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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

condominium can be ensured. 

Student's Signature . ... Atb~:v!~.. . b~~w.rh;?rn 
-+ c .  

.- 

Field of Study : ..---..-..... Houstng ..... ... ......... . Advisor's Signature-..- : - r d . r i .  &:&fjf((..*..+- L) 
/' 

2010 Academic Year : ..................... 



 

 

ฉ 

กิตติกรรมประกาศ 

วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาของผูชวยศาสตราจารย ดร.    เสริชย 

โชติพานิช ที่กรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษา อาจารยภาควิชาเคหการทุกทานที่ใหคําปรึกษาและชี้แนะแนวทางที่

เปนประโยชนตอการศึกษาในครั้งนี้ ขอขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ อาจารย 

ปรีดิ์ บุรณศิริ คุณรัศมี ไชยนันทน และคุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ ที่กรุณาสละเวลาอันมีคาเพื่อมาเปนกรรมการสอบ

วิทยานิพนธให  

ผูวิจัยขอขอบคุณ เจาหนาที่จากการเคหะแหงชาติ เจาหนาที่สํานักเคหะชุมชนธนบุรี 

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1-9 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1-9 และ

เจาหนาที่ในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1-9 ทุกทานที่กรุณาสละเวลาเพื่อตอบแบบสัมภาษณ และให

ขอมูลรวมทั้งเสนอแนวคิดตางๆ ที่เปนประโยชนตอการทําวิทยานิพนธ 

ขอขอบคุณเจาหนาที่ภาควิชาเคหการทุกทานที่คอยดูแลชวยเหลือ ติดตามงานมาตลอด และ

ขอขอบคุณพี่ตู c21x พี่ชมพู c23x และรุนพี่ภาควิชาเคหการทุกทาน สําหรับขอมูลที่เปนประโยชนตอการทํา

วิทยานิพนธ 

ทายสุดนี้ ขอขอบคุณบิดา มารดา พี่นอง เพื่อนๆ ในภาควิชาเคหการและเพื่อนๆ ในภาควิชา

ผังเมืองทุกคนที่คอยสนับสนุนและใหกําลังใจมาตลอด ทําใหงานวิจัยนี้สามารถลุลวงไปได 

 

 



สารบัญ 
               หนา 

 

บทคัดยอภาษาไทย ................................................................................................................................  ง 

บทคัดยอภาษาอังกฤษ ...........................................................................................................................  จ 

กิตติกรรมประกาศ .................................................................................................................................  ฉ 

สารบัญ  ...............................................................................................................................................  ช 

สารบัญตาราง .......................................................................................................................................  ฌ 

สารบัญแผนภูมิ .....................................................................................................................................  ฎ 

สารบัญภาพ ..........................................................................................................................................  ฏ 
 
บทที่ 1 บทนํา ......................................................................................................................................  1 

        1.1   ความเปนมาและความสําคัญของการศึกษา ......................................................................  1 

        1.2   วัตถุประสงคของการศึกษา ..............................................................................................  2 

        1.3   ขอบเขตของการศึกษา .....................................................................................................  2 

        1.4   คําสําคัญที่ใชในการศึกษา ...............................................................................................  3 

        1.5   ระเบียบวิธีการศกึษา........................................................................................................  3 

        1.6   ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา ..........................................................................  6 

  

บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ .................................................................................  7 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ .........................................  7 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการเคหะชุมชน ....................................................................  8 

2.3 แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม ...........................  9 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการบริหารชุมชนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด ........................................  11 

2.5 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด ................................................................................  11 

2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ ..........................................................................................................  14 
 
บทที่ 3 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ....................................................................................  15 

3.1 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 .............................................................................  15 

3.2 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 .............................................................................  28 

3.3 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 .............................................................................  41 

3.4 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 .............................................................................  53 

3.5 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 .............................................................................  65 

3.6 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 .............................................................................  77 



ซ 

 

หนา 

 

3.7 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 .............................................................................  91 

3.8 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ............................................................................. 105 

 

บทที่ 4 ผลการวิเคราะหขอมูล ............................................................................................................ 118 

4.1 การวิเคราะหขอมูลพื้นฐานของโครงการ ............................................................................ 118 

4.2 การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพทั้งภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร ............... 122 

4.3 การวิเคราะหการบริหารจัดการ ......................................................................................... 127 

4.4 การวิเคราะหการจัดการทางการเงิน .................................................................................. 137                              

4.5 การวิเคราะหปญหาที่พบในนิติบุคคลอาคารชุดทั้งทางกายภาพและการบริหารจัดการ ......... 150 

 

บทที่ 5 สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ .................................................................. 152 

5.1 สรุปผลการศึกษา ............................................................................................................ 152 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา ...................................................................................................... 155 

5.3 ขอเสนอแนะ ................................................................................................................... 162 
 

รายการอางอิง ..................................................................................................................................... 169 

 

ภาคผนวก ............................................................................................................................................ 170 

 ภาคผนวก ก แบบสัมภาษณสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี .......................................... 171 

 ภาคผนวก ข แบบสํารวจและเก็บขอมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี ...................... 178 

  
ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ .................................................................................................................. 182 
  

  
 

 



ฌ 

 

 สารบัญตาราง 
               หนา 
 

ตารางที่ 3.1 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ..........................  22 

ตารางที่ 3.2 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ......................................  25 

ตารางที่ 3.3 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ........  26 

ตารางที่ 3.4 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ..........................  34 

ตารางที่ 3.5 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ......................................  37 

ตารางที่ 3.6 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ........  38 

ตารางที่ 3.7 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ..........................  47 

ตารางที่ 3.8 แสดงรายละเอียดแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 .......................  48 

ตารางที่ 3.9 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ......................................  50 

ตารางที่ 3.10 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ......  51 

ตารางที่ 3.11 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ........................  59 

ตารางที่ 3.12 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 .......................................  60 

ตารางที่ 3.13 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ....................................  62 

ตารางที่ 3.14 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ......  63 

ตารางที่ 3.15 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ........................  71 

ตารางที่ 3.16 แสดงแสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ...............................  72 

ตารางที่ 3.17 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ....................................  74 

ตารางที่ 3.18 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ......  75 

ตารางที่ 3.19 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ........................  83 

ตารางที่ 3.20 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 .......................................  84 

ตารางที่ 3.21 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ....................................  87 

ตารางที่ 3.22 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ......  88 

ตารางที่ 3.23 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ........................  97 

ตารางที่ 3.24 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 .......................................  98 

ตารางที่ 3.25 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 .................................... 101 

ตารางที่ 3.26 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ...... 102 

ตารางที่ 3.27 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ........................ 111 

ตารางที่ 3.28 แสดงแผนงบประมาณของนิติบคุคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ....................................... 112 

ตารางที่ 3.29 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 .................................... 115 

ตารางที่ 3.30 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ...... 116 

 



ญ 

 

               หนา 
 

ตารางที่ 4.1 แสดงขอมูลพื้นฐานของโครงการ .......................................................................................... 119 

ตารางที่ 4.2 แสดงขอมูลผูดําเนินการบริหารจัดการและนโยบายที่ใช ......................................................... 120 

ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจทางดานกายภาพ ................................................................................... 125 

ตารางที่ 4.4 แสดงสรุปการแบงกลุมสภาพทางกายภาพของอาคารของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ................ 126 

ตารางที่ 4.5 แสดงสรุปการวิเคราะหรูปแบบโครงสรางการบริหาร .............................................................. 131 

ตารางที่ 4.6 แสดงเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย ........................................ 132 

ตารางที่ 4.7 แสดงแผนการปฏิบัติงานที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุด .................................................... 136 

ตารางที่ 4.8 แสดงแหลงเงินทุนทั้งหมดในแตละนิติบุคคลอาคารชุด .......................................................... 137 

ตารางที่ 4.9 แสดงขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งภายในและภายนอกอาคารของแตละนิติบุคคล ......................... 138 

ตารางที่ 4.10 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ............... 138 

ตารางที่ 4.11 แสดงการจัดเก็บคาสวนกลางที่เก็บไดทั้งป .......................................................................... 139 

ตารางที่ 4.12 แสดงสัดสวนการจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด ........................................ 140 

ตารางที่ 4.13 แสดงแผนงบประมาณที่พบในทุกนิติบุคคลอาคารชุด .......................................................... 141 

ตารางที่ 4.14 แสดงรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ........................................................................ 142 

ตารางที่ 4.15 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ............... 147 

ตารางที่ 4.16 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอตารางเมตรกับรายจายตอตารางเมตร ......................... 148 

ตารางที่ 4.17 แสดงการเปรียบเทียบรายรับกับรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ................................. 149 

ตารางที่ 4.14 แสดงรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ........................................................................ 142 

ตารางที่ 4.15 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ............... 147 

ตารางที่ 4.16 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอตารางเมตรกับรายจายตอตารางเมตร ......................... 148 

ตารางที่ 5.1 แสดงขอบเขตของขอคนพบที่นํามาพิจารณาในการอภิปรายผลการศึกษา .............................. 156 

ตารางที่ 5.2 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพ .. 156 

ตารางที่ 5.3 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ  

      การกําหนดขอบเขตของงาน และกายภาพ ........................................................................... 157 

ตารางที่ 5.4 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดาน การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ 

      และกายภาพ ...................................................................................................................... 159 

ตารางที่ 5.5 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานแผนงบประมาณ การเงินกับกายภาพ .......................... 160 

 



ฎ 

 

สารบัญแผนภูม ิ
               หนา 

 

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงแหลงเงินทุนเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด .... 139 

แผนภูมิที่ 4.2 แสดงรอยละการจัดเก็บคาสวนกลางและคาเฉล่ียทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ......... 140 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรายจายเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด .......... 148 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุน/พื้นที่สวนกลางกับรายจาย/พื้นที่สวนกลาง ...................... 149 

แผนภูมิที่ 4.5 แสดงผลกําไร-ขาดทนุของแตละนิติบุคคลอาคารชุด ............................................................ 150 

 



ฏ 

 

สารบัญภาพ 
               หนา 

 

ภาพที่ 1.1 แสดงตําแหนงอาคารชุดพักอาศัยในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด เคหะชุมชนธนบุรี ...........  2 

ภาพที่ 1.2 แสดงระเบียบวิธีศึกษา...........................................................................................................  5 

ภาพที่ 2.1 แสดงปจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ....................................................................  8 

ภาพที่ 2.2 แสดงขอบเขตความรับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการ 

    ที่อยูอาศัยแบบรวม ...............................................................................................................  10 

ภาพที่ 3.1 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ................................................  16 

ภาพที่ 3.2 แสดงตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ..............................  16 

ภาพที่ 3.3 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-4 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ..................................................................................  18 

ภาพที่ 3.4 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ..................................................................................  19 

ภาพที่ 3.5 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ..................................................................................  20 

ภาพที่ 3.6 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ............................  21 

ภาพที่ 3.7 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ................................................  28 

ภาพที่ 3.8 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 .............................  28 

ภาพที่ 3.9 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-2 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ..................................................................................  30 

ภาพที่ 3.10 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ..................................................................................  31 

ภาพที่ 3.11 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ..................................................................................  32 

ภาพที่ 3.12 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ..........................  33 

ภาพที่ 3.13 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ..............................................  41 

ภาพที่ 3.14 แสดงตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ............................  41 

ภาพที่ 3.15 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 3-4 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ..................................................................................  43 

ภาพที่ 3.16 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ..................................................................................  44 

 

 



ฐ 

 

หนา 

 

ภาพที่ 3.17 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ..................................................................................  45 

ภาพที่ 3.18 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ..........................  46 

ภาพที่ 3.19 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ..............................................  53 

ภาพที่ 3.20 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ...........................  53 

ภาพที่ 3.21 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 5-6 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ..................................................................................  55 

ภาพที่ 3.22 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ..................................................................................  56 

ภาพที่ 3.23 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ..................................................................................  57 

ภาพที่ 3.24 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ..........................  58 

ภาพที่ 3.25 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ..............................................  65 

ภาพที่ 3.26 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ...........................  65 

ภาพที่ 3.27 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 7-9 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ..................................................................................  67 

ภาพที่ 3.28 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ..................................................................................  69 

ภาพที่ 3.29 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ..................................................................................  57 

ภาพที่ 3.30 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ..........................  70 

ภาพที่ 3.31 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ..............................................  77 

ภาพที่ 3.32 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ...........................  77 

ภาพที่ 3.33 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร A1-A12 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ..................................................................................  79 

ภาพที่ 3.34 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ..................................................................................  80 

ภาพที่ 3.35 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ..................................................................................  81 

ภาพที่ 3.36 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ..........................  82 

ภาพที่ 3.37 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ..............................................  91 

ภาพที่ 3.38 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ...........................  91 



ฑ 

 

                                                                                                                                                           หนา 

 

ภาพที่ 3.39 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร B1-B6 และ C1-C8 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ..................................................................................  93 

ภาพที่ 3.40 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ..................................................................................  94 

ภาพที่ 3.41 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ..................................................................................  95 

ภาพที่ 3.42 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ..........................  96 

ภาพที่ 3.43 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 .............................................. 105 

ภาพที่ 3.44 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ........................... 105 

ภาพที่ 3.45 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-4 ของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 .................................................................................. 107 

ภาพที่ 3.46 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 .................................................................................. 108 

ภาพที่ 3.47 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

    นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 .................................................................................. 109 

ภาพที่ 3.48 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 .......................... 110 

ภาพที่ 4.1 แสดงวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ .................................................................................. 121 

ภาพที่ 4.2 แสดงสรุปสภาพทางกายภาพภายนอกที่พบ ............................................................................ 122 

ภาพที่ 4.3 แสดงสรุปสภาพทางกายภาพภายในที่พบ ............................................................................... 123 

ภาพที่ 4.4 แสดงสรุปสภาพระบบประกอบอาคารภายในที่พบ .................................................................. 124 

ภาพที่ 4.5 แสดงสรุปสรุปกลุมสภาพทางกายภาพที่พบ ............................................................................ 127 

ภาพที่ 4.6 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 .......................................................................... 128 

ภาพที่ 4.7 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2 .......................................................................... 128 

ภาพที่ 4.8 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 3 .......................................................................... 129 

ภาพที่ 4.9 แสดงรูปแบบการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 1 ............................................................................ 129 

ภาพที่ 4.10 แสดงลักษณะการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 2 ......................................................................... 130 

ภาพที่ 4.11 แสดงลักษณะการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 3 ......................................................................... 131 

ภาพที่ 4.12 แสดงสัดสวนของแหลงเงินทุนตางๆ ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด ............................................ 138 

ภาพที่ 4.13 แสดงสัดสวนของรายจายแตละหมวดในแตละนิติบุคคล ........................................................ 147 

ภาพที่ 5.1 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการบริหารและสภาพทางกายภาพและปจจัยที่เกี่ยวของ ...... 161 

ภาพที่ 5.2 แสดงเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารอาคารชุดพักอาศัย .................................................... 163 

ภาพที่ 5.3 แสดงตัวอยางโครงสรางที่เหมาะสมสําหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย ....................... 163 



ฒ 

 

                                                                                                                                                           หนา 

 

ภาพที่ 5.4 แสดงขอบเขตงานบริการอาคารที่สําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย ....................... 164 

ภาพที่ 5.5 แสดงแผนงบประมาณ ........................................................................................................... 164 

ภาพที่ 5.6 แสดงแผนปฏิบัติงาน ............................................................................................................. 165 

ภาพที่ 5.7 แสดงรายรับที่สําคัญของในนิติบุคคลอาคารชุด ....................................................................... 166 

ภาพที่ 5.8 แสดงรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด ..................................................................................... 166 

ภาพที่ 5.9 แสดงแผนผังขอเสนอการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ ...................... 167 

 

 



บทที่  1 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการศึกษา 

โครงการเคหะชุมชนธนบุรี บนถนนพระราม 2 เปนโครงการที่ไดรับการวางแผนเปนพิเศษ โดยมีการ

จัดการดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการตางๆ มาไวในสภาพแวดลอมที่นาอยูอาศัย เพื่อใหเปน

เคหะชุมชนที่สมบูรณแบบ ขนาดใหญที่สุดทางฝงธนบุรีของกรุงเทพมหานคร 

 ในปจจุบัน โครงการเคหะชุมชนธนบุรี มีจํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมด 8844 หนวย แบงออกเปน 3 สวน 

คือ เคหะชุมชนธนบุรี 1 เคหะชุมชนธนบุรี 2 และเคหะชุมชนธนบุรี 3 โดยเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น แบงไดเปน

ทั้งหมด 6 สวน คือ เคหะชุมชนธนบุรี สวนที่ 1 – สวนที่ 6 เคหะชุมชนธนบุรี 2 แบงไดเปน 2 ระยะ คือ เคหะชุมชน

ธนบุรี 2 ระยะ 1 และเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 และเคหะชุมชนธนบุรี 3 แบงไดเปน 3 ระยะ คือ เคหะชุมชน

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

อาศัยที่แตกตางกันออกไป โดยมีทั้ง บานเดี่ยว บานแฝด และอาคารชุดรูปแบบแฟลต 5 ชั้น และคอนโดมิเนียม 8 

ชั้นและ 9 ชั้น  

 โดยในสวนของโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัยนั้น จะอยูในโครงการ เคหะชุมชนธนบุรี 1 สวน 6 

จํานวน 788 หนวย มีราคาขายประมาณ 350,000 บาท โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 จํานวน 1935 

หนวย มีราคาขายประมาณ 350,000 บาท โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 จํานวน 1312 หนวย มีราคา

ขายประมาณ 500,000 – 900,000 บาท  และโครงการเคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 3 จํานวน  700 หนวย มีราคา

ขายประมาณ 350,000 บาท และมีการแบงสวนการบริหารจัดการเปนรูปแบบนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด 8 

รูปแบบ คือ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1-9 โดยไมมีนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 2 เนื่องจาก

การเคหะแหงชาติไดขายโครงการใหกับเอกชนไป จึงยกเลิกการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 2 

และไมมีการเลื่อนลําดับขึ้นมา 

 จากการศึกษาขอมูลเบื้องตนพบวา ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยของเคหะชุมชนธนบุรีนั้น มีการ

จัดตั้งนิติบุคคล ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุดเปนลําดับตามระยะเวลาการพัฒนาโครงการและการกอสราง 

จึงนํามาสูคําถามวา ในโครงการที่อยูอาศัยขนาดใหญ จะมีการบริหารจัดการอยางไร มีแนวทางในการ

เลือกที่จะใชรูปแบบการบริหารจัดการและมีผลของการบริหารและสภาพทางกายภาพอยางไร 

การศึกษาในครั้งนี้จะนํามาซึ่งความรูความเขาใจในเรื่องของ รูปแบบการบริหารจัดการที่อยูอาศัย

ประเภทอาคารชุดในกรณีศึกษาของเคหะชุมชนธนบุรี เพื่อรับทราบถึงรูปแบบการบริหาร ความแตกตาง สภาพ

ทางกายภาพของพื้นที่ และปญหาที่เกิดขึ้นทางการบริหารและทางกายภาพ เพื่อนําไปสูการกําหนดแนวทางและ

รูปแบบการบริหารจัดการที่เหมาะสม สําหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาความเปนมาในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน 

ธนบุรี 

2. เพื่อศึกษารูปแบบ โครงสราง การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย และการจัดการการเงินของนิติ 

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

3. เพื่อศึกษาปญหาที่เกิดขึ้นในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
ในการพิจารณาดานกายภาพของพื้นที่ศึกษานั้น ผูวิจัยไดคัดเลือกกรณีศึกษาที่โครงการอาคารชุดพัก

อาศัย เคหะชุมชนธนบุรี ของการเคหะแหงชาติ โดยมีหลักเกณฑในการพิจารณาเลือกพื้นที่ศึกษาดังนี้ 

1.3.1 เปนโครงการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติที่ใหญที่สุดในฝงธนบุรี 

1.3.2 มีรูปแบบของอาคารชุดหลากหลาย 

โดยมีขอบเขตที่จะทําการศึกษาดังนี้ 
1. ขอบเขตดานพื้นที ่
ไดกําหนดขอบเขตการศึกษาดานกายภาพ เปนพื้นที่ในสวนของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจํานวนทั้งหมด 

43อาคารและทรัพยสวนกลางที่อยูในความของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ทั้งหมดจํานวน 8 นิติบุคคล  

 
ภาพที่ 1.1 แสดงตําแหนงอาคารชุดพักอาศัยในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด เคหะชุมชนธนบุรี  

ที่มา : จากการสํารวจ 
2. ขอบเขตดานเวลา 

ศึกษาขอมูลทางดานความเปนมาของนิติบุคคลอาคารชุด ตั้งแตเร่ิมจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดในเคหะ 

ชุมชนธนบุรีจนกระทั่งปจจุบัน 
3. ขอบเขตดานเนื้อหา 

ศึกษาในเรื่องของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชน 
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ธนบุรี โดยครอบคลุมในเรื่องของการบริหารจัดการ รูปแบบการบริหารจัดการ และสภาพทางกายภาพของพื้นที่

ในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด ไปจนถึงปญหาที่เกิดขึ้น 

1.4 คําสําคัญที่ใชในการศกึษา 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละ

สวนประกอบไปดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุดป 2551 

 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง ตัวแทนเจาของหองชุดที่ไดรับการเลือกตั้งและแตงตั้งโดย

ที่ประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับการดูแลจัดการและการบริหารอาคารชุด 

 ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดที่ไดรับการเลือกตั้งและ

แตงตั้งโดยที่ประชุม ทําหนาที่ควบคุมกํากับการดูแลจัดการและการบริหารอาคารชุด 

 ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่

มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 เจาของรวม หมายถึง เจาของหองชุด เปนผูรับผิดชอบหองชุดและอาคารชุด เปนผูรับภาระคาใชจาย

ของนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูรับสิทธิประโยชนอันพึงมีพึงไดในการอยูอาศัยตามกฎหมายขอบังคับและระเบียบ

ตลอดจนตองใหความรวมมือในการบริหารและจัดการ 

1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 
ในการศึกษานี้ จะมีวิธีการดําเนินการการวิจัยแบงเปน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. กําหนดขอบเขตในการศึกษา คัดเลือกกรณีศึกษา  
กําหนดขอบเขตการศึกษาในเรื่องของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัยของการ

เคหะแหงชาติและทําการคัดเลือกกรณีศึกษา โดยเลือก โครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี และทํา

การเก็บขอมูลเบื้องตนของโครงการ 
2. ศึกษาขอมูลเบ้ืองตนโครงการ 
พบวา โครงการอาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญของการเคหะแหงชาติมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด จึงตั้งคําถามและวัตถุประสงคในการวิจัย 
3. รวบรวมแนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวของในงานวิจัย 
ในเรื่องของการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
4. ออกแบบเครื่องมือในการเก็บขอมูล 
ออกแบบเครื่องมือในการเก็บขอมูลโดยการสํารวจและสัมภาษณเชิงลึกโดยแบงเปน 

  เรื่องความเปนมาและรูปแบบการบริหารจัดการ 
  ขอมูลเชิงเอกสาร เปนการรวบรวมจากนิติบุคคลอาคารชุดและสํานักเคหะชุมชนธนบุรี ใน

เร่ืองของรายละเอียดโครงการ แผนที่ ภาพถาย และขอมูลการเงิน 

ขอมูลในการบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีทั้ง 8 นิติ 

บุคคล เครื่องมือวิจัยที่ใชในการเก็บขอมูล คือการสัมภาษณเชิงลึก โดยมีการออกแบบสัมภาษณสําหรับ 
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- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือตัวแทนที่ทําหนาที่บริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

ทั้ง 8 นิติบุคคล เพื่อทําการสัมภาษณในเรื่องของการบริหารจัดการในแตละนิติบุคคล 

- ผูอํานวยการสํานักเคหะชุมชนธนบุรี เพื่อทําการสัมภาษณในเรื่องความ 

เปนมาในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดในเคหะชุมชนธนบุรี 

- ตัวแทนจากการเคหะแหงชาติที่เปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ 

ชุมชนธนบุรี เพื่อสัมภาษณในเรื่องของภาระหนาที่ของการเคหะแหงชาติในนิติบุคคลอาคารชุด 
  เรื่องสภาพทางกายภาพของพื้นที่โครงการ 
  จะเปนเรื่องของสภาพอาคาร ระบบประกอบอาคาร หรือทรัพยสวนกลางที่อยูในความดูแล

ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีทั้ง 8 นิติบุคคล โดยการเก็บขอมูลคือ การสํารวจสภาพทางกายภาพ 

โดยกําหนดตัวแปรที่มีผลตอสภาพทางกายภาพ และการเก็บภาพถายของอาคารและทรัพยสวนกลางในพื้นที่

ศึกษา 
5. รวบรวมขอมูลสําหรับใชในการวิเคราะหขอมูล 

ทําการรวบรวมขอมูลทั้งหมดที่ไดจากการสํารวจ สัมภาษณและขอมูลเชิงเอกสาร  

รวมถึงรวบรวมแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของเพื่อนํามาใชอางอิงและประกอบการวิเคราะห 
4. การวิเคราะหขอมูลที่รวบรวมไดจากหัวขอทีแ่ลวดังตอไปนี้ 

เปนการวิเคราะหขอมูลที่เก็บรวบรวมไดในประเด็นของ 

- ความเปนมาและการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

- รูปแบบการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีและการบริหารจัดการ 

ดานการเงิน 

- ปญหาการบริหารจัดการและปญหาทางกายภาพของพื้นที่โครงการ 

มาเปรียบเทียบกับขอมูลทางกายภาพจากการสํารวจ รวมถึงการเก็บภาพถายเกี่ยวกับ 

- สภาพอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร 

- ทรัพยสวนกลาง เชน สวน สนามเด็กเลน ลานจอดรถ เปนตน 

เพื่อศึกษาตามวัตถุประสงคของการวิจัยในเรื่องของรูปแบบและขอแตกตางของการนิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรีที่ไดตั้งเอาไว  
5. สรุปผลการศึกษา 

เปนการสรุปผลการศึกษาที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลในเรื่องรูปแบบการบริหาร 

จัดการและสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในโครงการเคหะชุมชนธนบุรีทั้งทางการบริหารและทางกายภาพของพื้นที่เพื่อ

หาคําตอบของการวิจัยที่สามารถนําไปเปนแนวทางและกําหนดรูปแบบในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

ของอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมใหกับการเคหะแหงชาติ 
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ที่มา ความสําคญั และ
คําถามในการวิจัย
- การบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพอาคาร
ชุดพักอาศยัของภาครัฐ 
(การเคหะแหงชาติ)
-โครงการอาคารชุดพกัอาศัย
ของการเคหะแหงชาติ มีการ
บริหารจัดการอยางไร
- ในโ ครง การ ที่อยู อาศั ย
ขนาดใหญ จะมีการบริหาร
จัดการอยางไร มีแนวทางใน
การเลือกที่จะใชรูปแบบการ
บริหารจัดการและมีผลของ
การบริหารและสภาพทาง
กายภาพอยางไร

หัวเรื่อง

การเก็บขอมูลเบื้องตน
- ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพของโครงการ
- ศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของ
การเคหะแหงชาติเพื่อคัดเลือก
กรณีศึกษา

วัตถุประสงคการศึกษา
1เพื่อศึกษาความเปนมาใน

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยของนิติบุคคลอาคารชุด
เคหะชุมชนธนบุรี

2เพื่อศึกษารูปแบบ โครงสราง 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ และการ
จัดการการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ
ชุมชนธนบรุี

3เพื่อศึกษาปญหาที่เกิดขึ้นใน
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของนิติ
บุคคลอาคารชุด

ขอมูลทุติยภูมทิี่ใชประกอบการศึกษา
- เอกสารและแผนที่ที่เกี่ยวของกับโครงการ
- แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่
เกี่ยวของ เพื่อนําไปใชกําหนดตัวแปรในการ
เก็บขอมูล

คัดเลือกกรณีศึกษา
-โครงการเคหะชุมชนธนบุรี
เก็บขอมูลเบื้องตนของโครงการ
-เก็บขอมูลทั่วไป และสัมภาษณเบื้องตน

การเก็บขอมูลเบื้องตน

การออกแบบสัมภาษณ
-ตัวแปรที่สงผลตอการเลือกรูปแบบในการบริหาร
จัดการอาคารชุดพักอาศัยในพื้นที่ศึกษา ไมวาจะ
เปนความเปนมา รูปแบบ แผนงาน งบประมาณ

ทําการสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของ
-ผูจัดการนิติบุคคล ทั้ง 8 นิติบุคคล
-ผูอํานวยการสาํนักงานเคหะชุมชน
ตัวแทนจากการเคหะแหงชาติที่มสี วนเกี่ยวของ

นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ 
ขอมูลทางงบประมาณมาวิเคราะห

เปรียบเทียบกับขอมูล
ทางกายภาพจากการสํารวจ

 สํารวจ/เก็บภาพถาย
-อาคารชุดพักอาศัย
-ทรัพยสวนกลาง
-ระบบประกอบอาคาร

สํารวจสภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 
(อาคารชุด/ระบบประกอบอาคาร/ทรัพย
สวนกลาง)
-ตัวแปรที่มีผลตอสภาพทางกายภาพ

การรวบรวมและนําขอมูลมาวิเคราะห

-วิเคราะหถึงการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น
ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด
- วิเคราะหถึงรูปแบบในการบริหาร
จัดการในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
รวมถึงแผนงานและแผนงบประมาณ
-วิเคราะหถึงลักษณะทางกายภาพที่
เกิดขึ้นในแตละนิติบุคคลอาคารชุด
-วิเคราะหถึงปญหาที่เกิดขึ้นในแตละนิติ
บุคคลอาคารชุด

สรุปผลและนําเสนอขอมูล 
แนวทางและรูปแบบในการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุด
พักอาศัยของการเคหะแหงชาติ

ผลการศึกษา

                  

 

ภาพที่ 1.2 แสดงระเบียบวิธีศึกษา 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 
1. ไดวิธีการบริหารและแกไขปญหาของโครงการที่สามารถนําไปปรับใชกับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

อื่นๆ ของการเคหะแหงชาติได 

2. ไดทราบถึงขอแตกตางและขอดีขอเสียของแตละรูปแบบการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่ 

สามารถนําไปประยุกตใชใหเหมาะสมกับโครงการอื่นๆ ของการเคหะแหงชาติได 

3. ไดขอมูลที่สามารถใชเปนแนวทางและรูปแบบในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของการเคหะ 

แหงชาติ 

 



บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

ในบทนี้จะทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

ของการเคหะแหงชาติดังตอไปนี้ 

2.1   แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.2   แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการเคหะชุมชน 

2.3   แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม 

2.4   แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการบริหารชุมชนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 

2.5   แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 

2.6   งานวิจัยที่เกี่ยวของ  

 
2.1.แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบรหิารจัดการทรพัยากรกายภาพ1 

การบริหารทรัพยากรกายภาพวา (Facility Management) หมายถึงกระบวนการบริหารและจัดการ

ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหทํางานตอบสนองความตองการและกิจกรรมขององคกรอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 

เพื่อใหผลในการเพิ่มศักยภาพการทํางาน การเพิ่มผลผลิตและความสามารถในการแขงขันขององคกร หลักการ

พื้นฐานในการปฏิบัติงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คือการบริหาร จัดการ และการใชทรัพยากรกายภาพ 

ซึ่งไดแก อาคารสถานที่ รวมทั้งพื้นที่อาคารทั้งภายในและภายนอก ตองมีการวางแผน รวมทั้งมีการกําหนด

แนวทางและยุทธศาสตรที่ชัดเจน เพื่อใหการดําเนินการจัดการ อันประกอบดวย การกํากับ ควบคุม ดแูล การ

ปฏิบัติงานและงานบริการอาคารตางๆ เชน การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด การ

