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บทคัดยอ 
จากการสภาพการแขงขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพทุกประเภท ไมวาจะเปน บานเดี่ยว 

ทาวเฮาท คอนโดมิเนียม อพารทเมนท หอพัก หองเชา เปนตน มีการแขงขันที่คอนขางรุนแรง
เพราะพฤติกรรมผูบริโภคไดเปลี่ยนแปลงไป สังคม เศรษฐกิจ การเมือง ก็ไดมีการเปลี่ยนไปจาก
เดิมมากในทุกๆ ดาน พฤติกรรมของผูบริโภคในสังคมคนเมืองที่มีเวลาจํากัด เพราะตองใชเวลา
กับการทํางานและการเดินทางที่ตองเรงรีบอยูตลอดเวลา จึงทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
คอนโดมิเนียมที่อยูติดกับแนวรถไฟฟา ไดเขามามีบทบาทในการตัดสินใจเลือกซื้อหรือเชาที่อยู
อาศัยของสังคมคนกรุงเทพฯ มากขึ้น และราคาซื้อหรือเชา ก็อยูในสัดสวนที่ยอมรับและสามารถ
ซื้อหรือเชาได  เพราะการตัดสินใจเลือกซื้อบานเดี่ยว หรือทาวเฮาท ตองใชเวลาในการตัดสินใจ
ศึกษาขอมูลคอนขางนาน และถาซื้อมาแลว เกิดความตองการอยากขาย ก็ทําไดยาก 
เปรียบเทียบกับการซื้อคอนโดมิเนียมไมได เพราะสามารถขายขาดหรือปลอยใหเชาจะทําไดงาย
มากกวา แตเน่ืองดวยคอนโดมิเนียมเปนอีกหนึ่งธุรกิจที่มีอัตราการขยายตัวคอนขางสูงและ
ตอเน่ือง จึงทําใหอุตสาหกรรมคอนโดมิเนียมตางพัฒนาภาพลักษณของตนจนมีคุณสมบัติ
ใกลเคียงกัน และผูบริโภคมีอํานาจในการตอรองและเลือกซื้อสูงเน่ืองจาก เพราะมีคอนโดมิเนียม
ใหเลือกซื้อหรือเชาอยูหลายแหง เรียกไดวาทุกซอยของถนนในเมืองหลวง มีคอนโดมิเนียมสราง
อยูทุกที่เลยก็วาได จึงทําใหผูบริโภคสามารถเลือกพิจารณาจากทําเลที่ตั้ง ราคาและการบริการ
เสริมตางๆ ที่แตละคอนโดมิเนียมก็สรรหาจัดมาเพื่อตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา ซึ่งลูกคา
ก็สามารถเปลี่ยนไปซื้อหรือเชาคอนโดมิเนียมรายอ่ืนๆ ไดโดยงาย ดังนั้นนิติบุคคล อาคารชุด 
ลาซาลพารค อาคาร A จําเปนตองมีการปรับกลยุทธใหม เพ่ือรองรับกับการแขงขันที่รุนแรงและ
ปรับเปลี่ยนวิธีการดําเนินงานใหมเพ่ือรองรับความตองการของลูกคา ลดปญหาสภาวะขาดทุน
และเพิ่มความสามารถในการแขงขัน การศึกษาเรื่อง“การกําหนดกลยุทธการเพิ่มกําไร ของนิติ
บุคคล อาคารชุด ลาซาลพารค อาคาร A” เพ่ือชวยใหลดปญหาสภาวะขาดทุนตอเน่ือง และเพ่ือ
เสริมสรางความสามารถในการแขงขัน” มีวัตถุประสงคในการศึกษา ดังน้ี 1.เพ่ือทําการศึกษา
ปจจัยภายในและภายนอก  ที่สงผลกระทบใหลาซาลพารค คอนโดมิเนียม อาคาร A ประสบ
ปญหาภาวะขาดทุน  2.เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของเจาของรวม หรือผูพักอาศัยในลาซาลพาร



  

คอนโดมิเนียม อาคาร A 3. เพ่ือกําหนดกลยุทธในการเพิ่มกําไร ของลาซาลพารค 
คอนโดมิเนียม อาคาร A 

โดยทําการศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ จากการสัมภาษณผูจัดการคอนโดฯ และ
คณะกรรมการคอนโดฯ รวม 4 ทาน โดยการสัมภาษณเชิงลึก แบบไมมีโครงสราง ในการ
สัมภาษณจะมีโครงรางของคําถามในการหาคําตอบ และขอมูลทุติยภูมิจากขอมูลรายรับ 
รายจายของคอนโดฯและบทวิเคราะหจากบทความของสื่อตางๆที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ
คอนโดมิเนียม เพ่ือใชในการวิเคราะห เปรียบเทียบ และขอมูลรายรับ-รายจายของคูแขงขัน โดย
ใชกระบวนการจัดการเชิงกลยุทธ เพ่ือวิเคราะหปญหา และกําหนดกลยุทธเพ่ือเสริมสรางใน การ
แขงขันและกําหนดกลยุทธในระดับตางๆ 

จากผลการศึกษาพบวา นิติบุคคล อาคารชุด ลาซาลพารค อาคาร A มีปญหาประสบ
ปญหาภาวะขาดทุนตอเน่ือง เน่ืองจากมีคูแขงที่มีศักยภาพสูง เกิดขึ้นมาก ทําใหสูญเสียลูกคาไป
เพราะลูกคาหันไปซ้ือหรือเชาอาคารฯ ที่เปนคูแขง ทําใหตอนน้ีอาคารฯ มีหองวางที่ยังไมมีคน
ซื้อหรือเชาอยูหลายหอง และตนทุนการดําเนินงานสูงอยูแลว ประกอบกับมีหองวางเหลือ ทําให
ประสบปญหาภาวะขาดทุน จากโอกาสทางการแข็งขันและจุดแข็งของอาคารฯ จึงทําใหอาคารฯ 
สามารถปรับกลยุทธในแตระดับไดดังนี้ 

กลยุทธระดับบริษัท (Corporate Strategy) เปนกลยุทธการปองกัน (Defensive 
Strategy) โดยเลือกใชกลยุทธการเก็บเกี่ยวผลประโยชน (Harvest Strategies) เพราะตองการ
ฟนตัวเองจากการขาดสภาพคลองทางการเงิน เปนการพยุงตนเองไปกอนในระยะแรกๆ  

กลยุทธระดับธุรกิจ (Business Strategy) ดวยกลยุทธการเปนผูนําดานตนทุน (Cost 
Leadership Strategy) ซึ่งจะทําใหอาคารฯ มีขอไดเปรียบจากคูแขงขัน โดยการมีตนทุนใน   
การดําเนินงานที่นอยกวา และยังคงทุกบริการที่ลูกคาตองการ (Customer Need) ทําใหอาคารฯ 
สามารถดึงดูดฐานลูกคาเดิมไวได เพ่ือไมใหลูกคายายหรือขายเพื่อไปพักที่อ่ืน และเลือกใช    
กลยุทธระดับหนาที่ โดยใชกลยุทธทางการตลาด และกลยุทธทางทรัพยากรมนุษย มาชวยเสริม
กลยุทธระดับบริษัท และกลยุทธระดับธุรกิจ อีกทางหนึ่ง 

กลยุทธระดับหนาที่ (Functional Strategy) เลือกใชกลยุทธแบบผสมผสาน โดยใช    
กลยุทธทางการตลาด และกลยุทธทางทรัพยากรมนุษย มาชวยเสริมกลยุทธระดับบริษัท และ 
กลยุทธระดับธุรกิจอีกทางหนึ่ง 

 
 
 
 
 
 
 

 



  

1. บทนํา 
“นิติบุคคลอาคารชุด ลาซาลพารค อาคาร A” นิติบุคคลอาคารชุดฯ มีวัตถุประสงคเพ่ือ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดฯและใหมีอํานาจกระทําการใดๆเพื่อประโยชน
สูงสุดในการใชหองชุดและการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน ทั้งนี้ตามมติของเจาของรวมภายใต
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ เชน 

