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บทคัดย่อ 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ 1) เพื่อศึกษาแนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้

พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และ 2) เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในอาคารชุด ได้แก่  
ด้านความปลอดภัย ด้านส่ิงอำนวยความสะดวก ด้านความสะอาด ด้านการส่ือสารภายในอาคาร และด้านการ
บริหารจัดการ เป็นการวิจัยเชิงผสมผสาน การวิจัยเชิงปริมาณกลุ่มตัวอย่างประกอบด้วยผู้พักอาศัยอาคารชุด 
306 คน ใช้สูตรตาราง Krejcie และMorgan เครื่องมือที่ใช้คือแบบสอบถาม สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และการวิจัยเชิงคุณภาพ กลุ่มตัวอย่างคือผู้จัดการอาคารของ
นิติบุคคลอาคารชุด จำนวน 10 คน จัดสนทนากลุ่ม 3 ครั้งกลุ่มละ 7 คน วิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์
เนื้อหาและนำเสนอเชิงพรรณนา  

ผลการวิจัยพบว่า 1) แนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย ควร
ประกอบด้วยหลัก 3 ประการ คือ (1) ต้องบริหารจัดการให้เป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารชุด พ.ศ. 2522 
และ กฎหมายอื่นที่เกี ่ยวข้อง (2) ต้องบริหารจัดการด้วยการบริการที่ยิ ้มแย้มแจ่มใส และ (3) ต้องบริหาร
จัดการสาธารณูปโภคและปัจจัยท่ีเอื้ออาศัยต่าง ๆ ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และพร้อมรับสถานการณ์ต่าง ๆ 
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ใช้ “หลัก 3 สุข” คือสันติสุข สงบสุข ปกติสุข และ 2) ความพึงพอใจต่อการจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ภาพรวมทั้ง 5 ด้าน ในระดับมาก ด้านการสื่อสารภายในอาคาร อยู่ในระดับมากที ่ สุด 
รองลงมา คือด้านการบริหารจัดการ ในระดับมาก ลำดับสาม ได้แก่ ด้านความสะอาด ในระดับปานกลาง 
ลำดับท่ีส่ี ได้แก่ ด้านความปลอดภัย ในระดับน้อย และลำดับสุดท้าย ได้แก่ ด้านส่ิงอำนวยความสะดวก 
 
คำสำคัญ: การบริการจัดการ, นิติบุคคลอาคารชุด, ความพึงพอใจ 
 
Abstract 

The objectives of this research are 1) to study the guidelines for managing 
condominium juristic persons to the satisfaction of residents in Bangkok. ; and 2) to study the 
satisfaction level of condominium residents, including Safety, Facilities, Cleanliness 
Communication within the building and management.  This is mixed-method, quantitative 
research with a sample of 306 condominium residents using the Krejcie and Morgan table 
formula. The tool used was a questionnaire. Statistics used in data analysis include 
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percentages, means and standard deviations. And qualitative research. The sample group 
consisted of 10 condominium juristic person managers who held 3 group discussions with 7 
people per group. Analyzed the data by content analysis and presented descriptively.  

It was found that: 1) the condominium juristic person management guidelines for 
resident satisfaction should consist of 3 principles: 1) Management must follow the blessings. 
Condominium Control Act B.E. 1979 and other related laws 2) must be managed with a smile 
and service mind and 3) public utilities and various supporting factors must be managed to 
be in ready-to-use condition and ready to accept various situations effectively using the “3 
Principles of Happiness” It is Peaceful, Tranquil, Normalcy. And 2) the Satisfaction with the 
management of the condominium juristic persons in all 5 aspect was at a high level, regarding 
communication within the building. It is at the highest level, followed by management at a 
high level. The third is cleanliness, at a moderate level, the fourth is safety, at a low level, 
and the last is facilities, at the least level. 
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บทนำ 

ธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนี่ยมมีการแข่งขันสูงเพิ่มมากขึ้นโดยเฉพาะด้านคุณภาพการให้บริการให้
ผู้รับบริการและผู้อาศัยพึงพอใจคุณภาพการบริการจึงเป็นเป้าหมายท่ีผู้ประกอบการธุรกิจพยายามท่ีจะค้นคว้า
วิธีการต่าง ๆ ที่จะนำมาปรับใช้ในการให้บริการคุณภาพการบริการที่ดีจะเป็นตัวชี้วัดความสำเร็จเพื่อให้เกิด
ความประทับใจแก่ผู้อยู่อาศัย (กุลิสรา เปล่งศรีเกิด และไพโรจน์ เกิดสมุทร, 2560) จากผลการสำรวจความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยของประชาชนสอบถามจากผู้เข้าชมงานมหกรรมบ้านและคอนโดมิเนี่ยมครั้งท่ี 33 ปี 2558 
โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ พบว่า อาคารชุดหรือคอนโดมิเนี่ยมเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่งท่ีผู้บริโภค
นิยมซื้อร้อยละ 34.0 เป็นรองบ้านเดี่ยวที่มีความต้องการร้อยละ 42.0 และเมื่อเปรียบเทียบจำนวนการโอน
กรรมสิทธิ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลปี 2557 และปี 2558 พบว่าอาคารชุดเพิ่มขึ ้นร้อยละ 7.0  
จาก 67,311 หน่วย เป็น 71,833 หน่วย มีผลทำให้การโอนกรรมสิทธิ์เพิ ่มขึ ้นร้อยละ  13.0 จาก 173,955 
หน่วย เป็น 196,497 หน่วย ชุดข้อมูลนี้ ผู้วิจัยชี้ให้เห็นว่าอาคารชุดหรือคอนโดมิเนี่ยมได้รับความนิยมจาก
ผู้บริโภคเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเป็นผลมาจากรูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป  ค่าครองชีพที่สูงขึ้น และเพื่อการ
ลงทุนในทรัพย์สินที่จะมีมูลค่าสูงขึ้นในระยะยาวโดยเฉพาะตามแนวเส้นรถไฟฟ้า (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 
2559)  

