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บทคัดย่อ 

การวิจัยครัง้นีม้ีจุดประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาระดบัความพึงพอใจในการบริหารงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด      

2) เพื่อศึกษาระดับจริยธรรมของผู้ จัดการนิติบุคลอาคารชุด และ 3) ศึกษาความสัมพันธ์ของความพึงพอใจในการ

บริหารงานกับจริยธรรมของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ประชากรได้แก่ ผู้อยู่อาศยั ในอาคารชุดในเขตห้วยขวางที่จด

ทะเบียนนิติบุคคลตาม พระราชบญัญัติอาคารชุด ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2552-2554 จ านวนทัง้สิน้ 4,427 ห้องชุด กลุ่มตวัอย่าง

ได้แก่ผู้ ที่อยู่อาศัยในอาคารชุด จ านวน 361 คน ซึ่งได้มาจากการสุ่มแบบบังเอิญ เคร่ืองมือที่ ใช้ในการวิจัย คือ

แบบสอบถามความคิดเห็นและความพึงพอใจ สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลูได้แก่ ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน และ

คา่สหสมัพนัธ์   

ผลการวิจยัพบวา่ 

 1) ผู้อยูอ่าศยัมีความพึงพอใจตอ่การบริหารงานของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชุดในทกุด้านอยูใ่นระดบัมาก ด้านที่มี

ความพึงพอใจสงูสดุคือ ด้านการจดัเก็บเงินค่าสว่นกลางรายเดือน 2) ผู้อยู่อาศยัมีความเห็นต่อจริยธรรมของผู้จดัการนิติ

บคุคลอาคารชุดในภาพรวมอยู่ในระดบัมาก ด้านที่มีค่าคะแนนสงูสดุคือด้านการปฏิบตัิตามกฎหมายและรับผิดชอบต่อ

หน้าที่ และด้านการเห็นแก่ประโยชน์สว่นรวม อยู่ในระดบัมาก ส่วนด้านที่มีค่าคะแนน ต ่าสดุคือด้านความเป็นผู้น าและ

ปฏิบตัิตามบทบาทที่ได้รับ ซึ่งอยู่ในระดบัปานกลาง 3) ความพึงพอใจในการบริหารงานผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมี

ความสมัพนัธ์กบัจริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุอยูใ่นระดบัสงูมาก อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั .01 

ค าส าคัญ:  ความพงึพอใจ  จริยธรรม  อาคารชดุ 

 

  

*บทความในวารสารฉบบันีมี้การเปลีย่นแปลงปีท่ีและฉบบัท่ีของวารสารจาก ปีท่ี 3 ฉบบัท่ี 1 ม.ค.-มิ.ย.2558 เป็น ปีท่ี 5 ฉบบัท่ี 1 ม.ค.-มิ.ย.2558 

เน่ืองจากมีความคลาดเคลือ่นในการเรียงลำดบัวารสาร กรณีการอ้างอิงบทความนี ้ขอให้อ้างตามปีและฉบบัตามท่ีแก้ไขใหมนี่ ้  

หากมีข้อสงสยั กรุณาสอบถามเพ่ิมเตมิได้ท่ี สถาบนัวิจยัและพฒันา มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช โทร.02 504 7588-9
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Abstract 

The purposes of this research were to 1) study the residents’ satisfaction on 

condominium management of juristic person managers 2) study the residents’ opinions on 

ethics of juristic person managers, and 3) investigate the relationship between residents’ 

satisfaction of condominium management and juristic person managers’ ethics. The 

population of the study was 4,427 condominium units in Huaykwang district, which had been 

registered in 2009 -2011. The sample was 361 residents selected using accidental sampling 

method. The research instrument was a questionnaire concerning satisfaction of 

condominium management and opinions on ethics of juristic person managers. The research 

findings revealed as follows: 

1) Overall, the residents had high satisfaction on condominium management of juristic 

person managers in every aspect. The aspect with the highest satisfaction was monthly 

administration fee collection. 

2) The residents overall opinion about juristic person managers’ ethics was at a high 

level. Concerning each aspect, law compliance, responsibility, and public concern were rated 

at a high level, while leadership and role performing were rated at a moderate level.  

3) The residents’ satisfaction of condominium management was highly related to juristic 

person managers’ ethics at the .01 level of significance. 

