบัติตามแผนประจ าปี และมีการจัดจ้าง

ผู้รับเหมาโดยการประกวดราคาเข้ามาดูแล มีการตรวจสอบข้อบกพร่องและแก้ไขตามตามระยะในรายวัน ราย 3 

เดือน และรายปี 

6.2.2 การดูแลงานบริการอื่นๆ การดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร ไม่มี

การจัดพื้นที่ส าหรับให้บุคคลภายนอก มีแต่การขายของภายในตัวอาคารพักอาศัยและได้เจรจาตกลงกันในเรื่อง

การขายของให้บริเวณที่ขายไม่รุกล้ ากับพื้นท่ีส่วนกลาง 

 การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัดระเบียบในการจอดรถ

ของเจ้าของร่วม มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มีการจ ากัดที่จอด ไม่มีการจัดช่องจอดส าหรับรถ

มอเตอร์ไซด์ไม่มีการควบคุมการเข้าจอดเนื่องจากบริเวณทางเข้าเป็นแบบเปิดจึงยากต่อการควบคุม 

 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี 
ได้แก่ วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ วันพ่อแห่งชาติ วันเด็ก ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมและชุมชน 
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3.10 นิติบุคคลอาคารชุด 10  เคหะชุมชนร่มเกล้าร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนที่ 3 

   
รูปภาพท่ี 3.43 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 10 
 
1.  ข้อมูลโครงการ 
 อาคารในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด 10 ด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ในระยะ 
ที่ 3 (ส่วนที่ 3) ปีที่ก่อสร้าง 2541 อายุโครงการ – ปัจจุบัน 12 ปี  จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 2546 จ านวน
หน่วยพักอาศัย 192 หน่วย / อาคาร  จ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 2 อาคาร ชื่ออาคาร 22-23 จ านวน
หน่วยพักอาศัย 384 หน่วย จ านวนผู้อยู่อาศัยปัจจุบัน 321 หน่วย (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2553)เงินกองทุน
เจ้าของร่วม 1,000 บาท /หน่วย ยังไม่มีการน าไปใช้งาน  ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 300 บาท / หน่วย 
 
2.  ลักษณะทางกายภาพอาคารชุดพักอาศัย 
 มีจ านวน 2  อาคาร อาคารละ 5 ชั้น ขนาดพื้นที่ต่อหน่วยพักอาศัย 30 ตร.ม. /หน่วย  พื้นที่ส่วนกลาง
ภายในอาคาร 8,480 ตร.ม. /4 อาคาร พื้นที่ภายนอกอาคาร 5 ไร่ 1 งาน 36 วา ระบบประกอบอาคาร ภายใน 1 
อาคาร  มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ไฟฟ้าส ารอง  ไฟฟ้าอาคาร งานหม้อแปลงไฟฟ้างานตู้ควบคุม
ไฟฟ้า (MBD) ระบบน้ าภายในอาคาร ระบบสุขาภิบาล ระบบบ าบัดน้ าเสีย งานจ ากัดส่ิงปฏิกูล ระบบส่ือสาร 
ระบบโทรศัพท์ตู้สาขาอัตโนมัติ ระบบป้องกันอัคคีภัย 1 อาคาร = สัญญาณเตือนภัย 16 จุด  ไฟฉุกเฉิน 8 จุด  ตู้
ดับเพลิง 10 จุด ทางหนีไฟ 16 จุด ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีอุปกรณ์รักษาความปลอดภัย ส่วนบริการ
ภายในโครงการ 1 อาคาร = ตู้น้ าดื่ม 1 ตู้ เครื่องซักผ้า 3 เครื่อง เครื่องเติมบัตรโทรศัพท์ 1 เครื่อง อินเตอร์เน็ตไร้
สาย 

2.1  สภาพกายภาพภายนอกคาร พบมีลักษณะดี พร้อมใช้และสภาพสมบูรณ์ ต่อการใช้งาน สวน
และต้นไม้ มีการตัดส้ันเรียบร้อย  สะอาด ปลอดภัย พบขยะเล็กน้อย ถนน ทางเดิน และที่จอดรถ สัญลักษณ์
เลือนไม่ชัดเจน สภาพพื้นที่จอดสมบูรณ์ ผนังภายนอกอาคาร มีสภาพสมบูรณ์ มีสีไม่สด มีความสะอาด ไม่มี
คราบน้ าฝน รอยด า ไม่มีสีหลุดร่อน บริเวณหลังคา มีสภาพช ารุดเล็กน้อย ไม่มีรอยแตกร้าว มีรอยคราบน้ า
เล็กน้อย สนามเด็กเล่นและลานพักผ่อน อุปกรณ์สมบูรณ์พร้อมใช้งานทุกชิ้น 
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รูปภาพท่ี 3.44 ลักษณะกายภาพภายนอกอาคาร อาคาร 22-23 
 

2.2  สภาพกายภาพภายในอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด บริเวณพื้นที่ภายใน
อาคาร  บริเวณทางเข้าอาคารมีการจอดรถขวางทางเข้าหรือวางส่ิงของ บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง พื้นอาคารสภาพ
ช ารุดเล็กน้อย บริเวณบันได พื้นขั้นบันไดสมบูรณ์ ราวลูกกรงบันไดสะอาดมีลอก ชานพักบันได สมบูรณ์ มีคราบ
น้ าเล็กน้อย ผนังภายในและเพดาน ผนังภายในอาคารมีรอยขีดเขียน ลอกเล็กน้อย ลักษณะเพดาน สะอาดมี
คราบน้ า มีสีลอก สถานที่เก็บและทิ้งขยะ ที่พักขยะรอการขนย้ายไม่สะอาด มีการจัดเตรียมอุปกรณ์ส าหรับ
จัดเก็บ บริเวณพื้นที่ท้ิงขยะภายในอาคารสะอาด มีขยะ ฝาปิดช่องทิ้งขยะช ารุด มีไม่การปิดป้ายเตือน 
 

 
รูปภาพท่ี 3.45 ลักษณะกายภาพภายในอาคาร อาคาร 22-23 
 

2.3  สภาพกายภาพระบบประกอบอาคาร พบมีลักษณะพอใช้ บางส่วนมีสภาพช ารุด ระบบประปา
และสุขาภิบาล สภาพของท่อน้ าช ารุดบางส่วน มีรอยน้ ารั่ว บริเวณที่มีการติดตั้งท่อสะอาด มีคราบน้ า เป็นรอยด า 
ระบบไฟฟ้า ติดตั้งท่อและรางเปล่า  การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า บางส่วนจัดเก็บไม่เรียบร้อย ระบบป้องกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิงภายในอาคาร ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม้ บันไดหนีไฟและป้ายบอก มีการจัดเตรียมอุปกรณ์
บางส่วนไม่พร้อมใช้งาน ระบบรักษาความปลอดภัย ไม่มีกล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัย บริเวณ
ทางเข้า-ออก อาคารพักอาศัย ระบบอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ไม่มีระบบอินเตอร์เน็ต บริการตู้ซักผ้าหยอด
เหรียญ เครื่องอ านวยความสะดวกอื่น ๆ 
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รูปภาพท่ี 3.46 ลักษณะกายภาพระบบประกอบอาคาร  22-23 
 
3. พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 10 

3.1  พัฒนาการการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 3 ลักษณะเช่นเดียวกับนิติบุคคล 6 

3.2  ลักษณะช่วงเวลาการบริหารจัดการ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3 ส่วนท่ี 3 ลักษณะ

เช่นเดียวกับนิติบุคคล 6 

3.3 เหตุผลของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการท างาน โดยแบ่งการท างานของนิติบุคคล มีจ านวน
บุคลากรจ านวนน้อยในการบริหารจัดการ มีจ านวนอาคารของนิติบุคคลจ านวนน้อยเพียง 2 อาคาร สามารถ
ควบคุมการท างานได้เนื่องจากปัจจัยทั้งสอง 
 
4. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

4.1  การบริหารจัดการ 
4.1.1 โครงสร้างการบริหารจัดการ มีการรวมกันบริหารจัดการ ระหว่างนิติบุคคล 6 นิติ

บุคคล 7 นิติบุคคล 10 โดยใช้คณะท างานเป็นชุดเดียวกันมีผู้จัดการนิติบุคคลคนเดียว แต่ในแต่ละนิติบุคคลจะมี
คณะกรรมการควบคุมการจัดการแยกกัน มีการประชุมตกลงร่วมกัน ระหว่างผู้อยู่อาศัย ให้แต่งตั้งตัวแทนจาก
เจ้าของร่วมทั้งหมด มีการปรึกษา ในประเด็นต่าง ๆ ภายในอาคารที่ตนเองพักอาศัย  มีการจัดตั้งคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดการ โดยมีที่ปรึกษาจากบริษัทจัดการสินทรัพย์และชุมชน ให้ค าปรึกษา ประเด็นที่ได้จากการ
ประชุม จะน าไปด าเนินการโดยนิติบุคคลต่อไป ปัจจุบันยังไม่มีการท าแผนผังการท างานท่ีชัดเจน 

 
แผนผังที่ 3.28 แสดงโครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 10 
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แผนผังที่ 3.29 โครงสร้างการบริหารเจ้าของร่วมและคณะกรรมกรรมควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 10 
 

4.1.2  จ านวนผู้ปฏิบัติงาน พนักงาน  10  อัตรา ประกอบด้วย ผู้จัดการ 1 อัตรา ผู้ช่วย
ผู้จัดการ  1 อัตรา เจ้าหน้าที่การเงิน 1  อัตรา การบัญชี  1  อัตรา เจ้าหน้าที่ช่างเทคนิค 1 อัตรา พนักงานรักษา
ความสะอาด 2 อัตรา จัดจ้าง องค์กรภายนอกเข้ามาดูแล พนักงานรักษาความปลอดภัย 3 อัตรา จัดจ้าง องค์กร
ภายนอกเข้ามาดูแล 

4.1.3 หน้าที่รับผิดชอบ ของฝ่ายด าเนินงานและบริหารภายนิติบุคคลอาคารชุด 10 การ
ด าเนินการจัดการงานภายในนิติบุคคลอาคารชุด ฝ่ายนิติบุคคลจะวางแผนจากนั้นน าไปเสนอต่อคณะกรรม
ควบคุมการจัดการ และเจ้าของร่วม เกิดเป็นข้อตกลงร่วมกันระหว่าง เจ้าของร่วม ในการปฏิบัติงาน และ
สนับสนุนความต้องการของลูกบ้าน โดยที่นิติบุคคลจัดแบ่งงานกันดังนี้  

- ผู้จัดการนิติบุคคล แบ่งงานตามโครงสร้างการท างานของแต่ละฝ่ายตามต าแหน่งงาน มีการรับค าร้อง
จากผู้อาศัยร่วมในปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคารท่ีพักอาศัยในวันต่อวัน 

- ผู้ช่วยผู้จัดการ ดูแลในงานระเบียบของการพักอาศัย และตรวจสอบผลการปฏิบัติงาน 
- ฝ่ายการเงิน ดูแลการเงิน รายรับ-รายจ่ายภายในวัน 
- ฝ่ายงานบัญชี จัดท าบัญชีรายงานความเคลื่อนไหวภายในวัน 
- ฝ่ายงานช่างมีการซ่อมแซมฉุกเฉินภายในวัน 
- การบริหารจัดการภายในนิติบุคคล 10 มีการวางแผน ในรายวัน สัปดาห์ เดือน และมีการรายงานผล

การปฏิบัติงานต่อผู้จัดการนิติฯ ตามก าหนด 
4.1.4 ลักษณะและขอบเขตการปฏิบัติงาน เป็นไปตามสัญญาจ้าง และตามมติในที่

ประชุมของคณะกรรมการควบคุมและจัดการมีการตรวจสอบซ้ าเพื่อรับงานอีกครั้งหลังจากการปฏิบัติงาน
เรียบร้อยแล้ว เมื่อพบจุดบกพร่องและไม่เป็นไปตามสัญญาจ้าง ก็สามารถที่จะจัดการให้เป็นไปตามข้อตกลงได้ 
 

4.2  แผนปฏิบัติงาน 
4.2.1  แผนผังโครงการสร้างการปฏิบัติงาน  แบ่งออกเป็น  2 กลุ่มคณะท างาน ได้แก่ 

เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจในการเลือกที่จะให้มีการพัฒนาและปรับปรุงในส่วนใดบ้าง โดยผ่านทาง
คณะกรรมการควบคุมการจัดการประกอบไปด้วย 5 ต าแหน่ง ตามแผนโครงสร้าง ซึ่งเจ้าของร่วม ได้ประชุม และ
เลือก กรรมการควบคุมการจัดการเลือกประธานและรองประธานขึ้นมาช่วยในการประชุมหาข้อตกลงร่วมกัน 
แล้วน า ข้อตกลงและข้อเสนอต่าง ๆ ที่ได้จาก เจ้าของร่วม น าไปให้นิติบุคคลน าไปด าเนินการต่อไป 
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 นิติบุคคล รับงานมาจากเจ้าของร่วม โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ประสานงาน และดูแลงานอื่น ๆ ไป
ด้วย อาทิ งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด แผนงานงบประมาณ และงานอื่น ๆ ส่วนงานจัดการ 
แบ่งออกเป็นฝ่ายบัญชี ฝ่ายการเงิน และช่างเทคนิค โดยเมื่อปฏิบัติงานเสร็จแล้วก็มีการรายงานผลกลับให้กับ
ผู้จัดการนิติฯ เพื่อตรวจสอบและประเมินผล และรายงานผลการปฏิบัติงานให้กับเจ้าของร่วมเพื่อทราบต่อไป 
 

 
แผนผังที่ 3.30 โครงสร้างการปฏิบัติงาน ระหว่างเจ้าของร่วม และนิติบุคคล 
 

4.2.2  การวางแผนการปฏิบัติงาน นิติบุคคลอาคารชุดจัดท าแล้วน าไปเสนอกับ เจ้าของ
ร่วมและคณะกรรมการควบคุมการจัดการจากนั้นหาข้อตกลงร่วมกันที่เจ้าของร่วมยอมรับได้ แล้วน ามา
ปฏิบัติงานต่อไป แผนการปฏิบัติงาน รายปี ตามแผนงบประมาณที่วางไว้ 
 
ตารางที่ 3.37 แผนงานประจ าปีท่ีจะด าเนินการระหว่างเดือน  กุมภาพันธ์ 2553 – มกราคม 2554 
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4.2.3  รูปแบบการปฏิบัติงาน เจ้าของร่วม มีอ านาจในการตัดสินใจมากที่สุด มาจากผู้
อาศัยภายใน อาคาร  22 - 23   โดยมีการประชุมหารือระหว่างผู้อาศัยด้วยกัน คณะกรรมการควบคุมการจัดการ 
มาจากการเลือกตัวแทนจากเจ้าของร่วมมาในจ านวน 3 คน จากนั้นจึงแต่งตั้งประธานกรรมการจากการเลือกตั้ง
จากเจ้าของร่วม และคณะกรรมการตามล าดับ ที่ปรึกษาคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 1 คน มาจากการ
เคหะแห่งชาติ ผู้จัดการนิติบุคคล และพนักงานประจ าภายในนิติ ได้แก่ ผู้ช่วยผู้จัดการ เจ้าหน้าที่การเงิน - บัญชี 
และช่างเทคนิค มาจาก บริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน จ ากัด (CEMCO) เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จัด
จ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 5 คน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด จัดจ้างจากองค์กรภายนอก จ านวน 2 คน 

4.2.4  ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร ล าดับ 1) การให้การ
บริการเจ้าของร่วม ในงานบริการ 2)  การควบคุมการใช้งบประมาณค่าส่วนกลางที่เก็บได้ 

4.2.5  ผู้ควบคุมการปฏิบัติงาน ประจ าวันในระหว่างเวลาท างานผู้จัดการนิติบุคคล และ
ผู้ช่วยผู้จัดการ ควบคุมการปฏิบัติงานในแต่ละส่วน และท าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมตามแต่กรณี เจ้าหน้าที่รักษา
ความปลอดภัย มีทั้งหมด 5 คน แบ่งเป็นผลัดกลางวัน / กลางคืน มีผู้ช่วยผู้จัดการตรวจสอบการปฏิบัติงานของ
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย มีการท าจุดส าหรับลงชื่อท างานในแต่ละชั้นเพื่อตรวจสอบการท างาน ในกรณี
กลางคืนให้ลูกบ้านเป็นผู้ร้องเรียน เจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด มีทั้งหมด 2 คน อาคารละ 1 คน มีผู้ช่วยผู้จัดการ
ตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด ผู้อาศัยร่วม มีส่วนร่วมในการช่วยตรวจสอบการ
ท างานของเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาดด้วยอีกส่วนโดยการร้องเรียนหากพบมีการบกพร่องต่อหน้าที่ 
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5.  ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 
5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ) มีค่าส่วนกลางเป็นแหล่งเงินทุนหลัก และมีการ

จัดหางบประมาณจากแหล่งอื่น ๆ เพิ่มเติมส าหรับการบริหารจัดการ 
ตารางที่ 3.38 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการอาคาร นิติบุคคล 10 

รายรับอาคาร จ านวนเงิน 
รายรับค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วม 1,375,200.00 
รายรับค่าน้ าประปา 522,013.00 
รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 137,520.00 
รายรับค่าบรรจบมิเตอร์ 22,600.00 
รายรับค่าไฟฟ้า 3,070.00 
รายรับดอกเบี้ยรับ 37,162.03 
รายรับค่าปรับ 60,948.00 
รายรับค่าตอบแทนเคเบิลทีวี 5,000.00 
รายได้ ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 131,850.00 
รายรับอ่ืนๆ 12,929.13 
รายได้เงินสนับสนุนกิจกรรม  30,000.00 
รวมรายรับอาคาร 2338292.16 

 
5.2 แผนการใช้งบประมาณ (ระหว่างเดือน กุมภาพันธ์ 2552 – มกราคม 2553) 

