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บทคัดย่อ  
 บทความวิจัยนี้เป็นการวิจัยแบบผสานวิธี ได้ศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการพัฒนาการบริการสาธารณะของ
นิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี มีพ้ืนที่วิจัย คือ นิติบุคคลอาคารชุดใน
จังหวัดปทุมธานี เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ มีผู้ให้ข้อมูลที่ส าคัญ คือ ผู้ปฏิบัติงานนิติบุคคลอาคารชุด เจ้าของ
กรรมสิทธิห้องอาคารชุด ข้าราชการ และนักวิชาการ จ านวน 17 คน ใช้วิเคราะห์เนื้อหาแล้วเขียนบรรยายเชิง
พรรณนา  

ผลการวิจัยพบว่า 1) การบริการสาธารณะของนิติบุคคล โดยภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อพิจารณา
เป็นรายด้าน ประกอบด้วย ด้านการบริการสาธารณะ ด้านการบริหารอาคารชุด ด้านการบริหารงานตามหลัก
สาราณียธรรม 6 และด้านประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุด พบว่าอยู่ในระดับมากทุกด้าน 2) ปัจจัยที่ส่งผลต่อ
การบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี พบว่า การ
บริการสาธารณะ การบริหารอาคารชุด และหลักสาราณียธรรม 6 ส่งผลร่วมกันต่อการบริการสาธารณะของนิติ
บุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี ( มีนัยส าคัญทางสถิติ 0.01) ซึ่งสามารถ
อธิบายความผันแปร ได้ร้อยละ 97.1 โดยมีสัมประสิทธิ์การถดถอยมาตรฐาน เท่ากับ 0.770, 0.200 และ 0.156 
ตามล าดับ 3) การพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดใน
จังหวัดปทุมธานี ประกอบด้วย ด้านความสนใจและความตั้งใจในการท างาน ด้านความภาคภูมิใจในการเป็น
ส่วนหนึ่งขององค์กร ด้านความคาดหวังในต าแหน่งงาน ด้านความจงรักภักดีต่อองค์กร ด้านความเสียสละเพ่ือ
องค์กร อยู่ในระดับมากทุกด้าน โดยบูรณาการหลักสาราณียธรรม 6 คือ กระท าด้วยความปรารถนาดีต่อผู้อ่ืน 
ใช้วาจาสุภาพพูด แสดงท่าทีท่ีด้วยจิตเมตตา แบ่งปันผลประโยชน์อย่างยุติธรรม ประพฤติสุจริตเคารพกติกาหมู่
คณะ และเคารพความคิดเห็นของผู้อื่น   
 
ค้าส้าคัญ:  การพัฒนาการบริการสาธารณะ, นิติบุคคล, การเพิ่มประสิทธิภาพ, การบริหารอาคารชุด 
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Abstract  
This research article employed mixed-method methodologies to study the concept of 

public service development of juristic persons to enhance the efficiency of condominium 
management in Pathum Thani Province. The research focused on condominium juristic persons 
in Pathum Thani Province. Data were collected through interviews with key informants, 
including condominium juristic person operators, owners of condominium units, civil servants, 
and academics, totaling 17 participants. The data were analyzed using content analysis and 
presented in descriptive reports.  

The results of the research found that: 1) Overall, the public services provided by juristic 
persons were at a high level. When examining specific aspects, including public service, 
condominium management, and management according to 6 Principles of Saraniyadhamma, 
and efficiency in condominium management, it was found to be at a high level in every aspect. 
2) Factors affecting public services of juristic persons in order to increase the efficiency of 
condominium management in Pathum Thani Province. it was found that public service 
condominium management and 6 Principles of Saraniyadhamma have a joint effect on public 
services of juristic persons in order to increase the efficiency of condominium management in 
Pathum Thani Province. (statistically significant 0.01) which can explain 97.1% of the variation 
with standard regression coefficients equal to 0.770, 0.200 and 0.156, respectively.3). The 
development of public services of juristic persons to increase the efficiency of condominium 
management in Pathum Thani Province, consisting of interests and intentions in working, pride 
in being part of the organization, expectations in the job position, loyalty to the organization, 
and sacrifice for the organization, all of which were rated at a high level in all aspects. This 
was achieved by integrating the 6 Principles of Saraniyadhamma as follows: act with good 
intentions towards others, use polite words to speak, show your attitude with kindness, share 
benefits fairly, behave honestly and respect group rules. and respect the opinions of others. 

 
Keywords: Public Service Development, Juristic Person, Optimization, Condominium 
Management 
 
บทน้า  

ประเทศไทยได้ออกพระราชบัญญัติอาคารชุดครั้งแรกเมื่อ ปี พ.ศ. 2522 และได้มีการแก้ไขปรับปรุง
ครั้งแรกในปี พ.ศ. 2534 ซึ่งเป็นเรื่องเกี่ยวกับคุณสมบัติของคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคน
ต่างด้าวที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได้และได้ก าหนดอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ที่ถือครองได้ ต่อมาในปี พ.ศ. 
2542 ได้มีการแก้ไขปรับปรุงเป็นครั้งที่สอง โดยได้แก้ไขเพ่ิมเติมในเรื่องคุณสมบัติของคนต่างด้าวและนิติบุคคล
ที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได้ จนกระทั่งในปี พ.ศ. 2547 ได้มีการอนุมัติ
กระบวนการพัฒนากฎหมายพร้อมแต่งตั้งคณะกรรมการพัฒนากฎหมายของแต่ละหน่วยราชการมีวัตถุประสงค์
เพ่ือแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สาเหตุมาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายที่ใช้บังคับมาเป็นระยะเวลาประมาน 32 ปี จึงมีปัญหาในทางปฏิบัติที่สะสมมานาน
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และมากขึ้นเรื่อย ๆ ในขณะที่หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องได้พยายามหามาตรการต่าง ๆ ออกมาป้องกันและ
แก้ไขโดยตลอด เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่เจ้าของร่วมผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและเจ้าของโครงการ 
ตลอดจนให้เกิดความเหมาะสมกับสภาวการณ์ในปัจจุบันที่เปลี่ยนแปลงไป (Rung Srisomwong, 2009) 

การบริหารอาคารชุดนั้นเป็นการบริหารที่เกี่ยวข้องกับชุมชน สังคมขนาดใหญ่ เป็นงานด้านการ
ให้บริการแก่สมาชิกผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด มีผู้จัดการเข้ามาท าหน้าที่บริหารโดยนอกจากความรู้
ความสามารถทั่วไปแล้ว หากผู้จัดการอาคารชุดรู้วิธีน าเอาหลักบริหารจัดการในเชิงกลยุทธ์ ( strategy 
management) มาปรับใช้เน้นวิธีการท างานที่แยบยล ย่อมท าให้เกิดประสิทธิภาพบรรลุเป้าประสงค์ได้ ส าหรับ
การท างานภายใต้ข้อจ ากัด (Phrakhru Phawanainthawong, 2016) การน าความรู้ทางทฤษฎีเกี่ยวกับหลักการ
จัดระเบียบองค์การ อ านาจ (Power) และหน้าที่ (Authority) หรือมโนทัศน์ความเป็นหุ้นส่วน การวางแผน การ
ประสานงาน บทบาทผู้จัดการอาคารชุดและทีมงานบริหารอาคารชุดจะเกี่ยวข้องกับด้านการพัฒนาสภาพที่อยู่
อาศัย ด้านการบริการจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง ด้านความปลอดภัย ด้านการดูแลให้บริการสาธารณะ ด้านการ
ติดต่อประสานงานประชาสัมพันธ์ ด้านงานบุคคล ด้านการงบประมาณ ด้านกฎหมาย เป็นต้น ด้วยลักษณะสภาพ
งานดังที่กล่าวข้างตน้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอาคารชุดจึงมีความส าคัญอย่างยิ่ง   

