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บทคัดย่อ 
โครงการบ้านเอื้ออาทรในรูปแบบอาคารชุดเป็นหนึ่งในโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งการเคหะ

แห่งชาติถูกก่อตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง รวมถึงการดูแลโครงการหลังการขาย
หรือการบริหารโดยนิติบุคคล ในช่วงแรกมีนโยบายการด าเนินงานด้วยบุคลากรองค์กร และเมื่อครบ 5 ปีจะมีการจัดตั้งและส่ง
มอบการดูแลให้นิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ การเคหะแห่งชาติมีแนวคิดการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดในหลายรูปแบบ 
เช่น การบริหารโดยเจ้าของร่วม และการบริหารโดยบริษัท งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษารูปแบบของนิติบุคคล ข้อมูลการ
ท างาน และการจัดจ้างพนักงานของนิติบุคคลโครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะห์เปรียบเทียบความพึง
พอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อผลการด าเนินงานของนิติบุคคลในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมและการบริหารโดยบริษัท 
รวมถึงศึกษาข้อดีข้อเสีย การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย และปัญหาที่พบในโครงการ งานวิจัยด าเนินงานโดยรวบรวมข้อมูลจาก
รายงานประจ าปี การสัมภาษณ์นิติบุคคลอาคารชุด และการแจกแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยใน 4 โครงการ จ านวน 8 นิติบุคคล 
นิติบุคคลละ 50 ชุด รวมจ านวน 400 ชุด และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา 
 ผลการศึกษางานวิจัยครั้งนีบ้่งบอกถึงรูปแบบการบริหารงานของนิติบุคคลในปัจจุบันทีม่ีอยู่ 2 รูปแบบคือ 1) รูปแบบ
บริหารโดยเจ้าของร่วม และ 2) รูปแบบบริหารโดยบริษัท ซึ่งพบว่าการจัดจ้างพนักงานปฏิบัติการในรูปแบบบริหารโดยเจ้าของ
ร่วมมีการจัดจ้างผู้อยู่อาศัยปฏิบัติงานท้ังหมด ต่างจากรูปแบบบริหารโดยบริษัทที่มกีารจัดจ้างท่ีหลากหลายมากกว่า ด้านความ
พึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อผลการด าเนินงานของทั้ง 2 รูปแบบโดยภาพรวมมีระดับความพึงพอใจปานกลาง เมื่อแยกรูปแบบ
การบริหาร พบว่า ด้านที่ระดับความพึงพอใจแตกต่างกัน คือ ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ด้านรักษาความปลอดภัย และด้าน
สาธารณูปโภค เมื่อพิจารณาร่วมกับการจัดจ้างพนักงานปฏิบัติงานจะเห็นข้อแตกต่างที่ชัดเจนในด้านการรักษาความปลอดภัย
ซึ่งถ้าจัดจ้างบริษัทรักษาความปลอดภัยจะได้รับความพึงพอใจมากกว่า และพิจารณารายตัวแปร พบว่า ค่าเฉลี่ยของรูปแบบ
การบริหารโดยเจ้าของร่วมมีค่าต่ ากว่ารูปแบบการบริหารโดยบริษัททุกตัวแปร ยกเว้นตัวแปรการดูแลลานค้าชุมชน  และ
พิจารณาข้อดีข้อเสียพบว่า ท้ัง 2 รูปแบบมีข้อดีข้อเสียที่เหมือนและแตกต่างกัน มีปัญหาที่เหมือนกันมากที่สุดคือที่จอดรถใน
โครงการไม่เพียงพอ และมีความคาดหวังต่อการบริหารงานที่เหมือนกันทั้ง 3 ข้อ คือ การจัดระเบียบที่จอดรถ การแก้ปัญหา
เรื่องร้องเรียนให้รวดเร็ว และการแก้ไขปัญหาและใส่ใจความเป็นอยู่ 
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Abstract  
Baan Ua-athon Project in the form of a condominium was one of the housing development projects 

of the National Housing Authority.  The National Housing Authority was established for low- income people 
to have their own residence, including taking care after sales project or management by a juristic person. In 
the first phase, there was a policy of operation with corporate personnel and after 5 years, it will be 
established and delivered care to the condominium by juristic person of the project. The National Housing 
Authority had the concept of administration condominium juristic persons in many forms such as co-owner 
administration and administered by the company.  The objective of this research was to study the form of 
a juristic person, work info and employment of the Baan Ua- athon Project juristic person in Bangkok, 
comparative analysis of satisfaction of residents towards the performance of juristic persons in the form of 
co-management and administration by the company, including studying the pros and cons Participation of 
residents and problems encountered in the project.  The research was conducted by collecting data from 
the annual report, Interview with condominium juristic persons and distributed questionnaires for the 
residents in 4 projects, consisting of 8 juristic persons, 50 sets of each juristic person, totaling 400 sets and 
descriptive data analysis.  

The results of this study indicated that there were 2 forms of corporate management in the present 
which were 1) owners management and 2) company management. It was found that the employment of 
employees in the form of management by the owners hired owners to do all the work.  This was different 
from the management by the company, which had more hiring. Regarding the satisfaction of owners towards 
the performance of both forms, with Medium satisfaction level when separating the management; it was 
found that the aspects with different levels of satisfaction were physical, environmental, security and 
utilities.  When considering the employment process, the employees will see clear differences in security, 
which, if hiring a security company, will be more satisfied.  In additions, considering each variable, it was 
found that the average of the co- management model was lower than the management model by the 
company in every variable except for the variables that look after the community yard.  Moreover, when 
considered the pros and cons, it was found that both forms have the same pros and cons.  The most 
common problem was insufficient parking in the project and had the same expectations of the 3 
administrative tasks which were the parking arrangement, solving the complaint problem quickly and 
conscious living.  
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บทน า 
การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) ก่อตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแก้ไขปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่

อาศัยของผู้มีรายได้น้อย รวมถึงการดูแลโครงการหลังการขายหรือการบริหารจัดการโดยนิติบุคคล ซึ่งในช่วง 5 ปีแรกมี
นโยบายด าเนินงานด้วยบุคลากรขององค์กรและส่งมอบการดูแลให้กับนิติบุคคลหรือชุมชนบริหาร การเคหะแห่งชาติมีแนวคิด
การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดหลายรูปแบบ เช่น การบริหารโดยเจ้าของร่วม และการบริหารโดยบริษัท ซึ่งการบริหารอาคาร
ชุดโดยนิติบุคคลเป็นเรื่องที่ต้องให้ความส าคัญโดยเฉพาะโครงการอาคารชุดทีเ่ป็นการอยู่อาศัยที่มีลักษณะพิเศษ เนื่องจากต้อง
อยู่ร่วมกันกับผู้อื่นในอาคารเดียวกันท าให้เกิดพื้นที่ทับซ้อน (ภานุพงศ์ นิลตะโก 2556) ซึ่งการบริหารจัดการรูปแบบนี้มีอยู่ใน
โครงการอาคารชุดทั่วไปรวมถึงโครงการบ้านเอื้ออาทรซึ่งเป็นโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