ตารางที่ 3.39 แผนงบประมาณ อาคาร 22-23  
รายการ งบประมาณ 

จ้างเหมาบริการจัดการ 308,457 
จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 528,974 
จ้างเหมาท าความสะอาด 226,237 
จ้างเหมาบริการก าจัดปลวก 7,300 
จ้างเหมารักษาส่วนหย่อมและตัดหญ้า 31,492 
ประกันภัยอาคารและทรัพย์สิน 31,400 
ค่าตรวจสอบงบการเงินและบัญชี 9,000 
จัดจ้างท าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้าภายในอาคาร 10,500 
ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายในอาคาร 20,000 
ซ่อมแซมระบบไฟฟ้าส ารอง 22,400 
จัดจ้างปรับปรุงซ่อมแซมฝาบ่อบ าบัดน้ าเสีย 10,000 
จัดจ้างซ่อมแซมฝาปล่องขยะ 6,000 
จัดจ้างลอกท่อระบายน้ าภายในโครงการ *งบจากการเคหะแห่งชาติ 40,000 
จัดจ้างล้างถังพักน้ าประจ าอาคาร 7,300 
จัดจ้างปรับปรุงสัญญาณทีวีประจ าอาคาร 27,000 
จัดจ้างท าความสะอาดบ่อเกรอะ 30,000 
จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กิจกรรมถวายพระพร วันพ่อแห่งชาติ วันเด็กแห่งชาติ 30,000 
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ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือสังคมบริการชุมชนและกิจกรรมกีฬา 
การจัดสร้างฐานพระประจ าโครงการ และจัดท าเสียงตามสาย  50,000 
ก าจัดสุนัขและแมวจอนจัด 3,000 
รณรงค์จัดเก็บสิ่งของเหลือใช้ 3,000 
ปรับปรุงสนามเด็กเล่น 3,000 
บ าบัดน้ าเสีย บ าบัดกลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 6,000 
ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 240,000 
ค่าน้ าประปาส่วนกลาง 480,000 
ค่าธรรมเนียมขนถ่ายขยะ 14,400 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 48,000 
ค่าเช่าเครื่องถ่ายเอกสาร 8,400 
การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปี 10,000 
อบรมสัมมนาคณะกรรมการนิติบุคคล 23,000 
รวมจ านวนเงิน 2,234,860 

 
5.3  ค่าใช้จ่ายอาคาร แบ่งเป็น หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าบริการอาคาร 

หมวดค่าบริการอาคาร หมวดค่าวัสดุ และอื่น ๆ 
ตารางที่ 3.40 ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 10 

ค่าใช้จ่ายอาคาร จ านวนเงิน 
ค่าไฟฟ้า 231,108.91 
ค่าน้ าประปา 348,486.48 
ค่าโทรศัพท ์ 2,633.55 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาอาคาร  47,360.91 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  36,182.20 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรักษางานสวนหย่อม  สนามเด็กเล่น  30,102.02 
ค่าบริการรักษาความสะอาด 223,481.09 
ค่ารักษาความปลอดภัย 528,974.64 
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 17,108.42 
ค่าก าจัดปลวกและแมลง 4,625.90 
ค่าธรรมเนียมขนย้ายขยะมูลฝอย 15,600.00 
ค่าถ่ายเอกสาร 7,449.00 
ค่าวัสดุส านักงาน 15,688.58 
ค่าบริหารการจัดการ 275,195.19 
ค่าตอบแทนผู้จัดการนิติ ฯ 21,000.00 
ค่าใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 54,963.33 
ค่าสอบบัญชี 9,000.00 
ค่าใช้จ่าย – วันพ่อ, วันแม่, วันเด็ก, วันสงกรานต์ 65,325.94 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 2,620.00 
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ค่าเสื่อมราคา 43,196.00 
ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 32,246.00 
รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 2,012,348.16 

 
5.4  อัตราการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย (2 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 

300 บาท/หน่วย  เมื่อค านวณอัตราจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง 1 ปี คิดเป็น 1,382,400 บาท  
5.5  อัตราค่าส่วนกลางที่เก็บได้ จ านวนหน่วยพักอาศัย 384 หน่วย (2 อาคาร) ค่าส่วนกลาง 300 

บาท/หน่วย  เมื่อค านวณการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง ที่ นิติบุคคล 10 ดูแล รวมรายได้จากแหล่งอื่น ที่นิติบุคคล
จัดหามาจากค่าเช่าพื้นที่ และการให้บริการ จัดเก็บได้ทั้งหมด ในระยะปีงบประมาณปี 2552 คิดเป็น 
2,338,292.16 บาท 
 
6.  ผลงานด้านการบริหารจัดการอาคาร 

6.1 ประสิทธิผลของงานจากการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  การติดตามค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง มีการแจ้งข้อมูลในการจ่ายค่าส่วนกลาง และบทลงโทษโดยเมื่อค้างช าระค่าส่วนกลาง 1-2 งวด มีการ
ระงับน้ า หน่วยพักอาศัยที่ไม่มีการซื้อขายการเคหะแห่งชาติรับหน้าที่จ่ายค่าส่วนกลางดังกล่าว  หน่วยที่มีการ
ผ่อนช าระกับทางธนาคาร มีการยื่นเรื่องแจ้งไปยังเจ้าของเพื่อทราบในการด าเนินทางกฎหมายต่อไป  การ
ประสานงานภายในส านักงาน มีผู้จัดการนิติบุคคล เป็นผู้ควบคุมดูแลในทุกส่วนงาน ซึ่งจะมีการตรวจสอบผล
การปฏิบัติงานอยู่ตลอด  การควบคุมการบริการ มีการจัดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาด าเนินการเช่าพื้นที่ โดยเสนอ
เรื่องผ่านคณะกรรมการควบคุมและจัดการอนุมัติจึงสามารถด าเนินการได้ มีการตกลงค่าตอบแทนเป็นรายเดือน 
ค่าเช่าจากการเช่าพื้นที่ น าไปเป็นค่าส่วนกลางในการด าเนินงานภายในโครงการอาคารพักอาศัยต่อไป 
 การประชุมนิติบุคคล มีการจัดประชุมกลุ่มย่อยทุก 1 เดือน ระหว่าง คณะกรรมการควบคุมจัดการ
อาคาร และนิติบุคคล มีการรายงานผลการปฏิบัติงานของเดือนที่ผ่านมา แผนการปฏิบัติที่จะท าในเดือนถัดไป 
ติดตามงานนโยบายที่มอบหมาย มีการตรวจสอบบัญชีการเงิน มีการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมในปีละ 1 ครั้ง 
โดยนิติบุคคลน าผลการปฏิบัติงานตลอด 1 ปีตามแผนงบประมาณ ไปเสนอในท่ีประชุมใหญ่ และ ลูกบ้านทุกคน
มีสิทธิร่วมออกเสียงเสนอความคิดเห็นต่าง ๆ จากการบริหารจัดการของนิติบุคคลได้ 
 วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏิบัติงานเจ้าของร่วม รายงานต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดการ
เพื่อทราบ มีการแจ้งข่าวสาร ผ่านทางวารสาร บอร์ดประชาสัมพันธ์ ประจ าทุกอาคาร 
 วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนิติบุคคล ออกแบบสอบถามความพึงพอใจ แบบ
ประเมินการปฏิบัติงาน ให้กับเจ้าของร่วมทุกคนได้ท าการประเมินการท างานของนิติบุคคล น าไปเป็นแนวทางใน
การปฏิบัติงาน 
 

6.2 ผลงานจากการปฏิบัติงาน 
6.2.1 การบ ารุงรักษาอาคาร ด้านสถาปัตยกรรม มีการวางแผนบ ารุงรักษาอาคารตาม

แผนงานประจ าปี แต่เจ้าของร่วมไม่เห็นด้วยต่อการปรับปรุงอาคารพักอาศัยเนื่องจากใช้งบประมาณที่ค่อนข้าง
สูง มีการตรวจสอบจากคณะกรรมควบคุมและจัดการ ตรวจสอบอาคารเพื่ออนุมัติเอง การบ ารุงรักษาพื้นที่
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ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร มีการจัดจ้าง องค์กรภายนอกรับเหมาเข้าในในการดูแล และทางฝ่าย
จัดการเป็นผู้ตรวจสอบ มีการจัดจ้างในกรณีเร่งด่วน ในงานระบบใหญ่ มีการส่งเจ้าหน้าที่ติดตามและดูแลในงาน
ต่าง ๆ 
 การควบคุมให้เป็นไปตามกฎระเบียบของนิติบุคคล มีการพูดคุยท าความเข้าใจและขอความร่วมมือใน
การปฏิบัติตามระเบียบของการอยู่ร่วมกัน มีการจัดส่งหนังสือเตือนครั้งที่ 1 ภายใน 7 วัน มีการจัดส่งหนังสือ
เตือนครั้งที่ 2 ภายใน 3 วัน ให้ท าการระงับน้ าประปา 
 การดูและระบบอาคาร มีการตรวจสอบระบบน้ าประปาในทุกวัน มีตรวจสอบระบบไฟฟ้าในทุกสัปดาห์  
มีการท าความสะอาดใหญ่ใน 1 ครั้ง ต่อปีงบประมาณ  มีผู้ช านาญการเข้ามาช่วยตรวจสอบจากองค์กรกลาง 
และความร่วมมือจากเจ้าของร่วมในการช่วยตรวจสอบภายในอาคารชุดพักอาศัย 

6.2.2 การดูแลงานบริการอื่นๆการดูแลพื้นที่เช่าในโครงการ เช่นร้านค้า ร้านอาคาร มีการ
จัดพื้นที่ส าหรับให้บุคคลภายนอกมาเช่าเพื่อท่ีจัดตลาดนัด โดยการประมูลจากกลุ่มบุคคลภายนอก ผลตอบแทน
น าเข้าเป็นค่าส่วนกลางใช้ในการบริหารจัดการต่อไป 
 การควบคุมพื้นที่จอดรถและบริการอื่น ๆ มี ป้ายสัญลักษณ์ติดที่รถของลูกบ้านภายในโครงการเพื่อ
อ านวยความสะดวกแก่ลูกบ้านในการน ารถเข้ามาจอดในพ้ืนท่ี มีการจัดช่องจอดส าหรับให้เจ้าของร่วม โดยไม่มี
การจ ากัดที่จอด ไม่มีการจัดช่องจอดส าหรับรถมอเตอร์ไซด์ 
 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ มีการจัดกิจกรรมตามท าตามแผนงาน และงบประมาณประจ าปี  
ได้แก่ จัดกิจกรรม วันสงกรานต์ วันแม่แห่งชาติ กิจกรรมถวายพระพร วันพ่อแห่งชาติ ส่งเสริมกิจกรรม ช่วยเหลือ
สังคมบริการชุมชนและกิจกรรมกีฬา 
 



 
บทที่ 4 

 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
 ในบทน้ีเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ กรณีศึกษา 
เคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 ที่ได้น าเสนอข้อมูลการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยแยกเป็นนิติบุคคลอาคารชุด 
เคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 ตามบทที ่3 และในบทน้ีประกอบด้วยการวิเคราะห์ สภาพทางกายภาพ โครงสร้างการ
บริหารจัดการ แผนการปฏิบัติงาน การบริหารจัดการด้านการเงิน และปัญหาที่พบหลังจากมีการบริหารจัดการ
โดยนิติบุคคลอาคารชุด โดยน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ 

1. สภาพกายภาพอาคาร ภายนอกอาคาร ภายในอาคาร และระบบประกอบอาคาร 
2. โครงสร้างการบริหารจัดการ 
3. เรื่องที่ให้ความส าคัญในการบริหารจัดการ 
4. แผนการปฏิบัติงาน 
5. การบริหารจัดการด้านการเงิน 

5.1  แหล่งเงินทุนในการบริหารจัดการ(รายรับ) 
5.2  แผนงบประมาณ 
5.3  ค่าใช้จ่ายอาคาร(รายจ่าย) 
5.4  สินทรัพย์คงเหลือที่ใช้ในการบริหารจัดการ(เงินสดตามบัญชี) 
5.5  เปรียบเทียบแหล่งเงินทุนและค่าใช้จ่ายอาคาร (รายรับ-รายจ่าย) 

6. ปัญหาที่เกิดขึ้นหลังจากการบริหารจัดการ 
 6.1   ปัญหาทางกายภาพของอาคาร 
 6.2   ปัญหาจากการบริหารจัดการอาคาร 

 

4.1 สภาพกายภาพเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 
4.1.1   ลักษณะทางกายภาพภายนอกอาคาร มีลักษณะแตกต่างกันออกไปเมื่อน ามาจัดกลุ่ม

ลักษณะที่ใกล้เคียงกันจะแบ่งได้เป็น 4 กลุ่ม 
• ลักษณะกายภาพมีสภาพสมบูรณ์ดีมาก พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย เช่น สวน ถนน ผนัง

อาคาร สถานท่ีจอดรถ 
• ลักษณะมีสภาพสมบูรณ์ดี พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย อาจพบจุดบกพร่องเล็กน้อย เช่น สวน 

ถนน ผนังอาคาร สถานท่ีจอดรถ 
• ลักษณะมีสภาพสมบูรณ์พอใช้ พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย อาจพบจุดบกพร่องจ านวนมากกว่า

ในลักษณะที่ 2 เช่น สวน ถนน ผนังอาคาร สถานท่ีจอดรถ 
• ลักษณะช ารุด บางส่วนไม่พร้อมใช้งาน ไม่สะอาด ไม่ปลอดภัย พบจุดบกพร่องจ านวนมาก 



136 
 

 
แผนผังที่ 4.1 ต าแหน่งลักษณะทางกายภาพภายนอกอาคารแยกตามนิติบุคคลที่แตกต่างกัน 

 

 
รูปภาพที่ 4.1 ลักษณะทางกายภาพภายนอกอาคารท่ีแตกต่างกัน 
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4.1.2   ลักษณะทางกายภาพภายในอาคาร มีลักษณะแตกต่างกันออกไปเมือ่น ามาจัดกลุ่มลักษณะ
ที่ใกล้เคียงกันจะแบ่งได้เป็น 4 กลุ่ม 

• ลักษณะกายภาพมีสภาพสมบูรณ์ดีมาก พร้อมใช้งาน  สะอาด และปลอดภัย เช่น พื้นอาคาร บันได 
ผนังภายใน 

• ลักษณะมีสภาพสมบูรณ์ดี พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย อาจพบจุดบกพร่องเล็กน้อย เช่น พื้น
อาคาร บันได ผนังภายใน 

• ลักษณะมีสภาพสมบูรณ์พอใช้ พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย อาจพบจุดบกพร่องจ านวนมากกว่า
ในลักษณะที่ 2 เช่น พ้ืนอาคาร บันได ผนังภายใน 

• ลักษณะช ารุด บางส่วนไม่พร้อมใช้งาน ไม่สะอาด ไม่ปลอดภัย พบจุดบกพร่องจ านวนมาก เช่น พื้น
อาคาร บันได ผนังภายใน 
 

 
แผนผังที่ 4.2 ต าแหน่งลักษณะทางกายภาพภายในอาคารแยกตามนิติบุคคลที่แตกต่างกัน 
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รูปภาพที่ 4.2 ลักษณะทางกายภาพภายในที่แตกต่างกัน 

 
4.1.3   ลักษณะทางกายภาพ ระบบประกอบอาคาร มีลักษณะแตกต่างกันออกไปเมื่อน ามาจัด

กลุ่มลักษณะที่ใกล้เคียงกันจะแบ่งได้เป็น 4 กลุ่ม 
• ลักษณะกายภาพมีสภาพสมบูรณ์ดีมาก พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย เช่น ระบบสุขาภิบาล 

ระบบไฟฟ้า ระบบอัคคีภัย เป็นต้น 
• ลักษณะมีสภาพสมบูรณ์ดี พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย อาจพบจุดบกพร่องเล็กน้อย เช่น ระบบ

สุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบอัคคีภัย เป็นต้น 
• ลักษณะมีสภาพสมบูรณ์พอใช้ พร้อมใช้งาน สะอาด และปลอดภัย อาจพบจุดบกพร่องจ านวนมากกว่า

ในลักษณะที่ 2 เช่น ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบอัคคีภัย เป็นต้น 
• ลักษณะช ารุด บางส่วนไม่พร้อมใช้งาน ไม่สะอาด ไม่ปลอดภัย พบจุดบกพร่องจ านวนมาก เช่น ระบบ

สุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบอัคคีภัย เป็นต้น 
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แผนผังที่ 4.3 ต าแหน่งลักษณะประกอบอาคารแยกตามนิติบุคคลที่แตกต่างกัน 

 

 
รูป.3 ลักษณะระบบประกอบอาคารท่ีแตกต่างกัน 
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ตารางที่ 4.1 เปรียบเทียบลักษณะสภาพทางกายภาพจากการบริหารจัดการของนิติบุคคล 1-10 

 
 

4.2 โครงสร้างการบริหารจัดการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 
 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีลักษณะที่แตกต่างกันแบ่งออกได้เป็น 2 ลักษณะ 

• การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ ที่มีการแยกต าแหน่งงานกัน ในแต่ส่วนชัดเจน ผู้จัดการนิติบุคคล
ท าหน้าที่บริหารจัดการ และมีผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคลท าหน้าที่ดูแลงานอาคาร และต าแหน่ง งานอื่น ๆ 
ได้แก่ บัญชี การเงิน ช่างเทคนิค 

• การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ ที่มีการรวมต าแหน่งงานกัน ผู้จัดการนิติบุคคลท าหน้าที่บริหาร
จัดการ และท าหน้าที่ดูแลงานอาคาร ในเวลาเดียวกัน ต าแหน่งงานอื่น ๆ ได้แก่ บัญชี -การเงินเป็น
ต าแหน่งเดียวกัน  ช่างเทคนิค 

 
แผนผังที่ 4.4 ลักษณะโครงสร้างการบริหารจัดการ 
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ลักษณะ A ลักษณะ B 
การบริหารจัดการภายในนิติบุคคล  

1. ผู้จัดการนิติบุคคล ท าหน้าที่บริหาร 
2. ผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคล ท าหน้าที่จัดการ 
3. การท างานแบ่งเป็น บัญชี 1 ต าแหน่ง การเงิน 1 

ต าแหน่ง ช่างเทคนิค 1 ต าแหน่ง และ ผู้ช่วย
ผู้จัดการ 1 ต าแหน่ง 

การบริหารจัดการภายในนิติบุคคล  
1. ผู้จัดการนิติบุคคล ท าหน้าที่บริหารและ

จัดการท้ังหมด 
2. การท างานแบ่งเป็น บัญชี-การเงิน 1 

ต าแหน่ง และช่างเทคนิค 1 ต าแหน่ง 
 

โครงสร้างการบริหารลักษณะนี้พบได้นิติบุคคลอาคารชุด  
1,2,6,7,10 

โครงสร้างการบริหารลักษณะนี้พบได้นิติบุคคล
อาคารชุด  3,4,5,8,9 

 

ตารางที่ 4.2 โครงสร้างการบริหารจัดการนิติบุคคล1-10 

 
 
4.3 เรื่องที่ให้ความส าคัใในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาััย 
 เรื่องที่ให้ความส าคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย มีลักษณะที่แตกต่างกันในทุกนิติบุคคล 
พบเรื่องที่ให้ความส าคัญดังนี้ 

 การจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง   
 การติดตามหนี้  
 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วม  
 การปรับพฤติกรรมการอยู่อาศัยร่วมกัน  
 การบริการเจ้าของร่วม  
 การดูแลระบบสาธารณูปโภค  
 การรักษาความปลอดภัย  
 การแก้ไขงานเฉพาะหน้า  
 การจัดระเบียบ  
 การควบคุมการใช้งบประมาณ  
 ส่ิงแวดล้อมชุมชน  
 ความสะอาด  
 การจัดกิจกรรมชุมชน 
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4.4 แผนการปฏิบัติงานนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 
แผนการปฏิบัติงาน นิติบุคคลอาคารชุด 1-10 ลักษณะที่แตกต่างกันดังต่อไปนี้ 

