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ปการศึกษา 2560 

บทคัดยอ 

การวิจัยนี้มีจุดมุงหมายเพื่อแสวงหาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด โดยวิธี

ศึกษาเชิงคุณภาพ และใชกรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ซึ่งสัมภาษณผูเกี่ยวของกับการบริหารงานนิติบุคคล โดยการคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจงจํานวน 11 

ทาน ไดแก (1) ผูบริหารบริษัทรับบริหาร 3 ทาน และ (2) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 8 ทาน ทาน 

การวิจัยนี้มุงประเมินผลกระทบและโอกาสเกิดของความเส่ียงตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนในกระบวนการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด และไดกําหนดมิติความเส่ียงเปนความเส่ียงภายใน ไดแก ดานกลยุทธ 

ดานปฏิบัติการ ดานการบริหารจัดการทางการเงิน และดานท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

ผลการวิจัยพบวา ความเส่ียงในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีความเส่ียงในการบริหารงานมาก

ท่ีสุด คือ ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ รองลงมาคือความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทาง

การเงิน ความเส่ียงดานกลยุทธ และความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ตามลําดับ 

เม่ือพิจารณาปจจัยของความเส่ียงในดานตางๆ ท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงท่ีสูงใน

กระบวนการบริหารงานมี 11 ปจจัย ดังนี้ (1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 

(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน (3) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม  (4) 

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร/บุคคล (5) การวางแผนกลยุทธ ท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ/

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน (6) คณะทํางานนิติบุคคลอาคารชุดขาดวิธีการประเมิน และการ

ตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (7) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม (8) ขาด

การวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ (9) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 

(10) พนักงาน/เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย และ (11) การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา/
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ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) เมื่อทราบถึงปจจัยความเส่ียงก็สามารถระบุแนวทางการบริหารความเส่ียง

ของงานบริหารนิติบุคคลอาคารชุดดวยวิธีการลดหรือควบคุมความเส่ียง โดยการปรับปรุงแนวทางการ

บริหารงาน รวมถึงการมีมาตรการปองกันและบังคับใชอยางจริงจัง พรอมท้ังติดตามและประเมินผล

อยางสม่ําเสมอ และส่ิงสําคัญในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดคือการมีทัศนคติท่ีดีของการทํางาน

ท่ีจะชวยสรางสรรคการทํางานไปในทิศทางท่ีดียิ่งข้ึน 

คําสําคัญ: ความเส่ียง, การบริหารความเส่ียง, นิติบุคคลอาคารชุด 
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ABSTRACT 
 

This research has a major objective to search for the comprehensive risk management 

guidelines for managing the juristic person condominium, employing the qualitative approach 

associated with the case studies method, and focus extensively on the middle class residential 

condominiums in Northern Bangkok. 11 key informants were purposively selected, which were 

(1) 3 Executives of the property management companies, and (2) 8 Juristic Person Managers. 

This research is aiming to assess the likelihood and consequences of internal risks occurred in 

juristic person management process, those include strategy, operational, financial and 

compliance risks. The results revealed that the highest internal risk is operational, financial, 

strategy and compliance risks, respectively.  Considering the internal risk by factors in various 

aspects, high risks in this process were: (1) Staff, personally lack of working experience and 

skills (2) lack of workforce (3) lack of effectively cost estimate (4) lack of credibility (5) the 

mismatch between the organization strategy and the real business case/the board does not 

accept the plan (6) lack of assessment methods and quality inspection (7) lack of technology 

(8) lack of a quality internal implementation system (9) maintenance fee does not meet the 

target (10) staff or owner does not follow the rules and policies and (11) staff fraud during 

deal with vendors or money fraud working. This research finally concluded that the juristic 

person managers shall take action to risks by reducing and monitoring/controlling those risks, 

regularly. Management should improve of management approach. Including serious 
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preventive measures and enforcement. Then, follow up and evaluate it closely and 

consistently. As well as they shall have a good attitude towards work that would help in better 

working. 

Key Words: Risk, Risk Management, Juristic Person Condominium 
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ขอบกพรองตางๆ ดวยความเอาใจใสและความทุมเทอยางดียิ่ง 
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เอมส จํากัด, อาจารยวิวัธน ศรีเจริญวงศ ผูบริหารบริษัท เรียล พร็อพเพอรต้ี แมนเนจเมนท และคุณ

พรสิทธิ์ วัฒนะวิรุณ ผูบริหารบริษัท เวอรติคอล จํากัด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุกทาน ท่ีให

โอกาสเขาสัมภาษณและสนับสนุนขอมูลในการทําวิจัยฉบับนี้  

ขอบคุณคณาจารยทุกทานท่ีไดใหความรู และเจาหนาท่ีสาขานวัตกรรมอสังหาริมทรัพย 

รวมถึงเจาหนาท่ีคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมืองทุกทานท่ีใหคําปรึกษา และอํานวยความ

สะดวกในดานตาง ๆ จนงานวิจัยครั้งนี้สําเร็จไปไดดวยดี อีกท้ังขอบคุณเพื่อน MIRED 9 ทุกคน 

สําหรับมิตรภาพดีๆ ในสถาบันแหงนี ้ 

สุดทายนี้ขอขอบคุณครอบครัว ท่ีคอยสนับสนุนการศึกษาและคอยเปนกําลังใจให

การศึกษาในครั้งนี้สําเร็จลุลวงเปนอยางดี 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหาในการทําวิจัย 

กรุงเทพฯพื้นท่ีขนาดใหญอันดับ 5 ของเอเชียตะวันออก และลําดับท่ี 9 กรุงเทพฯเปน

ศูนยกลางความเจริญทุกดาน มีการแบงเขตตามท่ีต้ังของพื้นท่ีในป พ.ศ. 2544 กองควบคุมและจัดการ

คุณภาพส่ิงแวดลอม สํานักปลัดกรุงเทพฯ 

1. กลุมกรุงเทพกลาง ประกอบดวย เขตพระนคร เขตดุสิต เขตปอมปราบศัตรูพาย เขตสัม

พันธวงศเขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตพญาไท เขตราชเทวแีละเขตวังทองหลาง  

2. กลุมกรุงเทพใต ประกอบดวย ปทุมวัน บางรัก เขตสาทร เขตบางคอแหลม เขตยานนาวา 

เขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตพระโขนง เขตสวนหลวง และเขตบางนา 

3. กลุมกรุงเทพเหนือ ประกอบดวย เขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขต

ดอนเมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน  

4. กลุมกรุงเทพตะวันออก ประกอบดวย บางกะปสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขต

ลาดกระบัง เขตมีนบุรีเขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ 

5. กลุมกรุงธนเหนือ ประกอบดวย เขตธนบุรีเขตคลองสาน เขตจอมทอง เขตบางกอกใหญ 

เขตบางกอกนอย เขตบางพลัด เขตตล่ิงชัน และเขตทวีวัฒนา 

6. กลุมกรุงธนใต ประกอบดวย เขตภาษีเจริญ เขตบางแค เขตหนองแขม เขตบางขุนเทียน 

เขตบางบอน เขตราษฎรบูรณะ และเขตทุงคร ุ

กรุงเทพฯ ในบริเวณเขตชานเมอืงตอนเหนือ (กลุมกรุงเทพฯเหนือ) มีอัตราการเพิ่มประชากร

ในทุกเขตทุกแขวง การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเติบโตอยางรวดเร็วของกรุงเทพฯ ในชวงท่ีผาน

มาสงผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของท่ีอยูอาศัยออกสูชานเมืองหรือจังหวัดใน

ปริมณฑล ทําใหมีปริมาณการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเพิ่มสูงข้ึน และยังสะดวกในการเดินทางเขาไป

ทํางานในกรุงเทพฯ อีกท้ังแนวนโยบายการพัฒนาระดับประเทศของภาครัฐ มุงเนนขยายการพัฒนา

ดานตางๆ ไปในเขตจังหวัดปริมณฑลใกลเคียง 5 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี หรือจังหวัดรอบนอก

เชน พระนครศรีอยุธยา สระบุรี นครนายก ฯลฯ เนื่องจากพื้นท่ีของความเปนเมืองหลวงและกิจกรรม

ตางๆ มีความตอเนื่องกันจน เขตกรุงเทพตอนเหนือกลายเปนเขตสงผาน (transitional area), (พระ

มหากิจจา สรสิทธิ์, 2557) 

จากการขยายตัวของเมืองและประชากรท่ีมีอัตราเพิ่มสูงข้ึน ทําใหความตองการปจจัยในการ

ดํารงชีวิตเพิ่มมากข้ึนดวย ซึ่งหนึ่งในปจจัยส่ีปจจัยพื้นฐานของมนุษย คือท่ีอยูอาศัย เมื่อความตองการ
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ท่ีอยูอาศัยมีอยูอยางไมจํากัด แตท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํากัด ทําใหรูปแบบท่ีอยูอาศัยใน

ปจจุบันปรับเปล่ียนจากแนวราบเปนแนวสูง จึงสงผลใหปริมาณของอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มสูงข้ึน การ

จัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัยจึงมีความตองการมากข้ึนแปรผันตามกัน โดยอาคารชุดมี

ขอกําหนดในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของการบริหารจัดการ

ทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2551 โดยกําหนดให “นิติบุคคลอาคารชุด” มีหนาท่ีดูแลทรัพยสวนกลาง เพื่อ

ประโยชนของผูอยูอาศัยทุกคน ซึ่งทําหนาท่ีดูแลงาน 2 สวน ไดแก งานดานกฎหมาย รวมถึงบ

ประมาณใหเพียงพอตอการดูแลทรัพยสวนกลาง และ งานดานกายภาพ ท่ีตองดูแลจัดการระบบ

สาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ แตยังพบวายังคงมีปญหา

เกิดข้ึนจากการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งปญหาเหลานั้นมักจะเปนเรื่องเกี่ยวกับ การ

บริหารอาคารชุดและการทํางานของเจาหนาท่ีนิติบุคคลอาคารชุด จึงนํามาสูความเปนเหตุเปนผลและ

ความสําคัญของการวิจัยครั้งนี้ ภายใตปญหาการวิจัยท่ีวา ความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดมี

อะไรบาง และทําการประเมินความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อทราบถึงผลกระทบและโอกาส

ของความเส่ียง และเพื่อเปนแนวทางในการบริหารความเส่ียงเหลานั้นตอไป 

 

1.2 คําถามการวิจัย 

นิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอน

เหนือ มีแนวทางการจัดการกับความเส่ียงท้ัง 4 ลักษณะ (ความเส่ียงดานกลยุทธ / ความเส่ียงดานการ

ปฏิบัติการ / ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน / ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการ

ปฏิบัติตามกฎระเบียบ) อยางไร 

 

1.3 วัตถุประสงค 

1.3.1 เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงดานตางๆของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

1.3.2 เพื่อประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียงของการบริหารงาน

นิติบุคคลอาคารชุดกรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

1.3.3 เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด

ระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 
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1.4 ขอบเขตการวิจัย 

การวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตการศึกษาไว ดังตอไปนี ้

1.4.1 ขอบเขตดานพื้นท่ี  

ผูวิจัยรวบรวมขอมูลโครงการหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง จํานวน 10 แหง 

กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ตามภาพท่ี 1.1 

 

ภาพท่ี 1.1 แสดงขอบเขตการศึกษาในกรุงเทพฯ. จาก กองสารสนเทศภูมิศาสตร สํานักยุทธศาสตร

และประเมินผล, 2560. 

 1.4.2 ขอบเขตดานผูใหสัมภาษณ 

ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ โดยผูท่ีใหขอมูลในการศึกษาในครั้งนี้ คือ  

- สวนงานนิติบุคคลอาคารชุด อันไดแก ผูบริหารของบริษัทรับบริหารนิติ

บุคคลฯ และผูจัดการนิติบุคคลฯ 

- ขอมูลทุติยภูมิจากการทบทวนวรรณกรรม 
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1.4.3 ขอบเขตดานเนื้อหา  

ผูวิจัยทําการศึกษาทฤษฎีของปจจัยความเส่ียงภายใน (Internal Factors) ของนิติ

บุคคลอาคารชุด ระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ  

โดยไดกําหนดปจจัยความเส่ียงท่ีสามารถควบคุมและพยากรณได โดยปจจัยภายใน

ดังกลาวสามารถแบงตามลักษณะการเกิดความเส่ียงไดดังนี้ (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทย, 2558)   

1.4.3.1. ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการ

กําหนดแผนกลยุทธ แผนการดําเนินงาน และการนําแผนดังกลาวไปปฏิบัติอยางไมเหมาะสม 

อันสงผลกระทบตอการกําหนดกลยุทธ หรือการดําเนินงานเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคหลัก 

เปาหมาย และแนวทางการดําเนินงานขององคกร 

1.4.3.2. ความเส่ียงดานปฏิบัติการ (Operational Risk) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับ

การปฏิบัติงานของแตละกระบวนการหรือกิจกรรมภายในองคกร รวมท้ังความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการขอมูลดานเทคโนโลยี และขอมูลความรูตางๆ อันสงผลกระทบ

ตอประสิทธิภาพของกระบวนการทํางาน 

1.4.3.3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

โดยอาจเปนความเส่ียงท่ีเกิดจากปจจัยภายใน เชน การบริหารจัดการสภาพคลอง ดานเครดิต 

หรือ ดานเงินลงทุน อันสงผลตอการดํารงอยู รวมถึงสงผลใหเกิดความเสียหายตอองคกร 

1.4.3.4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

ความเส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม 

หรือเปนอุปสรรคตอการปฏิบัติงาน อันสงผลตอช่ือเสียงและภาพลักษณขององคกรโดยรวม 

ศึกษากฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด การบริหารงานนิติบุคคล ตลอดจนถึงเรื่อง

การบริหารจัดการทรพัยากรทางกายภาพท่ีนิติบุคคลอาคารชุดพึงทราบ 

 1.4.4 ขอบเขตดานเวลา  

ผูวิจัยทําการศึกษา, เก็บรวบรวมขอมูล และวิเคราะหประมวลผล เพื่อประกอบ

การศึกษา ระยะเวลาศึกษาต้ังแต กันยายน 2560 – เมษายน 2561 
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 1.4.5 ขอบเขตดานตัวแปร 

 

 

1.5 แนวทางการศึกษา 

การศึกษาใชแนวทางการสํารวจอาคารชุด โดยคัดเลือกกลุมตัวอยางอาคารชุด ระดับราคา

ปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ จํานวน 10 แหง โดยมุงท่ีจะรวบรวม ขอมูลเกี่ยวกับลักษณะทาง

กายภาพ, หนาท่ีความรับผิดชอบ รวมไปถึงความเส่ียงท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการทํางาน เพื่อนําไป

ประมวลผลตอไป 

1.5.1 วิธีดําเนินงานวิจัย 

1.5.1.1 ทบทวนวรรณกรรม 

1.5.1.2 วิเคราะหและสรุปขอมูลจากการทบทวนวรรณกรรม เพื่อนํามาสราง

เครื่องมือในการวิจัย ซึ่งออกมาในรูปแบบของแบบเก็บขอมูล แบบสัมภาษณ 

1.5.1.3 พิจารณา เกณฑการเลือกอาคารชุด ดังนี้ 

- มีการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด อยางนอย 1 ป 

- มีคณะนิติบุคคลอาคารชุด ดําเนินงานอยูในระหวางป พ.ศ. 2560 - พ.ศ. 

2561 

- อาคารชุดประเภท ระดับราคาปานกลาง (70,000 – 89,000 บาทตอ

ตารางเมตร ณ วันท่ีเปดโครงการ) กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ตัวแปรตน ตัวแปรตาม

ขอมูลทั่วไปของอาคารชุด

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด

ความเส่ียงและการบริหารความเส่ียง

  1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

  2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

  (Operational Risk)

  3.ความเส่ียงที่เก่ียวของกับการบริหาร

  จัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

  4.ความเส่ียงที่เก่ียวของกับการปฏิบัติตาม

  กฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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1.5.1.4 เก็บรวบรวมขอมูล โดยการสัมภาษณกับสวนงานนิติบุคคลอาคารชุด 

(ผูบริหารบริษัทบริหารนิติบุคคล และผูจัดการนิติบุคคลฯ) 

 

1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1.6.1 เพื่อผูจัดการนิติบุคคลไดทราบถึงหนาท่ีความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด 

1.6.2 เพื่อผูจัดการนิติบุคคลทราบถึงปจจัยเส่ียงของงานนิติบุคคลอาคารชุด  

1.6.3 เพื่อเปนแนวทางการทํางานใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผูท่ีเกี่ยวของ ในการ

ดําเนินงานภายใตความเส่ียงและวางแผนเพื่อจัดการกับความเส่ียงนั้นๆ 

 

1.7 คําจํากัดความในการศึกษา 

คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดคัดเลือกคําศัพทเฉพาะท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาวิจัย ดังนี้ 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนๆ โดย

แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“อาคารชุดพักอาศัยระดับปานกลาง” หมายถึง อาคารชุดพักอาศัยท่ีราคาเฉล่ียอยู

ระหวาง 70,000-89,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งเปนกลุมลูกคาสวนใหญในตลาด โดยมี

หลักเกณฑในการกําหนดราคาหลายปจจัย คือ สถานท่ีต้ัง สภาพแวดลอม การออกแบบ

อาคาร การตกแตงอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวก ตลอดจนคุณภาพของการกอสรางและวัสดุ

ท่ีใช เปนตน 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุดและความหมายรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีจัด

ไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

“ทรัพยสินสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดิน ท่ีต้ังอาคารชุด 

หรือทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อใช หรือ เพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง คณะทํางานท่ีเปนตัวแทนของเจาของหองทุกคน ในการ

ทํานิติกรรมใดๆท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด และทําหนาท่ีบริหารงาน บริการ จัดซื้อ จัดจาง ทุก

อยางแทนเจาของท่ีมีจํานวนมาก ซึ่งคณะกรรมการ และผูจัดการมาจากการเลือกต้ังของ

เจาของหองชุดทุกคน 

“คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง กลุมคณะทํางานท่ีไดจากการเลือกต้ังใน

การประชุมใหญของเจาของรวมท้ังหมด โดยกําหนดไวไมเกิน 9 คน 
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“ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง บุคคลท่ีไดรับการเลือกต้ัง ใหทําหนาท่ี

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยการทํางานจะตองสอดคลองกับมติ หรือ คําส่ังตางๆของ

คณะกรรมการ จะเปนบุคคลภายนอกท่ีจัดจางมา หรือเปนเจาของหองชุดก็ได 

“ความเส่ียง” หมายถึง โอกาส/เหตุการณท่ีมีความไมแนนอน หรือส่ิงท่ีทําใหแผนงาน

หรือการดําเนินการอยู ณ ปจจุบันไมบรรลุวัตถุประสงค/เปาหมายท่ีกําหนดไว โดยกอใหเกิด

ผลกระทบหรือความเสียหายตอองคกรในท่ีสุด ท้ังในแงของผลกระทบตัวเงินได หรือ

ผลกระทบท่ีมีตอภาพลักษณและช่ือเส่ียงขององคกร  

“การประเมินความเส่ียง” หมายถึง ระดับของผลกระทบและโอกาสท่ีจะเกิดปญหา เพื่อ

ทําการลําดับความสําคัญ เพื่อหาวิธีจัดการกับความเส่ียงนั้นๆ 

“ความเส่ียงดานกลยุทธ” หมายถึง  ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการกําหนดแผนกลยุทธ 

แผนการดําเนินงาน และการนําแผนดังกลาวไปปฏิบัติอยางไมเหมาะสม 

“ความเส่ียงดานปฏิบัติการ” หมายถึง ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติงานของแต

ละกระบวนการหรือกิจกรรมภายในองคกร รวมท้ังความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหาร

จัดการขอมูลดานเทคโนโลยี และขอมูลความรูตางๆ  

“ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน” หมายถึง ความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน โดยอาจเปนความเส่ียงท่ีเกิดจากปจจัยภายใน 

เชน การบริหารจัดการสภาพคลอง  หรือจากปจจัยภายนอก เชน การเปล่ียนแปลงของอัตรา

ดอกเบ้ีย อัตราการแลกเปล่ียน หรือความเส่ียงท่ีคูสัญญาไมสามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันท่ี

ตกลงไว 

“ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ” หมายถึง ความเส่ียงท่ีเกิดจาก

การไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปนอุปสรรค

ตอการปฏิบัติงาน 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 การวิจัยครั้งนี้เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ผูวิ จัยจึง

ทําการศึกษาเอกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับ การบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด โดย

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ สามารถแบงเปน 7 สวน ไดแก 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด และประเภทของอาคารชุด 

2.1.2 กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

2.1.3 อาคารชุดกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

2.2 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.2.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

2.2.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

2.3 การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.1 หนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2 อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.3 เปาหมายของการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

2.3.4 ภารกิจหลักในการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

2.3.5 ความจําเปนในการจางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ 

2.4 แนวคิดและทฤษฎีความเส่ียง 

2.4.1 การระบุความเส่ียง 

2.4.1.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ 

2.4.1.2 ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

2.4.1.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน 

2.4.1.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

2.5 การบริหารความเส่ียง โดยยึดหลักการบริหารความเส่ียงตามแนวทางของ COSO 

2.5.1 สภาพแวดลอมภายในองคกร 

2.5.2 การกําหนดวัตถุประสงค 

2.5.3 การบงช้ีสถานการณ 

2.5.4 การประเมินความเส่ียง 
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2.5.5 การตอบสนองความเส่ียง 

2.5.5.1 การหลีกเล่ียงความเส่ียง 

2.5.5.2 การควบคุมและการจัดการกับความเส่ียง 

2.5.5.3 การกระจายความเส่ียง 

2.5.5.4 การยอมรับความเส่ียง 

2.5.6 กิจกรรมการควบคุม 

2.5.6.1 การควบคุมแบบปองกัน 

2.5.6.2 การควบคุมแบบคนพบ 

2.5.6.3 การควบคุมแบบแกไข 

2.5.6.4 การควบคุมแบบสงเสริม 

2.5.7 สารสนเทศและการส่ือสาร 

2.5.8 การติดตามประเมินผล 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.7 สรุป 
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2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับอาคารชุด 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด และประเภทของอาคารชุด 

อาคารชุด ตามความหมายจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายถึง อาคารท่ี

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง โดยทรัพยสินของอาคารชุด (วารสารท่ีดินฉบับพิเศษ, 

2555) ประกอบดวย 

1) “ทรัพยสวนบุคคล” (Personal Property) หมายความวา หองชุด และหมายความ

รวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย เชน ท่ีจอดรถ ท่ีดิน

สําหรับสวนหยอม เปนตน ซึ่งส่ิงปลูกสรางนี้ไมจําเปนตองอยูติดตอเปนอันหนึ่งอันเดียวกับ

หองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหนึ่งตางหากก็ได 

2) “ทรัพยสวนกลาง” (Common Property) หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใช

หองชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน

สําหรับเจาของรวม 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวาอาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยู

อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว 

“อาคารชุดอยูอาศัย” หมายความวาอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีใชเปนท่ีพัก

อาศัยหลายครอบครัวโดยแตละครอบครัวมีหองนอน หองครัว และหองนาเปนอิสระ มีทางเดินและ

บนไดข้ึนช้ันบนหรือลิฟตใชรวมกัน 

“การอยูอาศัย” หมายถึงการเขาไปเพื่อกินอยูหลับนอนเปนปกติวิสัยอยางถาวร ในอาคารท่ี

เปนบานเด่ียว บานแฝด เรือนแถว อาคารชุด บานพักอาศัย โรงแรม หอพัก อพารตเมนท เปนตน 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดท่ีมีความสูงต้ังแต 23 

เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคาร

ทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนงัของช้ันสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวาอาคารท่ีกอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นท่ีอาคารหรือสวน

หนึ่งสวนใดของอาคารเปนท่ีอยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี

พื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

“อาคารพักอาศัยประเภทอาคารสูง” หมายถึงอาคารท่ีใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท้ัง

กลางวันและกลางคืนอยางช่ัวคราวและอยางถาวร ซึ่งมีความสูงต้ังแต 23 เมตรข้ึนไป โดยมีจํานวน   
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หองพักอาศัยหลายหองรวมกันในอาคารเดียวกัน ในแตละหองพักประกอบดวย หองนอน หองรบัแขก 

หองครัว และหองน้ํา (อาคารพักอาศัย ประเภทอาคารสูง ในกรุงเทพฯ ป พ.ศ.2554) 

อรุณ ศิริจานุสรณ (2555, หนา 50) ไดอธิบาย การแบงอาคารชุด ตามลักษณะของการใช

งานได 5 ประเภท คือ 

1) อาคารชุดประเภทอยูอาศัย (Residential Condominium) เปนลักษณะอาคารชุด

ท่ีจัดสรางข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนท่ีพักอาศัย 

2) อาคารชุดประเภทตากอากาศ (Resort Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ีมี

ความคลายคลึงกับอาคารชุดพักอาศัย แตทําเลท่ีต้ังจะอยูในบริเวณแหลงทองเท่ียวตาก

อากาศท่ีสําคัญๆ โดยมีวัตถุประสงคท่ีมิไดเปนการอยูอาศัยแบบถาวะ แตเพียงแคตองการเปน

สถานท่ีพักผอนสวนตัวเทานั้น 

3) อาคารชุดประเภทธุรกิจ (Commercial Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ี

จัดสรางข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนสํานักงานหรือสถานประกอบธุรกิจการคา หรือเปน

สํานักงานเพื่อติดตอคาขาย ซึ่งบริษัทสามารถซื้อเปนเจาของและเปนทรัพยสินสวนหนึ่งของ

บริษัทได 

4) อาคารชุดแบบผสม (Mix Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ีจัดสรางข้ึน

เพื่อใหเจาของรวมใชเปนท้ังอาคารสําหรับพักอาศัยและอาคารสํานักงาน นอกจากนั้นยังมี

กิจการอื่นๆประกอบอยูดวย เชน ศูนยการคา หรือโรงแรม เปนตน เพื่อตอบสนองความ

ตองการของผูอยูอาศัยท่ีตองการความสะดวกสบายแบบพิเศษ แปลกใหม 

5) อาคารชุดแบบอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) อาคารชุดประเภทนี้เปน

อาคารชุดท่ีรวมโรงงานหลายๆโรงเขาไวดวยกัน ซึ่งเปนท่ีนิยมในตางประเทศท่ีเปนประเทศ

อุตสาหกรรม เชน ฮองกง ญี่ปุน สิงคโปร เปนตน โดยมากจะเปนโรงงานขนาดยอม เชน 

โรงงานทําของเลน เปนตน ซึ่งการมาอยูรวมกันจะไมกอใหเกิดมลพิษมากนัก เพราะไดกําจัด

ควันเสียรวมกันและลดตนทุนการผลิต ตลอดจนกําจัดของเสียรวมกันและมีระบบการดูแล

รักษางาย 

นอกจากนี้อาคารชุด สามารถแบงโดยใชเกณฑระดับราคาขายตอตารางเมตร โดยแบง

ออกเปน 6 ระดับดังนี้ (“CBRE Thailand”, สืบคน 11 ตุลาคม 2560, www.cbre.co.th) ตามภาพท่ี 

2.1 

1) อาคารชุดระดับหรูพิเศษ (Super luxury) มีระดับราคา 300,000 บาทตอตาราง

เมตรข้ึนไป 
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2) อาคารชุดระดับหรู (Luxury) มีระดับราคา 200,000-299,999 บาทตอตารางเมตร 

3) อาคารชุดระดับสูง (High End) มีระดับราคา 120,000-199,999 บาทตอตาราง

เมตร 

4) อาคารชุดระดับกลางถึงสูง (Upper-mid-range) มีระดับราคา 90,000-119,999  

บาทตอตารางเมตร 

5) อาคารชุดระดับกลาง (Mid-range) มีระดับราคา 70,000-89,000 บาทตอตาราง

เมตร 

6) อาคารชุดระดับลาง (Entry level-Below) มีระดับราคาตํ่ากวา 69,999 บาทตอ

ตารางเมตร 

 

ภาพท่ี 2.1 แสดงกลุมระดับราคาขายของอาคารชุดในกรุงเทพฯ. จาก บริษัท ซีบีอารอี (ประเทศไทย) 

จํากัด, 2560. 