ลักษณะของโครงการบ้านเอื้ออาทร เป็นโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้สอดคล้องกันระหว่าง
คุณภาพที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิต ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้จัดให้มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จ าเป็น อาทิ ศูนย์ชุมชน 
ลานกีฬา สนามเด็กเล่น ด้านการดูแลโครงการหลังการขายในช่วง 1 - 5 ปีแรกที่โครงการแล้วเสร็จจะเป็นการดูแลในรูปแบบ
การจัดตั้งสหกรณ์แต่ภายหลังจาก 5 ปีมีการโอนกรรมสิทธ์ิและเริ่มมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดจะเปลี่ยนรูปแบบการบริหาร
จากการเคหะเป็นนิติบุคคล ปัจจุบันมีการบริหารนิติบุคคลที่นิยม 2 รูปแบบ ได้แก่ 1) การบริหารโดยเจ้าของร่วม และ 2) การ
บริหารโดยบริษัท และมีห้องชุดในโครงการเอื้ออาทรทั่วประเทศรวม 278,602 หน่วย ซึ่งเป็นโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี
จ านวนมากที่สุด 315 โครงการ ปี พ.ศ. 2562 โครงการบ้านเอื้ออาทรในกรุงเทพมหานครมีจ านวน 32 โครงการ แบ่งเป็น
โครงการอาคารชุดจ านวน 23 โครงการ มีราคาขายต่อหน่วยประมาณ 250,000 - 390,000 บาท และค่าส่วนกลางเฉลี่ยตาราง
เมตรละ 8 บาท เมื่อเทียบกับโครงการอาคารชุดของบริษัทเอกชนที่มีค่าส่วนกลางตารางเมตรละ 30 - 160 บาท จะพบว่าค่า
ส่วนกลางแตกต่างกันมาก  

โดยงานวิจัยที่ผ่านมาส่วนใหญ่จะศึกษาถึงรูปแบบการบริหารงานอาคารชุด และกระบวนการด าเนินงานของการ
บริหาร แต่ยังไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อผลของการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด และจาก
ข้อมูลข้างต้นที่กล่าวมาผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาหัวข้อดังกล่าวโดยค าถามส าคัญ คือความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการบริหารและ
ผลการด าเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดในรูปแบบที่แตกต่างกันมีระดับมากน้อยเพียงใด รวมถึงข้อดีข้อเสีย การมีส่วนร่วม
ของผู้อยู่อาศัยและปัญหาในโครงการที่ผู้อยู่อาศัยพบ 

 

วัตถุประสงค์ในการวิจัย 
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ 3 ข้อ ดังต่อไปนี ้

1. ศึกษารูปแบบของนิติบุคคล ข้อมูลการท างานการบริการ และการจัดจ้างพนักงานของนิติบุคคลโครงการบ้านเอื้อ
อาทร 

2. ศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อผลการด าเนินงานบริการในอาคารของนิติบุคคลในรูปแบบการบริหารโดย
เจ้าของร่วม และการบริหารโดยบริษัท 

3. ศึกษาข้อดีข้อเสีย การมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย และปัญหาในการบริหารระหว่างนิติบุคคลที่บริหารโดยเจ้าของร่วม 
และการบริหารโดยบริษัท 

 

การศึกษาทฤษฎี และวรรณกรรม 
 งานวิจัยนี้มีแนวความคิดหลักท่ีเกี่ยวข้องในการวิจัยอยู่ 3 ส่วน ได้แก่ 

1. แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด  
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การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหน้าที่ขององค์กรหรือผู้บริหารอาคารชุดที่เจ้าของร่วมเป็นผู้แต่งตั้งเข้ามา
บริหารทรัพย์ส่วนกลาง (วันวิสา งามวัฒนาเจริญ 2545) ซึ่งมวีัตถุประสงค์ เพื่อบ ารุงอาคารและรักษาทรัพย์สินภายในให้คงอยู่
ในสภาพดี จัดสรรการทรัพยากรที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด  องค์ประกอบในการบริหารอาคาร 
ประกอบด้วยการวางแผนการด าเนินงาน (planning) การบริหารจัดการภายใน (organizing) และการอ านวยการ (directing) 
โดยผู้จัดการนิติบุคคลมีอ านาจหน้าท่ีตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งการบริหารอาคารครอบคลุมถึงงาน 4 ประเภท ได้แก่  

1.1) งานบ ารุงรักษาแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ๆ คือ การบ ารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพย์สินภายในให้อยู่ในสภาพ
ใช้งานได้ดี และงานบ ารุงรักษางานระบบและอุปกรณ์ของอาคาร ระบบน้ าประปา ไฟฟ้า เป็นต้น 

1.2) งานบริหารจัดการทั่วไป ได้แก่ การควบคุมดูแลการท างานของบริษัทต่าง ๆ ที่ได้ว่าจ้างเข้ามาในอาคารทั้งหมด  
1.3) งานบริหารด้านการเงิน หมายถึง การควบคุมด้านการเงินงบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด 
1.4) การบริหารร่วมกับบุคลากร หมายถึง การจัดอบรมและพัฒนาบุคลากรในทีมงาน ให้สามารถบริการผู้ใช้อาคาร

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
 2. แนวความคิดการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) หมายถึง กระบวนการบริหารและจัดการทรัพยากร
กายภาพเพื่อให้ท างานตอบสนองความต้องการและกิจกรรมขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยใช้เป้าหมายการด าเนิน
กิจการขององค์กรเป็นศูนย์กลาง มุ่งเน้นให้บริการต่อผู้คนในอาคาร (people) กระบวนการ (process) และสถานที่ (place) 
ให้สามารถท างานร่วมกันได้อย่างสอดคล้อง (เสริชย์ โชติพานิชและคณะ 2549) 
 หลักการส าคัญที่ใช้ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ 1) เป็นการท างานเชิงกลยุทธ์ (strategic) เน้นการท างาน
เชิงวางแผนเพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายองค์กร 2) การท างานเชิงรุก (proactive) เพื่อป้องกันและแก้ปัญหาล่วงหน้าก่อน
ปัญหาจะเกิด 3) การจัดการต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ (cost-effective) เน้นการด าเนินการที่ก่อให้เกิดการใช้จ่ายที่เป็น
ประโยชน์สูงสุด โดยมีความสมดุลระหว่างคุณภาพและค่าใช้จ่าย และ 4) การบูรณาการ (integrative) เน้นการท างานอย่าง
ประสานสัมพันธ์กัน เพื่อให้เกิดการประสานงานอย่างมีประสิทธิภาพ (เสริชย์ โชติพานิช 2553) 
 3. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารชุมชนเอื้ออาทรแบบบูรณาการ 
 การเคหะแห่งชาติ ได้ก าหนดแนวคิดการบริหารชุมชนทางด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อมชุมชน บริหารทรัพย์สินและ
ธุรกิจชุมชน การจัดระเบียบชุมชนด้านสังคม แบ่งเป็น 5 กิจกรรม ดังนี้  

3.1) การบริหารชุมชนด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การต่อเติม
อาคาร งานควบคุมดูแลสาธารณูปโภค ตลอดจนดูแลรักษาทรัพย์สินของชุมชน  

3.2) การบริหารสัญญาจัดประโยชน์ทรัพย์สินชุมชนและธุรกิจชุมชน โดยก ากับดูแลให้คู่สัญญาให้เป็นตามเงื่อนไข  
3.3) การพัฒนาคุณภาพชีวิต และการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทร โดยผู้รับบริการต้องให้ความร่วมมือและด าเนินงาน

ประสานงานเพื่อใหเ้จ้าของร่วมได้รับทราบข้อมูลอย่างทั่วถึง 
3.4) การบริหารลูกหนี้ ด้วยวิธีการบริหารลูกหนี้และติดตามหนี้ที่มีประสิทธิภาพ สามารถติดตามหนี้ได้อย่างรวดเร็ว  
3.5) การบริหารกิจกรรมน้ าประปา ได้แก่ การรับช าระ การจ าหน่าย และดูแลรักษาระบบน้ าประปา  
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
1. กรอบแนวคิดในงานวิจัย ผู้วิจัยได้อ้างอิงตัวแปรจากการทบทวนวรรณกรรม เพื่อศึกษารูปแบบการท างานของ

นิติบุคคลน าไปสู่ความพึงพอใจ และอ้างอิงจากงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในด้านการบริหารงานของโครงการ รวมทั้ง
ศึกษาข้อดีข้อเสีย การมีส่วนร่วม และปัญหาที่เกิดขึ้นในโครงการ ดังแสดงในภาพ 1 
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ภาพ 1 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 