เหตุผลที ่อาคารชุดหรือคอนโดมิเนี ่ยมเป็นที ่นิยม พบว่ากลุ ่ม Generation Y กับกลุ ่มบุคคลอื่น  
มีกระบวนการและปัจจัยในการเลือกซื้อคอนโดมิเนี่ยมที่ใกล้เคียงกันโดยความต้องการซื้อเกิดจากแรงกระตุ้น
ภายใน ขั้นตอนการหาข้อมูลและประเมินทางเลือกใช้แหล่งข้อมูลและปัจจัยที่ใช้ในการตัดสินใจคล้ายกันโดย
พบพฤติกรรมที่แตกต่าง คือ กลุ่มบุคคลอื่นมีอิทธิพลในการตัดสินใจกระบวนการค้นหาข้อมูลจะใช้ระยะเวลา
และความละเอียดในการหาข้อมูลที่น้อยกว่ามีการรับรู้ความเสี่ยงในการซื้อที่น้อยกว่ารวมไปถึงเกณฑ์ในการ
พิจารณาจะมีการนำเกณฑ์ในมุมมองของผู้มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจคือ เกณฑ์ด้านความปลอดภัยมาร่วมเป็น
เกณฑ์หลักในการพิจารณาด้วยส่วนในขั้นประสบการณ์หลังการเข้าอยู่อาศัยท้ังสองกลุ่มมีพฤติกรรมไม่แตกต่าง
กัน และพบว่าช่องว่างระหว่างปัจจัยท่ีใช้การพิจารณาในช่วงการตัดสินใจซื้อและช่วงพฤติกรรมหลังการเข้าพัก
อาศัยในด้านคุณภาพการบริหารงานของนิติบุคคล (วิทวัส รุ ่งเรืองผล และพิชชา ฉัตรชัยพลรัตน์ , 2564)  
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การนิยมซื้อของผู้บริโภคนั้นเพราะว่าสามารถตอบสนองความต้องการของคนในกรุงเทพมหานครได้ไม่ว่าจะ
เป็นความสะดวกด้านคมนาคมความปลอดภัย และส่ิงอำนวยความสะดวกต่าง ๆ รวมถึงพฤติกรรมการทำงาน
และการใช้ชีวิตท่ีต้องแข่งกับเวลาจึงทำให้ประชาชนท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครให้ความสนใจท่ีจะพักอาศัย
อยู่คอนโดมิเนี่ยมมากขึ้นทำให้คอนโดมิเนี่ยมมีจำนวนเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วและมีการแข่งขันกันสูงในขณะท่ี
ผู้บริโภคต้องมีการตัดสินใจเลือกซื้อเพื่อให้ตรงกับความต้องการของตนเองมากท่ีสุด ดังนั้นผู้ประกอบการจึงให้
ความสำคัญกับการสร้างความพึงพอใจให้ผู้บริโภคการสร้างให้เกิดความภักดีในตราสินค้าความเชื่อมั่นและ
ไว้วางใจในตราสินค้าซึ่งจะส่งผลให้ผู้บริโภคจะบอกต่อในขณะเดียวกันก็ต้องพัฒนาส่วนประสมทางการตลาดท่ี
ดึงดูดความสนใจจากผู้บริโภคได้ (วัชรพงศ์ พงษ์ล้ีรัตน์, 2556)   

จากการศึกษาสภาพปัญหาพักอาศัยอาคารชุดหรือคอนโดมิเนี่ยม สรุปความเห็นของผู้วิจัย ดังนี้  
1) การบริหารจัดการอาคารชุดหรือคอนโนมิเนียมต้องใช้การบริหารแบบมีส่วนร่วมโดยบุคลากรฝ่าย

บริหารจัดการนิติบุคคล หรือเจ้าหน้าท่ีซึ่งเป็นตัวแทนของเจ้าของโครงการ และตัวแทนผู้พักอาศัยในอาคารชุด 
เพื่อร่วมกันทำงานและดูแลอาคารพี่พักอาศัยพร้อมท้ังหาส่ิงอำนวยความสะดวกต่าง ๆ  

2) บุคลากรฝ่ายบริหารจัดการนิติบุคคลที่ถือเป็นบุคลากรกลุ่มที่มีความสำคัญเนื่องจากจะทำหน้าท่ี
โดยตรงในการเข้ามาดูแลและบริหารจัดการอาคารชุดให้มีสภาพพร้อมใช้งานและเกิดประสิทธิภาพและสร้าง
ความพึงพอใจให้แก่ผู้พักอาศัยในอาคารชุด แม้ว่าแนวทางด้านการบริหารจัดการอาคารชุดจะมีการกำหนดไว้
อย่างชัดเจน ตามหมวด 5 นิติบุคคลอาคารชุดแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ่มเติม) 
(ฉบับท่ี 4), 2551) กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขการจดทะเบียนอาคารชุดการออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพ .ศ.2553 ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด
พ.ศ.2554 และพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่เกี ่ยวกับความรับผิดในทางอาญา  
ของผู้แทนนิติบุคคล พ.ศ. 2560 

3) บุคลากรด้านบริหารเป็นกลุ่มคนที่มีประสบการณ์ตรงในการบริหารจัดการอาคาร เนื่องด้วยการ
บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องใช้องค์ความรู้ที่หลากหลายเช่น ด้านวิศวกรรม กฎหมาย บัญชี การ
สื่อสาร ฯลฯ ยังไม่มีสถาบันการศึกษาใดผลิตบุคลากรด้านการบริหารจัดการเพื่อตอบสนองความต้องการ
วิชาชีพด้านบริหารจัดการนิติฯอย่างแพร่หลาย 

4) แนวทางการบริหารจัดการท่ีมีประสิทธิภาพและสร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้พักอาศัยนั้นยังมีปัญหา
และเป็นปัญหาใหญ่เป็นเรื ่องที ่แต่ละบริษัทต้องดำเนินการบริหารจัดการตามระบบและแนวทางของ
ผู้ประกอบการอาคารชุดเกิดผู้ประกอบการจำนวนมาก มีการแข่งขันกันพัฒนาอสังหาเพื่อที่อยู ่อาศัยมี
ผู้ประกอบการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์จำนวนมาก 

