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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  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จังหวัดสมุทรสาครเปนจังหวัดที่ทํารายไดเฉลี่ยตอหัวตอปไดเปนอันดับที่ 2 ของประเทศ 
และเปนอันดับ  1 ของภาคกลาง  อีกทั้งจังหวัดสมุทรสาครเปนเมืองตอเนื่องจากจังหวัด
กรุงเทพมหานครและไดถูกกําหนดเปนเมืองรองเพื่อรองรับการขยายตัวของจํานวนประชาชน การ
กระจายตัวทางเศรษฐกิจ การจางงานและแรงงานของประเทศในอนาคต ปจจุบันพบวาจังหวัด
สมุทรสาครมีการขยายตัวในดานธุรกิจการคา อุตสาหกรรมและการบริการอยางตอเนื่องทุกป เปน
ผลทําใหจํานวนประชากรอยูอาศัยที่มีการจดทะเบียนบานอยางถูกตองและจํานวนประชากรแฝง
ที่มาจากการเพิ่มข้ึนของแหลงงานในจังหวัดสมุทรสาครนั้นมีจํานวนมากข้ึน  
ตารางที่  1.1 แสดงการเปรียบเทียบจังหวัดที่ทํารายไดเฉลี่ยตอหัวตอปไดสูงสุดในป 2550 

รายไดเฉลีย่ตอหัวตอป 
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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ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 
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แผนภูมิที่ 1.2    แสดงจํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อการอุตสาหกรรม
และโรงงาน (2547-2551) 

จํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพ่ือการอุตสาหกรรมและโรงงาน 
ต้ังแต ป 2547-2551
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ท่ีมา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย รายงานประจําป 2551 REIC  

รายงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร (2551) ไดสํารวจสถานภาพการถือครองที่อยูอาศัยใน
รูปแบบตางๆ ต้ังแตป พ.ศ. 2547-2550 พบวา รูปแบบการเชาอาศัยเปนตัวเลขอันดับ 1 
เปรียบเทียบกับสถานภาพการถือครองที่อยูอาศัยในรูปแบบอื่นๆ อีกทั้งรูปแบบการเชาอาศัยมี
จํานวนที่เพิ่มข้ึนทุกป  ในป พ.ศ. 2550 ตัวเลขของการเชาอาศัยเปนรอยละ 58.90 ของสภาพการ
ถือครองท่ีอยูอาศัยทั้งหมด ดังนั้นผลจากการสํารวจนี้สามารถกลาวไดวารูปแบบการเชาอยูอาศัยมี
ความสําคัญตอประชากรในจังหวัดสมุทรสาครเปนอยางมาก 
ตารางที่  1.2  แสดงสถานภาพการถือครองท่ีอยูอาศัยของครัวเรือนจังหวัดสมุทรสาคร    
พ.ศ. 2547-2550 

สถานภาพการถือครองที่อยูอาศัย 2547 2549 2550 

เจาของบานและที่ดิน 38.40 32.40 30.90
เจาของบานแตเชาที่ดิน 3.80 5.20 5.10

บานเชา 47.00 56.30 58.90
อยูโดยไมเสียคาเชา 10.80 6.10 5.10

รวม 100 100 100 
ท่ีมา รายงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ. 2551 สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 
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จังหวัดสมุทรสาครแบงการปกครองสวนภูมิภาคออกเปน 3 อําเภอ คือ อําเภอเมือง
สมุทรสาคร อําเภอเมืองกระทุมแบน และอําเภอเมืองบานแพว ศูนยขออสังหาริมทรัพย (2550) ได
สํารวจพบวาจํานวนที่อยูอาศัยใหเชาในจังหวัดสมุทรสาครในป 2550 มีจํานวนทั้งส้ิน 44,976 
หนวย โดยจํานวนหนวยใหเชามีมากที่สุดในอําเภอเมืองสมุทรสาคร มีจํานวน 26,502 หนวย คิด
เปน 58.92% ของจํานวนหนวยทั้งหมด 
แผนภูมิที่  1.3   แสดงจํานวนที่อยูอาศัยในเชาในแตละอําเภอของจังหวัดสมุทรสาคร 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 

แผนภูมิที่ 1.4  แสดงจํานวนอพารตเมนตใหเชาแบงตามระดับคาเชาในแตอําเภอของ
จังหวัดสมุทรสาคร ป 2550 

เปรียบเทียบจํานวนอพารตเมนตใหเชา
ในแตละระดับราคาและอําเภอของจังหวัดสมุทรสาคร ป 2550
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บาท

หนวย

เมืองสมุทรสาคร อําเภอกระทุมแบน อําเภอบานแพว
 

ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
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จังหวัดสมุทรสาครมีทั้งแรงงานรายไดนอย รายไดปานกลางและรายไดสูง และแรงงานใน
ทุกๆ ระดับรายไดจําเปนตองมีที่อยูอาศัย แตจากขอมูลเบ้ืองตนของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
พบวาอุปทานที่เชาอยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาครสําหรับผูมีรายไดนอยและผูมีรายไดปานกลางมี
จํานวนมาก  แตอุปทานที่เชาอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูงนั้นมีจํานวนนอยมาก 
แผนภูมิที่ 1.5   เปรียบเทียบราคาคาเชาที่อยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร 7 กลุม 

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

สัดสวนจํานวนหนวยท่ีเชาอาศัยอพารตเมนต
เปรียบเทียบตามราคาคาเชาตอเดือนจังหวัดสมุทร ป พ.ศ. 2551

บาท/เดอืน

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 

จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนในจังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ. 2550 
ของสํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร พบวารายไดสวนใหญที่สําคัญมาจากคาจางและเงินเดือน
ของครัวเรือนลูกจาง โดยรายไดนี้คิดเปนรอยละ 64.5 ของรายไดทั้งหมด และถึงแมวารายไดเฉล่ีย
ตอเดือนตอครัวเรือนลูกจางจะเปนตัวเลขเพียง 15,220 บาท แตเมื่อพิจารณาขอมูลการจําแนก
ครัวเรือนตามช้ันของรายไดประจําตอเดือนพบวา ผูมีรายไดต้ังแต 30,001 บาท ถึงมากกวา 
100,000 บาทนั้นมีจํานวนถึงรอยละ 12.7 

 เมื่อพิจารณาคาใชจายตอเดือนตอครัวเรือนลูกจางที่มีสัดสวนรอยละ 75.2 ของรายได
ทั้งหมด และคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัยของครัวเรือนในจังหวัดสมุทรสาครมีสัดสวนรอยละ 20.8 
ของคาใชจายทั้งส้ินตอเดือนแลว อาจกลาวไดวาประชากรแรงงานของจังหวัดสมุทรสาครจํานวน
รอยละ 12.7 ที่มีรายไดตอเดือนต้ังแต 30,001 บาท ถึงมากกวา 100,000 บาทนั้น จะเสียคาใชจาย
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยไดประมาณ 4,692.63 บาท ถึงมากกวา 15,641.60 บาทตอเดือน 
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ตารางที่ 1.3 แสดงอัตรารอยละของครัวเรือนจําแนกตามช้ันของรายไดประจําและ                  
คาใชจายเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร 

รายไดประจาํตอเดือน  
ของครัวเรือน (บาท) 

ครัวเรือนที่มรีายไดประจาํ คาใชจายเกีย่วกับท่ีอยูอาศัย 
ตอเดือนครัวเรือน*  (บาท)  ตอเดือนของครัวเรือน (รอยละ) 

ตํ่ากวา  1,500 0.7 ตํ่ากวา 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
มากกวา  100,000 0.1 มากกวา 15,642

รวม 100    
ที่มา ปรับเปล่ียนจากสํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
* วิธีไดมาของคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัยของครัวเรือน จังหวัดสมุทรสาคร คือ คาใชจายเฉล่ียตอเดือนของครัวเรือนลูกจางเปน
อัตรารอยละ 75.2 ของรายได และคาใชจายเก่ียวกับที่อยูอาศัยเปนสัดสวนรอยละ 20.8 ของคาใชจายทั้งสิ้นตอเดือน (สํานักงาน
สถิติจังหวัดสมุทรสาคร2550) ดังนั้นสูตรคํานวณ คือ รายไดประจําเดือนของครัวเรือน*75.2%*20.8% 

ผลการสํารวจอุปสงค- อุปทานโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตของศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพย (2550) พบวาราคาคาเชาที่แพงที่สุดในจังหวัดสมุทรสาครเปนราคาคาเชา 5,000-
6,999 บาทตอเดือน และมีจํานวนเพียง 1 แหง ซึ่งต้ังอยูในอําเภอเมืองสมุทรสาคร และจากการลง
สํารวจพื้นที่เบ้ืองตนของผูศึกษาพบวาอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาครไดต้ังราคาคาเชาไวที่     
4,000 -12,000 บาทตอเดือน  
ตารางที่ 1.4    แสดงราคาคาเชาของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากเวปไซด อพารตเมนต AAA 

12.7

2.4
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ผูศึกษาจึงมีความสนใจเรียนรูเกี่ยวกับแนวคิดและวิธีการจัดการธุรกิจประเภทนี้ พรอมทั้ง
ศึกษาปญหาและอุปสรรคที่มีของผูประกอบการอพารตเมนต AAA นอกจากนั้นแลวผูศึกษา
ตองการศึกษาลักษณะ ความตองการและปญหาที่มีในการเขาพักอาศัยของผูเชาในอพารตเมนต 
AAA เพื่อสามารถนํามาวิเคราะหถึง ปญหา อุปสรรคและโอกาศของการจัดการธุรกิจอพารตเมนต
ราคาสูงและสามารถนําเสนอแนวทางในการจัดการธุรกิจประเภทนี้ใหมีผลดียิ่ง ข้ึนตอทั้ง
ผูประกอบการและผูเชาในเมืองสมุทรสาครตอไป 
ภาพท่ี  1.1   อพารตเมนต AAA  

 
ที่มา จากเวปไซด อพารตเมนต AAA 

1.2   วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร โดยศึกษาในดาน
กระบวนการจัดการ คือ การวางแผน การจัดองคการ การส่ังการ/การนํา และการควบคุม และใน
ดานการจัดการทรัพยากรขององคกร คือ ทรัพยากรการเงิน ทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรสินคา และ
ทรัพยากรสารสนเทศ รวมทั้งกลยุทธการจัดการตางๆ 

2. เพื่อศึกษาลักษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนตระดับราคาสูงใน
เมืองสมุทรสาคร 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางในปรับปรุงและพัฒนาการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงใน
เมืองสมุทรสาครใหดีมีคุณภาพคุมคากับการลงทุนและใหเกิดการจัดการที่สอดคลองกับความ
ตองการของผูเชาอาศัยมากที่สุด 
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1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที ่คือ เมืองสมทุรสาครที่มีจํานวนการเชาอาศัยหนาแนน 
และมีราคาคาเชาสูง 
แผนท่ี  1.1   แสดงความหนาแนนของที่เชาอยูอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร ป 2551 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 

1.3.2 ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยาง ประชากรเปาหมาย คือ อพารตเมนต
ระดับราคาสูงสุดในเมืองสมุทรสาคร ซึ่งมีเพียงจํานวน 1 แหง (ผลจากการสํารวจอุปสงค- อุปทาน
โครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ป 2550) ดังนั้นการศึกษา
คร้ังนี้จึงเปนการศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยจักศึกษากลุมตัวอยางเปนจํานวนดังนี้ 

1. อพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร จํานวน 1 แหง 
2. ผูจัดการอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร จํานวน 1 คน  
3. พนักงานของอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร จํานวนทั้งหมด  
4. ผูเชาอพารตเมนต AAA ในเมืองสมุทรสาคร (จํานวนทั้งหมดของผูเชาอยูในเวลานั้น) 
1.3.3 ขอบเขตดานเนื้อหาของการศึกษา เปนดังนี้  
1. เปนการศึกษาชวงหลังการกอสรางโครงการ คือ ศึกษาการจัดการในระยะดําเนินธุรกิจ  
2. เปนการศึกษาเกี่ยวกับ แนวคิด วิธีการจัดการ อุปสรรคและปญหาของการจัดการ 
3. เปนการศึกษาลักษณะ ความตองการและปญหาการเชาอาศัยของผูเชา 
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1.4   ขอตกลงเบื้องตน 

1. คําวา apartment ไดถูกนํามาใชทับศัพทเปนคําภาษาไทยโดยมีการสะกดคําที่ตางกัน
เปนจํานวนมาก แตในการศึกษานี้ผูศึกษาใชการสะกดคํา “อพารตเมนต”  ตามการสะกดคําของ
พจนานุกรมฉบับเฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 (2531:590) 

2. อพารตเมนตราคาสูงในเมืองสมุทรสาครในการศึกษาคร้ังนี้ คือ อพารตเมนตที่มีระดับ
ราคาคาเชาตอเดือนที่สูงที่สุดจากการสํารวจอุปทาน-อุปสงคโครงการท่ีอยูอาศัยใหเชาอพารต
เมนตในจังหวัดสมุทรสาครของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2550) 

3. การจัดการในการวิจัยคร้ังนี้เปนการจัดการธุรกิจอพารตเมนตหลังจากไดมีการวิเคราะห
ความเปนไปไดของโครงการและมีการกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว การศึกษาการจัดการในการวิจัย
นี้จึงเปนการศึกษาชวงหลังการกอสราง คือ การจัดการขณะดําเนินธุรกิจ 
 

1.5    ขอจํากัดของการวิจัย 

ในการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ มีขอจํากัดในการเก็บขอมูลดังนี้ 
1. เนื่องจากผูประกอบการอพารตเมนต AAA ไมตองการใหสอบถามจํานวนตัวเลข

การเงิน ดังนั้นผูศึกษาจึงจําเปนตองใชการประมาณการขอมูลในการลงทุน รายไดและรายจาย
ตามหลักวิชาการในการวิเคราะหการจัดการทางดานการเงินของธุรกิจการเชาอาศัยอพารตเมนต  

2. เนื่องจากผูประกอบการอพารตเมนต AAA  ตองการรักษาความสงบในท่ีพัก
อาศัย ผูศึกษาจึงไดรับอนุญาตใหสํารวจและถายภาพไดเพียงภายนอกเทานั้น ภาพและบรรยากาศ
ภายในหองเชาที่จะนํามาบรรยายในการศึกษาคร้ังนี้จําเปนตองใชภาพจากเวปไซดของ       
อพารตเมนต AAA  

3. เนื่องจากเวลาจํากัดในการศึกษาเปนเวลาเพียง 3-4 เดือน และในระยะเวลา
ดังกลาวนี้ไมมีผลตอการโยกยายของผูเชามากนัก ผูศึกษาจึงใชการแจกแบบสอบถามเพียงครั้ง
เดียว โดยเปนการแจกแบบสอบถามครบทุกหองที่มีการเชาในเวลานั้น 
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1.6   คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
อพารตเมนต คือ อพารตเมนต คือ อาคารอยูอาศัยรวมที่มีการแบงหองใหเชา โดยขนาด