ในจังหวัดปทุมธานีนั้นมี 7 อ าเภอ ได้แก่ อ าเภอเมืองปทุมธานี อ าเภอสามโคก อ าเภอลาดหลุมแก้ว 
อ าเภอสามโคก อ าเภอล าลูกกา อ าเภอธัญบุรี อ าเภอหนองเสือ มีโครงการบ้านเอ้ืออาทรที่จัดสร้างในรูปแบบ
แฟลตการเคหะ ส่วนภาคธุรกิจเอกชนจะจัดสร้างในรูปแบบอาคารชุด (condominium)  หลายแห่งปล่อยทิ้ง
สาธารณูปโภค สาธารณประโยชน์ ผู้พักอาศัยไม่ได้รับการบริการคุ้มค่าคุ้มราคาค่าส่วนกลางที่ได้จ่ายเป็นประจ า
รายเดือน หรือรายปี เช่น ถนนหนทาง ฟุตบาททางเท้า ท่อระบายน้ า สระว่ายน้ า สโมสร คลับเฮ้าส์ ระบบไฟฟ้า
แสงสว่าง สวนสาธารณะ การแย่งท่ีจอดรถ ทรัพย์สินส่วนกลางช ารุดทรุดโทรม เสื่อมสภาพ ไม่มีความปลอดภัย 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้รับความเดือดร้อน กลายเป็นปัญหาด้านความสงบเรียบร้อยของประชาชน เป็น
ภาระให้แก่ภาครัฐหรือหน่วยงานของรัฐ หน่วยงานหลักที่ดูแลงานด้านกฎหมายอาคารชุดโดยตรงได้แก่กรม
ที่ดิน ตลอดจนส านักงานที่ดินในแต่ละจังหวัด เข้าไปไกล่เกลี่ยข้อพิพาท นอกจากนี้ยังมีหน่วยงานอ่ืนได้แก่ 
เทศบาล องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น ศูนย์ด ารงธรรม เจ้าหน้าที่ต ารวจ ด้วย เหตุที่เป็นเช่นนี้สาเหตุหนึ่งเกิด
จากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องขาดองค์ความรู้ด้านการบริหาร ด้านกฎหมายอาคารชุด ด้านงานชุมชนและสังคม  

ปัญหาดังกล่าวของนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้ยกมาเป็นตัวอย่างนั้นปัจจุบันยังมิได้รับการแก้ไขและ
นับวันปัญหาดังกล่าวได้เริ่มทวีความรุนแรงขึ้นเรื่อย ๆ ท าให้เกิดมีเรื่องร้องเรียนกันมากมาย สุดท้ายนิติบุคคล
อาคารชุดที่ได้จัดตั้งขึ้นก็ต้องล่มสลายลงไป คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ได้รับการคัดเลือกเข้ามาลาออก
ไม่มีบุคลากรเข้ามาบริหาร การบริหารแบบไม่โปร่งใสขาดความรับผิดชอบ พนักงานนิติบุคคลอาคารชุด ขาด
ความเป็นมืออาชีพในการบริหารไม่เข้าใจการบริหารชุมชน พนักงานดูแลอาคารชุดขาดแรงจูงในปฏิบัติงาน มี
การทุจริตเงินงบประมาณเงินค่าส่วนกลางที่จัดเก็บได้จากเจ้าของกรรสิทธิห้องชุด ไม่จัดท าบัญชีรับจ่ายแจ้งปิด
ประกาศให้เจ้าของร่วมทราบ จัดซื้อจัดจ้างโดยไม่มีการแข่งขันราคา ใช้เงินงบประมาณผิดวัตถุประสงค์ ปล่อย
ให้สาธารณูปโภค สาธารณประโยชน์ทรุดโทรม ไม่บ ารุงดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง เจ้าของกรรสิทธิห้องชุด 
ไม่ได้รับการบริการจากผู้จัดการอาคารชุด หรือจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดปัจจุบันมีคดีเกี่ยวกับการ
ฟ้องร้องขึ้นสู่ศาลเป็นจ านวนมากทั้งในส่วนของการแฟลตเคหะแห่งชาติที่จัดท าขึ้นโดยการเคหะแห่งชาติ และ
อาคารชุด (condominium) ที่จัดท าโครงการข้ึนโดยเอกชน หน่วยงานของรัฐไม่สามารถจัดสรรงบประมาณเข้า
บ ารุงดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลางสาธารณะได้ เช่นถนนหนทาง ท่อระบายน้ า ไฟส่องทาง เพ่ือแก้ไขปัญหาให้
ได้ด้วยข้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย 
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ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาการพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ
การบริหารอาคารชุดเพ่ือแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นกับนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งบทความวิชาการนี้มุ่งศึกษาหลักแนวคิด 
ทฤษฎีการบริหารจัดการจากนักวิชาการตะวันตก เพ่ือให้เจ้าของกรรมสิทธิในห้องชุดตลอดจนผู้พักอาศัยในโครงการ
อาคารชุดเกิดประโยชน์สุขอย่างยั่งยืนและที่ส าคัญที่สุดยังมีการน าหลักทางพระพุทธศาสนามาบูรณาการเป็น
แนวทางในการขับเคลื่อนกระบวนการบริหารจัดการชุมชนอาคารชุดโดยใช้หลักสาราณียธรรม 6 ทาง
พระพุทธศาสนามาบูรณาการกับศาสตร์สมัยใหม่ได้อย่างมีประสิทธิภาพประสิทธิผล  

 
วัตถุประสงค์การวิจัย  

1. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์สภาพทั่วไปและปัญหาอุปสรรคในการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิม
ประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี 
 2. เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหาร
อาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี   
 3. เพ่ือน าเสนอการพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคาร
ชุดในจังหวัดปทุมธานี 
 