• การจัดเตรียมแผนการปฏิบัติงาน จ าแนกตาม Function สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่  
1)  แผนงานดูแลบ ารุงรักษาอาคาร  

o ลอกท่อระบายน้ าและบ่อพักรอบ ๆ อาคาร  
o ล้างท าความสะอาดถังพักน้ าประปา 
o บ ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าประจ าอาคาร 
o จ้างสูบกากบ่อดักกากไขมันและบ่อบ าบัดน้ าเสีย 
o ปรับปรุงระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉินและบันไดหนีไฟ 
o ปรับปรุงซ่อมแซมพื้นอาคารจอดรถ 
o ซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ท่อน้ าดับเพลิง 
o ปรับปรุงกันสาดบันไดบริเวณชั้น 2 ด้านหลังอาคาร 
o ปรับปรุงซ่อมแซมหลังคาอาคาร(บางส่วน) 
o ปรับปรุงพัฒนาส่ิงแวดล้อมและอุปกรณ์พักผ่อนหย่อนใจ 
o จัดสวนและบริเวณ 
o ปรับปรุงพื้นท่ีส่วนกลางเป็นห้องควบคุมกล้องวงจรปิด 
o ติดตั้งกล้องวงจรปิด 
o ติดตั้งจานดาวเทียม 
o บ าบัดน้ าเสีย บ าบัดกล่ินด้วยจุลินทรีย์ 
o ท าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้าภายในอาคาร 

2)  แผนงานบริการอาคาร  
o ก าจัดสุนัขจรจัดภายในชุมชน 
o ประชุมใหญ่สามัญประจ าปี 
o อบรมสัมมนาเจ้าของร่วมและคณะกรรมการฯ 
o จ้างวิศวกรตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง 
o ท าประกันทรัพย์สินส่วนกลาง 
o จัดเก็บส่ิงของเหลือใช้ 
o ค่าใช้จ่ายในการแยกนิติฯ 
o ค่าตรวจสอบงบการเงินและบัญชี 
o การจัดท าเสียงตามสาย 

3)  แผนงานการจัดกิจกรรม  
o ท าบุญตักบาตรปีใหม่  
o ท าบุญศาลตายายประจ าปี 
o วันเด็กแห่งชาติ 
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o วันสงกรานต์ 
o วันแม่แห่งชาติ  
o วันพ่อแห่งชาติ  
o สนับสนุนกิจรรม ช่วยเหลือสังคมและชุมชน 
o จัดกีฬาสามัคคีนิติบุคคล 3-4-5   
o สนับสนุนพัฒนาเยาวชน 

 
ตารางที่ 4.4 แผนการปฏิบัติงาน แยกตาม Function นิติบุคคล 1-10 

นติิบคุคล1 นติิบคุคล2 นติิบคุคล3 นติิบคุคล4 นติิบคุคล5 นติิบคุคล6 นติิบคุคล7 นติิบคุคล8 นติิบคุคล9 นติิบคุคล10

ลอกทอ่ระบายน้า้และบ่อพักรอบ ๆ อาคาร          

ล้างทา้ความสะอาดถังพักน้า้ประปา          

บ้ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าประจ้าอาคาร          

จ้างสูบกากบ่อดกักากไขมันและบ่อบ้าบัดน้า้เสีย          

ปรับปรุงระบบไฟฟ้าแสงสวา่งฉุกเฉิน,บันไดหนไีฟ          

ปรับปรุงซ่อมแซมพ้ืนอาคารจอดรถ          

ซ่อมบ้ารุงอุปกรณท์อ่น้า้ดบัเพลิง          

ปรับปรุงกันสาดบันได          

ปรับปรุงซ่อมแซมหลังคาอาคาร(บางส่วน)          

ปรับปรุงพัฒนาส่ิงแวดล้อม          

จัดสวนและบริเวณ          

ปรับปรุงพ้ืนทีส่่วนกลางเป็นหอ้งกล้องวงจรปิด          

ตดิตัง้กล้องวงจรปิด          

ตดิตัง้จานดาวเทยีม          

บ้าบัดน้า้เสีย บ้าบัดกล่ินดว้ยจุลินทรีย์          

ทา้ความสะอาดอุปกรณค์วบคมุไฟฟ้ในอาคาร          

กา้จัดสุนขัจรจัดภายในชุมชน          

ประชุมใหญส่ามัญประจ้าปี          

อบรมสัมมนาเจ้าของร่วมและคณะกรรมการฯ          

จ้างวศิวกรตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง          

ทา้ประกันทรัพย์สินส่วนกลาง          

จัดเก็บส่ิงของเหลือใช้          

คา่ใช้จ่ายในการแยกนติฯิ          

คา่ตรวจสอบงบการเงินและบัญชี          

การจัดทา้เสียงตามสาย          

ทา้บุญตกับาตรปีใหม่          

ทา้บุญศาลตายายประจ้าปี          

วนัเดก็แหง่ชาติ          

วนัสงกรานต์          

วนัแม่แหง่ชาติ          

วนัพ่อแหง่ชาติ          

สนบัสนนุกิจรรม ช่วยเหลือสังคมและชุมชน          

จัดกีฬาสามัคคนีติบิุคคล 3-4-5          

สนบัสนนุพัฒนาเยาวชน          

แผนการปฏบิตัิงาน
นิติบคุคลอาคารชุด

แผนงานดูแลบ ารุงรักษาอาคาร

แผนงานบริการอาคาร

แผนงานจัดกิจกรรม

 
สัญลักษณ์ :  มีการจัดแผนการปฏบิตัิงาน  ไม่มีการจัดแผนการปฏบิตัิงาน
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• การจัดเตรียมแผนการปฏิบัติงาน  จ าแนกตามช่วงเวลา พบเฉพาะแผนประจ าปีเท่านั้น ในทุกนิติบุคคล  
• การจัดเตรียมแผนการปฏิบัติงาน จ าแนกตามการก าหนดระยะเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติงาน มีก าหนด

ระยะเวลาการปฏิบัติงานชัดเจน พบใน นิติบุคคล 1-4 และไม่มีการก าหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงาน 
พบในนิติบุคคล 5-10 

 
ตารางที่ 4.5 แผนการปฏิบัติงานจ าแนกตามประเภท 

แผ
นง

าน
ดูแ

ล

บ้า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร

แผ
นง

าน
ทั่ว

ไป
แผ

นง
าน

กา
รจั

ด

กจิ
กร

รม

วัน เด
ือน ปี

ก้า
หน

ดเ
วล

าท
ี่ใช้

ไม่
ก้า

หน
ดเ

วล
าท

ี่ใช้

นิตบิุคคล1       

นิตบิุคคล2       

นิตบิุคคล3       

นิตบิุคคล4       

นิตบิุคคล5       

นิตบิุคคล6       

นิตบิุคคล7       

นิตบิุคคล8       

นิตบิุคคล9
      

นิตบิุคคล10       

นิตบิุคคล

อาคารชุด

Function ช่วงเวลา การปฏิบตัิงาน

แผนการปฏบิตัิงาน

 
 มี
 ไม่มี

สัญลักษณ์
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4.5 การบริหารจัดการด้านการเงินนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ3 
 จากข้อมูลพบว่าในการบริหารจัดการของแต่ละนิติบุคคลนั้น มีอัตราส่วนการบริหารจัดการต่อพื้นที่
ภายในโครงการของแต่ละนิติบุคคลไม่เท่ากัน ซึ่งได้แก่หน่วยพักอาศัย ขนาดของหน่วยพักอาศัย ขนาดของ
โครงการ พื้นที่ส่วนกลางภายในอาคาร พื้นที่ส่วนกลางภายนอกอาคาร  ดังตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบแต่ละ
นิติบุคคลโดยการค านวณสามารถเห็นถึงสัดส่วนของการรับผิดชอบท่ีแตกต่างกันออกไปตามลักษณะพื้นที่ 
ตารางเปรียบเทียบข้อมูลเบื้องต้นทางด้านกายภาพของนิติบุคคล 1-10 
 
ตารางที่ 4.7 ค านวณพื้นท่ีส่วนกลาง เคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 นิติบุคคล 1-10 
พ้ืนที่โครงการ นติิ 1 นติิ 2 นติิ 3 นติิ 4 นติิ 5 นติิ 6 นติิ 7 นติิ 8 นติิ 9 นติิ 10

ไร่ 16 14 12 12 9 5 5 8 7 5

งาน 0 0 0 0 3 3 1 3 1 1

ตารางวา 92 20 50 84 24 74 36 66 98 36

แปลงไร่เปน็ตารางวา 6400 5600 4800 4800 3600 2000 2000 3200 2800 2000

แปลงงานเปน็ตารางวา 0 0 0 0 300 300 100 300 100 100

รวมพ้ืนที่โครงการ(ตารางวา) 6492 5620 4850 4884 3924 2374 2136 3566 2998 2136

(ตารางเมตร) 25,968            22,480            19,400            19,536            15,696            9,496              8,544              14,264            11,992            8,544              

พ้ืนที่อาคาร (กว้างxยาว) 17.8 17.8 17.7 17.7 17.7 20 20 20 20 20

96.3 96.3 96.4 96.4 96.4 100 100 100 100 100

พ้ืนที่ฐานอาคาร 1714.14 1714.14 1706.28 1706.28 1706.28 2000 2000 2000 2000 2000

จ้านวนช้ันอาคาร 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

พ้ืนที่ต่อ 1 อาคาร(ตารางเมตร) 8,571               8,571               8,531               8,531               8,531               10,000            10,000            10,000            10,000            10,000            

จ้านวนอาคาร 6                       5                       4                       4                       4                       2                      2                      3                       3                       2                      

พ้ืนที่อาคารตามนติ(ิตารางเมตร) 51,424            42,854            34,126            34,126            34,126            20,000            20,000            30,000            30,000            20,000            

พ้ืนที่หนว่ยพักอาศัย 31 31 45 45 45 30 30 30 30 30

หนว่ยพักอาศัย 1,150 960 535 555 535 384 384 608 575 384

พ้ืนที่หนว่ยพักอาศัยทั้งหมด(ตาราง

เมตร)
35,650            29,760            24,075            24,975            24,075            11,520            11,520            18,240            17,250            11,520            

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคาร

(ตารางเมตร)
15,774            13,094            10,051            9,151               10,051            8,480              8,480              11,760            12,750            8,480              

พ้ืนที่ส่วนกลางภายนอก(ไม่รวม

ฐานอาคาร) (ตารางเมตร)
24,254            20,766            17,694            17,830            13,990            7,496              6,544              12,264            9,992               6,544              

พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด(ตารางเมตร) 40,028            33,859            27,744            26,980            24,040            15,976            15,024            24,024            22,742            15,024             
 

4.5.1 แหล่งเงินทุนที่ใช้ส าหรับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เคหะร่มเกล้าระยะ 3 
• แหล่งที่มาของแหล่งเงินทุนส่วนใหญ่ของทุกนิติบุคคลมาจาก 5 แหล่งด้วยกัน 1) รายรับเจ้าของร่วม 2)

รายรับค่าน้ าประปา 3)รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 4)รายรับดอกเบี้ยรับ 5)รายรับอื่นๆ และนิติบุคคล2 ไม่
มีการแจ้งที่มาของรายรับ 
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แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ(รายรับ)  
• แหล่งที่มาของแหล่งเงินทุนส าหรับการบริหารจัดการหลัก มาจากค่าส่วนกลาง ค่าน้ าประปา ค่าบริการ

อุปกรณ์ ดอกเบี้ยรับ และรายรับอื่น ๆ 
• แหล่งที่มาของแหล่งเงินทุน ค านวณค่าเฉล่ียต่อหน่วยพื้นที่ส่วนกลาง นิติบุคคล 1-10  คิดเป็น 145 

บาท/ตารางเมตร 
• แหล่งที่มาของแหล่งเงินทุน ณ ปีงบประมาณ 2552 สูงกว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่ นิติบุคคล 1,10,5,7,4 และ 6 
• แหล่งที่มาของแหล่งเงินทุน ณ ปีงบประมาณ 2552 ต่ ากว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่  นิติบุคคล 2,8,9 และ 3 
• นิติบุคคล 1 สามารถหาแหล่งเงินทุนที่ดีที่สุด 162 บาท/ตร.ม. นิติบุคคล 3 ที่หาแหล่งเงินทุนได้น้อย

ที่สุด 133 บาท/ตร.ม.  
 

 
แผนภูมิที่ 4.1 เปรียบเทียบแหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการบริหารจัดการ นิติบุคคล 1-10 

 
ตารางที่ 4.9 เปรียบเทียบค่าเฉล่ียต่อพื้นที่ส่วนกลาง นิติบุคคล 1-10 

นติิบคุคล1 นติิบคุคล2 นติิบคุคล3 นติิบคุคล4 นติิบคุคล5 นติิบคุคล6 นติิบคุคล7 นติิบคุคล8 นติิบคุคล9 นติิบคุคล10

ค่าเฉล่ียต่อพ้ืนทีส่่วนกลาง

(บาท/ตร.ม.)
162 142 133 146 154 146 147 133 133 156

แหล่งเงินสูงกว่าค่าเฉล่ีย C C C C C C

แหล่งเงินต่้ากว่าค่าเฉล่ีย D D D D

นิติบคุคลอาคารชุด
ค่าเฉล่ียต่อพ้ืนทีส่่วนกลาง

 
สัญลักษณ์ : C =รายรับสูงกว่าค่าเฉล่ีย D =รายรับต่ ากว่าค่าเฉล่ีย 
 

4.5.2 แผนงบประมาณ การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เคหะร่มเกล้าระยะ 3 
• การจัดแผนงบประมาณ มีค่าเฉล่ียต่อหน่วยพื้นท่ีส่วนกลาง นิติบุคคล 1-10  คิดเป็น  81 บาท/ตร.ม. 
• การจัดแผนงบประมาณ สูงกว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่ นิติบุคคล 6-10 
• การจัดแผนงบประมาณ ต่ ากว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่ นิติบุคคล 1-5 
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แผนภูมิที่ 4.2 แผนงบประมาณที่ใช้ในการบริหารจัดการ นิติบุคคล 1-10 
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นิติบคุคล 1 นิติบคุคล 2 นิติบคุคล 3 นิติบคุคล 4 นิติบคุคล 5 นิติบคุคล 6 นิติบคุคล 7 นิติบคุคล 8 นิติบคุคล 9 นิติบคุคล 10 

พื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด(ตารางเมตร) 40,028.06    33,859.36    27,744.32    26,980.32    24,040.32    15,976.00    15,024.00    24,024.00    22,742.00    15,024.00    

ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 240,000 240,000 300,000 300,000 240,000

ค่าน้้าประปาส่วนกลาง 480,000 480,000 600,000 576,000 480,000

ค่าธรรมเนียมขนถา่ยขยะ 14,400 14,400 21,600 21,600 14,400

รวม 0 0 0 0 0 734,400 734,400 921,600 897,600 734,400

ลอกท่อระบายน้้าและบอ่พักรอบ ๆ อาคาร 

เพื่อให้น้้าระบายลงสู่ล้าคลอง
25,000 20,000 10,000 15,000 15,000 40,000 40,000 5,000 40,000

ล้างท้าความสะอาดถงัพักน้้าประปาพร้อม

ค่าคลอรีน
18,000 30,000 15,000 15,000 13,000 7,300 7,300 12,000 12,000 7,300

บ้ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าประจ้าอาคาร 13,000 40,000 50,000 50,000 50,000 10,500 10,500 15,000 15,000 10,500

จ้างสูบกากภายในบอ่ดักกากไขมันและบอ่

บ้าบดัน้้าเสีย
45,000 50,000 50,000 50,000 30,000 30,000 30,000

ปรับปรุงระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน, แสง

สว่างบนัไดหนีไฟ
150,000 30,000 22,400 22,400 30,000 50,400 22,400

ปรับปรุงซ่อมแซมพื้นอาคารจอดรถ 80,000 50,000 10,000

ซ่อมบ้ารุงอุปกรณ์และท่อน้้าดับเพลิงและให้

ความรู้เรื่องการดับเพลิงเบื้องต้น
15,000 10,000 10,000

ปรับปรุงกนัสาดบนัไดบริเวณชั้น 2 ด้านหลัง

อาคาร
50,000 30,000 50,000

ปรับปรุงซ่อมแซมหลังอาคาร(บางส่วน)และ

ท้าความสะอาดรางระบายน้้าฝน
50,000 50,000 30,000

ปรับปรุงพัฒนาสิ่งแวดล้อมและอุปกรณ์เพื่อผู้

อาศัยพักผ่อนหยอ่นใจ
15,000 20,000 12,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000

จัดสวนและบริเวณ 10,000 31,492 31,492 60,000 60,000 31,492

ปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อเปน็ห้องควบคุม

กล้องวงจรปดิ
50,000

จัดจ้างปรับปรุงซ่อมแซมฝาบอ่บ้าบดัน้้าเสีย 50,000 10,000 10,000 10,000

จัดจ้างท้าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้า

ภายในอาคาร
10,000 16,000

ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายใน

อาคาร
20,000 20,000 15,000 30,000 20,000

จัดจ้างซ่อมแซมฝาปล่องขยะ 6,000 6,000 6,000

จัดจ้างปรับปรุงสัญญาณทีวีประจ้าอาคาร 27,000 27,000 40,500 27,000

รวม 56,000 285,000 345,000 340,000 320,000 207,692 207,692 185,500 191,400 207,692

แผนงบประมาณ
นติิบคุคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3

หมวดสาธารณูปโภค

หมวดค่าบ้ารุงรักษา
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นิติบคุคล 1 นิติบคุคล 2 นิติบคุคล 3 นิติบคุคล 4 นิติบคุคล 5 นิติบคุคล 6 นิติบคุคล 7 นิติบคุคล 8 นิติบคุคล 9 นิติบคุคล 10 

พื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด(ตารางเมตร) 40,028.06    33,859.36    27,744.32    26,980.32    24,040.32    15,976.00    15,024.00    24,024.00    22,742.00    15,024.00    

ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง 240,000 240,000 300,000 300,000 240,000

ค่าน้้าประปาส่วนกลาง 480,000 480,000 600,000 576,000 480,000

ค่าธรรมเนียมขนถา่ยขยะ 14,400 14,400 21,600 21,600 14,400

รวม 0 0 0 0 0 734,400 734,400 921,600 897,600 734,400

ลอกท่อระบายน้้าและบอ่พักรอบ ๆ อาคาร 

เพื่อให้น้้าระบายลงสู่ล้าคลอง
25,000 20,000 10,000 15,000 15,000 40,000 40,000 5,000 40,000

