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บทคัดย่อ 

ปัจจุบนัเทคโนโลยีสารสนเทศมีบทบาทอย่างมากในการด าเนินกิจกรรมต่างๆ หากนัก
บริหารทรัพยากรอาคารสามารถน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยในงานด้านบริหาร จะท าให้การ
บริหารทรัพยากรอาคารมีประสิทธิภาพมากขึน้ งานด้านบริหารทรัพยากรอาคารมีการน าโปรแกรม
ต่างๆเข้ามาช่วยในการบริหารจัดการ แต่ในส่วนของการบริหารจัดการอาคารชุดยงัมีการพฒันา
อยา่งตอ่เน่ือง  

การศึกษาค้นคว้าอิสระฉบบันี ้ได้ท าการศึกษาการออกแบบเว็บเพจ โดยมีวัตถุปะสงค์ 
เพ่ือให้เหมาะสมกบัการบริหารจดัการ งานบริหารทรัพยากรอาคารชดุ ส่วนของเคร่ืองมือท่ีช่วยใน
การตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนุมตัิน ารถเข้าจอดในลาน
จอด สามารถชว่ยให้การจดัการเกิดประสิทธิภาพ และมีประสิทธิผล ในด้านการติดตอ่ส่ือสาร และ
ในด้านความถกูต้องของการอนมุตัสิิทธิการใช้ลานจอด  

แนวทางในการออกแบบและจดัท าเว็บเพจ ซึ่งผู้ศกึษาเห็นว่า เทคโนโลยี ECM สามารถ
เข้ามาประยกุต์ได้อยา่งลงตวั นัน่คือตอบโจทย์องค์ประกอบหลกัๆ ได้แก่ 



II 

 

1. ด้านเอกสาร เพ่ือบริหารการจดัเก็บและการเข้าถึงข้อมลู ส าหรับองค์ประกอบหลกัของการ
บริหารงานด้าน FM ในสองแกนหลกั คือ  People และ Place ซึ่งค่อนข้างผูกอยู่กับ
เอกสารตา่งๆ คอ่นข้างมาก 

2. ด้านกระแสงานตา่งๆ โดยในกระบวนการท างานท่ีเกิดขึน้จริง ในการบริหารงานท่ีเก่ียวข้อง
กับคอนโดมิเนียมนัน้ กระแสงาน (workflow) ท่ีเป็นอยู่นัน้ มักเป็นกระแสงานท่ีต้องมี
เอกสารเก่ียวข้องเสมอ เชน่ กระบวนการขอสติก๊เกอร์จอดรถ ท่ีเป็นกรณีศกึษานี ้เป็นต้น 
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กิตตกิรรมประกาศ 

การศึกษาค้นคว้าอิสระฉบบันีส้ าเร็จได้ด้วยดี โดยได้รับความอนุเคราะห์และการแนะน า
อย่างดีจาก อาจารย์ นันทนา อุตมเพทาย โดยสละเวลาให้ค าปรึกษา และค าแนะน าอันเป็น
ประโยชน์ตอ่การศกึษาอยา่งมาก ตลอดจนการตรวจสอบ แก้ไขทกุขัน้ตอน เพ่ือให้เกิดการปรับปรุง
แก้ไขข้อบกพร่องตา่งๆ ในการด าเนินการศึกษา ซึ่งผู้ท าการศกึษาขอกราบขอบพระคณุเป็นอย่าง
สงู ไว้ ณ โอกาสนี ้

ขอขอบคณุฝ่ายบริหารจดัการอาคาร นิติบคุคลอาคารชุด ท่ีให้ข้อมูลและข้อเสนอแนะใน
ด้านการปฎิบตัิงานด าเนินการบริหารจัดการ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อการด าเนินการศึกษาในครัง้นี ้
รวมทัง้ข้อแนะน าตา่งๆ ท่ีเป็นประโยชน์กบัการท างานจริง  

ขอขอบพระคุณอาจารย์ทุกท่าน ในหลักสูตรวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาการ
บริหารทรัพยากรอาคาร ท่ีได้อบรมสัง่สอนและถ่ายทอดความรู้ อนัเป็นประโยชน์ตอ่กระบวนการ
ศกึษาทัง้หมดในหลกัสตูรนี ้

ขอขอบคณุครอบครัว ท่ีให้โอกาสท่ีดีในการศึกษาตลอดจนให้การสนบัสนุนในทุกๆ ด้าน 
ซึง่ท าให้การศกึษาในครัง้นีเ้ป็นไปอยา่งบรรลเุป้าหมาย  

นอกจากนีผู้้ ศึกษาขอขอบคุณเพ่ือนๆ และผู้ เก่ียวข้องทุกท่านท่ีให้ความช่วยเหลือจน
การศกึษาครัง้นีป้ระสบความส าเร็จ 

ประโยชน์ท่ีพงึได้รับจากการศกึษาในครัง้นี ้ผู้ศกึษาขอมอบให้แก่ทกุท่านท่ีมีส่วนส าคญัตอ่
ความส าเร็จของการศกึษานี ้ 

 

 

        ณฏัฐณิชา อศัวพลงักลู 

         14 พฤศจิกายน 2556 
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บทที่ 1 

บทน า 

1.1   ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 ฝ่ายบริหารจัดการอาคาร ของอาคารชุดฯ จะเป็นหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบงาน
บริหารอาคารซึง่สามารถแบง่ได้เป็น 4 สว่นหลกั ได้แก่ 

1. งานบ ารุงรักษา ซึ่งแบง่ออกเป็นสองส่วนหลกั ได้แก่ การบ ารุงรักษาสภาพอาคารและ
ทรัพย์สินภายใน และการบ ารุงรักษางานระบบของอาคาร 

 งานบ ารุงรักษาสภาพอาคาร และทรัพย์สินภายใน ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ มี
ความสวยงามและสะอาดอยู่ตลอดเวลาซึ่งรวมถึงส่วนพืน้ท่ีภายใน ภายนอก
อาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกสว่นกลางหรือสภาพแวดล้อมรอบอาคาร 

 งานบ ารุงรักษางานระบบและอุปกรณ์ของอาคาร รวมถึงงานดูแลระบบน า้ 
ไฟฟ้า สญัญาณโทรทศัน์ คอมพิวเตอร์ โทรศพัท์ หรือระบบอ่ืนๆ ทัง้หมด 

2. งานบริหารการจดัการทัว่ไป ได้แก่ งานควบคมุดแูลการท างานของบริษัทตา่งๆ ท่ีนิติ
บุคคลฯได้ว่าจ้างเข้ามาในอาคารทัง้หมด  เช่น  บริษัทรักษาความสะอาด  บริษัท
รักษาความปลอดภัย  บริษัทก าจัดแมลง บริษัทดูแลสวน เป็นต้น  และงาน
ประชาสมัพนัธ์เผยแพร่ข้อมูลข่าวสารภายในอาคาร  รวมถึงการแก้ไขปัญหารายวนั
เฉพาะหน้า และปัญหาเร่ืองกฎหมายตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง 

3. งานบริหารด้านการเงิน   หมายถึง การควบคุมด้านการเงินงบประมาณ และจัดท า
รายงานทางบญัชีของอาคารประจ าเดือน เพ่ือติดประกาศภายในไม่เกินวันท่ี 15 ของ
ทุกเดือน บริเวณส่วนกลางให้ผู้ พักอาศัยทราบโดยทั่วกัน และรายงานทางบัญชี
ประจ าปีเพ่ือน าส่งผู้ตรวจสอบทางบญัชี ตรวจสอบก่อนน าเสนอท่ีประชุมใหญ่รับรอง
รายงานตอ่ไป    

4. งานบริหารด้านบคุลากร   หมายถึง การจดัสรร  อบรม และพฒันาบคุลากรในทีมงาน
ให้สามารถบริการผู้ใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
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นิตบิคุคลอาคารชดุ ท่ีใช้เป็นกรณีศกึษานี ้เป็นอาคารท่ีพกัอาศยัรวม ประเภทอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ ตัง้อยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งมีความต้องการจากบุคคลภายนอกในการจอด
รถยนต์ในบริเวณของนิตบิคุคลฯ แล้วโดยสารรถไฟฟ้าใต้ดินตอ่ไป การบริหารทรัพยากรอาคารเป็น
ลกัษณะจดัจ้าง บริษัทรับบริหารเข้ามาด าเนินงาน ซึ่งฝ่ายบริหารจดัการของอาคารชดุฯ ยงัขาดใน
สว่นของการบริหารจดัการอยา่งเป็นระบบด้านฐานข้อมลูผู้พกัอาศยัท่ีมีประสิทธิภาพเหมาะสมกบั
ลกัษณะของอาคาร ท าให้ยงัมีบคุคลภายนอกผ่านเข้าออกตวัอาคารได้ และก่อให้เกิดความล่าช้า
ในการด าเนินงานตา่งๆเน่ืองจากขาดฐานข้อมลูผู้พกัอาศยัในการตรวจสอบยืนยนัสิทธิตา่งๆท่ีพึงมี 
เช่น สิทธิในการจอดรถยนต์บนลานจอด, จ านวนบตัรเข้าออกอาคารท่ีแต่ละประเภทห้องจะได้
จ านวนบตัรไมเ่ทา่กนั, หรือสิทธิในการรับคปูองจอดรถฟรี เป็นต้น 

 เน่ืองจากผู้ท าการศกึษาเล็งเห็นถึงปัญหาตา่งๆท่ีเกิดขึน้ในอาคารชดุฯ ซึ่งในการศกึษาครัง้
นี ้ผู้ ท าการศึกษาเล็งเห็นถึงปัญหาของกระบวนการในการอนุมัติสิทธิท่ีจอดรถยนต์ให้กับผู้พัก
อาศยั ดงันี ้

1. พบรถยนต์ท่ีเข้าจอดบนลานจอดบางคนัเป็นรถท่ีไม่มีสติกเกอร์รถยนต์เพ่ือยืนยนัสิทธิ
การจอดรถบนลานจอด หรือมีสติกเกอร์ยืนยนัแตเ่ป็นสติกเกอร์ท่ีได้รับไปอย่างไม่ถกูต้อง แตใ่ช้คีย์
การ์ดท่ีถูกเปิดสิทธิให้ขึน้ลานจอดได้แบบไม่ถูกต้อง ท าให้ปริมาณรถบนลานจอดมีจ านวนมาก
ผิดปกต ิ

2. เจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารบางคน ยังขาดความเข้าใจในหลักการและกฎเกณฑ์ ในการ
ตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตั ิและสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตันิ ารถเข้าจอดบนลานจอด 

3. เม่ือมีการเปล่ียนเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารท่ีมาจากบริษัทรับบริหาร จะท าให้ต้องมีการ
อธิบายถึงหลกัการและกฎเกณฑ์ในการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท า
เร่ืองขออนุมตัิน ารถเข้าจอดในลานจอดอยู่บ่อยครัง้ ซึ่งบางครัง้พบว่าความเข้าใจ ผิดเพีย้นไปจาก
หลกัการและกฎเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการนิตบิคุคลฯได้มีมตไิว้   

4. การตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้า
จอดในลานจอดโดยใช้คนเป็นหลัก โดยไม่มีระบบมาตรวจสอบ ในบางครัง้ก่อให้เกิดความ
ผิดพลาดหรือการทุจริต ในการอนุมตัิสิทธิจอดรถให้กับผู้ ท่ีไม่มีสิทธิ หรือผู้ ท่ีใช้สิทธิเกินกว่าท่ีได้
ก าหนดไว้  

5. มีบุคคลภายนอกสามารถเข้าบริเวณชัน้พักอาศัย และพืน้ท่ีส่วนกลางส าหรับผู้พัก
อาศยั เชน่ สระวา่ยน า้ ห้องฟิตเนส และสวนลอยฟ้า  
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6. ข้อมลูกระจดักระจาย ข้อมลูท่ีไมถ่กูต้องตรงกนั 

ดังนัน้ผู้ ท าการศึกษาจึงได้ท าการศึกษาปัญหาในเชิงลึก, ท าการวิเคราะห์ถึงรากของ
ปัญหา, ออกแบบและน าเสนอการปรับรูปแบบของการบริหารกระบวนการทางธุรกิจ ท่ีใช้ในการ
บริหารจดัการการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้า
จอดบนลานจอด มาใช้งานภายในฝ่ายอาคารของอาคารชดุฯ โดยมีเป้าหมายว่ากระบวนการและ
เคร่ืองมือท่ีน ามาใช้จะสามารถช่วยให้ด าเนินการได้อย่างรวดเร็ว เกิดประสิทธิภาพ และมี
ประสิทธิผลตามกฎระเบียบท่ีจอดรถตามท่ีคณะกรรมการนิตบิคุคลฯได้มีมตไิว้    

การศกึษาครัง้นี ้ผู้ศกึษาได้ท าการค้นคว้าหาข้อมลู จนกระทัง่ท าการออกแบบต้นแบบหน้า
เว็บเพจ เพ่ือช่วยงานการด้านการบริหารจดัการการอนมุตัิสิทธิท่ีจอดรถยนต์ให้กบัผู้พกัอาศยั โดย
ใช้ข้อมูลด้านปฐมภูมิจากการท างานจริง และใช้ข้อมูลทุติยภูมิจากการรวบรวมข้อมูลทาง
เทคโนโลยีสารสนเทศท่ีเก่ียวข้องกับงานด้านบริหาร เพ่ือให้เกิดการเรียนรู้การสร้างระบบท่ีเป็น
เคร่ืองมือในการท างานบริหารจดัการทรัพยากรอาคารของอาคารชดุฯ ได้อย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลในท่ีสดุ  

1.2   วัตถุประสงค์ของการศกึษา 

1. เพ่ือศกึษาองค์ประกอบพืน้ฐานของข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัผู้พกัอาศยัในอาคารชดุฯ 

2. เพ่ือศึกษากระบวนการออกแบบฐานข้อมูล และกระบวนการการจดัการกิจกรรมตา่งๆ ท่ี
เหมาะสมกบัการบริหารจดัการการอนมุตัสิิทธิท่ีจอดรถยนต์ให้กบัผู้พกัอาศยั 

3. เพ่ือน าเสนอแนวทางการใช้หน้าเว็บเพจส าหรับฝ่ายบริหารจดัการอาคารชดุฯ  

1.3   ความส าคัญของการศกึษา 

1. จากการศกึษาจะท าให้เข้าใจถึงลกัษณะของข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัผู้พกัอาศยัในอาคารชดุ  

2. จากการศกึษาท าให้สามารถออกแบบฐานข้อมลูและปรับกระบวนการการจดัการกิจกรรม
ตา่งๆ ท่ีเหมาะสมกบัการบริหารจดัการการอนมุตัิสิทธิท่ีจอดรถยนต์ให้กบัผู้พกัอาศยั และ
ประยกุต์ใช้ในการแก้ไขปัญหาการคดักรองบคุคลภายนอกจากผู้พกัอาศยั 

3. จากการใช้เว็บเพจมาเป็นเคร่ืองมือเพ่ือช่วยในการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตั ิ
และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนุมตัิน ารถเข้าจอดในลานจอด สามารถช่วยให้การจดัการเกิด
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ประสิทธิภาพ และมีประสิทธิผล ในด้านการติดต่อส่ือสาร และในด้านความถูกต้องของ
การอนมุตัสิิทธิการใช้ลานจอด 

1.4   สมมตฐิานการศกึษา 

 การน าเว็บเพจมาใช้เป็นเคร่ืองมือ ในการช่วยในการบริหารจดัการทรัพยากรอาคารด้าน
การตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนุมตัิน ารถเข้าจอดในลาน
จอด จะสามารถชว่ยฝ่ายการบริหารจดัการท างานได้รวดเร็วขึน้ ก่อให้เกิดความถกูต้องของการท า
ตามกฎระเบียบของนิตบิคุคลอาคารชดุฯ และสามารถคดักรองบคุคลภายนอกออกจากผู้พกัอาศยั
ได้  

1.5   ขอบเขตของการศกึษา 

1. ผู้ ใช้ประโยชน์หลักของเว็บเพจ คือ ฝ่ายบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร นิติบุคคล
อาคารชดุ 

2. การศึกษาจะศึกษาเฉพาะเป้าหมายการจดัท าเว็บเพจจากปัญหาด้านการตรวจสอบ
เอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตั ิและสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้าจอดในลานจอด
ของฝ่ายบริหารจดัการทรัพยากรอาคาร นิตบิคุคลอาคารชดุ 

1.6   ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

ได้แนวทางและวิธีการจดัท าเว็บเพจส าหรับการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตั ิ
และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตันิ ารถเข้าจอดในลานจอด ของฝ่ายบริหารจดัการทรัพยากรอาคาร 
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บทที่ 2  

แนวคดิ ทฤษฎ ีและผลงานวจิัยที่เก่ียวข้อง 

การวิจัยครัง้นีเ้ป็นการประยุกต์ระบบคอมพิวเตอร์เพ่ือการจัดการข้อมูลในงานบริหาร
ทรัพยากรอาคาร เพ่ือการบริการอย่างมีประสิทธิภาพ แก่เจ้าของร่วม และผู้พักอาศยั เพ่ือให้บรรลุ
วตัถปุระสงค์ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัได้ท าการตรวจเอกสาร หนงัสือ ต ารา บทความและงานวิจยัท่ี
เก่ียวข้อง ตามหวัข้อดงัตอ่ไปนี ้

2.1 แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม 

เสริชย์ โชติพาณิชย์ (2544 : 103-115) ได้กล่าวไว้ว่า การบริหารจดัการโครงการท่ีอยู่
อาศยัรวม จ าเป็นต้องประกอบด้วยการบริหารจดัการสองส่วน คือการจดัการด้านกฎหมาย และ
การจัดการด้านกายภาพ ซึ่งประกอบด้วยงานบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ และงาน
บริการท่ีเก่ียวเน่ือง การจัดการด้านกายภาพนีเ้ป็นส่วนงานท่ีส าคัญของการบริหารจัดการใน
โครงการท่ีอยูอ่าศยัรวมอนัจะสง่เสริมให้เกิดความสะดวก ปลอดภยั และสภาพแวดล้อมท่ีดีแก่ผู้อยู่
อาศัยทัง้ยังจะเป็นส่วนท่ีช่วยรักษามูลค่าทรัพย์สินภายในพืน้ท่ีโครงการ แต่โดยทั่วไปการ
ปฏิบตังิานด้านนีย้งัได้รับความส าคญัน้อยกวา่การจดัการด้านกฎหมาย ซึ่งกรอบแนวคิดเชิงทฤษฎี 
ในการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยูอ่าศยัรวม โดยเป็นการประยกุต์หลกัการและ
แนวคิดด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management ตามปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับ
โครงการท่ีอยูอ่าศยัรวม เพ่ือให้การด าเนินการบริหารจดัการด้านนีเ้ป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

การพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม ท่ีประกอบทัง้หน่วยพกัอาศยัจ านวนมากพร้อม
ด้วยสิ่งอ านวยความสะดวก พืน้ท่ีส่วนกลาง และระบบประกอบอาคารหรือระบบสาธารณูปโภค 
ขึน้โดยหนว่ยงานของรัฐหรือเอกชนเพื่อสนองความต้องการด้านท่ีอยู่อาศยั เป็นการน าผู้คนจ านวน
มากมาอยู่ร่วมกัน ก่อให้เกิดชุมชนท่ีอยู่อาศัย ปัจจุบนัโครงการท่ีอยู่อาศัยรวมทัง้อาคารชุดพัก
อาศยัและหมู่บ้านจดัสรร กลายเป็นรูปแบบและลกัษณะท่ีอยู่อาศยัท่ีส าคญัในเมืองขนาดใหญ่ใน
ประเทศไทย อนัเป็นผลจากความจ าเป็นทางเศรษฐกิจและการขยายตวัของเมืองขนาดใหญ่ การ
อยูอ่าศยัในท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบนีน้ ามาซึง่วฒันธรรมการอยู่ร่วมกนัแบบใหม่ท่ีผู้อยู่อาศยัมีสิทธ์ิความ
เป็นเจ้าของร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง รวมทัง้มีหน้าท่ีร่วมกันรับผิดชอบในการดูแลให้ทรัพย์
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สว่นกลางนัน้อยูใ่นสภาพดีเพ่ือให้เกิดการอยูร่่วมกนัของผู้อาศยัหรือเจ้าของร่วมอย่างสนัติและเป็น
ระเบียบเรียบร้อย และมีการดแูลทรัพย์ส่วนกลาง รัฐได้ก าหนดให้มีกฎหมายออกมา 3 ฉบบัส าคญั 
ได้แก่ พ.ร.บ. อาคารชดุ พ.ศ. 2522 พ.ร.บ. จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงว่าด้วยการขอ
จดทะเบียนจดัตัง้การบริหาร การควบคมุและยกเลิกนิติบุคคลบ้านจดัสรร พ.ศ. 2545 สาระหลกั
ของกฎหมายมุ่งเน้นการก าหนดกฎระเบียบ การจัดตัง้นิติบุคคลทางกฎหมายร่วมกันของชุมชน 
การจัดการให้ทรัพย์ส่วนกลางอยู่ในสภาพท่ีดี กฎหมายดงักล่าวเป็นผลให้ต้องมีการจัดตัง้ “นิติ
บุคคลท่ีอยู่อาศยั” ท าหน้าท่ีจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของโครงการฯ มีการก าหนดผู้ท า
หน้าท่ี “ผู้จดัการนิติบคุคล” เป็นตวัแทน “นิติบุคคลฯ” ด าเนินการทางกฎหมายมีการก าหนดให้
จดัเก็บคา่ใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือนและกองทุน การออกข้อก าหนดระเบียบและข้อตกลงร่วมกัน
ภายในชุมชน การประชุมประจ าปี และการต้องจัดให้มีการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นระเบียบ
เรียบร้อยและอยูใ่นสภาพท่ีดีใช้งานได้  

ในทางปฏิบตัิ “นิติบคุคลท่ีอยู่อาศยั” ท าหน้าท่ีดแูลงาน 2 ส่วน ได้แก่ งานด้านกฎหมาย 
และ งานด้านกายภาพ งานด้านกฎหมาย หมายความถึงภาระหน้าท่ีท่ีกฎหมายก าหนดไว้ให้
ด าเนินการ เพ่ือให้การอยู่ร่วมกนัเป็นไปอย่างสงบสขุและเป็นระเบียบ รวมทัง้เพ่ือให้มีงบประมาณ
เพียงพอในการดแูลทรัพย์สว่นกลาง เป็นงานท่ีรับทราบกนัโดยทัว่ไป ส่วนงานด้านทางกายภาพนัน้ 
หมายความถึงภาระหน้าท่ีในการดูแลหรือจัดให้มีการดแูลให้สิ่งปลูกสร้างหรือตวัอาคาร ระบบ
สาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งจะรวมเรียกว่า
ทรัพยากรกายภาพ หรือบ้างถูกเรียกว่าทรัพย์สินอาคาร อนัเป็นทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วม
หรือผู้อยู่อาศยั ให้อยู่ในสภาพท่ีดี ผู้ ใช้ได้รับความสะดวกและปลอดภัย ทัง้นีโ้ดยทัว่ไปมกัพบว่า 
ปัจจุบันงานด้านกายภาพในโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบรวมมักไม่ค่อยได้รับการกล่าวถึงห รือให้
ความส าคญัและสนใจในระดบัท่ีเท่าเทียมกบัการจดัการด้านกฎหมาย อย่างไรก็ตาม งานด้านนีมี้
ความส าคญัไม่น้อยกว่าการจดัการด้านกฎหมาย เน่ืองจากปัญหาด้านกายภาพท่ีเก่ียวข้องกับสิ่ง
ปลูกสร้างและระบบวิศวกรรม เช่น ความช ารุดของอาคารสโมสร ถนนและฝาท่อระบายน า้ การ
สะดดุติดขดัของลิฟต์ เป็นต้น มกัเป็นบอ่เกิดของความขดัแย้งก่อให้เกิดความเดือดร้อน ไม่สะดวก 
และยงัสง่ผลให้ทรัพย์สินสว่นบคุคลมีมลูคา่ลดลงเน่ืองจากสภาพแวดล้อมท่ีช ารุดทรุดโทรม และใน
อีกทางหนึ่งการขาดความเข้าใจและการจัดการด้านกายภาพท่ีดี ก็มีส่วนท าให้ผู้ อยู่อาศยัหรือ
เจ้าของร่วมไม่ให้ความร่วมมือในการช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แม้ว่าการไม่ช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางมกัมีสาเหตจุากความไม่รับผิดชอบโดยไม่ยอมปฏิบตัิตามกฎหมาย หรือความไม่เข้าใจ
วตัถปุระสงค์ของการจดัเก็บคา่ใช้จา่ยสว่นกลางของเจ้าของร่วมบางคน 
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 ในการบริหารจดัการโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม ได้แก่ อาคารชดุพกัอาศยั และหมู่บ้าน 
จ าเป็นต้องมีผู้จดัการอาคาร/หมู่บ้าน ท่ีมีความรู้ทัง้ด้านการจดัการและเทคนิคทางสถาปัตยกรรม
และวิศวกรรม ท าหน้าท่ีบริหารจดัการให้โครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวมอยู่ในสภาพท่ีดีและปลอดภยั
ตอ่การใช้งานตลอดเวลา นอกจากนีใ้นเร่ืองการจดัการด้านกายภาพ ผู้คนส่วนมากมกัสนใจเฉพาะ
ในเร่ืองรูปแบบ ว่าผู้ ใดจะเป็นผู้ รับผิดชอบด าเนินการงานด้านนี ้เช่น นิติบุคคลด าเนินการเอง
ทัง้หมด หรือจัดจ้างบริษัทเข้ามาด าเนินการบางส่วน หรือจัดหาบริษัทเข้ามาด าเนินการทัง้หมด 
หรือยังเป็นความรับผิดชอบของผู้พัฒนาโครงการ แต่ในเร่ืองกรอบการท างานหรือการบริหาร
จดัการนัน้ยงัมีการศกึษาหรือวิเคราะห์เป็นส่วนน้อยอยู่  

การบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management เป็นทัง้หลกัการ และการปฏิบตัิท่ี
มุ่งเน้นให้มีการบริหารและจัดการ เพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพขององค์กรสามารถตอบสนองต่อ
ความต้องการและกิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ สามารถน ามาประยุกต์ใช้กับอาคารหลาย
ประเภท รวมทัง้โครงการประเภทท่ีอยู่อาศยับทความนีเ้ป็นการวิเคราะห์บริบทและลกัษณะทาง
กายภาพของโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวมท่ีมีอยู่ในประเทศไทย และน าเสนอแนวคิดเชิงทฤษฎีใน
เร่ืองของหลักการในการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบรวม โดย
ประยกุต์จากแนวคดิการบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management 

2.1.1   บริบทด้านกายภาพของโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบรวม 

โครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวมเป็นการพฒันาทางด้านกายภาพ เพ่ือให้เป็นท่ีอยู่อาศยัแบบ
หลายครัวเรือนในพืน้ท่ีหรืออาคารเดียวกนั พร้อมจดัให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ การพฒันา
โครงการประเภทนีจ้ึงเป็นการก่อสร้างให้เกิดทรัพยากรกายภาพขนาดใหญ่ขึน้ ทรัพยากรกายภาพ
ภายในโครงการฯ สามารถจ าแนกได้เป็น 2 ส่วน ตามประเภทของสิทธ์ิในการครอบครอง ได้แก่ 
ทรัพย์ส่วนบคุคล และทรัพย์ส่วนกลางตามกฎหมายแล้ว ทรัพย์ท่ีต้องมีการด าเนินการร่วมกนัของ
ทัง้ชุมชนเพ่ือจัดการและดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพท่ีดี คือทรัพย์ส่วนกลาง เม่ือวิเคราะห์ตาม
ลกัษณะและหน้าท่ีใช้สอยสามารถจ าแนกทรัพย์สว่นกลางได้เป็น 4 กลุม่ ดงันี ้ 

1. ระบบสาธารณูปโภค หรือระบบประกอบอาคาร โดยท่ีระบบสาธารณูปโภคของ
โครงการฯ แนวราบ ได้แก่ ถนน ทางเท้า ระบบระบายน า้ ระบบบ าบดัน า้เสียระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 
ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น ส่วนระบบประกอบอาคารของอาคารชุดพักอาศยั จะได้แก่ 
ลิฟต์ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบไฟฟ้าก าลงั ระบบประปาและสขุาภิบาล ระบบปรับอากาศ ระบบ
อดัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นต้น 
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2. พืน้ท่ีส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก ในโครงการฯ แนวราบ มักได้แก่ สวน
สนาม ภูมิทัศน์ อาคารสโมสร ท่ีจอดรถ ฯลฯ ส่วนในอาคารชุดฯ มักได้แก่ ห้องโถงห้องประชุม 
ทางเดิน โถงลิฟต์ สวนในอาคาร ห้องออกก าลังกาย ท่ีจอดรถของผู้ มาติดต่อ บริเวณโดยรอบ
อาคาร เป็นต้น 

3. สิ่งแวดล้อม ได้แก่ คู คลอง ทางน า้สาธารณะท่ีผ่านเข้ามาในหรืออยู่โดยรอบพืน้ท่ี
โครงการฯ อากาศ พลงังาน ทศันียภาพ สตัว์ และแมลง ฯลฯ 

4. พืน้ท่ีอ่ืนๆ เช่น สิ่งประดบัโครงการ ได้แก่ ซุ้มประตูทางเข้าหมู่บ้าน ภูมิทศัน์ริมถนน 
เป็นต้น จดุบริการขนสง่ แปลงท่ีดนิ/บ้าน/ห้องชดุ ท่ีรอการขาย 

การมีหรือครอบครองทรัพยากรกายภาพในฐานะทรัพย์ส่วนกลางเหล่านี ้ก่อให้เกิดภาระ
เร่ืองการดูแลและบ ารุงรักษา ภาระเหล่านีก้ลายเป็นความจ าเป็นท่ีส าคัญของทุกชุมชนหรือ
โครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม ไม่ว่าจะเป็นระดบัราคาขายใด ไม่ว่าจะเป็นโครงการท่ีสร้างโดยรัฐ
หรือเอกชน ทัง้นีเ้น่ืองจากทรัพยากรกายภาพจะเส่ือมโทรมไปตามกาลเวลา อายุและการใช้งาน 
โดยหากไม่มีการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอย่างต่อเน่ือง ทรัพยากรกายภาพก็จะทรุด
โทรมและช ารุด ไมส่ามารถใช้งานตอ่ไปได้ และกลายเป็นปัญหาหรืออาจก่อให้เกิดความเดือดร้อน
แก่ผู้อยู่อาศยัตามมาได้ ทัง้นีปั้ญหาทางด้านกายภาพท่ีพบมาก ได้แก่ อาคารสโมสรช ารุดหรือถูก
ทิง้ร้าง ความช ารุดและทรุดโทรมของระบบสาธารณูปโภคของหมู่บ้าน และในระยะยาวหาก
ทรัพยากรกายภาพไม่มีการปรับปรุง ปรับเปล่ียน หรือเปล่ียนแปลงให้สอดคล้องกบัความต้องการ 
และพฤติกรรมการใช้ของผู้อยู่อาศยัท่ีอาจเปล่ียนแปลงไป ก็อาจท าให้ทรัพยากรกายภาพนัน้ไม่
สามารถรองรับการใช้งานได้อย่างเต็มท่ี หรือคุ้มค่า นอกจากนีเ้ม่ือมีการใช้งานไปจนถึงช่วงเวลา
หนึ่งทรัพยากรกายภาพจ าเป็นต้องได้รับการบูรณะหรือซ่อมแซมใหญ่ เพ่ือให้กลับมามีสภาพ
สมบรูณ์อีกครัง้หนึง่เพ่ือให้สามารถใช้งานได้ดีดงัเดิม ดงันัน้ทัง้ในระยะสัน้และระยะยาว นิติบคุคล
จ าเป็นท่ีจะต้องมีการเตรียมการหรือวางแผนล่วงหน้าเพ่ือเตรียมรับกบัปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้เหลา่นี ้ 

นอกจากนี ้การจะใช้งานทรัพยากรกายภาพและการท าให้ทรัพยากรกายภาพท างานได้
จ าเป็นต้องมีการด าเนินงานบางอย่างท่ีมักรู้จักกันโดยทั่วไปว่า การบริการอาคารสถานท่ี งาน
บริการท่ีกล่าวถึงนี ้ได้แก่งานดูแลและควบคมุการท างานระบบประกอบอาคาร งานบ ารุงรักษา 
งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานก าจัดแมลงและควบคุมโรคสัตว์งาน
สุขอนามัย เช่น การก าจดัขยะ ของเสีย และป้องกันโรคระบาด เป็นต้นการใช้งานและการดูแล
รักษาทรัพยากรกายภาพล้วนแต่ก่อให้เกิดคา่ใช้จ่าย ทัง้คา่สาธารณูปโภค คา่จ้างผู้มาด าเนินการ
งานบริการตา่งๆ ฯลฯ ซึง่เม่ือน ามาคิดเป็นคา่ใช้จ่ายรวมแล้วก็จะเป็นจ านวนคอ่นข้างสงู คา่ใช้จ่าย
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เหล่านีเ้ป็นภาระของผู้ อยู่อาศยัทุกคนท่ีมีหน้าท่ีต้องช่วยกันจัดให้มีงบประมาณเพียงพอ ทัง้การ
ด าเนินการประจ าเดือนและกองทนุเพ่ือด าเนินการดแูลรักษาฯ ใหญ่ เช่น การเปล่ียนทดแทนระบบ
ประกอบอาคาร หรือการบรูณะอาคาร ทัง้นีห้ากขาดการบริหารและจดัการท่ีดี คา่ใช้จ่ายเหล่านีก็้มี
โอกาสท่ีจะสงูขึน้อย่างไม่จ าเป็นหรือไม่คุ้มคา่กบัการใช้งาน และคา่ใช้จ่ายบางอย่างหากไม่มีการ
เตรียมการไว้ล่วงหน้าหรือทยอยจดัเก็บก็อาจกลายเป็นปัญหาได้ เช่น ค่าใช้จ่ายเ พ่ือการเปล่ียน
ทดแทนระบบประกอบอาคารเม่ือหมดอายุการใช้งาน หรือการบูรณะซ่อมแซมใหญ่ระบบ
สาธารณูปโภคในด้านความต้องการหรือความมุ่งหวัง ผู้ อยู่อาศัยซึ่งมีท่ีอยู่อาศัยอย่างมีสิทธ์ิ
ครอบครองและตัง้ถ่ินฐานอย่างถาวรในโครงการฯ หรืออย่างน้อยก็ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง ย่อม
ต้องการให้ชุมชนท่ีอยู่อาศยัของตนมีความสงบสุข ปลอดภยั มีระเบียบเรียบร้อย อยู่ในสภาพท่ีดี 
ระบบประกอบอาคารหรือระบบสาธารณูปโภคท างานได้เป็นอย่างดี และหวงัว่าบ้านหรือห้องชุด
ของตนเองจะมีมลูคา่อยา่งเหมาะสมเม่ือต้องการจะขายหรือหารายได้จากการให้เชา่  

ในส่วนนีอ้ธิบายลกัษณะและองค์ประกอบทางกายภาพของโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม 
รวมทัง้แสดงให้เห็นถึงภาระและความจ าเป็นท่ีเก่ียวข้องกบัการครอบครองทรัพยากรกายภาพ และ
ความต้องการพืน้ฐานของผู้อยู่อาศยัโดยทัว่ไป ซึ่งทัง้หมดเป็นบริบทของการจดัการด้านกายภาพ
โครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวมท่ีแตกต่างจากอาคารประเภทอ่ืนๆ ท่ีผู้ปฏิบตัิงานด้านนีจ้ าเป็นต้อง
ค านึงถึงและศกึษาอย่างถ่ีถ้วนก่อนมีการด าเนินการจดัระบบบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับแต่
ละชมุชนท่ีอยูอ่าศยัตอ่ไป 

2.1.2   หลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management หมายถึง กระบวนการบริหารและ
จดัการทรัพยากรกายภาพ เพ่ือให้ท างานตอบสนองความต้องการ และกิจกรรมขององค์กรอย่างมี
ประสิทธิภาพสงูสดุ เพ่ือให้ผลในการเพิ่มศกัยภาพการท างาน การเพิ่มผลผลิตและความสามารถ
ในการแขง่ขนัขององค์กร หลกัการพืน้ฐานในการปฏิบตัิงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คือ 
การบริหาร จดัการและการใช้ทรัพยากรกายภาพ ซึ่งได้แก่ อาคารสถานท่ี รวมทัง้พืน้ท่ีอาคารทัง้
ภายในและภายนอก ต้องมีการวางแผน รวมทัง้มีก าหนดแนวทางและยทุธศาสตร์ท่ีชดัเจน เพ่ือให้
การด าเนินการจัดการ อันประกอบด้วย การก ากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบตัิงานและงานบริการ
อาคารต่างๆ เช่น การดูแลรักษาระบบประกอบอาคารการรักษาความสะอาด การรักษาความ
ปลอดภยั และการก ากับการใช้ประโยชน์ทรัพยากรกายภาพ สามารถเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
สูงสุด โดยใช้เป้าหมายการด าเนินกิจการขององค์กรเป็นศูนย์กลางของการด าเนินการทัง้นีก้าร
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บริหารทรัพยากรกายภาพ มุ่งเน้นผลการปฏิบตัิงานท่ีการสร้างและรักษาประสิทธิภาพการท างาน
และความสามารถในการรองรับการใช้งานของอาคารและระบบประกอบอาคาร ระดบัคา่ใช้จ่าย
ด้านอาคารสถานท่ีท่ีเหมาะสมคุ้มค่าอัตราการใช้ประโยชน์สูงสุดในการใช้ทรัพยากรกายภาพ 
ความปลอดภัยและความพึงพอใจของผู้ ใช้อาคาร รวมทัง้การเป็นส่วนส าคญัของการเพิ่มขึน้ของ
ผลผลิตการท างานของพนักงานและผลสัมฤทธ์ิตามเป้าหมายขององค์กรเจ้าของทรัพยากร
กายภาพนัน้ 

ปัจจัยส าคัญท่ีจะส่งเสริมให้การบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถท างานบรรลุตาม
เป้าหมายในการตอบสนองความต้องการและกิจกรรมภายขององค์กรภายในอาคารนัน้มีอยู่หลาย
อย่าง ได้แก่ การก าหนดนโยบายและยุทธศาสตร์ท่ีเหมาะสมการมีขอบเขตความรับผิดชอบและ
การท างานท่ีเหมาะสมครบถ้วน การมีระบบความสมัพนัธ์ท่ีดีกับผู้บริหารองค์กร การมีโครงสร้าง
หนว่ยงานท่ีสอดคล้องกบัการท างาน การเลือกวิธีการหาผู้มาปฏิบตัิงานอย่างเหมาะสม และการมี
ระบบตรวจสอบและประเมินผลการท างานท่ีดี 

จากข้อความท่ีอธิบายข้างต้นมีสิ่งท่ีควรสังเกตท่ีขอกล่าวถึงในท่ีนีคื้อ จุดมุ่งหมายและ
ขอบเขตการท างานของการบริหารทรัพยากรกายภาพนัน้แตกตา่งจากการบริหารทรัพย์สินอาคาร 
Property Management ท่ีมุ่งเน้นให้เกิดรายได้สงูสดุ และเก่ียวข้องกบังานด้านการตลาดและการ
จัดเก็บค่าเช่า ซึ่งทัง้นีก้ารปฏิบัติงานบริหารทรัพย์สินอาคารจะพบในอาคารหรือโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้ Income Property เช่น อาคารส านกังานให้เช่า ห้างสรรพสินค้า 
หรือโครงการ Service Apartment เป็นต้น 

2.1.3   แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบรวม 

ในสว่นนีเ้ป็นการน าเสนอแนวคดิการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศยั
แบบรวม โดยประยกุต์หลกัการการบริหารทรัพยากรกายภาพตามท่ีอธิบายข้างต้นให้สอดคล้องกบั
บริบทของโครงการท่ีอยูอ่าศยัแบบรวมโดยทัว่ไปในประเทศไทย 

การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับชุมชนท่ีอยู่อาศยัหรือโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม
ควรเป็นไปอยา่งเป็นระบบ และมีทิศทางในการท างานท่ีชดัเจน ในอีกทางหนึง่การบริหารทรัพยากร
กายภาพฯ นี ้ก็ควรมีลักษณะ ขอบเขต และแนวทางการปฏิบัติงานท่ีแตกต่างจากการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพส าหรับองค์กรและอาคารประเภทอ่ืน จากบริบทของโครงการท่ีอยู่อาศยัรวม
โดยทัว่ไปในประเทศไทยท่ีได้วิเคราะห์ในข้างต้น วตัถุประสงค์พืน้ฐาน/จุดมุ่งหมายหลกัของการ
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บริหารทรัพยากรกายภาพโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม จึงได้แก่ การบริหารและจดัการทรัพยากร
กายภาพภายในโครงการฯ หรือทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปอย่างมีการวางแผนและจดัการอย่างเป็น
ระบบ เพ่ือให้ทรัพย์สว่นกลางอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งาน คงมลูคา่มีการใช้ประโยชน์อย่างคุ้มคา่ และ
ให้เกิดสุขและความพึงพอใจแก่เจ้าของร่วม ทัง้นีผู้้ เขียนมีข้อสังเกตว่า แม้ว่าในความเป็นจริง
โครงการท่ีอยูอ่าศยัมกัมีการเตรียมพืน้ท่ีพาณิชย์หรือพืน้ท่ีท่ีสามารถน ามาจดัหาผลประโยชน์ได้ แต่
การด าเนินการเพ่ือให้มีรายได้จากพืน้ท่ีเหล่านีห้รือจากการอ่ืนๆ ผู้ เขียนมีความเห็นว่าไม่ควร
จดัเป็นเป้าหมายหรือวตัถปุระสงค์หลกัของการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการอาคาร
ประเภทนี ้โดยควรเป็นการด าเนินการตามความเหมาะสม หรือตามโอกาสอันสมควร และควร
เป็นไปเพ่ือชว่ยลดภาระคา่ใช้จา่ยตา่งๆ ของชมุชนและของผู้อยูอ่าศยั 

ด้วยลกัษณะทางกายภาพ ความต้องการของผู้อยูอ่าศยั และการอยู่อาศยัในโครงการท่ีอยู่
อาศัยแบบรวมท่ีวิเคราะห์ไว้ข้างต้น การปฏิบัติงานด้านบริหารทรัพยากรกายภาพนัน้ควร
ประกอบด้วย การบริการอาคารพืน้ฐานส่วนกลาง และบริการอ่ืนๆการปฏิบัติงานหรือบริการ
อาคารพืน้ฐานท่ีต้องจดัให้มี เพ่ือให้ระบบฯ ท างานอย่างเป็นปกติ และเกิดสภาพทางกายภาพท่ี
ปลอดภยัและเป็นระเบียบเรียบร้อย ได้แก่ 

 งานดแูลและควบคมุการท างานระบบประกอบอาคาร/ระบบสาธารณูปโภค 

 งานบ ารุงรักษา ส าหรับ ระบบฯ อาคาร ภมูิทศัน์ 

 งานรักษาความสะอาด 

 งานรักษาความปลอดภยั 

 งานก าจดัแมลงและควบคมุโรคสตัว์ 

 งานสุขอนามยั เช่น การก าจดัขยะ ของเสีย และป้องกันโรคระบาด เป็นต้น
นอกจากบริการส่วนกลางแล้ว การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม 
ยงัอาจจดัให้มีบริการเพ่ือสนองความต้องการและสร้างความสะดวกสบายแก่ผู้อยูอ่าศยั ได้แก่ 

 บริการผู้อยูอ่าศยั เช่น บริการขนส่งหรือเดินทาง บริการจดัห้องพกั บริการขน
ย้าย บริการตกแตง่ปรับปรุง บริการนายหน้า และบริการดแูลท่ีดิน/บ้าน/ห้องชดุระหว่างรอการขาย 
เป็นต้น 

 กิจกรรมชมุชน เชน่ กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมการออกก าลงักาย ฯลฯ 
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ทัง้นีป้ระเภทและจ านวนการบริการผู้อยูอ่าศยัและกิจกรรมชมุชนนีข้ึน้อยู่กบัความต้องการ
เฉพาะของผู้อยู่อาศยัในแตล่ะชมุชนท่ีอยู่อาศยั ปัจจบุนัในประเทศไทยมีผู้ ให้บริการงานเหล่านีอ้ยู่
มากมาย นิติบคุคลท่ีอยู่อาศยัต่างๆ อาจพิจารณาเป็นทางเลือกหนึ่งในการด าเนินงานเหล่านี ้ใน
ท่ีนี ้ขอบเขตความรับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวมนี ้
จึงครอบคลุมทรัพยากรกายภาพส่วนกลางทัง้หมด และการบริการส่วนกลาง รวมทัง้บริการอ่ืนๆ
และกิจกรรมชมุชน ดงัแสดงในภาพ 

 
ภาพประกอบท่ี 2-1 ขอบเขตความรับผิดชอบ 

 

จากประเภทงานบริการข้างต้น ขอบเขตงานจดัการของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึง
ควรประกอบด้วย 

 การจดัการงานดแูลและบ ารุงรักษา ได้แก่ การควบคมุการท างานของระบบ
ประกอบอาคาร/ระบบวิศวกรรม/ระบบสาธารณูปโภค การวางแผนบ ารุงรักษาฯระยะสัน้ ระยะ
กลาง และระยะยาว การด าเนินงานบ ารุงรักษาและซอ่มแซมตามแผน ฯลฯ  

 การจัดการงานบริการ และการจัดกิจกรรม ได้แก่ วิเคราะห์ทางเลือกของ
รูปแบบการหาผู้มาปฏิบตัิงานท่ีเหมาะสม การจดัให้มี/จดัหาผู้มาปฏิบตัิงาน การจดัระบบสรรหาผู้
มาปฏิบัติงาน การจัดท าข้อก าหนดและวิธีการปฏิบัติงานและเกณฑ์คุณภาพ การวางแผน
ปฏิบตัิงาน การควบคมุปฏิบตัิงานประจ าวนัการจดัระบบติดตาม ก ากับ ดแูล และประเมินผลการ
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ปฏิบตัิงานของบริษัทผู้ ให้บริการต่างๆ การรายงานผล การจดัท าแผนกิจกรรมของชุมชน และการ
ด าเนินการ ฯลฯ 

 การจัดการการเงิน งบประมาณและค่าใช้จ่าย ได้แก่ การค านวณต้นทุน
ค่าใช้จ่ายการจัดท างบประมาณรายเดือนและรายปี การจดัท าแผนการเงิน/ค่าใช้จ่ายระยะยาว 
การบริหารบญัชีกองทนุเพ่ือให้เกิดดอกผล การจดัเก็บคา่ใช้จ่ายตามท่ีได้รับมอบหมาย การจดัท า
บญัชีรายรับรายจา่ย และงบดลุ ฯลฯ ทัง้นีแ้ผนงบประมาณควรมีการเตรียมการไม่เฉพาะคา่ใช้จ่าย
ด าเนินการ Operating costs แตค่วรเตรียมแผนเพ่ือประมาณการเงินลงทนุเพ่ือการซ่อมแซมใหญ่
บ ารุงรักษาใหญ่ หรือบรูณะใหญ่ ซึง่เป็นงบประมาณระยะยาวในหมวดการลงทนุ 

 การจัดการการใช้ประโยชน์พืน้ท่ี เพ่ือให้มีการใช้งานอย่างคุ้มค่า และ/หรือ
ก่อให้เกิดรายได้ ได้แก่ การวางแผนและก าหนดระเบียบการใช้พืน้ท่ี ศึกษาความเป็นไปได้และ
จัดท าแผนการหารายได้จากพืน้ท่ีพาณิชย์ พืน้ท่ีว่าง และพืน้ท่ีท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ การจัดหา
ร้านค้า/บริการ การจดัตลาดนดั การจดัพืน้ท่ีจอดรถ ฯลฯ 

 การจัดการพลังงาน ได้แก่ การรวบรวมข้อมูลการใช้พลังงานของอาคาร
การศึกษาพฤติกรรมการใช้พลังงาน การจัดท าแผนปรับพฤติกรรมการใช้พลังงาน การปรับปรุง
ระบบฯ ให้มีประสิทธิภาพ การตดิตัง้อปุกรณ์เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลงังาน ฯลฯ 

 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ได้แก่ การจัดระบบรักษา
ความปลอดภัย การป้องกันอคัคีภัย และดบัเพลิง การลดการเกิดอบุตัิเหตภุายในพืน้ท่ีโครงการฯ 
การจดัระบบการสญัจร และการเข้าออก การป้องกนัโรคระบาด ฯลฯ 

 การจดัการสิ่งแวดล้อม ได้แก่ การจดัระบบเก็บและก าจดัขยะ การก าจดัสิ่ง
ปฏิกลูการจดัระบบ Recycle สิ่งของเหลือใช้ การป้องกนัการเกิดมลภาวะ ฯลฯ 

 การจัดท าฐานข้อมูลเพ่ือการบริหารจัดการ ได้แก่ ข้อมูลค่าใช้จ่าย ข้อมูล
พฤติกรรมและความต้องการผู้อยู่อาศยั ข้อมลูการใช้พลงังาน ข้อมลูปัญหาข้อมูลการจราจรและ
ยานพาหนะ ฯลฯ 

 การจดัท าแผนพฒันาระยะยาว ได้แก่ แผนการบูรณะระบบสาธารณูปโภค /
แผนการเปล่ียนทดแทนระบบฯ แผนการปรับปรุง ปรับเปล่ียน ลักษณะทางกายภาพ/
สถาปัตยกรรมของโครงการฯ แผนการปรับเปล่ียนการใช้พืน้ท่ีการเตรียมการเพ่ือหาแหล่ง
ทรัพยากรหรือแหลง่พลงังานส าหรับชมุชนในอนาคต ฯลฯ 
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ดงันัน้ จึงเป็นหน้าท่ีของผู้ท าหน้าท่ีบริหารทรัพยากรกายภาพ ท่ีจะจดัให้มีการด าเนินการ
ตอ่ไปนี ้

 การดแูลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางอย่างเป็นระบบ มีวิธีการท่ีถกูต้อง และมี
การด าเนินงานอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 การจดัการให้มีผู้ปฏิบตังิาน/ผู้บริการ อยา่งเพียงพอ และมีประสิทธิภาพ 

 การจัดท าแผนปฏิบตัิการ ควบคุม ดูแล ติดตาม ประเมินผล รายงานการ
ด าเนินการดแูลทรัพย์สว่นกลาง 

การจัดท าแผนและจัดให้มีการปรับปรุง ปรับเปล่ียน และพัฒนาทรัพย์ส่วนกลางอย่าง
เหมาะสมตามความต้องการ พฤตกิรรม และจ านวนผู้ใช้ 

 การจดัให้มีการวางแผนการปฏิบตังิาน 

 การจัดให้มีการวางแผนปรับปรุง ปรับเปล่ียน บูรณะ ทรัพยากรกายภาพ/
สว่นกลาง 

 การจดัให้มีระบบการปฏิบตังิาน 

 การจดัให้มีมาตรฐานการปฏิบตังิาน และเกณฑ์วดัผลงาน 

 การจดัให้มีระบบตดิตามและประเมินผล 

 การจดัให้มีการพฒันาและปรับปรุงคณุภาพอยา่งตอ่เน่ือง 

ทัง้นีส้ิ่งท่ีอธิบายข้างต้นเป็นกรอบงานขัน้พืน้ฐานของการบริหารทรัพยากรกายภาพใน
โครงการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่โดยทั่วไป แสดงขอบเขตและภาระหน้าท่ีการท างานแต่ในทางปฏิบตัิ
ความต้องการของแต่ละชุมชนท่ีอยู่อาศัย รวมทัง้นโยบายของแต่ละนิติบุคคลฯ ย่อมมีความ
แตกต่างกันไป ท าให้รายละเอียดของการบริหารทรัพยากรกายภาพฯ เช่น เป้าหมาย นโยบาย 
ขอบเขต วิธีการปฏิบตัิงาน และระดบัคณุภาพงาน ก็จ าเป็นท่ีจะต้องก าหนดให้แตกตา่งกนัออกไป
เพ่ือให้มีความสอดคล้องตอบรับกบัลกัษณะ ความต้องการ ความสามารถของชมุชน และลกัษณะ
ทางกายภาพของโครงการฯดงันัน้ ขอบเขตภาระหน้าท่ีและกรอบงานข้างต้นควรได้รับการปรับแตง่
และเลือกสรรไปตามแต่ละกรณีๆ ไป ในการนีมี้ชุดค าถามส าคญัท่ีผู้ท าหน้าท่ีบริหารทรัพยากร
กายภาพท่ีควรหาค าตอบก่อนเร่ิมก าหนดแนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับในแต่ละ
โครงการท่ีอยูอ่าศยั ดงันี ้
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 แนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพรูปแบบใดมีความเหมาะสมส าหรับ
โครงการฯ ? 