การทบทวนวรรณกรรม  
 การศึกษาวิจัยเรื่อง “การพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหาร
อาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี” ผู้วิจัยได้ทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องจากเอกสาร วารสาร 
หนังสือ ต าราทางวิชาการโดยมีตามล าดับขั้นตอน ดังนี้ 
 1. แนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับการบริการสาธารณะ 
 การบริการสาธารณะเป็นกิจการที่อยู่ในความอ านวยการหรือความควบคุมของฝ่ายปกครองลักษณะ คือ 
ต้องเป็นกิจการที่รัฐจัดท าขึ้นเพ่ือสนองความต้องการส่วนรวมของประชาชนซึ่งก็คือเป็นกิจการที่อยู่ในความ
อ านวยการของรัฐแต่เนืองจากปัจจุบันภารกิจของรัฐมีมากขึ้นกิจกรรมบางอย่างต้องใช้เทคโนโลยีในการจัดท า ใช้
เงินลงทุนสูงและรัฐไม่มีความพร้อมจึงต้องมอบให้บุคคลอ่ืนซึ่งอาจเป็นหน่วยงานของรัฐหรือเอกชนเป็น
ผู้ด าเนินการซึ่งเมื่อรัฐมอบหน้าที่ในการจัดท าบริการสาธารณะให้บุคคลอื่นด าเนินการจัดท าแล้ว บทบาทของรัฐ
ในฐานะผู้จัดท าหรืออ านวยการก็จะเปลี่ยนไปเป็นผู้ควบคุมโดยรัฐจะเป็นผู้ควบคุมมาตราฐานของบริการ
สาธารณะควบคุมความปลอดภัยรวมทั้งควบคุมค่าบริการ ทั้งนี้เพ่ือให้ประชาชนได้รับประโยชน์ตอบแทนมาก
ที่สุดและเดือนร้อนน้อยที่สุด และการบริการสาธารณะจะต้องมีวัตถุประสงค์เพ่ือสาธารณะประโยชน์โดยความ
ต้องการส่วนรวมของประชาชนอาจแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือความต้องการที่จะมีชีวิตอยู่อย่างสุขสบายและ
ความต้องการที่จะอยู่อย่างปลอดภัย ดังนั้นบริการสาธารณะที่รัฐจัดท าจึงต้องมีลักษณะที่สนองความต้องการของ
ประชาชนทั้งสองประการดังกล่าว กิจการใดที่รัฐเห็นว่ามีความจ าเป็นต่อการอยู่อย่างปลอดภัยหรือการอยู่อย่าง
สบายของประชาชนรัฐก็จะต้องเข้าไปจัดท ากิจการนั้นและนอกจากนี้ในการจัดท าบริการสาธารณะรัฐ รัฐไม่
สามารถจัดท าบริการสาธารณะเพ่ือประโยชน์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดหรือกลุ่มหนึ่งกลุ่มใดได้ รัฐจะต้องจัดท า
บริการสาธารณะเพ่ือประชาชนทุกคนอย่างเสมอภาคและเท่าเทียมลักษณะที่ส าคัญที่สุดของบริการสาธารณะคือ
ต้องเป็นกิจการที่รัฐจัดท าขึ้นเพื่อสนองความต้องการต่อการมีส่วนรวมของประชาชน ซึ่งก็คือเป็นกิจการที่อยู่ใน
ความอ านวยการของรัฐแต่เนื่องจากปัจจุบันภาระกิจของรัฐมีมากขึ้นกิจกรรมบางอย่างต้องใช้เทคโนโลยี  
(Suphat Chupradit et al., 2012) 
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 2. แนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับประสิทธิภาพการบริหาร 
 1. การลดประหยัดต้นทุน ค่าใช้จ่าย – การท างานอย่างมีประสิทธิภาพก็คือการคุมค่าใช้จ่ายให้อยู่ภายใน
งบประมาณที่ประเมินไว้ อย่างเหมาะสมโดยประสิทธิภาพไม่ได้ลดลงตามดังนั้นจึงต้องอาศัยการวางแผนที่
เหมาะสมสอดคล้องกับสภาพภาระกิจที่รับผิดชอบ 2. การประหยัดทรัพยากรโดยใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างคุ้มค่า
เป็นสิ่งส าคัญการบ ารุงดูแลรักษาทรัพยากรอย่างทะนุทะนอม ใช้ทรัพยากรอย่างระมัดระวังและใช้อย่างมี
ประสิทธิภาพ อุปกรณ์บางอย่างมีการใช้แล้วอาจสามารถน ามาหมุนเวียนกลับมาใช้ได้อีก หรือการน าวัสดุอุปกรณ์
มาดัดแปลงใช้ในงานประเภทอ่ืนได้ 3. การประหยัดเวลา หมายถึงผู้บริหารจะต้องวางแผนการท างานให้
เหมาะสม ต้องมองภาพรวมการท างานในฝ่ายต่างๆ หากท างานรวมกันความพร้อม การเตรียมการจัดซื้อจัดหา
วัสดุอุปกรณ์ การงสั่งการ มีผลส าคัญต่อการประหยัดเวลาซึ่งเวลาถือเป็นต้นทุนอย่างหนึ่งในการบริหาร 4. การ
ท างานให้เสร็จทันก าหนด หมายถึงงานที่ส าคัญ คือ การท างานให้ส าเร็จภายในเวลาที่ก าหนดไว้ มีการจัดล าดับ
ความส าคัญของงาน หากเป็นงานที่ส าคัญที่ผลต่อความส าเร็จหรือเป้าหมายที่ตั้งไว้ หรือเป็นงานที่กระทบต่อ
ระยะยาวหรือมีผลต่อภาพรวมผู้บริหารต้องให้ความส าคัญ 5. งานที่ได้มีคุณภาพ   กระบวนการบริหารงานที่
ประกอบด้วย นโยบายคุณภาพ วัตถุประสงค์ คุณภาพ การวาแผนงานคุณภาพ ระบบการบริหารจัดการเชิง
คุณภาพ ระบบการตรวจสอบหรือการประเมินผล และการปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง เพ่ือตอบสนองความต้องการ
ของผู้รับบริการ การเพ่ิมผลผลิต เป็นความรับผิดชอบของทุกคน ในแง่ของบริษัทหรือโรงงาน ผู้บริหารต้องมี
ความเข้าใจในเรื่องการเพ่ิมผลผลิตและให้การสนับสนุนการด าเนินกิจกรรมอย่างเต็มที่ ในขณะเดียวกัน ฝ่าย
พนักงานต้องให้ความร่วมมือ โดยการท างานอย่างเต็มความสามารถและเพ่ิมทักษะการท างานให้สูงขึ้น 
นอกจากนี้การเพ่ิมผลผลิตยังต้องอาศัยความร่วมมือจากพนักงาน เจ้าหน้าที่ บุคลากร และหน่วยงานอ่ืนทั่ว ๆ ไป 
ในการร่วมกันปรับปรุงการเพ่ิมผลผลิตในทุกสถานที่ ทั้งที่ท างาน และสถานประกอบการด้วยการท าสิ่งต่าง ๆ 
อย่างถูกต้อง โดยใช้ทรัพยากรให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งส่งผลให้การเพ่ิมผลผลิตโดยรวมของประเทศเพ่ิมสูงขึ้น 
อันจะน าไปสู่การยกระดับมาตรฐานการครองชีพของประชาชนในประเทศ ซึ่งก็คือเป้าหมายส าคัญสูงสุดของการ
เพ่ิมผลผลิต ส่วนประสิทธิผลจะเป็นแนวคิดที่เกี่ยวกับความพยายามใด ๆ ที่มีความมุ่งหมายจะได้รับผลอะไรสัก
อย่างให้เกิดขึ้นการพยายามจะมีประสิทธิผลสูงต่ าเพียงใดขึ้นกับว่าผลที่ได้รับนั้น (Serich Chotipanich, 2001) 
 3. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุด 
 การบริหารอาคารชุดนั้นเกิดจากปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย ตลอดจนความเปลี่ยนแปลงทางด้าน
เศรษฐกิจ สังคม การพัฒนาทางด้านเทคโนโลยีที่ก้าวหน้าเป็นอย่างมากและมีวิวัฒนาการทางการก่อสร้าง
ขยายตัวอย่างรวดเร็วจากสาเหตุดังกล่าวท าให้วิถีในการด าเนินชีวิตและสังคมความเป็นอยู่เกี่ยวกับที่พักอาศัย
เปลี่ยนแปลงไปจากที่เคยอยู่เป็นหลัง ๆ เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น ปัจจุบันก็ได้เปลี่ยนมาเป็น
การอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารสูงเป็นจ านวนมากขึ้นซึ่งเป็นผลเนื่องมาจากท่ีดินขยับตัวสูงขึ้นอย่างมากท าให้การ
ก่อสร้างอาคารสูงเข้ามามีบทบาทเป็นอย่างมากในบ้านเมืองโดยเฉพาะกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล การ
บริหารอาคารชุดนั้นเป็นการบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลางที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันภายในอาคารชุด มีลักษณะ
ไม่เป็นการแสวงหาผลก าไรและต้องปฏิบัติตามกรอบของพระราชบัญญัติอาคารชุดตลอดจนข้อบังคับนิติบุคคล
อาคารชุดที่ผ่านการลงมติจากเจ้าของร่วม (เจ้าของกรรมสิทธิห้องชุดด้วยคะแนนเสียงตามที่กฎหมายก าหนด โดย
มีคณะกรรมการที่ได้รับการเลือกตั้งเข้ามาจากคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมเข้ามาใช้อ านาจการบริหาจัดการดูแล
รักษาอาคารชุด มีวาระการด ารงต าแหน่งสองปี มีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ปฏิบัติงาน ซึ่งจะเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้จึงเกี่ยวข้องกับบุคคลสามกลุ่มคือ กลุ่มเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด กลุ่มคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด และกลุ่มผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (Akhom Thepsaengthong, 2016) 
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 4. หลักสาราณียธรรม 6 
 สาราณียธรรม 6 เป็นหลักธรรมส าหรับสร้างความสามัคคีปรองดองในการแสดงออกถึงหน้าที่และ
ความสัมพันธ์ของคนในรัฐควรปฏิบัติต่อกันในสังคมเพ่ือความสามัคคีอยู่ร่วมกันในสังคมมีความเห็นใจกันและมี
ปฏิสัมพันธ์อันดีต่อกันต่อหน้าและลับหลังท าให้เกิดความระลึกถึงกันสร้างสรรค์ให้เกิดความรักความเคารพการ
สงเคราะห์อนุเคราะห์กันไม่ให้มีการทะเลาะวิวาทกันเสริมสร้างให้เกิดความสามัคคีในสังคมก็จะท าให้ มีความ
มั่นคงและเป็นเอกภาพได้เพราะผลที่จะเกิดตามมาจากการประพฤติตามหลักธรรมนี้คือท าให้ระลึกถึงกันในแง่ดี
ท าให้เกิดความรักใคร่ปรองดองกันท าให้เกิดความเคารพมีสัมมาคารวะต่อกันท าให้เกิดการสงเคราะห์ช่วยเหลือ
เกื้อกูลกันท าให้เกิดความไม่วิวาทบาดหมางกันท าให้เกิดความพร้อมเพรียงสมัครสมานสามัคคีกันและท าให้เกิด
ความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน (Nathan Yamsuan, 2016)  
 