Keywords: Satisfaction, Ethics, Condominium 

 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองหลวง และเป็นศูนย์กลางการปกครอง การศึกษา การคมนาคมขนส่ง 

การเงินการธนาคาร เศรษฐกิจ การลงทุน ฯลฯ ของประเทศไทย และเป็นเมืองท่ีมีประชากรมากและ

หนาแน่นท่ีสุดของประเทศ ท าให้ท่ีอยู่อาศยัไม่สามารถขยายตวัรองรับความต้องการได้ทนั ประกอบกับ

พืน้ท่ีในกรุงเทพมหานครมีจ ากัด ในขณะท่ีท่ีดินมีราคาสูง อาคารชุดจึงเป็นรูปแบบท่ีอยู่อาศยัท่ีมีบทบาท

ส าคญัและเป็นท่ีนิยมสงูในเขตกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากเป็นอาคารพกัอาศยัท่ีสามารถรองรับผู้คนได้มาก 

มีราคาตอ่หน่วยต ่ากวา่ท่ีอยู่อาศยัในแนวราบ และอยู่ในท าเลท่ีสามารถเดินทางได้สะดวก จากสถิติการจด

ทะเบียนอาคารชุดในกรุงเทพมหานครจากส านักงานส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน จะพบว่ามี

ยอดการจดทะเบียนอาคารชดุสงูอยา่งตอ่เน่ืองทกุปี 

ในส่วนของงานบริหารจดัการท่ีพกัอาศยัแบบอาคารชดุ ปัจจยัส าคญัท่ีมีผลต่อการจดัการบริหารและ

การอยู่อาศยัคือ นิติบคุคลอาคารชดุ ซึ่งมีผู้แทนคือ ผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุ กล่าวคือผู้จดัการนิติบคุคล
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อาคารชุด เป็นผู้ รับผิดชอบในการบริหารอาคารชุด เป็นตวัแทนของเจ้าของร่วม และมีหน้าท่ีส าคญัตามท่ี

กฎหมายก าหนดไว้ 

โดยหลกัแล้วผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุจะท าหน้าท่ีในการบริหารตา่งๆเพ่ือให้ผู้อยู่อาศยัสามารถอยู่

ในชมุชนได้อยา่งมีความสขุ โดยจะท าการบริหารจดัการเร่ืองตา่งๆ ดงันี ้ 

1) การบริหารงานบคุคล 

2) การดูแลควบคุม ให้ผู้ อยู่ อาศัยและบุคคล ท่ี เก่ียวข้องปฏิบัติตามกฎระเบียบ ข้อบังคับ 

 3) การบริหารบญัชีการเงินและการจดัเก็บคา่ใช้จา่ย 

4)  การบริการ 

5) การบริหารทรัพย์สินส่วนกลางและการดูแลบ ารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนรวม 

 6) การประชาสมัพนัธ์ 

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงควรจะต้องมีคณุสมบตัิต่างๆ เพ่ือให้การบริหารงานในเร่ืองดงักล่าว

เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ อนัได้แก่ มีความรู้ มีประสบการณ์ในการณ์ มีความคิดริเร่ิม มีความรับผิดชอบ

ในงานและตรงตอ่เวลา เช่ียวชาญภาษาองักฤษ มีความรู้ด้านคอมพิวเตอร์ ซ่ือสตัย์สุจริต มีมนษุยสมัพนัธ์ 

บคุลิกดี และเป็นนกับริการ       

ความรับผิดชอบของผู้ จัดการนิติบุคลอาคารชุดมีผลต่อความเป็นอยู่รวมทัง้คุณภาพชีวิตของผู้ อยู่

อาศยัเป็นอย่างยิ่ง แม้ว่าภาครัฐได้ก าหนดอ านาจหน้าท่ีของผู้จดัการนิติบคุคลไว้ใน พระราชบญัญัตอิาคาร

ชุดปี พ.ศ.2522 และปรับปรุงอ านาจหน้าท่ีรวมถึงการเพิ่มเติมของส่วนก าหนดบทลงโทษในฉบบัแก้ไขปี 

พ.ศ.2551 เพ่ือให้เหมาะสมมากขึน้กว่าเดิมก็ตามที แต่ปัญหาท่ีเกิดขึน้จากการบริหารงานของนิติบุคคล