ดังนั้นในงานวิจัยครั้งนี้ จึงใหนิยาม อาคารชุดท่ีทําการวิจัยวาเปนอาคารชุดระดับกลางท่ีมี

ระดับราคา 70,000-89,999 บาทตอตารางเมตร 

2.1.2 กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

เจาของหองแตละหองท่ีอยูในอาคารชุดมีกรรมสิทธิ์ในหองของตน และยังมีกรรมสิทธิ์รวมกัน

ในทรัพยซึ่งเปนสวนกลางอันถือวาเปนทรัพยรวมกัน และไดรับบริการดานสาธารณูปโภคเทาเทียมกัน
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เพื่อใหหลักการดังกลาวสัมฤทธิ์ผล จึงจําเปนตองมีกฎหมายเพื่อรับรองสิทธิและคุมครองสิทธิของ

เจาของหองชุดแตละหองซึ่งอยูรวมในอาคารชุดพักอาศัยเดียวกัน นั่นก็คือ “พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522” กฎหมายดังกลาวมีจุดมุงหมายท่ีจะคุมครองสิทธิและรักษาความสงบสุขของประชากรท่ี

อาศัยอยูในอาคารชุดพักอาศัยหลังเดียวกัน (คําอธิบายกฎหมายท่ีเกี่ยวกับอาคารชุด, 2551) ผูท่ี

เกี่ยวของ ท่ีอยูภายใต บัง คับของกฎหมายดังกลาวหลายฝาย อาทิเชน พนักงานเจาหนาท่ี 

ผูประกอบการ เจาของหองชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

เปนตน และมีการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ซึ่งมีการ

ประกาศใชต้ังแตวันท่ี 4 กรกฎาคม 2551 เปนตนมา (กรมท่ีดิน, วารสารท่ีดินฉบับพิเศษ, 2555) มี

การแกไขหลายประการ ไดแก ในสวนท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการในอาคารชุดซึ่งเปนปญหาสวน

ใหญของการพิพาทหรือขอรองเรียนท่ีเกิดข้ึน นอกจากนี้หลักเกณฑท่ีมีการแกไขคอนขางมากและมี

ผลกระทบตอการบริหารจัดการในอาคารชุด คือ หลักเกณฑเกี่ยวกับเรื่องการประชุมใหญเจาของรวม

ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด แตตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดกําหนดเกี่ยวกับเรื่องผูมีสิทธิเรียกประชุมใหญ

เจาของรวมตลอดจนวิธีการเรียกประชุมไวในตัวบทกฎหมาย (กรมท่ีดิน, คําอธิบายกฎหมายท่ีเกี่ยวกับ

อาคารชุด, 2553) 

การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ตามมาตร 31 โดย

การยื่นคําขอตามแบบท่ีกรมท่ีดินประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินอาคารชุดนั้นๆ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ

จัดการ และดูแลทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตาม

มติของเจาของรวมภายในพระราชบัญญัตินี้ หากนิติบุคคลอาคารชุด ปลอยปละละเลยมิไดดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลาง จนชํารุดบกพรอง สรางความเสียหายแกเจาของหองชุด เชน ปลอยใหทอระบายน้ํา

อุดตันหรือแตก เจาของหองชุดท่ีเสียหายอาจฟองรองนิติบุคคลอาคารชุดตอศาลฐานละเมิด เรียกให

รับผิดชดใชคาเสียหายได (วิวัธน ศรีเจริญวงศ และพัลลภ กฤตยานวัช, 2560) 

2.1.3 อาคารชุดกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ถือเปนท่ีอยูอาศัยท่ีเปนท่ีตองการของผูบริโภค เนื่องจากทําเล

ท่ีต้ัง การเดินทางท่ีสะดวกสบาย อาคารชุดจึงเปนท่ีตองการของผูบริโภคอยางตอเนื่อง สังเกตไดจาก 

จํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีขายอยูในป 2559 ท้ังหมด 519,881 หนวย สวนแบงการตลาดอสังหาริมทรัพย ใน

สวนของอาคารชุดมีจํานวนถึง 252,289 หนวย มีประมาณรอยละ 49 รองลงมาคือทาวนเฮาส 

128,149 หนวย มีประมาณรอยละ 25 เมื่อพิจารณาท่ีอยูอาศัยในชวงราคาราคาไมเกิน 2 ลานบาทท่ี
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ขายอยูท้ังหมดประมาณรอยละ 27 และประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาปานกลาง (ณ ราคาไมเกิน 3 ลาน

บาทตอหนวย) จะพบวามีสัดสวนรวมกันสูงถึงรอยละ 60 ตามตารางท่ี 2.1 

ตารางท่ี 2.1  

 

แสดงจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีขายอยูท้ังหมด แยกตามประเภท ป 2559 

 

หมายเหตุ จาก ฝายวิจัยและฐานขอมูล Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2560. 

 

จากขอมูลท้ังหมดแสดงใหเห็นวา รูปแบบท่ีอยูอาศัยในปจจุบัน นิยมการพักอาศัยในอาคาร

ชุดมากข้ึน และเมื่อพิจารณาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรุงเทพฯ ต้ังแต พ.ศ. 2541-2559 

พบวา สถิติการจดทะเบียนในตอนนี้มีแนวโนมท่ีลดลงจากป 2557 (มีจํานวน 421 อาคาร) แตยังคง

เพิ่มสูงข้ึนจากในป 2558 (มีจํานวน 26 อาคาร) และในป 2559 มีจํานวน 178 อาคาร ซึ่งเพิ่มข้ึนจาก

ป 2558 รอยละ 584.6% ตามภาพท่ี 2.2 

 

ภาพท่ี 2.2 แสดงสถิติการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรุงเทพฯ ต้ังแต พ.ศ. 2541-2559. จาก สํานัก

ยุทธศาสตรและประเมินผล, 2560. 

ประเภท /ราคา ต่ํากวา 1 ลบ. 1 - 2 ลบ. 2 - 3 ลบ. 3 - 5  ลบ. 5 - 10  ลบ. 10 - 20   ลบ. 20 ลบ. ขึ้นไป รวม %

บานเดี่ยว 1,642         1,162     8,276     42,557    32,285     5,116          3,177           94,215   18.12%

บานแฝด -             2,356     10,690   16,237    1,628       10              38               30,959   5.96%

ทาวนเฮาส 2,400         48,365   49,722   23,596    3,741       283            42               128,149 24.65%

อาคารพาณิชย -             650       2,073     5,507     2,576       487            2                 11,295   2.17%

อาคารชุด 39,447        87,247   53,748   40,084    22,288     6,748          3,227           252,789 48.62%

ที่ดินจัดสรร 147            669       882       578        105         -             93               2,474     0.48%

รวม 43,636        140,449 125,391 128,559  62,623     12,644        6,579           519,881 100.00%
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จากขอมูลดังกลาวในป 2559 มีการพัฒนาอาคารชุดยังคงมีการพัฒนามากเปน อันดับ 1 แต

เปนไปในลักษณะท่ีชะลอตัว หรือลดจํานวนลง 

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยของป พ.ศ. 2558 ในชวงเดือนมกราคมถึงมิถุนายนพบการ

ชะลอตัวตอเนื่องจาก ป 2557  โดยปจจัยลบท่ีสงผลกระทบตอภาคอสังหาริมทรัพย ไดแก ผูบริโภค

ชะลอการซื้อและลงทุน เนื่องจากราคาท่ีดินท่ีปรับตัวสูงข้ึนอยางรวดเร็วโดยเฉพาะตามบริเวณแนว

รถไฟฟาท้ังท่ีมีการกอสรางเสร็จแลว และอยูระหวางการกอสราง เปนผลทําใหผูประกอบธุรกิจภาค

อสังหาริมทรัพย ตองชะลอการขยายโครงการตางๆลงดวย แตอยางไรก็ตาม ยังพบวามีการเปด

โครงการอาคารชุดพักอาศัยใหมๆ อยางตอเนื่อง ท้ังจากผูประกอบการท่ีมีประสบการณในการทํา

ธุรกิจมานาน และผูประกอบการรายใหมท่ีตองการเขามาทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในชวงหกเดือน

หลังของป พ.ศ. 2558 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยปรับตัวไปในทิศทางท่ีดีข้ึนจากแรงหนุนของมาตรการ

กระตุนเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของรัฐบาล ประกอบดวย การอนุมัติวงเงินกูซื้อบานใหแกผูมี

รายไดนอย-ปานกลางในอัตราดอกเบ้ียตํ่า การลดคาธรรมเนียมการโอนและจํานอง ภายใน 6 เดือน มี

ผลถึงวันท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2559 และการใหสิทธิ์หักลดหยอนภาษี โดยนํา 20% ของราคาบาน/

หองชุด ราคาไมเกิน 3 ลานบาทไปหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไดเปนเวลา 5 ป  โดย

มาตรการดังกลาว นอกจากจะชวยบรรเทาภาระรายจายในการซื้อท่ีอยูอาศัยแลวยังชวยใหผูมีรายได

นอยถึงปานกลางสามารถเขาถึงสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน อีกท้ังรัฐบาลมีการเดินหนาลงทุนใน

โครงการขยายเสนทางการใหบริการรถไฟฟา หนุนใหความตองการท่ีอยูอาศัยตามแนวรถไฟฟาเพิ่ม

มากข้ึน  

จากการรวบรวมและประมวลผลขอมูลการอนุญาตปลูกสรางอาคารในพื้นท่ีกรุงเทพฯ พ.ศ. 

2558 พบวามีการอนุญาตปลูกสรางอาคารท้ังหมด จํานวน 16,448 หนวย พื้นท่ี 10,407,054.03 ตร.

ม. แบงตามอํานาจการอนุญาตปลูกสรางอาคาร คือ  

1) การอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงไมเกิน 8 ช้ัน (ขอมูลจากฝายโยธา สํานักงานเขต 

50 เขต)  มีการอนุญาตปลูกสรางอาคารท้ังหมด จํานวน 16,401 หนวย พื้นท่ี 8,700,440.63 

ตร.ม. จําแนกตามประเภทการใชสอยอาคารพบวาการอนุญาตปลูกสรางอาคารประเภทพัก

อาศัยมีจํานวน 13,827 หนวย  พื้นท่ี 5,661,747.88 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 85.34 ของ

จํานวนอาคารท่ีมีการอนุญาตท้ังหมด รองลงมาคืออาคารประเภทพาณิชย-พักอาศัย มีการ

อนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 1,140 หนวย  พื้นท่ี 1,230,063.87 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 

7.04 และอาคารประเภทพาณิชย มีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 853 หนวย พื้นท่ี 

646,639.85 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 5.26 ตามลําดับ   
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2) การอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงเกิน 8 ช้ัน อํานาจการอนุญาตเปนของ

ผูอํานวยการสํานักการโยธา (ขอมูลจากสํานักการโยธา กทม.) มีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร

ท้ังหมด จํานวน 47 หนวย  พื้นท่ี 1,706,613.40 ตร.ม. จําแนกตามประเภทอาคารพบวามี

การอนุญาตปลูกสรางประเภทพักอาศัย จํานวน 15 หนวย พื้นท่ี 270,384.40 ตร.ม. คิดเปน

รอยละ 76.02 ของจํานวนอาคารท่ีมีการอนุญาตท้ังหมด รองลงมาคืออาคารประเภท

พาณิชย-พักอาศัย มีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 21 หนวย พื้นท่ี 620,616.00 ตร.

ม. คิดเปนรอยละ 16.67 และอาคารประเภทพาณิชยมีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 

8 หนวย พื้นท่ี 804,213.00 ตร.ม.คิดเปนรอยละ 4.88 ตามลําดับ 

เมื่อนําขอมูลสถิติการอนุญาตปลูกสรางอาคารมาแสดงในแผนท่ีกรุงเทพฯ จะพบวามีการ

อนุญาตปลูกสรางอาคารสูงไมเกิน 8 ช้ัน เปนจํานวนมากในบริเวณเขตชานเมือง เนื่องจากราคาท่ีดิน

ไมสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับราคาท่ีดินในบริเวณช้ันในกรุงเทพฯ ตามภาพท่ี 2.3 

 

ภาพท่ี 2.3 แสดงความหนาแนนของจํานวนอาคารท่ีอนุญาตปลูกสรางอาคารในกรุงเทพฯ ป 2558. 

จาก กลุมงานแผนงาน กองนโยบายและแผนงาน สํานักผังเมือง  กรุงเทพฯ, 2558. 

จากขอมูลท่ีผูวิจัยรวบรวมไดจากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ สถิติตาง ๆ จึงสามารถ

สรุปไดวา กรุงเทพเขตตอนเหนือมีการขยายตัวของกลุมอาคารชุดพักอาศัยในหลายระดับ ประกอบกับ

การไดรับแรงสนับสนุนการขยายตัวชองอาคารชุดพักอาศัยจาก การขยายเสนทางระบบขนสงมวลชน
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ขนาดใหญ เชน รถไฟฟาสายสีเขียว (หมอชิต – คูคต) หรือสายสีชมพู เปนตน (พระมหากิจจา สรสิทธิ์

, 2558) นอกจากนี้แลว เขตกรุงเทพตอนเหนือยังเช่ือมตอกับจังหวัดปริมณฑลเชน นนทบุรี ปทุมธานี 

ซึ่งเปนแหลงงานและแหลงชุมชนขนาดใหญดวย 

2.2 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.2.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช (2547, หนา 10) ไดกลาวถึง การบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management) คือกระบวนการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อให

ทํางานตอบสนองความตองการ และกิจกรรมขององคกรอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อใหผลในการ

เพิ่มศักยภาพการทํางาน การเพิ่มผลผลิตและความสามารถในการแขงขันขององคกรหลักการพื้นฐาน

ในการปฏิบัติงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ ซึ่งไดแก อาคารสถานท่ี รวมท้ังพื้นท่ีอาคารท้ัง

ภายในและภายนอก ตองมีการวางแผน รวมท้ังมีการกําหนดแนวทางยุทธศาสตรท่ีชัดเจน เพื่อใหการ

ดําเนินการจัดการ อันประกอบดวย การกํากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานและงานบริการอาคาร

ตางๆ เชน การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และ

การกํากับการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพ สามารถเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยใช

เปาหมายการดําเนินกิจการขององคกรเปนศูนยกลางในการดําเนินการ 

ท้ังนี้บริหารทรัพยากรกายภาพ มุงเนนผลการปฏิบัติงานท่ีสรางและรักษาประสิทธิภาพการ

ทํางานและความสามารถในการรองรับการใชงานของอาคารและระบบประกอบอาคาร ระดับ

คาใชจายดานอาคารสถานท่ีท่ีเหมาะสมคุมคา อัตราการใชประโยชนสูงสุดในการใชทรัพยากร

กายภาพ ความปลอดภัยและความพึงพอใจของผูใชอาคาร รวมท้ังการเปนสวนสําคัญของการเพิ่มข้ึน

ของผลผลิต การทํางานของพนักงานและผลสัมฤทธิ์ตามเปาหมายขององคกรเจาของทรัพยากร

กายภาพนั้น 

ปจจัยสําคัญท่ีจะสงเสริมใหการบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถทํางานบรรลุตามเปาหมาย

ในการตอบสนองความตองการและกิจกรรมภายในองคกรนั้งมีอยูหลายอยาง ไดแก การกําหนด

นโยบายและยุทธศาสตรท่ีเหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการทํางานท่ีเหมาะสม

ครบถวน การมีระบบความสัมพันธท่ีดีกับผูบริหารองคกร การมีโครงสรางหนวยงานท่ีสอดคลองกับ

การทํางาน การเลือกวิธีการหาผูมาปฏิบัติงานอยางเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและการ

ประเมินผลการทํางานท่ีดี   

การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) มุงเนนการใหบริการตอผูคนใน

อาคาร (People) การทํางาน (Process) และอาคารสถานท่ี (Place) ใหสามารถทํางานรวมกันได
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อยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จท่ีองคกรไดกําหนดไว Facility Supply คือทรัพยากรกายภาพ 

(Facility) ท่ีรองรับความตองการ ซึ่งทรัพยากรกายภาพจะเกิดข้ึนก็ตอเมื่อมีความตองการใชประโยชน

จากอาคารและสถานท่ี Facility Supply ประกอบดวย 2 สวนคือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 2) การ

ดําเนินการหรือการบริการ 

แนวคิดพื้นฐานของ Facility Management (FM) คือการประสานระบบกายภาพให

สอดคลองตอบสนองกับความตองการการทํางานและกิจกรรมขององคกร (Process) และผูใชงาน

อาคาร (People) ดังนั้น FM จึงมีบทบาทกลไกกํากับสถานท่ี (Place) ใหทําหนาท่ีสอดรับกับความ

ตองการ และการทํางานของผูใชอาคารและกิจกรรมท่ีเกิดข้ึน ตามภาพท่ี 2.4 

• Place (สถานท่ี) หมายถึง อาคารท่ีทํางาน พื้นท่ีทํางาน พื้นท่ีท่ีใชดําเนินกิจกรรมตางๆ 

• Process (งาน) หมายถึง องคกร การทํางาน กิจกรรม 

• People (คน) หมายถึง ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ลูกคา ผูมาติดตอ เปนตน 

 

ภาพท่ี 2.4 แสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารตามแนวคิด 3P Model. 

2.2.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

เสริชย โชติพานิช (2549, หนา 111) ไดขยายการศึกษาของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ออกไปในเรื่องการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยแบบรวม โดยประยุกต

หลักการบริหารทรัพยากรกายภาพตามท่ีอธิบายขางตนใหสอดคลองกับบริบทของโครงการท่ีอยูอาศัย

แบบรวมโดยท่ัวไปในประเทศไทย โดยการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการฯ 

หรือทรัพยสวนกลางใหเปนไปอยางมีการวางแผนและการจัดการอยางเปนระบบ เพื่อใหทรัพย

สวนกลางอยูในสภาพพรอมใชงาน มีการใชประโยชนอยางคุมคา และใหเกิดสุขและความพึงพอใจแก

เจาของรวม อันไดแก 
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• งานดูแลและควบคุมการทํางานระบบประกอบอาคาร/ระบบสาธาณูปโภค 

• งานบํารุงรักษา สําหรับระบบฯ อาคาร ภูมิทัศน 

• งานรักษาความสะอาด 

• งานรักษาความปลอดภัย 

• งานกําจัดแมลงและควบคุมโรคสัตว 

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

นอกจากบริการสวนกลางแลว การบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยแบบ

รวม ยังอาจจัดใหมีบริการเพื่อสนองความตองการและสรางความสะดวกสบายแกผูอยูอาศัย ไดแก 

บริการผูอยูอาศัย เชน บริการขนสงหรือเดินทาง บริการจัดหองพัก บริการขนยาย บริการตกแตง

ปรับปรุง บริการนายหนา และบริการดูแลท่ีดิน / บาน / หองชุดระหวางรอการขาย เปนตน กิจกรรม

ชุมชน เชน กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมการออกกําลังกาย ฯลฯ ตามภาพท่ี 2.5 

 
ภาพท่ี 2.5 ขอบเขตความรับผิดชอบของการบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงการท่ีอยูอาศัยแบบรวม. 

จาก แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยแบบรวม (น.110), โดย

เสริชย โชติพานิช, (2549). วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

 

จากประเภทงานบริการขางตน ขอบเขตงานจัดการของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึง

ควรประกอบดวย  

การจัดการงานดูแลและบํารุงรักษา ไดแก การควบคุมการทํางานของระบบประกอบ

อาคาร/ระบบวิศวกรรม/ระบบสาธารณูปโภค การวางแผนบํารุงรักษาฯระยะส้ัน ระยะกลาง 

และระยะยาว การดําเนินงานบํารุงรักษาและซอมแซมตามแผน ฯลฯ 

การจัดการงานบริการ และการจัดกิจกรรม ไดแก วิเคราะหทางเลือกของรูปแบบ

การหาผูมาปฏิบัติงานท่ีเหมาะสม การจัดใหมี/จัดหาผูมาปฏิบัติงาน การจัดระบบสรรหาผูมา

ปฏิบัติงาน การจัดทําขอกําหนดและวิธีการปฏิบัติงานและเกณฑคุณภาพ การวางแผน

ปฏิบัติงาน การควบคุมปฏิบัติงานประจําวันการจัดระบบติดตาม กํากับ ดูแล และประเมินผล
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การปฏิบัติงานของบริษัทผูใหบริการตางๆ การรายงานผล การจัดทําแผนกิจกรรมของชุมชน 

และการดําเนนการ ฯลฯ 

การจัดการการเงิน งบประมาณและคาใชจาย ไดแก การคํานวณตนทุนคาใชจาย 

การจัดทํางบประมาณรายเดือนและรายป การจัดทําแผนการเงิน/คาใชจายระยะยาว การ

บริหารบัญชีกองทุนเพื่อใหเกิดดอกผล การจัดเก็บคาใชจายตามท่ีไดรับมอบหมาย การจัดทํา

บัญชีรายรับรายจาย และงบดุล ฯลฯ ท้ังนี้แผนงบประมาณควรมีการเตรียมการไมเฉพาะ

คาใชจายดําเนินการ Operating costs แตควรเตรียมแผนเพื่อประมาณการเงินลงทุนเพื่อ

การซอมแซมใหญ บํารุงรักษาใหญ หรือบูรณะใหญ ซึ่งเปนงบประมาณระยะยาวในหมวดการ

ลงทุน 

การจัดการการใชประโยชนพื้นท่ี เพื่อใหมีการใชงานอยางคุมคา และ/หรือกอใหเกิด

รายได ไดแก การวางแผนและกําหนดระเบียบการใชพื้นท่ี ศึกษาความเปนไปไดและจัดทํา

แผนการหารายไดจากพื้นท่ีพาณิชย พื้นท่ีวาง และพื้นท่ีท่ีไมไดใชประโยชน การจัดหารานคา/

บริการ การจัดตลาดนัด การจัดพื้นท่ีจอดรถ ฯลฯ 

การจัดการพลังงาน ไดแก การรวบรวมขอมูลการใชพลังงานของอาคาร การศึกษา

พฤติกรรมการใชพลังงาน การจัดทําแผนปรับพฤติกรรมการใชพลังงาน การปรับปรุงระบบฯ 

ใหมีประสิทธิภาพ การติดต้ังอุปกรณเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงาน ฯลฯ 

การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ไดแก การจัดระบบรักษาความ

ปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย และดับเพลิง การลดการเกิดอุบัติเหตุ ภายในพื้นท่ีโครงการฯ 

