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ปการศึกษา 2559 

 

บทคัดยอ 

 

ครอบครัวหลายเจเนอเรชั่นเปนรูปแบบหนึ่งของครอบครัว ซ่ึงเปนการอาศัยอยูรวมกัน

ของ พอ แม และบุตรหลาน และเปนคานิยมอยางหนึ่งของไทยในอดีต แตคานิยมดานท่ีอยูอาศัยใน

ปจจุบันเปลี่ยนไปตามการทัศนคติของคนรุนใหมและการเติบโตของเมือง เปนแรงผลักดันใหเกิด

ลักษณะการอยูอาศัยแบบอาคารชุด ซ่ึงเหมาะสําหรับการอยูอาศัย 1-2 คนเปนหลัก อยางไรก็ตามใน

ขณะท่ีสังคมไทยกําลังมุงสูสังคมวัยกลางคน และสังคมผูสูงอายุ การออกแบบโครงการใหสอดคลอง

และตอบสนองตอรูปแบบการใชชีวิตของผูบริโภคกลุมนี้ จึงเปนสิ่งท่ีนาสนใจและไมควรละเลย 

การวิจัยเรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย มีวัตถุประสงคเพ่ือ

ศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการการออกแบบลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยแตละชวงอายุ และเพ่ือนําเสนอความสัมพันธระหวางปจจัยดาน

กายภาพ การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และพฤติกรรมของผูพักอาศัยแตละชวงอายุท่ีมีผลตอ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

วิทยานิพนธนี้เปนศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการออกแบบลักษณะกายภาพและการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัย โดยเก็บขอมูลจากโครงการอาคารชุด

ระดับกลาง ในเขตกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลท้ังหมด 6 โครงการ งานวิจัยนี้ใชการวิเคราะหเชิง

ปริมาณ (Quantitative analysis) และเชิงคุณภาพ (Qualitative analysis) โดยทําการสํารวจ

ลักษณะกายภาพของโครงการ การสัมภาษณผูบริหารอาคารเพ่ือเก็บขอมูลการบริหารจัดการ
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ทรัพยากรอาคาร การแจกแบบสอบถามกับผูอยูอาศัยในโครงการท่ีมีชวงอายุ 20-60 ปจํานวน 360 

คน และสรุปผลแยกตามชวงอายุของผูพักอาศัย จากการศึกษาพบวา ลักษณะกายภาพและอายุไม

พบวามีผลโดยตรงตอความพึงพอใจแตมีผลกระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซ่ึงเปนปจจัย

หลักท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

 

คําสําคัญ: อาคารชุดพักอาศัย, คนหลายวัย, การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร, ความพึงพอใจ 
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 ABSTRACT 

 

Multi- generational household is a household which contains more than 

two generations of family members living together.  Multi- generational household 

involved in Thai culture and beliefs, that the young were to be responsible for their 

elderly parent’ s aliment.  But due to the change of new generation’ s attitudes, 

lifestyles have caused the changed of demand for housing from horizontal to vertical 

residents which is condominium projects that are suitable for the living of 1-2 persons. 

However, Thailand is slowly moving toward middle- aged and elderly society. 

Therefore, the design and management of this type of residential projects should be 

taken to the consideration. 

The purpose of the research " A Study of the Impact of Design and       

Facility Management Arrangements on User Satisfaction of the Multi- Generational 

Condominiums" is to study the impact of physical attributes and facility management 

arrangements on the satisfaction of condominium residents of various ages and to 

present the relationship among physical attributes, facility management and residents 

behaviors factors on satisfaction 
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The purpose of this thesis is to study the impact of the design and facility 

management arrangements of 6 mid- range condominiums in Bangkok on residents’ 

satisfaction. The quantitative and qualitative methods are used in gathering building’s 

physical factors, facility management data and residents’  satisfaction including field 

survey, questionnaires of the sample in age range of 20-60 years old with the of total 

360 samples followed by focus group interviews and case studies analyses.  The data 

then brought together to analyze the physical and management factors that may have 

an effect on users’  satisfaction.  The findings show that the difference of residents age 

resulted in various satisfaction levels with regard to physical attributes and facility 

management arrangements. 

 

Keywords: Condominium, Multi-Generation, Facility Management, Satisfaction 
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กิตติกรรมประกาศ 
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ตลอดจนการตรวจทานแกไขขอบกพรองตาง ๆ อันเปนประโยชนอยางยิ่งตลอดการทําวิทยานิพนธ 

จนวิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 

นอกจากนี้ผูวิจัยขอขอบพระคุณอาจารย และเจาหนาท่ีทุกทานในคณะสถาปตยกรรม

ศาสตรและการผังเมือง รวมถึงผูจัดการนิติบุคคล ผูจัดการอาคารชุดและผูอยูอาศัยในอาคารชุด ท่ีเปน

กลุมตัวอยางในการวิจัยทุกทาน ท่ีใหความรวมมือในการเก็บขอมูลประกอบการทําวิทยานิพนธ 

ตลอดจนบุคคลทานอ่ืน ๆ ท่ีไมไดกลาวไว ณ ท่ีนี้อีกเปนจํานวนมากสําหรับความชวยเหลือในดานตาง 

ๆ ในการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 

สุดทายนี้ ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา ครอบครัว รวมถึงเพ่ือน รุนพ่ี และรุน

นองทุกทาน ท่ีคอยใหความชวยเหลือ สนับสนุน คําแนะนํา และกําลังใจในการทําวิทยานิพนธฉบับนี้

จนสําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมเปนท่ีนิยม โดยเฉพาะในเขต

เมืองเชนกรุงเทพมหานครฯ เพ่ือรองรับจํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนประกอบกับราคาท่ีดินในเขตเมืองท่ี

มีราคาสูง จึงเกิดแนวคิดของการสรางอาคารชุด คือการนําหนวยพักอาศัยวางตอกันในแนวสูง เพ่ือลด

ตนทุนของราคาท่ีดินในการกอสรางในแนวราบ โดยมักใกลกับระบบขนสงมวลชนหรือสถานท่ีสําคัญ

ทางเศรษฐกิจ ทําใหอาคารชุดไดรับความนิยมโดยเฉพาะในเขตเมือง เนื่องมาจากรูปแบบการอยูอาศัย

ในอาคารชุดสามารถตอบสนองไดตรงตอลักษณะการใชชีวิตและความตองการของผูบริโภค จึงเกิด

เปนรูปแบบการใชชีวิตอีกแบบหนึ่งของกลุมคนวัยทํางานในกรุงเทพมหานครฯ  

ในอดีตรูปแบบการอยูอาศัยในอาคารชุดสวนใหญจะเปนลักษณะของการอยูคนเดียว 

หรือสองคน เนื่องจากขนาดพ้ืนท่ีอยูอาศัยท่ีมีขนาดจํากัด การใชพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความ

สะดวกรวมกันและรวมถึงปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีแตกตางจากท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ท่ีมีพ้ืนท่ีและความ

เปนสวนตัวมากกวา ทําใหการอยูอาศัยในอาคารชุดไมเปนท่ีนิยมนักในกลุมผูบริโภคท่ีเปนกลุม

ครอบครัวและผูสูงอายุ แตจากสภาพแวดลอมทางสังคมและลักษณะประชากรในปจจุบัน ทําให

อาคารชุดในเขตเมืองไดรับความนิยมมากข้ึน 

""""""  
ภาพท่ี 1.1 กราฟเปรียบเทียบจํานวนประชากรจําแนกตามอายุระหวางป 2560 และ 2570. 

จาก สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2559. 
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จากภาพท่ี 1.1 จะเห็นไดวาประเทศไทยกําลังจะเขาสูสังคมสูงวัย โดยประชากรวัย 20-

30 ป ซ่ึงเปนผูบริโภคหลักของสินคาประเภทอาคารชุดในปจจุบัน มีสัดสวนตอประชากรท้ังหมดลดลง

ในขณะท่ีประชากรวัยกลางคนและสูงวัยมีสัดสวนท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ซ่ึงมีผลทําใหลักษณะการอยูอาศัยใน

อาคารชุดจากเดิมท่ีเปนการอยูอาศัย 1-2 คน เกิดลักษณะการอยูอาศัยท่ีมีความหลากหลายดาน

จํานวนสมาชิกในครอบครัวและอายุเชน ครอบครัวสองรุนหรือครอบครัวขามรุน หรือความตองการ

และพฤติกรรมในการอยูอาศัยของผูพักอาศัยแตละวัยเปนตน อาคารชุดจึงมีการออกแบบพ้ืนท่ีโดย

คํานึงถึงผูพักอาศัยท่ีมีหลากหลายวัยมากข้ึน เชนการจัดพ้ืนท่ีสันทนาการสําหรับเด็ก พ้ืนท่ีสําหรับ

ผูสูงอายุและการออกแบบเพ่ือคนทุกวัย (Universal Design) เปนตน แตเนื่องมาจากความแตกตาง

ทางดานความตองการและพฤติกรรมการอยูอาศัย ซ่ึงการออกแบบหรือการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารอาจจะไมสามารถตอบสนองตอความตองการของคนไดครบทุกวัย การศึกษาลักษณะทาง

กายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสามารถตอบสนองตอความตองการของผูพักอาศัย

ทุกวัยไดมากท่ีสุด จึงจะสามารถสงผลใหเกิดการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ี

สามารถตอบสนองตอความพึงพอใจในการพักอาศัย (กองทุนประชากรแหงสหประชาชาติประจํา

ประเทศไทย, 2558) 

 

ภาพท่ี 1.2 กราฟแสดงขนาดครัวเรือนเฉลี่ยของประเทศไทยและคาดการณ พ.ศ. 2503 ถึง พ.ศ. 

2563. จาก กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย, 2558. 

การวิจัยครั้งนี้จึงมุงเนนศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย ท่ีมีการ

ออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของผูพักอาศัยหลากหลายอายุ โดยมุงเนนในการศึกษาผลกระทบท่ีเกิด

จากการออกแบบลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการอาคารท่ีมีผลตอการดําเนินงานตาง ๆ 

และการอยูอาศัยรวมกันของภายในอาคารชุด ท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีความ

หลากหลายทางอายุ 
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1.2 คําถามการวิจัย 

การออกแบบลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคาร

ชุดพักอาศัยมีผลกระทบอยางไรตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยภายในโครงการอาคารชุดของผูพัก

อาศัยท่ีมีความหลากหลายทางอาย ุ
 

1.3 สมมติฐานการวิจัย 

การออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีดีสงเสริมใหเกิดความพึงพอใจใน

การอยูอาศัยรวมกันของผูใชงานอาคารชุดท่ีมีความหลากหลายทางดานอายุ 
 

1.4 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1.4.1 เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการอยูอาศัย ความตองการและการใชงานพ้ืนท่ีภายใน

โครงการอาคารชุดของผูพักอาศัยแตละชวงอายุ 

1.4.2 เพ่ือศึกษาปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและลักษณะทาง

กายภาพของอาคารชุดท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารชุดท่ีมีการ

ออกแบบสําหรับคนหลายวยั 

1.4.3 เพ่ือศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยท่ีตอบสนองตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยของคนแตละวัย 

1.4.4 เพ่ือศึกษาผลกระทบจากลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารท่ีมีตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยในอาคารชุดของผูพักอาศัยแตละวัย 
 

1.5 ขอบเขตการวิจัย 

การวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตของการศึกษาไว ดังตอไปนี้ 

1.5.1 ขอบเขตดานพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีในการศึกษาวิจัยทํานี้ กําหนดใหอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

1.5.2 ขอบเขตดานประชากร 

ประชากรท่ีศึกษาแบงเปนสองกลุมไดแก (1) ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

(2) ผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุด โดยกําหนดอาคารชุดท่ีศึกษาเปนอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

1.5.3 ขอบเขตดานเนื้อหา 

ศึกษาแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ปจจัยทางกายภาพในการบริหารอาคารชุด และศึกษาพฤติกรรม ความ

ตองการและความพึงพอใจของผูใชงานโครงการอาคารชุดพักอาศัย 



Ref. code: 25595816030067LNB

4 

1.5.4 ขอบเขตดานตัวแปร 

 

1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1.6.1 ทราบถึงความสัมพันธของปจจัยดานการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย 

1.6.2 ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยสามารถนําขอมูลจาก

การวิจัยไปใชประกอบการกําหนดแนวทางในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางใหสามารถตอบสนอง

ตอความพึงพอใจในของผูพักอาศัยแตละชวงอายุไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

1.6.3 ผูออกแบบ/ผูประกอบการสามารถนําผลกระทบท่ีพบจากการทําวิจัยไป

ประกอบการออกแบบเพ่ือกําหนดปจจัยท่ีตองคํานึงถึงสําหรับการออกแบบลักษณะทางกายภาพของ

อาคารชุดพักอาศัยท่ีเหมาะสมและตอบสนองตอการอยูอาศัยของผูพักอาศัยแตละชวงอาย ุ

 

ตัวแปรตน 

- ทรัพยสวนกลางอาคารชุด 

   - พื้นที่สวนกลางภายในโครงการ 

   - ส่ิงอํานวยความสะดวกและอุปกรณ 

   - สภาพแวดลอมและพื้นที่โดยรอบ 

   - พื้นทีอ่ื่น ๆ ภายในโครงการ 

ทรัพยากรกายภาพ 

แนวคิดผูบริโภค 

- พฤติกรรมการบริโภคทรัพยากรอาคารของผู

พักอาศัย 

- ความตองการของผูพักอาศัยแตละวยั 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

- แนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

   - การบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

- แนวทางการบริหารจัดการอาคารและกิจกรรม 

ตัวแปรตาม 

- ผลกระทบตอความพึงพอใจที่เกิดจากการ

ออกแบบ 

- ผลกระทบตอความพึงพอใจที่เกิดจากการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ผลกระทบตอผูใชงานอาคาร 



Ref. code: 25595816030067LNB

5 

1.7 นิยามศัพท 

1.7.1 อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) 

1.7.2 อาคารชุดพักอาศัย  หมายถึง อาคารซ่ึงจัดสรางโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือให

บุคคลใชอยูอาศัยไดท้ังกลางวันและกลางคืนไมวาจะเปนการอยูอาศัยถาวรหรือชั่วคราว ภายในอาคาร

ประกอบดวยหนวยพักอาศัยสําหรับใชเปนท่ีอยูของหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจาก

กันสําหรับแตละครอบครัว และมีพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกเชน สระวายน้ํา หองออก

กําลังกาย สําหรับใชงานรวมกัน  

1.7.3 คนหลายวัย (Multi-Generation) หมายถึง ครอบครัวท่ีประกอบดวย

สมาชิกตั้งแต 2 ชวงอายุ (Generation) ข้ึนไป โดยในงานวิจัยนี้ หมายถึง ผูบริโภคของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ท่ีเปนกลุมครอบครัว ซ่ึงประกอบไปดวยสมาชิกท่ีมีความหลากหลายทางอายุ 

ตั้งแต 3 คนข้ึนไป 

1.7.4 การอยูอาศัยรวมกัน หมายถึง ลักษณะการอยูอาศัยรวมกันของผูพักอาศัย

หลายคนภายในโครงการอาคารชุด ภายใตกฎระเบียบรวมกัน และมีกรรมสิทธิ์ทรัพยสวนบุคคลและ

ทรัพยสวนกลางรวมกัน 

1.7.5 การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร หมายถึง การบริหารจัดการ

ความสัมพันธระหวางบุคคลากร (People) สถานท่ีทํางาน (Places) และกิจการขององคกร 

(Processes) เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ และเกิดการใชประโยชนสูงสุดจากทรัพยากรอาคารอยาง

เหมาะสมตอผูใชอาคาร โดยทรัพยากรอาคารมีความหมายครอบคลุมถึง พ้ืนท่ีโครงการท้ังตัวอาคาร

และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร ระบบอาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณตาง ๆ ของ

อาคาร 

1.7.6 ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกของบุคคล หลังการใชงานหรือรับบริการ

ใด ๆ โดยเปนการเปรียบเทียบระหวางประสบการณ หรือประสิทธิภาพท่ีไดรับ ตอความคาดหวังจาก

สิ่งๆนั้นของผูใช 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

วิทยานิพนธเรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ไดมี

การศึกษาขอมูล ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยนําเสนอตามรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับอาคารชุด 

2.1.1 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับอาคารชุด 

2.1.2 ประเภทของอาคารชุด 

2.1.3 อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑล 

2.1.4 พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับผูบริโภค 

2.2.1 ความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย 

2.2.2 ทฤษฎีวงจรชีวิตครอบครัว 

2.2.3 แนวคิดพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของมนุษย 

2.2.4 แนวคิดท่ีเก่ียวของกับเจเนอเรชั่น 

2.2.5 แนวคิดครอบครัวหลายวัย 

2.2.6 แนวโนมครอบครัวในประเทศไทย 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับความพึงพอใจ 

2.3.1 ความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร 

2.3.2 แนวคิดเรื่องคุณภาพการใหบริการ 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

2.4.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

2.4.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

2.4.3 แนวคิดองคประกอบทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

2.4.4 แนวคิดการประเมินอาคารหลังการใชงาน 
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2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

2.1.1 กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

คําจํากัดความเก่ียวกับอาคารชุด มีดังตอไปนี้ 

(1) “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์

ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลาง  

(2) “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูก

สราง หรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย  

(3) “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได

เปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล  

(4) “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุดท่ีดิน

ท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

มาตรา 15 ทรัพยท่ีกฎหมายกําหนดวาเปนทรัพยสวนกลาง ไดแก 

1) ท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งอาคารชุด คือ ท่ีดินแปลงท่ีมีการปลูกสรางอาคารชุด 

โดยอาจมีมากกวาหนึ่งฉโนดหรือหนึ่งแปลงก็ได 

2) ท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือเปนประโยชนรวมกัน เชน ท่ีดินซ่ึงจัดไวสําหรับเปนลาน

จอดรถ หรือท่ีดินซ่ึงจัดไวสําหรับเปนพ้ืนท่ีสีเขียว ท่ีมีไวเพ่ือเปน

ประโยชนรวมกันของเจาของทุกคน 

3) โครงสรางและสิ่งกอสรางเพ่ือความม่ันคง และปองกันความเสียหายตอ

ตัวอาคาร เชน ฐานราก เสาเข็ม หลังคา เปนตน 

4) เครื่องมือและอุปกรณท่ีมีไวเพ่ือเปนประโยชนืรวมกัน เชน เครื่องออก

กําลังกาย เครื่องตัดหญา เปนตน 

5) สถานท่ีซ่ึงมีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชน สระวายน้ํา 

หองนั่งเลน หองออกกําลังกาย เปนตน 

6) ทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใช หรือเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต ถังขยะ 

หรือ รถขนของ เปนตน 
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(5) “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

(6) “เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

(7) “การประชุมใหญ” หมายความวา การประชุมใหญสามัญหรือการประชุม

ใหญวิสามัญของเจาของรวม แลวแตกรณี 

(8) “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

(9) “กรรมการ” หมายความวา กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

(10) “ผูจัดการ” หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยขอบังคับนิติ

บุคคลตามมาตรา 32 ในพระราชบัญญัติฉบับนี้ มีดังตอไปนี้ 

1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

2) วัตถุประสงคของอาคารชุด 

3) ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ตองตั้งอยูในอาคารชุด 

4) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

5) หนาท่ีรับผิดชอบการจัดการทรัพยสวนกลาง 

6) หนาท่ีรับผิดชอบการใชงานทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

7) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวม 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 
(1) “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดท้ัง

กลางวันและกลางคืนไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 

(2) “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของ

อาคารท่ีใชเปนท่ีอยูสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละ

ครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางข้ึนลงหรือลิฟตแยกจากหรือรวมกัน 
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2.1.2 ประเภทของอาคารชุด 

หนังสือคูมือคอนโดมิเนียม (2547, น.35) แบงอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ตาม

การใชงานไดเปน 3 ประเภท ดังนี้ 

(1) “อาคารชุดเพ่ือการอยูอาศัย” หมายถึง อาคารชุดท่ีจัดสรางข้ึนโดยมี

จุดประสงคเพ่ือใชเปนท่ีพักอาศัย อาจมีขนาดของแตละหนวยพักอาศัยแตกตางกันไปตามแตละ

โครงการ มักมีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆรวมอยู เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองประชุม 

เปนตน 

(2) “อาคารชุดเพ่ือการพักผอน” หมายถึง อาคารชุดท่ีมีลักษณะเหมือนกัน

อาคารชุดเพ่ือการอยูอาศัย แตทําเลท่ีตั้งอาจอยูในบริเวณท่ีใกลกับแหลงทองเท่ียว หรือสถานท่ีตาก

อากาศ มีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆท่ีเหมาะแกการพักผอน 

(3) “อาคารชุดเพ่ือการคาหรือการพาณิชย” หมายถึง อาคารชุดท่ีใชเพ่ือเปน

สํานักงานหรือสถานประกอบธุรกิจการคา มีลักษณะการใชงานเหมือนอาคารสํานักงานท่ัวไป 

อาคารชุดสามารถแบงโดยใชเกณฑระดับราคาขายตอตารางเมตร โดยแบงออก

ไดเปน 6 ระดับดังนี้ (CBRE Thailand, 2559) 

(1) “อาคารชุดระดับหรูพิเศษ” (Super luxury) มีระดับราคาตั้งแต 250,000 

บาทตอตารางเมตรข้ึนไป 

(2) “อาคารชุดระดับหรู” (Luxury) มีระดับราคาเฉลี่ย 170,000 – 249,999 

บาทตอตารางเมตร 

(3) “อาคารชุดระดับสูง” (High-End) มีระดับราคาเฉลี่ย 120,000 – 169,999 

บาทตอตารางเมตร 

(4) “อาคารชุดระดับกลางคอนไปทางสูง” (Upper-mid-range) มีระดับราคา

เฉลี่ย 90,000 – 119,999 บาทตอตารางเมตร 

(5) “อาคารชุดระดับกลาง” (Mid-range) มีระดับราคาเฉลี่ย 70,000 – 89,999 

บาทตอตารางเมตร 

(6) “อาคารชุดระดับลาง” (Entry level/Low-End) มีระดับราคาเฉลี่ยต่ํากวา 

70,000 บาทตอตารางเมตร 
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2.1.3 อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีการเติบโตอยางรวดเร็ว โดยมัก

มีทําเลท่ีตั้ง ใกลกับรถไฟฟาบีทีเอส (BTS Station) รถไฟฟาใตดินเอ็มอารที (MRT Station) และ

บริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยา (CBRE Thailand, 2559) ซ่ึงสามารถแบงทําเลท่ีตั้งไดดังนี้ 

(1) ทําเลสีลม-สาทร โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนสีลม สาทร สุรวงศ และ

นราธิวาสราชนครินทร (ทางเหนือของถนนจันทน) รวมท้ังซอยตาง ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(2) ทําเลลุมพินีกลาง โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนวิทยุ เพลินจิต ราชดําริ 

ชิดลม หลังสวน สารสินและรวมฤดี รวมท้ังซอยตาง ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(3) ทําเลสุขุมวิท โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนสุขุมวิทตั้งแตซอย 1 ถึงซอย 

65 และซอย 2 ถึงซอย 44 รวมท้ังซอยอ่ืน ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(4) ทําเลปทุมวัน โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนราชปรารภ พญาไท ศรี

อยุธยา และเพชรบุรี (ตั้งแตซอย 1 ถึงซอย 37) รวมท้ังซอยอ่ืน ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(5) ทําเลพระราม 3 โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร 

(ทางใตของถนนจันทน) เจริญกรุง และพระราม 3 ดานริมฝงแมน้ํารวมท้ังซอยอ่ืน ๆ ในบริเวณ

ดังกลาว 

(6) ทําเลริมฝงแมน้ําเจาพระยา โดยมีพ้ืนท่ีนี้ครอบคลุมโครงการท่ีสรางข้ึนใน

บริเวณถนนเจริญกรุง เจริญนครและพระราม 3 

(7) ทําเลพ้ืนท่ีรอบนอก โดยเปนพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ รอบนอกของกรุงเทพมหานคร

ชั้นในซ่ึงรวมไปถึงถนนรัชดาภิเษก ลาดพราว รามคําแหง พหลโยธิน ธนบุรีและสุขุมวิทตั้งแตซอย 44 

ถึงซอย 76 และซอย 65 ถึงซอย 115 
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2.1.4 พ้ืนท่ีสวนกลางและส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุด ถูกออกแบบมาเพ่ือ

สรางคุณภาพชีวิตและสภาพแวดลอมท่ีดีในการอยูอาศัย และเพ่ือตอบสนองความตองการของผูพัก

อาศัยอาคารชุดนั้น ๆ โดยมีการคํานึงจากความหนาแนนของประชากร ความตองการและพฤติกรรม

การของผูพักอาศัย จากการสํารวจพบวาอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง มีการจัดเตรียมพ้ืนท่ีสวนกลาง

และสิ่งอํานวยความสะดวกโดยท่ัวไป (วสุ คอสิริ, 2555) ดังนี้ 

(1) พ้ืนท่ีจอดรถ 

(2) สระวายน้ํา 

(3) หองออกกําลังกาย 

(4) สวนหยอม 

(5) พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 

จากการศึกษาเก่ียวกับการออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก

ของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนแตละวัย พบวาการออกแบบมีปจจัยจากพฤติกรรมและความ

ตองการของผูพักอาศัยเปนหลัก โดยปจจุบันทัศนคติของการอยูอาศัยในอาคารชุดเปดกวางข้ึน ทําให

เกิดลักษณะการอยูอาศัยท่ีหลากหลายมากข้ึนท้ังจํานวนและอายุของสมาชิกในครอบครัว เชนการพา

ผูสูงอายุมาพักอาศัยดวย ผูสูงอายุท่ีพักอยูกับหลาน การซ้ืออาคารชุดใหบุตรหลานหรือพอแมซ่ึงเปน

ผูสูงอายุ หรือการเลือกอาคารชุดเปนบานสําหรับขยายครอบครัว แทนท่ีจะเปนบานเดี่ยว เปนตน 

สงผลใหผูประกอบการหลายราย มีการจัดเตรียมพ้ืนท่ีท่ีสามารถรองรับการใชงานของกลุมคนท่ี

หลากหลาย เชนกลุมครอบครัว เด็กและผูสูงอายุ โดยคํานึงถึงความสะดวก ความปลอดภัยและ

สามารถตอบสนองตอความตองการของผูใชงานทุกกลุม เชน หองอเนกประสงค หองสันทนาการ 

สนาม/หองเด็กเลน ลานกิจกรรมหรือสนามกีฬากลางแจง (ศิตานัน พิศิษฐการ, 2557) 

พ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในอาคารมีการคํานึงถึงการใชงานของผูพักอาศัยมากข้ึน โดยมี

การนําหลักการออกแบบเพ่ือคนท้ังมวลมาใช (Universal Design) เชน 

(1) ทางเดินในอาคารและรอบอาคาร เชน มีทางลาดและราวจับสําหรับผูสูงอายุ

และผูพิการ การออกแบบความกวางของประตู การเลือกใชวัสดุปูพ้ืน 

(2) พ้ืนท่ีจอดรถ เชน มีการจัดพ้ืนท่ีสําหรับจอดรถคนพิการ 

(3) พ้ืนท่ีสวน เชน มีลานกิจกรรมกลางแจงสําหรับผูสูงอายุ มีการจัดเครื่องเลน

และสนามเด็กเลน มีการออกแบบทางวิ่งท่ีเปนมิตรตอผูใชงาน 

(4) สระวายน้ํา เชน การออกแบบราวจับและทางลาดท่ีรองรับการใชงานของ

เด็กและผูสูงอายุ 
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับผูบริโภค 

2.2.1 ความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย 

จากทฤษฎีลําดับความตองการพ้ืนฐานของมนุษย (Hierarchy of Needs) ของ 

Abraham Maslow สามารถนํามาประยุกตเพ่ือใหทราบถึงความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัยของ

ผูบริโภค (Zavei & Jusan, 2012) โดยสามารถสรุปไดเปน 3 ประเด็น ดังนี้ 

2.2.1.1 ความตองการดานกายภาพ (Physiological Needs) แบงออกไดเปน 

(1) ดานตัวมนุษย คือ ท่ีพักอาศัยตองมีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการ

ดํารงชีวิตของมนุษย เชน ไมรอนไมหนาวเกินไป และไมเสียงดังหรืออึกทึกจนเกินไป เปนตน  

(2) ดานกายภาพของมนุษย คือ ท่ีพักอาศัยตองมีการออกแบบใหการใช

งานมีความเหมาะสมกับลักษณะทางกายภาพของมนุษย เชน รูปราง สวนสูง และอริยาบทตาง ๆ ซ่ึง

ตองสัมพันธกับความกวาง ความสูง และขนาดของพ้ืนท่ีใชสอยตาง ๆ ภายในหนวยพักอาศัย 

(3) ดานพฤติกรรม คือ หนวยพักอาศัยตองมีการออกแบบท่ีเหมาะสมแก

การประกอบกิจกรรมของมนุษยในแงของอรยิาบทตาง ๆ ระหวางกิจกรรม จํานวนผูทํากิจกรรม และ

ตองคํานึงถึงความเหมาะสมตอองคประกอบหรืออุปกรณตาง ๆ ในกิจกรรมนั้น ๆ  (มาตรฐานการ

เคหะแหงชาติ, 2539 อางอิงโดย จอมใจ ละอองแกว, 2556) 

2.2.1.2 ความตองการดานจิตวิทยา (Psychological Needs) คือ หนวยพักอาศัย

ตองสามารถตอบสนองตอความตองการพ้ืนฐานของมนุษยดานความปลอดภัย (Safety Needs) ท้ัง

ทางรางกายและจิตใจ รวมถึงภาวะความเปนสวนตัว (Privacy Needs) ความมีระเบียบ สุนทรีภาพ

และความงาม (Aesthetic Needs) อีกดวย 

2.2.1.3 ความตองการดานสังคม (Social Needs) คือ อาคารท่ีรวมหนวยพักอาศัย

จํานวนหลายหนวยเขาดวยกัน จําเปนท่ีจะตองมีการสรางสภาพแวดลอมท่ีสงเสริมความตองการ

ทางดานสังคมของผูพักอาศัย ในระดับการติดตอพ้ืนฐาน โดยท่ีไมเปนการรบกวนความเปนสวนตัวของ

กันและกัน 

จากการศึกษาของ Tanitphat (1985) (อางถึงโดย นภารัตน คงศิริขันธ, 2552)

เก่ียวกับแนวคิดแรงจูงใจ (Theories of Motivation) ไดอธิบายแนวคิดแรงจูงใจของความตองการ

พ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย โดยประยุกตจากทฤษฎีลําดับความตองการพ้ืนฐานของมนุษยตามกฎของ 

Maslow โดยอธิบายไว ดังภาพท่ี 2.1 
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ภาพท่ี 2.1 ภาพแสดงแนวคิดความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย. จาก Tanitphat, 1985 อางถึงโดย 

นภารัตน คงศิริขันธ, 2552. 

จากภาพท่ี 2.1 แนวคิดความตองการดานท่ีอยูอาศัยตามทฤษฎีความตองการพ้ืนฐาน

ของมนุษย สามารถสรุปไดดังนี้ 

ข้ันท่ี 1 ความตองการทางกายภาพ (Physiological Needs) หมายถึง ความตองการ

พ้ืนฐานของมนุษยเพ่ือความอยูรอด เชนความตองการท่ีพักอาศัย น้ํา อาหาร เปนตน 

ข้ันท่ี 2 ความตองการความปลอดภัย (Safety & Security Needs) หมายถึง ความ

ตองการความปลอดภัยและความม่ันคงในชีวิตและทรัพยสินของตน ซ่ึงการตอบสนองตอการสราง

ความปลอดภัยตอตนเองซ่ึงจะทําใหบุคคลมีพฤติกรรมการตอบสนองท่ีแตกตางกันออกไป 

ข้ันท่ี 3 ความตองการทางสังคม (Affection & Belonging Needs) หมายถึง ความ

ตองการในการมีสวนรวมและเปนสวนหนึ่งในสังคม ครอบครัวและชุมชน 

ข้ันท่ี 4 ความตองการการยอมรับ (Esteem Needs) หมายถึง ความตองการการ

ยอมรับในการครอบครอง และความภูมิใจในการครอบครองท่ีอยูอาศัย โดยสามารถแบงไดเปน 2 

ประเภทคือ การยอมรับจากตนเองและการยอมรับจากสังคม 

ข้ันท่ี 5 ความตองการประสบความสําเร็จ (Self-Actualization Needs) หมายถึง 

ความตองการในการแสดงตัวตนของบุคคลผานท่ีอยูอาศัย เพ่ือตอบสนองตอความปรารถนาในชีวิต 

ข้ันท่ี 6  ความตองการทางสุนทรียะ (Cognitive & Aesthetic Needs) หมายถึง 

ความตองการความสวยงาม ในการออกแบบสถาปตยกรรมและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

COGNITIVE & AESTHETIC 

SELF-ACTUALIZATION 

ESTEEM 

AFFECTION & BELONGING 

SAFETY & SECURITY 

PHYSICOLOGICAL 

Architectural Design 

Facilitation / Inhabitation of Self 

Pride of Ownership 

Family Participation 

Privacy & Protection 

Basic Needs 
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2.2.2 ทฤษฎีวงจรชีวิตของครอบครัว 

ทฤษฎีวงจรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle) ไดอธิบายถึงพฤติกรรมและ

ความตองการท่ีแตกตางกันไปตามแตละชวงเวลาในชีวิตของมนุษยตั้งแต โสด การสรางครอบครัว 

จนถึงบั้นปลายชีวิต โดยแบงออกไดเปน 8 ระยะ (Wells & Guber, 1966) 

จากการศึกษาของ วิทวัส รุงเรืองผล, วิทยา จารุพงศโสภณ และปติพีร รวมเมฆ 

(2550, น.84-86) ไดนําแนวทางของ Guber มาศึกษาพฤติกรรมและวิถีชีวิตในบริบทของประเทศไทย 

สามารถแบงวิถีชีวิตออกเปน 3 ชวงไดดังนี้ (วิทวัส รุงเรืองผล, 2556) 

(1) ชวงโสดดวยใจ (Single at Heart) เปนชวงแรกของวงจรชีวิตครอบครัว โดย

คนกลุมนี้มักยึดตนเองเปนศูนยกลางในการตัดสินใจ อาจอาศัยอยูคนเดียวหรือกับครอบครัว ซ่ึงความ

ตองการท่ีอยูอาศัยของคนกลุมนี้มักนิยมซ้ืออาคารชุดพักอาศัยท่ีใกลกับสถานท่ีทํางาน หรือใกลกับ

สถานีรถไฟฟา โดยใหความสําคัญกับความสะดวกสบายและการเดินทาง  

(2) ชวงคูชีวิต (Life Partner) เปนชวงท่ีคูสมรสดําเนินชีวิตคู และทํากิจกรรม

สวนใหญรวมกัน โดยแบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ คูรัก (Sweet Couple) คือคูสมรสท่ีแตงงาน แต

ยังไมมีบุตร และคูแท (Soul Mate) คือครอบครัวท่ีมีบุตรแต บุตรอาจอาศัยอยูกับครอบครัว โดยพอ

และแมอาศัยอยูรวมกันเพียงสองคน ซ่ึงในปจจุบันการเริ่มตนชีวิตคูเกิดในกลุมอายุเฉลี่ยท่ีสูงข้ึนจาก

อดีต และสวนมากเปนกลุมคนท่ีซ้ืออาคารชุดเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยหลังแรกไปแลว จึงจําเปนตองคํานึงถึง

การขยับขยาย หรือหาท่ีอยูอาศัยใหมเพ่ือรองรับครอบครัวในอนาคต โดยอาจเปนหองชุดขนาด 1-2 

หองนอนท่ีระดับราคาไมสูงมาก หรือหาท่ีอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยหลังท่ีสอง เปนตน 

(3) ชวงครอบครัวครบครัน (Full Nest) เปนชวงท่ีครอบครัวประกอบดวย พอ 

แม ลูก ซ่ึงใหความสําคัญกับลูกเปนหลัก ซ่ึงชวงนี้มีการขยับขยาย ทําใหตองการพ้ืนท่ีใชสอยท่ีมากข้ึน 

โดยอาจจะเปลี่ยนไปอยูท่ีพักอาศัยแนวราบ เชน บานเด่ียว หรือทาวนเฮาส และมีหองชุดขนาด 1-2 

หองนอนในยานกลางเมืองไวสําหรับลูก หรือมีการขยับขยายหองชุดเดิมเพ่ือใหมีขนาดพ้ืนท่ีใชสอยท่ี

