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บทคัดย่อ 

 กิจกรรมนันทนาการกลายเป็นทางออกหนึ่งในการลดสภาวะความเครียดในสังคมปัจจุบัน พื้นที่

กิจกรรมนันทนาการในโครงการหมูบ่้านจัดสรรจึงมีความสำาคัญต่อผู้อยู่อาศัยที่จะช่วยส่งเสริมคุณภาพ

ชีวิต ทั้งทางร่างกายและจิตใจให้กับบุคคลได้  การวิจัยเชิงปริมาณในรูปแบบการสำารวจนี้ได้มุ่งเน้น การ

ศกึษาแนวทางการออกแบบและกำาหนดรูปแบบของพ้ืนที่นนัทนาการที่มปีระสิทธภิาพฯ โดยทำาการสำารวจ

ทางกายภาพพืน้ที ่นันทนาการ ดำาเนินการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากผู้อยู ่อาศัย 360 คน

จากโครงการหมู่บ้านจัดสรรจำานวน 3 โครงการในเขตพื้นที่ย่านรัตนาธิเบศร์ จ. นนทบุรี วิเคราะห์ข้อมูล

เชิงพรรณาและสถิติวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบกับการใช้งานและความพึงพอใจ 

ผลการวิจัย พบว่า การออกแบบพื้นที่นันทนาการที่เหมาะสมมีความสัมพันธ์กับความพึงพอใจกระตุ้น

ให้เกิดการใช้งาน ซึ่งความสัมพันธ์ดังกล่าวมีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านในโครงการร่วมด้วย ทั้งนี้แต่ละ

ประเภทกิจกรรมผู้ใช้งานมักให้ความสำาคัญกับปัจจัยด้านการวางผังและออกแบบที่แตกต่างกันในแต่

ละพ้ืนที่ ไดแ้ก่ สวนสาธารณะใหค้วามสำาคญักับปัจจยัเร่ืองตำาแหน่งที่ต้ังและขนาดของพ้ืนที่  ลานกิจกรรม

ใหค้วามสำาคญักับปัจจยัเร่ืองรูปแบบพ้ืนที่ และวสัดทุี่ใชใ้นการตกแต่ง ผลการวจิยัดงักล่าวสามารถนำาไป

กำาหนดเป็นแนวทางในการออกแบบพืน้ทีน่ันทนาการที่ตอบสนองต่อการใช้งานและประสิทธิภาพเชิง

ธุรกิจได้อย่างมีนัยสำาคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05

Abstract 

 Recreation has become one of many solutions that can reduce the social stress caused 

by various environmental issues.  Therefore, recreational areas in housing projects are important 

to residents as it can enhance the residents’ quality of life in term of physical and mental health. 

The main objective of this quantitative research is to study the design principles and manage-

rial factors that promote the usage of recreation area to be more efficiently. The data collections 
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1. บทนำา

 ปัจจุบันความต้องการที่อยู่อาศัย มีแนว

โน้มสูงขึน้ ตามการขยายตัวของประชากรและ

การเติบโตทางธุรกิจที่เป็นปัจจัยเสริม รูปแบบ

ของการก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้พัฒนากันอย่างต่อ

เนือ่ง ทำาให้ธ ุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์มีการ

แข่งขันกันสูง มีผู้ประกอบการทั้งที่เป็นมืออาชีพ

และมือสมัครเล่น พัฒนาโครงการเพือ่รองรับ

ความตอ้งการดังกล่าว โดยรูปแบบการพัฒนามี

ความแตกต่างกันออกไปในแต่ละโครงการ 

 กลุม่ผู้บริโภคที่มีรูปแบบการดำาเนินชีวิต

ที่แตกต่างกัน ผู้ประกอบการจึงต้องพิจารณาถึง

รูปแบบการพัฒนาในแต่ละโครงการที ่จะตอบ

สนองต่อทัศนคติและการอยู่อาศัยของตัวเอง

มากที ่ส ุด โดยปัจจุบ ันพฤติกรรมและความ

ต้องการของผู ้บริโภคได้มีการเปลีย่นแปลงไป

อยา่งมากในการตัดสินใจซ้ือสินคา้หรือบริการ ซ่ึง

รวมไปถึงโครงการหมูบ่ ้านจัดสรรต่างๆ ด้วย

แนวทางการพัฒนาโครงการบ้านจดัสรร จงึต้องมี

การนำาเสนอหรือเน้นการสร้างจุดขายเอกลักษณ์

เพือ่เรียกความสนใจจากกลุม่เป้าหมาย องค์

ประกอบหลักๆ ในการเลือกที ่อยู ่อาศัยของ

กลุ่มผู้บริโภค เช่น ราคา รูปร่างหน้าตาของบ้าน

หรือการออกแบบส่วนประกอบต่างๆ ชื่อเสียง 

ของโครงการ วัสดุในการก่อสร้าง เป็นต้น 

 พืน้ที ่นันทนาการ พืน้ที ่ส ่วนกลางเป็น

อีกหนึง่ป ัจจัยที ่ม ีอิทธ ิพลในการตัดสินใจซือ้

ของผู้บริโภค ถึงแม้จะเป็นปัจจัยเสริม แต่พืน้ที่

นันทนาการกับการอยู่อาศัยก็มคีวามสมัพันธ์กัน

อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ และเป็นสิ่งที่สำาคัญอย่างยิ่ง

ต่อการส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู ้อยู ่อาศัยใน

โครงการหรือชุมชนน้ันๆ  โดยในปัจจบัุนกิจกรรม

นันทนาการไดมี้การส่งเสริมและใหค้วามสำาคญัใน

การเป็นกิจกรรมที่ทั้งส่งเสริมสุขภาพ พัฒนาการ

ทางด้านร่างกายของเด็ก การปรับตัวให้เข้ากับ

กลุ่มและสังคมของวัยรุ่น เป็นการพัฒนาบทบาท

were conducted by the physical observations and questionnaire surveys, of 360 residents in 3 

housing projects located on Rattanatibet road in Nonthaburi Province. The content analysis 

under architectural principles was undertaken as the main data analyzing method. The research 

findings indicated that the proper design of recreation area correlated with the satisfaction of 

the customers by encouraging the usage and had become the main deciding factor when 

purchasing unit of a housing project. The emphasis of design for each recreational area varied 

depending upon the activity and its usage, for example, The park area required a good location 

and sizable area while a good design and materials used to decorate were important for play-

ground.  These factors are significant to efficiently design recreational area in response to the 

appropriate usage, since  it could lead to the better satisfaction as well as to be one of the 

deciding factor when purchasing a unit of a housing project.

คำาสำาคัญ (Keywords):  นวัตกรรมการออกแบบ (Design Innovation), พื้นที่นันทนาการ (Recreation 

Area), โครงการหมู่บ้านจัดสรร (Housing Development Project), ประสิทธิภาพในเชิงการใช้งาน (Func-

tional Efficiencies)
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ของการเป็นพลเมืองดี ไม่เห็นแก่ตัว ช่วยเหลือ

สังคมส่วนรวมเป็นสำาคัญ ส่งผลให้สังคมอบอุ่น 

และเพิม่พูนคุณภาพชีวิต (สำานักงานพัฒนาการ

กีฬา และนันทนาการ กระทรวงการทอ่งเที่ยวและ

กีฬา) โดยความหมายของกิจกรรมนันทนาการ

ก็ครอบคลุมเกือบทุกประเภทของกิจกรรมไม่ว่า

จะเป็นกิจกรรมในร่ม กิจกรรมกลางแจ้ง ที่พัฒนา

ทั้งทางร่างกาย จติใจและสมอง ถือวา่เป็นกิจกรรม

นันทนาการทั้งสิ้น

 ทั้งนีก้ารจัดสรรที่ดินเพือ่ทำาเป็นโครงการ

หมูบ่ ้านจัดสรรถูกกำาหนดให้เตรียมพืน้ที ่ไว้ไม่

น้อยกว่าร้อยละ 5 ของพื้นที่ขาย เพื่อจัดทำาเป็น

สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่นและหรือสนามกีฬา 

โดยพืน้ที่ดังกล่าวถือได้ว่าลูกบ้านทั้งหมดภายใน

โครงการเป็นเจ้าของร่วมกัน ทั้งนี้ การดูแลรักษา

หรือกำาหนดมาตรการบำารุงรักษาอาจบริหารโดย

คณะกรรมการหมู่บ้าน หรือบริษัทบริหารโครงการ

 การกำาหนดพ้ืนท่ีนันทนาการ หรือออกแบบ 

พืน้ที ่เพือ่รองรับกิจกรรมนันทนาการถือเป็น

ต้นทนุ อยา่งหน่ึงของการพัฒนาโครงการหมู่บ้าน

จดัสรรที่ผู้ประกอบการต้องลงทนุ ที่เพ่ือนอกจาก

จะให้ถ ูกต้องตามกฎหมายแล้ว ยังเป็นองค์

ประกอบที่สำาคัญในการเปน็จุดขายที่สำาคัญของ

โครงการ  แต่จากการตั้งข้อสังเกตเบื้องต้น พบว่า

หมูบ่ ้านจัดสรรหลายโครงการยังไม่ให้ความ

สำาคัญของการออกแบบพืน้ที่นันทนาการในมิติ

ของกิจกรรมที่สัมพันธ์กับการใช้งานจริงและการ

บรหิารจัดการ ทำาให้พบว่าหลายโครงการที่ภาย

หลังจากมีการเข้าอยู่จริงและผ่านการบริหาร

จดัการในชว่งระยะเวลาหน่ึง พ้ืนที่นันทนาการดงั

กล่าวไม่ตอบสนองต่อการใช้งานและขาดการ

บำารุงดูแลที่ดีพอ ทำาให้ประสิทธิภาพของพืน้ที่

ลดลง ส่งผลให้พืน้ที ่ดังกล่าวกลายเป็นภาระ

มากกวา่จะเป็นประโยชน์ต่อชมุชน เน่ืองจากต้อง

มีการบำารุงดูแลอยู ่ตลอดเวลาในขณะที ่พืน้ที ่

ไม่ได้ถูกใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพ เช่น สระ

ว่ายน้ำา สนามเด็กเล่น ห้องออกกำาลังกายหรือ

แม้แต่สวนสาธารณะ เป็นต้น 

 ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้กำาหนดการวิจัยโดยทำาการ

สำารวจทางกายภาพพื้นที่นันทนาการ ดำาเนินการ

เก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากผู ้อยู ่อาศัย 

360 คน จากโครงการหมู่บ้านจัดสรร จำานวน 3 

โครงการในเขตพืน้ที่ย่านรัตนาธิเบศร์ จ.นนทบุรี 

วิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณาและสถิติวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบกับการใช้

งานและความพึงพอใจ สามารถนำาไปกำาหนด

เป็นแนวทางในการออกแบบพืน้ที่นันทนาการที่

ตอบสนองต่อการใช้งาน

2.  เนื้อความหลัก

2.1  วัตถุประสงค์

 ศึกษารวบรวมลักษณะทางกายภาพและ

แบบสอบถามผู้ใช้งาน หาความสัมพันธ์ของ

ตัวแปรนำาไปสูก่ารกำาหนดแนวทางการออกแบบ

พื้นที่กิจกรรมนันทนาการ

2.2  แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 ความต้องการโดยพืน้ฐานของมนุษย์

ทุกคนต้องการที่อยู่อาศัย ที่มีสภาพแวดล้อมที่ดี

น่าอยู่อาศัย สอดคล้องกับวิถีชีวิตการดำารงชีวิต 

ความรูส้ึกปลอดภัย มัน่คง สภาพแวดล้อมทาง

กายภาพและสังคมที่ดี จิตวิทยาที่เกีย่วข้องกับ

พฤติกรรมของผู้ใช้งานพืน้ที่นันทนาการ สำาหรับ

การกำาหนดโปรแกรมการออกแบบที่เกีย่วข้อง

กับงานวิจัยนีป้ระกอบด้วย การเลือกกิจกรรม

นันทนาการและพฤติกรรมการใช้ – ไม่ใช้พืน้ที่

นันทนาการสาธารณะ ซึง่เกีย่วข้องกับแรงจูงใจ 

รูปแบบการจัดพืน้ที่ ความทรุดโทรมของสถานที่ 
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ความปลอดภัยรวมไปถึง ด้านการจัดเก็บค่าใช้

จ่ายในการใช้งานพื้นที่ด้วย 

 ปัจจัยในการกำาหนดพืน้ที ่น ันทนาการ 

เนือ่งจากว่าพืน้ที ่นันทนาการภายในโครงการ

หมูบ่้านจัดสรรเป็นพืน้ที่สาธารณะแบบปิดกล่าว

คือ เป็นพื้นที่ที่กำาหนดขึน้เพือ่ผู้อยู่อาศัยภาย

ในโครงการ ทำาให้ปัจจัยบางอย่างถูกกำาหนดขึน้ 

เพือ่คัดกรอง ตัง้แต่กลุม่ของลูกค้าหรือผู้เลือก

ซือ้บ้านโครงการตัง้แต่เริม่โครงการ ปัจจัยต่างๆ

สามารถแบ่งออก ดังนี้

 1)  กลุ่มผู้ใช้งาน ได้แก่ เพศ ประเภทของ

ผู้ใช้งาน รูปแบบการดำาเนินชีวิต (lifestyle)

 2)  พืน้ที ่กิจกรรม ได้แก่ ตำาแหน่งที่ตั้ง 

ขนาดของพื้นที่ อุปกรณ์/เครื่องเล่น ภายในพื้นที่ 

เครือ่งอำานวยความสะดวกสำาหรับคนพิการ การ

จัดพืน้ที่ ความปลอดภัยที่เกีย่วกับการจัดพืน้ที่ 

การรักษาความปลอดภัย ความสวยงามในการ

ออกแบบ วัสดุที ่ใช้ในการก่อสร้างและตกแต่ง 

ระยะทางจากที่พักอาศัยถึงพื้นที่ ความสะอาด

 3) ทัศนคติต่อการใช้พื้นที่ ได้แก่ ความถี่

ในการใช้งาน ความพึงพอใจในการใช้งาน ค่าใช้

จ่ายในการร่วมใช้กิจกรรม ประเภทกิจกรรมที่

ต้องการ

 ดังนั้น จากแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องและ

รวบรวมข้อมูล สามารถกำาหนดกรอบตัวแปรใน

การวิจัยครั้งนี้

 

รูปที่ 1 แสดงตัวแปรในการวิจัย

 จากรูปที่ 1 แสดงให้เห็นถึงกรอบตัวแปร

ในการวิจัยเชิงสำารวจและเมือ่นำาข้อมูลทั้งสอง

ส ่วนมาวิเคราะห์ข ้อม ูลเชิงพรรณาและสถิต ิ

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบ

กับการใช้งานและความพึงพอใจ นำาไปสูก่าร

กำาหนดแนวทางการออกแบบพ้ืนที่นันทนาการใน

โครงการหมู่บ้านจัดสรร

2.3  วิธีวิทยาการวิจัย

 การวิจัยนีเ้ป็นการวิจัยเชิงปริมาณที ่ใช้

เทคนิคการเก็บรวบรวมข้อมูลเชิงสำารวจ จำานวน 

3 โครงการโดยควบคุมตัวแปรให้มีลกัษณะใกล้

เคียงกัน ได้แก่ ประเภทโครงการบ้านเดี่ยว ระดับ

ราคาบ้าน จำานวนบ้านภายในโครงการ ซ่ึงลักษณะ

ของโครงการในการวิจัยนี้จัดอยู่ในกลุ่ม โครงการ

ระดับกลางถึงระดับบน ซึง่แสดงรายละเอียด

โครงการตามตารางที่ 1

ตารางที่ 1 แสดงโครงการในการสำารวจ

ลำาดับ ชื่อโครงการ ไร่ หน่วย

1. มณีรินทร์ 170 486

2. ลัดดารมณ์ 114 460

3. มัณฑนา 97 389

2.4  ผลการศึกษา

 จากการดำาเนินการสำารวจพืน้ที่โครงการ 

จากโครงการหมูบ่้านจัดสรร 3 โครงการ ด้วย

แบบสอบถามและวเิคราะหข้์อมูลเชงิพรรณาและ

สถิติวิเคราะห์ความสัมพันธ์ผลการวิเคราะห์สรุป

ได้ดังนี้

 1)  ในดา้นการใช ้พบวา่ ผู้อยู่อาศยัใชถ้นน

ในโครงการมากที่สุด รองลงมาใชท้างเดนิเทา้ และ

มีความถี่ในการใช้ห้องออกกำาลังกายน้อยที่สุด

ตำาแหน่งที่ตั้ง

ขนาดของพื้นที่

อุปกรณ์/เครื่องเล่น ภายในพื้นที่

เครื่องอำานวยความสะดวกสำาหรับคนพิการ

การจัดพื้นที่

ความปลอดภัยที่เกี่ยวกับการจัดพื้นที่

การรักษาความปลอดภัย

ความสวยงามในการออกแบบ

วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างและตกแต่ง

ระยะทางจากที่พักอาศัยถึงพื้นที่

ความสะอาด

ความถี่ในการใช้งาน

ความพึงพอใจ

ทัศนติต่อ

การออกแบบ

ความสัมพันธ์ต่อ

การออกแบบ

แนวทางการออกแบบ 

พื้นที่นันทนาการ
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 2)  ในด้านความพึงพอใจ พบว่า ผู้อยู่

อาศัยมีความพึงพอใจถนนในโครงการ สวน

สาธารณะ สระว่ายน้ำาและทางเดินเท้ามากที่สุด  

และมีความพึงพอใจห้องออกกำาลังกาย ลาน

กิจกรรม และสนามเด็กเล่น น้อยที่สุด

 3) วิ เคราะห์ความส ัมพ ันธ ์ด้ านการ

ออกแบบ พบว่า มีความสัมพันธ์กับความถีใ่น

การใช้งานและความพึงพอใจอย่างมีนัยยะความ

สำาคัญทางสถิติที่ 0.01 เมื่อมีการออกแบบพื้นที่

นันทนาการอย่างเหมาะสม สามารถส่งผลต่อ

ความถี่ในการใช้งานและความพึงพอใจ

2.5  การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

 จากการศกึษาและวเิคราะหค์วามสัมพันธ์

ต่อปัจจยัในการออกแบบพ้ืนที่นันทนาการ พบวา่ 

ผู ้ใช้งานให้ความสำาคัญแต่ปัจจัยที ่แตกต่างกัน

ในแต่ละพื้นที่ ตามตารางที่ 2

 

 

2.6  บทสรุป

 การศึกษาเพ ือ่ก ำาหนดแนวทางการ

ออกแบบพืน้ที ่น ันทนาการโครงการหมูบ่ ้าน

จัดสรร นอกจากการสำารวจคุณลักษณะทาง

กายภาพของพืน้ที่นันทนาการ ที่มีผลต่อความถี่

ในการใช้งานและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

แล้ว การศึกษาปัจจัยด้านต้นทุนค่าก่อสร้าง 

สัดส่วนพื้นที่ขาย การกำาหนดราคาขาย รวมไปถึง

นโยบายในการดำาเนินธุรกิจของแต่ละบริษัทมา

เป็นตวัแปรในการศึกษา ก็มคีวามสำาคัญในอันที่

จะนำาองค์ความรูท้ั้งหมดมากำาหนดเป็นแนวทาง

การออกแบบอย่างบูรณาการ ที่จะเป็นประโยชน์

ต่อผู้อยู่อาศยัภายในโครงการ ไดใ้ชป้ระโยชน์และ

ประกอบกิจกรรมอย่างมีประสิทธิภาพ รวมไปถึง

ประโยชน์ต่อผู้ประกอบในการนำาแนวทางการ

กำาหนดกิจกรรมและรูปแบบของพ้ืนที่นันทนาการ 

ให้สอดคล้องกับแผนและกลยุทธ์ทางการตลาด

ที่จะสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการในอนาคต

ตารางที่ 2 แสดงความสัมพันธ์ของปัจจัยในการออกแบบพื้นที่นันทนาการ
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บทคัดย่อ 

 ปัญหาที่พบโดยส่วนใหญ่ของธุรกิจศูนย์การค้าเกิดจากผู้ประกอบการร้านค้าเข้ามาเช่าพื้นที่ของ

โครงการโดยทั่วไปจะต่ำากว่าร้อยละ 80 ของพืน้ที่โครงการที่จัดเตรียมไว้ ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาถึงปัจจัย

การตัดสินใจเช่าพื้นที่ของผู้ประกอบการร้านค้าย่อยแต่ละประเภท โดยการศึกษาข้อมูลจากแนวคิดการ

ออกแบบพืน้ที่ประกอบการภายในศูนย์การค้า งานวิจัยที่เกีย่วกับปัจจัยของร้านค้าเช่า เพือ่กำาหนด

ตัวแปรในการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม จำานวน 255 ชุด จากผู้ประกอบการร้านค้าย่อย 10 ประเภท 

ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยที่สำาคัญที่สุดในการตัดสินใจเช่าพืน้ที่ของผู้ประกอบการร้านค้าย่อย คือ 

ความเหมาะสมของค่าเช่าพืน้ที่ ค่าบริการพืน้ที่ส่วนกลาง ตำาแหน่งที่ตัง้ จำานวนกลุม่ลูกค้าเป้าหมาย 

สัญญาเชา่ จำานวนประชากรผู้อยู่อาศยัในพ้ืนที่ใกล้ศนูยก์ารคา้ รูปแบบและบรรยากาศภายในศนูยก์ารคา้ 

ผลการวิจัยนีส้ามารถใช้เป็นข้อมูลในการกำาหนดแนวทางการพัฒนาพืน้ที่เช่าที่เหมาะสมกับร้านค้าเช่า

แต่ละประเภท

Abstract 

 The problem encountered by most developers is that only 80 percents of their rental 

spaces are rented. The researcher was then interested to study the factors in making the 

decisions to lease the spaces in stores, the different types of design concepts within the 

areas of the shopping centers, and the other factors concerning the rental spaces in stores.  

To collect the data, the researcher set up 255 questionnaires for ten retailers of different 

categories. The results from this research showed that the most important factors in the 

decision to lease retail spaces are suitability of rental fee, common area fee, location, quantity 

of target population who live nearby the shopping center, and style concept design of the mall. 

The results of this research can be used to determine the development guidelines of the 

appropriate spaces for each rental store. 
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คำาสำาคัญ (Keywords):  ผู้ประกอบการ (The Traders), ธุรกิจค้าปลีก (The Retailing), ร้านค้าย่อย 

(Lease the Spaces), ปัจจัยในการตัดสินใจ (Decision Making Factor)

1.  บทนำา

  ภาพรวมการเติบโตของธุรกิจศูนย์การค้า

ในปี พ.ศ. 2554 นั้น เป็นผลมาจากหลายปัจจัย 

อาทิ การปรับราคาขึน้ของสนิค้าทางการเกษตร 

นโยบายประชานิยม กระแสการปรับขึน้ค่า

แรงขั้นต่ำาและเงินเดือนข้าราชการ ประกอบกับ

ผู้ประกอบการทางธุรกิจเกือบทุกกลุม่มีการปรับ

ตัวเพือ่สร้างการเติบโตให้กับธุรกิจตนเองโดยเร่ง

ขยายสาขา ขยายตลาดไปยังต่างจังหวัด มีการ

พัฒนารูปแบบร้านค้าใหม่ๆ มีการนำาเครือ่งมือ

ทางการตลาดมาใช้อย่างเข้มข้น ตลอดจนการ

มองไปถึงการขยายฐานการตลาดไปยังภูมิภาค

อาเซียน เพือ่ตอบสนองต่อการเข้าสูป่ระชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน ในปี พ.ศ. 2558 ปัจจัยบวก

ดงักล่าวเหล่าน้ีคาดวา่ส่งผลต่อเน่ืองมายงั ปี พ.ศ.

