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บทคัดย่อ 
วัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษาปัญหาในการบริหารงานอาคารชุด และก าหนดแนวทางในการบริหารนิติ

บุคคลอาคารชุด วิธีการวิจัย รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก และการสนทนากลุ่มกับผู้ให้ข้อมูลส าคัญ
จ านวน 25 คน  ผลการวิจัย ผู้บริหารขาดความรู้เรื่องพระราชบัญญัติอาคารชุด ขาดการตรวจเช็คระบบอย่าง
สม่ าเสมอ ปัญหาการบริหารทั่วไป รวมถึงขาดความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงาน สรุป พัฒนาการบริหาร
จดัการอาคารชุด ทั้งทางดา้นการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร การตรวจสอบระบบที่ต้องมีการตรวจสอบ
ดูแลอย่างต่อเนื่อง ควรมีการฝึกอบรมผู้พักอาศัยในโครงการและพนักงานบริการ มีการวางแผนในการ
ตรวจเช็ค การจัดท าผังนิติบุคคลอาคารชุด ด้านจัดการทั่วไป ควรคัดเลือกและสรรหาบริษัทบริหารที่มีคุณภาพ 
มีประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญด้านบัญชีและการเงิน  

 
ค าส าคัญ: การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ปัญหาการบริหารอาคารชุด 
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ABSTRACT 
PURPOSES: To study problems in and to provide guidelines for the management of 

condominium. METHODS: Gather information from in-depth interviews and group discussion 
with 25 key informants. RESULTS: Lack of knowledge of the Condominium Act and regular 
system checks. General administrative problems included the lack of knowledge and 
understanding of the operation and monitoring system. CONCLUSIONS: Develop 
condominium management in terms of the maintenance of the building system, monitoring 
the system that needs to be monitored continuously, and training for residents and 
management team as well as preparation of the condominium lay-out. General 
management should be selected and recruited from a quality management company with 
experience and expertise in accounting and finance.  
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บทน า 
 สังคมไทยมีประชากรเพ่ิมจ านวนมากขึ้นทุกปี 
จากข้อมูลของส านั กงานสถิติ  พบว่ าจ านวน
ประชากรไทยปี 2558 มีจ านวน 65,729,098 คน 
และในปี 2559 มีจ านวน 65,931,550 คน ซึ่งมี
อัตราการเพ่ิมขึ้นถึง 0.31% ท าให้ความต้องการที่
อยู่อาศัยมีมากขึ้นโดยเฉพาะตามเมืองใหญ่ (Tu & 
Huang, 2013) เช่น กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
สมุทรปราการ เป็นต้น โดยขณะที่จ านวนพ้ืนที่ที่ดิน

มีเท่าเดิม  นอกจากนี้ปัญหาการจราจรเป็นอีก
ปัญหาที่ท าให้จ าเป็นต้องมีที่พักอาศัยใกล้ที่ท างาน 
(Jeon et al., 2016) 
 คนส่วนใหญ่มีความนิยมในการพักอาศัยในที่
พักอาศั ยในแนวดิ่ ง   ที่ เรี ยกว่ าอาคารชุดหรื อ
คอนโดมิเนียม โดยจ านวนอาคารชุดประเทศไทยนั้น มี
การสร้างขึ้นมาเป็นจ านวนมาก จากข้อมูลของกรม
ที่ดิน ในปี 2555-2560 ที่ผ่านมามีห้องชุดดังภาพที่ 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1 แสดงปริมาณห้องชุดในประเทศไทย ประจ าปี 2555 – 2560 (Catched signal: The market is 

poised to recover, 2560) 
 

จากภาพที่ 1 จะเห็นได้ว่าตั้งแต่ พ.ศ. 2555 
ปริมาณห้องชุดมีแนวโน้มที่เพ่ิมขึ้น แต่ลดลงตั้งแต่ 
พ.ศ. 2557 เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจ และผลการ
ปฏิวัติในประเทศไทย (Nariptaphan, 2559) โดย
จากปี 2555 มีโครงการเปิดใหม่จ านวน 6.2 หมื่น
หน่วย เพ่ิมเป็น 8.3 หมื่นหน่วยในปี 2556 และ