ล้างท้าความสะอาดถงัพักน้้าประปาพร้อม

ค่าคลอรีน
18,000 30,000 15,000 15,000 13,000 7,300 7,300 12,000 12,000 7,300

บ้ารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าประจ้าอาคาร 13,000 40,000 50,000 50,000 50,000 10,500 10,500 15,000 15,000 10,500

จ้างสูบกากภายในบอ่ดักกากไขมันและบอ่

บ้าบดัน้้าเสีย
45,000 50,000 50,000 50,000 30,000 30,000 30,000

ปรับปรุงระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน, แสง

สว่างบนัไดหนีไฟ
150,000 30,000 22,400 22,400 30,000 50,400 22,400

ปรับปรุงซ่อมแซมพื้นอาคารจอดรถ 80,000 50,000 10,000

ซ่อมบ้ารุงอุปกรณ์และท่อน้้าดับเพลิงและให้

ความรู้เรื่องการดับเพลิงเบื้องต้น
15,000 10,000 10,000

ปรับปรุงกนัสาดบนัไดบริเวณชั้น 2 ด้านหลัง

อาคาร
50,000 30,000 50,000

ปรับปรุงซ่อมแซมหลังอาคาร(บางส่วน)และ

ท้าความสะอาดรางระบายน้้าฝน
50,000 50,000 30,000

ปรับปรุงพัฒนาสิ่งแวดล้อมและอุปกรณ์เพื่อผู้

อาศัยพักผ่อนหยอ่นใจ
15,000 20,000 12,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000

จัดสวนและบริเวณ 10,000 31,492 31,492 60,000 60,000 31,492

ปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อเปน็ห้องควบคุม

กล้องวงจรปดิ
50,000

จัดจ้างปรับปรุงซ่อมแซมฝาบอ่บ้าบดัน้้าเสีย 50,000 10,000 10,000 10,000

จัดจ้างท้าความสะอาดอุปกรณ์ควบคุมไฟฟ้า

ภายในอาคาร
10,000 16,000

ซ่อมแซมระบบสัญญาณแจ้งเพลิงไหม้ภายใน

อาคาร
20,000 20,000 15,000 30,000 20,000

จัดจ้างซ่อมแซมฝาปล่องขยะ 6,000 6,000 6,000

จัดจ้างปรับปรุงสัญญาณทีวีประจ้าอาคาร 27,000 27,000 40,500 27,000

รวม 56,000 285,000 345,000 340,000 320,000 207,692 207,692 185,500 191,400 207,692

แผนงบประมาณ
นติิบคุคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3

หมวดสาธารณูปโภค

หมวดค่าบ้ารุงรักษา
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ท้าประกนัทรัพยส์ินส่วนกลาง 52,000 31,400 31,400 43,000 43,000 31,400

จัดจ้างบริษัทก้าจัดปลวก และแมลง 25,000 25,000 7,300 7,300 20,000 15,000 7,300

จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 528,974 528,974 794,000 794,000 528,974

จ้างเหมาท้าความสะอาด 226,237 226,237 340,200 340,200 226,237

บ้าบดัน้้าเสีย บ้าบดักลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 6,000 6,000 18,000 18,000 6,000

รวม 0 52,000 0 25,000 25,000 799,911 799,911 1,215,200 1,210,200 799,911

ท้าปา้ยน้านักงานนิติฯ บริเวณรั้วริมถนน

อาคาร
40,000

ติดตั้งกล้องวงจรปดิ 4 ตัว / อาคารรวม 16 ตัว 150,000 200,000 150,000 300,000

ติดตั้งจานดาวเทียม 150,000

ค่าเช่าเครื่องถา่ยเอกสาร 8,400 8,400 12,000 12,000 8,400

ค่าใช้จ่ายจัดซื้อครุภัณฑ์ 50,000

ค่าอุปกรณ์ส้านักงาน 36,000

รวม 40,000 0 150,000 200,000 300,000 8,400 8,400 398,000 12,000 8,400

จ้างเหมาบริหารจัดการ 308,457 308,457 576,000 576,000 308,457

รวม 0 0 0 0 0 308,457 308,457 576,000 576,000 308,457

จัดกจิกรรม วันแม่แห่งชาติ  วันพ่อแห่งชาติ 

ท้าบญุตักบาตรปใีหม่ วันเด็กแห่งชาติ วัน

สงกรานต์

53,000 49,000 16,000 38,000 21,000 30,000 30,000 25,000 30,000 30,000

ค่าใช้จ่ายในการเข้าร่วมกจิกรรมโอกาสต่าง ๆ

 ตามความเหมาะสม
20,000 5,000

ประชุมใหญ่สามัญประจ้าปี 50,000 40,000 10,000 10,000 8,000 10,000 10,000

จ้างวิศวกรตรวจสอบอาคาร 50,000 40,000

อบรมสัมมนาเจ้าของร่วมและคณะกรรมการฯ 50,000 20,000 15,000 20,000 15,000 23,000 23,000 10,000 15,000 23,000

ก้าจัดสุนัขจรจัดภายในชุมชนเพื่อความ

สะอาดและปลอดภัย
5,000 3,000 3,000 3,000 2,000 3,000

สนับสนุนกจิรรมกฬีาพัฒนาเยาวชนในชุมชน 10,000 5,000

จ้างผู้ตรวจสอบเข้าตรวจสอบงานบญัชี 15,000 9,000 9,000 10,000 10,000 9,000

จัดเกบ็สิ่งของเหลือใช้ 2,000 2,000 2,000 3,000 3,000 3,000 2,000 3,000

ค่าใช้จ่ายในการแยกนิติฯ 100,000

ปรับปรุงอาคารศูนยพ์ัฒนาชุมชน 100,000

การจัดสร้างฐานพระประจ้าโครงการ และ

จัดท้าเสียงตามสาย
50,000 50,000 50,000

ค่าใช้จ่ายเบด็เตล็ด 48,000 48,000 48,000 60,000 48,000

รวม 228,000 179,000 133,000 165,000 38,000 176,000 176,000 107,000 129,000 176,000

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 324,000.00 516,000.00 628,000.00 730,000.00 683,000.00 2,234,860.00 2,234,860.00 3,403,300.00 3,016,200.00 2,234,860.00

ค่าเฉลี่ยต่อพื้นที่ส่วนกลาง(บาท/ตร.ม.) 8.09             15.24           22.64           27.06           28.41           139.89         148.75         141.66         132.63         148.75         

ค่าบริหารจัดการ

อื่น ๆ

หมวดค่าบริการอาคาร

หมวดค่าวัสดุ
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ท้าประกนัทรัพยส์ินส่วนกลาง 52,000 31,400 31,400 43,000 43,000 31,400

จัดจ้างบริษัทก้าจัดปลวก และแมลง 25,000 25,000 7,300 7,300 20,000 15,000 7,300

จ้างเหมาบริการรักษาความปลอดภัย 528,974 528,974 794,000 794,000 528,974

จ้างเหมาท้าความสะอาด 226,237 226,237 340,200 340,200 226,237

บ้าบดัน้้าเสีย บ้าบดักลิ่นด้วยจุลินทรีย์ 6,000 6,000 18,000 18,000 6,000

รวม 0 52,000 0 25,000 25,000 799,911 799,911 1,215,200 1,210,200 799,911

ท้าปา้ยน้านักงานนิติฯ บริเวณรั้วริมถนน

อาคาร
40,000

ติดตั้งกล้องวงจรปดิ 4 ตัว / อาคารรวม 16 ตัว 150,000 200,000 150,000 300,000

ติดตั้งจานดาวเทียม 150,000

ค่าเช่าเครื่องถา่ยเอกสาร 8,400 8,400 12,000 12,000 8,400

ค่าใช้จ่ายจัดซื้อครุภัณฑ์ 50,000

ค่าอุปกรณ์ส้านักงาน 36,000

รวม 40,000 0 150,000 200,000 300,000 8,400 8,400 398,000 12,000 8,400

จ้างเหมาบริหารจัดการ 308,457 308,457 576,000 576,000 308,457

รวม 0 0 0 0 0 308,457 308,457 576,000 576,000 308,457

จัดกจิกรรม วันแม่แห่งชาติ  วันพ่อแห่งชาติ 

ท้าบญุตักบาตรปใีหม่ วันเด็กแห่งชาติ วัน

สงกรานต์

53,000 49,000 16,000 38,000 21,000 30,000 30,000 25,000 30,000 30,000

ค่าใช้จ่ายในการเข้าร่วมกจิกรรมโอกาสต่าง ๆ

 ตามความเหมาะสม
20,000 5,000

ประชุมใหญ่สามัญประจ้าปี 50,000 40,000 10,000 10,000 8,000 10,000 10,000

จ้างวิศวกรตรวจสอบอาคาร 50,000 40,000

อบรมสัมมนาเจ้าของร่วมและคณะกรรมการฯ 50,000 20,000 15,000 20,000 15,000 23,000 23,000 10,000 15,000 23,000

ก้าจัดสุนัขจรจัดภายในชุมชนเพื่อความ

สะอาดและปลอดภัย
5,000 3,000 3,000 3,000 2,000 3,000

สนับสนุนกจิรรมกฬีาพัฒนาเยาวชนในชุมชน 10,000 5,000

จ้างผู้ตรวจสอบเข้าตรวจสอบงานบญัชี 15,000 9,000 9,000 10,000 10,000 9,000

จัดเกบ็สิ่งของเหลือใช้ 2,000 2,000 2,000 3,000 3,000 3,000 2,000 3,000

ค่าใช้จ่ายในการแยกนิติฯ 100,000

ปรับปรุงอาคารศูนยพ์ัฒนาชุมชน 100,000

การจัดสร้างฐานพระประจ้าโครงการ และ

จัดท้าเสียงตามสาย
50,000 50,000 50,000

ค่าใช้จ่ายเบด็เตล็ด 48,000 48,000 48,000 60,000 48,000

รวม 228,000 179,000 133,000 165,000 38,000 176,000 176,000 107,000 129,000 176,000

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 324,000.00 516,000.00 628,000.00 730,000.00 683,000.00 2,234,860.00 2,234,860.00 3,403,300.00 3,016,200.00 2,234,860.00

ค่าเฉลี่ยต่อพื้นที่ส่วนกลาง(บาท/ตร.ม.) 8.09             15.24           22.64           27.06           28.41           139.89         148.75         141.66         132.63         148.75         

ค่าบริหารจัดการ

อื่น ๆ

หมวดค่าบริการอาคาร

หมวดค่าวัสดุ
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แผนงบประมาณ  
• มีการจัดเตรียมแผนงบประมาณ ออกเป็น 6 หมวดด้วยกัน ได้แก่ หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าวัสดุ 

หมวดค่าบริการอาคาร หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบริหารจัดการ หมวดงบประมาณอื่น ๆ  
จากข้อมูลการจัดแผนงบประมาณ นิติบุคคลอาคารชุด 1-10 พบ 3 ลักษณะ ดังนี้ 

• ลักษณะ 1 แผนงบประมาณ หมวดค่าบ ารุงรักษา และหมวดงบประมาณอื่น ๆ มีการจัดแผนในทุกนิติ
บุคคล 

• ลักษณะ 2 แผนงบประมาณ หมวดค่าวัสดุ เฉพาะนิติบุคคล 2 ไม่มีการจัดแผนงบประมาณ หมวด
ค่าบริการอาคาร เฉพาะนิติบุคคล 1 และ 3 ไม่มีการจัดแผนงบประมาณ 

• ลักษณะ 3 แผนงบประมาณ หมวดสาธารณูปโภค และ หมวดค่าบริหารจัดการ มีการจัดเฉพาะนิติ
บุคคล 6-10 

 
ตารางที่ 4.11 ลักษณะแผนงบประมาณ นิติบุคคล 1-10 

 
 
4.5.3   ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคลอาคารชุด เคหะร่มเกล้าระยะ 3 

• ค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล  1-10 สามารถแบ่งได้เป็น 6 หมวดด้วยกัน  1)หมวดบริการอาคาร2)หมวด
สาธารณูปโภค3)หมวดค่าบริหารจัดการ  4)หมวดค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 5)หมวดบ ารุงรักษาอาคาร 6)หมวด
ค่าวัสดุ 

• ค่าใช้จ่ายเมื่อเทียบสัดส่วนและจัดล าดับความส าคัญของแต่ละหมวดพบว่า โดยส่วนใหญ่ค่าใช้จ่ายถูก
ใช้ใน หมวดค่าบริการอาคาร และหมวดที่มีค่าใช้จ่ายน้อยที่สุด คือ หมวดวัสดุ 
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นติบิุคคล 1 นติบิุคคล 2 นติบิุคคล 3 นติบิุคคล 4 นติบิุคคล 5 นติบิุคคล 6 นติบิุคคล 7 นติบิุคคล 8 นติบิุคคล 9 นติบิุคคล 10

พื้นทีส่่วนกลางทัง้หมด(ตารางเมตร) 40,028        33,859        27,744        26,980        24,040        15,976        15,024        24,024        22,742        15,024        

คา่ไฟฟ้า 665,886.92 437,656 178,123.64 133,340.76 110,816.91 225,481.97 262,083.39 295,208.92 351,590.47 231,108.91

คา่น้า้ประปา 1,411,175.71 1,030,284 881,416.06 918,710.71 731,923.13 420,312.26 480,579.38 584,444.74 511,268.08 348,486.48

คา่โทรศพัท์ 11,383.87 7,834.99 13,356.86 13,491.50 2,633.55 2,731.97 3,452.13 4,420 2,633.55

คา่ไฟฟ้ากิจกรรมน้า้ 177,101.59 297,048.25 302,405.34

คา่บริการรถขนขยะ 8,400.00 5,300.00 7,900.00

คา่ใช้จ่ายเกีย่วกับบ่อบ้าบัด 2,000.00

รวม 2,088,446.50 1,467,940.00 1,252,876.28 1,367,756.58 1,168,536.88 648,427.78 745,394.74 883,105.79 867,278.55 582,228.94

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาอาคาร 211,942.00 111,016.00 100,127.00 116,603.89 89,845.45 55,334.31 86,826.45 90,306.68 47,360.91

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาระบบไฟฟ้า 5,563.00 5,410.00 6,256.50 15,636.75

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาระบบประปา 24,890.00 15,650.00 12,209.00

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาระบบสาธารณปูโภค 13,293.00 62,887 50,355.75 117,694.00 37,480.00 68,611.86 30,155.49 45,000 74,325.11 36,182.20

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษางานสวนหย่อมสนาม

เดก็เล่น
45,473.00 64,000 62,222.00 55,680.00 49,880.00 33,185.69 30,102.02 37,641.95 35,673.64 30,102.02

ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาอื่นๆ 6,424.00 121,909 104,971.15

คา่ล้างถังพัก'นาและอุปกรณท์า้ความสะอาด 15,000

คา่แรงจัดจ้าง 49,090 4,840.00

รวม 307,585.00 312,886.00 244,653.75 396,937.65 224,440.64 191,643.00 115,591.82 169,468.40 200,305.43 113,645.13

ค่าใช้จ่ายอาคาร
นิตบิุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3

หมวดสาธารณปูโภค

หมวดคา่บ้ารุงรักษา

นติบิุคคล 1 นติบิุคคล 2 นติบิุคคล 3 นติบิุคคล 4 นติบิุคคล 5 นติบิุคคล 6 นติบิุคคล 7 นติบิุคคล 8 นติบิุคคล 9 นติบิุคคล 10

พื้นทีส่่วนกลางทัง้หมด(ตารางเมตร) 40,028        33,859        27,744        26,980        24,040        15,976        15,024        24,024        22,742        15,024        

คา่ไฟฟ้า 665,886.92 437,656 178,123.64 133,340.76 110,816.91 225,481.97 262,083.39 295,208.92 351,590.47 231,108.91

คา่น้า้ประปา 1,411,175.71 1,030,284 881,416.06 918,710.71 731,923.13 420,312.26 480,579.38 584,444.74 511,268.08 348,486.48

คา่โทรศพัท์ 11,383.87 7,834.99 13,356.86 13,491.50 2,633.55 2,731.97 3,452.13 4,420 2,633.55

คา่ไฟฟ้ากิจกรรมน้า้ 177,101.59 297,048.25 302,405.34

คา่บริการรถขนขยะ 8,400.00 5,300.00 7,900.00

คา่ใช้จ่ายเกีย่วกับบ่อบ้าบัด 2,000.00

รวม 2,088,446.50 1,467,940.00 1,252,876.28 1,367,756.58 1,168,536.88 648,427.78 745,394.74 883,105.79 867,278.55 582,228.94

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาอาคาร 211,942.00 111,016.00 100,127.00 116,603.89 89,845.45 55,334.31 86,826.45 90,306.68 47,360.91

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาระบบไฟฟ้า 5,563.00 5,410.00 6,256.50 15,636.75

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาระบบประปา 24,890.00 15,650.00 12,209.00

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาระบบสาธารณปูโภค 13,293.00 62,887 50,355.75 117,694.00 37,480.00 68,611.86 30,155.49 45,000 74,325.11 36,182.20

คา่ซ่อมแซมบ้ารุงรักษางานสวนหย่อมสนาม

เดก็เล่น
45,473.00 64,000 62,222.00 55,680.00 49,880.00 33,185.69 30,102.02 37,641.95 35,673.64 30,102.02

ซ่อมแซมบ้ารุงรักษาอื่นๆ 6,424.00 121,909 104,971.15

คา่ล้างถังพัก'นาและอุปกรณท์า้ความสะอาด 15,000

คา่แรงจัดจ้าง 49,090 4,840.00

รวม 307,585.00 312,886.00 244,653.75 396,937.65 224,440.64 191,643.00 115,591.82 169,468.40 200,305.43 113,645.13

ค่าใช้จ่ายอาคาร
นิตบิุคคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3

หมวดสาธารณปูโภค

หมวดคา่บ้ารุงรักษา
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คา่บริการรักษาความสะอาด 660,000.00 492,000 271,667.25 270,052.00 282,026.00 221,816.26 241,989.09 422,096.18 425,250.18 223,481.09

คา่รักษาความปลอดภัย 1,618,400.00 1,400,400 1,008,000 1,029,600 1,116,800 528,974.64 573,055.86 736,831.07 758,034.26 528,974.64

คา่เบี้ยประกันภัยอาคาร 62,279.35 51,995 72,610.20 42,971.20 53,302.03 17,108.42 17,108.42 29,855.14 29,855.14 17,108.42

คา่กา้จัดปลวกและแมลง 29,960.00 24,382 21,160.00 22,567.47 17,537.97 4,625.90 4,625.90 5,312.95 5,312.95 4,625.90

คา่ธรรมเนยีมขนย้ายขยะมูลฝอย 43,200.00 36,000 28,300.00 31,200.00 31,200.00 15,600.00 15,764.03 18,400.00 18,400.00 15,600.00

รวม 2,413,839.35 2,004,777.00 1,401,737.45 1,396,390.67 1,500,866.00 788,125.22 852,543.30 1,212,495.34 1,236,852.53 789,790.05

คา่ถ่ายเอกสาร 12,858.00 6,986.25 7,471.30 4,084.45 7,449.00 7,449.00 7,163.00 7,163.00 7,449.00

