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บทที ่5 

สรุปผลและขอเสนอแนะ 
 

ในปจจุบันคอนโดมิเนียมเปนที่อยูอาศัยอีกประเภทหนึ่งที่มีผูใหความสนใจ และเลือก

ซื้อที่อยูอาศัยประเภทนี้มากขึ้น เพราะสามารถตอบรับกับความตองการของคนที่ตองการอาศัยอยู

ในเมือง สะดวกแกการเดินทาง หรือซื้อไวเพื่อการลงทุน โดยในแตละโครงการ เจาของโครงการ 

ผูพัฒนาโครงการและผูออกแบบไดทําการศึกษาความตองการของผูบริโภค ความตองการของผูอยู

อาศัย การตกแตงพื้นที่ใหตอบรับกับประโยชนใชสอย มีการสํารวจความตองการของผูที่มีความ

ตองการซื้อโครงการ โครงการไดรับการตอบรับ และขายหมดจนสามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ  

แตภายหลังการเขาอยูอาศัยของผูใชอาคารนั้น เปนหนาที่ของผูอยูอาศัย และผูที่เขามารับบริหาร

อาคาร ปญหาที่เกิดขึ้นภายหลังการอยูอาศัย  มีไดหลายรูปแบบทั้งในสวนของความพึงพอใจใน

ลักษณะทางกายภาพของอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ  เพราะบางโครงการผูอยูอาศัยสวน

ใหญซื้อกอนที่โครงการจะแลวเสร็จ ในบางสวนของการออกแบบ จึงไมตอบรับกับการใชงานบาง 

และดานงานบริหารอาคาร  ที่คณะกรรมการนิติบุคคลจัดสรรผูบริหารอาคารเขามาดูแลพื้นที่

สวนกลาง และระบบทั่วไปภายในอาคาร เชน  งานซอมแซมอาคาร งานรักษาความปลอดภัย งาน

ทําความสะอาด เปนตน   ผูวิจัยจึงมีความตองการที่จะศึกษาสภาพการณจริงที่เกิดขึ้นจากการอยู

อาศัยของผูใชอาคาร และสิ่งที่ผูอยูอาศัยมีความคาดหวังใหปรับปรุงแกไข  ปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้น

จากการบริหาร ขอดีขอเสียของอาคาร และแนวความคิดจากผูบริหารอาคารโดยตรง เพื่อเปน

แนวทางในการบริหารอาคารชุด และเปนแนวทางในการออกแบบอาคารชุดตอไป  

จากการวิจัยเรื่อง แนวทางการบริหารจัดการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด: ความสัมพันธ 

ระหวางสภาพการณจริงและความคาดหวังของผูใชอาคาร มีวัตถุประสงคหลัก 4 ขอไดแก  1) เพื่อ

ศึกษาสภาพการณจริงและความคาดหวังของคนที่ตองการที่อยูอาศัยอาคารชุด โดยมุงประเด็นใน

การศึกษา 3 ดาน คือ ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะทางทําเลที่ตั้ง การเขาถึง และลักษณะทาง

ปจเจกบุคคล ไดแก 1)ทัศนะคติตอแนวทางการบริหารอาคาร  2) เพื่อศึกษาหาความสัมพันธระหวาง

สภาพการณจริงและความคาดหวังของผูที่อยูอาศัยอาคารชุด  3) เพื่อเปรียบเทียบสภาพการณจริง

และความคาดหวังของผูที่อาศัยอยูในอาคารชุดระดับเดียวกันในยานเดียวกัน  4) เพื่อกําหนดแนว

ทางการบริหารจัดการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดใหเหมาะสมกับสภาพการณจริงและความ

คาดหวัง 

ผูวิจัยไดทําการออกแบบการวิจัยโดยศึกษาการบริหารจัดการอาคารชุด และความพึงพอใจ

ของผูอยูอาศัย  ศึกษาแผนงานปฏิบัติการควบคูไปกับการสัมภาษณความคิดเห็นผูบริหารอาคาร
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เกี่ยวกับแนวทางในการบริหารอาคาร ปญหาตาง ๆ ที่พบรวมทั้งศึกษาหาความสัมพันธระหวางฝาย

บริหารอาคารและผูพักอาศัยภายในอาคาร พื้นที่ที่ทําการศึกษา คือ อาคารชุดในเขตศูนยกลางธุรกิจ 

กรุงเทพมหานคร โดยสุมตัวอยางจากผูที่อาศัยอยูในอาคาร 4 อาคาร ที่ระดับความเชื่อมั่น 94% 

ตามความคลาดเคลื่อน ±6% ไดขนาดของกลุมตัวอยางเทากับ 201 คนหรือยูนิต จากนั้น สุม

ตัวอยางตามสัดสวนของแตละอาคาร  

เครื่องมือที่ใชเปนแบบสอบถาม เพื่อวัดระดับความพึงพอใจและความคาดหวังที่

ตองการใหปรับปรุงของผูใชงานอาคารเกี่ยวกับสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ลักษณะทางกายภาพ

ของอาคาร และการบริหารอาคารของฝายบริหารอาคาร   และแบบสัมภาษณผูบริหารอาคารและผู

ที่มีสวนเกี่ยวของในการบริหารอาคาร สอบถามถึงแผนการปฏิบัติงาน ปญหาที่พบในการปฏิบัติงาน  

และแนวทางในการบริหารอาคาร 

ขอมูลที่ไดจากเครื่องมือทั้งสองชนิดขางตน ถูกนํามาวิเคราะหโดยใชสถิติรอยละ

(percentage)  คาเฉลี่ย (mean) และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard deviation) วิเคราะหหา

ความสัมพันธระหวางสภาพการณจริงและความคาดหวัง (correlation) และวิเคราะหเปรียบเทียบ

สภาพการณจริงและความคาดหวัง (comparison) ซึ่งผลที่ไดมีดังนี้ 

 

5.1 ขอสรุปที่ไดจากผลการวจิัย 

 

5.1.1  สภาพการณจริงและความคาดหวงัทางกายภาพ 

 

จากผลการสํารวจสภาพการณจริงและความคาดหวังทางกายภาพ พบวา ระดับความ

พึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุด ระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในอาคารชุดทั้ง 4 โครงการ 

เมื่อเปรียบเทียบกับระดับความคาดหวัง ผูอยูอาศัยในอาคารชุดมีระดับความพึงพอใจในสภาพการณ

จริงทางกายภาพปานกลางถึงมากที่สุด และมีระดับความคาดหวังใหปรับปรุงปานกลางถึงนอยที่สุด 

ซึ่งเหตุผลสวนใหญเนื่องมาจากผูอยูอาศัยในอาคารชุดสวนใหญ ทราบถึงขอจํากัดในการปรับปรุง 

หรือเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของอาคาร   ปญหาที่พบแตละอาคารมีความคลายคลึงกัน

โดยผูอยูอาศัยมีความตองการใหปรับปรุงในดานความสะอาด  ความสวยงาม และการบริหารจัดการ

เร่ืองเวลาในการเปดใหบริการ แตปญหาหลัก ๆ ที่เปนความเห็นสวนใหญ จะแตกตางกันตามแต

สภาพแวดลอมและปจจัยตาง ๆ ของอาคาร  จากการวิเคราะหปญหา   สามารถแบงหมวดหมูสาเหตุ

ของปญหาออกเปน  3   ประเภทดวยกัน ไดแก 
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1. ปญหาทีเ่กดิจากสถานที ่(place) 

2. ปญหาทีเ่กดิจากบุคคล (people) 

3. ปญหาทีเ่กดิจากกระบวนการบริหารงาน (process) 

 

ตารางที่ 5.1  

บทสรุปของปญหาในดานกายภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาในดาน

