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บทคัดย่อ
การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1. ศึกษาการ

บริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารชุดบริษัทบริหาร
ส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย 2. ศึกษาคุณภาพที่
ดีของอาคารชุดบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย 3. ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการบริหาร
จัดการทรพัยากรกายภาพกบัคณุภาพทีดี่ของอาคารชดุ
บริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย และ
เสนอแนวทางการเพิ่มคุณภาพที่ดีของอาคารชุด 
ของบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย 
โดยใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงปริมาณ ประชากรในการวิจัย
คื อ  บริษั ทบริห ารส ่ วนกลางนิติ บุ คคลใน เขต
กรุงเทพมหานคร มีทั้งหมด 50 เขต จ�ำนวน 2,063 
โครงการ กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้มีจ�ำนวน 
383 คน ใช้วิธกีารสุม่ตวัอย่างโดย.. เครื่องมือที่ใช้เป็น

แบบสอบถามโดยน�ำข ้อมูลที่ได ้มาวิเคราะห์ด ้วย
โปรแกรมส�ำเรจ็รูป สถิตทิีใ่ช้ในการวเิคราะห์ข้อมูลหาค่า
ความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉลีย่ ค่าส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน และ
ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์แบบเพียร์สัน ผลการศึกษา
พบว่า

ผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 
อายุระหว่าง 21 - 30 ปี สถานภาพโสด การศึกษาระดับ
ปริญญาตรี รายได้ต่อเดือน 10,001 - 20,000 บาท 
พนักงานนิติบุคคล เป็นนิติบุคคลขนาดกลาง มีจ�ำนวน
พนักงาน 3-4 คน ระยะเวลาในการบริหารงาน 4 - 6 ปี

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ พบว่า 
โดยรวมพบว่า มีค่าเฉลีย่อยู่ในระดับมากเรยีงล�ำดับจาก
มากไปน้อย ด้านการจัดการทางกายภาพ ด้านผู้ปฏิบัติ
งาน และด้านกิจกรรมขององค์การ น้อยทีส่ดุ ตามล�ำดับ 
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คุณภาพที่ดีขององค์กร โดยรวมพบว่า มีค่า
เฉลีย่ในระดบัมาก เรยีงล�ำดบัจากมากไปน้อย การตรวจ
สอบและการประเมนิผลอยูใ่นระดบัสงู การรายงานและ
ผลการด�ำเนินงาน และด้านขอบเขตความรับผิดชอบ
น้อยที่สุด มีค่าเฉลี่ยอยู่ในระดับมาก ตามล�ำดับ

ผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า การบริหาร
จดัการทรพัยากรกายภาพมคีวามสมัพันธ์กบัคณุภาพท่ีดี
ของอาคารชุดบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย มีความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันใน
ระดับค่อนข้างสูง อย่างมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ .05

ค�ำส�ำคัญ: อาคารชุด คุณภาพการจัดการ

Abstract
The objective of this study was to study  

1. The Facility Management. 2. The Quality 
Management. 3.The relationship between the 
Facility Management and Quality Management 
4.The Guidelines for Increasing the Quality of 
Condominium Management of Asset Management  
Company in Thailand.

The research instrument was the  
questionnaire. Data collected were analyzed 
through frequency, percentage, mean, standard 
deviation and Pearson’s correlation coefficient. 
The sampling of this study was 383 individuals, 
those aged between 21-30 years, graduated  
with bachelor’s degree, monthly income of 
10,001-20,000 bath, those Operational staff, 
Corporate Medium-sized, 3-4 Officer and those 
with 4-6 years of working experiences.

The analytic results of the Facility  
Management of Condominium Management of 
Asset Management Co.,Ltd. in Thailand from 

highest to lowest mean scores the respondents  
had high, ate level, Facility Management,  
Operational staff, and Organization Activity at 
low level respectively.

In terms of Quality Management of  
Condominiums, overall the respondents had high 
level. The Monitor and Evaluate from highest to 
lowest mean scores as follows: Report, and Scope 
at low level respectively.

The results of hypothesis testing 
showed that the Facility Management related 
to the Quality Managemtn of Condominium 
Management of Asset Management Company 
in Thailand were high related. The statistic 
significant was .05

Keywords : Condomin ium,  Qua l i t y  o f  
Management

.

บทน�ำ
ความเป็นมาและความส�ำคัญของปัญหา

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเข ้ ามาใน
ประเทศไทยครั้งแรกเมื่อปี พ.ศ. 2531 และได้ตรา 
พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ขึ้นมาบังคับใช้ เมื่อเมษายน 
2522 ต่อมารัฐบาลแต่ละสมัยก็ได้ปรบัปรงุแก้ไขพระราช
บญัญติัอาคารชดุด้วยสาเหตคุวามไม่เหมาะสม อาท ิเช่น 
การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจการเปิดโอกาสให้บุคคล 
หรือนิตบิคุคลต่างด้าวสามรถถือครองกรรมสทิธิห้์องชุด
ในอาคารชุดมีจ�ำนวนที่เพิ่มมากขึ้น และมีการเอารัดเอา
เปรียบผู้บริโภคการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ตลอด
จนการกระท�ำโทษตามกฎหมายต่อผู ้ฝ่าฝืนเป็นต้น 
ปัจจุบันพบเห็นโครงการอาคารชุดที่เกิดข้ึนเป็นจ�ำนวน
มากโดยเฉพาะเขตเศรษฐกิจเขตเมืองส�ำคัญหรือแหล่ง
ท่องเที่ยวเมืองใหญ่ อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมถูก
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ก�ำหนดให้มเีอกสารหรอืหลักฐานส�ำคญัแสดงความเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด เหตุผลที่ผู้ซื้อตัดสินใจเลือก
ซื้อห้องชุดในอาคารชุดมีหลายประการ ได้แก่ บางท่าน
ซือ้เพราะมพีืน้ทีไ่ม่มาก สะดวกง่ายต่อการดแูลและบ�ำรงุ
รักษา หรือใกล้สถานที่ท�ำงานเดินทางสะดวกใกล้แหล่ง
เจรญิและสถานทีส่�ำคญั บางท่านเลอืกซ้ือเพือ่การลงทนุ
หรือเก็บไว้ขายในระยะยาวหรือให้เช่าเพื่อผลตอบแทน
ที่ดีกว่าทางเลือกอื่น หรือซ้ือให้บุตรหลานพักอาศัยใช้
ประโยชน์เพ่ือการศกึษาต่อในระดบัทีสู่งขึน้ หรือบางท่าน
เลอืกซือ้เพราะอยู่ในท�ำเลท่ีดมีอีนาคตมส่ิีงอ�ำนวยความ
สะดวกครบครันมีความปลอดภัยสูง อย่างไรก็ดีระบบ
อาคารชุดคอนโดมิเนียมอาจกล่าวหรือถือได้ว่าเป็นการ
อยู ่อาศัยบนอาคารแนวตั้งภายใต้ชายคาเดียวกัน  
บางโครงการมีห้องชุดนับแล้วไม่เกินร้อยห้อง แต่บาง
โครงการอาจเกินพันห้อง ท�ำให้มีจ�ำนวนผู้ซื้อผู้อาศัย
แตกต่างกันด้านพฤติกรรมฐานะการศึกษาชีวิตความ
เป็นอยู่ซึ่งไม่เหมือนกันดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึง
จ�ำเป็นต้องก�ำหนด ”กฎ„ กติกา มารยาท ระเบียบข้อ
บังคับขึ้นมาเพื่อบังคับให้สังคมการอยู่อาศัยของคน
จ�ำนวนมากเข้าใจ และปฏิบัติตามเพ่ือให้การใช้เป็น
ประโยชน์ ทั้งในห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์
ส่วนกลาง สิ่งอ�ำนวยความสะดวกเป็นไปอย่างถูกต้อง 
เกิดความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด ปัญหาการ
บริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละแห่งก็เพิ่ม
มากข้ึนคุณภาพที่ดีของอาคารชุด จ�ำเป็นต้องประกอบ
ด้วยการบริหารจัดการสองส่วน คือ ปัจจัยภายใน และ
ปัจจัยภายนอก ซึ่งประกอบไปด้วย นโยบายความ
ต้องการและพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัย และข้อก�ำหนด
ทางกฎหมายกับงานบริการที่เกี่ยวเนื่อง ดังนั้น การ
จัดการด้านทรพัยากรกายภาพนีเ้ป็นส่วนหนึง่ของงานที่
ส�ำคญัต่อคณุภาพทีด่ขีองอาคารชดุอนัจะส่งเสริมให้เกดิ
ความสะดวก ปลอดภัย และสภาพแวดล้อมที่ดีแก่ผู้อยู่
อาศัย ทั้งยังจะเป็นส่วนที่ช่วยรักษาทรัพย์สินภายใน
อาคารอีกด้วย แต่โดยทั่วไปการปฏิบัติงานด้านนี้ ยัง 