 เร่ืองใดควรจดัเป็นนโยบายหลกั ? 

 ล าดบัความส าคญัของงานตา่งๆ ควรเป็นเช่นไร? และควรมีแผนการท างาน
อยา่งไร ? 

 การปฏิบตัิงานด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการ/ชุมชนนี ้
ควรมีขอบเขตเพียงใด? ประกอบด้วยงานปฏิบตักิารอะไรบ้าง ? 

 ใครควรเป็นผู้ด าเนินการให้บริการ และจะด าเนินการจดัหาได้อยา่งไร ? 

 วิธีด าเนินการท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพควรเป็นอยา่งไร ? 

 ระดบัคณุภาพ และวิธีการควบคมุคณุภาพ ควรเป็นอยา่งไร ? 

ในส่วนท้ายนีจ้ะน าเสนอกรอบคิดเพ่ือช่วยในการก าหนดระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ
ส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวมให้เข้ากับลักษณะเฉพาะของโครงการและชุมชน ภาพท่ี 2-1 
แสดงกรอบคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม จากกรอบคิดนี ้
แนวทางและระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพฯ ควรเร่ิมจากการศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัย
ภายในและปัจจยัภายนอกของโครงการท่ีอยอูาศยันัน้ๆ ปัจจยัภายใน ได้แก่ นโยบายของกรรมการ
นิติบุคคลฯ ความต้องการและพฤติกรรมของผู้ อยู่อาศัย สถานะของผู้ อยู่อาศัยลักษณะทาง
กายภาพของโครงการฯ อายโุครงการฯ ฯลฯ ส่วนปัจจยัภายนอกท่ีควรค านึงถึง ได้แก่ ข้อก าหนด
ทางกฎหมาย ศักยภาพของระบบสาธารณูปโภคของรัฐและแหล่งทรัพยากร ปัญหาภายนอก
โครงการฯ การบริการและผู้บริการตา่งๆ ฯลฯ การวิเคราะห์ปัจจยัเหล่านีจ้ะท าให้ผู้ท าหน้าท่ีบริหาร
ทรัพยากรกายภาพสามารถเข้าใจสภาพ ความต้องการ และข้อจ ากดัท่ีแท้จริง และสามารถก าหนด
รายละเอียดเป้าหมาย ล าดบัความส าคญัของการท างาน แผนการท างาน การบริหารทรัพยากร
กายภาพ และโดยเฉพาะระดับและเกณฑ์คุณภาพ ให้เป็นไปตามความต้องการท่ีแท้จริงและ
นโยบายของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและคณะกรรมการนิติบุคคลฯ ของชุมชนนัน้ นอกจากนี ้
เพ่ือให้ระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพมีลักษณะการปฏิสัมพันธ์แบบโต้ตอบ Reciprocal 
ระหว่างผู้ก าหนดนโยบายซึ่งเป็นผู้ รับบริการและผู้ปฏิบตัิงานด้านกายภาพ กรอบคิดนีเ้สนอให้มี
การด าเนินงานด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพฯ ต้องมีการเก็บข้อมลูและประเมินผลงานอย่าง
เป็นระบบเพ่ือรายงานและส่ือสารให้ทัง้คณะกรรมการนิติบคุคลฯและท่ีประชมุใหญ่เจ้าของร่วมได้
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ทราบถึง สภาพท่ีเกิดขึน้ในปัจจบุนั แนวโน้มท่ีอาจเกิดขึน้ในอนาคต อนัจะเป็นข้อมลูส าคญัในการ
วางแนวนโยบายตอ่ไป 

 
ภาพประกอบท่ี 2-2 กรอบการบริหารทรัพยากรกายภาพโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบรวม 

2.2   แนวคิดในการบริหารจัดการ 

2.2.1   ความหมายและความสาคัญของการบริหารจัดการ 

การบริหารและการจดัการ มีความหมายใกล้เคียงกนั แตใ่ช้ในบริบทตา่งกนั กล่าวคือ การ
บริหาร (Administration) ใช้ในแวดวงของภาครัฐ หมายถึง กิจกรรมตา่งๆ ท่ีบคุคลตัง้แตส่องคนขึน้
ไปร่วมมือกันด าเนินการ เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์อย่างหนึ่งอย่างใดหรือหลายอย่างท่ีบุคคล
ร่วมกนัก าหนด โดยใช้กระบวนการอย่างมีระเบียบ และใช้ทรัพยากร ตลอดจนเทคนิคตา่งๆ อย่าง
เหมาะสม (นพพงษ์ บุญจิตราดลุย์. 2534 : 3) ส่วนการจดัการ (Management) ใช้ในแวดวงของ
ภาคเอกชน หมายถึง กระบวนการท่ีผู้บริหารปฏิบตัิเพ่ือน าไปสู่การบรรลผุลส าเร็จตามเป้าหมาย
ขององค์การ โดยอาศยับคุลากรและทรัพยากรทางการบริหาร (เนตร์พณัณา ยาวิราช. 2546 : 2) 

การบริหารจดัการเก่ียวข้องกบัหลกัการกว้าง ๆ 6 ประการ คือ 1) มีบคุคลตัง้แตส่องคนขึน้
ไป 2) กลุม่บคุคลดงักลา่วร่วมมือกนั 3) ท ากิจกรรมอย่างใดอยา่งหนึง่หรือหลายอย่างด้วยความ
ประสานสมัพนัธ์และมีระบบ ระเบียบ กฎเกณฑ์ 4) ด้วยการรู้จกัใช้ทรัพยากรตลอดจนเทคนิค 
ตา่งๆ อยา่งเหมาะสม 5) ให้บรรลวุตัถปุระสงค์อยา่งหนึง่หรือหลายอยา่งท่ีก าหนดไว้ล่วงหน้าอยา่ง
ชดัเจน 6) วตัถปุระสงค์ดงักลา่วได้ชว่ยกนัก าหนดขึน้โดยทกุคนรับรู้และเห็นด้วยตรงกนั (นพพงษ์ 
บญุจิตราดลุย์. 2534 : 3) 
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การบริหารจดัการเป็นกระบวนการทางสังคมท่ีประกอบด้วยการกระท าต่างๆ ท่ีน าไปสู่
ความส าเร็จตามวตัถปุระสงค์ ท่ีเป็นกระบวนการทางสงัคมก็เพราะการกระท าเหล่านีส้่วนใหญ่แล้ว
เก่ียวข้องกบัความสมัพนัธ์ระหวา่งมนษุย์ เป็นกระบวนการของการวางแผน การจดัองค์การ การน า 
และการควบคมุ การใช้ทรัพยากรต่างๆ ขององค์การ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ ; และคณะ.2545 : 18; 
อ้างอิงจาก Schermerhorn. 1999 : G-6) ทรัพยากรประกอบด้วย มนุษย์สภาพแวดล้อมทาง
กายภาพ การเงิน วสัดอุปุกรณ์ ตลอดจทรัพยากรข้อมลูขององค์การ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์; และคณะ. 
2545 : 18) เพ่ือก าหนดและท าให้บรรลุวตัถุประสงค์ในสภาพแวดล้อมท่ีผนัแปรตลอดเวลา การ
บริหารจดัการจึงเป็นกระบวนการของการรวบรวมทรัพยากรท่ีมีอยู่จ ากดัเพ่ือไปสู่ความส าเร็จตาม
วัตถุประสงค์ ท่ีก าหนดโดยผู้ บริหารเป็นผู้ ชีน้ าทรัพยากรมนุษย์ไปสู่การใช้ประโยชน์สูงสุดจาก
ทรัพยากรอ่ืนท่ีไม่ใช่มนุษย์อย่างมีประสิทธิภาพเป็นการน าทรัพยากรมนุษย์และทรัพยากรอ่ืนๆ 
ไปสูจ่ดุมุง่หมายร่วมกนัขององค์การ 

การบริหารจดัการเป็นทัง้ศาสตร์และศิลป์ เป็นศาสตร์ (Science) เพราะเป็นองค์ความรู้ท่ี
เกิดจากการสืบค้น หาความรู้ใหม่ๆ  ด้วยวิธีการเชิงวิทยาศาสตร์ มีการรวบรวมข้อมลู วิเคราะห์และ
ประมวลผลข้อมลู มีการตัง้สมมตุิฐาน และทดสอบสมมตุิฐาน เป็นศิลป์ (Art) เพราะบคุคลต้องใช้
ทกัษะและความรู้ทางการบริหารท่ีได้รับการพฒันามาเป็นอย่างดี จากการฝึกฝน จากการท างาน
ร่วมกันกับบุคคลอ่ืนเพ่ือให้บรรลุจุดหมายท่ีตัง้ไว้ (วิโรจน์ สารรัตนะ. 2545 : 3 -4) การบริหารจึง
เก่ียวพันกับทฤษฎี หลักการ กระบวนการและปัจจัยท่ีช่วยให้มนุษย์สามารถด า เนินงานของ
หน่วยงาน องค์การ สงัคมและประเทศชาติอย่างมีระบบระเบียบเพ่ือให้พฒันาไปตามแนวทางท่ี
กลุ่มชนนัน้มีความประสงค์ ผ่านทางกิจกรรมท่ีกระท าร่วมกัน เพ่ือความอยู่รอดและความเจริญ 
ก้าวหน้าของสงัคม (นพพงษ์ บญุจิตราดลุย์. 2534 : 3) 

ความมีประสิทธิภาพทางการบริหารจดัการ หมายถึง การท่ีผู้บริหารใช้ความสามารถใน
การกระท าสิ่งต่าง ๆ ในองค์การให้บงัเกิดผลตามเป้าหมายท่ีก าหนด โดยใช้ทรัพยากรทางการ
บริหารในจ านวนท่ีน้อยกว่าผลผลิตท่ีได้ เป็นการใช้ทรัพยากรได้อย่างเฉลียวฉลาดและคุ้มคา่ส่วน
ความมีประสิทธิผล หมายถึง การตดัสินใจอย่างถูกต้อง และการด าเนินงานโดยใช้ทรัพยากรให้
เหมาะสมกับผลผลิตได้ตามเป้าหมายท่ีต้องการหรือส าเร็จตามแผนท่ีก าหนดไว้ ดงันัน้ผลส าเร็จ
ของการบริหารจดัการจึงต้องมีทัง้ประสิทธิภาพและประสิทธิผลควบคูก่นั  (ศิริวรรณ เสรีรัตน์; และ
คณะ. 2545 : 18 ; อ้างอิงจาก Griffin. 1997 : 4) 

การมีประสิทธิภาพ จึงวดัจากทรัพยากรท่ีใช้ (Input) กับผลผลิต (Output) ท่ีได้ ถ้าได้
ผลผลิตมาโดยใช้ทรัพยากรท่ีน้อย หรือประหยดัสดุก็ถือว่ามีประสิทธิภาพ ส่วนประสิทธิผลวดัจาก
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ความสามารถในการบรรลุเป้าหมายขององค์การซึ่งมกัเป็นในระยะยาว บางครัง้การปฏิบตัิงาน
อาจมีประสิทธิภาพแต่ไม่มีประสิทธิผล หากองค์การใดสามารถบรรลุทัง้ประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล แสดงว่าองค์การนัน้มีผลิตภาพสงู (High Productivity) (รอบบิน้ส์, สตีเฟน พี. 2546 : 
2) ประสิทธิภาพและประสิทธิผลจึงเป็นดชันีท่ีใช้วดัความส าเร็จขององค์การว่าเลือกเป้าหมายท่ี
เหมาะสม และบรรลเุป้าหมายนัน้ได้ด้วยการใช้ทรัพยากรอยา่งคุ้มคา่หรือไม ่ดงันัน้ ผู้บริหารจึงต้อง
ค านึงถึงความพยายามทัง้สองสิ่งเพ่ือจะบรรลุเป้าหมายอย่างมีคุณภาพ ซึ่งบ่อยครัง้จะพบว่า
องค์การบางแห่งจะค านึงถึงการใช้ทรัพยากรโดยมีการวางแผน และก าหนดวิธีการน าไปใช้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

2.2.2   องค์ประกอบของทรัพยากรการบริหาร 

หน้าท่ีทางการบริหารจดัการอาจจ าแนกในรูปแบบท่ีแตกต่างจากกัน เช่น ฟาโยล (Henri 
Fayol) จ าแนกหน้าท่ีทางการบริหารจดัการเป็น 5 หน้าท่ี คือ (นพพงษ์ บญุจิตราดลุย์. 2534 : 7-9) 

1. การวางแผน (To Plan) หมายถึง การศกึษางานในอนาคตและจดัการวางแผน
เพ่ือปฏิบตั ิ

2. การจดัองค์การ (To Organize) หมายถึง การรวบรวมวสัด ุเคร่ืองมือและก าลงัคน
แล้วจดัการแบง่งานทัง้วสัด ุและก าลงัคนออกไปตามหน้าท่ีของงานในหนว่ย 

3. การสั่งการ (To Command) หมายถึง การบงัคบับญัชา สั่งการให้บุคคลใน
หนว่ยงานปฏิบตังิาน 

4. การประสานงาน (To Co-ordinate) หมายถึง การประสานงานให้กิจการทกุอย่าง
ด าเนินไปอยา่งประสานสมัพนัธ์กนั 

5. การควบคมุ (To Control) หมายถึง การควบคมุให้งานทุกอย่างด าเนินไปตาม
กฎเกณฑ์ หรือตามค าสัง่ท่ีได้ก าหนดไว้ให้แล้ว 

สว่นกลูิก และเออร์วิก (Luther Gulick และ Lyndal Urwick) จ าแนกหน้าท่ีทางการบริหาร
จดัการเป็น 7 หน้าท่ี ประกอบด้วยขัน้ตอนท่ีเรียกกนัย่อ ๆ วา่ POSDCORB คือ 

1. การวางแผน (Planning) หมายถึง การวางแผนหรือวางโครงการอย่างกว้าง ๆ ว่า
มีงานอะไรบ้างท่ีจะต้องปฏิบตัิตามล าดบั พร้อมด้วยวางแนววิธีปฏิบตัิ ระบุวตัถุประสงค์ของการ
ปฏิบตังิานนัน้ๆ ก่อนลงมือปฏิบตักิาร 



19 

 

2. การจดัองค์การ (Organizing) หมายถึง การจดัรูปโครงสร้างหรือเค้าโครงของการ
บริหาร โดยก าหนดอ านาจหน้าท่ีของหน่วยงานย่อยหรือของต าแหน่งต่างๆ ของหน่วยงานให้
ชดัเจน พร้อมด้วยก าหนดลกัษณะและวิธีการติดต่อประสานสมัพนัธ์กนัตามล าดบัขัน้แห่งอ านาจ
หน้าท่ีสงูต ่าลดหลัน่กนัไป 

3. การจดับุคลากร (Staffing) หมายถึง การบริหารงานบคุคลของหน่วยงาน ตัง้แต่
การแสวงหาการบรรจุ แต่งตัง้ การฝึกอบรมและพัฒนา การบ า รุงขวัญ การเล่ือนขัน้ ลดขัน้
ตลอดจนการพิจารณาให้พ้นจากต าแหน่งงาน รวมทัง้การบ ารุงรักษาสภาพของการท างานท่ีดีให้มี
อยูต่ลอดไป 

4. การสัง่การ (Directing) หมายถึง การวินิจฉัยสัง่การ หลงัจากท่ีได้วิเคราะห์และ
พิจารณางานโดยรอบคอบแล้ว รวมทัง้การติดตามและให้มีการปฏิบตัิงานตามค าสัง่นัน้ๆ ในฐานะ
ท่ีผู้บริหารเป็นผู้น าหรือผู้บงัคบับญัชาของหนว่ยงาน 

5. การประสานงาน (Co-ordinations) หมายถึง การประสานงานหรือส่ือสมัพนัธ์
ระหว่างหน่วยงานย่อยหรือต าแหน่งต่างๆ ภายในองค์การให้เข้ากันได้ เพ่ือให้งานเดินและเกิด
ประสิทธิภาพ ไม่มีการท างานซ า้ซ้อนหรือขัดแย้งกัน ท าให้ทุกหน่วยงานประสานกลมกลืนกัน
เพ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์หลกัขององค์การร่วมกนั 

6. การรายงาน (Reporting) หมายถึง การเสนอรายงานให้ผู้บริหารท่ีรับผิดชอบตา่ง 
ๆทราบความเคล่ือนไหว ความเป็นไปเป็นระยะๆ ทัง้ผู้บงัคบับญัชาและผู้ ใต้บงัคบับญัชา ได้ทราบ
ความก้าวหน้าของงานของตนอยู่เสมอ การเสนอรายงานจ าเป็นต้องมีการบนัทึกไว้เป็นหลกัฐานมี
การวิจยั การประเมินผล และมีการตรวจสอบเป็นระยะๆ เพ่ือการปรับปรุงได้ทนัที หรือการปรับปรุง
ในอนาคต 

7. การงบประมาณ (Budgeting) หมายถึง การจัดท างบประมาณการเงิน การ
วางแผนหรือโครงการใช้จา่ยเงิน การท าบญัชี และการควบคมุดแูลการใช้จ่ายเงินโดยรอบคอบและ
รัดกมุศาสตราจารย์ชุด กาญจนประกร ได้เสนอแนวคิดเพิ่มเติมว่า กระบวนการบริหารท่ีสมบูรณ์ 
ควรจะมีขัน้ตอนท่ีส าคญัอีก 2 ประการคือ นโยบาย (Policy) และอ านาจหน้าท่ี (Authority) เข้าไป
ด้วย ซึง่เม่ือรวมกนัเข้าแล้วจะเรียกช่ือยอ่เป็น PAPOSDCORB 

Policy คือ นโยบาย เป็นสิ่งส าคญัในการบริหาร เพราะนโยบายหมายถึง การตดัสินใจ
ขัน้ต้นท่ีได้ก าหนดเป็นแนวทางกว้างๆ เพ่ือใช้ปฏิบัติงานให้บรรลุวัตถุประสงค์นโยบายอาจ
เปล่ียนแปลงได้ ให้เหมาะสมกบัสภาพการณ์ และสภาวะแวดล้อม 
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Authority คือ อ านาจหน้าท่ี เป็นผลท่ีเกิดจากความรับผิดชอบ และมีลกัษณะเป็นสิทธิ 
เช่น สิทธิในการตดัสินวินิจฉัย สิทธิในการบริหารงาน สิทธิในการบงัคับบญัชา เป็นต้น อ านาจ
หน้าท่ีเป็นอ านาจท่ีมีอยู่ในสถาบันทางการบริหารโดยอาจมีรัฐธรรมนูญ กฎหมาย ระเบียบ
ข้อบงัคบั และธรรมเนียมประเพณีนิยมระบใุห้ไว้แก่ผู้บงัคบับญัชาทกุต าแหนง่ 

หน้าท่ีทางการบริหารจดัการตามแนวคิดของบุคคลต่างๆ แม้ว่าจะมีความแตกตา่งกันแต่
เม่ือพิจารณาแล้วสรุปรวมเป็นหน้าท่ีส าคญั ได้ 4 ประการ ดงันี ้(รอบบิน้ส์, สตีเฟน พี.2546 : 3) 

1. การวางแผน (Planning) คือ การก าหนดเป้าหมาย ก าหนดกลยทุธ์เพ่ือให้บรรลุ
เป้าหมาย รวมทัง้การรวบรวมและประสานงานกิจกรรมตา่ง ๆ 

2. การจัดองค์การ (Organizing) เป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกับการก าหนดกิจกรรมท่ีต้อง
ด าเนิน การ บคุคลท่ีจะเป็นผู้ รับผิดชอบและปฏิบตัิงาน การจดัโครงสร้างองค์การ การจดักลุ่มงาน
และการก าหนดสายการบงัคบับญัชา 

3. การน า (Leading) หมายถึงการสั่งการและการจูงใจให้ทุกฝ่ายท างานร่วมกัน
อยา่งเตม็ใจ เพ่ือให้บรรลเุป้าหมายขององค์การ 

4. การควบคมุ (Controlling) เก่ียวข้องกับการตรวจสอบผลการปฏิบตัิงานเพ่ือให้
เป็นไปตามแผนท่ีก าหนดไว้ 

หน้าท่ีทางการบริหารทัง้ 4 ประการดังกล่าว จึงเป็นการบริหารจัดการท่ีเป็นสากล 
(Universal) สามารถน ามาประยกุต์ใช้ได้กบัองค์การทกุประเภท ได้แก่ การประยกุต์ใช้กบัองค์การ 
ของรัฐ องค์การเอกชน องค์การท่ีไมมุ่ง่หวงัก าไรองค์การศาสนา บริษัทขนาดใหญ่ บริษัทขนาดเล็ก 
เป็นต้น โดยใช้กิจกรรมของการบริหารจดัการแบบเดียวกนั จึงท าให้กล่าวได้ว่าการบริหารจดัการมี
ความเป็นสากล (ศริิวรรณ เสรีรัตน์; และคณะ. 2545 : 33) 

การบริหารจัดการทุกประเภทจ าเป็นต้องอาศยัทรัพยากรการบริหารท่ีสาคญั ได้แก่ คน 
(Man) เงิน (Money) วสัดอุปุกรณ์ (Material) และการจดัการ (Management) หรือทีเรียกย่อๆ ว่า 
4 M’s (ศิริวรรณ เสรีรัตน์; และคณะ. 2545 : 18) 4 M’s ถือเป็นปัจจยัพืน้ฐานท่ีใช้ในการบริหาร 
เพราะการบริหารจะประสบผลส าเร็จตามเป้าหมาย ต้องอาศัยบุคลากรท่ีมีคุณภาพมีปริมาณ
เพียงพอ ต้องได้รับงบประมาณสนบัสนุนการด าเนินการเพียงพอ ต้องมีวสัดอุุปกรณ์ท่ีเหมาะกับ
ความต้องการของแผนงานและโครงการ และต้องมีระบบการจัดการท่ีดีมีประสิทธิภาพเพ่ือใช้
ทรัพยากรท่ีมีอยูจ่ ากดัให้เกิดประโยชน์สงูสดุ (วินยั สมมิตร. 2527 : 17–18) 
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2.3   ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ 

