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ปการศึกษา 2559 

 

บทคัดยอ 

 

ครอบครัวหลายเจเนอเรชั่นเปนรูปแบบหนึ่งของครอบครัว ซ่ึงเปนการอาศัยอยูรวมกัน

ของ พอ แม และบุตรหลาน และเปนคานิยมอยางหนึ่งของไทยในอดีต แตคานิยมดานท่ีอยูอาศัยใน

ปจจุบันเปลี่ยนไปตามการทัศนคติของคนรุนใหมและการเติบโตของเมือง เปนแรงผลักดันใหเกิด

ลักษณะการอยูอาศัยแบบอาคารชุด ซ่ึงเหมาะสําหรับการอยูอาศัย 1-2 คนเปนหลัก อยางไรก็ตามใน

ขณะท่ีสังคมไทยกําลังมุงสูสังคมวัยกลางคน และสังคมผูสูงอายุ การออกแบบโครงการใหสอดคลอง

และตอบสนองตอรูปแบบการใชชีวิตของผูบริโภคกลุมนี้ จึงเปนสิ่งท่ีนาสนใจและไมควรละเลย 

การวิจัยเรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย มีวัตถุประสงคเพ่ือ

ศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการการออกแบบลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยแตละชวงอายุ และเพ่ือนําเสนอความสัมพันธระหวางปจจัยดาน

กายภาพ การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และพฤติกรรมของผูพักอาศัยแตละชวงอายุท่ีมีผลตอ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

วิทยานิพนธนี้เปนศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการออกแบบลักษณะกายภาพและการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัย โดยเก็บขอมูลจากโครงการอาคารชุด

ระดับกลาง ในเขตกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลท้ังหมด 6 โครงการ งานวิจัยนี้ใชการวิเคราะหเชิง

ปริมาณ (Quantitative analysis) และเชิงคุณภาพ (Qualitative analysis) โดยทําการสํารวจ

ลักษณะกายภาพของโครงการ การสัมภาษณผูบริหารอาคารเพ่ือเก็บขอมูลการบริหารจัดการ
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ทรัพยากรอาคาร การแจกแบบสอบถามกับผูอยูอาศัยในโครงการท่ีมีชวงอายุ 20-60 ปจํานวน 360 

คน และสรุปผลแยกตามชวงอายุของผูพักอาศัย จากการศึกษาพบวา ลักษณะกายภาพและอายุไม

พบวามีผลโดยตรงตอความพึงพอใจแตมีผลกระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซ่ึงเปนปจจัย

หลักท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

 

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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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมเปนท่ีนิยม โดยเฉพาะในเขต

เมืองเชนกรุงเทพมหานครฯ เพ่ือรองรับจํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนประกอบกับราคาท่ีดินในเขตเมืองท่ี

มีราคาสูง จึงเกิดแนวคิดของการสรางอาคารชุด คือการนําหนวยพักอาศัยวางตอกันในแนวสูง เพ่ือลด

ตนทุนของราคาท่ีดินในการกอสรางในแนวราบ โดยมักใกลกับระบบขนสงมวลชนหรือสถานท่ีสําคัญ

ทางเศรษฐกิจ ทําใหอาคารชุดไดรับความนิยมโดยเฉพาะในเขตเมือง เนื่องมาจากรูปแบบการอยูอาศัย

ในอาคารชุดสามารถตอบสนองไดตรงตอลักษณะการใชชีวิตและความตองการของผูบริโภค จึงเกิด

เปนรูปแบบการใชชีวิตอีกแบบหนึ่งของกลุมคนวัยทํางานในกรุงเทพมหานครฯ  

ในอดีตรูปแบบการอยูอาศัยในอาคารชุดสวนใหญจะเปนลักษณะของการอยูคนเดียว 

หรือสองคน เนื่องจากขนาดพ้ืนท่ีอยูอาศัยท่ีมีขนาดจํากัด การใชพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความ

สะดวกรวมกันและรวมถึงปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีแตกตางจากท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ท่ีมีพ้ืนท่ีและความ

เปนสวนตัวมากกวา ทําใหการอยูอาศัยในอาคารชุดไมเปนท่ีนิยมนักในกลุมผูบริโภคท่ีเปนกลุม

ครอบครัวและผูสูงอายุ แตจากสภาพแวดลอมทางสังคมและลักษณะประชากรในปจจุบัน ทําให

อาคารชุดในเขตเมืองไดรับความนิยมมากข้ึน 

""""""  
ภาพท่ี 1.1 กราฟเปรียบเทียบจํานวนประชากรจําแนกตามอายุระหวางป 2560 และ 2570. 

จาก สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2559. 
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จากภาพท่ี 1.1 จะเห็นไดวาประเทศไทยกําลังจะเขาสูสังคมสูงวัย โดยประชากรวัย 20-

30 ป ซ่ึงเปนผูบริโภคหลักของสินคาประเภทอาคารชุดในปจจุบัน มีสัดสวนตอประชากรท้ังหมดลดลง

ในขณะท่ีประชากรวัยกลางคนและสูงวัยมีสัดสวนท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ซ่ึงมีผลทําใหลักษณะการอยูอาศัยใน

อาคารชุดจากเดิมท่ีเปนการอยูอาศัย 1-2 คน เกิดลักษณะการอยูอาศัยท่ีมีความหลากหลายดาน

จํานวนสมาชิกในครอบครัวและอายุเชน ครอบครัวสองรุนหรือครอบครัวขามรุน หรือความตองการ

และพฤติกรรมในการอยูอาศัยของผูพักอาศัยแตละวัยเปนตน อาคารชุดจึงมีการออกแบบพ้ืนท่ีโดย

คํานึงถึงผูพักอาศัยท่ีมีหลากหลายวัยมากข้ึน เชนการจัดพ้ืนท่ีสันทนาการสําหรับเด็ก พ้ืนท่ีสําหรับ

ผูสูงอายุและการออกแบบเพ่ือคนทุกวัย (Universal Design) เปนตน แตเนื่องมาจากความแตกตาง

ทางดานความตองการและพฤติกรรมการอยูอาศัย ซ่ึงการออกแบบหรือการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารอาจจะไมสามารถตอบสนองตอความตองการของคนไดครบทุกวัย การศึกษาลักษณะทาง

กายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสามารถตอบสนองตอความตองการของผูพักอาศัย

ทุกวัยไดมากท่ีสุด จึงจะสามารถสงผลใหเกิดการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ี

สามารถตอบสนองตอความพึงพอใจในการพักอาศัย (กองทุนประชากรแหงสหประชาชาติประจํา

ประเทศไทย, 2558) 

 

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

2563. จาก กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย, 2558. 

การวิจัยครั้งนี้จึงมุงเนนศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย ท่ีมีการ

ออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของผูพักอาศัยหลากหลายอายุ โดยมุงเนนในการศึกษาผลกระทบท่ีเกิด

จากการออกแบบลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการอาคารท่ีมีผลตอการดําเนินงานตาง ๆ 

และการอยูอาศัยรวมกันของภายในอาคารชุด ท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีความ

หลากหลายทางอายุ 
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1.2 คําถามการวิจัย 

การออกแบบลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคาร

ชุดพักอาศัยมีผลกระทบอยางไรตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยภายในโครงการอาคารชุดของผูพัก

อาศัยท่ีมีความหลากหลายทางอาย ุ
 

1.3 สมมติฐานการวิจัย 

การออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีดีสงเสริมใหเกิดความพึงพอใจใน

การอยูอาศัยรวมกันของผูใชงานอาคารชุดท่ีมีความหลากหลายทางดานอายุ 
 

1.4 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1.4.1 เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการอยูอาศัย ความตองการและการใชงานพ้ืนท่ีภายใน

โครงการอาคารชุดของผูพักอาศัยแตละชวงอายุ 

1.4.2 เพ่ือศึกษาปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและลักษณะทาง

กายภาพของอาคารชุดท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารชุดท่ีมีการ

ออกแบบสําหรับคนหลายวยั 

1.4.3 เพ่ือศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยท่ีตอบสนองตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยของคนแตละวัย 

1.4.4 เพ่ือศึกษาผลกระทบจากลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารท่ีมีตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยในอาคารชุดของผูพักอาศัยแตละวัย 
 

1.5 ขอบเขตการวิจัย 

การวิจัยนี้ไดกําหนดขอบเขตของการศึกษาไว ดังตอไปนี้ 

1.5.1 ขอบเขตดานพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีในการศึกษาวิจัยทํานี้ กําหนดใหอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

1.5.2 ขอบเขตดานประชากร 

ประชากรท่ีศึกษาแบงเปนสองกลุมไดแก (1) ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

(2) ผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุด โดยกําหนดอาคารชุดท่ีศึกษาเปนอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

1.5.3 ขอบเขตดานเนื้อหา 

ศึกษาแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ปจจัยทางกายภาพในการบริหารอาคารชุด และศึกษาพฤติกรรม ความ

ตองการและความพึงพอใจของผูใชงานโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
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1.5.4 ขอบเขตดานตัวแปร 

 

1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1.6.1 ทราบถึงความสัมพันธของปจจัยดานการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย 

1.6.2 ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยสามารถนําขอมูลจาก

การวิจัยไปใชประกอบการกําหนดแนวทางในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางใหสามารถตอบสนอง

ตอความพึงพอใจในของผูพักอาศัยแตละชวงอายุไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

1.6.3 ผูออกแบบ/ผูประกอบการสามารถนําผลกระทบท่ีพบจากการทําวิจัยไป

ประกอบการออกแบบเพ่ือกําหนดปจจัยท่ีตองคํานึงถึงสําหรับการออกแบบลักษณะทางกายภาพของ

อาคารชุดพักอาศัยท่ีเหมาะสมและตอบสนองตอการอยูอาศัยของผูพักอาศัยแตละชวงอาย ุ

 

ตัวแปรตน 

- ทรัพยสวนกลางอาคารชุด 

   - พื้นที่สวนกลางภายในโครงการ 

   - ส่ิงอํานวยความสะดวกและอุปกรณ 

   - สภาพแวดลอมและพื้นที่โดยรอบ 

   - พื้นทีอ่ื่น ๆ ภายในโครงการ 

ทรัพยากรกายภาพ 

แนวคิดผูบริโภค 

- พฤติกรรมการบริโภคทรัพยากรอาคารของผู

พักอาศัย 

- ความตองการของผูพักอาศัยแตละวยั 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

- แนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

   - การบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

- แนวทางการบริหารจัดการอาคารและกิจกรรม 

ตัวแปรตาม 

- ผลกระทบตอความพึงพอใจที่เกิดจากการ

ออกแบบ 

- ผลกระทบตอความพึงพอใจที่เกิดจากการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ผลกระทบตอผูใชงานอาคาร 
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1.7 นิยามศัพท 

1.7.1 อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) 

1.7.2 อาคารชุดพักอาศัย  หมายถึง อาคารซ่ึงจัดสรางโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือให

บุคคลใชอยูอาศัยไดท้ังกลางวันและกลางคืนไมวาจะเปนการอยูอาศัยถาวรหรือชั่วคราว ภายในอาคาร

ประกอบดวยหนวยพักอาศัยสําหรับใชเปนท่ีอยูของหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจาก

กันสําหรับแตละครอบครัว และมีพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกเชน สระวายน้ํา หองออก

กําลังกาย สําหรับใชงานรวมกัน  

1.7.3 คนหลายวัย (Multi-Generation) หมายถึง ครอบครัวท่ีประกอบดวย

สมาชิกตั้งแต 2 ชวงอายุ (Generation) ข้ึนไป โดยในงานวิจัยนี้ หมายถึง ผูบริโภคของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ท่ีเปนกลุมครอบครัว ซ่ึงประกอบไปดวยสมาชิกท่ีมีความหลากหลายทางอายุ 

ตั้งแต 3 คนข้ึนไป 

1.7.4 การอยูอาศัยรวมกัน หมายถึง ลักษณะการอยูอาศัยรวมกันของผูพักอาศัย

หลายคนภายในโครงการอาคารชุด ภายใตกฎระเบียบรวมกัน และมีกรรมสิทธิ์ทรัพยสวนบุคคลและ

ทรัพยสวนกลางรวมกัน 

1.7.5 การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร หมายถึง การบริหารจัดการ

ความสัมพันธระหวางบุคคลากร (People) สถานท่ีทํางาน (Places) และกิจการขององคกร 

(Processes) เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ และเกิดการใชประโยชนสูงสุดจากทรัพยากรอาคารอยาง

เหมาะสมตอผูใชอาคาร โดยทรัพยากรอาคารมีความหมายครอบคลุมถึง พ้ืนท่ีโครงการท้ังตัวอาคาร

และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร ระบบอาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณตาง ๆ ของ

อาคาร 

1.7.6 ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกของบุคคล หลังการใชงานหรือรับบริการ

ใด ๆ โดยเปนการเปรียบเทียบระหวางประสบการณ หรือประสิทธิภาพท่ีไดรับ ตอความคาดหวังจาก

สิ่งๆนั้นของผูใช 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

วิทยานิพนธเรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ไดมี

การศึกษาขอมูล ทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ โดยนําเสนอตามรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับอาคารชุด 

2.1.1 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับอาคารชุด 

2.1.2 ประเภทของอาคารชุด 

2.1.3 อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑล 

2.1.4 พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับผูบริโภค 

2.2.1 ความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย 

2.2.2 ทฤษฎีวงจรชีวิตครอบครัว 

2.2.3 แนวคิดพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของมนุษย 

2.2.4 แนวคิดท่ีเก่ียวของกับเจเนอเรชั่น 

2.2.5 แนวคิดครอบครัวหลายวัย 

2.2.6 แนวโนมครอบครัวในประเทศไทย 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับความพึงพอใจ 

2.3.1 ความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร 

2.3.2 แนวคิดเรื่องคุณภาพการใหบริการ 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

2.4.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

2.4.2 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

2.4.3 แนวคิดองคประกอบทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

2.4.4 แนวคิดการประเมินอาคารหลังการใชงาน 

 

 



Ref. code: 25595816030067LNB

7 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

2.1.1 กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับอาคารชุด 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

คําจํากัดความเก่ียวกับอาคารชุด มีดังตอไปนี้ 

(1) “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์

ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลาง  

(2) “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูก

สราง หรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย  

(3) “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได

เปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล  

(4) “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุดท่ีดิน

ท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

มาตรา 15 ทรัพยท่ีกฎหมายกําหนดวาเปนทรัพยสวนกลาง ไดแก 

1) ท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งอาคารชุด คือ ท่ีดินแปลงท่ีมีการปลูกสรางอาคารชุด 

โดยอาจมีมากกวาหนึ่งฉโนดหรือหนึ่งแปลงก็ได 

2) ท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือเปนประโยชนรวมกัน เชน ท่ีดินซ่ึงจัดไวสําหรับเปนลาน

จอดรถ หรือท่ีดินซ่ึงจัดไวสําหรับเปนพ้ืนท่ีสีเขียว ท่ีมีไวเพ่ือเปน

ประโยชนรวมกันของเจาของทุกคน 

3) โครงสรางและสิ่งกอสรางเพ่ือความม่ันคง และปองกันความเสียหายตอ

ตัวอาคาร เชน ฐานราก เสาเข็ม หลังคา เปนตน 

4) เครื่องมือและอุปกรณท่ีมีไวเพ่ือเปนประโยชนืรวมกัน เชน เครื่องออก

กําลังกาย เครื่องตัดหญา เปนตน 

5) สถานท่ีซ่ึงมีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชน สระวายน้ํา 

หองนั่งเลน หองออกกําลังกาย เปนตน 

6) ทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใช หรือเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต ถังขยะ 

หรือ รถขนของ เปนตน 
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(5) “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

(6) “เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

(7) “การประชุมใหญ” หมายความวา การประชุมใหญสามัญหรือการประชุม

ใหญวิสามัญของเจาของรวม แลวแตกรณี 

(8) “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

(9) “กรรมการ” หมายความวา กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

(10) “ผูจัดการ” หมายความวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยขอบังคับนิติ

บุคคลตามมาตรา 32 ในพระราชบัญญัติฉบับนี้ มีดังตอไปนี้ 

1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

2) วัตถุประสงคของอาคารชุด 

3) ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ตองตั้งอยูในอาคารชุด 

4) จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด 

5) หนาท่ีรับผิดชอบการจัดการทรัพยสวนกลาง 

6) หนาท่ีรับผิดชอบการใชงานทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

7) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

8) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวม 

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

2522 
(1) “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดท้ัง

กลางวันและกลางคืนไมวาจะเปนการอยูอาศัยอยางถาวรหรือชั่วคราว 

(2) “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของ

อาคารท่ีใชเปนท่ีอยูสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละ

ครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางข้ึนลงหรือลิฟตแยกจากหรือรวมกัน 
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2.1.2 ประเภทของอาคารชุด 

หนังสือคูมือคอนโดมิเนียม (2547, น.35) แบงอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ตาม

การใชงานไดเปน 3 ประเภท ดังนี้ 

(1) “อาคารชุดเพ่ือการอยูอาศัย” หมายถึง อาคารชุดท่ีจัดสรางข้ึนโดยมี

จุดประสงคเพ่ือใชเปนท่ีพักอาศัย อาจมีขนาดของแตละหนวยพักอาศัยแตกตางกันไปตามแตละ

โครงการ มักมีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆรวมอยู เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองประชุม 

เปนตน 

(2) “อาคารชุดเพ่ือการพักผอน” หมายถึง อาคารชุดท่ีมีลักษณะเหมือนกัน

อาคารชุดเพ่ือการอยูอาศัย แตทําเลท่ีตั้งอาจอยูในบริเวณท่ีใกลกับแหลงทองเท่ียว หรือสถานท่ีตาก

อากาศ มีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆท่ีเหมาะแกการพักผอน 

(3) “อาคารชุดเพ่ือการคาหรือการพาณิชย” หมายถึง อาคารชุดท่ีใชเพ่ือเปน

สํานักงานหรือสถานประกอบธุรกิจการคา มีลักษณะการใชงานเหมือนอาคารสํานักงานท่ัวไป 

อาคารชุดสามารถแบงโดยใชเกณฑระดับราคาขายตอตารางเมตร โดยแบงออก

ไดเปน 6 ระดับดังนี้ (CBRE Thailand, 2559) 

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

บาทตอตารางเมตรข้ึนไป 

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

บาทตอตารางเมตร 

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

บาทตอตารางเมตร 

(4) “อาคารชุดระดับกลางคอนไปทางสูง” (Upper-mid-range) มีระดับราคา

เฉลี่ย 90,000 – 119,999 บาทตอตารางเมตร 

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

บาทตอตารางเมตร 

(6) “อาคารชุดระดับลาง” (Entry level/Low-End) มีระดับราคาเฉลี่ยต่ํากวา 

70,000 บาทตอตารางเมตร 
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2.1.3 อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีการเติบโตอยางรวดเร็ว โดยมัก

มีทําเลท่ีตั้ง ใกลกับรถไฟฟาบีทีเอส (BTS Station) รถไฟฟาใตดินเอ็มอารที (MRT Station) และ

บริเวณริมฝงแมน้ําเจาพระยา (CBRE Thailand, 2559) ซ่ึงสามารถแบงทําเลท่ีตั้งไดดังนี้ 

(1) ทําเลสีลม-สาทร โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนสีลม สาทร สุรวงศ และ

นราธิวาสราชนครินทร (ทางเหนือของถนนจันทน) รวมท้ังซอยตาง ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(2) ทําเลลุมพินีกลาง โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนวิทยุ เพลินจิต ราชดําริ 

ชิดลม หลังสวน สารสินและรวมฤดี รวมท้ังซอยตาง ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(3) ทําเลสุขุมวิท โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนสุขุมวิทตั้งแตซอย 1 ถึงซอย 

65 และซอย 2 ถึงซอย 44 รวมท้ังซอยอ่ืน ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(4) ทําเลปทุมวัน โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนราชปรารภ พญาไท ศรี

อยุธยา และเพชรบุรี (ตั้งแตซอย 1 ถึงซอย 37) รวมท้ังซอยอ่ืน ๆ ในบริเวณดังกลาว 

(5) ทําเลพระราม 3 โดยมีพ้ืนท่ีครอบคลุมบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร 

(ทางใตของถนนจันทน) เจริญกรุง และพระราม 3 ดานริมฝงแมน้ํารวมท้ังซอยอ่ืน ๆ ในบริเวณ

ดังกลาว 

(6) ทําเลริมฝงแมน้ําเจาพระยา โดยมีพ้ืนท่ีนี้ครอบคลุมโครงการท่ีสรางข้ึนใน

บริเวณถนนเจริญกรุง เจริญนครและพระราม 3 

(7) ทําเลพ้ืนท่ีรอบนอก โดยเปนพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ รอบนอกของกรุงเทพมหานคร

ชั้นในซ่ึงรวมไปถึงถนนรัชดาภิเษก ลาดพราว รามคําแหง พหลโยธิน ธนบุรีและสุขุมวิทตั้งแตซอย 44 

ถึงซอย 76 และซอย 65 ถึงซอย 115 
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2.1.4 พ้ืนท่ีสวนกลางและส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารชุด ถูกออกแบบมาเพ่ือ

สรางคุณภาพชีวิตและสภาพแวดลอมท่ีดีในการอยูอาศัย และเพ่ือตอบสนองความตองการของผูพัก

อาศัยอาคารชุดนั้น ๆ โดยมีการคํานึงจากความหนาแนนของประชากร ความตองการและพฤติกรรม

การของผูพักอาศัย จากการสํารวจพบวาอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง มีการจัดเตรียมพ้ืนท่ีสวนกลาง

และสิ่งอํานวยความสะดวกโดยท่ัวไป (วสุ คอสิริ, 2555) ดังนี้ 

(1) พ้ืนท่ีจอดรถ 

(2) สระวายน้ํา 

(3) หองออกกําลังกาย 

(4) สวนหยอม 

(5) พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 

จากการศึกษาเก่ียวกับการออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก

ของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนแตละวัย พบวาการออกแบบมีปจจัยจากพฤติกรรมและความ

ตองการของผูพักอาศัยเปนหลัก โดยปจจุบันทัศนคติของการอยูอาศัยในอาคารชุดเปดกวางข้ึน ทําให

เกิดลักษณะการอยูอาศัยท่ีหลากหลายมากข้ึนท้ังจํานวนและอายุของสมาชิกในครอบครัว เชนการพา

ผูสูงอายุมาพักอาศัยดวย ผูสูงอายุท่ีพักอยูกับหลาน การซ้ืออาคารชุดใหบุตรหลานหรือพอแมซ่ึงเปน

ผูสูงอายุ หรือการเลือกอาคารชุดเปนบานสําหรับขยายครอบครัว แทนท่ีจะเปนบานเดี่ยว เปนตน 

สงผลใหผูประกอบการหลายราย มีการจัดเตรียมพ้ืนท่ีท่ีสามารถรองรับการใชงานของกลุมคนท่ี

หลากหลาย เชนกลุมครอบครัว เด็กและผูสูงอายุ โดยคํานึงถึงความสะดวก ความปลอดภัยและ

สามารถตอบสนองตอความตองการของผูใชงานทุกกลุม เชน หองอเนกประสงค หองสันทนาการ 

สนาม/หองเด็กเลน ลานกิจกรรมหรือสนามกีฬากลางแจง (ศิตานัน พิศิษฐการ, 2557) 

พ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในอาคารมีการคํานึงถึงการใชงานของผูพักอาศัยมากข้ึน โดยมี

การนําหลักการออกแบบเพ่ือคนท้ังมวลมาใช (Universal Design) เชน 

(1) ทางเดินในอาคารและรอบอาคาร เชน มีทางลาดและราวจับสําหรับผูสูงอายุ

และผูพิการ การออกแบบความกวางของประตู การเลือกใชวัสดุปูพ้ืน 

(2) พ้ืนท่ีจอดรถ เชน มีการจัดพ้ืนท่ีสําหรับจอดรถคนพิการ 

(3) พ้ืนท่ีสวน เชน มีลานกิจกรรมกลางแจงสําหรับผูสูงอายุ มีการจัดเครื่องเลน

และสนามเด็กเลน มีการออกแบบทางวิ่งท่ีเปนมิตรตอผูใชงาน 

(4) สระวายน้ํา เชน การออกแบบราวจับและทางลาดท่ีรองรับการใชงานของ

เด็กและผูสูงอายุ 
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับผูบริโภค 

2.2.1 ความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย 

จากทฤษฎีลําดับความตองการพ้ืนฐานของมนุษย (Hierarchy of Needs) ของ 

Abraham Maslow สามารถนํามาประยุกตเพ่ือใหทราบถึงความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัยของ

ผูบริโภค (Zavei & Jusan, 2012) โดยสามารถสรุปไดเปน 3 ประเด็น ดังนี้ 

2.2.1.1 ความตองการดานกายภาพ (Physiological Needs) แบงออกไดเปน 

(1) ดานตัวมนุษย คือ ท่ีพักอาศัยตองมีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการ

ดํารงชีวิตของมนุษย เชน ไมรอนไมหนาวเกินไป และไมเสียงดังหรืออึกทึกจนเกินไป เปนตน  

(2) ดานกายภาพของมนุษย คือ ท่ีพักอาศัยตองมีการออกแบบใหการใช

งานมีความเหมาะสมกับลักษณะทางกายภาพของมนุษย เชน รูปราง สวนสูง และอริยาบทตาง ๆ ซ่ึง

ตองสัมพันธกับความกวาง ความสูง และขนาดของพ้ืนท่ีใชสอยตาง ๆ ภายในหนวยพักอาศัย 

(3) ดานพฤติกรรม คือ หนวยพักอาศัยตองมีการออกแบบท่ีเหมาะสมแก

การประกอบกิจกรรมของมนุษยในแงของอรยิาบทตาง ๆ ระหวางกิจกรรม จํานวนผูทํากิจกรรม และ

ตองคํานึงถึงความเหมาะสมตอองคประกอบหรืออุปกรณตาง ๆ ในกิจกรรมนั้น ๆ  (มาตรฐานการ

เคหะแหงชาติ, 2539 อางอิงโดย จอมใจ ละอองแกว, 2556) 

2.2.1.2 ความตองการดานจิตวิทยา (Psychological Needs) คือ หนวยพักอาศัย

ตองสามารถตอบสนองตอความตองการพ้ืนฐานของมนุษยดานความปลอดภัย (Safety Needs) ท้ัง

ทางรางกายและจิตใจ รวมถึงภาวะความเปนสวนตัว (Privacy Needs) ความมีระเบียบ สุนทรีภาพ

และความงาม (Aesthetic Needs) อีกดวย 

2.2.1.3 ความตองการดานสังคม (Social Needs) คือ อาคารท่ีรวมหนวยพักอาศัย

จํานวนหลายหนวยเขาดวยกัน จําเปนท่ีจะตองมีการสรางสภาพแวดลอมท่ีสงเสริมความตองการ

ทางดานสังคมของผูพักอาศัย ในระดับการติดตอพ้ืนฐาน โดยท่ีไมเปนการรบกวนความเปนสวนตัวของ

กันและกัน 

จากการศึกษาของ Tanitphat (1985) (อางถึงโดย นภารัตน คงศิริขันธ, 2552)

เก่ียวกับแนวคิดแรงจูงใจ (Theories of Motivation) ไดอธิบายแนวคิดแรงจูงใจของความตองการ

พ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย โดยประยุกตจากทฤษฎีลําดับความตองการพ้ืนฐานของมนุษยตามกฎของ 

Maslow โดยอธิบายไว ดังภาพท่ี 2.1 
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ภาพท่ี 2.1 ภาพแสดงแนวคิดความตองการพ้ืนฐานดานท่ีอยูอาศัย. จาก Tanitphat, 1985 อางถึงโดย 

นภารัตน คงศิริขันธ, 2552. 

จากภาพท่ี 2.1 แนวคิดความตองการดานท่ีอยูอาศัยตามทฤษฎีความตองการพ้ืนฐาน

ของมนุษย สามารถสรุปไดดังนี้ 

ข้ันท่ี 1 ความตองการทางกายภาพ (Physiological Needs) หมายถึง ความตองการ

พ้ืนฐานของมนุษยเพ่ือความอยูรอด เชนความตองการท่ีพักอาศัย น้ํา อาหาร เปนตน 

ข้ันท่ี 2 ความตองการความปลอดภัย (Safety & Security Needs) หมายถึง ความ

ตองการความปลอดภัยและความม่ันคงในชีวิตและทรัพยสินของตน ซ่ึงการตอบสนองตอการสราง

ความปลอดภัยตอตนเองซ่ึงจะทําใหบุคคลมีพฤติกรรมการตอบสนองท่ีแตกตางกันออกไป 

ข้ันท่ี 3 ความตองการทางสังคม (Affection & Belonging Needs) หมายถึง ความ

ตองการในการมีสวนรวมและเปนสวนหนึ่งในสังคม ครอบครัวและชุมชน 

ข้ันท่ี 4 ความตองการการยอมรับ (Esteem Needs) หมายถึง ความตองการการ

ยอมรับในการครอบครอง และความภูมิใจในการครอบครองท่ีอยูอาศัย โดยสามารถแบงไดเปน 2 

ประเภทคือ การยอมรับจากตนเองและการยอมรับจากสังคม 

ข้ันท่ี 5 ความตองการประสบความสําเร็จ (Self-Actualization Needs) หมายถึง 

ความตองการในการแสดงตัวตนของบุคคลผานท่ีอยูอาศัย เพ่ือตอบสนองตอความปรารถนาในชีวิต 

ข้ันท่ี 6  ความตองการทางสุนทรียะ (Cognitive & Aesthetic Needs) หมายถึง 

ความตองการความสวยงาม ในการออกแบบสถาปตยกรรมและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

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) ไดอธิบายถึงพฤติกรรมและ

ความตองการท่ีแตกตางกันไปตามแตละชวงเวลาในชีวิตของมนุษยตั้งแต โสด การสรางครอบครัว 

จนถึงบั้นปลายชีวิต โดยแบงออกไดเปน 8 ระยะ (Wells & Guber, 1966) 

จากการศึกษาของ วิทวัส รุงเรืองผล, วิทยา จารุพงศโสภณ และปติพีร รวมเมฆ 

(2550, น.84-86) ไดนําแนวทางของ Guber มาศึกษาพฤติกรรมและวิถีชีวิตในบริบทของประเทศไทย 

สามารถแบงวิถีชีวิตออกเปน 3 ชวงไดดังนี้ (วิทวัส รุงเรืองผล, 2556) 

(1) ชวงโสดดวยใจ (Single at Heart) เปนชวงแรกของวงจรชีวิตครอบครัว โดย

คนกลุมนี้มักยึดตนเองเปนศูนยกลางในการตัดสินใจ อาจอาศัยอยูคนเดียวหรือกับครอบครัว ซ่ึงความ

ตองการท่ีอยูอาศัยของคนกลุมนี้มักนิยมซ้ืออาคารชุดพักอาศัยท่ีใกลกับสถานท่ีทํางาน หรือใกลกับ

สถานีรถไฟฟา โดยใหความสําคัญกับความสะดวกสบายและการเดินทาง  

(2) ชวงคูชีวิต (Life Partner) เปนชวงท่ีคูสมรสดําเนินชีวิตคู และทํากิจกรรม

สวนใหญรวมกัน โดยแบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ คูรัก (Sweet Couple) คือคูสมรสท่ีแตงงาน แต

ยังไมมีบุตร และคูแท (Soul Mate) คือครอบครัวท่ีมีบุตรแต บุตรอาจอาศัยอยูกับครอบครัว โดยพอ

และแมอาศัยอยูรวมกันเพียงสองคน ซ่ึงในปจจุบันการเริ่มตนชีวิตคูเกิดในกลุมอายุเฉลี่ยท่ีสูงข้ึนจาก

อดีต และสวนมากเปนกลุมคนท่ีซ้ืออาคารชุดเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยหลังแรกไปแลว จึงจําเปนตองคํานึงถึง

การขยับขยาย หรือหาท่ีอยูอาศัยใหมเพ่ือรองรับครอบครัวในอนาคต โดยอาจเปนหองชุดขนาด 1-2 

หองนอนท่ีระดับราคาไมสูงมาก หรือหาท่ีอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยหลังท่ีสอง เปนตน 

(3) ชวงครอบครัวครบครัน (Full Nest) เปนชวงท่ีครอบครัวประกอบดวย พอ 

แม ลูก ซ่ึงใหความสําคัญกับลูกเปนหลัก ซ่ึงชวงนี้มีการขยับขยาย ทําใหตองการพ้ืนท่ีใชสอยท่ีมากข้ึน 

โดยอาจจะเปลี่ยนไปอยูท่ีพักอาศัยแนวราบ เชน บานเด่ียว หรือทาวนเฮาส และมีหองชุดขนาด 1-2 

หองนอนในยานกลางเมืองไวสําหรับลูก หรือมีการขยับขยายหองชุดเดิมเพ่ือใหมีขนาดพ้ืนท่ีใชสอยท่ี

ใหญมากข้ึน 

เม่ือคํานึงถึงลักษณะท่ีอยูอาศัยของประชากรสวนใหญในกรุงเทพมหานครฯแลว 

รูปแบบการใชชวีิตสามารถกลาวโดยสรุปได ดังนี้ 

(1) ชวงวัยทํางาน อายุ 25-29 ป เปนชวงเริ่มตนชีวิต เริ่มซ้ืออสังหาริมทรัพย

และแยกตัวจากครอบครัวมาอยูคนเดียว โดยมักซ้ือหองชุดขนาดสตูดิโอ หรือ 1 หองนอนยานใจกลาง

เมือง ใกลสถานท่ีทํางานหรือใกลสถานีรถไฟฟา 

(2) ชวงวัยเริ่มตนครอบครัว อายุ 30-34 ป เปนชวงเริ่มตนชีวิตครอบครัว มีการ

ยายมาอยูรวมกัน และมีการขยับขยายท่ีอยูอาศัย เปนหองชุดขนาด 2 หองนอน หรือ ทาวนเฮาส 
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(3) ชวงครอบครัวครบครัน ใหความสําคัญกับลูกเปนหลัก อาจมีการขยับขยาย

ท่ีอยูอาศัยเพ่ิมเปนบานเดี่ยว หรือหองชุดขนาดใหญข้ึน ซ่ึงข้ึนอยูกับวิถีชีวิตของแตละครอบครัว 

(4) ชวงแยกตัวของครอบครัวครบครัน เปนชวงท่ีลูกมีรายไดเปนของตัวเอง 

อาจแยกไปอยูหองชุด และเขาสูวงจรโสดตอไป ในขณะท่ีพอแม อายุประมาณ 40-45 ป ไมมีความ

จําเปนตองคํานึงถึงการขยายครอบครัวอีก และอาจมองหาท่ีพักเพ่ือรองรับการเกษียณตอไป โดยอาจ

อาศัยอยูท่ีเดิม หรือหาท่ีพักอาศัยท่ีมีขนาดเล็กลง เพ่ือลดภาระการดูแลรักษา 
 

2.2.3 แนวคิดพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของมนุษย 

พฤติกรรมท่ีเกิดจากการอยูอาศัยสามารถสรุปปจจัยท่ีเกิดข้ึนจากการใชพ้ืนท่ี

รวมกันของมนุษย (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541) ดังนี้  

2.2.3.1 พ้ืนท่ีสวนตัว (Personal Space) หมายถึง พ้ืนท่ีสวนซ่ึงเปนอาณาเขต

ของแตละบุคคล ไมอาจมองเห็นไดแตสามารถรับรูไดเม่ือเกิดการรุกล้ําอาณาเขตจากบุคคลอ่ืน ซ่ึงจะ