รักษาความปลอดภัย และการกํากับการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพ สามารถเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ

สูงสุด โดยใชเปาหมายการดําเนินกิจการขององคกร เปนศูนยกลางของการดําเนินการ 

ปจจัยสําคัญที่จะสงเสริมใหการบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถทํางานบรรลุตาม 

เปาหมายในการตอบสนองความตองการและกิจกรรมขององคกรภายในอาคารนั้นมีอยูหลายอยาง ไดแก การ

กําหนดนโยบายและยุทธศาสตรที่เหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการทํางานที่เหมาะสมครบถวน 

การมีระบบความสัมพันธที่ดีกับผูบริหารองคกร การมีโครงสรางหนวยงานที่สอดคลองกับการทํางาน การเลือก

วิธีการหาผูมาปฏิบัติงานอยางเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและประเมินผลการทํางานที่ดี 
หลักการดาน 3Ps 
แนวคิด ของการบริหารทรัพยากรกายภาพนี้เปนแนวคิดเชิงการบริหารจัดการที่สามารถนําไป

ประยุกตใชไดกับอาคารสถานที่ หรือ Facility ทุกประเภท แนวคิดพื้นฐาน คือ การบริหารจัดการใหทรัพยากร

                                                  
1
 เสริชย โชติพานิช. แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม. (วารสารวิชาการคณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549), หนา 112 
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ภายภาพ (Place) ทําหนาที่ตอบสนองและสนับสนุกกิจกรรมองคกร (Process) และ ผูปฏิบัติงานขององคกร 

(People) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีหนาที่บริหารจัดการใหทรัพยากรกายภาพและระบบกายภาพ 

(Place/Facility) ตอบสนอง องคกรและการทํางานขององคกร (process) ใหสอดคลองและตอบสนองกับความ

ตองการ การทํางานและกิจกรรมของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ2 

 

FM

Process People

Place

 
 

ภาพที่ 2.1 แสดงปจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ที่มา : เสริชย โชติพานิช การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฏี,2553  

คน (People) หมายถึง บุคคลผูใชอาคาร ทั้งประจําและบางครั้ง 

งาน (Process) หมายถึง กิจกรรม การทํางานที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้น 

สถานที่ (Place) หมายถึง สถานที่ที่รองรับการทํางานของผูใชอาคาร 

 

2.2.แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ 
 การบริหารงานเคหะชุมชน หมายถึง กระบวนการในการจัดการทรัพยากรตางๆ ที่มีอยูในองคการ

ทางดานเคหะชุมชน ใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งตอองคการและผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน ตามนโยบายและ

วัตถุประสงคที่ทางดานการจัดการทรัพยสินและการบริการชุมชนที่กําหนดเอาไวโดยมีขอบเขตของการ

บริหารงานเคหะชุมชน (Scope of Estate Management)3 ดังนี้ 

1. การคัดเลือกและการบรรจุคนเขาอยูอาศัยในโครงการ 

2. การจัดเก็บผลประโยชน 

3. การบริการชุมชน การดูแลรักษาและการซอมบํารุง 

                                                  
2
 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎ.ี (กรุงเทพฯ : โรงพมิพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2553) 

3
 พิภพ รอดภัย ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับการบริหารงานดานเคหะชุมชน (กรุงเทพฯ: ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยการเคหะแหงชาติ, 

2525) 
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4. การควบคุมรักษาระเบียบในการอยูอาศัย 

5. การสงเสริมใหเกิดการมีสวนรวมของผูอยูอาศัยในการพัฒนาเคหะชุมชน 

6. การใหสินเชื่อเพื่อกอสรางและตอเติมอาคาร 

โดยการเคหะแหงชาติจะรับผิดชอบดูแลในดานการบริหารเคหะชุมชน(การบริหารงานเคหะชุมชนตาม

นโยบายใหม, 2528) ซึ่งสามารถแบงได 2 ลักษณะ โดยอาศัยเงื่อนไขในเรื่องของเวลาเปนตัวกําหนด คือ 

1. เคหะชุมชนที่มีกําหนดเวลาสิ้นสุดการบริหารอยางแนนอน ไดแก เคหะชุมชน 

ที่ เปนอาคารเพื่อขายซึ่งจะมีการจดทะเบียนนิติบุคคลเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ใหกับคณะกรรมการนิติบุคคลตอไป 

2. เคหะชุมชนที่มีกําหนดเวลาสิ้นสุดการบริหารอยางแนนอน ไดแก เคหะชุมชนที่ เปนอาคาร 

เพื่อขายซึ่งจะมีการจดทะเบียนนิติบุคคลเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ใหกับคณะกรรมการนิติบุคคลตอไป 

3. เคหะชุมชนที่ไมมีกําหนดเวลาสิ้นสุดการบริหารอยางแนนอน ไดแก เคหะชุมชนที่เปนอาคาร 

ใหเชา 

 

2.3.แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม4 
จุดมุงหมายหลักของการบริหารทรัพยากรกายภาพโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม ไดแก การบริหารและ

จัดการทรัพยากรกายภาพในโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม หรือทรัพยสวนกลางใหเปนไปอยางมีการวางแผนและ

การจัดการอยางเปนระบบ เพื่อใหทรัพยสวนกลางอยูในสภาพพรอมใชงาน คงมูลคามีการใชประโยชนอยาง

คุมคา และใหเกิดสุขและความพึงพอใจแกเจาของรวม 

 การปฏิบัติงานดานบริหารทรัพยากรกายภาพนั้นควรประกอบดวย การบริการอาคารพื้นฐานสวนกลาง 

และการบริการอื่นๆ การปฏิบัติงานหรือบริการอาคารพื้นฐานที่ตองจัดใหมี เพื่อใหระบบฯ ทํางานอยางเปนปกติ 

และเกิดสภาพทางกายภาพที่ปลอดภัยและเปนระเบียบเรียบรอยไดแก 

- งานดูแลและควบคุมการทํางานระบบประกอบอาคาร/ระบบสาธารณูปโภค 

- งานบํารุงรักษา สําหรับระบบฯ อาคาร ภูมิทัศน 

- งานรักษาความสะอาด 

- งานรักษาความปลอดภัย 

- งานกําจัดแมลงและควบคุมโรคสัตว 

- งานสุขอนามัย เชน การกําจัดขยะ ของเสีย และปองกันโรคระบาด เปนตน 

นอกจากบริการสวนกลางแลว การบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม ยังอาจจัดใหมี

บริการเพื่อสนองความตองการและสรางความสะดวกสบายแกผูอยูอาศัย ไดแก 

- บริการผูอยูอาศัยเชน บริการขนสงเดินทาง บริการจัดหองพัก บริการขนยาย  

บริการตกแตงปรับปรุง  บริการนายหนา บริการดูแลที่ดิน/บาน/หองชุด ระหวางรอการขาย เปนตน 

                                                  
4
 เสริชย โชติพานิช. แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม. (วารสารวิชาการคณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549), หนา 110 
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- กิจกรรมชุมชน เชน กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมออกกําลังกาย ฯลฯ 

ทั้งนี้ประเภทและจํานวนการบริการผูอยูอาศัยและกิจกรรมชุมชนขึ้นอยูกับความตองการเฉพาะของผู

อยูอาศัย ปจจุบัน ในประเทศไทย มีผูใหบริการงานเหลานี้อยูมากมาย นิติบุคคลที่อยูอาศัยตางๆ อาจพิจารณา 

เปนทางเลือกหนึ่งในการดําเนินงานเหลานี้ ในที่นี้ขอบเขตความรับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับ

โครงการที่อยูอาศัยแบบรวมนี้จึงครอบคลุมทรัพยากรกายภาพสวนกลางทั้งหมด และการบริการสวนกลาง 

รวมทั้งการบริการอื่นๆ และกิจกรรมชุมชน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ
โครงการที่อยูอาศัยแบบรวม

ทรัพยสวนกลาง การบริการและกิจกรรม

Infrastructure/Facilities

Common Area

Amenities + 
Decorations

Environment

Other Areas

Common Services

Residential Services

Community Activities

 
ภาพที่ 2.2 แสดงขอบเขตความรับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม 

 ที่มา เสริชย โชติพานิช : แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการที่อยูอาศัยแบบรวม, 2549  

จากประเภทงานบริการขางตน ขอบเขตงานจัดการของการบริหารทรัพยากรกายภาพจึงควรประกอบดวย 

- การจัดการงานดูแลและบํารุงรักษา 

- การจัดการงานบริการและการจัดกิจกรรม 

- การจัดการการเงิน งบประมาณและคาใชจาย 

- การจัดการการใชประโยชนพื้นที่ เพื่อใหมีการใชงานอยางคุมคา และ/หรือกอใหเกิดรายได 

- การจัดการพลังงาน 

- การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

- การจัดการสิ่งแวดลอม 

- การจัดทําฐานขอมูลเพื่อการบริหารจัดการ 

- การจัดทําแผนพัฒนาระยะยาว 
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับวิธีการบริหารชุมชนที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 
 การบริหารอาคารชุดโดยนิติบุคคลอาคารชุด5มีรูปแบบดังตอไปนี้ 

1. บริหารโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือ โดยแตงตั้งบุคคลที่เหมาะสมเขาไปเปน 

ผูจัดการนิติบุคคลเอง 

2. บริหารโดยบริษัทบริหารอาคารชุดอิสระ โดยเจาของโครงการไดจางบริษัทบริหารอาคาร 

ชุดเขามาบริหารแทน 

3. บริหารโดยคณะบุคคลและบุคคลธรรมดา โดยมีการแตงตั้งคณะกรรมการนิติบุคคล 

คนใดคนหนึ่งหรือจางบุคคลธรรมดาเขาไปทําหนาที่เปนผูจัดการนิติบุคคล 
 

2.5. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 
2.5.1 ความหมายของอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในมาตรา 46 ไดใหคํากําจัดความวา 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไปเปนสวนๆ โดยแตละ 

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปน

เจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุด ที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดิน หรือ

ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
2.5.2 การบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริการอาคารชุด ที่เจาของรวมในอาคาร

ชุดเปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสินสวนกลาง ใหเจาของรวมไดรับประโยชนในการใชทรัพยสวนกลาง 

2.5.3 วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 
- เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใชงานยาวนาน 

- เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของอาคารและผูใช 

อาคาร 

- อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปนหลัก 

- สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

 
 

                                                  
5
 ฝายวิชาการ ธอส. และสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย. การบริหารชุมชนที่อยูอาศัย. (วารสารธนาคารอาคาร

สงเคราะหฉบับท่ี 44, 2549), หนา 37 
6
 นคร มธุรศรี. เอกสารประกอบการบรรยาย property management . จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 3 กันยายน 2552 
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2.5.4 ขั้นตอนในการบริหารอาคารชุด7 
การบริหารอาคารชุดตองเตรียมงานลวงหนา ตั้งแตขั้นตอนการออกแบบกอสรางและดําเนินการ ซึ่ง

ผูประกอบการตองเขาใจวา การออกแบบกอสรางมีผลตอการบริหารงานคาใชจายในการบริหารงานตลอดจน

ประสิทธิภาพการบริหารงานมาก จึงตองมีการเตรียมการลวงหนาและรัดกุม โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 

1. กําหนดการออกแบบทรัพยสินสวนกลางใหมีคาใชจายในการบริหารงานใหเหมาะสมกับ 

ราคาของหองชุด จะทําใหผูอยูอาศัยสามารถรับภาระได 

2. ใหผูมีความรูและความชํานาญงานในการบริหารงานใหคําปรึกษาระหวางการออกแบบ 

กอสราง เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหาภายหลัง 

3. จัดเตรียมงานดานเอกสารตางๆ เชนการจัดเตรียมรางขอบังคับและกฎเกณฑทั้งทางเทคนิค 

และทางการบริหาร จัดหาผูจัดการที่มีความสามารถ รวมถึงฝกฝนพนักงานใหมีความรูความเขาใจในเรื่องของ

ระบบอาคารและการบริการ 

4. วางแผนงานประชาสัมพันธใหผูอยูอาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุด การใชสอย 

สถานที่ เครื่องมือเครื่องใชตางๆ และคาใชจายที่จะเกิดขึ้น 

5. จัดเตรียมงบประมาณการบริหารงานอาคารชุดไวในระยะแรก ที่ผูอยูอาศัยเขามาอยูไมหมด  

หรือยังไมไดทําการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหม เพื่อใหระบบบริหารและบริการเริ่มดําเนินการกอนได 

6. จัดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมจัดประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้งกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด และมอบหมายการบริหารงานและคาใชจายใหกับคณะกรรมการและเจาของรวมตอไป 

7. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองแตงตั้งผูจัดประชุมเจาของรวมเพื่อเลือกตั้ง 

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ถูกตองเขามาบริหารงานโดยมีอํานาจเต็มในการบริหารใหมีประสิทธิภาพ 

วางแผนคาใชจายของอาคารชุดในแตละเดือนตามที่กําหนดไว และจัดใหมีระบบการเฉลี่ยและการเก็บคาใชจาย

ที่ยุติธรรมและถูกตองตามกฎหมาย 

8. ผูจัดการจะตองประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอยางใกลชิด และรายงาน 

ผลการปฏิบัติงานใหทราบ 

2.5.5 การบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท หลักๆ คือ8  

1. งานบํารุงรักษา (Maintenance Management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ คือ  

- การบํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความสวยงาม 

และสะอาด รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกสวนกลาง ไปจนถึง

สภาพแวดลอมอาคาร  

- งานบํารุงรักษางานระบบและอุปกรณของอาคาร ระบบน้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน  

                                                  
7
 พัสตราภรณ มีศิริ. “รูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน” (วิทยานิพนธ  

ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542) หนา 21. 
8 บุญญา แกลวทนงค.  “การบริหารอาคารชุดที่อยูอาศัยแบบผสม : กรณีศึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร ถนนสีลม 

กรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 34. 
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คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ 

2. งานบริหารการจัดการทั่วไป (General Management) ไดแก งานควบคุมดูแลการทํางานของ 

บริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย 

บริษัทกําจัดแมลง เปนตน และยังมีงานประชาสัมพันธเผยแพรขาวสาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนา

และปญหาเรื่องกฎหมายที่เกี่ยวของ 

3. งานบริหารดานการเงิน (Financial Management) หมายถึง การควบคุมดานการเงิน 

งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด 

4. งานบริหารดานบุคลากร (Human Management) หมายถึง การจัดสรร อบรมและพัฒนา 

บุคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ 
2.5.6 ขอบขายของการบริหารอาคารชุด 
เพื่อใหอาคารชุดมีคุณภาพดานการบริการ และส่ิงแวดลอมที่ดี จําเปนตองมีระบบการบริหารอาคารชุด

ขึ้น เพื่อกําหนดกฎ ระเบียบการอยูอาศัยรวมกัน ซึ่งจําแนกเปนกิจกรรมตาง ๆ ไดดังนี้ 

- การบริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล 

- การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง 

- การบริหารงานดานบริการ 

- การบริหารดานการเงิน 

- การประสานงาน 

1. บริหารงานทรัพยสินสวนบุคคล  

จัดทําขอบังคับหรือกฎระเบียบในการใชทรัพยสวนบุคคลโดยไมกระทบกระเทือนตอทรัพย 

สวนกลาง ทรัพยสินสวนบุคคลไดแกหองพัก ที่จอดรถสวนบุคคล ตูไปรษณีย ฯลฯ ทรัพยสินสวนบุคคลนั้น 

เจาของเปนผูรับผิดชอบแตเนื่องจากทรัพยสินสวนบุคคลบางอยาง เชน ตัวอาคาร ผนังรวมกันทรัพยสินสวน

บุคคลอื่นและของสวนกลาง เพื่อใหการอยูอาศัยเปนไปดวยความสงบสุขเรียบรอย จึงจําเปนตองมีระเบียบวา

ดวยการดูแลทรัพยสินสวนบุคคล ใชเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน ทั้งนี้ตองไดรับความยินยอมเห็นชอบจากสมาชิก

อาคารชุดเสียกอน 

2. การบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง  

จัดทําขอบังคับ หรือกฎระเบียบในการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน ทรัพยสินสวนกลางไดแก  

โครงสรางตัวอาคาร ลิฟตระเบียงทางเดิน ทอระบายน้ํา ทางสัญจร เครื่องสูบน้ํา สวนสาธารณะ ฯลฯ ส่ิงเหลานี้

จะตองมีการจัดระบบบริหาร และมีผูบริหารงานรับผิดชอบ โดยมีขั้นตอน 

- การรางกฎระเบียบการบริหารงานทั่วไป 

- การรางระเบียบวิธีการดานการเงิน 

- การมีการจัดตั้งกรรมการบริหารอาคารชุด 

- การแตงตั้งผูจัดการการบริหารอาคารชุดทั่วไปมี 3 ลักษณะคือ 

- ผูอยูอาศัยเปนผูบริหารเอง โดยแตงตั้งผูจัดการและพนักงานมาบริหาร 

- ผูประกอบการโครงการเปนผูบริหารเอง 
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- วาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาบริหาร 

3. บริหารงานดานบริการ  

เปนการจัดหาสิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อใหบริการแกผูอยูอาศัยในอาคาร รวมไปถึงการบริการ 

สวนบุคคล และบริการสวนรวม เชนการดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแลรักษาความสะอาด เก็บขยะ การ

บริหารในดานจัดหาของที่จําเปนมาจําหนาย เพื่อใหอาคารชุดนั้นๆ มีส่ิงอํานวยความสะดวก และนาอยูอาศัย 

4. การบริหารงานดานการเงิน  

เปนการคิดคาบริการในการบริหารงานและคาใชจายดําเนินการในการบริหารงานทรัพยสวนกลาง 

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดแกเจาของรวม โดยผูประกอบการจะคิดทรัพยสินสวนกลางรวมไปในราคาขายดวย แต

จะประมาณราคาไวขั้นต่ําเพื่อจูงใจลูกคาแตการบริหารงานทรัพยสินสวนกลาง คาใชจายจะตองเพิ่ม จากสาเหตุ

ทรัพยสินเสื่อมสภาพ ตลอดจนคาแรงตองเพิ่มขึ้น การคิดคาใชจายทรัพยสินสวนกลางสวนมาก จะคิดตามพื้นที่

ทรัพยสินสวนบุคคล ที่ถือครอบครองโดยเฉลี่ยตารางเมตรละ 5 บาท การคิดคาใชจายจะตองประมาณคาใชจาย 

จะตองจัดทํางบประมาณประจําปเพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริหารอาคารชุด เพื่ออนุมัติในหลักการกอนที่จะมี

การเรียกเก็บเงินทุนในการใชจายกรณีตาง ๆ 

5. ประสานงาน  

เปนการดําเนินการทางสังคมที่สงเสริมการอยูรวมกันของผูอยูอาศัยในอาคารชุด ผูบริหารงาน 

อาคารชุด ตองเปนผูประสานงานในกิจกรรมตาง ๆ งานสังคม งานประเพณี งานประชุมกรรมการอาคารชุด รู

ขอบังคับ สงเสริมใหสมาชิกรูจักหนาที่ รับฟงคําติชมจากผูอยูอาศัย ชี้แจงกรณีผูอยูอาศัยเรียกรองเกินขอบเขต 

2.6 เอกสารและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
2.6.1 งานวิจัยของ พัสตราภรณ มีศิริ เร่ือง รูปแบบการบริหารอาคารชุดระดับราคาปานกลางในเขต 

กรุงเทพมหานครชั้นใน พบวาแตละรูปแบบก็มีปญหา รวมถึงขอดีขอเสียของการบริหารที่แตกตางกันไป ไมไดมี

แบบใดที่เหมาะสมที่สุด หรือมีปญหาทั้งหมด ดังนั้นการนํารูปแบบการบริหารมาใชในแตละโครงการก็ตอง

คํานึงถึงความเหมาะสมของแตละโครง การดวย  และมีขอเสนอแนะในการปรับปรุงแกไขปญหาที่พบในแตละ

รูปแบบบริหารเพื่อใหการบริหารเกิดประสิทธิภาพที่ดีขึ้นกวาเดิม 

2.6.2 งานวิจัยของ ราชศักดิ์ จงวิลาส เร่ือง การบริหารอาคารชุดเคหะชุมชนคลองจั่นสรุปผลไดวา 

สามารถจําแนกรูปแบบโครงสรางการบริหารได 2 ลักษณะ โดยสภาพอาคารจะแปรตามยอดการจัดเก็บคา

สวนกลาง โดยมีคาใชจายหลักในโครงการคือ คาใชจายทางดานการบริหาร สาธารณูปโภค และซอมบํารุง

ตามลําดับ และพบวาในสองรูปแบบโครงสรางการบริหารมีคาใชจายใกลเคียงกัน จึงอาจสรุปไดวายอดคาใชจาย 

สงผลกระทบตอการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.6.3 งานวิจัยของ สุธี สุเมธานนทศักดิ ์เร่ือง การศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาสูง ในกรุงเทพมหานครที่มีผลตอประสิทธิภาพในการจัดการและดูแลรักษาอาคารและทรัพยสิน

สวนกลาง ที่ตองการศึกษาวาลักษณะทางกายภาพของอาคารมีผลตอการดูแลอาคารอยางไร จากมุมมองของ

ผูดูแลอาคารชุดที่เนนความสะดวกในการดูแลเปนหลัก และพบวาลักษณะทางกายภาพของอาคารจะสงผลตอ

การดูแลรักษาอาคาร และประสิทธิภาพในการบริหารจัดการดวย 



บทที่  3 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

ในบทนี้จะเปนการรายงานผลการศึกษาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรีทั้งหมด 8 

นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งไดทําการเก็บขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพทั้งหมด ดังนี้ 

 1 ขอมูลทั่วไป 

 2. ลักษณะทางกายภาพ 

  2.1 ลักษณะอาคาร 

2.2 ระบบประกอบอาคาร 

  2.3 สภาพแวดลอมปจจุบัน 

   2.1.1 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร 

   2.1.2 สภาพแวดลอมภายในอาคาร 

   2.1.3 สภาพระบบประกอบอาคาร 

 3. ลักษณะการใชงาน 

 4. การบริหารจัดการโครงการ 

4.1 ความเปนมาของการบริหารจัดการ 

4.2 นโยบายการบริหารจัดการ 

4.3 โครงสรางการบริหารจัดการ 

4.4 การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

4.5 การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 5. หนาที่และความรับผิดชอบของฝายปฏิบัติการ 

 6. แผนการปฏิบัติงาน 

 7. ขอบเขตในการปฏิบัติงาน 

 8. ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 9. การบริหารจัดการดานการเงิน 

 

3.1 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1  
3.1.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ตั้งอยูที่ ซอย 69 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 11-3-59.7  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 4 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 1 สวน 6 ทั้งหมด มีอายุโครงการประมาณ 18 ป โดยจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 2539 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 15 ป  
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ภาพที่ 3.1 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : Google Earth  
3.1.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1.  ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 4 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 788 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได 2 ขนาดดังนี้ อาคารชุดพักอาศัย 1 ถึง 3 นั้น จะมีขนาดพื้นที่ตอหนึ่งหนวยพักอาศัย 32  ตาราง

เมตร และอาคารชุดพักอาศัย 4 นั้น จะมีขนาดพื้นที่ตอหนึ่งหนวยพักอาศัย 43  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่

อาคารรวมทั้งหมดแบงเปน อาคาร 1 มีพื้นที่รวมประมาณ 7,217.50  ตารางเมตร อาคาร 2 มีพื้นที่รวมประมาณ

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

6,077.50 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.2 แสดงตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสํารวจ 

 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. เครื่องซักผาหยอดเหรียญ 

3. โทรศัพทสาธารณะ 
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2.  ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท ประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบ ดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีเฉพาะอาคาร 2 เทานั้น โดยมีชั้นละ 2 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยปจจุบันยังไมพบแผนการดูแล 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจํา 

อาคาร เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา ไมมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป ซึ่ง

งบประมาณที่ใชจายจะขึ้นกับงบการเงินของนิติบุคคลวามีเพียงพอหรือไม หรืออาจจะทําเรื่องของบประมาณใน

สวนนี้จากการเคหะแหงขาติตอไป 

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

 3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

               3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 2 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

                      3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันพบที่อาคาร 2 เพียงอาคารเดียว โดยติดตั้ง 2 

จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

                      4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 4 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความเรียบรอย

ของอาคารทุกชั่วโมง 

                      4.2  กลองวงจรปด ปจจุบัน มีการติดตั้งกลองวงจรปดเฉพาะที่อาคาร 4 เทานั้น โดยติดตั้งที่

บริเวณชั้นลาง ช้ัน 4 และ ชั้น 5 ของอาคาร 

3.  สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นผิวอาคารภายนอกพื้นที่จอดรถ สวนหยอม   

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีการทาสีใหมเมื่อประมาณปพ.ศ.2548 พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิว

อาคารบางสวน มีพื้นที่ใตอาคาร ที่พบรอยแตกราวและมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลอง

ขยะ มีการปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเรือนลาง พบการจอดรถขวาง

และการจอดรถซอนคันที่บริเวณอาคาร 4  

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาโครงการ 1 สวน 

โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและทางเดินรอบอาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ 

อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่  

 
ภาพที่ 3. 3 แสดงตัวอยางลักษณะกายภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-4 ของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร ประกอบไปดวย พื้นโถงอาคารชั้นลางที่ใชเปนพื้นที่จอดรถสําหรับ

รถจักรยานยนตและรถจักรยาน โดยในแตละชั้นจะมีโถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

จากการสํารวจพบวา 

- บริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางและใชพื้นที่เพื่อประโยชนสวน 

บุคคลในทุกอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี  

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รอยราว และรอย 

ชํารุดที่พื้นในทุกอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทุกอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทุกอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา แตยังพบบางจุดที่มีการเปดฝาทิ้งไว พบคราบ และรอย

น้ําขังบริเวณพื้นที่ปลองขยะบางจุดในทุกอาคาร 

 
ภาพที่ 3.4 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จาการสํารวจ 

3.  สภาพระบบประกอบอาคาร 

 ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้งเพียงแคอาคาร 2 เทานั้น เนื่องจากทางนิติบุคคลทํา 

เร่ืองเพื่อของบสนับสนุนจากการเคหะแหงชาติ และมีแผนที่จะติดตั้งใหครบทุกอาคาร โดยมีสภาพสมบูรณพรอม

ใชงานทุกจุด 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้งเพียงแคอาคาร 2 เชนเดียวกัน และมีแผนที่จะติดตั้งใหครบ

ทุกอาคารเชนเดียวกัน โดยมีสภาพสมบูรณพรอมใชงานทุกจุดเชนเดียวกัน 

 - ตูดับเพลิง มีการเปลี่ยนตูดับเพลิงใหมที่อาคาร 2 ทุกจุดโดยอาคารอื่น ยังมีสภาพที่พอใชงานได แตมี

สวนที่ชํารุดบางจุดหรือมีการวางสิ่งกีดขวาง มีการเก็บสายไมเปนระเบียบในบางจุด 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกหลายจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 1-4 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 2 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่อาคาร 4 เพียงอาคารเดียวที่บริเวณชั้นลางสุด ชั้น 4 และ 5 ของอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา พบสายไฟฟาระโยงระยางอยูบริเวณผนังและเพดานในทุกอาคาร 

 
ภาพที่ 3.5 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.1.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 4 โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการ

ปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.1.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี1ขึ้นมา โดยในเริ่มแรกมีการจัดจาง บริษัทจรรยา ดี

เวลลอปเมนท มาทําการบริหารจัดการจนถึงป พศ. 2543 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จึงไดมีการ

เปล่ียนรูปแบบการบริหารโดยบริษัทเอกชนมาเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ทําการ

บริหารดวยตนเอง 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น ไมมีการกําหนดนโยบายใน

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 
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 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นี้ จะมีผูจัดการนิติบุคคลที่

เจาของรวมทําการเลือกตั้งขึ้นมา ทําหนาที่ในการรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายบริหาร

ไดปฏิบัติตามตอไป โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น จะแบงออกได4 สวน

ดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษาความปลอดภัย

ดังภาพที่ 3.6  

 
ภาพที่ 3.6 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.6 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการ 

รวมกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด จัดหาผูรับเหมาในการดําเนินงานดานการซอมบํารุงอาคาร 
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พื้นที่สวนกลางและระบบประกอบอาคาร และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงานบริการ

อาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  

โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 1 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปนเจาของ

รวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชน

เขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 17 อัตรา โดยรับผิดชอบงาน

บริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงานรักษาความ

ปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตามสวนงานทั้งหมดของฝาย

บริหารรวม 10 อัตรา ฝายจัดการรวม 1 อัตราและฝายปฏิบัติการรวม รวม 17 อัตรา ตามตารางดังนี้ 

ตารางที่ 3.1 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 10 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- งานบัญชีและการเงิน 2 

- งานรักษาความสะอาด 5 

- งานชาง 2 

- งานรักษาความปลอดภัย 8 

รวม 17 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น ยังไมมีการวางแผนการ 

บริหารและจัดทํางบประมาณทางการเงิน 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 
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 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นั้น มีการจัดเก็บคาสวนกลาง 2 ลักษณะ 

โดยสําหรับหนวยพักอาศัยขนาด 32 ตารางเมตร มีการจัดเก็บคาสวนกลาง 290 บาท และหนวยพักอาศัย 43 

ตารางเมตร มีการจัดเก็บคาสวนกลาง 450 บาทตอตารางเมตร โดยคิดเปน 9.06 บาทและ 10.35 บาท

ตามลําดับ  
3.1.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลที่เปน

เจาของรวมเขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัทภายนอกเขา

มาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

การประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีกดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร และมี

พนักงานที่ทําหนาที่รับผิดชอบรักษาความสะอาดพื้นที่ทรัพยสวนกลางที่อยูภายนอกอาคารอีก 1 คน 

3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 4 คน แบงเปนผลัดละ 4  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 4

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.1.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานซอมบํารุงทรัพยสวนกลาง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 
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- งานทําความสะอาดพื้นที่นอกอาคารบริเวณทางเดินและถนน 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.2 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา  /  

‐ ระบบสุขาภิบาล  /  

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย  /  

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําวัน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB  /  

‐ หมอแปลง  /  

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุม /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ  /  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.1.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 
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บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.1.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ไมมีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงาน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา 

 - งานบริหาร มีการดําเนินการจัดประชุมกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประจําเดือนและจัดประชุม

ใหญสามัญประจําปทุกป  
3.1.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จะพบวา นิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีการจัดการทางการเงินที่มีรายจายมากกวาแหลงเงินทุนที่มี ดังตาราง 

ตารางที่ 3.3 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 

รายรับ จํานวนเงิน(บาท) 

คาน้ําประปา 1,207,642.00 

คาสวนกลาง 2,528,700.00 

เงินกองทุน 6,000.00 

เงินประกันการใชน้ํา 132,765.00 

ดอกเบี้ยฝากประจํา 5,413.11 

คาสวนกลางการเคหะแหงชาติ 117,230.00 

รวมรายรับ 3,997,750.11 

รายจายในการดําเนินการ จํานวนเงิน(บาท) 
หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารสํานักงานนิติบุคคล 756,163.00 

คาจางยามรักษาความปลอดภัย 983,100.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาฉีดยุง 2,600.00 

คาจางโกยขยะ 72,000.00 

คาธรรมเนียมขยะ 168,000.00 

คาโทรศัพทสํานักงานนิติบุคคล 4,602.75 

คาไฟฟาสํานักงานนิติบุคคล 11,074.07 
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คาไฟฟา 4 อาคาร 685,147.00 