ศรีสมรัก อินทจุนัทร์ยง (2549) อธิบายว่าระบบสารสนเทศเพ่ือการจดัการ (Management 
Information System) มีเป้าหมายหลักคือ การน าเสนอสารสนเทศไปยังผู้บริหารท่ีต้องการ
สารสนเทศนัน้ในเวลาและรูปแบบของการน าเสนอสารสนเทศตามท่ีผู้บริหารต้องการ เพ่ือช่วยให้
เห็นภาพการปฏิบตัิงานภายในองค์กรได้อย่างครบถ้วนถกูต้องสมบูรณ์เพ่ือช่วยในการประเมินผล
การควบคมุตดิตามและปรับปรุงการปฏิบตังิานเพื่อให้บรรลเุป้าหมายขององค์กร ระบบสารสนเทศ
เพ่ือการจัดการจะน าเสนอผลการปฏิบตัิงานขององค์กรในรูปของรายงาน คุณสมบตัิของระบบ
สารสนเทศเพ่ือการจดัการมีดงัตอ่ไปนี ้

1. เป็นระบบท่ีน าเสนอสารสนเทศส าหรับการปฏิบตัิงาน การวางแผนและการตดัสินใจ
ปัญหาท่ีมีโครงสร้างไปจนถึงระดบัก่ึงโครงสร้าง 

2. มุง่เน้นการน าเสนอสารสนเทศส าหรับผู้บริหารตัง้แตร่ะดบักลางขึน้ไป 

3. รายงานท่ีน าเสนอสารสนเทศสว่นใหญ่จะเป็นรายงานท่ีได้มีการก าหนดรูปแบบไว้เป็น
มาตรฐานและเป็นการก าหนดไว้ลว่งหน้า 

4. เป็นระบบสารสนเทศเพ่ือสนับสนุนการบริหารงานตามหน้าท่ีงานต่างๆ ขององค์กร
รายงานท่ีน าเสนอจากระบบมีจ านวนมาก ทัง้นีเ้พราะเป็นไปตามมุมมองของการใช้สนเทศของ
ผู้บริหารแตล่ะคน ระบบสารสนเทศเพ่ือการจดัการจะต้องน าเสนอสารสนเทศได้ครบถ้วน 

5. รายงานจากระบบมีก าหนดการจดัท าและการแจกจา่ยให้ผู้บริหารแตล่ะคนไว้แนน่อน 

6. รายงานท่ีน าเสนอสารสนเทศสามารถอยู่ได้ทัง้ในรูปแบบท่ีเป็นเอกสาร (Hard Copy) 
และส าเนาอิเล็กทรอนิกส์ได้ รายงานท่ีเป็นส าเนาอิเล็กทรอนิกส์ (Soft Copy) มักจะเป็นการ
น าเสนอรายงานผ่านทางจอมอนิเตอร์ของคอมพิวเตอร์ อย่างไรก็ตามรูปแบบการน าเสนอของ
รายงานจะไมเ่หมือนวา่จะน าเสนอเป็นเอกสารหรือผา่นทางจอมอนิเตอร์ 

7. สารสนเทศท่ีน าเสนอในรายงานจากระบบสารสนเทศเพ่ือการจดัการเป็นผลจากการ
ประมวลผลข้อมลูท่ีเกิดขึน้ในอดีตและข้อมลูจากการวางแผนยทุธวิธี เกิดขึน้ภายในองค์กรมากกว่า
ข้อมูลจากแหล่งภายนอกองค์กร แหล่งข้อมูลหลกัของระบบสารสนเทศเพ่ือการจดัการคือข้อมูล
จากระบบประมวลผลด้วยการเปล่ียนแปลง 
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2.4   โปรแกรมคอมพวิเตอร์ส าหรับงานบริหารทรัพยากรอาคาร 

การบริหารทรัพยากรอาคาร ซึ่งเป็นการรวบรวมเอาบุคลากร (People) อาคารสถานท่ี 
(Place) และขบวนการท างาน (Process) เข้าด้วยกนัโดยมีเทคโนโลยี (Technology) เข้ามามีส่วน
ร่วมในการบริหารจัดการอาคารและทรัพยสินให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งสามารถเห็นปัจจัยของ
ต้นทนุท่ีแท้จริงได้ ท าให้ผู้บริหารการเงิน ผู้บริหารทรัพย์สินด าเนินการตดัสินใจได้อยา่งแมน่ย า  

เทคโนโลยีของการบริหารทรัพยากรอาคารหรือท่ีเรียกว่า Computer Aided Facilities 
Management (CAFM) จะเป็นการเช่ือมโยงข้อมูลระหว่างข้อมูท่ีเป็นตวัเลขหรือตวัหนงัสือ กับ
แปลนพืน้อาคาร หากมีการคลิกท่ีหน้าจอใดจอหนึง่ก็จะแสดงให้ดอีูกจอหนึ่งให้เห็นได้ง่ายและทนัที 
ท าให้ไมส่บัสนหรือเข้าใจผิด เพ่ือชว่ยในการบริหารทรัพยากรอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ 
อีกทัง้ยงัมีรายงานเพ่ือสรุปข้อมูลจากทุกระบบ ในกราฟิคท่ีผู้บริหารต้องการเพ่ือจะได้สรุปข้อมูล
ตดัสินใจได้อยา่งรวดเร็ว  

นอกจากนีย้งัมีในส่วนของโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าหรับระบบบริหารงานบ ารุงรักษา ท่ีมี
ช่ือรู้จกักนัโดยทัว่ไปว่า Computerized Maintenance Management System (CMMS) ซึ่งเป็น
ระบบการจัดการงานบ ารุงรักษาท่ีครบวงจร สามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน และถูก
ออกแบบมาให้ง่ายต่อการใช้งาน สามารถช่วยวางแผนการซ่อมบ ารุงได้ง่ายและรวดเร็วมีการ
ตดิตามการด าเนินงานท่ีเป็นระบบและได้มาตรฐาน โดยการน าโปรแกรมคอมพิวเตอร์มาใช้จดัการ
ระบบบ ารุงรักษา เช่น จดทะเบียนเคร่ืองจกัร การรับแจ้งซ่อม การจดัการใบสัง่งาน มาตรฐานการ
บ ารุงรักษา ก าหนดการเวลา การเตรียมรายงาน และการสรุปผล เป็นต้น โดยข้อมลูจะถกูจดัเก็บ
ทางสถิตเิพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ผลและแสดงผลให้เห็นในรูปการวดัผลกิจกรรมบ ารุงรักษา อนัได้แก่ 
ความพร้อมของเคร่ืองจกัร การหาอายกุารใช้งานเฉล่ีย เวลาซ่อมเฉล่ียความสญูเสียเวลาการหยดุ
เคร่ือง และคา่ประสิทธิผลเคร่ืองจกัรโดยรวม เป็นต้น 

2.5   Enterprise Content Management Concept 

หน่วยงาน AIIM ซึ่งเป็นองค์การกลางในการก าหนดทิศทางอุตสาหกรรมการพัฒนา
เทคโนโลยีจดัการงานเอกสารธุรกิจ ได้ให้ความหมายของเทคโนโลยี ECM ไว้ว่า ECM เป็นกลยทุธ์ 
วิธีการ และเคร่ืองมือท่ีใช้ในการบนัทึกการจัดการ การจัดเก็บ การส ารอง และการจัดส่งข้อมูล
เอกสารท่ีเกิดขึน้ในกระบวนท างานขององค์การ ด้วยเทคโนโลยี ECM จะท าให้องค์การสามารถ
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บริหารจัดการข้อมูลเอกสารประเภทไร้รูปแบบ หรือไม่มีโครงสร้างข้อมูล (Unstructured 
Information) ท่ีชดัเจนได้ในทกุขัน้ตอนการท างาน 

ดงันัน้ บทบาทส าคญัของเทคโนโลยี ECM คือ การให้ความส าคญักบับริหารจดัการข้อมลู
เอกสารประเภทไร้รูปแบบ ได้ในทุกขัน้ตอนการท างาน ตัง้แต่การบนัทึกเนือ้หาข้อมูลเอกสารท่ีจะ
น าเข้าหรือท่ีสร้างขึน้จากการด าเนินงานภายในองค์การ รวมทัง้การควบคมุการเข้าถึงข้อมูลจาก
บคุคลภายนอก แตอ่ย่างไรก็ตาม เทคโนโลยี ECM จะรองรับการจดัการข้อมลูเอกสารในลกัษณะ
การท าให้ข้อมูลภาพเอกสารท่ีไม่มีโครงสร้างข้อมูลท่ีชดัเจนให้อยู่ในรูปแบบท่ีมีโครงสร้างหรือมี
รูปแบบ (Structured) 

ตวัอย่างของข้อมลูเอกสารท่ีไม่มีโครงสร้างข้อมลู จะมีสองประเภท คือ เอกสารธุรกิจท่ีอยู่
ในรูปกระดาษ และ เอกสารท่ีสร้างขึน้จากเคร่ืองคอมพิวเตอร์และอปุกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ เชน่ 

 แฟ้มข้อมลูเอกสาร ท่ีผลิตจากซอฟต์แวร์ส านกังาน ตวัอย่างเชน่ 

o เอกสารท่ีสร้างจากซอฟต์แวร์ Microsoft Office เชน่ Microsoft Word, 
Microsoft Excel และ Microsoft PowerPoint เป็นต้น 

o เอกสารท่ีผลิตจากซอฟต์แวร์ OpenOffice เชน่ OpenOffice Word 
Processing, OpenOffice Spreadsheet และ OpenOffice Presentation 
เป็นต้น 

o เอกสารท่ีผลิตจากซอฟต์แวร์ Adobe Acrobat เชน่ แฟ้มข้อมลูนามสกลุ PDF 
(Portable Document Format) 

 แฟ้มข้อมลูเอกสาร ท่ีเรียกว่า Web Content ตวัอย่างเช่น แฟ้มข้อมลูนามสกลุ HTML 
และ XML 

 แฟ้มข้อมูลรูปภาพจากอุปกรณ์ถ่าพภาพดิจิทัล เช่น แฟ้นภาพถ่ายนามสกุล JPG, 
GIF, BMP และ TIFF เป็นต้น 

 แฟ้มข้อมลูมลัติมีเดีย เช่น แฟ้มข้อมลูภาพเคล่ือนไหวนามสกลุ avi, แฟ้มข้อมลูเสียง
นามสกลุ mp3 เป็นต้น 

 แฟ้มข้อมูลจากระบบจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ เช่น แฟ้มข้อมูลจากซอฟต์แวร์ 
Microsoft Outlook และ Lotus Note เป็นต้น 
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2.5.1   ความส าคัญของ ECM 

ความส าคญัในการน าเทคโนโลยี ECM มาประยุกต์ใช้ในองค์การ เกิดขึน้จาก
การศกึษาส ารวจการท างานขององค์การตา่งๆ พบว่าในกระบวนการท างานขององค์การจะท างาน
บนข้อมูลเอกสารท่ีไม่มีโครงสร้างร้อยละ 80 และท างานบนข้อมูลท่ีมีโครงสร้างเพียงร้อยละ 20 
และท่ีส าคญัพบวา่ร้อยละ 90 ของข้อมลูท่ีไมมี่โครงสร้างยงัขาดการบริหารจดัการท่ีมีประสิทธิภาพ
ซึ่งข้อมูลการส ารวจนีบ้่งชีว้่าในห่วงโซ่การเพิ่มมูลค่าของธุรกิจ จะแปรผนัตรงกับข้อมูลเอกสาร
ประเภทไมมี่โครงสร้าง (ทศพนธ์ นรทศัน์, 2550) ดงันัน้หากมีการบริหารจดัการข้อมลูเอกสารกลุ่ม
นีจ้งึมีความส าคญัในการชว่ยเพิ่มประสิทธิภาพของกระบวนการท างานของธุรกิจใน 4 ประการ  

1. การลดต้นทุนในการด าเนินธุรกิจ 

ต้นทนุท่ีเกิดขึน้ในกระบวนท างานธุรกิจ คือ การส าเนาภาพเอกสารซ า้แล้วซ า้อีก
ในแต่ละธุรกรรม เม่ือมีการน าระบบ ECM มาประยกุต์ใช้งานในองค์การ กระบวนการท างานจะ
ได้รับการปรับเปล่ียนจากการท างานบนเอกสารกระดาษมาเป็นภาพเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ ถ้า
สมมติว่าอัตรางานเอกสารอยู่ท่ี 20:80 นั่นหมายถึง ท างานบนเอกสารกระดาษเพียงร้อยละ 20 
ส่วนท่ีเหลือเป็นการท างานบนเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ถึงร้อยละ 80 ด้วยการปรับกระบวนการ
ท างานเช่นนี ้จะท าให้ลดต้นทุนการส าเนาภาพเอกสารได้ถึงร้อยละ 80 รวมทัง้การลดการเก็บ
เอกสารท่ีซ า้ซ้อนอีกด้วย 

2. การเพิ่มปฏิสัมพันธ์ร่วมมือท างาน 

การปรับกระบวนท างานของพนกังานให้มาท างานบนเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ จะ
ส่งเสริมปฏิสัมพันธ์การท างานร่วมมือกันในการปฏิบัติงาน เม่ือพนักงานท างาน ส่ือสาร และ
วิเคราะห์งานบนเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ฉบบัเดียวกัน ท าให้ลดข้อผิดพลาดในการปฏิบตัิงาน เพิ่ม
ประสิทธิภาพในงานเอกสาร และเพิ่มประสิทธิผลในการปฏิบตัิงานในการวิเคราะห์งานร่วมกัน
มากกวา่เสียเวลาไปกบัการใช้เวลาในงานเอกสาร 

3. การปฏิบัตติามกฎเกณฑ์ข้อบังคับ 

ในองค์การธุรกิจขนาดใหญ่ เชน่ ธนาคาร จะมีข้อบงัคบัจากหน่วยงานจากภาครัฐ
ให้ธนาคารปฎิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคบัทางธุรกิจ โดยเฉพาะข้อบังคบัทางด้านการบริหาร
ป้องกันความเส่ียงทางธุรกิจ ท่ีเก่ียวข้องกับการรักษาความปลอดภัยข้อมูลธุรกิจ ด้วยเหตนีุ ้การ
ประยกุต์ใช้เทคโนโลยี ECM จะสนบัสนุนให้เกิดการส าเนาภาพเอกสารกระดาษเข้าสู่ระบบฐาน
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ข้อมลูภาพเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ รวมทัง้ยงัมีการส าเนาข้อมลูจากระบบฐานข้อมลูประจ าลงในส่ือ
ส ารองข้อมลู เชน่ ดีวีดี ซีดีรอม และ เทป เป็นต้น 

4. การเพิ่มความม่ันคงในการท าธุรกิจ 

การน าระบบเทคโนโลยี ECM มาใช้จะชว่ยป้องกนัความเส่ียงจากภยัวิบตัิตา่งๆ ท่ี
อาจเกิดขึน้โดยไม่คาดคิด เช่น อคัคีภยั อุทกภัย และภัยจากการก่อการร้าย เป็นต้น ซึ่งภัยเหล่านี ้
จะเป็นมลูเหตใุห้เอกสารธุรกิจท่ีอยู่ในรูปกระดาษเสียหายและสญูหายได้ ส่งผลให้หลกัฐานการค้า
ถูกท าลาย เกิดความเส่ียงในการท างาน ดงันัน้ด้วยโครงสร้างพืน้ฐานของระบบ ECM จะท าให้
องค์การสามารถก าหนดศนูย์ส ารองข้อมูลภาพเอกสารไว้ท่ีห่างไกลจากภัยธรรมชาติได้ รวมทัง้มี
การจดัเก็บข้อมลูภาพเอกสารในส่ือท่ีปลอดภยั เชน่ DVD CD-ROM และ Hard Disk เป็นต้น 

 
ภาพประกอบท่ี 2-3 องค์ประกอบของ ECM 

2.5.2   องค์ประกอบของ ECM 

หนว่ยงาน AIIM ได้ก าหนดสถาปัตยกรรมอ้างอิงของเทคโนโลยี ECM ท่ีจะใช้เป็น
มาตรฐานส าหรับให้บริษัทน าไปพฒันาซอฟต์แวร์เพ่ือจ าหน่ายให้กบัลกูค้าบริษัทตา่งๆ ใช้งาน โดย
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ก าหนดว่าการจดัการเอกสารธุรกิจควรมีฟังก์ชนัหลกัในการท างาน 5 ฟังก์ชนั คือ การบนัทึก การ
จดัการ การจดัเก็บ การส ารอง และการจดัสง่ข้อมลูเอกสาร ดงัแสดงได้ในภาพท่ี 2-3  

ซึ่งฟังก์ชนัเหล่านีจ้ะสนบัสนุนวงจรของงานเอกสารทัว่ไปท่ีประกอบด้วย งานน า
ข้อมูลเข้า (Input) งานประมวลผล (Process) งานแสดงผลลพัธ์ (Output) และงานสนบัสนุน 
(Service) ดงันี ้  

1. การบันทกึข้อมูลเอกสาร (Capture)  

ปัจจุบนัเอกสารธุรกิจสามารถผลิตจากสองแหล่ง คือ มนุษย์สร้าง และโปรแกรม
สร้าง ซึ่งก็คือ เอกสารในรูปกระดาษ และเอกสารในรูปแฟ้มข้อมลูดิจิทลั โดยระบบ ECM ก าหนด
เทคโนโลยีท่ีใช้ในการบันทึกข้อมูลเอกสารน าเข้าสู่ระบบฐานข้อมูลเอกสารได้หลายวิธี เช่น 
เทคโนโลยีการสแกนเอกสารเพ่ือแปลงภาพเอกสารกระดาษให้เป็นข้อมูลภาพเอกสาร
อิเล็กทรอนิกส์ (Document Images) เทคโนโลยีการจดจ าและแปลความอกัษรในกระดาษ เช่น 
OCR (Optical Character Recognition) เทคโนโลยี Electronic form ในการบนัทึกข้อมลูภาพ
เอกสารโดยตรงจากผู้ ใช้งาน เป็นต้น ด้วยเทคโนโลยีเหล่านีจ้ะท าให้ข้อมลูภาพเอกสารท่ีไร้รูปแบบ
กลายมาเป็นรูปแบบมากย่ิงขึน้ เพ่ือน าไปสู่การประมวลผลในขัน้ตอนตอ่ไป โดยผลลพัธ์การบนัทึก
ข้อมลูภาพเอกสารจะท าให้ระบบ ECM รับรู้ข้อมลูภาพเอกสารในสองส่วน คือ ข้อมลูในส่วนท่ีเป็น
เนือ้หาสาระ (Content) และ ข้อมูลในส่วนท่ีเป็นข้อมลูอธิบาย (Metadata) โดยข้อมลูอธิบายจะ
เป็นข้อมูลส าคญัในการใช้บรรยายคณุสมบตัิของเอกสาร เช่น ประเภทเอกสาร ช่ือเอกสารข้อมูล
บ่งชีใ้ครเป็นเจ้าของ เลขท่ีเอกสาร เป็นต้น โดยข้อมูลอธิบายจะมีประโยชน์ส าคญัในการใช้เป็น
ข้อมลูดชันีในการสืบค้น และเรียกดภูาพเอกสารจากระบบ ECM 

2. การจัดการข้อมูลเอกสาร (Manage) 

ปัจจุบนังานเอกสารจะเกิดขึน้ในเกือบทุกกระบวนการท างานของธุรกิจ ระบบ 
ECM ได้น าเสนอเทคโนโลยีการจดัการข้อมูลเอกสาร 2 ประเภท ท่ีเกื อ้หนุนก่อให้เกิดการสร้าง
ประสิทธิภาพในกระบวนการท างานธุรกิจขององค์การ ได้แก่ เทคโนโลยีการบริหารจดัการเอกสาร
ธุรกิจ (Content Management) และเทคโนโลยีบริหารจัดการกระบวนธุรกิจ (Process 
Management) 

o เทคโนโลยีการบริหารจดัการเอกสารธุรกิจ (Content Management) จะเป็น
เคร่ืองมือในการบริหารจัดเก็บข้อมูลเอกสาร โดยผ่านการใช้ข้อมูลทัง้ในส่วนท่ีเป็นข้อมูลเนือ้หา
สาระ และสว่นท่ีเป็นข้อมลูอธิบายเอกสาร ท่ีบนัทกึจากฟังก์ชนัการบนัทึก ซึ่งการจดัการข้อมลูภาพ
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เอกสารมีหลายรูปแบบอิงกับประเภทข้อมูลเอกสาร เช่น การบริหารภาพเอกสาร (Document 
Management) การบริหารจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ (Electronic Mail Management) การบริหาร
ข้อมูลเว็บสาระ (Web Content Management) เป็นต้น นอกจากนี ้ระบบ ECM จะมีอีกหนึ่ง
เทคโนโลยีท่ีส าคญัในการบริหารจดัการเอกสารธุรกิจ คือ การจดัการการบนัทึกเอกสาร (Record 
Management) ท่ีอิงกับนโยบายขององค์การท่ีว่าด้วยการก าหนดอายุขยัการจดัเก็บข้อมูลภาพ
เอกสารตามมลูคา่ทางธุรกิจและตามกฎหมาย ท่ีสอดคล้องกบัแตล่ะประเภทเอกสารตามหลกัการ 
ILM (Information Life Cycle Management) (IBM, n.d.) 

o เทคโนโลยีบริหารจดัการกระบวนธุรกิจ (Process Management) เป็นวิธีการ
และเคร่ืองมือในการสนับสนุนกระบวนการท างานธุรกิจบนเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ ท่ีจะอ านวย
ความสะดวกให้เกิดการท างานบนข้อมูลเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ท่ีส่งผ่านจากขัน้ตอนหนึ่งไปอีก
ขัน้ตอนหนึ่งในกระบวนท างานในลักษณะส่งผ่านงานไปยังเจ้าหน้าท่ีท่ีต้องการด้วยข้อมูลภาพ
เอกสารท่ีถกูต้อง ณ เวลาท่ีเหมาะสม ด้วยเทคโนโลยีนีจ้ะท าให้การขบัเคล่ือนกระบวนท างานของ
องค์การมีความราบร่ืนมากยิ่งขึน้ และช่วยลดข้อผิดพลาดในการท างานมากขึน้ บนพืน้ฐานการ
สง่ผา่นข้อมลูภาพเอกสารท่ีถกูต้องในแตล่ะขัน้ตอนการท างานในแตล่ะกระแสงาน (Workflow) 

3. การจัดเก็บข้อมูลเอกสาร (Store) 

ในระบบ ECM มีการก าหนดเทคโนโลยีการจดัเก็บข้อมลูไว้ประกอบด้วย 3 ส่วน 
ได้แก่ การบริการคลังข้อมูลเอกสาร (Library Service) ระบบฐานข้อมูลเอกสาร (Content 
Repository) และเทคโนโลยีส่ือจดัเก็บข้อมลู (Storage Technology) ซึ่งสะท้อนให้เห็นการบริการ 
รูปแบบการจดัเก็บ และโครงสร้างพืน้ฐานการจดัเก็บ โดยมีรายละเอียด คือ 

o การบริการคลงัข้อมลูเอกสาร เป็นลกัษณะการบริการท่ีมีความคล้ายคลึงกับ
บริการของห้องสมุด ท่ีมีการบริการสืบค้นยืม-คืนหนังสือ การจัดหมวดหมู่เอกสาร การจัดเลขท่ี
ต้นฉบบัเอกสาร เป็นต้น 

o ระบบฐานข้อมูลเอกสาร จะก าหนดรูปแบบการจัดเก็บข้อมูลภาพเอกสาร 
โดยในปัจจุบนัระบบฐานข้อมูลภาพเอกสารจะมีรูปแบบเป็นระบบฐานข้อมูลเชิงวัตถุ (Object-
Oriented Database) และระบบฐานข้อมลูเชิงสมัพนัธ์ (Relational Database) ซึ่งข้อมลูเนือ้หา
สาระของภาพเอกสารหรือเอกสารดิจิทลัท่ีจะถกูจดัเก็บเป็นเนือ้หาเชิงวตัถ ุส่วนข้อมลูอธิบายภาพ
เอกสารจะถกูจดัเก็บไว้ในตารางข้อมลูในลกัษณะฐานข้อมลูเชิงสมัพนัธ์ 
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o เทคโนโลยีส่ือจดัเก็บข้อมลู (Storage Technology) เป็นเทคโนโลยีท่ีก าหนด
โครงสร้างพืน้ฐานในการจดัเก็บเอกสารประกอบด้วยส่ือจัดเก็บข้อมูลในรูปแบบต่างๆ เช่น  ดีวีดี 
ซีดีรอม ฮาร์ดดสิก์ และ SAN (Storage Area Network) เป็นต้น 

4. การส ารองข้อมูลเอกสาร (Preserve)  

ระบบ ECM ก าหนดให้มีการส ารองข้อมลูเอกสารในระยะยาว โดยใช้ส่ือประเภท
ต่างๆ เช่น ดีวีดี ซีดีรอม ฮาร์ดดิสก์ ไมโครฟิลม์ และ เทป เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตาม การส ารอง
ข้อมูลเอกสารในระยะยาวจะต้องเป็นไปตามนโยบายการจดัเก็บข้อมูลภาพเอกสาร ท่ีสอดคล้อง
กบัหลกัการของ ILM 

