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 การศึกษาวิจยัครั) งนี)  มีวตัถุประสงคเ์พื�อ 1) ศึกษาปัญหาในการบริหารอาคารชุด 2) ศึกษา
แนวทางการแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุดโดยมีการวจิยัแบบผสานวธีิ (Mixed method)  
ในเชิงปริมาณ (Quantitative research) โดยการสาํรวจ (Survey research method) และเชิงคุณภาพ
โดยการประชุมกลุ่ม (Focus group) กบัผูจ้ดัการนิติบุคคลและคณะกรรมการอาคารชุด โดยศึกษา
ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัส่วนบุคคลซึ�งจาํแนก 6 ดา้น ไดแ้ก่ เพศ อาย ุการศึกษา สถานภาพ อาชีพ 
และรายได ้ประชากรที�ใชใ้นการวจิยัครั) งนี)  คือ ผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน 
จงัหวดัชลบุรี จาํนวน 308 คน โดยสถิติที�ใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูล คือ สถิติเชิงพรรณนา ไดแ้ก่ 
ความถี� (Frequency) ร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี�ย (Average) และส่วนเบี�ยงเบนมาตรฐาน (Standard 
deviation) สถิติเชิงอนุมาน ไดแ้ก่ ใชส้ถิติ One-way ANOVA/ F-test  
 ผลการวจิยัพบวา่ ปัจจยัส่วนบุคคลที�ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด ของผูต้อบ
แบบสอบถามทั)งหมด 308 คน โดยภาพรวมของระดบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดอยูใ่นระดบั 
ปานกลางและในแต่ละดา้น มีระดบัปัญหาโดยเรียงจากมากไปหานอ้ย ดงันี)  ดา้นการเงิน                         
ดา้นบาํรุงรักษาอาคาร ดา้นการบริหารจดัการทั�วไปและดา้นบุคลากร ซึ� งทุก ๆ ดา้นมีปัญหาอยูใ่น
ระดบัปานกลาง และจากผลการวจิยัความสัมพนัธ์ปัจจยัส่วนบุคคลกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุด
โดยวธีิ One-way ANOVA/ F-test พบวา่ ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นอายแุละรายไดส่้งผลต่อปัญหา                 
ในการบริหารอาคารชุด ในขณะที�ปัจจยัส่วนบุคคลดา้น เพศ การศึกษา สถานภาพ อาชีพ ไม่ส่งผลต่อ
ปัญหาในการบริหารอาคารชุดในส่วนของผลการประชุมกลุ่ม (Focus group) พบวา่ ปัญหาสัญญาณ
อินเทอร์เน็ตหลุดบ่อย แกไ้ขโดยใหรี้เซ็ตระบบอินเทอร์เน็ตและบาํรุงรักษาเครื�องกระจายสัญญาณ
อยูเ่สมอ รองลงมา คือ ปัญหาการชาํระค่าส่วนกลางล่าชา้ แกไ้ขโดยแจง้อตัราค่าปรับสาํหรับผูที้�คา้ง
ชาํระโดยอา้งอิงจาก พ.ร.บ. อาคารชุด ปัญหารถไม่มีสติvกเกอร์เขา้มาจอด แกไ้ขโดยให้                        
ทาํการติดแขนกั)นรถยนตเ์ขา้ออกเพื�อป้องกนัรถยนตจ์ากบุคคลภายนอก และปัญหาบุคลากร                
ไม่มีความรู้ความสามารถประสบการณ์ แกไ้ขโดยทาํการส่งเจา้หนา้ที�ไปอบรมเฉพาะดา้นเกี�ยวกบั
วชิาชีพการบริหารอาคารชุด 
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 This research had objectives 1) to study the problems of condominium management 
and 2) to solve problems in condominium management .The mixed method was used to conduct 
the research. For quantitative research, survey research was used; and for qualitative research, 
focus group with corporate managers and condominium directors was used by studying the 
relationship between personal factors which are classified into six categories: sex, age, education, 
status, occupation and income. In this research, the population consisted of 308 residents of the 
HugCondo, Bangsaen, Chonburi. Statistics used in data analysis consisted of descriptive statistics, 
including frequency, percentage, mean, and standard deviation and inferential statistics which was 
one-way ANOVA/ F-test statistics. 
 The research findings reveled that personal factors affected the problems in 
condominium management. Of the 308 respondents, the overall level of problems in 
condominium management was moderate. For each aspect, the problems were put in descending 
order as follows finance, building maintenance, general management and personnel. The results 
of relationship between personal factors and the problems of condominium management by One-
way ANOVA / f-test showed that the personal factors of age and income affected the problems of 
condominium management. While personal factors in terms of gender, education, status, and 
occupation did not affect the problems of condominium management. The results of the focus 
group revealed that the first problem, there was the instability of the Internet connection, fix it by 
always resetting the internet and maintaining the dispenser. Next, there was such as late payment 
for condo central fund, fix it by notify the fine rate. For those who are overdue. Then, it was the 
cars without Hug Condo sticker could be parked in the parking lot, fix it by barrier gate car park 
system. Finally, it was the personnel lacked knowledge and experiences fix it by send staff to 
training about condominium management course. 



 ฉ

สารบัญ 
 

หนา้ 
บทคดัยอ่ภาษาไทย......................................................................................................................
บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ................................................................................................................. 
สารบญั........................................................................................................................................ 
สารบญัตาราง.............................................................................................................................. 
สารบญัภาพ.................................................................................................................................
บทที�       
 1 บทนาํ..................................................................................................................................

   ความเป็นมาและความสาํคญัของปัญหา....................................................................
  วตัถุประสงคข์องการวจิยั......................................................................................... .
  สมมติฐานของการวจิยั (เชิงปริมาณ)..........................................................................
  กรอบแนวคิดในการวจิยั.......................................................................................... 

   ประโยชน์ที�คาดวา่จะไดรั้บจากการวจิยั.....................................................................
  ขอบเขตของการวจิยั................................................................................................ 
  นิยามศพัทเ์ฉพาะ.........................................................................................................
2  แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้ง.................................................................................

 แนวคิดการบริหารอาคารชุด......................................................................................
 แนวคิดเกี�ยวกบัการแกไ้ขปัญหา...............................................................................
 โครงสร้างการบริหารอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี..................
 งานวิจยัที�เกี�ยวข้อง....................................................................................................

 3  วธีิดาํเนินการวจิยั.................................................................................................................
  การวจิยัเชิงปริมาณ-การเก็บแบบสอบถาม............................................................... 
 การวจิยัเชิงคุณภาพ-การประชุมกลุ่ม ........................................................................
 4  ผลการวจิยั............................................................................................................................
 ส่วนที� 1 ขอ้มูลเชิงพรรณนาเกี�ยวกบัปัจจยัส่วนบุคคลของผูพ้กัอาศยัภายใน 
 อาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี ................................................... 
 ส่วนที� 2 ขอ้มูลเชิงพรรณนาเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูพ้กัอาศยั
 ภายในอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี .........................................

ง 
จ 
ฉ 
ซ 

  ญ 
 

1 
1 
4 
4 
4 
5 
6 
6 
8 
8 

12 
15 
17 
21 
21 
23 
27 

 
27 

 
30 



 ช

สารบัญ (ต่อ) 

 
บทที�                                                    หนา้ 
 ส่วนที� 3 ผลการทดสอบสมมติฐาน.......................................................................... 
 ส่วนที� 4 ขอ้มูลทั�วไปของผูร่้วมประชุม....................................................................
 ส่วนที� 5 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลกลุ่มผูที้�มีส่วนเกี�ยวขอ้งเกี�ยวกบัแนวทางการแกไ้ข
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน  
 จงัหวดัชลบุรี ..............................................................................................................
 5  สรุป อภิปรายผล และขอ้เสนอแนะ....................................................................................
   สรุปผลการวจิยั..........................................................................................................
   อภิปรายผลการวจิยั...................................................................................................
   ขอ้เสนอแนะ.............................................................................................................
   ขอ้เสนอแนะในการวจิยัครั) งต่อไป..............................................................................
บรรณานุกรม.............................................................................................................................. 
ภาคผนวก.................................................................................................................................... 
      ภาคผนวก ก............................................................................................................................ 
         ภาคผนวก ข ...........................................................................................................................
      ภาคผนวก ค............................................................................................................................ 
         ภาคผนวก ง ..........................................................................................................................
         ภาคผนวก จ ...........................................................................................................................
         ภาคผนวก ฉ ...........................................................................................................................
ประวติัยอ่ของผูว้ิจยั.....................................................................................................................

 

37 
51 

 
 

52 
55 
55 
57 
60 
61 
62 
65 
66 
72 
76 
78 
87 
96 

102 
 
 
 

 

 

 

 



 ซ

สารบัญตาราง 

 
ตารางที�                                                                                                                                         หนา้ 

1-1 สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั�วประเทศไทยตั)งแต่ พ.ศ. 2555-2560...............................
1-2 สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดอาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ตั)งแต่ ปี พ.ศ. 2555-2559 .........
4-1   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามเพศ..............................................
4-2   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอายุ.............................................
4-3   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามระดบัการศึกษา.........................
4-4   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามสถานภาพ.....................................
4-5   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาชีพ.........................................
4-6   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามรายได.้........................................
4-7   จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามสถานะภาพพกัอาศยั.....................
4-8   จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคาร.............
4-9   จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไป........
4-10   จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการเงิน....................................
4-11   จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นบุคลากร................................
4-12   เปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามเพศ.......
4-13   การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนก 
 ตามอาย.ุ...........................................................................................................................
4-14   การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดในภาพรวมจาํแนกตามอาย.ุ......................
4-15   การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไป    
 จาํแนกตามอาย.ุ...............................................................................................................
4-16   การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม 
 ระดบัการศึกษา............................................................................................................... 
4-17  การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม 
 สถานภาพ........................................................................................................................
4-18 การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม 
 อาชีพ.............................................................................................................................. 
4-19 การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงิน จาํแนกตาม อาชีพ............
 

2 
3 

27 
28 
28 
29 
29 
30 
30 
31 
32 
35 
36 
37 

 
38 
40 

 
41 

 
42 

 
44 

 
45 
47 

 



 ฌ 

สารบัญตาราง 

 
ตารางที�                                                                                                                                         หนา้ 

4-20 การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม 
 รายได.้..............................................................................................................................
4-21 การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุด จาํแนกตามรายได.้..............................
4-22 การสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในภาพรวม ปัจจยัส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัส่งผล 
 ต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดในภาพรวมแตกต่างกนั...............................................
4-23 ขอ้มูลคุณลกัษณะส่วนบุคคลของผูร่้วมประชุม...............................................................
4-24 ผลการวเิคราะห์แนวทางการแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุด........................................
 

 
49 
50 

 
51 
51 
52 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 



 ญ

สารบัญภาพ  

 
ภาพที�                        หนา้ 

1-1 สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั�วประเทศไทยตั)งแต่ ปี พ.ศ. 2555-2560.............................
1-2  กรอบแนวคิดเชิงปริมาณ.....................................................................................................
1-3   กรอบแนวคิดเชิงคุณภาพ.....................................................................................................
2-1   โครงสร้างในการบริหรอาคารชุด....................................................................................... 
2-2   โครงสร้างนิติบุคคลอาคารฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี..............................................
2-3   โครงสร้างคณะกรรมการอาคารเอ ฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี................................
2-4   โครงสร้างคณะกรรมการอาคารบี ฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี.................................
ค-1  การประชุมกลุ่ม....................................................................................................................
ค-2  การประชุมใหญ่สามญั.........................................................................................................
ง-1  แปลนอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน.............................................................................
ง-2  แปลนอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน อาคารเอ ชั)น 1-8.............................................. 
ง-3  แปลนอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน อาคารบี ชั)น 1-8................................................
ง-4  แปลนหอ้งชุด ขนาด 23.00 ตารางเมตร โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน........................
ง-5  แปลนหอ้งชุด ขนาด 26.00 ตารางเมตร โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน........................
ง-6  แปลนหอ้งชุด ขนาด 29.00 ตร.ม. โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน................................
  
 

2 
4 
5 

10 
15 
16 
16 
77 
77 
79 
80 
80 
81 
81 
82 

 
 

 
  

 
 
 
 
 
 



บทที� 1 
บทนํา 

 
ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
 ปัจจุบนัในเขตพื)นที�บางแสน จงัหวดัชลบุรี เป็นหนึ�งในพื)นที�ที�มีการเจริญเติบโตของ
ธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งต่อเนื�องโดยเฉพาะอาคารชุดเพราะเป็นแหล่งพื)นที�การท่องเที�ยว  
อีกทั)งยงัอยูใ่กลก้บัเมืองหลวง คือ กรุงเทพมหานคร ทาํให้เกิดการคมนาคมที�สะดวก นอกจากนี)            
เป็นแหล่งศูนยร์วมทางดา้นเศรษฐกิจต่าง ๆ อาทิ ใกลแ้หล่งนิคมอุตสาหกรรม อีกทั)งยงัเป็นที�ตั)งของ
สถาบนัอุดมศึกษา คือ มหาวิทยาลยับูรพา จึงเป็นเขตพื)นที�ที�มีผูค้นอยูอ่าศยัจาํนวนมาก ทาํใหส่้งผล
ต่อความตอ้งการดา้นที�อยูอ่าศยัของประชาชนที�มีมากขึ)นเช่นกนั ทั)งนี) เพื�อเกิดความสะดวกสบาย 
ในการพกัอาศยัของประชาชน พนกังานลูกจา้งชั�วคราว หรือสะดวกต่อการเดินทางของนิสิต
นกัศึกษา ที�มาจากต่างพื)นที�หรือมีภูมิลาํเนาอยูต่่างจงัหวดั คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดก็ถือเป็นอีก
ทางเลือกหนึ�งที�เหมาะกบัรูปแบบการดาํเนินชีวิตของคนในยคุปัจจุบนั ดว้ยขนาดที�กะทดัรัด  
ราคาที�ไม่เกินกาํลงัซื)อ และทาํเลที�ตั)งที�เหมาะสม ทาํใหค้อนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเป็นอีก
ทางเลือกหนึ�งที�ผูบ้ริโภคหนัมาสนใจ (ปภทัรดา กิจหตัถพร, 2555)  
 ปัจจุบนัผูบ้ริโภคนิยมอยูอ่าศยัในโครงการอาคารชุดมากขึ)นทาํใหอ้าคารชุดมีการขยาย 
ตวัเพิ�มขึ)นอยา่งรวดเร็ว เกิดเป็นสังคมในอาคารสูงเพิ�มขึ)นตามไปดว้ย การบริหารอาคารหรือ 
นิติบุคคลของอาคาร จึงจาํเป็นตอ้งมีบุคลากรเขา้มาในสายงานนี)มากขึ)นตามจาํนวนของอาคารชุด 
ที�เพิ�มขึ)น จากตวัเลขสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั�วประเทศของกรมที�ดิน ปี พ.ศ. 2555-2560 
(บรรจงจิตต ์องัศุสิงห์, 2560)  
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สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั�วประเทศ
ตั+งแต่ พ.ศ. 2555-2560

กรุงเทพฯ ตา่งจงัหวดั

ตารางที� 1-1  สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั�วประเทศไทยตั)งแต่ พ.ศ. 2555-2560 (กรมที�ดิน,   
     2560)  
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที� 1-1  สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั�วประเทศไทยตั)งแต่ ปี พ.ศ. 2555-2560 (กรมที�ดิน,   
  2560)  
 

ปี พ.ศ.  

กรุงเทพมหานคร ต่างจังหวดั 

จํานวน

ราย 

จํานวน

อาคาร 
จํานวนยูนิต 

จํานวน

ราย 

จํานวน

อาคาร 
จํานวนยูนิต 

2555 99 177 28,949 131 815 45,157 
2556 133 371 50,602 207 752 51,597 
2557 99 421 44,208 283 874 63,967 
2558 90 178 41,186 309 724 76,243 
2559 96 176 41,859 253 652 71,741 
2560 6 7 1,582 12 37 2,686 
รวม 1,173 2,596 385,100 1,765 5,709 409,756 
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ตารางที� 1-2  สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดอาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี ตั)งแต่ ปี พ.ศ. 2555-2559   
     (สาํนกังานที�ดินจงัหวดัชลบุรี, 2559)  
 

ปี พ.ศ.  
อาํเภอเมืองจังหวดัชลบุรี  

จํานวนราย จํานวนอาคาร จํานวนยูนิต 

2555 18 18 1,430 
2556 25 36 4,529 
2557 39 46 4,881 
2558 34 44 5,273 
2559 22 23 2,137 
รวม 138 167 18,250 

 
 “การบริหารอาคารชุด” ถือเป็นเรื�องที�ตอ้งใหค้วามสาํคญัเป็นอยา่งมาก เนื�องจาก                      
การอยูอ่าศยัแบบอาคารชุดมีลกัษณะแตกต่างกบัการอยูอ่าศยัประเภทอื�น ซึ� งการอยูอ่าศยัใน                   
อาคารชุดนั)นผูเ้ป็นเจา้ของหรือผูอ้าศยัจะตอ้งอยูร่่วมกบัผูอ้าศยัคนอื�น ๆ เป็นการอยูอ่าศยัที�มีลกัษณะ
ที�เจา้ของหรือผูอ้าศยัจะตอ้งอยูร่่วมกบัผูอ้าศยัคนอื�น ๆ อาจส่งผลใหเ้กิดปัญหาการอยูอ่าศยัร่วมกนั  
โดยกรรมสิทธิ8 ในพื)นที�อาคารชุดนั)นจะประกอบไปดว้ย กรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนกลางและ
กรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนบุคคล การเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ8 ในอาคารชุดนั)นจะทาํใหบุ้คคลนั)นมีสิทธิ
และหนา้ที�ไปพร้อมกนั นอกจากจะมีสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนบุคคลแลว้ ยงัร่วมมีสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนกลาง
ดว้ย โดยอาคารชุดแต่ละที�จะประกอบไปดว้ยเจา้ของร่วมเป็นจาํนวนมาก จึงยอ่มเกิดความ
รับผดิชอบร่วมกนั โดยตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้าํหนดใหมี้ “นิติบุคคล”            
เป็นผูจ้ดัการดูแลความเรียบร้อยทรัพยส่์วนกลางแทนเจา้ของร่วมเพื�อใหก้ารบริหารอาคารชุด
ประสบความสาํเร็จและมีประสิทธิภาพ (ภานุพงศ ์นิลตะโก, 2556)  
 นิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน ไดถื้อกาํเนิดมาตามขั)นตอนของ
พระราชบญัญติัอาคารชุด ปี พ.ศ. 2522 เป็นอาคารสูง 8 ชั)น ประกอบไปดว้ยสองอาคาร คือ                   
อาคารเอ จาํนวน 77 หอ้ง และอาคารบี จาํนวน 77 หอ้ง มีผูพ้กัอาศยัในอาคารทั)งหมด 308 คน                
และกาํลงัมีโครงการขึ)นอาคารซีในอนาคต ซึ� งการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุดนั)นผูเ้ป็นเจา้ของหรือ                
ผูอ้าศยัจะตอ้งอยูร่่วมกบัผูอ้าศยัคนอื�น ๆ ที�อยูใ่นอาคารชุดเดียวกนั จึงมีพื)นที�หลายเจา้ของร่วมทาํให้
เกิดพื)นที�ทบัซอ้นในการอยูร่่วมพกัอาศยัและทรัพยสิ์นส่วนกลางที�เจา้ของร่วมใชร่้วมกนัก็ยอ่ม
เสื�อมสภาพไปตามกาลเวลา อาจส่งผลใหเ้กิดปัญหาการอยูอ่าศยัร่วมกนั 
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 จากความเป็นมาและความสาํคญัขา้งตน้ ผูว้จิยัจึงมีความสนใจที�จะศึกษาแนวทางพฒันา
เพื�อการบริหารอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
จากการศึกษาครั) งนี) เพื�อใหท้ราบถึงปัญหาในการอยูอ่าศยัดา้นต่าง ๆ ของผูอ้ยูอ่าศยัและแสวงหา 
การแกไ้ขปัญหาทั)งในดา้นของ การบริหารจดัการทั�วไป ดา้นการบาํรุงรักษา ดา้นการเงิน และดา้น
บุคลากร นาํไปสู่แนวทางพฒันาเพื�อการบริหารจดัการและแกไ้ขปัญหาโดยคณะกรรมการอาคาร
และผูจ้ดัการนิติบุคคล เพื�อใหเ้กิดความสงบสุข และความเป็นระเบียบเรียบร้อยในการอยูอ่าศยั
ร่วมกนัของผูพ้กัอาศยัและเป็นแนวทางในการบริหารอาคารซีต่อไป 
 

วตัถุประสงค์ของการวจัิย 

 1.  เพื�อทราบปัญหาในการพกัอาศยัของผูพ้กัอาศยัในนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด 
บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 2.  เพื�อทราบแนวทางการแกไ้ขปัญหาในการพกัอาศยัของผูพ้กัอาศยัในนิติบุคคลอาคารชุด 
เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  

 

สมมติฐานของการวจัิย (เชิงปริมาณ)  
 ปัจจยัส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
 

กรอบแนวคดิในการวจัิย 
 

 ตัวแปรอสิระ                       ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 

 

 
ภาพที� 1-2  กรอบแนวคิดเชิงปริมาณ 

ปัจจัยส่วนบุคคล 
1.  เพศ 
2.  อาย ุ
3.  การศึกษา 
4.  สถานภาพ 
5.  อาชีพ 
6.  รายได ้

ปัญหาการบริหารอาคารชุด 

1.  ดา้นการบาํรุงรักษา 
2.  งานบริหารจดัการทั�วไป 
3.  งานบริหารดา้นการเงิน 
4.  งานบริหารดา้นบุคลากร 
(สมาคมนกับริหารอาคารชุด, 2541) 
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ภาพที� 1-3  กรอบแนวคิดเชิงคุณภาพ 

 

ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับจากการวจัิย 
 1.  นาํแนวทางที�ไดจ้ากการศึกษาแนวทางพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุด เดอะฮกั
คอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี นาํเสนอต่อเจา้ของร่วมผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดเพื�อให้คุณภาพชีวติ
ของผูอ้ยูอ่าศยัดีขึ)นและเป็นแนวทางในการบริหารอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด อาคารซี                                 
ในภายภาคหนา้ 
 2.  เพื�อเป็นประโยชน์ต่อผูที้�สนใจ รวมไปถึงเป็นการสร้างองคค์วามรู้ใหม่ทางวชิาการ 
เกี�ยวกบัแนวทางพฒันาการบริหารอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 3.  เพื�อเป็นประโยชน์ต่อหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งเช่น สมาคมบริหารทรัพยสิ์น สมาคม 
นกับริหารอาคารชุดในการนาํผลการวจิยัไปประยกุตใ์ช ้โดยใหค้วามสาํคญักบัแนวทางพฒันา 
การบริหารอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี อยา่งจริงจงั 
 

 

 

 

แนวทางการแก้ไขปัญหา 
1.  ดา้นการบาํรุงรักษา 
2.  งานบริหารจดัการทั�วไป 
3.  งานบริหารดา้นการเงิน 
4.  งานบริหารดา้นบุคลากร 
(สมาคมนกับริหารอาคารชุด, 2541) 
 

ประชุมคณะกรรมการอาคารชุด 
และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด 
(ขอ้มูลจากการวิจยัเชิงปริมาณ) 
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ขอบเขตของการวจัิย 
 ในการวจิยัครั) งนี)  ผูว้ิจยัไดก้าํหนดขอบเขตการวจิยั ดงันี)   
 ขอบเขตด้านเนื+อหา 
 การศึกษาวจิยัครั) งนี) มุ่งศึกษาเรื�องแนวทางการบริหารจดัการอาคารชุดของนิติบุคคล
อาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี โดยโดยรวบรวมปัญหาการบริหารจากผูอ้ยูอ่าศยั
ในเดอะฮกัคอนโดและศึกษาแนวทางการแกปั้ญหาจากคณะกรรมการอาคารชุดและผูจ้ดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุด 

 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  
 1.  ดา้นปริมาณ (Quantitative research) เก็บขอ้มูลโดยทาํการเก็บแบบสอบถาม รวม

ทั)งหมดภายในนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี จาํนวน 308 คน 
 2.  ดา้นคุณภาพ (Qualitative research) เก็บขอ้มูลโดยทาํการประชุมกลุ่มผูที้�มี                       
ส่วนเกี�ยวขอ้ง ซึ� งไดแ้ก่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกั จาํนวน 10 คน และผูจ้ดัการนิติ
บุคคลจาํนวน 1 คน 
 ขอบเขตด้านเวลา 
 ระยะเวลาในการเก็บขอ้มูล ดาํเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลในช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2560 
ถึงเดือนเมษายน พ.ศ. 2560 

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 
นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง สาํนกังานดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางของคอนโดมิเนียม                

ทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง ในนามของนิติบุคคลอาคารชุด 
 อาคารชุด หมายถึง อาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี เป็นอาคารชุด 
ที�บุคคล สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ8 ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิ8  
ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิ8 รวมในทรัพยส่์วนกลาง 
 ผูจ้ดัการนิติบุคคล หมายถึง ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกั ที�ไดจ้ดทะเบียนไวที้� 
กรมที�ดิน 
 คณะกรรมการอาคารชุด หมายถึง บุคคลที�ไดรั้บการแต่งตั)งเป็นคณะกรรมการ 
ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที� 4)  
พ.ศ. 2551 
 เจา้ของร่วม หมายถึง เจา้ของกรรมสิทธิ8 หอ้งชุดในอาคารชุดเดอะฮกั  
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 การบริหารจดัการอาคารชุด หมายถึง การบริหารงานดา้นต่าง ๆ ภายในอาคารชุด  
ยกตวัอยา่งเช่น ดา้นการบาํรุงรักษา ดา้นการบริหารจดัการทั�วไป ดา้นการเงิน ดา้นบุคลากร  
 ดา้นการบาํรุงรักษา หมายถึง การบาํรุงรักษาสภาพอาคาร และการบาํรุงรักษาระบบ 
อุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคาร 
 งานบริหารจดัการทั�วไป หมายถึง งานดา้นความสะอาด งานดา้นการรักษา                       
ความปลอดภยั งานดา้นการเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารต่าง ๆ ภายในอาคาร 
 งานบริหารดา้นการเงิน หมายถึง การควบคุม งบประมาณของอาคาร การจดัเก็บ 
ค่าส่วนกลาง และเงินกองทุน 
 งานบริหารดา้นบุคลากร หมายถึง การบริหารงานบุคลากรใหมี้ประสิทธิภาพ 
ในการใหบ้ริการแก่เจา้ของร่วมหรือผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร 
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บทที� 2 

ทฤษฎแีละงานวจิยัที�เกี�ยวข้อง 
 
 การศึกษาแนวทางการบริหารจดัการอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด  
บางแสน จงัหวดัชลบุรี ผูว้จิยัไดท้าํการศึกษาคน้ควา้จากเอกสารและงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้งตามหวัขอ้
ดงัต่อไปนี)  
 1.  แนวคิดการบริหารอาคารชุด 
 2.  แนวคิดเกี�ยวกบัการแกไ้ขปัญหา 
 3.  โครงสร้างการบริหารอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 4.  งานวจิยัที�เกี�ยวขอ้ง 
 

