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บทคัดย่อ 
การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือ 1) ศึกษาประสิทธิภาพของการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ
ของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย  2) เปรียบเทียบความ
คิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 
แนวสูง จ าแนกตามลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้อยู่อาศัย และ 3) เปรียบเทียบคุณภาพชีวิตของ 
ผู้อาศัยแบบรวม แนวสูง จ าแนกตามลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้อยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้อยู่
อาศัยของ Plum Condo Phaholyothin 89 จ านวน 353 คน เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย คือ 
แบบสอบถาม วิเคราะห์ข้อมูลด้วยการแจกแจงความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สถิติ
ทดสอบที (t-test) และการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) ผลการวิจัย พบว่า 
1. ผู้อยู่อาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงของ Plum Condo Phaholyothin 89 มีความ
คิดเห็นเกี่ยวกับประสิทธิภาพของการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ โดยรวมทั้งหมดอยู่ใน
ระดับดี และเม่ือพิจารณารายด้าน พบว่า ด้านกฎหมาย มีค่าเฉลี่ยโดยรวมมากที่สุด และอยู่ในระดับดี 
ส่วนด้านกายภาพ มีค่าเฉลี่ยโดยรวมน้อยกว่า แต่อยู่ในระดับดี 
2. ผู้อยู่อาศัยของโครงการแบบรวม แนวสูง กรณีศึกษา Plum Condo Phaholyothin 89 ที่มีเพศ 
อายุ ระดับการศึกษา และรายได้ต่อเดือนต่างกันมีความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการ
ทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงไม่แตกต่าง ส่วนผู้อยู่อาศัยที่มีอาชีพ 



บทความวิจัย วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชพฤกษ ์
ฉบับเสริม ธันวาคม 2562 

104 

และระยะเวลาที่เข้าพักอาศัยต่างกันมีความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทาง
กายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงแตกต่างกัน  
3. ผู้อยู่อาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงของ Plum Condo Phaholyothin 89 มีความ
คิดเห็นเกี่ยวกับคุณภาพชีวิตโดยรวมทั้งหมดอยู่ในระดับดไีม่แตกต่างกัน 

ค าส าคัญ: ประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ คุณภาพชีวิต 

Abstract 
This research aimed to: (a) study the physical resource management of a high-rise 
residential condominium, as it affects residents’ quality of life; (b) compare residents’ 
opinions of the physical resource management of the condominium by demography; 
and (c) compare residents’ quality of life by demography.  The data were collected 
by questionnaire from 353 residents living in the Plum Condo Phaholyothin 89.  The 
instrument used in this study was a questionnaire, and frequency, percentage, 
standard deviation, t-test, and one-way ANOVA were used to analyze the data.  The 
research found that: 
1. Residents had a “good” overall opinion of the physical resource management of 
the project.  The law aspect was also rated “good,” and had the highest average, 
while the physical resource management was rated slightly lower, but still “good.” 
2. Residents with differences of gender, age, education level, and salary did not have 
different opinions of the physical resource management of the condominium.  
However, residents with differences of occupation and length of stay had different 
opinions of the physical resource management of the condominium. 
3. Residents had a “good” overall opinion of effectiveness of physical resource 
management of high-rise residential condominium. 

