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ปการศึกษา 2560 

บทคัดยอ 

การวิจัยนี้มีจุดมุงหมายเพื่อแสวงหาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด โดยวิธี

ศึกษาเชิงคุณภาพ และใชกรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ซึ่งสัมภาษณผูเกี่ยวของกับการบริหารงานนิติบุคคล โดยการคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจงจํานวน 11 

ทาน ไดแก (1) ผูบริหารบริษัทรับบริหาร 3 ทาน และ (2) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 8 ทาน ทาน 

การวิจัยนี้มุงประเมินผลกระทบและโอกาสเกิดของความเส่ียงตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนในกระบวนการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด และไดกําหนดมิติความเส่ียงเปนความเส่ียงภายใน ไดแก ดานกลยุทธ 

ดานปฏิบัติการ ดานการบริหารจัดการทางการเงิน และดานท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

ผลการวิจัยพบวา ความเส่ียงในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีความเส่ียงในการบริหารงานมาก

ท่ีสุด คือ ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ รองลงมาคือความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทาง

การเงิน ความเส่ียงดานกลยุทธ และความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ตามลําดับ 

เม่ือพิจารณาปจจัยของความเส่ียงในดานตางๆ ท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงท่ีสูงใน

กระบวนการบริหารงานมี 11 ปจจัย ดังนี้ (1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 

(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน (3) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม  (4) 

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร/บุคคล (5) การวางแผนกลยุทธ ท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ/

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน (6) คณะทํางานนิติบุคคลอาคารชุดขาดวิธีการประเมิน และการ

ตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (7) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม (8) ขาด

การวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ (9) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 

(10) พนักงาน/เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย และ (11) การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา/
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ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) เมื่อทราบถึงปจจัยความเส่ียงก็สามารถระบุแนวทางการบริหารความเส่ียง

ของงานบริหารนิติบุคคลอาคารชุดดวยวิธีการลดหรือควบคุมความเส่ียง โดยการปรับปรุงแนวทางการ

บริหารงาน รวมถึงการมีมาตรการปองกันและบังคับใชอยางจริงจัง พรอมท้ังติดตามและประเมินผล

อยางสม่ําเสมอ และส่ิงสําคัญในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดคือการมีทัศนคติท่ีดีของการทํางาน

ท่ีจะชวยสรางสรรคการทํางานไปในทิศทางท่ีดียิ่งข้ึน 

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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รวมถึงเจาหนาท่ีคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมืองทุกทานท่ีใหคําปรึกษา และอํานวยความ

สะดวกในดานตาง ๆ จนงานวิจัยครั้งนี้สําเร็จไปไดดวยดี อีกท้ังขอบคุณเพื่อน MIRED 9 ทุกคน 

สําหรับมิตรภาพดีๆ ในสถาบันแหงนี ้ 

สุดทายนี้ขอขอบคุณครอบครัว ท่ีคอยสนับสนุนการศึกษาและคอยเปนกําลังใจให

การศึกษาในครั้งนี้สําเร็จลุลวงเปนอยางดี 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหาในการทําวิจัย 

กรุงเทพฯพื้นท่ีขนาดใหญอันดับ 5 ของเอเชียตะวันออก และลําดับท่ี 9 กรุงเทพฯเปน

ศูนยกลางความเจริญทุกดาน มีการแบงเขตตามท่ีต้ังของพื้นท่ีในป พ.ศ. 2544 กองควบคุมและจัดการ

คุณภาพส่ิงแวดลอม สํานักปลัดกรุงเทพฯ 

1. กลุมกรุงเทพกลาง ประกอบดวย เขตพระนคร เขตดุสิต เขตปอมปราบศัตรูพาย เขตสัม

พันธวงศเขตดินแดง เขตหวยขวาง เขตพญาไท เขตราชเทวแีละเขตวังทองหลาง  

2. กลุมกรุงเทพใต ประกอบดวย ปทุมวัน บางรัก เขตสาทร เขตบางคอแหลม เขตยานนาวา 

เขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตพระโขนง เขตสวนหลวง และเขตบางนา 

3. กลุมกรุงเทพเหนือ ประกอบดวย เขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขต

ดอนเมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน  

4. กลุมกรุงเทพตะวันออก ประกอบดวย บางกะปสะพานสูง เขตบึงกุม เขตคันนายาว เขต

ลาดกระบัง เขตมีนบุรีเขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขตประเวศ 

5. กลุมกรุงธนเหนือ ประกอบดวย เขตธนบุรีเขตคลองสาน เขตจอมทอง เขตบางกอกใหญ 

เขตบางกอกนอย เขตบางพลัด เขตตล่ิงชัน และเขตทวีวัฒนา 

6. กลุมกรุงธนใต ประกอบดวย เขตภาษีเจริญ เขตบางแค เขตหนองแขม เขตบางขุนเทียน 

เขตบางบอน เขตราษฎรบูรณะ และเขตทุงคร ุ

กรุงเทพฯ ในบริเวณเขตชานเมอืงตอนเหนือ (กลุมกรุงเทพฯเหนือ) มีอัตราการเพิ่มประชากร

ในทุกเขตทุกแขวง การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเติบโตอยางรวดเร็วของกรุงเทพฯ ในชวงท่ีผาน

มาสงผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงและการกระจายตัวของท่ีอยูอาศัยออกสูชานเมืองหรือจังหวัดใน

ปริมณฑล ทําใหมีปริมาณการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเพิ่มสูงข้ึน และยังสะดวกในการเดินทางเขาไป

ทํางานในกรุงเทพฯ อีกท้ังแนวนโยบายการพัฒนาระดับประเทศของภาครัฐ มุงเนนขยายการพัฒนา

ดานตางๆ ไปในเขตจังหวัดปริมณฑลใกลเคียง 5 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี หรือจังหวัดรอบนอก

เชน พระนครศรีอยุธยา สระบุรี นครนายก ฯลฯ เนื่องจากพื้นท่ีของความเปนเมืองหลวงและกิจกรรม

ตางๆ มีความตอเนื่องกันจน เขตกรุงเทพตอนเหนือกลายเปนเขตสงผาน (transitional area), (พระ

มหากิจจา สรสิทธิ์, 2557) 

จากการขยายตัวของเมืองและประชากรท่ีมีอัตราเพิ่มสูงข้ึน ทําใหความตองการปจจัยในการ

ดํารงชีวิตเพิ่มมากข้ึนดวย ซึ่งหนึ่งในปจจัยส่ีปจจัยพื้นฐานของมนุษย คือท่ีอยูอาศัย เมื่อความตองการ
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ท่ีอยูอาศัยมีอยูอยางไมจํากัด แตท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํากัด ทําใหรูปแบบท่ีอยูอาศัยใน

ปจจุบันปรับเปล่ียนจากแนวราบเปนแนวสูง จึงสงผลใหปริมาณของอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มสูงข้ึน การ

จัดการทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัยจึงมีความตองการมากข้ึนแปรผันตามกัน โดยอาคารชุดมี

ขอกําหนดในการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งถือเปนสวนหนึ่งของการบริหารจัดการ

ทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2551 โดยกําหนดให “นิติบุคคลอาคารชุด” มีหนาท่ีดูแลทรัพยสวนกลาง เพื่อ

ประโยชนของผูอยูอาศัยทุกคน ซึ่งทําหนาท่ีดูแลงาน 2 สวน ไดแก งานดานกฎหมาย รวมถึงบ

ประมาณใหเพียงพอตอการดูแลทรัพยสวนกลาง และ งานดานกายภาพ ท่ีตองดูแลจัดการระบบ

สาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ แตยังพบวายังคงมีปญหา

เกิดข้ึนจากการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งปญหาเหลานั้นมักจะเปนเรื่องเกี่ยวกับ การ

บริหารอาคารชุดและการทํางานของเจาหนาท่ีนิติบุคคลอาคารชุด จึงนํามาสูความเปนเหตุเปนผลและ

ความสําคัญของการวิจัยครั้งนี้ ภายใตปญหาการวิจัยท่ีวา ความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดมี

อะไรบาง และทําการประเมินความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อทราบถึงผลกระทบและโอกาส

ของความเส่ียง และเพื่อเปนแนวทางในการบริหารความเส่ียงเหลานั้นตอไป 

 

1.2 คําถามการวิจัย 

นิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอน

เหนือ มีแนวทางการจัดการกับความเส่ียงท้ัง 4 ลักษณะ (ความเส่ียงดานกลยุทธ / ความเส่ียงดานการ

ปฏิบัติการ / ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน / ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการ

ปฏิบัติตามกฎระเบียบ) อยางไร 

 

1.3 วัตถุประสงค 

1.3.1 เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงดานตางๆของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

1.3.2 เพื่อประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียงของการบริหารงาน

นิติบุคคลอาคารชุดกรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

1.3.3 เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด

ระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 
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1.4 ขอบเขตการวิจัย 

การวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตการศึกษาไว ดังตอไปนี ้

1.4.1 ขอบเขตดานพื้นท่ี  

ผูวิจัยรวบรวมขอมูลโครงการหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง จํานวน 10 แหง 

กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ตามภาพท่ี 1.1 

 

ภาพท่ี 1.1 แสดงขอบเขตการศึกษาในกรุงเทพฯ. จาก กองสารสนเทศภูมิศาสตร สํานักยุทธศาสตร

และประเมินผล, 2560. 

 1.4.2 ขอบเขตดานผูใหสัมภาษณ 

ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ โดยผูท่ีใหขอมูลในการศึกษาในครั้งนี้ คือ  

- สวนงานนิติบุคคลอาคารชุด อันไดแก ผูบริหารของบริษัทรับบริหารนิติ

บุคคลฯ และผูจัดการนิติบุคคลฯ 

- ขอมูลทุติยภูมิจากการทบทวนวรรณกรรม 
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1.4.3 ขอบเขตดานเนื้อหา  

ผูวิจัยทําการศึกษาทฤษฎีของปจจัยความเส่ียงภายใน (Internal Factors) ของนิติ

บุคคลอาคารชุด ระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ  

โดยไดกําหนดปจจัยความเส่ียงท่ีสามารถควบคุมและพยากรณได โดยปจจัยภายใน

ดังกลาวสามารถแบงตามลักษณะการเกิดความเส่ียงไดดังนี้ (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ

ไทย, 2558)   

1.4.3.1. ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการ

กําหนดแผนกลยุทธ แผนการดําเนินงาน และการนําแผนดังกลาวไปปฏิบัติอยางไมเหมาะสม 

อันสงผลกระทบตอการกําหนดกลยุทธ หรือการดําเนินงานเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคหลัก 

เปาหมาย และแนวทางการดําเนินงานขององคกร 

1.4.3.2. ความเส่ียงดานปฏิบัติการ (Operational Risk) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับ

การปฏิบัติงานของแตละกระบวนการหรือกิจกรรมภายในองคกร รวมท้ังความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการขอมูลดานเทคโนโลยี และขอมูลความรูตางๆ อันสงผลกระทบ

ตอประสิทธิภาพของกระบวนการทํางาน 

1.4.3.3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

โดยอาจเปนความเส่ียงท่ีเกิดจากปจจัยภายใน เชน การบริหารจัดการสภาพคลอง ดานเครดิต 

หรือ ดานเงินลงทุน อันสงผลตอการดํารงอยู รวมถึงสงผลใหเกิดความเสียหายตอองคกร 

1.4.3.4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

ความเส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม 

หรือเปนอุปสรรคตอการปฏิบัติงาน อันสงผลตอช่ือเสียงและภาพลักษณขององคกรโดยรวม 

ศึกษากฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด การบริหารงานนิติบุคคล ตลอดจนถึงเรื่อง

การบริหารจัดการทรพัยากรทางกายภาพท่ีนิติบุคคลอาคารชุดพึงทราบ 

 1.4.4 ขอบเขตดานเวลา  

ผูวิจัยทําการศึกษา, เก็บรวบรวมขอมูล และวิเคราะหประมวลผล เพื่อประกอบ

การศึกษา ระยะเวลาศึกษาต้ังแต กันยายน 2560 – เมษายน 2561 
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 1.4.5 ขอบเขตดานตัวแปร 

 

 

1.5 แนวทางการศึกษา 

การศึกษาใชแนวทางการสํารวจอาคารชุด โดยคัดเลือกกลุมตัวอยางอาคารชุด ระดับราคา

ปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ จํานวน 10 แหง โดยมุงท่ีจะรวบรวม ขอมูลเกี่ยวกับลักษณะทาง

กายภาพ, หนาท่ีความรับผิดชอบ รวมไปถึงความเส่ียงท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการทํางาน เพื่อนําไป

ประมวลผลตอไป 

1.5.1 วิธีดําเนินงานวิจัย 

1.5.1.1 ทบทวนวรรณกรรม 

1.5.1.2 วิเคราะหและสรุปขอมูลจากการทบทวนวรรณกรรม เพื่อนํามาสราง

เครื่องมือในการวิจัย ซึ่งออกมาในรูปแบบของแบบเก็บขอมูล แบบสัมภาษณ 

1.5.1.3 พิจารณา เกณฑการเลือกอาคารชุด ดังนี้ 

- มีการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด อยางนอย 1 ป 

- มีคณะนิติบุคคลอาคารชุด ดําเนินงานอยูในระหวางป พ.ศ. 2560 - พ.ศ. 

2561 

- อาคารชุดประเภท ระดับราคาปานกลาง (70,000 – 89,000 บาทตอ

ตารางเมตร ณ วันท่ีเปดโครงการ) กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ตัวแปรตน ตัวแปรตาม

ขอมูลทั่วไปของอาคารชุด

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด

ความเส่ียงและการบริหารความเส่ียง

  1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

  2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

  (Operational Risk)

  3.ความเส่ียงที่เก่ียวของกับการบริหาร

  จัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

  4.ความเส่ียงที่เก่ียวของกับการปฏิบัติตาม

  กฎระเบียบ (Compliance Risk) 



Ref. code: 25605916033136TOX

6 

 

1.5.1.4 เก็บรวบรวมขอมูล โดยการสัมภาษณกับสวนงานนิติบุคคลอาคารชุด 

(ผูบริหารบริษัทบริหารนิติบุคคล และผูจัดการนิติบุคคลฯ) 

 

1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1.6.1 เพื่อผูจัดการนิติบุคคลไดทราบถึงหนาท่ีความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด 

1.6.2 เพื่อผูจัดการนิติบุคคลทราบถึงปจจัยเส่ียงของงานนิติบุคคลอาคารชุด  

1.6.3 เพื่อเปนแนวทางการทํางานใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผูท่ีเกี่ยวของ ในการ

ดําเนินงานภายใตความเส่ียงและวางแผนเพื่อจัดการกับความเส่ียงนั้นๆ 

 

1.7 คําจํากัดความในการศึกษา 

คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดคัดเลือกคําศัพทเฉพาะท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาวิจัย ดังนี้ 

“อาคารชุด” หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนๆ โดย

แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“อาคารชุดพักอาศัยระดับปานกลาง” หมายถึง อาคารชุดพักอาศัยท่ีราคาเฉล่ียอยู

ระหวาง 70,000-89,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งเปนกลุมลูกคาสวนใหญในตลาด โดยมี

หลักเกณฑในการกําหนดราคาหลายปจจัย คือ สถานท่ีต้ัง สภาพแวดลอม การออกแบบ

อาคาร การตกแตงอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวก ตลอดจนคุณภาพของการกอสรางและวัสดุ

ท่ีใช เปนตน 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุดและความหมายรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีจัด

ไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

“ทรัพยสินสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดิน ท่ีต้ังอาคารชุด 

หรือทรัพยสินท่ีมีไวเพื่อใช หรือ เพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวม 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง คณะทํางานท่ีเปนตัวแทนของเจาของหองทุกคน ในการ

ทํานิติกรรมใดๆท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด และทําหนาท่ีบริหารงาน บริการ จัดซื้อ จัดจาง ทุก

อยางแทนเจาของท่ีมีจํานวนมาก ซึ่งคณะกรรมการ และผูจัดการมาจากการเลือกต้ังของ

เจาของหองชุดทุกคน 

“คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง กลุมคณะทํางานท่ีไดจากการเลือกต้ังใน

การประชุมใหญของเจาของรวมท้ังหมด โดยกําหนดไวไมเกิน 9 คน 
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“ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง บุคคลท่ีไดรับการเลือกต้ัง ใหทําหนาท่ี

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยการทํางานจะตองสอดคลองกับมติ หรือ คําส่ังตางๆของ

คณะกรรมการ จะเปนบุคคลภายนอกท่ีจัดจางมา หรือเปนเจาของหองชุดก็ได 

“ความเส่ียง” หมายถึง โอกาส/เหตุการณท่ีมีความไมแนนอน หรือส่ิงท่ีทําใหแผนงาน

หรือการดําเนินการอยู ณ ปจจุบันไมบรรลุวัตถุประสงค/เปาหมายท่ีกําหนดไว โดยกอใหเกิด

ผลกระทบหรือความเสียหายตอองคกรในท่ีสุด ท้ังในแงของผลกระทบตัวเงินได หรือ

ผลกระทบท่ีมีตอภาพลักษณและช่ือเส่ียงขององคกร  

“การประเมินความเส่ียง” หมายถึง ระดับของผลกระทบและโอกาสท่ีจะเกิดปญหา เพื่อ

ทําการลําดับความสําคัญ เพื่อหาวิธีจัดการกับความเส่ียงนั้นๆ 

“ความเส่ียงดานกลยุทธ” หมายถึง  ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการกําหนดแผนกลยุทธ 

แผนการดําเนินงาน และการนําแผนดังกลาวไปปฏิบัติอยางไมเหมาะสม 

“ความเส่ียงดานปฏิบัติการ” หมายถึง ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติงานของแต

ละกระบวนการหรือกิจกรรมภายในองคกร รวมท้ังความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหาร

จัดการขอมูลดานเทคโนโลยี และขอมูลความรูตางๆ  

“ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน” หมายถึง ความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน โดยอาจเปนความเส่ียงท่ีเกิดจากปจจัยภายใน 

เชน การบริหารจัดการสภาพคลอง  หรือจากปจจัยภายนอก เชน การเปล่ียนแปลงของอัตรา

ดอกเบ้ีย อัตราการแลกเปล่ียน หรือความเส่ียงท่ีคูสัญญาไมสามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันท่ี

ตกลงไว 

“ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ” หมายถึง ความเส่ียงท่ีเกิดจาก

การไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปนอุปสรรค

ตอการปฏิบัติงาน 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 การวิจัยครั้งนี้เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ผูวิ จัยจึง

ทําการศึกษาเอกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับ การบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด โดย

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ สามารถแบงเปน 7 สวน ไดแก 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด และประเภทของอาคารชุด 

2.1.2 กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

2.1.3 อาคารชุดกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

2.2 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.2.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

2.2.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

2.3 การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.1 หนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2 อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.3 เปาหมายของการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

2.3.4 ภารกิจหลักในการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

2.3.5 ความจําเปนในการจางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ 

2.4 แนวคิดและทฤษฎีความเส่ียง 

2.4.1 การระบุความเส่ียง 

2.4.1.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ 

2.4.1.2 ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

2.4.1.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน 

2.4.1.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

2.5 การบริหารความเส่ียง โดยยึดหลักการบริหารความเส่ียงตามแนวทางของ COSO 

2.5.1 สภาพแวดลอมภายในองคกร 

2.5.2 การกําหนดวัตถุประสงค 

2.5.3 การบงช้ีสถานการณ 

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 การควบคุมแบบปองกัน 

2.5.6.2 การควบคุมแบบคนพบ 

2.5.6.3 การควบคุมแบบแกไข 

2.5.6.4 การควบคุมแบบสงเสริม 

2.5.7 สารสนเทศและการส่ือสาร 

2.5.8 การติดตามประเมินผล 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.7 สรุป 
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2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับอาคารชุด 

2.1.1 ความหมายของอาคารชุด และประเภทของอาคารชุด 

อาคารชุด ตามความหมายจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายถึง อาคารท่ี

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง โดยทรัพยสินของอาคารชุด (วารสารท่ีดินฉบับพิเศษ, 

2555) ประกอบดวย 

1) “ทรัพยสวนบุคคล” (Personal Property) หมายความวา หองชุด และหมายความ

รวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย เชน ท่ีจอดรถ ท่ีดิน

สําหรับสวนหยอม เปนตน ซึ่งส่ิงปลูกสรางนี้ไมจําเปนตองอยูติดตอเปนอันหนึ่งอันเดียวกับ

หองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหนึ่งตางหากก็ได 

2) “ทรัพยสวนกลาง” (Common Property) หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใช

หองชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน

สําหรับเจาของรวม 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวาอาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยู

อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว 

“อาคารชุดอยูอาศัย” หมายความวาอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารท่ีใชเปนท่ีพัก

อาศัยหลายครอบครัวโดยแตละครอบครัวมีหองนอน หองครัว และหองนาเปนอิสระ มีทางเดินและ

บนไดข้ึนช้ันบนหรือลิฟตใชรวมกัน 

“การอยูอาศัย” หมายถึงการเขาไปเพื่อกินอยูหลับนอนเปนปกติวิสัยอยางถาวร ในอาคารท่ี

เปนบานเด่ียว บานแฝด เรือนแถว อาคารชุด บานพักอาศัย โรงแรม หอพัก อพารตเมนท เปนตน 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดท่ีมีความสูงต้ังแต 23 

เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคาร

ทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนงัของช้ันสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวาอาคารท่ีกอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นท่ีอาคารหรือสวน

หนึ่งสวนใดของอาคารเปนท่ีอยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี

พื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

“อาคารพักอาศัยประเภทอาคารสูง” หมายถึงอาคารท่ีใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท้ัง

กลางวันและกลางคืนอยางช่ัวคราวและอยางถาวร ซึ่งมีความสูงต้ังแต 23 เมตรข้ึนไป โดยมีจํานวน   
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หองพักอาศัยหลายหองรวมกันในอาคารเดียวกัน ในแตละหองพักประกอบดวย หองนอน หองรบัแขก 

หองครัว และหองน้ํา (อาคารพักอาศัย ประเภทอาคารสูง ในกรุงเทพฯ ป พ.ศ.2554) 

อรุณ ศิริจานุสรณ (2555, หนา 50) ไดอธิบาย การแบงอาคารชุด ตามลักษณะของการใช

งานได 5 ประเภท คือ 

1) อาคารชุดประเภทอยูอาศัย (Residential Condominium) เปนลักษณะอาคารชุด

ท่ีจัดสรางข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนท่ีพักอาศัย 

2) อาคารชุดประเภทตากอากาศ (Resort Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ีมี

ความคลายคลึงกับอาคารชุดพักอาศัย แตทําเลท่ีต้ังจะอยูในบริเวณแหลงทองเท่ียวตาก

อากาศท่ีสําคัญๆ โดยมีวัตถุประสงคท่ีมิไดเปนการอยูอาศัยแบบถาวะ แตเพียงแคตองการเปน

สถานท่ีพักผอนสวนตัวเทานั้น 

3) อาคารชุดประเภทธุรกิจ (Commercial Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ี

จัดสรางข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนสํานักงานหรือสถานประกอบธุรกิจการคา หรือเปน

สํานักงานเพื่อติดตอคาขาย ซึ่งบริษัทสามารถซื้อเปนเจาของและเปนทรัพยสินสวนหนึ่งของ

บริษัทได 

4) อาคารชุดแบบผสม (Mix Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ีจัดสรางข้ึน

เพื่อใหเจาของรวมใชเปนท้ังอาคารสําหรับพักอาศัยและอาคารสํานักงาน นอกจากนั้นยังมี

กิจการอื่นๆประกอบอยูดวย เชน ศูนยการคา หรือโรงแรม เปนตน เพื่อตอบสนองความ

ตองการของผูอยูอาศัยท่ีตองการความสะดวกสบายแบบพิเศษ แปลกใหม 

5) อาคารชุดแบบอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) อาคารชุดประเภทนี้เปน

อาคารชุดท่ีรวมโรงงานหลายๆโรงเขาไวดวยกัน ซึ่งเปนท่ีนิยมในตางประเทศท่ีเปนประเทศ

อุตสาหกรรม เชน ฮองกง ญี่ปุน สิงคโปร เปนตน โดยมากจะเปนโรงงานขนาดยอม เชน 

โรงงานทําของเลน เปนตน ซึ่งการมาอยูรวมกันจะไมกอใหเกิดมลพิษมากนัก เพราะไดกําจัด

ควันเสียรวมกันและลดตนทุนการผลิต ตลอดจนกําจัดของเสียรวมกันและมีระบบการดูแล

รักษางาย 

นอกจากนี้อาคารชุด สามารถแบงโดยใชเกณฑระดับราคาขายตอตารางเมตร โดยแบง

ออกเปน 6 ระดับดังนี้ (“CBRE Thailand”, สืบคน 11 ตุลาคม 2560, www.cbre.co.th) ตามภาพท่ี 

2.1 

1) อาคารชุดระดับหรูพิเศษ (Super luxury) มีระดับราคา 300,000 บาทตอตาราง

เมตรข้ึนไป 
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2) อาคารชุดระดับหรู (Luxury) มีระดับราคา 200,000-299,999 บาทตอตารางเมตร 

3) อาคารชุดระดับสูง (High End) มีระดับราคา 120,000-199,999 บาทตอตาราง

เมตร 

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

บาทตอตารางเมตร 

5) อาคารชุดระดับกลาง (Mid-range) มีระดับราคา 70,000-89,000 บาทตอตาราง

เมตร 

6) อาคารชุดระดับลาง (Entry level-Below) มีระดับราคาตํ่ากวา 69,999 บาทตอ

ตารางเมตร 

 

ภาพท่ี 2.1 แสดงกลุมระดับราคาขายของอาคารชุดในกรุงเทพฯ. จาก บริษัท ซีบีอารอี (ประเทศไทย) 

จํากัด, 2560. 