แนวคดิการบริหารอาคารชุด  

 การบริหารอาคารชุด 
 เสริชย ์โชติพานิช (2559) การบริหารอาคารชุดเป็นงานที�กฎหมายกาํหนดใหท้าํทุก
โครงการอาคารชุดทุกแห่งตอ้งดาํเนินนบัตั)งแต่วนัที�มีการการจดทะเบียนจดัตั)งให้เป็นนิติบุคคล
อาคารชุดเพื�อการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และมีอาํนาจใหก้ระทาํการใด ๆ  
เพื�อประโยชน์ ตามวตัถุประสงคแ์ห่งมติของเจา้ของร่วมโดยรวมแลว้การจดัการนิติบุคคลอาคารชุด
เป็นกลไกลหลกัในการจดัการทรัพยส่์วนกลางและบริการส่วนรวมการดูแลความเรียบร้อย 
และรักษาระเบียบ และดูแลกิจการและการดาํเนินการต่าง ๆ ที�เป็นประโยชน์และคงรักษาหรือ                
เพิ�มมูลค่าใหนิ้ติบุคคล ฯ และเจา้ของร่วมเหตุผลจาํเป็นที�ตอ้งมีการบริหารจดัการอาคารชุด  
 1.  เพื�อใหอ้าคารมีสภาพที�ดีและปลอดภยัอยูเ่สมอ 
 2.  เพื�อคงรักษามูลค่าทรัพยสิ์นของอาคารชุดและใหเ้พิ�มขึ)นตามเศรษฐกิจและตลาด 
ที�อยูอ่าศยั 
 3.  เพื�อใหเ้กิดสภาพแวดลอ้มที�ดีในการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุด 
 4.  เพื�อใหมี้การดาํเนินการตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
 5.  เพื�อลดความเสี�ยงจากการขดัขอ้ง ชาํรุด และสภาพที�เป็นอนัตราย 
 โสภณ พรโชคชยั (2556) หน่วยงานแรกที�เขา้มามีบทบาทในการบริหารทรัพยสิ์น คือ 
การเคหะแห่งชาติ โดยทาํหนา้ที�บริหารใหเ้คหะชุมชนต่าง ๆ ที�ไดมี้การรับโอนเขา้มาจากกรม
ประชาสงคเ์คราะห์ในยคุก่อน ต่อมาใน ปี พ.ศ. 2522 ไดเ้ริ�มมีการบริหารเคหะชุมชนอยา่งจริงจงั  
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เจา้หนา้ที�การของเคหะแห่งชาติไดมี้โอกาสไปดูงานการบริหารทรัพยสิ์นในต่างประเทศจึงทาํให ้
มีประสบการณ์มากขึ)น ต่อมาใน ปี พ.ศ. 2524 เมื�อมีสร้างอาคารชุดของภาคเอกชนเกิดขึ)น จึ�งไดเ้ริ�ม 
มีการบริหารอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด ปี พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 33 ที�กาํหนดให ้              
มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื�อการบริหารทรัพยส่์วนกลาง 
 Holeman (1980, p. 188) กล่าววา่ นิติบุคคลอาคารชุดจดัเป็นกลุ่มการปกครองตนเอง 
(Selt-goveming organization) เจา้ของหอ้งชุดทั)งหมดจะมาร่วมประชุมกนัเพื�อหาลือเลือก             
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of directors) อยา่งเปิดเผยและเป็นไปตามหลกั
ประชาธิปไตย หลงัจากนั)นคณะกรรมการก็จะเลือกสรรทีมงานที�จะเขา้มาบริหารอาคารซึ�งตลอด
ระยะเวลาทาํงานของคณะกรรมการจะตอ้งพยายามที�จะสร้างระบบการทาํงานที�ดีเป็นที�ยอมรับ          
ของชุมชนไม่สร้างศตัรูต่อไป หนา้ที�หลกัของกรรมการบริหารสามารถสรุปได ้ดงัต่อไปนี)  

1. จดัตั)งและบงัคบัใชก้ฎระเบียบภายในอาคารชุด 
2. ดูแลและจดัการเกี�ยวกบัเรื�องการเงิน ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการบริหารอาคารชุด 
3. บาํรุงรักษาอาคารชุด 
4. ประกนัอาคารชุดและดูแลรับผดิชอบความเสียหายที�จะเกิดขึ)น 
5. เสนอแนวทางต่าง ๆ ใหก้บัคณะบริหารเลือกสรร 

 การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหนา้ที�ของผูบ้ริหารอาคารชุดหรือนิติบุคคล             
อาคารชุดที�เจา้ขอร่วมเป็นผูแ้ต่งตั)งขึ)นและใหเ้ขา้มาทาํหนา้ที�ในการบริหารทรัพยส่์วนกลางของ
อาคารเพื�อใหเ้จา้ของร่วมไดรั้บประโยชน์ในการใชท้รัพยส่์วนกลางอยา่งสูงสุดซึ� งการบริหาร 
อาคารชุดจะกระทาํโดยนิติบุคคลอาคารชุดซึ�งจะเป็นตวัแทนในการบริหารแทนเจา้ของหอ้งชุด
ทั)งหมด โดยการประสานประโยชน์และความเห็นชอบของนิติบุคคลอาคารชุด เพื�อบาํรุงรักษา
อาคารและทรัพยสิ์นใหค้งอยูใ่นสภาพที�ดีและมีอายกุารใชง้านยาวนาน จดัการทรัพยากรที�มีอยูใ่ห้
เกิดประสิทธิภาพและประโยชน์สูงสุด ไดแ้ก่ เจา้ของอาคารและผูอ้ยูอ่าศยัหรือเจา้ของร่วม                             
โดยนึกถึงความพึงพอใจของผูใ้ชอ้าคารเป็นหลกั 
 สมาคมบริหารทรัพยสิ์น (2558) ในการจดัตั)งนิติบุคคลอาคารชุด เพื�อเป็นองคก์ร
บริหารงาน สาํหรับดาํเนินงานจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและบริการส่วนรวม  
ทาํการจดัเก็บเงินและค่าใชจ่้ายคุม้ครองสิทธิ8 และควบคุมการใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพย์
ส่วนกลางเพื�อรักษาความสงบสุขของการอยูอ่าศยัร่วมกนัในอาคารชุด 
 การจดัการนี)จะตอ้งมีผูจ้ดัการโดยแต่งตั)งจากมติที�ประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วมทั)งหมด 
มาทาํหนา้ที�ของนิติบุคคลอาคารชุด และจะมีตวัแทนเจา้ของหอ้งชุดหรือไม่มีก็ได ้หากกาํหนดใหมี้
แลว้จะกระทาํได ้โดยการแต่งตั)งผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียกบัอาคารชุด อยา่งเช่น เจา้ของหอ้งชุด หรือ 
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คู่สมรส เป็นตน้ จากที�ประชุมใหญ่เป็นคณะกรรมการ จาํนวนไม่เกิน 9 คน ทาํหนา้ที�ควบคุม 
การจดัการนิติบุคคลอาคารชุด และผูจ้ดัการนิติบุคคล ทั)งนี)กาํหนดเป็นผงัองคก์รไว ้ดงันี)   
 

โครงสร้างการบริหารงานอาคารชุด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที� 2-1  โครงสร้างในการบริหรอาคารชุด (สมาคมบริหารทรัพยสิ์น, 2558)  
 

 ปัญหาการบริหารอาคารชุด  
 สมาคมนกับริหารอาคารชุด (2541) ปัญหาการบริหารอาคารชุดคลอบคลุมงานถึง  
4 ประเภทหลกั ๆ ไดแ้ก่  

1. ปัญหางานบาํรุงรักษา (Maintenance management) แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลกั ๆ คือ  
1.1  การบาํรุงรักษาสภาพอาคาร เป็นการบาํรุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสิ์น 

ภายในอาคารให้อยูใ่นสภาพใชง้านไดดี้ มีความสะอาดและสวยงามอยูต่ลอดเวลา รวมไปถึงพื)นที�
ส่วนกลางภายในอาคาร ภายนอกอาคาร และสิ�งอาํนวยความสะดวกของส่วนกลางและ
สภาพแวดลอ้มของอาคาร 
  1.2   การบาํรุงรักษา ระบบ และอุปกรณ์ของอาคาร ไดแ้ก่  
   1.2.1  ระบบนํ)าประปา 
   1.2.2  ระบบไฟฟ้า 
   1.2.3  ระบบสัญญาณอินเทอร์เน็ต  

เจา้ของร่วม 

คณะกรรมการบริหาร 

ผูจ้ดัการ 

งานดา้นสาํนกังาน งานดา้นการซ่อมบาํรุง งานดา้นบริการ และรักษา
ความปลอดภยั 
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   1.2.4  ระบบสัญญาณโทรทศัน์ เป็นตน้  
 2.  ปัญหาการบริหารจดัการทั�วไป (General management) ไดแ้ก่ การกาํกบัดูแลควบคุม
การทาํงานของบริษทัต่าง ๆ ที�อาคารวา่จา้งเขา้มาทั)งหมด อยา่งเช่น บริษทัรักษาความสะอาด บริษทั
รักษาความปลอดภยั และยงัคลอบคลุมไปถึง เรื�องการจดัการที�จอดรถ การติดบอร์ดประชาสัมพนัธ์
เผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารภายในอาคารหรือการเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารลงอินเทอร์เน็ตและการจดัการ
ปัญหาเฉพาะหนา้รายวนัของเจา้หนา้ที�นิติบุคคล 
 3.  ปัญหางานบริหารดา้นการเงิน (Financial management) หมายถึง การควบคุมการใช้
จ่าย งบประมาณ และระบบการบญัชีของอาคารทั)งหมด 
 4.  ปัญหาการบริหารดา้นบุคลากร (Human management) หมายถึง การอบรมพฒันา
บุคลากรและจดัสรรบุคลากรในทีมใหมี้ความรู้ความสามารถในการบริหารอาคารอยา่งมี
ประสิทธิภาพ 
 นคร มุธุศรี (2539) สรุปปัญหาที�พบในการบริหารงานอาคารชุดไว ้ดงันี)   
 1.  ปัญหาบุคคล กล่าว คือ บุคคลมีคุณสมบติัไม่เหมาะสมไม่เป็นนกัประชาสัมพนัธ์ 
ไม่รับฟังความคิดเห็นของผูอื้�น ไม่มีความเสียสละ ไม่มีลกัษณะเป็นผูน้าํ ไม่มีมนุษยส์ัมพนัธ์  
ไม่มีประสบการณ์ ทุจริตในส่วนของค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  
 2.  ปัญหากฎหมาย ไม่ปฏิบติัตาม พ.ร.บ. อาคารชุด ไม่มีการกาํหนดบทลงโทษแก่
ผูฝ่้าฝืนระเบียบ ยกตวัอยา่งเช่น การต่อเติมลํ)าพื)นที�ส่วนกลางไม่มีบทลงโทษคา้งชาํระค่าใชจ่้าย            
ต่าง ๆ หรือมีการเลี)ยงสัตว ์เป็นตน้  
 3.  ปัญหาการจดัเก็บค่าใชจ่้าย ไม่มีเงินพอที�จะนาํมาจ่าย (โครงการที�เพิ�งเปิดดาํเนินการ) 
รายรับไม่เพียงพอกบัค่าใชจ่้าย ไม่มีผูช้าํระหรือติดคา้งค่าใชจ่้าย เจา้ของหอ้งชุดขาดความรู้ 
ความเขา้ใจโดยเฉพาะอาคารชุดเดิมที�เพิ�มเริ�มเปิดดาํเนินการ มกัมีปัญหากบัเจา้ของโครงการ 
 4.  ปัญหาในการดูแลรักษาความปลอดภยั ระบบเตือนภยั การเก็บวสัดุไวไฟมีค่าใชจ่้าย
สูง การติดสติvกเกอร์รถยนตป้์องกนัรถยนตจ์ากภายนอก การใชอุ้ปกรณ์ดบัเพลิง ขาดพนกังานรักษา
ความปลอดภยั 
 5.  ปัญหาการเลี)ยงสัตวเ์ลี)ยงส่งเสียงรบกวนทาํความสกปรกในพื)นที�ส่วนกลาง 
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุด หมายถึง ปัญหาในการทาํงานต่าง ๆ ของนิติบุคคล 
อาคารชุด ไดแ้ก่ งานดา้นบาํรุงรักษา งานดา้นความปลอดภยัในอาคาร งานดา้นการรักษา                    
ความสะอาดในอาคาร ปัญหาดา้นการบญัชีและการเงินของอาคารหรือรวมไปถึงปัญหา                      
ดา้นบุคลากรที�ขาดความรู้ความสามารถไม่ผา่นการอบรมวชิาชีพการบริหารอาคารชุด หรือปัญหา
บุคลากรทุจริตปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี)ทาํใหเ้กิดผลเสียตามมามากมายในการบริหารอาคารชุดและส่งผล
ใหไ้ม่ไดรั้บความไวเ้นื)อเชื�อใจจากคณะกรรมการและเจา้ขอร่วมจนเป็นเหตุทาํใหถู้กเลิกจา้งในที�สุด 
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แนวคดิเกี�ยวกบัการแก้ไขปัญหา 
 ศิรพร ศรุตาพร (2554) ในแต่ละวนัทุกคนต่างมีเรื�องที�ตอ้งคิดและตอ้งตดัสินใจและ 
การตดัสินใจนั)น ๆ โดยส่วนใหญ่มกัจะเป็นการตดัสินใจอนัมีเหตุมาจากปัญหาที�เกิดขึ)นซึ� งปัญหา
แต่ละอยา่งอาจจะเป็นปัญหาเล็ก ปัญหาใหญ่แตกต่างกนัไป โดยส่วนใหญ่บุคคลที�จะเอาชนะปัญหา
ไดน้ั)นไม่ใช่อาศยัความรู้ความสามารถเฉพาะตวัเพียงอยา่งเดียวแต่ตอ้งอาศยักรอบแนวคิดดา้นต่าง ๆ 
เพื�อใหเ้กิดการเปลี�ยนแปลงและส่งผลใหปั้ญหานั)น ๆ ไดรั้บการแกไ้ข ขั)นตอนการแกไ้ขปัญหา  
5 ขั)นตอน ซึ� งประกอบไปดว้ย  
 1.  ระบุปัญหา  
 2.  รวบรวมขอ้มูลปัญหา 
 3.  กลั�นกรองขอ้มูล 
 4.  ทาํการทดสอบเลือกปัญหาที�เป็นไปไดม้ากที�สุด 
 5.  การยนืยนัสาเหตุที�แทจ้ริง 
 ทฤษฎี 4 ขั)นตอนของ Wallace (1966) เป็นขั)นตอนการแกไ้ขปัญหาของแต่ละบุคคล             
4 ขั)นตอน ดงัต่อไปนี)  
 1.  การเตรียมการ คือ การรวบรวมข่าวสารขอ้มูลที�หลากหลายเกี�ยวกบัปัญหานั)นแลว้            
ทาํการวเิคราะห์หลาย ๆ มุมมอง จากนั)นคิดประเด็นหลกัของปัญหาอยา่งจริงจงัหรือเรียกวา่                      
การคิดใหร้อบคอบ 
 2.  การบ่มเพาะความคิด คือ เมื�อพิจารณาปัญหาอยา่งจริงจงัแลว้อยา่เพิ�งรีบแกไ้ข 
แบบทางลดั เพราะถา้พยายามคิดดว้ยความตั)งใจและมีจิตสาํนึกอยา่งจริงจงัแลว้ความเคยชินที�มีอยู่
เดิมจะค่อย ๆ ซึมซบัเขา้ไปสู่ส่วนเดิมที�มีอยูห่ลงัจากนั)นค่อยคน้หาข่าวสารขอ้มูล ดงันั)น การบ่ม
เพาะความคิด จึงหมายความวา่ค่อย ๆ คิดไปเรื�อย ๆ  
 3.  การเกิดประกายความคิด คือ เมื�อเชื�อมโยงปัญหากบัข่าวสารขอ้มูลเดิม ๆ ที�ดูเหมือน
จะไม่เกี�ยวขอ้งกบัขอ้มูลภายนอก ก็จะเกิดประกายความคิด ขึ)นทนัที 
 4.  การพิสูจน์ใหเ้ห็นจริง คือ ตอ้งทาํการพิสูจน์วา่ไอเดียนั)นสามารถทาํใหเ้ป็นจริง                     
ไดห้รือไม่ 
 Mc Namara (1999) กล่าววา่ วธีิการแกปั้ญหามีหลากหลายวธีิ ไม่มีวธีิการแกปั้ญหาใด 
ที�จะสามารถแกปั้ญหาทุกเรื�องได ้แต่มีแนวปฏิบติัพื)นฐานที�สามารถนาํไปใชใ้นการแกปั้ญหาได ้ 
โดยตอ้งมีการฝึกใชเ้สียก่อน เพื�อใหเ้กิดความคุน้เคยจนสามารถปฏิบติัไดอ้ยา่งเป็นธรรมชาติ 
ซึ� งขั)นตอนต่าง ๆ มี ดงันี)   
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 1.  ระบุปัญหา กล่าว คือ จะเริ�มดว้ยการคิดวา่สิ�งนั)นเป็นปัญหา แทนที�จะทาํความเขา้ใจ
ใหถ่้องแทเ้สียก่อนวา่ทาํไมจึงคิดวา่สิ�งนั)นเป็นปัญหา การระบุปัญหาตอ้งอาศยัขอ้มูลจากตนเองและ
ผูอื้�น ซึ� งไดม้าโดยใชว้ธีิการตั)งคาํถาม อาทิ อะไร คือ สิ�งที�เห็นวา่เป็นสาเหตุที�ทาํใหคิ้ดวา่มีปัญหา
เกิดขึ)นปัญหาที�วา่นั)นเกิดขึ)นที�ไหน เกิดขึ)นอยา่งไร เกิดขึ)นเมื�อใด กาํลงัเกิดขึ)นกบัใคร และทาํไม           
จึงเกิดขึ)น จากนั)นให้เขียนอธิบายวา่สิ�งที�กาํลงัเกิดในขณะนั)นโดยแทจ้ริงควรจะเป็นอยา่งไร                  
ตอ้งพยายามอธิบายใหม้ากที�สุดเท่าที�จะทาํได ้เขียนอยา่งเจาะจง และครอบคลุมประเด็นวา่ อะไร            
ที�ไหน อยา่งไร กบัใคร และทาํไม 
 2.  มองหาสาเหตุที�แทจ้ริงของปัญหาในขั)นนี)จาํเป็นอยา่งยิ�งที�จะตอ้งไดรั้บขอ้มูลนาํเขา้
จากบุคคลอื�นซึ� งรับรู้ปัญหาและจากผูที้�ไดรั้บผลกระทบจากปัญหา การเก็บขอ้มูลควรทาํเป็น
รายบุคคลจะไดข้อ้มูลมากกวา่ใหจ้ดบนัทึกสิ�งที�เป็นความคิดเห็นของตนเองและสิ�งที�ไดย้นิมาจาก
ผูอื้�นจากนั)นเขียนอธิบายสาเหตุของปัญหาในลกัษณะที�วา่อะไรกาํลงัเกิดขึ)น เกิดขึ)นที�ไหน เมื�อใด 
อยา่งไร กบัใคร และทาํไม 
 3.  แจกแจงทางเลือกต่าง ๆ สาํหรับวธีิการที�จะใชแ้กปั้ญหาควรใหบุ้คคลอื�นเขา้มา                   
มีส่วนร่วม ยกเวน้ในกรณีที�ปัญหาดงักล่าวเป็นเรื�องส่วนตวัใหร้ะดมสมองเพื�อหาทางแกไ้ขปัญหา
เพื�อใหไ้ดท้างเลือกหลาย ๆ ทางแลว้นาํมาคดักรองเพื�อหาแนวคิดที�ดีที�สุด การไดม้าซึ� งความคิดที�
หลากหลายนั)น ตอ้งระวงัที�จะไม่ตดัสินวา่ความคิดเหล่านั)นดีหรือไม่ดีให้จดบนัทึกตามที�ไดย้นิมา
เท่านั)น ทกัษะที�เหมาะสมที�สุดในการจาํแนกสาเหตุของปัญหา คือ การคิดเชิงระบบ (Systems 
thinking)  
 4.  เลือกวธีิการแกปั้ญหา ในการคดัเลือกวธีิที�ดีที�สุดในการแกปั้ญหา ควรพิจารณาวา่ 
วธีิการใดที�สามารถแกปั้ญหาไดใ้นระยะยาว วธีิการใดที�มีความเป็นจริงมากที�สุดในการแกปั้ญหา   
ไดส้าํเร็จ ในขณะนี) มีทรัพยากรสาํหรับการแกปั้ญหาหรือไม่จะจดัหามาใชไ้ดห้รือไม่มีเวลาเพียง
พอที�จะใชว้ธีิการนี)หรือไม่ และอะไร คือ ความเสี�ยงของทางเลือกแต่ละวธีิ 
 5.  ตรวจสอบวา่ปัญหาไดรั้บการแกไ้ขเรียบร้อยแลว้หรือไม่วธีิที�ดีที�สุดในการตรวจสอบ
วา่ปัญหาไดรั้บการแกไ้ขเรียบร้อยแลว้หรือไม่ คือ การกลบัคืนสู่การปฏิบติังามตามปกติ แลว้สังเกต
สถานการณ์ นอกจากนั)นมีประเด็นที�ควรพิจารณา คือ ควรมีการเปลี�ยนแปลงอะไรบา้ง เพื�อไม่ให้
เกิดปัญหาเช่นนี) ขึ)นอีกอะไร คือ บทเรียนที�ไดจ้ากการแกปั้ญหาครั) งนี)  ในเชิงความรู้ ความเขา้ใจหรือ
ทกัษะควรมีการเขียนบนัทึกสั)น ๆ ถึงเหตุการณ์เด่นแลว้นาํมาแลกเปลี�ยนเรียนรู้กบัผูเ้กี�ยวขอ้ง 
 De Bono (1991) เสนอแนวคิดในการแกปั้ญหาโดยประยกุตใ์ชว้ธีิการคิดแบบนอกกรอบ 
เชื�อวา่ปัญหาส่วนใหญ่ตอ้งการมุมมองที�แตกต่างจึงจะแกไ้ขไดส้าํเร็จ วธีิการที�จะทาํใหไ้ดมุ้มมอง 
ที�แตกต่างเกี�ยวกบัปัญหา คือ การแยกปัญหาเป็นส่วน ๆ แลว้นาํกลบัมารวมกลุ่มเขา้ดว้ยกนั                   
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ในลกัษณะที�แตกต่างไปจากเดิมหรือสุ่มบางส่วนมารวมกนัหลกัการนี) เสนอองคป์ระกอบ                   
ในการแกปั้ญหา 4 ประการ คือ  
 1.  คน้หาความคิดเด่น ๆ ที�เป็นหลกัในทาํความเขา้ใจกบัปัญหา  
 2.  คน้หาวธีิการที�แตกต่างออกไปในการมองปัญหา  
 3.  ปล่อยวางการคิดแบบยดึติด  
 4.  ใหโ้อกาสตนเองในการเปิดรับความคิดอื�น ๆ  
 สุทธิชยั ปัญญโรจน์ (2554) กล่าววา่การแกไ้ขปัญหาเป็นสิ�งที�มีความสาํคญัในการทาํงาน
โดยไดร้ะบุแนวทางการแกไ้ขปัญหาไว ้ดงันี)   
 1.  วเิคราะห์ปัญหา แยกแยะและทาํความเขา้ใจปัญหา หากวา่ท่านมีปัญหาในเรื�อง
เกี�ยวกบัการทาํงาน ท่านลองวเิคราะห์ปัญหาวา่ปัญหาที�ท่านเจอมีทางออกอยา่งไร ท่านมีวธีิใด 
ในการแกไ้ขปัญหา ปัญหานั)นใหญ่แค่ไหน ปัญหาที�เจอมนัจะส่งผลกระทบต่อหน่วยงานหรือ                
ตวัท่านเองมากนอ้ยแค่ไหน ขอใหท้่านลองคิดไตร่ตรองพิจารณา แลว้ควรเขียนใส่ในกระดาษหรือ           
อาจจะวิเคราะห์โดยใชแ้ผนที�ความคิด (Mind map) เป็นตน้  
  2.  รวบรวมขอ้มูลมาใหม้ากที�สุด ก่อนที�ท่านจะตดัสินใจแกปั้ญหาหรือตดัสินใจใด ๆ  
ลงไปท่านควรแสวงหาขอ้มูลมาใหม้ากที�สุดเพราะการมีขอ้มูลจะทาํใหเ้ราเกิดการตดัสินใจ                     
ไดอ้ยา่งรอบดา้นและตดัสินใจไดดี้ยิ�งขึ)น 
  3.  การหาทางเลือกในการแกไ้ขปัญหาไวห้ลาย ๆ ทาง จะทาํใหท้่านตดัสินใจได ้
อยา่งมีประสิทธิภาพ ท่านอาจจะขอคาํแนะนาํ ขอคาํปรึกษาจากผูมี้ประสบการณ์หรือผูเ้ชี�ยวชาญ 
แลว้จงวเิคราะห์วา่ทางเลือกใดเป็นทางเลือกที�ดีที�สุดหรือตรงกบัความตอ้งการมากที�สุด ดว้ยตนเอง
โดยเรียงลาํดบัจากวธีิที�มีประสิทธิภาพมากที�สุดไปจนถึงนอ้ยที�สุด 
  4.  ตดัสินใจเลือกวธีิที�ดีที�สุด เหมาะสมที�สุดกบัสถานการณ์นั)น ๆ เพราะวธีิการที�ดีที�สุด
สาํหรับการแกไ้ขปัญหาหนึ�งอาจไม่ดีสาํหรับการแกไ้ขปัญหาอีกปัญหาหนึ�ง ทั)งนี) อาจเนื�องมาจาก 
สภาพของปัญหาที�ต่างแตกกนั อยา่งเช่น เรื�องของพื)นที�, เรื�องของงบประมาณ, เรื�องของเงื�อนไข
บางอยา่ง ฯลฯ ดงันั)น คุณอาจจะตดัสินใจเลือกวธีิที�มีประสิทธิภาพมากที�สุดลาํดบัที� หนึ�ง  
ตามรายละเอียดในขอ้ที� 3 แต่ถา้วธีิการที�หนึ�งมีปัญหาไม่สามารถนาํไปใชไ้ดห้รือใชแ้กไ้ขปัญหา
ไม่ได ้คุณอาจมีวธีิที�สองสาํรองไวใ้ช ้ 
 5.  นาํวธีิการที�เลือกไปใชโ้ดยมีการวางแผนเป็นขั)นเป็นตอน มีการกาํหนดรายละเอียด 
ออกแบบเครื�องมือที�ใชใ้นการทาํงาน แลว้จึงลงมือทาํทนัที 
  6.  มีการประเมินผล ติดตามความคืบหนา้อยา่งใกลชิ้ด มีการปรับปรุงแผนที�วางไวใ้หเ้ขา้
กบัเหตุการณ์ หากเกิดความขดัขอ้ง กล่าว คือ วธีิการที�หนึ�งไม่สามารถแกไ้ขปัญหาได ้ใหน้าํเอาแผน
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สาํรอง คือ วธีิการที�สองมาประยกุตใ์ชต่้อไป แต่หากวธีิการที�หนึ�งแกไ้ขปัญหาไดป้ระสบ
ความสาํเร็จ ก็ขอแสดงความยนิดีกบัท่านดว้ย 
 การแกไ้ขปัญหาลว้นเป็นส่วนสาํคญัของการดาํเนินงานในทุก ๆ องคก์ร ในการคิดหา
วธีิแกไ้ขปัญหานั)น จะตอ้งใชค้วามคิดสร้างสรรคอ์ยา่งเตม็ที� เพื�อหาวธีิที�มีความแตกต่างและ
หลากหลายมาดาํเนินการแกไ้ขโดยควรเริ�มวเิคราะห์จากการระบุปัญหา และหาสาเหตุที�แทจ้ริง
เสียก่อนแลว้จึงเลือกวธีิในการแกไ้ขปัญหาและเมื�อแกไ้ขปัญหาไดแ้ลว้ควรหาทางไม่ให้เกิดปัญหา
แบบเดิมซํ) าอีก 
 