การจัดระบบการสัญจร และการเขาออก การปองกันโรคระบาด ฯลฯ 

การจัดการส่ิงแวดลอม ไดแก การจัดระบบเก็บและกําจัดขยะ การกําจัดส่ิงปฏิกูล 

การจัดระบบRecycle ส่ิงของเหลือใช การปองกันการเกิดมลภาวะ ฯลฯ 

การจัดทําฐานขอมูลเพื่อการบริหารจัดการ ไดแก ขอมูลคาใชจาย ขอมูลพฤติกรรม

และความตองการผูอยูอาศัย ขอมูลการใชพลังงาน ขอมูลปญหาขอมูลการจราจรและ

ยานพาหนะ ฯลฯ 

การจัดทําแผนพัฒนาระยะยาว ไดแก แผนการบูรณะระบบสาธารณูปโภค /แผนการ

เปล่ียนทดแทนระบบฯ แผนการปรับปรุง ปรับเปล่ียน ลักษณะทางกายภาพ/สถาปตยกรรม

ของโครงการฯ แผนการปรับเปล่ียนการใชพื้นท่ีการเตรียมการเพื่อหาแหลงทรัพยากรหรือ

แหลงพลังงานสําหรับชุมชนในอนาคต ฯลฯ 

ดังนั้น จึงเปนหนาท่ีของผูทําหนาท่ีบริหารทรัพยากรกายภาพ ท่ีจะจัดใหมีการดําเนินการ

ตอไปนี้ 
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• การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางอยางเปนระบบ มีวิธีการท่ีถูกตอง และมีการ

ดําเนินงานอยางมีประสิทธิภาพ  

• การจัดการใหมีผูปฏิบัติงาน/ผูบริการ อยางเพียงพอ และมีประสิทธิภาพ 

•  การจัดทําแผนปฏิบัติการ ควบคุม ดูแล ติดตาม ประเมินผล รายงานการดําเนินการ

ดูแลทรัพยสวนกลาง 

• การจัดทําแผนและจัดใหมีการปรับปรุง ปรับเปล่ียน และพัฒนาทรัพยสวนกลาง

อยางเหมาะสมตามความตองการ พฤติกรรม และจํานวนผูใช 

• การจัดใหมีการวางแผนการปฏิบัติงาน 

• การจัดใหมีการวางแผนปรับปรุง ปรับเปล่ียน บูรณะ ทรัพยากรกายภาพ/สวนกลาง 

• การจัดใหมีระบบการปฏิบัติงาน 

• การจัดใหมีมาตรฐานการปฏิบัติงาน และเกณฑวัดผลงาน 

• การจัดใหมีระบบติดตามและประเมินผล 

• การจัดใหมีการพัฒนาและปรับปรุงคุณภาพอยางตอเนื่อง 

2.3 การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

นิติบุคคลอาคารชุด เปนสํานักจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด มีฐานะเปนนิติ

บุคคล ประกอบดวย คณะกรรมการควบคุม ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาท่ี เปนผูบริหาร

จัดการดูแลทรัพยสวนกลางในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานตางๆจะเปนไปตาม

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งอาคารชุดแตละแหงจะมีระเบียบภายในของแตละอาคารชุดท่ีไม

เหมือนกัน แมกฎหมายอาคารชุดจะใชฉบับเดียวกันก็ตาม ในแตละอาคารชุดจะมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

2.3.1 หนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.1.1 จัดการเรื่องตาง ๆ  เพื่อประโยชนในการจัดการ และดูแลทรัพยสวนกลางใหอยู

ในสภาพปกติเรียบรอยพรอมใชงานตลอดเวลา และเพื่อประโยชนของเจาของรวม 

2.3.1.2 จัดซื้อ / จัดหาทรัพยสินตลอดจนจัดใหมีบริการดานส่ิงอํานวยความสะดวกตาง 

ๆ แกเจาของรวม ในอาคารชุด ภายใตระเบียบท่ีออกโดยคณะกรรมการอาคารชุด 

2.3.1.3 เรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ “คาใชจายสวนกลาง” จากเจาของรวม เพื่อ

นํามาใชเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาซอมแซมระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง รวมท้ังทรัพย

สวนกลาง และการใหบรกิารอื่น ๆ ในอาคารชุด 
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2.3.1.4 ดําเนินการตามมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมหรือตามมติของคณะกรรมการ

อาคารชุด ท้ังนี้โดยไมขัดตอขอบังคับของ นิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบัญญัติอาคารชุด 

2.3.1.5 ควบคุมดูแลการใชประโยชนท้ังภายในหองชุด และการใชสิทธิ์ ในทรัพย

สวนกลางของเจาของรวมและผูอยูอาศัยใหเปนไปตาม เจตนารมณของพระราชบัญญัติ

อาคารชุด ขอบังคับและระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังท่ีมีอยูแลวและท่ีจะมีในอนาคต 

2.3.1.6 เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด ภายในขอบเขตของพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม รวมท้ังมีอํานาจใน

การติดตาม ทวงหนี้ ฟองรอง บังคับคดี เปนตน 

2.3.1.7 สามารถมอบอํานาจใหผูอื่นกระทําการแทนตนเองได ในเรื่องตาง ๆ ตามขอ 6. 

แตตองแจงหรือปรึกษาหารือตอคณะกรรมการอาคารชุดกอนการดําเนินการ 

2.3.1.8 ในกรณีเรงดวน มีอํานาจจัดการในเรื่องความปลอดภัยของอาคาร และมีอํานาจ

กระทําการใดๆ ไดดังเชนวิญูชนจะพึงรักษา และจัดการทรัพยสินของตนเอง 

2.3.1.9 จัดการประชุมใหญตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.1.10 กําหนดระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

โดยไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2 อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2.1 ควบคุม ดูแลและตรวจสอบการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผูจัดการเปน

ผูดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาท่ีและความรับผิดชอบตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับนี้ 

หรือตามมติท่ีประชุมใหญไดมอบหมายใว 

2.3.2.2 มีอํานาจหนาท่ีในการกําหนดนโยบายใหผูจัดการ เพื่อนําไปปฏิบัติ กําหนด

ระเบียบและมาตรการตางๆ ท่ีอยูในขอบเขตของกฏหมาย และขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2.3 มีอํานาจวินิจฉัยเรื่องราว คํารองขอตางๆ และตัดสินปญหาขัดแยงท่ีเกิดใน

อาคารชุด รวมท้ังพิจารณาเรื่องอื่นๆ ภายในขอบเขตของกฏหมาย และขอบังคับนิติบุคคล

อาคารชุด 

2.3.2.4 มีอํานาจหนาท่ีพิจารณาและอนุมัติเบิกจายคาใชจายท่ีเกิดข้ึน ตลอดจน

พิจารณาและเบิกจายคาใชจายท่ีเกินงบประมาณท่ีไดจัดไวในกรณีท่ีเห็นวามีความจําเปนตอ
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สภาพความเปนอยูของเจาของรวม หรือความมั่นคงปลอดภัย หรือสภาพทางสถาปตยกรรม

ของอาคาร 

2.3.2.5 มีอํานาจหนาท่ีในการทํานิติกรรม หรืออนุมัติใหผูจัดการ หรือบุคคลใดกระ

ทํานิติกรรมในนามนิติบุคคลอาคารชุด กับบุคคลภายนอก 

2.3.2.6 มีอํานาจเรียกประชุมใหญตามท่ีขอบังคับไดกําหนด หรือเมื่อมีเหตุจําเปนท่ี

ตองขอมติจากเจาของรวม 

2.3.2.7 พิจารณาและมีอํานาจผอนผัน งด / ลดเบ้ียปรับหรือผอนผันการดําเนิน

มาตรการ สําหรับผูท่ีฝาฝนขอบังคับนี้ ท้ังนี้คณะกรรมการตองมีมติดวยคะแนนเสียงไมนอย

กวาสามในส่ี 

2.3.2.8 มีอํานาจพิจารณาช้ีขาดวา การกระทําใดอยางใดตอทรัพยสินสวนบุคคล อัน

จะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสรางความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร 

หรือการอื่น ตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับ หรือการกระทําอยางใดของเจาของรวมอันจะมี

ผลกระทบตอทรัพยสวนกลาง หรือลักษณะภายนอกอาคาร หรือการกอสรางใดๆ อันจะเปน

การเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรพยสินสวนกลาง อันเปนการฝาฝนกฎขอบังคับ 

หรือกฎระเบียบอาคารชุด ท้ังนี้ คําวินิจฉัยช้ีขาดถือเปนเด็ดขาด 

เจาของรวม คือลูกบานท่ีอาศัยในอาคารชุดทุกคน หนาท่ีของเจาของรวม ตองรวมกันจัดใหมี

คณะกรรมการเขาควบคุมการจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด โดยจะตองรวมแรงรวมใจรวมกันตรวจสอบ

การบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดวาเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ หากเห็นวา

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบัติหนาท่ีบกพรอง ดอยประสิทธิภาพ มีการทุจริตโกงกิน สงผลใหเกิด

ปญหากับอาคารชุด เจาของหองชุดมีสิทธิเรียกประชุมเจาของหองชุด เพื่อใหผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดช้ีแจงได หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมช้ีแจงหรือขอเท็จจริงฟงไดวาปฏิบัติหนาท่ีบกพรอง 

กอใหเกิดความเสียหายแกอาคารชุด เจาของหองชุดก็สามารถนําเรื่องดังกลาวเสนอตอท่ีประชุม

เจาของรวมท้ังหมด เพื่อมีมติถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารคนนั้นได (ชุมชนคนรักคอนโด, สืบคน 

11 ตุลาคม 2560, http://www.yourbangkokcondo.com) 

2.3.3 เปาหมายของการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

พัลลภ กฤตยานวัช (2548, หนา 31) ไดอธบิายในเรื่องการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู

อาศัยใหเกิดประสิทธิภาพ  องคกรชุมชนหรือผูจัดการนิติบุคคล  วาควรจะมีการกําหนดมี

เปาหมายหรือวัตถุประสงคในการบริหารจัดการท่ีกอประโยชนในดานตางๆ ดังนี ้
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2.3.3.1 ประโยชนเชิงทรัพยสินตอเจาของรวม 

• สาธารณูปโภคสาธารณูปการหรือทรัพยสวนกลางมีสภาพท่ีดี มีการเส่ือม

คานอยท่ีสุด สามารถยืดอายุการใชงานไดนานท่ีสุด 

• สามารถทําใหทรัพยสวนกลางหรือทรัพยสินในชุมชนมีมูลคาเพิ่มสูงข้ึน

ในอนาคต 

• สามารถเก็บคาใชจายสวนกลางจากเจาของรวมไดครบทุกราย  หรือ

เพียงพอในการบริหารชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

• ไดรับคาเชาหรือผลประโยชนตอบแทนสูงสุดจากการใชสอยท่ีดินหรือ

ทรัพยสวนกลางท่ีมีอยูในชุมชน 

2.3.3.2 ประโยชนดานการอยูอาศัยรวมกัน 

• ความสะดวกสบายในการจอดพาหนะหรือการเดินทางเขาออกในชุมชน 

• ความสงบสุขในการอยูอาศัย โดยปราศจากการรบกวน 

• ความสะดวกสบายและความพอใจในการอยูอาศัยรวมกัน 

• ความสะอาดของชุมชนและความรมรื่นของชุมชน 

• ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

• การเฉล่ียภาระคาใชจายอยางเปนธรรม 

• ความภาคภูมิใจในการเปนเจาของท่ีอยูอาศัยในชุมชน 

2.3.4 ภารกิจหลักในการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

การบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัยใหเกิดประโยชนสูงสุดตอทรัพยสินและตอผูอยู

อาศัยในชุมชน เปนภารกิจรวมกันของเจาของทรัพยสิน ผูอยูอาศัย  องคกรชุมชน และ

ผูจัดการนิติบุคคลของชุมชนโดยตรง  ภารกิจเหลานี้มีหลายประการ โดยอาจแยกได ดังนี้ 

2.3.4.1 ภารกิจในการบริหารจัดการทรัพยสิน 

(1) การบํารุงรักษาและซอมแซม (Maintenance and Repairs) 

• การซอมแซมสวนท่ีชํารุดหรือใชงานไมได 

• การบํารุงรักษาอาคารและทรัพยสวนกลางใหอยูในสภาพท่ีดี 

• ทรัพยสวนกลาง 

• ทรัพยสวนบุคคล (เจาของตองออกคาใชจายเอง) 
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(2) การรักษาความปลอดภัย (Security Protection) 

• การปองกันโจรภัย 

• การปองกันอัคคีภัย 

(3) การรักษาความสะอาด (Cleaning) 

(4) การประกันภัย (Insurance) 

• การประกันภัยอัคคีภัย (Fire Insurance) 

• การประกันการสูญหายของทรัพยสินจากการโจรกรรม 

(Theft Insurance) 

• การประกันความเสียหายจากอุบัติภัยอื่นๆ ตามท่ีเห็นสมควร 

(5) การจัดประโยชนในทรัพยสิน (Income Producing) 

• การจัดบริการอํานวยความสะดวกตางๆ  แกผูอยูอาศัย โดย

มุงแสวงหารายไดใหแกนิติบุคคลเชน คาจอดรถ เปนตน 

• การเปนตัวแทนหรือนายหนาในการติดตอซื้อขาย  หรือเชา

หองชุดในอาคาร 

(6) การจัดเก็บคาใชจายตางๆ (Expense Collection) 

• คาใชจายประจําเดือนในการบริหารทรัพยสวนกลาง 

• คาธรรมเนียมหรือคาใชจายสวนบุคคลอื่นๆ 

• การออกหนังสือทวงหนี้ 

(7) การจัดทําบัญชีการเงินและรายงาน (Accounting and Reporting) 

• การจัดทํางบประมาณรายจายระยะยาวและงบประมาณ

ประจําป 

• การจัดทําบัญชีรายรับรายจาย 

• การจัดทํางบการเงินและงบดุลประจําป 

• การจัดทํารายงานผลการปฏิบัติงานดานตางๆ 
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2.3.5 ความจําเปนในการจางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ 

การบริหารงานอาคารชุดเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูง  จําเปนตองจางบริษัทรับ

บริหารทรัพยสินมืออาชีพ  แทนท่ีจะใหผูเปนเจาของโครงการหรือผูอยูอาศัยท่ีเปนเจาของ

หองชุดบริหารเอง ดวยเหตุผลดังนี ้

2.3.5.1 บริษัทมีความพรอมดานบุคลากร  โดยมีพนักงานท่ีมีความรูความ

ชํานาญ  มีประสบการณ  ไดรับการฝกฝนอบรมในการจัดการทรัพยสินโดยเฉพาะ  

จึงยอมบริหารงานไดดีกวา 

2.3.5.2 บริษัทมีความเปนกลางในการจัดเก็บคาใชจายหรือการจัดการ

ทรัพยสิน  มากกวาการปลอยใหเจาของโครงการ  หรือเจาของทรัพยสินคนอื่นท่ี

อาจจะลําเอียงหรือเปนท่ีคลางแคลงใจของเจาของรวมได 

2.3.5.3 บริษัทมีพนักงานในการบริหารงานตลอดเวลา 24 ช่ัวโมง สามารถ

ทํางานในหนาท่ีความรับผิดชอบไดอยางเต็มท่ี ดีกวาเจาของโครงการ หรือเจาของ

ทรัพยสิน 

2.3.5.4 หากบริษัททํางานไดไมมีประสิทธิภาพตามนโยบายหรือตามท่ีไดตก

ลงไว  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือเจาของรวมอาจจะ

ยกเลิกสัญญาหรือถอดถอนผูจัดการได (พัลลภ กฤตยานวัช. วารสารธนาคารอาคาร

สงเคราะห. กรุงเทพฯ, 2549. หนา 31.) 

2.4 แนวคิดและทฤษฎีความเสี่ยง 

2.4.1 การระบุความเส่ียง 

ความเส่ียง (Risk) หมายถึง เหตุการณท่ีมีความไมแนนอน ซึ่งมีโอกาสท่ีจะเกิดข้ึนใน

อนาคต และมีผลกระทบ ท้ังทางบวกและทางลบ หากเปนทางลบจะกอใหเกิดความผิดพลาด

ความเสียหาย การรั่วไหล ความสูญเปลา หรือเหตุการณท่ีไมพึงประสงค ทําใหการดําเนินงาน

ขององคกรไมประสบความสําเร็จตามวัตถุประสงคท่ีกําหนดไว จึงจําเปนตองพิจารณาโอกาส

ท่ีจะเกิด (Likelihood) ของเหตุการณและผลกระทบ (Impact)  (Khumpaisal, 2012)  

การบริหารความเส่ียงระดับองคกร (Enterprise Risk Management) หมายถึง 

กระบวนการท่ีบุคลากรท่ัวท้ังองคกรไดมีสวนรวมในการคิด วิเคราะห และคาดการณถึง

เหตุการณ หรือความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน รวมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความ

เส่ียงดังกลาว ใหอยู ในระดับท่ีเหมาะสมหรือยอมรับได เพื่อชวยใหองคกรบรรลุใน
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วัตถุประสงคท่ีตองการ ตามกรอบวิสัยทัศน และพันธกิจขององคกรจําแนกไดเปน 4 ลักษณะ 

ดังนี้ 

2.4.1.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการกําหนด

แผนกลยุทธ แผนดําเนินงาน ท่ีนําไปปฏิบัติไมเหมาะสมหรือไมสอดคลองกับปจจัยภายในและ

สภาพแวดลอมภายนอก อันสงผลกระทบตอการบรรลุวิสัยทัศน พันธกิจ หรือสถานะของ

องคกร 

2.4.1.2 ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจาก

การปฏิบัติงานทุก ๆ ข้ันตอนโดยครอบคลุมถึงปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ กระบวนการ อุปกรณ 

เทคโนโลยีสารสนเทศบุคลากรในการปฏิบัติงาน เปนตน 

2.4.1.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ 

ความเส่ียงท่ีเกิดจากการเบิกจายงบประมาณไมเปนไปตามแผน งบประมาณถูกตัด งบประมาณ

ท่ีไดรับไมสอดคลองกับสถานการณของภารกิจท่ีเปล่ียนแปลงไปทําใหการจัดสรรไมเพียงพอ 

2.4.1.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(Compliance Risk) หรือ (Event Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตาม

กฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปนอุปสรรคตอการปฏิบัติงาน 

ปจจัยเสี่ยง (Risk Factor) หมายถึง ตนเหตุหรือสาเหตุของความเส่ียง ท่ีจะทําใหไมบรรลุ

วัตถุประสงคตามข้ันตอนการดําเนินงานท่ีกําหนดไว ท้ังปจจัยภายในและภายนอก ซึ่งองคกรควรระบุ

สาเหตุท่ีแทจริง เพื่อจะไดวิเคราะหและกําหนดกลยุทธ/มาตรการ/แนวทางในการลดความเส่ียงได

อยางถูกตอง เหมาะสมกับสถานการณ และบริบทขององคกร  

ปจจัยภายนอก หมายถึง ปจจัยภายนอกองคกรท่ีมีอิทธิพลตอความสําเร็จของวัตถุประสงค 

เปนปจจัยท่ีผูบริหารควบคุมโอกาสท่ีจะเกิดไมได แตอาจลดผลกระทบ เชน การติดตามศึกษาเพื่อหา

แนวโนมท่ีจะเกิดและวิธีท่ีควรปฏิบัติไวลวงหนา เพื่อเปล่ียนวิกฤตเปนโอกาส หรือเพื่อลดผลเสียหาย 

ท่ีจะเกิดข้ึน ตัวอยางปจจัยภายนอก เชน  

1) ภัยธรรมชาติและส่ิงแวดลอม (Natural Environment) การเกิดนาทวม ไฟไหม

แผนดินไหว คล่ืนยักษสินามิ โรคระบาด ท่ีทําความเสียหายตออาคาร ทรัพยสินแหลงวัตถุดิบ 

แรงงาน  

2) ภาวะเศรษฐกิจ (Economic) ภาวะเงินเฟอ เงินฝด อัตราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียน 

สกุลเงิน และเหตุการณท่ีเกี่ยวของกับการเคล่ือนไหวของราคา แหลงเงินทุน ภาวการณแขงขัน  
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3) ภาวะการเมือง (Political) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับการประกาศใชกฎหมาย ระเบียบ

และเหตุการณท่ีเปดหรือจํากัดโอกาสเขาสูตลาดตางประเทศ การเปล่ียนแปลงอัตราภาษี 

4) สังคม (Social) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงของประชากร การยายแหลงท่ี

อยูโครงสรางครอบครัว มาตรฐานและรสนิยมของสังคม การกอการราย 

5) เทคโนโลยีสารสนเทศ (Technological) เหตุการณ ท่ี เกี่ยวกับแนวโนมการ

เปล่ียนแปลงเทคโนโลยีคอมพิวเตอร เชน อีคอมเมิซ ซึ่งมีผลตอการใชสารสนเทศในการบริหาร 

การลดโครงสรางตนทุน หรือความตองการดานเทคโนโลยี  

6) ปจจัยทางดานกฎและหลักเกณฑ (Legal) ธุรกิจตองปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ 

ขอตกลง กฎหมาย ในสวนท่ีเกี่ยวของ กฎดังกลาวอาจมีสวนทําใหตนทุนของธุรกิจสูงข้ึน หรือ

กฎบางอยางอาจทําใหธุรกิจไมสามารถเขาไปรวมแขงขันได (Khumpaisal, 2554 และ ธนภัทร 

มาโนชรัตน, 2559)  

ปจจัยภายใน หมายถึง ปจจัยภายในองคกรท่ีมีอิทธิพลตอความสําเร็จของวัตถุประสงคเปน

ปจจัยท่ีผูบริหารสามารถจัดการควบคุมได ตัวอยางเชน 

1) โครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับความตองการเงินทุนเพื่อ

ขยายหรือรักษาโครงสรางพื้นฐาน การลดเวลาท่ีเครื่องจักรเสีย และการเพิ่มความพึงพอใจของ

ลูกคา 

2) พนักงาน (Personnel) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับอุบัติเหตุ การทุจริต การหมดอายุสัญญา

จางการสูญเสียพนักงานสําคัญ ท่ีสงผลตอความเสียหายทางการเงินและช่ือเสียงและการหยุด

ผลิต 

3) กระบวนการ (Process) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับข้ันตอนการปฏิบัติงานสําคัญ การ

เปล่ียนแปลงกฎเกณฑ ความผิดพลาดในกระบวนการ การสงมอบสินคา การควบคุมท่ีไม

เพียงพอ ท่ีสงผลตอความไมมีประสิทธิภาพ ความไมพอใจของลูกคา การเสียสวนแบงการตลาด 

และการเสียช่ือเสียง 

4) เทคโนโลยี (Technology) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับระบบไอทีและสารสนเทศภายใน

องคกร ความถูกตองครบถวนของสารสนเทศ ความมั่นคงปลอดภัย การทุจริตการเลือกระบบท่ี

จะใชการพัฒนาและบํารุงรักษาระบบ การหยุดชะงักของระบบ และความไมสามารถ

ปฏิบัติงานตอเนื่อง 
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2.5 การบริหารความเสี่ยง โดยยึดหลักการบริหารความเสี่ยงตามแนวทางของ COSO 

การบริหารความเส่ียง (Risk Management) เรื่องของความเส่ียงในชีวิตและทรัพยสินเขามา

มีบทบาทและความสําคัญตอการดําเนินชีวิตและชีวิตประจําวันเปนอยางมาก และกลาวไดวาความ

เส่ียง (Risk) นั้นสามารถเกิดข้ึนไดทุกขณะ ทุกแหง ทุกเวลา และทุกกิจกรรม 

กรอบการบริหารความเส่ียงองคกร สามารถสะทอนใหเห็นถึงนโยบายการบริหารจัดการ และ

การกํากับดูแลกิจการของแตละองคกร โดยหากองคกรมีการบริหารความเส่ียงอยางมีประสิทธิภาพ 

จะสงผลใหสามารถบรรลุวัตถุประสงคองคกร ท้ังในเชิงประสิทธิภาพและประสิทธิผลของงาน 

การบริหารความเส่ียง โดยยึดหลักการบริหารความเส่ียงตามแนวทางของ (The Committee 

of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission) หรื อ  (COSO) ประกอบด วย

องคประกอบ 8 ประการ ซึ่งครอบคลุมแนวทางการกําหนดนโยบายการบริหารงาน การดําเนินงาน 

และการบริหารความเส่ียง (สํานักงานปลัดกระทรวงศึกษาธิการ, คูมือบริหารความเสี่ยง, 2556) ดังนี้ ตามภาพท่ี 2.6 

 

ภาพท่ี 2.6 กรอบงานการควบคุมภายในและกรอบงานการบริหารความเส่ียงแนว COSO. จาก คูมือ

บริหารความเส่ียง (น.3), โดย กลุมตรวจสอบภายในระดับกระทรวง กระทรวงศึกษาธิการ. (2556).   
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2.5.1 สภาพแวดลอมภายในองคกร (Internal Environment) 

สภาพแวดลอมขององคกรเปนองคประกอบท่ีสําคัญ ในการกําหนดกรอบบริหาร

ความเส่ียง ประกอบดวยปจจัยหลายประการ เชน วัฒนธรรมองคกร นโยบายของผูบริหาร 

แนวทางการปฏิบัติงานบุคลากร กระบวนการทํางาน ระบบสารสนเทศ ระเบียบ เปนตน  

สภาพแวดลอมภายในองคกรประกอบเปนพื้นฐานสําคัญในการกําหนดทิศทางของกรอบการ

บริหารความเส่ียงขององคกร 

2.5.2 การกําหนดวัตถุประสงค (Objective Setting) 

องคกรตองพิจารณากําหนดวัตถุประสงคในการบริหารความเส่ียง ใหมีความ

สอดคลองกับกลยุทธและความเส่ียงท่ีองคกรยอมรับได เพื่อวางเปาหมายในการบริหารความ

เส่ียงขององคกรไดอยางชัดเจน และเหมาะสม 

2.5.3 การบงช้ีสถานการณ (Event Identification) 

เปนการรวบรวมเหตุการณท่ีอาจเกิดข้ึนกับหนวยงาน ท้ังในสวนของปจจัยเส่ียงท่ีเกิด

จากภายในและภายนอกองคกร เชน นโยบายบริหารงาน บุคลากร การปฏิบัติงาน การเงิน 

ระบบสารสนเทศ ระเบียบ กฎหมาย ระบบบัญชี ภาษีอากร ท้ังนี้เพื่อทําความเขาใจตอ

เหตุการณและสถานการณนั้น เพื่อใหผูบริหารสามารถพิจารณากําหนดแนวทางและนโยบาย

ในการจัดการกับความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนไดเปนอยางดี 

2.5.4 การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) 

การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) หมายถึง กระบวนการระบุความเส่ียง 

และการวิเคราะหเพื่อจัดลําดับความเส่ียงท่ีจะมีผลกระทบตอการบรรลุวัตถุประสงคของ

องคกร โดยการประเมินจากโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ (Likelihood) และผลกระทบ 

(Impact) จากเหตุการณความเส่ียง ตามสมการท่ี 1 

• โอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ (Likelihood) ความถ่ีหรือโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ

ความเส่ียง 

• ผลกระทบ (Impact) ปริมาณของความรุนแรงความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนจากเกิด

เหตุการณหรือความเส่ียง 

ระดับของความเส่ียง (Degree of Risk) สถานะของความเส่ียงท่ีไดจากการประเมิน

โอกาส และผลกระทบของแตละปจจัยเส่ียง แบงออกเปน 4 ระดับคือ ความเส่ียงสูงมาก 

ความเส่ียงสูง ความเส่ียงปานกลาง และความเส่ียงนอย ตามภาพท่ี 2.7 
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ภาพท่ี 2.7 สมการระดับคาความเส่ียง. โดย อัญชุลี สิมะเสถียร, 2553. 