วิธีด้าเนินการวิจัย  
 งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยแบบผสานวิธี (Mixed Methods Research) พ้ืนที่วิจัย คือ นิติบุคคลอาคารชุด
ในจังหวัดปทุมธานี ผู้ให้ข้อมูลที่ส าคัญ คือ ผู้บริหาร ผู้ปฏิบัติงานนิติบุคคลอาคารชุด เจ้าของกรรมสิทธิห้อง
อาคารชุด ข้าราชการ นักวิชาการด้านรัฐประศาสนศาสตร์และด้านพุทธศาสนา จ านวน 17 คน เครื่องมือที่ใช้ใน
การวิจัย แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง แบบสนทนากลุ่มเฉพาะ การสังเกต และเครื่องมือการบันทึก ซึ่ง
ประกอบด้วยการบริการสาธารณะของนิติบุคคล ปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริการสาธารณะ และการพัฒนาการ
บริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี  แนวทางการ
สนทนากลุ่ม คัดเลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่ส าคัญผู้ที่สามารถให้ข้อมูลความรู้เกี่ยวกับการพัฒนาการบริการสาธารณะ
ของนิติบุคคล ในประเด็นเกี่ยวกับการพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหาร
อาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี ในช่วงระยะเวลาตั้งแต่เดือนเมษายน 2563  ถึง เดือนมีนาคม 2564 น าข้อมูลเชิง
คุณภาพ ใช้การวิจัยเอกสาร วิเคราะห์ สังเคราะห์ข้อมูลแล้วน ามาเขียนบรรยายเชิงพรรณนา     

  
ผลการวิจัย  

1. สภาพทั่วไปและปัญหาอุปสรรคในการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการ
บริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี ดังนี้  

1) การบริการสาธารณะ ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.71 เมื่อพิจารณาเป็นรายด้านโดย
เรียงล าดับตามค่าเฉลี่ยพบผลการศึกษา คือ การจัดกิจกรรมและประเภทกิจกรรมสร้างสรรค์มีค่าเฉลี่ย 3.73 การ
ดูแลสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกพ้ืนที่นิติบุคคลอาคารชุดมีค่าเฉลี่ย 3.72 และงานซ่อมบ ารุง
สาธารณูปโภคและสาธารณประโยชน์มีค่าเฉลี่ย 3.68 ทุกด้านอยู่ในระดับมากตามล าดับ โดยสรุปได้ดังนี้ 

(1) การดูแลสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกพ้ืนที่นิติบุคคลอาคารชุด พบว่า ภาพรวมอยู่ใน
ระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.66 เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ส านักงานมีเครื่องมือที่
ทันสมัยในการดูแลสภาพสิ่งแวดล้อมของอาคารชุดมีค่าเฉลี่ย 3.88 รองลงมาคือ ส านักงานมีการพัฒนาในการ
ดูแลสิ่งแวดล้อมของอาคารชุดเพ่ือผู้ที่อาศัยได้เห็นทุกภาคส่วนมีค่าเฉลี่ย 3.84 และส านักงานมีการวางแผน
ด าเนินงานในการดูแลสภาพสิ่งแวดล้อมของอาคารชุดเป็นอย่างดีมีค่าเฉลี่ย 3.81  

(2) งานซ่อมบ ารุงสาธารณูปโภคและสาธารณประโยชน์ พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 
3.62 เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ส านักงานมีการวางแผนด าเนินงานในการซ่อม
บ ารุงอาคารชุดเป็นอย่างดีมีค่าเฉลี่ย 3.77 รองลงมาคือ ส านักงานมีเครื่องมือที่ทันสมัยในการซ่อมบ ารุงอาคารชุด
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มีค่าเฉลี่ย 3.66 และส านักงานมีการก าหนดนโยบายด าเนินงานในการซ่อมบ ารุงอาคารชุดอาคารชุดอย่างชัดเจน
มีค่าเฉลี่ย 3.62  