ดังนั้นในงานวิจัยครั้งนี้ จึงใหนิยาม อาคารชุดท่ีทําการวิจัยวาเปนอาคารชุดระดับกลางท่ีมี

ระดับราคา 70,000-89,999 บาทตอตารางเมตร 

2.1.2 กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

เจาของหองแตละหองท่ีอยูในอาคารชุดมีกรรมสิทธิ์ในหองของตน และยังมีกรรมสิทธิ์รวมกัน

ในทรัพยซึ่งเปนสวนกลางอันถือวาเปนทรัพยรวมกัน และไดรับบริการดานสาธารณูปโภคเทาเทียมกัน
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เพื่อใหหลักการดังกลาวสัมฤทธิ์ผล จึงจําเปนตองมีกฎหมายเพื่อรับรองสิทธิและคุมครองสิทธิของ

เจาของหองชุดแตละหองซึ่งอยูรวมในอาคารชุดพักอาศัยเดียวกัน นั่นก็คือ “พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522” กฎหมายดังกลาวมีจุดมุงหมายท่ีจะคุมครองสิทธิและรักษาความสงบสุขของประชากรท่ี

อาศัยอยูในอาคารชุดพักอาศัยหลังเดียวกัน (คําอธิบายกฎหมายท่ีเกี่ยวกับอาคารชุด, 2551) ผูท่ี

เกี่ยวของ ท่ีอยูภายใต บัง คับของกฎหมายดังกลาวหลายฝาย อาทิเชน พนักงานเจาหนาท่ี 

ผูประกอบการ เจาของหองชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

เปนตน และมีการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ซึ่งมีการ

ประกาศใชต้ังแตวันท่ี 4 กรกฎาคม 2551 เปนตนมา (กรมท่ีดิน, วารสารท่ีดินฉบับพิเศษ, 2555) มี

การแกไขหลายประการ ไดแก ในสวนท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการในอาคารชุดซึ่งเปนปญหาสวน

ใหญของการพิพาทหรือขอรองเรียนท่ีเกิดข้ึน นอกจากนี้หลักเกณฑท่ีมีการแกไขคอนขางมากและมี

ผลกระทบตอการบริหารจัดการในอาคารชุด คือ หลักเกณฑเกี่ยวกับเรื่องการประชุมใหญเจาของรวม

ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด แตตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดกําหนดเกี่ยวกับเรื่องผูมีสิทธิเรียกประชุมใหญ

เจาของรวมตลอดจนวิธีการเรียกประชุมไวในตัวบทกฎหมาย (กรมท่ีดิน, คําอธิบายกฎหมายท่ีเกี่ยวกับ

อาคารชุด, 2553) 

การขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ตามมาตร 31 โดย

การยื่นคําขอตามแบบท่ีกรมท่ีดินประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินอาคารชุดนั้นๆ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ

จัดการ และดูแลทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตาม

มติของเจาของรวมภายในพระราชบัญญัตินี้ หากนิติบุคคลอาคารชุด ปลอยปละละเลยมิไดดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลาง จนชํารุดบกพรอง สรางความเสียหายแกเจาของหองชุด เชน ปลอยใหทอระบายน้ํา

อุดตันหรือแตก เจาของหองชุดท่ีเสียหายอาจฟองรองนิติบุคคลอาคารชุดตอศาลฐานละเมิด เรียกให

รับผิดชดใชคาเสียหายได (วิวัธน ศรีเจริญวงศ และพัลลภ กฤตยานวัช, 2560) 

2.1.3 อาคารชุดกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ถือเปนท่ีอยูอาศัยท่ีเปนท่ีตองการของผูบริโภค เนื่องจากทําเล

ท่ีต้ัง การเดินทางท่ีสะดวกสบาย อาคารชุดจึงเปนท่ีตองการของผูบริโภคอยางตอเนื่อง สังเกตไดจาก 

จํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีขายอยูในป 2559 ท้ังหมด 519,881 หนวย สวนแบงการตลาดอสังหาริมทรัพย ใน

สวนของอาคารชุดมีจํานวนถึง 252,289 หนวย มีประมาณรอยละ 49 รองลงมาคือทาวนเฮาส 

128,149 หนวย มีประมาณรอยละ 25 เมื่อพิจารณาท่ีอยูอาศัยในชวงราคาราคาไมเกิน 2 ลานบาทท่ี
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ขายอยูท้ังหมดประมาณรอยละ 27 และประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาปานกลาง (ณ ราคาไมเกิน 3 ลาน

บาทตอหนวย) จะพบวามีสัดสวนรวมกันสูงถึงรอยละ 60 ตามตารางท่ี 2.1 

ตารางท่ี 2.1  

 

แสดงจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีขายอยูท้ังหมด แยกตามประเภท ป 2559 

 

หมายเหตุ จาก ฝายวิจัยและฐานขอมูล Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2560. 

 

จากขอมูลท้ังหมดแสดงใหเห็นวา รูปแบบท่ีอยูอาศัยในปจจุบัน นิยมการพักอาศัยในอาคาร

ชุดมากข้ึน และเมื่อพิจารณาขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุด ในกรุงเทพฯ ต้ังแต พ.ศ. 2541-2559 

พบวา สถิติการจดทะเบียนในตอนนี้มีแนวโนมท่ีลดลงจากป 2557 (มีจํานวน 421 อาคาร) แตยังคง

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

ป 2558 รอยละ 584.6% ตามภาพท่ี 2.2 

 

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

ยุทธศาสตรและประเมินผล, 2560. 

ประเภท /ราคา ต่ํากวา 1 ลบ. 1 - 2 ลบ. 2 - 3 ลบ. 3 - 5  ลบ. 5 - 10  ลบ. 10 - 20   ลบ. 20 ลบ. ขึ้นไป รวม %

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

บานแฝด -             2,356     10,690   16,237    1,628       10              38               30,959   5.96%

ทาวนเฮาส 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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จากขอมูลดังกลาวในป 2559 มีการพัฒนาอาคารชุดยังคงมีการพัฒนามากเปน อันดับ 1 แต

เปนไปในลักษณะท่ีชะลอตัว หรือลดจํานวนลง 

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยของป พ.ศ. 2558 ในชวงเดือนมกราคมถึงมิถุนายนพบการ

ชะลอตัวตอเนื่องจาก ป 2557  โดยปจจัยลบท่ีสงผลกระทบตอภาคอสังหาริมทรัพย ไดแก ผูบริโภค

ชะลอการซื้อและลงทุน เนื่องจากราคาท่ีดินท่ีปรับตัวสูงข้ึนอยางรวดเร็วโดยเฉพาะตามบริเวณแนว

รถไฟฟาท้ังท่ีมีการกอสรางเสร็จแลว และอยูระหวางการกอสราง เปนผลทําใหผูประกอบธุรกิจภาค

อสังหาริมทรัพย ตองชะลอการขยายโครงการตางๆลงดวย แตอยางไรก็ตาม ยังพบวามีการเปด

โครงการอาคารชุดพักอาศัยใหมๆ อยางตอเนื่อง ท้ังจากผูประกอบการท่ีมีประสบการณในการทํา

ธุรกิจมานาน และผูประกอบการรายใหมท่ีตองการเขามาทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในชวงหกเดือน

หลังของป พ.ศ. 2558 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยปรับตัวไปในทิศทางท่ีดีข้ึนจากแรงหนุนของมาตรการ

กระตุนเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของรัฐบาล ประกอบดวย การอนุมัติวงเงินกูซื้อบานใหแกผูมี

รายไดนอย-ปานกลางในอัตราดอกเบ้ียตํ่า การลดคาธรรมเนียมการโอนและจํานอง ภายใน 6 เดือน มี

ผลถึงวันท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2559 และการใหสิทธิ์หักลดหยอนภาษี โดยนํา 20% ของราคาบาน/

หองชุด ราคาไมเกิน 3 ลานบาทไปหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไดเปนเวลา 5 ป  โดย

มาตรการดังกลาว นอกจากจะชวยบรรเทาภาระรายจายในการซื้อท่ีอยูอาศัยแลวยังชวยใหผูมีรายได

นอยถึงปานกลางสามารถเขาถึงสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน อีกท้ังรัฐบาลมีการเดินหนาลงทุนใน

โครงการขยายเสนทางการใหบริการรถไฟฟา หนุนใหความตองการท่ีอยูอาศัยตามแนวรถไฟฟาเพิ่ม

มากข้ึน  

จากการรวบรวมและประมวลผลขอมูลการอนุญาตปลูกสรางอาคารในพื้นท่ีกรุงเทพฯ พ.ศ. 

2558 พบวามีการอนุญาตปลูกสรางอาคารท้ังหมด จํานวน 16,448 หนวย พื้นท่ี 10,407,054.03 ตร.

ม. แบงตามอํานาจการอนุญาตปลูกสรางอาคาร คือ  

1) การอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงไมเกิน 8 ช้ัน (ขอมูลจากฝายโยธา สํานักงานเขต 

50 เขต)  มีการอนุญาตปลูกสรางอาคารท้ังหมด จํานวน 16,401 หนวย พื้นท่ี 8,700,440.63 

ตร.ม. จําแนกตามประเภทการใชสอยอาคารพบวาการอนุญาตปลูกสรางอาคารประเภทพัก

อาศัยมีจํานวน 13,827 หนวย  พื้นท่ี 5,661,747.88 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 85.34 ของ

จํานวนอาคารท่ีมีการอนุญาตท้ังหมด รองลงมาคืออาคารประเภทพาณิชย-พักอาศัย มีการ

อนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 1,140 หนวย  พื้นท่ี 1,230,063.87 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 

7.04 และอาคารประเภทพาณิชย มีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 853 หนวย พื้นท่ี 

646,639.85 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 5.26 ตามลําดับ   
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2) การอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงเกิน 8 ช้ัน อํานาจการอนุญาตเปนของ

ผูอํานวยการสํานักการโยธา (ขอมูลจากสํานักการโยธา กทม.) มีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร

ท้ังหมด จํานวน 47 หนวย  พื้นท่ี 1,706,613.40 ตร.ม. จําแนกตามประเภทอาคารพบวามี

การอนุญาตปลูกสรางประเภทพักอาศัย จํานวน 15 หนวย พื้นท่ี 270,384.40 ตร.ม. คิดเปน

รอยละ 76.02 ของจํานวนอาคารท่ีมีการอนุญาตท้ังหมด รองลงมาคืออาคารประเภท

พาณิชย-พักอาศัย มีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 21 หนวย พื้นท่ี 620,616.00 ตร.

ม. คิดเปนรอยละ 16.67 และอาคารประเภทพาณิชยมีการอนุญาตปลูกสรางอาคาร จํานวน 

8 หนวย พื้นท่ี 804,213.00 ตร.ม.คิดเปนรอยละ 4.88 ตามลําดับ 

เมื่อนําขอมูลสถิติการอนุญาตปลูกสรางอาคารมาแสดงในแผนท่ีกรุงเทพฯ จะพบวามีการ

อนุญาตปลูกสรางอาคารสูงไมเกิน 8 ช้ัน เปนจํานวนมากในบริเวณเขตชานเมือง เนื่องจากราคาท่ีดิน

ไมสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับราคาท่ีดินในบริเวณช้ันในกรุงเทพฯ ตามภาพท่ี 2.3 

 

ภาพท่ี 2.3 แสดงความหนาแนนของจํานวนอาคารท่ีอนุญาตปลูกสรางอาคารในกรุงเทพฯ ป 2558. 

จาก กลุมงานแผนงาน กองนโยบายและแผนงาน สํานักผังเมือง  กรุงเทพฯ, 2558. 

จากขอมูลท่ีผูวิจัยรวบรวมไดจากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ สถิติตาง ๆ จึงสามารถ

สรุปไดวา กรุงเทพเขตตอนเหนือมีการขยายตัวของกลุมอาคารชุดพักอาศัยในหลายระดับ ประกอบกับ

การไดรับแรงสนับสนุนการขยายตัวชองอาคารชุดพักอาศัยจาก การขยายเสนทางระบบขนสงมวลชน
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ขนาดใหญ เชน รถไฟฟาสายสีเขียว (หมอชิต – คูคต) หรือสายสีชมพู เปนตน (พระมหากิจจา สรสิทธิ์

, 2558) นอกจากนี้แลว เขตกรุงเทพตอนเหนือยังเช่ือมตอกับจังหวัดปริมณฑลเชน นนทบุรี ปทุมธานี 

ซึ่งเปนแหลงงานและแหลงชุมชนขนาดใหญดวย 

2.2 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.2.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช (2547, หนา 10) ไดกลาวถึง การบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management) คือกระบวนการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ เพื่อให

ทํางานตอบสนองความตองการ และกิจกรรมขององคกรอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อใหผลในการ

เพิ่มศักยภาพการทํางาน การเพิ่มผลผลิตและความสามารถในการแขงขันขององคกรหลักการพื้นฐาน

ในการปฏิบัติงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ ซึ่งไดแก อาคารสถานท่ี รวมท้ังพื้นท่ีอาคารท้ัง

ภายในและภายนอก ตองมีการวางแผน รวมท้ังมีการกําหนดแนวทางยุทธศาสตรท่ีชัดเจน เพื่อใหการ

ดําเนินการจัดการ อันประกอบดวย การกํากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานและงานบริการอาคาร

ตางๆ เชน การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และ

การกํากับการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพ สามารถเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยใช

เปาหมายการดําเนินกิจการขององคกรเปนศูนยกลางในการดําเนินการ 

ท้ังนี้บริหารทรัพยากรกายภาพ มุงเนนผลการปฏิบัติงานท่ีสรางและรักษาประสิทธิภาพการ

ทํางานและความสามารถในการรองรับการใชงานของอาคารและระบบประกอบอาคาร ระดับ

คาใชจายดานอาคารสถานท่ีท่ีเหมาะสมคุมคา อัตราการใชประโยชนสูงสุดในการใชทรัพยากร

กายภาพ ความปลอดภัยและความพึงพอใจของผูใชอาคาร รวมท้ังการเปนสวนสําคัญของการเพิ่มข้ึน

ของผลผลิต การทํางานของพนักงานและผลสัมฤทธิ์ตามเปาหมายขององคกรเจาของทรัพยากร

กายภาพนั้น 

ปจจัยสําคัญท่ีจะสงเสริมใหการบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถทํางานบรรลุตามเปาหมาย

ในการตอบสนองความตองการและกิจกรรมภายในองคกรนั้งมีอยูหลายอยาง ไดแก การกําหนด

นโยบายและยุทธศาสตรท่ีเหมาะสม การมีขอบเขตความรับผิดชอบและการทํางานท่ีเหมาะสม

ครบถวน การมีระบบความสัมพันธท่ีดีกับผูบริหารองคกร การมีโครงสรางหนวยงานท่ีสอดคลองกับ

การทํางาน การเลือกวิธีการหาผูมาปฏิบัติงานอยางเหมาะสม และการมีระบบตรวจสอบและการ

ประเมินผลการทํางานท่ีดี   

การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) มุงเนนการใหบริการตอผูคนใน

อาคาร (People) การทํางาน (Process) และอาคารสถานท่ี (Place) ใหสามารถทํางานรวมกันได
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อยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จท่ีองคกรไดกําหนดไว Facility Supply คือทรัพยากรกายภาพ 

(Facility) ท่ีรองรับความตองการ ซึ่งทรัพยากรกายภาพจะเกิดข้ึนก็ตอเมื่อมีความตองการใชประโยชน

จากอาคารและสถานท่ี Facility Supply ประกอบดวย 2 สวนคือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 2) การ

ดําเนินการหรือการบริการ 

แนวคิดพื้นฐานของ Facility Management (FM) คือการประสานระบบกายภาพให

สอดคลองตอบสนองกับความตองการการทํางานและกิจกรรมขององคกร (Process) และผูใชงาน

อาคาร (People) ดังนั้น FM จึงมีบทบาทกลไกกํากับสถานท่ี (Place) ใหทําหนาท่ีสอดรับกับความ

ตองการ และการทํางานของผูใชอาคารและกิจกรรมท่ีเกิดข้ึน ตามภาพท่ี 2.4 

• Place (สถานท่ี) หมายถึง อาคารท่ีทํางาน พื้นท่ีทํางาน พื้นท่ีท่ีใชดําเนินกิจกรรมตางๆ 

• Process (งาน) หมายถึง องคกร การทํางาน กิจกรรม 

• People (คน) หมายถึง ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ลูกคา ผูมาติดตอ เปนตน 

 

ภาพท่ี 2.4 แสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารตามแนวคิด 3P Model. 

2.2.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

เสริชย โชติพานิช (2549, หนา 111) ไดขยายการศึกษาของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ออกไปในเรื่องการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยแบบรวม โดยประยุกต

หลักการบริหารทรัพยากรกายภาพตามท่ีอธิบายขางตนใหสอดคลองกับบริบทของโครงการท่ีอยูอาศัย

แบบรวมโดยท่ัวไปในประเทศไทย โดยการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการฯ 

หรือทรัพยสวนกลางใหเปนไปอยางมีการวางแผนและการจัดการอยางเปนระบบ เพื่อใหทรัพย

สวนกลางอยูในสภาพพรอมใชงาน มีการใชประโยชนอยางคุมคา และใหเกิดสุขและความพึงพอใจแก

เจาของรวม อันไดแก 
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• งานดูแลและควบคุมการทํางานระบบประกอบอาคาร/ระบบสาธาณูปโภค 

• งานบํารุงรักษา สําหรับระบบฯ อาคาร ภูมิทัศน 

• งานรักษาความสะอาด 

• งานรักษาความปลอดภัย 

• งานกําจัดแมลงและควบคุมโรคสัตว 

• งานสุขอนามัย เชน การกําจัดขยะ ของเสีย และปองกันโรคระบาด เปนตน 

นอกจากบริการสวนกลางแลว การบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยแบบ

รวม ยังอาจจัดใหมีบริการเพื่อสนองความตองการและสรางความสะดวกสบายแกผูอยูอาศัย ไดแก 

บริการผูอยูอาศัย เชน บริการขนสงหรือเดินทาง บริการจัดหองพัก บริการขนยาย บริการตกแตง

ปรับปรุง บริการนายหนา และบริการดูแลท่ีดิน / บาน / หองชุดระหวางรอการขาย เปนตน กิจกรรม

ชุมชน เชน กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมการออกกําลังกาย ฯลฯ ตามภาพท่ี 2.5 

 
ภาพท่ี 2.5 ขอบเขตความรับผิดชอบของการบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงการท่ีอยูอาศัยแบบรวม. 

จาก แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพสําหรับโครงการท่ีอยูอาศัยแบบรวม (น.110), โดย

เสริชย โชติพานิช, (2549). วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

 

จากประเภทงานบริการขางตน ขอบเขตงานจัดการของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึง

ควรประกอบดวย  

การจัดการงานดูแลและบํารุงรักษา ไดแก การควบคุมการทํางานของระบบประกอบ

อาคาร/ระบบวิศวกรรม/ระบบสาธารณูปโภค การวางแผนบํารุงรักษาฯระยะส้ัน ระยะกลาง 

และระยะยาว การดําเนินงานบํารุงรักษาและซอมแซมตามแผน ฯลฯ 

การจัดการงานบริการ และการจัดกิจกรรม ไดแก วิเคราะหทางเลือกของรูปแบบ

การหาผูมาปฏิบัติงานท่ีเหมาะสม การจัดใหมี/จัดหาผูมาปฏิบัติงาน การจัดระบบสรรหาผูมา

ปฏิบัติงาน การจัดทําขอกําหนดและวิธีการปฏิบัติงานและเกณฑคุณภาพ การวางแผน

ปฏิบัติงาน การควบคุมปฏิบัติงานประจําวันการจัดระบบติดตาม กํากับ ดูแล และประเมินผล
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การปฏิบัติงานของบริษัทผูใหบริการตางๆ การรายงานผล การจัดทําแผนกิจกรรมของชุมชน 

และการดําเนนการ ฯลฯ 

การจัดการการเงิน งบประมาณและคาใชจาย ไดแก การคํานวณตนทุนคาใชจาย 

การจัดทํางบประมาณรายเดือนและรายป การจัดทําแผนการเงิน/คาใชจายระยะยาว การ

บริหารบัญชีกองทุนเพื่อใหเกิดดอกผล การจัดเก็บคาใชจายตามท่ีไดรับมอบหมาย การจัดทํา

บัญชีรายรับรายจาย และงบดุล ฯลฯ ท้ังนี้แผนงบประมาณควรมีการเตรียมการไมเฉพาะ

คาใชจายดําเนินการ Operating costs แตควรเตรียมแผนเพื่อประมาณการเงินลงทุนเพื่อ

การซอมแซมใหญ บํารุงรักษาใหญ หรือบูรณะใหญ ซึ่งเปนงบประมาณระยะยาวในหมวดการ

ลงทุน 

การจัดการการใชประโยชนพื้นท่ี เพื่อใหมีการใชงานอยางคุมคา และ/หรือกอใหเกิด

รายได ไดแก การวางแผนและกําหนดระเบียบการใชพื้นท่ี ศึกษาความเปนไปไดและจัดทํา

แผนการหารายไดจากพื้นท่ีพาณิชย พื้นท่ีวาง และพื้นท่ีท่ีไมไดใชประโยชน การจัดหารานคา/

บริการ การจัดตลาดนัด การจัดพื้นท่ีจอดรถ ฯลฯ 

การจัดการพลังงาน ไดแก การรวบรวมขอมูลการใชพลังงานของอาคาร การศึกษา

พฤติกรรมการใชพลังงาน การจัดทําแผนปรับพฤติกรรมการใชพลังงาน การปรับปรุงระบบฯ 

ใหมีประสิทธิภาพ การติดต้ังอุปกรณเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชพลังงาน ฯลฯ 

การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ไดแก การจัดระบบรักษาความ

ปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย และดับเพลิง การลดการเกิดอุบัติเหตุ ภายในพื้นท่ีโครงการฯ 

การจัดระบบการสัญจร และการเขาออก การปองกันโรคระบาด ฯลฯ 

การจัดการส่ิงแวดลอม ไดแก การจัดระบบเก็บและกําจัดขยะ การกําจัดส่ิงปฏิกูล 

การจัดระบบRecycle ส่ิงของเหลือใช การปองกันการเกิดมลภาวะ ฯลฯ 

การจัดทําฐานขอมูลเพื่อการบริหารจัดการ ไดแก ขอมูลคาใชจาย ขอมูลพฤติกรรม

และความตองการผูอยูอาศัย ขอมูลการใชพลังงาน ขอมูลปญหาขอมูลการจราจรและ

ยานพาหนะ ฯลฯ 

การจัดทําแผนพัฒนาระยะยาว ไดแก แผนการบูรณะระบบสาธารณูปโภค /แผนการ

เปล่ียนทดแทนระบบฯ แผนการปรับปรุง ปรับเปล่ียน ลักษณะทางกายภาพ/สถาปตยกรรม

ของโครงการฯ แผนการปรับเปล่ียนการใชพื้นท่ีการเตรียมการเพื่อหาแหลงทรัพยากรหรือ

แหลงพลังงานสําหรับชุมชนในอนาคต ฯลฯ 

ดังนั้น จึงเปนหนาท่ีของผูทําหนาท่ีบริหารทรัพยากรกายภาพ ท่ีจะจัดใหมีการดําเนินการ

ตอไปนี้ 
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• การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางอยางเปนระบบ มีวิธีการท่ีถูกตอง และมีการ

ดําเนินงานอยางมีประสิทธิภาพ  

• การจัดการใหมีผูปฏิบัติงาน/ผูบริการ อยางเพียงพอ และมีประสิทธิภาพ 

•  การจัดทําแผนปฏิบัติการ ควบคุม ดูแล ติดตาม ประเมินผล รายงานการดําเนินการ

ดูแลทรัพยสวนกลาง 

• การจัดทําแผนและจัดใหมีการปรับปรุง ปรับเปล่ียน และพัฒนาทรัพยสวนกลาง

อยางเหมาะสมตามความตองการ พฤติกรรม และจํานวนผูใช 

• การจัดใหมีการวางแผนการปฏิบัติงาน 

• การจัดใหมีการวางแผนปรับปรุง ปรับเปล่ียน บูรณะ ทรัพยากรกายภาพ/สวนกลาง 

• การจัดใหมีระบบการปฏิบัติงาน 

• การจัดใหมีมาตรฐานการปฏิบัติงาน และเกณฑวัดผลงาน 

• การจัดใหมีระบบติดตามและประเมินผล 

• การจัดใหมีการพัฒนาและปรับปรุงคุณภาพอยางตอเนื่อง 

2.3 การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

นิติบุคคลอาคารชุด เปนสํานักจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด มีฐานะเปนนิติ

บุคคล ประกอบดวย คณะกรรมการควบคุม ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาท่ี เปนผูบริหาร

จัดการดูแลทรัพยสวนกลางในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานตางๆจะเปนไปตาม

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งอาคารชุดแตละแหงจะมีระเบียบภายในของแตละอาคารชุดท่ีไม

เหมือนกัน แมกฎหมายอาคารชุดจะใชฉบับเดียวกันก็ตาม ในแตละอาคารชุดจะมีผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะเปนบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

2.3.1 หนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.1.1 จัดการเรื่องตาง ๆ  เพื่อประโยชนในการจัดการ และดูแลทรัพยสวนกลางใหอยู

ในสภาพปกติเรียบรอยพรอมใชงานตลอดเวลา และเพื่อประโยชนของเจาของรวม 

2.3.1.2 จัดซื้อ / จัดหาทรัพยสินตลอดจนจัดใหมีบริการดานส่ิงอํานวยความสะดวกตาง 

ๆ แกเจาของรวม ในอาคารชุด ภายใตระเบียบท่ีออกโดยคณะกรรมการอาคารชุด 

2.3.1.3 เรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ “คาใชจายสวนกลาง” จากเจาของรวม เพื่อ

นํามาใชเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาซอมแซมระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง รวมท้ังทรัพย

สวนกลาง และการใหบรกิารอื่น ๆ ในอาคารชุด 
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2.3.1.4 ดําเนินการตามมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวมหรือตามมติของคณะกรรมการ

อาคารชุด ท้ังนี้โดยไมขัดตอขอบังคับของ นิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบัญญัติอาคารชุด 

2.3.1.5 ควบคุมดูแลการใชประโยชนท้ังภายในหองชุด และการใชสิทธิ์ ในทรัพย

สวนกลางของเจาของรวมและผูอยูอาศัยใหเปนไปตาม เจตนารมณของพระราชบัญญัติ

อาคารชุด ขอบังคับและระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังท่ีมีอยูแลวและท่ีจะมีในอนาคต 

2.3.1.6 เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด ภายในขอบเขตของพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด หรือมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม รวมท้ังมีอํานาจใน

การติดตาม ทวงหนี้ ฟองรอง บังคับคดี เปนตน 

2.3.1.7 สามารถมอบอํานาจใหผูอื่นกระทําการแทนตนเองได ในเรื่องตาง ๆ ตามขอ 6. 

