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บทที ่5 

สรุปผลและขอเสนอแนะ 
 

ในปจจุบันคอนโดมิเนียมเปนที่อยูอาศัยอีกประเภทหนึ่งที่มีผูใหความสนใจ และเลือก

ซื้อที่อยูอาศัยประเภทนี้มากขึ้น เพราะสามารถตอบรับกับความตองการของคนที่ตองการอาศัยอยู

ในเมือง สะดวกแกการเดินทาง หรือซื้อไวเพื่อการลงทุน โดยในแตละโครงการ เจาของโครงการ 

ผูพัฒนาโครงการและผูออกแบบไดทําการศึกษาความตองการของผูบริโภค ความตองการของผูอยู

อาศัย การตกแตงพื้นที่ใหตอบรับกับประโยชนใชสอย มีการสํารวจความตองการของผูที่มีความ

ตองการซื้อโครงการ โครงการไดรับการตอบรับ และขายหมดจนสามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ  

แตภายหลังการเขาอยูอาศัยของผูใชอาคารนั้น เปนหนาที่ของผูอยูอาศัย และผูที่เขามารับบริหาร

อาคาร ปญหาที่เกิดขึ้นภายหลังการอยูอาศัย  มีไดหลายรูปแบบทั้งในสวนของความพึงพอใจใน

ลักษณะทางกายภาพของอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ  เพราะบางโครงการผูอยูอาศัยสวน

ใหญซื้อกอนที่โครงการจะแลวเสร็จ ในบางสวนของการออกแบบ จึงไมตอบรับกับการใชงานบาง 

และดานงานบริหารอาคาร  ที่คณะกรรมการนิติบุคคลจัดสรรผูบริหารอาคารเขามาดูแลพื้นที่

สวนกลาง และระบบทั่วไปภายในอาคาร เชน  งานซอมแซมอาคาร งานรักษาความปลอดภัย งาน

ทําความสะอาด เปนตน   ผูวิจัยจึงมีความตองการที่จะศึกษาสภาพการณจริงที่เกิดขึ้นจากการอยู

อาศัยของผูใชอาคาร และสิ่งที่ผูอยูอาศัยมีความคาดหวังใหปรับปรุงแกไข  ปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้น

จากการบริหาร ขอดีขอเสียของอาคาร และแนวความคิดจากผูบริหารอาคารโดยตรง เพื่อเปน

แนวทางในการบริหารอาคารชุด และเปนแนวทางในการออกแบบอาคารชุดตอไป  

จากการวิจัยเรื่อง แนวทางการบริหารจัดการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด: ความสัมพันธ 

ระหวางสภาพการณจริงและความคาดหวังของผูใชอาคาร มีวัตถุประสงคหลัก 4 ขอไดแก  1) เพื่อ

ศึกษาสภาพการณจริงและความคาดหวังของคนที่ตองการที่อยูอาศัยอาคารชุด โดยมุงประเด็นใน

การศึกษา 3 ดาน คือ ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะทางทําเลที่ตั้ง การเขาถึง และลักษณะทาง

ปจเจกบุคคล ไดแก 1)ทัศนะคติตอแนวทางการบริหารอาคาร  2) เพื่อศึกษาหาความสัมพันธระหวาง

สภาพการณจริงและความคาดหวังของผูที่อยูอาศัยอาคารชุด  3) เพื่อเปรียบเทียบสภาพการณจริง

และความคาดหวังของผูที่อาศัยอยูในอาคารชุดระดับเดียวกันในยานเดียวกัน  4) เพื่อกําหนดแนว

ทางการบริหารจัดการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดใหเหมาะสมกับสภาพการณจริงและความ

คาดหวัง 

ผูวิจัยไดทําการออกแบบการวิจัยโดยศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุด และความพึงพอใจ

ของผูอยูอาศัย  ศึกษาแผนงานปฏิบัติการควบคูไปกับการสัมภาษณความคิดเห็นผูบริหารอาคาร
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เกี่ยวกับแนวทางในการบริหารอาคาร ปญหาตาง ๆ ที่พบรวมทั้งศึกษาหาความสัมพันธระหวางฝาย

บริหารอาคารและผูพักอาศัยภายในอาคาร พื้นที่ที่ทําการศึกษา คือ อาคารชุดในเขตศูนยกลางธุรกิจ 

กรุงเทพมหานคร โดยสุมตัวอยางจากผูที่อาศัยอยูในอาคาร 4 อาคาร ที่ระดับความเชื่อมั่น 94% 

ตามความคลาดเคลื่อน ±6% ไดขนาดของกลุมตัวอยางเทากับ 201 คนหรือยูนิต จากนั้น สุม

ตัวอยางตามสัดสวนของแตละอาคาร  

เครื่องมือที่ใชเปนแบบสอบถาม เพื่อวัดระดับความพึงพอใจและความคาดหวังที่

ตองการใหปรับปรุงของผูใชงานอาคารเกี่ยวกับสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ลักษณะทางกายภาพ

ของอาคาร และการบริหารอาคารของฝายบริหารอาคาร   และแบบสัมภาษณผูบริหารอาคารและผู

ที่มีสวนเกี่ยวของในการบริหารอาคาร สอบถามถึงแผนการปฏิบัติงาน ปญหาที่พบในการปฏิบัติงาน  

และแนวทางในการบริหารอาคาร 

ขอมูลที่ไดจากเครื่องมือทั้งสองชนิดขางตน ถูกนํามาวิเคราะหโดยใชสถิติรอยละ

(percentage)  คาเฉลี่ย (mean) และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard deviation) วิเคราะหหา

ความสัมพันธระหวางสภาพการณจริงและความคาดหวัง (correlation) และวิเคราะหเปรียบเทียบ

สภาพการณจริงและความคาดหวัง (comparison) ซึ่งผลที่ไดมีดังนี้ 

 

5.1 ขอสรุปที่ไดจากผลการวจิัย 

 

5.1.1  สภาพการณจริงและความคาดหวงัทางกายภาพ 

 

จากผลการสํารวจสภาพการณจริงและความคาดหวังทางกายภาพ พบวา ระดับความ

พึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุด ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุดทั้ง 4 โครงการ 

เมื่อเปรียบเทียบกับระดับความคาดหวัง ผูอยูอาศัยในอาคารชุดมีระดับความพึงพอใจในสภาพการณ

จริงทางกายภาพปานกลางถึงมากที่สุด และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงปานกลางถึงนอยที่สุด 

ซึ่งเหตุผลสวนใหญเนื่องมาจากผูอยูอาศัยในอาคารชุดสวนใหญ ทราบถึงขอจํากัดในการปรับปรุง 

หรือเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของอาคาร   ปญหาที่พบแตละอาคารมีความคลายคลึงกัน

โดยผูอยูอาศัยมีความตองการใหปรับปรุงในดานความสะอาด  ความสวยงาม และการบริหารจัดการ

เร่ืองเวลาในการเปดใหบริการ แตปญหาหลัก ๆ ที่เปนความเห็นสวนใหญ จะแตกตางกันตามแต

สภาพแวดลอมและปจจัยตาง ๆ ของอาคาร  จากการวิเคราะหปญหา   สามารถแบงหมวดหมูสาเหตุ

ของปญหาออกเปน  3   ประเภทดวยกัน ไดแก 
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1. ปญหาทีเ่กดิจากสถานที ่(place) 

2. ปญหาทีเ่กดิจากบุคคล (people) 

3. ปญหาทีเ่กดิจากกระบวนการบริหารงาน (process) 

 

ตารางที่ 5.1  

บทสรุปของปญหาในดานกายภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาในดาน

