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Apartment AM was the only apartment which had the highest rental in Samut Sakorn (12,000 

baht a month). The objectives of this study were to determine the management approach for the 

apartment's management and to investigate the occupants' characteristics needs and problems so that 

guidelines for improving the apartment and the management could be recommended. These guidelines 

for improvement are expected to not only meet the occupants' needs but also benefit other 

entrepreneurs who would like to invest in high rental residence in Samut Sakorn. 

The study found that Apartment AM was a small family business. The manager of the 

apartment was ~ ,shareholder in this business and had knowledge and experienced in a rental 

accommodation business for 12 years. Applying strategic management approach, the manager utilised 

a management process wh ich included planning, organizing, leading, controlling, and evaluating based 

on concern for both internal and external factors. The Balanced Scorecard strategy was used to 

manage the apartment AM's resources. This management approach focused not only on financial 

resource but also the satisfaction of the occupants and the service providers. In addition, it stressed the 

internal management process and acquisition of information from many sources to inform improvement 

of the products and services. Application of such an approach to management enabled the manager to 

meet the occupants' needs and achieve their satisfaction. 

The study also found that the key factors that satisfy the occupants' needs are: (1) miniature 

garden, (2) manager and service providers, (3) facilities, (4) service, and (5) parking. However, they 

were not satisfied with (1) air pollution (loud noise and foul smel ls from the surrounding area), (2) 

electricity and internet charges, and (3) inadequate parking space. 

In conclusion, integrated management is the key to apartment management Integrating 

financial and non-financial, tangible and imaginable factors including physical features, environment and 

the occupants' satisfaction is critical. These can build demand for renting and create differentiated 

products and services for businesses which then have become competitive advantage over others in 

Samut Sakorn. 
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บทที่ 1 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จังหวัดสมุทรสาครเปนจังหวัดที่ทํารายไดเฉลี่ยตอหัวตอปไดเปนอันดับที่ 2 ของประเทศ 
และเปนอันดับ  1 ของภาคกลาง  อีกทั้งจังหวัดสมุทรสาครเปนเมืองตอเนื่องจากจังหวัด
กรุงเทพมหานครและไดถูกกําหนดเปนเมืองรองเพื่อรองรับการขยายตัวของจํานวนประชาชน การ
กระจายตัวทางเศรษฐกิจ การจางงานและแรงงานของประเทศในอนาคต ปจจุบันพบวาจังหวัด
สมุทรสาครมีการขยายตัวในดานธุรกิจการคา อุตสาหกรรมและการบริการอยางตอเนื่องทุกป เปน
ผลทําใหจํานวนประชากรอยูอาศัยที่มีการจดทะเบียนบานอยางถูกตองและจํานวนประชากรแฝง
ที่มาจากการเพิ่มข้ึนของแหลงงานในจังหวัดสมุทรสาครนั้นมีจํานวนมากข้ึน  
ตารางที่  1.1 แสดงการเปรียบเทียบจังหวัดที่ทํารายไดเฉลี่ยตอหัวตอปไดสูงสุดในป 2550 

รายไดเฉลีย่ตอหัวตอป 
Per Capita GPP 

ของประเทศ 
Of the Country 

ของภาค 
Of the Region 

ระยอง 1 1 
สมุทรสาคร 2 1 
สมุทรปราการ 3 2 

ที่มา รายงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ. 2551 สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 

แผนภูมิที่ 1.1    แสดงการจดทะเบียนนิติบุคคลของสมุทรสาครต้ังแต ป 2549-2552 

สถิติเปรียบเทียบจํานวนนิติบุคคลท่ัวประเทศกับสมุทรสาคร ป 2549 -2552
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แผนภูมิที่ 1.2    แสดงจํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อการอุตสาหกรรม
และโรงงาน (2547-2551) 

จํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพ่ือการอุตสาหกรรมและโรงงาน 
ต้ังแต ป 2547-2551
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ท่ีมา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย รายงานประจําป 2551 REIC  

รายงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร (2551) ไดสํารวจสถานภาพการถือครองที่อยูอาศัยใน
รูปแบบตางๆ ต้ังแตป พ.ศ. 2547-2550 พบวา รูปแบบการเชาอาศัยเปนตัวเลขอันดับ 1 
เปรียบเทียบกับสถานภาพการถือครองที่อยูอาศัยในรูปแบบอื่นๆ อีกทั้งรูปแบบการเชาอาศัยมี
จํานวนที่เพิ่มข้ึนทุกป  ในป พ.ศ. 2550 ตัวเลขของการเชาอาศัยเปนรอยละ 58.90 ของสภาพการ
ถือครองท่ีอยูอาศัยทั้งหมด ดังนั้นผลจากการสํารวจนี้สามารถกลาวไดวารูปแบบการเชาอยูอาศัยมี
ความสําคัญตอประชากรในจังหวัดสมุทรสาครเปนอยางมาก 
ตารางที่  1.2  แสดงสถานภาพการถือครองท่ีอยูอาศัยของครัวเรือนจังหวัดสมุทรสาคร    
พ.ศ. 2547-2550 

สถานภาพการถือครองที่อยูอาศัย 2547 2549 2550 

เจาของบานและที่ดิน 38.40 32.40 30.90
เจาของบานแตเชาที่ดิน 3.80 5.20 5.10

บานเชา 47.00 56.30 58.90
อยูโดยไมเสียคาเชา 10.80 6.10 5.10

รวม 100 100 100 
ท่ีมา รายงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ. 2551 สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 
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จังหวัดสมุทรสาครแบงการปกครองสวนภูมิภาคออกเปน 3 อําเภอ คือ อําเภอเมือง
สมุทรสาคร อําเภอเมืองกระทุมแบน และอําเภอเมืองบานแพว ศูนยขออสังหาริมทรัพย (2550) ได
สํารวจพบวาจํานวนที่อยูอาศัยใหเชาในจังหวัดสมุทรสาครในป 2550 มีจํานวนทั้งส้ิน 44,976 
หนวย โดยจํานวนหนวยใหเชามีมากที่สุดในอําเภอเมืองสมุทรสาคร มีจํานวน 26,502 หนวย คิด
เปน 58.92% ของจํานวนหนวยทั้งหมด 
แผนภูมิที่  1.3   แสดงจํานวนที่อยูอาศัยในเชาในแตละอําเภอของจังหวัดสมุทรสาคร 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 

แผนภูมิที่ 1.4  แสดงจํานวนอพารตเมนตใหเชาแบงตามระดับคาเชาในแตอําเภอของ
จังหวัดสมุทรสาคร ป 2550 

เปรียบเทียบจํานวนอพารตเมนตใหเชา
ในแตละระดับราคาและอําเภอของจังหวัดสมุทรสาคร ป 2550
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ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
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จังหวัดสมุทรสาครมีทั้งแรงงานรายไดนอย รายไดปานกลางและรายไดสูง และแรงงานใน
ทุกๆ ระดับรายไดจําเปนตองมีที่อยูอาศัย แตจากขอมูลเบ้ืองตนของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
พบวาอุปทานที่เชาอยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาครสําหรับผูมีรายไดนอยและผูมีรายไดปานกลางมี
จํานวนมาก  แตอุปทานที่เชาอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูงนั้นมีจํานวนนอยมาก 
แผนภูมิที่ 1.5   เปรียบเทียบราคาคาเชาที่อยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร 7 กลุม 

9.59%

81.89%

5.37% 1.95% 0.16% 0.0022% 1.05%

< 1,000 1,000 – 1,999 2,000 – 2,999 3,000 – 3,999 4,000 – 4,999 5,000 – 6,999 no price

สัดสวนจํานวนหนวยท่ีเชาอาศัยอพารตเมนต
เปรียบเทียบตามราคาคาเชาตอเดือนจังหวัดสมุทร ป พ.ศ. 2551

บาท/เดอืน

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 

จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนในจังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ. 2550 
ของสํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร พบวารายไดสวนใหญที่สําคัญมาจากคาจางและเงินเดือน
ของครัวเรือนลูกจาง โดยรายไดนี้คิดเปนรอยละ 64.5 ของรายไดทั้งหมด และถึงแมวารายไดเฉล่ีย
ตอเดือนตอครัวเรือนลูกจางจะเปนตัวเลขเพียง 15,220 บาท แตเมื่อพิจารณาขอมูลการจําแนก
ครัวเรือนตามช้ันของรายไดประจําตอเดือนพบวา ผูมีรายไดต้ังแต 30,001 บาท ถึงมากกวา 
100,000 บาทนั้นมีจํานวนถึงรอยละ 12.7 

 เมื่อพิจารณาคาใชจายตอเดือนตอครัวเรือนลูกจางที่มีสัดสวนรอยละ 75.2 ของรายได
ทั้งหมด และคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัยของครัวเรือนในจังหวัดสมุทรสาครมีสัดสวนรอยละ 20.8 
ของคาใชจายทั้งส้ินตอเดือนแลว อาจกลาวไดวาประชากรแรงงานของจังหวัดสมุทรสาครจํานวน
รอยละ 12.7 ที่มีรายไดตอเดือนต้ังแต 30,001 บาท ถึงมากกวา 100,000 บาทนั้น จะเสียคาใชจาย
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยไดประมาณ 4,692.63 บาท ถึงมากกวา 15,641.60 บาทตอเดือน 
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ตารางที่ 1.3 แสดงอัตรารอยละของครัวเรือนจําแนกตามช้ันของรายไดประจําและ                  
คาใชจายเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร 

รายไดประจาํตอเดือน  
ของครัวเรือน (บาท) 

ครัวเรือนที่มรีายไดประจาํ คาใชจายเกีย่วกับท่ีอยูอาศัย 
ตอเดือนครัวเรือน*  (บาท)  ตอเดือนของครัวเรือน (รอยละ) 

ตํ่ากวา  1,500 0.7 ตํ่ากวา 235
1,501 ถึง 3,000 0.3         234.78  ถึง 469
3,001 ถึง 5,000 1.4         469.40  ถึง 782
5,001 ถึง 10,000 16         782.24  ถึง 1,564

10,001 ถึง 15,000 27.3      1,564.32  ถึง 2,346
15,001 ถึง 30,000 41.6      2,346.40  ถึง 4,692
30,001 ถึง 50,000 10.2      4,692.64  ถึง 7,821
50,001 ถึง 100,000 2.4      7,820.96  ถึง 15,642
มากกวา  100,000 0.1 มากกวา 15,642

รวม 100    
ที่มา ปรับเปล่ียนจากสํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
* วิธีไดมาของคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัยของครัวเรือน จังหวัดสมุทรสาคร คือ คาใชจายเฉล่ียตอเดือนของครัวเรือนลูกจางเปน
อัตรารอยละ 75.2 ของรายได และคาใชจายเก่ียวกับที่อยูอาศัยเปนสัดสวนรอยละ 20.8 ของคาใชจายทั้งสิ้นตอเดือน (สํานักงาน
สถิติจังหวัดสมุทรสาคร2550) ดังนั้นสูตรคํานวณ คือ รายไดประจําเดือนของครัวเรือน*75.2%*20.8% 

ผลการสํารวจอุปสงค- อุปทานโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตของศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพย (2550) พบวาราคาคาเชาที่แพงที่สุดในจังหวัดสมุทรสาครเปนราคาคาเชา 5,000-
6,999 บาทตอเดือน และมีจํานวนเพียง 1 แหง ซึ่งต้ังอยูในอําเภอเมืองสมุทรสาคร และจากการลง
สํารวจพื้นที่เบ้ืองตนของผูศึกษาพบวาอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาครไดต้ังราคาคาเชาไวที่     
4,000 -12,000 บาทตอเดือน  
ตารางที่ 1.4    แสดงราคาคาเชาของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากเวปไซด อพารตเมนต AAA 

12.7

2.4
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ผูศึกษาจึงมีความสนใจเรียนรูเกี่ยวกับแนวคิดและวิธีการจัดการธุรกิจประเภทนี้ พรอมทั้ง
ศึกษาปญหาและอุปสรรคที่มีของผูประกอบการอพารตเมนต AAA นอกจากนั้นแลวผูศึกษา
ตองการศึกษาลักษณะ ความตองการและปญหาที่มีในการเขาพักอาศัยของผูเชาในอพารตเมนต 
AAA เพื่อสามารถนํามาวิเคราะหถึง ปญหา อุปสรรคและโอกาศของการจัดการธุรกิจอพารตเมนต
ราคาสูงและสามารถนําเสนอแนวทางในการจัดการธุรกิจประเภทนี้ใหมีผลดียิ่ง ข้ึนตอทั้ง
ผูประกอบการและผูเชาในเมืองสมุทรสาครตอไป 
ภาพท่ี  1.1   อพารตเมนต AAA  

 
ที่มา จากเวปไซด อพารตเมนต AAA 

1.2   วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร โดยศึกษาในดาน
กระบวนการจัดการ คือ การวางแผน การจัดองคการ การส่ังการ/การนํา และการควบคุม และใน
ดานการจัดการทรัพยากรขององคกร คือ ทรัพยากรการเงิน ทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรสินคา และ
ทรัพยากรสารสนเทศ รวมทั้งกลยุทธการจัดการตางๆ 

2. เพื่อศึกษาลักษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนตระดับราคาสูงใน
เมืองสมุทรสาคร 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางในปรับปรุงและพัฒนาการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงใน
เมืองสมุทรสาครใหดีมีคุณภาพคุมคากับการลงทุนและใหเกิดการจัดการที่สอดคลองกับความ
ตองการของผูเชาอาศัยมากที่สุด 
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1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที ่คือ เมืองสมทุรสาครที่มีจํานวนการเชาอาศัยหนาแนน 
และมีราคาคาเชาสูง 
แผนท่ี  1.1   แสดงความหนาแนนของที่เชาอยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร ป 2551 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 

1.3.2 ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยาง ประชากรเปาหมาย คือ อพารตเมนต
ระดับราคาสูงสุดในเมืองสมุทรสาคร ซึ่งมีเพียงจํานวน 1 แหง (ผลจากการสํารวจอุปสงค- อุปทาน
โครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ป 2550) ดังนั้นการศึกษา
คร้ังนี้จึงเปนการศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยจักศึกษากลุมตัวอยางเปนจํานวนดังนี้ 

1. อพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร จํานวน 1 แหง 
2. ผูจัดการอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร จํานวน 1 คน  
3. พนักงานของอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร จํานวนทั้งหมด  
4. ผูเชาอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร (จํานวนทั้งหมดของผูเชาอยูในเวลานั้น) 
1.3.3 ขอบเขตดานเนื้อหาของการศึกษา เปนดังนี้  
1. เปนการศึกษาชวงหลังการกอสรางโครงการ คือ ศึกษาการจัดการในระยะดําเนินธุรกิจ  
2. เปนการศึกษาเกี่ยวกับ แนวคิด วิธีการจัดการ อุปสรรคและปญหาของการจัดการ 
3. เปนการศึกษาลักษณะ ความตองการและปญหาการเชาอาศัยของผูเชา 
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1.4   ขอตกลงเบื้องตน 

1. คําวา apartment ไดถูกนํามาใชทับศัพทเปนคําภาษาไทยโดยมีการสะกดคําที่ตางกัน
เปนจํานวนมาก แตในการศึกษานี้ผูศึกษาใชการสะกดคํา “อพารตเมนต”  ตามการสะกดคําของ
พจนานุกรมฉบับเฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 (2531:590) 

2. อพารตเมนตราคาสูงในเมืองสมุทรสาครในการศึกษาคร้ังนี้ คือ อพารตเมนตที่มีระดับ
ราคาคาเชาตอเดือนที่สูงที่สุดจากการสํารวจอุปทาน-อุปสงคโครงการท่ีอยูอาศัยใหเชาอพารต
เมนตในจังหวัดสมุทรสาครของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2550) 

3. การจัดการในการวิจัยคร้ังนี้เปนการจัดการธุรกิจอพารตเมนตหลังจากไดมีการวิเคราะห
ความเปนไปไดของโครงการและมีการกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว การศึกษาการจัดการในการวิจัย
นี้จึงเปนการศึกษาชวงหลังการกอสราง คือ การจัดการขณะดําเนินธุรกิจ 
 

1.5    ขอจํากัดของการวิจัย 

ในการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ มีขอจํากัดในการเก็บขอมูลดังนี้ 
1. เนื่องจากผูประกอบการอพารตเมนต AAA ไมตองการใหสอบถามจํานวนตัวเลข

การเงิน ดังนั้นผูศึกษาจึงจําเปนตองใชการประมาณการขอมูลในการลงทุน รายไดและรายจาย
ตามหลักวิชาการในการวิเคราะหการจัดการทางดานการเงินของธุรกิจการเชาอาศัยอพารตเมนต  

2. เนื่องจากผูประกอบการอพารตเมนต AAA  ตองการรักษาความสงบในท่ีพัก
อาศัย ผูศึกษาจึงไดรับอนุญาตใหสํารวจและถายภาพไดเพียงภายนอกเทานั้น ภาพและบรรยากาศ
ภายในหองเชาที่จะนํามาบรรยายในการศึกษาคร้ังนี้จําเปนตองใชภาพจากเวปไซดของ       
อพารตเมนต AAA  

3. เนื่องจากเวลาจํากัดในการศึกษาเปนเวลาเพียง 3-4 เดือน และในระยะเวลา
ดังกลาวนี้ไมมีผลตอการโยกยายของผูเชามากนัก ผูศึกษาจึงใชการแจกแบบสอบถามเพียงครั้ง
เดียว โดยเปนการแจกแบบสอบถามครบทุกหองที่มีการเชาในเวลานั้น 
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1.6   คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
อพารตเมนต คือ อพารตเมนต คือ อาคารอยูอาศัยรวมที่มีการแบงหองใหเชา โดยขนาด

ของหองเชามีพื้นที่ไมนอยกวา 20 ตารางเมตร และหองนอนในหองเชามีความกวางดานแคบที่สุด
ไมนอยกวา 2.50 เมตรและมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 ตารางเมตร แตละหองเชามีหองครัวและหองน้ํา
เปนของตัวเอง มีการบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน และมีทางเขาสูตึกรวมกัน ซึ่ง
คุณภาพและบริการของการเชาอาศัยนั้นข้ึนอยูกับระดับราคาคาเชา (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดยอม, 2551: 11; พัลลภ กฤตยานวัช, 2548: 63; สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2547) 

อพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร คือ อพารตเมนตระดับราคาคาเชา 
5,000-6,999 บาทตอเดือนในเมืองสมุทรสาครที่มีระดับคาเชาสูงที่สุด โดยผลท่ีไดจากการสํารวจ
อุปสงค- อุปทานโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2550) 

 การจัดการ คือ กระบวนการที่ทําใหบรรลุถึงเปาหมายขององคการ โดยการวางแผน การ
จัดองคการ การนํา และการควบคุมทรัพยากรขององคการ คือ ทรัพยากรดานการเงิน ทรัพยากร
มนุษย ทรัพยากรดานการผลิต ทรัพยากรดานการตลาด และทรัพยากรดานสารสนเทศ อยางมี
ประสิทธิผลและมีประสิทธิภาพ (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel , 1993:5) 

ธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจบริการที่อยูอาศัยใหเชา โดยเปนการลงทุนในอาคารอยู
อาศัยรวมใหเชา ซึ่งผูลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนคือ คาเชาหองพักซ่ึงเปนรายไดหลัก
และคาบริการพิเศษอ่ืนๆ เปนรายไดเสริมเพิ่มข้ึนจากการใหบริการเสริม เชน บริการน้ํา ไฟ 
โทรศัพท บริการทําความสะอาด ซักอบรีด อินเตอรเน็ต ฯลฯ เปนตน (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิ
ริวรรณ เสรีรัตน, 2542; สุกัญญา เธียรพจีกุล, 2548 และสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม, 2551) 

การจัดการธุรกิจอพารตเมนต คือ กระบวนการวางแผน การจัดองคการ การสั่งการ/
การนํา และการควบคุมปจจัยและทรัพยากรขององคการที่มีผลตอธุรกิจอพารตเมนต โดยปจจัย
และทรัพยกรเหลานี้คือ ปจจัยดานทรัพยากรมนุษย  ปจจัยดานการตลาด ปจจัยดานกายภาพ 
ปจจัยดานการเงิน และปจจัยดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

การจัดการเชิงกลยุทธ คือ “กระบวนการกําหนด การจัดเตรียมวิธีการ และการควบคุม
แผนในภาพรวมที่นําไปสูการบรรลุเปาหมายขององคการโดยการใหความสําคัญตอปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกองคการ” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk 
Wood and George P. Dovel , 1993:238)   
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1.7  วิธีการดําเนินการวิจัย 
1.7.1    การเก็บรวบรวมขอมูล 
การศึกษาวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการรวบรวมขอมูลโดยวิธีแบบไมทดลอง คือ การเก็บรวบรวม

ขอมูลตามสภาพที่เปนอยูจริงโดยไมมีการเปลี่ยนแปลงหรือควบคุมตัวแปรใดๆ ทั้งส้ิน โดยการเก็บ
รวบรวมขอมูลเพื่อการศึกษาวิจัยนี้ แบงเปนขอมูล 2 ประเภท ดังนี้ 

 1.7.1.1 ขอมูลทุติยภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลที่เปน (1) แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของ และ (2) เอกสารและขอมูลที่เกี่ยวของจากภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อใชเปน
ขอมูลและแนวทางประกอบการวิเคราะหผลที่ไดจากการศึกษานี้ 
  1.7.1.2 ขอมูลปฐมภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางกรณีศึกษา และ
เปนการรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยวิธีการสํารวจสนาม ซึ่งวิธีการเก็บขอมูลมีดังนี้ 
(1) การสัมภาษณ โดยสัมภาษณผูจัดการและพนักงานของกลุมเปาหมาย (2) การใชแบบสอบถาม 
โดยใหผูเชาเปนผูตอบเอง และ (3) การสังเกต โดยสังเกตสภาพทางกายภาพส่ิงแวดลอมของที่เชา
อาศัย และสังเกตลักษณะและพฤติกรรมของผูจัดการ พนักงาน และลูกคาผูเชาอาศัย 
 1.7.2    กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
  1.7.2.1 กลุมประชากร คือ อพารตเมนต AAA ที่มีระดับคาเชาสูงที่สุดในเมือง
สมุทรสาคร ซึ่งเปนผลจากการเลือกกลุมประชากรโดยการสุมตัวอยางแบบแบงช้ัน โดยใชผลของ
การสํารวจอุปทาน-อุปสงคโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตในจังหวัดสมุทรสาครของศนูยขอ
อสังหาริมทรัพย (2551) เปนฐานขอมูลในการจําแนกช้ันของประชากรในการศึกษาคร้ังนี้ 
  1.7.2.2 กลุมตัวอยาง คือ (1) ผูจัดการอพารตเมนต AAA (2) พนักงานประจํา
ทั้งหมดที่ทํางานในอพารตเมนต AAA และ (3) ผูเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA จํานวนทั้งหมด 
(ขณะศึกษาวิจัย) 

1.7.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
  1.7.3.1 แบบแนวทางการสัมภาษณ แบงเปน 2 แบบ คือ  
  (1)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดแตเปนคําถามที่มีโครงสรางเพื่อใชในการสัมภาษณ

แบบเจาะลึก โดยคําถามที่ใชในการสัมภาษณนี้มีการกําหนดประเด็จตางๆ ใหสอดคลองตาม
วัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ โดยขอมูลที่ไดจากการแบบการสัมภาษณนี้ เปนขอมูลเชิงคุณภาพ 

  (2)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดและเปนลักษณะวัดทัศนคติ เพื่อใชสัมภาษณแบบ
การแสดงระดับความเห็นชอบ รวมทั้งสามารถอธิบายปจจัยและเหตุผลของการแสดงความคิดเห็น



 
11

นั้นๆ ได ซึ่งคําถามในแบบสอบถามนี้ไดถูกกําหนดประเด็จตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ ทํา
ใหขอมูลที่ไดเปนทั้งขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ 

1.7.3.2 แบบสอบถาม เปนแบบสอบถามที่เปนทั้งคําถามปดและคําถามเปด 
และเปนแบบสอบถามลักษณะวัดทัศนคติ เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อใหไดมาซึ่งขอมูลเชิงคุณภาพ
และปริมาณ  
  1.7.3.3 สมุดบันทึกและเทปบันทีกเสียง เพื่อบันทึกการสัมภาษณและส่ิงที่พบ
เพิ่มเติมจากการลงสํารวจสนาม 
  1.7.3.4 กลองถายรูป เพื่อใหเห็นภาพความเปนจริงในการลงสํารวจสนามและ
เพื่อเปนการเปรียบเทียบตรวจสอบความถูกตองของขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยาง 

1.7.4 วิเคราะหและประมวลผลขอมูล  
เปนการนําขอมูลที่ไดจากขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิมาประมวลผล วิเคราะห 

ขอมูลโดยการจําแนกและจัดกลุมประเภทขอมูล เปรียบเทียบขอมูล แปลงขอมูลใหเปนสถิติ
วิเคราะหดวยการหาคารอยละ และแปลงขอมูลใหเปนสถิติพรรณนา เพื่อทําใหสามารถเขาใจถึงส่ิง
สําคัญที่ไดจากการศึกษาวิจัยพรอมทั้งสามารถบรรยายส่ิงสําคัญเหลานั้นไดในเชิงปริมาณและ
คุณภาพ 

 
1.8  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนขอมูลที่มีประโยชนตอผูที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่อยูอาศัยใหเชาในระดับราคา
สูงในเมืองสมุทรสาครและพ้ืนที่อ่ืนๆ ตอไปในอนาคต  

2. เพื่อเปนประโยชนตอผูเชาอาศัยเมื่อผูลงทุนมีความเขาใจในลักษณะและความตองการ
ของผูเชา 

3. เพื่อเปนขอมูลที่ดีใหกับสถาบันการเงินที่ตองการสนับสนุนธุรกิจที่อยูอาศัยใหเชา
ระดับสูงในเมืองสมุทรสาคร 

4. เพื่อเปนประโยชนตอรัฐบาลและองคกรอ่ืนๆ ในการสนับสนุนการลงทุนธุรกิจที่อยูอาศัย
ใหเชาประเภทนี้ใหมากข้ึนและมีประสิทธิภาพมากข้ึน ซึ่งเปนผลดีตอเศรษฐกิจโดยรวมตอไป 
เพื่อเปนประโยชนตอผูที่ตองการศึกษาเกี่ยวกับการเชาอยูอาศัยในพื้นที่เมืองสมุทรสาครในอนาคต 
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1.9 ลําดับขั้นตอนในการเสนอผลการวิจัย 

แผนภูมิที่ 1.6   แสดงขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย 

 



บทที่ 2 

 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1  แนวคิดที่เกี่ยวของกับการเชาอยูอาศัย 

2.1.1   ความสัมพันธของแหลงงานและการเชาอยูอาศัย  
การศึกษาของ Sirmans and Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 2003) พบวา 

การจราจรและการเดินทางมีผลตอการเชาอยูอาศัย และ Cunningham (1994 ใน G. Donald 
Jud, John D. Benjamin and G. Stacy Sirmans, 1996) พบวา เวลาที่ใชในการเดินทางไป
ทํางานมีผลตอการเชา 

มานพ พงศทัต (2527) ใหความคิดเห็นวา ส่ิงที่สําคัญคูกับที่อยูอาศัยคือที่ทํางาน ดังนั้น
แลวทําเลที่ต้ังและการเดินทางเปนปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัยและที่เชาอาศัย “Live where you 
work or Work where you live” 

สุวิทย อาชวุฒิกุลวงค (2537) ไดศึกษาความตองการบานหลังที่สองในเมืองของผูทํางาน
ในยานศูนยกลางธุรกิจ บริเวณสีลม สุรวงศ พบวา รอยละ 13.40 มีบานหลังที่สองในเมือง และ
รอยละ 29.28 ตองการมีบานในเมือง โดยมีเหตุผลหลักคือ ความสะดวกสบายในการเดินทางและ
ทําใหมีเวลามากข้ึนในการทํางาน 

2.1.2   ความสัมพันธของรายไดและการเชาอยูอาศัย 
Bogdon and Follain (1996) กลาววา ปจจัยดานประชากรและเศรษฐกิจมีผลตอความ

ตองการของอพารตเมนต และจากศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมมักต้ังอยูในพื้นที่ของประชากร
ผูมีรายไดนอย มีอัตราความยากจนสูง มีอัตราความเปนเจาของตํ่า และมีการรวมกันอยูอาศัยสูง 

อยางไรก็ตาม Emily N. Zietz (2003) กลาววา อาคารรวมอยูอาศัยไดกลายเปนที่อยู
อาศัยแบบหน่ึงที่มีความสําคัญตอประชากรในทุกๆ ระดับรายได อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลง
ของรูปแบบการดําเนินชีวิต การไมตองการเสียเวลาและเสียคาใชจายในเร่ืองการดูแลรักษาที่อยู
อาศัย การยายที่ทํางานและความสะดวกในการเดินทาง อีกทั้งจํานวนประชากรที่ไมแตงงานมีมาก
ข้ึนและมีความตองการเชาอยูอาศัยมากกวาความตองการเปนเจาของ 
 การศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) พบวา อพารต
เมนตใหเชาสําหรับผูมีรายไดนอยมักต้ังอยูในแหลงชุมชน โดยมีอาคารเปนลักษณะแฟลต และ
พื้นที่ใชสอยมีเพียงหองนอนและหองน้ําเทานั้น ในขณะที่อพารตเมนตใหเชาของผูมีรายไดปาน
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กลางถึงรายไดสูงสวนใหญมีพื้นที่ใชสอยมากกวา ลักษณะอาคารคลายคลึงกับอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม โดยมีหองนอน หองนั่งเลน หองครัว และหองน้ํา และมักต้ังอยูในยานธุรกิจ 
  ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชารายไดนอยมักใหความสําคัญตอราคาคาเชามาก
ที่สุด และมีความตองการเชาอาศัยใกลที่ทํางาน ผูเชารายไดปานกลางมีกําลังซื้อมากกวาจึงตอง
ส่ิงอํานวยความสะดวกและสภาพแวดลอมที่ดีในที่เชามากข้ึน ขณะที่ผูเชารายไดสูงเปนกลุมที่มี
กําลังซื้อสูงและมีรูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย และตองการสิ่งตางๆ ที่มีคุณภาพ ดังนั้นผูเชากลุมนี้
นอกจากมีความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานแลว ยังตองการบริการที่ตอบสนองรูปแบบ
การใชชีวิตและส่ิงที่สามารถสรางคุณภาพชีวิตใหกับผูเชากลุมนี้ได เชน ระบบความปลอดภัย ที่
จอดรถ อินเตอรเน็ตความเร็วสูง และบริการเสริมที่จําเปนตางๆ เชน ซักอบรีด รานอาหาร ฟตเนส 
สระวายน้ํา  

2.1.3   ปจจัยที่มีผลตอความตองการเชาอยูอาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 
บุญชนะ บุญเลิศ (2551) กลาววา ทําเลที่ ต้ังของอพารตเมนตเปนหัวใจหลักของ

ความสําเร็จในการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนต โดยที่ต้ังตองอยูในยานชุมชน มีสาธารณูปโภคที่
พรอม และลูกคาในทําเลที่ต้ังมีความสามารถในการจายคาเชาได 

ผลจากการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) และ ทีม
ธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ปจจัยดานทําเลที่ต้ังของอพารตเมนตเปนปจจัยดานกายภาพที่
สําคัญปจจัยหนึ่งซึ่งผลตอของความตองการเชาอาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 

ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544) กลาววา ปญหาดานกายภาพและส่ิงแวดลอมที่มีผลตอความนาอยู 
สามารถแบงเปน 2 กลุม คือ (1) ปญหาส่ิงแวดลอมภายในอาคาร เชน ความแออัดของการอยู
อาศัย และ (2) ปญหาส่ิงแวดลอมนอกอาคาร เชน มลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ํา มลภาวะ
เสียง และการจัดเก็บขยะสารเคมีและการของเสียอันตราย เปนตน ดังนั้นการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มี
ความนาอยูไดนั้นมีความจําเปนตองใหความสําคัญตอปจจัยดานกายภาพและส่ิงแวดลอมของท่ี
อยูอาศัยดวย 

Rategan (1991 ใน Emily N. Zietz, 2003) กลาววา แมวาที่ต้ังของอพารตเมนตจะเปน
ปจจัยที่สามารถจูงใจผูเชา แตการใหบริการส่ิงอํานวยความสะดวกสามารถเพิ่มความตองการเชา
ได ซึ่งมีความสอดคลองกับ Adrienne Schmitz (2000: 183) ซึ่งกลาววา “เม่ืออาคารอพารตเมนต
สรางเสร็จ มันกลายเปนธุรกิจการบริการที่เชาอาศัยทันที” และ Emily N. Zietz (2003) มีความเห็น
วา การใหบริการและส่ิงอํานวยความสะดวกมีผลตอการอัตราความตองการเชาและราคาคาเชา 
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ผลการศึกษาของ G. Stacy Sirman and Jonh D. Benjamin (1991) พบวาปจจัยที่มีผล
ตอการเชาอยูอาศัยสามารถแบงออกเปน 3 สวน คือ (1) ส่ิงอํานวยความสะดวก บริการ และ
ลักษณะทางกายภาพของที่เชา (2) ที่ต้ังของที่เชา และ (3) ลักษณะของผูเชาและความเต็มใจใน
การชําระคาเชา 

Sirman G. Stacy, Sirmans C. F., and Jonh D. Benjamin (1989) กลาววา ปจจัยส่ิง
อํานวยความสะดวกและบริการ เชน ที่จอดรถในรม หองครัวทันสมัย แมบานบริการ กฎระเบียบ
การเชาอาศัย และองคประกอบปจจัยภายนอก เชน ความแออัดของการจราจร ความใกลไกลของ
ที่ทํางาน และการเขาถึงระบบขนสงมวลชน เหลานี้เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชา 

จากศึกษาของ John D. Benjamin, G. Stacy Sirmans and Emily Norman Zietz 
(1997) เกี่ยวกับระบบความปลอดภัยและตลาดอพารตเมนต พบวา ระบบความปลอดภัย 24 
ชั่วโมงสงผลในดานบวกตอความตองการเชา ในขณะที่การมีผูจัดการอาศัยอยูในอพารตเมนตและ
การมีเคาเตอร บริการไมแสดงผลตอความตองการเชา อยางไรก็ตามตัวแปรทั้ง 3 ตัวนี้สงผลตอ
อัตราการเขาพัก 

Herold Carter, Reymond E. Murphy, K.J. Button, William Alonso, and William H. 
Claire (ใน ตอศักด์ิ มีสุข, 2547) กลาวถึงความสําคัญของทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยโดยคํานึกถึงตัว
อาคารและสภาวะแวดลอมในทางกายภาพและคุณภาพชีวิต รวมถึงความสัมพันธกับ/ของเพื่อน
บานในบริเวณที่อยูอาศัยดวย ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ Emily N. Zietz (2003) ที่กลาววา 
ความพึงพอใจในรูปแบบการใชชีวิตและผลกระทบจากเพื่อนบานเปนปจจัยที่มีผลตอความ
ตองการเชาอยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวม 

Adrienne Schmitz (2000) กลาววา อพารตเมนตเปนธุรกิจการบริการที่เชาอาศัยทันที 
ดังนั้นความพึงพอใจของผูเชาข้ึนอยูกับคุณภาพการใหบริการของพนักงาน และ Richard B. 
Peiser and Dean Schwanke (1992) กลาววา ปญหาของการจัดการที่เชาอาศัยนั้นมักเปน
ปญหาเกี่ยวกับมนุษยมากกวาปญหาดานกายภาพของที่เชา 

ผลการศึกษาธุรกิจใหเชาที่พักของ Ronald M. Morritt (2007) พบวา นอกจากความเขาใจ
ปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and price แลว จําเปนตองมีความ
เขาใจเกี่ยวกับความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาอีกดวย องคกรที่เขาใจความตองการของลูกคา
เปนผลทําใหสามารถมุงพัฒนาความคิดและทรัพยากรใหตอบสนองลูกคากลุมเปาหมายไดอยาง
ถูกตองและเกิดเปนความสัมพันธที่ดีระหวางองคกรและลูกคา และความสัมพันธนี้ชวยทําให
องคกรมีศักยภาพในการเสนอสิ่งแปลกใหม (innovation) ใหกับลูกคาของตนไดดีกวาคูแขงอ่ืนๆ 
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2.2  แนวคิดเกี่ยวกับอพารตเมนต 

2.2.1   ความหมายของอพารตเมนต 
Apartment หมายถึง “A self-contained housing unit that occupies only part of a 

building. Such a building may be called an apartment building, especially if it consists of 
many apartments for rent.” (Wikipedia,  2009) 

ราชบัณฑิตยสถาน (2532:23) ไดแปลคําวา apartment  คือ หองชุด = หนวยที่อยูอาศัย 
หรือ หองชุดในตึกหลังหนึ่ง มีการบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน และมีทางเขาสูตึก
รวมกัน  

จากการศึกษาพบวา คําวา apartment ถูกนํามาใชทับศัพทเปนคําภาษาไทยมากกวาคํา
วา “หองชุด” และมีการสะกดคําที่ตางกัน เชน อพารตเมนต อพารทเมนต อพารตเมนท 
อพารตเมนท และอ่ืนๆ  อยางไรก็ตามในการศึกษาคร้ังนี้ผูศึกษาตองการใชการสะกดคํา “อพารต
เมนต”  ตามการสะกดคําของพจนานุกรมฉบับเฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 และสํานักงานสถิติ
แหงชาติ 2548 

พจนานุกรมฉบับเฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 (2531:590) ใหความหมายของ “อพารต
เมนต” คือ น. หองชุดใหเชา 

สํานักงานสถิติแหงชาติ (2547) ไดใหคํานิยามตางๆ ในการสํารวจสถิติประชากรศาสตร- 
ประชากรและเคหะ โดยจัดใหอพารตเมนตเปนที่อยูอาศัยประเภทหองชุด มีความหมายถึง กลุม
หองอันเปนสวนหนึ่งของอาคารซึ่งใชเปนที่อยูอาศัยของครัวเรือน โดยกลุมหองนี้จะตองมีหองครัว 
หองน้ํา ตลอดจนทางเขาออกหองชุดเปนของตนเอง 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551: 11) ใหความหมายของ อพารต
เมนต คือ อาคารท่ีอยูอาศัยซ่ึงมีความสูงต้ังแต 4 ชั้นข้ึนไป มีหลายหองในอาคารเดียวกัน ไมมีการ
จําหนายหองเหมือนแฟลตหรือคอนโดมิเนียม เพราะการสรางอพารตเมนตมีวัตถุประสงคเพื่อ
ประกอบกิจการใหเชาโดยเฉพาะ  

พัลลภ กฤตยานวัช (2548: 63) ไดใหความหมายของอพารตเมนต คือ อาคารอยูอาศัย
รวม ที่มีการแบงหองพักเปนหนวยอยูอาศัยหลายหนวย โดยปกติมักจะมากกวา 4 หนวยข้ึนไป 
เพื่อการใหเชา แตละหนวยอาจจะมีการแบงเปนหอง ต้ังแตหองเดียวอเนกประสงค หรือมี 1 
หองนอน ขนาดพื้นที่ 20-30 ตารางเมตร หรือมีหลายหองนอน ขนาดพื้นที่ต้ังแต 30 ตารางเมตร ถึง
มากกวา 100 ตารางเมตร ทั้งนี้ข้ึนกับระดับคุณภาพหรือระดับของราคาคาเชา อยางไรก็ตาม แต
ละหนวยอยูอาศัยจะมีหองน้ําและสวนพื้นที่ของการทําครัวเปนพื้นฐาน 



 

 

17

โดยตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 นั้น อาคารอยูอาศัยรวม คือ อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยู
อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว อาคารอยู
อาศัยรวมตองมีพื้นที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพื่อการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 ตารางเมตร และ
หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 
ตารางเมตร  

หากพิจารณาตามหลักความสําคัญของอพารตเมนตในดานการพัฒนาที่อยูอาศัยนี้ อาจ
กลาวโดยสรุปไดวา อพารตเมนต คือ อาคารอยูอาศัยรวมที่มีการแบงหองใหเชา โดยขนาดของหอง
เชามีพื้นที่ไมนอยกวา 20 ตารางเมตร และหองนอนในหองเชามีความกวางดานแคบที่สุดไมนอย
กวา 2.50 เมตร และมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 ตารางเมตร แตละหองเชามีหองครัวและหองน้ําเปนของ
ตัวเอง มีการบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน และมีทางเขาสูตึกรวมกัน ซึ่งคุณภาพและ
บริการของการเชาอาศัยนั้นข้ึนอยูกับระดับราคาคาเชา 

2.2.2   แนวคิดเกี่ยวกบัอุปสงคของอพารตเมนต 
2.2.2.1  ใครคือผูเชาอพารตเมนต  

การเพิ่มข้ึนของประชากร การยายถิ่นฐานที่อยูอาศัยของประชากร การเคลื่อนยายแรงงาน
จากแหลงงานหนึ่งไปยังอีกแหลงงานหนึ่ง และการเขาศึกษาในสถาบันที่อยูตางถิ่นตางภูมิลําเนา
ของนักเรียนและนักศึกษา เหลานี้เปนปจจัยตอความตองการในการเชาอพารตเมนต (สถาบัน
พัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 2551, สุกัญญา เธียรพจีกุล 2548, ทีมธุรกิจ Busy-Day 
2543) 
แผนภูมิที่  2.1   เปรียบเทียบจํานวนประชากรที่ยายถ่ินจําแนกตามเหตุผลการยายถ่ิน
จากทั่วราชอาณาจักร ต้ังแต ป พ.ศ. 2545 – 2551 

 
ที่มา สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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 สถาบันพัฒนาวิสหกิจขนาดกลางและยอม(2551:21) ไดแบงลูกคากลุมเปาหมายของ
ธุรกิจ อพารตเมนตใหเชาออกเปน 3 กลุม โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับรายไดและอาชีพของกลุม
ลูกคาในแตละระดับคาเชาตามตารางที่2.1 
ตารางที่ 2.1  แสดงรายไดเฉลี่ยตอเดือนและอาชีพของกลุมลูกคาในแตละระดับคาเชา 
อพารตเมนต 

ระดับราคา รายไดเฉลีย่ตอเดือน อาชีพของกลุมลกูคาอพารตเมนต 

ราคาถูก 5,000-10,000 บาท/เดือน
 

- นักเรียน นักศึกษา
- พนักงานโรงงาน พนักงานบริษัทในยานชานเมือง 
- พนักงานบริการอาหารในโรงแรม รานอาหาร 
ภัตตาคาร แมคาในตลาดสด 
- ประชาชนทั่วไปที่มีภูมิลําเนาตางจังหวัด 

ราคาปานกลาง 20,000 บาท/เดือนข้ึนไป
 

- พนักงานบริษัทเอกชน
- นักเรียนหรือนักศึกษามหาวิทยาลัยที่มีฐานะดี 
- ผูประกอบอาชีพอิสระ เชน นักแสดง นักรอง 

ราคาสูง 40,000 บาท/เดือนข้ึนไป
  

- เจาหนาที่บ ริหารระดับกลางถึงระดับสูงของ
บริษัทเอกชน 
- เจาหนาที่สายการบินตางๆ 
- พนักงานเอกชนที่มีรายไดสูง 
- ชาวตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทย 

ที่มา สถาบันพัฒนาวิสหกิจขนาดกลางและยอม (2551:21) 
 

2.2.2.2  ปจจยัในการตัดสนิใจเชาอพารตเมนตของผูเชา 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) กลาววา ปจจัยที่สงผลตอการ
ตัดสินใจเชา อพารตเมนต คือ (1) ทําเลที่ต้ังและความสะดวกในการเดินทาง (2) สภาพแวดลอม
บริเวณที่ต้ังของ อพารตเมนต (3) รูปแบบอพารตเมนตที่มีความสวยงานและทันสมัย (4) ความ
สะอาดเรียบรอยในหองพัก (5) ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก (6) อัตราคาเชาพัก และ (7) 
ระบบรักษาความปลอดภัยที่ไดมาตรฐาน 
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ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ไดสํารวจปจจัยในการตัดสินใจเชาอพารตเมนตของผูเชาใน
แตระดับราคาคาเชา พบวาผูเชาในแตละระดับราคาคาเชาใหความสําคัญตอปจจัยตางกัน 
รายละเอียดตามตาราง 2.2 
ตารางที่  2.2   เปรียบเทียบปจจัยท่ีสําคัญในการตัดสินใจเชาของผูเชาในแตละระดับ
ราคาคาเชา 