แตตองแจงหรือปรึกษาหารือตอคณะกรรมการอาคารชุดกอนการดําเนินการ 

2.3.1.8 ในกรณีเรงดวน มีอํานาจจัดการในเรื่องความปลอดภัยของอาคาร และมีอํานาจ

กระทําการใดๆ ไดดังเชนวิญูชนจะพึงรักษา และจัดการทรัพยสินของตนเอง 

2.3.1.9 จัดการประชุมใหญตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.1.10 กําหนดระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

โดยไมขัดตอพระราชบัญญัติอาคารชุดและขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2 อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2.1 ควบคุม ดูแลและตรวจสอบการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งผูจัดการเปน

ผูดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาท่ีและความรับผิดชอบตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับนี้ 

หรือตามมติท่ีประชุมใหญไดมอบหมายใว 

2.3.2.2 มีอํานาจหนาท่ีในการกําหนดนโยบายใหผูจัดการ เพื่อนําไปปฏิบัติ กําหนด

ระเบียบและมาตรการตางๆ ท่ีอยูในขอบเขตของกฏหมาย และขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 

2.3.2.3 มีอํานาจวินิจฉัยเรื่องราว คํารองขอตางๆ และตัดสินปญหาขัดแยงท่ีเกิดใน

อาคารชุด รวมท้ังพิจารณาเรื่องอื่นๆ ภายในขอบเขตของกฏหมาย และขอบังคับนิติบุคคล

อาคารชุด 

2.3.2.4 มีอํานาจหนาท่ีพิจารณาและอนุมัติเบิกจายคาใชจายท่ีเกิดข้ึน ตลอดจน

พิจารณาและเบิกจายคาใชจายท่ีเกินงบประมาณท่ีไดจัดไวในกรณีท่ีเห็นวามีความจําเปนตอ
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สภาพความเปนอยูของเจาของรวม หรือความมั่นคงปลอดภัย หรือสภาพทางสถาปตยกรรม

ของอาคาร 

2.3.2.5 มีอํานาจหนาท่ีในการทํานิติกรรม หรืออนุมัติใหผูจัดการ หรือบุคคลใดกระ

ทํานิติกรรมในนามนิติบุคคลอาคารชุด กับบุคคลภายนอก 

2.3.2.6 มีอํานาจเรียกประชุมใหญตามท่ีขอบังคับไดกําหนด หรือเมื่อมีเหตุจําเปนท่ี

ตองขอมติจากเจาของรวม 

2.3.2.7 พิจารณาและมีอํานาจผอนผัน งด / ลดเบ้ียปรับหรือผอนผันการดําเนิน

มาตรการ สําหรับผูท่ีฝาฝนขอบังคับนี้ ท้ังนี้คณะกรรมการตองมีมติดวยคะแนนเสียงไมนอย

กวาสามในส่ี 

2.3.2.8 มีอํานาจพิจารณาช้ีขาดวา การกระทําใดอยางใดตอทรัพยสินสวนบุคคล อัน

จะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสรางความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร 

หรือการอื่น ตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับ หรือการกระทําอยางใดของเจาของรวมอันจะมี

ผลกระทบตอทรัพยสวนกลาง หรือลักษณะภายนอกอาคาร หรือการกอสรางใดๆ อันจะเปน

การเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรพยสินสวนกลาง อันเปนการฝาฝนกฎขอบังคับ 

หรือกฎระเบียบอาคารชุด ท้ังนี้ คําวินิจฉัยช้ีขาดถือเปนเด็ดขาด 

เจาของรวม คือลูกบานท่ีอาศัยในอาคารชุดทุกคน หนาท่ีของเจาของรวม ตองรวมกันจัดใหมี

คณะกรรมการเขาควบคุมการจัดการ นิติบุคคลอาคารชุด โดยจะตองรวมแรงรวมใจรวมกันตรวจสอบ

การบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดวาเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ หากเห็นวา

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบัติหนาท่ีบกพรอง ดอยประสิทธิภาพ มีการทุจริตโกงกิน สงผลใหเกิด

ปญหากับอาคารชุด เจาของหองชุดมีสิทธิเรียกประชุมเจาของหองชุด เพื่อใหผูจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดช้ีแจงได หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมช้ีแจงหรือขอเท็จจริงฟงไดวาปฏิบัติหนาท่ีบกพรอง 

กอใหเกิดความเสียหายแกอาคารชุด เจาของหองชุดก็สามารถนําเรื่องดังกลาวเสนอตอท่ีประชุม

เจาของรวมท้ังหมด เพื่อมีมติถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารคนนั้นได (ชุมชนคนรักคอนโด, สืบคน 

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

2.3.3 เปาหมายของการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

พัลลภ กฤตยานวัช (2548, หนา 31) ไดอธบิายในเรื่องการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยู

อาศัยใหเกิดประสิทธิภาพ  องคกรชุมชนหรือผูจัดการนิติบุคคล  วาควรจะมีการกําหนดมี

เปาหมายหรือวัตถุประสงคในการบริหารจัดการท่ีกอประโยชนในดานตางๆ ดังนี ้
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2.3.3.1 ประโยชนเชิงทรัพยสินตอเจาของรวม 

• สาธารณูปโภคสาธารณูปการหรือทรัพยสวนกลางมีสภาพท่ีดี มีการเส่ือม

คานอยท่ีสุด สามารถยืดอายุการใชงานไดนานท่ีสุด 

• สามารถทําใหทรัพยสวนกลางหรือทรัพยสินในชุมชนมีมูลคาเพิ่มสูงข้ึน

ในอนาคต 

• สามารถเก็บคาใชจายสวนกลางจากเจาของรวมไดครบทุกราย  หรือ

เพียงพอในการบริหารชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

• ไดรับคาเชาหรือผลประโยชนตอบแทนสูงสุดจากการใชสอยท่ีดินหรือ

ทรัพยสวนกลางท่ีมีอยูในชุมชน 

2.3.3.2 ประโยชนดานการอยูอาศัยรวมกัน 

• ความสะดวกสบายในการจอดพาหนะหรือการเดินทางเขาออกในชุมชน 

• ความสงบสุขในการอยูอาศัย โดยปราศจากการรบกวน 

• ความสะดวกสบายและความพอใจในการอยูอาศัยรวมกัน 

• ความสะอาดของชุมชนและความรมรื่นของชุมชน 

• ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

• การเฉล่ียภาระคาใชจายอยางเปนธรรม 

• ความภาคภูมิใจในการเปนเจาของท่ีอยูอาศัยในชุมชน 

2.3.4 ภารกิจหลักในการบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัย 

การบริหารจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัยใหเกิดประโยชนสูงสุดตอทรัพยสินและตอผูอยู

อาศัยในชุมชน เปนภารกิจรวมกันของเจาของทรัพยสิน ผูอยูอาศัย  องคกรชุมชน และ

ผูจัดการนิติบุคคลของชุมชนโดยตรง  ภารกิจเหลานี้มีหลายประการ โดยอาจแยกได ดังนี้ 

2.3.4.1 ภารกิจในการบริหารจัดการทรัพยสิน 

(1) การบํารุงรักษาและซอมแซม (Maintenance and Repairs) 

• การซอมแซมสวนท่ีชํารุดหรือใชงานไมได 

• การบํารุงรักษาอาคารและทรัพยสวนกลางใหอยูในสภาพท่ีดี 

• ทรัพยสวนกลาง 

• ทรัพยสวนบุคคล (เจาของตองออกคาใชจายเอง) 
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(2) การรักษาความปลอดภัย (Security Protection) 

• การปองกันโจรภัย 

• การปองกันอัคคีภัย 

(3) การรักษาความสะอาด (Cleaning) 

(4) การประกันภัย (Insurance) 

• การประกันภัยอัคคีภัย (Fire Insurance) 

• การประกันการสูญหายของทรัพยสินจากการโจรกรรม 

(Theft Insurance) 

• การประกันความเสียหายจากอุบัติภัยอื่นๆ ตามท่ีเห็นสมควร 

(5) การจัดประโยชนในทรัพยสิน (Income Producing) 

• การจัดบริการอํานวยความสะดวกตางๆ  แกผูอยูอาศัย โดย

มุงแสวงหารายไดใหแกนิติบุคคลเชน คาจอดรถ เปนตน 

• การเปนตัวแทนหรือนายหนาในการติดตอซื้อขาย  หรือเชา

หองชุดในอาคาร 

(6) การจัดเก็บคาใชจายตางๆ (Expense Collection) 

• คาใชจายประจําเดือนในการบริหารทรัพยสวนกลาง 

• คาธรรมเนียมหรือคาใชจายสวนบุคคลอื่นๆ 

• การออกหนังสือทวงหนี้ 

(7) การจัดทําบัญชีการเงินและรายงาน (Accounting and Reporting) 

• การจัดทํางบประมาณรายจายระยะยาวและงบประมาณ

ประจําป 

• การจัดทําบัญชีรายรับรายจาย 

• การจัดทํางบการเงินและงบดุลประจําป 

• การจัดทํารายงานผลการปฏิบัติงานดานตางๆ 
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2.3.5 ความจําเปนในการจางผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมืออาชีพ 

การบริหารงานอาคารชุดเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูง  จําเปนตองจางบริษัทรับ

บริหารทรัพยสินมืออาชีพ  แทนท่ีจะใหผูเปนเจาของโครงการหรือผูอยูอาศัยท่ีเปนเจาของ

หองชุดบริหารเอง ดวยเหตุผลดังนี ้

2.3.5.1 บริษัทมีความพรอมดานบุคลากร  โดยมีพนักงานท่ีมีความรูความ

ชํานาญ  มีประสบการณ  ไดรับการฝกฝนอบรมในการจัดการทรัพยสินโดยเฉพาะ  

จึงยอมบริหารงานไดดีกวา 

2.3.5.2 บริษัทมีความเปนกลางในการจัดเก็บคาใชจายหรือการจัดการ

ทรัพยสิน  มากกวาการปลอยใหเจาของโครงการ  หรือเจาของทรัพยสินคนอื่นท่ี

อาจจะลําเอียงหรือเปนท่ีคลางแคลงใจของเจาของรวมได 

2.3.5.3 บริษัทมีพนักงานในการบริหารงานตลอดเวลา 24 ช่ัวโมง สามารถ

ทํางานในหนาท่ีความรับผิดชอบไดอยางเต็มท่ี ดีกวาเจาของโครงการ หรือเจาของ

ทรัพยสิน 

2.3.5.4 หากบริษัททํางานไดไมมีประสิทธิภาพตามนโยบายหรือตามท่ีไดตก

ลงไว  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือเจาของรวมอาจจะ

ยกเลิกสัญญาหรือถอดถอนผูจัดการได (พัลลภ กฤตยานวัช. วารสารธนาคารอาคาร

สงเคราะห. กรุงเทพฯ, 2549. หนา 31.) 

2.4 แนวคิดและทฤษฎีความเสี่ยง 

2.4.1 การระบุความเส่ียง 

ความเส่ียง (Risk) หมายถึง เหตุการณท่ีมีความไมแนนอน ซึ่งมีโอกาสท่ีจะเกิดข้ึนใน

อนาคต และมีผลกระทบ ท้ังทางบวกและทางลบ หากเปนทางลบจะกอใหเกิดความผิดพลาด

ความเสียหาย การรั่วไหล ความสูญเปลา หรือเหตุการณท่ีไมพึงประสงค ทําใหการดําเนินงาน

ขององคกรไมประสบความสําเร็จตามวัตถุประสงคท่ีกําหนดไว จึงจําเปนตองพิจารณาโอกาส

ท่ีจะเกิด (Likelihood) ของเหตุการณและผลกระทบ (Impact)  (Khumpaisal, 2012)  

การบริหารความเส่ียงระดับองคกร (Enterprise Risk Management) หมายถึง 

กระบวนการท่ีบุคลากรท่ัวท้ังองคกรไดมีสวนรวมในการคิด วิเคราะห และคาดการณถึง

เหตุการณ หรือความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน รวมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความ

เส่ียงดังกลาว ใหอยู ในระดับท่ีเหมาะสมหรือยอมรับได เพื่อชวยใหองคกรบรรลุใน
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วัตถุประสงคท่ีตองการ ตามกรอบวิสัยทัศน และพันธกิจขององคกรจําแนกไดเปน 4 ลักษณะ 

ดังนี้ 

2.4.1.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการกําหนด

แผนกลยุทธ แผนดําเนินงาน ท่ีนําไปปฏิบัติไมเหมาะสมหรือไมสอดคลองกับปจจัยภายในและ

สภาพแวดลอมภายนอก อันสงผลกระทบตอการบรรลุวิสัยทัศน พันธกิจ หรือสถานะของ

องคกร 

2.4.1.2 ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจาก

การปฏิบัติงานทุก ๆ ข้ันตอนโดยครอบคลุมถึงปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ กระบวนการ อุปกรณ 

เทคโนโลยีสารสนเทศบุคลากรในการปฏิบัติงาน เปนตน 

2.4.1.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ 

ความเส่ียงท่ีเกิดจากการเบิกจายงบประมาณไมเปนไปตามแผน งบประมาณถูกตัด งบประมาณ

ท่ีไดรับไมสอดคลองกับสถานการณของภารกิจท่ีเปล่ียนแปลงไปทําใหการจัดสรรไมเพียงพอ 

2.4.1.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

(Compliance Risk) หรือ (Event Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตาม

กฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปนอุปสรรคตอการปฏิบัติงาน 

ปจจัยเสี่ยง (Risk Factor) หมายถึง ตนเหตุหรือสาเหตุของความเส่ียง ท่ีจะทําใหไมบรรลุ

วัตถุประสงคตามข้ันตอนการดําเนินงานท่ีกําหนดไว ท้ังปจจัยภายในและภายนอก ซึ่งองคกรควรระบุ

สาเหตุท่ีแทจริง เพื่อจะไดวิเคราะหและกําหนดกลยุทธ/มาตรการ/แนวทางในการลดความเส่ียงได

อยางถูกตอง เหมาะสมกับสถานการณ และบริบทขององคกร  

ปจจัยภายนอก หมายถึง ปจจัยภายนอกองคกรท่ีมีอิทธิพลตอความสําเร็จของวัตถุประสงค 

เปนปจจัยท่ีผูบริหารควบคุมโอกาสท่ีจะเกิดไมได แตอาจลดผลกระทบ เชน การติดตามศึกษาเพื่อหา

แนวโนมท่ีจะเกิดและวิธีท่ีควรปฏิบัติไวลวงหนา เพื่อเปล่ียนวิกฤตเปนโอกาส หรือเพื่อลดผลเสียหาย 

ท่ีจะเกิดข้ึน ตัวอยางปจจัยภายนอก เชน  

1) ภัยธรรมชาติและส่ิงแวดลอม (Natural Environment) การเกิดนาทวม ไฟไหม

แผนดินไหว คล่ืนยักษสินามิ โรคระบาด ท่ีทําความเสียหายตออาคาร ทรัพยสินแหลงวัตถุดิบ 

แรงงาน  

2) ภาวะเศรษฐกิจ (Economic) ภาวะเงินเฟอ เงินฝด อัตราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียน 

สกุลเงิน และเหตุการณท่ีเกี่ยวของกับการเคล่ือนไหวของราคา แหลงเงินทุน ภาวการณแขงขัน  
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3) ภาวะการเมือง (Political) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับการประกาศใชกฎหมาย ระเบียบ

และเหตุการณท่ีเปดหรือจํากัดโอกาสเขาสูตลาดตางประเทศ การเปล่ียนแปลงอัตราภาษี 

4) สังคม (Social) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงของประชากร การยายแหลงท่ี

อยูโครงสรางครอบครัว มาตรฐานและรสนิยมของสังคม การกอการราย 

5) เทคโนโลยีสารสนเทศ (Technological) เหตุการณ ท่ี เกี่ยวกับแนวโนมการ

เปล่ียนแปลงเทคโนโลยีคอมพิวเตอร เชน อีคอมเมิซ ซึ่งมีผลตอการใชสารสนเทศในการบริหาร 

การลดโครงสรางตนทุน หรือความตองการดานเทคโนโลยี  

6) ปจจัยทางดานกฎและหลักเกณฑ (Legal) ธุรกิจตองปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ 

ขอตกลง กฎหมาย ในสวนท่ีเกี่ยวของ กฎดังกลาวอาจมีสวนทําใหตนทุนของธุรกิจสูงข้ึน หรือ

กฎบางอยางอาจทําใหธุรกิจไมสามารถเขาไปรวมแขงขันได (Khumpaisal, 2554 และ ธนภัทร 

มาโนชรัตน, 2559)  

ปจจัยภายใน หมายถึง ปจจัยภายในองคกรท่ีมีอิทธิพลตอความสําเร็จของวัตถุประสงคเปน

ปจจัยท่ีผูบริหารสามารถจัดการควบคุมได ตัวอยางเชน 

1) โครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับความตองการเงินทุนเพื่อ

ขยายหรือรักษาโครงสรางพื้นฐาน การลดเวลาท่ีเครื่องจักรเสีย และการเพิ่มความพึงพอใจของ

ลูกคา 

2) พนักงาน (Personnel) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับอุบัติเหตุ การทุจริต การหมดอายุสัญญา

จางการสูญเสียพนักงานสําคัญ ท่ีสงผลตอความเสียหายทางการเงินและช่ือเสียงและการหยุด

ผลิต 

3) กระบวนการ (Process) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับข้ันตอนการปฏิบัติงานสําคัญ การ

เปล่ียนแปลงกฎเกณฑ ความผิดพลาดในกระบวนการ การสงมอบสินคา การควบคุมท่ีไม

เพียงพอ ท่ีสงผลตอความไมมีประสิทธิภาพ ความไมพอใจของลูกคา การเสียสวนแบงการตลาด 

และการเสียช่ือเสียง 

4) เทคโนโลยี (Technology) เหตุการณท่ีเกี่ยวกับระบบไอทีและสารสนเทศภายใน

องคกร ความถูกตองครบถวนของสารสนเทศ ความมั่นคงปลอดภัย การทุจริตการเลือกระบบท่ี

จะใชการพัฒนาและบํารุงรักษาระบบ การหยุดชะงักของระบบ และความไมสามารถ

ปฏิบัติงานตอเนื่อง 
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2.5 การบริหารความเสี่ยง โดยยึดหลักการบริหารความเสี่ยงตามแนวทางของ COSO 

การบริหารความเส่ียง (Risk Management) เรื่องของความเส่ียงในชีวิตและทรัพยสินเขามา

มีบทบาทและความสําคัญตอการดําเนินชีวิตและชีวิตประจําวันเปนอยางมาก และกลาวไดวาความ

เส่ียง (Risk) นั้นสามารถเกิดข้ึนไดทุกขณะ ทุกแหง ทุกเวลา และทุกกิจกรรม 

กรอบการบริหารความเส่ียงองคกร สามารถสะทอนใหเห็นถึงนโยบายการบริหารจัดการ และ

การกํากับดูแลกิจการของแตละองคกร โดยหากองคกรมีการบริหารความเส่ียงอยางมีประสิทธิภาพ 

จะสงผลใหสามารถบรรลุวัตถุประสงคองคกร ท้ังในเชิงประสิทธิภาพและประสิทธิผลของงาน 

การบริหารความเส่ียง โดยยึดหลักการบริหารความเส่ียงตามแนวทางของ (The Committee 

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

องคประกอบ 8 ประการ ซึ่งครอบคลุมแนวทางการกําหนดนโยบายการบริหารงาน การดําเนินงาน 

และการบริหารความเส่ียง (สํานักงานปลัดกระทรวงศึกษาธิการ, คูมือบริหารความเสี่ยง, 2556) ดังนี้ ตามภาพท่ี 2.6 

 

ภาพท่ี 2.6 กรอบงานการควบคุมภายในและกรอบงานการบริหารความเส่ียงแนว COSO. จาก คูมือ

บริหารความเส่ียง (น.3), โดย กลุมตรวจสอบภายในระดับกระทรวง กระทรวงศึกษาธิการ. (2556).   
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2.5.1 สภาพแวดลอมภายในองคกร (Internal Environment) 

สภาพแวดลอมขององคกรเปนองคประกอบท่ีสําคัญ ในการกําหนดกรอบบริหาร

ความเส่ียง ประกอบดวยปจจัยหลายประการ เชน วัฒนธรรมองคกร นโยบายของผูบริหาร 

แนวทางการปฏิบัติงานบุคลากร กระบวนการทํางาน ระบบสารสนเทศ ระเบียบ เปนตน  

สภาพแวดลอมภายในองคกรประกอบเปนพื้นฐานสําคัญในการกําหนดทิศทางของกรอบการ

บริหารความเส่ียงขององคกร 

2.5.2 การกําหนดวัตถุประสงค (Objective Setting) 

องคกรตองพิจารณากําหนดวัตถุประสงคในการบริหารความเส่ียง ใหมีความ

สอดคลองกับกลยุทธและความเส่ียงท่ีองคกรยอมรับได เพื่อวางเปาหมายในการบริหารความ

เส่ียงขององคกรไดอยางชัดเจน และเหมาะสม 

2.5.3 การบงช้ีสถานการณ (Event Identification) 

เปนการรวบรวมเหตุการณท่ีอาจเกิดข้ึนกับหนวยงาน ท้ังในสวนของปจจัยเส่ียงท่ีเกิด

จากภายในและภายนอกองคกร เชน นโยบายบริหารงาน บุคลากร การปฏิบัติงาน การเงิน 

ระบบสารสนเทศ ระเบียบ กฎหมาย ระบบบัญชี ภาษีอากร ท้ังนี้เพื่อทําความเขาใจตอ

เหตุการณและสถานการณนั้น เพื่อใหผูบริหารสามารถพิจารณากําหนดแนวทางและนโยบาย

ในการจัดการกับความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนไดเปนอยางดี 

2.5.4 การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) 

การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) หมายถึง กระบวนการระบุความเส่ียง 

และการวิเคราะหเพื่อจัดลําดับความเส่ียงท่ีจะมีผลกระทบตอการบรรลุวัตถุประสงคของ

องคกร โดยการประเมินจากโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ (Likelihood) และผลกระทบ 

(Impact) จากเหตุการณความเส่ียง ตามสมการท่ี 1 

• โอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ (Likelihood) ความถ่ีหรือโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ

ความเส่ียง 

• ผลกระทบ (Impact) ปริมาณของความรุนแรงความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนจากเกิด

เหตุการณหรือความเส่ียง 

ระดับของความเส่ียง (Degree of Risk) สถานะของความเส่ียงท่ีไดจากการประเมิน

โอกาส และผลกระทบของแตละปจจัยเส่ียง แบงออกเปน 4 ระดับคือ ความเส่ียงสูงมาก 

ความเส่ียงสูง ความเส่ียงปานกลาง และความเส่ียงนอย ตามภาพท่ี 2.7 
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ภาพท่ี 2.7 สมการระดับคาความเส่ียง. โดย อัญชุลี สิมะเสถียร, 2553. 