กอใหเกิดพฤติกรรมตอบสนองตอการรุกล้ํานั้น 

2.2.3.2 อาณาเขตครอบครอง (Territoriality) หมายถึง พ้ืนท่ีซ่ึงเปนอาณาเขต

ท่ีถูกครอบครองโดยบุคคล หรือกลุมบุคคล ทําใหผูอ่ืนรับรูวาพ้ืนท่ีนั้น ๆ เปนของบุคคลหรือกลุมบุคคล

เหลานั้น 

2.2.3.3 ความเปนสวนตัว (Privacy) หมายถึง ความรูสึกเปนสวนตัวของบุคคล

ในสถานท่ี หรือสภาวะหนึ่ง โดยสามารถแบงออกไดเปน 4 ระดับ ดังนี้ 

(1) ภาวะนิรนาม (Anonymity) หมายถึง ความรูสึกถึงความเปนสวนตัวใน

สภาวะท่ีมีคนอยูเปนจํานวนมาก แตไมใหความสําคัญหรือความสนใจแกบุคคลโดยรอบ 

(2) ภาวะสํารวม (Intimacy) หมายถึง ความรูสึกถึงความเปนสวนตัวใน

กลุมคนรูจักหรือคนท่ีใกลชิดกัน 

(3) ภาวะสันโดษ (Solitude) หมายถึง การอยูอาศัยเพียงลําพังทาง

กายภาพของบุคคล 

2.2.3.4 ความตองการดานพ้ืนท่ีวาง (Spatiality) หมายถึง ความตองการดาน

สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการทํากิจกรรมของแตละบุคคล 

2.2.3.5 ความรูสึกเปนเจาของ (Belonging) หมายถึง ความรูสึกท่ีเกิดจากการ

ใชงานเปนประจํา การมีสวนรวมในพ้ืนท่ีหรือกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีนั้น ๆ 

2.2.3.6 ความรูสึกดานความสวยงาน (Esthetic) หมายถึง ความเหมาะสมดาน

สัดสวนของการจัดองคประกอบ ใหเกิดความเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน และสามารถตอบสนองตอการใช

งานอยางมีประสิทธิภาพ 
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2.2.4 แนวคิดท่ีเกี่ยวของกับเจเนอเรช่ัน 

การจัดกลุมคนวัยตาง ๆ ตามเกณฑท่ีกําหนดโดยปเกิด ซ่ึงเรียกคนแตละชวงวา 

“เจเนอเรชั่น” ซ่ึงมีความหมายวากลุมคนท่ีมีอายุอยูในรุนราวคราวเดียวกัน (The American 

Heritage Dictionary, 2012) ไดรับประสบการณจากเหตุการณหรือการอาศัยอยูในสภาพแวดลอมท่ี

มีความคลายคลึงกัน ซ่ึงจะกอใหเกิดทัศนคติและพฤติกรรมรวมท่ีเปนเอกลักษณของกลุมคนรุนนั้น ๆ 

(Glass, 2007) โดยการการศึกษาความคิดและพฤติกรรมของคนรุนตาง ๆ แสดงใหเห็นถึงแนวคิด 

และรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกตางกัน โดยในงานวิจัยนี้จะกลาวถึงกลุมคน 3 เจเนอเรชั่น ดังนี้ 

2.2.4.1 เจเนอเรชั่นบี (Baby Boomer Generation / Generation B) หมายถึง 

กลุมประชากรท่ีเกิดระหวางป ค.ศ. 1946-1964 (พ.ศ. 2489-2507) (ในป พ.ศ. 2559 จะอยูในชวง

อายุ 52-70 ป) โดยภาพรวมของคนกลุมนี้จะเปนกลุมคนท่ีใหความสําคัญกับภาพลักษณ มีความ

เชื่อม่ันในตนเอง ชอบเขาสังคม ตองการการยกยอง มีทัศนคติในการใหความเคารพและใหเกียรติตอ

ผูอ่ืน มีความเชื่อม่ันในตนเอง ใหความเคารพตอกฎและกติกา ไมชอบการเปลี่ยนแปลงท่ีรวดเร็ว ไม

พรอมเปดรับสิ่งใหมหากไมมีความม่ันใจในสิ่ง ๆ นั้น (Pew Research Center, 2009) 

2.2.4.2 เจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) หมายถึง กลุมประชากรท่ีเกิดใน

ระหวางป ค.ศ. 1965-1981 (พ.ศ. 2508-2524) (ในป พ.ศ. 2559 จะอยูในชวงอายุ 36-51 ป) โดย

ภาพรวมของคนกลุมนี้จะเปนกลุมคนท่ีชอบการพ่ึงพาตนเอง มีความทะเยอทะยาน และเปนตัวของ

ตัวเองสูง มีอิสระดานความคิด มีทัศนคติท่ีเปดกวาง ยอมรับความคิดเห็นท่ีแตกตาง สามารถรับมือกับ

ความเปลี่ยนแปลง และปรับตัวเขากับการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ ไดดี มีการยอมรับเทคโนโลยีมากกวา 

เจเนอเรชั่นบี ในดานการใชเทคโนโลยีเพ่ือการทํางานและอํานวยความสะดวก ใหความสําคัญกับสิ่งท่ี

สามารถทําไดจริง เห็นผลชัดเจน และความสําคัญของความเปนสวนตัวของตน ความสมดุลระหวาง

ชีวิตการทํางานและชีวิตสวนตัว (SHRM, 2012) 

2.2.4.3 เจ เนอเรชั่นวาย (Generation Y)  หรืออาจเรียกว า Millennials, 

Nexters หรือ Generation Next เปนตน หมายถึง กลุมคนท่ีเกิดระหวางป ค.ศ. 1982-2000 (พ.ศ. 

2525-2543) (ในป พ.ศ. 2559 จะอยูในชวงอายุ 16-35 ป) เปนกลุมคนท่ีเกิดมาในยุคท่ีเทคโนโลยีเขา

มามีบทบาทสําคัญในสังคม โดยภาพรวมของคนกลุมนี้จะเปนกลุมคนท่ีชอบทํางานเปนทีม ไมชอบทํา

ตามกฎระเบียบ กลาแสดงออก และมีทัศนคติท่ีเปดกวาง กลาแสดงออก ชื่นชอบการใชเทคโนโลยี 

มองวาเทคโนโลยีเปนสวนหนึ่งในการใชชีวิต และพรอมท่ีจะเผชิญการเปลี่ยนแปลงตาง ๆ มีมุมมองท่ี

แตกตางจากสองเจเนอเรชั่นกอนหนา  ใหความสําคัญกับชีวิตสวนตัวเปนหลักโดยมองวางานเปนสวน

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

สํานักงานสํามะโนประชากร ประเทศสหรัฐอเมริกา (The U.S. Census Bureau) 

ไดใหความหมายของ ครอบครัวหลากวัย (Multi-generational Household) คือ ครอบครัวท่ี

ประกอบไปดวยสมาชิกมากกวาสองรุน (Generation) ข้ึนไปอาศัยอยูรวมกัน โดยสามารถแบง

ประเภทของครอบครัวหลากวัยไดเปน 4 ประเภท ดังนี้ 

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

ประกอบดวยสมาชิกสามชวงอายุคน ซ่ึงโดยท่ัวไปจะประกอบดวย วัยทํางาน, ลูก ซ่ึงอาจมีอยูในวัย

เด็กจนถึงวัยรุน และผูสูงอายุ 

(2) ครอบครัวใหญ (Grand-Family) คือครอบครัวท่ีประกอบดวยผูสูงอายุ

อาศัยอยูรวมกับหลานอายุนอยกวา 18 ป 

(3) ครอบครัวสองรุน (Two Adult Generations Family) คือครอบครัว ท่ี

ประกอบดวยสมาชิกสองชวงอายุคน เชน วัยทํางานและลูกอายุนอยกวา 22 ป หรือ ผูสูงอายุท่ีอาศัย

อยูกับลูกซ่ึงเปนวัยทํางานหรือหลาน เปนตน 

(4) ครอบครัวสี่รุน (Four-Generation Family) คือครอบครัวท่ีประกอบดวย

สมาชิกตั้งแตสี่ชวงอายุคนข้ึนไป อาศัยอยูรวมกันของผูสูงอายุ พอ แม วัยทํางาน และลูกหลาน 

โดยสาเหตุหลักของการเกิดลักษณะการอยูอาศัยรวมกันในลักษณะนี้ เกิดจาก

คานิยมในการใชชีวิต การแตงงานและการอยูอาศัยท่ีเปลี่ยนแปลงไปของสังคมยุคปจจุบัน เชน การ

ชะลอการสมรส (Delayed Marriage) ซ่ึงเกิดจากการครองตัวเปนโสด และการมองวาการแตงงาน

และมีลูกคือภาระ หรือจากลักษณะท่ีอยูอาศัยแบบอาคารชุดในปจจุบันซ่ึงไมเอ้ือตอการอยูอาศัยเปน

ครอบครัวนัก จึงเกิดเปนลักษณะของการอยูอาศัยแบบโสด โดยอาจมีการพาผูสูงอายุมาอยูดวย หรือ

การอยูอาศัยเปนครอบครัวเดี่ยวขนาดเล็ก โดยอาจฝากลูกแกพอแมซ่ึงเปนผูสูงอายุใหเปนผูดูแล 
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2.2.6 แนวโนมครอบครัวในประเทศไทย 

สังคมไทยในปจจุบันประสบปญหาจากการเปลี่ยนแปลงทางดานประชากรจาก

การท่ีมีประชากรวัยเด็กจํานวนมาก ไปสูการลดลงของจํานวนประชากรวัยเด็กและการเพ่ิมข้ึนของ

ประชากรผูสูงอายุ ซ่ึงสงผลกระทบตอโครงสรางทางดานประชากร และทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลง

ทางสังคม ซ่ึงเกิดมาจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมซ่ึงสงผลการทบตอแนวโนมและ

รูปแบบการสรางครอบครัวของไทย (กองทุนประชากรแหงสหประชาชาติประจําประเทศไทย, 2558) 

โดยครอบครัวไทยในปจจุบันสามารถจําแนกไดดังนี้ 

(1) ครอบครัวสามรุน (33.6%) มีอัตราการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องโดยเฉพาะใน

เขตชนบท 

(2) ครอบครัวพอ แม ลูก (26.6%) มีแนวโนมท่ีจะมีจํานวนลดลงอยางตอเนื่อง 

(3) คูสามี-ภรรยา ไมมีบุตร (16.2%) มีอัตราเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง ซ่ึงเกิดจาก

คานิยมในยุคปจจุบัน 

(4) ครัวเรือนคนเดียว (13.9%) 

(5) ครอบครัวเลี้ยงเดี่ยว (พอหรือแม + ลูก) (7.1%)  

(6) ครัวเรือนขามรุน (ผูสูงอายุ + หลาน) (2.1%) 

(7) ครัวเรือนท่ีไมใชญาติ (0.6%) 

 

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

2556. จาก กองทุนประชากรแหงสหประชาชาติประจําประเทศไทย, 2558. 
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ลักษณะครัวเรือนในประเทศไทยปจจุบันมีลักษณะครอบครัวประเภทใหม ๆ 

เกิดข้ึน และมีความแตกตางจากในอดีตอยางหลากหลาย เชน ครัวเรือนคนเดียว ครอบครัวขามรุน 

และครอบครัวเลี้ยงเดี่ยว เปนตน โดยครอบครัวสามรุน ครอบครัวขามรุน (ผูสูงอายุและหลาน) 

ครอบครัวเด่ียว (ผูสูงอายุและลูกท่ีไมมีครอบครัว) กําลังมีแนวโนมท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ในขณะท่ีครอบครัว

เด่ียว (พอ แมและลูก) ซ่ึงเปนประเภทครอบครัวหลักมีแนวโนมท่ีจะลดลง อันเนื่องมากจากการ

เปลี่ยนแปลงทางประชากรท่ีเขาสูงสังคมผูสูงอายุ ประกอบกับทัศนคติในปจจุบัน สงผลใหครอบครัว

ไทยมีลักษณะการอยูอาศัยแบบครอบครัวดังท่ีกลาวไวขางตน 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ 

ความพึงพอใจเปนการกลาวถึงอารมณ ความรูสึกอยางหนึ่งของมนุษยตอเหตุการณหรือ

การกระทําท่ีเกิดข้ึน โดยมีนักวิชาการอธิบายความหมายของความพึงพอใจไว ดังนี้ 

Mullins (2002) ไดอธิบายวา “ความพึงพอใจเกิดจากทัศนคติของบุคคลท่ีสัมพันธกับ

ความรูสึกของบุคคลนั้น ๆ ซ่ึงเกิดจากแรงผลักดันในตัวบุคคลตอความพยายามบรรลุเปาหมายบาง

ประการ เพ่ือตอบสนองตอความตองการหรือความคาดหวังของตัวบุคคลเอง” 

Schiffman & Wisenblit (2015) ไดอธิบายวา “สิ่งกระตุนดานบวก ตอบุคคล สิ่งของ 

สถานท่ี หรือสถานการณใดสถานการณหนึ่ง ท่ีสงผลตอระดับความพึงพอใจของบุคคล” 

Kotler (2000) ไดอธิบายวา “ความพึงพอใจคือระดับความรูสึกของบุคคลท่ีมีผลมาจาก

การเปรียบเทียบระหวางความคาดหวังถึงคุณสมบัติ หรือผลลัพธของสิ่งใดสิ่งหนึ่งกับความคาดหวัง

ของบุคคลนั้น ๆ”  

กลาวโดยสรุปคือ ความพึงพอใจเปนความรูสึกของบุคคลตอการใชงานหรือรับบริการ 

โดยเปนการเปรียบเทียบระหวางประสบการณและประสิทธิภาพของการบริการท่ีไดรับ ตอความ

คาดหวังจากสิ่ง ๆ นั้นของผูใช ซ่ึงหากผลท่ีไดรับไมตรงความคาดหวังจะเกิดเปนความไมพอใจ แตหาก

ผลทีไดรับตรงกับความคาดหวังจึงจะเกิดเปนความพึงพอใจ โดยแบงออกได 3 ระดับ ดังนี้ 

(1) ความรูสึกไมพอใจ เกิดจากสิ่งท่ีรับรูมีระดับต่ํากวาความคาดหวัง 

(2) ความรูสึกพอใจ เกิดจากสิ่งท่ีรับรูมีระดับเทากับความคาดหวัง 

(3) ความรูสึกพอใจมาก เกิดจากสิ่งท่ีรับรูมีระดับสูงกวาความคาดหวัง 
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ความพึงพอใจเกิดจากการตอบสนองตอความคิด (Cognitive) ความรูสึก 

(Affective) และพฤติกรรม (Behavioral) ของตัวบุคคล ซ่ึงจะมีแรงจูงใจใหเกิดความตองการนั้น ๆ 

แตกตางกันออกไปตามแตละบุคคล ซ่ึงอธิบายไดโดย ทฤษฎีแรงจูงใจของอับราฮัม มาสโลว 

(Maslow’s Theory of Motivation)  และทฤษฎีจิตวิ เคราะหของซิกมันด  ฟรอยด  (Freud's 

Psychoanalytic Theory) ดังนี้ 

(1) ทฤษฎีแรงจูงใจของมาสโลว อธิบายถึงแรงกระตุนตอบุคคลทีเกิดจากความ

ตองการบางอยางของบุคคลนั้น ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง ทําใหบุคลลนั้นเกิดพฤติกรรมเพ่ือจะตอบสนอง

ตอความตองการนั้น ๆ โดยลําดับความตองการได ดังนี้ (1) ความตองการทางกายภาพ (2) ความ

ตองการความปลอดภัย (3) ความตองการทางสังคม (4) ความตองการการยอมรับ (5) ความตองการ

ประสบความสําเร็จ (6) ความตองการทางสุนทรียะ 

(2) ทฤษฎีจิตวิเคราะหของซิกมันด ฟรอยด อธิบายถึงแรงจูงใจและพฤติกรรม

ของบุคคลเกิดจากจิตใตสํานึก ท่ีเปนผลมาจากประสบการณและสภาพแวดลอมของบุคคลนั้น โดย

พฤติกรรมท่ีแสดงออกมาจะแตกตางกันออกไปข้ึนอยูกับอายุ เพศ และบุคลิกภาพ โดยจะมีการ

ตอบสนองท่ีแตกตางออกไปตามแตละเหตุการณและสถานท่ี 

ความพึงพอใจกลาวโดยสรุปคือ ระดับความรูสึกดานบวกของบุคคล ของความ

คาดหวังท่ีเกิดจากสถานการณใดสถานการณหนึ่ง โดยวัดจากความสามารถในการตอบสนองตอความ

ตองการนั้น ๆ ซ่ึงจะมีปจจัยแตกตางกันไปตามแตละตัวบุคคล 

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

ความคาดหวัง/ 

ความตองการ 
เปาหมาย 

การบรรลุเปาหมาย 

แรงจูงใจ 
(พฤติกรรม/การกระทํา) 

สงผล เพ่ือ 

เปนผล ตอบสนอง 
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2.3.1 ความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร 

ความพึงพอใจเปนปจจัยอยางหนึ่งท่ีมีความสําคัญในการดําเนินธุรกิจ โดยใชเปน

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

ความพึงพอใจมีผลกระทบตอความสามารถในการทํางาน กลาวคือความพึงพอใจสงผลใหเกิดความสุข

ในการทํางานและลดการลาออกของพนักงานลง (Dole & Schroeder, 2001) 

ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจของบุคคลากร สามารถแบงเปนประเด็นท่ี

เก่ียวของได 12 ประเด็น (Van der Voordt, 2004 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014, p.91) ดังนี้ 

(1) สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอกิจกรรมท่ีทํา 

(2) ความหลากหลายของพ้ืนท่ีทํางานท่ีสรางแรงจูงใจและและมี พ้ืนท่ี ท่ี

เหมาะสมแกงานแตละชนิด 

(3) สภาพแวดลอมท่ีกอใหเกิดการปฎิสัมพันธกันของบุคคลากร 

(4) สภาพแวดลอมท่ีบุคคลากรสามารถทํางานไดโดยไมมีสิ่งรบกวน 

(5) สภาพแวดลอม ท่ีสามารถตอบสนองความตองการด านจิตวิทยา 

(Psychological Needs) เชน ความเปนสวนตัว (Privacy) การครอบครองพ้ืนท่ี (Territoriality) การ

แสดงออกถึงตัวตน (Personalisation) และการแสดงออกถึงสถานะ (Expression of Status) 

(6) การเขาถึงพ้ืนท่ี (Accessibility) ท้ังทางกายภาพ (Physically) และดิจิทัล 

(Digitally) 

(7) สภาพแวดลอมท่ีมีความยืดหยุน และสามารถปรับเปลี่ยนใหเหมาะสมแก

การใชงาน 

(8) การบริการ เชน ประชาสัมพันธ บริการอาหารและเครื่องดืมและบริการดาน

เอกสาร เปนตน 

(9) สภาวะนาสบายภายในอาคาร เชน อุณหภูมิ เสียง ความสวางและแสง

ธรรมชาติ เปนตน 

(10) สิ่งอํานวยความสะดวกและเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 

(11) เครื่องเรือนและสิ่งของเครื่องใช (Furniture) 

(12) การจัดเก็บขอมูล ประกอบดวย การเขาถึงขอมูล วิธีการจัดเก็บขอมูล และ

พ้ืนท่ีสําหรับจัดเก็บขอมูล 
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ภาพท่ี 2.4 แผนผังแสดงปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจของบุคลากร. จาก Sundstrom, 1986, อาง

ถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

2.3.2 แนวคิดเรื่องคุณภาพการใหบริการ 

คุณภาพการใหบริการ (Service Quality) เปนสิ่งชี้วัดถึงประสิทธิภาพของ

ความสามารถในการตอบสนองความตองการและความคาดหวังของผูใหบริการตอผูรับบริการ อันจะ

นํามาซ่ึงความพึงพอใจในการบริการของผูรับบริการ (Lewis & Booms, 1983) 

จากการศึกษาของ Parasuraman, Ziethaml & Berry (1985) และ Thomas 

& Earl (1995) พบวาปจจัยพ้ืนฐานจากความคาดหวังของผูรับบริการ ซ่ึงจะกอใหเกิดความพึงพอใจ

ในงานบริการนั้น แบงไดเปน 10 ปจจัย ดังนี้ 

(1) ความเปนรูปธรรมของการใหบริการ (Tangibles) หมายถึง ลักษณะทาง

กายภาพของการใหบริการ เชน ขนาดพ้ืนท่ี สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณในการใหบริการ 

(2) ความนาไววางใจ (Reliability) หมายถึง ความสามารถในการบริการตามท่ี

ไดกลาวไวและสามารถสรางความไววางใจในการบริการได 

(3) การตอบสนองตอผูรับบริการ (Responsiveness) หมายถึง ความสามารถ

ในการตอบสนองความตองการและความพรอมในการใหบริการแกผูรับบริการไดอยางมีประสิทธิภาพ 

(4) สมรรถนะในการทํางาน (Competence) หมายถึง ประสิทธิภาพในการ

ทํางานของและทักษะในการปฏิบตัิติงานของผูใหบริการ 

(5) ความมีอัธยาศัยไมตรี (Courtesy) หมายถึง กริยามารยาทของผูใหบริการ 

เชน ความสุภาพ เอ้ือเฟอ ความเอาใจใสในการใหบริการแกผูรับบริการ 

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 
Other facility (auxiliary) 

Ventilation and air 

quality 

Auditive indoor 

environment 

Thermal indoor 

environment 

Satisfaction with 

working environment 

Satisfaction with 

indoor climate 
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(6) ความนาเชื่อถือ (Credibility) หมายถึง ความสามารถในการบริการท่ี

สามารถสรางความเชื่อม่ันและความนาเชื่อถือในการใหบริการดวยความซ่ือตรงและซ่ือสัตย 

(7) ความม่ันคงปลอดภัย (Security) หมายถึง ความสามารถในการรับรอง

ความปลอดภัยในชีวิต ทรัพยสิน และขอมูลระหวางการใหบริการของผูรับบริการ 

(8) การเขาถึงการบริการ (Accessibility) หมายถึง ความสามารถและความ

สะดวกในการเขาถึงบริการของผูรับบริการ 

(9) การติดตอสื่อสาร (Communication) หมายถึง ความสามารถในการ

สื่อสาร และถายทอดขอมูลแกผูรับบริการไดอยางถูกตอง แมนยํา และสามารถทําความเขาใจไดงาย 

(10) ความเขาใจในตัวผูรับบริการ (Customer Understanding) หมายถึง การ

ทําความเขาใจและรับรูพฤติกรรม ตลอดจนความคาดหวังและความตองการของผูรับบริการ 

 

ภาพท่ี 2.5 แผนภาพแสดงปจจัยท่ีท่ีสงผลตอคุณภาพการใหบริการ. 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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2. Reliability 

3. Responsiveness 

4. Competence 
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จากปจจัยท้ัง 10 ประการท่ีกลาวมาขางตน สามารถนํามาใชในการประเมินความ

พึงพอใจในการใหบริการ (Perceived Service Quality) โดยประเมินคุณภาพการใหบริการจาก

ความพึงพอใจในการรับบริการจริง (Perceived Service) เปรียบเทียบกับความคาดหวังในการรับ

บริการ (Expected Service) โดยสามารถทําไดหลายวิธี (ภนิดา ชัยปญญา, 2541, น.11) ดังนี้ 

(1) การใชแบบสอบถาม คือการต้ังชุดคําถามเพ่ือวัดถึงระดับความพึงพอใจใน

ดานตาง ๆ ของกลุมตัวอยาง นิยมใชในการวัดทัศนคติของผูรับบริการ แบงเปนระดับความรูสึก 5 

ระดับเชน มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด เปนตน 

(2) การสัมภาษณ คือการสอบถามโดยตรงจากกลุมตัวอยางโดยตรง จากการ

พูดคุยถึงประเด็นตาง ๆ ท่ีไดตั้งไวเพ่ือใหไดขอมูลท่ีตรงตามวัตถุประสงค 

(3) การสังเกต คือการวัดระดับความพึงพอใจโดยทําการสังเกตพฤติกรรมท่ี

กลุมเปาหมายแสดงออก เชน ทาทาง กริยา คําพูด เปนตน  

การวัดระดับความพึงพอใจสามารถกระทําไดหลายวิธีข้ึนอยูกับความเหมาะสม

ของสิ่งท่ีตองการวัดและขอมูลท่ีตองการ โดยไดกลาวถึงแนวทางการวัดระดับความพึงพอใจไว 5 

แนวทาง (Van der Voordt, 2004 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014, p.93) ดังนี้ 

(1) การวัดระดับความพึงพอใจจากระดับคุณคาตอตัวผูใชงาน โดยมีการกําหนด

ประเด็น เชน ขนาดและการใชงานพ้ืนท่ีเปนตน และใหผูใชงานประเมินถึงคุณคาของประเด็นนั้น ๆ 

นิยมใชวิธีการวัดแบบ five-point scale โดยแบงระดับความพึงพอใจออกเปน 5 ระดับ ไดแก ไมพึง

พอใจมาก (Very Dissatisfied) ไมพึงพอใจ (Dissatisfied) ไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ (Neither 

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

(2) การวัดระดับความพึงพอใจจากระดับความสําคัญตอตัวผูใชงาน ดวยวิธี 

five-point scale โดยมีระดับตั้งแต ไมสําคัญมากท่ีสุด (Unimportant) จนถึงสําคัญมากท่ีสุด (Very 

Important) 

(3) การประเมินโดยรวม โดยเปนการถามถึงความรูสึกตอพ้ืนท่ีโดยรวม เชน

ความรูสึก/ความประทับใจตอสภาพแวดลอมในสํานักงาน ความเห็นตอลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ี

ทํางาน เปนตน 

(4) การประเมินถึงปจจัยท่ีสงผลบวกและผลลบตอสภาพแวดลอม เชน ปจจัย

แวดลอมใดท่ีสงผลตอการทํางานท้ังทางบวกและทางลบมากท่ีสุดตอผูใชงาน เปนตน 

(5) การเปรียบเทียบโดยถามถึงสถานการณอ่ืนหรือสถานการณเดิม 
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จากการศึกษาดานความสัมพันธระหวางบุคคล กระบวนการทํางานและการ

จัดการสภาพแวดลอมภายในองคกรของ 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 สําหรับประเมินระดับความพึงพอใจของบุคคลากรในองคกร (Van der Voordt, 

2005) โดยประกอบดวยแบบสอบถามดานขอมูลพ้ืนฐานสวนบุคคล และชุดคําถามซ่ึงประกอบดวย

ประเด็นตาง ๆเชน สภาพแวดลอม การใชงานพ้ืนท่ี ความเปนสวนตัว และสภาวะนาสบายภายใน

อาคาร โดยใชวิธี five-point scale ในการวัดระดับความพึงพอใจ (Maarleveld, 2009 อางถึงโดย 

Riratanaphong, 2014) โดยแบงความพึงพอใจออกเปน 5 ระดับไดแก ไมพึงพอใจมาก (Very 

Dissatisfied) ไมพึงพอใจ (Dissatisfied) ไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ (Neutral) พึงพอใจ 

(Satisfied) และพึงพอใจมาก (Very Satisfied) โดยจะใชคาเฉลี่ยของระดับ พึงพอใจ และพึงพอใจ

มาก ในการวิเคราะหคาความพึงพอใจ 

 
ภาพท่ี 2.6 ตัวอยางผลการศึกษาโดยใชแบบสอบถาม WODI Light. จาก Case Study of Dhanarak 

Asset Development, (p.85), อางถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

จากภาพท่ี 2.5 เปนการเก็บขอมูลระดับความพึงพอใจของบุคคลากรในองคกร

ดวยเครื่องมือ WODI Light questionnaire และแสดงผลการเก็บขอมูลเปนกราฟโดยใชสีในการบอก

ระดับความพึงพอใจของบุคคลากรตอสภาพแวดลอมในองคกรแตละประเด็น 
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ตัวอยางของเครื่องมือท่ีใชในการสํารวจความพึงพอใจอีกตัวอยางหนึ่งถูก

พัฒนาข้ึนโดยหนวยงาน Public Works Canada (Dillon & Vischer, 1987) โดยเปนเครื่องมือท่ีใช

ในการวัดความสะดวกสบายในการทํางาน และความพึงพอใจ ประกอบดวยคําถาม 22 ขอท่ีเก่ียวของ

กับประเด็นทางสภาพแวดลอมจํานวน 9 ประเด็นและมีการวัดผลโดยวิธี five-point scale 

ขอบเขต การวัดผล คําถาม 

สภาวะนาสบายเชิงความรอน อุณหภูมิที่เหมาะสม 1-3 

คุณภาพอากาศ อุณหภูมิและการระบายอากาศ 4-6 

เสียงในสถานที่ทํางาน ระดับของเสียงรบกวน 7-9 

สภาวะนาสบายเชิงพ้ืนที่ การจัดวางเฟอรนิเจอร 10-13 

ความเปนสวนตัว ความเปนสวนตัวดานการติดตอส่ือสารและการมองเห็น ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของ

การจัดวางผังสํานักงาน 

14-16 

แสงสวาง การออกแบบและควบคุมปริมาณของแสง (แสงประดิษฐ) 17-19 

การควบคุมสียงของอาคาร เสียงซ่ึงเกิดจากสภาพแวดลอมของอาคารและระบบประกอบอาคาร โดยไม

เกี่ยวของกับผูใชงาน เชน เสียงจากระบบปรับอากาศ หรือเสียงจากภายนอก

อาคาร เปนตน 

20-22 

 

ภาพท่ี 2.7 ตัวอยางประเด็นและการวัดผลจากแบบสํารวจความพึงพอใจของผูใชงาน. จาก Dillon & 

Vischer, 1987, อางถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ตองมี

การคํานึงถึงพฤติกรรมและความตองการของคนท่ีมีวัยและลักษณะนิสัยท่ีแตกตางกันไปตามแตละชวง

อายุ จึงจําเปนท่ีจะตองคํานึงถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอการอยูอาศัยของคนแตละวัย เชน ปจจัย

ทางดานกายภาพของอาคารชุด และปจจัยท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย จึงควรมี

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเพ่ือใหเกิดการใชประโยชนจากทรัพยากรตาง ๆ ไดอยางเหมาะสม 

และตอบสนองตอลักษณะนิสัยและพฤติกรรมการใชชีวิตของคนแตละวัย 

2.4.1 ความหมายของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

แนวคิดของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facilities Management) ไดมี

การใหคําจํากัดความไวหลายความหมาย (เสริชย โชติพานิช, 2553, น.55) ซ่ึงสามารถสรุปคําจํากัด

ความท่ีสําคัญได ดังนี้ 

David Kincaid (1996) ไดอธิบายไววา “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารคือ

กระบวนการท่ีสงเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพ่ือใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ” 
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Nutt (2004) ไดอธิบายไววา “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และงาน

บริการท่ีเก่ียวของ เพ่ือใหทรัพยากรอาคารนี้ไดสนับสนุนการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ 

ตลอดเวลา” 

สถาบัน IFMA (2005) ไดอธิบายไววา “กระบวนการประสานการทํางานระหวาง 

สถานท่ีทํางาน เพ่ือใหสอดคลองกับผูคนและงานองคกรนั้น โดยท่ีวิชาชีพนี้เปนการสอดประสานของ

ความรูทางดานบริหารธุรกิจ กับศาสตรทางสถาปตยกรรมและวิศวกรรม” 

สถาบัน BIFM (2006) ไดอธิบายไววา “เปนการบูรณาการกระบวนการทํางาน

ภายในองคกรเพ่ือท่ีจะปรับปรุงและพัฒนางานบริการและสภาพแวดลอมภายในอาคารเพ่ือสนับสนุน

และสงเสริมการทํางานและกิจกรรมหลักขององคกร” 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย  โชติพานิช (2547) ไดอธิบายไววา “ระบบ

กระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ 

ไดแก สิ่งกอสราง อุปกรณอาคาร สถานท่ีและสภาพแวดลอมใหมีความพรอมและตอบสนองตอการใช

งาน เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยมีการกําหนดกิจกรรมและเปาหมาย ใน

การเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผล” 

ซ่ึงสามารถกลาวโดยสรุปไดวาการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร คือ การบริหาร

จัดการความสัมพันธระหวางบุคคลากร (People) สถานท่ีทํางาน (Places) และงานขององคกร 

(Processes) เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ และเกิดการใชประโยชนสูงสุดจากทรัพยากรอาคารอยาง

เหมาะสมตอผูใชอาคาร โดยทรัพยากรอาคารมีความหมายครอบคลุมถึง พ้ืนท่ีโครงการท้ังตัวอาคาร

และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร ระบบอาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณตาง ๆ 

 
ภาพท่ี 2.8 ภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารตามแนวคิด 3P Model. 

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

FM 
People Places 

Processes 

ผูใชงานอาคาร 

ผูบริหารอาคาร 

ตัวอาคาร 

สวนประกอบอาคาร 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อุปกรณ 

นโยบายบริหาร 

แผนการดําเนินงาน 

วิธีการใหบริการ 
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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

การทํางานครอบคลุมถึงทรัพยสินของโครงการอันไดแก ตัวอาคาร บริเวณโดยรอบอาคาร พ้ืนท่ี

สวนกลางและอุปกรณตาง ๆ ภายในอาคาร ซ่ึงรูปแบบการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคาร

ชุดในปจจุบันมีสามารถแบงไดสามรูปแบบตามลักษณะการทํางานคือ (1) บริหารจัดการโดยเจาของ

โครงการ (2) บริหารจัดการโดยการจางงานบริษัทบริหารทรัพยสิน (3) บริหารจัดการโดยคณะหรือ

บุคคลโดยมีลักษณะเปนนิติบุคคล ซ่ึงมีวัตถุประสงคเพ่ือบํารุงรักษาทรัพยากรกายภาพภายในโครงการ

ท้ังหมด ใหคงอยูในสภาพท่ีสมบูรณและพรอมใชงาน มีการบริหารจัดการการใชทรัพยากรอยางมี

ระบบเพ่ือใหเปนการรักษามูลคาและเกิดประโยชนสูงสุด เพ่ือสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพใหเกิด

ความปลอดภัยและเหมาะสมตอการใชชีวิตของผูพักอาศัย โดยขอบเขตการบริหารอาคารชุด

ประกอบดวย การบริหารทรัพยสวนกลาง และงานบริการอ่ืน ๆภายในโครงการ  

 

 

ภาพท่ี 2.9 ภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร. จาก การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, โดย เสริชย โชตพิานิช, 2554. 