ระดับราคา ปจจัยทีส่ําคัญในการตัดสินใจเชา 

ราคาถูก 
(<3,500 บาท/เดือน) 

1. ใกลที่ทํางาน/สถานศึกษา
2. เดินทางสะดวก (ใกลถนนใหญ/ปายรถโดยสาร) 
3. เดินทางสะดวก (ใกลสถานีรถไฟฟา) 
4. เงียบสงบ 

ราคาปานกลาง 
(3,501 – 7,500 บาท/เดือน) 

1. เดินทางสะดวก (ใกลสถานีรถไฟฟา)
2. ใกลที่ทํางาน/สถานศึกษา 
3. เดินทางสะดวก (ใกลถนนใหญ/ปายรถโดยสาร) 
4. เงียบสงบ 

ราคาสูง 
(>7,501 บาท/เดือน) 

1. เดินทางสะดวก (ใกลสถานีรถไฟฟา)
2. เงียบสงบ 
3. ใกลที่ทํางาน/สถานศึกษา 
4. เดินทางสะดวก (ใกลถนนใหญ/ปายรถโดยสาร) 

ที่มา ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548:81) 
2.2.2.3  สาเหตุที่ทําใหผูเชาตองการยายไปเชาที่ใหม 

ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา การเปลี่ยนที่ทํางานหรือที่เรียนเปนสาเหตุสําคัญที่สุด
ของการยายอพารตเมนต สวนสาเหตุที่สําคัญอ่ืนๆ คือ (1) ราคาคาเชาแพง (2) สภาพแวดลอมไม
ดี (3) หนวยคาน้ํา คาไฟแพง (4) มีปญหากับผูดูแลอพารตเมนต (5) มีปญหากับเพื่อนรวมหอง (6) 
เพื่อนบานไมดี และ (7) อพารตเมนตเกา ลาสมัย 

Adrienne Schmitz (2000: 186) ใหเหตุผลสําคัญที่ลูกคายายออก คือ (1) การเปลี่ยน
งาน / ตกงาน (2) ผูเชากลายเปนเจาของที่อยูอาศัยแทนการเชาอาศัย (3) ไมพึงพอใจกับหองเชา, 
ส่ิงอํานวยความสะดวก หรือการจัดการ (4) มีปญหากับผูเชาอ่ืน (5) คูแขงในตลาดอพารตเมนต 
และ (6) ขาดการคัดสรรผูเชาที่ดีมีคุณภาพ 



 

 

20

ความตองการที่เพิ่มข้ึนของลูกคาเกิดจากกําลังซ้ือที่มากข้ึนและความสามารถในการจาย
เพื่อใหไดส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการที่มากข้ึน เปนผลทําใหลูกคามีความตองการสินคาและ
บริการที่มีคุณภาพมากข้ึนดวย อีกทั้งการพัฒนาการของรูปแบบการดําเนินชีวิตสงผลตอความ
ตองการที่มากข้ึนเพื่อใหสามารถตอบสนองการดําเนินชีวิตของผูอยูอาศัยได หากผูประกอบการไม
สามารถตอบสนองความตองการนี้ไดแลวผูเชามักยายไปเชาที่ใหม 

2.2.3   แนวคิดเกี่ยวกบัการลงทุนในธรุกิจอพารตเมนต 
  2.2.3.1  ความหมายของธุรกิจอพารตเมนต 

ธุรกิจ คือ กิจกรรมของการนําเอาทรัพยากรที่ตนเองมีอยูหรือหามาไดนั้นผลิตข้ึนตาม
ความชํานาญและความสามารถที่ตนเองถนัดอันกอใหเกิดการแบงงานกันทํา แลวทําการซ้ือขาย
แลกเปล่ียนสินคาหรือบริการนั้น เพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภค โดยมีผลประโยชนที่พึง
จักไดรับจากกิจกรรมดังกลาวนั้น ทั้งแกผูผลิตและผูบริโภคหรือทั้งแกผูซื้อและผูขาย (วรนารถ แสง
มณี, 2544: 1-3) 

ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน (2548) กลาววา การประกอบธุรกิจมีวัตถุประสงคสําคัญ 4 
ประการ คือ (1) ความอยูรอด (2) การทํากําไร (3) การเจริญเติบโต และ (4) ความรับผิดชอบตอ
สังคม 

ธุรกิจอพารตเมนต คือ การลงทุนในอาคารรวมที่อยูอาศัยในเชา โดยไดรับผลตอบแทน
จากการลงทุนคือ คาเชาหองพักซึ่งเปนรายไดหลักและคาบริการพิเศษอ่ืนๆ เปนรายไดเสริมเพิ่มข้ึน
จากการใหบริการเสริม เชน ซักอบรีด อินเตอรเน็ต ฯลฯ การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตนี้เรียกวา
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายได (Income-producing property) (สถาบันพัฒนา
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอย, 2551 และ พัลลภ กฤตยานวัช, 2548) 

2.2.3.2  เหตุผลของการลงทุนในธุรกจิอพารตเมนตใหเชา  
รุจพงศ ประภาสะโนบล (2548) ไดใหความเห็นวา การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตเปนการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่อยูอาศัยเพื่อกอใหเกิดรายไดระยะยาว โดยอัตราผลตอบแทนจากคา
เชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้นมีความผันผวนตํ่า กลาวคือแมอยูในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าแต
อัตราผลตอบแทนจากคาเชาประเภทท่ีอยูอาศัยลดลงไมมากนัก นอกจากนั้นแลวอสังหาริมทรัพย
เปนทรัพยสินที่มีราคาตลาดที่เพิ่มสูงข้ึนตามราคาตนทุนกอสรางตลอดเวลา จึงกลาวไดวาการ
ลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตจึงเหมาะกับผูที่ตองการความมั่งคงในการลงทุน 

พัลลภ กฤตยานวัช (2548) กลาววา การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตนอกจากจะได
ผลตอบแทนจากคาเชาแลว ยังไดผลตอบแทนจากมูลคาเพิ่มของสินทรัพยอีกดวย เมื่อที่ดินเปน
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ทรัพยากรที่จํากัดและกอสรางมีราคาท่ีแพงข้ึนทุกป อยางไรก็ตามมูลคาของอพารตเมนตข้ึนอยูกับ
ความสามารถในการทํารายไดจากคาเชาเปนสําคัญ ดังนั้นการทําใหมีผูเชามากที่สุดเพื่อทํารายได
ไดมากที่สุดมีความจําเปนที่ตองใหความสําคัญตอการบริหารจัดการ  

ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ใหความเห็นคือ ธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจที่เติบโตควบคู
กับความตองการที่อยูอาศัยของคนในประเทศและสามารถตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของ
แรงงานทั้งในประเทศและแรงงานจากตางประเทศ ธุรกิจอพารตเมนตไดกลายเปนธุรกิจที่คน
จํานวนมากใหความสนใจ เพราะธุรกิจอพารตเมนตตอบโจทยแนวคิด “การใชเงินไปทํางาน” 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 47) กลาววา “การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชามีขอดี
มากกวาขอเสีย” และไดใหเหตุผลตามการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียตามตาราง 2.3 
ตาราง 2.3   เปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชา 

 
ที่มา บุญชนะ บุญเลิศ, 2551.หนา 47 

อนุชา กุลวิสุทธิ์ กลาววา การลงทุนใหเชาบานประเภทอพารตเมนตนั้นผูลงทุนไดคาเชา
จากผูเชามาผอนชําระเงินกูซึ่งเทากับผูเชาเปนผูซื้อบานใหกับผูลงทุนนั้นเอง อยางไรก็ตามในการ
ลงทุนระยะยาวนั้นมักมีความเส่ียงซึ่งเกิดจาก การดูแลรักษาผูเชาไมดี การเพิ่มข้ึนของคูแขงใน
ตลาด และการจัดการสินทรัพยที่ไมดี เหลานี้เปนสาเหตุใหการลงทุนไมมีประสิทธิภาพหรืออาจ
ขาดทุนได 
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2.2.3.3  ทางเลือกในการลงทุนธุรกจิอพารตเมนต 
John B. Corgel และ Halbert C. Smith (2001:62) ไดกลาวถึงหลักปรัชญาในการลงทุน

ดานอสังหาริมทรัพยไว 2 แบบ คือ  
1.  Active investment คือ การลงทุนโดยตรงในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ซึ่งผูลงทุน

มีสวนรวมในการทําหนาที่จัดหา ซื้อ จัดการ และขายอสังหาทรัพยเหลานั้นเพื่อใหไดผลตอบแทน 
จากการลงทุนซึ่งคือคาเชา 
  2.  Passive investment คือ การลงทุนผานตัวกลาง เชน กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยตางๆ ซึ่งผูลงทุนจะไดรับผลตอบแทนเปนเงินปนผล (ไมใชคาเชา) และกําไรจาก
สวนเกินทุน (Capital Gain) ที่ไดจากการขายคืนหนวยลงทุน (หากรูปแบบการลงทุนเปนแบบ 
Free Hold) โดยการบริหารจัดการการลงทุนเปนหนาที่ของกองทุนอสังหาริมทรัพยนั้นๆ  

 
ในประเทศไทยมีการเสนอขายกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยคร้ังแรกในป พ.ศ. 2546 โดย

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรวมที่ไดจากการระดมทุนของนักลงทุนแลวนําไปลงทุนใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน อาคารสํานักงาน โรงงาน โรงแรม หางสรรพสินคา สนามบิน อพารต
เมนต ที่อยูอาศัย หรือหลักทรัพยที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนด โดยรายได
ที่เกิดข้ึนจากอสังหาริมทรัพยจะสงตอใหกับผูลงทุนในรูปของเงินปนผล ซึ่งการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยมีทั้งแบบที่เปนเจาของอสังหาริมทรัพย (FREEHOLD) แบบที่ถือกรรมสิทธิ์ในสิทธิ
การเชา (LEASEHOLD) และแบบผสมผสานท่ีเปนการลงทุนทั้ง 2 แบบ (MIXED) ในกองเดียวกัน
ได (เวปไซดธนาคารกสิกรไทย และ รุจพงศ ประภาสะโนบล 2548) 

โดยตามเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
(ก.ล.ต.) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตองนําเงินที่ไดจากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย
ตางๆ ไมนอยกวา 75% ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และกองทุนรวมจะตองจายเงินปน
ผลใหผูถือหนวยลงทุนในอัตราไมนอยกวา 90% ของกําไรสุทธิ (เวปไซดธนาคารกสิกรไทย และ รุจ
พงศ ประภาสะโนบล, 2548) 
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ตาราง 2.4  แสดงกองทุนอสังหาริมทรัพยที่มีในประเทศไทย เมื่อวันที่ 30 พ.ย. 2552 

 
ที่มา เวปไซด Kim Eng Securities (Thailand) PLC.  
 

2.2.3.4  ประเภทของการลงทุนในอสังหาริมทรพัย 
อนุชา กุลวิสุทธิ์ (2551) ใหความคิดเห็นวา การลงทนุในอสังหาริมทรัพยแบงการลงทนุได

เปน 2 ประเภท คือ  
1. การลงทุนระยะสั้น (Speculative Property) หมายถึง ผูลงทุนมุงหวัง

ผลตอบแทนจากจังหวะในการขายทํากําไรจากสวนตางของราคา เชน การซื้อที่ดินเปลาเพื่อเก็ง
กําไรในอนาคตเพราะราคาที่ดินจะสูงข้ึนเนื่องจากทําเลที่ต้ังดี หายาก หรือดวยเหตุผลอ่ืนๆ 

 2.  การลงทุนระยะยาว (Income Property) หมายถึง ผูลงทุนต้ังใจลงทุนใน
ลักษณะการถือครองไวนานๆ เพื่อตองการผลตอบแทนของกระแสเงินสดในรูปคาเชา และสามารถ
ทํากําไรจากการขายอสังหาริมทรัพยในอนาคต 

การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตในประเทศไทยขณะนี้สวนใหญเปนแบบการลงทุนโดยตรง 
(Active investment) และสวนใหญเปนการลงทุนของผูประกอบการขนาดกลางและขนาดยอม  
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แผนภูมิที่  2.2   แสดงจํานวนวิสาหกิจผูประกอบขนาดกลางและยอมเปรียบเทียบผู
ประกอบขนาดใหญในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา โครงการศึกษาวิเคราะหและเตือนภัย SMEs รายสาขา (SAW) สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม (สสว.) 2549-2552 
 

2.2.4   วงจรชีวิตของอพารตเมนต 
2.2.4.1  วงจรชีวิตของอพารตเมนตทางธุรกจิ (Property Business Life Cycle) 

Richard B. Peiser and Dean Schwanke กลาววา “Timing is everything” เหมาะที่จะ
ใชกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนที่สุด (1992:12) และใหความเห็นวา ภาวะเศรษฐกิจและการข้ึนลง
ของดอกเบ้ียมีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อขายที่อยูอาศัยและอีกทั้งสงผลตอตลาดการเชาที่อยู
อาศัยอีกดวย เชน เมื่ออัตราดอกเบ้ียสูงประชาชนสวนใหญชะลอการซื้อที่อยูอาศัยและใชวิธีการ
เชาอยูแทน ทําใหเกิดความตองการในตลาดการเชาที่อยูอาศัยมากข้ึน ในทางตรงกันขามเม่ืออัตรา
ดอกเบ้ียตํ่าเกิดเปนแรงจูงใจใหประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงทําใหความ
ตองการเชาลด 
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นอกจากนั้นแลวภาวะเศรษฐกิจยังมีผลตอตลาดใหเชาที่อยูอาศัย เชน ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่าอัตราการจางงานลดลง คนที่ตกงานไมสามารถเชาที่อยูอาศัยตอไปได ทําใหความตองการ
ในตลาดการเชาลดลง ในทางตรงกันขามเม่ือเศรษฐกิจเฟองฟูทําใหมีการจางงานมากข้ึน คนได
งานตางถิ่นตองการที่อยูอาศัยซ่ึงคนงานเหลานี้สวนใหญตองการเชาที่อยูอาศัยใกลกับแหลงงาน
ของตน ทําใหความตองการในตลาดการเชาที่อยูอาศัยมีมากข้ึน  

ดังนั้นผูประกอบการหรือผูลงทุนจําเปนตองเขาใจถึงวงจรชีวิตของธุรกิจอพารตเมนตเพื่อ
สรางโอกาสในการไดมาของความตองการตลาดและโอกาสในการทํากําไรจากการลงทุน 
(Richard B. Peiser and Dean Schwanke, 1992) 

 
แผนภูมิที่ 2.3  แสดงความสัมพันธของอัตราการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
GDP ของประเทศไทย 

อัตราการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและอัตรา GDP
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GDP Growth Rate of Real estate, Renting and Business Activities
 

ที่มา เวปไซดธนาคารแหงประเทศไทย (2552) 
 
 มานพ พงศทัต ไดรวบรวมขอมูลผลกระทบที่มีตอวัฎจักรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยของ
ประเทศไทย ต้ังแต ป พศ. 2511-2551 พบวา ปจจัยหลายอยางมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย เชน 
ภาวะเศรษฐกิจการเงินโลก ราคาน้ํามันโลก อัตราดอกเบี้ยเงินกู อัตราเงินเฟอและภาวะการเมือง
ในประเทศ เปนตน 
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แผนภูมิที่ 2.4  แสดงวัฎจักรการพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศไทย ต้ังแต ป พศ. 2511-
2551 

 
ที่มา รศ. มานพ พงศทัต (2552) 
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2.2.4.2  วงจรชีวิตของอพารตเมนตทางกายภาพ (Property Life Cycle) 

อพารตเมนตเปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่งที่มีวงจรชีวิตทางกายภาพเหมือนกับ
อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ คือ มีการสราง มีเกาชํารุดทรุดโทรม มีการปรับปรุงซอมแซม และมีการสิ้น
สภาพการใช ซึ่งเปนไปตามกาลเวลา (บุญชนะ บุญเลิศ, 2551) 

รศ. มานพ พงศทัต อธิบายถึง วัฎจักรชีวิตทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย ที่สามารถ
แบงออกเปน 3 ระยะเวลา คือ (1) ระยะกอนสราง (2) ระยะกอสราง และ (3) ระยะหลังกอสราง  

ซึ่งในทุกระยะเวลาท้ัง 3 ชวงมีผลตอความยาวนานของวงจรชีวิตอสังหาริมทรัพย คือ (1) 
ในระยะกอนสราง หากมีการพิจารณาวางแผนการกอสรางอาคารที่ดีที่สามารถปรับเปล่ียนการใช
งานของอาคารใหสามารถเขากับวิถีชีวิตของมนุษยและรูปแบบการใชงานไดตามเงื่อนไขที่
เปล่ียนแปลงตลอดเวลาแลวก็จะทําใหชีวิตของอาคารมีความยืนยาวไดมากข้ึน (2) ในระยะ
กอสราง หากมีการใชวัสดุกอสรางและเทคนิคการกอสรางที่สรางความแข็งแรงทนทานใหกับ
อาคารแลว ก็จะสามารถทําใหชีวิตของอาคารมีความยืนยาวไดมากข้ึน และ (3) ในระยะหลัง
กอสราง หากมีการจัดการดูแลรักษาที่ดีแลวก็จะสามารถยืดชีวิตของอาคารใหยืนยาวมากข้ึนได 
แผนภูมิที่ 2.5  แสดงวัฎจักรชีวิตทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา รศ. มานพ พงศทัต 2552 
 ดังนั้นหากผูลงทุนมีความเขาใจในวัฎจักรชีวิตทางกายภาพของอสังหาริมทรัพยแลว  
ผูลงทุนก็จะสามารถสรางความคุมคาแกการลงทุนไดดีกวา 
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2.3  แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจบริการและธุรกิจอพารตเมนต 

สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542: 15) กลาววา “อพารตเมนตเปนธุรกิจ
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่จัดอยูในประเภทธุรกิจบริการ (Service)”  

Adrienne Schmitz (2000: 183) ใหความเห็นวา “เม่ืออาคารอพารตเมนตสรางเสร็จ มัน
กลายเปนธุรกิจการบริการที่เชาอาศัยทันที”  

2.3.1  ความหมายของธุรกิจบริการท่ีมตีอธุรกิจอพารตเมนต 
วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547: 14) ใหความหมายของคําวา บริการ คือ “การกระทํา 

พฤติกรรม หรือการปฎิบัติการที่ฝายหนึ่งเสนอใหอีกฝายหนึ่ง โดยกระบวนการที่เกิดข้ึนนั้นอาจมีตัว
สินคาเขามาเกี่ยวของ แตโดยเนื้อแทของส่ิงที่เสนอใหนั้นเปนการกระทํา พฤติกรรม หรือการปฎิบัติ
การ ซึ่งไมสามารถนําไปเปนเจาของได” 

สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) กลาววา อพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่
อยูอาศัยที่ และใหความหมายของธุรกิจบริการ คือ กิจการที่จําหนายสินคาในรูปบริการใหแก
ผูบริโภคหรือผูผลิต ธุรกิจบริการสวนใหญจะไมมีตัวตน สินคาจับตองไมได และมักจะถูกบริโภค
ในขณะเดียวกับที่ผลิตข้ึนมา  

2.3.2  ความสําคัญของธรุกิจอพารตเมนตในฐานะเปนธุรกิจบรกิาร 
ธุรกิจบริการมีความสําคัญตอการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ จากสถิติการบันทึก

ของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ต้ังแต ป พ.ศ. 2523- 2547 
พบวารายไดของประเทศไทยมากกวา 50 % ของรายไดทั้งหมดมาจากรายไดของภาคการบริการ 
 แผนภูมิที่ 2.6  แสดงสัดสวนผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศจําแนกตาม
ภาคอุตสาหกรรม  

 
ที่มา สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  
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 นอกจากนั้นแลวธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพยมีความสําคัญตอรายไดจากภาคบริการ แม
สภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าในป พ.ศ. 2550 ที่ผานมาทําใหรายไดประเทศที่มาจากภาคบริการลดลง 
แตรายไดจํานวนมากกวา 1 ใน 4 ของภาคบริการนั้นยังคงเปนรายไดที่มาจากธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย  
แผนภูมิที่ 2.7  แสดงสัดสวนรายไดรวมของธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพยในภาคบริการ                  
พ.ศ. 2550-2552 

 
ที่มา สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) 

2.2.3  ลักษณะพิเศษของผลิตภัณฑบริการในธุรกจิอพารตเมนต 
Philip Kotler (1996) ไดแบงลักษณะพิเศษของธุรกิจบริการที่แตกตางจากธุรกิจที่

จําหนายสินคาไว 4 ประการ คือ (1) ไมสามารถจับตองได (Intangibility) (2) ไมแนนอน 
(Variability / Heterogeneity) (3) ไมสามารถแบงแยกการใหบริการ (Inseparability) และ (4) ไม
สามารถเก็บไวได (Perishability of Output) 

อยางไรก็ตามธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่เสนอสินคาและบริการที่เปนทั้งส่ิงที่จับ
ตองไดและส่ิงที่จับตองไมได คือ สินคาและบริการที่จับตองได เชน อาคาร หองเชา และส่ิงอํานวย
ความสะดวกตางๆ ในรูปของกายภาพที่เราสามารถเห็นและสัมผัสได ความสะอาดของที่พัก 
คุณภาพของเครื่องใช โตะ ตู เตียง และการวางพ้ืนที่ใชสอยที่ดีและสอดคลองกับลักษณะของการ
อยูอาศัย ในขณะท่ีสินคาและบริการที่ไมสามารถจับตองไดสงผลตอความรูสึกของลูกคา เชน 
คุณภาพของการบริการ มนุษยสัมพันธขณะบริการ บรรยากาศของที่อยูอาศัย ความรูสึกตอ
ส่ิงแวดลอมของที่อยูอาศัยและตอบริการ เปนตน 

Philip Kotler (1996) กลาววา ตลาดบริการมีความแตกตางจากตลาดแบบด้ังเดิม คือ 
มนุษยเปนองคประกอบสําคัญของตลาดบริการ ความสามารถในการใหบริการที่มีคุณภาพที่ดี
อยางสม่ําเสมอข้ึนอยูกับการจัดการทรัพยากรมนุษย โดยการฝกอบรม การสรางแรงจูงใจ และการ
ใหการสนับสนุนชวยทําใหพนักงานสามารถสรางปฎิสัมพันธของการบริการและการตอบสนอง
ลูกคาไดมีประสิทธิภาพ 
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2.4   แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวกับการจัดการ 

วรนารถ แสงมณี (2544) กลาววา ปจจุบันมนุษยทํางานเปนกลุมเปนองคกรโดยมีปจจัย
และทรัพยากรจํากัดในสภาพแวดลอมที่เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว ดังนั้นงานทางดานการจัดการ
เปนงานสําคัญที่สามารถอํานวยใหการทํางานมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพ  

Jaffe Austin (1980: 92) กลาววา “อสังหาริมทรัพย คือ การจัดการที่สําคัญ” และให
ความเห็นวา ในอดีตผูลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชามักมองการลงทุนนี้ คือ การลงทุนสราง
ที่ใหเชาและไดรับผลตอบแทนจากการเก็บคาเชา ซึ่งเปนการเขาใจที่ไมถูกตองนัก เพราะเม่ือลงทุน
แลวผูลงทุนตองสามารถทํารายไดใหคุมกับเงินทุนและใหไดรับผลตอบแทนจากการลงทุน โดย
ความสามารถในการทํารายไดนี้ข้ึนอยูกับการจัดการอยางมีประสิทธิภาพ 

พัลลภ กฤตยานวัช (2548: 68) กลาววา “การบริหารจัดการอพารตเมนตเปนส่ิงที่สําคัญ 
เพราะหากการบริหารจัดการไมดี อพารตเมนตคูแขงที่ดีกวาก็จะดึงลูกคาของตนออกไปได” และให
ความเห็นเพิ่มเติมวา “การจัดการที่ดีจะชวยรักษาคาเชาในระดับสูงและมีระดับของการเชาเกือบ
เต็มอยูเสมอ ทําใหเจาของมีกระแสรายไดอยางตอเนื่อง เปนผลทําใหการลงทุนคุมคาทั้งในระยะ
ส้ันและระยะยาว” 

Richard B. Peiser and Dean Schwanke (1992: 201) ใหความเห็นที่สอดคลองกันวา 
“ถึงแมวาโครงการอพารตเมนตจะถูกออกแบบหรือสรางใหดี หากแตไมมีการจัดการที่ดีแลวก็ไม
สามารถสรางผลกําไรใหกับโครงการได” 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 164) กลาววา การจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองเปน
การจัดการอยางมืออาชีพ โดยใหความหมายความของคําวา การจัดการอยางมืออาชีพ คือ “การ
จัดการอยางเชี่ยวชาญและชํานาญการโดยเฉพาะ”  

2.4.1   ความหมายของการจัดการ 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 

(1993:5) ใหความหมายของคําวา การจัดการ คือ “กระบวนการท่ีทําใหบรรลุถึงเปาหมายของ
องคการ โดยการวางแผน การจัดองคการ การนํา และการควบคุมทรัพยากรขององคการ คือ 
ทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรดานกายภาพ ทรัพยากรดานการเงิน และทรัพยากรดานสารสนเทศ 
อยางมีประสิทธิผลและมีประสิทธิภาพ” 

Louis Boone and David Kurtz (1993: 214) ใหความหมายของคําวา การจัดการ คือ ”
การทําใหวัตถุประสงคขององคการบรรลุผลดวยทรัพยากรมนุษยและทรัพยากรอื่นๆ ขององคการ” 
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วรนารถ แสงมณี (2544:1) กลาววา “การจัดการ คือ การใชทั้งความเปนศาสตรและศิลป
มาผสมผสานรวมกันเพื่อนําเอาทรัพยากรการบริหารมาประกอบเขาดวยกันจนสามารถบรรลุ
เปาหมายของกลุมหรือองคการใดอยางมีประสิทธิภาพโดยอาศัยกระบวนการบริหารในการ
ปฎิบัติงานนั้น” 
แผนภูมิที่ 2.8  แสดงกระบวนการจัดการทรัพยากรขององคการเพื่อบรรลุเปาหมายของ
องคการ 

 
ที่มา Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel (1993:5)   

เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:52) ใหความหมายของ การจัดการ คือ “ชุดของหนาที่ตางๆ ที่
กําหนดทิศทางในการใชประโยชนจากทรัพยากรทั้งหลายอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล” 
และ “การจัดการเปนทั้งศาสตรและศิลป ควรใชใหสมดุลกัน คือ มีศาสตรพอๆ กับมีศิลป” 

เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:56) อธิบายเพิ่มเติมเกี่ยวกับคําวา ประสิทธิภาพ ประสิทธิผล 
ศาสตร และศิลป ดังนี้ 

(1) ประสิทธิภาพ (Efficient) หมายถึง การใชทรัพยากรอยางเฉลียวแลาดและคุมคา 
(2) ประสิทธิผล (Effective) หมายถึง การตัดสินใจอยางถูกตอง และมีการปฎิบัติการได

สําเร็จตามแผนที่กําหนดไว 
(3) ศาสตร (Science) หมายถึง สามารถอธิบายปรากฎการณทางการจัดการโดยวิธี

วิทยาศาสตรซึ่งไดความรูมาจากประสาทสัมผัสของมนุษย (ตา หู จมูก ล้ิน ผิวกาย) เชน 
แนวความคิด (Concept) และทฤษฎี (Theory) เปนตน 

(4) ศิลป (Arts) หมายถึง สามารถใชความสามารถเฉพาะหรือความสามารถพิเศษที่จะ
เลือกใชขอมูลตามความเหมาะสมกับสถานการณอยางมีเหตุผล เชน ความเขาใจปญหา หรือ 
ความความสามารถในการแกปญหา เปนตน 
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2.4.2   กระบวนการและหนาที่ของการจัดการ (Functions of Management)  
กระบวนการจัดการแบงเปน 4 ข้ันตอน/หนาที่ คือ (1) การวางแผน (Planning) (2) การจัด

องคการ  (Organizing)  (3)  การส่ังการหรือการชักนํา  (Leading) และ  (4)  การควบคุม 
(Controlling)  

กระบวนการในข้ันตอนตางๆ นี้ไมไดเร่ิมตนและส้ินสุดในทีเดียว แตมีการทําซํ้าและ
ตอเนื่องเปนวัฎจักรไมมีการสิ้นสุด โดยแตละข้ันตอนมีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกัน อยางไรก็ตามใน
กระบวนการการจัดการจําเปนตองมีการประเมินผลและการเพิ่มเติมขอมูล (Feedback) เพื่อให
กระบวนการของการจัดการมีการพัฒนาและเพิ่มศักยภายในการจัดการใหดียิ่งข้ึนตลอดเวลา  

Feedback คือ ผลที่ไดหรือขอมูลที่เกิดจากการกระทําหรือการปฎิบัติการ ซึ่งเปนผลที่
แสดงใหเห็นถึงความผิดพลาดหรือความถูกตองที่ไดจากกระทําหรือปฎิบัติการ (Courtland L. 
Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993:60)  
แผนภูมิที่ 2.9 แสดงวัฎจักรของกระบวนการจัดการ 

 
ที่มา ปรับเปล่ียนจาก Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel 
(1993:5)   

2.4.2.1   การวางแผน (Planning) 
           2.4.2.1.1  ความหมายและความสําคัญของการวางแผน 

ทุกธุรกิจยอมมีจุดมุงหมาย (Goal) ซึ่งเปนเปาหมายหรืออนาคตที่องคกรตองการ การ
วางแผนเปนสวนสําคัญของการกําหนดเปาหมายขององคกรและกระบวนการวางแผนเปนการ
พัฒนาหนทางที่ทําใหบรรลุถึงเปาหมายขององคกร การวางแผนเปนหนทางสูจุดหมายที่ต้ังไว 
(Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993)  

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993: 11) ใหความหมายของคําวา การวางแผน คือ “กระบวนการของการกาํหนดเปาหมายและ
การพัฒนาหนทางในการบรรลุเปาหมายใหสําเร็จ” 

สุรัสวดี ราชกลุชัย (2547: 112) กลาววา “การวางแผนเปนกิจกรรมหรือกระบวนการที่
กําหนดวัตถุประสงค นโยบาย และวิธีปฎิบัติลวงหนา แลวสราง “แผน (plan)” หรือวิธีการเปน
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สะพานเชื่อมปจจุบันไปยงัอนาคต เพื่อเปนแนวทางในการดําเนินงานใหเปนไปตามเปาหมายท่ี
กําหนดไวและบรรลุความสําเร็จในที่สุด” 

ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ (2547) กลาววา การวางแผนชวยใหมีการ
กําหนดทิศทางและสงเสริมการประสานงานภายในองคกร ชวยลดความสูญเสียและการทํางานที่
ซ้ําซอน อีกทั้งสามารถเปนเกณฑและมาตรฐานในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินผลงานใน
องคกรใหมีความเปนเอกภาพและมุงสูทิศทางที่องคกรตองการรวมกัน 

สุรัสวดี ราชกุลชัย (2547) ใหความเห็นวา นอกจากการวางแผนจะชวยใหเกิดเสนทางการ
ทํางานที่ชัดเจนแลว การวางแผนยังเปนประโยชนตอองคกร คือ ชวยใหองคกรเกิดความมั่นคง
โดยเฉพาะในสภาวะปจจุบันที่มีการเปล่ียนแปลงที่รวดเร็วและไมแนนอน รวมทั้งการวิเคราะหใน
กระบวนการวางแผนสามารถชวยใหองคกรปรับตัวใหทันตอการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอม
ภาพนอกและเกิดเปนการปรับปรุงการปฎิบัติงานภายในองคกรใหดีและเหมาะสมกับสถานการณ
นั้นๆ  

2.4.2.1.2  ประเภทและหลักการในการวางแผน 
สุรัสวดี ราชกุลชัย (2547) ใหความเห็นวา แนวคิดในการวางแผนสามารถจําแนกเปน 3 

แนวคิด ดังนี้ คือ แนวคิดความพึงพอใจ (satisfying philosophy) (2) แนวคิดการไดประโยชน
สูงสุด (optimizing philosophy) และ (3) แนวคิดการดัดแปลงใหเหมาะสมกับสภาพแวดลอม 
(adoptivizing philosophy)  

การวางแผนสามารถแบงเปนการวางแผน 3 ระดับ และ 3 ระยะ ซึ่งมีความสัมพันธกันดังนี้ 
 (1) การวางแผนระดับกลยุทธ (strategic planning) เปนการวางแผนระยะยาว (long-
range planning) ซึ่งเปนแผนภาพรวมที่ออกแบบโดยคํานึงถึงการจัดสรรทรัพยากรที่มีขององคกร
ใหสามารถนํามาใชเพื่อบรรลุจุดมุงหมายขององคกร และแผนระดับกลยุทธนี้มักพัฒนาโดย
ผูจัดการระดับสูง อีกทั้งเปนแผนที่ครอบคลุมระยะเวลาการดําเนินงานต้ังแต 5-10 ป 
 (2) การวางแผนระดับยุทธวิธี (tactical planning) เปนการวางแผนระยะกลาง 
(intermediate-range planning) ซึ่งเปนแผนที่ออกแบบใหแตละแผนกหรือหนวยงานในองคกร
และเปนแผนพิเศษเฉพาะโดยคํานึงถึงศักยภาพของแตละหนวยงานเพื่อใชดําเนินงานใหเกิดผล
สําเร็จในหนวยงานน้ันๆ และในภาพรวมเกิดเปนผลดีตอแผนระยะยาวขององคกร แผนระดับ
ยุทธวิธีไดรับการพัฒนาโดยความรวมมือของผูจัดการระดับสูงและระดับกลาง ระยะเวลาของแผน
ครอบคลุมการดําเนินงานต้ังแต 1- 5 ป ซึ่งแผนในระดับกลางนี้สวนใหญมีการกําหนดระยะเวลา
และงบประมาณที่ชัดเจน และ  
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(3) การวางแผนระดับปฎิบัติการ (operational planning) เปนการวางแผนระยะส้ัน 
(short-range planning) ซึ่งเปนแผนที่ออกแบบเพื่อการทํางานในแตละหนวยงานหรือแตละบุคคล
ในหนวยงานนั้นๆ เปนแผนระยะส้ันที่มีเปาหมายชัดเจนและระยะเวลาครอบคลุมการดําเนินงาน
นอยกวา 1 ป (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
1993,  ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ 2547 และ สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547) 

นอกจากนั้นแลว ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ (2547) กลาววา เนื่องจาก
ความไมแนนอนของสภาพแวดลอมและพลวัต องคกรจําเปนตองใหความสําคัญตอการวางแผน
แผนฉุกเฉิน หรือแผนเฉพาะกิจ (contingency planning) ที่มีความสําคัญและชวยแกไขปญหา
เฉพาะหนาหรือเหตุการณณที่ไมไดคาดไว 

การวางแผนอาจเกิดจากบนลงลาง (top-down plan) หรือ จากลางข้ึนบน (bottom-up 
plan) โดยขอดีและขอเสียของทิศทางในการวางแผนข้ึนอยูกับวัฒนธรรมและรูปแบบธุรกิจของแต
ละองคกร ในวัฒนธรรมที่ใหความสําคัญตอการทํางานเปนทีมนั้นมักใหมีการรวมกันวางแผนโดย
พนักงานระดับปฎิบัติการเสนอแผนการตอผูจัดการ รวมทั้งในธุรกิจบริการพนักงานระดับลางมี
โอกาสเขาใจปญหาและสถานการณที่มีตอลูกคาไดมากกวาผูจัดการระดับสูงจึงสามารถชวย
วางแผนใหกับองคกรไดดี  

การวางแผนมีทั้งการวางแผนแบบเปนทางการและไมเปนทางการ ซึ่งในองคการธุรกิจ
ใหญนั้นการวางแผนมีความเปนทางการมากกวาองคการธุรกิจขนาดกลางและขนาดเล็ก โดยแผน
แบบเปนทางการจะมีรูปแบบและเปาหมายที่เฉพาะเจาะจงและมักถูกบันทึกในรูปแบบเอกสารซึ่ง
สามารถแจงใหผูเกี่ยวของไดรับรูเพื่อใหเขาใจและสามารถปฎิบัติตามแผนการได อยางไรก็ตาม
จุดออนของการวางแผนที่เปนทางการคือ รูปแบบแผนการที่ตายตัวทําใหไมสามารถปรับตัวใหทัน
ตอส่ิงแวดลอมที่เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วได อีกทั้งการวางแผนคือ คาใชจายและเวลา (สุรัสวดี 
ราชกุลชัย 2547) ในขณะที่แผนแบบไมเปนทางการมักไมมีการบันทึกในรูปแบบเอกสารและมัก
เปนแผนที่สรางข้ึนในใจของผูจัดการและไมมีความตอเนื่อง (ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร 
เสมอใจ 2547)  

นอกจากนั้นแลวความลมเหลวของการวางแผนหรือการวางแผนท่ีไมไดคุณภาพและ
ประสิทธิภาพนั้นเกิดจากปจจัยขอจํากัดของการวางแผน ซึ่งสามารถแบงเปนขอจํากัดจากภายใน
องคกรและภายนอกองคกร คือ  

(1) ขอจํากัดภายในองคกรอาจเกิดจากผูบริหารขาดวิสัยทัศน ความรู หรือความชํานาญ
ในการวางแผน หรือ  บุคคลากรในองคกรไมมีความเขาใจหรือไมใหความรวมมือในการวางแผน 
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รวมถึงผูวางแผนไมเขาใจขอมูลและทรัพยากรตางๆในองคกรอยางถองแท หรือผูวางแผนไม
คํานึงถึงปจจัยภายนอกที่มีผลตอระบบปฎิบัติภายในองคกร และ 

(2) ในขณะที่ขอจํากัดจากภายนอกองคกรเปนปจจัยที่ควบคุมไดยาก เชน ความไม
แนนอนของการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ การปรับเปลี่ยนกฎหมายและหลักเกณฑตางๆ และการ
เปล่ียนแปลงทางดานสังคม ส่ิงแวดลอมและเทคโนโลยี รวมถึงการเปล่ียนแปลงและการพัฒนา
ของคูแขงในธุรกิจ ปจจัยทั้งภายในและภายนอกองคกรเหลานี้มีผลตอคุณภาพและประสิทธิภาพ
ของการวางแผน (สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547 และ สมชาย หิรัญกิตติ 2542) 

2.4.2.2   การจัดองคการ (Organizing) 
2.4.2.2.1  ความหมายและรูปแบบของการจัดการองคการ 

องคการ คือ โครงสรางของกลุมคนที่ทํางานรวมกันเพื่อความสําเร็จของเปาหมาย (Louis 
Boone and David Kurtz, 1993:249) 
 การจัดองคการ คือ กระบวนการสรางกรอบงานที่กําหนดภาระหนาที่ จัดสรรทรัพยากร
และการประสานกิจกรรมการงานใหบรรลุถึงเปาหมาย (Courtland L. Bovee, John V. Thill, 
Marian Burk Wood, and George P. Dovel 1993:12) 

2.4.2.2.2  รูปแบบและลักษณะของการจัดการองคการ  
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 

(1993:12) กลาววา องคการมีองคประกอบ 3 สวนที่สําคัญ คือ (1) ระบบและขอบเขต ซึ่งบงบอก
ถึงอํานาจ หนาที่และความรับผิดชอบ (2) เปาหมายขององคกร และ (3) สมาชิกขององคกร ทั้ง
ผูจัดการและพนักงานปฎิบัติการ และ  Louis Boone and David Kurtz 1993:250) เห็นที่
คลายกันวา 3 องคประกอบสําคัญของทุกๆ องคการ ไดแก (1) การสื่อสาร/การทํางานรวมกันของ
บุคลากร (2) กิจกรรมที่นําไปสูเปาหมาย และ (3) โครงสราง 
 เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:64) กลาววา ทฤษฎีองคการ อธิบายความสัมพันธภายในและ
ระหวางโครงสรางองคการ การออกแบบองคการ และพฤติกรรมและวัฒนธรรมองคการ 
แผนภูมิที่ 2.10 ความสัมพันธของสวนประกอบในทฤษฎีองคการ 

 
ที่มา เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:64)  
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โครงสรางองคการ คือ “ระบบทางการของการปฏิสัมพันธและการประสานงานกันของ
บุคคลและหมูคณะใหบรรลุถึงเปาหมายขององคกรไดอยางมีประสิทธิภาพ” (Courtland L. 
Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993: 274) 

โครงสรางองคการถูกออกแบบและสรางเพื่อแสดงตําแหนงงานตางๆ ของสมาชิก โดยเปน
การบงบอกอํานาจ หนาที่ และความรับผิดชอบในขอบเขตงานของแตละคนเพ่ือการประสานงาน
รวมกันและใชทรัพยากรที่มีอยูใหบรรลุเปาหมายขององคกร (ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร 
เสมอใจ 2547) 

การออกแบบโครงสรางองคการนั้นข้ึนอยูปจจัยหลายประการ เชน รูปแบบขององคการ 
ขนาดขององคการ วิธีการ/แนวทางการจัดการขององคการ วัฒนธรรมขององคการ และอ่ืนๆ 
อยางไรก็ตามรูปแบบที่เปนที่นิยมและใชทั่วไป ไดแก (1) รูปแบบแนวด่ิง (Vertical / Tall 
organization) มีลําดับช้ันของอํานาจการจัดการมาก จํานวนคนในการจัดการระดับกลางมีมาก 
จํานวนคนมากรายงานตรงตอผูจัดการคนเดียว และ (2) รูปแบบแนวนอน (Horizontal / Flat 
organization) เปนรูปแบบที่จํานวนตําแหนงอยูในละดับช้ันเดียวกันไดมาก (มัลลิการ ตนสอน, 
2544) 

Louis Boone and David Kurtz (1993) ใหความเห็นวา รูปแบบแนวด่ิงเปนแบบที่นิยมใช
ในยุค 1970 แตปจจุบันการปรับตัวใหทันกับการเปล่ียนแปลงจากภายนอกและการลดคาใชจายให
องคการเพื่อใหเกิดการจัดการอยางมีประสิทธิภาพแลว หลายองคการไดลดขนาดองคการ 
(Downsizing) และปรับเปล่ียนรูปแบบโครงสรางองคกรใหเปนแบบแนวนอนมากข้ึน 

2.4.2.3   การสั่งการ/การนํา (Leading) 
2.4.2.3.1  ความหมายของการสั่งการ/การนํา 

การสั่งการ คือ กระบวนการใชการโนมนาวที่ทําใหผูอ่ืนเกิดแรงจูงใจในการทํางานใหเกิด
เปนผลสําเร็จไดตามเปาหมาย” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993:12) 

Louis Boone and David Kurtz (1993: 227) กลาววา “การสั่งการ/การนําเปนการช้ีนํา
และการจูงใจใหผูใตบังคับบัญชาทําใหวัตถุประสงคขององคการบรรลุผลสําเร็จ และหนาที่การส่ัง
การนี้เปนหนาที่สําคัญที่สุดของผูจัดการระดับปฎิบัติการ” 
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2.4.2.3.2  ความหมายของแรงจูงใจและแนวคิดเกี่ยวกับการจงูใจ 
แรงจูงใจ หมายถึง ความยนิดีและเต็มใจทีบุ่คคลจะทุมเทความพยายาม เพื่อใหการ

ทํางานบรรลุเปาหมาย” (มลัลิกา ตนสอน, 2544:194) 
นักวิชาการหลายทานไดพัฒนาทฤษฎีแรงจูงใจไวหลายทฤษฎี เชน  ทฤษฎีความตองการ 

(Need theory) ทฤษฎีกระบวนการ (Process theory) ทฤษฎีความคาดหวัง (Vroom’s 
Expectancy theory) ทฤษฎีความเสมอภาค (Adam’s Equity theory) ทฤษฎีเชิงเนื้อหา (Content 
Theory) และทฤษฎีการต้ังเปาหมาย (Goals-Setting theory) เปนตน (Robert Kreitner and 
Angelo Kinicki, 1995;Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George 
P. Dovel, 1993; มัลลิกา ตนสอน, 2544) 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 
(1993) อางวาการจูงใจโดยทฤษฎีความตองการ มี 4 ทฤษฎีหลัก คือ (1) ทฤษฎีลําดับความ
ตองการ (Maslow’s Hierarchy of Needs) (2) ทฤษฎี ERG (Alderfer’s ERG theory) (3) ทฤษฎี
สองปจจัย (Herzberg’s Two-Factor theory) และ (4) ทฤษฎีความตองการในการทํางาน 
(McClelland]s Acquired-needs theory) 
แผนภูมิที่ 2.11  เปรียบเทียบ 4 ทฤษฎีความตองการ  