2555 และเปน็ปจัจัยสนับสนุนหลกัให้เศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศในปี พ.ศ. 2555 นีเ้ติบโต

อย่างต่อเนื่อง

  โดยเฉพาะในย่านธุรกิจสำาคัญของกรุงเทพ- 

มหานคร (Central Business District) นั้น มีการ

แข่งขันของธุรกิจศูนย์การค้าที่ค่อนข้างสูงตาม

พ้ืนที่ที่มีศกัยภาพ อาท ิกลางเมือง ยา่นเศรษฐกิจ 

โดยผู้ประกอบการ มีการเร่งปรับปรุงศูนย์การค้า

เดิม มีการขยายพื้นที่ และปรับปรุงประเภทของ

ร้านค้าและบริการให้มีความแขง็แกร่งมากยิง่ขึน้ 

ผู้ประกอบการที่ได้เปรียบ คือ ผู้ประกอบการที่มี

ประสบการณใ์นการพัฒนาและบริหารศนูยก์ารคา้ 

ที่ความพร้อมในเรือ่งเงินทุน มีเครือข่ายร้านค้า 

และมีความยดืหยุ่นในการปรับเปล่ียนร้านคา้ใหม่ 

ใหค้วามทนัสมัยอยู่เสมอ (เซ็นทรัลพัฒนา, 2554)

  ทั้งนี ้ รายได้ส่วนใหญ่ของผู้ประกอบการ

ศูนย์การค้านัน้มาจากการบริหารพืน้ที่เช่าเป็น

หลัก ทำาให้ปัญหาของธุรกิจศูนย์การค้าที ่พบ 

โดยส่วนใหญ่ เกิดจากการที่ผู้ประกอบการร้านคา้

ย่อยม ีทางเล ือกในการสรรหาพ ืน้ที ่เช่า ใน

ศูนย์การค้าที่มีเพียบพร้อมของสิง่อำานวยความ

สะดวกต่าง ๆ อาทิเช่น รูปแบบอาคารที่ทันสมัย 

พืน้ที่ส่วนกลางและลานอเนกประสงค์ที่ครบครัน 

รวมถึงสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ ทำาให้ศูนย์

การค้าบางแห่งขาดความพร้อมดังกล่าวที่มีผู้เช่า

พ้ืนที่ภายในศูนยก์ารค้าเพียงร้อยละ 80 ของพ้ืนที่

โครงการที่จดัเตรียมไว ้จงึทำาใหเ้กิดปัญหาของผล

ตอบแทนในการลงทนุของผู้ประกอบการประเภท

ศูนย์การค้า 

  ด้วยเหตุนีจ้ึงทำาให้ผู้วิจัยสนใจที่จะศึกษา

ปัจจัยต่าง ๆ ที่มีอิทธิพลต่อการเช่าพืน้ที่ของผู้

ประกอบการร้านคา้ยอ่ยเพ่ือจะชว่ยใหผู้้ประกอบ

การศูนย์การค้านำาข้อมูลเพือ่ไปพัฒนาพืน้ที่เช่า

และส่ิงอำานวยความสะดวกต่างๆ เพ่ือตอบสนอง

ความต้องการของผู้ประกอบการร้านค้าย่อย

2.  ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  จากการทบทวนวรรณกรรมเบือ้งต้น พบ

ว่าปัจจัยที่มีผลประกอบการเลือกเช่าพืน้ที่ของ

ร้านค้าย่อยสามารถแสดงรายละเอียด ดังตาราง

ที่ 1 
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ตารางที ่ 1 แสดงองค์ประกอบในการเลือกพืน้ที่เช่าของ

ร้านค้าย่อยภายในศูนย์การค้า 

ปัจจัย

สมชาย 

เพ็ญศรี

นุกร

(2520)

มาลินี 

ศรี

สุวรรณ

(2542)

เอื้อม 

อนันต

ศาสตร์

(2539)

กอ บชยั         

จิรา

ธิวัฒน์

(2545)

ค่าเช่าพื้นที่ 

ค่าพื้นที่ส่วน

กลาง



ตำาแหน่งที่ตั้ง

ร้านค้า

  

จำานวนกลุ่ม

ลูกค้า

 

สัญญาเช่า

พื้นที่



บรรยากาศ   

รูปแบบ

ศูนย์การค้า

 

จำานวน

ประชากร



ที่จอดรถ 

พื้นที่แสดง

สินค้า

  

ห้องน้ำา 

พื้นที่เก็บสินค้า 

เวลาในการ

ขยายพื้นที่

  

 ในการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่

เกีย่วกับปัจจัยที่มีผลประกอบการเลือกเช่าพืน้ที่

ของร้านค้าย่อย เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการคัดกรอง

ปัจจยัสำาหรับใชใ้นการทำาแบบสอบถามผู้ประกอบ

การร้านค้าย่อย โดยแสดงผลในตารางที่ 2

3.  วัตถุประสงค์การวิจัย

  1.  ศึกษาปัญหาในการตัดสินใจเช่าพืน้ที่

ของผู้ประกอบการร้านค้าย่อยประเภทต่าง ๆ ที่

เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า

  2.  ศกึษาแนวทางในการแก้ไขปัญหาดา้น

การจัดแบ่งพื้นที่เช่าภายในศูนย์การค้า

  3.  เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่

เช่าที่สอดคล้องการตัดสินใจเช่าของผู้ประกอบ

การร้านค้า

4.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  1. ผู ้ประกอบการธ ุรก ิจ ศูนย์การค้า

สามารถนำาผลการวิจัยไปเป็นเครือ่งมือในการ

บริหารพื้นที่เช่า

  2. ผู้ประกอบการร้านค้ายอ่ยสามารถนำา

ผลการวจิยัไปเป็นเคร่ืองมือประกอยการตัดสินใจ

ลงทุนเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า

5.  ระเบียบวิธีการวิจัย

  การวิจัยครัง้นีไ้ด้กำาหนดขอบเขต จากผู้

ประกอบการร ้านค้าย่อยที ่เช่าพ ืน้ที ่ภายใน

ศูนย์การค้าจำานวน 4 แห่ง ดังนี้ 1) สยามดิสคัฟ

เวอรี ่ 2) สยามพารากอน 3) เอ็ม บี เค จำากัด 

มหาชน 4) เซ็นทรัลเวิลด์ โดยศูนย์การค้าทั้ง 4 

แห่ง มีพืน้ที่อยู่ในเขตธุรกิจสำาคัญของกรุงเทพ 

มหานครชั้นใน พืน้ที่บริเวณสยามสแควร์ โดยมี

ส่วนเชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ 

(รถไฟฟ้ามหานคร) และมีการเช่าพืน้ที ่จาก

จฬุาลงกรณม์หาวทิยาลัย และสำานักงานทรัพยสิ์น

ส่วนพระมหากษัตริย์ เพื่อป้องกันปัจจัยภายนอก

ที ่อาจส ่งผลของการศึกษาจึงก ำาหนดพ ืน้ที ่

เป้าหมายให้อยู่ในพื้นที่ละแวกเดียวกัน
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  โดยการวิจัยเชิงปริมาณนีใ้ช้เครือ่งมือ

แบบสอบถามเพือ่ทำาการสำารวจทัศนคติของ

ผู้ประกอบการร้านค้าย่อยภายในศูนย์การค้าทั้ง 

4 แห่ง โดยการกำาหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง ตาม

ตารางกำาหนดกลุม่ตัวอย่างของ Taro Yamane 

ที่ระดับความเชื่อมัน่ร้อยละ 95 ที่ระดับความ

คลาดเคลือ่นร้อยละ 5 ได้ขนาดกลุม่ตัวอย่าง 

ทั้งสิ้น 255 ตัวอย่าง โดยใช้วิธีทางสถิตินอนพารา

เมตริก  (Nonparametric Statistics) โดยผู้ศึกษา

ไม่เปรียบเทียบค่าเฉลี่ยของตัวแปรใด ๆ  ระหว่าง

ศูนย์การค้าทั ้ง 4 แห่ง และทำาการวิเคราะห์

ข้อมูลด้านประเภทของร้านค้าย่อยด้วยสถิติเชิง

พรรณนา ได้แก่ ความถี ่ ร้อยละ ส่วนเบีย่งเบน

มาตรฐาน ขณะที่ข้อมูลปัจจัยด้านความต้องการ

ของผู ้ประกอบการร้านค้าย่อยที ่ม ีผลต่อการ

ตัดสินใจเช่าพืน้ที่ภายในศูนย์การค้าโดยการวัด

ระดับความสำาคัญ 5 ช่วง

6.  ผลการศึกษา 

  ผลการวิเคราะห์ความต้องการพืน้ที่เช่าที่

ส่งผลใหผู้้ประกอบการร้านคา้ยอ่ยเข้ามาเชา่พ้ืนที่

ภายในศูนย์การค้า พบว่า ส่วนสำาคัญของปัจจัย

ในการเลือกพืน้ที่เช่าของร้านค้าย่อย 13 องค์

ประกอบ โดยเรียงระดับความสำาคัญ ดังตารางท่ี 2 

ตารางท่ี 2  แสดงความสำาคัญของปัจจยัในการเลือกพ้ืนท่ี

เช่าของร้านค้าย่อย

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย

ระดับ

ความ

สำาคัญ

ความเหมาะสมของคา่เชา่พ้ืนท่ี 4.01 มาก

ความเหมาะสมของค่าบริการ

พื้นที่ส่วนกลาง

4.00 มาก

ตำาแหน่งที่ตั้งของร้านค้า 

(เห็นได้ชัดเจน)

3.95 มาก

จำานวนกลุม่ลูกค้าเป้าหมายใน

พื้นที่ใกล้ศูนย์การค้า

3.77 มาก

ความเหมาะสมของสัญญาเช่า

พื้นที่

3.72 มาก

บรรยากาศภายในศูนย์การค้า 3.57 มาก

รูปแบบศูนย์การค้า 3.53 มาก

จำานวนประชากรอยู ่อาศัยใน

พื้นที่

3.42 มาก

จำานวนที่จอดรถภายใน

ศูนย์การค้า

2.98 ปาน

กลาง

พื้นที่แสดงสินค้าสำาหรับ

กิจกรรมส่งเสริมการขาย

2.90 ปาน

กลาง

ห้องน้ำาที่มีบริการลูกค้า 2.80 ปาน

กลาง

พื้นที่เก็บสินค้าเพิ่มเติม 2.68 ปาน

กลาง

ระยะเวลาการขยายพื้นที่ใน

อนาคต

2.62 ปาน

กลาง

 ตารางที่ 2 สรุปได้ว่า ปัจจัยที่ผู้เช่าให้ระดับ

ความสำาคัญมากที่สุดในการเลือกพืน้ที่เช่า คือ 

1) ค่าเช่าพืน้ที่ 2) ค่าบริการพืน้ที่ส่วนกลาง 3) 

ตำาแหน่งที ่ตัง้ของร้านค้าเช่า 4) จำานวนกลุม่

ลูกค้าเป้าหมาย 5) ระยะเวลาของสัญญาเช่า 

6) บรรยากาศภายในศูนย์การค้า 7) รูปแบบ

ศูนย์การค้า และ 8) จำานวนประชากรอยู่อาศัยใน

พื้นที่
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ตารางที่ 3 แสดงรายละเอียดปัจจัยที่ผู้เช่าให้ความสำาคัญ

ในการเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า

ปัจจัย

 

จำานวน

(คน)

ร้อยละ

ของ

ผู้ตอบ

อัตราค่าเช่า

พื้นที่

 

 

 

 

 

 

1,001 - 1,200 บาท/ตร.ม. 79 30.98

801-1,000 บาท/ตร.ม. 60 23.53

1,201-1,500 บาท/ตร.ม. 48 18.82

501 - 800 บาท/ตร.ม. 45 17.65

ไม่เกิน 500 บาท/ตร.ม. 13 5.1

1,501-1,800 บาท/ตร.ม. 8 3.14

มากกวา่1,800 บาท/ตร.ม. 2 0.78

อัตราค่า

บริการพื้นที่

ส่วนกลาง

 

 

 

 

 

 

30-50 บาท/ตร.ม. 121 47.82

51-80 บาท/ตร.ม. 98 38.74

81-110 บาท/ตร.ม. 17 6.72

131-150 บาท/ตร.ม. 8 3.16

111-130 บาท/ตร.ม. 4 1.58

151-170 บาท/ตร.ม. 3 1.19

มากกว่า 170 บาท/ตร.ม. 2 0.79

ตำาแหน่ง

ที่ตั้ง

ร้านค้าย่อย

 

 

 

 

ใกล้บันไดเลื่อน 84 32.94

ใกล้ศูนย์อาหาร 59 23.14

ใกล้ลานกิจกรรม 44 17.25

ใกล้ห้องน้ำา 38 14.91

หน้าทางเข้าศูนย์อาหาร 30 11.76

อื่น ๆ 0 0

ระยะเวลา

ของสัญญา

เช่า

 

 

5 - 8 ปี 110 43.14

8 ปีขึ้นไป 103 40.39

3 - 5 ปี 39 15.29

1 - 3 ปี 3 1.18

รูปแบบของ

ศูนย์การค้า

 

 

 

ทันสมัย 163 63.92

เรียบง่าย 43 16.86

ล้ำาสมัย 37 14.51

ย้อนยุค 12 4.71

พื้นที่เก็บ

สินค้า

 

 

 

ไม่เกิน 6 ตารางเมตร 104 40.78

7-9 ตารางเมตร 76 29.8

10-12 ตารางเมตร 48 18.82

มากกว่า 12 ตารางเมตร 27 10.6

สิ่งอำานวย

ความสะดวก

 

 

 

 

 

 

ที่นั่งพักผ่อน 174 25.47

ลิฟต์ 157 22.99

ตู้กดเงินสด 144 21.08

ลานกิจกรรม 122 17.87

บันไดเลื่อน 78 11.42

โทรศัพท์สาธารณะ 7 1.03

อื่น ๆ 1 0.14

พื้นที่จัด

แสดงสินค้า

 

 

 

โถงบันไดเลื่อน 131 51.57

ลานกิจกรรมหน้า

ศูนย์การค้า

45 17.72

ด้านหน้าศูนย์การค้า 42 16.54

ใกล้ประชาสัมพันธ์ 36 14.17

ระยะเวลาใน

การขยาย

พื้นที่

 

 

3 - 5 ปี 137 53.94

5 - 8 ปี 84 33.07

8 ปีขึ้นไป 20 7.87

1 - 3 ปี 13 5.12

 ตารางที่ 3 แสดงรายละเอียดปัจจัยที่ผู้เช่า

ใหค้วามสำาคญัในการเชา่พ้ืนที่ภายในศนูยก์ารคา้ 

คือ ค่าเช่าพืน้ที่ควรอยู่ที่ 1,001-1,200 บาทต่อ

ตารางเมตร คา่บริการพ้ืนที่ส่วนกลาง 30-50 บาท

ต่อตารางเมตร ตำาแหน่งที่ผู้เช่าให้ความสำาคัญ

ต้องอยู่ใกล้บันไดเลื่อน ศูนย์อาหาร และสัญญา

เช่า รูปแบบและบรรยากาศของศูนย์การค้า และ

จำานวนประชากรอยู่อาศัยในพื้นที่

7.  บทสรุปและข้อเสนอแนะ

  จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้น ได้ข้อ

สรุปปัจจยัที่มีระดบัความสำาคัญมากในตารางที่ 2 

และเมือ่ทำาการสำารวจรายละเอียดปัจจัยที่ผู้เช่า
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ใหค้วามสำาคญัในการเชา่พ้ืนที่ภายในศนูยก์ารคา้

ในตารางที่ 3 สามารถอธิบายปัจจัยในการตัดสิน

ใจเช่าพืน้ที่ภายในศูนย์การค้าของผู้ประกอบการ

ร้านค้าย่อย โดยทำาการสรุปผลการศึกษาและ

ข้อเสนอแนะแบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้

  1. ปัจจัยในการตัดสินใจเช่าพืน้ที ่ศูนย์ 

การคา้ จะต้องใหค้วามสำาคญักับการกำาหนดขนาด

พ้ืนที่และตำาแหน่งของรา้นคา้ โดยส่วนประสมของ

ผู้เช่าจะต้องเลือกร้านค้าประเภทเดียวกันที่มีชื่อ

เสียงใกล้เคียงกันเป็นตัวดึงดูดลูกค้า ส่วนการจัด

วางพืน้ที่ส่วนกลางและส่วนแสดงงานจะต้องอยู่

ในตำาแหน่งที่ลูกค้ามองเห็นได้สะดวก พืน้ที่นัง่

พักผ่อนต้องสร้างความผ่อนคลายให้กับลูกค้า

และสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น ห้องน้ำา 

ลิฟต์ บันไดเลือ่น ต้องมองเห็นได้สะดวก ส่วน

รูปแบบและบรรยากาศของศูนย์การค้าต้อง

พัฒนารูปแบบให้ทันสมัยเพือ่ตอบสนองกลุม่

ลูกค้าหลักของผู้ประกอบการร้านค้าย่อย

  2.  ปัจจัยในการจัดแบ่งพืน้ที่ การจัดวาง

กลุ่มร้านค้าย่อยประเภทต่าง ๆ ควรเลือกร้านค้า

ประเภทเดียวกันเพือ่สร้างความเป็นกลุม่ก้อน 

และเป็นการสร้างพื้นที่ดึงดูดลูกค้า โดยพื้นที่ทาง

เดินไม่ควรกว้างเกิน 4-6 เมตร ส่วนการจัดวาง

พืน้ที่ส่วนกลาง ต้องเป็นพืน้ที่ ที่กว้างขวางมอง

เห็นได้ชัดเจน

  3. ปัจจัยในการบริหารจัดการ โดยการ

กำาหนดค่าเช่าจะขึน้อยู่กับจำานวนชั้นและขนาด

พืน้ที ่ซึง่อัตราค่าเช่าพืน้ที ่ของร้านค้าทั ่วไปอยู ่

ระหว่าง 1,001-1,200 บาทต่อตารางเมตร โดย

ตำาแหน่งที่สามารถเพ่ิมอตัราค่าเช่าได ้คือ บริเวณ

ใกล้บันไดเลือ่นและศูนย์อาหาร ค่าบริการพืน้ที่

ส่วนกลางจะอยู่ระหว่าง 30-50 บาทต่อตาราง

เมตร ซ่ึงในกรณศีนูยก์ารคา้สร้างการบริการที่ดใีห้

กับผู้เชา่ ศนูยก์ารคา้สามารถเพ่ิมคา่เชา่พ้ืนที่ส่วน

กลางขึน้ได้อีก ส่วนระยะเวลาของสัญญาเช่าที่

เหมาะสมอยู่ระหว่าง 5-8 ปี ซึง่เป็นระยะเวลที่

เหมาะสมกับการปรับปรุงศูนย์การค้าต่อไป
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บทคัดย่อ 

 ผู้ประกอบอาชพีอสิระเป็นหน่ึงในผู้อยู่อาศยัในโครงการอาคารชดุพักอาศยัที่ตอ้งประสบปัญหา

การใช้อาคารที่ถือครองกรรมสิทธิร์่วมกับผู้อื่นหลายต่อหลายห้อง สืบเนือ่งมาจากพฤติกรรมในการใช้

ชีวิตที่แตกต่างจากผู้อื่น  ผู้วิจัยสนใจในการศึกษาแนวทางการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยของผู้บริโภคที่

ประกอบอาชพีอสิระที่มีรายไดน้้อย เน้นศกึษาความต้องการทางกายภาพพ้ืนฐานและการดำาเนินโครงการ  

ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 4 จังหวัด  ด้วยแบบสอบถามจำานวน 100 ชุด  วิเคราะห์ข้อมูล

ดว้ยสถิติเชงิพรรณา ผลการศกึษา พบวา่ จากพฤติกรรมการใชช้วีติที่ประกอบอาชพีในเวลาที่ไม่แน่นอน

และรายได้ที่ไม่คงที่ รูปแบบที่เหมาะสม ได้แก่  ห้องชุดพักอาศัยแบบ 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ห้อง 30-

40 ตารางเมตร ระดับราคาอยู่ในช่วง 1.5–2.5 ล้านบาท โดยให้ความสำาคัญเรื่องของทำาเลที่ตั้งและการ

รักษาความปลอดภัยมากที่สุด

Abstract 

 The residents who are freelances have difficulties in sharing public spaces in condo-

miniums due to different lifestyles. Since they typically have low income, they cannot afford their 

own distinguished spaces to do business without disturbing their neighbors. Therefore, the 

researcher was interested in the studying the crucial factors attracting low income freelances 

to buy condominiums, focusing on their fundamental physical needs and the appropriate 

project development process. A survey of 100 freelances in Bangkok and four provinces its 

vicinity, were performed. The results indicated that, due to the uncertain working hours and 

unstable incomes, the most suitable type of residency is the one-bedroom condominium with 

30-40 square meters. The price range should be approximately 1.5-2.5 million baht. However, 

the location and the provided security are the top-ranked factors.

คำาสำาคัญ (Keywords):  อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate), อาคารชุดพักอาศัย (Condominium), อาชีพ

อิสระ (Freelance), ผู้ที่มีรายได้น้อย (Low-income People), พื้นที่ใช้สอย (Usable Area)
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1.  บทนำา

  ในปัจจบัุน ความต้องการพ้ืนที่อยู่อาศยัได้

เพิม่มากขึน้กว่าในอดีตที่ผ่านมาอย่างเห็นได้ชัด  

โดยเฉพาะพืน้ที่ในเขตเมืองหลวงและปริมณฑล  

ที่ดนิที่จะนำาไปพัฒนาโครงการเกิดการขาดแคลน  

เป็นผลใหนั้กพัฒนาโครงการในปัจจุบันเลือกที่จะ

พัฒนาโครงการในแนวดิ่งมากกวา่โครงการในแนว

ราบในพืน้ที่เขตเมืองหลวง (วิทวัส รุง่เรืองผล,

2554) เป็นผลสืบเน่ืองทำาใหอ้าคารชดุพักอาศยัได้

รับความนิยมในปัจจบัุนและมีโครงการเกิดข้ึนต่อ

เน่ืองอยา่งมากมาย ทำาเลที่เป็นที่นิยมคอืโครงการ

ที่มีพืน้ที่ใกล้กับเส้นรถไฟฟ้าสายต่างๆ (อนุชา  

กุลวิสุทธิ์, 2548) ที่มีการคมนาคมที่สะดวกสบาย  

สามารถทำาใหผู้้อยู่อาศยัสามารถเข้าถึงแหล่งงาน

ได้ง่ายรวดเร ็วและประหยัดเวลาเดินทางใน

แต่ละวัน

ตารางที ่ 1 การเข้าอยู่อาศัยอาคารชุดพักอาศัยปี พ.ศ.