จัดสรรพื้นที่เขาใช

อาคาร การบริหารจัดการ

อาคาร

ดูแลรักษาอาคาร

เปล่ียนทดแทน/

ซอมแซมใหญ

ปรับผังการใชพื้นที่

ดัดแปลง/

เปล่ียนแปลงอาคาร

ปรับปรุงสภาพ

อาคาร

เปล่ียนผูใช

ปรับ/เปล่ียนการใช

อาคาร

เลิกใช/ร้ือทิ้ง



Ref. code: 25595816030067LNB

29 

แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประกอบดวยสวนของทรัพยากร

กายภาพอาคาร (Physical Resources) คือการกําหนดนโยบาย และแผนงานในการจัดการการใช

งานทรัพยากรกายภาพ ใหมีความคุมคาและเกิดประโยชนสูงสุดตอองคกร ไดแก อาคาร พ้ืนท่ีอาคาร 

ระบบประกอบอาคาร สถานท่ีและภูมิทัศนโดยรอบ อุปกรณและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ โดยงาน

หลักของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจะอยูในชวงการใชงานอาคาร (Occupancy Stage) ซ่ึง

เปนชวงท่ีอาคารมีกิจกรรม และการดําเนินการเกิดข้ึน ตั้งแตเม่ืออาคารกอสรางแลวเสร็จ ซ่ึงขอบเขต

ของงานประกอบดวยการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง และการบริการอาคาร  

งานบริการอาคาร คือสวนของการกําหนดนโยบาย และแผนงานตาง ๆท่ี

สนับสนุนกับการดําเนินงานหลัก ไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร บริการสํานักงาน และ

บริการท่ัวไป โดยสามารถแบงประเภทของงานออกไดดังนี้ 

(1) กลุมงานบริการสนับสนุน (Support Services) ประกอบดวย 

(1.1) งานบริการอาคาร คือบริการพ้ืนฐาน ทีดําเนินการเพ่ืออํานวยความ

สะดวก และความปลอดภัยแกผูใชงานอาคาร ประกอบดวย 

งานดูแลรักษาความสะอาด (Cleaning) หมายถึง การปฏิบัติการดูแล

รักษาความสะอาดภายในพ้ืนท่ีอาคาร เพ่ือรักษาอาคารใหอยูในสภาพท่ีดี โดยครอบคลุมพ้ืนท่ีตาง ๆ

ภายในอาคาร เชน ทางเดิน ลิฟต หองน้ํา พ้ืนท่ีสวนกลางตาง ๆ และพ้ืนท่ีภายนอกอาคารเปนตน 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย (Security) หมายถึง การปฏิบัติหนาท่ี

ดูแลรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร 

งานควบคุมแมลงและสัตวรบกวน (Pest Control) หมายถึง การ

ปองกันและกําจัดสัตวซ่ึงอาจกอความรําคาญและนําโรคมาสูอาคาร เชน หนู ปลวก ยุง แมลงสาบ 

และแมลงอ่ืน ภายในพ้ืนท่ีอาคาร 

งานกําจัดขยะ และการหมุนเวียนของเหลือใช (Waste Disposal) 

หมายถึง การคัดแยกขยะและสิ่งของเหลือใช เพ่ือนําไปกําจัดหรือนํากลับมาใชใหม 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ (Landscape Maintenance) 

หมายถึง การดูแลรักษาพ้ืนท่ีสีเขียวภายในและบริเวณโดยรอบอาคาร เพ่ือคงไวใหสมบูรณ 

ประกอบดวยงาน จัดสวน ดูแลรักษา ตกแตง และบํารุงตนไม รวมถึงกําจัดแมลงรบกวนและวัชพืช 

เปนตน 
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(1.2) งานบริการสํานักงาน คืองานบริการเพ่ือสนับสนุนใหองคกรสามารถ

ดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ประกอบดวย งานบริการตอนรับประชาสัมพันธ (Reception) และ 

งานบริการจัดเก็บเอกสาร (Records Management)  

(2) กลุมงานบริการดานวิศวกรรม (Engineering Services) มีหนาท่ีในการ 

ดูแล บํารุงรักษา และซอมแซมอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใหอยูในสภาพสมบูรณ และ

พรอมแกการใชงาน ประกอบดวย 

(2.1) งานดูแลระบบประกอบอาคาร (Engineering Operations) หมายถึง 

การดูแล และควบคุมใหระบบประกอบอาคาร สามารถทํางานไดถูกตอง มีประสิทธิภาพ และเปนไป

ตามตารางการใชงาน  

(2.2) งานบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การปฏิบัติงานเพ่ือดูแล

รักษาระบบประกอบอาคารใหอยูในสภาพท่ีสมบูรณ มีความปลอดภัย และสามารถทํางานไดอยางมี

ประสิทธิภาพ ประกอบดวยงานหลัก ๆ 2 สวน ไดแก 

(2.2.1) การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) 

หมายถึง การตอบสนองตอปญหา และดําเนินงานเพ่ือแกไข ซอมแซมระบบประกอบอาคารท่ีเกิดการ

ชํารุด ขัดของเพ่ือใหสามารถกลับมาใชงานไดดังเดิม 

(2.2.2) การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Programmed Maintenance) 

หมายถึง การดําเนินการตามแผน มาตรฐาน หรือคูมือ เพ่ือทําการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารให

อยูในสภาพท่ีสมบูรณ และคงไวซ่ึงอายุการใชงานตามท่ีควรจะเปน 

ลักษณะงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัยท่ีกลาวขางตน 

เปนขอบเขตงานข้ันพ้ืนฐานของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงมี

ความเก่ียวของกับทรัพยากรและลักษณะทางกายภาพของอาคารและพ้ืนท่ีสวนกลาง โดยอาจมีการ

ปรับปรุงนโยบายและแนวทางในการทํางานตามปจจัยอ่ืน ๆ เชน ลักษณะโครงการ ทําเลท่ีตั้ง ระดับ

ราคา ขอบเขตดานพ้ืนท่ี เปนตน เพ่ือใหเกิดความเหมาะสมและประโยชนตอผูพักอาศัย 
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ภาพท่ี 2.10 ภาพแสดงขอบเขตของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย. 

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

2.4.3 แนวคิดองคประกอบทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

การบริหารจัดการทรัพยากรของโครงการอาคารชุด สามารถกําหนดและแบง

ปจจัยตาง ๆตามวัตถุประสงคท่ีสงผลตอการบริหารจัดการตามลักษณะทางกายภาพของโครงการ

อาคารชุด ไดดังนี้ 

2.4.3.1 ปจจัยดานทําเลท่ีตั้งและการเขาถึงของโครงการ เปนปจจัยท่ีกําหนดถึง

มูลคาของโครงการ และระดับราคาของหองชุด รวมถึงการจัดการดานความปลอดภัย และเสนทาง

สัญจรภายในโครงการ 

2.4.3.2 ป จจั ยด านกายภาพของอาคาร  โดยแบ ง เป นป จจั ยทางด าน

สถาปตยกรรมไดแก ขนาดของโครงการและตัวอาคาร จํานวนชั้นและหองพัก สัดสวนของพ้ืนท่ีพัก

อาศัย พ้ืนท่ีสวนกลาง และพ้ืนท่ีสีเขียว ระบบสาธารณูปการ รูปแบบทางสถาปตยกรรม 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ทรัพยสวนกลาง การบริการและกิจกรรม 

อาคารและระบบประกอบอาคาร 
(Infrastructure/Facilities) 

งานบริการอาคาร 
(Building Use Services) 

พ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ 
(Common Areas) 

สิ่งอํานวยความสะดวกและอุปกรณ 
(Amenities/Decorations) 

สภาพแวดลอมและพ้ืนท่ีโดยรอบ 
(Environment/Landscape) 

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ภายในโครงการ 
(Other Areas) 

งานบริการสํานักงาน 
(Customized Services) 

งานดูแลควบคุมระบบอาคาร 
(Engineering Operations) 

งานบํารุงรักษา 
(Maintenance) 
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2.4.3.3 ปจจัยดานกายภาพของหองชุด โดยแบงเปนปจจัยทางดาน พ้ืนท่ีของ

หองชุด การจัดสัดสวนการใชงานภายในหอง สิ่งอํานวยความสะดวกและการใชประโยชนพ้ืนท่ีภายใน

หอง 

2.4.3.4 ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ไดแกองคประกอบ 

สัดสวนของสิ่งอํานวยความสะดวกและจํานวนผูพักอาศัย และมาตรฐานการใชงาน 

2.4.3.5 ปจจัยดานการบริหารจัดการและดูแลรักษา ไดแกรูปแบบการบริหาร

จัดการโครงการ การดูแลรักษาระบบอาคารและทรัพยสวนกลางภายในโครงการ และคาใชจายภายใน

โครงการ 

2.4.3.6 ปจจัยดานระดับราคาของโครงการ โดยปจจัยดานระดับราคาจะเปน

ตัวกําหนดปจจัยตาง ๆ เชนจํานวนและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก ขนาด

ของหองชุด เปนตน  

องคประกอบของทรัพยากรกายภาพ คือ พ้ืนท่ีอาคาร (Space) ซ่ึงเปนพ้ืนท่ี

รองรับกิจกรรมตาง ๆท่ีเกิดข้ึนในอาคาร ซ่ึงกายภาพของโครงการมีผลในการกําหนดรูปแบบและแนว

ทางการบริหารจัดการทรัพยากรของอาคารดังภาพท่ี 2.11 

 

ภาพท่ี 2.11 แผนภาพแสดงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของบริบททางธุรกิจขององคกรกับความ

ตองการทรัพยากรกายภาพ. จาก Nutt, 1966, อางถึงโดย เสริชย โชติพานิช, 2554. 

ตองตอบรับสนอง สภาพแวดลอม 

ขอจํากัด สภาพตลาด 

(บริบท) ท่ีเปลี่ยนแปลง 

ความตองการ Facility 

ท่ีเปลี่ยนแปลง 

จุดมุงหมายและ

เปาหมายขององคกร

ตองเปลี่ยนแปลง สงผลให 

ทําให 

กิจกรรม/วิธีการทํางาน

มีการเปลี่ยนแปลง 

มีผลให 
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2.4.4 แนวคิดการประเมินอาคารหลังการใชงาน 

การประเมินอาคารหลังการใชงาน (Post Occupancy Evaluation, POE) คือ

การศึกษาเพ่ือทําการประเมินอาคารภายหลังจากมีการเขาใชงานอาคาร โดยมุงเนนไปท่ีกระศึกษาเพ่ือ

ประเมินสวนของการใชงานอาคาร (Function) และองคประกอบหลักโดยรอบอาคาร (Built 

Environment) โดยเปรียบเทียบกับพฤติกรรมของผูใชงาน โดยใชเกณฑในการประเมินประสิทธิภาพ

อาคาร ท่ีเหมาะสมตามประเภทของอาคาร เพ่ือประเมินถึงความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร 

(Preiser,1987) ตอมาไดมีการขยายขอบเขตของการประเมินอาคารหลังการใชงาน โดยมีการเพ่ิม

ปจจัยในหลายๆดาน เพ่ือการประเมินท่ีมีประสิทธิภาพและแมนยําข้ึน โดยแบงปจจัยท่ีใชในการ

ประเมินออกไดเปน 4 ปจจัย (Voordt & Wegen, 2005 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014) ไดแก 

(1) ดานการใชงาน (Function) ประกอบดวยรายละเอียดดานประสิทธิภาพ

ของอาคาร การจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร และความเหมาะสมดานลักษณะกายภาพของอาคาร 

(2) ดานสุนทรียศาสตร (Aesthetics) ประกอบดวยรายละเอียดการออกแบบ

อาคารและความสวยงามดานสถาปตยกรรม 

(3) ดานเทคนิค (Technical) ประกอบดวยรายละเอียดดานลักษณะกายภาพ

อาคารและระบบความปลอดภัยของอาคาร 

(4) ดานเศรษฐศาสตร (Economic and legal) ประกอบดวยรายละเอียดดาน

คาใชจายในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

การประเมินอาคารหลังการใชงานสามารถจําแนกรูปแบบการประเมินออกเปน 3 

ระดับ โดยมีความละเอียดและวิธีการเก็บขอมูลท่ีแตกตางกันไปตามความเหมาะสมตอวัตถุประสงค

ของการเก็บขอมูล (Preiser, 1988 อางถึงโดย Riratanaphong, 2014) ดังนี้ 

(1) การเก็บขอมูลแบบกวาง (Indicative POE) เปนการประเมินข้ันพ้ืนฐานถึง

ขอดี-ขอเสียของอาคาร โดยใชวิธีการเก็บขอมูลโดยรวมของอาคาร โดยใชแบบสอบถาม หรือแบบ

สัมภาษณในการเก็บขอมูล 

(2) การเก็บขอมูลแบบจําเพาะ (Investigative POE) เปนการเก็บขอมูลในเชิง

ลึกมากข้ึน โดยอาจมีการเก็บขอมูลแบบเฉพาะเจาะจงเวลาหรือสถานท่ีในการเก็บขอมูล 

(3) การเก็บขอมูลเชิงลึก (Diagnostic POE) เปนวิธีการเก็บขอมูลโดยตอ

ยอดจากการเก็บขอมูลแบบจําเพาะ โดยมีการเก็บขอมูลจากตัวแปรหลายตัวแปร การศึกษา

เปรียบเทียบ และการวิเคราะหตัวแปรตาง ๆ โดยละเอียด 
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ภาพท่ี 2.12 ภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร. จาก Preiser, W., 

Rabinowitz, H., & White, E., 1988, อางถึงโดย Riratanaphong, 2014. 

จากแนวคิดการประเมินอาคารของ Voordt และ Wegen (2005) ไดแบงเกณฑ

การประเมินคุณภาพอาคารออกเปน 9 ประเด็น ดังนี้ 

(1) ความสามารถในการเขาถึงและพ้ืนท่ีจอดรถ (Reachability and Parking 

Facilities) หมายถึง ความสะดวกในการเขาถึงอาคารโดยรถยนตสวนตัว รถโดยสารสาธารณะและรถ

ฉุกเฉิน และตองมีการจัดพ้ืนท่ีจอดรถใหเพียงพอตอการใชงาน 

(2) ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) หมายถึง ความสะดวกในการ

เขาถึงพ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในอาคารของผูใชงาน และความชัดเจนในการแบงพ้ืนท่ีระหวางพ้ืนท่ีสวนตัว

และพ้ืนท่ีสาธารณะ 

(3) ประสิทธิภาพอาคาร (Efficiency) หมายถึง อาคารมีการออกแบบ ตกแตง

การจัดสรรพ้ืนท่ีในแตละสวนใหเหมาะสมและเพียงพอแกการใชงานและกิจกรรมตาง ๆ 

(4) ความยืดหยุนของพ้ืนท่ีอาคาร (Flexibility) หมายถึง พ้ืนท่ีภายในอาคารมี

การออกแบบและสามารถปรับเปลี่ยนเพ่ือใหเหมาะสมตอกิจกรรมและการใชงานจากกลุมผูใชงานท่ี

หลากหลาย 

(5) ความปลอดภัย (Safety) หมายถึง การจัดการรักษาความปลอดภัย เชน 

พนักงานรักษาความปลอดภัย และความปลอดภัยในการใชงานพ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในอาคาร เชน พ้ืนท่ี

สวนกลาง บันไดและลิฟต เปนตน 

วางแผน 

(Planning) 

ดําเนินการ 

(Conducting) 
ประยุกตใช 

(Applying) 

ระ
ดับ

กา
รป

ระ
เม

ิน 

ระดับท่ี 1:  

การเก็บขอมูลแบบกวาง 

ข้ันท่ี 1 ข้ันท่ี 2 ข้ันท่ี 3 

วางแผน 
(Planning) 

ดําเนินการ 
(Conducting) 

ประยุกตใช 
(Applying) 

ระดับท่ี 2:  
การเก็บขอมูลแบบจําเพาะ 

วางแผน 
(Planning) 

ดําเนินการ 
(Conducting) 

ประยุกตใช 
(Applying) 

ระดับท่ี 3:  
การเก็บขอมูลเชิงลึก 

วิธี
กา

ร 

ขั้นที ่1 

• สํารวจและศึกษาความเปนไปได 

• ศึกษาการวางแผนจัดการทรัพยากร 

• วางแผนการศึกษาเบ้ืองตน 

ขั้นที ่3 
• รายงานผลการศึกษา 

• เสนอแนะแนวทางการดําเนินงาน 

• ทบทวนและวิเคราะหผลที่ได 

ขั้นที ่2 
• เริ่มกระบวนการเก็บขอมูล 
• ติดตามและจัดการขอมลูที่ไดรับ 
• วิเคราะหขอมูล 
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(6) การจัดพ้ืนท่ี (Spatial Orientation) หมายถึง การจัดการพ้ืนท่ีเพ่ือให

ผูใชงานสามารถรับรูและเขาใจพ้ืนท่ีไดงาย มีการติดตั้งปายเพ่ือความชัดเจน สะดวกและจดจําไดงาย 

(7) ความเปนสวนตัว (Privacy, Territoriality and Social Contact) หมายถึง 

ความรูสึกถึงความเปนสวนตัวของผูใชงานในการใชงานพ้ืนท่ีภายในอาคาร 

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

หมายถึง การออกแบบสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมตอการใชงาน โดยมีการจัดสภาพแวดลอมท่ี

เหมาะสม เชน อุณหภูมิ แสงสวาง เสียงรบกวนและดูแลความสะอาด เปนตน 

(9) ความยั่งยืน (Sustainability) หมายถึง การออกแบบและจัดการทรัพยากร

อยางเหมาะสมและเกิดความยั่งยืน 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาวิจัยเรื่องการศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

ประกอบดวยระเบียบวิธีวิจัย ไดแก วิธีการสังเกต การสัมภาษณ และการทําแบบสอบถาม เพ่ือศึกษา

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยมีปจจัยท่ีทําการเก็บ

ขอมูลดังนี้ (1) พฤติกรรมและความตองการในการอยูอาศัยของผูพักอาศัยในอาคารชุด (2) ลักษณะ

ทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวกและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร (3) แนวทางการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย (4) ระดับความพึงพอใจตอการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของผูพักอาศัย เพ่ือวิเคราะหถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย

แตละวัยภายในโครงการอาคารชุด โดยกําหนดเปนอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมีระดับราคาตั้งแต 70,000 – 89,999 บาทตอตารางเมตร จํานวน 

6 โครงการ และกําหนดกลุมประชากรท่ีจะใชเก็บขอมูลคือ ผูบริหารจัดการอาคารชุด และผูใชงาน

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยแบงกลุมตัวอยางในการเก็บขอมูลเปน 

(1) ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารโดยใชแบบสัมภาษณ (2) ผูพักอาศัยโดยทําการกําหนดกลุม

ตัวอยางดวยวิธีการสุม จํานวน 360 คนสําหรับแจกแบบสอบถาม ประกอบกับขอมูลลักษณะทาง

กายภาพของอาคารชุดท่ีไดจากการเก็บขอโดยโดยการสํารวจและสังเกตการณ เพ่ือวิเคราะหถึง

ผลกระทบดานการออกแบบและบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูพัก

อาศัย ซ่ึงไดกําหนดระเบียบวิจัย โดยแบงออกเปนประเด็น ดังนี้ 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในงานวิจัย 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.4 การทดสอบคุณภาพเครื่องมือ 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.6 การวิเคราะหขอมูล 

3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 
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3.1 ประชากรและกลุมตัวอยางในงานวิจัย 

3.1.1 พ้ืนท่ีศึกษาในงานวิจัยครั้งนี้ กําหนดใหเปนอาคารท่ีตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล โดยเปนอาคารชุดท่ีทําการจดทะเบียนอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2550 – 2556 ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบับแกไขป พ.ศ. 2543 ท่ีมีอายุอาคารตั้งแต 2 ปข้ึนไป พ้ืนท่ี

ภายในโครงการอาคารชุดท่ีทําการศึกษาคือพ้ืนท่ีภายในอาคารท่ีไมใชหองพักอาศัย พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่ง

อํานวยความสะดวก และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารท้ังหมด 

3.1.2 กลุมประชากรในงานวิจัยครั้งนี้ กําหนดเปน (1) ผูพักอาศัยในอาคารชุดท่ีมีอายุ

ตั้งแต 20-60 ป (2) ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด โดยมีการกําหนดเปนอาคารชุดระดับกลาง 

ระดับราคาประเมินตั้งแต 70,000 – 89,999 บาทตอตารางเมตร ณ วันท่ีเปดโครงการ 

3.1.3 กลุมตัวอยางในงานวิจัยครั้งนี้ อางอิงจากกลุมตัวอยางจริง โดยใชวิธีการสุม

ตัวอยาง (Samplings) สําหรับกลุม (1) กลุมผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัย จํานวน 360 

คน โดยคํานวณขนาดของกลุมตัวอยางท่ี (1) ท่ีระดับความมีนัยสําคัญทางสถิติเทากับ .05 (Yamane, 

1973) ตามสูตรคํานวณดังนี้ 

𝑛𝑛 =  
𝑁𝑁

1 + 𝑁𝑁𝑒𝑒2
 

n = ขนาดของกลุมตัวอยางท่ีตองการ 

N = ขนาดของประชากร 

e = ความคลาดเคลื่อนของการสุมตัวอยางท่ียอมรับได 

3.2 ตัวแปรท่ีศึกษา 

3.2.1 ตัวแปรตน (Independent Variable) ไดแก 

3.2.1.1 ทรัพยากรกายภาพของอาคารชุด โดยกําหนดเปนพ้ืนท่ีภายในโครงการ 

ไดแก พ้ืนท่ีสวนกลาง สิ่งอํานวยความสะดวก และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารท้ังหมด 

3.2.1.2 พฤติกรรมการใชงานทรพัยากรกายภาพของผูพักอาศัย  

3.2.1.3 ความตองการดานพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกของผูพัก

อาศัยแตละวัย 

3.2.1.4 วิธีการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกของ

โครงการกรณีศึกษา 
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3.2.2 ตัวแปรตาม (Dependent Variable) ไดแก  

3.2.2.1 ผลกระทบท่ีเกิดตอผูบริโภค คือ ความพึงพอใจจากการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางของผูพักอาศัยในอาคารชุด 

3.2.2.2 ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางอาคารชุดท่ีสงผล

ตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

3.2.2.3 ปจจัยดานการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางอาคารชุดท่ีสงผลตอความ

พึงพอใจของผูพักอาศัย 
 

3.3 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

3.3.1 แบบสํารวจกายภาพ 

เพ่ือเก็บขอมูลเบื้องตนของโครงการอาคารชุดท่ีทําการศึกษา โดยเตรียมหัวขอ

สําหรับการสังเกตและบันทึกขอมูลดานลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

3.3.2 แบบสอบถาม 

เพ่ือเก็บขอมูลของผูพักอาศัยโดยแบงเปน (1) ขอมูลเบื้องตนของผูพักอาศัย     

(2) พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารชุด (3) ระดับความ

พึงพอใจจากการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของผูพักอาศัย โดยใชมาตรวัด 5 ระดับตามแบบของ 

ลิเคิรท (Likert 5-point Scale) 
 

3.3.3 แบบสัมภาษณ 

เพ่ือเก็บขอมูลเก่ียวกับแนวทาง นโยบายและวิธีการในการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย และปญหาท่ีเกิดจากท้ังการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร ท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยแตละชวงอายุ รวมถึงแนวทางในการแกไข

ปญหาท่ีเกิดข้ึน 
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3.4 การทดสอบคุณภาพเครื่องมือ 

การตรวจสอบเครื่องมือในการวิจัย ใชวิธีการตรวจสอบสองวิธี คือ การตรวจสอบความ

ตรง (Validity) และการตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

3.4.1 การตรวจสอบความตรง (Validity) 

การตรวจสอบความตรง (Validity) ทําการตรวจสอบแบบสอบถามและแบบ

สัมภาษณ โดยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเชี่ยวชาญ เพ่ือตรวจสอบความถูกตองของเนื้อหา การสื่อความหมาย

ตรงตามวัตถุประสงคของคําถามและความสอดคลองระหวางคําถามและเนื้อหา เพ่ือใหเปนไปตาม

วัตถุประสงคการวิจัย 

3.4.2 การตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) 

การตรวจสอบความเท่ียง (Reliability) ใชวิธีการทดสอบแบบสอบถามกับกลุม

ประชากรท่ีมีคุณสมบัติเหมือนกลุมตัวอยาง เพ่ือทดสอบความเขาใจและการสื่อสารท่ีถูกตองตาม

วัตถุประสงคของคําถาม และปรับปรุงเครื่องมือใหมีคุณภาพเพียงพอท่ีจะสามารถนําไปใชในการเก็บ

รวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางท่ีกําหนดไว โดยใชการตรวจสอบจากการหาคาสัมประสิทธิ์ Alpha 

ตามวิธีของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient ) ตามสูตรคํานวณดังนี้ 

𝛼𝛼 =  
𝑛𝑛

𝑛𝑛 − 1
�1 −

𝛴𝛴𝑆𝑆𝑖𝑖2

𝑆𝑆𝑡𝑡2
� 

 

α   = คาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของความเชื่อถือ 

n    = จํานวนคําถามในแบบสอบถาม 

𝑆𝑆𝑖𝑖2  = ความแปรปรวนของคะแนนแตละขอ 

𝑆𝑆𝑡𝑡2  = ความแปรปรวนของคะแนนของผูรับการทดสอบท้ังหมด 
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3.5 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

การเก็บขอมูลในงานวิจัยนี้ มีข้ันตอนและแผนการศึกษาโดยสรุป ดังนี ้

(1) ศึกษาเบื้องตนจากขอมูลทุติยภูมิ โดยศึกษาจากหนังสือ บทความ เอกสารอางอิง 

และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เก่ียวกับกฎหมาย แนวคิดท่ีเก่ียวของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของ

อาคารชุดพักอาศัย ลักษณะและพฤติกรรมการอยูอาศัย ความตองการของผูบริโภค และความพึง

พอใจหลังการใชงานอาคาร 

(2) ศึกษารายละเอียดดานพฤติกรรม ความตองการ การใชพ้ืนท่ีและปญหาท่ีเกิดข้ึน

จากการอยูอาศัยรวมกันของกลุมตัวอยาง โดยการสังเกตและสอบถามเบื้องตน 

(3) จัดทําแบบสอบถามสําหรับเก็บขอมูลเชิงปริมาณจากกลุมตัวอยาง คือ ผูพักอาศัย

ในโครงการอาคารชุด เพ่ือเก็บขอมูลพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีโครงการ ความพึงพอใจตอแนวทางการ

บริหารจัดการอาคาร และปญหาในการใชงาน 

(4) จัดทําแบบสัมภาษณเพ่ือเก็บขอมูลเชิงคุณภาพจากกลุมตัวอยาง คือ ผูบริหาร

จัดการอาคารชุด เพ่ือเก็บขอมูลแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร ปญหาและแนวทางการ

แกไขปญหาท่ีเกิดจากการออกแบบ การใชงานของผูพักอาศัยและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

(5) วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากแบบสํารวจ แบบสอบถามและแบบสัมภาษณเพ่ือสรุปถึง

ผลกระทบตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

(6) วิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการศึกษาทฤษฎี แนวคิดและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ และจาก

การเก็บขอมูล เพ่ือสรุปถึงผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีตอ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย 

(7) นําเสนอผลการศึกษา ผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารของอาคารชุดพักอาศัยตอความพึงพอใจในการอยูอาศัยของอาคารชุดสําหรับคนหลายวัย 
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3.6 การวิเคราะหขอมูล 

(1) ขอมูลจากแบบสอบถาม เปนการเก็บขอมูลพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางและ

สิ่งอํานวยความสะดวก และความพึงพอใจจากการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยการวัดระดับ

ความพึงพอใจใชมาตรวัดแบบลิเคิรท 5 ระดับ (Likert 5-point Scale) มีการกําหนดเกณฑระดับ

คะแนนความพึงพอใจ 1-5 คะแนน ดังนี้  

ระดับพึงพอใจมาก   กําหนดระดับคะแนน 5 

ระดับพึงพอใจ    กําหนดระดับคะแนน 4 

ระดับไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ กําหนดระดับคะแนน 3 

ระดับไมพึงพอใจ    กําหนดระดับคะแนน 2 

ระดับไมพึงพอใจมาก   กําหนดระดับคะแนน 1 

โดยจะใชคาเฉลี่ยของระดับพึงพอใจมาก (ระดับคะแนน 5) และพึงพอใจ (ระดับ

คะแนน 4) ในการวิเคราะหคาความพึงพอใจ 

 (2) ขอมูลจากแบบสัมภาษณ เปนการเก็บขอมูลโดยทําการสัมภาษณผูบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย ถึงแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และปญหาท่ี

เกิดจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และตรวจสอบโดยผูเชี่ยวชาญดานการ

บริหารจัดการอาคาร เพ่ือสรุปปจจัยทางดานการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ี

สงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยแตละวัย 
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3.7 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษา 

 

ผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ศึกษาแนวคิดเกีย่วกับพฤติกรรมการใชงานทรัพยากรอาคารของผูใชงานอาคารชุด 

ศึกษาแนวคิดเกีย่วกับความตองการของผูใชงานอาคารชุดแตละวยั 

ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 

วิเคราะหเนื้อหาที่เกีย่วของกับผูใชงานอาคารชุดแตละวยั 

จัดทําแบบสอบถามสําหรับประเมิน

ความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุด 

ตรวจสอบความถูก

ตองของแบบสอบถาม 
ปรับปรุง 

วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเกบ็ขอมูลและการศึกษาทฤษฎ ี

นําเคร่ืองมือในการเก็บขอมูลไปใชในการเก็บขอมูลกับกลุมตัวอยาง 

จัดทําแบบสัมภาษณสําหรับเก็บ

ขอมูลการบริหารจัดการอาคารชุด 

ตรวจสอบการวิเคราะห

ขอมูลและผลที่ไดรับ 
ปรับปรุง 

ไมผาน 

ไมผาน 

นําเสนอผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของ

อาคารชุดพักอาศัยที่มีตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวยั 
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บทที่ 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

การศึกษาวิจัยเรื่องการศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย ใชวิธีการ

สังเกต การสัมภาษณ และการทําแบบสอบถามในการเก็บขอมูล ประกอบดวย รายละเอียดทาง

กายภาพของอาคาร แนวทางกายบริหารจัดการอาคาร พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ี และความพึงพอใจ

ของผูอยูอาศัย ภายในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับผูใชงานหลากหลาย

วัยในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

การรคัดเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีทําการศึกษา พิจารณาจากราคา

ประเมินอาคารชุดของกรมธนารักษและกระทรวงการคลัง ท่ีมีระดับราคาตั้งแต 70,000 – 89,999 

บาทตอตารางเมตร ท่ีทําการจดทะเบียนอาคารชุดในชวงป พ.ศ. 2550 – 2556 ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบับแกไขป พ.ศ. 2543 ท่ีมีอายุอาคารตั้งแต 2 ปข้ึนไป จาํนวน 6 โครงการ ผล

การวิเคราะหขอมูลแบงออกเปน 2 สวนไดแก แบบสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลหรือผูจัดการอาคารชุด

โครงการละ 1 คน รวมท้ังสิ้น 6 คน และสวนท่ี 2 แบบสอบถามผูอยูอาศัยภายในอาคารชุดจาก

ท้ังหมด 6 โครงการ รวมท้ังสิ้น 360 คน 
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4.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

จากการสํารวจรายลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต

กรุงเทพมหานครฯ จํานวน 6 โครงการ มีจุดประสงคเพ่ือสํารวจขอมูลพ้ืนฐาน และลักษณะทาง

กายภาพของโครงการ เชนขนาดและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลาง จํานวนหองพักและผูพักอาศัย เพ่ือ

นํามาวิเคราะหรวมกับผลจากแบบสอบถามผูพักอาศัยและแบบสัมภาษณนิติบุคคล เพ่ือหาขอสรุปถึง

ผลกระทบท่ีเกิดจากลักษณะทางกายภาพของโครงการตอความพอใจของผูพักอาศัยในโครงการ

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 

จํานวนหอง 804 หอง 1,390 หอง 1,724 หอง 

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

ประเภทหองพักอาศัย สตูดิโอ 32 ตร.ม. 

1 หองนอน 47.5–49.5 ตร.ม. 

2 หองนอน 66 ตร.ม. 

1 หองนอน 29-38 ตร.ม. 

2 หองนอน 55.2 ตร.ม. 

สตูดิโอ 22-29.5 ตร.ม. 

1 หองนอน 35 ตร.ม. 

2 หองนอน 58-63 ตร.ม. 

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

ขนาดพ้ืนท่ีสวนกลาง  29,600 ตร.ม. 26,170 ตร.ม. 39,835 ตร.ม. 

สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลาง

ตอพ้ืนท่ีอาคาร (รอยละ) 
35.41 30.68 31.58 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

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 

จํานวนหอง 1,613 หอง 2,824 หอง 556 หอง 

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

ประเภทหองพักอาศัย 1 หองนอน 23–38 ตร.ม. 

2 หองนอน 46-66 ตร.ม. 

1 หองนอน 22.5-36.5 ตร.ม. 

2 หองนอน 45-52 ตร.ม. 

1 หองนอน 77-82 ตร.ม. 

2 หองนอน 159 ตร.ม. 

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

ขนาดพ้ืนท่ีสวนกลาง  27,300 ตร.ม. 45,360 ตร.ม. 34,840 ตร.ม. 

สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลาง

ตอพ้ืนท่ีอาคาร (รอยละ) 
31.37 29.98 31.86 

 

จากตารางท่ี 4.1 และตารางท่ี 4.2 ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยท่ีทําการศึกษา มีอายุอาคารนอยกวาหรือเทากับ 5 ป เปนอาคารสูง มีจํานวนชั้นต้ังแต 20 ชั้น

ข้ึนไป แตไมเกิน 60 ชั้น มีจํานวนหองชุดอยูระหวาง 556 – 2,831 หอง ขนาดพ้ืนท่ีอาคารมากท่ีสุด 

153,000 ตร.ม. และนอยท่ีสุด 83,970 ตารางเมตร สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลาง รอยละ 30 – 36 ตอพ้ืนท่ี

อาคารท้ังหมด 
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ตารางท่ี 4.2 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ A B C D E และ F 

พ้ืนท่ีสวนกลาง โครงการ A โครงการ B โครงการ C โครงการ D โครงการ E โครงการ F 

โถงทางเขาและโถงลิฟต       
พ้ืนท่ีจอดรถ       
สระวายนํ้า       
หองออกกําลังกาย       
พ้ืนท่ีสวน       
พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา      - 

หองอเนกประสงค       
หองสันทนาการ       
หองโยคะหรือกิจกรรมอื่น ๆ   -  - - 

หองสมุด -  -  -  
เลาจน  -  - - - 

ลานหรือหองกิจกรรม       
ลานกีฬากลางแจง - -     
สนามหรือหองเด็กเลน       

 

จากตารางท่ี 4.2 พบวาพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการอาคารชุดท้ัง 6 โครงการ

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสําหรับพ้ืนฐานท่ีอาคารชุดพักอาศัยควรมี ไดแกพ้ืนท่ีจอดรถ โถงทางเขาและโถง

ลิฟต สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และพ้ืนท่ีสวน ครบถวน สําหรับพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ ซ่ึงมีการ

ออกแบบเพ่ือตอบสนองตอความตองการตาง ๆ ของผู พักอาศัย พบวาทุกโครงการมี พ้ืนท่ี

อเนกประสงค พ้ืนท่ีสันทนาการ ลานหรือหองกิจกรรม และสนามหรือหองเด็กเลน เหมือนกันในทุก

โครงการ ยกเวนโครงการ F ซ่ึงขาดพ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาในโครงการ โดยแตละโครงการจะมี

รายละเอียดปลีกยอยแตกตางกันออกไปตามแตแนวคิดในการออกแบบของโครงการนั้น ๆ 
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4.1.1 ลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

ตารางท่ี 4.3 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ A 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการวางชุดเฟอรนิเจอร และเคานเตอรบริเวณทางเขาโถง

ลิฟต 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี 
120 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และชั้น 1-4 ของอาคารพักอาศัย คิด

เปนรอยละ 60 ของจํานวนหองพัก 
22,100 

สระวายน้ํา สระวายน้ําระบบเกลือ แยกสระเด็กแลวผูใหญ  660 

หองออกกําลังกาย ตั้งอยูในพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 5 ของอาคาร 
212 

หองกิจกรรม ตั้งอยูรวมกับหองออกกําลังกาย  

หองอเนกประสงค ตั้งอยูในพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 5 ของอาคาร 75 

หองซาวนนา ตั้งอยูในพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 5 ของอาคาร 20 

สกายเลาจน ตั้งอยูบริเวณดาดฟาอาคาร 86 

สนามเด็กเลน ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหนาโครงการ 16 

สวนหยอม จํานวน 3 จุด ไดแกบนดิน ชั้น5 และดาดฟาอาคาร 4,364 

พ้ืนท่ีรานคา 
ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของตัวอาคาร และตั้งแยกจากตัวอาคาร

พักอาศัย ออกแบบรูปทรง Curve Arcade จํานวน 22 ยูนติ 
1,360 

 

จากตารางท่ี 4.3 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ A มีท้ังสิ้น 3 จุดไดแก พ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร ชั้น 1 ชั้น 5 และชั้นดาดฟา โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ 

ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง ประกอบดวยเครื่องเลน 5 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณ

อํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน และ

หองกิจกรรมสําหรับในการทํากิจกรรมออกกําลังกาย เชน แอโรบิค โยคะ หรือใชเปนท่ีพบปะสังสรรค

ของผูพักอาศัย  
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ตารางท่ี 4.4 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ B 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการวางชุดเฟอรนิเจอรสําหรับนั่งรอ ไมมีการจัดพ้ืนท่ี

เคานเตอรภายในอาคาร จํานวน 3 โถง 
275 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และมีอาคารจอดรถ 3 ชั้นครึ่งแยกจาก

ตัวอาคารพักอาศัย คิดเปนรอยละ 60 ของจํานวนหองพัก 
18,020 

สระวายน้ํา บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ แยกจากตัวอาคารพักอาศัย  280 

หองออกกําลังกาย ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 180 

หองอเนกประสงค ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

240 
หองสันทนการ ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

หองกิจกรรม ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

หองสมุด ลักษณะเปนคลับเฮาส บริเวณดาดฟาอาคารจอดรถ 

สนามเด็กเลน ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหนาโครงการ 22 

ลานกิจกรรม บริเวณดานหนาอาคาร B 330 

สวนหยอม จํานวน 4 จุด ไดแกบนดิน และดาดฟาอาคารจอดรถ 5,803 

พ้ืนท่ีรานคา ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และ B จํานวน 9 ยูนิต 552 
 

จากตารางท่ี 4.4 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ B มีท้ังสิ้น 2 จุดไดแก คลับเฮาสและลาน

จอดรถซ่ึงเปนอาคารแยกออกจากตัวอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ี

เพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง ประกอบดวยเครื่อง

เลน 6 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณอํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม 

โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลานกิจกรรมและหองกิจกรรมสําหรับในการทํา

กิจกรรมออกกําลังกายท้ังในรมและกลางแจง หรือใชเปนท่ีพบปะสังสรรคของผูพักอาศัย 
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ตารางท่ี 4.5 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ C 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอร อาคารA จัดเคานเตอรบริเวณ

ประตูทางเขาอาคารสําหรับเจาหนาท่ี จํานวน 2 โถง 
269 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

บริเวณรอบอาคาร และชั้น 2-6 ของอาคาร A คิดเปนรอยละ 

50 และชั้น 2-7 ของอาคาร B คิดเปนรอยละ 60 ของจํานวน

หองพัก 

26,064 

สระวายน้ํา 2 สระบรเิวณชั้น 8 ของอาคาร A และชั้น 1A ของอาคาร B  725 

หองออกกําลังกาย 2 หองบริเวณชั้น 8 ของอาคาร A และชั้น 1A ของอาคาร B 320 

หองอเนกประสงค 2 หองบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และชั้น 1A ของอาคาร B 150 

หองประชุม 2 หองบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และB 58 

เลาจน ตั้งอยูบริเวณชั้นดาดฟาของอาคารพักอาศัย 112 

หองเด็กเลน บริเวณชั้น 1 ของอาคาร A และB 53 

ลานกิจกรรม ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 200 

ลานกีฬากลางแจง ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 192 

ลูวิ่งรอบโครงการ บริเวณโดยรอบโครงการ - 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญดานหลังโครงการ 7,210 

พ้ืนท่ีรานคา 
บริเวณดานหนาโครงการ เปนอาคารแยกจากตัวอาคารหลัก 

จํานวน 12 ยูนิต 
596 

 

จากตารางท่ี 4.5 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ C มีท้ังสิ้น 4 จุดไดแก พ้ืนท่ีบริเวณชั้น 1 

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

ดานในโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก หองเด็กเลน

ภายในอาคาร ประกอบดวยเครื่องเลน และชุดเฟอรนิเจอร หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณ

อํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลาน

กิจกรรมและกีฬากลางแจง สําหรับทํากิจกรรมหรือเลนกีฬา 
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ตารางท่ี 4.6 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ D 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอรและเคานเตอรบริเวณดานใน

อาคาร 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี 
140 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และชั้น 2-7 ของอาคารพักอาศัย คิด

เปนรอยละ 35 ของจํานวนหองพัก 
17,300 

สระวายน้ํา อยูบริเวณชั้น 8 ของอาคารพักอาศัย 260 

หองออกกําลังกาย อยูบริเวณชั้น 8 ของอาคารพักอาศัย 164 

หองอเนกประสงค อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 168 

หองสันทนาการ อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 45 

หองสมุด อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 108 

หองซาวนา/สตรีม อยูบริเวณชั้น 8 ของอาคารพักอาศัย 20 

หองเด็กเลน อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 29 

สนามเด็กเลน ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 84 

ลานกีฬากลางแจง ตั้งอยูบริเวณสวนหยอมดานหลังโครงการ 186 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนตามแนวท่ีดินตลอดโครงการ 7,240 

พ้ืนท่ีรานคา ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของอาคาร จํานวน 5 ยูนิต 395 
 

จากตารางท่ี 4.6 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ D มี 2 จุดไดแก พ้ืนท่ีชั้น 1 และพ้ืนท่ีชั้น 

8 ของอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุม

ผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก หองอเนกประสงค หองเด็กเลน หองสันทนาการ สนามกีฬากลางแจง และ

ลานกิจกรรมชุมชนสําหรับพบปะสังสรรคและทํากิจกรรมรวมกัน 
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ตารางท่ี 4.7 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ E 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอรและเคานเตอรบริเวณดานใน

อาคาร 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี จํานวน 5 โถง 

515 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
บริเวณรอบโครงการ และชั้น 1-5 ของอาคารพักอาศัยคิด

เปนรอยละ 40 ของจํานวนหองพัก 
30,730 

สระวายน้ํา อยูบริเวณคลับเฮาส ระหวางอาคาร C และ D 440 

หองออกกําลังกาย ลักษณะเปนคลับเฮาส ระหวางอาคาร C และ D 232 

หองอเนกประสงค 4 หองบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A B D และE 255 

หองสันทนาการ 2 หองบริเวณชั้น 1 อาคาร A และ E 108 

หองสมุด บริเวณชั้น 1 อาคาร D 230 

หองกิจกรรม 2 หองบริเวณชั้น 1 อาคาร D และ E 60 

หองประชุม บริเวณชั้น 1 อาคาร B 54 

หองเด็กเลน บริเวณชั้น 1 ของอาคาร B 33 

สนามเด็กเลน พ้ืนท่ีดานหนาอาคาร B 18 

ลานกิจกรรม พ้ืนท่ีดานหนาอาคาร B 240 

ลานกีฬากลางแจง พ้ืนท่ีดานหนาอาคาร A 120 

ลูวิ่งกลางแจง บริเวณสวนหยอมตั้งแตดานหนาจนถึงทายโครงการ - 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนตามแนวท่ีดินตลอดโครงการ 7,620 

พ้ืนท่ีรานคา ตั้งอยูบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A จํานวน 5 ยูนิต 296 
 

จากตารางท่ี 4.7 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ C มีท้ังสิ้น 2 จุดไดแก คลับเฮาสและลาน

จอดรถซ่ึงเปนอาคารแยกออกจากตัวอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดยมีการจัดพ้ืนท่ี

เพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆ ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง ประกอบดวยเครื่อง

เลน 6 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณอํานวยความสะดวก อาทิเชน เครื่องเลนในรม 

โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลานกิจกรรมและหองกิจกรรมสําหรับในการทํา

กิจกรรมออกกําลังกายท้ังในรมและกลางแจง เชน แอโรบิค โยคะ หรือใชเปนท่ีพบปะสังสรรค 
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ตารางท่ี 4.8 

 

รายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ F 

พ้ืนท่ีการใชงาน รายละเอียด ตารางเมตร 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอรและเคานเตอรบริเวณดานใน

อาคาร 1 จุดสําหรับเจาหนาท่ี จํานวน 2 โถง 

260 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
อาคารจอดรถสูง 7 ชั้น แยกจากอาคารพักอาศัยคิดเปนรอย

ละ 101 ของจํานวนหองพัก 
17,880 

สระวายน้ํา พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 1,070 

หองออกกําลังกาย พ้ืนท่ีชั้น 40 ของอาคาร A 756 

หองอเนกประสงค พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 73 

หองสันทนาการ พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 70 

หองสมุด พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 28 

หองประชุม พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 60 

หองเด็กเลน พ้ืนท่ีชั้นท่ี 44 เชื่อมระหวางอาคาร A และ B 84 

ลานกิจกรรม พ้ืนท่ีชั้นดาดฟาอาคารจอดรถ 330 

ลานกีฬากลางแจง พ้ืนท่ีชั้นดาดฟาอาคารจอดรถ 1,290 

ลูวิ่ง บริเวณสวนหยอมรอบโครงการและอาคารจอดรถชั้น 1-8 - 

สวนหยอม พ้ืนท่ีสวนดานหลังโครงการ และดาดฟาอาคารจอดรถ 7,860 
 

จากตารางท่ี 4.8 พ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ C มีท้ังสิ้น 2 จุดไดแก ลานจอดรถและ

คลับเฮาสเหนือลานจอดรถซ่ึงเปนอาคารแยกออกจากตัวอาคารพักอาศัย และพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ 

โดยมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการใชงานของกลุมผูใชงานวัยตาง ๆกัน ไดแก สนามเด็กเลนกลางแจง 

ประกอบดวยเครื่องเลน 6 ชนิด หองอเนกประสงค มีการจัดอุปกรณอํานวยความสะดวก อาทิเชน 

เครื่องเลนในรม โทรทัศนและชุดเฟอรนิเจอรเพ่ือรองรับการใชงาน ลานกิจกรรมและหองกิจกรรม

สําหรับในการทํากิจกรรมออกกําลังกายท้ังในรมและกลางแจง เชน แอโรบิค โยคะ หรือใชเปนท่ี

พบปะสังสรรคของผูพักอาศัย 
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ตารางท่ี 4.9 

 

สรุปเปรียบเทียบรายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางในโครงการชุดพักอาศัย A B C D E และ F 

ประเภทพ้ืนท่ีสวนกลาง รายละเอียด 

โถงทางเขา 
ทางเขาอาคารพักอาศัย ประกอบดวยพ้ืนท่ีพักรอซึ่งมีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอร หอง

จดหมายและหองนํ้า 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

อาคารจอดรถช้ันลางของอาคารพักอาศัย : มีความสูงไมเกิน 6 ช้ัน รถยนตสามารถ

เขาออกไดตั้งแต 2 ทางข้ึนไป  และมีทางเขาสูตัวอาคารพักอาศัยจากช้ันจอดรถทุกช้ัน

โดยตรง 

อาคารจอดรถแยกจากตัวอาคารพักอาศัย : มีความสูงตั้งแต 3 ช้ันแตไมเกิน 8 ช้ัน 

รถยนตสามารถเขาออกไดไมเกิน 2 ชองทาง และมีทางเช่ือมเขาสูอาคารพักอาศัยไม

เกิน 4 ทาง 

พ้ืนท่ีจอดรถโดยรอบโครงการ : เปนพ้ืนท่ีจอดรถกลางแจงภายนอกอาคาร ไมมี

สิ่งกอสรางปกคลุม 

สระวายนํ้า 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร โดยอาจจะอยูรวมหรือแยกจากพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได ใชลิฟตรวมกับอาคารพักอาศัย แตแบงพ้ืนท่ีระหวางพ้ืนท่ี

สวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัย มีการจัดพ้ืนท่ีสําหรับเจาหนาท่ีในบริเวณทางเขาพ้ืนท่ี

สวนกลาง มีการแบงเปนพ้ืนท่ีสําหรับเด็กและผูใหญ และจัดวางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ัง

พักผอน 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูแยกจากอาคารพักอาศัย อยูบริเวณช้ัน 1 หรือดาดฟาอาคาร

จอดรถ โดยมักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ในรูปแบบของคลับเฮาส มีการ

แบงเปนพ้ืนท่ีสําหรับเด็กและผูใหญ และจัดวางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ังพักผอน 

หองออกกําลังกาย 

อยูภายในอาคารพักอาศัย : ตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคารพักอาศัย มักอยูรวมกับ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ เชนหองอเนกประสงค หองสันทนาการ หองประชุม เปนตน 

อาคารแยกจากอาคารพักอาศัย : มีลักษณะเปนคลับเฮาส แยกจากตัวอาคารพักอาศยั 

มักรวมอยูกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ภายในโครงการเชน สระวายนํ้า หองอเนกประสงค 

เปนตน 

หองอเนกประสงค 
มีลักษณะเปนหอง ภายในประกอบดวยชุดโซฟา และโตะทํางานขนาดเล็ก และอาจมี

ช้ันหนังสือรวมดวย อาจอยูรวมหรือแยกจากพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได 
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ตารางท่ี 4.9 (ตอ) 

 

สรุปเปรียบเทียบรายละเอียดพ้ืนท่ีสวนกลางในโครงการชุดพักอาศัย A B C D E และ F 

ประเภทพ้ืนท่ีสวนกลาง รายละเอียด 

หองสันทนาการ 

มีลักษณะเปนหอง ภายในประกอบดวยอุปกรณสําหรับการใชงานพ้ืนท่ีภายในหองน้ัน 

ๆ เชน ชุดทีวีและเครื่องเสียง หรือเครื่องเลนในรม สําหรับหองสันทนาการ ชุดโตะ

และเกาอ้ีสําหรับหองประชุม และอุปกรณสําหรับการเลนโยค เปนตน โดยอาจอยูรวม

หรือแยกจากพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืนท่ีสวนบริเวณโดยรอบอาคารพักอาศัย : โดยมากจะเปนพ้ืนท่ีสีเขียว มีการปลูก

ตนไมประดับตกแตง มักมีการจัดชุดเกาอ้ีและพ้ืนท่ีวาง เพ่ือเปนจุดพักผอนหรือทํา

กิจกรรม และมีพ้ืนท่ีสําหรับทํากิจกรรมกลางแจงอ่ืน ๆ 

พ้ืนท่ีสวนบนอาคารพักอาศัย : โดยมากมักอยูพ้ืนท่ีช้ันดาดฟา หรือพ้ืนท่ีสวนกลาง

ระหวางช้ันของอาคารพักอาศัย ไมคอยพบการปลูกตนไมประดับตกแตง โดยสวนมาก

มักมีการจัดวางชุดเกาอ้ีเพ่ือใชเปนพ้ืนท่ีสําหรับพักผอน 

สนามเด็กเลน 

สนามเด็กเลน : เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร โดยสวนมากจะตั้งอยูบริเวณสวนหยอม

โดยรอบโครงการ ประกอบดวยเครื่องเลนกลางแจง 

หองเด็กเลน : มีลักษณะเปนหอง ตั้งอยูในบริเวณอาคารพักอาศัย โดยสวนมากจะอยู

รวมกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ประกอบดวยเครื่องเลน 2-3 ช้ิน และชุดเฟอรนิเจอร 

พ้ืนท่ีกิจกรรมกลางแจง 

ลานกิจกรรม : มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง มีการจัดวางเกาอ้ีเพ่ือใหเกิดเปนพ้ืนท่ี

พบปะสังสรรคหรือประกอบกิจกรรม 

ลานกีฬากลางแจง : มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง มีการจัดวางเครื่องออกกําลังกาย

ขนาดเล็กไปจนถึงการจัดพ้ืนท่ีสําหรับการเลนกีฬาเฉพาะอยาง 

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 

พ้ืนท่ีรานคาอยูภายในพ้ืนท่ีอาคารพักอาศัย : พ้ืนท่ีรานคาตั้งอยูบริเวณช้ัน 1 ของ

อาคารพักอาศัย ประกอบดวยรานสะดวกซื้อ รานอาหาร รานซักรีด รานกาแฟ 

พ้ืนท่ีรานคาแยกจากอาคารพักอาศัย : พ้ืนท่ีรานคามีลักษณะเปนอาคารตั้งแยกจาก

อาคารชุดพักอาศัย ประกอบดวยรานสะดวกซื้อ รานอาหาร รานซักรีด รานกาแฟ 
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4.2 การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

จากการศึกษากลุมตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

พบวากลุมตัวอยางท้ัง 6 โครงการ มีรูปแบบการบริหารอาคารชุด ดังตอไปนี้ 

 

 

ภาพท่ี 4.1 โครงสรางการบริหารอาคารชุดของโครงการ A B C D E และ F. จัดทําโดยผูวิจัย.  

จากภาพท่ี 4.1 พบวาโครงสรางการบริหารอาคารชุดท่ีเปนเจาของรวมบริหาร รอยละ 

67 และเจาของโครงการซ่ึงเปนบริษัทอสังหาริมทรัพยหรือบริษัทในเครือเปนผูรวมบริหารรอยละ 33 

โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีในการบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง มีผูจัดการนิติ

บุคคลเปนผูมีอํานาจหนาท่ีในการจัดการและรับผิดชอบทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมท้ังหมด ท้ังนี้

ผูจัดการนิติบุคคลแตงตั้งจากเจาของรวมหรือบุคคลภายนอกก็ไดตามแตความตองการของเจาของรวม 

การบริหารจะดําเนินการโดยเจาของโครงการในชวง 1 ปแรกท่ีเปดดําเนินการ จึงมีการแตงตั้งและยื่น

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยประชุมรวมกับเจาของรวมเพ่ือจัดตั้งคณะกรรมการ จัดทํา

ขอกําหนดและขอบังคับตาง ๆ รวมถึงแนวทางในการบริหารงานอาคารท่ีจะนําไปสูการวางแผนการ

ดําเนินงานตาง ๆ ของคณะกรรมการนิติบุคคล จากโครงการท่ีทําการศึกษาท้ังสิ้น 6 โครงการพบวามี

รูปแบบการบริหารอาคาร 2 รูปแบบ ไดแก บริหารงานโดยการวาจางบริษัทบริหารอาคาร และ

เจาของโครงการหรือบริษัทในเครือรวมบริหาร 

 

 

เจาของรวม

รอยละ 67

เจาของโครงการ

รอยละ 33
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4.2.1 รูปแบบการบริหารอาคารชุดพักอาศัยแบบเจาของรวมบริหาร 

การบริหารจัดการอาคารชุดรูปแบบนี้ เปนลักษณะของการจัดตั้งคณะกรรมการ

นิติบุคคลจากเจาของรวม หรือบุคคลภายนอก และมีการวาจางบริษัทบริหารอาคารเขามาบริหาร

จัดการงานตาง ๆ ภายในโครงการ และดูแลรับผิดชอบการวาจางบริการทําความสะอาด การรักษา

ความปลอดภัย และบริการอ่ืน ๆ โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลทําหนาท่ีดําเนินการประสานงาน

ระหวางเจาของรวมและบริษัทบริหารอาคาร 

 

 

ภาพท่ี 4.2 โครงสรางการบริหารอาคารชุดแบบเจาของรวมบริหาร. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 

 

 

เจาของรวม 

คณะกรรมการนิติบุคคล 

ผูจัดการนิติบุคคล 

บริษัทบริหารอาคาร 

ผูจัดการอาคารชุดจากบริษัทบรหิารอาคาร 

เจาของรวม 

ฝายอาคาร ฝายชาง ธุรการ / การเงิน 

พนักงานรักษา

ความสะอาด 
พนักงานรักษา

ความปลอดภัย 
พนักงาน

ดูแลสวน 

เจาหนาที่ประจําอาคาร 

ชางเทคนิค บริการอ่ืน ๆ 

บริษัทผูรับจาง 
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4.2.2 รูปแบบการบริหารอาคารชุดพักอาศัยแบบเจาของโครงการบริหาร 

การบริหารจัดการอาคารชุดรูปแบบนี้ เปนลักษณะของเจาของโครงการหรือ

บริษัทในเครือรับเปนผูบริหารโครงการอาคารชุดเอง โดยมีการแตงตั้งนิติบุคคลจากบริษัทในเครือท่ี

เปนตัวแทน โดยมีหนาท่ีในการดําเนินการและประสานงานตาง ๆภายในโครงการท้ังหมด ภายใต

คณะกรรมการนิตบิุคคล 

 

ภาพท่ี 4.3 โครงสรางการบริหารอาคารชุดแบบเจาของโครงการบริหาร. จัดทําโดยผูวิจัย. 

เจาของโครงการ 

บริษัทบริหารอาคารในเครือ 

เจาของรวม 

คณะกรรมการนิติบุคคล (เจาของรวม) 

ผูจัดการอาคารชุดจากบริษัทบรหิารอาคาร 

เจาของโครงการ 

ฝายอาคาร ฝายชาง ธุรการ / การเงิน 

พนักงานรักษา

ความสะอาด 
พนักงานรักษา

ความปลอดภัย 
พนักงาน

ดูแลสวน 

เจาหนาที่ประจําอาคาร 

ชางเทคนิค บริการอ่ืน ๆ 

บริษัทรับจาง 

ผูจัดการชุมชน 

เจาของรวม 
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ตารางท่ี 4.10 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

A 

 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,100 – 3,000 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางแบงเปน 1 คนดูแล

พ้ืนท่ีโถงทางเขาอาคาร 1 คนดูแลพ้ืนท่ีชั้นสวนกลางของอาคาร และ 

2 คนดูแลพ้ืนท่ีจอดรถ โดยมีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/

ป และมีหัวหนาแมบานเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00-7.00 น. 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 2 คนดูแลทางเขาออกโครงการ 1 คน

ดูแลโถงทางเขาอาคาร 1 คนดูแลพ้ืนท่ีสวนกลาง 1 คนดูแลพ้ืนท่ี

โดยรอบโครงการ และหัวหนาชุด 1 คนเปนผูควบคุมการปฏิบัติงาน 

ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการเขาออกโครงการและการ

เขาออกอาคาร มีการติดต้ัง CCTV โดยรอบอาคาร โถงทางเขา ลิฟต  

พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 5 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลตนไมใหมีความสมบูรณและคงสภาพความเปน

สวนในบริเวณโดยรอบอาคารและชั้นดาดฟา ประกอบดวยงานรดน้ํา 

และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

B 

 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,800 ตาราง

เมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางแบงเปน 2 คนดูแล

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถรวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางชั้นดาดฟาอาคารจอดรถ 1 

คนดูแลโถงทางเขาอาคารและ 1 คนดูแลพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ โดย

มีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป และมีหัวหนาแมบาน

เปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00-7.00 น. 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยดูแลทางเขาออกโครงการ 1 คน พ้ืนท่ี

โดยรอบโครงการและอาคารจอดรถ 2 คน และหัวหนาชุด 1 คนเปน

ผูควบคุมการปฏิบัติงาน ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการ

เขาออกโครงการและการเขาออกอาคาร มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบ

อาคาร โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 5 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลตนไมใหมีความสมบูรณและคงสภาพความเปน

สวนในบริเวณโดยรอบอาคารและชั้นดาดฟา ประกอบดวยงานรดน้ํา 

และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 



Ref. code: 25595816030067LNB
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

C 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,000 - 2,500 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 3 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 1 ดูแลโถงทางเขาและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 1 คนดูแลพ้ืนท่ี

จอดรถ 1 คนดูแลพ้ืนท่ีชั้นสวนกลางของอาคาร โดยมีแผนปฏิบัติงาน

ประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป และมีหัวหนาแมบานของแตละอาคาร

เปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00-7.00 น. 

แตละอาคารมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออก

โครงการ 1 คนดูแลทางเขาอาคาร 1 คนดูแลชั้นสวนกลางอาคาร 

และหัวหนาชุด 1 คนเปนผูควบคุมการปฏิบัติงาน ใชสติกเกอรและ

คียการดในการควบคุมการเขาออกโครงการและการเขาออกอาคาร 

มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 6 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลตนไมใหมีความสมบูรณและคงสภาพความเปน

สวนในบริเวณอาคาร A และ 1 คนดูแลบริเวณอาคาร B ประกอบดวย

งานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญเดือนละ 2 ครั้ง 



Ref. code: 25595816030067LNB
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

D 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 3,000 - 4,000 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 5 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 2 คนดูแลโถงทางเขาแตละอาคาร 1 คนดูแลชั้นสวนกลาง 

และ 2 คนดูแลพ้ืนท่ีลานจอดรถและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร โดยมี

แผนปฏิบตัิงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป และมีหัวหนาแมบานของ

แตละอาคารเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา  7.00 -19.00 น. 

และ 19.00 -7.00 น. 

และเจาหนาท่ีชุมชน 8 

ชั่วโมงตอวัน 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออกโครงการ 2 คน

ดูแลพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารทางเขาอาคาร หัวหนาชุด 1 คนเปนผู

ควบคุมการปฏิบัติงาน และมีเจาหนาท่ีชุมชนประจําท่ีโถงทางเขาของ

แตละอาคาร  ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการเขาออก

โครงการและการเขาออกอาคาร มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร 

โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 4 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลความตนไมตาง ๆใหสมบูรณและคงสภาพความ

เปนสวน ประกอบดวยงานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญ

เดือนละ 2 ครั้ง 



Ref. code: 25595816030067LNB
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

E 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 3,500 - 4,000 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 1 คนดูแลโถงทางเขาอาคาร พ้ืนท่ีโดยรอบอาคารแบงเปน 1 

คนดูแลอาคารสวนกลาง และ 3 คนดูแลพ้ืนท่ีลานจอดรถและพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคาร โดยมีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป มี

หัวหนาแมบานของแตละอาคารเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00 -7.00 น. 

และเจาหนาท่ีชุมชน 8 

ชั่วโมงตอวัน 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออกโครงการ 2 คน

ดูแลพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารทางเขาอาคาร หัวหนาชุด 1 คนเปนผู

ควบคุมการปฏิบัติงาน และมีเจาหนาท่ีชุมชนประจําท่ีโถงทางเขาของ

แตละอาคาร  ใชสติกเกอรและคียการดในการควบคุมการเขาออก

โครงการและการเขาออกอาคาร มีการติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร 

โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 7 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 3-4 คนดูแลความตนไมตาง ๆใหสมบูรณและคงสภาพ

ความเปนสวน ประกอบดวยงานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุง

ใหญเดือนละ 3 ครั้ง 



Ref. code: 25595816030067LNB
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ตารางท่ี 4.10 (ตอ) 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โครงการ 
งานบริหารจัดการ

ดานงานบริการ 
การจัดสรรบุคลากร ชวงเวลา/ความถ่ี แนวทางปฏิบัติงาน 

F 

งานดูแลรักษา

ความสะอาด 

เจาหนาท่ีจํานวน 1 คนตอ

พ้ืนท่ีเฉลี่ย 2,000 - 2,500 

ตารางเมตร 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

แมบานจํานวน 4 คนทําหนาท่ีดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางของแตละอาคาร

แบงเปน 1 คนดูแลโถงทางเขาอาคาร 2 คนดูแลพ้ืนท่ีสวนกลาง

ภายในอาคาร และ 1 คนดูแลพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

โดยมีแผนปฏิบัติงานประจําวัน/สัปดาห/เดือน/ป มีหัวหนาแมบาน

ของแตละอาคารเปนผูตรวจสอบการปฏิบัติงานในแตละวัน 

งานดูแลรักษา

ความปลอดภัย 

จุด เสี่ ยงต าง  ๆ ภายใน

โครงการ เชน ทางเขาออก

โครงการ โถงทางเขา และ

พ้ืนท่ีจอดรถ เปนตน 

24 ชั่วโมง แบงเปน 2 กะ 

เวลา 7.00 -19.00 น. 

และ 19.00 -7.00 น. 

และเจาหนาท่ีชุมชน 8 

ชั่วโมงตอวัน 

เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คนดูแลทางเขาออกโครงการ  คน

ดูแลพ้ืนท่ีอาคารจอดรถ 2 คนดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางภายในอาคาร และ 

หัวหนาชุด 1 คนเปนผูควบคุมการปฏิบัติงาน ใชสติกเกอรและคีย

การดในการควบคุมการเขาออกโครงการและการเขาออกอาคาร มี

การติดตั้ง CCTV โดยรอบอาคาร โถงทางเขา พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ 

งานดูแลรักษาสวน

และพ้ืนท่ีโดยรอบ 

เจาหนาท่ี 1 คนตอพ้ืนท่ี

เฉลี่ย 6 ไรตอคน 

8 ชั่วโมงตอวัน  

เวลา 8.00 – 16.00 น. 

เจาหนาท่ี 2 คนดูแลความตนไมตาง ๆใหสมบูรณและคงสภาพความ

เปนสวน ประกอบดวยงานรดน้ํา และกําจัดวัชพืช มีการบํารุงใหญ

เดือนละ 1 ครั้ง 



Ref. code: 25595816030067LNB
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ตารางท่ี 4.11 

 

สรุปปญหาและแนวทางการแกไขในงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

พ้ืนท่ีสวนกลาง ปญหา สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

โถงทางเขาและ

โถงลิฟต 

1. บุคคลภายนอกเขาไปใน

อาคาร 

1. เดินตามผูพักอาศัยเขาไป

ในอาคาร 

2. ญาติหรือบุคคลรูจักมาพบ

โดยไมไดแจง 

1. หามไมใหเขาภายในอาคารหากไมมีการสแกนคียการดกอนเขา 

2. หากมาติดตอตองรอใหเจาของรวมเปนผูลงมารับดวยตนเอง 

3. ติดตั้ง CCTV ในสวนของโถงทางเขาและโถงลิฟต 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

1. ท่ีจอดรถไมเพียงพอ 1. บุคคลภายนอกนํารถเขา

มาจอดในพ้ืนท่ีโครงการ 

2. เจาของรวมจอดรถในชอง

ท่ีไมใชสิทธิ์ของตนเอง 

3. เจาของรวมใชพ้ืนท่ีจอดรถ

มากกวาสิทธิ์ท่ีตนเองมีอยู 

1. คัดกรองโดยการสอบถามจุดประสงคและขอมูลของผูท่ีตองการติดตอ 

2. จัดระเบียบและขอตกลงสําหรับการจอดรถ โดยมีการเก็บคาจอดรถ

สําหรับผูมาติดตอหากจอดเกินเวลาท่ีกําหนด หรือการปรับสําหรับผูท่ี

กระทําผิดกฎในการจอดรถ 

สระวายน้ํา 
1. ไมสามารถดูแลสระวายน้ํา

ไดอยางท่ัวถึง 

1. สระวายน้ํามีขนาดใหญ

เกินไป 

1. มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยคอยตรวจตราและดูแลความ

ปลอดภัยในการใชงาน 

หองออกกําลังกาย 
1. อุปกรณไมเพียงพอตอการ

ใชงาน 

1. จํานวนผู ใชงานพ้ืนท่ีไม

สอดคลองกับจํานวนอุปกรณ 

1. มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยแจงเตือนกอนการเขาใชงานพ้ืนท่ี 

2. เตรียมงบประมาณสําหรับจัดซ้ืออุปกรณเพ่ิมเติม 



Ref. code: 25595816030067LNB
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ตารางท่ี 4.11 (ตอ) 

 

สรุปปญหาและแนวทางการแกไขในงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

พ้ืนท่ีสวนกลาง ปญหา สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

หองอเนกประสงค 

/ หองสันทนาการ 

1. ผูใชงานคนอ่ืนสรางความ

รําคาญขณะใชงาน 

1. พูดคุยเสียงดังรบกวนผูอ่ืน 

2.  มีการนํ าอาหารเข ามา

รับประทานภายในหอง 

3. เจาหนาท่ีละเลยการปฏิบัติ

หนาท่ี 

1. ติดประกาศและแจงแกเจาของรวมเพ่ือทําความเขาใจการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

2. ติดปายประกาศระเบียบการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง 

3. จัดเจาหนาท่ีในการตรวจตราพ้ืนท่ีอยางสมํ่าเสมอ 

สนามเด็กเลน 

1. ชวงกลางวันรอนเกินไป ไม

สามารถใชงานได 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น ตั้ ง อ ยู

กลางแจง ไมมีรมเงาคารหรือ

ตนไมปกคลุม 

1. สรางหลังคาคลุมบริเวณสนามเด็กเลน 

พ้ืนท่ีสวน 

1. หญา/ตนไม ตาย หรือเสื่อม

โทรม 

1. ขาดทักษะการดูแลท่ีดี 

2. ไดรับแสงแดดมากเกินไป 

1. ปรับเปลี่ยนวิธีการดูแลใหดีข้ึน และสอดคลองกับงบประมาณท่ีมี 

2. เปลี่ยนพันธุพืชใหเหมาะสมตอสภาพแวดลอม 

3. ปลูกพืชทดแทนในสวนท่ีเสียหาย 

พ้ืนท่ีรานคาหรือ

พ้ืนท่ีใหเชา 

1 .  มี ก า ร ว า งของบริ เ ว ณ

ทางเดินดานหนารานคา 

1. รานคานําของเขาไดทาง

ดานหนาเทานั้น 

2. พ้ืนท่ีหลังรานมีขนาดเล็ก 

1. แจงเตือนและกําหนดขอตกลงกับรานคา 
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4.3 ขอมูลผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

4.3.1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

ตารางท่ี 4.12 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (เพศ) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

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 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (อายุ) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

≤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 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (อาชีพ) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

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 

ธุรกิจสวนตัว 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 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (ระดับการศึกษา) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

ต่ํากวา

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 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (สถานภาพสมรส) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

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 

หยาราง 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 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (ประเภทหองชุดท่ีพักอาศัย) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

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

1 หองนอน 24 61.5 36 64.3 33 48.5 41 63.1 74 72.5 - - 

2 หองนอน 11 28.2 20 35.7 24 32.3 24 36.9 28 27.5 26 86.7 

3 หองนอน - - - - - - - - - - 4 13.3 

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

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (จํานวนผูพักอาศัย) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

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 

 

ขอมูลท่ัวไปของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (การครอบครองท่ีอยูอาศัย) 

โครงการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

จํานวน 

รอยละ 

เจาของ 18  46.2  27  48.2  32 47.1  27 41.5  35 34.3  14  46.7  

ผูอยูอาศัย 12  30.8  16  28.6  20  29.4  21 32.3  28 27.5  10  33.3  

ผูเชา 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 พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

การวิเคราะหผลจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุด

ระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายชวงอายุ ทําการแบงพ้ืนท่ีออกเปน 10 

พ้ืนท่ี ไดแก โถงทางเขา โถงลิฟต พ้ืนท่ีจอดรถ สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย หองอเนกประสงค หอง

สันทนาการ พ้ืนท่ีสวน สนามเด็กเลน และพ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา ซ่ึงการวิเคราะหขอมูลท่ีไดจาก

การแจกแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง ทําการจัดลําดับขอมูลการใชงานในแตละพ้ืนท่ีโดยแบงกลุม