(3) การจัดกิจกรรมและประเภทกิจกรรมสร้างสรรค์ พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 
3.61 เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ส านักงานส่งเสริมสนับสนุนในกิจกรรมที่
หลากหลายและผู้อาศัยทุกคนได้เข้ามามีส่วนร่วมกับกิจกรรมทุก ๆ ครั้งมีค่าเฉลี่ย 3.74 รองลงมาคือ ส านักงานมี
การสรุปกิจกรรมที่จัดขึ้นและเปิดเผยข้อมูลงบประมาณเพ่ือให้เกิดความชัดเจนและโปร่งใสมีค่าเฉลี่ย 3.71 และ
กิจกรรมทีส่ านักงานจัดขึ้นนั้นมีก าหนดการขอบเขตระยะเวลาที่ตรงไปตรงมามีค่าเฉลี่ย 3.56  

2) การบริหารอาคารชุด  
(1) เงินเดือนค่าตอบแทนและสวัสดิการอ่ืน ๆ พบว่า พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 

3.85 เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านได้รับความเป็นธรรมในการพิจารณาขั้น
เงินเดือนและสวัสดิการต่าง ๆ มีค่าเฉลี่ย 3.59 รองลงมา คือ เงินเดือนที่ท่านได้รับมีความเหมาะสมกับปริมาณ
งานและความรับผิดชอบของท่านมีค่าเฉลี่ย 3.62 และมีการให้สวัสดิการในการเบิกค่ารักษาพยาบาลและด้าน
สวัสดิการอ่ืน ๆ เช่น ค่าเล่าเรียนบุตร ฯลฯ ที่ทางส านักงานจัดให้มีค่าเฉลี่ย 3.58  

(2) การพัฒนาความรู้บุคคลากร พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.53 เมื่อพิจารณาข้อ
ที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ท่านได้รับความรู้เพ่ิมเติมโดยการเข้ารับการฝึกอบรมสัมมนาการศึกษาดูงาน
หรือการเข้าร่วมประชุมมีค่าเฉลี่ย 3.67 รองลงมา คือ ท่านปฏิบัติงานจนเป็นที่ยอมรับนับถือจากผู้บังคับบัญชา
และเพ่ือนร่วมงานมีค่าเฉลี่ย 3.55 และเพ่ือนร่วมงานยอมรับในความสามารถ ในการปฏิบัติงานบรรลุผลส าเร็จมี
ค่าเฉลี่ย 3.53  

(3) การจัดเก็บรายได้ พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.55 เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนน
เฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับ ส านักงานมีการด าเนินการในการจัดเก็บรายได้ที่ไม่เกินงบประมาณในการสนับสนุนการ
บริหารจัดการมีค่าเฉลี่ย 3.60 รองลงมาคือ ส านักงานมีการด าเนินการในการจัดเก็บรายได้ตรวจสอบได้มีค่าเฉลี่ย 
3.59 และส านักงานมีการด าเนินการในการจัดเก็บรายได้ที่ชัดเจนตรงไปตรงมามีค่าเฉลี่ย 3.58  

(4) การติดต่อสื่อสารประชาสัมพันธ์ พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.59 เมื่อพิจารณา
ข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ส านักงานการติดต่อสื่อสารข้อมูลข่าวสารและความรู้ต่าง ๆ 
ระหว่างคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคารชุด และเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดมีค่าเฉลี่ย 3.78 
รองลงมา คือ บรรดาผู้อาศัยสามารถร้องเรียนสภาพปัญหาของการบริหารอาคารชุดได้หลากหลายช่องทางมี
ค่าเฉลี่ย 3.77 และส านักงานมีการบริการแนะน าให้กับบรรดาผู้ที่อยู่อาศัยได้เข้าใจถึงนโยบายเป็ นอย่างดีมี
ค่าเฉลี่ย 3.68  

3) การบริหารงานตามหลักสาราณียธรรม 6 
(1) เมตตากายกรรม (การกระท าดีต่อกัน) พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.68 เมื่อ

พิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านให้ความเคารพในสิทธิเสรีภาพไม่ก้าวก่ายชีวิตส่วนตัว
กับเพ่ือนบ้านอยู่เสมอมีค่าเฉลี่ย 3.76 รองลงมา คือ ท่านไม่ดูหมิ่น เหยียดหยาบ กลั่นแกล้งเพ่ือนบ้านในของท่าน
เพ่ือให้เกิดความบาดหม่างในการอยู่อาศัยซึ่งกันและกันมีค่าเฉลี่ย 3.70 และกิริยาของผู้ให้บริการสุภาพเรียบร้อย 
อ่อนโยนและแสดงมิตรไมตรีมีค่าเฉลี่ย 3.68  

(2) เมตตาวจีกรรม (สื่อสารเข้าใจกัน) พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.69 เมื่อ
พิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ เจ้าหน้าที่นส านักงานใช้วาจา ค าพูดที่สุภาพ อ่อนโยนและ
น้ าเสียงที่ไพเราะชวนฟังบอกถึงความหวังดีต่อกันมีค่าเฉลี่ย 3.77 รองลงมา คือ ท่ านช่วยบอกแจ้งสิ่งที่เป็น
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ประโยชน์ในการท างานร่วมกันกับเพ่ือนบ้านอยู่เสมอมีค่าเฉลี่ย 3.73 และท่านแนะน าตักเตือนเพ่ือนบ้านด้วย
ความหวังความปรารถนาดีเป็นที่ตั้งมีค่าเฉลี่ย 3.71  

(3) เมตตามโนกรรม (เคารพในความคิดผู้อ่ืน) พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.68 
เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านตั้งจิตปรารถนาดีต่อเพ่ือนบ้านอยู่เสมอมีค่าเฉลี่ย 
3.92 รองลงมา คือ แม้จะมีความแตกต่าง โดยผิวพรรณ เชื้อชาติ ลัทธิศาสนาและสติปัญญา ท่านก็สามารถ
ยอมรับกันตามเป็นจริง ไม่ถือเป็นเหตุที่จะแบ่งแยกรังเกียจเดียดฉันท์กับเพ่ือนบ้านมีค่าเฉลี่ย 3.72 และท่าน
แสดงความรักและไมตรีอย่างจริงใจโดยไม่มีอุบายซ่อนเร้น ไม่มีลักษณะที่เรียกว่าจุดร่วมสงวนจุดต่างเพ่ือขจัด
ความขัดแย้งกันระหว่างเพ่ือนบ้านมีค่าเฉลี่ย 3.65  

(4) สาธารณโภคี (การแบ่งปันกัน) พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.58 เมื่อพิจารณา
ข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านกระจายรายได้ที่เป็นธรรมและขจัดความเลื่อมล้ ามิให้ช่องว่าง
ระหว่างชนชั้นระหว่างเพ่ือนบ้านมากนักมีค่าเฉลี่ย 3.70 รองลงมา คือ เมื่อท่านได้รับค ายกย่องสรรเสริญจากการ
ท างานมา ท่านก็น ามาบอกกล่าวให้แก่เพ่ือนบ้านได้รับทราบไม่รับแต่ความชอบไว้แต่เพียงผู้เดียวมีค่าเฉลี่ย 3.68 
และท่านมีความสุขในการแบ่งปันสิ่งของให้แก่เพ่ือนบ้านอยู่เสมอมีค่าเฉลี่ย 3.53  