2551-2554

การเข้าอยู่อาศัยอาคารชุดพักอาศัยปี พ.ศ. 2551-2554

รายละเอียด 2551 2552 2553 2554

1. อาคารชุดราคาถูก (0.25-0.40 ล้านบาท ณ สิ้นปี 2554)

จำานวนหน่วย 5,857 5,300 5,855 5,867

2. อาคารชุดราคาปานกลาง (1.1-2.50 ล้านบาท ณ สิ้นปี 

2554)

จำานวนหน่วย 5,299 5,263 5,430 5,493

3. อาคารชุดราคาแพง (3 ล้านบาทขึ้นไป ณ สิ้นปี 2554)

จำานวนหน่วย 1,144 1,108 1,043 1,034

ที่มา: ศนูยข้์อมูลวจิยัและประเมินคา่อสังหาริมทรัพยไ์ทย,

2555
  

  จากการสำารวจขอ้มูลในรอบ 5 ปีที่ผา่นมา  

ช่วงของราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด

พักอาศัยที่เป็นที่นิยมอยู่ในช่วงราคาของอาคาร

ชุดพักอาศัยราคาถูกและราคาปานกลาง (0.25-

2.5ล้านบาท) จะเห็นได้ว่าช่วงราคาที่เป็นที่นิยม

เป็นราคาที่ผู้อยู่อาศยัที่มีรายไดน้้อยถึงปานกลาง

มีความสามารถในการผ่อนชำาระ โดยไม่กระทบ

ต่อรายร ับรายจ่ายในแต่ละเดือนจนเก ินไป 

(ศูนย์วิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย, 

2555)

  จากการทบทวนวรรณกรรมที่มีเน้ือหาใกล้

เคียงกัน พบว่า งานวิจัยของอิชยา หล่อกิจกุล 

(2550) เรือ่ง “กระบวนการตัดสินใจซือ้อาคาร

ชุดพักอาศัยของผู้บริโภคในเขตดินแดง กรุงเทพ-

มหานคร” มีความใกล้เคียงกับการงานวิจัยของ

ผู้วิจัยในเรือ่งกลุม่ตัวอย่างซึง่มีความต้องการที่

อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุพักอาศยั  ในขณะที่มี

รายได้ต่อเดือนน้อย แต่มิได้จำากัดประเภทอาชีพ

ของกลุ่มตัวอย่าง  

  ผู้ประกอบอาชพีอสิระเป็นอาชพีหน่ึงที่อยู่

ในข่ายของผู้มีรายได้น้อยตลอดมา ผู้ประกอบ

อาชีพอิสระต้องประสบปัญหาการอยู่อาศัยใน

อาคารชุดพักอาศัยที่ต้องใช้ร่วมกับเจ้าของร่วม

กรรมสิทธิอ์ีกหลายต่อหลายห้อง โดยถูกมองว่า

เป็นต้นเหตุที่ทำาใหเ้กิดปัญหาดา้นต่างๆ  สืบเน่ือง

มาจากพฤติกรรมในการใช้ชีวิตที่แตกต่างจากคน

อาชพีอื่น อาทเิชน่ เวลาในการทำางานที่เป็นอสิระ

ไม่ตรงตามเวลาทำางานของบุคคลโดยทั่วไป การ

ดัดแปลงพืน้ที่ใช้สอยภายในห้องพักไปใช้ในการ

ทำางานของแต่ละสายอาชีพหรือการเข้าไปลุกล้ำา

พื้นที่ส่วนกลางมาใช้อำานวยความสะดวกส่วนตน

  จากเหตุผลข้างต้น ผู้วิจัยมีแนวความคิด

ในการศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดพักอาศัย  โดย

ใช้ต้องการพ้ืนฐานในทางกายภาพของผู้ประกอบ

อาชีพอิสระ ที่พักอาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร

และเขตปริมณฑล  มาใช้เป็นตัวแปรในการศึกษา
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วิเคราะห์เพื่อเป็นแนวทางกำาหนดแนวทางการใช้

พื้นที่ที่เหมาะสมขององค์ประกอบต่างๆ ภายใน

พืน้ที่โครงการ ช่วยให้พืน้ที่ที่มีขนาดจำากัดตาม

สภาพของราคาที ่ผู ้ถ ือครองกรรมสิทธิจ์่ายไป 

สามารถนำาพ้ืนที่มาใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมาก

ที่สุด

1.1  นิยามศัพท์เฉพาะผู้ประกอบอาชีพอิสระ

 ในการวิจัย

  ผู้ประกอบอาชีพอิสระ หมายถึง บุคคลที่

ประกอบกิจการส่วนตัวในการผลิตสินค้าหรือ

บริการที ่ถ ูกต้องตามกฎหมายเป็นอาชีพของ

ตนเอง มีความอิสระในการกำาหนดรูปแบบและ

วิธีการดำาเนินเป็นของตัวเองตามความเหมาะสม  

ไม่มีเงินเดือนหรือรายได้ที่แน่นอน  ผลตอบแทน

ในการลงทุนคือเงินกำาไรจากการลงทุน โดยการ

วจิยัคร้ังน้ีกำาหนดใหก้ลุ่มตัวอยา่งที่ประกอบอาชพี

อิสระมีรายได้ต่อครัวเรือนไม่เกิน 30,000 บาท 

(ศูนย์สารสนเทศแห่งชาติ, 2555)

1.2  แนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค

  จ ากกา รทบทวนว ร รณกร รม เร ือ่ ง

พฤติกรรมของผู้บริโภคของ ชื่นจิตต์ แจ้งเจนกิจ 

(2548)  ผู้วจิยัไดเ้ลือกใชท้ฤษฎี 7O’s เป็นแนวทาง

ในการศึกษาการตัดสินใจซือ้ของผู้บริโภค โดยมี

เนื้อหาดังต่อไปนี้ 

  1. O-Occupants เป็นการกำาหนดเป้า

หมายของโครงการอสังหาริมทรัพยแ์ละออกแบบ

กลยุทธ์ทางการตลาดที่มีความแตกต่างในกลุม่

เป้าหมายแต่ละกลุ่ม

  2. O-Objects สิง่ที่ผู้บริโภคต้องการซือ้

ในการออกแบบวางแผนกลยุทธ์วางตำาแหน่ง

ผลิตภัณฑ ์ จดุขายที่โดดเดน่ที่บริษัทพัฒนาข้ึนมา

จำาเป็นต้องเป็นสิ่งให้ผู้บริโภคให้ความสนใจ

  3. O-Objectives วัตถุประสงค์ในการซือ้

หรือเหตุผลในการซือ้ที่อยู่อาศัยเป็นการศึกษา

ปัจจยัทีมี่อทิธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือที่อยู่อาศยั

  4. O-Organization บทบาทของกลุม่

ต่าง ๆ ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

  5. O-Occasions โอกาสหรือช่วงเวลา

ในการซื้อ

  6. O-Outlet ช่องทางหรือแหล่งที่ผู้บริโภค

ตัดสินใจซื้อ  การเลือกทำาเลก็เป็นอีกเรื่องที่ผู้วิจัย

ต้องวิเคราะห์เพิ่มเติม

  7. O-Operations กระบวนการในการ

ตัดสินใจ กระบวนการในการตัดสินใจซือ้สินค้า

ที่มีมูลค่าสูง เป็นสินค้าที่มีความเกีย่วเนือ่งกับ

ผู้บริโภคสูง

2. เนื้อความหลัก

2.1  วัตถุประสงค์การวิจัย

  การค้นคว้าอิสระครั้งนี้  มุ่งเน้นการศึกษา

แนวทางการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเพือ่ผู ้

ประกอบอาชีพอิสระที่มีรายได้น้อย ซึง่มีวัตถุ 

ประสงค์ศึกษาคุณสมบัติของผู้ประกอบอาชีพ

อิสระรายได้น้อย ที่มีต่อโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยและการดำาเนินการโครงการของผู้พัฒนา

โครงการและศึกษาความส ัมพ ันธร์ะหว่าง

พฤติกรรมและความต้องการทางกายภาพขัน้

พืน้ฐานของผู้บริโภค ที่มีผลต่อการดำาเนินการ

โครงการของผู้พัฒนาโครงการ

2.2   ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  ผู้พัฒนาโครงการสามารถใช้เป็นข้อมูลใน

การสร้างมาตรฐานที่อยู่อาศัยในรูปแบบอาคาร

ชุดพักอาศัยที่รองรับกำาลังซือ้ของผู้มีรายได้น้อย

ให้มีแนวโน้มไปในทางที่ดียิ่งขึน้และผู้ออกแบบ

สามารถใชข้้อมูลในการวจิยัน้ีเป็นข้อมูลประกอบ
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การพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัย  

ในด้านกายภาพขัน้พืน้ฐานให้มีความเหมาะสม

มากยิ่งขึ้น

2.3   ขอบเขตการศึกษาการวิจัย

  การวิจัยคร ัง้นี ้ศึกษาข ้อม ูลจากพ ืน้ที ่

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล คอื สมุทรปราการ  

นนทบุรี  ปทมุธานี และสมุทรสาคร  กลุ่มตัวอยา่ง

ที่ศึกษา ไดแ้ก่ กลุ่มตัวอยา่งผู้ประกอบอาชพีอสิระ

รายได้น้อยที่มีรายได้เฉลีย่ต่อครัวเรือนประมาณ 

800-1,000 บาทต่อวันหรือโดยเฉลีย่แล้วรายได้

ต่อครัวเรือนไม่เกิน 30,000 บาทต่อเดอืน  มีความ

ต้องการที่อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย

โดยการสุ่มอย่างแบบแบ่งชั้นภูมิ (stratified sam-

pling) จำานวน 100 ตัวอย่างจากกลุ่มลูกค้าที่เข้า

มาสอบถามข้อมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่

เข้าข่ายกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบอาชีพอิสระ  โดย

การวิจัยครัง้นีเ้ป็นการศึกษาความต้องการที่อยู่

อาศัยของผู้บริโภคในด้านกายภาพเท่านั้น

2.4   ระเบียบวิธีวิจัย

  การวิจัยเชิงปริมาณนีด้ำาเนินการสำารวจ

โดยใช้เครือ่งมือสอบถาม ผู้วิจัยจะเก็บรวบรวม

ข้อมูลจากกลุ่มตัวอยา่งที่ประกอบอาชพีอสิระที่มี

รายไดน้้อยในพ้ืนที่ที่ทำาการศกึษา ขนาดของกลุ่ม

ตัวอยา่งคดิจากสูตรการคำานวนของ Taro Yamane  

ที่ความเชื่อมัน่ร้อยละ 90 ความคาดเคลือ่นที่

ร้อยละ 10 โดยแบบสอบถามเกีย่วข้องกับรูป

ลักษณภ์ายนอกของโครงการ  พ้ืนที่ใชส้อยภายใน

หอ้งพัก ส่ิงอำานวยความสะดวกและสาธารณปูโภค

ขัน้พืน้ฐานภายในโครงการและทำาการสัมภาษณ์

ผู้พัฒนาโครงการในการดำาเนินการของโครงการ

3. ผลการศึกษา

  ผลการวเิคราะหค์วามต้องการดา้นรูปแบบ

ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพือ่ผู้มีรายได้

อิสระที่มีรายได้น้อย พบรูปแบบที่เป็นที่ต้องการ

ของกลุ่มตัวอย่าง แสดงในตารางที่ 1

ตารางท่ี 2  แสดงจำานวนและร้อยละของรูปแบบโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยเพื่อผู้มีรายได้อิสระที่มีรายได้น้อย

รูปแบบ
จำานวน

(คน)

ร้อยละ

ขนาดห้อง

(ตารางเมตร)

น้อ ยกวา่  30                8 8.00

30-35              35 35.00*

35-40              45 45.00*

40 ข้ึนไ ป                   12 12.00

ประเภทห้อง สตูดิโอ 8 8.00

1 ห้องนอน 55 55.00*

2 ห้องนอน 29 29.00

3 ห้องนอน 8 8.00

ระดับราคาขาย 

(ล้านบาท)

ต่ำากว่า 1.00 9 9.00

1.00-1.50 21 21.00

1.50-2.00 29 29.00*

2.00-2.50 34 34.00*

2.50 ขึ้นไป 7 7.00

  ตารางที ่ 2 สรุปได้ว่าจากการสำารวจ

รูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ผู้มีรายได้

อิสระที่มีรายได้น้อยต้องการเปน็อาคารชุดพัก

อาศัยขนาด 30-40 ตร.ม. ประเภท 1ห้องนอน

และระดับราคาอยู่ที่ 1.50-2.50 ล้านบาท
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  ผลการสำารวจความต้องการที่อยู่อาศยัใน

พืน้ที ่ศึกษาบ่งบอกถึงปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ที ่มี

ความสำาคัญต่อการตัดสินใจดังต่อไปนี้

ตารางที่ 3  แสดงระดับความสำาคัญปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์

ที่มีผลต่อเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มตัวอย่าง

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ระดับ

ความพอใจ

- ทำาเลที่ตั้งเข้าถึงได้

   สะดวก

4.33 สำาคัญมาก

- การรักษาความ

  ปลอดภัยภายใน

   โครงการ

4.22 สำาคัญมาก

- พื้นที่ห้องชุดพักอาศัย 4.22 สำาคัญมาก

- คุณภาพวัสดุใน

  โครงการ

4.20 สำาคัญมาก

- สิ่งอำานวยความ

สะดวกภายในโครงการ

3.99 สำาคัญ

ปานกลาง

- การบริการหลัง

  การขาย

3.97 สำาคัญ

ปานกลาง

- การบริหารส่วนกลาง 3.87 สำาคัญ

ปานกลาง

- รูปลักษณ์ภายนอก

  ของโครงการ

3.73 สำาคัญ

ปานกลาง

  

  จากตารางที ่ 3 สรุปเบือ้งต้นถึงความ

พึงพอใจของจากการสำารวจปัจจัยทางกายภาพ

ด้านผลิตภัณฑ์ที่มีผลต่อการซือ้ของกลุม่ตัวอย่าง

พบว่า ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ทีก่ลุม่ตัวอย่างให้

ความสำาคัญมากที่สุด คือ ทำาเลที่ตั้งของโครงการ  

ตามมาดว้ยระบบการรักษาความปลอดภัยภายใน

โครงการที่มีประสิทธิภาพ  พื้นที่ของชุดพักอาศัย

และคุณภาพของวัสดุที่ใช้ในโครงการ ส่วนปัจจัย

ที่มีความสำาคัญปานกลาง คือ สิง่อำานวยความ

สะดวกภายที่อยู่ภายในโครงการ เช่น สวนส่วน

กลาง  ห้องออกกำาลังกาย  ห้องสมุด สระว่ายน้ำา 

เป็นต้น  การบริการหลังการขาย เช่น การให้บริการ

ซ่อมแซม บ้าน เป็นต้น  การบริหารส่วนกลางและ

รูปลักษณ์ภายนอกของโครงการมาเป็นอันดับ

ท้ายสุด

  ผลการสำารวจความต้องการที่อยู่อาศยัใน

พืน้ที่ศึกษาบ่งบอกถึงปัจจัยด้านราคาที่มีความ

สำาคัญต่อการตัดสินใจดังต่อไปนี้

ตารางท่ี 4 แสดงระดบัความสำาคญัปัจจยัดา้นราคาที่มีผล

ต่อการเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มตัวอย่าง

ปัจจัย
ค่าเฉลี่ย ระดับ

ความพอใจ

- ราคาต่ำากว่าโครงการอื่น

  ในทำาเลเดียวกัน

3.86 สำาคัญ

ปานกลาง

- จำานวนเงินดาวน์ 3.78 สำาคัญ

ปานกลาง

- ค่าส่วนกลางและเงิน

   กองทุน

3.50 สำาคัญ

ปานกลาง

- ค่าธรรมเนียมต่างๆ 3.49 สำาคัญ

ปานกลาง

  ตารางที่ 4 สรุปเบื้องต้นถึงความพึงพอใจ

ของจากการสำารวจปัจจัยทางกายภาพด้าน

ราคาที่มีผลต่อการซือ้ของกลุม่ตัวอย่าง พบว่า 

ทั้ง 4 ปัจจยัอยู่ในคา่ระดบัความพอใจที่มีคา่ความ

สำาคัญระดับปานกลาง คือ ราคาของห้องชุดพัก

อาศัยที่ต่ำากว่าเมือ่เปรียบเทียบกับโครงการอื่นที่

อยู่ในทำาเลเดยีวกัน  จำานวนเงนิดาวน์  เงนิคา่ส่วน

กลางและเงนิกองทนุของโครงการและสุดทา้ยคือ

ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ

4. บทสรุปผลและข้อเสนอแนะ

  จากการวิจัยสามารถวิ เคราะห์ เป ็น

แนวทางใหกั้บผู้พัฒนาโครงการไดว้า่  ควรต้ังราคา
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ขายห้องชุดพักอาศัยในโครงการที ่ระดับราคา

ประมาณ  1.5–2.5.ล้านบาทซึ่งเป็นราคาห้องพัก

ที่มีแนวโน้มว่ากลุม่ตัวอย่างสามารถผ่อนชำาระ

ต่อเดือนได้โดยไม่กระทบต่อค่าใช้จ่ายในชีวิต

ประจำาวันในแต่ละเดือนมากนัก ขนาดพืน้ที่ห้อง

ประมาณ 30–40 ตารางเมตร เป็นขนาดห้องที่

เหมาะสมต่อการอยู่อาศัยและเอื้ออำานวยในการ

ประกอบกิจการหรือทำางานหลังเลิกจากที่ทำางาน

หลักและประเภทของห้องเป็นประเภท 1 ห้องนอน

  กลุม่ตัวอย่างให้ความสำาคัญในทำาเลที่ตั้ง

โครงการที่ใกล้กับสถานที่ทำางานของตนเป็นปัจจยั

ที่ให้ความสำาคัญมากที่สุดเป็นหลัก ติดถนนสาย

สำาคัญที่มีระบบรถรับจ้างสาธารณะ เช่น รถเมล์  

รถสองแถวหรือรถแท็กซีว่ิ่งผ่าน หากอยู่ใกล้กับ

โครงการรถไฟฟ้าหรือโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต

จะได้รับความสนใจจากกลุ่มผู้บริโภคเป็นพิเศษ

  ในเรือ่งของราคา พบว่า ตัวแปรที่เป็น

ปัจจัยในการสำารวจกลุม่ตัวอย่างล้วนแต่ให้ความ

สำาคัญเท่ากันท้ังหมดท่ีระดับความพอใจปานกลาง  

เน่ืองจากกลุ่มตัวอยา่งเร่ิมใหค้วามสำาคญัในปัจจัย

ทางกายภาพมาก่อน มากกวา่จำานวนเงนิที่เสียไป

กับโครงการ
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บทคัดย่อ 

 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เป็นข้อตกลงทางการค้าของกลุ่มประเทศสมาชิกในการเคลื่อนย้าย

สินค้า บริการ การลงทุน และแรงงานอย่างเสรี ผู้ประกอบการอาคารชุดในประเทศไทยจึงควรทำาการ

ตัดสินใจลงทุน วางแผนการตลาด และวางแผนการจัดการในการดำาเนินธุรกิจให้สอดคล้องกับความ

ต้องการของประชากรในประเทศที่เป็นสมาชกิประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่จะเข้ามาประกอบอาชพีใน

ประเทศไทย การวิจัยนีมุ้ง่สำารวจปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้อาคารชุดในเขต

พืน้ที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรงุเทพมหานคร จากกลุม่ตวัอย่างซึง่เป็นประชากรในประเทศทีเ่ป็นสมาชิก

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน จำานวน 30 ราย ด้วยการสุ่มตัวอย่างแบบหลายขั้นตอน โดยใช้สัดส่วนการ

ถือครองกรรมสิทธิต์ามกฎหมาย จำานวนประชากร และรายได้ประชากรเฉลีย่ต่อคนต่อปีเป็นเกณฑ์ 

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัยพบว่า การออกแบบพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุด ความ

เหมาะสมของระดับราคา พนักงานขาย สิง่อำานวยความสะดวก และบรรยากาศภายในโครงการ เป็น

ปัจจัย 5 อันดับแรกที่มีผลต่อการตัดสินใจของประชากรในประเทศที่เป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียนในการซื้ออาคารชุดในเขตพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครมากที่สุด

Abstract 

 ASEAN Economic Community (AEC) is the collaboration among the member countries 

in order to allow free transfer of goods, services, investment, and labors within the community. 

For this reason, Thai condominium entrepreneurs should, therefore, invest and plan their 

marketing and management strategies to match the demands of Thais and foreigners from the 

member nations who are intending to work in Thailand. This research aimed to investigate the 

influential factors of marketing mix affecting the decisions to purchase condominiums in the 
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Central Business District of Bangkok. The samples included 30 participants from the ASEAN 

member countries selected by Multi – Stage Sampling by using the possession ratio from the 

legal regulations, the population ratio and GDP per person. The data analysis was conducted 

by Descriptive statistics. According to the results of study, the five most influential factors in 

making decisions of the AEC member countries to buy condominiums in Bangkok CBD 

included the interior space design, the appropriateness of price, salesperson, facilities, and 

interior environment.

คำาสำาคัญ (Keywords):  ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix), การตัดสินใจซื้อ (Buying Decisions), 

อาคารชุด (Condominium), พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (Central Business District of 

Bangkok), ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community [AEC])

1. บทนำา

1.1 หลักการและเหตุผล

 อาคารชุด เป็นรูปแบบการก่อสร้างที่พัก

อาศัยเพือ่ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค

ท่ีอาศัยอยู่ในเมืองใหญ่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว 

ในทุกด้าน ได้แก่ กรุงเทพมหานครและเมืองศูนย์ 

กลางตามภูมิภาคต่าง ๆ  ของประเทศ นอกจากนี้

ปัจจบัุนประชาชนเปล่ียนแปลงวถีิการดำารงชวีติให้

สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมของเมืองโดยเลือก

ที่พักอาศัยที่ไม่ไกลจากสถานที่ประกอบภารกิจ

ประจำาวันของตนเองมากนัก ที่อยู่อาศัยประเภท

อาคารชุดจึงเป็นคำาตอบของการตอบสนองต่อ

การเปลี่ยนแปลงนี้

 อนึง่การเจริญเติบโตและนโยบายทาง

เศรษฐกิจของประเทศไทยเป็นปัจจยัหน่ึงที่มีความ

สำาคัญต่อการขับเคลือ่นให้ภาคอสังหาริมทรัพย์

ของประเทศไทยเติบโตสูงขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

การรวมกลุม่ทางการค้าก ับประเทศในกลุม่

อาเซียน ทำาให้ประเทศไทยได้รับโอกาสในการ

พัฒนาและสร้างความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

ในภูมิภาคน้ี ซ่ึงบทบาทสำาคญัทีก่ำาลังจะเกิดข้ึนใน

อนาคตอันใกล้นี ้ คือ การรวมกลุม่เศรษฐกิจ

ภ ูม ิภาคขนาดใหญ่หร ือประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน (Asean Economic Community: AEC) 

ที่มีข้อตกลงทางการค้าร่วมกัน ในการที่ประเทศ

สมาชิกสามารถทำาการเคลือ่นย้ายสินค้า บริการ 

การลงทุน แรงงานฝีมือ ได้อย่างเสรี ในปี พ.ศ. 

