
 

การบริหารจดัการพืนทีสว่นกลางหมูอ่าคารชดุพกัอาศยั: การศกึษา โครงการอาคารชดุพกัอาศยั 

 เขตห้วยขวาง-ดินแดง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นางสาวอรรจนียา วงศ์กิจการวานิช 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิทยานิพนธ์นีเป็นสว่นหนึงของการศกึษาตามหลกัสตูรปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต 

สาขาวิชาการพฒันาทีอยู่อาศยั ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ปีการศกึษา 2554 

ลิขสิทธิของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

บทคัดย่อและแฟ้มข้อมูลฉบับเต็มของวิทยานิพนธ์ตั้งแต่ปีการศึกษา 2554 ที่ให้บริการในคลังปัญญาจุฬาฯ (CUIR)
เป็นแฟ้มข้อมูลของนิสิตเจ้าของวิทยานิพนธ์ที่ส่งผ่านทางบัณฑิตวิทยาลัย

The abstract and full text of theses from the academic year 2011 in Chulalongkorn University Intellectual Repository(CUIR)
are the thesis authors' files submitted through the Graduate School.



 

A MANAGEMENT OF COMMON FACILITIES WITHIN CONDOMINIUM PROJECT  

WITH MULTIPLE BUILDINGS: A STUDY OF PROJECT  

IN HUAI KHWANG-DINDAENG DISTRICT BANGKOK 

 

 

 

 

 

 

Ms. Atjaneeya Wongkitkanvanit 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 

for the Degree of Master of Housing Development Program in Housing Development 

Department of Housing 

Faculty of Architecture 

 Chulalongkorn University 

Academic Year 2011 

Copyright of Chulalongkorn University 



หวัข้อวิทยานิพนธ์ การบริหารจดัการพืนทีสว่นกลางหมูอ่าคารชดุพกัอาศยั: การศกึษา 

โครงการอาคารชดุพกัอาศยั เขตห้วยขวาง-ดินแดง  

โดย นางสาวอรรจนียา วงศ์กิจการวานิช 

สาขาวิชา การพฒันาทีอยู่อาศยั 

อาจารย์ทีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั รองศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์ โชติพานิช 

___________________________________________________________________________________ 

 

  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั อนมุตัิให้นบัวิทยานิพนธ์ฉบบันี

เป็นสว่นหนึงของการศกึษาตามหลกัสตูรปริญญามหาบณัฑิต 

 

   ………………………………………… คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

    (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. พงศ์ศกัดิ  วฒันสินธุ)์ 

 

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ 

 

  ………………………………………… ประธานกรรมการ 

               (รองศาสตราจารย์สปุรีชา หิรัญโร, ศาสตราภิชาน) 

   ………………………………………… อาจารย์ทีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั 

               (รองศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์ โชติพานิช) 

   .......................................................... กรรมการ 

   (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. กณุฑลทิพย พานิชภกัดิ) 

   .......................................................... กรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั 

               (ดร. สมบตัิ วนิชประภา) 

..................... ..................................... กรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั 

               (นายพิเชษฐ์ ศภุกิจจานสุนัต)ิ 



ง 

 

อรรจนียา วงศ์กิจการวานิช: การบริหารจัดการพืนทีส่วนกลางหมู่อาคารชุดพักอาศยั: 

การศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศยั เขตห้วยขวาง-ดินแดง (A MANAGEMENT OF 

COMMON FACILITIES WITHIN CONDOMINIUM PROJECT WITH MULTIPLE 

BUILDINGS: A STUDY OF PROJECT IN HUAI KHWANG-DINDAENG DISTRICT 

BANGKOK) อ.ทีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั: รศ.ดร. เสริชย์  โชติพานิช, 115 หน้า. 

 

 ในปัจจบุนัมีโครงการอาคารชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ทีมีหลายอาคารในพืนทีเดียวกัน และอาคารชุดต้องมีการจดทะเบียนนิติ

บคุคลฯและจดัตงันิติบคุคลฯ โดยมีการจดทะเบียนแยกเป็นอาคาร ทําให้เกิดพืนทีทีต้องมีการจดัการร่วมกัน การศึกษานีมีวัตถุประสงค์

เพือศกึษาการบริหารหมู่นิติบคุคลอาคารชดุ, ความร่วมมือ ความสมัพนัธ์ ระหว่างหมู่นิติบุคคลอาคารชุดในพืนทีเดียวกัน, ปัญหา และ

รูปแบบในการบริหาร แนวทางในการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case study Approach) และใช้วิธีการเลือกกรณีศึกษาแบบเจาะจง 

(Purposive Sampling) เพือให้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ในการศกึษา โดยใช้วิธีการสํารวจเอกสารและสมัภาษณ์เป็นเครืองมือหลกัใน

การรวบรวมข้อมลู 

 กรณีศกึษาทงั 5 โครงการได้แก่ โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา โครงการกลางกรุงรีสอร์ท โครงการแฮปปีคอนโด โครงการซิตี

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

กลางกรุงรีสอร์ทมีฝ่ายบริหารจํานวน 3 ชดุ จดัการ 3 ชดุ ปฏิบตัิการ 3 ชดุ โครงการแฮปปีคอนโดมีฝ่ายบริหารจํานวน 1 ชุด จดัการ 1 ชุด 

ปฏิบตัิการ 1 ชดุ โครงการซิตีโฮม รัชดามีฝ่ายบริหารจํานวน 1 ชดุ จดัการ 1 ชดุ ปฏิบตัิการ 1 ชุด และโครงการลุมพินีเพลสมีฝ่ายบริหาร

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

พืนที ถนนและทีจอดรถ มีงานในการดแูลรักษาพืนที 2 งานคือ งานรักษาความปลอดภยัและงานกวาดถนนโครงการแฮปปีคอนโด และ

โครงการซิตีโฮม รัชดา มีพืนทีถนน, ทีจอดรถ, สวนและบริการสาธารณะ มีงานในการดแูลรักษาพืนที 4 งานคือ งานรักษาความปลอดภยั 

งานรักษาความสะอาด งานดแูลสวนและภมิูทศัน์ และงานบํารุงษาสโมสร ส่วนโครงการลุมพินีเพลส พระราม9 มีพืนทีถนน, ทีจอดรถ 

และสวน มีงานในการดแูลรักษาพืนที 3 งานคือ งานรักษาความปลอดภยั งานกวาดถนน และงานดแูลสวนและภมิูทศัน์ 

จากการศึกษาพบว่า มีรูปแบบการดําเนินงาน 3 รูปแบบ คือ รูปแบบการดําเนินการนิติบุคคลฯและปฏิบตัิงาน หลายชุด 

รูปแบบการดําเนินการนิติบคุคลฯและปฎิบตัิงาน 1 ชดุ และรูปแบบการดําเนินการนิติบคุคลฯ 1ชดุ ปฏิบตัิงานหลายชุด มีพืนทีส่วนกลาง

ทีมีการจดัการร่วมกนั 4 พืนทีได้แก่ ถนน ทีจอดรถ สวน และบริการสาธารณะ มีลกัษณะเชิงกายภาพของพืนทีทีมีการจดัการร่วมกัน 3 

ลกัษณะคือ ตงัอยูด้่านหน้าโครงการ ตงัอยูร่ะหว่างนิติฯ และตงัอยู่รอบโครงการ พบงานในการดูแลรักษาพืนทีส่วนกลางทีมีการจดัการ

ร่วมกนั 4 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั งานกวาดถนน งานดแูลสวนและภมิูทศัน์ และงานบํารุงษาสโมสร 

 การศกึษานีสรุปได้ว่า พืนทีทีต้องมีการจดัการร่วมกนัคือ พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัมากกว่าหนึงนิติบคุคลอาคารชุด และเป็น

พืนทีสว่นกลางโครงการพบ 4 พืนที ได้แก่ ถนน ทีจอดรถ สวน และบริการสาธารณะ มีความร่วมมือกันในการกําหนดกฎระเบียบ จดัสรร

คา่ใช้จา่ย ซอ่มบํารุงระบบประกอบอาคารซงึเป็นไปตามพรบ.อาคารชดุ การพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันทําให้เพิมอํานาจในการต่อรองกับ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

has no amenity or maintenance requirements. 

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

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

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

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

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

maintenance. 

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

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

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

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

sign a contract with them 
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กิตตกิรรมประกาศ 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี สําเร็จลลุ่วงไปได้ด้วยดี เพราะผู้ วิจัยได้รับการสนับสนุนจากบุคคลดังจะ

กลา่วต่อไปนี 

ขอบพระคุณความกรุณาทีได้รับอย่างเต็มทีจาก รองศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์  โชติพานิช 

อาจารย์ทีปรึกษาวิทยานิพนธ์   ทีท่านได้สละเวลาอย่างมากมาย ให้คําปรึกษา รวมถึง ชีแนะ แนะนํา และให้

ความรู้ มมุมองในด้านต่าง ๆ  ตงัแต่เริมทําการศกึษาจนสาํเร็จลลุว่ง  รวมทงัขอขอบพระคุณคณาจารย์ทีเกียวข้อง

ทกุท่าน 

ขอแสดงความขอบคุณหัวหน้างานทีเข้าใจในการเรียน เป็นกําลังใจอยู่เสมอในการเรียนให้

ประสบความสาํเร็จ อีกทงัยงัให้โอกาสในการทํางานขณะทีทําการศกึษาต่อด้วย 

ขอแสดงความขอบคณุเจ้าหน้าทีและคณะกรรมการทีทําการศึกษาทุกท่าน ทีให้ความร่วมมือ

ในการรวบรวมข้อมลู และตอบคําถามเป็นอย่างดี  

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

สาํหรับการวิจยัในครังน ี

สดุท้ายนี ผู้ศกึษาขอขอบพระคณุ ทกุคนในครอบครัวทีเป็นกําลงัใจอันสําคัญทีให้ความเข้าใจ 

และเป็นกําลงัใจสนบัสนนุทีดียิงตลอดระยะเวลาการทําวิทยานิพนธ์ฉบบันี  
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บทท ี1 

บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและสาระสําคัญ 

ปัจจบุนัคอนโดมิเนียมคอนโดมิเนียมได้รับความนิยมเพิมขึนอย่างมาก จนปฏิเสธไม่ได้ว่า

คอนโดมิเนียมได้กลายเป็นส่วนหนึงของวิถีชีวิตคนกรุงยุคใหม่ไปเสียแล้ว เห็นได้จากยอดจด

ทะเบียนทีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในปี 2550 มีสดัส่วนไม่เกินร้อยละ 25 ของทีอยู่อาศยั

สร้างเสร็จจดทะเบียนใหมท่งัหมดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ขณะทีกวา่ร้อยละ 75 เป็นทีอยู่อาศยั

ประเภทบ้านเดียว และทาวน์เฮ้าส์ แตเ่มือช่วงต้นปี 2553 กวา่ร้อยละ 60 ของทีอยู่อาศยัสร้างเสร็จ

จดทะเบียนใหมก่ลบักลายเป็นทีอยู่อาศยั ประเภทคอนโดมิเนียม โดยมีเพียงร้อยละ 40 เป็นทีอยู่

อาศัยประเภทบ้านเดียว และทาวน์เฮ้าส์ ปัจจัยหลกัทีส่งผลต่อความต้องการคอนโดมิเนียม

โดยเฉพาะในสว่นของผู้ ซือทีสําคญั คือ สภาวะเศรษฐกิจ โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนทีสนับสนุน

การเติบโตของตลาดและโครงสร้างประชากรและพฤติกรรมการอยู่อาศัยของประชากรที

เปลียนแปลงไป 

 

 
แผนภมิูที 1.1 ทีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขตกทม.-ปริมณฑล แสดงจํานวนหน่วย

แยกตามประเภททีอยู่อาศยั รายเดือน 



    2 

ปัจจบุนัศนูย์กลางธรุกิจของกรุงเทพมหานคร หรือ CBD เชน่ ถนนสีลม ถนนสาทร และ

ถนนสขุมุวิท เริมมีทีดนิทีเหลือในการพฒันาน้อยลงเรือยๆ ผู้ประกอบการธรุกิจพฒันาทีอยู่อาศยัจึง

ต้องมองหาทําเลใหมเ่พือขยบัขยาย พฒันาโครงการทีอยูอ่าศยั และทําเลทีอาจจะกลายเป็น CBD 

แห่งตอ่ไปคือแยกรัชดา-พระรามเก้า เนืองจากปัจจบุนัพบวา่ ทําเลย่านนีเป็นหนงึในพืนทีซึง

ผู้ประกอบการธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทงัทีอยู่อาศยั และอสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ เช่น 

สํานกังาน และห้างสรรพสินค้า ให้ความสนใจเป็นอย่างมาก เนืองจากสามารถเดินทางสญัจรได้

สะดวกรวดเร็ว มีรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT ผา่น อีกทงัยงัเชือมตอ่กบัย่านธรุกิจใหญ่ เชน่ ถนนอโศก 

สามารถเดินทางเข้าใจกลางเมืองได้ภายในเวลาไมถ่ึงสิบนาที อยู่ใกล้สถานทีอํานวยความสะดวก

และสํานกังานตา่งๆ เช่น โรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า และอาคารสํานกังานใหญ่ขนาดใหญ่ 

นอกจากนี ยงัมีโครงการก่อสร้างอาคารสํานกังานของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึงจะแล้ว

เสร็จในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2555) 

นอกจากนีพบวา่ โครงการทีอยู่อาศยัในพืนทีดงักลา่วพบวา่ช่วงเวลา 4-5 ปีทีผา่นมา มี

โครงการคอนโดมิเนียมทีอยู่ในรัศมี 700 เมตรจากแยกรัชดา-พระรามเก้า เปิดใหมม่ากถงึ 10 

โครงการ รวมประมาณ 8,900 หน่วย มียอดจองหรือขายแล้วเกือบร้อยละ 80 โดยผู้ ซือสว่นใหญ่

เป็นผู้ทีทํางานในเมือง โดยเฉพาะย่านอโศก-รัชดา และนกัลงทนุเพือซือไว้ปลอ่ยเช่าให้ทงัชาวไทย

และตา่งชาต ิ แบ่งเป็นโครงการจากผู้ประกอบการทีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ (Listed 

Companies) 9 โครงการ รวมประมาณ 8,400 หน่วย หรือคิดเป็นถึงร้อยละ 95 ของหน่วยทงัหมด 

มียอดขายแล้วประมาณร้อยละ 80  

โครงการอาคารชดุคอนโดมิเนียมเหลา่นีมีอตัราการขายเฉลียตงัแต ่ 10-30 หน่วยตอ่

โครงการตอ่เดือน สําหรับโครงการทีเปิดตวัเมือ 4-5 ปีก่อนมีราคาขายประมาณตารางเมตรละ 

45,000 บาท แตถ่ึงปัจจบุนั ราคาขายสําหรับโครงการทีเพิงเปิดเมือปี 2554 มีราคาขยบัขนึไปอยูที่

ประมาณตารางเมตรละ 80,000-135,000 บาท สว่นราคาประเมินทีดินของทางบริเวณถนน

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

บริเวณถนนรัชดาภิเษก ช่วงแยกพระรามเก้าถึงแยกห้วยขวาง อยู่ทีประมาณ 100,000-250,000 

บาทตอ่ตารางวา อย่างไรก็ตาม ราคาซือขายจริงอาจสงูเป็นเท่าตวั แล้วแตที่ตงัและทําเล โดยทําเล

รัชดา-พระรามเก้า เป็นย่านทียงัมีแนวโน้มการพฒันาโครงการอาคารสํานกังานและศนูย์การค้า

ใหม ่ทงัทีเพิงก่อสร้างเสร็จและอยู่ระหวา่งการก่อสร้าง และอปุทานห้องชดุคอนโดมิเนียมในตลาดก็

มีไมน้่อย ทําเลในช่วงแยกพระรามเก้าถึงแยกห้วยขวางอยู่ในเขตห้วยขวางและดนิแดง 
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 ซึงจากการเปิดตวัคอนโดมิเนียมในปัจจบุนัพบวา่รูปแบบในการพฒันาหลากหลายมากขนึ

ในปัจจบุนัไมเ่พียงแตข่นาดใหญ่ขนึ โดยสงัเกตได้จากจํานวนโครงการอาคารชุดทีจดทะเบียน ได้

ลดลงในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจตงัแต่ 2541-2545 แต่กลบัมีจํานวนเพิมมากขึน ตงัแต่ปี 2545 จนถึง

ปัจจบุนัจํานวนยนิูตเพิมมากขนึ โดยใน 1 โครงการมีจํานวนอาคารมากกวา่ 1 อาคาร 

 

 

แผนภมิูที 1.2 จํานวนโครงการ และจํานวนอาคารชดุพกัอาศยั 

 

อาคารชดุตามพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 กล่าวไว้ว่าเมือมีการจดทะเบียนเป็น

อาคารชดุนนั จะต้องมีการจดัตงันิติบคุคลอาคารชดุ ทงันีเพราะระบบกรรมสิทธิ ในอาคารชดุจะต้อง

มีผู้จดัการดแูลเกียวกบัทรัพย์สว่นกลางแทนเจ้าของห้องชดุทกุคน เพราะอาคารชดุแตล่ะแห่งย่อมมี

ผู้อยู่อาศยัเป็นจํานวนมาก ทรัพย์สว่นกลางซึงใช้ร่วมกนั เช่น บนัได หลงัคา ลิฟต์ ฯลฯ ย่อมจะต้อง

มีผู้ดแูลรักษา เพราะเมือทรัพย์สว่นกลางมีอายุมากขึนย่อมมีการชํารุดทรุดโทรมไปตามกาลเวลา

และตามสภาพการใช้งงาน ซึงจะต้องมีการซ่อมแซ่มรักษา จึงต้องมีนิติบคุคลอาคารชดุ  

เมือมีการจดัตงัและจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดแยกเป็นอาคาร โดยแต่ละอาคารแยก

ออกจากกนั ทําให้มีหลายนิติบคุคลฯในพืนทีเดียวกนั ทําให้เกิดพืนทีส่วนกลางทีต้องมีการจัดการ

ร่วมกนัดงันนัจึงเกิดคําถามการวิจยัดงันี 

1. การบริหารหมู่นิติบุคคลอาคารชุดมีอะไรบ้างทีต้องมีการจัดการร่วมกันและมีวิธีการ

จดัการอย่างไร 

 2. มีความร่วมมือ ประสานงานระหวา่งหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุอย่างไร   
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3. แนวทาง วิธีการ แก้ไขปัญหาในการบริหารหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุอย่างไรบ้าง 

 การศกึษาในเรืองการบริหารจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุนี จะนําไปสูค่วามรู้ความเข้าใจ

ในเรืองการลกัษณะการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของโครงการ อันจะเป็นแนวทางในการ

บริหารการจดัการหมูนิ่ติบคุลอาคารชดุได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

1.2 วัตถุประสงค์ 

 1. เพือศกึษาการบริหารหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ 

 2. เพือศกึษาความร่วมมือ ระหวา่งหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุในโครงการเดียวกนั 

 3. เพือศกึษาลกัษณะปัญหา จากการบริหารจดัการหมูนิ่ตบิคุคลอาคารชดุ  

 

1.3 ขอบเขตงานวจัิย 

 1.3.1 ขอบเขตด้านพืนที การวิจยัครังนีได้กําหนดขอบเขตการศกึษาทีโครงการอาคารชดุ

พกัอาคารแบบหมูอ่าคารในเขตห้วยขวาง และดินแดง เนืองจาก เป็นย่านธรุกิจใหมที่เชือมตอ่การ

พฒันาจากย่านการค้าหลกัของเมือง และเป็นย่านทีอยู่อาศยัหนาแนน่สงูทีล้อมรอบด้วยย่านทีพกั

อาศยัหนาแนน่ปานกลางและหนาแน่นน้อย ซึงทําเลดงักลา่วยงัเป็นทําเลทีมีศกัยภาพและเป็นที

ต้องการของประชาชน  เนืองจากมีเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน  มีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่  เป็นแหลง่

งานและมีพืนทีสํานกังานจํานวนมาก ในอนาคตจะกลายเป็นย่านธรุกิจ(ซีบีดี)ใจกลางเมืองแห่งใหม่

ของกรุงเทพฯ 
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ภาพที 1.1 พืนทีศกึษา 

 

1.3.2 ขอบเขตด้านเนือหา ศึกษาเรืองการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของหมู่นิติ

บคุคลอาคารชดุ ประกอบด้วย โครงสร้างของนิติบคุคล ลกัษณะความสมัพันธ์ของแต่ละนิติบุคคล 

วิธีการดแูลทรัพย์สว่นกลางโครงการปัญหาและวิธีแก้ไขในการบริหารจดัการ  

 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ   

 • หมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ หมายถึง ลกัษณะของกลุม่นิติบคุคลอาคารชดุในหนึงโครงการ 

• พืนทีส่วนกลางโครงการ หมายถึง พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกันทุกนิติในโครงการ เป็น

กรรมสิทธิ ของผู้ประกอบการ 

•สาธารณปูโภค/บริการสาธารณะ หมายถึง การให้บริการหรือสิงอํานวยความสะดวกใน

โครงการ 
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1.5 วธีิดําเนินการวจัิย 

 1.5.1 การกําหนดกลุ่มตัวอย่าง 

 ศึกษาถึงกระบวนการและขนัตอน ในการบริหารและจัดการพืนทีส่วนกลางโครงการหมู่

อาคารชดุพกัอาศยัในเขตห้วยขวาง ดินแดง โดยภายในพืนทีเดียวกันมีหลายนิติบุคคลอาคารชุด

พกัอาศยั ซึงในทีนีมีจํานวน 5 โครงการ ได้แก่ โครงการ เอ สเปซ อโศก-รัชดา, โครงการซิตีโฮม รัช

ดา, โครงการกลางกรุง รีสอร์ท, โครงการลุมพินีเพลส พระราม9, โครงการแฮปปีคอนโด โดย

คดัเลือกจากเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี 

 1.1 โครงการอยู่ในเขตห้วยขว้าง และดินแดง 

1.2 โครงการมีการจดทะเบียนนิติบุคคล และ ประกอบด้วยหลายนิติบุคคล ในพืนที

เดียวกนั 

1.3 โครงการมีการปิดการขายแล้ว เนืองจากโครงการทียังไม่มีการปิดการขายเจ้าของ

โครงการจะยงัดแูลให้อยู่สภาพสมบรูณ์เพือทีจะได้ขายได้ 

 

ตัวอย่างโครงการ 

โครงการกลางกรุง 

 
ภาพที 1.2 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 
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โครงการแฮปปีคอนโด 

 

 

ภาพที 1.3 โครงการแฮปปีคอนโด 

โครงการซิตีโฮม รัชดา 

 

 

ภาพที 1.4 โครงการซิตีโฮม รัชดา 
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โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา 

 

 

ภาพที 1.5 โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา 

โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 

ภาพที 1.6 โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 
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1.5.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมข้อมูล 

 1) ศกึษารวบรวมข้อมลูเอกสารตา่งๆ ในประเดน็ดงัตอ่ไปนี 

• ข้อมลูเบืองต้นของโครงการ 

• ตารางและคูมื่อการปฏิบตัิงาน 

• เอกสารคูส่ญัญาตา่งๆของโครงการ 

 2)  ศกึษารวบรวมข้อมลูจากการสํารวจ ในประเดน็ดงัตอ่ไปนี 

• การใช้งานพืนทีสว่นกลาง 

• สภาพพืนทีสว่นกลาง 

3)  ศกึษารวบรวมข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้จดัการอาคารและคณะกรรมการในแต่ละนิติ

บคุคลฯในประเดน็ดงันี 

 • พืนทีทีต้องการจดัการร่วมกนั          

 • งานในการดแูลรักษาพืนทีสว่นกลาง 

 • ข้อมลูการจดทะเบียนนิติบคุคลฯ      

 • ข้อมลูการจดัชดุบริหาร จดัการ ปฎิบตัิงาน 

 • ลกัษณะองค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ                  

 • โครงสร้างการบริหาร        

 • การจดัสรรคา่ใช้จ่าย 

• การพิจารณาคูส่ญัญา 

• การตรวจสอบ ควบคมุ คูส่ญัญา     

• ปัญหาในการบริหารจดัการ 

1.5.3 การวเิคราะห์ข้อมูล 

1) วิเคราะห์พืนทีสว่นกลางระหวา่งกรณีศกึษา 

2) วิเคราะห์งานในการดแูลรักษาระหวา่งพืนทีสว่นกลางทีมีการจดัการร่วมกนั 

3) วิเคราะห์ความร่วมมือประสานงานระหวา่งกรณีศกึษา 
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4) วิเคราะห์รูปแบบการบริหารจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุระหวา่งกรณีศกึษา 

1.5.4 อภปิรายผลการศึกษา 

1) พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัและขนัตอนการจดัการพืนที 

2) ความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุ 

3) แนวทาง วิธีการแก้ไขปัญหาในการบริหารจดัการพืนทีสว่นกลาง 

1.5.5 นําผลทีได้มาวเิคราะห์หาข้อสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

1.6 ประโยชน์ทีคาดว่าจะได้รับ 

 1. เพือใช้เป็นข้อมลูในการบริหารจดัการทรัพย์สว่นกลางของหมูอ่าคารชดุพกัอาศยั  

 2. เพือให้บริษัทบริหารโครงการอาคารชดุพกัอาศยั, คณะกรรมการนิติบุคคล และเจ้าของ

ร่วม สามารถทราบถึงปัญหาและแนวทางแก้ไข ในการบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพัก

อาศยั  

 3. เพือเป็นแนวทางในพัฒนาความร่วมมือในบริหารจัดการหมู่อาคารชุดพักอาศยั ให้มี

ภาพลกัษณ์ทีดี รักษามลูคา่ของอาคาร 
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แผนภมิูที 1.3 วิธีการดําเนินการวิจยั 



บทท ี2 

แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวิจัยทเีกียวข้อง 

 

จากทีกลา่วมาแล้วในบทนํา งานวิจยัครังนีเป็นการศกึษาการบริหารจดัการอาคารชดุพกัอาศยั โดย

แบ่งเป็น 4 สว่น คือ 

2.1 คอนโดมิเนียม 

2.2 นิติบคุคลอาคารชดุ 

2.3 การบริหารอาคารชดุ 

2.4 พืนทีสว่นกลาง/ทรัพย์สว่นกลาง 

2.5 ปัญหาอาคารชดุ 

 