โครงสร้างการบริหารอาคารชุดเดอะฮักคอนโด บางแสน จังหวดัชลบุรี  
 โครงสร้างนิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี ประกอบไปดว้ย 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ภาพที� 2-2  โครงสร้างนิติบุคคลอาคารฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี (เดอะฮกัคอนโด, 2559)  
 

 

 

 

 

 

ผูจ้ดัการนิติบุคคล 

ผูจ้ดัการอาคารชุด ผูช่้วยผูจ้ดัการอาคาร 

รปภ.กลางวนั รปภ.กลางคืน พนกังานรักษา 
ความสะอาด อาคารเอ 

พนกังานรักษา 
ความสะอาด อาคารบี 



 16

โครงสร้างคณะกรรมการอาคารชุดเดอะฮักคอนโด 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที� 2-3  โครงสร้างคณะกรรมการอาคารเอ ฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี (เดอะฮกัคอนโด,  
  2559)  
 
 

 

 

 

 

 
 

ภาพที� 2-4  โครงสร้างคณะกรรมการอาคารบี ฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี (เดอะฮกัคอนโด,  
  2559)  
 
 ลกัษณะทางกายภาพของนิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮักคอนโด บางแสน จังหวดัชลบุรี  
 โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน 

1. รายละเอียดโครงการ 
2. อกัษรยอ่โครงการ THE HUG 
3. ทาํเล/ ที�ตั)ง ถนนบางแสนสาย 3 บางแสน ชลบุรี 
4. เนื)อที�โครงการ 0-2 ถึง 45 ไร่ 
5. จาํนวนอาคาร 2 อาคาร 
6. จาํนวนชั)น 8 ชั)น 
7. จาํนวนห้องชุด 154 หอ้ง 

ประธารกรรมการคณะกรรมการ  
อาคารเอ 

คณะกรรมการ  
อาคารเอ 

คณะกรรมการ  
อาคารเอ 

 

คณะกรรมการ  
อาคารเอ 

 

คณะกรรมการ  
อาคารเอ 

 

ประธารกรรมการคณะกรรมการ  
อาคารบี 

คณะกรรมการ  
อาคารบี 

คณะกรรมการ  
อาคารบี 

 

คณะกรรมการ  
อาคารบี 

 

คณะกรรมการ  
อาคารบี 
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8. จาํนวนประชากร 308 คน 
9. อายอุาคาร 2 ปี 
10.  ลกัษณะหอ้งชุด แบบ 1 หอ้งนอน ขนาด 23.00 ถึง 29.14 ตารางเมตร 
11.  ลกัษณะอาคาร อาคารชุดอาศยัสูง 8 ชั)น จาํนวน 2 อาคาร 
12.  จุดเด่นโครงการทาํเลสะดวกต่อการเดินทางไปสถานที�สาํคญัต่าง ๆ ดงันี)   

12.1 สถานที�ท่องเที�ยว อยา่งเช่น ชายหาดบางแสน เขาสามมุก ฯลฯ 
12.2 สถานศึกษา อยา่งเช่น มหาวิทยาลยับูรพา 
12.3 หา้งสรรพสินคา้ อยา่งเช่น แหลมทองบางแสน 

 

งานวจัิยที�เกี�ยวข้อง 
 พงศสุ์พฒัน์ ชีรนรวนิชย ์(2554) ทาํการศึกษาปัญหาและหาแนวทางแกไ้ขการบริหาร
จดัการอาคารชุดในจงัหวดันนทบุรี วจิยัพบวา่ 1) ปัญหาการในบริหารจดัการอาคารชุดอยูใ่นระดบั 
ที�มาก เมื�อทาํการพิจารณารายดา้นสาํหรับดา้นการรักษาความปลอดภยันั)นมีค่าเฉลี�ยสูงสุด รองลงมา 
คือ ดา้นการบาํรุงรักษา การบริการและการจดัเก็บเงินค่าดูแลส่วนกลางรายเดือนสาํหรับดา้นการใช้
ทรัพยสิ์นส่วนกลางเป็นดา้นที�มีค่าเฉลี�ยตํ�าสุด 2) แนวทางในแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการอาคาร
ชุดในภาพรวมอยูใ่นระดบัมากเมื�อทาํการพิจารณา พบวา่ ในดา้นการรักษาความปลอดภยั เป็นดา้น
ที�มีค่าเฉลี�ยสูงสุด รองลงมา คือ ดา้นการจดัเก็บเงินส่วนกลางรายเดือนและดา้นการใหบ้ริการและ
บาํรุงรักษาเป็นดา้นที�มีค่าเฉลี�ยตํ�าสุด 3) ผูบ้ริหารอาคารชุดและผูซื้)อที�มี เพศ อาย ุสถานภาพสมรส 
ระดบัการศึกษา และสถานภาพการทาํงานต่างกนั มีความคิดเห็นต่อปัญหาการบริหารจดัการอาคาร
ชุด แตกต่างกนั อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที�ระดบั 0.05 สาํหรับผูที้�มีอาชีพที�แตกต่างกนั มีความ
คิดเห็นต่อปัญหาในการบริหารจดัการอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 4) ผูซื้)อและผูบ้ริหารอาคารชุดที�มี
อาย ุสถานภาพสมรส สถานภาพการทาํงาน อาชีพ ต่างกนั มีความคิดเห็นต่อการแกไ้ขปัญหา 
การบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที�ระดบั 0.05 สาํหรับผูที้�มีระดบัการศึกษา
และเพศที�แตกต่างกนั มีความคิดเห็นต่อแนวทางการแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการอาคารชุด 
ไม่แตกต่างกนั  
 เดชพนัธ์ จนัทรงสิน (2547) ไดศึ้กษาปัญหาการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด              
ของบริษทั จดัการทรัพยสิ์นและชุมชนจาํกดั จากผลการศึกษา พบวา่ ผูอ้ยูอ่าศยัมีความคิดเห็น
เกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารจดัการระดบัมาก คือ ในดา้นการเก็บเงินค่าส่วนกลางจากเจา้ของร่วม 
ส่วนในดา้นการรักษาความปลอดภยัและดา้นการใชท้รัพยสิ์นส่วนกลางมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบั            
ปานกลาง ผลการทดสอบพบวา่ 1) ผูพ้กัอาศยัทั)งเพศชายและเพศหญิงมีความเห็นต่อปัญหา                                
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ในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแตกต่างกนัซึ� งไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 2) ผูพ้กัอาศยัที�มีช่วง
อายแุตกต่างกนัมีความเห็นต่อปัญหาการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแตกต่างกนัซึ� งสอดคลอ้งตรงกบั
สมมติฐาน 3) ผูพ้กัอาศยัที�มีสถานภาพทางการสมรสแตกต่างกนั มีความเห็นต่อระดบัปัญหา               
การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแตกต่างกนัซึ� งไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 4) ผูพ้กัอาศยัที�มีระดบั
การศึกษาแตกต่างกนั มีความคิดเห็นในปัญหาการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดที�แตกต่างกนั                  
ซึ� งไม่สอดคลอ้งตรงกบัสมมติฐานและ 5) ผูพ้กัอาศยัที�มีลกัษณะอาชีพแตกต่างกนั มีความเห็น          
ต่อปัญหาในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดแตกต่างกนัซึ� งไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน  
 ธญัดา วฒิุภทัร์กมล (2554) ไดท้าํการศึกษาเรื�อง การจดัการอาคารชุดนิติบุคคลเคหะ 
บางกะปิจากการศึกษา พบวา่ 1) การจดัการอาคารชุดของนิติบุคคลเคหะบางกะปิ ในการจดัการ 
ดา้นบุคลากร ดาํเนินการโดยการจดัองคก์รนิติบุคคล กาํหนดหนา้และค่าตอบแทนที�เหมาะสม  
การจดัการดา้นการเงิน ดาํเนินการโดยการจดัทาํบญัชีรายรับรายจ่าย รายงาน ประชาสัมพนัธ์  
การจดัเก็บเงิน และเปิดโอกาสใหค้ณะกรรมการหรือเจา้ของร่วมสอบถาม ดา้นการจดัการดา้น
อาคาร ดาํเนินการปรับปรุงโดยช่างผูช้าํนาญการตามกฎหมาย ทาํโดยจดัพื)นที�ส่วนกลางและ                    
ทาํการประชาสัมพนัธ์ระเบียบการปรับปรุง ดา้นการบริหารจดัการองคก์ร ทาํโดยการจดักิจกรรม
พิเศษมีการจดัประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลและเจา้ของร่วม 2) ในดา้นของรูปแบบการจดัการ
อาคารชุดนิติบุคคลเคหะบางกะปิ คือ การวางแผนในการพฒันาร่วมกนั โดยใหนิ้ติบุคคล เจา้ของ
ร่วมและผูอ้ยูอ่าศยัมีส่วนร่วมในการวางแผนบริหารจดัการทาํกิจกรรมร่วมกนัในการพฒันาอาคาร
และพฒันาสภาพแวดลอ้มบริเวณอาคารชุด โดยดาํเนินการภายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุดและ          
การจดัการธรรมาภิบาลโดยเขา้ถึงความเป็นธรรมและจดัการการเงินอยา่งโปร่งใส มีการจดัประชุม
กรรมการและสมาชิกเพื�อใหทุ้กคนมีโอกาสในการเสนอความคิดเห็น  
 บุญญา แกลว้ทนงค ์(2547) ไดศึ้กษาถึงการบริหารอาคารชุดที�อยูอ่าศยัแบบผสม                     
โดยศึกษาโครงการจิวเวลรี� เทรดเซ็นเตอร์ ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร เนื�องจาก                
เป็นโครงการอาคารชุดระดบัราคาปานกลาง มีการใชพ้ื)นที�ครบทั)ง ที�พกัอาศยั สาํนกังาน และร้านคา้ 
จากการศึกษาพบวา่ โครงการจิวเวลรี� เทรดเซ็นเตอร์ แบ่งการบริหารจดัการออกเป็น 2 ส่วน คือ  
นิติบุคคลอาคารชุด และสาํนกังาน ส่วนพลาซ่า ซึ� งทั)งนิติบุคคลอาคารชุดและพลาซ่า จะมีทีมงาน
เป็นของตนเองในการบริหารจดัการ และจากการศึกษาพบวา่ การบริหารอาคารชุดที�อยูอ่าศยัแบบ
ผสมมีการบริหารจดัการ ดงันี)  1) ที�พกัอาศยัและสาํนกังานสามารถอยูร่่วมกนัได ้2) การบริหาร
จดัการอาคารชุดที�อยูอ่าศยัแบบผสมควรแบ่งแยกการบริหารออกจากกนั โดยพลาซ่าควรแยก
บริหารออกจากนิติบุคคลอาคารชุด ในดา้นของปัญหาการบริหารจดัการอาคารชุดที�อยูอ่าศยัแบบ
ผสมพบวา่ ทั)งพลาซ่าและนิติบุคคลอาคารชุดมีปัญหาร่วมกนั คือ ปัญหาการบริหารจดัการทั�วไป 
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ไดแ้ก่ การรักษาความสะอาด การควบคุมลานจอดรถ การกาํจดัแมลง และปัญหาดา้นบุคลากร                   
โดยไดเ้สนแนวทางแกไ้ขปัญหา ดงันี)  คือ 1) ควรสนองความตอ้งการของผูใ้ชพ้ื)นที�แต่ละประเภท  
2) ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีส่วนร่วมในการบริหารจดัการลานจอดรถ 3) จดัฝึกอบรมเพิ�มเติมความรู้
และการบริการใหก้บับุคลากร 
 พสัตราภรณ์ มีศิริ (2542) ไดศึ้กษาศึกษารูปแบบการบริหารอาคารชุด ระดบัปานกลาง 
ในปัจจุบนัดว้ยการ ศึกษาระบบการบริหารอาคารชุดระดบัราคาปานกลาง มี 4 รูปแบบ และแต่ละ
รูปแบบมีปัญหาในการบริหาร ดงันี)  รูปแบบที� 1) เจา้ของร่วมบริหารเองโดยคดัเลือกตวัแทนจาก
เจา้ของร่วมมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคล มีปัญหาในเรื�อง ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานของ 
นิติบุคคล ขาดผูค้วบคุมการปฏิบติังานประจาํวนัในระหวา่งเวลางาน ขาดการประสานงานใน
โครงการ การบาํรุงรักษาอาคารไม่มีคุณภาพ งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม การจ่าย 
ค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา ขาดการประเมินผลการปฏิบติังานของนิติบุคคลจดัประชุมไม่ไดต้าม
กาํหนด รูปแบบที� 2) เจา้ของร่วมบริหารเองโดยจา้งบุคคลภายนอกมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลมีปัญหา
ในเรื�อง การจดักิจกรรมไม่เหมาะสม ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล                             
ขาดการประเมินผลการปฏิบติังานของนิติบุคคล จดัประชุมไม่ไดต้ามกาํหนด และการจ่ายค่า
ส่วนกลางไม่ตรงเวลา งานบริการ รูปแบบที� 3) จา้งบริษทับริหารอาคารชุด โดยผูจ้ดัการนิติบุคคล 
มาจากบริษทั และอยูป่ระจาํโครงการ มีปัญหา ดงันี)  การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา การบาํรุงรักษา
โครงการไม่มีคุณภาพ ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานของนิติบุคคลจดัประชุมไม่ไดต้ามกาํหนด 
งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม รูปแบบที� 4) จา้งบริษทับริหารอาคารชุดโดยผูจ้ดัการ
นิติบุคคลมาจากบริษทัแต่ ไม่อยูป่ระจาํโครงการ และมีผูจ้ดัการอาคารมาจากบริษทัอยูป่ระจาํ
โครงการ มีปัญหาในเรื�อง การจ่ายค่าส่วนกลางไม่ตรงเวลา ขาดการประสานงานในโครงการ  
งานบริการและการจดักิจกรรมไม่เหมาะสม ขาดการรายงานผลการปฏิบติังานนิติบุคคล จดัประชุม
ไม่ไดต้ามกาํหนด จากการศึกษาพบวา่ ไม่มีแบบใดที�ดีที�สุดหรือมีปัญหาทั)งหมด การนาํรูปแบบ 
การบริหารมาใชใ้นแต่ละโครงการ ขึ)นอยูก่บัความตอ้งการและความเหมาะสมของโครงการ 
ขอ้เสนอแนะการวิจยัจึงไม่ไดเ้ป็นการเสนอใหใ้ชรู้ปแบบใดแบบหนึ�งเป็นมาตรฐาน 
 กฤษณา ปานสมุทร (2541) ทาํการศึกษาเรื�องการมีส่วนร่วมของเจา้ของห้องชุด 
ในการบริหารทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดพกัอาศยัระดบัปานกลางพบวา่ปัญหาที�สาํคญั คือ  
นิติบุคคลไม่สามารถจดัเก็บค่าส่วนกลางไดค้รบ ซึ� งจากปัญหาดงักล่าวส่งผลกระทบต่อการวางแผน
งบประมาณในการดูแลทรัพยส่์วนกลางสาเหตุหลกั คือ เจา้ของร่วมไม่ใหค้วามร่วมมือทั)ง ๆ ที�มี
ระบุอยูใ่นขอ้บงัคบัของอาคารชุดอาทิเช่นเจา้ของร่วมไม่ยอมเขา้ร่วมประชุมและไม่มีการชาํระ               
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ค่าส่วนกลางอีกทั)งโครงการยงัไม่มีเงินกองทุนซึ�งมีผลกระทบต่อการดูแลทรัพยส่์วนกลางในระยะ
ยาวอีกดว้ย 
 กิตติพงษ ์ไตรสารวฒันะ (2538) ไดว้จิยัเรื�องปัจจยัการตดัสินใจซื)อ ทศันคติ 
และความพึงพอใจในการอยูอ่าศยัอาคารชุดพกัอาศยัราคาปานกลางในเขตชั)นกลางของกรุงเทพ 
มหานครพบวา่ กลุ่มผูที้�ทาํการพกัอาศยัในโครงการอาคารชุดราคาปานกลาง คือ คนวยัหนุ่มสาว 
ที�กาํลงัจะสร้างเนื)อสร้างตวัแต่ตอ้งแยกยา้ยจากครอบครัวออกมาอยูอ่าศยัเองโดยส่วนใหญ่ผูที้�มี
ความพึงพอใจในการอยูอ่าศยัมีรายไดเ้ฉลี�ย 20,000-40,000 บาทต่อเดือน และมีการศึกษาระดบั
ปริญญาตรีเป็นสัดส่วนมากที�สุดก่อนซื)ออาคารชุดมีการอาศยัอยูร่วมกบับิดามารดาและตอ้งการซื)อ
เพื�อเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ8 ในที�อยูอ่าศยั 
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บทที� 3 

วธีิดาํเนินการวจิยั 
 
 ในเรื�องแนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุดกรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด บางแสน 
จงัหวดัชลบุรี โดยมีการวจิยัแบบผสมผสานวธีิ (Mixed method) คือ ในเชิงปริมาณ (Quantitative 
research) โดยการสาํรวจ (Survey research method) และเชิงคุณภาพ โดยการสัมภาษณ์กลุ่ม (Focus 
group) กบัจากผูที้�มีส่วนเกี�ยวขอ้ง ไดแ้ก่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกัและผูจ้ดัการ 
นิติบุคคล จากนั)นจะมีการเลือกเก็บขอ้มูลและใชว้ธีิการทางสถิติในการตรวจสอบสมมติฐาน                  
ที�ตั)งขึ)นจากขอ้มูลที�เก็บรวบรวมดงักล่าวโดยผูว้ิจยัไดก้าํหนดวธีิดาํเนินงานวิจยั 4 หวัขอ้ ดงัต่อไปนี)  
 1.  การกาํหนดประชากร 
 2.  เครื�องมือที�ใชใ้นการวจิยั 
 3.  ความน่าเชื�อถือไดข้องเครื�องมือที�ใชใ้นการวจิยั 
 4.  วธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลและสถิติที�ใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล 
  

การวจัิยเชิงปริมาณ-การเกบ็แบบสอบถาม 
 การกาํหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
  ผูพ้กัอาศยัภายในนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี ทาํการเก็บ
ขอ้มูลตามจาํนวนประชากรจริงเป็นจาํนวน 308 คน (เดอะฮกัคอนโด บางแสน, 2560) ซึ� งเป็น
ฐานขอ้มูลผูพ้กัอาศยัจากสาํนกังานนิติบุคคล เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
  เครื�องมือที�ใช้ในการวจัิย 
 การเก็บรวบรวมขอ้มูลเชิงปริมาณ ในการศึกษาครั) งนี)  ผูว้จิยัไดท้าํการออกแบบ
แบบสอบถาม โดยแบ่งแบบสอบถามออกเป็น 3 ตอน ซึ� งไดแ้ก่  
 ตอนที� 1 เป็นคาํถามเกี�ยวกบัปัจจยัส่วนบุคคลและลกัษณะการอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ เพศ อาย ุ
การศึกษา สถานภาพ อาชีพ รายไดต่้อเดือน เป็นคาํถามใหเ้ลือกตอบ 
 ตอนที� 2 คาํถามปัญหาในการพกัอาศยั โดยคาํถามมีลกัษณะคาํถามปลายปิดโดยใชร้ะดบั
การวดัขอ้มูลประเภทอนัตรภาคชั)น (Interval scale) เป็นการวดัแบบ Likert scale มี 5 ระดบั โดยมี
เกณฑก์ารใหค้ะแนน ดงันี)   
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 แบบสอบถามมีการกาํหนดเกณฑก์ารใหค้ะแนน ดงันี)   
 ระดบัค่าคะแนน  คะแนน 
 มากที�สุด   5 
 มาก   4 
 ปานกลาง   3 
 นอ้ย    2 
 นอ้ยที�สุด   1 

 โดยใหเ้ลือกตอบเพียงคาํตอบเดียว จาํนวน 32 ขอ้ วธีิการแปรผลแบบสอบถามส่วนนี)                
ไดใ้ชค้่าเฉลี�ยตามเกณฑค์ะแนนดงัต่อไปนี)   
 ระดบัคะแนน     ความหมาย 
 ระดบั 5 ค่าเฉลี�ย 4.51-5.00  อยูใ่นเกณฑม์ากที�สุด 
 ระดบั 4 ค่าเฉลี�ย 3.51-4.50  อยูใ่นเกณฑม์าก 
 ระดบั 3 ค่าเฉลี�ย 2.51-3.50  อยูใ่นเกณฑป์านกลาง 
 ระดบั 2 ค่าเฉลี�ย 1.51-2.50  อยูใ่นเกณฑน์อ้ย 
 ระดบั 1 ค่าเฉลี�ย 1.00-1.50   อยูใ่นเกณฑน์อ้ยที�สุด 
 ตอนที� 3 เป็นแบบสอบถามปลายเปิด (Open-ended) ที�เกี�ยวกบัขอ้เสนอแนะเพิ�มเติม 
สอบถามถึงความตอ้งการของผูที้�ตอบแบบสอบถามถึงความตอ้งการในดา้นอื�น ๆ เพิ�มเติม และ 
ขอ้ควรปรับปรุงและแกไ้ขคาํถามในส่วนนี) จึงมีลกัษณะเป็นคาํถามปลายเปิด ซึ� งเปิดโอกาสใหผู้ต้อบ
แบบสอบถามไดแ้สดงความคิดเห็นอยา่งอิสระ 
 ความเชื�อถือได้ของเครื�องมือที�ใช้ในการวจัิย 
 เนื�องจากเครื�องมือที�ใชใ้นการทาํวจิยัครั) งนี)  คือ แบบสอบถาม ดงันั)น เพื�อสร้างความ
น่าเชื�อถือใหแ้ก่เครื�องมือ และเพื�อใหแ้บบสอบถามมีคุณภาพ สามารถเก็บขอ้มูลไดถู้กตอ้งสมบูรณ์
มากที�สุด ผูว้จิยัจึงไดท้ดสอบคุณภาพเครื�องมือโดยการทดสอบความเชื�อมั�น (Reliability) ซึ� งผูจ้ดัทาํ
จึงไดน้าํแบบสอบถามไปทาํการทดสอบ (Try-out) จาํนวน 30 ชุด จากนั)นจึงนาํมาทดสอบความ
เชื�อมั�นของแบบสอบถามที�รวบรวมไดม้าทดสอบความเชื�อมั�นโดยใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูปทางสถิติ
ตามเกณฑส์ัมประสิทธิ8 แอลฟา (Alpha coefficient) ที� Nunnally (1978) ไดเ้สนอไวว้า่ค่า α มากกวา่
หรือเท่ากบั 0.7 จากผลการทดสอบปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคารอยูที่� 
0.89 ดา้นการบริหารจดัการทั�วไปอยูที่� 0.84 ดา้นการเงินอยูที่� 0.84 ดา้นบุคลากรอยูที่� 0.97 โดย 
ทุกดา้นมีค่าความเชื�อมั�น α มากกวา่ 0.7 
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 การวเิคราะห์ข้อมูลและสถิติที�ใช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ขอ้มูลที�รวบรวมไดจ้ากการสอบถามกลุ่มตวัอยา่งจะถูกนาํมาประมวลผลดว้ยโปรแกรม
สาํเร็จรูปทางสถิติ SPSS/ PC (Statistical package for social science) โดยตวัแปรต่าง ๆ จะถูกนาํมา
ลงรหสัเพื�อเปลี�ยนสภาพขอ้มูลใหอ้ยูใ่นรูปตวัเลขแลว้นามาวเิคราะห์ เพื�อหาความสัมพนัธ์ระหวา่ง
ปัจจยัตามสมมติฐานที�ตั)งไว ้โดยดาํเนินการตามลาํดบั ดงันี)   
 1.  สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive statistics) วเิคราะห์ขอ้มูลทั�วไปของผูพ้กัอาศยั เช่น 
เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายได ้โดยใชค้่าความถี�และค่าร้อยละ  
 2.  สถิติเชิงอนุมาน (Inferential statistics) โดยวเิคราะห์ปัญหาในการบริหารจดัการ
อาคารชุดโดยจาํแนกตามตวัแปรเกี�ยวกบั ปัญหาดา้นการบริหารอาคาร ปัญหาดา้นการจดัการทั�วไป 
ปัญหาดา้นการเงินและปัญหาดา้นบุคลากรโดยใชก้ารทดสอบค่าสถิติการวเิคราะห์ทดสอบ
สมมติฐานมีนยัสาํคญัที�ระดบั 0.05 
 สมมติฐานปัจจยัส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัมีผลต่อปัญหาการบริหารอาคารชุด ใชส้ถิติ  
การวเิคราะห์ความแปรปรวน (One-way ANOVA/t-test, F-test) เพื�อทดสอบความแตกต่างของ
ปัญหาจาํแนกตามตวัแปรปัจจยัส่วนบุคคล 
 

การวจัิยเชิงคุณภาพ-การประชุมกลุ่ม (Focus group)  
 การวจิยัเรื�องแนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุดกรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด  
บางแสน จงัหวดัชลบุรี ใชว้ธีิการวจิยัเชิงคุณภาพ โดยการประชุมกลุ่ม (Focus group) เนื�องจาก 
ตอ้งการทราบเกี�ยวกบัแนวทางการพฒันาอาคารชุดกรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด บางแสน  
จงัหวดัชลบุรี  
 การกาํหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ประชากรและกลุ่มตวัอยา่งในการวจิยัครั) งนี)  คือ ผูพ้กัอาศยัภายในนิติบุคคลอาคารชุด 
เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี ทาํการเก็บกลุ่มตวัอยา่งที�ใชใ้นการวจิยัโดยใชว้ธีิการเลือก
กลุ่มอยา่งเจาะจง (Purposive sampling) เก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ เพื�อใหไ้ดว้ตัถุประสงค ์
ตามที�ตอ้งการซึ� งกลุ่มตวัอยา่ง คือ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุดเดอะฮกัคอนโด จาํนวน 11 คน ประกอบไปดว้ย  

1. ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี 1 คน  
2. กรรมการอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี อาคารเอ จาํนวน 5 คน 
3. กรรมการอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี อาคารบี จาํนวน 5 คน 
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 ขั+นตอนการสร้างเครื�องมือในการวจัิย 
 1.  ผูว้จิยัทาํการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และเอกสารงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้งกบัแนวทาง 
การพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุดกรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี รวมถึง 
ศึกษาปัญหาของการบริหารอาคารชุดเพื�อนาํมาใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบในการสร้างแนวคาํถาม 
ในการสัมภาษณ์ 
 2.  ผูว้จิยัศึกษาวธีิการประชุมกลุ่ม (Focus group) วธีิการเก็บรวบรวมขอ้มูลและ                     
ขอคาํปรึกษาจากอาจารยที์�ปรึกษาเพื�อใหเ้ขา้ใจในวธีิการวจิยัมากขึ)นและทาํใหส้ามารถทาํการศึกษา
วจิยัไดอ้ยา่งถูกตอ้ง และครอบคลุมประเด็นที�ตอ้งการศึกษาใหม้ากที�สุด 
 3.  ผูว้จิยัไดส้ร้างแนวคาํถามในการประชุมกลุ่มสาํหรับกลุ่มตวัอยา่งในแต่ละกลุ่ม  
โดยสร้างแนวคาํถามจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และเอกสารงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้งโดยลกัษณะของ
คาํถาม จะเป็นคาํถามปลายเปิด (Open-ended question) โดยเปิดโอกาสใหผู้ใ้หป้ระชุมนั)นสามารถ
แสดงความคิดเห็น และสามารถเสนอแนะขอ้มูลไดอ้ยา่งเต็มที� ในการที�จะศึกษาขอ้มูลเกี�ยวกบั 
การบริหารอาคารชุดเพื�อนาํเสนอแนวทางการพฒันาการบริหารอาคารชุด กรณีศึกษา เดอะฮกั
คอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 คําถามในการสัมภาษณ์ 