ที่มา:  ผู้วจิัย 
 

2. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
ขั้นที่ 1 เลือกโครงการที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดในพื้นที่กรุงเทพมหานครซึ่งมีจ านวน 22 โครงการ จากทั้งหมด 
23 โครงการ ซึ่งไม่เลือกโครงการที่ยังไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด คือ โครงการเอื้ออาทรบางขุนเทียน 2  
ขั้นที่ 2 กรอบในการคัดเลือกโครงการ 

1) เลือกที่ตั้งโครงการพื้นที่ด้านทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร เนื่องจากเป็นพื้นที่ท่ีมีโครงการมากท่ีสุด  
2) เลือกโครงการที่จดทะเบียนนิติบุคคลในปี พ.ศ. 2553 - 2555 เนื่องจากต้องการระยะเวลาที่บริหารงาน

โดยนิติบุคคลไม่น้อยกว่า 7 ปี 
3) เลือกจ านวนหน่วยให้ทั้ง 2 รูปแบบการบริหารมีจ านวนหน่วยทีใ่หใ้กล้เคียงกัน  

ดังนั้น โครงการทีถู่กคัดเลือกตามกรอบข้างต้น ดังแสดงในตาราง 1 
 

                        ตาราง 1 โครงการที่ถูกคัดเลือก 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 
ประชากรที่ใช้ในการวิจัย ได้แก่ ผู้อยู่อาศัยอาคารชุดทั้งหมด 8 นิตบิุคคล แยกเป็นรูปแบบการบริหารโดยบริษัท 4 
นิติบุคคล และรูปแบบการบริหารโดยเจา้ของร่วม 4 นิติบุคคล  
การเก็บข้อมูล แบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 2 ด้าน คือ  

ช่ื อโครงการ นิติบุคคลท่ี รูปแบบการบริหาร ปีท่ีจดทะเบียนนิติบุคคล จ านวนหน่วย
หัวหมาก 1 เจ้าของร่วม 2553 692

3 เจ้าของร่วม 2555 1,360
5 เจ้าของร่วม 2555 1,140
6 เจ้าของร่วม 2555 1,096

4,288
ลาดกระบัง 1 จัดจ้างบริษัท 2554 1,360

บึงกุ่ม 1 จัดจ้างบริษัท 2554 788
1 จัดจ้างบริษัท 2554 1,184
2 จัดจ้างบริษัท 2554 876

4,208

รวม

รวม

บึงกุ่ม

มีนบุรี
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1) ด้านข้อมูลปฐมภูมิ แบ่งเป็น 2 ส่วน ได้แก่ การแจกแบบสอบถามด้านความพึงพอใจ และค าถามปลายเปิดใน
ด้านการมีส่วนร่วมและปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบจ านวน 400 ชุด แบ่งเป็นการบริหารโดยเจ้าของร่วม 200 ชุด และการ
บริหารโดยบริษัท 200 ชุด แบ่งเป็นนิติบุคคลละ 50 ชุด และการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล  

2) ด้านข้อมูลทุติยภูมิโดยการศึกษารายละเอียดเอกสารต่าง ๆ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ แนวคิด ทฤษฎี 
และเอกสาร ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุด และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุด 
3. การวิเคราะห์ และการประเมินผลข้อมูล งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive) เพื่อหาค่า  

ร้อยละ (Mean) ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation : SD) และค่าความถี่ (Frequency) 
 

ผลการศึกษา 
จากการศึกษาที่เก็บรวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบสอบถามผู้อยู่อาศัยทั้ง 8 นิติบุคคล นิติบุคคลละ 50 ชุด รวมจ านวน 

400 ชุดพบลักษณะของกลุ่มตัวอย่าง ดังนี้ กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศชาย คิดเป็นร้อยละ 53.00 มีอายุเฉลี่ย 41 - 50 ปี 
คิดเป็นร้อยละ 27.80 มีกรรมสิทธ์ิในการอยู่อาศัยในลักษณะเจ้าของห้อง คิดเป็นร้อยละ 56.00 จ านวนปีท่ีอยู่อาศัยในโครงการ
ส่วนใหญ่ 10 - 12 ปี คิดเป็นร้อยละ 28.40 และทราบถึงรูปแบบการบริหารนิติบุคคล คิดเป็นร้อยละ 76.00  

ซึ่งเกณฑ์การวิเคราะห์ความพึงพอใจในงานวิจัยฉบับนี้ ผู้วิจัยได้เลือกใช้เกณฑ์การแปลความหมายเพื่อจัดระดับ

คะแนนเฉลี่ยในช่วงคะแนนต่าง ๆ มีความกว้างของอันตรภาคช้ันของค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0.8 จากการใช้สมการความกว้างของ

อันตรภาคชั้น = (คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ าสุด) / จ านวนช้ัน (ชัชวาลย์ เรืองประพันธ์ 2539) ดังต่อไปนี้ ค่าเฉลี่ย 1.00 - 1.80 

หมายถึง ความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อยที่สุด ค่าเฉลี่ย 1.81 - 2.60 หมายถึง ความพึงพอใจอยู่ในระดับน้อย ค่าเฉลี่ย 2.61 - 

3.40 หมายถึง ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง ค่าเฉลี่ย 3.41 - 4.20 หมายถึง ความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก และค่าเฉลีย่ 

4.21 - 5.00 หมายถึง ความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด และสามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ได้ดังนี้ 

วัตถุประสงค์ข้อที่ 1 ศึกษารูปแบบของนิติบุคคล ข้อมูลการท างาน และการจัดจ้างพนักงานของนิติบุคคลโครงการบ้านเอื้อ
อาทร จากการศึกษารายงานประจ าปีและการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล พบว่า โครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม นิติบุคคลที่ 1 
3 5 6 และโครงการบ้านเอื้ออาทรลาดกระบัง มีการวางแผนและบริหารงานครบถ้วน โครงการบ้านเอื้ออาทรมีนบุรี นิติบุคคล
ที่ 1 และ 2 ไม่มีโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชนในปัจจุบัน และโครงการบ้านเอื้ออาทรหัวหมากมีการวางแผนการ
บริหารงานน้อยที่สุด มีเพียงนโยบายการปฏิบัติงาน การบริหารกิจกรรมน้ าประปาและการจัดกิจกรรมวันส าคัญต่าง ๆ เท่านั้น 
ดังแสดงในตาราง 2 
 

ตาราง 2 การวางแผน และบริหารงาน 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

หัวหมาก บึงกุ่ม3 บึงกุ่ม5 บึงกุ่ม6 ลาดกระบัง บึงกุ่ม1 มีนบุรี1 มีนบุรี2
2553 2555 2555 2555 2554 2554 2554 2554
       

       

       

       

       

       

       

       

       มีการจัดกรรมวันส าคัญต่างๆ

ด้านการวางแผน และบริหารงาน

มีนโยบายการปฏิบัติงาน
มีการประชุมใหญ่สามัญประจ าปี
มีการวางแผนงานประจ าปี
มีการวางแผนงบการเงินประจ าปี
มีโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตชุมชนในปัจจุบัน

ปีท่ีจดทะเบียนนิติบุคคล

รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

มีการบริหารสัญญาจัดประโยชน์
มีการบริหารลูกหน้ี
มีการบริหารกิจกรรมน้ าประปา

    
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จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล พบว่า โครงการบ้านเอื้ออาทรหัวหมากและโครงการบ้านเอื้ออาทรมีนบุรีไม่มี
การจัดจ้างผู้จัดการอาคาร แต่โครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม นิติบุคคลที่  1, 3, 5, 6 และโครงการบ้านเอื้ออาทรลาดกระบังมี
การจัดจ้างผู้จัดการอาคารในรูปแบบที่แตกกันออกไป ด้านการจัดจ้างพนักงานบัญชี  - การเงิน ช่าง พนักงานรักษาความ
ปลอดภัย และพนักงานรักษาความสะอาดในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมนั้นจะจัดจ้างเจ้าของร่วมมาปฏิบัติงานทั้งหมด 
แตกต่างกับรูปแบบการบริหารโดยบริษัทที่มีการจัดจ้างท่ีหลากหลาย ดังแสดงในตาราง 3 
 