อุปกรณ หรือเครื่อง

เลนประกอบอื่น ๆ   ใน

สระวายน้ํา  ผูอยู

อาศัยยังมีความ

ตองการอุปกรณ 

เสริม อื่น ๆ ที่

จําเปนตองใช ใน

สระวายน้ํา 

กระบวนการ

บริหารงาน  

จัดหาวัสดุอุปกรณ 

เพิ่ม  หรือหากไม

ตองการเพิ่ม

คาใชจายในการ

จัดซื้ออุปกรณอาจทํา

ไดโดยออกแบบ วาง

ผัง ใหผูอยูอาศัยเกิด

ความรูสึกที่ 

นาสบาย สวยงาม 

ซึ่งอาจจะเบี่ยงเบน

ประเด็นของจํานวน

และคุณภาพของ

อุปกรณไปได 

เปนการเพิ่มมูลคา

ใหกับอาคาร สงผลถึง

ราคาทรัพยสินใหแก

เจาของหองพักใน

อาคาร  

สรางบรรยากาศ

ภายในอาคารใหนาอยู

มากขึ้น ลดความ

กดดันหรือความไมพึง

พอใจในการ

บริหารงานอาคาร

โดยรวม 

เปนการเพิ่ม

งบประมาณในการ

จัดซื้ออุปกรณและ

การดูแลรักษา 

หรือการตกแตงใหกับ

อาคาร 

ปญหาในเรื่องของ

เวลาในการเปด

ใหบริการสิ่ง

อํานวยความ

สะดวกและบริการ 

กระบวนการ

บริหารงาน   

ปรับเวลาในการ

ใหบริการ 

ประชาสัมพันธ

ชวงเวลาปดเปดให

รับรูและลูกบาน

สามารถวางแผน

ปรับพฤติกรรมให

สอดคลองได 

ผูอยูอาศัยสามารถใช

งานสิ่งอํานวยความ

สะดวกและบริการได

มากขึ้น 

อาจมีการเสีย

คาใชจายเพิ่มมากขึ้น 

จากการดูแลรักษา 

และการ

ประชาสัมพันธ 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปญหาที่พบ ประเภทของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่

เปนผลประโยชนจาก

แนวทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาในดาน

ตําแหนงที่ตั้งของ

สระวายน้ํา 

และหองซาวนา 

สถานที่ ตําแหนงที่ตั้งของสิ่ง

อํานวยความสะดวก 

ควรอยูในบริเวณที่มี

ความเปนสวนตัว  

เชน บนอาคาร หรือ

สวน semi-private 

ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและบริการอยู

ในตําแหนงที่ตั้งที่ดี  

อาจทําให ผูอยูอาศัย

ภายในอาคารไปใช

บริการมากขึ้น และ

ตอบสนองความ

ตองการได 

เปนขอจํากัดในการ

ออกแบบอยางหนึ่ง 

ซึ่งการจัดวางสิ่ง

อํานวยความสะดวก

อาจไปกระทบตอ

ราคาคากอสรางและ

งานบริการอื่น ๆ 

ปญหาเรื่องจํานวน

ที่จอดรถไม

เพียงพอ 

บุคคล และ

สถานที่ 

วางมาตรการการ

จํากัดพื้นที่จอดรถ

อาคารใหมากขึ้น 

การควบคุมรถจาก

บุคคลภายนอก 

รวมถึงการวางผังให

มีประสิทธิภาพใน

การจอดมากขึ้น 

ผูอยูอาศัยรับทราบ 

และเขาใจความ

พยายามแกปญหา

ของผูบริหาร และ

สนับสนุนในกติกา

มากขึ้น จนปญหา 

การจอดรถในอาคาร

ลดลง 

 

- 

ปญหาทางเขาออก

อาคารมีตําแหนง

ที่ตั้งไมเหมาะสม   

สถานที่ จัดทําซุมประตู หรือ

ปายบอกทาง

ลวงหนา  

 

ความชัดเจนในการเขา

ออก จะเสริมความ

ภูมิใจในการเปนเจาของ

หองชุด และสงผลดีตอ

การบริหารลูกบานของ 

นิติบุคคลตอไป 

เปนการเพิ่ม

คาใชจายในการ

ดําเนินการ  และ

ความยุงยากในการ

กิจกรรมดังกลาว 

ปญหาเรื่อง ความ

สะอาด บรรยากาศ 

ขนาด และความ

สวยงาม ในโถง

ทางเขาและพื้นที่

พักรอ หรือลอบบี้ 

กระบวนการ

บริหารงาน 

กําหนดมาตรฐานใน

ความสะอาดที่

ชัดเจน  ตอบสนอง

ตอปญหาใหรวดเร็ว

และพรอมในการ

ปรับเปล่ียนเสมอ 

เปนการรักษา

มาตรฐานที่สําคัญ 

ใหเกิดภาวะนาอยูนา

ใช สงผลตอ

ประสิทธิภาพในการ

ใชพื้นที่ที่สูงขึ้น 

เปนการยากในการรักษา

คุณภาพของบริษทัทํา

ความสะอาด ซึ่งอาจจะ

ตองเปลี่ยนแปลงบอย 

และมีคาใชจายในการ

ดําเนินการ 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.2  สภาพการณจริงและความคาดหวงัทางการบริหาร 

 

ในที่นี้กลาวถึงคุณภาพของสังคมอยูอาศัยและการจัดการบริการชุมชน สวนใหญผูอยู

อาศัยมีระดับความพึงพอใจปานกลางถึงมากที่สุดและมีความคาดหวังใหปรับปรุงปานกลางถึงนอยที่สุด 

โดยประเด็นที่พบปญหาสวนใหญในแตละอาคารเปนประเด็นปญหาที่ใกลเคียงกัน (ดังตารางที่ 5.2) 

 

ตารางที่ 5.2  

บทสรุปของปญหาในดานการบริหาร 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไขและ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่

เปนผลประโยชนจาก

แนวทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาดาน

กฎระเบียบการ

ควบคุม 

 

กระบวนการ

บริหารงาน   

ชี้แจงใหผูอยูอาศัย

เขาใจ อยางชัดเจน 

หากยังมีการฝาฝน 

อาจจะมีการออก

หนังสือเตือน หรือออก

บทลงโทษ 

ทําใหผูอยูอาศัย

ภายในอาคารเขาใจ

ถึงกฎระเบียบและ

สังคมอยูอาศัย

ภายในอาคาร 

กฎระเบียบที่มากเกินไป

ทําใหเกิดความเสี่ยงทาง

ความพอใจตอลูกบาน 

และความยุงยากในการ

ดําเนินการรักษา

ระเบียบตาง ๆ  

 

 

 

ปญหาที่พบ ประเภทของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาดานขนาด

ของพื้นที่สีเขียวมี

พื้นที่นอย 

สถานที่ จัดพื้นที่สีเขียว

เพิ่มเติม เพื่อสราง

บรรยากาศภายใน

อาคาร มีการ

เปล่ียนพันธุไม หรือ

ตกแตงใหมีความ

สวยงามอยูเสมอ   

เปนการสราง

บรรยากาศใหมภายใน

อาคาร และเปนการ

เพิ่มมูลคาใหกับอาคาร 

เพิ่มภาระในการดูแล

รักษาและ เปนการ

เพิ่มคาใชจายในการ

ดูแล 
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ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไขและ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่

เปนผลประโยชนจาก

แนวทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาที่พบดาน

การบริหารดาน

ความปลอดภัย  

คือจํานวน

พนักงานมีนอย 

ไมเหมาะสม 

กระบวนการ

บริหารงาน   

บริหารตําแหนงของ

พนักงานรักษาความ

ปลอดภัย มีการทําวิจัย

ตําแหนงและประเมิน

ความเสี่ยงในแตละจุด 

รวมถึงการพิจารณา

จัดสรรบริษัทเอกชน รวม

กับบุคลากรของอาคาร

เองอยางมีประสิทธิภาพ 

เกิดความมั่นใจใน

ทรัพยสิน รวมถึง

สนับสนุนการใชส่ิง

อํานวยความสะดวก

ในเวลาและสถานที่

ตางๆ มากขึ้น  

 

 

 