ใหญมากข้ึน 

เม่ือคํานึงถึงลักษณะท่ีอยูอาศัยของประชากรสวนใหญในกรุงเทพมหานครฯแลว 

รูปแบบการใชชวีิตสามารถกลาวโดยสรุปได ดังนี้ 

(1) ชวงวัยทํางาน อายุ 25-29 ป เปนชวงเริ่มตนชีวิต เริ่มซ้ืออสังหาริมทรัพย

และแยกตัวจากครอบครัวมาอยูคนเดียว โดยมักซ้ือหองชุดขนาดสตูดิโอ หรือ 1 หองนอนยานใจกลาง

เมือง ใกลสถานท่ีทํางานหรือใกลสถานีรถไฟฟา 

(2) ชวงวัยเริ่มตนครอบครัว อายุ 30-34 ป เปนชวงเริ่มตนชีวิตครอบครัว มีการ

ยายมาอยูรวมกัน และมีการขยับขยายท่ีอยูอาศัย เปนหองชุดขนาด 2 หองนอน หรือ ทาวนเฮาส 
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(3) ชวงครอบครัวครบครัน ใหความสําคัญกับลูกเปนหลัก อาจมีการขยับขยาย

ท่ีอยูอาศัยเพ่ิมเปนบานเดี่ยว หรือหองชุดขนาดใหญข้ึน ซ่ึงข้ึนอยูกับวิถีชีวิตของแตละครอบครัว 

(4) ชวงแยกตัวของครอบครัวครบครัน เปนชวงท่ีลูกมีรายไดเปนของตัวเอง 

อาจแยกไปอยูหองชุด และเขาสูวงจรโสดตอไป ในขณะท่ีพอแม อายุประมาณ 40-45 ป ไมมีความ

จําเปนตองคํานึงถึงการขยายครอบครัวอีก และอาจมองหาท่ีพักเพ่ือรองรับการเกษียณตอไป โดยอาจ

อาศัยอยูท่ีเดิม หรือหาท่ีพักอาศัยท่ีมีขนาดเล็กลง เพ่ือลดภาระการดูแลรักษา 
 

2.2.3 แนวคิดพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของมนุษย 

พฤติกรรมท่ีเกิดจากการอยูอาศัยสามารถสรุปปจจัยท่ีเกิดข้ึนจากการใชพ้ืนท่ี

รวมกันของมนุษย (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541) ดังนี้  

2.2.3.1 พ้ืนท่ีสวนตัว (Personal Space) หมายถึง พ้ืนท่ีสวนซ่ึงเปนอาณาเขต

ของแตละบุคคล ไมอาจมองเห็นไดแตสามารถรับรูไดเม่ือเกิดการรุกล้ําอาณาเขตจากบุคคลอ่ืน ซ่ึงจะ

กอใหเกิดพฤติกรรมตอบสนองตอการรุกล้ํานั้น 

2.2.3.2 อาณาเขตครอบครอง (Territoriality) หมายถึง พ้ืนท่ีซ่ึงเปนอาณาเขต

ท่ีถูกครอบครองโดยบุคคล หรือกลุมบุคคล ทําใหผูอ่ืนรับรูวาพ้ืนท่ีนั้น ๆ เปนของบุคคลหรือกลุมบุคคล

เหลานั้น 

2.2.3.3 ความเปนสวนตัว (Privacy) หมายถึง ความรูสึกเปนสวนตัวของบุคคล

ในสถานท่ี หรือสภาวะหนึ่ง โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 ระดับ ดังนี้ 

(1) ภาวะนิรนาม (Anonymity) หมายถึง ความรูสึกถึงความเปนสวนตัวใน

สภาวะท่ีมีคนอยูเปนจํานวนมาก แตไมใหความสําคัญหรือความสนใจแกบุคคลโดยรอบ 

(2) ภาวะสํารวม (Intimacy) หมายถึง ความรูสึกถึงความเปนสวนตัวใน

กลุมคนรูจักหรือคนท่ีใกลชิดกัน 

(3) ภาวะสันโดษ (Solitude) หมายถึง การอยูอาศัยเพียงลําพังทาง

กายภาพของบุคคล 

2.2.3.4 ความตองการดานพ้ืนท่ีวาง (Spatiality) หมายถึง ความตองการดาน

สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการทํากิจกรรมของแตละบุคคล 

2.2.3.5 ความรูสึกเปนเจาของ (Belonging) หมายถึง ความรูสึกท่ีเกิดจากการ

ใชงานเปนประจํา การมีสวนรวมในพ้ืนท่ีหรือกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีนั้น ๆ 

2.2.3.6 ความรูสึกดานความสวยงาน (Esthetic) หมายถึง ความเหมาะสมดาน

สัดสวนของการจัดองคประกอบ ใหเกิดความเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน และสามารถตอบสนองตอการใช

งานอยางมีประสิทธิภาพ 
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2.2.4 แนวคิดท่ีเกี่ยวของกับเจเนอเรช่ัน 

การจัดกลุมคนวัยตาง ๆ ตามเกณฑท่ีกําหนดโดยปเกิด ซ่ึงเรียกคนแตละชวงวา 

“เจเนอเรชั่น” ซ่ึงมีความหมายวากลุมคนท่ีมีอายุอยูในรุนราวคราวเดียวกัน (The American 

Heritage Dictionary, 2012) ไดรับประสบการณจากเหตุการณหรือการอาศัยอยูในสภาพแวดลอมท่ี

มีความคลายคลึงกัน ซ่ึงจะกอใหเกิดทัศนคติและพฤติกรรมรวมท่ีเปนเอกลักษณของกลุมคนรุนนั้น ๆ 

(Glass, 2007) โดยการการศึกษาความคิดและพฤติกรรมของคนรุนตาง ๆ แสดงใหเห็นถึงแนวคิด 

และรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกตางกัน โดยในงานวิจัยนี้จะกลาวถึงกลุมคน 3 เจเนอเรชั่น ดังนี้ 

2.2.4.1 เจเนอเรชั่นบี (Baby Boomer Generation / Generation B) หมายถึง 

กลุมประชากรท่ีเกิดระหวางป ค.ศ. 1946-1964 (พ.ศ. 2489-2507) (ในป พ.ศ. 2559 จะอยูในชวง

อายุ 52-70 ป) โดยภาพรวมของคนกลุมนี้จะเปนกลุมคนท่ีใหความสําคัญกับภาพลักษณ มีความ

เชื่อม่ันในตนเอง ชอบเขาสังคม ตองการการยกยอง มีทัศนคติในการใหความเคารพและใหเกียรติตอ

ผูอ่ืน มีความเชื่อม่ันในตนเอง ใหความเคารพตอกฎและกติกา ไมชอบการเปลี่ยนแปลงท่ีรวดเร็ว ไม

พรอมเปดรับสิ่งใหมหากไมมีความม่ันใจในสิ่ง ๆ นั้น (Pew Research Center, 2009) 

2.2.4.2 เจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) หมายถึง กลุมประชากรท่ีเกิดใน

ระหวางป ค.ศ. 1965-1981 (พ.ศ. 2508-2524) (ในป พ.ศ. 2559 จะอยูในชวงอายุ 36-51 ป) โดย

ภาพรวมของคนกลุมนี้จะเปนกลุมคนท่ีชอบการพ่ึงพาตนเอง มีความทะเยอทะยาน และเปนตัวของ

ตัวเองสูง มีอิสระดานความคิด มีทัศนคติท่ีเปดกวาง ยอมรับความคิดเห็นท่ีแตกตาง สามารถรับมือกับ

ความเปลี่ยนแปลง และปรับตัวเขากับการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ ไดดี มีการยอมรับเทคโนโลยีมากกวา 

เจเนอเรชั่นบี ในดานการใชเทคโนโลยีเพ่ือการทํางานและอํานวยความสะดวก ใหความสําคัญกับสิ่งท่ี

สามารถทําไดจริง เห็นผลชัดเจน และความสําคัญของความเปนสวนตัวของตน ความสมดุลระหวาง

ชีวิตการทํางานและชีวิตสวนตัว (SHRM, 2012) 

2.2.4.3 เจ เนอเรชั่นวาย (Generation Y)  หรืออาจเรียกว า Millennials, 

Nexters หรือ Generation Next เปนตน หมายถึง กลุมคนท่ีเกิดระหวางป ค.ศ. 1982-2000 (พ.ศ. 

2525-2543) (ในป พ.ศ. 2559 จะอยูในชวงอายุ 16-35 ป) เปนกลุมคนท่ีเกิดมาในยุคท่ีเทคโนโลยีเขา

มามีบทบาทสําคัญในสังคม โดยภาพรวมของคนกลุมนี้จะเปนกลุมคนท่ีชอบทํางานเปนทีม ไมชอบทํา

ตามกฎระเบียบ กลาแสดงออก และมีทัศนคติท่ีเปดกวาง กลาแสดงออก ชื่นชอบการใชเทคโนโลยี 

มองวาเทคโนโลยีเปนสวนหนึ่งในการใชชีวิต และพรอมท่ีจะเผชิญการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ มีมุมมองท่ี

แตกตางจากสองเจเนอเรชั่นกอนหนา  ใหความสําคัญกับชีวิตสวนตัวเปนหลักโดยมองวางานเปนสวน

หนึ่งของชีวิต (U.S. Chamber of Commerce Foundation, 2012) 
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2.2.5 แนวคิดครอบครัวหลายวัย 

สํานักงานสํามะโนประชากร ประเทศสหรัฐอเมริกา (The U.S. Census Bureau) 

ไดใหความหมายของ ครอบครัวหลากวัย (Multi-generational Household) คือ ครอบครัวท่ี

ประกอบไปดวยสมาชิกมากกวาสองรุน (Generation) ข้ึนไปอาศัยอยูรวมกัน โดยสามารถแบง

ประเภทของครอบครัวหลากวัยไดเปน 4 ประเภท ดังนี้ 

(1) ครอบครั ว ส าม รุ น  (Three- Generation Family)  คื อค รอบ ค รั ว ท่ี

ประกอบดวยสมาชิกสามชวงอายุคน ซ่ึงโดยท่ัวไปจะประกอบดวย วัยทํางาน, ลูก ซ่ึงอาจมีอยูในวัย

เด็กจนถึงวัยรุน และผูสูงอายุ 

(2) ครอบครัวใหญ (Grand-Family) คือครอบครัวท่ีประกอบดวยผูสูงอายุ

อาศัยอยูรวมกับหลานอายุนอยกวา 18 ป 

(3) ครอบครัวสองรุน (Two Adult Generations Family) คือครอบครัว ท่ี

ประกอบดวยสมาชิกสองชวงอายุคน เชน วัยทํางานและลูกอายุนอยกวา 22 ป หรือ ผูสูงอายุท่ีอาศัย

อยูกับลูกซ่ึงเปนวัยทํางานหรือหลาน เปนตน 

(4) ครอบครัวสี่รุน (Four-Generation Family) คือครอบครัวท่ีประกอบดวย

สมาชิกตั้งแตสี่ชวงอายุคนข้ึนไป อาศัยอยูรวมกันของผูสูงอายุ พอ แม วัยทํางาน และลูกหลาน 

โดยสาเหตุหลักของการเกิดลักษณะการอยูอาศัยรวมกันในลักษณะนี้ เกิดจาก

คานิยมในการใชชีวิต การแตงงานและการอยูอาศัยท่ีเปลี่ยนแปลงไปของสังคมยุคปจจุบัน เชน การ

ชะลอการสมรส (Delayed Marriage) ซ่ึงเกิดจากการครองตัวเปนโสด และการมองวาการแตงงาน

และมีลูกคือภาระ หรือจากลักษณะท่ีอยูอาศัยแบบอาคารชุดในปจจุบันซ่ึงไมเอ้ือตอการอยูอาศัยเปน

ครอบครัวนัก จึงเกิดเปนลักษณะของการอยูอาศัยแบบโสด โดยอาจมีการพาผูสูงอายุมาอยูดวย หรือ

การอยูอาศัยเปนครอบครัวเดี่ยวขนาดเล็ก โดยอาจฝากลูกแกพอแมซ่ึงเปนผูสูงอายุใหเปนผูดูแล 
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2.2.6 แนวโนมครอบครัวในประเทศไทย 

สังคมไทยในปจจุบันประสบปญหาจากการเปลี่ยนแปลงทางดานประชากรจาก

การท่ีมีประชากรวัยเด็กจํานวนมาก ไปสูการลดลงของจํานวนประชากรวัยเด็กและการเพ่ิมข้ึนของ

ประชากรผูสูงอายุ ซ่ึงสงผลกระทบตอโครงสรางทางดานประชากร และทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลง

ทางสังคม ซ่ึงเกิดมาจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมซ่ึงสงผลการทบตอแนวโนมและ

รูปแบบการสรางครอบครัวของไทย (กองทุนประชากรแหงสหประชาชาติประจําประเทศไทย, 2558) 

โดยครอบครัวไทยในปจจุบันสามารถจําแนกไดดังนี้ 

(1) ครอบครัวสามรุน (33.6%) มีอัตราการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องโดยเฉพาะใน

เขตชนบท 

(2) ครอบครัวพอ แม ลูก (26.6%) มีแนวโนมท่ีจะมีจํานวนลดลงอยางตอเนื่อง 

(3) คูสามี-ภรรยา ไมมีบุตร (16.2%) มีอัตราเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง ซ่ึงเกิดจาก

คานิยมในยุคปจจุบัน 

(4) ครัวเรือนคนเดียว (13.9%) 

(5) ครอบครัวเลี้ยงเดี่ยว (พอหรือแม + ลูก) (7.1%)  

(6) ครัวเรือนขามรุน (ผูสูงอายุ + หลาน) (2.1%) 

(7) ครัวเรือนท่ีไมใชญาติ (0.6%) 

 

ภาพท่ี 2.2 กราฟแสดงขนาดครัวเรือนเฉลี่ยของประเทศไทยและคาดการณ พ.ศ. 2530 ถึง พ.ศ. 

2556. จาก กองทุนประชากรแหงสหประชาชาติประจําประเทศไทย, 2558. 
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ลักษณะครัวเรือนในประเทศไทยปจจุบันมีลักษณะครอบครัวประเภทใหม ๆ 

เกิดข้ึน และมีความแตกตางจากในอดีตอยางหลากหลาย เชน ครัวเรือนคนเดียว ครอบครัวขามรุน 

และครอบครัวเลี้ยงเดี่ยว เปนตน โดยครอบครัวสามรุน ครอบครัวขามรุน (ผูสูงอายุและหลาน) 

ครอบครัวเด่ียว (ผูสูงอายุและลูกท่ีไมมีครอบครัว) กําลังมีแนวโนมท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ในขณะท่ีครอบครัว

เด่ียว (พอ แมและลูก) ซ่ึงเปนประเภทครอบครัวหลักมีแนวโนมท่ีจะลดลง อันเนื่องมากจากการ

เปลี่ยนแปลงทางประชากรท่ีเขาสูงสังคมผูสูงอายุ ประกอบกับทัศนคติในปจจุบัน สงผลใหครอบครัว

ไทยมีลักษณะการอยูอาศัยแบบครอบครัวดังท่ีกลาวไวขางตน 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ 

ความพึงพอใจเปนการกลาวถึงอารมณ ความรูสึกอยางหนึ่งของมนุษยตอเหตุการณหรือ

การกระทําท่ีเกิดข้ึน โดยมีนักวิชาการอธิบายความหมายของความพึงพอใจไว ดังนี้ 

Mullins (2002) ไดอธิบายวา “ความพึงพอใจเกิดจากทัศนคติของบุคคลท่ีสัมพันธกับ

ความรูสึกของบุคคลนั้น ๆ ซ่ึงเกิดจากแรงผลักดันในตัวบุคคลตอความพยายามบรรลุเปาหมายบาง

ประการ เพ่ือตอบสนองตอความตองการหรือความคาดหวังของตัวบุคคลเอง” 

Schiffman & Wisenblit (2015) ไดอธิบายวา “สิ่งกระตุนดานบวก ตอบุคคล สิ่งของ 

สถานท่ี หรือสถานการณใดสถานการณหนึ่ง ท่ีสงผลตอระดับความพึงพอใจของบุคคล” 

Kotler (2000) ไดอธิบายวา “ความพึงพอใจคือระดับความรูสึกของบุคคลท่ีมีผลมาจาก

การเปรียบเทียบระหวางความคาดหวังถึงคุณสมบัติ หรือผลลัพธของสิ่งใดสิ่งหนึ่งกับความคาดหวัง

ของบุคคลนั้น ๆ”  

กลาวโดยสรุปคือ ความพึงพอใจเปนความรูสึกของบุคคลตอการใชงานหรือรับบริการ 

โดยเปนการเปรียบเทียบระหวางประสบการณและประสิทธิภาพของการบริการท่ีไดรับ ตอความ

คาดหวังจากสิ่ง ๆ นั้นของผูใช ซ่ึงหากผลท่ีไดรับไมตรงความคาดหวังจะเกิดเปนความไมพอใจ แตหาก

ผลทีไดรับตรงกับความคาดหวังจึงจะเกิดเปนความพึงพอใจ โดยแบงออกได 3 ระดับ ดังนี้ 

(1) ความรูสึกไมพอใจ เกิดจากสิ่งท่ีรับรูมีระดับต่ํากวาความคาดหวัง 

(2) ความรูสึกพอใจ เกิดจากสิ่งท่ีรับรูมีระดับเทากับความคาดหวัง 

(3) ความรูสึกพอใจมาก เกิดจากสิ่งท่ีรับรูมีระดับสูงกวาความคาดหวัง 
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ความพึงพอใจเกิดจากการตอบสนองตอความคิด (Cognitive) ความรูสึก 

(Affective) และพฤติกรรม (Behavioral) ของตัวบุคคล ซ่ึงจะมีแรงจูงใจใหเกิดความตองการนั้น ๆ 

แตกตางกันออกไปตามแตละบุคคล ซ่ึงอธิบายไดโดย ทฤษฎีแรงจูงใจของอับราฮัม มาสโลว 

(Maslow’s Theory of Motivation)  และทฤษฎีจิตวิ เคราะหของซิกมันด  ฟรอยด  (Freud's 

Psychoanalytic Theory) ดังนี้ 

(1) ทฤษฎีแรงจูงใจของมาสโลว อธิบายถึงแรงกระตุนตอบุคคลทีเกิดจากความ

ตองการบางอยางของบุคคลนั้น ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง ทําใหบุคลลนั้นเกิดพฤติกรรมเพ่ือจะตอบสนอง

ตอความตองการนั้น ๆ โดยลําดับความตองการได ดังนี้ (1) ความตองการทางกายภาพ (2) ความ

ตองการความปลอดภัย (3) ความตองการทางสังคม (4) ความตองการการยอมรับ (5) ความตองการ

ประสบความสําเร็จ (6) ความตองการทางสุนทรียะ 

(2) ทฤษฎีจิตวิเคราะหของซิกมันด ฟรอยด อธิบายถึงแรงจูงใจและพฤติกรรม

ของบุคคลเกิดจากจิตใตสํานึก ท่ีเปนผลมาจากประสบการณและสภาพแวดลอมของบุคคลนั้น โดย

พฤติกรรมท่ีแสดงออกมาจะแตกตางกันออกไปข้ึนอยูกับอายุ เพศ และบุคลิกภาพ โดยจะมีการ

ตอบสนองท่ีแตกตางออกไปตามแตละเหตุการณและสถานท่ี 

ความพึงพอใจกลาวโดยสรุปคือ ระดับความรูสึกดานบวกของบุคคล ของความ

คาดหวังท่ีเกิดจากสถานการณใดสถานการณหนึ่ง โดยวัดจากความสามารถในการตอบสนองตอความ

ตองการนั้น ๆ ซ่ึงจะมีปจจัยแตกตางกันไปตามแตละตัวบุคคล 

 
ภาพท่ี 2.3 แผนภาพแสดงแนวคิดการเกิดแรงจูงใจของบุคคล. โดย Mullins, 2002. (ดัดแปลง). 

ความคาดหวัง/ 

ความตองการ 
เปาหมาย 

การบรรลุเปาหมาย 

แรงจูงใจ 
(พฤติกรรม/การกระทํา) 

สงผล เพ่ือ 

เปนผล ตอบสนอง 
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2.3.1 ความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร 

ความพึงพอใจเปนปจจัยอยางหนึ่งท่ีมีความสําคัญในการดําเนินธุรกิจ โดยใชเปน

หนึ่งในตัวชี้วัดความสําเร็จในการดําเนินงาน (Key Performance Indicator, KPI) (Lee, 2006) โดย

ความพึงพอใจมีผลกระทบตอความสามารถในการทํางาน กลาวคือความพึงพอใจสงผลใหเกิดความสุข

ในการทํางานและลดการลาออกของพนักงานลง (Dole & Schroeder, 2001) 

ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจของบุคคลากร สามารถแบงเปนประเด็นท่ี

เก่ียวของได 12 ประเด็น (Van der Voordt, 2004 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014, p.91) ดังนี้ 

(1) สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอกิจกรรมท่ีทํา 

(2) ความหลากหลายของพ้ืนท่ีทํางานท่ีสรางแรงจูงใจและและมี พ้ืนท่ี ท่ี

เหมาะสมแกงานแตละชนิด 

(3) สภาพแวดลอมท่ีกอใหเกิดการปฎิสัมพันธกันของบุคคลากร 

(4) สภาพแวดลอมท่ีบุคคลากรสามารถทํางานไดโดยไมมีสิ่งรบกวน 

(5) สภาพแวดลอม ท่ีสามารถตอบสนองความตองการด านจิตวิทยา 

(Psychological Needs) เชน ความเปนสวนตัว (Privacy) การครอบครองพ้ืนท่ี (Territoriality) การ

แสดงออกถึงตัวตน (Personalisation) และการแสดงออกถึงสถานะ (Expression of Status) 

(6) การเขาถึงพ้ืนท่ี (Accessibility) ท้ังทางกายภาพ (Physically) และดิจิทัล 

(Digitally) 

(7) สภาพแวดลอมท่ีมีความยืดหยุน และสามารถปรับเปลี่ยนใหเหมาะสมแก

การใชงาน 

(8) การบริการ เชน ประชาสัมพันธ บริการอาหารและเครื่องดืมและบริการดาน

เอกสาร เปนตน 

(9) สภาวะนาสบายภายในอาคาร เชน อุณหภูมิ เสียง ความสวางและแสง

ธรรมชาติ เปนตน 

(10) สิ่งอํานวยความสะดวกและเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 

(11) เครื่องเรือนและสิ่งของเครื่องใช (Furniture) 

(12) การจัดเก็บขอมูล ประกอบดวย การเขาถึงขอมูล วิธีการจัดเก็บขอมูล และ

พ้ืนท่ีสําหรับจัดเก็บขอมูล 
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ภาพท่ี 2.4 แผนผังแสดงปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจของบุคลากร. จาก Sundstrom, 1986, อาง

ถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

2.3.2 แนวคิดเรื่องคุณภาพการใหบริการ 

คุณภาพการใหบริการ (Service Quality) เปนสิ่งชี้วัดถึงประสิทธิภาพของ

ความสามารถในการตอบสนองความตองการและความคาดหวังของผูใหบริการตอผูรับบริการ อันจะ

นํามาซ่ึงความพึงพอใจในการบริการของผูรับบริการ (Lewis & Booms, 1983) 

จากการศึกษาของ Parasuraman, Ziethaml & Berry (1985) และ Thomas 

& Earl (1995) พบวาปจจัยพ้ืนฐานจากความคาดหวังของผูรับบริการ ซ่ึงจะกอใหเกิดความพึงพอใจ

ในงานบริการนั้น แบงไดเปน 10 ปจจัย ดังนี้ 

(1) ความเปนรูปธรรมของการใหบริการ (Tangibles) หมายถึง ลักษณะทาง

กายภาพของการใหบริการ เชน ขนาดพ้ืนท่ี สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณในการใหบริการ 

(2) ความนาไววางใจ (Reliability) หมายถึง ความสามารถในการบริการตามท่ี

ไดกลาวไวและสามารถสรางความไววางใจในการบริการได 

(3) การตอบสนองตอผูรับบริการ (Responsiveness) หมายถึง ความสามารถ

ในการตอบสนองความตองการและความพรอมในการใหบริการแกผูรับบริการไดอยางมีประสิทธิภาพ 

(4) สมรรถนะในการทํางาน (Competence) หมายถึง ประสิทธิภาพในการ

ทํางานของและทักษะในการปฏิบตัิติงานของผูใหบริการ 

(5) ความมีอัธยาศัยไมตรี (Courtesy) หมายถึง กริยามารยาทของผูใหบริการ 

เชน ความสุภาพ เอ้ือเฟอ ความเอาใจใสในการใหบริการแกผูรับบริการ 

Employee satisfaction 

Work content 

Permanent appointment 

/employee certainty 

Career prospects 

Salary/fringe benefits 

Physical working 

environment 

Supervision 

Colleagues 

Corporate policy 

Satisfaction with work 

Filing and storage 
Use of space and interior 
Privacy and concentration 

Communication and 

accessibility 

Indoor climate Individual controllability 
Visual indoor 

 

Workplace facility 

(performance of duties) 

Ergonomic furniture 
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Ventilation and air 

quality 

Auditive indoor 

environment 

Thermal indoor 

environment 

Satisfaction with 

working environment 

Satisfaction with 

indoor climate 
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(6) ความนาเชื่อถือ (Credibility) หมายถึง ความสามารถในการบริการท่ี

สามารถสรางความเชื่อม่ันและความนาเชื่อถือในการใหบริการดวยความซ่ือตรงและซ่ือสัตย 

(7) ความม่ันคงปลอดภัย (Security) หมายถึง ความสามารถในการรับรอง

ความปลอดภัยในชีวิต ทรัพยสิน และขอมูลระหวางการใหบริการของผูรับบริการ 

(8) การเขาถึงการบริการ (Accessibility) หมายถึง ความสามารถและความ

สะดวกในการเขาถึงบริการของผูรับบริการ 

(9) การติดตอสื่อสาร (Communication) หมายถึง ความสามารถในการ

สื่อสาร และถายทอดขอมูลแกผูรับบริการไดอยางถูกตอง แมนยํา และสามารถทําความเขาใจไดงาย 

(10) ความเขาใจในตัวผูรับบริการ (Customer Understanding) หมายถึง การ

ทําความเขาใจและรับรูพฤติกรรม ตลอดจนความคาดหวังและความตองการของผูรับบริการ 

 

ภาพท่ี 2.5 แผนภาพแสดงปจจัยท่ีท่ีสงผลตอคุณภาพการใหบริการ. จาก “A Conceptual Model 

of Service Quality and its Implications for Future Research” , Journal of Marketing, 49 

(Fall 1985), (p.48), โดย Parasuman, Zeitham & Berry  1985. 
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จากปจจัยท้ัง 10 ประการท่ีกลาวมาขางตน สามารถนํามาใชในการประเมินความ

พึงพอใจในการใหบริการ (Perceived Service Quality) โดยประเมินคุณภาพการใหบริการจาก

ความพึงพอใจในการรับบริการจริง (Perceived Service) เปรียบเทียบกับความคาดหวังในการรับ

บริการ (Expected Service) โดยสามารถทําไดหลายวิธี (ภนิดา ชัยปญญา, 2541, น.11) ดังนี้ 

(1) การใชแบบสอบถาม คือการต้ังชุดคําถามเพ่ือวัดถึงระดับความพึงพอใจใน

ดานตาง ๆ ของกลุมตัวอยาง นิยมใชในการวัดทัศนคติของผูรับบริการ แบงเปนระดับความรูสึก 5 

ระดับเชน มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด เปนตน 

(2) การสัมภาษณ คือการสอบถามโดยตรงจากกลุมตัวอยางโดยตรง จากการ

พูดคุยถึงประเด็นตาง ๆ ท่ีไดตั้งไวเพ่ือใหไดขอมูลท่ีตรงตามวัตถุประสงค 

(3) การสังเกต คือการวัดระดับความพึงพอใจโดยทําการสังเกตพฤติกรรมท่ี

กลุมเปาหมายแสดงออก เชน ทาทาง กริยา คําพูด เปนตน  

การวัดระดับความพึงพอใจสามารถกระทําไดหลายวิธีข้ึนอยูกับความเหมาะสม

ของสิ่งท่ีตองการวัดและขอมูลท่ีตองการ โดยไดกลาวถึงแนวทางการวัดระดับความพึงพอใจไว 5 

แนวทาง (Van der Voordt, 2004 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014, p.93) ดังนี้ 

(1) การวัดระดับความพึงพอใจจากระดับคุณคาตอตัวผูใชงาน โดยมีการกําหนด

ประเด็น เชน ขนาดและการใชงานพ้ืนท่ีเปนตน และใหผูใชงานประเมินถึงคุณคาของประเด็นนั้น ๆ 

นิยมใชวิธีการวัดแบบ five-point scale โดยแบงระดับความพึงพอใจออกเปน 5 ระดับ ไดแก ไมพึง

พอใจมาก (Very Dissatisfied) ไมพึงพอใจ (Dissatisfied) ไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ (Neither 

Satisfied nor Dissatisfied) พึงพอใจ (Satisfied) และพึงพอใจมาก (Very Satisfied) 

(2) การวัดระดับความพึงพอใจจากระดับความสําคัญตอตัวผูใชงาน ดวยวิธี 

five-point scale โดยมีระดับตั้งแต ไมสําคัญมากท่ีสุด (Unimportant) จนถึงสําคัญมากท่ีสุด (Very 

Important) 

(3) การประเมินโดยรวม โดยเปนการถามถึงความรูสึกตอพ้ืนท่ีโดยรวม เชน

ความรูสึก/ความประทับใจตอสภาพแวดลอมในสํานักงาน ความเห็นตอลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ี

ทํางาน เปนตน 

(4) การประเมินถึงปจจัยท่ีสงผลบวกและผลลบตอสภาพแวดลอม เชน ปจจัย

แวดลอมใดท่ีสงผลตอการทํางานท้ังทางบวกและทางลบมากท่ีสุดตอผูใชงาน เปนตน 

(5) การเปรียบเทียบโดยถามถึงสถานการณอ่ืนหรือสถานการณเดิม 
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จากการศึกษาดานความสัมพันธระหวางบุคคล กระบวนการทํางานและการ

จัดการสภาพแวดลอมภายในองคกรของ Center for People and Building มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี

แห ง เ ด ลฟท  (Delft University of Technology)  ไ ด มี ก า ร พัฒน า เ ค รื่ อ ง มื อ  WODI Light 

questionnaire สําหรับประเมินระดับความพึงพอใจของบุคคลากรในองคกร (Van der Voordt, 

2005) โดยประกอบดวยแบบสอบถามดานขอมูลพ้ืนฐานสวนบุคคล และชุดคําถามซ่ึงประกอบดวย

ประเด็นตาง ๆเชน สภาพแวดลอม การใชงานพ้ืนท่ี ความเปนสวนตัว และสภาวะนาสบายภายใน

อาคาร โดยใชวิธี five-point scale ในการวัดระดับความพึงพอใจ (Maarleveld, 2009 อางถึงโดย 

Riratanaphong, 2014) โดยแบงความพึงพอใจออกเปน 5 ระดับไดแก ไมพึงพอใจมาก (Very 

Dissatisfied) ไมพึงพอใจ (Dissatisfied) ไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ (Neutral) พึงพอใจ 

(Satisfied) และพึงพอใจมาก (Very Satisfied) โดยจะใชคาเฉลี่ยของระดับ พึงพอใจ และพึงพอใจ

มาก ในการวิเคราะหคาความพึงพอใจ 

 
ภาพท่ี 2.6 ตัวอยางผลการศึกษาโดยใชแบบสอบถาม WODI Light. จาก Case Study of Dhanarak 

Asset Development, (p.85), อางถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

จากภาพท่ี 2.5 เปนการเก็บขอมูลระดับความพึงพอใจของบุคคลากรในองคกร

ดวยเครื่องมือ WODI Light questionnaire และแสดงผลการเก็บขอมูลเปนกราฟโดยใชสีในการบอก

ระดับความพึงพอใจของบุคคลากรตอสภาพแวดลอมในองคกรแตละประเด็น 
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ตัวอยางของเครื่องมือท่ีใชในการสํารวจความพึงพอใจอีกตัวอยางหนึ่งถูก

พัฒนาข้ึนโดยหนวยงาน Public Works Canada (Dillon & Vischer, 1987) โดยเปนเครื่องมือท่ีใช

ในการวัดความสะดวกสบายในการทํางาน และความพึงพอใจ ประกอบดวยคําถาม 22 ขอท่ีเก่ียวของ

กับประเด็นทางสภาพแวดลอมจํานวน 9 ประเด็นและมีการวัดผลโดยวิธี five-point scale 

ขอบเขต การวัดผล คําถาม 

สภาวะนาสบายเชิงความรอน อุณหภูมิที่เหมาะสม 1-3 

คุณภาพอากาศ อุณหภูมิและการระบายอากาศ 4-6 

เสียงในสถานที่ทํางาน ระดับของเสียงรบกวน 7-9 

สภาวะนาสบายเชิงพ้ืนที่ การจัดวางเฟอรนิเจอร 10-13 

ความเปนสวนตัว ความเปนสวนตัวดานการติดตอส่ือสารและการมองเห็น ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของ

การจัดวางผังสํานักงาน 

14-16 

แสงสวาง การออกแบบและควบคุมปริมาณของแสง (แสงประดิษฐ) 17-19 

การควบคุมสียงของอาคาร เสียงซ่ึงเกิดจากสภาพแวดลอมของอาคารและระบบประกอบอาคาร โดยไม

เกี่ยวของกับผูใชงาน เชน เสียงจากระบบปรับอากาศ หรือเสียงจากภายนอก

อาคาร เปนตน 

20-22 

 

ภาพท่ี 2.7 ตัวอยางประเด็นและการวัดผลจากแบบสํารวจความพึงพอใจของผูใชงาน. จาก Dillon & 

Vischer, 1987, อางถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ตองมี

การคํานึงถึงพฤติกรรมและความตองการของคนท่ีมีวัยและลักษณะนิสัยท่ีแตกตางกันไปตามแตละชวง

อายุ จึงจําเปนท่ีจะตองคํานึงถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอการอยูอาศัยของคนแตละวัย เชน ปจจัย

ทางดานกายภาพของอาคารชุด และปจจัยท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย จึงควรมี

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเพ่ือใหเกิดการใชประโยชนจากทรัพยากรตาง ๆ ไดอยางเหมาะสม 

และตอบสนองตอลักษณะนิสัยและพฤติกรรมการใชชีวิตของคนแตละวัย 

2.4.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

แนวคิดของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facilities Management) ไดมี

การใหคําจํากัดความไวหลายความหมาย (เสริชย โชติพานิช, 2553, น.55) ซ่ึงสามารถสรุปคําจํากัด

ความท่ีสําคัญได ดังนี้ 

David Kincaid (1996) ไดอธิบายไววา “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารคือ

กระบวนการท่ีสงเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพ่ือใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ” 
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Nutt (2004) ไดอธิบายไววา “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และงาน

บริการท่ีเก่ียวของ เพ่ือใหทรัพยากรอาคารนี้ไดสนับสนุนการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ 

ตลอดเวลา” 

สถาบัน IFMA (2005) ไดอธิบายไววา “กระบวนการประสานการทํางานระหวาง 

สถานท่ีทํางาน เพ่ือใหสอดคลองกับผูคนและงานองคกรนั้น โดยท่ีวิชาชีพนี้เปนการสอดประสานของ

ความรูทางดานบริหารธุรกิจ กับศาสตรทางสถาปตยกรรมและวิศวกรรม” 

สถาบัน BIFM (2006) ไดอธิบายไววา “เปนการบูรณาการกระบวนการทํางาน

ภายในองคกรเพ่ือท่ีจะปรับปรุงและพัฒนางานบริการและสภาพแวดลอมภายในอาคารเพ่ือสนับสนุน

และสงเสริมการทํางานและกิจกรรมหลักขององคกร” 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย  โชติพานิช (2547) ไดอธิบายไววา “ระบบ

กระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ 

ไดแก สิ่งกอสราง อุปกรณอาคาร สถานท่ีและสภาพแวดลอมใหมีความพรอมและตอบสนองตอการใช

งาน เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยมีการกําหนดกิจกรรมและเปาหมาย ใน

การเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผล” 

ซ่ึงสามารถกลาวโดยสรุปไดวาการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร คือ การบริหาร

จัดการความสัมพันธระหวางบุคคลากร (People) สถานท่ีทํางาน (Places) และงานขององคกร 

(Processes) เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ และเกิดการใชประโยชนสูงสุดจากทรัพยากรอาคารอยาง

เหมาะสมตอผูใชอาคาร โดยทรัพยากรอาคารมีความหมายครอบคลุมถึง พ้ืนท่ีโครงการท้ังตัวอาคาร

และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร ระบบอาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณตาง ๆ 

 
ภาพท่ี 2.8 ภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารตามแนวคิด 3P Model. 

จาก การบริหารทรัพยากรกายภาพ, โดย บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, 2541. 