ลดลงเล็กน้อยในปี 2557 ที่มีจ านวนคอนโดเปิดใหม่ 
7.8 หมื่นหน่วย ก่อนจะค่อย ๆ ลดลงอย่างเห็นได้ชัด
ในปี 2558-2559 ที่มีจ านวน 6 หมื่นหน่วย และ 
5.7 หมื่นหน่วยตามล าดับ การเพ่ิมจ านวนของ
อาคารชุด คอนโดมิเนียม อย่างรวดเร็วโดยเฉพาะใน
พ้ืนที่ชุมชนเมืองที่มีผู้ คนอาศัยอยู่จ านวนมาก 



 

วารสารเกษมบณัฑิต ปีที่ 22 ฉบับท่ี 1 (มกราคม – มิถุนายน 2564) 

ตลอดจนพื้นที่แนวรถไฟฟ้า ท าให้มีพ้ืนที่พักอาศัยไม่
เพียงพอต่อจ านวนประชากร ผู้ประกอบการจึงนิยม
สร้างอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมอย่างมากมาย 
โดยเฉพาะในเขตจังหวัดนนทบุรี มีจ านวนอาคารชุด
ทั้งสิ้น 137 โครงการ โดยอัตราเฉลี่ยการเกิดขึ้นของ
โครงการอาคารชุดอยู่ที่ร้อยละ 28 ต่อปี ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกับพ้ืนที่ของจังหวัดถือว่ามีอัตราการ
เติบโตที่สูงมาก และการที่มีผู้คนจ านวนมากเข้ามา
พักอาศัยร่วมกันในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ก็
อาจท าให้เกิดปัญหาต่าง ๆ เช่น ปัญหาพ้ืนที่จอด
รถยนต์ ปัญหาการใช้เครื่องออกก าลังกายที่มีไม่
เพียงพอ ปัญหาการส่งเสียงดังรบกวน ปัญหาของตัว
อาคาร ปัญหาการท าอาหารในห้องชุด ตลอดจน
ปัญหาในการใช้พื้นที่ส่วนกลาง เป็นต้น (Anthonisz 
& Perry, 2015; Diewert & Shimizu, 2016 ; 
Easthope & Randolph, 2016) ดังนั้น จึง
จ าเป็นต้องมีบุคคลหรือบริษัทเข้ามาเพ่ือจัดการและ
แก้ไขปัญหาเหล่านี้  

ผู้ วิจัยสนใจศึกษาแนวทางการบริหาร
จัดการอาคารชุดอย่างมืออาชีพ เพ่ือหาแนวทางใน
การแก้ไขปรับปรุงการบริหารจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด และเป็นไป
ด้วยความราบรื่นสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของ
สังคมในยุคปัจจุบัน 

 
วัตถุประสงคข์องการวิจัย  

1. เ พ่ือศึกษาปัญหาในการบริหารงาน
อาคารชุด  

2. เพ่ือก าหนดแนวทางในการบริหารนิติ
บุคคลอาคารชุด  
วิธีด าเนินการวิจัย 

การสัมภาษณ์เชิงลึก  
1. นักวิชาการและผู้เชี่ยวชาญด้านการ

บริหารอาคารชุด จ านวน 4 ราย ซึ่งมีเกณฑ์การ
พิจารณา คือ มีความรู้ความเข้าใจในการบริหาร
จัดการอาคารชุดเป็นอย่างด ีโดยเคยท างานหรือเป็น
ที่ปรึกษางานด้านอาคารชุดไม่น้อยกว่า 5 ปี 