อุปกรณ หรือเครื่อง

เลนประกอบอื่น ๆ   ใน

สระวายน้ํา  ผูอยู

อาศัยยังมีความ

ตองการอุปกรณ 

เสริม อื่น ๆ ที่

จําเปนตองใช ใน

สระวายน้ํา 

กระบวนการ

บริหารงาน  

จัดหาวัสดุอุปกรณ 

เพิ่ม  หรือหากไม

ตองการเพิ่ม

คาใชจายในการ

จัดซื้ออุปกรณอาจทํา

ไดโดยออกแบบ วาง

ผัง ใหผูอยูอาศัยเกิด

ความรูสึกที่ 

นาสบาย สวยงาม 

ซึ่งอาจจะเบี่ยงเบน

ประเด็นของจํานวน

และคุณภาพของ

อุปกรณไปได 

เปนการเพิ่มมูลคา

ใหกับอาคาร สงผลถึง

ราคาทรัพยสินใหแก

เจาของหองพักใน

อาคาร  

สรางบรรยากาศ

ภายในอาคารใหนาอยู

มากขึ้น ลดความ

กดดันหรือความไมพึง

พอใจในการ

บริหารงานอาคาร

โดยรวม 

เปนการเพิ่ม

งบประมาณในการ

จัดซื้ออุปกรณและ

การดูแลรักษา 

หรือการตกแตงใหกับ

อาคาร 

ปญหาในเรื่องของ

เวลาในการเปด

ใหบริการสิ่ง

อํานวยความ

สะดวกและบริการ 

กระบวนการ

บริหารงาน   

ปรับเวลาในการ

ใหบริการ 

ประชาสัมพันธ

ชวงเวลาปดเปดให

รับรูและลูกบาน

สามารถวางแผน

ปรับพฤติกรรมให

สอดคลองได 

ผูอยูอาศัยสามารถใช

งานสิ่งอํานวยความ

สะดวกและบริการได

มากขึ้น 

อาจมีการเสีย

คาใชจายเพิ่มมากขึ้น 

จากการดูแลรักษา 

และการ

ประชาสัมพันธ 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปญหาที่พบ ประเภทของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่

เปนผลประโยชนจาก

แนวทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาในดาน

ตําแหนงที่ตั้งของ

สระวายน้ํา 

และหองซาวนา 

สถานที่ ตําแหนงที่ตั้งของสิ่ง

อํานวยความสะดวก 

ควรอยูในบริเวณที่มี

ความเปนสวนตัว  

เชน บนอาคาร หรือ

สวน semi-private 

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการอยู

ในตําแหนงที่ตั้งที่ดี  

อาจทําให ผูอยูอาศัย

ภายในอาคารไปใช

บริการมากขึ้น และ

ตอบสนองความ

ตองการได 

เปนขอจํากัดในการ

ออกแบบอยางหนึ่ง 

ซึ่งการจัดวางสิ่ง

อํานวยความสะดวก

อาจไปกระทบตอ

ราคาคากอสรางและ

งานบริการอื่น ๆ 

ปญหาเรื่องจํานวน

ที่จอดรถไม

เพียงพอ 

บุคคล และ

สถานที่ 

วางมาตรการการ

จํากัดพื้นที่จอดรถ

อาคารใหมากขึ้น 

การควบคุมรถจาก

บุคคลภายนอก 

รวมถึงการวางผังให

มีประสิทธิภาพใน

การจอดมากขึ้น 

ผูอยูอาศัยรับทราบ 

และเขาใจความ

พยายามแกปญหา

ของผูบริหาร และ

สนับสนุนในกติกา

มากขึ้น จนปญหา 

การจอดรถในอาคาร

ลดลง 

 

- 

ปญหาทางเขาออก

อาคารมีตําแหนง

ที่ตั้งไมเหมาะสม   

สถานที่ จัดทําซุมประตู หรือ

ปายบอกทาง

ลวงหนา  

 

ความชัดเจนในการเขา

ออก จะเสริมความ

ภูมิใจในการเปนเจาของ

หองชุด และสงผลดีตอ

การบริหารลูกบานของ 

นิติบุคคลตอไป 

เปนการเพิ่ม

คาใชจายในการ

ดําเนินการ  และ

ความยุงยากในการ

กิจกรรมดังกลาว 

ปญหาเรื่อง ความ

สะอาด บรรยากาศ 

ขนาด และความ

สวยงาม ในโถง

ทางเขาและพื้นที่

พักรอ หรือลอบบี้ 

กระบวนการ

บริหารงาน 

กําหนดมาตรฐานใน

ความสะอาดที่

ชัดเจน  ตอบสนอง

ตอปญหาใหรวดเร็ว

และพรอมในการ

ปรับเปล่ียนเสมอ 

เปนการรักษา

มาตรฐานที่สําคัญ 

ใหเกิดภาวะนาอยูนา

ใช สงผลตอ

ประสิทธิภาพในการ

ใชพื้นที่ที่สูงขึ้น 

เปนการยากในการรักษา

คุณภาพของบริษทัทํา

ความสะอาด ซึ่งอาจจะ

ตองเปลี่ยนแปลงบอย 

และมีคาใชจายในการ

ดําเนินการ 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.2  สภาพการณจริงและความคาดหวงัทางการบริหาร 

 

ในที่นี้กลาวถึงคุณภาพของสังคมอยูอาศัยและการจัดการบริการชุมชน สวนใหญผูอยู

อาศัยมีระดับความพึงพอใจปานกลางถึงมากที่สุดและมีความคาดหวังใหปรับปรุงปานกลางถึงนอยที่สุด 

โดยประเด็นที่พบปญหาสวนใหญในแตละอาคารเปนประเด็นปญหาที่ใกลเคียงกัน (ดังตารางที่ 5.2) 

 

ตารางที่ 5.2  

บทสรุปของปญหาในดานการบริหาร 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไขและ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่

เปนผลประโยชนจาก

แนวทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาดาน

กฎระเบียบการ

ควบคุม 

 

กระบวนการ

บริหารงาน   

ชี้แจงใหผูอยูอาศัย

เขาใจ อยางชัดเจน 

หากยังมีการฝาฝน 

อาจจะมีการออก

หนังสือเตือน หรือออก

บทลงโทษ 

ทําใหผูอยูอาศัย

ภายในอาคารเขาใจ

ถึงกฎระเบียบและ

สังคมอยูอาศัย

ภายในอาคาร 

กฎระเบียบที่มากเกินไป

ทําใหเกิดความเสี่ยงทาง

ความพอใจตอลูกบาน 

และความยุงยากในการ

ดําเนินการรักษา

ระเบียบตาง ๆ  

 

 

 

ปญหาที่พบ ประเภทของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาดานขนาด

ของพื้นที่สีเขียวมี

พื้นที่นอย 

สถานที่ จัดพื้นที่สีเขียว

เพิ่มเติม เพื่อสราง

บรรยากาศภายใน

อาคาร มีการ

เปล่ียนพันธุไม หรือ

ตกแตงใหมีความ

สวยงามอยูเสมอ   

เปนการสราง

บรรยากาศใหมภายใน

อาคาร และเปนการ

เพิ่มมูลคาใหกับอาคาร 

เพิ่มภาระในการดูแล

รักษาและ เปนการ

เพิ่มคาใชจายในการ

ดูแล 
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ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไขและ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่

เปนผลประโยชนจาก

แนวทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาที่พบดาน

การบริหารดาน

ความปลอดภัย  

คือจํานวน

พนักงานมีนอย 

ไมเหมาะสม 

กระบวนการ

บริหารงาน   

บริหารตําแหนงของ

พนักงานรักษาความ

ปลอดภัย มีการทําวิจัย

ตําแหนงและประเมิน

ความเสี่ยงในแตละจุด 

รวมถึงการพิจารณา

จัดสรรบริษัทเอกชน รวม

กับบุคลากรของอาคาร

เองอยางมีประสิทธิภาพ 

เกิดความมั่นใจใน

ทรัพยสิน รวมถึง

สนับสนุนการใชส่ิง

อํานวยความสะดวก

ในเวลาและสถานที่

ตางๆ มากขึ้น  

 

 

 