2.1 คอนโดมิเนียม 

 เนืองจากสภาพบ้านเมืองเพิมความแออดัขนึทําให้การเดินทางไปมาระหวา่งบ้านชานเมือง

กบัใจกลางเมือง ต้องกินเวลานานประกอบกับราคานํามนัแพงขึนทําให้ค่าใช้จ่ายเพิมสงูขึนอย่าง

หลีกเลียงไมไ่ด้ ทําให้เกิดการลงทุนสร้างทีอยู่อาศยัใจกลางเมืองมากขึน อย่างไรก็ตามเนืองจาก

ทีดินบริเวณใจกลางเมืองมีราคาพุ่งสงูขนึอย่างรวดเร็วทําให้การขยายตวัไปในแนวราบ ใกล้ถึงจุด

อิมตวักระทําตอ่ไปไมไ่ด้จึงต้องขยายตวัไปในแนวดิงหรือแนวสงู 

 2.1.1 ความหมายของคอนโดมิเนียม  

 คอนโดมเนียมมีชือเรียกตามภาษากฏหมายว่า อาคารชุด คือ การอยู่อาศัยทีมีความ

หนาแน่นสงูขนึ สว่นมากมกัจะขนึไปในแนวสงูและมกัจะอยู่ในบริเวณทีทีดินราคาแพงภายในแขต

เมืองชันใน (มานพ พงศทัต, 2527) คอนโดมิเนียมแตกต่างกับอพาร์ตเม้นต์ หรือแฟลต ตรงที

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ หรือการครอบครอง ผู้ อยู่อาศัยคอนโดมิเนียมสามารถเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ ได้ แตแ่ฟลตและอพาร์ทเม้นท์จะเป็นการเช่า ลกัษณะของอาคารประเภทคอนโดมิเนียมนี

มกัจะพยายามก่อสร้างให้เป็นชุมชนในตวัเอง โดยทีจะมีสาธารณูปโภค และส่วนประกอบความ

สะดวกสบายอยู่ในบริเวณนีด้วย ซึงสิงเหลา่นีเองจะเป็นทีดงึดดูให้ผู้มีรายได้สงูเข้ามาอยู่ในอาคาร

คอนโดมิเนียมนี  
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 2.1.2 ประเภทของคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด แบ่งตามการใช้งานได้ 3 ประเภท คือ 

 1. คอนโดมิเนียมเพือการอยู่อาศยั เป็นคอนโดมิเนียมทีจดัสร้างขนึเป็นอาคารสงูหลายๆชนั 

มีจดุประสงค์เพือใช้เป็นทีพกัอาศยั จะมีขนาดในแต่ละยูนิตใหญ่หรือเล็กแตกต่างกันไปตามทําเล

ทีตงัของโครงการนนัๆ บางโครงการอาจมีเฉพาะยูนิตเล็กๆ ผู้ ทีต้องการพืนทีมากก็ต้องซือหลายยู

นิตใหญ่ๆ ซึงประกอบด้วยห้องหลายห้อง เช่น ห้องนอน, ห้องรับแขก, ห้องนังเล่น, ห้องครัว ซึงไม่

สามารถแบ่งขายเป็นห้องเลก็ๆ ได้แบบนีจะมีราคาแพงกวา่มาก นอกจากนี หากเป็นคอนโดมิเนียม

ทีสมบรูณ์แบบจะมีสิงอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น ห้องประชุม, ซูปเปอร์มาร์เก็ต, สนามกีฬา, 

สระวา่ยนํา ฯลฯ คอนโดมิเนียมทีมีราคาแพงนีมกัจะอยู่ในย่านการค้าทีสําคญัๆ หรือย่านทีอยู่อาศยั

ธรุกิจหนาแน่น (มานพ พงศทตั, 2527)   

 2. คอนโดมิเ นียมเ พือการพักผ่อน  เ ป็นคอนโดมิเ นียมลักษณะเช่น เดียวกันกับ

คอนโดมิเนียมเพือการอยู่อาศยั แต่ทําเลทีตังนันจะอยู่ในบริเวณแหล่งท่องเทียว ตากอากาศที

สําคญั และมีสิงอํานวยความสะดวกทีเหมาะกบัการพกัผอ่นมากขนึ เช่น อปุกรณ์กีฬาทางนําให้เช่า

, สโมสรตกปลาแบบตากอากาศออกแบบให้รับแสงแดด และมองเห็นทิวทัศน์ได้ง่าย เป็นต้น ผู้ ซือ

คอนโดมิเนียมประเภทนีจึงมิได้มีจุดประสงค์เพือให้เป็นทีอยู่อาศัยถาวรเพียงต้องการสถานที

พกัผอ่นสว่นตวัได้ตลอดเวลา (มานพ พงศทตั, 2527) 

 3. คอนโดมิเนียมเพือการค้าหรือพาณิชย์ เป็นคอนโดมิเนียมเพือใช้เป็นสํานักงานหรือ

สถานประกอบธุรกิจการค้า มีลักษณะและการใช้งานเหมือนกับอาคารสํานักงานทัวไป แต่

คอนโดมิเนียมนีบริษัทสามารถซือเป็นเจ้าของและเป็นทรัพย์สินสว่นหนึงของบริษัท คอนโดมิเนียม

ประเภทนีสามารถแยกเป็น 2 ลกัษณะคือ คอนโดมิเนียมสํานักงานให้เช่า หรือเซ้งระยะยาว และ 

คอนโดมิเนียมสํานกังานขาย (นคร มธุศุรี, 2539) 

  คอนโดมิเนียมสํานกังานให้เช่า หรือเซ้งระยะยาว เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าสืบเนืองจาก

เจ้าของอาคารต้องการทีจะมีสํานักงานของตนเอง หรือของบริษัทในเครือ เมือออกแบบในการ

ก่อสร้างก็ได้เลง็เห็นผลประโยชน์ในการลงทนุระยะยาว จะเหลือพืนทีอาคารไว้บางส่วนเพือให้เช่า

และทํารายได้ และในบางกรณีเจ้าของทีดินมีทีวา่งเปลา่ไว้มิได้ทําประโยชน์ ก็เลยสร้างอาคารไว้ให้

เช่าเช่นเดียวกนั อาคารสํานกังานให้เช่าจะพบได้ในย่านธรุกิจสําคญัๆ เช่น แถวถนนสีลม, สรุวงศ์, 

สาธร, สขุมุวิท, เพลินจิต และพระราม 4 เป็นต้น 
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 อย่างไรก็ตามสํานักงานให้เช่าจะไม่นับว่าเป็นคอนโดมิเนียมทีแท้จริง เนืองจากการถือ

กรรมสิทธิ ในห้องชุดนันไม่มี จะมีเพียงแต่การแบ่งกันเสียค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ซึงคํานวณออกมา

เป็นสว่นหนึงของคา่เช่าเท่านนั 

  คอนโดมิเนียมสํานกังาน เป็นคอนโดมิเนียมทีสร้างขนึเพือให้เจ้าของร่วมใช้เป็นสํานักงาน

โดยเฉพาะ คอนโดมิเนียมชนิดนีเกิดขนึหลงัคอนโดมิเนียมพกัอาศยัและพกัตากอากาศเล็กน้อยซึง

มลูเหตกุารเกิดโครงการชนิดนีเนืองจากอาคารสํานกังานให้เช่าข้างต้น มีราคาคา่เช่าถีบตวัสงูขึน ผู้

ลงทุนจึงเห็นว่าหากมีการเสนอกรรมสิทธิ ในคอนโดมิเนียมสํานักงาน ให้โดยเพียงเสียค่าเช่าซือ 

เพิมขนึจากคา่เช่าซึงต้องเสียแตเ่ดิมไมม่าก ก็จะเป็นการดงึดดูให้ลกูค้าหันมาสนใจคอนโดมิเนียม

ชนิดนี 

 2.1.3 ววิัฒนาการคอนโดมิเนียม 

 ในปี 2513 ได้มีกลุม่ผู้ลงทนุจดัทําโครงการคอนโดมิเนียมขนึบริเวณถนนราชดําริ (ปัจจุบัน

เป็นโรงแรมรีเจ้นท์) ขายในราคาประมาณ 8 แสนถึง 1.2 ล้าน แต่โครงการไม่ประสบความสําเร็จ

ต้องล้มเลิกโครงการไปในเวลาตอ่มา ประมาณปี 2516 กลุม่บริษัทพัฒนาทีดินจากสิงคโปร์ฮ่องกง 

ได้ร่วมทุนกับบริษัท เฟเมอร์ เมอลินจํากัด ทําคอนโดมิเนียมพักอาศยับริเวณถนนสาธรใต้ราคา

ประมาณยูนิตละ 5 แสนบาท เป็นลกัษณะเช่าซือระยะยาว อย่างไรก็ตามท้ายทีสดุก็ต้องล้มเลิก

โครงการ จนกระทงัในปี 2520 บริษัท สตรามิตบอร์ด จํากดั ได้เริมโครงการทีอยู่อาศยัแบบพักผ่อน

ขนึทีพทัยาจํานวน 30-40 ยนิูต ซึงได้จดักรรมสิทธิ ในรูปแบบบริษัท ร่วมกรรมสิทธิ จํากัด โดยทีให้ผู้

ซือซือหุ้ นในบริษัทไว้ 1 หุ้ น ซึงเท่ากับเป็นเจ้าของห้องชุด 1 ห้อง เป็นโครงการแรกทีประสบ

ความสําเร็จเป็นอย่างมาก (ประทีป ตงัมติธรรม, 2548)  

ในช่วงปี 2519-2520 การเคหะแห่งชาติมีนโยบายการขายแฟลตสร้างสงูหลายชันแต่ก็

ติดขดัเรืองกฏหมายกรรมสิทธิ รองรับ จึงได้มีการฟืนฟกูฏหมายคอนโดมิเนียมขนึ ซึงในอดีตกลุม่นิติ

บญัญัติได้เคยมีการพยายามจะร่างกันมาครังหนึงแล้ว แต่ก็มิได้มีการให้ความสนใจอย่างจริงจัง 

และถูกค้านตกไปเนืองจากข้อขดัแย้งบางประการในส่วนของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึงเป็น

กฎหมายหลกัของไทย ในครังนีการเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเรือง ได้มีความพยายามอย่างหนักที

จะเขน็กฎหมายออกมาโดยนํากฎหมายของตา่งชาติมาเปรียบเทียบ เช่น ฝรังเศส อเมริกา องักฤษ 

และได้นํามาปรับปรุงเป็น พระราชบญัญัติอาคารชดุ ประกาศใช้ในวนัที 18 เมษายน 2522 เป็นต้น

มา (สนุนัทา เธียรถาวร, 2540) 
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 นบัตงัแตปี่ 2522 มาจนถึงปี 2526 มีการลงทนุในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอยู่อาศยัใน

ระดบัราคาตา่งๆ ประมาณ 78 โครงการ ซึงในช่วงนนัการสร้างคอนโดมิเนียมขึนในเมืองไทยยังไม่

ประสบผลสําเร็จเมือเปรียบเทียบกบัการพฒันาการของหมูบ้่านจดัสรร อย่างไรก็ตามเคยมีการเชือ

กันว่า แนวโน้มการอยู่อาศยัคอนโดมิเนียมในเมืองไทยจะต้องเป็นทียอมรับของประชาชนอย่าง

รวดเร็วอนัเนืองจากการพฒันาของเมืองทีเป็นไปแบบไมมี่ขอบเขตและเป็นไปตามยถากรรมทําให้

รัฐบาลไม่สามารถขยายระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการไปทัวถึงได้ ปัญหาการขาดแคลน

พลงังานการทีราคาทีดินสงูอย่างรวดเร็วและหาทีอยู่ใกล้ตวัเมืองได้ยากขึนทุกขณะ คอนโดมิเนียม

จึงเกิดขนึมา (มานพ พงศทตั, 2527) 

 ในช่วงเวลาดงักล่าวมีคอนโดมิเนียมทีสร้างเสร็จและมีการอยู่อาศยัได้แล้วประมาณ 50 

โครงการ แตมี่โครงการทีประสบผลสําเร็จเพียง 10 โครงการ  

 ความแตกต่างของคอนโดมิเนียมในระดับราคาต่างๆคือ ความกล้าลงทุน พบว่า 

คอนโดมิเนียมระดบัราคาสงูจัดเตรียมโครงการและคาดคะเนตลาดได้ถูกต้องกว่าโครงการระดบั

ราคาอืนๆเนืองจากใช้ทนุสว่นหนึงในการเตรียมงานเป็นเวลาพอสมควรไมใ่ช่ทําตามกระแส ซึงผู้ ซือ

สว่นใหญ่เป็นชาวตา่งประเทศเป็นผู้เก็งกําไร และเจ้าของโครงการต้องเก็บพืนทีขายบางส่วนทีขาย

ไมห่มดให้เช่าตอ่ 

 ในระยะเริมต้นกลุ่มเป้าหมายในธุรกิจนีคือ กลุ่มผู้ มีรายได้สูงผู้ ทีเคยอยู่อาศัยใน

ตา่งประเทศและชาวต่างประเทศเท่านัน แต่เวลาผ่านไปประมาณ 2 ปี โครงการคอนโดมิเนียมมี

แนวโน้มเจริญเติบโตได้ดี โครงการราคาตําจึงเกิดขนึอย่างมากมายและรวดเร็วจนกระทังมีปริมาณ

ล้นเกินในช่วงปลายปี 2525 มีโครงการคอนโดมิเนียมทงัสินประมาณ 56 โครงการ  

(สมยศ แสงสวุรรณ, 2542) แบ่งออกเป็น 

 - โครงการราคาสงู 7 โครงการ 

 - โครงการราคาปานกลาง 12 โครงการ 

 - โครงการราคาถกู 37 โครงการ 

จะเห็นได้ว่าการขยายตวัอย่างรวดเร็วของคอนโดมิเนียมระดบัราคาตํานีเป็นผลกระทบ

จากการทีธุรกิจบ้านจัดสรรประสบปัญหา และคอนโดมิเนียมชนิดนีก็มุ่งลกูค้ากลุ่มเดียวกับบ้าน

จดัสรร ทําให้คนทวัไปเกิดความรู้สกึไมเ่ชือมนัตอ่คอนโดมิเนียมประเภทนีเนืองจากเป็นสินค้าชนิด

ใหม ่และระยะแรกยงัไมมี่ปัญหาและไมมี่กฏหมายหรือกฏระเบียบควบคมุ คุ้มครองผู้บริโภคมาก
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นกัแตพ่อช่วงปลายปี 2525 ได้มีการออกกฎหมายห้ามการก่อสร้างและควบคมุมากยิงขึน ทําให้

โครงการหลายโครงการต้องเผชิญกับปัญหา ทําให้ล้มเลิกโครงการไป บางโครงการพยายามทํา

ตอ่ไปแตก่็พบปัญหาการขายไมอ่อก เป็นต้น 

2.2 นิติบุคคลอาคารชุด 

 2.2.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด  

 วางหลักในการถือกรรมสิทธิ โดยให้เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ ในห้องชุด (ทรัพย์ส่วน

บุคคล) แต่ละคนโดยเอกเทศ และมีกรรมสิทธิ ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางทีใช้ร่วมกัน ซึงต่างจาก

กรรมสิทธิ รวมตามประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึงไมอ่าจแบ่งแยกออกจากกนัได้  

(ไชยยศ เหมะรัชตะ, 2534) 

 บญัญัติเกียวกบัการใช้สอยทรัพย์สว่นกลาง โดยทีบัญญัติให้มีการจัดตงันิติบุคคลอาคาร

ชุดขึน เพือดแูลและรักษาทรัพย์ส่วนกลางทีใช้เพือประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม และจัดการ

เกียวกบัคา่ใช้จ่ายและดแูลบํารุงรักษาทรัพย์สว่นกลาง 

 มีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ ให้เป็นหลักฐานในการจําหน่ายจ่ายโอน และเป็น

หลกัประกนัใช้กบับคุคลทวัไปได้ 

 2.2.2 ความหมายของอาคารชุด 

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุดมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 ให้ความหมายของศพัท์ไว้ 

 อาคาชุด หมายความว่า อาคารทีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ ออกได้เป็นส่วนๆ 

โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสิทธิ ในทรัพย์สว่นบคุคลและกรรมสิทธิ ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

 ทรัพย์สว่นบคุคล หมายความวา่ ห้องชดุและหมายความรวมถึงสิงปลกูสร้างหรือทีดินทีจัด

ให้เป็นของเจ้าของห้องชดุแตล่ะราย 

 ห้องชดุ หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดทีแยกการถือกรรมสิทธิ ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ

ของแตล่ะบคุคล กลา่วคือ ในอาคารแต่ละแห่งไม่ว่าจะเป็นอาคารประเภทใด หากมีการแบ่งแยก

เป็นหน่วยย่อยสําหรับใช้อยู่อาศยัหรือประกอบกิจการอืนใด โดยบคุคลสามารถเข้าไปถือกรรมสิทธิ

ได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคลแล้ว ย่อมถือเป็นห้องชุด ห้องชุดอาจมีลักษณะแตกต่างกัน

ออกไป แตร่วมแล้วต้องเป็นห้องทีสามารถแยกเป็นสว่นเฉพาะบคุคลได้ 
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 ทรัพย์สว่นกลาง หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดทีมิใช่ห้องชุด ทีดินทีตงัอาคารชุดและ

ทีดินหรือทรัพย์สินอืนทีมีไว้เพือประโยชน์ร่วมกบัเจ้าของร่วม 

 เจ้าของร่วม หมายความวา่ เจ้าของห้องชดุในอาคารชดุแตล่ะอาคารชดุ 

2.2.3 สิทธิเจ้าของห้องชุด 

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุดเจ้าของห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 ย่อมมีกรรมสิทธิ ในทรัพย์สว่นบคุคลทีเป็นของตน อนัได้แก่ ตวัห้องชดุแตล่ะห้องชดุ และ

สิงปลกูสร้างอย่างอืนทีจดัไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น โรงเก็บรถยนต์ส่วนตวั เป็น

ต้น โดยทีเจ้าของห้องชดุแตล่ะห้องชดุย่อมมีสิทธิใช้สอยทรัพย์สว่นบคุคลของตนได้แต่ผู้ เดียว และ

เจ้าของห้องชดุอืนจะมาใช้ร่วมด้วยไมไ่ด้ รวมทงัมีกรรมสิทธิ ร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

 เจ้าของห้องชดุ แม้จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ในทรัพย์ดงักล่าว แต่การใช้ทรัพย์ซึงหมายถึง 

การใช้ประโยชน์จากตวัทรัพย์นันโดยตรง และการใช้สิทธิเหนือทรัพย์นันด้วย จะถูกจํากัดโดย

ข้อกําหนดของกฎหมาย หรือข้อบงัคบั เพือวตัถุประสงค์แห่งการอยู่ร่วมกันของส่วนรวมในอาคาร

ชดุนนั โดยแยกพิจารณาตามประเภททรัพย์ได้ดงันี 

 ทรัพย์สว่นบคุคล เป็นกรรมสิทธิ เฉพาะของเจ้าของห้องชดุ เจ้าของห้องชุดจึงมีสิทธิใช้และ

จดัการทรัพย์สว่นบคุคลของตนได้โดยเสรี เช่นเดียวกับเจ้าของตามกรรมสิทธิ แต่มีข้อจํากัดอยู่ว่า

จะต้องไม่กระทําการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อ

โครงสร้าง ความมันคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร หรือการอืนตามทีกําหนดไว้ใน

ข้อบงัคบั 

  ทรัพย์ทีเป็นกรรมสิทธิ รวม ได้แก่ พืนห้องและผนังกันห้องทีแบ่งห้องชุดแต่ละห้องชุดออก

จากกัน และหมายความรวมถึงเพดานห้องซึงเป็นพืนห้องของห้องชุดทีอยู่ถัดขึนไปข้างบนด้วย 

ทรัพย์ดงักล่าวนีเป็นกรรมสิทธิ รวมระหว่างเจ้าของห้องชุดทีถูกแบ่งแยกนัน การใช้สิทธิเกียวกับ

ทรัพย์ทีเป็นกรรมสิทธิ รวม กฎหมายกําหนดว่าให้เป็นไปตามข้อบังคับ (มาตรา 13 วรรค 2) 

กลา่วคือ เจ้าของรวมคนหนึงๆ ย่อมมีสิทธิใช้ทรัพย์ทีเป็นกรรมสิทธิ รวมได้ แตก่ารใช้นนัจะต้องไมข่ดั

ตอ่สิทธิเจ้าของรวมคนอืน และมีสิทธิจดัการร่วมกนั 

 ทรัพย์สว่นกลาง ได้แก่ สว่นของอาคารชุดทีมิใช่ห้องชุด ทีดินทีตงัอาคารชุดและทีดินหรือ

ทรัพย์สินอืนทีมีไว้เพือใช้หรือเพือประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม (มาตรา 4) แต่รวมถึง

สงัหาริมทรัพย์ด้วย เช่น เครืองมือและเครืองใช้ทีมีไว้เพือใช้หรือเพือประโยชน์ร่วมกัน (มาตรา 15 

(5))  
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 การจดัการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินีและตามข้อบังคบั 

(มาตรา 17) ซึงแยกออกพิจารณาได้ดงันี 

 การใช้ทรัพย์สว่นกลาง หมายถึง การใช้ตวัทรัพย์โดยตรง เช่นการใช้ทางเดินร่วม การใช้

ลิฟต์ขนึลง เป็นต้น พรบ.อาคารชดุ ไมไ่ด้กําหนดเกียวกับการใช้ทรัพย์ส่วนกลางไว้โดยตรง เพราะ

การใช้ทรัพย์ส่วนกลางมีรายละเอียดปลีกย่อยมาก และขึนอยู่กับลักษณะอาคารชุดแต่ละแห่ง 

ดงันนั จึงเป็นหน้าทีของเจ้าของห้องชดุในฐานะเจ้าของร่วมทีจะตกลงกันกําหนดเป็นข้อบังคบัขึน 

และเจ้าของร่วมมีสิทธิ ใช้ทรัพย์สว่นกลางได้ภายใต้ข้อบงัคบัทีกําหนดไว้ 

 การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง พรบ.อาคารชุดได้กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดทําหน้าที

จดัการ และดแูลรักษาทรัพย์สว่นกลางแทนเจ้าของร่วมทงัหมด ดงันนั เจ้าของร่วมจึงไม่มีสิทธิทีจะ

เข้าจดัการทรัพย์สว่นกลางโดยตรงได้ คงมีแต่สิทธิจัดการโดยอ้อม คือ สิทธิในการเข้าร่วมประชุม

เจ้าของร่วมและออกเสียงลงมติจดัการในเรืองตา่งๆ  

 2.2.4 การจัดตังนิติบุคคลอาคารชุด 

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด ในการทีอาคารซึงได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด

นนั จะต้องมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุ ทังนีเพราะระบบกรรมสิทธิ ในอาคารชุดจะต้องมี

ผู้จดัการดแูลเกียวกบัทรัพย์สว่นกลางแทนเจ้าของห้องชดุทกุคน เพราะอาคารชดุแตล่ะแห่งย่อมมีผู้

อยู่อาศยัเป็นจํานวนมาก ทรัพย์สว่นกลางซึงใช้ร่วมกนั เช่น บนัได หลงัคา ลิฟต์ ฯลฯ ย่อมจะต้องมี

ผู้ดแูลรักษา เพราะเมือทรัพย์สว่นกลางมีอายมุากขนึย่อมมีการชํารุดทรุดโทรมไปตามกาลเวลาและ

ตามสภาพการใช้งงาน ซึงจะต้องมีการซ่อมแซ่มรักษา จึงต้องมีนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีผู้จัดการ

เป็นผู้ดําเนินการแทนเจ้าของร่วมทกุคน รวมถึงยงัสามารถใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์

สว่นกลางทงัหมด ในการต่อสู้กับบุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืนเพือประโยชน์ของ

เจ้าของร่วมทงัหมดได้ด้วย จากนันต้องการจัดตงัคณะกรรมการเพือควบคมุการจัดการนิติบุคคล

อาคารชดุโดยคณะกรรมการมาจากตวัแทนเจ้าของร่วมไมต่ํากวา่ 5 คนแตไ่มเ่กิน 9 คน 

 2.2.5 ค่าใช้จ่ายร่วม 

 คา่ใช้จ่ายร่วมตามพระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 แบ่งออกได้เป็น 2 ประเภทคือ 

 1. คา่ใช้จ่ายทีเกิดจากบริการส่วนรวม เช่น ค่าไฟฟ้า และนําประปาส่วนกลาง ค่าจ้างขน

ขยะสว่นกลาง เป็นต้น คา่ใช้จ่ายประเภทนีเจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกตามส่วนแห่งประโยชน์ทีมี

ตอ่ห้องชดุแตล่ะห้อง 
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 2. คา่ใช้จ่ายทีเป็นคา่ภาษีอากรและคา่ใช้จ่ายทีเกิดจากการดแูลรักษาและการดําเนินการ

เกียวกับทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าดแูลรักษาความสะอาดทรัพย์ส่วนกลาง เงินเดือนผู้จัดการและ

พนกังาน เป็นต้น 

2.3 การบริหารอาคารชุด 

 คอนโดมิเนียมหรืออาคารชดุ เป็นเพียงวิธีการในการพฒันาการการอยู่ร่วมกันของกลุ่มชน

ในสภาพทีต้องพึงพาอาศยักนั แตค่งรักษาไว้ด้วยสิทธิ และเอกภาพ ตลอดจนสถานภาพของแต่ละ

บุคคลอย่างชัดเจนและเป็นสัดส่วน และยังเป็นวิธีการในการบริหารการปกครองกลุ่มชนให้อยู่

ร่วมกนัได้ในกรอบกติกาประชาคม ทีทกุคนยอมรับปฏิบตัิและร่วมกนัมีสว่นบริหาร  

(พงศ์ศกัดิ  สมัภวคปุต์, 2535) 

 ชีวิตการอยู่อาศยัในอาคารชดุนนัมีลกัษณะเฉพาะตวั ทีแตกตา่งจากการอยู่อาศยัประเภท

อืน อาคารชุด (Condominium) นันเปรียบเสมือนชุมชนทีเป็นทีรวมของหลายครอบครัวทีอยู่

ร่วมกนั (Multi-family community) โดยพืนทีสว่นกลาง (common area) ร่วมกัน เช่น ลิฟต์ ล็อบบี 