ได้รับความส�ำคัญน้อยกว่าคุณภาพการจัดการที่ดีของ
อาคารชดุ บทความนีจ้ะน�ำเสนอกรอบแนวคดิเชงิทฤษฏ ี
การบรหิารทรพัยากรกายภาพ โดยน�ำมาประยุกต์ใช้เพือ่
ให้เกิดคุณภาพที่ดีของอาคารชุด เพื่อให้การด�ำเนินการ
บริหารจัดการด้านนี้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้วิจัย
จงึมีความสนใจทีจ่ะศึกษาแนวทางการเพิม่คุณภาพของ
การจัดการอาคารชุดของบริษัทบริหารส่วนกลาง
นิติบุคคลในประเทศไทย

สมมติฐานการวิจัย

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพกับ
คุณภาพที่ดีของอาคารชุดบริษัทบริหารส่วนกลาง
นิติบุคคลในประเทศไทย มีความสัมพันธ์กัน

วัตถุประสงค์การวิจัย

1)	 เพื่อศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ของอาคารชุดบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย

2)	เพือ่ศกึษาคณุภาพทีด่ขีองอาคารชดุบรษิทั
บริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย

3)	เพือ่ศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างการบรหิาร
จดัการทรพัยากรกายภาพกบัคณุภาพทีดี่ของอาคารชดุ
บริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย 

4)	 เพือ่เสนอแนวทางการเพิม่คณุภาพทีด่ขีอง
อาคารชุดของบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย

กรอบแนวคิดในการวิจัย
ผู้วิจัยได้สังเคราะห์องค์ประกอบของตัวแปร

ต้นตามแนวคดิและทฤษฏกีารบรหิารทรพัยากรกายภาพ
การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) ของ (เสริชย์ โชติพา
นิช (2553:64) ประกอบด้วย 1. place 2. Process  
3. People ส่วนตัวแปรตาม ได้สังเคราะห์องค์ประกอบ
ของตัวแปรตามแนวคิดทฤษฏีเกณฑ์คุณภาพที่ดีของ
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อาคารชุด ของ (เสริชย์ โชติพานิช, (2553: 64) มี 2 ส่วน 
คือ ปัจจัยภายใน (Internal Factors) 1. นโยบายของ
กรรมการนติบิคุคล 2. ความต้องการและพฤตกิรรมของ
ผูอ้ยูอ่าศยั สถานะของผูอ้ยูอ่าศยั ลกัษณะกายภาพของ
โครงการ อายุโครงการ ปัจจัยภายนอก (External 
Factors) ได้แก่ 1. ขอบเขตความรับผิดชอบ (Scope)  
2. แผนงาน และล�ำดับความส�ำคัญของงาน (Plan and 
Priorities) 3. ที่อยู่อาศัยการจัดล�ำดับความส�ำคัญ
ทรัพยากรกายภาพ (Residential FM Arrangement) 
4. การติดตั้งระบบ (Implement) 5. การตรวจสอบและ
ประเมินผล (Monitor and Evaluate) 6. การรายงาน
ผลการด�ำเนินการ แสดงกรอบแนวคิด ได้ดังนี้

ประโยชน์ที่ได้รับ

1.	ทราบถึงการบรหิารทรพัยากรกายภาพของ
อาคารชุดบริ ษัทบริหารส ่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย

2.	ทราบถึงคุณภาพท่ีดีของอาคารชุดบริษัท
บริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย

3.	ทราบถึงความสัมพันธ์ระหว่างการบริหาร
จดัการทรพัยากรกายภาพกบัคณุภาพทีดี่ของอาคารชดุ
บริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย 

4.	ทราบถึงแนวทางการเพ่ิมคุณภาพท่ีดีของ
อาคารชุดของบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย

วิธีด�ำเนินการวิจัย
ในการศึกษาครั้งน้ี ผู้วิจัยได้ก�ำหนดขอบเขต

ด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่างของการวิจัยไว้ดังนี้ 
1.	ประชากร ได้แก่ บริษัทบริหารส่วนกลาง

นิติบุคคลในเขตกรุงเทพมหานคร มีทั้งหมด 50 เขต 
จ�ำนวน 2,063 โครงการ 

2.	กลุม่ตวัอย่าง ได้แก่ บรษิทับรหิารส่วนกลาง
นิตบิคุคลในเขตกรงุเทพมหานคร จ�ำนวน 383 โครงการ

นอกจากน้ี ผูว้จิยัได้ท�ำใช้วิธกีารสมัภาษณ์เชิง
ลึก โดยวิธี In-depth interview โดยเลือกจากกลุ่ม
ตัวอย่างมา 20 คน โดยใช้เทคนิค Delphi Method  
ซึ่งระบุได้ว่า การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญมากกว่า 17 คน
ขึ้นไป จะท�ำให้อัตราความคลาดเคลื่อนยิ่งลดน้อยลง
มาก ดังน้ัน การสัมภาษณ์กลุ ่มตัวอย่าง เลือกมาก  
17 คน (Thomas T. Macmillan, online) และเก็บ
ข้อมูลจากเอกสารจากการจัดสัมมนาของสมาคม
อสังหาริมทรัพย์ โดยการสัมมนาดังกล่าว ได้มีการ
ก�ำหนดคุณสมบัติของผู้สัมภาษณ์ออกเป็น 2 กลุ ่ม  
ดังต่อไปนี้ 

กลุ่มตัวอย่างกลุ่มที่ 1 คือนิติบุคคลอาคารชุด 
จ�ำนวน 10 คน ได้แก่ ผู้จัดการนิติบุคคล และเจ้าของ
ร่วมที่เป็นกรรมการบริหารอาคารชุดของบริษัทบริหาร

 ปัจจัยที�ส่งผลต่อคุณภาพอาคารชุด 

1.ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้บริหารนิติ

บุคคล 

-เพศ 

-อาย ุ

-ระดบัการศกึษา 

2.ปัจจัยองค์กรนิตบุิคคลอาคารชุด 

-ขนาดอาคาร 

-ระยะเวลาในการทํางาน 

-จํานวนพนกังาน 

3. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

(FM) 

1. การจดัการกายภาพ (Place) 

2. กิจกรรมองค์การ (Process) 

3. ผู้ปฏิบตัิงานขององค์การ(People) 

(เสริชย์  โชติพานิช(2553:64) 

คุณภาพที�ดีของอาคาร

ชุด 

1.ขอบเขตความ

รับผิดชอบ 

2.จดัลําดบัความสําคญั

ของทรัพยากรกายภาพ 

3.การติดตั �งระบบ 

4.การตรวจสอบและ

ประเมนิผล 

5.การรายงานผลการ

ดําเนินงาน 

( เสริชย์  โชติพานิช  

(2553:64) 
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ส่วนกลางนิติบุคคลในกรุงเทพฯ จ�ำนวน 2,063 แห่ง  
ดังนั้น จากการใช้สูตรค�ำนวณของเครจซี่และมอร์แกน 
(Krejcie and Mogan, 1970) ท�ำให้ได้กลุ่มตัวอย่างที่
ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ มีจ�ำนวน 383 แห่ง ซึ่งวิธีการเลือก
กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย โดยผู้วิจัยใช้วิธีการสุ่ม
ตัวอย่างแบบโควต้า (Quota Sampling) ผู้วิจัยได ้
ก�ำหนดโควต้าตามจ�ำนวนสดัส่วนเท่าๆ กนัในแต่ละเขต 
ให้ได้ตามจ�ำนวนที่ค�ำนวณได้