เปนการเพิ่ม

คาใชจาย และเปน

การสรางภาระระยะ

ยาวตอการบริหาร

อาคารชุด เนื่องจาก

เพิ่มแลวมักจะลดใน

ภายหลังไมได 

ปญหาในดาน 

การปฏิบัติหนาที่

ของพนักงาน

ตอนรับและ

ประชาสัมพันธ  

บุคคล กําหนดบทบาทหนาที่

ใหชัดเจน และควรมี

จํานวนพนักงานและ

ระดับความสามารถให

เหมาะสมกับ

ภาระหนาที่  

เกิดความไวเนื้อเชื่อ

ใจในขาวสาร และ

สรางความประทับใจ

ใหเกิดขึ้นในอาคาร 

บุคลากรที่ดีมักจะมี

คาจางงานสูง ซึ่งทาง

ผูบริหารตองคัดเลือก

ใหเหมาะสม ไมสูง

หรือต่ําเกินไป จน

กลายเปนภาระใน

การบริหารงาน 

ปญหาที่พบคือ

จํานวนพนักงาน 

การจัดการดาน

ความสะอาดและ

ความสวยงาม มี

จํานวนนอย 

กระบวนการ

บริหารงาน   

เพิ่มวัสดุอุปกรณที่มี

ความทันสมัย เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการ

ปฏิบัติงาน 

เปนการเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการ

ดูแลรักษาเพื่อใหการ

ดูแลรักษาความ

สะอาดมี

ประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น 

อีกทั้งเปนการลงทุน

ในระยะยาว และลด

แรงงานในการทํา

ความสะอาดและ

คาใชจายในการ

วาจางพนักงาน 

เปนการเพิ่ม

งบประมาณในการ

จัดหาวัสดุอุปกรณใน

เบื้องตน  
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ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหา ความลาชา

ในการซอมแซม

และคุณภาพในการ

ซอมแซม 

กระบวนการ

บริหารงาน   

 หากสาเหตุมาจาก

การขออนุมัติงบ

ลาชา ฝายบริหาร

อาคารตองมีการสง

เรื่องหรือ เสนอให

สามารถอนุมัติงบ

ในวงเงินที่จํากัด 

เพื่อความสะดวก

และรวดเร็ว  ใน

กรณีฉุกเฉิน โดยไม

ตองเสนอเรื่องเขาที่

ประชุม จัดหา

ทีมงานพิเศษหรือผู

รับจางที่พรอมสง

ชางเขามาไดทันที 

เปนการรับเหมา

หรือจายตาม

รายการจริงในราคา

ตลาด 

ลดเรื่องคงคาง และ

ภาระในการแกปญหา 

ผูบริหารอาคารจะไดมี

เวลาในการทํางาน

อยางอื่นมากขึ้น  อีก

ทั้งยังเปนจิตวิทยาที่ดี

ในการแสดงใหลูกบาน

เห็นวาผูบริหารให

ความสําคัญเรื่องนี้เปน

อันดับตน ๆ  

ความรวดเร็วอาจ

สงผลตอ

กระบวนการ

ตรวจสอบ และความ

รอบคอบของการ

แกปญหา  

ปญหาดานการให

ความรวมมือของผู

อยูอาศัยในการ

เรียกเก็บคาพื้นที่

สวนกลาง 

กระบวนการ

บริหารงาน   

วางระบบการเรียก

เก็บคาสวนกลางที่

มีประสิทธิภาพ เชน

การหักบัญชี การ

โอนเงิน หรือการ

เหมาจายแลวได

สวนลด  

ความสะดวกตาง ๆ จะ

ทําใหลดขั้นตอนการ

เรียกเก็บ และสงเสริม

สภาพคลองทาง

การเงินใหแกนิติบุคคล

อาคารชุด 

อาจจะสรางความ

สงสัย และไมเชื่อใจ

ในการควบคุมระบบ 

บริหารการเงิน 

รวมถึงการเก็บรวบ 

รวมหลักฐานตาง ๆ 
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ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.3  สรุปประเด็นปญหาและสาเหต ุ

 

จากตารางที่ 5.1 และ 5.2 การแกไขปญหาดังกลาว เปนเพียงขอเสนอในเบื้องตน 

ผูวิจัยไดแบงขอจํากัดในการกําหนดแนวทางการบริหาร และเปาหมายในการบริหาร ดังตอไปนี้ 

1. ปญหาทีเ่กดิจากสถานที ่(place)  หรือการออกแบบ ไดแก 

1) ปญหาในดานตําแหนงที่ตั้งของสระวายน้ําและหองซาวนา การวางตําแหนง

ของสระวายน้ําและหองซาวนา ควรตั้งอยูในที่ที่มีความเปนสวนตัว (semi-private) เนื่องจาก ควร

คํานึงถึงความสะดวกสบายของผูใชเปนหลัก ในบางอาคารมีการวางตําแหนงของสระวายน้ําไว

บริเวณสวนกลางของตึก เพื่อจัดใหผูที่อยูในอาคารสามารถมองเห็นทัศนียภาพของสระวายน้ําจาก

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาฝายนิติบุคคล

อาคารชุดขาดการ

ประชาสัมพันธ  

กระบวนการ

บริหารงาน   

มีบันทึกการประชุม

และชี้แจง

รายละเอียดตอผู

อยูอาศัยทุกครั้ง 

ผูอยูอาศัยจะมี

พฤติกรรมในการมีสวน

รวมตอผูบริหารอาคาร

มากขึ้น และจะไดรับ

ขอคิดเห็นอยาง

ตอเนื่อง 

กอใหเกิดความ

ส้ินเปลืองของสื่อ

ประชาสัมพันธ 

รวมทั้งเปนปญหา

ขยะหรือกอใหเกิด

ความไมเรียบรอยได 

ปญหาที่พบคือขาด

การซักซอม

เตรียมพรอมรับเหตุ

ฉุกเฉิน และวินาศภัย  

อยางเปนระบบ   

กระบวนการ

บริหารงาน   

เพิ่มระบบ หรือ 

แนวทางในการ

ซักซอมเตรียมรับ

เหตุฉุกเฉินอยูเสมอ 

อีกทั้งออกหนังสือ

ชี้แจงอยางละเอียด 

ถึงความจําเปน 

ตาง ๆ 

 

จะไดเขาใจพื้นที่และ

ระบบในอาคารมากขึ้น 

รวมทั้งเปนประโยชน

ทางออมในการ

ตรวจสอบอยาง

สมํ่าเสมอ โดยจะไดรับ

ความรวมมือจากทุก

ฝาย 

หากลูกบานไมเขาใจ 

จะไมใหความรวมมือ 

จนบางครั้งมองเปน

ความวุนวาย สงผล

ถึงความไมพอใจ

ผูบริหารอาคาร 
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หองพักได ซึ่งผูใชงานอาจรูสึกวาไมเกิดความเปนสวนตัว ในการใชงาน จนทําใหส่ิงอํานวยความ

สะดวกเหลานั้น ไมไดรับการใชงานได 

2) ปญหาเรื่องจํานวนที่จอดรถไมเพียงพอ ซึ่งเปนปญหาหลักที่พบในเกือบทุก

อาคาร เนื่องจากความตองการการใชรถของผูอยูอาศัยมีมาก แนวทางการแกไขควรทําไดโดยการ

ปองกันและทําความเขาใจกับผูอยูอาศัยในจํานวนที่จอดรถที่มีอยูจํากัดในแตละอาคาร โดยการ

จัดสรรจํานวนที่จอดรถเปนไปตามขอตกลงตั้งแตเร่ิมซ้ือโครงการ ฝายบริหารอาคารจึงควรทําความ

เขาใจและชี้แจงในสวนนี้ 

3) ปญหาทางเขา-ออกอาคารมีตําแหนงที่ตั้งไมเหมาะสม   ปญหาดานนี้เกิดจาก

การออกแบบในเริ่มแรกของการกอสรางอาคาร ซึ่งในแบบและการกอสรางอาจมีความคาดเคลื่อน 

หรือผูออกแบบไมไดเห็นความสําคัญ ซึ่งเรื่องนี้ผูอยูอาศัยใหความสําคัญมาก เนื่องจากทางเขา-ออก

อาคารตองชัดเจน และสามารถใชงานไดโดยไมเกิดอุบัติเหตุ เชน ไมติดถนนมากเกินไป ไมแคบ

เกินไป และไมเปลี่ยวเกินไปจนทําใหเกิดอันตราย เปนตน 

4) ปญหาดานขนาดของพื้นที่สีเขียว ในบางอาคารมีการออกแบบพื้นที่สีเขียวไว

มาก แตเนื่องจากระยะเวลาในการดูแลรักษา ตนไมที่ปลูกอาจไมไดรับการเปลี่ยนแปลง และเพื่อ

ความสะดวก สวนหยอมอาจเปลี่ยนเปนสวนหิน พื้นที่สีเขียวอาจมีการดัดแปลงเพื่อการดูแลรักษา