คาน้ําประปา 4 อาคาร 1,058,070.11 

หมวดดําเนินการ  

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ ถายเอกสาร 14,487.00 

คาพาหนะ 10,408.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 10,922.50 

คาเงินประกันสังคม 58,976.00 

เงินประกันสมทบทุนทดแทนประจําป 1,088.00 

คาพิมพใบเสร็จรับเงินสํานักงานนิติฯ  

คาซื้อเกาอี้สํานักงาน 1,250.00 

คาลางแอรสํานักงาน 1,800.00 

คารถขนขยะ 1,200.00 

คาเชาอุปกรณซอมบํารุง  

คาสมุดเช็ค 1,300.00 

คาเครื่องปรินท 1,490.00 

คาทําสติกเกอร 1,400.00 

หมวดซอมแซมและบํารุง  

คาซอมประตู 400.00 

คาลางแทงคน้ํา 12,000.00 

คาทุบพื้นปูนบอพักน้ําเสีย 1,000.00 

คาซอมปมน้ํา 47,000.00 

คาเทคอนกรีตอาคาร 111,510.00 

คาแรงเกลี่ยปูนดาดฟา 2,000.00 

คาซอมบํารุงวัสดุอุปกรณส้ินเปลือง 109,697.00 

รวมรายจาย 4,174,741.29 

รายจายมากกวารายรับ -176,991.18 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี1 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.2 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3  
3.2.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 5-1-66  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 2 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.7  แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : Google Earth 
3.2.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 2 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 428 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดประมาณ 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.8 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา ; จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2.  ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 4 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบัน ติดตั้ง 3 จุดตอชั้น รวม 15 จุดตออาคาร 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยปจจุบันจะมีรปภ. เปนผูตรวจสอบ หากพบการชํารุดจะแจงชางซอมตอไป 

  1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

 3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

               3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

                     3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้งชั้นละ 2 จุด ทั้งสองอาคาร  

3. ระบบรักษาความปลอดภัย 

                      4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความเรียบรอย

ของอาคารทุกชั่วโมง 

                      4.2  กลองวงจรปด ปจจุบัน มีการติดตั้งกลองวงจรปดเฉพาะที่บริเวณทางเขาอาคารเทานั้น 

3.  สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะและสิ่งกีดขวาง และมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลองขยะ มีการ

ปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 1 จํานวน

สวน และหนาอาคาร 2 จํานวน 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและทางเดินรอบ

อาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่ 3.9 

 
ภาพที่ 3.9 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-2 ของนิติบุคคลอาคารชุด 

เคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

จากการสํารวจพบวา 

- บริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในทั้งสอง 
อาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.10 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอช้ันในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได เปนสวนมาก โดยพบชํารุดบาง

จุดทั้งสองอาคาร 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 1-2 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 
ภาพที่ 3.11 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.2.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 2 อาคาร โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.2.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ขึ้นมาโดยในเริ่มแรกมีการจัดจาง บริษัท  CEMCO 

มาทําการบริหารจัดการจนถึงป พ.ศ. 2550 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จึงไดมีการเปลี่ยนรูปแบบ

การบริหารโดยบริษัทเอกชนมาเปนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ทําการบริหารดวย

ตนเอง 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น ไมมีการกําหนดนโยบายใน

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นี้ จะมีผูจัดการนิติบุคคลที่

เจาของรวมทําการเลือกตั้งขึ้นมา ทําหนาที่ในการรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝาย

ปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละ

วัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น จะแบงออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งาน

บัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษาความปลอดภัย ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.12 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.12 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 มีรูปแบบ

โครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 4 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการ 

รวมกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลอืกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  
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โดยมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปน

เจาของรวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมา

บริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 10 อัตรา โดย

รับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงาน

รักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตามสวนงานทั้งหมดของฝาย

บริหารรวม 5 อัตรา ฝายจัดการรวม 1 อัตราและฝายปฏิบัติการรวม รวม 10 อัตรา ตามตารางดังนี้ 

ตารางที่ 3.4 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 4 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 5 

ฝายจัดการ 

- ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 2 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 6 

รวม 10 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น ยังไมมีการวางแผนการ 

บริหารและจัดทํางบประมาณทางการเงิน 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
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3.2.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก

เขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารเปนหลัก สวนงานรักษาความปลอดภัยนั้นเปนการจางเหมาบริษัทภายนอก

เขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูชวยผูจัดการนติิบุคคลอาคารชุด 

 ทําหนาที่ในการควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันเนื่องจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะทําหนาที่ใน

สวนของการวางนโยบายรวมกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงงานกฎหมายและงานเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.2.6 แผนการปฏิบัติงาน 
จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการปฏิบัติงานดาน

ตางๆ ดังนี้ 

- การติดตั้งไฟฟาสวนกลาง 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานตรวจสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจสอบหัวฉีดน้ําตูดับเพลิงและเติมน้ํายาในถังดับเพลิง 
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- งานซอมบํารุงปรับพื้นอาคาร 

- งานปรับปรุงที่จอดรถจักรยานยนต 

- งานติดตั้งกลองวงจรปด 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานตรวจเช็คมิเตอรและมาตรวัดน้ํา 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตง และปลูกตนไมใหม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรกัษาความปลอดภัย 

- งานปรับปรุงบอรดประชาสัมพันธและปดประกาศขาวสาร 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.5 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /   

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําป 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรมรปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.2.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 
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บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และมีผูชวย

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.2.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ไมมีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงาน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา 

 - งานบริหาร มีการดําเนินการจัดประชุมกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประจําเดือนและจัดประชุม

ใหญสามัญประจําปทุกป ชวงเดือนพฤษภาคม-เดือนมิถุนายน และมีการติดประกาศประชาสัมพันธตางๆ ตาม

บอรดประจําตึก 
3.2.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 ซึ่งพบวามีการบริหาร

จัดการทางการเงินที่มีรายจายมากกวาแหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

ตารางที่ 3.6 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 1,737,420.00 

คาน้ําประปา 769,496.00 

คาบริการอุปกรณ 50,850.00 

คาดอกเบี้ยรับ-ออมทรัพย 4,602.00 

คาดอกเบี้ยรับ-ฝากประจํา 5,876.23 

คาดอกเบี้ยรับ-ประกันการใชน้ํา 945.97 

คาปรับผิดสัญญา 2,770.00 

รายไดอื่นๆ 19,783.25 

รวมรายรับ 2,591,743.45 

รายจายในการดําเนินการ จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 588,144.12 

คารักษาความปลอดภัย 850.000.00 

คาประกันภัย 25,034.31 

คากําจัดแมลง 9,000.00 

คาโบนัสพนักงานนิติ 5,000.00 
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หมวดสาธารณูปโภค  

คาน้ําประปา 712,269.01 

คาไฟฟาสวนกลาง 341,143.22 

คาโทรศัพท 6,017.78 

คาขนยายขยะ 42,666.66 

คาระบบสาธารณูปโภค 67,100.00 

คาธรรมเนียมเก็บขยะมูลฝอย 60,000.00 

คาเสาอากาศทีวี และบานเลื่อน 5,000.00 

คาปรับปรุงที่จอดรถ 4,740.00 

หมวดดําเนินการ  

คาหักภาษี ณ ที่จาย 23,577.33 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ 7,459.00 

คาเบี้ยประชุม 24,000.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 26,103.07 

คารับรอง 5,923.00 

คาธรรมเนียมเช็ค 1,520.00 

คาชวยเหลืองานศพ 2,000.00 

คาธรรมเนียมซื้อสมุดเช็ค 1,800.00 

คาจัดทําใบเสร็จรับเงิน 4,815.00 

คาจดทะเบียนกรมที่ดิน 2,000.00 

คาประกันสังคม 2,130.00 

คาบูทเตอรทีวี 3,700.00 

คาถายเอกสาร 589.00 

คาพาหนะ 4,520.00 

คาตลับหมึกเครื่องถายเอกสาร 1,990.00 

คาไปรษณีย 493.00 

คาเครื่องปรินเตอร 1,605.00 

คาอุปกรณแมบาน 2,063.60 

คาใชจายจัดประชุมใหญสามัญ 2,123.00 

คาใชจายงานไฟฟา 3,968.34 

คาจัดกิจกรรมวันปใหม 52 2,809.00 

คาพลุกิจกรรมวันพอ 5 ธค. 5,000.00 

คาจัดกิจกรรมวันแม 2,000.00 
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คาธรรมเนียมดอกเบี้ยฝากประจํา 29.78 

คาธรรมเนียมดอกเบี้ยออมทรัพย 37.47 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาวัสดุซอมแซม 16,817.00 

คาจางคนสวน 200.00 

รวมรายจายหมวด 17,017.00 

รวมรายจาย 2,865,387.69 

รวมรายจาย 2,865,387.69 

รายจายมากกวารายรับ -273,664.24 

หักภาษี ณ ที่จาย 26,382.49 

 -247,261.75 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี3 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.3 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 
3.3.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 5-2-37  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 2 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.13 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : Google Earth 
3.3.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 2 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 428 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดประมาณ 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.14 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบคุคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแล และรปภ.จะเปนผูตรวจสอบหากพบชํารุดจะแจงชาง

ซอมตอไป 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรอืซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มี 

การตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชาง 

ประจําอาคารเปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

 4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 2 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจ 

ความเรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

 4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งที่บริเวณทางเขาโครงการ 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

 สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ และสวนหยอม  

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะ และมีการวางสิ่งกีดขวางทางเดินบางจุดของอาคาร ตัวปลองขยะ มีการปดประตู

เรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการแยกสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 3 จํานวน

สวน และหนาอาคาร 4 จํานวน 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและทางเดินรอบ

อาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่ 3.15 

 

  
ภาพที่ 3.15 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 3-4 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทั้งสองอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.16 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุด โดยไมมี

สายฉีด และเก็บไมเรียบรอย และบางจุดไมมีถังน้ํายาดับเพลิง 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 3-4 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 

 
ภาพที่ 3.17 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.3.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 2 อาคาร โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.3.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปจจุบัน  

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการบํารุงรักษาไมเนนเปลี่ยนแปลงและเนนสรางสัมพันธในชุมชน 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา
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มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO  ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 3.18 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.18 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีรูปแบบ 

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 6 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในฝายจัดการเปนผูจดัการ 

นิติบุคคลกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูรวมวางแผนนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย และเปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน 
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3.    ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ สําหรับนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น งานรักษาความสะอาด จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขามา สวน

งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางจากบริษัทเอกชนนั่นคือบริษัท CEMCO ดังกลาว และงานรักษา

ความปลอดภัย เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ และมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

คอยชวยผูจัดการนิติบุคคลดูแลงานความสะอาดและงานชางเทคนิค โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ

ทั้งหมด รวม 9 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งาน

บัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตามฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.7 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

-ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 2 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 4 

รวม 9 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4.   การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการที่มีการ

กําหนดระยะเวลาแนชัด และมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงาน

อาคาร แผนงาน แผนงานบริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณยกเวนแผนซอมบํารุงที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ 

ซึ่งจะเปนการประมาณการรายจายในแตละเดือนกอนเพื่อนําไปประมาณการรายจายประจําปดังตาราง 
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ตารางที่ 3.8 แสดงรายละเอียดแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

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

คาบริหารจัดการ 41,415.00 496,980.00 

คารักษาความปลอดภัย 66,285.71 795,428.52 

คาบริการกําจัดแมลง 786.00 9,432.00 

คาประกันภัยสวนกลาง 1,649.00 19,788.00 

คาระบบสาธารณูปโภค 4,000.00 48,000.00 

คาจางทําความสะอาด 13,200.00 158,400.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 500.00 6,000.00 

คาไฟฟาสวนกลาง   25,103.80 30,1245.6 

คาโทรศัพทสํานักงาน 1,000.00 12,000.00 

คาวัสดุสํานักงาน 2,000.00  24,000.00  

คาขนยายขยะ และธรรมเนียมขยะ 10,000.00 120,000.00 

คาธรรมเนียมตางๆ 500.00 6,000.00 

รวม 166,939.51 1,997,274.12 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
3.3.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบริษัท  CEMCO 

เขามาทําหนาที่เปนพนักงานนิติบุคคลในงานบริการอาคาร ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจัดจาง

บุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัท

ภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 
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จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 4 คน แบงเปนผลัดละ 2  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารงุตอไป 
3.3.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- งานตรวจสอบการทํางานของแผงจายไฟหลัก 

- งานตรวจสภาพการทํางานของเครื่องสูบน้ําประปา 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานลอกทอระบายน้ํา 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจับสุนัข 
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- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 

ตารางที่ 3.9 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน.ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน.ประจําป 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 



 

51 

 

3.3.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 
เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 

บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.3.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอย เนนการซอมแซมบํารุงรักษาและสรางสัมพันธในชุมชน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวานั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 

 - งานสรางสัมพันธชุมชน มีการจัดสอนหนังสือเด็กในนิติบุคคลอาคารชุด และสงเสริมงานกิจกรรม

ชุมชนอยูตลอด 
3.3.9 การบริหารจดัการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

ตารางที่ 3.10 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 1,771,920.00 

คาน้ําประปา 852,079.00 

คาบริการอุปกรณ 51,360.00 

ดอกเบี้ยรับ 57,940.11 

อื่นๆ 5,664.00 

รวมรายรับ 2,738,963.11 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 476,588.50 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 828,571.38 

คาบริการรักษาความสะอาด 157,700.00 

คาบริการกําจัดปลวกและแมลง 1,575.64 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 11,728.78 
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คาทนายความ 32,676.00 

คาตรวจสอบบัญชี 10,000.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาน้ําประปา 702,263.73 

คาไฟฟา 324,931.15 

คาสาธารณูปโภค 73,200.00 

คาบริการเก็บขยะ/คาธรรมเนียมเก็บขยะ 119,111.11 

คาโทรศัพท 5,835.06 

หมวดดําเนินการ  

คาประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 6,982.00 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ/คาถายเอกสาร 38,797.41 

คาพาหนะ 4,078.68 

คาธรรมเนียมธนาคาร 10,319.25 

คาธรรมเนียมอื่น 21,045.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 5,433.72 

คาใชจายประชุม 12,314.29 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ 29,100.00 

คาใชจายกิจกรรมวันแมแหงชาติ - 

คาใชจายกิจกรรมวันพอแหงชาติ 2,090.00 

คาชวยงานศพลูกบาน 3,000.00 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบํารุงรักษา – สวนกลาง 41,067.67 

คาจางตัดหญา คาตัดและขนกิ่งไม  

คาอุปกรณทําความสะอาด 5,666.33 

วัสดุอุปกรณส้ินเปลือง-งานชาง 50,655.28 

รวมคาใชจาย 2,957,194.65 

รายจายสูงกวารายรับ -218,231.54 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.4 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 
3.4.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 5-2-72  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 2 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.19 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : Google Earth 
3.4.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 2 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 428 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.20 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1 ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลาที่แสง 
สวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและมีรปภ. เปนผูตรวจสอบ หากพบจุดชํารุดจะแจงชางซอม

ตอไป 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2 ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป  

3 ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มี 

การตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชาง 

ประจําอาคารเปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4 ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 2 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความ 

เรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2  กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และติดตั้งที่ 

บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  

สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  

จากการสํารวจพบวา 
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- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะและสิ่งกีดขวาง และมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลองขยะ มีการ

ปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 5จํานวน

สวน และหนาอาคาร 6 จํานวนอาคารละ 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวนบริเวณทางเขาและ

ทางเดินรอบอาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรดน้ําทุกวัน ดังภาพที่ 

3.21 

 
ภาพที่ 3.21 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 5-6 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร  

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทั้งสองอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.22 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุด โดยไมมี

สายฉีด และเก็บไมเรียบรอย และบางจุดไมมีถังน้ํายาดับเพลิง 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 5-6 มีสภาพใชงานได 
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 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 

 
ภาพที่ 3.23 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.4.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 2 อาคาร โดยมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.4.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปจจุบัน  

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการบํารุงรักษาไมเนนเปลี่ยนแปลงและเนนสรางสัมพันธในชุมชน 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.24 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.24 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 7 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในฝายจัดการเปนผูจัดการ 

นิติบุคคลกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูรวมวางแผนนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย และเปนผูควบคุมการปฏิบัตงิานในแตละวัน 
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3.  ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  

สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นั้น งานรักษาความสะอาด จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขา

มา สวนงานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางจากบริษัทเอกชนนั่นคือบริษัท CEMCO ดังกลาว และ

งานรักษาความปลอดภัย เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ และมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดคอยชวยผูจัดการนิติบุคคลดูแลงานความสะอาดและงานชางเทคนิค โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝาย

ปฏิบัติการทั้งหมด รวม 9 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชาง

เทคนิค งานบัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.11 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 2 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 4 

รวม 9 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการที่มีการ 

กําหนดระยะเวลาแนชัด และมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงาน

อาคาร แผนงาน แผนงานบริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณยกเวนแผนซอมบํารุงที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ

ซึ่งจะเปนการประมาณการรายจายในแตละเดือนกอนเพื่อนําไปประมาณการรายจายประจําปดังตาราง 
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ตารางที่ 3.12 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

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

คาบริหารจัดการ 41,415.00 496,980.00 

คารักษาความปลอดภัย 66,285.71 795,428.52 

คาบริการกําจัดแมลง 786.00 9,432.00 

คาประกันภัยสวนกลาง 1,649.00 19,778.00 

คาระบบสาธารณูปโภค 4,000.00 48,000.00 

คาจางทําความสะอาด 13,800.00 165,600.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 500.00 6,000.00 

คาไฟฟาสวนกลาง   18,226.70 218,720.40 

คาโทรศัพทสํานักงาน 1,000.00 12,000.00 

คาวัสดุสํานักงาน 2,000.00 24,000.00 

คาขนยายขยะ และธรรมเนียมขยะ 10,000.00 120,000.00 

คาธรรมเนียมตางๆ 500.00 6,000.00 

รวม 160,162.41 1,921,948.92 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
3.4.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบริษัท  CEMCO 

เขามาทําหนาที่เปนพนักงานนิติบุคคลในงานบริการอาคาร ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจัดจาง

บุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัท

ภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  
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 3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 4 คน แบงเปนผลัดละ 2  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 2

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.4.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- งานตรวจสอบการทํางานของแผงจายไฟหลัก 

- งานตรวจสภาพการทํางานของเครื่องสูบน้ําประปา 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานลอกทอระบายน้ํา 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจับสุนัข 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานกิจกรรมชุมชน 
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 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 

ตารางที่ 3.13 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด /  ประจําป 

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน,ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน,ประจําป 

‐ บอบําบัด /  ประจําป 

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.4.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 

บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
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3.3.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอย เนนการซอมแซมบํารุงรักษาและสรางสัมพันธในชุมชน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวานั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 

 - งานสรางสัมพันธชมุชน มีการจัดสอนหนังสือเด็กในนิติบุคคลอาคารชุด และสงเสริมงานกิจกรรม

ชุมชนอยูตลอด 
3.4.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

ตารางที่ 3.14 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงนิของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 1,771,920.00 

คาน้ําประปา 919,342.72 

คาบริการอุปกรณ 51,360.00 

ดอกเบี้ยรับ 70,967.81 

อื่นๆ 15,846.00 

รวมรายรับ 2,829,436.53 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 476,588.50 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 795,428.52 

คาบริการรักษาความสะอาด 155,781.00 

คาบริการกําจัดปลวกและแมลง 9,428.58 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 19,988.77 

คาทนายความ 32,676.00 

คาตรวจสอบบัญชี 10,000.00 

รวมรายจายหมวดบริการ 1,499,891.37 

หมวดสาธารณูปโภค  
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คาน้ําประปา 738,091.20 

คาไฟฟา 222,400.76 

คาสาธารณูปโภค 73,200.00 

คาบริการเก็บขยะ/คาธรรมเนียมเก็บขยะ 119,111.11 

คาโทรศัพท 11,225.48 

คาอินเตอรเน็ท  

รวมรายจายหมวดสาธารณูปโภค 1,164,028.55 

หมวดดําเนินการ  

คาประกันสังคมและเงินกองทุนทดแทน 6,074.00 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ/คาถายเอกสาร 20,101.67 

คาพาหนะ 8,478.37 

คาธรรมเนียมธนาคาร/คาธรรมเนียมอื่น 5,131.33 

คาสวัสดิการพนักงาน  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,983.47 

คาเบี้ยปรับเงินเพิ่ม 31 

คาใชจายประชุม 11,223.76 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ 32,800.00 

คาเสื้อแจ็คเก็ต/คาจัดทําปายบานเลขที่ 11,180.00 

คาไปรษณีย 70.00 

คาใชจายจัดงานปใหม 1,398.00 

คาใชจายงานวันเด็ก 1,780.00 

คาใชจายกิจกรรมวันแมแหงชาติ 5,454.00 

คาใชจายกิจกรรมวันพอแหงชาติ  

คาชวยงานศพลูกบาน  

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบํารุงรักษา – สวนกลาง 148,920.99 

คาจางตัดหญา คาตัดและขนกิ่งไม 3,800.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 5,098.00 

วัสดุอุปกรณส้ินเปลือง-งานชาง 13,874.00 

รวมคาใชจาย 2,941,318.51 

รายจายมากวารายรับ -111,811.98 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.5 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 
3.5.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 8-1-36  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 3 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2540 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 14 ป  

 
ภาพที่ 3.25 แสดงที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : Google Earth 
3.5.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 3 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 643 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 8,595 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.26 แสดงภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 



 

66 

 

 

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา ไมมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป ซึ่งงบประมาณที่ใช

จายจะขึ้นกับงบการเงินของนิติบุคคลวามีเพียงพอหรือไม หรืออาจจะทําเรื่องของบประมาณในสวนนี้จากการ

เคหะแหงขาติตอไป 

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มี 

การตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 3 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชาง 

ประจําอาคารเปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจ 

ความเรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และ 

ติดตั้งที่บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร  
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สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  

จากการสํารวจพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ใต

อาคาร ที่เต็มไปดวยขยะและสิ่งกีดขวาง และมีการวางสิ่งกีดขวางตลอดทางเดินรอบอาคาร ตัวปลองขยะ มีการ

ปดประตูเรียบรอย และไมมีการวางขยะทิ้งไว  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาอาคาร 7จํานวน 

1 สวน หนาอาคาร 8 จํานวน 1 สวน และหนาอาคาร 9 จํานวน 1 สวน โดยมีการรดน้ําและตัดแตงตนไม สวน

บริเวณทางเขาและทางเดินรอบอาคารจะมีการปลูกไมประดับ รอบๆ อาคาร และบริเวณทางเขาอาคาร มีการรด

น้ําทุกวัน ดังภาพที่ 3.27 

 
ภาพที่ 3.27 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 7-9 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทั้งสองอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
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จุด รอยราว และรอยชํารุดที่พื้นในทั้งสองอาคาร 

 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพใชงานไดพบรอยราวและรอยชํารุดที่พื้น รวมถึงเศษขยะบาง

จุดของบริเวณบันไดและชานพักบันไดในทั้งสองอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพใชงานได พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน ตลอดแนวทางเดินในทั้งสองอาคาร 

 - ปลองขยะ มีการทําความสะอาด และปดฝา มีสภาพเรียบรอย พบเศษขยะและคราบบางจุดในทั้งสอง

อาคาร ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.28 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบ 

ชํารุดและสูญหายบางจุดทั้งสองอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 3 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุด โดยไมมี

สายฉีด และเก็บไมเรียบรอย และบางจุดไมมีถังน้ํายาดับเพลิง 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพพอใชงานได แตพบรอยน้ําซึมและคราบสกปรกบางจุด 
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 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร 6-9 มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบวงจรปด ปจจุบันพบที่ระบบวงจรปดแคหนาบริเวณทางเขาของโครงการ โดยยังไมมีวงจรปดที่

ตัวอาคารทั้งสองอาคาร 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางเรียบรอยใชงานได 

 
ภาพที่ 3.29 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.5.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 3 อาคาร โดยในปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวม ... หนวย แตมีผู

พักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการ

เก็บคาสวนกลาง 
3.5.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปจจุบัน  

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการบํารุงรักษาไมเนนเปลี่ยนแปลงและเนนสรางสัมพันธในชุมชน 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO  ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่

ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 3.30 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.30 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 8 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในฝายจัดการเปนผูจัดการ 

นิติบุคคลกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูรวมวางแผนนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย และเปนผูควบคุมการปฏิบัตงิานในแตละวัน 
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3.    ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ สําหรับนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นั้น งานรักษาความสะอาด จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขามา สวน

งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางจากบริษัทเอกชนนั่นคือบริษัท CEMCO ดังกลาว และงานรักษา

ความปลอดภัย เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ และมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

คอยชวยผูจัดการนิติบุคคลดูแลงานความสะอาดและงานชางเทคนิค โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ

ทั้งหมด รวม 12 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค 

งานบัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.15 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 3 

- งานชาง 1 

- งานรักษาความปลอดภัย 6 

รวม 12 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4.   การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการที่มีการกําหนด

ระยะเวลาแนชัด และมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร 

แผนงาน แผนงานบริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณยกเวนแผนซอมบํารุงที่ไมมีการวางแผนงบประมาณซึ่งจะ

เปนการประมาณการรายจายในแตละเดือนกอนเพื่อนําไปประมาณการรายจายประจําปดังตาราง 
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ตารางที่ 3.16 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

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

คาบริหารจัดการ 51,710.00 620,520.00 

คารักษาความปลอดภัย 99,428.58 1,193,142.96 

คาบริการกําจัดแมลง 1,179.00 14,148.00 

คาประกันภัยสวนกลาง 2,198.67 26,384.04 

คาระบบสาธารณูปโภค 6,000.00 72,000.00 

คาจางทําความสะอาด 19,845.00 238,140.00 

คาอุปกรณทําความสะอาด 500.00 6,000.00 

คาไฟฟาสวนกลาง   30,028.60   360,343.20 

คาโทรศัพทสํานักงาน 1,000.00 12,000.00 

คาวัสดุสํานักงาน 2,000.00 24,000.00 

คาขนยายขยะ และธรรมเนียมขยะ 15,000.00 180,000.00 

คาธรรมเนียมตางๆ 500.00 6,000.00 

รวม 229,389.85 2,752,678.20 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 345 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.78 บาทตอตารางเมตร 
3.5.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบริษัท  CEMCO 

เขามาทําหนาที่เปนพนักงานนิติบุคคลในงานบริการอาคาร ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจัดจาง

บุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัท

ภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

1. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

2. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  
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3. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.5.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- งานตรวจสอบการทํางานของแผงจายไฟหลัก 

- งานตรวจสภาพการทํางานของเครื่องสูบน้ําประปา 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานลอกทอระบายน้ํา 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- งานจัดเก็บขยะมูลฝอย 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจับสุนัข 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานกิจกรรมชุมชน 
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 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 

ตารางที่ 3.17 แผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําป 

‐ หมอแปลง /  ประจําป 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.5.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติ 
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บุคคลอาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 
3.5.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 
 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอย เนนการซอมแซมบํารุงรักษาและสรางสัมพันธในชุมชน 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวานั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.5.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

ตารางที่ 3.18 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 2,662,020.00 

คาน้ําประปา 1,252,023.00 

คาบริการอุปกรณ 77,160.00 

คาปรับ 2,800.00 

คาประปาตูน้ําดื่ม 8,590.00 

คาไฟฟาตูน้ําดื่ม 3,970.00 

คาเชาที่วางตูเติมเงินมือถือ 3,000.00 

ดอกเบี้ยรับ 53,575.75 

อื่นๆ 21,284.00 

รวมรายรับ 4,084,422.75 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 
หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 589,683.60 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 1,150,095.32 

คาบริการรักษาความสะอาด 220,539.08 

คาบริการตรวจและกําจัดแมลง 18,607.89 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 12,478.90 
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หมวดสาธารณูปโภค  

คาน้ําประปา 1,128,771.15 

คาไฟฟา 366,873.54 

คาโทรศัพท 6,521.23 

หมวดดําเนินการ  

คาประกันสังคม 9,671.50 

คาเครื่องเขียนแบบพิมพ 65,987.02 

คาพาหนะ 5,356.04 

คาไปรษณีย 47.00 

คาธรรมเนียมธนาคาร 4,800.00 

คาสอบบัญชี 12,000.00 

คารับรอง 6,925.75 

คาใชจายประชุม 3,579.34 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ 34,000.00 

คาใชจายในการแขงกีฬา 5,000.00 

คาใชจายกิจกรรมวันสงกรานต 462.00 

คาใชจายกิจกรรมวันแมแหงชาติ 4,437.50 

คาใชจายกิจกรรมวันพอแหงชาติ 7,994.20 

คาอุปกรณทําความสะอาด 9,683.26 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบํารุงรักษา – สวนกลาง 86,123.57 

คาบริการเก็บขยะ 164,000.04 

คาจางตัดหญา คาตัดและขนกิ่งไม 3,844.00 

รวมคาใชจาย 4,249,863.04 

รายจายมากกวารายรับ -165,420.69 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.6 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 
3.6.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ตั้งอยูที่ ซอย 62 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 12-0-96.7 ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 12 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2543 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 11 ป  

 
ภาพที่ 3.31 ที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : Google Earth 
3.6.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 8 ชั้น จํานวน 12 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 768 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  47.65 ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 2998.8 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.32 ภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. เครื่องซักผาหยอดเหรียญ 

3. โทรศัพทสาธารณะ 

4. จานดาวเทียม 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 5 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 5. ระบบอํานวยความสะดวก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลา 

ที่แสงสวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร  

เปนผูตรวจสอบและบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

 3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนระบบอัตโนมัติ และสามารถใชปุมกดเรียกหากพบ

เหตุเพลิงไหม   มีการตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

 3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 1 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

 3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 1 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4.     ระบบรักษาความปลอดภัย 

 4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 5 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความเรียบรอย

ของอาคารทุกชั่วโมง 

 4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งที่บริเวณทางเขาโครงการ 1 จุด 

          4.3  ระบบคียการด ติดตั้งบริเวณประตูทางเขา-ออกของอาคาร 

3. ระบบอํานวยความสะดวก 

 5.1 ระบบลิฟท  ติดตั้งลิฟทอาคารละ 1 ตัวทุกอาคาร 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร 
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สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย อาคารภายนอก ถนน ทางเดินพื้นที่จอดรถ พื้นที่ทิ้งขยะ สวน 

และสนามเทนนิส  

จากการสํารวจพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารบางสวน มีการจัดสวนทิ้งขยะ

ภายนอกอาคาร 

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี มีการทาสี

จราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวนพื้นที่สําหรับรถยนตและ

พื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาทุกอาคาร  โดยมี

การรดน้ําและตัดแตงตนไมและจัดสวน วันเวนวัน ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.33 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร A1-A12 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดใน 

ทุกอาคาร 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบาง 
จุด โดยพื้นมีสภาพสมบูรณแข็งแรง สะอาด ทุกอาคาร 
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 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ แข็งแรง พบเศษขยะบางจุดของบริเวณ

บันไดและชานพักบันไดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยคราบน้ําซึมบางจุด ในบางอาคาร 

 - ผนังมีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยราวรอยถลอก บางจุด ในบางอาคาร 

 
ภาพที่ 3.34 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จาการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

 ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ไฟทางเดิน 

ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบลิฟท และระบบคียการด 

 - ระบบไฟฉุกเฉิน มีสภาพใชงานได พบชํารุดบางจุด ในหลายอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ มีสภาพดีใชงานได ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 1 จุด โดยพบวามีชํารุดบางจุด ในหลาย

