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บทที ่1 

 

บทนาํ 
 

1.1 ความสําคญัของปญหา 

 

จากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน  ตัวเลขทางเศรษฐกิจแสดงแนวโนมการฟนตัว ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยไดกลับมามีบทบาทในทางเศรษฐกิจ  โครงการอสังหาริมทรัพยที่ชะลอการกอสราง

ในสมัยเศรษฐกิจฟองสบูกลับมาดําเนินการใหม โครงการที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นใหมหลายแหง  โดย

กอนที่จะมีการขึ้นโครงการ  ฝายการตลาด  หรือฝายพัฒนาโครงการจะตองมีการสํารวจความ

ตองการของผูบริโภควาในพื้นที่นั้น  ๆ ยังมีความตองการที่อยูอาศัยในจํานวนเทาใด มีพื้นที่วางรอ

การพัฒนา การยายถิ่นฐานของประชากร การเขามามีที่อยูอาศัยใกลกับที่ทํางาน หรือสถาน

ประกอบการ โครงการที่มีการปรับปรุงหรือปรับเปล่ียนโครงการใหมใหเปนที่อยูอาศัยมากขึ้น จน

เกิดคําถามที่วา โครงการที่กําลังจะเกิดขึ้นนั้นสามารถตอบรับกับความตองการของประชากรใน

แถบนั้นหรือไม  จากการสงเสริมจากทางภาครัฐบาลในการลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู เพื่อกระตุนให

ประชาชนนําเงินออมออกมาใช  และทําใหเกิดการหมุนเวียน และการกระจายเม็ดเงินทาง

เศรษฐกิจ  จึงมีการจับจองที่อยูอาศัยในโครงการตาง  ๆ มาก  และมีโครงการเกิดใหมอีกมาก

เชนกัน ตัวเลขเศรษฐกิจเร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีขึ้น แตในทางกลับกัน ความตองการที่

อยูอาศัยของประชาชนนั่นคือ ความตองการที่แทจริง หรือเปนเพียงตัวเลขท่ีบริษัทอสังหาริมทรัพย 

วิเคราะหจากจํานวนประชากรตอจํานวนที่อยูอาศัยในปจจุบันเทานั้น โครงการที่สรางใหมขึ้นมาจะ

ขายหมด และตอบรับกับความตองการของผูบริโภคไดจริงหรือ   

กอนที่โครงการอสังหาริมทรัพยตาง  ๆ  จะสรางขึ้นนั้น  ผูบริหารโครงการ หรือ 

ผูพัฒนาโครงการ  ตองทราบความตองการของผูบริโภค  และมีการสํารวจเพื่อนําขอมูลที่ไดมา

อางอิงเพื่อเปนฐานขอมูลในการพัฒนาโครงการ หรือศึกษาความเปนไปไดของโครงการตามความ

ตองการของกลุมเปาหมายหรือผูบริโภค  หลังจากการสรางโครงการแลว ผูประกอบการ หรือเจาของ

โครงการมักไมใหความสําคัญในการตรวจสอบความคิดเห็น หรือศึกษาผลหลังจากการเขาอยู

อาศัยของลูกคาหรือผูใชงานเทาใดนัก  มุงแตสํารวจขอมูลเพื่อหากลุมเปาหมายใหม หรือ แนวโนม

ความตองการทางการตลาดใหมตามกลไกของตลาด แตปญหาที่เกิดขึ้นของผูใชงานกลับไมไดรับ

การแกไข หรือมอบหมายใหมีการดูแล และปรับปรุงใหดีขึ้น  แตปลอยใหเปนหนาที่ของ ฝายบรหิาร
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จัดการอาคารบางอาคาร หรือลักษณะที่อยูอาศัยประเภทเดียวกัน มักเกิดปญหา ประเภทเดียวกัน 

หรือมีปญหาที่ใกลเคียงกัน  อาคารหรือโครงการที่สรางใหมนั้น สามารถแกไขขอบกพรองไดเพียง

บางสวนเทานั้น  ส่ิงที่ไดรับการแกไขนั้นสวนใหญเปนรูปแบบหรือรูปลักษณภายนอกที่สามารถ

ตรวจสอบไดจากรูปแบบอาคาร  โครงสราง หรือมีการเพิ่มความทันสมัยไปตามเทคโนโลยีที่มี ณ 

เวลานั้น  ๆ  แตระบบภายใน หรือขอจํากัดที่เกิดจากการใชงานโดยตรงไดถูกมองขามไป ผูวิจัยจึงมี

จุดประสงคที่จะศึกษาสภาพการณจริง  และความคาดหวังของผูบริโภค  เพื่อนํามาวิเคราะหและ

พัฒนาแนวทางในการบริหารจัดการที่อยูอาศัยใหมีประสิทธิภาพ  จากสภาพการณหรือสภาพปจจุบันที่

ผูอยูอาศัยไดประสบ และสํารวจความคาดหวังของผูอยูอาศัย วานอกเหนือจากความตองการที่ผู

อยูอาศัยคํานึงถึงหลังจากการซื้อโครงการแลวนั้น   ผูอยูอาศัยประสบปญหาอยางไร และมีความ