 ใชก้ารประชุมกลุ่ม (Focus group) โดยใชค้าํถามปลายเปิด 2 ส่วน ดงัต่อไปนี)  
 ส่วนที� 1 คาํถามสาํหรับผูจ้ดัการนิติบุคคล 
 1.  ระยะเวลาที�เขา้ปฏิบติังานในอาคารชุดจนถึงปัจจุบนั 
 2.  ประสบการณ์ในการทาํงานดา้นอาคารชุดก่อนที�จะเขา้มาทาํงานในอาคารชุดนี)  
 3.  หนา้ที�ความรับผดิชอบของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
 4.  ปัญหาและอุปสรรคในการปฏิบติังานที�ท่านรับผดิชอบในแต่ละดา้น 
 5.  ท่านมีแนวทางในการแกปั้ญหาเกี�ยวกบัการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดในดา้น 
ต่าง ๆ อยา่งไร 
 ส่วนที� 2 คาํถามสาํหรับคณะกรรมการนิติบุคคล 
 1.  จากการที�ท่านเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ท่านมีปัญหาในการบริหาร 
ส่วนที�อยูอ่าศยัอยา่งไร 
 2.  ท่านมีแนวทางในการแกปั้ญหาเกี�ยวกบัการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดในดา้น 
ต่าง ๆ อยา่งไร 
 3.  ในส่วนที�พกัอาศยั กรรมการไดรั้บการร้องเรียนเรื�องใดบ่อยที�สุดและมีการดาํเนินการ
แกไ้ขปัญหาอยา่งไร 
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 วธีิการเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 การวจิยัเชิงคุณภาพใชก้ารสาํรวจโดยใชก้ารประชุมกลุ่ม (Focus group) วธีิการเขา้ถึง
ขอ้มูลและเก็บรวบรวมขอ้มูลออกเป็น 2 ส่วน คือ การเก็บรวบรวมขอ้มูลดา้นเอกสาร (Review data) 
และการเก็บรวบรวมขอ้มูลภาคสนาม (Field data)  
 1.  การเก็บรวบรวมขอ้มูลดา้นเอกสาร (Review data)  
 ขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary data) ศึกษาจากตาํรา เอกสาร บทความ ทฤษฎีหลกัการ              
และงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้ง เพื�อกาํหนดขอบเขตของการวจิยัและสร้างเครื�องมือวจิยัใหค้รอบคลุม
วตัถุประสงคข์องการวจิยั 
 2.  การเก็บรวบรวมขอ้มูลภาคสนาม (Field data)  
  2.1  ผูว้จิยัทาํการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยการประชุมกลุ่ม (Focus group) และใช ้
การสังเกตร่วมดว้ยในขณะทาํการประชุมกลุ่มกบักลุ่มตวัอยา่งเพื�อนาํขอ้มูลที�ไดไ้ปทาํการวเิคราะห์
แนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุดกรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
  2.2  ในวนัที�ทาํการประชุมผูว้ิจยัไดท้าํการขออนุญาตบนัทึกเสียงทุกครั) งก่อน
สัมภาษณ์ โดยใชเ้วลาในการประชุมประมาณ 40-90 นาที ทั)งนี) ขึ)นอยูก่บัความร่วมมือของผูถู้ก
สัมภาษณ์ดว้ย และจะทาํการประชุมจนกวา่จะไม่พบขอ้สงสัยหรือไม่มีขอ้มูลใหม่ที�เกิดขึ)น ที�เรียกวา่ 
ขอ้มูลอิ�มตวั (Data saturation) จึงหยดุการประชุม 
  2.3  ขอ้มูลที�ไดท้าํการประชุมและบนัทึกเสียงไวจ้ะถูกนาํมาถอดเทปเพื�อตรวจสอบ
ขอ้มูลที�ไดว้า่ครบถว้นชดัเจนหรือไม่เพื�อนาํขอ้ผิดพลาดและขอ้มูลที�ไม่ชดัเจนไปขอขอ้มูลเพิ�มเติม
และทาํการปรับปรุงการประชุมในครั) งต่อไป 
 ความเชื�อถือได้ของเครื�องมือที�ใช้ในการวจัิย 
 หลงัจากที�ไดเ้ก็บรวบรวมขอ้มูลแลว้ ไดน้าํขอ้มูลมาตรวจสอบวเิคราะห์ขอ้มูล ดงันี)   
 1.  ผูส้ัมภาษณ์สร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบัผูใ้หป้ระชุม เพื�อใหผู้ใ้หส้ัมภาษณ์เกิด 
ความไวว้างใจในตวัผูว้จิยั ซึ� งจะมีผลต่อความถูกตอ้งของขอ้มูล  
 2.  ตรวจสอบความไวใ้จไดข้องขอ้มูล (Dependability) โดยนาํขอ้มูลที�ไดไ้ปใหอ้าจารย ์
ที�ปรึกษาตรวจสอบ วา่ขอ้มูลที�ไดถู้กตอ้งตามวตัถุประสงคที์�ตอ้งการหรือไม่ 
 3.  ความสามารถในการนาํผลการวจิยัไปประยกุตใ์ช ้(Transferability) โดยทาํการเขียน
วเิคราะห์ขอ้มูล และบริบทที�ตอ้งการศึกษาอยา่งชดัเจน เพื�อเพิ�มความน่าเชื�อถือของงานวจิยั 
ในการนาํผลการวิจยัไปใชใ้นบริบทที�มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
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 4.  การยนืยนัผลการวจิยั (Conformability) ผูว้จิยัไดเ้ก็บขอ้มูลเอกสารที�เกี�ยวขอ้งกบั 
การวจิยั เพื�อยนืยนัวา่ขอ้มูลที�ไดไ้ม่มีความถูกตอ้งหรือขอ้มูลที�ไดน้ั)นไม่ไดเ้กิดจากการคิดขึ)นมาเอง
ของผูว้จิยั 
 การจัดทาํข้อมูลและการวเิคราะห์ผล 

 1.  นาํขอ้มูลที�ไดจ้ากการถอดความจากเครื�องบนัทึกเสียงและการบนัทึกภาคสนาม 
มาพิจารณาเพื�อใหเ้กิดความเขา้ใจในภาพรวมของขอ้มูลที�ได ้และพิจารณาประเด็นที�สาํคญั 
 2.  นาํขอ้มูลกลบัมาอ่านพิจารณาอีกครั) งโดยละเอียดแลว้จึงตีความพร้อมทาํการดึง
ขอ้ความหรือประโยคที�สาํคญัที�เกี�ยวขอ้งกบัความตอ้งการในการศึกษาแนวทางการพฒันาเพื�อ 
การบริหารอาคารชุดกรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี และปัญหาในการพฒันา 
รวมถึงการนาํเสนอแนวทางแนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุด  
 3.  นาํขอ้ความหรือประโยคที�มีความหมายเหมือนกนัใกลเ้คียงมาไวก้ลุ่มเดียวกนั  
มีการสร้างหวัขอ้สรุป และกลุ่มหวัขอ้สรุปแนวคิดในตวัขอ้มูล โดยมีรหสัขอ้มูลกาํกบัทุกขอ้ความ
หรือทุกประโยค แลว้จึงตั)งชื�อคาํสาํคญั ซึ� งจะจดัเป็นกลุ่มใหญ่ (Themes) และกลุ่มยอ่ยที�อยูภ่ายใต้
ความหมายของกลุ่มใหญ่ (Sub-theme)  
 4.  เขียนบรรยายสิ�งที�คน้พบอยา่งละเอียดและชดัเจนโดยจะไม่มีการนาํทฤษฎีไปควบคุม 
พร้อมทั)งยกตวัอยา่งคาํพดูประกอบคาํสาํคญัที�ได ้เพื�อแสดงความชดัเจนของปรากฏการณ์ที�เกิดขึ)น 
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บทที� 4 
ผลการวจิยั 

 
 ในการวเิคราะห์ขอ้มูลสาํหรับงานวจิยัเรื�อง “แนวทางการพฒันาเพื�อบริหารอาคารชุด 
กรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี” ครั) งนี)  ผูว้จิยัไดท้าํการวิจยัแบบผสานวธีิ 
(Mixed method) คือ ในเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพโดยผูว้ิจยัไดด้าํเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูล
ตวัอยา่งเชิงปริมาณ ดว้ยแบบสอบถาม (Questionnaire) ที�มีคาํตอบครบถว้นสมบูรณ์จาํนวน 308 ชุด
มาทาํการวเิคราะห์และประมวลผลโดยใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูปทางสถิติ และรวบรวมขอ้มูล 
เชิงคุณภาพ ดว้ยการสัมภาษณ์กลุ่ม (Focus group) กบัผูจ้ดัการนิติบุคคลและคณะกรรมการอาคาร
จาํนวน 11 กลุ่มตวัอยา่งเพื�อเป็นแนวทางการแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุดโดยได ้                            
มีการนาํเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูลดา้นปริมาณและดา้นคุณภาพ ประกอบดว้ย 5 ส่วน ดงัต่อไปนี)  
  ส่วนที� 1 ขอ้มูลเชิงพรรณนาเกี�ยวกบัปัจจยัส่วนบุคคลของผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุด 
เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
  ส่วนที� 2 ขอ้มูลเชิงพรรณนาเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูพ้กัอาศยัภายใน
อาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
  ส่วนที� 3 ผลการทดสอบสมมติฐาน 
  ส่วนที� 4 ขอ้มูลทั�วไปของผูร่้วมประชุม 
  ส่วนที� 5 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลการประชุมกลุ่มผูที้�มีส่วนเกี�ยวขอ้งเกี�ยวกบัแนวทาง 
การแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 

ส่วนที� 1 ข้อมูลเชิงพรรณนาเกี�ยวกบัปัจจัยส่วนบุคคลของผู้พกัอาศัยภายในอาคารชุด 

เดอะฮักคอนโด บางแสน จังหวดัชลบุรี  

 
ตารางที� 4-1  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามเพศ 
 

เพศ จํานวน (คน)  ร้อยละ อนัดับ 

ชาย 122 39.6 2 
หญิง 186 60.4 1 

รวม 308 100.0  
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  จากตารางที� 4-1 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถาม ส่วนมากเป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 60.4 
และเพศชาย ร้อยละ 39.6 ตามลาํดบั  
 
ตารางที� 4-2  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอายุ 
 

 อายุ                     จํานวน ร้อยละ อนัดับ 

 

ต ํ�ากวา่ 20 ปี 28 9.1 3 
21-30 ปี 204 66.2 1 
31-40 ปี 58 18.8 2 
41 ปี ขึ)นไป 18 5.8 4 

 รวม 308 100.0  
   
  จากตารางที� 4-2 พบวา่ ผูที้�ตอบแบบสอบถาม 21-30 ปี มากที�สุด คิดเป็นร้อยละ 66.2 
รองลงมา คือ 31-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 18.8 อนัดบัสาม คือ อายตุ ํ�ากวา่ 20 ปี คิดเป็นร้อยละ 9.1 และ
อนัดบัสี�  คือ อาย ุ41 ปีขึ)นไป คิดเป็นร้อยละ 5.8 ตามลาํดบั 
 
ตารางที� 4-3  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามระดบัการศึกษา 
 

ระดับการศึกษา จํานวน (คน)  ร้อยละ อนัดับ 

ตํ�ากวา่มธัยมปลาย 15 4.9 2 

มธัยมปลาย หรือ ปวช. 14 4.5 3 

อนุปริญญา หรือ ปวส. 5 1.6 5 

ปริญญาตรี 267 86.7 1 

สูงกวา่ปริญญาตรี 7 2.3 4 

รวม 308 100  
    
  จากตารางที� 4-3 พบวา่ ผูที้�ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาระดบั 
ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 86.7 รองลงมา คือ ระดบัตํ�ากวา่มธัยมปลาย คิดเป็นร้อยละ 4.9                    
อนัดบัสาม คือ มธัยมปลาย หรือ ปวช. คิดเป็นร้อยละ 4.5 อนัดบัสี�  คือ สูงกวา่ปริญญาตรี คิดเป็น 
ร้อยละ 2.3 และอนัดบัสุดทา้ย คือ อนุปริญญา หรือ ปวส. คิดเป็นร้อยละ 1.6 ตามลาํดบั 
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ตารางที� 4-4  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามสถานภาพ 
 

สถานภาพ จํานวน (คน)  ร้อยละ อนัดับ 

โสด 174 56.5 1 
สมรส 134 43.5 2 

รวม 308 100.0  
  
  จากตารางที� 4-4 พบวา่ ผูที้�ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 
56.5 รองลงมา คือ สถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 43.5 ตามลาํดบั 
 
ตารางที� 4-5  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาชีพ 
 

อาชีพ จํานวน (คน)  ร้อยละ อนัดับ 

 

นกัเรียน/ นกัศึกษา 49 15.9 2 
พนกังานเอกชน 157 51.0 1 
ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย 44 14.3 3 
ขา้ราชการ 12 3.9 5 
แม่บา้น 32 10.4 4 
เกษตรกร 6 1.9 7 
รัฐวสิาหกิจ 8 2.6 6 

 รวม 308 100.0  
  
  จากตารางที� 4-5 พบวา่ ผูที้�ตอบแบบสอบถาม มีอาชีพพนกังานเอกชนมากที�สุด คิดเป็น 
ร้อยละ 51.0 คน รองลงมา คือ นกัศึกษา คิดเป็นร้อยละ 15.9 อาชีพธุรกิจส่วนตวั คิดเป็นร้อยละ 14.3  
อาชีพแม่บา้น คิดเป็นร้อยละ 10.4  อาชีพขา้ราชการ คิดเป็นร้อยละ 3.9 อาชีพพนกังานรัฐวสิาหกิจ 
คิดเป็นร้อยละ 2.6  และอาชีพเกษตรกร คิดเป็นร้อยละ 1.9  ตามลาํดบั 
 
 
 
 



 30

ตารางที� 4-6  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามรายได ้
 

รายได้เฉลี�ยต่อเดือน จํานวน (คน)  ร้อยละ อนัดับ 

ตํ�ากวา่หรือเท่ากบั 10,000 บาท 4 1.3 4 
10,001-20,000 บาท 117 38.0 2 
20,001-30,000 บาท 167 54.2 1 
30,001-40,000 บาท 20 6.5 3 

รวม 308 100.0  
  
  จากตารางที� 4-6 พบวา่ ผูที้�ตอบแบบสอบถาม มีรายไดเ้ฉลี�ยต่อเดือน 20,001-30,000 บาท
คิดเป็นร้อยละ 54.2 รองลงมา คือ รายไดเ้ฉลี�ยต่อเดือน 10,001-20,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 38.0 
รายไดเ้ฉลี�ยต่อเดือน 30,001-40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 6.5 และรายไดเ้ฉลี�ยต่อเดือน  
ตํ�ากวา่หรือเท่ากบั 10,000 บาทขึ)นไป คิดเป็นร้อยละ 1.3 ตามลาํดบั 
 
ตารางที� 4-7  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามสถานะภาพพกัอาศยั 
 

สถานภาพ จํานวน (คน)  ร้อยละ อนัดับ 

เจา้ของร่วม 122 39.6 2 
ผูเ้ช่า 186 60.4 1 
รวม 308 100.0  

 
  จากตารางที� 4-7 พบวา่ ผูที้�ตอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่มีสถานะภาพพกัอาศยัเป็นผูเ้ช่า  
คิดเป็นร้อยละ 60.4 รองลงมา คือ สถานะภาพพกัอาศยัเป็นเจา้ของร่วม คิดเป็นร้อยละ 39.6 
ตามลาํดบั 
 

ส่วนที� 2 ข้อมูลเชิงพรรณนาเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผู้พกัอาศัยภายใน

อาคารชุดเดอะฮักคอนโด บางแสน จังหวดัชลบุรี  
 ผลการวเิคราะห์ระดบัความคิดเห็นเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดใชห้ลกัเกณฑ์
ในแต่ละช่วงคะแนนดงัต่อไปนี)   
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 ระดบัคะแนน   ความหมาย 
 ค่าเฉลี�ย 4-51-5.00  มีระดบัปัญหาอยูใ่นเกณฑม์ากที�สุด 
 ค่าเฉลี�ย 3.51-4.50  มีระดบัปัญหาอยูใ่นเกณฑม์าก 
 ค่าเฉลี�ย 2.51-3.50  มีระดบัปัญหาอยูใ่นเกณฑป์านกลาง 
 ค่าเฉลี�ย 1.51-2.50  มีระดบัปัญหาอยูใ่นเกณฑ์นอ้ย 
 ค่าเฉลี�ย 1.00-1.50  มีระดบัปัญหาอยูใ่นเกณฑ์นอ้ยที�สุด 
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดด้านการบํารุงรักษาอาคาร 
 

ตารางที� 4-8  จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคาร 
 

ด้านการบํารุงรักษาอาคาร 
 

ระดบัปัญหาการบริหารอาคารชุด 

Mean SD 
ระดบั 

ปัญหา 

ลาํดบั 

ที� 
มาก 
ที�สุด 

มาก ปานกลาง น้อย น้อย 
ที�สุด 

1.  สภาพอาคารมีความ 
ทรุดโทรม 

16 
5.2% 

71 
23.1% 

110 
35.7% 

84 
27.3% 

27 
8.8% 

2.88 1.02 ปานกลาง 5 

2.  นํ) าประปาไหลไม่แรง 5 
1.6% 

86 
27.9% 

144 
46.8% 

73 
23.7% 

0 
0.00% 

3.07 0.75 ปานกลาง 3 

3.  ท่อประปามีการชาํรุด               
ท่อผ ุ

2 
0.6% 

76 
24.7% 

137 
44.5% 

88 
28.6% 

5 
1.6% 

2.94 0.78 ปานกลาง 4 

4.  แสงสวา่งไม่เพียงพอ 2 
0.6% 

76 
24.7% 

137 
44.5% 

88 
28.6% 

5 
1.6% 

2.46 0.85 นอ้ย 7 

5.  หลอดไฟชาํรุด 2 
0.6% 

24 
7.8% 

130 
42.2% 

113 
36.7% 

39 
12.7% 

2.47 0.83 
 

นอ้ย 
 

6 
 

6.  อินเทอร์เน็ตชา้ 73 
23.7% 

142 
46.1% 

79 
25.6% 

12 
3.9% 

2 
0.6% 

3.88 0.83 มาก 2 

7.  สญัญาณอินเทอร์เน็ต 
หลุดบ่อย 

67 
21.8% 

158 
51.3% 

76 
24.7% 

7 
2.3% 

0 
0.00% 

3.92 
 

0.74 
 

มาก 1 

8.  ลิฟตข์ดัขอ้งไม่สามารถ 
ใชง้านได ้

1 
0.3% 

21 
6.8% 

119 
38.6% 

131 
42.5% 

36 
11.7% 

2.41 0.79 นอ้ย 9 

9.  ลิฟตค์า้งมีคนติดอยูใ่น
ลิฟต ์

1 
0.3% 

18 
5.8% 

131 
42.% 

132 
42.% 

26 
8.4% 

2.46 0.74 นอ้ย 7 

รวม (n = 308)       2.94 0.30 ปานกลาง  
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 จากตารางที� 4-8 พบวา่ จากประชากรที�ตอบแบบสอบถาม จาํนวน 308 คน แสดงปัญหา
ในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคารมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.94,  
SD = 0.30) โดยมีรายละเอียดลาํดบั ดงัต่อไปนี)  
 ลาํดบัที� 1 คือ สัญญาณอินเทอร์เน็ตหลุดบ่อย ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัมาก (Mean = 3.92, SD = 0.742)  
 ลาํดบัที� 2 คือ อินเทอร์เน็ตชา้ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่น
ระดบัมาก (Mean = 3.88, SD = 0.834)  
 ลาํดบัที� 3 คือ นํ)าประปาไหลไม่แรง ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย 
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.07, SD = 0.759)  
 ลาํดบัที� 4 คือ ท่อประปามีการชาํรุด ท่อผุ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด                      
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.94, SD = 0.788)  
 ลาํดบัที� 5 คือ สภาพอาคารมีความทรุดโทรม ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.88, SD = 1.025)  
 ลาํดบัที� 6 คือ หลอดไฟชาํรุด ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่น
ระดบันอ้ย (Mean = 2.47, SD = 0.836)  
 ลาํดบัที� 7 คือ แสงสวา่งไม่เพียงพอ และลิฟตค์า้งมีคนติดอยูใ่นลิฟต ์ส่งผลต่อปัญหาใน
การบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.46, SD = 0.745)  
 ลาํดบัที� 9 คือ ลิฟตข์ดัขอ้งไม่สามารถใชง้านได ้ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.41, SD = 0.796)  
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดด้านการบริหารจัดการทั�วไป 
 
ตารางที� 4-9  จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไป 
 

ด้านการบริหารจดัการทั�วไป 

 

ระดบัปัญหาการบริหารอาคารชุด 

Mean SD 
ระดบั 

ปัญหา 

ลาํดบั 

ที� 
มาก 

ที�สุด 

มาก ปานกลาง น้อย น้อย 

ที�สุด 

1.  เจา้หนา้ที� รปภ.พดูจา 
ไม่สุภาพ 

9 
2.9% 

87 
28.2% 

135 
43.8% 

68 
22.1% 

9 
2.9% 

3.06 0.85 ปานกลาง 5 

2.  ไม่เขม้งวดจุดตรวจเขา้ออก 14 
4.5% 

97 
31.5% 

146 
47.4% 

48 
15.6% 

3 
1.0% 

3.23 0.80 ปานกลาง 3 
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ตารางที� 4-9  (ต่อ) 
 

ด้านการบริหารจดัการทั�วไป 

 

ระดบัปัญหาการบริหารอาคารชุด 

Mean SD 
ระดบั 

ปัญหา 

ลาํดบั 

ที� 
มาก 

ที�สุด 

มาก ปานกลาง น้อย น้อย 

ที�สุด 

3.  รถไม่มีสติกเกอร์มาจอด 20 
6.5% 

133 
43.2% 

127 
41.2% 

26 
8.4% 

2 
0.6% 

3.46 0.76 ปานกลาง 1 

4.  ไม่มีเจา้หนา้ที�ควบคุม 
ลานจอดรถ 

12 
3.9% 

97 
31.5% 

140 
45.5% 

56 
18.2% 

3 
1.0% 

3.19 0.81 ปานกลาง 4 

5.  ไฟลานจอดรถไม่เพียงพอ 
 
6.  ทางเดินส่วนกลาง 
ไม่สะอาด 
7.  หอ้งนํ) าส่วนกลางไม่
สะอาดมีกลิ�น 
8.  ที�พกัขยะไม่สะอาด ขยะลน้ 
 
9.  พื)นที�ส่วนกลางรอบ ๆ 
อาคารสกปรก 
10.  มีแมลงสาบ หนู มด 
ปลวก 
 
11.  ตน้ไมท้รุดโทรม                   
ขาดการบาํรุง 
12.  ไม่มีบทลงโทษผูที้� 
คา้งชาํระค่าส่วนกลาง 

11 
3.6% 

5 
1.6% 

4 
1.3% 

4 
1.3% 

4 
1.3% 

0 
0.00% 

5 
1.6% 

51 
16.6% 

70 
22.7% 

65 
21.1% 

22 
7.1% 

32 
10.4% 

27 
8.8% 

22 
7.1% 

69 
22.4% 

82 
26.6% 

138 
44.8% 

126 
40.9% 

133 
43.2% 

139 
45.1% 

124 
40.3% 

126 
40.9% 

134 
43.5% 

110 
35.7% 

79 
25.6% 

103 
33.4% 

123 
39.9% 

115 
37.3% 

121 
39.3% 

136 
44.2% 

91 
29.5% 

60 
19.5% 

10 
3.2% 

9 
2.9% 

26 
8.4% 

18 
5.8% 

32 
10.4% 

24 
7.8% 

9 
2.9% 

5 
1.6% 

2.97 
 

2.85 
 

2.52 
 

2.63 
 

2.51 
 

2.47 
 

2.90 
 

3.37 
 

0.87 
 

0.84 
 

0.80 
 

0.79 
 

0.84 
 

0.74 
 

0.83 
 

1.02 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

ปานกลาง 
 

6 
 

8 
 

10 
 

9 
 

11 
 

12 
 

7 
 

2 

รวม (n = 308)       2.93 0.31 ปานกลาง  

 
 จากตารางที� 4-9 พบวา่ จากประชากรที�ตอบแบบสอบถามจาํนวน 308 คน แสดงปัญหา
ในการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไปมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.93, 
SD = 0.312) โดยมีรายละเอียดลาํดบั ดงัต่อไปนี)  
 ลาํดบัที� 1 รถไม่มีสติvกเกอร์มาจอด ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย           
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.46, SD = 0.767)  
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 ลาํดบัที� 2 ไม่มีบทลงโทษผูที้�คา้งชาํระค่าส่วนกลาง ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคาร
ชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.37, SD = 1.027)  
 ลาํดบัที� 3 ไม่เขม้งวดจุดตรวจเขา้ออก ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.23, SD = 0.800)  
 ลาํดบัที� 4 ไม่มีเจา้หนา้ที�ควบคุมลานจอดรถ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.19, SD = 0.810)  
 ลาํดบัที� 5 เจา้หนา้ที� รปภ.พดูจาไม่สุภาพ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.06, SD = 0.857)  
 ลาํดบัที� 6 ไฟลานจอดรถไม่เพียงพอ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย 
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.97, SD = 0.870)  
 ลาํดบัที� 7 ตน้ไมท้รุดโทรมขาดการบาํรุง ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.90, SD = 0.833)  
 ลาํดบัที� 8 ทางเดินส่วนกลางไม่สะอาด ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.85, SD = 0.840)  
 ลาํดบัที� 9 ที�พกัขยะไม่สะอาด ขยะลน้ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.63, SD = 0.796)  
 ลาํดบัที� 10 หอ้งนํ)าส่วนกลางไม่สะอาดมีกลิ�น ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.52, SD = 0.800)  
 ลาํดบัที� 11 พื)นที�ส่วนกลางรอบ ๆ อาคารสกปรก ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.51, SD = 0.844)  
 ลาํดบัที� 12 มีแมลงสาบ หนู มด ปลวก ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย
อยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.47, SD = 0.741)  
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 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดด้านการเงิน 
 

ตารางที� 4-10  จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการเงิน 
 

ด้านการเงนิ 

 