กลุ่มตัวอย่างกลุ่มที่ 2 กลุ่มตัวอย่างคือบุคคล
ทีใ่ห้การส่งเสรมิสนับสนนุ จ�ำนวน 7 ได้แก่ นายกสมาคม 
1 คน เจ้าของโครงการ จ�ำนวน 3 คน นกักฎหมาย จ�ำนวน 
1 คน และ ประธานกรรมการเจ้าของร่วม จ�ำนวน 2 คน 
ทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญหรอืมคีวามรูเ้กีย่ว
กับการจัดการอาคารชุดของบริษัทบริหารส่วนกลาง
นิติบุคคลในกรุงเทพฯ 

การวเิคราะห์ข้อมลูและสถติทิีใ่ช้ในการวเิคราะห์

ข้อมูล	
เชิงปริมาณ

1.	การวิเคราะห์โดยใช้สถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive Statistics) เพือ่ใช้อธบิายลักษณะข้อมลู
ส่วนบคุคล ด้วยสถติค่ิาร้อยละ (Percentage) และการ
แจกแจงความถี่ (Frequency)

2. การวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพและคุณภาพที่ดีของอาคารชุด โดย
ใช้สถิติค่าเฉลี่ย (Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
(Standard Deviation)

3. สถติิทดสอบสมตฐิานการวจิยั การวเิคราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างการบริหารจัดการทรัพยากร
ก า ย ภ า พ กั บ คุ ณ ภ า พ ที่ ดี ข อ ง อ า ค า ร ชุ ด ด ้ ว ย 
ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ของเพียร์สัน (Pearson  
Product - Moment Correlation Coefficient)

เชิงคุณภาพ

การวจิยัครัง้น้ีมีข้ันตอนในการวเิคราะห์ข้อมูล 
ดังนี้ 

1.	 วิเคราะห์ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
โดยท�ำการศึกษารวบรวมแนวคิด ทฤษฎีจากหนังสือ 
ต�ำรา บทความ วารสาร วทิยานิพนธ์ ผลงานวจิยั เอกสาร
ของหน่วยงานราชการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

2.	น�ำข ้อมูลที่ได้จากทบทวนวรรณกรรม 
และจากข ้อมูลจากการจัดงานสัมมนาสมาคม
อสังหาริมทรัพย์มาวิเคราะห์ถึงการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพอาคารชุด

3.	น�ำข้อมูลที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม
และจากข้อมูลจากการจัดงานสัมมนาของสมาคม
อสงัหารมิทรพัย์มาวเิคราะห์ถงึคณุภาพทีด่ขีองอาคาชดุ 
รวบรวมสรุปในแต่ละประเด็น

4.	วิเคราะห์เน้ือหาจากการสัมภาษณ์เชิงลึก  
ผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์โดยวิธีการดังนี้

	 1.		น�ำข้อมูลทีไ่ด้จากการสมัภาษณ์มาถอด
เสียงและบันทึกเป็นข้อความ

	 2.		น�ำข้อความจากการสัมภาษณ์และการ
จดบันทึกมาจ�ำแนกเป็นประเด็นและเรียบเรียงเฉพาะ
ประเด็นที่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์การวิจัย

	 3.		วิเคราะห์ค�ำให้การสัมภาษณ์ของผู้ให้
ข้อมูลส�ำคัญตามวัตถุประสงค์การวิจัย โดยใช้เทคนิค
วิเคราะห์เนื้อหา (Content analysis technique) 
ประกอบบริบท (Content)

	 4.		สังเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์การ
วิจัยและน�ำเสนอต่อไป

สรุปผลการวิจัย 
ผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 

อายุระหว่าง 21-30 ปี สถานภาพโสด การศึกษาระดับ
ปริญญาตรี รายได้ต่อเดือน 10,001-20,000 บาท 
พนักงานนิติบุคคล เป็นนิติบุคคลขนาดกลาง มีจ�ำนวน
พนักงาน 3-4 คน ระยะเวลาในการบริหารงาน 4-6 ปี 
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ความคิดเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

ตารางที่ 1 ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน การจัดการทรัพยากรกายภาพ ของบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคล 
ในประเทศไทย ในภาพรวม

ความคิดเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากร

กายภาพในภาพรวม
SD แปลผล ล�ำดับ

1. ด้านการจัดการทางกายภาพ 4.20 0.19 มาก 1

2. ด้านกิจกรรมขององค์การ 3.69 0.96 มาก 3

3. ด้านผู้ปฏิบัติงาน 4.18 0.23 มาก 2

รวม 4.18 0.2 มาก

จากตารางที่ 1 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม มี
ความคิดเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพอาคารชุดของบริษัทบรหิารส่วนกลางนติิบุคคล
ในประเทศไทย โดยภาพรวมอยู่ในระดับมาก ( = 4.18, 
SD = .23) และเมื่อพิจารณารายด้าน พบว่า ด้านที่มี
ระดบัการบรหิารจดัการทรพัยากรกายภาพสงูมากทีส่ดุ 

คือ ด้านการจัดการทางกายภาพ อยู่ในระดับมาก  
( _ = 4.20, SD = .19) รองลงมา คือด้านผู้ปฏิบัติงาน 
อยู่ในระดับมาก ( _ = 4.18, SD = .23) และด้านที่มี
ระดับแรงจูงใจในการปฏิบัติงานน้อยที่สุด คือด้าน
กิจกรรมขององค์การ อยู่ในระดับมาก ( _ = 3.69, SD 
= .96) 

การวิเคราะห์เกี่ยวกับคุณภาพที่ดีของอาคารชุด

ตารางที่ 2 ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานคุณภาพที่ดีของอาคารชุด ของบริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย โดยภาพรวม

ความคิดเห็นเกี่ยวกับคุณภาพที่ดีของอาคารชุด

ในภาพรวม
SD แปลผล ล�ำดับ

1. ขอบเขตความรับผิดชอบ 3.34 0.85 มาก 6

2. แผนงานและล�ำดับความส�ำคัญ 3.52 0.69 มาก 5

3. การจัดล�ำดับความส�ำคัญของทรัพยากรกายภาพ
   ที่อยู่อาศัย

3.69 0.73 มาก 3

4. การติดตั้งระบบ 3.59 0.59 มาก 4

5. การตรวจสอบและประเมินผล 4.19 0.87 มาก 1

6. การรายงานและการด�ำเนินงาน 3.82 0.58 มาก 2

รวม 3.84 0.55 มาก
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จากตารางที่ 2 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม มี
ความคิดเห็นเกี่ยวกับคุณภาพที่ดีของอาคารชุด โดย
ภาพรวมอยู่ในระดับมาก ( _ = 3.84, SD = .55) และ
เมื่อพิจารณารายด้าน พบว่า ด้านที่มีระดับคุณภาพที่ดี
ของอาคารชุดสูงมากท่ีสุด คือ การตรวจสอบและ

ผลการทดสอบสมมติฐาน

ตารางที่ 3 การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพกับคุณภาพที่ดีของอาคารชุด
บริษัทบริหารส่วนกลางนิติบุคคลในประเทศไทย ในภาพรวม

การบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพ

สมัประสทิธิ์

สหสมัพนัธ์ (r)

ความภักดีต่อองค์กรของพนักงาน 

บริษัทเจียเม้ง มาร์เก็ตติ้ง จ�ำกัด 

(ข้าวหงส์ทอง) 

p ระดบั

ความสมัพนัธ์

การบรหิารจดัการ
ทรพัยากรกายภาพ

.79 .00* ค่อนข้างสงู

ประเมินผลอยู่ในระดับมาก ( _ = 4.19, SD = 0.87)  
รองลงมา คือ การรายงานและการด�ำเนินงาน อยู่ใน
ระดับมาก ( _ = 3.82, SD = .58) และด้านที่มีระดับ
คุณภาพที่ดีของอาคารชุดน้อยที่สุด คือขอบเขตความ
รับผิดชอบ อยู่ในระดับมาก ( _ = 3.34, SD = .85)