เปนการเพิ่ม

คาใชจาย และเปน

การสรางภาระระยะ

ยาวตอการบริหาร

อาคารชุด เนื่องจาก

เพิ่มแลวมักจะลดใน

ภายหลังไมได 

ปญหาในดาน 

การปฏิบัติหนาที่

ของพนักงาน

ตอนรับและ

ประชาสัมพันธ  

บุคคล กําหนดบทบาทหนาที่

ใหชัดเจน และควรมี

จํานวนพนักงานและ

ระดับความสามารถให

เหมาะสมกับ

ภาระหนาที่  

เกิดความไวเนื้อเชื่อ

ใจในขาวสาร และ

สรางความประทับใจ

ใหเกิดขึ้นในอาคาร 

บุคลากรที่ดีมักจะมี

คาจางงานสูง ซึ่งทาง

ผูบริหารตองคัดเลือก

ใหเหมาะสม ไมสูง

หรือต่ําเกินไป จน

กลายเปนภาระใน

การบริหารงาน 

ปญหาที่พบคือ

จํานวนพนักงาน 

การจัดการดาน

ความสะอาดและ

ความสวยงาม มี

จํานวนนอย 

กระบวนการ

บริหารงาน   

เพิ่มวัสดุอุปกรณที่มี

ความทันสมัย เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการ

ปฏิบัติงาน 

เปนการเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการ

ดูแลรักษาเพื่อใหการ

ดูแลรักษาความ

สะอาดมี

ประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น 

อีกทั้งเปนการลงทุน

ในระยะยาว และลด

แรงงานในการทํา

ความสะอาดและ

คาใชจายในการ

วาจางพนักงาน 

เปนการเพิ่ม

งบประมาณในการ

จัดหาวัสดุอุปกรณใน

เบื้องตน  
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ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหา ความลาชา

ในการซอมแซม

และคุณภาพในการ

ซอมแซม 

กระบวนการ

บริหารงาน   

 หากสาเหตุมาจาก

การขออนุมัติงบ

ลาชา ฝายบริหาร

อาคารตองมีการสง

เรื่องหรือ เสนอให

สามารถอนุมัติงบ

ในวงเงินที่จํากัด 

เพื่อความสะดวก

และรวดเร็ว  ใน

กรณีฉุกเฉิน โดยไม

ตองเสนอเรื่องเขาที่

ประชุม จัดหา

ทีมงานพิเศษหรือผู

รับจางที่พรอมสง

ชางเขามาไดทันที 

เปนการรับเหมา

หรือจายตาม

รายการจริงในราคา

ตลาด 

ลดเรื่องคงคาง และ

ภาระในการแกปญหา 

ผูบริหารอาคารจะไดมี

เวลาในการทํางาน

อยางอื่นมากขึ้น  อีก

ทั้งยังเปนจิตวิทยาที่ดี

ในการแสดงใหลูกบาน

เห็นวาผูบริหารให

ความสําคัญเรื่องนี้เปน

อันดับตน ๆ  

ความรวดเร็วอาจ

สงผลตอ

กระบวนการ

ตรวจสอบ และความ

รอบคอบของการ

แกปญหา  

ปญหาดานการให

ความรวมมือของผู

อยูอาศัยในการ

เรียกเก็บคาพื้นที่

สวนกลาง 

กระบวนการ

บริหารงาน   

วางระบบการเรียก

เก็บคาสวนกลางที่

มีประสิทธิภาพ เชน

การหักบัญชี การ

โอนเงิน หรือการ

เหมาจายแลวได

สวนลด  

ความสะดวกตาง ๆ จะ

ทําใหลดขั้นตอนการ

เรียกเก็บ และสงเสริม

สภาพคลองทาง

การเงินใหแกนิติบุคคล

อาคารชุด 

อาจจะสรางความ

สงสัย และไมเชื่อใจ

ในการควบคุมระบบ 

บริหารการเงิน 

รวมถึงการเก็บรวบ 

รวมหลักฐานตาง ๆ 
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ตารางที่ 5.2 (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.3  สรุปประเด็นปญหาและสาเหต ุ

 

จากตารางที่ 5.1 และ 5.2 การแกไขปญหาดังกลาว เปนเพียงขอเสนอในเบื้องตน 

ผูวิจัยไดแบงขอจํากัดในการกําหนดแนวทางการบริหาร และเปาหมายในการบริหาร ดังตอไปนี้ 

1. ปญหาทีเ่กดิจากสถานที ่(place)  หรือการออกแบบ ไดแก 

1) ปญหาในดานตําแหนงที่ตั้งของสระวายน้ําและหองซาวนา การวางตําแหนง

ของสระวายน้ําและหองซาวนา ควรตั้งอยูในที่ที่มีความเปนสวนตัว (semi-private) เนื่องจาก ควร

คํานึงถึงความสะดวกสบายของผูใชเปนหลัก ในบางอาคารมีการวางตําแหนงของสระวายน้ําไว

บริเวณสวนกลางของตึก เพื่อจัดใหผูที่อยูในอาคารสามารถมองเห็นทัศนียภาพของสระวายน้ําจาก

ปญหาที่พบ สาเหตุของ

ปญหา 

แนวทางการแกไข

และขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม 

ผลกระทบในแงดีที่เปน

ผลประโยชนจากแนว

ทางการแกไข 

ผลกระทบที่เปน

ความเสี่ยงจากแนว

ทางการแกไข 

ปญหาฝายนิติบุคคล

อาคารชุดขาดการ

ประชาสัมพันธ  

กระบวนการ

บริหารงาน   

มีบันทึกการประชุม

และชี้แจง

รายละเอียดตอผู

อยูอาศัยทุกครั้ง 

ผูอยูอาศัยจะมี

พฤติกรรมในการมีสวน

รวมตอผูบริหารอาคาร

มากขึ้น และจะไดรับ

ขอคิดเห็นอยาง

ตอเนื่อง 

กอใหเกิดความ

ส้ินเปลืองของสื่อ

ประชาสัมพันธ 

รวมทั้งเปนปญหา

ขยะหรือกอใหเกิด

ความไมเรียบรอยได 

ปญหาที่พบคือขาด

การซักซอม

เตรียมพรอมรับเหตุ

ฉุกเฉิน และวินาศภัย  

อยางเปนระบบ   

กระบวนการ

บริหารงาน   

เพิ่มระบบ หรือ 

แนวทางในการ

ซักซอมเตรียมรับ

เหตุฉุกเฉินอยูเสมอ 

อีกทั้งออกหนังสือ

ชี้แจงอยางละเอียด 

ถึงความจําเปน 

ตาง ๆ 

 

จะไดเขาใจพื้นที่และ

ระบบในอาคารมากขึ้น 

รวมทั้งเปนประโยชน

ทางออมในการ

ตรวจสอบอยาง

สมํ่าเสมอ โดยจะไดรับ

ความรวมมือจากทุก

ฝาย 

หากลูกบานไมเขาใจ 

จะไมใหความรวมมือ 

จนบางครั้งมองเปน

ความวุนวาย สงผล

ถึงความไมพอใจ

ผูบริหารอาคาร 

 

 



 116 

หองพักได ซึ่งผูใชงานอาจรูสึกวาไมเกิดความเปนสวนตัว ในการใชงาน จนทําใหส่ิงอํานวยความ

สะดวกเหลานั้น ไมไดรับการใชงานได 

2) ปญหาเรื่องจํานวนที่จอดรถไมเพียงพอ ซึ่งเปนปญหาหลักที่พบในเกือบทุก

อาคาร เนื่องจากความตองการการใชรถของผูอยูอาศัยมีมาก แนวทางการแกไขควรทําไดโดยการ

ปองกันและทําความเขาใจกับผูอยูอาศัยในจํานวนที่จอดรถที่มีอยูจํากัดในแตละอาคาร โดยการ

จัดสรรจํานวนที่จอดรถเปนไปตามขอตกลงตั้งแตเร่ิมซ้ือโครงการ ฝายบริหารอาคารจึงควรทําความ

เขาใจและชี้แจงในสวนนี้ 

3) ปญหาทางเขา-ออกอาคารมีตําแหนงที่ตั้งไมเหมาะสม   ปญหาดานนี้เกิดจาก

การออกแบบในเริ่มแรกของการกอสรางอาคาร ซึ่งในแบบและการกอสรางอาจมีความคาดเคลื่อน 

หรือผูออกแบบไมไดเห็นความสําคัญ ซึ่งเรื่องนี้ผูอยูอาศัยใหความสําคัญมาก เนื่องจากทางเขา-ออก

อาคารตองชัดเจน และสามารถใชงานไดโดยไมเกิดอุบัติเหตุ เชน ไมติดถนนมากเกินไป ไมแคบ

เกินไป และไมเปลี่ยวเกินไปจนทําใหเกิดอันตราย เปนตน 

4) ปญหาดานขนาดของพื้นที่สีเขียว ในบางอาคารมีการออกแบบพื้นที่สีเขียวไว

มาก แตเนื่องจากระยะเวลาในการดูแลรักษา ตนไมที่ปลูกอาจไมไดรับการเปลี่ยนแปลง และเพื่อ