2558 จากการเคล่ือนยา้ยแรงงานระหวา่งประเทศ

สมาชิกที่จะมีเพิม่มากขึน้ในอนาคต ผู้ประกอบ

การด้านอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย จึง

ควรต้องปรับตัวให้รองรับกับการเปลีย่นแปลง

ที่กำาลังจะเกิดขึ้นนี้ (ศูนย์ข้อมูลความรู้ ประชาคม

เศรษฐกิจ อาเซียน, 2555)

 จากความแตกต่างดังกล่าวกระบวนการ

ตัดสินใจซ้ือของผู้ซ้ืออาคารชดุเป็นข้อมูลสำาคญัที่

จะนำาไปใช้ในการพัฒนาการวางแผนการตลาด ผู้

พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยต้องทำาการ

ศึกษากระบวนการตัดสินใจซือ้อาคารชุดในเขต

พืน้ที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครของ

ประชากรในประเทศที ่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐกิจอาเซ ียน เพือ่เป ็นแนวทางในการ

วางแผนการตลาดอาคารชุดสำาหร ับการเข ้า
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เป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ในปี พ.ศ. 2558 

และเป็นแนวทางสำาหรับผู ้ประกอบการหรือ

ผู ้ที ่เกีย่วข้องกับอาคารชุดในการใช้เป็นข้อมูล

เพือ่การพิจารณาตัดสินใจลงทุน การวางแผน

การตลาด และการวางแผนการจัดการในการ

ดำาเนินธุรกิจ เพือ่ให้ผลประกอบการเป็นไปตาม

เป้าหมายขององค์กรและวัตถุประสงค์ที ่ตัง้ไว้

อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 การศึกษานีม้ ีวัตถุประสงค์เพือ่สำารวจ

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดของโครงการอาคาร

ชุดในเขตพืน้ที ่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพ-

มหานครที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้อาคาร

ชุดในเขตพืน้ที ่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพ-

มหานครของประชากรในประเทศที่เป็นสมาชิก

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

1.3 ขอบเขตของการศึกษา

 การศึกษานีมุ้ง่สำารวจปัจจัยส่วนประสม

การตลาดของโครงการอาคารชุดในเขตพืน้ที ่

ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครที่มีผลต่อ

การต ัดส ินใจเลือกซ ือ้อาคารชุดในเขตพืน้ที ่

ศูนย์กลางธ ุรกิจของกร ุง เทพมหานครของ

ประชากรในประเทศที ่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน โดยทำาการเก็บข้อมูลจาก

ประชากรในประเทศที ่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐก ิจอาเซียนที ่มาประกอบอาชีพใน

ประเทศไทย

1.4 ข้อจำากัดของการศึกษา

 การศึกษานี้มีข้อจำากัด คือ การเก็บข้อมูล

จากประชากรในประเทศที่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐก ิจอาเซียนที ่มาประกอบอาชีพใน

ประเทศไทย จำานวน 30 ตัวอย่าง เนือ่งจาก

สมาชิกอาเซียนที่ประกอบอาชีพในประเทศไทย

บางประเทศมีจำานวนน้อย ผู้วิจัยจึงกำาหนดการ

เก็บกลุ่มตัวอยา่งจากประเทศไทย จำานวน 15 คน 

ร้อยละ 50 และประเทศสมาชกิอื่น ไดแ้ก่ กัมพูชา 

บรูไน พม่า ฟิลิปปินส์ มาเลเซีย ลาว เวียดนาม 

สิงคโปร์ และอินโดนีเซีย จำานวน 15 คน ร้อยละ 

50 โดยใช้เกณฑใ์นการกำาหนดกลุ่มประชากรที่จะ

ใช้เป็นกลุม่ตัวอย่างจากสิทธิใ์นการถือครองห้อง

ชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 19 ทวิที่ระบุให้คนต่างด้าวสามารถถือ

ครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของ

เนื้อที่ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดแต่ละแห่ง จาก

นัน้ กำาหนดเกณฑร์ายไดป้ระชากรเฉล่ียต่อคนต่อ

ปีที่อยู่ในเกณฑไ์ม่ต่ำากวา่ 1,300 เหรียญสหรัฐ อยู่

ในเกณฑ์ที่สามารถเป็นเจ้าของห้องชุดที่มีราคา 

80,000 บาท ต่อพ้ืนที่ 1 ตารางเมตรโดยพ้ืนที่รวม

ของห้องชุดเท่ากับ 22 ตารางเมตรที่มีการพัฒนา

อยู่ได้ (ไทยคอนสตรัคเตอร์, 2555; ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์, 2555)  สัดส่วนของกลุม่

ตัวอย่างที่เป็นประเทศสมาชิกอื่นกำาหนดสัดส่วน

จากจำานวนคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตทำางานใน

ประเทศไทย จากการกำาหนดเกณฑท์ั้งสามเกณฑ์

ทำาใหไ้ดก้ลุ่มตัวอยา่งที่เป็นประชากรของประเทศ

สมาชกิอื่นๆ ดงัน้ี ประเทศฟิลิปปินส์ จำานวน 64.6 

เปอร์เซ็นต์ คิดเป็นจำานวนกลุม่ตัวอย่าง 9 คน 

ประเทศมาเลเซีย จำานวน 15.4 เปอร์เซ็นต์ คิด

เป็นจำานวนกลุ่มตัวอย่าง 2 คน ประเทศสิงคโปร์ 

จำานวน 11.5 เปอร์เซ็นต์ คิดเป็นจำานวนกลุม่

ตัวอย่าง 2 คน ประเทศอินโดนีเซีย จำานวน 5.2 

เปอร์เซ็นต์ คิดเป็นจำานวนกลุม่ตัวอย่าง 1 คน 

ประเทศเวยีดนาม จำานวน 3.3 เปอร์เซ็นต์ คดิเป็น

จำานวนกลุ่มตัวอย่าง 1 คน

1.5  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 การศึกษาน ีม้ ีประโยชน ์ต ่อ ผู ้พ ัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัย ทราบปัจจัยส่วน
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ประสมการตลาดของโครงการอาคารชุดในเขต

พืน้ที ่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครที่มี

ผลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้อาคารชุดในเขต

พืน้ที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครของ

ประชากรในประเทศที ่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน เพือ่การพิจารณาตัดสินใจ

ลงทุน การวางแผนการตลาด และการวางแผน

การจัดการในการดำาเนินธุรกิจที่มีประสิทธิภาพ

มากยิ่งขึ้น

2. ระเบียบวิธีวิจัย

 การวจิยัน้ีเป็นการวจิยัเชงิปริมาณที่ทำาการ

สำารวจปัจจัยส่วนประสมการตลาดของโครงการ

อาคารชุดในเขตพ ืน้ที ่ศูนย์กลางธ ุรก ิจของ

กรุงเทพมหานครที ่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก

ซือ้อาคารชุดในเขตพืน้ที ่ศูนย์กลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานครของประชากรในประเทศที่เป็น

สมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดยทำาการ

เก็บข้อมูลจากประชากรในประเทศที่เป็นสมาชิก

ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียนทีม่าประกอบอาชีพ

ในประเทศไทย จำานวน 30 ตัวอยา่ง โดยเก็บกลุ่ม

ตัวอย่างประเทศไทย ร้อยละ 50  และประเทศ

สมาชิกอื่น ได้แก่ กัมพูชา บรูไน พม่า ฟิลิปปินส์ 

มาเลเซยี ลาว เวยีดนาม สิงคโปร์ และอนิโดนีเซีย 

ร้อยละ 50 ทำาการสุ่มตัวอย่างแบบหลายขั้นตอน 

ซึง่ใช้แบบสอบถามเป็นเครือ่งมือในการรวบรวม

ข้อมูล และข้อมูลที่ได้วิเคราะห์โดยใช้สถิติเชิง

พรรณนาโดยการแปลผลระดับการให้คะแนน

เฉลีย่การความสำาคัญต่อปัจจัยที ่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซือ้แบ่งเป็น 5 ระดับ ซึง่ในแต่ละชั้นใช้

สูตรการคำานวณความกว้างของอันตรภาคหรือ

ช่วงกว้างของชั้นเท่ากับ 0.8 (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ 

และคณะ, 2548, น. 193) ดังนี้

ค่าคะแนนเฉลี่ย             ความหมาย

  4.21 – 5.00    ให้ความสำาคัญมากที่สุด

  3.41 – 4.20    ให้ความสำาคัญมาก

  2.61 – 3.40    ให้ความสำาคัญปานกลาง

  1.81 – 2.60    ให้ความสำาคัญน้อย

  1.00 – 1.80    ให้ความสำาคัญน้อยที่สุด

3. ผลการศึกษา

 ผลการศึกษาปัจจัยส่วนประสมการตลาด

ของโครงการอาคารชดุในเขตพ้ืนที่ศนูยก์ลางธุรกิจ

ของกรุงเทพมหานครที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก

ซือ้อาคารชุดในเขตพืน้ที ่ศูนย์กลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานครของประชากรในประเทศที่เป็น

สมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน แสดงได้ดัง

ตารางที่ 1

ตารางที ่ 1 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดของโครงการ
อาคารชุดในเขตพ้ืนที่ศนูยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือของประชากรในประเทศที่
เป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย S.D.

ระดับ

ความ

สำาคัญ

1. การออกแบบพื้นที่

ใช้สอยภายในห้องชุด

4.67 0.52 มากที่สุด

2. ความเหมาะสมของ

ระดับราคา

4.57 0.64 มากที่สุด

3. พนักงานขาย 4.43 0.72 มากที่สุด

4. สิ่งอำานวยความ

สะดวก

4.41 0.53 มากที่สุด

5. บรรยากาศภายใน

โครงการ

4.40 0.52 มากที่สุด

6. รูปแบบทางสถาปัตย-

กรรมของอาคาร

4.37 0.82 มากที่สุด

7. สภาพแวดล้อมโดย

รอบของโครงการ

4.36 0.71 มากที่สุด

8. ทำาเลท่ีต้ังของโครงการ 4.33 0.62 มากที่สุด
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9. การประชาสัมพันธ์

ผ่านเวปไซต์/เฟซบุค

4.30 0.51 มากที่สุด

10. ชื่อเสียงของผู้บริหาร

นิติบุคคลอาคารชุด

4.27 0.82 มากที่สุด

11. การมอบของแถม 4.27 0.41 มากที่สุด

12. การบริการจัดหา

สินเชื่อ

4.27 0.32 มากที่สุด

13. การรับประกันผล

งานหลังการส่งมอบ

4.27 0.58 มากที่สุด

14. การบริการหลังการ

ขาย

4.27 0.55 มากที่สุด

15. วัสดุที่ใช้ 4.16 0.52 มาก

16. ชื่อเสียงของผู้พัฒนา

โครงการ

4.13 0.71 มาก

17. การแนะนำาจาก

บุคคลใกล้ชิด

4.13 0.73 มาก

18. การมอบส่วนลด 4.13 0.62 มาก

19. เง่ือนไขการผ่อนชำาระ 4.12 0.68 มาก

20. การจัดแสดงสินค้า

ในงานต่างๆ

4.00 0.67 มาก

21. ความสะดวกในการ

เข้าถึงสำานักงานขาย

3.90 0.57 มาก

22. การมอบสิทธิพิเศษ

ร่วมกับเครือข่ายพันธมิตร

3.90 0.54 มาก

 จากตารางที่ 1 พบว่า ปัจจัยส่วนใหญ่ที่มี

ผลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้อาคารชุดในเขต

พืน้ที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครของ

ประชากรในประเทศที ่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียนอยู่ในระดับมากถงึระดับมาก

ที่สุด โดยหากพิจารณาระดับความสำาคัญของ

ป ัจจัยส ่วนประสมการตลาดที ่ม ีผลต ่อการ

ตัดสินใจเลือกซื้ออาคารชุดในเขตพื้นที่ศูนย์กลาง

ธุรก ิจของกรุงเทพมหานครของประชากรใน

ประเทศที่เป็นสมาชกิประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

ที่มีระดบัความสำาคญัในระดบัมากที่สุดมีทั้งส้ิน 14 

ปัจจัย โดยปัจจัยที่มีระดับความสำาคัญมากที่สุด 

5 ลำาดับ ได้แก่ การออกแบบพื้นที่ใช้สอยภายใน

หอ้งชดุ ความเหมาะสมของระดบัราคา พนักงาน

ขาย สิง่อำานวยความสะดวก และบรรยากาศ

ภายในโครงการตามลำาดับ

4. สรุปผล

 จากการสำารวจปัจจยัส่วนประสมการตลาด

ของโครงการอาคารชุดในเขตพืน้ที ่ศูนย์กลาง

ธุรกิจของกรุงเทพมหานครที่มีผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซือ้อาคารชุดในเขตพืน้ที ่ศูนย์กลางธุรกิจ

ของกรุงเทพมหานครของประชากรในประเทศที่

เป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน โดย

ทำาการเก็บข้อมูลจากประชากรในประเทศที่เป็น

สมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนที่มาประกอบ

อาชีพในประเทศไทย จำานวน 30 ตัวอย่างและ

ทำาการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา  

ไดแ้ก่ การแจกแจงความถ่ี ค่าเฉล่ีย  และส่วนเบ่ียง

เบนมาตรฐาน พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด

ที ่ม ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้อาคารชุดใน

เขตพืน้ที่ศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร

ของประชากรในประเทศที่เป็นสมาชิกประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียนที่มีระดับความสำาคัญในระดับ

มากที่สุดมีทั้งสิ้น 14 ปัจจัย โดยปัจจัยที่มีระดับ

ความสำาคัญมากท่ีสุด 5 ลำาดับ ได้แก่ การออกแบบ 

พืน้ที่ใช้สอยภายในห้องชุด ความเหมาะสมของ

ระดับราคา พนักงานขาย สิ่งอำานวยความสะดวก 

และบรรยากาศภายในโครงการ ตามลำาดบั ดงัน้ัน 

เพือ่ให้การพิจารณาตัดสินใจลงทุน การวางแผน

การตลาด และการวางแผนการจัดการ ในการ

ดำาเนินธุรกิจเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และ

สามารถตอบสนองความต้องการของประชากร

ในประเทศที ่เป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียนได้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

จึงควรทำาการศึกษาความต้องการด้านต่าง ๆ ใน

เชิงรายละเอียดด้วย 
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5. อภิปรายผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

 จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยส่วนประสม

การตลาดเป็นปัจจัยสำาคัญที่มีผลต่อการตัดสินใจ

ซือ้อาคารชุดในกรุงเทพมหานครของสมาชิก

อาเซียน ซึง่สอดคล้องกับการศึกษาของฟิลิป 

คอตเลอร์ (Kotler, 2003, pp. 161-164) ที่ไดศ้กึษา

โมเดลพฤตกิรรมผู้บริโภค โดยพบว่า เหตุจูงใจที่

ทำาให้เกิดการตัดสินใจซือ้ผลิตภัณฑ์ มีจุดเริม่ต้น

จากการเกิดสิง่กระตุน้ทางการตลาด โดยเป็นสิง่

กระตุน้ที่เกีย่วข้องกับส่วนผสมทางการตลาดซึง่

ผู ้ขายจะต้องให้ความสนใจและนักการตลาด

สามารถควบคุมได้และจัดให้มีขึน้เพือ่กระตุน้ให้

ผู ้บร ิโภคเก ิดความต้องการที ่จะมาซือ้ส ินค้า 

ประกอบด้วยด้านผลิตภัณฑ์ ราคา ช่องทางการจัด 

จำาหน่าย และการส่งเสริมการตลาด โดยข้อ

เสนอแนะจากผลการศึกษาครัง้นีผู้้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด

ในเขตกรุงเทพมหานคร ควรให้ความสำาคัญกับ

ปัจจัยการออกแบบพืน้ที ่ใช้สอยภายในห้องชุด 

ความเหมาะสมของระดับราคา พนักงานขาย สิ่ง

อำานวยความสะดวก และบรรยากาศภายใน

โครงการใหม้ากยิ่งข้ึน และควรออกแบบโครงการ 

ต้ังระดบัราคา จดัชอ่งทางการจัดจำาหน่าย รวมทั้ง

การส่งเสริมการตลาดให้สอดคล้องกับความ

ต้องการของผู้บริโภคในสมาชกิอาเซียนมากยิ่งข้ึน 

สำาหรับข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้ต่อไป การ

ศึกษาครัง้ต่อไปผู้วิจัยได้เสนอแนะให้ควรศึกษา

ในเขตพืน้ที่อื ่น ๆ เพิม่เติมนอกเหนือจากเขต

กรุงเทพมหานคร เช่น พัทยา หัวหิน ภูเก็ต 

เชียงใหม่ ซึ่งเป็นพื้นที่ที่ผู้บริโภคให้ความสนใจใน

การซ้ืออาคารชดุในพ้ืนที่ดงักล่าวเพ่ิมมากข้ึน ควร

ศึกษาวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และ

อุปสรรค (SWOT Analysis) และโครงสร้างตลาด 

(Market Structure) ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์อง

ประเทศไทย เพื่อให้ทราบข้อเท็จจริงต่าง ๆ อัน

จะนำามาใช้ในการวางแผนการตลาด และช่วยใน

การปรับปรุงกลยุทธ์การตลาดให้สอดคล้องกับ

ความต้องการของลูกคา้มากยิ่งข้ึน  และควรศกึษา

ปัจจัยอื่น ๆ ที่อาจมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้

อาคารชุดของผู้บริโภค นอกเหนือจากปัจจัยส่วน

บุคคล ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด อาทิ 

ปัจจัยเกีย่วกับการรับรูเ้กีย่วกับโครงการที่จัดสรร

ของบริษัท ด้านลักษณะทางกายภาพ ด้านการ

บริการ และด้านบุคลากร เป็นต้น

กิตติกรรมประกาศ

 ขอขอบพระคุณคณะที ่ปรึกษาทุกท่าน 

ไดแ้ก่ อาจารย ์ดร. กองกูณฑ ์โตชยัวฒัน์ อาจารย ์

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร 

และ ดร. ประศาสน์ ตัง้มติธรรม ตลอดจนผู้ให้

ข้อมูลและผู้ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้

References

ธนาคารอาคารสงเคราะห์. ที่มาของสูตรการคิด

	 เงินงวดพร ้อมต ัวอย่าง. ส ืบค้นเม ือ่ 30 

 กรกฎาคม 2555, จาก http://www.ghb.co.th

ไทยคอนสตรัคชั่น. (2555). จัดระเบียบมาตรฐาน

	 หอ้งชุด...ขนาดน้ันสำาคัญไฉน!!.	สืบค้นเม่ือ 30 

 กรกฎาคม 2555, จาก http://www.thaicon

 tractor.com

ศูนย์ข้อมูลความรู ้ ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน. 

 (2555). ประวัต ิความเป ็นมาประชาคม

	 เศรษฐกิจอาเซียน	 (AEC)	 ปี	 2555. สืบค้น

 เมื่อ 10 กรกฏาคม  2555, จาก http://www.

 thai-aec.com

Kotler, P. (2003). Marketing	 Management.	

 Englewood Cliffs: Prentice Hall.



การสำารวจความพึงพอใจของลูกค้าต่อการจัดสรรพื้นที่ภายในอาคาร 

พาณิชยกรรมขนาดใหญ่พิเศษ กรณีศึกษา ห้างแม็คโคร สาขาแจ้งวัฒนะ

Customers’ Satisfaction Survey towards the Space Allocation 

of Commercial Large Building Case Study: Makro Cheangwatana

ณรงค์เดช กิ่งโสดา1 และ ดร. สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล2

Narongdej Kingsoda1 and Sukulpat Khumpaisal, Ph.D.2

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

E-mail: narongdej_21@yahoo.co.th1, sukulpat@hotmail.com2

บทคัดย่อ 

 ข้อกำาหนดด้านกฎหมายและขัน้ตอนการขออนุญาตก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษมีขัน้ตอน

ที่ใช้เวลานาน ส่งผลให้ไม่สามารถก่อสร้างอาคารประเภทค้าปลีกค้าส่งได้ เป็นปัญหาที่ทำาให้ผู้ประกอบ

การเลือกใช้การพัฒนาหรือเปลีย่นแปลงรูปแบบการจัดสรรพืน้ที่ภายในอาคารให้สอดคล้องกับความ

พึงพอใจของลูกคา้หรือผู้ใชบ้ริการ แทนการก่อสร้างอาคารใหม่ หา้งแม็คโคร เป็นหา้งคา้ส่งที่หลายสาขา

ในตัง้อยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร การศึกษานีมุ้ง่เน้นสำารวจรูปแบบการจัดสรรพืน้ที่ภายในอาคารห้าง

แม็คโคร สาขาแจ้งวัฒนะ ซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ทำาการสำารวจพฤติกรรม และความต้องการ

ของลูกค้าผู้ใช้บริการรวมถึงความพึงพอใจต่อการจัดสรรพื้นที่ภายในอาคารปัจจุบัน จากลูกค้าหรือผู้ใช้

บริการที่เข้ามาใชบ้ริการหา้งดงักล่าว จำานวน 100 ราย โดยการสุ่มอยา่งงา่ยและวเิคราะหข้์อมูลดว้ยสถิติ

เชิงพรรณนา ผลการศึกษาพบว่า การจัดสรรพื้นที่ส่วนกลางปัจจุบัน ได้แก่ พื้นที่จุดพักคอย จำานวนและ

ความกว้างของจุดบริการชำาระค่าสินค้า จุดบริการแลกของสมนาคุณ และจุดบริการงานเอกสาร ไม่

สามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าผู้ใช้บริการห้างแม็คโคร ซึง่ผู้บริหารสาขาสามารถนำาผลที่ได้ไป

หาแนวทางในการจัดสรรพืน้ที่เพือ่เพิม่ความพึงพอใจของลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการในสาขาแจ้งวัฒนะได้

Abstract 

 Due to the longer time in approving for construction of the extra-large buildings, therefore 

the entrepreneurs choose to modify the space allocation/ arrangements to meet the customer’ 

s needs and behaviors, rather than construct a new one, Makro is a largest chain of wholesale 

store that have many branches, which are normally the extra - large buildings. The store 

space allocation is one option that suit with the customers’ needs and behaviors. This study 

investigates the   customers’ needs and behaviors in regard to the space management/alloca-

tion. 100 sets of questionnaires were distributed to Makro’s customers employing a simple 
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random method. The data were analyzed by the descriptive statistics and correlation 

techniques. The results showed that the space allocation of public areas, including the waiting 

area, the numbers and width of cashier services, document service area and redemption 

area are not match with the Makro (Chang-Wattana branch) customers’ requirements and 

satisfaction, therefore, the store managers shall take this result into an account of renovating 

the store area to response to their customers’ actual needs.

คำาสำาคัญ (Keywords):  ความพึงพอใจของลูกค้า (Customers’ Satisfaction), การจัดสรรพื้นที่ (Space 

Allocation), อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่พิเศษ (Commercial Large Building) 

1. บทนำา

 การเติบโตในภาคธุรกิจค้าส่งของไทยใน

ปี 2554 เพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 4-5 เมื่อเทียบ

กับปีที่ผ่านมา แม็คโครมีการเปิดสาขาในปี พ.ศ. 