FM 
People Places 

Processes 

ผูใชงานอาคาร 

ผูบริหารอาคาร 

ตัวอาคาร 

สวนประกอบอาคาร 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อุปกรณ 

นโยบายบริหาร 

แผนการดําเนินงาน 

วิธีการใหบริการ 
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2.4.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

จากการศึกษาแนวคิดเก่ียวกับการบริหารจัดการทรัพยากรสําหรับโครงการ

อาคารชุด (นภารัตน คงศิริขันธ, 2552, น.9-28; เสริชย โชติพานิช, 2554, น.10-118) สามารถสรุป

ใจความสําคัญได ดังนี้ 

การบริหารจัดการทรัพยากรของอาคารประเภทอาคารพักอาศัย มีขอบเขตใน

การทํางานครอบคลุมถึงทรัพยสินของโครงการอันไดแก ตัวอาคาร บริเวณโดยรอบอาคาร พ้ืนท่ี

สวนกลางและอุปกรณตาง ๆ ภายในอาคาร ซ่ึงรูปแบบการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคาร

ชุดในปจจุบันมีสามารถแบงไดสามรูปแบบตามลักษณะการทํางานคือ (1) บริหารจัดการโดยเจาของ

โครงการ (2) บริหารจัดการโดยการจางงานบริษัทบริหารทรัพยสิน (3) บริหารจัดการโดยคณะหรือ

บุคคลโดยมีลักษณะเปนนิติบุคคล ซ่ึงมีวัตถุประสงคเพ่ือบํารุงรักษาทรัพยากรกายภาพภายในโครงการ

ท้ังหมด ใหคงอยูในสภาพท่ีสมบูรณและพรอมใชงาน มีการบริหารจัดการการใชทรัพยากรอยางมี

ระบบเพ่ือใหเปนการรักษามูลคาและเกิดประโยชนสูงสุด เพ่ือสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพใหเกิด

ความปลอดภัยและเหมาะสมตอการใชชีวิตของผูพักอาศัย โดยขอบเขตการบริหารอาคารชุด

ประกอบดวย การบริหารทรัพยสวนกลาง และงานบริการอ่ืน ๆภายในโครงการ  

 

 

ภาพท่ี 2.9 ภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร. จาก การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, โดย เสริชย โชตพิานิช, 2554. 

จัดสรรพื้นที่เขาใช

อาคาร การบริหารจัดการ

อาคาร

ดูแลรักษาอาคาร

เปล่ียนทดแทน/

ซอมแซมใหญ

ปรับผังการใชพื้นที่

ดัดแปลง/

เปล่ียนแปลงอาคาร

ปรับปรุงสภาพ

อาคาร

เปล่ียนผูใช

ปรับ/เปล่ียนการใช

อาคาร

เลิกใช/ร้ือทิ้ง
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แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประกอบดวยสวนของทรัพยากร

กายภาพอาคาร (Physical Resources) คือการกําหนดนโยบาย และแผนงานในการจัดการการใช

งานทรัพยากรกายภาพ ใหมีความคุมคาและเกิดประโยชนสูงสุดตอองคกร ไดแก อาคาร พ้ืนท่ีอาคาร 

ระบบประกอบอาคาร สถานท่ีและภูมิทัศนโดยรอบ อุปกรณและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ โดยงาน

หลักของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจะอยูในชวงการใชงานอาคาร (Occupancy Stage) ซ่ึง

เปนชวงท่ีอาคารมีกิจกรรม และการดําเนินการเกิดข้ึน ตั้งแตเม่ืออาคารกอสรางแลวเสร็จ ซ่ึงขอบเขต

ของงานประกอบดวยการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง และการบริการอาคาร  

งานบริการอาคาร คือสวนของการกําหนดนโยบาย และแผนงานตาง ๆท่ี

สนับสนุนกับการดําเนินงานหลัก ไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร บริการสํานักงาน และ

บริการท่ัวไป โดยสามารถแบงประเภทของงานออกไดดังนี้ 

(1) กลุมงานบริการสนับสนุน (Support Services) ประกอบดวย 

(1.1) งานบริการอาคาร คือบริการพ้ืนฐาน ทีดําเนินการเพ่ืออํานวยความ

สะดวก และความปลอดภัยแกผูใชงานอาคาร ประกอบดวย 

งานดูแลรักษาความสะอาด (Cleaning) หมายถึง การปฏิบัติการดูแล

รักษาความสะอาดภายในพ้ืนท่ีอาคาร เพ่ือรักษาอาคารใหอยูในสภาพท่ีดี โดยครอบคลุมพ้ืนท่ีตาง ๆ

ภายในอาคาร เชน ทางเดิน ลิฟต หองน้ํา พ้ืนท่ีสวนกลางตาง ๆ และพ้ืนท่ีภายนอกอาคารเปนตน 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย (Security) หมายถึง การปฏิบัติหนาท่ี

ดูแลรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร 

งานควบคุมแมลงและสัตวรบกวน (Pest Control) หมายถึง การ

ปองกันและกําจัดสัตวซ่ึงอาจกอความรําคาญและนําโรคมาสูอาคาร เชน หนู ปลวก ยุง แมลงสาบ 

และแมลงอ่ืน ภายในพ้ืนท่ีอาคาร 

งานกําจัดขยะ และการหมุนเวียนของเหลือใช (Waste Disposal) 

หมายถึง การคัดแยกขยะและสิ่งของเหลือใช เพ่ือนําไปกําจัดหรือนํากลับมาใชใหม 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ (Landscape Maintenance) 

หมายถึง การดูแลรักษาพ้ืนท่ีสีเขียวภายในและบริเวณโดยรอบอาคาร เพ่ือคงไวใหสมบูรณ 

ประกอบดวยงาน จัดสวน ดูแลรักษา ตกแตง และบํารุงตนไม รวมถึงกําจัดแมลงรบกวนและวัชพืช 

เปนตน 
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(1.2) งานบริการสํานักงาน คืองานบริการเพ่ือสนับสนุนใหองคกรสามารถ

ดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ประกอบดวย งานบริการตอนรับประชาสัมพันธ (Reception) และ 

งานบริการจัดเก็บเอกสาร (Records Management)  

(2) กลุมงานบริการดานวิศวกรรม (Engineering Services) มีหนาท่ีในการ 

ดูแล บํารุงรักษา และซอมแซมอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใหอยูในสภาพสมบูรณ และ

พรอมแกการใชงาน ประกอบดวย 

(2.1) งานดูแลระบบประกอบอาคาร (Engineering Operations) หมายถึง 

การดูแล และควบคุมใหระบบประกอบอาคาร สามารถทํางานไดถูกตอง มีประสิทธิภาพ และเปนไป

ตามตารางการใชงาน  

(2.2) งานบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การปฏิบัติงานเพ่ือดูแล

รักษาระบบประกอบอาคารใหอยูในสภาพท่ีสมบูรณ มีความปลอดภัย และสามารถทํางานไดอยางมี

ประสิทธิภาพ ประกอบดวยงานหลัก ๆ 2 สวน ไดแก 

(2.2.1) การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) 

หมายถึง การตอบสนองตอปญหา และดําเนินงานเพ่ือแกไข ซอมแซมระบบประกอบอาคารท่ีเกิดการ

ชํารุด ขัดของเพ่ือใหสามารถกลับมาใชงานไดดังเดิม 

(2.2.2) การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Programmed Maintenance) 

หมายถึง การดําเนินการตามแผน มาตรฐาน หรือคูมือ เพ่ือทําการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารให

อยูในสภาพท่ีสมบูรณ และคงไวซ่ึงอายุการใชงานตามท่ีควรจะเปน 

ลักษณะงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยท่ีกลาวขางตน 

เปนขอบเขตงานข้ันพ้ืนฐานของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงมี

ความเก่ียวของกับทรัพยากรและลักษณะทางกายภาพของอาคารและพ้ืนท่ีสวนกลาง โดยอาจมีการ

ปรับปรุงนโยบายและแนวทางในการทํางานตามปจจัยอ่ืน ๆ เชน ลักษณะโครงการ ทําเลท่ีตั้ง ระดับ

ราคา ขอบเขตดานพ้ืนท่ี เปนตน เพ่ือใหเกิดความเหมาะสมและประโยชนตอผูพักอาศัย 
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ภาพท่ี 2.10 ภาพแสดงขอบเขตของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย. 

จาก การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, โดย เสริชย โชติพานิช, 2554, (ดัดแปลง). 

2.4.3 แนวคิดองคประกอบทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

การบริหารจัดการทรัพยากรของโครงการอาคารชุด สามารถกําหนดและแบง

ปจจัยตาง ๆตามวัตถุประสงคท่ีสงผลตอการบริหารจัดการตามลักษณะทางกายภาพของโครงการ

อาคารชุด ไดดังนี้ 

2.4.3.1 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้งและการเขาถึงของโครงการ เปนปจจัยท่ีกําหนดถึง

มูลคาของโครงการ และระดับราคาของหองชุด รวมถึงการจัดการดานความปลอดภัย และเสนทาง

สัญจรภายในโครงการ 

2.4.3.2 ป จจั ยด านกายภาพของอาคาร  โดยแบ ง เป นป จจั ยทางด าน

สถาปตยกรรมไดแก ขนาดของโครงการและตัวอาคาร จํานวนชั้นและหองพัก สัดสวนของพ้ืนท่ีพัก

อาศัย พ้ืนท่ีสวนกลาง และพ้ืนท่ีสีเขียว ระบบสาธารณูปการ รูปแบบทางสถาปตยกรรม 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ทรัพยสวนกลาง การบริการและกิจกรรม 

อาคารและระบบประกอบอาคาร 
(Infrastructure/Facilities) 

งานบริการอาคาร 
(Building Use Services) 

พ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ 
(Common Areas) 

สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณ 
(Amenities/Decorations) 

สภาพแวดลอมและพ้ืนท่ีโดยรอบ 
(Environment/Landscape) 

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ภายในโครงการ 
(Other Areas) 

งานบริการสํานักงาน 
(Customized Services) 

งานดูแลควบคุมระบบอาคาร 
(Engineering Operations) 

งานบํารุงรักษา 
(Maintenance) 
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2.4.3.3 ปจจัยดานกายภาพของหองชุด โดยแบงเปนปจจัยทางดาน พ้ืนท่ีของ

หองชุด การจัดสัดสวนการใชงานภายในหอง สิ่งอํานวยความสะดวกและการใชประโยชนพ้ืนท่ีภายใน

หอง 

2.4.3.4 ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ไดแกองคประกอบ 

สัดสวนของสิ่งอํานวยความสะดวกและจํานวนผูพักอาศัย และมาตรฐานการใชงาน 

2.4.3.5 ปจจัยดานการบริหารจัดการและดูแลรักษา ไดแกรูปแบบการบริหาร

จัดการโครงการ การดูแลรักษาระบบอาคารและทรัพยสวนกลางภายในโครงการ และคาใชจายภายใน

โครงการ 

2.4.3.6 ปจจัยดานระดับราคาของโครงการ โดยปจจัยดานระดับราคาจะเปน

ตัวกําหนดปจจัยตาง ๆ เชนจํานวนและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก ขนาด

ของหองชุด เปนตน  

องคประกอบของทรัพยากรกายภาพ คือ พ้ืนท่ีอาคาร (Space) ซ่ึงเปนพ้ืนท่ี

รองรับกิจกรรมตาง ๆท่ีเกิดข้ึนในอาคาร ซ่ึงกายภาพของโครงการมีผลในการกําหนดรูปแบบและแนว

ทางการบริหารจัดการทรัพยากรของอาคารดังภาพท่ี 2.11 

 

ภาพท่ี 2.11 แผนภาพแสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของบริบททางธุรกิจขององคกรกับความ

ตองการทรัพยากรกายภาพ. จาก Nutt, 1966, อางถึงโดย เสริชย โชติพานิช, 2554. 

ตองตอบรับสนอง สภาพแวดลอม 

ขอจํากัด สภาพตลาด 

(บริบท) ท่ีเปลี่ยนแปลง 

ความตองการ Facility 

ท่ีเปลี่ยนแปลง 

จุดมุงหมายและ

เปาหมายขององคกร

ตองเปลี่ยนแปลง สงผลให 

ทําให 

กิจกรรม/วิธีการทํางาน

มีการเปลี่ยนแปลง 

มีผลให 
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2.4.4 แนวคิดการประเมินอาคารหลังการใชงาน 

การประเมินอาคารหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation, POE) คือ

การศึกษาเพ่ือทําการประเมินอาคารภายหลังจากมีการเขาใชงานอาคาร โดยมุงเนนไปท่ีกระศึกษาเพ่ือ

ประเมินสวนของการใชงานอาคาร (Function) และองคประกอบหลักโดยรอบอาคาร (Built 

Environment) โดยเปรียบเทียบกับพฤติกรรมของผูใชงาน โดยใชเกณฑในการประเมินประสิทธิภาพ

อาคาร ท่ีเหมาะสมตามประเภทของอาคาร เพ่ือประเมินถึงความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร 

(Preiser,1987) ตอมาไดมีการขยายขอบเขตของการประเมินอาคารหลังการใชงาน โดยมีการเพ่ิม

ปจจัยในหลายๆดาน เพ่ือการประเมินท่ีมีประสิทธิภาพและแมนยําข้ึน โดยแบงปจจัยท่ีใชในการ

ประเมินออกไดเปน 4 ปจจัย (Voordt & Wegen, 2005 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014) ไดแก 

(1) ดานการใชงาน (Function) ประกอบดวยรายละเอียดดานประสิทธิภาพ

ของอาคาร การจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร และความเหมาะสมดานลักษณะกายภาพของอาคาร 

(2) ดานสุนทรียศาสตร (Aesthetics) ประกอบดวยรายละเอียดการออกแบบ

อาคารและความสวยงามดานสถาปตยกรรม 

(3) ดานเทคนิค (Technical) ประกอบดวยรายละเอียดดานลักษณะกายภาพ

อาคารและระบบความปลอดภัยของอาคาร 

(4) ดานเศรษฐศาสตร (Economic and legal) ประกอบดวยรายละเอียดดาน

คาใชจายในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

การประเมินอาคารหลังการใชงานสามารถจําแนกรูปแบบการประเมินออกเปน 3 

ระดับ โดยมีความละเอียดและวิธีการเก็บขอมูลท่ีแตกตางกันไปตามความเหมาะสมตอวัตถุประสงค

ของการเก็บขอมูล (Preiser, 1988 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014) ดังนี้ 

(1) การเก็บขอมูลแบบกวาง (Indicative POE) เปนการประเมินข้ันพ้ืนฐานถึง

ขอดี-ขอเสียของอาคาร โดยใชวิธีการเก็บขอมูลโดยรวมของอาคาร โดยใชแบบสอบถาม หรือแบบ

สัมภาษณในการเก็บขอมูล 

(2) การเก็บขอมูลแบบจําเพาะ (Investigative POE) เปนการเก็บขอมูลในเชิง

ลึกมากข้ึน โดยอาจมีการเก็บขอมูลแบบเฉพาะเจาะจงเวลาหรือสถานท่ีในการเก็บขอมูล 

(3) การเก็บขอมูลเชิงลึก (Diagnostic POE) เปนวิธีการเก็บขอมูลโดยตอ

ยอดจากการเก็บขอมูลแบบจําเพาะ โดยมีการเก็บขอมูลจากตัวแปรหลายตัวแปร การศึกษา

เปรียบเทียบ และการวิเคราะหตัวแปรตาง ๆ โดยละเอียด 
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ภาพท่ี 2.12 ภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร. จาก Preiser, W., 

Rabinowitz, H., & White, E., 1988, อางถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

จากแนวคิดการประเมินอาคารของ Voordt และ Wegen (2005) ไดแบงเกณฑ

การประเมินคุณภาพอาคารออกเปน 9 ประเด็น ดังนี้ 

(1) ความสามารถในการเขาถึงและพ้ืนท่ีจอดรถ (Reachability and Parking 

Facilities) หมายถึง ความสะดวกในการเขาถึงอาคารโดยรถยนตสวนตัว รถโดยสารสาธารณะและรถ

ฉุกเฉิน และตองมีการจัดพ้ืนท่ีจอดรถใหเพียงพอตอการใชงาน 

(2) ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) หมายถึง ความสะดวกในการ

เขาถึงพ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในอาคารของผูใชงาน และความชัดเจนในการแบงพ้ืนท่ีระหวางพ้ืนท่ีสวนตัว

และพ้ืนท่ีสาธารณะ 

(3) ประสิทธิภาพอาคาร (Efficiency) หมายถึง อาคารมีการออกแบบ ตกแตง

การจัดสรรพ้ืนท่ีในแตละสวนใหเหมาะสมและเพียงพอแกการใชงานและกิจกรรมตาง ๆ 

(4) ความยืดหยุนของพ้ืนท่ีอาคาร (Flexibility) หมายถึง พ้ืนท่ีภายในอาคารมี

การออกแบบและสามารถปรับเปลี่ยนเพ่ือใหเหมาะสมตอกิจกรรมและการใชงานจากกลุมผูใชงานท่ี

หลากหลาย 

(5) ความปลอดภัย (Safety) หมายถึง การจัดการรักษาความปลอดภัย เชน 

พนักงานรักษาความปลอดภัย และความปลอดภัยในการใชงานพ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในอาคาร เชน พ้ืนท่ี

สวนกลาง บันไดและลิฟต เปนตน 

วางแผน 

(Planning) 

ดําเนินการ 

(Conducting) 
ประยุกตใช 

(Applying) 

ระ
ดับ

กา
รป

ระ
เม

ิน 

ระดับท่ี 1:  

การเก็บขอมูลแบบกวาง 

ข้ันท่ี 1 ข้ันท่ี 2 ข้ันท่ี 3 

วางแผน 
(Planning) 

ดําเนินการ 
(Conducting) 

ประยุกตใช 
(Applying) 

ระดับท่ี 2:  
การเก็บขอมูลแบบจําเพาะ 

วางแผน 
(Planning) 

ดําเนินการ 
(Conducting) 

ประยุกตใช 
(Applying) 

ระดับท่ี 3:  
การเก็บขอมูลเชิงลึก 

วิธี
กา

ร 

ขั้นที ่1 

• สํารวจและศึกษาความเปนไปได 

• ศึกษาการวางแผนจัดการทรัพยากร 

• วางแผนการศึกษาเบ้ืองตน 

ขั้นที ่3 
• รายงานผลการศึกษา 

• เสนอแนะแนวทางการดําเนินงาน 

• ทบทวนและวิเคราะหผลที่ได 

ขั้นที ่2 
• เริ่มกระบวนการเก็บขอมูล 
• ติดตามและจัดการขอมลูที่ไดรับ 
• วิเคราะหขอมูล 
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(6) การจัดพ้ืนท่ี (Spatial Orientation) หมายถึง การจัดการพ้ืนท่ีเพ่ือให

ผูใชงานสามารถรับรูและเขาใจพ้ืนท่ีไดงาย มีการติดตั้งปายเพ่ือความชัดเจน สะดวกและจดจําไดงาย 

(7) ความเปนสวนตัว (Privacy, Territoriality and Social Contact) หมายถึง 

ความรูสึกถึงความเปนสวนตัวของผูใชงานในการใชงานพ้ืนท่ีภายในอาคาร 

(8) ความ เหมาะสมทางกายภาพ (Health and Physical Well- Being) 

หมายถึง การออกแบบสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการใชงาน โดยมีการจัดสภาพแวดลอมท่ี

เหมาะสม เชน อุณหภูมิ แสงสวาง เสียงรบกวนและดูแลความสะอาด เปนตน 

(9) ความยั่งยืน (Sustainability) หมายถึง การออกแบบและจัดการทรัพยากร

อยางเหมาะสมและเกิดความยั่งยืน 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาวิจัยเรื่องการศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

ประกอบดวยระเบียบวิธีวิจัย ไดแก วิธีการสังเกต การสัมภาษณ และการทําแบบสอบถาม เพ่ือศึกษา

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยมีปจจัยท่ีทําการเก็บ

ขอมูลดังนี้ (1) พฤติกรรมและความตองการในการอยูอาศัยของผูพักอาศัยในอาคารชุด (2) ลักษณะ

ทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวกและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร (3) แนวทางการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย (4) ระดับความพึงพอใจตอการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของผูพักอาศัย เพ่ือวิเคราะหถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย

แตละวัยภายในโครงการอาคารชุด โดยกําหนดเปนอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมีระดับราคาตั้งแต 70,000 – 89,999 บาทตอตารางเมตร จํานวน 

6 โครงการ และกําหนดกลุมประชากรท่ีจะใชเก็บขอมูลคือ ผูบริหารจัดการอาคารชุด และผูใชงาน

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยแบงกลุมตัวอยางในการเก็บขอมูลเปน 

(1) ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารโดยใชแบบสัมภาษณ (2) ผูพักอาศัยโดยทําการกําหนดกลุม

ตัวอยางดวยวิธีการสุม จํานวน 360 คนสําหรับแจกแบบสอบถาม ประกอบกับขอมูลลักษณะทาง

กายภาพของอาคารชุดท่ีไดจากการเก็บขอโดยโดยการสํารวจและสังเกตการณ เพ่ือวิเคราะหถึง

ผลกระทบดานการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูพัก

อาศัย ซ่ึงไดกําหนดระเบียบวิจัย โดยแบงออกเปนประเด็น ดังนี้ 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในงานวิจัย 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.4 การทดสอบคุณภาพเครื่องมือ 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 
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3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในงานวิจัย 

3.1.1 พ้ืนท่ีศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ กําหนดใหเปนอาคารท่ีตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล โดยเปนอาคารชุดท่ีทําการจดทะเบียนอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2550 – 2556 ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบับแกไขป พ.ศ. 2543 ท่ีมีอายุอาคารตั้งแต 2 ปข้ึนไป พ้ืนท่ี

ภายในโครงการอาคารชุดท่ีทําการศึกษาคือพ้ืนท่ีภายในอาคารท่ีไมใชหองพักอาศัย พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่ง

อํานวยความสะดวก และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารท้ังหมด 

3.1.2 กลุมประชากรในงานวิจัยครั้งนี้ กําหนดเปน (1) ผูพักอาศัยในอาคารชุดท่ีมีอายุ

ตั้งแต 20-60 ป (2) ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด โดยมีการกําหนดเปนอาคารชุดระดับกลาง 

ระดับราคาประเมินตั้งแต 70,000 – 89,999 บาทตอตารางเมตร ณ วันท่ีเปดโครงการ 

3.1.3 กลุมตัวอยางในงานวิจัยครั้งนี้ อางอิงจากกลุมตัวอยางจริง โดยใชวิธีการสุม

ตัวอยาง (Samplings) สําหรับกลุม (1) กลุมผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัย จํานวน 360 

คน โดยคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางท่ี (1) ท่ีระดับความมีนัยสําคัญทางสถิติเทากับ .05 (Yamane, 

1973) ตามสูตรคํานวณดังนี้ 

𝑛𝑛 =  
𝑁𝑁

1 + 𝑁𝑁𝑒𝑒2
 

n = ขนาดของกลุมตัวอยางท่ีตองการ 

N = ขนาดของประชากร 

e = ความคลาดเคลื่อนของการสุมตัวอยางท่ียอมรับได 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.2.1 ตัวแปรตน (Independent Variable) ไดแก 

3.2.1.1 ทรัพยากรกายภาพของอาคารชุด โดยกําหนดเปนพ้ืนท่ีภายในโครงการ 

ไดแก พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวก และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารท้ังหมด 

3.2.1.2 พฤติกรรมการใชงานทรพัยากรกายภาพของผูพักอาศัย  

3.2.1.3 ความตองการดานพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกของผูพัก

อาศัยแตละวัย 

3.2.1.4 วิธีการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกของ

โครงการกรณีศึกษา 
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3.2.2 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ไดแก  

3.2.2.1 ผลกระทบท่ีเกิดตอผูบริโภค คือ ความพึงพอใจจากการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางของผูพักอาศัยในอาคารชุด 

3.2.2.2 ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางอาคารชุดท่ีสงผล

ตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

3.2.2.3 ปจจัยดานการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางอาคารชุดท่ีสงผลตอความ

พึงพอใจของผูพักอาศัย 
 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.3.1 แบบสํารวจกายภาพ 

เพ่ือเก็บขอมูลเบื้องตนของโครงการอาคารชุดท่ีทําการศึกษา โดยเตรียมหัวขอ

สําหรับการสังเกตและบันทึกขอมูลดานลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

3.3.2 แบบสอบถาม 

เพ่ือเก็บขอมูลของผูพักอาศัยโดยแบงเปน (1) ขอมูลเบื้องตนของผูพักอาศัย     

(2) พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด (3) ระดับความ

พึงพอใจจากการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของผูพักอาศัย โดยใชมาตรวัด 5 ระดับตามแบบของ 

ลิเคิรท (Likert 5-point Scale) 
 

3.3.3 แบบสัมภาษณ 

เพ่ือเก็บขอมูลเก่ียวกับแนวทาง นโยบายและวิธีการในการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย และปญหาท่ีเกิดจากท้ังการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร ท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยแตละชวงอายุ รวมถึงแนวทางในการแกไข

ปญหาท่ีเกิดข้ึน 
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3.4 การทดสอบคุณภาพเครื่องมือ 

การตรวจสอบเครื่องมือในการวิจัย ใชวิธีการตรวจสอบสองวิธี คือ การตรวจสอบความ

ตรง (Validity) และการตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

3.4.1 การตรวจสอบความตรง (Validity) 

การตรวจสอบความตรง (Validity) ทําการตรวจสอบแบบสอบถามและแบบ

สัมภาษณ โดยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเชี่ยวชาญ เพ่ือตรวจสอบความถูกตองของเนื้อหา การสื่อความหมาย

ตรงตามวัตถุประสงคของคําถามและความสอดคลองระหวางคําถามและเนื้อหา เพ่ือใหเปนไปตาม

วัตถุประสงคการวิจัย 

3.4.2 การตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

การตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) ใชวิธีการทดสอบแบบสอบถามกับกลุม

ประชากรท่ีมีคุณสมบัติเหมือนกลุมตัวอยาง เพ่ือทดสอบความเขาใจและการสื่อสารท่ีถูกตองตาม

วัตถุประสงคของคําถาม และปรับปรุงเครื่องมือใหมีคุณภาพเพียงพอท่ีจะสามารถนําไปใชในการเก็บ

รวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางท่ีกําหนดไว โดยใชการตรวจสอบจากการหาคาสัมประสิทธิ์ Alpha 

ตามวิธีของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient ) ตามสูตรคํานวณดังนี้ 

𝛼𝛼 =  
𝑛𝑛

𝑛𝑛 − 1
�1 −

𝛴𝛴𝑆𝑆𝑖𝑖2

𝑆𝑆𝑡𝑡2
� 

 

α   = คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของความเชื่อถือ 

n    = จํานวนคําถามในแบบสอบถาม 

𝑆𝑆𝑖𝑖2  = ความแปรปรวนของคะแนนแตละขอ 

𝑆𝑆𝑡𝑡2  = ความแปรปรวนของคะแนนของผูรับการทดสอบท้ังหมด 

 

 

 

 



Ref. code: 25595816030067LNB

40 

 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

การเก็บขอมูลในงานวิจัยนี้ มีข้ันตอนและแผนการศึกษาโดยสรุป ดังนี ้

(1) ศึกษาเบื้องตนจากขอมูลทุติยภูมิ โดยศึกษาจากหนังสือ บทความ เอกสารอางอิง 

และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เก่ียวกับกฎหมาย แนวคิดท่ีเก่ียวของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของ

อาคารชุดพักอาศัย ลักษณะและพฤติกรรมการอยูอาศัย ความตองการของผูบริโภค และความพึง

พอใจหลังการใชงานอาคาร 

(2) ศึกษารายละเอียดดานพฤติกรรม ความตองการ การใชพ้ืนท่ีและปญหาท่ีเกิดข้ึน

จากการอยูอาศัยรวมกันของกลุมตัวอยาง โดยการสังเกตและสอบถามเบื้องตน 

(3) จัดทําแบบสอบถามสําหรับเก็บขอมูลเชิงปริมาณจากกลุมตัวอยาง คือ ผูพักอาศัย

ในโครงการอาคารชุด เพ่ือเก็บขอมูลพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีโครงการ ความพึงพอใจตอแนวทางการ

บริหารจัดการอาคาร และปญหาในการใชงาน 

(4) จัดทําแบบสัมภาษณเพ่ือเก็บขอมูลเชิงคุณภาพจากกลุมตัวอยาง คือ ผูบริหาร

จัดการอาคารชุด เพ่ือเก็บขอมูลแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร ปญหาและแนวทางการ

แกไขปญหาท่ีเกิดจากการออกแบบ การใชงานของผูพักอาศัยและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

(5) วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากแบบสํารวจ แบบสอบถามและแบบสัมภาษณเพ่ือสรุปถึง

ผลกระทบตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

(6) วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการศึกษาทฤษฎี แนวคิดและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ และจาก

การเก็บขอมูล เพ่ือสรุปถึงผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีตอ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย 

(7) นําเสนอผลการศึกษา ผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารของอาคารชุดพักอาศัยตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยของอาคารชุดสําหรับคนหลายวัย 
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3.6 การวิเคราะหขอมูล 

(1) ขอมูลจากแบบสอบถาม เปนการเก็บขอมูลพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางและ

สิ่งอํานวยความสะดวก และความพึงพอใจจากการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยการวัดระดับ

ความพึงพอใจใชมาตรวัดแบบลิเคิรท 5 ระดับ (Likert 5-point Scale) มีการกําหนดเกณฑระดับ

คะแนนความพึงพอใจ 1-5 คะแนน ดังนี้  

ระดับพึงพอใจมาก   กําหนดระดับคะแนน 5 

ระดับพึงพอใจ    กําหนดระดับคะแนน 4 

ระดับไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ กําหนดระดับคะแนน 3 

ระดับไมพึงพอใจ    กําหนดระดับคะแนน 2 

ระดับไมพึงพอใจมาก   กําหนดระดับคะแนน 1 

โดยจะใชคาเฉลี่ยของระดับพึงพอใจมาก (ระดับคะแนน 5) และพึงพอใจ (ระดับ

คะแนน 4) ในการวิเคราะหคาความพึงพอใจ 

 (2) ขอมูลจากแบบสัมภาษณ เปนการเก็บขอมูลโดยทําการสัมภาษณผูบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย ถึงแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และปญหาท่ี

เกิดจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และตรวจสอบโดยผูเชี่ยวชาญดานการ

บริหารจัดการอาคาร เพ่ือสรุปปจจัยทางดานการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ี

สงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยแตละวัย 
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3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 

 

ผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ศึกษาแนวคิดเกีย่วกับพฤติกรรมการใชงานทรัพยากรอาคารของผูใชงานอาคารชุด 

ศึกษาแนวคิดเกีย่วกับความตองการของผูใชงานอาคารชุดแตละวยั 

ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 

วิเคราะหเนื้อหาที่เกีย่วของกับผูใชงานอาคารชุดแตละวยั 

จัดทําแบบสอบถามสําหรับประเมิน

ความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุด 

ตรวจสอบความถูก

ตองของแบบสอบถาม 
ปรับปรุง 

วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเกบ็ขอมูลและการศึกษาทฤษฎ ี

นําเคร่ืองมือในการเก็บขอมูลไปใชในการเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง 

จัดทําแบบสัมภาษณสําหรับเก็บ

ขอมูลการบริหารจัดการอาคารชุด 

ตรวจสอบการวิเคราะห

ขอมูลและผลที่ไดรับ 
ปรับปรุง 

ไมผาน 

ไมผาน 

นําเสนอผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของ

อาคารชุดพักอาศัยที่มีตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวยั 
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

การศึกษาวิจัยเรื่องการศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ใชวิธีการ

สังเกต การสัมภาษณ และการทําแบบสอบถามในการเก็บขอมูล ประกอบดวย รายละเอียดทาง

กายภาพของอาคาร แนวทางกายบริหารจัดการอาคาร พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ี และความพึงพอใจ

ของผูอยูอาศัย ภายในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับผูใชงานหลากหลาย

วัยในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

การรคัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีทําการศึกษา พิจารณาจากราคา

ประเมินอาคารชุดของกรมธนารักษและกระทรวงการคลัง ท่ีมีระดับราคาตั้งแต 70,000 – 89,999 

บาทตอตารางเมตร ท่ีทําการจดทะเบียนอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2550 – 2556 ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบับแกไขป พ.ศ. 2543 ท่ีมีอายุอาคารตั้งแต 2 ปข้ึนไป จาํนวน 6 โครงการ ผล

การวิเคราะหขอมูลแบงออกเปน 2 สวนไดแก แบบสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลหรือผูจัดการอาคารชุด

โครงการละ 1 คน รวมท้ังสิ้น 6 คน และสวนท่ี 2 แบบสอบถามผูอยูอาศัยภายในอาคารชุดจาก

ท้ังหมด 6 โครงการ รวมท้ังสิ้น 360 คน 
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4.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

จากการสํารวจรายลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต

กรุงเทพมหานครฯ จํานวน 6 โครงการ มีจุดประสงคเพ่ือสํารวจขอมูลพ้ืนฐาน และลักษณะทาง

กายภาพของโครงการ เชนขนาดและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลาง จํานวนหองพักและผูพักอาศัย เพ่ือ

นํามาวิเคราะหรวมกับผลจากแบบสอบถามผูพักอาศัยและแบบสัมภาษณนิติบุคคล เพ่ือหาขอสรุปถึง

ผลกระทบท่ีเกิดจากลักษณะทางกายภาพของโครงการตอความพอใจของผูพักอาศัยในโครงการ

อาคารชุด โดยมีรายละเอียดโครงการท่ีทําการศึกษา ดังตารางท่ี 4.1 และตารางท่ี 4.2 

ตารางท่ี 4.1 

 

ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในการศึกษา 

โครงการ/รายละเอียด โครงการ A โครงการ B โครงการ C 

ทําเลท่ีต้ัง เขตจตุจักร เขตสวนหลวง เขตบางซ่ือ 

อายุอาคาร (ป) 4 3 3 

จํานวนอาคาร 1 อาคาร 3 อาคาร 2 อาคาร 

จํานวนชั้น 30 ช้ัน อาคาร A 30 ชั้น 

อาคาร B 32 ชั้น 

อาคาร C 12 ชั้น 

อาคาร A 40 ชั้น 

อาคาร B 39 ชั้น 

จํานวนหอง 804 หอง 1,390 หอง 1,724 หอง 

ราคาประเมิน/ตร.ม. 80,000 บาท/ตร.ม. 88,000 บาท/ตร.ม. 85,000 บาท/ตร.ม. 

ประเภทหองพักอาศัย สตูดิโอ 32 ตร.ม. 

1 หองนอน 47.5–49.5 ตร.ม. 

2 หองนอน 66 ตร.ม. 

1 หองนอน 29-38 ตร.ม. 

2 หองนอน 55.2 ตร.ม. 

สตูดิโอ 22-29.5 ตร.ม. 

1 หองนอน 35 ตร.ม. 

2 หองนอน 58-63 ตร.ม. 

ขนาดพ้ืนท่ีอาคาร  80,720 ตร.ม. 85,310 ตร.ม. 126,157 ตร.ม. 

ขนาดพ้ืนท่ีสวนกลาง  29,600 ตร.ม. 26,170 ตร.ม. 39,835 ตร.ม. 

สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลาง

ตอพ้ืนท่ีอาคาร (รอยละ) 
35.41 30.68 31.58 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในการศึกษา 

โครงการ/รายละเอียด โครงการ D โครงการ E โครงการ F 

ทําเลท่ีต้ัง เขตสวนหลวง อําเภอบางบัวทอง เขตบางคอแหลม 

อายุอาคาร (ป) 2 4 2 

จํานวนอาคาร 1 อาคาร 5 อาคาร 2 อาคาร 

จํานวนชั้น อาคาร A 25 ชั้น 

อาคาร B 25 ชั้น 

อาคาร A 29 ชั้น 

อาคาร B 30 ชั้น 

อาคาร C 29 ชั้น 

อาคาร D 30 ชั้น 

อาคาร E 30 ชั้น 

อาคาร A 44 ชั้น 

อาคาร B 54 ชั้น 

จํานวนหอง 1,613 หอง 2,824 หอง 556 หอง 

ราคาประเมิน/ตร.ม. 80,000 บาท/ตร.ม. 73,000 บาท/ตร.ม. 88,000 บาท/ตร.ม. 

ประเภทหองพักอาศัย 1 หองนอน 23–38 ตร.ม. 

2 หองนอน 46-66 ตร.ม. 

1 หองนอน 22.5-36.5 ตร.ม. 

2 หองนอน 45-52 ตร.ม. 

1 หองนอน 77-82 ตร.ม. 

2 หองนอน 159 ตร.ม. 

ขนาดพ้ืนท่ีอาคาร  86,850 ตร.ม. 153,000 ตร.ม. 110,200 ตร.ม. 

ขนาดพ้ืนท่ีสวนกลาง  27,300 ตร.ม. 45,360 ตร.ม. 34,840 ตร.ม. 

สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลาง

ตอพ้ืนท่ีอาคาร (รอยละ) 
31.37 29.98 31.86 

 

จากตารางท่ี 4.1 และตารางท่ี 4.2 ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยท่ีทําการศึกษา มีอายุอาคารนอยกวาหรือเทากับ 5 ป เปนอาคารสูง มีจํานวนชั้นต้ังแต 20 ชั้น

ข้ึนไป แตไมเกิน 60 ชั้น มีจํานวนหองชุดอยูระหวาง 556 – 2,831 หอง ขนาดพ้ืนท่ีอาคารมากท่ีสุด 

153,000 ตร.ม. และนอยท่ีสุด 83,970 ตารางเมตร สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลาง รอยละ 30 – 36 ตอพ้ืนท่ี

อาคารท้ังหมด 
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ตารางท่ี 4.2 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ A B C D E และ F 

พ้ืนท่ีสวนกลาง โครงการ A โครงการ B โครงการ C โครงการ D โครงการ E โครงการ F 

โถงทางเขาและโถงลิฟต       
พ้ืนท่ีจอดรถ       
สระวายนํ้า       
หองออกกําลังกาย       
พ้ืนท่ีสวน       
พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา      - 

หองอเนกประสงค       
หองสันทนาการ       
หองโยคะหรือกิจกรรมอื่น ๆ   -  - - 

หองสมุด -  -  -  
เลาจน  -  - - - 

ลานหรือหองกิจกรรม       
ลานกีฬากลางแจง - -     
สนามหรือหองเด็กเลน       

 

จากตารางท่ี 4.2 พบวาพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการอาคารชุดท้ัง 6 โครงการ

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสําหรับพ้ืนฐานท่ีอาคารชุดพักอาศัยควรมี ไดแกพ้ืนท่ีจอดรถ โถงทางเขาและโถง

ลิฟต สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และพ้ืนท่ีสวน ครบถวน สําหรับพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ ซ่ึงมีการ

ออกแบบเพ่ือตอบสนองตอความตองการตาง ๆ ของผู พักอาศัย พบวาทุกโครงการมี พ้ืนท่ี

อเนกประสงค พ้ืนท่ีสันทนาการ ลานหรือหองกิจกรรม และสนามหรือหองเด็กเลน เหมือนกันในทุก

โครงการ ยกเวนโครงการ F ซ่ึงขาดพ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาในโครงการ โดยแตละโครงการจะมี

รายละเอียดปลีกยอยแตกตางกันออกไปตามแตแนวคิดในการออกแบบของโครงการนั้น ๆ 
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4.1.1 ลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

ตารางท่ี 4.3 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ A 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการวางชุดเฟอรนิเจอร และเคานเตอรบริเวณทางเขาโถง

ลิฟต 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี 
120 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และชั้น 1-4 ของอาคารพักอาศัย คิด

เปนรอยละ 60 ของจํานวนหองพัก 
22,100 

สระวายน้ํา สระวายน้ําระบบเกลือ แยกสระเด็กแลวผูใหญ  660 

หองออกกําลังกาย ตั้งอยูในพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 5 ของอาคาร 
212 

หองกิจกรรม ตั้งอยูรวมกับหองออกกําลังกาย  

หองอเนกประสงค ตั้งอยูในพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 5 ของอาคาร 75 

หองซาวนนา ตั้งอยูในพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 5 ของอาคาร 20 

สกายเลาจน ตั้งอยูบริเวณดาดฟาอาคาร 86 

สนามเด็กเลน ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหนาโครงการ 16 

สวนหยอม จํานวน 3 จุด ไดแกบนดิน ชั้น5 และดาดฟาอาคาร 4,364 

พ้ืนท่ีรานคา 
ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของตัวอาคาร และตั้งแยกจากตัวอาคาร

พักอาศัย ออกแบบรูปทรง Curve Arcade จํานวน 22 ยูนติ 
1,360 

 

จากตารางท่ี 4.3 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ A มีท้ังสิ้น 3 จุดไดแก พ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร ชั้น 1 ชั้น 5 และชั้นดาดฟา โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ 

ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง ประกอบดวยเครื่องเลน 5 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณ

อํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน และ

หองกิจกรรมสําหรับในการทํากิจกรรมออกกําลังกาย เชน แอโรบิค โยคะ หรือใชเปนท่ีพบปะสังสรรค

ของผูพักอาศัย  
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ตารางท่ี 4.4 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ B 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการวางชุดเฟอรนิเจอรสําหรับนั่งรอ ไมมีการจัดพ้ืนท่ี

เคานเตอรภายในอาคาร จํานวน 3 โถง 
275 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และมีอาคารจอดรถ 3 ชั้นครึ่งแยกจาก

ตัวอาคารพักอาศัย คิดเปนรอยละ 60 ของจํานวนหองพัก 
18,020 

สระวายน้ํา บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ แยกจากตัวอาคารพักอาศัย  280 

หองออกกําลังกาย ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 180 

หองอเนกประสงค ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

240 
หองสันทนการ ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

หองกิจกรรม ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

หองสมุด ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

สนามเด็กเลน ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหนาโครงการ 22 

ลานกิจกรรม บริเวณดานหนาอาคาร B 330 

สวนหยอม จํานวน 4 จุด ไดแกบนดิน และดาดฟาอาคารจอดรถ 5,803 

พ้ืนท่ีรานคา ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และ B จํานวน 9 ยูนิต 552 
 

จากตารางท่ี 4.4 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ B มีท้ังสิ้น 2 จุดไดแก คลับเฮาสและลาน

จอดรถซ่ึงเปนอาคารแยกออกจากตัวอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ี

เพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง ประกอบดวยเครื่อง

เลน 6 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณอํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม 

โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลานกิจกรรมและหองกิจกรรมสําหรับในการทํา

กิจกรรมออกกําลังกายท้ังในรมและกลางแจง หรือใชเปนท่ีพบปะสังสรรคของผูพักอาศัย 
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ตารางท่ี 4.5 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ C 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอร อาคารA จัดเคานเตอรบริเวณ

ประตูทางเขาอาคารสําหรับเจาหนาท่ี จํานวน 2 โถง 
269 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

บริเวณรอบอาคาร และชั้น 2-6 ของอาคาร A คิดเปนรอยละ 

50 และชั้น 2-7 ของอาคาร B คิดเปนรอยละ 60 ของจํานวน

หองพัก 

26,064 

สระวายน้ํา 2 สระบรเิวณชั้น 8 ของอาคาร A และชั้น 1A ของอาคาร B  725 

หองออกกําลังกาย 2 หองบริเวณชั้น 8 ของอาคาร A และชั้น 1A ของอาคาร B 320 

หองอเนกประสงค 2 หองบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และชั้น 1A ของอาคาร B 150 

หองประชุม 2 หองบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และB 58 

เลาจน ตั้งอยูบริเวณชั้นดาดฟาของอาคารพักอาศัย 112 

หองเด็กเลน บริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และB 53 

ลานกิจกรรม ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 200 

ลานกีฬากลางแจง ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 192 

ลูวิ่งรอบโครงการ บริเวณโดยรอบโครงการ - 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญดานหลังโครงการ 7,210 

พ้ืนท่ีรานคา 
บริเวณดานหนาโครงการ เปนอาคารแยกจากตัวอาคารหลัก 

จํานวน 12 ยูนิต 
596 

 

จากตารางท่ี 4.5 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ C มีท้ังสิ้น 4 จุดไดแก พ้ืนท่ีบริเวณชั้น 1 

ของอาคารพักอาศัย A และ B พ้ืนท่ีชั้น 8 ของอาคาร A พ้ืนท่ีชั้น 1A ของอาคาร B และพ้ืนท่ีสีเขียว

ดานในโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก หองเด็กเลน

ภายในอาคาร ประกอบดวยเครื่องเลน และชุดเฟอรนิเจอร หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณ

อํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลาน

กิจกรรมและกีฬากลางแจง สําหรับทํากิจกรรมหรือเลนกีฬา 
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ตารางท่ี 4.6 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ D 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอรและเคานเตอรบริเวณดานใน

อาคาร 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี 
140 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และชั้น 2-7 ของอาคารพักอาศัย คิด

เปนรอยละ 35 ของจํานวนหองพัก 
17,300 

สระวายน้ํา อยูบริเวณชั้น 8 ของอาคารพักอาศัย 260 

หองออกกําลังกาย อยูบริเวณชั้น 8 ของอาคารพักอาศัย 164 

หองอเนกประสงค อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 168 

หองสันทนาการ อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 45 

หองสมุด อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 108 

หองซาวนา/สตรีม อยูบริเวณชั้น 8 ของอาคารพักอาศัย 20 

หองเด็กเลน อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 29 

สนามเด็กเลน ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 84 

ลานกีฬากลางแจง ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 186 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนตามแนวท่ีดินตลอดโครงการ 7,240 

พ้ืนท่ีรานคา ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของอาคาร จํานวน 5 ยูนิต 395 
 

จากตารางท่ี 4.6 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ D มี 2 จุดไดแก พ้ืนท่ีชั้น 1 และพ้ืนท่ีชั้น 

8 ของอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุม

ผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก หองอเนกประสงค หองเด็กเลน หองสันทนาการ สนามกีฬากลางแจง และ

ลานกิจกรรมชุมชนสําหรับพบปะสังสรรคและทํากิจกรรมรวมกัน 
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ตารางท่ี 4.7 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ E 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอรและเคานเตอรบริเวณดานใน

อาคาร 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี จํานวน 5 โถง 

515 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และชั้น 1-5 ของอาคารพักอาศัยคิด

เปนรอยละ 40 ของจํานวนหองพัก 
30,730 

สระวายน้ํา อยูบริเวณคลับเฮาส ระหวางอาคาร C และ D 440 

หองออกกําลังกาย ลักษณะเปนคลับเฮาส ระหวางอาคาร C และ D 232 

หองอเนกประสงค 4 หองบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A B D และE 255 

หองสันทนาการ 2 หองบริเวณชั้น 1 อาคาร A และ E 108 

หองสมุด บริเวณชั้น 1 อาคาร D 230 

หองกิจกรรม 2 หองบริเวณชั้น 1 อาคาร D และ E 60 

หองประชุม บริเวณชั้น 1 อาคาร B 54 

หองเด็กเลน บริเวณชั้น 1 ของอาคาร B 33 

สนามเด็กเลน พ้ืนท่ีดานหนาอาคาร B 18 

ลานกิจกรรม พ้ืนท่ีดานหนาอาคาร B 240 

ลานกีฬากลางแจง พ้ืนท่ีดานหนาอาคาร A 120 

ลูวิ่งกลางแจง บริเวณสวนหยอมตั้งแตดานหนาจนถึงทายโครงการ - 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนตามแนวท่ีดินตลอดโครงการ 7,620 

พ้ืนท่ีรานคา ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A จํานวน 5 ยูนิต 296 
 

จากตารางท่ี 4.7 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ C มีท้ังสิ้น 2 จุดไดแก คลับเฮาสและลาน

จอดรถซ่ึงเปนอาคารแยกออกจากตัวอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ี

เพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง ประกอบดวยเครื่อง

เลน 6 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณอํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม 

โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลานกิจกรรมและหองกิจกรรมสําหรับในการทํา

กิจกรรมออกกําลังกายท้ังในรมและกลางแจง เชน แอโรบิค โยคะ หรือใชเปนท่ีพบปะสังสรรค 
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ตารางท่ี 4.8 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ F 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอรและเคานเตอรบริเวณดานใน

อาคาร 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี จํานวน 2 โถง 

260 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
อาคารจอดรถสูง 7 ชั้น แยกจากอาคารพักอาศัยคิดเปนรอย

ละ 101 ของจํานวนหองพัก 
17,880 

สระวายน้ํา พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 1,070 

หองออกกําลังกาย พ้ืนท่ีชั้น 40 ของอาคาร A 756 

หองอเนกประสงค พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 73 

หองสันทนาการ พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 70 

หองสมุด พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 28 

หองประชุม พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 60 

หองเด็กเลน พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 84 

ลานกิจกรรม พ้ืนท่ีชั้นดาดฟาอาคารจอดรถ 330 

ลานกีฬากลางแจง พ้ืนท่ีชั้นดาดฟาอาคารจอดรถ 1,290 

ลูวิ่ง บริเวณสวนหยอมรอบโครงการและอาคารจอดรถชั้น 1-8 - 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนดานหลังโครงการ และดาดฟาอาคารจอดรถ 7,860 
 

จากตารางท่ี 4.8 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ C มีท้ังสิ้น 2 จุดไดแก ลานจอดรถและ

คลับเฮาสเหนือลานจอดรถซ่ึงเปนอาคารแยกออกจากตัวอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ 

โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆกัน ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง 

ประกอบดวยเครื่องเลน 6 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณอํานวยความสะดวก อาทิเชน 

เครื่องเลนในรม โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลานกิจกรรมและหองกิจกรรม

สําหรับในการทํากิจกรรมออกกําลังกายท้ังในรมและกลางแจง เชน แอโรบิค โยคะ หรือใชเปนท่ี

พบปะสังสรรคของผูพักอาศัย 
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ตารางท่ี 4.9 

 

สรุปเปรียบเทียบรายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางในโครงการชุดพักอาศัย A B C D E และ F 

ประเภทพ้ืนท่ีสวนกลาง รายละเอียด 

โถงทางเขา 
ทางเขาอาคารพักอาศัย ประกอบดวยพ้ืนท่ีพักรอซึ่งมีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอร หอง

จดหมายและหองนํ้า 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

อาคารจอดรถช้ันลางของอาคารพักอาศัย : มีความสูงไมเกิน 6 ช้ัน รถยนตสามารถ

เขาออกไดตั้งแต 2 ทางข้ึนไป  และมีทางเขาสูตัวอาคารพักอาศัยจากช้ันจอดรถทุกช้ัน

โดยตรง 

อาคารจอดรถแยกจากตัวอาคารพักอาศัย : มีความสูงตั้งแต 3 ช้ันแตไมเกิน 8 ช้ัน 

รถยนตสามารถเขาออกไดไมเกิน 2 ชองทาง และมีทางเช่ือมเขาสูอาคารพักอาศัยไม

เกิน 4 ทาง 

พ้ืนท่ีจอดรถโดยรอบโครงการ : เปนพ้ืนท่ีจอดรถกลางแจงภายนอกอาคาร ไมมี

สิ่งกอสรางปกคลุม 

สระวายนํ้า 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร โดยอาจจะอยูรวมหรือแยกจากพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได ใชลิฟตรวมกับอาคารพักอาศัย แตแบงพ้ืนท่ีระหวางพ้ืนท่ี

สวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัย มีการจัดพ้ืนท่ีสําหรับเจาหนาท่ีในบริเวณทางเขาพ้ืนท่ี

สวนกลาง มีการแบงเปนพ้ืนท่ีสําหรับเด็กและผูใหญ และจัดวางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ัง

พักผอน 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูแยกจากอาคารพักอาศัย อยูบริเวณช้ัน 1 หรือดาดฟาอาคาร

จอดรถ โดยมักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ในรูปแบบของคลับเฮาส มีการ

แบงเปนพ้ืนท่ีสําหรับเด็กและผูใหญ และจัดวางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ังพักผอน 

หองออกกําลังกาย 

อยูภายในอาคารพักอาศัย : ตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคารพักอาศัย มักอยูรวมกับ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ เชนหองอเนกประสงค หองสันทนาการ หองประชุม เปนตน 

อาคารแยกจากอาคารพักอาศัย : มีลักษณะเปนคลับเฮาส แยกจากตัวอาคารพักอาศยั 

มักรวมอยูกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ภายในโครงการเชน สระวายนํ้า หองอเนกประสงค 

เปนตน 

หองอเนกประสงค 
มีลักษณะเปนหอง ภายในประกอบดวยชุดโซฟา และโตะทํางานขนาดเล็ก และอาจมี

ช้ันหนังสือรวมดวย อาจอยูรวมหรือแยกจากพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได 
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ตารางท่ี 4.9 (ตอ) 

 

สรุปเปรียบเทียบรายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางในโครงการชุดพักอาศัย A B C D E และ F 

ประเภทพ้ืนท่ีสวนกลาง รายละเอียด 

หองสันทนาการ 

มีลักษณะเปนหอง ภายในประกอบดวยอุปกรณสําหรับการใชงานพ้ืนท่ีภายในหองน้ัน 

ๆ เชน ชุดทีวีและเครื่องเสียง หรือเครื่องเลนในรม สําหรับหองสันทนาการ ชุดโตะ

และเกาอ้ีสําหรับหองประชุม และอุปกรณสําหรับการเลนโยค เปนตน โดยอาจอยูรวม

หรือแยกจากพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืนท่ีสวนบริเวณโดยรอบอาคารพักอาศัย : โดยมากจะเปนพ้ืนท่ีสีเขียว มีการปลูก

ตนไมประดับตกแตง มักมีการจัดชุดเกาอ้ีและพ้ืนท่ีวาง เพ่ือเปนจุดพักผอนหรือทํา

กิจกรรม และมีพ้ืนท่ีสําหรับทํากิจกรรมกลางแจงอ่ืน ๆ 

พ้ืนท่ีสวนบนอาคารพักอาศัย : โดยมากมักอยูพ้ืนท่ีช้ันดาดฟา หรือพ้ืนท่ีสวนกลาง

ระหวางช้ันของอาคารพักอาศัย ไมคอยพบการปลูกตนไมประดับตกแตง โดยสวนมาก

มักมีการจัดวางชุดเกาอ้ีเพ่ือใชเปนพ้ืนท่ีสําหรับพักผอน 

สนามเด็กเลน 

สนามเด็กเลน : เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร โดยสวนมากจะตั้งอยูบริเวณสวนหยอม

โดยรอบโครงการ ประกอบดวยเครื่องเลนกลางแจง 

หองเด็กเลน : มีลักษณะเปนหอง ตั้งอยูในบริเวณอาคารพักอาศัย โดยสวนมากจะอยู

รวมกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ประกอบดวยเครื่องเลน 2-3 ช้ิน และชุดเฟอรนิเจอร 

พ้ืนท่ีกิจกรรมกลางแจง 

ลานกิจกรรม : มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง มีการจัดวางเกาอ้ีเพ่ือใหเกิดเปนพ้ืนท่ี

พบปะสังสรรคหรือประกอบกิจกรรม 

ลานกีฬากลางแจง : มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง มีการจัดวางเครื่องออกกําลังกาย

ขนาดเล็กไปจนถึงการจัดพ้ืนท่ีสําหรับการเลนกีฬาเฉพาะอยาง 

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 

พ้ืนท่ีรานคาอยูภายในพ้ืนท่ีอาคารพักอาศัย : พ้ืนท่ีรานคาตั้งอยูบริเวณช้ัน 1 ของ

อาคารพักอาศัย ประกอบดวยรานสะดวกซื้อ รานอาหาร รานซักรีด รานกาแฟ 

พ้ืนท่ีรานคาแยกจากอาคารพักอาศัย : พ้ืนท่ีรานคามีลักษณะเปนอาคารตั้งแยกจาก

อาคารชุดพักอาศัย ประกอบดวยรานสะดวกซื้อ รานอาหาร รานซักรีด รานกาแฟ 
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4.2 การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

จากการศึกษากลุมตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

พบวากลุมตัวอยางท้ัง 6 โครงการ มีรูปแบบการบริหารอาคารชุด ดังตอไปนี้ 

 

 

ภาพท่ี 4.1 โครงสรางการบริหารอาคารชุดของโครงการ A B C D E และ F. จัดทําโดยผูวิจัย.  

จากภาพท่ี 4.1 พบวาโครงสรางการบริหารอาคารชุดท่ีเปนเจาของรวมบริหาร รอยละ 

67 และเจาของโครงการซ่ึงเปนบริษัทอสังหาริมทรัพยหรือบริษัทในเครือเปนผูรวมบริหารรอยละ 33 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีในการบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง มีผูจัดการนิติ

บุคคลเปนผูมีอํานาจหนาท่ีในการจัดการและรับผิดชอบทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมท้ังหมด ท้ังนี้

ผูจัดการนิติบุคคลแตงตั้งจากเจาของรวมหรือบุคคลภายนอกก็ไดตามแตความตองการของเจาของรวม 

การบริหารจะดําเนินการโดยเจาของโครงการในชวง 1 ปแรกท่ีเปดดําเนินการ จึงมีการแตงตั้งและยื่น

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยประชุมรวมกับเจาของรวมเพ่ือจัดตั้งคณะกรรมการ จัดทํา

ขอกําหนดและขอบังคับตาง ๆ รวมถึงแนวทางในการบริหารงานอาคารท่ีจะนําไปสูการวางแผนการ

ดําเนินงานตาง ๆ ของคณะกรรมการนิติบุคคล จากโครงการท่ีทําการศึกษาท้ังสิ้น 6 โครงการพบวามี

รูปแบบการบริหารอาคาร 2 รูปแบบ ไดแก บริหารงานโดยการวาจางบริษัทบริหารอาคาร และ

เจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 

 

 

เจาของรวม

รอยละ 67

เจาของโครงการ

รอยละ 33
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4.2.1 รูปแบบการบริหารอาคารชุดพักอาศัยแบบเจาของรวมบริหาร 

การบริหารจัดการอาคารชุดรูปแบบนี้ เปนลักษณะของการจัดตั้งคณะกรรมการ

นิติบุคคลจากเจาของรวม หรือบุคคลภายนอก และมีการวาจางบริษัทบริหารอาคารเขามาบริหาร

จัดการงานตาง ๆ ภายในโครงการ และดูแลรับผิดชอบการวาจางบริการทําความสะอาด การรักษา

ความปลอดภัย และบริการอ่ืน ๆ โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลทําหนาท่ีดําเนินการประสานงาน

ระหวางเจาของรวมและบริษัทบริหารอาคาร 

 

 

ภาพท่ี 4.2 โครงสรางการบริหารอาคารชุดแบบเจาของรวมบริหาร. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 

 

 

เจาของรวม 

คณะกรรมการนิติบุคคล 

ผูจัดการนิติบุคคล 

บริษัทบริหารอาคาร 

ผูจัดการอาคารชุดจากบริษัทบรหิารอาคาร 

เจาของรวม 

ฝายอาคาร ฝายชาง ธุรการ / การเงิน 

พนักงานรักษา

ความสะอาด 
พนักงานรักษา

ความปลอดภัย 
พนักงาน

ดูแลสวน 

เจาหนาที่ประจําอาคาร 

ชางเทคนิค บริการอ่ืน ๆ 

บริษัทผูรับจาง 
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4.2.2 รูปแบบการบริหารอาคารชุดพักอาศัยแบบเจาของโครงการบริหาร 

การบริหารจัดการอาคารชุดรูปแบบนี้ เปนลักษณะของเจาของโครงการหรือ

บริษัทในเครือรับเปนผูบริหารโครงการอาคารชุดเอง โดยมีการแตงตั้งนิติบุคคลจากบริษัทในเครือท่ี

เปนตัวแทน โดยมีหนาท่ีในการดําเนินการและประสานงานตาง ๆภายในโครงการท้ังหมด ภายใต

คณะกรรมการนิตบิุคคล 

 

ภาพท่ี 4.3 โครงสรางการบริหารอาคารชุดแบบเจาของโครงการบริหาร. จัดทําโดยผูวิจัย. 

เจาของโครงการ 

บริษัทบริหารอาคารในเครือ 

เจาของรวม 

คณะกรรมการนิติบุคคล (เจาของรวม) 

ผูจัดการอาคารชุดจากบริษัทบรหิารอาคาร 

เจาของโครงการ 

ฝายอาคาร ฝายชาง ธุรการ / การเงิน 

พนักงานรักษา

ความสะอาด 
พนักงานรักษา

ความปลอดภัย 
พนักงาน

ดูแลสวน 

เจาหนาที่ประจําอาคาร 

ชางเทคนิค บริการอ่ืน ๆ 

บริษัทรับจาง 

ผูจัดการชุมชน 

เจาของรวม 
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ตารางท่ี 4.10 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

A 

 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,100 – 3,000 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางแบงเปน 1 คนดูแล

พ้ืนท่ีโถงทางเขาอาคาร 1 คนดูแลพ้ืนท่ีชั้นสวนกลางของอาคาร และ 

2 คนดูแลพ้ืนท่ีจอดรถ โดยมีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/

ป และมีหัวหนาแมบานเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00-7.00 น. 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 2 คนดูแลทางเขาออกโครงการ 1 คน

ดูแลโถงทางเขาอาคาร 1 คนดูแลพ้ืนท่ีสวนกลาง 1 คนดูแลพ้ืนท่ี

โดยรอบโครงการ และหัวหนาชุด 1 คนเปนผูควบคุมการปฏิบัติงาน 

ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการเขาออกโครงการและการ

เขาออกอาคาร มีการติดต้ัง CCTV โดยรอบอาคาร โถงทางเขา ลิฟต  

พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 5 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลตนไมใหมีความสมบูรณและคงสภาพความเปน

สวนในบริเวณโดยรอบอาคารและชั้นดาดฟา ประกอบดวยงานรดน้ํา 

และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

B 

 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,800 ตาราง

เมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางแบงเปน 2 คนดูแล

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถรวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางชั้นดาดฟาอาคารจอดรถ 1 

คนดูแลโถงทางเขาอาคารและ 1 คนดูแลพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดย

มีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป และมีหัวหนาแมบาน

เปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00-7.00 น. 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยดูแลทางเขาออกโครงการ 1 คน พ้ืนท่ี

โดยรอบโครงการและอาคารจอดรถ 2 คน และหัวหนาชุด 1 คนเปน

ผูควบคุมการปฏิบัติงาน ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการ

เขาออกโครงการและการเขาออกอาคาร มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบ

อาคาร โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 5 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลตนไมใหมีความสมบูรณและคงสภาพความเปน

สวนในบริเวณโดยรอบอาคารและชั้นดาดฟา ประกอบดวยงานรดน้ํา 

และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

C 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,000 - 2,500 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 3 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 1 ดูแลโถงทางเขาและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 1 คนดูแลพ้ืนท่ี

จอดรถ 1 คนดูแลพ้ืนท่ีชั้นสวนกลางของอาคาร โดยมีแผนปฏิบัติงาน

ประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป และมีหัวหนาแมบานของแตละอาคาร

เปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00-7.00 น. 

แตละอาคารมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออก

โครงการ 1 คนดูแลทางเขาอาคาร 1 คนดูแลชั้นสวนกลางอาคาร 

และหัวหนาชุด 1 คนเปนผูควบคุมการปฏิบัติงาน ใชสติกเกอรและ

คียการดในการควบคุมการเขาออกโครงการและการเขาออกอาคาร 

มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 6 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลตนไมใหมีความสมบูรณและคงสภาพความเปน

สวนในบริเวณอาคาร A และ 1 คนดูแลบริเวณอาคาร B ประกอบดวย

งานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญเดือนละ 2 ครั้ง 
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

D 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 3,000 - 4,000 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 5 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 2 คนดูแลโถงทางเขาแตละอาคาร 1 คนดูแลชั้นสวนกลาง 

และ 2 คนดูแลพ้ืนท่ีลานจอดรถและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร โดยมี

แผนปฏิบตัิงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป และมีหัวหนาแมบานของ

แตละอาคารเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา  7.00 -19.00 น. 

และ 19.00 -7.00 น. 

และเจาหนาท่ีชุมชน 8 

ชั่วโมงตอวัน 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออกโครงการ 2 คน

ดูแลพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารทางเขาอาคาร หัวหนาชุด 1 คนเปนผู

ควบคุมการปฏิบัติงาน และมีเจาหนาท่ีชุมชนประจําท่ีโถงทางเขาของ

แตละอาคาร  ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการเขาออก

โครงการและการเขาออกอาคาร มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร 

โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 4 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลความตนไมตาง ๆใหสมบูรณและคงสภาพความ

เปนสวน ประกอบดวยงานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญ

เดือนละ 2 ครั้ง 
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

E 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 3,500 - 4,000 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 1 คนดูแลโถงทางเขาอาคาร พ้ืนท่ีโดยรอบอาคารแบงเปน 1 

คนดูแลอาคารสวนกลาง และ 3 คนดูแลพ้ืนท่ีลานจอดรถและพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคาร โดยมีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป มี

หัวหนาแมบานของแตละอาคารเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00 -7.00 น. 

และเจาหนาท่ีชุมชน 8 

ชั่วโมงตอวัน 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออกโครงการ 2 คน

ดูแลพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารทางเขาอาคาร หัวหนาชุด 1 คนเปนผู

ควบคุมการปฏิบัติงาน และมีเจาหนาท่ีชุมชนประจําท่ีโถงทางเขาของ

แตละอาคาร  ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการเขาออก

โครงการและการเขาออกอาคาร มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร 

โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 7 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 3-4 คนดูแลความตนไมตาง ๆใหสมบูรณและคงสภาพ

ความเปนสวน ประกอบดวยงานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุง

ใหญเดือนละ 3 ครั้ง 
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

F 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,000 - 2,500 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 1 คนดูแลโถงทางเขาอาคาร 2 คนดูแลพ้ืนท่ีสวนกลาง

ภายในอาคาร และ 1 คนดูแลพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

โดยมีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป มีหัวหนาแมบาน

ของแตละอาคารเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00 -7.00 น. 

และเจาหนาท่ีชุมชน 8 

ชั่วโมงตอวัน 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออกโครงการ  คน

ดูแลพ้ืนท่ีอาคารจอดรถ 2 คนดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางภายในอาคาร และ 

หัวหนาชุด 1 คนเปนผูควบคุมการปฏิบัติงาน ใชสติกเกอรและคีย

การดในการควบคุมการเขาออกโครงการและการเขาออกอาคาร มี

การติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 6 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลความตนไมตาง ๆใหสมบูรณและคงสภาพความ

เปนสวน ประกอบดวยงานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญ

เดือนละ 1 ครั้ง 



Ref. code: 25595816030067LNB

 

 

 

 
 

64 

 

ตารางท่ี 4.11 

 

สรุปปญหาและแนวทางการแกไขในงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

พ้ืนท่ีสวนกลาง ปญหา สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

โถงทางเขาและ

โถงลิฟต 

1. บุคคลภายนอกเขาไปใน

อาคาร 

1. เดินตามผูพักอาศัยเขาไป

ในอาคาร 

2. ญาติหรือบุคคลรูจักมาพบ

โดยไมไดแจง 

1. หามไมใหเขาภายในอาคารหากไมมีการสแกนคียการดกอนเขา 

2. หากมาติดตอตองรอใหเจาของรวมเปนผูลงมารับดวยตนเอง 

3. ติดตั้ง CCTV ในสวนของโถงทางเขาและโถงลิฟต 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

1. ท่ีจอดรถไมเพียงพอ 1. บุคคลภายนอกนํารถเขา

มาจอดในพ้ืนท่ีโครงการ 

2. เจาของรวมจอดรถในชอง

ท่ีไมใชสิทธิ์ของตนเอง 

3. เจาของรวมใชพ้ืนท่ีจอดรถ

มากกวาสิทธิ์ท่ีตนเองมีอยู 

1. คัดกรองโดยการสอบถามจุดประสงคและขอมูลของผูท่ีตองการติดตอ 

2. จัดระเบียบและขอตกลงสําหรับการจอดรถ โดยมีการเก็บคาจอดรถ

สําหรับผูมาติดตอหากจอดเกินเวลาท่ีกําหนด หรือการปรับสําหรับผูท่ี

กระทําผิดกฎในการจอดรถ 

สระวายน้ํา 
1. ไมสามารถดูแลสระวายน้ํา

ไดอยางท่ัวถึง 

1. สระวายน้ํามีขนาดใหญ

เกินไป 

1. มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยคอยตรวจตราและดูแลความ

ปลอดภัยในการใชงาน 

หองออกกําลังกาย 
1. อุปกรณไมเพียงพอตอการ

ใชงาน 

1. จํานวนผู ใชงานพ้ืนท่ีไม

สอดคลองกับจํานวนอุปกรณ 

1. มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยแจงเตือนกอนการเขาใชงานพ้ืนท่ี 

2. เตรียมงบประมาณสําหรับจัดซ้ืออุปกรณเพ่ิมเติม 
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ตารางท่ี 4.11 (ตอ) 

 

สรุปปญหาและแนวทางการแกไขในงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

พ้ืนท่ีสวนกลาง ปญหา สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

หองอเนกประสงค 

/ หองสันทนาการ 

1. ผูใชงานคนอ่ืนสรางความ

รําคาญขณะใชงาน 

1. พูดคุยเสียงดังรบกวนผูอ่ืน 

2.  มีการนํ าอาหารเข ามา

รับประทานภายในหอง 

3. เจาหนาท่ีละเลยการปฏิบัติ

หนาท่ี 

1. ติดประกาศและแจงแกเจาของรวมเพ่ือทําความเขาใจการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

2. ติดปายประกาศระเบียบการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง 

3. จัดเจาหนาท่ีในการตรวจตราพ้ืนท่ีอยางสมํ่าเสมอ 

สนามเด็กเลน 

1. ชวงกลางวันรอนเกินไป ไม

สามารถใชงานได 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น ตั้ ง อ ยู

กลางแจง ไมมีรมเงาคารหรือ

ตนไมปกคลุม 

1. สรางหลังคาคลุมบริเวณสนามเด็กเลน 

พ้ืนท่ีสวน 

1. หญา/ตนไม ตาย หรือเสื่อม

โทรม 

1. ขาดทักษะการดูแลท่ีดี 

2. ไดรับแสงแดดมากเกินไป 

1. ปรับเปลี่ยนวิธีการดูแลใหดีข้ึน และสอดคลองกับงบประมาณท่ีมี 

2. เปลี่ยนพันธุพืชใหเหมาะสมตอสภาพแวดลอม 

3. ปลูกพืชทดแทนในสวนท่ีเสียหาย 

พ้ืนท่ีรานคาหรือ

พ้ืนท่ีใหเชา 

1 .  มี ก า ร ว า งของบริ เ ว ณ

ทางเดินดานหนารานคา 

1. รานคานําของเขาไดทาง

ดานหนาเทานั้น 

2. พ้ืนท่ีหลังรานมีขนาดเล็ก 

1. แจงเตือนและกําหนดขอตกลงกับรานคา 
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4.3 ขอมูลผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

4.3.1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

ตารางท่ี 4.12 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (เพศ) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

ชาย 14 35.9 26 46.4 27 39.7 30 46.2 55 53.9 17 56.7 

หญิง 25 64.1 30 53.6 41 60.3 35 53.8 47 46.1 13 43.3 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 

  

ตารางท่ี 4.13 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (อายุ) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

≤20 1 2.6 4 7.1 4 5.9 4 6.2 9 8.8 2 6.7 

20-30 11 28.2 13 23.2 15 22.1 14 21.5 20 19.6 5 16.7 

31-40 9 23.1 14 25.0 17 25.0 15 23.1 19 18.6 6 20.0 

41-50 7 17.9 10 17.9 12 17.6 11 16.9 22 21.6 8 26.6 

51-60 8 20.5 11 19.7 14 20.6 13 20.0 21 20.6 7 23.3 

≥60 3 7.7 4 7.1 6 8.8 8 12.3 11 10.8 2 6.7 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 
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ตารางท่ี 4.14 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (อาชีพ) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

ราชการ/

รัฐวิสาหกิจ 
4 10.2 5 8.9 6 8.8 7 10.8 10 9.8 4 13.3 

พนักงาน

บริษัทเอกชน 
20 51.3 21 37.5 29 42.6 24 36.9 40 39.2 10 33.3 

ธุรกิจสวนตัว 9 23.1 18 32.2 21 30.9 18 27.7 28 27.5 13 43.4 

นักเรียน/

นักศึกษา 
4 10.2 11 19.6 9 13.3 10 15.4 16 15.7 1 3.3 

อ่ืน ๆ 2 5.2 1 1.8 3 4.4 6 9.2 8 7.8 2 6.7 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 

 

ตารางท่ี 4.15 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (ระดับการศึกษา) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

ต่ํากวา

ปริญญาตร ี
1 2.6 2 3.6 3 4.4 4 6.2 6 5.9 1 3.3 

ปริญญาตร ี 28 71.8 37 66.1 37 54.4 40 61.5 59 57.8 15 50.0 

ปริญญาโท 8 20.5 15 26.8 24 35.3 18 27.7 32 31.4 12 40.0 

ปริญญาเอก 2 5.1 2 3.6 4 5.9 3 4.6 5 4.9 2 6.7 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 
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ตารางท่ี 4.16 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (สถานภาพสมรส) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

โสด 23 59.0 34 60.7 36 52.9 31 47.7 52 51.0 12 40.0 

สมรส 14 35.9 22 39.3 27 39.7 28 43.1 44 43.1 15 50.0 

หยาราง 2 5.1 - - 5 7.4 6 9.2 6 5.9 3 10.0 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 

 

ตารางท่ี 4.17 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (ประเภทหองชุดท่ีพักอาศัย) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