5. การจัดส่งข้อมูลเอกสาร (Deliver) 

เทคโนโลยีการจัดส่งข้อมูลเอกสาร ประกอบด้วย 3 ส่วน คือ การแปรรูปข้อมูล
เอกสาร (Content Transform) การก าหนดความปลอดภยั (Content Security) และ การส่งมอบ
ข้อมลูเอกสาร (Content Distribution) เช่น ถ้าต้องการจดัส่งข้อมลูเอกสารไปยงับริษัทคูค้่าต้องมี
การแปรรูปภาพเอกสารให้อยู่ในรูปแบบของไฟล์นามสกลุ PDF จากนัน้ท าการเข้ารหสัข้อมลูด้วย
เทคโนโลยี PKI (Public Key Infrastructure) เพ่ือความปลอดภยัของข้อมลู แล้วน าส่งข้อมลูด้วย
ระบบเมล์อิเล็กทรอนิกส์ ผา่นเครือขา่ยอินเทอร์เน็ตไปยงับริษัทคูค้่า 

2.5.3   เหตุผลในการเลือกใช้ Enterprise Content Management 

 การน าเทคโนโลยี ECM มาประยุกต์ใช้ในการบริหารข้อมูลเอกสารธุรกิจของ
องค์การ ตัง้แตก่ารบนัทึก การจดัการ การจดัเก็บ การส ารอง และการจดัส่งข้อมลูเอกสารท่ีเกิดขึน้
ในทกุกระบวนท างานทางธุรกิจ โดย ECM จะส่งเสริมศกัยภาพขององค์การให้เกิดความได้เปรียบ
ในการแข่งขันใน 4 ประการ คือ การลดต้นทุนในการด าเนินธุรกิจ การเพิ่มปฏิสัมพันธ์ร่วมมือ
ท างาน การปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ข้อบังคับ และการเพิ่มความมั่นคงในการท าธุรกิจ โดยท่ี
เทคโนโลยี ECM จะเกือ้หนุนให้องค์การสามารถบริหารจัดการธุรกิจในด้านการบริหาร
ประสิทธิภาพการท างาน ผ่านการจัดการเร่ืองระยะเวลาและลดต้นทุนในการด าเนินงาน การ
บริหารคณุภาพสินค้าและบริการ และการบริหารความเส่ียง โดยสามารถป้องกันความเส่ียงจาก
สญูเสียและสญูหายจากภยัตา่งๆท่ีอาจคกุคามการท าธุรกิจในทกุช่วงเวลาได้ดียิ่งขึน้ แตอ่ย่างไรก็
ตาม การน าเทคโนโลยี ECM มาใช้องค์การจะต้องเสียคา่ใช้จ่ายในการจดัซือ้ฮาร์ดแวร์ ซอฟต์แวร์
การพฒันาและการติดตัง้ระบบ ECM ตลอดจนต้นทนุการบ ารุงรักษาในภายหลงั รวมทัง้องค์การ
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ต้องมีการก าหนดนโยบายในการบริหารจัดเก็บข้อมูลเอกสารให้สอดคล้องกับแต่ละประเภท
เอกสารตามหลกัการ ILM ด้วย 

James R. Dukart (2008) กล่าวไว้ว่า ในทุกธุรกิจข้อมูลถือเป็นสิ่งส าคญัยิ่ง 
ตลอดหลายปีท่ีผ่านมาเนือ้หาของข้อมลูอยู่ในรูปแบบท่ีแตกตา่งและหลากหลายกันออกไป ตัง้แต่
กระดาษท่ีสามารถใช้ในการตรวจสอบความถูกต้องทางกฎหมาย มาถึงบันทึกการประชุม
จนกระทัง่เป็นข้อความในอีเมล์ หรือส่ือหลากหลายประเภทบนเว็ปไซด์ แตไ่ม่ว่าจะอยู่ในรูปแบบใด 
สิ่งส าคญัท่ีสดุท่ีองค์กรต้องการ คือ เนืห้าและข้อมลูทางธุรกิจ 

  ในการท างาน ผู้คนมักให้ความวิตกกังวลกับข้อมูลไร้โครงสร้าง (unstructured 
Data) อนัเก่ียวเน่ืองไปยงักฎหมาย ความถูกต้องของข้อมูล ตวัอย่างเช่น จะเห็นว่าข้อมูลท่ีส่งมา
ทางอีเมล์จะถกูเก็บไว้รวมกนัทัง้หมดเพ่ือป้องกนัการสญูหาย แตว่า่วิธีนีไ้มส่ามารถหลีกเล่ียงกรณีท่ี
เกิดจากการกระท าท่ีผิดพลาดของมนษุย์เอง 

  ECM สามารถจดัการกบัข้อมลูขององค์กรได้ ไม่เพียงแตก่ารคดัแยก แบง่ปัน และ
จดัเก็บข้อมลูของบริษัทเท่านัน้ แต่รวมไปถึงเก็บกระบวนการตา่งๆท่ีท าเก่ียวกบัข้อมูลนัน้ๆ (Audit 
Trails) โดยข้อมูลขององค์กรจะเป็นข้อมูลท่ีถูกต้อง และสามารถใช้งานได้อย่างรวดเร็ว ซึ่งมีการ
ก าหนดสิทธ์ิในการใช้ข้อมลูแก่บคุคลท่ีตา่งกนัในระดบัท่ีตา่งกนัได้ ซึ่งจะช่วยลดคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบั
ความจุของท่ีเก็บ เพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน พฒันาทศันคติท่ีดีในการท างานของพนกังาน 
ชว่ยลดระยะเวลาในการค้นหาข้อมลู รวมถึงการท างานท่ีซ า้ซ้อนระหวา่งหนว่ยงาน  

2.5.4 12 ขัน้ตอนสู่ความส าเร็จในการใช้งานระบบ Enterprise Content 
Management 

AIIM (The Enterprise Content Management Association, 2007) ได้แสดง
บทความเก่ียวกบั 12 Steps to ECM Success – Best Practice for Implementing ECM (12 
ขัน้ตอนเพ่ือการประสบความส าเร็จด้าน ECM – ตวัอยา่งท่ีดีท่ีสดุในการด าเนินการ) ไว้ดงันี ้ 

1. แผนงานด้าน ECM และการจดัการโครงการ/ ECM Program and Project 
Management ให้ทุกคนเล็งเห็นคณุค่าในการประยุกต์ ECM เข้ากับการท างานในส่วนต่างๆ ท่ี
เหมาะสม โดยมีการก าหนดขอบเขต กฎข้อบงัคบั ตารางเวลา วางแผนให้เป็นระยะต่างๆ และ
ก าหนดระยะเวลาจดัสง่ท่ีแนน่อน และมีประสิทธิภาพ 
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2. โครง ร่าง เ ก่ียวกับข้อมูข่าวสารท่ีตรงตามหน่วยงานรัฐบาลก าหนด/ 
Information Governance Framework ก าหนดวงจรหรือวฎัจกัรของข้อมลูท่ีจ าเป็นต้องเก็บรักษา 
และแบ่งปันข้อมูลอย่างเหมาะสมและปลอดภัยตามโครงสร้างทางกฎหมาย โดยทุกระดับใน
องค์กรมีความส าคญัในการควบคมุดแูลข้อมลูเหลา่นัน้ ตัง้แตร่ะดบัประธานฝ่ายสารสนเทศ/ Chief 
Information Officer (CIO) คณะกรรมการด้านสารสนเทศ/ Information Governance Board 
เจ้าของโครงการ Program/ Project Owner ผู้จดัการฝ่ายสารสนเทศ/ Information Manager 
ศนูย์กลางการสแกนเอกสาร/Scanning Center และจดุศนูย์กลางด้านขา่วสาร/Information Hubs 

3. แนวคิดในการด าเนินงาน/ Concept of Operations มีการส่ือสารและ
ข้อตกลงร่วมกนัระหว่างผู้ มีส่วนเก่ียวข้องในการน า ECM เข้ามาในองค์กร โดยมัน่ใจว่าโครงการนี ้
จะเป็นประโยชน์กบัการจดัการเนือ้หาข้อมลูทัง้หมด รวมไปถึงกลยทุธ์ทางการตลาดขององค์กร 

4. การส ารวจข้อมลู/ Information Survey เป็นการจดัหาและตรวจสอบข้อมลูว่า
อยู่ท่ีใด ในรูปแบบไหน ความจ าเป็นและความส าคญัของข้อมลูนัน้ๆ การไหลส่งของข้อมลูว่าเร่ิม
จากท่ีใด ไปยงัท่ีใด มีระยะเวลาการจดัเก็บนานแคไ่หน โดยเข้าใจในเป้าหมายของธุรกิจ  

5. ข้อสนบัสนนุทางธุรกิจ/ Business Case แสดงให้เห็นว่า ECM สนบัสนนุกล
ยทุธ์ขององค์กรทัง้ในด้านธุรกิจ หวา่นล้อมให้ผู้จดัการระดบัอาวโุสสนบัสนนุการท างาน โดยส่ือสาร
ข้อมลูร่วมกนัระหวา่งทกุฝ่าย ไมว่า่จะเป็นด้านธุรกิจ หรือด้าน ECM ซึง่เป็นสว่นสนบัสนนุ 

6. ความต้องการทางธุรกิจและระบบงาน/Business and System 
Requirement ท าความเข้าใจในธุรกิจและความต้องการของลูกค้า และท าเอกสารยืนยนัความ
ต้องการของลูกค้า เพ่ือเป็นพืน้ฐานในการออกแบบต่อไป โดยมีวตัถุประสงค์ เป้าหมาย ขอบเขต 
การวางแผน และการสง่มอบอยา่งมีประสิทธิภาพ  

7. แผนในการจ าแนกธุรกิจ/ Business Classification Scheme โครงสร้างใน
การจัดการ เข้าถึง และเรียกดูข้อมูล รวมถึงการจดัการและการจดัเก็บข้อมูล แบ่งออกเป็นระยะ
ตา่งๆ ดงันี ้ 

7.1 สร้างท าความเข้าใจในสภาพโดยรวม/ Overall Approach 

7.2 สร้างมมุมองในระดบัสงูขององค์กร/ High-Level view 

7.3 สร้างสิ่งแวดล้อมจ าลองท่ีมีแผนงานอย่างละเอียด/ Pilot Environment  

7.4 ปฎิบตัจิริงในสิ่งแวดล้อมจ าลอง/ Roll Out in Pilot Environment 

7.5 แก้ไข ปรับปรุงให้ดีขึน้/ Refine and Repeat 
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8. ความมีส่วนร่วมของบุคลากรในองค์กร/ Users and User Involvement 
ก าหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบในแต่ละผู้ ใช้โดยให้ผู้ ใช้มีส่วนร่วมในการรับทราบและแสดงความ
คดิเห็น ซึง่จะชว่ยให้การปฎิบตังิานจริงเป็นไปได้อยา่งราบร่ืนและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

9. โครงสร้างพืน้ฐานของระบบสารสนเทศ/ IT Infrastructure จ าเป็นต้อง
พิจารณาองค์ประกอบดงัต่อไปนี ้เพ่ือทราบถึงความจ าเป็นของอุปกรณ์ต่างๆในการใช้งานระบบ 
ECM เชน่ Desktop (เคร่ืองคอมพิวเตอร์แบบตัง้โต๊ะ) / Laptop (เคร่ืองคอมพิวเตอรร์แบบวางตกั) / 
PDA (เคร่ืองช่วยงานส่วนบคุคลแบบดิจิทลั) และ Handheld Scanner (สแกนเนอร์แบบมือถือ) 
เป็นต้น ซึ่งรวมถึงอินเทอร์เน็ต, ระบบเครือข่าย, Firewalls (ด่านกันบุกรุก) Data center (ศนูย์
ข้อมลู) Computer Architecture (สถาปัตยกรรมคอมพิวเตอร์) ซึ่งสามารถแยกออกเป็น เพ่ือการ
พัฒนา เพ่ือการปฎิบัติการ และเพ่ือด าเนินการ รวมถึงความสามารถของส่วนเคร่ืองอุปกรณ์
ฮาร์ดแวร์ และซอฟต์แวร์ 

10. Model Offices and Pilot หมายถึง ผู้ ใช้งาน ผู้ ฝึกอบรม ผู้จดัการ ผู้บริหาร 
ร่วมกันสร้างสภาพแวดล้อมของการท างานแบบใหม่ กฎข้อบงัคับใหม่ ซึ่งจะช่วยให้เกิดความ
สะดวกในการปฎิบตัิงานมากขึน้ เม่ือปฎิบตัิงานแล้วมีการประเมินผลตรวจสอบประสิทธิภาพการ
ท างาน และน าผลตอบรับกลบัมาพฒันา แก้ไขเพ่ือท าการปรับปรุงให้เกิดประสิทธิภาพสงูสดุ 

11. ปฎิบตัิตามแผนงาน/ Roll-Out ท่ีได้รับการประเมินว่าประสบความส าเร็จ 
และการตอบรับท่ีดี โดยวางแผนงาน ปฎิบตั ิฝึกอบรม และประเมินผลตามขัน้ตอน 

12. ข้อตกลงหลกัารวางแผน/ Post Implementation สร้างการใช้ระบบ ECM แก่
องค์กร โดยแสดงให้เห็นถึงวิธีปฎิบตัท่ีิเกิดประสิธิภาพ มีการวดัและประเมินผล พร้อมทัง้ตรวจสอบ
การปฎิบตังิานและวิธีการได้  

2.5   งานวจิัยที่เกี่ยวข้อง 

 การวิจัยครัง้นีเ้ป็นการวิจัยเก่ียวกับการออกแบบฐานข้อมูล เพ่ือบริหารจัดการการ
ให้บริการในอาคารชดุ ซึง่ผู้วิจยัได้ศกึษาค้นคว้าจากเอกสารงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องดงันี ้  

โชตพิงศ์ พงศ์ศรีวฒัน์ (2548) ได้พฒันาระบบฐานข้อมลูงานซ่อมและบ ารุง รักษาอปุกรณ์
ป้องกนัในระบบจ าหนา่ยไฟฟ้า ของการไฟฟ้าสว่นภมูิภาคเขต 1 (เชียงใหม)่ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือ
ท าการศึกษาและพัฒนาระบบฐานข้อมูล ท่ีสามารถน าไปใช้งานในด้านการซ่อมบ ารุงรักษา
อปุกรณ์ป้องกนัได้ โดยเก็บข้อมลูเพื่อเตรียมไว้ใช้งานส าหรับการประยกุต์ใช้ในระบบสารสนเทศเชิง
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ภูมิศาสตร์ต่อไปในอนาคต ตลอดจนช่วยสนบัสนุนการตดัสินใจให้ผู้บริหารในการจดัซือ้อุปกรณ์
ต่าง ๆ ส าหรับใช้ในงานซ่อมบ ารุงรักษาอุปกรณ์ป้องกันได้อย่างเป็นระบบ การพัฒนาระบบ
ฐานข้อมูลงานซ่อมและบ ารุงรักษาอปุกรณ์ป้องกันในระบบ โดยท าการเขียนโปรแกรมด้วยภาษา 
Visual Basic ภายในโปรแกรมไมโครซอฟท์แอกเซส และจดัเก็บในรูปของฐานข้อมูล จากผล
การศกึษาพบวา่ระบบฐานข้อมลูงานซ่อมและบ ารุงรักษาอปุกรณ์ป้องกนัในระบบจ าหน่ายไฟฟ้าท่ี
พฒันาในลกัษณะต้นแบบนี ้ช่วยลดขัน้ตอนการท างานในปัจจุบนัท่ีท าอยู่เป็นประจ า ท าให้การ
ค้นหาข้อมูลและการสรุปผลรายงานเป็นไปได้ง่ายขึน้ และรองรับการน าไปประยุกต์ใช้กับระบบ
สารสนเทศใหมใ่นอนาคตได้ 

มาลยัพร มณีทตั (2546) ได้ศึกษาเร่ือง ระบบฐานข้อมูลงานซ่อมบ ารุงรักษาอุปกรณ์ ใน
ระบบขนส่งขีเ้ถ้าเปียก โรงไฟฟ้าแม่เมาะ การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย โดยมีวตัถุประสงค์
เพ่ือพฒันาระบบงานจดัเก็บข้อมูลงานซ่อมบ ารุงรักษาอปุกรณ์  ของโรงไฟฟ้าแม่เมาะ ผู้ศึกษาใช้
เทคโนโลยีอินทราเน็ตท างานร่วมกบัฐานข้อมลู โดยศกึษาวิธีการเก็บข้อมลูงานซ่อมบ ารุงรักษา ทัง้
จากระบบงานเดิม จากหน่วยงานซ่อมบ ารุง ตลอดจนสอบถามความต้องการของผู้ ใช้งาน และใช้
ข้อมูลจากระบบขนส่งขีเ้ถ้าเปียก ของโรงไฟฟ้าแม่เมาะ การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย เป็น
กรณีศกึษา ผลจากการประเมิน การท างานของระบบโดยผู้ ใช้งาน พบว่าระบบสามารถท างานได้
อยา่งมีประสิทธิภาพและสามารถน าไปใช้งานได้จริงตามความต้องการของผู้ใช้งาน 

Tero Paivarinta และ Bjorn Erik Munkvold (2005) กล่าวว่า Enterprise Content 
Management (ECM) คือ การบรูณาการ และจดัการข้อมลูท่ีเป็นโครงสร้าง กึ่งโครงสร้าง และไร้
โครงสร้าง ขององค์กรให้อยู่ในรูปแบบของการน าเสนอและเข้าถึงข้อมูล และดัชนีข้อมูล 
(Metadata) ร่วมกัน รวมไปถึงกระบวนการการจดัเก็บ และการเผยแพร่ข้อมูลเหล่านัน้ไ ด้อย่างมี
ประสิทธิภาพ เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่องค์กร แรกเร่ิมแนวคิดนีเ้กิดขึน้เพ่ือจดัการกับระบบ 
Web Content ภายในของบริษัท แตใ่นปัจจบุนัแนวคิดและวิธีการแก้ปัญหาไปไกลกว่าการเป็น
เพียง Web Content Management แตเ่ป็นการจดัการในการรวบรวมและบูรณาการโปรแกรม
ประยกุต์ (Application) และเคร่ืองมือส าหรับการท างานของ Front-end กบั Back-end ซึ่งเป็น
ระบบฐานข้อมลู และการจดัการด้านเอกสารและไฟล์ตา่งๆ  

จากการศึกษาค้นคว้าเอกสาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องตามล าดบัข้างต้น ผู้ศึกษาได้น า
รายละเอียด และข้อก าหนดต่างๆ ว่าด้วยเร่ืองการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่
อาศยัแบบรวม และ Enterprise Content Management (ECM) มาใช้เป็นแนวทางในการพฒันา
ระบบ ดงัรายละเอียดในบทตอ่ไป  
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บทที่ 3  

วธีิการศึกษาและค้นคว้า หรือการทดลอง 

3.1   รูปแบบการศกึษา 

 การศกึษานีมี้ลกัษณะเป็นการวิจยัเชิงประยกุต์ (Applied Research) เพ่ือน าความรู้ และ
ผลการศกึษาไปประยกุต์ ท าการเสนอแนวทางในการใช้งานเว็บเพจของระบบ ECM ในการบริหาร
ทรัพยากรอาคารท่ีเหมาะสม ส าหรับนิตบิคุคลอาคารชดุ โดยการรวบรวมข้อมลูจาก 2 สว่น คือ 

ข้อมลูปฐมภมูิ  เป็นข้อมูลด้านการบริหารงานทรัพยากรอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด 
ซึง่เป็นข้อมลูท่ีได้โดยตรงจากการสมัภาษณ์กลุม่ 

ข้อมลูทตุิยภมูิ  โดยการศกึษาค้นคว้าข้อมลูด้านตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้  

 ข้อมลูพืน้ฐานเบือ้งต้นทางด้านงานบริหารทรัพยากรอาคารจากฝ่ายบริหารจดัการ
อาคารชดุ 

 ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้ใช้อาคาร 

 แนวคิด และทฤษฎี ท่ีเก่ียวข้องกบังานด้านบริหารทรัพยากรอาคาร งานด้านการ
บริหารจดัการ เทคโนโลยีสารสนเทศเพ่ือการบริหารจดัการ 

3.2   ประชากร / กลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรท่ีท าการวิจยั คือ ฝ่ายบริหารจดัการนิตบิคุคลอาคารชดุ  

3.3   ขัน้ตอนการด าเนินการศกึษา 

ขัน้ตอนการด าเนินการศกึษา แบง่การด าเนินงานเป็น 7 ขัน้ตอน ดงันี ้

1. ศกึษาขอบเขตการวิจยัในด้านตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ 

 แนวคิดด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร 
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 การบริหารจดัการ  

 เทคโนโลยีสารสนเทศ Enterprise Content Management (ECM) 

2. ศกึษาความต้องการด้านการบริหารทรัพยากรอาคารชดุ เพ่ือน ามาก าหนดเป้าหมาย
ในการพฒันาเว็บเพจส าหรับการบริหารทรัพยากรอาคาร โดยมีล าดบัการศกึษาข้อมลู
ความต้องการ ดงันี ้

 ข้อมลูพืน้ฐานอาคาร 

 สมัภาษณ์ คณะกรรมการ ตวัแทนเจ้าของร่วม 

 ระดมความคิดโดยฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคาร (Focus Group) 

 สรุปผลจาก Focus Group 

 แนวทางการท าเว็บเพจของระบบ ECM 

3. วิเคราะห์ความต้องการด้านตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

 ผู้ใช้งานระบบ และผู้ เก่ียวข้อง 

 การด าเนินงานด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร 

 เคร่ืองมือส าหรับภายในองค์กร 

4. น าผลการวิเคราะห์มาใช้ในการประยุกต์ใช้เว็บเพจของระบบ ECM ให้ตรงตาม
เป้าหมาย และความต้องการท่ีก าหนดไว้  

5. จดัสร้างเว็บเพจของระบบ ECM ตามองค์ประกอบท่ีก าหนด 

6. ทดลองใช้งานเว็บเพจของระบบ ECM 

7. สรุปผลการศกึษาทัง้หมด รวมถึงปัญหา และข้อเสนอแนะ ส าหรับผู้ ท่ีสนในสามารถ
น าไปพฒันาตอ่ได้ และจดัท ารูปเลม่รายงาน  

3.4   เคร่ืองมือการศกึษา 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั ประกอบด้วย 

1. เคร่ืองมือในการรวมรวมข้อมลูเบือ้งต้น 

 การสมัภาษณ์กลุม่เป้าหมาย จดัท าแบบ Focus Group 
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 การสงัเคราะห์เอกสาร งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง  

 การประเมินผลฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคาร 

2. เคร่ืองมือในการพฒันาเว็บเพจของระบบ ECM  

 สิ่งแวดล้อมในการพฒันาเว็บเพจ (บทท่ี 4)  

3.5   ระยะเวลาในการศกึษา 

 

3.6   การรวบรวมข้อมูลและการวิเคราะห์ความต้องการ 

เป็นการวิเคราะห์ความต้องการจากข้อมลูท่ีได้ โดยรวบรวมจากข้อมลูปฐมภูมิและทตุิยภูมิ 
แล้วน ามาตรวจสอบข้อมลู จดัแยกข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารทรัพยากรอาคารท่ีเก่ียวข้อง แล้ว
ท าการวิเคราะห์เนือ้หา โดยเปรียบเทียบกบัทฤษฎี แนวคดิ และเทคโนโลยีท่ีเก่ียวข้อง แล้วจ าน าผล
การวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้มา จดัหาแนวทางการประยุกต์เป็นเว็บเพจ เพ่ือสรุปเป็นแนวทางส าหรับ
การใช้เว็บเพจ ในการบริหารจดัการตอ่ไป  

3.6.1   เป้าหมายท่ีส าคัญของการบริหารจัดการอาคารชุด 

เน่ืองจากลกัษณะของอาคารชุดจะเป็นแบบ “ชีวิตอิสระ เป็นตวัคณุได้ตลอด 24 
ชัว่โมง” ตัง้อยู่ใจกลางเมืองท่ีพร้อมเช่ือมตอ่สู่ทกุจดุหมาย โดยเพิ่มความคล่องตวัด้วย MRT อีกทัง้
สะดวกทกุเส้นทางกบัถนนสายหลกั รัชดาภิเษก สทุธิสาร ลาดพร้าว พระราม 9 อโศก สขุมุวิท และ
ทางดว่น ซึ่งเป็นท าเลแห่งชีวิตเมืองท่ีไม่เคยหลบัใหล อย่างไรก็ตามความปลอดภยัของผู้พกัอาศยั 
ถือเป็นเป้าหมายท่ีส าคญัท่ีฝ่ายบริหารจดัการอาคารชดุจ าเป็นต้องจดัให้มี 
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3.6.2   ปัญหาที่เกิดขึน้จากการบริหารจัดการ  

รูปแบบของการบริหารอาคารชดุจะเป็นลกัษณะท่ีจดัจ้างบริษัทรับบริหารโดยการ
พิจารณาของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดฯ เพ่ือให้เข้ามาท าหน้าท่ีในการบริหารจัดการ
อาคารชดุ ให้อาคารชดุมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย สะอาด ปลอดภยั และผู้พกัอาศยัปฎิบตัิตาม
กฎระเบียบข้อบงัคบัของนิตบิคุคลฯ  