2550 – 2554 จาก 29 เป็น 52 สาขา (บริษัทสยาม

แม็คโคร จำากัด (มหาชน), 2554, น. 44-45) การ

แข่งขันของผู้ประกอบการค้าส่งที่มุง่เน้นหลาย

รูปแบบในการพัฒนาโครงการ ไม่ว่าจะเป็นการ

พัฒนาโครงการใหม่ที ่มีการขยายตัวตามพืน้ที ่

ที่มีศกัยภาพในการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ เพ่ือ

ใหส้ามารถเข้าถึงกลุ่มลูกคา้ไดม้ากข้ึน การพัฒนา

โครงการยังหมายรวมถึง การพยายามปรับปรุง

อาคารเดิมที่มีอยู่แล้ว ให้มีความสามารถในการ

แข่งขันและตอบสนองต่อการเข้ามาใชบ้ริการของ

ลูกค้า สภาวะข้อกำาหนดทางด้านกฎหมายในการ

ก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ขนาดพืน้ที่เกิน 

10,000 ตารางเมตร ซึ่งมีข้อกำาหนดและขั้นตอน

ในการขออนุญาตก่อสร้างที่ใช้เวลาค่อนข้างนาน 

โดยเฉพาะการก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร 

ทำาให้แนวทางการปรับปรุงหรือจัดสรรพืน้ที่ภาย 

ในอาคารเดิม เป็นอีกหนึง่ทางเลือกที่ผู้ประกอบ

การสามารถนำามาประยุกต์ เพื่อให้ตอบสนองต่อ

ความต้องการของกลุม่ลูกค้าหรือผู้ใช้บริการที่

เปล่ียนแปลงไป เพ่ือสร้างความพึงพอใจสูงสุดของ

ลูกค้าหรือผู้ใช้บริการ อันเป็นการเพิม่ศักยภาพ

ในการแข่งขันทางธุรกิจ ห้างแม็คโครถือได้ว่าเป็น

ศูนย์ค้าส่ง ซึ่งมีคู่แข่งทางตรงเป็นผู้ค้าส่งแบบเดิม 

(ยี่ปั้ว) และถึงแม้ว่ารูปแบบสินค้า และบริการจะ

ใกล้เคียงกับไฮเปอร์มาร์เก็ต แต่ห้างแม็คโครเป็น

เพียงคู่แข่งขันทางออ้มกับบ๊ิกซี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ 

เทสโก้ โลตัส ปัจจุบันห้างดังกล่าวได้มีการขยาย

ตัวอย่างต่อเนือ่ง ซึง่อาจส่งผลในการแข่งขันทาง

ธุรกิจที่มากขึ้น เพื่อชิงส่วนแบ่งการตลาด ดังนั้น

การศึกษาเกีย่วกับการจัดสรรพืน้ที ่ภายในห้าง

คา้ส่ง จงึเป็นประโยชน์ต่อการกำาหนดแนวทางใน

การพัฒนาหรือปรับปรุงการจัดสรรพืน้ที่ภายใน

ห้างค้าส่งต่อไป

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1  ด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 ทรัพยากรกายภาพ หรืออาคาร สถานที่ 

และสิ่งอำานวยความสะดวกนัน้ นับเปน็ปจัจัยที่

สำาคัญของทกุองค์กรและหน่วยงานที่จะส่งผลและ

มีส่วนช่วยสนับสนุนทำาให้เกิดการดำาเนินงาน

ภายในองค์กรนัน้ ๆ ได้ การบริหารทรัพยากร

กายภาพจงึเป็นกระบวนการทำางานบริหารจดัการ 
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กำาก ับการใช้และดูแลซ ่อมบำาร ุงอาคารและ

ทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิงก่อสร้าง อุปกรณ์

สำานักงาน สถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มีความ

พร้อมและตอบสนองการใช้งาน เพือ่ให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคาร โดย

กำาหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็น

ศูนย์กลาง และอาคารเป็นเครือ่งมือสนับสนุน

องค์กรในการเพิม่ประสิทธิภาพและประสิทธิผล      

(บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช, 2547, 

น. 10)

2.2  ทฤษฎีด้านการประเมินอาคารหลังการใช้

 การประเมินอาคารหลังการใช้ หมายถึง

การประเมินประสิทธิภาพของสิง่แวดล้อมที ่

ออกแบบหลังการเข้าใช้ การประเมินสิ่งแวดล้อม

หลังการเข้าใช้นี้มักดำาเนินการใน 3 ลักษณะ คือ

 1) สอบถามทัศนคติและระดับความพึง

พอใจของผู้ใช้หรือผู้อยู่อาศัย

 2) สอบถามเพ่ือคน้หาแนวคดิ ที่เก่ียวข้อง

กับพฤติกรรมของผู้ใช้อาคารหรือสิง่แวดล้อมที่

เป็นเชิงวิทยาศาสตร์ โดยใช้การทดลองในสภาพ

แวดล้อมจริงที่สามารถควบคุมได้

 3) นำาข้อมลูที่ไดจ้ากการศกึษาสำารวจไปใช้

ในการกำาหนดโปรแกรมส่ิงแวดล้อมที่จะออกแบบ

ใหม่ หรือเพื่อปรับปรุงสภาพแวดล้อมอาคารเดิม 

โดยให้ผู ้ใช้อาคารหรือสิง่แวดล้อมนัน้ ๆ ได้มี

ส่วนร่วมในกระบวนการรับฟังความคิดเห็น (วีระ 

สัจกุล, 2544)

2.3   ด้านการจัดสรรพื้นที่

 การจดัสรรพ้ืนที่ภายในอาคารหา้งคา้ปลีก

ค้าส่งสามารถสรุปได้ 3 รูปแบบ คือ grid layout, 

free form layout และ racetrack layout

 1) Grid layout เป็นรูปแบบลักษณะการ

จัดสรรที ่ม ีการจัดวางส ินค้าให้ขนานตลอด

แนวทางเดินซึง่มีข้อจำากัดหลายส่วน เช่น ลูกค้า

มองเหน็เฉพาะสินคา้ที่ถูกจดัเรียงในระดบัสายตา

เท่านั้น ไม่สามารถมองเห็นสินค้าในแผนกอื่น ๆ 

ได้ เนือ่งจากการจัดเรียงสินค้าอยู่ในชั้นวางที่มี

ความสูง ซึง่ยังส่งผลให้ไม่มีแรงสนับสนุนในการ

ซื้อสินค้าประเภทอื่น ๆ เพื่อเป็นการแก้ไขปัญหา

ดงักล่าว สามารถปรับปรุงรูปแบบการจดัวางพ้ืนที่ 

เพ่ือบังคบัทศิทางในการเดนิของลูกคา้ภายในหา้ง 

ให้มีลักษณะเป็นรูปแบบที่ซิกแซก เพื่อเพิ่มความ

สามารถในการมองเห็นสินค้าที่มากขึน้และยัง

เป็นการกระตุ้นความต้องการซ้ือ สำาหรับข้อดขีอง

การจัดสรรพื้นที่แบบ grid layout คือ สามารถจัด

เร ียงส ินค้าได้ในปริมาณที ่มากขึน้ อีกทั ้งยัง

สามารถนำาพื้นที่ที่เหลือบริเวณที่อยู่เหนือระดับ

สายตามาเป็นพืน้ที่ในการเก็บสินค้าได้ รูปแบบ

การจัดสรรพืน้ที่ประเภทนีม้ีความเหมาะสมกับ

ธุรกิจที่ลูกค้าหรือผู้ที่เข้ามาใช้บริการมีการวางแผน

การซือ้ชัดเจน และต้องการซือ้สินค้าให้ได้ตามที่

ต้องการในระยะเวลาอันสั้น 

รูปที่ 1  Grid layout

 2) เป ็นร ูปแบบที ่จัดสรรพืน้ที ่แบบไม่

สมมาตร หรือแบบอสิระ มีลักษณะความเป็นส่วน

ตัวโดยมีจัดสภาพแวดล้อมให้มีความรูส้ึกที่ผ่อน

คลาย เน่ืองจากไม่สามารถกำาหนดทศิทางการเดนิ 

รวมถึงแนวสายตาของลูกค้าได้ จึงต้องทำาการ
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ตกแต่งภายใน ในหลายพืน้ที่เป็นผลให้ต้องใช้

ต้นทุนสูงในการจัดตกแต่งพืน้ที ่ ข้อจำากัดอีก

ประการหนึง่ คือ พืน้ที่จัดเรียงสินค้าจะน้อยลง

เนือ่งจากมีความต้องการให้ลูกค้ามองเห็นได้

โดยรอบ ลักษณะสำาคญัของการจดัสรรพ้ืนที่แบบ       

free form ต้องใช้ความสามารถในการนำาเสนอ

สินค้าของพนักงานค่อนข้างสูงเนือ่งจากต้อง

กระตุน้ความต้องการให้ลูกค้าตัดสินใจในการ

เลือกซื้อ การจัดรูปแบบพื้นที่แบบ free form มี

ความเหมาะสมกับธุรกิจที่เน้นให้ความเป็นส่วน

ตัวกับลูกค้า ความสะดวกสบายในการเลือกซือ้ 

ยกตัวอย่าง เช่น กลุม่ส ินค้าประเภทเครือ่ง

สำาอางค์ เครื่องประดับ

สรรพสินค้า  (Levy & Weitz, 2012, pp. 472-477)

สำาหรับห้างค้าส่งเป็นห้างที่มีลูกค้าที่เตรียมการ

ซือ้สินค้ามาเป็นอย่างดี และมีการซือ้สินค้าใน

ปริมาณที่มาก ไม่ต้องการใช้เวลาในการเลือกซื้อ

นาน จึงมีแนวทางในการจัดพืน้ที่ที ่ต้องการให้

ลูกค้าสามารถเข้าถึงสินค้าได้อย่างรวดเร็ว มีคลัง

ส ินค้าเตร ียมไว้ เสมอเพือ่พร ้อมส ำาหร ับการ

จำาหน่าย เน้นการใชป้ระโยชน์พ้ืนที่ใหม้ากที่สุดใน

การจัดวางสินค้าทั้งส่วนที่จัดเรียงเพือ่จำาหน่าย 

และส่วนที่เป็นคลังสินค้า สำาหรับจุดบริการใน

แต่ละแผนกก็มีการจัดสรรเพือ่ให้เหมาะสมกับ

ลักษณะของสินค้าในแผนกนัน้ๆ เช่น จุดชั ่ง

น้ำาหนัก สินค้า จุดตักแต่งสินค้า และจุดรับ

ชำาระเงิน เป็นต้น จากแนวทางของการจัดสรร

พืน้ที่ข้างต้น สรุปได้ว่า ห้างค้าส่งมีการจัดสรร

พื้นที่แบบ grid layout

รูปที่ 2 Free form layout

รูปที่ 3  Racetrack layout

 3) เป็นรูปแบบที่มีการจัดทางเดินหลัก

ให้มีลักษณะการเดินที่ลืน่ไหลโดยรอบพืน้ที่โดย

ใหมี้ทางเดนิยอ่ยเชื่อมต่อไปยงัพ้ืนที่ต่าง ๆ  มีการ

จัดวางจุดบริการชำาระเงินแยกไว้ในแต่ละแผนก

สินค้า ข้อดีของการจัดสรรพื้นที่แบบ race track 

คือ ลูกคา้สามารถมองเหน็สินคา้ในมุมมองที่กวา้ง 

มองเห็นสินค้าในหลายแผนก ซึง่จะช่วยกระตุน้

ความต้องการซือ้ของลูกค้าได้ แม้ว่าสินค้าที่ซือ้

จะไม่อยู่ในแผนหรือความต้องการซือ้ในขัน้ต้น 

การจัดรูปแบบทางเดินที่ให้มีความเชื่อมต่อกัน

ในแต่ละแผนกก็เป็นอกีข้อที่มีส่วนสนับสนุนความ

ต้องการซือ้ของลูกค้าได้ รูปแบบนีเ้หมาะสมกับ

ลักษณะธุรกิจที่มีทางเข้า ออกได้หลายทาง เน้น

ความสะดวกสบายในการเลือกซ้ือสินคา้ เชน่ หา้ง

3.  วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 1) ศึกษาปัญหาของการจัดสรรพืน้ที ่

สำาหรับห้างค้าส่งของแม็คโครแบบเดิม

 2)  ศกึษาแนวคดิทฤษฎีในการจดัสรรพ้ืนที่

 3) สำารวจการจัดสรรพืน้ที ่เดิมของห้าง

แม็คโครสาขาแจ้งวัฒนะ

 4) สำารวจความพึงพอใจต่อการจัดสรร

พื้นที่เดิมของห้างเม็คโครสาขาแจ้งวัฒนะ

 5) เสนอแนะแนวทางในการจัดสรรพืน้ที่

ของห้างแม็คโครสาขาแจ้งวัฒนะ
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4.  ระเบียบวิธีวิจัย

 การวจิยัน้ีเป็นการสำารวจทางกายภาพดา้น

การจัดสรรพื้นที่เดิม เช่น การจัดวางตำาแหน่งของ

แผนกต่าง ๆ  การจัดทางเดนิ และส่ิงอำานวยความ

สะดวกเพือ่นำามาสร้างแบบสอบถามในการวิจัย

และสำารวจความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู ้ใช้

บริการที่มีต่อการจัดสรรพืน้ที่ภายในอาคารห้าง

แม็คโคร สาขาแจง้วฒันะ ซ่ึงเป็นอาคารหา้งคา้ส่ง

ที่มีการเปิดให้บริการในปี 2533 (บริษัท สยาม

แม็คโคร จำากัด (มหาชน), 2554) เป็นอาคารที่มี

ขนาดพืน้ที่ภายในมากกว่า 10,000 ตารางเมตร

เข้าข่ายอาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีลูกค้าเข้าใช้

บริการต่อวันเฉลี่ย 2,000-2,500 คน ซึง่สาขา

แจ้งวัฒนะ เป็นสาขาที่เปิดมาเป็นระยะเวลา 22 

ปี เป็นไปตามแนวทางการพิจารณาอาคารเพือ่

ทำาการประเมินหลังการใช้ เนือ่งจากลูกค้าหรือ

ผู ้ใช้บริการมีความหลายหลายทางด้านอาชีพ

ผู้วิจัยจึงใช้วิธีสุ่มอย่างง่าย (โดยตารางของ Taro 

Yamane) เลือกจำานวน 100 ตัวอยา่ง ที่ความคลาด

เคลือ่น ร้อยละ 10 ผู้ศึกษาใช้แบบสอบถามที่

จำาแนกรายละเอียดด้านพื้นที่ภายในอาคาร โดย

อ้างอิงรูปแบบการจัดสรรพืน้ที่แบบ grid layout 

เป็นเครือ่งมือในการรวบรวมข้อมูลการสำารวจ

ความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู้ใช้บริการที่มีต่อ

การจัดสรรพื้นที่ภายในอาคารห้างแม็คโคร สาขา

แจ้งวัฒนะ ข้อมูลที่ได้นำามาวิเคราะห์โดยใช้สถิติ

เชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าเฉลีย่ และการวิเคราะห์

เนื้อหา

5.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 เจ้าของอาคารหรือผู้บริหารสาขาทราบ

ถึงประเด็นปัญหาการจัดสรรพืน้ที่เดิมและนำาผล

การวจิยัมาปรับปรุงการจดัสรรพ้ืนที่เพ่ือเพ่ิมความ

พึงพอใจของลูกค้า

6. ผลการศึกษา

 จากการสำารวจการจัดสรรพืน้ที่เดิมของ

สาขาแจ้งวัฒนะ ทำาให้สามารถจำาแนกการจัดสรร

พ้ืนที่ออกเป็น 11 ส่วน ไดแ้ก่ พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่

ส่วนสินค้าอุปโภค พืน้ที่ส่วนขนมขบเคี้ยว พืน้ที่

ส่วนน้ำาและเครือ่งดื่ม พืน้ที่ส่วนสุรา/ไวน์ พืน้ที่

ส่วนผัก/ผลไม้ พืน้ที่ส่วนเครือ่งเทศ พืน้ที่ส่วน

อาหารทะเลและปลา พืน้ที่ส่วนอาหารแช่แข็ง 

พืน้ที ่ส ่วนเนือ้/หมู/ไก ่ และพืน้ที ่ส ่วนกาแฟ/

เบเกอรี่ พบว่า ความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู้ใช้

บริการที ่มีต่อการจัดสรรพืน้ที ่ภายในดังกล่าว 

แสดงได้ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู้ใช้บริการ ที่มี

ต่อการจัดสรรพืน้ที ่ภายในอาคารห้างแม็คโคร สาขา

แจ้งวัฒนะ

พื้นที่ ค่าเฉลี่ย ความ

พึงพอใจ

1.  พื้นที่ส่วนกลาง   3.45 มาก

1.1  ตำาแหน่งประตูทางเข้า-ออก 3.85 มาก

1.2 ขนาดประตูทางเข้า-ออก 3.82 มาก

1.3  จุดบริการข้อมูลและต้อนรับ

       ลูกค้า 

3.56 มาก

1.4  ขนาดความกว้างของ

     ทางเดินหลัก 

3.89 มาก

1.5  จุดพักคอย 2.93 ปานกลาง

1.6  จุดบริการงานเอกสาร 3.4 ปานกลาง

1.7  จุดบริการชำาระค่าสินค้า  

      1.7.1   จำานวน 2.98 ปานกลาง

      1.7.2  ความกว้าง 3.31 ปานกลาง

1.8  จุดบริการแลกของ 

      สมนาคุณ

3.34 ปานกลาง

2.  พื้นที่ส่วนสินค้าอุปโภค   3.70 มาก

2.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.90 มาก

2.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.58 มาก

2.3   พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

       และราคา

3.44 มาก

2.4   พื้นที่แสดงสินค้า 3.89 มาก
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3.  พื้นที่ส่วนขนมขบเคี้ยว 3.71 มาก

3.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.75 มาก

3.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.67 มาก

3.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

       และราคา

3.54 มาก

3.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.86 มาก

4.  พื้นที่ส่วนน้ำาและเครื่องดื่ม 3.71 มาก

4.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.80 มาก

4.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.62 มาก

4.3. พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

      และราคา

3.55 มาก

4.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.86 มาก

5.  พื้นที่ส่วนสุราและไวน์ 3.66 มาก

5.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.73 มาก

5.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.64 มาก

5.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

      และราคา

3.53 มาก

5.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.71 มาก

5.5  จุดรับชำาระค่าสินค้า 3.71 มาก

6.     พื้นที่ส่วนผักและผลไม้ 3.62 มาก

6.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.83 มาก

6.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.69 มาก

6.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

      และราคา

3.56 มาก

6.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.7 มาก

6.5  จำานวนจุดบริการชั่งน้ำาหนัก 3.39 ปานกลาง

6.6 ตำาแหน่งจุดบริการชั่งน้ำาหนัก 3.53 มาก

7.  พื้นที่ส่วนเครื่องเทศ 3.55 มาก

7.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.65 มาก

7.2. พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.49 มาก

7.3.  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

      และราคา

3.45 มาก

7.4. พื้นที่แสดงสินค้า 3.69 มาก

8. พื้นที่ส่วนอาหารทะเลและปลา 3.68 มาก

8.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.83 มาก

8.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

      กลุ่มสินค้า 

3.73 มาก

8.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

       และราคา

3.81 มาก

8.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.87 มาก

8.5  จำานวนจุดบริการชั่งน้ำาหนัก 3.48 มาก

8.6 ตำาแหน่งจุดบริการชั่งน้ำาหนัก 3.52 มาก

8.7 จำานวนจุดบริการตัดแต่งปลา 3.61 มาก

8.8  ตำาแหน่งจุดบริการ

      ตัดแต่งปลา

3.6 มาก

9. พื้นที่ส่วนอาหารแช่แข็ง 3.77 มาก

9.1.  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.89 มาก

9.2.  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

       กลุ่มสินค้า 

3.71 มาก

9.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

     และราคา

3.57 มาก

9.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.9 มาก

10.  พื้นที่ส่วนเนื้อ หมู ไก่ 3.79 มาก

10.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.99 มาก

10.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ

        กลุ่มสินค้า 

3.90 มาก

10.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

       และราคา

3.76 มาก

10.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.88 มาก

10.5 จำานวนจุดบริการชั่งน้ำาหนัก 3.57 มาก

10.6  ตำาแหน่งจุดบริการ

       ชั่งน้ำาหนัก

3.63 มาก

10.7  จำานวนจุดบริการ

       ตัดแต่งปลา

3.79 มาก

10.8  ตำาแหน่งจุดบริการ

       ตัดแต่งปลา

3.81 มาก

11.  พื้นที่ส่วนกาแฟ/เบเกอรี่ 3.80 มาก

11.1  ทางเดินภายในพื้นที่ 3.92 มาก

11.2  พื้นที่แสดงป้ายบอกชื่อ 

        กลุ่มสินค้า 

3.75 มาก

11.3  พื้นที่แสดงป้ายชื่อสินค้า

        และราคา

3.63 มาก

11.4  พื้นที่แสดงสินค้า 3.89 มาก

 พื้นที่ภายในทั้ง 11 ส่วน 3.68 มาก
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 จากเกณฑ์การแปลความหมายระดบัความ

พึงพอใจ

คะแนนเฉลี่ย  4.21-5.00  พึงพอใจมากที่สุด  

 3.41-4.20  พึงพอใจมาก  

 2.61-3.40  พึงพอใจปานกลาง

 1.81-2.60  พึงพอใจมากน้อย

 1.00-1.80  พึงพอใจน้อยที่สุด

 

 จากตารางที่ 1 พบวา่ ลูกคา้หรือผู้ใชบ้ริการ

มีความพึงพอใจตอ่การจดัสรรพ้ืนที่ภายในอาคาร

แม็คโคร สาขาแจ้งวัฒนะ ในภาพรวมอยู่ในระดับ

มาก คือ มีค่าเฉลีย่ความพึงพอใจต่อการจัดสรร

พืน้ที่ 3.68 ส่วนพืน้ที่ที่ได้รับความพึงพอใจจาก

ลูกค้าหรือผู้ใช้บริการสูงที่สุด พืน้ที่ส่วนกาแฟ/ 

เบเกอรี่มีค่าเฉลี่ย 3.80 รองลงมาพื้นที่ส่วนเนื้อ/ 

หมู/ ไก่ 3.79 พื้นที่ส่วนอาหารแช่แข็ง 3.77 พื้นที่

ส่วนน้ำา/เครือ่งดื่ม และส่วนขนมขบเคี้ยว 3.71 

พืน้ที่ส่วนสินค้าอุปโภค 3.70 พืน้ที่ส่วนอาหาร

ทะเลและปลา 3.68 พ้ืนที่ส่วนสุรา/ไวน์ 3.66 พ้ืนที่

ส่วนผัก/ผลไม้ 3.62 พืน้ที่ส่วนเครือ่งเทศ 3.55 

พืน้ที่ส่วนที่มีค่าเฉลีย่น้อยที่สุด คือ พืน้ที่ส่วน

กลาง 3.45 จุดที่ยังมีค่าเฉลีย่ในระดับปานกลาง 

ได้แก่ จุดพักคอย รองลงมา คือ จำานวนจุดชำาระ

ค่าส ินค้า ความกว้างของจุดชำาระค่าส ินค้า 

จุดบริการแลกของสมนาคุณ  จุดบริการงาน

เอกสาร และจำานวนจุดบริการชั่งน้ำาหนักของส่วน

ผักและผลไม้ สำาหรับผลจากคำาถามปลายเปิด

ลูกคา้มีความต้องการใหท้ำาการแก้ไขปรับปรุงการ

จัดสรรพืน้ที่ในส่วนต่างๆ ดังต่อไปนี ้ ส่วนช่อง

ชำาระ (เพ่ิมจำานวนชอ่งทางดว่น 10 ชิ้น ความกวา้ง

และจำานวน) จัดให้มีพื้นที่ส่วนพักคอยที่เพียงพอ 

และเพิ่มพื้นที่จุดบริการชั่งน้ำาหนัก

 รูปที่ 4 แสดงการจัดสรรพื้นที่ในปัจจุบัน

7.  สรุปผลและข้อเสนอแนะ

 จากการศกึษาทำาใหท้ราบวา่ยงัมีพ้ืนที่ที่ไม่

ตอบสนองต่อความพึงพอใจของลูกค้า อยู่ในพ้ืนที่

ส่วนกลางเป็นหลัก รวมทั้งมีความต้องการจาก

ลูกคา้ที่แนะนำาใหท้ำาการปรับปรุงพ้ืนที่ต่าง ๆ  ดงัน้ี

 1)  ด้านจำานวนช่องรับชำาระค่าสินค้าที ่

เปิดให้บริการพิจารณาจำานวนช่องที่ให้บริการให้

มีเพียงพอ สามารถนำาแนวทางการจัดสรรพืน้ที่

แบบ race track ที่มีการจัดวางจุดรับชำาระค่า

สินค้าไว้ในแต่ละแผนกเพือ่อำานวยความสะดวก

และเพิ่มความพึงพอใจให้ลูกค้า

 2)  ดา้นความกวา้งของชอ่งชำาระคา่สินคา้ 

เพ่ือใหมี้ความชัดเจนดา้นข้อมูลเพ่ิมเติม สามารถ

นำาหลักการประเมินหลังการใช้ ในการเก็บข้อมูล

แบบจำาเพาะ (investigative POE) มาใช้เพื่อให้ได้

มาซึง่ข้อมูลที่สามารถนำาไปปรับปรุงให้ตรงตาม

รูปแบบลักษณะของกิจกรรม

 3) ด้านจำานวนช่องชำาระค่าสินค้าสำาหรับ

ช่องทางด่วนเงินสดและสินค้าจำานวนไม่เกิน 10 

ชิ้น ควรพิจารณาเพิม่การให้บริการช่องทางด่วน

สำาหรับเงินสดและสินค้าไม่เกิน 10 ชิ้น
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 4) ส่วนของป้ายราคาควรเน้นด้านความ