ของหองเชามีพื้นที่ไมนอยกวา 20 ตารางเมตร และหองนอนในหองเชามีความกวางดานแคบที่สุด
ไมนอยกวา 2.50 เมตรและมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 ตารางเมตร แตละหองเชามีหองครัวและหองน้ํา
เปนของตัวเอง มีการบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน และมีทางเขาสูตึกรวมกัน ซึ่ง
คุณภาพและบริการของการเชาอาศัยนั้นข้ึนอยูกับระดับราคาคาเชา (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดยอม, 2551: 11; พัลลภ กฤตยานวัช, 2548: 63; สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2547) 

อพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร คือ อพารตเมนตระดับราคาคาเชา 
5,000-6,999 บาทตอเดือนในเมืองสมุทรสาครที่มีระดับคาเชาสูงที่สุด โดยผลท่ีไดจากการสํารวจ
อุปสงค- อุปทานโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2550) 

 การจัดการ คือ กระบวนการที่ทําใหบรรลุถึงเปาหมายขององคการ โดยการวางแผน การ
จัดองคการ การนํา และการควบคุมทรัพยากรขององคการ คือ ทรัพยากรดานการเงิน ทรัพยากร
มนุษย ทรัพยากรดานการผลิต ทรัพยากรดานการตลาด และทรัพยากรดานสารสนเทศ อยางมี
ประสิทธิผลและมีประสิทธิภาพ (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel , 1993:5) 

ธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจบริการที่อยูอาศัยใหเชา โดยเปนการลงทุนในอาคารอยู
อาศัยรวมใหเชา ซึ่งผูลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนคือ คาเชาหองพักซ่ึงเปนรายไดหลัก
และคาบริการพิเศษอ่ืนๆ เปนรายไดเสริมเพิ่มข้ึนจากการใหบริการเสริม เชน บริการน้ํา ไฟ 
โทรศัพท บริการทําความสะอาด ซักอบรีด อินเตอรเน็ต ฯลฯ เปนตน (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิ
ริวรรณ เสรีรัตน, 2542; สุกัญญา เธียรพจีกุล, 2548 และสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม, 2551) 

การจัดการธุรกิจอพารตเมนต คือ กระบวนการวางแผน การจัดองคการ การสั่งการ/
การนํา และการควบคุมปจจัยและทรัพยากรขององคการที่มีผลตอธุรกิจอพารตเมนต โดยปจจัย
และทรัพยกรเหลานี้คือ ปจจัยดานทรัพยากรมนุษย  ปจจัยดานการตลาด ปจจัยดานกายภาพ 
ปจจัยดานการเงิน และปจจัยดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

การจัดการเชิงกลยุทธ คือ “กระบวนการกําหนด การจัดเตรียมวิธีการ และการควบคุม
แผนในภาพรวมที่นําไปสูการบรรลุเปาหมายขององคการโดยการใหความสําคัญตอปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกองคการ” (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    การเก็บรวบรวมขอมูล 
การศึกษาวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการรวบรวมขอมูลโดยวิธีแบบไมทดลอง คือ การเก็บรวบรวม

ขอมูลตามสภาพที่เปนอยูจริงโดยไมมีการเปลี่ยนแปลงหรือควบคุมตัวแปรใดๆ ทั้งส้ิน โดยการเก็บ
รวบรวมขอมูลเพื่อการศึกษาวิจัยนี้ แบงเปนขอมูล 2 ประเภท ดังนี้ 

 1.7.1.1 ขอมูลทุติยภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลที่เปน (1) แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของ และ (2) เอกสารและขอมูลที่เกี่ยวของจากภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อใชเปน
ขอมูลและแนวทางประกอบการวิเคราะหผลที่ไดจากการศึกษานี้ 
  1.7.1.2 ขอมูลปฐมภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางกรณีศึกษา และ
เปนการรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยวิธีการสํารวจสนาม ซึ่งวิธีการเก็บขอมูลมีดังนี้ 
(1) การสัมภาษณ โดยสัมภาษณผูจัดการและพนักงานของกลุมเปาหมาย (2) การใชแบบสอบถาม 
โดยใหผูเชาเปนผูตอบเอง และ (3) การสังเกต โดยสังเกตสภาพทางกายภาพส่ิงแวดลอมของที่เชา
อาศัย และสังเกตลักษณะและพฤติกรรมของผูจัดการ พนักงาน และลูกคาผูเชาอาศัย 
 1.7.2    กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
  1.7.2.1 กลุมประชากร คือ อพารตเมนต AAA ที่มีระดับคาเชาสูงที่สุดในเมือง
สมุทรสาคร ซึ่งเปนผลจากการเลือกกลุมประชากรโดยการสุมตัวอยางแบบแบงช้ัน โดยใชผลของ
การสํารวจอุปทาน-อุปสงคโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตในจังหวัดสมุทรสาครของศนูยขอ
อสังหาริมทรัพย (2551) เปนฐานขอมูลในการจําแนกช้ันของประชากรในการศึกษาคร้ังนี้ 
  1.7.2.2 กลุมตัวอยาง คือ (1) ผูจัดการอพารตเมนต AAA (2) พนักงานประจํา
ทั้งหมดที่ทํางานในอพารตเมนต AAA และ (3) ผูเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA จํานวนทั้งหมด 
(ขณะศึกษาวิจัย) 

1.7.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
  1.7.3.1 แบบแนวทางการสัมภาษณ แบงเปน 2 แบบ คือ  
  (1)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดแตเปนคําถามที่มีโครงสรางเพื่อใชในการสัมภาษณ

แบบเจาะลึก โดยคําถามที่ใชในการสัมภาษณนี้มีการกําหนดประเด็จตางๆ ใหสอดคลองตาม
วัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ โดยขอมูลที่ไดจากการแบบการสัมภาษณนี้ เปนขอมูลเชิงคุณภาพ 

  (2)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดและเปนลักษณะวัดทัศนคติ เพื่อใชสัมภาษณแบบ
การแสดงระดับความเห็นชอบ รวมทั้งสามารถอธิบายปจจัยและเหตุผลของการแสดงความคิดเห็น
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นั้นๆ ได ซึ่งคําถามในแบบสอบถามนี้ไดถูกกําหนดประเด็จตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ ทํา
ใหขอมูลที่ไดเปนทั้งขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ 

1.7.3.2 แบบสอบถาม เปนแบบสอบถามที่เปนทั้งคําถามปดและคําถามเปด 
และเปนแบบสอบถามลักษณะวัดทัศนคติ เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อใหไดมาซึ่งขอมูลเชิงคุณภาพ
และปริมาณ  
  1.7.3.3 สมุดบันทึกและเทปบันทีกเสียง เพื่อบันทึกการสัมภาษณและส่ิงที่พบ
เพิ่มเติมจากการลงสํารวจสนาม 
  1.7.3.4 กลองถายรูป เพื่อใหเห็นภาพความเปนจริงในการลงสํารวจสนามและ
เพื่อเปนการเปรียบเทียบตรวจสอบความถูกตองของขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยาง 

1.7.4 วิเคราะหและประมวลผลขอมูล  
เปนการนําขอมูลที่ไดจากขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิมาประมวลผล วิเคราะห 

ขอมูลโดยการจําแนกและจัดกลุมประเภทขอมูล เปรียบเทียบขอมูล แปลงขอมูลใหเปนสถิติ
วิเคราะหดวยการหาคารอยละ และแปลงขอมูลใหเปนสถิติพรรณนา เพื่อทําใหสามารถเขาใจถึงส่ิง
สําคัญที่ไดจากการศึกษาวิจัยพรอมทั้งสามารถบรรยายส่ิงสําคัญเหลานั้นไดในเชิงปริมาณและ
คุณภาพ 

 
1.8  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนขอมูลที่มีประโยชนตอผูที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่อยูอาศัยใหเชาในระดับราคา
สูงในเมืองสมุทรสาครและพ้ืนที่อ่ืนๆ ตอไปในอนาคต  

2. เพื่อเปนประโยชนตอผูเชาอาศัยเมื่อผูลงทุนมีความเขาใจในลักษณะและความตองการ
ของผูเชา 

3. เพื่อเปนขอมูลที่ดีใหกับสถาบันการเงินที่ตองการสนับสนุนธุรกิจที่อยูอาศัยใหเชา
ระดับสูงในเมืองสมุทรสาคร 

4. เพื่อเปนประโยชนตอรัฐบาลและองคกรอ่ืนๆ ในการสนับสนุนการลงทุนธุรกิจที่อยูอาศัย
ใหเชาประเภทนี้ใหมากข้ึนและมีประสิทธิภาพมากข้ึน ซึ่งเปนผลดีตอเศรษฐกิจโดยรวมตอไป 
เพื่อเปนประโยชนตอผูที่ตองการศึกษาเกี่ยวกับการเชาอยูอาศัยในพื้นที่เมืองสมุทรสาครในอนาคต 
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1.9 ลําดับขั้นตอนในการเสนอผลการวิจัย 

แผนภูมิที่ 1.6   แสดงขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย 

 



บทที่ 2 

 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

2.1  แนวคิดที่เกี่ยวของกับการเชาอยูอาศัย 

2.1.1   ความสัมพันธของแหลงงานและการเชาอยูอาศัย  
การศึกษาของ Sirmans and Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 2003) พบวา 

การจราจรและการเดินทางมีผลตอการเชาอยูอาศัย และ Cunningham (1994 ใน G. Donald 
Jud, John D. Benjamin and G. Stacy Sirmans, 1996) พบวา เวลาที่ใชในการเดินทางไป
ทํางานมีผลตอการเชา 

มานพ พงศทัต (2527) ใหความคิดเห็นวา ส่ิงที่สําคัญคูกับที่อยูอาศัยคือที่ทํางาน ดังนั้น
แลวทําเลที่ต้ังและการเดินทางเปนปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัยและที่เชาอาศัย “Live where you 
work or Work where you live” 

สุวิทย อาชวุฒิกุลวงค (2537) ไดศึกษาความตองการบานหลังที่สองในเมืองของผูทํางาน
ในยานศูนยกลางธุรกิจ บริเวณสีลม สุรวงศ พบวา รอยละ 13.40 มีบานหลังที่สองในเมือง และ
รอยละ 29.28 ตองการมีบานในเมือง โดยมีเหตุผลหลักคือ ความสะดวกสบายในการเดินทางและ
ทําใหมีเวลามากข้ึนในการทํางาน 

2.1.2   ความสัมพันธของรายไดและการเชาอยูอาศัย 
Bogdon and Follain (1996) กลาววา ปจจัยดานประชากรและเศรษฐกิจมีผลตอความ

ตองการของอพารตเมนต และจากศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมมักต้ังอยูในพื้นที่ของประชากร
ผูมีรายไดนอย มีอัตราความยากจนสูง มีอัตราความเปนเจาของตํ่า และมีการรวมกันอยูอาศัยสูง 

อยางไรก็ตาม Emily N. Zietz (2003) กลาววา อาคารรวมอยูอาศัยไดกลายเปนที่อยู
อาศัยแบบหน่ึงที่มีความสําคัญตอประชากรในทุกๆ ระดับรายได อันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลง
ของรูปแบบการดําเนินชีวิต การไมตองการเสียเวลาและเสียคาใชจายในเร่ืองการดูแลรักษาที่อยู
อาศัย การยายที่ทํางานและความสะดวกในการเดินทาง อีกทั้งจํานวนประชากรที่ไมแตงงานมีมาก
ข้ึนและมีความตองการเชาอยูอาศัยมากกวาความตองการเปนเจาของ 
 การศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) พบวา อพารต
เมนตใหเชาสําหรับผูมีรายไดนอยมักต้ังอยูในแหลงชุมชน โดยมีอาคารเปนลักษณะแฟลต และ
พื้นที่ใชสอยมีเพียงหองนอนและหองน้ําเทานั้น ในขณะที่อพารตเมนตใหเชาของผูมีรายไดปาน
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กลางถึงรายไดสูงสวนใหญมีพื้นที่ใชสอยมากกวา ลักษณะอาคารคลายคลึงกับอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม โดยมีหองนอน หองนั่งเลน หองครัว และหองน้ํา และมักต้ังอยูในยานธุรกิจ 
  ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชารายไดนอยมักใหความสําคัญตอราคาคาเชามาก
ที่สุด และมีความตองการเชาอาศัยใกลที่ทํางาน ผูเชารายไดปานกลางมีกําลังซื้อมากกวาจึงตอง
ส่ิงอํานวยความสะดวกและสภาพแวดลอมที่ดีในที่เชามากข้ึน ขณะที่ผูเชารายไดสูงเปนกลุมที่มี
กําลังซื้อสูงและมีรูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย และตองการสิ่งตางๆ ที่มีคุณภาพ ดังนั้นผูเชากลุมนี้
นอกจากมีความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานแลว ยังตองการบริการที่ตอบสนองรูปแบบ
การใชชีวิตและส่ิงที่สามารถสรางคุณภาพชีวิตใหกับผูเชากลุมนี้ได เชน ระบบความปลอดภัย ที่
จอดรถ อินเตอรเน็ตความเร็วสูง และบริการเสริมที่จําเปนตางๆ เชน ซักอบรีด รานอาหาร ฟตเนส 
สระวายน้ํา  

2.1.3   ปจจัยที่มีผลตอความตองการเชาอยูอาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 
บุญชนะ บุญเลิศ (2551) กลาววา ทําเลที่ ต้ังของอพารตเมนตเปนหัวใจหลักของ

ความสําเร็จในการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนต โดยที่ต้ังตองอยูในยานชุมชน มีสาธารณูปโภคที่
พรอม และลูกคาในทําเลที่ต้ังมีความสามารถในการจายคาเชาได 

ผลจากการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) และ ทีม
ธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ปจจัยดานทําเลที่ต้ังของอพารตเมนตเปนปจจัยดานกายภาพที่
สําคัญปจจัยหนึ่งซึ่งผลตอของความตองการเชาอาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 

ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544) กลาววา ปญหาดานกายภาพและส่ิงแวดลอมที่มีผลตอความนาอยู 
สามารถแบงเปน 2 กลุม คือ (1) ปญหาส่ิงแวดลอมภายในอาคาร เชน ความแออัดของการอยู
อาศัย และ (2) ปญหาส่ิงแวดลอมนอกอาคาร เชน มลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ํา มลภาวะ
เสียง และการจัดเก็บขยะสารเคมีและการของเสียอันตราย เปนตน ดังนั้นการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มี
ความนาอยูไดนั้นมีความจําเปนตองใหความสําคัญตอปจจัยดานกายภาพและส่ิงแวดลอมของท่ี
อยูอาศัยดวย 

