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บทคัดย่อ

		  ปัจจุบันอัตราการขยายตัวของเมืองและประชากรที่เพิ่มมากขึ้น ทำ�ให้รูปแบบพักอาศัยของคนเมือง 

มกีารปรับเปลีย่น เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัเศรฐกจิและการเติบโตของเมืองจากบา้นเด่ียวสู่การเปน็อาคารชดุพกัอาศยั 

บทความเรื่อง ความเสี่ยงต่อการปฏิบัติงานของผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยมีวัตถุประสงค์เพื่อเสนอแนวทาง 

ให้ผู้จัดการชุดพักอาศัยได้ตระหนักถึงความสำ�คัญและหลีกเลี่ยงความเสี่ยงต่อการปฏิบัติงานที่ส่งผลกระทบ 

ในแง่ลบต่อการทำ�งาน ซึ่งมีเนื้อหาเกี่ยวกับความหมาย ความสำ�คัญ ประเภทของความเสี่ยง ภาระหน้าที่ 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยและปัจจัยความเสี่ยงต่อการปฏิบัติงานของผู้จัดการอาคาร 

ชุดพักอาศัย โดยหวังว่าบทความนี้ก่อเกิดประโยชน์ต่อนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัย ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย  

เจา้ของรว่มอาคารชดุพกัอาศัยทีจ่ะนำ�องค์ความรู ้ประโยชน ์คณุคา่ของบทความนีไ้ปพฒันาตอ่ยอดการบรหิารและ 

การจัดการอาคารชุดพักอาศัยให้มีประสิทธิภาพและได้รับประสิทธิผลยิ่งขึ้น

คำ�สำ�คัญ: ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย ความเสี่ยงในการปฏิบัติงาน 

Abstract

		  Nowadays, the increasing rates of urbanization and population growth are causing  

the urban housing model to adjust in order to comply with the economy and the growth of 

the city from a single house to a condominium. This article entitled “Work Performance Risks  

of Condominium Managers” has the objective to propose guidelines for condominium  

managers to realize the importance of work performance risks that could adversely affect work 

performance and how to avoid them. The article contains the contents about the meaning 

of risk, significance of risk, types of risk, obligations and responsibilities of the condominium  

manager, and the risk factors in work performance of the condominium manager. It is hoped 

that this article will benefit the condominium juristic persons, condominium managers, and 

condominium co-owners by enabling them to apply the body of knowledge, benefits and value 

of this article to improve the efficiency of condominium management to make it more effective. 
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บทนำ�

	 เนื่องจากความจำ�เป็นทางเศรษฐกิจและการ

ขยายตวัของเมอืงขนาดใหญ ่ประเทศไทยมกีารปรบัตวั 

ให้เข้ากับสถานการณ์ท่ีเปลี่ยนแปลงโดยเฉพาะที่อยู่

อาศัยหรือบ้าน ซึ่งเป็นหน่ึงในปัจจัยสี่ท่ีมีความจำ�เป็น

และสำ�คัญอย่างยิง่ตอ่การดำ�รงชีพของมนษุย ์(Thong-

korn, 2018: 1) ส่งผลให้ลักษณะทางสังคมของการ

เลอืกทีอ่ยูอ่าศัยของผูค้นเปลีย่นไป เกิดความนยิมเลอืก

ที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัย (Condominium) 

มากกวา่ทีพ่กัอาศยัแบบอ่ืนเพราะอาคารชุดพกัอาศยัมี

ระบบการจัดการบริหารอาคารในรูปแบบนิติบุคคลท่ี

อำ�นวยความสะดวก ดแูลความเรยีบรอ้ยตา่งๆ ภายใน

อาคารชุดพักอาศัย ทำ�ให้ผู้พักอาศัยมีความอุ่นใจเรื่อง

ความปลอดภัย การพักอาศัยนี้นำ�มาซึ่งวัฒนธรรม

การอยู่ร่วมกันแบบใหม่ที่ผู้พักอาศัยมีสิทธิ์ความเป็น

เจา้ของรว่มกันในทรพัยส์ว่นกลาง และมหีนา้ทีร่ว่มกัน 

รับผิดชอบต่อการดูแลให้ทรัพย์ส่วนกลางนั้นอยู่ใน

สภาพดี (Chotipanich, 2006: 2) 

	 ปัญหาที่พบจากการขาดการบริหารจัดการ

อาคารชุดพักอาศัยท่ีดีคือ ขาดการดูแลจัดการระบบ

สาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร และ 

ส่ิงอำ�นวยความสะดวกต่างๆ เพ่ือประโยชน์ของผู้อยู่อาศัย  

รวมถึงปัญหาที่พบจากการอยู่อาศัยร่วมกัน เช่น การ

ส่งเสียงดังสร้างความรำ�คาญให้กับผู้พักอาศัยห้อง 

อื่นๆ ไม่ปฏิบัติตามกฎของการอยู่ร่วมกัน เป็นต้น 

ปัญหาเหล่านี้จำ�เป็นต้องได้รับการจัดการอย่างเป็น

ระบบ (TERRABKK, 2017) จงึเปน็ทีม่าของการจัดการ

อาคารชุดพักอาศัยที่เรียกว่า นิติบุคคลอาคารชุด  

(Residential Juristic Person) ซึ่งหมายถึง กลุ่มคน 

ในบริษัทที่ ไ ด้รับการว่าจ้างมาเพื่อจัดการดูแล 

ทรัพย์ สินส่ วนกลางของอาคารชุด พักอาศัยที่  

ภาษากฎหมายเรียกว่า “อาคารชุด” ซึ่งเป็นอาคารที่

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเป็น 2 ส่วน 

คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ 

ในทรัพย์ส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดจะมีหน้าที่ 

ดูแลจัดการในทรัพย์ส่วนกลางและจะปฏิบัติงานร่วม

กับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อออกแบบ

และปฏิบัติตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  

ซ่ึงแต่ละอาคารชดุพักอาศัยมรีะเบียบภายในของแตล่ะ

อาคารชุดท่ีไม่เหมือนกัน (TREBS, 2019) โครงสร้าง

นิติบุคคลอาคารชุด (Chotipanich, 2016: 33-35)  

ดังภาพที่ 1

ภาพที่ 1 โครงสร้างการทำ�งานจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (Chotipanich, 2016: 32-33)

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

(ผู้จัดการอาคารชุดผู้พักอาศัย)

งานจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลาง
-	 งานบำ�รุงรักษาระบบประกอบอาคาร
-	 งานบำ�รุงรักษาอาคาร
-	 งานดูแลรักษาสระว่ายนํ้า, สวน
-	 งานดูแลความสะอาด, ความปลอดภัย
- 	งานบริการสโมสร
- 	ฯลฯ

งานด้านกิจการนิติบุคคลฯ
-	 งานการประชุมและจัดเลี้ยง
-	 งานบัญชีและงบดุล
-	 งานธุรการ
-	 ฯลฯ

กิจกรรมเพื่อการอาศัยอยู่ร่วมกัน
-	 งานจัดกิจกรรม
-	 งานประชาสัมพันธ์
-	 ฯลฯ
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	 คณะกรรมการนิติบุคคลฯ เป็นผู้กำ�กับและ 

ดูแลภาพรวมของนิติบุคคลฯ ให้มีความยั่งยืนในระยะ

ยาว ทำ�หน้าที่กำ�หนดนโยบาย แนวทาง และวิธีการ

จัดการทรัพย์ส่วนกลาง

	 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดพักอาศัยทำ�หน้าท่ี

เป็นผู้กำ�กับควบคุมการดำ�เนินการต่างๆ 

	 ฝา่ยจดัการนิตบุิคคลอาคารชุดเป็นผูด้ำ�เนนิการ 

และทำ�งานต่างๆ ดูแลความเป็นระเบียบเรียบร้อย

ภายในอาคารชุดพักอาศัย ปฏิบัติงานให้เกิดผลและ

ดูแลสภาพแวดล้อมที่ต้องการตามที่กำ�หนดไว้

	 การจดัการนิตบุิคคลอาคารชุด เป็นกระบวนการ 

ทำ�งานเพื่อทำ�ให้กิจการต่างๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด 