อาคารชุดก็ยังปรากฏอยู่ ดังจะเห็นได้จากส่ือต่างๆ เช่น เว็บไซต์จากกรมท่ีดิน เว็บไซต์ของส านักงาน

คุ้มครองผู้บริโภค เว็บไซต์สังคมออนไลน์ต่างๆ รวมถึงส่ืออ่ืนๆ พบว่ามีการสอบถามปัญหาและร้องเรียน

เร่ืองเก่ียวกับการบริหารจัดการของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นจ านวนมาก จากสถิติข้อมูลเร่ือง

ร้องเรียนจากผู้บริโภค ปี 2551-2555 จากส านกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (2555) พบว่าจ านวน

เร่ืองท่ีมีการร้องเรียนเร่ืองอาคารชุด เป็นหนึ่งในสิบอันดับแรกท่ีมีการร้องเรียนสูงสุดทุกปี และรายการ

ร้องเรียนเร่ืองความไมโ่ปร่งใสของอาคารชดุก็เป็นหนึง่ในหวัข้อร้องเรียนของกลุม่นี ้   

 งานวิจัยหลายเล่มได้ท าการศึกษาความพึงพอใจในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด ได้แก่ 

งานวิจยัจากชุลีกร ทองจบั (2547) เร่ืองทศันคติและความพึงพอใจรวมของเจ้าของห้องชุดต่อการบริการ 
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การบริหารงานและสภาพแวดล้อม ของรัตนโกสินทร์ไอส์แลนด์คอนโดมิเนียม องัคณา ประทีปชยั (2549) 

เร่ืองทัศนคติ ความพึงพอใจโดยรวม และแนวโน้มพฤติกรรมของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานครท่ีมีต่อ

ธุรกิจบริหารจดัการอาคารชดุของบริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้พาร์ทเนอร์ เดชพนัธ์ จนัทรงศิลป์  (2547) เร่ือง

ปัญหาในการให้บริการของนิติบุคลอาคารชุดของบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชนจ ากัด  และและพบ

ปัญหาจากงานวิจยัในปี พ.ศ. 2553 ของสามภพ บุญนาค (2553) เร่ืองจริยธรรมท่ีพึงมีของผู้ จัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด ในงานวิจยัฉบบันัน้ได้ท าการ สอบถามประชาชนทัว่ไป ผู้อยู่อาศยัในอาคารชุด เจ้าของ

โครงการอาคารชดุ และนกัวิชาการ ถึงต้นแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด พบว่ามี  4 

อนัดบัท่ีมีความส าคญัได้แก่ ความซ่ือสตัย์ การปฏิบตัิตามกฎหมายและความรับผิดชอบต่อหน้าท่ี การมี

ภาวะผู้น าและปฏิบตัติามบทบาทท่ีได้รับ และการเห็นแก่ประโยชน์สว่นรวม       

 ด้วยเหตผุลดงักล่าวผู้วิจยัจึงมีความสนใจท าการศึกษาตอ่ยอดจากงานวิจยัฉบบันี ้โดยท าการศึกษา  

ความสมัพนัธ์ของความพึงพอใจในการบริหารงานกบัจริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุในเขตห้วย

ขวาง กรุงเทพมหานคร เน่ืองเขตห้วยขวางเป็นเขตท่ีมีจ านวนห้องชุดจดทะเบียนในช่วงระยะเวลาท่ีผู้วิจยั

ต้องการศึกษามากท่ีสุดในกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาจะเป็นการเสริมความมั่นใจถึงแนวทางในการ

สร้างต้นแบบจริยธรรมท่ีพงึมีของผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุ 
 

วัตถุประสงค์ 

1 เพ่ือศกึษาระดบัความพงึพอใจตอ่การบริหารงานของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ 
 2 เพ่ือศกึษาระดบัจริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุลอาคารชดุ 
 3 เพ่ือศกึษาหาความสมัพนัธ์ของความพงึพอใจในการบริหารงานกบัจริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุคล
อาคารชดุ 

 

นิยามศัพท์ 

พระราชบญัญตัอิาคารชดุ หมายถึง พระราชบญัญตัอิาคารชดุ ฉบบัแก้ไข ปี 2551  

 อาคารชุด หมายถึง สิ่ งปลูกสร้างในประเทศไทยท่ีเรียกว่า “อาคารชุด” ท่ีได้จดทะเบียนตาม