ความสะดวก สวนหยอมอาจเปลี่ยนเปนสวนหิน พื้นที่สีเขียวอาจมีการดัดแปลงเพื่อการดูแลรักษา

ที่งายขึ้น ซึ่งจากผลสํารวจผูอยูอาศัยมีความตองการในสวนนี้ แตหากมีการดูแลรักษายาก เร่ืองนี้

ควรพิจารณาไปถึงผูออกแบบวา จะออกแบบอยางไรใหสามารถดูแลรักษาไดนานโดยไมมีการ

เปลี่ยนแปลงสภาพ หรืออาจมีการจัดที่สําหรับปลูกไมยืนตน เพื่อเปนการสรางรมเงาบริเวณพื้นที่

ภายในอาคาร  

แนวทางการแกไขปญหาในดานนี้ อาจไมสามารถแกไขภายในอาคาร เนื่องจาก

ขอจํากัดของสถานที่ที่ไมสามารถขยาย หรือทําความตองการได แตขอเสนอแนะนี้ อาจเปนประโยชน

ดานขอมูลตอการออกแบบอาคารชุดตอไป 

2. ปญหาที่เกิดจากบุคคล (people) ไดแก 

1) ปญหาเรื่องจํานวนที่จอดรถไมเพียงพอ เนื่องจากผูพักอาศัยมีความตองการ

การใชรถเพิ่มข้ึน และมีจํานวนรถมากเกินกวาจํานวนที่จอดรถกําหนด มาตรการการแกไขปญหา

อาจไมจําเปนตองตอบสนองความตองการโดยการเพิ่มจํานวนที่จอดรถ แตควรมีการสรางขอตกลง

ที่ชัดเจนใหกับผูอยูอาศัยภายในอาคาร เนื่องจากหากทุกบานมีปริมาณรถมากเกินความตองการ 

อาจสงผลกระทบถึงปญหาจราจรภายในกรุงเทพมหานครได ทางอาคารควรมีสวนสงเสริมและชวย
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ทําความเขาใจกับผูอยูอาศัย ตั้งแตกอนมีการขายโครงการ เพื่อใหผูอยูอาศัยไดทราบถึงขอจํากดัใน

การจอดรถในแตละหองชุดพักอาศัย   

2) ปญหาดานการใหความรวมมือของผูอยูอาศัยในการเรียกเก็บคาพื้นที่สวนกลาง  

จากการสัมภาษณการเรียกเก็บคาสวนกลางของทั้ง 4 อาคาร ไมมีปญหาเรื่องการเรียกเก็บ มี

ปญหาเพียงแคการลาชาในการชําระเทานั้น  ซึ่งฝายบริหารอาคารมีการวางมาตรการหรือ

บทลงโทษแกผูที่ฝาฝนไมชําระตามหนาที่ของผูอยูอาศัยไวแลว แตสวนใหญไมพบปญหาขัน้รายแรง 

เนื่องจากผูอยูอาศัยปฏิบัติตามหนาที่ 

3. ปญหาที่เกิดจากกระบวนการบริหารงาน (process) 

1) ปญหาในดานอุปกรณ หรือเครื่องเลนประกอบที่จําเปนในสระวายน้ํา จากการ

สัมภาษณฝายบริหารอาคาร ผูอยูอาศัยอาจมีความตองการจากการประเมิน พบวา สระวายน้ําขาด

อุปกรณเสริมประเภทอื่น แตในความเปนจริงผูอยูอาศัยไมไดมีความตองการถึงขั้นมีความจําเปนที่

จะตองใชอุปกรณเสริมในสระวายน้ํา เพราะฉะนั้น ในดานงบประมาน หากมีการลดคาใชจายในดานน้ี

ไปเพื่อ เสริมในดานอื่น ๆ จะเปนการชวยในการประหยัดงบประมานรายจายในสวนนี้ลงมาก 

2) ปญหาในเรื่องของเวลาในการเปดใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ 

สาเหตุเกิดจากผูอาศัยที่อยูในวัยทํางาน ไมสามารถใชบริการในชวงเวลาที่กําหนดได ฝายบริหาร

อาจจะมีการสํารวจความคิดเห็นใหม หรือมีการขยายเวลาเพิ่มขึ้น หากเปนการสิ้นเปลืองในการดูแล

รักษา อาจมีการขยายเวลาในวันเสาร-อาทิตย หรือวันหยุด จากนั้น ทําการสํารวจความคดิเหน็อีกครัง้ 

เพื่อจะไดทราบถึงความตองการของผูใชบริการ ซึ่งเวลาที่ทําการปรับดังกลาว ฝายบริหารอาคารได

พิจารณาเปดบริการในชวงเวลาที่มีผูใชมากเทานั้น เพื่อเปนการประหยัดพลังงาน และลดคาใชจาย

ในการบํารุงรักษาอุปกรณและสถานที่ในการใหบริการ และหากเวลาในการเปดใหบริการเปนไป

ตามมติของเสียงสวนใหญ ฝายบริหารอาคารจําเปนจะตองปฏิบัติตามมตินั้น 

3) ปญหาเรื่องความสะอาด บรรยากาศ ขนาด และความสวยงาม ในโถงทางเขาและพืน้ที่

พักรอ หรือลอบบี้ การจัดสภาพแวดลอมภายในอาคารเปนหนาที่ของฝายบริหารอาคาร  สิ่งที่ผูอยู

อาศัยมีความคาดหวังใหปรับปรุงปญหาดานนี้ อาจเนื่องมาจาก สภาพบรรยากาศภายในโถงทางเขา

และพื้นที่พักรอ หรือลอบบี้ ไมมีการตกแตงหรือเปลี่ยนแปลงจากสภาพเดิมต้ังแตเร่ิมโครงการ  ดาน

ความสะอาดอาจจะเปนเรื่องที่มีการเนนย้ําใหปฏิบัติอยูแลว แตพื้นที่นี้มีผูเขาไปใชงานตลอดเวลา 

ความสกปรกอาจเกิดข้ึนไดทุกเมื่อ และจากการสัมภาษณฝายบริหารอาคารการทําความสะอาด

โถงทางเขาและพื้นท่ีพักรอ หรือลอบบ้ี จะทําความสะอาดเพียง 2 ชวงเวลา คือ เชาและเย็นเทานั้น 

หากมีผูมาใชระหวางวัน และมีสิ่งสกปรกจะทําใหลูกบานมีความคาดหวังในดานนี้   ฝายบริหาร
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อาคารควรเพิ่มชวงเวลาในการดูแล หรืออาจมีการตกแตงใหม สรางบรรยากาศใหม ๆ หากไมตองการ

ใหมีผลกระทบไปถึงงบประมาณคาใชจายสวนกลาง ฝายบริหารอาจมีการจัดสภาพบรรยากาศโดย

ไมตองใชงบประมาณเลยก็ได เชนการนําดอกไมมาประดับบริเวณโถงทางเขาและพื้นที่พักรอ 

หรือลอบบ้ี อาจใชดอกไมภายในอาคาร หรือมีการเปดเพลงสรางบรรยากาศ จัดตําแหนงการวาง

เฟอรนิเจอรใหมเหลานี้เปนตน  เพื่อเปนการเพิ่มมูลคาใหกับโครงการ ทั้งยังชวยสงเสริมคุณภาพ

ชีวิตที่ดี  สภาพแวดลอมที่ดีในการอยูอาศัยอีกดวย 

4) ปญหาดานกฎระเบียบการควบคุม เกิดจาการไมเขาใจกฎขอบังคับของผูอยู

อาศัย หรือเกิดขึ้นกับผูอยูอาศัยในบางราย  เชน การฝาฝนเลี้ยงสัตวในอาคารพักอาศัย การสง

เสียงดังรบกวน เปนตน ฝายบริหารอาคารมีหนาที่ชี้แจงใหผูอยูอาศัยมีความเขาใจอยางชัดเจน ซึ่ง