5) ภาคชนบทการมีการอพยพเข้ามากรุงเทพมหานครเพื่อประกอบอาชีพ ทำให้ เมืองเจริญเติบโตมาก 
มีความต้องการปัจจัยพื้นฐานท่ีจำเป็นต่อการดำรงชีวิต ต้องการท่ีอยู่อาศัย ทำให้ท่ีดินแพง แย่งกันใช้ทรัพยากร 
เกิดปัญหามลพิษ จราจรติดขัด คนต้องการหาที่พักอาศัยใกล้แหล่งทำงาน มีความสะดวก สะอาด ปลอดภัย 
ตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตท่ีเปล่ียนไป 

6) เมื่อผู้ประกอบการสร้างขายและโอนแล้วจะพ้นหน้าท่ีในการดูแล บำรุงรักษาอาคารไปเพื่อไปสร้าง
โครงการใหม่ ๆ ต่อไป ทำให้การดูแลอาคารและทรัพย์ส่วนกลางตกเป็นภาระหน้าท่ีของผู้ซื้ออาคารชุดต้องดูแล
หรือบำรุงรักษากันเอง ซึ่งผู้ซื้อมาจากหลากหลายอาชีพขาดประสบการณ์ตรงในการบำรุงรักษา ทำให้อาคาร
เกิดการเส่ือมโทรม เกิดความไม่พึงพอใจของผู้พักอาศัย เกิดความไม่ปลอดภัยในการใช้อาคาร เกิดการฟ้องร้อง 
เกิดข้อพิพาทตามมา ทำให้คุณภาพการอยู่อาศัยของผู ้พักไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ที ่กฎหมายกำหนด  
ไม่เข้าใจถึงความต้องการท่ีแท้จริงของผู้พักอาศัย 
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7) รัฐบาลให้การส่งเสริมภาคอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยต่อเนื่อง มีการออกฎหมายหรือปรับปรุง
กฎหมายที่เกี่ยวข้องมาโดยตลอดเพื่อให้เกิดการซื้อ การขายอย่างสมบูรณ์ ในทางปฏิบัติผู้พักอาศัย ยังต้อง
ขอรับการช่วยเหลือจากภาคราชการหรือหน่วยงานกึ่งราชการเข้ามากำกับและกำหนดมาตรฐานแนวทางไว้  
อย่างชัดเจน 

จากความเห็นและประเด็นสรุปข้อท่ี 1-7 ของผู้วิจัย ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาแนวทางการจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดต่อความพึงพอใจรของผู้พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยคาดหวังว่าผลการวิจัยครั้งนี้ 
จะนำไปประยุกต์ใช้ในการสร้างแนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร ต่อไป  
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื ่อศึกษาแนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู ้พักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในอาคารชุดได้แก่ ด้านความปลอดภัย ด้านส่ิงอำนวย
ความสะดวก ด้านความสะอาด ด้านการส่ือสารภายในอาคาร และด้านการบริหารจัดการ   
 
การทบทวนวรรณกรรม 

แนวคิดการบริหารจัดการอาคารชุด 
ในปี พ.ศ.2511 กระทรวงมหาดไทยได้ส่งเจ้าหน้าที่ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับอาคารชุดที่ฮาวาย 

และเมื่อกลับมาแล้วได้รายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบ  พร้อมทั้งเสนอความเห็นว่าใน
อนาคตอาจจะมีการสร้างอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์บังคับใช้
เพื่อให้ประชาชนสามารถซื้อห้องชุดได้โดยมีกรรมสิทธิ์ในแต่ละหน่วยเป็นเอกเทศ  ซึ่งกระทรวงมหาดไทยก็
เห็นชอบด้วยจึงได้เสนอคณะรัฐมนตรีได้พิจารณาเพื ่อขอรับนโยบายในเรื ่องนี้ และดำเนินการเรื ่อยมา 
โดยมอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเรื่องและคณะรัฐมนตรีได้แต่งต้ังคณะกรรมการพิจารณายกร่าง
ขึ้นใหม่ จนออกมาเป็นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน โดยได้มีการประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันท่ี 
28 ตุลาคม 2522 เป็นต้นไป (Thaicondoonline, 2556) 

อาคารชุด หรือห้องชุด 
1. อาคารชุด หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ

ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  
2. หมายความว่า ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจัดไว้ให้เป็นของเจ้าของ ห้อง

ชุดแต่ละราย ทรัพย์สินส่วนบุคคลแยกออกเป็น 2 ส่วน คือ  
1) ห้องชุดซึ่งเป็นส่วนของห้องชุดที่แยกจากการถือกรรมสิทธิ์ออกให้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละ

บุคคล ซึ่งใน ห้องชุดนั้นทรัพย์บางประเภทจะมีกฎหมายกำหนดไว้ชัดเจนให้เป็นกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
อาทิเช่น มาตรา 13 วรรคสอง ได้บัญญัติให้พื้นห้อง ผนังกั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือเป็นกรรมสิทธิ์
รวมของเจ้าของห้องชุดนั้น เว้นแต่ผนังกั้นห้องที่ทำหน้าที่รับน้ำหนัก ถือเป็นโครงสร้างเพื่อความมั่นคงและ
ป้องกันกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด ตกเป็นทรัพย์ส่วนกลาง  

2) ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น ท่ีจอดรถท่ีดินสำหรับทำ
สวนหย่อมส่วนของส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินนั้น ไม่จำเป็นต้องอยู่ติดต่อเป็นอันเดียวกับห้องชุดอาจแยกไปอยู่อีก
ส่วน หนึ่งต่างหากก็ได้ ท้ังนี้ตามท่ีระบุไว้ในคำขอจดทะเบียนห้องชุด  
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3. ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุดท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุดและท่ีดินหรือทรัพย์
อื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน เจ้าของร่วมกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคาร
ชุดที่ไม่ใช่ห้องชุดเพราะถ้าเป็นห้องชุดเป็นกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ
ทรัพย์สินอื่นท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม (ประพล สิทธิชัย, 2557) 