ซึง่นิตบิคุคลอาคารชดุ เป็นอาคารท่ีพกัอาศยัรวม ประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
ตัง้อยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งมีความต้องการจากบุคคลภายนอกในการจอดรถยนต์ใน
บริเวณของนิตบิคุคลฯ แล้วโดยสารรถไฟฟ้าใต้ดนิตอ่ไป  

การบริหารทรัพยากรอาคารเป็นลักษณะจัดจ้าง บริษัทรับบริหารเข้ามา
ด าเนินงาน ซึ่งฝ่ายบริหารจัดการของอาคารชุดฯ ยงัขาดในส่วนของการบริหารจดัการอย่างเป็น
ระบบด้านฐานข้อมูลผู้พักอาศัยท่ีมีประสิทธิภาพเหมาะสมกับลักษณะของอาคาร ท าให้ยังมี
บุคคลภายนอกผ่านเข้าออกตัวอาคารได้ และก่อให้เกิดความล่าช้าในการด าเนินงานต่างๆ
เน่ืองจากขาดฐานข้อมูลผู้พกัอาศยัในการตรวจสอบยืนยนัสิทธิต่างๆท่ีพึงมี เช่น สิทธิในการจอด
รถยนต์บนลานจอด, จ านวนบตัรเข้าออกอาคารท่ีแต่ละประเภทห้องจะได้จ านวนบตัรไม่เท่ากัน, 
หรือสิทธิในการรับคปูองจอดรถฟรี เป็นต้น 

ในการศกึษาครัง้นี ้ผู้ท าการศกึษาเล็งเห็นถึงปัญหาของกระบวนการในการอนมุตัิ
สิทธิท่ีจอดรถยนต์ให้กบัผู้พกัอาศยั ดงันี ้

1. พบรถยนต์ท่ีเข้าจอดบนลานจอดบางคนัเป็นรถท่ีไม่มีสติกเกอร์รถยนต์เพ่ือ
ยืนยันสิทธิการจอดรถบนลานจอด หรือมีสติกเกอร์ยืนยันแต่เป็นสติกเกอร์ท่ีได้รับไปอย่างไม่
ถกูต้อง แตใ่ช้คีย์การ์ดท่ีถกูเปิดสิทธิให้ขึน้ลานจอดได้แบบไม่ถกูต้อง ท าให้ปริมาณรถบนลานจอด
มีจ านวนมากผิดปกต ิ

2. เจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารบางคน ยงัขาดความเข้าใจในหลกัการและกฎเกณฑ์ ใน
การตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้าจอดบนลาน
จอด 

3. เม่ือมีการเปล่ียนเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารท่ีมาจากบริษัทรับบริหาร จะท าให้ต้อง
มีการอธิบายถึงหลกัการและกฎเกณฑ์ในการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของ
ผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้าจอดในลานจอดอยู่บอ่ยครัง้ ซึ่งบางครัง้พบว่าความเข้าใจ ผิดเพีย้นไป
จากหลกัการและกฎเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการนิตบิคุคลฯได้มีมตไิว้ 
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4. การตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนุมตัิ
น ารถเข้าจอดในลานจอดโดยใช้คนเป็นหลัก โดยไม่มีระบบมาตรวจสอบ ในบางครัง้ก่ อให้เกิด
ความผิดพลาดหรือทจุริต ในการอนมุตัิสิทธิจอดรถให้กบัผู้ ท่ีไม่มีสิทธิ หรือผู้ ท่ีใช้สิทธิเกินกว่าท่ีได้
ก าหนดไว้ 

5. พบบุคคลภายนอกใบริเวณชัน้พักอาศัย และพืน้ท่ีส่วนกลางส าหรับผู้พัก
อาศยั เชน่ สระวา่ยน า้ ห้องฟิตเนต และสวนลอยฟ้า   

6. ปัญหาข้อมลูกระจดักระจาย ข้อมลูท่ีไมถ่กูต้องตรงกนั 

3.6.3   เคร่ืองมือที่ใช้ในการบริหารจัดการในปัจจุบัน 

3.6.3.1   แบบค าขอใช้สิทธิจอดรถยนต์ 

ส่วนที่ 1 ส าหรับผู้ขอสตกิเกอร์ 

โดยผู้ขอใช้สิทธิท่ีจอดรถจะท าการกรอกข้อมูลท่ีเก่ียวกับ ช่ือนามสกุล ประเภท
ห้องชุดท่ีถือครอง เลขท่ีห้องชุด ประเภทห้องชุด รายละเอียดเก่ียวกับรถยนต์ เช่น ทะเบียน ย่ีห้อ 
และสี ทัง้นีย้งัมีชอ่งให้ลงนาม ณ วนัท่ีท าการขอใช้สิทธิ และช่องลงนามเพ่ือยืนยนัการรับสติกเกอร์
รถยนต์  

 
ภาพประกอบท่ี 3-1 แบบค าขอการใช้สิทธ์ิท่ีจอดรถส่วนของผู้ขอใช้สิทธ์ิจอดรถ 
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ส่วนที่ 2 ส าหรับฝ่ายจัดการฯ  

จะเป็นส่วนท่ีฝ่ายบริหารจัดการอาคารชุดมีไว้เพ่ือตรวจสอบเอกสารหลกัฐานท่ี
จ าเป็นในการตรวจสอบสิทธิการใช้ลานจอด รายละเอียดดงันี ้

การตรวจสอบเอกสารหลักฐาน 

 ส าหรับเจ้าของร่วม เอกสารท่ีต้องตรวจสอบ คือ ส าเนา อช.2 เพ่ือ
ตรวจสอบช่ือเจ้าของห้องชดุกบัช่ือผู้ขอใช้สิทธิว่าตรงกนัหรือไม่, ส าเนาบตัรประชาชน, และส าเนา
ทะเบียนรถ เพ่ือตรวจสอบวา่ชืองเจ้าของห้องชดุกบัช่ือเจ้าของรถตรงกนัหรือไม่ หากไม่ตรงอาจเป็น
กรณีท่ีเจ้าของร่วมให้เช่าท่ีจอดรถกบับุคคลภายนอก ซึ่งถ้าเป็นกรณีนี ้ฝ่ายจดัการฯจะต้องท าการ
ยกเลิกการเปิดลิฟต์ชัน้พกัอาศยั โดยจะเปิดสิทธิของคีย์การ์ดใบนัน้เฉพาะชัน้ลานจอดเท่านัน้ เพ่ือ
คดักรองบคุคลภายนอกมิให้เข้าไปยงัสว่นพกัอาศยั  

 
ภาพประกอบท่ี 3-2 แบบค าขอการใช้สิทธ์ิท่ีจอดรถ สว่นของฝ่ายจดัการฯ 

 ส าหรับผู้ เชา่ เอกสารท่ีต้องตรวจสอบ จะมี 2 สว่นคือ  

o ส่วนของเจ้าของร่วม มีเอกสารท่ีเก่ียวข้อง คือ ส าเนาอช.2 และ
ส าเนาบตัรประชาชน และสญัญาเชา่ เพ่ือยืนยนัการให้สิทธิการใช้ลานจอดแก่ผู้ เชา่ 

o ส่วนของผู้ เช่า มีเอกสารท่ีเก่ียวข้อง คือ ส าเนาบัตรประชาชน 
เพ่ือยืนยนักบัช่ือในสญัญาเชา และส าเนาทะเบียนรถ 



39 

 

 ส าหรับผู้ใช้สิทธิแทน  เอกสารท่ีต้องตรวจสอบ จะมี 2 สว่นคือ  

o ส่วนของเจ้าของร่วม มีเอกสารท่ีเก่ียวข้อง คือ ส าเนาอช.2 และ
ส าเนาบตัรประชาชน เพ่ือยืนยนัการให้สิทธิการใช้ลานจอดแก่ผู้ ใช้สิทธิแทน ทัง้นีต้้องระบบดุ้วยว่า 
ผู้ ใช้สิทธิแทนเป็นผู้ ท่ีพกัอาศยัในอาคารชุดด้วยหรือไม่ มิฉะนัน้ฝ่ายจดัการฯจะต้องท าการยกเลิก
การเปิดลิฟต์ชัน้พักอาศยั โดยจะเปิดสิทธิของคีย์การ์ดใบนัน้เฉพาะชัน้ลานจอดเท่านัน้ เพ่ือคดั
กรองบคุคลภายนอกมิให้เข้าไปยงัสว่นพกัอาศยั 

o ส่วนของผู้ ใช้สิทธิแทน  มีเอกสารท่ีเก่ียวข้อง คือ ส าเนาบัตร
ประชาชน เพ่ือยืนยนักบัช่ือตามท่ีเจ้าของห้องชดุได้ระบไุว้ และส าเนาทะเบียนรถ 

การตรวจสอบประวัตกิารขอสตกิเกอร์  

 เน่ืองจากนิติบคุคลฯมีการเปล่ียนสีสติกเกอร์จากสีน า้เงิน เป็นสีส้มในปัจจบุนั ซึ่ง
หากกรณีท่ีเคยขอสติกเกอร์สีน า้เงินไปแล้วและเปล่ียนสติกเกอร์เป็นสีส้ม ผู้ท าเร่ืองขอใช้งานจอด
จะต้องน าสตกิเกอร์สีน า้เงินมาคืน หรือย่ืนใบแจ้งความ กบัฝ่ายอาคารกรณีสตกิเกอร์เดมิหาย 

 หากเป็นกรณีขอรับสติกเกอร์สีส้มใหม่ตัง้แต่ใบท่ี 2 เป็นต้นไป ผู้ขอใช้สิทธิลาน
จอดต้องช าระคา่ออกสตกิเกอร์ใบใหม ่และสง่คืนสตกิเกอร์เดมิหรือใบแจ้งความสตกิเกอร์หาย 

การตรวจสอบคีย์การ์ดที่ใช้เปิดไม้กัน้เข้าลานจอด 

 ฝ่ายอาคารต้องตรวจสอบคีย์การ์ดท่ีได้ก าหนดให้เข้าลานจอดของแตล่ะห้องชดุว่า
มีการปิดสิทธิไว้ โดยจะเปิดให้เข้าลานจอดได้เม่ือผู้จดัการนิตฯิอนมุตัเิรียบร้อยแล้ว หรือผู้ขอใช้ลาน
จอดต้องการเปล่ียนไปใช้บตัรใบอ่ืนๆ ซึ่งข้อมูลส่วนนีฝ่้ายอาคารต้องส่งต่อให้กับฝ่ายช่างอาคาร
เพ่ือเปิดสิทธิการเข้าลานจอดของคีย์การ์ดใบนัน้  

ส่วนที่ 3 ส าหรับผู้อนุมัติ 

จะเป็นสว่นท่ีผู้จดัการนิตบิคุคลฯ ลงนามพร้อมค าสัง่เพิ่มเตมิหลงัจากท่ีอนมุตัแิล้ว 

 
ภาพประกอบท่ี 3-3 แบบค าขอการใช้สิทธ์ิท่ีจอดรถ สว่นของผู้อนมุตัิ 
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3.6.3.2   การตรวจสอบเอกสารหลักฐาน การตรวจสอบสิทธิการใช้ลาน
จอด 

จากท่ีกล่าวมาข้างต้น สามารถอธิบายกระแสของข้อมูล และเง่ือนไขในการ
ตรวจสอบเอกสารหลกัฐานท่ีจ าเป็นในการตรวจสอบสิทธิการใช้ลานจอด ดงัไดอะแกรมดงัตอ่ไปนี ้ 

 
 

1) ผู้ขอใช้สิทธ์ิท่ีจอดรถจะท าการกรอกข้อมลูลงในใบค าขอสตกิเกอร์รถยนต์ 

2) เจ้าหน้าท่ีตรวจสอบสิทธ์ิการใช้ลานจอดจากข้อมลูในตาราง Excel 

3) หากสิทธ์ิจอดรถคงเหลือ ให้ผู้ขอใช้สิทธ์ิแนบเอกสารเพ่ือย่ืนขอใช้สิทธ์ิ 

4) หากไม่เหลือสิทธ์ิการใช้ลานจอด และไม่ต้องการยกเลิกสติกเกอร์ท่ีมี ให้ผู้ขอใช้
สิทธ์ิยกเลิกค าขอนัน้ แตห่ากผู้ขอใช้สิทธ์ิต้องการยกเลิกสติกเกอร์เดิม ให้ท าการ
แนบเอกสารเพ่ือย่ืนเร่ืองขอสตกิเกอร์ใหม ่ 

5) เจ้าหน้าท่ีตรวจสอบประเภทของผู้ขอใช้สิทธ์ิ 
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6) หากเป็นเจ้าของร่วม เอกสารท่ีต้องแนบคือ อ.ช.2, ส าเนาบตัรประชาชน, และ
ส าเนาทะเบียบรถ 

7) หากเป็นผู้ เชา่ เอกสารท่ีต้องแนบคือ อ.ช.2, ส าเนาบตัรประชาชนของเจ้าของร่วม, 
ส าเนาบตัรประชาชนของผู้ เชา่, สญัญาเชา่ และส าเนาทะเบียบรถ 

8) หาเป็นผู้ ใช้สิทธ์ิแทน เอกสารท่ีต้องแนบคือ อ.ช.2, ส าเนาบตัรประชาชนของ
เจ้าของร่วม, ส าเนาบตัรประชาชนของผู้ ใช้สิทธ์ิแทน, หนงัสือมอบอ านาจ และ
ส าเนาทะเบียบรถ 

9) กรณีเอกสารไมค่รบให้ผู้ขอใช้สิทธ์ิกลบัมาย่ืนใหมเ่ม่ือเอกสารพร้อม 

10) กรณีผู้ขอแจ้งวา่เป็นเจ้าของร่วม แตช่ื่อไมต่รงกบัช่ือเจ้าของร่วมในอ.ช.2 หรือกรณี
ห้องให้เชา่ท่ีผู้ขอแจ้งวา่เป็นผู้ เชา่ แตช่ื่อไม่ตรงกบัในสญัญา หรือผู้ขอแจ้งว่าเป็นผู้
ขอใช้สิทธ์ิแทน แตช่ื่อไมต่รงกบัช่ือท่ีระบใุนหนงัสือมอบอ านาจ เจ้าหน้าท่ีแจ้งผู้ขอ
ใช้สิทธ์ิวา่คณุสมบตัไิมต่รงตามเง่ือนไขท่ีจะขอใช้สิทธ์ิได้ 

11) หากเอกสารครบ และช่ือเจ้าของร่วม ผู้ เช่า หรือผู้ ขอใช้สิทธ์ิตรงกับในเอกสาร 
เจ้าหน้าท่ีท าการตรวจสอบเอกสารทะเบียนรถตอ่ไป  
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12) กรณีช่ือผู้ขอใช้สิทธ์ิกับช่ือเจ้าของรถไม่ตรงกัน เจ้าหน้าท่ีจะสอบถามเพิ่มเติมว่า

ให้เชา่ท่ีจอดรถแยก หรือเป็นรถของญาต ิเพ่ือน หรือรถบริษัท  

13) กรณีช่ือผู้ ขอใช้สิทธ์ิกับช่ือเจ้าของรถตรงกัน ให้ไปขัน้ตอนของการตรวจสอบ
ประวตักิารขอสตกิเกอร์  
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14) กรณีเคยขอสติกเกอร์สีส้ม (สติกเอกร์ในปีปัจจุบนั) ให้แนบคืนสติกเกอร์สีส้มเดิม 
พร้อมทัง้ช าระคา่สตกิเกอร์ใบใหม ่แตห่ากสตกิเกอร์สีส้มหาย ให้แนบใบแจ้งความ
แทน 

15) กรณีเคยขอสติกเกอร์สีน า้เงิน (สติกเกอร์ท่ีหมดอายุ และยกเลิกการใช้งาน) ให้
แนบคืนสตกิเกอร์สีน า้เงิน แตห่ากสตกิเกอร์สีน า้เงินหาย ให้แนบใบแจ้งความแทน 

16) เจ้าหน้าท าการเช็คเลขท่ีคีย์การ์ดท่ีจะใช้เข้าลานจอด 

17) สง่เร่ืองขออนมุตั ิ

3.6.3.3   ฐานข้อมูลผู้พักอาศัย 
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ปัจจบุนัฝ่ายอาคารจดัเก็บข้อมลูสิทธิการใช้ลานจอดในรูปแบบตารางดงัภาพ ซึ่ง
แยกตา่งหากออกจากตารางฐานข้อมลูผู้พกัอาศยัท่ีเก็บรวบรวมช่ือ ท่ีอยู่ หมายเลขโทรศพัท์ อีเมล์  
ซึง่การจดัเก็บดงักลา่วท าให้ข้อมลูกระจดักระจาย ก่อให้เกิดปัญหาข้อมลูท่ีไมถ่กูต้องตรงกนั 

3.6.4   วิเคราะห์หาแนวทางในการแก้ไขปัญหา 

จากปัญหาท่ีกลา่วมาข้างต้น การออกแบบฐานข้อมลูและการน าเว็บเพจมาใช้จะ
ท าให้สามารถแก้ไขปัญหาได้ดงัตอ่ไปนี ้

1. ปัญหาของการพบรถยนต์ท่ีเข้าจอดบนลานจอดบางคันเป็นรถมีสติก
เกอร์ยืนยนัแตเ่ป็นสตกิเกอร์ท่ีได้รับแบบเกินสิทธิ อนัเน่ืองมาจากเจ้าหน้าท่ีไม่ได้ตรวจสอบสิทธิการ
ใช้ลานจอดคงเหลือ ท าให้ปริมาณรถบนลานจอดมีจ านวนมากผิดปกต ิ 

ดงันัน้ การตรวจสอบเอกสารหลกัฐานโดยมีเว็บเพจช่วยนัน้ จะท าให้การ
ตรวจสอบรัดกุมและถูกต้องมากขึน้ โดยก าหนดให้เจ้าหน้าต้องตารวสอบข้อมลู และใส่ข้อมูลแต่
ละชอ่งท่ีเป็นชอ่งบงัคบัในหน้าเว็บเพจให้ครบ  

2. ปัญหาเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารบางคน ยงัขาดความเข้าใจในหลกัการและ
กฎเกณฑ์ ในการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้า
จอดบนลานจอด 

เพ่ือขจัดปัญหานี ้กลไกของเว็บเพจจะบังคับเจ้าหน้าท่ี ให้ต้องกรอก
ข้อมลูในสว่นท่ีเว็บเพจบงัคบักรอก ระบบถึงจะสง่ค าขอตอ่ไปให้กบัผู้ มีอ านาจอนมุตัิได้   

3. ปัญหาท่ีเกิดเม่ือมีการเปล่ียนเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารท่ีมาจากบริษัทรับ
บริหาร จะท าให้ต้องมีการอธิบายถึงหลักการและกฎเกณฑ์ในการตรวจสอบเอกสารหลักฐาน, 
คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนุมตัิน ารถเข้าจอดในลานจอดอยู่บอ่ยครัง้ ซึ่งบางครัง้พบว่า
ความเข้าใจ ผิดเพีย้นไปจากหลกัการและกฎเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการนิติบคุคลฯได้มีมตไิว้  

ดงันัน้ เว็บเพจจะถกูออกแบบให้ง่ายตอ่การใช้งาน โดยกรอกข้อมลูน้อยท่ีสุด
เทา่ท่ีจ าเป็นเทา่นัน้ หลงัจากนัน้เว็บเพจจะจดัการวิเคราะห์และแจ้งเตือนหากกรอกข้อมลูไม่ถกูต้อง
หรือไมค่รบถ้วน  

4. ปัญหาการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ือง
ขออนุมัติน ารถเข้าจอดในลานจอดโดยใช้คนเป็นหลัก โดยไม่มีระบบมาตรวจสอบ ในบางครัง้
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ก่อให้เกิดความผิดพลาดหรือการทจุริต ในการอนมุตัิสิทธิจอดรถให้กบัผู้ ท่ีไม่มีสิทธิ หรือผู้ ท่ีใช้สิทธิ
เกินกวา่ท่ีได้ก าหนดไว้  

ดงันัน้ เว็บเพจจะมีช่องให้เจ้าหน้าท่ีกรอกข้อมูลเพ่ือเป็นแนวทางในการ
วิเคราะห์เง่ือนไขท่ีก าหนดตามกฎระเบียบข้อบงัคบั อีกทัง้ข้อมูลท่ีถกูบนัทึกเข้าระบบ ยงัสามารถ
สร้างรายงานเพ่ือการตรวจสอบได้โดยคณะกรรมการ หรือผู้ ท่ีคณะกรรมการมอบหมายหน้าท่ีให้ 
ซึง่เป็นการป้องกนัการทจุริตได้ในอีกทางหนึง่ ซึง่รายงานนีส้ามารถสร้างเป็นสว่นขยายตอ่ไปได้  

5. ปัญหาบุคคลภายนอกสามารถเข้าบริเวณชัน้พักอาศัย และพืน้ท่ี
สว่นกลางส าหรับผู้พกัอาศยั เชน่ สระวา่ยน า้ ห้องฟิตเนต และสวนลอยฟ้า  

ดงันัน้ เว็บเพจจะมีช่องบงัคบัให้เจ้าหน้าท่ีหาข้อมูลเพ่ือตอบว่าผู้ ขอใช้
สิทธิเป็นคนเดียวกับเจ้าของรถหรือไม่ ซึ่งเม่ือทราบข้อมูลแล้วก็สามารถคดักรองบุคคลภายนอก
โดยการปิดสิทธิการใช้ลิฟต์เพ่ือไปชัน้พกัอาศยั เน่ืองจากบคุคลภายนอกท่ีใช้สิทธิลานจอดจะใช้คีย์
การ์ดเพ่ือไปเฉพาะชัน้ลานจอด 2-4 เทา่นัน้ ส าหรับกรณีท่ีให้เชา่ท่ีจอดรถแยก  

6. ปัญหาข้อมลูกระจดักระจาย ข้อมลูท่ีไมถ่กูต้องตรงกนั 

ดงันัน้ เว็บเพจท่ีอยูบ่นระบบ ECM จะมีการใช้ฐานข้อมลูผู้พกัอาศยั และ
ฐานข้อมูลสิทธิการใช้ลานจอดท่ีเช่ือมเป็นหนึ่งเดียวกัน โดยก าหนดให้ยกเลิกการเก็บข้อมูลใน
ตารางท่ีเก็บข้อมลูแยกแบบเดมิ 
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บทที่ 4  

แนวทางพัฒนา และการใช้งาน  

4.1   แนวทางการศกึษา และพฒันาระบบ 

จากการรวบรวมข้อมูล และการวิเคราะห์ความต้องการในบทท่ี 3 ท าให้ผู้ศึกษาเห็นว่า 
เทคโนโลยี ECM สามารถเข้ามาประยกุต์ได้อยา่งลงตวั นัน่คือตอบโจทย์องค์ประกอบหลกัๆ ได้แก่ 

1. ด้านเอกสาร เพ่ือบริหารการจดัเก็บและการเข้าถึงข้อมลู ส าหรับองค์ประกอบหลกัของการ
บริหารงานด้าน FM ในสองแกนหลกั คือ  People และ Place ซึ่งค่อนข้างผูกอยู่กับ
เอกสารตา่งๆ คอ่นข้างมาก 

2. ด้านกระแสงานตา่งๆ โดยในกระบวนการท างานท่ีเกิดขึน้จริง ในการบริหารงานท่ีเก่ียวข้อง
กับคอนโดมิเนียมนัน้ กระแสงาน (workflow) ท่ีเป็นอยู่นัน้ มักเป็นกระแสงานท่ีต้องมี
เอกสารเก่ียวข้องเสมอ เชน่ กระบวนการขอสติก๊เกอร์จอดรถ ท่ีเป็นกรณีศกึษานี ้เป็นต้น 

4.2   โปรแกรมหลักที่น ามาใช้เป็นฐานในการพฒันา 

SenseNet เป็นเคร่ืองมือการออกแบบเว็บเพจในเชิง Enterprise Content Management 
ท่ีสามารถใช้งานได้ฟรีไม่มีค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ่งเหมาะสมกับนิติบุคคลอาคารชุดท่ีต้องการประหยัด
คา่ใช้จา่ย อีกทัง้ยงัเป็น Open-source ท่ีสามารถศกึษาและใช้งานได้ไมย่ากเกินไป   

 
ภาพประกอบท่ี 4-1 คณุสมบตัขิองเคร่ืองมือในการพฒันาเว็บเพจของ ECM ท่ีเรียกวา่ Sensenet 
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4.3   การพฒันาโปรแกรมประยุกต์บนเวบ็เพจของ ECM 

การออกแบบฐานข้อมลู และกระแสงาน (Workflow) ส าหรับกรณีศกึษา โดยมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้ 

4.3.1   People (ฐานข้อมูล) 

ในการออกแบบ metadata ซึ่งเป็นกลุ่ม attribute เพ่ืออ้างอิงไปถึงเนือ้เอกสารได้
นัน้ จะต้องค านงึถึงหน้างาน และการใช้งานจริงด้วยวา่เหมาะสมหรือไม่ 