อาคาร 

 - ตูดับเพลิง มีสภาพดี ใชงานได มีการเก็บสายฉีดเปนระเบียบ มีการเติมน้ํายาดับเพลิง และล็อคกุญแจ

ตูเรียบรอย ในทุกอาคาร 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งทุกชั้นของอาคาร โดยพบชํารุดบางจุดในหลายอาคาร 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีสภาพดี ใชงานได  แตมีการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบลิฟท ใชงานไดดี มีการดูแลรักษาทุกเดือน พบเศษขยะบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบคียการด ใชงานไดดี ในทุกอาคาร 

 -ประตูหนีไฟ พบวามีการวางสิ่งกีดขวางไวบางจุด 
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ภาพที่ 3.35 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.6.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 12 อาคาร แตมีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมี

การปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการเก็บคาสวนกลาง 
3.6.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปพ.ศ.2553 จึงไดมีการเปลี่ยนผูดําเนินการบริหารเปนบริษัท I Style Management 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีนโยบายที่เนนความโปรงใสและ

ใหเปนไปตามกฎหมายใหมากที่สุด และเขาถึงปญหาของเจาของรวมใหมากที่สุด 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่เปนหนึ่งในคณะกรรมการนิติบุคคล และทําหนาที่ในสวน
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ของเอกสารและกฎหมาย โดยมีผูจัดการฝายปฏิบัติการที่มาจากบริษัท I Style Management เขามาทําหนาที่ใน

การรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการอาคาร จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการ

ดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการอาคารทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานใน

แตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น จะแบงออกได5 สวนดังตอไปนี้ 

1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด  4.งานรักษาความปลอดภัย และ 5. งาน

สวน 

 
ภาพที่ 3.36 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 4 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีรูปแบบ

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ที่ 

ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน 

โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคล 

อาคารชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลอืกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในกา 

รวมกําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการ

ปฏิบัติงานบริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงาน

บริการอาคาร รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคดัเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ  
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โดยมีผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุด

เคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปน

เจาของรวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมา

บริษัทเอกชนเขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 24 อัตรา โดย

รับผิดชอบงานบริการอาคารใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงาน

รักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.19 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 (กรรมการ) 

รวม 9 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการฝายปฏิบัติการ 1 

- ผูจัดการอาคาร 1 

รวม 2 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 7 

- งานชาง 3 

- งานรักษาความปลอดภัย 10 

- งานสวน 3 

รวม 24 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการและมีการ

กําหนดแผนรายเดือนและรายสัปดาหอยางแนชัด สวนแผนงบประมาณนั้น มีการวางแผนงบประมาณลวงหนา

โดยมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงาน แผนงาน

บริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณ และแผนซอมบํารุง ดังตาราง 
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ตารางที่ 3.20 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท)/ป 

คาบริหารจัดการ           349,906.56 

คาน้ําประปา            893,195.54 

คาไฟฟา 1,148,377.37 

เงินเดือนพนักงาน        761,035.00 

คาพนักงานรปภ                  1,296,000.00 

คาบริการกําจัดปลวก      39,000.00 

ประกันภัยอาคาร          42,971.20 

บํารุงรักษาลิฟท           249,600.00 

คาธรรมเนียมขยะ           96,000.00 

คาขนยายขยะ                     24,000.00 

คาซอมแซมบํารุงรักษางานระบบ          291,000.00 

รวม 5,191,085.67 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 480 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 12.97 บาทตอตารางเมตร 
3.6.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก

เขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความสะอาดและงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจางเหมา

บริษัทภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูจัดการอาคาร 

 ทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจะเนนงานทางดานกฎหมายและเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 
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3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 

6. งานสวน  

จะเปนการดูแลตัดแตงสวนและรดน้ําตนไม โดยแบงพื้นที่ในการดูแลใหกับคนสวน 3 คน 
3.6.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- ตรวจเช็คระบบน้ําใหใชงานไดตามปกติ 

- เปลี่ยนไฟฟาแสงสวางที่ชํารุด 

- ความคุมชางภายนอกที่เขามารับเหมางานในอาคาร 

- จดการใชน้ํา ไฟฟา 

- ดูแลทรัพยสวนกลางใหใชงานไดตามปกติ 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจเช็คระบบลิฟท 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- ตรวจเช็คบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- งานอํานวยความสะดวกจราจรในชั่วโมงเรงดวน 
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- งานลางทําความสะอาดถังขยะ 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- งานจัดสงจดหมายและเอกสารแกเจาของรวม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานรับคํารองจากเจาของรวม 

- งานตรวจความเรียบรอยอาคาร 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.21 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน, ทุก 6 เดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด /  ประจําเดือน 

‐ ระบบลิฟท /  ประจําเดือน 

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําเดือน 

‐ งานทาสีจราจร /  ประจําป 

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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3.6.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 
เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล 

อาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการฝายปฏิบัติการจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผูควบคุมดูแล

และตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 

3.6.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานใหเปนไปตามกฎหมายและมีความโปรงใสมากที่สุด 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวา 6 เดือนนั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.6.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7

แตเนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 นั้น มีปญหาภายในชวงปที่ผานมา และมีการเปลี่ยน

ผูดําเนินการบริหารจัดการ จึงไมสามารถหาขอมูลทางการเงินในชวงป 2552 ได จึงจําเปนตองใชขอมูลงบรับจาย

ของป 2553 ในระยะเวลา 8 เดือนที่ผานมาแทน เนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่สามารถหาได 

ตารางที่ 3.22 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

คาสวนกลาง 2,882,800.00 

ประปา 921,521.79 

บริการอุปกรณ 475,215.00 

คียการด 18,700.00 

ดอกเบี้ยบัญชีเงินฝากออมทรัพย 85,204.55 

ดอกเบี้ยรับบัญชีเงินฝากประจํา 61.01 

อื่นๆ 383,754.83 

รวมรายรับ 4,545,638.53 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 
หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 204,112.16 

เงินเดือนพนักงาน 597,415.00 

เงินเดือนพนักงาน รปภ 788,582.75 

เงินประกันสังคม 74,990.00 
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คาดูแลระบบสาธารณูปโภค 218,250.00 

คาบริการบํารุงรักษาลิฟท 187,200.00 

คาธรรมเนียมเก็บขยะ 64,000.00 

คาขนยายขยะ 16,000.00 

คาบริการดูแลรักษาสวน 3,500.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาไฟฟา 772,776.28 

คาประปา 580,060.33 

คาโทรศัพท 6,243.64 

หมวดดําเนินการ  

คาจางทนายความ 67,900.00 

คาธรรมเนียมศาล 41,097.00 

คาธรรมเนียมโปรแกรมบัญชีนิติ 3,651.00 

คาเปดบัญชีออมทรัพย 1,000.00 

คาเบี้ยประชุมกรรมการ  24,000.00 

คาตูเก็บเอกสาร 3,500.00 

วัสดุอุปกรณสํานักงาน 12,260.00 

คืนน้ําประปา 14,660.25 

อุปกรณทําความสะอาด 9,338.00 

อุปกรณแมบาน 5,045.00 

คาขนยายกิ่งไม 3,200.00 

เงินสดยอย 115,064.91 

คาพาหนะ 450.00 

ภาษีหัก ณ ที่จาย 36,922.35 

คาธรรมเนียมธนาคาร 2,050.00 

คาธรรมเนียมสมุดเช็ค 1,500.00 

เงินสํารองจายวันเด็ก 10,000.00 

เงินสํารองแขงกีฬาสี 15,000.00 

เงินสํารองจายวันพอ 5,000.00 

เงินสมทบกองทุนทดแทน 7,000.00 

คาชุดพนักงาน 5,400.00 

คาสวัสดิการพนักงาน 3,000.00 

อื่นๆ 17,002.00 
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หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาหลอดไฟสวนกลาง 2,118.60 

คาวัสดุอุปกรณซอมบํารุง 18,840.80 

คาอุปกรณชาง 6,670.60 

คาซอมสายไฟฟาแรงสูง 1,600.00 

คาซอมระบบประปา 3,745.00 

คาซอมเครื่องขัดพื้น 2,997.00 

คาซื้อเครื่องตัดหญา 5,000.00 

รวมคาใชจาย 4,212,077.88 

รายรับมากกวารายจาย 333,560.65 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายประจําเดือนของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 ประจําปพ.ศ. 

2553 เปนระยะเวลา 8 เดือน 
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3.7 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 
3.7.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ตั้งอยูที่ ซอย 60 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 10-0-37.2 ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 14 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2543 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 11 ป  

 
ภาพที่ 3.37 ที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : Google Earth 
3.7.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 8 ชั้น จํานวน 14 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 542 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  47.65 และ64 ตารางเมตร  ตามลําดับ โดยมีขนาดพื้นที่อาคารBรวมทั้งหมด 2743.30 และ 

อาคาร C 2333.60 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.38 ภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมในโครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 5 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 5. ระบบอํานวยความสะดวก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1 หมอแปลงไฟฟา 

1.2 ตูควบคุมไฟฟา 

1.3 ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 3 จุด 

1.4 ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมัติในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลาที่แสง 
สวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5 ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1 ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร เปนผู 

ตรวจสอบและบํารุงรักษา ไมมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป ซึ่งงบประมาณที่ใชจาย

จะขึ้นกับงบการเงินของนิติบุคคลวามีเพียงพอหรือไม หรืออาจจะทําเรื่องของบประมาณในสวนนี้จากการเคหะ

แหงขาติตอไป 

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ 

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 2 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร 

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4.     ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความ 

เรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2  กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และติดตั้งที่ 

บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

          4.3  ระบบคียการด ติดตั้งบริเวณประตูทางเขา-ออกของอาคาร 

5.    ระบบอํานวยความสะดวก 

 5.1 ระบบลิฟท  ติดตั้งลิฟทอาคารละ 1 ตัวทุกอาคาร 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 
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1. สภาพภายนอกอาคาร 

 จากการศึกษาพบวาสภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวน และสนาม

เทนนิสโดยพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีสีจาง พบคราบและรอยถลอกบริเวณพื้นผิวอาคารบางสวน มีการจัดสวนทิ้งขยะ

ภายนอกอาคาร 

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี มีการทาสี

จราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง และมีการกั้นสวนพื้นที่สําหรับรถยนตและ

พื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีสวนหยอมหนาทุกอาคาร  โดยมี

การรดน้ําและตัดแตงตนไมและจัดสวน วันเวนวัน ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.39 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร B1-B6 และ C1-C8 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

 สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในทุก 

อาคาร 

- ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบางจุด โดย 

พื้นมีสภาพสมบูรณแข็งแรง สะอาด ทุกอาคาร 

 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ แข็งแรง พบเศษขยะบางจุดของบริเวณ

บันไดและชานพักบันไดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยคราบน้ําซึมบางจุด ในบางอาคาร 

 - ผนังมีสภาพเรียบรอยสมบูรณ พบรอยราวรอยถลอก บางจุด ในบางอาคาร 
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ภาพที่ 3.40 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ไฟทางเดิน 

ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบลิฟท และระบบคียการด 

 - ระบบไฟฉุกเฉิน มีสภาพใชงานได พบชํารุดบางจุด ในหลายอาคาร 

 - ปายบอกทางหนีไฟ มีสภาพดีใชงานได ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 1 จุด โดยพบวามีชํารุดบางจุด ในหลาย

อาคาร 

 - ตูดับเพลิง มีสภาพดี ใชงานได มีการเก็บสายฉีดเปนระเบียบ มีการเติมน้ํายาดับเพลิง และล็อคกุญแจ

ตูเรียบรอย ในทุกอาคาร 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งทุกชั้นของอาคาร โดยพบชํารุดบางจุดในหลายอาคาร 

 - ระบบสัญญาฯเตือนภัย มีสภาพดี ใชงานได  แตมีการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบลิฟท ใชงานไดดี มีการดูแลรักษาทุกเดือน พบเศษขยะบางจุดในบางอาคาร 

 - ระบบคียการด ใชงานไดดี ในทุกอาคาร 
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ภาพที่ 3.41 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.7.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 14 อาคาร โดยในปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวม 542 หนวย แต

มีผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอ

การเก็บคาสวนกลาง 
3.7.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปพ.ศ.2546 จึงไดเปล่ียนผูดําเนินการเปนบริษัท QPM จนกระทั่งป 2553 จึงไดมีการเปลี่ยน

ผูดําเนินการบริหารเปนบริษัท I Style Management 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีนโยบายที่เนนความโปรงใสและ

ใหเปนไปตามกฎหมายใหมากที่สุด และเขาถึงปญหาของเจาของรวมใหมากที่สุด 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก
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ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่เปนหนึ่งในคณะกรรมการนิติบุคคล และทําหนาที่ในสวน

ของเอกสารและกฎหมาย โดยมีผูจัดการฝายปฏบิัติการที่มาจากบริษัท I Style Management เขามาทําหนาที่ใน

การรับนโยบายจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการอาคาร จะนํามาใชในทางปฏิบัติในการ

ดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูจัดการอาคารทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานใน

แตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น จะแบงออกได5 สวนดังตอไปนี้ 

1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด  4.งานรักษาความปลอดภัย และ 5. งาน

สวน 

 
ภาพที่ 3.42แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

โครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีรูปแบบ 

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ที่ผานการ 

เลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน โดยมี

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคลอาคาร 

ชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการรวม 

กําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการปฏิบัติงาน

บริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงานบริการอาคาร 

รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 
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3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ โดยมี 

ผูชวยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 5 นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปนเจาของ

รวมเขามาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชน

เขามาดูแลและจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 25 อัตรา โดยรับผิดชอบงาน

บริการอาคารใน 5 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงิน งานรักษาความปลอดภัย

และงานสวน 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.23 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ฝายงาน จํานวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 9 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 (กรรมการ) 

รวม 9 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการฝายปฏิบัติการ 1 

รวม 2 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูจัดการอาคาร 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 5 

- งานชาง 3 

- งานรักษาความปลอดภัย 12 

- งานสวน 3 

รวม 23 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการและมีการ

กําหนดแผนรายเดือนและรายสัปดาหอยางแนชัด สวนแผนงบประมาณนั้น มีการวางแผนงบประมาณลวงหนา

โดยมีการกําหนดงบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงาน แผนงาน

บริหาร และแผนงานวัสดุอุปกรณ และแผนซอมบํารุง ดังตาราง 
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ตารางที่ 3.24 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท) 

คาจางพนักงานทําความสะอาด 588,000.00 

คาจางรักษาความปลอดภัย 1,080,000.00 

คาไฟฟา 1,200,000.00 

คาน้ําประปา 660,000.00 

คาดูแลสวน 384,000.00 

คาซอมตู MDB 120,000.00 

คาเช็คหมอแปลงไฟฟา 35,000.00 

คาซอมประปา 24,000.00 

คาเบ็ดเตล็ดซอมแซม 55,000.00 

คาจัดการบริษัท 420,000.00 

คาเคเบิ้ล TV 180,000.00 

คาสัญญาณ 3,600.00 

คาวัสดุส้ินเปลือง 30,000.00 

อื่นๆ 50,000.00 

คากิจกรรมประจําป 60,000.00 

รวม 4,889,600.00 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 550และ 905 บาทตอ

หนึ่งหนวยพักอาศัย โดยคิดเปน 11.54 และ 14.29 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ 
3.7.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลภายนอก

เขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความสะอาดที่เปนการจางเหมาบริษัทภายนอกเขามาปฏิบัติงาน 

โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูจัดการอาคาร 

 ทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจะเนนงานทางดานกฎหมายและเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 

มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ



 

99 

 

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 10 คน แบงเปนผลัดละ 5  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 

3จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบ

อาคาร โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 

6. งานสวน  

จะเปนการดูแลตัดแตงสวนและรดน้ําตนไม โดยแบงพื้นที่ในการดูแลใหกับคนสวน 3 คน 
3.7.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัติงานดานตางๆ ดังนี้ 

- ตรวจเช็คระบบน้ํา 

-  ตรวจเช็คตู MDB 

- ตรวจสอบน้ํามันหมอแปลงไฟฟา 

- ความคุมชางภายนอกที่เขามารับเหมางานในอาคาร 

- ติดตั้งกลองวงจรปด 

- ซอมแซมหลังคาอาคาร 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานทําความสะอาดถังพักน้ํา 

- งานตรวจเช็คระบบลิฟท 
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- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 

- ตรวจเช็คบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- งานอํานวยความสะดวกจราจรในชั่วโมงเรงดวน 

- งานลางทําความสะอาดถังขยะ 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- ปูพื้นทางเดินในสวน 

- งานจัดสงจดหมายและเอกสารแกเจาของรวม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศและกระจายเสียง 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานทาสีจราจร 

- งานรับคํารองจากเจาของรวม 

- งานตรวจความเรียบรอยอาคาร 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.25 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน, ทุก 6 เดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด /  ประจําเดือน 

‐ ระบบลิฟท /  ประจําเดือน 

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB /  ประจําเดือน 

‐ หมอแปลง /  ประจําเดือน 

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําเดือน 

‐ งานทาสีจราจร /  ประจําป 

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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3.7.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 
เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล 

อาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการฝายปฏิบัติการจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผูควบคุมดูแล

และตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 

3.7.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานใหเปนไปตามกฎหมายและมีความโปรงใสมากที่สุด 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการใหคางคาสวนกลางไดไมเกิน 3 เดือน โดยหากเกิน 

3 เดือนจะมีการตัดน้ําประปา และหากเกินกวา 6 เดือนนั้นจะมีการฟองรองตามกฎหมาย 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.7.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

ซึ่งเปนขอมูลงบรับ-จายในชวงป 2552 ดังนี้ 

ตารางที่ 3.26 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

รายรับคาใชจายสวนกลาง 4,667,760.00 

คาน้ําประปา 435,576.00 

ดอกเบี้ยรับ 32,277.80 

คาบริการอุปกรณ 162,600.00 

คาบํารุงพื้นที่สวนกลาง 36,000.00 

บัตรคียการด 2,300.00 

คาชดเชยความเสียหาย 10,723.00 

รายรับอื่นๆ 632,057.11 

รวมรายรับ 5,979,293.91 

รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 
หมวดเงินเดือนและสวัสดิการ  

เงินเดือนพนักงาน 1,519,016.50 

คาลวงเวลา 13,449.50 

สวัสดิการพนักงาน  

เงินสมทบกองทุนทดแทน 2,767.00 

เงินสมทบประกันสังคม 45,556.00 
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หมวดการบริหารจัดการ  

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 94,533.03 

คาที่ปรึกษา 62,000.00 

คาบริหารจัดการ 385,200.00 

คาบริการทําความสะอาด 543,720.00 

คาบริการบํารุงรักษาลิฟท 124,976.00 

คาบริการดูแลรักษาสวน 372,000.00 

คาบริการเครื่องถายเอกสาร 26,558.33 

คาธรรมเนียมเก็บขยะ 72,000.00 

คาบริการตรวจสอบบัญชี 10,000.00 

คาบริการเคเบิ้ลทีว ี 17,800.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาไฟฟา 1,197,527.74 

คาโทรศัพท 21,170.54 

คาน้ําประปา 615,218.93 

หมวดดําเนินการ  

คาเสื่อมราคา-เครื่องใชสํานักงาน 3,074.01 

คาเสื่อมราคา-ทรัพยสินสวนกลาง 36,750.26 

คาเสื่อมราคา-เครื่องมือชาง 910.31 

คาเครื่องเขียนและวัสดุสํานักงาน 19,895.00 

คาไปรษณีย  

คาพิมพแบบฟอรมเอกสาร 11,100.00 

คาบัตรคียการด 5,850.00 

คาใชจายในการประชุม 52,423.75 

คาพาหนะ 32,205.00 

คาธรรมเนียมธนาคาร 3,910.00 

คาธรรมเนียมและอากร 2,100.00 

เบ็ดเตล็ดดําเนินการ 19,615.66 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมและบํารุง ทรัพยสินสวนกลาง 25,932.00 

คาซอมแซมและบํารุง พื้นที่สวนกลาง 36,456.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบไฟฟา 90,513.73 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบประปา 23,170.60 
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คาซอมแซมและบํารุง-ระบบโทรศัพท 15,815.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบงานลิฟท 178,926.88 

คาซอมแซมและบํารุง-ระบบสัญญาณภาพ/เสียง 12,516.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบสุขาภิบาลบอบําบัด 377.00 

คาซอมแซมและบํารุง ระบบดับเพลิงปองกันภัย 25,231.80 

คาใชจายงานสวน 9,760.00 

คาจัดเก็บขยะรายเดือน 15,600.00 

เครื่องมือยอยอุปกรณ 5,593.00 

เบ็ดเตล็ดซอมแซม 5,147.00 

หมวดคาใชจายพิเศษ  

คาใชจายในการจัดกิจกรรมอาคาร 39,020.00 

รวมคาใชจาย 5,795,386.57 

รายรับมากกวารายจาย 183,907.34 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรายรับ-รายจายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 ประจําปพ.ศ. 2552 
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3.8 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 
3.8.1 ขอมูลโครงการ 
1. ความเปนมา 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ตั้งอยูที่ ซอย 62 ถนน พระราม 2  แขวง

แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีขนาดพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ 13-0-20  ไร โดยจะดูแลอาคารชุดพักอาศัย 

จํานวน 4 อาคารที่อยูในพื้นที่ของเคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 3 โดยจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อป พ.ศ. 

2544 มีอายุโครงการตั้งแตจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 10 ป  

 
ภาพที่ 3.43 ที่ตั้งอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : Google Earth 
3.8.2 ลักษณะทางกายภาพ 
1. ลักษณะอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น เปนอาคารชุด

พักอาศัย 5 ชั้น จํานวน 4 อาคาร โดยมีจํานวนหนวยพักอาศัยทั้งหมดรวม 700 หนวย แบงขนาดพื้นที่ตอหนึ่ง

หนวยพักอาศัยได  32  ตารางเมตร โดยมีขนาดพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดประมาณ 5786 ตารางเมตร 

ภาพที่ 3.44 ภาพถายอาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 จัดเตรียมไวใหกับเจาของรวมใน

โครงการ คือ 

1. ตูน้ําดื่มหยอดเหรียญ 

2. โทรศัพทสาธารณะ 

3. จานดาวเทียม 

2. ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ประกอบไปดวย ระบบงานทั้งหมด 4 

ระบบ คือ  1. ระบบไฟฟาและระบบสื่อสาร  2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 3. ระบบปองกันอัคคีภัย และ 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ระบบไฟฟาและระบบโทรศัพท  จะประกอบไปดวยระบบยอยทั้งหมด 5 ระบบดังนี้ 

1.1  หมอแปลงไฟฟา 

1.2  ตูควบคุมไฟฟา 

1.3  ระบบไฟฉุกเฉิน ติดตั้งชั้นละ 2 จุด 

1.4  ระบบไฟสวนกลาง โดยจะเปดขึ้นอัตโนมตัิในชวงเวลากลางคืนหรือชวงเวลาที่แสง 
สวางไมเพียงพอ  โดยมีชางประจําอาคารเปนผูดูแลและตรวจสอบสภาพการใชงาน 

1.5  ระบบโทรศัพท ซึ่งมีการจัดเตรียมไวใหกับทุกหนวยพักอาศัย 

2. ระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

2.1  ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนไปตามขอกําหนดของกฎหมาย มีชางประจําอาคาร เปนผู 

ตรวจสอบและบํารุงรักษา และมีการกําหนดแผนการปรับปรุงหรือซอมแซมในแผนรายป  

3. ระบบปองกันอัคคีภัย 

3.1 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม โดยใชปุมกดเรียกหากพบเหตุเพลิงไหม  มีการ 

ตรวจสอบโดยชางประจําอาคาร 

3.2 ตูดับเพลิง ติดตั้งทุกชั้น ชั้นละ 2 จุดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดยมีชางประจําอาคาร 

เปนผูตรวจสอบและดูแล 

3.3 ทางหนีไฟและปายบอกทางหนีไฟ ติดตั้ง 2 จุด ตออาคาร 1 ชั้น  

4. ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.1 มีพนักงานรักษาความปลอดภัยประจําผลัดละ 3 คน โดยมีหนาที่ขึ้นตรวจความ 

เรียบรอยของอาคารทุกชั่วโมง 

4.2 กลองวงจรปด ติดตั้งบริเวณทางเขาออกอาคารชั้นลางจํานวน 2 จุด และติดตั้งที่ 

บริเวณทางเขาโครงการอีก 1 จุด 

3. สภาพแวดลอมปจจุบัน 

1. สภาพภายนอกอาคาร 

สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร ประกอบไปดวย พื้นที่จอดรถ สวนหยอม และลานกิจกรรมของนิติ

บุคคลอาคารชุด  
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จากการสํารวจพบวา 

- ตัวอาคารภายนอก มีการสีใหมเมื่อป พ.ศ. 2552 ตัวอาคารมีรอยถลอกนอยมาก มีพื้นที่ใตอาคาร ที่

เต็มไปดวยขยะ  

 - พื้นที่สวนกลางภายนอกบริเวณถนนและทางเดิน พบวา ถนนมีสภาพสมบูรณใชงานไดดี อาจพบ

คราบบางจุด มีการทาสีจราจรเพื่อกําหนดชองจอดรถ แตไมไดรับการดูแล ทําใหสีเลือนราง แตไมมีการกั้นสวน

พื้นที่สําหรับรถยนตและพื้นที่รถจักรยานยนต 

- พื้นที่สวนและตนไมนั้น พบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ไมมีสวนหยอมในโครงการ ยกเวน

การปลูกไมประดับหนาอาคารและตนไมใหญบริเวณทางเดิน ซึ่งมีการรดน้ําตนไมทุกวัน ดังภาพ 

 
ภาพที่ 3.45 แสดงตัวอยางสภาพภายนอกบริเวณอาคาร 1-4 ของ 

อาคารชุดพักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 

2. สภาพภายในอาคาร 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร โดยในแตละชั้นจะประกอบไปดวย โถงสวนกลางและพื้นที่ทางเดิน 

- จากการสํารวจพบวาบริเวณพื้นที่สวนกลางของอาคารพบการวางสิ่งกีดขวางบางจุดในทั้ง 4 

อาคารของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

-  ในสวนของพื้นทางเดินอาคารและพื้นที่สวนกลางจะพบสิ่งกีดขวาง รวมถึงเศษขยะบางจุด  สภาพพื้น

เรียบรอยสมบูรณใชงานไดในทุกอาคาร 

 - บริเวณบันไดและชานพักบันได มีสภาพสมบูรณใชงานได พบเศษขยะบางจุดในทุกอาคาร 

 - เพดาน มีสภาพเรียบรอย พบรอยคราบน้ําซึมและรอยรั่วบางจุดบริเวณเพดานในทั้งสองอาคาร 

 - ผนัง พบรอยราวรอยถลอก และขีดเขียน บางจุด แตสภาพโดยรวมเรียบรอยสมบูรณ ดังภาพ 



 

108 

 

  
ภาพที่ 3.46 แสดงตัวอยางลักษณะทางกายภาพภายในอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 

3. สภาพระบบประกอบอาคาร 

ระบบประกอบอาคารที่พบในนิติบุคคลจะมี ระบบไฟฉุกเฉิน ปายบอกทางหนีไฟ ตูดับเพลิง ทอน้ําทิ้ง 

ไฟทางเดิน ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบวงจรปด รางเก็บสายไฟฟา 

จากการสํารวจพบวา 

- ระบบไฟฉุกเฉิน ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพพรอมใชงาน 

 - ปายบอกทางหนีไฟ ปจจุบันมีการติดตั้ง 2 จุดตอช้ันในทุกอาคาร มีสภาพใชงานได พบการชํารุดและ

สูญหายบางจุด  

 - ตูดับเพลิง มีการติดตั้ง 2 จุดตอชั้นในทั้งสองอาคาร มีสภาพใชงานได พบจุดชํารุดบางจุดทั้ง 4อาคาร 

 - ทอน้ําทิ้ง สภาพแข็งแรง ใชงานได ไมพบรอยน้ําซึมและรอยคราบสกปรก 

 - ไฟทางเดิน มีการติดตั้งไฟทางเดินในทุกชั้นของอาคาร มีสภาพใชงานได 

 - ระบบสัญญาณเตือนภัย มีการติดตั้งชั้นละ 3 จุดของทุกอาคาร มีสภาพพรอมใชงาน 

 - ระบบวงจรปด พบบริเวณชั้นลางของอาคาร 2 จุดในทุกอาคาร และ1 จุดหนาทาง-เขาออกทุกทางของ

โครงการรวม 12 จุดทั้งโครงการ 

 - รางเก็บสายไฟฟา มีการเก็บสายไฟฟาเรียบรอย สภาพรางสมบูรณ 

 - จุดตรวจรักษาความปลอดภัย มีการไขกุญแจเพื่อเช็คเวลาการตรวจในทุกชั่วโมงของวันทุกอาคาร 
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ภาพที่ 3.47 แสดงตัวอยางลักษณะระบบประกอบอาคารทุกอาคารของ 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสํารวจ 
3.8.3 ลักษณะการใชงาน 
 เปนอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 4อาคาร โดยในปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวม 639 หนวย แตมี

ผูพักอาศัยไมครบทุกจํานวนหนวยพักอาศัย เนื่องจากมีการปลอยเชา และเจาของไมไดอยูเอง ซึ่งจะสงผลตอการ

เก็บคาสวนกลาง 
3.8.4 การบริหารจัดการโครงการ 

1.    วิวัฒนาการและความเปนมา 

 ภายหลังจากโครงการกอสรางเสร็จ การเคหะแหงชาติ ทําหนาที่เปนผูบริหารจัดการอาคารชุด

จนกระทั่งมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ขึ้นมา และมีการจัดจางบริษัท CEMCO มาทําการ

บริหารจัดการจนถึงปพ.ศ.2550 จึงไดมีการเปลี่ยนรูปแบบการบริหารมาเปนการบริหารเองโดยคณะกรรมการนิติ

บุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

2.    นโยบายในการบริหารจัดการ 

 จากการศึกษาพบวา ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีนโยบายสําหรับผูมีรายไดนอย

เปนหลัก โดยจะเนนการจางผูอยูอาศัยมาทํางานใหนิติบุคคล 

3.    โครงสรางการบริหารงาน 

 ในนิติบุคคลอาคารชุด จะมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมา โดยเปนการประชุมกัน

เพื่อลงคะแนนเสียงจากเจาของรวม เพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นมาเพื่อทําการบริหารจัดการ

ทรัพยสวนกลางและอาคารชุดในความดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามเปาหมาย และนโยบายจาก

ความตองการของเจาของรวม ซึ่งสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นี้ จะการจางบริษัทเอกชนเขา

มาทําหนาที่ฝายจัดการ มีผูจัดการนิติบุคคลที่มาจากบริษัท CEMCO  ทําหนาที่ในการรับนโยบายจาก

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อที่ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 จะนํามาใชในทาง

ปฏิบัติในการดําเนินการสั่งการใหฝายปฏิบัติการไดปฏิบัติตามตอไปโดยมีผูอํานวยการสํานักงานทําหนาที่
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ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน โดยฝายบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น จะแบง

ออกได4 สวนดังตอไปนี้ 1.งานบัญชีและการเงิน 2.งานชางเทคนิค 3. งานรักษาความสะอาด และ 4.งานรักษา

ความปลอดภัย 

 
ภาพที่ 3.48 แสดงผังโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 

จากภาพที่ 3.48 แสดงโครงสรางการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีรูปแบบ 

ลักษณะโครงสรางการบริหารงานแบงออกเปน 3 สวน คือ  

1. ฝายบริหาร  ดําเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ที่ผานการ 

เลือกตั้งจากเจาของรวม รวมกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ผานการเลือกตั้งจากเจาของรวมเชนกัน โดยมี