สตูดโิอ 4 10.3 - - 11 16.2 - - - - - - 

1 หองนอน 24 61.5 36 64.3 33 48.5 41 63.1 74 72.5 - - 

2 หองนอน 11 28.2 20 35.7 24 32.3 24 36.9 28 27.5 26 86.7 

3 หองนอน - - - - - - - - - - 4 13.3 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 
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ตารางท่ี 4.18 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (จํานวนผูพักอาศัย) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

1 คน 8 20.5 15 26.8 15 22.1 12 18.4 19 18.7 4 13.3 

2 คน 14 35.9 22 39.3 19 27.9 21 32.3 36 35.3 6 20.0 

3 คน 6 15.4 13 23.2 21 30.9 17 26.2 29 28.4 11 36.7 

4 คน 11 28.2 6 10.7 13 19.1 15 23.1 18 17.6 8 26.7 

5 คน - - - - - - - - - - 1 3.3 

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 

 

ตารางท่ี 4.19 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (การครอบครองท่ีอยูอาศัย) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

เจาของ 18  46.2  27  48.2  32 47.1  27 41.5  35 34.3  14  46.7  

ผูอยูอาศัย 12  30.8  16  28.6  20  29.4  21 32.3  28 27.5  10  33.3  

ผูเชา 9  23.0  13  23.2  16  23.5  17 26.2  39 38.2  6 20.0  

รวม 39 คน 56 คน 68 คน 65 คน 102 คน 30 คน 
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4.3.2 พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

การวิเคราะหผลจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุด

ระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายชวงอายุ ทําการแบงพ้ืนท่ีออกเปน 10 

พ้ืนท่ี ไดแก โถงทางเขา โถงลิฟต พ้ืนท่ีจอดรถ สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอเนกประสงค หอง

สันทนาการ พ้ืนท่ีสวน สนามเด็กเลน และพ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา ซ่ึงการวิเคราะหขอมูลท่ีไดจาก

การแจกแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง ทําการจัดลําดับขอมูลการใชงานในแตละพ้ืนท่ีโดยแบงกลุม

ตัวอยางตามชวงอายุไดแก อายุต่ํากวา 30 ป อายุ 30-50 ป และอายุ 50 ปข้ึนไป และใชวิธีการหาคา

รอยละและคาเฉลี่ย โดยนําขอมูลท่ีไดไดมาวิเคราะหรวมกับความพึงพอใจตองานบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร และลักษณะทางกายภาพของแตละพ้ืนท่ีเพ่ือหาขอสรุปถึงปจจัยทางกายภาพและ

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย 
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ตารางท่ี 4.20 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (โถงทางเขาและโถงลิฟต) 

โถงทางเขาและโถงลิฟต 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 93.18 91.67 97.44 92.45 93.33 63.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง - - 10.53 10.20 - - 

2 ครั้ง - 3.03 13.16 8.16 7.14 - 

3 ครั้ง - 6.06 10.53 4.08 4.76 - 

4 ครั้ง - 7.58 - 2.04 2.38 - 

5 ครั้ง 19.51 27.27 19.74 28.57 30.95 13.04 

6 ครั้ง 39.02 37.88 26..32 22.45 33.33 56.52 

7 ครั้ง 41.46 18.18 19.74 24.49 21.43 30.43 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 6.22 5.45 4.63 4.96 5.43 6.17 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 56.82 55.56 67.95 54.72 64.44 27.78 

8.00 – 11.00 19.78 22.42 19.79 24.77 16.83 25.93 

11.00 – 14.00 2.20 4.85 2.67 1.83 2.97 1.85 

14.00 – 17.00 2.20 1.21 - 0.92 1.98 - 

17.00 – 20.00 21.98 26.06 27.81 24.77 27.72 27.78 

หลัง 20.00 26.37 21.21 21.39 21.10 21.78 25.93 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา - - - - - - 

1 ช่ัวโมง - - - - - - 

1.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

2.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) -  - - - - 
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ตารางท่ี 4.21 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (พ้ืนท่ีจอดรถ) 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 74.27 78.39 77.77 68.36 64.78 84.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 5.88 1.82 7.94 7.32 - - 

2 ครั้ง 8.82 1.82 6.35 7.32 5.71 5.00 

3 ครั้ง 5.88 3.64 15.87 12.20 11.43 5.00 

4 ครั้ง - 5.45 4.76 4.88 - - 

5 ครั้ง 8.82 18.18 22.22 17.07 22.86 20.00 

6 ครั้ง 35.29 41.82 23.81 26.83 28.57 35.00 

7 ครั้ง 35.29 27.27 19.05 24.39 31.43 35.00 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 6.22 5.45 4.75 4.95 5.51 5.80 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 28.77 23.36 29.33 54.72 26.51 27.78 

8.00 – 11.00 21.92 22.63 16.67 24.77 19.28 25.93 

11.00 – 14.00 - 1.46 - 1.83 1.20 1.85 

14.00 – 17.00 1.37 - - 0.92 1.20 - 

17.00 – 20.00 27.40 22.63 27.33 24.77 31.33 27.78 

หลัง 20.00 20.55 29.93 26.67 21.10 20.48 25.93 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา - - - - - - 

1 ช่ัวโมง - - - - - - 

1.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

2.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) - - - - - - 
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ตารางท่ี 4.22 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (สระวายน้ํา) 

สระวายนํ้า 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 47.73 47.22 44.87 47.17 55.56 58.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 23.81 17.65 34.29 24.00 32.00 42.86 

2 ครั้ง 28.57 8.82 25.71 24.00 24.00 21.43 

3 ครั้ง 19.05 44.12 22.86 24.00 24.00 14.29 

4 ครั้ง 23.81 17.65 5.71 16.00 20.00 21.43 

5 ครั้ง 4.76 5.88 11.43 8.00 - - 

6 ครั้ง - 5.88 - - - - 

7 ครั้ง - - - 4.00 - - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.57 3.03 2.34 2.76 2.32 2.14 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 20.59 15.79 13.64 15.38 7.14 12.50 

8.00 – 11.00 8.82 21.05 22.73 12.82 25.00 18.75 

11.00 – 14.00 8.82 15.79 18.18 10.26 25.00 6.25 

14.00 – 17.00 8.8 39.47 9.09 7.69 7.14 12.50 

17.00 – 20.00 29.41 7.89 22.73 38.46 21.43 43.75 

หลัง 20.00 23.53 - 13.64 15.38 14.29 6.25 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 4.76 - 5.71 4.00 4.00 7.14 

1 ช่ัวโมง 66.67 26.47 48.57 60.00 32.00 41.86 

1.5 ช่ัวโมง 14.29 38.24 17.14 12.00 24.00 35.71 

2 ช่ัวโมง 14.29 17.65 17.14 20.00 28.00 14.29 

2.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - 17.65 11.43 4.00 12.00 - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.19 1.72 1.46 1.32 1.62 1.29 
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ตารางท่ี 4.23 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (หองออกกําลังกาย) 

หองออกกําลังกาย 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 59.09 48.61 57.69 54.72 55.56 44.56 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 30.77 22.86 22.22 24.14 20.00 36.36 

2 ครั้ง 23.08 25.71 20.00 34.48 48.00 27.27 

3 ครั้ง 15.38 20.00 6.67 6.90 12.00 9.09 

4 ครั้ง 11.54 14.29 28.89 13.79 8.00 18.18 

5 ครั้ง 7.69 - 11.11 10.34 4.00 - 

6 ครั้ง 7.69 2.86 4.44 3.45 8.00 9.09 

7 ครั้ง 2.81 11.43 6.67 6.90 - - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.57 2.94 3.27 2.90 2.52 2.45 

4เวลาในการเขาใช

งานพ้ืนท่ี (สามารถ

ตอบไดมากกวา 1 

ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 10.71 15.69 7.69 6.06 5.71 - 

8.00 – 11.00 17.86 17.65 21.15 24.24 25.71 25.00 

11.00 – 14.00 14.29 11.76 13.46 12.12 14.29 - 

14.00 – 17.00 3.57 13.73 11.54 6.06 11.43 16.67 

17.00 – 20.00 28.57 31.37 23.08 27.27 22.86 25.00 

หลัง 20.00 25.00 9.80 23.08 24.24 20.00 33.33 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 7.69 2.86 8.89 13.79 3.85 8.33 

1 ช่ัวโมง 34.62 31.43 37.78 44.83 38.46 58.33 

1.5 ช่ัวโมง 30.77 34.29 22.22 13.79 26.92 16.67 

2 ช่ัวโมง 23.08 22.86 20.00 20.69 19.23 8.33 

2.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป 3.85 8.57 11.11 6.90 11.54 8.33 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.42 1.56 1.49 1.34 1.54 1.29 
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ตารางท่ี 4.24 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (หองอเนกประสงค) 

หองอเนกประสงค 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 43.18 45.83 46.15 54.72 44.44 38.05 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 42.11 39.39 44.44 44.83 35.00 77.78 

2 ครั้ง 15.79 33.33 13.89 27.59 45.00 22.22 

3 ครั้ง 21.05 - 19.44 10.34 15.00 - 

4 ครั้ง 5.26 6.06 11.11 6.90 - - 

5 ครั้ง - 9.09 2.78 - - - 

6 ครั้ง - - 5.56 3.45 - - 

7 ครั้ง 15.79 12.54 2.78 6.90 5.00 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.68 2.61 2.42 2.28 2.05 1.22 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 13.04 - 6.67 11.43 10.00 25.00 

8.00 – 11.00 30.43 51.22 33.33 28.57 36.67 50.00 

11.00 – 14.00 8.70 19.51 20.00 14.29 16.67 8.33 

14.00 – 17.00 26.09 - 8.89 22.86 10.00 - 

17.00 – 20.00 17.39 7.32 6.67 8.57 10.00 8.33 

หลัง 20.00 4.35 21.95 24.44 14.29 16.67 8.33 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 10.53 - 2.78 13.79 14.29 44.44 

1 ช่ัวโมง 57.89 51.52 61.11 48.28 38.10 44.44 

1.5 ช่ัวโมง 15.79 12.12 16.67 20.69 19.05 - 

2 ช่ัวโมง - 27.27 5.56 10.34 19.05 - 

2.5 ช่ัวโมง 5.26 3.03 11.11 3.45 4.76 - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป 10.53 6.06 2.78 3.445 4.76 11.11 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.32 1.50 1.35 1.26 1.38 1.00 
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ตารางท่ี 4.25 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (หองสันทนาการ) 

หองสันทนาการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 38.64 37.50 34.62 45.28 48.89 32.14 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 58.82 33.33 66.67 62.50 50.00 66.67 

2 ครั้ง 29.41 40.74 18.52 25.00 31.82 11.11 

3 ครั้ง 11.76 3.70 11.11 12.50 9.09 - 

4 ครั้ง - 7.41 - - 4.55 22.22 

5 ครั้ง - - - - - - 

6 ครั้ง - 11.11 - - - - 

7 ครั้ง - 3.40 3.70 - 4.55 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 1.53 2.48 1.63 1.50 1.91 1.78 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 4.76 - - 3.45 - - 

8.00 – 11.00 23.81 25.00 25.00 20.69 37.04 36.36 

11.00 – 14.00 14.29 12.50 9.38 20.69 7.41 - 

14.00 – 17.00 19.05 18.75 15.63 14.14 22.22 9.09 

17.00 – 20.00 33.33 21.88 31.25 20.69 22.22 27.27 

หลัง 20.00 4.73 23.64 18.75 10.34 11.11 27.27 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 13.53 - 18.52 25.00 4.17 11.11 

1 ช่ัวโมง 51.18 48.15 40.74 41.67 45.83 44.44 

1.5 ช่ัวโมง 11.76 25.93 7.41 16.67 12.50 - 

2 ช่ัวโมง 17.65 11.11 22.22 12.50 25.00 44.44 

2.5 ช่ัวโมง 5.88 - 7.41 4.17 4.17 - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - 17.81 3.70 - 8.33 - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.21 1.54 1.35 1.15 1.52 1.39 
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ตารางท่ี 4.26 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (สนามเด็กเลน) 

สนามเด็กเลน 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 36.36 33.33 43.59 52.83 51.11 48.11 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 43.75 16.6 47.06 46.43 43.48 53.85 

2 ครั้ง 50.00 50.00 41.18 39.29 52.17 38.46 

3 ครั้ง 6.25 25.00 8.82 10.71 - 7.69 

4 ครั้ง - 8.33 2.94 3.57 4.35 - 

5 ครั้ง - - - - - - 

6 ครั้ง - - - - - - 

7 ครั้ง - - - - - - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 1.63 2.25 1.68 1.71 1.65 1.54 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 5.56 25.00 8.57 9.68 20.00 12.50 

8.00 – 11.00 16.67 8.33 5.71 6.45 4.00 - 

11.00 – 14.00 27.78 25.00 31.43 38.71 28.00 43.75 

14.00 – 17.00 38.89 41.67 45.71 32.26 40.00 25.00 

17.00 – 20.00 11.11 - 2.86 9.68 4.00 18.75 

หลัง 20.00 - - 5.71 3.23 4.00 - 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 50.00 25.00 41.18 57.14 30.77 61.54 

1 ช่ัวโมง 37.50 66.67 55.88 39.29 50.00 23.08 

1.5 ช่ัวโมง 6.25 8.33 2.94 - 3.85 15.38 

2 ช่ัวโมง - - - - - - 

2.5 ช่ัวโมง - - - - 11.54 - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป 6.25 - - 3.57 3.85 - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 0.91 0.92 0.81 0.79 1.12 0.77 
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ตารางท่ี 4.27 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (พ้ืนท่ีสวน) 

พ้ืนท่ีสวน 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 56.82 41.67 60.26 58.49 68.89 65.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 40.00 13.33 25.53 38.71 25.81 42.86 

2 ครั้ง 32.00 20.00 29.9 22.58 29.03 28.57 

3 ครั้ง 16.00 43.33 25.53 12.90 29.03 14.29 

4 ครั้ง 4.00 3.33 - 6.45 3.23 7.14 

5 ครั้ง 8.00 6.67 8.51 16.13 9.68 7.14 

6 ครั้ง - - - - - - 

7 ครั้ง - 13.33 10.64 3.23 3.23 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.08 3.23 2.79 2.52 2.55 2.07 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 16.00 25.53 16.67 15.38 11.76 20.00 

8.00 – 11.00 8.00 17.65 11.67 7.69 14.71 13.33 

11.00 – 14.00 4.00 5.88 8.33 5.13 - - 

14.00 – 17.00 12.00 - 8.33 17.95 11.76 6.67 

17.00 – 20.00 60.00 41.18 46.67 43.59 55.88 60.00 

หลัง 20.00 - 11.76 8.33 10.26 5.88 - 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 2 3.33 23.40 25.00 18.42 33.33 

1 ช่ัวโมง 52.00 60.00 40.43 34.38 36.84 40.00 

1.5 ช่ัวโมง 28.00 6.67 2.13 - 2.63 13.33 

2 ช่ัวโมง 4.00 20.00 34.04 37.50 23.68 - 

2.5 ช่ัวโมง 16.00 - - 3.13 8.42 13.33 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 0.92 1.17 1.23 1.30 1.43 1.10 
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ตารางท่ี 4.28 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา) 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 63.64 66.67 74.36 67.92 73.33 - 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

พ้ืนท่ี (ครั้ง / สัปดาห) 

1 ครั้ง 6.82 19.44 22.73 22.73 9.09 - 

2 ครั้ง 10.63 - 10.34 2.78 15.15 - 

3 ครั้ง 12.71 8.33 10.34 8.33 6.06 - 

4 ครั้ง 21.32 12.50 15.52 13.89 24.24 - 

5 ครั้ง 29.98 16.67 12.07 25.00 21.21 - 

6 ครั้ง 14.29 12.50 18.97 8.33 9.09 - 

7 ครั้ง 3.57 20.83 15.52 13.89 12.12 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 4.00 4.08 4.14 3.86 4.03 - 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 8.00 น. 24.32 18.75 20.48 28.07 12.7 - 

8.00 – 11.00 10.81 15.63 9.64 10.53 14.89 - 

11.00 – 14.00 - 6.25 1.20 3.51 2.13 - 

14.00 – 17.00 13.51 15.63 15.66 10.53 14.89 - 

17.00 – 20.00 32.43 12.50 30.12 22.81 27.66 - 

หลัง 20.00 18.92 31.25 22.89 24.56 27.66 - 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 42.86 55.91 40.00 50.00 28.13 - 

1 ช่ัวโมง 39.29 34.36 52.73 36.11 56.25 - 

1.5 ช่ัวโมง 14.29 4.55 3.64 13.89 12.50 - 

2 ช่ัวโมง - 4.55 3.64 - - - 

2.5 ช่ัวโมง 3.57 - - - 3.13 - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 0.91 0.86 0.85 0.82 0.97 - 
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4.3.3 พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัยแยกตามโครงการ 

ตารางท่ี 4.29 

 

ตารางสรุปขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ A 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 81.82 5 72.48 6 83.33 4 

พ้ืนท่ีจอดรถ 63.64 5 81.48 5 51.23 3 

สระวายนํ้า 54.55 2 51.85 1 16.83 1 

หองออกกําลังกาย 45.45 1 66.67 3 58.46 2 

หองอเนกประสงค 63.64 2 44.36 1 33.42 1 

หองสันทนาการ 53.48 2 40.74 1 16.67 1 

สนามเด็กเลน 27.32 1 59.26 2 34.52 1 

พ้ืนท่ีสวน 36.41 1 66.67 3 68.84 3 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 72.73 5 62.96 3 32.36 1 

 

จากตารางท่ี 4.29 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ A ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 81.82 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีรานคารอยละ 72.73 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีหองอเนกประสงคและพ้ืนท่ี

จอดรถรอยละ 63.64 เฉลี่ย 2 และ 5 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 81.48 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอย

ละ 72.48 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห และหองออกกําลังกายและพ้ืนท่ีสวนรอยละ 66.67  เฉลี่ย 3 ครั้ง

ตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 83.33 เฉลี่ย 

4 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 68.84 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และหองออกกําลังกาย

รอยละ 58.46 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.30 

 

ตารางสรุปขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ B 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 85.64 5 73.46 3 94.87 6 

พ้ืนท่ีจอดรถ 79.31 5 84.92 5 46.64 3 

สระวายนํ้า 31.03 1 58.97 2 24.38 1 

หองออกกําลังกาย 51.72 2 46.15 1 36.74 1 

หองอเนกประสงค 68.98 2 48.28 1 18.52 1 

หองสันทนาการ 58.64 1 43.53 1 14.43 1 

สนามเด็กเลน 27.59 1 53.26 2 12.66 1 

พ้ืนท่ีสวน 34.48 1 46.15 1 52.24 2 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 75.86 4 56.41 3 48.32 3 

 

จากตารางท่ี 4.30 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ B ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 85.64 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 79.31 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 75.86 เฉลี่ย 

4 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 

84.92 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอยละ 73.46 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห 

และสระวายน้ํารอยละ 58.97  เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 94.87 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 52.24 

เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 48.32 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.31 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ C 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 92.16 5 83.44 4 88.35 5 

พ้ืนท่ีจอดรถ 76.23 3 86.48 6 66.92 4 

สระวายนํ้า 32.64 1 51.28 1 38.46 1 

หองออกกําลังกาย 54.45 2 69.23 2 54.77 2 

หองอเนกประสงค 56.68 2 48.72 1 18.52 1 

หองสันทนาการ 58.64 1 43.53 1 41.54 3 

สนามเด็กเลน 30.77 1 58.28 2 26.63 1 

พ้ืนท่ีสวน 61.24 2 69.23 3 58.85 2 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 79.98 3 59.43 3 46.92 2 

 

จากตารางท่ี 4.31 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ C ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 92.16 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีรานคารอยละ 79.98 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 76.23 เฉลี่ย 

3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 

86.48 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอยละ 83.44 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห 

และหองออกกําลังกายและพ้ืนท่ีสวนรอยละ 69.23  เฉลี่ย 2 และ 3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัย

อายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 88.35 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมา

คือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 66.92 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสวนรอยละ 58.85 เฉลี่ย 2 ครั้งตอ

สัปดาห 
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ตารางท่ี 4.32 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ D 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 83.33 5 96.55 6 92.26 6 

พ้ืนท่ีจอดรถ 92.68 5 75.86 4 42.24 3 

สระวายนํ้า 48.33 2 42.28 1 33.33 1 

หองออกกําลังกาย 58.33 1 55.17 2 59.38 2 

หองอเนกประสงค 52.14 2 58.62 1 46.33 1 

หองสันทนาการ 47.48 1 44.83 1 33.33 1 

สนามเด็กเลน 33.33 1 62.07 1 59.26 1 

พ้ืนท่ีสวน 46.65 1 68.97 2 62.84 2 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 78.89 4 64.36 2 52.67 2 

 

จากตารางท่ี 4.32 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ D ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 92.68 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถง

ทางเขารอยละ 83.33 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 78.89 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห 

กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 96.55 เฉลี่ย 

6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 75.86 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสวนรอย

ละ 68.97 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุดรอยละ 92.26 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 62.84 เฉลี่ย 2 ครั้งตอ

สัปดาห และพ้ืนท่ีออกกําลังกายรอยละ 59.38 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.33 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ E 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 84.89 5 88.46 5 94.53 6 

พ้ืนท่ีจอดรถ 77.78 5 84.62 5 48.54 2 

สระวายนํ้า 55.56 2 53.85 1 62.42 1 

หองออกกําลังกาย 52.33 1 65.38 2 41.28 1 

หองอเนกประสงค 58.43 1 42.31 1 39.46 1 

หองสันทนาการ 42.22 1 53.85 1 49.93 1 

สนามเด็กเลน 38.54 1 50.42 1 62.38 1 

พ้ืนท่ีสวน 48.83 2 69.23 1 71.24 3 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 77.78 3 71.08 3 58.46 2 

 

จากตารางท่ี 4.33 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ E ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 84.89 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีรานคารอยละ 77.78 เฉลีย่ 3 และ 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีหอง

อเนกประสงครอยละ 58.43 เฉลี่ย 1 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 88.46 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอย

ละ 84.62 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 71.08  เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพัก

อาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 94.53 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 71.24 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสระวายน้ํารอยละ 62.42 เฉลี่ย 

1 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.34 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ F 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 91.36 6 83.64 6 84.35 5 

พ้ืนท่ีจอดรถ 84.42 6 94.33 7 56.82 4 

สระวายนํ้า 66.67 2 53.34 1 68.82 2 

หองออกกําลังกาย 34.58 2 46.62 3 33.77 1 

หองอเนกประสงค 68.72 2 51.78 2 21.64 1 

หองสันทนาการ 62.31 3 48.76 1 33.33 3 

สนามเด็กเลน 42.84 1 56.67 4 44.92 2 

พ้ืนท่ีสวน 68.93 3 63.33 2 69.72 3 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 58.82 2 64.53 3 45.64 2 

 

จากตารางท่ี 4.34 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ F ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 91.36 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 84.42 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสวนรอยละ 68.93 เฉลี่ย 3 

ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุต้ังแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 

94.33 เฉลี่ย 7 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอยละ 83.64 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห 

และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 64.53  เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 84.45 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 69.72 

เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสระวายน้ํารอยละ 68.82 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห 
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4.4 ระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

การวัดระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด

กระทําโดยการใชแบบสอบถาม (Questionnaire) เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล การออกแบบขอ

คําถามใชมาตรวัด 5 ระดับตามแบบของลิเคิรท (Likert 5-point Scale) โดยแบงงานบริหารจัดการ

ออกเปน 3 ดาน ไดแก งานดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย และงานดูแลรักษา

สวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ การแจกแบบสอบถามกระทําโดยวิธีการสุมตัวอยางจากประชากร (Random 

Selection)  โดยกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง ท่ีระดับความมีนัยสําคัญทางสถิติเทากับ .05 จํานวน 

360 คน อางอิงจากตารางสําเร็จของทาโร ยามาเน (Taro Yamane, 1973) และทําการประเมินระดับ

ความพึงพอใจจากจํานวนผูตอบแบบสอบถามท่ีมีระดับความพึงพอใจท่ีระดับ 4 (พึงพอใจ) และ 5  

(พึงพอใจมาก) เทานั้น โดยผลการเก็บขอมูลแสดงใหเห็นดังตารางท่ี 4.35 - 4.40 ระดับความพึงพอใจ

ตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ ของแตละโครงการกรณีศึกษา 
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4.4.1 ระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยแยกตามโครงการ 

ตารางท่ี 4.35 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ A 

โครงการ A <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.24 4.22 4.33 4.25 0.73 

โถงลิฟต 4.18 4.15 4.17 4.17 0.65 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.09 4.11 4.00 4.07 0.65 

สระวายนํ้า 4.00 3.96 3.67 3.87 0.71 

หองออกกําลังกาย 4.09 4.11 4.00 4.07 0.76 

หองอเนกประสงค 4.09 3.93 4.00 4.01 0.78 

หองสันทนาการ 4.09 4.04 4.00 4.04 0.75 

สนามเด็กเลน 4.18 4.04 4.00 4.07 0.71 

พ้ืนท่ีสวน 4.21 4.11 4.17 4.18 0.76 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.09 4.11 3.83 4.01 0.69 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.27 4.15 4.17 4.20 0.69 

โถงลิฟต 4.27 4.07 4.17 4.17 0.68 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.18 4.11 4.00 4.10 0.65 

สระวายนํ้า 4.18 4.11 4.17 4.15 0.81 

หองออกกําลังกาย 3.91 4.00 4.00 3.97 0.76 

หองอเนกประสงค 4.00 3.89 3.83 3.91 0.66 

หองสันทนาการ 4.18 4.11 3.83 4.04 0.83 

สนามเด็กเลน 4.09 4.07 4.00 4.05 0.79 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.15 4.17 4.17 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.09 4.07 4.00 4.05 0.68 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.36 4.15 4.32 4.24 0.63 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.18 4.22 4.17 4.17 0.73 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.18 4.11 4.17 4.14 0.76 
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ตารางท่ี 4.35 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ A 

โครงการ A <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.27 4.15 4.17 4.20 0.66 

โถงลิฟต 4.09 4.11 4.00 4.07 0.69 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.91 3.81 3.83 3.85 0.68 

สระวายนํ้า 4.09 3.74 3.83 3.89 0.74 

หองออกกําลังกาย 4.18 4.22 4.17 4.19 0.62 

หองอเนกประสงค 4.00 3.81 3.67 3.82 0.69 

หองสันทนาการ 4.09 3.78 3.33 3.72 0.67 

สนามเด็กเลน 3.91 3.96 3.83 3.90 0.71 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.89 3.67 3.85 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.18 4.11 4.17 4.15 0.61 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.27 4.19 4.33 4.26 0.62 

โถงลิฟต 4.18 4.11 4.17 4.15 0.61 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.00 4.07 3.83 3.97 0.69 

สระวายนํ้า 3.82 3.96 3.83 3.87 0.71 

หองออกกําลังกาย 4.18 4.11 4.17 4.15 0.66 

หองอเนกประสงค 4.09 4.07 4.00 4.05 0.64 

หองสันทนาการ 3.82 3.74 3.67 3.74 0.76 

สนามเด็กเลน 4.09 3.81 3.67 3.85 0.75 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.11 4.00 4.10 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.18 4.04 4.00 4.07 0.64 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.27 4.22 4.33 4.27 0.58 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.18 4.22 4.17 4.18 0.62 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.09 4.15 4.17 4.14 0.61 
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ตารางท่ี 4.35 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ A 

โครงการ A <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.13 4.16 4.15 0.62 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.00 4.11 3.93 4.04 0.65 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.11 4.17 4.15 0.68 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.09 4.15 4.00 4.08 0.76 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.09 4.15 4.33 4.19 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.27 4.22 4.33 4.28 0.63 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.11 4.13 4.13 0.66 
 

จากตารางท่ี 4.35 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้  

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.24) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.27) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขาและพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึง

พอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.27) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองออกกําลัง

กายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา 

หองออกกําลังกายและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.27) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.33) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.13) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.16)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.17)  
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ตารางท่ี 4.36 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ B 

โครงการ B <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.21 4.15 4.12 4.16 0.65 

โถงลิฟต 4.10 4.18 4.22 4.18 0.64 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.07 3.97 3.75 3.93 0.70 

สระวายนํ้า 3.93 3.87 3.75 3.85 0.74 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.13 4.00 4.10 0.64 

หองอเนกประสงค 4.03 3.95 3.75 3.91 0.73 

หองสันทนาการ 4.14 4.10 4.00 4.08 0.67 

สนามเด็กเลน 3.93 3.82 3.75 3.83 0.73 

พ้ืนท่ีสวน 4.14 3.97 4.00 4.04 0.68 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.17 4.13 4.22 4.18 0.64 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.24 4.18 4.25 4.22 0.66 

โถงลิฟต 4.17 4.21 4.25 4.21 0.69 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.10 4.08 4.00 4.06 0.66 

สระวายนํ้า 3.93 3.85 3.50 3.75 0.73 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.08 4.00 4.06 0.66 

หองอเนกประสงค 4.07 3.92 3.75 3.91 0.76 

หองสันทนาการ 3.97 3.87 4.00 3.95 0.68 

สนามเด็กเลน 4.10 3.95 3.75 3.93 0.74 

พ้ืนท่ีสวน 3.97 3.85 3.50 3.77 0.73 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.07 4.15 4.00 4.07 0.63 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.14 4.08 4.12 4.11 0.67 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.03 4.13 4.25 4.16 0.69 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.10 4.18 4.22 4.20 0.61 
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ตารางท่ี 4.36 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ B 

โครงการ B <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.14 4.10 3.96 4.06 0.67 

โถงลิฟต 4.10 4.03 4.05 4.13 0.63 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.14 4.18 4.25 4.19 0.65 

สระวายนํ้า 3.97 3.85 3.75 3.85 0.70 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.03 4.00 4.04 0.65 

หองอเนกประสงค 4.17 4.08 4.00 4.08 0.67 

หองสันทนาการ 4.10 4.08 4.00 4.06 0.66 

สนามเด็กเลน 4.00 3.82 3.50 3.77 0.86 

พ้ืนท่ีสวน 4.07 4.05 4.00 4.04 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.17 4.13 4.25 4.18 0.67 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.17 4.23 4.00 4.13 0.62 

โถงลิฟต 4.21 4.13 3.96 4.19 0.62 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.14 4.10 4.00 4.08 0.63 

สระวายนํ้า 3.93 3.97 4.00 3.97 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.00 4.10 4.00 4.03 0.63 

หองอเนกประสงค 4.07 4.10 4.00 4.06 0.66 

หองสันทนาการ 4.10 3.97 4.00 4.03 0.65 

สนามเด็กเลน 4.07 3.85 3.75 3.89 0.66 

พ้ืนท่ีสวน 4.14 4.03 4.00 4.05 0.66 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.21 4.13 4.20 4.19 0.62 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.17 4.15 4.25 4.19 0.70 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.07 4.1 4.18 4.12 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.15 4.25 4.18 0.69 
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ตารางท่ี 4.36 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ B 

โครงการ B <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 3.97 4.05 4.00 4.01 0.80 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.17 4.15 4.19 4.17 0.60 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.07 4.13 4.00 4.07 0.63 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.14 4.10 4.18 4.14 0.64 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.10 4.15 4.25 4.17 0.68 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.14 4.10 4.00 4.08 0.67 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.97 4.05 4.00 4.00 0.73 
 

จากตารางท่ี 4.36 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้ 

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟต

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟตและพ้ืนท่ี

รานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.24) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา

และโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจ

ตอพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีรานคา

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.14) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวน

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.13) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) 
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ตารางท่ี 4.37 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ C 

โครงการ C <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.20 4.19 4.27 4.22 0.67 

โถงลิฟต 4.20 4.26 4.31 4.25 0.64 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.10 3.90 3.85 3.95 0.69 

สระวายนํ้า 4.10 4.08 4.15 4.11 0.71 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.13 4.08 4.10 0.68 

หองอเนกประสงค 4.00 3.97 3.77 3.91 0.70 

หองสันทนาการ 4.10 4.15 4.00 4.08 0.66 

สนามเด็กเลน 4.00 3.95 3.69 3.88 0.69 

พ้ืนท่ีสวน 3.90 3.82 3.77 3.83 0.74 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.00 4.05 4.15 4.07 0.66 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.10 4.18 4.15 4.14 0.67 

โถงลิฟต 4.20 4.13 4.15 4.16 0.71 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.00 3.87 3.92 3.93 0.69 

สระวายนํ้า 4.10 3.95 4.00 4.02 0.76 

หองออกกําลังกาย 3.90 4.10 4.08 4.03 0.66 

หองอเนกประสงค 4.00 4.05 4.08 4.04 0.65 

หองสันทนาการ 4.10 3.92 4.00 4.01 0.67 

สนามเด็กเลน 3.60 3.77 3.85 3.74 0.76 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.97 3.92 3.97 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.10 4.03 4.08 4.07 0.65 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.10 4.05 4.15 4.10 0.66 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.18 4.13 4.00 4.10 0.65 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.15 4.20 4.16 0.79 
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ตารางท่ี 4.37 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ C 

โครงการ C <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.20 4.18 4.15 4.18 0.71 

โถงลิฟต 4.20 4.18 4.23 4.20 0.69 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.10 4.13 4.15 4.13 0.67 

สระวายนํ้า 4.10 4.16 4.08 4.12 0.67 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.15 4.08 4.11 0.67 

หองอเนกประสงค 4.00 3.95 3.85 3.93 0.70 

หองสันทนาการ 3.90 3.87 3.77 3.85 0.71 

สนามเด็กเลน 4.00 3.97 4.08 4.02 0.68 

พ้ืนท่ีสวน 3.90 3.77 3.62 3.76 0.67 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.20 4.18 4.08 4.15 0.60 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.20 4.15 4.17 4.18 0.64 

โถงลิฟต 4.00 3.97 4.08 4.02 0.60 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.20 4.18 4.23 4.20 0.62 

สระวายนํ้า 4.00 4.10 3.92 4.01 0.65 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.03 4.08 4.07 0.65 

หองอเนกประสงค 4.10 3.90 3.85 3.95 0.73 

หองสันทนาการ 4.00 3.92 4.08 4.00 0.75 

สนามเด็กเลน 4.00 4.08 4.00 4.03 0.61 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 4.03 3.92 3.98 0.71 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.20 4.18 4.15 4.18 0.64 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.18 4.21 4.18 4.19 0.64 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.20 4.15 4.21 4.19 0.69 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.15 4.25 4.10 0.59 
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ตารางท่ี 4.37 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ C 

โครงการ C <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.10 4.03 3.92 4.02 0.68 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 3.82 4.08 3.92 3.94 0.81 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.11 4.18 4.15 4.15 0.64 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.10 4.08 4.00 4.06 0.69 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.19 4.13 4.15 4.15 0.83 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.10 4.14 4.08 4.11 0.68 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.00 4.05 4.00 4.02 0.65 
 

จากตารางท่ี 4.37 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้ 

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.26) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.31)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขา โถงลิฟตและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึง

พอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา โถงลิฟตและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุ

มากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟต พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจ

ตอพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึง

พอใจตอพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.10) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.08) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 3.92)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.15) 
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ตารางท่ี 4.38 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ D 

โครงการ D <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.17 4.14 4.08 4.13 0.56 

โถงลิฟต 4.08 4.10 3.92 4.03 0.66 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.83 3.72 3.67 3.74 0.64 

สระวายนํ้า 4.17 4.14 4.08 4.13 0.65 

หองออกกําลังกาย 4.25 4.17 4.17 4.20 0.57 

หองอเนกประสงค 3.92 3.86 3.75 3.84 0.55 

หองสันทนาการ 3.75 3.69 3.67 3.70 0.65 

สนามเด็กเลน 3.92 4.03 3.83 3.93 0.62 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.10 4.08 4.12 0.66 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.08 4.10 4.08 4.09 0.72 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.17 4.10 4.00 4.09 0.75 

โถงลิฟต 4.08 4.03 3.92 4.01 0.69 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.83 3.72 3.67 3.74 0.71 

สระวายนํ้า 4.08 4.14 4.00 4.07 0.54 

หองออกกําลังกาย 4.25 4.21 4.18 4.21 0.64 

หองอเนกประสงค 4.08 3.97 3.83 3.96 0.62 

หองสันทนาการ 3.92 3.83 3.75 3.83 0.76 

สนามเด็กเลน 4.15 4.10 3.92 4.06 0.61 

พ้ืนท่ีสวน 4.08 4.10 4.00 4.06 0.58 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 3.83 4.07 3.92 3.94 0.71 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.08 4.14 4.08 4.10 0.70 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.17 4.10 4.08 4.12 0.95 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.08 4.00 3.83 3.97 0.78 
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ตารางท่ี 4.38 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ D 

โครงการ D <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.25 4.17 4.18 4.20 0.56 

โถงลิฟต 4.08 4.14 4.18 4.13 0.53 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.92 3.86 3.73 3.83 0.51 