ตัวอยางตามชวงอายุไดแก อายุต่ํากวา 30 ป อายุ 30-50 ป และอายุ 50 ปข้ึนไป และใชวิธีการหาคา

รอยละและคาเฉลี่ย โดยนําขอมูลท่ีไดไดมาวิเคราะหรวมกับความพึงพอใจตองานบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร และลักษณะทางกายภาพของแตละพ้ืนท่ีเพ่ือหาขอสรุปถึงปจจัยทางกายภาพและ

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยแตละวัย 
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ตารางท่ี 4.20 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (โถงทางเขาและโถงลิฟต) 

โถงทางเขาและโถงลิฟต 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 93.18 91.67 97.44 92.45 93.33 63.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 6.22 5.45 4.63 4.96 5.43 6.17 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา - - - - - - 

1 ช่ัวโมง - - - - - - 

1.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

2.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) -  - - - - 
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ตารางท่ี 4.21 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (พ้ืนท่ีจอดรถ) 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 74.27 78.39 77.77 68.36 64.78 84.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 6.22 5.45 4.75 4.95 5.51 5.80 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา - - - - - - 

1 ช่ัวโมง - - - - - - 

1.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

2.5 ช่ัวโมง - - - - - - 

3 ช่ัวโมง ข้ึนไป - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) - - - - - - 
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ตารางท่ี 4.22 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (สระวายน้ํา) 

สระวายนํ้า 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 47.73 47.22 44.87 47.17 55.56 58.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.57 3.03 2.34 2.76 2.32 2.14 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.19 1.72 1.46 1.32 1.62 1.29 
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ตารางท่ี 4.23 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (หองออกกําลังกาย) 

หองออกกําลังกาย 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 59.09 48.61 57.69 54.72 55.56 44.56 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.57 2.94 3.27 2.90 2.52 2.45 

4เวลาในการเขาใช

งานพ้ืนท่ี (สามารถ

ตอบไดมากกวา 1 

ชวงเวลา) 

กอน 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 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.42 1.56 1.49 1.34 1.54 1.29 
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ตารางท่ี 4.24 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (หองอเนกประสงค) 

หองอเนกประสงค 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 43.18 45.83 46.15 54.72 44.44 38.05 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.68 2.61 2.42 2.28 2.05 1.22 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.32 1.50 1.35 1.26 1.38 1.00 
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ตารางท่ี 4.25 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (หองสันทนาการ) 

หองสันทนาการ 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 38.64 37.50 34.62 45.28 48.89 32.14 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 1.53 2.48 1.63 1.50 1.91 1.78 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 1.21 1.54 1.35 1.15 1.52 1.39 
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ตารางท่ี 4.26 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (สนามเด็กเลน) 

สนามเด็กเลน 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 36.36 33.33 43.59 52.83 51.11 48.11 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - - - - - - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 1.63 2.25 1.68 1.71 1.65 1.54 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 - 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 0.91 0.92 0.81 0.79 1.12 0.77 
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ตารางท่ี 4.27 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (พ้ืนท่ีสวน) 

พ้ืนท่ีสวน 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 56.82 41.67 60.26 58.49 68.89 65.89 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 2.08 3.23 2.79 2.52 2.55 2.07 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 - 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 0.92 1.17 1.23 1.30 1.43 1.10 
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ตารางท่ี 4.28 

 

พฤติกรรมการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลาง (พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา) 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 

โครงการ A 

โครงการ B 

โครงการ C 

โครงการ D 

โครงการ E 

โครงการ F 

ปริมาณในการเขาใชงานพ้ืนท่ี (รอยละ) 63.64 66.67 74.36 67.92 73.33 - 

จํานวนครั้งท่ีใชงาน

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 - 

เฉลี่ยการใชงานพ้ืนท่ี (ครั้ง/สัปดาห) 4.00 4.08 4.14 3.86 4.03 - 

เวลาในการเขาใชงาน

พ้ืนท่ี (สามารถตอบได

มากกวา 1 ชวงเวลา) 

กอน 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 - 

เวลาในการใชงาน

พ้ืนท่ีแตละครั้ง 

(ช่ัวโมง/ครั้ง) 

30 นาที หรือนอยกวา 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 - - - - - - 

เฉลี่ยระยะเวลาในการใชงานพ้ืนท่ี (ช่ัวโมง/ครั้ง) 0.91 0.86 0.85 0.82 0.97 - 
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4.3.3 พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัยแยกตามโครงการ 

ตารางท่ี 4.29 

 

ตารางสรุปขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ A 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 81.82 5 72.48 6 83.33 4 

พ้ืนท่ีจอดรถ 63.64 5 81.48 5 51.23 3 

สระวายนํ้า 54.55 2 51.85 1 16.83 1 

หองออกกําลังกาย 45.45 1 66.67 3 58.46 2 

หองอเนกประสงค 63.64 2 44.36 1 33.42 1 

หองสันทนาการ 53.48 2 40.74 1 16.67 1 

สนามเด็กเลน 27.32 1 59.26 2 34.52 1 

พ้ืนท่ีสวน 36.41 1 66.67 3 68.84 3 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 72.73 5 62.96 3 32.36 1 

 

จากตารางท่ี 4.29 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ A ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 81.82 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีรานคารอยละ 72.73 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีหองอเนกประสงคและพ้ืนท่ี

จอดรถรอยละ 63.64 เฉลี่ย 2 และ 5 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 81.48 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอย

ละ 72.48 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห และหองออกกําลังกายและพ้ืนท่ีสวนรอยละ 66.67  เฉลี่ย 3 ครั้ง

ตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 83.33 เฉลี่ย 

4 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 68.84 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และหองออกกําลังกาย

รอยละ 58.46 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.30 

 

ตารางสรุปขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ B 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 85.64 5 73.46 3 94.87 6 

พ้ืนท่ีจอดรถ 79.31 5 84.92 5 46.64 3 

สระวายนํ้า 31.03 1 58.97 2 24.38 1 

หองออกกําลังกาย 51.72 2 46.15 1 36.74 1 

หองอเนกประสงค 68.98 2 48.28 1 18.52 1 

หองสันทนาการ 58.64 1 43.53 1 14.43 1 

สนามเด็กเลน 27.59 1 53.26 2 12.66 1 

พ้ืนท่ีสวน 34.48 1 46.15 1 52.24 2 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 75.86 4 56.41 3 48.32 3 

 

จากตารางท่ี 4.30 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ B ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 85.64 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 79.31 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 75.86 เฉลี่ย 

4 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 

84.92 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอยละ 73.46 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห 

และสระวายน้ํารอยละ 58.97  เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 94.87 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 52.24 

เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 48.32 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25595816030067LNB

82 

ตารางท่ี 4.31 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ C 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 92.16 5 83.44 4 88.35 5 

พ้ืนท่ีจอดรถ 76.23 3 86.48 6 66.92 4 

สระวายนํ้า 32.64 1 51.28 1 38.46 1 

หองออกกําลังกาย 54.45 2 69.23 2 54.77 2 

หองอเนกประสงค 56.68 2 48.72 1 18.52 1 

หองสันทนาการ 58.64 1 43.53 1 41.54 3 

สนามเด็กเลน 30.77 1 58.28 2 26.63 1 

พ้ืนท่ีสวน 61.24 2 69.23 3 58.85 2 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 79.98 3 59.43 3 46.92 2 

 

จากตารางท่ี 4.31 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ C ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 92.16 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีรานคารอยละ 79.98 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 76.23 เฉลี่ย 

3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 

86.48 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอยละ 83.44 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห 

และหองออกกําลังกายและพ้ืนท่ีสวนรอยละ 69.23  เฉลี่ย 2 และ 3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัย

อายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 88.35 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมา

คือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 66.92 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสวนรอยละ 58.85 เฉลี่ย 2 ครั้งตอ

สัปดาห 
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ตารางท่ี 4.32 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ D 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 83.33 5 96.55 6 92.26 6 

พ้ืนท่ีจอดรถ 92.68 5 75.86 4 42.24 3 

สระวายนํ้า 48.33 2 42.28 1 33.33 1 

หองออกกําลังกาย 58.33 1 55.17 2 59.38 2 

หองอเนกประสงค 52.14 2 58.62 1 46.33 1 

หองสันทนาการ 47.48 1 44.83 1 33.33 1 

สนามเด็กเลน 33.33 1 62.07 1 59.26 1 

พ้ืนท่ีสวน 46.65 1 68.97 2 62.84 2 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 78.89 4 64.36 2 52.67 2 

 

จากตารางท่ี 4.32 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ D ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 92.68 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถง

ทางเขารอยละ 83.33 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 78.89 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห 

กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 96.55 เฉลี่ย 

6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 75.86 เฉลี่ย 4 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสวนรอย

ละ 68.97 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุดรอยละ 92.26 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 62.84 เฉลี่ย 2 ครั้งตอ

สัปดาห และพ้ืนท่ีออกกําลังกายรอยละ 59.38 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.33 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ E 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 84.89 5 88.46 5 94.53 6 

พ้ืนท่ีจอดรถ 77.78 5 84.62 5 48.54 2 

สระวายนํ้า 55.56 2 53.85 1 62.42 1 

หองออกกําลังกาย 52.33 1 65.38 2 41.28 1 

หองอเนกประสงค 58.43 1 42.31 1 39.46 1 

หองสันทนาการ 42.22 1 53.85 1 49.93 1 

สนามเด็กเลน 38.54 1 50.42 1 62.38 1 

พ้ืนท่ีสวน 48.83 2 69.23 1 71.24 3 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 77.78 3 71.08 3 58.46 2 

 

จากตารางท่ี 4.33 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ E ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 84.89 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีรานคารอยละ 77.78 เฉลีย่ 3 และ 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีหอง

อเนกประสงครอยละ 58.43 เฉลี่ย 1 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุตั้งแต 30-50 ปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 88.46 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอย

ละ 84.62 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 71.08  เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพัก

อาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงานพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 94.53 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 71.24 เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสระวายน้ํารอยละ 62.42 เฉลี่ย 

1 ครั้งตอสัปดาห 
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ตารางท่ี 4.34 

 

ขอมูลการเขาใชพ้ืนท่ีสวนกลางแบงตามกลุมอายุของผูพักอาศัยโครงการ F 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

อายุไมเกิน 30 ป อายุ 30-50 ป อายุ 50 ปข้ึนไป 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

ปริมาณ

ในการเขา

ใชงาน

พื้นที่ 

(รอยละ) 

จํานวน

คร้ังที่ใช

งานพื้นที่ 

(คร้ัง / 

สัปดาห) 

โถงทางเขา 91.36 6 83.64 6 84.35 5 

พ้ืนท่ีจอดรถ 84.42 6 94.33 7 56.82 4 

สระวายนํ้า 66.67 2 53.34 1 68.82 2 

หองออกกําลังกาย 34.58 2 46.62 3 33.77 1 

หองอเนกประสงค 68.72 2 51.78 2 21.64 1 

หองสันทนาการ 62.31 3 48.76 1 33.33 3 

สนามเด็กเลน 42.84 1 56.67 4 44.92 2 

พ้ืนท่ีสวน 68.93 3 63.33 2 69.72 3 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 58.82 2 64.53 3 45.64 2 

 

จากตารางท่ี 4.34 จะพบวากลุมตัวอยางผูพักอาศัยในโครงการ F ท่ีมีอายุไมเกิน 30 ปมี

การใชงานพ้ืนท่ีบริเวณโถงทางเขาอาคารมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 91.36 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห 

รองลงมาคือพ้ืนท่ีจอดรถรอยละ 84.42 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสวนรอยละ 68.93 เฉลี่ย 3 

ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุต้ังแต 30-50 ปมีการใชงานพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 

94.33 เฉลี่ย 7 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีโถงทางเขารอยละ 83.64 เฉลี่ย 6 ครั้งตอสัปดาห 

และพ้ืนท่ีรานคารอยละ 64.53  เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห กลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีการใชงาน

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุดรอยละ 84.45 เฉลี่ย 5 ครั้งตอสัปดาห รองลงมาคือพ้ืนท่ีสวนรอยละ 69.72 

เฉลี่ย 3 ครั้งตอสัปดาห และพ้ืนท่ีสระวายน้ํารอยละ 68.82 เฉลี่ย 2 ครั้งตอสัปดาห 
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4.4 ระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

การวัดระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด

กระทําโดยการใชแบบสอบถาม (Questionnaire) เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล การออกแบบขอ

คําถามใชมาตรวัด 5 ระดับตามแบบของลิเคิรท (Likert 5-point Scale) โดยแบงงานบริหารจัดการ

ออกเปน 3 ดาน ไดแก งานดูแลรักษาความสะอาด งานดูแลรักษาความปลอดภัย และงานดูแลรักษา

สวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ การแจกแบบสอบถามกระทําโดยวิธีการสุมตัวอยางจากประชากร (Random 

Selection)  โดยกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง ท่ีระดับความมีนัยสําคัญทางสถิติเทากับ .05 จํานวน 

360 คน อางอิงจากตารางสําเร็จของทาโร ยามาเน (Taro Yamane, 1973) และทําการประเมินระดับ

ความพึงพอใจจากจํานวนผูตอบแบบสอบถามท่ีมีระดับความพึงพอใจท่ีระดับ 4 (พึงพอใจ) และ 5  

(พึงพอใจมาก) เทานั้น โดยผลการเก็บขอมูลแสดงใหเห็นดังตารางท่ี 4.35 - 4.40 ระดับความพึงพอใจ

ตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ ของแตละโครงการกรณีศึกษา 
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4.4.1 ระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยแยกตามโครงการ 

ตารางท่ี 4.35 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ A 

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

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.00 3.96 3.67 3.87 0.71 

หองออกกําลังกาย 4.09 4.11 4.00 4.07 0.76 

หองอเนกประสงค 4.09 3.93 4.00 4.01 0.78 

หองสันทนาการ 4.09 4.04 4.00 4.04 0.75 

สนามเด็กเลน 4.18 4.04 4.00 4.07 0.71 

พ้ืนท่ีสวน 4.21 4.11 4.17 4.18 0.76 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.09 4.11 3.83 4.01 0.69 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.18 4.11 4.17 4.15 0.81 

หองออกกําลังกาย 3.91 4.00 4.00 3.97 0.76 

หองอเนกประสงค 4.00 3.89 3.83 3.91 0.66 

หองสันทนาการ 4.18 4.11 3.83 4.04 0.83 

สนามเด็กเลน 4.09 4.07 4.00 4.05 0.79 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.15 4.17 4.17 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.09 4.07 4.00 4.05 0.68 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.36 4.15 4.32 4.24 0.63 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.18 4.22 4.17 4.17 0.73 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.18 4.11 4.17 4.14 0.76 
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ตารางท่ี 4.35 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ A 

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

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.09 3.74 3.83 3.89 0.74 

หองออกกําลังกาย 4.18 4.22 4.17 4.19 0.62 

หองอเนกประสงค 4.00 3.81 3.67 3.82 0.69 

หองสันทนาการ 4.09 3.78 3.33 3.72 0.67 

สนามเด็กเลน 3.91 3.96 3.83 3.90 0.71 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.89 3.67 3.85 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.18 4.11 4.17 4.15 0.61 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.82 3.96 3.83 3.87 0.71 

หองออกกําลังกาย 4.18 4.11 4.17 4.15 0.66 

หองอเนกประสงค 4.09 4.07 4.00 4.05 0.64 

หองสันทนาการ 3.82 3.74 3.67 3.74 0.76 

สนามเด็กเลน 4.09 3.81 3.67 3.85 0.75 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.11 4.00 4.10 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.18 4.04 4.00 4.07 0.64 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.27 4.22 4.33 4.27 0.58 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.18 4.22 4.17 4.18 0.62 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.09 4.15 4.17 4.14 0.61 
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ตารางท่ี 4.35 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ A 

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

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.13 4.16 4.15 0.62 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.00 4.11 3.93 4.04 0.65 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.18 4.11 4.17 4.15 0.68 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.09 4.15 4.00 4.08 0.76 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.09 4.15 4.33 4.19 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.27 4.22 4.33 4.28 0.63 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.11 4.13 4.13 0.66 
 

จากตารางท่ี 4.35 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้  

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.24) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.27) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขาและพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึง

พอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.27) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองออกกําลัง

กายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา 

หองออกกําลังกายและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17)  



Ref. code: 25595816030067LNB

90 

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.27) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.33) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.13) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.16)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.17)  
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ตารางท่ี 4.36 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ B 

โครงการ B <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.93 3.87 3.75 3.85 0.74 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.13 4.00 4.10 0.64 

หองอเนกประสงค 4.03 3.95 3.75 3.91 0.73 

หองสันทนาการ 4.14 4.10 4.00 4.08 0.67 

สนามเด็กเลน 3.93 3.82 3.75 3.83 0.73 

พ้ืนท่ีสวน 4.14 3.97 4.00 4.04 0.68 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.17 4.13 4.22 4.18 0.64 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.93 3.85 3.50 3.75 0.73 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.08 4.00 4.06 0.66 

หองอเนกประสงค 4.07 3.92 3.75 3.91 0.76 

หองสันทนาการ 3.97 3.87 4.00 3.95 0.68 

สนามเด็กเลน 4.10 3.95 3.75 3.93 0.74 

พ้ืนท่ีสวน 3.97 3.85 3.50 3.77 0.73 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.07 4.15 4.00 4.07 0.63 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.14 4.08 4.12 4.11 0.67 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.03 4.13 4.25 4.16 0.69 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.10 4.18 4.22 4.20 0.61 
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ตารางท่ี 4.36 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ B 

โครงการ B <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.97 3.85 3.75 3.85 0.70 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.03 4.00 4.04 0.65 

หองอเนกประสงค 4.17 4.08 4.00 4.08 0.67 

หองสันทนาการ 4.10 4.08 4.00 4.06 0.66 

สนามเด็กเลน 4.00 3.82 3.50 3.77 0.86 

พ้ืนท่ีสวน 4.07 4.05 4.00 4.04 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.17 4.13 4.25 4.18 0.67 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.93 3.97 4.00 3.97 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.00 4.10 4.00 4.03 0.63 

หองอเนกประสงค 4.07 4.10 4.00 4.06 0.66 

หองสันทนาการ 4.10 3.97 4.00 4.03 0.65 

สนามเด็กเลน 4.07 3.85 3.75 3.89 0.66 

พ้ืนท่ีสวน 4.14 4.03 4.00 4.05 0.66 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.21 4.13 4.20 4.19 0.62 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.17 4.15 4.25 4.19 0.70 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.07 4.1 4.18 4.12 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.15 4.25 4.18 0.69 
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ตารางท่ี 4.36 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ B 

โครงการ B <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 3.97 4.05 4.00 4.01 0.80 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.17 4.15 4.19 4.17 0.60 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.07 4.13 4.00 4.07 0.63 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.14 4.10 4.18 4.14 0.64 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.10 4.15 4.25 4.17 0.68 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.14 4.10 4.00 4.08 0.67 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.97 4.05 4.00 4.00 0.73 
 

จากตารางท่ี 4.36 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้ 

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟต

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟตและพ้ืนท่ี

รานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.24) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา

และโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจ

ตอพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีรานคา

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.14) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวน

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.13) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) 
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ตารางท่ี 4.37 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ C 

โครงการ C <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.10 4.08 4.15 4.11 0.71 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.13 4.08 4.10 0.68 

หองอเนกประสงค 4.00 3.97 3.77 3.91 0.70 

หองสันทนาการ 4.10 4.15 4.00 4.08 0.66 

สนามเด็กเลน 4.00 3.95 3.69 3.88 0.69 

พ้ืนท่ีสวน 3.90 3.82 3.77 3.83 0.74 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.00 4.05 4.15 4.07 0.66 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.10 3.95 4.00 4.02 0.76 

หองออกกําลังกาย 3.90 4.10 4.08 4.03 0.66 

หองอเนกประสงค 4.00 4.05 4.08 4.04 0.65 

หองสันทนาการ 4.10 3.92 4.00 4.01 0.67 

สนามเด็กเลน 3.60 3.77 3.85 3.74 0.76 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.97 3.92 3.97 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.10 4.03 4.08 4.07 0.65 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.10 4.05 4.15 4.10 0.66 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.18 4.13 4.00 4.10 0.65 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.15 4.20 4.16 0.79 
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ตารางท่ี 4.37 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ C 

โครงการ C <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.10 4.16 4.08 4.12 0.67 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.15 4.08 4.11 0.67 

หองอเนกประสงค 4.00 3.95 3.85 3.93 0.70 

หองสันทนาการ 3.90 3.87 3.77 3.85 0.71 

สนามเด็กเลน 4.00 3.97 4.08 4.02 0.68 

พ้ืนท่ีสวน 3.90 3.77 3.62 3.76 0.67 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.20 4.18 4.08 4.15 0.60 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.00 4.10 3.92 4.01 0.65 

หองออกกําลังกาย 4.10 4.03 4.08 4.07 0.65 

หองอเนกประสงค 4.10 3.90 3.85 3.95 0.73 

หองสันทนาการ 4.00 3.92 4.08 4.00 0.75 

สนามเด็กเลน 4.00 4.08 4.00 4.03 0.61 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 4.03 3.92 3.98 0.71 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.20 4.18 4.15 4.18 0.64 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.18 4.21 4.18 4.19 0.64 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.20 4.15 4.21 4.19 0.69 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.14 4.15 4.25 4.10 0.59 
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ตารางท่ี 4.37 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ C 

โครงการ C <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.10 4.03 3.92 4.02 0.68 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 3.82 4.08 3.92 3.94 0.81 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.11 4.18 4.15 4.15 0.64 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.10 4.08 4.00 4.06 0.69 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.19 4.13 4.15 4.15 0.83 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.10 4.14 4.08 4.11 0.68 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.00 4.05 4.00 4.02 0.65 
 

จากตารางท่ี 4.37 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้ 

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.26) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.31)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขา โถงลิฟตและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึง

พอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขา โถงลิฟตและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุ

มากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟต พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจ

ตอพ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีรานคามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึง

พอใจตอพ้ืนท่ีจอดรถมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.10) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.08) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 3.92)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.18) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.15) 
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ตารางท่ี 4.38 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ D 

โครงการ D <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.17 4.14 4.08 4.13 0.65 

หองออกกําลังกาย 4.25 4.17 4.17 4.20 0.57 

หองอเนกประสงค 3.92 3.86 3.75 3.84 0.55 

หองสันทนาการ 3.75 3.69 3.67 3.70 0.65 

สนามเด็กเลน 3.92 4.03 3.83 3.93 0.62 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.10 4.08 4.12 0.66 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.08 4.10 4.08 4.09 0.72 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.08 4.14 4.00 4.07 0.54 

หองออกกําลังกาย 4.25 4.21 4.18 4.21 0.64 

หองอเนกประสงค 4.08 3.97 3.83 3.96 0.62 

หองสันทนาการ 3.92 3.83 3.75 3.83 0.76 

สนามเด็กเลน 4.15 4.10 3.92 4.06 0.61 

พ้ืนท่ีสวน 4.08 4.10 4.00 4.06 0.58 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 3.83 4.07 3.92 3.94 0.71 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.08 4.14 4.08 4.10 0.70 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.17 4.10 4.08 4.12 0.95 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.08 4.00 3.83 3.97 0.78 
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ตารางท่ี 4.38 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ D 

โครงการ D <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.17 4.00 4.09 4.09 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.08 4.10 3.91 4.03 0.83 

หองอเนกประสงค 3.92 3.79 3.82 3.84 0.80 

หองสันทนาการ 3.83 3.93 3.75 3.84 0.78 

สนามเด็กเลน 4.08 4.10 4.09 4.09 0.77 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.10 4.18 4.15 0.72 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.25 4.17 4.15 4.20 0.74 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.17 4.14 4.18 4.16 0.78 

หองออกกําลังกาย 4.08 4.03 4.18 4.10 0.65 

หองอเนกประสงค 3.92 4.07 3.73 3.90 0.78 

หองสันทนาการ 3.83 3.90 3.82 3.85 0.75 

สนามเด็กเลน 4.08 3.79 3.73 3.86 0.81 

พ้ืนท่ีสวน 4.08 4.14 4.00 4.07 0.78 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.08 3.97 3.91 3.99 0.74 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.17 4.21 4.09 4.15 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.08 4.07 4.18 4.11 0.93 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.17 4.10 4.09 4.12 0.65 
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ตารางท่ี 4.38 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ D 

โครงการ D <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.14 4.08 4.13 0.68 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.00 3.86 4.15 4.01 0.72 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 3.97 3.83 3.99 0.72 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 3.92 4.07 3.75 3.91 0.76 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.00 3.86 3.83 3.90 0.69 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 3.92 4.03 3.91 3.95 0.73 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.67 3.93 3.75 3.78 0.66 
 

จากตารางท่ี 4.38 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้ 

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหอง

ออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองออก

กําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหอง

ออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.18)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.21) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.27) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.14) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.15)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.07) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 3.83) 
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ตารางท่ี 4.39 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ E 

โครงการ E <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.22 4.12 4.10 4.15 0.65 

หองออกกําลังกาย 4.33 4.19 4.20 4.24 0.73 

หองอเนกประสงค 4.11 4.12 4.00 4.08 0.65 

หองสันทนาการ 4.00 3.92 3.80 3.91 0.75 

สนามเด็กเลน 3.89 3.81 3.70 3.80 0.72 

พ้ืนท่ีสวน 3.78 3.92 3.70 3.80 0.53 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 4.00 3.90 4.00 0.67 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.11 4.19 4.10 4.13 0.81 

หองออกกําลังกาย 4.19 4.12 4.20 4.18 0.76 

หองอเนกประสงค 4.00 3.96 3.90 3.95 0.66 

หองสันทนาการ 3.89 3.81 3.80 3.83 0.83 

สนามเด็กเลน 3.78 3.69 3.60 3.69 0.79 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.85 3.90 3.91 0.75 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 4.00 4.10 4.07 0.68 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.08 4.19 3.83 4.07 0.66 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.22 4.23 4.10 4.18 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.00 3.81 4.00 3.93 0.75 
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ตารางท่ี 4.39 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ E 

โครงการ E <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.11 4.08 4.10 4.10 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.22 4.15 4.15 4.17 0.83 

หองอเนกประสงค 4.00 3.77 3.90 3.89 0.80 

หองสันทนาการ 4.00 3.73 3.80 3.84 0.78 

สนามเด็กเลน 3.89 3.77 3.70 3.79 0.77 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.81 3.90 3.90 0.72 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 4.00 3.80 3.97 0.74 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.11 4.12 4.00 4.08 0.78 

หองออกกําลังกาย 4.11 4.19 4.10 4.13 0.65 

หองอเนกประสงค 3.89 3.73 3.80 3.81 0.78 

หองสันทนาการ 4.00 3.96 3.80 3.92 0.75 

สนามเด็กเลน 3.78 3.69 3.80 3.76 0.81 

พ้ืนท่ีสวน 4.11 4.15 4.10 4.12 0.78 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา 4.11 3.92 4.00 4.01 0.74 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.22 4.19 4.10 4.17 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.11 4.08 4.00 4.06 0.93 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.33 4.12 4.20 4.22 0.65 
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ตารางท่ี 4.39 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ E 

โครงการ E <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.96 3.89 3.95 0.66 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.11 4.07 4.00 4.06 0.62 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.11 4.00 3.78 3.96 0.72 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.22 4.15 4.11 4.16 0.61 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.11 3.96 4.00 4.02 0.68 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.00 4.22 3.89 4.03 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.89 4.07 3.78 3.91 0.61 
 

จากตารางท่ี 4.39 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้  

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอ

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสระวายน้ํามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและหอง

ออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขาและ

โถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองออกกําลังกาย

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.07) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.00)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) 
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ตารางท่ี 4.40 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ F 

โครงการ F <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความสะอาด คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.00 3.91 3.88 3.93 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.23 4.25 4.21 0.72 

หองอเนกประสงค 3.83 3.73 3.63 3.73 0.61 

หองสันทนาการ 3.67 3.82 3.50 3.66 0.64 

สนามเด็กเลน 3.83 3.95 3.88 3.89 0.62 

พ้ืนท่ีสวน 4.00 3.77 3.88 3.88 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.83 4.09 3.88 3.93 0.72 

หองออกกําลังกาย 4.00 4.09 4.13 4.07 0.69 

หองอเนกประสงค 3.83 4.00 3.75 3.86 0.72 

หองสันทนาการ 3.67 3.86 3.63 3.72 0.75 

สนามเด็กเลน 4.00 4.09 4.13 4.07 0.62 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.18 4.13 4.16 0.53 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.21 4.13 4.17 4.28 0.70 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.33 4.27 4.24 4.19 0.95 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.00 4.07 4.10 4.16 0.78 
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ตารางท่ี 4.40 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ F 

โครงการ F <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 4.00 3.86 3.75 3.87 0.64 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.14 4.13 4.14 0.65 

หองอเนกประสงค 4.00 3.95 3.88 3.94 0.75 

หองสันทนาการ 3.83 3.82 3.63 3.76 0.62 

สนามเด็กเลน 4.00 4.05 3.75 3.93 0.51 

พ้ืนท่ีสวน 4.17 4.14 4.13 4.14 0.70 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

โถงทางเขา 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 

สระวายนํ้า 3.83 3.76 4.00 3.86 0.69 

หองออกกําลังกาย 4.17 4.09 3.75 4.00 0.55 

หองอเนกประสงค 4.00 3.91 4.13 4.01 0.74 

หองสันทนาการ 4.00 3.86 3.88 3.91 0.77 

สนามเด็กเลน 3.83 4.05 4.00 3.96 0.71 

พ้ืนท่ีสวน 4.33 4.14 4.22 4.23 0.64 

พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา - - - - - 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.17 4.05 4.13 4.11 0.61 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.17 4.10 4.00 4.09 0.93 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 3.83 3.77 3.75 3.79 0.65 
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ตารางท่ี 4.40 (ตอ) 

ระดับความพึงพอใจตอแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารแบงตามชวงอายุ โครงการ F 

โครงการ F <30 ป 30-50 ป >50 ป 
Mean SD 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย 

1. ความสมบูรณโดยรวมของพ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสวน 4.21 4.27 4.24 4.23 0.72 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.14 4.20 4.17 4.17 0.80 

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน 

วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

พ้ืนท่ีสวน 4.21 4.20 4.24 4.20 0.62 

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 4.21 4.17 4.20 4.19 0.83 

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ความรวมมือ

กับหนวยงาน ความซื่อสัตย ระเบียบวินัย) 4.14 4.13 4.17 4.15 0.81 

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกาย 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 4.10 4.07 4.12 4.09 0.66 

5. การติดตอและแจงเหต ุ 4.10 4.07 4.00 4.06 0.80 
 

จากตารางท่ี 4.40 พบวาความพึงพอใจตอการบริหารจัดการดานตาง ๆเปนไปดังตอไปนี้  

(1) งานดูแลรักษาความสะอาด  

ดานความสะอาดโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีหองโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟต

และหองออกกําลังกายมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟตมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.25) 

(2) งานดูแลรักษาความปลอดภัย  

ดานความปลอดภัยโดยรวม ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.33) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงลิฟตมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงลิฟต

มากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25)  
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ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถง

ทางเขามากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามาก

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.23) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีโถงทางเขามากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.25) 

(3) งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ  

ดานความสมบูรณของพ้ืนท่ี ผูพักอาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวม

ตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.27) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.24)  

ดานการปฏิบัติหนาท่ี ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปมีความพึงพอใจโดยรวมตอ

พ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.21) ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.20) และผูพักอาศัยอายุมากกวา 50 ปมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนมากท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.24) 
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4.5 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

ตารางท่ี 4.41 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ความพึงพอใจ 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

พ้ืนท่ีโถงทางเขาอาคารมีการ

ออกแบบทางลาดสํ าหรับ

รองรับการใชงานของผูสูงอายุ

และผูพิการ มีการจัดวางชุด

เฟอรนิเจอรสําหรับใชพักรอ

โดยมีสัดสวน 1 ชุดตอจํานวน 

200 ยูนิต โดยประมาณ 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริเวณโถงทางเขา โถงลิฟต

และพ้ืนท่ีดานหนาอาคาร โดย

คิดเปนเจาหนาท่ี 1 คนตอ

พ้ืนท่ีรับผิดชอบ 2,000 ตาราง

เมตร 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.26, 4.19) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.22) 

 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถอยู ช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย มีความสูงไม

เกิน 6 ช้ัน (โครงการ A C D 

และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีลาดจอดรถ เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 6 ช้ันหรือ 2,000 

- 4,000 ตารางเมตรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ <50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.13, 4.11, 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืน ท่ีจอดรถออกแบบเปน

อาคารแยกจากตัวอาคารพัก

อาศัย มีความสูงตั้งแต 3 ช้ัน

แตไมเกิน 8 ช้ัน (โครงการ B 

และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถ และพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคารเฉลี่ย พ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 6 ช้ันหรือ 3,000 

– 5,000 ตารางเมตรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

B มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.08, 4.02, 3.87) 

 

 

 

 

พ้ืน ท่ีจอดรถรอบโครงการ 

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร ไมมี

สิ่งกอสรางปกคลุม (โครงการ 

A B C D และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีจอดรถและพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ

โดยรอบอาคาร เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 3 ,000 - 4,000 

ตารางเมตรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

E มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.16, 4.15, 4.10) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

สระวายนํ้า 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยู ช้ันใด

ช้ันหน่ึงของอาคาร ใชลิฟต

รวมกับสวนพักอาศัย โดย

อาจจะอยูรวมหรือแยกจาก

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ก็ได มี

การแบงเปนพ้ืนท่ีสําหรับเด็ก

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) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ร ะ ว า ย นํ้ า  ร วม ถึ ง พ้ื น ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ันน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ <30 และอายุ 

30-50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.12, 4.14) และโครงการ C 

มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ >50 ปสูงท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.07) 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูแยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

บริ เ วณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ โดยอยูรวมกับ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ มีการจัด

วางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ังพักผอน 

มักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ในรูปแบบคลับเฮาส 

(Club House) มีการแบงเปน

พ้ืนท่ีสําหรับเด็กและผูใหญ 

และจัดวางชุดเกาอ้ีสําหรับน่ัง

พักผอน (โครงการ B และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

บริเวณสระวายนํ้า และพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ท้ังหมดใน

บริเวณใกลเคียง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

E มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.16, 4.15, 4.10) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

หองออก

กําลังกาย 

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกายตั้งอยู

ช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร ใช

ลิฟตรวมกับสวนพักอาศัย มี

การแบงพ้ืนท่ีระหวางพ้ืนท่ี

สวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัย

ชัดเจนโดยมักอยูรวมกับพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชนสระวาย

นํ้ า  มี ก า รจั ด วา ง อุปกรณ

สําหรับออกกําลังกายจํานวน 

10  เ ครื่ อ ง  โ ดยประมาณ  

(โครงการ A C D และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีหองออกกําลัง

กาย  ร วม ถึ งบริ เ วณ พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ันน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ D มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.25, 4.19) และ

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.17) 

 

พ้ื น ท่ี ห อ ง อ อ ก กํ า ลั ง ก าย

ออกแบบเปนอาคาร (Club 

House) ตั้งอยูแยกจากอาคาร

พักอาศัย มักอยูบริเวณช้ัน 1 

หรือดาดฟาอาคารจอดรถ มี

การจัดวางอุปกรณสําหรับ

ออกกําลั งกายจํ านวน 10 

เครื่องโดยประมาณ โดยในตัว

อาคารประกอบดวย พ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง อ่ื น  เ ช น  ห อ ง