สรุปอาคารชุด คือ อาคารที่พักอาศัยประเภทหนึ่งที ่มีลักษณะแนวตั้งประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย
จำนวนมาก ซึ่งเป็นที่นิยมและเหมาะสมกับบริบทความต้องการพักอาศัยและถือครองเป็นเจ้าของกลุ่มคนทำงาน
ในสังคมเมืองและหัวเมืองตามต่างจังหวัดโดยเฉพาะพื้นที่ที่บริเวณที่ความเจริญเข้าถึง พรั่งพร้อมด้วยสิ่งความ
อำนวยสะดวกต่าง ๆ ทั้งส่วนของโครงการและบริบทของสังคมทำให้อาคารชุดได้รับความนิยมมากขึ้นและมี
แนวโน้มท่ีขยายเติบโตขึ้นในอนาคต 

แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับความพึงพอใจ 
เชอร์เมอร์ฮอร์น (Schermerhorn, 1984) ได้แสดงความคิดเห็นไว้ว่า ความพึงพอใจ เป็นระดับหรือ

ขั้นของความรู้สึก ในด้านบวกหรือลบของคนที่มีต่อลักษณะต่าง ๆ ของงาน รวมทั้ง งานที่ได้รับมอบหมาย  
การจัดระบบงาน และความสัมพันธ์กับเพื่อนร่วมงาน 

โวล์แมน (Wolman, 1973) ความพึงพอใจ (Satisfaction) ตามความหมายของพจนานุกรม ทางด้าน
พฤติกรรม ได้ให้ความจำกัดความไว้ว ่าหมายถึง ความรู ้สึกที ่ดีม ีความสุขเมื ่อคนเราได้ร ับผลส ำเร็จ  
ตามความมุ่งหมาย (Goals) ความต้องการ (Need) หรือแรงจูงใจ (Motivation)  

แนวคิดความพึงพอใจที่กล่าวมาข้างต้น สรุปได้ว่า ความพึงพอใจ (Satisfaction) เป็น ทัศนคติที่เป็น
นามธรรม เกี่ยวกับจิตใจ อารมณ์ ความรู้สึกท่ีบุคคลมีต่อส่ิงใดส่ิงหนึ่ง ไม่สามารถ มองเห็นรูปร่างได้ นอกจากนี้
ความพึงพอใจเป็นความรู้สึกด้านบวกของบุคคล ที่มีต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่ง อาจจะเกิดขึ้นจากความคาดหวัง หรือ
เกิดขึ้นก็ต่อเมื่อสิ ่งนั้นสามารถ ตอบสนองความต้องการให้แก่ บุคคลได้ ซึ่งความพึงพอใจที่เกิดขึ้นสามารถ
เปล่ียนแปลงได้ตามค่านิยมและประสบการณ์ของ ตัวบุคคล  

แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการบริหารจัดการเพื่อสร้างความพึงพอใจ 
วิไลวรรณ พกนนท์ (2558: 17-19) กล่าวถึงแนวคิดการบริหารจัดการเพื่อสร้างความพึงพอใจเกี่ยวกับ

คุณภาพการให้บริการว่า การจัดระบบการบริการให้มีคุณภาพจำาเป็นต้องนึกถึง องค์ประกอบสำคัญ 7 
ประการดังนี้ 

1. ความพึงพอใจของผู้รับบริการ (Satisfaction) การให้บริการที่ดีต้องมีเป้าหมายอยู่ที่ผู้รับบริการ
หรือลูกค้าเป็นหลักสำคัญ โดยผู้ให้บริการจะต้องถือเป็นหน้าที่โดยตรงที่จะต้องพยายามกระทำอย่างใด  
อย่างหนึ่งให้ผู้รับบริการเกิดความพึงพอใจให้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะทำได้ เพราะผู้ใช้บริการจะต้องมีจุดมุ่งหมายของ
การมารับบริการและคาดหวังให้มีการตอบสนองความต้องการนั้น หากผู้ให้บริการ (ผู้บริหารการบริการและผู้ท่ี
ปฏิบัติงานบริการ) สามารถรู้เท่าทันหรือรับรู้ ความต้องการของผู้รับบริการและสามารถแสดงพฤติกรรมท่ี
สนองการบริการได้ตรงกันพอดี ผู้รับบริการย่อมเกิดความพึงพอใจและมีความรู้สึกท่ีดีต่อการบริการดังกล่าว 

2. ความคาดหวังของผู้รับบริการ (Expectation) เมื่อผู้รับบริการมาติดต่อกับองค์กร หรือธุรกิจบริการ
ใด ๆ ก็มักจะคาดหวังที่จะได้รับการบริการอย่างใดอย่างหนึ่ง ซึ่งผู้ให้บริการจำเป็นที่จะต้อง รับรู้และเรียนรู้ 
เกี่ยวกับความคาดหวังพื้นฐานและรู้จักสำรวจความคาดหวังเฉพาะของผู้รับบริการ เพื่อสนองบริการที่ตรงกับ
ความคาดหวัง ซึ่งจะทำให้ผู้รับบริการเกิดความพึงพอใจ หรือ อาจเกิดความ ประทับใจขึ้นได้หากการบริการนั้น
เกินความคาดหวังท่ีมีอยู่เป็นท่ียอมรับว่า ผู้รับบริการมักจะคาดหวังการบริการท่ีรวดเร็วทันใจ มีประสิทธิภาพ
แสดงออกด้วยอัธยาศัยไมตรีท่ีดีงาม 

3. ความพร้อมในการบริการ (Readiness) ประสิทธิภาพของการบริการย่อมขึ้นอยู่กับความพร้อมท่ีจะ
ให้บริการในส่ิงท่ีผู้รับบริการต้องการภายในเวลาและด้วยรูปแบบท่ีต้องการ ความต้องการของบุคคลเป็นเรื่องท่ี
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ซับซ้อนและไม่อาจกำหนดตายตัวได้ เพราะความต้องการของแต่ละบุคคลจะแตกต่างกันตามธรรมชาติทั้งยัง
แปรเปล่ียนไปได้ทุกขณะตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึ้น หน่วยบริหารหรือธุรกิจบริการจำเป็นต้องตรวจสอบดูแลให้
บุคลากร รวมทั้งอุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ ให้มีความพร้อมอยู่ตลอดเวลาในอันท่ีจะสนองบริการได้อย่างฉับพลัน
และทันใจ  