ทางเดินเท้า บันได ถนนในโครงการ สระว่ายนํา ทีจอดรถและสวน เป็นต้น ซึงลกัษณะของการ

บริหารและจัดการพืนทีส่วนกลางเหล่านี มีลักษณะทีเป็นเอกลกัษณ์ โดยกระบวนการบริหารที

เกิดขนึทงัหมดก็เพือประสิทธิภาพของอาคารและประโยชน์สงูสดุของเจ้าของห้องชดุทงัหมด  

(วีระภทัร พรหมบตุร, 2532) 

2.3.1 วธีิการบริหารอาคารชุดในรูปแบบต่างๆ  

จากการสืบค้น พัลลภ กฤตยานวชั ผู้ อํานวยการฝ่ายวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห์

และ ธงชัย หวานฉํา อปุนายกฝ่ายวิชาการ สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ได้จําแนก

รูปแบบการบริหารอาคารชดุออกเป็น 3 รูปแบบได้แก่ 

   1.บริหารโดยเจ้าของโครงการ หรือบริษัทในเครือ เป็นการบริหารอาคารชุดโดยเจ้าของ

โครงการแตง่ตงับคุคลทีมีคณุสมบัติทีเหมาะสมเข้าไปเป็นผู้จัดการอาคารและผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชดุเอง หรือใช้บริษัทในเครือเป็นผู้บริหารแทน ข้อดีคือ มีความเข้าใจในระบบประกอบอาคาร 

มีความรวดเร็วในการทํางานเนืองจากไมยุ่่งยากซบัซ้อนในการข้ออนมุตัิจดัการ แตมี่ข้อเสียคือ ควา

โปร่งใสในการทํางานเนืองจากเจ้าหน้าทีหรือผู้ปฎิบัติงานเป็นคนของเจ้าของโครงการทําให้

ตรวจสอบได้ยาก  
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 2.บริหารโดยบริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ เป็นการบริหารอาคารชุดโดยเจ้าของโครงการ

หรือคณะกรรมการจดัจ้างบริษัทบริหารอาคารชดุอิสระเข้ามาดแูล ซึงเกิดจากกลุ่มบุคคลทีมีความ

ชํานาญ มีประสบการณ์ทงัในและตา่งประเทศรวมตวักนัจดัตงับริษัทรับบริหารโครงการขึนมา ซึงมี

ข้อดีดงันี มีความเชียวชาญในการบริหารอาคารชดุทกุขนาด, มีประสบการณ์ทีหลากหลายสามารถ

นําไปปรับใช้ตามสถานการณ์, มีความพร้อมในด้านบุคลากร, มีองค์ความรู้มากมายและเฉพาะ

ด้าน, มีความรอบรู้ในด้านกฎหมาย ส่วนข้อเสียมีดงันี ค่าบริการทีแพง เนืองจากต้นทุนสงูอนัเกิด

จากการแขง่ขนัในทางธรุกิจ, มีขนัตอนลา่ช้า, ในบริษัทเลก็เมือเกิดความเสียหายอาจจะไมส่ามารถ

รับผิดชอบได้เนืองจากกําลงัไมเ่พียงพอ, ดแูลไมท่วัถึง ไมส่ามารถสนองตอบต่อความต้องการของ

เจ้าของร่วมได้เนืองจาก มีโครงการทีดแูลจํานวนวมาก  

 3.บริหารโดยคณะบคุคลและบคุคลธรรมดา เป็นการบริหารอาคารชุดโดยมีการแต่งตงัให้

คณะกรรมการคนใดคนหนึงหรือจัดจ้างบุคคลธรรมดาทําหน้าทีผู้จัดการนิติบุคคลหรือผู้จัดการ

อาคาร เพราะยังไม่เห็นความสําคญัของการบริหารจัดการ หรืออาจมีงบประมาณไม่เพียงพอจึง

ต้องบริหารโดยการจ้างบคุคลธรรมดามาเป็นผู้จดัการจะมีคา่ใช้จ่ายเฉพาะเงินเดือนผู้จัดการ 1 คน 

หรือถ้าบริหารโดยคณะบคุคล คือในรูปของคณะกรรมการของอาคารชดุส่วนใหญ่จะไม่มีเงินเดือน

ให้ หรือมีบ้างแตเ่พียงเลก็น้อยในรูปของเบียประชุมเท่านัน ข้อดีของการบริหารแบนีคือ ประหยัด

งบประมาณ, มีควารวดเร็วในการทํางานเนืองจากไม่ต้องผ่านขันตอนการทํางาน ส่วนข้อเสีย 

ผู้บริหารไม่มีประสบการณ์ด้านการบริหารชุมชนอาจนําไปสู่ความผิดพลาดได้, ไม่มีความรู้ด้าน

กฎหมายทีเกียวข้อง, มีความขดัแย้งกนัเนืองจากเป็นเจ้าของร่วมเหมือนกนั และไม่มีคนกลางคอย

ช่วยประสานงาน, ไมมี่คนคอยตรวจสอบ 

 ในการวิจยั (พสัตราภรณ์ มีศิริ, 2542) พบวา่ การบริหารอาคารชุดระดบัราคาปานกลางมี 

4 รูปแบบ คือ 

 1.เจ้าของร่วมบริหารเองโดยคดัเลือกจากตวัแทนของเจ้าของร่วม เพือเป็นผู้จดัการนิติ 

 2.เจ้าของร่วมบริหารเอง โดยจดัจ้างบคุคลภายนอกเป็นผู้จดัการนิติ 

 3.จดัจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนจากบริษัท 

อยูป่ระจําโครงการ 

 4.จดัจ้างบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนจากบริษัท 

แตไ่มอ่ยู่ประจําโครงการ 
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 2.3.2 ภาระงานในการบริหารจัดการอาคารชุด  

 การบริหารอาคารชุดให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อต่อทรัพย์สินและเจ้าของร่วม เป็นภารกิจ

ร่วมกนัของเจ้าของทรัพย์สิน ผู้อยู่อาศยั องค์กรชมุชน และผู้จดัการอาคารโดยตรง ภารกิจเหล่านีมี

หลายประการ โดยแยกได้ดงันี (มานพ พงศทตั, 2547) 

การบริหารจัดการทรัพย์สิน  

 ● การบํารุงรักษาและซ่อมแซ่ม (Maintenance and Repaires) การบํารุงรักษาอาคารและ

ทรัพย์สว่นกลางให้อยู่ในสภาพทีดีเสมอ รวมถึงการซ่อมแซ่มส่วนทีชํารุดใช้งานไม่ได้ให้กลบัมาอยู่

ในสภาพดงัเดิม ซึงการบํารุงรักษาและซ่อมแซ่มจะอํานวยความสะดวกให้แก่เจ้าของร่วมด้วยแต่มี

คา่ใช้จ่ายเพิมเติม 

 ● การรักษาความปลอดภยั (Security protection) การป้องกันการโจรกรรมและอคัคีภยั

ภายในโครงการ 

 ● การรักษาความสะอาด (Cleaning) การรักษาความสะอาดทังภายในและภายนอก

อาคารเพือให้สภาพแวดล้อมและบรรยากาศทีด ี

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

หายของทรัพย์สินจากการโจรกรรม (Thef Insurance), การประกนัความเสียหายจากอบุัติภยัอืนๆ

ตามทีเห็นสมควร 

 ● การจดัประโยชน์ในทรัพย์สิน (Income Producing) การจัดบริการอํานวยความสะดวก

ตา่งๆแก่ผู้อยู่อาศยั โดยมุง่แสวงหารายได้ให้แก่นิติบุคคล เช่น ค่าจอดรถ เป็นต้น การเป็นตวัแทน

หรือนายหน้าในการติดตอ่ หรือเช่าห้องชดุในอาคาร 

 ● การจดัเก็บคา่ใช้จ่ายตา่งๆ (Expense Collection) คา่ใช้จ่ายประจําเดือนในการบริหาร

ทรัพย์สว่นกลาง, คา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายสว่นบคุคลอืนๆ, คา่ออกหนงัสือทวงหนี 

 ● ค่าจัดทําบัญชีการเงินและการรายงาน (Accounting and recording) การจัดทํา

งบประมาณรายจ่ายระยะยาวและงบประมาณประจําปี, การจดัทําบญัชีรายรับรายจ่าย, การจดัทํา

งบการเงินและงบดลุประจําปี, การจดัทํารายงานผลการปฎิบตัิงานด้านตา่งๆ 

 ภาระงานต่อชุมชนหรือบุคคลผู้อยู่อาศัย  
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 ● การจดัให้มีสิงอํานวยความสะดวกและบริการตา่งๆ (Serving)  บริการด้านกีฬา, บริการ

ด้านบนัเทิง, บริการด้านร้านค้า อาหาร เครืองดืม, บริการสิงอํานวยความสะดวกอืนๆในโครงการ 

 ● การสร้างสมัพันธภาพระหว่างผู้อยู่อาศยั (Resident Relations) การจัดงานรืนเริงตาม

ประเพณี, การสง่เสริมการพบปะสงัสรรค์หรือนนัทาการแก่ผู้อยู่อาศยั 

 ● การแก้ปัญหาข้อร้องทกุข์ (Complaint Handling) การรับเรืองราวร้องเรียนร้องทกุข์, การ

แก้ปัญหาข้อร้องเรียนตา่งๆโดยรวดเร็ว 

 ● การประชาสมัพนัธ์ (Public Relations) กาแจ้งขา่วสารตา่งๆโดยใช้สือทีเหมาะสม, การ

เสริมสร้างสมัพนัธภาพทีดีระหวา่งผู้อยู่อาศยัและผู้บริหารอาคาร 

2.3.3 โครงสร้างการบริหารอาคารชุด  

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ 2551 เมือมีการโอนกรรมสิทธิ

ห้องชดุให้แก่ห้องบคุคลใดบคุคลหนึงแล้ว ตามกฎหมายจะต้องมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร

ชุด หลงัจากการจดทะเบียนนิติบุคคลแล้วต้องมีการเรียนประชุมใหญ่เจ้าของร่วมเพือให้มีการ

แตง่ตงัผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ โดยจะเป็นบคุคลธรรมดาหรือนิติบคุคลก็ได้ และให้เจ้าของร่วม

จดัการเลือกคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุจํานวนไมน้่อยกวา่ 3 คน แตไ่ม่เกิน 9 คน เมือมีการ

แต่งตังคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องนํารายชือไปจด

ทะเบียนตอ่เจ้าหน้าทีภายใน 30 วนั นบัตงัแตมี่มติทีประชมุใหญ่เจ้าของร่วม 

 

 

แผนภมิู 2.1 โครงสร้างการบริหารอาคารชดุ 
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 2.3.4 บทบาทและหน้าทีของ “คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด”  

 จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ 2551ได้กําหนดบทบาทและ

หน้าทีของคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชดุไว้ดงันี 

 ● ควบคมุการจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ 

 ● แต่งตังกรรมการคนหนึงขึนทําหน้าทีผู้จัดการ ในกรณีทีไม่มีผู้จัดการหรือผู้ จัดการไม่

สามารถปฏิบตัิหน้าทีตามปกติเกิน 7 วนั 

 ● จดัประชมุคณกรรมการอย่างหนึงครังในทกุ 6 เดือน เป็นอย่างน้อย 

2.3.5 บทบาทและหน้าทีของ “ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด”  

จากการสืบค้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ 2551ได้กําหนดบทบาทและ

หน้าทีของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุไว้ดงันี 

 ● ดแูลและจดัการทรัพย์สว่นกลางของอาคารชดุ เช่น จ้างคนงานมาทําความสะอาดทรัพย์

สว่นกลาง จ้างหน่วยรักษาความปลอดภยัเพือมาดแูลรักษาความปลอดภยัอาคารชดุนนั    

 ● ปฏิบัติ  ตามมติของทีประชุมเจ้าของร่วม (เ จ้าของห้องชุด) หรือตามมติของ

คณะกรรมการควบคมุการจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ ทงันีโดยไมข่ดัตอ่ข้อบงัคบั   

 ● ในกรณี จําเป็นและเร่งด่วน ผู้จัดการมีอํานาจในกิจการเกียวกับทรัพย์ส่วนกลางโดย

ความคิดริเริมของตนเอง โดยไมต้่องรอมติของทีประชมุเจ้าของร่วม หรือคณะกรรมการควบคมุการ

จัดการ นิติบุคคลอาคารชุด แต่ต้องเป็นเรืองกระทําไปเพือความปลอดภยัของอาคารชุด หรือมี

ความจําเป็นเร่งดว่น เช่น กรณีหลงัคาอาคารชดุรัว หรือท่อนําประปารัวไหลต้องรีบจดัการซ่อม แซม

โดยเร็ว เป็นต้น 

● เรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ “ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” จากเจ้าของร่วม เพือนํามาใช้เป็น

คา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมทังทรัพย์ส่วนกลาง และ

การให้บริการอืน ๆ ในอาคารชดุ 

● ควบคมุดแูลการใช้ประโยชน์ทงัภายในห้องชดุ และการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เกิดความ

เป็นระเบียบเรียบร้อยไมข่ดัตอ่ข้อบงัคบันิติบคุคลอาคารชดุ 
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● เป็นผู้ แทนนิติบุคคลอาคารชุดในการทํานิติกรรม รวมทังมีอํานาจติดตาม ทวงหนี 

ฟ้องร้อง บงัคบัคดี เป็นต้น 

 ● จดัซือ/จดัหา บริการสิงอํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม ภายใต้ระเบียบข้อบังคบัของ

คณะกรรมการ (สํานกัสง่เสริมธกิุจอสงัหาริมทรัพย์, 2551) 

   ● จดัให้มีการประชมุใหญ่ตามทีกําหนดไว้ในข้อบงัคบันิติบคุคลอาคารชดุ 

 จากการสืบค้น นคร มธุศุรี นายกก่อตงัสมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ได้กําหนด

บทบาทของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุนอกเหนือจากทีพระราชบญัญัติอาคารชดุกําหนดไว้ โดยมี

ดงัตอ่ไปนี 

 ● เสนอแนะและจดัทํางบประมาณรวมทงับริหารงานตามงบประมาณทีได้รับอนมุตัิ  

 ● ปฎิบตัิงานตามนโยบายและแนวทางทีคณะกรรมการกําหนด  

 ● แก้ไข รับข้อร้องเรียนตา่งๆ และเสนอแนะวิธีการไขปัญหาทีเหมาะสม  

 ● ดําเนินการเบิกจ่ายเงินตามทีได้รับอนมุตัิ  

 ● ใช้จ่ายเงินตามลําดบัความสําคญั  

 ● กําหนดแผนปฎิบตัิงานตามลําดบัความสําคญัของงาน  

 ● ดําเนินการจดัทําเอกสารประชาสมัพนัธ์จากคณะกรรมการสูเ่จ้าของร่วม  

 ● ให้ข้อมลู ข้อเสนอแนะ และจัดเตรียมเอกสารประกอบวาระการประชุม รวมทังอํานวย

ความสะดวกตา่งๆในการประชมุ  

 ● เสนอแนะประสานงานคณะอนกุรรมการตา่งๆ  

2.3.6 หลักในการบริหารงานอาคารชุด  

เพือให้การบริหารงานอาคารชดุมีประสิทธิภาพ ผู้บริหารงานอาคารชดุจะต้องมีหลกัในการ

บริหารดงัตอ่ไปนี คือ (ประสงค์ แสงพายพั, 2531) 

วางแผนการปฎิบัติงานให้ดี มีการจัดระบบตําแหน่งของงานให้เหมาะสมกับหน้าที การ

มอบหมายงาน การควบคุม ติดตามการปฎิบัติงาน ตลอดจนการประเมินผลงานและแก้ไข

ข้อบกพร่องทีเกิดขนึอยู่ตลอดเวลา 
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สร้างเข้าใจทีดี เสริมสร้างความเข้าใจในการบริหารงานของคณะกรรมการ แก่เจ้าของร่วม

ให้เข้าใจถึง กฎระเบียบ เงือนไขตา่งๆอย่างทวัถึง  

มีความสจุริตยุติธรรม เนืองจากมีการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของร่วม ดังนัน

จําเป็นต้องมีการแสดงรายการหรือบญัชีรายรับรายจ่ายทีถกูต้องและเป็นธรรมอยู่เสมอ นอกจากนี

เมือมีปัญหาจะต้องมีการปฎิบตัิอย่างเท่าเทียมกนั 

2.3.7 ต้นทุนค่าใช้จ่าย 

คา่ใช้จ่ายของอาคาร ไมไ่ด้มีเพียงแตก่ารลงทนุเพือสร้างหรือครอบครองอาคารเท่านัน แต่

ยงัต้องรวมถึงคา่ใช้จ่ายประจําอาคาร และค่าดําเนินการปรับปรุงอาคาร ซึงสามารถแบ่งประเภท

ต้นทนุคา่ใช้จ่ายได้ 2 ประเภท ดงันี (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) 

 Operating cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายประจําทีเ กิดขึนในระหว่างการใช้อาคาร 

ประกอบด้วย คา่สาธารณปูโภค คา่จ้างปฎิบตัิงานอาคาร คา่บริหารจดัการ ภาษีและคา่วสัดใุช้สอย

ตา่งๆ 

Capital investment หมายถึง ค่าใช้จ่ายเพือทําให้อาคารและระบบประกอบอาคาร

กลบัคืนสูส่ภาพพร้อมใช้งาน มีลกัษณะเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะครัง หรือเป็นค่าดําเนินการโครงการ 

คา่ใช้จ่ายหมวดนีจะใช้เพือวตัถปุระสงค์ตอ่ไปนี 

การรักษาระดบัสมรถนะของอาคาร 

● การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้สอดคล้องกบัความต้องการใหม ่

● การรักษามลูคา่สินทรัพย์ 

ผลการศึกษา (นฤมล อาภรณ์ธนกุล , 2550) พบว่าต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารพืนที

สว่นกลางของอาคารชุดพักอาศยั เป็นสิงทีสาคญัและส่งผลต่อการอยู่อาศยัของเจ้าของร่วมและ

สภาพอาคาร จากการศกึษาจะพบวา่ ต้นทนุคา่ใช้จ่ายของอาคารชดุพกัอาศยัจะมีแนวโน้มทีสงูขึน

ตามอายอุาคาร และ สิงทีส่งผลต่อต้นทุนดงักล่าวได้แก่ บริการสิงอานวยความสะดวก และ งาน

ระบบประกอบอาคาร  
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2.4 พืนที/ทรัพย์ส่วนกลาง  

 โครงการทีอยู่อาศยัแบบรวมเป็นการพัฒนาทางด้านกายภาพ เพือให้เป็นทีอยู่อาศยัแบบ

หลายครัวเรือนในพืนทีหรืออาคารเดียวกนั พร้อมจดัให้มีสิงอํานวยความสะดวกต่างๆ การพัฒนา

โครงการประเภทนีจึงเป็นการก่อสร้างให้เกิดทรัพยากรกายภาพขนาดใหญ่ขึน ทรัพยากรกายภาพ

ในโครงการฯ สามารถจําแนกได้เป็น 2 ส่วน ตามประเภทของสิทธิ ในการครอบครอง ได้แก่ทรัพย์

สว่นบคุคล และทรัพย์สว่นกลาง (วิชยั ตนัติกลุนนัท์, 2541) 

 ตามกฎหมายแล้ว ทรัพย์ทีต้องมีการดําเนินการร่วมกันของทังชุมชนเพือจัดการและดแูล

รักษาให้อยู่ในสภาพทีดี คือทรัพย์สว่นกลาง เมือวิเคราะห์ตามลกัษณะและหน้าทีใช้สอยสามารถ

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

 ระบบสาธารณปูโภค หรือระบบประกอบอาคาร โดยทีระบบสาธารณูปโภคของโครงการฯ 

แนวราบ ได้แก่ ถนน ทางเท้า ระบบระบายนํา ระบบบําบัดนําเสีย ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบ

รักษาความปลอดภยั เป็นต้น สว่นระบบประกอบอาคารของอาคารชดุพักอาศยั ได้แก่ ลิฟต์ ระบบ

ไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบไฟฟ้ากําลงั ระบบประปาและสขุาภิบาล ระบบปรับอากาศ ระบบอดัอากาศ 

ระบบระบายอากาศ ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นต้น 

 พืนทีส่วนกลางและสิงอํานวยความสะดวกในโครงการฯแนวราบ ได้แก่ สวน สนาม ภูมิ

ทศัน์ อาคารสโมสร ทีจอดรถ ฯลฯ สว่นในอาคารชุด ได้แก่ ห้องโถง ห้องประชุม ทางเดิน โถงลิฟต์ 

สวนในอาคาร ห้องออกกําลงักาย ทีจอดรถของผู้มาติดตอ่ บริเวณโดยรอบอาคาร เป็นต้น 

 สิงแวดล้อม ได้แก่ ค ูคลอง ทางนําสาธารณะทีผ่านเข้ามาหรืออยู่โดยรอบพืนทีโครงการฯ 

อากาศ พลงังาน ทศันียภาพ สตัว์ และแมลง ฯลฯ 

 พืนทีอืนๆ เช่น สิงประดบัโครงการ ได้แก่ ซุ้มประตทูางเข้าหมูบ้่าน ภมิูทศัน์ริมถนน เป็นต้น 

จดุบริการขนสง่ แปลงทีดิน/บ้าน/ห้องชดุ ทีรอการขาย 

 การมีหรือครอบครองทรัพยากรกายภาพในฐานะทรัพย์ส่วนกลางเหล่านี ก่อให้เกิดภาระ

เรืองการดูแลและบํารุงรักษา ภาระเหล่านีกลายเป็นความจําเป็นทีสําคัญของทุกชุมชนหรือ

โครงการทีอยู่อาศยัแบบรวม ไมว่า่จะเป็นระดบัราคาขายใด ไมว่า่จะเป็นโครงการทีสร้างโดยรัฐหรือ

เอกชน ทงันีเนืองจากทรัพยากรกายภาพจะเสือมโทรมไปตามกาลเวลา อายุและการใช้งาน โดย
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หากไมมี่การดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซ่มอย่างต่อเนืองทรัพยากรกายภาพก็จะทรุดโทรม

และชํารุด ไมส่ามารถใช้งานตอ่ไปได้ และกลายเป็นปัญหาหรืออาจก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ผู้

อยู่อาศยัตามมาได้ ทงันีปัญหาทางด้านกายภาพทีพบมาก (สรุพิชญ์ ศรีนนท์, 2553) ได้แก่ อาคาร

สโมสรชํารุดหรือถกูทิงร้าง ความชํารุดและทรุดโทรมของระบบสาธารณูปโภคของหมู่บ้าน และใน

ระยะยาวหากทรัพยากรกายภาพไมมี่การปรับปรุง ปรับเปลียน หรือเปลียนแปลง ให้สอดคล้องกับ

ความต้องการ และพฤติกรรมการใช้ของผู้ อยู่อาศยัทีอาจเปลียนแปลงไป ก็อาจทําให้ทรัพยากร

กายภาพนนัไมส่ามารถรองรับการใช้งานได้อย่างเตม็ที หรือคุ้มคา่  

นอกจากนีเมือมีการใช้งานไปจนถึงช่วงเวลาหนึงทรัพยากรกายภาพจําเป็นต้องได้รับการ

บูรณะหรือซ่อมแซ่มใหญ่ เพือให้กลบัมามีสภาพสมบูรณ์อีกครังหนึงเพือให้สามารถใช้งานได้ดี

ดงัเดิม ดงันนัทงัในระยะสนัและระยะยาวนิติบุคคลจําเป็นทีจะต้องมีการเตรียมการหรือวางแผน

ลว่งหน้าเพือเตรียมรับกบัปัญหาทีอาจเกิดขนึเหลา่นี นอกจากนี การจะใช้ทรัพยากรกายภาพและ

การทําให้ทรัพยากรกายภาพทํางานได้จําเป็นต้องมีการดําเนินงานบางอย่างทีมกัรู้จักกันโดยทัวไป

ว่า การบริการอาคารสถานที งานบริการทีกล่าวถึงนีมี 7 ประเภทงาน (ภคพร ช้อนทอง, 2551) 

ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั, งานดแูลสวนและภมิูทศัน์, งานกวาดถนน, งานเก็บขยะ, งานดแูล

บํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค, งานบํารุงรักษาสโมสร, งานกําจัดแมลง แต่พบว่าบริการต่างๆ

เหลา่นีมี 4 ประเภททีทําเหมือนกนั คือ งานรักษาความปลอดภยั, งานดแูลสวนและภมิูทัศน์, งาน

กวาดถน และงานเก็บขยะ เพราะวา่ทงั 4 งานมีความสําคญัต่อสภาพความเป็นอยู่ของผู้พักอาศยั 

ความสะดวก ความปลอดภยัตลอดจนสขุอนามยัของผู้พกัอาศยั 

 

2.5 ปัญหาอาคารชุด  

 เนืองจากปัจจบุนัคอนโดมิเนียมเป็นทีนิยมในการพักอาศยัมากขึน และเมือมีการปิดการ

ขายของผู้ประกอบการแล้ว การบริหารอาคารชุดและการให้บริการต่างๆทีเจ้าของร่วมจะต้องให้

ความร่วมมือและให้ความสําคญัในการอยู่อาศยัภายในอาคาร ซึงในความเป็นจริง เจ้าของร่วมยัง

ไมเ่ข้าใจในเรืองของระเบียบและกฏหมายอาคารชดุดีพอ ซึงสง่ผลตอ่การบริหารงานอาคารชุดและ

ผลกระทบตอ่เจ้าของร่วมคนอืนๆ โดยพบปัญหาดงันี (สํานกัสง่เสริมธกิุจอสงัหาริมทรัพย์, 2551) 

 ปัญหาบคุคล คณุสมบตัิไมเ่หมาะสม ได้แก่ รับข้อตําหนิติเตียนไมไ่ด้ ไมรั่บฟังความคิดเห็น

ของผู้ อืน ไมมี่ความเกรงใจผู้ อืน ไม่มีความเสียสละ ไม่มีลกัษณะผู้ นํา เคร่งครัดต่อระเบียบเกินไป 

ไมมี่มนษุยสมัพนัธ์  ไมเ่ป็นนกัประชาสมัพนัธ์ ไมถ่นดัในการเขียนหนงัสือ ไมมี่ประสบการณ์ 
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 ปัญหาค่าใช้จ่าย เช่น นําเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางไปใช้ส่วนตัว ไม่ติดตามเร่งรัดหนีจาก

เจ้าของร่วมทีค้างชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หรือเรียกรับผลประโยชน์จากเจ้าของร่วมในการออก