Keywords: effectiveness of the physical resource management, quality of life 

บทน า 

ปัจจุบันการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง หรือคอนโดมิเนียม (Condominium) 
เป็นรูปแบบการอยู่อาศัยแนวใหม่ที่ตอบรับกับการขยายตัวของเศรษฐกิจ และประชากรที่เข้าสู่เมือง
หลวง และเมืองเศรษฐกิจของประเทศเพ่ิมมากขึ้น การหาที่อยู่อาศัยจึงเป็นสิ่งที่จ าเป็น โดยปัจจุบัน
รูปแบบการอยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป ขนาดครอบครัวที่เล็กลงจึงท าให้เกิดการจัดสรรโครงการให้กับ
ผู้อยู่อาศัยแบบรวมที่อยู่อาศัยรวมกันในหลายครอบครัว ซึ่งการแข่งขันของผู้ประกอบการที่พักอาศัย 
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นอกจากการแข่งขันการสร้างที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ทันสมัยที่สามารถยกระดับคุณภาพชีวิตให้กับผู้
อยู่อาศัย และเหมาะกับรูปแบบของคนเมือง ยังแข่งขันกันทางด้านการให้บริการ และการสร้างความ
พึงพอใจให้กับผู้อยู่อาศัยอย่างสูงสุด โดยรัฐบาลมีการก าหนดให้มีกฎหมายรองรับเพ่ือเป็นการควบคุม
ด้านการบริหารจัดการ การจัดสรรที่ดิน ได้แก่ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพ่ือเป็นการควบคุม ดูแลผู้ประกอบการ และผู้อยู่อาศัย และส่วนการบริหาร
จัดการเกี่ยวกับการบริการผู้ประกอบการ จะน าการใช้ระบบมาตรฐานสากลที่ควบคุมได้ครบวงจร 
และเป็นมาตรฐาน ได้แก่ ระบบ ISO 9002 (International Organization for Standardization 
9002) ในการควบคุมมาตรฐานระบบคุณภาพ ก ากับดูแลเฉพาะการผลิต การติดตั้ง และการบริการ 
โดยการบริหารจัดการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงจะมีระบบที่เน้นการท างานที่มีประสิทธิภาพสามารถ
ตรวจสอบได้ ซึ่งที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงสามารถจ าแนกได้ 2 ส่วน ตามประเภทของสิทธิ์ในการ
ครอบครอง คือ ทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุดที่ผู้อยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธิ์ และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ 
ระบบสาธารณูปโภค เช่น ลิฟต์ ระบบไฟฟ้าและแสงสว่าง ประปา ระบบปรับอากาศ และระบบรักษา
ความปลอดภัย เป็นต้น ส่วนพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ทางเดิน โถงลิฟต์ ห้องออกก าลังกาย ที่จอดรถ และ
บริเวณโดยรอบของอาคาร รวมทั้งพ้ืนที่อ่ืน ๆ เช่น สิ่งประดับโครงการ ภูมิทัศน์โดยรอบ ถนน จุดบริการ
ขนส่ง ถ้ามีการจัดการที่ดี มีระบบ และมีคุณภาพจะส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยได้รับคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นไปด้วย 
และคุณภาพชีวิตที่ดีหมายถึงภาวะความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น (well being) ซึ่งการวิจัยในครั้งนี้เป็นการวิจัย
เพ่ือให้ทราบถึงการบริหารจัดการของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงที่มีประสิทธิภาพ การ
บริหารจัดการที่ตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยให้ดีขึ้น
เมื่อเข้าพักอาศัย 

แนวคิดของการบริหารทรัพยากรกายภาพ ได้มีผู้ที่อยู่ในแวดวงวิชาชีพรวมทั้งผู้ที่อยู่ในแวดวง
วิชาการกล่าวถึงค าจ ากัดความที่เกี่ยวข้องกับ Facility Management หรือการบริหารทรัพยากร
กายภาพ การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร และงานบริการที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้ทรัพยากรอาคาร
สนับสนุนการท างานและกิจกรรมขององค์กรนั้น ๆ ตลอดเวลา เป็นการท างานที่ต่อเนื่องโดยมีการ
วางแผน การจัดหา การด าเนินการและการบริการ จัดการทรัพยากรอาคารทั้งหมดรวมทั้งงานบริหาร
ที่เกี่ยวข้องเพ่ือก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่มีคุณภาพ และประสิทธิภาพ เพ่ือก่อให้เกิดมูลค่าสูงสุด
ทางการลงทุน โดยอยู่ภายใต้การใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสม การบริหารทรัพยากรกายภาพจะบูรณาการ
ความรู้ 3 แขนงเข้าด้วยกัน คือ ความรู้ด้านอาคารหรือทรัพยากรกายภาพ ความรู้ด้านการจัดการ และ
ความรู้ด้านการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแต่การดูแลประจ าวัน ไปสู่การจัดการใช้สอยและการ
วางแผนในระยะยาว โดยจะเกี่ยวข้องทั้งทรัพยากรกายภาพ ระบบการท างาน และผู้ใช้อาคาร 
(บัณฑิต  จุลาสัย และ เสริชย์  โชติพานิช, 2547: 10)  

 
 

https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiRr8Oknb3XAhWBMY8KHfrSCVsQFggkMAA&url=https%3A%2F%2Fwww.iso.org%2F&usg=AOvVaw0TSu8PqLGknw_lQgPw3YyH
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ภาพที่ 1 ขอบเขตความรับผิดชอบของการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
ที่มา: บัณฑิต  จุลาสัย และ เสริชย์  โชติพานิช (2547: 10) 

วัตถุประสงค์การวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาประสิทธิภาพของการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่อยู่
อาศัยแบบรวม แนวสูงที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย 

2. เพ่ือเปรียบเทียบความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ
ของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง จ าแนกตามลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้อยู่อาศัย 

3. เพ่ือเปรียบเทียบคุณภาพชีวิตของผู้อาศัยแบบรวม แนวสูง  จ าแนกตามลักษณะ
ประชากรศาสตร์ของผู้อยู่อาศัย 

 

สมมติฐานการวิจัย 
1. ผู้อยู่อาศัยโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงที่มีลักษณะประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกัน

มีความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 
แนวสูงแตกต่างกัน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ

โครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 

ทรัพย์ส่วนกลาง การบริการและกิจกรรม 

โครงสร้างพื้นฐาน/สิ่งอ านวยความสะดวก บริการทั่วไป 

กิจกรรมของชุมชน 

บริการที่อยูอ่าศัย 
พื้นที่ส่วนกลาง 

สิ่งอ านวยความสะดวก และการตกแต่ง 

สิ่งแวดล้อม 

พื้นที่อื่น ๆ 
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2. ผู้อยู่อาศัยโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงที่มีลักษณะประชากรศาสตร์ต่างกัน มี
คุณภาพชีวิตแตกต่างกัน 

ขอบเขตการวิจัย  
เพ่ือให้การวิจัยครั้งนี้ตรงตามวัตถุประสงค์การวิจัยที่ตั้งไว้ ผู้วิจัยจึงก าหนดขอบเขตการวิจัยไว้

ดังนี้ 
1. ขอบเขตด้านเนื้อหา เป็นการศึกษาประสิทธิภาพของการบริหารจัดการทรัพยากรทาง

กายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย โดยมีตัวแปร
อิสระและตัวแปรตาม ดังนี้ 

 1.1 ตัวแปรอิสระ คือ ลักษณะประชากรศาสตร์ของอยู่อาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยแบบ
รวม แนวสูง ได้แก่ เพศ อายุ อาชีพ ระดับการศึกษา รายได้ต่อเดือน และระยะเวลาที่เข้าอยู่อาศัย 

 1.2 ตัวแปรตาม ประกอบด้วย 
 1.2.1) ประสิทธิภาพของการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่

อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง ได้แก่  
 1. ด้านกายภาพ ได้แก่ 1.1) ทรัพย์ส่วนบุคคล 1.2) ทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ 

สาธารณูปโภค พ้ืนที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก สิ่งแวดล้อม และพ้ืนที่ใช้สอยอ่ืน ๆ และ 
1.3) การบริการและกิจกรรม ได้แก่ การบริการทั่วไป การบริการเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย กิจกรรมเพ่ือสังคม 

 2. ด้านกฎหมาย คือ นิติบุคคล  
 1.2.2) คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย ประกอบด้วย ด้านชีวิตครอบครัว ด้านสังคม 

ด้านสุขภาพและจิตใจ ด้านที่อยู่อาศัย ด้านสภาพแวดล้อม และด้านความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน 

2. ขอบเขตประชากร คือ ผู้อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง (Plum Condo Phaholyothin 89) 
จ านวนทั้งสิ้น 3,000 คน และเริ่มจัดเก็บข้อมูลวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ.2561 

3. ขอบเขตด้านระยะเวลา ระยะเวลาในการท าวิจัย คือ ระหว่างเดือนพฤศจิกายน 2560 - 
พฤศจิกายน พ.ศ.2561 โดยเก็บรวบรวมข้อมูลระหว่างเดือนพฤษภาคม - สิงหาคม พ.ศ.2561 

4. ขอบเขตด้านพื้นที ่พ้ืนที่ในการวิจัย คือ Plum Condo Phaholyothin 89 กรุงเทพมหานคร 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ตัวแปรอิสระ (Independent Variables) ตัวแปรตาม (Dependent Variables) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

วิธีด าเนินการวิจัย 
ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใชใ้นการวิจัย 
ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง (Plum Condo 

Phaholyothin 89) จ านวนทั้งสิ้น 3,000 คน ผู้วิจัยได้ก าหนดกลุ่มตัวอย่าง โดยใช้การแทนค่าสูตรค านวณ
ขนาดกลุ่มตัวอย่างของทาโร่  ยามาเน่ ที่มีความเชื่อมั่นร้อยละ 95 ยอมให้เกิดความคาดเคลื่อน .05 

ประสิทธิภาพการบริหารจัดการ 

ทรัพยากรทางกายภาพ 

(1) ด้านกายภาพ  
1. ทรัพย์ส่วนบุคคล 

2. ทรัพย์ส่วนกลาง 

2.1 สาธารณูปโภค 
2.2 พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอ านวย

ความสะดวก 
2.3 สิ่งแวดล้อม 
2.4 พื้นที่ใช้สอยอ่ืน ๆ  

3. การบริการและกจิกรรม 
3.1 การบริการทั่วไป 
3.2 การบริการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
3.3 กิจกรรมเพื่อสังคม 

(2) ด้านกฎหมาย 
นิติบุคคล 

 

ลักษณะประชากรศาสตร์ 
1. เพศ 
2. อาย ุ
3. อาชีพ 
4. ระดับการศึกษา 
5. รายได้ต่อเดือน 
6. ระยะเวลาที่เข้าอยู่อาศัย คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย 