 
ที่มา Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel (1993: 446) 

 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 

(1993) ไดเปรียบเทียบการประยุกตใช Maslow’s Hierarchy of Needs ในองคการเพื่อให
พนักงานไดเติมเต็มความตองการทั้ง 5 ข้ัน และสรางแรงจูงใจในการทํางานในองคการนั้นๆ  
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ตารางที่ 2.5 เปรียบเทยีบแนวทางการจัดการพนักงานกับMaslow’s Hierarchy of Needs 

Needs Apply to Motivation in Organization 
Self-actualization (growth, advancement, creativity) Challenge, creativity, promotion

Esteem (self-esteem, prestige, status) Recognition, title, status
Social (love, affection, sense of belonging) Teamwork, friendly management
Safety (safety, security, stability) Job security, safety on the job

Physiological (food, water, shelter) Heat, air, adequate pay
ที่มา Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel (1993:440)   

นอกจากนั้นแลววิธีการจูงใจที่มักใชกันอยางแพรหลาย  คือ การให ส่ิงตอบแทน /
ผลตอบแทน (Reward) โดยผลตอบแทน มี 2 ชนิด คือ (1) ผลตอบแทนภายนอก (extrinsic 
rewards) คือ การไดรับผลตอบแทนในรูปการเงิน วัตถุ และการไดรับการยอมรับจากสังคม และ 
(2) ผลตอบแทนภายใน (intrinsic rewards) คือ ความรูสึกที่ดีในการประสบความสําเร็จ (Robert 
Kreitner and Angelo Kinicki, 1995) อยางไรก็ตามรูปแบบหรือวีธีการใหผลตอบแทนเพื่อการจูง
ใจในการทํางานนั้นข้ึนอยูกับวัฒนธรรม บรรทัดฐาน มาตรฐาน หรือนโยบายของแตละองคการ 

2.4.2.4   การควบคุม (Controlling) 
การควบคุม คือ “กระบวนการตรวจสอบติดตามและกําหนดกฎเกณฑของความกาวหนา

ขององคการในการบรรลุเปาหมาย” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, 
and George P. Dovel, 1993: 12) 

การควบคุม คือ “การประเมินผลงานขององคการเพื่อสามารถทําใหตัดสินไดวาการ
ดําเนินงานไดบรรลุเปาหมายขององคการหรือไม” (Louis Boone and David Kurtz,1993) 

การควบคุมสามารถเปนเคร่ืองมือที่ชวยใหผูบริหารสามารถวัดผลการดําเนินงานที่ไดตรง
ตามเปาหมายที่มีหรือไม โดยการควบคุมสามารถจําแนกตามลักษณะหนาที่ธุรกิจได คือ  
 (1) การควบคุมทางดานการเงินและงบประมาณ ซึ่งมักเกี่ยวของกับ ตนทุน รายได 
รายจาย และผลกําไร/ขาดทุน 
 (2) การควบคุมการปฎิบัติการ/การผลิต เกี่ยวของกับปริมาณและคุณภาพของสินคาและ
บริการ  
 (3) การควบคุมดานการตลาด มีความเกี่ยวของกับกระบวนการการทําตลาดที่สามารถ
ตอบสนองตอความตองการของลูกคา  
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 (4) การควบคุมดานการวิจัยและการพัฒนา เกี่ยวของกับการสรางความคิดสรางสรรคใน
การเสนอนวัตกรรมใหกับลูกคา และ  
 (5) การควบคุมดานทรัพยากรมนุษย ซึ่งเกี่ยวของกับพฤติกรรม ประสิทธิภาพ และความ
พอใจในการทํางานของพนักงาน (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993; มัลลิการ ตนสน, 2544) 

“กระบวนการควบคุมเปนการทําใหระบบดําเนินการอยางตอเนื่องเพื่อชวยใหองคการ
สามารถมุงสูจุดมุงหมาย” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993: 605)  

โดยกระบวนการควบคุม มีข้ันตอนดังนี้ (1) จัดต้ัง/กําหนดมาตรฐาน (2) วัดผลการ
ปฎิบัติงาน (3) เปรียบเทียบผลการทํางานกับมาตรฐาน และ (4) ปฎิบัติการ คือ แกไขการ
ปฎิบัติงานใหไดตามมาตรฐาน จดจําและใชการปฎิบัติงานนั้นๆ ตอไป หรือเปล่ียนมาตรฐานหรือ
เปล่ียนการวัดผล (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. 
Dovel, 1993) 

มัลลิการ ตนสน (2544) กลาววา การควบคุมที่มีประสิทธิภาพสรางความสําเร็จใหกับ
องคการ โดยการควบคุมที่มีประสิทธิภาพมีลักษณะ ดังนี้คือ (1) มีความเชื่อมโยงและสัมพันธกับ
แผนการขององคการ (2) มีความถูกตอง (3) นํามาทําไดอยางรวดเร็วทันเวลา (4) มีความ
เหมาะสม และ (5) ชัดเจนและสามารถวัดผลได 

2.4.2.5   การประเมินผลและการติดตาม (Evaluating and Feedback) 
Thomas L. Wheelen and J. David Hunger (1998:16) ใหความหมายของ  

การประเมินและติดตามผล คือ “เปนกระบวนการติดตามผลและเปรียบเทียบผลที่ไดจากกิจกรรม
และการปฎิบัติงานที่แทจริงขององคการ” เพื่อการปรับปรุงและแกไขปญหาที่เกิดข้ึนจากกิจกรรม
และการปฎิบัติงานนั้นๆ หรือเพื่อใหทราบวิธีการที่ดีเมื่อพบวาผลที่ไดจากกิจกรรมและการ
ปฎิบัติงานนั้นๆ สงผลที่ดีและสามารถทําใหองคการบรรลุเปาหมายที่ต้ังไว 

การพบขอปญหาขอผิดพลาด หรือขอดีในกระบวนการติดตามและประเมินผลนี้เปนขอมูล
ที่สงกลับไปยังการจัดการเพื่อใชเปนขอมูลในการหาวิธีการปรับปรับ แกไข หรือพัฒนากิจกรรมและ
การปฎิบัติงานขององคการตอไปใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่ดียิ่งข้ึนได ซึ่งขอมูลเหลานี้ คือ 
feedback และการสง feedback กลับไปยังกระบวนการจัดการเพื่อวิเคราะหแนวทางสําหรับการ
แกไขและการพัฒนานี้ เรียกวา กระบวนการเรียนรู (learning process) Thomas L. Wheelen 
and J. David Hunger (1998) 
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2.4.2.6 กระบวนการของการจัดการสงผลตอการสรางสรรคและ
นวัตกรรม 

กระบวนการเรียนรูในองคการสามารถนําไปสูการเปล่ียนแปลง(change) และการมี
ความคิดสรางสรรค (creative) และเกิดเปน “นวัตกรรม” (innovation) ได  ซึ่ง Courtland L. 
Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel (1993:336) ใหความเห็นวา 
นวัตกรรม คือ การเปลี่ยนแนวคิดความสรางสรรคสูตัวสินคา สูการบริการ หรือสูกระบวนการ ที่ทํา
ใหสามารถตอบสนองความตองการของลูกคาหรือชวยในการแกไขปญหาที่ลูกคามีได 

การเปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจในวันนี้มีผลมาจากความเขมขนและความรุนแรงของการ
แขงขัน ตลาดในโลกแหงโลกาภิวัตน ความกาวหนาและการพัฒนาทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ
การเปลี่ยนแปลงอยางฉับพลันของความตองการและรูปแบบการดําเนินชีวิตของลูกคา สงผลให
ความคิดสรางสรางและนวัตกรรมกลายเปนส่ิงที่สําคัญขององคการที่จะสามารถชวยใหองคการ
ปรับตัว มีความสามารถ และมีโอกาสไดแขงขันและอยูรอดในภาวการณเปล่ียนแปลงที่รุนแรงนี้ได 
(Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993) 

2.4.3   แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการทรัพยากรขององคการ 
ทรัพยากรขององคการ คือ สินทรัพย ซึ่งเปนไดทั้ง สินทรัพยถาวร/สินทรัพยชั่วคราว และ 

สินทรัพยที่จับตองได/สินทรัพยที่จับตองไมได (สินทรัพยทางปญญา) ความสามารถ กระบวนการ 
ทักษะและความรูที่ควบคุมโดยองคการ (Thomas L. Wheelen and J. David Hunger, 1998: 82) 

การใชทรัพยากรขององคการในการดําเนินกิจกรรมขององคการไดถูกแบงเปน หนาที่/การ
ปฎิบัติการทรัพยากรในดานตางๆ คือ ดานการเงิน ดานการผลิต ดานทรัพยากรมนุษย ดาน
การตลาด และดานเทคโนโลยีสารสนเทศ (Thomas L. Wheelen and J. David Hunger, 1998; 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993) 

การจัดการเปนแนวทางในการใชทรัพยากรขององคการเหลานี้ใหเกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลไดมากท่ีสุด  โดยการมีกระบวนการการจัดการที่สอดคลองและสัมพันธกับ
ความสามารถ คุณภาพ และจํานวนของทรัพยกรที่องคการมีสามารถชวยใหองคการบรรลุ
เปาหมายที่ต้ังไวได 

การจัดการทรัพยากรในแตละดานมีความสําคัญตอองคการและมีหลักการในการจัดการ
ในแตละดานที่แตกตางกันไปตามหนาที่และการปฎิบัติการ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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2.4.3.1   การจัดการดานการเงิน (Financial Management) 
การเงินประกอบดวย 3 สวนหลักที่สําคัญ คือ (1) ตลาดเงินและตลาดทุน (2) การลงทุน 

และ (3) การจัดการการเงินหรือธุรกิจการเงิน ซึ่งในสวนที่ 3 นี้มีความเกี่ยวของโดยตรงกับการ
จัดการและองคการ (Eugene Brigham and Joel Houston, 1996: 3) 

นักการเงินและนักวิชาการหลายทานไดกลาวถึง ความสําคัญของการจัดการการเงิน คือ
การเงินเปนปจจัยสําคัญที่สุดในการดําเนินธุรกิจ องคการธุรกิจมีการหมุนเวียนเงินได (จากแหลง
เงินทุนหรือเงินรายได) และคาใชจายอยูตลอดเวลา โดยการจัดการที่มีประสิทธิภาพ คือ การ
สามารถทําใหองคการมีเงินไดครอบคลุมคาใชจาย มีสภาพคลองทางการเงิน มีความสามารถใน
การทํากําไร มีโอกาสในการลงทุน กิจกรรมเหลานี้สามารถทําใหธุรกิจดําเนินงานตอไปได (มัลลิดา 
ตนสอน, 2544;  สุพาดา สิริกุตตา, วีระ เผาพันธุ, ประทีป วจีทองรัตนา, พิเชษฐ ต้ังสงคไพบูลย, 
สุวัฒน ทับหิรัญ, พรวรรณ นันทแพศย, กฤษฎา สังขมณี และบัณฑิต ผังนิรันดร, 2543) 

ดังนั้นผูจัดการการเงินที่ขาดความรูความเขาใจในหลักการ ทฤษฎี และแนวทางในการ
ปฎิบัติที่ถูกตองแลวอาจทําใหธุรกิจไมสามารถที่จะดําเนินงานตอไปได อันเปนผลเสียหายตอธุรกิจ
และผูประกอบการ/ผูลงทุน (สุพาดา สิริกุตตา และคณะ, 2543:1) 

หนาที่ของผูจัดการการเงิน คือ การจัดหาและการจัดสรรทรัพยากรการเงินเพื่อใหเกิด
มูลคาสูงสุดของธุรกิจ (สุพาดา สิริกุตตา และคณะ, 2543:14) 

หนาที่สําคัญของผูจัดการการเงิน มีดังนี้คือ  
1. การพยากรณและวางแผน โดยรวมกับผูลงทุน ผูบริหารและฝายบริหารจัดการอ่ืนๆ ใน

องคกรเพื่อวิเคราะหปจจัยภายในและภายนอกองคกรใหมีความสัมพันธตอเปาหมายที่มีของ
องคกร ใหเกิดการดําเนินงานการจัดการการเงินทั้งแผนระยะส้ันและระยะยาว 

2. การจัดหาเงินทุน เปนหนาที่หลังจากการพยากรณและการวางแผน ซึ่งแหลงเงินทุน
อาจเปนเงินทุนระยะส้ันหรือระยะยาวข้ึนอยูกับวัตถุประสงคที่จะนําไปใช 

3. การจัดสรรเงินทุน เพื่อใหเกิดสภาพคลองในธุรกิจ การจัดสรรจําเปนตองคํานึงถึง การ
จัดการเงินสดและการจัดการบัญชีเจาหนี้อีกดวยเพื่อใชเงินทุนที่ไดใหเกิดประโยชนสูงสุด  

4. การประสานงานและควบคุม เปนการควบคุมการเงินใหมีประสิทธิภาพและเกิดเปน
ผลที่ดีที่สุดตอองคกร  (สุพาดา สิริกุตตาและคณะ, 2543 ; Eugene Brigham and Joel Houston, 
1996) 
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2.4.3.2  การจัดการทรัพยกรมนุษย (Human Resource Management) 
การจัดการทรัพยากรมนุษย หมายถึง “การเช่ือมโยงระบบการจัดการแรงงานท่ีสามารถทํา

ใหเปาหมายขององคกรบรรลุได” Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel (1993:400) 

ปจจัยที่มีผลตอทรัพยากรมนุษยขององคการ คือ (1) ความสามารถในการจัดหาบุคลากร
ใหกับองคการ (2) การรักษาไวซึ่งบุคลากรขององคกร และ (3) การสรางความดึดดูดใจกับ 
บุคลากรขององคกร ซึ่งมีความเกี่ยวของกับ ความพึงพอใจในการทํางาน (job satisfaction) 

นอกจากนั้นแลวกฎหมายและมาตรการตางๆ มีสวนเกี่ยวของกับการจัดการ 
ทรัพยากรมนุษยแรงงาน เชน กฎหมายแรงงาน มาตรการรายไดข้ันตํ่า การประกันสังคม กฎหมาย
ความปลอดภัยในที่ทํางาน เปนตน 

การจัดการทรัพยากรมนุษยตองมีความเขาใจในประเด็จที่สําคัญ คือ (1) ความสัมพันธกับ
งาน ซึ่งหมายถึง บุคคลและงานตองมีความเหมาะสมกัน และ (2) การจัดบุคคลใหเหมาะสมกับ
งาน (Put the right man on the right job) (ณัฎฐพันธ เขจรนันทน, 2548) 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) ไดเสนอกระบวนการจัดการทรัพยากรมนุษย โดยมีข้ันตอน คือ (1) การวางแผนทรัพยากร
มนุษย (2) การคัดสรรบุคลากร (3) การฝกอบรมและการพัฒนา (4) การจัดสรรผลตอบแทน (5) 
การประเมินผลงานของพนักงาน และ (6) การเล่ือนข้ันและการทดแทนพนักงาน 

ในปจจุบันทรัพยากรมนุษยมีสวนสําคัญตอองคการเปนอยางยิ่ง เมื่อการแขงขันในวันนี้
เปนการแขงขันของการสรางสรรคส่ิงใหมๆ (นวัตกรรม) ซึ่งมักเกิดจากความคิดของมนุษยนั่นเอง 

2.4.3. การจัดการดานการผลิต (Operations or Production Management) 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 

(1993:638) ไดใหความหมายของ Production Management คือ “การรวบรวมแผนการและการ
ควบคุมการปฎิบัติงานที่ผูจัดการใชในการผลิตสินคาและบริการ” และใหความเห็นวา การจัดการ
ดานการผลิตเปนการจัดการเพื่อใหไดตามส่ิงที่ลูกคาตองการซึ่งสงผลตอผลตอบแทนของผูถือหุน
และการจัดการผลิตถึงไดวาเปนสวนสําคัญของการบรรลุเปาหมายขององคการ 

การผลิตเปนไดทั้งการผลิตสินคาและการผลิตบริการ ในการพัฒนาคุณภาพการผลิต
ผูจัดการตองใหความสําคัญ 3 ปจจัย คือ (1) ขอมูล/ส่ิงที่ปอนเขาสูการผลิต (inputs) คือ แรงงาน 
วัตถุดิบ ทุนทรัพย (2) ผลผลิต (outputs) คือ ผลที่ไดจากกระบวนการผลิต และ (3) กระบวนการ
ผลิต (processes)  
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การจัดการดานการผลิตในรูปแบบการบริการมีความแตกตางจากการผลิตสินคาโรงงาน 
คือ (1) บริการเปนสินคาที่จับตองไมได (2) ไมสามารถแยกผูใหบริการออกจากการบริการได (3) 
การบริการไมสามารถเก็บเปนสินคาเพื่อไวขายได และ (4) ความคงที่และมีคุณภาพเปนส่ิงทาทาย
ของการผลิตงานบริการ  

การจัดการเก่ียวกับคุณภาพ (quality) การผลิต/ใหบริการอยางมีประสิทธิภาพ 
(productivity) และการสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา (customer satisfaction) เปนประเด็จที่
สําคัญของการจัดการในดานการผลิต และ Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk 
Wood, and George P. Dovel (1993) ใหความเห็นวา 3 ส่ิงนี้มีความสัมพันธและสนับสนุนซ่ึงกัน
และกัน คือ เมื่อองคการต้ังเปาในการเพิ่มคุณภาพ สงผลใหการผลิต/การใหบริการตองทําอยางมี
ประสิทธิภาพ คือ ตนทุนตํ่าแตคุณภาพสูง และทําใหสามารถสรางความพอใจใหกับลูกคาผูบริโภค
ได และเมื่อลูกคามีความพึงพอใจแสดงถึงผลการปฎิบัติการที่ดี สงผลใหองคการตองการตั้งเปา
เพิ่มคุณภาพมากข้ึนอีก และเกิดเปนกิจกรรมตอเนื่องกันที่สามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา
อยางสม่ําเสมอ 

การจัดการดานการผลิตเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยกรในแผนกอ่ืนๆ คือ 
เกี่ยวของกับการจัดการดานการเงินเมื่อการผลิตตองใชทรัพยากรการเงินในการซ้ือวัตถุดิบและ
แรงงาน เกี่ยวของกับการจัดการดานทรัพยากรมนุษยเมื่อแรงงานเปนสวนสําคัญในกระบวนการ
ผลิตโดยเฉพาะในธุรกิจบริการ มีความเกี่ยวของกับการจัดการดานการตลาดเพื่อใหเกิดความ
เขาใจในความตองการและความคาดหวังของลูกคาที่มีตอสินคาและบริการที่แทจริง และมีความ
เกี่ยวของกับการจัดการดานสารสนเทศเพื่อใหรับรูขอมูลที่สามารถเปล่ียนแปลงไดตลอดเวลาใน
ตลาดภายนอก ทั้งผูผลิตและขายวัตถุดิบในตลาด ความตองการของผูบริโภคในตลาด และสภาวะ
ของตลาดการเพื่อใหสามารถจัดการการผลิตใหสอดคลองตอการเปล่ียนแปลงได 

2.4.3.4   การจัดการดานการตลาด (Marketing Management) 
Philip Kotler ใหความหมายของ การจัดการตลาด คือ “การวิเคราะห การวางแผน การ

ปฎิบัติ และการควบคุม แผนการที่ไดออกแบบไวเพื่อการสรางสรรค การออกแบบ และการดํารงไว
ซึ่งผลประโยชนในการแลกเปล่ียนกับลูกคาเปาหมาย เพื่อใหสามารถบรรลุเปาหมายขององคการ” 
(1996:13) 

“การจัดการการตลาด หมายถึง กระบวนการวางแผนและปฎิบัติโดยอาศัยแนวคิด การ
กําหนดราคา การสงเสริมการตาด การจัดจําหนายสินคาและบริการเพื่อสรางสรรคใหเกิดการ
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แลกเปล่ียนที่สามารถสนองความตองการของบุคคล และบรรลุวัตถุประสงคขององคกร” (เรวัตร 
ชาตรีวิศิษฎ, 2549) 

Philip Kotler (1996) กลาววา การจัดการในการตลาดบริการแตกตางจากการจัดการ
ตลาดแบบด้ังเดิม จึงมีความจําเปนตองใชการจัดการตลาดที่มากกวา 4Ps คือ การจัดการดาน
การตลาดของธุรกิจการบริการนั้นใหความสําคัญกับสวนประสมทางการตลาด 5P’s คือ People, 
Product, Price, Place, and Promotion และ เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย (2549) กลาววา 
ปจจัยแหงความสําเร็จทางการตลาดคือ การสนองความตองการของลูกคา (5C’s) โดยให
ความสัมพันธของ 5Ps และ 5Cs  ตามตารางที่  2.6 
ตารางที่  2.6 แสดงความสัมพันธของ 5Ps และ 5Cs 

 
ที่มา เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย 2549 หนา 48 

อยางไรก็ตามในการทําการตลาดที่เกี่ยวของกับการใหบริการนั้นนอกจากตองคํานึงถึงการ
ใชแนวคิด 5Ps แลว พบวาในการทําการตลาดบริการนั้นจําเปนตองใหความสําคัญเพิ่มเติมอีก 
2Ps คือ ชื่อแสดง/ยี่หอ (Prestige) และ กระบวนการของการเสนอสินคาและบริการ (Process)  
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แผนภูมิที่ 2.12 แสดงความเกี่ยวเนื่องและความสัมพันธกันของ Marketing Mix (5Ps+2Ps) 

 
1. People หมายถึง ลูกคาผูเชา โดย เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย (2549) กลาววา 

การทําตลาดนั้นตองทําใหถูกใจและเหมาะสมกับกลุมลูกคาเปาหมายแตละประเภทแตละกลุม 
ดังนั้นการเขาใจความตองการที่แตกตางของลูกคากลุมเปาหมายแตกลุมเปนส่ิงที่สําคัญ 

การแบงกลุมลูกคาชวยใหผูใหบริการรูกลุมเปาหมายของตน และนอกจากผูใหบริการ
สามารถตอบสนองความตองของลูกคากลุมเปาหมายไดอยางถูกตองแลว ยังสามารถชวยทําให
ผูใหบริการทําการตลาดในดานอ่ืนๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพอีกดวย เชน เมื่อผูใหบริการรูวา
กลุมเปาหมายคือลูกคากลุมผูมีรายไดสูง มีรถยนตเปนพาหนะสวนตัว และมักใชเวลากับ
อินเตอรเน็ต ผูใหบริการสามารถทําโฆษณาไดงายและสามารถจัดเตรียมกิจกรรมและสถานที่ได
เหมาะสมกับลูกคากลุมเปาหมาย 

2. Product : Graeme Drummond และ John Ensor (2005:9) กลาววา “Products 
are solution to customer’s needs” ซึ่งสินคาเปนไดทั้ง tangibility และ intangibility อยางเชน ที่
พักอาศัย ส่ิงอํานวยความสะดวก ส่ิงแวดลอมในที่พัก และการใหบริการ 

3. Price คือ จํานวนเงินที่ลูกคามีความยินดีและพรอมที่จะจายใหการเชาอยูอาศัย 
4. Place / Distribution คือชองทางในการจัดจําหนายมีดวยกันหลายวิธี ต้ังแตการจัด

จําหนายผานตัวแทน เคารเตอรของตน หรือเว็ปไซด 
5. Promotion หมายถึง การสงเสริมการตลาด มีวิธีการหลายวิธีเชน การโฆษณา การ

ประชาสัมพันธ การขายโดยตรง การลดแลกแจกแถม ซึ่งในยุคปจจุบันการอาจกลาวไดวาโฆษณา
ทางอินเตอรเน็ตเปนวิธีการที่มีประสิทธิภาพซึ่งราคาถูกและผูรับสารสามารถรับไดทั่วโลกและ
รวดเร็ว 

6.  Process : Graeme Drummond และ John Ensor (2005:10) ใหความหมายของ 
Process คือ “The method by which the service is provide” กระบวนการในท่ีนี้ใหความหมาย
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รวมถึง การบริการ ส่ิงอํานวนความสะดวกสบาย และระยะเวลาของกระบวนการใหบริการ 
นอกจากนั้นแลวกระบวนการน้ียังครอบคลุมถึงเร่ืองกระบวนการจัดจําหนาย กระบวนการ
ใหบริการ การคมนาคม ติดตอส่ือสาร กระบวนการใหบริการในที่พัก และอ่ืนๆ 

7. Prestige (or Brand) : ในการทําการคาการตลาดปจจุบันช่ือเสียงเปนส่ิงที่สําคัญ 
เนื่องจากการแขงขันที่รุนแรงและการเสนอสินคาที่มากมายในตลาดทําใหลูกคามีโอกาสเลือกมาก
ข้ึน ซึ่งหากสินคานั้นไมมี brand loyalty ลูกคาสามารถเปล่ียนใจซื้อสินคาจากคูแขงอ่ืนๆ ได
ตลอดเวลา องคกรและบริษัทจํานวนมากใหความสนใจและเขาใจวาการสรางแบรนใหกับสินคา
ของตนสามารถเพิ่มมูลคาใหกับสินคาและการสราง brand loyalty ทําใหงายตอการทําตลาดและ
การขายสินคาใหกับลูกคา 

นอกจากจะทําการตลาดเพื่อใหองคการสามารถเสนอสินคาและบริการไดถูกตามที่
ผูบริโภคตองการแลว การเรียนรูเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ/ขายของผูบริโภคมีสวน
สําคัญในการทําตลาดอยางยิ่ง ปจจัยที่ผลตอการตัดสินใจซื้อ/ขายของผูบริโภคไดแก (1) ปจจัย
ดานวัฒนธรรม เปน สาเหตุพื้นฐานของความตองการของผูบริโภค (2) ปจจัยดานสังคม/ชนช้ัน 
สงผลตอความคิดที่เกี่ยวกับ คานิยม ความสนใจ และพฤติกรรม (3) ปจจัยดานตัวบุคคล เชน อายุ 
อาชีพ รายได รูปแบบการดําเนินชีวิต และบุคลิกลักษณะ และ (4) ปจจัยดานจิตวิทยา เชน 
แรงจูงใจ การยอมรับ การไดเรียนรู ความเชื่อและทัศนคติ เหลานี้เปนตน (Philip Kotler, 1996) 

โลกของโลกาภิวัตนที่สามารถซ้ือ/ขายสินคาและบริการไดจากทุกๆ ที่ของโลกสงผลตอการ
แขงขันที่เขมขนและรุนแรง Philip Kotler ใหความเห็นเกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ ตองมีราคาที่
สูได มีความแตกตาง มีความชัดเจน และมีการปฎิบัติการที่ดี นอกจากนี้แลวยังเห็นการวาง
ตําแหนงขององคกรในตลาดเปนส่ิงสําคัญเพื่อที่องคกรสามารถรูแนวทางการตลาดที่ตองปฎิบัติ
ตอไป เชน การวางตัวเปนตลาดเฉพาะที่ตองสรางความแตกตางในตลาดแลวองคกรตองมี
ความสามารถพิเศษที่จะตอบสนองตลาดนี้ไดดีดวย (1996: 614) 

ตลาดวันนี้เปนของลูกคา ลูกคาผูตัดสินใจซื้อสินคามีทางเลือกมากข้ึน ดังนั้นผูลงทุนมี
ความจําเปนตองหาชองวางทางการตลาดใหไดเพื่อความอยูรอด ธุรกิจอพารทเมนตเปนตลาด
บริการ ความตองการของลูกคาเปนส่ิงสําคัญเปนหัวใจของธุรกิจ ดังนั้นการตลาดสําหรับธุรกิจนี้ไม
สามารถเนนที่ตัวสินคา (ตึกอาคาร) เพียงอยางเดียว การใหบริการโดยสรางความพอใจใหกับ
ลูกคาเปนส่ิงสําคัญเปนอยางยิ่ง  
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การตลาดเปนหัวใจสําคัญในการลงทุน เพราะหากวามีการลงทุนแลวไมสามารถขาย
สินคา/บริการไดก็จะทําใหผูลงทุนขาดทุนหรืออาจเปนหนี้สินได อยางไรก็ตามการตลาดที่คิดวา
ถูกตองในวันนี้อาจจะใชไมไดสําหรับวันพรุงนี้ เพราะส่ิงแวดลอมและเงื่อนไขตางๆ เปล่ียนแปลงอยู
ทุกวัน โดยเฉพาะอยางยิ่งวันนี้เราอยูในโลกของโลกาภิวัฒนที่อะไรๆ ก็สามารถเกิดข้ึนได  

2.4.3.5 การจัดการทรัพยากรสารสนเทศ (Information Resource 
Management) 
 ในปจจุบันเราสามารถรับรูขอมูลขาวสารไดจากทุกที่เมื่อเทคโนโลยี คอมพิวเตอร และ
เครือขายการส่ือสารไดรับการพัฒนาเปนอยางดี อยางไรก็ตามขอมูล (data) ที่องคการไดรับอาจ
ไมไดเกิดเปนประโยนชตอองคการหรืออาจไมสามารถนํามาใชในองคการไดหากไมไดรับการ 
เปรียบเทียบ วิเคราะหและเรียบเรียงใหเปน ขอมูล (information) ที่สามารถเปนประโยชนและเปน
ความรูสําหรับองคกร 

Effy Oz (1998) กลาววา ขอมูล (data) ไมใช ขอมูล (information) เพราะขอมูล (data) 
เปนเพียงตัวเลข ขอความ หรือ/และรูปภาพ ดังนั้นขอมูล (data) จึงเปนขอมูลดิบ (raw material) 
สําหรับกระบวนการผลิตขอมูล (information) 

การเปล่ียนขอมูลดิบ (data) ใหกลายเปน ขอมูล (information) เปนกระบวนการที่ตอง
คํานึงถึง ความถูกตองแมนยํา ถูกเวลา สมบูรณ ตรงประเด็จ ส้ันกระชับ และประหยัดคาใชจาย 
เพื่อใหองคการสามารถนําขอมูลเหลานี้มาใชในการพิจารณาคนหากลยุทธการดําเนินกิจการของ
ธุรกิจตอไปได (Effy Oz,1998; Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993) 

การใชขอมูลอยางมีประสิทธิภาพจําเปนตองทําเปนระบบ (information system) การ
รวบรวมขอมูล การประมวลผลใหเกิดขอมูล/ความรูที่เปนประโยชนตอองคการ และรวมถึงการเก็บ
ขอมูลที่ปลอดภัยและสามารถนํากลับมาใชได เหลานี้มีความจําเปนตองใชการจัดการ 

การจัดการระบบขอมูลมีความสัมพันธและเกี่ยวของกับการจัดการในแผนกอ่ืนๆ เชน 
แผนกการเงิน/บัญชี ที่ตองใชระบบขอมูลในการจัดเก็บรักษาขอมูลทางบัญชี เพื่อประมวลขอมูล
ทางบัญชีในการสรางรายงานทางบัญชีเสนอตอผูบริหาร ผูถือหุน และเพื่อการเสียภาษีแกรัฐบาล 
และเพื่อการใชขอมูลในการวางแผนและตัดสินใจตอกลยุทธทางการเงิน สําหรับแผนการตลาด
ขอมูลชวยในการวิเคราะหความตองการที่แตกตางกันในแตละพื้นที่แตละตลาด และสงผลทําให
แผนกการผลิตสามารถผลิตสินคาและบริการใหสนองความตองการไดถูกตอง อีกทั้งการจัดการ
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ระบบขอมูลพนักงานชวยองคการใหมีความรูเกี่ยวกับตัวพนักงานและความตองการของพนักงาน
จึงสงเสริมการจัดการดานทรัพยากรมนุษยไดดียิ่งข้ัน 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) กลาววา ทรัพยากรสารสนเทศ (information resource) สามารถชวยเพิ่มความ
ประสิทธิภาพในองคการ สามารถชวยใหองคการนําทางคูแขง ชวยสรางความจงรักภักดีของลูกคา
ที่มีตอองคการ และชวยใหองคการสามารถสรางนวัตกรรมหรือสรางตลาดใหมได อีกทั้งผูบริหาร/
ผูจัดการองคการสามารถใชทรัพยากรสารสนเทศในการวางแผน การจัดองคการ การนํา/ส่ังการ 
การควบคุม และประเมินผลงานไดอีกดวย 

2.5   แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธ  
2.5.1   ความหมายของการจัดการเชิงกลยุทธ 
การจัดการเชิงกลยุทธ คือ “กระบวนการกําหนด การจัดเตรียมวิธีการ และการควบคุม

แผนในภาพรวมที่นําไปสูการบรรลุเปาหมายขององคการโดยการใหความสําคัญตอปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกองคการ” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk 
Wood and George P. Dovel , 1993:238)   
แผนภูมิที่ 2.13 แสดงรูปแบบการจัดการเชิงกลยุทธ 

 
ที่มา ปรับปรุงจาก Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel (1993: 
241)  และ Thomas L. Wheelen and J. David Hunger (1998:9) 
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บุญชนะ บุญเลิศ (2551:214) ใหความเห็นที่สอดคลองวา การจัดการเชิงกลยุทธเปนการ
จัดการที่ไดมีการวิเคราะหสถานการณ คนหาจุดออน จุดแข็ง อุปสรรค และโอกาสของธุรกิจ 
การเมือง สังคม และมีการกําหนดสภาพปญหาขององคการอยางชัดเจน เพื่อการวางแผนกลยุทธ
ในการสรางความสําเร็จในกับองคการ 
ตารางที่ 2.7  แสดงการเปรียบเทียบการจัดการเชิงกลยุทธกับการจัดการธรรมดา 

 
ที่มา บุญชนะ บุญเลิศ (2551:214) 
 การจัดการเชิงกลยุทธเปนการวางแผนการดําเนินการและการวางแผนการใชทรัพยากรที่
องคการมีอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับสภาวะแวดลอมในตลาด (ขจรวุฒิ นําศิริกุล, 
2551) 

2.5.2   ปจจยัสิ่งแวดลอมที่มีผลตอการจัดการเชิงกลยทุธ 
ปจจัยส่ิงแวดลอมที่มีผลตอการจัดการขององคการแบงออกเปน 2 สวน คือ ปจจัย

ภายนอกและปจจัยภายใน ปจจัยเหลานี้มีผลตอการวางแผนกลยุทธที่เปนแนวทางในการ
ดําเนินการปฎิบัติการ กระบวนการดําเนินงาน การดูแลควบคุม และการประเมินผลขององคการ 
การวางแผนกลยุทธการดําเนินการธุรกิจขององคกรใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่ดี องคการ
มีความจําเปนตองรูและเขาใจปจจัยแวดลอมภายนอกที่สงผลกระทบตอการดําเนินงานตางๆ ของ
องคกร และจําเปนตองรูและเขาใจศักยภาพของปจจัยแวดลอมภายในขององคการที่สามารถ
นําไปใชในการจัดการและปฎิบัติการใหไดบรรลุเปาหมายที่องคการต้ังไว 
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แผนภูมิที่ 2.14  ปจจัยสิ่งแวดลอมภายในและภายนอกขององคการ 

 
ที่มา Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel (1993:72)   
 

1. ปจจยัสิ่งแวดลอมภายนอกองคการ 
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกองคการเปนปจจัยที่มีผลตอแนวทางและวิธีการจัดการของ

องคการและนําไปสูผลกระทบตอความสามารถขององคการในการบรรลุเปาหมายขององคการ 
ปจจัยเหลานี้ ซึ่งเปนปจจัยที่องคการไมสามารถควบคุมไดโดยตรง ไดแก ภาวะเศรษฐกิจ 
วัฒนธรรมและสังคม การเมืองและกฎหมาย ส่ิงแวดลอม เทคโนโลยี และคูแขงขัน เปนตน 
(Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel , 1993)   

ในการวิเคราะหปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกใหไดขอมูลของโอกาสและอุปสรรคเพื่อใชใน
การวางแผนกลยุทธนั้น ขจรวุฒิ นําศิริกุล (2551) แบงปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกออกเปน 4 ระดับ 
คือ (1) สภาวะแวดลอมทั่วไป (General Environment) ไดแก ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดาน
สังคมวัฒนธรรม ปจจัยดานประชากร ปจจัยดานการเมือง ปจจัยดานเทคโนโลยี และ ปจจัยดาน
โลกาภิวัตน (2) สภาวะทางอุตสาหกรรม (Industry Environment) ไดแก การแขงขันใน
อุตสาหกรรม อํานาจการตอรองของผูซื้อ อํานาจการตอรองของผูจัดหา คูแขงรายใหมใน
อุตสาหกรรม สินคาหรือบริการทดแทนในตลาด และ กําลังความสามารถของผูมีสวนไดสวนเสีย 
(3) สภาวะเกี่ยวกับคูแขงขัน (Competitor Environment) ที่เกี่ยวของกับจํานวนและความสามารถ
ของคูแขงโดยตรงขององคการ และ (4) สภาวะแวดลอมตลาด (Market Environment) ที่เกี่ยวของ
กับลูกคาขององคการ 
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แผนภูมิที่ 2.15   แสดงปจจัยภายนอกองคกร (สภาวะแวดลอมทั่วไป) 

 
ที่มา J. R. Brent RITCHIE และ Geoffrey I. CROUCH. 2003 หนา 2 
 

2. ปจจัยสิง่แวดลอมภายในองคการ 
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการ เปนปจจัยที่เกิดจากตัวองคการและทรัพยากรของ

องคการ เชน โครงสรางวฒันธรรมขององคการ แนวทางการบริหารของเจาของ/ผูบริหาร การผลิต 
การตลาด การเงิน/การบัญชี ตัวพนักงานและการปฎิบัติหนาที่ของพนักงาน และการนําเสนอ
สินคาบริการแกลูกคา เหลานี้เปนปจจัยทีอ่งคการสามารถปรับปรุง เปล่ียนแปลง แกไข หรือพัฒนา
อันมีผลทาํใหองคการมีความสามารถในการแขงขันตอส่ิงแวดลอมภายนอกที่เปล่ียนแปลงอยู
ตลอดเวลา (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel , 
1993)   

ในการวิเคราะหปจจัยส่ิงแวดลอมภายในใหไดขอมูลของจุดแข็งและจุดออนขององคการ
เพื่อใชในการวางแผนกลยุทธนั้น ขจรวุฒิ นําศิริกุล (2551:19) กลาววา องคการจะตองเขาใจถึง
การใชประโยชนจากทรัพยากรและความสามารถที่องคกรมีอยู เพื่อชวยใหองคการสามารถบรรลุ
ความไดเปรียบทางการแขงขันได โดยไดเสนอแนวคิดหวงโซแหงคุณคา (Value Chain) ของ 
Michael E. Porter ในการพิจารณาและวิเคราะหองคการ  

แนวคิดหวงโซแหงคุณคาไดแบงกิจกรรมขององคการเปน 2 สวน คือ กิจกรรมหลัก 
(Primary Activities) และกิจกรรมสนับสนุน (Support Activities) ดังนั้นการทราบถึงจุดออนและ
จุดแข็งในกิจกรรมตางๆ ของการดําเนินงานทําใหองคการสามารถวิเคราะหแผนกลยุทธไดมี
ประสิทธิภาพ 
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แผนภูมิที่ 2.16 แสดงกิจกรรมหลักและกิจกรรมสนับสนุนขององคการ 

 
ที่มา Philip Kotler and Gary Armstorng (1996: 575) 

2.5.3   แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธแบบ Balanced Scorecard 
Balanced Scorecard เปนแนวคิดของ Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) 

ซึ่งไดเห็นความสําคัญของการประเมินผลการปฎิบัติการที่ใหความสําคัญของทั้งดานการเงิน 
(financial measures) และที่ไมใชดานการเงิน (non-financial measures) โดยแนวความคิดนี้
ไมไดเปนการลบลางแนวคิดเดิมที่ใชการเงินเปนตัวประเมินผลงาน แตเปนแนวความคิดใหมที่ตอ
ยอดถึงความสําคัญในดานอ่ืนๆ ที่ไมใชดานการเงินแตส่ิงเหลานี้สงผลกระทบโดยตรงตอการเงิน
และเปาหมายขององคการ จึงเปนที่มาของแนวคิด Balanced Scorecard 
แผนภูมิที่ 2.17 แสดงการประเมินผลการปฎิบัติการโดยใชหลักแนวคิด Balanced  
Scorecard  

 
ที่มา Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) 
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 ตัวประเมินที่ไมใชการเงิน (non-financial measures) มีอยู 3 ดาน คือ ดานลูกคา 
(Customer) ดานกระบวนการปฎิบัติการภายในองคกร (Internal Business Processes) และดาน
การเรียนรู (Learning and Growth) ซึ่งตัวประเมินทั้งการเงินและไมใชการเงินทั้ง 4 ดานนี้ มี
ความสัมพันธกันและมีผลตอกันและกัน  
แผนภูมิที่ 2.18  การคิดแผนปฎิบัติการท่ีมีความเกี่ยวเนื่องกันทั้ง 4 ดาน  

 
ที่มา Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) 

การใชแนวคิด Balanced Scorecard องคการจําเปนตองรูถึงความสําคัญของแตละดาน
และสามารถนําส่ิงเหลานั้นมาวางแผนการปฎิบัติการใหแกองคการอยางมีความสมดุลและเกิดการ
สงเสริมการปฎิบัติการซึ่งกันและกัน 
แผนภูมิที่ 2.19 แสดงการแปลงแนวคิดและแผนกลยุทธสูการปฎิบัติของงานทั้ง 4 ดาน 

 
ที่มา Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996:9) 
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การใชแนวคิด Balanced Scorecard ในการบริหารจัดการเชิงกลยุทธ สามารถทําตาม
ข้ันตอน 4 ข้ันตอน คือ (1) แปลงวิสัยทัศนขององคการไปสูมาตราวัดตางๆ ในแตละดาน (2) 
ส่ือสารและเช่ือมโยงจุดประสงคใหทราบทุกระดับและทุกแผนกขององคการ (3) วางแผนปฎิบัติ
การของธุรกิจจากการเช่ือมโยงแผนธุรกิจ แผนการเงิน และแผนตางๆ ขององคการ และ (4) 
รวบรวมขอมูลและทบทวนผลที่ไดเปรียบเทียบกับมาตรการประเมินผลที่ไดต้ังไว เพื่อปรับปรุงและ
แกไขแนวทางการปฎิบัติการ Robert S. Kaplan and David P. Norton (1998) 
แผนภูมิที่ 2.20 กระบวนการใช Balanced Scorecard ในการบริหารจัดการเชิงกลยุทธ 

 
ที่มา Robert S. Kaplan and David P. Norton (1998:78) 
 แนวคิด Balanced Scorecard ไมเพียงสามารถสรางความสมดุลในการวางแผนการ
ปฎิบัติในกับองคการ แตสามารถสรางความรูใหมๆ ที่นําไปสูการสรางนวัตกรรมใหกับองคการได 
เม่ือผลลัพยจากการเช่ือมโยงของแผนกลยุทธในแตละดานไดถูกรวบรวมและนํามาทบทวบเพื่อให
ไดขอมูลที่จะถูกสงไปวิเคราะหแนวทางการทํางานของแผนกลยุทธในแตละดาน ข้ันตอนนี้เกิดการ
เรียนรูส่ิงใหมที่ไดจากลูกคา พนักงาน และผูที่มีสวนเก่ียวของกับองคกร เกิดเปนความรูใหมๆ ที่
สามารถสรางนวัตกรรมใหกับองคการได 
 ซึ่งแนวคิดการสรางนวัตกรรมใหกับองคการนี้สอดคลองกับความเห็นของนักวิชาการหลาย
ทาน เมื่อขอมูลของปญหาและความคิดเห็นของพนักงานในระดับลางไดถูกสงผลมายังระดับสูง 
(bottom-up approach) เพื่อใชเปนขอมูลและแนวทางในการเปล่ียนแปลง แกไข และพัฒนา
สินคา บริการ และกระบวนการขององคการใหเกิดความเขาใจและสามารถตอบสนองความ
ตองการของลูกคาไดอยางแทจริง (Philip Kotler and Gary Armstorng, 1996; Courtland L. 
Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel , 1993)   
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แผนภูมิที่ 2.21 แสดงการเชื่อมโยงผลการประเมินทั้ง 4 ดาน 