หนงัสือรับรองหนี  

 ปัญหาทีเกิดจากผู้ประกอบการ เช่น ไม่จัดให้มีทรัพย์ส่วนกลาง ทีจอดรถ ให้ตรงตามที

โฆษณาไว้ ไมย่อมชําระคา่ใช้จ่ายสว่นกลางสําหรับห้องชดุทียงัขายไมห่มด ปัญหาในการตกแต่ง

ตอ่เติมเจ้าของห้องชดุข้างเคียงได้รับความเดือดร้อน ทรัพย์สว่นกลางเสียหาย ความสะอาด ความ

ปลอดภยั เปลียนแปลงสภาพภายนอก อาทิ ติดตงัเหล็กดดั เปลียนประตหูน้าต่างฯลฯ ฝ่าฝืนกฏ

ระเบียบ  

  

 



บทท ี3 

หมู่นิตบุิคคลอาคารชุดพกัอาศัย เขตห้วยขวาง-ดนิแดง 

 

ในบทนีเป็นการรายผลการศึกษา การบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย 

การศกึษาโครงการขนาดใหญ่หลายอาคารพืนทีเดียวกนัใน เขตห้วยขวาง-ดินแดง ในการเก็บข้อมลู

ทงัหมด 5 โครงการ ได้แก่ โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา, โครงการกลางกรุงรีสอร์ท, โครงการแฮปปี

คอนโดมิเนียม, โครงการซิตีโฮม รัชดา และ โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 ในแตล่ะโครงการมีการ

จดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุตงัแต ่2 นิติฯ ขนึไป  

 

3.1 กรณีศึกษาที 1 โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา 

 

 

ภาพที 3.1 โครงการเอสเปซ อโศก-รัชดา 

 

 3.1.1 ข้อมูลโครงการ 

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

สงู 8 ชนั จํานวนยนิูต 546 ยนิูต อาคาร A,B,C เชือมต่อกันด้วยสระว่ายนําระหว่างอาคาร อาคาร 

D,E มีความสงู 14 ชัน จํานวนยูนิต 638 ยูนิต อาคาร D,E เชือมต่อกันด้วยสระว่ายนําระหว่าง

อาคาร อาคาร F,G มีความสงู 14 ชนั จํานวนยนิูต 554 ยนิูต อาคาร F,G เชือมต่อกันด้วยสระว่าย

นําระหวา่งอาคาร และ X,Y,Z มีความสงู 16 ชนั มีจํานวนยนิูต 439 ยนิูต อาคาร X,Y,Z เชือมตอ่กนั

ด้วยสระวา่ยนําระหว่างอาคาร รวมจํานวนยูนิตในโครงการทังหมดมี 2177 ยูนิต พืนทีส่วนกลาง

ได้แก่ ถนน และ ทีจอดรถ 
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ภาพที 3.2 จํานวนอาคารในโครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา 

 

พืนทีส่วนกลางโครงการ 

 พืนทีสว่นกลางโครงการหมายถึง พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัทงัทกุนิติบคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ ของนิติบคุคลฯใด นิติบคุคลฯหนึง ซึงในโครงการนีได้แก่ ถนน และ ทีจอดรถ โดยมี

รายละเอียดในการจดัการงานดงันี 

 

 

ภาพที 3.3 พืนทีสว่นกลางโครงการ 
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ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทัง 4 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตงัอยู่

ระหวา่งนิติฯ ABC และ นิติฯนอร์ธ รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการ 

 มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกัน โดยมีผู้ จัดการอาคารในแต่ละนิติเป็นผู้ รับ

กฎระเบียบไปปฏิบตัิตาม ซึงผู้จดัการอาคารแตล่ะนิตเิป็นผู้ดแูลควบคมุเฉพาะบริเวณรอบนิติฯของ

ตวัเองเท่านนั โดยพิจารณาจากรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการสุ่ม

ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน  

นอกจากนียังมีการจัดชุดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภัยบริเวณทางเข้าออกโครงการ

ร่วมกันโดยพิจารณาคู่สญัญาและรับผิดชอบค่าใช้จ่ายร่วมกัน เจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัมี

หน้าทีอํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม ตรวจเช็คการขนย้ายสิงของออก ตรวจสอบจากใบขอ

อนญุาตขนย้ายทีเจ้าของร่วมต้องให้สํานกังานนิติเป็นผู้อนมุตั ิตรวจนบัเครืองใช้ไฟฟ้าให้ตรงกับใบ

ขออนญุาต ิให้คําแนะนําเบืองต้นเรืองตําแหน่งทีตงัแก่ผู้มาติดตอ่ เป็นต้น 

ทีจอดรถ โครงการนีสามารถแบ่งเป็นทีจอดรถได้เป็น 2 ประเภท คือ ในอาคาร ซึงได้แก่ 

อาคารP1และ P2  และทีจอดรถกลางแจ้ง ซึงเป็นการจอดรถบริเวณพืนทีถนนจึงมีลักษณะ

กายภาพคือตงัอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถงึเคลือนทีไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

อาคาร P1 แบ่งเป็นชันที1 ส่วนร้านอาคารและทีจอดรถของสํานักงานขาย ชัน2-7 เป็นที

จอดรถของนิติ F-G และ ชนั8-9 เป็นทีจอดรถของนิติฯ D-E อาคาจอดรถP2 ฝังซ้ายนิติฯ ABC ฝัง

ขวานิตฯิ D-E ทีจอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณรอบๆนิติบคุคลอาคารชดุ  

ทีจอดรถทังภายในอาคารและกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การ

กําหนดบริเวณทีจอดรถชวัคราว การห้ามจอดรถรอบอาคาร การกําหนดชันหรือฝังในการจอดรถ

ของแต่ละนิติ การกําหนดบทลงโทษเจ้าของร่วมทีไม่ปฎิบัติตามกฏระเบียบ เป็นต้น มีผู้จัดการ

อาคารแตล่ะนิติเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนนั โดยดแูลเฉพาะบริเวณรอบนิติฯของแต่ละนิติฯเท่านัน 

พิจารณาจากรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน เมือพบการกระทําผิดกฎระเบียบบริเวณทีจอดรถภายใน

อาคารหรือทีจอดกลางแจ้งในครังแรกของเจ้าของร่วมหรือผู้ ทีเข้ามาภายในโครงการจะมีการแจ้ง

เตือน แตเ่มือพบการกระทําผิดซําจะมีคา่ปรับซึงคา่ปรับทีได้เมือมีการกระทําผิดบริเวณนิติฯใด เบีย

ปรับถือวา่เป็นรายได้ของนิติฯนนัไป  
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การจัดชุดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภัยร่วมกันในส่วนของอาคารจอดรถโดยนิติฯทีมี

กรรมสิทธิ มากกว่าเป็นผู้ รับผิดชอบในการจัดหาผู้ปฎิบัติงาน ซึงหน้าทีของพนักงานรักษาความ

ปลอดภยัคือ ประจําบริเวณทางเข้าออกอาคารจอดรถ อํานวยความสะดวกให้แก่เจ้าของร่วมทีไม่

พกบัตรคีย์การ์ด ตรวจสอบการผ่านเข้าออกของรถ ให้คําแนะนําสําหรับรถทีไม่มีสติกเกอร์ 

ตรวจสอบการกระทําผิดเฉพาะบริเวณชนัทีเป็นกรรมสิทธิ ของนิตฯิตนเองเท่านนั เป็นต้น โดยในการ

เดินตรวจตราประจําชนัเป็นหน้าทีของเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัในแต่ละนิติฯ ส่วนทีจอดรถ

กลางแจ้งการตรวจตราการกระทําผิดกฎระเบียบเป็นหน้าทีของเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภัย

ประจําแตล่ะนิตฯิเท่านนั 

การจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนนมีเฉพาะการทําความสะอาดใหญ่ประจํา 6 เดือน  โดย

บริษัทคูส่ญัญาและแมบ้่านทงัสองนิติฯเป็นผู้ปฎิบตัิงานเนืองจากเป็นบริษัทคู่สญัญาเดียวกัน งาน

กวาดถนนประจํา 6 เดือนผู้จัดการอาคารทีมีกรรมสิทธิ มากกว่าเป็นผู้ตรวจสอบการปฎิบัติงาน 

พิจารณาจากรายงานของผู้ปฎิบตัิงานหลงัจากเสร็จสินการปฎิบตัิงานและการเดินตรวจสอบความ

เรียบร้อยด้วยตัวเอง ในการกวาดถนนหรือดแูลรักษาความสะอาดประจําวันเป็นการร้องขอให้

แมบ้่านช่วยดแูล นอกเหนือจากการปฏิบตัิงานประจําวนั  

 

 3.1.2 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการเอ สเปซ อโศก-รัชดา มีนิติบุคคลอาคารชุด 4 นิติ โดยแบ่งการจดทะเบียนนิติ

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

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

นิติบคุคลอาคารชดุอโศก-รัชดา ไฮด์อะเวย์  
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ภาพที 3.4 การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุ 

 

3.1.3 ข้อมูลการบริหารจัดการนิติบุคคลฯ 

 เนืองจากมีพืนทีสว่นกลางทีมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพืนทีส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืองอืนๆดงัตอ่ไปนี 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 ความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบต่างๆทีเกิดขึน

ภายในโครงการหรือบริเวณพืนทีส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกนัทงัหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารของแต่ละนิติฯจะเป็นผู้

ตรวจสอบวันว่างของกรรมการในแต่ละนิติฯ จากนันผู้จัดการอาคารจะมาประชุมร่วมกัน เพือ

กําหนดวนัในการประชมุ หลงัจากนนัจึงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการ

ประชมุประธานในการประชมุจะเลือกจากการโหวตในแตล่ะครัง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้า

ร่วมประชมุเกินกึงหนึงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงสว่นมากในการประชุมโดยไม่มีการแบ่งแยกนิติฯ 

นอกจากนียังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการ

ติดตอ่สือสารกนัผา่นทางอีเมล์ 

การพจิารณาคู่สัญญา 

 ในแตล่ะนิติฯมีการแยกกนัพิจารณาคูส่ญัญายกเว้น การพิจารณาคดัเลือกคู่สญัญารักษา

ความปลอดภยับริเวณป้อมหน้าทางเข้าออกโครงการทีมีการคดัเลือกคู่สญัญาร่วมกัน แต่ขนัตอน

และวิธีพิจารณาใน 4 นิติฯ เหมือนกันคือ คณะกรรมการให้ภาระงานเพิมเติมแค่ผู้จัดการอาคาร 
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ผู้จดัการอาคารมีหน้าทีสนบัสนนุกระบวนการในการจดัการได้แก่ สืบค้นบริษัทคูส่ญัญา จากนนัทํา

การคัดเลือกบริษัทคู่สัญญา 3 บริษัท โดยพิจารณาเบืองต้นจาก ราคาทีสมเหตุสมผลอยู่ใน

งบประมาณทีคณะกรรมการได้ตังไว้, ขอบเขตการปฏิบัติงานทีครอบคลุม, ประวัติในการ

ปฏิบัติงานเพือดคูวามน่าเชือถือของบริษัท จากนันจึงมีการนําเสนอต่อคณะกรรมการเพือให้

คณะกรรมการเป็นผู้ พิจารณาคัดเลือกโดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การ

ปฏิบตัิงานทีเหมาะสมสอดคล้องกบัความต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการเอ สเปซมีความร่วมมือกันในการบริหารจัดการ ถนนและทีจอดรถ เมือมีการ

บริหารจดัการพืนทีสว่นกลางทําให้มีคา่ใช้จ่ายเกิดขนึนอกเหนือจากการจดัชดุปฎิบัติงานแล้ว ยังมี

คา่ใช้จ่ายในการจดักิจกรรมทางกฎหมายอีกเป็นต้น วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ เฉลียเท่ากันทัง 4 

นิติบคุคลอาคารชดุ เนืองจากมีการใช้งานเท่ากนัในทกุนิติฯ และชําระคา่ใช้จ่ายพร้อมกนั  

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจดัการอาคารชุดมี 2 ลกัษณะคือ เจ้าของโครงการได้แก่บริษัท อารียาเม้น

เน้จท์ จํากัด ดําเนินการบริหารอาคารในนิติบุคคลอาคารชุดอโศก-รัชดา ไฮด์อะเวย์ นิติบุคคล

อาคารชดุนอร์ธทาวเวอร์  นิติบุคคลอาคารชุดเซาธ์ทาวเวอร์ และ บริษัทบริหารคือ บริษัท เอช บี 

อินเตอร์ เรียลตี แมเนจเม้นท์ จํากดั เป็นผู้บริหารจดัการนิติบคุคลอาคารชดุ A,B,C  

 

 

ภาพที 3.5 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

Car park P1
Pavilion

HBIRM

อารียาเม้นเน้จท์ 

อารียาเม้นเน้จท์ 

บริษัทบริหาร

อาคารจอดรถ

ถนน

ดําเนินการเอง
เจ้าของโครงการ 
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ปัญหาและแนวทางการแก้ไข 

 ปัญหาพืนทีส่วนกลางขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม ได้แก่พืนทีทางเดินเท้าบริเวณ

หน้าโครงการ, อาคารจอดรถ เนืองจากการแบ่งพืนทีส่วนกลางทีไม่ชัดเจนทังยังไม่มีการส่งมอบ

จากทางโครงการ ทําให้ไม่สามารถจัดเจ้าหน้าทีปฎิบัติงานตามรอบเวลาหรือตามแผนทีวางไว้  

วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกนัในทกุนิติฯในการแบ่งทรัพย์ส่วนกลางทีชัดเจน การต่อรองกับ

เจ้าของโครงการ รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดยการใช้มติในทีประชมุ 

  

การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแตล่ะนิติฯมีชดุการบริหาร จัดการ และปฏิบัติการ ประจําแต่ละนิติฯ 

โดยในโครงการจะมีชุดการบริหาร 4 ชุด การจัดการ 4 ชุด และการปฎิบัติการ 4 ชุด มีโครงสร้าง

การบริหารงานดงัตอ่ไปนี  

 

แผนภมิูที 3.1 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุเอสเปซ อโศก-รัชดา 

 

โครงสร้างการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในแต่ละนิติฯ มีคณะกรรมการเป็นตวัแทนจาก

เจ้าของร่วมในการบริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมี

ผู้จดัการนิติฯเป็นฝ่ายบริหารร่วมกบัคณะกรรมการ ผู้จดัการนิติฯเป็นตวัแทนจากบริษัทบริหาร คือ 

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

อาคารเป็นฝ่ายจัดการมีหน้าทีควบคุมตรวจสอบการปฎิบัติงานของฝ่ายปฎิบัติงาน ซึงฝ่าย

ปฎิบตัิงานได้แก่ การเงิน ธรุะการ เทคนิค ทําความสะอาด รักษาความปลอดภยั กําจัดแมลงและ

สตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํา 
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3.2 กรณีศึกษาที 2 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 

 

 

ภาพที 3.6 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 

 

 3.2.1 ข้อมูลโครงการ 

 โครงการกลางกรุงรีสอร์ท มีอาคารทังหมด 6 อาคาร มีขนาดความสูง 8 ชัน สามารถ

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

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

มีจํานวนยูนิต 72 ยูนิต อาคาร B1 และ B2 เชือมต่อกับอาคาร B3 และ B4 ด้วยสระว่ายนําและ

สวน รวมทงัโครงการมีจํานวนยนิูตทงัสิน 443 ยนิูต มีพืนทีสว่นกลางได้แก่ ถนน และ ทีจอดรถ 

 

 

ภาพที 3.7 จํานวนอาคารในโครงการกลางกรุง รีสอร์ท 
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พืนทีส่วนกลางโครงการ 

 พืนทีสว่นกลางโครงการหมายถึง พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัทงัทกุนิติบคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ ของนิติบคุคลฯใด นิติบคุคลฯหนึง ซึงในโครงการนีได้แก่ ถนน และ ทีจอดรถ โดยมี

รายละเอียดดงันี 

 

 

ภาพที 3.8 พืนทีสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทัง 3 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตงัอยู่

ระหวา่งนิติฯ A1, A2 และ นิติฯ B1-B4 รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการ 

 มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกัน โดยมีผู้ จัดการอาคารนิติฯ B1-B4 เป็นผู้

ควบคมุกฎระเบียบในพืนทีถนน ลกัษณะถนนในโครงการเป็นเส้นตรงอยู่ระหวา่งนิติฯ B1-B4 กบั นิ

ติฯ A1, A2 มีทางเข้าออก 2 ทาง มีการควบคมุการปฎิบัติงานโดยผ่านการรายงานประจําวนั และ

ประจําเดือนของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการสุม่ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบัติงานเสร็จ

สิน  

มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัร่วมกันโดยนิติฯ A1 และ A2 ให้อํานาจในการ

บริหารจัดการแก่นิติฯ B1-B4 เพราะมีกรรมสิทธิ ทีมากกว่าและมีการใช้จํานวนเจ้าหน้าทีรักษา

ความปลอดภยัทีมากกว่าสามารถต่อรองเรืองราคาได้ แต่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายร่วมกัน เจ้าหน้าที

รักษาความปลอดภยัมีหน้าทีคือ ตระเวนตรวจตราดแูลสถานที, ระมดัระวงัอคัคีภยัและคนแปลก
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หน้า, สงัเกตการณ์บริเวณเขตพืนทีรับผิดชอบ ตรวจค้น จับกุมบุคคลทีมีพฤติการณ์น่าสงสยัและ

แจ้งให้ผู้วา่จ้างหรือตํารวจทราบทนัที เป็นต้น  

นอกจากนียังมีการจัดเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกันแต่เป็นการทําความสะอาดประจํา 6 

เดือน โดยมีการนัดหมายในการทําความสะอาดร่วมกันในแต่ละนิติฯจะจัดเตรียมอปุกรณ์ และ

นํายาสําหรับทําความสะอาด ขดัล้างบริเวณถนนทงัหมดในโครงการ  

ทีจอดรถ แบ่งเป็นทีจอดรถใต้อาคารและทีจอดรถกลางแจ้ง ซึงเป็นการจอดรถบริเวณพืนที

ถนนจึงมีลักษณะกายภาพคือตังอยู่ระหว่างนิติฯ รวมถึงเคลือนทีไปยังรอบโครงการและหน้า

โครงการ   

ซึงในโครงการมีจอดรถใต้อาคารทังหมด 6 อาคาร โดยทีจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ

เฉพาะรถทีมีสติกเกอร์เท่านนั สว่นทีจอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุ ซึงเป็น

การใช้งานร่วมกันทังโครงการ ทําให้ทีจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ โดย

ผู้จดัการอาคารแตล่ะนิตฯิเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนนัดแูลเฉพาะบริเวณรอบนิติฯของตวัเองเทา่นนั 

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน ซึงพบเฉพาะในนิติฯ B1-B4 เท่านนั  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกันเฉพาะการทําความประจําปีซึงเป็นการล้างทํา

ความสะอาดพร้อมกับการล้างถนน โดยผู้ จัดการอาคารในแต่ละนิติฯเป็นผู้ ตรวจสอบการ

ปฎิบตัิงานรอบนิติฯตวัเองภายหลงัเสร็จสินการทํางาน แตพื่นทีบริเวณหน้าโครงการผู้จดัการอาคาร

นิติฯ B1-B4 จะเป็นผู้ตรวจสอบดแูลความสะอาดเรียบร้อยผา่นการเดินตรวจ 

 

 3.2.2 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการกลางกรุงรีสอร์ท มีนิติบุคคลอาคารชุด 3 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนนิติบุคคล

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

อาคารชดุ A1 และอาคาร A2 เป็นนิติบคุคลอาคารชดุ A2  
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ภาพที 3.9 จํานวนนิติบคุคลอาคารชดุ 

 

3.2.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืองจากมีพืนทีสว่นกลางทีมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพืนทีส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืองอืนๆดงัตอ่ไปนี 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 ความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบต่างๆทีเกิดขึน

ภายในโครงการหรือบริเวณพืนทีส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกนัทงัหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารของแต่ละนิติฯจะเป็นผู้

ตรวจสอบวันว่างของกรรมการในแต่ละนิติฯ จากนันผู้ จัดการอาคารจะมาประชุมร่วมกันเพือ

กําหนดวนัเวลาในการประชมุ หลงัจากนนัจึงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิตฯิ ใน

การประชมุประธานในการประชุมเลือกจากการนิติฯทีเป็นเจ้าภาพในแต่ละครัง การลงมติต้องมี

คณะกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกึงหนึงถึงจะลงมติได้และคณะกรรมการทุกคนต้องเห็นชอบด้วย

มตินนัถึงจะผา่น ยงัมีการประชมุร่วมกนัแบบไมเ่ป็นทางการของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการ

ติดตอ่สือสารกนัผา่นทางอีเมล์ 
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การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแต่ละนิติฯมีการแยกกันพิจารณาคู่สัญญา  แม้ในงานรักษาความปลอดภัยบริเวณ

ทางเข้าออกโครงการทีมีการจัดเจ้าหน้าทีประจําจุดและจัดสรรค่าใช้จ่ายด้วยกัน โดยนิติบุคคลฯ 

B1-B4 เป็นผู้พิจารณาคดัเลือกบริษัทคูส่ญัญา 

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการกลางกรุงรีสอร์ทมีความร่วมมือกนัในการบริหารจัดการ ถนนและทีจอดรถ เมือมี

การบริหารจดัการพืนทีสว่นกลางทําให้มีคา่ใช้จ่ายเกิดขึนนอกเหนือจากการจัดชุดปฎิบัติงานแล้ว

ยงัมีคา่ทําป้ายโครงการ คา่จดัสวน เป็นต้น วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ นําค่าใช้จ่ายมาเฉลียตาม

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

รับผิดชอบค่าใช้จ่ายนิติฯใดเป็นผู้ เสนอหรือเจ้าภาพในการจัดทําเรืองนัน นิติฯนันจะต้องสํารอง

คา่ใช้จ่ายออกไปก่อนแล้วจึงเรียกเก็บกบันิติฯอืนๆภายหลงั 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุแบ่งได้ 2 ลกัษณะคือ เจ้าของร่วมดําเนินการเอง ได้แก่ นิติ

บคุคลอาคารชดุ A1 และ A2  เนืองจากจํานวนยนิูตน้อยต้องการลดคา่ใช้จ่ายจึงดําเนินการบริหาร

เอง และ บริษัท จัดการทรัพย์สินและชุมชน จํากัด ซึงเป็นบริษัทบริหาร เป็นผู้ บริหารจัดการนิติ

บคุคลอาคารชดุ B1-B4 

 

 

ภาพที 3.10 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

B1-B4

A2

A1

CEMCO

CEMCO

เจ้าของร่วม

เจ้าของร่วม บริษัทบริหาร

ถนน

ดําเนินการเอง

สวนและสระว่ายนํา
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ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

 ปัญหาพืนทีสว่นกลางขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืองจากการแบ่งพืนทีสว่นกลาง

ทีไม่ชัดเจนเนืองจากทรัพย์ส่วนกลางคือ บริการสาธารณะยังเป็นของนิติฯ A1 ทังทีมีการใช้งาน

ร่วมกนัทงัโครงการโดยนิติฯอืนจ่ายคา่เช่าให้แก่นิติฯ A1 ซึงไมเ่พียงพอตอ่คา่ใช้จ่ายในการดแูลพืนที

สว่นกลาง ทําให้รายรับรายจ่ายของนิติฯนนัไมเ่พียงพอ ไมส่ามารถดําเนินการบํารุงรักษาตามแผน

ทีวางไว้ได้ วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกันในทุกนิติฯในการแบ่งทรัพย์ส่วนกลางทีชัดเจน 

รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดยการใช้มติในทีประชมุ 

 ปัญหาความลา่ช้าในการอนุมตัิรวมถึงการจัดการงานต่างอย่างเช่น การขออนุมตัิในการ

ล้างบ่อเกรอะทีมีการใช้งานร่วมกนัในนิติฯ A1 และ A2 แตผู่้จดัการนิติฯ A2 ยงัไมเ่ซ็นต์อนมุตัิทงัทีมี

การเสนอไปเป็นเวลานานแล้ว ซึงเกิดจากทัศนติทีไม่ตรงกัน จึงขาดความเข้าใจการติดต่อ

ประสานงานกนั รวมถึงโครงสร้างในการบริหารทีแตกตา่งกนัเนืองจากนิติฯ A1 ผู้จดัการอาคารและ

ผู้จดัการนิติฯเป็นคนคนเดียวกนัมีการเข้าทํางานในโครงการทกุวนั ขณะทีนิติฯ A2 ผู้จัดการอาคาร

และผู้จดัการนิติฯเป็นคนละคน และผู้จดัการนิติฯเข้ามาทีโครงการเพียงอาทิตย์ละวนัเท่านัน ทําให้

เกิดปัญหาในการรออนุมตัิทีต้องผ่านในแต่ละขันตอน ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากับ

ควบคมุด้วยตวัเอง 

ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงานในการตรวจตรารถทีผา่นเข้าออกรวมถึงรถทีจอดค้างคนื 

ทําให้มีบุคคลภายนอกทีไม่ได้พักอาศยัในโครงการนํารถมาจอดในโครงการ รวมถึงการขาดการ

ควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจดัการ  ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง  

การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแตล่ะนิติฯมีชดุการบริหาร จัดการ และปฏิบัติการ ประจําแต่ละนิติฯ 

โดยในโครงการจะมีชดุการบริหาร 3 ชดุ การจดัการ 3 ชดุ และการปฎิบตัิการ 3 ชุด มีโครงสร้างใน

การบริหารดงัตอ่ไปนี 
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แผนภมิูที 3.2 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  A1 

 

โครงสร้างการบริหารของนิติฯ A1 คณะกรรมการเป็นตัวแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น มีผู้จัดการนิติฯทําหน้าที

ร่วมในการบริหารเป็นการว่าจ้างบุคคลภายนอก ผู้จัดการอาคารเป็นฝ่ายจัดการเป็นการว่าจ้าง

บคุคลลภายนอกเช่นเดียวกนัโดยมาจากการเลือกของคณะกรรมการ ควบคมุการปฎิบัติงานของ

ฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ รักษาความปลอดภยั และ ทําความสะอาด 

 

 

แผนภมิูที 3.3 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  A2 

 

โครงสร้างการบริหารของนิติฯ A2 คณะกรรมการเป็นตัวแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น มีผู้ จัดการนิติฯและ
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ผู้ จัดการอาคารเป็นคนเดียวกันทําหน้าทีทังบริหารและจัดการซึงเป็นบุคคลภายนอกที

คณะกรรมการได้วา่จ้างในการบริหารอาคาร ควบคมุการปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ รักษา