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดรวมทั้งหมด 9 ทาน โดยมีวาระ 2 ป มีบทบาทในการบริหารดังนี้ 

- กําหนดนโยบายและกํากับดูแล ประเมินผลงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

- กําหนดแผนการปฏิบัติงานและแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

- พิจารณาตรวจสอบ และอนุมัติงบประมาณในการบริหารจัดการอาคารของนิติบุคคลอาคาร 

ชุด 

2. ฝายจัดการ เปนการคัดเลือกผูจัดการนิติบุคคลมาจากเจาของรวมเพื่อทําหนาที่ในการรวม 

กําหนดนโยบายและกํากับดูแล รวมถึงเปนผูประสานงานรับนโยบายจากฝายบริหารมาวางแผนการปฏิบัติงาน

บริการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด และทําหนาที่คัดเลือกผูที่จะเขามาทําหนาที่ในสวนของงานบริการอาคาร 

รวมถึงงานดูแลทางดานเอกสารและดานกฎหมาย 

3. ฝายปฏิบัติการ เปนการคัดเลือกบุคคลเขามาทําหนาที่ในงานบริการอาคารดานตางๆ โดยมี 

ผูอํานวยการสํานักงาน เปนผูควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวัน สําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

นั้น งานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค และงานบัญชีการเงิน จะจัดจางบุคคลที่เปนเจาของรวมเขามาทํา

หนาที่ในงานสวนตางๆ ดังกลาว ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล
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และจัดการ โดยมีจํานวนผูรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการทั้งหมด รวม 17 อัตรา โดยรับผิดชอบงานบริการอาคาร

ใน 4 สวน คืองานรักษาความสะอาด งานชางเทคนิค งานบัญชีการเงินและงานรักษาความปลอดภัย 

 โดยสามารถสรุปจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดในฝายปฏิบัติงานโดยแยกตาฝายงานทั้งหมดไดดังนี้ 

ตารางที่ 3.27 แสดงจํานวนผูปฏิบัติงานทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ฝายงาน จาํนวนผูปฏิบัติงาน 
(อัตรา) 

ฝายบริหาร 

- กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 6 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 7 

ฝายจัดการ 

- ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 1 

รวม 1 

ฝายปฏิบัติการ  (งานบริการอาคาร)  

- ผูอํานวยการสํานักงาน 1 

- งานบัญชีและการเงิน 1 

- งานรักษาความสะอาด 6 

- งานชาง 2 

- งานรักษาความปลอดภัย 6 

รวม 16 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

4. การวางแผนการบริหารและงบประมาณ 

จากการศึกษาพบวา นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น มีการวางแผนการบริหารจัดการแตไมมี

การมีการกําหนดระยะเวลาของแผนการบริหาร และมีการวางแผนงบประมาณลวงหนาโดยมีการกําหนด

งบประมาณของแผนทุกแผน คือ แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงาน แผนงานบริหาร และ

แผนงานวัสดุอุปกรณ และแผนซอมบํารุง ดังตาราง 
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ตารางที่ 3.28 แสดงแผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

แผนงบประมาณ จํานวนเงิน (บาท) 

คาจางพนักงานนิติบุคคล 973,200.00 

คาจางรักษาความปลอดภัย 756,000.00 

คาไฟฟา 640,000.00 

คาน้ําประปา 810,000.00 

คาตรวจน้ําเสีย 60,000.00 

เบี้ยประชุมคณะกรรมการ 67,200.00 

เงินสมทบประกันสังคม 58,000.00 

คาขนขยะออกนอกโครงการ 69,840.00 

คางานกิจรรม 87,000.00 

คาอุปกรณชางและซอมบํารุง 190,000.00 

คาตกแตงสวนและสิ่งแวดลอม 30,000.00 

คาอุปกรณสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด 40,000.00 

คาธรรมเนียมธนาคารและเช็ค 20,000.00 

คาใชจายจัดประชุม 30,000.00 

คาเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 40,000.00 

เบี้ยประกันภัยอาคาร   50,000.00 

ซอมกลองวงจรปด 35,000.00 

เบ็ดเตล็ด 30,000.00 

รวม 4,006,240.00 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

5.    การจัดเก็บคาสวนกลาง 

 ปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีการจัดเก็บคาสวนกลางอยูที่ 350 บาทตอหนึ่งหนวย

พักอาศัย โดยคิดเปนเปน 10.93 บาทตอตารางเมตร 
3.8.5  หนาที่และความรับผิดชอบในฝายปฏิบัติการ (งานบริการอาคาร) 
 จากการศึกษาพบวา ในงานบริการอาคารนั้น มีรูปแบบการดําเนินการโดยการจัดจางบุคคลทั้งที่เปน

เจาของรวมและบุคคลภายนอกเขาทําหนาที่ในงานสวนตางๆ ยกเวนงานรักษาความปลอดภัยที่เปนการจาง

เหมาบริษัทภายนอกเขามาปฏิบัติงาน โดยมีรายละเอียดตางๆ ในแตละสวนงานดังนี้ 

 1. ผูอํานวยการสํานักงาน 

 ทําหนาที่ควบคุมการปฏิบัติงานในแตละวันแทนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดจะเนนงานทางดานกฎหมายและเอกสารเปนหลัก 

2. งานบัญชีและการเงิน 
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มีหนาที่หลักในการเปนในการเบิกจายและเปนผูจัดเก็บเงินทุนในสวนตางๆ ของนิติบุคคลคือ คา

สวนกลาง คาน้ําประปา ดอกเบี้ยและเงินทุนอื่นๆ  รวมถึงทําบัญชีรายรับ-รายจายในแตละเดือน เพื่อแปะ

ประกาศใหเจาของรวมไดทราบทั่วถึงกันและทํางบรับ-จายรายป รวมถึงเอกสารประกอบการประชุมใหญสามัญ

และการประชุมรายเดือน และยังมีหนาที่จัดทําแผนประกาศและประชาสัมพันธตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอีก

ดวย 

3. งานรักษาความสะอาด 

จะเปนการดูแลจัดการเรื่องความสะอาดของอาคารชุดพักอาศัยและพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด โดย

มีพนักงานรับผิดชอบในเรื่องการรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 1 คน ตอ 1 อาคาร  

4. งานชาง 

จะเปนการดูแลงานในเรื่องของงานสาธารณูปโภคและงานซอมบํารุงของอาคารชุดเปนหลักโดยขึ้นกับ

พื้นที่วาหากเปนทรัพยสินสวนกลาง จะอยูในความดูแลรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด แตพื้นที่สวนบุคคล จะ

เปนความรับผิดชอบของเจาของรวมที่วาจางชางของนิติบุคคลอาคารชุดเขาไปดูแลซอมแซมให  รวมถึงงานที่

เปนการประสานงานกับชางภายนอกที่เขามาทํางานใหกับนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

5. งานรักษาความปลอดภัย 

จะมีหนาที่หลักในการดูแลรักษาความปลอดภัยใหกับพื้นที่ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งภายในและ

ภายนอกอาคารรวมถึงงานประสานงานในการควบคุมชางและทํารายงานบันทึกเหตุการณในแตละวัน โดยมี

จํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งหมด 6 คน แบงเปนผลัดละ 3  คน ประจําการรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 3

จุด โดยมีการขึ้นตรวจอาคารในแตละวันเพื่อตรวจดูความปลอดภัยและความเรียบรอยของระบบประกอบอาคาร 

โดยหากพบเห็นสวนชํารุดทรุดโทรม จะทํารายงานแจงนิติบุคคลใหมีการซอมบํารุงตอไป 
3.8.6 แผนการปฏิบัติงาน 
 จากการศึกษาพบวานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 มีการวางแผนจัดเตรียมแผนการ

ปฏิบัตงิานดานตางๆ ดังนี้ 

- ตรวจเช็คระบบประปา และมิเตอรน้ํา 

- เปลี่ยนไฟฟาแสงสวางที่ชํารุด 

- ซอมแซมฝาทอระบายน้ํา 

- ความคุมชางภายนอกที่เขามารับเหมางานในอาคาร 

- ดูแลทรัพยสวนกลางใหใชงานไดตามปกติ 

- เปดเครื่องเติมอากาศบอบําบัดน้ําเสีย 

- การดูแลและตรวจสอบบอบําบัดน้ําเสีย 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ Fire Alarm 

- งานทดสอบและเปลี่ยนแบตเตอรี่ไฟฉุกเฉิน 

- งานตรวจความดันถังน้ํายาดับเพลิง 

- งานทําความสะอาดอาคาร 

- งานตรวจรักษาความปลอดภัยภายในอาคารและตรวจเช็คทรัพยสวนกลางอาคาร 
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- ตรวจเช็คบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- งานลางทําความสะอาดถังขยะ 

- งานรดน้ําและตัดแตงตนไม 

- งานจัดสงจดหมายและเอกสารแกเจาของรวม 

- ฉีดพนควันกําจัดยุง 

- งานจัดประชุมใหญสามัญประจําป 

- งานซอมหนีไฟ 

- งานอบรมพนักงานรักษาความปลอดภัย 

- งานปดประกาศประชาสัมพันธและกระจายเสียง 

- งานจัดระเบียบพื้นที่สวนกลาง 

- งานรับคํารองจากเจาของรวม 

- งานกิจกรรมชุมชน 

 โดยสามารถสรุปแผนปฏิบัติงานที่มีทั้งหมดจัดเปนกลุมไดดังตาราง 
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ตารางที่ 3.29 แสดงแผนการปฏิบัติงานของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

แผนงานตางๆ  การกําหนดแผน ลักษณะของแผน 

มี ไมมี 

แผนซอมบํารุง 

‐ ระบบไฟฟา /  ประจําเดือน 

‐ ระบบสุขาภิบาล /  ประจําเดือน 

‐ ระบบปองกันอัคคีภัย /  ประจําเดือน 

‐ ระบบวงจรปด  /  

‐ งานซอมบํารุงทั่วไป /  ประจําเดือน 

แผนสาธารณูปโภค 

‐ ตู MDB  /  

‐ หมอแปลง  /  

‐ ท อ ร ะ บ า ย น้ํ า แ ล ะ บ อ

บําบัดน้ําเสีย 

/  ประจําป 

‐ งานทาสีจราจร  /  

แผนงานอาคาร 

‐ งานทําความสะอาด /  ประจําวัน 

‐ งานรักษาความปลอดภัย /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดขยะ /  ประจําสัปดาห 

‐ งานสวนและตนไม /  ประจําวัน 

‐ งานกําจัดแมลง /  ประจําเดือน 

แผนงานบริหาร 

‐ จัดประชุมใหญสามัญ /  ประจําป 

‐ ซอมหนีไฟ /  ประจําป 

‐ อบรม รปภ. /  ประจําป 

‐ งานกิจกรรม /  ประจําป 

‐ งานประชาสัมพันธ /  ประจําวัน 

‐ งานจัดระเบียบ /  ประจําเดือน 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
3.8.7 ขอบเขตในการปฏิบัติงานของฝายปฏิบัติการ 

เปนการปฏิบัติงานตามสัญญาจาง ขอตกลงและนโยบายตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคล 
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อาคารชุดเปนผูกําหนด โดยที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูวางแผนการปฏิบัติงาน และเปนผู

ควบคุมดูแลและตรวจสอบอีกขั้นหนึ่ง 

3.8.8 ผลการดําเนินงานในปจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ พบวาการดําเนินงานในปจจุบันของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 6 

สามารถแบงไดดังนี้ 

 - งานนโยบาย ปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี มีการกําหนดนโยบายในการ

บริหารงานเพื่อผูมีรายไดนอยเปนหลัก 

 - การเก็บคาสวนกลาง มีการกําหนดมาตรการหากจายคาสวนกลางภายในวันที่ 1-10 ของทุก

เดือนจะไดลดคาน้ําเปนราคา 30 บาท 

 - การจัดประชุม มีการจัดประชุมใหญสามัญประจําปในชวงเดือนมีนาคม โดยมีการจัดประชุม

คณะกรรมการนิติบุคคลประจําเดือนทุกเดือน 
3.8.9 การบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เปนการศึกษาการบริหารจัดการดานการเงินยอนหลัง 1 ป ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9

โดยเปนงบรับ-จายรายปประจําป พ.ศ. 2552 ของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

ตารางที่ 3.30 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการดานการเงินของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 

รายรับ จํานวนเงิน (บาท) 

รายไดคาใชจายรวม 2,766,960.00 

รายไดคาน้ําประปาและคาบริการอุปกรณ 1,649,487.72 

รายไดคาเชาสถานที่และคาแสงสวาง 36,400.47 

รายไดจากเงินกองทุนการเคหะแหงชาติ 0.00 

รายไดเงินสมทบการจัดงาน 17,451.25 

รายไดจากดอกเบี้ยรับ 20,709.49 

รวม 4,491,008.93 

หัก - สวนลดจายเงินตามกําหนดและคาน้ํามันที่รัฐรับภาระ 1,010,338.30 

รวมรายรับ 3,480,670.63 
รายจายในการดําเนินงาน จํานวนเงิน (บาท) 

หมวดการบริหารจัดการ  

คาบริหารจัดการ 958,587.15 

คาบริการรักษาความปลอดภัย 753,000.00 

คาเบี้ยประกันภัยอาคาร 48,529.98 

คาทําบัญชี 24,000.00 

คาสอบบัญชี 15,000.00 

หมวดสาธารณูปโภค  

คาไฟฟา 440,777.67 
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คาโทรศัพท 29,232.62 

คาบริการขนขยะ 69,840.00 

คาบริการตูแดง 12,000.00 

หมวดดําเนินการ  

เงินสมทบกองทุนประกันสังคม 49,552.10 

คาเบี้ยประชุม 50,300.00 

คาธรรมเนียมธนาคาร 5,020.00 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 58,353.00 

คาพาหนะ 21,505.00 

คาใชจายการจัดประชุมใหญ 39,768.00 

คาใชจายรักษาสิ่งแวดลอม 40,533.75 

คาภาษีอากร 1,507.27 

คารับรอง 8,752.00 

คาสนับสนุนการกีฬา 2,000.00 

คาเครื่องแบบพนักงาน 12,720.00 

คาใชจายจัดกิจกรรม 89,921.00 

คาซื้อสินทรัพย 118,967.00 

หมวดซอมแซมและบํารุงรักษา  

คาซอมแซมบอบําบัดน้ําเสีย 279,301.76 

คาวัสดุอุปกรณ 3,800.00 

รวมคาใชจาย 3,326,444.80 
รายรับสูงกวารายจาย 154,225.83 

ที่มา : เอกสารแสดงงบรับ-จายของนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ประจําปพ.ศ. 2552 



บทที่  4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 จากการศึกษานิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี ทั้ง 8 นิติบุคคล ทําใหเขาใจสภาพปจจุบันทาง

กายภาพและการบริหารจัดการวา มีลักษณะทั้งที่เหมือนกันและแตกตางกันออกไป ไมวาจะเปนขอมูลพื้นฐาน

โครงการ ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ การบริหารจัดการทางการเงิน และปญหาที่พบในนิติบุคคล

อาคารชุด จึงนําขอมูลในแตละสวนมาวิเคราะหเพื่อใหตอบวัตถุประสงคที่ตั้งไว โดยมีหัวขอในการวิเคราะหดังนี ้

4.1 การวิเคราะหขอมูลพื้นฐานของโครงการ 

4.1.1 การวิเคราะหขอมูลโครงการ 

4.1.2 การวิเคราะหนโยบายและผูดําเนินการบริหารปจจุบัน 

4.1.3 การวิเคราะหวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ 

 4.2  การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพทั้งภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร 

 4.3  การวิเคราะหการบริหารจัดการ 

4.3.1 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการที่พบ 

4.3.2 ลักษณะจัดจางที่พบ 

4.3.3 เร่ืองที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

4.3.4 แผนการบริหารและแผนการปฏิบัติงานที่พบ 

 4.4  การวิเคราะหการจัดการทางการเงิน 

4.4.1 แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.2 การจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.3 แผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.4 รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.5 การเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที 
สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

4.4.6 การวิเคราะหผลกําไร-ขาดทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

 4.5  การวิเคราะหปญหาที่พบในนิติบุคคลอาคารชุดทั้งทางกายภาพและการบริหารจัดการ 
 

4.1 การวิเคราะหขอมูลพื้นฐานของโครงการ  
4.1.1 การวิเคราะหขอมูลโครงการ 

 จากการศึกษาพบวา ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี สามารถแบงไดเปน 8 นิติบุคคล

อาคารชุด โดยแบงเปนนิติบุคคลอาคารชุดที่ 1-9 โดยไมมี นิติบุคคลอาคารชุด 2 เนื่องจากการเคหะแหงชาติได

ขายใหกับทางเอกชนไป และยกเลิกการจัดตั้งนิติบุคคล 2 ออกไปโดยไมมีการเลื่อนลําดับขึ้นมา ดังตาราง 
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ลําดับ สถานที่ตั้ง
อายุโครงการ  

(ป)

จํานวนอาคาร

(หลัง)
จํานวนชั้น

จํานวนหนวยพัก

อาศัย (หนวย)

ขนาดพื้นที่/

หนวย (ตร.ม.)

คาสวนกลาง

(เดือน)

คาสวนกลาง(ตอ

ตารางเมตร)

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

ตร.ม.

   290 บาท   

450 บาท

    10.35 บาท    

10.46 บาท

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

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

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

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

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

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

63.3 ตร.ม.

    550 บาท    

905 บาท

    11.54 บาท    

14.29 บาท

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

 
 

ตารางที่ 4.1 แสดงขอมูลพื้นฐานของโครงการ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
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ผลการวิเคราะห 
1. นิติบุคคลอาคารชุดที่มีอายุโครงการมากที่สุดคือนิติบุคคลอาคารชุด 1 โดยนิติบุคคลอาคารชุด 9 จะ

มีอายุโครงการนอยที่สุด โดยเปนการไลตามลําดับ 

2. นิติบุคคลอาคารชุดที่ 7 กับ 8 จะมีอาคารชุดที่มีจํานวนชั้นแตกตางกันกับนิติบุคคลอื่นคือเปนอาคาร

ชุด 8 ชั้น และมีจํานวนอาคารที่มากกวานิติบุคคลอื่นคือ 12 และ 14 ตามลําดับ แตหากพิจารณาจํานวนหนวย

จะพบวาถึงแมจะมีจํานวนอาคารเยอะกวา แตจํานวนหนวยนั้นไมไดมากไปกวากัน 

3. นิติบุคคล 1 และนิติบุคคล 8 จะมีขนาดหนวยพักอาศัย 2 ขนาดในนิติบุคคล 

4. คาสวนกลางในนิติบุคคล 1 จะมีคาเฉลี่ยตอตารางเมตรนอยที่สุด โดยคาสวนกลางในนิติบุคคล 8 

จะมีคาเฉลี่ยตอตารางเมตรสูงสุด 
4.1.2 การวิเคราะหนโยบายและผูดําเนินการบริหารปจจุบัน 
 จากการศึกษาพบวาปจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดมีผูดําเนินการบริหารจัดการแตกตางกันออกไปรวมถึง

มีนโยบายตางๆ ที่ไมเหมือนกัน ดังตาราง 

ตารางที่ 4.2 แสดงขอมูลผูดําเนินการบริหารจัดการและนโยบายที่ใช 

ลําดับ 
ผูดําเนินการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุดปจจุบันโดย 

นโยบายในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคาร

ชุด 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 1 
คณะกรรมการนิติฯ 1 - 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 3 
คณะกรรมการนิติฯ 3 - 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 4 
บริษัท CEMCO 

สําหรับผูมีรายไดนอยเนนการบํารุงรักษาไมเนน

เปลี่ยนแปลงและสรางสัมพันธในชุมชน 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 5 
บริษัท CEMCO 

สําหรับผูมีรายไดนอยเนนการบํารุงรักษาไมเนน

เปลี่ยนแปลงและสรางสัมพันธในชุมชน 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 6 
บริษัท CEMCO 

สําหรับผูมีรายไดนอยเนนการบํารุงรักษาไมเนน

เปลี่ยนแปลงและสรางสัมพันธในชุมชน 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 7 
บริษัท I Style Management 

เปนไปตามกฏหมาย และใหมีความโปรงใสที่สุด 

เนนการเขาถึงปญหาของเจาของรวม 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 8 
บริษัท I Style Management 

เปนไปตามกฏหมาย และใหมีความโปรงใสที่สุด 

เนนการเขาถึงปญหาของเจาของรวม 

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชน

ธนบุรี 9 
คณะกรรมการนิติฯ 9 สําหรับผูมีรายไดนอย 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 
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ผลการวิเคราะห 
1. นิติบุคคล1 กับ นิติบุคคล 3 นั้นไมมีนโยบายในการบริหารจัดการ สวนนิติบุคคลที่เหลือ จะเนน

นโยบายที่เอื้อตอผูอยูอาศัยในโครงการที่มีรายไดนอย ยกเวน นิติบุคคล 7 กับ นิติบุคคล 8 ที่มี การกําหนด

นโยบายที่เนนความโปรงใสทางการบริหารจัดการ และเนนการเขาถึงปญหาของเจาของรวม 

2. ปจจุบันนี้ มีนิติบุคคล 1 นิติบุคคล 3 และนิติบุคคล 9 ที่มีการดําเนินการบริหารจัดการโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเอง สวนนิติบุคคลที่ 4-6 นั้น ผูดําเนินการบริหารจัดการเปนบริษัท CEMCO 

และนิติบุคคล 7 กับ 8 มีผูดําเนินการบริหารจัดการเปน บริษัท I Style  Management 
4.1.3 การวิเคราะหวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ 
 จากการศึกษาพบวา ภายหลังการจดทะเบียนอาคารชุด จะมีนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการเปลี่ยนแปลง

ผูดําเนินการบริหารจัดการเพื่อใหสอดคลองกับความตองการของเจาของรวม โดยแตละนิติบุคคลอาคารชุดมีการ

เปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการดังภาพ 

 
ภาพที่ 4.1 แสดงวิวัฒนาการการจัดตั้งผูดําเนินการ 

ที่มา : จากการสัมภาษณ 
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ผลการวิเคราะห 
1. จะพบวา นิติบุคคลที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงการบริหารจัดการเลยคือนิติบุคคล4-6 

2. นิติบุคคลที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการบอยที่สุดคือ นิติบุคคล 8 โดยมีการเปลี่ยนทั้งหมด 3 

ครั้ง 

 

4.2 การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพทั้งภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร 
 จากการศึกษาพบวาลักษณะทางกายภาพในแตละนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีมีสภาพที่

แตกตางกันออกไป โดยสามารถจําแนกเรื่องศึกษาออกเปน 3 เร่ืองไดดังนี้ 
4.2.1 สภาพทางกายภาพภายนอกที่พบ 
 จากการศึกษาพบวาในแตละนิติบุคคลอาคารชุดจะมีสภาพทางกายภาพภายนอกอาคารแตกตางกัน

ออกไป โดยพบสภาพเรียบรอยสมบูรณ ไปจนถึงสภาพที่ทรุดโทรม ดังภาพ 

 
ภาพที่ 4.2 สรุปสภาพทางกายภาพภายนอกที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
ผลการวิเคราะห 
 สามารถแบงสภาพทางกายภาพภายนอกที่พบออกไดเปนสามรูปแบบ คือ  

- กลุมที่มีสภาพเรียบรอยเปนสวนมาก 

- กลุมที่มีสภาพเรียบรอยบางสวน 

- กลุมที่มีสภาพไมเรียบรอย 
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โดยนิติบุคคลที่พบสภาพภายนอกเรียบรอยเปนสวนมากคือ นิติบุคคล 7 กับ 8 นิติบุคคลที่พบสภาพ 

เรียบรอยบางสวนคือ นิติบุคคล 9 และนิติบุคคลที่มีสภาพไมเรียบรอย  คือนิติบุคคล 1, 3-6 
4.2.2 สภาพทางกายภาพภายในที่พบ 
 จากการศึกษา พบวาสภาพกายภาพภายในอาคาร ที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีลักษณะ

แตกตางกันออกไป โดยพบสภาพเรียบรอยสมบูรณ ไปจนถึงสภาพที่ทรุดโทรม ดังภาพ 

สภาพ
เรียบรอย
สมบูรณ
เปนสวน
มาก

สภาพ
เรียบรอยมี
คราบรอย
ถลอก
บางสวน

สภาพ
ไมเรียบรอย
ทรุดโทรม

 
ภาพที่4.3 สรุปสภาพทางกายภาพภายในที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
ผลการวิเคราะห 
 สามารถแบงสภาพทางกายภาพภายในที่พบออกไดเปนสามรูปแบบ คือ  

- กลุมที่มีสภาพเรียบรอย สมบูรณเปนสวนมาก 

- กลุมที่มีสภาพสมบูรณ ใชงานได แตพบสวนชํารุดทรุดโทรมบาง 

- กลุมที่มีสภาพชํารุดทรุดโทรมไมเรียบรอยเปนสวนมาก 

โดยนิติบุคคลที่พบสภาพภายนอกเรียบรอย พรอมใชงานเปนสวนมากคือ นิติบุคคล 7 กับ 8 และ 9 นิติ 

บุคคลที่พบสภาพเรียบรอยพรอมใชงาน พบสวนชํารุดทรุดโทรมคือ นิติบุคคล 3-6 และนิติบุคคลที่มีสภาพทรุด

โทรม คือนิติบุคคล 1 
4.2.3 สภาพระบบประกอบอาคารที่พบ 

จากการศึกษา พบวาสภาพกายภาพภายในอาคาร ที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีลักษณะ

แตกตางกันออกไป โดยพบสภาพสมบูรณพรอมใชงานไปจนถึงสภาพทรุดโทรม ดังภาพ 
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ภาพที่ 4.4 สรุปสภาพระบบประกอบอาคารที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
ผลการวิเคราะห 
 สามารถแบงสภาพระบบประกอบอาคารที่พบออกไดเปนสามรูปแบบ คือ  

- กลุมที่มีสภาพสมบูรณ พรอมใชงานเปนสวนมาก 

- กลุมที่มีสภาพใชงานได พบที่ชํารุดทรุดโทรมอยูบาง 

- กลุมที่มีสภาพทรุดโทรมไมเรียบรอยขาดแคลน 

โดยนิติบุคคลที่พบสภาพภายในเรียบรอย สมบูรณ พรอมใชงานเปนสวนมากคือ นิติบุคคล 7 กับ 8  

และ 9 นิติบุคคลที่พบสภาพใชงานได พบที่ชํารุดทรุดโทรมอยูบางคือ นิติบุคคล 3-6 และนิติบุคคลที่มีสภาพทรุด

โทรม ไมเรียบรอย ขาดแคลน คือนิติบุคคล 1 และสามารถสรุปผลการสํารวจไดดังตาราง 
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ตารางที่ 4.3 แสดงผลการสํารวจทางดานกายภาพ 

สภาพภายนอกอาคาร   หมายเหตุ  

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายนอกเรียบรอย  
พบในนิติบุคคล 7 และ 8  

นิติบุคคล 8 จะมีสภาพภายนอกในเรื่องสวนและพื้นท่ี

สวนกลางภายนอกที่เปนระเบียบกวา  

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายนอกของตัวอาคาร

สมบู รณ  แต พื้ น ท่ี ส วนกลา ง

ภายนอกยังไมเรียบรอย  

พบในนิติบุคคล 9  

นิติบุคคล 9 มีสภาพภายนอกของตัวอาคารเรียบรอย

สมบูรณ แตสภาพพื้นท่ีสวนกลางยังไมมีความเปน

ระเบียบเรียบรอย  

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพของอาคารไมเรียบรอย  
พบในนิติบุคคล 1,3-6   

สภาพภายในอาคาร    

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายในเรียบรอยสมบูรณ  
พบในนิติบุคคล 7,8 และ 9   

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายในปานกลาง 
พบในนิติบุคคล 3-6   

กลุ ม นิ ติบุ คคลที่ มี สภาพทาง

กายภาพภายในชํารุดทรุดโทรม  
พบในนิติบุคคล 1   

สภาพระบบประกอบอาคาร    

กลุมนิติบุคคลที่ มีสภาพระบบ

ประกอบอาคารเรียบรอย อยูใน

สภาพพรอมใชงาน พบจุดชํารุด

อยูบาง  

พบในนิติบุคคล 7,8 และ 9  

นิติบุคคล 7,8 จะมีระบบประกอบอาคารเพิ่มเติมใน

สวนของ ลิฟท ทางหนีไฟ และคียการด แตท้ังสามนิติ

บุคคลมีสภาพเรียบรอยพรอมใชงานเหมือนกัน  

กลุมนิติบุคคลที่ มีสภาพระบบ

ประกอบอาคารพอใชงานได  แต

พบสวนชํารุด  

พบในนิติบุคคล 3-6   

กลุมนิติบุคคลที่ มีสภาพระบบ

ประกอบอาคารพอใชงานได  พบ

สวนชํารุดในบางจุดและ ระบบ

ประกอบอาคาร ไม ค รบตาม

พื้นฐาน  

พบในนิติบุคคล 1  

ในอาคาร 4 อาคารของนิติบุคคล มีอาคาร 2 ท่ีมีระบบ

ประกอบอาคารสมบูรณเน่ืองจากเพิ่งมีการติดต้ัง แต

อาคารอื่นๆ ยังไมมีการติดตั้ง  

ที่มา : จากการสํารวจ 
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และสามารถแบงกลุมสภาพทางกายภาพที่พบได 4 กลุมดังตอไปนี้ 

กลุมที่ 1  

- สภาพภายนอกอาคารเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 2 

- สภาพภายนอกอาคารที่เรียบรอยบางสวน 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 3 

- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 
- สภาพภายในสมบูรณ ใชงานได แตพบสวนชํารุดทรุดโทรมอยูบาง 

- สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได   

กลุมที่ 4 

- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 
- สภาพภายในชํารุดทรุดโทรมไมเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารทรุดโทรมไมเรียบรอยขาดแคลน 

จากการจัดแบงกลุมสภาพทางกายภาพของแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้นสามารถสรุปเปนตาราง 

ไดดังตอไปนี้ 

ตารางที่  4.4 แสดงสรุปการแบงกลุมสภาพทางกายภาพของอาคารของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

กลุม นิติบุคคลท่ี ภายนอก ภายใน

ระบบ
ประกอบ
อาคาร

สภาพท่ีพบ

1 นติิบุคคล 7 กับ 8

-สภาพภายนอกอาคารเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอย
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

2 นติิบุคคล 9

-สภาพภายนอกอาคารทีเ่รยีบรอยบางสวน
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอยสมบูรณเปน
สวนมาก
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

3 นติิบุคคล 3-6
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได  

4 นติิบุคคล 1
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารขาดแคลน 

กลุม นิติบุคคลท่ี ภายนอก ภายใน

ระบบ
ประกอบ
อาคาร

สภาพท่ีพบ

1 นติิบุคคล 7 กับ 8

-สภาพภายนอกอาคารเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอย
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

2 นติิบุคคล 9

-สภาพภายนอกอาคารทีเ่รยีบรอยบางสวน
-สภาพภายในอาคารเรยีบรอยสมบูรณเปน
สวนมาก
-สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใช
งาน

3 นติิบุคคล 3-6
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได  

4 นติิบุคคล 1
-สภาพภายนอกของอาคารไมเรยีบรอย
-สภาพภายในอาคารชํารดุทรดุโทรม
-สภาพระบบประกอบอาคารขาดแคลน  

ที่มา : จากการสํารวจ 
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โดยเมื่อนํากลุมกายภาพที่พบมาระบุตําแหนงลงในแผนผังจะพบดังภาพ 