สระวายนํ้า 4.17 4.00 4.09 4.09 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.08 4.10 3.91 4.03 0.83 

หองอเนกประสงค 3.92 3.79 3.82 3.84 0.80 

หองสันทนาการ 3.83 3.93 3.75 3.84 0.78 

สนามเด็กเลน 4.08 4.10 4.09 4.09 0.77 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.10 4.18 4.15 0.72 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.25 4.17 4.15 4.20 0.74 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.25 4.21 4.27 4.24 0.74 

โถงลิฟต 4.08 4.10 4.09 4.09 0.58 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.83 3.66 3.73 3.74 0.80 

สระวายนํ้า 4.17 4.14 4.18 4.16 0.78 

หองออกกําลังกาย 4.08 4.03 4.18 4.10 0.65 

หองอเนกประสงค 3.92 4.07 3.73 3.90 0.78 

หองสันทนาการ 3.83 3.90 3.82 3.85 0.75 

สนามเด็กเลน 4.08 3.79 3.73 3.86 0.81 

พ้ืนท่ีสวน 4.08 4.14 4.00 4.07 0.78 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.08 3.97 3.91 3.99 0.74 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.17 4.21 4.09 4.15 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.08 4.07 4.18 4.11 0.93 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.17 4.10 4.09 4.12 0.65 
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ตารางท่ี 4.38 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ D 

โครงการ D <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.14 4.08 4.13 0.68 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.00 3.86 4.15 4.01 0.72 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 3.97 3.83 3.99 0.72 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 3.92 4.07 3.75 3.91 0.76 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.00 3.86 3.83 3.90 0.69 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 3.92 4.03 3.91 3.95 0.73 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.67 3.93 3.75 3.78 0.66 
 

จากตารางท่ี 4.38 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้ 

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหอง

ออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองออก

กําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหอง

ออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.21) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.27) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.14) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.15)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.07) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 3.83) 
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ตารางท่ี 4.39 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ E 

โครงการ E <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.22 4.15 4.10 4.16 0.81 

โถงลิฟต 4.11 4.00 4.10 4.07 0.76 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.00 3.85 3.70 3.85 0.68 

สระวายนํ้า 4.22 4.12 4.10 4.15 0.65 

หองออกกําลังกาย 4.33 4.19 4.20 4.24 0.73 

หองอเนกประสงค 4.11 4.12 4.00 4.08 0.65 

หองสันทนาการ 4.00 3.92 3.80 3.91 0.75 

สนามเด็กเลน 3.89 3.81 3.70 3.80 0.72 

พ้ืนท่ีสวน 3.78 3.92 3.70 3.80 0.53 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 4.00 3.90 4.00 0.67 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.22 4.15 4.20 4.19 0.69 

โถงลิฟต 4.11 4.04 3.90 4.02 0.68 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.89 3.77 3.70 3.79 0.65 

สระวายนํ้า 4.11 4.19 4.10 4.13 0.81 

หองออกกําลังกาย 4.19 4.12 4.20 4.18 0.76 

หองอเนกประสงค 4.00 3.96 3.90 3.95 0.66 

หองสันทนาการ 3.89 3.81 3.80 3.83 0.83 

สนามเด็กเลน 3.78 3.69 3.60 3.69 0.79 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.85 3.90 3.91 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 4.00 4.10 4.07 0.68 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.08 4.19 3.83 4.07 0.66 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.22 4.23 4.10 4.18 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.00 3.81 4.00 3.93 0.75 
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ตารางท่ี 4.39 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ E 

โครงการ E <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.33 4.15 4.19 4.23 0.56 

โถงลิฟต 4.22 4.15 4.10 4.16 0.53 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.89 3.73 3.60 3.74 0.51 

สระวายนํ้า 4.11 4.08 4.10 4.10 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.22 4.15 4.15 4.17 0.83 

หองอเนกประสงค 4.00 3.77 3.90 3.89 0.80 

หองสันทนาการ 4.00 3.73 3.80 3.84 0.78 

สนามเด็กเลน 3.89 3.77 3.70 3.79 0.77 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.81 3.90 3.90 0.72 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 4.00 3.80 3.97 0.74 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.22 4.15 4.20 4.19 0.74 

โถงลิฟต 3.89 3.81 3.50 3.73 0.58 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.78 3.77 3.70 3.75 0.80 

สระวายนํ้า 4.11 4.12 4.00 4.08 0.78 

หองออกกําลังกาย 4.11 4.19 4.10 4.13 0.65 

หองอเนกประสงค 3.89 3.73 3.80 3.81 0.78 

หองสันทนาการ 4.00 3.96 3.80 3.92 0.75 

สนามเด็กเลน 3.78 3.69 3.80 3.76 0.81 

พ้ืนท่ีสวน 4.11 4.15 4.10 4.12 0.78 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 3.92 4.00 4.01 0.74 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.22 4.19 4.10 4.17 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.11 4.08 4.00 4.06 0.93 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.33 4.12 4.20 4.22 0.65 
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ตารางท่ี 4.39 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ E 

โครงการ E <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.96 3.89 3.95 0.66 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.11 4.07 4.00 4.06 0.62 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.11 4.00 3.78 3.96 0.72 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.22 4.15 4.11 4.16 0.61 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.11 3.96 4.00 4.02 0.68 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.00 4.22 3.89 4.03 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.89 4.07 3.78 3.91 0.61 
 

จากตารางท่ี 4.39 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้  

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสระวายน้ํามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและหอง

ออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและ

โถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองออกกําลังกาย

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.07) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.00)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) 
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ตารางท่ี 4.40 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ F 

โครงการ F <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.33 4.23 4.13 4.23 0.56 

โถงลิฟต 4.33 4.14 4.25 4.24 0.69 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.83 3.68 3.75 3.75 0.62 

สระวายนํ้า 4.00 3.91 3.88 3.93 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.23 4.25 4.21 0.72 

หองอเนกประสงค 3.83 3.73 3.63 3.73 0.61 

หองสันทนาการ 3.67 3.82 3.50 3.66 0.64 

สนามเด็กเลน 3.83 3.95 3.88 3.89 0.62 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.77 3.88 3.88 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.20 4.23 4.13 4.18 0.66 

โถงลิฟต 4.17 4.18 4.25 4.20 0.65 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.67 3.86 3.63 3.72 0.64 

สระวายนํ้า 3.83 4.09 3.88 3.93 0.72 

หองออกกําลังกาย 4.00 4.09 4.13 4.07 0.69 

หองอเนกประสงค 3.83 4.00 3.75 3.86 0.72 

หองสันทนาการ 3.67 3.86 3.63 3.72 0.75 

สนามเด็กเลน 4.00 4.09 4.13 4.07 0.62 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.18 4.13 4.16 0.53 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.21 4.13 4.17 4.28 0.70 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.33 4.27 4.24 4.19 0.95 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.00 4.07 4.10 4.16 0.78 
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ตารางท่ี 4.40 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ F 

โครงการ F <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 4.33 4.18 4.22 4.25 0.56 

โถงลิฟต 4.33 4.23 4.25 4.27 0.55 

พ้ืนท่ีจอดรถ 3.83 3.91 3.88 3.87 0.51 

สระวายนํ้า 4.00 3.86 3.75 3.87 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.14 4.13 4.14 0.65 

หองอเนกประสงค 4.00 3.95 3.88 3.94 0.75 

หองสันทนาการ 3.83 3.82 3.63 3.76 0.62 

สนามเด็กเลน 4.00 4.05 3.75 3.93 0.51 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.14 4.13 4.14 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 4.20 4.23 4.25 4.23 0.74 

โถงลิฟต 4.17 4.18 4.13 4.16 0.62 

พ้ืนท่ีจอดรถ 4.00 3.86 3.63 3.82 0.64 

สระวายนํ้า 3.83 3.76 4.00 3.86 0.69 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.09 3.75 4.00 0.55 

หองอเนกประสงค 4.00 3.91 4.13 4.01 0.74 

หองสันทนาการ 4.00 3.86 3.88 3.91 0.77 

สนามเด็กเลน 3.83 4.05 4.00 3.96 0.71 

พ้ืนท่ีสวน 4.33 4.14 4.22 4.23 0.64 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.17 4.05 4.13 4.11 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.17 4.10 4.00 4.09 0.93 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.83 3.77 3.75 3.79 0.65 
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ตารางท่ี 4.40 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ F 

โครงการ F <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.21 4.27 4.24 4.23 0.72 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.14 4.20 4.17 4.17 0.80 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.21 4.20 4.24 4.20 0.62 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.21 4.17 4.20 4.19 0.83 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.14 4.13 4.17 4.15 0.81 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.10 4.07 4.12 4.09 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.10 4.07 4.00 4.06 0.80 
 

จากตารางท่ี 4.40 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้  

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟต

และหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.25) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟต

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.25) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.27) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.24)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.20) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.24) 
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4.5 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

ตารางท่ี 4.41 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ความพึงพอใจ 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

พ้ืนท่ีโถงทางเขาอาคารมีการ

ออกแบบทางลาดสํ าหรับ

รองรับการใชงานของผูสูงอายุ

และผูพิการ มีการจัดวางชุด

เฟอรนิเจอรสําหรับใชพักรอ

โดยมีสัดสวน 1 ชุดตอจํานวน 

200 ยูนิต โดยประมาณ 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริเวณโถงทางเขา โถงลิฟต

และพ้ืนท่ีดานหนาอาคาร โดย

คิดเปนเจาหนาท่ี 1 คนตอ

พ้ืนท่ีรับผิดชอบ 2,000 ตาราง

เมตร 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.26, 4.19) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) 

 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถอยู ช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย มีความสูงไม

เกิน 6 ช้ัน (โครงการ A C D 

และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีลาดจอดรถ เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 6 ช้ันหรือ 2,000 

- 4,000 ตารางเมตรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ <50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.13, 4.11, 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืน ท่ีจอดรถออกแบบเปน

อาคารแยกจากตัวอาคารพัก

อาศัย มีความสูงตั้งแต 3 ช้ัน

แตไมเกิน 8 ช้ัน (โครงการ B 

และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถ และพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารเฉลี่ย พ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 6 ช้ันหรือ 3,000 

– 5,000 ตารางเมตรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

B มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.08, 4.02, 3.87) 

 

 

 

 

พ้ืน ท่ีจอดรถรอบโครงการ 

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร ไมมี

สิ่งกอสรางปกคลุม (โครงการ 

A B C D และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ

โดยรอบอาคาร เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 3 ,000 - 4,000 

ตารางเมตรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

E มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.16, 4.15, 4.10) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

สระวายนํ้า 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยู ช้ันใด

ช้ันหน่ึงของอาคาร ใชลิฟต

รวมกับสวนพักอาศัย โดย

อาจจะอยูรวมหรือแยกจาก

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได มี

การแบงเปนพ้ืนท่ีสําหรับเด็ก

และผู ใหญ  และจัดวางชุด

เ ก า อ้ี สํ า ห รั บ น่ั ง พั ก ผ อ น 

(โครงการ A C D และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ร ะ ว า ย นํ้ า  ร วม ถึ ง พ้ื น ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ันน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ <30 และอายุ 

30-50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.12, 4.14) และโครงการ C 

มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ >50 ปสูงท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.07) 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูแยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

บริ เ วณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ โดยอยูรวมกับ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ มีการจัด

วางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ังพักผอน 

มักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ในรูปแบบคลับเฮาส 

(Club House) มีการแบงเปน

พ้ืนท่ีสําหรับเด็กและผูใหญ 

และจัดวางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ัง

พักผอน (โครงการ B และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

บริเวณสระวายนํ้า และพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ท้ังหมดใน

บริเวณใกลเคียง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

E มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.16, 4.15, 4.10) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

หองออก

กําลังกาย 

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายตั้งอยู

ช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร ใช

ลิฟตรวมกับสวนพักอาศัย มี

การแบงพ้ืนท่ีระหวางพ้ืนท่ี

สวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัย

ชัดเจนโดยมักอยูรวมกับพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชนสระวาย

นํ้ า  มี ก า รจั ด วา ง อุปกรณ

สําหรับออกกําลังกายจํานวน 

10  เ ครื่ อ ง  โ ดยประมาณ  

(โครงการ A C D และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีหองออกกําลัง

กาย  ร วม ถึ งบริ เ วณ พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ันน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ D มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.25, 4.19) และ

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) 

 

พ้ื น ท่ี ห อ ง อ อ ก กํ า ลั ง ก าย

ออกแบบเปนอาคาร (Club 

House) ตั้งอยูแยกจากอาคาร

พักอาศัย มักอยูบริเวณช้ัน 1 

หรือดาดฟาอาคารจอดรถ มี

การจัดวางอุปกรณสําหรับ

ออกกําลั งกายจํ านวน 10 

เครื่องโดยประมาณ โดยในตัว

อาคารประกอบดวย พ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง อ่ื น  เ ช น  ห อ ง

อเนกประสงค หองสันทนา

การ หรือหองสมุด เปนตน 

(โครงการ B และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

ท้ั งหมด  โดยรวม ถึ ง พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชนหองออก

กําลังกาย สระวาย นํ้า ใน

บริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ E มีระดับความพึง

พอใจของผู พั กอาศัยอายุ  

<30, 30-50 และ >50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.26, 4.15, 

4.20) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

หอง

อเนกประสงค 

พ้ืนท่ีหองอเนกประสงคตั้งอยู

ช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร อาจ

อยูบริเวณช้ัน 1 หรือช้ันอ่ืน ๆ 

โดยใชลิฟตรวมกับสวนพัก

อ า ศั ย  มี ก า ร จั ด ว า ง ชุ ด

เฟอรนิเจอรเชน โตะและเกาอ้ี 

สําหรับใชในการน่ังพักผอน 

หรือพบปะสังสรรค โดยอาจ

อยู รวมหรือแยกจากพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆก็ได (โครงการ 

A C D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงค รวมถึง

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ัน

หรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ E มีระดับความพึง

พอใจของผู พั กอาศัยอายุ  

<30, 30-50 และ >50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.05, 4.04, 

3.95) 

 

 

 

 

พ้ื น ท่ี ห อ ง อ เ น ก ป ร ะ ส งค

ร วมอยู ใ นบริ เ วณอาคาร

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

โดยตั้งอยูแยกจากอาคารพัก

อาศัย มักอยูบริ เวณช้ัน 1 

หรือดาดฟาอาคารจอดรถ มี

การจัดวางชุดเฟอรนิเจอรเชน 

โตะและเกาอ้ียาว สําหรับใช

ในการน่ังพักผอน หรือพบปะ

สังสรรค (โครงการ B) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

ท้ั งหมด  โดยรวม ถึ ง พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชน หองออก

กําลังกาย หรือสระวายนํ้า ใน

บริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ B มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) อายุ 

30-50 และ >50 ป (คาเฉลี่ย 

3.93, 3.75) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

หองสันทนา

การ 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการตั้งอยูช้ัน

ใดช้ันหน่ึงของอาคาร อาจอยู

บริเวณช้ัน 1 หรือช้ันอ่ืน ๆ 

โดยใชลิฟตรวมกับสวนพัก

อาศัย มีการจัดวางอุปกรณ

เพ่ือความบันเทิงตาง ๆ เชน

คอมพิวเตอร โทรทัศน หรือ

เครื่องเลน เปนตน โดยอาจ

อยู รวมหรือแยกจากพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืนก็ได (โครงการ A 

C D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีหองสันทนาการ 

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนอ่ืนอ่ืน ๆ ใน

ช้ันหรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พั ก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ A มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.13, 4.07) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.00) 

 

 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการรวมอยู

บ ริ เ วณอาคารส วนกลาง 

(Club House) โดยตั้งอยูแยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

บริ เ วณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ มีการจัดวาง

อุปกรณเพ่ือความบันเทิงตาง 

ๆ เชนคอมพิวเตอร โทรทัศน 

ห รื อ เ ค รื่ อ ง เ ล น  เ ป น ต น 

(โครงการ B) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

ท้ั งหมด  โดยรวม ถึ ง พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชน หอง

อเนกประสงค หองออกกําลัง

กาย  หรื อสระว าย นํ้ า  ใน

บริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พั ก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ B มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.05) อายุ 

>50 และ 30-50 ป (คาเฉลี่ย 

4.00, 3.98) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีสําหรับ

เด็ก 

พ้ืนท่ีสนามเด็กเลนมีลักษณะ

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร อาจ

มีหรือไมมีสิ่งกอสรางปกคลุม 

มักจัดอยูในบริเวณพ้ืนท่ีสวน

รอบโครงการ โดยมีการจัด

วางเครื่องเลนสําหรับเด็ก 

และมีการเลือกใชหญา หรือ

วัสดุปูพ้ืนอ่ืน ๆ ท่ีไมกอใหเกิด

อันตรายแกผูใชงาน (โครงการ 

A B D และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ สนามเด็กเลน และ

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ภายนอกตัวอาคาร

พักอาศัย 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ <30 และอายุ 

>50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.13, 

4.00)  และ โคร งการ  D มี

ระดับความพึงพอใจของผูพัก

อาศัยอายุ 30-50 ปสูงท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.06) 

 

 

พ้ืน ท่ีสนาม เด็ ก เลนมี ก า ร

ออกแบบ เปนห อ ง  ตั้ ง อยู

ภายในอาคารช้ันใดช้ันหน่ึง 

มักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ภายในมีการจัดวาง

เครื่องเลนสําหรับเด็ก และมี

การเลือกใชวัสดุปูพ้ืนและผนัง

ท่ีไมกอให เ กิดอันตรายแก

ผู ใช งาน (โครงการ C D E 

และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริ เ วณ พ้ืน ท่ีห อง เด็ ก เลน 

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

ในช้ันหรือบริเวณน้ัน รวมถึง

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ัน

หรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ <30 และอายุ 

30-50 ปสู ง ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.03, 4.06) และโครงการ A 

มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ >50 ปสูงท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารพักอาศัย มีสัดสวนไม

นอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ี

สีเขียวภายในโครงการ มีการ

ออกแบบสวน และจัดวาง

ตนไมใหญเ พ่ือความรมรื่น 

โดยมักมีการออกแบบพ้ืนท่ี

สําหรับพักผอน และพบปะ

สังสรรค หรือเปนพ้ืนท่ีสําหรบั

การออกกําลังกายและทํา

กิจกรรมกลางแจง  (โครงการ 

A B C D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีโดยรอบโครงการท้ังหมด  

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ สนามเด็กเลน และ

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆภายนอกตัวอาคาร

พักอาศัย 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.19, 4.13, 4.17) 

 

 

 

 

 

พ้ืนท่ีสวนตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึง

ข อ ง อ า ค า ร พั ก อ า ศั ย  มี

ลักษณะเปน พ้ืน ท่ี เปด โล ง

ภายนอกอาคาร โดยมากมัก

เปนช้ันดาดฟาของอาคารจอด

รถหรือตัวอาคารพักอาศัยเอง 

มีการออกแบบเปนพ้ืนท่ีโลง 

ไมมีการปลูกตนไมขนาดใหญ 

มักมีการจัดวางเกาอ้ีสําหรับ

ใชเปนพ้ืนท่ีพักผอน พบปะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับการ

ออกกําลังกายและทํากิจกรรม

กลางแจง (โครงการ A และ 

F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

สวน รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ในช้ันหรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.19, 4.13, 4.17) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีรานคา

หรือพ้ืนท่ีให

เชา 

พ้ืนท่ีรานคาตั้งอยูในบริเวณ

อาคารพักอาศัย โดยมักอยู

บริเวณช้ัน 1 ของอาคารพัก

อาศัย มีลักษณะเปนหองชุด

วางเรียงกัน ประกอบดวย

รานคาตาง ๆ เชน รานสะดวก

ซื้อ รานอาหาร รานซักรีด 

แ ล ะ ร า น ก า แ ฟ เ ป น ต น 

(โครงการ B D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ช้ัน 1 ของอาคารพักอาศัย 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีโถงทางเขา

อาคาร พ้ืนท่ีรานคา และพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคาร 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ B มีระดับความพึง

พอใจของผู พั กอาศัยอายุ  

<30, 30-50 และ >50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.12, 4.14, 

4.11) 

 

 

พ้ืนท่ีรานคามีการออกแบบ

เปนอาคารหรือกลุมอาคาร

แยกจากตัวอาคารพักอาศัย 

ประกอบดวยรานคาตาง ๆ 

เชน รานอาหาร รานสะดวก

ซื้อ รานซักรีด และรานกาแฟ

เปนตน (โครงการ A และ C) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ พ้ืนท่ีร านคา และ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ A มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.09, 4.06) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการติดตั้งระบบ Keycard 

Access ในการควบคุมการ

เขาออกพ้ืนท่ีพักอาศัย และมี

การจัดเคานเตอรสําหรับการ

ติ ด ต อ ส อ บ ถ า ม  โ ด ย มี

เจาหนาท่ีประจําเคานเตอร 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ป ล อ ด ภั ย  1  ค น ป ร ะจํ า

เคานเตอรภายในอาคาร มี

หนา ท่ีรับผิดชอบพ้ืนท่ีโถง

ทางเขาและโถงลิฟต มีการ

ติดตั้ งกลองวงจรปด และ

ร ะ บ บ  Keycard Access 

บริเวณทางเขาออกโถงลิฟต 

(โครงการ A D E และ F) 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตของ

ผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ F มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.26 , 

4.20, 4.21) 

 

 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัยมีหนาท่ีรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีบริเวณทางเขาอาคาร

เทาน้ัน โดยมีการติดตั้งกลอง

วงจรปด และติดตั้งระบบ 

Keycard Access บ ริ เ ว ณ

ท า ง เ ข า อ อ ก อ า ค า ร 

(โครงการ B และ C) 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตของ

ผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15 , 

4.12, 4.06) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ื น ท่ี จอดรถ ช้ันล า งขอ ง

อาคารพักอาศัย  รถยนต

สามารถเขาออกไดตั้งแต 2 

ทางข้ึนไป  และมีทางเขาสู

ตัวอาคารพักอาศัยจากช้ัน

จ อ ด ร ถ ทุ ก ช้ั น โ ด ย ต ร ง 

(โครงการ A C D และ E) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1-2 คนรับผิดชอบ

บริ เ วณซุ มทา ง เ ข า -ออก

โครงการ มีการตรวจสอบ

บุคคลเขาออกอาคารโดย

สติกเกอรและบัตรสมารท

การด โดยพ้ืนท่ีจอดรถใต

อาคารจะสามารถเขาจอดได

เฉพาะผูพักอาศัยในโครงการ

เทา น้ัน มีการติดตั้ งกลอง

ว ง จ ร ป ด  แ ล ะ ใ ช ร ะ บ บ 

Keycard Access บ ริ เ ว ณ

ทางเขาออกอาคารจากช้ัน

จอดรถ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

C มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.15, 4.15, 4.19) 

 

พ้ืนท่ีจอดรถออกแบบเปน

อาคารแยกจากตัวอาคารพัก

อาศัย รถยนตสามารถเขา

ออกไดไม เ กิน 2 ชองทาง 

และมีทางเช่ือมเขาสูอาคาร

พั กอาศั ย ไ ม เ กิ น  4  ท า ง 

(โครงการ B และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย เจาหนาท่ีรักษา

ความปลอดภัย 1-2 คน  ดูแล

รั บ ผิ ด ช อ บ บ ริ เ ว ณ ซุ ม

ทางเขา-ออกโครงการ มีการ

ตรวจสอบบุคคลเข าออก

อาคารโดยสติกเกอรและ

บัตรสมารทการดและ 1 คน

ดูแลพ้ืนท่ีบริเวณอาคารจอด

รถ โดยพ้ืนท่ีอาคารจอดรถ

จะสามารถเขาจอดไดเฉพาะ

ผูพักอาศัยในโครงการเทาน้ัน  

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.14, 4.16, 4.12) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถรอบโครงการ 

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร ไม

มีสิ่งกอสรางปกคลุม 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1-2 คนรับผิดชอบ

บ ริ เ ว ณ ซุ ม ท า ง เ ข า อ อ ก

โครงการ มีการตรวจสอบ

บุคคลเขาออกอาคารโดย

สติกเกอรและบัตรสมารท

ก า ร ด ใ น ก า ร เ ข า พ้ื น ท่ี

โครงการ โดยผูพักอาศัยและ

ผูมาติดตอสามารถใชพ้ืนท่ี

จอดรถบริ เ วณด านหน า

โครงการได 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 และ

อ า ยุ  3 0 - 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.17, 4.14) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผู พักอาศัยอายุ  

>50 ป สู ง ท่ีสุ ด  (ค า เฉลี่ ย 

4.13) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

สระวายนํ้า 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูช้ันใด

ช้ันหน่ึงของอาคาร โดยใช

ลิฟตรวมกับอาคารพักอาศัย 

มีการแบงพ้ืนท่ีสําหรับผูใหญ

แ ล ะ เ ด็ ก  และแบ ง พ้ื น ท่ี

ระหวางพ้ืนท่ีสวนกลางและ

พ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน 

(โครงการ A C D และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

บริเวณโดยรอบสระวายนํ้า 

รวม ถึง ให การดู แลรั กษา

ความปลอดภัยในการใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืนในช้ันน้ัน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

C มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 และ

อ า ยุ  30- 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.17, 4.13) และ

โครงการ D มีระดับความพึง

พอใจของผู พักอาศัยอายุ  

>50 ป สู ง ท่ี สุ ด  (ค า เ ฉลี่ ย 

4.14) 

 

 

 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูแยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

ช้ัน 1 ของอาคารหรือดาดฟา

อาคารจอดรถ โดยมักอยูรวม

กับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ มี

การแบงพ้ืนท่ีสําหรับผูใหญ

และเด็ก และมีการจัดพ้ืนท่ี

สําหรับเจาหนาท่ีในการดูแล

การเขาออกพ้ืนท่ี (โครงการ 

B และ E) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนดูแลบริเวณ

ทางเขาออกสระวายนํ้าและ

พ้ืน ท่ี ส ว นกล า ง อ่ื น  ๆ ใน

บริเวณน้ัน ๆ รวมถึงใหการ

ดูแลรักษาความปลอดภัยใน

การใชงานพ้ืนท่ี 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

E มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.11, 4.10, 4.15) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

หองออกกําลัง

กาย 

พ้ื น ท่ีห อ งออก กํ าลั งกาย

ตั้ ง อ ยู ช้ั น ใ ด ช้ั นห น่ึ ง ขอ ง

อาคาร ใชลิฟตรวมกับสวน

พักอาศัย  มีการแบง พ้ืนท่ี

ระหวางพ้ืนท่ีสวนกลางและ

พ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน โดยมัก

อยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน 

ๆ เชน สระวายนํ้า (โครงการ 

A C D และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย  1 คนดูประจํ า

เคาน เตอรบริเวณทางเขา

หองออกกําลังกาย โดยมี

หนา ท่ีดูแลการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกาย และ

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ

ในช้ันน้ัน ๆ รวมถึงดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืนในบริเวณ

ใกลเคียง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4 .18)  และโครงการ A มี

ระดับความพึงพอใจของผูพัก

อาศัยอายุ 30-50 และ >50 

ปสูง ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.14, 

4.08) 

 

พ้ื น ท่ีห อ งออก กํ าลั งกาย

ออกแบบเปนอาคาร (Club 

House)  ตั้ ง อ ยู แ ย ก จ า ก

อ า ค า ร พั ก อา ศั ย  มั ก อ ยู

บริ เวณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ  โดยในตัว

อาคารประกอบดวยพ้ืนท่ี

ส วนกลาง อ่ืน  เ ช น  ห อ ง

อเนกประสงค หองสันทนา

การ หรือหองสมุด เปนตน 

(โครงการ B และ E) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ป ล อ ด ภั ย  1  ค น ป ร ะจํ า

เคาน เตอรบริเวณทางเขา

อาคารส วนกลาง  ( Club 

House) โดยมีหนาท่ีดูแลการ

เขาออก รวมถึงดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ E มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.16 , 

4.17, 4.12) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

หอง

อเนกประสงค 

พ้ื น ท่ีห อ งอ เนกประส งค

ตั้ ง อ ยู ช้ั น ใ ด ช้ั นห น่ึ ง ขอ ง

อาคาร อาจอยูบริเวณช้ัน 1 

หรือช้ันอ่ืน ๆ โดยใชลิฟต

รวมกับสวนพักอาศัย มีการ

แ บ ง พ้ื น ท่ี ร ะ ห ว า ง พ้ื น ท่ี

สวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัย

ชัดเจน โดยอาจอยูรวมหรือ

แยกจากพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืนก็

ได (โครงการ A C D E และ 

F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีหองอเนกประสงคและ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ของช้ัน

น้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.05) โครงการ A มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อ า ยุ  30- 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 3.94) และโครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.00) 

 

พ้ื น ท่ีห อ งอ เนกประส งค

ร วมอยู ในบริ เ วณอาคาร

ส วนกลาง  ( Club House) 

โดยตั้งอยูแยกจากอาคารพัก

อาศัย มักอยูบริ เวณช้ัน 1 

หรือดาดฟาอาคารจอดรถ 

โดยในตัวอาคารสวนกลาง

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวนกลาง

ตั้งแต 2 ชนิดข้ึนไป เชน หอง

สันทนาการ หรือหองสมุด 

เปนตน (โครงการ B) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนประจําใน

บริ เวณพ้ืนท่ีสวนกลาง มี

หนา ท่ีดูแลการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีหองอเนกประสงค และ

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ

ในช้ันน้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีใน

ก า ร ดู แ ล รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ B มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.12) อายุ 30-50 และ >50 

ป (คาเฉลี่ย 4.09, 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

หองสันทนาการ 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการตั้งอยู

ช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร อาจ

อยูบริเวณช้ัน 1 หรือช้ันอ่ืน 

ๆ โดยใชลิฟตรวมกับสวนพัก

อ า ศั ย  มี ก า ร แ บ ง พ้ื น ท่ี

ระหวางพ้ืนท่ีสวนกลางและ

พ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน โดย

อาจอยู รวมหรือแยกจาก

พ้ื น ท่ี ส ว น ก ล า ง อ่ื น ก็ ไ ด  

(โครงการ A C D E และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีหองสันทนาการ

และพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

ของช้ันน้ัน ๆ โดยมีหนาท่ี

ดูแลรักษาความปลอดภัย

ของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ E มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.00) โครงการ D มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อ า ยุ  30- 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 3.91) และโครงการ 

C มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 3.92) 

 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการรวมอยู

บริ เ วณอาคารสวนกลาง 

(Club House)  ตั้ งอยู แยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

บริ เวณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ  โดยในตัว

อาคารประกอบดวยพ้ืนท่ี

ส วนกลาง อ่ืน  เ ช น  ห อ ง

สันทนาการ หรือหองสมุด 

เปนตน (โครงการ B) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนประจําใน

บริ เวณพ้ืนท่ีสวนกลาง มี

หนา ท่ีดูแลการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีหองสันทนาการ และ

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ

ในช้ันน้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีใน

ก า ร ดู แ ล รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ B มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.10) อายุ 30-50 และ >50 

ป (คาเฉลี่ย 4.02, 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก 

พ้ืนท่ีสนามเด็กเลนมีลักษณะ

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร 

อาจมีหรือไมมีสิ่งกอสรางปก

คลุม  มักจัดอยู ในบริ เ วณ

พ้ืนท่ีสวนรอบโครงการ โดย

มี ก า ร จั ด ว า ง เ ค รื่ อ ง เ ล น

สํ า ห รั บ เ ด็ ก  แ ล ะ มี ก า ร

เลือกใชหญา หรือวัสดุปูพ้ืน

อ่ืน ๆท่ีไมกอใหเกิดอันตราย

แกผูใชงาน (โครงการ A B D 

และ E) 

เจาหนาท่ีดูแลรักษาความ

ปลอดภัย 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ สนามเด็กเลน และ

พ้ืน ท่ี อ่ื น  ๆ  ภายนอกตั ว

อาคารพักอาศัย 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 ปสู ง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.08) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ 30-

50  แ ล ะ  >50 ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.02, 4.04) 

พ้ืน ท่ีสนามเด็ก เลนมีการ

ออกแบบเปนหอง ตั้ งอยู

ภายในอาคารช้ันใดช้ันหน่ึง 

มักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ภายในมีการจัดวาง

เครื่องเลนสําหรับเด็ก และมี

การเลือกใช วัสดุปูพ้ืนและ

ผนังท่ีไมกอใหเกิดอันตราย

แกผูใชงาน (โครงการ C D E 

และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ร ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีหองเด็กเลนและ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ของช้ัน

น้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 ปสู ง

ท่ี สุ ด  ( ค า เ ฉ ลี่ ย  4 . 08) 

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ 30-

50 สูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.05) 

และโครงการ  C มี ระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ >50 สูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.04) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืนท่ีสวนบริ เวณโดยรอบ

อาคารพักอาศัย มีสัดสวนไม

นอยกวารอยละ 50 ของ

พ้ืนท่ีสีเขียวภายในโครงการ 

มีการออกแบบสวน และจัด

วางตนไมใหญเพ่ือความรม

รื่น โดยมักมีการออกแบบ

พ้ืนท่ีสําหรับพักผอน พบปะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับ

การออกกําลังกายและทํา

กิจกรรมกลางแจง  (โครงการ 

A B C D E และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1-2 คนรับผิดชอบ

การตรวจตราพ้ืนท่ีสวนและ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร มีการ

ติดตั้งกลองวงจรปดโดยรอบ

พ้ืนท่ี 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.25, 4.14, 4.17) 

 

 

 

 

พ้ืนท่ีสวนตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึง

ข อ ง อ า ค า ร พั ก อ า ศั ย  มี

ลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง

ภายนอกอาคาร โดยมากมัก

เปนช้ันดาดฟาของอาคาร

จอดรถหรือตัวอาคารพัก

อาศัยเอง มีการออกแบบเปน

พ้ืนท่ีโลง ไมมีการปลูกตนไม

ขนาดใหญ มักมีการจัดวาง

เก า อ้ีสํ าหรับใช เปน พ้ืน ท่ี

พักผอน พบปะสังสรรคหรือ

พ้ืนท่ีสําหรับการออกกําลัง

ก า ย แ ล ะ ทํ า กิ จ ก ร ร ม

กลางแจง (โครงการ A และ 

F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีสวน และพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆของช้ันน้ัน ๆ 

โดยมีหนาท่ีดูแลรักษาความ

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง มีการติดตั้งกลอง

วงจรปดโดยรอบพ้ืนท่ี 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.25, 4.14, 4.17) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีรานคาหรือ

พ้ืนท่ีใหเชา 

พ้ืนท่ีรานคาตั้งอยูในบริเวณ

อาคารพักอาศัย โดยมักอยู

บริเวณช้ัน 1 ของอาคารพัก

อาศัย มีลักษณะเปนหองชุด

วางเรียงกัน ประกอบดวย

ร านค าต า ง  ๆ  เ ช น  ร าน

สะดวกซื้อ รานอาหาร ราน

ซักรีด และรานกาแฟเปนตน 

(โครงการ B D E และ F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ร ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

บริ เ วณ พ้ืน ท่ี ช้ันล า งขอ ง

อาคารพักอาศัย พ้ืนท่ีรานคา 

และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

โดยมีหนาท่ีดูแลรักษาความ

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ B มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19 , 

4.13, 4.22) 

 

 

 

 

พ้ืนท่ีรานคามีการออกแบบ

เปนอาคารหรือกลุมอาคาร

แยกจากตัวอาคารพักอาศัย 

ประกอบดวยรานคาตาง ๆ 

เชน รานอาหาร รานสะดวก

ซื้อ รานซักรีด และรานกาแฟ

เปนตน (โครงการ A และ C) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

การตรวจตราพ้ืนท่ีช้ันลาง

ของอาคารพักอาศัย พ้ืนท่ี

รานคา และพ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร  โดยมีหน า ท่ีดูแล

รักษาความปลอดภัยของ

ผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20 , 

4.18, 4.11) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารพักอาศัย มีสัดสวนไม

นอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ี

สีเขียวภายในโครงการ มีการ

ออกแบบสวน และจัดวาง

ตนไมใหญเ พ่ือความรมรื่น 

โดยมักมีการออกแบบพ้ืนท่ี

สํ า ห รั บ พั ก ผ อ น  พ บ ป ะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับการ

ออกกําลังกายและทํากิจกรรม

กลางแจง  (โครงการ A B C 

D E และ F) 

เจาหนาท่ี 1 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี ส ว น ภ าย ใ นบริ เ วณ

อาคารท้ังหมด 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.21, 4.23, 4.24) 

 

พ้ืนท่ีสวนตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึง

ข อ ง อ า ค า ร พั ก อ า ศั ย  มี

ลักษณะเปน พ้ืน ท่ี เปด โล ง

ภายนอกอาคาร โดยมากมัก

เปนช้ันดาดฟาของอาคารจอด

รถหรือตัวอาคารพักอาศัยเอง 

มีการออกแบบเปนพ้ืนท่ีโลง 

ไมมีการปลูกตนไมขนาดใหญ 

มักมีการจัดวางเกาอ้ีสําหรับ

ใชเปนพ้ืนท่ีพักผอน พบปะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับการ

ออกกําลังกายและทํากิจกรรม

กลางแจง (โครงการ A และ 

F) 

เจาหนาท่ี 2-3 คนรับผิดชอบ

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารและ พ้ืน ท่ี โดยรอบ

โครงการท้ังหมด เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 5-6 ไรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.21, 4.23, 4.24) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร 

พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบโครงการ

ท้ังหมด 

เจาหนาท่ี 2-3 คนรับผิดชอบ

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารและ พ้ืน ท่ี โดยรอบ

โครงการท้ังหมด เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 5-6 ไรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบโครงการของผู พัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

แ ล ะ  3 0 - 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.17, 4.18) และ

โครงการ D มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) 
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4.6 สรุปผลการเก็บขอมูลและวิเคราะหผล 
 

4.6.1 สรุปลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง 
 

ตารางท่ี 4.42 

สรุปลักษณะทางกายภาพของโครงการ A B C D E และ F 

โครงการ โครงการ A โครงการ B โครงการ C โครงการ D โครงการ E โครงการ F 

ลัก
ษณ

ะก
าย

ภา
พ 

โถงทางเขาและ

โถงลิฟต 

1. จํานวน 1 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 
1. จํานวน 3 โถง 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรหนาอาคาร 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 

1. จํานวน 5 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 

1. อาคารจอดรถ 

2. รอบโครงการ 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 
1. อาคารจอดรถ 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไป 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. ช้ันเดียวกับหองชุด 
1. อาคารสวนกลาง 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 
1. อาคารสวนกลาง 1. อาคารสวนกลาง 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

พิเศษ 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. ดาดฟาอาคาร 
1. อาคารสวนกลาง 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 
1. ช้ันลางของอาคาร 1. ช้ันลางของอาคาร 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 

พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก 1. สนามกลางแจง 1. สนามกลางแจง 1. หองเด็กเลน 
1. สนามกลางแจง 

2. หองเด็กเลน 

1. สนามกลางแจง 

2. หองเด็กเลน 
1. หองเด็กเลน 

พ้ืนท่ีสวน 
1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. พื้นที่สวนบนอาคาร 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. พื้นที่สวนบนอาคาร 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. สนามกีฬากลางแจง 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. สนามกีฬากลางแจง 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. สนามกีฬากลางแจง 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. พื้นที่สวนบนอาคาร 

3. สนามกีฬากลางแจง 

พ้ืนท่ีรานคา 
1. แยกจากอาคาร 

2. ช้ันลางของอาคาร 
1. ช้ันลางของอาคาร 1. แยกจากอาคาร 1. ช้ันลางของอาคาร 1. ช้ันลางของอาคาร - 
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จากตารางท่ี 4.42 พบวาลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ

กรณีศึกษาสามารถจําแนกตามรูปแบบของพ้ืนท่ีสวนกลางไดดังนี้  

 

1. โถงทางเขาและโถงลิฟต มีลักษณะคลายคลึงกันท้ัง 6 โครงการกรณีศึกษา โดยมีการออกแบบ

เปนประตูสองชั้น ไดแกประตูทางเขาอาคาร และประตูทางเขาโถงลิฟต ควบคุมการเขาออกดวยระบบ 

Keycard Access มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอร และเคานเตอรสําหรับติดตอ ซ่ึงตําแหนงอาจแตกตาง

กันไปตามการออกแบบ และรูปแบบการบริหารจัดการ 

 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ แบงตามลักษณะกายภาพได 3 รูปแบบไดแก  

(1) พ้ืนท่ีจอดรถเปนอาคารเดียวกับอาคารพักอาศัย มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีชั้นลางของ

อาคาร มีทางเชื่อมเขาสูอาคารในแตละชั้น ความสูงต้ังแตเฉลี่ย 2-8 ชั้น จํากัดการใชงานเฉพาะผูพัก

อาศัยเทานั้น 

(2) อาคารจอดรถ มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย โดยอาจมีหรือไมมี

ทางเชื่อมเขาสูอาคารพักอาศัย ความสูงเฉลี่ย 3-7 ชั้น จํากัดการใชงานเฉพาะผูพักอาศัยเทานั้น 

(3) พ้ืนท่ีจอดรถรอบโครงการ มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีจอดรถกลางแจงบริเวณโดยรอบ

พ้ืนท่ีโครงการ สามารถใชงานไดท้ังผูพักอาศัยและผูมาติดตอ 

 

3. พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไป คือพ้ืนท่ีสวนกลางพ้ืนฐานท่ีอาคารชุดควรมีประกอบดวย สระวายน้ําและ

หองออกกําลังกาย แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก 

(1) พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไปภายในตัวอาคาร โดยจะตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคาร อาจ

รวมอยูชั้นเดียวกันหรือกระจายอยูหลายชั้นก็ได ใชลิฟตรวมกับสวนพักอาศัย มีการแบงพ้ืนท่ีระหวาง

พ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน 

(2) คลับเฮาส มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย มักมีพ้ืนท่ีสวนกลางตั้งแต 

2 ประเภทข้ึนไปรวมอยูในอาคารเดียวกัน 
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4. พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ คือพ้ืนท่ีซ่ึงออกแบบมาเพ่ือตอบสนองตอความตองการอ่ืน ๆของผูพักอาศัย

นอกเหนือจากพ้ืนท่ีสวนกลางพ้ืนฐานท่ีอาคารชุดท่ัวไปมีประกอบดวย หองอเนกประสงค หองสันทนา

การ และหองกิจกรรม เปนตน แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก 

(1) พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษภายในตัวอาคาร โดยจะตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคาร อาจ

รวมอยูชั้นเดียวกันหรือกระจายอยูหลายชั้นก็ได ใชลิฟตรวมกับสวนพักอาศัย มีการแบงพ้ืนท่ีระหวาง

พ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน 

(2) คลับเฮาส มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย มักมีพ้ืนท่ีสวนกลางหลาย

ประเภทรวมอยูในท่ีเดียวกัน 

 

5. พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก  

(1) สนามเด็กเลน มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีกลางแจงภายนอกอาคาร โดนมักตั้งอยูในพ้ืนท่ี

สวน มีการจัดวางเครื่องเลนสนามกลางแจงสําหรับเด็ก 

(2) หองเด็กเลน มีลักษณะเปนหองตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคาร โดยอาจแยกเปน

หองเฉพาะสําหรับเด็ก หรืออยูรวมกับหองอ่ืน ๆเชนหองอเนกประสงค มีการจัดวางเครื่องเลนในรม 

ของเลนสําหรับเด็ก และชุดเฟอรนิเจอร 

 

6. พ้ืนท่ีสวน แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก  

(1) พ้ืนท่ีสวนรอบโครงการ มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีสีเขียวขนาดใหญ อาจมีการจัดพ้ืนท่ีเชน 

ลานกิจกรรม ลูวิ่ง สนามกีฬากลางแจง เปนตน 

(2) พ้ืนท่ีสวนภายในอาคาร ตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคารพักอาศัย โดยมักจัดเปน

พ้ืนท่ีพักผอนหรือใชสังสรรค 

 

7. พ้ืนท่ีรานคา แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก  

(1) พ้ืนท่ีรานคาชั้นลางของอาคาร อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 

(2) พ้ืนท่ีรานคาแยกจากอาคารพักอาศัย มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย 
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4.6.2 การวิเคราะหขอมูลดานกายภาพ การบริหารจัดการและความพึงพอใจ 

ตารางท่ี 4.43 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

1. โถงทางเขา (ล็อบบ้ี) และโถงลิฟต 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. จํานวน 1 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. ในล็อบบ้ี 

1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,200 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําบริเวณ 

ล็อบบ้ี 1 คน 

2 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน  

B 

1. จํานวน 3 โถง 1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,400 ตร.ม./คน 

1 .  ร ป ภ . ดู แ ล ร อ บ

อาคาร 1 คน 

2. 4,800 ตร.ม./คน 

3 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. หนาอาคาร 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และล็อบบ้ี 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทางเขา

อาคาร 1 คน 

2 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. ในล็อบบ้ี 

1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็อบบ้ีและ พท.รอบ

อาคาร 

2. 3,000 ตร.ม./คน 

1. จนท.ประจําบริเวณ 

ล็อบบ้ี 1 คน 

2 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. จํานวน 5 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. ในล็อบบ้ี 

1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็อบบ้ีและ พท.รอบ

อาคาร 

2. 2,600 ตร.ม./คน 

1. จนท.ประจําบริเวณ 

ล็อบบ้ี 2 คน 

2 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกล เคียงกัน 

Security อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. ในล็อบบ้ี 

1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็อบบ้ีและ พท.รอบ

อาคาร 

2. 2,000 ตร.ม./คน 

1. จนท.ประจําบริเวณ 

ล็อบบ้ี 1 คน 

2. ระบบ Keycard ท่ี

ตัวลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1 คน 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตราพ้ืนท่ี

จอดรถ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

B 

1. อาคารจอดรถ 

2. ไมมีทางเช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบ

อาคารจอดรถ 1 คน 

2. 4,500 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ, ท่ีจอดรถ 

3. 7,300 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน  

Security อายุ >50 พึง

พอใจตอความปลอดภัย

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1  คนตอ

อาคาร 

2. 5,600 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทาง-

เขาพ้ืนท่ีจอดรถ 

2. ไมก้ันและ Keycard 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1  คนตอ

อาคาร 

2. 8,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ, ท่ีจอดรถ 

3. 9,200 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1  คนตอ

อาคาร 

2. 7,200 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการและพ้ืนท่ี

จอดรถ 

3. 9,600 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ 30-50, 

>50 พึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

F 

1. อาคารจอดรถ 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

1. จนท. รับผิดชอบ

อาคารจอดรถ 1 คน 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทาง-

เขาอาคารจอดรถ 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security อายุ >50 พึง

พอใจตอความปลอดภัย

ต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

3. พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไป (สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย) 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. ช้ันเดียวกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และสวนพักอาศัย 

2. 3,500 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทางเขา

หองออกกําลังกาย 

2. 2,100 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

B 

1. อาคารสวนกลาง 

2. แยกจากอาคารพัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

พ้ืนท่ี 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการบริการ

และการปฏิบัติหนาท่ีต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 
 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และโถงทางเขา 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ท่ี

ทางเขา 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ <30-50 

มีความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีสูงกวาชวง

อายุอ่ืน 

D 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. ช้ันเดียวกับพท.พัก

อาศัย 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 2,200 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําบริเวณ

ทา ง เ ข า ออก โ ถ ง

ลิฟต 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. อาคารสวนกลาง 

2. แยกจากอาคารพัก

อาศัย 

 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 2,500 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทางเขา

คลับเฮาส 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

F 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง 

2. 3,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ใน

ลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ 30-50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีสูงกวาชวง

อายุอ่ืน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

4. พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ (หองอเนกประสงค, หองสันทนาการ) 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. ดาดฟาอาคาร 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และสวนพักอาศัย 

2. 4,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

พ้ืนท่ี 

3. 4,100 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

B 

1. อาคารสวนกลาง 

2. แยกจากอาคารพัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการบริการ

และการปฏิบัติหนาท่ีต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และล็อบบ้ี 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. ช้ันลางของอาคาร

พักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบพท.

สวนกลางและพท.

โดยรอบ 

2. 4,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 6,200 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

E 

1. ช้ันลางของอาคาร

พักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบพท.

สวนกลางและพท.

โดยรอบ 

2. 3,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

F 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง 

2. 3,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ใน

ลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

5. พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก (สนาม/หองเด็กเลน) 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. จัดวางเครื่องเลน

กลางแจง 

1.  จนท.รับผิดชอบ

บริ เวณสนามเด็ก

เลนและพท.รอบ

โครงการ 

2. 5,400 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 8,300 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

B 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. จัดวางเครื่องเลน

กลางแจง 

1.  จนท.รับผิดชอบ

สนามเด็กเลน สวน

และพท.รอบอาคาร 

2. 6,400 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อา ยุ  >50  มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยตํ่ากวาชวงอายุ

อื่น 

C 

1. หองเด็กเลน 

2. จัดวางเครื่องเลน

ขนาดเล็ก, ของเลน 

3. ชุดเฟอรนิเจอร 

1.  จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และโถงทางเขา 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. หองเด็กเลน 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ลางอาคารและพท.

โดยรอบ 

2. 7,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 5,600 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. หองเด็กเลน 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ล างและพท.ส วน 

กลางของอาคาร 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 

1. หองเด็กเลน 

2. จัดวางเครื่องเลน

ขนาดเล็ก 

3. ชุดเฟอรนิเจอร 
 

1.  จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง 

2. 3,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ใน

ลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

6. พ้ืนท่ีสวน 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ 

พท.รอบโครงการ 

2. จนท.รับผิดชอบช้ัน

สวนและส วนพัก

อาศัย 

3. 5,400 ตร.ม./คน 

1.  ไมมีจนท.ประจํา

พ้ืนท่ีสวนบนอาคาร 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 8,300 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

B 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. ลานกิจกรรม 

1.  จนท.รับผิดชอบ

สนามเด็กเลน สวน

และพท.รอบอาคาร 

2. 6,400 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการบริการ

และการปฏิบัติหนาท่ีต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. สนามกีฬากลางแจง 

1.  จนท.รับผิดชอบ 

พ ท . ส ว น ร อ บ

โครงการ 

2. 5,900 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 5,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการปฏิบัติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

D 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1.จนท.รับผิดชอบรอบ

โครงการ 

2. 6,600 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 5,600 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

E 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1.จนท.รับผิดชอบรอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 
1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. สนามกีฬากลางแจง 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ 

พท.ช้ันสวน 

2. 4,400 ตร.ม./คน 

1.  ไมมีจนท.ประจํา

พ้ืนท่ีสวนบนอาคาร 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

6. พ้ืนท่ีสวน 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Gardening 

A 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนแบงเปนบนดินและบน

อาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 5 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอาย ุ

B 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนรอบโครงการและบน

อาคารจอดรถ 

2. บํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 5 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอายุ 

C 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. สนามกีฬา

กลางแจง 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนตออาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 2 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 6 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอายุ 

D 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนแบงเปนบนดินและบน

อาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 2 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 4 ไร/คน 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอความสมบูรณ

ของพ้ืนท่ีต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

E 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 3-4 คน 

2. บํารุงใหญเดือนละ 3 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 7 ไร/คน 

อายุ  >50 มีความพึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. สนามกีฬากลางแจง 

4. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนแบงเปนบนดินและบน

อาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 6 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอายุ 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

7. พ้ืนท่ีรานคา 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. รานคาแยกจากตัว

อาคารพักอาศัย 

2. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.  จนท.รับผิดชอบ     

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,600 ตร.ม./คน 
 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 8,300 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

B 

1. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.  จนท.รับผิดชอบ     

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,200 ตร.ม./คน 
 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

C 

1. รานคาแยกจากตัว

อาคารพักอาศัย 

1.  จนท.รับผิดชอบ     

พท.รอบอาคารและ

รานคา 

2. 3,700 ตร.ม./คน 

 

1. รปภ.ประจําหนา

อาคารและบริเวณ

รานคา 

2. 5,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ลางอาคารและพท.

รานคา 

2. 7,800 ตร.ม./คน 

 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 8,600 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ลางอาคารและพท.

รานคา 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

F 
1.  ไ ม มี ร า น ค า ใ น

โครงการ 
- - - 
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จากการเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึง

พอใจของพ้ืนท่ีสวนกลางในโครงการอาคารชุดระดับกลาง ตามตารางท่ี 4.43 สามารถอธิบาย

ความสัมพันธระหวางลักษณะกายภาพ การบริหารจัดการ และความพึงพอใจของผูพักอาศัยไดดังนี้ 

 

1. โถงทางเขาและโถงลิฟต พบวา ความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความสะอาดและรักษาความ

ปลอดภัยของผูพักอาศัยโครงการ A C D และ F มีความใกลเคียง ยกเวนความพึงพอใจของผูพักอาศัย

ในโครงการ B และ E ซ่ึงต่ํากวาโครงการอ่ืน จากการวิเคราะหพบวาท้ังสองโครงการมีจํานวนอาคาร

และโถงทางเขาท่ีมากกวาโครงการอ่ืน ซ่ึงสงผลตอการบริหารจัดการในดานจํานวนเจาหนาท่ีในการ

ปฏิบัติหนาท่ี และขนาดพ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ี โดยพบวาโครงการ B และ E มีการจัดเจาหนาท่ี

ไมสัมพันธกับจํานวนอาคารและโถงทางเขา และอาจสงผลใหไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ัวถึง เปน

ผลใหความพึงพอใจของผูพักอาศัยต่ํากวาโครงการอ่ืน และพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปของ

โครงการ B และ C มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน ซ่ึง

สอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นบี 

(Generation Baby Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความ

สมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และใหความสําคัญตอภาพลักษณ โดยจะใหความสําคัญตอการ

ทํางาน พึงพอใจท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ใหความสําคัญกับภาพลักษณและ

บุคลิกภาพของเจาหนาท่ี โดยโครงการ B และ C มีจํานวนโถงทางเขาท่ีคอนขางเยอะ สงผลใหตองการ

การดูแลจากเจาหนาท่ีเพ่ิมมากข้ึน เปนผลใหการทํางานอาจมีขอบกพรอง ซ่ึงสงผลตอความพึงพอใจ

ของกลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไป 

 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ พบวา ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความสะอาดและรักษาความปลอดภัย

ของผูพักอาศัยโครงการ C D และ F สูงกวาระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยในโครงการ A B และ 

E จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีจอดรถของโครงการ C D และ F อยูในบริเวณใกลเคียงกัน ซ่ึงงายตอ

การดูแลและตรวจตราพ้ืนท่ี และมีการจัดเจาหนาท่ีบริเวณทางเขาออกพ้ืนท่ีจอดรถ ในขณะท่ีโครงการ 

A B และ E มีพ้ืนท่ีจอดรถในบริเวณอาคารหรืออาคารจอดรถ และมีพ้ืนท่ีจอดรถกระจายอยูโดยรอบ

โครงการ ทําใหเกิดพ้ืนท่ีซ่ึงเปนมุมอับสายตา เชนบริเวณดานหลังอาคาร และพบวาขนาดพ้ืนท่ี

รับผิดชอบของเจาหนาท่ีของท้ังสามโครงการมีขนาดท่ีใหญ ไมสัมพันธกับจํานวนเจาหนาท่ี เปนผลให

ความพึงพอใจของผูพักอาศัยต่ํากวาโครงการอ่ืน และพบวาผูพักอาศัยของโครงการ 30-50 ปของ

โครงการ E และผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปของโครงการ A B และ E มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผู

พักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวน
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วรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) และเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby 

Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปใหความสําคัญตอความคุมคาในสิ่งท่ีตนจะ

ไดรับ สนใจในผลท่ีไดรับจากการบริการ โดยวิธีการทํางานไมสําคัญตอคนกลุมนี้มากนัก สําหรับผูพัก

อาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความสมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และภาพลักษณท่ีดูดี โดยจะให

ความสําคัญตอการทํางาน พึงพอใจท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ใหความสําคัญ

กับภาพลักษณและบุคลิกภาพของเจาหนาท่ี โดยโครงการ A B และ E มีพ้ืนท่ีจอดรถกระจายท่ัว

โครงการ พ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีคอนขางกวางและมีมุมอับสายตาหลายจุด ทําใหเจาหนาท่ีไม

สามารถดูแลไดอยางท่ัวถึง ซ่ึงสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยท้ังสองกลุมนี้ 

 

3. พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไป (สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย) พบวา ระดับความพึงพอใจตองานรักษา

ความสะอาดของโครงการ D และ E สูงกวาโครงการ A B C และ F จากการวิเคราะหพบวาขนาด

พ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีท้ังสองโครงการต่ํากวาโครงการอ่ืน ทําใหสามารถทํางานไดอยางมี

ประสิทธิภาพมากข้ึน ดานระดับความพึงพอใจผูพักอาศัยตองานรักษาความปลอดภัย พบวาโครงการ 

C E และ F สูงกวาโครงการ A B และ D และพบวาผูพักอาศัยอายุนอยกวา 30 ปและ 30-50 ปของ

โครงการ C และ F มีระดับความพึงพอใจสูงกวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืน ในขณะท่ีผูพักอาศัยอายุ 50 ป

ข้ึนไปจะมีความพึงพอใจต่ํากวาชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไปของท้ังหกโครงการไมพบความแตกตางกันมากนัก ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารพบวา

โครงการ C และ F มีการควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีสวนกลางโดยระบบคียการด ซ่ึงแตกตางจาก

โครงการ A และ D ท่ีสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีสวนกลางไดทันทีจากตัวอาคารพักอาศัย และโครงการ E 

เปนพ้ืนท่ีสวนกลางรูปแบบคลับเฮาส (Clubhouse) มีการจัดเจาหนาท่ีดูแลการเขาออกพ้ืนท่ี ซ่ึง

แตกตางจากโครงการ B ท่ีไมมีการควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีสวนกลาง ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บ

ขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) เจเนอเรชั่นเอ็กซ 

(Generation X) และเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัย

อายุนอยกวา 30 ปและ 30-50 ปใหความสําคัญตอความเปนสวนตัวในการใชชีวิต และไมตองการใหมี

คนแปลกหนาในพ้ืนท่ีสวนตัวของตนเอง ซ่ึงเห็นไดจากการท่ีคนกลุมนี้มีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีควบคุมการเขาออกโดยระบบคียการด ซ่ึงไมจําเปนตองมีเจาหนาท่ีในพ้ืนท่ีสวนกลางนั้น ๆ 

สําหรับผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการปลอดภัยในการใชงานพ้ืนท่ี ไมคอยมีการยอมรับความ

เปลี่ยนแปลง และมีความเชื่อม่ันตอการทํางานโดยเจาหนาท่ีมากกวาเทคโนโลยี ซ่ึงสอดคลองกับระดับ

ความพึงพอใจจากการเก็บขอมูล โดยผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปจะมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนกลาง

ของโครงการท่ีมีการจัดเจาหนาท่ีดูแลในบริเวณพ้ืนท่ีสวนกลางนั้น ๆ 
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4. พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ (หองอเนกประสงค, หองสันทนาการ) พบวา ระดับความพึงพอใจตองาน

รักษาความสะอาดของโครงการ C และ F สูงกวาโครงการ A B D และ E โดยพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 

ปข้ึนไปของโครงการ B และ E มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการ จาก

การวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษของโครงการ D และ E อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 

โดยกระจายกันอยูแตละอาคาร ซ่ึงสงผลตอประสิทธิภาพในการดูแลรักษาความสะอาดของพ้ืนท่ี

เนื่องมาจากขนาดของพ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีมีขนาดใหญจากการกระจายตัวของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ดานระดับความพึงพอใจผูพักอาศัยตองานรักษาความปลอดภัย พบวาโครงการ C และ F 

สูงกวาโครงการ A B D และ E โดยพบวาผูพักอาศัยตอความปลอดภัยอายุ 30-50 ปของโครงการ A 

และ E มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวา

พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษของโครงการ C และ F อยูในบริเวณเดียวกันกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงงายตอ

การจัดการการเขาออกและดูแลรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี และควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีโดยระบบ

คียการด ดานโครงการ A B D และ E พบวาพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษตั้งอยูคนละพ้ืนท่ีกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไป และไมมีการจัดเจาหนาท่ีประจําในบริเวณ อาจสงผลใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยาง

ท่ัวถึง ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่น

เอ็กซ (Generation X) และเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพัก

อาศัยอายุ 30-50 ปใหความสําคัญตอความคุมคาในสิ่งท่ีตนจะไดรับ สนใจในผลท่ีไดรับจากการบริการ 

โดยวิธีการทํางานไมสําคัญตอคนกลุมนี้มากนัก สําหรับผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความ

สมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และภาพลักษณท่ีดูดี โดยจะใหความสําคัญตอการทํางาน พึงพอใจ

ท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ใหความสําคัญกับภาพลักษณและบุคลิกภาพของ

เจาหนาท่ี โดยพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษของโครงการ A B D และ E มีตําแหนงท่ีคอนขางกระจายกัน ทํา

ใหเจาหนาท่ีมีพ้ืนท่ีรับผิดชอบคอนขางมาก และไมสามารถประจําจุดใดจุดหนึ่งได ซ่ึงสงผลตอความพึง

พอใจของผูพักอาศัยท้ังสองกลุมนี้ 

 

5. พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก พบวา ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความปลอดภัยของโครงการ C D 

และ F สูงกวาโครงการ A B และ E จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ A B และ E 

มีลักษณะเปนสนามเด็กเลน โดยตั้งอยูบริเวณดานหลังโครงการ ซ่ึงสงผลตอการดูแลรักษาความ

ปลอดภัยเนื่องจากอยูในพ้ืนท่ีซ่ึงเปนมุมอับดานหลังอาคาร และหางจากจุดท่ีมีเจาหนาท่ีประจําอยู ซ่ึง

สงผลตอการดูแลรักษาความปลอดภัยของพ้ืนท่ี และพบวาผูพักอาศัยอายุนอยกวา 30 ปและ 30-50 

ป มีระดับความพึงพอใจตองานรักษาความปลอดภัยของโครงการ C และ F สูงกวาผูพักอาศัยชวงอายุ
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อ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ C และ F มีลักษณะเปน

หอง ตั้งอยูในตัวอาคาร และควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีดวยระบบคียการดเชนเดียวกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ซ่ึงงายตอการจัดการการเขาออกและดูแลรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี ดานโครงการ D และ E 

พบวาพ้ืนท่ีสําหรับเด็กมีลักษณะเปนหองเชนกัน โดยมีจุดแตกตางกันคือพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ 

D ตั้งอยูบริเวณดานหนาอาคารซ่ึงมองเห็นไดงาย ในขณะท่ีพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ E ตั้งอยูใน

บริเวณท่ีมีสิ่งกีดขวางสายตา และอาจสงผลใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ัวถึง ซ่ึง

สอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นวาย 

(Generation Y) และเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุนอย

กวา 30 ปและ 30-50 ปใหความสําคัญตอการใชเวลาอยูกับครอบครัว และความเปนสวนตัว โดยไม

ตองการใหมีสิ่งอ่ืนรบกวน ซ่ึงลักษณะกายภาพแบบหองเด็กเลนทําใหเกิดความเปนสวนตัวในการใช

งานพ้ืนท่ี และทําใหสามารถดูแลรักษาความปลอดภัยและความสะอาดไดสะดวก ท้ังนี้การบริหาร

จัดการกายภาพท้ังสองแบบข้ึนอยูกับปจจัยในการบริหารดานอ่ืน ๆ ดวย 

 

6. พ้ืนท่ีสวน พบวา ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความปลอดภัยของโครงการ A D และ F 

สูงกวาโครงการ B C และ E จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนของโครงการ B ตั้งอยูบริเวณดานหลัง

โครงการ และพ้ืนท่ีสวนของโครงการ C และ E มีขนาดใหญกวาโครงการกรณีศึกษาอ่ืน ซ่ึงสงผลตอ

การดูแลรักษาความปลอดภัยเนื่องจากอยูในพ้ืนท่ีซ่ึงเปนมุมอับ ขนาดของพ้ืนท่ีท่ีอาจทําใหเจาหนาท่ี

ไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ัวถึง และพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีระดับความพึงพอใจตองาน

รักษาความสะอาดของโครงการ B C และ E ต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จาก

การวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนของโครงการ B C และ E มีขนาดใหญ และมีจํานวนเจาหนาท่ีคอนขาง

นอยเม่ือเปรียบเทียบกับขนาดของพ้ืนท่ี สงผลใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีท้ังหมดไดอยางท่ัวถึง 

ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นบี 

(Generation Baby Boomers) โดยผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความสมบูรณ ความมีระเบียบ

เรียบรอย และใหความสําคัญตอการทํางาน พึงพอใจท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง 

ใหความสําคัญกับภาพลักษณและบุคลิกภาพของเจาหนาท่ี ซ่ึงขนาดของพ้ืนท่ีสวนของโครงการ C 

และ E ท่ีมีขนาดใหญสงผลใหการดูแลไมสามารถทําไดอยางท่ัวถึง ทําใหเจาหนาท่ีมีพ้ืนท่ีรับผิดชอบ

คอนขางมาก และไมสามารถประจําจุดใดจุดหนึ่งได 
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7. พ้ืนท่ีรานคา พบวา  ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความสะอาดของโครงการ A D และ E 

ต่ํากวาโครงการ B และ C และพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีระดับความพึงพอใจตองานรักษา

ความสะอาดต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวาโครงการ B 

และ C มีการจัดเจาหนาท่ีดูแลรักษาความสะอาดรับผิดชอบเฉพาะพ้ืนท่ีรานคาและพ้ืนท่ีโดยรอบ

เทานั้น สวนเจาหนาท่ีดูแลรักษาความสะอาดของโครงการ A มีพ้ืนท่ีรานคาใตอาคารพักอาศัยและ

แยกจากอาคารพักอาศัย ทําใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีท้ังหมดไดอยางมีประสิทธิภาพ สวน

พ้ืนท่ีรานคาของโครงการ D และ E ตั้งอยูใตอาคาร ใกลกับทางเขาโครงการทําใหสามารถดูแลรักษา

ความปลอดภัยไดงาย แตดานการดูแลรักษาความสะอาดมีการจัดพ้ืนท่ีดูแลรับผิดชอบของเจาหนาท่ี

คอนขางใหญ โดยใหดูแลพ้ืนท่ีชั้นลางของอาคารและรอบอาคารท้ังหมด ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการ

เก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby Boomers) 

โดยผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความสมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และพึงพอใจท่ีจะเห็น

การปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ซ่ึงขนาดของพ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีดุแลรักษาความ

สะอาดโครงการ D และ E มีขนาดใหญ ทําใหไมสามารถดูแลไดอยางท่ัวถึง สวนของโครงการ C และ 

E ท่ีมีขนาดใหญสงผลใหการดูแลไมสามารถทําไดอยางท่ัวถึง ซ่ึงสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ 50 ปข้ึนไป



Ref. code: 25595816030067LNB

148 

 

4.6.3 สรุปการวิเคราะหหาความสัมพันธของปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจ 

ผลสรุปถึงปจจัยดานกายภาพ การบริหารจัดการทรัพยากรและดานอายุท่ีมีผลตอ

ระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับกลางไดตามตารางท่ี 4.44 ดังตอไปนี้ 

ตารางท่ี 4.44 
 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และชวงอายุท่ีมีผลตอความพึง

พอใจของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ี ลักษณะกายภาพ การบริหารจัดการ ชวงอายุของผูพักอาศัย 

โถงทางเขาและ

โถงลิฟต 

1. จํานวนอาคารและโถง

ทางเขา 

2. ตําแหนงของทางเขาโถง

ทางเขาและโถงลิฟต 

1. การควบคุมการเขาออก

พ้ืนท่ี 

1. >50 ปพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ี 

2. <50 ใหความสําคัญกับ

ความสะดวกและรวดเร็วใน

การติดตอจนท. 

 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. การกระจายตัวของพ้ืนท่ี 

1. การควบคุมการเขาออก

พ้ืนท่ี 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

3. การจัดจนท.ดูแลพ้ืนท่ี 

1. ชวงอายุไมมีผลตอความ

พึงพอใจ 

 

 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไป 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

3. รูปแบบพ้ืนท่ี คลับเฮาส / 

บนอาคาร 

1. การควบคุมการเขาออก 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

1. <30 ปพึงพอใจตอการใช

เทคโนโลยีในการทํางาน 

2. >50 ปพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ี 

 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

พิเศษ 

1. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 1. การควบคุมการเขาออก 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

1. <30 ปพึงพอใจตอการใช

เทคโนโลยี 

2. อายุ 50 ปพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ี 
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ตารางท่ี 4.44 (ตอ) 
 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และชวงอายุท่ีมีผลตอความพึง

พอใจของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ี พ้ืนท่ี พ้ืนท่ี พ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก 

1. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

2. รูปแบบพ้ืนท่ี กลางแจง /

หอง 

1. การควบคุมการเขาออก 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

3. การจัดจนท.ดูแลตรวจ

ตราพ้ืนท่ี 

1. 30-50 ปและ >50 ปข้ึน

ไปพึงพอใจตอรูปแบบหอง

เด็กเลน 

 

 

 

พ้ืนท่ีสวน 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

3. รูปทรงของพ้ืนท่ี 

1. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

2. การจัดจนท.ดูแลตรวจ

ตราพ้ืนท่ี 

1. ชวงอายุไมมีผลตอความ

พึงพอใจ 

 

 

พ้ืนท่ีรานคา 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

1. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

2. การจัดจนท.ดูแลตรวจ

ตราพ้ืนท่ี 

1. ชวงอายุไมมีผลตอความ

พึงพอใจ 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

งานวิจัยนี้มีจุดประสงคในการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพและแนวทางการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบท่ีรองรับการอยูอาศัย

สําหรับคนทุกวัย และวิเคราะหระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัย เพ่ือนําเสนอปจจัยทางกายภาพ

และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลกระทบตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง

ของผูพักอาศัย ผูวิจัยดําเนินการเก็บขอมูลจากโครงการกรณีศึกษาจํานวน 6 โครงการดําเนินสํารวจ

ลักษณะกายภาพของโครงการและพ้ืนท่ีสวนกลาง ทําการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลหรือผูจัดการ

อาคารชุด 4 ประเด็นไดแก (1) ลักษณะกายภาพ (2) รูปแบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลาง (3) ผล

การดําเนินงานและ (4) ปญหาตลอดจนแนวทางแกไข และทําการเก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถามกับ

กลุมตัวอยางในการศึกษาไดแกผูพักอาศัยในโครงการจํานวน 360 คนดวยเทคนิคการสุม ดําเนินการ

เก็บขอมูล 3 สวนไดแก ขอมูลพ้ืนฐานของผูอยูอาศัย พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่ง

อํานวยความสะดวก และความพึงพอใจตอการบริหารจัดการ 3 ดานไดแก (1) การดูแลรักษาความ

สะอาด (2) การดูแลรักษาความปลอดภัย และ (3) การดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ โดยผูวิจัยได

สรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค คือการเสนอปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางของผูพักอาศัยทุกชวงอายุ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) สรุปปจจัยดานลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยและพ้ืนท่ีสวนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับผูใชงานหลากหลายวัยท่ีมีผลตอความพึง

พอใจของผูพักอาศัย 

2) สรุปปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรของอาคารชุดพักอาศัยและพ้ืนท่ี

สวนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับผูใชงานหลากหลายวัยท่ีมีผล

ตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

3) สรุปหาความสัมพันธระหวางการออกแบบลักษณะทางกายภาพและรูปแบบการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดระดับกลางท่ีตอบสนองตอความพึงพอใจในการอยูอาศัย

ของคนแตละวัย 

4) สรุปผลการวิจัยเรื่องปจจัยท่ีมีผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยแตละวัย 
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5.1 สรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานกายภาพ 

จากการวิเคราะหขอมูลเพ่ือสรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางของผู

พักอาศัยในโครงการอาคารชุดเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย โดยการวิเคราะหจากการ

สัมภาษณและแบบสอบถามพบวา การออกแบบมีการคํานึงถึงกลุมเปาหมายท่ีทางโครงการไดตั้งไว

เพ่ือออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางใหเหมาะสมกับกลุมเปาหมายเปนหลัก โดยขาดการคํานึงถึงการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร ซ่ึงเห็นไดจากการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามถึงความพึงพอใจของผูพัก

อาศัย โดยวิเคราะหจากลักษณะทางกายภาพท้ังท่ีมีความคลายคลึงและแตกตางกัน ไดขอสรุปวา

ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพเพียงอยางเดียวไมมีผลกระทบโดยตรงตอความพึงพอใจในการใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัย แตพบวาปจจัยทางกายภาพมีผลตอการกําหนดแนวทางการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีนั้น ๆ ซ่ึงสามารถอธิบายไดดวยแนวคิดดานการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร ดังนี้ สภาพแวดลอมหรือบริบทเปนตัวกําหนดนโยบายการทํางานขององคกร ซ่ึง

สงผลใหวิธีการทํางานท่ีเปลี่ยนไปเพ่ือใหสามารถตอบสนองตอความตองการทางกายภาพท่ีมีตอ

สภาพแวดลอมนั้น ๆ โดยปจจัยดานลักษณะกายภาพท่ีสงผลตองานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

สามารถสรุปแบงได 3 ปจจัยดังตอไปนี้ 

1) ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

2) ปจจัยดานขนาดและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

3) ปจจัยดานรูปแบบและลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

5.1.1 ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้งเปนหนึ่งในปจจัยท่ีสงผลตอการวางแผนและกําหนดแนว

ทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร การจัดการพ้ืนท่ี และการกําหนดวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีใน

การดูแลรักษาความสะอาดและการดูแลรักษาความปลอดภัยซ่ึงมีผลตอความพึงพอใจในการใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัย โดยพบวาการกําหนดตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลางข้ึนอยูกับรูปทรง

ของท่ีดินและแนวคิดของโครงการในข้ันตอนการออกแบบ จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา การ

ออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางใหอยูรวมกันในรูปแบบของคลับเฮาส การจัดเปนชั้นสวนกลางภายในอาคาร

และพ้ืนท่ีสวนกลางบริเวณชั้นลางของอาคาร โดยพบวารูปแบบของคลับเฮาสและชั้นสวนกลางท่ีมีการ

รวมพ้ืนท่ีสวนกลางประเภทตาง ๆ ไวในบริเวณเดียวกันสงผลตอการบริหารจัดการพ้ืนท่ีไดอยางมี

ประสิทธิภาพ และการกระจายตัวเชิงพ้ืนท่ีของพ้ืนท่ีสวนกลาง ตําแหนงท่ีต้ังในมุมอับหรือบริเวณท่ี

มองเห็นไดยากและการกําหนดทางเขาออกพ้ืนท่ีสวนกลาง มีผลตอการจัดเจาหนาท่ีในการประจํา

พ้ืนท่ีและการปฏิบัติหนาท่ีในการดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางนั้น ๆ 
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5.1.2 ปจจัยดานขนาด รูปทรงและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ปจจัยดานขนาดของพ้ืนท่ีสวนกลางเปนปจจัยทางกายภาพท่ีสงผลตอการ

วางแผนและกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเชนเดียวกับปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้ง

ของพ้ืนท่ีสวนกลาง ซ่ึงมีผลตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในดานการวางแผนพ้ืนท่ีและการ

จัดการพ้ืนท่ี การกําหนดวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีท้ังการดูแลรักษาความสะอาด และการดูแลรักษา

ความปลอดภัย จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา การกําหนดขนาดพ้ืนท่ีสวนกลางข้ึนอยูกับการกําหนด

กลุมเปาหมายและแนวคิดของโครงการในข้ันตอนการออกแบบ โดยรูปทรงของพ้ืนท่ีสวนกลางมีผลตอ

การดูแลจัดการพ้ืนท่ี อัตราสวนเจาหนาท่ีตอพ้ืนท่ีและประสิทธิภาพในการปฏิบัติหนาท่ีของเจาหนาท่ี

ในพ้ืนท่ีนั้น ๆ 

5.1.3 ปจจัยดานรูปแบบและลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ปจจัยดานลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลางมีผลตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ในดานลักษณะการใชงานของพ้ืนท่ี การกําหนดวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีท้ังการดูแลรักษาความ

สะอาด และการดูแลรักษาความปลอดภัย จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา ลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลาง

ข้ึนอยูกับแนวคิดของโครงการในข้ันตอนการออกแบบ ในการศึกษานี้พบวาลักษณะของพ้ืนท่ีมีอยูสาม

แบบ ไดแก รูปแบบของคลับเฮาส รูปแบบของชั้นสวนกลาง และพ้ืนท่ีสวนกลางชั้นลางของอาคาร ซ่ึง

รูปแบบแตละประเภทสงผลตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในดานการดูแลการใชงานพ้ืนท่ี 

ระบบการจัดการดานความปลอดภัยและการจัดเจาหนาท่ีดูแลแตละพ้ืนท่ี 

 
ภาพท่ี 5.1 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานกายภาพ. จัดทําโดยผูวิจัย. 

ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้ง

ของพ้ืนท่ี 

ปจจัยดานขนาดและ

สัดสวนของพ้ืนท่ี 
ปจจัยดานรูปแบบและ

ลักษณะของพ้ืนท่ี 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ปจจัยดานกายภาพท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย 



Ref. code: 25595816030067LNB

153 

 

5.2 สรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

จากการวิเคราะหขอมูลเพ่ือสรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางของผู

พักอาศัยในโครงการอาคารชุดเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย จากการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอ

การกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของโครงการอาคารชุดมีท้ังหมด 2 ปจจัย

แบงเปน ปจจัยภายในไดแก นโยบายในการบริหาร ความตองการและพฤติกรรมของผูพักอาศัย และ

ลักษณะกายภาพของโครงการ ปจจัยภายนอกไดแก ความสามารถในการบริการของผูใหบริการ และ

ประสิทธิภาพในการใชงานของพ้ืนท่ีสวนกลาง เปนตน จากการวิเคราะหจากการสัมภาษณและ

แบบสอบถามสามารถสรุปไดวา การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสงผลโดยตรงตอความพึงพอใจใน

การใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัย โดยมีปจจัยดานลักษณะกายภาพเปนสวนกําหนดแนว

ทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางสามารถสรุปได 3 ปจจัยดังตอไปนี้ 
 

1) ปจจัยดานวิธีการใหบริการและการปฏิบัติหนาท่ี 

2) ปจจัยดานการกําหนดสัดสวนกําลังคนตอขนาดพ้ืนท่ี 

3) ปจจัยดานอุปกรณและเครื่องมือในการปฏิบัติหนาท่ี 

5.2.1 ปจจัยดานวิธีการใหบริการและการปฏิบัติหนาท่ี 

ปจจัยดานแนวทางการปฏิบัติหนาท่ีของเจาหนาท่ี ประกอบดวย ข้ันตอน วิธีการ

ทํางาน และการกําหนดจุดตรวจตรา/ดูแลพ้ืนท่ี ซ่ึงข้ึนอยูกับนโยบายของนิติบุคคลหรือบริษัทบริหาร

อาคารและลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา ขนาด ตําแหนง

ท่ีตั้งและลักษณะการใชงานของพ้ืนท่ีสวนกลาง เปนปจจัยดานลักษณะกายภาพท่ีกําหนดแนวทางการ

ปฏิบัติงาน ในดานงานดูแลรักษาความสะอาดมีผลตอการกําหนดวิธีการและชวงเวลาในการทํางาน 

ดานการดูแลรักษาความปลอดภัยมีสวนในการกําหนดมาตรการในการรักษาความปลอดภัย การจัด

กําลังคนและมาตรการในการตรวจตราพ้ืนท่ี 

5.2.2 ปจจัยดานการกําหนดสัดสวนกําลังคนตอขนาดพ้ืนท่ี 

ปจจัยดานการกําหนดขนาดและสัดสวนกําลังคนตอพ้ืนท่ี ประกอบดวย การ

กําหนดจุดตรวจตรา/ดูแลพ้ืนท่ี และการกําหนดจํานวนเจาหนาท่ีตอพ้ืนท่ี ซ่ึงข้ึนอยูกับนโยบายของนิติ

บุคคลหรือบริษัทบริหารอาคารและลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง จากการวิจัยสามารถสรุป

ไดวา ขนาด ตําแหนงท่ีตั้งและลักษณะการใชงานของพ้ืนท่ีสวนกลาง เปนปจจัยดานลักษณะกายภาพ

ท่ีกําหนดแนวทางการปฏิบัติงาน ในดานงานดูแลรักษาความสะอาดมีผลตอการกําหนดวิธีการในการ
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ทํางานใหเหมาะสมตอจํานวนเจาหนาท่ีและขนาดพ้ืนท่ีรับผิดชอบ ดานการดูแลรักษาความปลอดภัยมี

สวนในการกําหนดมาตรการในการรักษาความปลอดภัย และการจัดกําลังคนหรือการใชเทคโนโลยีใน

การปฏิบัติหนาท่ีใหเหมาะสมกับพ้ืนท่ีรับผิดชอบ 

5.2.3 ปจจัยดานเครื่องมือและอุปกรณในการปฏิบัติหนาท่ี 

ปจจัยดานเครื่องมือและอุปกรณในการปฏิบัติหนาท่ี ประกอบดวยประเด็น ความ

สมบูรณและความพรอมของอุปกรณ ประสิทธิภาพในการใชงานและการเลือกใชอุปกรณท่ีเหมาะสม 

ซ่ึงข้ึนอยูกับนโยบายของนิติบุคคลหรือบริษัทบริหารอาคารและลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ี

สวนกลาง จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา ขนาดและตําแหนงท่ีตั้งท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลางเปนปจจัย

ดานลักษณะกายภาพท่ีกําหนดแนวทางการปฏิบัติงาน ในดานงานดูแลรักษาความสะอาดมีผลตอการ

จัดอุปกรณใหเหมาะสมตอวิธีการทํางานและขนาดพ้ืนท่ีรับผิดชอบ ดานการดูแลรักษาความปลอดภัย

มีสวนในการกําหนดมาตรการในการรักษาความปลอดภัย การจัดกําลังคนในการดูแลพ้ืนท่ี โดยการ

เลือกใชอุปกรณและวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีสงผลตอความพึงพอใจท่ีแตกตางกัน ซ่ึงข้ึนอยูกับ

ทัศนคติและความตองการของผูพักอาศัยแตละวัย 

 

ภาพท่ี 5.2 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 

ลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ปจจัยดานวิธีการ

ปฏิบัติหนาท่ี 

ปจจัยดานการบริหารท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย 

ปจจัยดานการกําหนด

สัดสวนกําลังคนตอ

ขนาดพ้ืนท่ี 

นโยบายขององคกร 

ปจจัยดานอุปกรณ

และเครื่องมือในการ

ปฏิบัติหนาท่ี 
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5.3 สรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานผูพักอาศัย 

จากการศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัยใน

โครงการอาคารชุดเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัยพบวา พฤติกรรมและความตองการของผูพัก

อาศัยมีผลในการออกแบบและกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ซ่ึงการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสามารถตอบสนองตอความตองการของผู

พักอาศัยจึงจะกอใหเกิดความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ีซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดเรื่องพฤติกรรมมนุษย

และจิตวิทยาสภาพแวดลอม ประกอบกับการวิเคราะหขอมูลในการวิจัยสามารถสรุปปจจัยดาน

พฤติกรรมของผูพักอาศัยแตละวัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางโดย

สามารถแบงไดดังนี้ ปจจัยดานพฤติกรรมภายในไดแก ดานสรีระวิทยา ดานบุคลิกภาพและดานสังคม 

และปจจัยดานพฤติกรรมภายนอก ไดแกการครอบครองอาณาเขต ภาวะความเปนสวนตัวและ

พฤติกรรมการเวนท่ีวางสวนบุคคล ซ่ึงจะกอใหเกิดเปนรูปแบบการดําเนินชีวิตและความตองการของผู

พักอาศัยท่ีมีความแตกตางกัน ข้ึนอยูกับทัศนคติ ประสบการณและความตองการของคนแตละวัยใน

แตละชวงอายุ โดยปจจัยดานพฤติกรรมของผูพักอาศัยสามารถสรุปได 2 ปจจัยดังตอไปนี้ 
 

1) พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนแตละวัย 

2) พฤติกรรมท่ีเกิดจากความตองการของคนแตละวัย 

5.3.1 พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนแตละวัย 

จากการศึกษาขอมูลปจจัยดานพฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตพบวา

ผูพักอาศัยมีแนวคิด ทัศนคติ ความตองการและรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกตางกันไปในแตละชวง

อาย ุจากการวิเคราะหสามารถสรุปไดวา พฤติกรรมการใชงานและชวงเวลาในการใชงานพ้ืนท่ีเกิดจาก

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางและรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูพักอาศัยแตละวัย มีผลตอ

การกําหนดแนวทาง การจัดการพ้ืนท่ีและวิธีการปฏิบัติงานของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซ่ึง

มีผลตอความพึงพอใจ โดยมีพรายละเอียดดังตอไปนี้ 

ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) ให

ความสําคัญตอเทคโนโลยี เนี่องมาจากกลุมคนเจเนอเรชั่นวายเติบโตโดยมีเทคโนโลยีและสื่อสังคม

ออนไลนเขามามีอิทธิพลในชีวิตประจําวันคอนขางมาก รองลงมาคือการใหความสําคัญดานสุขภาพ

และการมีสังคม จากการวิเคราะหแบบสอบถาม ดานลักษณะทางกายภาพสามารถสรุปไดวา การ

ออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีสอดคลองกับรูปแบบการดําเนินชีวิต กิจกรรมและความตองการสงผลตอ

พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีของผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ป ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร
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สามารถสรุปไดวา ดานการปฏิบัติหนาท่ีผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปใหความเชื่อม่ันในการใชอุปกรณ

และเทคโนโลยีในการปฏิบัติงานมากกวาการปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ีเพียงอยางเดียว ให

ความสําคัญตอประสิทธิภาพและสิ่งท่ีไดรับจากการบริการ โดยวิธีการทํางานสงผลเพียงเล็กนอยตอ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ป 

ผูพักอาศัยอายุ  30-50 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) มีทัศนคติ

ท่ีเปดกวางสามารถยอมรับการเปลี่ยนแปลงตาง ๆได ใหความสําคัญดานสุขภาพ การแบงแยกเวลา

สวนตัวและเวลางาน การพักผอนและใชเวลากับครอบครัว จากการวิเคราะหแบบสอบถาม ดาน

กายภาพสามารถสรุปไดวา การออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีสามารถตอบสนองตอความตองการสงผล

ตอพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีของผูพักอาศัยอายุ  30-50 ป ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

สามารถสรุปไดวา ผูพักอาศัยอายุ  30-50 ปมีทัศนคติท่ีเปดกวางตอวิธีการบริหารจัดการและวิธีการ

ปฏิบัติหนาท่ี ใหความสําคัญตอประสิทธิภาพและสิ่งท่ีไดรับจากการบริการ โดยผลจากการปฏิบัติงาน

สงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยอายุ  30-50 ป 

ผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นบี (Generation B หรือ Baby 

Boomers Generation) มีทัศนคติท่ีไมชอบการเปลี่ยนแปลง ใสใจดานสุขภาพของตนเม่ือเขาใกลวัย

ชรา และใหความสําคัญตอครอบครัวและการเขาสังคมกับกลุมคนวัยเดียวกัน จากการวิเคราะห

แบบสอบถาม ดานกายภาพสามารถสรุปไดวา การออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีมีพ้ืนท่ีเพียงพอและ

ตอบสนองตอการทํากิจกรรมสงผลตอพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีของผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไป ดาน

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปใหความสําคัญตอ

วิธีการและประสิทธิภาพในการใหบริการ โดยแนวทางในการบริหารจัดการและวิธีการทํางาน สงผล

ตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไป 

5.3.2 พฤติกรรมท่ีเกิดจากความตองการของคนแตละวัย 

จากการศึกษาขอมูลปจจัยดานพฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตพบวา

ผูพักอาศัยแตละเจเนอเรชั่นมีทัศนคติและรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกตางกันไป ซ่ีงจากการวิเคราะห

สามารถสรุปไดวา พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีท่ีเกิดจากลักษณะทางกายภาพและความตองการของผู

พักอาศัยแตละวัยมีผลตอการกําหนดแนวทางและอุปกรณ การจัดกําลังคน และการแบงพ้ืนท่ี

รับผิดชอบในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและความพึงพอใจจากการบริหารจัดการ โดยมี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 
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ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) มีความ

ตองการดานเทคโนโลยี ความทันสมัยและความเปนสวนตัวในการใชพ้ืนท่ี จากการวิเคราะห

แบบสอบถาม การออกแบบลักษณะทางกายภาพดานตําแหนงท่ีตั้ง ขนาดและอุปกรณหรือเทคโนโลยี

ท่ีตอบสนองตอความตองการของผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ป มีผลตอการรับรูสภาพแวดลอมและ

ภาวะความเปนสวนตัวซ่ึงสงผลตอพฤติกรรมการใชงาน การดูแลรักษาอุปกรณและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลาง ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถสรุปไดวา ผูพัก

อาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปใหความสําคัญตอประสิทธิภาพในการทํางาน โดยท่ีวิธีการในการปฏิบัติงานไม

สงผลกระทบตอความพึงพอใจมากนัก โดยใหความสําคัญตอความเปนสวนตัวในการใชงานพ้ืนท่ี ไม

ตองการใหมีเจาหนาท่ีจับตาดูตลอดเวลาและพึงพอใจในการใชอุปกรณและเทคโนโลยีรวมกับการ

ปฏิบัติหนาท่ี 

ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) มีความ

ตองการความเปนสวนตัวในการใชงานพ้ืนท่ี ใหความสําคัญกับการใชเวลาสวนตัวในการพักผอนจาก

การทํางาน จากการวิเคราะหแบบสอบถาม สามารถสรุปไดวาการออกแบบลักษณะทางกายภาพดาน

ตําแหนงท่ีตั้งและขนาด มีผลตอการรับรูสภาพแวดลอมและภาวะความเปนสวนตัวซ่ึงสงผลตอ

พฤติกรรมการใชงานแตไมมีผลโดยตรงตอความพึงพอใจ ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

สามารถสรุปไดวา ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปใหความสําคัญตอความเปนสวนตัวในการใชพ้ืนท่ี โดยท่ี

วิธีการในการปฏิบัติงานไมสงผลกระทบตอความพึงพอใจมากนัก 

ผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นบี (Generation B หรือ Baby 

Boomers Generation) มีความตองการดานการรักษาสุขภาพ และการมีสังคม ใหความสําคัญตอ

ความเปนระเบียบเรียบรอยและความปลอดภัยในการใชงานพ้ืนท่ี จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

สามารถสรุปไดวาการออกแบบดานลักษณะทางกายภาพท่ีมีการคํานึงถึงผูใชและมีการออกแบบเพ่ือ

ความปลอดภัยในการใชงานสงผลตอพฤติกรรมการใชงานและการดูแลรักษาความปลอดภัยในการใช

งานพ้ืนท่ี ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถสรุปไดวา ผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมี

ความเชื่อม่ันตอการปฏิบัติงานโดยเจาหนาท่ีมากกวาการใชเทคโนโลยี โดยความถ่ีในการตรวจตรา 

และจํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 
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ภาพท่ี 5.3 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานผูพักอาศัย. จัดทําโดยผูวิจัย. 

5.4 สรุปความสัมพันธของปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนที่สวนกลางของผูพักอาศัย 

จากการศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมี

ผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย สามารถสรุปปจจัยท่ีสงผล

กระทบตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยในอาคารชุดระดับกลางไดดังนี้ 

1) ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา 

ปจจัยดานกายภาพไมสงผลโดยตรงตอความพึงพอใจ แตกายภาพมีผลตอพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางของผูพักอาศัย ซ่ึงกายภาพและพฤติกรรมท่ีเกิดจากการใชงานพ้ืนท่ีเปนสวนหนึ่งในการ

กําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซ่ึงมีผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

2) ปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา 

ประสิทธิภาพ ข้ันตอน วิธีการรวมถึงอุปกรณในการปฏิบัติงานและการใหบริการ มีผลตอความพึง

พอใจ โดยผูพักอาศัยแตละชวงอายุมีความตองการท่ีแตกตางกันไป 

3) ปจจัยดานผูพักอาศัย จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบ

การใชชีวิต ความตองการและกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง มีผลตอการกําหนดแนวทางการบริหาร

จัดการ ซ่ึงหากการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถตอบสนองตอความตองการของผูพักอาศัย

ได จึงจะเกิดเปนความพึงพอใจ 

ปจจัยดานการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร 

พฤติกรรมท่ีเกิดจาก

รูปแบบการดําเนินชีวิต 

ปจจัยดานผูพักอาศัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย 

พฤติกรรมท่ีเกิดจากความ

ตองการของคนแตละวัย 

ปจจัยดานลักษณะกายภาพ

ของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ผลกระทบทางตรง ผลกระทบทางออม 
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ภาพท่ี 5.4 ความสัมพันธของปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับคนหลายวัย. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 

 

 

ปจจัยดานผูพักอาศัย 

ปจจัยดานการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความ

พึงพอใจของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

ปจจัยดานลักษณะ

กายภาพ 

ความพึงพอใจ 

ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

ขนาดและสัดสวนของพ้ืนท่ี 

รูปแบบและลักษณะของพ้ืนท่ี 

พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบ

การดําเนินชีวิตของคนแตละวัย 

พฤติกรรม ท่ี เ กิดจากความ

ตองการของคนแตละวัย 

ปจจัยดานการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร 

วิธีการในการใหบริการและ

การปฏิบัติหนาท่ี 

การกําหนดสัดสวนกําลังคน

ตอขนาดพ้ืนท่ี 

อุปกรณและเครื่องมือในการ

ใหบริการ 

ผลกระทบทางตรง ผลกระทบทางออม 
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5.5 ขอจํากัดในการวิจัย 

1. การเก็บขอมูลของโครงการกรณีศึกษา ไมสามารถท่ีจะเก็บขอมูลไดครบถวนทุกสวน 

เนื่องมาจากบางโครงการมีความไมสะดวกท่ีจะใหขอมูล หรือเปนขอมูลท่ีไมสามารถเปดเผยได รวมถึง

ไมสามารถขอเขาศึกษาพ้ืนท่ีจริงไดบางสวน จึงมีการหาขอมูลจากแหลงอ่ืนประกอบการศึกษาและ

การวิเคราะหผลการศึกษา 

2. รายละเอียดของลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการของแตละโครงการท่ี

ทําการศึกษามีความแตกตางกันมาก เนื่องมาจากปจจัยเชิงนโยบายองคกรของแตละโครงการ 

การศึกษานี้จึงมุงเนนไปท่ีการเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตางกันของปจจัยกายภาพและ

การบริหารจัดการและความพึงพอใจของผูพักอาศัยของแตละโครงการเทานั้น โดยตั้งสมมติฐานไววา

ความแตกตางดานโยบายขององคกรสงผลตอลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการของโครงการแต

ไมสงผลตอระดับความพึงพอใจตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของผูพักอาศัย 

5.6 ขอเสนอแนะ 

5.6.1 ขอเสนอแนะสําหรับการนําไปใช 

1. ขอเสนอแนะสําหรับผูบริหารงานอาคารชุดพักอาศัย สามารถนําผลสรุปท่ีได

จากการศึกษาไปประยุกตใชในการกําหนดแนวทางและวิธีการปฏิบัติงานใหเกิดความเหมาะสมตอผู

พักอาศัยแตละชวงอายุในโครงการ โดยการนําขอมูลการสรุปผลการศึกษานี้ไปใชนั้นมีขอควรระวังคือ 

การศึกษาในครั้ งนี้ ทํ าการเ ก็บขอมูลจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต

กรุงเทพมหานครฯ จํานวน 6 โครงการ ซ่ึงอาจไมครอบคลุมปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ การ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารและผูพักอาศัยของโครงการอาคารชุดอ่ืน ๆ ท้ังหมด ดังนั้นผูบริหาร

อาคารจึงควรมีการพิจารณาถึงความคลายคลึงและความแตกตางของปจจัยดานตาง ๆ ของโครงการ

กอนการนําขอมูลจากการศึกษาไปใช 

2. ขอแนะนําสําหรับผูออกแบบ สามารถนําผลสรุปท่ีไดจากการศึกษาไปใชเปน

ปจจัยเพ่ิมเติมในการกําหนดปจจัยในการออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

ใหมีความสอดคลองกับวิธีการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีตอบสนองตอความพึงพอใจของผูพัก

อาศัย ซ่ึงควรมีการคํานึงถึงการออกแบบลักษณะทางกายภาพท่ีเหมาะสมตอวิธีการทํางานของงาน

บริหารจัดการแตละสวนท่ีเหมาะสมตอชวงอายุของผูพักอาศัยท่ีเปนเปาหมายและรวมถึงผูพักอาศัย

ในชวงอายุอ่ืน ๆ ในโครงการดวย 
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5.6.2 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต 

1. งานวิจัยนี้ตั้งอยูบนพ้ืนฐานของกรณีศึกษาท้ัง 6 โครงการ ดังนั้นในการศึกษา

ครั้งตอไปจําเปนท่ีจะตองศึกษาหาขอมูลหรือโครงการกรณีศึกษาอ่ืน ๆ ท่ีอยูในเกณฑมาตรฐาน

เดียวกันเพ่ิมเติม เพ่ือใหไดผลการศึกษาท่ีมีเนื้อหาท่ีครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 

2. งานวิจัยนี้เปนการศึกษาปจจัยดานลักษณะกายภาพของโครงการอาคารชุด

และแนวทางการปฏิบัติงานของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเทานั้น ซ่ึงยังมีปจจัยดานอ่ืนท่ี

สามารถนํามาศึกษาเพ่ิมเติมไดเชน แนวคิดการออกแบบของผูออกแบบ นโยบายองคกร การตลาด

ของโครงการ 

3. ในการวิจัยครั้งตอไปควรมีการศึกษาปจจัยดานผูพักอาศัยเพ่ิมเติม เชน ระดับ

รายไดตอครัวเรือน เพ่ือท่ีจะสามารถนํามาวิเคราะหถึงปจจัยดานความสามารถในการผอนชําระหนี้

โครงการ ท่ีสัมพันธกับโครงการอาคารชุดระดับตาง ๆ และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ี

เก่ียวของ 
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ภาคผนวก ก 

เคร่ืองมือในการวิจัย 

 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
อาคาร คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมืองมหาวทิยาลัยธรรมศาสต ศูนยรังสิต อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 12121 

โทรศัพท: +66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-6 โทรสาร: +66 (0) 2986 8067 เว็บไซต: http://www.tds.tu.ac.th 

_____________________________________________________________________________________________________________________ 

 

คําช้ีแจง  แบบสอบถามชุดนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการ

ออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับคนหลายวัย งานวิจัยมีวัตถุประสงคเพ่ือการสํารวจปจจัยทางดานกายภาพและ

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีความหลากหลาย

ทางอายุ ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยขอมูลนี้ใชเพ่ือประกอบการวิจัยศึกษาในระดับ

บัณฑิตศึกษา คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ป พ.ศ.2559 

แบบสํารวจชุดนี้มีจํานวนท้ังหมด 4 หนา แบงออกเปน 3 ตอน ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบื้องตนของผูทําแบบสอบถาม 

ตอนท่ี 2 พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีภายในโครงการอาคารชุด 

ตอนท่ี 3 ระดับความพึงพอใจตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

เพ่ือใหไดขอมูลท่ีถูกตอง ผูตอบแบบสํารวจกรุณากรอกแบบสํารวจนี้ตามความรูและความเขาใจ

ของทาน หากทานไมทราบคําตอบ หรือไมสามารถตอบคําถามไดในบางกรณี โปรดผานคําถาม

นั้น ๆ โดยไมตองกรอกคําตอบใด ๆ ท้ังนี้คําตอบของทานจะนําไปใชเพ่ือการศึกษาวิจัยเทานั้น 

และขอรับรองขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสํารวจจะไมมีการเผยแพรและเกิดผลกระทบใด ๆ 

 

 

สําหรับทานท่ีไมสะดวกในการกรอกรายละเอียดในแบบสอบถามฉบับน้ี ทานสามารถ

สแกน QR Code หรือเขาไปท่ี bit.ly/survey2560 เพ่ือตอบแบบสอบถามทาง

ออนไลนได 

_________________________________________________________________________________________ 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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แบบสอบถาม 

แบบสอบถามประกอบวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

__________________________________________________________________________________________________ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของผูทําแบบสอบถาม 

คําชี้แจง โปรดทําเครื่องหมาย ลงใน  หรือเตมิขอความลงในชองวางท่ีกําหนด ใหตรงตามความเปนจริง 

1.1 เพศ 

 ชาย   หญิง 

1.2 อาย ุ

 ต่ํากวา 20 ป  20 – 30  ป   31 – 40 ป   41 – 50 ป  

 51 – 60 ป     มากกวา 60 ป  

1.3 อาชีพ 

 ราชการ/รัฐวิสาหกิจ  พนักงานบริษัทเอกชน  ธุรกิจสวนตัว   นักเรียน/นักศึกษา 

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ.............................................................................................................................................. 

1.4 ระดับการศึกษา 

 ต่ํากวาปริญญาตรี  ปริญญาตรี   ปริญญาโท   ปริญญาเอก  

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ.............................................................................................................................................. 

1.5 สถานภาพสมรส 

 โสด   สมรส จํานวนบุตร……………………คน   หยาราง 

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ.............................................................................................................................................. 

1.6 ลักษณะหองชุดท่ีพักอาศัย 

 สตูดิโอ   1 หองนอน   2 หองนอน   3 หองนอน 

 เพนทเฮาส   อ่ืน ๆ โปรดระบุ....................................................................…………………………… 

1.7 ระยะเวลาการอยูอาศัย 

 1-6 เดือน   7-12 เดือน   1-2 ป   3 ปข้ึนไป 

1.8 จํานวนสมาชิกท่ีพักอาศัยในปจจุบัน……………………………………………... คน 

1.9 สถานะการครอบครองหองพักอาศัย 

 เจาของ    ผูอยูอาศัย (ไมไดเปนเจาของ)   ผูเชา 

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ............................................................................................................................................... 
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ตอนท่ี 2 ขอมูลพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีภายในโครงการอาคารชุด 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย ลงใน  หรือเติมขอความลงในชองวางท่ีกําหนด ใหตรงตามความเปนจริง 

(หากไมมีพ้ืนท่ีดังกลาวภายในโครงการท่ีทานพักอาศัย กรุณาขามขอคําถามน้ันไปโดยไมตองกรอกคําตอบใด ๆ) 

พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวย

ความสะดวก 

ความถี่ในการใชงาน ชวงเวลาในการใชงาน 

ครั้ง / 

สัปดาห 

ระยะเวลาการใช

งาน (ช่ัวโมง/ครั้ง) 

กอน 8.00 น. 

8.00 – 11.00 

11.00 –14.00 

14.00 –17.00 

17.00 –20.00 

หลัง 20.00 น. 

1. โถงทางเขา (ล็อบบ้ี)         

2. พ้ืนท่ีจอดรถ         

3. สระวายนํ้า         

4. หองออกกําลังกาย         

5. หองอเนกประสงค         

6. หองสันทนาการ         

7. สนามเด็กเลน         

8. พ้ืนท่ีสวน         

9. พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา         

 

ตอนท่ี 3 ขอมูลระดับความพึงพอใจตอลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารในโครงการ 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย ลงใน  หรือเตมิขอความลงในชองวางท่ีกําหนด ใหตรงตามความเปนจริง 

ระดับความพึงพอใจแบงเปน 5 ระดับ โดยมีความหมายดังน้ี 

5 = รูสึกพึงพอใจมาก 4 = รูสึกพึงพอใจ  3 = ไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ 

2 = รูสึกไมพึงพอใจ  1 = รูสึกไมพึงพอใจมาก 

(หากไมมีพ้ืนท่ีดังกลาวภายในโครงการท่ีทานพักอาศัย กรุณาขามขอคําถามน้ันไปโดยไมตองกรอกคําตอบใด ๆ) 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       
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การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ใหความรวมมือกับหนวยงาน 

ตรงตอเวลา ซื่อสัตย ระเบียบวินัยในการทํางาน) 

      

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกายสภุาพ การพูดจา 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 

      

5. การติดตอและแจงเหตุแกเจาหนาท่ี       
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การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี (การสังเกตและจดจําบุคคลตองสงสัย การจัดเวรยามรักษาความปลอดภัย) 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ใหความรวมมือกับหนวยงาน 

ตรงตอเวลา ซื่อสัตย ระเบียบวินัยในการทํางาน) 

      

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกายสภุาพ การพูดจา 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 

      

5. การติดตอและแจงเหตุแกเจาหนาท่ี       
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การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

1. ความสมบูรณโดยรวมของสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ (ความเปนระเบียบเรียบรอย ความพรอมของสิ่งอํานวยความสะดวก) 

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร       

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร       

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ใหความรวมมือกับหนวยงาน 

ตรงตอเวลา ซื่อสัตย ระเบียบวินัยในการทํางาน) 

      

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกายสภุาพ การพูดจา 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 

      

5. การติดตอและแจงเหตุแกเจาหนาท่ี       

       

ขอบกพรอง/ปญหาท่ีพบในงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

ขอเสนอแนะตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
อาคาร คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมืองมหาวทิยาลัยธรรมศาสต ศูนยรังสิต อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 12121 

โทรศัพท: +66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-6 โทรสาร: +66 (0) 2986 8067 เว็บไซต: http://www.tds.tu.ac.th 

_____________________________________________________________________________________________________________________ 

 

คําช้ีแจง  แบบสัมภาษณชุดนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการ

ออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับคนหลายวัย งานวิจัยมีวัตถุประสงคเพ่ือการสํารวจปจจัยทางดานกายภาพและ

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีความหลากหลาย

ทางอายุ ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยขอมูลนี้ใชเพ่ือประกอบการวิจัยศึกษาในระดับ

บัณฑิตศึกษา คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ป พ.ศ.2559 

แบบสัมภาษณชุดนี้มีจํานวนท้ังหมด 12 หนา แบงออกเปน 2 ตอน ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบื้องตนของอาคารชุด 

ตอนท่ี 2 ขอมูลการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

เพ่ือใหไดขอมูลท่ีถูกตอง ผูตอบแบบสัมภาษณกรุณาตอบแบบสัมภาษณชุดนี้ตามความรูและ

ความเขาใจของทาน หากทานไมทราบคําตอบ หรือไมสามารถตอบคําถามไดในบางกรณี โปรด

ผานคําถามนั้น ๆ โดยไมตองตอบคําถามใด ๆสําหรับขอนั้น ๆ ท้ังนี้คําตอบของทานจะนําไปใช

เพ่ือการศึกษาวิจัยเทานั้น และขอรับรองขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณจะไมมีการ

เผยแพรและเกิดผลกระทบใด ๆตอตัวทาน 

 

 

 

 

 

 

 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
_________________________________________________________________________________________ 
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แบบสัมภาษณ 

แบบสัมภาษณประกอบวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

__________________________________________________________________________________________________ 

วันท่ีทําการสัมภาษณ……………………………………………………………………………………………………………………………………. 

รหัสผูใหสมัภาษณ…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

ตําแหนง……………………………………………….……………ประสบการณการทํางาน…………………………………………………….. 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของอาคารชุด 

ช่ืออาคารชุด…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

เจาของโครงการ……………………………………………………………………………………………………………………………………. 

ท่ีตั้งอาคาร…………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ปท่ีเปดดําเนินการ………………………………………………………………………..อายุอาคาร………………………………………ป 

ราคาประเมิน……………………………………………………………………………………………………….………..บาท/ตารางเมตร 

จํานวนอาคาร………………………………..….………………หลัง จํานวนช้ัน……………………….….……………………………ช้ัน 

จํานวนหองชุด…………………………………………………………………………หอง 

แบบหองสตูดโิอ ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

แบบ 1 หองนอน ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

แบบ 2 หองนอน ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

แบบหองอ่ืน ๆ……………………. ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยอาคาร……………………………………………………………….ตารางเมตร 

ขนาดพ้ืนท่ีสวนกลาง…………………………………………………………………….ตารางเมตร 

สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลางตอพ้ืนท่ีขาย………………………………………………… 
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

….. พ้ืนท่ีจอดรถ…………………………………………………………………………………………………………………… 

….. สระวายนํ้า…………………………………………………………………………………………………………………..... 

….. หองออกกําลังกาย………………………………………………………………………………………………………….. 

….. หองอเนกประสงค…………………………………………………………………………………………………………… 

….. หองสันทนาการเด็ก………………………………………………………………………………………………………… 

….. สนามเดก็เลน…………………………………………………………………………………………………………………. 

….. พ้ืนท่ีสวน……………………………………………………………………………………………………………………….. 

….. พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา……………………………………………………………………………………………… 

….. พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ…………………………………………………………………………………………………….…. 
 

ตอนท่ี 2 ขอมูลการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

รูปแบบการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

….. เจาของรวมบริหารเอง (นิติบุคคล) 

….. เจาของโครงการหรือบริษัทในเครอืรวมบริหาร (ผูประกอบการ) 

….. วาจางบริษัทบริหารอาคารอิสระในการบริหาร 
 

การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 

   

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 

   

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

   

ปจจัยใดบางท่ีตองคํานึงถึงในการบริหารจดัการอาคารชุดพักอาศัย 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ผลตอบรับจากการบริหารจัดการอาคารจากผูอยูอาศัยเปนไปในทิศทางใด อยางไร 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 

   

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 

   

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 

   

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 

   

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

   

จากปญหาท่ีเกิดข้ึน ปญหาใดสงผลกระทบตอการอยูอาศัยรวมกันของผูอยูอาศัยในอาคารชุดมากทีสุด 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ผลตอบรับจากการบริหารจัดการอาคารจากผูอยูอาศัยเปนไปในทิศทางใด อยางไร 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ปจจัยใดบางท่ีสงเสริมใหเกิดความพึงพอใจในการอยูอาศัยรวมกันของผูพักอาศัย 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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