ความปลอดภยั และ ทําความสะอาด 

 

 

แผนภมิูที 3.4 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  B1-B4 

 

โครงสร้างการบริหารของนิติฯ B1-B4 คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น มีผู้จัดการนิติฯทําหน้าที

ร่วมในการบริหารซึงเป็นตวัแทนจากบริษัท จดัการทรัพย์สินและชมุชน จํากดั มีผู้จดัการอาคารเป็น

ฝ่ายจดัการ ควบคมุการปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ ธรุะการ เทคนิค รักษาความปลอดภยั 

และ ทําความสะอาด 

  

 

 

 

 

 

 

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จัดการนิติฯ

ผู้จัดการอาคารฯ

เจ้าหน้าที
ธุระการ /การเงิน

หัวหน้าพนักงานรักษา
ความปลอดภัย

หัวหน้าแม่บ้าน หัวหน้าช่างเทคนิค
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3.3 กรณีศึกษาที 3 โครงการแฮปปีคอนโดมิเนียม 

 

 

ภาพที 3.11 โครงการแฮปปีคอนโดมิเนียม 

 

3.3.1 ข้อมูลโครงการ 

โครงการแฮปปีคอนโดมิเนียม มีอาคารทังหมด 4 อาคาร มีความสูง 8 ชันทัง 4 อาคาร

แบ่งเป็นอาคาร A, B, C, D ในแตล่ะอาคารมี 125 ยนิูต รวมจํานวนยนิูตในโครงการทังหมด 500 ยู

นิต พืนทีสว่นกลางได้แก่ ถนน, ทีจอดรถ, สวน และบริการสาธารณะ 

 

 

ภาพที 3.12 จํานวนอาคาร 
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พืนทีส่วนกลางโครงการ 

 พืนทีสว่นกลางโครงการหมายถึง พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัทงัทกุนิตบิคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ ของนิตบิคุคลฯใด นิตบิคุคลฯหนึง ซงึในโครงการได้แก่ ถนน, ทีจอดรถ, สวน และ 

บริการสาธารณะ โดยมีรายละเอียดดงันี 

 

 
ภาพที 3.13 พืนทีสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทัง 4 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตงัอยู่

ระหวา่งนิติฯ 1 นิติฯ 2 นิติฯ 3และ นิติฯ 4 รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการ 

มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกนั โดยมีผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบ

ในพืนทีถนน เนืองจากเป็นการบริหารและจดัการแบบรวมทําให้ในโครงการมีผู้จัดการอาคารเพียง

คนเดียว มีการควบคมุการปฎิบตัิงานโดยผา่นการรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติ

งาน รวมถึงการสุม่ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยับริเวณป้อมหน้าร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ร่วมกนั  โดยเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัมีหน้าทีอํานวยความสะดวกด้านการจราจรแก่รถทีผา่น

เข้า-ออก ทกุครัง, ตรวจสอบทพัย์สินของโครงการให้อยู่ในสภาพปกติ เป็นต้น  
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นอกจากนีมีการจดัชดุเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกนั โดยเป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯจัดให้มี

ผู้ปฏิบตัิงานกวาดถนน  โดยการกวาดถนนถือวา่เป็นหนึงในภาระงานประจําวนั เป็นความร่วมมือ

ของแมบ้่านในแตล่ะนิตฯินดัหมายช่วงเวลาในการทําความสะอาดร่วมกนั 

ทีจอดรถ แบ่งเป็นทีจอดรถใต้อาคารและทีจอดรถกลางแจ้ง ซึงในโครงการมีจอดรถใต้

อาคารทงัหมด 4 อาคาร โดยทีจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ เฉพาะรถทีมีสติกเกอร์เท่านัน ส่วนที

จอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณรอบนิติบุคคลอาคารชุด ซึงเป็นการใช้งานร่วมกันทังโครงการ มี

ลกัษณะกายภาพคือตงัอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

ทีจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การกําหนดบริเวณทีจอดรถ

ชวัคราว การกําหนดบทลงโทษผู้กระทําผิด เป็นต้น โดยผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนนั

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน  

ซึงในโครงการไมไ่ด้มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัประจําทีจอดรถกลางแจ้งมี

เพียงเจ้าหน้าทีรักษาควาปลอดภยัประจําอาคารช่วยตรวจดบูริเวณโดยรอบเท่านนั  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกันซึงเป็นชุดการปฎิบัติงานเดียวกับการดูแลพืนที

ถนน คือ เป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการทําความสะอาด กวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความ

ร่วมมือของแม่บ้านในแต่ละนิติฯนัดหมายกันดแูลทําความสะอาดพืนทีถนนทุกวัน มีผู้ จัดการ

อาคารเป็นผู้ตรวจสอบการปฎิบตัิงาน 

สวน เป็นพืนทีทีอยู่ระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุทําให้ต้องมีการบริหารจดัการร่วมกัน โดยมี

การวางแผนการบํารุงรักษา, การจัดชุดปฎิบัติงานร่วมกัน แต่เนืองจากพืนทีสวนทางโครงการยัง

ไม่ได้มีการส่งมอบให้ โครงการยังมีการส่งเจ้าหน้าทีปฎิบัติงานเข้ามาดแูลตลอด ทําให้การดแูล

พืนทีสวนจึงมีเพียงงานประจําวนัคือ รดนําต้นไม้ และเก็บขยะบริเวณสวน เท่านัน ซึงในการจัดชุด

ปฎิบตัิงานเป็นการตกลงให้แม่บ้านแต่ละนิติฯร่วมกันดแูลโดยกําหนดช่วงเวลาในการปฎิบัติงาน

และภาระหน้าทีร่วมกนัผา่นการประชุมร่วมกัน โดยผู้จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบกาปฎิบัติงาน

ผ่านการเดินตรวจหลังจากการปฎิบัติงาน และ ข้อร้องเรียนของเจ้าของร่วม รวมถึงรายงาน

ประจําวนั 

บริการสาธารณะ  คือ สระวา่ยนํา, ห้องออกกําลงักาย, ซาวน่า เป็นต้น ตงัอยู่บริเวณหน้า

โครงการ มีการออกกฎระเบียบในการใช้งานบริกาสาธารณะ จัดชุดปฎิบัติงาน วางแผนการ

บํารุงรักษาร่วมกัน มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกัน เพือดูแลความสะอาดรอบๆบริเวณ
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บริการสาธารณะ เป็นการขอความร่วมมือจากแม่บ้านในแต่ละนิติฯให้ช่วยดูแลพืนทีบริการ

สาธารณะโดยมีการจัดตารางพลดัเวรกันมาดแูลรักษาความสะอาด โดยมีผู้จัดการอาคารคอย

ตรวจสอบด้วยการเดินตรวจหลงัจากการปฎิบตัิงาน รวมทงัจากรายงานประจําวนั  

นอกจากนียังมีงานบํารุงรักษาสโมสรโดยช่างประจําอาคารเป็นผู้ดําเนินการซึงเป็นการ

บริการทีมาพร้อมกับบริษัททีมีความชํานาญเฉพาะทางอยู่แล้วซึงค่าใช้จ่ายทีเกิดขึนก็รวมอยู่กับ

คา่จ้างบริษัทบริหาร งานประจําวนัคือ กาตรวจสอบเครืองปัมนํา สระว่ายนํา, ตรวจสอบระดบัสาร

คลอรีน และความเป็นกรด-ดา่งของสระวา่ยนํา เป็นต้น ผู้จดัการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบโดยการเดิน

ตรวจสอบระหวา่งปฎิบตัิงาน 

 

3.3.2 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการแฮปปีคอนโด มีนิติบุคคลอาคารชุด 4 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนเป็น อาคาร A 

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

อาคาร D นิติบคุคลอาคารชดุ D  

 

 

ภาพที 3.14 การจดทะเบียนนิตบิคุคลอาคารชดุ 

 

3.3.3 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืองจากมีพืนทีสว่นกลางทีมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพืนทีส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืองอืนๆดงัตอ่ไปนี 
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ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 มีความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบตา่งๆทีเกิดขึน

ภายในโครงการหรือบริเวณพืนทีส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกันทังหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบวนัว่าง

ของกรรมการจากนนัจริงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการประชมุประธาน

ในการประชมุเลือกจากการโหวตในแตล่ะครัง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกึง

หนึงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงส่วนใหญ่ในการลงมติ ยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการ

ของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการติดตอ่สือสารกนัผา่นทางอีเมล์  

การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแต่ละนิติฯ มีพิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน  ขันตอนในการพิจารณาค่สัญญาคือ 

คณะกรรมการให้ภาระงานเพิมเติมแค่ผู้ จัดการอาคาร ผู้ จัดการอาคารมีหน้าทีสนับสนุน

กระบวนการในการจัดการได้แก่ สืบค้นบริษัทคู่สญัญา จากนันทําการคดัเลือกบริษัทคู่สญัญา 3 

บริษัท โดยพิจารณาเบืองต้นจาก ราคาทีสมเหตสุมผลอยู่ในงบประมาณทีคณะกรรมการได้ตงัไว้, 

ขอบเขตการปฏิบัติงานทีครอบคลมุ, ประวตัิในการปฏิบัติงานเพือดูความน่าเชือถือของบริษัท 

จากนันจึงมีการนําเสนอต่อคณะกรรมการในการประชุมร่วมกันเพือให้คณะกรรมการเป็นผู้

พิจารณาคัดเลือกโดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การปฏิบัติงานทีเหมาะสม

สอดคล้องกบัความต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

กาจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการแฮปปีคอนโดมีความร่วมมือกันในการบริหารจัดการ ถนน ทีจอดรถ สวน และ

บริการสาธารณะ เมือมีการบริหารจดัการพืนทีส่วนกลางทําให้มีค่าใช้จ่ายทีเกิดขึนนอกเหนือจาก

การจดัชดุปฏิบัติงานแล้วยังค่าใช้จ่ายอืนๆ เช่น การจัดกิจกรรม, จัดชุดปฎิบัติงาน วิธีรับผิดชอบ

คา่ใช้จ่าย คือ การเฉลียเท่ากนัในทงั 4 นิติฯ เนืองจากในแตล่ะนิติฯมีจํานวนยนิูตทีใกล้เคียงกนั โดย

ในแตล่ะนิติฯชําระคา่ใช้จ่ายพร้อมกนั 

การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร 

แต่ละนิติบุคคลฯมีความร่วมมือกันในการซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน อาทิ 

ติดตงักล้องวงจรปิด เป็นต้น ผา่นการประชมุร่วมกนัของคณะกรรมการทังหมดในโครงการ วิธีการ

คดัเลือกช่างทีมีความชํานาญเฉพาะทางหรือผู้ รับเหมาจากภายนอกมีวิธีการเหมือนการพิจารณา

คูส่ญัญา การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกนัจะช่วยลดคา่ใช้จ่าย เนืองจากมีปริมาณงานที
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เยอะทําให้มีอํานาจในการตอ่รองด้านราคาและขอบเขตในการปฎิบตัิงาน อีกทงัทําให้สภาพอาคาร

ทงัโครงการมีสภาพทีเหมือนกนั 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด คือ บริษัทบริหาร ได้แก่ บริษัท เอช บี อินเตอร์ เรียลตี 

แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด A, นิติบุคคลอาคารชุด B, นิติบุคคล

อาคารชดุ C และ นิติบคุคลอาคารชดุ D 

 

 

ภาพที 3.15 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

ปัญหาพืนทีสว่นกลางขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืองจากการแบ่งพืนทีสว่นกลาง

ทีไมช่ดัเจนเนืองจากบริกาสาธารณะตงัอยู่ในพืนทีนิติฯ A ทงัทีมีการใช้งานร่วมกันทังโครงการ ทํา

ให้รายรับรายจ่ายของนิติฯนันไม่เพียงพอ ไม่สามารถดําเนินการบํารุงรักษาตามแผนทีวางไว้ได้ 

วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกันในทุกนิติฯในการแบ่งทรัพย์ส่วนกลางทีชัดเจน มีการแยก

มิเตอร์นํา ไฟฟ้า ออกจากพืนทีสว่นกลางของนิติฯ A รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดย

การใช้มติในทีประชมุ 

ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงานในการตรวจตรารถทีผา่นเข้าออกรวมถึงรถทีจอดค้างคนื 

ทําให้มีบุคคลภายนอกทีไม่ได้พักอาศัยในโครงการนํารถมาจอดในโครงการ รวมถึงการขาดการ

ควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจดัการ  ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง        

HBIRM บริษัทบริหาร

ถนน
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การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแต่ละนิติฯมีชุดการบริหารประจําแต่ละนิติฯ แต่ทัง 4 นิติฯ มีชุดการ

บริหาร 1 ชดุ การจดัการ 1 ชดุ และการปฎิบตัิการ 1 ชดุ มีโครงสร้างการบริหารงานดงัตอ่ไปนี  

 

 

แผนภมิูที 3.5 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุแฮปปีคอนโดมิเนียม 

 

คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการบริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การ

ออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้จัดการนิติฯเป็นฝ่ายบริหารร่วมกับคณะกรรมการแต่ใน

โครงการนีผู้จัดการนิติฯเป็นคนเดียวกันทังโครงการโดยเป็นตวัแทนจากบริษัทบริหาร คือ บริษัท 

เอช บี อินเตอร์ เรียลตี แมเนจเม้นท์ จํากัด ซึงเป็นบริษัทีมีความชํานาญเฉพาะทางผ่านการ

คัดเลือกจากคณะกรรมการ มีผู้ จัดการอาคารเป็นฝ่ายจัดการมีหน้าทีควบคุมตรวจสอบการ

ปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบัติงาน ซึงฝ่ายปฎิบัติงานได้แก่ การเงิน ธุระการ เทคนิค ทําความสะอาด 

รักษาความปลอดภยั กําจดัแมลงและสตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํา 

 

 

 

 

 

 

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จัดการนิติฯ

ผู้ จัดการอาคาร

เจ้าหน้าที
ธุระการ

หัวหน้าช่าง
เทคนิค

หัวหน้าแม่บ้าน หัวหน้าพนักงาน
รักษาความ
ปลอดภัย

พนักงานกําจัด
แมลงและสัตว์

รบกวน

พนักงานดูแล
รักษาสวน

พนักงานดูแล
รักษาสระวา่ยนํา

เจ้าหน้าที
การเงิน

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จัดการนิติฯ ผู้ จัดการนิติฯผู้ จัดการนิติฯ
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3.4 กรณีศึกษาที 4 โครงการซิตีโฮม รัชดา 

 

 

ภาพที 3.16 โครงการซิตีโฮม รัชดา 

 

3.4.1 ข้อมูลโครงการ 

 โครงการซิตีโฮม รัชดา มีอาคารทังหมด 10 อาคาร โดยมีขนาดความสงู 8 ชัน แบ่งเป็น

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

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

หรือคิดเป็น 36% จํานวนยูนิตทังหมด 1414 ยูนิต และ คลบัเฮ้าส์ 1 อาคาร พืนทีส่วนกลางได้แก่ 

ถนน, ทีจอดรถ, สวน และคลบัเฮ้าส์ 

 

 

ภาพที 3.17 จํานวนอาคาร 
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พืนทีส่วนกลางโครงการ 

  พืนทีสว่นกลางโครงการหมายถึง พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัทงัทกุนิติบคุคลอาคารชดุ

ไมไ่ด้เป็นกรรมสิทธิ ของนิติบคุคลฯใด นิติบคุคลฯหนงึ ซึงในโครงการนีได้แก่ ถนน, ทีจอดรถ, สวน 

และ บริการสาธารณะ โดยมีรายละเอียดดงันี 

 

ภาพที 3.18 พืนทีสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทัง 3 นิติบุคคลอาคารชุด มีลกัษณะกายภาพคือ ตงัอยู่

ระหวา่งนิติฯ 1 นิติฯ 2และ นิติฯ 3รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการ 

มีการออกกฎระเบียบในการใช้ถนนร่วมกนั โดยมีผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบ

ในพืนทีถนน เนืองจากเป็นการบริหารและจดัการแบบรวมทําให้ในโครงการมีผู้จัดการอาคารเพียง

คนเดียว มีการควบคมุการปฎิบตัิงานโดยผา่นการรายงานประจําวนั และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติ

งาน รวมถึงการสุม่ตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน  

มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ และ ป้อมหน้าโดย

ทงั 3 นิติฯ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายร่วมกนั เจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัมีหน้าทีอํานวยความสะดวก

ด้านการจราจรแก่รถทีผา่นเข้า-ออก ทกุครัง, ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการให้อยู่ในสภาพปกติ 

เป็นต้น  

นอกจากนีมีการจดัชดุเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกนั โดยเป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการ

ทําความสะอาดกวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความร่วมมือของแม่บ้านในแต่ละนิติฯให้ดแูลพืนที

ถนนรอบนิติฯของตวัเอง หวัหน้าแมบ้่านเป็นผู้ดแูลในสว่นบริเวณรอบสํานกังานนิติฯ 
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 ทีจอดรถ แบ่งเป็นทีจอดรถใต้อาคารและทีจอดรถกลางแจ้ง ซึงในโครงการมีจอดรถใต้

อาคารทงัหมด 8 อาคาร โดยทีจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ เฉพาะรถทีมีสติกเกอร์เท่านัน ส่วนที

จอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณรอบนิติบคุคลอาคารชุด ซึงเป็นการใช้งานร่วมกันทังโครงการ ยกเว้น

บริเวณรอบอาคาร A1-A4 ถือวา่เป็นพืนทีส่วนกลางเฉพาะอาคาร A1-A4 ส่วนทีจอดรถกลางแจ้ง 

คือบริเวณรอบนิติบุคคลอาคารชุด ซึงเป็นการใช้งานร่วมกันทังโครงการ มีลกัษณะกายภาพคือ

ตงัอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

ทีจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การกําหนดบริเวณทีจอดรถ

ชวัคราว การกําหนดบทลงโทษผู้กระทําผิด เป็นต้น โดยผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนนั

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน  

โครงการไมไ่ด้มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัประจําทีจอดรถกลางแจ้งมีเพียง

การให้เจ้าหน้าทีรักษาควาปลอดภยัประจําอาคารช่วยตรวจดบูริเวณโดยรอบของแตล่ะนิตฯิเท่านนั  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกันซึงเป็นชุดการปฎิบัติงานเดียวกับการดูแลพืนที

ถนน คือ เป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการทําความสะอาด กวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความ

ร่วมมือของแมบ้่านในแตล่ะนิตฯิในการดแูลเรืองความสะอาดรอบนิตฯิของตวัเอง มีผู้จดัการอาคาร

เป็นผู้ควบคมุตรวจสอบ 

 สวน เป็นพืนทีทีอยู่ด้านหน้าโครงการมีการใช้งานร่วมกันทําให้ต้องมีการบริหารจัดการ

ร่วมกนั โดยมีการวางแผนการบํารุงรักษา, การจดัชดุปฎิบตัิงานร่วมกนั, พิจารณาคู่สญัญาร่วมกัน 
โดยในพืนทีสวนสว่นกลางโครงการพบงานดแูลสวนและภมิูทัศน์เท่านันเป็นการจัดชุดปฎิบัติงาน

ร่วมกนัด้วยการผลดัเปลียนกนัในแตล่ะนิติฯมาดแูลพืนทีสว่นกลาง เนืองจากทงั 3 นิติฯ มีพนักงาน

ดแูลสวนและภมิูทศัน์ประจําในทกุนิตฯิและปฎิบตัิงานทกุวนั มีหน้าทีตดัหญ้า, เก็บกวาดใบไม้ และ

ขยะต่างๆในพืนทีสวนหย่อม, พรวณดินบริเวณโคนไม้ใหญ่ และโดยรอบแปลงไม้พุ่ม เป็นต้น มี

ผู้จดัการอาคารเป็นตรวจสอบ ควบคมุการปฎิบตัิงานโดยพิจารณาจากรายงานประจําวนั, การเดิน

ตรวจประจําวนั  

บริการสาธารณะ  คือ สระว่ายนํา, ห้องออกกําลังกาย, สนามเด็กเล่น ตังอยู่ด้านหน้า

โครงการเพือนอํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม ซึงทําให้มีการออกกฎระเบียบในการใช้งานบ

ริกาสาธารณะ จดัชดุปฎิบตัิงาน วางแผนการบํารุงรักษาร่วมกัน มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนน

ร่วมกนั เพือดแูลความสะอาดรอบๆบริเวณบริการสาธารณะ เป็นการขอความร่วมมือจากแม่บ้าน
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ในแตล่ะนิติฯให้ช่วยดแูลพืนทีบริการสาธารณะโดยมีการจัดตารางพลดัเวรกันมาดแูลรักษาความ

สะอาด โดยมีผู้จดัการอาคารคอยตรวจสอบด้วยการเดินตรวจหลงัจากการปฎิบัติงาน รวมทังจาก

รายงานประจําวนั  

นอกจากนียังมีงานบํารุงรักษาสโมสรโดยช่างประจําอาคารเป็นผู้ดําเนินการซึงเป็นการ

บริการทีมาพร้อมกับบริษัททีมีความชํานาญเฉพาะทางอยู่แล้วซึงค่าใช้จ่ายทีเกิดขึนก็รวมอยู่กับ

คา่จ้างบริษัทบริหาร งานประจําวนัคือ กาตรวจสอบเครืองปัมนํา สระว่ายนํา, ตรวจสอบระดบัสาร

คลอรีน และความเป็นกรด-ดา่งของสระวา่ยนํา เป็นต้น ผู้จดัการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบโดยการเดิน

ตรวจสอบระหวา่งปฎิบตัิงาน  

นอกจากนีในโครงการยังจัดมีชุดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัประจําสโมสร เพือดแูล

ความปลอดภัยและป้องกันบุคคลภายนอกเข้ามาใช้งานโดยมีเพียง 1 กะ เริมทํางานในเวลา 

10.00-22.00 น. มีหวัหน้าเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัคอยพลดัเปลียนเวลาพักกลางวนัหรือไม่

ประจําบริเวณนัน การจัดชุดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยับริเวณสโมสรเป็นการประชุมตกลง

ร่วมกัน และรับผิดชอบค่าใช้จ่ายร่วมกัน มีผู้ จัดการอาคารเป็นผู้ประเมิน และตรวจสอบการ

ปฎิบตัิงาน 

 

 3.4.3 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 โครงการซิตีโฮม รัชดา มีนิติบคุคลอาคารชดุ 3 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคาร

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

ชดุ2 อาคาร V1, V2, V3 เป็นนิติบคุคลอาคารชดุ3 

 

 

ภาพที 3.19 การจดทะเบียนนิตบิคุคลอาคารชดุ 
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3.4.4 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืองจากมีพืนทีสว่นกลางทีมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพืนทีส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืองอืนๆดงัตอ่ไปนี 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 มีความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบตา่งๆทีเกิดขึน

ภายในโครงการหรือบริเวณพืนทีส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชมุร่วมกันทังหมดของคณะกรรมการในโครงการ ผู้จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบวนัว่าง

ของกรรมการจากนนัจริงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการประชมุประธาน

ในการประชมุเลือกจากการโหวตในแตล่ะครัง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกึง

หนึงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงส่วนใหญ่ในการลงมติ ยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการ

ของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการติดตอ่สือสารกนัผา่นทางอีเมล์  

การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแต่ละนิติฯ มีพิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน  ขันตอนในการพิจารณาค่สัญญาคือ 

คณะกรรมการให้ภาระงานเพิมเติมแค่ผู้ จัดการอาคาร ผู้ จัดการอาคารมีหน้าทีสนับสนุน

กระบวนการในการจัดการได้แก่ สืบค้นบริษัทคู่สัญญาจาก internet และ คําแนะนําของ

คณะกรรมการ สืบค้นจากการสอบถามจากโครงการอืน จากนันทําการคดัเลือกบริษัทคู่สญัญา 3 

บริษัท โดยพิจารณาเบืองต้นจาก ราคาทีสมเหตสุมผลอยู่ในงบประมาณทีคณะกรรมการได้ตงัไว้, 

ขอบเขตการปฏิบัติงานทีครอบคลมุ, ประวตัิในการปฏิบัติงานเพือดูความน่าเชือถือของบริษัท 

จากนันจึงมีการนําเสนอต่อคณะกรรมการในการประชุมร่วมกันเพือให้คณะกรรมการเป็นผู้

พิจารณาคัดเลือกโดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การปฏิบัติงานทีเหมาะสม

สอดคล้องกบัความต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการซิตีโฮมมีความร่วมมือกันในการบริหารจัดการ ถนน ทีจอดรถ สวน และบริการ

สาธารณะ เมือมีการบริหารจดัการพืนทีสว่นกลางทําให้มีค่าใช้จ่ายทีเกิดขึนนอกเหนือจากการจัด

ชดุปฏิบตัิงาน เช่น การจัดกิจกรรม, จัดชุดปฎิบัติงาน วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ การรับผิดชอบ

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

37% โดยให้นิติฯใดนิติฯหนึงสํารองเงินออกไปก่อนนิติฯทีเหลือจึงเฉลียคืน 
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การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร 

แต่ละนิติบุคคลฯมีความร่วมมือกันในการซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน อาทิ 

ติดตงักล้องวงจรปิด เป็นต้น ผา่นการประชมุร่วมกนัของคณะกรรมการทังหมดในโครงการ วิธีการ

คดัเลือกช่างทีมีความชํานาญเฉพาะทางหรือผู้ รับเหมาจากภายนอกมีวิธีการเหมือนการพิจารณา

คูส่ญัญา การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกนัจะช่วยลดคา่ใช้จ่าย เนืองจากมีปริมาณงานที

เยอะทําให้มีอํานาจในการตอ่รองด้านราคาและขอบเขตในการปฎิบตัิงาน อีกทงัทําให้สภาพอาคาร

ทงัโครงการมีสภาพทีเหมือนกนั 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด คือ บริษัทบริหาร ได้แก่  บริษัท เอช บี อินเตอร์ เรียลตี 

แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1, นิติบุคคลอาคารชุด 2 และ นิติ

บคุคลอาคารชดุ 3 

 

 

ภาพที 3.20 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

ปัญหาไมส่ามาถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร สาเหตเุกิดจากการเก็บค่าส่วนกลางไม่

เหมาะสมเพราะแตล่ะนิติฯมีจํานวนทรัพย์ส่วนกลางไม่เท่ากัน เช่น นิติบุคคลอาคารชุด 1 มีพืนที