อเนกประสงค หองสันทนา

การ หรือหองสมุด เปนตน 

(โครงการ B และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

ท้ั งหมด  โดยรวม ถึ ง พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชนหองออก

กําลังกาย สระวาย นํ้า ใน

บริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ E มีระดับความพึง

พอใจของผู พั กอาศัยอายุ  

<30, 30-50 และ >50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.26, 4.15, 

4.20) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

หอง

อเนกประสงค 

พ้ืนท่ีหองอเนกประสงคตั้งอยู

ช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร อาจ

อยูบริเวณช้ัน 1 หรือช้ันอ่ืน ๆ 

โดยใชลิฟตรวมกับสวนพัก

อ า ศั ย  มี ก า ร จั ด ว า ง ชุ ด

เฟอรนิเจอรเชน โตะและเกาอ้ี 

สําหรับใชในการน่ังพักผอน 

หรือพบปะสังสรรค โดยอาจ

อยู รวมหรือแยกจากพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆก็ได (โครงการ 

A C D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงค รวมถึง

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ัน

หรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ E มีระดับความพึง

พอใจของผู พั กอาศัยอายุ  

<30, 30-50 และ >50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 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) 

โดยตั้งอยูแยกจากอาคารพัก

อาศัย มักอยูบริ เวณช้ัน 1 

หรือดาดฟาอาคารจอดรถ มี

การจัดวางชุดเฟอรนิเจอรเชน 

โตะและเกาอ้ียาว สําหรับใช

ในการน่ังพักผอน หรือพบปะ

สังสรรค (โครงการ B) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

ท้ั งหมด  โดยรวม ถึ ง พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชน หองออก

กําลังกาย หรือสระวายนํ้า ใน

บริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ B มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.25) อายุ 

30-50 และ >50 ป (คาเฉลี่ย 

3.93, 3.75) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

หองสันทนา

การ 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการตั้งอยูช้ัน

ใดช้ันหน่ึงของอาคาร อาจอยู

บริเวณช้ัน 1 หรือช้ันอ่ืน ๆ 

โดยใชลิฟตรวมกับสวนพัก

อาศัย มีการจัดวางอุปกรณ

เพ่ือความบันเทิงตาง ๆ เชน

คอมพิวเตอร โทรทัศน หรือ

เครื่องเลน เปนตน โดยอาจ

อยู รวมหรือแยกจากพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืนก็ได (โครงการ A 

C D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีหองสันทนาการ 

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนอ่ืนอ่ืน ๆ ใน

ช้ันหรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พั ก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ A มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.13, 4.07) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.00) 

 

 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการรวมอยู

บ ริ เ วณอาคารส วนกลาง 

(Club House) โดยตั้งอยูแยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

บริ เ วณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ มีการจัดวาง

อุปกรณเพ่ือความบันเทิงตาง 

ๆ เชนคอมพิวเตอร โทรทัศน 

ห รื อ เ ค รื่ อ ง เ ล น  เ ป น ต น 

(โครงการ B) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ส ว น ก ล า ง  ( Club House) 

ท้ั งหมด  โดยรวม ถึ ง พ้ืน ท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆ เชน หอง

อเนกประสงค หองออกกําลัง

กาย  หรื อสระว าย นํ้ า  ใน

บริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พั ก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ B มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.05) อายุ 

>50 และ 30-50 ป (คาเฉลี่ย 

4.00, 3.98) 

 

 

 



Ref. code: 25595816030067LNB

117 

ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีสําหรับ

เด็ก 

พ้ืนท่ีสนามเด็กเลนมีลักษณะ

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร อาจ

มีหรือไมมีสิ่งกอสรางปกคลุม 

มักจัดอยูในบริเวณพ้ืนท่ีสวน

รอบโครงการ โดยมีการจัด

วางเครื่องเลนสําหรับเด็ก 

และมีการเลือกใชหญา หรือ

วัสดุปูพ้ืนอ่ืน ๆ ท่ีไมกอใหเกิด

อันตรายแกผูใชงาน (โครงการ 

A B D และ E) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ สนามเด็กเลน และ

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ภายนอกตัวอาคาร

พักอาศัย 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ <30 และอายุ 

>50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.13, 

4.00)  และ โคร งการ  D มี

ระดับความพึงพอใจของผูพัก

อาศัยอายุ 30-50 ปสูงท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.06) 

 

 

พ้ืน ท่ีสนาม เด็ ก เลนมี ก า ร

ออกแบบ เปนห อ ง  ตั้ ง อยู

ภายในอาคารช้ันใดช้ันหน่ึง 

มักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ภายในมีการจัดวาง

เครื่องเลนสําหรับเด็ก และมี

การเลือกใชวัสดุปูพ้ืนและผนัง

ท่ีไมกอให เ กิดอันตรายแก

ผู ใช งาน (โครงการ C D E 

และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด  1  คนรั บผิ ดชอบ

บริ เ วณ พ้ืน ท่ีห อง เด็ ก เลน 

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

ในช้ันหรือบริเวณน้ัน รวมถึง

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ในช้ัน

หรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ <30 และอายุ 

30-50 ปสู ง ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.03, 4.06) และโครงการ A 

มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ >50 ปสูงท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารพักอาศัย มีสัดสวนไม

นอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ี

สีเขียวภายในโครงการ มีการ

ออกแบบสวน และจัดวาง

ตนไมใหญเ พ่ือความรมรื่น 

โดยมักมีการออกแบบพ้ืนท่ี

สําหรับพักผอน และพบปะ

สังสรรค หรือเปนพ้ืนท่ีสําหรบั

การออกกําลังกายและทํา

กิจกรรมกลางแจง  (โครงการ 

A B C D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีโดยรอบโครงการท้ังหมด  

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ สนามเด็กเลน และ

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆภายนอกตัวอาคาร

พักอาศัย 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.19, 4.13, 4.17) 

 

 

 

 

 

พ้ืนท่ีสวนตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึง

ข อ ง อ า ค า ร พั ก อ า ศั ย  มี

ลักษณะเปน พ้ืน ท่ี เปด โล ง

ภายนอกอาคาร โดยมากมัก

เปนช้ันดาดฟาของอาคารจอด

รถหรือตัวอาคารพักอาศัยเอง 

มีการออกแบบเปนพ้ืนท่ีโลง 

ไมมีการปลูกตนไมขนาดใหญ 

มักมีการจัดวางเกาอ้ีสําหรับ

ใชเปนพ้ืนท่ีพักผอน พบปะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับการ

ออกกําลังกายและทํากิจกรรม

กลางแจง (โครงการ A และ 

F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

สวน รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ในช้ันหรือบริเวณน้ัน ๆ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.19, 4.13, 4.17) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีรานคา

หรือพ้ืนท่ีให

เชา 

พ้ืนท่ีรานคาตั้งอยูในบริเวณ

อาคารพักอาศัย โดยมักอยู

บริเวณช้ัน 1 ของอาคารพัก

อาศัย มีลักษณะเปนหองชุด

วางเรียงกัน ประกอบดวย

รานคาตาง ๆ เชน รานสะดวก

ซื้อ รานอาหาร รานซักรีด 

แ ล ะ ร า น ก า แ ฟ เ ป น ต น 

(โครงการ B D E และ F) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1 คนรับผิดชอบพ้ืนท่ี

ช้ัน 1 ของอาคารพักอาศัย 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีโถงทางเขา

อาคาร พ้ืนท่ีรานคา และพ้ืนท่ี

โดยรอบอาคาร 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ B มีระดับความพึง

พอใจของผู พั กอาศัยอายุ  

<30, 30-50 และ >50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.12, 4.14, 

4.11) 

 

 

พ้ืนท่ีรานคามีการออกแบบ

เปนอาคารหรือกลุมอาคาร

แยกจากตัวอาคารพักอาศัย 

ประกอบดวยรานคาตาง ๆ 

เชน รานอาหาร รานสะดวก

ซื้อ รานซักรีด และรานกาแฟ

เปนตน (โครงการ A และ C) 

เจาหนา ท่ีดูแลรักษาความ

สะอาด 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ พ้ืนท่ีร านคา และ

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ A มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

และอายุ  30-50 ปสูง ท่ีสุด 

(คาเฉลี่ย 4.09, 4.06) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

โถงทางเขา 

และโถงลิฟต 

มีการติดตั้งระบบ Keycard 

Access ในการควบคุมการ

เขาออกพ้ืนท่ีพักอาศัย และมี

การจัดเคานเตอรสําหรับการ

ติ ด ต อ ส อ บ ถ า ม  โ ด ย มี

เจาหนาท่ีประจําเคานเตอร 

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

เคานเตอรภายในอาคาร มี

หนา ท่ีรับผิดชอบพ้ืนท่ีโถง

ทางเขาและโถงลิฟต มีการ

ติดตั้ งกลองวงจรปด และ

ร ะ บ บ  Keycard Access 

บริเวณทางเขาออกโถงลิฟต 

(โครงการ A D E และ F) 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตของ

ผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ F มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.26 , 

4.20, 4.21) 

 

 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัยมีหนาท่ีรับผิดชอบ

พ้ืนท่ีบริเวณทางเขาอาคาร

เทาน้ัน โดยมีการติดตั้งกลอง

วงจรปด 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) 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โถงทางเขาและโถงลิฟตของ

ผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.15 , 

4.12, 4.06) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ื น ท่ี จอดรถ ช้ันล า งขอ ง

อาคารพักอาศัย  รถยนต

สามารถเขาออกไดตั้งแต 2 

ทางข้ึนไป  และมีทางเขาสู

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

บุคคลเขาออกอาคารโดย

สติกเกอรและบัตรสมารท

การด โดยพ้ืนท่ีจอดรถใต

อาคารจะสามารถเขาจอดได

เฉพาะผูพักอาศัยในโครงการ

เทา น้ัน มีการติดตั้ งกลอง

ว ง จ ร ป ด  แ ล ะ ใ ช ร ะ บ บ 

Keycard Access บ ริ เ ว ณ

ทางเขาออกอาคารจากช้ัน

จอดรถ 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

C มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.15, 4.15, 4.19) 

 

พ้ืนท่ีจอดรถออกแบบเปน

อาคารแยกจากตัวอาคารพัก

อาศัย รถยนตสามารถเขา

ออกไดไม เ กิน 2 ชองทาง 

และมีทางเช่ือมเขาสูอาคาร

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 เจาหนาท่ีรักษา

ความปลอดภัย 1-2 คน  ดูแล

รั บ ผิ ด ช อ บ บ ริ เ ว ณ ซุ ม

ทางเขา-ออกโครงการ มีการ

ตรวจสอบบุคคลเข าออก

อาคารโดยสติกเกอรและ

บัตรสมารทการดและ 1 คน

ดูแลพ้ืนท่ีบริเวณอาคารจอด

รถ โดยพ้ืนท่ีอาคารจอดรถ

จะสามารถเขาจอดไดเฉพาะ

ผูพักอาศัยในโครงการเทาน้ัน  

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.14, 4.16, 4.12) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

พ้ืนท่ีจอดรถรอบโครงการ 

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร ไม

มีสิ่งกอสรางปกคลุม 

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

บุคคลเขาออกอาคารโดย

สติกเกอรและบัตรสมารท

ก า ร ด ใ น ก า ร เ ข า พ้ื น ท่ี

โครงการ โดยผูพักอาศัยและ

ผูมาติดตอสามารถใชพ้ืนท่ี

จอดรถบริ เ วณด านหน า

โครงการได 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

จอดรถของผูพักอาศัยท้ัง 3 

ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

A มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 และ

อ า ยุ  3 0 - 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 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 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

สระวายนํ้า 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูช้ันใด

ช้ันหน่ึงของอาคาร โดยใช

ลิฟตรวมกับอาคารพักอาศัย 

มีการแบงพ้ืนท่ีสําหรับผูใหญ

แ ล ะ เ ด็ ก  และแบ ง พ้ื น ท่ี

ระหวางพ้ืนท่ีสวนกลางและ

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

บริเวณโดยรอบสระวายนํ้า 

รวม ถึง ให การดู แลรั กษา

ความปลอดภัยในการใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืนในช้ันน้ัน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

C มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 และ

อ า ยุ  30- 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.17, 4.13) และ

โครงการ D มีระดับความพึง

พอใจของผู พักอาศัยอายุ  

>50 ป สู ง ท่ี สุ ด  (ค า เ ฉลี่ ย 

4.14) 

 

 

 

พ้ืนท่ีสระวายนํ้าตั้งอยูแยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

ช้ัน 1 ของอาคารหรือดาดฟา

อาคารจอดรถ โดยมักอยูรวม

กับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ มี

การแบงพ้ืนท่ีสําหรับผูใหญ

และเด็ก และมีการจัดพ้ืนท่ี

สําหรับเจาหนาท่ีในการดูแล

การเขาออกพ้ืนท่ี (โครงการ 

B และ E) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนดูแลบริเวณ

ทางเขาออกสระวายนํ้าและ

พ้ืน ท่ี ส ว นกล า ง อ่ื น  ๆ ใน

บริเวณน้ัน ๆ รวมถึงใหการ

ดูแลรักษาความปลอดภัยใน

การใชงานพ้ืนท่ี 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สระวายนํ้าของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

E มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.11, 4.10, 4.15) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

หองออกกําลัง

กาย 

พ้ื น ท่ีห อ งออก กํ าลั งกาย

ตั้ ง อ ยู ช้ั น ใ ด ช้ั นห น่ึ ง ขอ ง

อาคาร ใชลิฟตรวมกับสวน

พักอาศัย  มีการแบง พ้ืนท่ี

ระหวางพ้ืนท่ีสวนกลางและ

พ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน โดยมัก

อยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน 

ๆ เชน สระวายนํ้า (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 เตอรบริเวณทางเขา

หองออกกําลังกาย โดยมี

หนา ท่ีดูแลการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีหองออกกําลังกาย และ

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ

ในช้ันน้ัน ๆ รวมถึงดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืนในบริเวณ

ใกลเคียง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4 .18)  และโครงการ A มี

ระดับความพึงพอใจของผูพัก

อาศัยอายุ 30-50 และ >50 

ปสูง ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.14, 

4.08) 

 

พ้ื น ท่ีห อ งออก กํ าลั งกาย

ออกแบบเปนอาคาร (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 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ  โดยในตัว

อาคารประกอบดวยพ้ืนท่ี

ส วนกลาง อ่ืน  เ ช น  ห อ ง

อเนกประสงค หองสันทนา

การ หรือหองสมุด เปนตน 

(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 เตอรบริเวณทางเขา

อาคารส วนกลาง  ( Club 

House) โดยมีหนาท่ีดูแลการ

เขาออก รวมถึงดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองออกกําลังกายของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ E มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.16 , 

4.17, 4.12) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

หอง

อเนกประสงค 

พ้ื น ท่ีห อ งอ เนกประส งค

ตั้ ง อ ยู ช้ั น ใ ด ช้ั นห น่ึ ง ขอ ง

อาคาร อาจอยูบริเวณช้ัน 1 

หรือช้ันอ่ืน ๆ โดยใชลิฟต

รวมกับสวนพักอาศัย มีการ

แ บ ง พ้ื น ท่ี ร ะ ห ว า ง พ้ื น ท่ี

สวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัย

ชัดเจน โดยอาจอยูรวมหรือ

แยกจากพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืนก็

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

พ้ืนท่ีหองอเนกประสงคและ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ของช้ัน

น้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.05) โครงการ A มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อ า ยุ  30- 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 3.94) และโครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.00) 

 

พ้ื น ท่ีห อ งอ เนกประส งค

ร วมอยู ในบริ เ วณอาคาร

ส วนกลาง  ( Club House) 

โดยตั้งอยูแยกจากอาคารพัก

อาศัย มักอยูบริ เวณช้ัน 1 

หรือดาดฟาอาคารจอดรถ 

โดยในตัวอาคารสวนกลาง

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวนกลาง

ตั้งแต 2 ชนิดข้ึนไป เชน หอง

สันทนาการ หรือหองสมุด 

เปนตน (โครงการ B) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนประจําใน

บริ เวณพ้ืนท่ีสวนกลาง มี

หนา ท่ีดูแลการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีหองอเนกประสงค และ

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ

ในช้ันน้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีใน

ก า ร ดู แ ล รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองอเนกประสงคของผูพัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ B มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.12) อายุ 30-50 และ >50 

ป (คาเฉลี่ย 4.09, 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

หองสันทนาการ 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการตั้งอยู

ช้ันใดช้ันหน่ึงของอาคาร อาจ

อยูบริเวณช้ัน 1 หรือช้ันอ่ืน 

ๆ โดยใชลิฟตรวมกับสวนพัก

อ า ศั ย  มี ก า ร แ บ ง พ้ื น ท่ี

ระหวางพ้ืนท่ีสวนกลางและ

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

บริเวณพ้ืนท่ีหองสันทนาการ

และพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ 

ของช้ันน้ัน ๆ โดยมีหนาท่ี

ดูแลรักษาความปลอดภัย

ของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ E มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.00) โครงการ D มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อ า ยุ  30- 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 3.91) และโครงการ 

C มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปสูง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 3.92) 

 

พ้ืนท่ีหองสันทนาการรวมอยู

บริ เ วณอาคารสวนกลาง 

(Club House)  ตั้ งอยู แยก

จากอาคารพักอาศัย มักอยู

บริ เวณช้ัน 1 หรือดาดฟา

อาคารจอดรถ  โดยในตัว

อาคารประกอบดวยพ้ืนท่ี

ส วนกลาง อ่ืน  เ ช น  ห อ ง

สันทนาการ หรือหองสมุด 

เปนตน (โครงการ B) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนประจําใน

บริ เวณพ้ืนท่ีสวนกลาง มี

หนา ท่ีดูแลการเขาใชงาน

พ้ืนท่ีหองสันทนาการ และ

รวมถึงพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ

ในช้ันน้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีใน

ก า ร ดู แ ล รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

หองสันทนาการของผู พัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการ ท่ี ทํ าการศึ กษา

พบวา โครงการ B มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.10) อายุ 30-50 และ >50 

ป (คาเฉลี่ย 4.02, 4.00) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก 

พ้ืนท่ีสนามเด็กเลนมีลักษณะ

เปนพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร 

อาจมีหรือไมมีสิ่งกอสรางปก

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

เลือกใชหญา หรือวัสดุปูพ้ืน

อ่ืน ๆท่ีไมกอใหเกิดอันตราย

แกผูใชงาน (โครงการ A B D 

และ E) 

เจาหนาท่ีดูแลรักษาความ

ปลอดภัย 1-2 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวน พ้ืนท่ี

จอดรถ สนามเด็กเลน และ

พ้ืน ท่ี อ่ื น  ๆ  ภายนอกตั ว

อาคารพักอาศัย 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 ปสู ง

ท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.08) และ

โครงการ C มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ 30-

50  แ ล ะ  >50 ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.02, 4.04) 

พ้ืน ท่ีสนามเด็ก เลนมีการ

ออกแบบเปนหอง ตั้ งอยู

ภายในอาคารช้ันใดช้ันหน่ึง 

มักอยูรวมกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ภายในมีการจัดวาง

เครื่องเลนสําหรับเด็ก และมี

การเลือกใช วัสดุปูพ้ืนและ

ผนังท่ีไมกอใหเกิดอันตราย

แกผูใชงาน (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

บริเวณพ้ืนท่ีหองเด็กเลนและ

พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ของช้ัน

น้ัน ๆ โดยมีหนาท่ีดูแลรักษา

ความปลอดภัยของผูใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สําหรับเด็กของผูพักอาศัยท้ัง 

3 ชวงอายุจาก 6 โครงการท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

D มีระดับความพึงพอใจของ

ผู พักอาศัยอายุ  <30 ปสู ง

ท่ี สุ ด  ( ค า เ ฉ ลี่ ย  4 . 08) 

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ 30-

50 สูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.05) 

และโครงการ  C มี ระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ >50 สูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.04) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืนท่ีสวนบริ เวณโดยรอบ

อาคารพักอาศัย มีสัดสวนไม

นอยกวารอยละ 50 ของ

พ้ืนท่ีสีเขียวภายในโครงการ 

มีการออกแบบสวน และจัด

วางตนไมใหญเพ่ือความรม

รื่น โดยมักมีการออกแบบ

พ้ืนท่ีสําหรับพักผอน พบปะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับ

การออกกําลังกายและทํา

กิจกรรมกลางแจง  (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

ติดตั้งกลองวงจรปดโดยรอบ

พ้ืนท่ี 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.25, 4.14, 4.17) 

 

 

 

 

พ้ืนท่ีสวนตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึง

ข อ ง อ า ค า ร พั ก อ า ศั ย  มี

ลักษณะเปนพ้ืนท่ีเปดโลง

ภายนอกอาคาร โดยมากมัก

เปนช้ันดาดฟาของอาคาร

จอดรถหรือตัวอาคารพัก

อาศัยเอง มีการออกแบบเปน

พ้ืนท่ีโลง ไมมีการปลูกตนไม

ขนาดใหญ มักมีการจัดวาง

เก า อ้ีสํ าหรับใช เปน พ้ืน ท่ี

พักผอน พบปะสังสรรคหรือ

พ้ืนท่ีสําหรับการออกกําลัง

ก า ย แ ล ะ ทํ า กิ จ ก ร ร ม

กลางแจง (โครงการ A และ 

F) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

บริเวณพ้ืนท่ีสวน และพ้ืนท่ี

สวนกลางอ่ืน ๆของช้ันน้ัน ๆ 

โดยมีหนาท่ีดูแลรักษาความ

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง มีการติดตั้งกลอง

วงจรปดโดยรอบพ้ืนท่ี 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของ

ผูพักอาศัยอายุ <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลีย่ 

4.25, 4.14, 4.17) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ีสวนกลาง 
งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบ 

พ้ืนท่ีรานคาหรือ

พ้ืนท่ีใหเชา 

พ้ืนท่ีรานคาตั้งอยูในบริเวณ

อาคารพักอาศัย โดยมักอยู

บริเวณช้ัน 1 ของอาคารพัก

อาศัย มีลักษณะเปนหองชุด

วางเรียงกัน ประกอบดวย

ร านค าต า ง  ๆ  เ ช น  ร าน

สะดวกซื้อ รานอาหาร ราน

ซักรีด และรานกาแฟเปนตน 

(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 พ้ืนท่ีรานคา 

และพ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

โดยมีหนาท่ีดูแลรักษาความ

ปลอดภัยของผูใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ B มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.19 , 

4.13, 4.22) 

 

 

 

 

พ้ืนท่ีรานคามีการออกแบบ

เปนอาคารหรือกลุมอาคาร

แยกจากตัวอาคารพักอาศัย 

ประกอบดวยรานคาตาง ๆ 

เชน รานอาหาร รานสะดวก

ซื้อ รานซักรีด และรานกาแฟ

เปนตน (โครงการ A และ C) 

เ จ า ห น า ท่ี รั ก ษ า ค ว า ม

ปลอดภัย 1 คนรับผิดชอบ

การตรวจตราพ้ืนท่ีช้ันลาง

ของอาคารพักอาศัย พ้ืนท่ี

รานคา และพ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร  โดยมีหน า ท่ีดูแล

รักษาความปลอดภัยของ

ผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

รานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชาของผู

พักอาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 

6 โครงการท่ีทําการศึกษา

พบวา โครงการ C มีระดับ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ <30, 30-50 และ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.20 , 

4.18, 4.11) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีสวน 

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารพักอาศัย มีสัดสวนไม

นอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ี

สีเขียวภายในโครงการ มีการ

ออกแบบสวน และจัดวาง

ตนไมใหญเ พ่ือความรมรื่น 

โดยมักมีการออกแบบพ้ืนท่ี

สํ า ห รั บ พั ก ผ อ น  พ บ ป ะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับการ

ออกกําลังกายและทํากิจกรรม

กลางแจง  (โครงการ A B C 

D E และ F) 

เจาหนาท่ี 1 คนรับผิดชอบ

พ้ื น ท่ี ส ว น ภ าย ใ นบริ เ วณ

อาคารท้ังหมด 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.21, 4.23, 4.24) 

 

พ้ืนท่ีสวนตั้งอยูช้ันใดช้ันหน่ึง

ข อ ง อ า ค า ร พั ก อ า ศั ย  มี

ลักษณะเปน พ้ืน ท่ี เปด โล ง

ภายนอกอาคาร โดยมากมัก

เปนช้ันดาดฟาของอาคารจอด

รถหรือตัวอาคารพักอาศัยเอง 

มีการออกแบบเปนพ้ืนท่ีโลง 

ไมมีการปลูกตนไมขนาดใหญ 

มักมีการจัดวางเกาอ้ีสําหรับ

ใชเปนพ้ืนท่ีพักผอน พบปะ

สังสรรคหรือพ้ืนท่ีสําหรับการ

ออกกําลังกายและทํากิจกรรม

กลางแจง (โครงการ A และ 

F) 

เจาหนาท่ี 2-3 คนรับผิดชอบ

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารและ พ้ืน ท่ี โดยรอบ

โครงการท้ังหมด เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 5-6 ไรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนของผูพักอาศัยท้ัง 3 ชวง

อ า ยุ จ า ก  6  โ ค ร ง ก า ร ท่ี

ทําการศึกษาพบวา โครงการ 

F มีระดับความพึงพอใจของผู

พักอาศัยอายุ  <30, 30-50 

และ >50 ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 

4.21, 4.23, 4.24) 
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ตารางท่ี 4.41 (ตอ) 

 

ผลกระทบจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางตอความพึงพอใจของผู

พักอาศัย 

พ้ืนท่ี

สวนกลาง 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

ลักษณะทางกายภาพ การบริหารจัดการ ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ีโดยรอบ

อาคาร 

พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบโครงการ

ท้ังหมด 

เจาหนาท่ี 2-3 คนรับผิดชอบ

พ้ืน ท่ีสวนบริ เ วณโดยรอบ

อาคารและ พ้ืน ท่ี โดยรอบ

โครงการท้ังหมด เฉลี่ยพ้ืนท่ี

รับผิดชอบ 5-6 ไรตอคน 

ระดับความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

โดยรอบโครงการของผู พัก

อาศัยท้ัง 3 ชวงอายุจาก 6 

โครงการท่ีทําการศึกษาพบวา 

โครงการ F มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ <30 

แ ล ะ  3 0 - 5 0  ป สู ง ท่ี สุ ด 

(คาเฉลี่ย 4.17, 4.18) และ

โครงการ D มีระดับความพึง

พอใจของผูพักอาศัยอายุ >50 

ปสูงท่ีสุด (คาเฉลี่ย 4.11) 
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4.6 สรุปผลการเก็บขอมูลและวิเคราะหผล 
 

4.6.1 สรุปลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง 
 

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 

โถงทางเขาและ

โถงลิฟต 

1. จํานวน 1 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 
1. จํานวน 3 โถง 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรหนาอาคาร 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 

1. จํานวน 5 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรในล็อบบ้ี 

พ้ืนท่ีจอดรถ 
1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 

1. อาคารจอดรถ 

2. รอบโครงการ 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. รอบโครงการ 
1. อาคารจอดรถ 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไป 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. ช้ันเดียวกับหองชุด 
1. อาคารสวนกลาง 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 
1. อาคารสวนกลาง 1. อาคารสวนกลาง 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

พิเศษ 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. ดาดฟาอาคาร 
1. อาคารสวนกลาง 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 
1. ช้ันลางของอาคาร 1. ช้ันลางของอาคาร 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึง 

2. แยกช้ันจากหองชุด 

พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก 1. สนามกลางแจง 1. สนามกลางแจง 1. หองเด็กเลน 
1. สนามกลางแจง 

2. หองเด็กเลน 

1. สนามกลางแจง 

2. หองเด็กเลน 
1. หองเด็กเลน 

พ้ืนท่ีสวน 
1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. พื้นที่สวนบนอาคาร 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. พื้นที่สวนบนอาคาร 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. สนามกีฬากลางแจง 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. สนามกีฬากลางแจง 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. สนามกีฬากลางแจง 

1. พ้ืนท่ีสวนบนดิน 

2. พื้นที่สวนบนอาคาร 

3. สนามกีฬากลางแจง 

พ้ืนท่ีรานคา 
1. แยกจากอาคาร 

2. ช้ันลางของอาคาร 
1. ช้ันลางของอาคาร 1. แยกจากอาคาร 1. ช้ันลางของอาคาร 1. ช้ันลางของอาคาร - 
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จากตารางท่ี 4.42 พบวาลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ

กรณีศึกษาสามารถจําแนกตามรูปแบบของพ้ืนท่ีสวนกลางไดดังนี้  

 

1. โถงทางเขาและโถงลิฟต มีลักษณะคลายคลึงกันท้ัง 6 โครงการกรณีศึกษา โดยมีการออกแบบ

เปนประตูสองชั้น ไดแกประตูทางเขาอาคาร และประตูทางเขาโถงลิฟต ควบคุมการเขาออกดวยระบบ 

Keycard Access มีการจัดวางชุดเฟอรนิเจอร และเคานเตอรสําหรับติดตอ ซ่ึงตําแหนงอาจแตกตาง

กันไปตามการออกแบบ และรูปแบบการบริหารจัดการ 

 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ แบงตามลักษณะกายภาพได 3 รูปแบบไดแก  

(1) พ้ืนท่ีจอดรถเปนอาคารเดียวกับอาคารพักอาศัย มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีชั้นลางของ

อาคาร มีทางเชื่อมเขาสูอาคารในแตละชั้น ความสูงต้ังแตเฉลี่ย 2-8 ชั้น จํากัดการใชงานเฉพาะผูพัก

อาศัยเทานั้น 

(2) อาคารจอดรถ มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย โดยอาจมีหรือไมมี

ทางเชื่อมเขาสูอาคารพักอาศัย ความสูงเฉลี่ย 3-7 ชั้น จํากัดการใชงานเฉพาะผูพักอาศัยเทานั้น 

(3) พ้ืนท่ีจอดรถรอบโครงการ มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีจอดรถกลางแจงบริเวณโดยรอบ

พ้ืนท่ีโครงการ สามารถใชงานไดท้ังผูพักอาศัยและผูมาติดตอ 

 

3. พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไป คือพ้ืนท่ีสวนกลางพ้ืนฐานท่ีอาคารชุดควรมีประกอบดวย สระวายน้ําและ

หองออกกําลังกาย แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก 

(1) พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไปภายในตัวอาคาร โดยจะตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคาร อาจ

รวมอยูชั้นเดียวกันหรือกระจายอยูหลายชั้นก็ได ใชลิฟตรวมกับสวนพักอาศัย มีการแบงพ้ืนท่ีระหวาง

พ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน 

(2) คลับเฮาส มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย มักมีพ้ืนท่ีสวนกลางตั้งแต 

2 ประเภทข้ึนไปรวมอยูในอาคารเดียวกัน 
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4. พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ คือพ้ืนท่ีซ่ึงออกแบบมาเพ่ือตอบสนองตอความตองการอ่ืน ๆของผูพักอาศัย

นอกเหนือจากพ้ืนท่ีสวนกลางพ้ืนฐานท่ีอาคารชุดท่ัวไปมีประกอบดวย หองอเนกประสงค หองสันทนา

การ และหองกิจกรรม เปนตน แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก 

(1) พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษภายในตัวอาคาร โดยจะตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคาร อาจ

รวมอยูชั้นเดียวกันหรือกระจายอยูหลายชั้นก็ได ใชลิฟตรวมกับสวนพักอาศัย มีการแบงพ้ืนท่ีระหวาง

พ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนท่ีพักอาศัยชัดเจน 

(2) คลับเฮาส มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย มักมีพ้ืนท่ีสวนกลางหลาย

ประเภทรวมอยูในท่ีเดียวกัน 

 

5. พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก  

(1) สนามเด็กเลน มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีกลางแจงภายนอกอาคาร โดนมักตั้งอยูในพ้ืนท่ี

สวน มีการจัดวางเครื่องเลนสนามกลางแจงสําหรับเด็ก 

(2) หองเด็กเลน มีลักษณะเปนหองตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคาร โดยอาจแยกเปน

หองเฉพาะสําหรับเด็ก หรืออยูรวมกับหองอ่ืน ๆเชนหองอเนกประสงค มีการจัดวางเครื่องเลนในรม 

ของเลนสําหรับเด็ก และชุดเฟอรนิเจอร 

 

6. พ้ืนท่ีสวน แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก  

(1) พ้ืนท่ีสวนรอบโครงการ มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีสีเขียวขนาดใหญ อาจมีการจัดพ้ืนท่ีเชน 

ลานกิจกรรม ลูวิ่ง สนามกีฬากลางแจง เปนตน 

(2) พ้ืนท่ีสวนภายในอาคาร ตั้งอยูชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคารพักอาศัย โดยมักจัดเปน

พ้ืนท่ีพักผอนหรือใชสังสรรค 

 

7. พ้ืนท่ีรานคา แบงตามลักษณะกายภาพได 2 รูปแบบไดแก  

(1) พ้ืนท่ีรานคาชั้นลางของอาคาร อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 

(2) พ้ืนท่ีรานคาแยกจากอาคารพักอาศัย มีลักษณะเปนอาคารแยกจากอาคารพักอาศัย 
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4.6.2 การวิเคราะหขอมูลดานกายภาพ การบริหารจัดการและความพึงพอใจ 

ตารางท่ี 4.43 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

1. โถงทางเขา (ล็อบบ้ี) และโถงลิฟต 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. จํานวน 1 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. ในล็อบบ้ี 

1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,200 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําบริเวณ 

ล็อบบ้ี 1 คน 

2 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน  

B 

1. จํานวน 3 โถง 1. จนท.รับผิดชอบ 

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

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 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

จนท. หนาอาคาร 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และล็อบบ้ี 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทางเขา

อาคาร 1 คน 

2 .  ร ะ บ บ  Keycard 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

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 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. จํานวน 5 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

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 

หนาโถงลิฟต 

Cleaning ใกล เคียงกัน 

Security อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 

1. จํานวน 2 โถง 

2. เคานเตอรสําหรับ 

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 ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

 



Ref. code: 25595816030067LNB

136 

 

ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1 คน 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตราพ้ืนท่ี

จอดรถ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security อายุ >50 พึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

B 

1. อาคารจอดรถ 

2. ไมมีทางเช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบ

อาคารจอดรถ 1 คน 

2. 4,500 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.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

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน  

Security อายุ >50 พึง

พอใจตอความปลอดภัย

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1  คนตอ

อาคาร 

2. 5,600 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทาง-

เขาพ้ืนท่ีจอดรถ 

2. ไมก้ันและ Keycard 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1  คนตอ

อาคาร 

2. 8,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ, ท่ีจอดรถ 

3. 9,200 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. ช้ันลางของอาคาร 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

3. รอบโครงการ 

1. จนท. รับผิดชอบช้ัน

จอดรถ 1  คนตอ

อาคาร 

2. 7,200 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการและพ้ืนท่ี

จอดรถ 

3. 9,600 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ 30-50, 

>50 พึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

F 

1. อาคารจอดรถ 

2. มีทางเ ช่ือมเขาสู

อาคารพักอาศัย 

1. จนท. รับผิดชอบ

อาคารจอดรถ 1 คน 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทาง-

เขาอาคารจอดรถ 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security อายุ >50 พึง

พอใจตอความปลอดภัย

ต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

3. พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไป (สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย) 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. ช้ันเดียวกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และสวนพักอาศัย 

2. 3,500 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทางเขา

หองออกกําลังกาย 

2. 2,100 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

B 

1. อาคารสวนกลาง 

2. แยกจากอาคารพัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

พ้ืนท่ี 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการบริการ

และการปฏิบัติหนาท่ีต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 
 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และโถงทางเขา 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ท่ี

ทางเขา 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ <30-50 

มีความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีสูงกวาชวง

อายุอ่ืน 

D 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. ช้ันเดียวกับพท.พัก

อาศัย 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 2,200 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําบริเวณ

ทา ง เ ข า ออก โ ถ ง

ลิฟต 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. อาคารสวนกลาง 

2. แยกจากอาคารพัก

อาศัย 

 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 2,500 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ประจําทางเขา

คลับเฮาส 

Cleaning ใกลเคียงกัน  

Security ใกลเคียงกัน 

F 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง 

2. 3,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ใน

ลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ 30-50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีสูงกวาชวง

อายุอ่ืน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

4. พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ (หองอเนกประสงค, หองสันทนาการ) 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. ดาดฟาอาคาร 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และสวนพักอาศัย 

2. 4,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.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

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

B 

1. อาคารสวนกลาง 

2. แยกจากอาคารพัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

อาคารสวนกลาง 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการบริการ

และการปฏิบัติหนาท่ีต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และล็อบบ้ี 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. ช้ันลางของอาคาร

พักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบพท.