ที่งายขึ้น ซึ่งจากผลสํารวจผูอยูอาศัยมีความตองการในสวนนี้ แตหากมีการดูแลรักษายาก เร่ืองนี้

ควรพิจารณาไปถึงผูออกแบบวา จะออกแบบอยางไรใหสามารถดูแลรักษาไดนานโดยไมมีการ

เปลี่ยนแปลงสภาพ หรืออาจมีการจัดที่สําหรับปลูกไมยืนตน เพื่อเปนการสรางรมเงาบริเวณพื้นที่

ภายในอาคาร  

แนวทางการแกไขปญหาในดานนี้ อาจไมสามารถแกไขภายในอาคาร เนื่องจาก

ขอจํากัดของสถานที่ที่ไมสามารถขยาย หรือทําความตองการได แตขอเสนอแนะนี้ อาจเปนประโยชน

ดานขอมูลตอการออกแบบอาคารชุดตอไป 

2. ปญหาที่เกิดจากบุคคล (people) ไดแก 

1) ปญหาเรื่องจํานวนที่จอดรถไมเพียงพอ เนื่องจากผูพักอาศัยมีความตองการ

การใชรถเพิ่มข้ึน และมีจํานวนรถมากเกินกวาจํานวนที่จอดรถกําหนด มาตรการการแกไขปญหา

อาจไมจําเปนตองตอบสนองความตองการโดยการเพิ่มจํานวนที่จอดรถ แตควรมีการสรางขอตกลง

ที่ชัดเจนใหกับผูอยูอาศัยภายในอาคาร เนื่องจากหากทุกบานมีปริมาณรถมากเกินความตองการ 

อาจสงผลกระทบถึงปญหาจราจรภายในกรุงเทพมหานครได ทางอาคารควรมีสวนสงเสริมและชวย
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ทําความเขาใจกับผูอยูอาศัย ตั้งแตกอนมีการขายโครงการ เพื่อใหผูอยูอาศัยไดทราบถึงขอจํากดัใน

การจอดรถในแตละหองชุดพักอาศัย   

2) ปญหาดานการใหความรวมมือของผูอยูอาศัยในการเรียกเก็บคาพื้นที่สวนกลาง  

จากการสัมภาษณการเรียกเก็บคาสวนกลางของทั้ง 4 อาคาร ไมมีปญหาเรื่องการเรียกเก็บ มี

ปญหาเพียงแคการลาชาในการชําระเทานั้น  ซึ่งฝายบริหารอาคารมีการวางมาตรการหรือ

บทลงโทษแกผูที่ฝาฝนไมชําระตามหนาที่ของผูอยูอาศัยไวแลว แตสวนใหญไมพบปญหาขัน้รายแรง 

เนื่องจากผูอยูอาศัยปฏิบัติตามหนาที่ 

3. ปญหาที่เกิดจากกระบวนการบริหารงาน (process) 

1) ปญหาในดานอุปกรณ หรือเครื่องเลนประกอบที่จําเปนในสระวายน้ํา จากการ

สัมภาษณฝายบริหารอาคาร ผูอยูอาศัยอาจมีความตองการจากการประเมิน พบวา สระวายน้ําขาด

อุปกรณเสริมประเภทอื่น แตในความเปนจริงผูอยูอาศัยไมไดมีความตองการถึงขั้นมีความจําเปนที่

จะตองใชอุปกรณเสริมในสระวายน้ํา เพราะฉะนั้น ในดานงบประมาน หากมีการลดคาใชจายในดานน้ี

ไปเพื่อ เสริมในดานอื่น ๆ จะเปนการชวยในการประหยัดงบประมานรายจายในสวนนี้ลงมาก 

2) ปญหาในเรื่องของเวลาในการเปดใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ 

สาเหตุเกิดจากผูอาศัยที่อยูในวัยทํางาน ไมสามารถใชบริการในชวงเวลาที่กําหนดได ฝายบริหาร

อาจจะมีการสํารวจความคิดเห็นใหม หรือมีการขยายเวลาเพิ่มขึ้น หากเปนการสิ้นเปลืองในการดูแล

รักษา อาจมีการขยายเวลาในวันเสาร-อาทิตย หรือวันหยุด จากนั้น ทําการสํารวจความคดิเหน็อีกครัง้ 

เพื่อจะไดทราบถึงความตองการของผูใชบริการ ซึ่งเวลาที่ทําการปรับดังกลาว ฝายบริหารอาคารได

พิจารณาเปดบริการในชวงเวลาที่มีผูใชมากเทานั้น เพื่อเปนการประหยัดพลังงาน และลดคาใชจาย

ในการบํารุงรักษาอุปกรณและสถานที่ในการใหบริการ และหากเวลาในการเปดใหบริการเปนไป

ตามมติของเสียงสวนใหญ ฝายบริหารอาคารจําเปนจะตองปฏิบัติตามมตินั้น 

3) ปญหาเรื่องความสะอาด บรรยากาศ ขนาด และความสวยงาม ในโถงทางเขาและพืน้ที่

พักรอ หรือลอบบี้ การจัดสภาพแวดลอมภายในอาคารเปนหนาที่ของฝายบริหารอาคาร  สิ่งที่ผูอยู

อาศัยมีความคาดหวังใหปรับปรุงปญหาดานนี้ อาจเนื่องมาจาก สภาพบรรยากาศภายในโถงทางเขา

และพื้นที่พักรอ หรือลอบบี้ ไมมีการตกแตงหรือเปลี่ยนแปลงจากสภาพเดิมต้ังแตเร่ิมโครงการ  ดาน

ความสะอาดอาจจะเปนเรื่องที่มีการเนนย้ําใหปฏิบัติอยูแลว แตพื้นที่นี้มีผูเขาไปใชงานตลอดเวลา 

ความสกปรกอาจเกิดข้ึนไดทุกเมื่อ และจากการสัมภาษณฝายบริหารอาคารการทําความสะอาด

โถงทางเขาและพื้นท่ีพักรอ หรือลอบบ้ี จะทําความสะอาดเพียง 2 ชวงเวลา คือ เชาและเย็นเทานั้น 

หากมีผูมาใชระหวางวัน และมีสิ่งสกปรกจะทําใหลูกบานมีความคาดหวังในดานนี้   ฝายบริหาร
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อาคารควรเพิ่มชวงเวลาในการดูแล หรืออาจมีการตกแตงใหม สรางบรรยากาศใหม ๆ หากไมตองการ

ใหมีผลกระทบไปถึงงบประมาณคาใชจายสวนกลาง ฝายบริหารอาจมีการจัดสภาพบรรยากาศโดย

ไมตองใชงบประมาณเลยก็ได เชนการนําดอกไมมาประดับบริเวณโถงทางเขาและพื้นที่พักรอ 

หรือลอบบ้ี อาจใชดอกไมภายในอาคาร หรือมีการเปดเพลงสรางบรรยากาศ จัดตําแหนงการวาง

เฟอรนิเจอรใหมเหลานี้เปนตน  เพื่อเปนการเพิ่มมูลคาใหกับโครงการ ทั้งยังชวยสงเสริมคุณภาพ

ชีวิตที่ดี  สภาพแวดลอมที่ดีในการอยูอาศัยอีกดวย 

4) ปญหาดานกฎระเบียบการควบคุม เกิดจาการไมเขาใจกฎขอบังคับของผูอยู

อาศัย หรือเกิดขึ้นกับผูอยูอาศัยในบางราย  เชน การฝาฝนเลี้ยงสัตวในอาคารพักอาศัย การสง

เสียงดังรบกวน เปนตน ฝายบริหารอาคารมีหนาที่ชี้แจงใหผูอยูอาศัยมีความเขาใจอยางชัดเจน ซึ่ง

สาเหตุของปญหาอาจเกิดจากบุคคล  โดยวิธีการดําเนินการทําไดดังนี้ 

(1) ชี้แจงกฎในการควบคุม 

(2) ออกเอกสารเตือนหากยังมีการฝาฝน 

(3) เสนอเรื่องเขาที่ประชมุคณะกรรมการฝายนิติบุคคล 

ทั้งนี้ ฝายบริหารอาคารมีหนาที่อํานวยความสะดวกแกผูพักอาศัย การดําเนิน

นโยบายขั้นเด็ดขาดอาจมีการกระทําไดยาก  หรือคํานึงถึงความพึงพอใจฝายใดฝายหนึ่งกระทําได

