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บทที ่4 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

การวิจัยเรื่อง แนวทางการบริหารจัดการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด: ความสัมพันธ

ระหวางสภาพการณจริงและความคาดหวังของผูใชอาคาร  มีจุดประสงคในการวิจัยเพื่อตองการ

ทราบถึงแนวทางในการบริหารอาคารชุด และความพึงพอใจของผูใชอาคาร โดยการเก็บขอมูลจาก

การสัมภาษณฝายบริหารอาคาร และการสอบถามดวยแบบสอบถามผูใชอาคาร ผูวิจัยใชขอมูล

จาก 2 สวนนํามาวิเคราะหรวมกัน เพื่อสรุปหาปญหาและขอเท็จจริงจากสภาพการณจริง 

ในการสํารวจผูวิจัยไดเลือกศึกษาอาคารชุดจํานวน 4 อาคาร โดยแจกแบบสอบถามกับ

ผูอยูอาศัยใน 4 อาคาร ซึ่งจากการคํานวณเพื่อกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางผูใหขอมูล ณ ชวง

ความเชื่อมั่น 96% ความคลาดเคลื่อนไมเกิน 6% ไดขนาดของกลุมตัวอยางที่ตองเก็บรวบรวม

ขอมูลข้ันต่ําไมนอยกวา 201 คนหรือยูนิต แตมีผูอยูอาศัยที่เต็มใจและพรอมใหขอมูลตอบกลับ

ทั้งสิ้น 209 คนหรือยูนิต ซึ่งประกอบดวย  

1.  อาคารปยะสาทร              15 คนหรือยนูิต 

2.  อาคารสาทรเฮาส           144 คนหรือยนูติ 

3.  อาคารสาทรพารคเพลส    28 คนหรือยนูิต 

4.  อาคารบานณวรางค         22 คนหรือยนูิต 

 

4.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 

 

ขอมูลเบื้องตนของอาคาร ราคาประเมินทรัพยสินของอาคารเปนขอมูลที่กรมธนารักษ

ประเมินคาทรัพยสิน ราคาขายปจจุบันจะขึ้นอยูกับราคาตลาด และมูลคาทรัพยสินที่เพิ่มข้ึนภายใน

หองชุดนั้น ๆ เชน อาคารสาทรพารคเพลส ราคาประเมินอยูที่ราคา 25,000 - 33,000 บาทตอตารางเมตร 

แตราคาซื้อ-ขายในตลาดอสังหาริมทรัพยตั้งไวนั้น ราคาประมาณ 60,000 บาทตอตารางเมตร   

(ดังตารางที่ 4.1) 
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ตารางที่ 4.1  

ขอมูลเบื้องตนของอาคาร 

 

ลักษณะทาง

กายภาพ 

ของอาคาร 

อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร 

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารคเพลส 

อาคาร 

บานณวรางค 

จํานวนชั้น 35 55 37 23 

จํานวนหอง 140 385 131 95 

ปที่จดทะเบียน พ.ศ. 2541 พ.ศ. 2540 พ.ศ. 2536 พ.ศ. 2541 

ราคาประเมิน (บาท) 50,000 - 63,000 44,000 - 69,500   25,000 - 33,000 57,000 - 65,000 

คาพื้นที่สวนกลาง 30 บาท/ตาราง

เมตร 

74 บาท/ อัตราสวน

กรรมสิทธิ์ 

27 บาท/ ตารางเมตร 35 บาท/ อัตราสวน

กรรมสิทธิ์ 

 

ตารางที่ 4.2  

ขอมูลเบื้องตนของฝายบริหารอาคาร 

 

จํานวน 
อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร 

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารคเพลส 

อาคาร 

บานณวรางค 

เจาหนาที่ฝายบริหารอาคาร     25      32           37        15 

ผูจัดการอาคาร 1 1 1 1 

รองผูจัดการ 1 1 1 - 

พนกังานตอนรับ  1* 1 1 - 

พนกังานธุรการ 2 1 2 1 

เจาหนาที่อาคาร - 1 - 1 

ชางประจาํอาคาร 4 5 6 4 

พนกังานทําความสะอาด     10      10          12 4 

พนกังานรักษาความปลอดภัย 7      12          14 4 
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ตารางที่ 4.3  

อัตราเฉลี่ยของจํานวนพนักงานตอพืน้ที่ความรับผิดชอบ (จํานวนชั้น) 

 

อาคาร 

จํานวน 
ปยะสาทร สาทรเฮาส 

สาทรพารค

เพลส 
บานณวรางค 

ชางประจาํอาคาร  4.00  5.00 6.00     4.00 

พนกังานทําความสะอาด 3.50 (10) 5.50 (10) 3.08 (12) 5.75 (4) 

พนกังานรักษาความปลอดภัย 5.00   (7) 4.58 (12) 2.64 (14) 5.75 (4) 

 

ขอมูลการวาจาง บริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ พารทเนอร จํากัด ในการบริหารอาคาร 

ผูวาจางสามารถวาจางใหบริษัทเขาไปดูแลและบริหารระบบบริหารทั้งอาคาร หรือเลือกวาจางเฉพาะ

ฝายก็ได ในที่นี้ อาคารปยะสาทร และอาคารสาทรเฮาสวาจางเจาหนาที่ฝายบริหารอาคาร ไดแก  

ผูจัดการฝายบริหารอาคาร พนักงานธุรการ และชางประจําอาคาร แตบริษทั สาทรพารคเพลส จํากัด 

วาจางผูจัดการฝายบริหาร พนักงานธุรการ เทานั้น สวนเจาหนาที่ประชาสัมพันธ เจาหนาที่อาคาร 

และชางประจําอาคาร เปนพนักงานประจําของฝายนิติบุคคลอาคาร และอาคารบานณวรางควาจาง

เพียงผูจัดการฝายบริหารอาคารเทานั้น นอกนั้นเปนลูกจางประจําของฝายนิติบุคคลอาคาร   

จากตารางที่ 4.2 ขอมูลเบื้องตนของฝายบริหารอาคารจะเห็นไดวา อาคารบานณวรางค 

มีจํานวนเจาหนาที่ฝายบริหารอาคารนอยที่สุด คือ จํานวน 15 คน เมื่อเปรียบเทียบกับอาคารอื่น 

และจํานวนอัตราเฉลี่ยหนาที่ความรับผิดชอบตอจํานวนช้ัน ชางประจําอาคารและพนักงานทํา

ความสะอาดอัตราเฉลี่ย 5.75 และพนักงานรักษาความปลอดภัยอัตราเฉลี่ย 5.75 ซึ่งตาม

มาตรฐานหนาที่ความรับผิดชอบของการทํางาน (ขอมูลจากผูเชี่ยวชาญ) พนักงานทําความสะอาด 

1 คน ควรมีหนาที่รับผิดชอบอาคารทั้งหมด 3 ชั้น พนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน ควรมีหนาที่

รับผิดชอบพื้นที่อาคาร 4-5 ชั้น ซึ่งอาคารบานณวรางคมีคาเฉลี่ยหนาที่ความรับผิดชอบตอจํานวน

พนักงาน 1 คน ในระดับที่สูงมาก ซึ่งหมายความวา พนักงานทําความสะอาด 1 คนมหีนาทีรั่บผิดชอบ

พื้นที่ 5-6 ชั้น จากมาตรฐาน 3 ชั้น และพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 มีหนาที่รับผิดชอบพื้นที่

อาคาร 5-6 ชั้น จากมาตรฐาน  4-5 ชั้น จากการสัมภาษณเจาของโครงการและผูออกแบบ ทราบวา

เจาของโครงการตองการลดจํานวนพนักงานเพื่องายตอการบริหาร จึงไดวางแผนระบบทั้งหมด

ภายในอาคารอยางรัดกุม เชน มีเจาหนาที่อาคารที่รูเร่ืองระบบภายในอาคารตั้งแตเร่ิมโครงการจนถึง
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ปจจุบัน และมีการวางแผนระยะเวลาในการดูแลและบํารุงรักษาอาคารไวลวงหนา จัดทําขอบังคับ

เพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูอาศัยรวมกัน การวางแผนทางดานการเงิน มีการจัดทํารายรับ-รายจาย 

การวางแผนระบบของอาคารที่ตองไดรับการบํารุงรักษา หรือมีการตรวจเช็คสภาพในการเปลี่ยนอะไหล 

นอกจากนั้น ไดมีการวางระบบคียการด (key card) บริเวณทางเขา-ออกอาคารทุกแหง เพื่องายตอ

การควบคุมระบบรักษาความปลอดภัย 

 

ตารางที่ 4.4  

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอาํนวยความสะดวกภายในอาคาร 

 

อาคาร ลักษณะทางกายภาพ 

ของอาคาร ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

ส่ิงอํานวยความ

สะดวก 

ตั้งอยูบนชั้น 7 

ไดแก สระวายน้ํา 

ซาวนา ฟตเนส 

สนุกเกอร และ    

สควอช 

ตั้งอยูบนชั้น 10 และ 

25 ไดแก สระวายน้ํา

ในรมและสระวายน้ํา

กลางแจง ซาวนา  

ฟสเนส 2 หอง  

สนุกเกอร  และหอง

ติวเตอร  

ตั้งอยูบนชั้น 1  2 และ 

5 ไดแก สระวายน้ํา 

ซาวนา สนุกเกอร   

ฟตเนส สควอช  

หองประชุม หองสมุด  

สนามเทนนิส สนาม

บาสฯ และสนามเด็ก

เลน 

ตั้งอยูบนชั้น 18

ไดแก สระวายน้ํา  

ซาวนา ฟตเนส  

และสนุกเกอร  

 

จํานวนลิฟต 4 ตัว แบงเปน  

ลิฟตโดยสาร 3 ตัว 

ลิฟตขนของ 1 ตัว 

6 ตัว แบงเปน  

ลิฟตโดยสาร 5 ตัว 

ลิฟตขนของ 1 ตัว 

4 ตัว แบงเปน  

ลิฟตโดยสาร 4 ตัว

ลิฟตขนของ 1 ตัว 

3 ตัว แบงเปน  

ลิฟตโดยสาร 2  ตัว 

ลิฟตขนของ 1 ตัว 

จํานวนที่จอดรถ 234.00 390.00 275.00 132.00 

อัตราที่จอดรถ/ ยูนิต            1.67      1.01      2.09      1.38 

   

จากตารางที่ 4.3 สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร 

อาคารสาทรพารคเพลสมีส่ิงอํานวยความสะดวกมากที่สุด และมีอายุอาคารมากที่สุด ซึ่งแสดงให

เห็นวา เจาของอาคารเนนจุดขายในสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร แตจากการวิเคราะหการวาง

ตําแหนงของสิ่งอํานวยความสะดวกบางประเภทนั้นไมเหมาะสม จากการสํารวจสระวายน้ําของ

อาคารและฟตเนส ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ซึ่งระยะการเดินทางไปใชงานเมื่อออกจากลิฟตผูใชบริการ
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ตองเดินทางผานลอบบ้ีกอน ซึ่งขาดความเปนสวนตัว อีกทั้งบริเวณสระวายน้ําเปนที่โลงอยูบริเวณ

ชั้น 1 ซึ่งอยูทามกลางอาคารสูงขางเคียง ทําใหผูใชงานรูสึกไมเปนสวนตัวเชนกัน จากการเปรียบเทียบ

ตําแหนงของสิ่งอํานวยความสะดวกกับอาคารอื่น พบวา สวนใหญอาคารชุดวางตําแหนงของสิง่อํานวย

ความสะดวกไวบริเวณชั้นบนของชั้นจอดรถ หรือบนชั้นที่มีความสูงพอที่จะสามารถมองเห็นวิวทิวทัศน

รอบ ๆ อาคารได และถือเปนจุดขายอยางหนึ่งของอาคาร เชน อาคารปยะสาทร อยูบริเวณชั้น 7 อาคาร

สาทรเฮาสอยูบริเวณชั้น 10 และชั้น 25 อาคารบานณวรางคอยูบริเวณชั้น 18 เปนตน 

 

4.2 ปญหาทีพ่บภายในอาคารจากการสัมภาษณฝายบรหิารอาคาร 

 

จากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร ผูวิจัยจึงแบงปญหาที่พบออกตามการบริหาร

อาคารที่ครอบคลุมถึงงานทั้ง 4 ดาน ดังนี้  

 

4.2.1 อาคารปยะสาทร 

 

1. ปญหาดานการบริหารซอมแซมอาคาร  ปญหาที่เกิดขึ้นไดแก ปญหาที่เกิดจาก

ความลาชาในการซอมแซม ในสวนของการซอมแซมงานบางจุดตองอาศัยผูรับเหมาเขาไปทํา และ

ในชวงระยะเวลาในการหาผูรับเหมาในงานเฉพาะดานหาไดยาก งานบางสวนผูรับเหมาไมอยาก

เขาไปทําเนื่องจากไดคาตอบแทนนอย ไมคุมคา และการดําเนินการกวาจะแลวเสร็จจึงใชเวลานาน 

จึงเกิดปญหาความลาชาในการซอมแซม 

2. ปญหาดานการบริหารทั่วไป ไดแก การใหความรวมมือของลูกบาน จากการสัมภาษณ

พนักงานธุรการประชาสัมพันธไดทราบปญหาวา ลูกบานมักไมใหความสนใจในการอานประกาศขอมลู

ขาวสารเพราะลูกบานสวนใหญ เปนนักธุรกิจไมคอยมีเวลาในการอานขาวสารหรือประกาศที่ติดไว

ในบอรด ฝายบริหารอาคารจึงทําการแกไขโดยการทําใบปลิวสอดไวใตประตูในกรณีที่มีเร่ืองเรงดวน

หรือสําคัญมาก แตสามารถลดปญหาที่เกิดขึ้นไดเพียงบางสวนเทานั้น   

3. ปญหาการบริหารดานการเงิน เนื่องจากอาคารปยะสาทรมีฝายบริหารอาคารจาก

บริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ พารทเนอร จํากดั การประสานงานไมพบปญหาใด ๆ ผูจัดการสามารถ

ประสานงานกับฝายอาคาร และธุรการได 
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ตารางที่ 4.5  

ปญหาที่พบภายในอาคารจากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร 

 

อาคาร ปญหาที่พบภายใน

อาคาร ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

1. ดานการบรหิาร   

    ซอมแซมอาคาร 

ปญหาที่เกิดจาก

ความลาชาในการ

ซอมแซม   

ความลาชาในการ

ซอมแซม   

ความลาชาในการ

ซอมแซม   

ความลาชา

ในการ

ซอมแซม   

2. ดานการบรหิาร 

    ทั่วไป 

การใหความรวมมือ

ของลูกบาน ในการ

อานประกาศ

ประชาสมัพันธ 

ผูอยูอาศัยไมปฏิบัติ

ตามกฎระเบียบ

ขอบังคับของอาคาร 

ผูอยูอาศัยไม

ปฏิบัติตามกฎ 

ระเบียบขอบังคับ

ของอาคาร 

ไมพบปญหา 

3. ดานการบรหิาร  

    ทางดานการเงิน   

ไมพบปญหา ลูกบานจายคา

สวนกลางลาชา 

ไมพบปญหา ไมพบปญหา 

4. ดานการบรหิาร 

    ทางดานทรัพยากร

บุคคล 

พนักงานรักษาความ

ปลอดภัยมักจะ

เปล่ียนบอย เกดิ

ความไมตอเนื่องใน

การทํางาน 

ไมพบปญหา ไมพบปญหา ไมพบปญหา 

 

4. ปญหาดานการบริหารทรัพยากรบุคคล ปญหาที่เกิดขึ้นเปนปญหาเฉพาะฝาย เชน 

พนักงานรักษาความปลอดภัยมักจะเปลี่ยนบอย เนื่องจากงานรักษาความปลอดภัยเปนงานที่ตอง

เขมงวดในการปฏิบัติหนาที่ เพราะตองดูแลรักษาความปลอดภัยแกทุกฝาย ตองมีความรูความเขาใจ

เกี่ยวกับการทํางาน และเมื่อผูปฏิบัติงานไมเขาใจหนาที่ของการทํางาน หรือขอบขายการรับผิดชอบ

ในการปฏิบัติงาน เมื่อปฏิบัติงานไมมีประสิทธิภาพจึงถูกพิจารณาใหออก พนักงานรักษาความ

ปลอดภัยจึงเปลี่ยนบอย การแกปญหาคือ กอนการทํางานตองมีการชี้แจงหนาที่อยางชัดเจน และ

ชี้ใหเห็นถึงความสําคัญในการปฏิบัติงาน เพื่อใหผูปฏิบัติงานเกิดความภาคภูมิใจในการทํางาน  
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4.2.2 อาคารสาทรเฮาส  
 

ปญหาที่พบภายในอาคาร ผูจัดการฝายนิติบุคคลใหความเห็นเกี่ยวกับการบริหารวา  

ไมพบปญหาใด ๆ ในการบริหาร ซึ่งปญหาสวนใหญเกิดขึ้นรายวัน ไมเฉพาะเจาะจง และผูบริหารได

ดําเนินการแกไขเปนรายกรณีไป  

1.  ปญหาดานการบริหารซอมแซมอาคาร ปญหาที่พบคือ  ความลาชาในการซอมแซม 

ซึ่งมีความคลายคลึงกับอาคารอื่น ๆ เนื่องจากการซอมแซมบางจุดหากมีความเสียหายมาก 

จําเปนตองเปลี่ยนอะไหล และหากอะไหลบางชิ้นมีมูลคามาก ซึ่งฝายบริหารอาคารตองทําเรื่อง

เสนอแกคณะกรรมการนิติบุคคลเพื่อขออนุมัติงบประมาณ มีการประชุมคณะกรรมการ เดือนละครั้ง 

การของบประมาณจึงเกิดความลาชา แตหากในกรณีเรงดวนหรือเกิดความเสียหายมาก ฝายบริหาร

อาคารสามารถขออนุมัติไดเลยโดยไมตองรอวาระการประชุม  

2.  ปญหาดานการบริหารงานทั่วไป สวนใหญมาจากการไมปฏิบัติตามกฎระเบียบ

ขอบังคับของอาคาร เชน การสงเสียงดังรบกวนผูอยูอาศัย การนํารถเขามาจอดโดยไมติดสติ๊กเกอร  

เปนตน นอกจากนี้ ยังมีกฎขอบังคัลจากมติที่ประชุมในบางกรณี และมีการตั้งขึ้นมาใหม ผูอยูอาศัย

ที่ไมเห็นดวยจะไมปฏิบัติตาม และเกิดขอขัดแยงตามมา ฝายบริหารอาคารมีหนาที่เปนตัวแทนของ

ฝายนิติบุคคลในการบริหารงาน และคอยควบคุมกฎขอบังคับ ในบางกรณีที่ลูกบานรองเรียน แตขัดกับ

กฎของที่ประชุมใหญ คณะกรรมการตองปฏิบัติตามที่ประชุมใหญเปนหลัก เพราะถือเปนเสียงขางมาก 

3.  ปญหาดานการบริหารทางการเงิน ปญหาที่พบจะเกิดขึ้นในกรณีของลูกบานจาย

คาสวนกลางลาชา แตในอาคารสาทรเฮาสสามารถเรียกเก็บได 100% เพียงแตอาจลาชาไปบาง 

สวนดานงบการเงินในเวลานี้ยังไมพบปญหา สามารถแจกแจงงบการเงิน และปฏิบัติไดตามแผน 

4.  ปญหาดานการบริหารองคกร ระบบการบริหารของอาคารสาทรเฮาสมีฝายบริหาร ซึ่ง

ประกอบดวย ฝายธุรการ และฝายอาคาร เปนพนักงานของบริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ พารทเนอร จํากัด 

การประสานงานจึงงายตอการควบคุมดูแล และเปนไปตามระบบการควบคุมคุณภาพของบริษัท 

มีรูปแบบการทํางาน และความเขาใจตรงกันเชนเดียวกับอาคารปยะสาทร 
  

4.2.3 อาคารสาทรพารคเพลส  
 

1. ปญหาดานการซอมแซมอาคาร สวนใหญเกิดจากปญหาความลาชาในการ

ซอมแซม จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายอาคาร พบวา ปญหาหลักเกิดจากความเสียหายบางกรณี 

ตองมีการเปลี่ยนอะไหลและของบประมาณในการซอมแซม และสงเรื่องไปยังฝายบริหารอาคาร
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เพื่อใหพิจารณาอนุมัติ  จากนั้น ฝายบริหารอาคารจะสงเรื่องตอไปยังคณะกรรมการนิติบุคคล ซึ่งการ

ประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลมีวาระการประชุมเดือนละ 1 คร้ัง ซึ่งแสดงใหเห็นวา ขั้นตอนการ

ดําเนินงานซอมแซมนั้นมีหลายขั้นตอนจึงเกิดความลาชาดังกลาว 

2. ปญหาดานการบริหารทั่วไป เกิดจากการไมเคารพกฎในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย

บางราย และการละเมิดสิทธิผูอยูอาศัยขางเคียง เชน ปญหาเรื่องการสงเสียงดังรบกวนผูพักอาศัย

ขางเคียง  การเลี้ยงสัตวในอาคารชุด นี้เปนตน ซึ่งฝายบริหารอาคารยังไมมีบทลงโทษที่ชัดเจน มี

เพียงการวากลาว ตักเตือน ทั้งนี้ เพื่อคํานึงถึงความพึงพอใจของผูอยูอาศัยเปนหลัก  ปญหาสวน

ใหญเกิดขึ้นเพราะผูอยูอาศัยไมเขาใจกฎระเบียบในการอยูอาศัยในอาคารชุด และไมมีกฎหมายหรือ

บทลงโทษใดที่ชัดเจน 

3.  ปญหาดานงบการเงิน จะเห็นไดวา อาคารสาทรพารคเพลส มีอัตราการเก็บคาพื้นที่

สวนกลางในอัตราที่นอยที่สุด เมื่อเทียบกับอาคารอื่น ๆ ทั้ง 3 อาคาร เนื่องจากอัตราคาสวนกลางได

ถูกกําหนดมาเปนระยะเวลานาน แตการบริหารทางการเงินไมพบปญหาใด ๆ  คาสวนกลางสามารถเรียก

เก็บเต็มอัตราสวน 100 %  

4.  ปญหาดานงานบริหารทรัพยากรบุคคล ระบบงานฝายบริหารอาคารของอาคารสาทร 

พารคเพลสคอนขางจะมีระบบอยางชัดเจน  เนื่องจากอาคารกอสรางมานาน บริษัทบริหารอาคารที่

เขามารับชวงตอสามารถดําเนินงานไปตามระบบที่วางไวอยางไมมีปญหา 

 

4.2.4 อาคารบานณวรางค  

 

1. ปญหาดานการซอมแซมอาคาร ในสวนที่ลูกบานรองเรียนเกี่ยวกับความลาชาใน

การซอมแซมอาคารเกิดขึ้นหลายสาเหตุ เชน ในการปฏิบัติงานของฝายอาคารมีตารางงานที่วางแผน 

การซอมแซม ในแตละวัน และเมื่อเกิดการรองเรียนใหเขาไปซอมภายในหองพักนั้น หากเปนเรื่อง

รายแรงฝายอาคารจะรีบเขาไปดําเนินการทันที แตบางเรื่องหากไมเรงดวน ฝายอาคารจาํเปนทีจ่ะตอง

ดําเนินการตามแผนงานกอนแลวจึงเขาไปซอมตามที่ลูกบานรองขอ  หรือในบางกรณี เชน การเกิด

ความเสียหายโดยไมทราบสาเหตุของปญหาการซอมแซมจะดําเนินการชา เนื่องจากไมทราบวาจะ

ซอมตรงจุดไหน ในบางกรณีซอมผิดจุดและยังเกิดความเสียหายอยู เปนตน 

2.  ปญหาดานการบริหารทั่วไป ปญหาที่เกิดขึ้นมีเพียงสวนที่ลูกบานรองเรยีนถงึการไม

ทราบในรายละเอียดหรือขาวสารบางอยาง ซึ่งในการับรูอาจตกหลน ฝายบรหิารอาคารจงึทาํการแกไข 

โดยการประชาสัมพันธบนบอรด และแจกเอกสารตามหองตาง ๆ  
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3. ปญหาดานงบการเงินที่ผานมา ไมมีปญหาเกิดขึ้น มีเพียงแตการวางแผนลวงหนา

ในการซอมบํารุงอุปกรณหรือระบบภายในอาคาร เนื่องจากการเสื่อมสภาพของวัสดุอุปกรณ 

4.  ปญหาดานงานบริหารทรัพยากรบุคคล อาคารบานณวรางคยังไมพบปญหา เนื่องจาก

เปนองคกรขนาดเล็ก การประสานงานสามารถเขาใจกันทุกฝาย และมีความสัมพันธโดยตลอด จึง

เปนไปอยางราบรื่น อีกทั้งฝายนิติบุคคลอาคารไดผานการพิจารณาแลววา จํานวนพนักงานเพียงพอ

ตอการปฏิบัติหนาที่ใหเสร็จสมบูรณทันตามเวลาที่กําหนด 

จากตารางที่ 4.6 จํานวนและรอยละขอมูลประชากรศาสตรของผูอยูอาศัย จาํแนกตาม

โครงการอยูอาศัย พบวา ผูอยูอาศัยขอมูลเบื้องตนของผูตอบแบบสอบถามอาคารปยะสาทร เปน

เพศชายรอยละ 60 และเพศหญิงรอยละ 40 อายุนอยกวา 30 ป รอยละ 33.33 อายุ 30-39 ป 

รอยละ 20 และอายุ 40-49 ป รอยละ 46.66  ประกอบอาชีพเปนนักธุรกิจ รอยละ 60 รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจรอยละ 20 และประกอบอาชีพอิสระ รอยละ 20 สถานภาพโสดรอยละ 73.33 และ

สมรสรอยละ 26.66 

ผูอยูอาศัยอาคารสาทรเฮาส เปนเพศชาย รอยละ 47.92 และเพศหญิง รอยละ 52.08  

อายุนอยกวา 30 ป รอยละ 22.22 อายุ 30-39 ป รอยละ 45.14 อายุ 50-59 ป รอยละ 6.25 อายุ 

60-69 ป รอยละ 0.69  สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน รอยละ 44.44  นกัธรุกจิ 

รอยละ 15.97 รับราชการหรือรัฐวิสาหกจิ รอยละ 15.27 อ่ืน ๆ รอยละ 13.88 และประกอบวิชาชีพ

อิสระ รอยละ 10.41 สถานภาพสมรส รอยละ 65.28 และโสด รอยละ 34.72 

ผูอยูอาศัยอาคารสาทรพารคเพลส เปนเพศชาย รอยละ 28.57 และเพศหญิง รอยละ 

71.13 อายุนอยกวา 30 ป รอยละ 7.14 อายุ 30-39 ป รอยละ 14.28 อายุ 50-59 ป รอยละ 28.57 

อายุ 60-69 ป รอยละ 35.71  สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชนและนักธุรกิจ     

รอยละ 35.71 อ่ืน ๆ รอยละ 28.57 สถานภาพสมรส รอยละ 78.57 และโสด รอยละ 21.43 

 

4.3 ผลการวิเคราะหจากสภาพการณจริงและความคาดหวงัใหปรับปรุงของผูใชอาคาร 

 

ผูอยูอาศัยอาคารบานณวรางค เปนเพศชาย รอยละ 63.64 และเพศหญิง รอยละ 36.36 

อายุนอยกวา 30 ป รอยละ 9.09 อายุ 30-39 ป และ 50-59 ป รอยละ 27.25  และอายุ 60-69 ป 

รอยละ 13.63  สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน รอยละ 54.55 นักธุรกิจ รอยละ 

18.18 รับราชการหรือรัฐวิสาหกิจ รอยละ 13.63 และอ่ืน ๆ รอยละ 4.54 สถานภาพสมรส รอยละ 

59.09 และโสด รอยละ 40.91 
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นอกจากนี้ จากการสัมภาษณขอมูลเกี่ยวกับกายภาพ และลักษณะประชากรศาสตร

ของผูอยูอาศัย พบวา อาคารปยะสาทรตั้งอยูบนซอยสวนพลู มีขนาด 33 ชั้น มีจํานวนหองชุด

ทั้งหมด 140 ยูนิต จัดเปนอาคารขนาดกลาง ผูอยูอาศัยสวนใหญ เปนวัยทํางานสถานภาพโสด 

สวนใหญซื้อเพื่ออยูอาศัยชั่วคราว เพราะสะดวกแกการทํางาน โดยอาคารตั้งอยูใจกลางเมืองในเขต

ศูนยกลางธุรกิจ ทําใหสะดวกแกการเดินทาง  

 

ตารางที ่4.6 

จํานวนและรอยละขอมูลประชากรศาสตรของผูอยูอาศยั จําแนกตามโครงการอยูอาศัย 

 
จํานวน (รอยละ) 

ขอมูลผูอยูอาศัย 

ขอมูลเบื้องตน 
อาคาร 

ปยะ สาทร 

อาคาร 

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารคเพลส 

อาคาร 

บานณวรางค 

ชาย 9 (60.00) 69 (47.92)   8 (28.57) 14 (63.64) เพศ 

หญิง 6 (40.00) 75 (52.08) 20 (71.43)   8 (36.36) 

นอยกวา 30 ป 5 (33.33) 32 (22.22)      2   (7.14)      2   (9.09) 

30-39 ป 3 (20.00) 65 (45.14)   4 (14.28)   6 (27.27) 

40-49 ป 7 (46.66) 37 (25.69)   8 (28.57)   6 (27.27) 

50-59 ป     0 (00.00)      9   (6.25) 10 (35.71)   5 (22.72) 

60-69 ป     0 (00.00)      1   (0.69)       0 (00.00)   3 (13.63) 

อายุ 

มากกวา 70 ป     0 (00.00)      0 (00.00)   4 (14.28)      0 (00.00) 

รับราชการ/ รัฐวิสาหกิจ   3 (20.00) 22 (15.27)      0 (00.00)    3 (13.63) 

พนักงานบริษัทเอกชน         0 (00.00) 64 (44.44) 10 (35.71)   12 (54.55) 

นักธุรกิจ 9 (60.00) 23 (15.97) 10 (35.71)     4 (18.18) 

ประกอบวิชาชีพอิสระ   3 (20.00) 15 (10.41)      0 (00.00)       2   (9.09) 

อาชีพ    

อื่น ๆ     0 (00.00) 20 (13.88)   8 (28.57)       1   (4.54) 

โสด   11 (73.33) 50 (34.72)      6 (21.43)       9 (40.91) สถานภาพ 

สมรส 4 (26.66) 94 (65.28)    22 (78.57)   13 (59.09) 

 

อาคารสาทรเฮาส ผูอยูอาศัยสวนใหญ อายุระหวาง 30-39 ป และ 40-49 ป ตามลําดับ 

โดยอาคารสาทรเฮาสเปนอาคารขนาดใหญ มีผูอาศัยจํานวนมาก จึงมีผูอาศัยประกอบอาชีพที่
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หลากหลาย จากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร สวนใหญซื้อเพื่อใหบุตรหลานอยูอาศยั เนือ่งจาก

ใกลสถานศึกษา  

อาคารสาทรปารคเพลส ผูอยูอาศัยอายุระหวาง 30-49 ป สวนใหญประกอบอาชีพเปน

นักธุรกิจ และพนักงานบริษัทเอกชน อาศัยอยูเปนครอบครัว   

อาคารบานณวรางค  ผูอยูอาศัยคอนขางมีความหลากหลาย มีทุกระดับอายุ ประกอบ

อาชีพทุกประเภท เนื่องจาก ทําเลที่ตั้งอยูในเขตที่เปนศูนยกลาง มีทั้งบริษัทเอกชน สถานศึกษา 

และศูนยการคา ผูอาศัยจึงพักอาศัยอยูเปนแบบครอบครัวและอาศัยคนเดียว  แตสวนใหญเปน

พนักงานบริษัทเอกชน  

จากตารางที่  4.6  ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยในปจจุบัน  ผูอยูอาศัยอาคารปยะสาทร 

ลักษณะหองชุดขนาด 2 หองนอน คิดเปนรอยละ 66.67 ลักษณะหองชุดขนาด 1 หองนอน คิดเปน

รอยละ 26.66 และเพนทเฮาส คิดเปนรอยละ 6.67 ระยะเวลาในการพักอาศัย 3-6 เดือน คิดเปน

รอยละ 26.66 พักอาศัยระยะเวลา 1-2 ป คิดเปนรอยละ 6.67  และพักอาศัยระยะเวลา 3 ปขึ้นไป 

คิดเปนรอยละ 66.67 สวนในเรื่องรูปแบบการอยูอาศัย พบวา รูปแบบการอยูอาศัย สวนใหญซื้อ

เพื่ออยูอาศัย คิดเปนรอยละ 86.67 ผูดูแลหองใหผูอ่ืน คิดเปนรอยละ 13.33  

นอกจากนี้ เมื่อแยกพิจารณาตามอาคาร พบรายละเอียดวา ลักษณะอาคารชุดที่พัก

อาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยอาคารสาทรเฮาส มีลักษณะหองชุด สตูดิโอ คิดเปนรอยละ 6.94  

ขนาด 1 หองนอน คิดเปนรอยละ 2.78 และขนาด 2 หองนอน คิดเปนรอยละ 89.58 ระยะเวลาในการ

อยูอาศัย 1-2 ป คิดเปนรอยละ15.27 อยูอาศัย 3 ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 84.72 รูปแบบการอยูอาศัย

ซ้ือเพื่ออยูอาศัย คิดเปนรอยละ 75 เชาเพื่ออยูอาศัย คิดเปนรอยละ 20.83 และเปนผูดูแลหองใหผูอ่ืน 

คิดเปนรอยละ  4.17  

ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยอาคารสาทรปารคเพลส มี

ลักษณะหองชุด ขนาด 1 หองนอน คิดเปนรอยละ 7.14 และขนาด 2 หองนอน คิดเปนรอยละ 28.57 

ขนาด 3 หองนอน คิดเปนรอยละ 50 เพนทเฮาส คิดเปนรอยละ 14.28  ระยะเวลาในการอยูอาศัย 

1-2 เดือน คิดเปนรอยละ 7.14 อยูอาศัย 3-6  เดือน คิดเปนรอยละ 14.28 อยูอาศัย 3 ปขึ้นไป คิดเปน

รอยละ 78.57 รูปแบบการอยูอาศัย ซื้อเพื่ออยูอาศัย คิดเปนรอยละ 78.57 เชาเพื่อเปนสํานักงานหรือ

ดําเนินธุรกิจ คิดเปนรอยละ 14.28 
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ตารางที ่4.7 

จํานวนและรอยละขอมูลประชากรศาสตรของผูอยูอาศยั และลักษณะอาคารชุดพกัอาศัย 

ในปจจุบัน จําแนกตามโครงการอยูอาศัย 

 
จํานวน (รอยละ) ขอมูลผูอยูอาศัย 

ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยใน

ปจจุบัน 

อาคาร 

 ปยะสาทร 

อาคาร 

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารคเพลส 

อาคาร 

บานณวรางค 

Studio       0  (00.00) 10     (6.94)      0   (00.00)    0   (00.00) 

1 หองนอน       4  (26.66)       4     (2.78)          2     (7.14)    4   (18.18) 

2 หองนอน     10  (66.67)  129   (89.58)          8   (28.57)  10   (45.45) 

3 หองนอน       1    (6.67)      0   (00.00)        14   (50.00)    8   (36.36) 

Penthouse      0   (00.00)      1     (0.69)          4   (14.28)    0   (00.00) 

ลักษณะ

หองชุด 

รวม     15 (100.00)  144 (100.00)        28 (100.00)  22 (100.00) 

1-2 เดือน      0   (00.00)      0   (00.00)          2     (7.14)    0     (0.00) 

3-6 เดือน       4   (26.66)      0   (00.00)          4   (14.28)    1     (4.54) 

7-9 เดือน      0   (00.00)      0   (00.00)      0   (00.00)    0   (00.00) 

10-12 เดือน      0   (00.00)      0   (00.00)      0   (00.00)    2     (9.09) 

1-2 ป       1     (6.67)    22   (15.27)      0   (00.00)    5   (22.72) 

3 ปขึ้นไป     10   (66.67)  122   (84.72)        22   (78.57)  14   (63.63) 

ระยะ 

เวลาใน

การอยู

อาศัย 

รวม     15 (100.00)  144 (100.00)        28 (100.00)  22 (100.00) 

เชาเพื่ออยูอาศัย      0   (00.00)    30   (20.83)          2     (7.14)    4   (18.18) 

ซื้อเพื่ออยูอาศัย     13   (86.67)  108   (75.00)        22   (78.57)  16   (72.72) 

ผูดูแลหองใหผูอื่น       2   (13.33)      6     (4.17)      0   (00.00)    1     (4.54) 

เชาเพื่อเปนสํานักงาน

หรือดําเนินธุรกิจ 

     0   (00.00)      0   (00.00)          4   (14.28)    1     (4.54) 

อื่น ๆ      0   (00.00)      0   (00.00)      0   (00.00)    0   (00.00) 

รูปแบบ

การอยู

อาศัย 

รวม   15 (100.00)  144 (100.00)        28 (100.00)  22 (100.00) 

 

จากตารางที่  4.7 ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยในปจจุบัน  ผูอยูอาศัยอาคารปยะสาทร 
ลักษณะหองชุด ขนาด 2 หองนอน คิดเปนรอยละ 66.67 ลักษณะหองชุดขนาด 1 หองนอน คิดเปน
จํานวนรอยละ 26.66 และ เพนทเฮาส คิดเปนรอยละ 6.67 ระยะเวลาในการพักอาศัย 3-6 เดือน 
คิดเปนรอยละ 26.66 พักอาศยัระยะเวลา 1-2 ป คิดเปนรอยละ 6.67 และพักอาศัยระยะเวลา 3 ป
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ขึ้นไป คิดเปนรอยละ 66.67 สวนในเรื่องรูปแบบการอยูอาศัย พบวา สวนใหญซือ้เพือ่อยูอาศยั คดิเปน
รอยละ 86.67 และเปนผูดูแลหองใหผูอ่ืน คิดเปนรอยละ 13.33  

นอกจากนี้ เมื่อแยกพิจารณาตามอาคาร ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยในปจจุบันของ
ผูอยูอาศัยอาคารสาทรเฮาส มีลักษณะหองชุด สตูดิโอ รอยละ 6.94 ขนาด 1 หองนอน รอยละ 2.78  
และขนาด 2 หองนอน รอยละ 89.58 ระยะเวลาในการอยูอาศัย 1-2 ป รอยละ 15.27 อยูอาศัย 3 ป
ข้ึนไป รอยละ 84.72 รูปแบบการอยูอาศัย ซื้อเพื่ออยูอาศัย รอยละ 75 เชาเพื่ออยูอาศัย รอยละ 20.83 
และเปนผูดูแลหองใหผูอ่ืน รอยละ 4.17 

ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยอาคารสาทรปารคเพลส มี
ลักษณะหองชุด ขนาด 1 หองนอน รอยละ 7.14 และขนาด 2 หองนอนรอยละ 28.57 ขนาด 3 หองนอน 
รอยละ 50 และเพนทเฮาส รอยละ 14.28 ระยะเวลาในการอยูอาศัย 1-2 เดือน รอยละ 7.14 อยูอาศัย 
3-6 เดือน รอยละ 14.28 และอยูอาศัย 3 ปขึ้นไป รอยละ 78.57 รูปแบบการอยูอาศัย ซื้อเพื่ออยูอาศัย 
รอยละ 78.57 และเชาเพื่อเปนสํานักงานหรือดําเนินธุรกิจรอยละ 14.28  

ลักษณะอาคารชุดที่พักอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยอาคารบานณวรางคมีลักษณะ
หองชุด ขนาด 1 หองนอน รอยละ 18.18 ขนาด 2 หองนอน รอยละ 45.45 และขนาด 3 หองนอน 
รอยละ 36.36 ระยะเวลาในการอยูอาศัย  3-6 เดือน รอยละ 4.54 ระยะเวลาในการอยูอาศัย 10-12 เดือน 
รอยละ 9.09 ระยะเวลาในการอยูอาศัย 1-2 ป รอยละ 22.72 และระยะเวลาในการอยูอาศัย 3 ป
ข้ึนไป รอยละ 63.63 รูปแบบการอยูอาศัยเชาเพื่ออยูอาศัย รอยละ 18.18 ซื้อเพื่ออยูอาศัย รอยละ  
72.72 เปนผูดูแลหองใหผูอ่ืนและเชาเพื่อเปนสํานักงานหรือดําเนินงานทางธุรกิจ รอยละ  4.54 

ลักษณะหองชุดของทั้ง 4 โครงการ สาทรเฮาสเร่ิมตนที่ขนาดสตูดิโอ อาคารบานณวรางค
และสาทรเฮาสขนาดหองเล็กสุดเริ่มตนที่ขนาด 1 หองนอน และอาคารสาทรพารคเพลสเริ่มที่ขนาด 
2 หองนอน รูปแบบการอยูอาศัยและระยะเวลาในการพักอาศัย สวนใหญซื้อเพื่ออยูอาศัยเอง โดยซื้อ
ตั้งแตเร่ิมโครงการ เพราะฉะนั้น สวนใหญจึงอยูอาศัยเปนเวลา 3 ปขึ้นไป หรือบางอาคาร ไดแก 
อาคารสาทรเฮาส สาทรปารคเพลส และบานณวรางค มีระยะเวลาในการพักอาศัย นอยกวา 3 ป 

จากตารางที่ 4.8 จํานวนและรอยละของความถี่ในการใชงานสิ่งอํานวยความสะดวก
และบริการอาคารปยะสาทร พบวา ผูใชบริการสระวายน้ําและฟตเนสใชมากกวา 2 คร้ัง/สัปดาห
มากที่สุด คิดเปนรอยละ 46.67 ของจํานวนผูใชงานทั้งหมด รองลงมา คือ ใชนอยกวา 1 คร้ัง/เดือน 
คิดเปนรอยละ 40 ของผูใชงานทั้งหมด ใชเพียง 1 ครั้ง/สัปดาห หรือรอยละ 13.33 ของจํานวน
ผูใชงานทั้งหมด สําหรับซาวนา สวนใหญมีการใชบริการนอยกวา 1 คร้ัง/เดือนมากที่สุด คิดเปน
รอยละ 41.67 ของจํานวนผูใชงานทั้งหมด รองลงมา คือ มากกวา 2 คร้ัง/สัปดาห และ 1 คร้ัง/
สัปดาห คิดเปนรอยละ 33.33  และ 25  ตามลําดบั 
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หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 

ตารางที่ 4.8 
จํานวนและรอยละของความถี่ในการใชงาน คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของ 
ระดับความพงึพอใจ และระดับความคาดหวงัใหปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวก 

และบริการอาคารปยะสาทรของผูอยูอาศยัในโครงการ 
 

ความถี่ในการใชงานอาคาร ปยะสาทร 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

พึงพอใจ 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

คาดหวัง 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

และบริการ 

> 2 ครั้ง/

สัปดาห 

1 ครั้ง/

สัปดาห 

2 ครั้ง/

เดือน 

<1 ครั้ง/

เดือน 
รวม 

 

X  
 

SD. X  SD. 