พระราชบญัญัติอาคารชดุ ซึ่งตวับคุคลสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแตล่ะส่วนประกอบ

ด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นกลาง  

 ผู้ จดัการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง บุคคลท่ีได้รับการแต่งตัง้ตามพระราช บญัญัติอาคารชุด ให้



 

28 
http://e-jodil.stou.ac.th 

ปีที่ 5  ฉบับที่ 1 มกราคม – มิถุนายน 2558 

 

ด ารงต าแหน่งผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมีคุณสมบัติและอ านาจหน้าท่ีตามท่ีก าหนดไว้ใน

พระราชบญัญตัอิาคารชดุ    

 ความพึงพอใจตอ่การบริหารงานของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ หมายถึง ระดบัความพึงพอใจของผู้

อยู่อาศยัในอาคารชุดท่ีมีต่อการบริหารงานของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยวดัจากแบบสอบถามท่ี

ผู้วิจยัสร้างขึน้  

 จริยธรรมของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง ระดับความคิดเห็นของผู้ อยู่อาศัยท่ีมีต่อการ

ปฏิบตัติามกฎเกณฑ์แหง่ความประพฤตท่ีิถกูต้องในการท าหน้าท่ีผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุ  
 

ประโยชน์ท่ีได้รับจากการวิจัย 

 1 คณะกรรมการนิตบิคุลอาคารชดุ และบริษัทบริหารอาคารชดุ สามารถน าข้อมลูไปใช้เป็นแนวทางใน

การเลือกผู้มาปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นผู้จดัการอาคารชดุท่ีเหมาะสม เพ่ือบริหารอาคารชุดให้ผู้อยู่อาศยัเกิดความ

พงึพอใจ 

 2 สถาบนัท่ีให้ความรู้ในการบริหารอาคารชุด สามารถน าข้อมูลไปสร้างเป็นต้นแบบจริยธรรมท่ีพึงมี

ของผู้จดัการนิตบิคุลอาคารชดุ และใสเ่ข้าไปเป็นสว่นหนึง่ของหลกัสตูรฝึกอบรม 

 3 ในอนาคต หากมีการออกใบอนุญาตผู้ปฏิบตัิหน้าท่ีผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด หน่วยงานท่ีออก

ใบอนญุาต สามารถน าข้อมลูนีไ้ปใช้เพ่ือเป็นหนึง่ในหวัข้อท่ีใช้ประเมิน 

 

วิธีการวิจัย 

การวิจยัเร่ือง ความสัมพนัธ์ของความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของผู้จดัการนิติบุคคล

อาคารชดุในเขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ผู้วิจยัจะด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

 1 รูปแบบของการวิจยั การวิจยัเร่ืองความสมัพันธ์ของความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรม

ของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในเขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร เป็นการวิจัยแบบเชิงปริมาณ 

(Quantitative Research) 

 2 ประชากร และหน่วยวิเคราะห์ ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาครัง้นีผู้้ อยู่อาศยัในอาคารชุดในเขตห้วย

ขวาง ซึ่งจดทะเบียนนิติบคุคลตาม พ.ร.บ. อาคารชดุ ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2552-2554 จ านวน 19 อาคารชุด รวม
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ห้องชุดทัง้หมด 4,427 ห้องชุด (ข้อมูล : ส านักงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2556) ห้องชุดละหนึ่งคน 

เหตผุลท่ีเลือกใช้ห้องชุดท่ีจดทะเบียนในช่วงปี พ.ศ. 2552-2554  เน่ืองจากพระราชบญัญัติอาคารชดุฉบบั

ปรับปรุงใหม่ ประกาศใช้ปี พ.ศ. 2551 อาคารชุดท่ีจดทะเบียนหลังปี พ.ศ.2551 จะต้องปฏิบัติตาม

กฎหมายฉบบัเดียวกนั และสาเหตท่ีุไมเ่ลือกอาคารชดุท่ีจดทะเบียนหลงัปี พ.ศ.2554 เน่ืองจากต้องการให้มี

ระยะเวลาท่ีผู้อยู่อาศยัได้รับประสบการณ์การบริหารจัดการจากผู้ จดัการนิติบุคคลอย่างน้อยสองรอบปี