ยากเชนกัน ดังนั้น ตองฟงเสียงขางมากตามมติการประชุมเจาของรวมเทานั้น  เพื่อความเขาใจอัน

ดีในสังคมอยูอาศัยภายในอาคารชุด  และคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยโดยรวม 

5) ปญหาที่พบดานการบริหารดานความปลอดภัยคือจํานวนพนักงานมีนอย ไม

เหมาะสมกับหนาที่ความรับผิดชอบตอพื้นที่ของอาคาร 

6) ปญหาที่พบ คือ จํานวนพนักงาน พนักงานการจัดการดานความสะอาด และ

ความสวยงามมีจํานวนนอย 

จากปญหาที่พบในปริมาณพนักงานสองฝาย คือ พนักงานทําความสะอาด และ

พนักงานรักษาความปลอดภัยควรมี จํานวนพนักงานเพิ่มเติมดังนี้ (ดังตารางที่ 5.3)   

จากตารางที่ 5.3 อาคารสวนใหญเนนจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยมาก แต

จํานวนพนักงานทําความสะอาดต่ํากวามาตรฐานอยูหลายอาคาร  (มาตรฐานจากการสัมภาษณ

ผูเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารและความปลอดภัยภายในอาคาร) ในความเปนจริง มาตรฐาน 

หมายถึง การกําหนดจํานวนพนักงานจากพื้นที่ความรับผิดชอบทั้งหมดภายในอาคารคิดเปน

จํานวนชั้น  ทั้งนี้ หากในบางอาคารที่มีพื้นที่สวนกลางนอย การพิจารณาวาจางจํานวนพนักงานทํา

ความสะอาด  อาจจะตองขึ้นอยูกับขนาดอาคารในแตละแหง   และงบประมาณในการวาจางจาง
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ฝายบริหารอาคารอีกดวย ซึ่งหากเปนการเพิ่มคาใชจายในการวาจางพนักงาน ฝายบริหารตองมี

การพิจารณา และจัดทํางบประมาณใหม แตถาจํานวนพนักงานที่มีอยูสามารถเขาใจระบบการทํางาน 

และเปนที่ไววางใจในดานความปลอดภัยแลว อาจมีการเพิ่มประสิทธิภาพในการทํางานแทนการจัดหา

พนักงานเพิ่ม หรือมีการเพิ่มงบประมาณในสวนของวัสดุอุปกรณ  หรือเทคโนโลยีใหม ๆ ในการทํา

ความสะอาด  เพื่อความรวดเร็วและประสิทธิภาพในการทํางาน ทั้งยังเปนการวางแผนลงทุนระยะ

ยาวดานวัสดุอุปกรณในการทํางานในดานความสะอาด  เพื่อความสวยงามและสภาพแวดลอมที่ดี  

สงเสริมใหเกิดสภาวะแวดลอมที่นาอยู  และคุณภาพชีวิตที่ดีตอไป 
 

ตารางที่ 5.3   

จํานวนพนักงานตามมาตรฐานในอาคาร 

 

สวนในดานของพนักงานรักษาความปลอดภัยนั้น การคํานึงถึงจํานวนพนักงานดาน

เดียว ไมสามารถประเมินไดวาอาคารนั้นมีประสิทธิภาพในการทํางานไดมากนอยเพียงใด แตควร

ประเมินถึงผลงาน และการปฏิบัติหนาที่ไดอยางครบถวนตามที่ไดรับมอบหมาย ยกตัวยางเชน 

อาคารบานณวรางคมีจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย เพียง 2 คนตอ 1 กะการทํางาน แต

เนื่องจากการวางระบบรักษาความปลอดภัยโดยใชคียการดในการเขาออกทุกจุด แมแตทางเขาที่

จอดรถ จึงทําใหสามารถลดจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย เพื่อประหยัดงบประมานหรือตัด

งบประมาน ณ สวนเกินที่ไมจําเปนออกไปได อาคารบานณวรางคเปนตัวอยางที่ดีในการใชระบบ

รักษาความปลอดภัยที่ทันสมัย เพื่อลดจํานวนบุคลากรในการบริหารงาน และเกิดความคลองตัวในการ

ปฏิบัติงานมากขึ้น เพราะเมื่อเปรียบเทียบกับปญหาที่เกิดขึ้นจากการบริหารงานในอาคารปยะสาทร 

อาคาร 

จํานวน 
ปยะสาทร สาทรเฮาส 

สาทรพารค

เพลส 
บานณวรางค 

ชั้น     35     55     37     23 

พนกังานทําความสะอาด (เดิม) 10 คน 10 คน 12 คน 4 คน 

พนกังานทําความสะอาด (ใหม) 12 คน 19 คน 13 คน 8 คน 

พนกังานรปภ. (เดิม)   7 คน 12 คน 14 คน 4 คน 

พนกังานรปภ. (ใหม)   7 คน 11 คน 8 คน 5 คน 
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ซึ่งเกิดจากพนักงานรักษาความปลอดภัยเปลี่ยนบอยจนทําใหขาดความตอเนื่องในการทํางานนั้น 

การนําระบบรักษาความปลอดภัยดวยคอมพิวเตอรสั่งการ อาจทําใหเกิดปญหานอยกวาการ

ปฏิบัติงานดวยคนก็เปนได 

7) ปญหาในดานการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานตอนรับและประชาสัมพันธ ในดาน

ขาดความเอาใจใสตอลูกบาน การบริการขอมูลขาวสาร มีความลาชา   และขาดการประชาสัมพันธ 

สาเหตุของปญหาอาจเนื่องมาจาก  

(1) การปฏิบัติหนาที่ของฝายประชาสัมพันธ  หากเกิดจากปญหาขอนี้ การ

แกไขปญหาทําไดโดยการติดตามผลการทํางานของพนักงานหลังจากมีเร่ืองที่ตองการประกาศ

ประชาสัมพันธวาพนักงานไดทําตามหนาที่หรือไม สอบถามจากผูอยูอาศัยวาไดรับขอมูลขาวสาร

ครบถวนหรือไม มีความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะอยางไร เพื่อความเขาใจของผูอยูอาศัยในขอมูล

ขาวสาร และความเขาใจในสังคมพักอาศัยในอาคาร 

(2) การบริหารงานของฝายบริหารอาคาร หากสาเหตุเกิดจากการบริหารงาน

ของฝายบริหารอาคารในการบริหารงานประชาสัมพันธ ขาดการแจงขอมูลขาวสาร ฝายบริหาร

อาคารจะตองมีการพิจารณาในการบริหารงานดานนี้ใหม เชน ในบางเรื่องฝายบริหารงานคิดวาไม

มีความจําเปนตองประชาสัมพันธ หรือมีการประชาสัมพันธลาชาจากการทํางานของฝายบริหาร  การ

วางแผนลวงหนายอมมีความจําเปนตามองคประกอบในการบริหารอาคารชุด ไดแก การวางแผน

ทางการเงิน การวางแผนการเตรียมการประชุมใหญ และมีการวางแผนประชาสัมพันธใหผูที่อยู

อาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุดการใชสอยสถานที่ และเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ  

รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้น (กฤษณา ปานสุนทร, 2541, น. 20-21) 

(3) ผูอยูอาศัยไมอานขอมูลขาวสารที่ประกาศ  หากเกิดสาเหตุเชนนี้ ฝาย

บริหารอาคารควรมีวิธีการประชาสัมพันธที่จะสามารถทําใหผูอยูอาศัยรับรูขอมูลขาวสาร คือ

นอกจากการติดบอรดประชาสัมพันธ อาจมีการแจกเอกสารตามหองพัก เพื่อความแนนอนในการ

รับขอมูลขาวสาร 

8) ปญหาความลาชาในการซอมแซมและคุณภาพในการซอมแซม จากการ

สัมภาษณความลาชาในการซอมแซมนั้นเกิดจากหลายสาเหตุ  แบงเปน 2 กรณีคือ 

(1) ความลาชาจากการซอมแซมพื้นที่สวนกลาง หากเกิดจากสวนกลางนั้น 

ควรพิจารณาถึงระบบ การวางแผนการปฏิบัติงาน ของฝายอาคาร ซึ่งงานดานนี้ฝายอาคารจะมี

การกําหนดระยะเวลาในการวางแผนการซอมบํารุงสวนตาง ๆ ของอาคารไวอยูแลว หากปฏิบัติได
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ตามกําหนดก็จะไมเกิดปญหาความลาชา นอกจากในกรณีฉุกเฉินที่มีความเสียหายเกิดขึ้น อาจมี