จากตารางที ่4.20 พบว่า การวเิคราะห์หาความ
สัมพนัธ์ระหว่างการบรหิารจดัการทรพัยากรกายภาพกับ
คุณภาพที่ดีของอาคารชุดบริษัทบริหารส่วนกลาง
นิติบุคคลในประเทศไทย ในภาพรวม พบว่า แรงจูงใจ
ในการปฏิบัติงานมีความสัมพันธ์กับความภักดีต่อ
องค์กรของพนักงาน บริษัทเจียเม้ง มาร์เก็ตติ้ง จ�ำกัด 
(ข้าวหงส์ทอง) ในระดบัค่อนข้างสูง (r=.79*) 

แรงจงูใจในการปฏบัิติงานมคีวามสมัพันธ์กบั
ความภักดีต่อองค์กรของพนักงาน บริษัทเจียเม้ง 
มาร์เก็ตติ้ง จ�ำกัด (ข้าวหงส์ทอง) ด้านความต้องการทาง
ด้านร่างกาย พบว่า มกีองทนุส�ำรองเลีย้งชพีหรอืสหกรณ์
ออมทรัพย์ส�ำหรับพนักงาน มีระบบประกันสุขภาพเบิก
ค่ารักษาเวลาเจ็บป่วยให้แก่พนักงาน มีเคร่ืองแบบให้
พนกังานเป็นภาพลกัษณ์ขององค์กร ด้านความต้องการ
ความปลอดภยั พบว่า ต้องการความปลอดภยัหรอืความ

ม่ันคงในการท�ำงาน ต้องการการได้รับความคุ้มครอง
ชีวิตและทรัพย์สิน ต้องการการคุ้มครองปกป้องรักษา 
ความอบอุ่นใจ ด้านความต้องการทางสังคม พบว่า เมื่อ
ท่านท�ำงานส�ำเร็จ ท่านรู้สึกภูมิใจ ผลงานของท่านถูกน�ำ
ไปพูดถึงในงานวิชาการหรือได้รับการช่ืนชม และมีการ
อยู่ร่วมกันและการได้รบัการยอมรบัจากบคุคลอืน่ ด้าน
ความต้องการการยกย่อง พบว่า การนับถอืตนเอง ความ
เป็นอิสระและเสรีภาพอยากมีชื่อเสียง มีหน้ามีตา มีคน
ยกย่องเลือ่มใส มีความเด่นดัง มีความเชือ่ม่ันในตนเอง 
มีความรู้ความสามารถและความส�ำเร็จ ต้องการความ
รู้สึกที่ดีจากเพื่อนร่วมงาน ด้านความต้องการความ
ส�ำเร็จ พบว่า ต้องการความภาคภูมิใจ ต้องการท�ำ 
สิง่ต่าง ๆ ให้ดีข้ึนหรอืมีประสทิธภิาพมากข้ึนอยู่ในระดับ 
ปานกลาง ต้องการเป็นผู้น�ำในการตัดสินใจ มีอิทธิพล
เหนือบุคคลอื่นด้วยการท�ำงานที่มีประสิทธิผล สามารถ
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แก้ปัญหาหรอืการท�ำงานทีม่คีวามซบัซ้อนขึน้ สอดคล้อง
กับสุธินี เดชะตา (2551) ได้ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง
คุณภาพชีวิตการท�ำงานกับความผูกผันต่อองค์การของ
พนักงานบริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จ�ำกัด(มหาชน) ผลการ
ศึกษาพบว่า คุณภาพชีวิตการท�ำงานโดยรวมของ
พนักงานอยู่ในระดับสูงจากจ�ำนวนทั้ง 8 ด้าน ได้แก่ค่า
ตอบแทนทีย่ตุธิรรม สภาพแวดล้อม ความก้าวหน้าและ
ความมัน่คง ด้านโอกาสในการพฒันา การท�ำงานร่วมกนั
และความสัมพันธ์กับบุคคลอื่น ด้านสิทธิส่วนบุคคล 
ด้านความสมดุลของชีวิต และด้านความเป็นประโยชน์
ต่อสังคม ความภักดีต่อองค์การของพนักงานระดับ
จัดการแตกต่างจากพนักงานระดับบังคับบัญชาและ
พนักงานระดับปฏิบัติการ คุณภาพชีวิตการท�ำงานท่ีมี
ความสัมพันธ์กับความภักดีต่อองค์การมีเพียง 3 ด้าน 
คอื ด้านค่าตอบแทนทีเ่พียงพอ ด้านโอกาสในการพัฒนา
ขดีความสามารถของตนและด้านความเป็นประโยชน์ต่อ
สังคม ด้านการได้รับค่าตอบแทนที่ เพียงพอและ 
ยุติธรรม โดยภาพรวมอยู่ในระดับ ปานกลาง 

อภิปรายผล
สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านการบริหาร

จัดการทรัพยากรกายภาพ
ความคิดเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการ

ทรพัยากรกายภาพอาคารชุดของบรษิทับรหิารส่วนกลาง
นติบุิคคลในประเทศไทย ประเดน็ทีม่กีารบรหิารจดัการ
ทรัพยากรกายภาพด้านการจัดการทางกายภาพสูงมาก
ที่สุด คือ ด้านการดูแลรักษาความปลอดภัย การดูแล
รักษาความสะอาด และการซ่อมแซมบ�ำรุงรักษา 
สอดคล้องกบั บญุญา แกล้วทนงค์ (2547) ได้ศกึษา เร่ือง
การบริหารอาคารชุดจิวเวลร่ี เทรดเซ็นเตอร์ พบว่า 
ปัญหาการบ�ำรุงอาคารซึ่งประกอบด้วย ระบบประกอบ
อาคาร ลักษณะทางกายภาพ ทั้งในส่วนที่พักอาศัย 
ส�ำนกังานและร้านค้า มปัีญหามาก ท�ำให้ต้องบ�ำรุงรกัษา
ซ่อมแซมอาคาร ให้อยู่ในสภาพที่ดี ซึ่งสอดคล้องกับ

ทฤษฎีของ Mel.A.Shear ที่กล่าวไว้ เรื่องแนวคิด 
อายุการใช้งานของอาคาร ว่าหากจะคิดค�ำนวณต้นทุน 
ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการและการบ�ำรุงรักษาอาคาร  
คิดเป็นร้อยละ 75 ของค่าใช้จ่ายทั้งหมดนอกจากน้ี 
Robert C. Kyle and Floyed M.Baird กล่าวไว้ ใน 
แนวเรือ่งคิดการบ�ำรงุรกัษาอาคาร ว่าจะต้องท�ำการบ�ำรงุ
รักษาต่อเนื่องอยู ่ตลอดเวลา และยังช ่วยเพ่ิมผล
ประโยชน์ให้กับอสังหาริมทรัพย์ โดยมีขั้นตอนการ 
บ�ำรุงรักษาอาคารท้ัง 4 ขั้นตอน 1. Preventive  
Maintenance เป็นการบ�ำรุงรักษาตลอดเวลา เพื่อ 
คงสภาพทางกายภาพและลดค่าใช้จ ่ายในอนาคต  
2. Corrective Maintenanceเป็นเรื่องเก่ียวกับการ 
ซ่อมแซมรักษาส่วนของสาธารณูปโภค 3. Routine 
Housekeeping เป็นงานท�ำความสะอาดเหมือนบ้าน  
4. New Construction เป็นการบ�ำรงุรกัษาทีเ่พ่ิมคุณค่า
ตลาดให้กับอสังหาริมทรัพย์ 

สรปุผลการวเิคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับคุณภาพที่
ดีของอาคารชุด