2. ผู้บริหารอาคารชุดและผู้ที่เกี่ยวข้องกับ
การบริหารจัดการอาคารชุด จ านวน 4 ราย ซึ่งมี
เกณฑ์การพิจารณา คือ เป็นผู้จัดการนิติบุคคล หรือ 
คณะกรรมการอาคารชุด และมีประสบการณ์การ
บริหารงานอาคารชุดตั้งแต่ระดับผู้จัดการขึ้นไป เป็น
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี 

การสนทนากลุ่ม  
1. เจ้าของร่วมหรือผู้พักอาศัยภายใน

อาคารชุด จ านวน 9 ราย  ซึ่งมีเกณฑ์การพิจารณา 
คือ เจ้าของร่วมหรือผู้พักอาศัยภายในอาคารชุดไม่
น้อยกว่า 5 ปี 

2. ผู้บริหารอาคารชุดและผู้ที่เกี่ยวข้องกับ
การบริหารจัดการอาคารชุด และเจ้าของร่วม 
จ านวน 8 ราย ซึ่งมีเกณฑ์การพิจารณา คือ 1) เป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลหรือคณะกรรมการอาคารชุด และ
มีประสบการณ์การบริหารงานอาคารชุดตั้งแต่ระดับ
ผู้จัดการขึ้นไป เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี และ 
2) เจ้าของร่วม ไม่น้อยกว่า 5 ปี 
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เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย  
ผู้วิจัยใช้แบบสัมภาษณ์ปลายเปิดในการ

สัมภาษณ์เชิงลึก และการสนทนากลุ่มกับผู้ให้ข้อมูล
ส าคัญ เพ่ือต้องการค้นหาข้อมูล และรวบรวมความ
คิดเห็น รวมทั้งข้อเสนอแนะต่าง ๆ ของผู้ให้ข้อมูล
ส าคัญ โดยพัฒนาแบบสัมภาษณ์แต่ละชุดให้
เหมาะสมกับผู้ให้ข้อมูลแต่ละกลุ่ม แบบสัมภาษณ์แต่
ละชุดมีข้อค าถาม จ านวน 7 ข้อเท่ากัน โดยถามแต่
ละกลุ่มในประเด็นปัญหาการบริหารอาคารชุด แนว
ทางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ตัวอย่างค าถาม 
เช่น ท่านประสบปัญหาหรืออุปสรรคใดบ้าง ในการ
บริหารอาคารชุด ท่านคิดว่าปัจจัยใดบ้างที่ท าให้การ
บริหารอาคารชุดของท่านประสบความส าเร็จ ท่าน
คิดว่าการที่องค์กรมีแนวทางในการบริหารนิติบุคคล
อาคารชุดที่ชัดเจน มีประโยชน์อย่างไร เป็นต้น 

การเก็บรวมรวมข้อมูล  
การเก็บรวบรวมข้อมูลการวิจัย  ได้แก่ 

รวบรวมข้อมูลภาคสนาม โดยการสัมภาษณ์เชิงลึก 
และการสนทนากลุ่ม เป็นการสัมภาษณ์แบบไม่เป็น
ทางการ โดยแนวค าถามเป็นแบบค าถามปลายเปิด 
ท าให้ผู้ตอบมีโอกาสใช้ความคิดเห็นและตอบได้
อย่างเสรี (Kitpreedaborisut, 2553) ซึ่งก่อนน า
แนวค าถามไปสัมภาษณ์เชิงลึกและสนทนากลุ่มนั้น 
ผู้วิจัยได้ส่งแนวค าถามทั้งหมดให้กับผู้ทรงคุณวุฒิ 
จ านวน 3 ท่าน ตรวจสอบและให้ค าแนะน าในการ
แก้ไข เพ่ือให้แนวค าถามที่ใช้ในการวิจัยมีความ
สมบูรณ์มากที่สุด และสามารถตอบวัตถุประสงค์
ของงานวิจัยในครั้งนี้ได้ ซึ่งเมื่อได้ท าการแก้ไขแนว