สวนกลางและพท.

โดยรอบ 

2. 4,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 6,200 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

E 

1. ช้ันลางของอาคาร

พักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบพท.

สวนกลางและพท.

โดยรอบ 

2. 3,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

F 

1. ช้ันใดช้ันหน่ึงของ

อาคารพักอาศัย 

2. แยกช้ันกับพท.พัก

อาศัย 

1. จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง 

2. 3,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ใน

ลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

5. พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก (สนาม/หองเด็กเลน) 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. จัดวางเครื่องเลน

กลางแจง 

1.  จนท.รับผิดชอบ

บริ เวณสนามเด็ก

เลนและพท.รอบ

โครงการ 

2. 5,400 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 8,300 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

B 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. จัดวางเครื่องเลน

กลางแจง 

1.  จนท.รับผิดชอบ

สนามเด็กเลน สวน

และพท.รอบอาคาร 

2. 6,400 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อา ยุ  >50  มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยตํ่ากวาชวงอายุ

อื่น 

C 

1. หองเด็กเลน 

2. จัดวางเครื่องเลน

ขนาดเล็ก, ของเลน 

3. ชุดเฟอรนิเจอร 

1.  จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง

และโถงทางเขา 

2. 4,600 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. หองเด็กเลน 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ลางอาคารและพท.

โดยรอบ 

2. 7,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 5,600 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1 .  ส น า ม เ ด็ ก เ ล น

กลางแจง 

2. หองเด็กเลน 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ล างและพท.ส วน 

กลางของอาคาร 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.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

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 

1. หองเด็กเลน 

2. จัดวางเครื่องเลน

ขนาดเล็ก 

3. ชุดเฟอรนิเจอร 
 

1.  จนท.รับผิดชอบ

ช้ันพท.สวนกลาง 

2. 3,800 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. ระบบ Keycard ใน

ลิฟต 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง 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.  ไมมีจนท.ประจํา

พ้ืนท่ีสวนบนอาคาร 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 8,300 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอความ

ปลอดภัยต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

B 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. ลานกิจกรรม 

1.  จนท.รับผิดชอบ

สนามเด็กเลน สวน

และพท.รอบอาคาร 

2. 6,400 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

Cleaning และSecurity 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอผลการบริการ

และการปฏิบัติหนาท่ีต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

C 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. สนามกีฬากลางแจง 

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

พอใจตอผลการปฏิบัติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

D 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1.จนท.รับผิดชอบรอบ

โครงการ 

2. 6,600 ตร.ม./คน 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 5,600 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

E 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

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

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 
1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. สนามกีฬากลางแจง 

1 . จนท . รั บผิ ดชอบ 

พท.ช้ันสวน 

2. 4,400 ตร.ม./คน 

1.  ไมมีจนท.ประจํา

พ้ืนท่ีสวนบนอาคาร 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

6. พ้ืนท่ีสวน 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Gardening 

A 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนแบงเปนบนดินและบน

อาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 5 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอาย ุ

B 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนรอบโครงการและบน

อาคารจอดรถ 

2. บํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 5 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอายุ 

C 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. สนามกีฬา

กลางแจง 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนตออาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 2 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 6 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอายุ 

D 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนแบงเปนบนดินและบน

อาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 2 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 4 ไร/คน 

อายุ  >50 มีความพึง

พอใจตอความสมบูรณ

ของพ้ืนท่ีต่ํากวาชวงอายุ

อ่ืน 

E 

1. พท.สวนบนดิน 

2. ลูว่ิงกลางแจง 

3. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 3-4 คน 

2. บํารุงใหญเดือนละ 3 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 7 ไร/คน 

อายุ  >50 มีความพึง

พ อ ใ จ ต อ ก า ร ป ฏิ บั ติ

หนาท่ีต่ํากวาชวงอายุอ่ืน 

F 

1. พท.สวนบนดิน 

2. พท.สวนบนอาคาร 

3. สนามกีฬากลางแจง 

4. ลานกิจกรรม 

1. จนท.รับผิดชอบ 2 คนแบงเปนบนดินและบน

อาคาร 

2. บํารุงใหญเดือนละ 1 ครั้ง 

3. เฉลี่ย 6 ไร/คน 

ความพึงพอใจใกลเคียง

กันท้ัง 3 ชวงอายุ 
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ตารางท่ี 4.43 (ตอ) 

 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึงพอใจของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง 

7. พ้ืนท่ีรานคา 

โครงการ ลักษณะกายภาพ 
การบริหารจัดการ 

ความพึงพอใจ 
Cleaning Security 

A 

1. รานคาแยกจากตัว

อาคารพักอาศัย 

2. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.  จนท.รับผิดชอบ     

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,600 ตร.ม./คน 
 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 8,300 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ >50 พึง

พอใจตอความสะอาดต่ํา

กวาชวงอายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

B 

1. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.  จนท.รับผิดชอบ     

ล็ อ บ บ้ี  พ ท . ร อ บ

อาคารและรานคา 

2. 3,200 ตร.ม./คน 
 

1. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

C 

1. รานคาแยกจากตัว

อาคารพักอาศัย 

1.  จนท.รับผิดชอบ     

พท.รอบอาคารและ

รานคา 

2. 3,700 ตร.ม./คน 

 

1. รปภ.ประจําหนา

อาคารและบริเวณ

รานคา 

2. 5,000 ตร.ม./คน 

Cleaning ใกลเคียงกัน 

Security ใกลเคียงกัน 

D 

1. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ลางอาคารและพท.

รานคา 

2. 7,800 ตร.ม./คน 

 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 8,600 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

E 

1. รานคาช้ันลางของ

อาคารพักอาศัย 

1.จนท.รับผิดชอบช้ัน

ลางอาคารและพท.

รานคา 

2. 6,000 ตร.ม./คน 

1. ไมมีจนท.ประจํา 

2. รปภ.ตรวจตรารอบ

โครงการ 

3. 7,000 ตร.ม./คน 

Cleaning อายุ  >50 มี

ความพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีต่ํากวาชวง

อายุอ่ืน 

Security ใกลเคียงกัน 

F 
1.  ไ ม มี ร า น ค า ใ น

โครงการ 
- - - 
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จากการเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และความพึง

พอใจของพ้ืนท่ีสวนกลางในโครงการอาคารชุดระดับกลาง ตามตารางท่ี 4.43 สามารถอธิบาย

ความสัมพันธระหวางลักษณะกายภาพ การบริหารจัดการ และความพึงพอใจของผูพักอาศัยไดดังนี้ 

 

1. โถงทางเขาและโถงลิฟต พบวา ความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความสะอาดและรักษาความ

ปลอดภัยของผูพักอาศัยโครงการ A C D และ F มีความใกลเคียง ยกเวนความพึงพอใจของผูพักอาศัย

ในโครงการ B และ E ซ่ึงต่ํากวาโครงการอ่ืน จากการวิเคราะหพบวาท้ังสองโครงการมีจํานวนอาคาร

และโถงทางเขาท่ีมากกวาโครงการอ่ืน ซ่ึงสงผลตอการบริหารจัดการในดานจํานวนเจาหนาท่ีในการ

ปฏิบัติหนาท่ี และขนาดพ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ี โดยพบวาโครงการ B และ E มีการจัดเจาหนาท่ี

ไมสัมพันธกับจํานวนอาคารและโถงทางเขา และอาจสงผลใหไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ัวถึง เปน

ผลใหความพึงพอใจของผูพักอาศัยต่ํากวาโครงการอ่ืน และพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปของ

โครงการ B และ C มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน ซ่ึง

สอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นบี 

(Generation Baby Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความ

สมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และใหความสําคัญตอภาพลักษณ โดยจะใหความสําคัญตอการ

ทํางาน พึงพอใจท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ใหความสําคัญกับภาพลักษณและ

บุคลิกภาพของเจาหนาท่ี โดยโครงการ B และ C มีจํานวนโถงทางเขาท่ีคอนขางเยอะ สงผลใหตองการ

การดูแลจากเจาหนาท่ีเพ่ิมมากข้ึน เปนผลใหการทํางานอาจมีขอบกพรอง ซ่ึงสงผลตอความพึงพอใจ

ของกลุมผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไป 

 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ พบวา ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความสะอาดและรักษาความปลอดภัย

ของผูพักอาศัยโครงการ C D และ F สูงกวาระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยในโครงการ A B และ 

E จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีจอดรถของโครงการ C D และ F อยูในบริเวณใกลเคียงกัน ซ่ึงงายตอ

การดูแลและตรวจตราพ้ืนท่ี และมีการจัดเจาหนาท่ีบริเวณทางเขาออกพ้ืนท่ีจอดรถ ในขณะท่ีโครงการ 

A B และ E มีพ้ืนท่ีจอดรถในบริเวณอาคารหรืออาคารจอดรถ และมีพ้ืนท่ีจอดรถกระจายอยูโดยรอบ

โครงการ ทําใหเกิดพ้ืนท่ีซ่ึงเปนมุมอับสายตา เชนบริเวณดานหลังอาคาร และพบวาขนาดพ้ืนท่ี

รับผิดชอบของเจาหนาท่ีของท้ังสามโครงการมีขนาดท่ีใหญ ไมสัมพันธกับจํานวนเจาหนาท่ี เปนผลให

ความพึงพอใจของผูพักอาศัยต่ํากวาโครงการอ่ืน และพบวาผูพักอาศัยของโครงการ 30-50 ปของ

โครงการ E และผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปของโครงการ A B และ E มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผู

พักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวน
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วรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) และเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby 

Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปใหความสําคัญตอความคุมคาในสิ่งท่ีตนจะ

ไดรับ สนใจในผลท่ีไดรับจากการบริการ โดยวิธีการทํางานไมสําคัญตอคนกลุมนี้มากนัก สําหรับผูพัก

อาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความสมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และภาพลักษณท่ีดูดี โดยจะให

ความสําคัญตอการทํางาน พึงพอใจท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ใหความสําคัญ

กับภาพลักษณและบุคลิกภาพของเจาหนาท่ี โดยโครงการ A B และ E มีพ้ืนท่ีจอดรถกระจายท่ัว

โครงการ พ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีคอนขางกวางและมีมุมอับสายตาหลายจุด ทําใหเจาหนาท่ีไม

สามารถดูแลไดอยางท่ัวถึง ซ่ึงสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยท้ังสองกลุมนี้ 

 

3. พ้ืนท่ีสวนกลางท่ัวไป (สระวายน้ํา, หองออกกําลังกาย) พบวา ระดับความพึงพอใจตองานรักษา

ความสะอาดของโครงการ D และ E สูงกวาโครงการ A B C และ F จากการวิเคราะหพบวาขนาด

พ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีท้ังสองโครงการต่ํากวาโครงการอ่ืน ทําใหสามารถทํางานไดอยางมี

ประสิทธิภาพมากข้ึน ดานระดับความพึงพอใจผูพักอาศัยตองานรักษาความปลอดภัย พบวาโครงการ 

C E และ F สูงกวาโครงการ A B และ D และพบวาผูพักอาศัยอายุนอยกวา 30 ปและ 30-50 ปของ

โครงการ C และ F มีระดับความพึงพอใจสูงกวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืน ในขณะท่ีผูพักอาศัยอายุ 50 ป

ข้ึนไปจะมีความพึงพอใจต่ํากวาชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไปของท้ังหกโครงการไมพบความแตกตางกันมากนัก ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารพบวา

โครงการ C และ F มีการควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีสวนกลางโดยระบบคียการด ซ่ึงแตกตางจาก

โครงการ A และ D ท่ีสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีสวนกลางไดทันทีจากตัวอาคารพักอาศัย และโครงการ E 

เปนพ้ืนท่ีสวนกลางรูปแบบคลับเฮาส (Clubhouse) มีการจัดเจาหนาท่ีดูแลการเขาออกพ้ืนท่ี ซ่ึง

แตกตางจากโครงการ B ท่ีไมมีการควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีสวนกลาง ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บ

ขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) เจเนอเรชั่นเอ็กซ 

(Generation X) และเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัย

อายุนอยกวา 30 ปและ 30-50 ปใหความสําคัญตอความเปนสวนตัวในการใชชีวิต และไมตองการใหมี

คนแปลกหนาในพ้ืนท่ีสวนตัวของตนเอง ซ่ึงเห็นไดจากการท่ีคนกลุมนี้มีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีควบคุมการเขาออกโดยระบบคียการด ซ่ึงไมจําเปนตองมีเจาหนาท่ีในพ้ืนท่ีสวนกลางนั้น ๆ 

สําหรับผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการปลอดภัยในการใชงานพ้ืนท่ี ไมคอยมีการยอมรับความ

เปลี่ยนแปลง และมีความเชื่อม่ันตอการทํางานโดยเจาหนาท่ีมากกวาเทคโนโลยี ซ่ึงสอดคลองกับระดับ

ความพึงพอใจจากการเก็บขอมูล โดยผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปจะมีความพึงพอใจตอพ้ืนท่ีสวนกลาง

ของโครงการท่ีมีการจัดเจาหนาท่ีดูแลในบริเวณพ้ืนท่ีสวนกลางนั้น ๆ 
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4. พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษ (หองอเนกประสงค, หองสันทนาการ) พบวา ระดับความพึงพอใจตองาน

รักษาความสะอาดของโครงการ C และ F สูงกวาโครงการ A B D และ E โดยพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 

ปข้ึนไปของโครงการ B และ E มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการ จาก

การวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษของโครงการ D และ E อยูบริเวณชั้น 1 ของอาคารพักอาศัย 

โดยกระจายกันอยูแตละอาคาร ซ่ึงสงผลตอประสิทธิภาพในการดูแลรักษาความสะอาดของพ้ืนท่ี

เนื่องมาจากขนาดของพ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีมีขนาดใหญจากการกระจายตัวของพ้ืนท่ี

สวนกลาง ดานระดับความพึงพอใจผูพักอาศัยตองานรักษาความปลอดภัย พบวาโครงการ C และ F 

สูงกวาโครงการ A B D และ E โดยพบวาผูพักอาศัยตอความปลอดภัยอายุ 30-50 ปของโครงการ A 

และ E มีระดับความพึงพอใจต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวา

พ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษของโครงการ C และ F อยูในบริเวณเดียวกันกับพ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงงายตอ

การจัดการการเขาออกและดูแลรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี และควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีโดยระบบ

คียการด ดานโครงการ A B D และ E พบวาพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษตั้งอยูคนละพ้ืนท่ีกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไป และไมมีการจัดเจาหนาท่ีประจําในบริเวณ อาจสงผลใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยาง

ท่ัวถึง ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่น

เอ็กซ (Generation X) และเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby Boomers) โดยสามารถสรุปไดวาผูพัก

อาศัยอายุ 30-50 ปใหความสําคัญตอความคุมคาในสิ่งท่ีตนจะไดรับ สนใจในผลท่ีไดรับจากการบริการ 

โดยวิธีการทํางานไมสําคัญตอคนกลุมนี้มากนัก สําหรับผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความ

สมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และภาพลักษณท่ีดูดี โดยจะใหความสําคัญตอการทํางาน พึงพอใจ

ท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ใหความสําคัญกับภาพลักษณและบุคลิกภาพของ

เจาหนาท่ี โดยพ้ืนท่ีสวนกลางพิเศษของโครงการ A B D และ E มีตําแหนงท่ีคอนขางกระจายกัน ทํา

ใหเจาหนาท่ีมีพ้ืนท่ีรับผิดชอบคอนขางมาก และไมสามารถประจําจุดใดจุดหนึ่งได ซ่ึงสงผลตอความพึง

พอใจของผูพักอาศัยท้ังสองกลุมนี้ 

 

5. พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก พบวา ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความปลอดภัยของโครงการ C D 

และ F สูงกวาโครงการ A B และ E จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ A B และ E 

มีลักษณะเปนสนามเด็กเลน โดยตั้งอยูบริเวณดานหลังโครงการ ซ่ึงสงผลตอการดูแลรักษาความ

ปลอดภัยเนื่องจากอยูในพ้ืนท่ีซ่ึงเปนมุมอับดานหลังอาคาร และหางจากจุดท่ีมีเจาหนาท่ีประจําอยู ซ่ึง

สงผลตอการดูแลรักษาความปลอดภัยของพ้ืนท่ี และพบวาผูพักอาศัยอายุนอยกวา 30 ปและ 30-50 

ป มีระดับความพึงพอใจตองานรักษาความปลอดภัยของโครงการ C และ F สูงกวาผูพักอาศัยชวงอายุ
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อ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ C และ F มีลักษณะเปน

หอง ตั้งอยูในตัวอาคาร และควบคุมการเขาออกพ้ืนท่ีดวยระบบคียการดเชนเดียวกับพ้ืนท่ีสวนกลาง

อ่ืน ๆ ซ่ึงงายตอการจัดการการเขาออกและดูแลรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ี ดานโครงการ D และ E 

พบวาพ้ืนท่ีสําหรับเด็กมีลักษณะเปนหองเชนกัน โดยมีจุดแตกตางกันคือพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ 

D ตั้งอยูบริเวณดานหนาอาคารซ่ึงมองเห็นไดงาย ในขณะท่ีพ้ืนท่ีสําหรับเด็กของโครงการ E ตั้งอยูใน

บริเวณท่ีมีสิ่งกีดขวางสายตา และอาจสงผลใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ัวถึง ซ่ึง

สอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นวาย 

(Generation Y) และเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) โดยสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุนอย

กวา 30 ปและ 30-50 ปใหความสําคัญตอการใชเวลาอยูกับครอบครัว และความเปนสวนตัว โดยไม

ตองการใหมีสิ่งอ่ืนรบกวน ซ่ึงลักษณะกายภาพแบบหองเด็กเลนทําใหเกิดความเปนสวนตัวในการใช

งานพ้ืนท่ี และทําใหสามารถดูแลรักษาความปลอดภัยและความสะอาดไดสะดวก ท้ังนี้การบริหาร

จัดการกายภาพท้ังสองแบบข้ึนอยูกับปจจัยในการบริหารดานอ่ืน ๆ ดวย 

 

6. พ้ืนท่ีสวน พบวา ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความปลอดภัยของโครงการ A D และ F 

สูงกวาโครงการ B C และ E จากการวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนของโครงการ B ตั้งอยูบริเวณดานหลัง

โครงการ และพ้ืนท่ีสวนของโครงการ C และ E มีขนาดใหญกวาโครงการกรณีศึกษาอ่ืน ซ่ึงสงผลตอ

การดูแลรักษาความปลอดภัยเนื่องจากอยูในพ้ืนท่ีซ่ึงเปนมุมอับ ขนาดของพ้ืนท่ีท่ีอาจทําใหเจาหนาท่ี

ไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีไดอยางท่ัวถึง และพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีระดับความพึงพอใจตองาน

รักษาความสะอาดของโครงการ B C และ E ต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จาก

การวิเคราะหพบวาพ้ืนท่ีสวนของโครงการ B C และ E มีขนาดใหญ และมีจํานวนเจาหนาท่ีคอนขาง

นอยเม่ือเปรียบเทียบกับขนาดของพ้ืนท่ี สงผลใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีท้ังหมดไดอยางท่ัวถึง 

ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการเก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นบี 

(Generation Baby Boomers) โดยผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความสมบูรณ ความมีระเบียบ

เรียบรอย และใหความสําคัญตอการทํางาน พึงพอใจท่ีจะเห็นการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง 

ใหความสําคัญกับภาพลักษณและบุคลิกภาพของเจาหนาท่ี ซ่ึงขนาดของพ้ืนท่ีสวนของโครงการ C 

และ E ท่ีมีขนาดใหญสงผลใหการดูแลไมสามารถทําไดอยางท่ัวถึง ทําใหเจาหนาท่ีมีพ้ืนท่ีรับผิดชอบ

คอนขางมาก และไมสามารถประจําจุดใดจุดหนึ่งได 
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7. พ้ืนท่ีรานคา พบวา  ระดับความพึงพอใจตองานดูแลรักษาความสะอาดของโครงการ A D และ E 

ต่ํากวาโครงการ B และ C และพบวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมีระดับความพึงพอใจตองานรักษา

ความสะอาดต่ํากวาผูพักอาศัยชวงอายุอ่ืนในโครงการเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวาโครงการ B 

และ C มีการจัดเจาหนาท่ีดูแลรักษาความสะอาดรับผิดชอบเฉพาะพ้ืนท่ีรานคาและพ้ืนท่ีโดยรอบ

เทานั้น สวนเจาหนาท่ีดูแลรักษาความสะอาดของโครงการ A มีพ้ืนท่ีรานคาใตอาคารพักอาศัยและ

แยกจากอาคารพักอาศัย ทําใหเจาหนาท่ีไมสามารถดูแลพ้ืนท่ีท้ังหมดไดอยางมีประสิทธิภาพ สวน

พ้ืนท่ีรานคาของโครงการ D และ E ตั้งอยูใตอาคาร ใกลกับทางเขาโครงการทําใหสามารถดูแลรักษา

ความปลอดภัยไดงาย แตดานการดูแลรักษาความสะอาดมีการจัดพ้ืนท่ีดูแลรับผิดชอบของเจาหนาท่ี

คอนขางใหญ โดยใหดูแลพ้ืนท่ีชั้นลางของอาคารและรอบอาคารท้ังหมด ซ่ึงสอดคลองกับผลจากการ

เก็บขอมูล และการทบทวนวรรณกรรมการวิจัยเรื่องเจเนอเรชั่นบี (Generation Baby Boomers) 

โดยผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปตองการความสมบูรณ ความมีระเบียบเรียบรอย และพึงพอใจท่ีจะเห็น

การปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีดวยตนเอง ซ่ึงขนาดของพ้ืนท่ีรับผิดชอบของเจาหนาท่ีดุแลรักษาความ

สะอาดโครงการ D และ E มีขนาดใหญ ทําใหไมสามารถดูแลไดอยางท่ัวถึง สวนของโครงการ C และ 

E ท่ีมีขนาดใหญสงผลใหการดูแลไมสามารถทําไดอยางท่ัวถึง ซ่ึงสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย

อายุ 50 ปข้ึนไป
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4.6.3 สรุปการวิเคราะหหาความสัมพันธของปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจ 

ผลสรุปถึงปจจัยดานกายภาพ การบริหารจัดการทรัพยากรและดานอายุท่ีมีผลตอ

ระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับกลางไดตามตารางท่ี 4.44 ดังตอไปนี้ 

ตารางท่ี 4.44 
 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และชวงอายุท่ีมีผลตอความพึง

พอใจของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ี ลักษณะกายภาพ การบริหารจัดการ ชวงอายุของผูพักอาศัย 

โถงทางเขาและ

โถงลิฟต 

1. จํานวนอาคารและโถง

ทางเขา 

2. ตําแหนงของทางเขาโถง

ทางเขาและโถงลิฟต 

1. การควบคุมการเขาออก

พ้ืนท่ี 

1. >50 ปพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ี 

2. <50 ใหความสําคัญกับ

ความสะดวกและรวดเร็วใน

การติดตอจนท. 

 

พ้ืนท่ีจอดรถ 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. การกระจายตัวของพ้ืนท่ี 

1. การควบคุมการเขาออก

พ้ืนท่ี 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

3. การจัดจนท.ดูแลพ้ืนท่ี 

1. ชวงอายุไมมีผลตอความ

พึงพอใจ 

 

 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

ท่ัวไป 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

3. รูปแบบพ้ืนท่ี คลับเฮาส / 

บนอาคาร 

1. การควบคุมการเขาออก 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

1. <30 ปพึงพอใจตอการใช

เทคโนโลยีในการทํางาน 

2. >50 ปพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ี 

 

พ้ืนท่ีสวนกลาง

พิเศษ 

1. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 1. การควบคุมการเขาออก 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

1. <30 ปพึงพอใจตอการใช

เทคโนโลยี 

2. อายุ 50 ปพึงพอใจตอการ

ปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ี 
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ตารางท่ี 4.44 (ตอ) 
 

ตารางเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพ แนวทางการบริหารจัดการ และชวงอายุท่ีมีผลตอความพึง

พอใจของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ผลกระทบตอความพึงพอใจ 

พ้ืนท่ี พ้ืนท่ี พ้ืนท่ี พ้ืนท่ี 

พ้ืนท่ีสําหรับเด็ก 

1. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

2. รูปแบบพ้ืนท่ี กลางแจง /

หอง 

1. การควบคุมการเขาออก 

2. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

3. การจัดจนท.ดูแลตรวจ

ตราพ้ืนท่ี 

1. 30-50 ปและ >50 ปข้ึน

ไปพึงพอใจตอรูปแบบหอง

เด็กเลน 

 

 

 

พ้ืนท่ีสวน 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

3. รูปทรงของพ้ืนท่ี 

1. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

2. การจัดจนท.ดูแลตรวจ

ตราพ้ืนท่ี 

1. ชวงอายุไมมีผลตอความ

พึงพอใจ 

 

 

พ้ืนท่ีรานคา 

1. ขนาดของพ้ืนท่ี 

2. ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

1. อัตราสวนจนท.ตอพ้ืนท่ี 

2. การจัดจนท.ดูแลตรวจ

ตราพ้ืนท่ี 

1. ชวงอายุไมมีผลตอความ

พึงพอใจ 

 

 



Ref. code: 25595816030067LNB

150 

 

บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

งานวิจัยนี้มีจุดประสงคในการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพและแนวทางการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบท่ีรองรับการอยูอาศัย

สําหรับคนทุกวัย และวิเคราะหระดับความพึงพอใจของผูพักอาศัย เพ่ือนําเสนอปจจัยทางกายภาพ

และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลกระทบตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลาง

ของผูพักอาศัย ผูวิจัยดําเนินการเก็บขอมูลจากโครงการกรณีศึกษาจํานวน 6 โครงการดําเนินสํารวจ

ลักษณะกายภาพของโครงการและพ้ืนท่ีสวนกลาง ทําการสัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลหรือผูจัดการ

อาคารชุด 4 ประเด็นไดแก (1) ลักษณะกายภาพ (2) รูปแบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลาง (3) ผล

การดําเนินงานและ (4) ปญหาตลอดจนแนวทางแกไข และทําการเก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถามกับ

กลุมตัวอยางในการศึกษาไดแกผูพักอาศัยในโครงการจํานวน 360 คนดวยเทคนิคการสุม ดําเนินการ

เก็บขอมูล 3 สวนไดแก ขอมูลพ้ืนฐานของผูอยูอาศัย พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่ง

อํานวยความสะดวก และความพึงพอใจตอการบริหารจัดการ 3 ดานไดแก (1) การดูแลรักษาความ

สะอาด (2) การดูแลรักษาความปลอดภัย และ (3) การดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ โดยผูวิจัยได

สรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค คือการเสนอปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางของผูพักอาศัยทุกชวงอายุ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) สรุปปจจัยดานลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยและพ้ืนท่ีสวนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับผูใชงานหลากหลายวัยท่ีมีผลตอความพึง

พอใจของผูพักอาศัย 

2) สรุปปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรของอาคารชุดพักอาศัยและพ้ืนท่ี

สวนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับผูใชงานหลากหลายวัยท่ีมีผล

ตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

3) สรุปหาความสัมพันธระหวางการออกแบบลักษณะทางกายภาพและรูปแบบการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารของอาคารชุดระดับกลางท่ีตอบสนองตอความพึงพอใจในการอยูอาศัย

ของคนแตละวัย 

4) สรุปผลการวิจัยเรื่องปจจัยท่ีมีผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารท่ีมีตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยแตละวัย 
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5.1 สรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานกายภาพ 

จากการวิเคราะหขอมูลเพ่ือสรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางของผู

พักอาศัยในโครงการอาคารชุดเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย โดยการวิเคราะหจากการ

สัมภาษณและแบบสอบถามพบวา การออกแบบมีการคํานึงถึงกลุมเปาหมายท่ีทางโครงการไดตั้งไว

เพ่ือออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางใหเหมาะสมกับกลุมเปาหมายเปนหลัก โดยขาดการคํานึงถึงการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร ซ่ึงเห็นไดจากการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามถึงความพึงพอใจของผูพัก

อาศัย โดยวิเคราะหจากลักษณะทางกายภาพท้ังท่ีมีความคลายคลึงและแตกตางกัน ไดขอสรุปวา

ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพเพียงอยางเดียวไมมีผลกระทบโดยตรงตอความพึงพอใจในการใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัย แตพบวาปจจัยทางกายภาพมีผลตอการกําหนดแนวทางการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีนั้น ๆ ซ่ึงสามารถอธิบายไดดวยแนวคิดดานการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร ดังนี้ สภาพแวดลอมหรือบริบทเปนตัวกําหนดนโยบายการทํางานขององคกร ซ่ึง

สงผลใหวิธีการทํางานท่ีเปลี่ยนไปเพ่ือใหสามารถตอบสนองตอความตองการทางกายภาพท่ีมีตอ

สภาพแวดลอมนั้น ๆ โดยปจจัยดานลักษณะกายภาพท่ีสงผลตองานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

สามารถสรุปแบงได 3 ปจจัยดังตอไปนี้ 

1) ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

2) ปจจัยดานขนาดและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

3) ปจจัยดานรูปแบบและลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

5.1.1 ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้งเปนหนึ่งในปจจัยท่ีสงผลตอการวางแผนและกําหนดแนว

ทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร การจัดการพ้ืนท่ี และการกําหนดวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีใน

การดูแลรักษาความสะอาดและการดูแลรักษาความปลอดภัยซ่ึงมีผลตอความพึงพอใจในการใชงาน

พ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัย โดยพบวาการกําหนดตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลางข้ึนอยูกับรูปทรง

ของท่ีดินและแนวคิดของโครงการในข้ันตอนการออกแบบ จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา การ

ออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางใหอยูรวมกันในรูปแบบของคลับเฮาส การจัดเปนชั้นสวนกลางภายในอาคาร

และพ้ืนท่ีสวนกลางบริเวณชั้นลางของอาคาร โดยพบวารูปแบบของคลับเฮาสและชั้นสวนกลางท่ีมีการ

รวมพ้ืนท่ีสวนกลางประเภทตาง ๆ ไวในบริเวณเดียวกันสงผลตอการบริหารจัดการพ้ืนท่ีไดอยางมี

ประสิทธิภาพ และการกระจายตัวเชิงพ้ืนท่ีของพ้ืนท่ีสวนกลาง ตําแหนงท่ีต้ังในมุมอับหรือบริเวณท่ี

มองเห็นไดยากและการกําหนดทางเขาออกพ้ืนท่ีสวนกลาง มีผลตอการจัดเจาหนาท่ีในการประจํา

พ้ืนท่ีและการปฏิบัติหนาท่ีในการดูแลพ้ืนท่ีสวนกลางนั้น ๆ 
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5.1.2 ปจจัยดานขนาด รูปทรงและสัดสวนของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ปจจัยดานขนาดของพ้ืนท่ีสวนกลางเปนปจจัยทางกายภาพท่ีสงผลตอการ

วางแผนและกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเชนเดียวกับปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้ง

ของพ้ืนท่ีสวนกลาง ซ่ึงมีผลตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในดานการวางแผนพ้ืนท่ีและการ

จัดการพ้ืนท่ี การกําหนดวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีท้ังการดูแลรักษาความสะอาด และการดูแลรักษา

ความปลอดภัย จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา การกําหนดขนาดพ้ืนท่ีสวนกลางข้ึนอยูกับการกําหนด

กลุมเปาหมายและแนวคิดของโครงการในข้ันตอนการออกแบบ โดยรูปทรงของพ้ืนท่ีสวนกลางมีผลตอ

การดูแลจัดการพ้ืนท่ี อัตราสวนเจาหนาท่ีตอพ้ืนท่ีและประสิทธิภาพในการปฏิบัติหนาท่ีของเจาหนาท่ี

ในพ้ืนท่ีนั้น ๆ 

5.1.3 ปจจัยดานรูปแบบและลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ปจจัยดานลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลางมีผลตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ในดานลักษณะการใชงานของพ้ืนท่ี การกําหนดวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีท้ังการดูแลรักษาความ

สะอาด และการดูแลรักษาความปลอดภัย จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา ลักษณะของพ้ืนท่ีสวนกลาง

ข้ึนอยูกับแนวคิดของโครงการในข้ันตอนการออกแบบ ในการศึกษานี้พบวาลักษณะของพ้ืนท่ีมีอยูสาม

แบบ ไดแก รูปแบบของคลับเฮาส รูปแบบของชั้นสวนกลาง และพ้ืนท่ีสวนกลางชั้นลางของอาคาร ซ่ึง

รูปแบบแตละประเภทสงผลตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารในดานการดูแลการใชงานพ้ืนท่ี 

ระบบการจัดการดานความปลอดภัยและการจัดเจาหนาท่ีดูแลแตละพ้ืนท่ี 

 
ภาพท่ี 5.1 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานกายภาพ. จัดทําโดยผูวิจัย. 