คา่วสัดสุ้านกังาน 15,688.58 5,873.94 29,745.30 27,369.10 15,688.58

คา่เครื่องเขียนแบบพิมพ์ 57,317.31 51,993 17,352.25 25,857.30 39,383.98

คา่วารสารสิ่งพิมพ์ 24,105.00

คา่วสัดใุนการเกษตร 17,985

คา่สติก๊เกอร์ 2,550.00

คา่อุปกรณท์า้ความสะอาด 20,370.50 23,277.75

คา่อุปกรณซ์่อมบ้ารุงและคา่ซ่อมแซมอื่น 22,202.00

รวม 94,280.31 69,978.00 44,709.00 35,878.60 88,948.18 23,137.58 13,322.94 36,908.30 34,532.10 23,137.58

คา่บริหารการจัดการ 1,097,484.00 1,006,065 502,940.00 505,936.00 502,940.00 273,400.19 277,400.19 442,000.00 415,540.00 275,195.19

เงินเดอืน/เบี้ยเลียง 50,688.00 55,515.28 41,175.00

คา่ประกันสังคมและเงินกองทนุทดแทน 12,342.50 13,438.00 13,777.50

คา่ตอบแทนผู้จัดการนติ ิฯ 21,000.00 21,000.00 24,000 24,000 21,000.00

รวม 1,097,484.00 1,006,065.00 565,970.50 574,889.28 557,892.50 294,400.19 298,400.19 466,000.00 439,540.00 296,195.19

คา่เบี้ยประชุม 108,000.00 105,346

คา่รับรองการประชุม 10,625.00 10,053.75 5,165.50 4,888.75

คา่ใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 41,783.00 23,578.75 15,830.00 11,192.50 55,460.67 42,622.67 61,900.00 70,500.00 54,963.33

คา่ธรรมเนยีมปรึกษาทนายความ 10,000.00 24,007

คา่สอบบัญชี 12,000.00 12,000.00 12,000 12,000.00 8,500.00 8,500.00 9,000.00 9,000.00 9,000.00

คา่ใช้จ่าย - วนัพ่อ 5,645.00

คา่ใช้'จ่าย - วนัแม่ 6,017.00

คา่ใช้จ่าย - วนัเดก็ 22,215.00

คา่ใช้จ่าย - วนัสงกรานต์ 20,520.00

คา่พาหนะ,  คา่น้า้มัน 13,205.00 11,756.75 13,494.50 13,147.45

คา่ใช้จ่าย - ในการบริจาคและงานบุญตา่งๆ 7,500.00 2,819.00

คา่สมาชิกบริการทีป่รึกษาผู้ใช้ซอฟทแ์วร์ 4,173.00 1,100.00

คา่ธรรมเนยีมธนาคาร 4,080.00 6,960 4,980.00 5,340.30 4,100.00 2,620.00 2,680.00     2,860.00     2,685.00 2,620.00

คา่ธรรมเนยีมอื่นๆ 3,000.00

คา่เสื่อมราคา 601,348.66 670,828 7,428.01 32,863.11 33,383.11 42,915.19 42,728.00 43,196.00

คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 103,003.00 48,266 62,857.75 58,825.91 41,088.60 5,912.20 4,531.00 204,061.20 12,847.56 32,246.00    

คา่บริการวชิาชีพ 15,000

คา่ใช้จ่ายงานนติิ 80,589

คา่เปียประชุมกรรมการ 52,700.00 51,700.00 39,400.00

หนีสู้ญ 13,295

รวม 973,114.66 1,060,926.00 197,511.01 176,546.71 135,675.30 170,681.92 162,042.72 392,053.52 209,977.05 207,351.27

รวมคา่ใช้จ่ายอาคาร 6,974,749.82 5,922,572.00 3,707,457.99 3,948,399.49 3,676,359.50 2,116,415.69 2,187,295.71 3,160,031.35 2,988,485.66 2,012,348.16

คา่เฉลี่ยตอ่พื้นทีส่่วนกลาง (บาท/ตร.ม.) 174.25        174.92        133.63        146.34        152.92        132.47        145.59        131.54        131.41        133.94        

65,325.94

คา่บริหารจัดการ

อื่น ๆ

96,635 12,156.00 14,190.50 5,939.00 65,325.94 70,325.94 71,317.13 72,216.49

หมวดคา่บริการอาคาร

หมวดคา่วสัดุ
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คา่บริการรักษาความสะอาด 660,000.00 492,000 271,667.25 270,052.00 282,026.00 221,816.26 241,989.09 422,096.18 425,250.18 223,481.09

คา่รักษาความปลอดภัย 1,618,400.00 1,400,400 1,008,000 1,029,600 1,116,800 528,974.64 573,055.86 736,831.07 758,034.26 528,974.64

คา่เบี้ยประกันภัยอาคาร 62,279.35 51,995 72,610.20 42,971.20 53,302.03 17,108.42 17,108.42 29,855.14 29,855.14 17,108.42

คา่กา้จัดปลวกและแมลง 29,960.00 24,382 21,160.00 22,567.47 17,537.97 4,625.90 4,625.90 5,312.95 5,312.95 4,625.90

คา่ธรรมเนยีมขนย้ายขยะมูลฝอย 43,200.00 36,000 28,300.00 31,200.00 31,200.00 15,600.00 15,764.03 18,400.00 18,400.00 15,600.00

รวม 2,413,839.35 2,004,777.00 1,401,737.45 1,396,390.67 1,500,866.00 788,125.22 852,543.30 1,212,495.34 1,236,852.53 789,790.05

คา่ถ่ายเอกสาร 12,858.00 6,986.25 7,471.30 4,084.45 7,449.00 7,449.00 7,163.00 7,163.00 7,449.00

คา่วสัดสุ้านกังาน 15,688.58 5,873.94 29,745.30 27,369.10 15,688.58

คา่เครื่องเขียนแบบพิมพ์ 57,317.31 51,993 17,352.25 25,857.30 39,383.98

คา่วารสารสิ่งพิมพ์ 24,105.00

คา่วสัดใุนการเกษตร 17,985

คา่สติก๊เกอร์ 2,550.00

คา่อุปกรณท์า้ความสะอาด 20,370.50 23,277.75

คา่อุปกรณซ์่อมบ้ารุงและคา่ซ่อมแซมอื่น 22,202.00

รวม 94,280.31 69,978.00 44,709.00 35,878.60 88,948.18 23,137.58 13,322.94 36,908.30 34,532.10 23,137.58

คา่บริหารการจัดการ 1,097,484.00 1,006,065 502,940.00 505,936.00 502,940.00 273,400.19 277,400.19 442,000.00 415,540.00 275,195.19

เงินเดอืน/เบี้ยเลียง 50,688.00 55,515.28 41,175.00

คา่ประกันสังคมและเงินกองทนุทดแทน 12,342.50 13,438.00 13,777.50

คา่ตอบแทนผู้จัดการนติ ิฯ 21,000.00 21,000.00 24,000 24,000 21,000.00

รวม 1,097,484.00 1,006,065.00 565,970.50 574,889.28 557,892.50 294,400.19 298,400.19 466,000.00 439,540.00 296,195.19

คา่เบี้ยประชุม 108,000.00 105,346

คา่รับรองการประชุม 10,625.00 10,053.75 5,165.50 4,888.75

คา่ใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 41,783.00 23,578.75 15,830.00 11,192.50 55,460.67 42,622.67 61,900.00 70,500.00 54,963.33

คา่ธรรมเนยีมปรึกษาทนายความ 10,000.00 24,007

คา่สอบบัญชี 12,000.00 12,000.00 12,000 12,000.00 8,500.00 8,500.00 9,000.00 9,000.00 9,000.00

คา่ใช้จ่าย - วนัพ่อ 5,645.00

คา่ใช้'จ่าย - วนัแม่ 6,017.00

คา่ใช้จ่าย - วนัเดก็ 22,215.00

คา่ใช้จ่าย - วนัสงกรานต์ 20,520.00

คา่พาหนะ,  คา่น้า้มัน 13,205.00 11,756.75 13,494.50 13,147.45

คา่ใช้จ่าย - ในการบริจาคและงานบุญตา่งๆ 7,500.00 2,819.00

คา่สมาชิกบริการทีป่รึกษาผู้ใช้ซอฟทแ์วร์ 4,173.00 1,100.00

คา่ธรรมเนยีมธนาคาร 4,080.00 6,960 4,980.00 5,340.30 4,100.00 2,620.00 2,680.00     2,860.00     2,685.00 2,620.00

คา่ธรรมเนยีมอื่นๆ 3,000.00

คา่เสื่อมราคา 601,348.66 670,828 7,428.01 32,863.11 33,383.11 42,915.19 42,728.00 43,196.00

คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 103,003.00 48,266 62,857.75 58,825.91 41,088.60 5,912.20 4,531.00 204,061.20 12,847.56 32,246.00    

คา่บริการวชิาชีพ 15,000

คา่ใช้จ่ายงานนติิ 80,589

คา่เปียประชุมกรรมการ 52,700.00 51,700.00 39,400.00

หนีสู้ญ 13,295

รวม 973,114.66 1,060,926.00 197,511.01 176,546.71 135,675.30 170,681.92 162,042.72 392,053.52 209,977.05 207,351.27

รวมคา่ใช้จ่ายอาคาร 6,974,749.82 5,922,572.00 3,707,457.99 3,948,399.49 3,676,359.50 2,116,415.69 2,187,295.71 3,160,031.35 2,988,485.66 2,012,348.16

คา่เฉลี่ยตอ่พื้นทีส่่วนกลาง (บาท/ตร.ม.) 174.25        174.92        133.63        146.34        152.92        132.47        145.59        131.54        131.41        133.94        

65,325.94

คา่บริหารจัดการ

อื่น ๆ

96,635 12,156.00 14,190.50 5,939.00 65,325.94 70,325.94 71,317.13 72,216.49

หมวดคา่บริการอาคาร

หมวดคา่วสัดุ
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คา่บริการรักษาความสะอาด 660,000.00 492,000 271,667.25 270,052.00 282,026.00 221,816.26 241,989.09 422,096.18 425,250.18 223,481.09

คา่รักษาความปลอดภัย 1,618,400.00 1,400,400 1,008,000 1,029,600 1,116,800 528,974.64 573,055.86 736,831.07 758,034.26 528,974.64

คา่เบี้ยประกันภัยอาคาร 62,279.35 51,995 72,610.20 42,971.20 53,302.03 17,108.42 17,108.42 29,855.14 29,855.14 17,108.42

คา่กา้จัดปลวกและแมลง 29,960.00 24,382 21,160.00 22,567.47 17,537.97 4,625.90 4,625.90 5,312.95 5,312.95 4,625.90

คา่ธรรมเนยีมขนย้ายขยะมูลฝอย 43,200.00 36,000 28,300.00 31,200.00 31,200.00 15,600.00 15,764.03 18,400.00 18,400.00 15,600.00

รวม 2,413,839.35 2,004,777.00 1,401,737.45 1,396,390.67 1,500,866.00 788,125.22 852,543.30 1,212,495.34 1,236,852.53 789,790.05

คา่ถ่ายเอกสาร 12,858.00 6,986.25 7,471.30 4,084.45 7,449.00 7,449.00 7,163.00 7,163.00 7,449.00

คา่วสัดสุ้านกังาน 15,688.58 5,873.94 29,745.30 27,369.10 15,688.58

คา่เครื่องเขียนแบบพิมพ์ 57,317.31 51,993 17,352.25 25,857.30 39,383.98

คา่วารสารสิ่งพิมพ์ 24,105.00

คา่วสัดใุนการเกษตร 17,985

คา่สติก๊เกอร์ 2,550.00

คา่อุปกรณท์า้ความสะอาด 20,370.50 23,277.75

คา่อุปกรณซ์่อมบ้ารุงและคา่ซ่อมแซมอื่น 22,202.00

รวม 94,280.31 69,978.00 44,709.00 35,878.60 88,948.18 23,137.58 13,322.94 36,908.30 34,532.10 23,137.58

คา่บริหารการจัดการ 1,097,484.00 1,006,065 502,940.00 505,936.00 502,940.00 273,400.19 277,400.19 442,000.00 415,540.00 275,195.19

เงินเดอืน/เบี้ยเลียง 50,688.00 55,515.28 41,175.00

คา่ประกันสังคมและเงินกองทนุทดแทน 12,342.50 13,438.00 13,777.50

คา่ตอบแทนผู้จัดการนติ ิฯ 21,000.00 21,000.00 24,000 24,000 21,000.00

รวม 1,097,484.00 1,006,065.00 565,970.50 574,889.28 557,892.50 294,400.19 298,400.19 466,000.00 439,540.00 296,195.19

คา่เบี้ยประชุม 108,000.00 105,346

คา่รับรองการประชุม 10,625.00 10,053.75 5,165.50 4,888.75

คา่ใช้จ่าย - งานประชุมใหญ่ 41,783.00 23,578.75 15,830.00 11,192.50 55,460.67 42,622.67 61,900.00 70,500.00 54,963.33

คา่ธรรมเนยีมปรึกษาทนายความ 10,000.00 24,007

คา่สอบบัญชี 12,000.00 12,000.00 12,000 12,000.00 8,500.00 8,500.00 9,000.00 9,000.00 9,000.00

คา่ใช้จ่าย - วนัพ่อ 5,645.00

คา่ใช้'จ่าย - วนัแม่ 6,017.00

คา่ใช้จ่าย - วนัเดก็ 22,215.00

คา่ใช้จ่าย - วนัสงกรานต์ 20,520.00

คา่พาหนะ,  คา่น้า้มัน 13,205.00 11,756.75 13,494.50 13,147.45

คา่ใช้จ่าย - ในการบริจาคและงานบุญตา่งๆ 7,500.00 2,819.00

คา่สมาชิกบริการทีป่รึกษาผู้ใช้ซอฟทแ์วร์ 4,173.00 1,100.00

คา่ธรรมเนยีมธนาคาร 4,080.00 6,960 4,980.00 5,340.30 4,100.00 2,620.00 2,680.00     2,860.00     2,685.00 2,620.00

คา่ธรรมเนยีมอื่นๆ 3,000.00

คา่เสื่อมราคา 601,348.66 670,828 7,428.01 32,863.11 33,383.11 42,915.19 42,728.00 43,196.00

คา่ใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 103,003.00 48,266 62,857.75 58,825.91 41,088.60 5,912.20 4,531.00 204,061.20 12,847.56 32,246.00    

คา่บริการวชิาชีพ 15,000

คา่ใช้จ่ายงานนติิ 80,589

คา่เปียประชุมกรรมการ 52,700.00 51,700.00 39,400.00

หนีสู้ญ 13,295

รวม 973,114.66 1,060,926.00 197,511.01 176,546.71 135,675.30 170,681.92 162,042.72 392,053.52 209,977.05 207,351.27

รวมคา่ใช้จ่ายอาคาร 6,974,749.82 5,922,572.00 3,707,457.99 3,948,399.49 3,676,359.50 2,116,415.69 2,187,295.71 3,160,031.35 2,988,485.66 2,012,348.16

คา่เฉลี่ยตอ่พื้นทีส่่วนกลาง (บาท/ตร.ม.) 174.25        174.92        133.63        146.34        152.92        132.47        145.59        131.54        131.41        133.94        

65,325.94

คา่บริหารจัดการ

อื่น ๆ

96,635 12,156.00 14,190.50 5,939.00 65,325.94 70,325.94 71,317.13 72,216.49

หมวดคา่บริการอาคาร

หมวดคา่วสัดุ
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สัดส่วนค่าใช้จ่าย จากมากสุดไปน้อยสุด 
1) หมวดบริการอาคาร 
2) หมวดสาธารณูปโภค 
3) หมวดค่าบริหารจัดการ   
4) หมวดค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  
5) หมวดบ ารุงรักษาอาคาร  
6) หมวดค่าวัสดุ 

 

แผนภูมิที่ 4.3 สัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 1-10 

 
 

ตารางที่ 4.13 อัตราส่วนร้อยล่ะค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 1-10 

นติิบคุคล1 นติิบคุคล2 นติิบคุคล3 นติิบคุคล4 นติิบคุคล5 นติิบคุคล6 นติิบคุคล7 นติิบคุคล8 นติิบคุคล9 นติิบคุคล10

หมวดค่าบริการอาคาร 35 34 38 35 41 37 39 38 41 39 37.7

หมวดสาธารณูปโภค 30 25 34 35 32 31 34 28 29 29 30.7

หมวดค่าบริหารจัดการ 16 17 15 15 15 14 14 15 15 15 15.1

หมวดค่าบ้ารุงรักษา 4 5 7 10 6 9 5 5 7 6 6.4

หมวดค่าวัสดุ 1 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1.1

หมวดอ่ืน ๆ 14 18 5 4 4 8 7 13 7 10 9

100

นติิบคุคลอาคารชุดค่าใช้จ่ายอาคาร 

(อัตราส่วนร้อยล่ะ)

ค่าเฉล่ีย(อัตราส่วน

ร้อยล่ะ)

 
 
ลักษณะค่าใช้จ่ายอาคารที่พบในนิติบุคคล 1-10 

• ค่าใช้จ่ายอาคาร  ณ ปีงบประมาณ 2552 สูงกว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่ นิติบุคคล 2,1,5,4 และ 7 
• ค่าใช้จ่ายอาคาร ณ ปีงบประมาณ 2552 น้อยกว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่  นิติบุคคล 3,10,6,8 และ 9 
• ค่าใช้จ่ายอาคารในนิติบุคคล 2 มีการใช้งบประมาณสูงสุด อยู่ที่ 175 บาท/ ตร.ม. และนิติบุคคล 9 มี

ค่าใช้จ่ายน้อยสุด อยู่ที่ 131 บาท/ตร.ม. 
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แผนภูมิที่ 4.4 ค่าใช้จ่ายอาคาร/พื้นที่ส่วนกลาง 

 
 

ตารางที่ 4.14  เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายอาคาร/พื้นที่ส่วนกลาง 

นติิบคุคล1 นติิบคุคล2 นติิบคุคล3 นติิบคุคล4 นติิบคุคล5 นติิบคุคล6 นติิบคุคล7 นติิบคุคล8 นติิบคุคล9 นติิบคุคล10

ค่าใช้จ่ายอาคาร 6,974,750       5,922,572       3,707,458       3,948,399       3,676,360       2,116,416       2,187,296       3,160,031       2,988,486       2,012,348       

ค่าเฉล่ียต่อพ้ืนทีส่่วนกลาง(บาท/

ตร.ม.)
174                  175                  134                  146                  153                  132                  146                  132                  131                  134                  

ค่าใช้จ่ายอาคาร สูงกว่าค่าเฉล่ีย C C C C C

ค่าใช้จ่ายอาคารต่้ากว่าค่าเฉล่ีย D D D D D

ค่าใช้จ่ายอาคาร
นิติบคุคลอาคารชุด

 
สัใลักษณ์ : C =ค่าใช้จ่าย สูงกว่าค่าเฉล่ีย D =ค่าใช้จ่ายต่ ากว่าค่าเฉล่ีย 

 
4.5.4 สินทรัพย์ การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เคหะร่มเกล้าระยะ 3 (สินทรัพย์=เงินสดคงเหลือตาม
บัญชี) สินทรัพย์คงเหลือที่ใช้ในการบริหารจัดการ 

• สินทรัพย์คงเหลือ ค านวณค่าเฉล่ียต่อหน่วยพื้นท่ีส่วนกลาง นิติบุคคล 1-10  คิดเป็น 126 บาท/ตร.ม. 
• สินทรัพย์คงเหลือ ณ ปีงบประมาณ 2552 สูงกว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่  นิติบุคคล  2,1,3 และ 5 
• สินทรัพย์คงเหลือ ณ ปีงบประมาณ 2552 ต่ ากว่าค่าเฉล่ีย ได้แก่  นิติบุคคล 4,10,9,7,6 และ 8 
• นิติบุคคล 2 สามารถมีสินทรัพย์คงเหลือมากที่สุด 179 บาท/ตร.ม. นิติบุคคล 8  มีสินทรัพย์คงเหลือ

น้อยที่สุด 101 บาท/ตร.ม.  
 