Rategan (1991 ใน Emily N. Zietz, 2003) กลาววา แมวาที่ต้ังของอพารตเมนตจะเปน
ปจจัยที่สามารถจูงใจผูเชา แตการใหบริการส่ิงอํานวยความสะดวกสามารถเพิ่มความตองการเชา
ได ซึ่งมีความสอดคลองกับ Adrienne Schmitz (2000: 183) ซึ่งกลาววา “เม่ืออาคารอพารตเมนต
สรางเสร็จ มันกลายเปนธุรกิจการบริการที่เชาอาศัยทันที” และ Emily N. Zietz (2003) มีความเห็น
วา การใหบริการและส่ิงอํานวยความสะดวกมีผลตอการอัตราความตองการเชาและราคาคาเชา 
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ผลการศึกษาของ G. Stacy Sirman and Jonh D. Benjamin (1991) พบวาปจจัยที่มีผล
ตอการเชาอยูอาศัยสามารถแบงออกเปน 3 สวน คือ (1) ส่ิงอํานวยความสะดวก บริการ และ
ลักษณะทางกายภาพของที่เชา (2) ที่ต้ังของที่เชา และ (3) ลักษณะของผูเชาและความเต็มใจใน
การชําระคาเชา 

Sirman G. Stacy, Sirmans C. F., and Jonh D. Benjamin (1989) กลาววา ปจจัยส่ิง
อํานวยความสะดวกและบริการ เชน ที่จอดรถในรม หองครัวทันสมัย แมบานบริการ กฎระเบียบ
การเชาอาศัย และองคประกอบปจจัยภายนอก เชน ความแออัดของการจราจร ความใกลไกลของ
ที่ทํางาน และการเขาถึงระบบขนสงมวลชน เหลานี้เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชา 

จากศึกษาของ John D. Benjamin, G. Stacy Sirmans and Emily Norman Zietz 
(1997) เกี่ยวกับระบบความปลอดภัยและตลาดอพารตเมนต พบวา ระบบความปลอดภัย 24 
ชั่วโมงสงผลในดานบวกตอความตองการเชา ในขณะที่การมีผูจัดการอาศัยอยูในอพารตเมนตและ
การมีเคาเตอร บริการไมแสดงผลตอความตองการเชา อยางไรก็ตามตัวแปรทั้ง 3 ตัวนี้สงผลตอ
อัตราการเขาพัก 

Herold Carter, Reymond E. Murphy, K.J. Button, William Alonso, and William H. 
Claire (ใน ตอศักด์ิ มีสุข, 2547) กลาวถึงความสําคัญของทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยโดยคํานึกถึงตัว
อาคารและสภาวะแวดลอมในทางกายภาพและคุณภาพชีวิต รวมถึงความสัมพันธกับ/ของเพื่อน
บานในบริเวณที่อยูอาศัยดวย ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ Emily N. Zietz (2003) ที่กลาววา 
ความพึงพอใจในรูปแบบการใชชีวิตและผลกระทบจากเพื่อนบานเปนปจจัยที่มีผลตอความ
ตองการเชาอยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวม 

Adrienne Schmitz (2000) กลาววา อพารตเมนตเปนธุรกิจการบริการที่เชาอาศัยทันที 
ดังนั้นความพึงพอใจของผูเชาข้ึนอยูกับคุณภาพการใหบริการของพนักงาน และ Richard B. 
Peiser and Dean Schwanke (1992) กลาววา ปญหาของการจัดการที่เชาอาศัยนั้นมักเปน
ปญหาเกี่ยวกับมนุษยมากกวาปญหาดานกายภาพของที่เชา 

ผลการศึกษาธุรกิจใหเชาที่พักของ Ronald M. Morritt (2007) พบวา นอกจากความเขาใจ
ปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and price แลว จําเปนตองมีความ
เขาใจเกี่ยวกับความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาอีกดวย องคกรที่เขาใจความตองการของลูกคา
เปนผลทําใหสามารถมุงพัฒนาความคิดและทรัพยากรใหตอบสนองลูกคากลุมเปาหมายไดอยาง
ถูกตองและเกิดเปนความสัมพันธที่ดีระหวางองคกรและลูกคา และความสัมพันธนี้ชวยทําให
องคกรมีศักยภาพในการเสนอสิ่งแปลกใหม (innovation) ใหกับลูกคาของตนไดดีกวาคูแขงอ่ืนๆ 
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2.2  แนวคิดเกี่ยวกับอพารตเมนต 

2.2.1   ความหมายของอพารตเมนต 
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) ไดแปลคําวา apartment  คือ หองชุด = หนวยที่อยูอาศัย 
หรือ หองชุดในตึกหลังหนึ่ง มีการบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน และมีทางเขาสูตึก
รวมกัน  

จากการศึกษาพบวา คําวา apartment ถูกนํามาใชทับศัพทเปนคําภาษาไทยมากกวาคํา
วา “หองชุด” และมีการสะกดคําที่ตางกัน เชน อพารตเมนต อพารทเมนต อพารตเมนท 
อพารตเมนท และอ่ืนๆ  อยางไรก็ตามในการศึกษาคร้ังนี้ผูศึกษาตองการใชการสะกดคํา “อพารต
เมนต”  ตามการสะกดคําของพจนานุกรมฉบับเฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 และสํานักงานสถิติ
แหงชาติ 2548 

พจนานุกรมฉบับเฉลิมพระเกียรติ พ.ศ. 2530 (2531:590) ใหความหมายของ “อพารต
เมนต” คือ น. หองชุดใหเชา 

สํานักงานสถิติแหงชาติ (2547) ไดใหคํานิยามตางๆ ในการสํารวจสถิติประชากรศาสตร- 
ประชากรและเคหะ โดยจัดใหอพารตเมนตเปนที่อยูอาศัยประเภทหองชุด มีความหมายถึง กลุม
หองอันเปนสวนหนึ่งของอาคารซึ่งใชเปนที่อยูอาศัยของครัวเรือน โดยกลุมหองนี้จะตองมีหองครัว 
หองน้ํา ตลอดจนทางเขาออกหองชุดเปนของตนเอง 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551: 11) ใหความหมายของ อพารต
เมนต คือ อาคารท่ีอยูอาศัยซ่ึงมีความสูงต้ังแต 4 ชั้นข้ึนไป มีหลายหองในอาคารเดียวกัน ไมมีการ
จําหนายหองเหมือนแฟลตหรือคอนโดมิเนียม เพราะการสรางอพารตเมนตมีวัตถุประสงคเพื่อ
ประกอบกิจการใหเชาโดยเฉพาะ  

พัลลภ กฤตยานวัช (2548: 63) ไดใหความหมายของอพารตเมนต คือ อาคารอยูอาศัย
รวม ที่มีการแบงหองพักเปนหนวยอยูอาศัยหลายหนวย โดยปกติมักจะมากกวา 4 หนวยข้ึนไป 
เพื่อการใหเชา แตละหนวยอาจจะมีการแบงเปนหอง ต้ังแตหองเดียวอเนกประสงค หรือมี 1 
หองนอน ขนาดพื้นที่ 20-30 ตารางเมตร หรือมีหลายหองนอน ขนาดพื้นที่ต้ังแต 30 ตารางเมตร ถึง
มากกวา 100 ตารางเมตร ทั้งนี้ข้ึนกับระดับคุณภาพหรือระดับของราคาคาเชา อยางไรก็ตาม แต
ละหนวยอยูอาศัยจะมีหองน้ําและสวนพื้นที่ของการทําครัวเปนพื้นฐาน 
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โดยตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 นั้น อาคารอยูอาศัยรวม คือ อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยู
อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว อาคารอยู
อาศัยรวมตองมีพื้นที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพื่อการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 ตารางเมตร และ
หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 
ตารางเมตร  

หากพิจารณาตามหลักความสําคัญของอพารตเมนตในดานการพัฒนาที่อยูอาศัยนี้ อาจ
กลาวโดยสรุปไดวา อพารตเมนต คือ อาคารอยูอาศัยรวมที่มีการแบงหองใหเชา โดยขนาดของหอง
เชามีพื้นที่ไมนอยกวา 20 ตารางเมตร และหองนอนในหองเชามีความกวางดานแคบที่สุดไมนอย
กวา 2.50 เมตร และมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 ตารางเมตร แตละหองเชามีหองครัวและหองน้ําเปนของ
ตัวเอง มีการบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกรวมกัน และมีทางเขาสูตึกรวมกัน ซึ่งคุณภาพและ
บริการของการเชาอาศัยนั้นข้ึนอยูกับระดับราคาคาเชา 

2.2.2   แนวคิดเกี่ยวกบัอุปสงคของอพารตเมนต 
2.2.2.1  ใครคือผูเชาอพารตเมนต  

การเพิ่มข้ึนของประชากร การยายถิ่นฐานที่อยูอาศัยของประชากร การเคลื่อนยายแรงงาน
จากแหลงงานหนึ่งไปยังอีกแหลงงานหนึ่ง และการเขาศึกษาในสถาบันที่อยูตางถิ่นตางภูมิลําเนา
ของนักเรียนและนักศึกษา เหลานี้เปนปจจัยตอความตองการในการเชาอพารตเมนต (สถาบัน
พัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 2551, สุกัญญา เธียรพจีกุล 2548, ทีมธุรกิจ Busy-Day 
2543) 
แผนภูมิที่  2.1   เปรียบเทียบจํานวนประชากรที่ยายถ่ินจําแนกตามเหตุผลการยายถ่ิน
จากทั่วราชอาณาจักร ต้ังแต ป พ.ศ. 2545 – 2551 

 
ที่มา สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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 สถาบันพัฒนาวิสหกิจขนาดกลางและยอม(2551:21) ไดแบงลูกคากลุมเปาหมายของ
ธุรกิจ อพารตเมนตใหเชาออกเปน 3 กลุม โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับรายไดและอาชีพของกลุม
ลูกคาในแตละระดับคาเชาตามตารางที่2.1 
ตารางที่ 2.1  แสดงรายไดเฉลี่ยตอเดือนและอาชีพของกลุมลูกคาในแตละระดับคาเชา 
อพารตเมนต 

ระดับราคา รายไดเฉลีย่ตอเดือน อาชีพของกลุมลกูคาอพารตเมนต 

ราคาถูก 5,000-10,000 บาท/เดือน
 

- นักเรียน นักศึกษา
- พนักงานโรงงาน พนักงานบริษัทในยานชานเมือง 
- พนักงานบริการอาหารในโรงแรม รานอาหาร 
ภัตตาคาร แมคาในตลาดสด 
- ประชาชนทั่วไปที่มีภูมิลําเนาตางจังหวัด 

ราคาปานกลาง 20,000 บาท/เดือนข้ึนไป
 

- พนักงานบริษัทเอกชน
- นักเรียนหรือนักศึกษามหาวิทยาลัยที่มีฐานะดี 
- ผูประกอบอาชีพอิสระ เชน นักแสดง นักรอง 

ราคาสูง 40,000 บาท/เดือนข้ึนไป
  

- เจาหนาที่บ ริหารระดับกลางถึงระดับสูงของ
บริษัทเอกชน 
- เจาหนาที่สายการบินตางๆ 
- พนักงานเอกชนที่มีรายไดสูง 
- ชาวตางชาติที่เขามาทํางานในประเทศไทย 

ที่มา สถาบันพัฒนาวิสหกิจขนาดกลางและยอม (2551:21) 
 

2.2.2.2  ปจจยัในการตัดสนิใจเชาอพารตเมนตของผูเชา 

สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) กลาววา ปจจัยที่สงผลตอการ
ตัดสินใจเชา อพารตเมนต คือ (1) ทําเลที่ต้ังและความสะดวกในการเดินทาง (2) สภาพแวดลอม
บริเวณที่ต้ังของ อพารตเมนต (3) รูปแบบอพารตเมนตที่มีความสวยงานและทันสมัย (4) ความ
สะอาดเรียบรอยในหองพัก (5) ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก (6) อัตราคาเชาพัก และ (7) 
ระบบรักษาความปลอดภัยที่ไดมาตรฐาน 
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ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ไดสํารวจปจจัยในการตัดสินใจเชาอพารตเมนตของผูเชาใน
แตระดับราคาคาเชา พบวาผูเชาในแตละระดับราคาคาเชาใหความสําคัญตอปจจัยตางกัน 
รายละเอียดตามตาราง 2.2 
ตารางที่  2.2   เปรียบเทียบปจจัยท่ีสําคัญในการตัดสินใจเชาของผูเชาในแตละระดับ
ราคาคาเชา 

ระดับราคา ปจจัยทีส่ําคัญในการตัดสินใจเชา 

ราคาถูก 
(<3,500 บาท/เดือน) 

1. ใกลที่ทํางาน/สถานศึกษา
2. เดินทางสะดวก (ใกลถนนใหญ/ปายรถโดยสาร) 
3. เดินทางสะดวก (ใกลสถานีรถไฟฟา) 
4. เงียบสงบ 

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

1. เดินทางสะดวก (ใกลสถานีรถไฟฟา)
2. ใกลที่ทํางาน/สถานศึกษา 
3. เดินทางสะดวก (ใกลถนนใหญ/ปายรถโดยสาร) 
4. เงียบสงบ 

ราคาสูง 
(>7,501 บาท/เดือน) 

1. เดินทางสะดวก (ใกลสถานีรถไฟฟา)
2. เงียบสงบ 
3. ใกลที่ทํางาน/สถานศึกษา 
4. เดินทางสะดวก (ใกลถนนใหญ/ปายรถโดยสาร) 

ที่มา ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548:81) 
2.2.2.3  สาเหตุที่ทําใหผูเชาตองการยายไปเชาที่ใหม 

ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา การเปลี่ยนที่ทํางานหรือที่เรียนเปนสาเหตุสําคัญที่สุด
ของการยายอพารตเมนต สวนสาเหตุที่สําคัญอ่ืนๆ คือ (1) ราคาคาเชาแพง (2) สภาพแวดลอมไม
ดี (3) หนวยคาน้ํา คาไฟแพง (4) มีปญหากับผูดูแลอพารตเมนต (5) มีปญหากับเพื่อนรวมหอง (6) 
เพื่อนบานไมดี และ (7) อพารตเมนตเกา ลาสมัย 

Adrienne Schmitz (2000: 186) ใหเหตุผลสําคัญที่ลูกคายายออก คือ (1) การเปลี่ยน
งาน / ตกงาน (2) ผูเชากลายเปนเจาของที่อยูอาศัยแทนการเชาอาศัย (3) ไมพึงพอใจกับหองเชา, 
ส่ิงอํานวยความสะดวก หรือการจัดการ (4) มีปญหากับผูเชาอ่ืน (5) คูแขงในตลาดอพารตเมนต 
และ (6) ขาดการคัดสรรผูเชาที่ดีมีคุณภาพ 
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ความตองการที่เพิ่มข้ึนของลูกคาเกิดจากกําลังซ้ือที่มากข้ึนและความสามารถในการจาย
เพื่อใหไดส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการที่มากข้ึน เปนผลทําใหลูกคามีความตองการสินคาและ
บริการที่มีคุณภาพมากข้ึนดวย อีกทั้งการพัฒนาการของรูปแบบการดําเนินชีวิตสงผลตอความ
ตองการที่มากข้ึนเพื่อใหสามารถตอบสนองการดําเนินชีวิตของผูอยูอาศัยได หากผูประกอบการไม
สามารถตอบสนองความตองการนี้ไดแลวผูเชามักยายไปเชาที่ใหม 