เป็นไปโดยเรียบร้อย มีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด

เป็นหัวหน้าคณะทำ�งาน ภายใต้การกำ�กับดูแลของ

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเป็นผู้ให้และ

กำ�กับนโยบาย ซึ่งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะมี

คณะทำ�งาน คือ ฝ่ายจัดการอาคาร (Management 

Team) ซึ่งประกอบด้วย ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย 

หัวหน้างานอาคาร เจ้าหน้าท่ีสำ�นักงานจัดการอาคาร 

และผูป้ฏิบตังิาน เชน่ งานอาคารและงานบรกิารต่างๆ 

เป็นต้น ทำ�งานตามแผนและกระบวนการทำ�งานที่

กำ�หนดไว้

	 ปัจจุบันพบว่า งานอาคารและงานบริหาร

จัดการอาคารสถานที่ถูกละเลย เห็นได้จากอาคาร 

ที่ใช้งานมาช่วงระยะเวลาหน่ึงจะพบปัญหาสภาพ

อาคารชำ�รุดทรุดโทรม ไม่ได้รับการซ่อมแซมหรือ 

ถูกปล่อยปะละเลย การจัดสรรทรัพยากรและ 

งบประมาณที่จำ�เป็นสำ�หรับงานด้านนี้น้อย ไม่มี 

การกำ�หนดแนวทาง นโยบาย แผนการจัดการใช้งาน 

และดูแลบำ�รุงรักษาอาคารสถานที่อย่างซัดเจน  

ไม่เห็นความสำ�คัญของการดูแลบำ�รุงรักษาอย่าง 

ถูกวิธี และไม่ให้ความสำ�คัญในการจัดหาบุคลากร 

ที่ มี ทั กษะและความ เชี่ ย วชาญมาปฏิบั ติ ง าน  

(Chotipanich, 2010: 6)

	 ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย (Condominium 

Manager) คือ บคุลากรที่มคีวามสำ�คัญต่อการบรหิาร

อาคารของนิติบุคคลอาคารชุดให้มีประสิทธิภาพ  

การไดร้บัตำ�แหนง่โดยการคดัเลอืกจากคณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด โดยทำ�หน้าที่เป็นหัวหน้างาน 

ของฝ่ายบริหารอาคาร ทำ�หน้าที่ดูแลความเรียบร้อย 

รักษาภาพลักษณ์ที่ดีของอาคารชุดพักอาศัย อำ�นวย

ความสะดวกให้ผู้พักอาศัย ก่อให้เกิดความพึงพอใจ 

จากผู้พักอาศัยต่องานบริการของนิติบุคคลอาคารชุด 

ส่งผลให้งานด้านการบริหารจัดการอาคารมีบทบาท

และมคีวามสำ�คญัมากขึน้ (Chotipanich, 2016: 32-35;  

Pokpong, 2017: 50-52) การดูแลสาธารณปูโภคและ

บริการสาธารณะนั้น ถือเป็นส่วนหนึ่งของการบริหาร

จัดการทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย ตามพ

ระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้กำ�หนดให้ 

“นิติบุคคลอาคารชุด” มีหน้าที่ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง 

โดยต้องดูแลจัดการระบบสาธารณูปโภคหรือระบบ

ประกอบอาคาร และสิ่งอำ�นวยความสะดวกต่างๆ  

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย 3 คน  

พบว่า มีปัญหาเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ของ

นิติบุคคลอาคาร เช่น ปัญหาเก่ียวกับการบริหาร 

อาคารชุดและการทำ�งานของเจ้าหน้าที่ฝ่ายจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด เป็นต้น จึงนำ�มาสู่บทความใน 

คร้ังนี้ เพ่ือพิจารณาความเส่ียงของผู้จัดการอาคารชุด

พักอาศัยขณะปฏิบัติงาน คำ�นึงถึงผลกระทบ โอกาส

ของความเส่ียง และเพ่ือให้เป็นแนวทางการบริหาร

ความเสี่ยงเหล่านั้น

	 ความเสี่ยง (Risk) หมายถึง เหตุการณ์ที่มี

ความไม่แน่นอน มีโอกาสที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และ

มีผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ หากเป็นทางลบ

จะก่อให้เกิดความผิดพลาด เกิดความเสียหาย หรือ

เกิดเหตุการณ์ท่ีไม่พึงประสงค์ ทำ�ให้การดําเนินงาน

ขององค์กรไม่ประสบความสำ�เร็จตามวัตถุประสงค์ที่

กำ�หนดไว้ การทำ�งานจำ�เป็นต้องมีการบริหารความ

เสี่ยง เพื่อคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ พร้อมระบุแนวทาง

ในการจัดการกับความเสี่ยงดังกล่าว (Pokpong, 

2017: 36) 

	 แนวทางการบริหารความเส่ียงในการบริหาร
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งานนิติบุคคลด้วยวิธีการลดหรือควบคุมความเส่ียง  

โดยการปรับปรุงแนวทางการบริหารงาน กำ�หนด

มาตรการป้องกันและบังคับใช้ การพัฒนาศักยภาพ

ของผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย จะช่วยให้ภาระงาน

ที่ปฏิบัติอยู่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกำ�หนดไว้ ป้องกัน

โอกาสการเกิดความเสี่ยงและหลีกเลี่ยงปัญหา 

ที่เป็นอุปสรรคต่อการดำ�เนินงาน เพราะความเส่ียง

มีผลกระทบต่อผู้พักอาศัย จึงเป็นเร่ืองท่ีอยู่ในความ 

รับผิดชอบโดยตรงของผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย  

ซึ่งทำ�หน้าที่เป็นหัวหน้าฝ่ายจัดการอาคาร เพื่อเลี่ยง

หรือลดความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึน จึงต้องคำ�นึงถึง

ผลกระทบและความเสียหายต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึ้น 

ตามมา (Chotipanich, 2010: 181-182)

	 ความเสีย่งตา่งๆ ท่ีเกดิข้ึนในกระบวนการบรหิาร

งานนิติบุคคลอาคารชุด สามารถแบ่งตามลักษณะการ

เกิดความเสีย่ง แบง่ออกเปน็ 4 ดา้น (Pokpong, 2017: 

36) คือ 1) ความเสี่ยงด้าน กลยุทธ์ (Strategic Risk) 

2) ความเสี่ยงด้านปฏิบัติการ (Operational Risk)  

3) ความเสีย่งท่ีเกีย่วข้องกบัการบรหิารจดัการทางการ

เงนิ (Financial Risk) 4) ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

ปฏิบัติตามกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

ความเสี่ยงต่อการปฏิบัติงานของผู้จัดการ

อาคารชุดพักอาศัย

	 1.	 ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ คือ ความเสี่ยง 

ที่เกี่ยวข้องกับการกำ�หนดแผนกลยุทธ์ แผนการ 

ดําเนินงาน และการนําแผนดังกล่าวไปปฏิบัติอย่าง

ไม่เหมาะสม อันส่งผลกระทบต่อการกำ�หนดกลยุทธ์ 

หรือการดําเนินงานเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์หลัก  

เป้าหมาย และแนวทางการดําเนินงานขององค์กร  

เกิดได้จาก

			   1.1	 ไม่ทำ�งบประมาณการ (Budget) และ 

รายจ่ายการลงทุน (Capital Expenditure-CAPEX) 

ซึ่งสำ�คัญและจำ�เป็นสำ�หรับการบริหารอาคารชุด

เพราะเป็นการวางแผนการลงทุนจะทำ�ให้ทราบ 

งบประมาณสำ�หรับบริหารอาคารให้มีความปลอดภัย

และรักษาภาพลักษณ์ที่สวยงามของอาคารให้คงอยู่ 

การประเมินค่าส่วนกลางท่ีผิดพลาดทำ�ให้ไม่มีเงิน 

กองกลางเพียงพอที่จะบำ�รุงรักษาอาคารชุดพักอาศัย

ให้อยู่ในสภาพดี ปัญหาในการกำ�หนดงบประมาณ

อาคารที่พบโดยทั่วไป ได้แก่ การตั้งงบประมาณไม่

เพียงพอ และการขาดงบเพื่อการดำ�เนินการฉุกเฉิน 

ทำ�ให้ขาดการบำ�รุงรักษาเพราะไม่มีงบประมาณเพื่อ

การซ่อมบำ�รุง ผู้บริหารขาดการคาดการณ์หรือการ

คาดการณ์ไม่แม่นยำ� ปัญหาเหล่านี้มีสาเหตุจากการ

ขาดข้อมูล ความไม่เข้าใจ (Chotipanich, 2010: 

177-178) สุดท้ายอาคารชุดพักอาศัยเสียหายได้  

งบประมาณการและรายจ่ายการลงทุนคือ สิ่งสำ�คัญ

ที่ฝ่ายบริหารอาคารต้องจัดเตรียมและทำ�แผนงาน

เสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคลเพื่อตรวจสอบและ

พิจารณาอนุมัติให้สอดคล้องกับรายรับ-รายจ่าย

			   1.2	 ไมจั่ดทำ�บญัชรัีบ-จ่ายประจำ�เดือน และ

งบดุลรายปี (Balance Sheet) มีนิติบุคคลอาคารชุด

หลายแห่งละเลยหรือไม่จัดทำ�บัญชีรายรับ-รายจ่าย

แต่ละเดือน ไม่จัดทำ�งบดุลรายปี และไม่ปิดประกาศ

ให้ผู้พักอาศัยรับทราบหรืออาจจัดทำ�แต่ขาดความ 

ต่อเนื่องเพราะไม่มีผู้ตรวจสอบจึงเป็นช่องโหว่ทำ�ให้ 

เกิดการทุจริตได้ การศึกษาสถานะการใช้จ่ายของ

นิติบุคคลอาคารชุดจะทำ�ให้เข้าใจการบริหารงาน

ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ (Chuprasit, 2018) และ

สามารถควบคุมหรือลดค่าใช้จ่ายในส่วนต่างๆ ได้ เช่น 

การพิจารณาจำ�นวนพนักงานรักษาความปลอดภัย

หรือแม่บ้าน การกำ�หนดอัตราจ้างต่อหัวอยู่ในเกณฑ์

ที่เหมาะสมหรือไม่ เป็นต้น การพิจารณาค่าใช้จ่าย

สาธารณูปโภคต่างๆ ของส่วนกลาง เช่น ค่าไฟฟ้า

สามารถปรับลดหรือบริหารเวลาการเปิด-ปิดไฟเพื่อ

ลดค่าไฟฟ้าได้หรือไม่

	 การแต่งตั้งผู้สอบบัญชี (ผู้สอบบัญชีอาคารชุด)  