สว่นกลางมากกวา่นิติฯอืนรวมถึงมีจํานวนอาคารทีมากกว่าทําให้ต้องมีผู้ปฎิบัติงานมากกว่านิติฯ

อืน ทําให้มีรายจ่ายทีมากกว่านิติฯอืนในขณะทีมีการเก็บค่าส่วนกลางเท่ากับนิติฯอืน ส่งผลให้

บริษัทบริหาร ถนน

HBIRM

HBIRM HBIRM

คลับเฮ้าส์
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รายรับทีมีน้อยกวา่นิติฯอืน ทําให้เมือมีการประชมุหารือเรืองบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารซึงมี

คา่ใช้จ่ายทีสงู เช่น ทาสีอาคาร หรือ ติดกล้องวงจรปิด นิติบคุคลอาคารชดุทีรายรับน้อยกวา่นิติฯอืน

จะไมเ่ห็นชอบด้วย ซึงการแก้ไขปัญหาคือ การใช้มติส่วนมากในทีประชุม หรือแยกการติดตงัหรือ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารเฉพาะนิติฯทีเห็นชอบและเรืองนันไม่กระทบกับภาพลักษณ์

ทงัหมดของโครงการ 

ปัญหาการจัดการทีไม่มีประสิทธิภาพขาดการกํากับควบคมุ ประเมินผลตามมาตรฐาน 

รวมถึงการมีผลประโยชน์ทบัซ้อนในบางกรณี เกิดจากผู้จัดการอาคารไม่ได้มีการปฎิบัติงานอย่าง

เข้มงวดหรือทํางานอย่างเตม็ประสิทธิภาพรวมถึงการเอือประโยชน์ให้แก่บริษัทคู่สญัญาทําให้ผล

การปฎิบตัิงานไมไ่ด้ตามมาตรฐานทีฝ่ายบริหารกําหนด ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากับ

ควบคมุด้วยตวัเอง รวมถึงการตงัคณะกรรมการรับผิดชอบในแตล่ะสว่นงานเพือทีจะกํากับควบคมุ

การจดัการรวมถึงแก้ไขปัญหาดวัยตวัเอง 

ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงานในการตรวจตรารถทีผา่นเข้าออกรวมถึงรถทีจอดค้างคนื 

ทําให้มีบุคคลภายนอกทีไม่ได้พักอาศยัในโครงการนํารถมาจอดในโครงการ รวมถึงการขาดการ

ควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจดัการ  ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง        

การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแต่ละนิติฯมีชุดการบริหารประจําแต่ละนิติฯ แต่ทัง 3 นิติฯ มีชุดการ

จดัการ และ ปฏิบัติงานเพียงหนึงชุดการจัดการภายในหนึงโครงการ มีโครงสร้างการบริหารงาน

ดงัตอ่ไปนี  

 

 

แผนภมิูที 3.6 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุซิตโีฮม รัชดา 

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้จัดการนิติฯ

ผู้จัดการอาคาร

เจ้าหน้าที
ธุระการ

หัวหน้าช่าง
เทคนิค

หัวหน้าแม่บ้าน หัวหน้าพนกังาน
รักษาความ
ปลอดภัย

พนักงานกําจัด
แมลงและสัตว์

รบกวน

พนักงานดูแล
รักษาสวน

พนักงานดูแล
รักษาสระวา่ยนาํ

เจ้าหน้าที
การเงิน

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้จัดการนิติฯผู้ จัดการนิติฯ
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คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการบริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การ

ออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้จัดการนิติฯเป็นฝ่ายบริหารร่วมกับคณะกรรมการแต่ใน

โครงการนีผู้จดัการฯเป็นคนเดียวกนัทงัโครงการโดยเป็นตวัแทนจากบริษัทบริหาร คือ บริษัท เอช บี 

อินเตอร์ เรียลตี แมเนจเม้นท์ จํากดั ซึงเป็นบริษัทีมีความชํานาญเฉพาะทางผ่านการคดัเลือกจาก

คณะกรรมการ มีผู้จดัการอาคารเป็นฝ่ายจดัการมีหน้าทีควบคมุตรวจสอบการปฎิบัติงานของฝ่าย

ปฎิบตัิงาน ซึงฝ่ายปฎิบตัิงานได้แก่ การเงิน ธรุะการ เทคนิค ทําความสะอาด รักษาความปลอดภยั 

กําจดัแมลงและสตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํา 
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3.5 กรณีศึกษาที 5 โครงการลุมพนีิเพลส พระราม9-รัชดา 

 

 
ภาพที 3.21 โครงการลมุพินีเพลส พระราม9-รัชดา 

 

3.5.1 ข้อมูลโครงการ 

โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 มีอาคารทังหมด 4 อาคาร แบ่งเป็นอาคาร A สงู 25 ชัน 

อาคาร B สงู 30 ชนั อาคาร A และ B มีจํานวนยนิูตรวมกนัทงัสิน 1165 ยนิูต โดยตวัอาคาร A และ 

B เชือมต่อกันบริเวณชัน 6 ซึงเป็นสระว่ายนําและห้องออกกําลงักาย อาคาร C สงู 29 ชัน และ 

อาคาร D สงู 24 ชนั โดยตวัอาคาร C และ D เชือมต่อกันบริเวณชัน 6 ซึงเป็นสระว่ายนําและห้อง

ออกกําลงักาย จํานวนยนิูตรวมกนัทงัสิน 1165 ยนิูต มีจํานวนยูนิตทังโครงการ 2330 ยูนิต มีพืนที

สว่นกลางได้แก่ ถนน, ทีจอดรถ และ สวน 

 

 

ภาพที 3.22 จํานวนอาคาร 
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พืนทีส่วนกลางโครงการ 

 พืนทีสว่นกลางโครงการหมายถึง พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัทงัทกุนิติบคุคลอาคารชดุไมไ่ด้

เป็นกรรมสิทธิ ของนิติบคุคลฯใด นิติบุคคลฯหนึง ซึงในโครงการนีได้แก่ ถนน, ทีจอดรถ และ สวน 

โดยมีรายละเอียดดงันี 

 

 

ภาพที 3.23 พืนทีสว่นกลางโครงการ 

 

ถนน เป็นเส้นทางสญัจรหลกัของทงั 2 นิติบคุคลอาคารชดุ มีการออกกฎระเบียบในการใช้

ถนนร่วมกนัเช่น การกําหนดพืนทีจอดรถชวัคราว, การกําหนดบทลงโทษผู้ทีกระทําผิด เป็นต้น โดย

มีผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบในพืนทีถนน เนืองจากเป็นการบริหารแบบรวมทําให้ใน

โครงการมีผู้จดัการอาคารเพียงคนเดียว มีการควบคมุการปฎิบตัิงานโดยผา่นการรายงานประจําวนั 

และประจําเดือนของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การตรวจสอบหลงัจากการปฎิบัติงาน

เสร็จสิน  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ โดยรับผิดชอบ

คา่ใช้จ่ายร่วมกนั  เจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัมีหน้าทีอํานวยการจราจร และการเข้า-ออก ให้

เกิดความคลอ่งตวัและปลอดภยั, ตรวจสอบใบผา่นการนําของเข้า-ออก จากสถานทีให้ถกูต้อง เป็น

ต้น  

นอกจากนีมีการจดัชดุเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกนั โดยเป็นการตกลงกนัในทกุนิติฯให้มีการ

ทําความสะอาดกวาดถนนประจําวนัโดยเป็นความร่วมมือของแม่บ้านในแต่ละนิติฯให้ดแูลพืนที

ถนนรอบนิติฯของตวัเอง  

ทีจอดรถ แบ่งเป็นทีจอดรถในอาคารและทีจอดรถกลางแจ้ง ซึงในโครงการมีจอดรถใน

อาคารทงัหมด 2 อาคาร โดยทีจอดรถใต้อาคารจะสงวนสิทธิ เฉพาะรถทีมีสติกเกอร์เท่านัน ส่วนที
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จอดรถกลางแจ้ง คือบริเวณหน้านิติบุคคลอาคารชุด ซึงเป็นการใช้งานร่วมกันทังโครงการ มี

ลกัษณะกายภาพคือตงัอยู่ระหวา่งนิติฯ รวมถึงเคลือนทีไปยงัรอบโครงการและหน้าโครงการ   

ทีจอดรถกลางแจ้งมีการออกกฎระเบียบในการจอดรถ ได้แก่ การกําหนดบริเวณทีจอดรถ

ชวัคราว การกําหนดบทลงโทษผู้กระทําผิด เป็นต้น โดยผู้จดัการอาคารเป็นผู้ควบคมุกฎระเบียบนนั

ผ่านการรายงานประจําวัน และประจําเดือนของผู้ปฎิบัติงาน รวมถึงการสุ่มตรวจสอบ การ

ตรวจสอบหลงัจากการปฎิบตัิงานเสร็จสิน  

ซึงในโครงการไมไ่ด้มีการจดัชดุเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัประจําทีจอดรถกลางแจ้งมี

เพียงเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภัยทีเป็นสายตรวจของแต่ละนิติฯเป็นผู้ รับผิดชอบในการ

ตรวจสอบการกระทําผิด  

มีการจัดชุดเจ้าหน้าทีกวาดถนนร่วมกันซึงเป็นชุดการปฎิบัติงานเดียวกับการดูแลพืนที

ถนน คือ เป็นการตกลงกันในทุกนิติฯให้มีการทําความสะอาดบริเวณนิติฯของตนเอง มีผู้จัดการ

อาคารเป็นผู้ควบคมุตรวจสอบ 

 สวน เป็นพืนทีทีอยู่ระหวา่งนิติฯและหน้าโครงการจึงมีการใช้งานร่วมกันทําให้ต้องมีการ

บริหารจดัการร่วมกนั โดยมีการวางแผนการบํารุงรักษา, การจัดชุดปฎิบัติงานร่วมกัน โดยในพืนที

สวนสว่นกลางโครงการพบงานดแูลสวนและภมิูทัศน์เท่านันเป็นการจัดชุดปฎิบัติงานร่วมกันด้วย

การแบ่งขอบเขตพืนทีสวนส่วนกลางให้ผู้ปฎิบัติงานในแต่ละนิติฯรับผิดชอบไป ซึงงานประจําวนั

ได้แก่ รดนําต้นไม้, เก็บกวาดขยะในสวน  เป็นต้น มีผู้จัดการอาคารเป็นตรวจสอบ ควบคุมการ

ปฎิบัติงานโดยพิจารณาจากรายงานประจําวัน, การเดินตรวจประจําวัน และ ข้อร้องเรียนของ

เจ้าของร่วม 

 
 3.5.3 ข้อมูลการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการลมุพินีเพลส พระราม9 มีนิติบุคคลอาคารชุด 2 นิติฯ โดยมีการจดทะเบียนนิติ

บคุคลอาคารชดุคือ อาคาร A และ อาคาร B เป็นนิติบคุคลอาคารชุดลมุพินีเพลส พระราม9-รัชดา 

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

 

3.5.4 ข้อมูลการบริหารจัดการ 

เนืองจากมีพืนทีสว่นกลางทีมีการใช้งานร่วมกนั มีงานในการบํารุงรักษาพืนทีส่วนกลางยัง

มีการจดัการร่วมกนัในเรืองอืนๆดงัตอ่ไปนี 

ความร่วมมือ ประสานงานระหว่างนิติฯ 

 มีความร่วมมือประสานงานระหวา่งนิติฯในการแก้ไขปัญหา ออกกฎระเบียบตา่งๆทีเกิดขึน

ภายในโครงการหรือบริเวณพืนทีส่วนกลางโครงการ ผ่านการประชุมร่วมกันของทุกนิติฯ โดยเป็น

การประชุมร่วมกันโดยการส่งตวัแทนนิติฯละ 3 คน ผู้ จัดการอาคารเป็นผู้ตรวจสอบวันว่างของ

กรรมการจากนนัจริงออกจดหมายเวียนแจ้งคณะกรรมการในแตล่ะนิติฯ ในการประชุมประธานใน

การประชมุเลือกจากการโหวตในแต่ละครัง การลงมติต้องมีคณะกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกึง

หนึงถึงจะลงมติได้และใช้เสียงส่วนใหญ่ในการลงมติ ยังมีการประชุมร่วมกันแบบไม่เป็นทางการ

ของคณะกรรมการ โดยคณะกรรมการติดตอ่สือสารกนัผา่นทางอีเมล์ นอกจากนียงัมีการสง่ตวัแทน

คณะกรรมการให้แตล่ะนิติฯสลบัสบัเปลียนเข้าร่วมในการประชมุของอีกนิติฯ  

การพจิารณาคู่สัญญา 

ในแตล่ะนิติฯมีการแยกกนัพิจารณาคูส่ญัญาเนืองจากนิติฯเฟส1มีการจดัตงัก่อน เมือนิติฯ

เฟส2   มีการตงัขนึจริงมีการใช้คูส่ญัญาเดียวกนัตามนิติฯเฟส 1 แตใ่ห้อายสุญัญาสินมดุเท่ากบันิติ

ฯเฟส1 เพือให้ในปีต่อไปมีการพิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน ขนัตอนในการพิจารณาคู่สญัญาคือ 

คณะกรรมการให้ภาระงานเพิมเติมแค่ผู้ จัดการอาคาร ผู้ จัดการอาคารมีหน้าทีสนับสนุน

กระบวนการในการจดัการได้แก่ สืบค้นบริษัทคูส่ญัญาจาก บริษัททีเป็นพนัธมิตรกบัผู้ประกอบการ, 

บริษัททีทําการติดตงัเป็นผู้ดแูลรักษา และ สอบถามจากฝ่ายจดัซือทีบริษัทซึงจะพิจารณารายชือที

เหมาะสมกบัระดบัราคาให้ผู้จดัการอาคารเลือกอีกที 
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 จากนันทําการคัดเลือกบริษัทคู่สัญญา 3 บริษัท โดยพิจารณาเบืองต้นจาก ราคาที

สมเหตสุมผลอยู่ในงบประมาณทีคณะกรรมการได้ตังไว้, ขอบเขตการปฏิบัติงานทีครอบคลุม, 

ผลงานในการปฎิบตัิงาน และ ประวตัิในการปฏิบตัิงานเพือดคูวามน่าเชือถือของบริษัท จากนนัจึงมี

การนําเสนอตอ่คณะกรรมการในการประชุมร่วมกันเพือให้คณะกรรมการเป็นผู้ พิจารณาคดัเลือก

โดยมีการพิจารณาจาก มีค่าใช้จ่ายเหมาะสม, การปฏิบัติงานทีเหมาะสมสอดคล้องกับความ

ต้องการ, ผู้ปฏิบตัิงานมีประสิทธิภาพ ทกัษะเฉพาะ  

การจัดสรรค่าใช้จ่าย 

โครงการลมุพินีเพลสมีความร่วมมือกนัในการบริหารจดัการ ถนน ทีจอดรถ สวน เมือมีการ

บริหารจัดการพืนทีส่วนกลางทําให้มีค่าใช้จ่ายทีเกิดขึนนอกเหนือจากการจัดชุดปฏิบัติงาน เช่น 

การจัดกิจกรรม, จัดชุดปฎิบัติงาน วิธีรับผิดชอบค่าใช้จ่าย คือ การเฉลียเท่ากันในทัง 2 นิติฯ 

เนืองจากทงั 2 นิติฯ มีจํานวนยนิูตทีเท่ากนั พืนทีสว่นกลางโครงการตงัอยู่ระหวา่งทงั 2 นิติฯ ในการ

จดัสรรคา่ใช้จ่ายทงั 2 นิติฯ ชําระเงินพร้อมกนั 

 องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุด คือ ผู้ประกอบการ ได้แก่ บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี 

มาเนจเมนท์ จํากดั  

 

 

ภาพที 3.25 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

ปัญหาและวธีิการแก้ไข 

ปัญหาไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้แม้จะมีการพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันของทุกนิติฯ

ทงัหมดในโครงการ ซึงทางบริษัทบริหารได้มีการต่อรองให้แล้วในเบืองต้นจึงไม่สามารถต่อรองได้

อีก จึงต้องใช้มติสว่นมากในทีประชมุในการตดัสินใจ 
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การจัดโครงสร้างการดําเนินงานบริหาร 

การบริหารจดัการในแตล่ะนิติฯมีชดุการบริหารประจําในแตล่ะนิติฯ แตท่งั 2 นิติฯ มีชดุการ

จัดการเพียงชุดเดียวในโครงการ มีการแยกชุดการปฏิบัติงานเป็น 2 ชุด ประจําแต่ละนิติฯเพือ

อํานวยความสะดวกแก่เจ้าของร่วม  

 

 

ภาพที 3.26  ข้อมลูการปฎิบตัิการ 

 

โครงสร้างการบริหารงานในโครงการ คณะกรรมการเป็นตวัแทนจากเจ้าของร่วมในการ

บริหารงานอาคาร เช่น การวางแผน, การออกกฎ นโยบายต่างๆ เป็นต้น โดยมีผู้จัดการนิติฯเป็น

ฝ่ายบริหารร่วมกบัคณะกรรมการแตใ่นโครงการนีผู้จดัการนิติฯเป็นคนเดียวกนัทงัโครงการโดยเป็น

ตวัแทนจากบริษัทตวัแทนผู้ประกอบการ คือ บริษัท ลมุพินี พรอพเพอร์ตี มาเนจเมนท์ จํากัด ซึง

เป็นบริษัททางผา่นการคดัเลือกจากคณะกรรมการ มีผู้จดัการบริหารชมุชนเป็นฝ่ายจดัการของทงั 2 

นิติฯ มีหน้าทีควบคมุตรวจสอบการปฎิบตัิงานของฝ่ายปฎิบตัิงาน แตฝ่่ายปฎิบตัิงานแยกเป็น 2 ชุด 

ตามแตล่ะนิติฯ ได้แก่ การเงิน ธรุะการ เทคนิค ทําความสะอาด รักษาความปลอดภยั กําจัดแมลง

และสตัว์รบกวน สวนและภมิูทศัน์ รักษาสระวา่ยนํา  
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แผนภมิูที 3.7 โครงสร้างการบริหารนิติบคุคลอาคารชดุลมุพินีเพลส พระราม9 

 

  

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้ จดัการนิติฯ

เจ้าของร่วม

คณะกรรมการ

ผู้จดัการนิติฯ

ผู้จดัการบริหารชมุชน

พนกังานดแูล

รักษาสระว่ายนํา

พนกังานดแูล

รักษาสวน

พนกังานกําจดั

แมลงและสตัว์

รบกวน

หวัหน้าพนกังาน

รักษาความ

ปลอดภัย

หวัหน้าแม่บ้านหวัหน้าช่างเทคนิคเจ้าหน้าที

ธุรการและ

การเงิน

ผู้ ช่วย

พนกังานดแูล

รักษาสระว่ายนํา

พนกังานดแูล

รักษาสวน

พนกังานกําจดั

แมลงและสตัว์

รบกวน

หวัหน้าพนกังาน

รักษาความ

ปลอดภัย

หวัหน้าแม่บ้านหวัหน้าช่างเทคนิคเจ้าหน้าที

ธุรการและ

การเงิน

ผู้ช่วย
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บทท ี 4 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

สําหรับบทนีจะนําเสนอการวิเคราะห์ข้อมูลทีได้จากบทรายงานผลการศึกษา โดยจะ

วิเคราะห์ข้อมลูในหวัข้อดงัตอ่ไปนี  

1) วิเคราะห์พืนทีสว่นกลางทีมีการจดัการร่วมกนัระหวา่งกรณีศกึษา 

2) วิเคราะห์งานในการดแูลรักษาระหวา่งพืนทีสว่นกลางทีมีการจดัการร่วมกนั 

3) วิเคราะห์ความร่วมมือประสานงานระหวา่งกรณีศกึษา 

4) วิเคราะห์รูปแบบการบริหารจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุระหวา่งกรณีศกึษา 

 

4.1 วเิคราะห์พืนทีส่วนกลางทีมีการจัดการร่วมกันระหว่างกรณีศึกษา 

จากการศกึษาพบวา่ พืนทีสว่นกลางทีมีการจดัการร่วมกนัทงัหมดมี 4 พืนที ได้แก่ ถนน ที

จอดรถ สวน บริการสาธารณะ ในทกุกรณีศกึษามีพืนทีส่วนกลางทีมีการจัดการร่วมกันเหมือนกัน

คือ ถนนและทีจอดรถ เพราะเป็นส้นทางสญัจรของโครงการร่วมถึงพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร

กําหนดให้มีถนนและทีจอดรถ และในกรณีศึกษาหากมีพืนที ถนน ทีจอดรถ สวน และบริการ

สาธารณะก็มีการจดัการร่วมกนัของทกุนิติบคุคลฯ 

 

●พืนทีสว่นกลางทีมีการจัดการร่วมกนั      พืนทีสว่นกลางเฉพาะนิติบคุคลฯ 

ตาราง 4.1 พืนทีสว่นกลางโครงการ
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โครงการเอ สเปซ โครงการกลางกรุงรีสอร์ท โครงการแฮปปีคอนโด 

  

โครงการซิตีโฮม โครงการลมุพินีเพลส 

 

 
อาคาร 

ถนน 

ทีจอดรถ สวน 

บริการสาธารณะ พืนทีทีมีการจดัการร่วมกนั 

ภาพที 4.1 พืนทีสว่นกลางทีมีการจดัการร่วมกนั 
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4.1.1 วเิคราะห์ลักษณะเชิงกายภาพระหว่างพืนทีส่วนกลางทีมีการจัดการร่วมกัน 

ลกัษณะเชิงกายภาพของพืนทีส่วนกลางมี 3 ลักษณะ ได้แก่ ตังอยู่ระหว่างนิติบุคคลฯ 

ตงัอยู่หน้าโครงการ และตงัอยู่รอบโครงการ  

จาการศกึษาพบวา่ พืนทีถนนและทีจอดรถ มีลกัษณะเชิงกายภาพทงั 3 ลกัษณะคือ ตงัอยู่

ระหว่างนิติบุคคลฯ เนืองจากเป็นเส้นทางสญัจรของทุกนิติบุคคลฯ ตงัอยู่หน้าโครงการ เป็นการ

เชือมตอ่ระหวา่งถนนสาธารณะภายนอกโครงการกบัภายในโครงการ ตงัอยู่รอบโครงการ เนืองจาก

พระราชบญัญัติควบคมุอาคารกําหนดให้มีถนนรอบโครงการเพือป้องกนัการลามขณะเกิดอคัคีภยั

และทําให้สามารถดบัเพลิงขณะเกิดเหตไุด้ง่าย 

สวน พบ 2 ลักษณะ คือ ตังอยู่ระหว่างนิติบุคคลฯ เนืองจากกฎหมายสิงแวดล้อม

กําหนดให้มีพืนทีสีเขียวในแนวราบ ตงัอยู่หน้าโครงการ เพือประดับตกแต่งให้โครงการมีสภาพ

สวยงามสมบรูณ์ 

บริการสาธารณะ พบเพียงลกัษณะเดียว คือ ตงัอยู่หน้าโครงการ เพืออํานวยความสะดวก

ให้แก่เจ้าของร่วม 

 

 

ตารางที 4.2 ลกัษณะร่วมของพืนทีสว่นกลางโครงการ 
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4.2 วเิคราะห์งานในการดูแลรักษาพืนทีส่วนกลางระหว่างกรณีศึกษา 

 การจัดการถนน พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ 

และ งานกวาดถนน  

  งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ จากการศึกษารวบรวมข้อมลูจาก 

กรณีศึกษาพบ 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียม

งบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน และ

ควบคมุ ตรวจสอบประเมินผล  

กรณีศึกษาส่วนใหญ่คือ 3 จาก 5 กรณีศึกษามีขันตอนการจัดการงานรักษาความ

ปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการทัง 6 ขนัตอน โดยขนัตอนการกําหนดกฏระเบียบ จัดชุด

ปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ เป็นขนัตอนทีทกุกรณีศกึษาปฏิบตัิเหมืนกนั 

 งานกวาดถนนจากการศกึษารวบรวมข้อมลูจาก กรณีศึกษาพบ 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนด

กฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน จัดทําแผนการ

ปฏิบตัิงานบริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล  

กรณีศึกษาส่วนใหญ่คือ 3 จาก 5 กรณีศึกษามีขนัตอนการจัดการงานกวาดถนนทัง 6 

ขันตอน โดยขันตอนการกําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดทําแผนการ

ปฏิบตัิงานบริการอาคาร เป็นขนัตอนทีทกุกรณีศกึษาปฏิบตัิเหมือนกนั 
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          มีขนัตอน           ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด     

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.3 การจดัการถนน 

 

 การจดัการทีจดอรถ พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร งาน

ดแูลทําความสะอาดทีจอดรถ 

 งานรักษาความปลอดภัยและอํานวยการจราจร จากการศึกษารวบรวมข้อมูลจาก 

กรณีศึกษาพบ 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียม

งบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน และ

ควบคมุ ตรวจสอบประเมินผล แตไ่มมี่กรณีศกึษาใดเลยทีมีการจดัการทงั 6 ขนัตอน 
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กรณีศึกษาส่วนใหญ่มีการจัดการ 4 ขันตอน ได้แก่ การกําหนดกฏระเบียบ การจัดหา

บริษัทคูส่ญัญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

กรณีศึกษาส่วนใหญ่ไม่มีขันตอนการจัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกันและเตรียมงบประมาณ 

เพราะวา่ ไมมี่การจัดเจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจรโดยเป็นการร้องขอให้

เจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัประจําอาคารช่วยปฏิบัติงาน โดยขนัตอนการกําหนดกฏระเบียบ

เป็นขนัตอนทีทกุกรณีศกึษามีการจดัการเหมือนกนั 

 งานดูแลทําความสะอาดทีจอดรถ จากการศึกษารวบรวมข้อมูลจากกรณีศึกษาพบ 6 

ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั 

จัดทําแผนการปฏิบัติงานบริการอาคาร สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ ปฏิบัติงาน ควบคุม 

ตรวจสอบ ประเมินผล  

กรณีศกึษาสว่นใหญ่คือ 3 จาก 5 กรณีศกึษามีขนัตอนการจดัการงานดแูลทําความสะอาด

ทีจอดรถครบทัง 6 ขันตอน โดยขนัตอนการกําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน 

จดัทําแผนการปฏิบตัิงานบริการอาคาร เป็นขนัตอนทีทุกกรณีศึกษาปฏิบัติเหมือนกัน เนืองจากมี