ฐิติวดี ชัยวัฒน (2556, หนา 28) ไดอธิบายถึงระดับความเส่ียงท่ีไดจากการคํานวณตามสูตร

ขางตน หากมีคาตํ่าหมายถึงความเส่ียงอยูในระดับตํ่า และหากคาสูงข้ึนความเส่ียงจะมีระดับสูงข้ึน 

โดยความหมายของแตละระดับความเส่ียง ตามตารางท่ี 2.2 

 

ตารางท่ี 2.2  

 

แสดงความหมายของระดับความเส่ียง 

 

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

เมื่อไดระดับความเส่ียงแลว ควรนําความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมาก สามารถกอใหเกิดความ

เสียหายไดมาก มีโอกาสในการเกิดสูง มาเรงจัดการกอนขออื่น ๆ สวนความเส่ียงท่ีไมรุนแรงมีโอกาส

เกิดไดนอย จะจัดเปนความเส่ียงท่ีไมตองดําเนินการใดๆ ในกรณีมีงบประมาณ กําลังคนหรือเวลาจํากัด 

การจัดอันดับความเส่ียงจะชวยใหสามารถวางแผนและจัดสรรทรัพยากรตางๆไดอยางถูกตองโดยเลือก

การวัดความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมากและมีโอกาสเกิดข้ึนบอยไปหาความเส่ียงท่ีไมรุนแรงและโอกาส

เกิดข้ึนไมบอย (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 ระดับความเส่ียงโครงการกอสราง

อาคารชุดท่ีเกิดจากตัวแปรการดําเนินการสงมอบโครงการระบบ ออกแบบ-ประมูล-กอสรางในมุมมอง

เจาของโครงการ. โดย สุรกานต รัตนวิฑูรย, 2555. 

2.5.5 การตอบสนองความเส่ียง (Risk Response) 

การดําเนินการหลังจากท่ีองคกรสามารถบงช้ีความเส่ียงขององคกร และประเมิน

ความสําคัญของความเส่ียงแลว โดยจะตองนําความเส่ียงไปดําเนินการตอบสนองดวยวิธีการท่ี

เหมาะสม เพื่อลดความสูญเสียหรือโอกาสท่ีจะเกิดผลกระทบใหอยูในระดับท่ีองคกรยอมรับ

ได 

2.5.5.1 การหลีกเล่ียงความเส่ียง (Risk Avoidance) 

• ปฏิเสธและหลีกเล่ียงโอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง โดยการหยุด ยกเลิก หรือ

เปล่ียนแปลงกิจกรรมหรือโครงการท่ีจะนําไปสูเหตุการณท่ีเปนความเส่ียง 

เชน การเปล่ียนแผนการสรางรถไฟฟาเปนรถ BRT ในเสนทางท่ีไมคุมทุน 

การยกเลิกโครงการท่ีสรางผลกระทบทางส่ิงแวดลอมใหชุมชน 

• ขอเสีย คือ อาจสงผลกระทบใหเกิดการเปล่ียนแปลงในแผนงานขององคกร

มากเกินไปจนไมสามารถมุงไปสูเปาหมายท่ีวางไวได 

2.5.5.2  การควบคุมและการจัดการกับความเส่ียง 

• พยายามลดความเส่ียงโดยการเพิ่มเติม หรือเปล่ียนแปลงข้ันตอนบางสวน

ของกิจกรรมหรือโครงการท่ีนําไปสูเหตุการณท่ีเปนความเส่ียง 

• ลดความนาจะเปนท่ีเหตุการณท่ีเปนความเส่ียงจะเกิดข้ึน เชน การฝกอบรม

บุคลากรใหมีความรูเพียงพอ การกําหนดผูจัดจางและผูรับมอบงานใหแยก

จากกัน 
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• ลดระดับความรุนแรงของผลกระทบเมื่อเหตุการณท่ีเปนความเส่ียงเกิดข้ึน 

เชน การติดต้ังเครื่องดับเพลิง การ back up ขอมูลเปนระยะๆ การมี 

server สํารอง 

2.5.5.3  การกระจายความเส่ียง (Risk Sharing)  

ยกภาระในการเผชิญหนากับเหตุการณท่ีเปนความเส่ียงและการจัดการกับ

ความเส่ียงใหผูอื่น มิไดเปนการลดความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึนแตเปนการรับประกันวาเมื่อเกิด

ความเสียหายแลวองคกรจะไดรับการชดใชจากผูอื่น 

• การทําประกัน (Insurance) คือการจายเงินเพื่อปองกันตนเองและสินทรัพย

จากเหตุการณท่ีไมคาดคิด เชน การทําประกันภัย ประกันชีวิต ประกันอัตรา

แลกเปล่ียน  

• การทําสัญญา (Contracts) คือการทําขอตกลงตางๆท้ังในปจจุบันและ

อนาคต เชน การทําสัญญาซื้อขายลวงหนา การจัดจางหนวยงานอื่นให

ดําเนินการแทน 

• การรับประกัน (Warranties) ผูขายใหสัญญากับผูซื้อวาสินคาจะสามารถใช

งานไดตามคุณสมบัติท่ีระบุไวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หากไมเปนไปตาม

สัญญาผูขายพรอมท่ีจะรับผิดชอบตามท่ีตกลงกัน จึงเปนลักษณะของการ

แบงปนความเส่ียงจากผูซื้อไปยังผูขาย 

2.5.5.4 การยอมรับความเส่ียง (Risk Acceptance) 

การวิเคราะหแลวเห็นวาไมมีวิธีกาจัดการความเส่ียงใดเลยท่ีเหมาะสมเนื่องจาก

ตนทุนการจัดการความเส่ียงสูงกวาประโยชนท่ีจะไดรับอาจตองยอมรับความเส่ียง แต

ควรมีมาตรการติดตามอยางใกลชิดเพื่อรองรับผลท่ีจะเกิดข้ึน 

2.5.6 กิจกรรมการควบคุม (Control Activities) 

การกําหนดกิจกรรมและการปฏิบัติตางๆ ท่ีกระทําเพื่อลดความเส่ียง และทําใหการ

ดําเนินงานบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายขององคกร เชน การกําหนดกระบวนการ

ปฏิบัติงานท่ีเกี่ยวของกับการจัดการความเส่ียงใหกับบุคลากรภายในองคกร  เพื่อเปนการ

สรางความมั่นใจวาจะสามารถจัดการกับความเส่ียงนั้นไดอยางถูกตองและเปนไปตาม

เปาหมายท่ีกําหนด 
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2.5.6.1 การควบคุมแบบปองกัน (Preventive Control) เปนการควบคุมเพื่อปองกัน

หรือลดความเส่ียง จากความผิดพลาด ความเสียหาย เชน การแบงแยกหนาท่ีการงาน 

การควบคุมการเขาถึงทรัพยสิน เปนตน 

2.5.6.2 การควบคุมแบบคนพบ (Detective Control) เปนการควบคุมเพื่อคนพบ

ความเสียหายหรือความผิดพลาดท่ีเกิดข้ึนแลว เชน การสอบทาน การสอบยันยอด การ

ตรวจนับพสัดุ เปนตน 

2.5.6.3 การควบคุมแบบแกไข (Corrective Control) เปนวิธีการควบคุมเพื่อคนพบ

ความเสียหายหรือความผิดพลาดท่ีเกิดข้ึนใหถูกตอง หรือเพื่อหาวิธีแกไขไมใหเกิด

ขอผิดพลาดซาอีกในอนาคต 

2.5.6.4 การควบคุมแบบสงเสริม (Directive Control) เปนวิธีการควบคุมท่ีสงเสริม

หรือกระตุน ใหเกิดความสําเร็จตามวัตถุประสงคท่ีตองการ เชน การใหรางวัลแกผูมี

ผลงานดี 

2.5.7 สารสนเทศและการส่ือสาร (Information and Communication) 

 องคกรจะตองมีระบบสารสนเทศและการติดตอส่ือสารท่ีมีประสิทธิภาพ เพราะเปน

พื้นฐานสําคัญท่ีจะนําไปพิจารณาดําเนินการบริหารความเส่ียงใหเปนไปตามกรอบ และ

ข้ันตอนการปฏิบัติท่ีองคกรกําหนด 

2.5.8 การติดตามประเมินผล (Monitoring) 

 เปนการติดตามผลภายหลังจากไดดําเนินการตามแผนการบริหารความเส่ียงแลว 

เพื่อใหมั่นใจวา แผนการบริหารความเส่ียงนั้นมีประสิทธิภาพ ท้ังสาเหตุของความเส่ียงท่ีมีผล

ตอความสําเร็จ ความรุนแรงของผลกระทบ วิธีการบริหารจัดการกับความเส่ียง (กลุม

ตรวจสอบภายในระดับกระทรวงกระทรวงศึกษาธิการ, คูมือความเส่ียง, 2556) 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

สุกุลพัฒน คุมไพศาล และสุรกานต รัตนวิฑูรย (2558) วิเคราะหความเส่ียงโครงการกอสราง

อาคารชุดในรูปแบบสัญญา ออกแบบ-ประมูล-กอสราง โดยนําเสนอวิธีการวัดประเมินความเส่ียงและ

แบบจําลองการวัดผลกระทบของความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน จากการเลือกรูปแบบการดําเนินการและสงมอบ

อาคาร จากการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางซึ่งเปนเจาของโครงการ ตัวแทน

เจาของโครงการ ผูจัดการโครงการ ผูประสานงานโครงการ และท่ีปรึกษาโครงการ จํานวน 30 

ตัวอยาง ซึ่งพบวา ปจจัยความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับกิจกรรมการออกแบบโดยสถาปนิกและวิศวกร 

โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงแบบบอยตามความตองการของผูประกอบการ สามารถสงผลกระทบตอ
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งบประมาณ เวลา และคุณภาพเปนอยางมาก ท่ีมีผลกระทบตอโครงการกอสรางอาคารชุด มีรูปแบบ

การดําเนินการและสงมอบโครงการระบบออกแบบ-ประมูล-กอสราง มากท่ีสุด 

สามภพ บุนนาค (2553) ศึกษาจริยธรรมท่ีพึงมีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยการเก็บ

รวบรวมขอมูลดวยการสอบถามความคิดเห็นจากผูพักอาศัยในอาคารชุด ประชาชนท่ัวไป นักวิชาการ

และเจาของโครงการจํานวน 807 คน และสัมภาษณผูมีสวนไดสวนเสียกับการบริหารจัดการอาคารชุด

พักอาศัยจํานวน 13 คน พบวา ตนแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของผูจัดการนิติบุคคลฯ ประกอบดวย ความ

ซื่อสัตย การปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบตอหนาท่ี การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติหนาท่ีตาม

บทบาทท่ีไดรับ และการเห็นแกประโยชนสวนรวม โดยปจจัยท่ีมีผลตอการมีจริยธรรมดังกลาว ไดแก 

การรูกฎหมาย การมีประสบการณการบริหารอาคารชุด เปนตน ซึ่งตนแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงข้ึนอยูกับความสัมพันธระหวางปจจัยกับจริยธรรม 

วราลี ไกรระวี (2556) ศึกษาคาใชจายในการดําเนินงานจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย

ราคาสูงและตํ่า ในกรุงเทพฯ โดยคัดเลือกกลุมตัวอยางอาคารชุดราคาสูงและตํ่าอยางละ 5 อาคารชุด 

เครื่องมือหลักในการรวบรวมขอมูลคือ แบบเก็บขอมูลรวมกับการสํารวจและสอบถาม โดยมุงรวบรวม

ขอมูลท่ีเกิดข้ึนในป พ.ศ.2556 และนํามาวิเคราะหผล พบวา ตนทุนคาใชจายดําเนินงานจัดการนิติ

บุคคลฯระดับราคาตํ่า ตํ่ากวากลุมระดับราคาสูง ซึ่งพบวามีพฤติกรรมเดียวกันในทุกหมวดคาใชจาย 

นอกจากนั้นการเก็บงบประมาณสวนกลางตํ่ากวาคาใชจาย ในระยะยาวจะทําใหเกิดปญหาได ดังนั้น

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีหนาท่ีสรางความเขาใจใหกับเจาของรวม เพื่อหาขอตกลงรวมกัน

ตอไป 

สรวิศ ล้ิมเจริญสุข (2559) ศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ใชการ

วิเคราะหขอมูลจากการสังเกต สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลหรือผูจัดการอาคารชุดจํานวน 6 คนและ

ทําแบบสอบถามผผูพักอาศัยท้ังหมด 360 คน ซึ่งพบวา ลักษณะกายภาพและอายุไมมีผลโดยตรงตอ

ความพึงพอใจแตมีผลกระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซึ่งเปนปจจัยหลักท่ีสงผลตอความ

พึงพอใจของผูพักอาศัย 

ฐิตารีย  ฉองสวนออย  (2559) ศึกษาการประเมินความเ ส่ียงของผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยขนาดเล็กถึงขนาดกลางในพื้นท่ีจังหวัดนนทบุรี จากการเก็บรวบรวมขอมูลจาก

ผูประกอบการขนาดเล็กถึงขนาดกลางท่ีดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดนนทบุรี จํานวน 108 

ราย ซึ่งพบวา มีปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนระหวางพัฒนาโครงการ ซึ่งผูประกอบการจึงควรมีการ

ตอบสนองความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนโดยการลดหรือควบคุมความเส่ียง โดยฝายบริหารควรทําการปรับปรุง
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ระบบหรือออกแบบวิธีการทํางานใหม พรอมท้ังติดตามและประเมินผลอยางใกลชิดสม่ําเสมอ เพื่อลด

โอกาสท่ีจะเกิดหรือลดผลกระทบใหอยูในระดับท่ีองคกรยอมรับได 

2.7 สรุป 

จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ สามารถทําใหเขาใจ

ความหมายไดดียิ่งข้ึนอยางท่ีกลาวคือ อาคารชุดท่ีตองการศึกษาเปนอาคารชุดประเภทอยูอาศัย 

(Residential Condominium) เปนลักษณะอาคารชุดท่ีจัดสรางข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนท่ีพัก

อาศัย ราคาระดับกลาง (Mid-range) มีระดับราคา 70,000-89,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งมีกฎหมาย

เพื่อรับรองสิทธิและคุมครองสิทธิของเจาของหองชุดแตละหองซึ่งอยูรวมในอาคารชุดพักอาศัย

เดียวกัน ตามขอบัญญัติ “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” มีการระบุขอบขายหนาท่ีของนิติ

บุคคลอาคารชุด ซึ่งเปนสํานักจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด มีฐานะเปนนิติบุคคล 

ประกอบดวย คณะกรรมการควบคุม ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทําหนาท่ี เปนผูบริหารจัดการดูแล

ทรัพยสวนกลางในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงานตางๆจะเปนไปตามขอบังคับของนิติ

บุคคลอาคารชุด 

ความเส่ียง (Risk) หมายถึง เหตุการณท่ีมีความไมแนนอน ซึ่งมีโอกาสท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 

และมีผลกระทบ ท้ังทางบวกและทางลบ หากเปนทางลบจะกอใหเกิดความผิดพลาดความเสียหาย 

หรือเหตุการณท่ีไมพึงประสงค ทําใหการดําเนินงานขององคกรไมประสบความสําเร็จตามวัตถุประสงค

ท่ีกําหนดไว จึงจําเปนตองพิจารณาโอกาสท่ีจะเกิด (Likelihood) ของเหตุการณและผลกระทบ 

(Impact) ดวยเหตุนี้ในการทํางานจําเปนตองมีการบริหารความเส่ียง เพื่อคาดการณถึงเหตุการณ 

พรอมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความเส่ียงดังกลาว ซึ่งประกอบดวย 4 ลักษณะ ดังนี้ 1. 

ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2. ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 3. 

ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4. ความเส่ียงท่ี

เกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) หรือ (Event Risk) โดยทางผูวิจัยไดนํา

ผลมาการศึกษามาเปนแนวทางการศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ 
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บทท่ี 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาวิจัยเรื่องแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุด

พักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ดวยระเบียบวิธีวิจัยรวบรวมขอมูลจากการ

สัมภาษณ เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัย

ระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ โดยเนื้อหาจะแบงออกเปน 3 สวน ไดแก สวนท่ี 1 

ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด และสวนท่ี 3 แบบประเมินความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด พรอมท้ังขอเสนอแนะใหผูใหสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นอยางอิสระ เพื่อ

วิเคราะหปจจัยตางๆท่ีมีผลตอความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดเปน

อาคารชุดพักอาศัย ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ท่ีมีระดับราคาต้ังแต 70,000 – 89,000 บาทตอ

ตารางเมตร จํานวน 8 โครงการ ซึ่งกําหนดผูใหสัมภาษณคือ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดในกรุงเทพฯ 

เขตตอนเหนือ และผูบริหารของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน โดยการ

สัมภาษณท้ังหมด เพื่อวิเคราะหถึงปญหาความเส่ียง, ผลกระทบของความเส่ียงพรอมท้ังแนวทางการ

แกไขปญหา ซึ่งไดกําหนดระเบียบวิจัยออกเปนประเด็น ดังนี ้

3.1 ประเภทของการวิจัย 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.4 การทดสอบคุณภาพของเครื่องมือ 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 
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3.1 ประเภทของการวิจัย 

การวิจัยนี้เปนการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative Approach) โดยทําการศึกษาและเก็บ

ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยความเส่ียงภายใน การประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบปจจัยความเส่ียง

ภายในของการดําเนินงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดใหพื้นท่ีศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ เปนอาคาร

ชุดพักอาศัยท่ีต้ังอยูในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือซึ่งประกอบดวย 7 เขต ดังนี้ เขตจตุจักร เขตบางซื่อ 

เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอนเมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน โดยอาคารชุดพักอาศัยตองมี

ระดับราคาปานกลาง (70,000 – 89,000 บาทตอตารางเมตร ณ วันท่ีเปดโครงการ) และมกีารจัดต้ัง

นิติบุคคลอาคารชุด อยางนอย 1 ป โดยมีคณะทํางานนิติบุคคลอาคารชุด ดําเนินงานอยูในระหวางป 

พ.ศ. 2560 - พ.ศ. 2561 ซึ่งผูใหสัมภาษณ (Key Informants) ในการวิจัยครั้งนี้ มาจากการคัดเลือก

ผูใหสัมภาษณโดยใชวิธีเลือกแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ไดแก  

(1) ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

(2) ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.2.1 ตัวแปรตน (Independent Variable) ไดแก 

3.2.1.1 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 

3.2.1.1.1 ประเภทของอาคารชุด / ราคาขายตอตารางเมตร / เขตพื้นท่ีต้ัง

ของโครงการ 

3.2.1.1.2 ขอบังคับตาม 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) ไดแก 

3.2.2.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

3.2.2.2 ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

3.2.2.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

3.2.2.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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3.3 เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

ในการศึกษานี้ ผูวิจัยไดแบงแหลงขอมูลท่ีใชในการศึกษาออกเปน 2 ประเภท คือ (1) ขอมูล

ปฐมภูมิ (primary data) ผูวิจัยทําการเก็บขอมูลจากผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

จํานวน 3 ทาน และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 8 ทาน โดยการการสัมภาษณเชิงลึก (In-

depth Interview) (2) ขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ขอมูลทางดานเอกสาร ผูวิจัยไดคนควา, 

ศึกษา และรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากการทบทวนวรรณกรรม 

การสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) ใชเครื่องมือ คือ แบบสัมภาษณ การจดบันทึก

และการบันทึกเสียงจากผูใหสัมภาษณ เพื่อใชในการวิเคราะหเนื้อหา เก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับ

แนวทางทางการบริหารความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดใหสอดคลองกับกรอบแนวคิดและ

วัตถุประสงคของการวิจัย โดยระบุปจจัยความเส่ียงดานตางๆของงานในขอบเขตความรับผิดชอบ

ท้ังหมดของนิติบุคคลอาคารชุด และผลกระทบ, โอกาสท่ีจะเกิดของความเส่ียงตามปจจัยตางๆของนิติ

บุคคลอาคารชุด รวมถึงแนวทางในการแกไขหากเกิดปญหาจากความเส่ียงดังกลาวข้ึน  

แบบสัมภาษณเปนแบบมีโครงสราง โดยมีการกําหนดวิธีการตอบคําถามในกลุมตัวแปรตาม 

ซึ่งลักษณะของคําถามเปนคําถามปลายเปด (Opened End Question) ใหผูใหสัมภาษณไดแสดง

ความคิดเห็นอยางอิสระ โดยเนื้อหาจะแบงออกเปน 3 สวน ไดแก 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด และ

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด พรอมท้ังขอเสนอแนะใหผูใหสัมภาษณ

ไดแสดงความคิดเห็นอยางอิสระ 

   สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด (Building information) 

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งประกอบดวยความ

เส่ียงท่ีเกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด, ผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด

เปนคําถามแบบ Likert Scale 5 ระดับ พรอมท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียง 

โดยมีเกณฑการประเมินระดับความคิดเห็น 5 ระดับ โดยหลักเกณฑใหคะแนนดังนี้ 

มากท่ีสุด 5  คะแนน 

มาก  4  คะแนน 

ปานกลาง 3  คะแนน 

นอย  2  คะแนน 
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นอยท่ีสุด 1  คะแนน 

เกณฑในการใหคะแนนเฉล่ียแบงเปน 5 ระดับโดยทําการกําหนดชวงคะแนน ตาม

สมการท่ี 2 ดังนี้ 

ชวงคะแนน =  
คะแนนสูงสุด−คะแนนนอยสุด

จํานวนช้ัน
   (2) 

  =  
5−1
5

 

  =  0.8 

ดังนั้น ไพศาล หวังพานิช (2551) ไดกลาวถึงเกณฑท่ีใชในการแปลความหมายของ

ขอมูลตามวิธีของ Likert Scale แบบแตละชวงยอยเปน 5 ระดับ โดยกําหนดชวงคะแนนของ

การวัด ไดดังนี้  

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

ความเส่ียงสูงนอย 

คะแนนเฉล่ียต้ังแต 1.00 – 1.80 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจาก

ความเส่ียงสูงนอยท่ีสุด 

สวนท่ี 4 ขอเสนอแนะใหผูใหสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นอยางอิสระ 
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ภาพท่ี 3.1 การสัมภาษณนิติบุคคลอาคารชุด. 
 

3.4 การทดสอบคุณภาพของเคร่ืองมือ 

การตรวจสอบเครื่องมือในการวิจัย ใชวิธีการตรวจสอบสองวิธี คือ การตรวจสอบความตรง 

(Validity) และการตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

3.4.1 การตรวจสอบความตรง (Validity) 

ทําการตรวจสอบแบบสัมภาษณ โดยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเช่ียวชาญจํานวน 3 ทาน 

เพื่อตรวจสอบความถูกตองของเนื้อหา การส่ือความหมายตองตรงตามวัตถุประสงค

ของคําถามและความสอดคลองระหวางคําถามและเนื้อหาการวิจัย 

3.4.2 การตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

การเก็บรวบรวมขอมูลในการวิจัยนี้ มีข้ันตอนและแผนการศึกษาโดยสรุป ดังนี้ 

3.5.1 ขอมูลปฐมภูมิ (primary data) 

3.5.1.1 ผูวิจัยเตรียมเอกสาร เขาติดตอดวยตนเอง เพื่อนัดวันและเวลาในการเขา

สัมภาษณ 

3.5.1.2 วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ เพื่อสรุปถึงปจจัยความเส่ียงดานตางๆ, 

ประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียง และการดําเนินการแกไขปญหาท่ี

เกดิจากความเส่ียงนั้นๆ เพื่อเปนแนวทางในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดตอไป 
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3.5.1.3 สรุปความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด พรอมโอกาส

และความรุนแรง หากเกิดเหตุการณดังกลาว อีกท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียงนั้นๆ 
 

3.5.2 ขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) 

3.5.2.1 ทบทวนวรรณกรรมท่ีศึกษาจากการอานหนังสือ บทความ เอกสารอางอิง และ

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ท้ังในเรื่องของอาคารชุด รวมถึงในเรื่องของกฎหมาย การบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนแนวคิด, ทฤษฎีความเส่ียง 

และการบริหารความเส่ียง 

3.5.2.2 จัดทําแบบสัมภาษณเพื่อเก็บขอมูลเชิงคุณภาพ นํามารวบรวมเปนขอมูลปฐม

ภูมิ คือ ผูบริหารของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

3.5.3 วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการศึกษาขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ  

เพื่อสรุปถึงโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียง และการดําเนินการ

แกไขปญหาท่ีเกิดจากความเส่ียงนั้นๆ และนําเสนอผลการศึกษา แนวทางการบริหารความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขต

ตอนเหนือ 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

โดยท่ัวไปแลว ความเส่ียงจะสงผลกระทบในเชิงลบกับภาพลักษณ ทรัพยสิน หรือ

กระบวนการตางๆ ในการทํางานของนิติบุคคลฯ และความเส่ียงตางๆ สามารถเกิดไดจากเหตุการณ

ตางๆ กัน ซึ่งความเส่ียงสามารถแบงไดใน 2 ลักษณะไดแก ความเส่ียงเชิงนามธรรม (Subjective 

risks) ซึ่งไมสามารถวัดหรือประเมินไดโดยใชเครื่องมือทางสถิติ และความเส่ียงเชิงรูปธรรม 

(Objective risks) ซึ่งสามารถพยากรณ วัดประเมินไดดวยเครื่องมือทางสถิติและคณิตศาสตร 

(Khumpaisal, 2011) 

ดังนั้น อัญชุลี สิมะเสถียร (2553) จึงเสนอมิติของการวัด หรือประเมินความเส่ียง (Risk 

Assessment) หมายถึง กระบวนการระบุความเส่ียง และการวิเคราะหเพื่อจัดลําดับความเส่ียงท่ีจะมี

ผลกระทบตอการบรรลุวัตถุประสงคขององคกร โดยการประเมินจากโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ 

(Likelihood) และผลกระทบ (Impact) จากเหตุการณความเส่ียง ซึ่งจะตองดําเนิน การควบคูกันไป

ใน 2 มิติ คือ 
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1. มิติทางมูลคา (Value) โดยวัดผลกระทบจากสาเหตุหรือปจจัยเส่ียง ในรูปของ

ความเสียหาย ขนาดความรุนแรง ซึ่งปริมาณของความรุนแรงความเสียหาย (Impact) ท่ีจะ

เกิดข้ึนจากเกิดเหตุการณหรือความเส่ียงซึ่งจะสงผลกระทบตอการดําเนินงานนิติบุคคลฯ 

2. มิติเวลา (Time) จะวัดผลกระทบจากสาเหตุ หรือปจจัยเส่ียงนั้นๆ ในรูปแบบของ

ความเปนไปไดโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ (Likelihood) หรือความถ่ี (Frequency) ท่ีจะเกิด

ความเส่ียงนั้นๆ โดยสามารถแสดงผลออกมาเปนรูปแบบตัวเลข 

จึงสามารถสรุปได การความเส่ียงสามารถประยุกตใชความสัมพันธระหวาง 

ผลกระทบ (Impact) และความถ่ี (Frequency) หรือโอกาสท่ีจะเกิด ตามสมการท่ี 1 

สมการท่ี 1 คาความเส่ียง 

 

คาความเส่ียง = โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง × ผลกระทบท่ีจะเกิดความเส่ียง 

 

ผูวิจัยไดวิเคราะหขอมูลของกลุมตัวแปรตามโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบความ

เส่ียงตางๆ ของสวนงานบริหารนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคา

ปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ โดยผูวิจัยจะประยุกตใชแผนการบริหารความเส่ียงของ

กลุมตรวจสอบภายในระดับกระทรวง กระทรวงศึกษาธิการ, 2556 

ระดับของความเส่ียง (Degree of Risk) สถานะของความเส่ียงท่ีไดจากการประเมิน

โอกาส และผลกระทบของแตละปจจัยเส่ียง แบงออกเปน 4 ระดับคือ ความเส่ียงสูงมาก 

ความเส่ียงสูง ความเส่ียงปานกลาง และความเส่ียงนอย 

ระดับความเส่ียงท่ีไดจากการคํานวณตามสูตรขางตน หากมีคาตํ่าหมายถึงความเส่ียง

อยูใน ระดับตํ่า และหากคาสูงข้ึนความเส่ียงจะมีระดับสูงข้ึน โดยความหมายของแตละระดับ

ความเส่ียง ตามภาพท่ี 3.2 
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ภาพท่ี 3.2 การจัดแบงระดับความเส่ียง. ปรับปรุงจาก: การบริหารความเส่ียงภัย (น. 28), โดย ฐิติวดี 

ชัยวัฒน, 2556. 