2.2.3   แนวคิดเกี่ยวกบัการลงทุนในธรุกิจอพารตเมนต 
  2.2.3.1  ความหมายของธุรกิจอพารตเมนต 

ธุรกิจ คือ กิจกรรมของการนําเอาทรัพยากรที่ตนเองมีอยูหรือหามาไดนั้นผลิตข้ึนตาม
ความชํานาญและความสามารถที่ตนเองถนัดอันกอใหเกิดการแบงงานกันทํา แลวทําการซ้ือขาย
แลกเปล่ียนสินคาหรือบริการนั้น เพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภค โดยมีผลประโยชนที่พึง
จักไดรับจากกิจกรรมดังกลาวนั้น ทั้งแกผูผลิตและผูบริโภคหรือทั้งแกผูซื้อและผูขาย (วรนารถ แสง
มณี, 2544: 1-3) 

ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน (2548) กลาววา การประกอบธุรกิจมีวัตถุประสงคสําคัญ 4 
ประการ คือ (1) ความอยูรอด (2) การทํากําไร (3) การเจริญเติบโต และ (4) ความรับผิดชอบตอ
สังคม 

ธุรกิจอพารตเมนต คือ การลงทุนในอาคารรวมที่อยูอาศัยในเชา โดยไดรับผลตอบแทน
จากการลงทุนคือ คาเชาหองพักซึ่งเปนรายไดหลักและคาบริการพิเศษอ่ืนๆ เปนรายไดเสริมเพิ่มข้ึน
จากการใหบริการเสริม เชน ซักอบรีด อินเตอรเน็ต ฯลฯ การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตนี้เรียกวา
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายได (Income-producing property) (สถาบันพัฒนา
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอย, 2551 และ พัลลภ กฤตยานวัช, 2548) 

2.2.3.2  เหตุผลของการลงทุนในธุรกจิอพารตเมนตใหเชา  
รุจพงศ ประภาสะโนบล (2548) ไดใหความเห็นวา การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตเปนการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่อยูอาศัยเพื่อกอใหเกิดรายไดระยะยาว โดยอัตราผลตอบแทนจากคา
เชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้นมีความผันผวนตํ่า กลาวคือแมอยูในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าแต
อัตราผลตอบแทนจากคาเชาประเภทท่ีอยูอาศัยลดลงไมมากนัก นอกจากนั้นแลวอสังหาริมทรัพย
เปนทรัพยสินที่มีราคาตลาดที่เพิ่มสูงข้ึนตามราคาตนทุนกอสรางตลอดเวลา จึงกลาวไดวาการ
ลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตจึงเหมาะกับผูที่ตองการความมั่งคงในการลงทุน 

พัลลภ กฤตยานวัช (2548) กลาววา การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตนอกจากจะได
ผลตอบแทนจากคาเชาแลว ยังไดผลตอบแทนจากมูลคาเพิ่มของสินทรัพยอีกดวย เมื่อที่ดินเปน
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ทรัพยากรที่จํากัดและกอสรางมีราคาท่ีแพงข้ึนทุกป อยางไรก็ตามมูลคาของอพารตเมนตข้ึนอยูกับ
ความสามารถในการทํารายไดจากคาเชาเปนสําคัญ ดังนั้นการทําใหมีผูเชามากที่สุดเพื่อทํารายได
ไดมากที่สุดมีความจําเปนที่ตองใหความสําคัญตอการบริหารจัดการ  

ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ใหความเห็นคือ ธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจที่เติบโตควบคู
กับความตองการที่อยูอาศัยของคนในประเทศและสามารถตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของ
แรงงานทั้งในประเทศและแรงงานจากตางประเทศ ธุรกิจอพารตเมนตไดกลายเปนธุรกิจที่คน
จํานวนมากใหความสนใจ เพราะธุรกิจอพารตเมนตตอบโจทยแนวคิด “การใชเงินไปทํางาน” 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 47) กลาววา “การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชามีขอดี
มากกวาขอเสีย” และไดใหเหตุผลตามการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียตามตาราง 2.3 
ตาราง 2.3   เปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชา 

 
ที่มา บุญชนะ บุญเลิศ, 2551.หนา 47 

อนุชา กุลวิสุทธิ์ กลาววา การลงทุนใหเชาบานประเภทอพารตเมนตนั้นผูลงทุนไดคาเชา
จากผูเชามาผอนชําระเงินกูซึ่งเทากับผูเชาเปนผูซื้อบานใหกับผูลงทุนนั้นเอง อยางไรก็ตามในการ
ลงทุนระยะยาวนั้นมักมีความเส่ียงซึ่งเกิดจาก การดูแลรักษาผูเชาไมดี การเพิ่มข้ึนของคูแขงใน
ตลาด และการจัดการสินทรัพยที่ไมดี เหลานี้เปนสาเหตุใหการลงทุนไมมีประสิทธิภาพหรืออาจ
ขาดทุนได 
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2.2.3.3  ทางเลือกในการลงทุนธุรกจิอพารตเมนต 
John B. Corgel และ Halbert C. Smith (2001:62) ไดกลาวถึงหลักปรัชญาในการลงทุน

ดานอสังหาริมทรัพยไว 2 แบบ คือ  
1.  Active investment คือ การลงทุนโดยตรงในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ซึ่งผูลงทุน

มีสวนรวมในการทําหนาที่จัดหา ซื้อ จัดการ และขายอสังหาทรัพยเหลานั้นเพื่อใหไดผลตอบแทน 
จากการลงทุนซึ่งคือคาเชา 
  2.  Passive investment คือ การลงทุนผานตัวกลาง เชน กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยตางๆ ซึ่งผูลงทุนจะไดรับผลตอบแทนเปนเงินปนผล (ไมใชคาเชา) และกําไรจาก
สวนเกินทุน (Capital Gain) ที่ไดจากการขายคืนหนวยลงทุน (หากรูปแบบการลงทุนเปนแบบ 
Free Hold) โดยการบริหารจัดการการลงทุนเปนหนาที่ของกองทุนอสังหาริมทรัพยนั้นๆ  

 
ในประเทศไทยมีการเสนอขายกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยคร้ังแรกในป พ.ศ. 2546 โดย

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรวมที่ไดจากการระดมทุนของนักลงทุนแลวนําไปลงทุนใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน อาคารสํานักงาน โรงงาน โรงแรม หางสรรพสินคา สนามบิน อพารต
เมนต ที่อยูอาศัย หรือหลักทรัพยที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนด โดยรายได
ที่เกิดข้ึนจากอสังหาริมทรัพยจะสงตอใหกับผูลงทุนในรูปของเงินปนผล ซึ่งการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยมีทั้งแบบที่เปนเจาของอสังหาริมทรัพย (FREEHOLD) แบบที่ถือกรรมสิทธิ์ในสิทธิ
การเชา (LEASEHOLD) และแบบผสมผสานท่ีเปนการลงทุนทั้ง 2 แบบ (MIXED) ในกองเดียวกัน
ได (เวปไซดธนาคารกสิกรไทย และ รุจพงศ ประภาสะโนบล 2548) 

โดยตามเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
(ก.ล.ต.) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตองนําเงินที่ไดจากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย
ตางๆ ไมนอยกวา 75% ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และกองทุนรวมจะตองจายเงินปน
ผลใหผูถือหนวยลงทุนในอัตราไมนอยกวา 90% ของกําไรสุทธิ (เวปไซดธนาคารกสิกรไทย และ รุจ
พงศ ประภาสะโนบล, 2548) 
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ตาราง 2.4  แสดงกองทุนอสังหาริมทรัพยที่มีในประเทศไทย เมื่อวันที่ 30 พ.ย. 2552 

 
ที่มา เวปไซด Kim Eng Securities (Thailand) PLC.  
 

2.2.3.4  ประเภทของการลงทุนในอสังหาริมทรพัย 
อนุชา กุลวิสุทธิ์ (2551) ใหความคิดเห็นวา การลงทนุในอสังหาริมทรัพยแบงการลงทนุได

เปน 2 ประเภท คือ  
1. การลงทุนระยะสั้น (Speculative Property) หมายถึง ผูลงทุนมุงหวัง

ผลตอบแทนจากจังหวะในการขายทํากําไรจากสวนตางของราคา เชน การซื้อที่ดินเปลาเพื่อเก็ง
กําไรในอนาคตเพราะราคาที่ดินจะสูงข้ึนเนื่องจากทําเลที่ต้ังดี หายาก หรือดวยเหตุผลอ่ืนๆ 

 2.  การลงทุนระยะยาว (Income Property) หมายถึง ผูลงทุนต้ังใจลงทุนใน
ลักษณะการถือครองไวนานๆ เพื่อตองการผลตอบแทนของกระแสเงินสดในรูปคาเชา และสามารถ
ทํากําไรจากการขายอสังหาริมทรัพยในอนาคต 

การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตในประเทศไทยขณะนี้สวนใหญเปนแบบการลงทุนโดยตรง 
(Active investment) และสวนใหญเปนการลงทุนของผูประกอบการขนาดกลางและขนาดยอม  

 
 



 

 

24

แผนภูมิที่  2.2   แสดงจํานวนวิสาหกิจผูประกอบขนาดกลางและยอมเปรียบเทียบผู
ประกอบขนาดใหญในธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา โครงการศึกษาวิเคราะหและเตือนภัย SMEs รายสาขา (SAW) สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม (สสว.) 2549-2552 
 

2.2.4   วงจรชีวิตของอพารตเมนต 
2.2.4.1  วงจรชีวิตของอพารตเมนตทางธุรกจิ (Property Business Life Cycle) 

Richard B. Peiser and Dean Schwanke กลาววา “Timing is everything” เหมาะที่จะ
ใชกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนที่สุด (1992:12) และใหความเห็นวา ภาวะเศรษฐกิจและการข้ึนลง
ของดอกเบ้ียมีผลกระทบตอการตัดสินใจซื้อขายที่อยูอาศัยและอีกทั้งสงผลตอตลาดการเชาที่อยู
อาศัยอีกดวย เชน เมื่ออัตราดอกเบ้ียสูงประชาชนสวนใหญชะลอการซื้อที่อยูอาศัยและใชวิธีการ
เชาอยูแทน ทําใหเกิดความตองการในตลาดการเชาที่อยูอาศัยมากข้ึน ในทางตรงกันขามเม่ืออัตรา
ดอกเบ้ียตํ่าเกิดเปนแรงจูงใจใหประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงทําใหความ
ตองการเชาลด 
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นอกจากนั้นแลวภาวะเศรษฐกิจยังมีผลตอตลาดใหเชาที่อยูอาศัย เชน ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่าอัตราการจางงานลดลง คนที่ตกงานไมสามารถเชาที่อยูอาศัยตอไปได ทําใหความตองการ
ในตลาดการเชาลดลง ในทางตรงกันขามเม่ือเศรษฐกิจเฟองฟูทําใหมีการจางงานมากข้ึน คนได
งานตางถิ่นตองการที่อยูอาศัยซ่ึงคนงานเหลานี้สวนใหญตองการเชาที่อยูอาศัยใกลกับแหลงงาน
ของตน ทําใหความตองการในตลาดการเชาที่อยูอาศัยมีมากข้ึน  

ดังนั้นผูประกอบการหรือผูลงทุนจําเปนตองเขาใจถึงวงจรชีวิตของธุรกิจอพารตเมนตเพื่อ
สรางโอกาสในการไดมาของความตองการตลาดและโอกาสในการทํากําไรจากการลงทุน 
(Richard B. Peiser and Dean Schwanke, 1992) 

 
แผนภูมิที่ 2.3  แสดงความสัมพันธของอัตราการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
GDP ของประเทศไทย 

อัตราการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและอัตรา GDP
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GDP Growth Rate of Real estate, Renting and Business Activities
 

ที่มา เวปไซดธนาคารแหงประเทศไทย (2552) 
 
 มานพ พงศทัต ไดรวบรวมขอมูลผลกระทบที่มีตอวัฎจักรการพัฒนาท่ีอยูอาศัยของ
ประเทศไทย ต้ังแต ป พศ. 2511-2551 พบวา ปจจัยหลายอยางมีผลตอการพัฒนาที่อยูอาศัย เชน 
ภาวะเศรษฐกิจการเงินโลก ราคาน้ํามันโลก อัตราดอกเบี้ยเงินกู อัตราเงินเฟอและภาวะการเมือง
ในประเทศ เปนตน 
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แผนภูมิที่ 2.4  แสดงวัฎจักรการพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศไทย ต้ังแต ป พศ. 2511-
2551 

 
ที่มา รศ. มานพ พงศทัต (2552) 
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2.2.4.2  วงจรชีวิตของอพารตเมนตทางกายภาพ (Property Life Cycle) 

อพารตเมนตเปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่งที่มีวงจรชีวิตทางกายภาพเหมือนกับ
อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ คือ มีการสราง มีเกาชํารุดทรุดโทรม มีการปรับปรุงซอมแซม และมีการสิ้น
สภาพการใช ซึ่งเปนไปตามกาลเวลา (บุญชนะ บุญเลิศ, 2551) 

รศ. มานพ พงศทัต อธิบายถึง วัฎจักรชีวิตทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย ที่สามารถ
แบงออกเปน 3 ระยะเวลา คือ (1) ระยะกอนสราง (2) ระยะกอสราง และ (3) ระยะหลังกอสราง  

ซึ่งในทุกระยะเวลาท้ัง 3 ชวงมีผลตอความยาวนานของวงจรชีวิตอสังหาริมทรัพย คือ (1) 
ในระยะกอนสราง หากมีการพิจารณาวางแผนการกอสรางอาคารที่ดีที่สามารถปรับเปล่ียนการใช
งานของอาคารใหสามารถเขากับวิถีชีวิตของมนุษยและรูปแบบการใชงานไดตามเงื่อนไขที่
เปล่ียนแปลงตลอดเวลาแลวก็จะทําใหชีวิตของอาคารมีความยืนยาวไดมากข้ึน (2) ในระยะ
กอสราง หากมีการใชวัสดุกอสรางและเทคนิคการกอสรางที่สรางความแข็งแรงทนทานใหกับ
อาคารแลว ก็จะสามารถทําใหชีวิตของอาคารมีความยืนยาวไดมากข้ึน และ (3) ในระยะหลัง
กอสราง หากมีการจัดการดูแลรักษาที่ดีแลวก็จะสามารถยืดชีวิตของอาคารใหยืนยาวมากข้ึนได 
แผนภูมิที่ 2.5  แสดงวัฎจักรชีวิตทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย 