ผู้ตอบแบบสอบถาม มีความคิดเห็นเกี่ยวกับ
คุณภาพที่ดีของอาคารชุด การตรวจสอบและประเมิน
ผล การรายงานและผลการด�ำเนนิงาน ประเดน็ทีม่รีะดบั
คณุภาพทีด่ขีองอาคารชดุ ด้านขอบเขตความรบัผดิชอบ
สูงมากที่สุด คือ จัดให้มีผู้ปฏิบัติงานอย่างเพียงพอ
ครอบคลมุความรบัผดิชอบ ก�ำหนดเป้าหมายและความ
ต้องการของผู้รับบริการ ด้านแผนงานและล�ำดับความ
ส�ำคัญ มีระบบปรับปรุง ปรับเปลี่ยน พัฒนาทรัพย์ส่วน
กลางตามความต้องการของผู้ใช้ มีกระบวนการจัดการ
ทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพ ด้านการติดตั้งระบบ โดยภาพ
รวม อยู่ในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายประเด็น  
พบว่า ประเด็นท่ีมีระดับคุณภาพที่ดีของอาคารชุดด้าน
การติดตั้งระบบสูงมากท่ีสุด คือ ติดตั้งระบบควบคุม 
บ�ำรงุรกัษา และซ่อมแซมเพือ่เพิม่ศกัยภาพการประหยดั
พลังงาน อยู่ในระดับ รองลงมา คือ ติดตั้งระบบตรวจ
สภาพอากาศและระดับแสงสว่างของผู้ใช้อาคาร อยู่ใน
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ระดบั มาก ด้านการตรวจสอบและประเมนิผล โดยภาพ
รวม อยู่ในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายประเด็น  
พบว่า ประเด็นท่ีมีระดับคุณภาพท่ีดีของอาคารชุดด้าน
การตรวจสอบและประเมินผลสูงมากที่สุด คือ มีระบบ
การปฏิบัติงานและเกณฑ์การวัดผลงานอย ่างมี
ประสิทธิภาพ อยู่ในระดับมาก รองลงมา คือ มีระบบ
ตดิตามและประเมินผลอย่างเป็นระบบ อยู่ในระดบัมาก 
ด้านการรายงานผลการด�ำเนินงาน โดยภาพรวม อยู่ใน
ระดบัมาก และเมือ่พจิารณารายประเดน็ พบว่า ประเดน็
ที่มีระดับคุณภาพที่ดีของอาคารชุด ด้านการรายงานผล
การด�ำเนินงานสูงมากที่สุด คือ รายงานและสื่อสารให้
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดทราบข้อมูล อยู่ใน
ระดบัมาก ซึง่สอดคล้องกบัทฤษฎขีอง Mel.A.Shear ที่
กล่าวไว้ เรื่องแนวคิดอายุการใช้งานของอาคาร ว่าหาก
จะคดิค�ำนวณต้นทนุ ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิการและการ
บ�ำรุงรักษาอาคาร คิดเป็นร้อยละ 75 ของค่าใช้จ่าย
ทั้งหมดนอกจากนี้ Robert C. Kyle and Floyed M.
Baird กล่าวไว้ ในแนวเรื่องคิดการบ�ำรุงรักษาอาคาร ว่า
จะต้องท�ำการบ�ำรุงรักษาต่อเนื่องอยู่ตลอดเวลา และยัง
ช่วยเพ่ิมผลประโยชน์ให้กบัอสงัหาริมทรพัย์อกีด้วย ควร
ให้นิติบุคคลอาคารชุด ดูแลการบริหารลานจอดรถ 
เนื่องจากเป็นพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ และเพื่อ
นิติบุคคลอาคารชุด จะมีอ�ำนาจในการรักษาผล
ประโยชน์ของเจ้าของร่วมในส่วนที่พักอาศัย ส�ำนักงาน
และร้านค้า ทั้งเพ่ือบรรเทาปัญหาร้องเรียนท่ีเกิดข้ึน  
ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุด ไม่มีอ�ำนาจในการตัดสินใจ  
การบริหารอาคารชุด พบว่าไม่ได้อยู ่ใน 4 รูปแบบ 
ดังกล่าว กล่าวคือ ผู้จัดการนิติบุคคลมาจากตัวแทน
เจ้าของร่วม แต่ได้ว่าจ้างบริษัทรับจ้างบริหารมาน่ัง  
เป็นผู้จัดการอาคาร 

สรุปผลการวิเคราะห์ข ้อมูลเพื่อทดสอบ
สมมติฐาน

การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างการ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพกับคุณภาพที่ดีของ

อาคารชุดบริ ษัทบริหารส ่วนกลางนิติบุคคลใน
ประเทศไทย ในภาพรวม พบว่า การบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพมีความสมัพนัธ์กับคุณภาพที่ดีของ
อาคารชดุบรษิทับรหิารส่วนกลางนติบิคุคลในกรงุเทพฯ 
ในระดบัค่อนข้างสูง ด้านขอบเขตความรับผิดชอบ ด้าน
การติดตั้งระบบ ผูป้ฏบิตังิาน ความสัมพันธ์กับคุณภาพ
ที่ดีของอาคารชุดน้อยที่สุด สรุปได้ว่า ความสัมพันธ์
ระหว่างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่สูงขึ้น ก็
จะส่งผลให้มีคุณภาพทีดี่ของอาคารชุด ด้านการรายงาน
ผลการด�ำเนินงาน สูงข้ึนด้วยเช่นกัน อย่างมีนัยส�ำคัญ
ทางสถิตทิีร่ะดับ .05 สอดคล้องกับ บญุญา แกล้วทนงค์ 
(2547) ได้ศึกษาเรื่อง การบริหารอาคารชุดที่อยู่อาศัย
แบบผสม: กรณีศึกษา โครงการจิวเวลรี่เทรด เซ็นเตอร์ 
ถนนสีลม กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษา พบว่า การ
ศึกษาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ คุณภาพที่ดีของ อาคารชุดแต่ละ
อาคารได้เน้นการปรับปรุงและเพิ่มเติมการใช้งานพื้นที่ 
มีความสัมพันธ์กับการบริหารจัดการ ดังนั้นผู้บริหารจึง
ควรให้ความส�ำคญักบัความพงึพอใจกบัผูใ้ช้งานอาคาร
อย่างมากที่สุด ดังนั้นผู้ใช้งานอาคาร จึงมีทางเลือกที่จะ
ใช้งานพื้นที่อาคารชุดมากข้ึน อย่างไรก็ตาม ผู้ใช้งาน
อาคาร ควรมีการศึกษาและเปรยีบเทยีบข้อดีข้อเสยีของ
อาคารชุดดังกล ่าว ก ่อนตัดสินใจเช ่าพื้นที่  เพื่อ
อรรถประโยชน์สูงสูดจากาการซื้อหรือเช่าอาคารนั้น 
ปัญหาการบ�ำรุงอาคารซึ่งประกอบด้วย ระบบประกอบ
อาคาร ลักษณะทางกายภาพ สอดคล้องกับทฤษฎีของ 
Mel.A.Shear ทีก่ล่าวไว้ เรือ่งแนวคิดอายุการใช้งานของ
อาคาร การบ�ำรงุรกัษาอาคาร ว่าจะต้องท�ำการบ�ำรงุรักษา
ต่อเนื่องอยู่ตลอดเวลา และยังช่วยเพิ่มผลประโยชน์ให้
กับอสังหาริมทรัพย์ 

สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์
ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