ฐิติวดี ชัยวัฒน (2556, หนา 28) ไดอธิบายถึงระดับความเส่ียงท่ีไดจากการคํานวณตามสูตร

ขางตน หากมีคาตํ่าหมายถึงความเส่ียงอยูในระดับตํ่า และหากคาสูงข้ึนความเส่ียงจะมีระดับสูงข้ึน 

โดยความหมายของแตละระดับความเส่ียง ตามตารางท่ี 2.2 

 

ตารางท่ี 2.2  

 

แสดงความหมายของระดับความเส่ียง 

 

หมายเหตุ. จาก การบริหารความเส่ียงภัย (น. 28), โดย ฐิติวดี ชัยวัฒน, 2556. 

เมื่อไดระดับความเส่ียงแลว ควรนําความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมาก สามารถกอใหเกิดความ

เสียหายไดมาก มีโอกาสในการเกิดสูง มาเรงจัดการกอนขออื่น ๆ สวนความเส่ียงท่ีไมรุนแรงมีโอกาส

เกิดไดนอย จะจัดเปนความเส่ียงท่ีไมตองดําเนินการใดๆ ในกรณีมีงบประมาณ กําลังคนหรือเวลาจํากัด 

การจัดอันดับความเส่ียงจะชวยใหสามารถวางแผนและจัดสรรทรัพยากรตางๆไดอยางถูกตองโดยเลือก

การวัดความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมากและมีโอกาสเกิดข้ึนบอยไปหาความเส่ียงท่ีไมรุนแรงและโอกาส

เกิดข้ึนไมบอย (สุรการต รัตนวิฑูรย, 2555) ตามภาพท่ี 2.7 

ระดับความเสี่ยง คะแนนของระดับความเสี่ยง

ระดับความเสี่ยงต่ํา (Low) 1 - 3

ระดับความเสี่ยงปานกลาง (Medium) 4 - 9

ระดับความเสี่ยงสูง (High) 10 - 16

ระดับความเสี่ยงสูงมาก (Extreme) 17 - 25
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ภาพท่ี 2.7 แผนภูมิแสดงระดับความเส่ียง (Risk Profile). จาก ระดับความเส่ียงโครงการกอสราง

อาคารชุดท่ีเกิดจากตัวแปรการดําเนินการสงมอบโครงการระบบ ออกแบบ-ประมูล-กอสรางในมุมมอง

เจาของโครงการ. โดย สุรกานต รัตนวิฑูรย, 2555. 

2.5.5 การตอบสนองความเส่ียง (Risk Response) 

การดําเนินการหลังจากท่ีองคกรสามารถบงช้ีความเส่ียงขององคกร และประเมิน

ความสําคัญของความเส่ียงแลว โดยจะตองนําความเส่ียงไปดําเนินการตอบสนองดวยวิธีการท่ี

เหมาะสม เพื่อลดความสูญเสียหรือโอกาสท่ีจะเกิดผลกระทบใหอยูในระดับท่ีองคกรยอมรับ

ได 

2.5.5.1 การหลีกเล่ียงความเส่ียง (Risk Avoidance) 

• ปฏิเสธและหลีกเล่ียงโอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง โดยการหยุด ยกเลิก หรือ

เปล่ียนแปลงกิจกรรมหรือโครงการท่ีจะนําไปสูเหตุการณท่ีเปนความเส่ียง 

เชน การเปล่ียนแผนการสรางรถไฟฟาเปนรถ BRT ในเสนทางท่ีไมคุมทุน 

การยกเลิกโครงการท่ีสรางผลกระทบทางส่ิงแวดลอมใหชุมชน 

• ขอเสีย คือ อาจสงผลกระทบใหเกิดการเปล่ียนแปลงในแผนงานขององคกร

มากเกินไปจนไมสามารถมุงไปสูเปาหมายท่ีวางไวได 

2.5.5.2  การควบคุมและการจัดการกับความเส่ียง 

• พยายามลดความเส่ียงโดยการเพิ่มเติม หรือเปล่ียนแปลงข้ันตอนบางสวน

ของกิจกรรมหรือโครงการท่ีนําไปสูเหตุการณท่ีเปนความเส่ียง 

• ลดความนาจะเปนท่ีเหตุการณท่ีเปนความเส่ียงจะเกิดข้ึน เชน การฝกอบรม

บุคลากรใหมีความรูเพียงพอ การกําหนดผูจัดจางและผูรับมอบงานใหแยก

จากกัน 
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• ลดระดับความรุนแรงของผลกระทบเมื่อเหตุการณท่ีเปนความเส่ียงเกิดข้ึน 

เชน การติดต้ังเครื่องดับเพลิง การ back up ขอมูลเปนระยะๆ การมี 

server สํารอง 

2.5.5.3  การกระจายความเส่ียง (Risk Sharing)  

ยกภาระในการเผชิญหนากับเหตุการณท่ีเปนความเส่ียงและการจัดการกับ

ความเส่ียงใหผูอื่น มิไดเปนการลดความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนแตเปนการรับประกันวาเมื่อเกิด

ความเสียหายแลวองคกรจะไดรับการชดใชจากผูอื่น 

• การทําประกัน (Insurance) คือการจายเงินเพื่อปองกันตนเองและสินทรัพย

จากเหตุการณท่ีไมคาดคิด เชน การทําประกันภัย ประกันชีวิต ประกันอัตรา

แลกเปล่ียน  

• การทําสัญญา (Contracts) คือการทําขอตกลงตางๆท้ังในปจจุบันและ

อนาคต เชน การทําสัญญาซื้อขายลวงหนา การจัดจางหนวยงานอื่นให

ดําเนินการแทน 

• การรับประกัน (Warranties) ผูขายใหสัญญากับผูซื้อวาสินคาจะสามารถใช

งานไดตามคุณสมบัติท่ีระบุไวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หากไมเปนไปตาม

สัญญาผูขายพรอมท่ีจะรับผิดชอบตามท่ีตกลงกัน จึงเปนลักษณะของการ

แบงปนความเส่ียงจากผูซื้อไปยังผูขาย 

2.5.5.4 การยอมรับความเส่ียง (Risk Acceptance) 

การวิเคราะหแลวเห็นวาไมมีวิธีกาจัดการความเส่ียงใดเลยท่ีเหมาะสมเนื่องจาก

ตนทุนการจัดการความเส่ียงสูงกวาประโยชนท่ีจะไดรับอาจตองยอมรับความเส่ียง แต

ควรมีมาตรการติดตามอยางใกลชิดเพื่อรองรับผลท่ีจะเกิดข้ึน 

2.5.6 กิจกรรมการควบคุม (Control Activities) 

การกําหนดกิจกรรมและการปฏิบัติตางๆ ท่ีกระทําเพื่อลดความเส่ียง และทําใหการ

ดําเนินงานบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายขององคกร เชน การกําหนดกระบวนการ

ปฏิบัติงานท่ีเกี่ยวของกับการจัดการความเส่ียงใหกับบุคลากรภายในองคกร  เพื่อเปนการ

สรางความมั่นใจวาจะสามารถจัดการกับความเส่ียงนั้นไดอยางถูกตองและเปนไปตาม

เปาหมายท่ีกําหนด 
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2.5.6.1 การควบคุมแบบปองกัน (Preventive Control) เปนการควบคุมเพื่อปองกัน

หรือลดความเส่ียง จากความผิดพลาด ความเสียหาย เชน การแบงแยกหนาท่ีการงาน 

การควบคุมการเขาถึงทรัพยสิน เปนตน 

2.5.6.2 การควบคุมแบบคนพบ (Detective Control) เปนการควบคุมเพื่อคนพบ

ความเสียหายหรือความผิดพลาดท่ีเกิดข้ึนแลว เชน การสอบทาน การสอบยันยอด การ

ตรวจนับพสัดุ เปนตน 

2.5.6.3 การควบคุมแบบแกไข (Corrective Control) เปนวิธีการควบคุมเพื่อคนพบ

ความเสียหายหรือความผิดพลาดท่ีเกิดข้ึนใหถูกตอง หรือเพื่อหาวิธีแกไขไมใหเกิด

ขอผิดพลาดซาอีกในอนาคต 

2.5.6.4 การควบคุมแบบสงเสริม (Directive Control) เปนวิธีการควบคุมท่ีสงเสริม

หรือกระตุน ใหเกิดความสําเร็จตามวัตถุประสงคท่ีตองการ เชน การใหรางวัลแกผูมี

ผลงานดี 

2.5.7 สารสนเทศและการส่ือสาร (Information and Communication) 

 องคกรจะตองมีระบบสารสนเทศและการติดตอส่ือสารท่ีมีประสิทธิภาพ เพราะเปน

พื้นฐานสําคัญท่ีจะนําไปพิจารณาดําเนินการบริหารความเส่ียงใหเปนไปตามกรอบ และ

ข้ันตอนการปฏิบัติท่ีองคกรกําหนด 

2.5.8 การติดตามประเมินผล (Monitoring) 

 เปนการติดตามผลภายหลังจากไดดําเนินการตามแผนการบริหารความเส่ียงแลว 

เพื่อใหมั่นใจวา แผนการบริหารความเส่ียงนั้นมีประสิทธิภาพ ท้ังสาเหตุของความเส่ียงท่ีมีผล

ตอความสําเร็จ ความรุนแรงของผลกระทบ วิธีการบริหารจัดการกับความเส่ียง (กลุม

ตรวจสอบภายในระดับกระทรวงกระทรวงศึกษาธิการ, คูมือความเส่ียง, 2556) 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล และสุรกานต รัตนวิฑูรย (2558) วิเคราะหความเส่ียงโครงการกอสราง

อาคารชุดในรูปแบบสัญญา ออกแบบ-ประมูล-กอสราง โดยนําเสนอวิธีการวัดประเมินความเส่ียงและ

แบบจําลองการวัดผลกระทบของความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน จากการเลือกรูปแบบการดําเนินการและสงมอบ

อาคาร จากการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางซึ่งเปนเจาของโครงการ ตัวแทน

เจาของโครงการ ผูจัดการโครงการ ผูประสานงานโครงการ และท่ีปรึกษาโครงการ จํานวน 30 

ตัวอยาง ซึ่งพบวา ปจจัยความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับกิจกรรมการออกแบบโดยสถาปนิกและวิศวกร 

โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงแบบบอยตามความตองการของผูประกอบการ สามารถสงผลกระทบตอ
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งบประมาณ เวลา และคุณภาพเปนอยางมาก ท่ีมีผลกระทบตอโครงการกอสรางอาคารชุด มีรูปแบบ

การดําเนินการและสงมอบโครงการระบบออกแบบ-ประมูล-กอสราง มากท่ีสุด 

สามภพ บุนนาค (2553) ศึกษาจริยธรรมท่ีพึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยการเก็บ

รวบรวมขอมูลดวยการสอบถามความคิดเห็นจากผูพักอาศัยในอาคารชุด ประชาชนท่ัวไป นักวิชาการ

และเจาของโครงการจํานวน 807 คน และสัมภาษณผูมีสวนไดสวนเสียกับการบริหารจัดการอาคารชุด

พักอาศัยจํานวน 13 คน พบวา ตนแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของผูจัดการนิติบุคคลฯ ประกอบดวย ความ

ซื่อสัตย การปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบตอหนาท่ี การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติหนาท่ีตาม

บทบาทท่ีไดรับ และการเห็นแกประโยชนสวนรวม โดยปจจัยท่ีมีผลตอการมีจริยธรรมดังกลาว ไดแก 

การรูกฎหมาย การมีประสบการณการบริหารอาคารชุด เปนตน ซึ่งตนแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงข้ึนอยูกับความสัมพันธระหวางปจจัยกับจริยธรรม 

วราลี ไกรระวี (2556) ศึกษาคาใชจายในการดําเนินงานจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย

ราคาสูงและตํ่า ในกรุงเทพฯ โดยคัดเลือกกลุมตัวอยางอาคารชุดราคาสูงและตํ่าอยางละ 5 อาคารชุด 

เครื่องมือหลักในการรวบรวมขอมูลคือ แบบเก็บขอมูลรวมกับการสํารวจและสอบถาม โดยมุงรวบรวม

ขอมูลท่ีเกิดข้ึนในป พ.ศ.2556 และนํามาวิเคราะหผล พบวา ตนทุนคาใชจายดําเนินงานจัดการนิติ

บุคคลฯระดับราคาตํ่า ตํ่ากวากลุมระดับราคาสูง ซึ่งพบวามีพฤติกรรมเดียวกันในทุกหมวดคาใชจาย 

นอกจากนั้นการเก็บงบประมาณสวนกลางตํ่ากวาคาใชจาย ในระยะยาวจะทําใหเกิดปญหาได ดังนั้น

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีหนาท่ีสรางความเขาใจใหกับเจาของรวม เพื่อหาขอตกลงรวมกัน

ตอไป 

สรวิศ ล้ิมเจริญสุข (2559) ศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ใชการ

วิเคราะหขอมูลจากการสังเกต สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลหรือผูจัดการอาคารชุดจํานวน 6 คนและ

ทําแบบสอบถามผผูพักอาศัยท้ังหมด 360 คน ซึ่งพบวา ลักษณะกายภาพและอายุไมมีผลโดยตรงตอ

ความพึงพอใจแตมีผลกระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซึ่งเปนปจจัยหลักท่ีสงผลตอความ

พึงพอใจของผูพักอาศัย 

ฐิตารีย  ฉองสวนออย  (2559) ศึกษาการประเมินความเ ส่ียงของผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยขนาดเล็กถึงขนาดกลางในพื้นท่ีจังหวัดนนทบุรี จากการเก็บรวบรวมขอมูลจาก

ผูประกอบการขนาดเล็กถึงขนาดกลางท่ีดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดนนทบุรี จํานวน 108 

ราย ซึ่งพบวา มีปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนระหวางพัฒนาโครงการ ซึ่งผูประกอบการจึงควรมีการ

ตอบสนองความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนโดยการลดหรือควบคุมความเส่ียง โดยฝายบริหารควรทําการปรับปรุง
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ระบบหรือออกแบบวิธีการทํางานใหม พรอมท้ังติดตามและประเมินผลอยางใกลชิดสม่ําเสมอ เพื่อลด

โอกาสท่ีจะเกิดหรือลดผลกระทบใหอยูในระดับท่ีองคกรยอมรับได 

2.7 สรุป 

จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ สามารถทําใหเขาใจ

ความหมายไดดียิ่งข้ึนอยางท่ีกลาวคือ อาคารชุดท่ีตองการศึกษาเปนอาคารชุดประเภทอยูอาศัย 

(Residential Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ีจัดสรางข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนท่ีพัก

อาศัย ราคาระดับกลาง (Mid-range) มีระดับราคา 70,000-89,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งมีกฎหมาย

เพื่อรับรองสิทธิและคุมครองสิทธิของเจาของหองชุดแตละหองซึ่งอยูรวมในอาคารชุดพักอาศัย

เดียวกัน ตามขอบัญญัติ “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” มีการระบุขอบขายหนาท่ีของนิติ

บุคคลอาคารชุด ซึ่งเปนสํานักจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด มีฐานะเปนนิติบุคคล 

ประกอบดวย คณะกรรมการควบคุม ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาท่ี เปนผูบริหารจัดการดูแล

ทรัพยสวนกลางในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานตางๆจะเปนไปตามขอบังคับของนิติ

บุคคลอาคารชุด 

ความเส่ียง (Risk) หมายถึง เหตุการณท่ีมีความไมแนนอน ซึ่งมีโอกาสท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 

และมีผลกระทบ ท้ังทางบวกและทางลบ หากเปนทางลบจะกอใหเกิดความผิดพลาดความเสียหาย 

หรือเหตุการณท่ีไมพึงประสงค ทําใหการดําเนินงานขององคกรไมประสบความสําเร็จตามวัตถุประสงค

ท่ีกําหนดไว จึงจําเปนตองพิจารณาโอกาสท่ีจะเกิด (Likelihood) ของเหตุการณและผลกระทบ 

(Impact) ดวยเหตุนี้ในการทํางานจําเปนตองมีการบริหารความเส่ียง เพื่อคาดการณถึงเหตุการณ 

พรอมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความเส่ียงดังกลาว ซึ่งประกอบดวย 4 ลักษณะ ดังนี้ 1. 

ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2. ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 3. 

ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4. ความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) หรือ (Event Risk) โดยทางผูวิจัยไดนํา

ผลมาการศึกษามาเปนแนวทางการศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ 
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บทท่ี 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาวิจัยเรื่องแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุด

พักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ดวยระเบียบวิธีวิจัยรวบรวมขอมูลจากการ

สัมภาษณ เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ โดยเนื้อหาจะแบงออกเปน 3 สวน ไดแก สวนท่ี 1 

ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด และสวนท่ี 3 แบบประเมินความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด พรอมท้ังขอเสนอแนะใหผูใหสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นอยางอิสระ เพื่อ

วิเคราะหปจจัยตางๆท่ีมีผลตอความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดเปน

อาคารชุดพักอาศัย ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ท่ีมีระดับราคาต้ังแต 70,000 – 89,000 บาทตอ

ตารางเมตร จํานวน 8 โครงการ ซึ่งกําหนดผูใหสัมภาษณคือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรุงเทพฯ 

เขตตอนเหนือ และผูบริหารของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน โดยการ

สัมภาษณท้ังหมด เพื่อวิเคราะหถึงปญหาความเส่ียง, ผลกระทบของความเส่ียงพรอมท้ังแนวทางการ

แกไขปญหา ซึ่งไดกําหนดระเบียบวิจัยออกเปนประเด็น ดังนี ้

3.1 ประเภทของการวิจัย 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.4 การทดสอบคุณภาพของเครื่องมือ 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 
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3.1 ประเภทของการวิจัย 

การวิจัยนี้เปนการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative Approach) โดยทําการศึกษาและเก็บ

ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยความเส่ียงภายใน การประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบปจจัยความเส่ียง

ภายในของการดําเนินงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดใหพื้นท่ีศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ เปนอาคาร

ชุดพักอาศัยท่ีต้ังอยูในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือซึ่งประกอบดวย 7 เขต ดังนี้ เขตจตุจักร เขตบางซื่อ 

เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอนเมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน โดยอาคารชุดพักอาศัยตองมี

ระดับราคาปานกลาง (70,000 – 89,000 บาทตอตารางเมตร ณ วันท่ีเปดโครงการ) และมกีารจัดต้ัง

นิติบุคคลอาคารชุด อยางนอย 1 ป โดยมีคณะทํางานนิติบุคคลอาคารชุด ดําเนินงานอยูในระหวางป 

พ.ศ. 2560 - พ.ศ. 2561 ซึ่งผูใหสัมภาษณ (Key Informants) ในการวิจัยครั้งนี้ มาจากการคัดเลือก

ผูใหสัมภาษณโดยใชวิธีเลือกแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ไดแก  

(1) ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

(2) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.2.1 ตัวแปรตน (Independent Variable) ไดแก 

3.2.1.1 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 

3.2.1.1.1 ประเภทของอาคารชุด / ราคาขายตอตารางเมตร / เขตพื้นท่ีต้ัง

ของโครงการ 

3.2.1.1.2 ขอบังคับตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 และ พ.ศ. 2551 

3.2.1.2 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

3.2.1.3 การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

3.2.1.4 ความเส่ียงและแนวทางการบริหารความเส่ียง 

3.2.2 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ไดแก 

3.2.2.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

3.2.2.2 ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

3.2.2.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

3.2.2.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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3.3 เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

ในการศึกษานี้ ผูวิจัยไดแบงแหลงขอมูลท่ีใชในการศึกษาออกเปน 2 ประเภท คือ (1) ขอมูล

ปฐมภูมิ (primary data) ผูวิจัยทําการเก็บขอมูลจากผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

จํานวน 3 ทาน และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 8 ทาน โดยการการสัมภาษณเชิงลึก (In-

depth Interview) (2) ขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ขอมูลทางดานเอกสาร ผูวิจัยไดคนควา, 

ศึกษา และรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากการทบทวนวรรณกรรม 

การสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) ใชเครื่องมือ คือ แบบสัมภาษณ การจดบันทึก

และการบันทึกเสียงจากผูใหสัมภาษณ เพื่อใชในการวิเคราะหเนื้อหา เก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับ

แนวทางทางการบริหารความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดใหสอดคลองกับกรอบแนวคิดและ

วัตถุประสงคของการวิจัย โดยระบุปจจัยความเส่ียงดานตางๆของงานในขอบเขตความรับผิดชอบ

ท้ังหมดของนิติบุคคลอาคารชุด และผลกระทบ, โอกาสท่ีจะเกิดของความเส่ียงตามปจจัยตางๆของนิติ

บุคคลอาคารชุด รวมถึงแนวทางในการแกไขหากเกิดปญหาจากความเส่ียงดังกลาวข้ึน  

แบบสัมภาษณเปนแบบมีโครงสราง โดยมีการกําหนดวิธีการตอบคําถามในกลุมตัวแปรตาม 

ซึ่งลักษณะของคําถามเปนคําถามปลายเปด (Opened End Question) ใหผูใหสัมภาษณไดแสดง

ความคิดเห็นอยางอิสระ โดยเนื้อหาจะแบงออกเปน 3 สวน ไดแก 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด และ

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด พรอมท้ังขอเสนอแนะใหผูใหสัมภาษณ

ไดแสดงความคิดเห็นอยางอิสระ 

   สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด (Building information) 

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งประกอบดวยความ

เส่ียงท่ีเกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด, ผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด

เปนคําถามแบบ Likert Scale 5 ระดับ พรอมท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียง 

โดยมีเกณฑการประเมินระดับความคิดเห็น 5 ระดับ โดยหลักเกณฑใหคะแนนดังนี้ 

มากท่ีสุด 5  คะแนน 

มาก  4  คะแนน 

ปานกลาง 3  คะแนน 

นอย  2  คะแนน 
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นอยท่ีสุด 1  คะแนน 

เกณฑในการใหคะแนนเฉล่ียแบงเปน 5 ระดับโดยทําการกําหนดชวงคะแนน ตาม

สมการท่ี 2 ดังนี้ 

ชวงคะแนน =  
คะแนนสูงสุด−คะแนนนอยสุด

จํานวนช้ัน
   (2) 

  =  
5−1
5

 

  =  0.8 

ดังนั้น ไพศาล หวังพานิช (2551) ไดกลาวถึงเกณฑท่ีใชในการแปลความหมายของ

ขอมูลตามวิธีของ Likert Scale แบบแตละชวงยอยเปน 5 ระดับ โดยกําหนดชวงคะแนนของ

การวัด ไดดังนี้  

คะแนนเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจาก

ความเส่ียงสูงมากท่ีสุด 

คะแนนเฉล่ียต้ังแต 3.41 – 4.20 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจาก

ความเส่ียงสูง 

คะแนนเฉล่ียต้ังแต 2.61 – 3.40 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจาก

ความเส่ียงปานกลาง 

คะแนนเฉล่ียต้ังแต 1.81 – 2.60 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจาก

ความเส่ียงสูงนอย 

คะแนนเฉล่ียต้ังแต 1.00 – 1.80 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจาก

ความเส่ียงสูงนอยท่ีสุด 

สวนท่ี 4 ขอเสนอแนะใหผูใหสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นอยางอิสระ 
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ภาพท่ี 3.1 การสัมภาษณนิติบุคคลอาคารชุด. 
 