ผูวิจัยความเส่ียงจะพิจารณาความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนท้ังในดานโอกาสท่ีจะเกิดและ

ผลกระทบ จากนั้นจะกรอกผลการประเมินลงในตารางความเส่ียง แลวนําคาท่ีไดนําไปจัด

ตําแหนง ในตารางขอมูลสถานะความเส่ียง 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 ฉองสวนออย, 2559. 

เมื่อไดระดับความเส่ียงแลว ควรนําความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมาก สามารถกอใหเกิด

ความเสียหายไดมาก มีโอกาสในการเกิดสูง มาเรงจัดการกอนขออื่น ๆ สวนความเส่ียงท่ีไม

รุนแรงมีโอกาสเกิดไดนอย จะจัดเปนความเส่ียงท่ีไมตองดําเนินการใด ๆ ในกรณีมี

งบประมาณ กําลังคนหรือเวลาจํากัด การจัดอันดับความเส่ียงจะชวยใหสามารถวางแผนและ

จัดสรรทรัพยากรตาง ๆ ไดอยางถูกตองโดยเลือกการวัดความเส่ียงท่ีมีความรุนแรงมากและมี

โอกาสเกิดข้ึนบอยไปหาความเส่ียงท่ีไมรุนแรงและโอกาสเกิดข้ึนไมบอย 
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3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 
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บทท่ี 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

 การศึกษาการวิจัยดวยระเบียบวิธีวิจัยรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณ เพื่อวิเคราะหปจจัย

ตางๆท่ีมีผลตอความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งกําหนดผูใหสัมภาษณคือ ผูบริหาร

ของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนด

ประเภทอาคารท่ีศึกษาเปนอาคารชุดพักอาศัย ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ดังนี้ เขตจตุจักร เขตบาง

ซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอนเมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน ท่ีมีระดับราคาต้ังแต 

70,000 – 89,000 บาทตอตารางเมตร และมีการดําเนินงานนิติบุคคลอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2560 

– 2561 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 จํานวน 8 โครงการ เพื่อวิเคราะหถึงปญหาความ

เส่ียง, ผลกระทบของความเส่ียงพรอมท้ังแนวทางการแกไขปญหา  

 การสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน เปนการสัมภาษณ

ผูใหขอมูลเปนการสัมภาษณเชิงลึก ตามแบบสัมภาษณท่ีอยูในภาคผนวก จะประกอบดวยขอมูล 2 

สวน คือ (1) ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ และ (2) แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่ง

ประกอบดวยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด, ผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด

เปนคําถามแบบ Likert Scale 5 ระดับ พรอมท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียง 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ โดยตองเปนผูท่ีมีสวนเกี่ยวของกับการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุด โดยแตละทานมีประสบการณทํางานมากกวา 20 ป และเปนผูท่ีเปนผูทรงคุณวุฒิใน

สายงานนิติบุคคลอาคารชุดเปนอยางยิ่ง ตามตารางท่ี 4.1 

 

ตารางท่ี 4.1  

 

ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 
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 การสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดประเภทอาคารท่ีศึกษาเปนอาคารชุด

พักอาศัย ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ดังนี้ เขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอน

เมือง เขตสายไหม และเขตบางเขน ท่ีมีระดับราคาต้ังแต 70,000 – 89,000 บาทตอตารางเมตร และ

ไดมีการดําเนินงานนิติบุคคลอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2560 – 2561 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 จํานวน 8 โครงการเปนการสัมภาษณเชิงลึก ตามแบบสัมภาษณท่ีอยูในภาคผนวก จะ

ประกอบดวยขอมูล 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ (2) ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 

(Building information) และ (3) แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งประกอบดวยความ

เส่ียงท่ีเกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด, ผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดเปนคําถามแบบ 

Likert Scale 5 ระดับ พรอมท้ังแนวทางการบริหารความเส่ียง  

 

ตารางท่ี 4.2  

 

ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด (Building information) 

 

 

ตารางท่ี 4.2 แสดงขอมูลของอาคารชุดท่ีผูจัดการของอาคารชุดเปนผูใหขอมูลท้ัง 8 โครงการ 

ท่ีไดจากการสัมภาษณเปนการสัมภาษณเชิงลึก และมีขอมูลท่ีไมสามารถเปดเผยตอสาธารณะได จึง

จําเปนตองสมมติช่ือบริษัทไวเพื่อประโยชนทางการศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษาวิจัย จากขอบเขตพื้นท่ีการศึกษา ในกรุงเทพฯ เขตตอน

เหนือท้ัง 7 เขต (เขตจตุจักร เขตบางซื่อ เขตลาดพราว เขตหลักส่ี เขตดอนเมือง เขตสายไหม และเขต
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บางเขน) ผูวิจัยไดวิจัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 8 โครงการ ดังนี้ เขตจตุจักร จํานวน 6 โครงการ 

และเขตบางซื่อ จํานวน 2 โครงการ ตามภาพท่ี 4.1 โดยกําหนดใหสีแดง คือ โครงการท่ีไดจากการ

สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการ (เจาของรวม) สรรหา 

และสีเหลือง คือ โครงการท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

เจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 

 

ภาพท่ี 4.1 เขตพื้นท่ีศึกษาของอาคารชุด โครงการ A, B, C, D, E, F, G และ H. จัดทําโดยผูวิจัย. 

การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง พบวา โครงการท่ีทําการศึกษา

ท้ังส้ิน 8 โครงการ พบวามีการบริหารจัดการอาคารชุดมีรูปแบบการบริหารอาคาร 2 รูปแบบ คือ 

โครงสรางการบริหารงานโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร และโครงสรางการ

บริหารงานโดยเจาของรวม ดังนี้ 
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ภาพท่ี 4.2 โครงสรางการบริหารอาคารชุด โครงการ A, B, C, D, E, F, G และ H. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 จากภาพท่ี 4.2 พบวาโครงสรางการบริหารอาคารชุดโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจาก

เจาของรวม รอยละ 75 และการบริหารอาคารชุดท่ีมาจากเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวม

บริหารของเจาของโครงการ รอยละ 25 โดยการบริหารอาคารชุดเริ่มต้ังแตจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดใหแกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดหองแรก และมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในชวง 6 

เดือนแรกจะมีการบริหารโดยเจาของโครงการและบริษัทรับบริหารในเครือของเจาของโครงการ ซึ่งจะ

ดําเนินงานโดยไมมีคณะกรรมการเนื่องจากยังไมมีการจัดประชุมใหญสามัญครั้งแรก อีกท้ังยังเปนผู

กําหนดขอบังคับในการอยูรวมกันในอาคารชุดเพื่อเสนอพิจารณาใหความเห็นชอบในท่ีประชุมใหญ

สามัญครั้งแรกอีกดวย ท้ังนี้การบริหารอาคารชุดอาจจะมีการเปล่ียนการบริหารงานเมื่อโครงการขาย

หมด หรือคณะกรรมการเปนผูคัดเลือก และสรรหาบริษัทรับบริหารอื่นมาดําเนินงานแทนการ

บริหารงานท่ีมาโดยการวาจางจากเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหารของเจาของโครงการ  

นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีในการบริหารจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง มีผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดเปนผูท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการจัดการและรับผิดชอบทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวม

ท้ังหมด ท้ังนี้ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมาจากการแตงต้ังจากเจาของรวมซึ่งมาจากเจาของรวมท่ี

อาศัยในอาคารชุดนั้น หรือเปนบุคคลภายนอกก็ได และตองเปนบุคคลท่ีมีความรูความสามารถในการ

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

นโยบายและมติของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา 3 คนแตไม

เกิน 9 คนซึ่งมาจากการแตงต้ังโดยท่ีประชุมใหญของเจาของรวม จัดทําขอกําหนดและขอบังคับตางๆ 

รวมไปถึงแนวทางในการบริหารงานอาคารชุดพักอาศัยของคณะกรรมการนิติบุคคล  
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โครงสรางการบริหารจัดการอาคารชุดมีรูปแบบการบริหารอาคาร 2 รูปแบบ คือ 

1. การบริหารงานอาคารชุดพักอาศัยโดยการวาจางบริษัทรับบริหารอาคาร โดยเจาของ

โครงการหรือบริษัทในเครือของเจาของโครงการรับบริหารอาคารชุด สวนใหญรูปแบบการบริหารแบบ

นี้จะพบในกรณีชวงแรกของการเปดขายโครงการหรือโครงการยังขายไมหมดและเจาของโครงการมี

สัดสวนของความเปนเจาของมากกวาหรือเทากับกึ่งหนึ่งของเจาของรวมท้ังหมด ซึ่งจะมีการแตงต้ัง

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจากบริษัทในเครือท่ีรับบริหารโครงการมาเปนตัวแทนในการดูแลการ

จัดการ โดยมีหนาท่ีในการจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง 

 

ภาพท่ี 4.3 โครงสรางการบริหารอาคารชุดโดยเจาของโครงการ. ปรับปรุงจาก สรวิศ ล้ิมเจริญสุข, 

2559. 
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2. การบริหารงานโดยการวาจางบริษัทรับบริหารอาคาร โดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมา

จากเจาของรวมเปนผูคัดเลือก และสรรหาบริษัทรับบริหารอาคารชุดเขามาบริหารจัดการงานตางๆ

ภายในโครงการ และดูแลรับผิดชอบวาจางบริการอื่นๆ เชน การรักษาความสะอาด สวน หรือ

แมกระท่ังการรักษาความปลอดภัย โดยคณะกรรมการนิติบุคคลทําหนาท่ีดําเนินการประสานงาน

ระหวางเจาของรวมและบริษัทรับบริหารอาคารชุด ซึ่งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจมาจาก 1 ใน

คณะกรรมการหรือเจาของรวมท่ีอาศัยอยูในอาคารชุดนั้นหรือ มาจากตัวแทนของบริษัทรับบริหาร

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

 

ภาพท่ี 4.4 โครงสรางการบริหารอาคารชุด โดยเจาของรวม. ปรับปรุงจาก สรวิศ ล้ิมเจริญสุข, 2559. 

 จากโครงสรางการบริหารจัดการอาคารชุดมีรูปแบบการบริหารอาคารท้ัง 2 รูปแบบขางตน 

สอดคลองกับผลงานวิจัยของสรวิศ ล้ิมเจริญสุข (2559) ท่ีพบวา มีรูปแบบการบริหารอาคาร 2 

รูปแบบ ไดแก บริหารงานโดยการวาจางบริษัทรับบริหารอาคาร และเจาของโครงการหรือบริษัทใน

เครือรวมบรหิาร 
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 ผูวิจัยไดจัดทําแบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งประกอบดวยความเส่ียงท่ี

เกิดข้ึน, ระดับโอกาสเกิด และผลกระทบจากความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุดเปนคําถามแบบ 

Likert Scale 5 ระดับ โดยใชคาเฉล่ีย (Mean) และใชเกณฑการแปลความหมายคาเฉล่ียตามเทคนิค

ของลิเคิรท (Likert Technique) ดังนี้  

คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูงมากท่ีสุด 

คาเฉล่ียต้ังแต 3.41 – 4.20 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูง 

คาเฉล่ียต้ังแต 2.61 – 3.40 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงปานกลาง 

คาเฉล่ียต้ังแต 1.81 – 2.60 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูงนอย 

คาเฉล่ียต้ังแต 1.00 – 1.80 หมายถึง โอกาสเกิดและผลกระทบจากความเส่ียงสูงนอยท่ีสุด 

การประเมินความเส่ียงเพื่อระบุความสําคัญของความเส่ียงและจัดเรียงลําดับความ

เส่ียงท่ีเกิด เพื่อนําไปประกอบการตัดสินใจในการจัดการความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนอยางเหมาะสม 

โดยใชความสัมพันธระหวางโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีจะเกิด ตามสมการท่ี 2 

สมการท่ี 2 คาความเส่ียง 

 

คาความเส่ียง = โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียงในแตละครั้ง × ผลกระทบท่ีจะเกิดความเส่ียง 

 

 ซึ่งผูวิจัยไดสรุปและวิเคราะหผลการศึกษาออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะหโอกาสและผลกระทบท่ีจะเกิดความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคาร

ชุดในมุมมองของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

4.2 ผลประเมินความเส่ียงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

4.3 แนวทางในการบริหารจัดการกับความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากปจจัยตางๆ 

4.1 ผลการวิเคราะหโอกาสและผลกระทบท่ีจะเกิดความเสี่ยงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด

ในมุมมองของบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 ผูวิจัยทําการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับการรับรูถึงโอกาสและผลกระทบท่ีเกิดความเส่ียงของการ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุด โดยผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีได

จากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการ

สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวม
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บริหาร จํานวน 2 ทาน และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการ

วาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน ดังนี้ 

(1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน 

เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน 

ท้ัง 4 ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

(Operational Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

และ 4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.3  

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูบริหารบริษัทรับบริหารฯ 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูบริหารบรษัิทรับบริหาร 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูบริหารบรษัิทรับบริหาร 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 1 2 3 1 2 3 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)        2.58 0.39       3.63 0.47 

การลอกเลยีนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2 2.00 0.00   3 4 3.50 0.71 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2   2.00 0.00   4   4.00 0.00 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 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.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)       3.20 0.00       4.07 0.12 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 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 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม   3 3 3.00 0.00   5 5 5.00 0.00 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี     3 3.00 0.00     4 4.00 0.00 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ     2 2.00 0.00     3 3.00 0.00 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)        3.67 0.58       4.33 0.58 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 3 4 3.67 0.58 5 4 4 4.33 0.58 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)        2.83 0.24       3.50 0.24 

ขอบงัคับเอือ้ประโยชนใหฝายหน่ึงฝายใดมากเกินไป 2   2 2.00 0.00 4   3 3.50 0.71 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั 3   3 3.00 0.00 3   3 3.00 0.00 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4   3 3.50 0.71 4   4 4.00 0.00 

55 
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 ตามตารางท่ี 4.3 เพื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ในมุมมองของโอกาสการเกิดและผลลกระทบหากเกิด

ปจจัยความเส่ียงนั้นๆข้ึน ความเส่ียงในระดับมากท่ีสุด (คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00) พบวา ไมมีปจจัย

ใดท่ีมีโอกาสการเกิดท่ีมีคาเฉล่ียในระดับดังกลาว แตผลกระทบของความเส่ียง มีปจจัยความเส่ียงท่ีอยู

ในระดับมากท่ีสุด รวม 3 ปจจัย เรียงลําดับตามคาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ ขาด

เทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม, พนักงานขาดประสบการณและ

ไมมีทักษะในการทํางาน และการประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ซึ่งมีคาเฉล่ีย

เทากับ 5.00, 4.33 และ 4.33 ตามลําดับ 

 ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคล

อาคารชุด จากความเส่ียงท้ัง 4 ดานมีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตางจากปจจัยท้ังหมด คือ 

  1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) ไมมีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง 

 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว และการข้ึนคา

สวนกลางไมได 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ ขาดสัญญาจางกับบริษัทคูคา และพนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตาม

กฎและนโยบาย 

(2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของ

โครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ 

(Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.4  

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน E F E F 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)      2.67 0.00     4.17 0.24 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2 2.00 0.00   4 4.00 0.00 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 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.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)     3.50 0.24     4.33 0.00 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน   4 4.00 0.00   5 5.00 0.00 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม 3 4 3.50 0.71 4 4 4.00 0.00 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี   3 3.00 0.00   4 4.00 0.00 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)      3.50 0.71     4.50 0.71 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 3 4 3.50 0.71 4 5 4.50 0.71 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)      4.00 0.00     4.25 0.35 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย 4 4 4.00 0.00 5 4 4.50 0.71 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา)   4 4.00 0.00   4 4.00 0.00 
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ตามตารางท่ี 4.4 เพื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร ใน

มุมมองของโอกาสการเกิดและผลลกระทบหากเกิดปจจัยความเส่ียงนั้นๆข้ึน ความเส่ียงในระดับมาก

ท่ีสุด (คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00) พบวา ไมมีปจจัยใดท่ีมีโอกาสการเกิดท่ีมีคาเฉล่ียในระดับดังกลาว 

แตผลกระทบของความเส่ียง มีปจจัยความเส่ียงท่ีอยูในระดับมากท่ีสุด รวม 4 ปจจัย เรียงลําดับตาม

คาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, 

การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน, การประมาณการ

คาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม และพนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย ซึ่ง

มีคาเฉล่ียเทากับ 5.00, 4.50, 4.50 และ 4.50 ตามลําดับ 

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจาก

การวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร ความเส่ียงท้ัง 4 ดานมีปจจัยเส่ียงท่ี

แตกตางจากปจจัยท้ังหมด คือ 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ การ

ลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน 

 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ 

การขาดบุคลากรในการทํางาน, เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน และไมมีเอกสารการสง

มอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว และการข้ึนคา

สวนกลางไมได 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป, ขาดสัญญาจางกับ

บริษัทคูคา และขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง 

(3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงของการบริหาร

นิติบุคคลอาคารชุด  
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ตารางท่ี 4.5  

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน A B C D G H A B C D G H 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)              2.92 0.17             4.03 0.36 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บคุคล 2     3 3 3 2.75 0.50 4     4 3 4 3.75 0.50 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

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.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)             3.27 2.91             3.73 6.40 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 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 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม 3     4 3   3.33 0.58 4     4 4   4.00 0.00 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตาม

หนาท่ี 
3         4 3.50 0.71 3         4 3.50 0.71 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน 2           2.00 0.00 3           3.00 0.00 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็ม

ประสิทธิภาพ 
4         2 3.00 1.41 4         3 3.50 0.71 
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ตารางท่ี 4.5 (ตอ) 

 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

คาเบ่ียงเบน

มาตรฐาน A B C D G H A B C D G H 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)              3.00 0.00             4.08 0.17 

การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 3           3.00 0.00 4           4.00 0.00 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 4     4 4 4.00 0.00 5 4     4 4 4.25 0.50 

การขึ้นคาสวนกลางไมได   2         2.00 0.00   4         4.00 0.00 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)              3.13 0.18             3.79 0.32 

ขาดสญัญาจางกับบริษัทคูคา 2           2.00 0.00 4           4.00 0.00 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั       3 3   3.00 0.00       4 3   3.50 0.71 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย         3 4 3.50 0.71         4 4 4.00 0.00 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4     4   4 4.00 0.00 4     3   4 3.67 0.58 
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ตามตารางท่ี 4.5 เพื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จาก

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม ใน

มุมมองของโอกาสการเกิดและผลลกระทบหากเกิดปจจัยความเส่ียงนั้นๆข้ึน ความเส่ียงในระดับมาก

ท่ีสุด (คาเฉล่ียต้ังแต 4.21 – 5.00) พบวา ไมมีปจจัยใดท่ีมีโอกาสการเกิดท่ีมีคาเฉล่ียในระดับดังกลาว 

แตผลกระทบของความเส่ียง มีปจจัยความเส่ียงท่ีอยูในระดับมากท่ีสุด รวม 3 ปจจัย เรียงลําดับตาม

คาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, 

การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน และการประมาณ

การคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ซึ่งมีคาเฉล่ียเทากับ 4.40, 4.33 และ 4.25 ตามลําดับ 

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจาก

การวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม ความเส่ียงท้ัง 4 ดานมีปจจัยเส่ียงท่ี

แตกตางจากปจจัยท้ังหมด คือ 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) มีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง คือ การ

ลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน 

 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) ไมมีปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง  

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) ไมมี

ปจจัยเส่ียงท่ีแตกตาง 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มีปจจัย

เส่ียงท่ีแตกตาง คือ ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป 

เมื่อพิจารณาวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับการรับรูถึงโอกาสและผลกระทบท่ีเกิดความเส่ียงของ

การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจากท้ัง 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัท

รับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน และ 

(3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติ

บุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน พบวา ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดานไดแก  

1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) จํานวน 4 ปจจัย ซึ่งในสวนของขอมูลท่ีไดจาก

การสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมีครบท้ัง 4 ปจจัย แตในสวนของขอมูลท่ีได

จากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัท
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ในเครือรวมบริหาร และมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม มีแค 3 

ปจจัย คือ มีปจจัยขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล, การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติ

บุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน และนิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบ

งานท่ีมีคุณภาพ 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) จํานวน 6 ปจจัย ซึ่งในสวนของขอมูล

ท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมี 5 ปจจัย ดังนี้ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, การขาดบุคลากรในการทํางาน, ขาดเทคโนโลยีในการ

บริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม, ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมี

คุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี และไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําให

ดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ ในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ท้ังท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหารมีเพียง 3 ปจจัย ดังนี้ 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการ

ทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม และขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน 

ทํางานไมตรงตามหนาท่ี ในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาจาก

การวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม มีครบท้ัง 6 ปจจัย 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) จํานวน 3 ปจจัย 

ซึ่งในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบรหิารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และขอมูลท่ี

ไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือ

บริษัทในเครือรวมบริหารมีเพียง 1 ปจจัย คือ ปจจัยการประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน 

ครอบคลุม แตในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีมาจากการวาจาง

โดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม ครบท้ัง 3 ปจจัย 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) จํานวน 5 ปจจัย 

ซึ่งในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมี 3 ปจจัย คือ 

ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป, ขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง และการ

ทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) ในสวนของขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหารมี

เพียง 2 ปจจัย ไดแก พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย และการทุจริตรับคา

นายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) ในสวนสุดทายขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด มาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม มี 4 ปจจัย 

ตามตารางท่ี 4.6 
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ตารางท่ี 4.6  
 

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด  

ความเสี่ยงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกิด ผลกระทบ 

ปจจัยความเสี่ยง 
ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉลี่ย 
คาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉลี่ย 

คาเบี่ยงเบน

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

1.ความเสี่ยงดานกลยุทธ (Strategic Risk)                        2.66 0.44                       3.76 0.59 

การลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2                 2.00 0.00   3 4                 3.50 0.71 

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล   2   2     3 3 3   2 2.50 0.55   4   4     4 3 4   4 3.83 0.45 

การวางแผนกลยุทธที่ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / 

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 
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.ความเสี่ยงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)                 3.18 3.32                       3.80 6.10 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 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