จากการศึกษาพบว่า มีปัญหาจากการบริหาร
จัดการในด้านต่างๆ เช่น การรักษาความปลอดภัย การ
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รักษาความสะอาด ส�ำหรับในส่วนของ การรักษาความ
ปลอดภัย การรักษาความสะอาด และการก�ำจัดแมลง 
ได้ว่าจ้างบริษัทรับจ้างที่ช�ำนาญเฉพาะด้าน เข้ามาให้
บริการในอาคารแต่ไม่มีคุณภาพ ทั้งท่ีพักอาศัยและ
ส�ำนกังานมปัีญหาเกีย่วกบัการเลือกปฏบิตัขิองเจ้าหน้าที่
รักษาความปลอดภัย การควบคุมลานจอด ไม่จอดรถ
ตามสทิธ์ิทีก่�ำหนด ท�ำให้มปัีญหามากในส่วนทีพ่กัอาศยั
และส�ำนักงาน นอกจากนี้ การที่ไม่มีเจ้าหน้าที่ควบคุม
ลานจอดพบว่า มีปัญหามาก ทั้งในส่วนที่พักอาศัยและ
ร้านค้า และส�ำหรับรถที่ไม่มีสติ๊กเกอร์มาจอดในอาคาร
พบว่ามีปัญหามาก ในส่วนของที่พักอาศัยและร้านค้า
ด้วยนอกจากนีย้งัมปัีญหาแสงสว่างไม่เพียงพอ มปัีญหา
มากในส่วนที่พักอาศัยและส�ำนักงานจากการสัมภาษณ์ 
เจ้าหน้าท่ีนติิบคุคลทราบว่า ไม่มกีารแบ่งหน้าทีค่วามรับ
ผิดชอบให้ชัดเจนว่า ใครรับผิดชอบในจุดไหน เมื่อเกิด
ปัญหาไม่สามารถด�ำเนินการแก้ไขได้ การรักษาความ
สะอาด มีปัญหามากเรื่องห้องนํ้าไม่สะอาด มีกลิ่น  
ซึ่งสาเหตุมาจากบริเวณท่อเดรน อ่างล้างหน้า นอกจาก
น้ี ปัญหาน้ําซึมบริเวณโถชักโครก ปัญหาท่อน้ําตัน 
ส�ำหรับปัญหาถังขยะเล็กเกินไป มีปัญหามากส�ำหรับ 
ในส่วนที่พักอาศัยและส�ำนักงาน รวมทั้งที่พักขยะล้น  
มีปัญหามากที่สุด ในส่วนท่ีพักอาศัย ส�ำหรับปัญหา
บคุลากร พบว่ามปัีญหามาก ซึง่เหน็ว่าไม่เพยีงพอ รวมถงึ 
ปัญหาเจ้าของร่วมที่แท้จริงไม่อยู ่ ผู้เช่าช่วงต่อเป็น 
ผู้อยู่อาศัยแต่ไม่ใช่เจ้าของห้อง เมื่อทราบปัญหา แต่ไม่
บอกเจ้าของที่แท้จริง พอไม่พอใจก็ท�ำเร่ืองร้องเรียน  
ซึ่งปัญหาเกิดจากการการสื่อสารข้อมูล คนอยู่ไม่รับรู้ 
เจ้าของที่แท้จริงไม่ทราบข้อมูล ปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น  
ก็ไม่ได้รับการแก้ไข จนท�ำให้เกิดเร่ืองร้องเรียนในท่ีสุด 
ดงันัน้ จงึท�ำให้เกดิอุปสรรคในการบรหิารจดัการอาคาร
ชดุ ความไม่โปร่งใส่ของผูจ้ดัหาแหล่งทรัพยากร เช่น การ
จัดหาบริษัท ดูแลจัดส่วน รักษาความปลอดภัย รักษา
ความสะอาด Outsource ในการจัดงาน ต่าง ๆ ส�ำหรับ
อาคารชุดขนาดใหญ่ จะได้บริษัทที่ไม่มีคุณภาพมาดูแล 

ขาดความรับผิดชอบ ไม่มีการติดตามงาน หลังการ 
ให้บริการ การซื้ออาคารชุดในปัจจุบัน ไม่เพียงซื้อเพื่อที่
อยู ่อาศัยเท่านั้น แต่ยังเป็นการซื้อเพื่อการลงทุน 
สอดคล้องกับ รุ่ง ศรีสมวงษ์ (2555) ได้ศึกษาเรื่อง  
การพัฒนากฎหมายว่าด้วยอาคารชุดผลการศึกษา  
พบว่า Outsource ปัญหาผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ไม่ตั้งใจปฏิบัติหน้าที่หรือน�ำเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางไป
ใช้ส่วนตวั โดยมีการก�ำหนดคุณสมบตัเิก่ียวกับความน่า
เช่ือถือและความประพฤตขิองผู้จดัการนิตบิคุคลอาคาร
ชุดไว้โดยชัดเจนซึ่งถือเป็นกลั่นกรองผู้ที่จะเข้ามาเป็น 
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในขั้นต้น ปัญหาผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไม่จัดมีการประชุมเจ้าของร่วม  
ได้มีการเพิ่มเติมหลักเกณฑ์ในเรื่องวาระการประชุม  
โดยก�ำหนดให้ผู้จัดการต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่ 
สอดคล้องกับ ภาณวุฒัน์ สนิธวชัต์และณฐัพล ปิยะตนัติ 
(2018)  ได ้ ศึกษาเรื่ อง  คุณภาพในการบริหาร
คอนโดมิเนียม(นิติบุคคลอาคารชุด) เรื่องส�ำคัญ 
ที่ต้องพิจารณาในการเลือกซื้อห้องชุดพบว่า ปัจจุบันนี ้
มี โครงการคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนมากมายทั้ งใน
กรุงเทพฯ และต่างจังหวัด ผู้ซื้อมีจุดประสงค์ในการซื้อ
หลายปัจจัย เช่น ซ้ือเพื่ออยู่อาศัยเอง, ซื้อลงทุนเพื่อ
ปล่อยเช่า, ซ้ือเพือ่เก็งก�ำไรขายต่อ ซึง่นอกเหนือจากท�ำเล
ที่ตั้ง รูปแบบอาคาร ราคา ความพอใจต่าง ๆ แล้ว ยังมี
องค์ประกอบส�ำคญัทีจ่ะส่งผลต่อราคาห้องชดุในอนาคต 
การดูแลรกัษาทรพัย์สนิของเจ้าของร่วมในโครงการและ
ทรัพย์ส่วนกลางว่ามีการดูแลรักษาเป็นอย่างดีหรือไม่ 
และใช้จ่ายอย่างเหมาะสม การจัดระเบียบการอยู่ร่วม
กันในโครงการ เช่น การจัดรักษาความปลอดภัยใน
โครงการ ความเข้มงวดกวดขนัในการเข้า-ออกโครงการ
ต่าง ๆ การจัดให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัยต่าง ๆ 
การซ่อมบ�ำรุงสาธารณูปโภคส่วนกลางต่าง ๆ มีการ
จัดการบริหารการเงินที่โปร่งใส ตรวจสอบได้และบรรลุ
วตัถปุระสงค์ของเจ้าของร่วม และมกีารจัดตัง้กรรมการ
บรหิารทีโ่ปร่งใสมาบริหารนติบิคุคล การประชาสมัพนัธ์ 
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การแจ้งข่าวสารต่าง ๆ และเสริมสร้างความสัมพันธ์ที่ดี
ในชุมชนแก่ผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารชุมชน นอกจากนี้
ควรตรวจสอบดูสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในโครงการ เช่น 
สระว่ายนํ้า สนามกีฬา สันทนาการต่าง ๆ  อาคารชุดควร
มีการเพิ่มเติมจ�ำนวนท่ีจอดรถให้เพียงพอกับความ
ต้องการ มกีารออกแบบปรบัปรงุโถงต่างๆ เช่น โถงลฟิต์ 
โถงรับรอง ทางเดิน ให้มีความหรูหรา และโอ่โถง  
กว้างขวาง มีลกัษณะเป็นพลาซ่ามากยิง่ขึน้ และนอกจาก
นี ้การเพิม่เตมิในส่วนของพืน้ทีสี่เขียวตลอดจน การเพิม่
พืน้ท่ีเพือ่การอ�ำนวยความสะดวกให้กบัผูใ้ช้อาคาร ควร
จะมีส่วนในการแข่งขัน ดึงดูดผู้เช่า/ผู้ซื้อ ในอนาคตให้
มากยิ่งขึ้น ซึ่งนอกจากลักษณะทางกายภาพแล้ว 
แนวทางการบริหารจัดการที่เน้นการบริการให้ผู้ใช้งาน
เกิดความสะดวกที่สุด เช่น เรื่องของการจัดระบบรักษา
ความปลอดภัย ความสะอาด การเน้นการบริหารภาพ
ลักษณ์อาคารเหล่านี ้จะมผีลในการท�ำให้ผูใ้ช้งานอาคาร
เกิดความพึงพอใจ มั่นใจ และรู้สึกภาคภูมิใจกับอาคาร
มากขึ้นด้วย

ด้านคุณภาพที่ดีของอาคารชุด

ขอบเขตความรับผิดชอบ (Scope) พบว่า  
มีปัญหามาก ไม่จัดให้มีผู้ปฏิบัติงาน/ผู้บริการอย่าง 
เพยีงพอครอบคลมุความรบัผดิชอบและมปีระสทิธภิาพ 
–ไม่มีการก�ำหนดเป้าหมายและความต้องการของ 
ผู้รับบริการท่ีชัดเจนและครอบคลุมความรับผิดชอบ 