3.4 การทดสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 

การตรวจสอบเครื่องมือในการวิจัย ใชวิธีการตรวจสอบสองวิธี คือ การตรวจสอบความตรง 

(Validity) และการตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

3.4.1 การตรวจสอบความตรง (Validity) 

ทําการตรวจสอบแบบสัมภาษณ โดยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเช่ียวชาญจํานวน 3 ทาน 

เพื่อตรวจสอบความถูกตองของเนื้อหา การส่ือความหมายตองตรงตามวัตถุประสงค

ของคําถามและความสอดคลองระหวางคําถามและเนื้อหาการวิจัย 

3.4.2 การตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

การเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยนี้ มีข้ันตอนและแผนการศึกษาโดยสรุป ดังนี้ 

3.5.1 ขอมูลปฐมภูมิ (primary data) 

3.5.1.1 ผูวิจัยเตรียมเอกสาร เขาติดตอดวยตนเอง เพื่อนัดวันและเวลาในการเขา

สัมภาษณ 

3.5.1.2 วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ เพื่อสรุปถึงปจจัยความเส่ียงดานตางๆ, 

ประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียง และการดําเนินการแกไขปญหาท่ี

เกดิจากความเส่ียงนั้นๆ เพื่อเปนแนวทางในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดตอไป 
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3.5.1.3 สรุปความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด พรอมโอกาส

และความรุนแรง หากเกิดเหตุการณดังกลาว อีกท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียงนั้นๆ 
 

3.5.2 ขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) 

3.5.2.1 ทบทวนวรรณกรรมท่ีศึกษาจากการอานหนังสือ บทความ เอกสารอางอิง และ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ท้ังในเรื่องของอาคารชุด รวมถึงในเรื่องของกฎหมาย การบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนแนวคิด, ทฤษฎีความเส่ียง 

และการบริหารความเส่ียง 

3.5.2.2 จัดทําแบบสัมภาษณเพื่อเก็บขอมูลเชิงคุณภาพ นํามารวบรวมเปนขอมูลปฐม

ภูมิ คือ ผูบริหารของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3.5.3 วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการศึกษาขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ  

เพื่อสรุปถึงโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียง และการดําเนินการ

แกไขปญหาท่ีเกิดจากความเส่ียงนั้นๆ และนําเสนอผลการศึกษา แนวทางการบริหารความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขต

ตอนเหนือ 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

โดยท่ัวไปแลว ความเส่ียงจะสงผลกระทบในเชิงลบกับภาพลักษณ ทรัพยสิน หรือ

กระบวนการตางๆ ในการทํางานของนิติบุคคลฯ และความเส่ียงตางๆ สามารถเกิดไดจากเหตุการณ

ตางๆ กัน ซึ่งความเส่ียงสามารถแบงไดใน 2 ลักษณะไดแก ความเส่ียงเชิงนามธรรม (Subjective 

risks) ซึ่งไมสามารถวัดหรือประเมินไดโดยใชเครื่องมือทางสถิติ และความเส่ียงเชิงรูปธรรม 

(Objective risks) ซึ่งสามารถพยากรณ วัดประเมินไดดวยเครื่องมือทางสถิติและคณิตศาสตร 

(Khumpaisal, 2011) 

ดังนั้น อัญชุลี สิมะเสถียร (2553) จึงเสนอมิติของการวัด หรือประเมินความเส่ียง (Risk 

Assessment) หมายถึง กระบวนการระบุความเส่ียง และการวิเคราะหเพื่อจัดลําดับความเส่ียงท่ีจะมี

ผลกระทบตอการบรรลุวัตถุประสงคขององคกร โดยการประเมินจากโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ 

(Likelihood) และผลกระทบ (Impact) จากเหตุการณความเส่ียง ซึ่งจะตองดําเนิน การควบคูกันไป

ใน 2 มิติ คือ 
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1. มิติทางมูลคา (Value) โดยวัดผลกระทบจากสาเหตุหรือปจจัยเส่ียง ในรูปของ

ความเสียหาย ขนาดความรุนแรง ซึ่งปริมาณของความรุนแรงความเสียหาย (Impact) ท่ีจะ

เกิดข้ึนจากเกิดเหตุการณหรือความเส่ียงซึ่งจะสงผลกระทบตอการดําเนินงานนิติบุคคลฯ 

2. มิติเวลา (Time) จะวัดผลกระทบจากสาเหตุ หรือปจจัยเส่ียงนั้นๆ ในรูปแบบของ

ความเปนไปไดโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ (Likelihood) หรือความถ่ี (Frequency) ท่ีจะเกิด

ความเส่ียงนั้นๆ โดยสามารถแสดงผลออกมาเปนรูปแบบตัวเลข 

จึงสามารถสรุปได การความเส่ียงสามารถประยุกตใชความสัมพันธระหวาง 

ผลกระทบ (Impact) และความถ่ี (Frequency) หรือโอกาสท่ีจะเกิด ตามสมการท่ี 1 

สมการท่ี 1 คาความเส่ียง 

 

คาความเส่ียง = โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง × ผลกระทบท่ีจะเกิดความเส่ียง 

 

ผูวิจัยไดวิเคราะหขอมูลของกลุมตัวแปรตามโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบความ

เส่ียงตางๆ ของสวนงานบริหารนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคา

ปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ โดยผูวิจัยจะประยุกตใชแผนการบริหารความเส่ียงของ

กลุมตรวจสอบภายในระดับกระทรวง กระทรวงศึกษาธิการ, 2556 

ระดับของความเส่ียง (Degree of Risk) สถานะของความเส่ียงท่ีไดจากการประเมิน

โอกาส และผลกระทบของแตละปจจัยเส่ียง แบงออกเปน 4 ระดับคือ ความเส่ียงสูงมาก 

ความเส่ียงสูง ความเส่ียงปานกลาง และความเส่ียงนอย 

ระดับความเส่ียงท่ีไดจากการคํานวณตามสูตรขางตน หากมีคาตํ่าหมายถึงความเส่ียง

อยูใน ระดับตํ่า และหากคาสูงข้ึนความเส่ียงจะมีระดับสูงข้ึน โดยความหมายของแตละระดับ

ความเส่ียง ตามภาพท่ี 3.2 
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ภาพท่ี 3.2 การจัดแบงระดับความเส่ียง. ปรับปรุงจาก: การบริหารความเส่ียงภัย (น. 28), โดย ฐิติวดี 

ชัยวัฒน, 2556. 

ผูวิจัยความเส่ียงจะพิจารณาความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนท้ังในดานโอกาสท่ีจะเกิดและ

ผลกระทบ จากนั้นจะกรอกผลการประเมินลงในตารางความเส่ียง แลวนําคาท่ีไดนําไปจัด

ตําแหนง ในตารางขอมูลสถานะความเส่ียง เพื่อระบุความสําคัญของความเส่ียง และจัด

เรียงลําดับความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน เพื่อนําไปประกอบการตัดสินใจในการบริหารและจัดการความ

เส่ียง (สุรกานต, 2555 และอัญชุลี, 2553) 

 

ตารางท่ี 3.1 

 

ตารางการกําหนดระดับของความเส่ียง (ผลกระทบ X โอกาสเกิด) 

 

โดย VH = มีความเส่ียงสูงมาก 

H = มีความเส่ียงสูง 
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M = มีความเส่ียงปานกลาง 

L = มีความเส่ียงตํ่า 

VL = มีความเส่ียงตํ่ามาก 

หมายเหตุ. ปรับปรุงจาก ฐิตารีย ฉองสวนออย, 2559. 

เมื่อไดระดับความเส่ียงแลว ควรนําความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมาก สามารถกอใหเกิด

ความเสียหายไดมาก มีโอกาสในการเกิดสูง มาเรงจัดการกอนขออื่น ๆ สวนความเส่ียงท่ีไม

รุนแรงมีโอกาสเกิดไดนอย จะจัดเปนความเส่ียงท่ีไมตองดําเนินการใด ๆ ในกรณีมี

งบประมาณ กําลังคนหรือเวลาจํากัด การจัดอันดับความเส่ียงจะชวยใหสามารถวางแผนและ

จัดสรรทรัพยากรตาง ๆ ไดอยางถูกตองโดยเลือกการวัดความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมากและมี

โอกาสเกิดข้ึนบอยไปหาความเส่ียงท่ีไมรุนแรงและโอกาสเกิดข้ึนไมบอย 
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3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 
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บทท่ี 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

 การศึกษาการวิจัยดวยระเบียบวิธีวิจัยรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณ เพื่อวิเคราะหปจจัย

ตางๆท่ีมีผลตอความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งกําหนดผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหาร

ของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนด

ประเภทอาคารท่ีศึกษาเปนอาคารชุดพักอาศัย ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ดังนี้ เขตจตุจักร เขตบาง

ซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอนเมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน ท่ีมีระดับราคาต้ังแต 

70,000 – 89,000 บาทตอตารางเมตร และมีการดําเนินงานนิติบุคคลอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2560 

– 2561 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จํานวน 8 โครงการ เพื่อวิเคราะหถึงปญหาความ

เส่ียง, ผลกระทบของความเส่ียงพรอมท้ังแนวทางการแกไขปญหา  

 การสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน เปนการสัมภาษณ

ผูใหขอมูลเปนการสัมภาษณเชิงลึก ตามแบบสัมภาษณท่ีอยูในภาคผนวก จะประกอบดวยขอมูล 2 

สวน คือ (1) ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ และ (2) แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่ง

ประกอบดวยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด, ผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด

เปนคําถามแบบ Likert Scale 5 ระดับ พรอมท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียง 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ โดยตองเปนผูท่ีมีสวนเกี่ยวของกับการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุด โดยแตละทานมีประสบการณทํางานมากกวา 20 ป และเปนผูท่ีเปนผูทรงคุณวุฒิใน

สายงานนิติบุคคลอาคารชุดเปนอยางยิ่ง ตามตารางท่ี 4.1 

 

ตารางท่ี 4.1  

 

ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 
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 การสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดประเภทอาคารท่ีศึกษาเปนอาคารชุด

พักอาศัย ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ดังนี้ เขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอน

เมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน ท่ีมีระดับราคาต้ังแต 70,000 – 89,000 บาทตอตารางเมตร และ

ไดมีการดําเนินงานนิติบุคคลอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2560 – 2561 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 จํานวน 8 โครงการเปนการสัมภาษณเชิงลึก ตามแบบสัมภาษณท่ีอยูในภาคผนวก จะ

ประกอบดวยขอมูล 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ (2) ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 

(Building information) และ (3) แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งประกอบดวยความ

เส่ียงท่ีเกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด, ผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดเปนคําถามแบบ 

Likert Scale 5 ระดับ พรอมท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียง  

 

ตารางท่ี 4.2  

 

ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด (Building information) 

 

 

ตารางท่ี 4.2 แสดงขอมูลของอาคารชุดท่ีผูจัดการของอาคารชุดเปนผูใหขอมูลท้ัง 8 โครงการ 

ท่ีไดจากการสัมภาษณเปนการสัมภาษณเชิงลึก และมีขอมูลท่ีไมสามารถเปดเผยตอสาธารณะได จึง

จําเปนตองสมมติช่ือบริษัทไวเพื่อประโยชนทางการศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษาวิจัย จากขอบเขตพื้นท่ีการศึกษา ในกรุงเทพฯ เขตตอน

เหนือท้ัง 7 เขต (เขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอนเมือง เขตสายไหม และเขต
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บางเขน) ผูวิจัยไดวิจัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 8 โครงการ ดังนี้ เขตจตุจักร จํานวน 6 โครงการ 

และเขตบางซื่อ จํานวน 2 โครงการ ตามภาพท่ี 4.1 โดยกําหนดใหสีแดง คือ โครงการท่ีไดจากการ

สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการ (เจาของรวม) สรรหา 

และสีเหลือง คือ โครงการท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

เจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 

 

ภาพท่ี 4.1 เขตพื้นท่ีศึกษาของอาคารชุด โครงการ A, B, C, D, E, F, G และ H. จัดทําโดยผูวิจัย. 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง พบวา โครงการท่ีทําการศึกษา

ท้ังส้ิน 8 โครงการ พบวามีการบริหารจัดการอาคารชุดมีรูปแบบการบริหารอาคาร 2 รูปแบบ คือ 

โครงสรางการบริหารงานโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร และโครงสรางการ

บริหารงานโดยเจาของรวม ดังนี้ 
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ภาพท่ี 4.2 โครงสรางการบริหารอาคารชุด โครงการ A, B, C, D, E, F, G และ H. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 จากภาพท่ี 4.2 พบวาโครงสรางการบริหารอาคารชุดโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจาก

เจาของรวม รอยละ 75 และการบริหารอาคารชุดท่ีมาจากเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวม

บริหารของเจาของโครงการ รอยละ 25 โดยการบริหารอาคารชุดเริ่มต้ังแตจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดใหแกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดหองแรก และมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในชวง 6 

เดือนแรกจะมีการบริหารโดยเจาของโครงการและบริษัทรับบริหารในเครือของเจาของโครงการ ซึ่งจะ

ดําเนินงานโดยไมมีคณะกรรมการเนื่องจากยังไมมีการจัดประชุมใหญสามัญครั้งแรก อีกท้ังยังเปนผู

กําหนดขอบังคับในการอยูรวมกันในอาคารชุดเพื่อเสนอพิจารณาใหความเห็นชอบในท่ีประชุมใหญ

สามัญครั้งแรกอีกดวย ท้ังนี้การบริหารอาคารชุดอาจจะมีการเปล่ียนการบริหารงานเมื่อโครงการขาย

หมด หรือคณะกรรมการเปนผูคัดเลือก และสรรหาบริษัทรับบริหารอื่นมาดําเนินงานแทนการ

บริหารงานท่ีมาโดยการวาจางจากเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหารของเจาของโครงการ  

นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีในการบริหารจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง มีผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดเปนผูท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการจัดการและรับผิดชอบทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวม

ท้ังหมด ท้ังนี้ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมาจากการแตงต้ังจากเจาของรวมซึ่งมาจากเจาของรวมท่ี

อาศัยในอาคารชุดนั้น หรือเปนบุคคลภายนอกก็ได และตองเปนบุคคลท่ีมีความรูความสามารถในการ

บริหารจัดการอาคารชุด (มาตรา 35, พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) ซึ่งดําเนินงานภายใต

นโยบายและมติของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา 3 คนแตไม

เกิน 9 คนซึ่งมาจากการแตงต้ังโดยท่ีประชุมใหญของเจาของรวม จัดทําขอกําหนดและขอบังคับตางๆ 

รวมไปถึงแนวทางในการบริหารงานอาคารชุดพักอาศัยของคณะกรรมการนิติบุคคล  
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โครงสรางการบริหารจัดการอาคารชุดมีรูปแบบการบริหารอาคาร 2 รูปแบบ คือ 

1. การบริหารงานอาคารชุดพักอาศัยโดยการวาจางบริษัทรับบริหารอาคาร โดยเจาของ

โครงการหรือบริษัทในเครือของเจาของโครงการรับบริหารอาคารชุด สวนใหญรูปแบบการบริหารแบบ

นี้จะพบในกรณีชวงแรกของการเปดขายโครงการหรือโครงการยังขายไมหมดและเจาของโครงการมี

สัดสวนของความเปนเจาของมากกวาหรือเทากับกึ่งหนึ่งของเจาของรวมท้ังหมด ซึ่งจะมีการแตงต้ัง

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจากบริษัทในเครือท่ีรับบริหารโครงการมาเปนตัวแทนในการดูแลการ

จัดการ โดยมีหนาท่ีในการจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง 

 

ภาพท่ี 4.3 โครงสรางการบริหารอาคารชุดโดยเจาของโครงการ. ปรับปรุงจาก สรวิศ ล้ิมเจริญสุข, 

2559. 
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2. การบริหารงานโดยการวาจางบริษัทรับบริหารอาคาร โดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมา

จากเจาของรวมเปนผูคัดเลือก และสรรหาบริษัทรับบริหารอาคารชุดเขามาบริหารจัดการงานตางๆ

ภายในโครงการ และดูแลรับผิดชอบวาจางบริการอื่นๆ เชน การรักษาความสะอาด สวน หรือ

แมกระท่ังการรักษาความปลอดภัย โดยคณะกรรมการนิติบุคคลทําหนาท่ีดําเนินการประสานงาน

ระหวางเจาของรวมและบริษัทรับบริหารอาคารชุด ซึ่งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจมาจาก 1 ใน

คณะกรรมการหรือเจาของรวมท่ีอาศัยอยูในอาคารชุดนั้นหรือ มาจากตัวแทนของบริษัทรับบริหาร

อาคารชุดก็ได (มาตรา 35,พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) 

 

ภาพท่ี 4.4 โครงสรางการบริหารอาคารชุด โดยเจาของรวม. ปรับปรุงจาก สรวิศ ล้ิมเจริญสุข, 2559. 

 จากโครงสรางการบริหารจัดการอาคารชุดมีรูปแบบการบริหารอาคารท้ัง 2 รูปแบบขางตน 

สอดคลองกับผลงานวิจัยของสรวิศ ล้ิมเจริญสุข (2559) ท่ีพบวา มีรูปแบบการบริหารอาคาร 2 

รูปแบบ ไดแก บริหารงานโดยการวาจางบริษัทรับบริหารอาคาร และเจาของโครงการหรือบริษัทใน

เครือรวมบรหิาร 
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 ผูวิจัยไดจัดทําแบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งประกอบดวยความเส่ียงท่ี

เกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด และผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดเปนคําถามแบบ 

Likert Scale 5 ระดับ โดยใชคาเฉล่ีย (Mean) และใชเกณฑการแปลความหมายคาเฉล่ียตามเทคนิค

ของลิเคิรท (Likert Technique) ดังนี้  

คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูงมากท่ีสุด 

คาเฉล่ียต้ังแต 3.41 – 4.20 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูง 

คาเฉล่ียต้ังแต 2.61 – 3.40 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงปานกลาง 

คาเฉล่ียต้ังแต 1.81 – 2.60 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูงนอย 

คาเฉล่ียต้ังแต 1.00 – 1.80 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูงนอยท่ีสุด 

การประเมินความเส่ียงเพื่อระบุความสําคัญของความเส่ียงและจัดเรียงลําดับความ

เส่ียงท่ีเกิด เพื่อนําไปประกอบการตัดสินใจในการจัดการความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนอยางเหมาะสม 

โดยใชความสัมพันธระหวางโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีจะเกิด ตามสมการท่ี 2 

สมการท่ี 2 คาความเส่ียง 

 

คาความเส่ียง = โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียงในแตละครั้ง × ผลกระทบท่ีจะเกิดความเส่ียง 

 

 ซึ่งผูวิจัยไดสรุปและวิเคราะหผลการศึกษาออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะหโอกาสและผลกระทบท่ีจะเกิดความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคาร

ชุดในมุมมองของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

4.2 ผลประเมินความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

4.3 แนวทางในการบริหารจัดการกับความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากปจจัยตางๆ 

4.1 ผลการวิเคราะหโอกาสและผลกระทบท่ีจะเกิดความเสี่ยงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด

ในมุมมองของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ผูวิจัยทําการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับการรับรูถึงโอกาสและผลกระทบท่ีเกิดความเส่ียงของการ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีได

จากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการ

สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวม
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บริหาร จํานวน 2 ทาน และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการ

วาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน ดังนี้ 

(1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน 

เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน 

ท้ัง 4 ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

(Operational Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

และ 4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.3  

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูบริหารบริษัทรับบริหารฯ 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูบริหารบรษัิทรับบริหาร 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูบริหารบรษัิทรับบริหาร 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 1 2 3 1 2 3 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)        2.58 0.39       3.63 0.47 

การลอกเลยีนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2 2.00 0.00   3 4 3.50 0.71 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2   2.00 0.00   4   4.00 0.00 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 3 3 4 3.33 0.58 4 3 4 3.67 0.58 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 2 3 4 3.00 1.00 3 3 4 3.33 0.58 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)       3.20 0.00       4.07 0.12 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 4 4   4.00 0.00 4 4 5 4.33 0.58 

การขาดบคุลากรในการทํางาน 4 4 4 4.00 0.00 4 4 4 4.00 0.00 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม   3 3 3.00 0.00   5 5 5.00 0.00 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี     3 3.00 0.00     4 4.00 0.00 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ     2 2.00 0.00     3 3.00 0.00 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)        3.67 0.58       4.33 0.58 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 3 4 3.67 0.58 5 4 4 4.33 0.58 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)        2.83 0.24       3.50 0.24 

ขอบงัคับเอือ้ประโยชนใหฝายหน่ึงฝายใดมากเกินไป 2   2 2.00 0.00 4   3 3.50 0.71 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั 3   3 3.00 0.00 3   3 3.00 0.00 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4   3 3.50 0.71 4   4 4.00 0.00 
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 ตามตารางท่ี 4.3 เพื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ในมุมมองของโอกาสการเกิดและผลลกระทบหากเกิด

ปจจัยความเส่ียงนั้นๆข้ึน ความเส่ียงในระดับมากท่ีสุด (คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00) พบวา ไมมีปจจัย

ใดท่ีมีโอกาสการเกิดท่ีมีคาเฉล่ียในระดับดังกลาว แตผลกระทบของความเส่ียง มีปจจัยความเส่ียงท่ีอยู

ในระดับมากท่ีสุด รวม 3 ปจจัย เรียงลําดับตามคาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ ขาด

เทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม, พนักงานขาดประสบการณและ

ไมมีทักษะในการทํางาน และการประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ซึ่งมีคาเฉล่ีย

เทากับ 5.00, 4.33 และ 4.33 ตามลําดับ 

 ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคล

อาคารชุด จากความเส่ียงท้ัง 4 ดานมีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตางจากปจจัยท้ังหมด คือ 

  1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) ไมมีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง 

 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว และการข้ึนคา

สวนกลางไมได 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ ขาดสัญญาจางกับบริษัทคูคา และพนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตาม

กฎและนโยบาย 

(2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของ

โครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ 

(Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.4  

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน E F E F 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)      2.67 0.00     4.17 0.24 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2 2.00 0.00   4 4.00 0.00 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 3 3 3.00 0.00 4 5 4.50 0.71 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ   3 3.00 0.00   4 4.00 0.00 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)     3.50 0.24     4.33 0.00 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน   4 4.00 0.00   5 5.00 0.00 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม 3 4 3.50 0.71 4 4 4.00 0.00 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี   3 3.00 0.00   4 4.00 0.00 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)      3.50 0.71     4.50 0.71 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 3 4 3.50 0.71 4 5 4.50 0.71 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)      4.00 0.00     4.25 0.35 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย 4 4 4.00 0.00 5 4 4.50 0.71 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา)   4 4.00 0.00   4 4.00 0.00 
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ตามตารางท่ี 4.4 เพื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร ใน

มุมมองของโอกาสการเกิดและผลลกระทบหากเกิดปจจัยความเส่ียงนั้นๆข้ึน ความเส่ียงในระดับมาก

ท่ีสุด (คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00) พบวา ไมมีปจจัยใดท่ีมีโอกาสการเกิดท่ีมีคาเฉล่ียในระดับดังกลาว 

แตผลกระทบของความเส่ียง มีปจจัยความเส่ียงท่ีอยูในระดับมากท่ีสุด รวม 4 ปจจัย เรียงลําดับตาม

คาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, 

การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน, การประมาณการ

คาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม และพนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย ซึ่ง

มีคาเฉล่ียเทากับ 5.00, 4.50, 4.50 และ 4.50 ตามลําดับ 

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจาก

การวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร ความเส่ียงท้ัง 4 ดานมีปจจัยเส่ียงท่ี

แตกตางจากปจจัยท้ังหมด คือ 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ การ

ลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน 

 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ 

การขาดบุคลากรในการทํางาน, เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน และไมมีเอกสารการสง

มอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว และการข้ึนคา

สวนกลางไมได 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป, ขาดสัญญาจางกับ

บริษัทคูคา และขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง 

(3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงของการบริหาร

นิติบุคคลอาคารชุด  
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ตารางท่ี 4.5  

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน A B C D G H A B C D G H 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)              2.92 0.17             4.03 0.36 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บคุคล 2     3 3 3 2.75 0.50 4     4 3 4 3.75 0.50 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน 
3     3   3 3.00 0.00 4     5   4 4.33 0.58 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 3           3.00 0.00 4           4.00 0.00 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)             3.27 2.91             3.73 6.40 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 4   4 4 4 3 3.80 0.45 5   4 4 4 5 4.40 0.55 

การขาดบคุลากรในการทํางาน   4         4.00 0.00   4         4.00 0.00 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม 3     4 3   3.33 0.58 4     4 4   4.00 0.00 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตาม

หนาท่ี 
3         4 3.50 0.71 3         4 3.50 0.71 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน 2           2.00 0.00 3           3.00 0.00 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็ม

ประสิทธิภาพ 
4         2 3.00 1.41 4         3 3.50 0.71 
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ตารางท่ี 4.5 (ตอ) 

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน A B C D G H A B C D G H 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)              3.00 0.00             4.08 0.17 

การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 3           3.00 0.00 4           4.00 0.00 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 4     4 4 4.00 0.00 5 4     4 4 4.25 0.50 

การขึ้นคาสวนกลางไมได   2         2.00 0.00   4         4.00 0.00 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)              3.13 0.18             3.79 0.32 

ขาดสญัญาจางกับบริษัทคูคา 2           2.00 0.00 4           4.00 0.00 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั       3 3   3.00 0.00       4 3   3.50 0.71 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย         3 4 3.50 0.71         4 4 4.00 0.00 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4     4   4 4.00 0.00 4     3   4 3.67 0.58 
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ตามตารางท่ี 4.5 เพื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม ใน

มุมมองของโอกาสการเกิดและผลลกระทบหากเกิดปจจัยความเส่ียงนั้นๆข้ึน ความเส่ียงในระดับมาก

ท่ีสุด (คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00) พบวา ไมมีปจจัยใดท่ีมีโอกาสการเกิดท่ีมีคาเฉล่ียในระดับดังกลาว 

แตผลกระทบของความเส่ียง มีปจจัยความเส่ียงท่ีอยูในระดับมากท่ีสุด รวม 3 ปจจัย เรียงลําดับตาม

คาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, 

การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน และการประมาณ

การคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ซึ่งมีคาเฉล่ียเทากับ 4.40, 4.33 และ 4.25 ตามลําดับ 

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจาก

การวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม ความเส่ียงท้ัง 4 ดานมีปจจัยเส่ียงท่ี

แตกตางจากปจจัยท้ังหมด คือ 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ การ

ลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน 

 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) ไมมีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง  