สาเหตุของปญหาอาจเกิดจากบุคคล  โดยวิธีการดําเนินการทําไดดังนี้ 

(1) ชี้แจงกฎในการควบคุม 

(2) ออกเอกสารเตือนหากยังมีการฝาฝน 

(3) เสนอเรื่องเขาที่ประชมุคณะกรรมการฝายนิติบุคคล 

ทั้งนี้ ฝายบริหารอาคารมีหนาที่อํานวยความสะดวกแกผูพักอาศัย การดําเนิน

นโยบายขั้นเด็ดขาดอาจมีการกระทําไดยาก  หรือคํานึงถึงความพึงพอใจฝายใดฝายหนึ่งกระทําได

ยากเชนกัน ดังนั้น ตองฟงเสียงขางมากตามมติการประชุมเจาของรวมเทานั้น  เพื่อความเขาใจอัน

ดีในสังคมอยูอาศัยภายในอาคารชุด  และคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยโดยรวม 

5) ปญหาที่พบดานการบริหารดานความปลอดภัยคือจํานวนพนักงานมีนอย ไม

เหมาะสมกับหนาที่ความรับผิดชอบตอพื้นที่ของอาคาร 

6) ปญหาที่พบ คือ จํานวนพนักงาน พนักงานการจัดการดานความสะอาด และ

ความสวยงามมีจํานวนนอย 

จากปญหาที่พบในปริมาณพนักงานสองฝาย คือ พนักงานทําความสะอาด และ

พนักงานรักษาความปลอดภัยควรมี จํานวนพนักงานเพิ่มเติมดังนี้ (ดังตารางที่ 5.3)   

จากตารางที่ 5.3 อาคารสวนใหญเนนจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยมาก แต

จํานวนพนักงานทําความสะอาดต่ํากวามาตรฐานอยูหลายอาคาร  (มาตรฐานจากการสัมภาษณ

ผูเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารและความปลอดภัยภายในอาคาร) ในความเปนจริง มาตรฐาน 

หมายถึง การกําหนดจํานวนพนักงานจากพื้นที่ความรับผิดชอบทั้งหมดภายในอาคารคิดเปน

จํานวนชั้น  ทั้งนี้ หากในบางอาคารที่มีพื้นที่สวนกลางนอย การพิจารณาวาจางจํานวนพนักงานทํา

ความสะอาด  อาจจะตองขึ้นอยูกับขนาดอาคารในแตละแหง   และงบประมาณในการวาจางจาง
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ฝายบริหารอาคารอีกดวย ซึ่งหากเปนการเพิ่มคาใชจายในการวาจางพนักงาน ฝายบริหารตองมี

การพิจารณา และจัดทํางบประมาณใหม แตถาจํานวนพนักงานที่มีอยูสามารถเขาใจระบบการทํางาน 

และเปนที่ไววางใจในดานความปลอดภัยแลว อาจมีการเพิ่มประสิทธิภาพในการทํางานแทนการจัดหา

พนักงานเพิ่ม หรือมีการเพิ่มงบประมาณในสวนของวัสดุอุปกรณ  หรือเทคโนโลยีใหม ๆ ในการทํา

ความสะอาด  เพื่อความรวดเร็วและประสิทธิภาพในการทํางาน ทั้งยังเปนการวางแผนลงทุนระยะ

ยาวดานวัสดุอุปกรณในการทํางานในดานความสะอาด  เพื่อความสวยงามและสภาพแวดลอมที่ดี  

สงเสริมใหเกิดสภาวะแวดลอมที่นาอยู  และคุณภาพชีวิตที่ดีตอไป 
 

ตารางที่ 5.3   

จํานวนพนักงานตามมาตรฐานในอาคาร 

 

สวนในดานของพนักงานรักษาความปลอดภัยนั้น การคํานึงถึงจํานวนพนักงานดาน

เดียว ไมสามารถประเมินไดวาอาคารนั้นมีประสิทธิภาพในการทํางานไดมากนอยเพียงใด แตควร

ประเมินถึงผลงาน และการปฏิบัติหนาที่ไดอยางครบถวนตามที่ไดรับมอบหมาย ยกตัวยางเชน 

อาคารบานณวรางคมีจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย เพียง 2 คนตอ 1 กะการทํางาน แต

เนื่องจากการวางระบบรักษาความปลอดภัยโดยใชคียการดในการเขาออกทุกจุด แมแตทางเขาที่

จอดรถ จึงทําใหสามารถลดจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย เพื่อประหยัดงบประมานหรือตัด

งบประมาน ณ สวนเกินที่ไมจําเปนออกไปได อาคารบานณวรางคเปนตัวอยางที่ดีในการใชระบบ

รักษาความปลอดภัยที่ทันสมัย เพื่อลดจํานวนบุคลากรในการบริหารงาน และเกิดความคลองตัวในการ

ปฏิบัติงานมากขึ้น เพราะเมื่อเปรียบเทียบกับปญหาที่เกิดขึ้นจากการบริหารงานในอาคารปยะสาทร 

อาคาร 

จํานวน 
ปยะสาทร สาทรเฮาส 

สาทรพารค

เพลส 
บานณวรางค 

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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ซึ่งเกิดจากพนักงานรักษาความปลอดภัยเปลี่ยนบอยจนทําใหขาดความตอเนื่องในการทํางานนั้น 

การนําระบบรักษาความปลอดภัยดวยคอมพิวเตอรสั่งการ อาจทําใหเกิดปญหานอยกวาการ

ปฏิบัติงานดวยคนก็เปนได 

7) ปญหาในดานการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานตอนรับและประชาสัมพันธ ในดาน

ขาดความเอาใจใสตอลูกบาน การบริการขอมูลขาวสาร มีความลาชา   และขาดการประชาสัมพันธ 

สาเหตุของปญหาอาจเนื่องมาจาก  

(1) การปฏิบัติหนาที่ของฝายประชาสัมพันธ  หากเกิดจากปญหาขอนี้ การ

แกไขปญหาทําไดโดยการติดตามผลการทํางานของพนักงานหลังจากมีเร่ืองที่ตองการประกาศ

ประชาสัมพันธวาพนักงานไดทําตามหนาที่หรือไม สอบถามจากผูอยูอาศัยวาไดรับขอมูลขาวสาร

ครบถวนหรือไม มีความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะอยางไร เพื่อความเขาใจของผูอยูอาศัยในขอมูล

ขาวสาร และความเขาใจในสังคมพักอาศัยในอาคาร 

(2) การบริหารงานของฝายบริหารอาคาร หากสาเหตุเกิดจากการบริหารงาน

ของฝายบริหารอาคารในการบริหารงานประชาสัมพันธ ขาดการแจงขอมูลขาวสาร ฝายบริหาร

อาคารจะตองมีการพิจารณาในการบริหารงานดานนี้ใหม เชน ในบางเรื่องฝายบริหารงานคิดวาไม

มีความจําเปนตองประชาสัมพันธ หรือมีการประชาสัมพันธลาชาจากการทํางานของฝายบริหาร  การ

วางแผนลวงหนายอมมีความจําเปนตามองคประกอบในการบริหารอาคารชุด ไดแก การวางแผน

ทางการเงิน การวางแผนการเตรียมการประชุมใหญ และมีการวางแผนประชาสัมพันธใหผูที่อยู

อาศัยเขาใจถึงระบบการบริหารงานอาคารชุดการใชสอยสถานที่ และเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ  

รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้น (กฤษณา ปานสุนทร, 2541, น. 20-21) 

(3) ผูอยูอาศัยไมอานขอมูลขาวสารที่ประกาศ  หากเกิดสาเหตุเชนนี้ ฝาย

บริหารอาคารควรมีวิธีการประชาสัมพันธที่จะสามารถทําใหผูอยูอาศัยรับรูขอมูลขาวสาร คือ

นอกจากการติดบอรดประชาสัมพันธ อาจมีการแจกเอกสารตามหองพัก เพื่อความแนนอนในการ

รับขอมูลขาวสาร 

8) ปญหาความลาชาในการซอมแซมและคุณภาพในการซอมแซม จากการ

สัมภาษณความลาชาในการซอมแซมนั้นเกิดจากหลายสาเหตุ  แบงเปน 2 กรณีคือ 

(1) ความลาชาจากการซอมแซมพื้นที่สวนกลาง หากเกิดจากสวนกลางนั้น 

ควรพิจารณาถึงระบบ การวางแผนการปฏิบัติงาน ของฝายอาคาร ซึ่งงานดานนี้ฝายอาคารจะมี

การกําหนดระยะเวลาในการวางแผนการซอมบํารุงสวนตาง ๆ ของอาคารไวอยูแลว หากปฏิบัติได
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ตามกําหนดก็จะไมเกิดปญหาความลาชา นอกจากในกรณีฉุกเฉินที่มีความเสียหายเกิดขึ้น อาจมี