         ตาราง 3 ด้านการจัดจ้างพนักงานปฏิบัติการ 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 ศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อผลการด าเนินงานของนิติบุคคลในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของ
ร่วม และการบริหารโดยบริษัท จากการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามต่อด้านการบริหารงานของนิติ
บุคคล พบว่า รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 2.96 และค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.73 และรูปแบบการบริหารโดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 3.29 และค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.64 โดยโครงการเอื้ออาทรหัวหมากได้ค่าความพึงพอใจน้อยที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 2.39 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
0.60 และโครงการเอื้ออาทรลาดกระบังได้ค่าความพึงพอใจมากที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 3.61 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.68 ดัง
แสดงในตาราง 4 

จากการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามต่อด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม พบว่า รูปแบบการ
บริหารโดยเจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจน้อย มีค่าเฉลี่ย 2.60 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.62 แตกแต่งกับรูปแบบการ
บริหารโดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยปานกลางคือ 3.27 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.64 โดยโครงการ
เอื้ออาทรบึงกุ่ม นิติบุคคลที่ 6 ได้ค่าความพึงพอใจน้อยท่ีสุด มีค่าเฉลี่ย 2.38 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.55 และโครงการเอื้อ
อาทรลาดกระบังได้ค่าความพึงพอใจมากท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยคือ 3.62 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.80 ดังแสดงในตาราง 5 

จากการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามต่อด้านความสะอาด พบว่า รูปแบบการบริหารโดย
เจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 2.84 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.71 และรูปแบบการบริหารโดย
บริษัทมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 3.18 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.69 โดยโครงการเอื้ออาทรหัวหมาก 
และโครงการเอื้ออาทรบึงกุ่ม นิติบุคคลที่ 6 ได้ค่าความพึงพอใจน้อยท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยคือ 2.62 เท่ากัน และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

หัวหมาก บึงกุ่ม3 บึงกุ่ม5 บึงกุ่ม6 ลาดกระบัง บึงกุ่ม1 มีนบุรี1 มีนบุรี2
ไม่มี  

มี  จัดจ้างบริษัท
มี  จัดจ้างเจ้าของร่วมในนามบริษัท  

มี  จัดจ้างเจ้าของร่วม    

พนักงานบัญชี    จัดจ้างบริษัท 

   จัดจ้างเจ้าของร่วมในนามบริษัท  

   จัดจ้างเจ้าของร่วม     

พนักงานการเงิน    จัดจ้างบริษัท 

   จัดจ้างเจ้าของร่วมในนามบริษัท  

   จัดจ้างเจ้าของร่วม     

ช่ างประจ าอาคาร    จัดจ้างบริษัท 

   จัดจ้างเจ้าของร่วมในนามบริษัท  

   จัดจ้างเจ้าของร่วม     

พนักงานรักษา    จัดจ้างบริษัท   

ความปลอดภัย    จัดจ้างเจ้าของร่วมในนามบริษัท
   จัดจ้างเจ้าของร่วม     

พนักงานรักษา    จัดจ้างบริษัท
ความสะอาด    จัดจ้างเจ้าของร่วมในนามบริษัท

   จัดจ้างเจ้าของร่วม        

ด้านการ จัดจ้างพนักงานปฏิบัติการ รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

ผู้จัดการอาคาร
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0.65 และ 0.54 ตามล าดับ และโครงการเอื้ออาทรลาดกระบังได้ค่าความพึงพอใจมากที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 3.70 และค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.68 ดังแสดงในตาราง 6 

 

ตาราง 4 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อด้านการบริหารของนิติบุคคล 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

ตาราง 5 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

ตาราง 6 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อด้านความสะอาด 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

จากการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามต่อด้านรักษาความปลอดภัย พบว่า รูปแบบการบริหาร
โดยเจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจน้อย มีค่าเฉลี่ยคือ 2.50 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.83 แตกต่างกับรูปแบบการบริหาร
โดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 3.21 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.81 โดยโครงการเอื้ออาทรหัวหมาก

S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D.
ความรวดเร็วในการด าเนินการเร่ืองร้องเรียน 2.26 0.82 3.20 0.69 2.78 1.14 2.76 1.02 2.75 0.99 3.26 1.19 3.12 1.36 2.88 1.06 3.00 1.10 3.06 1.18
เจ้าหน้าท่ีเพียงพอต่อการให้บริการ 2.50 0.95 3.16 0.76 2.90 0.76 2.74 0.75 2.82 0.84 3.60 1.06 2.96 0.92 3.20 0.72 3.18 0.71 3.23 0.89
เจ้าหน้าท่ีมีอัธยาศัยท่ีดี วาจาสุภาพ 2.86 0.80 3.38 0.75 3.06 0.76 2.92 0.77 3.05 0.79 3.66 0.96 3.02 0.74 3.06 1.05 3.92 0.94 3.41 1.00
ความโปร่งใส เช่ือถือได้ 2.54 0.93 3.22 0.73 3.20 0.83 2.84 0.61 2.95 0.83 3.78 0.73 2.98 0.76 2.70 0.93 3.30 0.99 3.19 0.94
การประชาสัมพันธ์ 2.64 0.92 3.32 0.91 3.36 0.96 2.86 0.78 3.04 0.94 3.82 0.82 3.04 0.85 3.48 0.93 3.64 1.00 3.49 0.94
การแจ้งรายรับ-รายจ่าย ประจ าเดือน 2.30 1.03 3.72 0.80 3.54 0.99 3.04 1.15 3.15 1.14 3.64 1.06 3.36 1.10 3.34 1.00 3.76 0.93 3.52 1.03
การบริหารการออมเงิน 2.00 0.90 2.76 0.98 3.10 1.26 2.38 0.92 2.56 1.10 3.24 1.27 2.92 0.98 2.54 0.88 2.84 0.93 2.88 1.05
การจัดท าเอกสารทางบัญชีต่างๆ 2.28 0.99 3.42 0.83 3.42 1.12 2.82 0.69 2.98 1.03 3.66 0.98 2.94 0.95 3.06 1.11 3.22 1.01 3.22 1.04
ความสามารถในการติดตามหน้ี 2.54 1.05 3.50 1.05 3.54 1.29 2.76 0.87 3.08 1.15 3.48 1.03 3.18 1.06 2.88 0.96 3.06 0.91 3.15 1.01
การจัดประชุมใหญ่ประจ าปี 2.26 0.94 3.78 0.91 3.76 1.11 3.20 0.94 3.25 1.15 3.96 0.87 3.60 1.12 3.16 1.01 3.48 1.09 3.55 1.06
การสร้างภาพลักษณ์ การเพ่ิมมูลค่าให้อาคาร 2.20 0.75 3.44 0.97 3.44 0.78 2.60 0.85 2.92 0.99 3.70 0.99 3.56 1.05 3.32 0.97 3.42 0.92 3.50 0.99

รวม 2.39 0.60 3.35 0.59 3.28 0.75 2.81 0.54 2.96 0.73 3.61 0.68 3.15 0.66 3.05 0.52 3.34 0.56 3.29 0.64
ระดับความพึงพอใจ

ด้านการบริหารของนิติบุคคล

น้อย ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ลาดกระบัง บึงกุ่ม 1 มีนบุรี  1 มีนบุรี  2หัวหมาก บึงกุ่ม 3 บึงกุ่ม 5 บึงกุ่ม 6
รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