ระดบัปัญหาการบริหารอาคารชุด 

Mean SD 
ระดบั 
ปัญหา 

ลาํดบั 
ที� 

มาก 

ที�สุด 

มาก ปานกลาง น้อย น้อย 

ที�สุด 

1.  ไม่มีการชาํระค่า
ส่วนกลาง 

33 
10.7% 

139 
45.1% 

115 
37.3% 

18 
5.8% 

3 
1.0% 

3.58 0.79 มาก 2 

2.  ชาํระล่าชา้ 58 
18.8% 

153 
49.7% 

85 
27.6% 

8 
2.6% 

4 
1.3% 

3.82 0.80 มาก 1 

3.  ไม่ไดรั้บใบแจง้หนี)  8 
2.6% 

49 
15.9% 

134 
43.5% 

99 
32.1% 

18 
5.8% 

2.77 0.87 ปานกลาง 4 

4.  อตัราเบี)ยปรับหากชาํระ
เกินกาํหนด 

53 
17.2% 

82 
26.6% 

111 
36.0% 

56 
18.2% 

6 
1.9% 

3.38 1.03 ปานกลาง 3 

5.  การนาํเงินกองทุนมาใช้
ในกรณีจาํเป็น 
6.  ในกรณีที�จาํเป็นตอ้งเก็บ
เพิ�มเพื�อสาํรอง 

8 
2.6% 

0 
0.00% 

49 
15.9% 

26 
8.4% 

131 
42.5% 

126 
40.9% 

98 
31.8% 

126 
40.9% 

22 
7.1% 

6 
1.50% 

2.75 
 

2.48 
 

0.89 
 

0.78 
 

ปานกลาง 
 

นอ้ย 

5 
 
6 

รวม (n = 308)       3.13 0.40 ปานกลาง  

 
 จากตารางที� 4-10 พบวา่ จากประชากรที�ตอบแบบสอบถามจาํนวน 308 คน แสดงปัญหา
ในการบริหารอาคารชุดดา้นการจดัการดา้นการเงินมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.13, 
SD = 0.406) โดยมีรายละเอียดลาํดบั ดงัต่อไปนี)  
 ลาํดบัที� 1 ชาํระเงินล่าชา้ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบั
มาก (Mean = 3.82, SD = 0.809)  
 ลาํดบัที� 2 ไม่มีการชาํระค่าส่วนกลางส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย 
อยูใ่นระดบัมาก (Mean = 3.58, SD = 0.796)  
 ลาํดบัที� 3 อตัราเบี)ยปรับหากชาํระเกินกาํหนดส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.38, SD =1.032)  
 ลาํดบัที� 4 ไม่ไดรั้บใบแจง้หนี) ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่น
ระดบัปานกลาง (Mean = 2.77, SD = 0.876)  
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 ลาํดบัที� 5 การนาํเงินกองทุนมาใชใ้นกรณีจาํเป็นส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 2.75, SD = 0.898)  
 ลาํดบัที� 6 ในกรณีที�จาํเป็นตอ้งเก็บเพิ�มเพื�อสาํรอง ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคาร
ชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.48, SD = 0.784)  
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดด้านบุคลากร  
 

ตารางที� 4-11  จาํนวนและร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นบุคลากร 
 

ด้านการบุคลากร 

 

ระดบัปัญหา 

Mean SD 
ระดบั 

ปัญหา 

ลาํดบั 

ที� 
มาก 

ที�สุด 

มาก ปานกลาง น้อย น้อย 

ที�สุด 

1.  การใหบ้ริการล่าชา้ 0 
0.00% 

12 
3.9% 

138 
44.8% 

92 
29.9% 

66 
21.4% 

2.31 0.85 นอ้ย 5 

2.การประสานงานกบัเจา้ของ
ร่วม 

0 
0.00% 

19 
6.2% 

145 
47.1% 

105 
34.1% 

39 
12.7% 

2.46 0.79 นอ้ย 2 

3.  การมีมนุษยสมัพนัธ์กบั
เจา้ของร่วม 

0 
0.00% 

19 
6.2% 

137 
44.5% 

107 
34.7% 

45 
14.6% 

2.42 0.81 นอ้ย 3 

4.  มีความรู้ความสามารถ
ประสบการณ์ 

2 
0.60% 

18 
5.8% 

149 
48.4% 

111 
36.0% 

28 
9.1% 

2.52 0.76 นอ้ย 1 

5.  มีความรับผิดชอบต่อ
หนา้ที� 

0 
0.00% 

17 
5.5% 

130 
42.2% 

113 
36.7% 

48 
15.6% 

2.37 
 

0.81 
 

นอ้ย 
 

4 

รวม (n = 308)       2.41 0.45 นอ้ย  

 
 จากตารางที� 4-11 พบวา่ จากประชากรที�ตอบแบบสอบถาม จาํนวน 308 คน แสดงปัญหา
ในการบริหารอาคารชุดดา้นดา้นบุคลากรมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.41, SD = 0.459) 
โดยมีรายละเอียดลาํดบั ดงัต่อไปนี)  
 ลาํดบัที� 1 มีความรู้ความสามารถประสบการณ์ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.52, SD = 0.767)  
 ลาํดบัที� 2 การประสานงานกบัเจา้ของร่วมส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.46, SD = 0.792)  
 ลาํดบัที� 3 การมีมนุษยส์ัมพนัธ์กบัเจา้ของร่วมส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.42, SD = 0.813)  
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 ลาํดบัที� 4 มีความรับผดิชอบต่อหนา้ที�ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ย
อยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.37, SD = 0.811)  
 ลาํดบัที� 5 การใหบ้ริการล่าชา้ ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่น
ระดบันอ้ย (Mean = 2.31, SD = 0.850)  
 

ส่วนที� 3 ผลการทดสอบสมมติฐาน  
 ในการทดสอบสมมติฐานครั) งนี) ในส่วนของปัจจยัส่วนบุคคล ผูว้จิยัไดท้าํการวเิคราะห์
ทางสถิติในการทดสอบความแตกต่างระหวา่งค่าเฉลี�ยของกลุ่มตวัอยา่ง 2 กลุ่ม โดยใชi้ndependent 
sample t-test และการทดสอบความแตกต่างระหวา่งค่าเฉลี�ยของกลุ่มตวัอยา่งมากกวา่ 2 กลุ่ม         
โดยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way analysis of variance) ที�ระดบันยัสาํคญั 0.05 
หรือระดบัความเชื�อมั�น 95% โดยใชว้ธีิ Least significant difference (LSD)  
เพื�อเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยกลุ่มตวัอยา่ง  
 สมมติฐานที� 1 ปัจจัยส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด

แตกต่างกนั 
  สมมติฐานที� 1.1 ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นเพศส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด
แตกต่างกนั 
  H0: ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นเพศส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  H1: ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นเพศส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
 
ตารางที� 4-12  เปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามเพศ 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด เพศ n Mean SD t P-value 
1.  ดา้นการบาํรุงรักษา ชาย 122 2.97 0.32 1.179 0.240 
 หญิง 186 2.93 0.29   
2.  ดา้นการบริหารจดัการทั�วไป ชาย 122 2.91 0.35 -0.776 0.438 
 หญิง 186 2.94 0.28   
3.  ดา้นการเงิน ชาย 122 3.08 0.43 -1.764 0.079 
 หญิง 186 3.16 0.38   
4.  ดา้นบุคลากร ชาย 122 2.37 0.46 -1.248 0.213 
 หญิง 186 2.43 0.45   
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ตารางที� 4-12  (ต่อ)  
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด เพศ n Mean SD t P-value 

รวม (n = 308) 
ชาย 122 2.83 0.27 -1.217 0.225 
หญิง 186 2.87 0.18   

หมายเหตุ * P-value ≤ 0.05 
 
   จากตารางที� 4-12 ภาพรวมการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคาร
ชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามเพศ โดยใชส้ถิติ Independent sample t-test ในการทดสอบ
สมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบพบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.225 ซึ� งมีค่า
มากกวา่ 0.05 นั�นคือ ยอมรับสมมติฐานหลกั H0 หมายความวา่ เพศชายและเพศหญิงมีปัญหา                    
ในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั  
   สมมติฐานที� 1.2 ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นอายสุ่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
แตกต่างกนั 
   H0: ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นอายสุ่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
   H1: ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นอายสุ่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
  
ตารางที� 4-13  การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนก 
    ตามอายุ 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด อายุ n Mean SD F P-value 

1.  ดา้นการบาํรุงรักษา ตํ�ากวา่ 20 ปี 
21-30 ปี 

28 
204 

3.00 
2.94 

0.31 
0.31 

2.289 0.078 

 31-40 ปี 
41 ปีขึ)นไป 

58 
18 

2.89 
3.09 

0.26 
0.30 

  
 

2.  ดา้นการบริหารจดัการ
ทั�วไป 

ตํ�ากวา่ 20 ปี 
21-30 ปี 

28 
204 

2.83 
2.96 

0.31 
0.29 

4.783 0.003* 

 31-40 ปี 
41 ปีขึ)นไป 

58 
18 

2.83 
3.06 

0.36 
0.24 
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ตารางที� 4-13  (ต่อ)  
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด อายุ n Mean SD F P-value 

3.  ดา้นการเงิน ตํ�ากวา่ 20 ปี 
21-30 ปี 

28 
204 

3.01 
3.13 

0.47 
0.35 

2.262 0.081 
 

 31-40 ปี 
41 ปีขึ)นไป 

58 
18 

3.11 
3.33 

0.54 
0.26 

  

4.  ดา้นบุคลากร ตํ�ากวา่ 20 ปี 
21-30 ปี 

28 
204 

2.46 
2.42 

0.42 
0.43 

1.197 0.311 

 31-40 ปี 
41 ปีขึ)นไป 

58 
18 

3.32 
2.51 

0.55 
0.43 

  

รวม (n = 308) 

ตํ�ากวา่ 20 ปี 28 2.83 0.17 4.622 0.004* 
21-30 ปี 204 2.86 0.20   
31-40 ปี 58 2.79 0.29   
41 ปีขึ)นไป 18 3.00 0.17   

หมายเหตุ * P-value ≤ 0.05 
 
   จากตารางที� 4-13 ภาพรวมการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุด 
ของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอายโุดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบสมมติฐาน  
ที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบพบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.004 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 
หมายความวา่ อายทีุ�แตกต่างกนั มีปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
   ดงันั)น จึงตอ้งนาํปัญหาการบริหารอาคารชุดจาํแนกตามอายไุปเปรียบเทียบเชิงซอ้น 
(Multiple comparison) โดยใชก้ารทดสอบแบบ Least significant difference (LSD) เพื�อหาวา่
ค่าเฉลี�ยคู่ใดบา้งที�แตกต่างกนั ที�ระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 0.05 ดงัแสดงในตารางที� 4-13 
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ตารางที� 4-14  การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดในภาพรวมจาํแนกตามอาย ุ
 

อายุ ตํ�ากว่า20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41 ปีขึ+นไป 

ตํ�ากวา่ 20 ปี -    
P-value -    
21-30 ปี -0.035 -   
P-value  (0.414)  -   
31-40 ปี 0.038 0.074* -  
P-value  (0.438)   (0.022)  -  
41 ปี ขึ)นไป -0.170* -0.134* -0.20* - 
P-value  (0.010)   (0.013)   (0.00)  - 

หมายเหตุ * P-value ≤ 0.05 
 
   จากตารางที� 4-14 การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดจาํแนกตามอาย ุ              
มีดงัต่อไปนี)  
   การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีอาย ุ41 ปีขึ)นไป                       
กบัทุกระดบัอาย ุพบวา่มีค่า P-value นอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีอาย ุ41 ปีขึ)นไป มีปัญหา              
การบริหารอาคารชุดมากกวา่ ผูต้อบแบบสอบถามทุกระดบัอาย ุ
   การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีระดบัอาย ุ21-30 ปี และ
ระดบัอาย ุ31-40 ปี พบวา่มีค่า P-value เท่ากบั 0.022 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีระดบัอาย ุ
21-30 ปี มีปัญหาการบริหารอาคารชุดมากกวา่ ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบัอายุ 31-40 ปี มีผลต่าง
เฉลี�ยเท่ากบั 0.074 
   ผลการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุด ดา้นการบาํรุงรักษา,  
ดา้นการเงิน ดา้นบุคลากรของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอายโุดยใชส้ถิติ One-way ANOVA 
ในการทดสอบสมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบพบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 
0.078, 0.081 และ 0.311 ซึ� งมีค่ามากกวา่ 0.05 นั�นคือ ไม่สามารถปฏิเสธ H0 หมายความวา่                     
อายทีุ�แตกต่างกนั มีปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษา ดา้นการเงิน ดา้นบุคลากร 
ไม่แตกต่างกนั 
   ผลการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการ
ทั�วไปของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาย ุโดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบ
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สมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบ พบวา่ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.003 ซึ� งมีค่า
นอ้ยกวา่ 0.05 นั�นคือ ยอมรับสมมติฐาน H1 หมายความวา่อายทีุ�แตกต่างกนัมีปัญหาในการบริหาร
อาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไปแตกต่างกนั 
   ดงันั)น จึงตอ้งนาํปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไปเปรียบเทียบ
เชิงซอ้น (Multiple comparison) โดยใชก้ารทดสอบแบบ Least significant difference (LSD) เพื�อหา
วา่ค่าเฉลี�ยคู่ใดบา้งที�แตกต่างกนั ที�ระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 0.05 ดงัแสดงในตารางที� 4-15 
 
ตารางที� 4-15  การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไป   
   จาํแนกตามอาย ุ 
 

อายุ ตํ�ากว่า 20 ปี 21-30 ปี 31-40 ปี 41 ปีขึ+นไป 

ตํ�ากวา่ 20 ปี -    
P-value -    
21-30 ปี -1.27* -   
P-value  (0.039)  -   
31-40 ปี 0.00 1.30* -  
P-value  (0.966)   (0.004)  -  
41 ปีขึ)นไป -0.22* -0.100 -0.23* - 
P-value  (0.014)   (0.182)   (0.005)  - 

 หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
 
  จากตารางที� 4-15 การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหาร
จดัการทั�วไป จาํแนกตามอายุมีดงัต่อไปนี)  
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีอายตุ ํ�ากวา่ 20 ปี และ
ระดบัอาย ุ21-30 ปี พบวา่ มีค่า P-value เท่ากบั 0.039 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีอาย ุ               
ต ํ�ากวา่ 20 ปี มีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการจดัการทั�วไปนอ้ยกวา่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบั
อาย ุ21-30 ปี มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 1.27 
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีระดบัอาย ุ21-30 ปี และ
ระดบัอาย ุ31-40 ปี พบวา่ มีค่า P-value เท่ากบั 0.004 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีระดบัอาย ุ
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21-30 ปี มีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการจดัการทั�วไปมากกวา่ ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบั
อาย ุ31-40 ปี มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 1.30 
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีอายตุ ํ�ากวา่ 20 ปี และ
ระดบัอาย ุ41 ปีขึ)นไป พบวา่ มีค่า P-value เท่ากบั 0.014 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีอาย ุ          
ต ํ�ากวา่ 20 ปี มีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการจดัการทั�วไปนอ้ยกวา่ ผูต้อบแบบสอบถาม                  
มีระดบัอาย ุ41 ปีขึ)นไป มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.22 
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีระดบัอาย ุ31-40 ปี และ
อาย ุ41 ปีขึ)นไป พบวา่ มีค่า P-value เท่ากบั 0.005 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีระดบัอาย ุ
31-40 ปี มีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการจดัการทั�วไปนอ้ยกวา่ ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบั
อาย ุ41 ปีขึ)นไป มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.23 
  สมมติฐานที� 1.3 ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นการศึกษาส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคาร
ชุดแตกต่างกนั 
  H0: ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นการศึกษาส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
ไม่แตกต่างกนั 
  H1: ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นการศึกษาส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
แตกต่างกนั 
 
ตารางที� 4-16  การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม
       ระดบัการศึกษา 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด ระดับการศึกษา n Mean SD F P-value 

1.  ดา้นการบาํรุงรักษา ตํ�ากวา่มธัยมปลาย 
มธัยมปลายหรือม.6 

15 
14 

3.08 
2.94 

0.27 
0.22 

1.275 0.280 

 อนุปริญญาหรือ 
ปวส. 
ปริญญาตรี 

5 
267 

3.13 
2.93 

1.82 
0.31 

  
 

 ปริญญาตรีขึ)นไป 7 2.92 0.24   
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ตารางที� 4-16  (ต่อ) 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด ระดับการศึกษา n Mean SD F P-value 

2.  ดา้นการบริหารจดัการ
ทั�วไป 

ตํ�ากวา่มธัยมปลาย 
มธัยมปลายหรือม.6 

15 
14 

3.00 
3.01 

0.26 
0.38 

0.514 0.725 

 อนุปริญญาหรือ 
ปวส. 
ปริญญาตรี 

5 
267 

2.98 
2.92 

0.22 
0.32 

  
 

 ปริญญาตรีขึ)นไป 7 2.90 0.23   
3.  ดา้นการเงิน ตํ�ากวา่มธัยมปลาย 

มธัยมปลายหรือม.6 
15 
14 

3.21 
3.02 

0.25 
0.37 

0.848 0.496 
 

 อนุปริญญาหรือ 
ปวส. 
ปริญญาตรี 

5 
267 

3.06 
3.13 

0.19 
0.41 

  

 ปริญญาตรีขึ)นไป 7 3.33 0.40   
4.  ดา้นบุคลากร ตํ�ากวา่มธัยมปลาย 

มธัยมปลายหรือม.6 
15 
14 

2.53 
2.17 

0.28 
0.37 

1.527 0.194 

 อนุปริญญาหรือ 
ปวส. 
ปริญญาตรี 
ปริญญาตรีขึ)นไป 

5 
267 

7 

2.60 
2.41 
2.51 

0.40 
0.47 
0.39 

  
 

รวม (n = 308) 

ตํ�ากวา่มธัยมปลาย 15 2.95 0.16 1.470 0.211 
มธัยมปลายหรือม.6 14 2.78 0.13   
อนุปริญญาหรือ 
ปวส. 
ปริญญาตรี 
ปริญญาตรีขึ)นไป 

5 
267 

7 

2.94 
2.85 
2.91 

0.08 
0.23 
0.08 

  

หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
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  จากตารางที� 4-16 ภาพรวมการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุด
ของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามระดบัการศึกษาโดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบ
สมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบ พบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.211                          
ซึ� งมากกวา่ 0.05 นั�นคือ ยอมรับสมมติฐานหลกั H0 หมายความวา่ การศึกษาที�แตกต่างกนัมีปัญหา
ในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  สมมติฐานที� 1.4 ปัจจยัดา้นสถานภาพส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
แตกต่างกนั 
  H0: ปัจจยัดา้นสถานภาพส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  H1: ปัจจยัดา้นสถานภาพส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
 
ตารางที� 4-17  การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม
      สถานภาพ 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด สถานะภาพ n Mean SD t P-value 
1.  ดา้นการบาํรุงรักษา โสด 174 2.92 0.27 1.321 0.251 
 สมรส 134 2.97 0.33   
2.  ดา้นการบริหารจดัการทั�วไป โสด 174 2.93 0.31 0.00 0.990 
 สมรส 134 2.93 0.31   
3.  ดา้นการเงิน โสด 174 3.15 0.42 1.555 0.213 
 สมรส 134 3.10 0.37   
4.  ดา้นบุคลากร โสด 174 2.43 0.43 1.414 0.235 
 สมรส 134 2.37 0.48   

รวม (n = 308) 
โสด 174 2.86 0.21 0.632 0.427 
สมรส 134 2.84 0.22   

หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
 
  จากตารางที� 4-17 ภาพรวมการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุด 
ของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามสถานภาพโดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบ
สมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบพบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.427 ซึ� งมากกวา่ 
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0.05 นั�นคือ ยอมรับสมมติฐานหลกั H0 หมายความวา่ สถานภาพที�แตกต่างกนั มีปัญหาในการ
บริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  สมมติฐานที� 1.5 ปัจจยัดา้นอาชีพส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
  H0: ปัจจยัดา้นอาชีพส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  H1: ปัจจยัดา้นอาชีพส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
 
ตารางที� 4-18  การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม
      อาชีพ 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด อาชีพ n Mean SD F P-value 

1.  ดา้นการบาํรุงรักษา นกัเรียน/ นกัศึกษา 
พนกังานบริษทัเอกชน 

49 
157 

3.00 
2.91 

3.48 
0.24 

1.561 0.158 

 ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย 
ขา้ราชการ 

44 
12 

2.94 
3.07 

0.43 
0.26 

  
 

 แม่บา้น 
เกษตรกร 
รัฐวสิาหกิจ 

32 
6 
8 

3.02 
2.83 
2.84 

0.24 
0.34 
0.36 

  

2.  ดา้นการบริหารจดัการ
ทั�วไป 

นกัเรียน/ นกัศึกษา 
พนกังานบริษทัเอกชน 

49 
157 

2.82 
2.94 

0.40 
0.29 

1.538 0.165 

 ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย 
ขา้ราชการ 

44 
12 

2.96 
3.00 

0.31 
0.30 

  
 

 แม่บา้น 
เกษตรกร 
รัฐวสิาหกิจ 

32 
6 
8 

2.99 
3.00 
2.89 

0.24 
0.25 
0.23 

  

3.  ดา้นการเงิน นกัเรียน/ นกัศึกษา 
พนกังานบริษทัเอกชน 

49 
157 

3.10 
3.08 

0.53 
0.37 

2.186 0.044* 
 

 ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย 
ขา้ราชการ 

44 
12 

3.15 
3.33 

0.37 
0.42 

  

 แม่บา้น 32 3.29 0.37   
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ตารางที� 4-18  (ต่อ) 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด อาชีพ n Mean SD F P-value 

 เกษตรกร 
รัฐวสิาหกิจ 

6 
8 

2.97 
3.29 

0.19 
0.27 

  

4.  ดา้นบุคลากร นกัเรียน/ นกัศึกษา 
พนกังานบริษทัเอกชน 

49 
157 

2.40 
2.42 

0.50 
0.45 

1.008 0.420 

 ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย 
ขา้ราชการ 

44 
12 

2.51 
2.27 

0.46 
0.52 

  

 
 
 

แม่บา้น 
เกษตรกร 
รัฐวสิาหกิจ 

32 
6 
8 

2.37 
2.22 
2.22 

0.44 
0.45 
0.18 

  
 

รวม (n = 308) 

นกัเรียน/ นกัศึกษา 
พนกังานบริษทัเอกชน 

49 
157 

2.83 
2.84 

0.30 
0.19 

1.368 0.227 

ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย 
ขา้ราชการ 

44 
12 

2.89 
2.92 

0.27 
0.13 

  

แม่บา้น 
เกษตรกร 
รัฐวสิาหกิจ 

32 
6 
8 

2.92 
2.76 
2.80 

0.16 
0.17 
0.12 

  

หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
 
  จากตารางที� 4-18 ภาพรวมการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุด
ของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาชีพโดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบ
สมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบพบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.227 ซึ� งมากกวา่ 
0.05 นั�นคือ ยอมรับสมมติฐานหลกั H0 หมายความวา่ อาชีพที�แตกต่างกนั มีปัญหาในการบริหาร
อาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  ผลการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุด ดา้นการบาํรุงรักษา  
ดา้นการบริหารจดัการทั�วไป ดา้นบุคลากร ของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามอาย ุโดยใชส้ถิติ  
One-way ANOVA ในการทดสอบสมมติฐานที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบ พบวา่  
ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.158, 0.165 และ 0.420 ซึ� งมีค่ามากกวา่ 0.05 นั�นคือ ไม่สามารถปฏิเสธ  
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H0 หมายความวา่ อาชีพที�แตกต่างกนั มีปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษา  
ดา้นการบริหารจดัการทั�วไป ดา้นบุคลากร ไม่แตกต่างกนั 
  ผลการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินของผูต้อบ
แบบสอบถามจาํแนกตามอาชีพ โดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบสมมติฐานที�ระดบั
ความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบ พบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.044 ซึ� งมีค่านอ้ยกวา่ 0.05  
นั�นคือ ยอมรับสมมติฐาน H1 หมายความวา่ อาชีพที�แตกต่างกนั มีปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
ดา้นการการเงินแตกต่างกนั 
  ดงันั)น จึงตอ้งนาํปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินเปรียบเทียบเชิงซอ้น 
(Multiple comparison) โดยใชก้ารทดสอบแบบ Least significant difference (LSD) เพื�อหาวา่
ค่าเฉลี�ยคู่ใดบา้งที�แตกต่างกนั ที�ระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 0.05 ดงัแสดงในตารางที� 4-19 
 
ตารางที� 4-19  การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงิน จาํแนกตาม อาชีพ  
 

อาชีพ 
นักเรียน/

นักศึกษา 

พนักงาน

เอกชน 

ธุรกจิ/ 

ค้าขาย 
ราชการ แม่บ้าน เกษตรกร รัฐวสิาหกจิ 

นกัเรียน/นกัศึกษา -     
P-value -     
พนกังาน 
บริษเอกชน 

0.16 -    

P-value (0.807) -    
ธุรกิจส่วนตวั/ 
คา้ขาย 

-0.05 -0.73 -  

P-value (0.495) (0.287) -  
ขา้ราชการ -0.23 -0.24* -0.174 -  
P-value (0.075) (0.041) (0.184) -  
แม่บา้น -0.19* -0.21* -0.137 0.36 -  
P-value (0.034) (0.007) (0.141) (0.789) -  
เกษตรกร 0.12 0.11 0.186 0.361 0.32 -  
P-value (0.456) (0.497) (0.287) (0.074) (0.071) -  
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ตารางที� 4-19  (ต่อ)  
 

อาชีพ 
นักเรียน/

นักศึกษา 

พนักงาน

เอกชน 

ธุรกจิ/ 

ค้าขาย 
ราชการ แม่บ้าน เกษตรกร รัฐวสิาหกจิ 

รัฐวสิาหกิจ -0.18 -0.20 -0.13 0.041 0.00 -0.31 - 
P-value (0.217) (0.159) (0.392) (0.821) (0.974) (0.142) - 

หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
 

  จากตารางที� 4-19 การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงิน 
จาํแนกตามอาชีพมี ดงันี)   
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีอาชีพนกัเรียน/ นกัศึกษา 
และผูที้�มีอาชีพแม่บา้นพบวา่มีค่า P-value เท่ากบั 0.034 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ อาชีพ
นกัเรียน/ นกัศึกษา มีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินนอ้ยกวา่ ผูต้อบแบบสอบถามมีอาชีพ
แม่บา้น มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.19 
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีอาชีพพนกังา
บริษทัเอกชน และผูที้�มีอาชีพขา้ราชการ พบวา่ มีค่า P-value เท่ากบั 0.041 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 
หมายความวา่พนกังานบริษทัเอกชนมีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินนอ้ยกวา่                        
ผูต้อบแบบสอบถามมีอาชีพขา้ราชการมีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.24 
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีอาชีพพนกังา
บริษทัเอกชน และผูที้�มีอาชีพแม่บา้น พบวา่ มีค่า P-value เท่ากบั 0.007 ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05                      
หมายความวา่ อาชีพพนกังานบริษทัเอกชนมีปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินนอ้ยกวา่                
ผูต้อบแบบสอบถามมีอาชีพแม่บา้น มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.21 
  สมมติฐานที� 1.6 ปัจจยัดา้นรายไดส่้งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
  H0: ปัจจยัดา้นรายไดส่้งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดไม่แตกต่างกนั 
  H1: ปัจจยัดา้นรายไดส่้งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
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ตารางที� 4-20  การเปรียบเทียบปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตาม
   รายได ้
 

ปัญหาการบริหาร 

อาคารชุด 
รายได้ n Mean SD F P-value 

1.  ดา้นการบาํรุงรักษา ตํ�ากวา่ 10,000 บาท 
10,001-20,000 บาท 

4 
117 

2.97 
2.97 

0.48 
0.28 

0.671 0.571 

 20,001-30,000 บาท 
30,001-40,000 บาทขึ)นไป 

167 
20 

2.92 
2.96 

0.32 
0.19 

  
 