ค าถามในประเด็นที่ผู้ทรงคุณวุฒิได้แนะน าเรียบร้อย
แล้ว จึงน าไปใช้ในการสนทนากลุ่มกับผู้ให้ข้อมูล 
ผลการวิจัย 

ปัญหาการบริหารจัดการของนิติบุคคล
อาคารชุด  

1. ปัญหาด้านระบบประกอบอาคาร เป็น
เรื่ององค์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารชุด ที่ส่งผลให้
เกิดการบ ารุงดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร ซึ่ง
การบ ารุงดูแลรักษาระบบประกอบอาคารยังขาด
ความรู้เรื่องพระราชบัญญัติอาคารชุด ขาดการดูแล
ตรวจเช็คระบบต่าง ๆ ของอาคารให้อยู่ในสภาพที่
พร้อมต่อการใช้งาน ขาดการดูแลตรวจสอบอย่าง
สม่ าเสมอ อุปกรณ์ขาดความสมบูรณ์ในการใช้งาน 
ขาดการฝึกอบรมเจ้าของร่วมในการใช้ระบบ
ประกอบอาคารต่าง ๆ  

2. ปัญหาด้านการบริหารทั่วไป เป็นเรื่อง
ของการควบคุมดูแลบริษัทคู่สัญญา ด้านปัญหาเรื่อง
การสื่อสาร ระหว่างพนักงานนิติบุคคลกับเจ้าของ
ร่ ว ม  ปั ญ ห า เ รื่ อ ง พ้ื น ที่ จ อ ด ร ถ ย น ต์ ข อ ง
บุคคลภายนอกที่น ารถเข้ามาจอดภายในพ้ืนที่
คอนโดมิเนียม นอกจากนี้ยังมีปัญหาเรื่องของการไม่
รู้กฎหมายและขาดความรู้ด้านพระราชบัญญัติ
อาคารชุด  

3. ปัญหาด้านการบริหารจัดการเงินและ
การบัญชี เป็นเรื่องการทุจริตในการรับเงินค่า
ส่วนกลาง การควบคุมค่าใช้จ่ายให้ประหยัด โดยให้
เกิดประโยชน์สูงสุด และมีความโปร่งใส การเร่งรัด
จัดเก็บเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง การที่นิติบุคคลไม่มี
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การติดประกาศแสดงงบสถานะทางการเงินหรือ
กระแสเงินสด  

4. ปัญหาด้านการบริหารอาคารชุดด้าน
บุคลากร เป็นเรื่องของการที่ผู้ปฏิบัติงานหรือ
พนักงานขาดความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงาน 
บุคลากรทางด้านนี้ขาดแคลน ปัญหาเรื่องของการ
แบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบ และการมอบหมาย

งานที่ชัดเจน นอกจากนี้ยังมีปัญหาความซื่อสัตย์ต่อ
การปฏิบัติงาน  
แนวทางในการบริหารอาคารชุด 

การบริหารอาคารชุดนั้น ควรมีการปรับปรุง
เพ่ือให้เกิดการบริหารงานจัดการอาคารชุดที่ดี ซึ่ง
สามารถสรุปได้ดังตารางที ่1 

 
ตารางท่ี 1 แสดงปัญหาและแนวทางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
 
ปัญหาการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด แนวทางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
1. ด้านการบ ารุงดูแลรักษาระบบประกอบ 

- ไม่ค่อยมีความรู้เรื่องพระราชบัญญัต ิ
- การดูแลตรวจเช็คระบบต่าง ๆ ของ

อาคารให้อยู่ในสภาพท่ีพร้อมต่อการใช้งานยัง
น้อย 

- ไม่ค่อยมีการดูแลตรวจสอบอย่าง
สม่ าเสมอ อุปกรณ์ขาดความสมบูรณ์ในการ
ใช้งาน 

- ไม่ค่อยมีการฝึกอบรมเจ้าของร่วมใน
การใช้ระบบประกอบอาคาร ต่าง ๆ 

1. ด้านการบ ารุงดูแลรักษาระบบประกอบ 
- ควรศึกษาหาความรู้เรื่องพระราชบัญญัติอาคารชุด อาจมีการปิด