 
ที่มา Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996:255) 

 
2.5.4   แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธ The Five Forces  
แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธของ Michael Porter ใหความสําคัญกับกลยุทธการแขงขัน 

(competitive strategy) ในป 1979 Michael Porter ไดพัฒนาแนวคิด the five forces analysis 
อันเปนแบบวิเคราะหที่เกี่ยวกับสภาพแวดลอมจุลภาค (microenvironment) ขององคการ และเปน
หลักการที่ใชวิเคราะหอุตสาหกรรมธุรกิจขององคกรและใชพัฒนาดานกลยุทธใหเกิดความสามารถ
ในการแขงขันทางการตลาด  

Michael Porter (1979) กลาววา 5 ปจจัยที่สงผลพฤติกรรมองคกร การใหบริการลูกคา 
การสรางผลกําไรของบริษัท และความสามารถในการแขงขันในตลาดอุตสาหกรรมของธุรกิจ ไดแก 
(1) การตอสูของคูแขงขันในตลาดอุตสาหกรรมเดียวกัน (rivalry among existing firms) (2) ภัย
คุกคามของผูเขามาใหม (threat of new entrants) (3) อํานาจการตอรองของลูกคาในตลาด 
(bargaining power of customers) (4) อํานาจการตอรองของผูสงมอบตอผูขาย (bargaining 
power of suppliers) และ (5) ภัยคุกคามจาดสินคาและบริการทดแทนที่ใชแทนกันไดในตลาด 
(threat of substitute products or services) 
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แผนภูมิที่ 2.22  แสดงปจจัยทั้ง 5 ที่มผีลตอความสามารถในการแขงขันขององคกร 

 
ที่มา Michael Porter (1979:6) 

Michael Porter (1979) กลาววา ความเขาใจในปจจัยเหลานี้ทําใหสามารถสรางหรือ
ปรับเปล่ียนกลยุทธการจัดการใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมจุลภาคขององคกรมากที่สุดเพื่อเพิ่ม
ความสามารถในการแขงขันใหกับองคกรไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  

2.6   งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

1.  ทวีเกียรติ พิตรปรีชา (2537) ทํางานวิจัยเพื่อศึกษาอพารตเมนตสําหรับผูมีรายไดนอย 
ในดานลักษณะทางกายภาพ เชน ทําเลที่ต้ัง รูปแบบและการกระจายตัว ในลักษณะทางสังคมและ
ดานเศรษฐกิจของผูพักอาศัย และศึกษาถึงปจจัยการเลือกที่พักอาศัย รวมทั้งความพึงพอใจของผู
พักอาศัยที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวกและหนวยพักอาศัยในโครงการนั้นๆ ในการศึกษาพบวา 
ปจจัยการเลือกที่พักอาศัยที่สําคัญเรียงตามลําดับคือ คาเชา ความสะดวกในการเขา-ออก ความ
สะดวกที่อยูใกลแหลงบริการชุมชน ความพรอมของสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ สภาวะ
แวดลอมที่ดี 

2.  ตอศักด์ิ มีสุข (2547) พบวาทําเลในวันนี้ไมใชทําเลของวันพรุงนี้ตลอดไป เม่ือทําเลเป
ล่ียนความตองการก็เปล่ียนไปดวย เมื่อมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนเกิดข้ึนในทําเลที่ต้ังเดิมของ
ธุรกิจอพารตเมนตใหเชาจึงทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงของทําเล คือราคาที่ดินสูงข้ึนทําใหการ
กําหนดราคาคาเชาสูงตามการลงทุน ดังนั้นผูเชาระดับราคาตํ่าตองการยายไปอยูที่อ่ืนเพราะไม
สามารถจายคาเชาใหมที่ราคาแพงข้ึนได ซึ่งอาจเปนปญหาตอผูลงทุนในอนาคตเพราะลงทุนใน
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ทําเลที่ไมตองลูกคาในตลาด โดยผูทํารายงานเสนอความคิดเห็นใหผูลงทุนมีความระมัดระวังใน
การลงทุนอพารตเมนตใกลรถไฟฟาโดยคํานึกถึงรายไดและทําเลที่เหมาะกับผูเชา  

3. สุชาดา สนธยางกูล (2550) ไดสรุปงานวิจัยวานอกจากการเลือกทําเลที่เชาอาศัยแลวผู
เชายังตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ อีกดวย ดังนั้นการใหบริการส่ิงอํานวยความสะดวก
ตางๆ เปนส่ิงจําเปนที่ผูลงทุนตองมีใหผูเชาเพื่อสรางความพึงพอใจในการอยูอาศัยและตองใหเกิด
ความตองการเชาอยูตอไป 

4. พัชรินทร ผดุงญาติ (2551) ศึกษาในเร่ืองปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเขา
พักเซอรวิส อพารตเมนตของนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิง โดยผูวิจัยไดใชแบบสอบถามเพื่อเก็บ
ขอมูลจากนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงจํานวน 47 คนที่เขามาพักที่เซอรวิสอพารตเมนตในเครือ
ของ ดิ แอสคอท กรุป 

จากการศึกษาพบวาปจจัยเร่ือง ราคาและสถานท่ีต้ัง สําคัญที่สุดในการตัดสินใจเขาพัก
ของนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิง ตามมาดวยปจจัยเร่ือง การบริการ ส่ิงอํานวยความสะดวก 
และ ตราสินคา ตามลําดับ และปจจัยที่มีอิทธิพลนอยที่สุดคือ เว็บไซตของบริษัทตัวแทนการ
ทองเที่ยว นักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงมีแนวโนมที่จะใหความสําคัญในเร่ือง อุปกรณรักษา
ความปลอดภัย  ซึ่งไดแก บัตรเขาหองพักอิเล็กทรอนิกส ทางเดินที่มีแสงสวางเพียงพอ ระบบฉีดน้ํา
เพื่อปองกันอัคคีภัย และ โทรทัศนวงจรปด  

นอกจากนี้ยังพบวากลุมประชากรที่มีชวงอายุ การศึกษา และรายไดตางกันจะให
ความสําคัญตอปจจัยในการตัดสินใจเขาพักเซอรวิสอพารทเมนทตางกัน เชน นักทองเที่ยวทาง
ธุรกิจเพศหญิงอายุ 26 ถึง 35 ป ใหความสําคัญตอปจจัยเร่ืองคําแนะนําจากบริษัทมากกวา
นักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงอายุ 56 ปข้ึนไป สวนนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงอายุ 26 ถึง 
56 ใหความสําคัญตอปจจัยเร่ืองประสบการณ มากกวานักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงอายุ 25 
หรือนอยกวา และนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีการศึกษานอยใหความสําคัญตอปจจัยเร่ือง
เว็บไซตของเซอรวิสอพารตเมนตมากกวานักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีการศึกษาสูง ในขณะ
ที่นักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีรายไดมากมีแนวโนมที่จะใหความสําคัญในเร่ือง ตราสินคา 
และ โปรแกรมสะสมชั่วโมงบิน มากกวานักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีรายไดนอย 

5. Poon Ka Po (2005). Poon Ka Po ศึกษาความสัมพันธระหวางราคาคาเชาและความ
แตกตางทางรูปแบบและทําเลที่ต้ังของเซอรวิสอพารตเมนต ซึ่งจากการศึกษาพบวาปจจัยดาน
รูปแบบ (กายภาพ) และทําเลที่ต้ังมีผลตอราคาคาเชา รวมทั้งการบริการ ส่ิงอํานวยความสะดวก
และคาน้ําคาไฟมีผลตอการเพิ่มราคาคาเชาอีกดวย 



 บทที่ 3  

ระเบียบวิธีวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้เปนการวิจัยประยุกต ที่มุงแสวงหาขอคนพบที่เกิดจากความสัมพันธของ
ตัวแปรและปจจัยตางๆ ในการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร เพื่อนํา
ผลการวิจัยนี้ไปใชประโยชนในการปรับปรุง แกไข และพัฒนาการจัดการอพารตเมนตระดับราคา
สูงในเมืองสมุทรสาครใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลตอการลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตและเปน
ประโยชนตอผูเชาอาศัยโดยใหเกิดความสอดคลองกับความตองการที่แทจริงของผูเชาอาศัย 
3.1   การกาํหนดกลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.1.1   กลุมประชากร คือ อพารตเมนต A ที่มีระดับคาเชาในชวง 5,000-6,999 บาท 
จากการสํารวจอุปทาน-อุปสงคโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตในจังหวัด

สมุทรสาครของศูนยขออสังหาริมทรัพย (2551) ไดสรุปจํานวนหนวยที่เชาอาศัยและราคาคาเชา
อาศัยของจังหวัดสมุทรสาครไวเปน 7 กลุม และแบงตําแหนงที่เชาอาศัยตามเขตการปกครองเปน 
3 กลุมเขตการปกครอง  ขอมูลตามตารางดังนี้คือ 
ตารางที่ 3.1  แสดงหนวยท่ีเชาและราคาคาเชาในจังหวัดสมุทรสาครแบงตามอําเภอ ป 
2550 

ราคาคาเชา 
(บาท) 

จังหวัดสมุทรสาคร 
(หนวย) 

เมืองสมุทรสาคร 
(หนวย) 

อําเภอกระทุมแบน 
(หนวย) 

อําเภอบานแพว 
(หนวย) 

1)  < 1,000 4,311 738 3,545 31 

2)  1,000 – 1,999 36,829 23,641 19,791 397 

3)  2,000 – 2,999 2,417 1,348 1,069 0 

4)  3,000 – 3,999 877 706 171 0 

5)  4,000 – 4,999 71 71 0 0 

6)  5,000 – 6,999 1 1 0 0 

7)  ไมระบุราคา 470 0 470 0 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 
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การเลือกกลุมประชากรในการศึกษานี้ใชวิธีแบบการสุมตัวอยางแบบแบงชั้น คือ   
1.  แบงช้ันตามความหนาแนนของที่เชาอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งพบวาเมือง

สมุทรสาครมีความหนาแนนของที่เชาอาศัยมากที่สุด 
2.  แบงชั้นตามราคาคาเชาตอเดือนของท่ีเชาอาศัยในเมืองสมุทรสาคร พบวามีการแบง

ราคาคาเชาออกเปน 7 กลุม และกลุมราคาที่สูงสุด คือ 5,000-6,999 บาท/เดือน มีอยูเพียง 1 แหง 
3.  ผูศึกษาเลือกกลุมประชากรในการศึกษา คือ อพารตเมนต A ที่มีราคาคาเชา 4,000 – 

12,000 บาทตอเดือน และต้ังอยูในเมืองสมุทรสาคร  
3.1.2   กลุมตัวอยาง ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาแบบกรณศึีกษาดังนัน้ในการ

รวบรวมขอมูลเพื่อใหไดขอมลูที่มีคุณภาพนั้นจาํเปนตองใชจํานวนตัวอยางทัง้หมดทีม่ีในขณะ
ทําการศึกษา  

1.  ผูจัดการของอพารตเมนต A จํานวน 1 คน  
2.  พนักงานประจําทั้งหมดของอพารตเมนต A จํานวน 6 คน (ทั้งหมดในขณะศึกษานี้) 
3.  ผูเชาอาศัยในอพารตเมนต A จํานวนทั้งหมด (ในเวลานั้น) 

3.2  เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
3.2.1   แบบแนวทางการสัมภาษณ แบงเปน 2 แบบ คือ  

(1)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดแตเปนคําถามที่มีโครงสรางเพื่อใชในการสัมภาษณ
แบบเจาะลึก โดยคําถามที่ใชในการสัมภาษณนี้มีการกําหนดประเด็จตางๆ ใหสอดคลองตาม
วัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ โดยขอมูลที่ไดจากการแบบการสัมภาษณนี้ เปนขอมูลเชิงคุณภาพ 

(2)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดและเปนลักษณะวัดทัศนคติ เพื่อใชสัมภาษณแบบ
การแสดงระดับความเห็นชอบ รวมทั้งสามารถอธิบายปจจัยและเหตุผลของการแสดงความคิดเห็น
นั้นๆ ได ซึ่งคําถามในแบบสอบถามนี้ไดถูกกําหนดประเด็จตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ  

3.2.2   แบบสอบถาม เปนแบบสอบถามที่เปนทั้งคําถามปดและคําถามเปด และเปน
แบบสอบถามลักษณะวัดทัศนคติ เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อใหไดมาซ่ึงขอมูลเชิงคุณภาพและ
ปริมาณ  

3.2.3   สมุดบันทึกและเทปบันทีกเสียง เพื่อบันทึกการสัมภาษณและสิ่งที่พบเพิ่มเติม
จากการลงสํารวจสนาม 
 3.2.4   กลองถายรูป เพื่อใชเก็บภาพความเปนจริงจากการลงสํารวจสนามและเพื่อเปน
การเปรียบเทยีบตรวจสอบความถกูตองของขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยาง 
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3.3  การเก็บรวบรวมขอมูล 

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการรวบรวมขอมูลโดยวิธีแบบไมทดลอง คือ การเก็บรวบรวม
ขอมูลตามสภาพที่เปนอยูจริงโดยไมมีการเปลี่ยนแปลงหรือควบคุมตัวแปรใดๆ ทั้งส้ิน โดยการเก็บ
รวบรวมขอมูลเพื่อการศึกษาวิจัยนี้ แบงเปนขอมูล 2 ประเภท ดังนี้ 

3.3.1 ขอมลูทุติยภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลที่มีอยูแลวจากทัง้อดีตและปจจุบัน เชน   

(1) ขอมูลที่มาจากแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ และ  
(2) ขอมูลที่ไดจากเอกสารและขอมูลจากการสํารวจที่เกี่ยวของทั้งจากภาครัฐและ

ภาคเอกชน ที่เปนทั้งขอมูลเชิงสถิติและขอมูลเชิงพรรณา เหลานี้เพื่อใชเปนขอมูลและแนวทาง
ประกอบการวิเคราะหผลที่ไดจากการศึกษานี้ 

3.3.2  ขอมูลปฐมภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางกรณีศึกษา และเปนการ
รวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยวิธีการสํารวจสนาม ซึ่งวิธีการเก็บขอมูลมีดังนี้ 

3.3.2.1   การสัมภาษณ  เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อใหไดมาซ่ึงขอมูลเชิงคุณภาพ
และขอมูลเชิงปริมาณ  

(1) สัมภาษณผูจัดการ โดยเปนการสัมภาษณแบบเจาะลึกและใชคําถามเปดโดย
เปนคําถามที่มีโครงสรางซึ่งไดกําหนดประเด็จตางๆ ที่สอดคลองตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษา
ตองการ         โดยขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูจัดการจักเปนขอมูลเชิงคุณภาพ ซึ่งเปนประโยชน
ตอผูศึกษาในการเปรียบเทียบและวิเคราะหขอมูลที่จักไดจากพนักงานและลูกคา  

(2) สัมภาษณพนักงาน โดยเปนการสัมภาษณที่ใชแบบสอบถามที่เปนทั้งลักษณะ
ของการวัดทัศนคติและคําถามแบบเปด เพื่อใหพนักงานสามารถแสดงระดับความเห็นชอบ รวมทั้ง
สามารถอธิบายปจจัยและเหตุผลของการแสดงความคิดเห็นนั้นๆ ได ซึ่งคําถามในแบบสอบถาม
พนักงานนี้ไดถูกกําหนดประเด็จตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ  

3.3.2.2  การใชแบบสอบถามใหผูตอบตอบเอง เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อให
ไดมาซึ่งขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ  

ใชแบบสอบถามใหผูเชาตอบเอง โดยเปนการเก็บรวบรวมขอมูลจากความคิดเห็น
ของผูเชา โดยการออกแบบสอบถามที่เปนทั้งคําถามปดและคําถามเปด รวมทั้งเปนแบบสอบถาม
ลักษณะวัดทัศนคติ เพื่อใหไดขอมูลในเชิงปริมาณที่สามารถวัดความพึงพอใจ ความตองการ และ
ปญหาที่มีของผูเชาได รวมทั้งสามารถเขาใจปจจัยและเหตุของความพึงพอใจ ความตองการ และ
ปญหาที่มีของผูเชาอาศัยในอพารตเมนต A 
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  3.3.2.3   การสังเกต  เปนการเก็บขอมูลเชิงคุณภาพ ซึ่งในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้
บทบาทของผูศึกษาคือ เปนผูสังเกตโดยแท คือไมมีการเขารวมในกิจกรรมใดๆ กับกลุมประชากร
เปาหมาย และเปนการสังเกตที่เปนแบบมีโครงสราง โดยผูศึกษาไดต้ังเปาหมายในการสังเกตเพื่อ
เก็บขอมูลที่มีความเกี่ยวของกับประเด็จการศึกษาตามวัตถุประสงค ดังนี้  

(1) สังเกตสภาพทางกายภาพส่ิงแวดลอมของที่เชาอาศัย เพื่อใชเปนขอมูลในการ
บรรยายขอมูลทั่วไปของกลุมประชากรเปาหมาย และเพื่อใชเปนขอมูลเปรียบเทียบกับขอมูลที่ได
จากกลุมตัวอยาง 

(2) ลักษณะและพฤติกรรมของผูจัดการ พนักงาน และลูกคาผูเชาอาศัย เพื่อใช
เปนขอมูลเพิ่มเติมในการวิเคราะหและเพื่อเปรียบเทียบและตรวจสอบความถูกตองและความ
นาเช่ือถือกับขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยาง 

 
3.3.3   ระยะเวลาการศึกษา 
เนื่องจากผูศึกษามีเวลาจํากัดในการศึกษา หลังจากการสอบผานหัวขอวิทยานิพนธแลว ผู

ศึกษาไดกําหนดแตละข้ันตอนการศึกษาใหอยูในชวงเวลาที่สามารถทําใหข้ันตอนของกระบวนการ
ศึกษาครบถวนทุกข้ันตอนในเวลาที่มีอยางจํากัด  ดังในตารางตอไปนี้ 
ตารางที่ 3.2 แสดงการดําเนินงานวิจัยในแตละชวงเวลาของการศึกษาต้ังแต ต.ค.-พ.ค. 52 
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  3.3  กรอบการวิจัย 
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3.6  การวิเคราะหขอมลู 

ข้ันตอนของการวิเคราะหเปนการนําขอมูลขอมูลทุติยภูมิและขอมูลปฐมภูมิที่ไดมา
ประมวลผล โดยการจําแนกและจัดกลุมประเภทขอมูล แปลงขอมูลใหเปนสถิติดวยการหาคารอย
ละ แลวจึงทําการเปรียบเทียบและวิเคราะหขอมูลที่ได และแปลงผลการวิเคราะหขอมูลใหเปนสถิติ
พรรณนา เพื่อสามารถทําใหเขาใจถึงส่ิงสําคัญที่ไดจากการศึกษาวิจัยพรอมทั้งสามารถบรรยายส่ิง
สําคัญเหลานั้นไดในเชิงปริมาณและคุณภาพ  
แผนภูมิที่ 3.1   แสดงขั้นตอนการวิจัย 

 
 



บทที่ 4 

ผลการศึกษาขอมูลทั่วไปที่เก่ียวของกับธุรกิจอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาในบทที่ 4 นี้ เปนขอมูลดานปจจัยส่ิงแวดลอมที่มีผลตอแนวทางการจัดการ
และความตองการเชาของอพารตเมนต AAA โดยปจจัยส่ิงแวดลอมเหลานี้สามารถแบงเปน 2 สวน
สําคัญ คือ (1) ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการอพารตเมนต AAA เปนปจจัยที่เกิดจากตัว
องคการและทรัพยากรขององคการ และองคการสามารถปรับปรุงและเปล่ียนแปลงปจจัยเหลานี้
เพื่อใหการดําเนินธุรกิจเปนไปตามเปาหมาย และ (2) ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกองคการอพารต
เมนต AAA เปนปจจัยที่เกิดภายนอกองคการและองคการไมสามารถควบคุมไดโดยตรง แตปจจัย
เหลานี้มีผลตอแนวทางการจัดการและความตองการเชาของอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับปจจัยตางๆ ในบทที่ 4 นี้ จะเปนขอมูลสําคัญในการวิเคราะห
ผลการศึกษาแนวทางการจัดการของอพารตเมนต AAA และผลการศึาษาลักษณะ ความตองการ
และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA ในบทที่ 5 และบทที่ 6 ตอไป 

4.1.   ปจจัยสิ่งแวดลอมภายในองคการอพารตเมนต AAA 

ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการโครงการอพารตเมนต AAA เปนปจจัยที่เกิดจากตัว
องคการและทรัพยากรขององคกร Thomas L. Wheelen and J. David Hunger (1998) กลาววา 
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในองคการมีผลตอความสามารถในการแขงขันขององคการ เพราะปจจัย
เหลานี้เปนไดทั้งจุดแข็งและจุดออนขององคการ 

อยางไรก็ตามปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการ เชน โครงสรางขององคการ เจาของ/
ผูบริหาร วัฒนธรรมขององคการ การผลิต การตลาด การเงิน/การบัญชี ตัวพนักงานและการปฎิบัติ
หนาที่ของพนักงาน และการนําเสนอสินคาบริการแกลูกคา เหลานี้เปนปจจัยที่องคการสามารถ
ปรับปรุง เปล่ียนแปลง แกไข หรือพัฒนาอันมีผลทําใหองคการมีความสามารถในการแขงขันตอ
ส่ิงแวดลอมภายนอกที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian 
Burk Wood and George P. Dovel, 1993)   

ผลจากการศึกษาปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการสามารถแบงการอธิบายออกเปน
หัวขอสําคัญ 3 ดาน คือ (1) ดานความเปนเจาของและจุดประสงคของการลงทุน (2) ดาน
โครงสรางและวัฒนธรรมองคการ และ (3) ดานทรัพยากรองคการ อันรวมถึงทรัพยากรที่จับตองได
และทรัพยากรที่จับตองไมได ไดแก ทรัพยากรดานการเงิน ทรัพยากรดานสินคาและบริการ 
ทรัพยากรมนุษย และทรัพยากรดานขอมูลและความรู โดยรายละเอียดมีดังนี้ คือ 
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4.1.1  ปจจัยดานความเปนเจาของและจุดประสงคในการลงทุนอพารตเมนต AAA  
ผลการศึกษาพบวา การลงทุนของอพารตเมนต AAA เปนการลงทนุแบบเครือญาติ และ

จุดประสงคหลักในการกอต้ังธุรกิจอพารตเมนต AAA คือ เปนการสรางธุรกิจหลักอีกธุรกิจหนึง่
ใหกับครอบครัว โดยรูปแบบความเปนเจาและการดําเนนิธุรกิจของอพารตเมนต AAA เปนไปตาม
กิจการประเภทบริษัทจํากัด มีการจดทะเบียนการลงทนุ 5 ลานบาทจึงจัดอยูในธรุกิจขนาดยอม 
และมีการต้ังเปาหมายในการดําเนนิธุรกจิ คือ การรักษาอัตราการเขาพักใหได 80% ทุกเดือน 
ตารางที่ 4.1  แสดงหัวขอและรายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนของอพารตเมนต AAA 
 หัวขอสําคัญตางๆ รายละเอียด 

1 จุดประสงค
ของการลงทุน 

(1) เปนการสรางธุรกจิหลักอีกธุรกิจหนึง่ใหกับตนเองและครอบครัว
(2) เปนการลงทุนเพื่อสรางกาํไร 

2 แนวคิดของการลงทุน (1) เพื่อสรางกาํไรจากการเพิม่ข้ึนของมูลคาทรัพยสิน 
(2) เพื่อสรางกาํไรจากการทาํมาหากิน  
(3) เพื่อสรางกาํไรจากการสรางงานในสังคม  

3 รูปแบบ/ประเภท (1) จดทะเบียนนิติบุคคล ในรูปบริษัทจํากัด เมื่อ 23 ก.พ. 2549
(2) เปนบริษัทขนาดเล็ก จดทะเบียนลงทุน 5 ลานบาท  
(3) มีวัตถุประสงคเพื่อที่อยูอาศัย 
(4) เปดทําการต้ังแต 2551 

4 เปาหมายองคการ รักษาอัตราการเขาพักใหได 80% ทุกเดือน
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 

4.1.2 ปจจัยดานโครงสรางและวัฒนธรรมองคการของอพารตเมนต AAA 
ผลจากการศึกษาพบวาโครงสรางองคการธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนโครงสรางขนาด

เล็กและเปนแบบโครงสรางแนวนอน พนักงานตอนรับ แมครัว และแมบาน รวมทั้งหมด 5 คน 
รายงานตรงตอผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ในขณะที่ยามรักษาการณและพนักงานภายนอก 
(outsource) ที่ปฎิบัติงานในกับอพารตเมนต AAA รายงานตอพนักงานตอนรับ  

นอกจากนั้นแลวพบวา การทํางานในหนาที่เปนการทํางานแบบมืออาชีพ คือ ทําตาม
ความรับผิดชอบตามความชํานาญและความสามารถท่ีมี แตความสัมพันธในการทํางานรวมกัน
เปนแบบครอบครัว คือ มีความเอ้ือเฟอชวยเหลือซ่ึงกันและกันแบบคนในครอบครัว และจาก
การศึกษาพบวา แมบาน แมครัว และยามรักษาการณ รูจักกันมากอนทําใหการทํางานรวมกันมี
ความงายและสะดวก  
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แผนภูมิที่ 4.1  แสดงโครงสรางองคการของอพารตเมนต AAA 

 
 

ตารางที่ 4.2  แสดงหัวขอและรายละเอียดเกี่ยวกับการจัดการของอพารตเมนต AAA 
 หัวขอสําคัญตางๆ รายละเอียด 

1 นโยบายองคการ All in One คือ ทุกอยางรวมเปนหนึ่ง
2 ผูที่มีสวนเกี่ยวของใน

การบริหารจัดการ 
(1) ประธานและคณะกรรมการบริหารในสวนนโยบาย และการลงทุน 
(2) ผูจัดการบริหารจัดการในสวนปฎิบัติการ มีอํานาจตัดสินใจสําหรับ
แผนการปฎิบัติงานและการดําเนินงานทั้งหมด 

3 วัฒนธรรมองคการ (1) ทํางานตามหนาที่แบบมืออาชีพ
(2) ทํางานอยูรวมกันแบบครอบครัว 
(3) ลูกคาเปนบุคคลที่สําคัญและมากอนเสมอ 

4 กฎเกณฑในองคการ (1) การหยุดงาน ลากิจและลาปวย เปนไปตามกฎหมายแรงงาน
(2) การเขางานและหนาที่เปนไปตามกฎของบริษัท 

5 ก า รมี ส ว น ร ว ม ใ น
องคการ 

(1) พนักงานทุกคนมีสวนรวมในการปรับปรุงและพัฒนาสินคาและบริการ
ของบริษัท 
(2) พนักงานทุกคนมีหนาที่แจงขอมูลและปญหาตอผูจัดการโดยตรง 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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4.1.3   ปจจัยดานทรัพยากรขององคการของอพารตเมนต AAA 
ทรัพยากรของอพารตเมนต AAA เปนทัง้ทรัพยากรที่จับตองไดและทรัพยากรทีจ่ับตอง

ไมได ไดแก ทรัพยากรดานการเงนิ ทรัพยากรดานสินคาและบริการ ทรัพยากรมนุษย และ
ทรัพยากรดานขอมูลและความรู 

4.1.3.1   ทรพัยากรการเงิน  

            ผลการศึกษาพบวา การลงทนุของอพารตเมนต AAA เปนการลงทนุแบบเงินกู 
50% และเปนเงินลงทนุจากเครือญาติ 50% เงินหมุนเวยีนในธุรกิจเปนเงนิไดหลักจากคาเชา คาน้าํ 
และคาไฟ และเงนิไดเสริมจากคาบริการเสริม เชน รานอาหาร ซักอบรีด ฟตเนทและอินเตอรเน็ต  

           อีกทั้งพบวา ผูประกอบการอพารตเมนต AAA มีอาชีพหลักอ่ืน คือ อาชีพการ
ประมงในจังหวัดสมุทรสาครที่สามารถทํารายไดเปนเงินสดหมุนเวียนใหกับผูประกอบการ ดังนั้น
การรักษาสภาพคลองทางการเงินของธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนไปไดอยางดีและไมมีปญหา 
ตารางที่ 4.3  แสดงการเงิน/การบัญชีของอพารตเมนต AAA 
 หัวขอสําคัญ รายละเอียด 

1 รูปแบบการเงิน แบบนิติบุคคล (บริษัทจํากัด)
2 แหลงการเงินในการลงทุน (1) เงินกู 50% 

(2) เงินลงทุนจากเครือญาติ 50% 
3 รายได (1) รายไดหลัก คือ คาเชา คาน้ํา และคาไฟ 

(2) รายไดเสริม คือ คาบริการเสริม เชน รานอาหาร ซักอบรีด ฟตเนท
และอินเตอรเน็ต  

3 แหลงการเงินหมุนเวียน เงินทุนสวนตัวและกลุมเครือญาติ
ที่มา:  จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
ตารางที่ 4.4   แสดงรายไดหลักจากคาเชาของอพารตเมนต AAA 
 ราคา (Price) รายละเอียด 

1 รายวนั (1) 700 บาท/วัน (สตูดิโอ)
(2) 1,300  บาท/วัน  (1 หองนอน) 

2 รายเดือน (1) 4,000 -6,000 บาท/เดือน (สตูดิโอ)
(2) 12,000 บาท/เดือน (1 หองนอน) 

ที่มา: เวปไซดอพารตเมนต A และจากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต A 
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4.1.3.2   ทรพัยากรสนิคาและบริการ 

ผลจากการศึกษาพบวา ทรัพยากรสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA เปนทั้งส่ิงที่จับ
ตองไดและส่ิงที่จับตองไมได มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. ที่ต้ัง อพารตเมนต AAA อยูในจังหวัดสมุทรสาคร อําเภอเมืองสมุทรสาคร ถนนเอกชัย 
โดยตําแหนงที่ต้ังอยูระหวางตัวเมืองสมุทรสาครและเขตชายแดนกรุงเทพมหานคร  

อพารตเมนต AAA ต้ังอยูในซอยถนนสวนบุคคลหางจากถนนหลักประมาณ 200 เมตร 
ดานหนาอพารตเมนตเปนถนนสวนบุคคลกวางประมาณ 16 เมตร และดานหลังติดกับโรงงาน 

 
ที่มา :  เวปไซดของอพารตเมนต AAAและเวปไซดทัวรไทย  
ตารางที่ 4.5  แสดงเหตุผลการเลือกท่ีต้ังโครงการอพารตเมนต AAA 
 เหตุผลของการเลือกที่ต้ัง รายละเอียด 
1. เหตุผลสวนบุคคล 

 
(1) มีที่ดินเปนของครอบครัวตนเองอยูกอนแลว  
(2) ผูลงทนุและผูจัดการเปนคนในพืน้ที่สมทุรสาคร 

2 เหตุผลจากศักยภาพของเมือง
สมุทรสาคร 

(1) จังหวัดสมทุรสาครเปนแหลงอุตสาหกรรมและเกษตรกรรม 
(2) มีความเคล่ือนไหวของประชากร ประชากรมีความหลากหลาย 

3 เหตุผลจากศักยภาพของ 
ทําเลที่ต้ัง 

(1) อยูกลางเมือง
(2) การคมนาคมสะดวก 
(3) มีความเปนสวนตัว มีความเงยีบสงบ หางจากถนนใหญ 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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2. อาคารและสถานที่ อพารตเมนต AAA เปนอาคารอยูอาศัยรวมใหมที่เปดทําการเมื่อป 
พ.ศ. 2551 มีจํานวน 5 ชั้น มีลิฟต มีระบบรักษาความปลอดภัย มีสวนหยอมและมีร้ัวลอมเปน
สวนตัว  

 

 
ที่มา:  เวปไซดของอพารตเมนต AAA 
แผนภูมิที่ 4.2  แสดงผังอาคารหองเชาของอพารตเมนต AAA 
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3. รูปแบบหองเชา อพารตเมนต AAA เสนอรูปแบบหองเชา 2 ประเภท คือ แบบหอง
สตูดิโอ จํานวนทั้งหมด 60 หอง แบงเปนเชารายเดือน 50 หอง และเชารายวัน 10 หอง และแบบ 1 
หองนอนมีจํานวนทั้งหมด 19 หอง 
ตารางที่ 4.6  แสดงรายระเอียดเกี่ยวกบัหองเชาของอพารตเมนต AAA 

แบบหอง รายละเอียด 

แบบหองสตูดิโอ 
(ขนาด 28 ตรม.) 
จํานวน 50 หอง  

คาเชา 4,000-6,000 บาท/เดือน 
     

แบบ 1 หองนอน 
(ขนาด 56 ตรม.) 
จํานวน 19 หอง 

คาเชา 12,000 บาท/เดือน 
  

ที่มา : เวปไซดของอพารตเมนต AAA 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงผังหองเชาแบบหองสตูดิโอของอพารตเมนต AAA 
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4. สิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ อพารตเมนต AAA สามารถแบงออกเปน 3 สวน 
คือ (1) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการสวนกลาง (ไมมีคาบริการ) (2) ส่ิงอํานวยความสะดวก
และบริการภายนอกหองเชา (มีคาบริการเสริม) และ (3) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการภายใน
หองเชา (คิดรวมในคาเชาหอง) 

4.1. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการสวนกลาง 

  
ลิฟต สวนหยอม ที่นัง่รอสําหรับแขก

                   
ที่จอดรถในอาคาร/ในรม

ที่มา:  เวปไซดของอพารตเมนต AAA 
         4.2. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการเสริมภายนอกหองเชา 

  

รานอาหาร (ราคาตามส่ัง) ฟตเนต 
(800 บาท/เดือน) 

อินเตอรเน็ตไรสาย 
(500บาท/เดือน) 

 
บริการซัก อบ รีด (800บาท/เดือน/60ชิ้น) บริการทําความสะอาด (3,000 บาท/เดือน)

ที่มา : เวปไซดของอพารตเมนต AAA และจากการสัมภาษณผูจัดการ 
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4.3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการภายในหองเชา 

 
เตียง โซฟา ตู โตะ ชัน้วางของ 

                    
ทีว ีตูเย็น แอร เคร่ืองทาํน้าํอุน อางลางจาน

เคเบิลทีวีและอินเตอรเน็ตไรสาย
ที่มา : เวปไซดของอพารตเมนต AAA 
 

ตารางที่ 4.7  แสดงสิง่อํานวยความสะดวกท่ีไดรับภายในหองเชาตามระดับราคาคาเชา 
ราคาคาเชา 
*(บาท/วัน) 

(บาท/เดือน) 
แบบหอง 

ขนาดหอง 
(ตรม.) 

ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองเชา 

เฟอรนเิจอร แอร เครื่อง
ทําน้ําอุน ตูเย็น ทีว ี โซฟา 

700* สตูดิโอ 28 มี มี มี มี มี มี
3,500 สตูดิโอ 28 มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี
4,000 สตูดิโอ 28 มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี
4,500 สตูดิโอ 28 มี มี มี มี/ไมมี มี/ไมมี มี
5,000 สตูดิโอ 28 มี มี มี มี มี มี
5,500 สตูดิโอ 28 มี มี มี มี มี มี
6,000 สตูดิโอ 28 มี มี มี มี มี มี
1,300* 1 หองนอน 56 มี 2 เคร่ือง มี มี มี มี
8,000 1 หองนอน 56 มี 2 เคร่ือง มี มี มี มี
12,000 1 หองนอน 56 มี 2 เคร่ือง มี มี มี มี

ที่มา จากการสัมภาษณพนักงานตอนรับของอพารตเมนต AAA  
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5. ระบบรักษาความปลอดภัย ของอพารตเมนต AAA เปนไปตามตารางที ่4.8 
ตารางที่ 4.8  แสดงระบบการรกัษาความปลอดภัยของอพารตเมนต AAA 

      

 

รปภ. 24 ชม. กลองวงจรปด คียการด ผูจัดการ 24 ชม.

                  

 

กลอนล็อค 2 ชั้น ระบบเสียงเตือนอัครีภัย ถังดับเพลิง ทางหนีไฟ
ที่มา:  เวปไซดของอพารตเมนต AAA และจากการลงสํารวจพื้นที่ 
 

6. ยี่หอ / ชื่อเสียง (Prestige) อพารตเมนต AAA นาํเสนอยีห่อ คือ The One Place อัน
เกิดจากแนวคิดเดียวกับหลักการจัดการคือ ทุกอยางดีมคุีณภาพและเปนทีห่นึ่ง 
แผนภูมิที่ 4.4 แสดงยี่หอของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา:  เวปไซดอพารตเมนต AAA และจากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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4.1.3.3   ทรพัยากรมนุษย 
ผลจากศึกษาพบวา จํานวนทรัพยากรดานมนุษยของอพารตเมนต AAA มีจํานวนทั้งส้ิน 7 

คนคือ ผูจัดการ 1 คน และพนักงานจํานวน 6 คน ซึ่งพนักงานของอพารตเมนต AAA สวนใหญมี
ความรูและประสบการณทํางานในหนาที่ที่ตนรับผิดชอบมากอน นอกจากนั้นแลวทุกคนมีความพึง
พอใจในการทํางานที่อพารตเมนต AAA เปนอยางมาก 
ตารางที่ 4.9 แสดงจํานวนและรายละเอียดหนาที่และความรับผิดชอบของพนักงาน     
อพารตเมนต  AAA  

 พนักงานประจํา จํานวน (คน) หนาที่/ความรบัผิดชอบ 

1 ผูจัดการ 1 (1) บริหารจัดการปจจัยและทรัพยากรขององคการ 
(2) บริหารจัดการการดําเนินการของอพารตเมนต 
(3) ตัดสินใจในการแกปญหาที่เกิดในการปฎิบัติงาน 

2 พนักงานตอนรับ 1 (1) ดูแล ตอนรับลูกคา 
(2) ดูแล รับผิดชอบดานธุรการและการเงิน 
(3) ดูแล ส่ังการรปภ.และพนักงานจากภายนอก 

3 แมครัว 1 (1) ดูแล รับผิดชอบเกี่ยวกับอาหารทั้งหมด 
4 แมบาน 2 (1) ทําความสะอาด    (2) ซัก อบ รีด 
5 รปภ. 2 (1) ดูแลความปลอดภัยของสถานท่ีและลูกคา 

(2) ตรวจตราคนเขา-ออก   (3) ใหความตอนรับกับลูกคา 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต A  
ตารางที่ 4.10  แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับผูจัดการของอพารตเมนต AAA 

 หัวขอเก่ียวกับผูจัดการ รายละเอียด 

1 ขอมูลสวนบุคคลท่ัวไป เพศชาย  /  อายุ 42 ป  /  จบดานวิศวโยธา 
2 ประสบการณการทํางาน (1) ประสบการณทํางานในตําแหนงผูจัดการดานวิศวโยธา 12 ป  

(2) ประสบการณทํางานรวมกับบริษัทเกษมกิจ จาํกัด ซึ่งเปนธุรกิจเกี่ยวกับ
การใหบริการดานท่ีพักอาศัยโรงแรมและเซอรวิสอพารตเมนต 

3 ความรูและทักษะ  (1) เปนคนชอบเรียนรูและจําส่ิงท่ีดีและวิธีการท่ีดีของเคามาใช  
(2) มีความสนกุในการทํางาน ดูแลบริหารพนักงาน และใหบริการ 
(3) ชอบคิด และหาหนทางพัฒนา ปรับปรุง และแกไข เสมอ 
(4) เปนสารพัดชาง 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต A  
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ตารางที่ 4.11  แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับพนักงานของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณพนักงาน เม่ือ 1-12 ธันวาคม 2552 
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ตารางที่4.12 แสดงขอมูลเกี่ยวกับความตองการและความพึงพอใจของพนักงานในทํางาน  
ที่มา จากการสัมภาษณพนักงาน เม่ือ 1-12 ธันวาคม 2552 
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 4.1.3.4   ทรพัยากรสารสนเทศ 

ผลการศึกษาพบวาผูจัดการของอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญเกี่ยวกับขอมูลทั้งที่ได
จากภายนอกองคการและภายในองคการ ซึ่งขอมูลเหลานี้ถูกทํามาใชวิเคราะหแนวทางการจัดการ
ตางๆ เชน แนวทางการใหบริการเสริม แนวทางการทําการตลาดใหไดตรงกลุมลูกคาเปาหมาย 
และแนวทางการต้ังราคาสินคาและบริการ เปนตน รวมถึงการใชขอมูลเหลานี้ในการปรับเปล่ียน
แผนดําเนินการธุรกิจระยะยาว ระยะกลาง และระยะส้ันของอพารตเมนต AAA อีกดวย 

ขอมูลจากภายนอกองคการเปนขอมูลที่เกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงดานเศรษฐกิจ ดาน
กฎหมาย ดานสังคม และดานเทคโนโลยี และขอมูลเหลานี้มักไดจาก (1) ส่ือตางๆ เชน 
หนังสือพิมพทั่วไปและทองถิ่น โทรศัพท วิทยุ และวารสารตางๆ (2) หนวยงานราชการและเอกชน 
เชน หนวยงานสรรพากร บริษัทบัญชีและกฎหมาย เปนตน และ (3) เครือขายธุรกิจ เพื่อน และ
ญาติ  

ขอมูลจากภายในองคการ ไดแก ขอมูลที่เกี่ยวกับคุณภาพของสินคาและบริการขอมูลที่
เกี่ยวกับคุณภาพและประสิทธิภาพของการจัดการในดานตางๆ ขอมูลที่เกี่ยวกับลูกคา คือ ความ
ตองการ ความพึงพอใจและปญหาการอยูอาศัยของลูกคา ขอมูลเกี่ยวกับพนักงาน คือ ความ
ตองการ ความพึงพอใจและปญหาการทํางานของพนักงาน ซึ่งขอมูลเหลานี้ไดจาก (1) การ
พิจารณาและการวิเคราะหของผูจัดการอพารตเมนต AAA (2) พนักงานอพารตเมนต AAA ให
ขอมูลเกี่ยวกับปญหาที่พบในขณะปฎิบัติงานหรือปญหาที่ลูกคามี รวมถึงการแสดงความคิดเห็น
ของพนักงานที่ตองการปรับปรุงสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA และ (3) การบนรองทุกข
ของผูเชาอพารตเมนต AAA และแบบสอบถามประเมินความพึงพอใจของลูกคา (จัดทําปละคร้ัง)  

นอกจากนั้นแลวผลการศึกษาพบวา ผูจัดการใชระบบเทคโนโลยีสารสนเทศในการจัดเก็บ
ขอมูล การประมวลผล และการวิเคราะหผลขอมูลเพื่อใหสามารถนํามาใชในการวางแผนการ
ดําเนินงานธุรกิจอพารตเมนต AAA ตอไป 
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4.2  ปจจยัสิง่แวดลอมภายนอกองคการอพารตเมนต AAA 

 ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกองคการอพารตเมนต AAA เปนปจจัยที่มีผลตอแนวทางและ
วิธีการจัดการของธุรกิจอพารตเมนต AAA และนําไปสูผลกระทบตอความสามารถขององคการใน
การบรรลุเปาหมายขององคการ ปจจัยเหลานี้ ไดแก ภาวะเศรษฐกิจ สังคม การเมือง สภาวะ
ส่ิงแวดลอม เทคโนโลยี และคูแขงขันในเมืองสมุทรสาคร เปนตน ซึ่งเปนปจจัยที่องคการไมสามารถ
ควบคุมไดโดยตรง (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. 
Dovel, 1993)   

4.2.1 สภาวะเศรษฐกิจการลงทุนระดับนานาชาติ ประเทศ และจงัหวัดสมุทรสาคร 

แผนภูมิที่ 4.5  แสดงภาวะเศรษฐกิจโลก ต้ังแต ป 2546-2552 

 
ที่มา United Nation, 2009 
แผนภูมิที่ 4.6  แสดงภาวะเศษรฐกิจในการลงทุนในประเทศไทยของแตละภาคการลงทุน 
ต้ังแตป 2549 – 2551 

 
ที่มา World Bank, 2008 
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แผนภูมิที่ 4.7  เปรียบเทียบอัตราผลิตภัณฑของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแต ป 2541-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
แผนภูมิที่ 4.8  แสดงอัตราการเติบโตภาคบริการดานอสังหาริมทรัพย การใหเชา และการ                   
บริการทางธุรกิจ ของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแต ป 2543-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
แผนภูมิที่ 4.9   แสดงอัตราการวางงานของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแตป 2548-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551  
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ตารางที่ 4.13  แสดงการลงทุนจากตางชาติในจังหวัดสมุทรสาคร ป 2550 