แผนภูมิที่ 4.5 สินทรัพย์ที่ใช้ในการบริหารจัดการ (เฉพาะเงินสดในบัญชี) 
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ตารางที่ 4.15 สินทรัพย์ที่ใช้ในการบริหารจัดการ/พื้นที่ส่วนกลาง 

นติิบคุคล 1 นติิบคุคล 2 นติิบคุคล 3 นติิบคุคล 4 นติิบคุคล 5 นติิบคุคล 6 นติิบคุคล 7 นติิบคุคล 8 นติิบคุคล 9 นติิบคุคล 10

สินทรัพย์ 6,685,895 6,073,140 3,976,504 3,122,088 3,060,888 1,636,320 1,591,834 2,437,910 2,441,648 1,648,673

พ้ืนทีส่่วนกลางทัง้หมด/ตร.ม. 40,028             33,859             27,744              26,980               24,040            15,976             15,024            24,024             22,742            15,024                

สินทรัพย์/พ้ืนทีส่่วนกลาง

(บาท/ตร.ม.)
167 179 143 116 127 102 106 101 107 110

สินทรัพย์สูงกว่าค่าเฉล่ีย C C C C

สินทรัพย์ต่้ากว่าค่าเฉล่ีย D D D D D D

สินทรัพย์
นิติบคุคลอาคารชุด

 
 

 
4.5.5 เปรียบเทียบ แหล่งเงินทุน และค่าใช้จ่ายอาคาร การบริหารจัดการของนิติบุคคล 

• แหล่งเงินทุนน้อยกว่ารายจ่ายอาคารได้แก่ นิติบุคคล 1,2,3,4 
• แหล่งเงินทุนมากกว่ารายจ่ายอาคารได้แก่ นิติบุคคล 5,6,7,8,9,10 
• นิติบุคคล 2 มีค่าใช้จ่ายอาคารมากกว่าแหล่งเงินทุน จ านวนมากที่สุด ส่วนนิติบุคคล 10 ที่ใช้

งบประมาณน้อยที่สุด  
 
แผนภูมิที่ 4.6 รายรับและรายจ่าย นิติบุคคล 1-10  

 
 
แผนภูมิที่ 4.7 เปรียบเทียบรายรับและรายจ่าย นิติบุคคล 1-10 
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แผนภูมิที่ 4.8 แหล่งเงินทุนหักลบค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 1-10 

 
 
ตารางที่ 4.16 แหล่งเงินทุนหักค่าใช้จ่ายอาคาร นิติบุคคล 1-10 

นติิบคุคล 1 นติิบคุคล 2 นติิบคุคล 3 นติิบคุคล 4 นติิบคุคล 5 นติิบคุคล 6 นติิบคุคล 7 นติิบคุคล 8 นติิบคุคล 9 นติิบคุคล 10 

พ้ืนทีส่่วนกลาง 40,028             33,859              27,744             26,980             24,040             15,976             15,024             24,024             22,742             15,024             

รวมรายรับอาคาร 6,440,379       4,803,795        3,509,183       3,939,000       3,704,316       2,336,822       2,201,971       3,194,653       3,031,483       2,338,292       

รวมค่าใช้จ่ายอาคาร 6,974,750       5,922,572        3,707,458       3,948,399       3,676,360       2,116,416       2,187,296       3,160,031       2,988,486       2,012,348       

รายรับ-ค่าใช้จ่าย -534371 -1118778 -198275 -9400 27957 220406 14675 34621 42998 325944

รายรับ-ค่าใช้จ่าย(บาท/ตร.ม.) -13.35 -33.04 -7.15 -0.35 1.16 13.80 0.98 1.44 1.89 21.69

แหล่งเงินทนุนอ้ยกว่าค่าใช้จ่าย D D D D

แหล่งเงินทนุมากกว่าค่าใช้จ่าย C C C C C C

นติิบคุคลอาคารชุดเคหะร่มเกล้าระยะ 3
รายรับ-รายจ่าย

 
สัใลักษณ์ : C =แหล่งเงินทุนมากกว่าค่าใช้จ่าย D =แหล่งเงินทุนน้อยกว่าค่าใช้จ่าย 
 
4.6 ปัใหาที่พบหลังจากการบริหารจัดการของนิติบุคคล 1-10 

4.6.1 ลักษณะของปัใหาทางกายภาพทีพ่บจากการขาดการบริหารจัดการ  มีลักษณะที่แตกต่าง
กันออกเป็นตามนิติบุคคลอาคารชดุนั้นๆ  ซึ่งพบปัญหาทั้งจากภายนอกอาคาร ภายในอาคาร และระบบประกอบ
อาคาร ดังนี้ 

ปัญหาภายนอกอาคาร  ปัญหาส่ิงแวดล้อมจากภายนอกบริเวณที่มีการตั้งร้านค้าขายบนทางเท้า 
หน้าโครงการท่ีพักอาศัยส่งผลกระทบในหลายเรื่อง เช่น ความสะอาด กลิ่น ไม่มีการจัดเก็บขยะในพื้นที่ และไม่มี
การตัดแต่งต้นไม้ระหว่างตัวอาคารท าให้พ้ืนท่ีบางส่วนดูไม่เรียบร้อย  ไม่มีการจัดจ้างผู้รับแหมาอย่างต่อเนื่อง ใน
การเข้ามาดูแลสวนรอบอาคารให้มีสภาพเรียบร้อย 

ปัญหาภายในอาคาร  สภาพพื้นที่จอดรถจักยานยนต์ในอาคารมีสภาพเสื่อมโทรม ช ารุดอย่างหนักไม่มี
การปรับปรุงแก้ไข  สภาพผนังภายในอาคารลอกหลุด รอยขูดขีดจ านวนมาก หลายบริเวณโดยมีการท าความ
สะอาดในต าแหน่งดังกล่าวและไม่มีการซ่อมแซมให้มีสภาพที่ดี  สภาพพื้นภายในอาคาร พบว่ามีส่วนช ารุดใน
หลายจุดแต่ไม่พบมีว่าการปรับปรุงดูแลและบ ารุงรักษา สภาพของประตูทิ้งขยะภายในอาคารมีสภาพช ารุดใน
หลายจุด ท าให้เกิดกล่ินเหม็นภายในอาคาร การวางส่ิงของในพื้นส่วนกลางเป็นจ านวนมาก ส่งผลต่อสภาพของ
อาคารท่ีไม่ชวนมอง ความปลอดภัย สุขอนามัยและทัศนียภาพของตัวโครงการ มีสัตว์เล้ียงในอาคารเป็นจ านวน
มาก พื้นที่ภายในอาคารสกปรกไปด้วยอุจจาระของสัตว์เล้ียงหลายจุด 
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ปัญหาระบบประกอบอาคาร  ระบบท่อน้ าภายในอาคารมีสภาพช ารุดในหลายจุดมีรอยคราบน้ า 
ระบบดับเพลิงภายในอาคารไม่พร้อมใช้งานในหลายจุด เช่น สายฉีดน้ าไม่มี หรือมีแต่สายพันกันจนยุ่งจนไม่
สามารถใช้งานได้ ระบบจ่ายไฟฉุกเฉินหายไปเป็นจ านวนมากในแต่ละอาคารเส่ียงต่อความปลอดภัยในกรณีที่
อาจเกิดไฟดับหรือไฟไหม้ การจัดเก็บอุปกรณ์ไฟฟ้าภายในอาคาร เช่น สายไฟต่าง  ตู้เก็บอุปกรณ์ต่าง ๆ  ไม่
เรียบร้อย การควบคุมความปลอดภัยในการอยู่อาศัยในปัจจุบันมีการดูแลรักษาความปลอดภัยจากเจ้าหน้าที่
รักษาความปลอดภัยเพียงอย่างเดียว ไม่มีการติดตั้งกล้องวงจรปิดเพื่อเพิ่มระบบความปลอดภัย อีกทั้งบริเวณ
ทางเข้าออกโครงการไม่มีการควบคุมโดยเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย เส่ียงต่อทรัพย์สินเจ้าของร่วมภายใน
อาคาร และยานพาหนะต่าง ๆ ที่เข้ามาจอดบริเวณพื้นที่โครงการ 

4.6.2 ลักษณะของปัใหาการบริหารจัดการที่พบ มีลักษณะที่แตกต่างกันออกเป็นตามนิติบุคคล
อาคารชุด ดังนี้  การวางแผนงบประมาณ การควบคุมการใช้งบประมาณและการจัดหางบประมาณเพิ่มเติม ซึ่ง
จะเห็นได้ว่ามีการใช้งบประมาณในรายจ่ายมากกว่ารายรับ ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อสินทรัพย์ที่มีอยู่ ณ ปัจจุบัน หาก
ไม่มีการควบคุมและวางแผนงบประมาณที่ดีจะส่งผลกระทบในระยะยาวในเรื่องการดูแลบ ารุงรักษาอาคารให้มี
สภาพท่ีดีอยู่เสมอได้  

การวางโครงสร้างการบริหารจัดการควรผู้ช านาญการในแต่ละเรื่องจะท าให้ประสิทธิภาพในการท างาน
ที่ดีกว่าการรวมต าแหน่งเดียวท างานหลายอย่าง ซึ่งในบางส่วนอาจจะมีขาดตกบกพร่องได้ 

การวางแผนการปฏิบัติงานและการจัดแผนงบประมาณส าหรับดูแลระบบประกอบอาคารซึ่งในปัจจุบัน
พบว่ามีสภาพช ารุดเป็นจ านวนมากส่งผลกระทบต่อการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมเป็นอย่างยิ่ง 

การควบคุมเรื่องระเบียบของผู้อยูอ่าศยัการชี้แจงประชาสัมพันธ์ ให้มีการปฏิบัติตามระเบียบ ยังไม่ดีพอ 
ท าให้เกิดปัญหาเช่นการวางของ หรือการตากผ้าในบริเวณชานพักบันได  ซึ่งสามารถพบได้แทบทุกชานพัก การมี
สัตว์เล้ียงภายในอาคารจ านวนมาก เป็นต้น 

การควบคุมผู้ปฏิบัติงาน ดูแลบ ารุงรักษาสวน การท าความสะอาดพื้นที่รอบตัวอาคาร จากการจัดจ้าง
ผู้รับเหมาซึ่งอาจไม่มีการติดตามงาน หรือผู้รับเหมาอาจท างานไม่มีประสิทธิภาพท่ีเพียงพอ 
 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
บทที่ 5 

 
สรุปผลการศึกษา  

 
 ในบทน้ีจะกล่าวถงึบทสรุปของการศึกษา การบริหารจดัการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
อาคารชุดพักอาศยัเคหะชุมชนรม่เกล้าระยะ 3 โดยการรวบรวมผลการศึกษา และการวเิคราะห์ผลการศึกษาจาก
บทที่ 3-4 จากนั้นจงึท าการสรุปผลผลการศึกษา  
 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
การเคหะแห่งชาตมิีโครงการท่ีอยูอ่าศัยเพื่อรองรับการมีที่อยู่อาศยัของคนในหลายกลุ่มรายได้ ท าให้มี

การจดัสร้างที่อยู่อาศยัในหลายประเภท อาทิ บา้นเดีย่ว ทาวนเ์ฮาส์ อาคารพาณชิย์ อาคารชุด แต่มีที่อยู่อาศัย
เพียงประเภทเดียว คืออาคารชุด ที่จ าเป็นต้องมีการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศยัอย่างเป็นระบบ อาคารชดุ 
มีกรรมสิทธิ์การถือครอง ทั้งในรูปแบบ เช่าและขาย มีกลุ่มผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ เป็นทั้ง บุคคลท่ัวไป นิติบุคคล 
และกลุ่มราชการ โครงการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติที่สนใจ ได้แก่ โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้า
ระยะ 3  

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศยัจงึเป็นเรื่องที่มคีวามส าคัญ เพราะปัญหาด้านกายภาพ จะเป็นบ่อ
เกิดของความขัดแย้งก่อให้เกิดความเดือดร้อน ไม่สะดวก และยังส่งผลให้ทรัพย์สินส่วนบุคคลมีมูลค่าลดลง
เนื่องจากสภาพแวดล้อมที่ช ารุดทรุดโทรม 

จากลักษณะของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวมโดยทั่วไปมีความต้องการ การบริหารและจัดการ
ทรัพยากรกายภาพภายในโครงการฯ หรือทรัพย์ส่วนกลางให้อยู่สภาพพร้อมใช้งาน คงมูลค่า มีการใช้ประโยชน์
อย่างคุ้มค่า พร้อมทั้งให้เกิดสุขและความพึงพอใจแก่เจ้าของร่วมโดยอาจรวมไปถึงการบริหารพื้นที่พาณิชย์
เพื่อให้มีรายได้มาช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายการดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางของโครงการฯท าให้มีความจ าเป็นที่
ต้องมีการบริหารจัดการกับส่ิงที่เป็นกายภาพและการปฏิบัติงานที่เกี่ยวข้องของทรัพย์ส่วนกลางอย่างเป็นระบบ 
โดยสามารถน าหลักการการบริหารทรัพยากรกายภาพ มาประยุกต์ใช้ เพื่อให้เกิดความสะดวก ปลอดภัย 
คุณภาพชีวิตที่ดี มีการรักษาหรือเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวมนี้ และมี
งบประมาณเพียงพอส าหรับการปฏิบัติงานดูแลทรัพย์ส่วนกลางประจ าวันและการปรับปรุงเปล่ียนทดแทนใน
ระยะยาว 

จากผลการศึกษาพบว่า ลักษณะทางกายภาพของอาคารพักอาศัยของแต่ละนิติบุคคลอาคารชุด มี
ลักษณะแตกต่างกัน ท้ังสภาพกายภาพภายนอกอาคาร ภายในอาคาร และระบบประกอบอาคาร โครงสร้างการ
บริหารจัดการที่พบว่าส่งผลต่อปัจจัยอื่น ๆ มีลักษะที่แยกการปฏิบัติตามต าแหน่งกันชัดเจน ทั้งในส่วน การ
บริหาร จัดการ และการปฏิบัติการ  การวางแผนการปฏิบัติงาน  มีการก าหนดระยะเวลาให้ชัดเจนไม่ว่ามีจะมี
แผนน้อยหรือมากก็ตาม การก าหนดระยะเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติจะส่งผลโดยตรงต่อการวางแผนงบประมาณ 
และผู้ที่จะเข้ามาปฏิบัติงานด้วย การวางแผนงบประมาณ มีการวางแผนครอบคลุมในทุกส่วน ไม่ว่าจะเป็นการ
บ ารุงรักษา การจัดหาวัสดุ  การจัดค่าบริการอาคาร  การจัดค่าสาธารณูปโภค การจัดค่าบริหารจัดการนิติบุคคล 
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และอื่น ๆ ซึ่งจะสามารถท าให้ควบคุมงบประมาณให้อยู่ในระดับที่ พอดี ไม่มากหรือน้อยจนเกินไป  การจัดหา
แหล่งเงินทุนเพื่อมาบริหารจัดการ นอกจากค่าส่วนกลางแล้ว ควรมีการจัดหางบประมาณเพิ่มเติ ม เพราะ
ค่าใช้จ่ายอาคารที่เพิ่มขึ้นในแต่ละปีตามอายุอาคาร ดังนั้นการจัดเตรียม จัดหา และจัดเก็บ เพื่อการวางแผน
ระยะยาวในการจะน างบประมาณมาดูแลอาคารพักอาศัย จึงเป็นเรื่องส าคัญมาก การบริหารจัดการอาคารชุด
อาศัยที่ดี ควรค านึงในเรื่องการวางโครงสร้างการบริหารจัดการ การวางแผนการปฏิบัติงาน และการบริหาร
จัดการด้านงบประมาณ ซึ่งจะส่งผลต่อสภาพทางกายภาพของอาคารชุดมีลักษณะที่ดี พร้อมใช้งานและ
ปลอดภัย 

ผลจากการวิเคราะห์ การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยในรูปแบบนิติบุคคล ส่วนส าคัญ อยู่ที่การ
วางโครงสร้างการบริหารท่ีชัดเจนในแต่ละต าแหน่งงาน การมีผู้เชี่ยวชาญในส่วนงานจะสามารถที่จะปฏิบัติงาน
ได้ประสบผลส าเร็จ และมีการวางแผนการปฏิบัติงานที่ชัดเจน มีแผนการปฏิบัติที่ครอบคลุมทั้งงานใน รายวัน 
เดือน ปี และแผนระยะยาวในอนาคต มีผลโดยตรงต่อการวางแผนงบประมาณที่ใช้ในการปฏิบัติงาน จ านวน
ผู้ปฏิบัติงานได้อย่างเหมาะสม ซึ่งจะสามารถควบคุมค่าใช้จ่ายอาคารได้อย่างเหมาะสม ไม่มากหรือน้อยเกินไป 
และสภาพกายภาพของอาคารพักอาศัยมีสภาพที่สมบูรณ์ พร้อมใช้ มีความปลอดภัย อีกทั้งยังคงมูลค่าและ
ภาพลักษณ์ 

 

5.2 อภิปรายผลศึกษา 
 ข้อค้นพบที่ได้จากการศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ โครงการเคหะ
ชุมชนร่มเกล้า ระยะ 3 ในเรื่องของลักษณะทรัพยากรกายภาพของอาคารพักอาศัย การบริหารจัดการ และการ
ปฏิบัติงาน โดยมีขอบเขต ดังนี้ 

1) การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ  
2) การวางแผนการปฏิบัติงาน  
3) การจัดแผนงบประมาณ 
4) การบริหารจัดการด้านการเงิน สินทรัพย์ แผนงบประมาณ แหล่งเงินทุนส าหรับการบริหารจัดการ 