ชัดเจนของชื่อสินค้าและราคา 

 5)  ส่วนของการจัดสรรพืน้ที่จุดพักคอย

ควรเน้นการจดัสรรพ้ืนที่จดุพักคอยใหเ้ป็นสัดส่วน

ที่ชัดเจนรวมถึงการจัดสิง่อำานวยความสะดวกให้

ลูกค้า เช่น เก้าอี้ น้ำาดื่ม หรือหนังสือนิตยสารเพื่อ

ให้ลูกค้าใช้บริการระหว่างรอ 

 6)  ส่วนจดุบริการชั่งน้ำาหนักควรพิจารณา

เพิ่มจำานวน จุดชั่งน้ำาหนักสินค้า

 7)  ส่วนทางเดินในแผนกต่าง ๆ ควร

พิจารณาดา้นการจดัวางสินคา้ใหมี้ความกวา้งทาง

เดินที ่สอดคล ้องก ับการเล ือกซ ือ้ส ินค้าและ

พิจารณาควบคู่กับอุปกรณ์รถเข็นสำาหรับบรรทุก

สินค้า โดยนำาหลักการด้านการจัดพืน้ที ่ตาม

กิจกรรมที ่เกิดขึน้ ซึง่สามารถนำาแนวทางการ

ประเมินหลังการใช้ในการเก็บข้อมูลแบบจำาเพาะ

เพื่อนำาข้อมูลมาทำาการปรับปรุงการจัดสรรพืน้ที่

ให้สอดคล้องกับกิจกรรมในแต่ละส่วนของแผนก

 ผู้บริหารสาขาหรือเจ้าของอาคารสามารถ

นำาผลที่ได้ ทำาการสำารวจในรายละเอียดเพิม่เติม

ตามแนวทางการประเมินหลังการใช้เพือ่ให้เห็น

เป็นรูปธรรมด้านรูปแบบ ขนาด และจำานวน เพื่อ

สามารถนำาไปทำาการปรับปรุงการจัดสรรพืน้ที่ได้

อย่างมีประสิทธิภาพและตอบสนองต่อความ

พึงพอใจของลูกค้าหรือผู้ใช้บริการ 
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บทคัดย่อ 

 พ้ืนที่ส่วนกลาง เป็นพ้ืนที่ที่ผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุพักอาศยัสามารถใชป้ระโยชนร์ว่มกนั แตปั่ญหา

การอยู่ร่วมกันก่อเกิดสภาวะขัดแย้งในอาคารชุดพักอาศัย เช่น นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถจัดเก็บ

ค่าส่วนกลาง ทรัพย์สินส่วนกลางไม่ได้รับการดูแลรักษาอย่างสม่ำาเสมอ ดังนั้น การบริหารจัดการพื้นที่

ส่วนกลางที่ดีย่อมสร้างความพึงพอใจให้กับผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยได้รการศึกษานี ้ จึงมุง่เน้น

ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการพืน้ที่ส่วนกลางด้านบริการอาคารชุดพักอาศัยระดับล่างรจากผู้บริหาร

อาคารชุด 4 รายโดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา และศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อการบริหาร

จัดการพืน้ที่ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง จำานวน 400 ราย วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิง

พรรณนา ผลการศึกษา พบว่า ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อการบริหารจัดการโดยเจ้าของโครงการ

รับบริหารเองสูงกว่าการบริหารแบบเจ้าของโครงการเสนอชื่อบริษัทผู้เชี่ยวชาญเข้ามาบริหาร เนื่องจาก

รูปแบบเจ้าของโครงการรับบริหารเองมีนโยบายที่ชัดเจน และให้ความสำาคัญต่อตัวชี้วัดเพือ่กำากับและ

ประเมินผลของผู้ปฏิบัติงานจึงส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในระดับมาก ทั้งนี ้ ผู ้บริหาร

ยังสามารถนำาข้อมูลจากการสำารวจข้างต้นนำามาเป็นแนวทางการวางนโยบายการบริหารจัดการอาคาร

ที่เหมาะสมกับอาคารชุดพักอาศัยประเภทนี้

Abstract 

 The common area in the condominium is normally providing the mutual benefit for the 

residents. However, there are some problems existed in the case of facility and common area 

sharing such as the juristic person could not acquire the common fee from the residents, that 
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affect to the lack of maintenances in  the common and facility area.  Hence, it is appropriate 

for the facility managers to understand the best practice of common area management in order 

to enhance the residents’ satisfaction towards the usage of common areas and the manage-

ment process of the juristic person/agency. This study aims to investigate the perceptions to-

wards the common area management in the low-income condominium projects as well as to 

study the behavior of those residents. 400 sets of questionnaire were sent to the residents of 

selected condominium projects. Together with the interviews with 4 juristic person managers, 

the results were analyzed by descriptive statistic techniques and content analysis. The results 

shown that the condominium residents prefer the in-house system of the juristic person man-

ager rather than the outsource system, due to the in-house system was affixed with the solid 

management policy that respond to the residents’ requirements promptly. Thein-house system 

also given more emphasis on the Key Performance Indicator (KPI) of the management teams, 

due to it has to evaluate the performance of the staff. That also increases the level of residents’ 

satisfaction towards the juristic person’s performances. The final outcomes of this research 

would be useful for the facility managers of the low income residential condominium to apply 

this information as a tool to form up the suitable facility management policies. 

คำาสำาคัญ (Keywords): พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area), อาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง (Low Income 

Condominium), ความพึงพอใจ (Satisfaction)

1.  บทนำา

  จากข้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(สรุปวเิคราะห์

สถานการณ์, www.reic.or.th) พบว่า ในปี พ.ศ. 

2555 มีจำานวนอาคารชุดพักอาศัยเพิม่ขึน้จากปี 

พ.ศ. 2554 ประมาณจำานวน 13,600 หน่วย และ

เพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2553 ประมาณจำานวน 15,800 

หน่วย พบวา่ การขยายตัวของที่อยู่อาศยัประเภท

อาคารชุดพักอาศัยระดับล่างมีการขยายตัว

เพือ่ตอบสนองต่อการใช้ชีวิตของคนเมืองอย่าง

ต่อเนือ่ง แต่เนือ่งจากอาคารชุดพักอาศัยเป็น

ที่พักอาศัยที่มีขนาดพื้นที่น้อย

  สำาหรับการอยูร่่วมกันของหลายครอบครัว

จึงต้องมีกฎหมายควบคุมอาคารชุด รวมไปถึง

ระบบและวิธีการบริหารอาคารเพือ่จัดระเบียบ

การอาศัยอยู่ร่วมกันของคนหมูม่าก ปัญหาส่วน

ใหญ่พบเห็นได้จากโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ระดบัล่าง ซ่ึงมีการจดัเก็บคา่ส่วนกลางที่น้อยกวา่

อาคารชดุพักอาศยัระดบัอื่น ทั้งน้ี อาจจะมีสาเหตุ

มาจากข้อจำากัดในหลายด้าน เช่น ผู้ปฏิบัติงาน

ขาดความชำานาญและทักษะการบริหารอาคาร

ชุดด้านการเงิน และผู ้บริหารขาดความเข้าใจ

ถ ึงล ักษณะพฤติกรรมการอยู ่อาศัยจึงทำาให้

เกิดปัญหาต่อการบริหารงานอาคารชุดพักอาศัย 

นภารัตน์ คงศิริขันธ์ (2552)
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2.  ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  2.1 แนวความคิดเกีย่วกับการบริหาร

อาคารชดุ (condominium management) เป็นส่วน

หนึง่ของงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

อาคาร (facility management (FM)) ประสงค์ 

แสงพายัพ (2549) สรุปความได้ว่า งานในหน้าที่

ขององค์กรหรือผู้บริหารอาคารชุดที่เจ้าของร่วม

ในอาคารชุดเป็นผู้แต่งตัง้ให้เข้ามาบริหารทรัพย์

ส่วนกลางให้เจ้าของร่วมได้รับประโยชน์ในการใช้

ทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น เพื่อให้การบริหารอาคาร

ชุดบรรลุเป้าหมายที่ต้องการโดยต้องคำานึงถึง 

ความเหมาะสมของทรัพยากรทำางานการบริหาร 

 หน้าท่ีหลักของบริษัทรับจ้างบริหารอาคาร

  1. บำารุงรักษาอาคารและทรัพย์สินให้คง

อยู่ในสภาพดี และมีอายุการใช้งานที่ยาวนาน

  2. บริหารจัดการทรัพยากรที่มีอยู่ให้มี

ประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน์สูงสุด 

  3. อำานวยความสะดวกและให้บริการ 

โดยคำานึงถึงความพอใจของผู้ใช้เป็นหลัก

  4. สร้างภาพลักษณ์ที่ดี และสร้างมูลค่า

เพิ่มให้กับอาคาร 

  โดยรูปแบบการบริหารอาคารชดุ สามารถ

แบ่งได้ 3  รูปแบบ  

  1. เจ้าของโครงการรับจ้างบริหารเอง  

  2. เจ้าของโครงการเสนอชื ่อบร ิษ ัทผู ้

เชี่ยวชาญเข้ามาบริหาร   

  3. เจ้าของห้องชุดร่วมกันพิจารณาเลือก

บริษัทมาบริหาร

  2.2  งานบริการ/ปฏิบัติการอาคาร (facil-

ity services) เสริชย ์โชติพานิช (2553) ใหค้ำาจำากัด

ความว่า กิจกรรมการบริการและการปฏิบัติงาน

ต่าง ๆ ภายในอาคารที่รองรับการใช้งานของผู้ใช้

อาคาร โดยทำาให้ผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวก 

ปลอดภัย และมีสภาพแวดล้อมที่ดี เมือ่เข้าใช้

อาคาร และส่งผลโดยตรงต่อความพึงพอใจของ

อาคาร และสะทอ้นผลลัพธ์ประสิทธิภาพของการ

บริหารจัดการของฝ่ายบริหารอาคาร

  ดงัน้ัน งานบริการ/ปฏิบัติการอาคารจงึจดั

เป็นงานเชิงปฏิบัติ (operational) ที ่ต้องการผู้

ปฏิบัติงานประเภทผู้ทำา (doer) เป็นผู้ดำาเนินการ 

ซึ่งอาจได้แก่ผู้ให้บริการอาคาร หรือบุคลากรงาน

ด้านอาคารสถานท่ีขององค์กรเอง (In-house facility 

staff)

  งานบริการ/ปฏิบัติการอาคารอาจจำาแนก

ออกได้ 2 กลุ่ม (พลัส พร๊อพเพอร์ตี้, 2537) ได้แก่

  1) กลุม่บริการสนับสนุน (support ser-

vices) ประกอบด้วย 

   1.1) งานบริการอาคาร เป็นบริการ

พื้นฐานที่อาคารจัดดำาเนินการ เพื่อให้ผู้ใช้อาคาร

ได้รับความสะดวก ความสะอาด และปลอดภัย 

   1.2) บริการสำานักงาน เป็นบริการ

สนับสนุนการทำางานขององคก์รผู้ใชอ้าคาร ไดแ้ก่ 

การบริการต้อนรับประชาสัมพันธ์ (reception) การ

บริการจัดเก็บเอกสาร (records management) ฯลฯ

  2)  กลุม่งานบริการด้านวิศวกรรมอาคาร 

(engineering services) เป็นงานทางด้านเทคนิค

อาคาร มีหน้าที่หลักในการควบคุม ดูแล บำารุง

รักษา และซ่อมแซมอาคาร ให้อยู่ในสภาพพร้อม

ใช้งาน และปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา

   2.1) งานดแูลการทำางานระบบประกอบ

อาคาร (engineering operations) หมายถึง การ

ควบคุมใหร้ะบบประกอบอาคาร และระบบต่างๆ 

ทำางานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการที่

ถูกต้อง เพ่ือใหก้ารใชอ้าคารเป็นไปอยา่งปลอดภัย 

สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพ เช่น การตรวจสอบ

และดแูลระบบวศิวกรรมอาคาร เคร่ืองจกัรประจำา

วัน ดำาเนินการเปิด-ปิดระบบ รับแจ้งเร่ืองจากลูกค้า
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   2.2) งานบำารงุรักษา (maintenance) 

การดำาเนินการเพือ่รักษาให้อาคารและระบบ

ประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได้

อยา่งมีประสิทธิภาพ และเพ่ือใหอ้าคารและระบบ

ประกอบอาคารมีอายกุารใชง้านตามที่ควรจะเป็น
 

  2.3 ผลการปฏิบ ัต ิงานบริการอาคาร 

(facility service performance) เสริชย์ โชติพานิช 

(2553) หมายถึง ผลของการปฏิบัติงานบริการ

อาคาร โดยสามารถพิจารณา ดังนี้

   1)  ผลการปฏิบัติงาน คุณภาพงาน 

   2) การบรรลุถึงเป้าหมาย ข้อตกลง 

เกณฑ์และระดับของคุณภาพงานที่กำาหนดไว้ 

   3)  ความพึงพอใจในการรับบริการ

  2.4  แนวความคิดและทฤษฎีเกีย่วกับ

ความพึงพอใจสถาบันเพ่ิมผลผลิตแหง่ชาติ (2548) 

สามารถสรุปความได้ว่า ความพึงพอใจ หมายถึง

ทัศนคติของบุคคลที่มีความสัมพันธ์กับความรู้สึก

ของบุคคลทั้งดา้นปริมาณและคณุภาพ ซ่ึงเกิดจาก

การที่มนุษย์มีแรงผลักดันบางประ การที่จะบรรลุ

เป้าหมายเพ่ือที่จะตอบสนองความต้องการ ความ

พึงพอใจจงึเป็นปัจจยัสำาคญัประการหน่ึงที่ชว่ยให้

งานสำาเร็จ โดยเฉพาะอย่างยิ่งถ้าเป็นงานที่เกีย่ว

กับการให้บริการ

  โดยสอดรับกับ องัคณา ประทปีชยั (2549) 

ทำาการศกึษาเร่ืองทศันคติ ความพึงพอใจรวม และ

แนวโน้มพฤติกรรมของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพ- 

มหานครที ่มีต่อธุรกิจบริหารจัดการอาคารชุด

ของบริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ พาร์ทเนอร์ จำากัด 

พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความพึง

พอใจโดยรวมอยู่ในระดับพอใจ ทั้งนี ้ อาจเป็น

เพราะภาพพจน์และชื่อเสียงของบริษัท พลัส 

พร็อพเพอร์ต้ี พาร์ทเนอร์ จำากัด การใหบ้ริการจาก

พนักงานที่มีความรู ้ ความสามารถในการดูแล

ปรับปรุงและแก้ไขปัญหา ตลอดจนการพัฒนาทาง

ด้านศักยภาพการปฏิบัติของพนักงาน โดยรวม

ซ่ึงส่งผลภาพรวมขององคก์รด ีเป็นที่น่าพอใจของ

ผู้บริโภค

  จากการทบทวนวรรณกรรมต่าง ๆ  ผู้ศึกษา

สามารถนำาคำาจำากัดความ ความต้องการเหล่านี ้

เพือ่สร้างเครือ่งมือในการวิจัย ทั้งแบบสอบถาม

และสัมภาษณ ์เพ่ือใหไ้ดแ้นวทางการบริหารพ้ืนที่

ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับล่างเพือ่

ตอบสนองความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

3. วัตถุประสงค์การวิจัย

  1)  ศกึษาปัญหาในการบริหารจดัการพ้ืนที่

ส่วนกลางด้านบริการของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับล่าง 

  2) ศึกษารูปแบบการบริหารจัดการพืน้ที่

ส่วนกลางด้านบริการของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับล่าง

  3)  ศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยที่

มีต่อการบริหารจดัการพ้ืนที่ส่วนกลางดา้นบริการ

ของอาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง

  4)  เสนอแนะรูปแบบการบริหารจัดการ

พ้ืนที่ส่วนกลางที่จะทำาใหผู้้อยู่อาศยัพึงพอใจมาก

ที่สุด

4. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

  1. เจ้าของโครงการมีแนวทางการเลือก

รูปแบบการบริหารจดัการที่เหมาสมอาคารชุดพัก

อาศัย    

  2. ผู ้บริหารอาคารทราบแนวทางการ

บริหารพืน้ที ่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับล่างที่ตอบสนองความพึงพอใจของผู้พัก

อาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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  3.  ผู้อยู่อาศัยได้รับการบริการที่ตรงกับ

ความต้องการมากขึ้น

5. ระเบียบวิธีการวิจัย

  การออกแบบการวิจัยใช้เทคนิคการเก็บ

รวบรวมข ้อม ูลเชิงคุณภาพและเชิงปร ิมาณ

ประกอบกัน โดยเลือกรูปแบบการบริการ 2 รูปแบบ 

คือ เจ้าโครงการรับบริหารเอง (in-house) และ 

เจ้าของโครงการเสนอชื่อบริษัทผู้เชี่ยวชาญเข้า 

มาบริหาร (outsource) เหตุที่เลือก 2 รูปแบบนี้

เพราะ 2 รูปแบบนี้จะส่งผลต่อภาพลักษณเ์จา้ของ

โครงการซึง่ใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับ

ผู ้บร ิหารอาคารชุดโดยพิจารณาจากตัวแทน

บริษัทละ 1 คน จึงได้กลุ่มตัวอย่างผู้บริหาร 4 คน 

เพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงข้อมูลเก่ียวกับแนวทางการบริหาร

พ้ืนที่ส่วนกลางดา้นบริการของอาคารชดุพักอาศยั

ระดับล่างโดยใช้เทคนิควิเคราะห์เนื้อหาและผู้พัก

อาศัย 400 คน โดยกำาหนดขนาดกลุม่ตัวอย่าง

แนวคิดของ Taro Yamane’s ที่ระดบัความเช่ือม่ัน

ที่ร้อยละ 95 และค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับ

ได้ไม่เกินร้อยละ 5 เพือ่ประเมินระดับความพึง

พอใจของผู้พักอาศัย โดยใช้เทคนิคเชิงพรรณนา

จากทั้งหมด 6 โครงการ ทั้งนี้ การศึกษาครั้งนี้จะ

ไม่พิจารณาเร่ืองราคาค่าส่วนกลาง (common fee) 

ที่นิติบุคคลจดัเก็บ หากแต่พิจารณาเฉพาะวธีิการ

บริหารการจัดเก็บค่าส่วนกลางเท่านั้น จึงสรุปได้

ดังนี้ (ตารางที่ 1-3)

โครงการ สถานที่ ลักษณะการบริหาร ผู้ให้สัมภาษณ์

ลุมพินี คอนโดทาวน์

รามอินทรา – หลักสี่ 

จำานวน 1,568 ยูนิต

ถนนรามอินทรา 

เขตบางเขน กรุงเทพฯ

เจ้าโครงการรับบริหารเอง คุณไกรศร กัลยาณมงคล 

บริษัทลุมพินีพร๊อพเพอตี้ จำากัด

ลุมพินี คอนโดวิลล์ 

รามอินทรา – หลักสี่ 

จำานวน 1,271 ยูนิต

ถนนรามอินทรา

เขตบางเขน กรุงเทพฯ

เจ้าโครงการรับบริหารเอง คุณไกรศร กัลยาณมงคล 

บริษัทลุมพินีพร๊อพเพอตี้ จำากัด

ลุมพินี คอนโดเพลส 

รามอินทรา – หลักสี่ 

จำานวน 516 ยูนิต

ถนนรามอินทรา

เขตบางเขน กรุงเทพฯ

เจ้าโครงการรับบริหารเอง คุณไกรศร กัลยาณมงคล 

บริษัทลุมพินีพร๊อพเพอตี้ จำากัด

ซิตี้โฮม รัชดา-ปิ่นเกล้า 

จำานวน 1,226 ยูนิต

จรัญสนิทวงค์ 

เขตบางพลัด กรุงเทพฯ

เจ้าของโครงการเสนอชื่อ

บริษัทผู้เชี่ยวชาญ

คุณสามภพ บุญนาค

บริษัทเซ็นจูรี เอมส์ จำากัด

ซิตี้โฮม รัตนาธิเบศร์

จำานวน 1,280 ยูนิต

รัตนาธิเบศร์

บางกระสอ

อ.เมือง จ.นนทบุรี

เจ้าของโครงการเสนอชื่อ

บริษัทผู้เชี่ยวชาญ

เข้ามาบริหาร

คุณสิงหา สุขปื้อ

บริษัทเอสเอ็มซี พร๊อพเพอร์ตี้ซอฟต์

ศุภาลัยซิตี้ รีสอร์ท 

รามคำาแหง

จำานวน 571 ยูนิต

รามคำาแหง

หัวหมาก

กรุงเทพฯ

เจ้าของโครงการเสนอชื่อ

บริษัทผู้เชี่ยวชาญ

เข้ามาบริหาร

คุณชยุต พึ่งครุฑ 

บริษัทไนท์แฟรงก์

ตารางที่ 1 ข้อมูลโครงการ
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โครงการ สถานที่ จำานวนผู้ให้สัมภาษณ์

ลุมพินี คอนโดทาวน์ รามอินทรา – หลักสี่ ถนนรามอินทรา เขตบางเขน กรุงเทพฯ 1 คนจาก 3 โครงการ

(เนื่องจากโครงการบริหาร

ภายใต้บริษัทเดียวกัน 

มีนโยบายการบริหาร

ที่มีมาตรฐานเดียวกัน)