1. สระวายน้ํา     7 

(46.67) 

    2 

(13.33) 

-     6 

(40.00) 

   15 

(100.00) 

4.53 0.64 2.80 1.82 

2. ฟตเนส      7 

(46.67) 

    2 

(13.33) 

-     6 

(40.00) 

   15 

(100.00) 

3.40 0.63 3.67 1.39 

3. ซาวนา     4 

(33.33) 

   3 

(25.00) 

-     5 

(41.67) 

   12 

(100.00) 

2.73 1.58 2.53 1.68 

 

ภาพที ่4.1 

สระวายน้ําอาคารปยะสาทร 
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เมื่อวิเคราะหคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจ และความ
คาดหวังใหปรับปรุง พบวา ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีความพึงพอใจสระวายน้ํามากที่สุด 
(คาเฉลี่ยเทากับ 4.53 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.64) ที่เปนเชนนี้ อาจเปนผลเนื่องมาจาก 
สระวายน้ําในอาคารปยะสาทร เปนสระวายน้ํากลางแจง มีขนาดใหญ  อยูในทําเลที่ตั้งที่ดี 
สามารถเห็นวิวทิวทัศนของอาคารโดยรอบอยางชัดเจน รองลงมา คือ ระดับความพึงพอใจฟตเนส 
ในระดับความพึงพอใจปานกลาง (คาเฉลี่ยเทากับ 3.40 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.63) 
ความพึงพอใจในซาวนาระดับปานกลาง (คาเฉลี่ยเทากับ 2.73 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 
1.58 ตามลําดับ) ซึ่งสอดคลองกับความคาดหวังที่วา ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีความคาดหวัง
ใหปรับปรุงสระวายน้ําในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ยเทากับ 2.80 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 
1.82) มีความคาดหวังใหปรับปรุงฟตเนสมาก (คาเฉลี่ยเทากับ 3.67 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 
1.39) และมีความคาดหวังใหปรับปรุงซาวนานอยที่สุด (คาเฉลี่ยเทากับ 2.53 และคาเบี่ยงเบน
มาตรฐานเทากับ 1.68) 

จากตารางที่ 4.9 พบวา ความถี่ของการใชงานสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ
อาคารสาทรเฮาส มีผูใชบริการสระวายน้ํา ฟตเนส ซาวนา รานคาหรือมินิมารท รานอาหาร และ
รานซักรีด ความถี่ 1 คร้ัง/สัปดาหมากที่สุด โดยคิดเปนจํานวนรอยละ ดังนี้ สระวายน้ํา รอยละ 41.67 
ฟตเนส รอยละ 54.17 ซาวนา รอยละ 61.11 รานคาหรือมินิมารท รอยละ 46.72  รานอาหาร รอยละ 
73.68  และรานซักรีดรอยละ 46.15 ตามลําดับ 

เมื่อวิเคราะหคาเฉล่ียและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจและความ
คาดหวังใหปรับปรุง พบวา ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความพึงพอใจสระวายน้ํา ฟตเนส 
และซาวนามากที่สุด (สระวายน้ํามีคาเฉลี่ย 3.53 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.74 ฟตเนส มีคาเฉลี่ย 
3.61 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.60 ซาวนามีคาเฉลี่ย 3.66 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.59 ตามลําดับ) 
ระดับความพึงพอใจรานคาหรือมินิมารท และรานซักรีดมีระดับความพึงพอใจปานกลาง (รานคา
และมินิมารท)มีคาเฉลี่ย 3.19 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.26 รานซักรีดมีคาเฉลี่ย 3.29 และคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.22) คาเฉลี่ย และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความคาดหวังใหปรับปรุงสิ่ง
อํานวยความสะดวกและบริการทุกประเภท ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวงัให
ปรับปรุงนอยที่สุด โดยมีคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังนี้ สระวายน้ํามีคาเฉลี่ย 1.37 และ
คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.78 ฟตเนสมีคาเฉลี่ย 1.35 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.91 ซาวนามี
คาเฉลี่ย 1.35 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.78 รานคาและมินิมารทมีคาเฉลี่ย 1.12 และคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.76 รานซักรีดมีคาเฉลี่ย 1.09 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.66 เนื่องมาจาก สระวายน้ํา
อาคารสาทรเฮาสมี  2 สระ มีทั้งสระวายน้ําในรมและสระวายน้ํากลางแจง หองฟตเนส และซาวนามี
ขนาดใหญ และหองฟตเนสมีอุปกรณพอเพียงแกผูใชงาน   
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ตารางที่ 4.9 

จํานวนและรอยละของความถี่ในการใชงาน คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของ 

ระดับความพงึพอใจ และระดับความคาดหวงัใหปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวก 

และบริการอาคารสาทรเฮาสของผูอยูอาศัยในโครงการ 

 

ความถี่ในการใชงานอาคารสาทรเฮาส 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความพึง

พอใจ 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

คาดหวัง 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

และบริการ 
> 2 

ครั้ง/

สัปดาห 

1 ครั้ง/

สัปดาห 

2 ครั้ง/

เดือน 

<1 

ครั้ง/

เดือน 

รวม 

 

X  
 

SD. X  SD. 

1. สระวายน้ํา    24 

(16.67) 

  60 

(41.67) 

 49 

(34.03) 

11 

(7.64) 

 144 

(100.00) 

3.53 0.74 1.37 0.78 

2. ฟตเนส    23 

(15.98) 

  78 

(54.17) 

 28 

(19.44) 

  15 

(10.42) 

 144 

(100.00) 

3.61 0.60 1.35 0.91 

3. ซาวนา   15 

(10.42) 

  88 

(61.11) 

 22 

(15.28) 

  19 

(13.19) 

 144 

(100.00) 

3.66 0.59 1.35 0.78 

4. รานคา/ 

มินิมารท 

  21 

(17.21) 

  57 

(46.72) 

 31 

(25.41) 

 13 

(10.66) 

 122 

(100.00) 

3.19 1.26 1.12 0.76 

5. รานอาหาร -   14 

(73.68) 

   5 

(26.32) 

   1 

(5.26) 

   19 

(100.00) 

0.55 1.31 - - 

6. รานซักรีด   18 

(13.85) 

  60 

(46.15) 

 40 

(30.77) 

 12 

(9.23) 

 130 

(100.00) 

3.29 1.22 1.09 0.66 

 

จากตารางที่ 4.10 จํานวนและรอยละของความถี่ในการใชงานสิ่งอํานวยความสะดวก

และบริการอาคารสาทรพารคเพลส พบวา มีผูใชสระวายน้ําและฟตเนสในความถี่มากกวา 2 คร้ัง/

สัปดาหมากที่สุด สระวายน้ํา รอยละ 42.86 ฟตเนส รอยละ 44.44 สวนใหญมีผูใชซาวนาความถี่

นอยกวา 1 คร้ัง/เดือน รอยละ 50 ของผูใชทั้งหมด 
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ภาพที ่4.2 

สระวายน้ําในรมอาคารสาทรเฮาส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 

 

ภาพที ่4.3 

สระวายน้ํากลางแจงอาคารสาทรเฮาส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหต:ุ  ถายภาพโดย พรีะพร สุภาวฒัน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 
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ตารางที่ 4.10 

จํานวนและรอยละของความถี่ในการใชงาน คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของ 

ระดับความพงึพอใจ และระดับความคาดหวงัใหปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวก 

และบริการอาคารสาทรพารคเพลสของผูอยูอาศัยในโครงการ 

 

ความถี่ในการใชงานอาคารสาทรพารคเพลส 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

พึงพอใจ 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

คาดหวัง 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

และบริการ 
> 2 

ครั้ง/

สัปดาห 

1 ครั้ง/

สัปดาห 

2 ครั้ง/

เดือน 

<1 ครั้ง/

เดือน 
รวม 

 

X  
 

SD. X  SD. 

1. สระวายน้ํา  12 

(42.86) 

    6 

(21.43) 

 2 

(7.14) 

   8 

(28.57) 

   28 

(100.00) 

3.21 1.59 2.57 1.75 

2. ฟตเนส     8 

(44.44) 

    2 

(11.11) 

-    8 

(44.44) 

   18 

(100.00) 

2.93 1.56 2.14 1.99 

3. ซาวนา    4 

(20.00) 

-    6 

(30.00) 

 10 

(50.00) 

   20 

(100.00) 

2.29 1.60 2.00 1.84 

 

เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจและระดับ
ความคาดหวังใหปรับปรุง สระวายน้ํา และฟตเนสผูใชงานในอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความ
พึงพอใจปานกลาง (สระวายน้ํามีคาเฉลี่ย 3.21 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.59 ฟตเนสมีคาเฉลี่ย 
2.93 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.56) ผูใชบริการซาวนามีระดับความพึงพอใจนอยที่สุด (คาเฉลี่ย  
2.29 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.60) แตระดับความคาดหวังของสิ่งอํานวยความสะดวกทั้ง 3 
ผูใชบริการใน อาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด สระวายน้ํามี
คาเฉลี่ย 2.57 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.75 ฟตเนสมีคาเฉลี่ย 2.14 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
1.99 ซาวนามีคาเฉลี่ย 2.00 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.84 สาเหตุที่ผูอยูอาศัยมีระดับความพึง
พอใจซาวนานอยที่สุด จากแบบสอบถามผูอยูอาศัยสวนใหญใหเหตุผลวา ซาวนาตั้งอยูบริเวณสระ
วายน้ํา บริเวณชั้น 1 ติดกับทางเขาอาคาร  ซึ่งเปนที่โลง และไมมีความเปนสวนตัว จึงมีระดับความ
พึงพอใจซาวนานอยที่สุด สวนระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนั้น ผูอยูอาศัยมีระดับความคาดหวัง
ใหปรับปรุงนอยที่สุด เพราะทราบถึงขอจํากัดในการปรับปรุง ซึ่งอาจเปนไปไดยาก 
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ตารางที่ 4.11 

จํานวนและรอยละของความถี่ในการใชงาน คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของ 

ระดับความพงึพอใจ และระดับความคาดหวงัใหปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวก 

และบริการอาคารบานณวรางคของผูอยูอาศัยในโครงการ 

 

ความถี่ในการใชงานอาคารบานณวรางค 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

พึงพอใจ 

คาเฉลี่ย และคา 

เบี่ยงเบน 

มาตรฐาน 

ของระดับความ

คาดหวัง 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

และบริการ 
> 2 

ครั้ง/

สัปดาห 

1 ครั้ง/

สัปดาห 

2 ครั้ง/

เดือน 

<1 ครั้ง/

เดือน 
รวม 

 

X  
 

SD. X  SD. 

1. สระวายน้ํา    3 

(17.65) 

   9 

(52.94) 

   2 

(11.76) 

   5 

(29.41) 

   17 

(100.00) 

3.23 1.77 1.64 1.43 

2. ฟตเนส     9 

(45.00) 

   4 

(20.00) 

   2 

(10.00) 

   5 

(25.00) 

   20 

(100.00) 

3.23 1.71 1.32 1.35 

3. ซาวนา -    2 

(14.29) 

   5 

(35.71) 

   7 

(50.00) 

   14 

(100.00) 

2.32 2.05 1.27 1.54 

 

จากตารางที่ 4.11 พบวา ผูพักอาศัยในอาคารบานณวรางค สวนใหญใชบริการ     

สระวายน้ํา 1 คร้ัง/สัปดาห รอยละ 52.94 และใชงานในความถี่ 2 คร้ัง/เดือนนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 

11.76 ใชบริการฟตเนส สวนใหญใชมากกวา 2 ครั้ง/สัปดาห คิดเปนรอยละ 45 และใชงาน 2 คร้ัง/เดือน

นอยที่สุด คิดเปนรอยละ 10 สวนใหญมีผูใชบริการซาวนา นอยกวา 1 คร้ัง/เดือน คิดเปนรอยละ 50  

จากความถี่ในการใชงานสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการอาคารบานณวรางค 

ผูใชบริการมีระดับความพึงพอใจ สระวายน้ําและฟตเนสปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบน 

มาตรฐาน ดังนี้ สระวายน้ําคาเฉลี่ย เทากับ 3.23 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 1.77 ฟตเนสมี

คาเฉลี่ย เทากับ 3.23 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.71 และระดับความพึงพอใจ ของ

ผูใชบริการ ซาวนา อาคารบานณวรางคมีระดับความพึงพอใจซาวนานอยที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 

2.32 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 2.05 และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด สระวายน้ํา
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คาเฉลี่ยเทากับ 1.64 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.43 ฟตเนสคาเฉลี่ยเทากับ 1.32 และคา

เบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.35 ซาวนาคาเฉลี่ยเทากับ 1.27 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.54 

จากระดับความพึงพอใจและความคาดหวังใหปรับปรุงของผูใชบริการสิ่งอํานวยความ

สะดวกและบริการอาคารบานณวรางค ผูใชบริการมีระดับความพึงพอใจนอยถึงปานกลาง แตมี

ความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด เนื่องจากผูใชบริการทราบถึงขอจํากัดและรับรูถึงสภาพแวดลอม

ทางกายภาพของอาคาร ซึ่งอยากแกการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงแกไข 

 

ภาพที ่4.4 

สระวายน้ําอาคารบานณวรางค 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 5 เมษายน พ.ศ. 2548. 
 

จากตารางที่ 4.12 คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจใน

สิ่งอํานวยความสะดวกและบริการของผูอยูอาศัย  โดยแตละอาคารผูอยูอาศัยมีระดับความพึงพอใจ

แตกตางกัน ระดับความพึงพอใจของสระวายน้ํา ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร มีระดับความพึงพอใจ

มากที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.53 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.64 ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส  

มีระดับความพึงพอใจมาก มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.53 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.74  ผูอยูอาศัยในอาคาร
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บานณวรางคและอาคารสาทรพารคเพลส มีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.23 

และ 3.21 ตามลําดับ คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.77 และ 1.59 ตามลําดับ ระดับความพึงพอใจฟต

เนส ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส มีระดับความพึงพอใจมาก มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.61 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 0.60 ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร อาคารบานณวรางค  อาคารสาทร พารคเพลส มี

ระดับความพึงพอใจฟตเนสปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.40 3.23  และ 2.93 และคาเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 0.63 1.71 และ1.56  ตามลําดับ ระดับความพึงพอใจซาวนา ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส 

มีความพึงพอใจมาก โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.66 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.59 ผูอยูอาศยัในอาคารปยะ

สาทร มีความพึงพอใจปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 2.73 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.58 ผูอยูอาศัย

ในอาคารบานณวรางคและอาคารสาทรพารคเพลส มีระดับความพึงพอใจนอย โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 

2.32 และ 2.29 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 2.05 และ 1.60 ตามลําดับ 

 

ตารางที่ 4.12 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพงึพอใจในส่ิงอํานวยความสะดวก 

และบริการของผูอยูอาศัยจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัย 

 

อาคาร 

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 
ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการ 
X  SD X  SD X  SD X  SD 

1. สระวายน้ํา 4.53 0.64 3.53 0.74 3.21 1.59 3.23 1.77 

2. ฟตเนส  3.40 0.63 3.61 0.60 2.93 1.56 3.23 1.71 

3. ซาวนา 2.73 1.58 3.66 0.59 2.29 1.60 2.32 2.05 

4. รานคา/ มินมิารท - - 3.19 1.26 - - - - 

5. รานอาหาร - - 0.55 1.31 - - - - 

6. รานซักรีด - - 3.29 1.22 - - - - 
 

จากตารางที่ 4.13 คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุง

สิ่งอํานวยความสะดวกและบริการของผูอยูอาศัยจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัยพบวาความคาดหวงั

ใหปรับปรุงของผูอยูอาศัยตอสระวายน้ําในอาคารปยะสาทร มีความคาดหวังใหปรับปรุงปานกลาง 

โดยมีคาเฉลี่ย 2.80 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.82 ในอาคารสาทรพารคเพลส มีความคาดหวังให

ปรับปรุงนอย มีคาเฉลี่ย 2.57 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.75 และใน อาคารบานณวรางคและอาคาร
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สาทรเฮาส มีความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด โดยมีคาเฉลี่ย 1.64 และ 1.37 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

1.43 และ 0.78 ตามลําดับ ที่ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสมีความคาดหวังใหปรับปรุงนอย 

เนื่องมาจากผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสทราบถึงขอจํากัดในการขยายพื้นที่ หรือ

เปลี่ยนแปลงปรับปรุงสระวายน้ํา อาคารบานณวรางคและอาคารสาทรเฮาสก็เชนเดียวกัน 
 

ตารางที่ 4.13 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวงัใหปรับปรุงในสิง่อํานวยความสะดวก

และบริการของผูอยูอาศัยจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัย 

 

อาคาร 

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 
ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการ 
X  SD X  SD X  SD X  SD 

1. สระวายน้ํา 2.80 1.82 1.37 0.78 2.57 1.75 1.64 1.43 

2. ฟตเนส  3.67 1.39 1.35 0.91 2.14 1.99 1.32 1.35 

3. ซาวนา 2.53 1.68 1.35 0.78 2.00 1.84 1.27 1.54 

4. รานคา/ มินมิารท - - 1.12 0.76 - - - - 

5. รานอาหาร - - - - - - - - 

6. รานซักรีด - - 1.09 0.66 - - - - 

 

ความคาดหวังใหปรับปรุงตอฟตเนสของผูที่อยูอาศัยในอาคารปยะสาทร มีความคาดหวัง
ใหปรับปรุงฟตเนสมาก โดยมีคาเฉลี่ยของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงเทากับ 3.67 และคาเบี่ยงเบน
มาตรฐานเทากับ 1.39 อาคารสาทรพารคเพลสมีความคาดหวังใหปรับปรุงฟตเนสนอย มีคาเฉลี่ย
เทากับ 2.14 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.99 อาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางค มี
ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงฟตเนสนอยที่สุด โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.35 และ 1.32 คาเบี่ยงเบน
มาตรฐานเทากับ 0.91 และ 1.35 ตามลําดับ  

ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงตอซาวนาของผูที่อยูอาศัยในอาคารปยะสาทรและ
สาทรพารคเพลส มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย โดยมีคาเฉลี่ยของความคาดหวังให
ปรับปรุงเทากับ 2.53 และ 2.00 ตามลําดับ คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.68 และ 1.84 
ตามลําดับ ในอาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางค มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงตอฟต
เนสนอยที่สุด โดยมีคาเฉลี่ยของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงเทากับ 1.35 และ 1.27 ตามลําดับ 
คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  0.78 และ 1.54 ตามลําดับ 
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จากตารางที่ 4.12 และตารางที่ 4.13 ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุด

ทั้ง 4 โครงการ เมื่อเปรียบเทียบกับระดับความคาดหวัง จะเห็นไดวา อาคารปยะสาทร ผูอยูอาศัยมี

ความพึงพอใจในสระวายน้ํามากที่สุดและมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงสระวายน้ําระดับ    

ปานกลาง อาคารสาทรเฮาสผูอยูอาศัยมีระดับความพึงพอใจ สระวายน้ํา ฟตเนส และซาวนามาก

ที่สุด และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด อาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความพึง

พอใจสระวายน้ําปานกลาง และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย อาคารบานณวรางคมีระดับ

ความพึงพอใจสระวายน้ําและฟตเนสปานกลาง และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด ที่

เปนเชนนี้ เพราะผูอยูอาศัยทั้ง 4 โครงการทราบถึงขอจํากัดในการปรับปรุงพื้นที่ทางกายภาพของสิ่ง

อํานวยความสะดวกและบริการในแตละประเภท และปญหาที่ตองการใหปรับปรุงสวนใหญจะเปนใน

รูปแบบของเวลาในการเปด-ปด  อุปกรณนอยหรือไมเพียงพอ ความคาดหวังใหปรับปรุงจึงมีระดับ

ปานกลางถึงนอยที่สุด ลักษณะทางกายภาพดังกลาวไดกลาวไวในลักษณะทางกายภาพของ

อาคาร  
 

ตารางที่ 4.14 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพงึพอใจในพืน้ที่บริการ 

การสัญจรทางกายภาพของผูอยูอาศัยจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัย 

 

อาคาร 

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 
พื้นที่บริการการสัญจร

ทางกายภาพ 
X  SD X  SD X  SD X  SD 

1. ลิฟต 4.67 0.48 4.00 0.54 4.00 0.94 4.23 1.26 

2. ที่จอดรถ  3.87 0.35 3.97 0.63 3.64 1.12 4.09 1.43 

3. ทางเขา-ออกอาคาร 3.93 0.59 3.93 0.65 3.93 0.60 3.95 1.37 

4. โถงทางเขาและพื้นที่

พักรอ (ลอบบี้) 

4.07 0.79 3.99 0.59 4.07 0.81 4.23 1.26 

5. พื้นที่สีเขียว/ พื้นที่เปด

โลงภายนอกอาคาร 

3.27 0.59 3.94 0.59 3.93 0.71 3.91 1.43 

 

 

จากตารางที่ 4.14   พบวา คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจ

ในพื้นที่บริการการสัญจรทางกายภาพ อาคารปยะสาทรและอาคารบานณวรางคมีระดับความ
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พึงพอใจตอลิฟต มากที่สุด โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.67 และ 4.23 ตามลําดับ และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน

เทากับ 0.48 และ 1.26 ตามลําดับ อาคารสาทรเฮาส และอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความ

พึงพอใจตอลิฟทมาก โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.00 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  0.54 

ระดับความพึงพอใจตอที่จอดรถ ผูอยูอาศัยทั้ง 4 อาคารมีระดับความพึงพอใจมาก โดยมี

คาเฉลี่ยตามลําดับดังนี้ อาคารบานณวรางค มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.09 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

1.43 อาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.97 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.63 อาคารปยะสาทร

มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.87 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  0.35 อาคารสาทรพารคเพลส มีคาเฉลี่ย

เทากับ 3.64 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  1.12  ตามลําดับ 

ระดับความพงึพอใจตอทางเขา-ออกอาคาร ผูอยูอาศัยทั้ง 4 อาคาร มีระดับความพึงพอใจ

มาก โดยมีคาเฉลี่ย ดังนี้ อาคารบานณวรางคคาเฉลี่ยเทากับ 3.95 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  

1.37 อาคารสาทรเฮาส อาคารปยะสาทร และอาคารสาทรพารคเพลส คาเฉลี่ยเทากับ 3.93 และ

คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.65 0.59 และ 0.60 ตามลําดับ 

ระดับความพึงพอใจตอโถงทางเขาและพื้นที่พักรอ หรือลอบบ้ี ผูอยูอาศัยในอาคาร

บานณวรางคมีระดับความพึงพอใจมากที่สุด โดยมีคาเฉลี่ยของระดับความพึงพอใจเทากับ 4.23 คา

เบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.26 ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร สาทรพารคเพลส และสาทรเฮาสมี

ระดับความพึงพอใจในโถงทางเขาและพื้นที่พักรอหรือลอบบี้ระดับมาก โดยอาคารปยะสาทรและ

อาคารสาทรพารคเพลสมีคาเฉลี่ยของระดับความพึงพอใจเทากัน คือ 4.07 และคาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.79 และ 0.81 ตามลําดับ และอาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.99 และคา

เบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.59  ตามลําดับ  

ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร

สาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค มีระดับความพึงพอใจมาก โดยมีคาเฉลี่ย

ของระดับความพึงพอใจเทากับ 3.94  3.93 และ 3.91 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.59  

0.71 และ 1.43  ตามลําดับ ผูอยูอาศัยภายในอาคารปยะสาทรมีระดับความพึงพอใจปานกลาง 

โดยมีคาเฉลี่ยของระดับความพึงพอใจเทากับ 3.27 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน  0.59 ตามลําดับ 

อาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค มีระดับความพึงพอใจมาก 

เนื่องจากผูออกแบบของทั้ง 3 อาคารไดคํานึงถึงพื้นที่ใชสอยและวิถีชีวิตความเปนอยูของคนไทยจึง

มีการออกแบบพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร และพื้นที่ใชสอยเปดโลง และมีการจัดสภาพภูมิทัศน

ใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมภายในอาคารอยางลงตัว 
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ตารางที่ 4.15 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวงัใหปรับปรุงในพื้นที่บริการ 

การสัญจรทางกายภาพของผูอยูอาศัยจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัย 

 

อาคาร 

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 
พื้นที่บริการการสัญจร

ทางกายภาพ 
X  SD X  SD X  SD X  SD 

1. ลิฟท 2.40 1.24 1.23 0.68 2.07 2.01 1.59 1.26 

2. ที่จอดรถ  3.20 0.86 1.27 0.60 2.50 2.23 1.64 1.43 

3. ทางเขา-ออกอาคาร 3.67 0.90 1.28 0.67 1.86 1.71 1.55 1.37 

4. โถงทางเขาและพื้นที่

พักรอ (ลอบบี้) 

3.20 1.01 1.25 0.63 1.93 1.86 1.55 1.26 

5. พื้นที่สีเขียว/ พื้นที่

เปดโลงภายนอก

อาคาร 

3.20 1.20 1.19 0.60 2.29 2.08 1.50 1.43 

 

จากตารางที่ 4.15 คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุง

ตอพื้นที่บริการการสัญจรทางกายภาพของผูอยูอาศัย พบวา ผูอยูอาศัยมีความคาดหวังใหปรับปรุง 

พื้นที่ ดังตอไปนี้    

ผูอยูอาศัยคาดหวังให  ปรับปรุงลิฟต  โดยผูที่อยูอาศัยในอาคารปยะสาทรและอาคาร

สาทรพารคเพลส มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงลิฟตนอย โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 2.40 และ 2.07 

คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.24  และ 2.01 ตามลําดับ ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงของผู

ที่อยูอาศัยในอาคารบานณวรางค และอาคารสาทรเฮาส มีความคาดหวังใหปรับปรุงลิฟทนอยที่สุด 

โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.59 และ 1.23  คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.26 และ 1.23 ตามลําดับ 

ที่จอดรถ ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงปานกลาง 

โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.20 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.86 ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส 

มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 2.50 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 2.23  

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางค มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด 
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โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.27 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.60 คาเฉลี่ยเทากับ 1.64 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 1.43 ตามลําดับ 

ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงทางเขา - ออกอาคาร

ในระดับปานกลาง โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.67  คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  0.90ผูอยูอาศัยใน

อาคารสาทรพารคเพลสและอาคารบานณวรางคมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย อาคารสาท

รพารคเพลสมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.86 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.71 และ อาคารบานณวรางคมี

คาเฉลี่ยเทากับ 1.55 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.37 ตามลําดับ ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมี

ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงทางเขา - ออกอาคารนอยที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.28 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.67 ตามลําดับ 

ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงโถงทางเขาและพื้นที่

พักรอหรือลอบบี้ในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.20 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.01 

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสและอาคารบานณวรางค มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุง

นอย อาคารสาทรพารคเพลสคาเฉลี่ยเทากับ 1.93 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.86 และอาคาร

บานณวรางคมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.55 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 1.26 ตามลําดบั และผูอยูอาศยั

ในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด คาเฉลี่ยเทากับ 1.25 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.63 ตามลําดับ 

ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงระดับความคาดหวัง

ใหปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ย 3.20 

คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.20 ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความคาดหวงัใหปรับปรุง

นอย คาเฉลี่ยเทากับ 2.29 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 2.08  ผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางคและ

อาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด อาคารบานณวรางคคาเฉลี่ย 1.50 

คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 1.43 และอาคารสาทรเฮาส 1.19 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.60 ตามลําดับ 

จากตารางที่ 4.9 และตารางที่ 4.10 ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความพึงพอใจ

ลิฟทมากที่สุด และมีความคาดหวังใหปรับปรุงนอย ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความ

พึงพอใจ พื้นที่บริการการสัญจรทางกายภาพทุกประเภทมาก และมีความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด  

อาคารสาทรพารค เพลสมีระดับความพึงพอใจพื้นที่บริการการสัญจรทางกายภาพทุกประเภทมาก 

และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย อาคารบานณวรางคมีระดับความพึงพอใจลิฟทและโถง

ทางเขาและพื้นที่พักรอหรือลอบบี้มากที่สุด และมีความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด 
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ตารางที่ 4.16 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพงึพอใจในคุณภาพของสังคมอยูอาศัย  

และการจัดการบริการชุมชนของผูอยูอาศยัจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัย 

 
อาคาร 

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

คุณภาพของสังคมอยู

อาศัย และการจัดการ

บริการชุมชน X  SD X  SD X  SD X  SD 

1. การบริหาร และควบคุม    

    การละเมิดสิทธิ ของ 

    ผูอยูอาศัยขางเคียง 

4.00 0.92 4.11 0.71 2.71 1.41 3.68 1.12 

2. การบริหารดานความ

ปลอดภัย 

3.73 0.59 4.10 0.94 3.57 0.92 4.50 0.51 

3. การบริหารงานตอนรับ  

     และประชาสัมพันธ 

3.80 0.67 4.44 0.62 3.93 0.60 4.32 0.64 

4. การจัดการดานความ

สะอาด และความ  

สวยงาม 

4.07 0.70 4.30 0.67 3.93 0.60 3.50 0.85 

5. การบริหารการแกไข 

    ปญหาซอมแซมอาคาร 

3.87 0.51 4.00 0.81 3.29 1.51 4.05 0.78 

6. การบริหารงานเรียก 

    เก็บคาสวนกลาง  

    หรือการประชุมภายใน 

3.80 0.86 4.21 0.69 2.71 1.24 4.14 0.64 

  7. การบริหาร การ

เตรียมพรอมรับเหตุ

ฉุกเฉิน และวินาศภัย 

3.53 0.83 4.13 0.70 3.36 0.48 3.55 0.73 

 

จากตารางที่ 4.16 คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจในคุณภาพ

ของสังคมอยูอาศัย และการจัดการบริการชุมชน  การบริหาร ควบคุม การละเมิดสิทธิ ของผูอยูอาศัย

ขางเคียง พบวา ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส อาคารปยะสาทร และอาคารบานณวรางค มีระดับ

ความพึงพอใจมาก อาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ยเทากับ  4.11 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.71 

อาคารปยะสาทร มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.00 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.92 อาคารบานณวรางค

มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.68 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.12 ตามลําดับ ผูอยูอาศัยในอาคารสาท
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รพารคเพลส มีระดับความพึงพอใจในคุณภาพของสังคมอยูอาศัย และการจัดการบริการชุมชนระดับ

ปานกลาง มีคาเฉลี่ยระดับความพึงพอใจเทากับ 2.71 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.41 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจในการบริหารดานความ

ปลอดภัย ผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางคมีระดับความพึงพอใจมากที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.50 

คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.51 ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส อาคารปยะสาทร และ อาคาร

สาทรพารคเพลสมีระดับความพึงพอใจในการบริหารดานความปลอดภัยมาก อาคารสาทรเฮาสมี

คาเฉลี่ยเทากับ 4.10 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.94 อาคารปยะสาทรมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.73  

คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.59 และอาคารสาทร พารคเพลสมีคาเฉลี่ยเทากบั 3.57 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.92 ตามลําดับ 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจในการบริหารงานตอนรับ

และประชาสัมพันธ ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางค มีระดับความพึงพอใจ

มากที่สุด อาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.44  คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.62 และอาคาร

บานณวรางคมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.32 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.64 ตามลําดับ ผูอยูอาศัยใน

อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารปยะสาทร มีระดับความพึงพอใจในการบริหารงานตอนรับและ

ประชาสัมพันธมากอาคารสาทรพารคเพลส มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.93 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  

0.60 และอาคารปยะสาทรมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.80 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.67 ตามลําดับ 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจในการจัดการดานความ

สะอาดและความสวยงาม  ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความพึงพอใจมากที่สุด มีคาเฉลี่ย

เทากับ 4.30 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.67 ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร อาคารสาทรพารคเพลส 

และอาคารบานณวรางค มีระดับความพึงพอใจมาก มีคาเฉลี่ยอาคารปยะสาทรเทากับ 4.07 

คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.70  อาคารสาทรพารคเพลสมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.93 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.60 และอาคารบานณวรางคมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.50 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

0.85 ตามลําดับ 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจในการบริหารการแกไข

ปญหาซอมแซมอาคาร ผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางค อาคารสาทรเฮาส และอาคารปยะสาทร

มีระดับความพึงพอใจมาก อาคารบานณวรางค มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.05 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

0.78 อาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ย เทากับ 4.00 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.81 และอาคารปยะสาทร 

มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.87 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.51 ตามลําดับ ผูที่อยูอาศัยในอาคารสาท

รพารคเพลส มีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.29 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

1.51  
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คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพงึพอใจในการบรหิารงานเรียกเก็บ

คาสวนกลางหรือการประชมุภายใน ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความพึงพอใจมากที่สุด 

มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.21 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 0.69 ผูอยูอาศยัในอาคารบานณวรางค และ

อาคารปยะสาทร มีระดบัความพงึพอใจมาก อาคารบานณวรางค มีคาเฉลีย่เทากับ 4.14 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.64 และอาคารปยะสาทร มีคาเฉลี่ยเทากบั 3.80 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

0.86 ตามลําดับ ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความพึงพอใจปานกลาง มีคาเฉลี่ย

เทากับ 2.71 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากบั 1.24 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความพึงพอใจในการบริหาร การ

เตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัย ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส อาคารบานณวรางค และ

อาคารปยะสาทร มีระดับความพึงพอใจมาก อาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.13 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.70 อาคารบานณวรางคมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.55 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ 

0.73 และ อาคารปยะสาทร มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.53 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.83 ตามลําดับ 

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส มีระดับความพึงพอใจ ปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.36  คา

เบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.48 อาคารสาทรเฮาสมีบันไดหนีไฟ 2 แหง มีการซอมหนไีฟปละ 1 ครัง้ 

อาคารบานณวรางคมีบันไดหนีไฟ 2 แหง มีการซอมหนีไฟปละ 1 คร้ัง มีระบบดับเพลิงโดยทําการ

ตรวจเช็คเดือนละ 1 ครั้ง และอาคารปยะสาทรผูอยูอาศัยสวนใหญมีระดับความพึงพอใจในดาน 

จํานวนและตําแหนงที่ตั้งของบันไดหนีไฟ 

จากตารางที่ 4.17  คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังให

ปรับปรุงในคุณภาพของสังคมอยูอาศัย และการจัดการบริการชุมชนของผูอยูอาศัย การบริหาร 

ควบคุม การละเมิดสิทธิ ของผูอยูอาศัยขางเคียง พบวาผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส มี

ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงประเด็นนี้นอย มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.21 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

2.18 ผูอยูอาศัยใน อาคารปยะสาทร อาคารบานณวรางค และอาคารสาทรเฮาสมีระดับความ

คาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด อาคารปยะสาทรมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.58  คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน อาคาร

บานณวรางคมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.45  คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.40  และอาคารสาทรเฮาสมี

คาเฉลี่ยเทากับ  1.23  คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ   0.60  ตามลําดับ 
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ตารางที่ 4.17 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวงัในคุณภาพของสังคมอยูอาศัย  

และการจัดกาารบริการชุมชนของผูอยูอาศัยจําแนกตามอาคารที่อยูอาศัย 

 
อาคาร 

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

คุณภาพของสังคมอยู

อาศัย และการจัดการ

บริการชุมชน X  SD X  SD X  SD X  SD 

1. การบริหาร ควบคุม   

    การละเมิดสิทธิ  

    ของผูอยูอาศัยขางเคียง 

1.58 3.27 1.23 0.60 2.21 2.18 1.45 1.40 

2. การบริหารดานความ 

    ปลอดภัย 

1.05 3.60 1.36 0.73 1.71 1.60 1.23 1.23 

3. การบริหารงานตอนรับ 

    และประชาสัมพันธ 

1.30 3.47 1.20 0.58 1.79 1.95 1.32 1.35 

4. การจัดการดานความ 

    สะอาดและความ   

    สวยงาม 

0.98 3.40 1.26 0.70 1.86 1.71 1.95 1.61 

5. การบริหารการแกไข 

    ปญหาซอมแซมอาคาร 

1.17 3.33 1.25 0.67 2.29 2.08 1.82 1.46 

6. การบริหารงานเรียก 

    เก็บคาสวนกลาง หรือ 

การประชุมภายใน 

1.20 2.80 1.22 0.64 2.00 1.84 1.45 1.26 

7. การบริหาร การ 

    เตรียมพรอมรับเหตุ 

    ฉุกเฉิน และวินาศภัย 

1.30 3.47 1.22 0.60 2.71 1.86 2.18 1.62 

 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงใน การบริหาร

ดานความปลอดภัย ผูที่อยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส อาคารสาทรเฮาส อาคารบานณวรางค 

และอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงเทากัน คือมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุง

นอยที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.71  1.36  1.23  และ 1.05 และคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  1.60  

0.73  1.23  และ 3.60  ตามลําดับ 
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คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงในการบริหาร 

งานตอนรับและประชาสัมพันธ โดยผูอยูอาศัยทั้ง 4  อาคารมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด 

อาคารสาทรพารคเพลส มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.79 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.95  อาคารบานณวรางค

มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.32 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากบั 1.35 อาคารปยะสาทรมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.30  

คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 3.47 และอาคารสาทรเฮาสมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.20 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน

เทากับ  0.58  ตามลําดับ 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงในการจัดการ

ดานความสะอาดและความสวยงาม ผูที่พักอาศัยอยูในอาคารบานณวรางค และอาคารสาท

รพารคเพลส มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย อาคารบานณวรางค มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.95 

คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.61  อาคารสาทรพารคเพลส มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.86 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 1.71 ตามลําดับ  ผูที่พักอาศัยอยูในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวังให

ปรับปรุงนอยที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.26 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน เทากับ  0.70 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงในการ

บริหารงานเรียกเก็บคาสวนกลาง หรือการประชุมภายใน ผูที่อยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสมี

ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.00 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.84 ผูที่

อยูอาศัยในอาคารบานณวรางค อาคารสาทรเฮาส และอาคารปยะสาทร มีระดับความคาดหวังให

ปรับปรุงนอยที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.45  1.22  และ 1.20  ตามลําดับและคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน

เทากับ  1.26  0.64 และ  2.80 ตามลําดับ 

คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความคาดหวังใหปรับปรุงในการบริหาร 

การเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน และวินาศภัย ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความ

คาดหวังใหปรับปรุงปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.71 คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากบั 1.86 ผูทีอ่ยูอาศยั

ในอาคารบานณวรางค มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอย มีคาเฉล่ียเทากับ 2.18 คาเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 1.62  ผูที่อยูอาศัยในอาคารปยะสาทรและอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวัง

ใหปรับปรุงนอยที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 1.30 และ 1.22 ตามลําดับ คาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ  

3.47 และ 0.60 ตามลําดับ  

จากตารางที่ 4.18 ผลการเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความพึงพอใจ

และความคาดหวังของผูอยูอาศัยในโครงการทั้ง 4 โครงการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

พบวา เกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ ไดแก สระวายน้ํา ฟตเนส ซาวนา และรานคา

หรือมินิมารท ผูอาศัยในโครงการทั้ง 4 โครงการ มีคาเฉลี่ยของความพึงพอใจและความคาดหวังตอ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการตาง ๆ เหลานี้ แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
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ตารางที่ 4.18 

ผลการเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความพึงพอใจและระดับความคาดหวังของ      

ผูอาศัยในโครงการทั้ง 4 โครงการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
ความพึงพอใจ ความคาดหวัง 

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
F sig. F sig. 