บริหาร เหตผุลท่ีศึกษาประชากรในเขตห้วยขวางเน่ืองเขตห้วยขวางเป็นเขตท่ีมีจ านวนห้องชดุจดทะเบียน

ในชว่งระยะเวลาท่ีผู้วิจยัต้องการศกึษามากท่ีสดุในกรุงเทพมหานคร หนว่ยวิเคราะห์ คือ หนว่ยบคุคล 

 3 การเลือกกลุ่มตัวอย่างและแผนการสุ่มตวัอย่าง การเลือกกลุ่มตวัอย่าง การก าหนดกลุ่มตวัอย่าง 

โดยใช้ตารางส าเร็จรูป ของเครจซ่ีและมอร์แกน (สิทธ์ิ ธีรสรณ์, 2552 น. 283) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% ได้

กลุ่มตวัอย่างจ านวน 354 คน แต่ทัง้นีจ้ากการค านวณห้องชุดแล้วเพ่ือให้มีความเข้มข้นมากขึน้ จึงใช้กลุ่ม

ตวัอย่างทิง้สิน้ 361 คน แผนการสุ่มตวัอย่างใช้วิธีสุ่มจากผู้ อยู่อาศยัในห้องชุดจากอาคารชุดในเขตห้วย

ขวางท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชดุตัง้แตปี่ 2552 – 2554 มีจ านวนทัง้สิน้ 19 อาคารชดุ ผู้วิจยัได้ไปเก็บ

ข้อมูลทุกอาคาร โดยใช้สดัส่วนอาคารชดุละ 19 คนจากผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุ 19 ห้อง รวมแล้วเป็น 361 

คน โดยใช้วิธีการสุม่แบบบงัเอิญ (Accidental Sampling) (สิทธ์ิ ธีรสรณ์, 2552 น. 101) 

 4 เค ร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย  เค ร่ืองมือ ท่ีจะใช้ในการเก็บรวบรวม ข้อมูล  คือ แบบสอบถาม 

(Questionnaire)  

โดยแบง่เป็น 3 สว่น ดงันี ้

   ส่วนท่ี 1 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับปัจจัยส่วนบุคคลประกอบด้วย เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ 

รายได้ สถานะภาพสมรส 

  สว่นท่ี 2 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบั ความพงึพอใจตอ่การบริหารงานของผู้จดัการนิตบิคุคลอาคาร

ชุด ประกอบด้วย  ด้านการจัดเก็บเงินค่าส่วนกลางรายเดือน ด้านการใช้ทรัพย์สินส่วนกลาง ด้านการ

ให้บริการ และด้านการรักษาความปลอดภยั 

  สว่นท่ี 3 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบั จริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุประกอบด้วย  ความ

ซ่ือสตัย์ การปฏิบตัิตามกฎหมายและรับผิดชอบต่อหน้าท่ี การมีภาวะผู้น าและปฏิบตัิตามบทบาทท่ีได้รับ 

และการเห็นแก่ประโยชน์สว่นรวม 

 5 ท าการแจกแบบสอบถามและเก็บรวบรวมข้อมลู 
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 6 การวิเคราะห์ข้อมูล ผู้ วิจัยน าข้อมูลท่ีได้จากแบบสอบถามมาประมวลผลและวิเคราะห์ด้วย 

โปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูป โดยใช้วิธีทางสถิตท่ีิน ามาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู ดงันี ้

   ปัจจยัสว่นบคุคลวิเคราะห์โดยใช้ความถ่ีและคา่ร้อยละ  

   การวิเคราะห์ความพึงพอใจในการบริหารงานของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดและ

จริยธรรมของผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุใช้คา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน   

   การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของ

ผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุใช้สถิตสิหสมัพนัธ์  
 

ผลการวิจัยและอภปิรายผล 

การศึกษาวิจยัเร่ือง ความสัมพนัธ์ของความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของผู้จดัการนิติ

บคุคลอาคารชดุ ผู้วิจยัสรุปผลการวิจยัดงันี ้

1 ระดบัความพึงพอใจในการบริหารงานของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดพบว่า ในภาพรวมและทุก

ด้านอยู่ในระดบัมาก และเม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่าด้านท่ีมีคา่เฉล่ียสงูสดุคือ ด้านการจดัเก็บเงินคา่

สว่นกลางรายเดือน รองลงมาคือด้านการให้บริการ และคา่เฉล่ียต ่าสดุคือด้านการใช้ทรัพย์สินสว่นกลาง  