การกําหนดให้มีการทําความสะอาดทีจอดรถร่วมกนัทกุ 6 เดือน 
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          มีขนัตอน           ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด     

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.4 การจดัการทีจอดรถ 

 

 การจัดการสวนและภมิูทัศน์พบ 1 งาน ได้แก่ งานดแูลสวนและภมิูทัศน์ จากการศึกษา

รวบรวมข้อมลูจากกรณีศึกษาพบ 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคาร

ร่วมกัน จัดเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สัญญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหา

ผู้ปฏิบัติงาน และควบคุม ตรวจสอบประเมินผล และในทุกกรณีศึกษามีการจัดการครบทัง 6 

ขนัตอน 
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          มีขนัตอน           ไมมี่ขนัตอน  3 = แฮปปีคอนโด    4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.5 การจดัการดแูลสวนและภมิูทศัน์ 

  

 การจดัการบริการสาธารณะ ได้แก่ สระว่ายนํา ห้องออกกําลงักาย ซาวน่า สนามเด็กเล่น 

เป็นต้น พบ 3 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภัยบริเวณบริการสาธารณะ งานดแูลทําความ

สะอาด งานบํารุงรักษา 

 งานรักษาความปลอดภัยบริเวณบริการสาธารณะ จากการศึกษารวบรวมข้อมูลจาก

กรณีศึกษาทังหมดพบ 6 ขันตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน 

จดัเตรียมงบประมาณ การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกัน สนับสนุนกระบวนการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน 

ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 มีเพียงกรณีศกึษาเดียวทีมีงานรักษาความปลอดภยับริเวณบริการสาธารณะ เนืองจากมี

การจดัชเุจ้าหน้าทีรักษาความปลอดภยัประจําบริเวณบริการสาธารณะ โดยมีขนัตอนการจัดการ

งานครบทงั 6 ขนัตอน 

 งานดแูลทําความสะอาด จากการศกึษารวบรวมข้อมลูจากกรณีศกึษาพบ 6 ชันตอนได้แก่ 

กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน การจัดหาบริษัทคู่สญัญาร่วมกัน จัดทําแผน

ปฏิบตัิงานบริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

และในทกุกรณีศกึษามีการจดัการงานดแูลทําความสะอาดทงั 6 ขนัตอน 
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 งานบํารุงรักษา จากการศึกษารวบรวมข้อมลูจากกรณีศึกษาทังหมดพบ 7 ขนัตอนได้แก่ 

กําหนดกฎระเบียบ จัดชุดปฎิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัท

คูส่ญัญาร่วมกนั จดัทําแผนการปฎิบตัิงานบริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฎิบตัิงาน  

ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล และในทกุกรณีศกึษามีการจดัการงานบํารุงรักษาทงั 7 ขนัตอน 

 

 

 

 

 

 

 

มีขนัตอน           ไมมี่ขนัตอน       3 = แฮปปีคอนโด      4 = ซิตีโฮม 

ตารางที 4.6 การจดัการบริการสาธารณะ 
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4.3 วเิคราะห์ความร่วมมือประสานงานระหว่างกรณีศึกษา 

 ความร่วมมือประสานงานนอกเหนือจากการจัดงานในพืนทีส่วนกลางทีมีการจัดการ

ร่วมกนัแล้วยงัพบความร่วมมือในด้านอืนๆอีก 4 เรืองได้แก่ กําหนดนโยบายและกฎระเบียบ การ

พิจารณาคูส่ญัญาร่วมกนั การจดัสรรคา่ใช้จ่าย การซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารร่วมกนั 

การกําหนดนโยบายและกฎระเบียบ ในการใช้พืนทีสว่นกลางโครงการร่วมกนั เช่น การ

ห้ามจอดรถรอบอาคาร การกําหนดพืนทีจอดรถชัวคราว เป็นต้น โดยผ่านการประชุมร่วมกันของ

คณะกรรมการทกุนิติ โดยมีวิธีการประชุม 2 รูปแบบคือ 1) คณะกรรมการทังหมดโครงการ 2) ส่ง

ตวัแทนคณะกรรมการนิติละ 3 คน ในการประชุมประธานในทีประชุมขึนอยู่กับการเลือกในแต่ละ

ครัง และเลือกจากนิติทีเป็นเจ้าภาพในการจดัประชมุ กําหนดในการประชุมร่วมกัน สองเดือนครัง 

หรือ สามเดือนครังตามแตล่ะทีจะเป็นผู้ กําหนด พบในกรณีศกึษา 3 กรณีศกึษาจาก 5 กรณีศกึษา 

 กรณีศึกษา 2 กรณีศึกษาจาก 5 กรณีศึกษา มีการประชุมเมือมีเกิดปัญหาในพืนที

ส่วนกลางซึงในการแก้ไขมีทังในรูปกฎระเบียบ และการปฏิบัติงาน เมือมีการออกกฎระเบียบ

เพิมเติมภายในโครงการต้องมีการติดประกาศเพือแจ้งให้เจ้าของร่วมรับทราบโดยการติดทีบอร์ด

ประชาสมัพนัธ์, ประตทูางเข้าอาคาร และลิฟต์ ซึงพบในการบริหารจดัการนิติบคุคลฯแบบหลายชดุ

และการจดัการนิติบคุคลฯแบบ 1 ชดุทงัหมด  

 พิจารณาคู่สัญญาร่วมกัน คือ การทีคณะกรรมการทุกนิติมาประชุมร่วมกันเพือร่วม

พิจารณาในการจดัจ้างบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนัทงัในพืนทีสว่นกลางทีมีการจัดการร่วมกันและพืนที

ส่วนกลางของแต่ละนิติพบในกรณีศึกษา 3 กรณีศึกษาจาก 5 กรณีศึกษา ซึงแต่ละนิติบุคคลมี

ประเดน็ในการพิจารณาคูส่ญัญาแตกตา่งกนัไป ได้แก่ ราคา ขอบเขตการปฏิบตัิงานงาน ประวตัิใน

การปฏิบตัิงาน ประสิทธิภาพการทํางาน และผลงาน แต่ทีทุกนิติบุคคลพิจารณาเหมือนกันได้แก่ 

ราคา แสดงให้เห็นวา่ราคามีผลตอ่การตดัสินใจ 
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เกณฑ์ในการพิจารณา 1 2 3 4 5 

ราคา      

ขอบเขตการปฏิบติังานงาน      

ประวติัในการปฏิบติังาน      

ประสทิธิภาพการทํางาน      

ผลงาน      

   มีขนัตอน         ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด 

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.7 เกณฑ์ในการพิจารณาคูส่ญัญา 

 

การพิจารณาคู่สญัญามีขนัตอนดงัต่อไปนี ผู้จัดการอาคารสืบค้นหาข้อมลูของคู่สญัญา 

จากนนัผู้จดัการอาคารจะคดัเลือกมา 3 บริษัทเสนอให้กบัคณะกรรมการเป็นผู้พิจารณา ขอบเขตใน

การพิจารณาได้แก่ มีค่าใช้จ่ายเหมาะสมต่องบประมาณทีตังไว้, การปฏิบัติงานทีเหมาะสม

สอดคล้องกับความต้องการ และผู้ปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพ ทักษะเฉพาะเหมาะสมกับงานใน

โครงการหรือไม ่ซึงพบได้ในทกุกรณีศกึษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภมิูที 4.1 ขนัตอนการคดัเลือกคูส่ญัญา 

ผู้จัดการอาคาร 

สืบค้น 

บริษัท บริษัท บริษัท 

เปรียบเทียบ 

คณะกรรมการ 

การปฏิบัติงานทีเหมาะสมสอดคล้อง

กบัความต้องการ 

ผู้ปฏิบัติงานมปีระสิทธิภาพ ทักษะเฉพาะ มีคา่ใช้จ่ายเหมาะสม 
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การจัดสรรค่าใช้จ่าย การดําเนินการของนิติบุคคลฯต้องมีค่าใช้จ่ายซึงมีการพิจารณา

จดัสรรคา่ใช้จ่ายดงันี 1) รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายเท่ากันในทุกนิติฯ เนืองจากจํานวนยูนิตในแต่ละนิติ

ใกล้เคียงกนัทําให้มีการนํารายจ่ายมาเฉลียเท่ากนัในแตล่ะนิติ 2) รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายตามจํานวน

อาคาร เนืองจากมีจํานวนอาคารทีต่างกันมากในนิติฯทีมีจํานวนอาคารมากก็จะมีสดัส่วนในการ

จ่ายค่าใช้จ่ายมากตามจํานวนอาคาร 3) รับผิดชอบตามสัดส่วนกรรมสิทธิ  คือในแต่ละนิติฯมี

จํานวนอาคารเท่ากนัแตจํ่านวนยนิูตในแตล่ะนิติฯไมเ่ท่ากนั จึงเรียกเก็บตามสดัสว่นกรรมสิทธิ 

 ซึงวิธีในการจ่ายค่าใช้จ่ายพบ 2 รูปแบบ คือ 1) จ่ายพร้อมกัน ไม่มีการสํารองค่าใช้จ่าย

ออกก่อน ให้จ่ายโดยการกําหนดวนั 2) สํารองคา่ใช้จ่าย นิติบคุคลฯทีเป็นผู้เสนอโครงการ นิติบคุคล

ฯนนัจะเป็นผู้สํารองคา่ใช้จ่ายทงัหมดให้แล้วจึงมีการเรียกเก็บย้อนหลงักบันิติบคุคลฯอืน 

 

 

   มีขนัตอน         ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด 

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.8 การจดัสรรคา่ใช้จ่าย 

 

การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน แตล่ะนิติบคุคลฯมีความร่วมมือกันในการ

ซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกนั อาทิ ติดตงักล้องวงจรปิด เป็นต้น ผ่านการประชุมร่วมกัน

ของคณะกรรมการทังหมดในโครงการ วิธีการคัดเลือกช่างทีมีความชํานาญเฉพาะทางหรือ

ผู้ รับเหมาจากภายนอกมีวิธีการเหมือนการพิจารณาคูส่ญัญา  
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   มีขนัตอน         ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด 

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.9 ความร่วมมือประสานงาน 

 

จากตารางที 4.9 พบว่า การกําหนดนโยบายและกฏระเบียบ การจัดสรรค่าใช้จ่าย เป็น

เรืองสว่นมากทีทกุกรณีศกึษาปฏิบตัิ เนืองจากเป็นการทําให้เจ้าของร่วมอยู่กนัอย่างสงบสขุและนิติ

บคุคลฯสามารถดําเนินการบริหารอาคารได้ รองลงมาคือการพิจารณาคูส่ญัญาร่วมกนัซึงขึนอยู่กับ

แนวทางในการดําเนินการบริหารและคณะกรรมการในแต่ละโครงการ น้อยสุดคือการซ่อม

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารร่วมกนั ขนึอยู่การตกลงร่วมกนัของคณะกรรมการและในแตล่ะนิติ

บคุคลฯมีอาย ุระบบประกอบอาคารทีใกล้เคียงกนั 
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4.3.1 องค์กรบริหารจัดการอาคารชุดระหว่างกรณีศึกษา 

องค์กรบริหารจัดการอาคารชุดมี 3 ลกัษณะ 1) ดําเนินการเอง เป็นการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุดโดยคณะกรรมการจ้างบุคคลธรรมดาเข้าไปทําหน้าทีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ

ผู้จดัการอาคาร พบเพียงกรณีศกึษาเดียว 2) เจ้าของโครงการ เป็นการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด

โดยเจ้าของโครงการแตง่ตงับคุคลทีเหมาะสมเข้าไปเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการ

อาคารเอง หรือบริษัทในเครือเป็นผู้บริหารแทน พบ 2 กรณีศึกษาจาก 5 กรณีศึกษา และ3) บริษัท

บริหาร เป็นการจ้างบริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ มีประสบการณ์ทีหลากหลาย มีความเชียวชาญ

ในการบริหาร พบ 4 กรณีศกึษาจาก 5 กรณีศกึษา 

 

 

   มีขนัตอน         ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด 

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.10 องค์กรบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

 จากตารางที 4.10 พบว่า กรณีศึกษาส่วนใหญ่เลือกองค์กรบริหารจัดการอาคารชุดแบบ

บริษัทบริหาร รองลงมาคือ เจ้าของโครงการ และดําเนินการเอง พบเพียงกรณีศกึษาเดียว 
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4.4 วเิคราะห์ปัญหาในการจัดการระหว่างกรณีศึกษา 

 มีปัญหาจากการบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดหลายปัญหาซึงเมือแบ่งตาม

ลกัษณะการดําเนินการจะพบวา่มีปัญหาตา่งๆ 6 ปัญหา ดงันี 

 - ปัญหาพืนทีสว่นกลางโครงการขาดการดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืองจากการแบ่งพืนที

สว่นกลางไมช่ดัเจน การทีพืนสว่นกลางโครงการยงัไมไ่ด้รับการส่งมอบจากเจ้าของโครงการทําให้

แตล่ะนิติฯไมส่ามารถเข้าไปดแูลจดัการพืนทีตรงนนั เกิดการชํารุดทรุดโทรม สกปรก ขาดการดแูล  

 - ความลา่ช้าในการอนมุตัิรวมถึงการจดัการงานตา่งๆ เนืองจากโครงสร้างการบริหารงาน

ในแตล่ะนิติตา่งกนัทําให้ขนัตอนในการขออนมุตัิการจดัการพืนทีสว่นกลางเกิดความ 

 - ปัญหาไม่สามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารร่วมกัน สาเหตุเกิดจากการเก็บค่า

ส่วนกลางไม่เหมาะสมเพราะแต่ละนิติฯมีจํานวนทรัพย์ส่วนกลางไม่เท่ากัน แต่มีการเก็บค่า

สว่นกลางในอตัราทีเท่ากนัทําให้รายรับรายจ่ายไมส่มดลุ อีกทังไม่มีแผนในการซ่อมบํารุงล่วงหน้า

ทําให้ไมส่ามารถคาดการณ์คา่ใช้จ่ายทีจะเกิดขนึในปีถดัไป  

 - ปัญหาการจดัการทีไมมี่ประสิทธิภาพขาดการกํากับควบคมุ ประเมินผลตามมาตรฐาน 

รวมถึงการมีผลประโยชน์ทบัซ้อนในบางกรณี 

 - ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฏิบัติงานงาน รวมถึงการขาดการควบคมุตรวจสอบจากฝ่าย

จดัการ   

- ปัญหาไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้แม้จะมีการพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันของทุกนิติ

ทงัหมดในโครงการซึงทางบริษัทบริหารได้มีการตอ่รองให้แล้วในเบืองต้นจึงไมส่ามารถตอ่รองได้อีก  
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    มีขนัตอน         ไมมี่ขนัตอน  1 = เอ สเปซ    2 = กลางกรุงรีสอร์ท    3 = แฮปปีคอนโด 

4 = ซิตีโฮม    5 = ลมุพินีเพลส 

ตารางที 4.11 ปัญหาในการจดัการ 

 

 จากตารางที 4.10 พบว่า ปัญหาทีพบมากทีสดุคือ พืนทีส่วนกลางชํารุดทรุดโทรม อัน

เนืองจากขาดการดแูลรักษาทีดี ปัญหาปานกลางคือ คนนอกจอดรถภายในโครงการ และทีพบ

เพียงกรณีศึกษาเดียวได้แก่ ไม่สามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร การจัดการทีไม่มี

ประสิทธิภาพ และไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้ 

 

4.5 วเิคราะห์การจัดโครงสร้างการบริหารหมู่นิติบุคคลฯระหว่างกรณีศึกษา 

 การจัดโครงสร้างการบริหารใช้แนวคิดว่าด้วยเรืองการดําเนินการ FM ซึงแบ่งการ

ดําเนินการ เป็น 3 ขนัตอนได้แก่ บริหาร จดัการ และปฎิบัติงาน มาใช้ในการวิเคราะห์ ร่วมกับการ

จดัชดุบริหาร จดัการและปฎิบตังิานในแตล่ะโครงการ ซึงพบวา่แบ่งได้เป็น 3 รูปแบบ ได้แก ่

  1. รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯและปฏิบัติงาน หลายชุด แต่ละนิติจะมีชุดการบริหาร 

จัดการ และปฏิบัติงานการประจําในแต่ละนิติบุคคลฯ พบในโครงการเอ สเปซ อโศกรัชดา และ

โครงการกลางกรุงรีสอร์ท 
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 2. รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯและปฎิบัติงาน 1 ชุด รูปแบบนีจะมีการจัดการและ

ปฏิบัติงานงานร่วมกัน คือ มีฝ่ายจัดการและปฏิบัติงานงานเพียงชุดเดียวในโครงการ พบใน

โครงการแฮปปีคอนโดมิเนียม และซิตีโฮม รัชดา 

 3. รูปแบบการจดัการนิติบคุคลฯ 1ชดุ ปฏิบตัิงานหลายชดุ รูปแบบนีจะมีการจัดการเพียง 

1 ชดุในโครงการ แตป่ฏิบตัิงานหลายชดุแยกตามแตล่ะนิติฯ พบในโครงการลมุพินีเพลส พระราม 9 

 นอกจากนนัยงัพบวา่ โครงสร้างการบริหาร จดัการ และปฎิบตัิงาน มี 3 ลกัษณะดงันีได้แก ่

รูปแบบการจดัการนิติบคุคลฯและปฏิบตัิงาน หลายชุด มีลกัษณะ I Shape รูปแบบการจัดการนิติ

บุคคลฯและปฎิบัติงาน 1 ชุด มีลักษณะ Y Shape และรูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯ 1ชุด 

ปฏิบตัิงานหลายชดุ มีลกัษณะ H Shape 

 

 

ตารางที 4.12 การจดัชดุบริหาร จดัการและปฏิบตัิงาน 

 

 

 

 

1. รูปแบบการจดัการนติิบคุคลฯและปฏิบตัิงาน หลายชุด  

 2. รูปแบบการจดัการนติิบคุคลฯและปฎิบตัิงาน 1 ชุด 

 3.รูปแบบการจดัการนติิบคุคลฯ 1ชุด ปฏิบตัิงานหลายชุด 
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4.5.1 วเิคราะห์รูปแบบการจัดการและปฏบัิตงิานระหว่างปัญหา 

 ปัญหามีทงัหมด 6 ปัญหาได้แก่ พืนทีสว่นกลางชํารุด ทรุดโทรม ความล่าช้าในการอนุมตัิ 

ไมส่ามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร การจัดการทีไม่มีประสิทธิภาพ คนนอกจอดรถภายใน

โครงการ ไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญา แตพ่บวา่ทงั 3 รูปแบบ ไมมี่รูปแบบใดทีมีปัญหาครบทัง 6 

ปัญหา  

รูปแบบ Y Shape มีประเภทปัญหามากทีสดุ 4 ปัญหาในเรือง พืนทีส่วนกลางชํารุด ทรุด

โทรม ไมส่ามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร การจัดการทีไม่มีประสิทธิภาพ คนนอกจอดรถ

ภายในโครงการ 

รูปแบบ I Shape มีประเภทปัญหาปานกลาง 2 ปัญหา คือ พืนทีสว่นกลางชํารุด ทรุดโทรม 

ความลา่ช้าในการอนมุตั ิ

รูปแบบ H Shpae มีประเภทปัญหาน้อยทีสดุ 1 ปัญหา คือ ไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญา 

 

 

ตารางที 4.13 รูปแบบการจดัการและปฏิบตัิงานระหวา่งปัญหา 

 

 จากตารางที 4.13 พบวา่ I Shape และ H Shape มีปัญหาทีเหมือนกนัคือ พืนทีส่วนกลาง

ชํารุด ทรุดโทรม และจํานวนปัญหาของทัง 3 รูปแบบ มีจํานวนปัญหาทีใกล้เคียงกัน ซึงการที

รูปแบบการจัดการและปฏิบัติงานมีประเภทปัญมากยังไม่สามารถระบุได้ว่ารูปแบบนันไม่ดี

เนืองจากมีปัจจยัในด้านอืนๆ 

 



บทท ี5 

สรุปผลการศึกษา อภปิรายผลและข้อเสนอแนะ 

  

ในบทนีจะกล่าวถึงบทสรุปของการศึกษา การบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพัก

อาศยั การศกึษา โครงการขนาดใหญ่หลายอาคารพืนทีเดียวกนัใน เขตห้วยขวาง-ดินแดง โดยการ

รวบรวมผลการศึกษา และการวิเคราะห์ผลการศึกษาจากบทที 3-4 จากนันจึงทําการสรุปผล

การศกึษา 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 ในปัจจุบันพบว่ารูปแบบในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศยัมีความหลากหลายมากขึนใน

ปัจจบุนัไมเ่พียงแตข่นาดใหญ่ขนึ มีหลายอาคารในพืนทีเดียวกนั อาคารชดุตามกฏหมายต้องมีการ

จัดตงัและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีการจดทะเบียนแยกเป็นอาคาร ทําให้เกิดพืนที

สว่นกลางทีต้องมีการจดัการร่วมกนั อย่างเช่น ถนน ทีจอดรถ สระวา่ยนํา สวน เป็นต้น 

 ลกัษณะทางกายภาพของโครงการขนาดใหญ่ทีมีหลายอาคารในพืนทีเดียวกันทําให้การ

บริหารจดัการอาคารและพืนทีส่วนกลางเป็นเรืองทีมีความสําคญั เพราะปัญหาด้านกายภาพ จะ

เป็นบ่อเกิดของความขดัแย้งก่อให้เกิดความเดือดร้อน ไม่สะดวก และยังส่งผลให้ทรัพย์สินส่วน

บคุคลมีมลูคา่ลดลงเนืองจากสภาพแวดล้อมทีชํารุดทรุดโทรม 

 ในการศึกษานีทําการศึกษาคอนโดมิเนียมเพือการอยู่อาศัยเท่านันจากประเภทของ

คอนโดมิเนียมทงัหมด จากการศกึษาพบวา่หมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุพกัอาศยัมีพืนทีทีต้องการจดัการ

ร่วมกัน ทําให้เกิดความจําเป็นในการบริหารจัดการพืนทีส่วนกลางนําไปสู่ความร่วมมือในการ

บริหารจัดการพืนที ซึงงานในการดแูลรักษาพืนทีส่วนกลางโครงการตามทฤษฎีมีทังหมด 7 งาน 

ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั,   งานดแูลสวนและภมิูทัศน์, งานกวาดถนน, งานเก็บขยะ, งาน

ดแูลบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค, งานบํารุงรักษาสโมสร, งานกําจัดแมลง ซึงในงานต่างๆ

เหล่านีมี 4 งานทีพบในโครงการ ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยั, งานกวาดถนน, งานดแูลสวน

และภมิูทศัน์ และงานบํารุงรักษา 

 ผลจากการวิเคราะห์ การบริหารหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพบ 4 พืนทีทีต้องมีการจัดการ

ร่วมกันได้แก่ ถนน ทีจอดรถ สวน และบริการสาธารณะ และในแต่ละพืนทีมีการจัดการงาน
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ดงัตอ่ไปนี ถนน พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ และงาน

กวดถนน ทีจอดรถ พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร และงานดแูล

ทําความสะอาดทีจอดรถ สวน พบ 1 งานได้แก่ งานดแูลสวนและภมิูทัศน์ บริการสาธารณะ พบ 3 

งานได้แก่ ได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณบริการสาธารณะ งานดแูลทําความสะอาด งาน

บํารุงรักษา มีความร่วมมือประสานงานใน 4 เรืองได้แก่ กําหนดนโยบายและกฎระเบียบ การ

พิจารณาคูส่ญัญาร่วมกนั การจดัสรรค่าใช้จ่าย การซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารร่วมกัน 

แต่พบว่า การกําหนดนโยบายและกฏระเบียบ การจัดสรรค่าใช้จ่าย เป็นเรืองส่วนมากทีทุก

กรณีศกึษาปฏิบตัิ มีปัญหาในการจัดการ 6 ปัญหาได้แก่ ปัญหาพืนทีส่วนกลางโครงการขาดการ

ดแูลรักษา ชํารุดทรุดโทรม ความล่าช้าในการอนุมตัิ ปัญหาไม่สามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบ

อาคารร่วมกนั ปัญหาการจดัการทีไมมี่ประสิทธิภาพ ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ ปัญหา

ไม่สามารถต่อรองกับคู่สญัญา การจัดโครงสร้างการบริหารหมู่นิติบุคคลฯ พบ 3 รูปแบบ ได้แก่ 

รูปแบบการจดัการนิติบุคคลฯและปฏิบัติงาน หลายชุด (I Shape) รูปแบบการจัดการนิติบุคคลฯ

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

Shape) 

 

5.2 อภปิรายผลการศึกษา 

 ในปัจจบุนัอาคารชดุหรือคอนโดมิเนียมมีการพัฒนาทีเปลียนไปมีขนาดใหญ่ขึน มีหลาย

อาคารในพืนทีเดียวกนั และในแตล่ะอาคารมีการก่อสร้างทีไมพ่ร้อมกนั มีการแยกออกจากกนัอย่าง

ชดัเจนทําให้การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุมีการจดทะเบียนแยกกนั ฉะนนัในหนึงโครงการจึง

มีหลายนิติบคุคลอาคารชดุ โดยมีพืนที/สิงอํานวยความสะดวกส่วนกลางทีมีการใช้งานร่วมกันใน

ทุกนิติหรืออยู่ระหว่างนิติ เรียกว่า “พืนทีส่วนกลางโครงการ” ซึงตามกฏหมายพระราชบัญญัติ

อาคารชดุ กลา่วถึงแตพื่นทีสว่นกลางแตล่ะนิต ิเนืองจากในอดีตมีการพัฒนาโครงการทีมีลกัษณะ

เดียวหรือแยก จึงไมมี่การกลา่วถึง การบริหารจดัการหรือดแูลทรัพย์สว่นกลางทีอยู่ระหว่างนิติหรือ

พืนทีสว่นกลางโครงการ ทําให้เกิดรูปแบบและวิธีการในการดแูลทีต่างกัน ไม่ได้มีแบบแผนในการ

ดแูลทีแน่นอน  

 ข้อค้นพบทีได้จากการศึกษาการบริหารจัดการหมู่นิติบุคคลอาคารชุดพักอาศยัเขตห้วย

ขวาง-ดินแดง ในเรืองของการบริหารจัดการ ความร่วมมือ ประสานงาน ระหว่างนิติบุคคลอาคาร

ชดุ โดยมีขอบเขต ดงันี 
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 1) พืนทีทีต้องมีการจดัการร่วมกนัและวิธีการจดัการ 