1. ดําเนินการบํารุงดูแลรักษาระบสาธารณูปโภคเรียกเก็บเงินและหารายได  เพ่ือใช
จายดังกลาวตลอดจนเพื่อการชําระการภาษีอากรที่นิติบุคคลอาคารชุดฯจะตองชําระใหแกทาง
ราชการ 

2. จัดการดําเนินการดวยวิธีใดๆ เพ่ือความปลอดภัยและปองกันอุบัติเหตุของอาคาร
ชุดฯ  และทรัพยสวนกลาง รวมทั้งทําสัญญาประกันภัยทุกชนิดกับบริษัทประกันภัย 

3. จัดการดูแลรักษา  และซอมแซมบรรดาทรัพยสวนกลางที่มีอยูและที่จะจัดใหมีขึ้นใน
อนาคต  ใหอยูในสภาพที่เจาของรวมในอาคารชุดฯ ใชประโยชนไดตลอดเวลา 

4. ดําเนินการติดตอวาจางหนวยงานราชการ รัฐวิสาหกิจ บริษัท หางราน หรือ
บุคคลภายนอก  เขามาดูแลรักษาและซอมแซมบรรดาทรัพยสวนกลางในอาคารชุดฯ 

5. ดําเนินการปองกันตอสูหรือเรียกรองซ่ึงสิทธิหรือทรัพยสินใดๆ อันเปนประโยชน
รวมกันของเจาของรวม 

6. ดําเนินการใดๆ  ภายใตบทบัญญัติอาคารชุดฯ เพ่ือประโยชนในการใชหองชุดและ
การใชทรัพยสวนของเจาของรวม 
 ประเภทของธุรกิจ 

เปนอาคารชุดคอนโดมิเนียมที่ไดอยูติดแนวรถไฟฟา ยานถนนสุขุมวิทซึ่งเปนยานที่
ครองแชมปการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมมากกวายานอ่ืน ทําใหเปนยานนี้สามารถครอง
สวนแบงการตลาดคอนโดมิเนียมสูงถึง 40% เม่ือเทียบกับจํานวนคอนโดมิเนียมที่มีอยูทั้งหมดใน
กรุงเทพมหานคร ดวยเพราะยานนี้ไดรับความนิยมจากลูกคาชาวไทยและชาวตางชาติที่มีกําลัง
ความสามารถในการซื้อคอนโดมิเนียมสูงมาก  
 กลุมลูกคาหลัก 

กลุมลูกคาสวนใหญจะเปนคนตางจังหวัดที่เขามาทํางานในกรุงเทพมหานคร แถวเขต
บางนา สุขุมวิท สมุทรปราการ ซึ่งบริเวณดังกลางนี้มีทั้งสํานักงาน และโรงงานอุตสาหกรรม ทั้ง
ขนาดเล็กจนถึงขนาดใหญ เชน นิคมอุตสาหกรรมบางปู นิคมอุตสาหกรรมเวลโกล อาคาร
สํานักงานทศพลแลนด อาคารสํานักงานเซ็นทรัลซิตี้ เปนตน และกลุมลูกคาดังกลาวจัดเปนกลุม
ประเภทมีรายไดตอครัวเรือน 32,000 บาทขึ้นไป (อางถึง ภาคผนวก ก ตารางที่ 1 รายไดเฉลี่ย
ตอครัวเรือน) เพราะเทียบกับอัตราคาเชาเฉลี่ยอยูที่หองละ 3,500 บาทขึ้นไป ไมรวมคา
สวนกลาง และคาสาธารณูปโภคพื้นฐานอื่นๆ  
 
 

 



  

สภาพการแขงขันและคูแขงขันหลัก 
เนื่องจากในซอยลาซาล มีลาซาลพารคคอนโดมิเนียมเพียงรายเดียว ที่เปนคอนโดที่มี

บรรยากาศทั้งภายในภายนอกที่ดูรมรื่น และอยูใกลปากซอยฝงสุขุมวิทมากที่สุด และราคาขายก็
ไมสูงมากนัก คือราคาขายหอง อยูที่ประมาณหองละ 9.5 แสน ถึง 1.5 ลานบาท และโครงการ
ภายใตแบรนดของลาซาลพารคเอง ประกอบไปดวย 