ลุมพินี คอนโดวิลล์ รามอินทรา – หลักสี่ ถนนรามอินทรา เขตบางเขน กรุงเทพฯ

ลุมพินี คอนโดเพลส รามอินทรา – หลักสี่ ถนนรามอินทรา เขตบางเขน กรุงเทพฯ

ซิตี้โฮม รัชดา-ปิ่นเกล้า จรัญสนิทวงค์ เขตบางพลัด กรุงเทพฯ 1 คน

ซิตี้โฮม รัตนาธิเบศร์ รัตนาธิเบศร์บางกระสอ อ.เมือง จ.นนทบุรี 1 คน

ศุภาลัยซิตี้ รีสอร์ท รามคำาแหง รามคำาแหง หัวหมาก กรุงเทพฯ 1 คน

โครงการ จำานวนห้องชุด จำานวนผู้ถูกสัมภาษณ์

ลุมพินี คอนโดทาวน์ รามอินทรา – หลักสี่ 1,568 ยูนิต 98 คน

ลุมพินี คอนโดวิลล์ รามอินทรา – หลักสี่ 1,271 ยูนิต 79 คน

ลุมพินี คอนโดเพลส รามอินทรา – หลักสี่ 516 ยูนิต 32 คน

ซิตี้โฮม รัชดา-ปิ่นเกล้า 1,226 ยูนิต 76 คน
ซิตี้โฮม รัตนาธิเบศร์ 1,280 ยูนิต 80 คน
ศุภาลัยซิตี้ รีสอร์ท รามคำาแหง 571 ยูนิต 35 คน

ตารางที่ 2 กลุ่มตัวอย่างจากการสัมภาษณ์

ตารางที่ 3  กลุ่มตัวอย่างจากแบบสอบถาม

6. ผลการศึกษา 

6.1  แนวทางการบริหารพื้นที่ส่วนกลางด้าน

 บริการของอาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง

  จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการบริหารอาคาร 

เพ ือ่ให้ได้มาซ ึง่ข ้อม ูลเก ีย่วก ับแนวทางการ

บริหารพ้ืนที่ส่วนกลางดา้นบริการของอาคารชพัุก

อาศยัระดบัล่างจากการวเิคราะหเ์น้ือหา (content 

analysis) พบดังนี้  (ตารางที่ 4)

  จาก 2 รูปแบบการบริหาร พบว่า พบ

ปัญหาการบริหารที่พบเหมือนกัน ซ่ึงส่วนหน่ึงเกิด

จากเจา้ของร่วมไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบ มีบุคคล

ภายนอกเข้ามาใช ้เจา้หน้าที่ละเลยการปฏิบัติงาน 

ซ่ึงโดยทั่วไปมีแนวทางการแก้ไขไปในทางเดยีวกัน 

คอืมีแผนปฏิบัติใหกั้บพนักงาน และมีหวัหน้างาน

คอยตรวจสอบอีกครั้ง ยกเว้นงานดูแลรักษาสวน

และพืน้ที ่โดยรอบ งานบริการต้อนรับประชา 

สัมพันธ์ และงานธุรการการเก็บค่าส่วนกลางท่ีเจ้า

ของโครงการรับบริหารเอง (in-house) มีนโยบาย 

มีแนวทางการปฏิบัติ มีตัวชี้วัดเพือ่กำากับและ

ประเมินผลของผู้ปฏิบัติงาน (key performance 

indicator (KPI)) เพื่อให้เกิดความกระตือรือร้นกับ

ผู้ปฏิบัติงาน 

6.2  ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการ

  บริหารจัดการ

  จากการสอบถามผู้พักอาศัยในอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับล่าง พบว่า ความพึงพอใจของ

ผู้อยู่อาศัยต่อการบริหารจัดการพืน้ที่ส่วนกลาง

ด้านการบริการอาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง 

ดังแผนภูมิต่อไปนี้
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ปัญหาการบริหาร แนวทางปฏิบัติ 

(inhouse)

แนวทางปฏิบัติ

(outsource)

สอดคล้องกับทฤษฎี

1. พื้นที่จอดรถ

ปัญหา

1. ที่จอดรถไม่พอ

สาเหตุ

1. บุคคลภายนอกมาใช้

2. เจ้าของร่วมใช้มากกว่าสิทธิ์

3. มีการเข้าจอดเกินเวลา

1. ทำาไม้กั้นและระบบเปิดอัตโนมัติ

2. ถ้าพื้นที่เหลือจะให้เช่าเพิ่มโดย

    จ่ายค่าชดเชย

3. จอดฟรี 3 ชั่วโมง เกินปรับ 20 

    บาท/ชั่วโมง

1. ทำาสติ๊กเกอร์การ 

    เข้าออก

2. ระเบียบค่า

    ปรับเกินระยะ

    เวลา 

จากข้อ 2.2 งานบริการ/ 

ปฏิบัติการอาคาร (facility 

services) และเสริชย์ โชติ

พานิช (2553) และพลัส 

พร๊อพเพอร์ตี้ (2537)

2. การบริหารพื้นที่ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ำา, โถงกลาง

ปัญหา

1. มีคนใช้เป็นจำานวนมาก

2. ไม่สวมชุดว่ายน้ำา

สาเหตุ

1. บุคคลภายนอกมาใช้

2. ผู้อยู่อาศัยไม่ปฏิบัติตาม

   ระเบียบ

1. มีเจ้าหน้าที่รักษาความ 

ปลอดภัยคอยดูแลแจ้งเตือน

2. จองคิวและให้เจ้าหน้าที่

รักษาความปลอดภัย

แจ้งเตือนเจ้าของร่วม

เมื่อถึงเวลา

1. มีเจ้าหน้าที่

    รักษาความ  

    ปลอดภัยคอย

    ดูแลแจ้งเตือน

จากข้อ 2.2 งานบริการ/ 

ปฏิบัติการอาคาร (facility 

services) และเสริชย์ โชติ

พานิช (2553) และพลัส 

พร๊อพเพอร์ตี้ (2537)

3. การบริหารจัดการสวนหย่อม

ปัญหา

1. หญ้า,ต้นไม้ตาย เสื่อมโทรม

สาเหตุ

1. ขาดทักษะการดูแล

   พฤกษศาสตร์

1. ภูมิสถาปนิกโครงการจะมีคู่มือ

   ในการดูแลให้ประจำาโครงการ

2. ตั้ง KPI พื้นที่สีเขียวนอกจาก

   คงไว้ต้องเพิ่มอีก 2% เพื่อ

   กระตุ้นให้เกิดการดูแล

1. สั่งปลูกทดแทน จากข้อ 2.3 ผลการปฏิบัติ

งานบริการอาคาร (facility 

service performance) 

เสริชย์ โชติพานิช (2553)

4. การบริหารงานต้อนรับและการประชาสัมพันธ์ต่อผู้อยู่อาศัย

ปัญหา

1. ผู้อาศัยรับข้อมูลไม่ทั่วถึง

สาเหตุ

1. การละเลยของเจ้าหน้าที่

2. ผู้อยู่อาศัยไม่สนใจข้อมูล

   ที่ติดประกาศ

1. ใช้เจ้าหน้าที่เจ้าหน้าที่รักษา

ความปลอดภัยและเจ้าหน้าที่

ชุมชนสัมพันธ์ในการให้ข้อมูล

หน้า โถง กลา ง 24 ช่ัว โมง                                            

2. มีการให้แต้มจากการชักชวนเข้า

ประชุมหรือร่วมกิจกรรมเปลี่ยน

เป็นจำานวนเงินจากเจ้าของ

โครงการเข้าโครงการเพื่อ

บริห ารจดั กา รภา ยในโ ครง กา ร                                         

3. จัดแข่งขันกีฬากิจกรรมกัน  

    ภายใน

1. ธุรการเป็น

   ผู้แจ้งข้อมูล 

   เจ้าหน้าที่รักษา

   ความปลอดภัย

   เป็นผู้แจ้งข้อมูล   

   เบื้องต้นแต่ละ  

   อาคาร

จากข้อ 2.4 แนวความคิด

และทฤษฎีเกี่ยวกับความ

พึงพอใจสถาบันเพิ่ม

ผลผลิตแห่งชาติ (2548)

และอังคณา ประทีปชัย 

(2549) เรื่องทัศนคติ ความ

พึงพอใจรวมและแนวโน้ม

พฤติกรรมของผู้บริโภคใน

เขตกรุงเทพที่มีต่อธุรกิจ

บริหารจัดการอาคารชุด

ของบริษัท พลัส พร็อพ

เพอร์ตี้ พาร์ทเนอร์ จำากัด

ตารางที่ 4  ปัญหาและแนวทางการบริหารพื้นที่ส่วนกลางด้านบริการของอาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง
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ปัญหาการบริหาร แนวทางปฏิบัติ 

(inhouse)

แนวทางปฏิบัติ

(outsource)

สอดคล้องกับทฤษฎี

5. การออกกฎ ข้อบังคับเพื่อการอยู่ร่วมกัน

ปัญหา

1. เจ้าของร่วม ไม่ปฏิบัติตาม

ข้อบังคับ เช่น การจอดรถ

สาเหตุ

1. เจ้าของร่วมไม่ปฏิบัติตาม

1. ขอมติจากกรรมการในการแก้ไข

โดยมีทีมยกร่างและผ่านที่ปรึกษา

กฎหมายจึงประกาศใช้ และเมื่อ

ประชุมใหญ่แจ้งให้ทราบจึงถือว่า

สมบูรณ์

1. จัดประชุมเพื่อ

แจ้งข้อบังคับ

จากข้อ 2.1 แนวความ

คิดเกี่ยวกับการบริหาร

อาคารชุด ประสงค์ 

แสงพายัพ (2549)

6. การบำารุงปรับปรุงสิ่งอำานวยความสะดวกพื้นที่ส่วนกลาง

ปัญหา

1. เครื่องออกกำาลังกาย

    อุปกรณ์พังเสีย

สาเหตุ

1. ใช้เป็นจำานวนมากเกิด

    การเสื่อมของอุปกรณ์

1. ต้องปรับปรุง เพื่อใช้งานอย่าง

เดียว เช่น ปิดระบบดิจิตอล ลด

ระบบการใช้งาน แต่ใช้งานเหมือน

เดิม

2. เสนอเปลี่ยนเครื่องใหม่

1. สั่งซื้อเพิ่ม

2. บำารุงรักษา

จากข้อ 2.2 งานบริการ/ 

ปฏิบัติการอาคาร (facility 

services) และเสริชย์ 

โชติพานิช (2553) และ

พลัส พร๊อพเพอร์ตี้ (2537)

7. การบริหารด้านการเงิน/ การเก็บค่าส่วนกลาง

ปัญหา

1. การเก็บค่าส่วนกลาง

สาเหตุ

1. ลูกบ้านไม่ให้ความร่วมมือ

1. มีแนวทางเก็บได้มากกว่า 95% 

    โดยมี KPI ต้องเก็บได้มากกว่า 

    75%  

2. ตัดสาธารณูปโภค

3. เจ้าของร่วมเลือกจ่ายได้ 2 คร้ัง/ปี

1. โทรทวง 

 ส่งใบแจ้งหนี้

2. ตัดสาธารณูปโภค

3. เจ้าของร่วมจ่าย 

1 ครั้ง/ ปี

จากข้อ 2.3 ผลการปฏิบัติ

งานบริการอาคาร (facility 

service performance) 

เสริชย์ โชติพานิช (2553)

รูปที่ 1  ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อการบริหารพืน้ที่

ส่วนกลางดา้นกายภาพ ในรูปแบบการบริหารโดยเจา้ของ

โครงการรับบริหารเองสูงกว่ารูปแบบการบริหารโดย

เจ้าของโครงการเสนอบริษัทผู้เชี่ยวชาญเข้ามาบริหาร

รูปที่ 2 ความพึงพอใจของผู ้อยู ่อาศัยต่อการบริหาร

จัดการด้านบริหารอาคาร ในรูปแบบการบริหารโดย

เจ้าของโครงการรับบริหารเอง สูงกว่ารูปแบบการบริหาร

โดยเจ้าของโครงการเสนอบริษัทผู้เช่ียวชาญเข้ามาบริหาร

ตารางที่ 4  ปัญหาและแนวทางการบริหารพื้นที่ส่วนกลางด้านบริการของอาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง (ต่อ)
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  อย่างไรก็ตาม ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจ

ต่อการบริหารจดัการดา้นบริหารกายภาพ ซ่ึงเก่ียว

กับงานรักษาความสะอาด งานรักษาความ

ปลอดภัย ความกระตือรือร้น ความรวดเร็ว การ

ตอบ สนองของนิติบุคคลตรงตามความต้องการ

ของผู้อยู่อาศัยบริเวณพืน้ที่ส่วนกลางและด้าน

บริหารอาคาร ซ่ึงเก่ียวกับงานบริหารทั่วไปภายใน

องคก์ร ในรูปแบบการบริหารโดยเจ้าของโครงการ

รับบริหารเอง (in-house คา่เฉล่ียอยู่ในชว่ง 3.91-

3.56) สูงกว่ารูปแบบการบริหารโดยเจ้าของ

โครงการเสนอบริษัทผู้เชี ่ยวชาญเข้ามาบริหาร 

(outsource ค่าเฉลี่ยอยู่ในช่วง 2.74-3.80)

8. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

  ผลการศึกษานีแ้สดงให้เห็นว่ารูปแบบ

การบริหารโดยเจ้าของโครงการรับบริหารเองมี

นโยบาย แนวทางการปฏิบัติ และมีตัวชี้วัดเพือ่

กำากับและประเมินผลของผู้ปฏิบัติงาน (key per-

formance indicator (KPI)) ที่เป็นรูปธรรมนำามาใช้

กับผู้ปฏิบัติงาน เพื่อให้เกิดความกระตือรือร้นใน

ผู้ปฏิบัติงาน ส่งผลใหเ้กิดการทำางานที่รวดเร็วตอบ

สนองต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศยั ซ่ึงสอดรับ

กับแนวความคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

เสริชย ์โชติพานิช (2553) วา่ดว้ยผลการปฏิบัติงาน

อาคาร โดยพิจารณาจากผลปฏิบัติงาน คุณภาพ

งาน การบรรลุเป้าหมาย ข้อตกลง เกณฑ์และ

ระดบัคณุภาพงานที่กำาหนดไว ้และความพึงพอใจ

ในการรับบริการของผู้พักอาศัย การที่ภาพรวม

ของความพึงพอใจในรูปแบบโครงการรับบริหาร

เองมีความพึงพอใจสูงกวา่รูปแบบการบริหารโดย

เจ้าของโครงการเสนอบริษัทผู้เชี่ยวชาญเข้ามา

บริหาร ส่วนหนึ่งอาจเป็นเพราะภาพพจน์และ

ชื่อเสียงของเจ้าของโครงการ จึงให้ความสำาคัญ

ต่อนโยบาย การให้บริการจากพนักงานที่มีความ

รูม้ีหลักปฏิบัติให้กับพนักงาน เพือ่ให้เกิดความ

พึงพอใจต่อผู้อยู่อาศัยมากที่สุด

  ข ้อเสนอแนะส ำาหร ับผู ้บร ิหารจึงควร

พิจารณาเพือ่มาเป็นแนวทางการปรับปรุงการ

บริหารจัดการ ดังนี้   

  1)  รูปแบบการบริหารโดยเจา้ของโครงการ

บริหารเอง ทางนิติบุคคลควรมีวธีิการสำารวจความ

พึงพอใจ เช่น การตรวจสอบจากใบร้องเรียนของ

ผู้อยู่อาศัย หรือใช้วาระการจัดประชุมที่จัดขึน้ 

แจกแบบสอบถามความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

เพือ่ได้ทราบความต้องการที่แท้จริง นำามาเป็น

แนวทางการบริหารจัดการ ซึง่สอดคล้องกับ

แนวคดิการบริหารอาคารชดุ (ประสงค ์แสงพายพั,

2549) หรือตัง้ตัวชี้วัดเพือ่กำากับและประเมินผล

ของผู้ปฏิบัติงานช่างเทคนิค ลดการร้องเรียนการ

ซ่อมจากผู้อยู่อาศัยเป็นจำานวนครัง้/เดือน โดยดู

จากค่าเฉลีย่การร้องเรียน การซ่อม นำามาเป็น

เกณฑ์ตัง้วัดการลดการซ่อมบำารุง เพือ่ปรับปรุง

ความพึงพอใจในดา้นการบำารุงปรับปรุงส่ิงอำานวย

ความสะดวกให้อยู่ในเกณฑ์ดีขึ้นส่วนด้านต่าง ๆ 

ที ่อยู ่ในระดับดีอยู่แล้ว ทางบริหารควรรักษา

มาตรฐาน เพื่อเป็นภาพลักษณ์ที่ดีขององค์กร  

   2) ร ูปแบบการบร ิหารโดยเจ้าของ

โครงการเสนอชื่อบริษัทผู้เชี่ยวชาญเข้ามาบริหาร

อาจต้องมีตัวชี้วัดเพือ่กำากับและประเมินผลของ

ผู ้ปฏิบัต ิงานในด้านหนึง่ เพือ่มุง่ให้พนักงาน

นิติบุคคลสร้างความพึงพอใจสูงสุดให้กับผู ้อยู ่

อาศัย ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดผลการปฏิบัติงาน

บริการอาคาร (facility service performance) 

(เสริชย์ โชติพานิช, 2553) และมีแนวทางเลือก

การจัดเก็บค่าส่วนกลางให้เจ้าของร่วมเพือ่ลด

ภาระการจ่ายเงิน และลดปัญหาการทวงถามค่า

ส่วนกลางของนิติบุคคล
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  ทั้งน้ี ผู้บริหารยงัสามารถนำาข้อมูลจากการ

สำารวจข้างต้นนำามาเป็นแนวทางการวางนโยบาย

การบริหารจัดการอาคารที่เหมาะสมกับอาคาร

ชุดพักอาศัยประเภทนี ้ ซึง่สอดคล้องกับแนวคิด

งานบริการ/ปฏิบัติการอาคาร (facility services) 

(เสริชย์ โชติพานิช, 2553; พลัส พร๊อพเพอร์ตี,้ 

2537)
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การสำารวจทางกายภาพและความพึงพอใจในการบริหารทรัพยากร

กายภาพ ของโครงการบ้านประชานิเวศน์ 1
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บทคัดย่อ 

 โครงการบ้านประชานิเวศน์ 1 เป็นโครงการอาคารชุดที่พัฒนาโดยการเคหะแห่งชาติ  โครงการ

ประกอบด้วย นิติบุคคลอาคารชุด 3 นิติบุคคลอาคารชุด โดยมีบริษัทรับบริหารเพือ่ทำาหน้าที่บริหาร

ทรัพยากรกายภาพอาคารชุดพักอาศัย ส่วนสิ่งอำานวยความสะดวก อาทิ ที่จอดรถ สระว่ายน้ำา  ซึ่งเป็น

กรรมสิทธิ์การเคหะแห่งชาติ ไม่ได้เป็นทรัพย์ส่วนกลางของโครงการ มีบริษัทเอกชนได้รับสิทธิ์ในการเข้า

มาบริหารจัดการ การบริหารทรัพยากรกายภาพของโครงการภายใต้นโยบายและวิธีการที่แตกต่างกัน 

ทำาให้เกิดปัญหาในการตอบสนองความต้องการและสร้างความพึงพอใจแก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการ  การ

ศกึษาน้ีมุ่งสำารวจความพึงพอใจและประเดน็ปัญหาต่างๆ ของผู้อยู่อาศยัในโครงการ  ดว้ยการสุ่มตัวอยา่ง

อย่างง่าย จำานวน 211 ราย วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการศึกษา พบว่า ผู้อยู่อาศัยใน

อาคารชดุทั้ง 3 อาคารพึงพอใจโดยรวมต่อการบริหารอาคารในระดบัมาก แต่มีข้อเสนอแนะในส่วนของ

การเพิม่ประสิทธิภาพด้านบริการของเจ้าหน้าที่นิติบุคคล ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพควรดูแลเพิม่เติม

ทั้งการจัดอบรม การประเมินผลแก่เจ้าหน้าที่บริหารอาคาร ส่วนการบริหารส่วนของที่จอดรถและ

สระว่ายน้ำา ผู้พัฒนาโครงการควรต้องให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ ทั้งนี ้ อาจจะอยู่ใน

รูปของการจัดตั้งสหกรณ์ในการบริหารทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าว

Abstract 

 Baan Prachaniwet 1 project is a residential condominium for middle-income people. The 

National Housing Authority (NHA) developed this project complying with Condominium Act BE 

2522. NHA employed a juristic person to manage the facilities and amenities area of the 

mentioned project. However, NHA still holding some part of the common properties, including 

parking spaces, swimming pool and plaza area, which NHA hired several outsources to handle 

all common facilities. The management under the different policies and procedures caused 
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problem to residents in regard to sharing of common facilities. This study aims to investigate 

the satisfaction of the residents in the project by collecting the quantitative data from 211 

samples using the simple random sampling, and these data were analyzed by descriptive 

statistics. The results show that residents given the high level of satisfaction towards the 

performance of juristic person and management staff, but less satisfaction towards the car-park, 

and swimming pool management. Therefore, there are some suggestions raised by the results. 

In order to enhance the quality of juristic person’s staff in services, the facility manager shall 

focus on improvement of the staff’s quality (training, setting up the Key Performance Indicator 

: KPI). To mitigate the conflicts in car-park and swimming pool’s management, it is found that 

the facility managers shall assign the residents to help in managing and sharing the common 

facilities. It is recommend for the juristic person to found the co-operative group of residents 

to manage the common facilities as well as to enhance the level of the residents’ satisfaction 

towards the services and the facility management performances of the case study.