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) ไมมี

ปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป 

เมื่อพิจารณาวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับการรับรูถึงโอกาสและผลกระทบท่ีเกิดความเส่ียงของ

การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจากท้ัง 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัท

รับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน และ 

(3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติ

บุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน พบวา ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดานไดแก  

1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) จํานวน 4 ปจจัย ซึ่งในสวนของขอมูลท่ีไดจาก

การสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมีครบท้ัง 4 ปจจัย แตในสวนของขอมูลท่ีได

จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัท
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ในเครือรวมบริหาร และมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม มีแค 3 

ปจจัย คือ มีปจจัยขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล, การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติ

บุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน และนิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบ

งานท่ีมีคุณภาพ 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) จํานวน 6 ปจจัย ซึ่งในสวนของขอมูล

ท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมี 5 ปจจัย ดังนี้ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, การขาดบุคลากรในการทํางาน, ขาดเทคโนโลยีในการ

บริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม, ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมี

คุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี และไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําให

ดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ ในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ท้ังท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหารมีเพียง 3 ปจจัย ดังนี้ 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการ

ทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม และขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน 

ทํางานไมตรงตามหนาท่ี ในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจาก

การวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม มีครบท้ัง 6 ปจจัย 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) จํานวน 3 ปจจัย 

ซึ่งในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบรหิารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และขอมูลท่ี

ไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือ

บริษัทในเครือรวมบริหารมีเพียง 1 ปจจัย คือ ปจจัยการประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน 

ครอบคลุม แตในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีมาจากการวาจาง

โดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม ครบท้ัง 3 ปจจัย 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) จํานวน 5 ปจจัย 

ซึ่งในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมี 3 ปจจัย คือ 

ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป, ขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง และการ

ทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) ในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหารมี

เพียง 2 ปจจัย ไดแก พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย และการทุจริตรับคา

นายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) ในสวนสุดทายขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด มาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม มี 4 ปจจัย 

ตามตารางท่ี 4.6 
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ตารางท่ี 4.6  
 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  

ความเสี่ยงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกิด ผลกระทบ 

ปจจัยความเสี่ยง 
ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉลี่ย 
คาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉลี่ย 

คาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 1 2 3 A B C D G H E F 1 2 3 A B C D G H E F 

1.ความเสี่ยงดานกลยุทธ (Strategic Risk)                        2.66 0.44                       3.76 0.59 

การลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2                 2.00 0.00   3 4                 3.50 0.71 

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล   2   2     3 3 3   2 2.50 0.55   4   4     4 3 4   4 3.83 0.45 

การวางแผนกลยุทธที่ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / 

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 
3 3 4 3     3   3 3 3 3.13 0.41 4 3 4 4     5   4 4 5 4.13 0.63 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานที่มี

คุณภาพ 
2 3 4 3             3 3.00 0.82 3 3 4 4             4 3.60 0.58 

2.ความเสี่ยงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)                 3.18 3.32                       3.80 6.10 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 4 4   4   4 4 4 3   4 3.88 0.38 4 4 5 5   4 4 4 5   5 4.44 0.52 

การขาดบุคลากรในการทํางาน 4 4 4   4             4.00 0.00 4 4 4   4             4.00 0.00 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือ

สื่อสารกับเจาของรวม 
  3 3 3     4 3   3 4 3.29 0.45   5 5 4     4 4   4 4 4.29 0.55 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในที่มีคุณภาพ      3 3         4   3 3.25 0.58     4 3         4   4 3.75 0.58 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน       2               2.00 0.00       3               3.00 0.00 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการ     2 4         2     2.67 1.15     3 4         3     3.33 0.58 
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4.2 ผลประเมินความเสี่ยงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ผูวิจัยทําการประเมินความเส่ียงเพื่อระบุและมาจัดระดับความเส่ียงเพื่อบงช้ีความสําคัญของ

ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน ซึ่งจะนําไปประกอบการตัดสินใจในการจัดการความเส่ียง โดยอาศัยความสัมพันธ

ระหวางโอกาสท่ีจะเกิดกับผลกระทบหากเกิดปจจัยความเส่ียงเหลานั้นข้ึน และเมื่อไดระดับความเส่ียง

แลว ผูวิจัยจะมาจัดเรียงระดับความเส่ียง โดยใชเกณฑการจัดอันดับความเส่ียงตามคูมือการบริหาร

ความเส่ียงและการควบคุมภายใน ของกลุมตรวจสอบภายในกระทรวง กระทรวงศึกษาธิการ (2560) 

โดยผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหาร

บริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน 

และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผู จัดการนิ ติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน ดังนี้ 

(1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน 

เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจาก

ปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความ

เส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทาง

การเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance 

Risk) 
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ตารางท่ี 4.7  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูบริหารบริษัทรับบริหารฯ 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูบริหารฯ 

คาเฉล่ีย 
ผูบริหารฯ 

คาเฉล่ีย 
1 2 3 1 2 3 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)        2.58       3.63 9.36 ระดับความเส่ียงปานกลาง 

การลอกเลยีนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2 2.00   3 4 3.50 7.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2   2.00   4   4.00 8.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 3 3 4 3.33 4 3 4 3.67 12.22 ระดับความเสี่ยงสงู 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 2 3 4 3.00 3 3 4 3.33 10.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)       3.20       4.07 13.01 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 4 4   4.00 4 4 5 4.33 17.33 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

การขาดบคุลากรในการทํางาน 4 4 4 4.00 4 4 4 4.00 16.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม   3 3 3.00   5 5 5.00 15.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี     3 3.00     4 4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ     2 2.00     3 3.00 6.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)        3.67       4.33 15.89 ระดับความเส่ียงสูง 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 3 4 3.67 5 4 4 4.33 15.89 ระดับความเสี่ยงสงู 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)        2.83       3.50 9.92 ระดับความเส่ียงปานกลาง 

ขอบงัคับเอือ้ประโยชนใหฝายหน่ึงฝายใดมากเกินไป 2   2 2.00 4   3 3.50 7.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั 3   3 3.00 3   3 3.00 9.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4   3 3.50 4   4 4.00 14.00 ระดับความเสี่ยงสงู 
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 ตามตารางท่ี 4.7 เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) มี 8 ปจจัย สามารถเรียงลําดับคาคะแนนจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด ดังนี้ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 17.33) การขาดบุคลากรในการ

ทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 16.00), การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม (คา

คะแนนความเส่ียง 15.89), ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม 

(คาคะแนนความเส่ียง 15.00), การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) (คา

คะแนนความเส่ียง 14.00), การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน (คาคะแนนความเส่ียง 12.22), ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน 

ทํางานไมตรงตามหนาท่ี (คาคะแนนความเส่ียง 12.00) และนิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การ

ตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (คาคะแนนความเส่ียง 10.00) 

 (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของ

โครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของปจจัย

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดาน

ไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational 

Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียง

ท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.8  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 

ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด คาเฉล่ีย 

ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด คาเฉล่ีย 

E F E F 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)      2.67     4.17 11.11 ระดับความเส่ียงสูง 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2 2.00   4 4.00 8.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 3 3 3.00 4 5 4.50 13.50 ระดับความเสี่ยงสงู 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ   3 3.00   4 4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)     3.50     4.33 15.17 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน   4 4.00   5 5.00 20.00 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม 3 4 3.50 4 4 4.00 14.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี   3 3.00   4 4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)      3.50     4.50 15.75 ระดับความเส่ียงสูง 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 3 4 3.50 4 5 4.50 15.75 ระดับความเสี่ยงสงู 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)   4.00     4.25 17.00 ระดับความเส่ียงสูงมาก 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย 4 4 4.00 5 4 4.50 18.00 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา)   4 4.00   4 4.00 16.00 ระดับความเสี่ยงสงู 
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ตามตารางท่ี 4.8 เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) มี 8 ปจจัย สามารถเรียงลําดับคาคะแนนจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด ดังนี้ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 20.00), พนักงาน / เจาของรวมไม

ปฏิบัติตามกฎและนโยบาย (คาคะแนนความเส่ียง 18.00), การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉล

เงิน (นิติบุคคล/คูคา) (คาคะแนนความเส่ียง 16.00), การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน 

ครอบคลุม (คาคะแนนความเส่ียง 15.75), ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสาร

กับเจาของรวม (คาคะแนนความเส่ียง 14.00), การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / 

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน (คาคะแนนความเส่ียง 13.50), นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ 

การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (คาคะแนนความเส่ียง 12.00) และขาดการวางระบบการดําเนินการ

ภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี (คาคะแนนความเส่ียง 12.00) 

(3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของ

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 

ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational 

Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียง

ท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.9  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคล 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
A B C D G H A B C D G H 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)              2.92             4.03 11.75 ระดับความเส่ียงสูง 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บคุคล 2     3 3 3 2.75 4     4 3 4 3.75 10.31 ระดับความเสี่ยงสงู 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการ

ไมยอมรับแผนงาน 
3     3   3 3.00 4     5   4 4.33 13.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 3           3.00 4           4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)             3.27             3.73 12.22 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 4   4 4 4 3 3.80 5   4 4 4 5 4.40 16.72 ระดับความเสี่ยงสงู 

การขาดบคุลากรในการทํางาน   4         4.00   4         4.00 16.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับ

เจาของรวม 
3     4 3   3.33 4     4 4   4.00 13.33 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางาน

ไมตรงตามหนาท่ี 
3         4 3.50 3         4 3.50 12.25 ระดับความเสี่ยงสงู 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน 2           2.00 3           3.00 6.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไม

เต็มประสิทธิภาพ 
4         2 3.00 4         3 3.50 10.50 ระดับความเสี่ยงสงู 
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ตารางท่ี 4.9 (ตอ) 

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคล 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ คาคะแนน

ความ

เส่ียง 

ระดับความเส่ียง 
ปจจัยความเส่ียง 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

A B C D G H A B C D G H 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)       3.00             4.08 12.25 ระดับความเส่ียงสูง 

การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 3           3.00 4           4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 4     4 4 4.00 5 4     4 4 4.25 17.00 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

การขึ้นคาสวนกลางไมได 
  2         2.00   4         4.00 8.00 

ระดับความเสี่ยงปาน

กลาง 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)        3.13             3.79 11.85 ระดับความเส่ียงสูง 

ขาดสญัญาจางกับบริษัทคูคา 
2           2.00 4           4.00 8.00 

ระดับความเสี่ยงปาน

กลาง 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั       3 3   3.00       4 3   3.50 10.50 ระดับความเสี่ยงสงู 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย         3 4 3.50         4 4 4.00 14.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4     4   4 4.00 4     3   4 3.67 14.67 ระดับความเสี่ยงสงู 
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ตามตารางท่ี 4.9 เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) มี 13 ปจจัย สามารถเรียงลําดับคาคะแนนจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด ดังนี้ การประมาณ

การคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม (คาคะแนนความเส่ียง 17.00), พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 16.72), การขาดบุคลากรในการ

ทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 16.00), การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) 

(คาคะแนนความเส่ียง 14.67), พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย (คาคะแนนความ

เส่ียง 14.00), ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม (คาคะแนน

ความเส่ียง 13.33), การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 

(คาคะแนนความเส่ียง 13.00), ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรง

ตามหนาท่ี (คาคะแนนความเส่ียง 12.25), นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมี

คุณภาพ (คาคะแนนความเส่ียง 12.00), การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว (คาคะแนน

ความเส่ียง 12.00), ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ 

(คาคะแนนความเส่ียง 10.50), ขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง (คาคะแนนความเส่ียง 10.50) และ

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล (คาคะแนนความเส่ียง 10.31) 

เมื่อพิจารณาวิเคราะหคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) ของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจากท้ัง 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ

ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 

ทาน และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน พบวา คาคะแนนความเส่ียงของแตละ

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 

ดาน พรอมท้ังอธิบายถึงสาเหตุหรือท่ีมาท่ีไปของปจจัยความเส่ียง เพื่อความเขาใจกอนนําไปวิเคราะห

หาแนวทางการบริหารความเส่ียง ไดแก  

1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) จํานวน 3 ปจจัย ไดแก 

 -  ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล อันเนื่องมาจากงานนิติบุคคลเปนการ

บริหารงานท่ีอยูกับเงินของเจาของรวมจํานวนมาก (คาสวนกลาง และอื่นๆ) ซึ่งตองอาศัย

ความนาเช่ือถือท้ังของบริษัทรับบริหารและตัวบุคลากร 
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- การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 

ในการทํางานท่ีแผนงานท่ีบริษัทวางโครงการลวงหนาเพื่อจะทําไมเห็นพองตองกันกับ

คณะกรรมการนิติบุคคล หรือคณะกรรมการนิติบุคคลไมไววางใจในการทํางานของเจาหนาท่ี

เทาท่ีควร และนิติบุคคลอาคารชุดขาดวิธีการประเมิน  

- การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ กลาวคือขาด หรือละเลย การประเมินการทํางาน

ของบุคลากร 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) จํานวน 4 ปจจัย คือ  

- พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน อันเกิดจาก งานบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุดเปนการบูรณาการศาสตรความรูหลายแขนง อาทิเชน กฎหมายหรือระเบียบ

ขอบังคับ การปกครอง จิตวิทยา วิศวกรรม สถาปตยกรรม หรือแมกระท่ังบัญชีการเงิน จึงทํา

ใหบุคคลากรท่ีมีความรูความเขาใจในเนื้องานอยางลึกซึ้งคอนขางนอย ประกอบกับแตละ

อาคารชุดพักอาศัยมีระเบียบขอบังคับท่ีแตกตางกัน ตองอาศัยปฏิภาณไหวพริบในการแกไข

ปญหาซึ่งไมมีวิธีการทํางานท่ีแนนอนตองปรับการแกไขตามหนางานท่ีเจอ 

- การขาดบุคลากรในการทํางาน งานนิติบุคคลโดยเนื้องานเกี่ยวของกับการบริการ

คนเปนสวนใหญ ทําใหพบเจอกับสภาวะทางอารมณของเจาของรวมท่ีหลากหลาย ประกอบ

กับการขาดความรูความเขาใจในเนื้องานอยางถองแท อีกท้ังเมื่อดําเนินงานหากเจาของรวม

หรือกรรมการไมพอใจ บริษัทรับบริหารตองแกไขปญหาโดยการใหผูท่ีทําหนาท่ีนิติบุคคลออก

จากพื้นท่ีและหาบุคลากรอื่นมาทดแทนอยูเสมอ 

- ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม สาเหตุมาจากการ

ทํางานท่ีตองมีการใชเครื่องมือเฉพาะ เชน บัญชีการเงิน ตองการโปรแกรมท่ีมีความ

เฉพาะเจาะจง และการอยูรวมกันของคนหมูมากการส่ือสารเปนส่ิงสําคัญมาก ในบางท่ีให

แอพพลิเคช่ัน (Application) มาใชในการดําเนินงานกับเจาของรวม เชน การแจงซอม, บิล

คาสวนกลาง / คาน้ําประปา หรือแมกระท่ังพัสดุ  

- ขาดการวางระบบการดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี 

เนื่องจากการทํางานท่ีมีการประสานกันหลายฝาย หากไมมีการแบงงานกันท่ีชัดเจนหรือ

งบประมาณไมเพียงพอในการจัดจางจึงทําใหตองมีการทํางานนอกเหนือหนาท่ี เชน ในบาง

อาคารชุดไมมีชางในกะกลางคืน หากเกิดเหตุฉุกเฉินไฟดับจึงตองใหรปภ.มาชวยในการ

ดําเนินการ เปนตน 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) จํานวน 

2 ปจจัย ไดแก  
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- การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว สาเหตุอันเกิดมาจากเจาของรวม

ไมยอมชําระคาสวนกลางอาจเกิดไดหลากหลายปจจัย อาทิเชน ความพอใจท่ีจะไมชําระ 

หรือไมเห็นการดําเนินงานท่ีเปนรูปธรรมชัดเจนจึงไมอยากชําระคาสวนกลาง 

- การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม อันเกิดจากการไมมี

แผนการดําเนินงาน เพื่อประมาณการคาใชจายในการเตรียมการจัดซื้อลวงหนา ตองทําราคา 

เสนออนุมัติกรรมการ จัดซื้อ ทําเช็คจาย ในบางครั้งอาจทําจายไมทันในการใชงาน หรือการ

ประมาณการไมครอบคลุมเพียงพอตอการใชจาย 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) จํานวน 

2 ปจจัย คือ  

- พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย มีหลากหลายสาเหตุเชน

เจาของรวมไมสูบบุหรี่ในท่ีท่ีจัดเตรียมไวให จอดรถในท่ีหามจอด หรือพนักงานท่ีทําหนาท่ี 

เชน รปภ.ไมแลกบัตรในการเขาจอดรถยนต เปนตน 

- การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) สาเหตุมาจาก

พนักงานขาดจริยธรรมในการทํางานและไมมีความซื่อสัตยตอบริษัท ตามตารางท่ี 4.6 
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ตารางท่ี 4.10  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง 

ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 
คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
1 2 3 A B C D G H E F 1 2 3 A B C D G H E F 

1.ความเสี่ยงดานกลยุทธ (Strategic Risk)                        2.66                       3.76 10.00 ระดับความเส่ียงสูง 

การลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2                 2.00   3 4                 3.50 8.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล   2   2     3 3 3   2 2.50   4   4     4 3 4   4 3.83 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การวางแผนกลยุทธที่ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / 

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 
3 3 4 3     3   3 3 3 3.13 4 3 4 4     5   4 4 5 4.13 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานที่

มีคุณภาพ 
2 3 4 3             3 3.00 3 3 4 4             4 3.60 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

2.ความเสี่ยงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)                       3.18                       3.80 12.09 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 4 4   4   4 4 4 3   4 3.88 4 4 5 5   4 4 4 5   5 4.44 16.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การขาดบุคลากรในการทํางาน 4 4 4   4             4.00 4 4 4   4             4.00 16.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือ

สื่อสารกับเจาของรวม 
  3 3 3     4 3   3 4 3.29   5 5 4     4 4   4 4 4.29 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในที่มีคุณภาพ     3 3         4   3 3.25     4 3         4   4 3.75 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน       2               2.00       3               3.00 6.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการ     2 4         2     2.67     3 4         3     3.33 9.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 
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 ผลการศึกษาวิจัยพบวา ปจจัยความเส่ียงดังกลาวขางตน สอดคลองกับผลงานวิจัยของสาม

ภพ บุนนาค (2553) ท่ีพบวา จริยธรรมท่ีจําเปนตองมีในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 6 ประการ 

อันไดแก ความซื่อสัตย การปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบตอหนาท่ี การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติ

หนาท่ีตามบทบาทท่ีไดรับ และการเห็นแกประโยชนสวนรวม ซึ่งปจจัยท่ีมีผลตอจริยธรรมดังกลาว คือ 

การรูกฎหมายสงเสริมใหมีความซื่อสัตยและมีความยุติธรรม การมีประสบการณในการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุดมีท้ังเชิงทางบวกและทางลบ ในทางบวกประสบการณสอนใหเรียนรูแนวทางการแกไข

ปญหา แตประสบการณยังสอนใหเห็นชองทางในการกระทําความผิด การไมมีผลประโยชนทับซอน 

การมีใบควบคุมวิชาชีพทําใหไดหลักประกันจากองคกรท่ีเกี่ยวของ เพื่อความมั่นใจใหความรู

ความสามารถของผูปฏิบัติงาน และการท่ีมีการศึกษาระดับปริญญาตรีข้ึนไป อีกท้ังการทํางานอยาง

ตรงไปตรงมา มีความโปรงใสในการใชจายเงินของเจาของรวม และควบคุมคาชจายภายในโครงการให

เปนไปตามท่ีกําหนดไวดวย อีกท้ังยังสอดคลองกับเอกสารการอบรมของวิวัธน ศรีเจริญวงศ (2561) 

ในเรื่องของจรรยาบรรณวิชาชีพบริหารทรัพยสิน มีท้ังหมด 8 ขอ ดังนี้ (1) ผูบริหารทรัพยสินตอง

รับผิดชอบและใหความสําคัญเปนอันดับแรกตอสวัสดิภาพสุขภาพและความปลอดภัยของสาธารณชน 

และตอส่ิงแวดลอม (2) ผูบริหารทรัพยสินตองแสดงความคิดเห็น และขอเท็จจริงตามหลักวิชาการ

ตามท่ีตนทราบ อยางถองแทแกสาธารณชนดวยความสัตยจริง (3) ผูบริหารทรัพยสินตองดํารง และ

สงเสริมความซื่อสัตยสุจริต เกียรติยศและศักดศรีของวิชาชีพการบริหารทรัพยสิน (4) ผูบริหาร

ทรัพยสินตองปฏิบัติงานในสาขาท่ีตนมีความรูความสามารถเพียงพอเทานั้น (5) ผูบริหารทรัพยสิน 

ตองสรางช่ือเสียงในวิชาชีพจากคุณคาของงาน และตองไมแขงขันกันอยางไมยุติธรรม (6) ผูบริหาร

ทรัพยสินตองรับผิดชอบตองาน และผลงานในวิชาชีพของตน (7) ผูบริหารทรัพยสินตองใชความรูและ

ความชํานาญในงานวิชาชีพของตน เพื่อผลประโยชนของผูวาจาง และสมาชิก ชุมชน ซึ่งตนปฏิบัติงาน

ใหเหมือนเปนตัวแทนท่ีซื่อตรงหรือเปนผูท่ีไดรับความไววางใจ และ (8) ผูบริหารทรัพยสินตองพัฒนา 

และเผยแพรความรูทางวิชาชีพของตนตลอดเวลาท่ีประกอบอาชีพการบริหารทรัพยสิน และตอง

ชวยเหลือสงเสริมอยางจริงจัง เพื่อเพิ่มพูนความรู และประสบการณใหแกผูบริหารทรัพยสินในความ

ดูแลของตน รวมถึงผลงานวิจัยของศิระ โสตถิภิญโญ (2558) ท่ีพบวา ผูอยูอาศัยจะมีความพึงพอใจ

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด หากเจาหนาท่ีมีการปฏิบัติตามกฎหมายและหนาท่ีรับผิดชอบของ

ตนเอง และการเห็นประโยชนแกสวนรวม อีกท้ังความซื่อสัตยและการมีจริยธรรมในการทํางาน

โปรงใส ตรวจสอบไดในการจัดซื้อจัดจาง และแจงสถานภาพทางการเงินท่ีเกิดข้ึน  
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นอกจากนี้ ผูวิจัยไดพิจารณาขอมูลท่ีมาจากกลุมผูใหขอมูล 3 กลุม คือ ผูบริหารบริษัทรับ

บริหาร, ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีโครงสรางการบริหารอาคารมาจากเจาของโครงการ และ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีโครงสรางการบริหารอาคารมาจากคณะกรรมการนิติบุคคลสรรหา 

พบวาปจจัยความเส่ียงและคะแนนความเส่ียงท่ีคอนขางสอดคลองกัน  

 

ตารางท่ี 4.11  

 

ปจจัยความเส่ียง 4 ดานของความเส่ียง 

 

 

ผูวิจัยจึงไดนําปจจัยความเส่ียงและระดับความเส่ียงของผูใหขอมูลท้ัง 3 กลุมท่ีไดจากตาราง 

4.11 มาระบุในแผนภาพความเส่ียง (Risk Map) เพื่อพิจารณาเฉพาะปจจัยความเส่ียงท่ีมีระดับความ

เส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและสูงมาก (High and Extreme) ดังนี้ 

4.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ Risk 1.2 ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / 

บุคคล, Risk 1.3 การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 

และ Risk 1.4 นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมิน และการตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ ตามภาพท่ี 4.5 

No. ปัจจัย โอกาสที�เกิด ระดับผลกระทบ คะแนนความเสี�ยง ระดับความเสี�ยง

1.ความเสี�ยงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk)

Risk 1.1 การลอกเลียนแบบในวิสัยทัศน์การทํางาน 2.00 3.50 8.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

Risk 1.2 ขาดความน่าเชื�อถือขององค์กร / บุคคล 2.50 3.83 12.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 1.3 การวางแผนกลยุทธ์ที�ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไม่ยอมรับแผนงาน 3.13 4.13 12.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 1.4 นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานที�มีคุณภาพ 3.00 3.60 12.00 ระดับความเสี�ยงสูง

2.ความเสี�ยงด้านการปฏิบัติการ (Operational Risk)

Risk 2.1 พนักงานขาดประสบการณ์และไม่มีทักษะในการทํางาน 3.88 4.44 16.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 2.2 การขาดบุคลากรในการทํางาน 4.00 4.00 16.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 2.3 ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื�อสารกับเจ้าของร่วม 3.29 4.29 12.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 2.4 ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในที�มีคุณภาพ เช่น ทํางานไม่ตรงตามหน้าที� 3.25 3.75 12.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 2.5 เจ้าของร่วมไม่พึงพอใจในการทํางาน 2.00 3.00 6.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

Risk 2.6 ไม่มีเอกสารการส่งมอบจากเจ้าของโครงการทําให้ดําเนินงานไม่เต็มประสิทธิภาพ 2.67 3.33 9.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

3.ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)

Risk 3.1 การเก็บค่าส่วนกลางไม่ตรงตามเป้าหมายที�วางไว้ 3.00 4.00 12.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 3.2 การประมาณการค่าใช้จ่ายไม่ถูกต้อง ครบถ้วน ครอบคลุม 3.78 4.33 16.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 3.3 การขึ�นค่าส่วนกลางไม่ได้ 2.00 4.00 8.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

4.ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk)

Risk 4.1 ข้อบังคับเอื�อประโยชน์ให้ฝ่ายหนึ�งฝ่ายใดมากเกินไป 2.00 3.50 8.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

Risk 4.2 ขาดสัญญาจ้างกับบริษัทคู่ค้า 2.00 4.00 8.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

Risk 4.3 ข้อบังคับไม่ถูกบังคับใช้อย่างจริงจัง 3.00 3.25 9.00 ระดับความเสี�ยงปานกลาง

Risk 4.4 พนักงาน / เจ้าของร่วมไม่ปฏิบัติตามกฎและนโยบาย 3.75 4.25 16.00 ระดับความเสี�ยงสูง

Risk 4.5 การทุจริตรับค่านายหน้าจากคู่ค้า / ฉ้อฉลเงิน (นิติบุคคล/คู่ค้า) 3.83 3.83 16.00 ระดับความเสี�ยงสูง
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ภาพท่ี 4.5 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงของดานกลยุทธ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.2 ความเ ส่ียงด านการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ Risk 2.1 พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, Risk 2.2 การขาดบุคลากรในการทํางาน, Risk 2.3 ขาด

เทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม และ Risk 2.4 ขาดการวางระบบการ

ดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ ตามภาพท่ี 4.6 

 

ภาพท่ี 4.6 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงของดานการปฏิบัติการ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ Risk 3.1 

การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาท่ีวางไว และ Risk 3.2 การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง 

ครบถวน ครอบคลุม ตามภาพท่ี 4.7 
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ภาพท่ี 4.7 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน. โดย ผูวิจัย, 

2561. 