1. ด้านชีวิตครอบครัว 

2. ด้านสังคม 

3. ด้านสุขภาพและจติใจ 

4. ด้านที่อยู่อาศัย 

5. ด้านสภาพแวดล้อม 

6. ด้านความปลอดภยัในชีวิตและทรพัย์สิน 
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(Yamane, 1973 อ้างถึงใน ธีรวุฒิ เอกะกุล, 2543) ได้จ านวนกลุ่มตัวอย่าง 353 คน ที่อาศัยอยู่ใน 
Plum Condo Phaholyothin 89  

2. เครื่องมือในการวิจัย 
เครื่องมือในการวิจัย คือ แบบสอบถามที่มีลักษณะเป็นแบบประเมินค่าตามแบบลิเคิร์ท 

(Likert Rating Scale) 5 ระดับ คือ 5 หมายถึง เห็นด้วยมากที่สุด 4 หมายถึง เห็นด้วยมาก 
3 หมายถึง เห็นด้วยปานกลาง 2 หมายถึง เห็นด้วยน้อย และ 1 หมายถึง เห็นด้วยน้อยที่สุด แบ่ง
ออกเป็น 4 ตอน ประกอบด้วย 

ตอนที่ 1 ลักษณะประชากรศาสตร์ เป็นแบบตรวจสอบรายการ ได้แก่ เพศ อายุ อาชีพ 
ระดับการศึกษา รายได้ต่อเดือน และระยะเวลาที่เข้าอยู่อาศัย 

ตอนที่ 2 ประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เป็นแบบประเมินค่า 
5 ระดับ ได้แก่ ด้านกายภาพ ประกอบด้วย 1) ทรัพย์ส่วนบุคคล 2) ทรัพย์ส่วนกลาง 3) การบริการ 
และกิจกรรม และด้านกฎหมาย 

ตอนที่ 3 คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย เป็นแบบประเมินค่า 5 ระดับ ได้แก่ ด้านชีวิต
ครอบครัว ด้านสังคม ด้านสุขภาพและจิตใจ ด้านที่อยู่อาศัย ด้านสภาพแวดล้อม และด้านความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

โดยตอนที่ 2 และ 3 แบบสอบถามเป็นแบบประเมินค่า 5 ระดับ หมายถึง เห็นด้วยมากที่สุด 
4 หมายถึง เห็นด้วยมาก 3 หมายถึง เห็นด้วยปานกลาง 2 หมายถึง เห็นด้วยน้อย และ 1 หมายถึง 
เห็นด้วยน้อยที่สุด โดยมีความหมายของระดับคะแนนดังนี้ (วิชิต  อู่อ้น, 2548: 181)  

ตอนที่ 4 ข้อเสนอแนะอ่ืน ๆ เป็นแบบสอบถามปลายเปิด  
 การสร้างเครื่องมือโดยผู้วิจัยท าการศึกษา วิเคราะห์ และสังเคราะห์เอกสาร และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ และคุณภาพชีวิตที่ดี เพ่ือเป็น
แนวทางในการก าหนดข้อค าถามให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์การวิจัย สร้างข้อค าถามเพ่ือเป็น
เครื่องมือเก็บข้อมูลงานวิจัย น าเครื่องมือให้ที่ปรึกษางานวิจัยพิจารณาตรวจสอบความถูกต้อง และ
ความครอบคลุมข้อค าถามกับวัตถุประสงค์การวิจัย รวมทั้งความเหมาะสมในการใช้ภาษา น า
เครื่องมือมาปรับปรุงตามข้อเสนอแนะของที่ปรึกษางานวิจัย และน าเครื่องมือไปให้ผู้เชี่ยวชาญจ านวน 
3 คน ตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา โดยการหาค่าความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับ
วัตถุประสงค์ (The Index of Item-Objective Congruence: IOC) โดยเลือกข้อค าถามที่มีค่า IOC 
มากกว่า .50 โดยได้ค่า IOC ของแบบสอบถามทั้งฉบับเท่ากับ 0.96 และน าแบบสอบถามมาปรับแก้
ตามค าแนะน าของผู้ทรงคุณวุฒิ จากนั้นน าเครื่องมือไปทดลองใช้โดยกลุ่มทดลองที่เกี่ยวข้องกับกลุ่ม
ประชากร จ านวน 30 คน เพ่ือทดสอบความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม โดยพิจารณาค่าสัมประสิทธิ์
อัลฟาของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) (Cronbach, 1970) พร้อมทั้งปรับปรุง
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ข้อผิดพลาดเพื่อน าไปใช้ในการเก็บข้อมูลจริง ซึ่งผลการทดสอบพบว่า แบบสอบถามมีค่าความเชื่อมั่น 
เท่ากับ 0.93 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 
ผู้วิจัยเก็บข้อมูลที่มาจากแบบสอบถามซึ่งแจกไปทั้งหมดจ านวน 353 ชุด ที่เป็นผู้อาศัยใน 