จังหวัด
สมุทรสาคร 

สถาน
ประกอบการ 

มี
ตางประเทศ
รวมลงทุน 

เกาหลี ญ่ีปุน ไตหวัน จีน 
ประเทศ
ในทวีป
ยุโรป 

ประเทศ
อ่ืนๆ 

เมืองสมทุรสาคร 8,707 43 2 16 12 3 7 3
กระทุมแบน 3,204 7 - 2 3 1 1 -
บานแพว 905 - - - - - - -
รวม 12,816 50 2 18 15 4 8 3 
ที่มาสํานักงานสถิติแหงชาติ 2549 
 
แผนภูมิที่ 4.10 เปรียบเทียบรายไดและคาใชจายเฉลี่ยตอครัวเรือนของจังหวัด                   
สมุทรสาคร ต้ังแต ป 2545-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
 ผลการศึกษาพบวา แมเศรษฐกิจระดับนานาชาติและระดับประเทศตั้งแตป พ.ศ. 2550 มี
แนวโนนตกตํ่าตอเนื่องอันเกิดจากปญหาซับไพรมของสหรัฐอเมริกา แตอัตราผลิตภัณฑมวลรวม
ของจังหวัดสมุทรสาครมีอัตราสูงข้ึนทุกปต้ังแต พ.ศ. 2542 และอัตราผลิตภัณฑมวลรวมป พ.ศ. 
2550 คือ 16.4%และการลงทุนในอําเภอเมืองสมุทรสาครมีจํานวนมากท่ีสุดในจังหวัดสมุทรสาคร
โดยมีการลงทุนทั้งจากในประเทศและการลงทุนจากตางประเทศ 

และพบวา ต้ังแตป พ.ศ. 2543 อัตราการเติบโตภาคบริการอสังหาริมทรัพย (การใหเชา
และบริการทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย) ของจังหวัดสมุทรสาครมีอัตราสูงข้ึนตอเนื่องทุกป และแมวา
รายไดตอครัวเรือนในป พ.ศ. 2550 เปรียบเทียบ ป พ.ศ. 2549 มีอัตราลดลงเล็กนอย แตรายจาย
ตอครัวเรือนยังคงที่อัตราเดิม คือ การใชจายในจังหวัดสมุทรสาครไมไดลดลง 
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4.2.2    สภาวะการเมืองและผลกระทบตอเศรษฐกจิและการลงทุน 

 

 

 
ที่มา เวปไซดเดอะเนช่ัน เวปไซดเดล่ีนิวส และเวปไซดกรุงเทพธุรกิจออนไลน  

 
ที่มา:  เวปไซดโพสตทูเดย 

 
ที่มา : เวปไซดสํานักงานพาณิชนจังหวัดสมุทรสาคร 
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4.2.3   การเปลี่ยนแปลงกฎหมายระหวาง พ.ศ.2551-2552  
 กฎหมายตางๆ รายละเอียด/การเปลี่ยนแปลง 

1 กฎหมายแรงงาน (1) อัตราคาแรงข้ันตํ่าในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล
(2) อัตราคาจางตามมาตรฐานฝมือ 
(3) ดานความปลอดภัยของลูกจางในที่ทาํงาน 
(4) การเรียกรับหลักประกันการทาํงานจากลูกจาง 

2 กฎหมายคุมครองผูบริโภค (1) พรบ.วิธพีจิารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551  
3 กฎหมายภาษ ี (1) พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวย

      การลดอัตราและยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 471) พ.ศ. 2551 
(2) ภาษีเงนิไดนิติบุคคล (ประกอบการรายเล็ก/รายใหญ) 
(3) ภาษีเงนิไดบุคคล – การลดหยอน อัตราการเสียภาษี 
(4) ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
(5) ภาษีปาย 
(6) ภาษีคาเส่ือมราคาของทรัพยสิน 

4 กฎหมายบัญชี (1) ประกาศสภาวิชาชพีบัญชี ฉบับที่ 9/2550 เร่ือง มาตรฐานการบัญชี
5 กฎหมายอาญา (1) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายอาญา

     (ฉบับที ่21)  พ.ศ. 2551 
(2) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวธิพีิจารณา 
     ความอาญา (ฉบับที่ 29) พ.ศ. 2551 

6 กฎหมายแพงและพาณิชย (1) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
      (ฉบับที ่19) พ.ศ. 2551 
(2) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวธิพีิจารณา 
      ความแพง (ฉบับที ่25) พ.ศ. 2551 

7 ประกาศมาตราฐาน 
เซอรวิสอพารตเมนต 

(1) ประกาศกระทรวงการทองเทีย่วและกฬีา วนัที ่22 ก.พ.2550
      เร่ือง กําหนดมาตรฐานที่พกัเพื่อการทองเทีย่วประเภทบริการหองชดุ
      (เซอรวิสอพารตเมนต) 

ที่มา:  เวปไซดกรมสรรพกร เวปไซดเดอะไทลอร เวปไซดสํานักกฎหมายธรรมนิติ และเวปไซดสวัสดิการคุมครอง
แรงงาน (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในบทผนวก) 
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 4.2.4   สภาวะสังคมจังหวัดสมุทรสาคร 
          4.2.4.1   จํานวนประชากร 
ตารางที่ 4.14 แสดงจํานวนประชากรของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแต ป 2548 -2550 

จังหวัดสมุทรสาคร ป 2548 ป 2549 ป 2550 

เมืองสมทุรสาคร 222,747 229,227 232,957
กระทุมแบน 138,309 141,920 145,534
บานแพว 90,961 91,363 91,443
รวม 452,017 462,510 469,934 

ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 

4.2.4.2  จาํนวนแรงงาน (ลูกจาง) 
ตารางที่ 4.15 แสดงจํานวนแรงงานในจังหวัดสมทุรสาคร ป 2551 

 
ที่มา สํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมทุรสาคร (ขอมูล ณ วนัที ่24 เมษายน 2551) 

4.2.4.3   สถานภาพการถือครองท่ีอยูอาศัย 
ตารางที่ 4.16 แสดงสถานภาพการถือครองท่ีอยูอาศัยของครัวเรือน จงัหวดัสมุทรสาคร           
พ.ศ. 2547-2550 

สถานภาพการถือครองที่อยูอาศัย 2547 2549 2550 
เจาของบานและที่ดิน 38.40 32.40 30.90 
เจาของบานแตเชาที่ดิน 3.80 5.20 5.10 

บานเชา 47.00 56.30 58.90 
อยูโดยไมเสียคาเชา 10.80 6.10 5.10 

รวม 100 100 100 
ที่มา รายงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 พ.ศ. สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 
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4.2.4.4   สาธารณูปโภคและสาธารณปูการ 
ตารางที่ 4.17 แสดงการจาํหนายกระแสไฟฟาและจาํนวยผูใชไฟในจังหวัดสมทุรสาคร 

 
ที่มา: เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
ตารางที่ 4.18 แสดงหนวยงานผลิตประปา พื้นท่ีจายน้ํา และปรมิาณนํ้าที่ผลติได 

หนวยงาน พื้นที่จายน้ํา 
พื้นที่

ใหบริการ 
(ตร.กม.) 

ปริมาณน้ําท่ี
ผลิต(ลานลบ.ม.) 

การประปาเทศบาล 
นครสมุทรสาคร 

ในเขตเทศบาลนครสมุทรสาคร
 10,333 13,349 

การประปาเทศบาล 
เมืองกระทุมแบน ในเขตเทศบาลเมืองกระทุมแบน  2,520 

การประปาสวนภูมิภาค
จังหวัดสมุทรสาคร 

ในเขตอําเภอเมืองสมทุรสาคร  38,256 

ในเขตอําเภอเมืองกระทุมแบน  38,256 
ที่มา:  เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
ตารางที่ 4.19  แสดงจาํนวนผูใชโทรศพัทพื้นฐานในจังหวัดสมทุรสาคร 

 
ที่มา เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
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4.2.5   สภาวะสิ่งแวดลอมของจังหวัดสมุทรสาคร 
ตารางที่ 4.20  แสดงปญหาสิ่งแวดลอมในสังคมของจังหวัดสมทุรสาคร 

ปญหา รายละเอียด / สาเหตุ 

(1) ปญหามลภาวะทางอากาศ  
ไดแก ฝุนละออง ควัน กล่ิน และเสียง

เกิดจากการคมนาคม การขนสง โรงงานอุตสาหกรรม
สถานประกอบการ ที่พักอาศัย และจากภาคเกษตรกรรม 

(2) ปญหาขยะมูลฝอย ขยะมูลฝอยทั้งจากครัวเรือนและโรงงานมีปริมาณ 2 แสนตัน/ป
(3) ปญหาน้ําเนาเสีย 
 

การเติบโตของภาคอุตสาหกรรม และกิจการดานการประมง
ทําใหมีคาความตองการออกซิเจนในการยอยสลายสารอินทรีย 
หรือคา BOD (Biochemical Oxygen Demand) เกินมาตรฐาน 

(4) ปญหาปาชายเลนเส่ือมโทรม
 

เกิดจากคล่ืนลมและกระแสนํ้าที่พัดเขาหาฝงอยางรุนแรงและ
เปนเวลานานทําใหปาชายเลนถูกทําลาย  

(5) ปญหาน้ําทวม 
 

จังหวัดสมุทรสาครมีภาวะน้ําข้ึน-น้ําลง น้ําทะเลหนุน และเปน
จังหวัดปลายน้ํา รวมทั้งมีการทรุดตัวของดินจึงประสบปญหา
น้ําทวมโดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตเทศบาลนครสมุทรสาคร  

(6) ปญหาแรงงานตางดาว 
 

จังหวัดสมุทรสาครมีการใชแรงงานตางดาวเปนจํานวนมาก
และ ประมาณการวามีแรงงานตางดาวหลบหนีเขาเมืองโดยผิด
กฎหมายเปน 6-7 เทาของแรงงานที่ขอข้ึนทะเบียน 

(7) ปญหาการขาดแคลนน้ําประปา
 

จังหวัดสมุทรสาครประสบปญหาการขาดแคลนน้ําประปาผิว
ดินในการใชเพื่ออุปโภคบริโภค จําเปนตองขุดเจาะน้ําบาดาล
มาใชเปนจํานวนมาก ซึ่งกอใหเกิดปญหาแผนดินทรุดตัว 

(8) ปญหายาเสพติด 
 

จังหวัดสมุทรสาคร มีปญหาการแพรระบาดของยาเสพติดอยูใน
ระดับปานกลางและแพรระบาดอยูทั่วไป 

(9) ปญหาโรคเอดส 
 

ป 2531 - 2546 มีผูปวยรวม 2,565 คน เสียชีวิต 657 คน อัตรา
ปวยเทากับ 588.85 ตอแสนประชากร อําเภอเมืองมีอัตราปวย
ของผูปวยโรคเอดสสูงสุด (746.81ตอแสนประชากร)  

ที่มา:  เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร  
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ตารางที่ 4.21 แสดงนโยบายจังหวัดสมุทรสาคร  

นโยบาย แนวทางในการจัดทําแผนงาน/โครงการของจังหวัดสมุทรสาคร 

ยุทธศาสตรที่ 1 
การเปนครัวของโลกในดาน
อาหารทะเลและการเกษตร 

 

(1) พัฒนาคุณภาพผลิตภัณฑอาหารและสินคาแปรรูปประมงเพื่อการ
สงออกใหอยูในระดับมาตรฐาน  
(2) พัฒนาระบบการจัดการส่ิงแวดลอมบริเวณโดยรอบโรงงาน
อุตสาหกรรม  
(3) สรางเครือขายความรวมมือระหวางผูประกอบการกับประชาชนในการ
พัฒนาเทคโนโลยีการผลิต และการบริหารจัดการอุตสาหกรรมขนาดใหญ 
ขนาดกลาง และขนาดยอม  
(4) สงเสริมการประชาสัมพันธระหวางจังหวัดและระหวางประเทศในการ
เปนครัวของโลกในดานอาหารทะเลและการเกษตร  

ยุทธศาสตรที่ 2 
การเปนแหลงทองเที่ยว
ทางเลือกใหม 

 

(1) โครงการปรับปรุงสภาพภูมิทัศนแหลงทองเที่ยวและกําหนดเสนทาง
การทองเที่ยวแบบวันเดียวกลับ  
(2) โครงการศูนยการทองเที่ยว  
(3) โครงการสงเสริมการทองเที่ยวแบบโฮมสเตย 

ยุทธศาสตรที่ 3 
การพัฒนาสภาพแวดลอม 
ใหเปนเมืองนาอยู 

(1) โครงการวางผังเมืองและกําหนดเขตพื้นที่ (โซนนิ่ง)  
(2) โครงการพัฒนาประสิทธิภาพในการเก็บและกําจัดขยะมูลฝอย  
(3) โครงการรณรงคเพื่อการแกไขปญหาส่ิงแวดลอม  

ยุทธศาสตรที่ 4 
การพัฒนาระบบบริหารงาน
ใหมีความเปนเลิศ 

(1) โครงการอบรมความรูใหกับบุคลากรในหนวยงานในดานการจัดการ
ระบบฐานขอมูลสารสนเทศ การวิเคราะหและใชประโยชน 
(2) โครงการพัฒนาระบบบริการเครือขายสารสนเทศภายในจังหวัด  
(3) โครงการพัฒนาระบบสารสนเทศเชิงพื้นที่โดยระบบ GIS โดยเช่ือมโยง
ระบบฐานขอมูลจังหวัดเขากับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  
(4) การติดตามประเมินผลการปฏิบัติราชการ  
(5) การจัดการความรูขององคกร 

ที่มา:  เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
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4.2.6   สภาวะการแขงขันของธุรกิจอพารตเมนต 

4.2.6.1 ภาพรวมสถานการณจํานวนอพารตเมนตและความตองการเชา 
จากสถิติของสํานักงานสถิติแหงชาติพบวาต้ังแตป พ.ศ. 2545 มีการกอสรางที่อยูอาศัย

ประเภทอพารตเมนตเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง  อยางไรก็ตามแมการกอสรางจํานวนหนวยของ    
อพารตเมนตจะมีมาก แตความตองการเชาอพารตเมนตก็ยังคงมีอยูสูง ผลสํารวจของศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพย  (2551) พบวาในป  พ .ศ  2550 อัตราการเชาอพารตเมนตในจังหวัด
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลรวมกันแลวเปนตัวเลขสูงถึง 88 % 
แผนภูมิที่ 4.11 แสดงการเพิ่มขึ้นของอพารตเมนตทั่วประเทศ ต้ังแตป พ.ศ. 2545 - 2551 

จํานวนผูที่ไดรับอนุญาตใหสราง จํานวนส่ิงกอสรางและพื้นที่กอสราง
อาคารโรงเรือนประเภทอพารตเมนต-แฟลต ทั่วราชอาณาจักร 

ตั้งแตป พ.ศ. 2545 - 2551

-

2,000.00

4,000.00

6,000.00

8,000.00

10,000.00

12,000.00

14,000.00

จํานวนหลัง  582.00  1,143.00  1,589.00  2,685.00  3,221.00  4,023.00  2,669.00 

จํานวนราย  376.00  744.00  1,296.00  2,214.00  2,513.00  2,367.00  2,354.00 

จํานวนพืน้ที่ก่อสรา้ง (พนัตรม.)  555.59  957.51  2,294.73  3,490.53  11,788.88  7,913.78  5,935.26 

2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551          

 
ที่มา สํานักงานสถิติแหงชาติ 
แผนภูมิที 4.12   แสดงอุปสงคและอุปทานของจํานวนหนวยอพารตเมนตใหเชาในจังหวัด                     
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ป พ.ศ. 2550 

ผลสํารวจอุปสงค - อุปทาน ท่ีอยูอาศัยใหเชาอพารตเมนต
ในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  พ.ศ. 2550

736,894

648,452

88%

94%

85%
87%86%

88% 88%

-

100,000

200,000

300,000
400,000

500,000

600,000

700,000

800,000

กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร นครปฐม รวมท้ังหมด

80%

82%

84%

86%

88%

90%

92%

94%

96%

จํานวนหนวยใหเชา หนวยที่มีการเชาแลว Occupancy Rate  
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
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4.2.6.2  จํานวนอพารตเมนตและความตองการเชาในจังหวัดสมุทรสาคร 
แผนท่ี 4.1  แสดงที่ต้ังอพารนเมนตในจังหวัดสมทุรสาคร 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 
แผนภูมิที่ 4.13  แสดงหนวยอพารตเมนตที่เปดใหเชาในจงัหวัดสมุทรสาคร 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 
ตารางที่ 4.22 แสดงอุปสงคและอุปทางการเชาอาศยัในอพารตเมนตของจังหวัด
สมุทรสาคร ป 2550 

จังหวัด
สมุทรสาคร หนวยที่เปดใหเชา (%) หนวยที่มีผูเชา

แลว 
อัตรา 

การเขาอยูอาศัย 
เมืองสมทุรสาคร 26,502 58.92% 22,829 86.14%
กระทุมแบน 18,046 40.12% 15,072 83.52%
บานแพว 428 0.95% 324 75.70%

รวมทุกอําเภอ 44,976 100.00% 38,225 84.99%
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
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แผนภูมิที่ 4.14  แสดงจํานวนอพารตเมนตใหเชาแบงตามระดับราคาคาเชาในแตละ
อําเภอของจงัหวัดสมุทรสาคร ป 2550 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
ตารางที่ 4.23  เปรียบเทยีบอัตราการเชาของตลาดสมุทรสาคาและอพารตเมนต AAA 

 
ตารางที่ 4.24  แสดงระดับราคาคาเชาและความตองการเชาของอพารตเมนตในจังหวัด                   
สมุทรสาครและจังหวัดกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑลอ่ืนๆ 
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4.2.6.3  ลักษณะและรูปแบบอพารตเมนตในเมืองสมุทรสาคร 
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4.2.7   สภาวะการเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยี 
ตารางที่ 4.25 แสดงสถิติการใชเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของจังหวัด
สมุทรสาคร 

การใชเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการสื่อสาร 

จํานวนรอยละของประชากรจังหวัดสมทุรสาคร 

2548 2549 2550 
ใชคอมพิวเตอร 18.69 18.07 20.22
ใชอินเตอรเนต็ 7.41 7.98 8.57
ใชโทรศัพทมือถือ 46.85 45.40 56.70

ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
ตารางที่ 4.26  แสดงสถิติจํานวนรถ (สวนบุคคล) จดทะเบียนของจังหวัดสมทุรสาคร 

ประเภทรถ (สวนบุคคล) 2546 2547 2548 2549 2550 

รถยนตนัง่สวนบุคคลไมเกนิ 7 คน 4,230 4,211 5,066 4,127 4,159 
รถยนตบรรทุกสวนบุคคล 11,533 10,990 22,786 11,734 10,832
รถจักรยานยนต 111,456 113,940 139,632 125,694 129,619
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
ตารางที่ 4.27  แสดงคดีโจรกรรมและคดีลักทรัพยของจังหวัดสมุทรสาคร 

ป 2547 2548 2549 

รายละเอียดการรับแจงคดี 
ลําดับ
ของ

ประเทศ

จํานวน 
คดี 

ลําดับ
ของ

ประเทศ 

จํานวน 
คดี 

ลําดับ
ของ

ประเทศ 

จํานวน
คดี 

การรับแจงคดีโจรกรรมรถยนต 9 81 8 76 10 68 
การรับแจงคดีโจรกรรม
รถจักรยานยนต 5 568 4 671 8 570 

การรับแจงคดีลักทรัพย 10 1049 9 1285 10 1261 
ที่มา สํานักงานตํารวจแหงชาติ (รวบรวมโดยสํานักสถิติพยากรณ  สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

 
 



บทที่ 5 

ผลการวิเคราะหแนวทางการจัดการของอพารตเมนต AAA 
Jaffe Austin (1980: 92) กลาววา “อสังหาริมทรัพย คือ การจัดการที่สําคัญ” และ 

Richard B. Peiser and Dean Schwanke (1992: 201) ใหความเห็นวา “ถึงแมวาโครงการ 
อพารตเมนตจะถูกออกแบบหรือสรางใหดี หากแตไมมีการจัดการที่ดีแลวก็ไมสามารถสรางผล
กําไรใหกับโครงการได” 

การสรุปผลการศึกษาดานการจัดการของอพารตเมนต AAA สามารถแบงผลการวิเคราะห
ออกเปน 4 สวน ดังนี้ (1) หลักการ/แนวคิดของการจัดการ (2) กระบวนการของการจัดการ และ (3) 
วิธีการจัดการทรัพยากร และ (4) ปจจัยสนับสนุนและอุปสรรคที่มีตอการจัดการ 
5.1.  หลักการ/แนวคิดของการจัดการของอพารตเมนต AAA 

ผลจากการศึกษาพบวาธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนธุรกิจขนาดเล็กและเปนการลงทุน
ของครอบครัว ซึ่งการลงทุนเปนการจดทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคล โดยเหลาผูบริหารเปนเครือ
ญาติที่รวมกันตัดสินใจในนโยบายของการลงทุนและแผนการดําเนินธุรกิจ  
ตารางที่ 5.1  แสดงรายละเอียดความสําคัญของการลงทุนธุรกิจอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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ในการจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ผูลงทุนไดมอบหมายใหเปนหนาที่ของผูจัดการ 
และจากการศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนเครือญาติและเปนหนึ่งในหุนสวนของการ
ลงทุนนี้มีอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดการการดําเนินงานของอพารตเมนต AAA 
อยางไรก็ตามพบวาแมธุรกิจอพารตเมนต AAA จะเปนการลงทุนในรูปแบบครอบครัวแตผูลงทุน
ตองการใหรูปแบบการบริหารเปนแบบมืออาชีพ  

สมชาย หิรัญกิตติและศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) กลาววา การใชหลักการบริหารแบบมือ
อาชีพสามารถชวยใหการดําเนินการธุรกิจเปนไปตามแนวทางที่ดีได เนื่องจากการบริหารแบบมือ
อาชีพเปนการยอมรับการจัดจางบุคคลภายนอกที่มีทักษะความสามารถในการจัดการและมัก
มุงเนนการกระทําตามเหตุผลที่สามารถสรางผลประโยชนสวนรวมขององคกรไดดีกวาการจัดการ
แบบครอบครัวหรือเครือญาติที่มักมุงเนนการกระทําตามความรูสึกหรือตามผลประโยชนของตน
มากกวาสวนรวม เพราะการบริหารโดยเจาของหรือเครือญาติของเจาของสวนใหญยังยึดติดกับ
ความเปนเจาของโดยถือวาองคกรเปนของสวนตัวทําใหมีผลตอระบบความคิด การวิเคราะห และ
แนวทางการดําเนินงาน  

นอกจากนี้แลวแนวคิดการจัดการแบบมืออาชีพทําใหผูลงทุนแตละคนสามารถแยกแยะ
หนาที่และความรับผิดชอบกันไดอยางชัดเจน เปนผลดีตอการจัดการและการตัดสินใจ อีกทั้งการ
ใหอํานาจการตัดสินใจและการแกปญหาแกผูจัดการอพารตเมนต AAA ทําใหการตัดสินใจใน
ระดับปฎิบัติการที่มีเหตุการณรายวันสามารถทําไดดี  (สุรัสวดี ราชกุลชัย) 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 164) กลาววา การจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองเปน
การจัดการอยางมืออาชีพ โดยใหความหมายความของคําวา การจัดการอยางมืออาชีพ คือ “การ
จัดการอยางเช่ียวชาญและชํานาญการโดยเฉพาะ” และ Philip Kotler (1996) ใหความเห็น
เกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ องคกรตองมีความชํานาญพิเศษที่จะตอบสนองตลาดของธุรกิจได  

ซึ่งจากการศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนผูมีความรู มีความชํานาญและ
ประสบการณในการทํางานเก่ียวกับธุรกิจอพารตเมนตมาเปนเวลา 12 ป อีกทั้งเปนผูมีทักษะดาน
วิศวโยธาอันเปนประโยชนตอการจัดการและการดูแลรักษาดานกายภาพของอพารตเมนต AAA   

ในการศึกษาของ G. Donald Jud, John D. Benjamin and G. Stacy Sirmans (1996) 
พบวา ลักษณะของการจัดการที่มีคุณภาพเกิดข้ึนเมื่อผูจัดการมีการศึกษา ไดรับการอบรม และมี
ประสบการณ สงผลตอประสิทธิภาพในการจัดการที่เชาอาศัยซ่ึงมีผลตอความตองการเชาและ
ราคาคาเชาที่เพิ่มข้ึนอีกดวย 
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ตารางที่ 5.2  แสดงขอมูลเกี่ยวกับผูจัดการและแนวคิดในการจัดการอพารตเมนต AAA 
 หัวขอ รายละเอียด 
1 ขอมูลสวนบุคคลทั่วไป (1) อายุ 42 ป

(2) จบดานวิศวโยธา 
(3) เปนบุคคลหนึง่ในผูรวมลงทนุในอพารเมนต A 

2 ประสบการณการทาํงาน ประสบการณทํางาน 12 ป รวมกับบริษทัเกษมกิจ จํากัด ซึ่งเปน
บริษัททีท่ําธุรกิจเกี่ยวกับการใหบริการดานทีพ่ักอาศัย โรงแรม และ
เซอรวิสอพารตเมนต ที่มีสาขาอยูทัว่ประเทศไทย 

3 ลักษณะและทกัษะ 
ความเปนผูนาํ 

(1) เปรียบตัวเองเปนเหมือน “ฟองน้าํ” คือ เปนคนชอบจาํส่ิงที่ดี
และวิธีการที่ดีของเคามาใช  
(2) มีทักษะการจัดการในฝายงานกอสรางเปนระยะเวลา 12 ป 
(3) ไดเรียนรูวิธีการบริหารจากการทาํงานรวมกับ บริษทัเกษมกจิ  
จํากัด เปนระยะเวลา 12 ป 
(4) เคยเปนลูกนองมากอนทําใหเขาใจถงึความตองการที่แทจริง
ของลูกนอง/ลูกจาง 

4 ความรู ทักษะและอ่ืนๆ  (1) เปนสารพดัชาง ความสามารถซอมแซม แกไข ปญหาท่ีเกิด
หนางานไดทนัท ี
(2) มีความสนกุในการทาํงานบริการ 
(3) ชอบคิด และหาหนทางพัฒนา ปรับปรุง และแกไข เสมอ 

5 หนาที่ในอพารตเมนตนี ้
 

(1) เปนผูรวมกอต้ังในการลงทนุกับเครือญาติ  
(2) ดูแลงานกอสรางโครงการอพารตเมนต A  
(3) ทาํหนาที่ผูจัดการดูแลธุรกิจ 

6 แนวคิดและรูปแบบการจัดการ (1)  ยึดหลักการบริหารแบบมาตรฐานและมืออาชีพ แตใหความรัก
ความอบอุนเหมือนเปนครอบครัวเดียวกนั 
(2) ไมบริหารแบบครอบครัว เพราะเหน็วาระบบนี้สามารถสราง
ปญหาใหกับองคกรได 
(3) ใชหลัก all in one ในการจัดการ 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต A  
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จากการศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการจัดการแบบ All in One 
โดยยึดหลักทุกส่ิงมีความสําคัญเทาเทียมกัน คือ การจัดการในเร่ืองการเงินมีความสําคัญเทากัน
กับการจัดการบริหารพนักงานและมีความสําคัญเทากันกับการใหบริการลูกคา ซึ่งหลักการที่
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชบริหารจัดการนี้มีความสอดคลองกับหลักแนวคิด Balanced 
Scorecard (BSC) ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) 
แผนภูมิที่ 5.1แสดงแนวคิดการจัดการ All in One ของอพารตเมนต AAA ในรูปแบบ BSC   

 
 Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) กลาววา การจัดการแบบ balanced 
scorecard ชวยใหองคกรสามารถเชื่อมความเขาใจของเปาหมายขององคกรในทุกๆ ระดับช้ัน และ
ชวยทําใหการวางแผนการปฎิบัติการมีความเชื่อมตอกันในทุกๆ หนวยงาน และมีความสัมพันธ
และสงเสริมกันและกันไปในทิศทางเดียวกัน เปนผลดีตอประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการ
ปฎิบัติการ 
 จากการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไมตองการมุงเนนการจัดการสวนใดสวน
หนึ่ง แตตองการใหความสําคัญทั้งปจจัยดานการเงินและไมใชการเงินเทาเทียมกันเพื่อใหเกิดการ
จัดการและพัฒนาธุรกิจอยางสมดุล  

โดยเฉพาะธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่อยูอาศัย (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ 
เสรีรัตน, 2542 และ Adrienne Schmitz, 2000) ดังนั้นปจจัยที่ไมใชปจจัยดานการเงิน เชน ปจจัย
ดานมนุษย (พนักงานผูใหบริการ) ปจจัยดานกายภาพและส่ิงแวดลอม (สถานที่และหองเชาอาศัย) 
และปจจัยลูกคา (ผูเชาอาศัย) เปนส่ิงสําคัญในธุรกิจอพารตเมนต 
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 จากศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอการบริการและความพึง
พอใจของลูกคาเปนอยางยิ่ง ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดใชความรูและประสบการณจากการ
ทํางาน 12 ปในธุรกิจโรงแรมและเซอรวิสอพารตเมนตนํามาใชในการจัดการอพารตเมนต AAA อีก
ทั้งไดถายทอดความเขาใจเหลานี้ใหแกพนักงานในอพารตเมนต AAA ทําใหพนักงานทุกคนมี
หลักการทํางาน คือ การบริการสําคัญที่สุด และลูกคาตองมากอน   
ตารางที่ 5.3   แสดงความพึงพอใจและความเขาใจในการใหบริการแกลูกคาของพนักงาน                  
อพารตเมนต AAA 

ที่มา จากการสัมภาษณและแบบสอบถามพนักงานอพารตเมนต AAA 
 ผูศึกษาสามารถสรุปแนวคิดและหลักการจัดการอพารตเมนต AAA ไดดังนี้ คือ (1) 
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการดําเนินธุรกิจแบบมืออาชีพแตใหการดูแลเอาใจใส
พนักงานแบบครอบครัวเดียวกัน (2) ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการ All in One ที่มีความ
สอดคลองกับแนวคิด balanced scorecard ในการจัดการปจจัยและทรัพยากรตางๆ ในองคกร 
ไมมุงคํานึงเพียงปจจัยดานการเงินแตใหความสําคัญตอปจจัยที่ไมใชดานการเงินเพื่อใหการ
จัดการและการดําเนินธุรกิจเปนไปอยางสมดุล และ (3) ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีความเขาใจ
ในธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจการบริการ และการบริการเปนหัวใจของการดําเนินธุรกิจที่อยู
อาศัยใหเชา 
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5.2.  กระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 

(1993:5) ใหความหมายของคําวา การจัดการ คือ “กระบวนการท่ีทําใหบรรลุถึงเปาหมายของ
องคการ โดยการวางแผน การจัดองคการ การนํา และการควบคุมทรัพยากรขององคการ คือ 
ทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรดานกายภาพ ทรัพยากรดานการเงิน และทรัพยากรดานสารสนเทศ 
อยางมีประสิทธิผลและมีประสิทธิภาพ” 

ผลจากการศึกษาพบวา ถึงแมวาธุรกิจอพารตเมนต AAA มีกระบวนการการจัดการที่ไม
เปนทางการ แตกระบวนการการจัดการมีอยูครบทุกข้ันตอน อีกทั้งมีข้ันตอนของ การใหขอมูล
ยอนกลับ (feedback) ในกระบวกการจัดการอพารตเมนต AAA นี้ดวย 
แผนภูมิที่ 5.2  แสดงกระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA  

 
รายละเอียดในแตละข้ันตอนของกระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA มีดังนี้ 
5.2.1   การวางแผน (planning)  
ผลจากการศึกษาพบวา แผนการดําเนินธุรกิจเปนไปตามความคิดเห็นของผูลงทุน ซึ่งมีทั้ง

แผนการระยะยาว ระยะกลาง และระยะส้ันสําหรับการดําเนินงาน โดยมีผูจัดการอพารตเมนต 
AAA เปนผูประสานงานและจัดการตามแผนการตางๆ  

การวางแผนของอพารตเมนต AAA ไมไดมีการจดบันทึกหรือการทําเปนตารางแบบแผน 
แตไดมีการพูดคุยกันกับผูรวมลงทุนเปนระยะๆ ซึ่งวิธีการวางแผนแบบไมเปนทางการมักเกิดกับ
ธุรกิจขนาดเล็ก และแผนแบบไมเปนทางการมักไมมีการบันทึกในรูปแบบเอกสารและมักเปนแผนที่
สรางข้ึนในใจของผูจัดการและไมมีความตอเนื่อง (ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ 
2547) อยางไรก็ตามแผนแบบไมเปนทางการมีขอดี คือ สามารถปรับตัวใหทันตอส่ิงแวดลอมที่
เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วได (สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547) 
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จากการศึกษาพบวา ผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA มีอํานาจในการปรับเปลี่ยนแผน
ระยะส้ันใหเขากับสภาวะและสถานการณที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา และสามารถสงขอมูลที่
สําคัญเพื่อการแกไข เพิ่มเติมหรือเปล่ียนแปลงแผนการระยะอ่ืนๆ ตอผูลงทุนได  

แผนการที่มีความยืดหยุนและสามารถปรับเปล่ียนไดเปนส่ิงที่ดี ซึ่งสงผลทําใหธุรกิจ
สามารถดําเนินงานตอไปไดในทุกๆ สภาวะ สอดคลองกับความเห็นของ ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน 
และ ฉัตยาพร เสมอใจ (2547) ที่กลาววา องคกรจําเปนตองใหความสําคัญตอการวางแผนแผน
ฉุกเฉินหรือแผนเฉพาะกิจที่สามารถชวยแกไขปญหาเฉพาะหนาหรือเหตุการณณที่ไมไดคาดไวอัน
เนื่องมาจากความไมแนนอนของสภาพแวดลอมและพลวัต 
ตารางที่ 5.4 แสดงรายละเอียดของแผนการของอพารตเมนต AAA ในระยะตางๆ 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
จึงอาจสรุปไดวา อพารตเมนต AAA มีความเขาใจในความสําคัญของการมีแผนการ การ

วางแผนทุกระยะและรวมทั้งการมีแผนการฉุกเฉินมีความสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงทั้งจาก
ภายนอกและภายใน และแมการวางแผนการของอพารตเมนต AAA ไมมีการเขียนเปนลายลักษณ
อักษร แตผูลงทุนและผูบริหารมีการประชุมและพิจารณารวมกันทุกคร้ัง ดังนั้นทุกคนจึงมีความ
เขาใจในจุดประสงค เปาหมาย และหนทางความเปนไปของการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต AAA 
เปนอยางดี 
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5.2.2   การจดัโครงสรางและตําแหนงหนาทีข่ององคการ (organizing)  

    โครงสรางองคการธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนไปตามขนาดของธุรกิจ และเปน
โครงสรางแบบแนวนอนที่สามารถส่ังการและดูแลจัดการไดงาย พนักงานทั้ง 6 คนมีหนาที่และ
ความรับผิดชอบที่ชัดเจน พนักงานทุกคนข้ึนตรงตอผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA โดยพนักงาน
ทุกคนสามารถรายงานผูจัดการไดตลอดเวลาเนื่องจากผูจัดการอยูที่อพารตเมนต 24 ชั่วโมง  
แผนภูมิที่ 5.3   แสดงโครงสรางองคการของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 

จากการศึกษาพบวา พนักงานทุกคนมีความเขาใจในหนาที่และความรับผิดชอบของตน 
และทุกคนมีความพึงพอใจในตําแหนงที่ไดรับ อีกทั้งการที่พนักงานทุกคนสามารถติดตอส่ือสารกับ
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดโดยตรงและสะดวก ทําใหพนักงานทุกคนสามารถปฎิบัติงานไดงาย
และรวดเร็วข้ึน  

โครงสรางองคการที่เล็กกะทัดรัดและเรียบงายนี้มีความเหมาะสมและสรางความไดเปรียบ
ในการดําเนินการใหกับอพารตเมนต AAA ซึ่งเปนธุรกิจขนาดเล็กและมีพนักงานจํานวนนอย 
สอดคลองกับความเห็นของ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) ที่ไดกลาววา 
โครงสรางแบบแนวนอนและการติดตอส่ือสารที่ไมเปนทางการขององคการขนาดเล็กเปนขอ
ไดเปรียบในการประกอบธุรกิจ เพราะการติดตอส่ือสารใกลชิดกับทั้งพนักงานและลูกคาทําให
สามารถรับรูถึงความตองการของพนักงานและลูกคาไดดีและรวดเร็ว  

อยางไรก็ตามผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความเห็นวา ในบางคร้ังจํานวนพนักงานที่
นอยเปนอุปสรรคตอการจัดการ คือ เมื่อพนักงานคนใดคนหนึ่งลากระทันหันทําใหไมสามารถหา
คนมาทดแทนในหนาที่นั้นๆ ไดทัน เกิดเปนผลเสียตอการใหบริการแกลูกคาได 
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ตารางที่ 5.5  แสดงความพึงพอใจของพนักงานอพารตเมนต AAA ตอตําแหนงและความ                
รับผิดชอบ 

ที่มา 
จากการสัมภาษณพนักงานอพารตเมนต AAA 

5.2.3   การนํา/การสัง่การ (leading)  
          พนักงานทั้ง 6 คนสามารถเขาใจและทําตามการสั่งการของผูจัดการอพารตเมนต 

AAA ไดดี เนื่องจากผูจัดการใชภาษาที่งายและปฎิบัติเปนตัวอยางใหพนักงานทําตามได และ
พนักงานทุกคนมีความพึงพอใจในการทํางานที่อพารตเมนต AAA นี้ และมีความพึงพอใจในการ
รวมงานกับผูจัดการและพนักงานคนอ่ืนๆ ของอพารตเมนต AAA เปนอยางมาก  
ตารางที่ 5.6  แสดงความพึงพอใจของพนักงานอพารตเมนต AAA ที่มีตอการนําและการ                 
สั่งการของผูจัดการ 

 
ที่มา จากการสัมภาษณพนักงานอพารตเมนต AAA 



 

 

102

ผลจากการศึกษาเกี่ยวกับข้ันตอนการนํา/การส่ังการสรุปไดวา พนักงานของอพารตเมนต 
AAA มีความเขาใจในหนาและการปฎิบัติงานที่ดี อีกทั้งทุกคนมีความพึงอใจในการทํางาน มีใจรัก
ในการบริการและมีใจรวมกันสรางความสําเร็จใหกับบริษัท ซึ่งเหลานี้เปนจุดแข็งของอพารตเมนต 
AAA สอดคลองกับผลการศึกษาของ Deborah Ann Phillips (2009) ที่วา การสื่อสารและ
ความสัมพันธที่ดีระหวางลูกจางและผูควบคุมดูแล และการไดรับการสนับสนุนจากผูควบคุมดูแล 
สงผลที่ดีตอความรูสึกและความตองการในการทํางานของพนักงาน ซึ่งปจจัยเหลานี้มีผลที่ดีตอ
การใหบริการและการสรางความพึงพอใจแกลูกคาผูเชา และสงผลที่ดีตอผลการดําเนินการอีกดวย  

5.2.3 การควบคุม (controlling)  
จากการศึกษาพบวา ผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ไดควบคุมและวิเคราะหผลงานการ

ดําเนินงานทั้งดานการเงินและดานไมใชการเงิน ดังนี้ คือ  
(1) การควบคุมเงินไดที่อัตราการเขาพัก 80% และคาใชจายใหอยูในเกณฑ 5% ของ

รายได/ป เพื่อการรักษาสภาพคลองทางการเงินใหกับธุรกิจ  
(2) การควบคุมคุณภาพสินคาและบริการใหดีที่สุดและใหสามารถตอบสนองความ

ตองการของผูเชาอพารตเมนต AAA ไดดีที่สุด เพื่อการรักษาอัตราการเขาพักที่มีผลตอรายได  
(3) การควบคุมคุณภาพการทํางานและความพึงพอใจของพนักงานในการทํางาน เพื่อ

สรางการบริการที่มีคุณภาพตอผูเชา ใหเกิดความสุขในการอยูอาศัยและตองการเชาอยูตอไป  
(4) การควบคุมลูกคา คือ โดยลูกคาตองปฎิบัติตามกฎในสัญญาเชาอยางเครงครัด เพื่อ

การอยูอาศัยรวมกันของลูกคา 
จึงกลาวไดวา ผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญในการควบคุมผลงานการ

ดําเนินงานทั้งดานการเงินและดานไมใชการเงิน ซึ่งเปนการยืนยันแนวคิดการจัดการแบบ BSC 
อยางแทจริง และพบวา การควบคุมปจจัยตางๆ ของอพารตเมนต AAA มีความสัมพันธและ
สงเสริมผลการควบคุมซึ่งกันและกัน ซึ่งเปนไปตามขอดีของการใชหลักการจัดการแบบ BSC 
(Robert s. Kaplan and David P. Norton,1996) 
แผนภูมิที่ 5.4  แสดงความสัมพันธของการควบคุมปจจัยแตละดานของอพารตเมนต AAA 
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5.2.5   การใหขอมูลยอนกลับ (feedback)  
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอขอมูลเปนอยางมาก นอกจากการติดตาม

ขอมูลการเปล่ียนแปลงจากภายนอกองคการแลว ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอ
ขอมูลภายในองคการเปนอยางยิ่ง คือ ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีการประชุมและพูดคุยกับ
พนักงานเกี่ยวกับปญหาที่เกิดหนางานกับลูกคาผูเชาทุกวัน  

นอกจากนั้นแลวผูจัดการอพารตเมนต AAA ตรวจสอบขอมูลจากลูกคาผูเชาโดยตรงจาก
การพิจารณารายละเอียดและจํานวนการรองทุกขของผูเชา และจากการแจกแบบสอบถามแก
ลูกคาผูเชาปละคร้ัง โดยความถ่ี 1คร้ัง/ป เปนการปองกันการรบกวนลูกคาแตสามารถวัดความพึง
พอใจและปญหาที่มีจากลูกคาที่อยูอาศัยระยะยาวได และผูจัดการอพารตเมนต AAA นําผลที่ได
จากประเมินมาปรับปรุง เปล่ียนแปลง และแกไขในการดําเนินการอพารตเมนต AAA ทุกคร้ัง 

Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) ผูริเร่ิมแนวคิด balanced scorecard 
ใหความเห็นวา การเรียนรูขอมูลของปญหา ความตองการและส่ิงตางๆ จากลูกคา พนักงาน และผู
ที่มีสวนเกี่ยวของกับองคการ ทําใหเกิดเปนความรูใหมๆ ที่สามารถสรางนวัตกรรมใหกับองคการ 
ซึ่งนวัตกรรมเปนปจจัยในการเพิ่มความสามารถในการแขงขันเหนือคูแขงอ่ืนๆ ได 
แผนภูมิที 5.5 แสดงความสําคัญของ feedback ที่สงผลตอการเงินของอพารตเมนต AAA 

 
 ผูศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA ได
วา อพารตเมนต AAA มีกระบวนการจัดการที่ครบทุกข้ันตอน และกระบวนการจัดการมีความ
ตอเนื่องจากหลักแนวคิดการจัดการแบบมืออาชีพและแบบ all in one อีกทั้งการใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานไมใชการเงินในข้ันตอนการควบคุมเปนการยืนยันถึงการจัดการแบบ BSC และเปนการ
จัดการที่เนนการบริการเปนสําคัญ  
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5.3   การจัดการทรพัยากรของอพารตเมนต AAA 
 วรนารถ แสงมณี (2544:1-2) กลาววา “การจัดการ คือ การใชทั้งความเปนศาสตรและ

ศิลปมาผสมผสานรวมกันเพื่อนําเอาทรัพยากรการบริหารมาประกอบเขาดวยกันจนสามารถบรรลุ
เปาหมายของกลุมหรือองคการใดอยางมีประสิทธิภาพโดยอาศัยกระบวนการบริหารในการ
ปฎิบัติงานนั้น” 