ด้านแผนงาน และล�ำดับความส�ำคัญ (Plan and  
Priorities) ไม่มีการจัดท�ำแผนปฏิบัติการเพื่อก�ำหนด
แนวทางการท�ำงานให้เกดิความส�ำเร็จ -ขาดการปรับปรงุ 
ปรับเปลี่ยน และพัฒนาทรัพย์ส่วนกลางอย่างเหมาะสม
ตามความต้องการ พฤติกรรม และจ�ำนวนผู้ใช้งาน  
เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพ ด้านที่อยู่อาศัย การจัดล�ำดับ
ความส�ำคัญของทรัพยากร (Residential  FM  
Arrangement) มีกระบวนการบริหารจัดการทรัพย์  
ที่มีประสิทธิภาพ ส่วนใหญ่ ไม่พบปัญหา เนื่องจาก  
พระราชบญัญตัอิาคารชดุ มีการก�ำหนด ข้อทีต้่องปฏบิตัิ

ส�ำหรับ อาคารชุดไว้ครบถ้วน-มีการจัดล�ำดับความ
ส�ำคัญของการปฏิบัติงาน ด้านการติดตั้งระบบ (Imple-
ment) พบปัญหา การติดตั้งระบบควบคุม บ�ำรุงรักษา 
และซ่อมแซมเพ่ือเพิ่มศักยภาพการประหยัดพลังงาน 
เช่น ที่กักเก็บนํ้า ระบบปิดเปิดนํ้าโดยเฉพาะพื้นที่ของ
สระว่ายน้ํา การป้องกันน้ํารั่ว น้ําซึม กลิ่นรบกวน  
กลิ่นไม่พึงประสงค์ของระบบท่อประปา โดยเฉพาะ
โครงการอาคารชุด ขนาดเล็กและขนาดกลาง ยังขาด
ระบบควบคุม บ�ำรุงรักษา และซ่อมแซม ที่มีคุณภาพ  
มักจะเกิดกับโครงการเล็กๆ ติดตั้งระบบตรวจสภาพ
อากาศและระดับแสดงสว่างของผู ้ใช้อาคาร พบว่า  
ไม่พบปัญหากบัอาคารชุดขนาดใหญ่ ด้านการตรวจสอบ
และประเมินผล (Monitor and Evaluate) ไม่มีระบบ
การปฏบิตักิารและเกณฑ์วดัผลงานอย่างมปีระสิทธภิาพ 
จัดให้มีระบบติดตามและประเมินผลอย่างเป็นระบบ 
ด้านการรายงานผลการด�ำเนนิการ ไม่พบปัญหา ในส่วน
น้ี มีการรายงานและสื่อสารให้ ท้ังคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดทราบข้อมูล จัดการประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมทราบถึง สภาพท่ีเกิดข้ึนในปัจจบุนั และแนว
โน้มที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต สอดคล้องกับบุญญา  
แกล้วทนงค์ (2547) การบ�ำรงุรกัษาอาคาร ประกอบด้วย 
1. ด้านกายภาพ 2. ระบบประกอบอาคาร 3. เคร่ือง
อ�ำนวยความสะดวกด้านกายภาพ ลกัษณะทางกายภาพ
ของโครงการอาคารชุดจิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร์ ระบบ
ประกอบอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด จิวเวลรี่เทรด
เซน็เตอร์ ซึง่เป็นทรพัย์สนิส่วนกลางประกอบด้วย ระบบ
ไฟฟ้า ระบบปรับอากาศระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟท์ 
ระบบโทรศัพท์ ระบบแจ้งเหตเุพลงิไหม้ และระบบรกัษา
ความปลอดภัย ส�ำหรับระบบที่ส�ำคัญ ที่ต ้องใช ้ 
ผูเ้ชีย่วชาญ นติบิคุคลอาคารชดุ ได้ว่าจ้างบรษิทัทีช่�ำนาญ
เข้ามาดูแล เช่นระบบไฟฟ้า ระบบคูลลิ่งของเครื่องปรับ
อากาศ ระบบลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ และระบบป้องกัน
สัญญาณอัคคีภัยนอกจากนั้น จะจ้างบริษัทเข้ามาดูแล
แล้ว ทางอาคารมฝ่ีายวศิวกรรม ซึง่จะมีช่างประจ�ำอาคาร
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ประจ�ำ 24 ชัว่โมง คอยตรวจเชค็ระบบต่างๆ ตามก�ำหนด
เวลาด้วย ซึง่สามารถแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นได้ 1. การบ�ำรงุ
รกัษาอาคาร ระบบไฟฟ้า จากการศกึษาว่า พบว่ามปัีญหา
มากเรือ่งแสงสว่างไม่เพยีงพอทัง้ในส่วนของทีพ่กัอาศยั
และส�ำนักงาน และมีปัญหาเกี่ยวกับหลอดไฟช�ำรุดมาก  
ทั้ง 2 ส่วนเช่นกัน ระบบโทรทัศน์ จากการศึกษาพบว่า 
สัญญาณภาพไม่ชัดหรือขาดหาย มีปัญหามากในส่วน
ของผู้พักอาศัย โดยเฉพาะชาวต่างประเทศได้รับความ
เดือนร้อนมาก และเห็นว่าควรปรับปรุง นอกจากนี้ยังมี
จ�ำนวนช่องให้เลือกน้อย ซึ่งผู้พักอาศัยและส�ำนักงาน
เห็นว่ามีปัญหามาก และต้องการให้ปรับปรุงโดยเพิ่ม 
จ�ำนวนช่อง สิ่งแวดล้อมภายในและภายนอกโครงการ 
จากผลการศึกษาพบว่า ในส่วนของที่พักอาศัยและ
ส�ำนักงานมีปัญหามาก โดยต้องการให้ปรับปรุง รวมทั้ง
ปรับปรุงทางเดินรอบอาคาร เนื่องจากพื้นทางเดินช�ำรุด
และจดัระเบยีบร้านค้า ให้เป็นระเบยีบ และในส่วนทีพ่กั
อาศยัเหน็ควรปรบัปรงุ ผนงักระจกโครงสร้าง เนือ่งจาก
เม่ือเข้าฤดูฝน มีนํ้าร่ัวซึม ท�ำให้มีปัญหามาก ระบบ
ป้องกันรักษาความปลอดภัยจากการศึกษา โครงการ
จิวเวลรี่เทรดเซ็นเตอร์พบว่า มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยด้วยระบบบัตรผ่าน (Pass card ) เข้า – ออก
โครงการ กล้องวงจรปิด จากผลการศึกษาพบว่าระบบ
ต่างๆทีผู้่ใช้พืน้ทีเ่หน็ว่ามปัีญหามาก พอสรปุได้ดังนี ้บตัร
ผ่าน จากผลการศกึษาพบว่า ผูใ้ช้พืน้ทีใ่นส่วนทีพ่กัอาศยั
และส�ำนักงานได้ให้ความเห็นว่ามีปัญหามาก โดยให้
ความเห็นว่า แถบแม่เหล็กเสื่อมคุณภาพ เนื่องจากอายุ
การใช้งาน ควรเปลี่ยนบัตรให้เป็นชนิดที่มีคุณภาพ
คงทน - เครื่องรูดบัตรเข้า – ออก จากผลการศึกษาพบ
ว่า ผู้ใช้พื้นที่ในส่วนที่พักอาศัยและส�ำนักงาน ให้ความ
เห็นว่า มีปัญหามาก โดยให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า ควร
ปรับปรุง เนื่องจากช�ำรุดจากการใช้งาน และเป็นระบบ
เก่า ควรปรบัปรงุให้ทันสมยั - กล้องวงจรปิด จากผลการ
ศึกษาพบว่า ผู้ใช้พื้นที่ในส่วนที่พักอาศัย และส�ำนักงาน