รวมรวม

ปานกลางปานกลาง มาก ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

                    

S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D.
การดูแลสวนสาธารณะ 2.54 0.73 3.20 0.78 2.88 1.08 2.34 0.89 2.74 0.93 3.76 0.91 3.00 0.60 3.56 0.73 3.72 0.64 3.51 0.78
การดูแลลานกีฬา 2.60 0.75 3.32 0.71 2.92 1.08 2.66 0.74 2.87 0.87 3.62 0.98 3.18 0.69 3.30 0.90 3.40 0.85 3.37 0.87
การดูแลลานค้าชุมชน 2.64 0.82 3.46 0.67 3.34 0.89 2.94 0.89 3.09 0.88 3.52 1.01 3.02 0.76 2.84 0.86 2.88 0.82 3.06 0.90
การจัดระเบียบท่ีจอดรถ 2.22 0.93 2.30 0.78 2.20 0.80 2.00 0.80 2.18 0.83 3.44 1.16 2.60 0.80 3.24 1.11 3.34 1.02 3.15 1.08
ความเรียบร้อยของทางเดินเท้า 2.62 0.83 2.44 0.73 2.36 0.85 2.28 0.72 2.43 0.79 3.72 1.08 2.84 0.95 3.34 0.91 3.42 0.81 3.33 0.99
ความเรียบร้อยของถนน 2.60 0.85 2.56 0.83 2.63 0.85 2.20 0.85 2.50 0.86 3.78 0.84 2.96 0.92 3.70 0.81 3.74 0.77 3.54 0.90
การบุกรุกพ้ืนท่ีส่วนกลาง 2.24 0.84 2.62 0.96 2.62 0.80 2.30 0.95 2.44 0.90 3.56 1.18 2.98 0.84 2.56 0.92 2.62 0.90 2.93 1.04

รวม 2.53 0.61 2.84 0.56 2.71 0.71 2.38 0.55 2.60 0.62 3.62 0.80 2.94 0.56 3.22 0.52 3.30 0.43 3.27 0.64
ระดับความพึงพอใจ น้อย น้อย

ด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม
รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

หัวหมาก บึงกุ่ม 3 บึงกุ่ม 5 บึงกุ่ม 6 รวม ลาดกระบัง บึงกุ่ม 1 มีนบุรี  1 มีนบุรี  2 รวม

มาก ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลางน้อย ปานกลาง ปานกลาง

                    

S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D.
พนักงานท าความสะอาดเพียงพอต่อโครงการ 2.60 0.88 3.04 0.96 3.16 0.97 2.64 0.82 2.86 0.94 3.46 0.95 3.28 1.06 3.18 0.89 3.10 0.86 3.25 0.95
ความเพียงพอของถังขยะ 2.74 0.96 3.14 0.88 3.30 0.81 2.70 0.81 2.97 0.90 3.90 0.93 3.16 0.99 3.06 0.86 2.96 0.83 3.27 0.97
การจัดการขยะ 2.68 0.93 2.90 0.99 3.18 1.00 2.54 0.88 2.82 0.97 3.90 0.99 3.10 0.95 2.94 0.99 2.94 0.93 3.22 1.04
ความรวดเร็วในการจัดการขยะไม่ให้ตกค้าง 2.70 0.90 2.86 1.01 3.14 0.94 2.64 0.96 2.83 0.97 3.90 0.97 2.94 1.01 2.88 0.89 2.92 0.80 3.16 1.01
ความสะอาดบริเวณโดยรอบอาคาร 2.52 0.86 3.12 1.04 2.92 1.00 2.80 0.83 2.84 0.95 3.66 1.00 3.18 0.94 2.78 0.95 2.82 0.84 3.11 0.99
ความสะอาดบริเวณพ้ืนท่ีส่วนกลาง 2.64 0.74 3.24 0.89 3.12 0.90 2.70 0.88 2.92 0.89 3.58 0.88 3.12 0.89 3.32 0.93 3.48 0.76 3.37 0.88
การบ ารุงรักษาต้นไม้ 2.48 0.97 3.02 1.23 2.70 0.73 2.32 0.91 2.63 1.00 3.56 0.83 2.94 0.93 2.58 0.83 2.58 0.81 2.91 0.93

รวม 2.62 0.65 3.04 0.81 3.07 0.71 2.62 0.54 2.84 0.71 3.70 0.68 3.10 0.07 2.96 0.59 2.97 0.46 3.18 0.69
ระดับความพึงพอใจ มาก ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลางปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ด้านความสะอาด
รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

หัวหมาก บึงกุ่ม 3 บึงกุ่ม 5 บึงกุ่ม 6 รวม ลาดกระบัง บึงกุ่ม 1 มีนบุรี  1 มีนบุรี  2 รวม
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ได้ค่าความพึงพอใจน้อยที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 2.24 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.71 และโครงการเอื้ออาทรมีนบุรี นิติบุคคลที่ 2 
ได้ค่าความพึงพอใจมากท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยคือ 3.55 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.44 ดังแสดงในตาราง 7 

จากการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามต่อด้านสาธารณูปโภค พบว่า รูปแบบการบริหารโดย
เจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 3.08 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.61 แตกต่างกับรูปแบบการ
บริหารโดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจมาก มีค่าเฉลี่ยคือ 3.48 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.57 โดยโครงการเอื้ออาทร
หัวหมากได้ค่าความพึงพอใจน้อยที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 2.75 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.72 และโครงการเอื้ออาทรลาดกระบัง
ได้ค่าความพึงพอใจมากท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยคือ 3.56 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.76 ดังแสดงในตาราง 8 
 

ตาราง 7 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อด้านรักษาความปลอดภัย 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

ตาราง 8 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อด้านสาธารณูปโภค 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

จากการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามต่อด้านงานดูแลรักษาทรัพย์สิน พบว่า รูปแบบการ
บริหารโดยเจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 2.80 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.88 และรูปแบบการ
บริหารโดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีค่าเฉลี่ยคือ 3.18 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.82 โดยโครงการเอื้ออาทร
หัวหมากได้ค่าความพึงพอใจน้อยที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 2.24 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.84 และโครงการเอื้ออาทรลาดกระบัง
ได้ค่าความพึงพอใจมากที่สุด มีค่าเฉลี่ยคือ 3.36 และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.92 ดังแสดงในตาราง 9 

 
 
 
 
 

S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D.
ความเพียงพอของพนักงานรักษาความปลอดภัย 2.22 0.84 2.32 0.95 3.12 1.04 2.32 0.86 2.49 0.99 2.98 1.07 2.58 1.12 3.80 0.98 3.96 0.85 3.33 1.16
การบริการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 2.38 0.96 2.62 0.92 2.93 1.11 2.60 0.92 2.63 0.99 3.28 1.08 2.92 0.98 3.72 0.99 3.86 0.83 3.44 1.04
การตรวจสอบรถเข้า-ออกโครงการ 2.14 1.03 2.38 0.96 3.10 1.09 2.30 0.99 2.48 1.07 3.18 1.13 2.50 1.14 3.32 0.97 3.42 0.90 3.10 1.10
การเดินตรวจสอบความเรียบร้อยภายในโครงการ 2.26 0.89 2.40 0.83 2.90 1.05 2.42 0.09 2.49 0.95 3.24 1.09 2.56 1.05 3.34 0.82 3.42 0.70 3.14 0.98
พนักงานรักษาความปลอดภัยอยู่ประจ าจุด 2.18 1.04 2.44 0.86 2.90 1.11 2.50 0.86 2.50 1.00 3.32 1.15 2.68 1.05 3.30 0.99 3.42 0.92 3.18 1.06
การควบคุมการต่อเติมอาคาร 2.30 0.97 2.32 1.01 2.88 1.18 2.24 1.07 2.43 1.09 3.22 1.41 2.66 1.06 3.18 0.89 3.22 0.88 3.07 1.10