4. ความมีคุณค่าของการบริการ (Values) คุณภาพของการให้บริการที่ตรงไปตรงมาไม่เอาเปรียบ
ลูกค้าด้วยความพยายามที่จะทำให้ลูกค้าชอบและถูกใจกับบริการที่ได้รับ คุณค่าของการบริการขึ้นอยู่กับสิ่งท่ี
ผู้รับบริการได้รับและเกิดความรู้สึกประทับใจ เช่น ลูกค้า เข้าไปในภัตตาคารแห่งหนึ่งพนักงานเสิร์ฟให้การ
ต้อนรับด้วยความสุภาพ รับคำสั่งและนำอาหารมา เสิร์ฟถูกต้อง ไม่ต้องรอนาน อาหารมีรสชาติดี โต๊ะอาหาร
ถูกจัดไว้อย่างสวยงาม ภัตตาคารตกแต่งอย่างทันสมัยไม่แออัดและสะอาดเรียบร้อย หลังจากจ่ายเงินค่าบริการ
ลูกค้าไม่มีความรู้ สึกเสียดายเงินท่ีจ่ายไปและต้ังใจว่าจะกลับมาภัตตาคารนี้อีก เพราะอาหารอร่อยและบริการดี
เย่ียม เหล่านี้แสดงให้เห็นว่าลูกค้าได้รับ คุณค่าจากการบริการอย่าง เต็มเป่ียม 

5. ความสนใจต่อการบริการ (Interest) การให้ความสนใจอย่างจริงใจต่อลูกค้าทุกระดับและทุกคน
อย่างยุติธรรมหรือการให้บริการเท่าเทียมกันนับเป็นหลักการของการให้บริการท่ีสำคัญท่ีสุด ไม่ว่าลูกค้าจะเป็น
ใครก็ตามเขาก็ต้องการได้รับบริการที่ดีด้วยกันทั้งสิ้น ผู้ให้บริการจึงจำเป็นต้องให้ความสนใจ ต่อลูกค้าหรือ
ผู้รับบริการท่ีเข้ามาติดต่อโดยเสมอภาคกัน การเอาอกเอาใจเฉพาะลูกค้าท่ีซื้อสินค้าครั้งละมาก ๆ หรือลูกค้าท่ี
มีฐานะดีแต่งตัวดีโดยไม่เอาใจใส่ต่อลูกค้าอื่น ย่อมทำให้ลูกค้านั้นรับรู้ถึงการปฏิบัติท่ีแตกต่างกันนี้ และอาจไม่
พอใจท่ีจะมาเป็นลูกค้าอีกต่อไป  

6. ความมีไมตรีจิตในการบริการ (Courtesy) การต้อนรับลูกค้าด้วยใบหน้าท่ียิ้มแย้มแจ่มใส และท่าที
ที่สุภาพอ่อนโยนของผู้ให้บริการ แสดงถึงอัธยาศัยของความเป็นมิตรและบรรยากาศของการ บริการที่อบอุ่น
และเป็นกันเอง จะส่งผลให้ผู ้รับบริการเกิดความรู้สึกที่ดีและประทับใจต่อการบริการที่ได้ คุณสมบัติของผู้
ให้บริการและพฤติกรรการบริการท่ีดีจึงเป็นปัจจัยสำคัญในการให้บริการด้วยไมตรีจิตแก่ลูกค้า 

7. ความมีประสิทธิภาพของการดำเนินงานบริการ (Efficiency) ความสำเร็จของการบริการขึ้นอยู่กับ
การบริการอย่างเป็นระบบที่มีขั ้นตอนที่ชัดเจน เนื่องจากการบริการเป็นงานที่เกี ่ยวข้องระหว่างคนกับคน  
การกำหนด “ปรัชญาการบริการ” หรือแผนในการให้บริการและพัฒนากลยุทธ์การบริการเพื่อให้การบริการท่ีมี
คุณภาพสม่ำเสมอ ย่อมแสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพของการบริการ ซึ่งเริ่มต้นจากการวิเคราะห์วิจัยความ
ต้องการปฏิกิริยาตอบสนองและความประทับใจของผู้รับบริการ นำมากำหนดเป้าหมายของการบริการ 
 
วิธีดำเนินการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้ใช้วิธีวิทยาการวิจัยแบบผสม (Mixed Method Research) ประกอบด้วยการวิจัยเชิง
คุณภาพ (Qualitative Research) และการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยการวิจัยเชิง
ปริมาณมุ่งศึกษาระดับความพึงพอใจของผู้พักอาศัยอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 5 ด้าน และการวิจัยเชิง
คุณภาพ ใช้ศ ึกษาแนวทางการจัดการนิต ิบ ุคคลอาคารช ุดต่อความพึงพอใจของผู ้พ ักอาศัยในเข ต
กรุงเทพมหานคร โดยสรุปข้ันตอนดำเนินการวิจัย ดังนี้ 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  
1. การวิจัยเชิงคุณภาพ  
ผู้ให้ข้อมูลสำคัญในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ ผู้จัดการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด จำนวน 10 อาคาร 

รวมทั้งส้ิน 10 คน โดยวิธีการเลือกการสุ่มตัวอย่างกรณีทราบจำนวนประชากรท่ีแน่นอนเป็นไปตามคุณสมบัติท่ี
กำหนด เพื่อให้ได้กลุ่มตัวอย่างท่ีมีคุณสมบัติภายใต้กรอบของการศึกษาวิจัยซึ่งเป็นบุคคลท่ีมีคุณสมบัติ ดังนี้ 1) 
เป็นผู้จัดการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด 2) มีประสบการณ์การบริหารงานมาแล้วไม่ต่ำกว่า 3 ปี และ 3) จัด
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สนทนากลุ่มระดับหัวหน้างานและหัวหน้าฝ่ายข้ึนไปท้ัง 10 อาคาร แบ่งกลุ่มย่อยเป็น 3 กลุ่ม กลุ่มละ7 คน รวม 
21 คน  