สื่อสารกับเจาของรวม 
  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 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน       2               2.00 0.00       3               3.00 0.00 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการ     2 4         2     2.67 1.15     3 4         3     3.33 0.58 
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4.2 ผลประเมินความเสี่ยงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด ในกรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ผูวิจัยทําการประเมินความเส่ียงเพื่อระบุและมาจัดระดับความเส่ียงเพื่อบงช้ีความสําคัญของ

ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน ซึ่งจะนําไปประกอบการตัดสินใจในการจัดการความเส่ียง โดยอาศัยความสัมพันธ

ระหวางโอกาสท่ีจะเกิดกับผลกระทบหากเกิดปจจัยความเส่ียงเหลานั้นข้ึน และเมื่อไดระดับความเส่ียง

แลว ผูวิจัยจะมาจัดเรียงระดับความเส่ียง โดยใชเกณฑการจัดอันดับความเส่ียงตามคูมือการบริหาร

ความเส่ียงและการควบคุมภายใน ของกลุมตรวจสอบภายในกระทรวง กระทรวงศึกษาธิการ (2560) 

โดยผูวิจัยไดแบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหาร

บริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน 

และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผู จัดการนิ ติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน ดังนี้ 

(1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน 

เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจาก

ปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความ

เส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทาง

การเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance 

Risk) 
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ตารางท่ี 4.7  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูบริหารบริษัทรับบริหารฯ 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูบริหารฯ 

คาเฉล่ีย 
ผูบริหารฯ 

คาเฉล่ีย 
1 2 3 1 2 3 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)        2.58       3.63 9.36 ระดับความเส่ียงปานกลาง 

การลอกเลยีนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2 2.00   3 4 3.50 7.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2   2.00   4   4.00 8.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 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.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)       3.20       4.07 13.01 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 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 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม   3 3 3.00   5 5 5.00 15.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี     3 3.00     4 4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ     2 2.00     3 3.00 6.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)        3.67       4.33 15.89 ระดับความเส่ียงสูง 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 3 4 3.67 5 4 4 4.33 15.89 ระดับความเสี่ยงสงู 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)        2.83       3.50 9.92 ระดับความเส่ียงปานกลาง 

ขอบงัคับเอือ้ประโยชนใหฝายหน่ึงฝายใดมากเกินไป 2   2 2.00 4   3 3.50 7.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั 3   3 3.00 3   3 3.00 9.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4   3 3.50 4   4 4.00 14.00 ระดับความเสี่ยงสงู 
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 ตามตารางท่ี 4.7 เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) มี 8 ปจจัย สามารถเรียงลําดับคาคะแนนจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด ดังนี้ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 17.33) การขาดบุคลากรในการ

ทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 16.00), การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม (คา

คะแนนความเส่ียง 15.89), ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม 

(คาคะแนนความเส่ียง 15.00), การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) (คา

คะแนนความเส่ียง 14.00), การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน (คาคะแนนความเส่ียง 12.22), ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน 

ทํางานไมตรงตามหนาท่ี (คาคะแนนความเส่ียง 12.00) และนิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การ

ตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (คาคะแนนความเส่ียง 10.00) 

 (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของ

โครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของปจจัย

ความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 ดาน

ไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational 

Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียง

ท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.8  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 

ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด คาเฉล่ีย 

ผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด คาเฉล่ีย 

E F E F 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)      2.67     4.17 11.11 ระดับความเส่ียงสูง 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บุคคล   2 2.00   4 4.00 8.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 3 3 3.00 4 5 4.50 13.50 ระดับความเสี่ยงสงู 

นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ   3 3.00   4 4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)     3.50     4.33 15.17 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน   4 4.00   5 5.00 20.00 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือสื่อสารกับเจาของรวม 3 4 3.50 4 4 4.00 14.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี   3 3.00   4 4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)      3.50     4.50 15.75 ระดับความเส่ียงสูง 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 3 4 3.50 4 5 4.50 15.75 ระดับความเสี่ยงสงู 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)   4.00     4.25 17.00 ระดับความเส่ียงสูงมาก 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย 4 4 4.00 5 4 4.50 18.00 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา)   4 4.00   4 4.00 16.00 ระดับความเสี่ยงสงู 
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ตามตารางท่ี 4.8 เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) มี 8 ปจจัย สามารถเรียงลําดับคาคะแนนจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด ดังนี้ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 20.00), พนักงาน / เจาของรวมไม

ปฏิบัติตามกฎและนโยบาย (คาคะแนนความเส่ียง 18.00), การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉล

เงิน (นิติบุคคล/คูคา) (คาคะแนนความเส่ียง 16.00), การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน 

ครอบคลุม (คาคะแนนความเส่ียง 15.75), ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสาร

กับเจาของรวม (คาคะแนนความเส่ียง 14.00), การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / 

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน (คาคะแนนความเส่ียง 13.50), นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ 

การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (คาคะแนนความเส่ียง 12.00) และขาดการวางระบบการดําเนินการ

ภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี (คาคะแนนความเส่ียง 12.00) 

(3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผู จัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของ

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 

ดานไดแก 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational 

Risk) 3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) และ 4) ความเส่ียง

ท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 
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ตารางท่ี 4.9  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคล 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 

คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
A B C D G H A B C D G H 

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk)              2.92             4.03 11.75 ระดับความเส่ียงสูง 

ขาดความนาเช่ือถอืขององคกร / บคุคล 2     3 3 3 2.75 4     4 3 4 3.75 10.31 ระดับความเสี่ยงสงู 

การวางแผนกลยุทธท่ีผดิพลาดของนิติบคุคลฯ / คณะกรรมการ

ไมยอมรับแผนงาน 
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.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)             3.27             3.73 12.22 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 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

เจาของรวม 
3     4 3   3.33 4     4 4   4.00 13.33 ระดับความเสี่ยงสงู 

ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางาน

ไมตรงตามหนาท่ี 
3         4 3.50 3         4 3.50 12.25 ระดับความเสี่ยงสงู 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน 2           2.00 3           3.00 6.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไม

เต็มประสิทธิภาพ 
4         2 3.00 4         3 3.50 10.50 ระดับความเสี่ยงสงู 
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ตารางท่ี 4.9 (ตอ) 

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคล 
ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ คาคะแนน

ความ

เส่ียง 

ระดับความเส่ียง 
ปจจัยความเส่ียง 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
คาเฉล่ีย 

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

3.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบรหิารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)       3.00             4.08 12.25 ระดับความเส่ียงสูง 

การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 3           3.00 4           4.00 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม 4 4     4 4 4.00 5 4     4 4 4.25 17.00 ระดับความเสี่ยงสงูมาก 

การขึ้นคาสวนกลางไมได 
  2         2.00   4         4.00 8.00 

ระดับความเสี่ยงปาน

กลาง 

4.ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการปฏิบัตติามกฎระเบียบ (Compliance Risk)        3.13             3.79 11.85 ระดับความเส่ียงสูง 

ขาดสญัญาจางกับบริษัทคูคา 
2           2.00 4           4.00 8.00 

ระดับความเสี่ยงปาน

กลาง 

ขอบงัคับไมถูกบงัคับใชอยางจริงจงั       3 3   3.00       4 3   3.50 10.50 ระดับความเสี่ยงสงู 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏบิัตติามกฎและนโยบาย         3 4 3.50         4 4 4.00 14.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิตบิุคคล/คูคา) 4     4   4 4.00 4     3   4 3.67 14.67 ระดับความเสี่ยงสงู 
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ตามตารางท่ี 4.9 เพื่อพิจารณาคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) มี 13 ปจจัย สามารถเรียงลําดับคาคะแนนจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุด ดังนี้ การประมาณ

การคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม (คาคะแนนความเส่ียง 17.00), พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 16.72), การขาดบุคลากรในการ

ทํางาน (คาคะแนนความเส่ียง 16.00), การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) 

(คาคะแนนความเส่ียง 14.67), พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย (คาคะแนนความ

เส่ียง 14.00), ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม (คาคะแนน

ความเส่ียง 13.33), การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 

(คาคะแนนความเส่ียง 13.00), ขาดการวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรง

ตามหนาท่ี (คาคะแนนความเส่ียง 12.25), นิติบุคคลฯขาดวิธีการประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมี

คุณภาพ (คาคะแนนความเส่ียง 12.00), การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว (คาคะแนน

ความเส่ียง 12.00), ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ 

(คาคะแนนความเส่ียง 10.50), ขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง (คาคะแนนความเส่ียง 10.50) และ

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล (คาคะแนนความเส่ียง 10.31) 

เมื่อพิจารณาวิเคราะหคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงสูงถึงสูงมาก (High to 

Extreme) ของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจากท้ัง 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ

ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยเจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 

ทาน และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

คณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม จํานวน 6 ทาน พบวา คาคะแนนความเส่ียงของแตละ

ปจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเกิดจากปจจัยภายในในการบริหารงาน ท้ัง 4 

ดาน พรอมท้ังอธิบายถึงสาเหตุหรือท่ีมาท่ีไปของปจจัยความเส่ียง เพื่อความเขาใจกอนนําไปวิเคราะห

หาแนวทางการบริหารความเส่ียง ไดแก  

1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) จํานวน 3 ปจจัย ไดแก 

 -  ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล อันเนื่องมาจากงานนิติบุคคลเปนการ

บริหารงานท่ีอยูกับเงินของเจาของรวมจํานวนมาก (คาสวนกลาง และอื่นๆ) ซึ่งตองอาศัย

ความนาเช่ือถือท้ังของบริษัทรับบริหารและตัวบุคลากร 
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- การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 

ในการทํางานท่ีแผนงานท่ีบริษัทวางโครงการลวงหนาเพื่อจะทําไมเห็นพองตองกันกับ

คณะกรรมการนิติบุคคล หรือคณะกรรมการนิติบุคคลไมไววางใจในการทํางานของเจาหนาท่ี

เทาท่ีควร และนิติบุคคลอาคารชุดขาดวิธีการประเมิน  

- การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ กลาวคือขาด หรือละเลย การประเมินการทํางาน

ของบุคลากร 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) จํานวน 4 ปจจัย คือ  

- พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน อันเกิดจาก งานบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุดเปนการบูรณาการศาสตรความรูหลายแขนง อาทิเชน กฎหมายหรือระเบียบ

ขอบังคับ การปกครอง จิตวิทยา วิศวกรรม สถาปตยกรรม หรือแมกระท่ังบัญชีการเงิน จึงทํา

ใหบุคคลากรท่ีมีความรูความเขาใจในเนื้องานอยางลึกซึ้งคอนขางนอย ประกอบกับแตละ

อาคารชุดพักอาศัยมีระเบียบขอบังคับท่ีแตกตางกัน ตองอาศัยปฏิภาณไหวพริบในการแกไข

ปญหาซึ่งไมมีวิธีการทํางานท่ีแนนอนตองปรับการแกไขตามหนางานท่ีเจอ 

- การขาดบุคลากรในการทํางาน งานนิติบุคคลโดยเนื้องานเกี่ยวของกับการบริการ

คนเปนสวนใหญ ทําใหพบเจอกับสภาวะทางอารมณของเจาของรวมท่ีหลากหลาย ประกอบ

กับการขาดความรูความเขาใจในเนื้องานอยางถองแท อีกท้ังเมื่อดําเนินงานหากเจาของรวม

หรือกรรมการไมพอใจ บริษัทรับบริหารตองแกไขปญหาโดยการใหผูท่ีทําหนาท่ีนิติบุคคลออก

จากพื้นท่ีและหาบุคลากรอื่นมาทดแทนอยูเสมอ 

- ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม สาเหตุมาจากการ

ทํางานท่ีตองมีการใชเครื่องมือเฉพาะ เชน บัญชีการเงิน ตองการโปรแกรมท่ีมีความ

เฉพาะเจาะจง และการอยูรวมกันของคนหมูมากการส่ือสารเปนส่ิงสําคัญมาก ในบางท่ีให

แอพพลิเคช่ัน (Application) มาใชในการดําเนินงานกับเจาของรวม เชน การแจงซอม, บิล

คาสวนกลาง / คาน้ําประปา หรือแมกระท่ังพัสดุ  

- ขาดการวางระบบการดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี 

เนื่องจากการทํางานท่ีมีการประสานกันหลายฝาย หากไมมีการแบงงานกันท่ีชัดเจนหรือ

งบประมาณไมเพียงพอในการจัดจางจึงทําใหตองมีการทํางานนอกเหนือหนาท่ี เชน ในบาง

อาคารชุดไมมีชางในกะกลางคืน หากเกิดเหตุฉุกเฉินไฟดับจึงตองใหรปภ.มาชวยในการ

ดําเนินการ เปนตน 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) จํานวน 

2 ปจจัย ไดแก  
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- การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว สาเหตุอันเกิดมาจากเจาของรวม

ไมยอมชําระคาสวนกลางอาจเกิดไดหลากหลายปจจัย อาทิเชน ความพอใจท่ีจะไมชําระ 

หรือไมเห็นการดําเนินงานท่ีเปนรูปธรรมชัดเจนจึงไมอยากชําระคาสวนกลาง 

- การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม อันเกิดจากการไมมี

แผนการดําเนินงาน เพื่อประมาณการคาใชจายในการเตรียมการจัดซื้อลวงหนา ตองทําราคา 

เสนออนุมัติกรรมการ จัดซื้อ ทําเช็คจาย ในบางครั้งอาจทําจายไมทันในการใชงาน หรือการ

ประมาณการไมครอบคลุมเพียงพอตอการใชจาย 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) จํานวน 

2 ปจจัย คือ  

- พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย มีหลากหลายสาเหตุเชน

เจาของรวมไมสูบบุหรี่ในท่ีท่ีจัดเตรียมไวให จอดรถในท่ีหามจอด หรือพนักงานท่ีทําหนาท่ี 

เชน รปภ.ไมแลกบัตรในการเขาจอดรถยนต เปนตน 

- การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) สาเหตุมาจาก

พนักงานขาดจริยธรรมในการทํางานและไมมีความซื่อสัตยตอบริษัท ตามตารางท่ี 4.6 
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ตารางท่ี 4.10  

 

แสดงคะแนนความเส่ียงของแตละปจจัยความเส่ียง 

ความเส่ียงของการบรหิารนิติบุคคลอาคารชุด โอกาสเกดิ ผลกระทบ 
คาคะแนน

ความเส่ียง 
ระดับความเส่ียง 

ปจจัยความเส่ียง 
ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

คาเฉล่ีย 
ผูบริหารฯ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

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

1.ความเสี่ยงดานกลยุทธ (Strategic Risk)                        2.66                       3.76 10.00 ระดับความเส่ียงสูง 

การลอกเลียนแบบในวิสัยทัศนการทํางาน   2 2                 2.00   3 4                 3.50 8.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล   2   2     3 3 3   2 2.50   4   4     4 3 4   4 3.83 12.00 ระดับความเสี่ยงสงู 

การวางแผนกลยุทธที่ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / 

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 
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.ความเสี่ยงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk)                       3.18                       3.80 12.09 ระดับความเส่ียงสูง 

พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 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

สื่อสารกับเจาของรวม 
  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 

เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน       2               2.00       3               3.00 6.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการ     2 4         2     2.67     3 4         3     3.33 9.00 ระดับความเสี่ยงปานกลาง 
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 ผลการศึกษาวิจัยพบวา ปจจัยความเส่ียงดังกลาวขางตน สอดคลองกับผลงานวิจัยของสาม

ภพ บุนนาค (2553) ท่ีพบวา จริยธรรมท่ีจําเปนตองมีในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 6 ประการ 

อันไดแก ความซื่อสัตย การปฏิบัติตามกฎหมาย การรับผิดชอบตอหนาท่ี การมีภาวะผูนํา การปฏิบัติ

หนาท่ีตามบทบาทท่ีไดรับ และการเห็นแกประโยชนสวนรวม ซึ่งปจจัยท่ีมีผลตอจริยธรรมดังกลาว คือ 

การรูกฎหมายสงเสริมใหมีความซื่อสัตยและมีความยุติธรรม การมีประสบการณในการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุดมีท้ังเชิงทางบวกและทางลบ ในทางบวกประสบการณสอนใหเรียนรูแนวทางการแกไข

ปญหา แตประสบการณยังสอนใหเห็นชองทางในการกระทําความผิด การไมมีผลประโยชนทับซอน 

การมีใบควบคุมวิชาชีพทําใหไดหลักประกันจากองคกรท่ีเกี่ยวของ เพื่อความมั่นใจใหความรู

ความสามารถของผูปฏิบัติงาน และการท่ีมีการศึกษาระดับปริญญาตรีข้ึนไป อีกท้ังการทํางานอยาง

ตรงไปตรงมา มีความโปรงใสในการใชจายเงินของเจาของรวม และควบคุมคาชจายภายในโครงการให

เปนไปตามท่ีกําหนดไวดวย อีกท้ังยังสอดคลองกับเอกสารการอบรมของวิวัธน ศรีเจริญวงศ (2561) 

ในเรื่องของจรรยาบรรณวิชาชีพบริหารทรัพยสิน มีท้ังหมด 8 ขอ ดังนี้ (1) ผูบริหารทรัพยสินตอง

รับผิดชอบและใหความสําคัญเปนอันดับแรกตอสวัสดิภาพสุขภาพและความปลอดภัยของสาธารณชน 

และตอส่ิงแวดลอม (2) ผูบริหารทรัพยสินตองแสดงความคิดเห็น และขอเท็จจริงตามหลักวิชาการ

ตามท่ีตนทราบ อยางถองแทแกสาธารณชนดวยความสัตยจริง (3) ผูบริหารทรัพยสินตองดํารง และ

สงเสริมความซื่อสัตยสุจริต เกียรติยศและศักดศรีของวิชาชีพการบริหารทรัพยสิน (4) ผูบริหาร

ทรัพยสินตองปฏิบัติงานในสาขาท่ีตนมีความรูความสามารถเพียงพอเทานั้น (5) ผูบริหารทรัพยสิน 

ตองสรางช่ือเสียงในวิชาชีพจากคุณคาของงาน และตองไมแขงขันกันอยางไมยุติธรรม (6) ผูบริหาร

ทรัพยสินตองรับผิดชอบตองาน และผลงานในวิชาชีพของตน (7) ผูบริหารทรัพยสินตองใชความรูและ

ความชํานาญในงานวิชาชีพของตน เพื่อผลประโยชนของผูวาจาง และสมาชิก ชุมชน ซึ่งตนปฏิบัติงาน

ใหเหมือนเปนตัวแทนท่ีซื่อตรงหรือเปนผูท่ีไดรับความไววางใจ และ (8) ผูบริหารทรัพยสินตองพัฒนา 

และเผยแพรความรูทางวิชาชีพของตนตลอดเวลาท่ีประกอบอาชีพการบริหารทรัพยสิน และตอง

ชวยเหลือสงเสริมอยางจริงจัง เพื่อเพิ่มพูนความรู และประสบการณใหแกผูบริหารทรัพยสินในความ

ดูแลของตน รวมถึงผลงานวิจัยของศิระ โสตถิภิญโญ (2558) ท่ีพบวา ผูอยูอาศัยจะมีความพึงพอใจ

การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด หากเจาหนาท่ีมีการปฏิบัติตามกฎหมายและหนาท่ีรับผิดชอบของ

ตนเอง และการเห็นประโยชนแกสวนรวม อีกท้ังความซื่อสัตยและการมีจริยธรรมในการทํางาน

โปรงใส ตรวจสอบไดในการจัดซื้อจัดจาง และแจงสถานภาพทางการเงินท่ีเกิดข้ึน  
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นอกจากนี้ ผูวิจัยไดพิจารณาขอมูลท่ีมาจากกลุมผูใหขอมูล 3 กลุม คือ ผูบริหารบริษัทรับ

บริหาร, ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีโครงสรางการบริหารอาคารมาจากเจาของโครงการ และ

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีโครงสรางการบริหารอาคารมาจากคณะกรรมการนิติบุคคลสรรหา 

พบวาปจจัยความเส่ียงและคะแนนความเส่ียงท่ีคอนขางสอดคลองกัน  

 

ตารางท่ี 4.11  

 

ปจจัยความเส่ียง 4 ดานของความเส่ียง 

 

 

ผูวิจัยจึงไดนําปจจัยความเส่ียงและระดับความเส่ียงของผูใหขอมูลท้ัง 3 กลุมท่ีไดจากตาราง 

4.11 มาระบุในแผนภาพความเส่ียง (Risk Map) เพื่อพิจารณาเฉพาะปจจัยความเส่ียงท่ีมีระดับความ

เส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและสูงมาก (High and Extreme) ดังนี้ 

4.1 ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ Risk 1.2 ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / 

บุคคล, Risk 1.3 การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน 

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 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงของดานกลยุทธ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

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

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, Risk 2.2 การขาดบุคลากรในการทํางาน, Risk 2.3 ขาด

เทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม และ Risk 2.4 ขาดการวางระบบการ

ดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ ตามภาพท่ี 4.6 

 

ภาพท่ี 4.6 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงของดานการปฏิบัติการ. โดย ผูวิจัย, 2561. 

 

4.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ Risk 3.1 

การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาท่ีวางไว และ Risk 3.2 การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง 

ครบถวน ครอบคลุม ตามภาพท่ี 4.7 
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ภาพท่ี 4.7 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน. โดย ผูวิจัย, 

2561. 

 

4.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือ Risk 4.4 

พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย และ Risk 4.5 การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา 

/ ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) ตามภาพท่ี 4.8 

 

ภาพท่ี 4.8 ความเส่ียงตามระดับความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ. โดย ผูวิจัย, 

2561. 

 

4.3 แนวทางในการบริหารจัดการกับความเสี่ยงท่ีเกิดข้ึนจากปจจัยตางๆ 

เมื่อพิจารณาวิเคราะหขอมูลปจจัยและระดับความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดท่ี

ไดจากท้ัง 3 สวน คือ (1) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

จํานวน 3 ทาน (2) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดย

เจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร จํานวน 2 ทาน และ (3) ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ
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ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมาจากการวาจางโดยคณะกรรมการนิติบุคคลท่ีมาจากเจาของรวม 

จํานวน 6 ทาน ท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึก โดยแนวทางการบริหารความเส่ียงนั้นมาจากทักษะการ

แกไขความเส่ียง และประสบการณท่ีประสบพบเจอของผูใหขอมูล พบวา ปจจัยความเส่ียงของการ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีระดับความเส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและสูงมาก (High and Extreme) ใน

กระบวนการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท้ัง 4 ดาน ท้ังหมด 11 ปจจัย ดังนี้  

1.ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

 (1) ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล ในสวนของบริษัทตองมีทุนจดทะเบียน 

2-5 ลานบาท และในสวนของผูปฏิบัติงาน ตองมีใบประกอบวิชาชีพท่ีเหมาะสมกับงานของ

ตน เชน ผูบริหารควรมีใบประกอบวิชาชีพจาก TPQI (สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพท่ีใหการรับรอง 

ความรู ความเช่ียวชาญและทักษะทางดานวิชาชีพ โดยกําหนดระดับสมรรถนะของบุคคลให

เปนมาตรฐาน สากล เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันประเทศ) 

(2) การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน ศึกษาในรายละเอียดการดําเนินงานเพื่อใหแผนกลยุทธสอดคลองกับสภาวะความ

เปนจริง หรือหากการทํางานแลวคณะกรรมการไมยอมรับแผนการทํางาน/ตองการความ

ราบรื่นในการดําเนินงาน ใหผูจัดการนิติบุคคลมาจาก 1 ในคณะกรรมการนิติบุคคล 

(3) นิติบุคคลบุคคลอาคารชุด ขาดวิธีการประเมินและการตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 

ศึกษาในขอเท็จจริงของปญหา และหามาตราการในการตรวจสอบ และควบคุมปญหาตางๆ 

 2.ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

(1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน รวมไปถึงความรู ความ

เขาใจในการทํางาน ตองมีการอบรมอยางสม่ําเสมอ และกระตุนใหบุคคลากรมีการพัฒนา

ตนเองใหไดใบประกอบวิชาชีพ 

(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน สรรหาและจัดอบรมบุคคลากรท่ีจะมาทําหนาท่ี 

ใหเพียงพอและมีความรูความสามารถท่ีสามารถนํามาประยุกตใชในการทํางานไดจริง 

(3) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม โดยการจัดหาเทคโล

ยีใหเหมาะสมกับลักษณะงาน มีท้ังโปรแกรมตางๆท่ีชวยดําเนินงานดานบัญชี เชน โปรแกรม 

Softbiz และอื่นๆ อีกท้ังแอพพลิเคช่ันท่ีเปนเทคโนโลยีท่ีชวยในระบบบริหารจัดการนิติบุคคล 

ท่ีชวยในการส่ือสาร และชวยในการบริหารงานดานการเงินและดานอื่นๆ ใหเปนระเบียบ
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เรียบรอยยิ่งข้ึน เชน การแจงซอม, การรับพัสดุ หรือแมกระท่ังขาวประชาสัมพันธตางๆ อยาง

แอพพลิเคช่ัน I-Prop หรือ Nabour 

 (4) ขาดการวางระบบการดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตาม

หนาท่ี จัดทําการจัดทําแผนปฏิบัติการ (Action Plan Developmet) และขอบเขตหนาท่ีใน

การทํางาน (Job Dricription) เพื่อกําหนดหนาท่ีและความสอดคลองในการดําเนินงาน และ

กําหนดบทลงโทษใหชัดเจนสําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตามหนาท่ี หรือละเลยหนาท่ีของตนเอง 