ต้องดำ�เนนิการตามในมาตรา 42/1 แหง่พระราชบญัญตั ิ

อาคารชดุฉบบั พ.ศ. 2551 ไดร้ะบวุา่ ให้คณะกรรมการ

จดัใหม้กีารประชมุใหญก่บัเจา้ของรว่มและตอ้งมวีาระ

การแต่งต้ังผู้สอบบัญชีเป็นหนึ่งวาระที่จะต้องระบุไว้
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ในการประชุมใหญ่สามัญประจำ�ปีทุกครั้ง การแต่งต้ัง 

ผู้สอบบัญชีมีจุดประสงค์หลักเพื่อให้ผู้ตรวจสอบการ

สรุปรายงานงบการเงินตลอดปีของนิติบุคคลถูกต้อง

หรือไม่ ฝ่ายบริหารอาคารต้องติดประกาศให้เจ้าของ

ร่วมได้รับทราบ ต้องขอความร่วมมือจากเจ้าของร่วม

เพื่อสอดส่องดูแลผลประโยชน์ เพราะกรรมการที่เป็น

ตวัแทนของเจา้ของรว่มอาจไมมี่ความรูค้วามเชีย่วชาญ

ดา้นบญัช ีการจดัการการเงนิ งบประมาณ และคา่ใชจ้า่ย  

เชน่ การคาํนวณตน้ทุนคา่ใช้จา่ย การจดัทำ�งบประมาณ 

รายเดือนและรายปี การจัดทำ�แผนการเงิน และ

กำ�หนดค่าใช้จ่ายระยะยาว การบริหารบัญชีกองทุน

เพื่อให้เกิดดอกผล การจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามที่ได้รับ

มอบหมาย การจัดทำ�บัญชีรายรับรายจ่าย และงบดุล 

เป็นต้น ทั้งน้ีแผนงบประมาณควรมีการเตรียมการ 

ค่าใช้จ่ายดำ�เนินการ (Operating Costs) เตรียม 

แผนเพื่อประมาณการเงินลงทุนเพื่อการซ่อมแซม 

ใหญ่ บำ�รุงรักษาใหญ่ ซึ่งเป็นงบประมาณระยะยาวใน

หมวดการลงทุน (Pokpong, 2017: 20)

			   1.3	 การใชเ้งนิสว่นกลาง (Common Fee) 

จนหมดและนำ�เงินกองทุน (Sinking Fund) มาใช้ 

						      เงินส่วนกลาง คือ เงินที่จัดเก็บจาก

เจ้าของรว่มแต่ละรายตามขนาดพืน้ทีห่้องชดุ เพื่อเป็น

เงินทุนสำ�หรับค่าใช้จ่ายประเภทดำ�เนินการที่เกิดข้ึน 

เป็นประจำ�และเพื่อจัดเตรียมสภาพแวดล้อมให้ 

เหมาะสม และให้บริการส่วนกลางที่สนับสนุนให้เกิด

คุณภาพชีวิตที่ดีของผู้พักอาศัยทุกคน (Chotipanich, 

2016: 101)

						      เงินกองทุนอาคาร คือ เงินทุนสำ�รอง

ที่เจ้าของร่วมจ่ายให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บไว้ใช้กรณี

ฉุกเฉิน หรือใช้สำ�หรับเรื่องจำ�เป็นเร่งด่วนของแต่ละ

อาคารชุด วัตถุประสงค์หลักของเงินกองทุนที่ระบุใน

ขอ้บงัคับมีไวเ้พือ่ซอ่มแซมทรพัยส์ว่นกลาง โดยเฉพาะ

การบำ�รุงรักษาที่มีค่าใช้จ่ายสูงหรือเร่งด่วน เงินก้อนนี้

ถ้าไม่มีความจำ�เป็นต้องใช้ นิติบุคคลอาคารชุดจะไป

ฝากธนาคาร (Anuwatudom, 2019) 

						      บางครัง้อาจเกดิกรณฉีกุเฉนิ เชน่ ระบบ

ควบคุมเก่ียวกับความปลอดภัยเสียหาย จำ�เป็นต้อง

ซ่อมแซมเร่งด่วน เป็นต้น นิติบุคคลอาคารชุดหลาย

แหง่ใชเ้งินสว่นกลางจนหมดบญัช ีจงึจำ�เปน็ตอ้งนำ�เงนิ

กองทนุมาใช ้ผูจ้ดัการอาคารชดุตอ้งวางแผนการดำ�เนนิ

งานให้ชัดเจน ต้องทำ�งบประมาณการและรายจ่าย 

การลงทุนเพื่อป้องกันปัญหาที่จะเกิดขึ้น ทำ�ให้ทราบ

ถึงสถานะการเงินและวางแผนบริหารเงินได้เหมาะสม 

ถ้าเงินกองทุนอาคารหมด เกิดเหตุฉุกเฉินที่จะต้องใช้

เงินในการซ่อมแซมอาคารจะไม่สามารถดำ�เนินการได้ 

ทำ�ให้ส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยของผู้พักอาศัย 

(Chuprasit, 2018)

	 2.	 ความเส่ียงด้านปฏิบัติการ คือ ความเสี่ยง

เกี่ยวกับการปฏิบัติงานของแต่ละกระบวนการหรือ

กิจกรรมภายในองค์กร รวมทั้งความเสี่ยงเกี่ยวกับ

การบริหารจัดการข้อมูลด้านเทคโนโลยีและข้อมูล

ความรู้ต่างๆ อันส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของ

กระบวนการทำ�งาน ได้แก่ การไม่ซ่ือสัตย์สุจริตทำ�ให้

เกิดปัญหาการทุจริต ขาดความรับผิดชอบไม่ปฏิบัติ

ตามหน้าที่ของตนเอง 

			   หลักสุจริตเปน็คุณธรรม ศลีธรรมข้ันสูง เปน็

เสาหลักของระบบกฎหมายท่ีสำ�คัญ “สุจริต” คำ�นี้ 

แทรกตัวอยู่ในตัวบทกฎหมาย โดยเฉพาะในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เป็นหลักกฎหมายที่สำ�คัญ

ท่ีเรียกว่า “หลักสุจริต” Black’s Law Dictionary  

18th Edition ได้อธบิายวา่ หลักสุจริต หรือ Good Faith  

หมายถึง สภาวะทางจิตใจประกอบด้วย 1) ความ

ซื่อสัตย์ในความเชื่อหรือวัตถุประสงค์ 2) ความซื่อตรง 

ต่อหน้าที่หรือหนี้ของตน 3) ความสอดคล้อง 

กับมาตรฐานทางการค้าหรือธุรกิจใดๆ อันชอบด้วย

เหตุผลในการต่อรองกันอย่างเป็นธรรม 4) การไร้ซึ่ง 

เจตนาหลอกลวงหรือแสวงหาผลประโยชน์โดยมิชอบ  

(Tonjinwattanakol, 2012: 81) ผู้จัดการอาคาร

ชุดพักอาศัยจะลดความเสี่ยงด้านปฏิบัติการได้โดย

การเน้นหลักสุจริต เป็นเสาหลักของระบบกฎหมาย

ท่ีสำ�คัญ ไม่ว่าจะก่อนิติสัมพันธ์แบบใด ต้องคำ�นึงถึง  

หลักสุจริตเป็นที่ตั้งเสมอ ความสุจริตเป็นสิ่งที่เป็น 
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ความรูด้รีูช้ัว่ในตวัมนษุย ์ทีใ่ดพฒันาหลกัสจุริตท่ีดีมาก

จะเปน็สงัคมท่ีเจรญิเพิม่มากข้ึน (Tonjinwattanakol, 

2012: 88) 