การจางผูเชี่ยวชาญพิเศษเขามาดูแล 

(2) ความลาชาจากการซอมแซมภายในหองชุด ในความเปนจริงหนาที่หลัก

ของฝายบริหารอาคาร คือดูแลพื้นที่สวนกลาง แตเปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมได หากผูอยูอาศัยตองการ

ความชวยเหลือ หรือ เพื่อปองกันบุคคลภายนอกเขามาในอาคาร ทางฝายอาคารจึงตองเขาไป

ชวยเหลือหรือซอมแซมในสวนที่มีความเสียหายเบื้องตน หรือเล็กนอยภายในหองชุด  แตหากผูอยู

อาศัยรองเรียนเรื่องความลาชาในการปฏิบัติงาน หรือเปนเรื่องภายในหองชุด ฝายบริหารอาคาร

อาจจะมีแนวทางการแกไข เพื่อความพึงพอใจของผูอยูอาศัย และไมใหฝายอาคารเสียหนาที่ความ

รับผิดชอบในงานสวนกลางไป  เชน การจางพนักงาน out source ที่มีความเชี่ยวชาญในดานการ

ซอมแซม เปนตน ซึ่งการจางพนักงาน out Source เขามาปฏิบัติหนาที่แทน ทําใหเกิดมาตรฐานที่

เปนที่ยอมรับในทางสากล มีการรับประกันการบริการและผลงานที่ชัดเจน และเปนที่ยอมรับ 

9) ปญหาฝายนิติบุคคลอาคารชุดขาดการประชาสัมพันธ อาจเกิดจากฝายนิติ

บุคคลไมไดทําการชี้แจง หรือในวาระการประชุมคร้ังนั้น ตกลงและหาขอสรุปในการประชุมไมได 

ทําใหเอกสารในการชี้แจงมีความลาชา อยางไรก็ตาม ฝายบริหารอาคารตองมีหนาที่กํากับดูแล

ไมใหเกิดความสาชาในดานขอมูลขาวสาร ดังที่กลาวไวในตอนตน 

10) ปญหาที่พบ คือ ขาดการซักซอมเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัย  

อยางเปนระบบ  สาเหตุอาจเกิดจากฝายบริหารอาคารไมไดเห็นความสําคัญตรงจุดนี้ และไมไดมี

การเตรียมการลวงหนาในการเตรียมพรอมรับสถานการณ เหตุฉุกเฉิน หรือวินาศภัย มีเพียงการ

เตรียมการปองกันทรัพยสินในอาคารดวยการประกันภัยในทรัพยสินและหองชุดภายในอาคาร

เทานั้น และเนื่องจากเห็นวาการซักซอมเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉิน ผูอยูอาศัยในอาคารไมไดให

ความรวมมือ แตหากมีการจัดซอมเปนประจํา มีตารางเวลาที่ชัดเจน และมีเจาหนาที่แสดงใหเห็น

เปนตัวอยาง จะเปนการกระตุนใหผูอยูอาศัยเห็นความสําคัญมากขึ้น และทําใหผูอยูอาศัยมีความ

เขาใจเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร เพื่อเปนการปองกันวินาศภัย และมีความเขาใจใน

การเตรียมพรอมรับเหตุในกรณีฉุกเฉิน  

 

5.1.4 ขอเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการ 

 

การบริหารจัดการอยางมีประสิทธิภาพ ฝายบริหารอาคารตองมีการศึกษา เพื่อเรียงลําดับ

ความสําคัญในการแกไขปญหา โดยขอเสนอแนะเพิ่มเติม เรียงลําดับความสําคัญจากการสํารวจ ไดแก 
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1. ตําแหนงที่ตั้ง ซึ่งเปนเรื่องที่ผูใชบริการใหความสําคัญมากที่สุด เชน สระวายน้ํา 

ถึงแมวาจะมีมาตรฐานในการดูแล ความสะอาด ความสวยงาม มีอุปกรณพรอม หรือแมแตมีขนาด

ใหญไดมาตรฐาน แตหากวางในตําแหนงที่ตั้งที่ไมเหมาะสมแลว ผูใชงานก็จะใชงานนอยลงหรือมี

ความตองการในการใชงานลดลงกวาที่ควรจะเปน  หรือในดานตําแหนงที่ตั้งของทางเขา-ออก

อาคารเชนเดียวกัน  สิ่งที่ผูใชงานรับรูเปนอันดับแรก ควรมีตําแหนงที่ชัดเจน และไมกอใหเกิดความ

สับสนในการใชงาน  รวมทั้ง สามารถปองกันอุบัติเหตุอันเนื่องมาจากความสับสนในการใชงาน  

2. ขนาด  ถึงแมวาในบางอาคารจะมีจํานวนผูพักอาศัยไมมาก จึงมีการออกแบบพื้นที่

ใชสอยของสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการใหมีพื้นที่นอย หรือมีขนาดที่คิดวาเหมาะสมกับการ

ใชงานของจํานวนผูอยูอาศัยที่นอยลง แตความตองการที่แทจริงของผูใชงาน คือ การคํานึงถึง

ประโยชนใชสอยเปนหลัก เพราะในสิ่งอํานวยความสะดวกบางประเภท  เชน สระวายน้ํา หากมี

ขนาดเล็กเกินไปจะไมสามารถใชงานได  ผูออกแบบควรคํานึงถึงจุดนี้ และออกแบบตามมาตรฐาน

การใชงานอยางที่ควรจะเปน มีความกวางความยาวเหมาะสม บางอาคารควรคํานึงถึงการสรางจดุ

ขายเทานั้น ไมไดคํานึงถึงประโยชนใชสอยของผูใชงาน  พอระยะเวลาผานไป เมื่อพื้นที่ ไมไดรับ

การใชงาน ะขาดการดูแลรักษา ปลอยทิ้งราง เกิดทัศนียภาพที่ไมสวยงาม และไมเกิดประโยชนแก

อาคาร 

3. เวลาในการเปดใหบริการ ในบางอาคารการบริหารเวลาในการเปด-ปด เปนเรื่อง

สําคัญ เพราะเปนตัวกําหนดคาใชจายในการดูแลรักษา แตหากมีการควบคุมมากเกินไปจนทําให

ผูใชบริการไมไดรับความสะดวกในการใชบริการ การบริหารจัดการจะถือวาไมมีประสิทธิภาพ 

 

สิ่งที่ผูใชบริการใหความสําคัญนอยที่สุด ไดแก 

1. ความสวยงามของทางเขา-ออกอาคาร เพราะความตองการใหปรับปรุงดานนี้ ไดแก 

ตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสม ขนาด และความปลอดภัย แตดานความสวยงามมีความตองการนอย

มาก ในดานการออกแบบเพียงตองการใชประโยชนจากทางเขา-ออกอาคาร ทําปายบอกทางให

ชัดเจน ทางเขามีขนาดใหญพอที่จะสามารถเดินรถไดอยางสะดวก และมีตําแหนงที่สามารถเขา-

ออกได โดยไมสับสนและไมกอใหเกิดอุบัติเหตุ ซึ่งผูออกแบบอาจจะไมตองเนนความสวยงามมาก

เกินไป เพื่อลดคาใชจายของวัสดุกอสรางในการตกแตง หรือสามารถนําคาใชจายสวนนี้ไปเพิ่มกับ

สวนอื่นที่มีความจําเปนมากกวา 

2. ขนาดของโถงทางเขา และพื้นที่พักรอหรือลอบบี้นั้น ผูอยูอาศัยมีความตองการ

ทางดานขนาดนอยที่สุด แตมีความตองการใหมีการเนนเรื่องของความสะอาด บรรยากาศภายใน 
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และความสวยงามมากกวา แตขนาดไมควรเล็กเกินไปจนไมสามารถใชงานได เพียงแคดูแลเรื่อง