 2) ควาร่วมมือ ประสานงาน ระหวา่งนิติบคุคลอาคารชดุ 

 3) แนวทาง วิธีการ แก้ปัญหา ในการจดัการหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ 

 

5.2.1 พืนทีทีต้องมีการจัดการร่วมกัน และวธีิการในการจัดการ 

 พืนทีทีต้องมีการจดัการร่วมกนัคือ พืนทีทีมีการใช้งานร่วมกนัมากกวา่หนึงนิติบคุคลอาคาร

ชุด ในการศึกษานีมีพืนทีทีต้องมีการจัดการร่วมกัน 4 พืนทีได้แก่ ถนน, ทีจอดรถ, พืนทีพักผ่อน 

และบริการสาธารณะ/สาธารณปูโภค   

 

 

 

ภาพที 5.1 ความสมัพนัธ์ระหวา่งพืนทีสว่นกลางกบันิติบคุลอาคารชดุ 

 

ถนน มีการใช้งานร่วมกนัทุกนิติในโครงการเนืองจากเป็นทางสญัจรหลกัของโครงการ มี

การเคลือนทีผา่นไปยงัทกุนิติในโครงการ  

ทีจอดรถ เป็นสิงอํานวยความสะดวกทีผู้พัฒนาโครงการได้จัดเตรียมให้แก่เจ้าของร่วม

ตามทีกฏหมายกําหนดมี 2 ลกัษณะ คือ ทีจอดรถภายในอาคาร ซึงถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางของแต่

ละนิติ และ ทีจอดรถภายนอกอาคาร คือการจอดรถบนถนนหรือพืนทีว่างภายในโครงการ จาก

การศกึษานีพบว่าทีจอดรถทีมีการจัดการร่วมกัน คือ ทีจอรถภายนอกอาคาร ซึงถือว่าเป็นทรัพย์

สว่นกลางโครงการทําให้มีการใช้งานร่วมกนั 

พืนทีพักผ่อน มี 2 ลักษณะ คือ สวน และ สนาม ซึงเป็นพืนทีทีอยู่ระหว่างนิติหรืออยู่

บริเวณด้านหน้าโครงการ มีเพือการพกัผอ่นหรือประดบัตกแตง่  
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งานบริการสาธารณะ เช่น สระว่ายนํา, สนามเด็กเล่น, ซาวน่า เป็นสิงอํานวยความ

สะดวกนอกเหนือจากทีกฏหมายพระราชบญัญัติควบคมุอาคารและกฎหมายสิงแวดล้อม มีการใช้

งานร่วมกนัในทกุนิติ  

 วธีิการจัดการพืนทีส่วนกลางทีมีการใช้งานร่วมกัน 

 การจดัการถนน พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ 

และ งานกวาดถนน  

งานรักษาความปลอดภยับริเวณทางเข้าออกโครงการ มีขนัตอนการจดัการงาน 6 ขนัตอน 

ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุปฏิบตักิารอาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ การจดัหาบริษัท

คูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน และควบคมุ ตรวจสอบประเมินผล  

งานกวาดถนน มีขนัตอนการจดัการงาน 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุ

ปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั จดัทําแผนการปฏิบตัิงานบริการอาคาร 

สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 

 

แผนภมิูที 5.1 การจดัการถนน 
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การจดัการทีจดอรถ พบ 2 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร งาน

ดแูลทําความสะอาดทีจอดรถ 

งานรักษาความปลอดภยัและอํานวยการจราจร มีขนัตอนการจดัการงาน 4 ขนัตอน ได้แก่ 

การกําหนดกฏระเบียบ การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน 

ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 งานดแูลทําความสะอาดทีจอดรถ มีขนัตอนการจัดการงาน 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏ

ระเบียบ จดัชดุปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั การจดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั จดัทําแผนการปฏิบตัิงาน

บริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล  

 

 

 

แผนภมิูที 5.2 การจดัการทีจอดรถ 
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การจดัการพืนทีพกัผอ่นพบ 1 งาน ได้แก่ งานดแูลสวนและภมิูทศัน์ มีการจดัการ 6 

ขนัตอน ได้แก่ ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จดัชดุปฏิบตัิการอาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ การ

จดัหาบริษัทคูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน และควบคมุ ตรวจสอบ

ประเมินผล 

 

 

แผนภมิูที 5.3 การจดัการพืนทีพกัผอ่น 

 

การจัดการบริการสาธารณะ พบ 3 งานได้แก่ งานรักษาความปลอดภัยบริเวณบริการ

สาธารณะ งานดแูลทําความสะอาด งานบํารุงรักษา 

งานรักษาความปลอดภยับริเวณบริการสาธารณะ มีการจัดการงาน 6 ขันตอน ได้แก่ 

กําหนดกฏระเบียบ จัดชุดปฏิบัติการอาคารร่วมกัน จัดเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัท

คูส่ญัญาร่วมกนั สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 
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งานดแูลทําความสะอาด มีการจัดการงาน 6 ขนัตอน ได้แก่ กําหนดกฏระเบียบ จัดชุด

ปฏิบัติการอาคารร่วมกัน การจัดหาบริษัทคู่สญัญาร่วมกัน จัดทําแผนปฏิบัติงานบริการอาคาร 

สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฏิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

งานบํารุงรักษา มีการจดัการงาน พบ 7 ขนัตอนได้แก่ กําหนดกฎระเบียบ จดัชดุปฎิบตัิการ

อาคารร่วมกนั จดัเตรียมงบประมาณ การจัดหาบริษัทคู่สญัญาร่วมกัน จัดทําแผนการปฎิบัติงาน

บริการอาคาร สนบัสนนุกระบวนการจดัหาผู้ปฎิบตัิงาน ควบคมุ ตรวจสอบ ประเมินผล 

 

 

 

แผนภมิูที 5.4 การจดัการบริการสาธารณะ 
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5.2.2 มีความร่วมมือ ประสานงานระหว่างหมู่นิติบุคคลอาคารชุดอย่างไร 

 จากการทีมีพืนทีส่วนกลางทีใช้งานร่วมกันในทุกนิติ ทําให้มีความจําเป็นในการจัดการ

เพือให้พืนทีสว่นกลางมีสภาพทีสมบรูณ์ พร้อมใช้งานรวมถึงมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย ซึงช่วย

รักษามลูคา่ของอาคาร สง่ผลให้ต้องมีความร่วมมือในการบริหารจดัการในทกุนิตบิคุคลฯ 

  ความร่วมมือประสานงานระหว่างหมู่นิติบุคคลอาคารชุดมี 4 เรือง ได้แก่ การกําหนด

กฎระเบียบ, การจัดสรรค่าใช้จ่าย, การพิจารณาคู่สญัญา, การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร

ร่วมกนั 

 การกําหนดกฎระเบียบ เพือความเป็นระเบียบเรียบร้อยของโครงการ เจ้าของร่วมเคารพ

สิทธิซึงกนัและกนั ทําให้เกิดภาพลกัษณ์ทีดีแก่โครงการ  

 การจัดสรรค่าใช้จ่าย เนืองจากมีการดูแลรักษาพืนทีส่วนกลางโครงการให้มีสภาพ

สมบูรณ์ พร้อมใช้งาน รวมถึงทําให้เกิดความปลอดภยัแก่เจ้าของรวมทําให้เกิดค่าใช้จ่าย อาทิ 

คา่จ้างผู้ปฏิบตัิงาน, คา่สาธารณปูโภค, คา่ใช้จ่ายฉกุเฉิน เป็นต้น  

 การซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร มีปริมาณในการจัดจ้างมากทําให้สามารถ

ตอ่รองราคาได้ตํากวา่ปกติ รวมถึงทําให้สภาพอาคารเหมือนกนัทงัโครงการ  

 การพิจารณาคู่สัญญา การพิจารณาคู่สัญญาร่วมกันช่วยเพิมอํานาจต่อรองให้กับนิติ

บุคคลฯ เนืองจากมีปริมาณทีจะว่าจ้างคุ่สัญญาจํานวนมาก ทําให้สามารถต่อรองกับบริษัท

คูส่ญัญาได้ทงัทางด้านราคาและขอบเขตการปฏิบตัิงาน  

 การกําหนดกฏระเบียบ จดัสรรคา่ใช้จ่าย ซ่อมบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เป็นความ

ร่วมมือประสานงานทีเหมือนกับวัตถุประสงค์ ในการจัดตัง นิติบุคคลอาคารชุด ตามที

พระราชบญัญัติอาคารชดุกําหนดไว้ เพือให้เจ้าของร่วมอยู่กนัอย่างเป็นระเบียบเรียบร้อย สามารถ

ดําเนินงานนิติบุคคลฯในการบริหารอาคารได้อย่างราบรืนมีประสิทธิภาพ อีกทังยังช่วยให้สภาพ

อาคารสมบรูณ์พร้อมใช้งาน มีความปลอดภยัแก่เจ้าของร่วม 
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5.2.3 แนวทาง วธีิการ แก้ไขปัญหาในการบริหารหมู่นิติบุคคลอาคารชุด 

 ปัญหาทีพบในทกุรูปแบบการดําเนินงานมีทังหมด 6 ปัญหา ได้แก่ พืนทีส่วนกลางชํารุด 

ทรุดโทรม, ความลา่ช้าในการอนมุตั,ิ ไมส่ามารถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร, การจัดการทีไม่มี

ประสิทธิภาพ, ไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญา, คนนอกจอดรถภายในโครงการ มีรายละเอียดดงันี 

 - ปัญหาพืนทีส่วนกลางขาดการดูแลรักษา ชํารุดทรุดโทรม เนืองจากการแบ่งพืนที

สว่นกลางทีไมช่ดัเจนทงัยงัไมมี่การสง่มอบจากทางโครงการซึงพบในโครงการ เอ สเปซ ทําให้พืนที

บริเวณทางเท้าหน้าโครงการไมไ่ด้รับการดแูล ทําให้ไมส่ามารถวางแผนบํารุงรักษารวมถึงคา่ใช้จ่าย

ทีไมเ่พียงพอในการบํารุงรักษาตามรอบเวลา  วิธีการแก้ไขคือ การพิจารณาร่วมกันในทุกนิติในการ

แบ่งทรัพย์สว่นกลางทีชดัเจน รวมถึงการจดัชดุปฎิบตัิงานและคา่ใช้จ่าย โดยการใช้มติในทีประชมุ 

- ปัญหาไมส่ามาถซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคาร สาเหตเุกิดจากการจดัเก็บคา่สว่นกลาง

ทีไมเ่หมาะสมกบัรายจ่าย อย่างเช่น โครงการซิตีโฮม นิติ A มีพืนทีส่วนกลางมากกว่านิติอืนแต่มี

การเก็บคา่สว่นกลางทีเท่ากบันิติอืน เป็นต้น ทําให้เมือมีการประชมุหารือข้อตกลงกนัมกัจะไมไ่ด้รับ

ความร่วมมือจากนิติทีมีปัญหาด้านการเงิน ซึงการแก้ไขปัญหาคือ การใช้มติส่วนมากในทีประชุม 

หรือ เรืองใดทีไมเ่กียวข้องกบัภาพลกัษณ์ของโครงการก็จะมีการแยกไปซ่อมบํารุงหรือติดตงัตามแต่

ละนิติเอง 

- ปัญหาไมส่ามารถตอ่รองกบัคูส่ญัญาได้แม้จะมีการพิจารณาคู่สญัญาร่วมกันของทุกนิติ

ทงัหมดในโครงการ ซึงทางบริษัทบริหารได้มีการต่อรองให้แล้วในเบืองต้นจึงไม่สามารถต่อรองได้

อีก จึงต้องใช้มติสว่นมากในทีประชมุในการตดัสินใจ 

- ปัญหาการจดัการทีไมมี่ประสิทธิภาพขาดการกํากับควบคมุ ประเมินผลตามมาตรฐาน 

รวมถึงการมีผลประโยชน์ทบัซ้อนในบางกรณี เกิดจากผู้จัดการอาคารไม่ได้มีการปฎิบัติงานอย่าง

เข้มงวดหรือทํางานอย่างเตม็ประสิทธิภาพรวมถึงการเอือประโยชน์ให้แก่บริษัทคู่สญัญาทําให้ผล

การปฎิบตัิงานไมไ่ด้ตามมาตรฐานทีฝ่ายบริหารกําหนด ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากับ

ควบคมุด้วยตวัเอง รวมถึงการตงัคณะกรรมการรับผิดชอบในแตล่ะสว่นงานเพือทีจะกํากับควบคมุ

การจดัการรวมถึงแก้ไขปัญหาดวัยตวัเอง 
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- ความลา่ช้าในการอนมุตัิรวมถึงการจัดการงานต่าง ซึงเกิดทัศนติของผู้จัดการอาคารไม่

ตรงกนั จึงขาดความเข้าใจการติดตอ่ประสานงานกนั รวมถึงโครงสร้างในการบริหารทีแตกต่างกัน 

ทําให้เกิดปัญหาในการรออนุมตัิทีต้องผ่านในแต่ละขนัตอน ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมา

กํากบัควบคมุด้วยตวัเอง รวมถึงการตงัคณะกรรมการรับผิดชอบในแต่ละส่วนงานเพือทีจะกํากับ

ควบคมุการจดัการรวมถึงแก้ไขปัญหาดวัยตวัเอง 

- ปัญหาคนนอกจอดรถภายในโครงการ เป็นปัญหาในสว่นการรักษาความปลอดภยัซึงเกิด

จากการขาดความเข้มงวดของผู้ปฎิบตัิงาน รวมถึงการขาดการควบคมุตรวจสอบจากฝ่ายจัดการ  

ซึงทําให้คณะกรรมการมีการลงมากํากบัควบคมุด้วยตวัเอง      

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

ตารางที 5.1 แนวทาง วิธีการ แก้ไขปัญหาในการบริหารหมูนิ่ติบคุคลอาคารชดุ



5.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครังต่อไป 

 การศกึษาในครังนีเป็นการศกึษาการบริหารจัดการจากหลกัแนวคิดการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (FM) เฉพาะส่วนกายภาพอาคารและการบริหารจัดการอาคาร ไม่ได้ศึกษาในส่วนของ

ผู้ใช้อาคารดงันนัในการศกึษาครังตอ่ไป สามารถศกึษาถึงความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อผลการ

ปฏิบตัิงานของนิติบคุคลอาคารชดุในแตล่ะรูปแบบ  

การศกึษาการบริหารจดัการอาคารชดุในครังนียงัมิได้ศกึษาในรายละเอียดถึงการประเมิน

สภาพอาคาร ทงัภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร อนัเกียวเนืองกับลกัษณะรูปแบบใน

การบริหารงานเนืองจากการมีระยะเวลาในการทาทีจากัด ดงันันควรมีการศึกษาโดยละเอียดใน

เรืองนีในครังตอ่ไป 
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รายการอ้างอิง 

 
ภาษาไทย 

กระมล โอฬาระวตัิ และคณะ. ปัญหาของผู้พกัอาศยัในอาคารสงู เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร. 

 รายงานผลการวิจยั คณะรัฐนประศาสนศาสตร์ สถาบนัพฒันบริหารศาสตร์, 2539. 

ดี.เอส. แลนด.์ คูมื่อคอนโดมิเนียม.กรุงเทพมหานคร : ดี.เอส. แลนด์, 2534 

ทีดิน, กรม.  รายงานสถิติการจดทะเบียนอาคารชดุ ประจําปี 2551.  กรุงเทพมหานคร : กรมทีดิน, 

2551. (อดัสําเนา) 

นคร มธุศุรี. คูมื่อคอนโดมิเนียม. กรุงเทพมหานคร : บี บี พรินซ์. 2539 

นคร มธุศุรี. คูมื่อสําหรับนกับริหารอาคารและหมูบ้่านจดัสรร. ม.ป.ท., 2544. 

บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย์ โชติพานิช.   การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management).  

พิมพ์ครังที 1.กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547. 

บณัฑิต จลุาสยั และ เสริชย์ โชตพิานิช. ระบบบริหารจดัการและดแูลรักษาอาคารในจฬุาลงกรณ์-

 มหาวิทยาลยั. โครงการวิจยั. จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2543. 

ประทีป ตงัมติธรรม. เคลด็ (ไม)่ ลบั การบริหาร + การพฒันา อสงัหาริมทรัพย์.  

กรุงเทพมหานคร : เอน็.พี.สกรีนพรินติง, 2548 

ประสงศ์ แสงพายพั. การบริหารอาคารชดุ. กรุงเทพมหานคร : มหาวิทยาลยัรามคําแหง, 2531 

พระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ.2551. ราชกิจจานเุบกษา. (4 กรกฎาคม 2551). 

พงศ์ศกัดิ  สมัภวคปุต์. คูมื่อคอนโดมิเนียม 2. (ม.ป.ท.,ม.ป.ป.) 

เสริชย์ โชติพานิช. เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management.  

กรุงเทพมหานคร: ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2544.  

เสริชย์ โชติพานิช.  เอกสารประกอบการสอนวิชา การบริหารทรัพยากรกายภาพ.   

กรุงเทพมหานคร : คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2550. 

สมาคมการค้าอสงัหาริมทรัพย์. รวมเลม่กฎหมายชดุผู้ประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์.  

กรุงเทพมหานคร : ยโูรป้า, 2538. 

สมยศ แสงสวุรรณ. การบริหารงานอาคารชดุ: กลยทุธ์การเป็นนกับริหารอาคารชดุทีเหนือชนั.

กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพ์วิวฒัน์, 2542. 
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มานพ พงศทตั. รวมเรืองอาคารชดุของประเทศไทย.  

กรุงเทพมหานคร : ภาควิชาผงัเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2527 

นฤมล อาภรณ์ธนกลุ. ต้นทนุคา่ใช้จ่ายพืนทีสว่นกลางอาคารชดุพกัอาศยั 8 ชัน: กรณีศึกษาอาคาร

ชุดพักอาศยั 14 อาคารในพืนทีส่วนกลางธุรกิจ กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์-

มหาวิทยาลยั, 2551. 

พงศ์ชัย ประภาสทุธิ. ค่าใช้จ่ายในการใช้งานและดแูลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา โครงการพาร์คแลนด์. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาเคหการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2546. 

ภคพร ช้อนทอง. การปฏิบัติงานด้านกายภาพและพืนทีส่วนกลางของหมู่บ้านจัดสรร : หมู่บ้าน

กรณีศึกษา 30 หมู่บ้านในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์-

มหาวิทยาลยั, 2551. 

สธีุ สเุมธานนทศกัดิ.  การศกึษาลกัษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศยัระดบัราคาสงูในเขต

กรุงเทพมหานครทีมีผลตอ่ประสิทธิภาพในการจดัการและดแูลอาคารและทรัพย์สว่นกลาง. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2539. 

สนุนัทา เธียรถาวร. ความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกกรณีทีมีการละเมิดของผู้ครอบครองอาคารชดุ. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขานิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์, มหาวิทยาลัย

รามคําแหง, 2540. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก รายชือผู้ให้ข้อมูล 

 

 

ชือ ตําแหน่ง กรณีศกึษา วันเกบ็ข้อมูล 

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

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

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

คณุปณุณดา ภาณธุนศิริ ผู้จดัการอาคาร A,B,C 

ผู้จดัการอาคาร 

โครงการเอ สเปซ 

โครงการซิตีโฮม 

13/06/11 

คณุวรพจน์ วรรณะวิทพจน์ ผู้จดัการอาคาร โครงการแฮปปีคอนโด 29/07/11 

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

คณุจนัทร์เกต ุอดุม ผู้จดัการอาคาร A 2 โครงการกลางกรุง 20/08/11 

คณุไพฑรูย์ อินอทุยั กรรมการนิติ A2 โครงการกลางกรุง 20/08/11 

คณุธีมานสั เกียรตเิดช

ปัญญา 

กรรมการนิติ A1 โครงการกลางกรุง 20/08/11 

คณุสภุาวิช จิตรทรัพย์  ผู้จดัการนิติ A1 โครงการกลางกรุง 22/08/11 

คณุเพลินจิต ฤทธิ ธวชั  ผู้จดัการชมุชน โครงการลมุพินีเพลส 14/09/11 

คณุปิลนัธ์ ศลัย์วิเศษ ประธานกรรมการนิติ 

B1-B4 

โครงการกลางกรุง 17/12/11 

คณุปิยะ อไุรไพรวนั ประธานกรรมการนิติ 1 โครงการซิตีโฮม 07/01/12 

คณุยทุธการ ไทยทตัน์  กรรมการนิติ 2 โครงการซิตีโฮม  07/01/12 

คณุอภินนัท์ อตัตนาถ กรรมการนิติ 3 โครงการซิตีโฮม 07/01/12 

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

คณุภานพุงษ์ ญาณเวทย์

สกลุ 

กรรมการนิติ F,G โครงการเอ สเปซ 08/01/12 

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

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

คณุภทัรพล เพชรพรหม  กรรมการนิติ เฟส1 โครงการลมุพินีเพลส 11/01/12 

คณุอินทรพะริณ อินทรทตั กรรมการนิติ C โครงการแฮปปีคอนโด 14/01/12 
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ชือ ตําแหน่ง กรณีศกึษา วันเกบ็ข้อมูล 

คณุเอกรินทร์ ชยัสารเสรี  กรรมการนิติ A โครงการแฮปปีคอนโด 14/01/12 

คณุชายนิมิต สาคริ  กรรมการนิติ D โครงการแฮปปีคอนโด 18/01/12 

คณุสาธิต สิงทพงษ์  กรรมการนิติ B โครงการแฮปปีคอนโด 18/01/12 

ผศ. เรือโท ดร.ไพบลูย์ ออ่น

มงั 

ประธานกรรมการนิต ิ

เฟส2 

โครงการลมุพินีเพลส 25/01/12 
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แบบสัมภาษณ์วทิยานิพนธ์ (สําหรับผู้จัดการอาคาร) 

การบริหารจัดการพืนทีส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 

 

ชือโครงการ………………………………….……………ทีตงัโครงการ........................................ 

 

ตอนที 1  ข้อมูลพืนฐานเกียวกับผู้ให้ข้อมูลโครงการ 

 

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

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

 ประสบการณ์การทํางานด้านการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพสําหรับอาคารชดุพกัอาศยั

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

 

ตอนที 2  ข้อมูลด้านการวางแผน 

 

คาํถามข้อที 2.1  ท่านมีการกาํหนดแนวทางในการบริหารพืนทีส่วนกลางโครงการอย่างไร   
 

 บริษัทบริหารจดัการอาคารชดุ 

 

 

 

 

 

 

 คณะกรรมการนิติฯ 
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คาํถามข้อที 2.2 ท่านมีการจัดการ การดําเนินการ ดูแลพืนส่วนกลางของโครงการอย่างไร  
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คาํถามข้อที 2.3 ท่านมีการวางแผน ความร่วมมือ การประสานงาน ระหว่างนิตบุิคคล

หรือไม่อย่างไร  
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คาํถามข้อที 2.4  นิติบุคคลฯของท่านมีกีอาคาร ท่านดูแลกีนิติบุคคลฯ และแต่ละนิตฯิมี

ขอบเขตพืนทีใดบ้าง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อที 2.5 ท่านมีวธีิการจัดสรรค่าใช้จ่ายในการดูแลพืนทีส่วนกลางอย่างไร  
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คาํถามข้อที 2.6 โครงสร้างการบริหารงานอาคารชุดพักอาศัยของท่านในปัจจุบันเป็น

อย่างไร  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อที 2.7  ลักษณะองค์กรในการดําเนินงานบริหารอาคารเป็นอย่างไร 
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คาํถามข้อที 2.8 ท่านมีขันตอนการสรรหาผู้มาปฏิบัตงิานอย่างไร  และปัจจัยใดบ้างทีมีผล

ต่อการพจิารณา   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อที 2.9 ท่านมีแนวความคดิในการกาํหนดเกณฑ์ในการควบคุม  ตรวจสอบ  และ

ประเมินผลการปฏิบัติงานบริการอาคาร   และงานดูแลบํารุงรักษาอาคารอย่างไรบ้าง   
 

 งานบริการอาคาร 

 

- การรักษาความสะอาด 
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- การรักษาความปลอดภยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

- การกําจดัแมลง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- การดแูลรักษาสวนและพืนทีโดยรอบ 
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 งานบํารุงรักษาอาคาร 

 

- การดแูลระบบประกอบอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- งานบํารุงรักษาอาคาร 
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คาํถามข้อที 2.10 ปัญหาหรืออุปสรรคทีเกิดขนึจากการดําเนินการบริหารอาคารชุดพกั

อาศัยในด้านต่างๆ  มีหรือไม่  อย่างไร ท่านมีแนวทางในการป้องกันและการแก้ไขปัญหา

ดังกล่าวนันอย่างไร     

 

สาเหต ุ ปัญหาหรืออปุสรรค แนวทางการป้องกนัและการแก้ไข 
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แบบสัมภาษณ์วทิยานิพนธ์ (สําหรับคณะกรรมการ) 

การบริหารจัดการพืนทีส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 

 

ชือโครงการ…………….....………ทีตงัโครงการ........................................................................ 

 

ตอนที 1  ข้อมูลพืนฐานเกียวกับผู้ให้ข้อมูลโครงการ 

 

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

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

  

ตอนที 2  ข้อมูลด้านการวางแผน 

 

คาํถามข้อที 2.1 ท่านมีการวางแผน ความร่วมมือ การประสานงาน ระหว่างนิตบุิคคล

หรือไม่อย่างไร  
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คาํถามข้อที 2.2  มีการประชุมคณะกรรมการระหว่างนิติ หรือไม่อย่างไร  

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อที 2.3  ท่านมีการจัดการ การดําเนินการ ดูแลพืนส่วนกลางของโครงการอย่างไร  
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คาํถามข้อที 2.4  ท่านมีปัญหาและวธีิแก้ปัญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดหรือไม่

อย่างไร   
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คาํถามข้อที 2.5  ท่านมีวธีิการจัดสรรค่าใช้จ่ายอย่างไร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํถามข้อที 2.6  ท่านมีเกณฑ์ในการคัดเลือกคู่สัญญาอย่างไร  
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ประวัตผิู้ เขยีนวิทยานิพนธ์ 
 

นางสาวอรรจนียา วงศ์กิจการวานิช เกิดเมือวันที 23 พฤศจิกายน 2528 ทีจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมภายใน คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการออกแบบ 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี เมือปี 2552 และเข้าศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา สาขาวิชา

พฒันาทีอยู่อาศยั ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  ปีการศกึษา 2553 
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