นิติบุคคลอาคารชุด  ลาซาล  พารค  อาคาร  A  พ้ืนที่ตามอัตราสวน  580  ตร.วา 
นิติบุคคลอาคารชุด  ลาซาล  พารค  อาคาร  B  พ้ืนที่ตามอัตราสวน  580  ตร.วา 
นิติบุคคลอาคารชุด  ลาซาล  พารค  อาคาร  C  พ้ืนที่ตามอัตราสวน  566  ตร.วา 
นิติบุคคลอาคารชุด  ลาซาล  พารค  อาคาร  D  พ้ืนที่ตามอัตราสวน  566  ตร.วา 
(สัดสวนการแบงนี้  ตามภาระจํายอมที่ระบุหลังโฉนด หมายเลข 250000,250001) 

 
ซึ่งแตละอาคารนั้น  อยูในพื้นที่เดียวกันทั้งหมด 2,292 ตารางวา ไดถูกกอสรางขึ้นและ

จดทะเบียนครั้งแรกกอนโอนเปนกรรมสิทธิ์ของนิติบุคคลอาคารชุด โดย บริษัท แซนด แอนด 
สโตน จํากัด ซึ่งหมายความวา อาคารชุดทั้ง 4 อาคารนั้น จะมีลักษณะของตัวอาคาร การตกแตง
ภายใน ภายนอก และพื้นที่ใชสอยตางๆ และราคาคาซื้อขาย อยูในอัตราสวนที่ใกลเคียงกันมาก 
และตั้งอยูในเนื้อที่บริเวณเดียวกัน  มีการแบงพื้นที่ใชสอยในการจอดรถรวมกัน และมีสระวายน้ํา
รวมกัน ซึ่งเหตุนี้เองนิติบุคคลอาคารชุด ลาซาล พารค ทั้ง 3 อาคาร จึงเปนคูแขงขันที่สําคัญ
ที่สุดของนิติบุคคลอาคารชุด ลาซาล พารค อาคาร A และอาคารทั้งหมดนี้มีการแขงขันเพ่ือแยง
ลูกคากันคอนขางรุนแรงมาก 

ปญหา และลักษณะปญหาที่เกิดข้ึนภายในองคกร 
 ปญหาหลักของลาซาลพารคคอนโดมิเนียม อาคาร A ที่สงผลกระทบตอธุรกิจในขณะนี้ 
คือมีทิศทางที่กําไรลดลง ทําใหผลประกอบการ คือ ขาดสภาพคลองทางการเงิน เน่ืองจาก
อาคารฯ กําลังเผชิญกับภาวะตนทุนการดําเนินงานที่สูงขึ้น ทั้งราคาวัสดุ ราคาพลังงาน รวมถึง
ตนทุนทางการเงินที่สูงขึ้น ทําใหอัตรากําไรลดลงอยางตอเน่ือง 
 
2. ทฤษฎีและ/หรือองคความรูที่เก่ียวของกับปญหาขององคกร 
 สวนที่ 1 ทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ  

1.1 การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอกโดยทั่วไป (External Environmental  
Analysis) 

1.2 ทฤษฎีการวิเคราะหสภาวะการแขงขัน (Five Forces Model) 
1.3 การวิเคราะหภายใน (Internal Analysis) 

1.3.1 ทฤษฎีกรอบขาย 7’S 
1.3.2 รากฐานขอไดเปรียบทางการแขงขัน 

1.4 ทฤษฎี SWOT Analysis 

 



  

1.5 ทฤษฎี TOWS Matrix 
1.6 การกําหนดกลยุทธองคกร 3 ระดับ  
 1.6.1 กลยุทธระดับองคกร (Corporate Strategy) 
 1.6.2 กลยุทธระดับธุรกิจ (Business Strategy) 
 1.6.3 กลยุทธระดับหนาที่ (Functional Strategy) 

สวนที่ 2 ทฤษฎีเกี่ยวกับการตลาด 
2.1 Niche Market 
2.2  การสื่อสารการตลาดแบบครบวงจร (Integrated Marketing  

 Communication; IMC) 
2.2 เกณฑการวัดความพึงพอใจลูกคา ACSI (American Customer  
      Satisfaction Index) 