    ผลจากการศึกษาในดานการจัดการทรัพยากรของอพารตเมนต AAA พบวา หลักการ All 
in One เปนหลักการการจัดการของอพารตเมนต AAA คือ ผูจัดการอพารตเมนต AAA เห็นวา
ปจจัยและทรัพยากรของธุรกิจทุกดานมีความสําคัญเทาเทียมกัน จึงไมมุงเนนพัฒนาดานใดดาน
หนึ่งเทานั้นแตตองพัฒนาและปรับปรุงทุกดานไปพรอมๆ กัน ซึ่งมีความสอดคลองกับแนวคิด 
balanced scorecard ของ Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996)  
   5.3.1    ดานการจัดการการเงิน/การบัญชี  

 ผลจากการศึกษาพบวา การจัดการดานการเงินการบัญชีของอพารตเมนต AAA เปนไป
ตามรูปแบบนิติบุคคล ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชวิธีการวาจางบริษัทเอกชนในการทําบัญชียื่น
สรรพกร เนื่องจากผูจัดการอพารตเมนต AAA ไมมีความรูและความชํานาญดานการบัญชี และมี
ความตองการใหบัญชีการเงินของอพารตเมนต AAA มีความถูกตองตามกฎเกณฑหลักการบัญชี 
ตารางที่ 5.7  แสดงรูปแบบและหลักการดานการเงิน/การบัญชีของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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จากการศึกษาพบวา รายไดหลักของอพารตเมนต AAA คือ คาเชา คาน้ําและคาไฟ และ
รายไดเสริมไดมาจากคาบริการเสริม เชน รานอาหาร ซักอบรีด คาทําความสะอาดหองพัก คา
อินเตอรเน็ต คาฟตเนส เปนตน และรายจายหลัก คือ เงินผอนสถานบันการเงิน เงินเดือนพนักงาน 
คาใชจายในการดูแลซอมแซมอาคารและส่ิงแวดลอมในที่เชา และคาโฆษณา เปนตน  
ตารางที่ 5.8 แสดงการจัดการดานการเงินของอพารตเมนต AAA 

 หัวขอสําคัญ รายละเอียด 

1 รายได (1) รายไดหลัก (หองพกั) รวมทัง้หมดประมาณ 80% โดยเปนรายได
จาก 
      - หองราคาสูงประมาณ 30% 
      - หองราคาปกติประมาณ 50% 
(2) รายไดหลัก (คาน้ํา คาไฟ) 
       - คาน้าํ 22 บาท/หนวย 
       - คาไฟ 8 บาท/หนวย 
(3) รายไดเสริม (บริการเสริม) 
       - คาโทรศัพท คร้ังละ 10 บาท หลังจากนัน้คิดเปนนาท ี
       - คาอินเตอรเน็ต 500 บาท/เดือน 
       - คาฟตเนส 800 บาท/เดือน 
       - คาทาํความสะอาดหอง 3,000 บาท/เดือน 
       - คาซักอบรีด 800 บาท/เดือน (860 ชิ้น) 

2 คาใชจาย (1) เงินเดือนบคุลากร -  ประมาณ 8,000 บาท/คน 
(2) คาดูแลรักษา ซอมแซมอาคาร คาดูแลรักษาสวน และส่ิงแวดลอม 
อ่ืนๆ  
(3) คาประกันความเส่ียง - คาประกันอัคคีภัย / อัคคีไฟ 
(4) คาโฆษณา และ คาใชจายจิปาถะอืน่ๆ 
(5) เงินผอนแบงค และคาดอกเบ้ียเงินกู – ตามอัตราดอกเบ้ียของ
ธนาคาร 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต AAA 
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การจัดการสภาพคลองทางการเงินเปนหัวใจสําคัญการการจัดการดานการเงินและเปนส่ิง
สําคัญในการดําเนินธุรกิจเพราะธุรกิจมีความจําเปนตองชําระคาใชจายตางๆ อยูตลอดเวลา 
ถึงแมวาธุรกิจนั้นๆ ไมมีเงินรายไดแตคาใชจายประจํายังคงมีอยู อีกทั้งการรักษาธุรกิจใหมี
ความสามารถในการแขงขันตอคูแขงอ่ืนๆ ไดนั้น มีความจําเปนตองปรับปรุงและพัฒนาธุรกิจของ
ตนใหกาวหนาหรืออยางนอยตองเทียบเทาคูแขงอยูเสมอ ซึ่งเหลานี้หมายถึงการใชทรัพยากร
การเงินทั้งส้ิน (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2542)   

ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดมีการวางเปาหมายการเงินไวที่รายได
จากอัตราการเขาพัก 80% ทุกเดือน เพื่อใหเงินรายไดสามารถครอบคลุมคาใชจายที่มีทุกเดือน แต
ผลการศึกษาพบวา อัตราการเชาพักทั้งหมดของผูเชาอพารตเมนต AAA ตํ่ากวาเปาหมายที่ต้ังไว 

อยางไรก็การวิเคราะหแยกสวนในแตละแบบหองพัก พบวา อัตราการเขาพักของหองแบบ
สตูดิโอ คือ 100% (จํานวนหองทั้งหมด 60 หอง แบงไว 10 หองสําหรับการเชารายวัน ดังนั้น
ปจจุบันผูเชารายเดือนอยูเต็ม 50 หอง คิดเปน 100%) แตอัตราหองพักแบบ 1 หองนอน คือ 21% 
เทานั้น  
ตารางที่ 5.9  แสดงอัตราการเชาอาศยัของอพารตเมนต AAA 

 
จากการศึกษาพบวา อพารตเมนต AAA ใชวิธีการจัดการดานรายไดโดยการสรางราคาคา

เชาใหมีความหลากหลายมากข้ึนเพื่อใหลูกคาไดมีทางเลือกในการเชาพัก คือ (1) ราคา 3,500, 
4,000, 4,500, 5,000, 5,500, 6,000 สําหรับหองสตูดิโอ และ (2) ราคา 8,000 และ 12,000 บาท 
สําหรับแบบ 1 หองนอน และผลการศึกษาพบวา การจัดการดานรายไดนี้ทําใหเกิด win win แกผู
เชาและอพารตเมนต AAA คือ ผูเชามีความพอใจกับราคาที่ตนเองสามารถจายและพึงพอใจใน
การจาย เชน ลูกคาผูเคยเชาหองสตูดิโอราคา 5,000 บาท/เดือน มีความเต็มใจยายเขาพักในแบบ 
1 หองนอน โดยการชําระคาเชาในราคาพิเศษ คือ 8,000 บาท ดังนั้นทําใหอพารตเมนต AAA 
สามารถสรางความตองการเชาและมีจํานวนผูเชามากข้ึนอันเปนผลดีตอเงินไดของอพารตเมนต 
AAA  
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อีกทั้งผูลงทุนอพารตเมนต AAA มีกําลังทุนทรัพยในการลงทุนและสามารถดําเนินกิจการ
ไดดีถึงแมวาภาวะตลาดอพารตเมนตในชวงนี้จะไมดีนัก เนื่องจากผูลงทุนมีเงินสดจากการลงทุนใน
ธุรกิจการประมงและธุรกิจอ่ืนๆ ซึ่งทําใหผูบริหารมีเงินสดในธุรกิจอพารตเมนต AAA ทําใหสามารถ
รักษาสภาพคลองทางการเงินได ซึ่งเปนจุดแข็งที่สําคัญของการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต AAA 

นอกจากนั้นแลวอพารตเมนต AAA ไดมีการปองกันปญหาเร่ืองความสามารถในการชําระ
หนี้ไวต้ังแตแรกของการลงทุน คือ ใชการกูเพียง 50% เพื่อบรรเทาภาระการชําระหนี้เงินกูหากมี
รายไดไมตรงตามเปาหมาย ซึ่งแนวคิดการจัดการการเงิน (เงินกู) ของอพารตเมนต AAA นี้เปน
แนวคิดที่แตกตางจากสิ่งที่ผูศึกษาไดศึกษามา คือ การจัดทําการศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการเพื่อการขอสินเช่ือเงินกูกับสถาบันการเงินนั้น ผูลงทุนมักคํานวณเงินกูที่ความสามารถกูได
สูงสุด (Adrienne Schmitz, 2000) และสถาบันการเงินสามารถใหสินเช่ือแกผูลงทุนในธุรกิจที่อยู
อาศัยใหเชาถึง 80% ของมูลคาที่ดินและอาคาร (เวปไซดธนาคารอาคารสงเคราะห)  
 Dodge R. Woodson (1992) กลาววา คาเชาเปนส่ิงสําคัญของธุรกิจที่อยูอาศัยใหเชา 
ดังนั้นการจัดเก็บคาเชามีสวนสําคัญในความสําเร็จของธุรกิจ ผลจากศึกษาพบวา อพารตเมนต 
AAA มีปญหาเกี่ยวกับการจายชําระคาเชาไมตรงกําหนดเวลา ถึงแมผูจัดการอพารตเมนต AAA 
ไดมีการแจงและวางบิลไวแลวก็ตาม แตพบวาลูกคาที่ชําระคาเชาลาชามักเปนคนคนเดิม ซึ่ง 
Dodge R. Woodson (1992) ใหความเห็นวา การคัดเลือกและตรวจสอบประวัติการชําระเงินของ
ผูเชาเปนส่ิงจําเปนและเปนผลดีตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บคาเชาซ่ึงเปนรายไดหลักของธุรกิจ 
 ผลการศึกษาการจัดการดานการเงินสรุปไดวา การเงินเปนปจจัยสําคัญในการทําใหธุรกิจ
สามารถดําเนินตอไป และอพารตเมนต AAA มีจุดแข็งในดานเงินทุน ทําใหการจัดการสภาพคลอง
ทางดานการเงินเปนไปดวยดีแมสภาวะตลาดซบเซา 
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5.3.2   ดานการจัดการทรัพยากรมนษุย  
Marriott Silvestro (2002 ใน Dodge R. Woodson, 1992:7) กลาววา “you can’t make 

happy guests with unhappy employees” 
ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญดานการจัดการทรัพยากร

มนุษยเปนอยางมาก นอกจากการคัดสรรพนักงานที่มีความชํานาญและประสบการณแลว ยังใหมี
การทดลองงาน 3 เดือน เพื่อเปนการยืนยันวาพนักงานมีความพึงพอใจและสามารถทํางานรวมกัน
กับพนักงานคนอ่ืนๆ ในองคการอพารตเมนต AAA ได 

ซึ่งวิธีการจัดสรรบุคคลากรของอพารตเมนต AAA มีความสอดคลองกับ ณัฎฐพันธ เขจร
นันทน (2548) และ Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. 
Dovel (1993) ที่วา การจัดการทรัพยากรมนุษยตองมีความเขาใจในประเด็จที่สําคัญ คือ การ
จัดหาบุคลากรเหมาะสมกับงานใหกับองคการ และการรักษาไวซึ่งบุคลากรขององคกรโดยการ
สรางความพึงพอใจในการทํางานใหกับบุคลากรขององคกร (job satisfaction)  

ธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการ ทรัพยากรมนุษยมีความสําคัญตอธุรกิจนี้เปนอยางยิ่ง 
Philip Kotler (1996) กลาววา ตลาดบริการมีความแตกตางจากตลาดแบบด้ังเดิม คือ มนุษยเปน
องคประกอบสําคัญของตลาดบริการ ความสามารถในการใหบริการที่มีคุณภาพที่ดีอยาง
สม่ําเสมอขึ้นอยูกับการจัดการทรัพยากรมนุษย โดยการฝกอบรม การสรางแรงจูงใจ และการให
การสนับสนุนชวยทําใหพนักงานสามารถสรางปฎิสัมพันธของการบริการและการตอบสนองลูกคา
ไดมีประสิทธิภาพ  

ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนแรงจูงใจในการทํางานและสรางความ
พึงพอใจในการทํางานใหกับพนักงาน โดยผูจัดการมีการพูดคุยและสอบถามถึงปญหาที่พนักงานมี 
อีกทั้งยังชวยพนักงานแกไขปญหาทั้งที่เปนปญหาจากการทํางานและปญหาดานครอบครัวอยู
เสมอ ซึ่งการกระทํานี้ชวยใหพนักงานมีความรูสึกที่ ดีและสามารถทุมเทแรงใจแรงกายใน
ปฎิบัติงานใหกับผูจัดการเปนอยางดี ซึ่งผูศึกษาเห็นวาแนวทางที่ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชนี้มี
ความสอดคลองกับทฤษฎีแรงจูงใจของ Herzberg’s Two-Factor Theory ที่เกี่ยวกับการสราง
ความพึงพอใจและแรงจูงใจในการทํางานอันมีผลตอประสิทธิภาพและประสิทธิผลของผล
ปฎิบัติงานของพนักงาน 

นอกจากนั้นแลวพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชวิธีการจูงใจแบบการใหส่ิงตอบแทน 
(Reward) ดวย คือ การมีโบนัสและการเพิ่มเงินเดือนทุกป ซึ่งเปนผลตอบแทนภายนอก และการที่
ผูจัดการอพารตเมนต AAA จัดอบรมพนักงานและสงเสริมพนักงานใหเสนอความคิดเห็นอยูเสมอ
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เปนการสรางความรูสึกที่ดีในการประสบความสําเร็จ ซึ่งเปนการจูงใจแบบการใหผลตอบแทน
ภายใน (Robert Kreitner and Angelo Kinicki, 1995)  
ตารางที่ 5.10  แสดงการจัดการดานทรัพยากรมนษุยของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต AAA 

 
อีกทั้งผลของการศึกษาเกี่ยวกับการจัดการดานความตองการของพนักงานอพารตเมนต 

AAA พบวา มีความสอดคลองกับทฤษฏีความตองการของ Maslow’s Hierarchy of Needs โดยผู
ศึกษาไดทําการเปรียบเทียบใน ตารางที่ 5.11 
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ตารางที่ 5.11 เปรียบเทียบการจัดการพนักงาน กับ Maslow’s Hierarchy of Needs 

 
ที่มา ประยุกตจาก Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel 
(1993:440) และ จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA  

ผูจัดการอพารตเมนต AAA จัดอบรมพนักงานและสงเสริมพนักงานใหเสนอความคิดเห็น
อยูเสมอ ซึ่งกิจกรรมเหลานี้นอกจากชวยพัฒนาการบริการที่ดีมีคุณภาพแกลูกคาแลว ยังสามารถ
ทําใหพนักงานรูสึกวาความคิดเห็นของตนมีคุณคาทําใหเกิดความมุงมั่นที่จะปรับปรุงและ
พัฒนาการใหบริการที่ดีแกลูกคาผูเชาตลอดเวลาอีกดวย ซึ่งตรงกับการศึกษาของ Deborah Ann 
Phillips (2009) คือ ความสัมพันธของการมีสวนรวมของพนักงานและความพึงพอใจของลูกคามี
ผลไปในทางเดียวกัน 

ผลจากศึกษาเกี่ยวกับการจัดการดานพนักงานสามารถสรุปไดวา อพารตเมนต AAA มี
การคัดสรรและจัดอบรมพนักงานใหมีคุณภาพในการปฎิบัติงาน อีกทั้งพนักงานทุกคนมีความพึง
พอใจในการทํางานรวมกันเพื่อการใหบริการที่ดีมีคุณภาพแกลูกคาผูเชามากที่สุด และพบวาทุกคน
มีความตองการทํางานกับอพารตเมนต AAA ตอไป ซึ่งผูศึกษาเห็นวา การจัดการทรัพยากรมนุษย
ของอพารตเมนต AAA มีคุณภาพและเปนจุดแข็งของอพารตเมนต AAA  
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5.3.3   ดานการจัดการสนิคาและบรกิาร 

สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542: 15) กลาววา “อพารตเมนตเปนธุรกิจ
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่จัดอยูในประเภทธุรกิจบริการ” และ วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547: 14) ให
ความเห็นวา“การบริการ คือ การกระทํา พฤติกรรม หรือการปฎิบัติการที่ฝายหน่ึงเสนอใหอีกฝาย
หนึ่ง โดยกระบวนการที่เกิดข้ึนนั้นอาจมีตัวสินคาเขามาเกี่ยวของ แตโดยเนื้อแทของส่ิงที่เสนอให
นั้นเปนการกระทํา พฤติกรรม หรือการปฎิบัติการ ซึ่งไมสามารถนําไปเปนเจาของได” ดังนั้น ธุรกิจอ
พารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่เสนอสินคาและบริการที่เปนทั้งส่ิงที่จับตองไดและส่ิงที่จับตองไมได  

ผลจากการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีเปาหมายการนําเสนออพารตเมนต
ที่นาอยูนาอาศัยแกลูกคาผูเชา และมีการจัดการสินคาและบริการทั้งส่ิงที่จับตองได คือ ดาน
กายภาพ และส่ิงที่จับตองไมได คือ ดานบรรยากาศและความรูสึกของการอยูอาศัย  
ตารางที่ 5.12  แสดงเปาหมายการใหบริการและการจัดการสนิคาและบริการของ   
อพารตเมนต AAA 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA (หมายเหตุ - ไมไดเรียงตามลําดัญความสําคัญ) 
 ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544: 52) กลาววา คุณลักษณะของเมืองนาอยู คือ ประชาชนมีชีวิตความ
เปนอยูอยางผาสุก มีความสะดวกสบาย มีสุขภาพที่ดีทั้งกายและใจ และมีความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสิน ซึ่งผูศึกษาไดเปรียบเทียบเปาหมายการนําเสนออพารตเมนต AAA กับแนวคิดเมือง
นาอยู พบวา คุณลักษณะของความนาอยูมีความสอดคลองกับเปาหมายการนําเสนออพารตเมนต
ที่นาอยูนาอาศัยใหแกลูกคาผูเชาอพารตเมนต AAA 
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ตารางที่ 5.13  เปรียบเทียบคุณลักษณะของความนาอยูกับเปาหมายการนําเสนอ    
อพารตเมนตนาอยูนาอาศัย 

 
การจัดการสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA สามารถแบงออกเปน 3 สวนสําคัญ 

คือ (1) ดานกายภาพและสิ่งแวดลอมของสถานที่เชา อาคารเชา หองเชา และส่ิงอํานวยความ
สะดวกสบายในที่เชา (2) ดานบรรยากาศและความรูสึกของการอยูอาศัย และ (3) ดานราคาสินคา
และบริการ  
 ผลจากการศึกษาสินคาและบริการดานกายภาพและส่ิงแวดลอมของสถานท่ีเชา อาคาร
เชา หองเชา และส่ิงอํานวยความสะดวกสบายในที่เชาของอพารตเมนต AAA โดยการเปรียบเทียบ
กับ อพารตเมนตอ่ืนๆ ในอําเภอเมืองสมุทรสาคร พบวา อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคา
และบริการที่แตกกวาจากอพารตเมนตอ่ืนๆ โดยผลการศึกษามีรายละเอียดดังนี้  
 1. อพารตเมนต AAA มีอาคารและหองพักที่ใหมทําใหนาอยูนาอาศัยกวาอพารตเมนต
อ่ืนๆ เพราะอพารตเมนต AAA เปนอาคารสรางใหมเพียง 3 ป (เปดทําการเมื่อ ป 2550)  

2. อพารตเมนต AAA เปนตึกรูปตัวแอลที่สามารถรับแสงแดดและลมไดดีกวาอพารตเมนต
อ่ืนๆ ที่มักสรางตึกเปนแถวๆ ติดกัน 
 3. อพารตเมนต AAA อยูในซอยถนนสวนบุคคลที่หางจากถนนหลักทําใหมีความเงียบ
สงบและมีความเปนสวนตัวมากกวาอพารตเมนตอ่ืนๆ 

4. อพารตเมนต AAA มีร้ัวโดยรอบทําใหมีความปลอดภัยและมีความรูสึกเปนสวนตัว
มากกวาอพารตเมนตอ่ืนๆ 
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 5. อพารตเมนต AAA มีสวนหยอม/สนามหญาที่กวางกวา 200 ตารางวา ซึ่งทําใหมีความ
เขียวและมีความรมร่ืนในการอยูอาศัยมากกวาอพารตเมนตอ่ืนๆ  
 6. อพารตเมนต AAA มีที่จอดรถในอาคารทําใหผูเชาสามารถลงจากรถยนตเขาสูที่พักได
อยางสะดวกสบายโดยเฉพาะในชวยฤดูฝน และที่จอดรถในอาคาร/ในรมชวยปองกันแดด ลม และ
ฝนใหกับรถยนตของผูเชาไดเปนอยางดี ซึ่งตางจากอพารตเมนตอ่ืนๆ ที่มักมีที่จอดรถเปนลานกวาง 
 7. อพารตเมนต AAA มีลิฟตใหบริการแมจะเปนอาคาร 5 ชั้น ทําใหผู เชามีความ
สะดวกสบายซ่ึงอพารตเมนตแบบ 5 ชั้นอ่ืนๆ มกัไมมีลิฟตบริการ 
รูปภาพ เปรียบเทียบกายภาพของอพารตเมนต AAA และอพารตเมนตอ่ืนๆ ในอําเภอเมือง
สมุทรสาคร 

ผลการศึกษาดานบรรยากาศและความรูสึกของการเชาอยูอาศัยในอพารตเมนต AAA โดย
การเปรียบเทียบเปาหมายการนําเสนอสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA กับผลการศึกษา
ปจจัยความตองการเชาและความพึงพอใจของผูเชา และความคิดเห็นของพนักงานอพารตเมนต 
AAA พบวา เปาหมายการนําเสนอสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA ดานบรรยากาศและ
ความรูสึกของการอยูอาศัยมีความสอดคลองและสัมพันธกับปจจัยความตองการเชาของลูกคาผู
เชาอพารตเมนต AAA โดยผลการศึกษามีรายละเอียดมีดังนี้ คือ  

1. ความเงียบสงบและความเปนสวนตัวมีผลตอความพึงพอใจในการเชาอาศัย 
2. ความสะอาดของสถานที่เชามีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
3. ความใหมของอาคาร สถานที่และหองเชามีผลตอความรูสึกตองการเชาอาศัย 
4. ความสะดวกสบายจากลิฟตและท่ีจอดรถในอาคารสรางความพึงพอใจใหกับผูเชา 
5. ความปลอดภัยจากยามรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง กลองวงจรปดในและนอก

อาคาร และคียการดสําหรับการเขาที่พักมีผลตอความรูสึกตองการเชาอาศัยของผูเชา 
6. บรรยากาศรมร่ืนสงผลตอความพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชา 
7. ความมีอัทยาศัยที่ดีของผูจัดการและพนักงาน รวมทั้งเพื่อนบานที่ดีในที่เชาอาศัยมีผล

ตอความตองการเชาของผูเชา 
8. การใหบริการและการแกปญหาของผูจัดการและพนักงานดวยคุณภาพที่ดี รวดเร็ว และ

การเขาใจความตองการของลูกคามีผลตอความพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชา 
9. ยี่หอและชื่อเสียงของอพารตเมนต AAA สรางความมั่นใจในมาตราฐานของการ

ใหบริการและทําใหผูเชามีความความรูสึกตองการเชาอาศัย อีกทั้งผูเชามีความมั่นใจในการบอก
ตอเพื่อนๆ 
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แผนภูมิที่ 5.6  เปรียบเทยีบความพึงพอใจของผูเชาอพารตเมนต AAA ตอการจัดการ
สินคาและบริการ 

 
ตารางที่ 5.14  เปรียบเทียบเปาหมายการนําเสนออพารตเมนตนาอยูนาอาศัยและผลที่ได                 
จากความคิดเห็นของผูเชาและพนักงานของอพารตเมนต AAA 
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ผลการศึกษาดานราคาสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA โดยการเปรียบเทียบกับ
ราคาของอพารตเมนตอ่ืนๆ และโดยเปรียบเทียบจากผลการศึกษาปจจัยความตองการเชาและ
ความพึงพอใจของผูเชาและความคิดเห็นของพนักงานอพารตเมนต AAA พบวา อพารตเมนต 
AAA สามารถเปล่ียนแปลงยืดหยุนราคาคาเชาใหกับผูเชารายบุคคล และในระดับราคาเดียวกันอ
พารตเมนต AAA สามารถใหสินคาและบริการที่มากกวาคูแขงอ่ืนๆ ซึ่งสรางความคุมคาใหกับผูเชา 
โดยผลการศึกษามีรายละเอียดดังนี้ 

1. การจัดการราคาคาเชาของอพารตเมนต AAA มีความยืดหยุนและเปล่ียนแปลงได คือ 
ราคาคาเชามี 2 ระดับ คือ (1) หองสตูดิโอ 4,000 -6,000 บาท/เดือน และ (2) แบบ 1 หองนอน 
12,000 บาท/เดือน แตจากการศึกษาพบวา อพารตเมนต AAA ใหลูกคาเชาในราคาที่หลากหลาย 
เชน 3,500, 4,000, 4,500, 5,000, 5,500, 6,000, 8,000 และ 12,000 บาท/เดือน  

2. ผูเชาอพารตเมนต AAA ที่จายคาเชาในราคา 4,000 – 6,000 บาท/เดือน ไดรับส่ิง
อํานวยความสะดวกและบริการทุกอยางในอพารตเมนต AAA ซึ่งอพารตเมนตอ่ืนๆ ไมสามารถ
นําเสนอได เชน การมีสวนหยอมในที่พักอาศัย การมีที่จอดรถในอาคาร/ในรม การมียามรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั่วโมง การมีร้ัวรอบเปนสวนตัวของสถานที่เชาอาศัย การมีลิฟตใหบริการ  

ผูศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษาและผลการวิเคราะหดานการจัดการสินคาและบริการ
ของ อพารตเมนต AAA ดังนี้  

(1) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการพื้นฐานที่ตอบสนองความตองการ
ในดานการอยูอาศัยแกลูกคาผูเชาไดดีและมีคุณภาพที่ดีกวาคูแขงอ่ืนๆ  

(2) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการเสริมที่สามารถตอบสนองรูปแบบ
การดําเนินชีวิตของผูเชาได ในขณะที่คูแขงอ่ืนๆ ไมมีใหกับลูกคา เชน ลิฟตสําหรับอาคาร 5 ชั้น ที่
จอดรถในอาคาร รานอาหารและบริการซักอบรีดในอพารตเมนต และหองฟตเนส เปนตน 

(3) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการที่มีความแตกตางจากคูแขง และ
เปนสินคาและบริการที่สามารถเพิ่มคุณภาพชีวิตใหกับผูเชาได คือ การมีสวนหยอม  

และจากการศึกษาพบวาการมีสวนหยอมสรางประโยชนใหกับอพารตเมนต AAA ไดหลาย
ดาน คือ (1) เพิ่มความสามารถในการแขงขันในตลาดอพารตเมนตเมืองสมุทรสาครไดดี อันเปน
ประโยชนตอผูลงทุน (2) สรางความรมร่ืนใหกับสถานที่เชาและเปนที่พักผอนหยอยใจและที่พูดคุย
สังสรรคของผูเชา อันเปนประโยชนตอผูเชา และ (3) เกิดเปนชุมชนของการอยูอาศัยรวมกัน เพราะ
สวนหยอมกลายเปนพื้นที่สวนกลางที่สามารถสรางการอยูอาศัยรวมกันแบบชุมชน คือ มีเพื่อน
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บานและมีการทํากิจกรรมรวมกัน อันเปนประโยชนตอทุกคนที่เกี่ยวของกับอพารตเมนตทั้งผูลงทุน
และผูเชา 

 (4) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอบรรยากาศการและความรูสึกของการอยูอาศัยที่ดี
และมีคุณภาพ คือ ความเงียบสงบ ความสะอาด ความรมร่ืน ความปลอดภัย และความมั่นใจใน
ชื่อเสียง เหลานี้เปนปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจในการเชาอยูอาศัยของผูเชา อีกทั้งสามารถทํา
ใหผูเชารูสึกเหมือนอยูบาน โดยการมีเพื่อนบานที่ดีและพนักงานที่มีอัทยาศัยที่ดีสามารถพูดคุยกัน
ไดสงผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา สอดคลองกับความคิดเห็นของ Boaz Gilad and 
Suzanne Gilad ที่กลาววา การทําใหผูเชารูสึกเหมือนอยูบานตนเองและมีความภูมิใจในการอยู
อาศัยเปนผลทําใหเกิดความสัมพันธที่ดีระหวางผูเชาและผูใหเชา และเม่ือตลาดใหเชาคือการ
ใหบริการ ยิ่งผูเชาอยูแลวรูสึกดีเทาไรหมายถึงธุรกิจการเชาของเราก็ดีเทานั้น  

(5) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอราคาคาเชาที่มีความยืดหยุน ทําใหสามารถใชปจจัย
ดานราคาใรการสรางความตองการของลูกคาและทําใหสามารถเพิ่มจํานวนผูเชาใหกับอพารต
เมนต AAA ไดงายและสรางรายไดเพิ่มใหกับผูลงทุนในภาวะตลาดซบเซาได  

ผลการศึกษาดานการจัดการสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA สามารถสรุปไดวา 
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอสินคาและบริการทั้งส่ิงที่จับตองไดและส่ิงที่จับตอง
ไมได การต้ังเปาหมายในการนําเสนออพารตเมนตนาอยูนาอาศัยใหแกลูกคาและการจัดการสินคา
และบริการที่มีความแตกตางจากคูแขงอ่ืนๆ เหลานี้สามารถตอบสนองปจจัยความตองการเชาและ
สรางความรูสึกพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA ไดเปนอยางดี 

5.3.4   ดานการจัดการสารสนเทศ 
ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอสารสนเทศ คือ 

ผูจัดการ อพารตเมนต AAA ไมเพียงติดตามขอมูลขาวสารจากภายนอกท่ีไดจากส่ือตางๆ และ
เครือขายธุรกิจ แตยังใหความสําคัญตอขอมูลจากภายในองคกรดวยการแลกเปลี่ยนความคิดเห็น
และการรับฟงขอเสนอแนะจากพนักงานอยูเสมอ อีกทั้งใหความสําคัญตอขอมูลจากลูกคาที่ไดจาก
การบนรองทุกขและจากการประเมินความพึงพอใจของผูเชาโดยใชแบบสอบถามลูกคาปละคร้ัง 

ในการจัดการสารสนเทศพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีการรวบรวมขอมูลจาก
ภายนอกและภายในองคการ โดยใชคอมพิวเตอรในการเก็บขอมูลและประมวล และมีการนําผล
ขอมูลที่มีมาใชในการวางแผนการดําเนินงานของอพารตเมนต AAA  

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) กลาววา ทรัพยากรสารสนเทศ (information resource) สามารถชวยเพิ่มความ
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ประสิทธิภาพในการจัดการองคการ ชวยใหองคการนําคูแขงในตลาด ชวยสรางความจงรักภักดี
ของลูกคาที่มีตอองคการ และชวยใหองคการสามารถสรางนวัตกรรมหรือสรางตลาดใหมได อีกทั้ง
ผูบริหาร/ผูจัดการองคการสามารถใชทรัพยากรสารสนเทศในการวางแผน การจัดองคการ การนํา/
สั่งการ การควบคุม และประเมินผลงานไดอีกดวย 

5.3   สรุปผลการศึกษาและการวิเคราะหแนวทางการจัดการอพารตเมนต AAA 

ผูศึกษาสามารถสรุปแนวทางการจัดการของอพารตเมนต AAA ไดดังนี้ คือ การจัดการ
ของอพารตเมนต AAA เปนการจัดการเชิงกลยุทธ  คือ ผูจัดการอพารตเมนต AAA ให
ความสําคัญและคํานึงถึงปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกและทรัพยากรภายในองคการในกระบวนการ
จัดการ อันไดแกข้ันตอนการวางแผนการ การปฎิบัติงาน การควบคุมและการประเมินผลการ
ดําเนินงาน และหลักการ/แนวคิดในการจัดการดานทรัพยากรตางๆ ของอพารตเมนต AAA เปน
การจัดการที่อยูบนพื้นฐานแนวคิดแบบ All in One ที่มีความสอดคลองกับแนวคิดการจัดการ
เชิงกลยุทธ Balanced Scorecard ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) คือ 
เปนการจัดการที่ใหความสําคัญทั้งปจจัยดานการเงินและปจจัยไมใชดานการเงิน คือ ปจจัยดาน
การเงิน ปจจัยดานลูกคา ปจจัยดานกระบวนการภายใน และปจจัยดานการเรียนรูและการพัฒนา 

กระบวนการจัดการแบบเชิงกลยุทธของอพารตเมนต AAA มีการคํานึงถึงการเปล่ียนแปลง
ของปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกในดานตางๆ ที่มีผลตอการดําเนินงานของอพารตเมนต AAA อัน
ไดแก ดานเศรษฐกิจ ดานการเมืองและกฎหมาย ดานสังคม และดานเทคโนโลยี ซึ่งขอมูลการ
เปล่ียนแปลงของปจจัยภายนอกเหลานี้สงผลตอวิธีการจัดการทรัพยากรภายในอพารตเมนต AAA 
ในทุกๆ ดาน คือ ดานทรัพยากรการเงิน ดานทรัพยากรมนุษย ดานทรัพยากรสินคาและบริการ และ
ดานทรัพยากรสารสนเทศ และการจัดการทรัพยากรภายในอพารตเมนต AAA เหลานี้ ไดดําเนินไป
ตามกระบวนการที่อยูบนพื้นฐานการจัดการแบบสมดุล คือ ใหความสําคัญตอการจัดการ
ทรัพยากรในทุกๆ ดานเทาเทียมกัน  

ขอมูลเกี่ยวกับขอดีและขอมูลปญหาที่พบในกระบวนการจัดการ จากคําแนะนําของลูกคา 
และจากความคิดเห็นของพนักงานเปนสวนสําคัญหนึ่งในกระบวนการจัดการของอพารตเมนต 
AAA โดยขอมูลเหลานี้ไดถูกนํากลับมาใชเปล่ียนแปลงและแกไขการดําเนินงานของธุรกิจอพารต
เมนต AAA เพื่อใหเกิดความสอดคลองกับสภาวะการเปลี่ยนแปลงในตลาดและใหสามารถ
ตอบสนองความตองการของลูกคาผูเชาอพารตเมนต AAA ไดอยางแทจริง อีกทั้งขอมูลเหลานี้ชวย
สรางนวัตกรรมที่เพิ่มความสามารถในการแขงขันของอพารตเมนต AAA ตอคูแขงอพารตเมนต
อ่ืนๆ ในจังหวัดสมุทรสาครได 
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ผลของกระบวนการจัดการตามแนวคิด All in One ทําใหพนักงานอพารตเมนต AAA มี
ความพอใจในการทํางานและมีความตองการพัฒนาสินคาและบริการใหแกลูกคาผูเชา เปนผลดี
ตอคุณภาพการใหบริการและสรางความพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA อัน
เปนผลดีตอผลประกอบการทางดานการเงินของอพารตเมนต AAA และทําใหธุรกิจอพารตเมนต 
AAA ยังคงสามารถดํารงอยูในการแขงขันของตลาดอพารตเมนตจังหวัดสมุทรสาครไดตอไป 
แผนภูมิที 5.7   แสดงกระบวนการจัดการเชิงกลยุทธของอพารตเมนต AAA 
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แผนภูมิที่ 5.8 แสดงความสัมพันธของผลประกอบการ ผลงานของพนักงาน และผลความ
ตองการของผูเชา ที่ไดจากการจัดการตามแนวคิด All in One ของอพารตเมนต AAA 

 



บทที่ 6 

ผลการศึกษาและการวิเคราะหดานผูเชาอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาและการวิเคราะหดานผูเชาของอพารตเมนต AAA สามารถแบงผลการ
วิเคราะหออกเปน 3 สวน คือ (1) ลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA เปนการวิเคราะหดานสังคม 
เศรษฐกิจ และรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชา (2) ปจจัยความตองการในการเชาอาศัยของผูเชา 
เชน ที่ต้ังสถานที่เชา รูปแบบหองเชา ราคาคาเชา โปรโมชั่นตางๆ การบริการของพนักงาน และ
ยี่หอ/ชื่อเสียงของอพารตเมนต AAA เปนตน และ (3) ปญหาที่มีจากการเชาอยูอาศัยของผูเชาในอ
พารตเมนต AAA 
6.1.  ลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาและการวิเคราะหลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถแบงออกเปน 
3 ดาน คือ ดานสังคม ดานเศรษฐกิจ และดานรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชา 

6.1.1 ดานสมัคม 
ผลจากศึกษาเกี่ยวกับลักษณะดานสังคมของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถสรุปเปน

รายละเอียดสําคัญไดดังนี้ 
1. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเปนคนตางถิ่น จํานวน 51 คน คิดเปน 94% ของผูเชา

ทั้งหมด และเปนคนที่มาจากจังหวัดกรุงเทพมหานคร จํานวน 28 คน คิดเปน 52% ของผูเชา
ทั้งหมด และมีผูเชาชาวตางชาติจํานวน 7 คน คิดเปน 13% ของผูเชาทั้งหมด 
ตารางที่ 6.1 แสดงรายละเอียดและจํานวนผูเชาอพารตเมนต AAA คนจากภูมิลําเนาตางๆ  
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2. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญมีบานเปนของตนเอง มีจํานวน 41 คน คิดเปน 77% 
ของผูเชาทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.1 เปรียบเทียบสิทธิการครอบครองที่อยูอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
3. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเปนกลุมวัยผูใหญและเปนวัยทํางาน มีอายุ 21-50 ป 

เปนจํานวน 53 คน คิดเปน 98% ของผูเชาทั้งหมด 
แผนภูมิที 6.2  เปรียบเทียบสัดสวนอายุของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
4. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัท มีจํานวน 36 คน คิดเปน 

67% ของผูเชาทั้งหมด และทํางานมีธุรกิจสวนตัวเปนจํานวน 9 คน คิดเปน 16% ของผูเชาทั้งหมด 
และผูเชาที่เหลืออีก 9 คน ทํางานเกี่ยวกับการศึกษาโดยเปนครูและเปนนักศึกษา  
แผนภูมิที 6.3  เปรียบเทียบสัดสวนอาชีพของผูเชาอพารตเมนต AAA 
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5. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญทํางานและประกอบอาชีพเกี่ยวกับอาหาร (อาหาร
ทะเลและอาหารสัตว) มีจํานวน 19 คน คิดเปน 35% ของผูเชาทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.4   เปรียบเทียบสัดสวนอาชีพของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
6. จํานวนผูอยูอาศัยตอหองเชา พบวา ผูเชาทั้งหมดอยูกันเพียง 1-2 คน/หอง โดยสัดสวน

ของ คนอาศัย 1 คน/หอง คือ 50%ของผูเชาทั้งหมด และ คนอาศัย 2 คน/หอง คือ 48% ของผูเชา
ทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.5   เปรียบเทียบสัดสวนจํานวนผูอยูอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
7.  ระยะเวลาการเชาอาศัยของผูเชาทั้งหมดในอพารตเมนต AAA เฉล่ียอยูที่ 9.574 เดือน 

โดยผูเชาหองสตูดิโอเฉล่ียเชานาน 9.32 เดือน ผูเชาแบบ 1 หองนอนเฉลี่ยเชานาน 12.75 เดือน 
แผนภูมิที่  6.6  เปรียบเทียบสัดสวนระยะการเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 
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ผลจากการศึกษาดานลักษณะทางสังคมของผูเชาอพารตเมนต AAA นี้ ผูศึกษาสามารถ
นํามาวิเคราะหไดดังนี้ คือ 

1. ปจจัยเกี่ยวกับการงานอาชีพมีความสําคัญในความตองการเชาที่อยูอาศัย 
ผูเชาอพารทเมนต AAA จํานวนมากเปนเจาของที่อยูอาศัยในภูมิลําเนาของตน แตหนาที่

การทํางานที่อยูตางถ่ินฐานทําใหมีความจําเปนตองเชาอาศัยอยูในบริเวณที่ทํางาน ดวยเหตุปจจัย
หลายประการ เชน ความสะดวก ระยะทางการเดินทาง คาน้ํามันที่แพง เปนตน 

ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ มานพ พงศทัต (2527) ที่วา ส่ิงที่สําคัญคูกับที่อยูอาศัยคือ
ที่ทํางาน และทําเลที่ต้ังและการเดินทางเปนปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัยและที่เชาอาศัย “Live 
where you work or Work where you live” 

2. ลักษณะอาชีพและวัยของผูเชามีความสอดคลองกับพื้นที่และทําเลที่ต้ังของที่เชาอาศัย 
ลักษณะของผูเชาอพารทเมนต AAA มีความสอดคลองกับพื้นที่และทําเลที่ต้ังของ 
อพารตเมนต AAA คือ ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญอยูในวัยทํางานและประกอบ

อาชีพในธุรกิจประเภทอาหาร ซึ่งมีความสอดคลองกับจังหวัดสมุทรสาครที่ต้ังของอพารตเมนต 
AAA ที่เปนแหลงอุตสาหกรรมและโรงงานที่ตองการแรงงานเปนจํานวนมาก อีกทั้งอุตสาหกรรม
อาหาร คือ อุตสาหกรรมหลักที่สําคัญหนึ่งของจังหวัดสมุทรสาคร  

3. การเดินทางไปทํางานในระยะทางไกลมีผลตอความตองการเชาที่อยูอาศัย 
แมวาระยะทางจากกรุงเทพมหานครถึงจังหวัดสมุทรสาครเปนระยะทางประมาณ 36 

กิโลเมตร (ขอมูลจากเวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร) ซึ่งสามารถเดินทางไปกลับไดภายใน 1 วันและ
การเดินทางไมมีปญหาในเร่ืองการจราจรที่ติดขัดเหมือนการเดินทางในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 
อยางไรก็ตามการเดินทางไกลไปกลับประมาณ 72 กิโลเมตรทุกวันเปนการส้ินเปลืองคาใชจายใน
เร่ืองคาน้ํามันเปนอยางมาก และขอมูลจากเวปไซด GasPriceNow.Net พบวาการเดินทาง-ไป
กลับระหวางจังหวัดกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรสาครตองจายคาน้ํามันประมาณ 164.26 
บาทตอวัน และคิดเปน 3,613.72 - 4,270.76 บาทตอเดือน (คํานวณที่ 22-25 วันทํางาน) ซึ่ง
สามารถนําคาน้ํามันจํานวนนี้มาชําระเปนคาเชาอาศัยแทนได 

นอกจากนั้นแลวการขับรถเดินทางไปกลับ 72 กิโลเมตรทุกวันสามารถสรางความเหน็ด
เหนื่อยใหกับผูเชาได อีกทั้งการเดินทางในยามคํ่าคืนในจังหวัดสมุทรสาครนั้นคอนขางอันตราย
เนื่องจากถนนพระราม 2 (ธนบุรี-ปากทอ) เปนถนนหลวงซึ่งมีรถประจําทางและรถขนสงคันใหญ
จํานวนมากแลนบนถนนสายนี้ดวยความเร็วสูงอยูเสมอ และบางคร้ังไมมีแสงไฟถนนทําใหมักมี
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อุบัติเหตุเกิดข้ึนอยูบอยๆ โดยเฉพาะหนาฝนจะเกิดอุบัติเหตุบนถนนเสนนี้เปนจํานวนมากอัน
เนื่องมาจากรูปแบบของถนนมีความโคงไปมา 

ผลจากการศึกษาพบวา การเปล่ียนงาน/อาชีพการงาน ใกลที่ทํางาน สะดวก ระยะ
ทางการเดินทาง และคาน้ํามันน้ํามันแพง เหลานี้เปนปจจัยสําคัญที่ทําใหผูเชาอพารตเมนต AAA 
ที่มีที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกลเคียงเลือกที่จะเชาอพารตเมนต AAA 
มากกวาการเดินทางไปกลับที่บานและที่ทํางาน 

สอดคลองกับการศึกษาของ Sirmans and Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 2003) 
และ Cunningham (1994 ใน G. Donald Jud, John D. Benjamin and G. Stacy Sirmans, 
1996) ซึ่งพบวา การจราจรและการเดินทาง รวมทั้งเวลาที่ใชในการเดินทางไปทํางานมีผลตอการ
เชาอยูอาศัย 

4. ตําแหนงหนาที่การงานและระยะเวลาการทํางานมีความสัมพันธตอระยะเวลาการเชา
อาศัย ซึ่งสงผลตออัตราการเชาและความถี่ของการเขาพักของลูกคา 