Plum Condo Phaholyothin 89 โดยผู้วิจัยด าเนินการติดต่อผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการ Plum Condo 
Phaholyothin 89 ขอความร่วมมือในการแจกแบบสอบถาม และติดต่อประสานงานกับดูแลโครงการ 
Plum Condo Phaholyothin 89 เพ่ือเข้าไปแจกแบบสอบถาม และเก็บข้อมูล และเข้าเก็บ และ
รวบรวมข้อมูลโดยจะใช้เวลาตั้งแต่เดือนพฤษภาคม – สิงหาคม 2561 โดยน าข้อมูลที่เก็บได้มา
วิเคราะห์และประมวลผล 

สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
ผู้วิจัยน าข้อมูลจากแบบสอบถาม และแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลออกเป็น 3 ตอน ดังนี้ 
1. แบบสอบถามตอนที่ 1 ลักษณะประชากรศาสตร์วิเคราะห์ด้วยการแจกแจงความถี่ และ

การหาค่าร้อยละ 
2. แบบสอบถามตอนที่ 2 วิเคราะห์ลักษณะการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่มี

ประสิทธิภาพที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย วิเคราะห์ด้วยค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน และสถิติทดสอบที (t-test) เพ่ือเปรียบเทียบค่าเฉลี่ยของตัวแปรอิสระ 2 กลุ่ม และการ
วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) เพ่ือเปรียบเทียบค่าเฉลี่ยของตัวแปรอิสระที่
มีมากกว่า 2 กลุ่ม และทดสอบความแตกต่างรายคู่โดยใช้สถิติของเชฟเฟ่ (Scheffé) 

3. แบบสอบถามตอนที่ 3 วิเคราะห์คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย วิเคราะห์ด้วยค่าเฉลี่ย และ
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และสถิติทดสอบที (t-test) เพ่ือเปรียบเทียบค่าเฉลี่ยของตัวแปรอิสระ 2 กลุ่ม 
และการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) เพ่ือเปรียบเทียบค่าเฉลี่ยของตัวแปร
อิสระที่มีมากกว่า 2 กลุ่ม และทดสอบความแตกต่างรายคู่โดยใช้สถิติของเชฟเฟ่ (Scheffé) 

สรุปผลการวิจัย 
1. ผลการวิเคราะห์ประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของผู้อยู่อาศัยใน

โครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงของ Plum Condo Phaholyothin 89 โดยภาพรวม พบว่า อยู่ใน
ระดับดี (   = 4.05, SD = 0.44) และเมื่อพิจารณารายด้าน พบว่า ด้านกฎหมาย มีค่าเฉลี่ยโดยรวม
มากที่สุดและอยู่ในระดับดี (   = 4.12, SD = 0.56) ด้านกายภาพ มีค่าเฉลี่ยโดยรวมน้อยกว่า แต่ยัง
อยู่ในระดับดี (   = 3.98, SD = 0.39) 

2. ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทาง
กายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง โดยจ าแนกตามลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้อยู่
อาศัยสรุปได้ว่า ผู้อยู่อาศัยที่มีเพศ อายุ ระดับการศึกษา และรายได้ต่อเดือนต่างกันมีความคิดเห็นต่อ
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ประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงไม่
แตกต่าง ส่วนผู้อยู่อาศัยที่มีอาชีพ และระยะเวลาที่เข้าพักอาศัยต่างกันมีความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพ
การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงแตกต่างกัน 

3. ผลการเปรียบเทียบคุณภาพชีวิตของผู้อาศัยแบบรวม แนวสูง จ าแนกตามลักษณะ
ประชากรศาสตร์ พบว่า ผู้อยู่อาศัยโครงการแบบรวม แนวสูงที่มีลักษณะประชากรศาสตร์ต่างกันมี
คุณภาพชีวิตแตกต่างกัน และจากการทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่า เพศ ระดับการศึกษา และรายได้
ต่อเดือนที่แตกต่างกันมีคุณภาพชีวิตไม่แตกต่างกัน โดยคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยโครงการที่อยู่อาศัย
แบบรวม แนวสูงที่มีอายุ อาชีพ และระยะเวลาทีเ่ข้าพักอาศัยที่แตกต่างกันมีคุณภาพชีวิตแตกต่างกัน 

อภิปรายผล 
ข้อสังเกตจากผลการวิจัยจะเห็นว่าผู้อยู่อาศัยเห็นถึงประสิทธิภาพของการบริหารจัดการของ

โครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง กรณีศึกษา Plum Condo Phaholyothin 89 มีความคิดเห็น
เกี่ยวกับการจัดสรรเจ้าหน้าที่ และมีผู้ให้บริการในด้านต่าง ๆ ในการช่วยอ านวยความสะดวกต่อผู้อยู่
อาศัย เช่น การด าเนินการเกี่ยวกับเอกสารทั้งก่อน และหลังเข้าพักอาศัยที่มีการบริหารจัดการอย่าง
เป็นระบบ และมีประสิทธิภาพท าให้ผู้รับบริการมีความพึงพอใจในระดับดีมาก ส่วนการบริการของ
โครงการมีการจัดระบบที่ดีมีมาตรฐาน และมีความเหมาะสมในด้านกฎหมายจะเห็นว่าผู้อยู่อาศัยมี
ความพึงพอใจที่โครงการมีการจัดประชุมรับฟังความคิดเห็น และน าข้อคิดเห็นมาแก้ไข ปรับปรุง และ
ด าเนินการตามมติที่ประชุม โดยโครงการมีระบบการบริหารจัดการที่ดี ท าให้ผู้อยู่อาศัยภายใน
โครงการรู้สึกมีคุณภาพชีวิตที่ดี เพราะมีสิ่งอ านวยความสะดวกตลอดเวลา ได้แก่ มีระบบการรักษา
ความปลอดภัยที่ดี มีการดูแลทรัพย์สินที่มีประสิทธิภาพ รวมทั้งมีการจัดสรรบริเวณโดยรอบที่สวยงาม 
สะอาด ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีความรู้สึกปลอดภัย และอยู่อย่างมีความสุข 

จากผลการวิจัย พบว่า โครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงกรณีศึกษา Plum Condo 
Phaholyothin 89 ได้ใช้หลักการบริหารจัดการด้านทรัพยากรทางกายภาพ (Facility Management) 
เพ่ือสร้างประสิทธิภาพ เพิ่มประสิทธิผล สร้างความพึงพอใจที่ดีในเชิงบวกแก่อยู่อาศัย 

ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ
ของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูง กรณีศึกษา Plum Plum Condo Phaholyothin 89 โดย
จ าแนกตามลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้อยู่อาศัยสรุปได้ว่าผู้อยู่อาศัยที่มีเพศ อายุ ระดับการศึกษา 
และรายได้ต่อเดือนต่างกันมีความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ
ของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงไม่แตกต่าง ส่วนผู้อยู่อาศัยที่มีอาชีพ และระยะเวลาที่เข้าพัก
อาศัยต่างกันมีความคิดเห็นต่อประสิทธิภาพการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพของโครงการที่
อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงแตกต่างกัน 



บทความวิจัย วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชพฤกษ ์
ฉบับเสริม ธันวาคม 2562 