ประกาศประชาสัมพันธ์พระราชบัญญัติอาคารชุดในลิฟต์ได้ หรืออาจ
อบรมพนักงาน 

- ควรดูแลตรวจสอบระบบต่าง ๆ ของอาคารให้อยู่ในสภาพท่ีพร้อม
ต่อการใช้งาน โดยมีการจดบันทึก และการรายงานของผู้จัดการอาคาร
ชุด นอกจากน้ีควรมีการจัดอบรมกระบวนการตรวจเช็คระบบด้วย 

- ควรมีการดูแลตรวจสอบอย่างสม่ าเสมอ ควรแสดงขั้นตอนในการ
ด าเนินงานแก้ไขเบื้องต้นในกรณีเกิดการช ารุด และมีการรณรงค์ให้ดูแล
การใช้ของส่วนกลาง 

- ควรมีการฝีกอบรมผู้พักอาศัยจากทางโครงการ 
- ควรมีการวางแผนในการตรวจเช็ค ตรวจสอบระบบ   ต่าง ๆ 

รวมถึงการเสนอแผนหรือแนวทางการบ ารุงรักษาตรวจสอบในกรณีที่
อาคารชุดนั้นเกิดปัญหา 

2. ด้านการบริหารจัดการทั่วไป 
     การไม่รู้กฎหมายและขาดความรู้ด้าน
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

2. ด้านการบริหารจัดการทั่วไป 
- ควรมีการคัดเลือกและสรรหาบริษัทบริหารที่มีคุณภาพ มี

ประสบการณ์ความเช่ียวชาญ มีความรู้เกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคาร
ชุดเป็นอย่างดี และสามารถก าหนดและควบคุมกฎระเบียบของผู้พัก
อาศัย พร้อมตรวจสอบการท างานของคู่สัญญา ท าให้การปฏิบัติงานมี
ประสิทธิภาพ และควรมีการแสดงพระราชบัญญัติอาคารชุดตั้งแต่วัน
แรกที่ซื้ออาคารชุดนั้น โดยอาจท าเป็นคู่มือขนาดเล็กได้  
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ตารางท่ี 1 ต่อ 
 

ปัญหาการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด แนวทางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
3. ด้านการบริหารจัดการด้านบัญชีและการเงิน 

- มีการทุจริตในการรับเงินค่าส่วนกลาง 
- ไม่ค่อยมีการควบคุมค่าใช้จ่ายให้ประหยัด โดยให้เกิด

ประโยชน์สูงสุด และมีความโปร่งใส 
- ไม่มีการติดประกาศ แสดง งบสถานะทางการเงิน หรือ

กระแสเงินสด 

3. ด้านการบริหารจัดการด้านบัญชีและการเงิน 
- ควรให้มีการจ่ายเงินผ่านระบบธนาคารอัตโนมัติ หรือ

จ่ายเงินผ่านมือถือ 
- ควรใช้ใบเสร็จรับเงินที่เป็นทางการในการซื้อสินค้า

ส่วนกลาง และพนักงานด้านการเงินและบัญชีควรมีจิตส านึก
ทีดี นอกจากนี้ในการจ้างงานพนักงานด้านการเงินนี้ควรมี
บุคคลค้ าประกันด้วย 

- ควรจัดท างบดุลประจ าปีแสดงรายรับรายจ่าย เป็น
เรื่องของการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้ได้ตามเป้าหมาย 
รวมถึงเรื่องของการวางแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายในปีต่อไป 
โดยอาจจัดท าป้ายไฟว่ิงเพื่อแสดงสถานะงบทางการเงิน 

4. ด้านการบริหารบุคลากร 
- พนักงานขาดความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงาน 
- การแบ่ งแยกหน้ าที่ ความรับผิดชอบ และการ