1. Attribute ตวัใดบ้างท่ีจะต้องบงัคบัให้กรอก ในกรณี People ได้แก่  ช่ือ 

นามสกลุ และเลขท่ีบตัรประชาชน 

2. Attribute ท่ีมีความคล้ายคลึงกนั  ให้พิจารณาว่า ควรให้มี attribute ใดอยู่ใน

ระบบและจะมีประโยชน์มากกว่า เช่น กรณีของ ท่ีอยู่ (Address) ซึ่งกลุ่มนีจ้ะมีสองจ าพวก คือ 

Registered Address ซึ่งเป็นท่ีอยู่ตามบตัรประชาชน และ Mailing Address ซึ่งเป็นท่ีอยู่ในการ

สง่เอกสารตา่งๆ 

i. Registered Address มักไม่ค่อยถูกใช้งานบ่อยครัง้นัก ยกเว้นกรณี

ส าคญั เชน่ กรณีคดีความตา่งๆ และสามารถค้นหาได้จากช่ือ และดท่ีูเนือ้เอกสารได้ 

ii. Mailing Address ซึ่งมีความส าคญัส าหรับการบริหารงานอาคารชุด

มากกว่า เน่ืองจากจะใช้เป็นท่ีอยู่ในการส่งเอกสารทวงหนีค้้างช าระ ส่งเอกสารเชิญประชุม หรือ

ติดต่อในกรณีฉกุเฉินต่างๆ เช่น กรณีขอให้เปิดห้องเพ่ือการซ่อมบ ารุงระบบท่ีเก่ียวเน่ืองกับระบบ

สว่นกลาง (ระบบเตือนไฟไหม้ หรือการเกิดเหตตุา่งๆในห้องชดุท่ีกระทบส่วนกลาง  เช่น  น า้ร่ัว เป็น

ต้น)  ดงันัน้ส าหรับ attribute นีจ้ะบงัคบัให้ทางหน้างานต้องใสเ่ข้ามา 
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ภาพประกอบท่ี 4-2 แสดงการออกแบบ attribute ท่ีไมบ่งัคบักรอก 

 
ภาพประกอบท่ี 4-3 แสดงการออกแบบ attribute ท่ีบงัคบักรอก 
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3. Attribute ท่ีบงัคบัให้หน้างานกรอก จะต้องค านึงถึงความยืดหยุ่นไปพร้อมๆ

กบัความถกูต้อง และการค้นหาง่ายในภายหลงัของข้อมลู เชน่ กรณีเบอร์ตดิตอ่ มีข้อค านงึดงันี ้

i. บงัคบัให้อยูใ่นฟอร์แมตเดียวกนั เพ่ือการค้นหาได้ง่าย นัน่คือ เบอร์มือถือ 

0xx-xxx-xxxx  สว่นเบอร์บ้านมกัจะเป็น 02-xxx-xxxx  หรือกรณีตา่งจงัหวดั 0xx-xxx-xxx 

ii. จะต้องกรอกได้ทัง้เบอร์มือถือ และเบอร์บ้าน อยา่งใดอยา่งหนึง่ก็ได้ 

iii. เป็น attribute เดียวกนัและบงัคบักรอก 

 
ภาพประกอบท่ี 4-4 แสดงการออกแบบ attribute ท่ีบงัคบักรอก บงัคบัฟอร์แมต แตมี่ความยืดหยุน่ 

4. Attribute ท่ีมีความจ าเป็นส าหรับระบบ เช่น Expired Date นัน้ จะบงัคบัให้
กรอกเข้ามาจากหน้างานได้ แตไ่มจ่ าเป็นต้องแสดงอยูใ่นหน้าสรุปข้อมลูของเอกสาร  
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ภาพประกอบท่ี 4-5 แสดงการออกแบบ attribute ท่ีบงัคบักรอก แตไ่ม่ต้องแสดงผลท่ีหน้าสรุป 

 
ภาพประกอบท่ี 4-6 แสดงหน้าสรุปข้อมลูของ People ซึง่จะแสดงเฉพาะข้อมลูท่ีใช้บอ่ยๆ เทา่นัน้ 

5. Attribute ท่ีมีความจ าเป็นส าหรับการแยกประเภทผู้อยู่อาศยั ได้แก่ Staying 

Type ได้ถกูจ าแนกเอาไว้หลกัๆ ประมาณ 6 ประเภทดงัตอ่ไปนี ้
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i. ผู้อยูอ่าศยัท่ีเป็นเจ้าของเอง (Owner Resident) 

ii. เจ้าของซือ้เพ่ือลงทนุหรือปลอ่ยเชา่ (Owner Investor) 

iii. ผู้ เชา่ (Tenant) 

iv. ผู้อยูอ่าศยัของเจ้าของ (Resident of Owner) 

v. ผู้อยูอ่าศยัของผู้ เชา่ (Resident of Tenant) 

vi. บคุคลภายนอก (Third Party)  เชน่ ผู้ ท่ีมาเชา่ท่ีจอดรถของเจ้าของร่วม 

ในการออกแบบ attribute ตวันี ้สามารถให้เป็นการเลือกข้อมลูในลกัษณะตวัเลือก โดยใช้ 
Drop Down Menu. 

 
นัน่คือสรุปทัง้หมดแล้ว จะได้การออกแบบ metadata ของเอกสารลกูบ้าน ดงัตอ่ไปนี ้
1. หมายเลขบตัรประจ าตวัประชาชน หรือเลขท่ีหนงัสือเดนิทาง เป็นฟิลด์บงัคบั  

2. ช่ือ และ นามสกลุ ของผู้ เจ้าของห้อง  เป็นฟิลด์บงัคบั  

3. หมายเลขติดตอ่  เป็นฟิลด์บงัคบั และมีการก าหนดรูปแบบดงัตอ่ไปนี  ้
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i. สามารถกรอกได้ทัง้ เบอร์มือถือ 0xx-xxx-xxxx  สว่นเบอร์บ้านมกัจะเป็น 02-

xxx-xxxx  หรือกรณีตา่งจงัหวดั 0xx-xxx-xxx 

4. ท่ีอยูใ่นการสง่เอกสาร เป็นฟิลด์บงัคบั แตไ่มป่รากฏอยูใ่นหน้าสรุปข้อมลู 

5. อีเมลล์แอดเดรส เป็นฟิลด์บงัคบั แตไ่มป่รากฏอยูใ่นหน้าสรุปข้อมลู 

6. ลกัษณะการพกัอาศยั เป็นฟิลด์ท่ีให้เลือกคา่จาก drop down menu และมี 6 คา่

ตอ่ไปนี ้

i.  ผู้อยู่อาศยัท่ีเป็นเจ้าของเอง (Owner Resident) 

ii. เจ้าของซือ้เพ่ือลงทนุหรือปล่อยเชา่ (Owner Investor) 

iii. ผู้ เชา่ (Tenant) 

iv. ผู้อยูอ่าศยัของเจ้าของ (Resident of Owner) 

v. ผู้อยูอ่าศยัของผู้ เชา่ (Resident of Tenant) 

vi. บคุคลภายนอก (Third Party)  เชน่ ผู้ ท่ีมาเชา่ท่ีจอดรถของเจ้าของร่วม 

7. วนัหมดอายขุองบตัรประชาชน เป็นฟิลด์ไมบ่งัคบัเลือกและไมป่รากฏอยูใ่นหน้าสรุป

ข้อมลู 

 

4.3.2   Place (ฐานข้อมูล) 

ในการออกแบบการเก็บข้อมลูเอกสาร (Document Database) ของ Place เพ่ือ
ใช้ในการบริหารงานคอนโดมิเน่ียมนัน้ จะออกแบบเป็นลกัษณะห้องเอกสาร ซึ่งแตล่ะแฟ้มเอกสาร 
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(Folder) จะเป็นของแตล่ะห้อง เพ่ือใช้เก็บเอกสารตา่งๆท่ีเก่ียวพนักบัห้องหนึ่งๆนัน้ ได้แก่เอกสาร
ดงัตอ่ไปนี ้

1. เอกสาร อาคารชดุ (อ.ช.) ซึง่เป็นลกัษณะของโฉนดชนิดหนึง่ โดยในเอกสารนี ้

มีข้อมลูท่ีเก่ียวข้องในการบริหารงานคือ 

i. เลขท่ีห้องชดุ 
ii. ขนาดห้องชดุ 
iii. ชัน้ท่ี  
iv. ช่ือ และ นามสกลุ ของเจ้าของห้อง 

2. ส าเนาการให้เชา่ห้องชดุ แก่ผู้ เชา่ 

i. ช่ือ และ นามสกลุ ของผู้ เชา่ห้อง 
ii. วนัท่ี ท่ีจะย้ายออก  (เวลาย้ายเข้ามกัมาแจ้งหน้างาน ณ. วนันัน้ หรือ

ช้ากวา่วนัจริงอยูเ่สมอ ดงันัน้ข้อมลูวนัย้ายเข้าจงึไมมี่ประโยขน์ในการเก็บ และสามารถดยู้อนหลงั
ได้จากเอกสาร หรือวนัท่ีย้ายออกอยูแ่ล้ว เน่ืองจากเทอมการเชา่มกัจะเป็น 1 ปี) 

iii. ลกัษณะการให้เชา่ พร้อมสิทธ์ิจอดรถหรือไม่ 

3. เอกสารการเป็นเจ้าของรถยนต์ ซึง่น ามาจอดในท่ีจอดรถ อนัเป็นสิทธ์ิของห้อง

ชดุนัน้ๆ ซึง่ข้อมลูท่ีน ามาใช้ในการบริหารงาน จะมีดงัตอ่ไปนี ้

i. เลขทะเบียนรถยนต์ 

4. เอกสารอ่ืนๆ ซึ่งเกิดขึน้โดยเก่ียวพนักบัห้องชุดหมายเลขนี ้อาทิเช่น ใบแจ้ง

ความสติ๊กเกอร์จอดรถหาย หรือแม้แตห่นงัสือมอบสิทธ์ิการจอดให้แก่บคุคลอ่ืนๆท่ีไม่ใช่ผู้ เช่าท่ีเช่า

พร้อมสิทธ์ิการจอด  รวมถึงเอกสารแสดงสิทธ๋ิเดียวกันกับเจ้าของร่วม ได้แก่ ทะเบียนสมรส  เป็น

ต้น ซึง่ข้อมลูท่ีมกัจะใช้ในการค้นหาเอกสารดงักลา่ว จะมีดงัตอ่ไปนี ้

i. เลขท่ีห้องชดุ 

5. นอกจากนีย้งัมีข้อมลู ซึง่ควรน ามาเป็น attribute ของข้อมลูห้องแตล่ะห้อง ซึง่

มิได้อยูใ่นเอกสารใด แตเ่ป็นสิทธ์ิท่ีได้จากการซือ้ห้อง หรือเป็นข้อมลูท่ีได้จากการบริหารงานและ

ควรเก็บไว้ประจ าแตล่ะห้อง  อนัได้แก่ 
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i. จ านวนสิทธ์ิในการจอดรถ ของแตล่ะห้องชดุ 
ii. เลขท่ีสติก๊เกอร์ลา่สดุ ท่ีทางห้องชดุนัน้ ครอบครองอยู่ 
iii. วนัท่ีจะขายห้อง ของทางเจ้าของห้อง  ซึง่มีความคล้ายคลึงกบัวนัท่ี

จะย้ายออกของทางผู้ เชา่ โดยมกัทราบได้จากการท่ีเจ้าของห้องมาขอหนงัสือปลอดหนี  ้

ซึง่ทัง้หมดนี ้ท าให้ได้การออกแบบ metadata ซึง่ประกอบด้วย Attribute ดงัตอ่ไปนี ้

1. เลขท่ีห้องชุด  เป็นฟิลด์บงัคบั  และมีการก าหนดรูปแบบเป็นตวัเลข ในรูปแบบ

ตอ่ไปนี ้  

 เลขเดี่ยว ตัง้แต ่1-4 หลกั 

 อาจจะตามด้วย / และตามด้วยเลขตัง้แต ่1 – 3 หลกั ได้ 

2. ขนาดห้องชุด เป็นฟิลด์บังคับ เป็นตัวเลขมีทศนิยมสองต าแหน่ง  และมีขนาด

ตัง้แต ่20 -999 ตร.ม 

3. ชัน้ท่ี เป็นฟิลด์บงัคบั และเป็นเลขจ านวนเตม็ไมเ่กิน 2 หลกั 

4. ช่ือ และนามสกุลของผู้ เจ้าของห้อง  เป็นฟิลด์บงัคบั โดยแสดงเฉพาะช่ือในหน้า

สรุป 

5. จ านวนสิทธ์ิในการจอดรถ  เป็นฟิลด์บงัคบั และเป็นเลขจ านวนเตม็ไมเ่กิน 1 หลกั 

6. เลขทะเบียนในชอ่งจอดรถท่ี 1 และ 2  เป็นฟิลด์ไม่บงัคบั  โดยแสดงเฉพาะคนัท่ี 1 

ในหน้าสรุปข้อมลู 

7. เลขท่ีสติ๊กเกอร์จอดรถ ท่ี 1 และ 2 เป็นฟิลด์ไม่บงัคบั  โดยแสดงเฉพาะใบท่ี 1 ใน

หน้าสรุปข้อมลู โดยมี format ดงันี ้ 

 B180/1 หมายถึง สตกิเกอร์สีน า้เงินของห้อง 62/180 ส าหรับท่ีจอดท่ี 1  

 B180/2 หมายถึง สตกิเกอร์สีน า้เงินของห้อง 62/180 ส าหรับท่ีจอดท่ี 2 

 O180/1(2) หมายถึง สตกิเกอร์สีส้มของห้อง 62/180 ส าหรับท่ีจอดท่ี 1 ท่ี
ออกเป็นครัง้ท่ี 2 ทดแทนใบท่ี 1 ท่ีหาย 

 O180/2(1) หมายถึง สตกิเกอร์สีส้มของห้อง 62/180 ส าหรับท่ีจอดท่ี 2 ท่ี
ออกเป็นครัง้ท่ี 1 

8. ช่ือ และนามสกลุของผู้ เชา่ห้อง  เป็นฟิลด์ไมบ่งัคบัโดยแสดงเฉพาะช่ือในหน้าสรุป 
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9. ลักษณะการให้เช่าพร้อมสิทธ์ิหรือไม่ เป็นฟิลด์ไม่บังคับ แต่มีตัวเลือกเพียง 3 

ตวัเลือก คือ Yes, No, และ N/A คา่ตัง้ต้นเป็น N/A 

10. วนัแจ้งเตือน (Triggering Date) เป็นฟิลด์ไม่บงัคบั โดยไม่แสดงในหน้าสรุป

ข้อมูล ท าให้ระบบสามารถเพิ่มเติมคณุสมบตัิในการแจ้งเตือนในภายหลงัได้ ฟิลด์นี ้ใช้ร่วมกันใน

กรณีดงัตอ่ไปนี ้

 วนัท่ีผู้ เชา่จะย้ายออก 

 วนัท่ีเจ้าของห้องจะท าการโอนห้องชดุ 

11. เหตกุารณ์แจ้งเตือน ซึ่งเก่ียวพนักบัวนัท่ีแจ้งเตือนในข้อ 9 เป็นฟิลด์ไม่บงัคบั โดย

ไมแ่สดงในหน้าสรุปข้อมลู 

 
หน้าส าหรับการแสดงผลข้อมลูโดยสรุป จะเป็นดงัภาพ 
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4.3.3   Process (ฐานข้อมูล และกระแสงาน) 

จากท่ีกลา่วไว้เบือ้งต้นในหวัข้อ 4.1  วา่ กระแสงานตา่งๆ โดยในกระบวนการท างานท่ี
เกิดขึน้จริง ในการบริหารงานท่ีเก่ียวข้องกบัคอนโดมิเนียมนัน้ กระแสงาน (workflow) ท่ีเป็นอยูน่ัน้ 
มกัเป็นกระแสงานท่ีต้องมีเอกสารเก่ียวข้องเสมอ เช่น กระบวนการขอสติ๊กเกอร์จอดรถ ท่ีเป็น
กรณีศกึษานี ้ เป็นต้น  ทัง้นีย้งัครอบคลมุไปถึงกระแสงานอ่ืนๆด้วย เชน่ กระบวนการแจ้งงานซอ่ม
ตา่งๆ ดงันัน้ ในการออกแบบ กระบวนการท างาน (Process) ใดๆ เชน่ กระบวนการขอสติ๊กเกอร์
จอดรถนัน้ จะต้องมีสว่นท่ีต้องออกแบบอยู ่สองสว่นคือ 

1. ออกแบบ content ของตวังาน (task content design) ท่ีจะใช้ในกระแสงาน 

ซึง่ในท่ีนีเ้ทียบได้กบัเอกสารตา่งๆท่ีใช้อยู่ในแบบเดิม แตใ่นการออกแบบ content นัน้ จะพิจารณา

ว่า ต้องใช้เอกสาร (document) อะไรบ้างท่ีจะใช้วิ่งอยู่ในกระแสงาน รวมถึงออกแบบ metadata 

เพ่ือใช้ในการค้นหาตวังาน (task content) ในระบบ 

2. ออกแบบกระแสงาน (workflow design) เป็นกระบวนการเลือกว่า จะใช้

กระแสงานแบบใดท่ีมีอยู่ ส าหรับในกรณีศึกษานี ้ใช้กระแสงานอนุมัติ (approval workflow) 

รวมถึงออกแบบและติดตัง้การท างานในกระแสงานนี ้ได้แก่การเช็คเง่ือนไขตา่งๆท่ีจ าเป็นก่อนการ

สง่ให้ผู้อนมุตัทิ าการตรวจสอบความเรียบร้อยอีกครัง้หนึง่ 

4.3.3.1   การออกแบบ Task Content ส าหรับกรณีศึกษา 

การออกแบบ content ของตวังาน ส าหรับกรณีศกึษานี ้ เพ่ือใช้ใน
กระแสงานอนมุตันิัน้ มีกระบวนการดงัตอ่ไปนี ้

1. พิจารณาวา่ต้องมี metadata อะไรบ้าง เพ่ือการค้นหาตวังาน 

(task content) ในระบบในภายหลงัได้ 

2. พิจารณาวา่ต้องใช้เอกสารอะไรบ้าง ซึง่ในกรณีนี ้ จะใช้เพ่ืออ้างอิง

ไปท่ีเอกสารท่ีมีอยู่แล้วในระบบ หรืออีกนยัหนึง่คือ ใช้ content ท่ีมีอยูแ่ล้วในระบบ อนัได้แก่ 

content ท่ีเก่ียวกบั People และ Place เพ่ือใช้ในการตรวจสอบความถกูต้อง จากการตรวจสอบ

เง่ือนไขตา่งๆ ผา่น metadata ของ content ด้าน people และ place เปรียบเทียบกบั metadata 

ของ task content. 
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ส าหรับ metadata ท่ีทางผู้ศกึษาเห็นวา่จ าเป็นจะต้องมีนัน้ ได้จากการ
พิจารณาฟอร์มเอกสารในการขอสติ๊กเกอร์ท่ีเป็นเอกสารนัน้ และปรับเพ่ือให้เข้ากบัการใช้งานท่ี
ผา่นระบบ ECM โดยมีรายการดงัตอ่ไปนี ้

1. เลขท่ีห้องชดุ  โดยมีคณุลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

i. เป็นฟิลด์บงัคบั     

ii. เป็นตวัเลข ในรูปแบบ เลขเด่ียว ตัง้แต ่1-4 หลกัอาจจะตามด้วย 

/ และตามด้วยเลขตัง้แต ่1 – 3 หลกั 

2. ช่ือและนามสกลุ ของ ผู้ขอใช้สิทธ์ิ ในท่ีนีอ้าจจะเป็นบคุคลซึ่งมีข้อมูลอยู่

ในแกน People ของระบบ ECM นีอ้ยู่แล้วก็ได้ แตใ่นกรณีท่ีเป็นผู้ ท่ีมาใหม่ เช่น เป็นผู้ เช่ารายใหม ่

หรือผู้ ซือ้ห้องตอ่จากเจ้าของเดิม ทางผู้ปฏิบตัิงานควรท่ีจะน าเข้าเอกสารบตัรประจ าตวัประชาชน

ของผู้นัน้ด้วย รวมถึงกรอกข้อมลูท่ีได้ออกแบบไว้ในแกนของ People ท่ีกล่าวมาแล้ว โดยช่ือผู้ขอใช้

สิทธ์ินี ้มีคณุลกัษณะดงันี ้

i. เป็นฟิลด์บงัคบั 

ii. เป็นช่ือและนามสกลุ แยกกนัในฟิลด์ First Name และ Last 

Name 

3. ประเภทผู้ ใช้สิทธ์ิ เช่นเดียวกบัประเภทผู้ ใช้สิทธ์ิในแกน People คือมี 6 

ประเภทดงัตอ่ไปนี ้ผู้อยู่อาศยัท่ีเป็นเจ้าของเอง (Owner Resident), เจ้าของซือ้เพ่ือลงทนุ (Owner 

Investor), ผู้ เช่า (Tenant), ผู้อยู่อาศยัของเจ้าของ (Resident of Owner), ผู้อยู่อาศยัของผู้ เช่า 

(Resident of Tenant) และบคุคลภายนอก (Third Party) โดยประเภทผู้ใช้สิทธ์ิ มีคณุลกัษณะดงันี ้

i. เป็นฟิลด์บงัคบั 

ii. เป็นตวัเลือกแบบ radio button menu. 

4. เลขทะเบียนรถท่ีจะขอใช้สิทธ์ิในการจอด มีคณุลกัษณะของข้อมลูดงันี ้

i. เป็นฟิลด์บงัคบั 

ii. มีขีดกลางคัน่เสมอ 

5. ย่ีห้อรถ ท่ีจะขอใช้สิทธ์ิในการจอด มีคณุลกัษณะของข้อมลูดงันี ้



58 

 

i. เป็นฟิลดไ์มบ่งัคบั 

ii. เป็นตวัเลือกแบบ drop down menu. 