รวม 2.24 0.71 2.41 0.69 2.97 0.95 2.39 0.79 2.50 0.83 3.20 0.90 2.65 0.90 3.44 0.61 3.55 0.44 3.21 0.81
ระดับความพึงพอใจ ปานกลาง ปานกลาง มาก มาก ปานกลางน้อย น้อย ปานกลาง น้อย น้อย

ด้านรักษาความปลอดภัย
รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

หัวหมาก บึงกุ่ม 3 บึงกุ่ม 5 บึงกุ่ม 6 รวม ลาดกระบัง บึงกุ่ม 1 มีนบุรี  1 มีนบุรี  2 รวม

                    

S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D.
การดูแลระบบการจ่ายน้ า 3.14 1.16 3.76 0.74 3.72 0.80 3.48 0.86 3.44 0.10 3.82 0.94 3.72 0.81 3.86 0.78 3.84 0.76 3.81 0.85
การดูแลระบบบ าบัดน้ าเสีย 2.68 0.99 3.38 0.69 2.98 0.71 2.86 0.75 2.93 0.83 3.54 1.12 3.32 0.84 3.60 0.85 3.72 0.83 3.54 0.92
การดูแลระบบไฟฟ้าส่องสว่างทางเดินในอาคาร 2.92 1.02 3.68 0.65 3.38 0.85 3.04 0.94 3.25 0.92 3.74 0.87 3.66 0.76 3.54 0.70 3.70 0.76 3.66 0.79
การดูแลระบบไฟฟ้าส่องสว่างทางเดินนอกอาคาร 2.72 1.01 3.42 0.60 3.18 0.82 2.74 0.80 3.01 0.87 3.80 0.83 3.48 0.76 3.43 0.70 3.58 0.75 3.57 0.77
การดูแลซ่อมบ ารุงระบบไฟฟ้าให้ใช้งานได้เสมอ 2.70 0.97 3.24 0.74 3.36 0.63 2.90 0.73 3.05 0.81 3.62 0.96 3.32 0.74 3.56 0.64 3.62 0.66 3.53 0.76
การดูแลระบบระบายอากาศ 2.30 0.93 3.30 0.90 3.18 0.87 2.64 0.80 2.85 0.96 3.14 1.21 3.26 1.02 3.20 1.06 3.26 1.02 3.21 1.07
ป้ายทางออกฉุกเฉิน 2.64 0.94 3.54 0.93 3.14 0.78 2.76 0.77 3.02 0.92 3.46 1.05 3.30 1.03 3.62 1.00 3.76 0.95 3.53 1.02
การดูแลการก าจัดแมลง 2.92 1.04 3.40 1.06 3.10 0.93 2.86 0.86 3.07 0.95 3.38 1.10 3.16 1.09 2.74 1.12 2.86 1.08 3.03 1.12

รวม 2.75 0.72 3.46 0.51 3.26 0.53 2.88 0.46 3.08 0.61 3.56 0.76 3.38 0.62 3.44 0.46 3.54 0.41 3.48 0.57
ระดับความพึงพอใจ มาก ปานกลาง มาก มาก มากปานกลาง มาก ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ด้านสาธารณูปโภค
รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

หัวหมาก บึงกุ่ม 3 บึงกุ่ม 5 บึงกุ่ม 6 รวม ลาดกระบัง บึงกุ่ม 1 มีนบุรี  1 มีนบุรี  2 รวม
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ตาราง 9 ความพึงพอใจของเจ้าของร่วมต่อด้านงานดูแลรักษาทรัพย์สิน 

 
 ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

สรุปข้อมูลการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยโดยแบบสอบถามจ านวน 400 ชุด ทั้งหมด 6 ด้าน พบว่า โดยรวม
แล้วมีระดับความพึงพอใจปานกลางทุกด้าน แต่เมื่อแยกเป็นรูปแบบจะมีด้านที่ระดับความพึงพอใจแตกต่างกันคือ ด้าน
กายภาพและสิ่งแวดล้อมและด้านรกัษาความปลอดภยั รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมมีระดับความพึงพอใจน้อย ในขณะที่
รูปแบบการบริหารโดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจปานกลาง ด้านสาธารณูปโภครูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมมีระดับ
ความพึงพอใจปานกลาง ในขณะที่รูปแบบการบริหารโดยบริษัทมีระดับความพึงพอใจมาก เมื่อพิจารณาร่วมกับการจัดจ้าง
พนักงานปฏิบัติงานในตาราง 2 จะเห็นข้อแตกต่างที่ชัดเจนในด้านการรักษาความปลอดภัยซึ่งหากจัดจ้างบริษัทรักษาความ
ปลอดภัยมาปฏิบัติงานนั้นจะได้รับความพึงพอใจมากกว่าที่จัดจ้างเจ้าของร่วมมาปฏิบัติงาน ดังแสดงในตาราง 10 
 

  ตาราง 10 สรุปข้อมูลการส ารวจความพึงพอใจของเจ้าของร่วม 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

วัตถุประสงค์ข้อที่ 3 ศึกษาข้อดีข้อเสีย การมีส่วนร่วม และปัญหาในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม และการบริหารโดย
บริษัท จากการส ารวจโดยแบบสอบถามทั้ง 2 รูปแบบ พบว่า 

1) รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ไม่เคยเลือกรูปแบบการบริหารคิดเป็นร้อยละ 
59.60 ข้อดีของนิติบุคคลที่มีค่าเฉลี่ยมากที่สุด ได้แก่ การรับเรื่องร้องเรียนรวดเร็ว การประชาสัมพันธ์ข่าวสม่ าเสมอ และการ
แก้ไขปัญหาเรื่องร้องเรียนคิดเป็นร้อยละ 42.00 16.00 และ 14.00 ตามล าดับ ข้อเสียของนิติบุคคลที่มีค่าเฉลี่ยมากท่ีสุด ได้แก่ 
การแก้ไขเรื่องร้องเรียนช้า ระบบการบริหารไม่ดี และไม่ดูแลกล้องวงจรปิด CCTV คิดเป็นร้อยละ 52.80 8.30 และ 5.60 
ตามล าดับ ปัญหาที่เจ้าของร่วมพบบ่อยที่สุด ได้แก่ ปัญหาที่จอดรถไม่เพียงพอ ปัญหาขยะตกค้างนาน และปัญหาการส่งเสียง
ดังคิดเป็นร้อยละ 59.30 10.20 และ 7.40 ตามล าดับ และความคาดหวังของเจ้าของร่วมต่อการบริหารนิติบุคคลมากที่สุด 
ได้แก่ การจัดระเบียบที่จอดรถ การแก้ปัญหาเรื่องร้องเรียนให้รวดเร็ว การแก้ไขปัญหาและใส่ใจความเป็นอยู่ และการปรับปรุง
ระบบกล้อง CCTV คิดเป็นร้อยละ 53.80 16.50 8.80 และ 8.80 ตามล าดับ  

S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D. S.D.
ดูแล บ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง 2.46 1.01 3.44 0.97 3.24 0.91 2.60 0.78 2.93 1.00 3.50 0.90 3.50 0.95 2.96 0.83 2.98 0.74 3.20 0.89
การตรวจสอบทรัพย์สินส่วนกลางท่ีช ารุด 2.18 0.89 3.22 1.07 3.16 1.03 2.72 0.70 2.82 1.02 3.36 1.04 3.16 1.20 3.02 1.02 3.18 0.89 3.18 1.04
การซ่อมบ ารุงเดือนละคร้ัง หรือหกเดือนคร้ัง 2.10 0.97 2.88 0.91 3.06 0.99 2.62 0.63 2.66 0.95 3.22 1.14 3.06 1.18 3.12 0.91 3.20 0.85 3.15 1.03