112 

ผลการเปรียบเทียบคุณภาพชีวิตของผู้อาศัยแบบรวม แนวสูง จ าแนกตามลักษณะ
ประชากรศาสตร์ พบว่า ผู้อยู่อาศัยโครงการแบบรวม แนวสูงที่มีลักษณะประชากรศาสตร์ต่างกันมี
คุณภาพชีวิตแตกต่างกัน และจากการทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่า เพศ ระดับการศึกษา และรายได้
ต่อเดือนที่แตกต่างกันมีคุณภาพชีวิตไม่แตกต่างกัน โดยคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยโครงการที่อยู่อาศัย
แบบรวม แนวสูงที่มีอายุ อาชีพ และระยะเวลาที่เข้าพักอาศัยที่แตกต่างกันมีคุณภาพชีวิตแตกต่างกัน 
และจากการทบทวนวรรณกรรมของการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพที่เกี่ยวข้อง จะเห็นว่า
การบริหารจัดการอย่างเป็นระบบ มีประสิทธิภาพ และการจัดระบบที่ดีมีมาตรฐานสร้างความพึงพอใจ
ให้กับผู้อยู่อาศัย โดยผลการวิจัยสอดคล้องกับ วัชรากร  มยุรี และ เกิดศิริ  เจริญศาล (2561) ที่ศึกษา
แนวคิดการจัดการทรัพยากรทางกายภาพอย่างยั่งยืนในสถานที่จัดงานไมซ์ที่มีอิทธิพลต่อความได้เปรียบ
ทางการแข่งขัน และประสิทธิภาพการด าเนินงาน โดยผู้วิจัยได้ศึกษาและทบทวนวรรณกรรมที่
เกี่ยวข้องกับผลของการจัดการทรัพยากรทางกายภาพอย่างยั่งยืนต่อประสิทธิภาพการด าเนินงานของ
องค์การมีผู้ศึกษาการจัดการทรัพยากรทางกายภาพ ด้านการให้บริการ และด้านบริหารจัดการส่งผล
กระทบเชิงบวกต่อความพึงพอใจของลูกค้า และ ดวงเดือน  บุญประเสริฐ (2553) ที่กล่าวไว้ว่าการ
บริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพจะมีปัจจัยน าเข้า กระบวนการด าเนินการ และผลลัพธ์จากจากการ
ด าเนินงาน กระบวนการบริหารงานที่มีคุณภาพ ได้แก่ ปัจจัยน าเข้า คือ ความต้องการของลูกค้ามีข้อ
บ่งชี้ที่ชัดเจน วัดและประเมินตามข้อบ่งชี้ได้ นอกจากนี้ยังต้องให้ความส าคัญต่อปัจจัยสนับสนุนอ่ืน ๆ 
ส่วนกระบวนการด าเนินงานมีการออกแบบกระบวนการด าเนินงานทุกขั้นตอนให้การด าเนินงาน
เป็นไปอย่างต่อเนื่อง มีระบบการควบคุมงาน การวางแผนการด าเนินงาน การก าหนดความรับผิดชอบ
และหน้าที่อย่างชัดเจน จะเกิดประสิทธิภาพ และส่งผลลัพธ์จากการด าเนินงานที่มีต่อลูกค้า และ
สอดคล้องกับ เสริชย์  โชติพานิช (2549) ที่กล่าวว่า หลักการบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ 
Facility Management คือ กระบวนการบริหาร และจัดการทรัพยากรกายภาพ เพ่ือให้ท างาน
ตอบสนองความต้องการ และกิจกรรมขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด เพ่ือให้ผลในการเพ่ิม
ศักยภาพ การท างาน การเพ่ิมผลผลิตและความสามารถในการแข่งขันขององค์กร 8 หลักการ พ้ืนฐาน
ในการปฏิบัติงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คือ การบริหารจัดการ และการใช้ทรัพยากร
กายภาพ ซึ่งได้แก่ อาคารสถานที่ รวมทั้งพ้ืนที่อาคาร ทั้งภายในและภายนอก ต้องมีการวางแผน 
รวมทั้งมีก าหนดแนวทางและยุทธศาสตร์ที่ชัดเจน เพ่ือให้การด าเนินการจัดการ อันประกอบด้วย การ
ก ากับ ควบคุม ดูแล การปฏิบัติงานและงานบริการอาคารต่าง ๆ เช่น การดูแลรักษาระบบประกอบ
อาคาร การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการก ากับการใช้ประโยชน์ ทรัพยากร
กายภาพ สามารถเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยใช้เป้าหมายการด าเนินกิจการขององค์กรเป็น
ศูนย์กลางของการด าเนินการ ด้านคุณภาพชีวิตโดยผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการ
บริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ 
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ด้านคุณภาพชีวิตของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่
อาศัยภาพรวมของคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัยในโครงการอยู่ในระดับดี ซึ่งไม่สอดคล้องกับ จักรพงษ์ 
เกเย็น (2554) ศึกษาคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัยในชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ในเขตกรุงเทพมหานคร : 
ศึกษากรณี โครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้องอาคารแฟลตเช่า ผลการศึกษา พบว่า ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง อาคารแฟลตเช่า มีคุณภาพชีวิตโดยรวมที่อยู่ในระดับปานกลาง และ
ส่วนที่ส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม แนวสูงกรณีศึกษา Plum 
Condo Phaholyothin 89 มากที่สุด และมีค่าเฉลี่ยของระดับความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยในโครงการ
ที่มีความพึงพอใจมากที่สุด คือ โครงการมีการบริหารจัดการด้านการรักษาความปลอดภัย และการ
ดูแลทรัพย์สินที่ดีมีประสิทธิภาพท าให้รู้สึกปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สิน รองลงมา คือ การมีที่อยู่
อาศัยที่ดีมีคุณภาพ สร้างอย่างมีมาตรฐาน บริหารงานอย่างเป็นระบบสวยงามจัดสรรเป็นสัดส่วนมี
พ้ืนที่ใช้สอยส่วนตัว และใช้สอยส่วนรวมกันท าให้อยู่ดีมีความสุข รู้สึกปลอดภัย และการจัดสิ่งแวดล้อม
โดยรอบที่ดี สะอาด ถูกสุขลักษณะ สวยงามน่ามอง ท าให้ผู้อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีและโครงการมี
สิ่งแวดล้อมที่ดี ทัศนียภาพสวยงาม ร่มรื่น เช่น สวนหย่อม สวนสาธารณะ เหมาะแก่การพักผ่อนหย่อนใจ 
ที่สอดคล้องกับ ไอริณ  ภานุวัฒน์วนิชย์ (2557) ศึกษาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยที่เกิดจากพ้ืนที่สีเขียว 
ภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาปานกลาง กรณีศึกษาโครงการเพอร์เฟค เพลส รัตนาธิเบศร์ 
และโครงการ เพอร์เฟค เพลส ราชพฤกษ์ ผลการวิจัย พบว่า องค์ประกอบที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตมาก
ที่สุด คือ การเข้าใช้พ้ืนที่ ได้แก่ ต้นไม้และพืชพรรณ สนามหญ้า ต าแหน่งที่ตั้ง และทางเดิน ส่วนการ
จ าแนกตามลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการพบว่า ผู้อยู่อาศัยที่มีเพศ และ
การศึกษาต่างกันมีคุณภาพชีวิตไม่แตกต่างกัน และผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ และอาชีพต่างกันมีคุณภาพ
ชีวิตที่แตกต่างกันซึ่งสอดคล้องกับ เกษม  โพธิพันธุ์ (2555) ที่ศึกษาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยใน
โครงการบ้านเอ้ืออาทรบางเขน (คลองถนน) ผลการวิจัย พบว่า ผู้อยู่อาศัยในโครงการผู้อยู่อาศัยใน
โครงการบ้านเอื้ออาทรบางเขน (คลองถนน) ที่มีเพศ อายุ และการศึกษา มีคุณภาพชีวิตไม่แตกต่างกัน 
ส่วนผู้อยู่อาศัยที่มีสถานภาพ รายได้ และอาชีพ มีคุณภาพชีวิตแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่
ระดับ .05 