(5) สีลสามัญญตา (รักษาระเบียบวินัย) พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.57 เมื่อ
พิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านไม่ท าตัวเป็นแกะด าในกลุ่มเพ่ือนบ้านและเคารพ
กฎระเบียบที่ตกลงยอมรับกันระหว่างองค์กรกับเพ่ือนบ้านมีค่าเฉลี่ย 3.63 รองลงมา คือ ท่านปฏิบัติตาม
กฎระเบียบ ข้อบังคับ เชื่อและยึดถือเคารพในสิ่งเดียวกันอยู่เสมอมีค่าเฉลี่ย 3.59 และท่านขจัดการเอารัดเอา
เปรียบในการอยู่ร่วมกันกับเพ่ือนบ้านอยู่เสมอมีค่าเฉลี่ย 3.57  

(6) ทิฎฐิสามัญญตา (เชื่อมั่นในหลักการร่วมกัน) พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.51 
เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านมีทัศนะที่มีความเห็นชอบร่วมกันอันดีงามเสมอมา
กับเพื่อนบ้านมีค่าเฉลี่ย 3.62 รองลงมา คือ ท่านยอมรับนับถือความคิดเห็นของกันและกันระหว่างเพ่ือนบ้านมี
ค่าเฉลี่ย 3.54 และท่านไม่อคติกับเพ่ือนบ้านที่ยังไม่สามารถปรับทัศนะในการในร่วมกันกับท่านได้มีค่าเฉลี่ย 3.51  

 
2. ปัจจัยที่ส่งผลต่อการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดใน

จังหวัดปทุมธานี พบว่า การบริการสาธารณะ การบริหารอาคารชุด และหลักสาราณียธรรม 6 ส่งผลร่วมกันต่อ
การบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี (ที่ระดับ
นัยส าคัญทางสถิติ 0.01) ซึ่งการบริการสาธารณะ การบริหารอาคารชุด และหลักสาราณียธรรม 6 สามารถ
ร่วมกันอธิบายความผันแปรของการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดใน
จังหวัดปทุมธานี ได้ร้อยละ 97.1 โดยมีสัมประสิทธิ์การถดถอยมาตรฐาน เท่ากับ 0.770, 0.200 และ 0.156 
ตามล าดับ 

 
3. การพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัด

ปทุมธานี ในภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.76 เมื่อพิจารณาเป็นรายด้านโดยเรียงล าดับตามค่าเฉลี่ยพบผล
การศึกษา คือ ความภาคภูมิใจในการเป็นส่วนหนึ่งขององค์กรมีค่าเฉลี่ย 3.82 รองลงมา คือ ความคาดหวังใน
ต าแหน่งงานมีค่าเฉลี่ย 3.80 ความจงรักภักดีต่อองค์กรมีค่าเฉลี่ย 3.77 ความเสียสละเพ่ือองค์กรมีค่าเฉลี่ย 3.73 
และความสนใจและความตั้งใจในการท างานมีค่าเฉลี่ย 3.66 ตามล าดับและเมื่อพิจารณาเป็นรายข้อของแต่ละ
ด้านพบผลการศึกษาดังนี้  
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1) ความสนใจและความตั้งใจในการท างาน พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.66 เมื่อ
พิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านทุ่มเททั้งแรงกายและแรงใจในการท างานเพ่ือ
ตอบสนองหรือมุ่งสู่เป้าหมายขององค์กรมีค่าเฉลี่ย 3.76 รองลงมา คือ ท่านสามารถท างานนอกเหนือจากความ
รับผิดชอบของตนเองได้มีค่าเฉลี่ย 3.67 และท่านมีความตั้งใจในการปฏิบัติงานอย่างสม่ าเสมอในการท างานเช่น 
การไม่ขาดงาน ไม่มาสาย เป็นต้นมีค่าเฉลี่ย 3.66  

2) ความภาคภูมิใจในการเป็นส่วนหนึ่งขององค์กร พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.83 
เมื่อพิจารณาข้อที่มีคะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านเกิดความภาคภูมิใจและยินดีเป็นอย่างยิ่ง เมื่อรู้ว่า 
ท่านจะได้เข้ามาเป็นสมาชิกในองค์กรแห่งนี้มีค่าเฉลี่ย 3.92 รองลงมา คือ ท่านภูมิใจว่าท่านเป็นสมาชิกคนส าคัญ
ขององค์กรน าที่มีส่วนน าพาความส าเร็จและการพัฒนามาสู่องค์กรมีค่าเฉลี่ย 3.87 และเทศบาลนี้เป็นองค์กรที่ดีที่
ท่านภูมิใจและมั่นใจว่าการได้ท างานในองค์กรนี้ จะท าให้ชีวิตท่านมีความสุข ประสบความส าเร็จมีค่าเฉลี่ย 3.84  

3) ความคาดหวังในต าแหน่งงาน พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.81 เมื่อพิจารณาข้อที่มี
คะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านไม่คิดที่จะลาออก ไม่ว่าองค์กรจะอยู่ในสภาวะปกติหรือในฐานะ
วิกฤตการณ์อันเนื่องมาจากสาเหตุต่าง ๆ มีค่าเฉลี่ย 3.88 รองลงมา คือ ท่านยินดีที่จะปฏิบัติตามเงื่อนไข กฎ 
ระเบียบข้อบังคับทุกอย่างเพ่ือรักษาความเป็นสมาชิกภาพของตนเองให้ด ารงในองค์กรต่อไปมีค่าเฉลี่ย 3.82 และ
หากวันใดที่ท่านจะต้องออกจากองค์กรนี้ไป ท่านอยากจะฝากฝังบุตร หลาน เครือญาติของท่านให้เข้ามาท างาน
ในองค์กรนี้ต่อไปมีค่าเฉลี่ย 3.79  

4) ความจงรักภักดีต่อองค์กร พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.78 เมื่อพิจารณาข้อที่มี
คะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ เมื่อมีผู้กล่าวถึงองค์กรในทางที่ผิด ท่านจะรู้สึกไม่พอใจและจะพยายาม
ชี้แจงให้เขาเข้าใจให้ถูกต้องมีค่าเฉลี่ย 3.84 รองลงมา คือ ท่านคิดว่าเพ่ือนสมาชิกควรค านึงถึงผลประโยชน์ของ
องค์กรควบคู่กับผลประโยชน์ของตนมีค่าเฉลี่ย 3.83 และท่านมักจะสรรเสริญและไม่เข้าร่วมวิพากษ์ วิจารณ์ 
(นินทา) องค์กรในด้านลบกับเพ่ือนร่วมงานหรือคนทั่วไปเสมอมีค่าเฉลี่ย 3.80  

5) ความเสียสละเพ่ือองค์กร พบว่า ภาพรวมอยู่ในระดับมากมีค่าเฉลี่ย 3.73 เมื่อพิจารณาข้อที่มี
คะแนนเฉลี่ยสูงสุด 3 ล าดับแรก ได้แก่ ท่านยินดีที่จะสละทรัพย์ส่วนตัวเพ่ือปรับปรุงแก้ไขปัญหาเล็ก ๆ น้อย ๆ 
ในองค์กรได้ เช่น การจัดซื้อถุงขยะ การจัดซื้ออุปกรณ์ท าความสะอาด เป็นต้นมีค่าเฉลี่ย 3.79 รองลงมา คือ ท่าน
ยินดีที่จะลาออกจากการเป็นสมาชิกขององค์กรได้ หากจะท าให้องค์กรสามารถด าเนินงานต่อไปได้มีค่าเฉลี่ย 
3.76 และท่านยินดีจะแบกรับภาระงานที่นอกเหนือจากความรับผิดชอบ เพ่ือให้งานในองค์กรประสบผลส าเร็จ
ลุล่วงไปได้มีค่าเฉลี่ย 3.72   