3.ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)  

(1) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาท่ีวางไว ตองช้ีแจงขอบังคับท่ีกลาวถึง

บทลงโทษหากไมจายคาสวนกลางใหแกเจาของรวม อีกท้ังจัดการตามบทลงโทษอยางจริงจัง 

(2) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ศึกษาในรายละเอียด

และตรวจสอบขอมูล วางแผนการทํางาน เชน จัดทําแผนงานเปนรายไตรมาส ใน 4 หมวด

งานคือ 1. ดานการเงิน 2. งานดานการบริหารจัดการ 3.งานวิศวกรรมในการของการ

ซอมแซมในอาคาร เชน การเส่ือมสภาพของหลอดไฟ 4.การปรับปรุงและพัฒนาโครงการ 

เพื่อใหถูกตองครอบคลุม และทันทวงทีในการจัดซื้อลวงหนา ท่ีตองทําราคา เสนออนุมัติคณะ

กรรมการฯในการจัดซื้อ ทําเช็คจาย ควรมีการต้ังงบประมาณไวสําหรับเหตุฉุกเฉิน และภาวะ

เงินเฟอ 

4.ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

(1) พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎระเบียบและนโยบาย ในสวนของ

พนักงานของบริษัทคูคาใหแจงตนสังกัดในการดําเนินการวากลาวตักเตือน หากยังละเลยก็จะ

พิจารณาตามเหตุและผลในการลงโทษ หากเปนเจาของรวมตองประชาสัมพันธ แจงใน

รายละเอียดขอเท็จจริงของขอบังคับเพื่อใหเจาของรวมรับทราบและนําไปปฏิบัติตาม 

(2) การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) หากเปนการรับ

คานายหนาจากคูคาจะมีการวากลาวตักเตือน หากยังกระทําความผิดอีกหรือมีการความ

ประพฤติทุจริตในหนาท่ีก็จะดําเนินการทางวินัย โดยการแจงความ และเพื่อปองกันการทุจริต

ในหนาท่ีบริษัทรับบริหารอาจกําหนดนโยบายไมใหเจาหนาท่ีรับเงินสด ใหชําระคาสวนกลาง

คาน้ําประปา หรือคาใชจายอื่นๆ ผานทางบัญชีธนาคารของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ หรือ

หากเจาของรวมยังยืนยันในการชําระเงินสด ใหรับใบเสร็จดวยทุกครั้ง และตองมีมาตรการใน

การนําเงินเขาธนาคาร เชน เจาหนาท่ีตองนําเงินสดฝากทุกวัน อัพเดตสมุดธนาคารและ
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รายงานทางผูบังคับบัญชาดวยทุกครั้ง เพื่อไมใหหนางานถือเงินสดมากเกินไป อีกท้ังยังเปน

การปองกนัการทุจริตและเพื่อความสะดวกในการตรวจสอบอีกดวย 

แนวทางการบริหารความเส่ียงขางตน ไดสอดคลองกับคูมือการบริหารจัดการธุรกิจบริหาร

ทรัพยสิน ตามเกณฑมาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (2559)  ท้ัง 7 หมวด ดังนี้ 

 หมวดท่ี 1 การนําองคกร มุงเนนในเรื่องการกําหนดวิสัยทัศน พันธกิจ และคานิยม เพื่อเปน

แนวทางในการส่ือสารและการกระตุนใหมีผลดําเนินการท่ีดี โดยมุงเนนผูบริหารในการจัดการ 

 หมวดท่ี 2 การวางแผนเชิงกลยุทธ กลาวถึงกระบวนการหรือวิธีการท่ีหนวยงานบริหาร ใชใน

การวางแผนเชิงกลยุทธและการวางแผนการปฏิบัติการ การถายทอดเพื่อนําแผนไปปฏิบัติ ประเมิน

ปรับเปล่ียนแผนปฏิบัติการเมื่อสถานการณเปล่ียนแปลงไป รวมถึงวิธีการวัดความสําเร็จของการ

ดําเนินงาน เชน การวิคราะห SWOT เพื่อหาจุดแข็งและจุดออนของตนเอง, การจัดทําแผนปฏิบัติการ 

(Action Plan Developmet)  

รวบรวมแผน

ปฏิบัต ิงาน
ตรวจสอบความพรอม 

ความเขาใจของทีมงาน

นําแผนปฏิบัติงานมา

ปฏิบัต ิงานรายวัน
สรุปผลการปฏิบัติงาน 

รายวัน/รายสัปดาห

ติดตามผลและปรับปรุง

การปฏิบัติงานรายวัน

สรุปและทบทวนผล

การปฏิบัติงาน

แกไขปญหาการ

ปฏิบัติงาน และปร ับปรุง

ใหเปนไปตามแผนธุรกิจ

บันทึกผลลง

ฐานขอมูล
 

ภาพท่ี 4.9 การจัดทําแผนปฏิบัติการ (Action Plan Developmet). จาก คูมือการบริหารจัดการ

ธุรกิจบริหารทรัพยสิน ตามเกณฑมาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (น.14), โดย กรมพัฒนา

ธุรกิจการคา, 2559. 

 

 หมวดท่ี 3 การมุงเนนลูกคา การกําหนดความตองการ/ความคาดหวังของผูใชบริการ 

ตลอดจนกระบวนการท่ีใชในการสรางความสัมพันธกับผูใชบริการ รวมถึงการประเมินความพึงพอใจ

และการพิทักษสิทธิ์ของผูใชบริการ 

 หมวดท่ี 4 การวัด การวิเคราะห และการจัดการความรู เพื่อผลักดันใหเกิดการปรับปรุงและ

พัฒนาวิธีการปฏิบัติงานท่ีเปนเลิศ รวมไปถึงการปรับปรุงระบบใหทันสมัย ศึกษาเทคโนโลยีใหมๆ เพื่อ

อํานวยความสะดวก ตลอดจนการพัฒนาการดําเนินงานใหมีประสิทธิภาพมากข้ึนดวย 
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 หมวดท่ี 5 การมุงเนนบุคลากร มุงท่ีจะพัฒนาผูปฏิบัติงานและหนวยงานใหมีการเปล่ียนแปลง

ไปในทางท่ีดีและมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง โดยมีระบบการประเมินขีดความสามารถของบุคลากร 

ตามภาพท่ี 4.2 

จัดทําและปรับปร ุง

เคร่ืองม ือการว ัดผล

การทํางาน

รวบรวมผลการประเมิน

ประจํารอบเวลาจากฝาย

งานตางๆ

วิเคราะหผลการ

ประเม ิน

เปร ียบเทียบผลการ

ประเม ินก ับเปาหมาย

บริษัท

สงกลับฝายงานเพื่อ

ประเม ินผลใหม 

บันทึกลงระบบฐานขอม ูล
กําหนดนโยบายการให

รางว ัลและการลงโทษ

วิเคราะหผลลัพธจากการ

ประเม ินผลงาน

ถูก

ผิด

 

ภาพท่ี 4.10 ระบบการประเมินขีดความสามารถของบุคลากร. จาก คูมือการบริหารจัดการธุรกิจ

บริหารทรัพยสิน ตามเกณฑมาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (น.30), โดย กรมพัฒนาธุรกิจ

การคา, 2559. 

 

 หมวดท่ี 6 การมุงเนนปฏิบัติการ การออกแบบข้ันตอนและระบบการปฏิบัติงาน การควบคุม

ตนทุน และการบริหารความเส่ียง ตลอดจนการเผยแพรขอมูลตางๆ เชน จรรยาบรรณวิชาชีพ ตาม

ภาพท่ี 4.3, มาตรฐานการปฏิบัติงาน, ขอมูลกฎหมายท่ีเกี่ยวของ, กระบวนการวิธีการดูแล

สาธารณูปโภค, หลักเกณฑและการปฏิบัติดานบัญชีและการเงิน, นโยบายการรักษาความปลอดภัย, 

การบริหารจัดการใหขอมูลผูใชบริการ และระบบการจัดการและการเก็บขอมูลผูใชบริการท้ังภายใน

และภายนอก เพื่อเปนประโยชนในการบริหารงาน 
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ศึกษาศ ีลธรรมและ

จรรยาบรรณที่ดีตอ

วิชาชีพ

นําศีลธรรมจรรยาบรรณท่ี

ดีมาดําเนินธ ุรกิจ

ชี้แจงอบรมด ําเนินงาน

ตามศีลธรรมจรรยาบรรณ

ที่ดีตอทีมงาน

ติดตามการดําเนินงาน

ตรวจสอบการปฏิบัติงาน

ตามศีลธรรมจรรยาบรรณ

ที่ดี

บันทึกลงฐานขอมูล

 

ภาพท่ี 4.11 จรรยาบรรณวิชาชีพ. จาก คูมือการบริหารจัดการธุรกิจบริหารทรัพยสิน ตามเกณฑ

มาตรฐานคุณภาพกรมพัฒนาธุรกิจการคา (น.34), โดย กรมพัฒนาธุรกิจการคา, 2559. 

 

  หมวดท่ี 7 ผลลัพธขององคกร การประเมินและเปรียบเทียบผลการดําเนินงานตามวิธีการ

ปฏิบัติงานท่ีวางไว โดยผลลัพธดานประสิทธิภาพจะมุงเนนถึงความส้ินเปลือง ท้ังดานงบประมาณ 

เวลา บุคลากร และวัสดุอุปกรณตางๆ เทียบกับผลท่ีเกิดข้ึน 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 การศึกษาวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุดพัก

อาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ โดยการหาปจจัยความเส่ียง ประเมินโอกาสท่ีจะ

เกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียง เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารอันเปนประโยชนใหกับ

ผูบริหารบริษัทรับบริหารและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยในการเตรียมพรอมตอบสนองความ

เส่ียงท่ีเกิดข้ึนอยางเหมาะสม 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 วัตถุประสงคขอท่ี 1 เพื่อระบุปจจัยความเส่ียงดานตางๆของการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 จากการศึกษาครั้งนี้ เมื่อพิจารณาถึงความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา อาคารชุด

พักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือในภาพรวม พบวา โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียง

ดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มีคาเฉล่ียสูงท่ีสุด รองลงมาไดแก ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

(Compliance Risk) และความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) ตามลําดับ เมื่อพิจารณาถึง

ผลกระทบของความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)  มีคาเฉล่ีย

สูงสุด รองลงมา ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) ความเส่ียงดานกลยุทธ  

(Strategic Risk) และความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

ตามลําดับ และสามารถระบุปจจัยของความเส่ียงในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดท้ังหมด 18 

ปจจัย ดังนี้  

1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) มี 4 ปจจัย คือ การลอกเลียนแบบใน

วิสัยทัศนการทํางาน, ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล, การวางแผนกลยุทธท่ี

ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน และนิติบุคคลฯขาดวิธีการ

ประเมินและ การตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) มี 6 ปจจัย คือ พนักงานขาด

ประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน, การขาดบุคลากรในการทํางาน, ขาดเทคโนโลยีใน

การบริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม, ขาดการวางระบบการดําเนินการ
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ภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตามหนาท่ี, เจาของรวมไมพึงพอใจในการทํางาน และ

ไมมีเอกสารการสงมอบจากเจาของโครงการทําใหดําเนินงานไมเต็มประสิทธิภาพ 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) มี 3 

ปจจัย คือ การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว, การประมาณการคาใชจายไม

ถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม และการข้ึนคาสวนกลางไมได 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) มี 5 

ปจจัย คือ ขอบังคับเอื้อประโยชนใหฝายหนึ่งฝายใดมากเกินไป, ขาดสัญญาจางกับบริษัทคูคา

, ขอบังคับไมถูกบังคับใชอยางจริงจัง, พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย 

และการทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) 

ท้ังนี้  ผูวิ จัยพบวาสาเหตุหลักท่ีมา (Root clause) ของความเส่ียงตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนใน

กระบวนการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุดนั้น สวนใหญมาจากสาเหตุเรื่องบุคลากรผู

ปฏิบัติการ  เนื่องจากการบริหารงานภายในนิติบุคคลอาคารชุด เปนงานท่ีจะตองใชผูปฏิบัติการ

จํานวนมาก ท้ังงานบริหารอาคาร งานชาง การบัญชีการเงิน การบริการผูพักอาศัย ฯลฯ หากผู

ปฏิบัติการขาดความรูความเขาใจในการปฏิบัติงาน ไมไดรับการฝกอบรมใหมีทักษะหรือความรูใน

กิจกรรมท่ีเกี่ยวของ หรือมีทัศนคติท่ีไมดีตอการบริหารงาน ยอมสงผลใหกระบวนการบริหารงานนิติ

บุคคลอาคารชุดมีความลาชาหรือไมเปนไปตามกลยุทธองคกรท่ีวางไว   

วัตถุประสงคขอท่ี 2 เพื่อประเมินโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียงของการ

บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

เมื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงท่ีมีโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีเกิดจากความเส่ียงอยูใน

ระดับความเส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและสูงมาก (High and Extreme) พบวา ไมมีปจจัยความเส่ียงใดท่ีมี

โอกาสท่ีจะเกิดความเส่ียงอยูในระดับท่ีมากท่ีสุด สวนปจจัยท่ีมีผลกระทบในระดับท่ีมากท่ีสุด มี 4 

ปจจัย เรียงลําดับตามคาเฉล่ียจากมากท่ีสุดไปหานอยท่ีสุดไดดังนี้ พนักงานขาดประสบการณและไมมี

ทักษะในการทํางาน, การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม, ขาดเทคโนโลยีในการ

บริหารงานในการทํางานหรือส่ือสารกับเจาของรวม และพนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและ

นโยบาย  

เมื่อพิจารณาปจจัยความเส่ียงท่ีมีคาคะแนนความเส่ียงอยูในระดับความเส่ียงท่ีสูงและสูงมาก 

(High and Extreme) มี 11 ปจจัย ดังนี้ (1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน 

(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน (3) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม  (4) 
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ขาดความนาเช่ือถือขององคกร/บุคคล (5) การวางแผนกลยุทธ ท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ/

คณะกรรมการไมยอมรับแผนงาน (6) คณะทํางานนิติบุคคลอาคารชุดขาดวิธีการประเมิน และการ

ตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ (7) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม (8) ขาด

การวางระบบการดําเนินการภายในท่ีมีคุณภาพ (9) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว 

(10) พนักงาน/เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎและนโยบาย  และ (11) การทุจริตรับคานายหนาจากคู

คา/ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) 

 วัตถุประสงคขอท่ี 3 เพื่อเสนอแนะแนวทางการบริหารความเส่ียงของการบริหารงานนิติ

บุคคลอาคารชุด 

ผลการวิจัยสามารถระบุความเส่ียงท่ีคาความเส่ียงในระดับสูงและสูงมากในกระบวนการ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุด ท้ัง 4 ดาน ท้ังหมด 11 ปจจัย พรอมท้ังเสนอแนะแนวทางในการบริหาร

ความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึก โดยแนวทางการบริหารความเส่ียงนั้นมา

จากทักษะการแกไขความเส่ียง และประสบการณท่ีประสบพบเจอของผูใหขอมูล ดังนี้  

1.ความเสี่ยงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

 (1) ขาดความนาเช่ือถือขององคกร / บุคคล ในสวนของบริษัทตองมีทุนจดทะเบียน 

2-5 ลานบาท และในสวนของผูปฏิบัติงาน ตองมีใบประกอบวิชาชีพท่ีเหมาะสมกับงานของ

ตน เชน ผูบริหารควรมีความรูความเช่ียวชาญ รวมท้ังมีภาวะผูนําสูง และอาจไดมีใบประกอบ

วิชาชีพจาก สถาบันคุณวุฒิวิชาชีพท่ีใหการรับรอง ความรู ความเช่ียวชาญและทักษะทางดาน

วิชาชีพตาง ๆ   

(2) การวางแผนกลยุทธท่ีผิดพลาดของนิติบุคคลฯ / คณะกรรมการไมยอมรับ

แผนงาน ศึกษาในรายละเอียดการดําเนินงานเพื่อใหแผนกลยุทธสอดคลองกับสภาวะความ

เปนจริง หรือหากการทํางานแลวคณะกรรมการไมยอมรับแผนการทํางาน/ตองการความ

ราบรื่นในการดําเนินงาน ใหผูจัดการนิติบุคคลมาจาก 1 ในคณะกรรมการนิติบุคคล 

(3) นิติบุคคลบุคคลอาคารชุด ขาดวิธีการประเมินและการตรวจสอบงานท่ีมีคุณภาพ 

ศึกษาในขอเท็จจริงของปญหา และหามาตราการในการตรวจสอบ และควบคุมปญหาตางๆ 

 2.ความเสี่ยงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

(1) พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน รวมไปถึงความรู ความ

เขาใจในการทํางาน ตองมีการอบรมอยางสม่ําเสมอ และกระตุนใหบุคคลากรมีการพัฒนา

ตนเองใหไดใบประกอบวิชาชีพ 
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(2) การขาดบุคลากรในการทํางาน สรรหาและจัดอบรมบุคคลากรท่ีจะมาทําหนาท่ี 

ใหเพียงพอและมีความรูความสามารถท่ีสามารถนํามาประยุกตใชในการทํางานไดจริง 

(3) ขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือส่ือสารกับเจาของรวม โดยการจัดหาเทคโล

ยีใหเหมาะสมกับลักษณะงาน มีท้ังโปรแกรมตางๆท่ีชวยดําเนินงานดานบัญชี เชน โปรแกรม 

Softbiz และอื่นๆ อีกท้ังแอพพลิเคช่ันท่ีเปนเทคโนโลยีท่ีช่วยในระบบบริหารจัดการนิติ

บุคคล ท่ีชวยในการส่ือสาร และชวยในการบริหารงานดานการเงินและดานอื่นๆ ใหเปน

ระเบียบเรียบรอยยิ่งข้ึน เชน การแจงซอม, การรับพัสดุ หรือแมกระท่ังขาวประชาสัมพันธ

ตางๆ อยางแอพพลิเคช่ัน I-Prop หรือ Nabour 

 

ภาพท่ี 5.1 การใชเทคโนโลยีในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด. 
 

(4) ขาดการวางระบบการดําเนินงานภายในท่ีมีคุณภาพ เชน ทํางานไมตรงตาม

หนาท่ี จัดทํา Action plan และ Job Description เพื่อกําหนดหนาท่ีและความสอดคลอง

ในการดําเนินงาน และกําหนดบทลงโทษใหชัดเจนสําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตามหนาท่ี หรือละเลย

หนาท่ีของตนเอง 

3.ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk)  

(1) การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาท่ีวางไว ตองช้ีแจงขอบังคับท่ีกลาวถึง

บทลงโทษหากไมจายคาสวนกลางใหแกเจาของรวม อีกท้ังจัดการตามบทลงโทษอยางจริงจัง 

(2) การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง ครบถวน ครอบคลุม ศึกษาในรายละเอียด

และตรวจสอบขอมูล วางแผนการทํางาน เชน จัดทําแผนงานเปนรายไตรมาส ใน 4 หมวด

งานคือ 1. ดานการเงิน 2. งานดานการบริหารจัดการ 3.งานวิศวกรรมในการของการ

ซอมแซมในอาคาร เชน การเส่ือมสภาพของหลอดไฟ 4.การปรับปรุงและพัฒนาโครงการ 

เพื่อใหถูกตองครอบคลุม และทันทวงทีในการจัดซื้อลวงหนา ท่ีตองทําราคา เสนออนุมัติ
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คณะกรรมการฯในการจัดซื้อ ทําเช็คจาย ควรมีการต้ังงบประมาณไวสําหรับเหตุฉุกเฉิน และ

ภาวะเงินเฟอ 

4.ความเสี่ยงท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

(1) พนักงาน / เจาของรวมไมปฏิบัติตามกฎระเบียบและนโยบาย ในสวนของ

พนักงานของบริษัทคูคาใหแจงตนสังกัดในการดําเนินการวากลาวตักเตือน หากยังละเลยก็จะ

พิจารณาตามเหตุและผลในการลงโทษ หากเปนเจาของรวมตองประชาสัมพันธ แจงใน

รายละเอียดขอเท็จจริงของขอบังคับเพื่อใหเจาของรวมรับทราบและนําไปปฏิบัติตาม 

(2) การทุจริตรับคานายหนาจากคูคา / ฉอฉลเงิน (นิติบุคคล/คูคา) หากเปนการรับ

คานายหนาจากคูคาจะมีการวากลาวตักเตือน หากยังกระทําความผิดอีกหรือมีการความ

ประพฤติทุจริตในหนาท่ีก็จะดําเนินการทางวินัย โดยการแจงความ และเพื่อปองกันการทุจริต

ในหนาท่ีบริษัทรับบริหารอาจกําหนดนโยบายไมใหเจาหนาท่ีรับเงินสด ใหชําระคาสวนกลาง

คาน้ําประปา หรือคาใชจายอื่นๆ ผานทางบัญชีธนาคารของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆ หรือ

หากเจาของรวมยังยืนยันในการชําระเงินสด ใหรับใบเสร็จดวยทุกครั้ง และตองมีมาตรการใน

การนําเงินเขาธนาคาร เชน เจาหนาท่ีตองนําเงินสดฝากทุกวัน อัพเดตสมุดธนาคารและ

รายงานทางผูบังคับบัญชาดวยทุกครั้ง เพื่อไมใหหนางานถือเงินสดมากเกินไป อีกท้ังยังเปน

การปองกนัการทุจริตและเพื่อความสะดวกในการตรวจสอบอีกดวย 

 นอกจากความเส่ียงท้ัง 4 ดานขางตนแลว ส่ิงสําคัญในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดคือ

การมีทัศนคติในการทํางานท่ีดี (สามภพ บุนนาค. 2560.) เนื่องจากงานบริหารนิติบุคคลเปนงานท่ีมี

ผูคนมากมายหลายแขนงเขามาทํางานรวมกัน ท้ังเจาของโครงการ เจาของรวม บริษัทรับบริหาร

อาคารชุด ซึ่งหากแตละฝายมีทัศนคติในการทํางานรวมกันติดลบ ก็จะเกิดการทํางานท่ีขัดแยง เชน 

เจาของรวมเขามาทํางานในคณะกรรมการนิติบุคคลดวยความคิดท่ีวา เจาของโครงการเอาเปรียบ 

หรือบริษัทบริหารนิติบุคคลทํางานอยางไมบริสุทธิ์ ก็จะเขามาทํางานอยางหวาดระแวง จองจับผิดการ

ทํางาน ซึ่งทําใหบริษัทบริหารท่ีทํางานรวมกันเกิดความอึดอัดในการทํางาน แตถาหากเขามาทํางาน

ดวยทัศนคติท่ีดีก็จะเกิดการทํางานรวมกันอยางเปนเหตุเปนผล และทํางานเพื่อสวนรวมอยางแทจริง 
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5.2 ขอจํากัดในการศึกษา 

 5.2.1 ขอจํากัดดานเนื้อหาทฤษฎี 

  การวิจัยในครั้งนี้มีขอจํากัดดานทฤษฎี ซึ่งศึกษาเฉพาะปจจัยภายในองคกรเพียง

อยางเดียว  ตามกรอบการบริหารความเส่ียงองคกร ของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ประกอบดวย ความเส่ียงดานกลยุทธ ดานการปฏิบัติการ ดานการเงิน และดานการไมปฏิบัติตามกฏ

ขอบังคับ ซึ่งอาจจะไมครอบคลุมความเส่ียงท้ังหมด ท่ีเกิดข้ึนจริงในการดําเนินงานบริหารนิติบุคคล

อาคารชุด 

 5.2.2 ขอจํากัดดานกระบวนการศึกษา 

  การวิจัยในครั้งนี้มีการศึกษาเฉพาะขอมูลของนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งนิติ

บุคคลเปนเรื่องท่ีสําคัญมากในปจจุบัน ควรมีการศึกษาเพิ่มเติมท้ังของหมูบานจัดสรร และอาคาร

ประเภทอื่นๆ อีกท้ังยังมีขอจํากัดดานระเบียบวิธีวิจัย ในเรื่องของพื้นท่ีศึกษา และระดับราคาของ

อาคารชุดพักอาศัย จึงควรมีการศึกษาในเรื่องของนิติบุคคลอีกหลากหลายแงมุม เพื่อทราบถึงปจจัย

ความเส่ียง โอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบของปจจัยความเส่ียงของนิติบุคคลอาคารชุด และแนวทาง

ในการบริหารความเส่ียงตอไป 

5.3 ขอเสนอแนะ 

 5.3.1 ขอเสนอแนะจากการศึกษา 

  จากการศึกษาวิจัย พบวา การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดเปนงานท่ีเกี่ยวของกับ

คนเปนสวนใหญจึงสงผลใหปจจัยความเส่ียงท่ีพบลวนแลวมาจากคนโดยท้ังส้ิน ท้ังในเรื่องของการ

วางแผนกลยุทธ พนักงานขาดประสบการณและไมมีทักษะในการทํางาน การขาดบุคลากรในการ

ทํางาน การเก็บคาสวนกลางไมตรงตามเปาหมายท่ีวางไว การประมาณการคาใชจายไมถูกตอง 

ครบถวน ครอบคลุม การไมปฏิบัติหนาท่ีในสวนท่ีตนรับผิดชอบ รวมไปถึงการไมปฏิบัติตาม

กฎระเบียบขอบังคับของเจาหนาท่ีท่ีปฏิบัติงานหรือแมกระท่ังเจาของรวม ซึ่งการบริหารความเส่ียง