6. สีรถท่ีจะขอใช้สิทธ์ิในการจอด มีคณุลกัษณะของข้อมลูดงันี ้

i. เป็นฟิลด์ไมบ่งัคบั 

ii. เป็นตวัเลือกแบบ radio button. 

iii. สามารถเลือกได้มากกวา่ 1 สีกรณีรถเป็นสีผสม หรือหากไมมี่ท่ี

ก าหนดให้เลือก สามารถเลือกเป็น Others ได้ 

7. ชนิดของการขอสติก๊เกอร์ ซึ่งมี 3 ลกัษณะคือ  การขอใหม่ซึ่งไม่เคยมีของ

เก่า (New)  การขอทดแทนของเก่าท่ีหมดอายหุรือถกูประกาศให้ยกเลิก (Renew) และ การขอ

เปล่ียนของเก่าท่ีทางเจ้าของร่วมต้องการยกเลิกเอง เช่นในกรณีหาย หรือสมัครใจยกเลิกเอง 

(Replace) 

i. เป็นฟิลด์บงัคบั 

ii. เป็นตวัเลือกแบบ radio button menu ดงันี ้  Replace (เคย/มี

สติก๊เกอร์ปัจจบุนั) Renew (เคย/มีสติก๊เกอร์หมดอาย)ุ หรือ 

New (ไมเ่คยขอสติก๊เกอร์) 

8. ช่ือผู้ขอใช้สิทธ์ิตรงกบัช่ือเจ้าของรถ ซึง่มี 4 ลกัษณะ คือ ตรงกนั, ไม่ตรง – 

ให้เชา่ท่ีจอดรถแยก, ไมต่รง – รถญาต ิหรือรถเพ่ือน, หรือ ไมต่รง – รถบริษัท โดยมีคณุลกัษณะของ

ข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้

i. เป็นฟิลด์บงัคบั 

ii. เป็นตวัเลือกแบบ radio button menu  

ส าหรับการอ้างอิงไปยงัเอกสารท่ีจะต้องใช้ในกระแสงานนี ้จะใช้วิธีการอ้างอิงไป
ยงัเอกสารท่ีมีอยู่แล้วในระบบ ซึ่งมกัจะเป็นเอกสารท่ีมาจากด้าน People และ/หรือ  นัน่คือท่ีจริง
แล้วเป็นการเพิ่มฟิลด์ของ task content นีใ้ห้ชีไ้ปยงัเอกสารท่ีมีอยู่ในระบบ ECM นัน่เอง ส าหรับ
ฟิลด์ท่ีเป็นการอ้างอิง reference โดยลกัษณะของฟิลด์ท่ีเป็น reference นี ้จะตา่งจากฟิลด์ท่ีเป็น 
ตวัอกัษร ตวัเลข หรือ ตวัเลือก คือ ฟิลด์ตวัอกัษร ตวัเลข หรือตวัเลือกแบบ drop down menu นัน้ 
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จะคีย์หรือเลือกได้โดยตรง ในขณะท่ีฟิลด์ท่ีเป็น reference นี ้ผู้ปฏิบตัิงานจะกดปุ่ ม add และ
ระบบจะปรากฏหน้าต่างอีกอนัหนึ่ง เพ่ือให้เลือกเอกสารท่ีต้องการแนบ ซึ่งเอกสารดังกล่าวอยู่ใน
ระบบแล้ว  ขัน้ตอนจะแสดงดงัภาพ 

 
ส าหรับ task content เร่ืองการขอสติก๊เกอร์ จะมีเอกสารอ้างอิงดงัตอ่ไปนี ้

9. ส าเนาบตัรประชาขนของผู้ ร้องขอใช้สิทธ์ิ ซึง่เป็นฟิลด์บงัคบั และเป็นฟิลด์

ชนิด Reference 

10. ส าเนาการจดทะเบียนรถ ซึ่ง เ ป็นฟิลด์บังคับ และเป็นฟิลด์ชนิด 

Reference 

11. ส าเนาเอกสาร อาคารชุด (อ.ช.) ซึ่งเป็นฟิลด์บงัคับ และเป็นฟิลด์ชนิด 

Reference ส าหรับกรณีผู้ขอใช้สิทธิลานจอดเป็นเจ้าของห้องชดุ 

12. ส าเนาสัญญาเช่า ซึ่งเป็นฟิลด์บังคับ และเป็นฟิลด์ชนิด Reference 

ส าหรับกรณีผู้ขอใช้สิทธิลานจอดเป็นผู้ เชา่ 

13. ส าเนาใบแสดงสิทธ๋ิ เช่น ทะเบียนสมรส (กรณีเป็นรถของคู่สมรสของ

เจ้าของร่วม)  หรือ ส าเนาใบมอบอ านาจ (กรณีให้บคุคลภายนอกจอดรถ)  ซึ่งเป็นฟิลด์บงัคบั และ

เป็นฟิลด์ชนิด Reference ส าหรับกรณีผู้ขอใช้สิทธิลานจอดเป็นผู้บคุคลภายนอก, ผู้พกัอาศยัของ

เจ้าของห้อง, หรือผู้พกัอาศยัของผู้ เชา่  

หมายเหต ุ ในกรณีท่ีสญัญาเชา่ไมไ่ด้ระบเุอาไว้ว่าให้เช่าพร้อมท่ีจอด แตเ่ม่ือผู้ เช่า
ได้รับเอกสารการยินยอมจากเจ้าของร่วมในภายหลงั แนวทางปฏิบตัจิะมี 2 ทางดงันี ้
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1. แนวทางท่ีตรงตามหลกัการ คือ การเช็คเอาท์เอกสารสญัญา และ เพิ่มหน้า

เอกสารยินยอมให้ใช้ท่ีจอด จากเจ้าของร่วม ท าการเช็คอินเอกสารนัน้เข้าสู่ระบบอีกครัง้ และให้ท า

การอพัเดท ฟิลด์  ให้เชา่พร้อมท่ีจอดรถ ของห้องนัน้ๆ 

2. ท าการอัพโหลดเอกสารให้การยินยอมนัน้ เข้าสู่ระบบ ตามห้องท่ีถูกต้อง 

และท าการอ้างอิงจากใบค าร้อง ท่ีฟิลด์ส าเนาใบแสดงสิทธ์ิ 

 
ภาพประกอบท่ี 4-5 แสดงฟิลด์ทัง้หมดของกระบวนการขอสติก๊เกอร์จอดรถของเจ้าของร่วม 

 

 
ภาพประกอบท่ี 4-6 แสดงฟิลด์ทัง้หมดของกระบวนการขอสติก๊เกอร์จอดรถของผู้ เชา่ 
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ภาพประกอบท่ี 4-7 แสดงฟิลด์ทัง้หมดของกระบวนการขอสติก๊เกอร์จอดรถของบคุคลอ่ืนๆ 

 
ภาพประกอบท่ี 4-8 แสดงหน้าสรุปข้อมลูของเจ้าของร่วม 

 
ภาพประกอบท่ี 4-9 แสดงหน้าสรุปข้อมลูของผู้ เชา่ 

 
ภาพประกอบท่ี 4-10 แสดงหน้าสรุปข้อมลูของบคุคลอ่ืนๆ 
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4.3.3.2   การออกแบบกระแสงาน (workflow) ส าหรับกรณีศึกษา 

ระบบ ECM ของ SenseNet จะมี Workflow มาตรฐานให้ใช้งานอยู่ 4 ชนิด ได้แก่ 

1. Approval Workflow  

2. Document Preview Workflow 

3. Expense Claim Workflow 

4. Mail Process Workflow 

 
ภาพประกอบท่ี 4-11  แสดงกระแสงานท่ีระบบ SenseNet ECMS มีมาให้ใช้งาน 

 

ในกรณีศกึษานี ้ เน่ืองจากเอกสารท่ีสร้างขึน้มาเป็น Template ใบค าร้องขอ
สติก๊เกอร์ทดแทนของเดมิท่ีใช้อยู ่ โดยท าการยกเลิกการกรอกเอกสารตา่งๆท่ีไมจ่ าเป็น แตใ่ห้ท า
การสแกนภาพของสติก๊เกอร์ท่ีถกูยกเลิกไป (กรณี Renew) หรือให้สแกนใบแจ้งความเข้ามาแทน 
ถ้าสติ๊กเกอร์ท่ีหมดอาย ุหรือ สติก๊เกอร์ปัจจบุนั สญูหาย (กรณี Renew หรือ Replace) 

ดงันัน้กระแสงานท่ีเหมาะสมส าหรับกรณีศกึษานี ้ ได้แก่ Approval Workflow ซึง่
ในการตดิตัง้ workflow ให้ผกูติดกบั Task Content ท่ีได้ออกแบบไปแล้วนัน้ สามารถท าได้ง่าย 
โดยการกด Assign to list ส าหรับ กระแสงานท่ีต้องการใช้ 
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ภาพประกอบท่ี 4-12 ภาพแสดงการตดิตัง้ Approval Workflow 

ในการตดิตัง้กระแสงานนัน้ จะต้องระบผุู้ อนมุตั ิ ซึง่อาจจะเป็นหนึง่คน หรือ 
หลายๆคน โดยในกรณีท่ีเป็นหลายคน สามารถก าหนดวา่ ทกุคนจะต้องอนมุตั ิ เอกสารจงึถึงวา่
ผา่นการอนมุตัิ  หรือเพียงแคค่นใดคนหนึง่อนมุตั ิก็ถือว่าเอกสารผ่านการอนมุตั ิ ในกรณีศกึษานีมี้
ผู้อนมุตัเิพียงคนเดียว  นอกจากนีร้ะบบยงัสามารถก าหนดได้ว่า ในกรณีผู้อนมุตัิหลกัไมท่ าการ
อนมุตัใินเวลาท่ีก าหนด ระบบสามารถย้ายไปให้ผู้อนมุตัชิัน้ท่ีสอง ซึง่โดยทัว่ไปมกัจะเป็นหวัหน้า
ของผู้อนมุตัหิลกั 
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เม่ือท าการติดตัง้กระแสงานอนมุตัเิสร็จแล้ว ระบบจะสามารถแสดงงานท่ีมีเข้ามา
ให้กบัผู้อนมุตัิหลกั หรือผู้อนมุตัชิัน้ท่ีสอง โดยผา่นทางกล่องเคร่ืองมือท่ีเรียกวา่ Your Inbox ซึง่เม่ือ
คลิกเข้าไป ระบบจะแสดงงานท่ีเข้ามาให้อนมุตัิ โดยแสดงเฉพาะงานของผู้ ท่ีล้อกอินท่ีมีสิทธ๋ิในการ
ดเูฉพาะของตนเองเทา่นัน้ 

 
ภาพประกอบท่ี 4-13 แสดงถาดงานของผู้ มีสิทธ์ิในการอนมุตั ิจะมีงานเข้ามารออนมุตั ิ

 
ภาพประกอบท่ี 4-14 แสดงถาดงานของผู้ไมมี่สิทธ์ิอนมุตั ิถึงแม้จะเป็นผู้ดแูลระบบก็จะไมเ่ห็นงาน 

4.4   สรุปแนวทางการพฒันา และการใช้งาน   

จากการพฒันาได้แบง่หน้าเว็บเพจออกเป็น 7 หน้า ได้แก่ 

1. People แยกออกเป็น Owner, Tenant, และ Others 

2. Place แยกออกเป็น Folder ตามห้อง 

3. Process แยกออกเป็น Owner, Tenant, และ Others 

4.4.1   การใส่ข้อมูลบุคคลเข้าระบบ 

4.4.1.1   การใส่ข้อมูลบุคคลเข้าระบบแบบ PDF ไฟล์ 

1. ไปท่ีหน้า People โดยกดไปท่ี People ท่ีแถบฝ่ังซ้าย 
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2. กดท่ีปุ่ ม Upload เพ่ือส่งไฟล์ท่ีเก็บข้อมูลบตัรประชาชน หรือหนงัสือเดิน
ทางเข้าระบบ โดยช่ือไฟล์ถูกก าหนดรูปแบบให้เป็นเลขท่ีบตัรประชาชน 
หรือเลขท่ีหนงัสือเดนิทาง 

3. เม่ืออพัโหลดไฟล์เรียบร้อยให้เพิ่มเติมข้อมูลรายลเอียดของบุคคล โดย
การเลือกไปท่ี Edit Properties  

 
4. กรอกข้อมลูทกุช่องท่ีมีเคร่ืองหมาย * มิฉะนัน้จะมีข้อความเตือนดงัภาพ 
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5. เม่ือกรอกข้อมลูเรียบร้อย กดปุ่ ม Save เพ่ือบนัทึกข้อมลู 

6. รายละเอียดท่ีได้ท าการบนัทึกจะไปแสดงในสว่นของ People ดงัภาพ 

 
 

4.4.1.2   การใส่ข้อมูลบุคคลเข้าระบบแบบ xlsm ไฟล์ 

1. กดไปท่ี People ท่ีแถบฝ่ังซ้าย แล้วเลือก Owner 

2. กดท่ีปุ่ ม New แล้วเลือก Id_xxx.xlsm  

 
3. กรอกข้อมลูทกุชอ่งท่ีมีเคร่ืองหมาย * มิฉะนัน้จะมีข้อความเตือนดงัภาพ 
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4.  เม่ือกรอกข้อมลูเรียบร้อย กดปุ่ ม Save เพ่ือบนัทกึข้อมลู 

5. รายละเอียดท่ีได้ท าการบนัทกึจะไปแสดงในส่วนของ People ดงัภาพ 

4.4.1.3   การสแกนเอกสารแนบเพิ่มเตมิ 

1) กดปุ่ มสามเหล่ียมท้ายช่ือ แล้วเลือก Edit in Microsoft Office 

 
2) ใส ่Username และ Password แล้วกดปุ่ ม OK 

3) กดปุ่ ม Enable Editing แล้วกดปุ่ ม Check Out 

4) ใสบ่ตัรประชาชน หรือหนงัสือเดนิทาง ท่ีเคร่ืองสแกนเนอร์ แล้วกดปุ่ ม 
ScanDoc  

 
5) ท าตามขัน้ตอนของสแกนเนอร์ เม่ือได้รูปท่ีต้องการ จดัต าแหนง่ให้อยูใ่นกรอบ 

6) กดปุ่ ม Save แล้วกดปุ่ ม Yes เพ่ือ Check in ไฟล์ท่ีได้แนบส าเนาบตัร
ประชาชน หรือหนงัสือเดนิทาง   
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4.4.2   การใส่ข้อมูลท่ีเก่ียวกับห้องชุดเข้าระบบ 

ในการใสข้่อมลูเก่ียวกบัห้องชดุเข้าระบบมีขัน้ตอนตอ่ไปนี ้

1. ไปท่ีหน้า Places โดยกดไปท่ี Places ท่ีแถบฝ่ังซ้าย 

2. กดปุ่ ม New แล้วเลือก Folder 

 
3. กรอกข้อมลูทกุชอ่งท่ีมีเคร่ืองหมาย * มิฉะนัน้จะมีข้อความเตือนดงัภาพ 

 



69 

 

 
4. เม่ือกรอกข้อมลูเรียบร้อย กดปุ่ ม Save เพ่ือบนัทกึข้อมลู 

5. รายละเอียดท่ีได้ท าการบนัทกึจะไปแสดงในส่วนของ Places ดงัภาพ 

 
6. เม่ือสร้างโฟลเดอร์ของห้องชดุเรียบร้อยให้เพิ่มเติมข้อมลูรายละเอียดของ

ข้อมลูท่ีเก่ียวกบัห้องนี ้โดยการเลือกไปท่ี Browse  

 
7. น าเข้าเอกสารท่ีเก่ียข้องกบัห้องนีเ้ข้าระบบ เช่น อ.ช. ทะเบียนรถ เป็นต้น 

โดยการกดปุ่ ม Upload แล้วท าการ Upload document ตามขัน้ตอน  
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4.4.3   การตัง้เร่ืองขออนุมัตกิารขอใช้สิทธิจอดรถ 

4.4.3.1   กรณีท่ีผู้ขอใช้สิทธิเป็นเจ้าของห้องชุด 

1. ให้เลือก Processes แล้วเลือก Parking Pass for Owner  

2. เลือกไปท่ี New แล้วเลือก Parking_XXX_Xx(x).xlsm 

3. กรอกข้อมลูทกุช่องท่ีมีเคร่ืองหมาย * มิฉะนัน้จะมีข้อความเตือนดงั
ภาพ 
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4. เม่ือกรอกข้อมลูเรียบร้อย กดปุ่ ม Save เพ่ือบนัทึกข้อมลู 

5. รายละเอียดท่ีได้ท าการบนัทึกจะไปแสดงในสว่นของ Process ดงั
ภาพ 

 
 

4.4.3.2   กรณีท่ีผู้ขอใช้สิทธิเป็นผู้เช่า 

1. ให้เลือก Processes แล้วเลือก Parking Pass for Tenant  

2. เลือกไปท่ี New แล้วเลือก Parking_XXX_Xx(x).xlsm 

3. กรอกข้อมลูทกุช่องท่ีมีเคร่ืองหมาย * มิฉะนัน้จะมีข้อความเตือนดงั
ภาพ 
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4. เม่ือกรอกข้อมลูเรียบร้อย กดปุ่ ม Save เพ่ือบนัทึกข้อมลู 

5. รายละเอียดท่ีได้ท าการบนัทึกจะไปแสดงในสว่นของ Process ดงั
ภาพ 

 
 

4.4.3.3   กรณีท่ีผู้ขอใช้สิทธิเป็นผู้ขอใช้สิทธิแทน, ผู้พักอาศัยของเจ้าของ
ห้องชุด หรือผู้พักอาศัยของผู้เช่า 

1. ให้เลือกไปท่ี Processes แล้วเลือก Parking Pass for Others  

2. เลือกไปท่ี New แล้วเลือก Parking_XXX_Xx(x).xlsm 

3. กรอกข้อมลูทกุช่องท่ีมีเคร่ืองหมาย * มิฉะนัน้จะมีข้อความเตือนดงั
ภาพ 
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4. เม่ือกรอกข้อมลูเรียบร้อย กดปุ่ ม Save เพ่ือบนัทึกข้อมลู 

5. รายละเอียดท่ีได้ท าการบนัทึกจะไปแสดงในสว่นของ Process ดงั
ภาพ 

 

4.4.4   การสแกนเอกสารแนบเพิ่มเตมิ 

1) กดปุ่ มสามเหล่ียมท้ายช่ือ แล้วเลือก Edit in Microsoft Office 
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2) ใส ่Username และ Password แล้วกดปุ่ ม OK 

3) กดปุ่ ม Enable Editing แล้วกดปุ่ ม Check Out 

4) ใสส่ตกิเกอร์เดมิ หรือใบแจ้งความ ท่ีเคร่ืองสแกนเนอร์ แล้วกดปุ่ ม ScanDoc 
เพ่ือสแกน 

 
5) ท าตามขัน้ตอนของสแกนเนอร์ เม่ือได้รูปท่ีต้องการ จดัต าแหนง่ให้อยูใ่นกรอบ 

6) กดปุ่ ม Save แล้วกดปุ่ ม Yes เพ่ือ Check in ไฟล์ท่ีได้แนบส าเนาสตกิเกอร์
เดมิ หรือใบแจ้งความเข้าระบบ  
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บทที่ 5  

สรุปผลการศึกษา การอภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

5.1   สรุปผลการศกึษา 

5.1.1   ผู้ด าเนินการวิจัยได้รับประโยชน์ดังนี ้

 บรรลวุตัถปุระสงค์ของงานวิจยัทัง้หมด คือ ได้แนวทางการจดัท าเว็บเพจ
ส าหรับฝ่ายบริหารงานทรัพยากรอาคาร ตามข้อจ ากัดของอาคารชดุท่ีมี 
และได้แนวทางการใช้งานเว็บเพจต้นแบบ บนระบบ ECM ท่ีสามารถ
น าไปพฒันาตอ่ยอดได้ในอนาคต 

 ได้รับความรู้ในการบริหารทรัพยากรอาคาร ส าหรับอาคารชดุ ในเชิงของ
การน าเทคโนโลยีมาประยกุต์ใช้ให้เหมาะสม 

5.1.2   ในระดับองค์กรได้รับประโยชน์ดังนี ้

 ต้นแบบจากการวิจยันี ้สามารถน าไปใช้งาน และน าไปใพฒันาต่อไปใน
สว่นอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เพื่อชว่ยในงานด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร ของ
นิตบิคุคลอาคารชดุฯได้ 

 ต้นแบบการวิจัยนี ้สามารถช่วยให้ปัญหาท่ีเกิดขึน้จากความผิดพลาด
หรือความไม่เข้าใจของบุคลากรลดลง สามารถย่นระยะเวลาในการ
ท างาน และสามารถชว่ยให้ภาพลกัษณ์ของผู้บริหารดีขึน้ 

 ผลการศกึษาชว่ยให้คณะกรรมการของนิติบคุคลฯ สามารถเห็นภาพรวม
ของการน าเทคโนโลยีท่ีเหมาะสมมาช่วยในงานบริหารทรัพยากรอาคาร
ได้ เพ่ือชว่ยลดความผิดพลาดท่ีเกิดจากการท างานของบคุลากร  
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5.2   การอภปิรายผล 
1. ปัญหาของการพบรถยนต์ท่ีเข้าจอดบนลานจอดบางคนัเป็นรถมีสติกเกอร์ยืนยนัแต่

เป็นสติกเกอร์ท่ีได้รับแบบเกินสิทธิ ท าให้ปริมาณรถบนลานจอดมีจ านวนมากผิดปกติ ปัญหานีจ้ะ
ลดลงเน่ืองจาก การตรวจสอบเอกสารหลักฐานโดยมีเว็บเพจช่วยนัน้ ท าให้การตรวจสอบรัดกุม
และถกูต้องมากขึน้  

2. ปัญหาเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารบางคน ยงัขาดความเข้าใจในหลกัการและกฎเกณฑ์ ใน
การตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน ารถเข้าจอดบนลาน
จอดจะลดลง ปัญหานีจ้ะลดลงเน่ืองจากกลไกของเว็บเพจจะเป็นตวัตรวจสอบแทนคน ในการ
ท างานเจ้าหน้าท่ีมีหน้าท่ีต้องกรอกข้อมูลในส่วนท่ีเว็บเพจบงัคบักรอก ระบบถึงจะส่งค าขอต่อไป
ให้กบัผู้ มีอ านาจอนมุตั ิ 

3. ปัญหาท่ีเกิดเม่ือมีการเปล่ียนเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารท่ีมาจากบริษัทรับบริหาร จะท าให้
ต้องมีการอธิบายถึงหลกัการและกฎเกณฑ์ในการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิ
ของผู้ท าเร่ืองขออนมุตันิ ารถเข้าจอดในลานจอดอยูบ่อ่ยครัง้ ซึง่บางครัง้พบว่าความเข้าใจ ผิดเพีย้น
ไปจากหลกัการและกฎเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการนิติบคุคลฯได้มีมติไว้ ซึ่งปัญหานีจ้ะลดลงเน่ืองจาก
เว็บเพจจะถูกออกแบบให้ง่ายต่อการใช้งาน โดยเว็บเพจจะแจ้งเตือนหากกรอกข้อมูลไม่ถูกต้อง
หรือไมค่รบถ้วน   

4. ปัญหาการตรวจสอบเอกสารหลกัฐาน, คณุสมบตัิ และสิทธิของผู้ท าเร่ืองขออนมุตัิน า
รถเข้าจอดในลานจอดโดยใช้คนเป็นหลกั โดยไม่มีระบบมาตรวจสอบ ในบางครัง้ก่อให้เกิดความ
ผิดพลาดหรือการทุจริต ในการอนุมตัิสิทธิจอดรถให้กับผู้ ท่ีไม่มีสิทธิ หรือผู้ ท่ีใช้สิทธิเกินกว่าท่ีได้
ก าหนดไว้ ปัญหานีจ้ะลดลงเน่ืองจาก เว็บเพจจะมีช่องให้เจ้าหน้าท่ีกรอกข้อมลูเพ่ือเป็นแนวทางใน
การวิเคาระห์เง่ือนไขท่ีก าหนดตามกฎระเบียบข้อบังคับ อีกทัง้ข้อมูลท่ีถูกบันทึกเข้าระบบ ยัง
สามารถสร้างรายงานเพ่ือการตรวจสอบได้โดยคณะกรรมการ หรือผู้ ท่ีคณะกรรมการมอบหมาย
หน้าท่ีให้ ซึง่เป็นการป้องกนัการทจุริตได้ในอีกทางหนึง่  

5. ปัญหาบุคคลภายนอกสามารถเข้าบริเวณชัน้พกัอาศยั และพืน้ท่ีส่วนกลางส าหรับผู้
พกัอาศยั เช่น สระว่ายน า้ ห้องฟิตเนต และสวนลอยฟ้า จะลดลงเน่ืองจากเว็บเพจมีช่องบงัคบัให้
เจ้าหน้าท่ีหาข้อมลูเพื่อตอบวา่ผู้ขอใช้สิทธิเป็นคนเดียวกบัเจ้าของรถหรือไม่ ซึ่งเม่ือทราบข้อมลูแล้ว
ก็สามารถคัดกรองบุคคลภายนอกโดยการปิดสิทธิการใช้ลิฟต์เพ่ือไปชัน้พักอาศัย เน่ืองจาก
บคุคลภายนอกท่ีใช้สิทธิลานจอดจะใช้คีย์การ์ดเพ่ือไปเฉพาะชัน้ลานจอด 2-4 เท่านัน้ ส าหรับกรณี
ท่ีให้เชา่ท่ีจอดรถแยก  
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6. ปัญหาข้อมูลกระจัดกระจาย ข้อมูลท่ีไม่ถูกต้องตรงกันจะลดลงเน่ืองจาก การ
ออกแบบเว็บเพจจะมีการใช้ฐานข้อมลูผู้พกัอาศยั และฐานข้อมลูสิทธิการใช้ลานจอดท่ีเช่ือมถึงกนั 

5.3   ข้อเสนอแนะ 
แนวทางในการพฒันาตอ่ยอด 

1. ระบบฐานข้อมลูของเว็บเพจจะถกูเช่ือมเข้ากบัระบบควบคมุการเข้าออก เพ่ือก าหนดสิทธิ
การเข้าลานจอดของคีย์การ์ดท่ีได้ระบไุว้ โดยท่ีไม่มีการก าหนดสิทธิโดยเจ้าหน้าท่ีอีกตอ่ไป 
ท าให้ลดความผิดพลาดโดยบคุคลลงในการเปิดสิทธิคีย์การ์ด  

2. เว็บเพจจะจดัการวิเคราะห์ผลให้อตัโนมตัใินการวิเคราะห์ความถกูต้องของข้อมลูท่ีกรอก
กบัข้อมลูท่ีมีอยูใ่นระบบ ECM 

 กรณี Request Type = New  แตป่รากฏวา่ท่ี Process มีสติก๊เกอร์เก่าอยู่ 

 กรณี Request Type = Renew แตป่รากฏวา่ท่ี Process มีสติก๊เกอร์ปัจจบุนัอยู่ 

 กรณี Request Type = Replace แตข่นาดไฟล์ค าร้องมีคา่น้อยกวา่ คา่ไฟล์ตัง้ต้น 
(Form Template) ซึง่มีคา่อยูท่ี่ 50 KB  

3. เว็บเพจจะส่งข้อความไปท่ีมือถือ หรืออีเมล์ของผู้ขอใช้สิทธิ ทนัทีท่ีผู้ มีอ านาจได้อนมุตัิ  ซึ่ง
จะแก้ปัญหาเร่ือง ฝ่ายอาคารลืมแจ้งให้กับผู้ ขอใช้สิทธิจอดรถทราบ เ ม่ือผู้ มีอ านาจได้
อนมุตัเิรียบร้อยแล้ว ท าให้เกิดการล่าช้าในการรับสติกเอกร์รถยนต์ท่ี ภาพลกัษณ์ของฝ่าย
อาคารและผู้ มีอ านาจอนมุตั ิท างานลา่ช้าไมมี่ความเป็นมืออาชีพจะลดลง 

4. สร้างรายงานเพ่ือการตรวจสอบได้โดยคณะกรรมการ หรือผู้ ท่ีคณะกรรมการมอบหมาย
หน้าท่ีให้ ซึง่เป็นการป้องกนัการทจุริตได้ในอีกทางหนึง่   
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