2.  ดา้นการบริหาร
จดัการทั�วไป 

ตํ�ากวา่ 10,000 บาท 
10,001-20,000 บาท 

4 
117 

2.83 
2.96 

0.58 
0.25 

1.163 0.324 

 20,001-30,000 บาท 
30,001-40,000 บาทขึ)นไป 

167 
20 

2.90 
2.97 

0.34 
0.20 

  
 

3.  ดา้นการเงิน ตํ�ากวา่ 10,000 บาท 
10,001-20,000 บาท 

4 
117 

3.25 
3.15 

0.28 
0.39 

2.161 0.093 
 

 20,001-30,000 บาท 
30,001-40,000 บาทขึ)นไป 

167 
20 

3.09 
3.32 

0.32 
0.40 

  

4.  ดา้นบุคลากร ตํ�ากวา่ 10,000 บาท 
10,001-20,000 บาท 

4 
117 

2.35 
2.46 

0.78 
0.38 

2.439 0.065 

 
 

20,001-30,000 บาท 
30,001-40,000 บาทขึ)นไป 

167 
20 

3.35 
2.60 

0.50 
0.35 

  
 

รวม (n=308)  ตํ�ากวา่ 10,000 บาท 4 2.85 0.42 4.005 0.008* 
 10,001-20,000 บาท 117 2.88 0.15   
 20,001-30,000 บาท 167 2.82 0.25   
 30,001-40,000 บาทขึ)นไป 20 2.96 0.14   

หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
 
  จากตารางที� 4-20 ภาพรวมการวเิคราะห์การเปรียบเทียบปัญหาการบริหารอาคารชุด
ของผูต้อบแบบสอบถามจาํแนกตามรายไดโ้ดยใชส้ถิติ One-way ANOVA ในการทดสอบ
สมมติฐาน ที�ระดบัความเชื�อมั�น 95% ผลการทดสอบ พบวา่ ค่า P-value มีค่าเท่ากบั 0.008                     
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ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 นั�นคือ สามารถปฏิเสธสมมติฐานหลกั H0 หมายความวา่ รายไดที้�แตกต่างกนั                    
มีปัญหาในการบริหารอาคารชุดแตกต่างกนั 
  ดงันั)น จึงตอ้งนาํปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นรายไดเ้ปรียบเทียบเชิงซอ้น 
(Multiple comparison) โดยใชก้ารทดสอบแบบ Least significant difference (LSD) เพื�อหาวา่
ค่าเฉลี�ยคู่ใดบา้งที�แตกต่างกนั ที�ระดบันยัสาํคญัทางสถิติ 0.05 ดงัแสดงในตารางที� 4-21 
  
ตารางที� 4-21  การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุด จาํแนกตามรายได ้
 

รายได้ 
ตํ�ากว่า 

10,000บาท 

10,001- 

20,000บาท 

20,001- 

30,000บาท 

30,001- 

40,000บาท 

ตํ�ากวา่ ตํ�ากวา่ 10,000 บาท -    
P-value -    
10,001-20,000 บาท -0.03 -   
P-value  (0.735)  -   
20,001-30,000 บาท 0.03 0.68* -  
P-value  (0.782)   (0.010)  -  
30,001-40,000 บาทขึ)นไป -0.11 -0.07 -0.14* - 
P-value  (0.342)   (0.151)   (0.006)  - 

 หมายเหตุ* P-value ≤ 0.05 
 
  จากตารางที� 4-21 การเปรียบเทียบรายคู่ปัญหาการบริหารอาคารชุดจาํแนกตามรายได้
มีดงัต่อไปนี)  
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีรายได ้                                    
10,001-20,000บาท และรายได ้20,001-30,000 บาท พบวา่มีค่า P-value เท่ากบั 0.010 ซึ� งนอ้ยกวา่ 
0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีรายได ้10,001-20,000 บาท มีปัญหาการบริหารอาคารชุดนอ้ยกวา่                   
ผูต้อบแบบสอบถามมีรายได ้20,001-30,000 บาท มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.68 
  การเปรียบเทียบค่าเฉลี�ยรายคู่ระหวา่งผูต้อบแบบสอบถามที�มีรายได ้                              
20,001-30,000บาท และรายได ้30,001-40,000 บาทขึ)นไป พบวา่มีค่า P-value เท่ากบั 0.006                 
ซึ� งนอ้ยกวา่ 0.05 หมายความวา่ ผูที้�มีรายได ้20,001-30,000 บาท มีปัญหาการบริหารอาคารชุด          
นอ้ยกวา่ผูต้อบแบบสอบถามมีรายได ้30,001-40,000 บาทขึ)นไป มีผลต่างเฉลี�ยเท่ากบั 0.14 
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ตารางที� 4-22  การสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในภาพรวม ปัจจยัส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัส่งผล
    ต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุดในภาพรวมแตกต่างกนั 
 
สมมติฐานที� ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม ผลการทดสมมติฐาน 

1.1 เพศ  
ปัญหา 

ในการบริหาร
อาคารชุด 

ยอมรับสมมติฐาน H0 
1.2 อาย ุ ปฎิเสธสมมติฐาน H0 
1.3 ระดบัการศึกษา ยอมรับสมมติฐาน H0 
1.4 สถานภาพ ยอมรับสมมติฐาน H0 
1.5 อาชีพ ยอมรับสมมติฐาน H0 
1.6 รายไดต่้อเดือน ปฎิเสธสมมติฐาน H0 

 
  จากตารางที� 4-22 การทดสอบสมมติฐานเรื�องปัจจยัส่วนบุคคล พบวา่ อายแุละรายได้
ต่อเดือนที�แตกต่างกนัมีผลต่อการบริหารอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 

ส่วนที� 4 ข้อมูลทั�วไปของผู้ร่วมประชุม 
 จากการเก็บรวบรวมและวเิคราะห์ขอ้มูลเชิงปริมาณพบวา่ปัจจยัส่วนบุคคลดา้น อายแุละ
รายไดต่้อเดือนส่งผลต่อการบริหารอาคารชุด ผูว้ิจยัจึงนาํมาประชุมกลุ่ม (Focus group) ผูจ้ดัการ 
นิติบุคคล จาํนวน 1 คน คณะกรรมการอาคารเอ จาํนวน 5 คน และคณะกรรมการอาคารบี จาํนวน  
5 คน เพื�อใหไ้ดข้อ้มูลแนวทางการแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุดดงักล่าว 
 
ตารางที� 4-23  ขอ้มูลคุณลกัษณะส่วนบุคคลของผูร่้วมประชุม 
 
ลาํดับที� ผู้ร่วมประชุม ตําแหน่ง อายุ (ปี)  เพศ ดํารงตําแหน่ง 

1 H1 ผูจ้ดัการนิติบุคคล 39 ชาย 1 ปี 
2 H2 ประธานตึก เอ 36 ชาย 1 ปี 
3 
4 
5 
6 
7 

H3 กรรมการตึก เอ 31 ชาย 1 ปี 
H4 
H5 
H6 
H7 

กรรมการตึก เอ 
กรรมการตึก เอ 
กรรมการตึก เอ 
ประธานตึก บี 

45 
40 
33 
46 

ชาย 
หญิง 
ชาย 
ชาย 

1 ปี 
1 ปี 
1 ปี 
1 ปี 
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ตารางที� 4-23 (ต่อ)  
 

ลาํดับที� ผู้ร่วมประชุม ตําแหน่ง อายุ (ปี)  เพศ ดํารงตําแหน่ง 

8 H8 กรรมการตึก บี 31 ชาย 1 ปี 
9 H9 กรรมการตึก บี 34 หญิง 1 ปี 

10 H10 กรรมการตึก บี 40 ชาย 1 ปี 
11 H11 กรรมการตึก บี 42 ชาย 1 ปี 

 
 จากตารางที� 4-23 ขอ้มูลผูเ้ขา้ร่วมประชุมกลุ่มจาํนวน 11 ท่าน ประกอบดว้ย ผูจ้ดัการ 
นิติบุคคล จาํนวน 1 คน คณะกรรมการอาคารเอ จาํนวน 5 คน และคณะกรรมการอาคารบี 
จาํนวน 5 คน 
 

ส่วนที� 5 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลกลุ่มผู้ที�มส่ีวนเกี�ยวข้องเกี�ยวกบัแนวทางการแก้ไขปัญหา

ในการบริหารอาคารชุดเดอะฮักคอนโด บางแสน จังหวดัชลบุรี  
 
ตารางที� 4-24  ผลการวเิคราะห์แนวทางการแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
  

ปัญหาในการบริหารอาคารชุด แนวทางการแก้ไขปัญหา 

1.  ปัญหาดา้นการบาํรุงรักษา
อาคาร 

1.1  ระบบอินเทอร์เน็ต 
อินเทอร์เน็ตหลุดบ่อย ควรรีเซ็ตระบบอินเทอร์เน็ตอาทิตยล์ะ                   
1 ครั) ง ควรบาํรุงรักษาเครื�องกระจายสัญญาณอยูเ่สมอ เจา้หนา้ที�
ควรประสานงานไปทางเครือข่ายอินเทอร์เน็ต จดัหาโปรโมชั�น
ใหม่ที�ราคาตํ�ากวา่เดิมและให้ความเร็วของสัญญาณที�เพิ�มขึ)น 
1.2  ดา้นสภาพอาคาร  
ควรใหเ้จา้หนา้ที�นิติบุคคลสาํรวจรอยร้าวภายในและภายนอก
อาคารหรือใหแ้ม่บา้นสังเกตร่วมดว้ยขณะปฏิบติังาน ให้ทางนิติ
บุคคลทาํหนงัสือแจง้ไปยงัช่างรับเหมาก่อสร้างเพื�อประสานงาน
แกไ้ขรอยร้าวโดยเร็วที�สุดเนื�องจากระแบบโครงสร้างอาคารเป็น
สิ�งที�สาํคญัมากและยงัอยูใ่นวารันตีจากผูรั้บเหมา 
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ตารางที� 4-24  (ต่อ)  
 

ปัญหาในการบริหารอาคารชุด แนวทางการแก้ไขปัญหา 

 1.3  ระบบนํ)าประปา 
ผูพ้กัอาศยัควรตรวจสอบอุปกรณ์ในห้องของตนวา่มีการชาํรุด
สึกหรอหรือไม่ขณะที�ลูกบา้นไม่อยูห่อ้งเป็นเวลานาน ๆ ควรปิด
มิเตอร์นํ)าและประสานงานกบัทางเจา้ของโครงการเรื�องอุปกรณ์
ต่าง ๆ เช่น สายฉีดชาํระ,มิเตอร์นํ)าที�ชาํรุดเนื�องอาคารชุดยงัใหม่ 
และอุปกรณ์ต่าง ๆ ยงัอยูใ่นวารันตี และใหช่้างหาสาเหตุ เช่น 
แรงดนันํ)า เป็นตน้  

2.  ปัญหาดา้นการเงิน 2.1  ค่าส่วนกลาง 
ไม่มีการชาํระค่าส่วนกลาง เจา้ของร่วมชาํระเงินค่าส่วนกลาง
ล่าชา้ ทาํใหเ้งินไม่เพียงพอ ควรแกไ้ขโดยการ แจง้อตัราค่าปรับ 
สาํหรับผูที้�คา้งชาํระโดยอา้งอิงจาก พ.ร.บ.อาคารชุด หากหอ้ง
ใดไม่ชาํระ ใหถู้กระงบัการออกเสียงในที�ประชุมและถูกระงบั
ธารณูปโภคส่วนกลาง เช่น งดจ่ายนํ)า 
2.2  ค่ากองทุน 
ควรมีการเก็บเงินกองทุนพิเศษเพิ�มเติม ไวส้าํหรับกรณีเร่งด่วน 
ที�ตอ้งใชเ้งินเพื�อไม่ใหก้ระทบกบัเงินค่าส่วนกลางที�เรียกเก็บราย
ปี เช่น นาํเงินกองทุนพิเศษไปติดแขนกั)นรถยนต ์จ่ายค่า
ประกนัภยัตวัอาคาร เป็นตน้  

3.  ปัญหาดา้นการบริหาร
จดัการทั�วไป 

3.1  การควบคุมลานจอดรถ 
เสนอใหมี้การติดแขนกั)นรถยนตเ์ขา้ออก เพื�อความปลอดภยั
และกนัรถจากบุคคลภายนอก ที�จอดรถไม่เพียงพอควรมีการ
เขม้งวดเรื�องการจอดรถโดยจอดไดเ้พียงห้องละ 1 คนัเท่านั)น
และหา้มรถที�ไม่มีสติvกเกอร์ของทางคอนโดเขา้มาจอดคา้งคืน
โดยเด็ดขาด 
3.2  ระบบรักษาความปลอดภยั 
เจา้หนา้ที�รักษาความปลอดภยัของบริษทัคู่สัญญามีอตัราการ
ลาออกสูงจึงทาํใหง้านไม่ต่อเนื�อง เจา้หนา้ที� รปภ.ไม่อยูป่ระจาํจุด 
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ตารางที� 4-24  (ต่อ)  
 

ปัญหาในการบริหารอาคารชุด แนวทางการแก้ไขปัญหา 

 ควรใหท้างบริษทัคู่สัญญาจดัหาบุคคลที�มีประสิทธิภาพมาทาํงาน 
และเขม้งวดกบัเจา้หนา้ที� รปภ.มากขึ)น และให ้รปภ. ช่วย
สังเกตการณ์และจดบนัทึกสิ�งผดิปกติและรายงานต่อเจา้หนา้ที� 
นิติบุคคล 
3.3  ระบบความสะอาด 
ถงัขยะไม่เพียงพอ ควรทาํเรื�องขอเบิกถงัขยะกบัทางเทศบาลเพิ�ม 
มีสัตวเ์ลี)ยงภายในอาคาร เจา้หนา้ที�นิติบุคคลควรออกกฎหา้มเลี)ยง
สัตวภ์ายในอาคารและมีบทลงโทษใหผู้ที้�เลี)ยงสัตวย์า้ยออก 

4.  ปัญหาดา้นบุคลากร 4.1  ความรู้ประสบการณ์ 
เพื�อเพิ�มพนูประสบการณ์ความรู้ของเจา้หนา้ที�นิติบุคคลทางบริษทั
จะส่งเจา้หนา้ที�ไปอบรมหลกัสูตรรากฐานวชิาชีพการบริหาร
อาคารชุดกบัสมาคมบริหารทรัพยสิ์นและใหมี้การสอบ 
ใบประกอบวชีิพการบริหารอาคารชุดกบัสมาคมดงักล่าวร่วมดว้ย 
4.2  การประสานงานกบัเจา้ของร่วม  
การประสานงานนั)นยงัมีช่องทางที�นอ้ยเกินไป เช่น การโทรศพัท ์
หรือส่งไปรษณีย ์ซึ� งบางครั) งอาจยงัทาํใหข้อ้มูลข่าวสารไปถึงผูพ้กั
อาศยัไดช้า้ควรเพิ�มช่องทางที�ทนัสมยั ไดแ้ก่ ไอดีไลน์ อีเมล และ 
Facebook เป็นตน้  
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บทที� 5 

สรุป อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 
 
 การศึกษาวจิยัเรื�อง “แนวทางการพฒันาเพื�อบริหารอาคารชุด กรณีศึกษา เดอะฮกัคอนโด 
บางแสน จงัหวดัชลบุรี” โดยมีวตัถุประสงคใ์นการวจิยัดงัต่อไปนี)   
 1.  เพื�อทราบปัญหาในการพกัอาศยัของผูพ้กัอาศยัในนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด 
บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 2.  เพื�อทราบแนวทางการแกไ้ขปัญหาในการพกัอาศยัของผูพ้กัอาศยัในนิติบุคคลอาคาร
ชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 เครื�องมือที�ใชใ้นการวจิยั คือ แบบสอบถามและการประชุมกลุ่มโดยแบบสอบถาม
วเิคราะห์ขอ้มูลใชโ้ปรแกรมสถิติสาํเร็จรูปโดยมีสถิติที�ใช ้คือ ค่าความถี� ค่าร้อยละ ค่าเฉลี�ย  
ส่วนเบี�ยงเบนมาตรฐาน Independent samples t-test, ANOVA และการสัมภาษณ์เป็นการเก็บขอ้มูล
แบบกลุ่ม (Focus group)    

 

สรุปผลการวจัิย  
 ส่วนที� 1 สรุปปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผู้พกัอาศัยภายในอาคารชุดเดอะฮัก

คอนโด บางแสน จังหวดัชลบุรี  
 การวเิคราะห์ขอ้มูลเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดของผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุด
เดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี โดยเก็บแบบสอบถามกบัผูพ้กัอาศยัจาํนวน 308 คน                    
ปัญหาที�พบ ไดแ้ก่  
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคารในภาพรวมอยูใ่นระดบั 
ปานกลาง มีค่าเฉลี�ยระดบัปานกลาง (Mean = 2.94) เมื�อแยกเป็นรายขอ้พบวา่ สัญญาณอินเทอร์เน็ต
หลุดบ่อย มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัมาก (Mean = 3.92)  
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไปในภาพรวมอยูใ่นระดบั 
ปานกลาง มีค่าเฉลี�ยระดบัปานกลาง (Mean = 2.93) เมื�อแยกเป็นรายขอ้พบวา่ รถไม่มีสติvกเกอร์                
มาจอดมีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัปานกลาง (Mean = 3.46)  
 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินในภาพรวมอยูใ่นระดบัปานกลาง มีค่าเฉลี�ย
ระดบัปานกลาง (Mean =3.13) เมื�อแยกเป็นรายขอ้พบวา่ ชาํระเงินล่าชา้ มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบัมาก  
 (Mean =3.82)  



 56

 ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นบุคลากรในภาพรวมอยูใ่นระดบันอ้ย มีค่าเฉลี�ยระดบั
นอ้ย (Mean = 2.41) เมื�อแยกเป็นรายขอ้พบวา่ บุคลากรมีความรู้ความสามารถประสบการณ์  
มีค่าเฉลี�ยอยูใ่นระดบันอ้ย (Mean = 2.52)  
 ส่วนที� 2 แนวทางการแก้ไขปัญหาในการบริหารอาคารชุดเดอะฮักคอนโด บางแสน 

จังหวดัชลบุรี  

 
ตารางที� 5-1  สรุปแนวทางการแกไ้ขปัญหาในการบริหารอาคารชุด 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด แนวทางการแก้ไขปัญหา 

1.  ปัญหาดา้นการ
บาํรุงรักษาอาคาร 

1.1  ระบบอินเทอร์เน็ต มีการรีเซ็ตระบบอินเทอร์เน็ตอาทิตยล์ะ  
1 ครั) ง และบาํรุงรักษาเครื�องกระจายสัญญาณอยูเ่สมอ เจา้หนา้ที�ควร
จดัหาโปรโมชั�นใหม่ที�ราคาตํ�ากวา่เดิมและใหค้วามเร็วของสัญญาณ 
ที�เพิ�มขึ)น 
1.2  ดา้นสภาพอาคาร ทางเจา้หนา้ที�นิติบุคคลสาํรวจรอยร้าวภายใน
และภายนอกอาคารหรือใหแ้ม่บา้นสังเกตร่วมดว้ยขณะปฏิบติังาน
และทาํหนงัสือแจง้ไปยงัช่างรับเหมาก่อสร้างเพื�อประสานงาน
แกไ้ขรอยร้าวโดยเร็วที�สุด 
1.3  ระบบนํ)าประปา ผูพ้กัอาศยัควรตรวจสอบอุปกรณ์ในหอ้ง              
ของตนวา่มีการชาํรุดสึกหรอหรือไม่ขณะที�ลูกบา้นไม่อยูห่อ้ง                            
เป็นเวลานาน ๆ ควรปิดมิเตอร์นํ)าและประสานงานกบัทางเจา้ของ
โครงการเรื�องอุปกรณ์ต่าง ๆ เช่น สายฉีดชาํระ มิเตอร์นํ)าที�ชาํรุด
เนื�องอาคารชุดยงัใหม่ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ยงัอยูใ่นวารันตี และ              
ใหช่้างหาสาเหตุ เช่น แรงดนันํ)า เป็นตน้  

2.  ปัญหาดา้นการเงิน 
 
 
 
 
 

2.1  ค่าส่วนกลาง เจา้ของร่วมชาํระเงินค่าส่วนกลางล่าชา้ ควรแกไ้ข
โดยการแจง้อตัราค่าปรับสาํหรับผูที้�คา้งชาํระโดยอา้งอิงจาก พ.ร.บ.
อาคารชุด หากหอ้งใดไม่ชาํระใหถู้กระงบัการออกเสียงในที�ประชุม
และถูกระงบัสาธารณูปโภคส่วนกลาง อยา่งเช่น งดจ่ายนํ) า 
2.2  ค่ากองทุน ควรมีการเก็บเงินกองทุนพิเศษเพิ�มเติมไวส้าํหรับ
กรณีเร่งด่วนที�ตอ้งใชเ้งินเพื�อไม่ใหก้ระทบกบัเงินค่าส่วนกลาง 
ที�เรียกเก็บรายปี 
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ตารางที� 5-1  (ต่อ)  

 

อภิปรายผลการวจัิย 
 จากผลการวจิยัที�ไดจ้ากทาํการวเิคราะห์และทดสอบสมมติฐานในงานวิจยัเรื�อง  
“แนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุด กรณีศึกษาเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี ” 
สามารถอภิปรายผลการวิจยัโดยอา้งอิงจากงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี)  
 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด แนวทางการแก้ไขปัญหา 

3.  ปัญหาดา้นการบริหาร
จดัการทั�วไป 

3.1  การควบคุมลานจอดรถ เสนอใหมี้การติดแขนกั)นรถยนตเ์ขา้
ออก เพื�อความปลอดภยัและกนัรถจากบุคคลภายนอก ที�จอดรถ 
ไม่เพียงพอควรมีการเขม้งวดเรื�องการจอดรถโดยจอดไดเ้พียงหอ้งละ 
1 คนัเท่านั)นและหา้มรถที�ไม่มีสติvกเกอร์ของทางคอนโดเขา้มาจอด
คา้งคืนโดยเด็ดขาด 
3.2  ระบบรักษาความปลอดภยั ทางบริษทัคู่สัญญาควรจดัหาบุคคล 
ที�มีประสิทธิภาพมาทาํงาน และเขม้งวดกบัเจา้หนา้ที� รปภ. มากขึ)น 
และให ้รปภ. ช่วยสังเกตการณ์และจดบนัทึกสิ�งผดิปกติและรายงาน
ต่อเจา้หนา้ที�นิติบุคคล 
3.3  ระบบความสะอาด ถงัขยะไม่เพียงพอควรทาํเรื�องขอเบิกถงัขยะ
กบัทางเทศบาลเพิ�ม มีสัตวเ์ลี) ยงภายในอาคารเจา้หนา้ที�นิติบุคคลควร
ออกกฎหา้มเลี)ยงสัตวภ์ายในอาคารและมีบทลงโทษใหผู้ที้�เลี)ยงสัตว์
ยา้ยออก 