 
ที่มา รศ. มานพ พงศทัต 2552 
 ดังนั้นหากผูลงทุนมีความเขาใจในวัฎจักรชีวิตทางกายภาพของอสังหาริมทรัพยแลว  
ผูลงทุนก็จะสามารถสรางความคุมคาแกการลงทุนไดดีกวา 
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2.3  แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจบริการและธุรกิจอพารตเมนต 

สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542: 15) กลาววา “อพารตเมนตเปนธุรกิจ
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่จัดอยูในประเภทธุรกิจบริการ (Service)”  

Adrienne Schmitz (2000: 183) ใหความเห็นวา “เม่ืออาคารอพารตเมนตสรางเสร็จ มัน
กลายเปนธุรกิจการบริการที่เชาอาศัยทันที”  

2.3.1  ความหมายของธุรกิจบริการท่ีมตีอธุรกิจอพารตเมนต 
วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547: 14) ใหความหมายของคําวา บริการ คือ “การกระทํา 

พฤติกรรม หรือการปฎิบัติการที่ฝายหนึ่งเสนอใหอีกฝายหนึ่ง โดยกระบวนการที่เกิดข้ึนนั้นอาจมีตัว
สินคาเขามาเกี่ยวของ แตโดยเนื้อแทของส่ิงที่เสนอใหนั้นเปนการกระทํา พฤติกรรม หรือการปฎิบัติ
การ ซึ่งไมสามารถนําไปเปนเจาของได” 

สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) กลาววา อพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่
อยูอาศัยที่ และใหความหมายของธุรกิจบริการ คือ กิจการที่จําหนายสินคาในรูปบริการใหแก
ผูบริโภคหรือผูผลิต ธุรกิจบริการสวนใหญจะไมมีตัวตน สินคาจับตองไมได และมักจะถูกบริโภค
ในขณะเดียวกับที่ผลิตข้ึนมา  

2.3.2  ความสําคัญของธรุกิจอพารตเมนตในฐานะเปนธุรกิจบรกิาร 
ธุรกิจบริการมีความสําคัญตอการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ จากสถิติการบันทึก

ของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ต้ังแต ป พ.ศ. 2523- 2547 
พบวารายไดของประเทศไทยมากกวา 50 % ของรายไดทั้งหมดมาจากรายไดของภาคการบริการ 
 แผนภูมิที่ 2.6  แสดงสัดสวนผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศจําแนกตาม
ภาคอุตสาหกรรม  

 
ที่มา สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  
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 นอกจากนั้นแลวธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพยมีความสําคัญตอรายไดจากภาคบริการ แม
สภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าในป พ.ศ. 2550 ที่ผานมาทําใหรายไดประเทศที่มาจากภาคบริการลดลง 
แตรายไดจํานวนมากกวา 1 ใน 4 ของภาคบริการนั้นยังคงเปนรายไดที่มาจากธุรกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย  
แผนภูมิที่ 2.7  แสดงสัดสวนรายไดรวมของธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพยในภาคบริการ                  
พ.ศ. 2550-2552 

 
ที่มา สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) 

2.2.3  ลักษณะพิเศษของผลิตภัณฑบริการในธุรกจิอพารตเมนต 
Philip Kotler (1996) ไดแบงลักษณะพิเศษของธุรกิจบริการที่แตกตางจากธุรกิจที่

จําหนายสินคาไว 4 ประการ คือ (1) ไมสามารถจับตองได (Intangibility) (2) ไมแนนอน 
(Variability / Heterogeneity) (3) ไมสามารถแบงแยกการใหบริการ (Inseparability) และ (4) ไม
สามารถเก็บไวได (Perishability of Output) 

อยางไรก็ตามธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่เสนอสินคาและบริการที่เปนทั้งส่ิงที่จับ
ตองไดและส่ิงที่จับตองไมได คือ สินคาและบริการที่จับตองได เชน อาคาร หองเชา และส่ิงอํานวย
ความสะดวกตางๆ ในรูปของกายภาพที่เราสามารถเห็นและสัมผัสได ความสะอาดของที่พัก 
คุณภาพของเครื่องใช โตะ ตู เตียง และการวางพ้ืนที่ใชสอยที่ดีและสอดคลองกับลักษณะของการ
อยูอาศัย ในขณะท่ีสินคาและบริการที่ไมสามารถจับตองไดสงผลตอความรูสึกของลูกคา เชน 
คุณภาพของการบริการ มนุษยสัมพันธขณะบริการ บรรยากาศของที่อยูอาศัย ความรูสึกตอ
ส่ิงแวดลอมของที่อยูอาศัยและตอบริการ เปนตน 

Philip Kotler (1996) กลาววา ตลาดบริการมีความแตกตางจากตลาดแบบด้ังเดิม คือ 
มนุษยเปนองคประกอบสําคัญของตลาดบริการ ความสามารถในการใหบริการที่มีคุณภาพที่ดี
อยางสม่ําเสมอข้ึนอยูกับการจัดการทรัพยากรมนุษย โดยการฝกอบรม การสรางแรงจูงใจ และการ
ใหการสนับสนุนชวยทําใหพนักงานสามารถสรางปฎิสัมพันธของการบริการและการตอบสนอง
ลูกคาไดมีประสิทธิภาพ 
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2.4   แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวกับการจัดการ 

วรนารถ แสงมณี (2544) กลาววา ปจจุบันมนุษยทํางานเปนกลุมเปนองคกรโดยมีปจจัย
และทรัพยากรจํากัดในสภาพแวดลอมที่เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว ดังนั้นงานทางดานการจัดการ
เปนงานสําคัญที่สามารถอํานวยใหการทํางานมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพ  

Jaffe Austin (1980: 92) กลาววา “อสังหาริมทรัพย คือ การจัดการที่สําคัญ” และให
ความเห็นวา ในอดีตผูลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชามักมองการลงทุนนี้ คือ การลงทุนสราง
ที่ใหเชาและไดรับผลตอบแทนจากการเก็บคาเชา ซึ่งเปนการเขาใจที่ไมถูกตองนัก เพราะเม่ือลงทุน
แลวผูลงทุนตองสามารถทํารายไดใหคุมกับเงินทุนและใหไดรับผลตอบแทนจากการลงทุน โดย
ความสามารถในการทํารายไดนี้ข้ึนอยูกับการจัดการอยางมีประสิทธิภาพ 

พัลลภ กฤตยานวัช (2548: 68) กลาววา “การบริหารจัดการอพารตเมนตเปนส่ิงที่สําคัญ 
เพราะหากการบริหารจัดการไมดี อพารตเมนตคูแขงที่ดีกวาก็จะดึงลูกคาของตนออกไปได” และให
ความเห็นเพิ่มเติมวา “การจัดการที่ดีจะชวยรักษาคาเชาในระดับสูงและมีระดับของการเชาเกือบ
เต็มอยูเสมอ ทําใหเจาของมีกระแสรายไดอยางตอเนื่อง เปนผลทําใหการลงทุนคุมคาทั้งในระยะ
ส้ันและระยะยาว” 

Richard B. Peiser and Dean Schwanke (1992: 201) ใหความเห็นที่สอดคลองกันวา 
“ถึงแมวาโครงการอพารตเมนตจะถูกออกแบบหรือสรางใหดี หากแตไมมีการจัดการที่ดีแลวก็ไม
สามารถสรางผลกําไรใหกับโครงการได” 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 164) กลาววา การจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองเปน
การจัดการอยางมืออาชีพ โดยใหความหมายความของคําวา การจัดการอยางมืออาชีพ คือ “การ
จัดการอยางเชี่ยวชาญและชํานาญการโดยเฉพาะ”  

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

(1993:5) ใหความหมายของคําวา การจัดการ คือ “กระบวนการท่ีทําใหบรรลุถึงเปาหมายของ
องคการ โดยการวางแผน การจัดองคการ การนํา และการควบคุมทรัพยากรขององคการ คือ 
ทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรดานกายภาพ ทรัพยากรดานการเงิน และทรัพยากรดานสารสนเทศ 
อยางมีประสิทธิผลและมีประสิทธิภาพ” 

Louis Boone and David Kurtz (1993: 214) ใหความหมายของคําวา การจัดการ คือ ”
การทําใหวัตถุประสงคขององคการบรรลุผลดวยทรัพยากรมนุษยและทรัพยากรอื่นๆ ขององคการ” 
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วรนารถ แสงมณี (2544:1) กลาววา “การจัดการ คือ การใชทั้งความเปนศาสตรและศิลป
มาผสมผสานรวมกันเพื่อนําเอาทรัพยากรการบริหารมาประกอบเขาดวยกันจนสามารถบรรลุ
เปาหมายของกลุมหรือองคการใดอยางมีประสิทธิภาพโดยอาศัยกระบวนการบริหารในการ
ปฎิบัติงานนั้น” 
แผนภูมิที่ 2.8  แสดงกระบวนการจัดการทรัพยากรขององคการเพื่อบรรลุเปาหมายของ
องคการ 

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

เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:52) ใหความหมายของ การจัดการ คือ “ชุดของหนาที่ตางๆ ที่
กําหนดทิศทางในการใชประโยชนจากทรัพยากรทั้งหลายอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล” 
และ “การจัดการเปนทั้งศาสตรและศิลป ควรใชใหสมดุลกัน คือ มีศาสตรพอๆ กับมีศิลป” 

เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:56) อธิบายเพิ่มเติมเกี่ยวกับคําวา ประสิทธิภาพ ประสิทธิผล 
ศาสตร และศิลป ดังนี้ 

(1) ประสิทธิภาพ (Efficient) หมายถึง การใชทรัพยากรอยางเฉลียวแลาดและคุมคา 
(2) ประสิทธิผล (Effective) หมายถึง การตัดสินใจอยางถูกตอง และมีการปฎิบัติการได

สําเร็จตามแผนที่กําหนดไว 
(3) ศาสตร (Science) หมายถึง สามารถอธิบายปรากฎการณทางการจัดการโดยวิธี

วิทยาศาสตรซึ่งไดความรูมาจากประสาทสัมผัสของมนุษย (ตา หู จมูก ล้ิน ผิวกาย) เชน 
แนวความคิด (Concept) และทฤษฎี (Theory) เปนตน 

(4) ศิลป (Arts) หมายถึง สามารถใชความสามารถเฉพาะหรือความสามารถพิเศษที่จะ
เลือกใชขอมูลตามความเหมาะสมกับสถานการณอยางมีเหตุผล เชน ความเขาใจปญหา หรือ 
ความความสามารถในการแกปญหา เปนตน 
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2.4.2   กระบวนการและหนาที่ของการจัดการ (Functions of Management)  
กระบวนการจัดการแบงเปน 4 ข้ันตอน/หนาที่ คือ (1) การวางแผน (Planning) (2) การจัด

องคการ  (Organizing)  (3)  การส่ังการหรือการชักนํา  (Leading) และ  (4)  การควบคุม 
(Controlling)  

กระบวนการในข้ันตอนตางๆ นี้ไมไดเร่ิมตนและส้ินสุดในทีเดียว แตมีการทําซํ้าและ
ตอเนื่องเปนวัฎจักรไมมีการสิ้นสุด โดยแตละข้ันตอนมีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกัน อยางไรก็ตามใน
กระบวนการการจัดการจําเปนตองมีการประเมินผลและการเพิ่มเติมขอมูล (Feedback) เพื่อให
กระบวนการของการจัดการมีการพัฒนาและเพิ่มศักยภายในการจัดการใหดียิ่งข้ึนตลอดเวลา  

Feedback คือ ผลที่ไดหรือขอมูลที่เกิดจากการกระทําหรือการปฎิบัติการ ซึ่งเปนผลที่
แสดงใหเห็นถึงความผิดพลาดหรือความถูกตองที่ไดจากกระทําหรือปฎิบัติการ (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 

ทุกธุรกิจยอมมีจุดมุงหมาย (Goal) ซึ่งเปนเปาหมายหรืออนาคตที่องคกรตองการ การ
วางแผนเปนสวนสําคัญของการกําหนดเปาหมายขององคกรและกระบวนการวางแผนเปนการ
พัฒนาหนทางที่ทําใหบรรลุถึงเปาหมายขององคกร การวางแผนเปนหนทางสูจุดหมายที่ต้ังไว 
(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) ใหความหมายของคําวา การวางแผน คือ “กระบวนการของการกาํหนดเปาหมายและ
การพัฒนาหนทางในการบรรลุเปาหมายใหสําเร็จ” 

สุรัสวดี ราชกลุชัย (2547: 112) กลาววา “การวางแผนเปนกิจกรรมหรือกระบวนการที่
กําหนดวัตถุประสงค นโยบาย และวิธีปฎิบัติลวงหนา แลวสราง “แผน (plan)” หรือวิธีการเปน
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สะพานเชื่อมปจจุบันไปยงัอนาคต เพื่อเปนแนวทางในการดําเนินงานใหเปนไปตามเปาหมายท่ี
กําหนดไวและบรรลุความสําเร็จในที่สุด” 

ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ (2547) กลาววา การวางแผนชวยใหมีการ
กําหนดทิศทางและสงเสริมการประสานงานภายในองคกร ชวยลดความสูญเสียและการทํางานที่
ซ้ําซอน อีกทั้งสามารถเปนเกณฑและมาตรฐานในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินผลงานใน
องคกรใหมีความเปนเอกภาพและมุงสูทิศทางที่องคกรตองการรวมกัน 

สุรัสวดี ราชกุลชัย (2547) ใหความเห็นวา นอกจากการวางแผนจะชวยใหเกิดเสนทางการ
ทํางานที่ชัดเจนแลว การวางแผนยังเปนประโยชนตอองคกร คือ ชวยใหองคกรเกิดความมั่นคง
โดยเฉพาะในสภาวะปจจุบันที่มีการเปล่ียนแปลงที่รวดเร็วและไมแนนอน รวมทั้งการวิเคราะหใน
กระบวนการวางแผนสามารถชวยใหองคกรปรับตัวใหทันตอการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอม
ภาพนอกและเกิดเปนการปรับปรุงการปฎิบัติงานภายในองคกรใหดีและเหมาะสมกับสถานการณ
นั้นๆ  

2.4.2.1.2  ประเภทและหลักการในการวางแผน 
สุรัสวดี ราชกุลชัย (2547) ใหความเห็นวา แนวคิดในการวางแผนสามารถจําแนกเปน 3 

แนวคิด ดังนี้ คือ แนวคิดความพึงพอใจ (satisfying philosophy) (2) แนวคิดการไดประโยชน
สูงสุด (optimizing philosophy) และ (3) แนวคิดการดัดแปลงใหเหมาะสมกับสภาพแวดลอม 
(adoptivizing philosophy)  