 
อภิปรายผลการวิจัย  

งานวิจัยนี้พบว่า การพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคาร
ชุดในจังหวัดปทุมธานี มีการอภิปรายผล  ดังนี้  

1. การบริการสาธารณะ พบว่า ทั้ง 3 ด้าน คือ 1) การดูแลสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกพ้ืนที่นิติ
บุคคลอาคารชุด 2) งานซ่อมบ ารุงสาธารณูปโภคและสาธารณประโยชน์ 3) การจัดกิจกรรมและประเภท
กิจกรรมสร้างสรรค์ ผลการวิจัยอยู่ในระดับมากทุกด้าน แต่ด้านที่มีค่าเฉลี่ยสูงสุด คือ การดูแลสภาพแวดล้อม
ภายในและภายนอกพ้ืนที่นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ศิระ โสตถิภิญโญ (2015)ได้
ศึกษาวิจัยเรื่อง “ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการบริหารงานกับจริยธรรมของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด” ผลการวิจัยพบว่าโดยหลักแล้วผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะท าหน้าที่ในการบริหารต่าง ๆ เพื่อให้ผู้
อยู่อาศัยสามารถอยู่ ในชุมชนได้อย่างมีความสุข  โดยจะท าการบริหารจัดการเรื่องต่าง ๆ   ดังนี้ 1) การ
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บริหารงานบุคคล 2) การดูแลควบคุมให้ผู้อยู่อาศัยและบุคคลที่ เกี่ยวข้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบข้อบังคับ 3) 
การบริหารบัญชีการเงินและการจัดเก็บค่าใช้จ่าย 4) การบริการ 5) การบริหารทรัพย์สินส่วนกลางและการดูแล 
บ ารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนรวม 6) การประชาสัมพันธ์ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงควร
จะต้องมีคุณสมบัติต่าง ๆ เพ่ือให้การบริหารงานในเรื่องดังกล่าว เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ อันได้แก่ มีความรู้ 
มีประสบการณ์ในการณ์ มีความคิดริเริ่ม มีความรับผิดชอบ ในงานและตรงต่อเวลา เชี่ยวชาญภาษาอังกฤษ มี
ความรู้ด้านคอมพิวเตอร์ ซื่อสัตย์สุจริต มีมนุษย์สัมพันธ์ บุคลิกดี และเป็นนักบริการ 

2. การวิเคราะห์การบริหารอาคารชุด พบว่า การบริหารอาคารชุดในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อ
พิจารณาเป็นรายด้านโดยเรียงล าดับตามค่าเฉลี่ยพบผลการศึกษาคือ การติดต่อสื่อสารประชาสัมพันธ์ รองลงมา
คือ เงินเดือนค่าตอบแทนและสวัสดิการอื่น ๆ การพัฒนาความรู้บุคคลากร และการจัดเก็บรายได้ ตามล าดับ ซึ่ง
สอดคล้องกับงานวิจัย ศิระ โสตถิภิญโญ (2015) ได้ศึกษาวิจัยเรื่อง “ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจในการ
บริหารงานกับจริยธรรมของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด” ผลการวิจัยพบว่าโดยหลักแล้วผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดจะท าหน้าที่ในการบริหารต่าง ๆ เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่ ในชุมชนได้อย่างมีความสุข  โดยจะท า
การบริหารจัดการเรื่องต่าง ๆ   ดังนี้ 1) การบริหารงานบุคคล 2) การดูแลควบคุมให้ผู้อยู่อาศัยและบุคคลที่ 
เกี่ยวข้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบข้อบังคับ 3) การบริหารบัญชีการเงินและการจัดเก็บค่าใช้จ่าย 4) การบริการ 
5) การบริหารทรัพย์สินส่วนกลางและการดูแล บ ารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนรวม 6) การ
ประชาสัมพันธ์ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงควรจะต้องมีคุณสมบัติต่าง ๆ เพ่ือให้การบริหารงานในเรื่อง
ดังกล่าว เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ อันได้แก่ มีความรู้ มีประสบการณ์ในการณ์ มีความคิดริเริ่ม มีความ
รับผิดชอบ ในงานและตรงต่อเวลา เชี่ยวชาญภาษาอังกฤษ มีความรู้ด้านคอมพิวเตอร์ ซื่อสัตย์สุจริต มีมนุษย์
สัมพันธ์ บุคลิกดี และเป็นนักบริการ 

3. การบริหารงานตามหลักสาราณียธรรม 6 ในภาพรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อพิจารณาเป็นรายด้านโดย
เรียงล าดับตามค่าเฉลี่ยพบผลการศึกษาคือ เมตตาวจีกรรม (สื่อสารเข้าใจกัน) รองลงมาคือ เมตตากายกรรม 
(การกระท าดีต่อกัน) เมตตามโนกรรม (เคารพในความคิดผู้อ่ืน) สาธารณโภคี (การแบ่งปันกัน) สีลสามัญญตา 
(รักษาระเบียบวินัย) และทิฎฐิสามัญญตา (เชื่อมั่นในหลักการร่วมกัน) ตามล าดับ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ 
พระครูพิบูลย์ธรรมสถิต ฐิตสุโข (ยังบุญส่ง) (2018) ได้ศึกษาวิจัยเรื่อง “การน าหลักสาราณียธรรม 6 ไปใช้ใน
การปฏิบัติงานของบุคลากรเทศบาลต าบลร่อนพิบูลย์ อ าเภอร่อนพิบูลย์ จังหวัดนครศรีธรรมราช” ผลการวิจัย
พบว่า 1) การน าหลักสาราณียธรรม 6 ไปใช้ในการปฏิบัติงานของบุคลากรเทศบาล ต าบลร่อนพิบูลย์ อ าเภอ
ร่อนพิบูลย์ จังหวัดนครศรีธรรมราช อยู่ในระดับมาก เมื่อพิจารณาเป็นด้านโดยเรียงล าดับค่าเฉลี่ยจากมากไปหา
น้อย พบว่า ด้านทิฏฐิสามัญญตามีค่าเฉลี่ยสูงสุดที่สุด รองลงมา ด้านเมตตามโนกรรม ส่วน ด้านเมตตาวจีกรรม 
มีค่าเฉลี่ยต่ าสุด ตามล าดับ 2) ผลการเปรียบเทียบการน าหลักสาราณียธรรม 6 ไปใช้ในการปฏิบัติ งานของ
บุคลากรเทศบาล ต าบลร่อนพิบูลย์ อ าเภอร่อนพิบูลย์ จังหวัดนครศรีธรรมราชโดยรวม อยู่ในระดับมาก จ าแนก
ตาม เพศ อายุ ระดับการศึกษาและรายได้ต่อเดือนแตกต่างกันมีการน าหลักสาราณียธรรม 6 โดยภาพรวม 
แตกต่างกัน ส่วนอาชีพที่แตกต่างกันมีการน าหลักสาราณียธรรม 6 ไม่แตกต่างกัน 3) แนวทางการส่งเสริมการ
น าหลักสาราณียธรรม 6 ไปใช้ในการปฏิบัติงานของบุคลากรเทศบาลต าบลร่อนพิบูลย์ด้านเมตตากายกรรม ควร
ยินดีให้ค าแนะน าด้วยถ้อยค าที่สุภาพ ด้านเมตตาวจีกรรม ควรชี้แจงรายละเอียดให้ทราบถี่ถ้วน ด้านเมตตา
มโนกรรมควรให้เกียรติแก่ประชาชนอย่างเสมอภาค ด้านสาธารณโภคี ควรมุ่งเน้นการจัดสาธารณูปโภคเพ่ือ
ประโยชน์ส่วนรวมด้านสีลสามัญญตา ควรที่มีความเอ้ือเฟ้ือมีมนุษยสัมพันธ์ไม่เป็นคนเจ้าอารมณ์ ด้านทิฏฐิ
สามัญญตาควรใจกว้างพร้อมรับฟังความคิดเห็นของประชาชนในการปฏิบัติงาน   
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สรุปองค์ความรู้  
  