1. สระวายน้ํา     6.17 .00 14.47 .00 

2. ฟตเนส      4.58 .00 19.31 .00 

3. ซาวนา   20.53 .00   6.89 .00 

กลุมที่ 1 

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการ 

4. รานคา / มินิมารท 126.68 .00 38.77 .00 

1.  ลิฟท   5.39 .00 9.34 .00 

2. ที่จอดรถ  1.79 .15 21.74 .00 

3. ทางเขา-ออกอาคาร   0.00 .99 27.94 .00 

4. โถงทางเขาและพื้นที่พักรอ (ลอบบี้) 0.87 .45 19.77 .00 

กลุมที่ 2 

พื้นที่บริการการสัญจร

ทางกายภาพ 

5. พื้นที่สีเขียว/พื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร 4.75 .00 21.60 .00 

1. การบริหาร ควบคุม การละเมิดสิทธิของ  

    ผูอยูอาศัยขางเคียง 

19.41 .00 19.04 .00 

2. การบริหารดานความปลอดภัย    5.41 .00 25.03 .00 

3. การบริหารงานตอนรับ และประชาสัมพันธ    8.96 .00 27.82 .00 

4. การจัดการดานความสะอาด 

    และความสวยงาม 

     9.88 .00 21.52 .00 

5. การบริหารการแกไขปญหาซอมแซม   

    อาคาร 

     4.95 .00 21.25 .00 

6. การบริหารงานเรียกเก็บคาสวนกลาง  

    หรือการประชุมภายใน 

   27.95 .00 14.43 .00 

กลุมที่ 3 

คุณภาพของสังคมอยู

อาศัย และการจัดการ

บริการชุมชน 

7. การบริหาร การเตรียมพรอมรับเหตุ  

    ฉุกเฉินและวินาศภัย 

   13.92 .00 34.75 .00 

 

เกี่ยวกับพื้นที่สัญจรทางกายภาพ ไดแก ลิฟต และพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลงภายนอก

อาคาร ผูอยูอาศัยทั้ง 4  โครงการมีคาเฉลี่ยของความพึงพอใจและความคาดหวังแตกตางกันอยาง

มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ยกเวน ที่จอดรถทางเขา - ออกอาคาร โถงทางเขา และพื้นที่พักรอ 
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ผูอยูอาศัยทั้ง 4 โครงการ มีความพึงพอใจอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แตมีความ

คาดหวังแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

จากภาพที่ 4.5 – 4.7 แสดงทางเขาออก อาคารปยะสาทร อาคารสาทรเฮาส และ

อาคารบานณวรางค สาเหตุที่โครงการทั้ง 4 มีความพึงพอใจอยางไมมีนัยสําคญัทางสถิติที่ระดับ 0.05 

เพราะอาคารทั้ง 3 ตั้งอยูติดถนนใหญ และมีพื้นที่จํากัดในการกอสราง และเพื่อใชประโยชนจาก

พื้นที่ไดอยางเต็มที่ ทางเขาจึงจํากัดไดเพียงใหรถสามารถเขา – ออกไดเพียง 1 ชองทาง ไมสามารถ

วิ่งรถสวนได ชองทางจึงแคบอยางที่เห็นดังกลาว อีกทั้งสามารถตรวจเช็ครถเขา – ออกได  

กลุมที่ 3 คุณภาพทางสังคมอยูอาศัย และการจัดการบริการชุมชน ผลการเปรียบเทยีบ

ความแตกตางของคาเฉลี่ยของความพึงพอใจและความคาดหวังของผูอยูอาศัยในโครงการทั้ง 4 พบวา 

คาเฉลี่ยของความพึงพอใจและความคาดหวังแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  

 

ภาพที ่4.5 

ทางเขา – ออกอาคารปยะสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 

 

 
 

หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 
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ภาพที ่4.6 

ทางเขา – ออกอาคารบานณวรางค 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 

 

ภาพที ่4.7 

ทางเขา – ออกอาคารสาทรเฮาส 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ: ถายโดย พีระพร สุภาวัฒน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 
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ตารางที่ 4.19 

ผลการเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยความพงึพอใจและความคาดหวงัในพื้นที่บริการ 

การสัญจรทางกายภาพ ผูที่อาศัยอยูในโครงการทั้ง 4  ดวยวิธกีาร Scheffe’ 

 
ส่ิงอํานวย

ความสะดวก

และบริการ 
อาคาร 

ความพึง

พอใจ 

ความ

คาดหวัง 

ปยะ

สาทร 

สาทร

เฮาส 

สาทร 

พารค

เพลส 

บาน 

ณวรางค 

ปยะสาทร 4.53 2.80  * * * ** 
สาทรเฮาส 3.53 1.37 **  *  
สาทรพารคเพลส 3.21 2.57 * *  * 

1. สระวายน้ํา 

บานณวรางค 3.23 1.64 **  *  
ปยะสาทร 3.40 3.67  * * * 
สาทรเฮาส 3.61 1.35 *  **  
สาทรพารคเพลส 2.93 2.14 * **   

2. ฟตเนส 

บานณวรางค 3.23 1.32 *    
ปยะสาทร 2.73 2.53  **  * 
สาทรเฮาส 3.66 1.35 **  * * 
สาทรพารคเพลส 2.29 2.00  *   

3. ซาวนา 

บานณวรางค 2.32 1.27 * *   
 

หมายเหต ุ    * = ความพึงพอใจ     * = ความคาดหวงั 

 

จากผลการวิเคราะหผลการเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความพึงพอใจ

และระดับความคาดหวังของผูอาศัยในโครงการทั้ง 4 โครงการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ ดังตารางที่ 4.19 สะทอนใหเห็นวา ผูที่อยูอาศัยในอาคารทั้ง 4 มีความพึงพอใจ และ

ความคิดเห็นหลายอยางแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ที่ระดับ 0.05 ผูวิจัยจึงตองทําการ

เปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความพึงพอใจ และระดับความคาดหวังของผูอาศัยใน

โครงการทั้ง 4 ดวยวิธีการของ Scheffe’ พบวา ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยเกี่ยวกับสระวายน้ํา

ในอาคารปยะสาทรมีความแตกตางกับอาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคาร

บานณวรางค  อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และมีความคาดหวังใหปรับปรุงสระวายน้ํา

แตกตางกับอาคารสาทรเฮาส และอาคารบานณวรางค อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
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จากผลการวิเคราะหระดับความพึงพอใจและระดับความคาดหวังใหปรับปรุงของ

โครงการทั้ง 4 จะสังเกตไดวา อาคารปยะสาทรมีผูอยูอาศัยใหระดับความพึงพอใจสูงสุด หรือ

อาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางคผูอยูอาศัยมีความพึงพอใจ

นอยกวาอาคารปยะสาทร แตมีเพียงอาคารอาคารสาทรเฮาส และอาคารสาทรพารคเพลสเทานั้น ที่ผู

อยูอาศัยมีความคาดหวังใหปรับปรุงนอยที่สุด 

ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยเกี่ยวกับฟตเนสในอาคารสาทรเฮาส มีความแตกตาง

กับอาคารสาทรพารคเพลสอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร

มีความคาดหวังใหปรับปรุงฟตเนสแตกตางกับอาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และ

อาคารบานณวรางค อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  และผูอยูอาศัยอาคารสาทรเฮาสและ

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส มีความคาดหวังแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่

ระดับ 0.05 

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความพึงพอใจฟตเนสมากกวาอาคารสาท

รพารคเพลส พบวา ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงสูงกวา

อาคารสาทรเฮาส แตผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงสูงที่สุด 

ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยเกี่ยวกับซาวนา ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมี

ความพึงพอใจซาวนาแตกตางกับอาคารปยะสาทร อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค 

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และอาคารปยะสาทร มีความคาดหวังใหปรับปรุงซาวนา

แตกตางกับอาคารสาทรเฮาส และอาคารบานณวรางคอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความพึงพอใจในซาวนามากที่สุดหรือผูอยูอาศัย

ในอาคารปยะสาทร อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค มีระดับความพึงพอใจนอยกวา

อาคารสาทรเฮาส แตมีเพียงอาคารปยะสาทรเทานั้น ที่มีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงมากที่สุด  

เนื่องจากเมื่อเปรยีบเทียบกับขนาดของพื้นที่ใชสอยในสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทอื่น สัดสวน

ของฟตเนสมีขนาดเล็กกวาสระวายน้ําและฟตเนสมาก ดังภาพที่ 4.8 
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ภาพที ่4.8 

ชั้นสิ่งอาํนวยความสะดวกอาคารปยะสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: รณจักร สิงหศรีกาญจน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 
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ตารางที่ 4.20 

ผลการเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยความพงึพอใจและความคาดหวงัพื้นที่บริการ 

การสัญจรทางกายภาพของผูที่อาศัยอยูในโครงการทัง้ 4  ดวยวิธีการ Scheffe’ 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  หมายเหต ุ    * = ความพงึพอใจ     * = ความคาดหวัง 

 
  
 

พื้นที่บริการการ

สัญจรทาง

กายภาพ 
อาคาร 

ความ 

พึงพอใจ 

ความ

คาดหวัง 

ปยะ

สาทร 

สาทร

เฮาส 

สาทร 

พารค

เพลส 

บาน 

ณ 

วรางค 

ปยะสาทร 4.67 2.40  ** *  
สาทรเฮาส 4.00 1.23 **  *  
สาทรพารคเพลส 4.00 2.07 * *   

1. ลิฟท 

 

บานณวรางค 4.23 1.59     
ปยะสาทร 3.87 3.20  *  * 
สาทรเฮาส 3.97 1.27 *  *  
สาทรพารคเพลส 3.64 2.50  *   

2. ที่จอดรถ  

 

บานณวรางค 4.09 1.64 *    
ปยะสาทร 3.93 3.67  * * * 
สาทรเฮาส 3.93 1.28 *  *  
สาทรพารคเพลส 3.93 1.86 * *   

3. ทางเขา-ออก  

    อาคาร 

 

บานณวรางค 3.95 1.55 *    
ปยะสาทร 4.07 3.20  * * * 
สาทรเฮาส 3.99 1.25 *  *  
สาทรพารคเพลส 4.07 1.93 * *   

4. โถงทางเขา

และพื้นที่พัก

รอ (ลอบบี้) 

บานณวรางค 4.23 1.55 *    
ปยะสาทร 3.27 3.20  ** * ** 
สาทรเฮาส 3.94 1.19 **  *  
สาทรพารคเพลส 3.93 2.29 * *   

5. พื้นที่สีเขียว/

พื้นที่เปดโลง

ภายนอก

อาคาร บานณวรางค 3.91 1.50 **    
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จากตารางที่ 4.20 ระดับความพึงพอใจลิฟตของผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีความ

แตกตางกับอาคารสาทรเฮาส และอาคารสาทรพารคเพลสอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  

และผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงลิฟตแตกตางจากอาคารปยะ

สาทร และอาคารสาทรพารคเพลสอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความพึงพอใจลิฟทมากกวาอาคารสาทรเฮาส

และอาคารสาทรพารคเพลส แตผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร และอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับ

ความคาดหวังใหปรับปรุงลิฟทมากกวาอาคารสาทรเฮาส  เนื่องจากอาคารสาทรเฮาสเปนอาคารสูง 

55 ชั้น มีการแบงลิฟตเปน low-zone 3 ตัว ซึ่งเปดระหวางชั้น R 1-R 26 และลิฟต hi-zone 3 ตัว 

ซึ่งเปดระหวางชั้น R 27-R 40 การจัดการระบบของลิฟตในอาคารสาทรเฮาส จึงระบบทางสัญจร

แบงอยางชัดเจน สามารถลดเวลาในการรอลิฟตได ความคาดหวังใหปรับปรุงจึงมีนอยกวา 

ผูอยูอาศัยในโครงการทั้ง 4 ไมมีความแตกตางในระดับความพึงพอใจที่จอดรถอยางมี

นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แตผูที่อยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังให

ปรับปรุงที่จอดรถแตกตางกับอาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางคอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.05 และอาคารสาทรเฮาสมีความแตกตางกับอาคารสาทรพารคเพลสในระดับความ

คาดหวังใหปรับปรุงที่จอดรถที่จอดรถอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05  

ผูอยูอาศัยทั้ง 4  โครงการมีระดับความพึงพอใจที่จอดรถเทากัน แตผูอยูอาศัยใน

อาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงที่จอดรถมากที่สุด และผูอยูอาศัยในอาคารสาท

รพารคเพลสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงสูงกวาผูอยูอาศัยในอาคารอาคารสาทรเฮาส 

ทางเขา-ออกอาคาร  โถงทางเขา และพื้นที่พักรอหรือลอบบ้ี ผูอยูอาศัยทั้ง 4 โครงการ

ไมมีความแตกตางในระดับความพึงพอใจอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ แตผูอยูอาศัยในอาคาร               

ปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงทางเขา-ออก โถงทางเขา และพื้นที่พักรอ หรือลอบบ้ี

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวัง

ใหปรับปรุงทางเขา-ออก โถงทางเขาและพื้นที่พักรอหรือลอบบ้ีแตกตางกับผูอยูอาศัยในอาคาร

สาทร พารคเพลสอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

ผูอยูอาศัยทั้ง 4 โครงการมีระดับความพึงพอใจทางเขา-ออก โถงทางเขาและพื้นที่พักรอ  

หรือลอบบ้ีในระดับเทากัน  แตผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุง

ทางเขา-ออก โถงทางเขา และพื้นที่พกัรอ หรือลอบบี้มากที่สุด และผูที่อยูอาศัยในอาคารสาทร พาร

คเพลสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงทางเขา-ออก โถงทางเขาและพื้นที่พักรอ หรอืลอบบ้ีสงูกวา

อาคารสาทรเฮาส 
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ผูที่อยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความพึงพอใจพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลง

ภายนอกอาคารแตกตางกับอาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่

เปดโลงภายนอกอาคารแตกตางกับอาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางค อยางมีนัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดับ 0.05 และผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงพื้นที่   

สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคารแตกตางกับอาคารสาทรพารคเพลสอยางมีนัยสําคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.05 

ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความพึงพอใจพื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลง

ภายนอกอาคารนอยที่สุด และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงพืน้ทีสี่เขยีวหรอืพืน้ทีเ่ปดโลงภายนอก

อาคารสูงกวาอาคารสาทรเฮาสและอาคารบานณวรางค และผูอยูอาศัยในอาคารสาทร พารคเพลส มี

ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงสูงกวาผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาส 
 

ตารางที่ 4.21 

ผลการเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยความพงึพอใจและความคาดหวงัในคณุภาพของ

สังคมอยูอาศยั และการจัดการบริการชุมชนของผูที่อาศัยอยู 

ในโครงการทัง้ 4  ดวยวธิีการ Scheffe’ 
 

คุณภาพของสังคม

อยูอาศัย และการ

จัดการบริการชุมชน 

อาคาร 

ความ 

พึง

พอใจ 

ความ

คาดหวัง 

ปยะ

สาทร 

สาทร

เฮาส 

สาทร 

พารค

เพลส 

บาน 

ณวรางค 

ปยะสาทร 4.00 1.58  * ** * 
สาทรเฮาส 4.11 1.23 *  **  
สาทรพารคเพลส 2.71 2.21 ** **  * 

1. การบริหาร    

    ควบคุม  

    การละเมิดสิทธิ    

    ของผูอยูอาศัย   

    ขางเคียง 
บานณวรางค 3.68 1.45 *  *  

ปยะสาทร 3.73 1.05  * * * 
สาทรเฮาส 4.10 1.36 *  *  
สาทรพารคเพลส 3.57 1.71 * *  * 

2. การบริหารดาน  

    ความปลอดภัย 

บานณวรางค 4.50 1.23 *  *  
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ตารางที่ 4.21 (ตอ) 
 
คุณภาพของสังคม

อยูอาศัย และการ 

จัดการบริการชุมชน 

อาคาร 

ความ 

พึง

พอใจ 

ความ

คาดหวัง 

ปยะ

สาทร 

สาทร

เฮาส 

สาทร 

พารค

เพลส 

บาน 

ณวรางค 

ปยะสาทร 3.80 1.30  *   
สาทรเฮาส 4.44 1.20 **  **  
สาทรพารคเพลส 3.93 1.79 * **   

3. การบริหาร 

    งานตอนรับ และ    

    ประชาสัมพันธ 

บานณวรางค 4.32 1.32 *    
ปยะสาทร 4.07 -  * * * 
สาทรเฮาส 4.30 1.26 *   ** 
สาทรพารคเพลส 3.93 1.86 *    

4. การจัดการดาน 

    ความสะอาด 

    และความ

สวยงาม บานณวรางค 3.50 1.95 * **   
ปยะสาทร 3.87 1.17  * * * 
สาทรเฮาส 4.00 1.25 *  **  
สาทรพารคเพลส 3.29 2.29 * **  * 

5. การบริหาร 

    การแกไขปญหา   

    ซอมแซมอาคาร 

บานณวรางค 4.05 1.82 *  *  
ปยะสาทร 3.80 1.20  * * * 
สาทรเฮาส 4.21 1.22 *  **  
สาทรพารคเพลส 2.71 2.00 * **  * 

6. การบริหารงาน   

    เรียกเก็บคา 

    สวนกลาง หรือ 

    การประชุมภายใน บานณวรางค 4.14 1.45 *  *  
ปยะสาทร 3.53 1.30  **  * 
สาทรเฮาส 4.13 1.22 **  ** ** 
สาทรพารคเพลส 3.36 2.71  **   

7. การบริหาร  

    การเตรียมพรอม   

    รับเหตุฉุกเฉินและ 

    วินาศภัย บานณวรางค 3.55 2.18 * **   
 

หมายเหต ุ    * = ความพึงพอใจ     * = ความคาดหวงั 

 

จากตารางที่ 4.21 ผูอยูอาศัยในอาคารอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความพึงพอใจ

แตกตางกับอาคารปยะสาทร  อาคารสาทรเฮาส  และอาคารบานณวรางคอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่

ระดับ 0.05 เกี่ยวกับดานการบริหาร ควบคุม การละเมิดสิทธิของผูอยูอาศัยขางเคียง และการ

บริหารงานเรียกเก็บคาสวนกลาง หรือการประชุมภายใน   
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ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสมีระดับความพึงพอใจแตกตางกับอาคารสาทรเฮาส 
และบานณวรางคอยางมีนัยสําคัยทางสถิติที่ระดับ 0.05 เกี่ยวกับดานการบริหารดานความปลอดภัย  
และการบริหารการแกไขปญหาซอมแซมอาคาร  

ระดับความคาดหวังใหปรับปรุงของผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีความแตกตางกัน
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ที่ระดับ 0.05 กับอาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคาร
บานณวรางค เกี่ยวกับดานการบริหาร ควบคุม การละเมิดสิทธิของผูอยูอาศัยขางเคียง การบริหาร
ดานความปลอดภัย การจัดการดานความสะอาดและความสวยงาม และการบริหารการแกไขปญหา
ซอมแซมอาคาร  

ผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงแตกตางกับผูอยูอาศัย
ในอาคารสาทรพารคเพลสอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 เกี่ยวกับดานการบริหาร ควบคุม 
การละเมิดสิทธิของผูอยูอาศัยขางเคียง การบริหารงานตอนรับและประชาสัมพันธ การบริหารการแกไข
ปญหาซอมแซมอาคาร การบริหารงานเรียกเก็บคาสวนกลาง หรือการประชุมภายใน  การบริหาร การ
เตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน และวินาศภัย  

ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงแตกตางกับอาคาร
สาทรเฮาสและอาคารบานณวรางคอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  เกี่ยวกับดานการ
บริหารงานเรียกเก็บคาสวนกลาง หรือการประชุมภายใน การบริหาร การเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน 
และวินาศภัย 

ผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางคมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงแตกตางกับอาคาร
สาทรเฮาสอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 เกี่ยวกับดานการจัดการดานความสะอาดและ
ความสวยงาม การบริหาร การเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน และวินาศภัย   

ปญหาที่พบในแตละอาคาร เกิดขึ้นจากปจจัยหลาย ๆ  อยางที่แตกตางกับสภาพแวดลอมใน
อาคาร  ลักษณะการออกแบบ ลักษณะของผูใช และความพึงพอใจของผูใช จากตารางที่ 4.17 
ปญหาที่พบในอาคารและตองการใหปรับปรุงเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ ดังนี้ 