 สวนที่ 3 ทฤษฎีการบริหารกระบวนการอยางมีคุณภาพ (TQM) 
 สวนที่ 4 ทฤษฎีแรงจูงใจ / ทฤษฎีเสริมแรง 
 
3. วิธีการศึกษา 

1. ศึกษาระบบการเก็บคาเชาหอง และคาสาธารณูปโภค และรวบรวมขอมูล จากนิติ
บุคคล อาคารชุด ลาซาลพารค อาคาร A 

2. สัมภาษณผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดลาซาลพารค อาคาร A และคณะกรรมการ 
เกี่ยวกับนโยบายการบริหารที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน  

3. สํารวจความพึงพอใจของผูที่พักอาศัยในนิติบุคคลอาคารชุดลาซาลพารค อาคาร A 
ทั้งเจาของรวมและผูพักอาศัย  เพ่ือใหทราบแนวทางในการกําหนดหนดกลยุทธทาง
การตลาดตอไป 

4. วิเคราะหสาเหตุของปญหาและแนวทางในการแกไขปญหาเชิงกลยุทธ 
 

4. ผลการวิเคราะห 
การวิเคราะหสภาพเเวดลอมภายในและภายนอก (SWOT Analysis)  

 การวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค เพ่ือชวยใหผูบริหารหรือผูจัดการ  
และคณะกรรมการฯ ในการกําหนดกลยุทธ  การวิเคราะห SWOT จะทําใหเกิดความเขาใจถึง
ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการทํางาน จุดแข็งเปนความสามารถที่จะตองใชเพ่ือใหบรรลุเปาหมาย 
ในขณะที่จุดออนเปนลักษณะที่ตองแกไขโอกาสเปนสถานการณซึ่งมีศักยภาพทและขอไดเปรียบ 
ซึ่งชวยใหองคกรบรรลุเปาหมาย สวนอุปสรรคเปนปญหา วิกฤตที่จะทําใหบริษัทไมสามารถ
บรรลุเปาหมายได 
 
 

 



  

 จุดแข็ง 
 1. นิติบุคคลอาคารชุดฯ อาคาร A เปนอาคารแรกที่สรางขึ้นกอนอาคาร B C และ D จึง
ทําใหเปนอาคารที่มีชื่อเสียงและมีคนรูจักกอนอาคารอื่น 
 2. อยูใกลกับสระวายน้ํา และมีพ้ืนที่ในการจอดรถครบทุกหอง 
 3. บรรยากาศบริเวณอาคารรมรื่น เพราะมีพ้ืนที่ในการจัดสวนหยอมกวางขวาง และมีสิ่ง
อํานวยความสะดวกครบคัน 
 4. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่รัดกุมทั้งบุคลากร และอุปกรณเสริมดานความ
ปลอดภัย เชน ระบบกลองวงจรปด 
 5. พนักงานประจําคอนโดฯ สามารถใหบริการตางๆ เชน ซอมแซมภายในหอง แจง
ขอมูลคาใชจายคางชําระ เปนตน กับเจาของรวมหรือผูพักอาศัย ไดภายใน 1-2 วัน 
 จุดออน 
 1. สถานะทางการเงินยังขาดสภาพคลองทําใหเปนอุปสรรคในการเพิ่มการใหบริการแก
เจาของรวมหรือผูอยูอาศัย 
 2. ผูจัดการคอนโดฯ ยังขาดประสบการณในการบริหารจัดการกับธุรกิจอาคารชุด 
 3. ใชระบบครอบครัวในการบริหารงาน 
 โอกาส 
 1. โครงการของภาครัฐบาล และธนาคารบางแหง มีนโนบายในการลดอัตราดอกเบี้ย
เงินกู และปลอยวงเงินใหกูสูงสุดถึงรอยละ 90 เปอรเซ็นตของยอดขาย แกประชาชนเพื่อซ้ือหอง
ชุดพักอาศัยหรือคอนโดมิเนียม 
 2. มีโครงการกอสรางรถไฟฟา BTS เชื่อมสูถนนสุขุมวิท เปดใหบริการป 2552 
รถไฟฟา BTS สวนตอเชื่อมจากสถานีออนนุช ปจจุบันโครงสรางแลวเสร็จ สวนที่ดําเนินการคือ
งานวางราง และงานทําสถานีโดยสาร ซึ่งสถานีลาซาลอยูหางจากอาคารเพียง 300 เมตร จะทํา
ใหเกิดความสะดวกแกเจาของรวมหรือผูพักอาศัยสามารถเดินทางไปยังสถานที่ตางๆ ไดโดยไม
ตองพบกับปญหารถติด 
 3. พฤติกรรมผูบริโภคเปลี่ยนมานิยมในการซื้อที่พักอาศัยแบบคอนโดมิเนียมมากขึ้น 
เน่ืองจากซื้อขายไดงาย และถายายไปอยูที่อ่ืน ก็ยังสามารถเก็บคอนโดฯไวใหสําหรับเชาไดงาย
กวาซื้อขายหรือเชาบาน 
 4. อัตราการเจริญเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดนมิเนียม มีอัตรา
สูงขึ้นในทุกๆ ป 
 อุปสรรค 
 1. คูแขงขันมีอํานาจมากกวาดานตนทุน 