ค่าใช้จ่ายอาคาร 
5) ลักษณะสภาพกายภาพของอาคารพักอาศัย 
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ตารางที่ 5.1 ขอบเขตการบริหารจัดการและลักษณะที่ส าคัญ 
ล าดับ รายละเอียด ลักษณะทีส่ าคัญ

1 การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ ทีมี่การแยกต าแหนง่งานกันในแต่ส่วนชัดเจน

2 การวางแผนการปฏบิตัิงาน มีการก าหนดระยะเวลาในการปฏบิตัิงานทีชั่ดเจน

3 การจัดแผนงบประมาณ

มีครบในทกุหมวดได้แก่ หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดงบประมาณอ่ืน ๆ 

หมวดค่าวัสดุ  หมวดค่าบริการอาคาร  หมวดสาธารณูปโภค และหมวด

ค่าบริหารจัดการนติิบคุคล

4

การบริหารจัดการด้านการเงิน สินทรัพย์ แผน

งบประมาณ แหล่งเงินทนุส าหรับการบริหาร

จัดการ ค่าใช้จ่ายอาคาร

มีการจัดหาแหล่งเงินทนุเพ่ิมเติมนอกจากค่าส่วนกลาง มีการควบคุม

ค่าใช้จ่ายอาคารใหมี้จ านวนทีน่อ้ยกว่าแหล่งเงินทนุทีใ่ช้ในการบริหาร

จัดการ

5 ลักษณะสภาพกายภาพของอาคารพักอาศัย

มีความสมบรูณ์ดีมาก พร้อมใช้งาน และพบขอ้บกพร่องในจ านวนทีน่อ้ย

มาก  พร้อมรองรับต่อการใช้งานส าหรับการอยู่อาศัย ตัวอาคารมีความ

แขง็แรง ม่ันคง ปลอดภยั รวมถึงภาพลักษณ์ของอาคารได้
 

 
5.2.1 เมื่อน าปัจจัย ในเรื่อง สินทรัพย์ แผนงบประมาณ รายรับ-รายจ่าย และสภาพกายภาพ พบว่า ในนิติบุคคล
ที่ 6-10 มีลักษณะที่สัมพันธ์กันดังนี้ 

• มีสินทรัพย์ในจ านวนที่น้อยกว่าค่าเฉล่ีย 
• มีการจัดแผนงบประมาณ ครบในทุกหมวดได้แก่ หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดงบประมาณอื่น ๆ หมวด

ค่าวัสดุ  หมวดค่าบริการอาคาร  หมวดสาธารณูปโภค และหมวดค่าบริหารจัดการ 
• มีการใช้งบประมาณในจ านวนที่น้อยกว่ารายรับ 
• มีลักษณะทางกายภาพของอาคาร ที่สมบูรณ์ พร้อมใช้งาน ในระดับที่ดีและพอใช้  

จากข้อมูลข้อค้นพบท าให้เข้าใจ ในประเด็นนี้ว่า การที่มีสินทรัพย์ส ารองไม่มาก แต่ได้มีการจัดเตรียมแผน
งบประมาณในการใชจ้่ายได้ครบคลุมทุกหมวด ท าให้สามารถที่จะควบคุมรายจ่ายที่ใช้ในการบริหารจัดการได้ได้
อย่างพอเพียงต่อการดูแลรักษาอาคารพักอาศัย ส่งผลให้อาคารมีลักษณะที่สมบูรณ์ดี พร้อมใช้งาน 
 

 
แผนผังที่ 5.1 ลักษณะสัมพันธ์ เรื่อง สินทรัพย์ แผนงบประมาณ รายรับ-รายจ่าย และสภาพกายภาพ 
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ตารางที่ 5.2 ลักษณะสัมพันธ์ เรื่อง สินทรัพย์ แผนงบประมาณ รายรับ-รายจ่าย และสภาพกายภาพ 
สนิทรัพย์ เปรียบเทยีบรายรับ-รายจ่าย

ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 3 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ ลกัษณะ ลกัษณะ

รายละเอียด

มีส ารองนอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ เฉพาะบ ารุงรักษา

 และอ่ืน ๆ

เฉพาะแผนวสัดุ

 และการ

บริการอาคาร

เฉพาะ

สาธารณปูโภค

และบริหารจัดการ

รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ ภายนอก ภายใน ระบบประกอบ

อาคาร

นติบิุคคล 6 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ มีการจัดแผน มีการจัดแผน มีการจัดแผน ร่ายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ ดมีาก ดี พอใช้

นติบิุคคล 7 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ มีการจัดแผน มีการจัดแผน มีการจัดแผน ร่ายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ ดี พอใช้ ดี

นติบิุคคล 8 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ มีการจัดแผน มีการจัดแผน มีการจัดแผน ร่ายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ ดี พอใช้ พอใช้

นติบิุคคล 9 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ มีการจัดแผน มีการจัดแผน มีการจัดแผน ร่ายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ ดี พอใช้ พอใช้

นติบิุคคล 10 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ มีการจัดแผน มีการจัดแผน มีการจัดแผน ร่ายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ ดี พอใช้ พอใช้

สภาพกายภาพ
นติบิุคคลอาคารชุด

แผนงบประมาณ

 
 
5.2.2  เมื่อน าปัจจัย ในเรื่อง สินทรัพย์ แผนการปฏิบัติงาน และ รายรับ-รายจ่าย มาหาความสัมพันธ์พบว่า มี 2 
ลักษณะดังนี้ 

• ในนิติบุคคล 1-3 มีสินทรัพย์คงเหลือจ านวนมากกว่าค่าเฉล่ีย มีการจัดท าแผนการปฏิบัติงาน โดย
ก าหนดเวลาปฏิบัติชัดเจน มีการใช้รายจ่ายในจ านวนที่มากกว่าค่าเฉล่ีย 

• ในนิติบุคคล 6-10 มีสินทรัพย์คงเหลือจ านวนน้อยกว่าค่าเฉล่ีย  มีการจัดท าแผนการปฏิบัติงาน โดยไม่
มีการก าหนดเวลาปฏิบัติ  มีการใช้รายจ่ายในจ านวนที่น้อยกว่าค่าเฉล่ีย 

จากข้อมูลข้อค้นพบท าให้เข้าใจ ในประเด็นนี้ว่า การมีสินทรัพย์คงเหลือมากกว่า และมีการจัดแผนการ
ปฏิบัติงาน ก าหนดระยะเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติงาน ที่ชัดเจน นั่นย่อมท าให้โอกาส ที่งานนั้นจะส าเร็จตาม
เป้าหมายเกิดขึ้นได้จริง  จึงท าให้งบประมาณที่ใช้ในการปฏิบัติงานมีจ านวนมาก  และในทางกลับกันเมื่อมี
สินทรัพย์คงเหลือน้อย อีกทั้งแผนการปฏิบัติงานก็ไม่มีการก าหนดเวลาในการปฏิบัติ เพราะฉะน้ันโอกาสที่งานจะ
ส าเสร็จเกิดขึ้นได้น้อย การใช้งบประมาณจึง มีจ านวนน้อยตามไปด้วย 
 

 
แผนผังที่ 5.2 ลักษณะสัมพันธ์ เรื่อง สินทรัพย์ แผนการปฏิบัติงาน และ รายรับ-รายจ่าย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



169 
 

ตารางที่ 5.3 ลักษณะสัมพันธเ์รื่อง สินทรัพย์ แผนการปฏิบัติงาน และ รายรับ-รายจ่าย 

ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2

รายละเอียด มีส ารองมากกวา่คา่เฉลีย่ มีส ารองนอ้ยกวา่คา่เฉลีย่

มีการวางแผนก าหนด

ระยะเวลาในการปฏิบัติ

ชัดเจน

มีการวางแผนไม่ก าหนด

ระยะเวลาปฏิบัตงิาน
รายจ่ายมากกวา่รายรับ รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ

นติบิุคคล 1 สนิทรัพย์มากกวา่คา่เฉลีย่ มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายมากกวา่รายรับ

นติบิุคคล 2 สนิทรัพย์มากกวา่คา่เฉลีย่ มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายมากกวา่รายรับ

นติบิุคคล 3 สนิทรัพย์มากกวา่คา่เฉลีย่ มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายมากกวา่รายรับ

นติบิุคคล 6 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ

นติบิุคคล 7 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ

นติบิุคคล 8 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ

นติบิุคคล 9 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ

นติบิุคคล 10 สนิทรัพย์นอ้ยกวา่คา่เฉลีย่ ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน รายจ่ายนอ้ยกวา่รายรับ

เปรียบเทยีบรายรับ-รายจ่าย
นติบิุคคลอาคารชุด

แผนการปฏิบัตงิานสนิทรัพย์

 
 
5.2.3   เมื่อน าปัจจัย ในเรื่อง โครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพกายภาพ 
พบว่า ในนิติบุคคล 1-2 มีลักษณะที่สัมพันธ์ กันดังนี้ 

• มีการจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ ที่มีการแยกต าแหน่งงานกันในแต่ส่วนชัดเจน ผู้จัดการนิติบุคคล
ท าหน้าที่บริหารจัดการ และมีผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคลท าหน้าที่ดูแลงานอาคาร และต าแหน่ง งานอื่น ๆ 
ได้แก่ บัญชี การเงิน ช่างเทคนิค 

• มีการจัดแผนการปฏิบัติงานท่ีมีการก าหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงานชัดเจน  
• มีการจัดแผนงบประมาณเฉพาะลักษณะที่ 1 หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดงบประมาณอื่น ๆ และ 

ลักษณะที่ 2  หมวดค่าวัสดุ หมวดค่าบริการอาคาร 
• มีลักษณะสภาพกายภาพที่สมบูรณ์ดีมาก พร้อมใช้งาน ทั้งภายนอกอาคาร ภายในอาคาร และระบบ

ประกอบอาคาร มีข้อบกพร่องในจ านวนที่น้อยมาก 
จากข้อมูลข้อค้นพบท าให้เข้าใจ ในประเด็นนี้ว่า สภาพอาคารมีความสมบูรณ์ดีมาก พร้อมใช้งาน และพบ
ข้อบกพร่องในจ านวนที่น้อยมาก เป็นผลมาจาก การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการที่มีการแยกต าแหน่งในการ
ปฏิบัติงานอย่างชัดเจน บุคลากรมีความช านาญในแต่ละต าแหน่งงาน  มีการวางแผนการปฏิบัติงานและก าหนด
ระยะเวลาที่ชัดเจนในแต่ละงาน มีการวางแผนงบประมาณในด้านการบ ารุงรักษาอาคารและด้านอื่น ๆ ส่งผล
ให้ผลการปฏิบัติงานในการดูแลบ ารุงรักษาอาคารได้ผลที่ดี 
 

 
แผนผังที่ 5.3 ลักษณะสัมพันธ์เรื่อง โครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพ
กายภาพ 
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ตารางที่ 5.4  ลักษณะสัมพันธ์เรื่อง โครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพ
กายภาพ 

โครงสร้างการบริหารจัดการ แผนการปฏิบัตงิาน

ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ ลกัษณะ ลกัษณะ

รายละเอียด

แยกต าแหนง่งานชัดเจน มีการวางแผนก าหนด

ระยะเวลาในการปฏิบัตชัิดเจน

เฉพาะบ ารุงรักษา

 และอ่ืน ๆ

เฉพาะแผนวสัดุ

 และการ

บริการอาคาร

ภายนอก ภายใน ระบบประกอบ

อาคาร

นติบิุคคล 1 แยกต าแหนง่งานชัดเจน มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน จัดแผน จัดแผน ดมีาก ดมีาก ดมีาก

นติบิุคคล 2 แยกต าแหนง่งานชัดเจน มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน จัดแผน จัดแผน ดมีาก ดี ดมีาก

สภาพกายภาพ
นติบิุคคลอาคารชุด

แผนงบประมาณ

 
 
5.2.4 เมื่อน าปัจจัย ในเรื่อง โครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพกายภาพ 
พบว่า ในนิติบุคคล 6,7และ 10 มีลักษณะที่สัมพันธ์ กันดังนี้ 

• มีการจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ ที่มีการแยกต าแหน่งงานกันในแต่ส่วนชัดเจน ผู้จัดการนิติบุคคล
ท าหน้าที่บริหารจัดการ และมีผู้ช่วยผู้จัดการนิติบุคคลท าหน้าที่ดูแลงานอาคาร และต าแหน่ง งานอื่น ๆ 
ได้แก่ บัญชี การเงิน ช่างเทคนิค 

• มีการจัดแผนการปฏิบัติงานแต่ไม่มีการก าหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงาน 
• มีการจัดแผนงบประมาณครบในทุกหมวดได้แก ่หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดงบประมาณอื่น ๆ หมวดค่า

วัสดุ  หมวดค่าบริการอาคาร  หมวดสาธารณูปโภค และหมวดค่าบริหารจัดการ 
• มีลักษณะสภาพกายภาพที่สมบูรณ์ดีและพอใช้ พร้อมใช้งาน แต่พบข้อบกพร่องมากด้วยเช่นกัน 

จากข้อมูลข้อค้นพบท าให้เข้าใจ ในประเด็นนี้ว่า สภาพอาคารมีความสมบูรณ์ดีพอใช้ พร้อมใช้งาน และพบ
ข้อบกพร่องในจ านวนมาก ด้วยเช่นกัน เป็นผลมาจาก การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการท่ีมีการแยกต าแหน่งใน
การปฏิบัติงานอย่างชัดเจน บุคลากรมีความช านาญในแต่ละต าแหน่งงาน  มีการวางแผนการปฏิบัติงานแต่ไม่
ก าหนดระยะเวลาที่ชัดเจนในแต่ละงาน มีการวางแผนงบประมาณครบทุกหมวดส่งผลให้ผลการปฏิบัติงานใน
การดูแลบ ารุงรักษาอาคารได้ผลที่ดี 
 

 
แผนผังที่ 5. 4  ลักษณะสัมพันธ์เรื่องโครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพ
กายภาพ 
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ตารางที่ 5.5  ลักษณะสัมพันธ์เรื่องโครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพ
กายภาพ 

โครงสร้างการบริหารจัดการ แผนการปฏิบัตงิาน

ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 3 ลกัษณะ ลกัษณะ ลกัษณะ

รายละเอียด แยกต าแหนง่งานชัดเจน
มีการวางแผนไม่ก าหนด

ระยะเวลาปฏิบัตงิาน

เฉพาะบ ารุงรักษา

 และอ่ืน ๆ

เฉพาะแผนวสัดุ

 และการ

บริการอาคาร

เฉพาะ

สาธารณปูโภค

และบริหารจัดการ

ภายนอก ภายใน
ระบบประกอบ

อาคาร

นติบิุคคล 6 แยกต าแหนง่งานชัดเจน ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน จัดแผน จัดแผน จัดแผน ดมีาก ดี พอใช้

นติบิุคคล 7 แยกต าแหนง่งานชัดเจน ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน จัดแผน จัดแผน จัดแผน ดี พอใช้ ดี

นติบิุคคล 10 แยกต าแหนง่งานชัดเจน ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน จัดแผน จัดแผน จัดแผน ดี พอใช้ พอใช้

สภาพกายภาพ
นติบิุคคลอาคารชุด

แผนงบประมาณ

 
 
5.2.5 เมื่อน าปัจจัย ในเรื่อง โครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพกายภาพ 
พบว่า ในนิติบุคคล 5 มีลักษณะที่สัมพันธ์ กันดังนี้ 

• มีการจัดโครงสร้างการบริหารจัดการ ที่มีการรวมต าแหน่งงานกัน ผู้จัดการนิติบุคคลท าหน้าที่บริหาร
จัดการ ดูแลงานอาคารไปพร้อมกัน  และต าแหน่ง งานอื่น ๆ ได้แก่ บัญชี-การเงิน เพียงต าแหน่งเดียว 
ช่างเทคนิค 

• มีการจัดแผนการปฏิบัติงานแต่ไม่มีการก าหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงาน 
• ครบในทุกหมวดได้แก่ หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดงบประมาณอื่น ๆ หมวดค่าวัสดุ  หมวดค่าบริการ

อาคาร  หมวดสาธารณูปโภค และหมวดค่าบริหารจัดการ 
• มีลักษณะสภาพกายภาพช ารุดและแย่ ไม่พร้อมใช้งาน แต่พบข้อบกพร่องจ านวนมาก 

จากข้อมูลข้อค้นพบท าให้เข้าใจ ในประเด็นนี้ว่า สภาพอาคารช ารุด แย่ ไม่พร้อมใช้งาน และพบข้อบกพร่อง
ในจ านวนมาก  เป็นผลมาจาก การจัดโครงสร้างการบริหารจัดการที่มีการรวมต าแหน่งในการปฏิบัติงาน 
บุคลากรอาจขาดความช านาญในแต่ละต าแหน่งงาน  มีการวางแผนการปฏิบัติงานแต่ไม่ก าหนดระยะเวลาที่
ชัดเจนในแต่ละงาน มีการวางแผนงบประมาณครบทุกหมวด แสดงว่าการมีแผนงบประมาณที่ขาดการก าหนด
ระยะเวลาที่ชัดเจนในการปฏิบัติงานน้ันๆ  มีโอกาสที่จะส าเร็จได้น้อย 
 

 
แผนผังที่ 5.5  ลักษณะสัมพันธ์เรื่องโครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพ
กายภาพ 
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ตารางที่ 5.6  ลักษณะสัมพันธ์เรื่องโครงสร้างการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และสภาพ
กายภาพ 

โครงสร้างการบริหารจัดการ แผนการปฏิบัตงิาน

ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 1 ลกัษณะ 2 ลกัษณะ 3 ลกัษณะ ลกัษณะ ลกัษณะ

รายละเอียด

ควบรวมต าแหนง่งานบาง

ต าแหนง่

มีการวางแผนไม่ก าหนด

ระยะเวลาปฏิบัตงิาน

เฉพาะบ ารุงรักษา

 และอ่ืน ๆ

เฉพาะแผนวสัดุ

 และการ

บริการอาคาร

เฉพาะ

สาธารณปูโภค

และบริหารจัดการ

ภายนอก ภายใน ระบบประกอบ

อาคาร

นติบิุคคล 5 รวมต าแหนง่งาน ไม่มีการก าหนดเวลาปฏิบัตงิาน จัดแผน จัดแผน จัดแผน ช ารุด,แย่ ช ารุด,แย่ ช ารุด,แย่

สภาพกายภาพ
นติบิุคคลอาคารชุด

แผนงบประมาณ

 
 
 การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยในรูปแบบนิติบุคคล เริ่มต้นจากการวางโครงสร้างการบริหารที่
ชัดเจนในแต่ละต าแหน่งงาน การมีผู้เชี่ยวชาญในส่วนงานจะสามารถที่จะปฏิบัติงานได้ประสบผลส าเร็จ และมี
การวางแผนการปฏิบัติงานท่ีชัดเจน มีแผนการปฏิบัติที่ครอบคลุมทั้งงานใน รายวัน เดือน ปี และแผนระยะยาว
ในอนาคต มีผลโดยตรงต่อการวางแผนงบประมาณที่ใช้ในการปฏิบัติงาน จ านวนผู้ปฏิบัติงานได้อย่างเหมาะสม 
ซึ่งจะสามารถควบคุมค่าใช้จ่ายอาคารได้อย่างเหมาะสม ไม่มากหรือน้อยเกินไป และสภาพกายภาพของอาคาร
พักอาศัยมีสภาพท่ีสมบูรณ์ พร้อมใช้ มีความปลอดภัย อีกทั้งยังคงมูลค่าและภาพลักษณ์ 

 
แผนผังที่ 5.6  ลักษณะสัมพันธก์ารบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
 

5.3 ประโยชน์ที่ได้รับจากการศึกษาในครั้งนี้ 
 จากการศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้า
ระยะ3 ท าให้ได้รับประโยชน์จากการศึกษา ดังนี้ 
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1. เพื่อได้ วิธีการส าคัญ ในการบริหารจัดการกายภาพของอาคารชุดพักอาศยั ส่วนภาคปฏิบัติและ

ส่วนการบริหารจัดการ ที่ประสบผลส าเร็จ 

2. เพื่อน าวธิีการบริหารและจัดการที่ได้ไปปรับใช้กับ อาคารชุดพกัอาศัยอื่นท่ีมคีุณภาพด้อยกว่า ใหม้ี

ศักยภาพในการบริหารจัดการที่ดยีิ่งขึ้น  

3. เพื่อท่ีจะสามารถน าวิธกีารบริหารจัดการไปใชใ้ห้ดีขึ้นได้ ทั้งในแงข่ององคก์รที่รับดูแลการบริหาร

จัดการ และ การเคหะแห่งชาติ จะประยุกตใ์ชใ้นการท่ีจะมีโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่ทีเ่กิดขึ้นได้ 

4. เพื่อท่ีจะน าเสนอเป็นแนวทางใหก้ับองค์กรที่รับดูแลการบริหารจัดการสามารถน าไปใชเ้พิ่ม

ประสิทธิภาพการท างาน  ในรูปแบบการอบรมพนักงานดา้น ตา่ง ๆ  เช่น มีการจัดท าคู่มือในการ

ปฏิบัติงาน มีการอบรมใหก้ับพนกังานเพิ่มเติมได้ 

5.4 ข้อเสนอแนะในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
การศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในครั้งนี้เป็นกรณีศึกษา 

โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 น าเสนอแนวทางในวางแผน และการน าไปปฏิบัติได้ดังนี้ 
1. โครงสร้างการบริหารจัดการ มีลักษณะส าคัญคือ การแยกหน้าที่การปฏิบัติงานตามต าแหน่งงาน

อย่างเหมาะสมดังต่อไปนี้  การบริหาร มีผู้จัดการนิติบุคคล การจัดการ มีผู้ ช่วยผู้จัดการ การปฏิบัติงาน มี 
การเงิน การบัญชี ช่ายเทคนิค การควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงาน ซ่อมแซมฉุกเฉินเร่งด่วน ดูแลซ่อมแซม
ทั่วไป จัดระเบียบชุมชน ควบคุมการรักษาความปลอดภัย ควบคุมการรักษาความสะอาด 

 

 
แผนผังที่ 5.7  โครงสร้างการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
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2.  เร่ืองส าคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย มีลักษณะที่ส าคัญ คือการน าลักษณะ
ปัญหาที่พบจากการบริหารจัดการการ ในส่วนที่ เป็นอาคารชุดพักอาศัย การเงินงบประมาณ และผู้อยู่อาศัย 
(เจ้าของร่วม) น ามาก าหนดเป็นเรื่องที่ให้ความส าคัญเพื่อตอบสนองต่อการแก้ปัญหาและการพักอาศัย โดย
น าไปวางแผนการปฏิบัติงานต่อไป เรื่องที่ให้ความส าคัญ ดังนี้ การจัดเก็บเงินค่าส่วนกลาง  การติดตามหนี้ 
ความพึงพอใจของเจ้าของร่วม การปรับพฤติกรรมการอยู่อาศัยร่วมกัน  การบริการเจ้าของร่วม การดูแลระบบ
สาธารณูปโภค  การรักษาความปลอดภัย การแก้ไขงานเฉพาะหน้า การจัดระเบียบ การควบคุมการใช้
งบประมาณ ส่ิงแวดล้อมชุมชน  ความสะอาด การจัดกิจกรรมชุมชน 

 

 
แผนผังที่ 5.8  เรื่องที่ให้ความส าคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
 

3. การวางแผนการปฏิบัติงาน มีแผนส าคัญในการปฏิบัติงานแบ่งเป็น แผนงานดูแลบ ารุงรักษา
อาคาร แผนงานบริการอาคาร และแผนการจัดกิจกรรม โดยมีการก าหนดแผนตามระยะเวลา เป็นแผนระยะส้ัน 
เช่น วัน เดือน ปี และการจัดแผนในระยะยาว เป็นแผนล่วงหน้าในอนาคตมีระยะเวลามากกว่า 1 ปี เรื่องที่ส าคัญ
ในการวางแผนการปฏิบัติงาน คือการก าหนดระยะเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติที่ชัดเจน เมื่อทราบแผนที่จะปฏิบัติ
ชัดเจนแล้วก็น าไปการวางแผนในการจัดงบประมาณและจัดหาผู้มาปฏิบัติงานได้อย่างเหมาะสม 
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แผนผังที่ 5.9  การวางแผนการปฏิบัติงานในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
 

4. การจัดการงบประมาณส าหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย  
การจัดการหาแหล่งเงินทุนโดยส่วนใหญ่มาจาก 1) รายรับเจ้าของร่วม(ค่าส่วนกลาง) 2)รายรับค่า

น้ าประปา 3)รายรับค่าบริการอุปกรณ์ 4)รายรับดอกเบี้ยรับ 5)รายรับอื่นๆ แหล่งเงินทุน ค านวณค่าเฉล่ียต่อ
หน่วยพื้นท่ีส่วนกลาง ในระดับที่เหมาะสมอยู่ที่ 145 บาท/ตารางเมตร 

วางแผนการจัดเตรียมงบประมาณ ออกเป็น 6 หมวดด้วยกัน ได้แก่ หมวดค่าบ ารุงรักษา หมวดค่าวัสดุ 
หมวดค่าบริการอาคาร หมวดสาธารณูปโภค หมวดค่าบริหารจัดการ หมวดงบประมาณอื่น ๆ  

จัดสัดส่วนค่าใช้จ่ายอาคาร จากมากสุดไปน้อยสุด1)หมวดบริการอาคาร2)หมวดสาธารณูปโภค3)
หมวดค่าบริหารจัดการ  4)หมวดค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 5)หมวดบ ารุงรักษาอาคาร 6) หมวดค่าวัสดุ 
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แผนผังที่ 5.10  การบริหารงบประมาณที่ใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 
การจดัการงบประมาณส าหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย เมื่อน าแหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการ

บริหารจัดการมาท าการวางแผนงบประมาณแล้วน าไปใช้เป็นค่าใช้จ่ายอาคารเรยีบร้อยแล้ว งบประมาณที่เหลือ
จะต้องมีคา่มากกว่า 1 น่ันหมายถึงการใช้งบประมาณที่เหมาะสมและพอเพียงส าหรับการดแูลอาคารชุดพกั
อาศัยและมีงบประมาณส ารองในการดูแลบ ารงุรักษาอาคารในอนาคต 

จากการกรณีศึกษา แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการบริหารจัดการ ค่าเฉล่ียอยู่ 145 บาท/ตร.ม. และคา่ใชจ้า่ย
อาคาร เฉล่ียอยู่ที่ 146 บาท น่ันหมายถึง  การบริหารจัดการดา้นการเงินยังไม่ประสบผลส าเร็จ ในเรื่องดังนี้ 

-  การหาแหล่งเงินทุนในการบริหารจัดการ ยังไม่พอเพียง 
-  การวางแผนงบประมาณในการบริหารจัดการยังไมด่ีพอ ไม่ครอบคลุมในทุกส่วนงาน 
-  การบริหารจัดการค่าใชจ้่ายอาคารไม่ดี ไม่สามารถควบคมุคา่ใชจ้่ายตามแผนงบประมาณที่วางไว้ได้ 
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แผนผังที่ 5.11  การค านวณงบประมาณที่ใช้ในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 
5.5 ข้อเสนอแนะในการศึกษาในคร้ังต่อไป 

การศึกษาในครั้งนี้เป็นการศึกษาการบริหารจัดการจากหลักแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) 

เฉพาะส่วนกายภาพอาคารและการบริหารจัดการอาคาร ไม่ได้ศึกษาในส่วนของผู้ใช้อาคารดังนั้นในการศึกษา
ครั้งต่อไป สามารถศึกษาถึงความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อผลการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

การศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุดในครั้งนี้ยังมิได้ศึกษาในรายละเอียดถึงการประเมินสภาพอาคาร 
ทั้งภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร เนื่องจากการมรีะยะเวลาในการท าที่จ ากัด ดังนั้นควรมีการศึกษา
โดยละเอียดในเรื่องนี้ในครั้งต่อไป 
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6. พ้ืนที่ภายนอกอาคาร

7. ตัวอาคาร

8. ระบบประกอบอาคาร

9. ส่วนบริการภายในโครงการ

10. เงินกองทนุเพ่ือจัดตั้งนติิบคุคล

หัวข้อ
1. ข้อมูลโครงการ
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10.1 การเกิดของตัวโครงการที่

อยู่อาศัยเคหะร่มเกล้าระยะ 3

10.2 เกิดการเปล่ียนแปลง

รูปแบบการท างาน โดยแบง่การ

ท างานของนติิ การจดทะเบยีนนติิ

เม่ือใด

10.3 เกิดการเปล่ียนแปลง

รูปแบบการท างาน โดยแบง่การ

ท างานของนติิเม่ือใด มีเหตุผล 

สาเหตุ และ มีที่มาจากอะไร

อธิบายการบริหารจัดการ เปน็ Timeline ตามระยะปี

2. รูปแบบการบริหารอาคารชุดในอดีต-ปจัจุบนั

อธิบายการเกิดของอาคาร เปน็ Timeline

อธิบายการจดทะเบยีนนติิบคุคล เปน็ Timeline
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2. ขอ้มูลการบริหารจัดการ

1. การบริหารจัดการโครงการท่ีพักอาศัย หมายเหตุ

1. โครงสร้างการบริหาร

2. ประกอบด้วยฝ่ายใดบา้งและจ านวนบคุคลากร / รายช่ือ

3. มีหนา้ที่รับผิดชอบอย่างไร

4. ขอบเขตของการรับผิดชอบของแต่ละต าแหนง่

5. งบประมาณและค่าใช้จ่ายเปน็อย่างไร
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1.  แผนผังโครงการสร้างการบริหารการจัดการ

2.  ระยะเวลาในต าแหนง่ผู้จัดการอาคารชุดคนปจัจุบนั

3.  การวางแผน การปฏบิตัิงาน

4. รูปแบบการปฏบิตัิงาน

5. ล าดับความส าคัญของงานแต่ละส่วน / สัดส่วนการบริหาร

5. ผู้ควบคุมการปฏบิตัิงานประจ าวันในระหว่างเวลาท างาน

2. แผนการปฏบิตัิงาน
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2. ผลงานจากการบริหารจัดการ

2.1 ผลงานจากการปฏบิตัิงาน

2.1.1 การบ ารุงรักษาอาคาร หมายเหตุ

1.1 การบ ารุงรักษาอาคารด้านสถาปตัยกรรม

1.2 การบ ารุงรักษาพ้ืนที่ส่วนกลางภายในและภายนอกอาคาร

1.3 การควบคุมใหเ้ปน็ไปตามกฏระเบยีบของนติิบคุคลอาคารชุด

1.4 การดูแลระบบอาคาร เช่น ประปา ไฟฟ้า ส่ือสาร

2.1.2 การดูแลงานบริการอ่ืนๆ

2.1 การดูแลพ้ืนที่เช่าในโครงการ เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร

2.2 การควบคุมพ้ืนที่จอดรถและบริการอ่ืน ๆ

2.3 การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ

3. ผลจากการบริหารจัดการ
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2.2  ประสิทธิผลของงาน

1. การติดตามค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

2. การประสานงานในส านกังาน

3. การควบคุมการใหบ้ริการของนติิบคุคลในส่วนต่าง ๆ

4. การประชุมกรรมการนติิบคุคล

5. การประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม

6. วิธีการที่ผู้จัดการรายงานผลการปฏบิตัิงานต่อเจ้าของร่วม

7. วิธีการที่เจ้าของร่วมประเมินผลการท างานของนติิบคุคล
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แบบส ารวจ 
 

 

1. พ้ืนที่ส่วนกลาง

ระหว่างหอ้ง
2. พ้ืนขั้นบนัใด

3. ราวลูกกรง

และบรรได

4. ที่ชานพัก

บนัได
5. พ้ืนอาคาร 1. ผนงัภายใน

2. ผนงัช่องทาง

เดินและช่องบนัได

3. ลักษณะของ

เพดาน
1. ทางเขา้

2. ชานพัก

ระหว่างบนัได

1. ที่พักรวมขยะเพ่ือ

รอย้ายไปก าจัด
2. ผนงัช่องทิ้งขยะ

3. มีฝาปดิปลาย

ช่องขยะออก
4. ฝาผนงัและประตู 5. ประตูช่องทิ้งขยะ

6. บริเวณพักขยะ

ช่ัวคราว

7. มีการปดิปา้ย 

ช่องทิ้งขยะ

นิติบคุคล1

อาคาร 1

รายละเอียด

อาคาร 2

รายละเอียด

อาคาร 3

รายละเอียด

อาคาร 4

รายละเอียด

อาคาร 5

รายละเอียด

อาคาร 6

รายละเอียด

นิติบคุคล2

อาคาร 7

รายละเอียด

อาคาร 8

รายละเอียด

อาคาร 9

รายละเอียด

อาคาร 10

รายละเอียด

อาคาร 11

รายละเอียด

นิติบคุคล6

อาคาร 12

รายละเอียด

อาคาร 13

รายละเอียด

นิติบคุคล7

อาคาร 14

รายละเอียด

อาคาร 15

รายละเอียด

อาคาร 16

รายละเอียด

นิติบคุคล8

อาคาร 17

รายละเอียด

อาคาร 18

รายละเอียด

นิติบคุคล9

อาคาร 19

รายละเอียด

อาคาร 20

รายละเอียด

อาคาร 21

รายละเอียด

นิติบคุคล10

อาคาร 22

รายละเอียด

อาคาร 23

รายละเอียด

นิติบคุคล3

อาคาร 25

รายละเอียด

อาคาร 26

รายละเอียด

อาคาร 27

รายละเอียด

อาคาร 28

รายละเอียด

นิติบคุคล4

อาคาร 29

รายละเอียด

อาคาร 30

รายละเอียด

อาคาร 31

รายละเอียด

อาคาร 32

รายละเอียด

นิติบคุคล5

อาคาร 33

รายละเอียด

อาคาร 34

รายละเอียด

อาคาร 35

รายละเอียด

อาคาร 36

รายละเอียด

 แบบส ารวจสภาพภายในของอาคารชุดพักอาศัย เคหะชุมชนร่มเกล้า ระยะ3 อาคารท่ี 1-36

สภาพภายในอาคาร

อาคาร

1.  บนัได และ พ้ืนอาคาร 2. ผนงัและเพดาน 3. บริเวณทางเขา้ - ออก และชาน 4. สถานที่เก็บและทิ้งขยะมูลฝอย
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1. สภาพทางกายภาพ ข้อมูล ภาพถา่ย รายละเอียด

1.1 ภายนอกอาคาร

1. สวน และต้นไม้ รายละเอียด

1. สนามหญ้า

2. การรดน้ าต้นไม้

3. ไม้ยืนต้น

4. การตกแต่งสวน

2. ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ รายละเอียด

1. สภาพถนน

2. พ้ืนที่จอดรถและที่รับส่งของ

3. ขอบถนน หรือทางเดินลาด

4. แบง่ช่องส าหรับรถยนต์ส่วน

บคุคลและรถจักรยานยนต์

5. บริเวณพ้ืนที่จอดรถ

นิติบคุคล 1 อาคาร 1 ลักษณะของอาคารชุดพกัอาศัยท่ีพงึประสงค์

แบบส ารวจ
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1.  บนัได และ พ้ืนอาคาร รายละเอียด

1. บริเวณพ้ืนที่ใช้งานเปยีกอยู่เสมอ

2. พ้ืนขั้นบนัใด

3. ราวลูกกรงและบรรได

4. ที่ชานพักบนัได

5. ทกุชานพัก

6. พ้ืนอาคาร

2. ผนงัและเพดาน รายละเอียด

1. ผนงัภายใน

2. ลักษณะผนงัช่องทางเดินและ

ช่องบนัไดบริการ

3. ลักษณะของเพดาน

3. บริเวณทางเขา้ - ออก และ

ส่วนพักระหว่างช้ันบนัไดในแต่

ละช้ัน

รายละเอียด

1. ทางเขา้

2. ชานพักระหว่างบนัได

4. สถานที่เก็บและทิ้งขยะ รายละเอียด

1. ที่พักรวมขยะมูลฝอยเพ่ือรอการ

ขนย้ายไปก าจัด

2. มีฝาปดิบริเวณปลายช่องขยะออก

3. ฝาผนงัและประตู

4. ประตูช่องทิ้งขยะ

5. บริเวณพักขยะช่ัวคราว

6. มีการปดิปา้ย บอกเตือนใหท้ิ้ง

ขยะลงช่องทิ้งขยะ

1.2 ภายในอาคาร
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1. ระบบประปาและสุขาภบิาล รายละเอียด

1. ทอ่และอุปกรณ์

2. วาล์วเปดิปดิทอ่

3. บริเวณที่มีการติดตั้งทอ่

2. ระบบไฟฟ้า รายละเอียด

1. ติดตั้งทอ่หรือรางเปล่า

2. การติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า สายไฟ

4. โคมไฟตามช่องทางเดินต่าง ๆ

3. ระบบปอ้งกันอัคคีภยั รายละเอียด

1. ระบบจ่ายไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน

2. ระบบสัญญาณเตือนไฟใหม้

3. ระบบปอ้งกันเพลิง

4.บนัไดหนไีฟ พร้อมปา้ยบอกจุดหนี

ไฟ

4. ระบบความปลอดภยั รายละเอียด

1. กล้องวงจรปดิ

2. ผู้รักษาความปลอดภยั

5. ระบบอ านวยความสะดวก รายละเอียด

1. ระบบอินเตอร์เนต็

2. บริการตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ

3. เคร่ืองอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ 

เช่นเคร่ืองเติมเงินโทรศัพท ์เปน็ต้น

1.3 ระบบของอาคาร
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