จากศึกษาพบวา ผูเชาในอพารทเมนต AAA จํานวนมากเปนพนักงานบริษัทในระดับสูง
และมีอาชีพเปนขาราชการและครู ซึ่งเปนอาชีพมั่นคงและมีความเส่ียงนอยในการตกงานหรือใน
การเปลี่ยนงานบอย เหลานี้เปนผลที่ดีตอธุรกิจอพารตเมนต AAA เพราะลูกคาผูเชาสามารถเชา
อาศัยในระยะยาวและความเส่ียงดานการผิดนัดชําระคาเชามีนอย 

ผลการศึกษาพบวา ผูเชาในอพารทเมนต AAA ที่เชาในระยะส้ันและมีการยายเขายาย
ออกบอยเปนผูเชาที่เชาพักในราคา 4,000-5,000 บาท/เดือน และเปนลูกคาที่ทํางานในโรงงาน/
บริษัทที่มีตําแหนงไมสูง หรือเปนผูที่เพิ่งไดงานในจังหวัดสมุทรสาคร ในขณะที่ผูเชาในอพารทเมนต 
AAA ที่เชาพักในระยะยาวกวา 12 เดือนเปนผูเชาที่ทํางานและอยูที่จังหวัดสมุทรสาครเฉลี่ยนาน
กวา 6 ป 

นอกจากนี้พบวา มีลูกคากลุมหนึ่งซึ่งเปนพนักงานบริษัทที่อยูในตําแหนงการตลาดและมี
ความจําเปนตองทําการสํารวจตลาดตางจังหวัดบอยๆ โดยกลุมลูกคานี้เปนลูกคาที่เขาพักในอ
พารตเมนต AAA ระยะส้ันแตมีความถี่ในการเขาพักบอยคร้ัง ซึ่งทางอพารตเมนต AAA เห็น
ความสําคัญของลูกคากลุมนี้จึงมีการจัดเก็บหองเชาจํานวนหนึ่งเพื่อสามารถรองรับความตองการ
ของลูกคากลุมนี้ได 
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6.1.2 ดานเศรษฐกิจ 
ผลจากศึกษาเกี่ยวกับลักษณะดานเศรษฐกิจของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถสรุป

เปนรายละเอียดไดดังนี้ 
1. รายไดเฉล่ียตอเดือนของผูเชามีต้ังแตระดับรายได <20,000 - >100,000 บาท/เดือน 

และกลุมคนรายไดระดับ <20,000 บาท/เดือน มีจํานวนคนมากที่สุด คือ 46.30% ของผูเชา
ทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.7 เปรียบเทียบระดับรายไดเฉลี่ยรายเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
2. อัตราสวนของทุกระดับรายไดของผูเชาอพารตเมนต AAA ต้ังแตระดับนอยกวา 20,000 

- มากกวา 100,001 บาท/เดือน มากกวาอัตราสวนรายไดประจําของบุคคลตอเดือนของจังหวัด
สมุทรสาคร (ขอมูลจากสํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551)  
ตารางที่ 6.2  เปรียบเทียบรายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA กับรายได
ครัวเรือนและรายไดบุคคลตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร 
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3. จํานวน 46.30% ของผูเชาอพารตเมนต AAA มีรายไดบุคคลตอเดือนมากกวารายได
เฉล่ียครัวเรือนตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร  
ตารางที่ 6.4  เปรียบรายไดบุคคลตอเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA และรายไดเฉลี่ย                 
ครัวเรือนตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร 

 
 
4. รายจายสําหรับคาเชาตอเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA คือ 4,000 – 12,000 บาท/

เดือน และผูเชาจายคาเชา 5,000 บาท/เดือน เปนจํานวนมากท่ีสุดคิดเปน 55.56% ของผูเชา
ทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.8   เปรียบเทียบสัดสวนจํานวนผูเชากับราคาคาเชา 
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5. ผลการศึกษาพบวา ความสัมพันธของอัตรารายไดกับอัตราคาใชจายในเร่ืองที่อยูอาศัย
ของผูเชาอพารตเมนต AAA ไมเปนไปตามอัตรารายไดและอัตรารายจายของจังหวัดสมุทรสาครป 
2550 
ตารางที่ 6.5  เปรียบเทียบรายไดของผูเชาอพารตเมนต AAA จากสูตรคํานวนและรายได
ของผูเชาอพารตเมนต AAA ที่ไดรับจริง 

 
 
6. ผลการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA มีความตองการเชาหองสตูดิโอ (ราคาคา

เชา 3,500- 6,000 บาท/เดือน) มากกวาหองเชาแบบ 1 หองนอน (ราคาคาเชา 8,000-12,000 
บาท/เดือน) 
ตารางที 6.6 แสดงอัตราการเชาอาศัยของอพารตเมนต AAA 
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ผลจากการศึกษาเกี่ยวกับดานลักษณะทางเศรษฐกิจของผูเชาอพารตเมนตสามารถนํามา
วิเคราะหได ดังนี้  

1. อพารตเมนต AAA เปนอพารตเมนตของผูมีรายไดสูงในเมืองสมุทรสาคร 
เนื่องจากผลของการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA จํานวน 46.30% มีระดับรายได

บุคคลตอเดือนสูงกวาระดับรายไดเฉล่ียครัวเรือนตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร  
2. อพารตเมนต AAA เปนอพารตเมนตระดับราคาสูงในจังหวัดสมุทรสาครเทานั้น 
เนื่องจากผลของการศึกษาพบวา จํานวน 74% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ทั้งหมด จาย

คาเชาในระดับราคา 5,000 - 12,000 บาท/เดือน และเมื่อเปรียบเทียบกับราคาคาเชาสูงสุดของ
สถิติจากศูนยขอมูลอสังหาริมทย 2550 พบวา ระดับราคาคาเชาในแตละจังหวัดมีความแตกตาง
กัน จํานวนตัวเลขของราคาคาเชาระดับสูงของจังหวัดสมุทรสาครไมใชจํานวนตัวเลขของในจังหวัด
กรุงเทพมหานครและไมใชจํานวนตัวเลขของในจังหวัดปริมณฑลอ่ืนๆ ดังนั้นคาเชาอพารตเมนต 
AAA เปนราคาคาเชาสูงสุดในจังหวัดสมุทรสาครเทานั้น 

3. แบบหองสตูดิโอในระดับราคาคาเชา 5,000 บาท มีความเหมาะสมกับความตองการ
เชาของผูเชาอพารตเมนต AAA มากที่สุด 

เนื่องจากผลของการศึกษาพบวา อัตราการเชาแบบหองสตูดิโอของอพารตเมนต AAA คือ 
100% และเปนอัตราท่ีมากกวาอัตราการเชาแบบหองสตูดิโอของตลาดสมุทรสาคร แตอัตราการ
แบบ 1 หองนอนของ อพารตเมนต AAA คือ 21% เทานั้น อีกทั้งผลการศึกษาที่ไดเกี่ยวกับจํานวน
คนอยูอาศัยตอหองพักมีเพียง 1-2 คน/หอง และผูเชาสวนใหญเดินทางกับบานของตนทุกวันหยุด
เสารอาทิตย  และผลจากการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA มีความตองการเชาแบบหอง
เชาสตูดิโอในระดับราคา 5,000 บาท/เดือน เปนจํานวนมากที่สุด  

4. อัตรารายไดและอัตราคาใชจายที่อยูอาศัยไมมีความสัมพันธกันเสมอไป 
เมื่อความสัมพันธของอัตรารายไดกับอัตราคาใชจายในเร่ืองที่อยูอาศัยของผูเชาอพารต

เมนต AAA ไมเปนไปตามอัตรารายไดและอัตรารายจายของจังหวัดสมุทรสาครป 2550 ดังนั้นการ
ต้ังราคาคาเชาของผูลงทุนจึงจําเปนตองวิเคราะหปจจัยอ่ืนๆ เพื่อชวยในการตั้งราคาคาเชาให
เหมาะสมกับสภาพตลาดและความตองการของผูเชาไดอยางแทจริง เพื่อใหเกิดผลประกอบการที่ดี
คุมคาการลงทุน 

Jack Cummings (1994) ใหความเห็นวา การรูถึงรายไดและอัตราคาใชจายในทองที่ของ
ที่ต้ังอพารตเมนตสามารถประมาณการราคาคาเชาไดในระดับหนึ่งเทานั้น อยางไรก็ตามราคาคา
เชาที่แทจริงนั้นจําเปนตองพิจารณาจากราคาคาเชาในพื้นที่ของอพารตเมนตนั้นๆ อีกดวย 
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6.1.3 รูปแบบการดําเนินชีวิต 
ผลจากศึกษาดานรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถสรุปเปน

รายละเอียดไดดังนี้ 
1. ผูเชาอพารตเมนต AAA จํานวน 83% ของผูเชาทั้งหมดมีพาหนะเดินทางเปนของตนเอง 

คือ มีรถยนตสวนบุคคลจํานวน 39 คน คิดเปน 72% ของผูเชาทั้งหมด และมีรถจักรยานยนตสวน
บุคคล จํานวน 6 คน คิดเปน 11% ของผูเชาทั้งหมด และจํานวน 16.67% ของผูเชาทั้งหมดใชรถ
รับจางและรถรับสงบริษัทในเดินทาง 
แผนภูมิที 6.9เปรียบเทียบสัดสวนประเภทพาหนะที่ใชเดินทางของผูเชาอพารตเมนต 
AAA 

 
2. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเดินทางเปนระยะทาง 10-15 กิโลเมตร มีจํานวน 26 

คน คิดเปน 48.15% ของผูเชาทั้งหมด และสวนใหญใชเวลาประมาณ 10-20 นาที 

แผนภูมิที 6.10 เปรียบเทียบระยะทางและเวลาเดินทางระหวางที่เชาและท่ีทํางานของผู
เชา อพารตเมนต AAA 

 
3. ผลการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเดินทางกลับภูมิลําเนาของตนทุก

วันหยุดเสาร-อาทิตย และวันหยุดนัตขัตฤกษ  
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จากผลจากการศึกษาดานรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชาอพารตเมนต AAA นี้ ผูศึกษา
สามารถนํามาวิเคราะหได ดังนี้ 

1. ที่จอดรถเปนปจจัยสําคัญของผูเชาอพารตเมนต AAA 
 เม่ือรวมจํานวนผูเชาอพารตเมนต AAA ที่มีพาหนะเดินทางประเภทรถยนตสวนตัวและ

รถจักรยานยนตสวนตัวทั้ง 2 กลุมนี้แลว พบวา รวมเปนจํานวน 45 คน หรือ 83% ของผูเชาทั้งหมด 
ซึ่งผูเชาเหลานี้ตองการที่จอดพาหนะเดินทางสวนตัวในอพารตเมนต AAA สอดคลองกับผล
การศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ที่พบวา ผูเชารายไดสูงเปนกลุมที่มีกําลังซื้อสูงและมี
รูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย และตองการสิ่งตางๆ ที่มีคุณภาพ และตอบสนองรูปแบบการใชชีวิต
ได เชน มีความตองการที่จอดรถ อินเตอรเน็ตความเร็วสูงและบริการเสริมที่จําเปนตางๆ  

2. ผูเชาอพารตเมนต AAA ยังคงมีความตองการเชาอาศัยแมมีพาหนะเดินทางสวนตัว 
ถึงแมผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญมีพาหนะเดินทางสวนตัว แตผูเชาเหลานี้มีความ

พอใจที่จะเชาอพารตเมนต AAA แทนการเดินทางไปกลับที่ทํางานและที่บานในภูมิลําเนาของตน 
อีกทั้งปจจัยที่สําคัญอ่ืนๆ เชน ความสะดวก คาน้ํามันแพง และระยะทางการเดินทางเปนส่ิงที่ทําให
ผูเชาตัดสินใจเชาอยูอาศัยในอพารตเมนต AAA ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ Sirmans and 
Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 2003) พบวา การจราจรและการเดินทางมีผลตอการเชาอยู
อาศัย และ Cunningham (1994 ใน G. Donald Jud, John D. Benjamin and G. Stacy 
Sirmans, 1996) พบวา เวลาที่ใชในการเดินทางไปทํางานมีผลตอการเชา 

3. ระยะทางการและเวลาในการเดินไปทํางานมีผลตอความตองการเชา 
การเดินทางกลับบานของตนเองทุกวันหยุดเสารอาทิตยของผูเชาอพารตเมนต AAA แสดง

ใหเห็นวาการเชาอยูในอพารตเมนต AAA เปนเพียงการเชาเนื่องจากหนาที่การงาน ซึ่งสอดคลอง
กับการศึกษาของสุวิทย อาชวุฒิกุลวงค (2537) ที่พบวา ความตองการบานหลังที่สองในเมืองของ
ผูทํางานในยานศูนยกลางธุรกิจ บริเวณสีลม สุรวงศ เพราะเหตุผลหลักคือ ความสะดวกสบายใน
การเดินทางและทําใหมีเวลามากข้ึนในการทํางาน 
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6.2.  ความตองการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาความตองการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA ของผูเชาพบวา ปจจัยสําคัญ 5 
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาเรียงตามลําดับสําคัญดังนี้ คือ (1) สวนหยอม (2) ผูจัดการและ
พนักงาน (3) ที่จอดรถ (4) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ และ (5) การใหบริการ  
แผนภูมิที 6.11 แสดงปจจัยสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
ตารางที 6.7  เปรียบเทยีบปจจัยทีม่ีผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 
กับสิ่งที่ผูประกอบการอพารตเมนต AAA นําเสนอแกผูเชา 
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ผลการศึกษารายละเอียดความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชา 
อพารตเมนต AAA มีดังนี้ 

6.2.1 ปจจยัดานสวนหยอม 
1. สวนหยอมเปนปจจัยสําคัญอันดับ 1 โดยพบวา 46.30% ของผูเชาทั้งหมดเห็นดวย และ

จํานวน 57.99% ของคนเหลานี้ใหความเห็นวาสวนหยอมสามารถเปนที่พักผอนหยอนใจ และ
จํานวน41.99% เห็นวาสวนหยอมสามารถสรางบรรยกาศความรมร่ืนในการเชาอยูอาศัยใหกับผู
เชาได 

2. ความตองการปจจัยดานสวนหยอมของผูเชามีความสอดคลองกับกลยุทธการเสนอ
สินคาและบริการของผูลงทุนอพารตเมนต AAA คือ ผูจัดการของอพารตเมนต AAA แปลงพื้นที่วาง
มาเปนสวนหยอมเพื่อสรางบรรยากาศนาอยูในกับผูเชาและตองการใหสวนหยอมเปนตัวดึงดูด
ลูกคาใหเขาพักในอพารตเมนต AAA  

3. ผลการศึกษาพบวา ไมมีคูแขงอพารตเมนตอ่ืนๆ ในเมืองสมุทรสาครที่เสนอพื้นที่
สวนหยอมใหกับลูกคาผูเชา (จากการสัมภาษณผูจัดการและพนักงานของอพารตเมนต AAA) 

4. ผูเชาอพารตเมนต AAA ใชสวนหยอมเปนที่นั่งเลนและเปนที่พูดคุยสังสรรคกันในเวลา
ชวงเย็นหลังเลิกงาน อีกทั้งใชเปนที่นัดพบกับบุคคลภายนอกโดยบุคคลภายนอกไมจําเปนตองเขา
ไปในสวนที่พักของอพารตเมนต AAA (จากการเขาสํารวจอพารตเมนต AAA ของผูศึกษา) 
ภาพท่ี 6.1  แสดงปจจัยดานสวนหยอมของอพารตเมนต  AAA 

 
 
ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานสวนหยอมของผูเชาอพารตเมนต AAA 

สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 
1. สวนหยอมเปนการนําเสนอสินคาที่สรางความแตกตางและสรางความไดเปรียบคูแขง 
จากการศึกษาพบวา ผูประกอบอพารตเมนต AAA สามารถสรางความแตกตางและสราง

ความไดเปรียบคูแขงโดยการเสนอสวนหยอมซ่ึงคูแขงอ่ืนๆ ไมมีใหกับผูเชา ซึ่งสอดคลองกับแนวคิด
ของ Philip Kotler ที่ใหความเห็นเกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ ตองมีราคาที่สูได มีความแตกตาง 
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มีความชัดเจน และมีการปฎิบัติการที่ดี นอกจากนี้แลวองคกรจําเปนตองมีความชํานาญและความ
เขาใจลูกคาเพื่อสรางความแตกตางและความไดเปรียบในตลาดที่มีการแขงขันสูงไดอยางมี
ประสิทธิภาพ (1996) 

2. สภาพแวดลอมของที่เชาอาศัยสรางคุณภาพชีวิตและมีผลตอความตองการเชาอาศัย 
ตนไมและความรมร่ืนของสวนหยอมสรางบรรยกาศที่นาอยูใหกับผูเชาและสรางอากาศที่

ดีในการอยูซึ่งมีผลดีตอคุณภาพชีวิตของผูเชา และสงผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารต
เมนต AAA ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชารายไดสูงมี
ความตองการสินคาและบริการที่มีคุณภาพ และเปนสินคาและบริการที่สามารถสรางคุณภาพชีวิต
ใหกับผูเชากลุมนี้  

3. รูปแบบการดําเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูเชามีผลตอปจจัยในการเชาอาศัย 
Ronald M. Morritt (2007) กลาวไววา ธุรกิจใหเชาที่พักนั้นนอกจากผูประกอบการตอง

คํานึงถึงปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and price แลวยังตองเขา
ใจความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาอีกดวย ซึ่งจากการศึกษาพบวา ผูเชาใชสวนหยอมเปนที่
นั่งเลนพักผอนหยอนใจและใชเปนที่พูดคุยสังสรรคกัน และผูเชาบางคนใชเปนสถานท่ีนั่งรอรถ
บริษัทมารับไปทํางานในตอนเชาซ่ึงสรางความสะดวกสบายใหกับผูเชา สวนหยอมสามารถ
ตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูเชาอพารตเมนต AAA จึงสงผลตอความ
ตองการเชา 

6.2.2 ปจจยัดานผูจัดการและพนกังาน 
1. จํานวน 45.06% ของผูเชาทั้งหมดเห็นวา ปจจัยดานผูจัดการและพนักงานเปนปจจัย

สําคัญอันดับ 2 และเหตุผล คือ ผูจัดการและพนักงานมีอัทยาศัยดี สามารถชวยแกปญหาไดอยาง
รวดเร็ว และใหความเปนสวนตัวกับลูกคา  
 2. ความตองการปจจัยดานผูจัดการและพนักงานของผูเชามีความสอดคลองกับเปาหมาย
การนําเสนอสินคาและบริการของผูจัดการของอพารตเมนต AAA คือ การอยูอาศัยเหมือนอยูบาน
โดยพนักงานทุกคนใหความยิ้มแยมและอัทยาศัยที่ดีตอผูเชา และการอยูอาศัยแบบไมมีปญหาโดย
พนักงานทุกคนใหการบริการที่ดีที่สุดและแกไขปญหาใหกับผูเชาอยางรวดเร็ว 

การวิเคราหผลจากการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานผูจัดการและพนักงานของผู
เชาอพารตเมนต AAA พบวา ทรัพยากรมนุษยเปนปจจัยที่สําคัญตอการทําธุรกิจอพารตเมนต 
AAA คือ 
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1. พฤติกรรมและการกระทําของพนักงานมีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
2. ความสัมพันธที่ดีระหวางผูเชาและพนักงานมีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
3. คุณภาพในการบริการของพนักงานมีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
ผลจากการศึกษาที่ไดนี้มีความสอดคลองกับความคิดเห็นของ ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย 

(2548), วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547) และ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) คือ 
ธุรกิจอพารตเมนต เปนธุรกิจบริการ และมนุษยเปนปจจัยที่สําคัญในการดําเนินธุรกิจ โดยเฉพาะ
การบริการที่อยูอาศัยเปนการเสนอสินคาทั้งส่ิงที่จับตองได คือ สถานที่เชาและหองเชา และส่ิงที่จับ
ตองไมได คือ การบริการ อีกทั้งตัวลูกคาและพนักงานเปนสวนหนึ่งในกระบวนการผลิตสินคาและ
บริการ ดังนั้นพฤติกรรมของพนักงานและความสัมพันธระหวางพนักงานและลูกคามีผลตอ
คุณภาพของบริการ  

6.2.3  ปจจยัดานที่จอดรถ 
1. ผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญในปจจัยดานที่จอดรถเปนอันดับ 3 โดยพบวา 

จํานวน 43.83% ของผูเชาทั้งหมดเห็นดวยกับความสําคัญของที่จอดรถ โดยมีสวนประกอบสําคัญ 
คือ ตองการที่จอดรถในอาคาร/ในรม ตองการที่จอดรถที่เพียงพอ และตองการความสะดวกในการ
จอดรถ 

2. ผลจากการศึกษาพบวา อพารตเมนต AAA ไดมีการติดต้ังกลองวงจรปดไวที่อาคารจอด
รถ และมียามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อใหผูเชามีความรูสึกปลอดภัยและหาย
กังวลจากปญหาเร่ืองโจรกรรมรถยนตและรถจักรยานยนต 
ภาพท่ี 6.2  แสดงปจจัยดานที่จอดรถของอพารตเมนต  AAA 
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ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานที่จอดรถของผูเชาอพารตเมนต AAA 
สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 

1. รูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการสินคาและบริการพิเศษเฉพาะ 
ผูเชาสวนมากเปนเจาของรถยนตสวนบุคคลและใชรถยนตเดินทางในชีวิตประจําวัน 

ดังนั้นที่อยูอาศัยของผูเชาเหลานี้จําเปนตองมีพื้นที่สําหรับจอดรถยนตและตองเปนพื้นที่ที่ใหความ
สะดวกสบายในการจอดรถแกผูเชาอีกดวย ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day 
(2548) ที่พบวา ผูเชารายไดสูงเปนกลุมที่มีกําลังซ้ือสูงและมีรูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย ดังนั้นผู
เชากลุมนี้นอกจากมีความตองการส่ิงอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานแลว ยังตองการบริการที่
ตอบสนองรูปแบบการใชชีวิตและส่ิงที่สามารถสรางคุณภาพชีวิตใหกับผูเชากลุมนี้ได เชน ที่จอดรถ 
ระบบความปลอดภัย อินเตอรเน็ตความเร็วสูง และบริการเสริมที่จําเปนตางๆ เชน ซักอบรีด 
รานอาหาร ฟตเนส สระวายน้ํา เปนตน 

2. ความรูสึกสวนบุคคลที่มีตอความปลอดภัยของทรัพยสินมีผลตอความตองการเชา 
ผลการศึกษาพบวา ความรูสึกของผูเชาที่มีตอรถยนตอันเปนทรัพยสินสําคัญของตนมีผล

ทําใหเกิดเปนความตองการและเปนปจจัยหนึ่งในการเลือกที่อยูอาศัยที่สามารถใหความไววางใจ
ตอความปลอดภัยของทรัพยสินของตนได สอดคลองกับการศึกษาของ John Benjamin, Stacy 
Sirmans and Emily Zietz (1997) ที่วา ความรูสึกปลอดภัยมีผลตอราคาคาเชาและความตองการ
เชาผูเชา  

6.2.4  ปจจยัดานสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ 
1. จํานวน 43.83% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอปจจัยดานส่ิงอํานวย

ความสะดวกและบริการเปนอันดับ 3 (เปนปจจัยที่สําคัญอันดับเดียวกันกับปจจัยดานที่จอดรถ)  
2. ผูเชาอพารตเมนต AAA มีความตองการตอปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและ

บริการเรียงตามความสําคัญ ดังนี้ บริการซักอบรีด อินเตอรเน็ต บริการทําความสะอาด ฟตเนต 
รานอาหาร และเคเบิลทีวี ผูเชามีความตองการบริการซักอบรีด 
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แผนภูมิที 6.12 แสดงความตองการของผูเชาอพารตเมนต AAA ในปจจัยดานสิ่งอํานวย
ความสะดวกและบริการ 

 
ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการของผูเชา 

อพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 
1. ลักษณะและรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการในปจจัยดานส่ิง

อํานวยความสะดวกและบริการในที่เชาอาศัย  
สอดคลองกับความเห็นของ Rategan (1991 ใน Emily N. Zietz, 2003) กลาววา แมวา

ที่ต้ังของอพารตเมนตจะสามารถสรางแรงจูงใจใหแกผูเชา แตการใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวก
สามารถเพิ่มความตองการเชาได และ Emily N. Zietz (2003) มีความเห็นวา การใหบริการและส่ิง
อํานวยความสะดวกมีผลตอความตองการเชาและราคาคาเชา  

2. การที่อพารตเมนต AAA สามารถนําเสนอปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ
ไดสอดคลองกับความตองการของผูเชาระดับรายสูงนี้ ทําใหอพารตเมนต AAA สามารถวาง
ตําแหนงตนเองอยูในตลาดอพารตเมนตราคาสูงได 

สอดคลองกับผลการศึกษาของ Poon Ka Po (2005) คือ ปจจัยดานรูปแบบ (กายภาพ) 
และทําเลที่ต้ังมีผลตอราคาคาเชา และพบวา การบริการส่ิงอํานวยความสะดวกและคาน้ําคาไฟมี
ผลตอการเพิ่มราคาคาเชาอีกดวย และสุชาดา สนธยางกูล (2550) ศึกษาพบวา การใหบริการส่ิง
อํานวยความสะดวกเปนส่ิงจําเปนที่สรางความพึงพอใจในการอยูอาศัยและทําใหเกิดความ
ตองการเชาอยูตอไป 

6.2.5 ปจจยัดานการใหบริการ 
1. จํานวน 41.98% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญในปจจัยดานการ

ใหบริการและปจจัยดานการใหบริการเปนสําคัยอันดับ 4 ที่มีผลตอความตองการเชาอพารตเมนต 
AAA 

2. ผูเชาเหลานี้เห็นวา การใหบริการดีมีคุณภาพ มีความรวดเร็วทันใจ และมีความเขาใจถึง
ความตองการของลูกคา 
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แผนภูมิที 6.13 แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับปจจัยดานการใหบริการท่ีมีผลตอความตองการ
เชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานการใหบริการของผูเชาอพารตเมนต AAA 

สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 
 1. ธุรกิจอพารตเมนตไมไดเปนเพียงธุรกิจบริการสถานที่อยูอาศัย แตยังเปนธุรกิจบริการ
ความสะดวกสบายในการอยูอาศัยอีกดวย 

ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) กลาววา 
อพารตเมนตเปนธุรกิจบริการ (Service) และผลการศึกษาของ G. Stacy Sirman and Jonh D. 
Benjamin (1991) พบวา ปจจัยที่มีผลตอการเชาอยูอาศัยสามารถแบงออกเปน 3 สวน คือ (1) ส่ิง
อํานวยความสะดวก การบริการ และลักษณะทางกายภาพของที่เชา (2) ที่ต้ังของที่เชา และ (3) 
ลักษณะของผูเชาและความเต็มใจในการชําระคาเชา  

2. การจัดการดานทรัพยากรมนุษยเปนส่ิงสําคัญของการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต เพราะ
ธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจบริการ 

Philip Kotler (1996) กลาววา มนุษยเปนองคประกอบสําคัญของตลาดบริการ 
ความสามารถในการใหบริการที่มีคุณภาพที่ดีอยางสม่ําเสมอข้ึนอยูกับการจัดการทรัพยากรมนุษย 
โดยการฝกอบรม การสรางแรงจูงใจ และการใหการสนับสนุนชวยทําใหพนักงานสามารถสรางปฎิ
สัมพันธของการบริการและการตอบสนองลูกคาไดมีประสิทธิภาพ 

และผลการศึกษาธุรกิจใหเชาที่พักของ Ronald M. Morritt (2007) พบวา นอกจาก
ปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and price แลว ความสัมพันธที่ดี
ระหวางองคกรและลูกคา และความเขาใจความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาชวยทําใหองคกรมี
ศักยภาพในการเสนอสิ่งแปลกใหม (innovation) ใหกับลูกคาของตนไดดีกวาคูแขงอ่ืนๆ 
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6.3.  ปญหาในการเชาอยูอาศยัของผูเชาอพารตเมนต AAA  

ผลการศึกษาปญหาการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA พบวา ปญหา 5 ดานที่
สําคัญ คือ (1) ที่ต้ัง (2) ราคา (3) หองเชา (4) สถานที่ และ (5) ที่จอดรถ โดยมีรายละเอียดของผล
การศึกษา ดังนี้ 
แผนภูมิที่ 6.14  เปรียบเทียบปญหาดานตางๆ ของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
ตารางที่ 6.8 แสดงปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA ในแตละระดับรายไดและคาเชา 
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6.3.1 ปญหาดานที่ต้ัง 
1. ปญหาดานที่ต้ังเปนปญหาอันดับ 1 ของผูเชาอพารตเมนต AAA โดยปญหาปจจัยดาน

ที่ต้ังคิดเปนอัตราสวน 25% ของปญหาทั้งหมด และคิดเปนจํานวน 12.96% ของผูเชาทั้งหมด 
2. รายละเอียดเกี่ยวกับปญหาดานที่ต้ัง พบวา ปญหาเร่ืองเสียงดังจากภายนอกและการ

ต้ังอยูใกลโรงงานเปนปญหาในการอยูอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 
3. ผลการศึกษาพบวา จุดออนของอพารตเมนต AAA คือ การต้ังอยูในบริเวณโรงงาน 

(จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA) 
ผลการศึกษาปญหาดานที่ต้ังของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหไดดังนี้ 
1. ที่ต้ังและสภาพแวดลอมของที่ต้ังมีผลตอความตองการเชาอยูอาศัย 
บุญชนะ บุญเลิศ (2551) กลาววา ทําเลที่ ต้ังของอพารตเมนตเปนหัวใจหลักของ

ความสําเร็จในการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนต  
อีกทั้งผลจากการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) 

และ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ปจจัยดานทําเลที่ต้ังของอพารตเมนตเปนปจจัยดาน
กายภาพที่สําคัญปจจัยหนึ่งซึ่งผลตอของความตองการเชาอาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 

ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544) และ Herold Carter, Reymond E. Murphy, K.J. Button, William 
Alonso, and William H. Claire (ใน ตอศักด์ิ มีสุข, 2547) กลาวถึง ความสําคัญของทําเลที่ต้ังของ
ที่อยูอาศัยโดยคํานึกถึงปจจัยดานทางกายภาพ คือ ตัวอาคารและสภาวะแวดลอมภายในอาคาร 
เชน ความแออัดของการอยูอาศัย และสภาวะแวดลอมภายนอกอาคาร เชน มลภาวะทางอากาศ 
มลภาวะทางน้ํา มลภาวะเสียง และการจัดเก็บขยะสารเคมีและการของเสีย เหลานี้มีผลตอความ
นาอยูและความตองการเชาอาศัย 
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6.3.2 ปญหาดานราคา 
1. จํานวน 9.25% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความเห็นวาปญหาดานราคาเปน

ปญหาอันดับ 2 ของการเชาอาศัย  
2. โดยรายละเอียดของปญหาดานราคามีดังนี้ คือ ราคาคาเชาแพงไป ราคาหนวยคาไฟ

แพงไป อินเตอรเน็ตมีการคิดคาบริการ 
ผลการศึกษาปญหาดานราคาของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหไดดังนี้ 
1. ปญหาราคาคาเชาแพงไปไมใชปญหาดานราคาที่แทจริงของอพารตเมนต AAA 
ผลการวิเคราะหปญหาเร่ืองราคาคาเชาแพงไป พบวา ปญหาราคาคาเชาแพงไปไมใช

ปญหาปจจัยดานราคาที่แทจริงของอพารตเมนต AAA แตเปนปญหาของตัวผูเชาเองที่ตองการจาย
ราคาคาเชาที่ถูก (ผูบริโภคตองการสินคาราคาถูกที่สุดแตมีคุณภาพดีที่สุด)  

เนื่องจากผลการศึกษาพบวา ผูเชาที่มีปญหาทั้ง 2 คนนี้ และเปนผูเชาที่มีระดับรายไดสูง 
คือ (1) ผูเชาระดับรายได 40,001-50,000 บาท และจายคาเชาในราคา 5,000 บาท และ (2) ผูเชา
ระดับรายได มากกวา 100,001 บาท และจายคาเชาในราคา 4,500 บาท และพบวาราคาคาเชา
หองที่ผูเชาทั้ง 2 ทานนี้จายใหกับอพารตเมนต AAA สามารถเชาอาศัยไดในอพารตเมนตอ่ืนๆ ใน
เมืองสมุทรสาคร แตผูเชาทั้ง 2 ทานนี้กลับเชาอยูที่อพารตเมนต AAA และจากผลของ
แบบสอบถามพบวา ผูเชา 2 ทานนี้มีความตองการเชาอาศัยอยูในที่อพารตเมนต AAA ตอไป 
 2. ราคาคาบริการปจจัยพื้นฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเปนตอวิถีการดําเนินชีวิต
ของผูเชามีผลตอความตองการเชา 

ผลการศึกษาของ Ronald M. Morritt (2007) พบวา ปจจัยดานราคาเปนปจจัยพื้นฐานที่
สําคัญของธุรกิจใหเชาที่พัก ปญหาดานราคาอ่ืนๆ ของอพารตเมนต AAA ที่มีความสําคัญ คือ (1) 
ปญหาหนวยคาไฟแพง และ (2) ปญหาอินเตอรเน็ตมีคาบริการ ผลการศึกษาพบวา เมื่อ
เปรียบเทียบหนวยคาไฟจากอพารตเมนตคูแขง (P.A. Apartment) พบวาหนวยคาไฟ คือ 6 บาท/
หนวย ขณะที่หนวยคาไฟของอพารตเมนต AAA คิดที่ 8 บาท/หนวย ซึ่งมีราคาที่แพงกวาจริง 

นอกจากนั้นแลวพบวา อินเตอรเน็ตที่มีคาบริการเปนอีกปญหาหนึ่งที่อพารตเมนต AAA 
จําเปนตองพิจารณาและแกไข อันเนื่องมาจากอินเตอรเน็ตกลายเปนสวนหนึ่งของการใชชีวิตใน
ปจจุบัน ไมวาจะเปนเพื่อการทํางานและกิจกรรมสวนบุคคล (ทีมธุรกิจ Busy-Day, 2548) 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการติดต้ังอินเตอรเน็ตไรสายสามารถทําไดงาย ดังนั้นคูแขงอพารตเมนตราย
อ่ืนๆ สามารถใหบริการนี้ไดไมตางจากอพารตเมนต AAA 
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6.2.3 ปญหาดานหองเชา 
1. จํานวน 9.25% ของผูเชาอพารตเมนต AAA เห็นวาปญหาดานหองเชาเปนปญหา

อันดับ 2 ของการเชาอาศัย (เปนลําดับเดียวกันปญหาเร่ืองราคา) 
2. ผูเชาเหลานี้ใหความเห็นเกี่ยวกับปญหาเร่ืองปจจัยดานหองเชา คือ ขนาดหองพัก 

หองพักอับ หองพักไมมีกอกซักลาง มีกลิ่นจากโรงงาน และแดดสองเขาหองพักมากเกินไป  
ผลการศึกษาปญหาดานหองเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหได

ดังนี้ 
 1. ผูเชาระดับรายไดสูงมีความตองการขนาดหองเชาที่ใหญกวาและมีคุณภาพกวา 

ซึ่งมีความสอดคลองกับผลการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ยอม (2551) ที่พบวา อพารตเมนตใหเชาของผูมีรายไดสูงสวนใหญมีพื้นที่ใชสอยมากกวา ลักษณะ
อาคารคลายคลึงกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยมีหองนอน หองนั่งเลน หองครัว และหองน้ํา  

2. ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกหองเชามีผลตอความตองการเชา 
สอดคลองกับความเห็นของ ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544) ที่กลาววา ปญหาดานกายภาพและ

ส่ิงแวดลอมมีผลตอความนาอยู ซึ่งปญหาส่ิงแวดลอมภายในอาคาร เกิดจากความแออัดของการ
อยูอาศัยและและมลภาวะภายในอาคารมีระดับสูง และปญหาส่ิงแวดลอมนอกอาคารมักเกิดจาก
มลภาวะอากาศ มลภาวะเสียง มลภาวะทางน้ํา และสารเคมีมีพิษและกากของเสียอันตราย 

3. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพักที่สอดคลองกับรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผล
ตอความตองการเชา 

ซึ่ง Ronald M. Morritt (2007) กลาววา องคกรธุรกิจที่เชาพักอาศัยจําเปนตองมีความ
เขาใจเกี่ยวกับความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาเพื่อทําใหสามารถมุงพัฒนาทรัพยากรและ
บริการใหตอบสนองลูกคากลุมเปาหมายไดอยางถูกตอง 
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6.3.4 ปญหาดานสถานท่ีเชา 
1. จํานวน 7.40% ของผูเชาอพารตเมนต AAA เห็นวาปญหาดานสถานที่เชาเปนปญหา

อันดับ 3 ของการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA 
2. ผูเชาที่มีปญหาดานสถานที่เชาใหความเห็น คือ (1) บรรยากาศไมเงียบสงบ (2) 

สภาพแวดลอมไมดี (3) มีกลิ่นเหม็นจากภายนอก และ (4) ปญหาเร่ืองเพื่อนบาน 
ผลการศึกษาปญหาดานสถานที่เชาของผูเชาอพารตเมนต AAA นํามาวิเคราะหไดดังนี้ 

 1. ส่ิงแวดลอมภายนอกสถานที่เชามีผลตอความตองการเชาและยากที่จะแกไข จึงมีความ
จําเปนตองพิจารณาทําเลที่ต้ังกอนการตัดสินใจพัฒนาอพารตเมนต 
 ผลการศึกษาพบวา บรรยากาศไมเงียบสงบ สภาพแวดลอมไมดี และมีกล่ินเหม็นจาก
ภายนอก เหลานี้เปนปญหาจากส่ิงแวดลอมภายนอกสถานที่เชา ซึ่งผูประกอบการ/ผูจัดการมี
ความยากลําบากในการแกไขปญหา ดังนั้นกลาวไดวา ปจจัยทําเลที่ต้ังเปนปจจัยที่สําคัญสําหรับ
การทําธุรกิจอพารตเมนตอยางแทจริง อันเนื่องมาจากการไมสามารถยายอาคารอพารตเมนตจาก
ส่ิงแวดลอมที่มีปญหาไดและการแกไขปญหาจากภายนอกองคกรเปนเร่ืองที่ยาก (บุญชนะ บุญ
เลิศ, 2551) 

2. เพื่อนบานเปนปจจัยส่ิงแวดลอมภายในที่สําคัญและมีผลตอความตองการเชา 
Emily N. Zietz (2003) กลาววา ความพึงพอใจในรูปแบบการใชชีวิตและผลกระทบจาก

เพื่อนบานเปนปจจัยที่มีผลตอความตองการเชาอยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวม อีกทั้งการศึกษา
ของทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา สาเหตุของการมีเพื่อนบานไมดีทําใหผูเชาตองการเปลี่ยนที่
เชาอาศัย และ Adrienne Schmitz (2000) กลาววา การมีมีปญหากับผูเชาอ่ืนและการขาดการคัด
สรรผูเชาที่ดีมีคุณภาพเปนเหตุผลสําคัญที่ลูกคายายออก  

นอกจากนั้นแลว ผลการศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชาระดับราคาสูง
มีความตองการปจจัยความเงียบสงบในที่เชาอาศัยเปนอันดับ 2 รองจากปจจัยดานการเดินทาง
สะดวก 

ผลการศึกษาพบวา ปญหาเร่ืองเพ่ือนบานทะเลาะของการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA 
เปนปญหาส่ิงแวดลอมภายในสถานท่ีเชาที่มีผลตอความตองการเชา อยางไรก็ตามปญหาดาน
เพื่อนบานทะเลาะกันเปนปญหาที่สามารถแกไขได คือ การตักเตือน หรือ การใหออกจากการเชา
อาศัย 
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6.3.5 ปญหาดานที่จอดรถ 
1. จํานวน 5.55% ของผูเชาอพารตเมนต AAA มีปญหาดานที่จอดรถ และพบวาเปน

ปญหาอันดับ 4 ของการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA 
2. ผลของการศึกษา พบวา ปญหาดานที่จอดรถเกิดจาก (1) ปญหาเร่ืองที่จอดรถไม

เพียงพอและ (2) ที่จอดรถไมสะดวก 
3. ผูเชาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับปญหาดานที่จอดรถ มีอยูจํานวน 3 คน ซ่ึงเปนผูเชาที่ใช

รถยนต 2 คน และผูเชาที่ใชรถจักรยานยนต 1 คน 
ผลการศึกษาปญหาดานที่จอดรถของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหได

ดังนี้ 
 1. ที่จอดรถเปนปจจัยที่สําคัญของผูเชารายไดสูงและจํานวนที่จอดรถที่เพียงพอมีผลตอง
ความตองการเชาของผูเชากลุมนี้ 

ผูเชามีรถยนตสวนบุคคลจํานวน 39 คน และจักรยานยนตสวนบุคคล 6 คน รวมเปน
จํานวน 83.33% ของจํานวนคนเชาทั้งหมด ซึ่งจากการสํารวจพบวาที่จอดรถในอาคารสามารถ
จอดได 30 คัน ซึ่งหากมีจักรยานยนตเขาจอดดวยก็จะทําใหมีเนื้อที่สําหรับจอดรถยนตนอยลง  

นอกจากนั้นแลวในปจจุบันผูเชามีเพียงจํานวน 54 หองพัก แตหองพักมีทั้งหมด 69 หอง 
หากในเวลาที่หองพักมีผูเชาเขาอยูเต็ม ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมเพียงพอก็จะเกิดข้ึนไดอีก ดังนั้นใน
ระยะยาวผูจัดการอพารตเมนตมีความจําเปนตองหาวิธีทางแกไข โดยอาจมีการสรางที่จอดรถที่มี
โครงหลังคาคลุมใหกับผูเชา ซึ่ง G. Stacy Sirman and Jonh D. Benjamin (1991) พบวา ที่จอด
รถในรมเปนส่ิงอํานวยความสะดวกที่สําคัญตอความตองการเชาอาศัยเปนอันดับแรกๆ  
 2. การแยกประเภทท่ีจอดรถมีผลตอความสะดวกและมีผลตอความตองการเชา 

ผลจากการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการเพิ่มที่
จอดรถของจักรยานยนตใหกับผูเชา ซึ่งจากศึกษาพบวารถจักรยานยนตมักจอดในพื้นที่เดียวกันกับ
พื้นที่สําหรับจอดรถยนต อยางไรก็ตามไมพบที่จอดเฉพาะสําหรับรถจักรยานยนตในอพารตเมนต 
AAA และพบวา การจอดรถยนตและรถจักรยานยนตรวมกันทําใหการใชพื้นที่จอดรถไมมี
ประสิทธิภาพ เพราะบางคร้ังผูเชาจอดรถจักรยานยนตเพียง 1 คันในพื้นที่ที่สามารถจอดรถยนตได 
1 คัน เกิดเปนการเสียพื้นที่และเสียโอกาสสําหรับการจอดรถยนต 
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6.4   สรุปลกัษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA 
อาชีพการงาน ระยะเวลาและระยะทางของการเดินทางไปทํางานมีผลตอความตองการ

เชาที่อยูอาศัยของผู เชาอพารตเมนต  AAA ซึ่งสวนใหญเปนคนตางถิ่นที่มาจากจังหวัด
กรุงเทพมหานครและมีกลุมผูเชาที่เปนชาวตางชาติรวมอยูดวย โดยผูเชาเหลานี้อยูในวัยผูใหญและ
เปนคนทํางาน สวนใหญประกอบอาชีพเกี่ยวกับอาหาร ซึ่งลักษณะอาชีพและวัยของผูเชามีความ
สอดคลองกับพื้นที่เมืองสมุทรสาครซ่ึงเปนแหลงงานอุตสาหกรรมอาหารของประเทศ 

แมวาผูเชาอพารตเมนต AAA เปนผูมีรายไดสูงในจังหวัดสมุทรสาครเมื่อเปรียบเทียบกับ
อัตรารายไดเฉล่ียบุคคลตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร ป 2551 แตผูเชามีความตองการเชาใน
ระดับราคาคาเชา 5,000 บาท/เดือนมากที่สุด จึงกลาวไดวา ระดับรายไดของผูเชาและอัตรา
คาใชจายของที่อยูอาศัยของจังหวัดนั้นๆ ไมสามารถบงบอกระดับราคาคาเชาที่ผูเชาตองการจาย
ไดเสมอไป เพราะยังมีปจจัยอ่ืนที่มีความเกี่ยวของกับความตองการจาย คือ ราคาคาเชาตลาด 
ความจําเปนตอการดําเนินชีวิต และความพึงพอใจของผูเชา 