คาดหวังถึงสิ่งใดหากตองการจะปรับปรุง  หรือคาดหวังใหที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลงไปเชนไร 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

 

1. เพื่อศึกษาสภาพการณจริงและความคาดหวัง ของคนที่ตองการที่อยูอาศัยอาคารชุด 
1) สภาพการณจริงและความคาดหวงัทางดานกายภาพ   

(1) รูปแบบของที่อยูอาศัย 

(2) พื้นที่ใชสอย 

(3) โครงสรางภายในที่อยูอาศัย 

2) สภาพการณจริงและความคาดหวังตามลักษณะของปจเจกบุคคล 

(1) คุณภาพทางสงัคมของผูที่อยูอาศัยในละแวกเดียวกนั 

(2) ความเปนสวนตัว หรือความสะดวกสบาย 

(3) การบริหารจัดการภายในอาคารชุด 

2. เพื่อศึกษาหาความสัมพันธระหวางสภาพการณจริง และความคาดหวังของผูที่อยูอาศัย

อาคารชุด 

3. เพื่อเปรียบเทียบสภาพการณจริง และความคาดหวัง ของผูที่อาศัยอยูในอาคารชุดระดับ

เดียวกัน และในยานเดียวกัน   

4. เพื่อกําหนดแนวทางการบริหารจัดการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดใหเหมาะสมกับ

สภาพการณจริงและความคาดหวัง 

5. เพื่อเปนรูปแบบในการศึกษาความตองการของผูอยูอาศัยอาคารชุด และหาแนวทางการ

บริหารจัดการที่อยูอาศัยในอาคารชุดอื่น ๆ ตอไปในอนาคต 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 

ผูวิจัยไดสนใจในประเด็นของแนวทางในการบริหารจัดการอาคารชุด โดยประเด็นที่

ศึกษา และสนใจศึกษาเกีย่วกับ   

1. สิ่งอาํนวยความสะดวกและบริการ  หมายถึง  สิง่อํานวยความสะดวกเบื้องตนทัว่ไป

ที่อาคารชุดม ี เชน สระวายน้าํ ฟตเนส  ซาวนา รานคา เปนตน 

2. ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ในสวนนี้ผูวิจัยสนใจในประเด็นของ พืน้ที่ทางการ

สัญจร ไดแก ลิฟต ทีจ่อดรถ ที่จอดรถ ทางเขา-ออกอาคาร   เปนตน 

3. คุณภาพทางสังคมของผูอยูอาศัย และการจัดการบริการชุมชน  ในดานนี้ผูวิจยั

สนใจในประเด็นของการบรหิารจัดการชุมชนในดานตาง ๆ ดานความปลอดภัย งานตอนรับและ

ประชาสัมพันธ ความสะอาดและความสวยงาม  การซอมแซมอาคาร (maintenance)  การเรียก

เก็บคาสวนกลาง   การเตรียมความพรอมในการับเหตุวนิาศภัย เปนตน  

โดยมุงเนนในเรื่องของความพอใจในสภาพปจจุบนัของผูใชอาคาร และส่ิงที่ผูใช

อาคารมีความคาดหวงัตองการใหปรับปรุง และตองการใหปรับปรุงไปในรูปแบบใด   

 

1.4 พืน้ทีท่ี่ศึกษา 

 

ศึกษาเก็บขอมูลจากการสุมตัวอยาง ผูที่อาศัยอยูในอาคารชุดในเขตศูนยกลางธุรกิจ 

จํานวน 4 อาคาร ซึ่งอาคารที่เลือกศึกษาไดแก    

1. อาคารปยะสาทร ซอยสวนพลู 

2. อาคารสาทรเฮาส  ถนนสาทร 

3. อาคารสาทรพารคเพลส  ถนนสาทร 

4. อาคารบานณวรางค ซอยหลังสวน 
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

1. ทราบถึงสภาพการณจริงที่ผูอาศัยอาคารชุดประสบอยู และความคาดหวังของผูอยู

อาศัย เพื่อนํามาหาแนวทางแกไขและปรับปรุงอาคารชุดตอไปในอนาคต 

2. เพื่อเปนประโยชนจากรูปแบบการเก็บขอมูลในการหาความตองการ และปญหาที่

เกิดขึ้นของผูอยูอาศัยประเภทอาคารชุด 

3. เพื่อเปนประโยชนตอนักพัฒนาดานที่อยูอาศัยในการบริหารจัดการที่อยูอาศัย

ประเภทอาคารชุดอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ สอดคลองกับความตองการของผูบริโภค

ตอไป 

4. เปนประโยชนแกนักออกแบบในอนาคต เพื่อตอบสนองการใชงานในการออกแบบ

ของผูใชอยางแทจริง  

 

1.6 นิยามศพัท 

 

อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวน ๆ โดย

แตละสวน ประกอบดวย กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสิน

สวนกลาง 

หองชุด หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของ

แตละบุคคล 

ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ

ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไว เพื่อใชหรือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หมายถึง หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล

และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
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