 

4.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือ Risk 4.4 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย และ Risk 4.5 การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา 

/ ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) ตามภาพท่ี 4.8 

 

ภาพท่ี 4.8 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ. โดย ผูวิจัย, 

2561. 

 

4.3 แนวทางในการบริหารจัดการกับความเสี่ยงท่ีเกิดข้ึนจากปจจัยตางๆ 

เมื่อพิจารณาวิเคราะหขอมูลปจจัยและระดับความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดท่ี

ไดจากท้ัง 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

เจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม 

จํานวน 6 ทาน ท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึก โดยแนวทางการบริหารความเส่ียงนั้นมาจากทักษะการ

แกไขความเส่ียง และประสบการณท่ีประสบพบเจอของผูใหขอมูล พบวา ปจจัยความเส่ียงของการ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีระดับความเส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและสูงมาก (High and Extreme) ใน

กระบวนการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท้ัง 4 ดาน ท้ังหมด 11 ปจจัย ดังนี้  

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

 (1) ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล ในสวนของบริษัทตองมีทุนจดทะเบียน 

2-5 ลานบาท และในสวนของผูปฏิบัติงาน ตองมีใบประกอบวิชาชีพท่ีเหมาะสมกับงานของ

ตน เชน ผูบริหารควรมีใบประกอบวิชาชีพจาก TPQI (สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพท่ีใหการรับรอง 

ความรู ความเช่ียวชาญและทักษะทางดานวิชาชีพ โดยกําหนดระดับสมรรถนะของบุคคลให

เปนมาตรฐาน สากล เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันประเทศ) 

(2) การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน ศึกษาในรายละเอียดการดําเนินงานเพื่อใหแผนกลยุทธสอดคลองกับสภาวะความ

เปนจริง หรือหากการทํางานแลวคณะกรรมการไมยอมรับแผนการทํางาน/ตองการความ

ราบรื่นในการดําเนินงาน ใหผูจัดการนิติบุคคลมาจาก 1 ในคณะกรรมการนิติบุคคล 

(3) นิติบุคคลบุคคลอาคารชุด ขาดวิธีการประเมินและการตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 

ศึกษาในขอเท็จจริงของปญหา และหามาตราการในการตรวจสอบ และควบคุมปญหาตางๆ 

 2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

(1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน รวมไปถึงความรู ความ

เขาใจในการทํางาน ตองมีการอบรมอยางสม่ําเสมอ และกระตุนใหบุคคลากรมีการพัฒนา

ตนเองใหไดใบประกอบวิชาชีพ 

(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน สรรหาและจัดอบรมบุคคลากรท่ีจะมาทําหนาท่ี 

ใหเพียงพอและมีความรูความสามารถท่ีสามารถนํามาประยุกตใชในการทํางานไดจริง 

(3) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม โดยการจัดหาเทคโล

ยีใหเหมาะสมกับลักษณะงาน มีท้ังโปรแกรมตางๆท่ีชวยดําเนินงานดานบัญชี เชน โปรแกรม 

Softbiz และอื่นๆ อีกท้ังแอพพลิเคช่ันท่ีเปนเทคโนโลยีท่ีชวยในระบบบริหารจัดการนิติบุคคล 

ท่ีชวยในการส่ือสาร และชวยในการบริหารงานดานการเงินและดานอื่นๆ ใหเปนระเบียบ
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เรียบรอยยิ่งข้ึน เชน การแจงซอม, การรับพัสดุ หรือแมกระท่ังขาวประชาสัมพันธตางๆ อยาง

แอพพลิเคช่ัน I-Prop หรือ Nabour 

 (4) ขาดการวางระบบการดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตาม

หนาท่ี จัดทําการจัดทําแผนปฏิบัติการ (Action Plan Developmet) และขอบเขตหนาท่ีใน

การทํางาน (Job Dricription) เพื่อกําหนดหนาท่ีและความสอดคลองในการดําเนินงาน และ

กําหนดบทลงโทษใหชัดเจนสําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตามหนาท่ี หรือละเลยหนาท่ีของตนเอง 

3.ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)  

(1) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาท่ีวางไว ตองช้ีแจงขอบังคับท่ีกลาวถึง

บทลงโทษหากไมจายคาสวนกลางใหแกเจาของรวม อีกท้ังจัดการตามบทลงโทษอยางจริงจัง 

(2) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ศึกษาในรายละเอียด

และตรวจสอบขอมูล วางแผนการทํางาน เชน จัดทําแผนงานเปนรายไตรมาส ใน 4 หมวด

งานคือ 1. ดานการเงิน 2. งานดานการบริหารจัดการ 3.งานวิศวกรรมในการของการ

ซอมแซมในอาคาร เชน การเส่ือมสภาพของหลอดไฟ 4.การปรับปรุงและพัฒนาโครงการ 

เพื่อใหถูกตองครอบคลุม และทันทวงทีในการจัดซื้อลวงหนา ท่ีตองทําราคา เสนออนุมัติคณะ

กรรมการฯในการจัดซื้อ ทําเช็คจาย ควรมีการต้ังงบประมาณไวสําหรับเหตุฉุกเฉิน และภาวะ

เงินเฟอ 

4.ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

(1) พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎระเบียบและนโยบาย ในสวนของ

พนักงานของบริษัทคูคาใหแจงตนสังกัดในการดําเนินการวากลาวตักเตือน หากยังละเลยก็จะ

พิจารณาตามเหตุและผลในการลงโทษ หากเปนเจาของรวมตองประชาสัมพันธ แจงใน

รายละเอียดขอเท็จจริงของขอบังคับเพื่อใหเจาของรวมรับทราบและนําไปปฏิบัติตาม 

(2) การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) หากเปนการรับ

คานายหนาจากคูคาจะมีการวากลาวตักเตือน หากยังกระทําความผิดอีกหรือมีการความ

ประพฤติทุจริตในหนาท่ีก็จะดําเนินการทางวินัย โดยการแจงความ และเพื่อปองกันการทุจริต

ในหนาท่ีบริษัทรับบริหารอาจกําหนดนโยบายไมใหเจาหนาท่ีรับเงินสด ใหชําระคาสวนกลาง

คาน้ําประปา หรือคาใชจายอื่นๆ ผานทางบัญชีธนาคารของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ หรือ

หากเจาของรวมยังยืนยันในการชําระเงินสด ใหรับใบเสร็จดวยทุกครั้ง และตองมีมาตรการใน

การนําเงินเขาธนาคาร เชน เจาหนาท่ีตองนําเงินสดฝากทุกวัน อัพเดตสมุดธนาคารและ
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รายงานทางผูบังคับบัญชาดวยทุกครั้ง เพื่อไมใหหนางานถือเงินสดมากเกินไป อีกท้ังยังเปน

การปองกนัการทุจริตและเพื่อความสะดวกในการตรวจสอบอีกดวย 

แนวทางการบริหารความเส่ียงขางตน ไดสอดคลองกับคูมือการบริหารจัดการธุรกิจบริหาร

ทรัพยสิน ตามเกณฑมาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (2559)  ท้ัง 7 หมวด ดังนี้ 

 หมวดท่ี 1 การนําองคกร มุงเนนในเรื่องการกําหนดวิสัยทัศน พันธกิจ และคานิยม เพื่อเปน

แนวทางในการส่ือสารและการกระตุนใหมีผลดําเนินการท่ีดี โดยมุงเนนผูบริหารในการจัดการ 

 หมวดท่ี 2 การวางแผนเชิงกลยุทธ กลาวถึงกระบวนการหรือวิธีการท่ีหนวยงานบริหาร ใชใน

การวางแผนเชิงกลยุทธและการวางแผนการปฏิบัติการ การถายทอดเพื่อนําแผนไปปฏิบัติ ประเมิน

ปรับเปล่ียนแผนปฏิบัติการเมื่อสถานการณเปล่ียนแปลงไป รวมถึงวิธีการวัดความสําเร็จของการ

ดําเนินงาน เชน การวิคราะห SWOT เพื่อหาจุดแข็งและจุดออนของตนเอง, การจัดทําแผนปฏิบัติการ 

(Action Plan Developmet)  

รวบรวมแผน

ปฏิบัต ิงาน
ตรวจสอบความพรอม 

ความเขาใจของทีมงาน

นําแผนปฏิบัติงานมา

ปฏิบัต ิงานรายวัน
สรุปผลการปฏิบัติงาน 

รายวัน/รายสัปดาห

ติดตามผลและปรับปรุง

การปฏิบัติงานรายวัน

สรุปและทบทวนผล

การปฏิบัติงาน

แกไขปญหาการ

ปฏิบัติงาน และปร ับปรุง

ใหเปนไปตามแผนธุรกิจ

บันทึกผลลง

ฐานขอมูล
 

ภาพท่ี 4.9 การจัดทําแผนปฏิบัติการ (Action Plan Developmet). จาก คูมือการบริหารจัดการ

ธุรกิจบริหารทรัพยสิน ตามเกณฑมาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (น.14), โดย กรมพัฒนา

ธุรกิจการคา, 2559. 

 

 หมวดท่ี 3 การมุงเนนลูกคา การกําหนดความตองการ/ความคาดหวังของผูใชบริการ 

ตลอดจนกระบวนการท่ีใชในการสรางความสัมพันธกับผูใชบริการ รวมถึงการประเมินความพึงพอใจ

และการพิทักษสิทธิ์ของผูใชบริการ 

 หมวดท่ี 4 การวัด การวิเคราะห และการจัดการความรู เพื่อผลักดันใหเกิดการปรับปรุงและ

พัฒนาวิธีการปฏิบัติงานท่ีเปนเลิศ รวมไปถึงการปรับปรุงระบบใหทันสมัย ศึกษาเทคโนโลยีใหมๆ เพื่อ

อํานวยความสะดวก ตลอดจนการพัฒนาการดําเนินงานใหมีประสิทธิภาพมากข้ึนดวย 
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 หมวดท่ี 5 การมุงเนนบุคลากร มุงท่ีจะพัฒนาผูปฏิบัติงานและหนวยงานใหมีการเปล่ียนแปลง

ไปในทางท่ีดีและมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง โดยมีระบบการประเมินขีดความสามารถของบุคลากร 

ตามภาพท่ี 4.2 

จัดทําและปรับปร ุง

เคร่ืองม ือการว ัดผล

การทํางาน

รวบรวมผลการประเมิน

ประจํารอบเวลาจากฝาย

งานตางๆ

วิเคราะหผลการ

ประเม ิน

เปร ียบเทียบผลการ

ประเม ินก ับเปาหมาย

บริษัท

สงกลับฝายงานเพื่อ

ประเม ินผลใหม 

บันทึกลงระบบฐานขอม ูล
กําหนดนโยบายการให

รางว ัลและการลงโทษ

วิเคราะหผลลัพธจากการ

ประเม ินผลงาน

ถูก

ผิด

 

ภาพท่ี 4.10 ระบบการประเมินขีดความสามารถของบุคลากร. จาก คูมือการบริหารจัดการธุรกิจ

บริหารทรัพยสิน ตามเกณฑมาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (น.30), โดย กรมพัฒนาธุรกิจ

การคา, 2559. 

 

 หมวดท่ี 6 การมุงเนนปฏิบัติการ การออกแบบข้ันตอนและระบบการปฏิบัติงาน การควบคุม

ตนทุน และการบริหารความเส่ียง ตลอดจนการเผยแพรขอมูลตางๆ เชน จรรยาบรรณวิชาชีพ ตาม

ภาพท่ี 4.3, มาตรฐานการปฏิบัติงาน, ขอมูลกฎหมายท่ีเกี่ยวของ, กระบวนการวิธีการดูแล

สาธารณูปโภค, หลักเกณฑและการปฏิบัติดานบัญชีและการเงิน, นโยบายการรักษาความปลอดภัย, 

การบริหารจัดการใหขอมูลผูใชบริการ และระบบการจัดการและการเก็บขอมูลผูใชบริการท้ังภายใน

และภายนอก เพื่อเปนประโยชนในการบริหารงาน 
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ศึกษาศ ีลธรรมและ

จรรยาบรรณที่ดีตอ

วิชาชีพ

นําศีลธรรมจรรยาบรรณท่ี

ดีมาดําเนินธ ุรกิจ

ชี้แจงอบรมด ําเนินงาน

ตามศีลธรรมจรรยาบรรณ

ที่ดีตอทีมงาน

ติดตามการดําเนินงาน

ตรวจสอบการปฏิบัติงาน

ตามศีลธรรมจรรยาบรรณ

ที่ดี

บันทึกลงฐานขอมูล

 

ภาพท่ี 4.11 จรรยาบรรณวิชาชีพ. จาก คูมือการบริหารจัดการธุรกิจบริหารทรัพยสิน ตามเกณฑ

มาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (น.34), โดย กรมพัฒนาธุรกิจการคา, 2559. 

 

  หมวดท่ี 7 ผลลัพธขององคกร การประเมินและเปรียบเทียบผลการดําเนินงานตามวิธีการ

ปฏิบัติงานท่ีวางไว โดยผลลัพธดานประสิทธิภาพจะมุงเนนถึงความส้ินเปลือง ท้ังดานงบประมาณ 

เวลา บุคลากร และวัสดุอุปกรณตางๆ เทียบกับผลท่ีเกิดข้ึน 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 การศึกษาวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ โดยการหาปจจัยความเส่ียง ประเมินโอกาสท่ีจะ

เกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียง เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารอันเปนประโยชนใหกับ

ผูบริหารบริษัทรับบริหารและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยในการเตรียมพรอมตอบสนองความ

เส่ียงท่ีเกิดข้ึนอยางเหมาะสม 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 วัตถุประสงคขอท่ี 1 เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงดานตางๆของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 จากการศึกษาครั้งนี้ เมื่อพิจารณาถึงความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุด

พักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือในภาพรวม พบวา โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง

ดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มีคาเฉล่ียสูงท่ีสุด รองลงมาไดแก ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

(Compliance Risk) และความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) ตามลําดับ เมื่อพิจารณาถึง

ผลกระทบของความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)  มีคาเฉล่ีย

สูงสุด รองลงมา ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) ความเส่ียงดานกลยุทธ  

(Strategic Risk) และความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

ตามลําดับ และสามารถระบุปจจัยของความเส่ียงในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท้ังหมด 18 

ปจจัย ดังนี้  

1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) มี 4 ปจจัย คือ การลอกเลียนแบบใน

วิสัยทัศนการทํางาน, ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล, การวางแผนกลยุทธท่ี

ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน และนิติบุคคลฯขาดวิธีการ

ประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มี 6 ปจจัย คือ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, การขาดบุคลากรในการทํางาน, ขาดเทคโนโลยีใน

การบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม, ขาดการวางระบบการดําเนินการ
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ภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี, เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน และ

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) มี 3 

ปจจัย คือ การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว, การประมาณการคาใชจายไม

ถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม และการข้ึนคาสวนกลางไมได 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มี 5 

ปจจัย คือ ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป, ขาดสัญญาจางกับบริษัทคูคา

, ขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง, พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย 

และการทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) 

ท้ังนี้  ผูวิ จัยพบวาสาเหตุหลักท่ีมา (Root clause) ของความเส่ียงตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนใน

กระบวนการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุดนั้น สวนใหญมาจากสาเหตุเรื่องบุคลากรผู

ปฏิบัติการ  เนื่องจากการบริหารงานภายในนิติบุคคลอาคารชุด เปนงานท่ีจะตองใชผูปฏิบัติการ

จํานวนมาก ท้ังงานบริหารอาคาร งานชาง การบัญชีการเงิน การบริการผูพักอาศัย ฯลฯ หากผู

ปฏิบัติการขาดความรูความเขาใจในการปฏิบัติงาน ไมไดรับการฝกอบรมใหมีทักษะหรือความรูใน

กิจกรรมท่ีเกี่ยวของ หรือมีทัศนคติท่ีไมดีตอการบริหารงาน ยอมสงผลใหกระบวนการบริหารงานนิติ

บุคคลอาคารชุดมีความลาชาหรือไมเปนไปตามกลยุทธองคกรท่ีวางไว   

วัตถุประสงคขอท่ี 2 เพื่อประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียงของการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

เมื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงท่ีมีโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีเกิดจากความเส่ียงอยูใน

ระดับความเส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและสูงมาก (High and Extreme) พบวา ไมมีปจจัยความเส่ียงใดท่ีมี

โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียงอยูในระดับท่ีมากท่ีสุด สวนปจจัยท่ีมีผลกระทบในระดับท่ีมากท่ีสุด มี 4 

ปจจัย เรียงลําดับตามคาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ พนักงานขาดประสบการณและไมมี

ทักษะในการทํางาน, การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม, ขาดเทคโนโลยีในการ

บริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม และพนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและ

นโยบาย  

เมื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงท่ีสูงและสูงมาก 

(High and Extreme) มี 11 ปจจัย ดังนี้ (1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 

(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน (3) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม  (4) 
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ขาดความนาเช่ือถือขององคกร/บุคคล (5) การวางแผนกลยุทธ ท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ/

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน (6) คณะทํางานนิติบุคคลอาคารชุดขาดวิธีการประเมิน และการ

ตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (7) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม (8) ขาด

การวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ (9) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 

(10) พนักงาน/เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย  และ (11) การทุจริตรับคานายหนาจากคู

คา/ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) 

 วัตถุประสงคขอท่ี 3 เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารความเส่ียงของการบริหารงานนิติ

บุคคลอาคารชุด 

ผลการวิจัยสามารถระบุความเส่ียงท่ีคาความเส่ียงในระดับสูงและสูงมากในกระบวนการ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท้ัง 4 ดาน ท้ังหมด 11 ปจจัย พรอมท้ังเสนอแนะแนวทางในการบริหาร

ความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึก โดยแนวทางการบริหารความเส่ียงนั้นมา

จากทักษะการแกไขความเส่ียง และประสบการณท่ีประสบพบเจอของผูใหขอมูล ดังนี้  

1.ความเสี่ยงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

 (1) ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล ในสวนของบริษัทตองมีทุนจดทะเบียน 

2-5 ลานบาท และในสวนของผูปฏิบัติงาน ตองมีใบประกอบวิชาชีพท่ีเหมาะสมกับงานของ

ตน เชน ผูบริหารควรมีความรูความเช่ียวชาญ รวมท้ังมีภาวะผูนําสูง และอาจไดมีใบประกอบ

วิชาชีพจาก สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพท่ีใหการรับรอง ความรู ความเช่ียวชาญและทักษะทางดาน

วิชาชีพตาง ๆ   

(2) การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน ศึกษาในรายละเอียดการดําเนินงานเพื่อใหแผนกลยุทธสอดคลองกับสภาวะความ

เปนจริง หรือหากการทํางานแลวคณะกรรมการไมยอมรับแผนการทํางาน/ตองการความ

ราบรื่นในการดําเนินงาน ใหผูจัดการนิติบุคคลมาจาก 1 ในคณะกรรมการนิติบุคคล 

(3) นิติบุคคลบุคคลอาคารชุด ขาดวิธีการประเมินและการตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 

ศึกษาในขอเท็จจริงของปญหา และหามาตราการในการตรวจสอบ และควบคุมปญหาตางๆ 

 2.ความเสี่ยงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

(1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน รวมไปถึงความรู ความ

เขาใจในการทํางาน ตองมีการอบรมอยางสม่ําเสมอ และกระตุนใหบุคคลากรมีการพัฒนา

ตนเองใหไดใบประกอบวิชาชีพ 
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(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน สรรหาและจัดอบรมบุคคลากรท่ีจะมาทําหนาท่ี 

ใหเพียงพอและมีความรูความสามารถท่ีสามารถนํามาประยุกตใชในการทํางานไดจริง 

(3) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม โดยการจัดหาเทคโล

ยีใหเหมาะสมกับลักษณะงาน มีท้ังโปรแกรมตางๆท่ีชวยดําเนินงานดานบัญชี เชน โปรแกรม 

Softbiz และอื่นๆ อีกท้ังแอพพลิเคช่ันท่ีเปนเทคโนโลยีท่ีช่วยในระบบบริหารจัดการนิติ

บุคคล ท่ีชวยในการส่ือสาร และชวยในการบริหารงานดานการเงินและดานอื่นๆ ใหเปน

ระเบียบเรียบรอยยิ่งข้ึน เชน การแจงซอม, การรับพัสดุ หรือแมกระท่ังขาวประชาสัมพันธ

ตางๆ อยางแอพพลิเคช่ัน I-Prop หรือ Nabour 

 

ภาพท่ี 5.1 การใชเทคโนโลยีในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด. 
 

(4) ขาดการวางระบบการดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตาม

หนาท่ี จัดทํา Action plan และ Job Description เพื่อกําหนดหนาท่ีและความสอดคลอง

ในการดําเนินงาน และกําหนดบทลงโทษใหชัดเจนสําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตามหนาท่ี หรือละเลย

หนาท่ีของตนเอง 

3.ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)  

(1) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาท่ีวางไว ตองช้ีแจงขอบังคับท่ีกลาวถึง

บทลงโทษหากไมจายคาสวนกลางใหแกเจาของรวม อีกท้ังจัดการตามบทลงโทษอยางจริงจัง 

(2) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ศึกษาในรายละเอียด

และตรวจสอบขอมูล วางแผนการทํางาน เชน จัดทําแผนงานเปนรายไตรมาส ใน 4 หมวด

งานคือ 1. ดานการเงิน 2. งานดานการบริหารจัดการ 3.งานวิศวกรรมในการของการ

ซอมแซมในอาคาร เชน การเส่ือมสภาพของหลอดไฟ 4.การปรับปรุงและพัฒนาโครงการ 

เพื่อใหถูกตองครอบคลุม และทันทวงทีในการจัดซื้อลวงหนา ท่ีตองทําราคา เสนออนุมัติ
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คณะกรรมการฯในการจัดซื้อ ทําเช็คจาย ควรมีการต้ังงบประมาณไวสําหรับเหตุฉุกเฉิน และ

ภาวะเงินเฟอ 

4.ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

(1) พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎระเบียบและนโยบาย ในสวนของ

พนักงานของบริษัทคูคาใหแจงตนสังกัดในการดําเนินการวากลาวตักเตือน หากยังละเลยก็จะ

พิจารณาตามเหตุและผลในการลงโทษ หากเปนเจาของรวมตองประชาสัมพันธ แจงใน

รายละเอียดขอเท็จจริงของขอบังคับเพื่อใหเจาของรวมรับทราบและนําไปปฏิบัติตาม 

(2) การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) หากเปนการรับ

คานายหนาจากคูคาจะมีการวากลาวตักเตือน หากยังกระทําความผิดอีกหรือมีการความ

ประพฤติทุจริตในหนาท่ีก็จะดําเนินการทางวินัย โดยการแจงความ และเพื่อปองกันการทุจริต

ในหนาท่ีบริษัทรับบริหารอาจกําหนดนโยบายไมใหเจาหนาท่ีรับเงินสด ใหชําระคาสวนกลาง

คาน้ําประปา หรือคาใชจายอื่นๆ ผานทางบัญชีธนาคารของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ หรือ

หากเจาของรวมยังยืนยันในการชําระเงินสด ใหรับใบเสร็จดวยทุกครั้ง และตองมีมาตรการใน

การนําเงินเขาธนาคาร เชน เจาหนาท่ีตองนําเงินสดฝากทุกวัน อัพเดตสมุดธนาคารและ

รายงานทางผูบังคับบัญชาดวยทุกครั้ง เพื่อไมใหหนางานถือเงินสดมากเกินไป อีกท้ังยังเปน

การปองกนัการทุจริตและเพื่อความสะดวกในการตรวจสอบอีกดวย 

 นอกจากความเส่ียงท้ัง 4 ดานขางตนแลว ส่ิงสําคัญในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดคือ

การมีทัศนคติในการทํางานท่ีดี (สามภพ บุนนาค. 2560.) เนื่องจากงานบริหารนิติบุคคลเปนงานท่ีมี

ผูคนมากมายหลายแขนงเขามาทํางานรวมกัน ท้ังเจาของโครงการ เจาของรวม บริษัทรับบริหาร

อาคารชุด ซึ่งหากแตละฝายมีทัศนคติในการทํางานรวมกันติดลบ ก็จะเกิดการทํางานท่ีขัดแยง เชน 

เจาของรวมเขามาทํางานในคณะกรรมการนิติบุคคลดวยความคิดท่ีวา เจาของโครงการเอาเปรียบ 

หรือบริษัทบริหารนิติบุคคลทํางานอยางไมบริสุทธิ์ ก็จะเขามาทํางานอยางหวาดระแวง จองจับผิดการ

ทํางาน ซึ่งทําใหบริษัทบริหารท่ีทํางานรวมกันเกิดความอึดอัดในการทํางาน แตถาหากเขามาทํางาน

ดวยทัศนคติท่ีดีก็จะเกิดการทํางานรวมกันอยางเปนเหตุเปนผล และทํางานเพื่อสวนรวมอยางแทจริง 
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5.2 ขอจํากัดในการศึกษา 

 5.2.1 ขอจํากัดดานเนื้อหาทฤษฎี 

  การวิจัยในครั้งนี้มีขอจํากัดดานทฤษฎี ซึ่งศึกษาเฉพาะปจจัยภายในองคกรเพียง

อยางเดียว  ตามกรอบการบริหารความเส่ียงองคกร ของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ประกอบดวย ความเส่ียงดานกลยุทธ ดานการปฏิบัติการ ดานการเงิน และดานการไมปฏิบัติตามกฏ

ขอบังคับ ซึ่งอาจจะไมครอบคลุมความเส่ียงท้ังหมด ท่ีเกิดข้ึนจริงในการดําเนินงานบริหารนิติบุคคล

อาคารชุด 

 5.2.2 ขอจํากัดดานกระบวนการศึกษา 

  การวิจัยในครั้งนี้มีการศึกษาเฉพาะขอมูลของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งนิติ

บุคคลเปนเรื่องท่ีสําคัญมากในปจจุบัน ควรมีการศึกษาเพิ่มเติมท้ังของหมูบานจัดสรร และอาคาร

ประเภทอื่นๆ อีกท้ังยังมีขอจํากัดดานระเบียบวิธีวิจัย ในเรื่องของพื้นท่ีศึกษา และระดับราคาของ

อาคารชุดพักอาศัย จึงควรมีการศึกษาในเรื่องของนิติบุคคลอีกหลากหลายแงมุม เพื่อทราบถึงปจจัย

ความเส่ียง โอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด และแนวทาง

ในการบริหารความเส่ียงตอไป 

5.3 ขอเสนอแนะ 

 5.3.1 ขอเสนอแนะจากการศึกษา 

  จากการศึกษาวิจัย พบวา การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดเปนงานท่ีเกี่ยวของกับ

คนเปนสวนใหญจึงสงผลใหปจจัยความเส่ียงท่ีพบลวนแลวมาจากคนโดยท้ังส้ิน ท้ังในเรื่องของการ

วางแผนกลยุทธ พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน การขาดบุคลากรในการ

ทํางาน การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง 

ครบถวน ครอบคลุม การไมปฏิบัติหนาท่ีในสวนท่ีตนรับผิดชอบ รวมไปถึงการไมปฏิบัติตาม

กฎระเบียบขอบังคับของเจาหนาท่ีท่ีปฏิบัติงานหรือแมกระท่ังเจาของรวม ซึ่งการบริหารความเส่ียง

จากปจจัยท่ีเกิดข้ึนเหลานี้จึงตองบริหารความเส่ียงโดยการบริหารคน ซึ่งมีขอบังคับนิติบุคคลอาคาร

ชุดท่ีกําหนดข้ึนมาพรอมกับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหอง

แรก) เพื่อใหเจาของรวมไดศึกษาและปฏิบัติตามขอบังคับดังกลาว และในสวนของเจาหนาท่ีท่ี

ปฏิบัติงาน บริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการจัดทําคูมือปฏิบัติการ (Operational 

Manual) เพื่อให เจาหนาท่ีได ศึกษาและเรียนรูการปฏิ บัติงานในหนาท่ี อีกท้ังควรให ศึกษา

พระราชบัญญัติอาคารชุดถึงอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด และบทลงโทษทางอาญาหากฝาฝน
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หรือไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติใหเขาใจถองแท นอกจากนี้ผูบริหารบริษัทรับบริหารและผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ควรทําการกําหนดเกณฑความเส่ียงท่ียอมรับได เพื่อใชประกอบการตอบสนองตอ

ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนอยางเหมาะสม สําหรับปจจัยความเส่ียงท่ีมีคาระดับความเส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและ

สูงมาก (High and Extreme) ท้ัง 11 ปจจัย ผูวิจัยเสนอใหบริหารความเส่ียงโดยการตอบสนองความ

เส่ียงดวยวิธีการลดหรือควบคุมความเส่ียง โดยการปรับปรุงแนวทางในการบริหารงาน รวมถึงการมี

มาตรการปองกันและบังคับใชอยางจริงจัง พรอมท้ังติดตามและประเมินผลอยางสม่ําเสมอ เพื่อลด

โอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบใหอยูในระดับท่ียอมรับได และส่ิงสําคัญท่ีสุดในการดําเนินงานท่ีตอง

เกี่ยวกับบุคคลตางๆมากมาย ท้ังเจาของรวม ผูพัฒนาโครงการ รวมไปถึงบุคคลอื่นๆท่ีตองมีการติดตอ

ประสานงาน คือการมีทัศนคติท่ีดี ซึ่งนําไปสูความคิดท่ีดี และความคิดท่ีดีก็จะนําไปสูการกระทําท่ีดี 

และเมื่อการกระทําดี ผลของการกระทําใดๆก็มักจะดีตามไปดวย 

 5.3.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 

  (1) ผูสนใจควรศึกษาโดยการทบทวนวรรณกรรมเพิ่มเติม เพื่อคนหาตัวแปรปจจัย

เส่ียงอื่น พรอมท้ังทําการศึกษาปจจัยภายนอกท้ัง 5 ประเภท อันไดแก 

   1) ปจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม (Socio-Cultural) 

   2) ปจจัยทางเทคโนโลยี (Technological) 

   3) ปจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic) 

   4) ปจจัยทางส่ิงแวดลอม (Environmental) 

   5) ปจจัยทางนโยบายและการเมือง (Political) 

  เพื่อใหการศึกษาความเส่ียงในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดครอบคลุมยิ่งข้ึน 

  (2) ผูสนใจควรทําการศึกษาในลักษณะเดียวกัน หากเปนประเภทอาคารชุดพักอาศัย

เพิ่มเติมการศึกษาในระดับชวงราคา หรือพื้นท่ีอื่นๆ  อีกท้ังยังสามารถแยกศึกษาตามประเภทของ

อสังหาริมทรัพยประเภทอื่น เชน หมูบานจัดสรร, อาคารสํานักงาน เปนตน เพื่อจัดทําแผนการบริหาร

ความเส่ียงใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  
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ภาคผนวก ก 

จากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

คําจํากัดความเกี่ยวกับอาคารชุด มีดังตอไปนี้ 

“อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือ

ท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายวามวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

“ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

“การประชุมใหญ”1 หมายความวา การประชุมใหญสามัญหรือการประชุมใหญวิสามัญ

ของเจาของรวม แลวแตกรณี 

“คณะกรรมการ”2 หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“กรรมการ”3 หมายความวา กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“ผูจัดการ”4 หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

“พนักงานเจ าหนา ท่ี” หมายความว า  ผู ซึ่ ง รั ฐมนตรีแตง ต้ังใหปฏิ บั ติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

“รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
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1 มาตรา 4 นิยามคําวา “การประชุมใหญ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

2 มาตรา 4 นิยามคําวา “คณะกรรมการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

3 มาตรา 4 นิยามคําวา “กรรมการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

4 มาตรา 4 นิยามคําวา “ผูจัดการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หมวด 1 

การจดทะเบียนอาคารชุด 

มาตรา 6 ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอม

หลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี ้

 (1) โฉนดท่ีดิน 

 (2) แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

 (3) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก 

จํานวนพื้นท่ี ลักษณะการใชประโยชนและอื่น ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 (4) อัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม

มาตรา 14 

 (5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

 (6) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (7) หลักฐานอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

มาตรา 6/1 ในกรณีท่ีผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ทําการโฆษณาขาย

หองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนท่ีนําออกโฆษณา

แกบุคคลท่ัวไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานท่ีทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมด และตอง

สงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนท่ีเกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีกําหนด

ไวในมาตรา 6 ขอความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ียื่นพรอมคําขอจด
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ทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา 15 ให

ชัดเจน 

ใหถือวาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อ

จะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางท่ีเปนคุณแกผูจะซื้อหรือ

ผูซื้อหองชุด 

มาตรา 6/2 สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

และอาคารตามมาตรา 6 กับผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุดตองทําตาแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด มิไดทําตามแบบ

สัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมีผลใช

บังคับ 

หมวด 2 

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 

มาตรา 13 เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลท่ีเปนของตน และมีกรรมสิทธิ์

รวมในทรัพยสวนกลาง พื้นหอง ผนังกั้นหองท่ีแบงระหวางหองชุดใด ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของ

เจาของรวมระหวางหองชุดนั้น และการใชสิทธิเกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ เจาของ

หองชุดจะกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอ

โครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอื่นตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับ

มิได 

มาตรา 145 อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางเนื้อท่ีของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ี

ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 

5 มาตรา 14 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 15 ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง 

(1) ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด 

(2) ท่ีดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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(3) โครงสราง และส่ิงกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัว

อาคารชุด 

(4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(5) เครื่องมือและเครื่องใชท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(6) สถานท่ีท่ีมีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 

(7) ทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(8)6 สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(9)7 อสังหาริมทรัพยท่ีซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1) 

(10)8 ส่ิงกอสรางหรือระบบท่ีสรางข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม 

ภายในอาคารชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การ

ปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(11)9 ทรัพยสินท่ีใชเงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 

6 มาตรา 15 (8) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

7 มาตรา 15 (9) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

8 มาตรา 15 (10) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

9 มาตรา 15 (11) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 16 ทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง 

หรือบังคับใหขายทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

มาตรา 17 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และ

ตามขอบังคับ 

มาตรา 17/110 ในกรณีท่ีมีการจัดพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบ

การเขาออกในพื้นท่ีดังกลาวเปนการเฉพาะไมใหรบวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม หาม

ผูใดประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจัดไวตาม

วรรคหนึ่ง 

10 มาตรา 17/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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มาตรา 1811 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละ

คนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากการ

ใหบริการสวนรวมและท่ีเกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีมีไวเพื่อใชหรือ

เพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลาง ตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หรือ

ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุด ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดในขอบังคับใหผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและ

อาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดท่ียังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง 

และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสําหรับหองชุดดังกลาวดวย 

ในกรณีท่ีเจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีกําหนดตองเสียเงินเพิ่มใน

อัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินท่ีคางชําระโดยไมคิดทบตน ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดใน

ขอบังคับ 

เจาของรวมท่ีคางชําระเงินตามมาตรา 18 ต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตรา

ไมเกินรอยละยี่สิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ี

กําหนดในขอบังคับ รวมท้ังไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18 

11 มาตรา 18 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หมวด 4  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

มาตรา 28 ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

มาตรา 29 ผู ใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้ ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาท่ี

จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตาม

มาตรา 18 โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวม

ภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 
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18 ครบถวนแลว ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

หมวด 5 

นิติบุคคลอาคารชุด 

มาตรา 3212 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

(1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

(2) วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

(3) ท่ีต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองต้ังอยูในอาคารชุด 

(4) จําวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 

(5) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

(6) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

(7) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามท่ีขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 

(8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

(9) ขอความอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของท่ีประชุม

ใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ี

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมาย 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

12 มาตรา 32 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 

นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมี

อํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ท้ังนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใต

บังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 
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มาตรา 35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได 

ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

มาตรา 35/114 ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะ

ตองหาม ดังตอไปนี ้

(1) เปบุคคลลมละลาย 

(2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

(4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย

หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

ในกรณีท่ีผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

14 มาตรา 35/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/215 การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมตาม

มาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

15 มาตรา 35/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/316 ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

(1) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

(2) ลาออก 
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(3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในสัญญาจาง 

(4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

(5) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน

พระราชบัญญัติ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกําหนดไวในสัญญาจางและท่ีประชุมใหญเจาของรวมให

ถอดถอนไดตามมาตรา 49 

(6) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 

16 มาตรา 35/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 3617 ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

(1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตามมติของท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ท้ังนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

(2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองส่ังหรือ

กระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสิน

ของตนเอง 

(3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

(4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

(5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบ

ภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

(6) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมท่ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน

ข้ึนไป 

(7) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ผูจัดการตองปฏิบัติหนาท่ีดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาท่ี

ตามเวลาท่ีกําหนดไวในขอบังคับ 

17 มาตรา 36 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 3718 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา

สามคนแตไมเกินเกาคน ซึ่งแตงต้ังโดยท่ีประชุมใหญเจาของรวม กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนง
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คราวละสองป ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระหรือมีการแตงต้ังกรรมการเพิ่มข้ึนใน

ระหวางท่ีกรรมการซึ่งแตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทนหรือ

เปนกรรมการเพิม่ข้ึนอยูในตําแหนงเทากับวาระท่ีเหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังไวแลว 

เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงต้ังกรรมการข้ึนใหมให

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาท่ีตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขา

รับหนาท่ี 

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงต้ังอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

การแตงต้ังกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบ

วันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

18 มาตรา 37 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/119 บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการ 

(1) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

(2) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

(3) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ในกรณีท่ีหองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

19 มาตรา 37/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/220 บุคคลซึ่งจะไดรับแตงต้ังเปนกรรมการตองไมมี ลักษณะตองหาม

ดังตอไปนี้ 

(1) เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(2) เคยถูกท่ีประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอนจากการ

เปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 
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(4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

20 มาตรา 37/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/321 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการพนจากตําแหนงเมื่อ 

(1) ตาย 

(2) ลาออก 

(3) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

(4) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

21 มาตรา 37/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/422 ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะ

เลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

22 มาตรา 37/4 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/523 ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีท่ี

กรรมการต้ังแตสองคนข้ึนไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนดวัน

ประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

23 มาตรา 37/5 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/624 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของจํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในการประชุมคณะกรรมการถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ี

ไดใหรองประธานกรรมการเปนประธานในท่ีประชุม ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจ

ปฏิบัติหนาท่ีได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุม 

การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการ

ลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงช้ีขาด 

24 มาตรา 37/6 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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มาตรา 3825 คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

(1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

(2) แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งข้ึนทําหนาท่ีเปนผูจัดการ ในกรณีท่ีไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

(3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

(4) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

25 มาตรา 38 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 38/126 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งครั้งทุกรอบสิบสอง

เดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคาร

ชุดกับท้ังบัญชีรายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี 

26 มาตรา 38/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 38/227 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

เสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแก

เจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

27 มาตรา 38/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 38/328 ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

และงบดุล พรอมท้ังขอบังคับไวท่ีสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือ

เจาของรวมตรวจดูได 

รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุด

เก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

28 มาตรา 38/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง

ท้ังหมด ในการตอสูบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวม

ท้ังหมดได 
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มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการของนิติ

บุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี ้

(1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

(2) เงินทุนเมื่อเริ่มตนระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของท่ี

ประชุมใหญ 

(3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งท่ีประชุมใหญกําหนด 

มาตรา 41 เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 ให

นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนี้ 

(1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ

เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือ

สังหาริมทรัพยท่ีเจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

(2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ

เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพย

สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิตาม (2) ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงาน

เจาหนาท่ีแลวใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง 

มาตรา 4229 ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญ

ครั้งแรกภายในหกเดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ และ

พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ีจดทะเบียนตามท่ีไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดไวแลว 

ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งใหท่ี

ประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปล่ียนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงต้ังผูจัดการดวย 

29 มาตรา 42 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 42/130 ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งครั้ง ภายในหนึ่ง

รอยยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ ดังตอไปนี้ 

(1) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

(2) พิจารณารายงานประจําป 
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(3) แตงต้ังผูสอบบัญชี 

(4) พิจารณาเรื่องอื่น ๆ 

30 มาตรา 42/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 42/231 ในกรณีมีเหตุจําเปน ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญ

เมื่อใดก็ได 

(1) ผูจัดการ 

(2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของท่ีประชุมคณะกรรมการ 

(3) เจาของรวมไมนอยกวารอยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจาของรวมท้ังหมดลงลายมือช่ือ

ทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุม

ภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได โดยใหแตงต้ัง

ตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 

31 มาตรา 42/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 42/332 การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วันเวลา 

ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอตอท่ีประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสง

ใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม 

32 มาตรา 42/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 4833 มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

 (1) การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยท่ีมีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

 (2) การจําหนายทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพย 

 (3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือตอ

เติมหองชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดย

คาใชจายของผูนั้นเอง 

 (4) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

 (5) การแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 (8) 



Ref. code: 25605916033136TOX

109 

 

 (6) การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

 (7) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

 ในกรณีท่ีเจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่งให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องท่ีบัญญัติไวตาม

วรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนน

เสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

33 มาตรา 48 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 4934 มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในส่ีของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

 (1) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

 (2) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 

 34 มาตรา 49 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 

หมวด 8 

บทกําหนดโทษ 

มาตรา 6835  ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม และมาตรา 36 (5) ตอง

ระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียังไมปฏิบัติให

ถูกตอง 

35 มาตรา 68 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 6936
  ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

36 มาตรา 69 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 7137
  นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 

และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทํา

ความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามท่ีบัญญัติไวตามวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวา

ตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

37 มาตรา 71 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณ ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 

วิทยานิพนธ เร่ือง “แนวทาง การบริหารความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด : กรณีศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ”  

คําช้ีแจง แบบสัมภาษณนี้ จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธตามหลักสูตรวิทยาศาสตร 

มหาบัณฑิตสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมุงเนนการศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ซึ่งประกอบดวย 4 สวน 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

สวนท่ี 3 ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

โดยขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณนี้จะถูกนําไปวิเคราะหและศึกษาแนวทางการบริหารความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีสามารถชวยเพิ่มประสิทธิภาพในงานนิติบุคคลอารชุด และเพื่อใหไดขอมูล

ท่ีเปนประโยชนตอการวิจัยมากท่ีสุด จึงใครขอความกรุณาทานในการตอบคําถามในแบบสัมภาษณ

ตามความคิดเห็นของทาน ซึ่งคําตอบท่ีไดจากทานจะถูกนํามาใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เทานั้น และ

ขาพเจาขอรับรองวาขอมูลของทานจะไมถูกนําไปเผยแพรในวัตถุประสงคอื่นใดนอกเหนือจากงานวิจัย

ในครั้งนี้ 

  

 นางสาวมนธิรา ปกปอง 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

1) ช่ือ – สกุล…………….………………………………………………………………..……………………… 

2) ตําแหนง………..……………………………………………..……………………..………………………… 

3) ประสบการณทํางาน……………...........………….........……………………………………………… 

4) หนวยงาน / บริษัท…………………………………………………………………………………………. 

สวนท่ี 2 แบบประเมินความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด 

หมายเหตุ ระดับของโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีจะเกิด วัด 5 ระดับ ดังนี ้

 5 = มากท่ีสุด 4 = มาก  3 = ปานกลาง  2 = นอย  1 = นอยท่ีสุด 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

  1.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  1.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา  

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.4 แนวทางในการแกไขปญหา……………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………........................................ 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

  2.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………….…………………………………………........................... 

  2.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

2.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 
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2.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………..……………………………………………. 

 ………………………………………………………………………………….………………........................... 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

  3.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………………….…………………………………........................... 

  3.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………………………..……………………. 

 ……………………………………………………………………………………………….…........................... 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

  4.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ………………………………………………………………………………..........…………........................... 

  4.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

4.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

4.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………….……….…………………………. 

 …………………………………………………….……………………………………………........................... 

ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 
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คําอธิบายเพิ่มเติม 

 การบริหารความเส่ียง หมายถึง กระบวนการในการคิด วิเคราะห และคาดการณถึง

เหตุการณ หรือความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน รวมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความเส่ียง

ดังกลาว จําแนกไดเปน 4 ลักษณะ ดังนี้ 

 1. ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการกําหนดแผนกล

ยุทธ แผนดําเนินงาน ท่ีนําไปปฏิบัติไมเหมาะสม อันสงผลกระทบตอการบรรลุวิสัยทัศน พันธกิจ หรือ

สถานะขององคกร 

 2. ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการ

ปฏิบัติงานทุก ๆ ข้ันตอนโดยครอบคลุมถึงปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ กระบวนการ อุปกรณ เทคโนโลยี

สารสนเทศบุคลากรในการปฏิบัติงาน เปนตน 

 3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการเบิกจายงบประมาณไมเปนไปตามแผน งบประมาณท่ีไดรับไมสอดคลองกับ

สถานการณของภารกิจ 

 4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปน

อุปสรรคตอการปฏิบัติงาน (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2558) 
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

วิทยานิพนธ เร่ือง “แนวทาง การบริหารความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด : กรณีศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ”  

คําช้ีแจง แบบสัมภาษณนี้ จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธตามหลักสูตรวิทยาศาสตร 

มหาบัณฑิตสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมุงเนนการศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ซึ่งประกอบดวย 4 สวน 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

สวนท่ี 4 ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

โดยขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณนี้จะถูกนําไปวิเคราะหและศึกษาแนวทางการบริหารความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีสามารถชวยเพิ่มประสิทธิภาพในงานนิติบุคคลอารชุด และเพื่อใหไดขอมูล

ท่ีเปนประโยชนตอการวิจัยมากท่ีสุด จึงใครขอความกรุณาทานในการตอบคําถามในแบบสัมภาษณ

ตามความคิดเห็นของทาน ซึ่งคําตอบท่ีไดจากทานจะถูกนํามาใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เทานั้น และ

ขาพเจาขอรับรองวาขอมูลของทานจะไมถูกนําไปเผยแพรในวัตถุประสงคอื่นใดนอกเหนือจากงานวิจัย

ในครั้งนี้ 

  

 นางสาวมนธิรา ปกปอง 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหารมิทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

5) ช่ือ – สกุล…………….………………………………………………………………..……………………… 

6) ตําแหนง………..……………………………………………..……………………..………………………… 

7) ประสบการณทํางาน……………...........………….........……………………………………………… 

8) หนวยงาน / บริษัท…………………………………………………………………………………………. 

สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด (Building information) 

1) ช่ือโครงการของอาคารชุด……………………………….…………………………………..…………. 

2) เจาของโครงการ………………………………………………………….……………………..…………. 

3) ท่ีต้ังของอาคารชุด……………………………………………..……….………….…………..…………. 

4) ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด………………………..……….………………………..……….…………. 

…………………………………………………………………………………….………………….……………..... 

5) ระดับราคาตอตารางเมตร.....................………………………………................................. 

6) ปท่ีมีการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด……………………………..……………………................... 

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด 

หมายเหตุ ระดับของโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีจะเกิด วัด 5 ระดับ ดังนี ้

 5 = มากท่ีสุด 4 = มาก  3 = ปานกลาง  2 = นอย  1 = นอยท่ีสุด 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

  1.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  1.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา  

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.4 แนวทางในการแกไขปญหา……………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………........................................ 
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2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

  2.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………….…………………………………………........................... 

  2.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

2.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

2.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………..……………………………………………. 

 ………………………………………………………………………………….………………........................... 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

  3.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………………….…………………………………........................... 

  3.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………………………..……………………. 

 ……………………………………………………………………………………………….…........................... 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

  4.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ………………………………………………………………………………..........…………........................... 

  4.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 
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4.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

4.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………….……….…………………………. 

 …………………………………………………….……………………………………………........................... 

ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 

คําอธิบายเพิ่มเติม 

 การบริหารความเส่ียง หมายถึง กระบวนการในการคิด วิเคราะห และคาดการณถึง

เหตุการณ หรือความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน รวมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความเส่ียง

ดังกลาว จําแนกไดเปน 4 ลักษณะ ดังนี้ 

 1. ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการกําหนดแผนกล

ยุทธ แผนดําเนินงาน ท่ีนําไปปฏิบัติไมเหมาะสม อันสงผลกระทบตอการบรรลุวิสัยทัศน พันธกิจ หรือ

สถานะขององคกร 

 2. ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการ

ปฏิบัติงานทุก ๆ ข้ันตอนโดยครอบคลุมถึงปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ กระบวนการ อุปกรณ เทคโนโลยี

สารสนเทศบุคลากรในการปฏิบัติงาน เปนตน 

 3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการเบิกจายงบประมาณไมเปนไปตามแผน งบประมาณท่ีไดรับไมสอดคลองกับ

สถานการณของภารกิจ 

 4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปน

อุปสรรคตอการปฏิบัติงาน (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2558) 
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ประวัติผูเขียน 

 

ช่ือ นางสาวมนธิรา ปกปอง  

วันเดือนปเกิด 1 กันยายน 2533 

ระดับการศึกษา ปริญญาตร ีวิทยาศาสตรบัณฑิต 

สาขาคณิตศาสตรประยุกต คณะวิทยาศาสตรและ

เทคโนโลยี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ทุนการศึกษา 2553 : ทุนเรียนดีกองทุน ดร.ปกรณ  

ภาควิชาคณิตศาสตรและสถิติ 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

 

 

ผลงานทางวิชาการ 
 

 

มนธิรา ปกปอง, ผศ.ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล, ดร. คัตเขต บุนนาค. (พฤษภาคม 2561). การ
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Conference on Quality Management and Technology Innovation), มหาวิทยาลัย

การจัดการและเทคโนโลยีอีสเทิรน, อุบลราชธานี. 

มนธิรา ปกปอง, ผศ.ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล. (มิถุนายน 2561). แนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคล

อาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ. การ
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