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารตเมนต AAA เรียงตามลําดับความสําคัญ
ดังนี้ คือ (1) สวนหยอมเปนสินคาที่แตกตางจากคูแขง และทําใหสภาพแวดลอมของที่เชามีความ
รมร่ืนนาอยู และเปนที่พักผอนหยอนใจและที่พบปะพูดคุยกันของผูเชาทําใหเกิดเปนชุมชนของการ
เชาอยูอาศัยรวมกัน (2) ผูจัดการและพนักงานมีอัทยาศัยที่ดี สามารถแกไขปญหาไดอยางรวดเร็ว 
และใหความเปนสวนตัวแกลูกคา จึงทําใหผูเชามีความรูสึกที่ดีในการอยูอาศัย (3) ที่จอดรถใน
อาคารสรางความสะดวกสบายในการจอด และรถยนตส่ิงที่เปนทรัพยสินสําคัญของผูเชาไดรับการ
ดูแลรักษาอยางปลอดภัยในอาคารที่มีร้ัวลอมรอบ มีกลองวงจรปดและมียามรักษาการณ 24 
ชั่วโมง (4) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ สามารถตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตและ
พฤติกรรมของผูเชาได เชน บริการซักอบรีด อินเตอรเน็ต รทําความสะอาด ฟตเนต รานอาหาร และ
เคเบิลทีวี และ (5) การใหบริการที่ดี มีคุณภาพ และเขาใจถึงความตองการของลูกคาทําใหผูเชา 
อพารตเมนต AAA มีความพึงพอใจในการเชาอยูอาศัย 

อยางไรก็ปญหาจากปจจัยส่ิงแวดลอมทั้งภายในและภายนอกมีผลตอความตองการเชา 
คือ ปญหาจากสภาพแวดลอมของที่ต้ัง เสียงดังและกล่ินเหม็นจากโรงงานเปนมลภาวะทางอากาศ
ที่มีผลตอการอยูอาศัยของผูเชา และปญหาจากปจจัยภายใน เชน ราคาคาไฟที่แพง คาบริการและ
ประสิทธิภาพของอินเตอรเน็ต ที่จอดรถในรมไมเพียงพอ เหลานี้เปนปญหาที่อพารตเมนต AAA มี
ความจําเปนที่ตองแกไขเพื่อการสรางความนาอยูและการสรางตองการเชาอยูอาศัยของผูเชาใหคง
มีตอไป 



บทที่ 7 

สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

อพารตเมนตเปนรูปแบบการอยูอาศัยที่มีความสําคัญตอประชากรในจังหวัดสมุทรสาคร
เปนอยางมาก เนื่องจากจังหวัดสมุทรสาครเปนเมืองตอเนื่องจากจังหวัดกรุงเทพมหานครและไดถกู
กําหนดใหเปนเมืองรองเพื่อรองรับการขยายตัวของจํานวนประชาชน การกระจายตัวทางเศรษฐกิจ 
การจางงานและแรงงานของประเทศในอนาคต จังหวัดสมุทรสาครมีการขยายตัวในดานธุรกิจ
การคา อุตสาหกรรมและการบริการอยางตอเนื่อง เปนผลทําใหจํานวนประชากรแฝงที่มาจากการ
เพิ่มข้ึนของแหลงงานในจังหวัดสมุทรสาครนั้นมีจํานวนมากข้ึนทุกป 

ศูนยขออสังหาริมทรัพย (2550) ไดสํารวจพบวา จํานวนอพารตเมนตใหเชามีมากที่สุดใน
อําเภอเมืองสมุทรสาคร คิดเปน 58.92% ของจังหวัดสมุทรสาคร และอพารตเมนตเหลานี้มีระดับ
ราคาคาเชาเร่ิมต้ังแต <1,000-6,999 บาท/เดือน อยางไรก็ตามพบวา อพารตเมนต AAA เปนเพียง
อพารตเมนตแหงเดียวในจังหวัดสมุทรสาครที่มีการตั้งราคาคาเชาไวที่ 4,000 -12,000 บาท/เดือน 
จึงกลาวไดวา อพารตเมนต AAA เปนอพารตเมนตระดับราคาสูงที่สุดในจังหวัดสมุทรสาคร 

วิทยานิพนธนี้เปนการศึกษาแนวทางการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมือง
สมุทรสาคร โดยใชอพารตเมนต AAA เปนกรณีศึกษา กระบวนการศึกษาแบงออกเปน 4 สวน
สําคัญ คือ (1) การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการเชาอยูอาศัย และขอมูลปจจัย
ส่ิงแวดลอมที่มีผลตอการจัดการและความตองการเชาอาศัยของอพารตเมนตในจังหวัดสมุทรสาคร 
โดยการสืบคนเอกสาร รายงาน และงานวิจัยที่เกี่ยวของของท้ังภาครัฐและเอกชน (2) การศึกษา
ภาพรวมของโครงการอพารตเมนต AAA โดยการสํารวจ การสัมภาษณผูจัดการและพนักงาน และ
การสืบคนจากอินเตอรเน็ต (3) การศึกษาแนวคิดและวิธีการจัดการของอพารตเมนต AAA โดยการ
สัมภาษณผูจัดการและพนักงาน การสํารวจและสังเกต และ (4) การศึกษาเกี่ยวกับลักษณะ ความ
ตองการ และปญหาในการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA โดยการใชแบบสอบถามผูเชา 

การสรุปผลการศึกษาสามารถสรุปเปน 3 สวนตามวัตถุประสงคการศึกษา คือ (1) สรุปผล
การศึกษาแนวคิดและวิธีการจัดการ รวมถึงกลยุทธการจัดการตางๆ ของอพารตเมนต AAA (2) 
สรุปผลการศึกษาลักษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA และ (3) สรุป
ขอเสนอแนะแนวทางในปรับปรุงและพัฒนาการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมือง
สมุทรสาครใหดีมีคุณภาพคุมคากับการลงทุนและเพื่อใหเกิดการจัดการที่สอดคลองกับความ
ตองการของผูเชาไดอยางแทจริง 
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7.1    สรุปแนวทางการจดัการธรุกิจของอพารตเมนต AAA 
Jaffe Austin (1980: 92) กลาววา “อสังหาริมทรัพย คือ การจัดการที่สําคัญ” การจัดการ

อสังหาริมทรัพยไมไดเปนเพียงแคการเก็บคาเชาและการดูแลรักษาทรัพยสินทางกายภาพ แตการ
จัดการอสังหาริมทรัพย คือ การสรางผลกําไรผลตอบแทนและการสรางมูลคาใหกับทรัพยสินที่เกิด
จากการจัดการอยางมีประสิทธิภาพ 

ผลจากการศึกษาพบวาธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนธุรกิจขนาดกลางและเล็ก และเปน
การลงทุนของธุรกิจครอบครัว ซึ่งการลงทุนเปนการจดทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคล โดยผูบริหาร
เปนเครือญาติที่รวมกันตัดสินใจในแผนการดําเนินธุรกิจ ผูลงทุนตองการใหรูปแบบการบริหารของ 
อพารตเมนต AAA เปนการบริหารแบบมืออาชีพโดยมีผูจัดการเปนผูดูแลการดําเนินงานใน
ระดับการปฏิบัติการ 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 164) กลาววา การจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองเปน
การจัดการอยางมืออาชีพ โดยใหความหมายความของคําวา การจัดการอยางมืออาชีพ คือ “การ
จัดการอยางเช่ียวชาญและชํานาญการโดยเฉพาะ” และ Philip Kotler (1996) ใหความเห็น
เกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ องคกรตองมีความชํานาญพิเศษที่จะตอบสนองตลาดของธุรกิจได 
จากการศึกษาพบวา  ผูจัดการอพารตเมนต  AAA เปนผูมีความรู  มีความชํานาญและมี
ประสบการณทํางานรวมกับบริษัทที่ประกอบธุรกิจเซอรวิสอพารตเมนตและมีสาขาธุรกิจที่พัก
อาศัยอยูทั่วประเทศไทยในระดับนานาชาติเปนระยะเวลา 12 ป  

ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการจัดการแบบ All in One ในการบริหารจัดการ 
โดยการยึดหลักที่วาทุกส่ิงมีความสําคัญเทาเทียมกัน คือ การจัดการในเร่ืองการเงินมีความสําคัญ
เทากับการจัดการบริหารพนักงาน มีความสําคัญเทากับการเสนอสินคาและบริการใหแกลูกคา 
และมีความสําคัญเทากับความพึงพอใจของลูกคา 

ซึ่งแนวคิด All in One นี้มีความสอดคลองกับหลักแนวทางการจัดการเชิงกลยุทธ 
balanced scorecard ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) อันเปน
แนวความคิดใหมที่ตอยอดถึงความสําคัญในปจจัยดานอ่ืนๆ ที่ไมใชดานการเงิน ซึ่งปจจัยเหลานี้
สงผลกระทบโดยตรงตอการเงินและเปาหมายขององคการ อันไดแกปจจัย 3 ดาน คือดานลูกคา 
(Customer) ดานกระบวนการปฏิบัติการภายในองคกร (Internal Business Processes) และดาน
การเรียนรูและพัฒนา (Learning and Growth) โดยการจัดการปจจัยทั้ง 4 ดานอยางสมดุลทําให
เกิดการสงเสริมการปฏิบัติการซ่ึงกันและกัน และเกิดเปนผลดีตอการจัดการทรัพยากรในองคการ
อยางมีประสิทธิภาพย่ิงข้ึน 



 

 

147

147

แมวาอพารตเมนต AAA เปนเพียงธุรกิจครอบครัวขนาดเล็ก แตพบวา มีกระบวนการ
จัดการเชิงกลยุทธ คือ มีการวางแผนการดําเนินการ มีการจัดโครงสรางองคการ มีการนําและ
การสั่งการ มีการควบคุมประเมินผลการดําเนินการและการปฏิบัติการของพนักงาน และมีการ
ประเมินความพึงพอใจของลูกคาและพนักงานเพื่อการปรับปรุง โดยมีการคํานึงถึงปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายนอกและภายในขององคการอพารตเมนต AAA ในทุกๆ ข้ันตอนของการปฎิบัติการ 

การวางแผนการดําเนินธุรกิจเปนไปตามความคิดเห็นของผูลงทุน ซึ่งมีทั้งแผนการระยะ
ยาว ระยะกลาง และระยะส้ันสําหรับการดําเนินงาน โดยมีผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนผู
ประสานงานจัดการตามแผนการตางๆ รวมทั้งผูจัดการอพารตเมนต AAA มีอํานาจในการ
ปรับเปลี่ยนแผนระยะส้ันใหเขากับสภาวะและสถานการณที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา และ
สามารถสงขอมูลที่สําคัญในการแกไข เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงแผนการอ่ืนๆ ตอผูลงทุนได ขอดี
ขององคการขนาดเล็กแบบอพารตเมนต AAA คือ แผนการสามารถมีความยืดหยุนและสามารถ
ปรับเปล่ียนไดงาย ซึ่งสงผลทําใหธุรกิจสามารถดําเนินงานตอไปไดในทุกๆ สภาวะของการ
เปล่ียนแปลงในตลาด (สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547) 

การจัดโครงสรางขององคการธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนโครงสรางแนวนอนที่
สามารถส่ังการและดูแลจัดการไดงาย พนักงานทั้ง 6 คนมีหนาที่และความรับผิดชอบที่ชัดเจน 
พนักงานทุกคนข้ึนตรงตอผูจัดการ และสามารถรายงานผูจัดการไดตลอดเวลาเนื่องจากผูจัดการ
อาศัยอยูที่อพารตเมนต AAA ตลอด 24 ชั่วโมง ซึ่งตรงกับความคิดเห็นของ สมชาย หิรัญกิตติ และ 
ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) คือ โครงสรางแบบแนวนอนและการติดตอส่ือสารที่ไมเปนทางการของ
องคการขนาดเล็กเปนขอไดเปรียบในการประกอบธุรกิจ เพราะการติดตอส่ือสารใกลชิดกับทั้ง
พนักงานและลูกคา ทําใหสามารถรับรูถึงความตองการของพนักงานและลูกคาไดดี  

พนักงานทั้ง 6 คนสามารถเขาใจและทําตามการสั่งการของผูจัดการอพารตเมนต AAA 
ไดดี เนื่องจากผูจัดการใชภาษาที่งายและปฏิบัติเปนตัวอยางใหพนักงานทําตามได และผล
การศึกษาพบวา พนักงานทั้งหมดมีความพึงพอใจในการทํางาน และมีความพึงพอใจในการ
รวมงานกับผูจัดการและพนักงานคนอ่ืนๆ เปนอยางมาก พนักงานมีใจรักในการบริการและมีใจ
รวมกันสรางความสําเร็จใหกับบริษัท ซึ่งเหลานี้เปนจุดแข็งของธุรกิจอพารตเมนต AAA  

ผูจัดการอพารตเมนต AAA ควบคุมและวิเคราะหผลงานการดําเนินงาน โดยพิจารณา
ปจจัยในหลายๆ ดานรวมกัน ไดแก ดานการเงิน คือ เปาหมายอัตราการเชา 80% ทุกเดือน และ
อัตราคาใชจาย 5% ของรายไดตอป ดานสินคาและบริการ คือ คุณภาพของสินคา และการปฎิบัติ
หนาที่ของพนักงานในการใหบริการแกลูกคา ดานความพึงพอใจของพนักงานและลูกคาผูเชา โดย
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ประชุมพูดคุยกับพนักงานเปนประจํา และโดยการประเมินความพึงพอใจในการเชาอยูอาศัย
ของผูเชา โดยการแจกแบบสอบถามแกลูกคาผูเชาปละคร้ัง และมีการนําผลที่ไดจากการประเมิน
มา แกไข เปล่ียนแปลง และปรับปรุงการดําเนินการของอพารตเมนต AAA อยูเสมอ 

ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการจัดการแบบ All in One ซึ่งสอดคลองกับแนวคิด
การจัดการเชิงกลยุทธแบบ balanced scorecard ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton 
(1992) โดยการยึดหลักการจัดการทรัพยากรในทุกๆ ดานมีความสําคัญเทาเทียมกัน  

การจัดการดานการเงินนี้ผูจัดการอพารตเมนต AAA มิไดวางเปาหมายเปนตัวเลขที่
ชัดเจน แตไดมีการวางเปาหมายไวที่อัตราการเชา 80% และการควบคุมคาใชจายที่ 5% ของ
รายไดตอป ซึ่งเปนการย้ําแนวคิด balanced scorecard เพราะการเพิ่มข้ึนของอัตราการเขาพัก
ข้ึนอยูกับความพึงพอใจและความสามารถในการตอบสนองความตองการของลูกคาผูเชาอาศัย  

อยางไรก็ตามเนื่องจากผูลงทุนอพารตเมนต AAA มีกําลังทุนทรัพยในการลงทุนและมีเงิน
สดหมุนเวียน จึงสามารถรักษาสภาพคลองทางการเงินไดดีถึงแมวาภาวะตลาดอพารตเมนตในชวง
นี้จะไมดีนัก ส่ิงนี้จึงเปนจุดแข็งอีกประการหนึ่งขององคกร 

ในดานการจัดการทรัพยากรมนุษย พบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA มีกระบวนการคัด
สรรบุคลากรและใหทดลองงานเปนเวลา 3 เดือน เพื่อใหไดบุคคลที่มีคุณสมบัติตรงกับงานและมี
ความตองการในการทํางานแทจริง นอกจากนั้นแลวพบวา ผูจัดการเปนแรงจูงใจในการทํางานและ
สรางความพึงพอใจในการทํางานใหกับพนักงาน โดยผูจัดการใชหลักการพูดคุยและสอบถาม
ปญหาที่พนักงานมี รวมทั้งยังชวยพนักงานแกไขปญหาทั้งที่เปนปญหาจากการทํางานและปญหา
ดานครอบครัวอยูเสมอ ซึ่งการกระทํานี้ชวยใหพนักงานมีความรูสึกที่ดีและสามารถทุมเทแรงใจ
และแรงกายในปฎิบัติงานใหกับผูจัดการเปนอยางดี ผูศึกษามีความเห็นวาแนวทางที่ผูจัดการ 
อพารตเมนต AAA ใชจัดการดูแลพนักงานนี้มีความสอดคลองกับทฤษฎีแรงจูงใจของ Herzberg’s 
Two-Factor Theory ที่สรางความพึงพอใจและแรงจูงใจในการทํางาน  

ผูศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดใชวิธีการจูงใจแบบการใหส่ิงตอบแทน/
ผลตอบแทน (Reward) คือ การมีโบนัสและการเพิ่มเงินเดือนทุกป ซึ่งเปนผลตอบแทนภายนอก 
และการจูงใจแบบการใหผลตอบแทนภายใน (Robert Kreitner and Angelo Kinicki, 1995) โดย
การจัดอบรมพนักงาน ประชุมรวมกันและสงเสริมพนักงานใหเสนอความคิดเห็นอยูเสมอ เหลานี้
เปนการสรางคุณภาพและความรูสึกที่ดีในการใหบริการแกลูกคาผูเชา รวมทั้งการมีสวนรวมของ
พนักงานชวยทําใหอพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการใหแกลูกคาไดตรงความ
ตองการ และสามารถเสนอสินคาและบริการที่สรางความแตกตางใหกับอพารตเมนต AAA ได 
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ในดานการจัดการดานสินคาและบริการพบวา อพารตเมนต AAA มีการจัดการ
ทรัพยากรดานกายภาพควบคูไปกับการจัดการดานที่ไมใชกายภาพ คือ ผูจัดการอพารตเมนต 
AAA ใหความสําคัญในเร่ืองการจัดการดูแลดานกายภาพของอาคารและสถานที่อยางสม่ําเสมอ 
โดยมีการวางแผนการดูแลรักษาและปรับปรุงอาคารและส่ิงแวดลอมรายวัน รายเดือน และรายป 
และมีการจัดการความเส่ียงของอาคารสถานที่โดยการทําประกันอัคคีภัย ซึ่งกิจกรรมเหลานี้
สามารถชวยรักษาสภาพที่เชาอาศัยใหรองรับการอยูอาศัยของผูเชาไดตลอดเวลา และชวยเพิ่ม
มูลคาของอพารตเมนต AAA ใหเกิดความคุมคาจากผลตอบแทนของมูลคาของทรัพยสินแกผู
ลงทุน 

และในการจัดการดานที่ไมใชกายภาพนั้นผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอ
บรรยากาศของการอยูอาศัยโดยสรางความรมร่ืนดวยการมีสวนหยอม สรางความปลอดภัยในการ
อยูอาศัยโดยการติดต้ังกลองวงจรปดทุกที่และการมียามรักษาการณ 24 ชั่วโมงในอพารตเมนต 
สรางความเงียบสงบและใหความเปนสวนตัวตอผูเชาโดยมีร้ัวลอมรอบอาคารอพารตเมนต AAA 
และการติดต้ังคียการดทางเขาในสวนที่พักอาศัย เพื่อใหผูเชามีความรูสึกพึงพอใจในการอยูอาศัย 

ในสวนของการจัดการทรัพยากรดานขอมูลพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไมเพียง
ใหความสําคัญในดานขอมูลขาวสารจากภายนอก แตยังใหความสําคัญตอขอมูลจากภายใน
องคกรอีกดวย คือ มีการแลกเปล่ียนความคิดเห็นและรับฟงขอเสนอแนะจากพนักงานอยูเสมอ มี
การรวบรวมขอมูลจากลูกคาที่ไดจากการบนรองทุกขและจากแบบสอบถามประเมินความพึงพอใจ 
เพื่อนําขอมูลเหลานี้มาใชพิจารณาการแกไข ปรับปรุง และพัฒนาสินคาและบริการในอพารตเมนต 
AAA ใหดียิ่งข้ึนเสมอ 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) กลาววา ทรัพยากรสารสนเทศ (information resource) สามารถชวยเพิ่มประสิทธิภาพใน
องคการ ชวยใหองคการนําคูแขงในตลาด ชวยสรางความจงรักภักดีของลูกคาที่มีตอองคการ และ
ชวยใหองคการสามารถสรางนวัตกรรมหรือสรางตลาดใหมได อีกทั้งผูบริหาร/ผูจัดการองคการ
สามารถใชทรัพยากรสารสนเทศในการวางแผน การจัดองคการ การนํา/ส่ังการ การควบคุม และ
ประเมินผลงานไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลอีกดวย 

ดังนั้นจึงสรุปไดวา แมอพารตเมนต AAA จะเปนธุรกิจครอบครัวขนาดเล็กในพื้นที่ทองถิ่น
เมืองสมุทรสาคร แตอพารตเมนต AAA มีการดําเนินธุรกิจโดยการจัดการแบบมืออาชีพ คือ การมี
ทักษะและประสบการณในการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต และการมีความรูและความเขาใจเกี่ยวกับ
ธุรกิจอพารตเมนตซึ่งเปนธุรกิจบริการที่เชาอาศัย อีกทั้งอพารตเมนต AAA มีแนวคิดการจัดการ
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แบบบูรณาการทําใหเกิดความสมดุลในการใหความสําคัญและการพัฒนาทรัพยากรที่มีไปพรอมๆ 
กัน  และอพารตเมนต AAA มีการจัดการเชิงกลยุทธอยางสรางสรรค คือ การจัดการที่มีการ
คํานึงถึงปจจัยส่ิงแวดลอมทั้งภายนอกและภายในองคกร แนวคิดและวิธีการจัดการเหลานี้เปน
แนวทางสําคัญของการจัดการธุรกิจอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาครของ        
อพารตเมนต AAA 

7.2    ลักษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA 

7.2.1   ลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA 
ก. ดานสังคม – ผลจากศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเปนคนตางถิ่นโดยสวนใหญมาจาก

จังหวัดกรุงเทพมหานครผูเชามีบานเปนของตนเองและเปนกลุมวัยผูใหญและเปนวัยทํางานที่มี
ระดับอายุ 21-50ป และสวนมากมีอาชีพเปนพนักงานบริษัทในอุตสาหกรรมอาหารซึ่งเปน
อุตสาหกรรมหลักของจังหวัดสมุทรสาคร และพบวาตําแหนงหนาที่การงานและระยะเวลาการ
ทํางานมีความสัมพันธตอระยะเวลาการเชาอาศัย ซึ่งสงผลตออัตราการเชาและความถี่ของความ
ตองการเขาพักอาศัยของลูกคา 

และผลการศึกษาพบวา แหลงงานและการทํางานเปนปจจัยอันดับ 1 ที่ทําใหผูเชาตองการ
เชาอาศัยในอยูอพารตเมนต AAA ซึ่งอยูในเมืองสมุทรสาคร ผลที่ไดนี้สามารถยืนยันความสําคัญ
ของปจจัยเกี่ยวกับการงานอาชีพที่มีผลตอความตองการอยูอาศัยตาม มานพ พงศทัต ที่ไดกลาววา 
“Live where you work, work where you live”  

ข. ดานเศรษฐกิจ – ผลจากศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA มีรายไดบุคคลต้ังแต 
<20,000-100,000 บาท/เดือน ซึ่งเปนระดับรายไดสูงเม่ือเทียบกับรายไดประจําบุคคลและรายได
ประจําครัวเรือนของจังหวัดสมุทรสาคร อยางไรก็ตามแมอพารตเมนต AAA มีการต้ังราคาคาเชา
หลากหลายระดับใหเลือก แตพบวาจํานวน 55.56% ของผูเชาทั้งหมดจายคาเชาในระดับราคา 
5,000 บาท/เดือน และเพียงจํานวน 6% ของผูเชาทั้งหมดจายคาเชาในระดับ 12,000 บาท/เดือน 

จึงสรุปไดวา ระดับรายไดและอัตราคาใชจายของพื้นที่เชาอาศัยไมสามารถเปนดัชนี้ชี้วัด
ระดับราคาคาเชาได ซึ่ง Jack Cummings (1994) ใหความเห็นวา การรับรูถึงรายไดและอัตรา
คาใชจายในทองที่ของที่ต้ังอพารตเมนตสามารถประมาณการราคาคาเชาไดในระดับหนึ่งเทานั้น 
อยางไรก็ตามราคาคาเชาที่แทจริงนั้นจําเปนตองพิจารณาจากราคาคาเชาในพื้นที่ของอพารตเมนต
นั้นๆ อีกดวย 

ค. รูปแบบการดําเนินชีวิต – ผลจากศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีพาหนะเดินทางเปนของ
ตนเอง โดยเดินทางไปกลับที่ทํางานและท่ีเชาอาศัยในระยะทาง 10-15 กิโลเมตรและใชเวลา
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ประมาณ 10-20 นาที และพบวาผูเชาที่มีบานเปนของตนเองและอยูในภูมิลําเนาที่ใกลกับจังหวัด
สมุทรสาคร โดยผูเชาสวนใหญมักเดินทางกลับภูมิลําเนาของตนเองในวันหยุดเสารอาทิตยและ
วันหยุดนัตขัตฤกษเสมอ  

และผลการศึกษาพบวา ปจจัยเกี่ยวกับการเดินทางมีผลตอความตองการเชาอพารตเมนต 
AAA ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของ Sirmans and Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 
2003) ปจจัยเกี่ยวกับการเดินทางเหลานี้ คือ (1) ความสะดวก (2) ระยะทางในการเดินทาง และ 
(3) คาใชจายของการเดินทาง (คาน้ํามันแพง)  

7.2.2   ความตองการของผูเชาอพารตเมนต A 
ก. สวนหยอม – ผลการศึกษาพบวา จํานวน 46.30% ของผูเชาทั้งหมด เลือกปจจัยดาน

สวนหยอมเปนปจจัยความตองการอันดับ 1 ซึ่งผลการศึกษาพบวา ไมมีคูแขงใดๆ ในเมือง
สมุทรสาครเสนอสวนหยอมใหแกลูกคาผูเชาเหมือนอพารตเมนต AAA 

จึงอาจสรุปไดวา การมีสวนหยอมเปนการนําเสนอสินคาที่สรางความแตกตางและสราง
ความไดเปรียบตอคูแขงขันของอพารตเมนต AAA ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ Philip Kotler 
(1996) คือ พื้นฐานการแขงขัน คือ ตองมีราคาที่สูได มีความแตกตาง มีความชัดเจน มีการปฎิบัติ
การที่ดี และองคกรตองมีความชํานาญและความเขาใจลูกคาเพื่อสรางความแตกตางและความ
ไดเปรียบในตลาดที่มีการแขงขันสูงไดอยางมีประสิทธิภาพ 

สวนหยอมสรางบรรยกาศที่นาอยูใหกับผูเชาและสรางอากาศที่ดีในการอยูซึ่งมีผลดีตอ
คุณภาพชีวิตของผูเชา และสงผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA ซึ่งสอดคลอง
กับการศึกษาของทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชารายไดสูงมีความตองการสินคาและ
บริการที่มีคุณภาพ และเปนสินคาและบริการที่สามารถสรางคุณภาพชีวิตใหกับผูเชากลุมนี้ได  

สวนหยอมตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูเชาอพารตเมนต 
AAA คือ ผูเชาใชสวนหยอมเปนที่นั่งเลนพักผอนหยอนใจและใชเปนที่พูดคุยสังสรรคกัน และผูเชา
บางคนใชเปนสถานที่นั่งรอรถบริษัทมารับไปทํางานในตอนเชาซ่ึงสรางความสะดวกสบายใหกับผู
เชา ตรงกับความคิดเห็นของ Ronald M. Morritt (2007) ที่กลาววา ธุรกิจใหเชาที่พักนั้นนอกจาก
ผูประกอบการตองคํานึงถึงปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and 
price แลวยังตองเขาใจความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาอีกดวย  

สวนหยอมสรางชุมชนของการอยูอาศัยรวมกัน เพราะสวนหยอนกลายเปนพื้นที่
สวนกลางที่สามารถสรางการอยูอาศัยรวมกันแบบชุมชน คือ มีเพื่อนบานและมีการทํากิจกรรม
รวมกัน อันเปนประโยชนตอทุกคนที่เกี่ยวของกับอพารตเมนตทั้งผูลงทุนและผูเชา ซึ่งการอยูอาศัย
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รวมกันแบบชุมชนเปนการอยูอาศัยที่ยั่งยืนมากกวาการอาศัยแบบโดดเด่ียว เพราะการอาศัย
ดวยกันกับคนรูจักเหมือนไดอาศัยอยูกับญาติพี่นองเหมือนเปนครอบครัวเดียวกัน ด่ังที่ Boaz 
Gilad and Suzanne Gilad (2006) กลาววา การทําใหผูเชารูสึกเหมือนอยูบานตนเองและมีความ
ภูมิใจในการอยูอาศัยเปนผลทําใหเกิดความสัมพันธที่ดีระหวางผูเชาและผูใหเชา และมีผลตอ
ความตองการอยูอาศัยรวมกันที่ยาวนาน 

ข. ผูจัดการและพนักงานผูใหบริการ – ผลการศึกษาพบวา การมีอัศยาศัยที่ดีของผูจัดการ
และพนักงาน รวมทั้งความสามารถในการแกไขปญหาไดอยางรวดเร็วและการใหความเปนสวนตัว
แกลูกคาผูเชาอาศัย เหลานี้เปนปจจัยที่สงผลตอความตองการเชาเปนอันดับ 2 

จึงอาจสรุปไดวา ทรัพยากรมนุษยเปนปจจัยท่ีสําคัญตออพารตเมนต AAA ซึ่งมีความ
สอดคลองกับความคิดเห็นของ ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย (2548), วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547) 
และ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) คือ ธุรกิจอพารตเมนต เปนธุรกิจบริการและ
มนุษยเปนปจจัยที่สําคัญในการดําเนินธุรกิจ โดยเฉพาะการบริการที่อยูอาศัยเปนการเสนอทั้ง
สินคาและบริการที่จับตองได คือ สถานที่เชาและหองเชา และที่จับตองไมได คือ บรรยากาศและ
ความรูสึก อีกทั้งตัวลูกคาและพนักงานเปนสวนหนึ่งในกระบวนการผลิตสินคาและบริการ ดังนั้น
พฤติกรรมของพนักงานและความสัมพันธระหวางพนักงานและลูกคามีผลตอคุณภาพของสินคา
และรบริการ  

ค. ที่จอดรถ – ผลการศึกษาพบวา ที่จอดรถเปนปจจัยความตองการอันดับที่ 3 คือ ที่จอด
รถในอาคารทําใหผูเชามีความสะดวกในการจอดรถและการเขาสูที่พัก และการติดต้ังกลองวงจร
ปดในบริเวณที่จอดรถสามารถยืนยันความปลอดภัยที่มีตอทรัพยสินของผูเชาได เหลานี้จึงเปน
ส่ิงที่สรางความพึงพอใจใหแกลูกคาผูเชาไดดี 

จึงสรุปไดวา ที่จอดรถเปนความตองการที่ตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชาและ
มีสวนสําคัญตอการตัดสินใจเชา ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ที่
พบวา ผูเชารายไดสูงมีความตองการที่จอดรถอันเปนบริการที่ตอบสนองรูปแบบการใชชีวิตของ
กลุมผูเชาที่มีกําลังซ้ือสูงนี้และมีรูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย และสอดคลองกับการศึกษาของ 
John Benjamin, Stacy Sirmans and Emily Zietz (1997) ที่วา ความรูสึกปลอดภัยมีผลตอราคา
คาเชาและความตองการเชา ซึ่งความรูสึกปลอดภัยนี้รวมถึง ความรูสึกปลอดภัยของชีวิตและ
ทรัพยสินของผูเชา 

ง. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ - ผลการศึกษาพบวา เปนปจจัยสําคัญอันดับ 3 
เทากับปจจัยดานที่จอดรถ และพบวา บริการซักอบรีดเปนบริการที่มีความตองการมากที่สุด 
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อินเตอรเน็ต บริการทําความสะอาด ฟตเนต รานอาหาร และเคเบิลทีวี มีความสําคัญตอมา
ตามลําดับ 

จึงสรุปไดวา ปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการในที่เชาอาศัยที่สามารถ
ตอบสนองลักษณะและรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการเชา ซึ่ง
สอดคลองกับความเห็นของ Rategan (1991 ใน Emily N. Zietz, 2003) ที่กลาววา แมวาที่ต้ัง
ของอพารตเมนตจะสามารถสรางแรงจูงใจใหแกผูเชา แตการใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวก
สามารถเพิ่มความตองการเชาได และ Emily N. Zietz (2003) มีความเห็นวา การใหบริการและส่ิง
อํานวยความสะดวกมีผลตอความตองการเชาและราคาคาเชา  

ดังนั้นสรุปไดวา ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความตองการเชาอาศัยเหลานี้เปนไดทั้งปจจัย
ดานกายภาพและปจจัยท่ีไมใชดานกายภาพที่เกี่ยวของกับความรูสึกและความพึงพอใจ ผลที่
ไดนี้แสดงใหเห็นวาธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจบริการอยางแทจริง (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิ
ริวรรณ เสรีรัตน, 2542:15) และ (Adrienne Schmitz, 2000:183)  

7.2.3   ปญหาท่ีพบของผูเชาอพารตเมนตอพารตเมนต A 
ก. สภาพแวดลอมของที่ต้ัง – ผลการศึกษาพบวา มลภาวะอากาศจากสภาพแวดลอมของ

ที่ต้ังเปนปญหาสําคัญอันดับ 1 จากความคิดเห็นของผูเชาจํานวน 12.96% ของทั้งหมด และ
ปญหาที่พบคือ มีเสียงดังและมีกล่ินเหม็นออกมาจากโรงงานที่ต้ังอยูทางดานหลังของอพารตเมนต 
AAA   

จึงอาจสรุปไดวา สภาพแวดลอมของท่ีต้ังมีผลตอความตองการเชาอยูอาศัย ซึ่งตรง
กับความคิดเห็นของ บุญชนะ บุญเลิศ (2551) ที่กลาววา ทําเลที่ต้ังของอพารตเมนตเปนหัวใจหลัก
ของความสําเร็จในการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนต และสอดคลองกับการศึกษาของสถาบันพัฒนา
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) และ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) คือ ปจจัยดานทําเล
ที่ต้ังของอพารตเมนตเปนปจจัยดานกายภาพที่สําคัญปจจัยหนึ่งซ่ึงมีผลตอของความตองการเชา
อาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 

ข. ปญหาดานราคา – ผลการศึกษาพบวา จํานวน 9.25% ของผูเชาทั้งหมดใหความเห็น
วาปญหาดานราคาเปนปญหาอันดับ 2 ของการเชาอาศัย โดยรายละเอียดของปญหาดานราคาที่
สําคัญมีดังนี้ คือ ราคาหนวยคาไฟแพงไป และอินเตอรเน็ตมีการคิดคาบริการ 

จึงอาจสรุปไดวา ราคาคาบริการปจจัยพื้นฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเปน
ตอวิถีการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการเชา ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ 
Ronald M. Morritt (2007) พบวา ปจจัยดานราคาเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของธุรกิจใหเชาที่พัก 
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โดยเฉพาะคาบริการพื้นฐานและสาธารณูปโภค เชน คาเชาและคาน้ําไฟ มีผลตอความสามารถใน
การแขงขันในตลาดเดียวกัน และเมื่อเทคโนโลยีสารสนเทศกลายเปนสวนหนึ่งของการใช
ชีวิตประจําวันของผูเชาแลวการใหบริการเทคโนโลยีสารสนเทศจึงเปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอความ
ตองการเชาอาศัย  

ค. ปญหาดานที่จอดรถ – ผลการศึกษาพบวา จํานวน 5.55% ของผูเชา ใหความเห็นวา 
ดานที่จอดรถเปนปญหาอันดับ 3 ของการอยูอาศัยในอพารตเมนต AAA เนื่องจาก (1) ที่จอดรถใน
อาคารไมเพียงพอ และ (2) ที่จอดรถไมสะดวก เนื่องจากไมมีการแยกสวนที่จอดรถยนตและ
รถจักรยานยนต 

จึงอาจสรุปไดวา ที่จอดรถเปนปจจัยที่สําคัญของผูเชารายไดสูงและจํานวนที่จอด
รถท่ีเพียงพอมีผลตองความตองการเชาของผูเชากลุมน้ี สอดคลองกับการศึกษาของ G. 
Stacy Sirman and Jonh D. Benjamin (1991) พบวา ที่จอดรถในรมเปนส่ิงอํานวยความสะดวกที่
สําคัญตอความตองการเชาอาศัยเปนอันดับแรกๆ และ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ที่จอด
รถเปนบริการที่สําคัญในผูเชาอพารตเมนตระดับราคาสูง 

ดังนั้นจึงสรุปไดวา ปญหาการเชาอาศัยสามารถเกิดไดจากทั้งปจจัยส่ิงแวดลอมภายใน
และภายนอก ดังนั้นในการพัฒนาอพารตเมนตนั้นผูประกอบการมีความจําเปนตองใหความสําคัญ
ตอปจจัยส่ิงแวดลอมทั้งสองดานเพื่อลดปญหาใหนอยที่สุดและสรางการลงทุนที่มีความคุมคามาก
ที่สุด 
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7.3   ขอเสนอแนะ 

7.3.1   สําหรบัอพารตเมนต AAA 
1. ปญหาเร่ืองเสียงดังและมีกล่ินเหม็นจากโรงงานขางหลังอพารตเมนต 
ผูศึกษามีความเห็นวาการปลูกตนไมสูงตามแนวร้ัวดานหลังอพารตเมนตสามารถกันเสียง

และสรางความรูสึกรมร่ืนใหกับผูเชาอาศัยได และการปลูกตนไมที่มีกล่ินหอมเสริมแซมกันไปอาจ
ทําใหบรรยากาศดีมากกวาข้ึนได 

นอกจากนั้นแลวหากผูจัดการอพารตเมนตสามารถติดตอพูดคุยกับเจาของโรงงานถึง
ปญหาที่มีและรวมกันแกไข เชน การแกไขโดยระบบดูดกรองกล่ินเหม็นในโรงงานทําใหกล่ินเหม็น
ไมออกมานอกโรงงานมากนัก หรือการจัดระบบเก็บกักเสียงใหเสียงดังสูภายนอกโรงงานนอยลง 
เปนตน 

2. ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมเพียงพอและไมสะดวก 
ผูศึกษาเห็นวาการแยกประเภทท่ีจอดรถยนตและรถจักรยานยนตสามารถสรางความ

สะดวกใหกับผูเชาไดและสามารถใชพื้นที่ในการจอดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึนดวย อีกทั้งการทํา
โครงสรางหลังคาเพิ่มเติมสามารถลดปญหาที่จอดรถในรมไมเพียงพอในปจจุบันและเปนการลงทุน
เผ่ืออัตราการเชาที่เพิ่มข้ึนในอนาคตได  

3. ปญหาเร่ืองราคา 
ปญหาเร่ืองราคาหนวยคาไฟและคาน้ําแพงนั้น ผูศึกษามีความเห็นวา ผูจัดการจําเปนตอง

อธิบายเกี่ยวกับการบริการไฟฟาและน้ําประปาที่รวมกันใชในพื้นที่สวนกลาง เชน ลิฟต การรดน้ํา
สวนหยอม ไฟทาง ไฟปอมยาม ฯลฯ เหลานี้ทําใหราคาหนวยคาไฟและคาน้ําแพงกวาคูแขง แต
ลูกคาผูเชาไดรับส่ิงที่ดีกวา มีความสะดวกสบายมากกวา และสรางความปลอดภัยใหกับลูกคาผู
เชาไดมากข้ึน ดังนั้นราคาที่แพงกวาเพียงเล็กนอยมีความคุมคากับการใชชีวิตที่มีคุณภาพมากกวา
ที่อ่ืนๆ 

อยางไรก็ตามผูศึกษาเห็นวาปญหาเร่ืองคาบริการอินเตอรเน็ตและคุณภาพความเร็วของ
อินเตอรเน็ตเปนเร่ืองจําเปนตองไดรับการแกไขอยางมาก เพราะในปจจุบันการใชอินเตอรเน็ตได
กลายเปนกิจกรรมในชีวิตประจําวันของผูคน โดยเฉพาะคนที่เปนพนักงานมักมีอินเตอรความเร็วสูง
ใชในที่ทํางานและมีใหใชฟรีทุกวันจึงเกิดเปนความเคยตัว ดังนั้นหากผูประกอบการสามารถ
ใหบริการอินเตอรฟรีและมีความเร็วสูงไดแลวก็จะสามารถทําใหลูกคาผูเชามีความพึงพอใจ 
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7.3.2    สําหรบัผูตองการลงทุนในอพารตเมนตระดับราคาสงูในเมอืงสมุทรสาคร 

ผลจากการศึกษาพบวา แนวทางการจัดการและปจจัยที่สําคัญในการพัฒนาอพารตเมนต
ระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาครใหสามารถตอบสนองความตองการของผูเชาและเกิดเปนความ
คุมคาของการลงทุนนั้นอาจสามารถกลาวเปนขอเสนอแนะไดดังนี้ คือ  

1. การศึกษาทําเลที่ต้ังที่เหมาะสม คือ ทําเลที่มีสภาพแวดลอมที่ไมติดกับโรงงานเปนส่ิง
สําคัญ เนื่องจากพื้นที่ในเมืองสมุทรสาครสวนมากเปนพื้นที่ทําโรงงาน และสภาพแวดลอมของที่
เชาอาศัยมีผลตอความตองการเชา อีกทั้งปญหาจากสภาพแวดลอมของที่ต้ังเปนปญหาจากปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายนอกที่ยากตอการแกไข  

2. การมีเงินทุนที่สามารถรักษาสภาพคลองทางการเงินได เนื่องจากวงจรเศรษฐกิจและ
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกอ่ืนๆ เชน ปญหาดานการเมือง การปรับเปลี่ยนของสังคมและ
วัฒนธรรม และการเปล่ียนแปลงดานเทคโนโลยี เหลานี้มีผลกระทบตอธุรกิจอพารตเมนต หาก
ผูประกอบการไมสามารถจัดการเงินทุนและรายไดใหสามารถครอบคลุมคาใชจายไดแลว เปนผล
ทําใหธุรกิจไมสามารถดําเนินตอไปได เกิดเปนการลงทุนที่ไมคุมคาและเปนปญหาตอผูลงทุนได 

3. การจัดการแบบมืออาชีพ คือ การมีความรู ความชํานาญ ทักษะและประสบการณ
เกี่ยวกับการจัดการอพารตเมนตชวยทําใหการจัดการทรัพยากรมีประสิทธิภาพคุมคากับการลงทุน 
และความเขาใจในพ้ืนฐานธุรกิจอสังหาริมทรัพยชวยใหสามารถเขาใจปญหาและสามารถแกไข
ปญหาไดตรงจุด 

4. การใหความสําคัญในการเสนอสินคาและบริการทั้งดานกายภาพและไมใชดาน
กายภาพ เนื่องจากธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่เชาอาศัย ที่มีความจําเปนในการเสนอ
สินคาและบริการที่เปนทั้งส่ิงที่จับตองไดและส่ิงที่จับตองไมได เชน บรรยากาศและความรูสึกใน
การอยูอาศัย  

5. การเรียนรูจากความคิดเห็นของพนักงานและลูกคาชวยสรางสินคาและบริการที่
สามารถตอบสนองความตองการไดอยางแทจริง อีกทั้งสามารถสรางความแตกตางจากคูแขงได  

7.3.3   ขอเสนอแนะการทําวิจยัในอนาคต 
1. ศึกษาและเปรียบเทียบแนวทางการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในจังหวัดอ่ืนๆ 
2. ศึกษาและเปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนต

ระดับราคาสูงในจังหวัดอ่ืนๆ 
3. ศึกษาและเปรียบเทียบปจจัยดานกายภาพที่สามารถสงผลตอปจจัยดานไมใชกายภาพ 

เชน ความรูสึกของการนาอยูนาเชาอาศัย ความรูสึกปลอดภัย ความรูสึกสะดวกสบาย เปนตน อัน
เปนผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนตระดับราคาสูง 
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ที่มา สํานักงานพัฒนาการทองเทีย่ว 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นางสาว มาลี แซต้ัง จบการศึกษาระดับปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยหอการคาไทย คณะ
บริหารธุรกิจ สาชาการบริหารธุรกิจระหวางประเทศ ภาคภาษาอังกฤษ เมื่อ ป พ.ศ. 2542 และมี
ประสบการณทํางานในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนเวลา 8 ป  
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