			   2.1	 การทุจริตเชิงนโยบายกับการดำ�เนิน

กิจการของนิติบุคคลอาคารชุด เป็นการทุจริตภายใต้

การสรา้งนโยบายหรอืกฎหมาย ซึง่อา้งถงึผลประโยชน์

สาธารณะทีจ่ะเกดิขึน้จากการดำ�เนนิงานตามนโยบาย 

ที่ถูกกลุ่มบุคคลสร้างขึ้นผ่านการใช้กระบวนการสร้าง

ความสมเหตุสมผลทางวิชาการ เพื่อเอื้อประโยชน์ให้

กลุ่มบุคคลเหล่านั้นสามารถนำ�นโยบายหรือกฎหมาย

ไปใช้ประโยชน์และเป็นเครื่องมือในการดำ�เนินการ

ทุจริตหรือแสวงหาผลประโยชน์ของตน และพวกพ้อง  

(Juangjan, 2018: 1) นิติบุคคลอาคารชุดที่มีการ

ทุจริตเชิงนโยบาย เกิดจากเจ้าของร่วมไม่ใส่ใจ ไม่มี

มาตรการระวังป้องกัน ไม่มีการวางระบบ หรือไม่

ตรวจสอบการดำ�เนินงาน ปล่อยปละละเลย ลักษณะ  

“เอาหูไปนา เอาตาไปไร่” ปล่อยให้คณะบุคคลที่มี 

หน้าที่ในการบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ 

สว่นกลางใช้บทบาทหนา้ทีต่ามกฎหมายเป็นเครือ่งมอื 

การแสวงหาประโยชน์ด้วยวิธีแยบยล เสมือนว่าได้

ดำ�เนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน์โดย

รวมของเจา้ของรว่ม แตข้่อเท็จจรงินัน้แฝงผลประโยชน ์

เพื่อส่วนตนอยู่ด้วย ดังนั้นการทุจริตเชิงนโยบาย คือ 

การทุจริตภายใต้การสร้างนโยบายโดยอ้างถึงผล

ประโยชน์สาธารณะที่เกิดขึ้นผ่านการใช้กระบวนการ

สร้างความสมเหตุสมผล เพื่อเป็นเครื่องมือการดำ�เนิน

การทุจริตและแสวงหาผลประโยชน์ของตนเองและ

พวกพ้อง (Musikasopon, 2002: 8-9) การดำ�เนิน

กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไม่สอดคล้องกับ

บริบทของสังคมจะเป็นช่องว่างทำ�ให้เกิดการแสวงหา

ประโยชน์จากการดำ�เนินกิจการต่างๆ การแสวงหา

ประโยชนเ์ปน็การทจุรติเชงินโยบายผา่นการทำ�สัญญา

บริการกับบรษัิทตา่งๆ เชน่ บรษิทัรกัษาความปลอดภยั 

บริษัทดูแลสวน บริษัททำ�ความสะอาดภายในอาคาร 

เป็นต้น รวมถึงการจ้างงานอื่นๆ โดยการเจรจาตกลง

กันล่วงหน้า ได้รับผลประโยชน์จากการจัดซื้อจัดจ้าง

เกี่ยวกับการดำ�เนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยตกลงแบ่งเปอร์เซ็นต์จากกำ�ไร เป็นการจัดซื้อ

จัดจ้างที่ไม่โปร่งใส การจัดซื้อจัดจ้างที่ดีควรคำ�นึงถึง

ประสิทธิภาพ ความคุ้มค่า ความโปร่งใส การประมูล 

การแขง่ขนัทีเ่ปน็ธรรม สามารถตรวจสอบได้ การจัดซือ้ 

จัดจ้างท่ีไม่ซ่ือสัตย์สุจริต ไม่คำ�นึงถึงผลประโยชน์ของส่วน

รวม จะนำ�ไปสู่การทุจริตรูปแบบต่างๆ (Musikasopon,  

2002: 12-13) ดังนั้นจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการชุด

พักอาศัย 3 คน สิ่งสำ�คัญที่ป้องกันไม่ให้เกิดการทุจริต 

คอรร์ปัชันคอืความโปรง่ใส ผูจ้ดัการอาคารชดุพกัอาศัย 

ควรทำ�การตรวจสอบ แก้ไขกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง 

ให้ถูกต้อง และรายงานความผิดท่ีเกิดข้ึนให้คณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุดรับทราบเสมอ 

			   หลักสุจริตกับการดำ�เนินกิจการนิติบุคคล

อาคารชุด การดำ�เนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุดจะมี 

ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยทำ�หน้าที่เป็นตัวแทน

เจ้าของร่วมดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางอันเป็น 

ผลประโยชน์ร่วมกันในอาคารชุด หากการดำ�เนินกิจการ 

ดังกล่าวโดยไม่สุจริตแล้วจะส่งผลกระทบโดยตรง การใช้

เล่ห์เหล่ียมเพ่ือให้ได้มาซ่ึงผลประโยชน์ท่ีส่งผลเสียหาย 

ต่อชุมชนอาคารชุดพักอาศัยในระยะยาว รวมถึง 

ผลกระทบต่อความไว้วางใจของเจ้าของร่วมในชุมชน

อาคารชุดพักอาศัย เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาและ

ดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง กรรมการนิติบุคคลที่

เป็นตัวแทนเจ้าของร่วมต้องตระหนักเร่ืองความสุจริต

ให้มาก เพราะการดำ�เนินกิจการนิติบุคคลอาคารชุด

ด้วยความสจุรติจะทำ�ให้เกดิความไว้วางใจจากเจ้าของ

ร่วมในฐานะเป็นผู้ที่มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง และ

ความสุจริตเป็นพื้นฐานทำ�ให้เกิดความสงบเรียบร้อย

ในอาคารชุดด้วย (Musikasopon, 2002: 4)

			   คณะกรรมการนิติบุคคล (Condominium 

Act, (No. 4), B.E. 2551, 2008: 66) ประกอบด้วย 

กรรมการไม่น้อยกว่า 3 คน แต่ไม่เกิน 9 คน ซึ่งแต่งตั้ง 

โดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและกรรมการมีวาระ

การดำ�รงตำ�แหนง่คราวละสองป ีและจะดำ�รงตำ�แหนง่ 

เกนิสองวาระตดิตอ่กนัไมไ่ด้ เวน้แตไ่มอ่าจหาบคุคลอืน่ 
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มาดำ�รงตำ�แหนง่ได ้ปัญหาการทจุรติของคณะกรรมการ 

นิติบุคคล เช่น ปัญหาการส่งมอบทรัพย์ส่วนกลาง

ในอาคารชุดพักอาศัย เป็นต้น เจ้าของโครงการต้อง

ส่งมอบทรัพย์ส่วนกลางรวมถึงพื้นที่ส่วนกลางให้แก่

นิติบุคคลอาคารชุด หากคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดเป็น “ตัวแทน” (Nominee) กับเจ้าของ

โครงการจะทำ�ใหบ้างโครงการอาจจะมปัีญหาเกีย่วกบั 

ระบบโครงสร้างงานระบบต่างๆ ท่ีไม่เรียบร้อย แต่

ตอ้งการสง่มอบงานใหน้ติบิคุคลอาคารชดุรบัไปบริหาร

จัดการตอ่ คณะกรรมการนติบุิคคลจะใชอ้ำ�นาจกดดนั

ใหฝ้า่ยบรหิารอาคารรบังานจากโครงการท่ีไมเ่รยีบรอ้ย

นั้น (Musikasopon, 2002: 4) การไม่เปิดเผยข้อมูล

รายรับค่าส่วนกลาง เงินกองทุน และรายจ่ายการ

บรหิารนติิบคุคลอาคารชุด หรอืตอ้งการผูกขาดอำ�นาจ

การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด เพราะมีผลประโยชน์

แอบแฝง หรือไม่เปิดเผยข้อมูลบางเรื่องของโครงการ

ให้เจ้าของร่วมรับทราบ 

			   จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารชุดพัก

อาศัย 3 คน พบว่า มีหลายประเด็น 1) การเช่าพื้นที่

สว่นกลางในราคาถูกเพือ่ตอ่เติมขยายพืน้ท่ีห้องชดุของ

ตนเอง โดยอาศัยการเป็นกรรมการนิติบุคคล ทำ�ให้

คณะกรรมการนิติบุคคลเกิดความเกรงใจ สามารถขอ

เสียงเพื่อลงมติในท่ีประชุมคณะกรรมการนิติบุคคล

ทำ�ให้เช่าพื้นที่ส่วนกลางได้ในราคาถูก 2) การตั้ง 

งบประมาณเพื่อปรับปรุงโครงการต่างๆ ที่ตอบสนอง 

ต่อความต้องการส่วนตัวมากกว่าการคำ�นึงถึงผลประโยชน์ 

สว่นรวม เชน่ ถ้าครอบครวัของคณะกรรมการมเีด็กเล็ก 

จะเสนอของบประมาณที่มุ่งเน้นการปรับปรุงสนาม 

เด็กเล่นงบสูงเกินความจำ�เป็น เป็นต้น 3) กรรมการบางคน 

จะใช้อำ�นาจเพื่อขออภิสิทธิ์ เช่น ขอทำ�บัตรเข้าออก 

อาคารชุดฟรี บัตรท่ีจอดรถฟรี นำ�รถเข้ามาจอดเกิน

สิทธิ์ท่ีมีอยู่ หรือการขอใช้ห้องประชุมเกินสิทธิ์ที่มีอยู่ 

เป็นต้น

			   ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยต้องทำ�งาน 

ภายใต้การกำ�กับดูแลของคณะกรรมการนิติบุคคล  

ถ้าคณะกรรมการท่ีได้รับเลือกจากมติของท่ีประชุมใหญ่ 

เป็นคนไม่ซ่ือสัตย์สุจริต ไม่มีความโปร่งใส จะทำ�ให้

ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยทำ�งานด้วยความลำ�บาก 

มีความเสี่ยงต้องทำ�งานด้วยความระมัดระวัง เพ่ือ

ป้องกันตนเองที่ไม่ให้เข้าไปเกี่ยวข้องกับสิ่งที่ผิด 

ข้อบังคับและผิดข้อกฎหมายต่างๆ

			   2.2	 ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการนติบิคุคล

อาคารชดุมผีลตอ่ความเปน็อยูร่วมทัง้คณุภาพชวีติของ

ผู้อยู่อาศัย Sottipinyo (2015: 26) กล่าวว่าภาครัฐ 

กำ�หนดอำ�นาจหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลไว้ใน 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ปรับปรุง