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผ่นภาพที่ 1 การพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดใน
จังหวัดปทุมธานี 

 
จากภาพประกอบที่ 1 แสดงองค์ความรู้ใหม่เกี่ยวกับการพัฒนาการบริการสาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือ

เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารอาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี หลักเมตตากายกรรม ท าสิ่งใดก็ท าด้วยความ
ปรารถนาดีต่อผู้อื่น กระท าต่อกันด้วยเมตตา ให้ความเคารพในสิทธิเสรีภาพไม่ก้าวก่ายชีวิตส่วนตัวกับเพ่ือนบ้าน
อยู่เสมอ หลักเมตตาวจีกรรม การให้ความรู้หรือค าแนะน าที่ดีต่อผู้อ่ืน กล่าววาจาสุภาพ เจ้าหน้าที่นส านักงาน
ใช้วาจา ค าพูดที่สุภาพ อ่อนโยนและน้ าเสียงที่ไพเราะชวนฟังบอกถึงความหวังดีต่อกัน หลักเมตตามโนกรรม 
แสดงท่าทีท่ีเกิดจากคุณภาพทางใจที่ประกอบพร้อมด้วยเมตตา ตั้งจิตปรารถนาดีต่อเพ่ือนบ้านอยู่เสมอ หลักสา
ธารณโภค แบ่งปันลาภผลที่ร่วมกัน กระจายรายได้ท่ีเป็นธรรมและขจัดความเลื่อมล้ ามิให้ช่องว่างระหว่างชนชั้น
ระหว่างเพ่ือนบ้านมากนัก หลักสีลสามัญญตา ประพฤติสุจริตในสิ่งที่ดีงามอย่างสม่ าเสมอ ไม่ท าตัวเป็นแกะด า
ในกลุ่มเพ่ือนบ้านและเคารพกฎระเบียบที่ตกลงยอมรับกันระหว่างองค์กรกับเพ่ือนบ้าน หลักทิฏฐิสามัญญตา มี
ความเสมอภาคกันทางความคิด มีทัศนะท่ีมีความเห็นชอบร่วมกันอันดีงามเสมอมากับเพ่ือนบ้าน 
  
 
 

การพัฒนาการบริการ
สาธารณะของนิติบุคคลเพ่ือ
เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหาร
อาคารชุดในจังหวัดปทุมธานี 

หลักเมตตากายกรรม  
-ท าสิ่งใดก็ท าดว้ยความปรารถนาดีต่อ

ผู้อื่น กระท าตอ่กันดว้ยเมตตา 
-ให้ความเคารพในสิทธิเสรีภาพไม่ก้าว
ก่ายชีวิตส่วนตัวกับเพือ่นบ้านอยู่เสมอ 

หลักเมตตาวจีกรรม 
-การให้ความรู้หรอืค าแนะน าที่ดตี่อผูอ้ื่น 

กล่าววาจาสุภาพ 
-เจ้าหน้าที่นส านกังานใชว้าจา ค าพูดที่
สุภาพ อ่อนโยนและน้ าเสียงที่ไพเราะ

ชวนฟังบอกถึงความหวังดีตอ่กัน 

หลักเมตตามโนกรรม 
-แสดงท่าทีที่เกิดจากคุณภาพทางใจ

ที่ประกอบพรอ้มด้วยเมตตา 
-ตั้งจิตปรารถนาดีต่อเพื่อนบา้นอยู่

เสมอ 
หลักสาธารณโภค 

-แบ่งปันลาภผลที่ร่วมกัน 
-กระจายรายได้ที่เป็นธรรมและขจัด
ความเล่ือมล้ ามิให้ช่องวา่งระหวา่งชน

ชั้นระหว่างเพื่อนบา้นมากนัก 

หลักสีลสามัญญตา 
-ประพฤติสจุริตในสิ่งที่ดงีามอย่าง

สม่ าเสมอ 
-ไม่ท าตัวเป็นแกะด าในกลุม่เพือ่นบ้าน

และเคารพกฎระเบียบที่ตกลงยอมรับกนั
ระหว่างองค์กรกับเพือ่นบ้าน 

หลักทิฏฐิสามัญญตา  
-มีความเสมอภาคกนัทางความคิด 

-มีทัศนะทีม่ีความเห็นชอบร่วมกนัอนัดี
งามเสมอมากับเพื่อนบ้าน 
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ข้อเสนอแนะ  
1. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

1) ภาครัฐควรมีการก าหนดนโยบายอย่างเป็นรูปธรรมให้ชัดเจน และควรส่งเสริมให้ประชาชนได้รับ
ความรู้เพิ่มเติมโดยการให้มีการฝึกอบรม สัมมนาในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร 

2) ภาครัฐควรมีการพัฒนาด้านทักษะให้ตรงกับความรู้ ความสามารถ และท าให้ประชาชนได้แสดง
ศักยภาพในการการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร 

3) ภาครัฐควรมีนโยบายและการวางแผนในการมอบหมายงานให้กับคณะกรรมการอย่างชัดเจน
น าไปปฏิบัติได ้ 

2. ขอ้เสนอแนะเชิงปฏิบัติ 
1) คณะกรรมการควรใช้มาตรฐานเดียวกับในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้เพ่ือไม่ให้เกิด

ความล าเอียงและเกิดความยุติธรรม  
2) ควรส่งเสริมการพัฒนาแก่ประชาชนในการให้ความรู้และทักษะการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร 

ตลอดจนการพัฒนาทัศนคติท่ีดีต่อหน้าที่ความรับผิดชอบ  
3) ควรวางแผนทรัพยากรบุคคล เพ่ือพัฒนาสมรรถนะในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรรให้สูงขึ้น 

และท าให้เกิดความผาสุก โดยการก าหนดแนวทางการปฏิบัติงานให้มีประสิทธิภาพ 
3. ข้อเสนอแนะแนวทางการวิจัยครั้งต่อไป 

1) ควรศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร อ าเภอวังน้อย จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา  

2) ควรศึกษาเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนาในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร อ าเภอวังน้อย จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา  

3) ควรศึกษาประสิทธิภาพในการบริหารจัดการหมู่บ้านจัดสรร อ าเภอวั งน้อย จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา 
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