2. ในภาวะที่เศรษฐกิจและการเมืองยังไมม่ันคง สงผลใหกลุมลูกคาบางกลุม หันไปสนใจ
เชาประเภท คอนโดฯ ระดับกลาง จนถึงระดับลาง, อพารทเมนท, หองเชา เปนตน แทนการเชา
หรือซ้ือคอนโดฯ 

 



  

แนวทางในการแกไขปญหา 
แสดงการสรุปทางเลือกของกลยุทธ อาคารฯ เลือกใชกลยุทธในระดับบริษัทเปนกลยุทธ

การปองกัน (Defensive Strategy) โดยใชกลยุทธการเก็บเกี่ยวผลประโยชน  (Harvest 
Strategies) เพราะตองการฟนตัวเองจากการขาดสภาพคลองทางการเงิน เปนการพยุงตนเอง
ไปกอนในระยะแรกๆ และเลือกใชกลยุทธระดับธุรกิจ ดวยกลยุทธผูนําดานตนทุน (Cost 
Leadership Strategy) ซึ่งจะทําใหอาคารฯ มีขอไดเปรียบจากคูแขงขันไดในระยะยาว เพราะ
อาคารฯ มีตนทุนที่ต่ํากวาคูแขง และยังคงไวซึ่งบริการที่ลูกคาตองการ (Customer Need) ทําให
อาคารฯ สามารถดึงดูดฐานลูกคาเดิมไวได เพ่ือไมใหลูกคายายหรือขายเพื่อไปพักที่อ่ืน และ
เลือกใชกลยุทธระดับหนาที่ โดยใชกลยุทธทางการตลาด และกลยุทธทางทรัพยากรมนุษย  มา
ชวยเสริมกลยุทธระดับบริษัท และกลยุทธระดับธุรกิจ อีกทางหนึ่ง 