อำ�นาจหน้าที่และเพ่ิมเติมของส่วนกำ�หนดบทลงโทษ  

ในฉบับแก้ไขปี พ.ศ. 2551 เพ่ือให้เหมาะสมมากกว่า

เดิม ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการขาดความรับผิดชอบ

ต่อบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดยังปรากฏอยู่  

ดังจะเห็นได้จากส่ือของหน่วยงานต่างๆ ท้ังจาก 

กรมที่ดิน สำ�นักงานคุ้มครองผู้บริโภค สำ�นักส่งเสริม

ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ นำ�เสนอการสอบถามปญัหาและ 

ร้องเรียนเกี่ยวกับการบริหารจัดการของผู้จัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดเป็นจำ�นวนมาก จากสถิติข้อมูล

เรื่องร้องเรียนจากผู้บริโภคปี พ.ศ. 2551-2555 ของ 

Office of the Consumer Protection Board 

(2012) พบวา่ การร้องเรียนเร่ืองอาคารชดุเปน็หนึง่ใน

สบิอนัดับแรกทีม่กีารรอ้งเรียนสงูสดุทุกป ีและรายการ

รอ้งเรยีนเรือ่งความไม่โ่ปรง่ใสของอาคารชุดเปน็หนึง่ใน

หัวข้อร้องเรียนของกลุ่มนี้

			   Boonnak (2010) ศึกษาจริยธรรมที่พึงมี 

ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดสรุปว่า ต้นแบบ

จริยธรรมที่พึงมีของผู้จัดการนิติบุคคล ประกอบด้วย 

ความซ่ือสัตย ์การปฏิบติัตามกฎหมาย การรับผิดชอบ 

ต่อหน้าที่ การมีภาวะผู้นํา การปฏิบัติหน้าท่ีตาม

บทบาทท่ีได้รับ และการเหน็แกป่ระโยชนส่์วนรวม โดย

ปัจจัยที่มีผลต่อการมีจริยธรรมดังกล่าว ได้แก่ การรู้

กฎหมาย การมีประสบการณ์ การบริหารอาคารชุด  

ซ่ึงต้นแบบจริยธรรมที่พึงมีของผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชุดขึ้นอยู่กับความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยกับ

จริยธรรม โดยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอำ�นาจ
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หน้าท่ีในการปฏิบัติให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ เพื่อ

จัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และกระทำ�

การใดๆ ตามมตขิองเจา้ของรว่ม เพือ่จดัการดูแลรกัษา

ทรพัยส์ว่นกลางและการดำ�เนนิการใหม้กีารดแูลรกัษา

ความปลอดภัย ความสงบ เรียบร้อยภายในอาคารชุด 

สำ�นักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ใน

ปีงบประมาณช่วงเดือนตุลาคม พ.ศ. 2560-กันยายน 

พ.ศ. 2561 รายงานว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และ

ที่อยู่อาศัย (ประเภทย่อย 2,384 ราย) เรื่องที่มีการ

ร้องทุกข์มากที่สุดคือ เรื่องอาคารชุดคอนโดมิเนียม 

เป็นจำ�นวน 1,141 ราย คิดเป็นร้อยละ 47.86 เป็น 

ผูจั้ดการนิตบิคุคลตอ้งเพ่ิมความระมดัระวงัขณะปฏบิตัิ

หน้าที่เพราะถ้าผิดพลาดอาจถูกฟ้องร้องดำ�เนินคดีได้ 

และจากงานวิจัยของ Sottipinyo (2015: 32) พบว่า 

จรยิธรรม ได้แก ่ความซือ่สตัย ์การปฏบิตัติามกฎหมาย

และความรับผิดชอบต่อหน้าที่ การมีภาวะผู้นำ�ปฏิบัติ

ตามบทบาทที่ได้รับ การเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม 

สามารถนำ�ไปใช้เป็นต้นแบบจริยธรรมที่พึงมีของ 

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใช้ฝึกอบรม คัดเลือก

ผูม้าทำ�หนา้ท่ี รวมถงึใชส้รา้งมาตรฐานออกใบอนญุาต

ผู้ปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในอนาคต

โดยเฉพาะ การมีภาวะผู้นำ�ปฏิบัติตามบทบาทที่ได้รับ

เป็นด้านที่สำ�คัญที่จะส่งผลให้เกิดความพึงพอใจสูงสุด

	 3.	 ความเสี่ยงที่ เ ก่ียวข้องกับการบริหาร

จัดการทางการเงิน เป็นความเสี่ยงที่เกิดจากปัจจัย

ภายใน เชน่ การบรหิารจดัการสภาพคลอ่ง ดา้นเครดติ 

หรือด้านเงินลงทุน ส่งผลต่อการดำ�รงอยู่และส่งผลให้

เกดิความเสยีหายตอ่องคก์ร ปญัหาการทุจรติของฝ่าย

บริหารอาคาร เป็นต้น (Pokpong, 2017: 4) ผู้จัดการ

อาคารชุดพักอาศัยทำ�หน้าท่ีเหมือนพ่อบ้าน แม่บ้าน 

ดูแลการบริหารงานอาคาร ให้มีความเป็นระเบียบ 

เรียบร้อย ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต โปร่งใส สามารถ

ตรวจสอบได้ การทำ�งานของฝ่ายบริหารอาคาร

เก่ียวข้องกับการเงินส่งผลให้เกิดการทุจริตหลาย 

รูปแบบ

			   3.1	 ไม่ส่งเงินรายรับเข้าบัญชี: การรับเงิน  

ค่าส่วนกลาง ค่าน้ํา ค่าเช่าท่ีจอดรถ เจ้าหน้าที่ไม่ 

ส่งเงินที่ เก็บได้ เ ข้าบัญชีให้ตรงตามกำ�หนดหรือ 

ไม่นำ�เข้าบัญชีนิติบุคคล (Chuprasit, 2018) จากการ

สัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย 3 คน พบว่า  

มีหลายประเด็นที่เปิดโอกาสให้ทำ�การทุจริตได้ ได้แก่ 

1) ผู้พักอาศัยที่ชำ�ระค่าใช้จ่ายต่างๆ ด้วยเงินสดและ

ไม่รอรับใบเสร็จทันที เปิดโอกาสให้เจ้าหน้าที่การ

เงินไม่นำ�เข้าบัญชี ถ้าผู้พักอาศัยหลงลืมหรือไม่สนใจ

ไม่ทวงถามจะเปิดช่องให้ทำ�การทุจริตนำ�เงินไปใช้ 

ส่วนตัวได้ง่าย 2) การเก็บค่าปรับที่เรียกเก็บจาก 

ผู้รับเหมาที่เข้ามาทำ�งานในอาคารชุด เช่น ทำ�พ้ืนที่

ส่วนกลางเสียหาย ส่งเสียงดัง สูบบุหร่ีในพื้นที่ห้าม 

สบูบหุรี ่ทำ�สญัญาณเตือนไฟไหม้ดัง เปน็ต้น ผูร้บัเหมา 

จะชำ�ระเบี้ยปรับด้วยเงินสด ซึ่งเจ้าหน้าที่อาจจะ 

เก็บเงินโดยไม่ออกใบเสร็จรับเงินและไม่นำ�เงิน 

เข้าบัญชี 3) อาคารชุดพักอาศัยบางแห่ง มีการเก็บ 

เงินค่าที่จอดรถโดยใช้ระบบการจดบันทึกด้วย 

การเขียน ทำ�ให้เกิดการทุจริตโดยฝ่ายรักษาความ

ปลอดภัย ตั้งแต่การเก็บเงินค่าจอดรถ ค่าปรับ 

บตัรหาย แตไ่มอ่อกใบเสร็จและไมน่ำ�เงนิสง่ใหฝ้า่ยการ

เงิน เพื่อป้องกันการทุจริตทำ�ได้โดยเจ้าของร่วมต้อง

ขอรบัใบเสรจ็รับเงนิทุกครั้งทีช่ำ�ระเงนิ และตรวจสอบ 

ความถูกต้องของใบเสร็จทุกครั้ง หากพบการทุจริต

หรือมีหลักฐานว่าเจ้าหน้าที่ปกปิดข้อมูล เจ้าของร่วม

สามารถตรวจสอบข้อมูลได้ โดยอ่านข้อบังคับของ

นติิบคุคลอาคารชดุ เพ่ือรักษาผลประโยชนข์องตนและ

ป้องกันการทุจริตที่จะเกิดขึ้น

				    นิติบุคคลอาคารชุดควรวางระบบงานการเงิน 

ให้ชัดเจน กำ�หนดการปฏิบัติงานและกำ�หนดแนวทาง

การตรวจสอบ วางแผนเพื่อป้องกันการทุจริต 

คอร์รัปชันเกี่ยวกับรายรับหรือรายได้ของนิติบุคคล

อาคารชดุ ซึง่สามารถกระทำ�ไดห้ลายวธิ ีเชน่การจดัทำ�

ใบแจ้งหนี ้(Bill Payment) ผ่านระบบกบัธนาคารหรอื

สถาบันการเงิน โดยให้เจ้าของร่วมสามารถชำ�ระเงิน 

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ตามที่นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บ 