ปจจัยดานตําแหนงท่ีตั้ง

ของพ้ืนท่ี 

ปจจัยดานขนาดและ

สัดสวนของพ้ืนท่ี 
ปจจัยดานรูปแบบและ

ลักษณะของพ้ืนท่ี 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

ปจจัยดานกายภาพท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย 
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5.2 สรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

จากการวิเคราะหขอมูลเพ่ือสรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางของผู

พักอาศัยในโครงการอาคารชุดเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย จากการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอ

การกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของโครงการอาคารชุดมีท้ังหมด 2 ปจจัย

แบงเปน ปจจัยภายในไดแก นโยบายในการบริหาร ความตองการและพฤติกรรมของผูพักอาศัย และ

ลักษณะกายภาพของโครงการ ปจจัยภายนอกไดแก ความสามารถในการบริการของผูใหบริการ และ

ประสิทธิภาพในการใชงานของพ้ืนท่ีสวนกลาง เปนตน จากการวิเคราะหจากการสัมภาษณและ

แบบสอบถามสามารถสรุปไดวา การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสงผลโดยตรงตอความพึงพอใจใน

การใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัย โดยมีปจจัยดานลักษณะกายภาพเปนสวนกําหนดแนว

ทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร โดยปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางสามารถสรุปได 3 ปจจัยดังตอไปนี้ 
 

1) ปจจัยดานวิธีการใหบริการและการปฏิบัติหนาท่ี 

2) ปจจัยดานการกําหนดสัดสวนกําลังคนตอขนาดพ้ืนท่ี 

3) ปจจัยดานอุปกรณและเครื่องมือในการปฏิบัติหนาท่ี 

5.2.1 ปจจัยดานวิธีการใหบริการและการปฏิบัติหนาท่ี 

ปจจัยดานแนวทางการปฏิบัติหนาท่ีของเจาหนาท่ี ประกอบดวย ข้ันตอน วิธีการ

ทํางาน และการกําหนดจุดตรวจตรา/ดูแลพ้ืนท่ี ซ่ึงข้ึนอยูกับนโยบายของนิติบุคคลหรือบริษัทบริหาร

อาคารและลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา ขนาด ตําแหนง

ท่ีตั้งและลักษณะการใชงานของพ้ืนท่ีสวนกลาง เปนปจจัยดานลักษณะกายภาพท่ีกําหนดแนวทางการ

ปฏิบัติงาน ในดานงานดูแลรักษาความสะอาดมีผลตอการกําหนดวิธีการและชวงเวลาในการทํางาน 

ดานการดูแลรักษาความปลอดภัยมีสวนในการกําหนดมาตรการในการรักษาความปลอดภัย การจัด

กําลังคนและมาตรการในการตรวจตราพ้ืนท่ี 

5.2.2 ปจจัยดานการกําหนดสัดสวนกําลังคนตอขนาดพ้ืนท่ี 

ปจจัยดานการกําหนดขนาดและสัดสวนกําลังคนตอพ้ืนท่ี ประกอบดวย การ

กําหนดจุดตรวจตรา/ดูแลพ้ืนท่ี และการกําหนดจํานวนเจาหนาท่ีตอพ้ืนท่ี ซ่ึงข้ึนอยูกับนโยบายของนิติ

บุคคลหรือบริษัทบริหารอาคารและลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง จากการวิจัยสามารถสรุป

ไดวา ขนาด ตําแหนงท่ีตั้งและลักษณะการใชงานของพ้ืนท่ีสวนกลาง เปนปจจัยดานลักษณะกายภาพ

ท่ีกําหนดแนวทางการปฏิบัติงาน ในดานงานดูแลรักษาความสะอาดมีผลตอการกําหนดวิธีการในการ
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ทํางานใหเหมาะสมตอจํานวนเจาหนาท่ีและขนาดพ้ืนท่ีรับผิดชอบ ดานการดูแลรักษาความปลอดภัยมี

สวนในการกําหนดมาตรการในการรักษาความปลอดภัย และการจัดกําลังคนหรือการใชเทคโนโลยีใน

การปฏิบัติหนาท่ีใหเหมาะสมกับพ้ืนท่ีรับผิดชอบ 

5.2.3 ปจจัยดานเครื่องมือและอุปกรณในการปฏิบัติหนาท่ี 

ปจจัยดานเครื่องมือและอุปกรณในการปฏิบัติหนาท่ี ประกอบดวยประเด็น ความ

สมบูรณและความพรอมของอุปกรณ ประสิทธิภาพในการใชงานและการเลือกใชอุปกรณท่ีเหมาะสม 

ซ่ึงข้ึนอยูกับนโยบายของนิติบุคคลหรือบริษัทบริหารอาคารและลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ี

สวนกลาง จากการวิจัยสามารถสรุปไดวา ขนาดและตําแหนงท่ีตั้งท่ีตั้งของพ้ืนท่ีสวนกลางเปนปจจัย

ดานลักษณะกายภาพท่ีกําหนดแนวทางการปฏิบัติงาน ในดานงานดูแลรักษาความสะอาดมีผลตอการ

จัดอุปกรณใหเหมาะสมตอวิธีการทํางานและขนาดพ้ืนท่ีรับผิดชอบ ดานการดูแลรักษาความปลอดภัย

มีสวนในการกําหนดมาตรการในการรักษาความปลอดภัย การจัดกําลังคนในการดูแลพ้ืนท่ี โดยการ

เลือกใชอุปกรณและวิธีการในการปฏิบัติหนาท่ีสงผลตอความพึงพอใจท่ีแตกตางกัน ซ่ึงข้ึนอยูกับ

ทัศนคติและความตองการของผูพักอาศัยแตละวัย 

 

ภาพท่ี 5.2 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 

ลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ี

สวนกลาง 

ปจจัยดานวิธีการ

ปฏิบัติหนาท่ี 

ปจจัยดานการบริหารท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย 

ปจจัยดานการกําหนด

สัดสวนกําลังคนตอ

ขนาดพ้ืนท่ี 

นโยบายขององคกร 

ปจจัยดานอุปกรณ

และเครื่องมือในการ

ปฏิบัติหนาท่ี 
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5.3 สรุปปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานผูพักอาศัย 

จากการศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางของผูพักอาศัยใน

โครงการอาคารชุดเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัยพบวา พฤติกรรมและความตองการของผูพัก

อาศัยมีผลในการออกแบบและกําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ซ่ึงการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสามารถตอบสนองตอความตองการของผู

พักอาศัยจึงจะกอใหเกิดความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ีซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดเรื่องพฤติกรรมมนุษย

และจิตวิทยาสภาพแวดลอม ประกอบกับการวิเคราะหขอมูลในการวิจัยสามารถสรุปปจจัยดาน

พฤติกรรมของผูพักอาศัยแตละวัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีสวนกลางโดย

สามารถแบงไดดังนี้ ปจจัยดานพฤติกรรมภายในไดแก ดานสรีระวิทยา ดานบุคลิกภาพและดานสังคม 

และปจจัยดานพฤติกรรมภายนอก ไดแกการครอบครองอาณาเขต ภาวะความเปนสวนตัวและ

พฤติกรรมการเวนท่ีวางสวนบุคคล ซ่ึงจะกอใหเกิดเปนรูปแบบการดําเนินชีวิตและความตองการของผู

พักอาศัยท่ีมีความแตกตางกัน ข้ึนอยูกับทัศนคติ ประสบการณและความตองการของคนแตละวัยใน

แตละชวงอายุ โดยปจจัยดานพฤติกรรมของผูพักอาศัยสามารถสรุปได 2 ปจจัยดังตอไปนี้ 
 

1) พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนแตละวัย 

2) พฤติกรรมท่ีเกิดจากความตองการของคนแตละวัย 

5.3.1 พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนแตละวัย 

จากการศึกษาขอมูลปจจัยดานพฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตพบวา

ผูพักอาศัยมีแนวคิด ทัศนคติ ความตองการและรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกตางกันไปในแตละชวง

อาย ุจากการวิเคราะหสามารถสรุปไดวา พฤติกรรมการใชงานและชวงเวลาในการใชงานพ้ืนท่ีเกิดจาก

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางและรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูพักอาศัยแตละวัย มีผลตอ

การกําหนดแนวทาง การจัดการพ้ืนท่ีและวิธีการปฏิบัติงานของงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซ่ึง

มีผลตอความพึงพอใจ โดยมีพรายละเอียดดังตอไปนี้ 

ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) ให

ความสําคัญตอเทคโนโลยี เนี่องมาจากกลุมคนเจเนอเรชั่นวายเติบโตโดยมีเทคโนโลยีและสื่อสังคม

ออนไลนเขามามีอิทธิพลในชีวิตประจําวันคอนขางมาก รองลงมาคือการใหความสําคัญดานสุขภาพ

และการมีสังคม จากการวิเคราะหแบบสอบถาม ดานลักษณะทางกายภาพสามารถสรุปไดวา การ

ออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีสอดคลองกับรูปแบบการดําเนินชีวิต กิจกรรมและความตองการสงผลตอ

พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีของผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ป ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร
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สามารถสรุปไดวา ดานการปฏิบัติหนาท่ีผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปใหความเชื่อม่ันในการใชอุปกรณ

และเทคโนโลยีในการปฏิบัติงานมากกวาการปฏิบัติหนาท่ีโดยเจาหนาท่ีเพียงอยางเดียว ให

ความสําคัญตอประสิทธิภาพและสิ่งท่ีไดรับจากการบริการ โดยวิธีการทํางานสงผลเพียงเล็กนอยตอ

ความพึงพอใจของผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ป 

ผูพักอาศัยอายุ  30-50 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) มีทัศนคติ

ท่ีเปดกวางสามารถยอมรับการเปลี่ยนแปลงตาง ๆได ใหความสําคัญดานสุขภาพ การแบงแยกเวลา

สวนตัวและเวลางาน การพักผอนและใชเวลากับครอบครัว จากการวิเคราะหแบบสอบถาม ดาน

กายภาพสามารถสรุปไดวา การออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีสามารถตอบสนองตอความตองการสงผล

ตอพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีของผูพักอาศัยอายุ  30-50 ป ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

สามารถสรุปไดวา ผูพักอาศัยอายุ  30-50 ปมีทัศนคติท่ีเปดกวางตอวิธีการบริหารจัดการและวิธีการ

ปฏิบัติหนาท่ี ใหความสําคัญตอประสิทธิภาพและสิ่งท่ีไดรับจากการบริการ โดยผลจากการปฏิบัติงาน

สงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยอายุ  30-50 ป 

ผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นบี (Generation B หรือ Baby 

Boomers Generation) มีทัศนคติท่ีไมชอบการเปลี่ยนแปลง ใสใจดานสุขภาพของตนเม่ือเขาใกลวัย

ชรา และใหความสําคัญตอครอบครัวและการเขาสังคมกับกลุมคนวัยเดียวกัน จากการวิเคราะห

แบบสอบถาม ดานกายภาพสามารถสรุปไดวา การออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีมีพ้ืนท่ีเพียงพอและ

ตอบสนองตอการทํากิจกรรมสงผลตอพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีของผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไป ดาน

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถสรุปไดวาผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปใหความสําคัญตอ

วิธีการและประสิทธิภาพในการใหบริการ โดยแนวทางในการบริหารจัดการและวิธีการทํางาน สงผล

ตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไป 

5.3.2 พฤติกรรมท่ีเกิดจากความตองการของคนแตละวัย 

จากการศึกษาขอมูลปจจัยดานพฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบการดําเนินชีวิตพบวา

ผูพักอาศัยแตละเจเนอเรชั่นมีทัศนคติและรูปแบบการดําเนินชีวิตท่ีแตกตางกันไป ซ่ีงจากการวิเคราะห

สามารถสรุปไดวา พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีท่ีเกิดจากลักษณะทางกายภาพและความตองการของผู

พักอาศัยแตละวัยมีผลตอการกําหนดแนวทางและอุปกรณ การจัดกําลังคน และการแบงพ้ืนท่ี

รับผิดชอบในการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและความพึงพอใจจากการบริหารจัดการ โดยมี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 
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ผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) มีความ

ตองการดานเทคโนโลยี ความทันสมัยและความเปนสวนตัวในการใชพ้ืนท่ี จากการวิเคราะห

แบบสอบถาม การออกแบบลักษณะทางกายภาพดานตําแหนงท่ีตั้ง ขนาดและอุปกรณหรือเทคโนโลยี

ท่ีตอบสนองตอความตองการของผูพักอาศัยอายุต่ํากวา 30 ป มีผลตอการรับรูสภาพแวดลอมและ

ภาวะความเปนสวนตัวซ่ึงสงผลตอพฤติกรรมการใชงาน การดูแลรักษาอุปกรณและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของพ้ืนท่ีสวนกลาง ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถสรุปไดวา ผูพัก

อาศัยอายุตํ่ากวา 30 ปใหความสําคัญตอประสิทธิภาพในการทํางาน โดยท่ีวิธีการในการปฏิบัติงานไม

สงผลกระทบตอความพึงพอใจมากนัก โดยใหความสําคัญตอความเปนสวนตัวในการใชงานพ้ืนท่ี ไม

ตองการใหมีเจาหนาท่ีจับตาดูตลอดเวลาและพึงพอใจในการใชอุปกรณและเทคโนโลยีรวมกับการ

ปฏิบัติหนาท่ี 

ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นเอ็กซ (Generation X) มีความ

ตองการความเปนสวนตัวในการใชงานพ้ืนท่ี ใหความสําคัญกับการใชเวลาสวนตัวในการพักผอนจาก

การทํางาน จากการวิเคราะหแบบสอบถาม สามารถสรุปไดวาการออกแบบลักษณะทางกายภาพดาน

ตําแหนงท่ีตั้งและขนาด มีผลตอการรับรูสภาพแวดลอมและภาวะความเปนสวนตัวซ่ึงสงผลตอ

พฤติกรรมการใชงานแตไมมีผลโดยตรงตอความพึงพอใจ ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

สามารถสรุปไดวา ผูพักอาศัยอายุ 30-50 ปใหความสําคัญตอความเปนสวนตัวในการใชพ้ืนท่ี โดยท่ี

วิธีการในการปฏิบัติงานไมสงผลกระทบตอความพึงพอใจมากนัก 

ผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปอยูในกลุมเจเนอเรชั่นบี (Generation B หรือ Baby 

Boomers Generation) มีความตองการดานการรักษาสุขภาพ และการมีสังคม ใหความสําคัญตอ

ความเปนระเบียบเรียบรอยและความปลอดภัยในการใชงานพ้ืนท่ี จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

สามารถสรุปไดวาการออกแบบดานลักษณะทางกายภาพท่ีมีการคํานึงถึงผูใชและมีการออกแบบเพ่ือ

ความปลอดภัยในการใชงานสงผลตอพฤติกรรมการใชงานและการดูแลรักษาความปลอดภัยในการใช

งานพ้ืนท่ี ดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถสรุปไดวา ผูพักอาศัยอายุ 50 ปข้ึนไปมี

ความเชื่อม่ันตอการปฏิบัติงานโดยเจาหนาท่ีมากกวาการใชเทคโนโลยี โดยความถ่ีในการตรวจตรา 

และจํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยในพ้ืนท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 
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ภาพท่ี 5.3 ปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในพ้ืนท่ีสวนกลางโครงการอาคารชุดท่ีมีการออกแบบเพ่ือ

รองรับการอยูอาศัยของคนหลายวัยดานผูพักอาศัย. จัดทําโดยผูวิจัย. 

5.4 สรุปความสัมพันธของปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนที่สวนกลางของผูพักอาศัย 

จากการศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมี

ผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย สามารถสรุปปจจัยท่ีสงผล

กระทบตอความพึงพอใจของผูพักอาศัยในอาคารชุดระดับกลางไดดังนี้ 

1) ปจจัยดานลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา 

ปจจัยดานกายภาพไมสงผลโดยตรงตอความพึงพอใจ แตกายภาพมีผลตอพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางของผูพักอาศัย ซ่ึงกายภาพและพฤติกรรมท่ีเกิดจากการใชงานพ้ืนท่ีเปนสวนหนึ่งในการ

กําหนดแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารซ่ึงมีผลตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

2) ปจจัยดานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา 

ประสิทธิภาพ ข้ันตอน วิธีการรวมถึงอุปกรณในการปฏิบัติงานและการใหบริการ มีผลตอความพึง

พอใจ โดยผูพักอาศัยแตละชวงอายุมีความตองการท่ีแตกตางกันไป 

3) ปจจัยดานผูพักอาศัย จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบ

การใชชีวิต ความตองการและกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง มีผลตอการกําหนดแนวทางการบริหาร

จัดการ ซ่ึงหากการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสามารถตอบสนองตอความตองการของผูพักอาศัย

ได จึงจะเกิดเปนความพึงพอใจ 

ปจจัยดานการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร 

พฤติกรรมท่ีเกิดจาก

รูปแบบการดําเนินชีวิต 

ปจจัยดานผูพักอาศัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในการใชงานพ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีมีการออกแบบเพ่ือรองรับการใชงานของคนหลายวัย 

พฤติกรรมท่ีเกิดจากความ

ตองการของคนแตละวัย 

ปจจัยดานลักษณะกายภาพ

ของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

ผลกระทบทางตรง ผลกระทบทางออม 
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ภาพท่ี 5.4 ความสัมพันธของปจจัยท่ีสงผลตอความพึงพอใจในของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับคนหลายวัย. จัดทําโดยผูวิจัย. 

 

 

 

ปจจัยดานผูพักอาศัย 

ปจจัยดานการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความ

พึงพอใจของผูใชงานพ้ืนท่ีสวนกลางในอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

ปจจัยดานลักษณะ

กายภาพ 

ความพึงพอใจ 

ตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ี 

ขนาดและสัดสวนของพ้ืนท่ี 

รูปแบบและลักษณะของพ้ืนท่ี 

พฤติกรรมท่ีเกิดจากรูปแบบ

การดําเนินชีวิตของคนแตละวัย 

พฤติกรรม ท่ี เ กิดจากความ

ตองการของคนแตละวัย 

ปจจัยดานการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร 

วิธีการในการใหบริการและ

การปฏิบัติหนาท่ี 

การกําหนดสัดสวนกําลังคน

ตอขนาดพ้ืนท่ี 

อุปกรณและเครื่องมือในการ

ใหบริการ 

ผลกระทบทางตรง ผลกระทบทางออม 
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5.5 ขอจํากัดในการวิจัย 

1. การเก็บขอมูลของโครงการกรณีศึกษา ไมสามารถท่ีจะเก็บขอมูลไดครบถวนทุกสวน 

เนื่องมาจากบางโครงการมีความไมสะดวกท่ีจะใหขอมูล หรือเปนขอมูลท่ีไมสามารถเปดเผยได รวมถึง

ไมสามารถขอเขาศึกษาพ้ืนท่ีจริงไดบางสวน จึงมีการหาขอมูลจากแหลงอ่ืนประกอบการศึกษาและ

การวิเคราะหผลการศึกษา 

2. รายละเอียดของลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการของแตละโครงการท่ี

ทําการศึกษามีความแตกตางกันมาก เนื่องมาจากปจจัยเชิงนโยบายองคกรของแตละโครงการ 

การศึกษานี้จึงมุงเนนไปท่ีการเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกตางกันของปจจัยกายภาพและ

การบริหารจัดการและความพึงพอใจของผูพักอาศัยของแตละโครงการเทานั้น โดยตั้งสมมติฐานไววา

ความแตกตางดานโยบายขององคกรสงผลตอลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการของโครงการแต

ไมสงผลตอระดับความพึงพอใจตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของผูพักอาศัย 

5.6 ขอเสนอแนะ 

5.6.1 ขอเสนอแนะสําหรับการนําไปใช 

1. ขอเสนอแนะสําหรับผูบริหารงานอาคารชุดพักอาศัย สามารถนําผลสรุปท่ีได

จากการศึกษาไปประยุกตใชในการกําหนดแนวทางและวิธีการปฏิบัติงานใหเกิดความเหมาะสมตอผู

พักอาศัยแตละชวงอายุในโครงการ โดยการนําขอมูลการสรุปผลการศึกษานี้ไปใชนั้นมีขอควรระวังคือ 

การศึกษาในครั้ งนี้ ทํ าการเ ก็บขอมูลจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขต

กรุงเทพมหานครฯ จํานวน 6 โครงการ ซ่ึงอาจไมครอบคลุมปจจัยดานลักษณะทางกายภาพ การ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารและผูพักอาศัยของโครงการอาคารชุดอ่ืน ๆ ท้ังหมด ดังนั้นผูบริหาร

อาคารจึงควรมีการพิจารณาถึงความคลายคลึงและความแตกตางของปจจัยดานตาง ๆ ของโครงการ

กอนการนําขอมูลจากการศึกษาไปใช 

2. ขอแนะนําสําหรับผูออกแบบ สามารถนําผลสรุปท่ีไดจากการศึกษาไปใชเปน

ปจจัยเพ่ิมเติมในการกําหนดปจจัยในการออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

ใหมีความสอดคลองกับวิธีการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีตอบสนองตอความพึงพอใจของผูพัก

อาศัย ซ่ึงควรมีการคํานึงถึงการออกแบบลักษณะทางกายภาพท่ีเหมาะสมตอวิธีการทํางานของงาน

บริหารจัดการแตละสวนท่ีเหมาะสมตอชวงอายุของผูพักอาศัยท่ีเปนเปาหมายและรวมถึงผูพักอาศัย

ในชวงอายุอ่ืน ๆ ในโครงการดวย 



Ref. code: 25595816030067LNB

161 

 

5.6.2 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต 

1. งานวิจัยนี้ตั้งอยูบนพ้ืนฐานของกรณีศึกษาท้ัง 6 โครงการ ดังนั้นในการศึกษา

ครั้งตอไปจําเปนท่ีจะตองศึกษาหาขอมูลหรือโครงการกรณีศึกษาอ่ืน ๆ ท่ีอยูในเกณฑมาตรฐาน

เดียวกันเพ่ิมเติม เพ่ือใหไดผลการศึกษาท่ีมีเนื้อหาท่ีครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 

2. งานวิจัยนี้เปนการศึกษาปจจัยดานลักษณะกายภาพของโครงการอาคารชุด

และแนวทางการปฏิบัติงานของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเทานั้น ซ่ึงยังมีปจจัยดานอ่ืนท่ี

สามารถนํามาศึกษาเพ่ิมเติมไดเชน แนวคิดการออกแบบของผูออกแบบ นโยบายองคกร การตลาด

ของโครงการ 

3. ในการวิจัยครั้งตอไปควรมีการศึกษาปจจัยดานผูพักอาศัยเพ่ิมเติม เชน ระดับ

รายไดตอครัวเรือน เพ่ือท่ีจะสามารถนํามาวิเคราะหถึงปจจัยดานความสามารถในการผอนชําระหนี้

โครงการ ท่ีสัมพันธกับโครงการอาคารชุดระดับตาง ๆ และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ี

เก่ียวของ 
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คําช้ีแจง  แบบสอบถามชุดนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการ

ออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับคนหลายวัย งานวิจัยมีวัตถุประสงคเพ่ือการสํารวจปจจัยทางดานกายภาพและ

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีความหลากหลาย

ทางอายุ ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยขอมูลนี้ใชเพ่ือประกอบการวิจัยศึกษาในระดับ

บัณฑิตศึกษา คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ป พ.ศ.2559 

แบบสํารวจชุดนี้มีจํานวนท้ังหมด 4 หนา แบงออกเปน 3 ตอน ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบื้องตนของผูทําแบบสอบถาม 

ตอนท่ี 2 พฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีภายในโครงการอาคารชุด 

ตอนท่ี 3 ระดับความพึงพอใจตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

เพ่ือใหไดขอมูลท่ีถูกตอง ผูตอบแบบสํารวจกรุณากรอกแบบสํารวจนี้ตามความรูและความเขาใจ

ของทาน หากทานไมทราบคําตอบ หรือไมสามารถตอบคําถามไดในบางกรณี โปรดผานคําถาม

นั้น ๆ โดยไมตองกรอกคําตอบใด ๆ ท้ังนี้คําตอบของทานจะนําไปใชเพ่ือการศึกษาวิจัยเทานั้น 

และขอรับรองขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสํารวจจะไมมีการเผยแพรและเกิดผลกระทบใด ๆ 

 

 

สําหรับทานท่ีไมสะดวกในการกรอกรายละเอียดในแบบสอบถามฉบับน้ี ทานสามารถ

สแกน QR Code หรือเขาไปท่ี bit.ly/survey2560 เพ่ือตอบแบบสอบถามทาง

ออนไลนได 

_________________________________________________________________________________________ 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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แบบสอบถาม 

แบบสอบถามประกอบวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

__________________________________________________________________________________________________ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของผูทําแบบสอบถาม 

คําชี้แจง โปรดทําเครื่องหมาย ลงใน  หรือเตมิขอความลงในชองวางท่ีกําหนด ใหตรงตามความเปนจริง 

1.1 เพศ 

 ชาย   หญิง 

1.2 อาย ุ

 ต่ํากวา 20 ป  20 – 30  ป   31 – 40 ป   41 – 50 ป  

 51 – 60 ป     มากกวา 60 ป  

1.3 อาชีพ 

 ราชการ/รัฐวิสาหกิจ  พนักงานบริษัทเอกชน  ธุรกิจสวนตัว   นักเรียน/นักศึกษา 

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ.............................................................................................................................................. 

1.4 ระดับการศึกษา 

 ต่ํากวาปริญญาตรี  ปริญญาตรี   ปริญญาโท   ปริญญาเอก  

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ.............................................................................................................................................. 

1.5 สถานภาพสมรส 

 โสด   สมรส จํานวนบุตร……………………คน   หยาราง 

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ.............................................................................................................................................. 

1.6 ลักษณะหองชุดท่ีพักอาศัย 

 สตูดิโอ   1 หองนอน   2 หองนอน   3 หองนอน 

 เพนทเฮาส   อ่ืน ๆ โปรดระบุ....................................................................…………………………… 

1.7 ระยะเวลาการอยูอาศัย 

 1-6 เดือน   7-12 เดือน   1-2 ป   3 ปข้ึนไป 

1.8 จํานวนสมาชิกท่ีพักอาศัยในปจจุบัน……………………………………………... คน 

1.9 สถานะการครอบครองหองพักอาศัย 

 เจาของ    ผูอยูอาศัย (ไมไดเปนเจาของ)   ผูเชา 

 อ่ืน ๆ โปรดระบุ............................................................................................................................................... 
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ตอนท่ี 2 ขอมูลพฤติกรรมการใชงานพ้ืนท่ีภายในโครงการอาคารชุด 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย ลงใน  หรือเติมขอความลงในชองวางท่ีกําหนด ใหตรงตามความเปนจริง 

(หากไมมีพ้ืนท่ีดังกลาวภายในโครงการท่ีทานพักอาศัย กรุณาขามขอคําถามน้ันไปโดยไมตองกรอกคําตอบใด ๆ) 

พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวย

ความสะดวก 

ความถี่ในการใชงาน ชวงเวลาในการใชงาน 

ครั้ง / 

สัปดาห 

ระยะเวลาการใช

งาน (ช่ัวโมง/ครั้ง) 

กอน 8.00 น. 

8.00 – 11.00 

11.00 –14.00 

14.00 –17.00 

17.00 –20.00 

หลัง 20.00 น. 

1. โถงทางเขา (ล็อบบ้ี)         

2. พ้ืนท่ีจอดรถ         

3. สระวายนํ้า         

4. หองออกกําลังกาย         

5. หองอเนกประสงค         

6. หองสันทนาการ         

7. สนามเด็กเลน         

8. พ้ืนท่ีสวน         

9. พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา         

 

ตอนท่ี 3 ขอมูลระดับความพึงพอใจตอลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารในโครงการ 

คําช้ีแจง โปรดทําเครื่องหมาย ลงใน  หรือเตมิขอความลงในชองวางท่ีกําหนด ใหตรงตามความเปนจริง 

ระดับความพึงพอใจแบงเปน 5 ระดับ โดยมีความหมายดังน้ี 

5 = รูสึกพึงพอใจมาก 4 = รูสึกพึงพอใจ  3 = ไมรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ 

2 = รูสึกไมพึงพอใจ  1 = รูสึกไมพึงพอใจมาก 

(หากไมมีพ้ืนท่ีดังกลาวภายในโครงการท่ีทานพักอาศัย กรุณาขามขอคําถามน้ันไปโดยไมตองกรอกคําตอบใด ๆ) 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

1. ความสะอาดโดยรวมของพ้ืนท่ี 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       
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การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ใหความรวมมือกับหนวยงาน 

ตรงตอเวลา ซื่อสัตย ระเบียบวินัยในการทํางาน) 

      

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกายสภุาพ การพูดจา 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 

      

5. การติดตอและแจงเหตุแกเจาหนาท่ี       
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การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

1. ความปลอดภยัโดยรวมของพ้ืนท่ี (การสังเกตและจดจําบุคคลตองสงสัย การจัดเวรยามรักษาความปลอดภัย) 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

- โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ (ล็อบบ้ี)       

- โถงลิฟต       

- พ้ืนท่ีจอดรถ       

- สระวายนํ้า       

- หองออกกําลังกาย       

- หองอเนกประสงค       

- หองสันทนาการ       

- สนามเด็กเลน       

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา       

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ใหความรวมมือกับหนวยงาน 

ตรงตอเวลา ซื่อสัตย ระเบียบวินัยในการทํางาน) 

      

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกายสภุาพ การพูดจา 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 

      

5. การติดตอและแจงเหตุแกเจาหนาท่ี       
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การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
ระดับความพึงพอใจ 

ปญหาท่ีพบ/ขอเสนอแนะ 
5 4 3 2 1 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

1. ความสมบูรณโดยรวมของสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ (ความเปนระเบียบเรียบรอย ความพรอมของสิ่งอํานวยความสะดวก) 

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร       

2. การปฏิบัติหนาท่ี (ชวงเวลาในการทํางาน วิธีการทํางาน ความพรอมของอุปกรณ) 

- พ้ืนท่ีสวน       

- พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร       

3. ความรับผดิชอบตอหนาท่ี (ใหความรวมมือกับหนวยงาน 

ตรงตอเวลา ซื่อสัตย ระเบียบวินัยในการทํางาน) 

      

4. บุคลิกภาพของผูใหบริการ (การแตงกายสภุาพ การพูดจา 

กริยามารยาทขณะปฏิบัติงาน) 

      

5. การติดตอและแจงเหตุแกเจาหนาท่ี       

       

ขอบกพรอง/ปญหาท่ีพบในงานบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

ขอเสนอแนะตอการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
อาคาร คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมืองมหาวทิยาลัยธรรมศาสต ศูนยรังสิต 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  แบบสัมภาษณชุดนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการ

ออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับคนหลายวัย งานวิจัยมีวัตถุประสงคเพ่ือการสํารวจปจจัยทางดานกายภาพและ

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารท่ีสงผลตอความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีความหลากหลาย

ทางอายุ ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยขอมูลนี้ใชเพ่ือประกอบการวิจัยศึกษาในระดับ

บัณฑิตศึกษา คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ป พ.ศ.2559 

แบบสัมภาษณชุดนี้มีจํานวนท้ังหมด 12 หนา แบงออกเปน 2 ตอน ดังนี้ 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบื้องตนของอาคารชุด 

ตอนท่ี 2 ขอมูลการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

เพ่ือใหไดขอมูลท่ีถูกตอง ผูตอบแบบสัมภาษณกรุณาตอบแบบสัมภาษณชุดนี้ตามความรูและ

ความเขาใจของทาน หากทานไมทราบคําตอบ หรือไมสามารถตอบคําถามไดในบางกรณี โปรด

ผานคําถามนั้น ๆ โดยไมตองตอบคําถามใด ๆสําหรับขอนั้น ๆ ท้ังนี้คําตอบของทานจะนําไปใช

เพ่ือการศึกษาวิจัยเทานั้น และขอรับรองขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณจะไมมีการ

เผยแพรและเกิดผลกระทบใด ๆตอตัวทาน 

 

 

 

 

 

 

 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
_________________________________________________________________________________________ 
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แบบสัมภาษณ 

แบบสัมภาษณประกอบวิทยานิพนธ เรื่อง การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูใชงานอาคารชุดพักอาศัยสําหรับคนหลายวัย 

__________________________________________________________________________________________________ 

วันท่ีทําการสัมภาษณ……………………………………………………………………………………………………………………………………. 

รหัสผูใหสมัภาษณ…………………………………………………………………………………………………………………………………. 

ตําแหนง……………………………………………….……………ประสบการณการทํางาน…………………………………………………….. 

ตอนท่ี 1 ขอมูลเบ้ืองตนของอาคารชุด 

ช่ืออาคารชุด…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

เจาของโครงการ……………………………………………………………………………………………………………………………………. 

ท่ีตั้งอาคาร…………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ปท่ีเปดดําเนินการ………………………………………………………………………..อายุอาคาร………………………………………ป 

ราคาประเมิน……………………………………………………………………………………………………….………..บาท/ตารางเมตร 

จํานวนอาคาร………………………………..….………………หลัง จํานวนช้ัน……………………….….……………………………ช้ัน 

จํานวนหองชุด…………………………………………………………………………หอง 

แบบหองสตูดโิอ ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

แบบ 1 หองนอน ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

แบบ 2 หองนอน ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

แบบหองอ่ืน ๆ……………………. ……………….หอง พ้ืนท่ีใชสอย……………………..……….ตารางเมตร 

ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยอาคาร……………………………………………………………….ตารางเมตร 

ขนาดพ้ืนท่ีสวนกลาง…………………………………………………………………….ตารางเมตร 

สัดสวนพ้ืนท่ีสวนกลางตอพ้ืนท่ีขาย………………………………………………… 
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ทรัพยสวนกลางประเภทสิ่งอํานวยความสะดวก 

….. พ้ืนท่ีจอดรถ…………………………………………………………………………………………………………………… 

….. สระวายนํ้า…………………………………………………………………………………………………………………..... 

….. หองออกกําลังกาย………………………………………………………………………………………………………….. 

….. หองอเนกประสงค…………………………………………………………………………………………………………… 

….. หองสันทนาการเด็ก………………………………………………………………………………………………………… 

….. สนามเดก็เลน…………………………………………………………………………………………………………………. 

….. พ้ืนท่ีสวน……………………………………………………………………………………………………………………….. 

….. พ้ืนท่ีรานคาหรือพ้ืนท่ีใหเชา……………………………………………………………………………………………… 

….. พ้ืนท่ีสวนกลางอ่ืน ๆ…………………………………………………………………………………………………….…. 
 

ตอนท่ี 2 ขอมูลการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

รูปแบบการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารชุด 

….. เจาของรวมบริหารเอง (นิติบุคคล) 

….. เจาของโครงการหรือบริษัทในเครอืรวมบริหาร (ผูประกอบการ) 

….. วาจางบริษัทบริหารอาคารอิสระในการบริหาร 
 

การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 

   

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 

   

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 

จํานวน

บุคลากร 

ความถี่/

ระยะเวลา 
แนวทางการปฏิบัติงาน 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

   

ปจจัยใดบางท่ีตองคํานึงถึงในการบริหารจดัการอาคารชุดพักอาศัย 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ผลตอบรับจากการบริหารจัดการอาคารจากผูอยูอาศัยเปนไปในทิศทางใด อยางไร 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 



Ref. code: 25595816030067LNB

179 

 

การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

งานดูแลรักษาความสะอาด 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 

   

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 

   

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

งานดูแลรักษาความปลอดภัย 

โถงทางเขาและพ้ืนท่ีพักรอ 

   

โถงลิฟต 

   

พ้ืนท่ีจอดรถ 

   

สระวายนํ้า 

   

หองออกกําลังกาย 

   

หองอเนกประสงค 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

หองสันทนาการเด็ก 

   

สนามเด็กเลน 

   

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีรานคาหรือ 

พ้ืนท่ีใหเชา 

   

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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การบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร 
ปญหาท่ีพบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

งานดูแลรักษาสวนและพ้ืนท่ีโดยรอบ 

พ้ืนท่ีสวน 

   

พ้ืนท่ีโดยรอบอาคาร 

   

จากปญหาท่ีเกิดข้ึน ปญหาใดสงผลกระทบตอการอยูอาศัยรวมกันของผูอยูอาศัยในอาคารชุดมากทีสุด 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ผลตอบรับจากการบริหารจัดการอาคารจากผูอยูอาศัยเปนไปในทิศทางใด อยางไร 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ปจจัยใดบางท่ีสงเสริมใหเกิดความพึงพอใจในการอยูอาศัยรวมกันของผูพักอาศัย 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Note 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ นายสรวิศ ลิ้มเจริญสุข 

วันเดือนปเกิด 19 พฤศจิกายน 2535 

วุฒิการศึกษา ปการศึกษา 2557: วิทยาศาสตรบัณฑิต 

(สถาปตยกรรม) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

 