 
5. สรุปผลการศึกษา 

การศึกษานี้เปนการศึกษาถึงปญหานิติบุคคลอาครชุด ลาซาลพารค อาคาร A ซึ่งหัวขอ
ในการศึกษา คือ การกําหนดกลยุทธการเพิ่มกําไรของ นิติบุคคลอาครชุด ลาซาลพารค อาคาร 
A จากการศึกษาพบวาคาใชจายในการดําเนินงานของอาคาร มีคอนขางสูง ทําใหขาดสภาพ
คลองทางการเงิน และบางเดือนตองรับภาระขาดทุน สงผลใหอัตราการทํากําไรของอาคารลดลง 
เน่ืองจากคาใชจายในการดําเนินงานที่เพ่ิมขึ้นในอัตราที่สูงกวารายได อาคารจึงทําการวิเคราะห
หาสาเหตุของปญหาเริ่มตั้งแตการศึกษาถึงระบบโครงสรางของอาคารและศึกษาขั้นตอนการ
ทํางาน ซึ่งสาเหตุของปญหามาจากคาใชจายในการดําเนินงานสูง ทางอาคารจึงเรงทําการหา
ทางแกไขโดยดวน จากการศึกษาทฤษฏีที่เกี่ยวของ เพ่ือหาแนวทางแกไข ไดแก      1.การนํา
ระบบบริหารคุณภาพทั้งองคกรมาบริหารจัดการองคกร นําทฤษฎีทางการตลาดมาใชเพ่ือสราง
ความพึงพอใจใหกับเจาของรวมหรือผูพักอาศัย นําทฤษฎีการจูงใจ และทฤษฎีการเสริมแรง เพ่ือ
จูงใจใหกับพนักงานที่ทํางานประจําภายในอาคาร เกิดความพึงพอใจในการทํางาน และอาคาร
ไดทําการวิเคราะหและประเมินทางเลือกโดยการใหผูจัดการคอนโด และกรรมการคอนโด 
มารวมแสดงความคิดเห็นในแตละทางเลือก เนื่องจากผูจัดการคอนโดฯและกรรมการคอนโดฯ 
เปนคนที่บริหารจัดการอาคาร และเปนผูที่เขาใจขั้นตอนในการทํางานมากที่สุด หลังจากที่
ผูจัดการคอนโดฯ และคณะกรรมการคอนโดฯ ไดแสดงความคิดเห็นเปนที่เรียบรอยแลว ผลสรุป 
คือ เลือกทางเลือกกลยุทธระดับบริษัท (Corporate Strategies) และเลือกใชกลยุทธการเก็บ
เกี่ยวผลประโยชน (Harvest) สวนกลยุทธระดับธุรกิจ (Business Strategies) เลือกใช กลยุทธ
ผูนําดานตนทุน (Cost Leadership Strategy) และผลการแสดงความคิดเห็นจากผูจัดการคอนโด
ฯ และคณะกรรมการคอนโดฯ ไดมีการพิจารณาแลววามีความเหมาะสมและอนุมัติใหดําเนินการ
ตอไปได 

 



  

 หลังจากที่อาคาร ไดเลือกแนวทางเลือกแลว สามารถแกปญหาการทํางานลาชาได ลด
ขอผิดพลาดได คาใชจายลดลง กําไรเพิ่มขึ้น และสามารถสรางความพึงพอใจใหกับเจาของรวม
หรือผูพักอาศัยได 
 ผลที่ไดรับจากการออกแบบสอบถาม โดยที่กอนหนานี้ ทางอาคาร ไมเคยสอบถาม
รายละเอียดเปนประเด็นในลักษณะนี้มากอน ทําใหยังไมสามารถทราบความตองการและ
อุปสรรคที่แทจริงของเจาของรวมหรือผู พักอาศัย การออกแบบสอบถามและการสรุป
แบบสอบถาม ทําใหทราบแนวทางของปญหาและนําปญหาเหลานั้นมาทําการแกตามขบวนการ
แกปญหาโดยมีจุดประสงคใหเกิดความพอใจของเจาของรวมหรือผูพักอาศัย 
 จากปญหาที่คาใชจายในการดําเนินงานของอาคารเพิ่มขึ้น การศึกษานี้ชวยใหทราบ
ถึงปญหาที่แทจริงที่ทําใหกําไรของอาคารลดลง สืบเนื่องมาจากคาใชจายที่เพ่ิมขึ้น  
 
6. ขอเสนอแนะการศึกษา 
 1. ภาวะผูนํามีสวนสําคัญในการพัฒนาองคกร ผูจัดการคอนโดฯ และคณะกรรมการ
คอนโดฯ ควรที่จะมีภาวะความเปนผูนําที่สูง ควรจะเปนผูนําที่มุงทั้งคนและงาน และเปนตนแบบ
ที่ดีใหกับพนักงานทุกคน 
 2. ควรสรางแรงจูงใจในการทํางานใหพนักงานเพื่อเปนขวัญและกําลังใจใหแก
พนักงาน เชน การเลื่อนตําแหนง การใหรางวัลจากการทํางาน ฯลฯ  
 3. แนวทางเลือกเชิงกลยุทธที่เลือกนั้น สามารถใหผลตอบแทนระยะยาวดีกวาแนว
ทางเลือกอ่ืน ๆ และสามารถถือเปนแนวปฏิบัติในการดําเนินงานของอาคารตอไปได 
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