2 ระดบัความคิดเห็นจริยธรรมของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุดในภาพรวมอยู่ในระดบัมาก และเม่ือ

พิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า ด้านท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุดมีสองด้านคือ ด้านการปฏิบัติตามกฎหมายและ

รับผิดชอบต่อหน้าท่ี และด้านการเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม อยู่ในระดบัมาก และคา่เฉล่ียต ่าสุดความเป็น

ผู้น าและปฏิบตัติามบทบาทท่ีได้รับอยูใ่นระดบัปานกลาง 

3 ความสมัพนัธ์ของความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชดุได้

ดงัตอ่ไปนี ้  

   3.1 ผลการหาความสมัพนัธ์ของความพึงพอใจในการบริหารงานกบัจริยธรรมของผู้จดัการ

นิติบุคคลอาคารชุด พบว่าความสมัพันธ์ความพึงพอใจของผู้ อยู่อาศยัในการบริหารงานของผู้จัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดในภาพรวมต่อจริยธรรมของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในภาพรวมอยู่ในระดบัสูงมาก 

อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 และเม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบว่าข้อท่ีมีค่าสหสมัพนัธ์สูงสุดมี

สองด้านคือด้านการจดัเก็บเงินคา่ส่วนกลางรายเดือน และด้านการให้บริการ อยู่ในระดบัสงูมากและข้อท่ีมี

คา่สหสมัพนัธ์ต ่าสดุคือด้านการรักษาความปลอดภยัอยูใ่นระดบัสงู  
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  3.2 ความสมัพนัธ์จริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุในภาพรวมตอ่ความพึงพอใจ

ของผู้อยู่อาศยัในการบริหารงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในภาพรวมอยู่ในระดบัสูงมาก อย่างมี

นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 และเม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบวา่ข้อท่ีมีคา่สหสมัพนัธ์สงูสดุคือด้านการ

มีภาวะผู้น าและปฏิบตัติามบทบาทท่ีได้รับ อยูใ่นระดบัสงูมาก รองลงมีคือด้านการปฏิบตัติามกฎหมายและ

ความรับผิดชอบต่อหน้าท่ี และด้านการเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม และข้อท่ีมีค่าสหสมัพนัธ์ต ่าสุดคือด้าน

ความซ่ือสตัย์อยูใ่นระดบัสงู 
 

อภปิรายผล 

1.  ความพึงพอใจในการบริหารงานของผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชดุ จากกลุ่มตวัอย่าง 361 คน มี

รายละเอียดดงันี ้ความพึงพอใจในการบริหารงานของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ ในภาพรวม ผู้อยู่อาศยั

ในอาคารชดุมีความพึงพอใจทกุด้านอยู่ในระดบัมาก ทัง้นีอ้าจเป็นเพราะ อาคารชดุท่ีการศกึษา เป็นอาคาร

ชดุใหม่ อยู่ใกล้แนวรถไฟฟ้าไต้ดิน อาคารชุดมีราคาค่อนข้างสูง มีผู้จดัการนิติบุคคลและพนกังานบริหาร

จดัการโดยเฉพาะ ผู้อยู่อาศยัส่วนใหญ่มีรายได้สงู สามารถจดัเก็บค่าส่วนกลางเพ่ือน ามาใช้จ่ายค่าบริหาร

และจัดการเหล่านีไ้ด้ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจยัของ เดชพันธ์ จันทรงศิลป์ (2547) ท่ีได้ศึกษาปัญหาการ

บริหารการนิตบิคุคลอาคารชดุ บริษัทจดัการทรัพย์สินและชมุชน จ ากดั พบวา่กลุม่ตวัอยา่งมีความพงึพอใจ

ในการบริหารงานของผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุในภาพรวม อยูใ่นระดบัมาก 

2. จริยธรรมของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด จากกลุ่มตัวอย่าง 361 คน มีรายละเอียดดังนี ้

จริยธรรมของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในภาพรวม ผู้ อยู่อาศยัในอาคารชุดมีความเห็นจริยธรรมของ

ผู้จดัการนิตบิุคคลอาคารชดุส่วนใหญ่อยู่ในระดบัมาก มีหนึ่งด้านท่ีจริยธรรมอยูใ่นระดบัปานกลาง คือด้าน