การจางผูเชี่ยวชาญพิเศษเขามาดูแล 

(2) ความลาชาจากการซอมแซมภายในหองชุด ในความเปนจริงหนาที่หลัก

ของฝายบริหารอาคาร คือดูแลพื้นที่สวนกลาง แตเปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมได หากผูอยูอาศัยตองการ

ความชวยเหลือ หรือ เพื่อปองกันบุคคลภายนอกเขามาในอาคาร ทางฝายอาคารจึงตองเขาไป

ชวยเหลือหรือซอมแซมในสวนที่มีความเสียหายเบื้องตน หรือเล็กนอยภายในหองชุด  แตหากผูอยู

อาศัยรองเรียนเรื่องความลาชาในการปฏิบัติงาน หรือเปนเรื่องภายในหองชุด ฝายบริหารอาคาร

อาจจะมีแนวทางการแกไข เพื่อความพึงพอใจของผูอยูอาศัย และไมใหฝายอาคารเสียหนาที่ความ

รับผิดชอบในงานสวนกลางไป  เชน การจางพนักงาน out source ที่มีความเชี่ยวชาญในดานการ

ซอมแซม เปนตน ซึ่งการจางพนักงาน out Source เขามาปฏิบัติหนาที่แทน ทําใหเกิดมาตรฐานที่

เปนที่ยอมรับในทางสากล มีการรับประกันการบริการและผลงานที่ชัดเจน และเปนที่ยอมรับ 

9) ปญหาฝายนิติบุคคลอาคารชุดขาดการประชาสัมพันธ อาจเกิดจากฝายนิติ

บุคคลไมไดทําการชี้แจง หรือในวาระการประชุมคร้ังนั้น ตกลงและหาขอสรุปในการประชุมไมได 

ทําใหเอกสารในการชี้แจงมีความลาชา อยางไรก็ตาม ฝายบริหารอาคารตองมีหนาที่กํากับดูแล

ไมใหเกิดความสาชาในดานขอมูลขาวสาร ดังที่กลาวไวในตอนตน 

10) ปญหาที่พบ คือ ขาดการซักซอมเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัย  

อยางเปนระบบ  สาเหตุอาจเกิดจากฝายบริหารอาคารไมไดเห็นความสําคัญตรงจุดนี้ และไมไดมี

การเตรียมการลวงหนาในการเตรียมพรอมรับสถานการณ เหตุฉุกเฉิน หรือวินาศภัย มีเพียงการ

เตรียมการปองกันทรัพยสินในอาคารดวยการประกันภัยในทรัพยสินและหองชุดภายในอาคาร

เทานั้น และเนื่องจากเห็นวาการซักซอมเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน ผูอยูอาศัยในอาคารไมไดให

ความรวมมือ แตหากมีการจัดซอมเปนประจํา มีตารางเวลาที่ชัดเจน และมีเจาหนาที่แสดงใหเห็น

เปนตัวอยาง จะเปนการกระตุนใหผูอยูอาศัยเห็นความสําคัญมากขึ้น และทําใหผูอยูอาศัยมีความ

เขาใจเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร เพื่อเปนการปองกันวินาศภัย และมีความเขาใจใน

การเตรียมพรอมรับเหตุในกรณีฉุกเฉิน  

 

5.1.4 ขอเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการ 

 

การบริหารจัดการอยางมีประสิทธิภาพ ฝายบริหารอาคารตองมีการศึกษา เพื่อเรียงลําดับ

ความสําคัญในการแกไขปญหา โดยขอเสนอแนะเพิ่มเติม เรียงลําดับความสําคัญจากการสํารวจ ไดแก 
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1. ตําแหนงที่ตั้ง ซึ่งเปนเรื่องที่ผูใชบริการใหความสําคัญมากที่สุด เชน สระวายน้ํา 

ถึงแมวาจะมีมาตรฐานในการดูแล ความสะอาด ความสวยงาม มีอุปกรณพรอม หรือแมแตมีขนาด

ใหญไดมาตรฐาน แตหากวางในตําแหนงที่ตั้งที่ไมเหมาะสมแลว ผูใชงานก็จะใชงานนอยลงหรือมี

ความตองการในการใชงานลดลงกวาที่ควรจะเปน  หรือในดานตําแหนงที่ตั้งของทางเขา-ออก

อาคารเชนเดียวกัน  สิ่งที่ผูใชงานรับรูเปนอันดับแรก ควรมีตําแหนงที่ชัดเจน และไมกอใหเกิดความ

สับสนในการใชงาน  รวมทั้ง สามารถปองกันอุบัติเหตุอันเนื่องมาจากความสับสนในการใชงาน  

2. ขนาด  ถึงแมวาในบางอาคารจะมีจํานวนผูพักอาศัยไมมาก จึงมีการออกแบบพื้นที่

ใชสอยของสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการใหมีพื้นที่นอย หรือมีขนาดที่คิดวาเหมาะสมกับการ

ใชงานของจํานวนผูอยูอาศัยที่นอยลง แตความตองการที่แทจริงของผูใชงาน คือ การคํานึงถึง

ประโยชนใชสอยเปนหลัก เพราะในสิ่งอํานวยความสะดวกบางประเภท  เชน สระวายน้ํา หากมี

ขนาดเล็กเกินไปจะไมสามารถใชงานได  ผูออกแบบควรคํานึงถึงจุดนี้ และออกแบบตามมาตรฐาน

การใชงานอยางที่ควรจะเปน มีความกวางความยาวเหมาะสม บางอาคารควรคํานึงถึงการสรางจดุ

ขายเทานั้น ไมไดคํานึงถึงประโยชนใชสอยของผูใชงาน  พอระยะเวลาผานไป เมื่อพื้นที่ ไมไดรับ

การใชงาน ะขาดการดูแลรักษา ปลอยทิ้งราง เกิดทัศนียภาพที่ไมสวยงาม และไมเกิดประโยชนแก

อาคาร 

3. เวลาในการเปดใหบริการ ในบางอาคารการบริหารเวลาในการเปด-ปด เปนเรื่อง

สําคัญ เพราะเปนตัวกําหนดคาใชจายในการดูแลรักษา แตหากมีการควบคุมมากเกินไปจนทําให

ผูใชบริการไมไดรับความสะดวกในการใชบริการ การบริหารจัดการจะถือวาไมมีประสิทธิภาพ 

 

สิ่งที่ผูใชบริการใหความสําคัญนอยที่สุด ไดแก 

1. ความสวยงามของทางเขา-ออกอาคาร เพราะความตองการใหปรับปรุงดานนี้ ไดแก 

ตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสม ขนาด และความปลอดภัย แตดานความสวยงามมีความตองการนอย

มาก ในดานการออกแบบเพียงตองการใชประโยชนจากทางเขา-ออกอาคาร ทําปายบอกทางให

ชัดเจน ทางเขามีขนาดใหญพอที่จะสามารถเดินรถไดอยางสะดวก และมีตําแหนงที่สามารถเขา-

ออกได โดยไมสับสนและไมกอใหเกิดอุบัติเหตุ ซึ่งผูออกแบบอาจจะไมตองเนนความสวยงามมาก

เกินไป เพื่อลดคาใชจายของวัสดุกอสรางในการตกแตง หรือสามารถนําคาใชจายสวนนี้ไปเพิ่มกับ

สวนอื่นที่มีความจําเปนมากกวา 

2. ขนาดของโถงทางเขา และพื้นที่พักรอหรือลอบบี้นั้น ผูอยูอาศัยมีความตองการ

ทางดานขนาดนอยที่สุด แตมีความตองการใหมีการเนนเรื่องของความสะอาด บรรยากาศภายใน 
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และความสวยงามมากกวา แตขนาดไมควรเล็กเกินไปจนไมสามารถใชงานได เพียงแคดูแลเรื่อง