4.  ปัญหาดา้นบุคลากร 4.1  ความรู้ประสบการณ์ เพื�อเพิ�มพนูประสบการณ์ความรู้ของ
เจา้หนา้ที�นิติบุคคลทางบริษทัควรส่งเจา้หนา้ที�ไปอบรมหลกัสูตร
รากฐานวชิาชีพการบริหารอาคารชุดกบัสมาคมบริหารทรัพยสิ์น 
และใหมี้การสอบใบประกอบวชีิพการบริหารอาคารชุดกบัสมาคม
ดงักล่าวร่วมดว้ย 
4.2  การประสานงานกบัเจา้ของร่วม เพิ�มช่องทางที�ทนัสมยั เช่น  
ID-Line, E-mail และ Facebook เป็นตน้  
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 อภิปรายผลการวจัิยเชิงปริมาณ 
 สมมติฐานที� 1 ปัจจยัส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด
แตกต่างกนั 
 จากผลการวเิคราะห์ในภาพรวม ปัจจยัส่วนบุคคลที�แตกต่างกนัส่งผลต่อปัญหา 
ในการบริหารอาคารชุดพบวา่ ปัจจยัส่วนบุคคลดา้น อายแุละรายได ้ส่งผลต่อปัญหาในการบริหาร
อาคารชุดแตกต่างกนั 
 ผลการศึกษาปัจจยัส่วนบุคคลดา้นอาย ุส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
แตกต่างกนัพบวา่ ผูที้�มีอาย ุ41 ปีขึ)นไป มีปัญหาการบริหารอาคารชุดมากกวา่ทุกระดบัอายแุละ 
เมื�อเปรียบเทียบผูที้�มีระดบัอาย ุ21-30 ปี กบัผูต้อบที�มีระดบัอาย ุ31-40 ปี พบวา่  
 ผูที้�มีระดบัอาย ุ21-30 ปี มีปัญหาการบริหารอาคารชุดมากกวา่ผูที้�มีระดบัอายุ 31-40 ปี  
ซึ� งพบวา่ผูพ้กัอาศยัยิ�งมีระดบัอายทีุ�มากยอ่มใหเ้หตุผลของปัญหาในการบริหารอาคารชุดมากกวา่ 
ผูที้�มีอายทีุ�นอ้ยอาจเป็นเพราะผูที้�มีอายทีุ�มากยอ่มมีประสบการณ์ในแง่ของการใชชี้วติมากกวา่ผูที้�มี
อายนุอ้ยกวา่ ซึ� งสอดคลอ้งกบัผลการวจิยัของ เดชพนัธ์ จนัทร์ทรงศิลป์ (2547) ศึกษาปัญหา                    
การบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด บริษทัจดัการทรัพยสิ์นและชุมชนจาํกดัพบวา่ ผูอ้ยูอ่าศยัที�มี
อายทีุ�แตกต่างกนัมีความเห็นต่อปัญหาในการบริหารนิติบุคคลแตกต่างกนั ทั)งนี) เนื�องจากผูอ้ยูอ่าศยั 
ที�มีอายนุอ้ยและผูอ้ยูอ่าศยัที�มีอายมุากยอ่มใหน้ํ)าหนกัของปัญหาที�แตกต่างกนัออกไป 
  ผลการศึกษาปัจจยัส่วนบุคคลดา้นรายได ้ส่งผลต่อปัญหาในการบริหารอาคารชุด
แตกต่างกนั โดยพบวา่ผูมี้รายได ้10,001-20,000 บาท มีปัญหาการบริหารอาคารชุดนอ้ยกวา่  
ผูต้อบแบบสอบถามมีรายได ้20,001-30,000 บาท และผูที้�มีรายได ้20,001-30,000 บาท มีปัญหา 
การบริหารอาคารชุดนอ้ยกวา่ผูต้อบแบบสอบถามมีรายได ้30,001-40,000 บาทขึ)นไป แสดงใหเ้ห็นวา่
ผูที้�มีรายไดม้ากยิ�งมีปัญหามีการบริหารอาคารชุดมากซึ�งไม่สอดคลอ้งกบังานของวจิยัของ กิตติพงษ ์
ไตรสารวฒันะ (2538) ซึ� งไดท้าํการศึกษาเกี�ยวกบัปัจจยัการตดัสินใจซื)อ ทศันคติและความพึงพอใจ
ในการอยูอ่าศยัพบวา่กลุ่มผูพ้กัอาศยัส่วนมากเป็นผูที้�มีรายได ้20,000-40,000 พึงพอใจใน 
การอยูอ่าศยั 
 อภิปรายผลการวจัิยเชิงคุณภาพ 
 1.  ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคารจากการประชุมกลุ่ม พบวา่ 
สัญญาณอินเทอร์เน็ตหลุดบ่อย เนื�องจากอินเทอร์เน็ตเป็นสิ�งจาํเป็นในยคุปัจจุบนั ผูค้นตอ้งใช้
อินเทอร์เน็ตเขา้มาเป็นช่องทางในการสื�อสารที�สาํคญั ไดแ้ก่ Line หรือ Facebook เป็นตน้ และ                 
หากมีสัญญาณอินเทอร์เน็ตที�ดีมีคุณภาพก็จะทาํใหผู้พ้กัอาศยัไดรั้บความสะดวกสบายในเรื�องของ 
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การติดต่อสื�อสารโดยแนวทางการแกไ้ขปัญหาจากคณะกรรมการอาคารพบวา่ ให้รีเซ็ตระบบ
อินเทอร์เน็ตอาทิตยล์ะ 1 ครั) ง และบาํรุงรักษาเครื�องกระจายสัญญาณอยูเ่สมอ เจา้หนา้ที�ควรจดัหา
โปรโมชั�นใหม่ที�ราคาตํ�ากวา่เดิมและใหค้วามเร็วของสัญญาณที�เพิ�มขึ)น สอดคลอ้งกบัผลการวจิยั 
เชิงปริมาณโดยจาํนวนร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบาํรุงรักษาอาคาร  
เรื�องสัญญาณอินเทอร์เน็ตหลุดบ่อย ส่งผลต่อปัญหาการบริหารอาคารชุดในระดบัมาก  
แต่ไม่สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ พงศสุ์พฒัน์ ชีรนรวนิชย ์(2554) ศึกษาปัญหาและหาแนวทางแกไ้ข
การบริหารจดัการอาคารชุดในจงัหวดันนทบุรีผลการวิจยัพบวา่ ในภาพรวมปัญหาการในบริหาร
จดัการอาคารชุดอยูใ่นระดบัที�มาก เมื�อทาํการพิจารณารายดา้นสาํหรับดา้นการรักษาความปลอดภยั
นั)นมีค่าเฉลี�ยสูงสุด รองลงมา คือ ดา้นการบาํรุงรักษาอาคารในระบบต่าง ๆ  
 2.  ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินจากการประชุมกลุ่มพบวา่ มีการชาํระ 
ค่าส่วนกลางล่าชา้ เนื�องจากวินยัในการชาํระเงินค่าส่วนกลางเป็นสิ�งสาํคญัหากผูพ้กัอาศยัชาํระล่าชา้
พร้อมกนัหลาย ๆ หอ้งทาํให้ไม่มีเงินส่วนกลางที�จะมาบริหารเกิดความเดือนร้อนกบัคุณภาพชีวติ
ของผูพ้กัอาศยัทั)งหมดโดยแนวทางการแกไ้ขปัญหาจากคณะกรรมการอาคารพบวา่ควรแจง้อตัรา
ค่าปรับ สาํหรับผูที้�คา้งชาํระโดยอา้งอิงจากแนวคิดพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2551 มาตรา 18/ 1 
ในกรณีที�เจา้ของร่วมไม่ชาํระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาที�กาํหนดตอ้งเสียเงินเพิ�มในอตัราไม่เกิน
ร้อยละสิบสองต่อปีของจาํนวนเงินที�คา้งชาํระโดยไม่คิดทบตน้ ทั)งนี)  ตามที�กาํหนดในขอ้บงัคบั 
หรือเจา้ของร่วมที�คา้งชาํระเงินตามมาตรา 18 ตั)งแต่หกเดือนขึ)นไปตอ้งเสียเงินเพิ�มในอตัราไม่เกิน
ร้อยละยี�สิบต่อปีและอาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามที�กาํหนด
ในขอ้บงัคบั รวมทั)งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ สอดคลอ้งกบัผลการวจิยัเชิงปริมาณโดย
จาํนวนร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการเงินพบวา่ เรื�องการชาํระเงินค่าส่วนกลาง
ล่าชา้ ส่งผลต่อปัญหาการบริหารอาคารชุดในระดบัมากและสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ กฤษณา  
ปานสุนทร (2541) ไดศึ้กษา การมีส่วนร่วมของเจา้ของร่วมในการบริหารอาคารชุดและทรัพย์
ส่วนกลางผลการวจิยัพบวา่ การเรียกเก็บค่าส่วนกลางไม่สามารถจดัเก็บค่าส่วนกลางไดค้รบ                  
จึงก่อใหเ้กิดปัญหาการบริหารอาคารชุดดา้นการเงิน 
 3.  ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไปจากการประชุมกลุ่ม 
พบวา่ รถไม่มีสติvกเกอร์เขา้มาจอดทาํใหที้�จอดรถของผูพ้กัอาศยัไม่เพียงพอเนื�องจากไม่มีมาตรการ 
ที�เขม้งวดในระเบียบการจอดรถแนวการแกไ้ขจากคณะกรรมการ คือ เสนอใหมี้การติดแขนกั)น
รถยนตเ์ขา้ออก เพื�อความปลอดภยัและกนัรถจากบุคคลภายนอก ที�จอดรถไม่เพียงพอควร 
มีการเขม้งวดเรื�องการจอดรถโดยจอดไดเ้พียงห้องละ 1 คนัเท่านั)นและหา้มรถที�ไม่มีสติvกเกอร์ของ
ทางคอนโดเขา้มาจอดคา้งคืนโดยเด็ดขาดซึ�งสอดคลอ้งกบังานวจิยัเชิงปริมาณโดยจาํนวนร้อยละ 
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ของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นการบริหารจดัการทั�วไปพบวา่ รถไม่มีสติvกเกอร์เขา้มาจอด  
ส่งผลต่อปัญหาการบริหารอาคารชุดในระดบัทาํปานกลางและสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ บุญญา 
แกลว้ทนงค ์(2547) ผลการวจิยัพบวา่ การควบคุมลานจอดรถควรใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีส่วนร่วม
ในการบริหารลานจอดรถเพราะตอ้งรักษาผลประโยชน์ของเจา้ของร่วมเป็นหลกั 
 4.  ปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นบุคลากรจากการประชุมกลุ่มพบวา่ บุคลากร 
มีความรู้ความสามารถประสบการณ์ การบริหารอาคารชุดถือเป็นงานที�ละเอียดอ่อนเพราะตอ้งดูแล
ผูพ้กัอาศยัทุก ๆ หอ้งและบริหารจดัการใหเ้กิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยและสงบสุขภายในอาคาร
ชุดซึ�งเจา้หนา้ที�ควรจะมีความรู้ความสารถเฉพาะดา้นแนวทางการแกไ้ขปัญหาจากคณะกรรมการ 
คือ ทางบริษทัควรส่งเจา้หนา้ที�ไปอบรมหลกัสูตรรากฐานวชิาชีพการบริหารอาคารชุดกบัสมาคม
บริหารทรัพยสิ์นและใหมี้การสอบใบประกอบวชีิพการบริหารอาคารชุดกบัสมาคมดงักล่าว                   
ร่วมดว้ยเพื�อเพิ�มพนูประสบการณ์ความรู้ของเจา้หนา้ที�นิติบุคคลซึ�งสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ 
เชิงปริมาณโดยจาํนวนร้อยละของปัญหาในการบริหารอาคารชุดดา้นบุคลากรพบวา่ การมีความรู้
ความสามารถของบุคลากร ส่งผลต่อปัญหาการบริหารอาคารชุดในระดบันอ้ย และสอดคลอ้งกบั
งานวจิยัของ ธญัดา วฒิุภทัร์กมล (2554) ซึ� งการวจิยัพบวา่ การจดัการอาคารชุดของนิติบุคคลเคหะ
บางกะปิ ในการจดัการดา้นบุคลากร ดาํเนินการโดยการจดัองคก์รนิติบุคคล กาํหนดหนา้ที�และ
ค่าตอบแทนที�เหมาะสม การจดัการดา้นการเงิน ดาํเนินการโดยการจดัทาํบญัชีรายรับรายจ่าย 
รายงาน ประชาสัมพนัธ์ และบริหารจดัการดา้นอื�น ๆ จึงจาํเป็นตอ้งอาศยับุคลากรที�มีความรู้
ประสบการณ์ในการดาํเดินงานเพื�อทาํหนา้ที�จดัการดูแลทรัพยสิ์น 
 

ข้อเสนอแนะ 
 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
 1.  ปัญหาดา้นการบาํรุงรักษาอาคาร เรื�องอินเทอร์เน็ต ควรเพิ�มทางเลือกเครือข่าย
อินเทอร์เน็ตใหก้บัผูพ้กัอาศยัมากขึ)น อยา่งเช่น AIS-fiber หรือ TRUE  
 2.  ปัญหาดา้นการเงิน เรื�องการจดัเก็บค่าส่วนกลาง ควรออกกฎระเบียบที�เคร่งครัดและ 
มีบทลงโทษอยา่งจริงจงัสาํหรับผูที้�คา้งชาํระหรือชาํระไม่ตรงเวลา  
 3.  ปัญหาดา้นการจดัการทั�วไป เรื�องความปลอดภยั ควรมีมาตรการที�เขม้งวด 
ในการตรวจรถเขา้-ออก หรือรถของบุคคลภายนอกที�มาจอดคา้งคืนควรมีบทลงโทษอยา่งจริงจงั 
 4.  ปัญหาดา้นบุคลากรควรส่งเสริมใหบุ้คลาการมีความสารมารถเฉพาะทางมากขึ)นโดย
การส่งบุคลากรไปอบรมเฉพาะทางดา้นการบริหารอาคารชุด 
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 ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติ 
 1.  แนวทางการแกไ้ขปัญหา ระบบอินเทอร์เน็ต ควรมีการบาํรุงรักษาระบบและอุปกรณ์
อยูเ่สมอ ๆ และจดัทาํรายการแกไ้ขปัญหาเฉพาะหนา้เบื)องตน้ในกรณีที�ผูพ้กัอาศยัสามารถปฏิบติั 
เองได ้ 
 2.  แนวทางการแกไ้ขปัญหา ค่าส่วนกลางควรมีผลบงัคบัใชใ้นเรื�องอตัราค่าปรับ 
อยา่งจริงจงัโดยอา้งอิงจาก พ.ร.บ. อาคารชุดมาตรา 18/ 1  
 3.  แนวทางการแกไ้ขปัญหา เรื�องความปลอดภยั รถจากบุคคลภายนอกหรือ 
ไม่มีสติvกเกอร์ หากจอดคา้งคืนลงโทษโดยการล็อคลอ้ และมีโทษปรับ 500 บาท 
 4.  แนวทางการแกไ้ขปัญหา ดา้นบุคลากร เพิ�มช่องทางการติดต่อสื�อสารผูพ้กัอาศยั 
ใหม้ากขึ)น 
 5.  ควรจดัทาํรายงานในการแกไ้ขปัญหาใหแ้ก่ผูอ้ยูอ่าศยัต่อที�ประชุมสามญัประจาํปี 
เพื�อทาํใหผู้พ้กัอาศยัทาํความเขา้ใจในระบบต่าง ๆ รวมถึงเรื�องของการบริหารทรัพยส่์วนกลาง 
อีกดว้ย 
 

ข้อเสนอแนะในการวจัิยครั+งต่อไป 
 1.  ศึกษาแนวทางการบริหารอาคารชุดโดยเปรียบเทียบกบัอาคารชุดอื�น ๆ ในเขตพื)นที�
บางแสน 
 2.  ศึกษาเพิ�มเติมกรณีปัญหาดา้นการควบคุมลานจอดรถของอาคารชุดในเขตบางแสน
ทั)งหมดศึกษา 
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ภาคผนวก ก 
 แบบสอบถามในการวจิยั 
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แบบสอบถาม 
เรื�อง แนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุดกรณีศึกษาเดอะฮกัคอนโดบางแสนจงัหวดัชลบุรี  
 

คําชี+แจง  
 1.  แบบสอบถามชุดนี) เป็นส่วนหนึ�งของการศึกษาวจิยัของนกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตร
บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต ถูกจดัทาํขึ)นเพื�อใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลสาํหรับทาํการศึกษาวจิยั 
 2.  แบบสอบถามนี) มีวตัถุประสงคเ์พื�อศึกษาแนวทางการบริหารอาคารชุด กรณีศึกษา              
นิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 3.  แบบสอบถามมีทั)งหมด 3 ส่วน 
 ส่วนที� 1 แบบสอบถามเกี�ยวกบัปัจจยัส่วนบุคคลและการพกัอาศยั 
 ส่วนที� 2 แบบสอบถามเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุด 
 ส่วนที� 3 แบบสอบถามเกี�ยวกบัความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ของผูพ้กัอาศยั 
   
 โปรดตอบแบบสอบถามชุดนี) ทุกขอ้ตามความเป็นจริง ขอ้มูลคาํตอบของทุกท่านจะถูก
เก็บเป็นความลบั และจะถูกใชใ้นการศึกษาครั) งนี) เท่านั)นผูศึ้กษาหวงัวา่จะไดรั้บความร่วมมือเป็น
อยา่งดี อีกทั)งขอขอบพระคุณทุกท่านที�ตอบแบบสอบถามมา ณ ที�นี)ดว้ย 
 
 

นางสาวปาริชาติ โลหิตไทย 
รหสันกัศึกษา 58750010 

นกัศึกษาปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
วทิยาลยัพาณิชยศาสตร์ มหาวทิยาลยับูรพา 
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ส่วนที� 1 แบบสอบถามเกี�ยวกบัปัจจยัส่วนบุคคลของพนกังาน 
คําชี+แจง กรุณาใส่เครื�องหมาย/ ลงในช่อง (   ) หนา้ขอ้ความที�ตรงกบัความเป็นจริงของท่านมาก
ที�สุด 
1.  เพศ 
  (   ) 1.  ชาย     (   ) 2.  หญิง 
2.  อาย ุ
  (   ) 1.  ตํ�ากวา่ 20 ปี    (   ) 2.  20-30 ปี 
  (   ) 3.  31-40 ปี    (   ) 4.  41 ปีขึ)นไป 
3.  ระดบัการศึกษา 
  (   ) 1.  ตํ�ากวา่มธัยมตอนปลาย (ม.6)  (   ) 2.  มธัยมตอนปลาย (ม.6) หรือ ปวช. 
  (   ) 3.  อนุปริญญา หรือ ปวส.   (   ) 4.  ปริญญาตรี 
  (   ) 5.  สูงกวา่ปริญญาตรี 
4.  สถานภาพ 
  (   ) 1.  โสด    (   ) 2.  สมรส 
  (   ) 3.  หยา่ร้าง หยา่    (   ) 4.  หมา้ย  
5.  อาชีพ 
  (   ) 1.  นิสิต/ นกัศึกษา   (   ) 2.  พนกังานบริษทัเอกชน 
  (   ) 3.  ธุรกิจส่วนตวั/ คา้ขาย  (   ) 4.  ขา้ราชการ 
  (   ) 5.  แม่บา้น   (   ) 6.  เกษตรกร 
  (   ) 7.  พนกังานรัฐวสิาหกิจ 
6.  รายได ้
  (   ) 1.  ตํ�ากวา่หรือเท่ากบั 10,000 บาท  (   ) 2.  10,001-20,000 บาท 
  (   ) 3.  20,001-30,000 บาท   (   ) 4.  30,001-40,000 บาท 
  (   ) 5.  40,001 บาทขึ)นไป 
7.  สถานะภาพพกัอาศยั 
  (   ) 1.  เจา้ของร่วม   (   ) 2.  ผูเ้ช่า 
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ส่วนที� 2 แบบสอบถามเกี�ยวกบัปัญหาในการบริหารอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด เดอะฮกั
คอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
คําชี+แจง โปรดเลือกคาํตอบโดยทาํเครื�องหมาย/ ลงในช่องที�ตรงกบัความจริง (เลือกเพียง 1 คาํตอบ)  
 5   หมายถึง  เห็นดว้ยอยา่งมาก 
 4   หมายถึง  เห็นดว้ย 
 3   หมายถึง  ไม่แน่ใจ 
 2   หมายถึง  ไม่เห็นดว้ย 
 1   หมายถึง  ไม่เห็นดว้ยอยา่งมาก 
 

ปัญหาการบริหารอาคารชุด 
ระดับปัญหา 

5 4 3 2 1 

ด้านการบํารุงรักษาอาคาร 

อาคาร 

8.  สภาพอาคารมีความทรุดโทรม      
ระบบนํ+าประปา 

9.  นํ)าประปาไหลไม่แรง      
10.  ท่อประปามีการชาํรุด ท่อผุ      
ระบบไฟฟ้า 

11.  แสงสวา่งไม่เพียงพอ      
12.  หลอดไฟชาํรุด      
ระบบอนิเทอร์เน็ต      

13.  อินเทอร์เน็ตชา้      
14.  สัญญาณอินเทอร์เน็ตหลุดบ่อย      
ระบบลฟิต์ 

15.  ลิฟตข์ดัขอ้งไม่สามารถใชง้านได ้      
16.  ลิฟตค์า้งมีคนติดอยูใ่นลิฟต ์      

ด้านการบริหารจัดการทั�วไป 

ด้านการรักษาความปลอดภัย      
17.  เจา้หนา้ที� รปภ. พดูจาไม่สุภาพ      
18.  ไม่เขม้งวดจุดตรวจเขา้ออก      
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ปัญหาการบริหารอาคารชุด 
ระดับปัญหา 

5 4 3 2 1 

ด้านการควบคุมลานจอดรถ      
19.  รถไม่มีสติvกเกอร์มาจอด      
20.  ไม่มีเจา้หนา้ที�ควบคุมลานจอดรถ      

21.  ไฟลานจอดรถไม่เพียงพอ      

ด้านการรักษาความสะอาด      

22.  ทางเดินส่วนกลางไม่สะอาด       

23.  หอ้งนํ)าส่วนกลางไม่สะอาดมีกลิ�น      

24.  ที�พกัขยะไม่สะอาด ขยะลน้      

25.  พื)นที�ส่วนกลางรอบ ๆ อาคารสกปรก      

การกาํจัดแมลง 

26.  มีแมลงสาบ หนู มด ปลวก      

การจัดสวน 

27.  ตน้ไมท้รุดโทรมขาดการบาํรุง      

ปัญหากฎหมาย พ.ร.บ. อาคารชุด      

28.  ไม่มีบทลงโทษผูที้�คา้งชาํระค่าส่วนกลาง      

ด้านการเงิน 

การจัดเกบ็ค่าส่วนกลาง      
29.  ไม่มีการชาํระค่าส่วนกลาง      
30.  ชาํระล่าชา้      
31.  ไม่ไดรั้บใบแจง้หนี)       
32.  อตัราเบี)ยปรับหากชาํระเกินกาํหนด      
เงินกองทุน      
33.  การนาํเงินกองทุนมาใชใ้นกรณีจาํเป็น      
34.  ในกรณีที�จาํเป็นตอ้งเก็บเพิ�มเพื�อสาํรอง      

ด้านบุคลากร 

35.  การใหบ้ริการล่าชา้      
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ปัญหาการบริหารอาคารชุด 
ระดับปัญหา 

5 4 3 2 1 

36.  การประสานงานกบัเจา้ของร่วม      
37.  การมีมนุษยส์ัมพนัธ์กบัเจา้ของร่วม      
38.  มีความรู้ความสามารถประสบการณ์      
39.  มีความรับผดิชอบต่อหนา้ที�      

 

ส่วนที� 3 แบบสอบถามเกี�ยวกบัความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ของผูพ้กัอาศยั 
คําชี+แจง โปรดแสดงความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ของท่าน เพิ�มเติมเกี�ยวกบัปัญหา                           
ในการบริหารอาคารชุด 
40.  ความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ดา้นการบาํรุงรักษาอาคาร
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
41.  ความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ดา้นการบริหารจดัการทั�วไป 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
42.  ความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ดา้นการเงิน 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
43.  ความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ดา้นบุคคลากร
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 

ขอขอบพระคุณทุกท่านที�กรุณาเสียสละเวลาตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถามในการสัมภาษณ์ 
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แบบสัมภาษณ์ 
เรื�อง แนวทางการพฒันาเพื�อการบริหารอาคารชุดกรณีศึกษาเดอะฮกัคอนโด บางแสนจงัหวดัชลบุรี  
 
คําชี+แจง  
 1.  แบบสัมภาษณ์ชุดนี) เป็นส่วนหนึ�งของการศึกษาวจิยัของนกัศึกษาปริญญาโทหลกัสูตร
บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต ถูกจดัทาํขึ)นเพื�อใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลสาํหรับทาํการศึกษาวจิยั 
 2.  แบบสัมภาษณ์ชุดนี) มีวตัถุประสงคเ์พื�อศึกษาแนวทางการบริหารอาคารชุด กรณีศึกษา
นิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 3.  แบบสัมภาษณ์ มีทั)งหมด 2 ส่วน 
 ส่วนที� 1 แบบสัมภาษณ์ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเกี�ยวกบัแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
การบริหารนิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
 ส่วนที� 2 แบบสัมภาษณ์ คณะกรรมการเกี�ยวกบัแนวทางการแกไ้ขปัญหาการบริหาร              
นิติบุคคลอาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี  
  
 โปรดตอบแบบสอบถามชุดนี) ทุกขอ้ตามความเป็นจริง ขอ้มูลคาํตอบของทุกท่านจะถูก
เก็บเป็นความลบั และจะถูกใชใ้นการศึกษาครั) งนี) เท่านั)น ผูศึ้กษาหวงัวา่จะไดรั้บความร่วมมือเป็น
อยา่งดี อีกทั)งขอขอบพระคุณทุกท่านที�ตอบแบบสอบถามมา ณ ที�นี)ดว้ย 
 
 

นางสาวปาริชาติ โลหิตไทย 
รหสันกัศึกษา 58750010 

นกัศึกษาปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
วทิยาลยัพาณิชยศาสตร์ มหาวทิยาลยับูรพา 
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ส่วนที� 1 แบบสัมภาษณ์เกี�ยวกบัความคิดเห็นและแนวทางการแกไ้ขปัญหาการบริหารนิติบุคคล
อาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี สาํหรับผูจ้ดัการนิติบุคคล 
คําชี+แจง โปรดแสดงความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ของท่าน เพิ�มเติมเกี�ยวกบัปัญหา                   
ในการบริหารอาคารชุด 
1.  ระยะเวลาที�เขา้ปฏิบติังานในอาคารชุดจนถึงปัจจุบนั
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
2.  ประสบการณ์ในการทาํงานดา้นอาคารชุดก่อนที�จะเขา้มาทาํงานในอาคารชุดนี)  
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
3.  หนา้ที�ความรับผดิชอบของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
 4.  ปัญหาและอุปสรรคในการปฏิบติังานที�ท่านรับผดิชอบในแต่ละดา้น 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................. 
5.  ท่านมีแนวทางในการแกปั้ญหาเกี�ยวกบัการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดในดา้น 
ต่าง ๆ อยา่งไร
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................. 
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ส่วนที� 2 แบบสัมภาษณ์เกี�ยวกบัความคิดเห็นและแนวทางการแกไ้ขปัญหาการบริหารนิติบุคคล
อาคารชุดเดอะฮกัคอนโด บางแสน จงัหวดัชลบุรี สาํหรับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
คําชี+แจง โปรดแสดงความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ ของท่าน เพิ�มเติมเกี�ยวกบัปัญหา                   
ในการบริหารอาคารชุด 
1.  จากการที�ท่านเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ท่านมีปัญหาในการบริหารส่วนที�อยูอ่าศยั
อยา่งไร 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
2.  ท่านมีแนวทางในการแกปั้ญหาเกี�ยวกบัการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดในดา้นต่าง ๆ อยา่งไร 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................
3.  ในส่วนที�พกัอาศยั กรรมการไดรั้บการร้องเรียนเรื�องใดบ่อยที�สุดและมีการดาํเนินการแกไ้ข
ปัญหาอยา่งไร 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................
ขอขอบพระคุณทุกท่านที�กรุณาเสียสละเวลาตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ค 
ภาพประกอบการประชุมกลุ่ม 
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 ภาคผนวก ก.............................................................................................................................  
    ภาคผนวก ข ............................................................................................................................ 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพภาคผนวก ค-1  การประชุมกลุ่ม 
 

 
  

ภาพภาคผนวก ค-2  การประชุมใหญ่สามญั 
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ภาคผนวก ง 
ลกัษณะเชิงกายภาพ เดอะฮกัคอนโด 
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ภาพภาคผนวก ง-1  แปลนอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน 
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ภาพภาคผนวก ง-2  แปลนอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน อาคารเอ ชั)น 1-8 
 

 
 

ภาพภาคผนวก ง-3  แปลนอาคารชุด เดอะฮกัคอนโด บางแสน อาคารบี ชั)น 1-8 
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ภาพภาคผนวก ง-4  แปลนห้องชุด ขนาด 23.00 ตารางเมตร โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน 
 

 
 

ภาพภาคผนวก ง-5  แปลนห้องชุด ขนาด 26.00 ตารางเมตร โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน  
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ภาพภาคผนวก ง-6  แปลนห้องชุด ขนาด 29.00 ตร.ม. โครงการ เดอะฮกัคอนโด บางแสน 
 
 รายการทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุด เดอะฮัก เอ 

1. ที�ดินที�ตั)งอาคารชุดโฉนดที�ดินเลขที� 176206 เลขที�ดิน 565 หนา้สาํรวจ 13094               
ตาํบลแสนสุข อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี  

2. สาํนกังานนิติบุคคลอาคารชุด เลขที� 46 ถนนบางแสนสาย 3 ตาํบลแสนสุข                   
อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี จาํนวน 1 หอ้ง อยูช่ั)น 1 

3. ระบบโครงสร้าง 
3.1   ตวัอาคารพร้อมฐานรากและโครงสร้างของอาคารชุด 
3.2   ทางเดินรอบอาคารและโถงทางเดินภายในตวัอาคารชุด 
3.3   ที�จอดรถชั)น 1 จาํนวน 20 คนั 
3.4   หอ้งนํ)าในอาคารจาํนวน 1 หอ้ง และหอ้งนํ)านอกอาคารจาํนวน 1 หอ้ง อยูช่ั)น 1 
3.5   หอ้งเก็บของในอาคารจาํนวน 1 หอ้ง ห้องเก็บของนอกอาคารจาํนวน 1 หอ้ง 
3.6   กนัสาดชั)นละ 1 อนั 

4. ระบบประปา 
4.1   เมนท่อส่งนํ)าประปา 
4.2   มาตรวดันํ)าติดตั)งโดยการประปาส่วนภูมิภาค 
4.3   ถงัเก็บนํ)าใตดิ้น ขนาด 30,000 ลิตร จาํนวน 1 บ่อ 
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4.4   ถงัเก็บนํ)าความจุถงัละ 2,000 ลิตร จาํนวน 6 ถงั 
4.5   เครื�องปัvมนํ)าชั)นดาดฟ้า จาํนวน 1 ตวั 
4.6   เครื�องปัvมนํ)านอกอาคารชั)น 1 จาํนวน 1 ตวั 

5. ระบบบาํบดันํ)าเสีย 
5.1   ถงับาํบดันํ)าเสีย จาํนวน 2 บ่อ ขนาด 12,000 ลิตร และขนาด 15,000 ลิตร 
5.2   บ่อพกั ค.ส.ล. จาํนวน 19 บ่อ 
5.3   บ่อดกัขยะและบ่อดกัไขมนั จาํนวน 1 บ่อ 
5.4   ท่อระบายนํ)าทิ)ง 