ความเป็นผู้น าและปฏิบตัติามบทบาทท่ีได้รับ ทัง้นีอ้าจเป็นเพราะ บทบาทของผู้จดัการนิติบคุคลในสว่นของ

การลงโทษผู้กระท าผิด ไม่ได้ถูกด าเนินการอย่างเคร่งครัด ดงัท่ี สามภพ บุญนาค (2553) ได้กล่าวถึงการ

ปฏิบตัิตามบทบาทท่ีได้รับนัน้ หน้าท่ีบางอย่างจะต้องท าด้วยความยากล าบาก เช่นการด าเนินคดีฟ้องร้อง 

การบงัคบัใช้กฎระเบียบของอาคารชดุตอ่ผู้อยูอ่าศยัท่ีฝ่าฝืน ซึง่อาจเป็นเหตใุห้ได้รับการเกลียดชงั 

3.  ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของผู้ จัดการนิติบุคคล

อาคารชุด จากกลุ่มตัวอย่าง 361 คน มีรายละเอียดดังนี ้ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการ
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บริหารงานกบัจริยธรรมของผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุทกุด้าน มีความสมัพนัธ์ในทางบวกในระดบัสงูและ

สงูมาก เน่ืองจากความพึงพอใจของผู้พกัอาศยัเกิดจากการได้รับการตอบสนองความคาดหวงัในด้านตา่งๆ 

และจริยธรรมท่ีพึงมีของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเหล่านี ้จะช่วยส่งเสริมให้นิติบุคคลสามารถบริหาร

อาคารชุดได้อย่างมีประสิทธิภาพ สร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้อยู่อาศยั สอดคล้องกับงานวิจยัของสามภพ 

บญุนาค (2553) เร่ือง จริยธรรมท่ีพึงมีของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ ได้ท าการ สอบถามประชาชนทัว่ไป 

ผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุ เจ้าของโครงการอาคารชดุ และนกัวิชาการ ถึงต้นแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของผู้จดัการ

นิติบุคคลอาคารชดุ พบว่า 6 อนัดบัแรกได้แก่ ความซ่ือสตัย์ การปฏิบตัิตามกฎหมาย ความรับผิดชอบต่อ

หน้าท่ี การมีภาวะผู้น า การปฏิบตัติามบทบาทท่ีได้รับ และการเห็นแก่ประโยชน์สว่นรวม   

 

ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาวิจัยเร่ืองความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของ

ผู้จดัการนิตบิคุคลอาคารชดุ ผู้วิจยัมีข้อเสนอแนะในการศกึษาครัง้นี ้ดงันี ้

 1 ข้อเสนอแนะการน าผลการวิจยัไปใช้  

  1.1 จริยธรรมทัง้ส่ีด้านอันได้แก่ ความซ่ือสัตย์ การปฏิบัติตามกฎหมายและความ

รับผิดชอบต่อหน้าท่ี การมีภาวะผู้น าปฏิบัติตามบทบาทท่ีได้รับ การเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม สามารถ

น าไปใช้เป็นต้นแบบจริยธรรมท่ีพึงมีของผู้จดัการนิติบคุลอาคารชดุ เพ่ือใช้ในการฝึกอบรม คดัเลือกผู้มาท า

หน้าท่ีผู้จดัการอาคารชุด รวมถึงใช้ในการสร้างมาตรฐานออกใบอนญุาตผู้ปฏิบตัิหน้าท่ีผู้จดัการนิติบคุคล

อาคารชุด ในอนาคต โดยเฉพาะการมีภาวะผู้น าปฏิบตัิตามบทบาทท่ีได้รับเป็นด้านท่ีส าคญัท่ีจะส่งผลให้

เกิดความพงึพอใจสงูสดุ 

  1.2 จากงานวิจยัชิน้นีพ้บว่า ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศยัต่อการบริหารงานของผู้จดัการ

นิติบคุคลอาคารชดุและจริยธรรมของผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุ มีบางด้านท่ีอยู่ในระดบัปานกลาง ซึ่งต ่า