การวางแผนสามารถแบงเปนการวางแผน 3 ระดับ และ 3 ระยะ ซึ่งมีความสัมพันธกันดังนี้ 
 (1) การวางแผนระดับกลยุทธ (strategic planning) เปนการวางแผนระยะยาว (long-
range planning) ซึ่งเปนแผนภาพรวมที่ออกแบบโดยคํานึงถึงการจัดสรรทรัพยากรที่มีขององคกร
ใหสามารถนํามาใชเพื่อบรรลุจุดมุงหมายขององคกร และแผนระดับกลยุทธนี้มักพัฒนาโดย
ผูจัดการระดับสูง อีกทั้งเปนแผนที่ครอบคลุมระยะเวลาการดําเนินงานต้ังแต 5-10 ป 
 (2) การวางแผนระดับยุทธวิธี (tactical planning) เปนการวางแผนระยะกลาง 
(intermediate-range planning) ซึ่งเปนแผนที่ออกแบบใหแตละแผนกหรือหนวยงานในองคกร
และเปนแผนพิเศษเฉพาะโดยคํานึงถึงศักยภาพของแตละหนวยงานเพื่อใชดําเนินงานใหเกิดผล
สําเร็จในหนวยงานน้ันๆ และในภาพรวมเกิดเปนผลดีตอแผนระยะยาวขององคกร แผนระดับ
ยุทธวิธีไดรับการพัฒนาโดยความรวมมือของผูจัดการระดับสูงและระดับกลาง ระยะเวลาของแผน
ครอบคลุมการดําเนินงานต้ังแต 1- 5 ป ซึ่งแผนในระดับกลางนี้สวนใหญมีการกําหนดระยะเวลา
และงบประมาณที่ชัดเจน และ  
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(3) การวางแผนระดับปฎิบัติการ (operational planning) เปนการวางแผนระยะส้ัน 
(short-range planning) ซึ่งเปนแผนที่ออกแบบเพื่อการทํางานในแตละหนวยงานหรือแตละบุคคล
ในหนวยงานนั้นๆ เปนแผนระยะส้ันที่มีเปาหมายชัดเจนและระยะเวลาครอบคลุมการดําเนินงาน
นอยกวา 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) 

นอกจากนั้นแลว ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ (2547) กลาววา เนื่องจาก
ความไมแนนอนของสภาพแวดลอมและพลวัต องคกรจําเปนตองใหความสําคัญตอการวางแผน
แผนฉุกเฉิน หรือแผนเฉพาะกิจ (contingency planning) ที่มีความสําคัญและชวยแกไขปญหา
เฉพาะหนาหรือเหตุการณณที่ไมไดคาดไว 

การวางแผนอาจเกิดจากบนลงลาง (top-down plan) หรือ จากลางข้ึนบน (bottom-up 
plan) โดยขอดีและขอเสียของทิศทางในการวางแผนข้ึนอยูกับวัฒนธรรมและรูปแบบธุรกิจของแต
ละองคกร ในวัฒนธรรมที่ใหความสําคัญตอการทํางานเปนทีมนั้นมักใหมีการรวมกันวางแผนโดย
พนักงานระดับปฎิบัติการเสนอแผนการตอผูจัดการ รวมทั้งในธุรกิจบริการพนักงานระดับลางมี
โอกาสเขาใจปญหาและสถานการณที่มีตอลูกคาไดมากกวาผูจัดการระดับสูงจึงสามารถชวย
วางแผนใหกับองคกรไดดี  

การวางแผนมีทั้งการวางแผนแบบเปนทางการและไมเปนทางการ ซึ่งในองคการธุรกิจ
ใหญนั้นการวางแผนมีความเปนทางการมากกวาองคการธุรกิจขนาดกลางและขนาดเล็ก โดยแผน
แบบเปนทางการจะมีรูปแบบและเปาหมายที่เฉพาะเจาะจงและมักถูกบันทึกในรูปแบบเอกสารซึ่ง
สามารถแจงใหผูเกี่ยวของไดรับรูเพื่อใหเขาใจและสามารถปฎิบัติตามแผนการได อยางไรก็ตาม
จุดออนของการวางแผนที่เปนทางการคือ รูปแบบแผนการที่ตายตัวทําใหไมสามารถปรับตัวใหทัน
ตอส่ิงแวดลอมที่เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วได อีกทั้งการวางแผนคือ คาใชจายและเวลา (สุรัสวดี 
ราชกุลชัย 2547) ในขณะที่แผนแบบไมเปนทางการมักไมมีการบันทึกในรูปแบบเอกสารและมัก
เปนแผนที่สรางข้ึนในใจของผูจัดการและไมมีความตอเนื่อง (ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร 
เสมอใจ 2547)  

นอกจากนั้นแลวความลมเหลวของการวางแผนหรือการวางแผนท่ีไมไดคุณภาพและ
ประสิทธิภาพนั้นเกิดจากปจจัยขอจํากัดของการวางแผน ซึ่งสามารถแบงเปนขอจํากัดจากภายใน
องคกรและภายนอกองคกร คือ  

(1) ขอจํากัดภายในองคกรอาจเกิดจากผูบริหารขาดวิสัยทัศน ความรู หรือความชํานาญ
ในการวางแผน หรือ  บุคคลากรในองคกรไมมีความเขาใจหรือไมใหความรวมมือในการวางแผน 
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รวมถึงผูวางแผนไมเขาใจขอมูลและทรัพยากรตางๆในองคกรอยางถองแท หรือผูวางแผนไม
คํานึงถึงปจจัยภายนอกที่มีผลตอระบบปฎิบัติภายในองคกร และ 

(2) ในขณะที่ขอจํากัดจากภายนอกองคกรเปนปจจัยที่ควบคุมไดยาก เชน ความไม
แนนอนของการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ การปรับเปลี่ยนกฎหมายและหลักเกณฑตางๆ และการ
เปล่ียนแปลงทางดานสังคม ส่ิงแวดลอมและเทคโนโลยี รวมถึงการเปล่ียนแปลงและการพัฒนา
ของคูแขงในธุรกิจ ปจจัยทั้งภายในและภายนอกองคกรเหลานี้มีผลตอคุณภาพและประสิทธิภาพ
ของการวางแผน (สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547 และ สมชาย หิรัญกิตติ 2542) 

2.4.2.2   การจัดองคการ (Organizing) 
2.4.2.2.1  ความหมายและรูปแบบของการจัดการองคการ 

องคการ คือ โครงสรางของกลุมคนที่ทํางานรวมกันเพื่อความสําเร็จของเปาหมาย (Louis 
Boone and David Kurtz, 1993:249) 
 การจัดองคการ คือ กระบวนการสรางกรอบงานที่กําหนดภาระหนาที่ จัดสรรทรัพยากร
และการประสานกิจกรรมการงานใหบรรลุถึงเปาหมาย (Courtland L. Bovee, John V. Thill, 
Marian Burk Wood, and George P. Dovel 1993:12) 

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

(1993:12) กลาววา องคการมีองคประกอบ 3 สวนที่สําคัญ คือ (1) ระบบและขอบเขต ซึ่งบงบอก
ถึงอํานาจ หนาที่และความรับผิดชอบ (2) เปาหมายขององคกร และ (3) สมาชิกขององคกร ทั้ง
ผูจัดการและพนักงานปฎิบัติการ และ  Louis Boone and David Kurtz 1993:250) เห็นที่
คลายกันวา 3 องคประกอบสําคัญของทุกๆ องคการ ไดแก (1) การสื่อสาร/การทํางานรวมกันของ
บุคลากร (2) กิจกรรมที่นําไปสูเปาหมาย และ (3) โครงสราง 
 เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:64) กลาววา ทฤษฎีองคการ อธิบายความสัมพันธภายในและ
ระหวางโครงสรางองคการ การออกแบบองคการ และพฤติกรรมและวัฒนธรรมองคการ 
แผนภูมิที่ 2.10 ความสัมพันธของสวนประกอบในทฤษฎีองคการ 

 
ที่มา เรวัตร ชาตรีวิศิษฎ (2549:64)  
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โครงสรางองคการ คือ “ระบบทางการของการปฏิสัมพันธและการประสานงานกันของ
บุคคลและหมูคณะใหบรรลุถึงเปาหมายขององคกรไดอยางมีประสิทธิภาพ” (Courtland L. 
Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993: 274) 

โครงสรางองคการถูกออกแบบและสรางเพื่อแสดงตําแหนงงานตางๆ ของสมาชิก โดยเปน
การบงบอกอํานาจ หนาที่ และความรับผิดชอบในขอบเขตงานของแตละคนเพ่ือการประสานงาน
รวมกันและใชทรัพยากรที่มีอยูใหบรรลุเปาหมายขององคกร (ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร 
เสมอใจ 2547) 

การออกแบบโครงสรางองคการนั้นข้ึนอยูปจจัยหลายประการ เชน รูปแบบขององคการ 
ขนาดขององคการ วิธีการ/แนวทางการจัดการขององคการ วัฒนธรรมขององคการ และอ่ืนๆ 
อยางไรก็ตามรูปแบบที่เปนที่นิยมและใชทั่วไป ไดแก (1) รูปแบบแนวด่ิง (Vertical / Tall 
organization) มีลําดับช้ันของอํานาจการจัดการมาก จํานวนคนในการจัดการระดับกลางมีมาก 
จํานวนคนมากรายงานตรงตอผูจัดการคนเดียว และ (2) รูปแบบแนวนอน (Horizontal / Flat 
organization) เปนรูปแบบที่จํานวนตําแหนงอยูในละดับช้ันเดียวกันไดมาก (มัลลิการ ตนสอน, 
2544) 

Louis Boone and David Kurtz (1993) ใหความเห็นวา รูปแบบแนวด่ิงเปนแบบที่นิยมใช
ในยุค 1970 แตปจจุบันการปรับตัวใหทันกับการเปล่ียนแปลงจากภายนอกและการลดคาใชจายให
องคการเพื่อใหเกิดการจัดการอยางมีประสิทธิภาพแลว หลายองคการไดลดขนาดองคการ 
(Downsizing) และปรับเปล่ียนรูปแบบโครงสรางองคกรใหเปนแบบแนวนอนมากข้ึน 

2.4.2.3   การสั่งการ/การนํา (Leading) 
2.4.2.3.1  ความหมายของการสั่งการ/การนํา 

การสั่งการ คือ กระบวนการใชการโนมนาวที่ทําใหผูอ่ืนเกิดแรงจูงใจในการทํางานใหเกิด
เปนผลสําเร็จไดตามเปาหมาย” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993:12) 

Louis Boone and David Kurtz (1993: 227) กลาววา “การสั่งการ/การนําเปนการช้ีนํา
และการจูงใจใหผูใตบังคับบัญชาทําใหวัตถุประสงคขององคการบรรลุผลสําเร็จ และหนาที่การส่ัง
การนี้เปนหนาที่สําคัญที่สุดของผูจัดการระดับปฎิบัติการ” 
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2.4.2.3.2  ความหมายของแรงจูงใจและแนวคิดเกี่ยวกับการจงูใจ 
แรงจูงใจ หมายถึง ความยนิดีและเต็มใจทีบุ่คคลจะทุมเทความพยายาม เพื่อใหการ

ทํางานบรรลุเปาหมาย” (มลัลิกา ตนสอน, 2544:194) 
นักวิชาการหลายทานไดพัฒนาทฤษฎีแรงจูงใจไวหลายทฤษฎี เชน  ทฤษฎีความตองการ 

(Need theory) ทฤษฎีกระบวนการ (Process theory) ทฤษฎีความคาดหวัง (Vroom’s 
Expectancy theory) ทฤษฎีความเสมอภาค (Adam’s Equity theory) ทฤษฎีเชิงเนื้อหา (Content 
Theory) และทฤษฎีการต้ังเปาหมาย (Goals-Setting theory) เปนตน (Robert Kreitner and 
Angelo Kinicki, 1995;Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George 
P. Dovel, 1993; มัลลิกา ตนสอน, 2544) 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 
(1993) อางวาการจูงใจโดยทฤษฎีความตองการ มี 4 ทฤษฎีหลัก คือ (1) ทฤษฎีลําดับความ
ตองการ (Maslow’s Hierarchy of Needs) (2) ทฤษฎี ERG (Alderfer’s ERG theory) (3) ทฤษฎี
สองปจจัย (Herzberg’s Two-Factor theory) และ (4) ทฤษฎีความตองการในการทํางาน 
(McClelland]s Acquired-needs theory) 
แผนภูมิที่ 2.11  เปรียบเทียบ 4 ทฤษฎีความตองการ  

 
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) ไดเปรียบเทียบการประยุกตใช Maslow’s Hierarchy of Needs ในองคการเพื่อให
พนักงานไดเติมเต็มความตองการทั้ง 5 ข้ัน และสรางแรงจูงใจในการทํางานในองคการนั้นๆ  
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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)   

นอกจากนั้นแลววิธีการจูงใจที่มักใชกันอยางแพรหลาย  คือ การให ส่ิงตอบแทน /
ผลตอบแทน (Reward) โดยผลตอบแทน มี 2 ชนิด คือ (1) ผลตอบแทนภายนอก (extrinsic 
rewards) คือ การไดรับผลตอบแทนในรูปการเงิน วัตถุ และการไดรับการยอมรับจากสังคม และ 
(2) ผลตอบแทนภายใน (intrinsic rewards) คือ ความรูสึกที่ดีในการประสบความสําเร็จ (Robert 
Kreitner and Angelo Kinicki, 1995) อยางไรก็ตามรูปแบบหรือวีธีการใหผลตอบแทนเพื่อการจูง
ใจในการทํางานนั้นข้ึนอยูกับวัฒนธรรม บรรทัดฐาน มาตรฐาน หรือนโยบายของแตละองคการ 

2.4.2.4   การควบคุม (Controlling) 
การควบคุม คือ “กระบวนการตรวจสอบติดตามและกําหนดกฎเกณฑของความกาวหนา

ขององคการในการบรรลุเปาหมาย” (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, 
and George P. Dovel, 1993: 12) 

การควบคุม คือ “การประเมินผลงานขององคการเพื่อสามารถทําใหตัดสินไดวาการ
ดําเนินงานไดบรรลุเปาหมายขององคการหรือไม” (Louis Boone and David Kurtz,1993) 

การควบคุมสามารถเปนเคร่ืองมือที่ชวยใหผูบริหารสามารถวัดผลการดําเนินงานที่ไดตรง
ตามเปาหมายที่มีหรือไม โดยการควบคุมสามารถจําแนกตามลักษณะหนาที่ธุรกิจได คือ  
 (1) การควบคุมทางดานการเงินและงบประมาณ ซึ่งมักเกี่ยวของกับ ตนทุน รายได 
รายจาย และผลกําไร/ขาดทุน 
 (2) การควบคุมการปฎิบัติการ/การผลิต เกี่ยวของกับปริมาณและคุณภาพของสินคาและ
บริการ  
 (3) การควบคุมดานการตลาด มีความเกี่ยวของกับกระบวนการการทําตลาดที่สามารถ
ตอบสนองตอความตองการของลูกคา  
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 (4) การควบคุมดานการวิจัยและการพัฒนา เกี่ยวของกับการสรางความคิดสรางสรรคใน
การเสนอนวัตกรรมใหกับลูกคา และ  
 (5) การควบคุมดานทรัพยากรมนุษย ซึ่งเกี่ยวของกับพฤติกรรม ประสิทธิภาพ และความ
พอใจในการทํางานของพนักงาน (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993; มัลลิการ ตนสน, 2544) 