รวม 2.24 0.84 3.18 0.84 3.15 0.67 2.64 0.60 2.80 0.88 3.36 0.92 3.24 1.02 3.03 0.68 3.12 0.56 3.18 0.82
ระดับความพึงพอใจ

ด้านงานดูแลรักษาทรัพย์สิน
รูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม รูปแบบการบริหารโดยบริ ษัท

หัวหมาก บึงกุ่ม 3 บึงกุ่ม 5 บึงกุ่ม 6 รวม ลาดกระบัง บึงกุ่ม 1 มีนบุรี  1 มีนบุรี  2 รวม

ปานกลางปานกลาง ปานกลางปานกลางน้อย ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลางปานกลาง

                    

S.D. S.D. S.D.
ด้านการบริหารของนิติบุคคล 2.96 0.73 3.29 0.64 3.12 0.71

    ระดับความพึงพอใจ
ด้านกายภาพและส่ิงแวดล้อม 2.60 0.62 3.27 0.64 2.94 0.71

    ระดับความพึงพอใจ
ด้านความสะอาด 2.84 0.71 3.18 0.69 3.01 0.72

    ระดับความพึงพอใจ
ด้านรักษ าความปลอดภัย 2.50 0.83 3.21 0.81 2.85 0.89

    ระดับความพึงพอใจ
ด้านสาธารณูปโภค 3.08 0.61 3.48 0.57 3.28 0.63

    ระดับความพึงพอใจ
งานดูแลรักษ าทรัพย์สิน 2.80 0.88 3.18 0.82 2.99 0.87

    ระดับความพึงพอใจ
รวม 2.80 0.60 3.27 0.54 3.03 0.62

    ระดับความพึงพอใจ

ด้านความพึงพอใจ

ปานกลาง

น้อย ปานกลาง ปานกลาง

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

น้อย ปานกลาง ปานกลาง

ปานกลาง มาก

รูปแบบการบริหาร โดยเ จ้าของร่วม รูปแบบการบริหาร โดยบริ ษั ท รวมท้ังหมด

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ปานกลางปานกลาง

ปานกลาง ปานกลาง

ปานกลาง

ปานกลาง
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2) รูปแบบการบริหารโดยบริษัท พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ไม่เคยเลือกรูปแบบการบริหารคิดเป็นร้อยละ 60.30 
ข้อดีของนิติบุคคลที่มีค่าเฉลี่ยมากที่สุด ได้แก่ การให้บริการที่ดี การประชาสัมพันธ์ข่าวสม่ าเสมอ และระบบรักษาความ
ปลอดภัยดีคิดเป็นร้อยละ 33.30 20.80 และ 11.10 ตามล าดับ ข้อเสียของนิติบุคคลที่มีค่าเฉลี่ยมากท่ีสุด ได้แก่ การแก้ไขเรื่อง
ร้องเรียนช้า พนักงานไม่ค่อยมีอัธยาศัย มาตรฐานความปลอดภัยต่ าคิดเป็นร้อยละ 49.20 15.30 และ 10.20 ตามล าดับ 
ปัญหาที่เจ้าของร่วมพบบ่อยที่สุด ได้แก่ ที่จอดรถไม่เพียงพอ การส่งเสียงดัง และการลักลอบเลี้ยงสัตว์คิดเป็นร้อยละ 49.50 
14.30 และ 14.30 ตามล าดับ และความคาดหวังของเจ้าของร่วมต่อการบริหารนิติบุคคลมากที่สดุ ได้แก่ การจัดระเบียบที่จอด
รถ การแก้ปัญหาเรื่องร้องเรียนให้รวดเร็ว การแก้ไขปัญหาและใส่ใจความเป็นอยู่คิดเป็นร้อยละ 60.00 17.00 และ 15.00 
ตามล าดับ ดังแสดงในตาราง 11 

 

                      ตาราง 11 ข้อดี ข้อเสีย การมีส่วนร่วม และปัญหาที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 

 
ที่มา:  ผู้วจิัย 

 

อภิปรายผล และสรุปผลการศึกษา 
 จากการศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อรูปแบบการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด โครงการบ้านเอื้ออาทรใน
เขตกรุงเทพมหานคร สามารถอภิปรายผลและสรุปผลการวิจัยได้ดังนี้ 
 จากการศึกษารูปแบบของนิติบุคคล ข้อมูลการท างาน และการจัดจ้างพนักงานของนิติบุคคลโครงการบ้านเอื้ออาทร 
โดยศึกษารายงานประจ าปีและการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลด้านการวางแผนและการบริหารงาน พบว่า โครงการบ้านเอื้อ

ความถ่ี (n=200) ร้อยละ ความถ่ี (n=200) ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ

เคย เลือกรูปแบบบริหาร 44.00 40.40 50.00 39.70 94.00 40.00

ไม่เคย เลือกรูปแบบบริหาร 65.00 59.60 76.00 60.30 141.00 60.00

การรับเร่ืองร้องเรียนเร็ว 21.00 42.00 5.00 6.90 26.00 21.30

การประชาสัมพันธ์ข่าวสม่ าเสมอ 8.00 16.00 15.00 20.80 23.00 18.90

การแก้ปัญหาเร่ืองร้องเรียน 7.00 14.00 0.00 0.00 7.00 5.70

การให้บริการท่ีดี 0.00 0.00 24.00 33.30 24.00 19.70

ระบบรักษาความปลอดภัยดี 0.00 0.00 8.00 11.10 8.00 6.60

การจัดระเบียบท่ีจอดรถ 0.00 0.00 7.00 9.70 7.00 5.70

การแก้ไขเร่ืองร้องเรียนช้า 38.00 52.80 29.00 49.20 67.00 26.10

การจัดการไม่เด็ดขาด 2.00 2.80 5.00 8.50 7.00 2.70

การไม่ดูแลแก้ไขระบบกล้องวงจรปิด 4.00 5.60 3.00 5.10 7.00 2.70

มาตรฐานความปลอดภัยต่ า 3.00 4.20 6.00 10.20 9.00 3.50

ระบบการบริหารไม่ค่อยดี 6.00 8.30 3.00 5.10 9.00 3.50

พนักงานไม่ค่อยมีอัธยาศัย 0.00 0.00 9.00 15.30 9.00 6.90

ปัญหาท่ีจอดรถไม่เพียงพอ 64.00 59.30 45.00 49.50 109.00 54.80

ปัญหาของหาย การลักขโมย 6.00 5.60 5.00 5.50 11.00 5.50

ปัญหาการส่งเสียงดัง 8.00 7.40 13.00 14.30 21.00 10.60

ปัญหาขยะตกค้างนาน 11.00 10.20 0.00 0.00 11.00 5.50

ปัญหาการลักลอบสัตว์เล้ียง 3.00 2.80 13.00 14.30 16.00 8.00

การจัดระเบียบท่ีจอดรถ 49.00 53.80 11.00 27.50 60.00 45.80

การแก้ไขปัญหาเร่ืองร้องเรียนให้รวดเร็ว 8.00 8.80 9.00 22.50 17.00 13.00

การแก้ไขปัญหาและใส่ใจความเป็นอยู่ 15.00 16.50 0.00 0.00 15.00 11.50

การปรับปรุงระบบกล้อง CCTV 8.00 8.80 0.00 0.00 8.00 6.10

การคงความบริหารท่ีดีให้สม่ าเสมอ 0.00 0.00 8.00 20.00 8.00 6.10

ปัญหาท่ีเ จ้าของร่วมพบเจอบ่อย

ความคาดหวังของเ จ้าของร่วมต่อการบริหารนิติบุคคล

รวม (n=400)