สระวายน้ํา ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทรมีปญหาที่พบในดานอุปกรณที่ใชภายใน
สระวายน้ํามากที่สุด คิดเปนรอยละ 66.70 ผูอยูอาศัยใหความเห็นวา ในสระวายน้ําไมมีอุปกรณ
อํานวยความสะดวก หรือมีอุปกรณนอยเกินไป เชน โฟม เกาอ้ี หรืออุปกรณในสระวายน้ําตาง ๆ 
อาคารสาทรเฮาสมีปญหาที่พบในดานเวลาในการเปดใหบริการ รอยละ 28.50 เนื่องจากผูอาศัยที่
เปนบุคคลที่อยูในวัยทํางาน ไมสามารถมาใชบริการในเวลาที่เปด ซึ่งสระวายน้ําอาคารสาทรเฮาส
เปดบริการในเวลา 5:00 – 22:00 น. อาคารสาทร พารคเพลสมีปญหาที่พบดานตําแหนงที่ตั้งของ
สระวายน้ํา รอยละ 21.40 เนื่องจาก สระวายน้ําตั้งอยูชั้น 1 ผูอยูอาศัยใหเหตุผลวาขาดความเปน
สวนตัวเวลาที่มาใชบริการ เพราะตองเดินผานลอบบ้ีกอนจึงจะเขามาในสระวายน้ําได อาคาร
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บานณวรางคมีปญหาพบในดานขนาดของสระวายน้ํารอยละ 59.10 เนื่องจากสระวายน้ําตั้งอยูบน
พื้นที่ที่จํากัดและรูปทรงของสระวายน้ําเปนลักษณะ free form ผูอยูอาศัยใหความเห็นวาไมสะดวก
แกการใชงาน 
 

ตารางที่ 4.22 

ปญหาที่พบในอาคารและตองการใหปรับปรุงเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกและบรกิาร 

  
กลุมที่ 1 

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการ 

ปญหาที่พบและตองการให

ปรับปรุง 

อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร

สาทร

เฮาส 

อาคาร 

สาทรพารค

เพลส 

อาคาร 

บาน 

ณวรางค 

1. ความสะอาด  *26.70 *16.00 *14.30 *22.70 

2. เวลาในการเปดใหบริการ  *6.70 *28.50  * 9.10 

3. ขนาด  *20.00 *26.40  *7.10 *59.10 

4. ตําแหนง ที่ตั้ง  *20.00 *17.40 *21.40 * 4.50 

5. อุปกรณ  *66.70 *14.60  *36.40 

6. ความสวยงาม *20.00  *14.30 * 4.50 

1. สระวายน้ํา 

7. อื่น ๆ   *14.30 

1. ความสะอาด  *20.00 *13.90 *21.40  *9.10 

2. เวลาในการเปดใหบริการ  *20.00 *28.50 *14.30  *9.10 

3. ขนาด  *66.70 *46.50 *28.60  *9.10 

4. ตําแหนง ที่ตั้ง   *6.70 *22.90 *21.40  

5. อุปกรณ  *80.00 *14.60 *35.70 *45.50 

6. ลักษณะของหอง   *6.70  *6.90 *14.30  * 4.50 

2. ฟตเนส 

7. อื่น ๆ   *2.10   
1. ความสะอาด   *13.50  *7.10  *4.50 
2. เวลาในการเปดใหบริการ   *36.10   *9.10 

3. ขนาด  *20.00 *35.40  *13.60 

4. ตําแหนง ที่ตั้ง  *26.70 *15.30 *28.60  *9.10 

5. อุปกรณ  *13.30  *7.60   

6. ลักษณะของหอง   *2.10 *14.30  

3. ซาวนา 

7. อื่น ๆ     
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ตารางที่ 4.22 (ตอ) 

 
กลุมที่ 1 

ส่ิงอํานวยความสะดวก

และบริการ 

ปญหาที่พบและตองการ

ใหปรับปรุง 

อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร

สาทร

เฮาส 

อาคาร 

สาทรพารค

เพลส 

อาคาร

บานณวรางค 

1. ความสะอาด   *2.10   

2. เวลาในการเปด 

    ใหบริการ 

 *18.10   

3. ขนาด   *5.60   

4. ตําแหนง ที่ตั้ง   *2.10   

4. รานคา/ มินิมารท 

5. อื่น ๆ   *2.10   

1. ความสะอาด      

2. เวลาในการเปด  

    ใหบริการ 

  *1.40   

3. ขนาด      

4. ตําแหนง ที่ตั้ง    *1.40   

5. รานอาหาร 

5. อื่น ๆ   *2.10   

1. ความสะอาด   *16.70   

2. เวลาในการเปด 

    ใหบริการ  

 *41.70   

3. ขนาด   *15.30   

4. ตําแหนง ที่ตั้ง    *6.90   

6. รานซักรีด 

5. อื่น ๆ   *2.10   
 

ฟตเนส ปญหาที่พบสวนใหญในอาคารปยะสาทร คือ อุปกรณมีนอยไมเพียงพอแก
การใชงาน รอยละ 80.00 อาคารสาทรเฮาสปญหาที่พบสวนใหญ คือ ขนาดของหองฟตเนส รอยละ 
46.50 เนื่องจากหองฟตเนสมีขนาดเล็ก  อาคารสาทรพารคเพลสและอาคารบานณวรางคปญหาที่
พบสวนใหญ คือ อุปกรณรอยละ 35.70 และ 45.50 ตามลําดับ 

หองซาวนา อาคารปยะสาทร และอาคารสาทรพารคเพลส พบปญหาในดาน ตําแหนง
ที่ตั้งของหองซาวนาไมเหมาะสม คิดเปนรอยละ 26.70 และ 28.80 ตามลําดับ อาคารสาทรเฮาส
พบปญหาในดานเวลาการเปดใหบริการ รอยละ 36.10 ซึ่งจากในชวงเวลาเริ่มแรกของโครงการ 
เวลาการเปดใหบริการหองซาวนา เปดใหบริการพรอมสระวายน้ํา คือ 5:00 – 22:00 น. แตการ
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บํารุงรักษาและคาใชจายในการดูแลอุปกรณมีมาก ประกอบดวยในบางชวงเวลาไมมีผูใชบริการ 
ทางฝายบริหารจึงสํารวจชวงเวลาที่มีผูใชงานมากที่สุด ไดแก ชวงเวลา 9:00 – 11:00 น. และชวงเวลา 
17:00 – 21:00 น. จึงทําการเปดบริการในชวงเวลาดังกลาว แตในบางกรณีที่ผูอาศัยเปนวัยทํางาน 
กลับเขาที่พักในเวลาหลัง 21:00 น. จึงไมสามารถใชบริการในชวงเวลานี้ได อาคารบานณวรางค
ปญหาที่พบสวนใหญ คือ ขนาดของหองซาวนา รอยละ 13.60  ซึ่งขนาดของหองซาวนาอาคาร
บานณวรางคมีขนาด 2.50 – 1.50 เมตร สามารถใชงานไดคร้ังละ 4  คน และเมือ่เปรียบเทยีบจาํนวนผู
พักอาศัย และขนาดหองซาวนาจัดวามีขนาดเล็ก เมื่อเทยีบกับปริมาณของผูใชงานในแตละวัน 

รานคาและมินิมารท มีเพียงอาคารสาทรเฮาสที่มีรานคาและมินิมารท รานอาหาร และ
รานซักรีด ปญหาที่พบ คือ เวลาในการเปดใหบริการ  เกี่ยวกับรานอาหารปญหาที่พบคืออ่ืน ๆ ผูอยู
อาศัยระบุวา เปนปญหาเกี่ยวกับรสชาติของอาหาร ปญหารานซักรีดที่พบสวนใหญคือ เวลาในการเปด
ใหบริการ 

 

ตารางที่ 4.23 

ปญหาที่พบในอาคารและตองการใหปรับปรุงเกี่ยวกับพืน้ที่บริการการสัญจรทางกายภาพ 
 

กลุมที่ 2 

พื้นที่บริการการ

สัญจรทางกายภาพ 

ปญหาที่พบและตองการ

ใหปรับปรุง 

อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารค

เพลส 

อาคาร

บานณวรางค 

1. ระยะเวลาการรอ

ลิฟท  
*20.00 *34.00 *21.40 *31.80 

2. ความสะอาด *26.70 *13.20  *18.20 

3. ความสวยงาม  *11.10 *7.10 *22.70 

4. ขนาด   *22.20  *4.50 

5. ตําแหนง ที่ตั้ง  *20.00 *3.50 *7.10 *4.50 

1. ลิฟท 

 

6. อื่น ๆ  *6.70   *13.60 

1. จํานวนที่จอดรถ   *46.50 *28.60 *27.30 

2. ความสะอาด  *20.00 *28.50  *13.60 

2. ที่จอดรถ 

 

3. ตําแหนงที่ตั้ง   *18.80  *7.10  *4.50 

4. รูปแบบของที่จอดรถ  *40.00  *7.60 *14.30 *13.60 

5. ความปลอดภัย   

    ภายในที่จอดรถ  

  *2.10   

 

6. อื่น ๆ  *6.70    *9.10 
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ตารางที่ 4.23 (ตอ) 

 
กลุมที่ 2 

พื้นที่บริการการ

สัญจรทางกายภาพ 

ปญหาที่พบและตองการ

ใหปรับปรุง 

อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารค

เพลส 

อาคาร

บานณวรางค 

1. ตําแหนงไมเหมาะสม  *33.30 *43.80 *21.40  *4.50 

2. ความสวยงาม   *6.70 *13.20   *4.50 

3. ขนาด  *20.00 *33.30  *7.10 *27.30 

4. ความปลอดภัย   *6.70  *1.40  *7.10  

3. ทางเขา-ออก  

    อาคาร 

5. อื่น ๆ  *6.70  *14.30  *4.50 

1. ความสะอาด  *26.70  *3.50  *13.60 

2. บรรยากาศ  *20.00  *5.60   *9.10 

3. ขนาด   *6.70  *3.50   *7.10  *4.50 

4. ความสวยงาม  *20.00  *7.10 *13.60 

4. โถงทางเขาและ 

    พื้นที่พักรอ      

(ลอบบี้) 

5. อื่น ๆ     

1. ความสะอาด *33.30  *7.10 *4.50 

2. บรรยากาศ *40.00   *4.50 

3. ขนาด *46.70 *4.20  *18.20 

4. ตําแหนง ที่ตั้ง *40.00 *2.10 *7.10 *4.50 

5. พื้นที่สีเขียว/  

พื้นที่เปดโลง 

ภายนอกอาคาร 

 

5. อื่น ๆ     

 

จากตารางที่ 4.23 ปญหาที่พบเกี่ยวกับพื้นที่บริการสัญจรทางกายภาพ อาคารปยะสาทร

พบปญหาดานความสะอาดมากที่สุด รอยละ 26.70 อาคารสาทรเฮาสพบปญหาในดานระยะเวลาใน

การรอลิฟต เนื่องจาก อาคารสาทรเฮาสจัดเปนอาคารสูง (มีความสูง 55 ชั้น) จึงมีปญหาเกี่ยวกับ

ระยะเวลาการรอลิฟต รอยละ 34.00 อาคารสาทรพารคเพลสและอาคารบานณวรางค พบปญหาดาน

ระยะเวลาในการรอลิฟตเชนเดียวกนั รอยละ 21.40 และ 31.80 ตามลําดับ 

ที่จอดรถ อาคารปยะสาทรพบปญหาในดานรูปแบบของที่จอดรถรอยละ 40.00 อาคาร

สาทรเฮาสพบปญหาในดานจํานวนที่จอดรถมากที่สุด รอยละ 46.50 เนื่องจากผูอยูอาศัยสวนใหญ

มีปริมาณรถเพิ่มข้ึน จึงเกิดปญหาในดานที่จอดรถ อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค

พบปญหาดานจํานวนที่จอดรถเชนเดียวกนั รอยละ 28.60 และ 27.30 ตามลําดับ ทุกอาคารไดจํากัด
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พื้นที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยตามขนาดของหอง เชน หองขนาด 1 หองนอนและ 2 หองนอนจอด

รถได 1 คัน หองขนาด 3 หองนอนขึ้นไปจอดรถได 2 คัน เปนตน เพราะฉะนั้น หากผูพักอาศัยมี

จํานวนรถเกินกวาจํานวนที่จอดรถที่อาคารกําหนด อาจเกิดปญหาในการจอดรถได 

ทางเขา – ออกอาคาร อาคารปยะสาทร อาคารสาทรเฮาส และอาคารสาทรพารคเพลส

พบปญหาในดานเดียวกัน คือ ตําแหนงไมเหมาะสมมากที่สุด รอยละ 33.30  43.80 และ 21.40 

ตามลําดับ เนื่องจากพื้นที่ในการสรางอาคารชุดนั้นพื้นที่สวนใหญมีขนาดพื้นที่นอย การตัดถนนทางเขา

อาคารจึงมีขอจํากัดหลายอยางสิ่งที่เกิดขึ้น คือ ทางเขาอาคารมีลักษณะแคบ พื้นที่นอย และระยะ

วงเลี้ยวของรถขณะเขาโครงการทําไดลําบาก จึงเกิดปญหา  อาคารบานณวรางคพบปญหาในดาน

ขนาดมากที่สุด  รอยละ 27.30 ลักษณะปญหาของอาคาร ขนาดพื้นที่ของทางเขา – ออกอาคาร

บานณวรางคมีลักษณะแคบเนื่องจากขอจํากัดทางพื้นที่ 

โถงทางเขา-ออกและพื้นที่พักรอ (ลอบบ้ี) อาคารปยะสาทรพบปญหาในดานความ

สะอาดมากที่สุด รอยละ 26.70 อาคารสาทรเฮาสพบปญหาในดานบรรยากาศมากที่สุด รอยละ 5.60 

อาคารสาทรพารคเพลส พบปญหาดานขนาดและความสวยงามมากที่สุด คือ รอยละ 7.10 อาคาร

บานณวรางค พบปญหาในดานความสะอาด และความสวยงามมากที่สุด รอยละ 13.60 

พื้นที่สีเขียวหรือพื้นที่เปดโลงภายนอกอาคาร อาคารปยะสาทร อาคารสาทรเฮาส และ

อาคารบานณวรางคมีปญหาดานขนาดมากที่สุด รอยละ 46.70  4.20 และ 18.20 ตามลําดับ อาคาร

สาทรพารคเพลส พบปญหาในดานความสะอาดและ ตําแหนงที่ตั้งมากที่สุด รอยละ 7.10 

จากตารางที่ 4.24 ปญหาเกี่ยวกับคุณภาพทางสังคมอยูอาศัย และการจัดการบริการ

ชุมชนเกี่ยวกับการบริหารควบคุมการละเมิดสิทธิของผูอยูอาศัยขางเคียง พบปญหาทั้ง 4 อาคาร

เปนปญหาดานเดียวกัน คือ กฎระเบียบการควบคุม โดยอาคารปยะสาทร รอยละ 40.00 อาคาร

สาทรเฮาส รอยละ 6.30 อาคารสาทรพารคเพลส รอยละ 21.40 และอาคารบานณวรางค รอยละ 31.60  

การบริหารดานความปลอดภัย อาคารปยะสาทรพบปญหาในดานการปฏิบัติหนาที่

ของพนักงาน รอยละ 73.30 เนื่องจากพนักงานรักษาความปลอดภัยในอาคารปยะสาทรมีการ

เปลี่ยนพนักงานบอย ทาํใหพนักงานไมคอยเขาใจระบบการทํางาน อาคารสาทรเฮาสพบปญหาใน

ดานจํานวนพนักงานมากที่สุด รอยละ 28.50 อาคารสารทรพารคเพลสพบปญหาในดาน

กฎระเบียบการควบคุมและระบบรักษาความปลอดภัย รอยละ 7.10  และอาคารบานณวรางครอย

ละ 40.90 พบปญหาในดานจํานวนพนักงาน เนื่องจากอาคารบานณวรางคใชระบบคียการดเขา-

ออกอาคารทุกจุด จึงมีจาํนวนพนักงานรักษาความปลอดภัยนอย 
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การบริหารงานตอนรับและประชาสัมพันธปญหาที่พบมากที่สุดในอาคารปยะสาทรคือ 

การปฏิบัติหนาที่ของพนักงานและการบริการดานขอมูลขาวสาร รอยละ 40 อาคารสาทรเฮาส รอยละ 

15.30 พบวา มีปญหาในดาน การปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน อาคารสาทรพารคเพลสพบปญหาใน

ดานการปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน และการบริการดานขอมูลขาวสาร รอยละ 7.10 อาคารบานณวรางค

พบปญหาในดานการปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน และจํานวนพนักงาน รอยละ 18.20  

การจัดการดานความสะอาดและความสวยงาม อาคารปยะสาทร รอยละ 20 พบปญหา 

3 ดาน คือ การปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน จํานวนพนักงานและปญหาดานอื่น ๆ อาคารสาทรพารค

เพลส และอาคารบานณวรางคพบปญหาในดานจํานวนพนักงาน รอยละ 7.10 และ 40.50 ตามลําดับ 
 

ตารางที่ 4.24 

ปญหาที่พบในอาคารและตองการใหปรับปรุงเกี่ยวกับคุณภาพของ 

สังคมอยูอาศยั และการจัดการบริการชุมชน 

 

อาคาร กลุมที่ 3 

คุณภาพของสังคม 

อยูอาศัย และการ

จัดการบริการชุมชน 

ปญหาที่พบและตองการใหปรับปรุง ปยะ

สาทร 

สาทร

เฮาส 

สาทร 

พารค

เพลส 

บาน 

ณวรางค 

1. กฎระเบียบการควบคุม  *40.00  *6.30 *21.40 *31.80 

2. ระบบรักษาความปลอดภัย  *20.00   *7.10  *9.10 

1. การบริหรควบคุม 

การละเมิดสิทธิ 

ของผูอยูอาศัย

ขางเคียง 
3. อื่น ๆ  *6.70  *14.30  

1. กฎระเบียบการควบคุม  *46.70  *4.90  *7.10 *13.60 

2. การปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน  *73.30  *9.00   *9.10 

3. จํานวนพนักงาน  *26.70 *28.50  *7.10 *40.90 

4. ระบบรักษาความปลอดภัย  *46.70  *4.20   *9.10 

2. การบริหารดาน 

    ความปลอดภัย 

5. อื่น ๆ *20.00  *2.10   

1. การปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน  *40.00 *15.30  *7.10 *18.20 

2. จํานวนพนักงาน  *20.00  *2.10  *7.10 *18.20 

3. การบริการดานขอมูลขาวสาร  *40.00 *12.50   *4.50 

3. การบริหารงาน   

    ตอนรับและ 

    ประชาสัมพันธ 

4. อื่น ๆ *20.00 *11.10   *9.10 
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ตารางที่ 4.24 (ตอ) 
 

อาคาร กลุมที่ 3 

คุณภาพของสังคม 

อยูอาศัยและการ

จัดการบริการชุมชน 

ปญหาที่พบและตองการใหปรับปรุง ปยะ

สาทร 

สาทร

เฮาส 

สาทร 

พารค

เพลส 

บาน 

ณวรางค 

1. การปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน  *20.00    *9.10 

2. จํานวนพนักงาน  *20.00  *1.40  *7.10 *40.50 

4. การจัดการดาน 

    ความสะอาดและ   

    ความสวยงาม 3. อื่น ๆ *20.00  *2.10  *18.20 

1. การปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน  *20.00 *15.30  *7.10  *9.10 

2. จํานวนพนักงาน  *6.70 *25.70   *9.10 

3. ความลาชา *60.00 *43.80  *40.90 

4. คุณภาพในการซอมแซม *20.00 *27.10  *7.10 *18.20 

5. การบริหารการ 

    แกไขปญหา 

    ซอมแซมอาคาร 

3. อื่น ๆ   *4.90   *4.50 

1. ความรวมมือของผูอยูอาศัย *53.00   *7.10 *18.20 

2. ขาดการชี้แจงรายรับ-รายจาย *20.00    *4.50 

3. ราคา *20.00  *3.50 *21.40  *9.10 

6. การบริหารงาน 

    เรียกเก็บ 

    คาสวนกลางหรือ 

    การประชุมภายใน 4. อื่น ๆ  *20.00    

1. การปฏิบัติหนาที่ของฝายนิติบุคคล *20.00  *14.30  *9.10 

2. ขาดการประชาสัมพันธ *40.00   *22.70 

7. ฝายนิติบุคคล 

    อาคารชุด 

3. อื่น ๆ     

1. ขาดการประชาสัมพันธ    *7.10 *36.40 

2. อุปกรณ *20.00 *0.70   

3. อุปกรณขาดการดูแลรักษา *20.00    *4.50 

4. ขาดการซักซอมอยางเปนระบบ  *40.00   *27.30 

8. การบริหาร  

    การเตรียมพรอม 

    รับเหตุฉุกเฉิน 

     และวินาศภัย 

5. อื่น ๆ     *9.10 
 

การบริหารการแกไขซอมแซมอาคาร ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร รอยละ 60 ผูอยูอาศัย

ในอาคารสาทรเฮาส รอยละ 43.80 และผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางค รอยละ 40.90  พบปญหา

ในดานความลาชาในการซอมแซมอาคารสาทรพารคเพลสพบปญหาในดานการปฏิบัติหนาที่ของ

พนักงานและคุณภาพในการซอมแซม รอยละ  7.10 
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ดานการบริหารเรียกเก็บคาสวนกลาง หรือการประชุมภายในทุกอาคารสามารถเรียก