“กระบวนการควบคุมเปนการทําใหระบบดําเนินการอยางตอเนื่องเพื่อชวยใหองคการ
สามารถมุงสูจุดมุงหมาย” (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 แกไขการ
ปฎิบัติงานใหไดตามมาตรฐาน จดจําและใชการปฎิบัติงานนั้นๆ ตอไป หรือเปล่ียนมาตรฐานหรือ
เปล่ียนการวัดผล (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. 
Dovel, 1993) 

มัลลิการ ตนสน (2544) กลาววา การควบคุมที่มีประสิทธิภาพสรางความสําเร็จใหกับ
องคการ โดยการควบคุมที่มีประสิทธิภาพมีลักษณะ ดังนี้คือ (1) มีความเชื่อมโยงและสัมพันธกับ
แผนการขององคการ (2) มีความถูกตอง (3) นํามาทําไดอยางรวดเร็วทันเวลา (4) มีความ
เหมาะสม และ (5) ชัดเจนและสามารถวัดผลได 

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

การประเมินและติดตามผล คือ “เปนกระบวนการติดตามผลและเปรียบเทียบผลที่ไดจากกิจกรรม
และการปฎิบัติงานที่แทจริงขององคการ” เพื่อการปรับปรุงและแกไขปญหาที่เกิดข้ึนจากกิจกรรม
และการปฎิบัติงานนั้นๆ หรือเพื่อใหทราบวิธีการที่ดีเมื่อพบวาผลที่ไดจากกิจกรรมและการ
ปฎิบัติงานนั้นๆ สงผลที่ดีและสามารถทําใหองคการบรรลุเปาหมายที่ต้ังไว 

การพบขอปญหาขอผิดพลาด หรือขอดีในกระบวนการติดตามและประเมินผลนี้เปนขอมูล
ที่สงกลับไปยังการจัดการเพื่อใชเปนขอมูลในการหาวิธีการปรับปรับ แกไข หรือพัฒนากิจกรรมและ
การปฎิบัติงานขององคการตอไปใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่ดียิ่งข้ึนได ซึ่งขอมูลเหลานี้ คือ 
feedback และการสง feedback กลับไปยังกระบวนการจัดการเพื่อวิเคราะหแนวทางสําหรับการ
แกไขและการพัฒนานี้ เรียกวา กระบวนการเรียนรู (learning process) Thomas L. Wheelen 
and J. David Hunger (1998) 
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2.4.2.6 กระบวนการของการจัดการสงผลตอการสรางสรรคและ
นวัตกรรม 

กระบวนการเรียนรูในองคการสามารถนําไปสูการเปล่ียนแปลง(change) และการมี
ความคิดสรางสรรค (creative) และเกิดเปน “นวัตกรรม” (innovation) ได  ซึ่ง Courtland L. 
Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel (1993:336) ใหความเห็นวา 
นวัตกรรม คือ การเปลี่ยนแนวคิดความสรางสรรคสูตัวสินคา สูการบริการ หรือสูกระบวนการ ที่ทํา
ใหสามารถตอบสนองความตองการของลูกคาหรือชวยในการแกไขปญหาที่ลูกคามีได 

การเปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจในวันนี้มีผลมาจากความเขมขนและความรุนแรงของการ
แขงขัน ตลาดในโลกแหงโลกาภิวัตน ความกาวหนาและการพัฒนาทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ
การเปลี่ยนแปลงอยางฉับพลันของความตองการและรูปแบบการดําเนินชีวิตของลูกคา สงผลให
ความคิดสรางสรางและนวัตกรรมกลายเปนส่ิงที่สําคัญขององคการที่จะสามารถชวยใหองคการ
ปรับตัว มีความสามารถ และมีโอกาสไดแขงขันและอยูรอดในภาวการณเปล่ียนแปลงที่รุนแรงนี้ได 
(Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993) 

2.4.3   แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการทรัพยากรขององคการ 
ทรัพยากรขององคการ คือ สินทรัพย ซึ่งเปนไดทั้ง สินทรัพยถาวร/สินทรัพยชั่วคราว และ 

สินทรัพยที่จับตองได/สินทรัพยที่จับตองไมได (สินทรัพยทางปญญา) ความสามารถ กระบวนการ 
ทักษะและความรูที่ควบคุมโดยองคการ (Thomas L. Wheelen and J. David Hunger, 1998: 82) 

การใชทรัพยากรขององคการในการดําเนินกิจกรรมขององคการไดถูกแบงเปน หนาที่/การ
ปฎิบัติการทรัพยากรในดานตางๆ คือ ดานการเงิน ดานการผลิต ดานทรัพยากรมนุษย ดาน
การตลาด และดานเทคโนโลยีสารสนเทศ (Thomas L. Wheelen and J. David Hunger, 1998; 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel, 1993) 

การจัดการเปนแนวทางในการใชทรัพยากรขององคการเหลานี้ใหเกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลไดมากท่ีสุด  โดยการมีกระบวนการการจัดการที่สอดคลองและสัมพันธกับ
ความสามารถ คุณภาพ และจํานวนของทรัพยกรที่องคการมีสามารถชวยใหองคการบรรลุ
เปาหมายที่ต้ังไวได 

การจัดการทรัพยากรในแตละดานมีความสําคัญตอองคการและมีหลักการในการจัดการ
ในแตละดานที่แตกตางกันไปตามหนาที่และการปฎิบัติการ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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2.4.3.1   การจัดการดานการเงิน (Financial Management) 
การเงินประกอบดวย 3 สวนหลักที่สําคัญ คือ (1) ตลาดเงินและตลาดทุน (2) การลงทุน 

และ (3) การจัดการการเงินหรือธุรกิจการเงิน ซึ่งในสวนที่ 3 นี้มีความเกี่ยวของโดยตรงกับการ
จัดการและองคการ (Eugene Brigham and Joel Houston, 1996: 3) 

นักการเงินและนักวิชาการหลายทานไดกลาวถึง ความสําคัญของการจัดการการเงิน คือ
การเงินเปนปจจัยสําคัญที่สุดในการดําเนินธุรกิจ องคการธุรกิจมีการหมุนเวียนเงินได (จากแหลง
เงินทุนหรือเงินรายได) และคาใชจายอยูตลอดเวลา โดยการจัดการที่มีประสิทธิภาพ คือ การ
สามารถทําใหองคการมีเงินไดครอบคลุมคาใชจาย มีสภาพคลองทางการเงิน มีความสามารถใน
การทํากําไร มีโอกาสในการลงทุน กิจกรรมเหลานี้สามารถทําใหธุรกิจดําเนินงานตอไปได (มัลลิดา 
ตนสอน, 2544;  สุพาดา สิริกุตตา, วีระ เผาพันธุ, ประทีป วจีทองรัตนา, พิเชษฐ ต้ังสงคไพบูลย, 
สุวัฒน ทับหิรัญ, พรวรรณ นันทแพศย, กฤษฎา สังขมณี และบัณฑิต ผังนิรันดร, 2543) 

ดังนั้นผูจัดการการเงินที่ขาดความรูความเขาใจในหลักการ ทฤษฎี และแนวทางในการ
ปฎิบัติที่ถูกตองแลวอาจทําใหธุรกิจไมสามารถที่จะดําเนินงานตอไปได อันเปนผลเสียหายตอธุรกิจ
และผูประกอบการ/ผูลงทุน (สุพาดา สิริกุตตา และคณะ, 2543:1) 

หนาที่ของผูจัดการการเงิน คือ การจัดหาและการจัดสรรทรัพยากรการเงินเพื่อใหเกิด
มูลคาสูงสุดของธุรกิจ (สุพาดา สิริกุตตา และคณะ, 2543:14) 

หนาที่สําคัญของผูจัดการการเงิน มีดังนี้คือ  
1. การพยากรณและวางแผน โดยรวมกับผูลงทุน ผูบริหารและฝายบริหารจัดการอ่ืนๆ ใน

องคกรเพื่อวิเคราะหปจจัยภายในและภายนอกองคกรใหมีความสัมพันธตอเปาหมายที่มีของ
องคกร ใหเกิดการดําเนินงานการจัดการการเงินทั้งแผนระยะส้ันและระยะยาว 

2. การจัดหาเงินทุน เปนหนาที่หลังจากการพยากรณและการวางแผน ซึ่งแหลงเงินทุน
อาจเปนเงินทุนระยะส้ันหรือระยะยาวข้ึนอยูกับวัตถุประสงคที่จะนําไปใช 

3. การจัดสรรเงินทุน เพื่อใหเกิดสภาพคลองในธุรกิจ การจัดสรรจําเปนตองคํานึงถึง การ
จัดการเงินสดและการจัดการบัญชีเจาหนี้อีกดวยเพื่อใชเงินทุนที่ไดใหเกิดประโยชนสูงสุด  

4. การประสานงานและควบคุม เปนการควบคุมการเงินใหมีประสิทธิภาพและเกิดเปน
ผลที่ดีที่สุดตอองคกร  (สุพาดา สิริกุตตาและคณะ, 2543 ; Eugene Brigham and Joel Houston, 
1996) 
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2.4.3.2  การจัดการทรัพยกรมนุษย (Human Resource Management) 
การจัดการทรัพยากรมนุษย หมายถึง “การเช่ือมโยงระบบการจัดการแรงงานท่ีสามารถทํา

ใหเปาหมายขององคกรบรรลุได” Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel (1993:400) 

ปจจัยที่มีผลตอทรัพยากรมนุษยขององคการ คือ (1) ความสามารถในการจัดหาบุคลากร
ใหกับองคการ (2) การรักษาไวซึ่งบุคลากรขององคกร และ (3) การสรางความดึดดูดใจกับ 
บุคลากรขององคกร ซึ่งมีความเกี่ยวของกับ ความพึงพอใจในการทํางาน (job satisfaction) 

นอกจากนั้นแลวกฎหมายและมาตรการตางๆ มีสวนเกี่ยวของกับการจัดการ 
ทรัพยากรมนุษยแรงงาน เชน กฎหมายแรงงาน มาตรการรายไดข้ันตํ่า การประกันสังคม กฎหมาย
ความปลอดภัยในที่ทํางาน เปนตน 

การจัดการทรัพยากรมนุษยตองมีความเขาใจในประเด็จที่สําคัญ คือ (1) ความสัมพันธกับ
งาน ซึ่งหมายถึง บุคคลและงานตองมีความเหมาะสมกัน และ (2) การจัดบุคคลใหเหมาะสมกับ
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) ไดเสนอกระบวนการจัดการทรัพยากรมนุษย โดยมีข้ันตอน คือ (1) การวางแผนทรัพยากร
มนุษย (2) การคัดสรรบุคลากร (3) การฝกอบรมและการพัฒนา (4) การจัดสรรผลตอบแทน (5) 
การประเมินผลงานของพนักงาน และ (6) การเล่ือนข้ันและการทดแทนพนักงาน 

ในปจจุบันทรัพยากรมนุษยมีสวนสําคัญตอองคการเปนอยางยิ่ง เมื่อการแขงขันในวันนี้
เปนการแขงขันของการสรางสรรคส่ิงใหมๆ (นวัตกรรม) ซึ่งมักเกิดจากความคิดของมนุษยนั่นเอง 

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

(1993:638) ไดใหความหมายของ Production Management คือ “การรวบรวมแผนการและการ
ควบคุมการปฎิบัติงานที่ผูจัดการใชในการผลิตสินคาและบริการ” และใหความเห็นวา การจัดการ
ดานการผลิตเปนการจัดการเพื่อใหไดตามส่ิงที่ลูกคาตองการซึ่งสงผลตอผลตอบแทนของผูถือหุน
และการจัดการผลิตถึงไดวาเปนสวนสําคัญของการบรรลุเปาหมายขององคการ 

การผลิตเปนไดทั้งการผลิตสินคาและการผลิตบริการ ในการพัฒนาคุณภาพการผลิต
ผูจัดการตองใหความสําคัญ 3 ปจจัย คือ (1) ขอมูล/ส่ิงที่ปอนเขาสูการผลิต (inputs) คือ แรงงาน 
วัตถุดิบ ทุนทรัพย (2) ผลผลิต (outputs) คือ ผลที่ไดจากกระบวนการผลิต และ (3) กระบวนการ
ผลิต (processes)  
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การจัดการดานการผลิตในรูปแบบการบริการมีความแตกตางจากการผลิตสินคาโรงงาน 
คือ (1) บริการเปนสินคาที่จับตองไมได (2) ไมสามารถแยกผูใหบริการออกจากการบริการได (3) 
การบริการไมสามารถเก็บเปนสินคาเพื่อไวขายได และ (4) ความคงที่และมีคุณภาพเปนส่ิงทาทาย
ของการผลิตงานบริการ  

การจัดการเก่ียวกับคุณภาพ (quality) การผลิต/ใหบริการอยางมีประสิทธิภาพ 
(productivity) และการสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา (customer satisfaction) เปนประเด็จที่
สําคัญของการจัดการในดานการผลิต และ Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk 
Wood, and George P. Dovel (1993) ใหความเห็นวา 3 ส่ิงนี้มีความสัมพันธและสนับสนุนซ่ึงกัน
และกัน คือ เมื่อองคการต้ังเปาในการเพิ่มคุณภาพ สงผลใหการผลิต/การใหบริการตองทําอยางมี
ประสิทธิภาพ คือ ตนทุนตํ่าแตคุณภาพสูง และทําใหสามารถสรางความพอใจใหกับลูกคาผูบริโภค
ได และเมื่อลูกคามีความพึงพอใจแสดงถึงผลการปฎิบัติการที่ดี สงผลใหองคการตองการตั้งเปา
เพิ่มคุณภาพมากข้ึนอีก และเกิดเปนกิจกรรมตอเนื่องกันที่สามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา
อยางสม่ําเสมอ 

การจัดการดานการผลิตเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยกรในแผนกอ่ืนๆ คือ 
เกี่ยวของกับการจัดการดานการเงินเมื่อการผลิตตองใชทรัพยากรการเงินในการซ้ือวัตถุดิบและ
แรงงาน เกี่ยวของกับการจัดการดานทรัพยากรมนุษยเมื่อแรงงานเปนสวนสําคัญในกระบวนการ
ผลิตโดยเฉพาะในธุรกิจบริการ มีความเกี่ยวของกับการจัดการดานการตลาดเพื่อใหเกิดความ
เขาใจในความตองการและความคาดหวังของลูกคาที่มีตอสินคาและบริการที่แทจริง และมีความ
เกี่ยวของกับการจัดการดานสารสนเทศเพื่อใหรับรูขอมูลที่สามารถเปล่ียนแปลงไดตลอดเวลาใน
ตลาดภายนอก ทั้งผูผลิตและขายวัตถุดิบในตลาด ความตองการของผูบริโภคในตลาด และสภาวะ
ของตลาดการเพื่อใหสามารถจัดการการผลิตใหสอดคลองตอการเปล่ียนแปลงได 