6. ระบบไฟฟ้า 
6.1   หมอ้แปลงไฟฟ้า 
6.2   สายเมนไฟฟ้าพร้อมรางจากหมอ้แปลงไฟฟ้าเขา้ตู ้MDB 
6.3   ตู ้MDB พร้อมอุปกรณ์ 
6.4   สายเมนไฟฟ้าจากตู ้MDB ไปยงัมาตรวดักระแสไฟฟ้าตามชั)นแต่ละชั)น 
6.5   แผงติดมาตรวดักระแสไฟฟ้ามิตเตอร์ไฟฟ้า จาํนวน 78 หมอ้ 
6.6   หอ้งควบคุมระบบไฟฟ้า 
6.7   ไฟฟ้าใตอ้าคาร จาํนวน 18 ดวง 
6.8   ไฟฟ้าส่องทางเดิน ชั)นละ 10 ตวั 
6.9   หอ้งควบคุมลิฟต ์จาํนวน 1 หอ้ง 
6.10  หอ้งลิฟตโ์ดยสาร จาํนวน 1 หอ้ง 

7.  ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
7.1   ตูฉี้ดนํ)าดบัเพลิงชั)นละ 1 ตู ้พร้อมถงัดบัเพลิงชนิดผงเคมีแหง้ขนาด 3 กิโลกรัม 

ชั)นละ 1 ถงั 
7.2   อุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหมแ้บบใชมื้อ ชั)นละ 1 อนั 
7.3   อุปกรณ์ส่งเสียงเตือนเพลิงไหม ้ชั)นละ 1 อนั 
7.4   ไฟสาํรองฉุกเฉินชั)นละ 3 ดวง 
7.5   ป้ายบอกชั)น ตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกวา่ 10 เซนติเมตร ชั)นละ 2 ป้าย 
7.6   ป้ายบอกทางหนีไฟเรืองแสง ตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกวา่ 15 เซนติเมตร ชั)นละ 2 ป้าย 

8. ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิดชั)นละ 3 ตวั 
9. ระบบลิฟต ์
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9.1   หอ้งลิฟต ์และลิฟตโ์ดยสาร จาํนวน 1 ตวั โดยมีการเซอร์วสิลิฟตทุ์กวนัที�   20              
ของทุกเดือนโดยบริษทั มายบิซ เอลิเวเตอร์ จาํกดั 

10.  ทรัพยสิ์นอื�นที�ใชเ้งินนิติบุคคลอาคารชุด ฯ จดัซื)อขึ)นมาเพื�อเพิ�มเติมภายหลงัที�เป็น
กรรมสิทธิ8  หรือเป็นสิทธิ8 ของนิติบุคคลอาคารชุด ฯ และมีไวเ้พื�อใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั
สาํหรับเจา้ของร่วม 
 รายการทรัพย์ส่วนกลางอาคารชุด เดอะฮัก บี 
 ทรัพยส่์วนกลางอาคารชุด เดอะฮกั บี ที�ดินที�ตั)งอาคารชุดโฉนดที�ดินเลขที� 176205, 
176207 และ 179752 เลขที�ดิน 564, 566 และ 569 ตาํบลแสนสุข อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี  
 1.  ซึ� งจดทะเบียนไว ้ณ สาํนกังานที�ดินจงัหวดัชลบุรี มีดงัต่อไปนี)  
ที�ดินที�ตั)งอาคารชุดโฉนดที�ดินเลขที� 176205, 176207 และ 179752 เลขที�ดิน 564, 566 และ 569 
ตาํบลแสนสุข อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี  
 2.  ชั)นที� 1 
  2.1  สาํนกังานนิติบุคคลอาคารชุด เลขที� 46/ 82 ถนนบางแสนสาย 3 ตาํบลแสนสุข 
อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ตู ้MDB แผงควบคุมระบบไฟฟ้า 

2.1   ที�จอดรถ จาํนวน 16 คนั 
2.2   ถงับาํบดันํ)าเสีย จาํนวน 2 บ่อ ขนาด 12,000 ลิตร และ 15,000 ลิตร 
2.3   บ่อพกั ค.ส.ล.จาํนวน 19 บ่อ 

  2.5  บ่อดกัขยะ และบ่อดกัไขมนั จาํนวน 1 บ่อ 
  2.6  ถงัเก็บนํ)าใตดิ้น จาํนวน 1 บ่อ ขนาด 30,000 ลิตร 
  2.7  ตูฉี้ดนํ)าดบัเพลิง จาํนวน 1 ตู ้พร้อมถงัดบัเพลิง จาํนวน 1 ถงั 
  2.8  กลอ้งวงจรปิด 3 ตวั 
  2.9  หมอ้แปลงไฟฟ้า และมิเตอร์ไฟฟ้าใหญ่ จาํนวน 1 หมอ้ 
  2.10  ทางหนีไฟ 
  2.11  หวัสาํรองนํ)า จาํนวน 2 หวั 
  2.13  ใตอ้าคาร จาํนวน 18 ดวง 
  2.14  หอ้งลิฟตแ์ละลิฟตโ์ดยสาร จาํนวน 1 ตวั โดยมีการเซอร์วสิลิฟตทุ์กวนัที� 20   
ของทุกเดือนโดยบริษทั มายบิซ เอลิเวเตอร์ จาํกดั 
  2.1  หอ้งเก็บของ หอ้งปัvมนํ)า และปัvมนํ)าจาํนวน 2 ตวั 
  2.16  อุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหมแ้บบใชมื้อ 1 อนั 
  2.17  อุปกรณ์ตรวจจบัควนั 1 ควนั 
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  2.18  ป้ายบอกชั)น 1 อนั 
  2.19  ป้ายบอกทางหนีไฟ 1 อนั 
  2.20  ไฟฉุกเฉิน 6 ตวั 
  2.21  หอ้งนํ)า 
 3.  พื)นที�ชั)น ชั)นที� 1 ถึงชั)นที� 8 
  3.1  ท่อนํ)าดี แนวตั)ง แนวนอน 
  3.2  ท่อนํ)าโสโครก แนวตั)ง แนวนอน 
  3.3  ท่อเมนนํ)าดบัเพลิง 
  3.4  สายกลอ้งวงจรปิด 
  3.5  ระบบสายเมนเคเบิลทีวี 
  3.6  สายเมนไฟฟ้าจากตู ้MDB ไปยงัมาตรวดักระแสไฟฟ้า 
  3.7  สายเมนไฟฟ้าจากมาตรวดักระแสไฟฟ้าจ่ายตามหอ้งชุดพร้อมราง 
  3.8  ช่องชาร์ป ชั)น 2-8 ชั)นละ 13 ช่อง 
 4.  ชั)นที� 2 ถึงชั)นที� 8 
  4.1  ตูฉี้ดนํ)าดบัเพลิงชั)นละ 1 ตู ้พร้อมอุปกรณ์ 
  4.2  อุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหมแ้บบใชมื้อ ชั)นละ 2 อนั 
  4.3  อุปกรณ์ส่งเสียงเตือนเพลิงไหม ้ชั)นละ 2 อนั 
  4.4  ป้ายบอกทางหนีไฟเรืองแสง ตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกวา่ 15 เซนติเมตร ชั)นละ 2 ป้าย 
  4.5  ป้ายบอกชั)น ตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกวา่ 10 เซนติเมตร ชั)นละ 2 ป้าย 
  4.6  ไฟสาํรองฉุกเฉิน ชั)นละ 3 ดวง 
  4.7  กลอ้งวงจรปิด ชั)นละ 3 ตวั 
  4.8  ไฟส่องทางเดิน ชั)นละ 10 ตวั 
  4.9  ถงัดบัเพลิง ชั)นละ 1 ถงั 
  4.10  ทางเดินส่วนกลาง 
  4.11  ตูห้มอ้มิเตอร์ไฟฟ้า 
 5.  พื)นชั)นดาดฟ้า 
  5.1  หอ้งควบคุมลิฟต ์จาํนวน 1 หอ้ง 
  5.2  ถงัเก็บนํ)า จาํนวน 6 ถงั ความจุถงัละ 2,000 ลิตร 
  5.3  เครื�องปัvมนํ)า 2 ตวั 
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 6.  ทรัพยสิ์นอื�นที�ใชเ้งินนิติบุคคลอาคารชุด ฯ จดัซื)อขึ)นมาเพื�อเพิ�มเติมภายหลงั                          
ที�เป็นกรรมสิทธิ8  หรือเป็นสิทธิ8 ของนิติบุคคลอาคารชุด ฯ และมีไวเ้พื�อใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั
สาํหรับเจา้ของร่วม 
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พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที� 4) ปี พ.ศ. 2551 
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พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที� 4) พ.ศ. 2551 
 วชิยั ตนัติกุลานนัท ์(2556) อาคารชุดในประเทศไทย ไดเ้ริ�มขึ)นหลงัจากมีการประกาศ              
ใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุดเมื�อ ปี พ.ศ. 2522 การทาํความเขา้ใจในพระราชบญัญติันี) เป็นสิ�งจาํเป็น
อยา่งยิ�งสาํหรับผูอ้ยูอ่าศยัเพื�อไหมี้ความเขา้ใจในสิทธิหนา้ที�ของตนทาํให้เกิดความสงบสุข                    
ในการอยูอ่าศยัในอาคารชุด ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี)   

1. ความหมายของอาคารชุด  
2. สิทธิและหนา้ที�ของเจา้ของห้องชุด  
3. การจดัตั)งนิติบุคคลอาคารชุด  
4. ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด  
5. คณะกรรมการควบคุมในการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
6. การประชุมเจา้ของร่วม 
7. ค่าใชจ่้ายร่วม  

 ความหมายของอาคารชุด 
 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติันี)   
 “อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารที�บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ8 ออกไดเ้ป็น 
ส่วน ๆ และในแต่ละส่วนจะประกอบดว้ยกรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิ8 ในทรัพย์
ส่วนกลาง 
 “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายถึง หอ้งชุด สิ�งปลูกสร้างหรือที�ดินที�จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของ
หอ้งชุดแต่ละราย 
 “หอ้งชุด” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที�แยกการถือกรรมสิทธิ8 ออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล 
 “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที�ไม่ใช่ห้องชุด ที�ดิน ที�ตั)งอาคารชุด หรือ
ทรัพยสิ์นอื�นที�มีไวเ้พื�อใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วม 
 สิทธิและหน้าที�ของเจ้าของห้องชุด 
 มาตรา 13 เจา้ของหอ้งชุดมีกรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนบุคคลและมีกรรมสิทธิ8 ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 
 ผนงักั)นหอ้งที�แบ่งระหวา่งห้องชุดใดถือวา่เป็นกรรมสิทธิ8 รวมของเจา้ของร่วมระหวา่ง
หอ้งชุดนั)นในการใชสิ้ทธิเกี�ยวกบัทรัพยข์า้งตน้ให้เป็นไปตามระเบียบขอ้บงัคบั 
 เจา้ของหอ้งชุดจะกระทาํการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการ
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมั�นคง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอื�นตาม 
ที�กาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้
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 มาตรา 14 อตัราส่วนในกรรมสิทธิ8 ร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมใหเ้ป็นไปตาม
อตัราส่วนระหวา่งเนื)อที�ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดกบัเนื)อที�ของหอ้งชุดทั)งหมดในอาคารชุดนั)น 
ในขณะที�ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
 มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปนี)ใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 

1. ที�ดินที�ตั)งอาคารชุด 
2. ที�ดินที�มีไวเ้พื�อใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั 
3. โครงสร้าง และสิ�งก่อสร้างเพื�อความมั�นคงและเพื�อการป้องกนัความเสียหายต่อตวั 

อาคารชุด 
4. อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื�องอุปกรณ์ที�มีไวเ้พื�อใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั 
5. เครื�องมือและเครื�องใชที้�มีไวเ้พื�อใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั 
6. สถานที�ที�มีไวเ้พื�อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
7. ทรัพยสิ์นอื�นที�มีไวเ้พื�อใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั 
8. สาํนกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
9. อสังหาริมทรัพยที์�ซื)อหรือไดม้าตามมาตรา 48 (1)  
10.  สิ�งก่อสร้างหรือระบบที�สร้างขึ)นเพื�อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้ม 

 ภายในอาคารชุด อยา่งเช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ  
การปรับอากาศ การระบายนํ) า การบาํบดันํ)าเสียหรือการกาํจดัขยะมูลฝอยและสิ�งปฏิกลู 

11.  ทรัพยสิ์นที�ใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
 การจัดตั+งนิติบุคคลอาคารชุด 
 มาตรา 31 การโอนกรรมสิทธิ8 ในหอ้งชุดใหแ้ก่บุคคลใดบุคคลหนึ�งโดยไม่เป็นการโอน
กรรมสิทธิ8 ในหอ้งชุดทั)งหมด ใหแ้ก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ8 รวมจะทาํได้
ต่อเมื�อผูข้อโอนและผูข้อรับโอน ยื�นคาํขอโอนกรรมสิทธิ8 ในหอ้งชุดพร้อมกบัคาํขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด พร้อมทั)งมีสําเนาหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดและขอ้บงัคบัยื�นต่อพนกังาน
เจา้หนา้ที� 
 เมื�อเจา้หนา้ที�ทาํการพิจารณาเห็นวา่ถูกตอ้ง ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที�จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ8 ในหอ้งชุดใหแ้ก่ผูข้อรับโอนและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ�งพร้อมกนั
ไปและทาํการประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจาอุเบกขา 
 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดที�ไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมี้ฐานะเป็นนิติบุคคล 
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 นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื�อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและใหมี้
อาํนาจกระทาํการใด ๆ เพื�อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั)งนี)  ตามมติของเจา้ของร่วมภายใต้
บงัคบัแห่งพระราชบญัญติันี)  
 มาตรา 35 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหนึ�ง ซึ� งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ                  
นิติบุคคลก็ได ้
 ในกรณีที�นิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการใหนิ้ติบุคคลนั)นแต่งตั)งบุคคลธรรมดาคนหนึ�งเป็น
ผูด้าํเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจ้ดัการ 
 มาตรา 35/ 1 ผูจ้ดัการตอ้งมีอายไุม่ต ํ�ากวา่ยี�สิบหา้ปีบริบูรณ์และตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม 
ดงัต่อไปนี)  

1. เป็นบุคคลลม้ละลาย 
2. เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
3. เคยถูกไล่ออก ปลดออกหรือใหอ้อกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของรัฐหรือ 

เอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ที� 
4. เคยไดรั้บโทษจาํคุกโดยคาํพิพากษาถึงที�สุดใหจ้าํคุก เวน้แต่เป็นโทษสาํหรับความผดิ

ที�ไดก้ระทาํโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 
5. เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื�อมเสีย

หรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 
6. มีหนี)คา้งชาํระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 

 มาตรา 35/ 2 การแต่งตั)งผูจ้ดัการตอ้งเป็นไปตามมติของที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามใน
มาตรา 49 และใหผู้จ้ดัการที�ไดรั้บแต่งตั)งนาํหลกัฐานหรือสัญญาจา้งไปยื�นจดทะเบียนต่อพนกังาน
เจา้หนา้ที�ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที�ที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 
มาตรา 35/ 3 ผูจ้ดัการพน้จากตาํแหน่ง เมื�อ 

1. ตายหรือสิ)นสภาพการเป็นนิติบุคคล 
2. ลาออก 
3. สิ)นสุดระยะเวลาตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาจา้ง 
4. ขาดคุณสมบติัหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา 35/ 1 
5. ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติันี)หรือกฎกระทรวงที�ออกตามความใน 

พระราชบญัญติันี)หรือไม่ปฏิบติัตามเงื�อนไขที�กาํหนดไวใ้นสัญญาจา้งและที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม
มีมติใหถ้อดถอนตามมาตรา 49 

6. ที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน 
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 มาตรา 36 ผูจ้ดัการมีอาํนาจหนา้ที� ดงัต่อไปนี)  
1. ปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของที� 

ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั)งนี)  โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
2. ในกรณีจาํเป็นและเร่งด่วนใหผู้จ้ดัการมีอาํนาจสั�งหรือกระทาํการใด ๆ เกี�ยวกบั               

ความปลอดภยัของอาคารและพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของอาคารและตนเอง 
3. จดัใหมี้การดูแลความสงบเรียบร้อยและความปลอดภยัภายในอาคารชุด 
4. เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
5. ใหมี้การทาํบญัชีรายรับรายจ่ายประจาํเดือนจากนั)นติดประกาศใหเ้จา้ของร่วมทราบ 

ภายใน 15 วนันบัแต่วนัสิ)นเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั ต่อเนื�องกนั 
6. ฟ้องบงัคบัชาํระหนี)จากเจา้ของร่วมที�คา้งชาํระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน 

ขึ)นไป 
7. หนา้ที�อื�นตามที�กาํหนดในกฎกระทรวง 

 ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหนา้ที�ดว้ยตนเองเวน้แต่กิจการซึ� งตามขอ้บงัคบัหรือมติของที�ประชุม
ใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) กาํหนดใหม้อบหมายใหผู้อื้�นทาํแทนไดแ้ละตอ้งอยูป่ฏิบติัหนา้ที�
ตามเวลาที�กาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 มาตรา 32 ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระสาํคญั ดงัต่อไปนี)  

1. ชื�อนิติบุคคลอาคารชุดซึ�งตอ้งมีคาํวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
2. วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 
3. ที�ตั)งสาํนกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ� งจะตอ้งตั)งอยูใ่นอาคารชุด 
4. จาํวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดที�เจา้ของร่วมตอ้งชาํระล่วงหนา้ 
5. การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
6. การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
7. อตัราส่วนที�เจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนกลางตามที�ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด 
8. อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
9. ขอ้ความอื�นตามที�กาํหนดในกฎกระทรวง 

 การแกไ้ขหรือเพิ�มเติมขอ้บงัคบัที�ไดจ้ดทะเบียนไว ้จะกระทาํไดก้็แต่โดยมติของที�
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งนาํไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที�ภายในสามสิบวนั
นบัแต่วนัที�ที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 
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 ในกรณีที�พนกังานเจา้หนา้ที�เห็นวา่การแกไ้ขหรือเพิ�มเติมขอ้บงัคบันั)นไม่ขดัต่อกฎหมาย 
ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที�รับจดทะเบียนการแกไ้ขหรือเพิ�มเติมขอ้บงัคบันั)นคณะกรรมการควบคุม             
การจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
 มาตรา 37 ใหมี้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่นอ้ยกวา่            
สามคนแต่ไม่เกินเกา้คน ซึ� งแต่งตั)งโดยที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม กรรมการมีวาระการดาํรงตาํแหน่ง
คราวละสองปี ในกรณีกรรมการพน้จากตาํแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั)งกรรมการเพิ�มขึ)นใน
ระหวา่งที�กรรมการซึ�งแต่งตั)งไวแ้ลว้ยงัมีวาระอยูใ่นตาํแหน่งใหผู้ซึ้� งไดรั้บแต่งตั)งดาํรงตาํแหน่งแทน
หรือเป็นกรรมการเพิ�มขึ)นอยูใ่นตาํแหน่งเท่ากบัวาระที�เหลืออยูข่องกรรมการซึ�งไดรั้บแต่งตั)งไวแ้ลว้ 
 เมื�อครบกาํหนดวาระตามวรรคสอง หากยงัมิไดมี้การแต่งตั)งกรรมการขึ)นใหม่ให้
กรรมการซึ�งพน้จากตาํแหน่งตามวาระนั)นปฏิบติัหนา้ที�ต่อไปจนกวา่กรรมการซึ�งไดรั้บแต่งตั)งใหม่
เขา้รับหนา้ที� 
 กรรมการซึ�งพน้จากตาํแหน่งอาจไดรั้บแต่งตั)งอีกได ้แต่จะดาํรงตาํแหน่งเกินสองวาระ
ติดต่อกนัไม่ได ้เวน้แต่ไม่อาจหาบุคคลอื�นมาดาํรงตาํแหน่งได ้
 การแต่งตั)งกรรมการ ใหผู้จ้ดัการนาํไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที�ภายในสามสิบ
วนันบัแต่วนัที�ที�ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 
 มาตรา 37/ 1 บุคคลดงัต่อไปนี) มีสิทธิไดรั้บแต่งตั)งเป็นกรรมการ 

1. เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
2. ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาลหรือผูพ้ิทกัษใ์นกรณีที�เจา้ของร่วมเป็นผูเ้ยาว ์                    

คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
3. ตวัแทนของนิติบุคคลจาํนวนหนึ�งคนในกรณีที�นิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม 

 ในกรณีที�ห้องชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธิ8 เป็นเจา้ของร่วมหลายคนใหมี้สิทธิไดรั้บแต่งตั)งเป็น
กรรมการจาํนวนหนึ�งคนมาตรา 38 คณะกรรมการมีอาํนาจหนา้ที� ดงัต่อไปนี)  

1. ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
2. แต่งตั)งกรรมการคนหนึ�งขึ)นทาํหนา้ที�เป็นผูจ้ดัการ ในกรณีที�ไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการ

ไม่สามารถปฏิบติัหนา้ที�ตามปกติไดเ้กินเจด็วนั 
3. จดัประชุมคณะกรรมการหนึ�งครั) งในทุกหกเดือนเป็นอยา่งนอ้ย 
4. หนา้ที�อื�นตามที�กาํหนดในกฎกระทรวงการประชุมเจา้ของร่วม 

 มาตรา 42 ใหผู้จ้ดัการจดัใหมี้การประชุมใหญ่ เป็นการประชุมใหญ่สามญัครั) งแรกตอ้ง
ทาํการจดัประชุมใน 6 เดือนนบัแต่วนัที�ไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื�อแต่งตั)งคณะกรรมการ
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ต่อไป และพิจารณาใหค้วามเห็นชอบขอ้บงัคบัและผูจ้ดัการที�จดทะเบียนตามที�ไดย้ื�นขอจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ลว้ 
 มาตรา 42/ 1 ใหค้ณะกรรมการจดัใหมี้การประชุมใหญ่สามญัปีละหนึ�งครั) งภายในหนึ�ง
ร้อยยี�สิบวนันบัแต่วนัสิ)นปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื�อกิจการ ดงัต่อไปนี)  

1. พิจารณาอนุมติังบดุล 
2. พิจารณารายงานประจาํปี 
3. แต่งตั)งผูส้อบบญัชี 
4. พิจารณาเรื�องอื�น ๆ  

 มาตรา 42/ 3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งทาํเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานที� วนัเวลา 
ระเบียบวาระการประชุม และเรื�องที�จะเสนอต่อที�ประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและ
จดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม 
 มาตรา 43 การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้าประชุมซึ�งมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 
หนึ�งในสี�ของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั)งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 
 ในกรณีที�เจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองคป์ระชุมตามที�กาํหนดไวใ้นวรรคหนึ�ง  
ใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัเรียกประชุครั) งก่อนและการประชุมใหญ่ครั) งหลงันี)  
ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุมผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการจะเป็นประธานในการประชุม
ใหญ่มิได ้
 มาตรา 44 มติของที�ประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมที�เขา้
ประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติันี)จะไดก้าํหนดไวเ้ป็นอยา่งอื�น 
 มาตรา 47 เจา้ของร่วมอาจมอบฉนัทะเป็นหนงัสือใหผู้อื้�นออกเสียงแทนตนไดแ้ต่ผูรั้บ
มอบฉนัทะคนหนึ�งจะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงในการประชุมครั) งหนึ�งเกินสามห้องชุดมิไดบุ้คคล
ดงัต่อไปนี)จะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วมมิได ้

1. กรรมการหรือคู่สมรสของกรรมการ 
2. ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
3. พนกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
4. พนกังานหรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีที�ผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล 

 มาตรา 48 มติเกี�ยวกบัเรื�องดงัต่อไปนี)  ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ครึ� งหนึ�งของ
จาํนวนคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั)งหมด 

1. การซื)ออสังหาริมทรัพยห์รือรับการใหอ้สังหาริมทรัพยที์�มีค่าภาระติดพนัเป็นทรัพย ์
ส่วนกลาง 
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2. การจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางที�เป็นอสังหาริมทรัพย ์
3. การอนุญาตให้เจา้ของร่วมก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปลี�ยนแปลงหรือต่อเติมหอ้งชุด

ของตนที�มีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด 
4. การแกไ้ขเปลี�ยนแปลงขอ้บงัคบัเกี�ยวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
5. การแกไ้ขเปลี�ยนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8)  
6. การก่อสร้างอนัเป็นการเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
7. การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 

 ในกรณีที�เจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามที�กาํหนดไวใ้นวรรคหนึ�งให้
เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมครั) งก่อน และมติเกี�ยวกบัเรื�องที�บญัญติัไว้
ตามวรรคหนึ�งในการประชุมครั) งใหม่นี)ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หนึ�งในสามของจาํนวน
คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั)งหมดค่าใชจ่้ายร่วม 
 มาตรา 18 เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนที�เจา้ของร่วมแต่ละคน
มีกรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายที�เกิดจาก                
การใหบ้ริการส่วนรวมและที�เกิดจากเครื�องมือ เครื�องใช ้ตลอดจนสิ�งอาํนวยความสะดวกที�มีไวเ้พื�อ
ใชห้รือเพื�อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายที�เกิดจากการดูแลรักษาและการดาํเนินการเกี�ยวกบั
ทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนที�เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ8 ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที�มีต่อห้องชุด ทั)งนี)  ตามที�กาํหนดในขอ้บงัคบั 
 ใหผู้มี้กรรมสิทธิ8 ในที�ดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในหอ้งชุดที�ยงัไม่มี          
การโอนกรรมสิทธิ8 ใหแ้ก่บุคคลใดบุคคลหนึ�ง และตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหนึ�งและ                
วรรคสองสาํหรับหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย 
 มาตรา 18/ 1 ในกรณีที�เจา้ของร่วมไม่ชาํระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาที�กาํหนดตอ้ง
เสียเงินเพิ�มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจาํนวนเงินที�คา้งชาํระโดยไม่คิดทบตน้ ทั)งนี)  
ตามที�กาํหนดในขอ้บงัคบั 
 เจา้ของร่วมที�คา้งชาํระเงินตามมาตรา 18 ตั)งแต่หกเดือนขึ)นไปตอ้งเสียเงินเพิ�มในอตัรา 
ไม่เกินร้อยละยี�สิบต่อปีและอาจถูระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือกาใชท้รัพยส่์วนกลางตามที�
กาํหนดในขอ้บงัคบั รวมทั)งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่เงินเพิ�มตามวรรคหนึ�งใหถื้อเป็น
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
 มาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลาง
ทั)งหมดในการต่อสู้บุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืนเพื�อประโยชน์ของเจา้ของร่วม
ทั)งหมดได ้
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 มาตรา 40 ใหเ้จา้ของร่วมชาํระเงินใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื�อดาํเนินกิจการของ                   
นิติบุคคลอาคารชุด ดงัต่อไปนี)  

1. เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดที�เจา้ของแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งชาํระล่วงหนา้ 
2. เงินทุนเมื�อเริ�มตน้ระทาํกิจการอยา่งใดอยา่งหนึ�งตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของที�

ประชุมใหญ่ 
3. เงินอื�นเพื�อปฏิบติัตามมติของที�ประชุมใหญ่ภายใตเ้งื�อนไขซึ�งที�ประชุมใหญ่กาํหนด 
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