ความสะอาดและความสวยงาม โดยคํานึงถึงบรรยากาศภายในเปนหลักเทานั้น 

จากแนวทางการบริหารที่ไดจากการสํารวจในแบบสอบถาม ผูวิจัยนําขอมูลและผลที่

ไดจากการตอบแบบสอบถามของผูอยูอาศัยไปเสนอและสัมภาษณ เพื่อสอบถามถึงขอเท็จจริงใน

การบริหารงาน และปญหาที่พบจากผูบริหารอาคาร ซึ่งผูบริหารอาคารใหความเห็นวา วิธีการ

ดําเนินการบริหารในดานใดที่ผูอยูอาศัยไมไดมีการรองเรียน หรือมีการนําเรื่องนั้นเสนอตอที่ประชุม 

เพื่อใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในการบริหาร ปญหานั้นจะไมไดรับการเปลี่ยนแปลง หรือมีการ

ดําเนินการบริหารเพื่อคงสภาพเดิมใหมากที่สุด โดยไมพยายามที่จะเปลี่ยนแปลงอะไร เนื่องจาก

เขาใจวาสิ่งเหลานั้น ผูอยูอาศัยมีความพึงพอใจอยูแลว เชน เร่ืองโถงทางเขาอาคารไมมีความ

สวยงาม หรือการตองการขนาดพื้นที่สีเขียวเพิ่มเติม สิ่งเหลานี้หากผูอยูอาศัยไมไดเรียกรอง ฝาย

บริหารอาคารจะเห็นสมควรวาไมตองการใหมีการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงแตอยางใด เพียงแตมี

การดูแลรักษาใหคงสภาพเดิมใหมากที่สุด ถือวาเปนการสรางมูลคาเพิ่มใหแกอาคารแลว สวน

ปญหาที่ผูบริหารเห็นวามีความสําคัญในการบริหารอาคาร และตองมีการแกไขอยางเรงดวน จนถึง

มีการเพิ่มงบประมาณในการดูแลในสวนนี้ ไดแก 

1. ปญหาความลาชาในการซอมแซมและคุณภาพในการซอมแซม โดยสาเหตุของ

ปญหาอาจเกิดขึ้นไดหลายสาเหตุ 

1) จากการบริหารงานของฝายบริหารอาคาร อาจเนื่องมาจากการอนุมัติงบ

การเงินชา เร่ืองตองผานขั้นตอนหลายฝาย และใชเวลานานในการเบิกจายงบ  

(1) การแกปญหา ทางฝายบริหารอาคารตองมีการสํารองงบประมาณขั้นต่ํา 

เพื่อใชในการเบิกจายฉุกเฉิน โดยสามารถเบิกจายไดทันทีโดยไมตองผานการอนุมัติที่มีความ

ยุงยากหลายขั้นตอน และงบประมาณขั้นต่ําตองไมนอยเกินไปจนไมสามารถเบิกจายเพื่อการ

ซอมแซมได เชนอาจมีการตั้งงบไว หากอุปกรณชิ้นใดชํารุด ตองการการซอมแซมอยางเรงดวน 

มูลคาความเสียหายไมเกิน 5,000 บาท สามารถเบิกจายไดทันที เปนตน 

(2) ผลกระทบในแงดีที่เปนผลประโยชนจากแนวทางการแกไข คือ ทําให

สามารถเบิกจายงบไดอยางรวดเร็ว และระบบในการซอมแซมอาจดําเนินการไดงายขึ้น แตหาก

ปญหาความลาชายังเกิดขึ้นอยู อาจตองพิจารณาถึงปญหาดานอื่นตอไป 

(3) ผลกระทบที่เปนความเสี่ยงจากแนวทางการแกไข การเบิกจายงบมีการ

ตรวจสอบไดยาก หรืออาจเปนชองทางทําใหเกิดการทุจริต หากมีการเบิกจายโดยไมไดตรวจสอบ 
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หรือเบิกจายโดยผูที่มีความรูทางดานการซอมแซมเทานั้น เพราะฉะนั้น จําเปนตองมีการตรวจสอบ

อยางละเอียด หรือมีการติดตามผลการซอมแซม เพื่อความโปรงใส 

2) สาเหตุจากบุคคล โดยแบงตามความชํานาญของชาง และความรวมมือของผู

อยูอาศัย ซึ่งการแกไขปญหา คือ การจัดหาชางที่มีความชํานาญการ เขามาทําหนาที่ในการดูแล

รักษา สามารถเรียนรู และทําความเขาใจระบบอาคารได สวนปญหาดานความรวมมือของผูอยู

อาศัยนั้น สาเหตุของความชํารุดอาจะเกิดไดหลายสาเหตุ เชน ทอน้ําร่ัวในหองพัก ซึ่งหองพักที่เปน

สาเหตุทอน้ําอาจจะไมร่ัว แตเกิดอาการรั่วซึมไปที่หองอ่ืน การดําเนินการซอมแซมหาสาเหตุอาจ

จําเปนตองตรวจสอบหาสาเหตุในหลาย ๆ หองพัก เปนตน หากผูอยูอาศัยไมใหความรวมมือใน

การตรวจสอบ และการซอมแซมอาจลาชาได 

(1) การแกไขปญหา ขอความรวมมือและชี้แจงใหลูกบานเขาใจถึงปญหาที่

เกิดขึ้น เพื่อสามารถดําเนินการแกไขไดอยางทันทวงที ส่ิงเหลานี้ฝายบริหารอาคาร ตองมีการเขาไป

ดูแลและดําเนินการอยางใกลชิด เพื่อไมใหลูกบานเกิดความรูสึกรุกล้ํา หรือละเมิดความเปนสวนตัว 

เนื่องจาก ความไมสะดวกในการเขาไปดําเนินการซอมแซม 

(2) ผลกระทบในแงดีที่เปนประโยชนจากแนวทางการแกไข  เปนการสราง

ความเขาใจอันดีกับทุกฝายทั้งฝายบริหารอาคารและผูอยูอาศัย ทําใหผูอยูอาศัยไดรับรูถึงขั้นตอน

ในการซอมแซม สาเหตุ และการดําเนินการ ทําใหไมมีการรองเรียนในดานนี้ เนื่องจากมีความ

เขาใจถึงปญหาที่เกิดขึ้น ลดเร่ืองคงคาง และภาระในการแกปญหา ผูบริหารอาคารจะไดมเีวลาใน

การทํางานอยางอื่นมากขึ้น  อีกทั้ง เปนจิตวิทยาที่ดีในการแสดงใหลูกบานเห็นวาผูบริหารให

ความสําคัญเรื่องนี้เปนอันดับตน ๆ 

(3) ผลกระทบที่เปนความเสีย่งจากแนวทางการแกไข  ความรวดเรว็อาจสงผล

ตอกระบวนการตรวจสอบ ซึ่งการอนุมัติงบประมาณรายจายเปนไปอยางรวดเร็ว ทาํใหเกิดความ

ยุงยากในการตรวจสอบ และความรอบคอบของการแกปญหา  

2. ปญหาการขาดการซักซอมเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัยอยางเปนระบบ  

ในสวนนี้ทุกอาคารตองมีการเตรียมพรอม ทั้งการตรวจสภาพอุปกรณ ทางเขา-ออกบันไดหนีไฟ 

ปายสัญญาณฉุกเฉินตาง ๆ และงบประมาณในการเตรียมพรอม  

1) ปญหาจากการสัมภาษณ และขอมูลจากผลการวิเคราะหแบบสอบถาม พบ

ปญหาที่เกิดขึ้นจากทางผูอยูอาศัยไมใหความรวมมือในการเตรียมซักซอมการหนีไฟ หรือการเขา

รวมอบรมเมื่อมีการจัดเจาหนาที่มาใหความรูในการหนีไฟกรณีเกิดเพลิงไหม หรือเหตุฉุกเฉินตาง ๆ   
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2) การแกไขปญหา เจาหนาที่ฝายบริหารอาคารจําเปนที่จะตองมีการประชาสัมพันธ

ใหเห็นความสําคัญในการเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัย โดยการติดปายประกาศควรจัด