มอบหมายงานท่ีชัดเจน  
 

4. ด้านการบริหารบุคลากร 
- ควรเลือกคนให้เหมาะสมกับงาน และเมื่อเกิดการ

รับเข้าท างานแล้วควรมีการฝึกอบรมพนักงานภายในองค์กร
ในแต่ละต าแหน่ง 

- ควรมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลางเข้ามาควบคุมและ
ก ากับดูแล จัดท าค าอธิบายงานให้ชัดเจน 

- ควรจะต้องมีการจัดท าผังของเจ้าหน้าที่นิติบุคคล
อาคารชุดให้ชัดเจน และบางครั้ งอาจสามารถท าแทน
ต าแหน่งงานกันได้ 

สรุป 
 ข้อมูลในตารางที่ 1 สรุปได้ดังนี้  ข้อมูล 

1. ด้านการบ ารุงดูแลรักษา ผู้บริหารไม่ค่อยมี
ความรู้เรื่องพระราชบัญญัติ การดูแลตรวจเช็คระบบ 
ต่าง ๆ ของอาคารให้อยู่ในสภาพที่พร้อมต่อการใช้งาน
ยังน้อย ไม่ค่อยมีการดูแลตรวจสอบอย่างสม่ าเสมอ 
อุปกรณ์ขาดความสมบูรณ์ในการใช้งาน ไม่ค่อยมีการ
ฝึกอบรมเจ้าของร่วมในการใช้ระบบประกอบอาคาร 
ต่าง ๆ ซึ่งแนวทางในการปรับปรุงการบริหารจัดการ
ด้านการบ ารุงดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร ควรมี
การดูแลตรวจสอบระบบต่าง ๆ ของอาคารให้อยู่ใน

สภาพที่พร้อมต่อการใช้งาน มีการดูแลตรวจสอบอย่าง
สม่ าเสมอ อีกทั้งควรมีการฝึกอบรมผู้พักอาศัยจากทาง
โครงการ และต้องมีการวางแผน ในการตรวจเช็ค 
ตรวจสอบระบบต่าง ๆ รวมถึงการเสนอแผนหรือแนว
ทางการบ ารุงรักษาตรวจสอบในกรณีท่ีอาคารชุดนั้น 

2.  ด้านการบริหารจัดการทั่ว ไป  การไม่รู้
กฎหมายและขาดความรู้ด้านพระราชบัญญัติอาคารชุด
ซึ่งแนวทางในการปรับปรุงการบริหารจัดการด้านการ
บริหารอาคารชุดด้านการบริหารจัดการทั่วไป เป็นเรื่อง
ของการคัดเลือกและสรรหาบริษัทบริหารที่มีคุณภาพ มี
ประสบการณ์ความเชี่ยวชาญ และสามารถก าหนดและ
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ควบคุมกฎระเบียบของผู้พักอาศัย พร้อมตรวจสอบการ
ท างานของคู่สัญญา ท าให้การปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพ 

3. ด้านการบริหารจัดการด้านบัญชีและการเงิน 
มีการทุจริตในการรับเงินค่าส่วนกลาง ไม่ค่อยมีการ
ควบคุมค่าใช้จ่ายให้ประหยัด โดยให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
และมีความโปร่งใส ไม่มีการติดประกาศแสดงงบสถานะ
ทางการเงินหรือกระแสเงินสด ซึ่ งแนวทางในการ
ปรับปรุงการบริหารจัดการด้านการบริหารอาคารชุด
ด้านการบริหารจัดการด้านบัญชีและการเงิน เป็นเรื่อง
ของการจัดท างบดุลประจ าปีแสดงรายรับรายจ่ายของ
การจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้ได้ ตามเป้าหมาย 
รวมถึงเรื่องของการวางแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายในปี
ต่อไป 