เก็บคาสวนกลางได 100% แตอาจพบปญหาบางในบางสวน อาคารปยะสาทรรอยละ 53 พบปญหา

ในดานความรวมมือของผูอยูอาศัย อาคารสาทรเฮาสรอยละ 3.50 พบปญหาในดานราคา อาคาร

สาทร พารคเพลส รอยละ 21.40 พบปญหาในดานราคา และอาคารบานณวรางครอยละ 18.20 

พบปญหาในดานความรวมมือของผูอยูอาศัยโดยในที่นี่ปญหาดานความรวมมือของผูอยูอาศัย คือ 

ผูอยูอาศัยจายคาพื้นที่สวนกลางไมตรงเวลา เนื่องจากสวนใหญใหเหตุผลวา ไมคอยมีเวลาในการ

ตรวจสอบเวลาชําระ  

ดานฝายนิติบุคคลอาคารชุด ผูอยูอาศัยในอาคารปยะสาทร รอยละ 40 พบปญหา

ดานขาดการประชาสัมพันธ  รอยละ14.30 ของผูอยูอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลส พบปญหาใน

ดานการปฏิบัติหนาที่ของฝายนิติบุคคล และรอยละ 22.70 ของผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางค

พบปญหาในดานฝายนิติบุคคลขาดการประชาสัมพันธ 

ดานการเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัย รอยละ 40 ของผูอยูอาศัยใน

อาคารปยะสาทร และรอยละ 27.30 ของผูอยูอาศัยในอาคารบานณวรางคพบปญหา ขาดการ

ซักซอมอยางเปนระบบ รอยละ 0.7 ของผูอยูอาศัยในอาคารสาทรเฮาสพบปญหาในดานอุปกรณ

ปองกันอัคคีภัย และรอยละ 7.10 ของผูพักอาศัยในอาคารสาทรพารคเพลสพบปญหาในดานขาด

การประชาสัมพันธ 

จากตารางที่ 4.22 - 4.24 สามารถสรุปประเด็นปญหาที่เกิดข้ึนสวนใหญในแตละ

อาคาร ดังนี้ 

จากผลการสํารวจความคิดเห็นทางกายภาพในสิ่งอํานวยความสะดวกดาน

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น ปญหาที่พบแตละอาคารสวนมีความคลายคลึงกัน แตปญหา

หลัก ๆ ที่เปนความเห็นสวนใหญ จะแตกตางกันตามแตสภาพแวดลอมและปจจัยตาง ๆ ของอาคาร  

จากการวิเคราะหปญหาจะเห็นไดวา ปญหาของสระวายน้ําและซาวนามีความคลายคลึงกันเกือบ

ทุกอาคาร เนื่องจากตั้งอยูในบริเวณเดียวกัน โดยปญหาที่พบ ไดแก อาคารปยะสาทรพบปญหาใน

ดานอุปกรณ หรือเครื่องเลนประกอบอื่น ๆ ในสระวายน้ํา  จากผลของการสํารวจดานประชากรศาสตร 

พบวา ผูที่พักอาศัยอยูในอาคารปยะสาทรสวนใหญเปนนักธุรกิจ และอยูอาศัยเปนครอบครัว แต

ไมไดหมายความวา จะไมมีผูอยูอาศัยเปนครอบครัว หรือมีเด็กเล็กพักอาศัยในหองชุด หรืออีกนัย

หนึ่ง ผูอยูอาศัยยังมีความตองการอุปกรณเสริมอ่ืน ๆ ที่จําเปนตองใชในสระวายน้ํา เชน โฟม หวง

ยางสําหรับเด็ก หรือเกาอี้สําหรับนั่งพักผอนบริเวณริมสระวายน้ํา เปนตน จากผลสํารวจนี้ผูวิจัยมี

ความเห็นวา นอกจากฝายบริหารอาคารการดูแลดานความสะอาดในสระวายน้ําแลว การสราง
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บรรยากาศใหสระวายน้ํานาใชงานอยูเสมอ ถือเปนเรื่องหนึ่งที่ควรใหความสนใจ อีกทั้ง เปนการสราง

บรรยากาศใหม ๆ ใหแกผูพักอาศัยใชงานไดอยางมีความสุข และมีความตองการที่จะใชงาน 

นอกเหนือจากการดูแลตามปกติ เชน การปลูกตนไมชนิดใหม ๆ การเปดเพลงสรางบรรยากาศ 

บริเวณชั้นสิ่งอํานวยความสะดวก เปนตน ทั้งนี้ยังเปนการเพิ่มมูลคาใหกับอาคารอีกดวย 
 

ตารางที่ 4.25 

สรุปปญหาดานสิ่งอาํนวยความสะดวกและบริการ 
 

อาคาร ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการ ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

1. สระวายน้ํา อุปกรณ หรือเครื่อง

เลนประกอบประเภท

อื่น ๆ  

เวลาในการ

เปดใหบริการ 

ตําแหนงที่ตั้ง ขนาด 

2. ฟตเนส อุปกรณ หรือเครื่อง

เลนประกอบประเภท

อื่น ๆ 

ขนาด 
 

อุปกรณ หรือ

เครื่องเลนประกอบ

ประเภทอื่น ๆ  

อุปกรณ หรือ

เครื่องเลน

ประกอบ

ประเภทอื่น ๆ 

3. ซาวนา ตําแหนงที่ตั้ง 
 

เวลาในการ

เปดใหบริการ 

ตําแหนงที่ตั้ง 
 

ขนาด 
 

 

อาคารสาทรเฮาสพบปญหาในเรื่องของเวลาในการเปดใหบริการเชนเดียวกับหองซาวนา 
ซึ่งเวลาในการเปดใหบริการของสระวายน้ํา ฟตเนส และหองซาวนานั้น เปดใหบริการในชวงเวลา
เดียวกัน คือ  5 :00 – 2 2 :00 น. แตปจจุบันหองซาวนาไดปรับเปลี่ยนเวลาในการใหบริการใหมเปน 
เวลา 9:00 – 11:00 น. และ 17:00 – 21:00 น. เนื่องจาก ฝายบริหารอาคารไดสํารวจวาชวงเวลานี้
มีผูใชบริการมากที่สุด หากทําการเปดบริการทั้งวันจะเสียคาบํารุงรักษาและคาไฟฟามาก จึงทํา
การเปดเฉพาะชวงเวลาที่มีผูใชบริการเทานั้น  จากการสํารวจทางดานประชากรศาสตร ผูพักอาศัย
ในอาคารสาทรเฮาสสวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน  ซึ่งเวลาเลิกงาน หรือเวลา
ที่พักอาศัยอยูในอาคารชุดเปนชวงเวลาหลังเลิกงาน  จากเวลาเลิกงานตามปกติของสํานักงาน 
บริษัททั่วไป เลิกงานเวลา 17:00 -18:00 น. แตอาจจะมีการทํางานลวงเวลา หรือใชเวลาในการเดินทาง
กลับเขาที่พักภายหลังจากเวลาเลิกงาน จนทําใหไมมีความสะดวกใชบริการในชวงเวลาที่ฝายบริหาร
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อาคารกําหนด แสดงใหเห็นวา ระยะเวลาในการเปดใหบริการที่ฝายบริหารอาคารกําหนดไมเปนที่
พอใจของผูใชบริการ ซึ่งชวงเวลาที่ผูบริหารคิดวามีผูมาใชบริการในชวงเวลาดังกลาวมากที่สุด อาจ
ตองมีการสํารวจใหม เพื่อหาความตองการที่แทจริงของผูใชบริการ เชน อาจจะมีการปรับเวลาในการ
ใหบริการในชวงเวลาของวันธรรมดาตามเวลาที่สํารวจ สวนวันเสาร – อาทิตย หรือวันหยุดอาจเปด
ใหบริการทั้งวัน เพื่อรองรับความตองการของผูใชบริการในสวนนี้ 

อาคารบานณวรางคพบปญหาในดานขนาดของสระวายน้ํา และฟตเนสมากที่สุด 
ดังภาพที่ 4.9   

 
ภาพที ่4.9   

ชั้นสิ่งอาํนวยความสะดวกและบริการอาคารบานณวรางค 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: กฤตวฒัก  กระจางจบ, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 
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อาคารสาทรพารคเพลสพบปญหาในดานตําแหนงที่ตั้งของสระวายน้ําและหองซาวนา 

ซึ่งอาคารสาทรเฮาสไดวางตําแหนงที่ตั้งของสิ่งอํานวยความสะดวกไวบริเวณชั้น 1 และ 2 ของ

อาคาร และสระวายน้ํา หองซาวนาตั้งอยูในบริเวณชั้น 1 ในลักษณะการเดินทางผูใชบริการเมื่อ

ออกมาจากลิฟตจะตองเดินผานลอบบี้กอน ซึ่งไมสะดวกและขาดความเปนสวนตัวเมื่อมาใชบริการ 

และอาคารสาทรพารคเพลสตั้งอยูทามกลางตึกสูง บริเวณสระวายน้ําเปนที่โลงทําใหผูที่อยูใน

อาคารอื่น ๆ สามารถมองเห็นผูใชบริการสระวายน้ําอยางชัดเจน อีกกรณี คือ สระวายน้ําในอาคาร

ชุดสวนใหญจะตั้งอยูบนอาคารหรือบริเวณชั้นที่มีความสูงเพื่อที่จะสามารถมองเห็นวิวทิวทัศน

โดยรอบ และถือเปนจุดขายของโครงการ เชน อาคารปยะสาทรอยูบริเวณชั้น 7 อาคารสาทรเฮาส

อยูบริเวณชั้น 10 และชั้น 25 อาคารบานณวรางคอยูบริเวณชั้น 18 เปนตน สาเหตุที่อาคารสาทร

เฮาสวางตําแหนงที่ตั้งของสระวายน้ําไวชั้น 1 อาจเปนเพราะในแงของการดูแลรักษาสามารถทําได

สะดวก การวางตําแหนงหองเครื่อง บอดักตาง ๆ หรือในชวงเวลาที่กอสรางยังไมมีอาคารอื่น ๆ ขึ้น

โดยรอบ ขอเสนอแนะของผูวิจัยคือ ในดานของการออกแบบ นอกจากผูออกแบบและเจาของโครงการ

คํานึงถึงความสวยงามและประโยชนในการใชบริการของผูใชงานเปนหลักแลว ควรคํานึงถึงอนาคต 

หากมีอาคารขางเคียงเกิดขึ้น และในแงของความเปนสวนตัวในการใชบริการ ถือเปนเรื่องหนึ่งที่ควร

ใหความสําคัญ 

เมื่อเปรียบเทยีบขนาดของสระวายน้ํา ซึง่มีขนาดประมาณ 15×7 เมตร และขนาดของ

หองฟตเนส (หรือหอง exercise ในภาพที ่4.9) ขนาด 16×8.50 เมตร ซึง่มีขนาดใกลเคียงกนั และ

อัตราของจํานวนผูใชงาน ตอขนาดก็มีขนาดเล็กวาอาคารอื่น ๆ  

จากตารางที่ 4.26  ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่สัญจรทางกายภาพ และระดับ

ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยทั้ง 4 อาคาร สวนใหญมีระดับความพึงพอในในดานนี้มากถึงมาก

ที่สุด และระดับความคาดหวังใหปรับปรุงนอยถึงนอยที่สุด แตส่ิงที่ผูอยูอาศัยระบุถึงปญหาทีพ่บนัน้  

สวนใหญมีความคลายคลึงกัน ดังนี้  

ลิฟต ปญหาที่พบมากที่สุดใน 3 อาคาร คือ เร่ืองเวลาในการรอลิฟต เนื่องจากทุกอาคาร

เปนตึกสูง และปญหาในเรื่องระยะเวลาในการรอลิฟตจึงเปนปญหาหลัก   

ที่จอดรถ ปญหาที่พบมากที่สุด คือ ปญหาเรื่องจํานวนที่จอดรถไมเพียงพอ จากตาราง

ที่ 4.3 สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร รอยละหรือคาเฉลี่ย

ของพื้นที่จอดรถตอจํานวนหองชุดในแตละอาคาร อาคารปยะสาทร รอยละหรือคาเฉลี่ย 1.67 

อาคารสาทรเฮาส รอยละหรือคาเฉลี่ย 1.01 อาคารสารทรพารคเพลส รอยละหรือคาเฉลี่ย 2.09 

และอาคารบานณวรางค รอยละหรือคาเฉลี่ย 1.38  ซึ่งแลดงใหเห็นวา อาคารสารทรพารคเพลส มี
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รอยละหรือคาเฉลี่ยของพื้นที่จอดรถตอจํานวนหองชุดสูงที่สุด และอาคารสาทรเฮาส รอยละ

หรือคาของพื้นที่จอดรถตอจํานวนหองชุดเฉล่ียนอยที่สุด จากผลรอยละ หรือคาเฉลี่ยดังกลาว 

จํานวนที่จอดรถตอ 1 ยูนิต ในแตละอาคาร มีอยางนอย 1 คัน อาคารสาทรพารคเพลส อยางนอย 

2 คัน แตผลการสํารวจพบวา ผูพักอาศัยในอาคาร สาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคาร

บานณวรางค ยังมีความตองการที่จอดรถ  จากการสัมภาษณอัตราที่จอดรถในแตละอาคารถูก

กําหนดไวดังนี้ ดังตารางที่ 4.27 
 

ตารางที่ 4.26  

สรุปปญหาดานลักษณะพืน้ที่บริการการสญัจรทางกายภาพ 

 

อาคาร บริการการสัญจรทาง

กายภาพ ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

1. ลิฟต 

 

ความสะอาด เวลาในการรอ

ลิฟต 

เวลาในการรอ

ลิฟต 

เวลาในการรอ

ลิฟต 

2. ที่จอดรถ รูปแบบที่จอด

รถ 

จํานวนที่จอด

รถไมเพียงพอ 

จํานวนที่จอดรถ

ไมเพียงพอ 

จํานวนที่จอดรถ

ไมเพียงพอ 

3. ทางเขา-ออกอาคาร ตําแหนง ตําแหนง ตําแหนง ขนาด 

4. โถงทาเขาและพื้นที่

พักรอ(ลอบบี)้ 

ความสะอาด บรรยากาศ ขนาดและความ

สวยงาม 

ขนาดและความ

สวยงาม 

5. พื้นที่สีเขียว/พื้นที่เปด

โลงภายนอกอาคาร 

ขนาดของ

พื้นที่สีเขียว 

ขนาดของพื้นที่

สีเขียว 

ความสะอาดและ

ตําแหนง 

ขนาดของพื้นที่สี

เขียว 
 
 

จากตารางที่ 4.27 อาคารสาทรเฮาส อาคารสาทรพารคเพลส และอาคารบานณวรางค ที่

พบปญหาเรื่องที่จอดรถไมเพียงพอนั้น  มีขอจํากัดในการจอดรถของอาคารสาทรเฮาส ไมลอคที่

จอดในหองชุดขนาดเล็ก และหองขนาดกลาง (100 ตารางเมตร) ลอคที่จอดเพียง 1 คัน ซึ่งหาก

ผูอยูอาศัยในหองชุดขนาดกลางมีรถเกิน 1 คัน จะตองหาที่จอดรถในตําแหนงเดียวกับหองชุดขนาด

เล็ก  และหองชุดสวนใหญจากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร มีรถอยางนอยหองละ 1-2 คัน 

ปญหาที่จอดรถจึงไมเพียงพอ ประกอบกับอัตราที่จอดรถเฉล่ียทั้งอาคารมีเพียง 1.01 คัน อาคาร

สาทรพารคเพลส ผูอาศัยอยูในอาคารนี้มีระยะเวลาในการอยูอาศัย โดยเฉลี่ย 9-10 ป ตามอายุ

อาคาร ความตองการการใชรถจึงมีมาก ถึงแมจะมีอัตราการจอดรถโดยเฉลี่ย 2.09 คัน แตไมได
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หมายความวาจะจอดรถไดพอ จาการสัมภาษณฝายบริหารโดยเฉลี่ยผูอยูอาศัยมีรถ อยางนอย 2 คัน

ตอ 1 หองชุด แตในขณะที่หองชุดขนาด 1 หองนอนสามารถจอดรถไดเพียง 1 คันเทานั้น  อาคาร

บานณวรางคก็เชนเดียวกัน 
 

ตารางที่ 4.27  

ขอกําหนดในการจอดรถในแตละอาคาร 

 

อาคาร  

ปยะสาทร สาทรเฮาส สาทรพารคเพลส บานณวรางค 

จํานวนหองชุด 140.00 385.00 131.00   95.00 

จํานวนที่จอดรถ 234.00 390.00 275.00 132.00 

อัตราเฉลี่ย           1.67     1.01            2.09     1.38 

ขอกําหนดใน

การจอดรถ 

หองขนาด  

1 -2 หองนอน 

จอดรถได 1 คนั 

หองขนาด  

3 หองนอน และ 

เพนทเฮาส  

จอดรถได 2 คนั 

 

หองขนาด  

50 -65 ตร.ม. 

จอดรถ ได 1 คัน  

 ไมลอคที่จอด 

หองขนาด  

100 ตร.ม. 

จอดรถได 2 คัน  

ลอคที่จอด  

1 คัน หองขนาด  

180 ตารางเมตร 

หรือเพนทเฮาส  

ลอคที่จอดรถ 

2 คัน  

หองขนาด  

1 หองนอน  

จอดได 1 คัน 

หองขนาด 2 -4 

หองนอน จอดรถ

ได 2 คัน ดูเพล็กซ 

จอดได 2-3 คัน 

เพนทเฮาส  

จอดรถได 4 คนั 

 

 

 

หองขนาด 1-2 

หองนอน จอดรถได 

1 คัน 

หองขนาด 3 

หองนอน จอดรถได 

2 คัน 

เพนทเฮาส จอดรถได 

3 คัน 

 

 

ถึงแมวาในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะมีขอบัญญัติใหอาคารชุดที่มี

พื้นที่ใชสอยตั้งแต 60 ตารางเมตรขึ้นไปตอ 1 หองชุด ตองมีอัตราที่จอดรถ 1 คันตอ 1 หองชุด แต

ความตองการใชรถในผูพักอาศัยอาคารชุดยังคงมีอัตราเพิ่มข้ึน  การแกไขปญหาในโครงการพัก

อาศัยบางโครงการ ทําไดโดยการจํากัดพื้นที่จอดรถใหแกผูพักอาศัยในอัตราที่นอยลง และหากมี
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ความตองการเพิ่มผูพักอาศัยตองมีการซื้อหรือเชาที่จอดรถในอาคารหรือโครงการนั้น ๆ  การวาง

มาตรการเชนนี้ เพื่อลดปญหาผูอยูอาศัยมีรถเกินอัตราที่กําหนด และปญหาที่จอดรถไมเพียงพอ   

นอกจากนัน้ พบปญหาในดานรูปแบบของที่จอดรถในอาคารปยะสาทร ลักษณะการ

วนรถในที่จอดเสนทางการเดนิรถ เปนเรื่องสําคัญในการออกแบบ เพราะอาคารสงูผูอยูอาศัยมาก 

จํานวนที่จอดรถมากจาํนวนชั้นของที่จอดรถมากเชนกัน ระบบทางเดินรถจึงเปนเรือ่งละเอียดออน 

และควรใสใจเปนอยางยิง่   

ทางเขา-ออกอาคาร ปญหาสวนใหญเกิดจากตําแหนงที่ตั้งไมเหมาะสม  จากการ

วิเคราะหขนาดพื้นที่ตั้งของอาคาร สวนใหญมีพื้นที่นอยและจํากัด ตําแหนงของทางเขา-ออกจึงถูก

จํากัดไปดวย เพื่อพื้นที่ใชสอยหลักของอาคารในการสรางหองพักอาคารและตัวอาคาร    

 

ภาพที ่4.10   

ทางเขา-ออกอาคารปยะสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 
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จากภาพที่ 4.11  ภาพผังอาคารแสดงทางเขา-ออกอาคารปยะสาทร จะเห็นไดวา 

ทางเขาอาคารมีความกวางเพียง 3.5 เมตร และลักษณะทางเขาเปนมุมเลี้ยวหักศอกหากมาจาก

ทางถนนสาทร และเมื่อเปรียบเทียบขนาดอาคารและขนาดพื้นที่ทั้งหมด  จะเห็นไดวา ผูออกแบบ

เวนที่โดยรอบโครงการเพียง 3.5 เมตร เพื่อใชพื้นที่กอสรางอาคารไดเต็มพื้นที่ แตปจจุบันสิ่งปลูก

สรางตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  

 

ภาพที ่4.11   

ทางเขา-ออกอาคารปยะสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา: รณจักร สิงหศรีกาญจน, 28 เมษายน พ.ศ. 2548. 