จากปจจัยท่ีเกิดข้ึนเหลานี้จึงตองบริหารความเส่ียงโดยการบริหารคน ซึ่งมีขอบังคับนิติบุคคลอาคาร

ชุดท่ีกําหนดข้ึนมาพรอมกับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหอง

แรก) เพื่อใหเจาของรวมไดศึกษาและปฏิบัติตามขอบังคับดังกลาว และในสวนของเจาหนาท่ีท่ี

ปฏิบัติงาน บริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุดควรมีการจัดทําคูมือปฏิบัติการ (Operational 

Manual) เพื่อให เจาหนาท่ีได ศึกษาและเรียนรูการปฏิ บัติงานในหนาท่ี อีกท้ังควรให ศึกษา

พระราชบัญญัติอาคารชุดถึงอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด และบทลงโทษทางอาญาหากฝาฝน
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หรือไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติใหเขาใจถองแท นอกจากนี้ผูบริหารบริษัทรับบริหารและผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ควรทําการกําหนดเกณฑความเส่ียงท่ียอมรับได เพื่อใชประกอบการตอบสนองตอ

ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนอยางเหมาะสม สําหรับปจจัยความเส่ียงท่ีมีคาระดับความเส่ียงอยูในระดับท่ีสูงและ

สูงมาก (High and Extreme) ท้ัง 11 ปจจัย ผูวิจัยเสนอใหบริหารความเส่ียงโดยการตอบสนองความ

เส่ียงดวยวิธีการลดหรือควบคุมความเส่ียง โดยการปรับปรุงแนวทางในการบริหารงาน รวมถึงการมี

มาตรการปองกันและบังคับใชอยางจริงจัง พรอมท้ังติดตามและประเมินผลอยางสม่ําเสมอ เพื่อลด

โอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบใหอยูในระดับท่ียอมรับได และส่ิงสําคัญท่ีสุดในการดําเนินงานท่ีตอง

เกี่ยวกับบุคคลตางๆมากมาย ท้ังเจาของรวม ผูพัฒนาโครงการ รวมไปถึงบุคคลอื่นๆท่ีตองมีการติดตอ

ประสานงาน คือการมีทัศนคติท่ีดี ซึ่งนําไปสูความคิดท่ีดี และความคิดท่ีดีก็จะนําไปสูการกระทําท่ีดี 

และเมื่อการกระทําดี ผลของการกระทําใดๆก็มักจะดีตามไปดวย 

 5.3.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 

  (1) ผูสนใจควรศึกษาโดยการทบทวนวรรณกรรมเพิ่มเติม เพื่อคนหาตัวแปรปจจัย

เส่ียงอื่น พรอมท้ังทําการศึกษาปจจัยภายนอกท้ัง 5 ประเภท อันไดแก 

   1) ปจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม (Socio-Cultural) 

   2) ปจจัยทางเทคโนโลยี (Technological) 

   3) ปจจัยทางเศรษฐกิจ (Economic) 

   4) ปจจัยทางส่ิงแวดลอม (Environmental) 

   5) ปจจัยทางนโยบายและการเมือง (Political) 

  เพื่อใหการศึกษาความเส่ียงในการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดครอบคลุมยิ่งข้ึน 

  (2) ผูสนใจควรทําการศึกษาในลักษณะเดียวกัน หากเปนประเภทอาคารชุดพักอาศัย

เพิ่มเติมการศึกษาในระดับชวงราคา หรือพื้นท่ีอื่นๆ  อีกท้ังยังสามารถแยกศึกษาตามประเภทของ

อสังหาริมทรัพยประเภทอื่น เชน หมูบานจัดสรร, อาคารสํานักงาน เปนตน เพื่อจัดทําแผนการบริหาร

ความเส่ียงใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  
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ภาคผนวก ก 

จากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

คําจํากัดความเกี่ยวกับอาคารชุด มีดังตอไปนี้ 

“อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

“ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือ

ท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายวามวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 

“ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

“การประชุมใหญ”1 หมายความวา การประชุมใหญสามัญหรือการประชุมใหญวิสามัญ

ของเจาของรวม แลวแตกรณี 

“คณะกรรมการ”2 หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“กรรมการ”3 หมายความวา กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

“ผูจัดการ”4 หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

“พนักงานเจ าหนา ท่ี” หมายความว า  ผู ซึ่ ง รั ฐมนตรีแตง ต้ังใหปฏิ บั ติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

“รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
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1 มาตรา 4 นิยามคําวา “การประชุมใหญ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

2 มาตรา 4 นิยามคําวา “คณะกรรมการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

3 มาตรา 4 นิยามคําวา “กรรมการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

4 มาตรา 4 นิยามคําวา “ผูจัดการ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หมวด 1 

การจดทะเบียนอาคารชุด 

มาตรา 6 ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอม

หลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี ้

 (1) โฉนดท่ีดิน 

 (2) แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

 (3) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก 

จํานวนพื้นท่ี ลักษณะการใชประโยชนและอื่น ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 (4) อัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม

มาตรา 14 

 (5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

 (6) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (7) หลักฐานอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

มาตรา 6/1 ในกรณีท่ีผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ทําการโฆษณาขาย

หองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนท่ีนําออกโฆษณา

แกบุคคลท่ัวไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานท่ีทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมด และตอง

สงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนท่ีเกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีกําหนด

ไวในมาตรา 6 ขอความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ียื่นพรอมคําขอจด
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ทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา 15 ให

ชัดเจน 

ใหถือวาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อ

จะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางท่ีเปนคุณแกผูจะซื้อหรือ

ผูซื้อหองชุด 

มาตรา 6/2 สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

และอาคารตามมาตรา 6 กับผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุดตองทําตาแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดตามวรรคหนึ่งสวนใด มิไดทําตามแบบ

สัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมีผลใช

บังคับ 

หมวด 2 

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 

มาตรา 13 เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลท่ีเปนของตน และมีกรรมสิทธิ์

รวมในทรัพยสวนกลาง พื้นหอง ผนังกั้นหองท่ีแบงระหวางหองชุดใด ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของ

เจาของรวมระหวางหองชุดนั้น และการใชสิทธิเกี่ยวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ เจาของ

หองชุดจะกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอ

โครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอื่นตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับ

มิได 

มาตรา 145 อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางเนื้อท่ีของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ี

ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 

5 มาตรา 14 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 15 ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง 

(1) ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด 

(2) ท่ีดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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(3) โครงสราง และส่ิงกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัว

อาคารชุด 

(4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(5) เครื่องมือและเครื่องใชท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(6) สถานท่ีท่ีมีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 

(7) ทรัพยสินอื่นท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

(8)6 สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(9)7 อสังหาริมทรัพยท่ีซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1) 

(10)8 ส่ิงกอสรางหรือระบบท่ีสรางข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม 

ภายในอาคารชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การ

ปรับอากาศ การระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(11)9 ทรัพยสินท่ีใชเงินตามมาตรา 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 ทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง 

หรือบังคับใหขายทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

มาตรา 17 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และ

ตามขอบังคับ 

มาตรา 17/110 ในกรณีท่ีมีการจัดพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตองจัดระบบ

การเขาออกในพื้นท่ีดังกลาวเปนการเฉพาะไมใหรบวนความเปนอยูโดยปกติสุขของเจาของรวม หาม

ผูใดประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจัดไวตาม

วรรคหนึ่ง 

10 มาตรา 17/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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มาตรา 1811 เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละ

คนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากการ

ใหบริการสวนรวมและท่ีเกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีมีไวเพื่อใชหรือ

เพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลาง ตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หรือ

ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุด ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดในขอบังคับใหผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและ

อาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดท่ียังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง 

และตองรวมออกคาใชจายตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสําหรับหองชุดดังกลาวดวย 

ในกรณีท่ีเจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีกําหนดตองเสียเงินเพิ่มใน

อัตราไมเกินรอยละสิบสองตอปของจํานวนเงินท่ีคางชําระโดยไมคิดทบตน ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดใน

ขอบังคับ 

เจาของรวมท่ีคางชําระเงินตามมาตรา 18 ต้ังแตหกเดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตรา

ไมเกินรอยละยี่สิบตอปและอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ี

กําหนดในขอบังคับ รวมท้ังไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

เงินเพิ่มตามวรรคหนึ่งใหถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18 

11 มาตรา 18 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

หมวด 4  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

มาตรา 28 ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

มาตรา 29 ผู ใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้ ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด พนักงานเจาหนาท่ี

จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจากคาใชจายตาม

มาตรา 18 โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองใหแกเจาของรวม

ภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 
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18 ครบถวนแลว ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

หมวด 5 

นิติบุคคลอาคารชุด 

มาตรา 3212 ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

(1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

(2) วัตถุประสงคตามมาตรา 33 

(3) ท่ีต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองต้ังอยูในอาคารชุด 

(4) จําวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 

(5) การจัดการทรัพยสวนกลาง 

(6) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

(7) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามท่ีขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 

(8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 

(9) ขอความอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของท่ีประชุม

ใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ี

ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอกฎหมาย 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

12 มาตรา 32 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 

นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมี

อํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ท้ังนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใต

บังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 
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มาตรา 35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได 

ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

มาตรา 35/114 ผูจัดการตองมีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะ

ตองหาม ดังตอไปนี ้

(1) เปบุคคลลมละลาย 

(2) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 

(4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(5) เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย

หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(6) มีหนี้คางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 

ในกรณีท่ีผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่งดวย 

14 มาตรา 35/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/215 การแตงต้ังผูจัดการใหเปนไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมตาม

มาตรา 49 และใหผูจัดการซึ่งไดรับแตงต้ังนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

15 มาตรา 35/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/316 ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

(1) ตายหรือส้ินสภาพการเปนนิติบุคคล 

(2) ลาออก 
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(3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในสัญญาจาง 

(4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

(5) ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน

พระราชบัญญัติ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกําหนดไวในสัญญาจางและท่ีประชุมใหญเจาของรวมให

ถอดถอนไดตามมาตรา 49 

(6) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 

16 มาตรา 35/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 3617 ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

(1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา 33 ตามขอบังคับหรือตามมติของท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ท้ังนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

(2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองส่ังหรือ

กระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสิน

ของตนเอง 

(3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

(4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

(5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบ

ภายในสิบหาวันนับแตวันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

(6) ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมท่ีคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน

ข้ึนไป 

(7) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ผูจัดการตองปฏิบัติหนาท่ีดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของท่ีประชุม

ใหญเจาของรวมตามมาตรา 49 (2) กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาท่ี

ตามเวลาท่ีกําหนดไวในขอบังคับ 

17 มาตรา 36 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 3718 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา

สามคนแตไมเกินเกาคน ซึ่งแตงต้ังโดยท่ีประชุมใหญเจาของรวม กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนง
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คราวละสองป ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอนวาระหรือมีการแตงต้ังกรรมการเพิ่มข้ึนใน

ระหวางท่ีกรรมการซึ่งแตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงใหผูซึ่งไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทนหรือ

เปนกรรมการเพิม่ข้ึนอยูในตําแหนงเทากับวาระท่ีเหลืออยูของกรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังไวแลว 

เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงต้ังกรรมการข้ึนใหมให

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาท่ีตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงต้ังใหมเขา

รับหนาท่ี 

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงต้ังอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

การแตงต้ังกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบ

วันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

18 มาตรา 37 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/119 บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการ 

(1) เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

(2) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

(3) ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ในกรณีท่ีหองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

19 มาตรา 37/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/220 บุคคลซึ่งจะไดรับแตงต้ังเปนกรรมการตองไมมี ลักษณะตองหาม

ดังตอไปนี้ 

(1) เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(2) เคยถูกท่ีประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอนจากการ

เปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันดี 

(3) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาท่ี 
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(4) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

20 มาตรา 37/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/321 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการพนจากตําแหนงเมื่อ 

(1) ตาย 

(2) ลาออก 

(3) ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

(4) ท่ีประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

21 มาตรา 37/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/422 ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานกรรมการและจะ

เลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

22 มาตรา 37/4 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/523 ใหประธานกรรมการเปนผูเรียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีท่ี

กรรมการต้ังแตสองคนข้ึนไปรองขอใหเรียกประชุมคณะกรรมการ ใหประธานกรรมการกําหนดวัน

ประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีไดรับการรองขอ 

23 มาตรา 37/5 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 37/624 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของจํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในการประชุมคณะกรรมการถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ี

ไดใหรองประธานกรรมการเปนประธานในท่ีประชุม ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจ

ปฏิบัติหนาท่ีได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุม 

การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการ

ลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงช้ีขาด 

24 มาตรา 37/6 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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มาตรา 3825 คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

(1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

(2) แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งข้ึนทําหนาท่ีเปนผูจัดการ ในกรณีท่ีไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

(3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

(4) หนาท่ีอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

25 มาตรา 38 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 38/126 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่งครั้งทุกรอบสิบสอง

เดือนโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

งบดุลตามวรรคหนึ่งตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคาร

ชุดกับท้ังบัญชีรายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในท่ี

ประชุมใหญเจาของรวมภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชี 

26 มาตรา 38/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 38/227 ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

เสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมพรอมกับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแก

เจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน 

27 มาตรา 38/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 38/328 ใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงาน

และงบดุล พรอมท้ังขอบังคับไวท่ีสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือ

เจาของรวมตรวจดูได 

รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามวรรคหนึ่ง ใหนิติบุคคลอาคารชุด

เก็บรักษาไวไมนอยกวาสิบปนับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวม 

28 มาตรา 38/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง

ท้ังหมด ในการตอสูบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวม

ท้ังหมดได 
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มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการของนิติ

บุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี ้

(1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

(2) เงินทุนเมื่อเริ่มตนระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของท่ี

ประชุมใหญ 

(3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งท่ีประชุมใหญกําหนด 

มาตรา 41 เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 ให

นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังนี้ 

(1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ

เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือ

สังหาริมทรัพยท่ีเจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

(2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ

เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพย

สวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด บุริมสิทธิตาม (2) ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงาน

เจาหนาท่ีแลวใหถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง 

มาตรา 4229 ใหผูจัดการจัดใหมีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญ

ครั้งแรกภายในหกเดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงต้ังคณะกรรมการ และ

พิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและผูจัดการท่ีจดทะเบียนตามท่ีไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดไวแลว 

ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการตามวรรคหนึ่งใหท่ี

ประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปล่ียนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงต้ังผูจัดการดวย 

29 มาตรา 42 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 42/130 ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุมใหญสามัญปละหนึ่งครั้ง ภายในหนึ่ง

รอยยี่สิบวันนับแตวันส้ินปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ ดังตอไปนี้ 

(1) พิจารณาอนุมัติงบดุล 

(2) พิจารณารายงานประจําป 
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(3) แตงต้ังผูสอบบัญชี 

(4) พิจารณาเรื่องอื่น ๆ 

30 มาตรา 42/1 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 42/231 ในกรณีมีเหตุจําเปน ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญ

เมื่อใดก็ได 

(1) ผูจัดการ 

(2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของท่ีประชุมคณะกรรมการ 

(3) เจาของรวมไมนอยกวารอยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจาของรวมท้ังหมดลงลายมือช่ือ

ทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการจัดใหมีการประชุม

ภายในสิบหาวันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได โดยใหแตงต้ัง

ตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 

31 มาตรา 42/2 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 42/332 การเรียกประชุมใหญตองทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วันเวลา 

ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอตอท่ีประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสง

ใหเจาของรวมไมนอยกวาเจ็ดวันกอนวันประชุม 

32 มาตรา 42/3 เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 4833 มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

 (1) การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยท่ีมีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

 (2) การจําหนายทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพย 

 (3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือตอ

เติมหองชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดโดย

คาใชจายของผูนั้นเอง 

 (4) การแกไขเปล่ียนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 

 (5) การแกไขเปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา 32 (8) 
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 (6) การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

 (7) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

 ในกรณีท่ีเจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่งให

เรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องท่ีบัญญัติไวตาม

วรรคหนึ่งในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนน

เสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

33 มาตรา 48 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 4934 มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในส่ีของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

 (1) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 

 (2) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 

 34 มาตรา 49 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

 

หมวด 8 

บทกําหนดโทษ 

มาตรา 6835  ผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม และมาตรา 36 (5) ตอง

ระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท และปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียังไมปฏิบัติให

ถูกตอง 

35 มาตรา 68 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 6936
  ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 32 วรรคสอง มาตรา 35/2 

มาตรา 37 วรรคหา และมาตรา 42 วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

36 มาตรา 69 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 7137
  นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 

และมาตรา 38/3 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทํา

ความผิดตามวรรคหนึ่ง ผูจัดการตองรับโทษตามท่ีบัญญัติไวตามวรรคหนึ่งดวย เวนแตจะพิสูจนไดวา

ตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น 

37 มาตรา 71 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณ ผูบริหารบริษัทรับบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 

 

วิทยานิพนธ เร่ือง “แนวทาง การบริหารความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด : กรณีศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ”  

คําช้ีแจง แบบสัมภาษณนี้ จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธตามหลักสูตรวิทยาศาสตร 

มหาบัณฑิตสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมุงเนนการศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ซึ่งประกอบดวย 4 สวน 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

สวนท่ี 3 ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

โดยขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณนี้จะถูกนําไปวิเคราะหและศึกษาแนวทางการบริหารความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีสามารถชวยเพิ่มประสิทธิภาพในงานนิติบุคคลอารชุด และเพื่อใหไดขอมูล

ท่ีเปนประโยชนตอการวิจัยมากท่ีสุด จึงใครขอความกรุณาทานในการตอบคําถามในแบบสัมภาษณ

ตามความคิดเห็นของทาน ซึ่งคําตอบท่ีไดจากทานจะถูกนํามาใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เทานั้น และ

ขาพเจาขอรับรองวาขอมูลของทานจะไมถูกนําไปเผยแพรในวัตถุประสงคอื่นใดนอกเหนือจากงานวิจัย

ในครั้งนี้ 

  

 นางสาวมนธิรา ปกปอง 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

1) ช่ือ – สกุล…………….………………………………………………………………..……………………… 

2) ตําแหนง………..……………………………………………..……………………..………………………… 

3) ประสบการณทํางาน……………...........………….........……………………………………………… 

4) หนวยงาน / บริษัท…………………………………………………………………………………………. 

สวนท่ี 2 แบบประเมินความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด 

หมายเหตุ ระดับของโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีจะเกิด วัด 5 ระดับ ดังนี ้

 5 = มากท่ีสุด 4 = มาก  3 = ปานกลาง  2 = นอย  1 = นอยท่ีสุด 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

  1.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  1.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา  

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.4 แนวทางในการแกไขปญหา……………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………........................................ 

2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

  2.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………….…………………………………………........................... 

  2.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

2.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 
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2.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………..……………………………………………. 

 ………………………………………………………………………………….………………........................... 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

  3.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………………….…………………………………........................... 

  3.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………………………..……………………. 

 ……………………………………………………………………………………………….…........................... 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

  4.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ………………………………………………………………………………..........…………........................... 

  4.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

4.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

4.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………….……….…………………………. 

 …………………………………………………….……………………………………………........................... 

ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 
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คําอธิบายเพิ่มเติม 

 การบริหารความเส่ียง หมายถึง กระบวนการในการคิด วิเคราะห และคาดการณถึง

เหตุการณ หรือความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน รวมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความเส่ียง

ดังกลาว จําแนกไดเปน 4 ลักษณะ ดังนี้ 

 1. ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการกําหนดแผนกล

ยุทธ แผนดําเนินงาน ท่ีนําไปปฏิบัติไมเหมาะสม อันสงผลกระทบตอการบรรลุวิสัยทัศน พันธกิจ หรือ

สถานะขององคกร 

 2. ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการ

ปฏิบัติงานทุก ๆ ข้ันตอนโดยครอบคลุมถึงปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ กระบวนการ อุปกรณ เทคโนโลยี

สารสนเทศบุคลากรในการปฏิบัติงาน เปนตน 

 3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการเบิกจายงบประมาณไมเปนไปตามแผน งบประมาณท่ีไดรับไมสอดคลองกับ

สถานการณของภารกิจ 

 4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปน

อุปสรรคตอการปฏิบัติงาน (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2558) 
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณ ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 

วิทยานิพนธ เร่ือง “แนวทาง การบริหารความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด : กรณีศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ”  

คําช้ีแจง แบบสัมภาษณนี้ จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธตามหลักสูตรวิทยาศาสตร 

มหาบัณฑิตสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมุงเนนการศึกษาแนวทางการบริหารความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ซึ่งประกอบดวย 4 สวน 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด 

สวนท่ี 4 ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

โดยขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณนี้จะถูกนําไปวิเคราะหและศึกษาแนวทางการบริหารความ

เส่ียงนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีสามารถชวยเพิ่มประสิทธิภาพในงานนิติบุคคลอารชุด และเพื่อใหไดขอมูล

ท่ีเปนประโยชนตอการวิจัยมากท่ีสุด จึงใครขอความกรุณาทานในการตอบคําถามในแบบสัมภาษณ

ตามความคิดเห็นของทาน ซึ่งคําตอบท่ีไดจากทานจะถูกนํามาใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เทานั้น และ

ขาพเจาขอรับรองวาขอมูลของทานจะไมถูกนําไปเผยแพรในวัตถุประสงคอื่นใดนอกเหนือจากงานวิจัย

ในครั้งนี้ 

  

 นางสาวมนธิรา ปกปอง 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหารมิทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

5) ช่ือ – สกุล…………….………………………………………………………………..……………………… 

6) ตําแหนง………..……………………………………………..……………………..………………………… 

7) ประสบการณทํางาน……………...........………….........……………………………………………… 

8) หนวยงาน / บริษัท…………………………………………………………………………………………. 

สวนท่ี 2 ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด (Building information) 

1) ช่ือโครงการของอาคารชุด……………………………….…………………………………..…………. 

2) เจาของโครงการ………………………………………………………….……………………..…………. 

3) ท่ีต้ังของอาคารชุด……………………………………………..……….………….…………..…………. 

4) ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด………………………..……….………………………..……….…………. 

…………………………………………………………………………………….………………….……………..... 

5) ระดับราคาตอตารางเมตร.....................………………………………................................. 

6) ปท่ีมีการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด……………………………..……………………................... 

สวนท่ี 3 แบบประเมินความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด 

หมายเหตุ ระดับของโอกาสท่ีจะเกิดและผลกระทบท่ีจะเกิด วัด 5 ระดับ ดังนี ้

 5 = มากท่ีสุด 4 = มาก  3 = ปานกลาง  2 = นอย  1 = นอยท่ีสุด 

 1) ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) 

  1.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  1.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา  

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

1.4 แนวทางในการแกไขปญหา……………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………........................................ 
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2) ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) 

  2.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………….…………………………………………........................... 

  2.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

2.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

2.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………..……………………………………………. 

 ………………………………………………………………………………….………………........................... 

3) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) 

  3.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ……………………………………………………………….…………………………………........................... 

  3.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

3.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………………………..……………………. 

 ……………………………………………………………………………………………….…........................... 

4) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

  4.1 ปญหาท่ีเกิดข้ึน………………………………………………………………………........................... 

  ………………………………………………………………………………..........…………........................... 

  4.2 ความถ่ีในการเกิดปญหา 

     มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 
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4.3 ความรุนแรงท่ีเกิดข้ึนหากเกิดปญหา 

   มากท่ีสุด  มาก  ปานกลาง  นอย  นอยท่ีสุด 

4.4 แนวทางในการแกไขปญหา………………………………………….……….…………………………. 

 …………………………………………………….……………………………………………........................... 

ขอเสนอแนะหรือความคิดเห็นเพิ่มเติม 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 

คําอธิบายเพิ่มเติม 

 การบริหารความเส่ียง หมายถึง กระบวนการในการคิด วิเคราะห และคาดการณถึง

เหตุการณ หรือความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน รวมท้ังการระบุแนวทางในการจัดการกับความเส่ียง

ดังกลาว จําแนกไดเปน 4 ลักษณะ ดังนี้ 

 1. ความเส่ียงดานกลยุทธ (Strategic Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการกําหนดแผนกล

ยุทธ แผนดําเนินงาน ท่ีนําไปปฏิบัติไมเหมาะสม อันสงผลกระทบตอการบรรลุวิสัยทัศน พันธกิจ หรือ

สถานะขององคกร 

 2. ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ (Operational Risk) คือ ความเส่ียงท่ีเกิดจากการ

ปฏิบัติงานทุก ๆ ข้ันตอนโดยครอบคลุมถึงปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ กระบวนการ อุปกรณ เทคโนโลยี

สารสนเทศบุคลากรในการปฏิบัติงาน เปนตน 

 3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการทางการเงิน (Financial Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการเบิกจายงบประมาณไมเปนไปตามแผน งบประมาณท่ีไดรับไมสอดคลองกับ

สถานการณของภารกิจ 

 4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือ ความ

เส่ียงท่ีเกิดจากการไมสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ หรือกฎระเบียบท่ีมีอยูไมเหมาะสม หรือเปน

อุปสรรคตอการปฏิบัติงาน (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2558) 
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