4. ด้านการบริหารบุคลากร พนักงานขาด
ความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงาน ซึ่งแนวทางในการ
ปรับปรุงการบริหารจัดการด้านการบริหารอาคารชุด
ด้านการบริหารบุคลากรเป็นเรื่องของการฝึกอบรม
พนักงานภายในองค์กร ควรมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลาง
เข้ามาควบคุมและก ากับดูแล นอกจากนี้ควรจะต้องมี
การจัดท าผังของเจ้าหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุดให้ชัดเจน  
 
การอภิปรายผลการวิจัย 
แนวทางการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
 การบริหารจัดการอาคารชุดที่ดี เพ่ือให้เกิดความ
พึงพอใจของเจ้าของร่วมทุกคนนั้น บริษัทบริหารอาคาร
ชุด สามารถก าหนดแนวทางการบริหารนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่ได้ดังนี้ (Holeman, 1980) 

1. การบ ารุงดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
ช่างประจ าอาคารชุดมีหน้าที่ดูแลตรวจสอบระบบต่าง ๆ 
ของอาคารให้อยู่ในสภาพที่พร้อมต่อการใช้งาน มีการ
ดูแลตรวจสอบอย่างสม่ าเสมอ อาทิ เครื่องเจนเนอ     
เรเตอร์ ต้องท าการทดสอบทุกสัปดาห์ การทดสอบ
เครื่องครั้งหนึ่งต้องใช้เวลา 15-30 นาที อีกทั้งควรมีการ

ฝึกอบรมจากผู้ติดตั้งระบบของทางโครงการ เช่น ระบบ
ลิฟต์ ระบบดับเพลิง และระบบต่าง ๆ ที่ติดตั้งภายใน
อาคาร โดยสิ่งส าคัญที่สุดต้องมีการวางแผนในการ
ตรวจเช็ค ตรวจสอบระบบต่าง ๆ เพ่ือไม่ให้เกิดปัญหา
โครงสร้างระยะยาว ท าให้เกิดความเสียหายต่อชื่อเสียง 
(Easthope & Randolph, 2016) รวมถึงการเสนอแผน
หรือแนวทางการบ ารุงรักษาตรวจสอบในกรณีที่อาคาร
ชุดนั้น  สอดคล้องกับผลการศึกษาของ Sia et al., 
(2018) ในการบ ารุงรักษาสภาพของตึกและสิ่งอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ ให้อยู่ในสภาพที่ดี เพ่ือส่งเสริมให้
เกิดคุณภาพชีวิตที่ดีอย่างยั่งยืน 

2. การบริหารอาคารชุดด้านการบริหารจัดการ
ทั่วไป เป็นเรื่องของการคัดเลือกและสรรหาบริษัท
บริหารที่มีคุณภาพ มีประสบการณ์ความเชี่ยวชาญ และ
สามารถก าหนดและควบคุมกฎระเบียบของผู้พักอาศัย 
ใช้อ านาจทางกฎหมาย การออกกฎหมายการอยู่อาศัย 
(Harris & Gilewicz, 2015) พร้อมตรวจสอบการ
ท างานของคู่สัญญา ท าให้การปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพ 
สอดคล้องกับผลการศึกษาของ Ogunbiyi et al., 
(2014) ที่บ่งบอกว่าการที่มีการคัดเลือกและสรรหา
บริษัทบริหารที่ มีคุณภาพจะช่ วยท า ให้ประหยัด
ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการได้ 