นิติฯ 9

นิติฯ 1

นิติฯ  3

นิติฯ  4

นิติฯ  5 นิติฯ  6

นิติฯ  8

นิติฯ  7

เคหะชุมชนธนบุรี 1

เคหะชุมชนธนบุรี 3
เคหะชุมชนธนบุรี 2

•สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย
•สภาพภายในอาคารชํารุดทรุดโทรม
•สภาพระบบประกอบอาคารขาดแคลน

•สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย
•สภาพภายในอาคารชํารุดทรุดโทรม
•สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได  

•สภาพภายนอกอาคารที่เรียบรอยบางสวน
•สภาพภายในอาคารเรียบรอย
•สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงาน

•สภาพภายนอกอาคารเรียบรอย
•สภาพภายในอาคารเรียบรอย
•สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณ
พรอมใชงาน

 
ภาพที่ 4.5 สรุปกลุมสภาพทางกายภาพที่พบ 

ที่มา : จากการสํารวจ 
 

4.3 การวิเคราะหการบริหารจัดการ 
 จากการศึกษาขอมูลในบทที่ 3 จะพบวา ใน 8 นิติบุคคลอาคารชุด จะมีรูปแบบและโครงสรางในการ 

บริหารจัดการที่แตกตางกันออกไป ตามมติของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่จะเลือกจัดจางบริษัท 

ภายนอกมาทําหนาที่ในการดําเนินการบริหารจัดการ หรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนผูดําเนินการ 

บริหารจัดการดวยตนเอง และกําหนดรูปแบบโครงสรางการบริหารดวยตนเอง จึงสามารถสรุปรูปแบบโครงสราง 

การบริหารจัดการทั้งหมดในนิติบุคคลไดดังนี้ 
4.3.1 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการที่พบ 
 จากการศึกษาพบวาสามารถแบงโครงสรางการบริหารจัดการตามหนาที่ของผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดไดดังนี้ 

 รูปแบบที่ 1 

เปนโครงสรางที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่ผูรวมวางแผนนโยบายกับฝายบริหารและเปนผู

ควบคุมฝายปฏิบัติการหรืองานบริการอาคารในแตละวัน โดยสามารถแบงสวนงานออกไดทั้งหมด 4 สวน 
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ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด บริหาร
จัดการ

ปฏิบัติการ
 

ภาพที่ 4.6 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 

 โครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบนี้ จะพบในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 นิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 4 นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 5 และนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 

6 

 รูปแบบที่ 2 

เปนโครงสรางที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่ในการรวมวางแผนนโยบายกับฝายบริหารและ 

จะรับผิดชอบในสวนของงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลัก และจะมีผูจัดการอาคารที่ทําหนาที่

ในการควบคุมฝายปฏิบัติงานหรืองานบริการอาคารในแตละวัน โดยสามารถแบงสวนงานออกไดทั้งหมด 4 สวน 

บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด

ผูจัดการอาคาร

 
ภาพที่ 4.7 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2 

 โครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบนี้ จะพบในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 และนิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 ซึ่งทั้งสองนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีผูจัดการอาคารเหมือนกัน แตใชชื่อเรียกตางกัน 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3 นั้น จะเรียกตําแหนงผูจัดการอาคารวาผูชวยผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด และนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9 นั้น จะเรียกตําแหนงผูจัดการอาคารวาผูอํานวยการ

สํานักงาน 

รูปแบบที่ 3 

เปนโครงสรางที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาที่ในการรวมวางแผนนโยบายกับฝายบริหารและ 

จะรับผิดชอบในสวนของงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลักและยังทําหนาที่เปนหนึ่งในกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดอีกดวย  โดยจะมีผูจัดการฝายปฏิบัติการที่ทําหนาที่ในการรวมวางนโยบายกับฝายบริหาร

และยังทําหนาที่ควบคุมและประเมินการทํางานฝายปฏิบัติงานหรืองานบริการอาคาร โดยมีผูจัดการอาคารทํา

หนาที่ควบคุมฝาย 
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ผูจัดการอาคาร

บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด

ผูจัดการฝายปฏิบัติการ

 
ภาพที่ 4.8 แสดงโครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบที่ 3 

 โครงสรางการบริหารจัดการรูปแบบนี้ จะพบในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7และนิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8  
4.3.2 ลักษณะการจัดจางที่พบ 
 จากการศึกษาโครงสรางการบริหารงานรูปแบบตางๆ จะพบวา ในแตละรูปแบบนั้น ถึงจะใชรูปแบบใน

การบริหารงานเหมือนกัน แตจะมีการจัดจางบุคคลเขามาทําหนาที่ในสวนของฝายจัดการและฝายปฏิบัติการที่

แตกตางกันดังนี้ 

 รูปแบบที่ 1  

 พบลักษณะการจัดจางงาน 2 ลักษณะดังนี้ 

ลักษณะที่ 1  

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 1 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจากเจาของ 

รวมขึ้นมา 

- มีการจัดจางบุคลากรในโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความปลอดภัย 

ที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล 

ลักษณะที่ 2 

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 2 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะเปนการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทํา 

หนาที่ในการบริหารจัดการ 

- มีการจัดจางทีมบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในสวนของการปฏิบัติงานเกือบทุกสวนยกเวน งานรักษา 

ความสะอาดที่จะเปนการจัดจางบุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุด ดังภาพ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
บริหาร
จัดการ

ปฏิบัติการ

จางบุคคลากรจากเจาของรวม
จางบุคคลภายนอกเปนพนักงานนิติฯ
จางบริษัทเอกชนลักษณะที่ 1 ลักษณะที่ 2

-พบในนิติบุคคล1 -พบในนิติบุคคล 4, 5 และ 6
 

ภาพที่ 4.9 แสดงรูปแบบการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 1 
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รูปแบบที่ 2 

 พบลักษณะการจัดจางงาน 2 ลักษณะดังนี้ 

ลักษณะที่ 1  

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 1 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจากเจาของ 

รวมขึ้นมา 

- มีการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความ 

ปลอดภัยที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล 

ลักษณะที่ 2 

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 2 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจากเจาของ 

รวมขึ้นมา 

- มีการจัดจางบุคคลากรภายนอกเขามาทําหนาที่ในสวนของการปฏิบัติงานยกเวน งานรักษาความ 

สะอาดที่จะเปนการจัดจางบุคคลจากเจาของรวมเขามาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุด และงานรักษาความ

ปลอดภัยจะเปนการจางเหมาะบริษัทเอกชนเขามาดูแล  ดังภาพ 

บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ผูจัดการอาคาร

ลักษณะท่ี 1 ลักษณะที่ 2

-พบในนิติบุคคล3 -พบในนิติบุคคล9

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการอาคาร

จางบุคคลากรจากเจาของรวม
จางบุคคลภายนอกเปนพนักงานนิติฯ
จางบริษัทเอกชน

 
ภาพที่ 4.10 แสดงลักษณะการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 2 

 รูปแบบที่ 3 

 พบลักษณะการจัดจางงาน 2 ลักษณะดังนี้ 

ลักษณะที่ 1  

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 1 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจาก 

กรรมการนิติบุคคลขึ้นมา โดยมีการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในการบริหารจัดการ 

- มีการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความ 

ปลอดภัยและงานรักษาความสะอาดที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล 

ลักษณะที่ 2 

- ในตําแหนงฝายจัดการของลักษณะที่ 2 นั้น ผูจัดการนิติบุคคลจะคัดเลือกจากการเลือกตั้งจาก 

กรรมการนิติบุคคลขึ้นมา โดยมีการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาทําหนาที่ในการบริหารจัดการ 

- มีการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเขามาทําในฝายปฏิบัติการเปนหลัก ยกเวนงานรักษาความ 

สะอาดที่เปนการจางเหมาบริษัทเอกชนเขามาดูแล ดังภาพ 
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บริหาร

จัดการ
ปฏิบัติการ

ลักษณะที่ 1 ลักษณะที่ 2

-พบในนิติบุคคล7 -พบในนิติบุคคล8

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการฝายปฏบิัติการ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

ผูจัดการอาคาร ผูจัดการอาคาร

ผูจัดการฝายปฏบิัติการ

จางบุคคลากรจากเจาของรวม
จางบุคคลภายนอกเปนพนักงานนิติฯ
จางบริษัทเอกชน

 
ภาพที่ 4.11 แสดงลักษณะการจัดจางที่พบในรูปแบบที่ 3 

โดยสามารถสรุปการวิเคราะหรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตงานและการจัด

กําลังคนไดดังตาราง 

ตารางที่ 4.5 แสดงสรุปการวิเคราะหรูปแบบโครงสรางการบริหาร 

 
ที่มา : จากการสัมภาษณ 
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 จากการวิเคราะหจะพบวาในการจางอัตรากําลังคนของฝายปฏิบัติการนั้น จะเปนการจางในรูปแบบ

ของบริษัทเอกชนเปนหลัก คิดเปนรอยละ 53.5 รองลงมาเปนการจางบุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติ

บุคคล คิดเปนรอยละ 33 และจางบุคลากรในโครงการ ซึ่งก็คือเจาของรวมเขาเปนพนักงานนิติบุคคลอาคารชุด 

คิดเปนเพียงรอยละ 13.5 เทานั้น แสดงใหเห็นวานิติบุคคลอาคารชุดจะเนนจัดจางภายนอกเขามาทํางานบริการ

อาคารเปนหลัก เพื่อไมใหเกิดปญหาและผลประโยชนทับซอนภายในโครงการ 
4.3.3 เรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 
 จากการศึกษาจะพบวา ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด จะมีเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารแตกตาง

กันตามกรอบของนโยบายที่ไดวางไว ดังนี้ การเก็บคาสวนกลางและการติดตามหนี้ การควบคุมงบประมาณ งาน

บริการ งานจัดระเบียบ งานความปลอดภัย งานบํารุงสาธารณูปโภค งานความสะอาด งานกิจกรรม และความ

พึงพอใจ โดยสามารถสรุปเรื่องที่นิติบุคคลอาคารชุดใหความสําคัญในการบริหารจัดการไดดังตาราง 

ตารางที่ 4.6 แสดงเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

กา
รจั
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ูปโ
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น

คว
าม
พึง
พอ
ใจ

นิติบุคคล 1 1 3 2 4 5

นิติบุคคล 3 1 2 4 5 3

นิติบุคคล 4 4 1 2 5 3

นิติบุคคล 5 4 1 2 5 3

นิติบุคคล 6 4 1 2 5 3

นิติบุคคล 7 1 2 3 5 4

นิติบุคคล 8 1 5 4 3 2

นิติบุคคล 9 1 2 4 5 3

นิติบุคคล

อาคารชุด

เรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

 
ที่มา : จากการสัมภาษณ 

สัญลักษณ  1 แสดงการใหความสําคัญมากที่สุดไปจนถึง 5 แสดงการใหความสําคัญนอยที่สุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา  

นิติบุคคลอาคารชุดที่ 1นิติบุคคลอาคารชุดที่ 3 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 7 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 8 และนิติ

บุคคลอาคารชุดที่ 9 จะใหความสําคัญกับการเงินเปนหลัก เนื่องจากมีแนวคิดวา ควรจัดหาแหลงเงินทุนเขามา

ทําการบริหารและดูแลบํารุงรักษา ใหเพียงพอ 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ 4 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 5 นิติบุคคลอาคารชุดที่ 6 จะเนนความปลอดภัยและ

สาธารณูปโภคที่ดีในโครงการเปนหลัก เนื่องจากมีแนวคิดวา ถามีความปลอดภัยและสะดวกสบาย เจาของรวม

จะเกิดความพึงพอใจจึงยินดีที่จะจายคาสวนกลางและรวมกิจกรรมชุมชน  
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โดยการวิเคราะหเร่ืองที่ใหความสําคัญนั้น จะเปนการสงผลตอการกําหนดแผนการบริหารและแผนการ

ปฏิบัติงานตอไป 
4.3.4 แผนการบริหารและแผนการปฏิบัติงานที่พบ 
 จากการศึกษาพบวา ในการปฏิบัติงานนั้นจะมีการวางแผนการปฏิบัติงานที่แตกตางกันออกไปขึ้นอยู

กับประเภทงาน ระยะเวลาและงบประมาณที่เหมาะสมที่จะปฏิบัติตามแผนนั้นๆ ได โดยจะพบการวางแผนการ

ปฏิบัติงานตางๆ ในนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรีได ดังนี้ 

 แผนการบริหาร จะพบทั้งหมด 3 ลักษณะ คือ  

- ลักษณะที่ 1 ไมมีการวางแผนการบริหารงาน พบในนิติบุคคล 1 และนิติบุคคล 3 

- ลักษณะที่ 2 มีการวางแผนการบริหารงานแตไมกําหนดเวลา พบในนิติบุคคล 9 

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

แผนการปฏิบัติงาน จะพบวา แบงแผนการปฏิบัติงานทั้งหมดไดเปน 4 แผน โดยมีรายละเอียด

ดงัตอไปนี้ 

- แผนงานซอมบํารุง 

- ตรวจเช็คระบบไฟฉุกเฉิน  

- ไฟทางเดินทั้งในและนอกอาคาร  

- ตรวจเช็คปมน้ํา 

- ตรวจเช็คเครื่องสูบน้ําประปา 

- ตรวจเช็คมาตรน้ําและมิเตอร 

- ทําความสะอาดบอพักน้ํา 

- ตรวจเช็คตูคอนโทรลปมน้ํา 

- ทําความสะอาดแท็งคประปา 

- เติมน้ํายาดับเพลิง 

- ตรวจสอบหัวฉีดน้ํา 

- ตรวจสอบการใชงาน Fire Alarm  

- ตรวจเช็คการใชงานระบบวงจรปด 

- ติดตั้งกลองวงจรปดเพิ่มเติม 

- ตรวจสอบการบริการของลิฟท  

- แผนงานสาธารณูปโภค 

- ตรวจเช็คตู MDB 

- ตรวจสอบน้ํามันหมอแปลงไฟฟา  

- ตรวจเช็คสายไฟฟาแรงสูง  

- ตรวจเช็คบอบําบัดน้ําเสีย 

- ลอกทอระบายน้ํา 

- ซอมแซมฝาทอระบายน้ํา  
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- ตรวจเช็คบอเกรอะ 

- ตีเสนชองจอดสําหรับพื้นที่จอดรถในโครงการ 

- ทาสีสัญลักษณจราจรในพื้นที่โครงการ 

- แผนงานอาคาร 

- ขึ้นตรวจเช็คความเรียบรอยอาคารประจําวัน 

- ทํารายงานสรุปเหตุการณประจําวัน 

- ประสานงานกับบุคคลภายนอกที่เขามาในโครงการ 

- ตรวจสอบรถเขา-ออกโครงการ 

- ตรวจเช็คทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดและแจงซอม 

- ดูแลรดน้ําใสปุย และตัดแตง 

- ปรับปรุงพื้นที่สวนและทางเดิน ปลูกตนไม ไมดอกไมประดับ 

- ฉีดยาฆาแมลง 

- เก็บกวาดใบไมและขยะรอบพื้นที่ 

- จัดสวนหยอม  

- ลางหองเก็บขยะ 

- ทําความสะอาดและขนยายขยะสําหรับนิติบุคคลที่ไมมีหองเก็บขยะ 

- พนควันกําจัดยุง 

- แผนงานบริหาร 

- ประชุมใหญสามัญประจําป 

- ประชุมวิสามัญ 

- ประชุมประจําเดือน 

- ประชุมพนักงาน  

- งานกิจกรรม (วันสําคัญ ศาสนา และงานประจําปของนิติบุคคล) 

- ติดประกาศขาวสารและงบรับจายประจําเดือน 

- จัดประกาศเสียงตามสาย 

- ทําหนังสือถึงเจาของรวม 

- ทําบอรดโฆษณา 

- ตรวจดูความเรียบรอยอาคารและพื้นที่สวนกลาง 

- ประสานงานกับบริษัทและบุคคลภายนอก 

- จัดอบรมกรรมการ 

- รับเรื่องรองเรียน 

- ประสานงานกิจกรรม 

- จับสุนัขจรจัด 

- จัดระเบียบผูประกอบรานคาหนาอาคาร 
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- จัดระเบียบพื้นที่สวนกลางในโครงการ 

โดยพบวาแตละแผนงานมีการกําหนดเวลาแตกตางกันตามความเหมาะสมของแตละนิติบุคคลอาคาร

ชุด ซึ่งจะมีลักษณะการกําหนดเวลาเปนรูปแบบแผนรายวัน แผนรายสัปดาห แผนรายเดือน และแผนรายป ดัง

ตาราง 
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นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

นิติบุคคลอาคารชุด

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

ลําดับ

แผนงาน

แผนงานซอมบํารุง แผนงานบริหารแผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร

 
   

ตารางที่ 4.7 แสดงแผนการปฏิบัติงานที่พบในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

ที่มา ; จากการสัมภาษณและสํารวจ 

/ มีแผนการปฏิบัติงาน x ไมมีแผนการปฏิบัติงาน, D งานประจําวัน, W งานประจําสัปดาห, M งานประจําเดือน, S งานประจําทุก 6 เดือน, Y งานประจําป 
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จากการวิเคราะห จะพบวา 

- นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 7 กับ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 จะพบการวาง 

แผนการปฏิบัติงานที่เยอะที่สุดและมีการกําหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงานในแตละเรื่องมากที่สุด 

- นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 3-6 และนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 9  นั้นจะมีการวาง 

แผนการปฏิบัติงานรองลงมา 

- นิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 1 จะเปนนิติบุคคลที่มีการวางแผนการปฏิบัติงานนอยที่สุด 

 

4.4 การวิเคราะหการบริหารจัดการดานการเงินของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
4.4.1 แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

1. แหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

ในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีรายละเอียดของรายรับที่จะใชเปนแหลงเงินทุนตางๆ กัน ดังตาราง 

ตารางที่ 4.8 แสดงแหลงเงินทุนทั้งหมดในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
แหลงเงินทุนสําหรับนิติบุคคลอาคารขุด นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

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

คาสวนกลาง 2,528,700.00 1,737,420.00 1,929,420.00 1,653,440.00 2,686,620.00 2,505,600.00 4,667,760.00 2,766,960.00

เงินกองทุน 6,000.00

เงินประกันการใชนํ้า 132,765.00 945.97

ดอกเบ้ียฝากประจํา 5,413.11 5,876.23 32,277.80

คาดอกเบ้ียรับ-ออมทรัพย 4,602.00 57,940.11 70,967.81 53,575.75 85,204.55 20,709.49

ดอกเบ้ียรับ (ฝากประจํา 12 เดือน เงินกองทุน) 61.01

คาสวนกลางการเคหะแหงชาติ 117,230.00

คาบริการอุปกรณ 50,850.00 51,360.00 51,360.00 77,160.00 475,215.00 162,600.00

คาปรับผิดสัญญา 2,770.00 2,800.00

รายไดอ่ืนๆ 450 5,664.00 15,846.00 915 383,754.83 632057.11

คาไฟฟาและน้ํา (ตูนํ้าดื่ม) 9,509.00 12,560.00

คาไฟฟาลุงเสนอ 4,206.00

คาร้ือปอมหนารวม 768.25

คาร้ือไมกระดกหนาปอม 3,000.00

คาเคเบ้ิลทีวี

คาสติ๊กเกอร

คาเชาท่ีวางตูเติมเงินมือถือ 3,000.00

คาบัตรคียการด 18,700.00 2,300.00

คาชดเชยความเสียหาย 10,723.00

คาบํารุงพื้นที่สวนกลาง 36,000.00

รายรับอ่ืนๆ

รายไดเงินสมทบการจัดงาน 17,451.25

รายไดคาเชาสถานที่และคาแสงสวาง 1,850.00 36,400.47

รวมรายรับ 3,997,750.11 2,591,743.45 2,738,963.11 2,829,436.53 4,084,442.75 4,545,638.53 5,979,293.91 3,480,670.63  
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

 จากการศึกษาจะพบวาแหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุดที่สําคัญมีดังนี้ 
- รายรับคาสวนกลาง 
- รายรับคาน้ําประปา 
- ดอกเบี้ย 



 

138 
 

- รายไดอื่นๆ 

 
ภาพที่ 4.12 แสดงสัดสวนของแหลงเงินทุนตางๆ ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

2. การวิเคราะหแหลงเงินทุนเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลาง (ตารางเมตร)  
 เปนการวิเคราะหแหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลโดยเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งในและ

นอกอาคาร ดังตาราง 

ตารางที่ 4.9 แสดงขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งภายในและภายนอกอาคารของแตละนิติบุคคล 

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

ขอบเขตพื้นท่ีของนิติ

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

ขอบเขตพื้นท่ีของนิติ

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

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

อาคาร 2  2223.5  อาคาร C 291.7

อาคาร 3  1575.5

อาคาร 4  1215.5

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

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

อาคาร 2  ช้ัน 1 855.5

อาคาร 2  ช้ัน 2-5 343.5

อาคาร 3  ช้ัน 1 264.7

อาคาร 3  ช้ัน 2-5 662.7

อาคาร 4  ช้ัน 1 228.7

อาคาร 3  ช้ัน 2-5 402.7

รวมขนาดพื้นท่ี

สวนกลางรวมท้ังในและ

นอกอาคาร(ตร.ม.)

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

นิติบุคคลอาคารชุดขอบเขตและขนาด

ของพื้นที่

ขนาดพื้นท่ีสวนกลางใน

อาคาร/ช้ัน (ตร.ม.)

ขนาดพื้นท่ี/ 1 ช้ัน (ตร.ม.)

 
 

จากการวิเคราะหจะพบผลการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลาง ดังตาราง 

ตารางที่ 4.10 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
เปรียบเทียบแหลงเงินทุน/

พท.สวนกลาง
นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

แหลงเงินทุน/พท.สวนกลาง 

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

แหลงเงินทุนสูงกวาคาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉล่ีย

แหลงเงินทุนตํ่ากวาคาเฉล่ีย ต่ํากวาเฉล่ีย ต่ํากวาเฉลี่ย ตํ่ากวาเฉลี่ย  
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางไดดังนี้ 
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คาเฉลี่ย
271 บาท/ตร.ม.

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงแหลงเงินทุนเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลางต่ํากวาคาเฉลี่ยคือ 

- นิติบุคคล 1 นิติบุคคล 7 และนิติบุคคล 9 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลางสูงกวาคาเฉลี่ยคือ 

- นิติบุคคล 3นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 นิติบุคคล 6 และนิติบุคคล 8 
4.4.2 การวิเคราะหการจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
 จะพบวาในแตละนิติบุคคลนั้นมีการเก็บคาสวนกลางที่มีทั้งเทากันและไมเทากัน ตามกรรมสิทธิ์หองชุด 

และพบวาในแตละนิติบุคคลจะมีการจัดเก็บคาสวนกลางที่แตกตางกันออกไป ดังตาราง 

ตารางที่ 4.11 แสดงการจัดเก็บคาสวนกลางที่เก็บไดทั้งป 

นิติบุคคลที่
คาสวนกลาง(ตอ

ตารางเมตร)

คาสวนกลางที่

จัดเก็บไดจริง 

(บาท)

คาสวนกลางกรณื

จัดเก็บได 100% 

(บาท)

10.35 บาท

10.46 บาท

3 10.78 บาท 1,737,420 1,771,920

4 10.78 บาท 1,928,420 1,771,920

5 10.78 บาท 1,653,440 1,771,920

6 10.78 บาท 2,686,620 2,662,020

7 12.97 บาท 2,114,400 2,280,960

11.54 บาท

14.29 บาท

9 10.93 บาท 2,758,630 2,940,000

1 2,528,700 2,804,760.00

8 4,210,656 4,410,360

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 
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จากการวิเคราะหการจัดเก็บคาสวนกลาง จะพบสัดสวนการจัดเก็บคาสวนกลางดังตาราง 

ตารางที่ 4.12 แสดงสัดสวนการจัดเก็บคาสวนกลางในแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุด นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

อัตราคาสวนกลาง
9.06 บาท/ตร.ม. 

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

11.54 บาทตร.ม. 

14.29 บาทตร.ม.
10.93 บาทตร.ม.

เปอรเซ็นตการจัดเก็บคา

สวนกลาง
90.16 98.05 100.00 93.31 100.00 97.22 95.47 94.11

 
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบการจัดเก็บคาสวนกลางไดดังนี้ 

จัดเก็บได 100%
คาเฉลี่ยการจัดเก็บ

97.27%

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

แผนภูมิที่ 4.2 แสดงรอยละการจัดเก็บคาสวนกลางและคาเฉล่ียทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีการจัดเก็บคาสวนกลางไดเกิน100% คือ 

 -นิติบุคคล 4 และนิติบุคคล 6 

นิติบุคคลที่มีการจัดเก็บคาสวนกลางไดเกินคาเฉลี่ย คือ 

 -นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 และ นิติบุคคล 6 
4.4.3 แผนงบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุด 
 แผนงบประมาณที่สําคัญ สามารถแบงไดดังนี้ แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค แผนงาน

บริหาร และแผนงานวสัดุอุปกรณ และนํามาสรุปแผนงบประมาณที่พบในแตละนิติบุคคลไดดังตาราง 
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ตารางที่ 4.13 แสดงแผนงบประมาณที่พบในทุกนิติบุคคลอาคารชุด 

ลําดับ/

แผนงบประมาณ

แผนงานซอม

บํารุง

แผนงาน

สาธารณูปโภค

แผนงาน

อาคาร

(รายวัน)

แผนงาน

บริหาร

แผนงานวัสดุ

อุปกรณ

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 1
x x x x x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 3
x x x x x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 4
x / / / x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 5
x / / / x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 6
x / / / x

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 7
/ / / / /

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 8
/ / / / /

นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 9
/ / / / /

 
ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

จากการวิเคราะห จะพบวา 

 นิติบุคคลที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ คือ  

- นิติบุคคล 1 และ นิติบุคคล 3 

 นิติบุคคลที่มีการวางแผนงบประมาณ ไมครบทุกแผน โดยขาดแผนงานซอมบํารุงคือ  

 - นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 และนิติบุคคล 6 

 นิติบุคคลที่มีการวางแผนงบประมาณครบทุกแผนคือ 

 - นิติบุคคล 7 นิติบุคคล 8 และนิติบุคคล 9 
4.4.4 การวิเคราะหรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

1. รายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

ในแตละนิติบุคคลอาคารชุด มีรายละเอียดของรายจายตางๆ  ดังตาราง 
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดการบริหารจัดการ

 คาบริหารสํานักงานนิติบุคคล         756,613.00 588,144.12        476,588.50        476,588.50                 589,683.60 801,527.16        385,200.00                 958,587.15

 คาจางยามรักษาความปลอดภัย         983,100.00 850,000.00        828,571.38        795,428.52             1,150,095.32 788,582.75                 753,000.00

คาบริการรักษาความสะอาด 157,700.00        155,781.00                 220,539.08 543,720.00        

 คาจางกําจัดแมลง              2,600.00 9,000.00            1,575.64             9,428.58                       18,607.89

คาโบนัสพนักงานนิติ 5,000.00            

คาประกันภัยอาคาร 25,034.31          11,728.78          19,988.77          12,478.90          94,533.03          48,529.98          

 คาทนายความ 32,676.00                     32,676.00

 คาตรวจสอบบัญชี 10,000.00                     10,000.00 12,000.00          10,000.00          39,000.00          

 คาบริการบํารุงรักษาลิฟท 187,200.00                 124,976.00

 คาบริการดูแลรักษาสวน 3,500.00                      372,000.00

 คาที่ปรึกษาผูจัดการอาคาร            62,000.00

 คาบริการเคเบิ้ลทีวี            17,800.00

 คาบริการเครื่องถายเอกสาร            26,558.33

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

 หมวดเงินเดือนและสวัสดิการ

 เงินเดือนพนักงาน      1,519,016.50

 คาลวงเวลา            13,449.50

 เงินประกันสังคม            45,556.00

 เงินสมทบกองทุนเงินทดแทนประจําป              2,767.00

รวม 1,580,789.00    
  

ตารางที่ 4.14 แสดงรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดสาธารณูปโภค

 คาไฟฟา         685,147.36         712,269.01 324,931.15        222,400.76             1,128,771.15 772,776.28        1,197,527.74     440,777.67        

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

 คาจางโกยขยะ            72,000.00 42,666.66          16,000.00          15,600.00

 คาธรรมเนียมขยะ         168,000.00 60,000.00          64,000.00          72,000.00          

 คาโทรศัพทสํานักงานนิติบุคคล              4,602.75 6,017.78            5,835.06             11,225.48                       6,521.23 6,243.64             21,170.54          29,232.62          

 คาไฟฟาสํานักงานนิติบุคคล            11,074.57

คาบริการตูแดง 12,000.00          

คาระบบสาธารณูปโภค 67,100.00          73,200.00          73,200.00          218,250.00        

 คาเสาอากาศทีวี และบานเลื่อน              5,000.00

 คาปรับปรุงที่จอดรถ              4,740.00

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

 หมวดดําเนินการ

 คาเครื่องเขียนแบบพิมพ ถายเอกสาร            14,487.00 8,048.00            38,797.41          20,101.67          65,987.02          19,895.00

 คาพิมพแบบฟอรมเอกสาร 11,100.00

 คาพาหนะ            10,408.00 4,520.00            4,078.68             8,478.37            5,356.04             450.00                32,205.00 21,505.00          

 คาใชจายเบ็ดเตล็ด            10,992.50 26,103.07          5,433.72             1,983.47            58,353.00          

 คาเงินประกันสังคม            58,976.00 2,130.00            6,982.00             6,074.00            9,671.50             74,990.00          49,552.10          

คาธรรมเนียมธนาคาร/คาธรรมเนียมอืน่ 31,364.25          5,131.33            4,800.00             2,050.00             5,020.00             

 เงินประกันสมทบทุนทดแทนประจําป              1,088.00 7,000.00             

 คาจางทนายความ 67,900.00          

119,111.11        164,000.04        119,111.11        
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดดําเนินการ(ตอ)

คาธรรมเนียมศาล 41,097.00          

คาโปรแกรมัญชีของนิติบุคคล 3,651.00             

คาภาษีอากร 2,100.00 1,507.27             

คาทําสติกเกอร              1,400.00

คาหักภาษี ณ ที่จาย 23,577.33          36,922.35          

คาใชจายจัดประชุมใหญสามัญ 2,123.00            12,314.29          11,223.76          3,579.34             52,423.75 39,768.00          

คาเบี้ยประชุม 24,000.00          29,100.00          32,800.00          34,000.00          24,000.00          50,300.00          

คาไปรษณีย 493.00                70.00                  70.00                  47.00                  

คารับรอง              5,923.00 6,925.75             8,752.00             

 คาธรรมเนียมเช็ค              1,520.00

 คาบัตรคียการด 5,850.00

 คาชวยเหลืองานศพ 2,000.00            3,000.00             

 คาธรรมเนียมซื้อสมุดเช็ค              1,300.00              1,800.00 1,500.00             

 คาจัดทําใบเสร็จรับเงิน              6,955.00              4,815.00

 คาจดทะเบียนกรมที่ดิน              2,000.00

คาใชจายรักษาสิ่งแวดลอม 40,533.75          

คาธรรมเนียมเปดบัญชี 1,000.00             

 คาธรรมเนียมดอกเบี้ยฝากประจํา                    29.78 3,910.00

 คาธรรมเนียมดอกเบี้ยออมทรัพย                    37.47

 คาอุปกรณสํานักงาน              2,740.00              7,295.00 15,760.00           
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดดําเนินการ(ตอ)

 คาคืนน้ําประปา 14,660.25          

คาเบี้ยปรับเงินเพิ่ม 31.00                  

คาซื้อสินทรัพย 118,967.00        

คาเสื้อแจ็คเก็ต/คาจัดทําปายบานเลขที่ 11,180.00          

คาชุดพนักงาน 5,400.00             

คาสวัสดิการพนักงาน 3,000.00             

คาเสื่อมราคา-เครื่องใชสํานักงาน 3,074.01

คาเสื่อมราคา-ทรัพยสินสวนกลาง 36,750.26

คาเสื่อมราคา-เครื่องมือชาง 910.31

คาอืน่ๆ 17,002.00          19,615.66

เงินสดยอย 115,064.91        

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

 หมวดซอมแซมและบํารุง

 คาจางชาง คนสวน คารถขน              1,200.00 200.00                3,800.00            3,844.00             3,200.00             9,760.00

คาอปุกรณแมบาน 2,063.60            5,666.33             5,098.00            9,683.26             14,383.00          

คาอปุกรณชาง            38,650.00 6,670.60             

 คาซอมบํารุงวัสดุอปุกรณสิ้นเปลือง         109,697.00 50,655.28          13,874.00          18,840.80          

 คาอปุกรณงานสวน 5,000.00             

 คาวัสดุซอมแซม            16,817.00 3,800.00             

 คาซอมแซมและบํารุง ทรัพยสินสวนกลาง         174,710.00 41,067.67          148,920.99        86,123.57          25,932.00

 คาซอมแซมและบํารุง พื้นที่สวนกลาง 36,456.00

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบไฟฟา 3,718.60             90,513.73

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบประปา 23,170.60 
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 รายจาย นิติฯ 1 นิติฯ 3 นิติฯ 4 นิติฯ 5 นิติฯ 6 นิติฯ 7 นิติฯ 8 นิติฯ 9

 หมวดซอมแซมและบํารุง (ตอ)

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบงานลิฟท 178,926.88

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบงานโทรศัพท 15,815.00

คาซอมแซมและบํารุง-ระบบสัญญาณภาพ/เสียง 12,516.00

คาซอมแซมและบํารุง-ระบบดับเพลิง/ปองกันภัย 25,231.80

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบสุขาภิบาลบอบําบัด              1,000.00 3,745.00             377.00 279,301.76        

 คาซอมแซมและบํารุง ระบบดับเพลิงปองกันภัย 25,231.80

 เครื่องมือยอย/อปุกรณ 5,593.00

 เบ็ดเตล็ดซอมแซม 2,997.00             5,147.00

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

 หมวดกิจกรรม

 คาใชจายงานกิจกรรม 39,020.00 89,921.00          

 คางานวันปใหม 2,809.00                         1,398.00

 คางานวันเด็ก              1,780.00 10,000.00          

 คางานวันสงกรานต 462.00                

 คางานวันแม 2,000.00            5,454.00                         4,437.50

 คางานวันพอ 5,000.00            2,090.00                          7,994.20 5,000.00             

 คางานวันลอยกระทง

 คางานไฟฟา 3,968.34            

 คางานกีฬา 5,000.00             15,000.00          2,000.00             

 ทําบุญ

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

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

 

*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึงอาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 
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จากการศึกษาพบวาในรายจายทั้งหมด สามารถแบงสวนเปนหมวดที่สําคัญที่มีทุกนิติบุคคลอาคารชุดไดดังนี ้
- หมวดการบริหารจัดการ  

- หมวดสาธารณูปโภค  

- หมวดดําเนินการ  

- หมวดซอมแซมและบํารุง  

- หมวดกิจกรรม  

 
ภาพที่ 4.13 แสดงสัดสวนของรายจายแตละหมวดในแตละนิติบุคคล 

1. การวิเคราะหรายจายเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลาง (ตารางเมตร)  

 เปนการวิเคราะหแหลงเงินทุนของแตละนิติบุคคลโดยเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่สวนกลางทั้งในและ

นอกอาคาร โดยใชตารางที่ 4.8 เชนเดียวกันกับการวิเคราะหแหลงเงินทุนเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลาง 

จากการวิเคราะหจะพบผลการเปรียบเทียบรายจายกับพื้นที่สวนกลาง ดังตาราง 

ตารางที่ 4.15 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับพื้นที่สวนกลางของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
เปรียบเทียบรายจาย/พท.