ใหมีการอบรม หรือสรางความแปลกใหม เพื่อใหการเขารับการอบรมมีความสนุกสนาน เชิญชวน 

ไมทําใหผูอยูอาศัยเกิดความเบื่อหนาย หรือรูสึกวาเปนการเสียเวลา หากผูอยูอาศัยไมใหความ

รวมมือ ฝายบริหารอาคาร ควรมีการอบรมเจาหนาที่ฝายบริหารอาคารใหมีความเขาใจเบื้องตน 

และพรอมรับเหตุฉุกเฉิน เพื่อสามารถชวยเหลือไดทันทวงที จากการสัมภาษณผูบริหารอาคาร

บานณวรางค ใหความเห็นวา ควรมีการเนนอบรมที่เจาหนาที่เปนหลัก และพยายามสรางความ

แปลกใหมในการอบรม เชน เลนเกม จัดเจาหนาที่วิทยากรจากสํานักงานเขตเขามาใหความรู หรือ

เจาหนาที่จากบริษัทปองกันภัย เปนตน 

3) ผลกระทบในแงดีที่เปนประโยชนจากแนวทางการแกไข ทําใหผูอยูอาศัยไดรับ

การกระตุนใหเกิดความตื่นตัวมากขึ้น และผูอยูอาศัยไดรับความรูความเขาใจเกี่ยวกับลักษณะทาง

กายภาพของอาคาร แตหากผูอยูอาศัยยังไมใหความรวมมือ และการอบรมใหเจาหนาที่มีความรู

ความเขาใจกอนเปนเรื่องที่สําคัญ 

4) ผลกระทบที่เปนความเสี่ยงจากแนวทางการแกไข การจัดทําเอกสาร หรือมีการ

จางเจาหนาที่เขามาอบรมเปนการเพิ่มงบประมาณในการแกไข แตจากการสัมภาษณเพื่อสอบถาม

ถึงแนวทางการแกไขไดรับการยืนยันวา ในสวนนี้ทางฝายบริหารไดจัดเตรียมงบไวในการ

เตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัยอยูแลว และเปนการสงเสริมใหผูอยูอาศัยไดมีการเตรียม

ความพรอมในการอยูอาศัยอีกดวย ซึ่งถือเปนเรื่องสําคัญอยางยิ่ง 

3. ปญหาดานการใหความรวมมือของผูอยูอาศัยในการเรียกเก็บคาพื้นที่สวนกลาง  

ปญหาสวนใหญเกิดจากความลาชาในการชําระคาพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย  

1) แนวทางการแกไข  มีการทําหนังสือเตือนลวงหนาจากฝายบริหารอาคาร เพื่อ

เปนการเตือนใหผูอยูอาศัยไดทราบลวงหนา และมีการเตรียมความพรอมกอนครบวาระการชําระ

เงิน เมื่อถึงเวลายังไมมาชําระตามกําหนดอาจมีหนังสือเตือนไปอีกฉบับ หากเกินกําหนดระยะเวลา 

1 เดือน หรือนอยกวานั้น ฝายบริหารอาคารอาจมีการออกบทลงโทษตามแตคณะนิติบุคคลอาคาร

ชุดจะมีการกําหนด หรือวางระบบการเรียกเก็บคาสวนกลางที่มีประสิทธิภาพ เชน การหักบัญชี 

การโอนเงิน หรือการเหมาจายแลวไดสวนลด เปนตน เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัยที่ไมมี

เวลาในการชําระเงิน 

2) ผลกระทบในแงดีที่เปนประโยชนจากแนวทางการแกไข ทําใหผูอยูอาศัยไดรับรู

ขอมูลอยางทั่วถึง และปองกันการชําระคาสวนกลางลาชา เนื่องจากผูอยูอาศัยไมทราบวันครบ
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กําหนดชําระ จากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร การแจงเตือนทําไดโดยการโทรศัพท เพื่อเปน

การแจงเตือนอยางไมเปนทางการกอน หากยังไมมาชําระตามกําหนดจึงจะมีหนังสือแจงเตือน

อยางเปนทางการ ซึ่งผลปรากฏวาลูกบานสามารถชําระไดตามกําหนด โดยสาเหตุสวนใหญ คือ ไม

มีเวลามาชําระ และไมทราบกําหนดชําระ การอํานวยความสะดวกตาง ๆ จะทําใหลดขั้นตอนการ

เรียกเก็บ และสงเสริมสภาพคลองทางการเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 

3) ผลกระทบที่เปนความเสี่ยงจากแนวทางการแกไข อาจจะเปนการสรางความ

สงสัย และไมเชื่อใจในการควบคุมระบบบริหารการเงิน รวมถึงการเก็บรวบรวมหลักฐานตาง ๆ เปน

การเพิ่มภาระหนาที่ สวนปญหาในดานอื่นฝายบริหารอาคารใหความเห็นวา ในบางดานไม

สอดคลองกับความเปนจริง หรือปญหาในบางดานอาจเกิดจากปญหาที่ตัวบุคคล ไมไดเกิดจาก

แนวทางการบริหารโดยรวม เชน จํานวนพนักงานที่มีจํานวนนอย ควรพิจารณาถึงผลงานในการดูแล 

ทั้งทางดานความสะอาดและระบบรักษาความปลอดภัย ซึ่งหากผลการปฏิบัติงานออกมาเปนที่นา

พอใจ การเพิ่มจํานวนพนักงานจึงไมมีความจําเปน ในบางอาคารพนักงานมีจํานวนนอย แต

สามารถดูแลและปฏิบัติหนาที่อยางทั่วถึง  จํานวนพนักงานนอยจึงไมใชประเด็น หรือปญหาใน

ดานพนักงานขาดการประชาสัมพันธ การประชาสัมพันธอาจมีการเนนประชาสัมพันธในสวนที่ผูอยู

อาศัยผานมากที่สุด ในกรณีฉุกเฉินอาจมีการสอดเอกสารที่เปนขาวฉุกเฉินไวใตประตู ติดประกาศ

ในลิฟต หรือหนาลิฟต การรองเรียนอาจเกิดขึ้นจากตัวบุคคล เนื่องจากผูอยูอาศัยบางรายไมไดให

ความสนใจในสวนนี้ ซึ่งจะเห็นไดวา ฝายบริหารขาดการประชาสัมพันธ อาจมีการสงเอกสารใหผู

อยูรายนั้นเปนพิเศษ เพื่อชี้แจงใหเกิดความเขาใจตรงกัน นอกจากนั้น ฝายบริหารอาคารให

ความเห็นวา การบริหารอาคารสวนใหญ หากดานใดเปนที่นาพอใจ หรือไมมีการรองเรียนจากผูอยู

อาศัย ฝายบริหารอาคารจะพยายามดูแลสวนนั้นใหดีที่สุดและไมตองการเปลี่ยนแปลงใด ๆ 

เนื่องจากมีความเขาใจวา ผูอยูอาศัยพึงพอใจในสวนนั้นในแบบนั้นอยูแลว การปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงจึงไมเกิดขึ้นบอย นอกจากมีการรองเรียนจนถึงขั้นนําเขาที่ประชุมกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด 

 

5.2  ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจยัในอนาคต 

 

เนื่องจากขอจํากัดในดานระยะเวลา และเหตุผลทางดานการขออนุญาตเขาไปเก็บ

ขอมูล  ขอมูลในบางดาน โดยเฉพาะดานการเงิน ฝายบริหารอาคารไมสามารถใหขอมูลได การ

นําเสนอเปรียบเทียบดัชนีตาง ๆ ของผูวิจัยจึงออกมาในรูปแบบดัชนีทางธุรกิจ ไมไดนํามา
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เปรียบเทียบใหเกิดเปนมาตรฐานเดียวกัน เชน งบประมาณในการดูแลรักษาตอตารางเมตร ใน

พื้นที่แตละสวน การแกไขปญหาสงผลอยางไรในดานงบประมาณ เพื่อเสนอแนวทางที่ชัดเจน ใน

การปรับลดงบประมาณในการบริหาร เหลานี้เปนตน ขอเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งตอไป อาจมี

การศึกษาเพิ่มเติมในดานงบประมาณรายจาย พรอมกับการดูแลภายหลังการออกแบบและเขาอยู

อาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารชุด เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการและแนวทางในการ

บริหารอาคารตอไป 
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