2. การวิจัยเชิงปริมาณ  
1.1 ประชากร ได้แก่ ผู้พักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร จำนวน 10 อาคาร 

อาคารละ 150 คน รวม 1500 คน 
1.2 กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ ผู้พักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งมีขั้นตอนการสุ่มตัวอย่างกรณีทราบจำนวนประชากรที่แน่นอนวิธีการคำนวณขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยใช้
ตาราง Krejcie และ Morgan (1970) ได้จำนวน 306 คน 

เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
1. การวิจัยเชิงคุณภาพ  

1.1 ศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับแนวคิด ทฤษฎี เนื ้อหาจากเอกสารทางวิชาการ ตํารา วารสาร 
บทความทางวิชาการท่ีเกี่ยวข้องกับแนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานคร เพื่อสร้างเป็นคำถามในการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-dept Interview) 

1.2 ดำเนินการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด จำนวน 10 คน จาก 10 อาคาร 
โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบตัวต่อตัว (Face- to-Face) โดยใช้แบบสัมภาษณ์แบบกึ ่งโครงสร้าง (Semi-
structured Selection Interview) และจัดสนทนากลุ่มจำนวน บุคลากรฝ่าบบริหารจัดการระดับหัวหน้างาน 
จำนวน 3 กลุ่ม กลุ่มละ 7 คน รวม 21 คน 

2. การวิจัยเชิงปริมาณ 
2.1 ศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับ แนวคิด ทฤษฎี เนื้อหา จากเอกสารทางวิชาการตํารา วารสาร 

บทความทางวิชาการท่ีเกี่ยวข้องกับความพึงพอใจ 
2.2 ดำเนินการสํารวจโดยใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) โดยสร้างแบบมาตราส่วนประมาณ 

ค่า 5 ระดับ เพื่อสอบถามความพึงพอใจของผู้พักอาศัยนิติบุคคลอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 5 ด้านคือ 
ด้านความปลอดภัย ด้านความสะอาด ด้านสิ่งอำนวยความสะดวก ด้านการติดต่อสื่อสารภายในอาคาร และ
ด้านการบริหารจัดการ 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ ผู้วิจัยดำเนินการวิเคราะห์ข้อมูลตามข้ันตอนดังนี้  
1. ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล 2. จําแนกและจัดระบบข้อมูล เป็นการนําข้อมูลท่ีได้นํามาจําแนก

และ จัดหมวดหมู่ออกให้เป็นระบบ 3. วิเคราะห์ข้อมูลโดยการ แยกประเภทข้อมูลตามประเด็นคำถาม ตีความ
สร้างข้อสรุปแบบอุปนัย (Analytic Induction) เป็นการนําข้อมูลที่ได้จากเหตุการณ์ต่าง ๆ ที่เกิดขึ ้นมา
วิเคราะห์เพื่อหาบทสรุปร่วมกันของเรื ่องนั้น 4. สังเคราะห์ข้อมูล โดยการจัดกลุ่มตามประเด็นคำถาม และ 
5. นําเสนอข้อมูลเป็นข้อความแบบบรรยาย 

การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ สถิติที ่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่  ความถี่ 
(Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย (Mean, x ) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) 
 
ผลการวิจัย 
 1. แนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
ผลการวิจัยสรุปได้ว่า 1) จัดลำดับความสำคัญของงานท่ีต้องทำก่อนหลัง 2) อบรมเพิ่มทักษะการบริหารจัดการ
ให้กับทีมงานทุกภาคส่วน 3) สร้างระบบการทำงาน การตรวจสอบและประเมินผลอย่างเป็นรูปธรรม/
ตรวจสอบได้ และ 4) สร้างระบบการจัดเก็บข้อมูลท่ีเป็นมาตรฐาน จำแนกออกตามประเด็นการศึกษา พบว่า  
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ด้านความปลอดภัย  
- ให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยตรวจสอบเข้มงวดกรณีบุคคล(เข้า -ออก) อาคาร/เจ้าหน้าที่ฝ่าย

อาคารหมั่นเดินตรวจสอบอุปกรณ์ด้านความปลอดภัยให้มีสภาพพร้อมใช้งานอย่างสม่ำเสมอ 
- นำเทคโนโลยีเข้ามาช่วยจัดการงานด้านความปลอดภัย เช่น ระบบคีย์การ์ดระบบ CCTV  และ 

ระบบสัญญาณแจ้งเตือนต่าง ๆ  
ด้านความสะอาด  
- เพิ่มความ เข้มงวด กวดขัน ให้พนักงานทำความสะอาด ใส่ใจ และปฏิบัติงานให้เป็นไปด้วยความ

เรียบร้อยตามมาตรฐานงานรักษาความสะอาด  
- จัดให้มีระบบการรายงานผลการทำงาน การตรวจสอบ และ ประเมินผลการปฏิบัติหน้าที่ของ

พนักงานทำความสะอาดอย่างสม่ำเสมอ 
ด้านส่ิงอำนวยความสะดวก    
- ฝ่ายบริหารจัดการ กำหนดให้มีการ ดูแลและบำรุงรักษาสาธารณูปโภคต่างๆให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้

งานอยู่เสมอ เช่น ลิฟต์ บันไดหนีไฟ สัญญาณเตือนภัย ฯลฯ    
- การจัดพื้นที่จอดรถ ต้องดำเนินการให้เป็นไปตามสิทธิ์ของผู้พักอาศัยตามกฎระเบียบของอาคารชุด 

ใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วยแจ้งเตือน พื้นท่ีจอดว่าง และ มอบหมายให้เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยช่วยอำนวย
ความสะดวกเรื่องการจอดรถแก่ผู้พักอาศัย 

ด้านการส่ือสารภายในอาคาร     
- เจ้าหน้าที่บริหารต้องพูดคุยทำความเข้าใจกับผู้พักอาศัย/ผู้มาติดต่อด้วย อัธยาศัยไมตรี ที่ยิ้มแย้ม 

แจ่มใส มีใจบริการ 
- ประชาสัมพันธ์ข่าวสารต่างๆของนิติฯ ผ่านช่องทางท่ีนิติฯจัดให้มีข้ึน เน้นการรณรงค์ขอความร่วมมือ