กวา่สว่นใหญ่ท่ีอยูใ่นระดบัมาก ด้านเหลา่นีส้ามารถสรุปได้ดงัตอ่ไปนี ้ 

    1.2.1 การบริหารจดัการเพ่ือตดิตามผู้ช าระค้างจา่ยคา่สว่นกลาง 

  1.2.2 การดูแล ฟิตเนส สระว่ายน า้ ห้องโถง ท่ีพักผ่อน และสิ่งอ านวยความ

สะดวกอ่ืนๆ  
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  1.2.3 การบริหารจดัการความรัดกุมของระบบตรวจสอบรถยนต์และคนเข้าออก  

1.2.4 การรายงานผลสภาพการบริหารจัดการประจ าเดือน และการมีมีความ

พร้อมในการเปิดเผยข้อมลูเม่ือจ าเป็น 

    1.2.5 การลงโทษผู้ ท่ีฝ่าฝืนกฎระเบียบของอาคารชดุ 

ผู้ บริหารอาคารชุดควรจะท าการปรับปรุงในประเด็นเหล่านีเ้พ่ือเพิ่มความพึงพอใจของผู้ อยู่อาศัย  

  2 ข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้ตอ่ไป 

   2.1 แบบสอบถามงานวิจยันีส้ามารถน าไปประยกุต์ใช้ เพ่ือวิเคราะห์กบักลุม่อาคารชดุอ่ืนๆ

ท่ีมีรูปแบบการจัดการท่ีแตกต่างกัน เช่น เช่นกลุ่มอาคารชุดราคาไม่สูง กลุ่มอาคารชุดท่ีจดทะเบียนนิติ

บคุคลอาคารชดุในชว่งพระราชบญัญตัิอาคารชดุระดบัเก่า 

   2.2 ประเด็น ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศยัตอ่การบริหารงานของผู้จดัการนิตบิคุคลอาคาร

ชุดและจริยธรรมของผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด บางด้านท่ีอยู่ในระดบัปานกลาง ส่วนมากจะมีความ

ยุ่งยากในการบริหารจดัการ ซึ่งสามารถน าประเด็นเหล่านีไ้ปวิจัยต่อในรายละเอียดท่ีเพิ่มมากขึน้เพ่ือหา

ต้นแบบการบริหารจดัการอาคารชดุท่ีดี ในด้านนัน้ๆ 

 

บรรณานุกรม 

กรมท่ีดนิ. (2551). พระราชบญัญติัอาคารชดุ พ.ศ.2551.  ม.ป.ท. 

ชลีุกร ทองจบั. (2547). ทศันคติและความพึงพอใจรวมของเจ้าของหอ้งชดุต่อการบริการการบริหารงาน 

 และสภาพแวดล้อม ของรัตนโกสินทร์ไอส์แลนด์คอนโดมิเนียม . (สารนิพนธ์บริหารธุรกิจ

มหาบณัฑิต สาขาวิชาการตลาด, มหาวทิยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ). 

เดชพนัธ์ จนัทรงศลิป์.  (2547).  ปัญหาในการใหบ้ริการของนิติบคุคลอาคารชดุของบริษัทจดัการทรัพย์สิน 

 และชมุชนจ ากดั. (วิทยานิพนธ์บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต สาขาวิชาการตลาด, มหาวิทยาลยัราชภฏั

พระนคร). 

สามภพ บุญนาค. (2553). จริยธรรมที่พึงมีของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด.  (วิทยานิพนธ์วิทยาศาสตร์

มหาบณัฑิต สาขาวิชานวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์, มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์). 

ส านกังานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค. (2555).  สถิติข้อมูลเร่ืองร้องเรียนจากผู้บริโภค ปีงบประมาณ 

พ.ศ.2551 – 2555.  ม.ป.ท.  



 

34 
http://e-jodil.stou.ac.th 

ปีที่ 5  ฉบับที่ 1 มกราคม – มิถุนายน 2558 

 

สิทธ์ ธีรสรณ์. (2552). แนวคิดพืน้ฐานทางการวิจยั. (พิมพ์ครัง้ท่ี 2)  กรุงเทพฯ :ส านกัพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั. 

องัคณา ประทีปชยั. (2549). ทศันคติ ความพึงพอใจโดยรวม และแนวโน้มพฤติกรรมของผู้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานครที่มีต่อธุรกิจบริหารจัดการอาคารชุดของบริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ พาร์ทเนอร์ 

จ ากดั. (สารนิพนธ์บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต สาขาวิชาการตลาด, มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ). 
 

 

 