ข้อเสนอแนะ 
ข้อเสนอแนะจากการวิจัย 
1. ควรมีการปรับปรุงด้านกายภาพ ให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกทั้งภายใน และภายนอกเพ่ิม

มากขึ้น รวมทั้งกิจกรรมการประชุมที่ชี้แจง และรับฟังความคิดเห็นควรจัดให้สม่ าเสมอเพ่ิมข้ึน 
2. ควรจัดกิจกรรม หรือสันทนาการร่วมกัน ระหว่างผู้อยู่อาศัยเพื่อเสริมสร้างความสุขแก่ผู้อยู่

อาศัยที่จะท าให้ผู้อยู่อาศัยรู้สึกได้รับคุณภาพชีวิตที่ดี 
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3. การบริการต่าง ๆ แก่ผู้อยู่อาศัยควรให้ครอบคลุมถึงความต้องการของผู้อยู่อาศัย โดยอาจ
ตั้งเป็นวาระในการจัดประชุม เพ่ือน าความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยมาปรับปรุ งการบริการต่าง ๆ ให้มี
ประสิทธิภาพ เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจในเชิงบวก 

4. การชี้แจงถึงรายละเอียดของการบริหารจัดการ ไม่ว่าจะเป็นทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์
ส่วนบุคคล จะท าให้ผู้อยู่อาศัยทราบถึงการบริหารงานของโครงการที่มีความโปร่งใส 

5. คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยซึ่งมีระดับความคิดเห็นที่สูงในทุกข้อ ซึ่งเป็นด้านดี ดังนั้น
ผู้ประกอบการควรรักษาระดับของประสิทธิภาพการบริหารจัดการให้ดีมากยิ่งขึ้นต่อไป 

ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
1. ควรมีการวิจัยเพ่ิมเติมโดยอาจขยายกลุ่มประชากรที่ท าการเก็บข้อมูล โดยเปรียบเทียบ

จากกลุ่มผู้อยู่อาศัยที่ยังไม่ได้น าระบบบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพกับกลุ่มที่อยู่อยู่อาศัยที่มี
การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ เพ่ือน าแนวปฏิบัติที่ดีเผยแพร่ในการจัดระบบการบริหาร
จัดการทรัพยากรทางกายภาพที่มีประสิทธิภาพ และเพ่ิมประสิทธิผลที่ดีต่อชุมชน สังคม เพ่ือสามารถ
ยกระดับคุณภาพชีวิตผู้อาศัยในชุมชนอ่ืน ๆ อย่างมีมาตรฐานคุณภาพที่ดี 

2. ควรท าการศึกษาวิจัยเพ่ิมเติม เพ่ือให้ได้ข้อมูลในเชิงลึกถึงปัญหาอุปสรรคที่มีผลต่อ
คุณภาพชีวิต ศึกษาข้อมูลของความจ าเป็นพ้ืนฐาน วิเคราะห์ปัจจัยส าคัญต่าง ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อ
ความเป็นอยู่ที่ดีของประชาชน และสามารถน าไปใช้ประโยชน์ในการวางแผนพัฒนาคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในพื้นท่ีได้อย่างแท้จริง 
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