3. การบริหารอาคารชุดด้านการบริหารจัดการ
ด้านบัญชีและการเงิน เป็นเรื่องของการจัดท างบดุล
ประจ าปีแสดงรายรับรายจ่าย เป็นเรื่องของการจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้ได้ตามเป้าหมาย โดยตัดสินใจ
และการประสานงานร่วมกันของทั้งหมดในการใช้
ทรัพยากรร่วมกัน แม้ว่าบางคนอาจไม่เห็นด้วยก็ต้อง
จ่าย (Heller, 2013) รวมถึงเรื่องของการวางแผน
งบประมาณค่าใช้จ่ายในปีต่อไป สอดคล้องกับผล
การศึกษาของ Webb and Webber (2017) ที่พบว่า
การวางแผนทางการเงินที่ดีจะส่งผลท าให้การวางแผน
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ในการปรับปรุงและการตัดสินใจด าเนินการบ ารุงรักษาที่
พักอาศัยมีประสิทธิภาพอย่างยั่งยืน 
 4. การบริหารอาคารชุดด้ านการบริหาร
บุคลากรเป็นเรื่องของการฝึกอบรมพนักงานภายใน
องค์กร ควรมีเจ้าหน้าที่จากส่วนกลางเข้ามาควบคุมและ
ก ากับดูแลทุกสัปดาห์ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ส าคัญ ทั้ง
เรื่องความพร้อมของสิ่งอ านวยความสะดวกและการอยู่
ร่วมกัน ท าให้เกิดการจ้างงานแบบรวมศูนย์ (Rosen & 
Walks, 2013) นอกจากนี้ควรจะต้องมีการจัดท าผังของ
เจ้าหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุดให้ชัดเจน สอดคล้องกับผล
การศึกษาของ Papapankiad (2557) ที่รายงานว่าการ
พัฒนาศักยภาพของผู้จัดการตามหลักสูตรที่เหมาะสม
จะช่วยท าให้การบริหารจัดการภายในที่ พักอาศัยมี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 
ข้อเสนอแนะ 
 ปัญหาการบริหารจัดการอาคารชุดสามารถ
แบ่งเป็นปัญหาที่เกิดข้ึนทั้ง 4 ด้าน ซึ่งแต่ละด้านนั้นจะมี
แนวทางในการบริหารให้กับนิติบุคคลอาคารชุดน าไป
เป็นแนวทางในการบริหารจัดการอาคารชุดได้ โดยเมื่อ
พิจารณาแนวทางบริหารที่ดีทั้ง 4 ด้าน ดังนี้  
 1. ด้านระบบประกอบอาคาร ควรศึกษาหา
ความรู้ เรื่องพระราชบัญญัติอาคารชุด  มีการดูแล
ตรวจสอบระบบให้สม่ าเสมอ แสดงขั้นตอนในการ

ด าเนินงานแก้ไขเพ่ือให้ดูแลได้โดยสะดวก ควรมีการฝีก
อบรมผู้พักอาศัยด้วย 
 2. ด้านการบริหารจัดการทั่วไป ควรมีการ
คัดเลือกและสรรหาบริษัทบริหารที่มีคุณภาพ มีการ
ตรวจสอบการท างานของคู่สัญญา ท าให้การปฏิบัติงาน
มีประสิทธิภาพ 
 3. ด้านการบริหารจัดการด้านบัญชีและการเงิน 
ควรให้มีการจ่ายเงินผ่านระบบธนาคารอัตโนมัติ ควรใช้
ใบเสร็จรับเงินที่เป็นทางการ ควรแสดงรายรับรายจ่าย 
โดยอาจจัดท าป้ายไฟวิ่งเพ่ือแสดงสถานะงบทางการเงิน  
 4. ด้านการบริหารบุคลากร ควรเลือกคนให้
เหมาะสมกับงาน และเม่ือเกิดการรับเข้าท างานแล้วควร
มีการฝึกอบรมพนักงานภายในองค์กรในแต่ละต าแหน่ง 
จัดท าค าอธิบายงานให้ชัดเจน ควรต้องมีการจัดท าผัง
ของเจ้าหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุดให้ชัดเจน เพ่ือให้เกิด
ประสิทธิภาพในการบริหารอาคารชุดสู่ความส าเร็จได้ 
 
ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป  
 1. การปรับตัวของบุคลากรทางด้านบริหาร
อาคารชุด ตามกระแสของสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป 
 2. รูปแบบการบริหารจัดการอาคารเชิงราบ 
เพ่ือเปรียบเทียบในแต่ละประเด็นของการบริหารจัดการ
อาคารชุด 
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