ความสะอาดและความสวยงาม โดยคํานึงถึงบรรยากาศภายในเปนหลักเทานั้น 

จากแนวทางการบริหารที่ไดจากการสํารวจในแบบสอบถาม ผูวิจัยนําขอมูลและผลที่

ไดจากการตอบแบบสอบถามของผูอยูอาศัยไปเสนอและสัมภาษณ เพื่อสอบถามถึงขอเท็จจริงใน

การบริหารงาน และปญหาที่พบจากผูบริหารอาคาร ซึ่งผูบริหารอาคารใหความเห็นวา วิธีการ

ดําเนินการบริหารในดานใดที่ผูอยูอาศัยไมไดมีการรองเรียน หรือมีการนําเรื่องนั้นเสนอตอที่ประชุม 

เพื่อใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในการบริหาร ปญหานั้นจะไมไดรับการเปลี่ยนแปลง หรือมีการ

ดําเนินการบริหารเพื่อคงสภาพเดิมใหมากที่สุด โดยไมพยายามที่จะเปลี่ยนแปลงอะไร เนื่องจาก

เขาใจวาสิ่งเหลานั้น ผูอยูอาศัยมีความพึงพอใจอยูแลว เชน เร่ืองโถงทางเขาอาคารไมมีความ

สวยงาม หรือการตองการขนาดพื้นที่สีเขียวเพิ่มเติม สิ่งเหลานี้หากผูอยูอาศัยไมไดเรียกรอง ฝาย

บริหารอาคารจะเห็นสมควรวาไมตองการใหมีการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงแตอยางใด เพียงแตมี

การดูแลรักษาใหคงสภาพเดิมใหมากที่สุด ถือวาเปนการสรางมูลคาเพิ่มใหแกอาคารแลว สวน

ปญหาที่ผูบริหารเห็นวามีความสําคัญในการบริหารอาคาร และตองมีการแกไขอยางเรงดวน จนถึง

มีการเพิ่มงบประมาณในการดูแลในสวนนี้ ไดแก 

1. ปญหาความลาชาในการซอมแซมและคุณภาพในการซอมแซม โดยสาเหตุของ

ปญหาอาจเกิดขึ้นไดหลายสาเหตุ 

1) จากการบริหารงานของฝายบริหารอาคาร อาจเนื่องมาจากการอนุมัติงบ

การเงินชา เร่ืองตองผานขั้นตอนหลายฝาย และใชเวลานานในการเบิกจายงบ  

(1) การแกปญหา ทางฝายบริหารอาคารตองมีการสํารองงบประมาณขั้นต่ํา 

เพื่อใชในการเบิกจายฉุกเฉิน โดยสามารถเบิกจายไดทันทีโดยไมตองผานการอนุมัติที่มีความ

ยุงยากหลายขั้นตอน และงบประมาณขั้นต่ําตองไมนอยเกินไปจนไมสามารถเบิกจายเพื่อการ

ซอมแซมได เชนอาจมีการตั้งงบไว หากอุปกรณชิ้นใดชํารุด ตองการการซอมแซมอยางเรงดวน 

มูลคาความเสียหายไมเกิน 5,000 บาท สามารถเบิกจายไดทันที เปนตน 

(2) ผลกระทบในแงดีที่เปนผลประโยชนจากแนวทางการแกไข คือ ทําให

สามารถเบิกจายงบไดอยางรวดเร็ว และระบบในการซอมแซมอาจดําเนินการไดงายขึ้น แตหาก

ปญหาความลาชายังเกิดขึ้นอยู อาจตองพิจารณาถึงปญหาดานอื่นตอไป 

(3) ผลกระทบที่เปนความเสี่ยงจากแนวทางการแกไข การเบิกจายงบมีการ

ตรวจสอบไดยาก หรืออาจเปนชองทางทําใหเกิดการทุจริต หากมีการเบิกจายโดยไมไดตรวจสอบ 
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หรือเบิกจายโดยผูที่มีความรูทางดานการซอมแซมเทานั้น เพราะฉะนั้น จําเปนตองมีการตรวจสอบ

อยางละเอียด หรือมีการติดตามผลการซอมแซม เพื่อความโปรงใส 

2) สาเหตุจากบุคคล โดยแบงตามความชํานาญของชาง และความรวมมือของผู

อยูอาศัย ซึ่งการแกไขปญหา คือ การจัดหาชางที่มีความชํานาญการ เขามาทําหนาที่ในการดูแล

รักษา สามารถเรียนรู และทําความเขาใจระบบอาคารได สวนปญหาดานความรวมมือของผูอยู

อาศัยนั้น สาเหตุของความชํารุดอาจะเกิดไดหลายสาเหตุ เชน ทอน้ําร่ัวในหองพัก ซึ่งหองพักที่เปน

สาเหตุทอน้ําอาจจะไมร่ัว แตเกิดอาการรั่วซึมไปที่หองอ่ืน การดําเนินการซอมแซมหาสาเหตุอาจ

จําเปนตองตรวจสอบหาสาเหตุในหลาย ๆ หองพัก เปนตน หากผูอยูอาศัยไมใหความรวมมือใน

การตรวจสอบ และการซอมแซมอาจลาชาได 

(1) การแกไขปญหา ขอความรวมมือและชี้แจงใหลูกบานเขาใจถึงปญหาที่

เกิดขึ้น เพื่อสามารถดําเนินการแกไขไดอยางทันทวงที ส่ิงเหลานี้ฝายบริหารอาคาร ตองมีการเขาไป

ดูแลและดําเนินการอยางใกลชิด เพื่อไมใหลูกบานเกิดความรูสึกรุกล้ํา หรือละเมิดความเปนสวนตัว 

เนื่องจาก ความไมสะดวกในการเขาไปดําเนินการซอมแซม 

(2) ผลกระทบในแงดีที่เปนประโยชนจากแนวทางการแกไข  เปนการสราง

ความเขาใจอันดีกับทุกฝายทั้งฝายบริหารอาคารและผูอยูอาศัย ทําใหผูอยูอาศัยไดรับรูถึงขั้นตอน

ในการซอมแซม สาเหตุ และการดําเนินการ ทําใหไมมีการรองเรียนในดานนี้ เนื่องจากมีความ

เขาใจถึงปญหาที่เกิดขึ้น ลดเร่ืองคงคาง และภาระในการแกปญหา ผูบริหารอาคารจะไดมเีวลาใน

การทํางานอยางอื่นมากขึ้น  อีกทั้ง เปนจิตวิทยาที่ดีในการแสดงใหลูกบานเห็นวาผูบริหารให

ความสําคัญเรื่องนี้เปนอันดับตน ๆ 

(3) ผลกระทบที่เปนความเสีย่งจากแนวทางการแกไข  ความรวดเรว็อาจสงผล

ตอกระบวนการตรวจสอบ ซึ่งการอนุมัติงบประมาณรายจายเปนไปอยางรวดเร็ว ทาํใหเกิดความ

ยุงยากในการตรวจสอบ และความรอบคอบของการแกปญหา  

2. ปญหาการขาดการซักซอมเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัยอยางเปนระบบ  

ในสวนนี้ทุกอาคารตองมีการเตรียมพรอม ทั้งการตรวจสภาพอุปกรณ ทางเขา-ออกบันไดหนีไฟ 

ปายสัญญาณฉุกเฉินตาง ๆ และงบประมาณในการเตรียมพรอม  

1) ปญหาจากการสัมภาษณ และขอมูลจากผลการวิเคราะหแบบสอบถาม พบ

ปญหาที่เกิดขึ้นจากทางผูอยูอาศัยไมใหความรวมมือในการเตรียมซักซอมการหนีไฟ หรือการเขา

รวมอบรมเมื่อมีการจัดเจาหนาที่มาใหความรูในการหนีไฟกรณีเกิดเพลิงไหม หรือเหตุฉุกเฉินตาง ๆ   
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2) การแกไขปญหา เจาหนาที่ฝายบริหารอาคารจําเปนที่จะตองมีการประชาสัมพันธ

ใหเห็นความสําคัญในการเตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัย โดยการติดปายประกาศควรจัด

ใหมีการอบรม หรือสรางความแปลกใหม เพื่อใหการเขารับการอบรมมีความสนุกสนาน เชิญชวน 

ไมทําใหผูอยูอาศัยเกิดความเบื่อหนาย หรือรูสึกวาเปนการเสียเวลา หากผูอยูอาศัยไมใหความ