ให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบ เพื่อให้อยู่อาศัยร่วมกันด้วยดี 
2. ศึกษาระดับความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในอาคารชุดได้แก่ ด้านความปลอดภัย ด้านสิ่งอำนวย

ความสะดวก ด้านความสะอาด ด้านการส่ือสารภายในอาคาร และด้านการบริหารจัดการ  
 
ตารางที่ 1 ภาพรวมค่าเฉลี่ยส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานระดับความพึงพอใจของของผู้พักอาศัยในอาคารชุด 

ในเขตกรุงเทพมหานคร ต่อการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคล โดยรวมทุกด้าน         
ปัจจัย 5 ด้าน n =306 ระดับความพึงพอใจ ลำดับที่ 

x  S D 
1. ด้านความปลอดภัย   3.90 .93 มาก 2 
2. ด้านส่ิงอำนวยความสะดวก  3.86 .84 มาก 5 
3. ด้านความสะอาด  4.00 .86 มาก 4 
4. ด้านการส่ือสารภายในอาคาร  4.48 .90 มากท่ีสุด 1 
5. ด้านการบริหารจัดการ 4.16 .91 มาก 3 

รวมเฉลี่ย 4.06 .25 มาก  
จากตารางท่ี 1 ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มผู้พักอาศัยห้องชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีความพึงพอใจต่อ

การบริหารจัดการอาคารชุดภาพรวมทั้ง 5 ด้านในระดับมาก ( x =  4.06) วิเคราะห์ความพึงพอใจเรียงลำดับ
จากมากไปหาน้อย คือ ด้านการสื่อสารภายในอาคาร ในระดับมากที่สุด ( x = 4.48) รองลงมา คือด้านการ
บริหารจัดการในระดับมาก ( x = 4.06) ลำดับสาม ได้แก่ ด้านความสะอาด ในระดับมาก ( x = 4.00) ลำดับท่ี
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สี่ ได้แก่ ด้านความปลอดภัย ในระดับมาก ( x = 3.90) และลำดับสุดท้าน ได้แก่ ด้านสิ่งอำนวยความสะดวก 
ในระดับมาก ( x = 3.86)   
 
อภิปรายผล 

1. แนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
พบว่า ความพึงพอใจของผู้พักอาศัยที่มีต่อโครงการนอกจากสภาพแวดล้อม ทำเลที่ตั้ง สิ่งอำนวยความสะดวก
พื้นฐานต่าง ๆ แล้ว การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดถือเป็นหัวใจหลักในการดำเนินการให้ปัจจัยพื้นฐาน
เหล่านั้นให้พร้อมสำหรับการบริการต่าง ๆ สอดคล้องกับการศึกษาของพรรณรัตน์ หะรารักษ์ (2562) กล่าวถึงกล
ยุทธ์การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) คือเน้นการขยายพอร์ทให้
เติบโตและยืดหยุ่นตามสภาวะตลาด โดยการสร้างธุรกิจ ผลิตภัณฑ์และบริการท่ีหลากหลาย เพื่อใช้เป็นเครื่องมือ
ในการปรับตัวตามสถานการณ์ทางเศรษฐกิจในแต่ละปี และเน้นการพัฒนาโครงการแบบมิกซ์ยูสทำให้เกิดแบ
รนด์ที่ให้ความสำคัญกับไลฟ์สไตล์ลูกค้ามากขึ้น เน้นกลยุทธ์เพิ่มมูลค่ากลยุทธ์ผลิตภัณฑ์  และการตลาดแบบ
ออนไลน์โดยที ่กลยุทธ์หลักยังคงเป็นเรื ่องของการบริหารต้นทุน กลยุทธ์ดังกล่าว มีผลอย่างมากต่อผู ้ซื้อ 
ท่ีสามารถตอบโจทย์และเป็นปัจจัยผลักดันท่ีทำให้ความต้องการอาคารชุดเพิ่มสูงขึ้นอย่างรวดเร็วและกลายเป็นท่ี
อยู่อาศัยรูปแบบใหม่ท่ีน่าสนใจ และสอดคล้องกับเจริญจิตต์ ผจงวิริยาทร (2559) กล่าวย้ำถึงปัจจัยท่ีมีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนี่ยมหรืออาคารชุดมากที่สุด ได้แก่ ปัจจัยด้านราคา และ ปัจจัย ด้านสถานท่ี ส่วน
ปัจจัยทางประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนี่ยมนั้น พบว่า มีเพียงปัจจัยด้านรายได้เฉล่ีย
ต่อเดือน สอดคล้องกับผลการวิจัยครั้งนี้ว่ารูปแบบการบริหารจัดการอาคารชุดเพื่อสร้างความพึงพอใจให้ผู้พัก
อาศัยกรุงเทพมหานคร มีองค์ประกอบหรือหลักการสำคัญ 3 ประการ ที ่ผู ้ว ิจัยเรียกว่า “หลัก 3 ต้อง” 
คือ 1) ต้องบริหารจัดการให้เป็นไปตามกฎหมาย 2) ต้องบริหารจัดการด้วยใจการบริการที่ยิ ้มแย้มแจ่มใส 
(Service Mind) และ 3) ต้องบริหารจัดการสาธารณูปโภค และส่ิงอำนวยความสะดวกต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยท่ีเอื้อ
ต่อการพักอาศัยให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพและพร้อมรับสถานการณ์ต่าง ๆ ได้ทันการณ์  

2. ความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในอาคารชุดในด้านการบริหารจัดการ ด้านความปลอดภัย ด้านส่ิง
อำนวยความสะดวก ด้านความสะอาด และด้านการส่ือสารภายในอาคาร ปัจจัยเหล่านี้เป็นส่ิงจำเป็นท่ีโครงการ
จัดเพื่ออำนวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัย ซึ่งมีแตกต่างกันออกไปตามนโยบายของแต่ละโครงการ แต่โดยหลัก
แล้วต้องมีส่ิงนวยความสะดวกพื้นฐานตามท่ีกฎหมายกำหนด ซึ่งส่ิงเหล่านี้มีผลต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย
และการตัดสินใจซื้อในท่ีสุด ดังผลวิจัยของนฤพนธ์ ไชยยศ (2559) กล่าวถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้
อยู ่อาศัยที ่พักอาศัยแนวตั ้งในกรุงเทพมหานคร ว่าปัจจัยที ่มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจคือการออกแบบ
สถาปัตยกรรมสถานที่ตั้งและราคาต่อตารางเมตร นอกจากนี้จากการศึกษายังพบว่าความพึงพอใจ ด้านความ
ต้องการทางกายภาพของผู้อยู่อาศัยเน้นเรื่องสิ่งอํานวยความสะดวกที่เพียงพอ เช่น สวน ฟิตเนส สระว่ายนํ้า 
ร้านค้า ร้านอาหารและท่ีจอดรถ ส่วนตัวท้ังในโครงการคอนโดมิเนี่ยมและในพื้นท่ีโดยรอบ สอดคล้องกับงานวิจัย
ของ ณิชารัตน์ อัครมณี (2562) ที่กล่าวถึงองค์ประกอบของลักษณะคอนโดมิเนี่ยมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่
อาศัยตามทัศนคติของผู้อยู่อาศัยสามารถจำแนกได้ 8 ประเด็นหลัก ได้แก่(1) คุณภาพอากาศ (2) ความสะดวก 
(3) สุนทรียภาพ(4) สภาวะน่าสบาย (5) การจัดการชุมชน (6) ความปลอดภัย (7) จิตใจ  (8) ลักษณะทาง
กายภาพ  องค์ประกอบเหล่านี้ล้วนเป็นปัจจัยท่ีส่งเสริมความพึงพอใจให้กับผู้พักอาศัยในห้องชุด ซึ่งข้อมูลวิจัยใน
ส่วนนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการรวมถึงภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาคอนโดมิเนี่ยมท่ี
ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยต่อไปในอนาคต  
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สรุป 
จากผลการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยจึงได้สร้างแนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจ

ของผู้พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร“หลัก 3 สุข”คือ สันติสุข สงบสุข  ปกติสุข ดังนี้ 

 
ภาพที่ 1 แนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 
1) ผู้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดควรจัดทำแผน พัฒนาแนวทางการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดให้ตอบ 

สนองต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย โดยเฉพาะปัจจัยทั้ง 5 ด้าน ได้แก่ ด้านความปลอดภัย ด้านสิ่งอำนวย
ความสะดวก ด้านความสะอาด ด้านการสื่อสารภายในอาคาร ด้วยการสร้างความมั่นใจและเชื่อมั่นในการ
ให้บริการท่ีเป็นรูปธรรมอย่างชัดเจนในทุก ๆ ด้าน   

2) ผู้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดควรต้องเน้นการมีปฏิสัมพันธ์กับผู้พักอาศัยภายในอาคารชุดโดยอาจ
จัดตั้ง เจ้าหน้าท่ีลูกค้าสัมพันธ์ที่มีจิตบริการคอยรับฟังปัญหาข้อคิดเห็น ข้อเสนอแนะจากผู้พักอาศัยในอาคาร
ชุดเพื่อแก้ปัญหาทั้งในระยะสั้นและระยะยาว และให้ความสำคัญกับความคิดเห็นและข้อเสนอแนะ โดยต้อง
นำมาทบทวนและปรับปรุงพัฒนาให้ดียิ่งขึ้นอยู่ตลอดเวลา 

3) ผู้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดควรสร้างระบบการสื่อสารที่สามารถทำให้ผู ้พักอาศัยในอาคารชุดมี
ความเข้าใจท่ีถูกต้องและตรงกัน 

4) ผู ้บริหารนิติบุคคลอาคารชุดควรอำนวยความสะดวกและจัดการด้านบริการในทุกด้านให้เต็ม
รูปแบบตามท่ีสิทธิ ท่ีผู้พักอาศัยพึงมีพึงได้และเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม 

ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป  
1. ควรมีการศึกษาถึงจุดอ่อน จุดแข็งของงานวิจัยเพื่อการพัฒนาปรับปรุงให้ดีขึ้นเพื่อทำให้ผลของการ

ทำวิจัยมีส่วนในการพัฒนาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อสร้างความพึงพอใจให้กับผู้พักอาศัย  
ในห้องชุด สามารถแก้ปัญหาได้อย่างสอดคล้องกับความต้องการของเจ้าของร่วมและหรือผู้เช่าพักอาศัย 

2. ควรมีการศึกษาเจาะลึกในแต่ละประเด็นปัญหาการวิจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจในอาคารชุด  
หรือโครงการพักอาศัยแบบอื่น เพื่อจะได้มีองค์ความใหม่เพิ่มมากขึ้นอันจะเป็นประโยชน์ต่อทั้งภาคธุรกิจและ
ส่วนผู้บริโภค  

แนวทางการจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดต่อ
ความพึงพอใจของผู้

พักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร

ต้องบริหารจัดการให้เป็นไป
ตามกฎหมาย และบังคับใช้

กฎหมายอย่างเป็นธรรม 
เที่ยงธรรม และยุติธรรม 
เพื่อสร้างความ "สงบสุข"

ต้องบริหารจัดการด้วยความ
ย้ิมแย้มแจ่มใจ มีอัธยาศัย

ไมตรีจิต ที่ดีต่อกัน เพื่อสร้าง
ความ   "สันติสุข"

ต้องบริหารจัดการสิ่งอํานวย   
ความสะดวกต่างๆให้มีสภาพ
พร้อมใช้งาน มีประสิทธิภาพ 
และประสิทธิผล เพื่อสร้าง

ความ "ปกติสุข"
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3. ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบแนวทางการบริหารจัดการอาคารชุดเพื่อสร้างความพึงพอใจของผู้พัก
อาศัยของโครงการต่าง ๆ ว่ามีจุดแข็ง จุดอ่อน อย่างไร เพื่อสร้างแนวทางท่ีเป็นสายกลางท่ีสามารถปรับใช้กับ
ทุกโครงการเพื่อผลประโยชน์แก่ผู้บริโภค 
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