คำาสำาคัญ (Keywords):  การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management), การเคหะแหง่ชาติ (The 

National Housing Authority), นิติบุคคลอาคารชุด (Juristic Person), อาคารชุดพักอาศัย (Residential 

Condominium)

1. บทนำา

 โครงการบ ้านประชานิเวศน์ 1 เป ็น

โครงการอาคารชดุพักอาศยัที่พัฒนาโครงการโดย

การเคหะแห่งชาติ สำาหรับผู้มีรายได้ปานกลาง 

โดยโครงการบ้านประชานิเวศน์ 1 ก่อสร้างแล้ว

เสร็จเม่ือ พ.ศ. 2541 ปัจจบัุนมีอาย ุ15 ปี โครงการ

ประกอบด้วยอาคารชุดพักอาศัย อาคารชุดบ้าน

ประชานิเวศน์ 1 สูง 16 ชั้น มี 236 ยูนิต อาคาร

ชุดบ้านประชานิเวศน์ 2 สูง 15 ชั้น มี 304 ยูนิต 

อาคารชุดบ้านประชานิเวศน์ 3 สูง 15 ชั้น มี 304 

ยูนิต อาคารจอดรถ 9 ชั้น อาคารสระว่ายน้ำาและ

สโมสร มีการบริหารจัดการทรัพย์สินในโครงการ 

แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ทรัพย์สินที่บริหาร

จัดการโดยนิติบุคคลอาคารชุด 3 อาคารชุด 

(รายงานการประชมุประจำาปี 2555) และทรัพยสิ์น

ของการเคหะแหง่ชาติที่การเคหะแหง่ชาติใหสิ้ทธิ 

บริษัทเอกชนเขา้มารับการบริหารจัดการแทน 

ซึง่เป็นสิง่อำานวยความสะดวกสำาหรับผู้พักอาศัย

ในโครงการ  อาท ิที่จอดรถ สระวา่ยน้ำาและสโมสร  

ด้วยข ้อจำาก ัดของร ูปแบบล ักษณะกายภาพ

โครงการ การบริหารจัดการ นโยบายการบริหาร

ทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ รวมทั้งข้อจำากัด

ด้านงบประมาณ ทำาให้การบริหารทรัพยากร

กายภาพโครงการแตกต่างไปจากโครงการอื่นๆ 

ของการเคหะแหง่ชาติ (รายงานการประชมุประจำา

ปี 2555) ดังนัน้ การศึกษาปัญหาที่เกิดจากการ

บริหารทรัพยากรกายภายของโครงการและการ

บริหารทรัพยากรกายภาพของโครงการภายใต้

ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ เพือ่

กำาหนดแนวทางในการบริหารทรัพยากรกายภาพ

ของโครงการที่มีประสิทธิภาพ จะช่วยแก้ปัญหา

ใหกั้บโครงการ รวมถึงเพ่ิมความพึงพอใจของผู้อยู่
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อาศัยในโครงการด้วย 

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 2.1 อาคารชุด เป็นทรัพย์สินและที่พัก

อาศยัที่ต้องจดทะเบียนและจัดต้ังนิติบุคคลอาคาร

ชุดภายใต้ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 โดย

กฎหมายกำาหนดและนิยามเร่ืองทรัพยสิ์นที่ถือวา่

เป็นทรัพยส่์วนกลาง คอื ที่ดนิที่ต้ังอาคารชดุ ที่ดนิ

ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน โครงสร้าง

และส่ิงก่อสร้างเพ่ือความม่ันคงและป้องกันความ

เสียหายต่อตัวอาคารชุด อาคารหรือส่วนของ

อาคารและอปุกรณท์ี่มีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์

ร่วมกัน เครือ่งมือและเครือ่งใช้ที่มีไว้เพือ่ใช้หรือ

เพือ่ประโยชน์ร่วมกัน สถานที่ที่มีไว้เพือ่บริการ

ส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพย์สินอืน่ที่มีไว้ใช้หรือ

เพื่อประโยชน์ร่วมกัน

 2.2 การบริหารทรัพยากรกายภาพเป็น

แนวคดิที่อยู่ในเชงิการบริหารจดัการที่สามารถนำา

ไปประยุกต์ใช้กับกรณีของอาคารสถานที่ได้ทุก

ประเภทโดยหลักการปฏิสัมพันธ์ของ 3 สิ่ง ได้แก่ 

ทรัพยากรกายภาพ (place) กิจกรรมขององค์กร 

(process) ผู้ปฏิบัติงานในองค์การ (people) เพื่อ

การบริหารและจดัการใหท้รัพยากรกายภาพตอบ

สนองต่อองค์กรในด้านการทำางานหรือกิจกรรม

หลักที่เกิดขึน้ขององค์กรและผู้ใช้อาคารอย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุด เกิดความคุ้มค่าและคุ้มทุน 

สอดคล้องกับเป้าหมายและพันธกิจขององค์กร 

(เสริชย์ โชติพานิช, 2553)

        การบริการอาคารสถานที่ซึ่งเป็นงานพื้น

ฐานของทุกอาคาร อยู่ในความรับผิดชอบดูแล

ของผู้จัดการ/ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพที่ต้อง

จดัการใหค้รบถ้วน มีคณุภาพและปฏิบัติการอยา่ง

มีประสิทธิภาพเป็นกิจกรรมการบริการและปฏิบัติ

การต่างๆ ภายในอาคารที่มารองรับการใช้งาน

ของผู้ใช้อาคาร โดยทำาให้ผู้ใช้อาคารได้รับความ

สะดวก ปลอดภัย และมีสภาพแวดล้อมที่ดีเมื่อใช้

อาคาร (เสริชย์ โชติพานิช, 2553)

 ประเภทของงานบริการ/ปฏิบัติการอาคาร 

จำาแนกได้เป็น 2 กลุ่ม 

 1.  กลุ่มบริการสนับสนุน 

           - งานบริการอาคาร ได้แก่ การรักษา

ความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การกำาจดั

แมลง การกำาจัดขยะ เป็นต้น

            - งานบริการสำานักงาน ได้แก่ การบริการ 

ต้อนรับ งานประชาสัมพันธ์ การจัดเก็บเอกสาร 

เป็นต้น

 2.  กลุม่งานวิศวกรรมอาคาร ประกอบ

ด้วยงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร งาน

บำารุงรักษา เป็นต้น     

 การบริหารทรพัยากรกายภาพสำาหรับ

โครงการที่อยู่อาศยัรวมเป็นการประยกุต์หลักการ

และแนวคิดด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

Facility Management ตามปัจจัยทีเ่กีย่วข้องกับ

โครงการที่อยู่อาศัยรวม เพือ่ให้การดำาเนินการ

บริหารจัดการด้านนีเ้ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

(เสริชย์ โชติพานิช, 2549)

 การบริหารอาคารชุด สามารถดำาเนินการ

ได้โดยมีบริษัทที่ให้บริการบริหาร โดยหน้าที่หลัก

ของบริษัทรับจ้างบริหารอาคาร ผู้บริหารอาคาร 

สรุปได้ ดังนี้ (พีระพร สุภาวัฒน์, 2550)
 1. บำารุงรักษาอาคารและทรัพย์สินให้คง
อยู่ในสภาพดีและมีอายุการใช้งานที่ยาวนาน
 2. บริหารจัดการทรัพยากรที ่มีอยู ่ให้มี  
ประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด
 3. อำานวยความสะดวกและใหบ้ริการโดย
คำานึงถึงความพอใจของผู้ใช้อาคารเป็นหลัก
 4. สร้างภาพลักษณ์ที่ดีและสร้างมูลค่า

เพิ่มให้กับอาคาร
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 2.3 ความพึงพอใจ Kotler (1997, pp. 48-

49) ความพึงพอใจ หมายถึง ระดับความรู้สึกของ

บุคคลที่เป็นผลมาจากการเปรียบการทำางานของ

ผลิตภัณฑ์ตามที่เห็นหรือเข้าใจกับความคาดหวัง

ของบุคคล ดังนัน้ ความพึงพอใจจึงเป็นความ

แตกต่างระหว่างผลการทำางานที่มองเห็นหรือ

เข้าใจและคาดหวัง

         

3. วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ

 1.  สำารวจลักษณะทางกายภาพและศกึษา

การบริหารทรัพยากรกายภาพของโครงการบ้าน

ประชานิเวศน์ 1

 2.  สำารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

ใน โครงการบ้านประชานิเวศน์ 1

 3.  เสนอแนะแนวทางการบริหาร เพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพการบริหารทรัพยากรกายภาพ

โครงการ

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 การวจิยัน้ีเป็นการวจิยัเชงิปริมาณที่ใชก้าร

เก็บข้อมูลเชงิปริมาณและเชงิคณุภาพประกอบกัน 

โดยมีการเก็บรวบรวมข้อมูลประกอบด้วย 

 1. การสำารวจเพือ่เกบ็ขอ้มูลลักษณะทาง

กายภาพของโครงการบ้านประชานิเวศน์ 1 ซึง่

ประกอบดว้ย รูปแบบ ขนาด อาย ุพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ระบบสาธารณปูโภค ระบบสาธารณปูการ และส่ิง

อำานวยความสะดวกโครงการ

 2. การใช้แบบสัมภาษณ์เป็นเครือ่งมือใน

การเก็บรวบรวมข้อมูลการบริหารทรัพยากร

กายภาพ จากผู้จัดการอาคารชุดทั้ง 3 อาคาร ที่

อยู่ในโครงการการ ซึง่ประกอบอาคารชุดบ้าน

ประชานิเวศน์ 1 อาคารชุดบ้านประชานิเวศน์ 2 

และอาคารชุดบ้านประชานิเวศน์ 3 

 3.  การใช้แบบสอบถามผู ้อยู ่อาศัยใน

โครงการ โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนคือ ส่วนที่ 1 ความ

พึงพอใจต่อลักษณะกายภาพโครงการ ส่วนที่ 2 

ความพึงพอใจต่อการบริหารทรัพยากรกายภาพ

งานบริการสนับสนุน งานซ่อมบำารุงและดูแล

รักษาวิศวกรรมอาคาร งานอื่นๆ ส่วนที่ 3 เป็น

ปัญหาและข้อเสนอแนะ โดยการสุม่ตัวอย่าง

จากประชากรผู้อยู่อาศัยในโครงการ แบบกำาหนด

สัดส่วนจาก 3 อาคารชุด จำานวน 211 ตัวอย่าง 

ข ้อมูลที ่ได้วิเคราะห์โดยใช้สถิต ิเชิงพรรณนา 

ไดแ้ก่ การแจกแจงความถ่ี คา่ร้อยละ คา่เฉล่ีย และ

ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

5.  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1) ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพโครงการ

บ้านประชานิเวศน์ 1 ทราบแนวทางในการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพที่ตอบสนองความพึงพอใจ

ของผู้พักอาศัยในโครงการ

 2) การเคหะแห่งชาติสามารถนำาแนวทาง

การบริหารทร ัพยากรกายภาพไปปรับใช้ก ับ

โครงการอื่นๆ

6. ผลการศึกษา

 6.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 

พบว่าโครงการบ้านประชานิเวศน์ 1 รูปแบบ

โครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัยที่ประกอบด้วย

อาคารชุด 3 อาคาร พื้นที่พาณิชยกรรม  มีระบบ

สาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ สิง่อำานวย

ความสะดวกต่าง ๆ  ที่ใช้ร่วมกันของผู้พักอาศัยใน

โครงการ แต่เป็นกรรมสิทธ์ิของการเคหะแหง่ชาติ  

พืน้ที่โครงการเป็นลักษณะเปิด บคุคลภายนอก

สามารถเข้ามาใช้บริการและต้องเสียค่าบริการ 

สิ่งอำานวยความสะดวกต่างๆ ได้ เช่น ที่จอดรถ 
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ซึ่งมีที่จอดเป็นอาคาร 9 ชั้น จอดรถได้ประมาณ 

900 คัน สระว่ายน้ำา ร้านค้า ต่าง ๆ  แต่การเข้าอยู่

อาศัยแต่ละอาคารชุดต้องเป็นผู ้อยู ่อาศัยใน

อาคารเท่านัน้ มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย

ประจำาอาคาร 

 6.2 การบริหารทรัพยากรกายภาพของ

โครงการ ส่วนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ

ของโครงการ แบ่งเป็น 2 ส่วน 

        (1) ส่วนอาคารชุดพักอาศัยทั ้ง 3 

อาคาร ซึง่เป็นนิต ิบ ุคคลอาคารชุด มีบริษัท 

ควอลิตี ้ พรอพเพอร์ตี ้ แมเนจเม้นท์ จำากัด รับ

บริหารจดัการ อาคารชดุบ้านประชานิเวศน์ 1 และ

อาคารชุดบ้านประชานิเวศน์ 3 มีการใช้ทีมงาน

เจ้าหน้าที่บริหารอาคารร่วมกัน โดยแบ่งสัดส่วน

รับผิดชอบค่าบริการบริหารจัดการ ในสัดส่วน

ร้อยละ 44 และร้อยละ 56 ตามลำาดับ นิติบุคคล

อาคารชุดบ้านประชานิเวศน์ 2 มีทีมเจ้าหน้าที่

บริหารอาคาร อีก 1 ชุด การบริหารจัดการต่าง ๆ  

มีรูปแบบและแนวทางเดียวกันทั้ง 3 อาคารภาย

ใต้การรับบริหารของ บริษัท ควอลิตี้ พรอพเพอร์

ตี้ แมเนจเม้นท์ จำากัด ในแต่ละนิติบุคคลอาคาร

ชุด มีการว่าจ้างบริษัทคู ่สัญญารับบริหารงาน

ต่างๆ อาทิ งานรักษาความสะอาด งานรักษา

ความปลอดภัย งานกำาจัดแมลง และบริษัทคู่

ส ัญญาที ่เข ้ามาเช่าพ ืน้ที ่ อาทิ  งานระบบ

อินเตอร์เน็ต ระบบเคเบ้ิลทวี ีการบริหารงานมีการ

กำาหนดแผนการปฎิบัติงานประจำาวนั ประจำาเดอืน 

ทั้งส่วนของภาระหน้าที่เจ้าหน้าที่ของอาคารและ

บริษัทคู่สัญญาที่รับบริหารงานต่างๆ 

    (2) ส่วนของสิง่อำานวยความสะดวก 

อาทิ ที่จอดรถ  สระว่ายน้ำาและสโมสร พื้นที่ถนน

ในโครงการ ทางเทา้ แสงสวา่งถนน บริษัทเอกชน

ผู้ไดร้ับสทิธก์ารบรหิารจากการเคหะเปน็ผูบ้ริหาร

จัดการ ผู้อยู่อาศัยในโครงการอยู่ในฐานะผู้ใช้

บริการ โดยนิติบุคคลอาคารทั้ง 3 อาคารในฐานะ

ตัวแทนผู้อยู่อาศัยในโครงการ ไม่ได้มีส่วนร่วมใน

การบริหารจัดการการแก้ไขปัญหาต่างๆ ต้อง

ดำาเนินการประสานงานผา่นการเคหะแหง่ชาติใน

ฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์

 6.3 ความพึงพอใจของผู ้อยู ่อาศัยใน

โครงการแบ่งเป็น ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง

กายภาพโครงการ ความพึงพอใจต่อการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพโครงการ และประเด็นปัญหา

และข้อเสนอแนะ จากการสำารวจความพึงพอใจผู้

พักอาศัยในโครงการทั้ง 3 อาคารชุด ผลการ

วิเคราะห์ข้อมูลความพึงพอใจจากผู้อยู่อาศัยใน

โครงการ แสดงได้ดังตารางที่ 1 โดยมีเกณฑ์ ใน

การวิเคราะห์และแปรผลข้อมูล ดังนี้

คะแนนเฉลี่ย 1.00–1.80 พึงพอใจน้อยที่สุด

คะแนนเฉลี่ย 1.81–2.60 พึงพอใจน้อย 

คะแนนเฉลี่ย 2.61– 3.40   พึงพอใจปานกลาง

คะแนนเฉลี่ย 3.14–4.20  พึงพอใจมาก

คะแนนเฉลี่ย 4.21– 5.00  พึงพอใจมากที่สุด

ตารางที ่ 1 ค่าเฉลีย่ความพึงพอใจของผู ้อยู ่อาศัยใน

โครงการบ้านประชานิเวศน์ 1

ด้าน ค่าเฉลี่ย ความพึงพอใจ

รูปแบบโครงการ 3.97 พอใจมาก

ขนาดโครงการ 4.16 พอใจมาก

อายุโครงการ 3.69 พอใจมาก

พื้นที่ส่วนกลาง 3.70 พอใจมาก

สาธารณูปโภค 3.92 พอใจมาก

สาธารณูปการ 3.86 พอใจมาก

สิ่งอำานวยความสะดวก 3.74 พอใจมาก
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งานรักษาความสะอาด 4.10 พอใจมาก

งานรักษาความ  

ปลอดภัย

4.06 พอใจมาก

งานกำาจัดแมลงฯ 3.85 พอใจมาก

งานกำาจัดขยะ 3.99 พอใจมาก

งานดูแลสวนฯ 3.82 พอใจมาก

งานต้อนรับ 3.73 พอใจมาก

งานประชาสัมพันธ์ฯ 3.84 พอใจมาก

งานจัดเก็บเอกสาร 3.80 พอใจมาก

งานงบประมาณ 3.61 พอใจมาก

งานรายรับ-รายจ่าย 3.64 พอใจมาก

คุณภาพของเจ้าหน้าที่ 3.80 พอใจมาก

งานระบบลิฟต์ 3.99 พอใจมาก

งานระบบน้ำาประปา 4.02 พอใจมาก

งานกำาจัดน้ำาเสีย 3.85 พอใจมาก

งานระบบปรับอากาศ 3.78 พอใจมาก

งานระบบแสงสว่าง 3.84 พอใจมาก

งานระบบไฟฟ้า 3.79 พอใจมาก

งานระบบโทรศัพท์ 3.62 พอใจมาก

งานระบบอินเตอร์เน็ต 3.29 พอใจปาน

กลาง

งานรับเรื่องแจ้งซ่อม 3.75 พอใจมาก

การติดตามฯ ของช่าง 3.51 พอใจมาก

คุณภาพของช่างฯ 3.72 พอใจมาก

ห้องออกกำาลังกาย 3.12 พอใจปาน

กลาง

สระว่ายน้ำา 2.53 พอใจน้อย

ที่จอดรถ 2.82 พอใจปาน

กลาง

 จากตารางที่ 1 พบวา่ กลุ่มตัวอยา่งมีระดบั

ความพึงพอใจมาก สำาหรับลักษณะกายภาพ

โครงการ ซึ่งมีรูปแบบโครงการอาศัยชุดพักอาศัย 

มีระบบสาธาณูปโภค สาธารณูปการ และสิง่

อำานวยความสะดวกที ่เพียงพอต่อผู ้อยู ่อาศัย 

การบริหารทรัพยากรกายภาพของโครงการ ส่วน

ของนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 3 โดยรวมพึงพอใจ

ต่อการบริหารทรัพยากรกายภาพ ทั้งส่วนงาน

สนบัสนุนอาคาร สำานักงาน และงานซ่อมบำารุง

ดูแลวิศวกรรม  ของนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ง 3 

อาคาร ท่ีมีการกำาหนดแผนการปฏิบัติ ทั้งรายวัน 

รายสัปดาห ์และรายเดอืน เพ่ือควบคมุการปฏิบัติ

งานของเจ้าหน ้าที ่และบร ิษ ัทคู ่ส ัญญาที ่ร ับ

บริหารงาน มีการติดประกาศแสดงข้อมูลรายรับ 

รายจา่ย  และประชาสัมพันธ์ข่าวสารต่าง ๆ  อยา่ง

ต่อเนือ่ง ยกเว้นงานระบบอินเตอร์เน็ตที่มีระดับ 

ความพึงพอใจปานกลาง เน่ืองจากพบวา่สัญญาณ 

ระบบอินเตอร์เน็ตไม่สม่ำาเสมอ เนื่องจากอาคาร

ไม่ได้มีอุปกรณ์และระบบที่รองรับระบบอินเตอร์

เน็ต แต่เป็นการติดตัง้ในภายหลังโดยให้เอกชน

เช่าพืน้ที่ติดตัง้โดยเสียค่าเช่าให้นิติบุคคลอาคาร

ชุด และเอกชนคิดค่าบริการกับผู ้ใช้บริการใน

อาคารนั้น ๆ 

 ห้องออกกำาลังกาย ที ่มีระดับความพึง

พอใจปานกลาง เนือ่งโครงการออกแบบให้ห้อง

ออกกำาลังกายอยู่ที่อาคารสโสมร แต่เม่ือมีปัญหา

การบริหารอาคารสโมสร แต่ละนิติบุคคลอาคาร

ชุด สร้างห้องออกกำาลังเองในอาคาร อาคาร 1 

อยู่บริเวณล็อบบ้ี  ซ่ึงอาคาร 2 ไม่มีหอ้งออกกำาลัง

กาย อาคาร 3 อยู่ชั้น 16 ของอาคารมีการใช้งาน

ไม่สะดวก 

          ความพึงพอใจต่อสระว่ายน้ำา และที่จอด

รถ ที่อยู่ภายใต้การบริหารของการเคหะแห่งชาติ 

ที่ผู้อยู่อาศัยต้องเสียค่าใช้บริการ พบว่า มีระดับ
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ความพึงพอใจน้อย และปานกลาง ตามลำาดับ 

เนือ่งจากสระว่ายน้ำามีการใช้บริการน้อย ทำาให้

ขาดการดูแลและเปิดไม่สม่ำาเสมอ ส่วนที่จอดรถ

แม้จะมีที่จอดรถเป็นสัดส่วน และปริมาณเพียงพอ 

ต่อผู ้อาศัยแต่มีการใช้บริการบุคคลภายนอก 

และการเสียคา่บรกิารทำาใหผู้้อยู่อาศยัในโครงการ

มีความคาดหวังต่อการบริการที่มากกว่าปกติ

 ประเดน็ปัญหาจากผู้อยู่อาศยัในโครงการ

พบว่า มีข้อเสนอแนะในส่วนของคุณภาพการ

ให้บริการของเจ้าหน้าที่นิติบุคคล ในสัดส่วนที่

มากกวา่ประเดน็ปญัหาอื่นๆ โดยเฉพาะนิติบุคคล

อาคาร 2 ทั้งนี้เนื่องจากนิติบุคคลอาคาร 2 มีการ

เปลีย่นทีมเจ้าหน้าที ่และบริษัทรับบริหารงาน

หลายครัง้ทำาให้ไม่เกิดความต่อเนือ่งของผู้ปฏิบัติ

งาน ส่วนประเด็นปัญหาและข้อเสนอแนะรอง

ลงมา คือ การจ่ายค่าใช้บริการที่จอดรถและสระ

ว่ายน้ำา ที่ผู้อยู่อาศัยในโครงการเห็นว่าไม่จำาเป็น

ต้องจ่ายเนือ่งจากค่าส่วนกลางครอบคลุมค่า

บริการเหล่านี้อยู่แล้ว

7. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

  การบริหารทรัพยากรกายภาพในส่วนของ

นิติบุคคลอาคารชุด เนือ่งจากมีภาระงานหลาย

อย่างทั้งต้องเกีย่วข้องกับผู้อยู่อาศัยจำานวนมาก 

การกำาหนดแผนการปฏิบัติงานในแต่ละด้านที่

ชัดเจน ทั้งแผนงานรายวัน รายสัปดาห์ รายเดือน 

จะทำาให้ผู้ปฏิบัติงานสามารถทำาหน้าที่ได้ถูกต้อง 

แม่นยำาและสอดคล้องกัน รวมทั้งการให้ความ

สำาคัญกับปิดประกาศ การแจ้งข้อมูลต่าง ๆ ให้

สามารถตรวจสอบได ้เพ่ือความโปร่งใสและความ

ไว้วางใจของผู้อยู่อาศัย 

           การบริหารทรัพยากรกายภาพโครงการ 

ระดับความพึงพอใจที่มีนัยสำาคัญในการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพในโครงการเป็นในส่วนของส่ิง

อำานวยความสะดวก อาทิ ที่จอดรถ สระว่ายน้ำา 

ที ่เป็นกรรมสิทธิข์องการเคหะแห่งชาติ ที ่ผู ้อยู่

อาศัยในโครงการไม่สามารถมีส่วนร่วมในการ

บริหารจัดการได้ รวมถึงความคาดหวังในการ

บริการท่ีดี เน่ืองจากการต้องเสียค่าบริการ ขณะท่ี 

การบริหารจดัการส่ิงอำานวยความสะดวกดงักล่าว

เป็นกรรมสิทธิข์องการเคหะแห่งชาติที่อยู่ภายใต้

ข้อจำากัดของการสร้างผลตอบแทนในทรัพย์สิน 

การให้ผู้อยู่อาศัยในโครงการมีส่วนร่วมในการ

บริหารจัดการกันเอง อาทิ ในรูปแบบการจัดตัง้

สหกรณ์ของ 3 นิติบุคคลในการดูแลที่จอดรถ 

สระว่ายน้ำา และจ่ายค่าตอบแทนให้การเคหะ

แห่งชาติ สามารถพัฒนาเป็นแนวทางในการเพิ่ม

ประสิทธิภาพ ในการบริหารทรัพยากรกายภาพได ้  
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