ให้ความเห็นว่ามีปัญหามาก และเพิ่มเติมในจุดที่ส�ำคัญ 
เช่นบรเิวณหน้าลฟิท์ ประตทูางเข้า – ออก จดุทีล่่อแหลม 
ระบบบ�ำบัด จากการศึกษาพบว่า ผู ้ใช้พื้นที่ในส่วน
ส�ำนักงานและร้านค้าเห็นว่ามีกลิ่นเหม็นรบกวนเป็น
ปัญหามากที่สุด รองลงมาเป็นที่พักอาศัย โดยให้ความ
เห็นเพิ่มเติมว่า มีกลิ่นจากท่อเดรนห้องนํ้า อ่างล้างจาน 
และบริเวณลานจอดใต้ดิน การตกแต่งต่อเติมห้องชุด 
จากการศึกษา พบว่าปัญหาเสยีงดัง มีปัญหามากทัง้ทีพ่กั
อาศัยและส�ำนักงาน โดยเฉพาะในส่วนส�ำนักงาน ซึง่เป็น
ชั่วโมงท�ำงานจะมีเสียงรบกวนขณะท�ำงาน นอกจากนี้  
มปัีญหาเรือ่งกลิน่ส ีมปัีญหามากทีส่ดุในพ้ืนทีส่�ำนกังาน 
นํ้ารั่วนํ้าซึม จากผลการศึกษาพบว่า ปัญหานํ้ารั่ว นํ้าซึม
บริเวณพื้นห้องน้ําและบริเวณผนังโครงสร้างกระจก
อาคาร มปัีญหามาก ในส่วนทีพ่กัอาศยัและร้านค้า เครือ่ง
อ�ำนวยความสะดวกจากการศึกษาพบว่า นิติบุคคล
อาคารชุดจวิเวลรีเ่ทรดเซน็เตอร์ ไม่มเีครือ่งอ�ำนวยความ
สะดวกเป็นของส่วนกลาง แต่ภายในโครงการมีการ 
ให้บริการ โดยต้องสมัครเป็นสมาชิกและเสียค่าบริการ 
ซึ่งตั้งอยู ่บริเวณชั้น 16-18 อาคาร South Tower  
และผลการศกึษาจากกลุม่ตวัอย่าง 192 พบว่า สิง่อ�ำนวย
ความสะดวก ซึ่งประกอบด้วย ฟิสเนส ซาวน่า และสระ
ว่ายนํ้า มีปัญหามากในส่วนที่พักอาศัย โดยผู้พักอาศัย
ให้ความเหน็เพิม่เตมิว่า ต้องการให้นิตบิคุคลมีสิง่อ�ำนวย
ความสะดวก โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย

ข้อเสนอแนะ
ข้อเสนอแนะที่ได้จากงานวิจัย 
จากผลการศึกษาครั้ ง น้ี  ท�ำให ้ทราบถึง  

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพกับคุณภาพท่ีดี 
ของอาคารชุดด้านใดบ้างที่มีความสัมพันธ์กัน ผู้ศึกษา
จึงมีข้อเสนอแนะเพื่อเป็นประโยชน์ในการน�ำไปใช้เป็น
แนวทางในการปรับปรุงแก้ไขให้กับบริษัทบริหารส่วน
กลางนิติบุคคลในประเทศไทย ดังนี้
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1.	ด้านขอบเขตความรับผิดชอบบริษัทควร
จัดให้มีผู้ปฏิบัติงานอย่างเพียงพอครอบคลุมความรับ
ผิดชอบ ก�ำหนดเป้าหมายและความต้องการของ 
ผูร้บับรกิาร นติบิคุคลอาคารชดุ ต้องมกีารก�ำหนดหน้าที่
ผู้รับผิดชอบ ในแต่ละส่วนงาน โดยเฉพาะปัญหาการ
ติดต่อสื่อสาร ไม่ทั่วถึง กับเจ้าของร่วมที่แท้จริง ก็ควรที่
จะมีข้อมูล ที่อยู่เบอร์ที่สามารถติดต่อเจ้าของร่วมที่แท้
จรงิ ในทุกช่องทาง เพือ่ความสะดวกในการประสานงาน 
แจ้งข่าวสารและการแก้ปัญหาได้ตรงจุด

2.	ด ้านแผนงานและล�ำดับความส�ำคัญ  
ผู้บริหารบริษัทควร จัดให้มีระบบปรับปรุง ปรับเปลี่ยน 
พัฒนาทรัพย์ส่วนกลางตามความต้องการของผู ้ใช้  
จัดท�ำแผนปฏิบัติการ เพื่อก�ำหนดแนวทางให้เกิด 
ความส�ำเร็จ

3.	ด้านการติดตั้งระบบ บริษัทควรติดตั้ง
ระบบควบคุม บ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมเพื่อเพิ่ม
ศักยภาพการประหยัดพลังงาน ติดต้ังระบบตรวจสอบ 
ตรวจสภาพอากาศและระดับแสงสว่างของผู้ใช้อาคาร 

4.	สนับสนุน ส่งเสริมด้านการตรวจสอบและ
ประเมินอย่างสมํ่าเสมอและต่อเนื่อง เช่น มีระบบการ
ปฏบิตังิานและเกณฑ์การวดัผลงานอย่างมปีระสิทธภิาพ 
มีระบบติดตามและประเมินผลอย่างเป็นระบบ

5.	ส่งเสริมด้านการรายงานผลการด�ำเนิน
งานการรายงานการสื่อสารให้คณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดทราบข้อมูลโดยทั่วถึง จัดประชุมใหญ่เจ้าของ
ร่วม รายงานผลและแนวโน้มทีจ่ะเกดิข้ึน อย่างสม่ําเสมอ 

6.	 เพิ่มมาตรการรองรับ ระบบการควบคุม
ภายใน การดูแลรักษาความสะอาด ความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยให้เป็นความส�ำคัญ
ล�ำดับต้นทุน ปลูกจิตส�ำนึก สร้างกฎระเบียบข้อปฏิบัติ
ภายในส�ำหรับผู้อยู ่อาศัยในอาคารชุด ที่ต้องปฏิบัติ  
ขอความร่วมมอืส�ำหรบัผูถ้อืครองกรรมสทิธิเ์จ้าของร่วม 
ไม่ว่าจะเป็นคนไทยหรือชาวต่างชาติ จะต้องปฏิบัติตาม
กฎระเบียบข้อบังคับของอาคารชุดอย่างเคร่งครัด

ข้อเสนอแนะส�ำหรับการวิจัยในครั้งต่อไป

การวิจัยครั้งน้ี มุ่งศึกษาพื้นที่ส่วนกลางใน
แต่ละอาคาร เน้นตัวแปรหลายระดับเพ่ือให้รู ้องค์
ประกอบรอบด้าน ในการวิจัยครั้งต่อไปอาจเน้นการ
ศึกษาแยกประเด็นเฉพาะบางตัวแปร ลงลึกในราย
ละเอียดที่สนใจ เช่น ควรมีการมุ่งเน้นศึกษาทุกพื้นที่ใน
เขตศูนย์กลางธุรกิจที่มีอาคาร หรือศึกษาเฉพาะตัวแปร
ที่สนใจ เช่น รายได้ที่เกิดจากพื้นที่ส่วนกลางของอาคาร
ชุด มุ่งเน้นการศึกษาพื้นที่ส่วนกลางบางจุด เช่น พื้นที่
โถงลิฟต์ โถงรับรอง พื้นที่จอดรถ เพื่อทราบถึงราย
ละเอยีดเชงิลกึของพืน้ที ่และควรจะมกีารศกึษาเพ่ิมเตมิ
อีกดังนี้

1.	 ศึกษาเพิ่มเติม ในกรณีที่นิติบุคคลอาคาร
ชุดแบบผสม รับผิดชอบบริหารทั้งหมดทั้งโครงการ 
ปัญหาจะแตกต่างกันหรือไม่

2.	ศึกษาเพิ่มเติมในกรณี ที่ผู ้พักอาศัยอยู่
ประจ�ำ จะมีแหล่งงานหรือส�ำนักงานตั้งอยู ่ภายใน
โครงการเดียวกันมากน้อยเท่าไหร่

3.	ศึกษาเพิ่มเติมในกรณี การถือครอง
กรรมสทิธ์ิของชาวต่างชาต ิในเขตกรงุเทพช้ันในทัง้หมด
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