การมีส่วนร่วมเ ลือกรูปแบบบริหาร

ข้อดีของนิติบุคคล

ข้อเ สียของนิติบุคคล

บริหารโดยเ จ้าของร่วม บริหารโดยบริษัท
ตัวแปร
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อาทรบึงกุ่ม นิติบุคคลที่ 1, 3, 5, 6 และโครงการบ้านเอื้ออาทรลาดกระบัง มีการวางแผนและบริหารงานครบถ้วน ซึ่งโครงการ
บ้านเอื้ออาทรหัวหมากมีการวางแผนการบริหารงานน้อยที่สุด เมื่อพิจารณาร่วมกับความพึงพอใจ พบว่า โครงการบ้านเอื้อ
อาทรหัวหมากมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจน้อยที่สุดในทุกด้าน ยกเว้นด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม  ด้านการจัดจ้างพนักงาน
ปฏิบัติการ พบว่า โครงการบ้านเอื้ออาทรหัวหมากและโครงการบ้านเอื้ออาทรมีนบุรีไม่มีการจัดจ้างผู้จัดการอาคารด้านการจัด
จ้างพนักงานฝ่ายปฏิบัติการในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมนั้นจะจัดจ้างผู้อยู่อาศัยมาปฏิบัติงานทั้งหมด แตกต่างกับ
รูปแบบการบริหารโดยบริษัทที่มีการจัดจ้างท่ีหลากหลายมากกว่า 

จากการศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อผลการด าเนินงานของนิติบุคคลในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม 
และการบริหารโดยบริษัท โดยการส ารวจความพึงพอใจทั้ง 6 ด้าน พบว่า โดยรวมมีระดับความพึงพอใจปานกลางทุกด้านแต่
ค่าเฉลี่ยของรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมมีค่าต่ ากว่ารูปแบบการบริหารโดยบริษัทในทุกด้าน เมื่อแยกเป็นรูปแบบการ
บริหาร พบว่า ด้านที่ระดับความพึงพอใจแตกต่างกัน คือ ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ด้านความปลอดภัย และด้าน
สาธารณูปโภค เมื่อพิจารณาร่วมกับการจัดจ้างพนักงานปฏิบัติงานจะเห็นข้อแตกต่าง คือ ถ้าจัดจ้างบริษัทรักษาความปลอดภัย
จะได้รับความพึงพอใจมากกว่า และพิจารณารายตัวแปร พบว่า ค่าเฉลี่ยของรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมนั้นจะมีค่าต่ า
กว่ารูปแบบการบริหารโดยบริษัทในทุกตัวแปร ยกเว้นตัวแปรการดูแลลานค้าชุมชนของรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมมี
ค่าเฉลี่ยมากกว่า ด้วยเหตุนี้ผู้วิจัยจึงได้สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วมถึงการดูแลลานค้าชุมชนแบบ
ไม่มีโครงสร้าง พบว่า นิติบุคคลอนุญาตให้ผู้อยู่อาศัยหารายได้โดยวางแผงร้านค้าในโครงการ ซึ่งเกิดจากการมีความสัมพันธ์กัน
ของคนในโครงการ 

จากการศึกษาข้อดีข้อเสีย การมีส่วนร่วม และปัญหาในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของร่วม และการบริหารโดยบรษิทั
โดยแบบสอบถาม พบว่า ผู้อยู่อาศัยไม่เคยเลือกรูปแบบการบริหารซึ่งสื่อถึงการมีส่วนร่วมน้อย ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง
แบบไม่มีโครงสร้างถึงเหตุผลของการไม่เคยออกความเห็นในการเลือกรูปแบบการบริหาร พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มองว่า
เลือกการบริหารแบบไหนก็ไม่แตกต่างกัน ด้านข้อดีของนิติบุคคลทั้ง 2 รูปแบบที่มีค่าเฉลี่ยมากท่ีสดุ ได้แก่ การรับเรื่องร้องเรียน
รวดเร็ว ด้านข้อเสียของนิติบุคคลทั้ง 2 รูปแบบที่มีค่าเฉลี่ยมากที่สุด ได้แก่ การแก้ไขเรื่องร้องเรียนช้า ปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบ
เจอบ่อยที่สุด ได้แก่ ที่จอดรถไม่เพียงพอ การส่งเสียงดัง และการลักลอบเลี้ยงสัตว์ และความคาดหวังของผู้อยู่อาศัยต่อการ
บริหารนิติบุคคลทั้ง 2 รูปแบบมากที่สุด ได้แก่ การจัดระเบียบที่จอดรถ การแก้ปัญหาเรื่องร้องเรียนให้รวดเร็ว และการแก้ไข
ปัญหาและใส่ใจความเป็นอยู่ 
 สรุปผลการศึกษา ผลการศึกษาเรื่องความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อรูปแบบการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 
โครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตกรุงเทพมหานครบอกถึงรูปแบบการบริหารนิติบุคคลในปัจจุบันมี 2 รูปแบบ และการจัดจ้าง
พนักงานนิติบุคคลที่ไม่มีรูปแบบตายตัว ด้านความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อผลการด าเนินงานของทั้ง 2 รูปแบบนั้นโดย
ภาพรวมมีระดับความพึงพอใจปานกลาง แต่แยกเป็นรายด้านมีระดับความพึงพอใจแตกต่างกัน  ได้แก่ ด้านกายภาพและ
สิ่งแวดล้อม ด้านความปลอดภัย และด้านสาธารณูปโภค และพิจารณารายตัวแปร พบว่า ค่าเฉลี่ยของรูปแบบการบริหารโดย
เจ้าของร่วมมีค่าต่ ากว่ารูปแบบการบริหารโดยบริษัทในทุกตัวแปร ยกเว้นตัวแปรการดูแลลานค้าชุมชนของรูปแบบการบริหาร
โดยเจ้าของร่วมมีค่าเฉลี่ยมากกว่า ในด้านข้อดีข้อเสีย พบว่า ทั้ง 2 รูปแบบมีข้อดีข้อเสียที่ท้ังเหมือนและแตกต่างกัน มีปัญหาที่
เหมือนกันมากที่สุด คือ ที่จอดรถในโครงการไม่เพียงพอ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ (ค าแหง ทองอินทร์ 2551) ที่ท า
วิทยานิพนธ์เรื่องการจัดให้มีที่จอดรถและการใช้พื้นที่จอดรถในโครงการบ้านเอื้ออาทรบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร  และความ
คาดหวังต่อการบริหารงานที่เหมือนกัน คือ การจัดระเบียบที่จอดรถ การแก้ปัญหาเรื่องร้องเรียนให้รวดเร็ว และการแก้ไข
ปัญหาและใส่ใจความเป็นอยู่ ท้ังนี้จะเห็นว่าทั้ง 2 รูปแบบการบริหารล้วนมีปัญหาที่ทั้งเหมือนและแตกต่างกันออกไป ซึ่ง
สอดคล้องกับงานวิจัยของ (พัสตราภรณ์ มีศิริ 2542) กล่าวว่า รูปแบบการบริหารจัดการอาคารชุดที่เหมาะสม ไม่ได้มีแบบ
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เดียวและไม่มีแบบใดที่ดีที่สุดหรือมีปัญหาทั้งหมด การน ารูปแบบการบริหารมาใช้ในแต่ละโครงการขึ้นอยู่กับความต้องการและ
ความเหมาะสมของโครงการ 
 

ข้อเสนอแนะ 
 งานวิจัยฉบับนี้ได้ศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทรอาคารชุดในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานครเท่านั้น ดังนั้น  หากมี
การศึกษาในอนาคตควรเก็บข้อมูลในจังหวัดอื่น ๆ ที่มีจ านวนหน่วยโครงการบ้านเอื้ออาทรอาคารชุดมากพอส าหรับการท างาน
วิจัย จะสามารถน าข้อมูลมาเปรียบเทียบให้เห็นรูปแบบการบริหารและความแตกต่างของความพึงพอใจชัดเจนขึ้น เพื่อเป็น
ฐานข้อมูลให้การเคหะแห่งชาติหรือบุคคลที่สนใจเพื่อน าไปปรับใช้กับโครงการต่อไป 
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