ผ่านธนาคาร หรือแอปพลิเคชันของธนาคารแทน 
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การชำ�ระเงินสดท่ีสำ�นักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

(Chuprasit, 2018) คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร

ชุดทีไ่ดรั้บการแตง่ตัง้ควรเปน็บคุคลทีม่คีวามรู ้มคีวาม

สามารถด้านกฎหมาย และด้านบัญชี จะช่วยงาน

นิติบุคคลอาคารได้มาก

			   3.2	 ระบบเบิกเงินสดย่อย (Petty Cash) 

สำ�หรับอาคารชดุพักอาศยั ระบบเงนิสดยอ่ยของอาคาร

ชุดพักอาศัย จะมีวงเงินสดย่อยให้ผู้จัดการอาคารชุด

พักอาศัยรับผิดชอบถืออยู่ สามารถใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดได้ 

โดยทัว่ไปการใชร้ะบบเงนิสดยอ่ยจะกำ�หนดไวแ้นน่อน 

ระบบนี้จะกำ�หนดจำ�นวนเงินสดไว้จำ�นวนหนึ่ง เมื่อใช้

เงนิไปเทา่ใด จะมกีารเบกิเงนิมาเพิม่เตมิตามจำ�นวนที่

จ่ายไปนั้น เพื่อให้มีจำ�นวนเงินสดย่อยเท่ากับวงเงินที่

กำ�หนดไว้ การตรวจสอบเงินสดย่อยที่ใช้ระบบนี้ทำ�ได้

อย่างรวดเร็ว โดยการรวมจำ�นวนเงินที่จ่ายไป และ

ยังไม่ได้เบิกเงินมาชดเชย ซึ่งสามารถทราบได้จาก

ใบเบกิเงนิสดยอ่ยทีม่อียู ่และเอกสารประกอบการเบกิ  

(ใบเสรจ็รบัเงิน ใบกำ�กบัภาษ ีบิลเงนิสด บัตรประชาชน 

ผูข้าย กรณไีมม่ใีบเสร็จรบัเงนิ) กบัเงนิสดท่ีเหลอือยูจ่ะ

ต้องเท่ากับยอดหรือวงเงินสดย่อยนั้น หากไม่เท่ากัน

แสดงว่าอาจมีข้อผิดพลาดต้องตรวจสอบ (Manorak, 

2018: 3) 

					     จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารชุด

พักอาศัย 3 คน พบว่า การบริหารอาคารชุดจำ�เป็น

ต้องมีระบบเบิกเงินสดย่อย เพ่ือใช้ในกรณีฉุกเฉิน  

เรง่ดว่น เน่ืองจากบรษิทัหรอืรา้นคา้ไมร่บัเช็คคา่สนิคา้

และบริการมีราคาต่ํา บางกรณีในพื้นท่ีส่วนกลางของ

อาคารชุดพักอาศัยจะมีงานซ่อมแซมที่เปิดโอกาส

ให้ช่างของอาคารชุดพักอาศัยทำ�การทุจริตได้ ได้แก่  

1) ช่างอาคารจัดทำ�เอกสารประกอบการเบิกว่ามี

การว่าจ้างผู้รับเหมาเข้ามาทำ�การซ่อมแซมงานและ

ช่างออกใบเสร็จรับเงินปลอมพร้อมแนบสำ�เนาบัตร

ประชาชนของคนอื่นแทน 2) การจ่ายเงินสดย่อยใน

การซื้อของ เช่น วัสดุสิ้นเปลืองจะใช้ใบเสร็จเงินสด

หรือทำ�ใบเสร็จปลอมเอง หรือตกลงราคาที่สูงเกินจริง

เพื่อรับเงินค่าส่วนต่าง เป็นต้น ถ้าขาดการตรวจสอบ

รายละเอียดจะทำ�ให้นิติบุคคลอาคารชุดได้รับความ

เสียหาย วิธีปฏิบัติการถือเงินสดย่อย เพื่อป้องกัน

การทุจริตในการเบิกเงินสดย่อยสำ�หรับงานซ่อมแซม

ต่างๆ ภายในอาคาร ควรกำ�หนดเอกสารประกอบเพือ่

ขออนุมัติทำ�คืนเงินสดย่อย คือ 1) การถ่ายภาพด้วย

แอปพลิเคชันท่ีแสดงวันท่ีในภาพพร้อมแนบรูปภาพ

ประกอบเอกสารเบิกเงินทุกครั้ง 2) การว่าจ้างช่าง 

จากภายนอกต้องถ่ายภาพช่างขณะทำ�การซ่อมแซม

งานด้วย 3) วัสดุอุปกรณ์ที่ช่างของอาคารซื้อและ

ทำ�การซอ่มแซมเอง จะตอ้งแนบภาพถา่ยอปุกรณใ์หม่

ที่ซ้ือกับอุปกรณ์เดิมและภาพขณะแสดงการซ่อมแซม 

4) ใบเสร็จรับเงิน ในกรณีไม่ใช่ใบกำ�กับภาษี ใบเสร็จ

ทีอ่อกโดยร้านคา้ต้องมชีือ่ทีอ่ยู่และเบอร์โทรติดต่อของ

รา้นค้าอยา่งชดัเจน การปฏบิตัเิชน่นีจ้ะชว่ยปอ้งกนัการ

ทุจริตได้

	 4.	 ความเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกับการไม่ปฏบิตัติาม

กฎระเบยีบ เกดิจากการไมป่ฏบิติัตามกฎระเบยีบ หรอื

กฎระเบียบที่มีอยู่ไม่เหมาะสม หรือเป็นอุปสรรคต่อ

การปฏิบัติงาน อันส่งผลต่อชื่อเสียงและภาพลักษณ์

ขององค์กรโดยรวม

			   4.1	 ไม่ควบคุมและบังคับใช้กฎข้อบังคับ

อย่างจริงจัง การอยู่อาศัยในอาคารชุดเป็นการรวม 

ผู้คนจำ�นวนมากมาอยู่ร่วมกันและมีสิทธิความเป็น

เจ้าของทรัพย์ส่วนกลางร่วมกัน การกำ�หนดระเบียบ

และข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดไว้ใช้เป็นข้อปฏิบัติ 

เพ่ือให้ผู้พักอาศัยอยู่ร่วมกันอย่างสงบสุข ลดความ 

ขัดแย้ง มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย และดูแลทรัพย์

ส่วนกลางตามที่กฎหมายกำ�หนด (Chotipanich, 

2016: 42) การบังคับใช้กฎข้อบังคับถือเป็นเรื่องที่

สำ�คัญ จะช่วยลดความขัดแย้งระหว่างเจ้าของร่วม 

คณะกรรมการนิติบุคคลและผู้จัดการนิติบุคคล ต้อง

ตรวจสอบการทำ�งานของฝ่ายบริหารอาคารให้ปฏิบัติ

ตามกฎระเบยีบต่างๆ (TERRABKK, 2015) ยกตวัอยา่ง

ปัญหาที่พบ เช่น ไม่อนุญาตให้บุคคลภายนอกเข้าใช้

ทรัพย์สินส่วนกลาง แต่พบเห็นบุคคลภายนอกใช้

ทรัพย์สินส่วนกลางร่วมกับเจ้าของร่วมอื่นเป็นประจำ� 
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ปัญหาการสูบบุหรี่ในห้องพัก และโยนก้นบุหรี่จาก 

ช้ันบนลงมาตกในห้องพักของผู้อื่นจนเกิดเหตุไฟใหม้

ผ้าที่ตากไว้ริมระเบียง เป็นต้น (TERRABKK, 2015)