 

ทางออกอาคาร ทางเขาอาคาร 

3.5 เมตร 
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ปญหาที่พบในสวนโถงทางเขาและพื้นที่พักรอ หรือลอบบ้ีสวนใหญอยูในเรื่องความ

สะอาด บรรยากาศ ขนาด และความสวยงาม  ในอาคารสวนใหญไมคอยมีการปรับปรุงดูแลพื้นที่

พักรอมากนัก ยังคงสภาพเดิมต้ังแตเร่ิมโครงการจนปจจุบัน  จะมีการเปลี่ยนก็ตอเมือ่มส่ิีงหนึง่สิง่ใด

ผุพังหรือสึกหรอเทานั้น  แตเร่ืองการบํารุงรักษาโถงทางเขาและพื้นที่พักรอเปนอีกเรื่องหนึ่งที่ไมควร

มองขาม สามารถทําไดโดยการทําความสะอาดมาน  โซฟา  พรม หรือบางอาคารมีระยะเวลาการ

ใชงานมานาน อาจมีระยะเวลาในการเปลี่ยน เพื่อเพิ่มบรรยากาศใหม ๆ ภายใน  หรือมีการเปด

เพลงคลอเบา ๆ เพื่อเพิ่มบรรยากาศในการใชงาน  การวางแปลนหรือเปล่ียนที่วางเฟอรนิเจอร 

สามารถทําไดเชนกัน  เร่ืองเหลานี้เปนหนาที่ของฝายบริหารอาคารในการดูแล เพื่อทําใหอาคารดูดี 

เพิ่มมูลคา และมีการเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่แปลกใหม 

พื้นที่สีเขียวสวนใหญพบปญหาในดานขนาดของพื้นที่ เพราะเกือบทุกอาคารมีขนาด

ของพื้นที่สีเขียวนอยมาก ยกเวนอาคารสาทร พารคเพลสที่มีขนาดพื้นที่สีเขียวมาก เพราะมีอายุ

อาคารหลายป และมีพื้นที่โดยรอบอาคารมาก  เปนที่นาสังเกตวาถึงแมผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดจะ

อาศัยอยูบนพื้นที่สูงและพักอาศัยอยูในหองชุดเปนสวนใหญ แตยังตองการพื้นที่สีเขียว เพื่อความ

รมร่ืน ทําใหอาคารนาพักอาศัย และสรางบรรยากาศที่ดี 

ถึงแมระดับความพึงพอใจของสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการบางประเภทจะมี

ระดับความพึงพอใจนอย แตไมไดหมายความวาผูอยูอาศัยจะมีความคาดหวังใหปรับปรุงมาก 

เนื่องจากผูอยูอาศัยทราบถึงขอจํากัดในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงบางจุดของสิ่งอํานวยความ

สะดวกเหลานั้น แตผลการสํารวจชี้ใหเห็นวา โครงการที่ตองการสรางใหมสามารถนําความคิดเห็น

เหลานี้ไปออกแบบ เพื่อความพึงพอใจแกผูอยูอาศัยได 

จากตารางที่ 4.28 ในที่นี้กลาวถึงคุณภาพของสังคมอยูอาศัยและการจัดการบริการ

ชุมชน  สวนใหญผูอยูอาศัยมีระดับความพึงพอใจปานกลางถึงมากที่สุด และมีความคาดหวังให

ปรับปรุงปานกลางถึงนอยที่สุด  โดยประเด็นที่พบปญหาสวนใหญยังคงเปนประเด็นเดียวกัน  

ไดแก ดานการบริหารควบคุมการละเมิดสิทธิของผูอยูอาศัยขางเคียงปญหาที่พบสวนใหญ คือ ฝาย

บริหารไมควบคุมดานกฎระเบียบการควบคุมอยางเครงครัด มีความหละหลวม ปญหาที่พบจาก

การสัมภาษณสวนใหญเกิดจาก ผูอยูอาศัยไมเขาใจสิทธใินการอยูอาศัยในอาคารชุด และการพัก

อาศัยในอาคารชุดถือเปนสังคมรวมที่มีขนาดใหญพักอาศัยในอาคารเดียวกันหลายครัวเรือน 

ปญหาที่เกิดจากคนหมูมากยอมเกิดขึ้น ขึ้นอยูกับมาตรการในการควบคุมของฝายบริหารวาจะ

เขมงวดเพียงใด  แตตองสามารถทําใหยอมรับและเปนที่พอใจแกทุกฝาย   
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ตารางที่ 4.28 

 สรุปปญหาดานคุณภาพสังคมอยูอาศัยและการจัดการบริการชุมชน 

 
คุณภาพสังคมอยูอาศัยและการ

จัดการบริการชุมชน 

อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร 

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารคเพลส 

อาคาร 

บานณวรางค 

1. การบริหารควบคุม  

    การ ละเมิดสิทธิของผูอยู  

    อาศัยขางเคียง 

กฎระเบียบการ

ควบคุม 

กฎระเบียบ

การควบคุม 

กฎระเบียบการ

ควบคุม 

กฎระเบียบ

การควบคุม 

2. การบริหารดานความ  

    ปลอดภัย 

กฎระเบียบการ

ควบคุม 

จํานวน

พนักงาน 

จํานวนพนักงาน 
 

จํานวน

พนักงาน 

3. การบริหารงานตอนรับและ 

    ประชาสัมพันธ 

การปฏิบัติ

หนาที่ของ

พนักงาน และ

การบริการดาน

ขอมูลขาวสาร 

การปฏิบัติ

หนาที่ของ

พนักงาน 

การปฏิบัติหนาที่

ของพนักงาน 

การปฏิบัติ

หนาที่ของ

พนักงาน 

4. การจัดการดานความสะอาด   

    และความสวยงาม 

จํานวนพนักงาน

 

อื่น ๆ  จํานวนพนักงาน 
 

จํานวน

พนักงาน 
 

5. การบริหารการแกไขปญหา 

    ซอมแซมอาคาร 

ความลาชา ความลาชา 
 

การปฏิบัติหนาที่

ของพนักงาน 

ความลาชา 
 

6. การบริหารงานเรียกเก็บคา 

    สวนกลาง หรือการประชุม 

    ภายใน 

ความรวมมือ

ของผูอยูอาศัย 

ราคา ราคา ความรวมมือ

ของผูอยูอาศัย 

7. ฝายนิติบุคคลอาคารชุด ขาดการ

ประชาสัมพันธ 

การปฏิบัติ

หนาที่ของ

ฝายนิติบุคคล 

การปฏิบัติหนาที่

ของฝายนิติบุคคล 
ขาดการ

ประชาสัมพันธ 

8. การบริหาร การเตรียมพรอม 

    รับเหตุฉุกเฉิน และวินาศภัย 

ขาดการซักซอม

อยางเปนระบบ 

ไมพบปญหา ขาดการ

ประชาสัมพันธ 
 

ขาดการ

ซักซอมอยาง

เปนระบบ 
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ผูอยูอาศัยภายในอาคารชุด นอกจากมีหนาที่ชําระคาสวนกลาง ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522  แลว ตองมีการทําตามกฎขอบังคับที่ฝายนิติบุคคลอาคารชุดในแตละอาคาร

กําหนด เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดถือเปนเสียงของคนสวนใหญที่ไดรับเลือกใหเขามาเปน

ตัวแทนของผูอยูอาศัยทั้งอาคาร  แตหากผูอยูอาศัยไมปฏิบัติตาม ฝายบริหารอาคารผูเปนตัวแทน

ในการบริหารงาน ตองทําหนาที่ชี้แจงใหผูอยูอาศัยเขาใจอยางชัดเจน หากยังมีการฝาฝน อาจจะมี

การออกหนังสือเตือน จนถึงขั้นเสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการนิติบุคคล  การจัดการดานนี้ตองมี

การประนีประนอม และจัดทําใหเปนเสียงของสังคมภายในอาคาร หรือเสียงของคนหมูมากเขารวม

ตัดสิน  หรือออกบทลงโทษ  แตในบางเรื่อง ที่ไมรายแรงอาจมีการผอนปรนเพื่อความพึงพอใจของ

ทุกฝาย เพราะหนาที่หลักของฝายบริหารอาคาร คือ ทําหนาที่อํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัยใน

อาคาร โดยการบริหารงานอยางเปนระบบและมปีระสิทธิภาพ 

 

ตารางที่ 4.29 

อัตราสวนของจํานวนพนักงานตอพืน้ที่ความรับผิดชอบภายในอาคาร 

 

พนักงาน 
อาคาร 

ปยะสาทร 

อาคาร 

สาทรเฮาส 

อาคาร 

สาทรพารคเพลส 
อาคารบานณวรางค 

พนักงานทําความสะอาด 3.50 (10) 5.50 (10) 3.08 (12) 5.75 (4) 

รปภ.   5.00  (7) 4.58 (12) 2.64 (14) 5.75 (4) 

 

ปญหาที่พบการบริหารดานความปลอดภัย คือ จํานวนพนักงาน จากคาเฉลี่ยหนาที่
ความรับผิดชอบของพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คนกับพื้นที่ภายในอาคารตอจํานวนชั้น โดย
มาตรฐานควรอยูในเกณฑเฉลี่ย หนาที่รับผิดชอบ 4-5 ชั้นตอพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน 
ซึ่งอาคารปยะสาทร อาคารสาทรเฮาส และอาคารสาทรพารคเพลส อยูในเกณฑมาตรฐาน ยกเวน
อาคารบานณวรางค ซึ่งจากการสัมภาษณดานแผนการปฏิบัติงาน พนักงานรักษาความปลอดภัย 
ตองประจําอยูทางเขา-ออกทุกจุด ไมวาจะเปนทางเขา-ออกภายนอกอาคาร  ภายในอาคาร หนา
ลิฟต ลอบบี้ และบริเวณที่จอดรถ และพนักงานรักษาความปลอดภัยทุกคนตองมีการเปลี่ยน
ตําแหนงหนาที่ความรับผิดชอบในแตละจุด  เพื่อที่จะสามารถเขาใจพื้นที่ภายในอาคารทุกจุด และ
เปนการเรียนรูงานทั้งอาคาร  นอกจากจํานวนพนักงานที่เพียงพอตอพื้นที่ความรับผิดชอบแลว ยัง
ตองดูผลของการทํางาน วามีประสิทธิภาพหรือไมอยางไร โดยการประเมินจากระบบการทํางาน 
หนาที่รับผิดชอบ การอํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัยภายในอาคาร   
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จากแบบสอบถามผูอยูอาศัยพบปญหาในดานจํานวนพนักงาน แตในความเปนจริง 
จํานวนพนักงานในอาคารสาทรเฮาส และอาคารบานณวรางคมีจํานวนที่เหมาะสมตามมาตรฐาน  
ฝายบริหารอาคารจึงมีหนาที่หาแนวทางในการแกไข เพื่อทําใหลูกบานอุนใจ และยอมรับในระบบ
รักษาความปลอดภัยของอาคาร  เชน  เพิ่มพนักงานประจําในจุดลอแหลม เปนตน นอกเหนือไปจาก
การประจําทางเขา-ออกปกติ หรือมีการติดตั้ง ระบบ CCTV ในจุดที่ไมมีพนักงาน ใชระบบคียการด 
(key card) บริเวณประตูเขาสูภายในอาคาร  

การบริหารงานตอนรับและประชาสัมพันธ ผูพักอาศัยสวนใหญพบปญหาในดานการ
ปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน ในดานขาดความเอาใจใสตอลูกบาน นอกจากนั้น ยังพบปญหาดานการ
ใหบริการขอมูลขาวสาร และมีความลาชาขาดการประชาสัมพันธ   

ปญหาที่พบ คือ การจัดการดานความสะอาดและความสวยงาม พนักงานมีจํานวนนอย 
จากมาตรฐานในการปฏิบัติหนาที่ทําความสะอาด พนักงานทําความสะอาด 1 คน ควรมีหนาที่
รับผิดชอบอาคารทั้งหมด 3 ชั้น พนักงานทําความสะอาด อาคารบานณวรางคและอาคารสาทร
เฮาส 1 คน มีหนาที่รับผิดชอบพื้นที่ 5-6 ชั้น ซึ่งเปนพื้นที่ความรับผิดชอบที่สูงมากเมื่อเปรียบเทียบ
กับอีก 2 อาคาร แตจากผลสํารวจปญหาที่พบ คือ จํานวนพนักงานภายในอาคารสารทรพารค
เพลสนอย นั่นแสดงใหเห็นวา ผูอยูอาศัยใน 3 อาคารมีความตองการใหปรับปรุงจํานวนพนักงาน 
เนื่องจาก ผูอยูอาศัยไมไดเห็นการทํางานของพนักงาน หรือไมไดอยูในที่พักในชวงเวลาที่พนักงาน
ปฏิบัติหนาที่   

แตอยางไรก็ตาม ฝายบริหารอาคารควรหาแนวทางการแกไข โดยอาจทําไดโดยการ
วาจางพนักงานเพิ่มข้ึน เพื่อลดพื้นที่ในการรับผิดชอบของพนักงานแตละคน  และเพิ่มประสิทธิภาพ
ในการทํางานของพนักงานในพื้นที่รับผิดชอบอีกดวย   

ปญหาที่พบในการบริหารการแกไขปญหาซอมแซมอาคาร สวนใหญ ไดแก ความลาชา
ในการซอมแซม และคุณภาพในการซอมแซม ซึ่งจากการวิเคราะหในบทที่ 4 เนื่องจากในการทํางาน
ของฝายอาคารจะมีตารางการทํางานประจําวันอยางชัดเจน แตหากมีเร่ืองรองเรียนจากลูกบานใหเขาไป
ซอมแซมภายในหอง ซึ่งขึ้นอยูกับความเสียหายหากมีความเสียหายมาก ฝายอาคารจะเขาไป
ดําเนินการทันที แตหากมีความเสียหายนอย ฝายอาคารจําเปนตองซอมแซมสวนกลางกอน หรือ
ในบางกรณีที่จะตองมีคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลหรือเปนเรื่องเกี่ยวกับงบประมาณ ฝายบริหาร
อาคารจําเปนที่จะตองสงเรื่องใหแกคณะกรรมการนิติบุคคลพิจารณา และในวาระการประชุม
สวนใหญในแตละอาคารกําหนดเดือนละ 1 ครั้ง (ยกเวนอาคารบานณวรางค เดือนละ 2 ครั้ง) 
การพิจารณาอาจลาชาไปบาง หรือในบางกรณีของปญหาที่เกิดจากความเสียหาย ฝายอาคารไม
พบสาเหตุ จึงไมสามารถซอมแซมไดทันทวงที ทําใหเกิดความลาชา หรือในบางกรณีสาเหตุเกิด
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จากหองชุดอ่ืน ๆ ที่ไมไดเกิดความเสียหาย ฝายอาคารจําเปนตองเขาไปซอมตรงจุดนั้นแตเจาของ
หองชุดไมยินยอม การซอมแซมอาจเกิดความลาชาได 

ในความเปนจริงหนาที่หลักของฝายบริหารอาคาร คือ ดูแลพื้นที่สวนกลาง แตเปนเรือ่ง
ที่หลีกเลี่ยงไมไดหาก ผูอยูอาศัยตองการความชวยเหลือ หรืออีกนัยหนึ่ง เพื่อปองกันบุคคลภายนอก
เขามาในอาคาร ทางฝายอาคารจึงตองเขาไปชวยเหลือหรือซอมแซมในสวนที่มีความเสยีหายเบือ้งตน 
หรือเล็กนอยภายในหองชุด  แตหากผูอยูอาศัยรองเรียนเรื่องความลาชาในการปฏิบัติงาน หากเปน
เร่ืองภายในหองชุด ฝายบริหารอาคารอาจจะมีแนวทางการแกไข เพื่อความพึงพอใจของผูอยูอาศัย 
และไมใหฝายอาคารเสียหนาที่ความรับผิดชอบในงานสวนกลางไป  เชน การจางพนักงาน out 
source ที่มีความเชี่ยวชาญในดานการซอมแซม เปนตน 

ปญหาที่พบในการบริหารงานเรียกเก็บคาสวนกลาง หรือการประชุมภายใน ไดแก 
ปญหาดานการใหความรวมมือของผูอยูอาศัย และราคาของพื้นที่สวนกลาง  การเรียกเก็บคาสวนกลาง
จะเรียกเก็บเปนรายป และคิดตามพื้นที่ของหองชุด หรือบางอาคารคิดตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ 
(พระราชบัญญัติอาคารชุดมาตรา 14) ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  เจาของหองชุดมีหนาที่หลัก 
คือ การชําระเงินคาใชจายรวมกัน ตามมาตรา 18 จากการสัมภาษณทุกอาคารสามารถเรียกเก็บคา
สวนกลางไดเต็มอัตรา 100 % แตอาจมีการลาชาไปบาง สาเหตุอาจเนื่องมาจาก ผูอยูอาศัยสวนใหญ
เปนวัยทํางาน และมีหนาที่ความรับผิดชอบในการทํางานมาก จนลืมชวงเวลาในการชําระ เพราะ
การชําระคาสวนกลางเปนรายป  

การแกไขปญหาฝายบริหารอาคาร อาจทําไดโดยการออกหนังสือเตือนลวงหนาในการ
ชําระหรือมีการชี้แจงคาใชจายอยูเสมอ เปนรายเดือน หรือราย 3 เดือน ตามแตความเหมาะสม 
เพื่อใหผูอยูอาศัยไดรับรูขอมูล  และเขาใจถึงหนาที่ความรับผิดชอบที่ไดรับในการชําระคาสวนกลาง   

ปญหาที่พบในฝายนิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญ คือ ขาดการประชาสัมพันธ บอกขาว 
ชี้แจงรายละเอียดตอผูอยูอาศัย  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 33  กลาววา นิติอาคารชุด
มีไวเพื่อจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง สาเหตุที่ผูอยูอาศัยรองเรียนเรื่องนี้อาจเนื่องมาจาก ไมได
รับขอมูลขาวสารจากคณะกรรมการนิติบุคคลหรือฝายบริหารอาคาร ไมไดชี้แจงเมื่อมีวาระการ
ประชุม หรือผูอยูอาศัยอาจไมไดเขารวมประชุมเจาของรวม และตองการทราบขอมูลขาวสาร ซึ่งนิติ
บุคคลอาคารชุดตองมีการชี้แจงรายละเอียดแกผูอยูอาศัย มีบันทึกการประชุมและชี้แจงตอผูอยู
อาศัยทุกครั้ง หรือฝายบริหารอาคารตองมีการชี้แจงอยางชัดเจน เพื่อความเขาใจอันดี และมีความ
โปรงใสในการบริหารงานของฝายบริหารงานทุกฝาย 

ปญหาที่พบในการบริหาร การเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน และวินาศภัย คือ ขาดการ
ซักซอมอยางเปนระบบ ถึงแมจะไมมีกฎหมายบังคับการซอมหนีไฟในอาคารสูง แตหนาที่ความ
รับผิดชอบของฝายบริหารอาคารจะตองทําความเขาใจกับผูอยูอาศัยและตองมีการเตรียมพรอมรับ
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เหตุวินาศภัยเสมอ นอกเหนือจากการตรวจเช็คการทํางานระบบดับเพลิงตามปกติ  และระบบปองกัน
อัคคีภัยภายในอาคาร  เชน ภายในอาคารตองมีแผนผังในตัวอาคาร ตรวจเช็คระบบจายพลังงาน
สํารองซึ่งตองจายไปยังจุดที่จําเปน เพื่อใชในการหนีไฟไดนาน 2 ชั่วโมง  ระบบสัญญาณเตือนตอง
มีอยูทุกชั้น และสามารถทํางานไดทุกตัว  เครื่องดับเพลงแบบมือถือ  และมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
มีระบบน้ําสํารองในการดับเพลิง และสายลอฟาเพื่อปองกันฟาผา  บันไดหนีไฟตองมีอยางนอย 2 แหง 
เหลานี้เปนตน จากการสํารวจอาคารสาทรเฮาสชั้นดาดฟาสามารถจอดเฮลิคอรปเตอรได หากเกิด
เพลิงไหม เพื่อใชในการหนีไฟและการดับเพลิง  ดังภาพที่ 4.12 

จากการสัมภาษณฝายบริหารอาคารพยายามจัดใหมีการซอมหนีไฟขึ้นอยางนอยปละ 
1 คร้ัง แตผูอยูอาศัยภายในอาคารใหความรวมมือนอยมาก  การแกไขอาจทําไดโดยการรณรงค 
ออกปายประกาศ เพื่อใหผูอยูอาศัยเล็งเห็นถึงความสําคัญในการซอมหนีไฟ เปนตน   
 

ภาพที ่4.12  

ลานจอดเฮลิคอรปเตอรอาคารสาทรเฮาส 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ ถายภาพโดย พีระพร สุภาวัฒน, 23 มีนาคม พ.ศ. 2548. 
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