รวมมือ ฝายบริหารอาคาร ควรมีการอบรมเจาหนาที่ฝายบริหารอาคารใหมีความเขาใจเบื้องตน 

และพรอมรับเหตุฉุกเฉิน เพื่อสามารถชวยเหลือไดทันทวงที จากการสัมภาษณผูบริหารอาคาร

บานณวรางค ใหความเห็นวา ควรมีการเนนอบรมที่เจาหนาที่เปนหลัก และพยายามสรางความ

แปลกใหมในการอบรม เชน เลนเกม จัดเจาหนาที่วิทยากรจากสํานักงานเขตเขามาใหความรู หรือ

เจาหนาที่จากบริษัทปองกันภัย เปนตน 

3) ผลกระทบในแงดีที่เปนประโยชนจากแนวทางการแกไข ทําใหผูอยูอาศัยไดรับ

การกระตุนใหเกิดความตื่นตัวมากขึ้น และผูอยูอาศัยไดรับความรูความเขาใจเกี่ยวกับลักษณะทาง

กายภาพของอาคาร แตหากผูอยูอาศัยยังไมใหความรวมมือ และการอบรมใหเจาหนาที่มีความรู

ความเขาใจกอนเปนเรื่องที่สําคัญ 

4) ผลกระทบที่เปนความเสี่ยงจากแนวทางการแกไข การจัดทําเอกสาร หรือมีการ

จางเจาหนาที่เขามาอบรมเปนการเพิ่มงบประมาณในการแกไข แตจากการสัมภาษณเพื่อสอบถาม

ถึงแนวทางการแกไขไดรับการยืนยันวา ในสวนนี้ทางฝายบริหารไดจัดเตรียมงบไวในการ

เตรียมพรอมรับเหตุฉุกเฉินและวินาศภัยอยูแลว และเปนการสงเสริมใหผูอยูอาศัยไดมีการเตรียม

ความพรอมในการอยูอาศัยอีกดวย ซึ่งถือเปนเรื่องสําคัญอยางยิ่ง 

3. ปญหาดานการใหความรวมมือของผูอยูอาศัยในการเรียกเก็บคาพื้นที่สวนกลาง  

ปญหาสวนใหญเกิดจากความลาชาในการชําระคาพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย  

1) แนวทางการแกไข  มีการทําหนังสือเตือนลวงหนาจากฝายบริหารอาคาร เพื่อ

เปนการเตือนใหผูอยูอาศัยไดทราบลวงหนา และมีการเตรียมความพรอมกอนครบวาระการชําระ

เงิน เมื่อถึงเวลายังไมมาชําระตามกําหนดอาจมีหนังสือเตือนไปอีกฉบับ หากเกินกําหนดระยะเวลา 

1 เดือน หรือนอยกวานั้น ฝายบริหารอาคารอาจมีการออกบทลงโทษตามแตคณะนิติบุคคลอาคาร

ชุดจะมีการกําหนด หรือวางระบบการเรียกเก็บคาสวนกลางที่มีประสิทธิภาพ เชน การหักบัญชี 

การโอนเงิน หรือการเหมาจายแลวไดสวนลด เปนตน เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัยที่ไมมี

เวลาในการชําระเงิน 

2) ผลกระทบในแงดีที่เปนประโยชนจากแนวทางการแกไข ทําใหผูอยูอาศัยไดรับรู

ขอมูลอยางทั่วถึง และปองกันการชําระคาสวนกลางลาชา เนื่องจากผูอยูอาศัยไมทราบวันครบ
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กําหนดชําระ จากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร การแจงเตือนทําไดโดยการโทรศัพท เพื่อเปน

การแจงเตือนอยางไมเปนทางการกอน หากยังไมมาชําระตามกําหนดจึงจะมีหนังสือแจงเตือน

อยางเปนทางการ ซึ่งผลปรากฏวาลูกบานสามารถชําระไดตามกําหนด โดยสาเหตุสวนใหญ คือ ไม

มีเวลามาชําระ และไมทราบกําหนดชําระ การอํานวยความสะดวกตาง ๆ จะทําใหลดขั้นตอนการ

เรียกเก็บ และสงเสริมสภาพคลองทางการเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 

3) ผลกระทบที่เปนความเสี่ยงจากแนวทางการแกไข อาจจะเปนการสรางความ

สงสัย และไมเชื่อใจในการควบคุมระบบบริหารการเงิน รวมถึงการเก็บรวบรวมหลักฐานตาง ๆ เปน

การเพิ่มภาระหนาที่ สวนปญหาในดานอื่นฝายบริหารอาคารใหความเห็นวา ในบางดานไม

สอดคลองกับความเปนจริง หรือปญหาในบางดานอาจเกิดจากปญหาที่ตัวบุคคล ไมไดเกิดจาก

แนวทางการบริหารโดยรวม เชน จํานวนพนักงานที่มีจํานวนนอย ควรพิจารณาถึงผลงานในการดูแล 

ทั้งทางดานความสะอาดและระบบรักษาความปลอดภัย ซึ่งหากผลการปฏิบัติงานออกมาเปนที่นา

พอใจ การเพิ่มจํานวนพนักงานจึงไมมีความจําเปน ในบางอาคารพนักงานมีจํานวนนอย แต

สามารถดูแลและปฏิบัติหนาที่อยางทั่วถึง  จํานวนพนักงานนอยจึงไมใชประเด็น หรือปญหาใน

ดานพนักงานขาดการประชาสัมพันธ การประชาสัมพันธอาจมีการเนนประชาสัมพันธในสวนที่ผูอยู

อาศัยผานมากที่สุด ในกรณีฉุกเฉินอาจมีการสอดเอกสารที่เปนขาวฉุกเฉินไวใตประตู ติดประกาศ

ในลิฟต หรือหนาลิฟต การรองเรียนอาจเกิดขึ้นจากตัวบุคคล เนื่องจากผูอยูอาศัยบางรายไมไดให

ความสนใจในสวนนี้ ซึ่งจะเห็นไดวา ฝายบริหารขาดการประชาสัมพันธ อาจมีการสงเอกสารใหผู

อยูรายนั้นเปนพิเศษ เพื่อชี้แจงใหเกิดความเขาใจตรงกัน นอกจากนั้น ฝายบริหารอาคารให

ความเห็นวา การบริหารอาคารสวนใหญ หากดานใดเปนที่นาพอใจ หรือไมมีการรองเรียนจากผูอยู

อาศัย ฝายบริหารอาคารจะพยายามดูแลสวนนั้นใหดีที่สุดและไมตองการเปลี่ยนแปลงใด ๆ 

เนื่องจากมีความเขาใจวา ผูอยูอาศัยพึงพอใจในสวนนั้นในแบบนั้นอยูแลว การปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงจึงไมเกิดขึ้นบอย นอกจากมีการรองเรียนจนถึงขั้นนําเขาที่ประชุมกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด 

 

5.2  ขอเสนอแนะสําหรับงานวิจยัในอนาคต 

 

เนื่องจากขอจํากัดในดานระยะเวลา และเหตุผลทางดานการขออนุญาตเขาไปเก็บ

ขอมูล  ขอมูลในบางดาน โดยเฉพาะดานการเงิน ฝายบริหารอาคารไมสามารถใหขอมูลได การ

นําเสนอเปรียบเทียบดัชนีตาง ๆ ของผูวิจัยจึงออกมาในรูปแบบดัชนีทางธุรกิจ ไมไดนํามา
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เปรียบเทียบใหเกิดเปนมาตรฐานเดียวกัน เชน งบประมาณในการดูแลรักษาตอตารางเมตร ใน

พื้นที่แตละสวน การแกไขปญหาสงผลอยางไรในดานงบประมาณ เพื่อเสนอแนวทางที่ชัดเจน ใน

การปรับลดงบประมาณในการบริหาร เหลานี้เปนตน ขอเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งตอไป อาจมี

การศึกษาเพิ่มเติมในดานงบประมาณรายจาย พรอมกับการดูแลภายหลังการออกแบบและเขาอยู

อาศัยของผูอยูอาศัยในอาคารชุด เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการและแนวทางในการ

บริหารอาคารตอไป 
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