สวนกลาง
นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

     รายจาย/พท.สวนกลาง   

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

รายจายสูงกวาคาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉล่ีย สูงกวาเฉลี่ย สูงกวาเฉลี่ย

รายจายตํ่ากวาคาเฉล่ีย ต่ํากวาเฉลี่ย ต่ํากวาเฉลี่ย ต่ํากวาเฉลี่ย  
 และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบรายจายตอพื้นที่สวนกลางไดดังนี้ 
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คาเฉลี่ย
277 บาท/ตร.ม.

 
*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรายจายเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีรายจายเมื่อเทียบกบัพื้นที่สวนกลางต่ํากวาคาเฉลี่ยคือ 

 - นิติบุคคล 1 นิติบุคคล 7 และนิติบุคคล 9 

นิติบุคคลที่มีรายจายเมื่อเทียบกับพื้นที่สวนกลางสูงกวาคาเฉลี่ยคือ 

 - นิติบุคคลที่ 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 นิติบุคคล 6 และนิติบุคคล 8 
4.4.5 การเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอพ้ืนที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที่สวนกลางของนิติ 
บุคคลอาคารชุด 

เม่ือนําแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที่สวนกลางมาเปรียบเทียบกับ จะพบดังตาราง 

ตารางที่ 4.16 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอตารางเมตรกับรายจายตอตารางเมตร 
เปรียบเทียบแหลงเงินทุนกับรายจายตอ

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

แหลงเงินทุน/พท.สวนกลาง 165.49       293.63       306.10       305.86       300.59       205.04       352.60       238.81       

รายจาย/พท.สวนกลาง 172.82       324.63       330.49       317.96       312.76       190.00       341.75       228.23       

แหลงเงินทุนสูงกวารายจาย (บาท/ตร.ม.) สูงกวา สูงกวา สูงกวา

แหลงเงินทุนต่ํากวารายจาย (บาท/ตร.ม.) ต่ํากวา ต่ํากวา ต่ํากวา ต่ํากวา ต่ํากวา  
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางกับรายจายตอพื้นที่ 

สวนกลางไดดังนี้ 
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เปรียบเทียบ แหลงเงินทุน/พท.สวนกลางกับรายจาย/พท.สวนกลาง

แหลงเงินทุน/พท.สวนกลาง

รายจาย/พท.สวนกลาง

 
แผนภูมิที่ 4.4 แสดงการเปรียบเทียบแหลงเงินทุน/พื้นที่สวนกลางกับรายจาย/พื้นที่สวนกลาง 

*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

จากการวิเคราะหจะพบวา 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางมากกวารายจายตอพื้นที่สวนกลางคือ 

 - นิติบุคคล 7 นิติบุคคล 8 และนิติบุคคล 9 

นิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนตอพื้นที่สวนกลางนอยกวารายจายตอพื้นที่สวนกลางคือ 

 - นิติบุคคลที่ 1 นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 และนิติบุคคล 6 
4.4.6 การวิเคราะหผลกําไร-ขาดทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 
 เม่ือเปรียบเทียบแหลงเงนิทุนกับรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด จะพบดังตาราง 

ตารางที่ 4.17 แสดงการเปรียบเทียบรายรับกับรายจายของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
กําไร-ขาดทุน นิติ 1 นิติ 3 นิติ 4 นิติ 5 นิติ 6 นิติ 7 นิติ 8 นิติ 9

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

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

แหลงเงินทุน-รายจาย -176,991.18 -273,644.24 -218,231.54 -111,881.98 -165,420.29 333,561.35 183,907.34 154,225.83

กําไร กําไร กําไร กําไร

ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน ขาดทุน  
และสามารถนํามาแสดงเปนแผนภูมิเปรียบเทียบผลกําไร-ขาดทุนของแตละนิติบุคคลไดดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 4.5 แสดงผลกําไร-ขาดทุนของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 

*ขอมูลของนิติฯ7 เปนขอมูลประจําป 53 ที่มีงบรับจายเพียง 8 เดือนเนื่องจากเปนขอมูลที่ดีที่สุดที่หาได จึง

อาจจะพบความคลาดเคลื่อนของขอมูล 

ผลการวิเคราะห  

 นิติบุคคลที่มีการบริหารการเงินที่ขาดทุนคือ 

 - นิติบุคคล 1 นิติบุคคล 3 นิติบุคคล 4 นิติบุคคล 5 นิติบุคคล 6  

นิติบุคคลที่มีการบริหารการเงินที่กําไรคือ 

 - นิติบุคคล 7 นิติบุคคล 8 และนิติบุคคล 9 

 

4.5 การวิเคราะหปญหาที่พบในนิติบุคคลอาคารชุด 
4.5.1 ปญหาทางกายภาพ 
 1. ปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพภายนอกอาคาร 

 - ปญหาพื้นที่โลงภายนอกไมไดรับการดูแล ทําใหเกิดน้ําขัง กลายเปนพื้นที่ทิ้งเศษขยะ รวมถึงมีการตั้ง

วางสิ่งกีดขวางทางสัญจรในพื้นที่นิติบุคคล 

 - ปญหาสภาพทางภายนอกที่เส่ือมโทรมทั้งตัวอาคารและพื้นที่สวนกลาง  

 - ปญหาการดูแลสวนและตนไมที่มี  

 2. ปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพภายในอาคาร 

 - ปญหาสภาพภายในอาคารเสื่อมโทรมพบรอยคราบและรอยถลอก 

 - ปญหาบริเวณชองทิ้งขยะ ที่มีสภาพเสื่อมโทรม ปดไมสนิททําใหสงกลิ่นเหม็นภายในอาคาร 

 - ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง ไมวาจะเปนการวางสิ่งของกีดขวางทางเดิน การตากผา การนํา

รถจักรยาน ขึ้นมาจอดขวางทางเดิน 

 3. ปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพระบบประกอบอาคาร 

 - ปญหาระบบประกอบอาคารชํารุดทรุดโทรม พบรอยรั่วรอยน้ําซึม  
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 - ปญหาระบบประกอบอาคารไมพรอมใชงาน ไมวาจะเปนปญหาที่อุปกรณไมครบ หรือการสูญหาย

ของระบบประกอบอาคารบางอยาง เชนไฟฉุกเฉิน ปายทางหนีไฟ 

 - ปญหาการขาดแคลนระบบประกอบอาคาร ในบางนิติบุคคล พบวามีระบบประกอบอาคารที่ขาด

หายไปหลายชนิด หรือมีไมครบทุกอาคาร 
4.5.2 ปญหาทางการบริหารจัดการ 
 1. ปญหาการจัดระเบียบอาคารและพื้นที่สวนกลาง ซึ่งเปนปญหาในทุกนิติบุคคลเนื่องจากมีการวาง

ส่ิงของกีดขวางทางเดินและพื้นที่สวนกลางในทุกนิติบุคคล รวมถึงการเลี้ยงสัตว การใชระบบประกอบอาคารโดย

ไมไดรับอนุญาต 

 2. ปญหาการบริหารจัดการทางดานการเงิน พบวา มีถึง 6 นิติบุคคลจาก 8 นิติบุคคลที่มีการจัดการ

ทางการเงินที่ขาดทุน 

 3. ปญหาดานที่จอดรถ ซึ่งมีไมเพียงพอและมีการจอดซอนไมเปนระเบียบเรียบรอยในทุกนิติบุคคล

อาคารชุด 

 4. ปญหาดานประสิทธิภาพในการทํางานของฝายปฏิบัติการ ซึ่งจะพบไดวาในบางนิติบุคคลมีพื้นที่ที่มี

สภาพทางกายภาพที่แตกตางกันทั้งๆ ที่อยูในนิติบุคคลเดียวกัน เชนสภาพสวน หรือความสะอาดของอาคาร 

 5. ปญหาดานการรักษาความปลอดภัย ซึ่งพบวาเกือบทุกนิติบุคคลยังมีปญหาการลักขโมยสิ่งของ 

เนื่องจากการตรวจตราของพนักงานรักษาความปลอดภัยไมทั่วถึงหรืออาจจะเปนเพราะมีระบบวงจรปดไม

เพียงพอ 

 6. ปญหาในเรื่องของงบประมาณไมเพียงพอตอการซอมบํารุง กายภาพของนิติบุคคลจึงถูกทอด

เวลานานมากจนกวานิติบุคคลจะมีงบประมาณเพียงพอหรือไดรับการชวยเหลือดานงบประมาณจากทางภาครัฐ

และเอกชน 

 7. ปญหาทางดานการติดตามงานของฝายปฏิบัติการ ซึ่งบางนิติบุคคลไมมีการตรวจสอบงานซ้ํา ทําให

มีการทํางานที่หละหลวมและไมเต็มกําลัง 

 8. ปญหาการกําหนดขอบเขตงานไมครบ สงผลใหเกิดการขาดแคลนบุคลากร ทําใหพนักงานตอง

ทํางานมากขึ้น ไมไดผลของงานที่เต็มประสิทธิภาพ 

 9. ปญหาการไมเขารวมกิจกรรมของเจาของรวม 

 



บทที่  5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

จากการศึกษาเรื่องการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของ

การเคหะแหงชาติ สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงคในเรื่องของ การศึกษาความเปนมา รูปแบบ

โครงสรางการบริหารจัดการ การจัดการทางดานการเงิน และปญหาที่เกิดขึ้นกับสภาพทางกายภาพและการ

บริหารจัดการ รวมถึงนําขอคนพบที่ไดมาทําการอภิปรายผลเปรียบเทียบหาความสัมพันธของปจจัยตางๆ มีผล

ตอการบริหารจัดการ และนําผลที่อภิปรายไดมาทําการเสนอแนะสําหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

ของการเคหะแหงชาติและสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
 5.1.1 ความเปนมาในเรื่องของการบริหารจดัการอาคารชุดพักอาศัย 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี สามารถแบงออกไดเปน 8 นิติบุคคลอาคารชุด รวม

ทั้งหมด 43 อาคารชุด พบการดําเนินการบริหารจัดการในปจจุบันดวยการบริหารจัดการดวยตนเองของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และการบริหารจัดการดวยการจัดจางบริษัทเอกชนเขามาดําเนินการบริหาร

จัดการ โดยในแตละนิติบุคคลอาคารชุด มีวิวัฒนาการของผูดําเนินการบริหารจัดการแตกตางกันออกไปโดย

พบวา นิติบุคคลอาคารชุดที่ไมเคยมีการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการเลยคือ นิติบุคคลอาคารชุดเคหะ

ชุมชนธนบุรี 4 – 6 และนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดําเนินการบริหารจัดการบอยที่สุดคือ นิติบุคคล

อาคารชุดเคหะชุมชนธนบุรี 8 โดยมีการเปลี่ยนแปลงทั้งหมด 3 ครั้งตามความตองการของเจาของรวม 
5.1.2 ลักษณะทางกายภาพทีพ่บ 
สามารถแบงลักษณะทางกายภาพที่พบในพื้นที่โครงการไดดังนี้ 

กลุมที่ 1  

- สภาพภายนอกอาคารเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 2 

- สภาพภายนอกอาคารที่เรียบรอยบางสวน 

- สภาพภายในอาคารเรียบรอยสมบูรณเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารสมบูรณพรอมใชงานเปนสวนมาก 

กลุมที่ 3 

- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 

- สภาพภายในสมบูรณ ใชงานได แตพบสวนชํารุดทรุดโทรมอยูบาง 

- สภาพระบบประกอบอาคารพอใชงานได   

กลุมที่ 4 
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- สภาพภายนอกของอาคารไมเรียบรอย 

- สภาพภายในชํารุดทรุดโทรมไมเรียบรอยเปนสวนมาก 

- สภาพระบบประกอบอาคารทรุดโทรมไมเรียบรอยขาดแคลน 

โดยจะพบวาในแตละนิติบุคคลก็จะมีลักษณะทางกายภาพที่แตกตางกันออกไปทั้งสภาพภายนอ 

อาคาร สภาพภายในอาคาร และสภาพระบบประกอบอาคาร 
 5.1.3 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการและการจัดการการเงินที่พบ 

1. รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ 

 ภายใน 8 นิติบุคคลอาคารชุดที่พบในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี สามารถแบง

รูปแบบการบริหารจัดการที่พบไดทั้งหมด 3 รูปแบบ คือ 

1.1 รูปแบบการบริหารจัดการที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่เปนผูรวมวางนโยบาย 

กับฝายบริหารและทําหนาที่ในการควบคุมฝายปฏิบัติการหรืองานบริการอาคารในแตละวัน และแบงสวนงาน

ทั้งหมด 4 สวน และพบลักษณะการจัดจาง 2 ลักษณะ คือ  

- ลักษณะแรก เปนการจัดจางบุคลากรภายในโครงการเปนพนักงานนิติบุคคลเปนหลัก 

- ลักษณะที่สอง เปนการจัดจางบริษัทเอกชนและบุคคลภายนอกเขามาเปนพนักงานนิติ 

บุคคลเปนหลัก 

1.2 รูปแบบการบริหารจัดการที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาเปนผูรวมวางนโยบาย 

กับฝายบริหารและทําหนาที่เกี่ยวกับงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลัก โดยมีผูจัดการอาคารทํา

หนาที่ในการควบคุมฝายปฏิบัติการหรืองานบริการอาคารในแตละวัน และแบงสวนงานทั้งหมด 4 สวน และพบ

ลักษณะการจัดจาง 2 ลักษณะ คือ  

-   ลักษณะแรก เปนการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเปนพนักงานนิติบุคคลเปนหลัก 

  - ลักษณะที่สอง เปนการจัดจางที่มีทั้งบุคลากรภายในโครงการและภายนอกโครงการเปน

พนักงานนิติบุคคล  

1.3 รูปแบบการบริหารจัดการที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาเปนผูรวมวาง 
นโยบายกับฝายบริหารและทําหนาที่เกี่ยวกับงานเอกสาร งานกฎหมายและงานบุคคลเปนหลัก และผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดยังทําหนาที่เปนหนึ่งในกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดดวย โดยมีผูจัดการฝายปฏิบัติการทําหนาที่

รวมวางนโยบายกับฝายบริหารและคอยดูแลฝายปฏิบัติการโดยมีผูจัดการอาคารทําหนาที่ในการควบคุมฝาย

ปฏิบัตกิารหรืองานบริการอาคารในแตละวัน และแบงสวนงานทั้งหมด 5 สวน และพบลักษณะการจัดจาง 2 

ลักษณะ คือ 

-   ลักษณะแรก เปนการจัดจางบุคลากรภายนอกโครงการเปนพนักงานนิติบุคคลเปนหลัก 

  - ลักษณะที่สอง เปนการจัดจางที่มีทั้งบุคลากรภายในโครงการและภายนอกโครงการเปน

พนักงานนิติบุคคล  

2. การวางแผนการบริหารจัดการ 

  สามารถแบงลักษณะการวางแผนการบริหารจัดการไดเปน 3 ลักษณะคือ 

2.1  ไมมีการวางแผนการบริหารจัดการ 
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2.2  มีการวางแผนการบริหารจัดการแตไมมีการกําหนดระยะเวลาของแผน 

2.3 มีการวางแผนการบริหารจัดการและมีการกําหนดระยะเวลาของแผน 

3. การวางแผนการปฏิบัติงาน  

จะพบวาสามารถแบงแผนปฏิบัติงานที่สําคัญออกไดดังนี้  

3.1 แผนงานซอมบํารุง 

3.2  แผนงานสาธารณูปโภค 

3.3  แผนงานอาคาร 

3.4  แผนงานบริหาร 

โดยพบวามีนิติบุคคลอาคารชุดที่มีการวางแผนการปฏิบัติงานครบทุกแผน และมีนิติบุคคลอาคารชุดที่ 

มีการวางแผนปฏิบัติงานเพียงบางแผนเทานั้น  

4. การกําหนดขอบเขตงาน 

  จะพบวา จะมีแค 2 นติิบุคคลเทานั้น ที่มีการกําหนดขอบเขตงานครบ 5 สวน และมีอีก 6 นิติ

บุคคล ที่มีการกําหนดขอบเขตงานเพียง 4 สวน โดยสวนงานที่ขาดไปคืองานสวน  
 5.1.4 สรุปการบริหารจัดการดานการเงินของแตละนิติบุคคลอาคารชุด 
  1.   แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

  แหลงเงินทุนที่สําคัญของนิติบุคคลอาคารชุดมีดังนี้ 

      -    รายรับคาสวนกลาง 

      -    รายรับคาน้ําประปา 

      -    ดอกเบี้ย 

      -    รายไดอื่นๆ 

โดยแหลงเงินทุนเมื่อเฉลี่ยกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมดของแตละนิติบุคคลอาคารชุด จะพบวา  

มีทั้งนิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนสูงกวาคาเฉล่ียและนิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุนที่ต่ํากวาคาเฉล่ีย 

  2.   การจัดเก็บคาสวนกลาง 

  พบวาในแตละนิติบุคคลมีการจัดเก็บคาสวนกลางไมเทากัน แตเม่ือหาคารอยละการจัดเก็บที่

พบในแตละนิติบุคคลจะพบวา ทุกนิติบุคคลมีการจัดเก็บคาสวนกลางไดมากกวารอยละ 90 และพบวามีบางนิติ

บุคคลที่มีการจัดเก็บไดเกินรอยละรอย เนื่องจากมีการชําระคาสวนกลางที่คางจาย ดังนั้น ความสามารถในการ

จัดเก็บคาสวนกลางจึงไมแตกตางกันมากนัก และไมสามารถนํามาเปรียบเทียบได 

3.   แผนงบประมาณ 

  แผนงบประมาณที่พบมีดังนี้ 

- แผนงานซอมบํารุง 

- แผนงานสาธารณูปโภค 

- แผนงานอาคาร 

- แผนงานบริหาร 

- แผนงานวัสดุ 
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โดยจะพบวาสวนมากมีการวางแผนงบประมาณ มี 3 นิติบุคคลที่มีแผนงบประมาณไมครบทุกแผนและ 

มี 2 นิติบุคคลที่ที่ไมมีการวางแผนงบประมาณ 

4.   รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

  พบวาในรายจายทั้งหมด สามารถแบงสวนเปนหมวดที่สําคัญไดดังนี้ 

      -     หมวดการบริหารจัดการ  

      -     หมวดสาธารณูปโภค  

      -     หมวดดําเนินการ  

      -     หมวดซอมแซมและบํารุง  

      -     หมวดกิจกรรม  

  เม่ือวิเคราะหรายจายเทียบกับพื้นที่สวนกลางทั้งหมด จะพบวามีทั้งนิติบุคคลที่มีแหลงเงินทุน

สูงกวาคาเฉลี่ยและนิติบคุคลที่มีแหลงเงินทุนที่ต่ํากวาคาเฉลี่ย 

 5.1.5 สรุปปญหาที่พบในพื้นที่โครงการ 

  ปญหาที่พบสามารถแบงไดเปน 2 แบบดังนี้ 

1. ปญหาทางกายภาพ สามารถสรุปปญหาสําคัญไดดังนี้ 

- ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง 

- ปญหาความทรุดโทรมของพื้นที่ 

- ปญหาสภาพแวดลอมไมไดรับการดูแล 

- ปญหากลิ่นขยะที่พบ 

- ปญหาระบบประกอบอาคารไมพรอมใชงาน 

2. ปญหาทางการบริหารจัดการ สามารถสรุปปญหาสําคัญไดดังนี้ 

- ปญหาการจัดเก็บคาสวนกลาง 

- ปญหาที่จอดรถ 

- ปญหาการจัดการทางการเงินที่ขาดทุน 

- ปญหางบประมาณไมเพียงพอตอการซอมบํารุง 

- ปญหาในการทํางานของฝายปฏิบัติการที่มีการกําหนดขอบเขตงานไมครบ 

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

ขอคนพบที่ไดจากการศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะ 

แหงชาติ โครงการเคหะชุมชนธนบุรี ในเรื่องของลักษณะทรัพยากรกายภาพของอาคารพักอาศัย รูปแบบการ

บริหารจัดการ และการปฏิบัติงาน โดยพบวา มีปจจัยดังตางๆ ที่มีผลกับสภาพทางกายภาพดังตอไปนี้ 

 

 

 

 



 

156 
 

ตารางที่ 5.1 แสดงขอบเขตของขอคนพบที่นํามาพิจารณาในการอภิปรายผลการศึกษา 

ลําดับ รายละเอียด ลักษณะที่สําคัญ

1  นโยบายที่ใช  การกําหนดนโยบายที่เหมาะสมสําหรับนิติบุคคลอาคารชุด

2  รูปแบบโครงสรางการบริหารงานจัดการ
 มีการกําหนดสวนงานชัดเจน การแบงหนาที่ชัดเจน และมีการ
กระจายงานที่เหมาะสม มีการจัดจางที่เหมาะสม

3  การบริหารงาน มีการวางแผนการบริหารงาน

4  การวางแผนการปฏิบัติงาน  มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานหมวดตางๆ และระยะเวลาที่แนชัด

5  การจัดแผนงบประมาณ  มีการวางแผนงบประมาณครบทุกเรื่องตามหมวดตางๆ 

6  การบริหารจัดการดานการเงิน  มีคาใชจายที่นอยกวาเงินทุนที่มี

7
 ลักษณะสภาพกายภาพของอาคารพัก    
อาศัย

 มีความสมบูรณเรียบรอย พรอมใชงาน และพบจุดชํารุดนอยมี
ความเปนระเบียบ ตัวอาคารมีความแข็งแรง มั่นคง ปลอดภัย มี
ระบบประกอบอาคารที่สมบูรณ

 
5.2.1 ปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพที่เกิดขึ้น 
 เม่ือนําปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพมาเปรียบเทียบกัน ดัง 

ตาราง 

ตารางที่ 5.2 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานนโยบาย การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน และกายภาพ  

ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 สวนงาน1 สวนงาน2 สวนงาน3 สวนงาน4 สวนงาน5 ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 4 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด
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แผ
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สา
ธา
รณ

ูปโ
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แผ
นง
าน
อา
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(รา
ยว
ัน)

แผ
นง
าน
บร
ิหา
ร

แบ
งต
าม
กล
ุม(
จา
กก
าร

วิเ
คร
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นบ
ทที่

 4)

ภา
ยน
อก

ภา
ยใ
น

ระ
บบ
ปร
ะก
อบ
อา
คา
ร

นิติบุคคล 1 ไมมี ไมมีแผน มี มี มี มี ไมมี ไมมีแผน มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 ไมมี ไมมีแผน มี มี มี มี ไมมี มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7
เพื่อผูมีรายไดนอย

 สรางสัมพันธชุมชน

มีแผน 

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

นิติบุคคล 8
เนนความโปรงใส 

เขาถึงปญหา

มีแผน 

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

นิติบุคคล 9 เพื่อผูมีรายไดนอย
มีแผน ไม

กําหนดเวลา
มี มี มี มี ไมมี

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ 2 พอใช ดี ดี

นโยบายการบริหาร
นิติบุคคลอาคาร

ชุด

การกําหนดขอบเขตงาน แผนการปฏิบัติงาน สภาพกายภาพแผนการบริหาร
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จะพบวา 

- เม่ือไมมีการกําหนดนโยบาย พบวามีการบริหารที่มีสวนงานไมครบ ไมมีการวางแผนการบริหาร  และมี 

การกําหนดแผนปฏิบัติงานนอยมาก จะพบสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรม 
 
 
 

- การกําหนดนโยบายเพื่อผูมีรายไดนอย พบวามีการบริหารที่มีสวนงานไมครบ มีการกําหนดแผนการ 

บริหาร และมีการกําหนดแผนปฏิบัติงานเฉพาะที่สําคัญเทานั้น จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใชและสภาพทาง

กายภาพที่คอนขางดี 

 

 

 

- การกําหนดนโยบายที่เนนการเปนไปตามกฎหมาย มีความโปรงใส และถูกตอง พบวามีสวนงานครบ มี 

แผนการบริหารที่มีการกําหนดเวลามีแผนการปฏิบัติงานทุกแผน จะพบสภาพทางกายภาพที่ดีมาก 

 

 

 
5.2.2 ปจจัยทางดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตงาน และ

กายภาพ 
เม่ือนําปจจัยดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การแบงสวนงาน และกายภาพ ดังตาราง 

ตารางที่ 5.3 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตของ 

งาน และกายภาพ 

รูปแบบ 1 รูปแบบ 2 รูปแบบ 3 สวนงาน1 สวนงาน2 สวนงาน3 สวนงาน4 สวนงาน5 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด
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นิติบุคคล 1 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายใน 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 รูปแบบ 2 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6 รูปแบบ 1 มี มี มี มี ไมมี จัดจางภายนอก 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7 รูปแบบ 3 มี มี มี มี มี จัดจางภายนอก 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 8 รูปแบบ 3 มี มี มี มี มี จัดจางภายนอก 1 ดี ดี ดี

นิติบุคคล 9 รูปแบบ 2 มี มี มี มี ไมมี จัดจางผสม 2 พอใช ดี ดี

นิติบุคคล

อาคารชุด

โครงสรางการบริหารจัดการ การกําหนดขอบเขตงาน สภาพกายภาพ
ลักษณะจัดจาง

 
 จะพบวา 

- รูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบที่ 1 ที่มีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคอยดูแล และมีการแบงสวนงาน 

ไมมีการกําหนด

นโยบาย 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

ไมมีการวาง

แผนการบริหาร 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานนอย 

กายภาพทรุด

โทรม 

นโยบายเพื่อผูมี

รายไดนอย 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

มีการวาง

แผนการบริหาร 

มีการกําหนดแผน 

ปฏิบัติงานที่สําคัญ 
กายภาพพอใช 

นโยบาย เนน 

โปรงใส เขาถึง
กําหนดขอบเขต

งานครบ 

มีการวาง

แผนการบริหาร 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานครบ 

กายภาพด ี
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ไมครบ จะพบสภาพทางกายภาพที่อยูในกลุมทรุดโทรมและพอใช 

 

 

 

- รูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบที่ 2 ที่มีผูจัดการอาคารคอยดูแล และมีการแบงสวนงานไม 

ครบ จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใชและสภาพทางกายภาพที่ดี 

 

 

 

- รูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบที่ 3 ที่มีผูจัดการฝายปฏิบัติการคอยตรวจสอบ มีผูจัดการอาคารคอย 

ดูแล จะพบสภาพทางกายภาพที่ดีมาก 

 

 

 

 จะพบวารูปแบบการบริหารจัดการที่แตกตางกันจะมีพบกลุมสภาพทางกายภาพของอาคารที่แตกตาง

กัน แตในแตละรูปแบบนั้น ก็จะมีปจจัยอื่นๆ ที่จะสงผลตอกลุมสภาพทางกายภาพในรูปแบบนั้นดวย จึงตองทํา

การเปรียบเทียบปจจัยอื่นๆ เพิ่มเติม 
5.2.3 ปจจัยทางดานแผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และกายภาพ 

เม่ือนําปจจัยทางดานแผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ และกายภาพมา 

เปรียบเทียบกัน ดังตาราง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

สภาพทางกายภาพ

ทรุดโทรมและพอใช 

รูปแบบที่ 1 

กําหนดขอบเขต

งานไมครบ 

สภาพทางกายภาพ

พอใชและดีบางสวน 

รูปแบบที่ 2 

กําหนดขอบเขต

งานครบ 

สภาพทางกายภาพด ีรูปแบบที่ 3 



 

159 
 

ตารางที่ 5.4 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดาน การบริหารงาน แผนปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ 

และกายภาพ 

ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 4 ลักษณะ 1ลักษณะ 2ลักษณะ 3ลักษณะ 4ลักษณะ 5 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด

มีก
าร
วา
งแ
ผน
แล
ะ

กํา
หน
ดเ
วล
า

มีก
าร
วา
งแ
ผน
แต
ไม


กํา
หน
ดเ
วล
า

ไม
มีก
าร
วา
งแ
ผน

แผ
นง
าน
ซอ
มบํ
าร
ุง

แผ
นง
าน
สา
ธา
รณ

ูปโ
ภค

แผ
นง
าน
อา
คา
ร 

(ร
าย
วัน

)

แผ
นง
าน
บร
ิหา
ร

แผ
นซ
อม
บํา
รุง

แผ
นส
าธ
าร
ณ
ูปโ
ภค

แผ
นง
าน
อา
คา
ร

แผ
นง
าน
บร
ิหา
ร

แผ
นง
าน
ดํา
เนิ
นก
าร

แบ
งต
าม
กล
ุม(
จา
กก
าร

วิเ
คร
าะ
หใ
นบ
ทที่

 4)

ภา
ยน
อก

ภา
ยใ
น

ระ
บบ
ปร
ะก
อบ
อา
คา
ร

นิติบุคคล 1 ไมมีแผน ไมมีแผน มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 ไมมีแผน มี บางแผน
มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4
มีแผน 

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5
มีแผน 

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6
มีแผน 

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ
มีแผน ครบ ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 7
มีแผน 

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

นิติบุคคล 8
มีแผน 

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

นิติบุคคล 9
มีแผน ไม

กําหนดเวลา

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

สําคัญครบ

มีแผน 

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

นิติบุคคลอาคารชุด
แผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ สภาพกายภาพ

 
จะพบวา 

- เม่ือไมมีการวางแผนการบริหาร มีการกําหนดแผนการปฏิบัติงานนอย  ไมมีการวางแผนงบประมาณ 

จะทําใหเกิดสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรม 

 

 

 

- เม่ือมีการวางแผนการบริหาร มีการกําหนดแผนการปฏิบัติงานที่สําคัญ มีการกําหนดแผนงบประมาณ 

สวนมาก จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใช 

 

 

 

- เม่ือมีการวางแผนการบริหาร มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานครบถวน มีการวางแผน 

งบประมาณครบถวน จะพบสภาพทางกายภาพที่ดี 

 
 
 
5.2.4 ปจจัยทางดานการบริหารจัดการทางการเงินเมื่อเทยีบกับสภาพทางกายภาพ 
 เม่ือนําปจจัยดานการบริหารจัดการทางการเงินมาเปรียบเทียบกับสภาพทางกายภาพ ดังตาราง 

 

ไมมีการวาง

แผนการบริหาร 

ไมมีการวางแผน

งบประมาณ 

สภาพทางกายภาพ

ทรุดโทรม 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานนอย 

มีการวางแผนการ

บริหาร 

วางแผนงบ 

ประมาณสวนมาก 

สภาพทางกายภาพ

พอใช 

มีการกําหนด

แผนปฏิบัติงาน 

มีการวางแผนการ

บริหาร 

วางแผนงบ 

ประมาณครบ 

สภาพทางกายภาพด ีมีการกําหนด

แผนปฏิบัติงานครบ 
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ตารางที่ 5.5 แสดงความสัมพันธของปจจัยทางดานแผนงบประมาณ การเงินกับกายภาพ 

ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 ลักษณะ 3 ลักษณะ 4 ลักษณะ 5 ลักษณะ 1 ลักษณะ 2 กลุมท่ี ลักษณะ ลักษณะ ลักษณะ

รายละเอียด

แผ
นซ
อม
บํา
รุง

แผ
นส
าธ
าร
ณ
ูปโ
ภค

แผ
นง
าน
อา
คา
ร

แผ
นง
าน
บร
ิหา
ร

แผ
นง
าน
ดํา
เนิ
นก
าร

รา
ยจ
าย
มา
กก
วา
รา
ยร
ับ

รา
ยจ
าย
นอ
ยก
วา
รา
ยร
ับ

แบ
งต
าม
กล
ุม(
จา
กก
าร

วิเ
คร
าะ
หใ
นบ
ทที่

 4)

ภา
ยน
อก

ภา
ยใ
น

ระ
บบ
ปร
ะก
อบ
อา
คา
ร

นิติบุคคล 1 ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ชาดทุน 4 ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

นิติบุคคล 3 ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 4 ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 5 ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

นิติบุคคล 6 ไมมีแผน มีแผน มีแผน มีแผน มีแผน ชาดทุน 3 ทรุดโทรม พอใช พอใช

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

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

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

นิติบุคคลอาคารชุด
แผนงบประมาณ เปรียบเทียบรายรับ-รายจาย สภาพกายภาพ

 
 จะพบวา 

- การบริหารจัดการทางการเงินที่ขาดทุน จะพบสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรมและพอใช 

 

 

 

- การบริหารจัดการทางการเงินที่มีกําไร จะพบสภาพทางกายภาพที่พอใชและกายภาพที่ดี 

 

 

 
5.2.5 สรุปผลการอภิปราย 
 เปนการนําปจจัยทุกเรื่องไมวาจะเปนรูปแบบการบริหาร ลักษณะจัดจาง การแบงสวนงาน แผนการ 

บริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ การจัดการทางการเงินและกายภาพมาเปรียบเทียบหา 

ความสัมพันธกันดังตาราง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขาดทุน สภาพทางกายภาพ

ทรุดโทรมและพอใช 

กําไร สภาพทางกายภาพด ี

แผนงบ ประมาณ

ไมครบและไมมี 

แผนงบประมาณ

ครบ 



 

161 
 

รูปแบบการบริหาร
(ตามโครงสราง)

รูปแบบการ
จัดจาง

แผนการบริหาร แผนการ
ปฏิบัตงิาน

แผนงบ
ประมาณ

แหลงเงินทุน-
รายจาย

กายภาพท่ีพบ

ผจก. นิติฯ 
ดูแลเอง

ผจก. 
อาคาร ดูแล

ผจก. อาคาร 
ดูแล

มี ผจก. ฝาย
ปฏิบัตกิาร
ควบคุม

จัดจางเจาของ
รวม

จัดจางเอกชน
รูปแบบบรษัิท

จัดจางเอกชน 
รูปแบบบุคคล
ภายนอก

จัดจางผสม มี
ท้ังเจาของรวม
และบุคคล
ภายนอก

จัดจางเอกชน
ท้ังรูปแบบ
บริษัทและ

บุคคลภายนอก

จัดจางเอกขน
รูปแบบ

บุคคลภายนอก

กลุมท่ี 1

กลุมท่ี 2

กลุมท่ี 3

กลุมท่ี 4

มี แผน
บางสวน

ไมมีแผน

การกําหนด
ขอบเขตงาน

ไมครบ

กายภาพทรุดโทรม
เปนสวนมาก

กายภาพพอใช
เปนสวนมาก

กายภาพพอใช
และดี

กายภาพดี
เปนสวนมาก

ไมครบ

ไมครบ

ไมครบ

ครบ

ครบ

มีแผน
กําหนดเวลา

มีแผน ไม
กําหนดเวลา

มีแผน
กําหนดเวลา

มีแผน
กําหนดเวลา

มีแผน
กําหนดเวลา

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

 มีแผน 
ครบ

ไมมีแผน

มีแผน
ครบ

มีแผน
ครบ

มีแผน
ครบ

มีแผน
ไมครบ

ไมมีแผน

กําไร

ขาดทุน

ขาดทุน

ขาดทุน

กําไร

กําไร

กลุมท่ี 2

กายภาพพอใช
เปนสวนมาก

กลุมท่ี 4

กายภาพดี
เปนสวนมาก

พบใน
นิติบุคคล 1

พบใน
นิติบุคคล 4-6

พบใน
นิติบุคคล 3

พบใน
นิติบุคคล 9

พบใน
นิติบุคคล 7

พบใน
นิติบุคคล 8

 
ภาพที่ 5.1 แสดงความสัมพันธระหวางรูปแบบการบริหารและสภาพทางกายภาพและปจจัยที่เกี่ยวของ 

จะพบวา  

- รูปแบบที่ 1 มีลักษณะการจัดจางสองรูปแบบ  

- การจัดจางลักษณะที่ 1 มีการแบงสวนงานไมครบ ไมมีการกําหนดแผนการบริหาร มีแผนการ 

ปฏิบัติการนอยมาก มีแผนงบประมาณไมครบ และมีรายจายมากกวาแหลงเงินทุน พบสภาพทางกายภาพที่ทรุด

โทรม พบในนิติบุคคล 1 

- การจัดจางลักษณะที่ 2 มีการแบงสวนงานไมครบ แตมีการกําหนดแผนการบริหาร มีแผนการ 

ปฏิบัติงานที่สําคัญ มีแผนงบประมาณไมครบ และมีรายจายมากกวาแหลงเงินทุน พบสภาพทางกายภาพที่

พอใช พบในนิติบุคคล 4-6 

- รูปแบบที่ 2 มีลักษณะการจัดจางสองรูปแบบ 

- การจัดจางลักษณะที่ 1 มีการแบงสวนงานไมครบ ไมมีการกําหนดแผนการบริหาร แตไม 

กําหนดเวลา มีแผนการปฏิบัติงานที่สําคัญ ไมมีแผนงบประมาณ และมีรายจายมากกวาแหลงเงินทุน พบสภาพ

ทางกายภาพที่พอใช พบในนิติบุคคล 3 

- การจัดจางลักษณะที่ 2มีการแบงสวนงานไมครบ มีการกําหนดแผนการบริหารแตไม 

กําหนดเวลา มีแผนการปฏิบัติงานที่สําคัญครบ มีแผนงบประมาณครบ และมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย พบ

สภาพทางกายภาพที่ดีพบในนิติบุคคล 9 

รูปแบบที่ 3 มีลักษณะการจัดจางสองรูปแบบ 

- การจัดจางลักษณะที่1 มีการแบงสวนงานครบ มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานและกําหนดเวลา  
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มีแผนการปฏิบัติงานครบ มีแผนงบประมาณครบ และมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย พบสภาพทางกายภาพที่ดี

เปนสวนมาก พบในนิติบุคคล 7 

- การจัดจางลักษณะที่ 2 การแบงสวนงานครบ มีการกําหนดแผนปฏิบัติงานและกําหนดเวลา  

มีแผนการปฏิบัติงานครบ มีแผนงบประมาณครบ และมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย พบสภาพทางกายภาพที่ดี

มาก พบในนิติบุคคล 8 

 จึงสามารถสรุปไดวา รูปแบบการบริหารจัดการที่แตกตางกัน โดยมีปจจัยทางดาน นโยบายเปน

ตัวกําหนด แผนการบริหาร แผนการปฏิบัติการ การวางแผนงบประมาณ และการบริหารจัดการทางการเงินที่

แตกตางกัน นาจะสงผลใหเกิดสภาพทางกายภาพที่แตกตางกัน  

ดังนั้นการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยนั้น  หากมีการกําหนดนโยบายในการบริหารงานและวิธีการ

บริหารงานที่เหมาะสม มีแผนปฏิบัติงานมีการวางแผนงบประมาณที่ครอบคลุมทุกหมวด มีสวนงานครบมี

อัตรากําลังที่เหมาะสมและมีการบริหารจัดการทางการเงินใหมีแหลงเงินทุนมากกวารายจาย ก็นาจะสงผลใหเกิด

สภาพทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยที่ดี  

 
5.3 ขอเสนอแนะ 
5.3.1 ขอเสนอแนะในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
1. กําหนดนโยบายในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 การกําหนดนโยบายในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยใหเกิดความเหมาะสมนั้น จําเปนที่จะตอง

คํานึงถึงเรื่องดังตอไปนี้ 

1. กายภาพของโครงการ 

เพื่อเปนการศึกษาสภาพทางกายภาพของโครงการวามีรูปแบบอาคารชุดพักอาศัยอยางไร มีขนาด 

เทาไหร มีรายละเอียดของอาคารและระบบประกอบอาคารอยางไร  

2. ผูอยูอาศัยในโครงการ 

เพื่อเปนการศึกษาเจาของรวมในโครงการวา เปนกลุมเปาหมายรายไดระดับใด มีพฤติกรรมอยางไร  

และมีความตองการอยางไร 

 โดยทั้งเรื่องของกายภาพของโครงการและผูอยูอาศัยในโครงการนั้น จะเปนปจจัยสําคัญในการกําหนด

นโยบายในการบริหารที่เหมาะสมกับโครงการอาคารชุดพักอาศัยได 

2. เร่ืองที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 เปนการนําปญหาที่พบมากําหนดการใหความสําคัญในการบริหารจัดการ โดยแตละนิติบุคคลอาคาร

ชุดจะมีเร่ืองที่ใหความสําคัญแตกตางกันออกไปตามแนวทางและนโยบายในการบริหารจัดการของแตละนิติ

บุคคลอาคารชุด 
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ภาพที่ 5.2 แสดงเรื่องที่ใหความสําคัญในการบริหารอาคารชุดพักอาศัย 

3. รูปแบบการบริหารจัดการ 

1. โครงสรางการบริหารจัดการ 

 รูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการที่ใชในแตละนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ขึ้นกับการกําหนดนโยบายใน

การบริหารของแตละโครงการเปนหลัก ไมจําเปนจะตองใชโครงสรางเดียวกัน แตส่ิงสําคัญคือ การกําหนด

ขอบเขตงานที่แนชัดของฝายบริหาร ฝายจัดการ และฝายปฏิบัติการ โดยมีผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่วาง

นโยบายรวมกับฝายบริหาร ควบคุมงานที่เกี่ยวของทางกฎหมาย งานบุคคล และงานเอกสารเปนหลัก และมี

ผูจัดการอาคาร ทําหนาที่ในฝายจัดการเพื่อควบคุมงานบริการอาคาร (ฝายปฏิบัติการ) ดังภาพ 
 

บริหาร

จัดการ

ปฏิบัติการ

ผูจัดการอาคาร

ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด

 
ภาพที่ 5.3 แสดงตัวอยางโครงสรางที่เหมาะสมสําหรับการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

 การกําหนดโครงสรางการบริหารจัดการเชนนี้ เพื่อใหเกิดการกําหนดขอบเขตงานที่แนชัด ซึ่งจะมีการ

บริหารงานที่เหมาะสมและไมซอนทับตําแหนงกัน 

2. งานบริการอาคาร  

 ในการกําหนดขอบเขตงานบริการอาคารที่สําคัญ ควรมีอยางนอย 5 สวน คือ 

1. งานบัญชีและธุรการ 

2. งานรักษาความสะอาด 

3. งานชาง 

4. งานรักษาความปลอดภัย 

เร่ืองที่ใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

ปญหาท่ีเกิดขึ้นในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

การบริหารจัดการ 

-จัดเก็บคาสวนกลางและ 

ติดตามหนี้ 

-การควบคุมงบประมาณ 

-การบริการและประสิทธิภาพ

การทํางาน 

เจาของรวม 

-ความพึงพอใจ 

-การจัดกิจกรรมชุมชน 

ลักษณะกายภาพ 

-งานจัดระเบียบ 

-งานบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

-ความสะอาด 

-ความปลอดภัย 
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5. งานสวน 

บริหาร

จัดการ

ปฏิบัติการ

(ผูควบคุมงานบริการอาคาร)
ผูจัดการอาคาร

งานบัญชีและธุรการ
- พนักงานบัญชแีละธุรการ

งานความสะอาด
-พนักงานทําความสะอาด

งานชาง
-ชาง

งานรักษาความปลอดภัย
-พนักงานรปภ.

งานสวน
-คนสวน

 
ภาพที่ 5.4 แสดงขอบเขตงานบริการอาคารที่สําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

การกําหนดขอบเขตงานบริการอาคารเชนนี้ เพื่อใหเกิดการปฏิบัติงานที่ครอบคลุมและทั่วถึงทุกสวน 

และจะเปนการกําหนดขอบเขตหนาที่ที่ชัดเจน ไมขาดแคลนหรือซอนทับตําแหนงกันในงานบริการอาคาร 

4. การกําหนดแผนการบริหาร 
การกําหนดแผนการบริหารที่สําคัญ จะตองมี 3 สวนหลัก ดังนี้ 

- มีการแจกแจงรายละเอียดของแผนงาน 

- มีการกําหนดระยะเวลาของแผนงาน 

- มีการกําหนดงบประมาณที่จะใชในแตละแผนงาน 

เพื่อใหเกิดแผนการทํางานที่เปนระบบ ตามระยะเวลาที่กําหนด และสามารถประมาณการคาใชจายใน 

แตละแผนงานได 

5. การกําหนดแผนงบประมาณ 

การกําหนดการแผนงบประมาณในแตละแผนที่สําคัญ มีดังตอไปนี้ 

ตัวอยางเชน
-งานซอมบํารุงอาคารและ
ทรัพยสวนกลาง
-งานซอมบํารุงเบ็ดเตล็ด

แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค

ตัวอยางเชน
-คาไฟฟา
-คาประปา
-คาสาธารณูปโภคอ่ืนๆ 
ในโครงการ

แผนงานบริหาร

ตัวอยางเชน
-คาจางพนักงานนิติบุคคล
-คาจางรปภ.
-คาจัดกิจกรรม
-คาใชจายจัดประชุม
-เงินประกันสังคม
-เงินประกันภัยอาคาร
-คาธรรมเนียมตางๆ

แผนงานอาคาร

ตัวอยางเชน
-คาธรรมเนียมขยะ
-คากําจัดแมลง
-คาตกแตงสวน 
ปรับภูมิทัศน

แผนงานวัสดุอุปกรณ

ตัวอยางเชน
-คาอุปกรณสํานักงาน
-คาอุปกรณแมบาน
-คาเบ็ดเตล็ด

แผนงบประมาณ

 
ภาพที่ 5.5 แสดงแผนงบประมาณ 

หากมีการกําหนดแผนงบประมาณที่ครอบคลุมและชัดเจน จะทําใหสามารถควบคุมรายจายที่จะใชใน

การบริหารจัดการอาคารชุดได 

6. การกําหนดแผนปฏิบัติงาน 

ในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด ตองมีการกําหนดแผนปฏิบัติงานในเรื่องตางๆ ดังตาราง 
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แผนงานบริหารแผนงานซอมบํารุง

ระบบไฟฟา
-ตรวจเช็คระบบไฟฉุกเฉิน
-ตรวจเช็คไฟทางเดินท้ังในและ
นอกอาคาร
ระบบประปา
-ตรวจเคร่ืองสูบนํ้าประปา
-ตรวจเช็คมาตรน้ําและมิเตอร
-ทําความสะอาดบอพักน้ํา
ระบบปองกันอัคคีภัย
-เติมน้ํายาถังดับเพลิง
-ตรวจสอบหัวฉีดน้ําและเก็บสาย
-ตรวจสอบการใชงานของFire Alarm
ระบบวงจรปด
-ตรวจเช็คการใชงานระบบวงจรปด
-ติดตั้งระบบวงจรปดเพิ่มเติม
ระบบลิฟท(ถามี)
-ตรวจสอบการบริการของลิฟท
-ตรวจเช็คบํารุงรักษา

แผนงานสาธารณูปโภค

ตู MDB
-ตรวจเช็คตู MDB
หมอแปลงไฟฟา
-ตรวจสอบนํ้ามันหมอแปลงไฟฟา
-ตรวจเช็คสายไฟฟาแรงสูง
-ทําความสะอาดบอเสียพักน้ํา
ทอระบายนํ้าและบอบําบัดนํ้าเสีย
-ตรวจเช็คบอบําบัดน้ําเสีย
-ลอกทอระบายน้ํา
-ซอมแซมฝาทอระบายน้ํา
-สูบบอเกรอะ
งานทาสีจราจร
-ตีเสนชองจอดสําหรับพื้นท่ีจอดรถ
-ทาสีสัญลักษณจราจรในพื้นท่ีโครง
การ

แผนงานอาคาร

งานความสะอาด
-ทําความสะอาดรายวันท้ังในและ
นอกอาคาร
-จัดเก็บสิ่งของท่ีรุกล้ําพื้นที่สวนกลาง
งานความปลอดภัย
-ตรวจเช็คความเรียบรอยอาคาร
ประจําวัน
-ทํารายงานสรุปเหตุการณประจําวัน
-ตรวจสอบรถเขา-ออกโครงการ
-ตรวจเช็คทรัพยสวนกลางเพื่อ
แจงซอม
งานสวน
-ดูแลรดน้ํา ใสปุย และยาฆาแมลง
-ปรับปรุงพื้นท่ีทางเดินและสวน
- ตัดแตงและปลูกตนไมเพิ่มเติม
-เก็บกวาดใบไมและขยะรอบสวน
งานกําจัดขยะ
-ลางหองเก็บขยะ
-ลางถังขยะขนยายขยะ
งานปองกันและกําจัดแมลง
-พนควันกําจัดยุง

งานจัดประชุม
-ประชุมใหญสามัญประจําป
-ประชุมวิสามัญ
-ประชุมประจําเดือน
-ประชุมพนักงาน
งานกิจกรรม
-กิจกรรมทางศาสนา
-กิจกรรมวันสําคัญประจําป
-กิจกรรมชุมชนสัมพันธของนิติบุคคล
งานประชาสัมพันธ
-ติดประกาศขาวสารและงบรับ-จาย
-จัดประกาศเสียงตามสาย
- ทําหนังสือถึงเจาของรวม
-ทําบอรดโฆษณา
งานจัดระเบียบ
-ตรวจดูความเรียบรอยทั้งในและนอก
อาคาร
-ประสานงานกับหนวยงานภายนอก
-รับเร่ืองรองเรียน
-จัดระเบียบรานคาหนาอาคาร
-จัดระเบียบพื้นที่สวนกลางโครงการ

แผนการปฏิบัตงิานท่ีสําคัญ

โดยมีการกําหนดระยะเวลาของแผนเปน รายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือรายป ตามความเหมาะสมของแตละแผน
 

ภาพที่ 5.6 แสดงแผนปฏิบัติงาน 

 หากมีการกําหนดแผนปฏิบัติงานที่ครบถวนนั้น จะทําใหเกิดการบํารุงรักษาและจัดระเบียบใหโครงการ

มีความปลอดภัยนาอยู ซึ่งการกําหนดแผนปฏิบัติงานนั้น ขึ้นกับกายภาพที่พบในโครงการ และงบประมาณ

ทางการเงินที่มี ที่จะเปนขอจํากัดในการกําหนดแผนปฏิบัติงานที่อาจจะไดไมครบทุกแผน ขึ้นกับการไตรตรอง

ของทางนิติบุคคลอาคารชุด 
7. การบริหารจัดการดานการเงนิ 

1. แหลงเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด 

แหลงเงินทุนที่สําคัญของนิติบุคคลอาคารชุด มาจากรายรับดังตอไปนี้ 
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ภาพที่ 5.7 แสดงรายรับที่สําคัญของในนิติบุคคลอาคารชุด 

2. รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

รายจายของนิติบุคคล สามารถแบงออกไดเปนรายจายในแตละหมวดที่สําคัญดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.8 แสดงรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

ในการบริหารจัดการทางการเงินที่ดีนั้น ควรที่จะมีแหลงเงินทุนที่มากกวารายจาย เพื่อไมใหเกิดปญหา

แหลงเงินทุนไมเพียงพอตอการดูแลรักษาอาคารและทรัพยสวนกลางของพื้นที่ 

ดวยปจจัยที่สําคัญจากหัวขอที่ 5.3.1 ถึง 5.3.6 เหลานี้ หากมีการดําเนินการใหเปนไปตามรายละเอียด

ที่กําหนด ก็นาจะสงผลใหพบสภาพทางกายภาพภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคารที่ดีได ซึ่งสามารถ

สรุปเปนแผนผัง ไดดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

หมวดรายจายที่สําคัญ 

หมวดการบริหารจัดการ 

หมวดสาธารณูปโภค 

หมวดการดําเนินการ 

หมวดซอมแซมและบํารุง 

หมวดกิจกรรม 

รายรับที่สําคัญ 

รายรับสวนกลาง 

รายรับคาน้ําประปา 

ดอกเบี้ย 

รายรับอื่นๆ 
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ภาพที่ 5.9 แสดงแผนผังขอเสนอการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของการเคหะแหงชาติ 

พบสภาพทางกายภาพภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคารที่ดี 

รายรับที่สาํคัญ

รายรับสวนกลาง

รายรับคาน้าํประปา

ดอกเบ้ีย

รายรับอ่ืนๆ

หมวดรายจายที่สาํคัญ

หมวดการบรหิารจัดการ

หมวดสาธารณูปโภค

หมวดการดําเนินการ

หมวดซอมแซมและบํารุง

หมวดกิจกรรม

> 

มีการจัดการทางการเงินท่ีมีแหลงเงินทุนมากกวา

ปญหาท่ีเกิดข้ึนในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย

ลักษณะกายภาพ การบริหารจัดการ เจาของรวม

มีเรื่องท่ีใหความสําคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

มีรายละเอียดงาน มีการกําหนดระยะเวลา แสดงงบประมาณที่ใช

มีการกําหนดแผนการบริหาร 

แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงานบริหาร แผนงานวสัดุอุปกรณ

มีการกําหนดแผน

แผนงานซอมบํารุง แผนงานสาธารณูปโภค แผนงานอาคาร แผนงานบริหาร

มีการกําหนดแผนปฏิบัติงาน 

 
- กายภาพของพื้นท่ี  
- ผูอยูอาศัยในโครงการ (พฤติกรรม, รายได, ความตองการ) 

มีการกําหนดนโยบาย 

บริหาร

จัดการ

ปฏิบัติการ

(ผูควบคุมงานบริการอาคาร)
ผูจัดการอาคาร

งานบัญชีและธุรการ
- พนักงานบัญชแีละธุรการ

งานความสะอาด
-พนักงานทําความสะอาด

งานชาง
-ชาง

งานรักษาความปลอดภัย
-พนักงานรปภ.

งานสวน
-คนสวน

มีผูจัดการนิติบุคคล ผูจัดการอาคาร และมีการกําหนดขอบเขตงานชัดเจนและ

มีรูปแบบการบริหารจัดการ 
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5.3.2 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งตอไป 
ในงานวิจัยนี้ทําการศึกษาเฉพาะความเปนมา รูปแบบการบริหารจัดการที่พบ รวมถึงสภาพทาง

กายภาพและปญหาที่เกิดขึ้น และนํามารายงานผลการศึกษาเทานั้น โดยไมสามารถนํามาเปรียบเทียบหา

รูปแบบที่มีประสิทธิภาพที่สุดได ดังนั้นงานวิจัยจะสมบูรณมากขึ้นหากมีการประเมินผลการศึกษาและมีการวัด

ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยภายในโครงการ 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณสําหรับนิติบุคคลอาคารชุดเคหะชุมชนธนบุร…ี……. 

ผูใหสัมภาษณ......................................................................................................................... 

ตําแหนง................................................................................................................................. 

-      นิติบุคคลอาคารชุดมีความเปนมาในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีวิธีการเลือกรูปแบบการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย 

- นิติบุคคลอาคารชุดรูปแบบการบริหารอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีโครงสรางการบริหารอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีอัตรากําลังในฝายปฏิบัติงานทั้งหมดเทาไหร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ฝายปฏิบัติงานทั้งหมดมีการแบงหนาที่ความรับผิดชอบอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีการวิธีการคัดเลือกเจาหนาที่บริการอาคารอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีการกําหนดเงินเดือนของฝายปฏิบัติการอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีการกําหนดระยะเวลาการทํางานของฝายปฏิบัติการอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีแผนการบริหาร แผนงบประมาณและแผนปฏิบัติงานอยางไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
นโยบายในการบริหารจัดการ 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีแนวคิดการบริหารอยางไร 
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- นิติบุคคลอาคารชุดมีการกําหนดนโยบายที่เลือกใชอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
     การบริหารจัดการดานการเงิน 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีการทํารายรับรายจายประจําปอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นิติบุคคลอาคารชุดมีการจัดเก็บคาสวนกลางเทาไหร มีมาตรการในการจัดเก็บอยางไร 
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การปฏิบัติงานในแตละวันของฝายปฏิบัติการ 

- พนักงานฝายปฏิบัติการมีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดการปฏิบัติงานในแตละวันอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- นิติบุคคลอาคารชุดมีปญหาที่เกิดขึ้นอยางไรบาง (ทางการบริหาร,ทางกายภาพ) 
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ภาคผนวก ข 

แบบสํารวจและเก็บขอมูลโครงการอาคารชดุพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี.......... 

- ขอมูลพ้ืนฐานของโครงการ 

 

- ที่ตั้งโครงการ 

 

 

- อายุโครงการตั้งแตจดทะเบียน 

 

 

- ราคาขายตอหนวย 

 

 

- จํานวนยูนิต 

 

 

- ขนาดพื้นที่ตอยูนิต 

 

 

- จํานวนผูเขาอยู 
 

 

- กรรมสิทธิ์ถือครอง 

 

 

- รูปแบบอาคาร 
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แบบสํารวจลักษณะทางกายภาพภายนอกของโครงการ 

 

 

 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ ........  รายละเอียดที่พบ  ภาพถาย  จุดปญหาที่พบ 
อาคารที่........................ 

ลักษณะทางกายภาพ

ภายนอก 
     

สวน สนาม ตนไม      

-สนามหญา 

 

     

-ตนไม 

 

     

-การจัดสวน 

 

     

ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ      

-ถนน 

 

     

-ทางเดิน 

 

     

-ท่ีจอดรถ 

 

     

อาคารภายนอก     

-สีทาภายนอก 

 

     

-พื้นผิวอาคาร 

 

     

-พื้นท่ีใตอาคาร 
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แบบสํารวจลักษณะทางกายภาพภายในของโครงการ 

นิติบุคคลอาคารชุดท่ี ........ รายละเอียดที่พบ ภาพถาย จุดปญหาท่ีพบ 
อาคารที่........................ 

ลักษณะทางกายภาพภายใน    

พื้นทีสวนกลาง บันไดและชาน

พัก 

   

-พื้นท่ีสวนกลาง 

 

 

   

-บันได 

 

 

   

-ชานพักบันได 

 

   

-บันไดดาดฟา 

 

   

พื้น ผนัง เพดาน    

-พื้น 

 

 

   

-ผนัง 

 

 

   

-เพดาน 

 

 

   

 จุดท้ิงขยะ    

-ชองท้ิงขยะ 

 

 

   

-ปลองขยะ 
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แบบสํารวจลักษณะระบบประกอบอาคารของโครงการ 

 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ ........ รายละเอียดที่พบ 

(ex.จํานวน, ลักษณะ) 
ภาพถาย จุดปญหาที่พบ 

อาคารที่........................ 

ลักษณะระบบอาคาร    

ระบบไฟฟา    

-การติดตั้งอุปกรณไฟฟา 

 
   

-ไฟฉุกเฉิน 

 

   

-ไฟทางเดิน 

 

   

ระบบปองกันอัคคีภัย    

-ตูดับเพลิง 

 

   

- Fire Alarm 

 

   

-ผนัง 

 

   

-ปายบอกทางหนีไฟ 

 
   

-บันไดหนีไฟ 

 

   

ระบบประปา สขุาภิบาลและบําบัด

น้ําเสีย 

   

-การติดตั้งทอและอุปกรณ 

 
   

-บอบําบัดน้ําเสีย 

 

   

ระบบรักษาความปลอดภัย    

-กลองวงจรปด 

 

   

ระบบอื่นๆ    

-ลิฟท 

 

   

-คียการด 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นางสาว อธีนา อังศุธารา เกิดวันที่ 24 กุมภาพันธ ที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษาระดับ

ปริญญาตรีจาก คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และไดเขาศึกษาตอระดับปริญญาโทใน

หลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

เม่ือปการศึกษา 2552 
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