			   4.2	 การนำ�ห้องชุดพักอาศัยมาปล่อยเช่า

รายวัน สำ�นักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ได้

ชี้แจงว่า การนำ�ห้องชุดพักอาศัยมาปล่อยเช่ารายวัน

ผิดกฎหมาย เพราะ 1) พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2478 

เป็นการการกระทำ�ท่ีผิดกฎหมายเนื่องจากเข้าข่าย

จดทะเบียนผิดประเภท เพราะวัตถุประสงค์ในการ

จดทะเบียนอาคารชุดพักอาศัยไม่ได้จดทะเบียนเป็น

โรงแรม มีผลใหห้อ้งชดุหรอือาคารชดุจะไมไ่ดคุ้ม้ครอง

ผูบ้รโิภคตามข้อบงัคบัของโรงแรม เชน่ กรณทีรัพยสิ์น

ผู้เข้าพักสูญหายหรือเสียหายในพื้นท่ีส่วนกลาง จะ

ไม่มีผู้รับผิดตามกฎหมาย เป็นต้น 2) พ.ร.บ. คนเข้า

เมอืง พ.ศ. 2522 ทีต่อ้งรายงานชือ่ของชาวตา่งชาตใิห้

สำ�นักงานตรวจคนเขา้เมอืงรบัทราบภายใน 24 ชัว่โมง 

ยงัไม่รวมถงึกฎหมายภาษอีกีดว้ย 3) พ.ร.บ. อาคารชดุ 

พ.ศ. 2522 นิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายมีหน้าที่

ดูแลส่วนกลาง สามารถฟ้องหมิ่นประมาทกับเจ้าของ

ห้องที่ปล่อยเช่ารายวันได้ในกรณีท่ีทำ�ให้อาคารชุดพัก

อาศัยเสียชื่อเสียง 

						      ประชาชาติออนไลน์ (Prachachat, 

2019) สัมภาษณ์คุณสมศรี เตชะไกรศรี กรรมการ 

ผูจ้ดัการบรษิทัลมุพิน ีพร็อพเพอรต์ี ้มาเนจเมน้ท ์จำ�กดั 

กล่าวว่า การปล่อยเช่าที่หละหลวมทำ�ให้มีผู้เช่าท่ีไม่

พึงประสงค์เข้าไปพักในอาคารชุดพักอาศัยจำ�นวน

หนึ่ง กลายเป็นความไม่ปลอดภัยของเจ้าของร่วม  

ส่งผลกระทบด้านความปลอดภัยต่อผู้พักอาศัยใน

อาคารชุด ทำ�ให้เกิดความเสี่ยงต่อชีวิตและทรัพย์สิน

ของผู้พักอาศัยคนอื่นๆ เช่น นักท่องเที่ยวเข้ามาพัก

อาศัยรายวันไม่ปฏิบัติตามกฎข้อบังคับของอาคารชุด  

ส่งเสียงดังยามวิกาล ไม่ดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง 

เป็นต้น ซึ่งการกระทำ�เหล่านี้สร้างความเดือดร้อนให้ 

ผู้พักอาศัยและทำ�ลายทรัพย์สินส่วนกลางภายใน

อาคารชุด ผูจั้ดการอาคารชดุพกัอาศยัและฝา่ยบรหิาร

อาคารต้องกำ�หนดระเบียบปฏิบัติและตรวจสอบ เพื่อ

การป้องกันการปล่อยเช่ารายวัน และไม่สนับสนุน

การกระทำ�ที่ผิดกฎหมาย

	 นอกจากความเสี่ยงทั้ง 4 ด้านข้างต้นแล้ว  

สิ่งสำ�คัญต่อการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด  

ที่ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยควรมีคือ คุณลักษณะ 

(Attribute) ที่ดีในการทำ�งาน ปัจจุบันผู้จัดการ 

อาคารชุดพักอาศัยเป็นอาชีพที่มีโอกาสพัฒนาเพ่ือให้

ตนเองกา้วหนา้และเตบิโต ตอบสนองความตอ้งการของ

ตลาด จากการสืบค้นข้อมูลการประกาศรับสมัครงาน 

อาชพีผู้จัดการอาคารชดุพักอาศยัจากเวบ็ไซต์ประกาศ

รับสมัคร เช่น www.jobsdb.com เป็นต้น ประกาศ 

รบัสมคัรงานอาชพีผูจ้ดัการอาคารชดุพกัอาศยัจำ�นวน 

23 ตำ�แหน่งงาน (สืบค้น 2 เมษายน 2563) ดังนั้น

การเพิ่มศักยภาพการทำ�งานของผู้จัดการอาคารชุด

พักอาศัยให้ประสบความสำ�เร็จและมีความก้าวหน้า

จึงมีความจำ�เป็น เพราะงานบริหารการจัดการอาคาร

ชุดเป็นสิ่งละเอียดอ่อน และส่งผลกระทบต่อชีวิตและ

ทรัพย์สินของผู้พักอาศัยจำ�นวนมาก ผู้จัดการอาคาร

ชุดพักอาศัยจำ�เป็นต้องเรียนรู้และพัฒนาตนเองให้มี

คณุลักษณะ (ปรับจาก Matusri, 2011: 27; Sotipinyo,  

2015: 27) ดังนี้

	 1.	 ขยันขวนขวายหาความรู้ตลอดเวลา ศึกษา

ความรู้ที่เกี่ยวกับอาคารชุดทุกด้าน ตลาดมีความ

ต้องการบุคคลากรที่มีความรู้เร่ืองกฎหมาย จิตวิทยา

มวลชน วิศวกรรม การบรหิารจัดการ เพราะมปีญัหาให้

ผูจ้ดัการอาคารชดุพกัอาศยัตอ้งตดัสนิใจอยูต่ลอดเวลา 

โดยเฉพาะพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2551 ฉบบั

ปรับปรุงล่าสุด มีเนื้อหาที่เข้มข้นและเข้มงวดมากขึ้น 

ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยต้องเพิ่มความระมัดระวัง

ขณะการปฏิบัติหน้าที่  หากเกิดความผิดพลาด 

ผู้พักอาศัยสามารถฟ้องร้องดำ�เนินคดีได้ ทำ�ให้ 

ผู้จัดการอาคารต้องศึกษาข้อบังคับ กฎหมายอาคาร 

พระราชบัญญัติอาคารชุดให้ถ่องแท้ จะช่วยให้จัดการ

แก้ไขปัญหาได้อย่างเข้าใจเร่ืองการบริหารงานบุคคล 

เพราะต้องบริหารและจัดการผู้ใต้บังคับบัญชาทั้ง

พนักงานสายตรง พนักงานของผู้รับจ้างตามสัญญา
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รายเดอืนและรายปตีา่งๆ เชน่ แมบ่า้น พนกังานรักษา

ความปลอดภัย และคนสวน เป็นต้น 

			   Chotipanich (2006: 109) กลา่ววา่พ้ืนฐาน 

การปฏิบัติงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

คือ การบริหารจัดการและการใช้ทรัพยากรกายภาพ 

ได้แก่ อาคารสถานที่ รวมทั้งพื้นที่อาคารทั้งภายใน

และภายนอก ต้องมีการวางแผน รวมทั้งมีการกำ�หนด

แนวทางและยทุธศาสตรท์ีชั่ดเจนเพือ่ใหก้ารดำ�เนนิการ

จัดการ อันประกอบด้วย การกำ�กับ ควบคุม ดูแลการ

ปฏิบัติงานและงานบริการอาคารต่างๆ เช่น การดูแล

รักษาระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด 

การรักษาความปลอดภัย เป็นต้น และการกำ�กับการ

ใชป้ระโยชนท์รพัยากรกายภาพ สามารถเป็นไปอยา่งมี

ประสิทธภิาพสงูสดุ โดยใชเ้ป้าหมายการดำ�เนนิกจิการ

ขององค์กรเป็นศูนย์กลางของการดำ�เนินการ

	 2.	 การอดทนต่อสภาวะกดดันได้ดี ผู้จัดการ

อาคารชุดพักอาศัยจำ�เป็นต้องเรียนรู้ การบริหารคน 

จติวทิยา พระราชบัญญตัอิาคารชดุฯ กฎหมายอาคารชดุ  

ระบบวศิวกรรมอาคารสงู ระบบการเงนิ เรือ่งการจดัซ้ือ 

จัดจ้าง เอกสารเกี่ยวการประชุมใหญ่สามัญประจำ�ปี 

การติดต่องานราชการ ผู้รับเหมา ได้เรียนรู้และรู้จัก

คนที่มีความหลากหลาย รวมทั้งเจ้าของร่วม ผู้จัดการ

อาคารชุดพักอาศัยจะต้องมีความอดทนต่อสภาวะ

กดดันได้ดี อดทนต่อปัญหาที่ต้องเผชิญ

	 3.	 มีประสบการณ์ โดยทั่วไปการเริ่มอาชีพใน

งานบริหารอาคาร ควรเริ่มจากเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคาร 

ผู้ช่วยผู้จัดการ และผู้จัดการอาคาร การที่เริ่มทำ�งาน

จากตำ�แหน่งเล็กๆ ก่อนเป็นการสะสมประสบการณ์

การทำ�งาน สามารถนำ�ประสบการณ์มาประยุกต์ใช้

และช่วยแก้ไขปัญหาต่างๆ ได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจาก

ประสบการณจ์ะทำ�ใหเ้หน็ปญัหาและเหน็แนวทางการ

แกไ้ข ทำ�ใหร้ะมดัระวงัและรูว้ธิปีอ้งกนัไมใ่หเ้กดิปญัหา

นั้นๆ เกิดขึ้นอีก ถ้าขาดประสบการณ์การบริหารอาจ

ทำ�ให้เกิดการตัดสินใจผิดพลาดได้

	 4.	 มีความรับผิดชอบในงานและตรงต่อเวลา 

งานบริการจะต้องทำ�ให้เสร็จในเวลาที่กำ�หนดและมี

ความรับผิดชอบ พร้อมท่ีจะเผชิญปัญหานั้นๆ และ

พยายามแก้ไขให้เรียบร้อย 

	 5.	 เชี่ยวชาญภาษาอังกฤษ ปัจจุบันมีชาว 

ต่างชาติ เ ข้ามาอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใน

ประเทศไทยจำ�นวนมาก ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย

ทีส่ามารถสือ่สารใชภ้าษาองักฤษไดด้ ีจะชว่ยใหท้ำ�งาน

ได้สะดวกและมีโอกาสในการทำ�งานมากข้ึน สามารถ

เลือกทำ�งานในอาคารชดุพรีเมยีมทีม่รีาคาขายทีสู่งขึน้ 

ทำ�ให้อัตราเงินเดือนสูงขึ้นด้วย 

	 6.	 มี ความรู้ ด้ าน เทคโนโลยี สารสนเทศ  

(Information Technology) โปรแกรมสำ�เร็จรูป

ต่างๆ เช่น โปรแกรมดูแลควบคุมด้านบัญชีการเงิน 

การรักษาความปลอดภัยด้วยการสแกนจุดตรวจของ

การเดินตรวจอาคาร เปน็ต้น จะชว่ยใหก้ารทำ�งานเปน็

ระบบสะดวก รวดเร็ว และประหยัดเวลา ปัจจุบันมี

บริษัทเอกชนหลายบริษัทที่ออกแบบโปรแกรมหรือ 

แอปพลิเคชันต่างๆ เพ่ือสนับสนุนการทำ�งานของ 

ฝ่ายบริหารอาคาร ดังนั้นผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย

ควรศึกษาเทคโนโลยีต่างๆ เพื่อใช้พัฒนาการทำ�งาน

ให้ดีขึ้น 

	 7.	 มีความซ่ือสัตย์สุจริต หมายถึง ผู้ท่ีมีความ

ประพฤตติรงตอ่เวลา ตอ่หนา้ที ่และตอ่วชิาชพี มคีวาม

จริงใจ ไม่มีความลำ�เอียง ไม่ทุจริตคดโกง ทั้งทางตรง

และทางอ้อม รู้หน้าที่การงานของตนเอง ปฏิบัติเต็ม

กำ�ลังความสามารถด้วยความบริสุทธิ์ใจ ผู้ที่จะมีความ

ซ่ือสัตย์สุจริตได้ต้องมีคุณธรรมประจำ� กาย วาจา ใจ 

(Junsuk, 2013) คอื 1) มสีจัจะ หมายถงึ การคดิ การพดู  

การทำ�แต่ความจริง 2) มีความเป็นธรรม หมายถึง  

มีใจเป็นกลาง 3) ไม่มีอคติ หมายถึง ไม่มีความลำ�เอียง

เข้าข้างใดข้างหนึ่ง ซึ่งผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยที่ดี

ต้องปฏิบัติกับบุคลากรที่เกี่ยวข้องทุกคน 

	 8.	 มมีนษุยสมัพนัธ ์เพือ่ใหก้ารทำ�งานดำ�เนนิไป

ไดอ้ยา่งราบรืน่ สรา้งความเขา้ใจอนัดแีละมปีฏสิมัพนัธ์

ท่ีดีจะเป็นประโยชน์ต่อการติดต่อประชาสัมพันธ์ 

ถ่ายทอดความคิดทำ�ให้เกิดความร่วมมือร่วมใจกัน  

เป็นปัจจัยที่ช่วยแก้ปัญหาและขจัดความขัดแย้ง 



Panyapiwat Journal  Vol. 13 No. 1 January - April 2021362

ผ่านการรับรองคุณภาพจาก TCI (กลุ่มที่ 1) สาขามนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ และฐานข้อมูล ASEAN Citation Index (ACI)

	 9.	 มีบุคลิกภาพดี เพราะบุคลิกภาพเป็นส่ิง

ที่สามารถฝึกฝนหรือพัฒนาเสริมแต่งได้ และหาก 

ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยรู้จักการปรับปรุงตัวเอง

เสมอจะทำ�ให้เป็นบุคคลที่เหมาะสมกับการบริหาร

งานอาคารชุด

	 10.	 เปน็นกับรกิาร ผูจ้ดัการอาคารชดุพกัอาศยั

ต้องเป็นคนที่มีใจรักงานบริการ สามารถติดต่อสื่อสาร

กบัผูพ้กัอาศยัไดโ้ดยใช้การพดูและเขียน ตอ้งใหบ้รกิาร

เกินกว่าที่ผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยคาดหมาย

หรือมุ่งหวังไว้

	 11.	 มีความคิดริเริ่ม เพราะความคิดริเริ่ม

สร้างสรรค์ทำ�ให้เกิดมีสิ่งที่แปลกใหม่ และนำ�มา

ประยุกต์บางส่วนจะทำ�ให้งานนั้นดำ�เนินไปได้ด้วยดี  

สภาพสังคมในปัจจุบันทำ�ให้สามารถนำ�เทคโนโลยี

ตา่งๆ เขา้มาประยกุตใ์หเ้ข้ากับการบรหิารงาน สามารถ

ทำ�ให้การทำ�งานสะดวกขึ้น เช่น การจัดประชุมใหญ่

สามัญประจำ�ปี เป็นต้น ต้องจัดส่งหนังสือเชิญประชุม

พร้อมส่งเอกสารประกอบให้กับเจ้าของร่วมทุกคน  

ในอดีตเราจะต้องพิมพ์เอกสารและส่งไปรษณีย์ทำ�ให้

เกิดค่าใช้จ่ายทีส่ญูเปลา่เปน็จำ�นวนมาก แตใ่นปจัจบุนั

เราสามารถนำ� แอปพลเิคชนัไลน ์(Application Line) 

หรืออีเมล (E-mail) เพื่อส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อม

เอกสารประกอบการประชุมให้กับเจ้าของร่วม ทำ�ให้

ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายต่างๆ ได้

	 12.	 มีความมั่นคงทางอารมณ์ การมีสภาวะ

จิตใจและอารมณ์ที่เข้มแข็งหรือมั่นคง จะช่วยให้ 

ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย สามารถปรับตัวได้ดีต่อ

ปญัหา ความเครยีด ความกดดนัในสภาวะทีเ่รง่รบี เชน่ 

งานด่วน การแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นในแต่ละวัน ทำ�งาน

ท่ามกลางความขัดแย้งของเจ้าของร่วม อดทนต่อ 

คำ�ตำ�หนิ สบประมาทได้ เป็นต้น ในฐานะผู้จัดการ

อาคารจะต้องมคีวามมัน่คงทางอารมณ ์กล้าแสดงออก 

และสามารถเผชญิกบัปญัหาใดๆ ทีผ่่านเขา้มาได้อย่าง

มุ่งมั่น ไม่ย่อท้อ สามารถตัดสินใจได้ดี 

บทสรุป

	 ความเสี่ยงต่อการปฏิบัติงานของผู้จัดการ

อาคารชุดพักอาศัย ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยต้อง

ตระหนักถึงความสำ�คัญและหลีกเลี่ยงความเสี่ยงต่อ

การปฏิบัติงานท่ีส่งผลกระทบในแง่ลบต่อการทำ�งาน 

ผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัยต้องเตรียมความพร้อม  

ทัง้ความรู ้ความสามารถ สขุภาพรา่งกาย รวมถงึความรู ้

ด้านเทคโนโลยีต่างๆ และตระหนักถึงความเสี่ยง

ด้านกลยุทธ์ ความเสี่ยงด้านปฏิบัติการ ความเส่ียง 

ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทางการเงิน โดย

การปรับปรุงแนวทางการบริหารงาน การมีมาตรการ

ป้องกันและบังคับใช้ รวมถึงการพัฒนาศักยภาพ

ของผู้ จัดการอาคารชุดพักอาศัย ให้ภาระงานท่ี

ปฏิบัติการอยู่เป็นไปตามเป้าหมายที่กำ�หนดไว้ และ

ป้องกันโอกาสที่จะเกิดความเสี่ยงและปัญหาที่จะเป็น

อุปสรรคต่อการปฏิบัติงาน เพราะความเส่ียงที่เกิด 

ส่งผลกระทบต่อผู้พักอาศัย จึงเป็นเรื่องที่อยู่ใน 

ความรับผิดชอบโดยตรงของผู้จัดการอาคารชุดพักอาศัย  

ผู้มีหน้าท่ีบริหารและจัดการอาคารชุดพักอาศัย  

เล่ียงหรือลดความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึ้น รวมถึง 

การป้องกันผลกระทบและความเสียหายต่างๆ ที่อาจ

เกิดขึ้นตามมา 
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