2.4.3.4   การจัดการดานการตลาด (Marketing Management) 
Philip Kotler ใหความหมายของ การจัดการตลาด คือ “การวิเคราะห การวางแผน การ

ปฎิบัติ และการควบคุม แผนการที่ไดออกแบบไวเพื่อการสรางสรรค การออกแบบ และการดํารงไว
ซึ่งผลประโยชนในการแลกเปล่ียนกับลูกคาเปาหมาย เพื่อใหสามารถบรรลุเปาหมายขององคการ” 
(1996:13) 

“การจัดการการตลาด หมายถึง กระบวนการวางแผนและปฎิบัติโดยอาศัยแนวคิด การ
กําหนดราคา การสงเสริมการตาด การจัดจําหนายสินคาและบริการเพื่อสรางสรรคใหเกิดการ
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แลกเปล่ียนที่สามารถสนองความตองการของบุคคล และบรรลุวัตถุประสงคขององคกร” (เรวัตร 
ชาตรีวิศิษฎ, 2549) 

Philip Kotler (1996) กลาววา การจัดการในการตลาดบริการแตกตางจากการจัดการ
ตลาดแบบด้ังเดิม จึงมีความจําเปนตองใชการจัดการตลาดที่มากกวา 4Ps คือ การจัดการดาน
การตลาดของธุรกิจการบริการนั้นใหความสําคัญกับสวนประสมทางการตลาด 5P’s คือ People, 
Product, Price, Place, and Promotion และ เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย (2549) กลาววา 
ปจจัยแหงความสําเร็จทางการตลาดคือ การสนองความตองการของลูกคา (5C’s) โดยให
ความสัมพันธของ 5Ps และ 5Cs  ตามตารางที่  2.6 
ตารางที่  2.6 แสดงความสัมพันธของ 5Ps และ 5Cs 

 
ที่มา เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย 2549 หนา 48 

อยางไรก็ตามในการทําการตลาดที่เกี่ยวของกับการใหบริการนั้นนอกจากตองคํานึงถึงการ
ใชแนวคิด 5Ps แลว พบวาในการทําการตลาดบริการนั้นจําเปนตองใหความสําคัญเพิ่มเติมอีก 
2Ps คือ ชื่อแสดง/ยี่หอ (Prestige) และ กระบวนการของการเสนอสินคาและบริการ (Process)  
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แผนภูมิที่ 2.12 แสดงความเกี่ยวเนื่องและความสัมพันธกันของ Marketing Mix (5Ps+2Ps) 

 
1. People หมายถึง ลูกคาผูเชา โดย เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย (2549) กลาววา 

การทําตลาดนั้นตองทําใหถูกใจและเหมาะสมกับกลุมลูกคาเปาหมายแตละประเภทแตละกลุม 
ดังนั้นการเขาใจความตองการที่แตกตางของลูกคากลุมเปาหมายแตกลุมเปนส่ิงที่สําคัญ 

การแบงกลุมลูกคาชวยใหผูใหบริการรูกลุมเปาหมายของตน และนอกจากผูใหบริการ
สามารถตอบสนองความตองของลูกคากลุมเปาหมายไดอยางถูกตองแลว ยังสามารถชวยทําให
ผูใหบริการทําการตลาดในดานอ่ืนๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพอีกดวย เชน เมื่อผูใหบริการรูวา
กลุมเปาหมายคือลูกคากลุมผูมีรายไดสูง มีรถยนตเปนพาหนะสวนตัว และมักใชเวลากับ
อินเตอรเน็ต ผูใหบริการสามารถทําโฆษณาไดงายและสามารถจัดเตรียมกิจกรรมและสถานที่ได
เหมาะสมกับลูกคากลุมเปาหมาย 

2. Product : Graeme Drummond และ John Ensor (2005:9) กลาววา “Products 
are solution to customer’s needs” ซึ่งสินคาเปนไดทั้ง tangibility และ intangibility อยางเชน ที่
พักอาศัย ส่ิงอํานวยความสะดวก ส่ิงแวดลอมในที่พัก และการใหบริการ 

3. Price คือ จํานวนเงินที่ลูกคามีความยินดีและพรอมที่จะจายใหการเชาอยูอาศัย 
4. Place / Distribution คือชองทางในการจัดจําหนายมีดวยกันหลายวิธี ต้ังแตการจัด

จําหนายผานตัวแทน เคารเตอรของตน หรือเว็ปไซด 
5. Promotion หมายถึง การสงเสริมการตลาด มีวิธีการหลายวิธีเชน การโฆษณา การ

ประชาสัมพันธ การขายโดยตรง การลดแลกแจกแถม ซึ่งในยุคปจจุบันการอาจกลาวไดวาโฆษณา
ทางอินเตอรเน็ตเปนวิธีการที่มีประสิทธิภาพซึ่งราคาถูกและผูรับสารสามารถรับไดทั่วโลกและ
รวดเร็ว 

6.  Process : Graeme Drummond และ John Ensor (2005:10) ใหความหมายของ 
Process คือ “The method by which the service is provide” กระบวนการในท่ีนี้ใหความหมาย
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รวมถึง การบริการ ส่ิงอํานวนความสะดวกสบาย และระยะเวลาของกระบวนการใหบริการ 
นอกจากนั้นแลวกระบวนการน้ียังครอบคลุมถึงเร่ืองกระบวนการจัดจําหนาย กระบวนการ
ใหบริการ การคมนาคม ติดตอส่ือสาร กระบวนการใหบริการในที่พัก และอ่ืนๆ 

7. Prestige (or Brand) : ในการทําการคาการตลาดปจจุบันช่ือเสียงเปนส่ิงที่สําคัญ 
เนื่องจากการแขงขันที่รุนแรงและการเสนอสินคาที่มากมายในตลาดทําใหลูกคามีโอกาสเลือกมาก
ข้ึน ซึ่งหากสินคานั้นไมมี brand loyalty ลูกคาสามารถเปล่ียนใจซื้อสินคาจากคูแขงอ่ืนๆ ได
ตลอดเวลา องคกรและบริษัทจํานวนมากใหความสนใจและเขาใจวาการสรางแบรนใหกับสินคา
ของตนสามารถเพิ่มมูลคาใหกับสินคาและการสราง brand loyalty ทําใหงายตอการทําตลาดและ
การขายสินคาใหกับลูกคา 

นอกจากจะทําการตลาดเพื่อใหองคการสามารถเสนอสินคาและบริการไดถูกตามที่
ผูบริโภคตองการแลว การเรียนรูเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ/ขายของผูบริโภคมีสวน
สําคัญในการทําตลาดอยางยิ่ง ปจจัยที่ผลตอการตัดสินใจซื้อ/ขายของผูบริโภคไดแก (1) ปจจัย
ดานวัฒนธรรม เปน สาเหตุพื้นฐานของความตองการของผูบริโภค (2) ปจจัยดานสังคม/ชนช้ัน 
สงผลตอความคิดที่เกี่ยวกับ คานิยม ความสนใจ และพฤติกรรม (3) ปจจัยดานตัวบุคคล เชน อายุ 
อาชีพ รายได รูปแบบการดําเนินชีวิต และบุคลิกลักษณะ และ (4) ปจจัยดานจิตวิทยา เชน 
แรงจูงใจ การยอมรับ การไดเรียนรู ความเชื่อและทัศนคติ เหลานี้เปนตน (Philip Kotler, 1996) 

โลกของโลกาภิวัตนที่สามารถซ้ือ/ขายสินคาและบริการไดจากทุกๆ ที่ของโลกสงผลตอการ
แขงขันที่เขมขนและรุนแรง Philip Kotler ใหความเห็นเกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ ตองมีราคาที่
สูได มีความแตกตาง มีความชัดเจน และมีการปฎิบัติการที่ดี นอกจากนี้แลวยังเห็นการวาง
ตําแหนงขององคกรในตลาดเปนส่ิงสําคัญเพื่อที่องคกรสามารถรูแนวทางการตลาดที่ตองปฎิบัติ
ตอไป เชน การวางตัวเปนตลาดเฉพาะที่ตองสรางความแตกตางในตลาดแลวองคกรตองมี
ความสามารถพิเศษที่จะตอบสนองตลาดนี้ไดดีดวย (1996: 614) 

ตลาดวันนี้เปนของลูกคา ลูกคาผูตัดสินใจซื้อสินคามีทางเลือกมากข้ึน ดังนั้นผูลงทุนมี
ความจําเปนตองหาชองวางทางการตลาดใหไดเพื่อความอยูรอด ธุรกิจอพารทเมนตเปนตลาด
บริการ ความตองการของลูกคาเปนส่ิงสําคัญเปนหัวใจของธุรกิจ ดังนั้นการตลาดสําหรับธุรกิจนี้ไม
สามารถเนนที่ตัวสินคา (ตึกอาคาร) เพียงอยางเดียว การใหบริการโดยสรางความพอใจใหกับ
ลูกคาเปนส่ิงสําคัญเปนอยางยิ่ง  
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การตลาดเปนหัวใจสําคัญในการลงทุน เพราะหากวามีการลงทุนแลวไมสามารถขาย
สินคา/บริการไดก็จะทําใหผูลงทุนขาดทุนหรืออาจเปนหนี้สินได อยางไรก็ตามการตลาดที่คิดวา
ถูกตองในวันนี้อาจจะใชไมไดสําหรับวันพรุงนี้ เพราะส่ิงแวดลอมและเงื่อนไขตางๆ เปล่ียนแปลงอยู
ทุกวัน โดยเฉพาะอยางยิ่งวันนี้เราอยูในโลกของโลกาภิวัฒนที่อะไรๆ ก็สามารถเกิดข้ึนได  

2.4.3.5 การจัดการทรัพยากรสารสนเทศ (Information Resource 
Management) 
 ในปจจุบันเราสามารถรับรูขอมูลขาวสารไดจากทุกที่เมื่อเทคโนโลยี คอมพิวเตอร และ
เครือขายการส่ือสารไดรับการพัฒนาเปนอยางดี อยางไรก็ตามขอมูล (data) ที่องคการไดรับอาจ
ไมไดเกิดเปนประโยนชตอองคการหรืออาจไมสามารถนํามาใชในองคการไดหากไมไดรับการ 
เปรียบเทียบ วิเคราะหและเรียบเรียงใหเปน ขอมูล (information) ที่สามารถเปนประโยชนและเปน
ความรูสําหรับองคกร 

Effy Oz (1998) กลาววา ขอมูล (data) ไมใช ขอมูล (information) เพราะขอมูล (data) 
เปนเพียงตัวเลข ขอความ หรือ/และรูปภาพ ดังนั้นขอมูล (data) จึงเปนขอมูลดิบ (raw material) 
สําหรับกระบวนการผลิตขอมูล (information) 

การเปล่ียนขอมูลดิบ (data) ใหกลายเปน ขอมูล (information) เปนกระบวนการที่ตอง
คํานึงถึง ความถูกตองแมนยํา ถูกเวลา สมบูรณ ตรงประเด็จ ส้ันกระชับ และประหยัดคาใชจาย 
เพื่อใหองคการสามารถนําขอมูลเหลานี้มาใชในการพิจารณาคนหากลยุทธการดําเนินกิจการของ
ธุรกิจตอไปได (Effy Oz,1998; Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and 
George P. Dovel, 1993) 

การใชขอมูลอยางมีประสิทธิภาพจําเปนตองทําเปนระบบ (information system) การ
รวบรวมขอมูล การประมวลผลใหเกิดขอมูล/ความรูที่เปนประโยชนตอองคการ และรวมถึงการเก็บ
ขอมูลที่ปลอดภัยและสามารถนํากลับมาใชได เหลานี้มีความจําเปนตองใชการจัดการ 

การจัดการระบบขอมูลมีความสัมพันธและเกี่ยวของกับการจัดการในแผนกอ่ืนๆ เชน 
แผนกการเงิน/บัญชี ที่ตองใชระบบขอมูลในการจัดเก็บรักษาขอมูลทางบัญชี เพื่อประมวลขอมูล
ทางบัญชีในการสรางรายงานทางบัญชีเสนอตอผูบริหาร ผูถือหุน และเพื่อการเสียภาษีแกรัฐบาล 
และเพื่อการใชขอมูลในการวางแผนและตัดสินใจตอกลยุทธทางการเงิน สําหรับแผนการตลาด
ขอมูลชวยในการวิเคราะหความตองการที่แตกตางกันในแตละพื้นที่แตละตลาด และสงผลทําให
แผนกการผลิตสามารถผลิตสินคาและบริการใหสนองความตองการไดถูกตอง อีกทั้งการจัดการ
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ระบบขอมูลพนักงานชวยองคการใหมีความรูเกี่ยวกับตัวพนักงานและความตองการของพนักงาน
จึงสงเสริมการจัดการดานทรัพยากรมนุษยไดดียิ่งข้ัน 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) กลาววา ทรัพยากรสารสนเทศ (information resource) สามารถชวยเพิ่มความ
ประสิทธิภาพในองคการ สามารถชวยใหองคการนําทางคูแขง ชวยสรางความจงรักภักดีของลูกคา
ที่มีตอองคการ และชวยใหองคการสามารถสรางนวัตกรรมหรือสรางตลาดใหมได อีกทั้งผูบริหาร/
ผูจัดการองคการสามารถใชทรัพยากรสารสนเทศในการวางแผน การจัดองคการ การนํา/ส่ังการ 
การควบคุม และประเมินผลงานไดอีกดวย 

2.5   แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธ  
2.5.1   ความหมายของการจัดการเชิงกลยุทธ 
การจัดการเชิงกลยุทธ คือ “กระบวนการกําหนด การจัดเตรียมวิธีการ และการควบคุม

แผนในภาพรวมที่นําไปสูการบรรลุเปาหมายขององคการโดยการใหความสําคัญตอปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกองคการ” (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) ใหความเห็นที่สอดคลองวา การจัดการเชิงกลยุทธเปนการ
จัดการที่ไดมีการวิเคราะหสถานการณ คนหาจุดออน จุดแข็ง อุปสรรค และโอกาสของธุรกิจ 
การเมือง สังคม และมีการกําหนดสภาพปญหาขององคการอยางชัดเจน เพื่อการวางแผนกลยุทธ
ในการสรางความสําเร็จในกับองคการ 
ตารางที่ 2.7  แสดงการเปรียบเทียบการจัดการเชิงกลยุทธกับการจัดการธรรมดา 

 
ที่มา บุญชนะ บุญเลิศ (2551:214) 
 การจัดการเชิงกลยุทธเปนการวางแผนการดําเนินการและการวางแผนการใชทรัพยากรที่
องคการมีอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับสภาวะแวดลอมในตลาด (ขจรวุฒิ นําศิริกุล, 
2551) 

2.5.2   ปจจยัสิ่งแวดลอมที่มีผลตอการจัดการเชิงกลยทุธ 
ปจจัยส่ิงแวดลอมที่มีผลตอการจัดการขององคการแบงออกเปน 2 สวน คือ ปจจัย

ภายนอกและปจจัยภายใน ปจจัยเหลานี้มีผลตอการวางแผนกลยุทธที่เปนแนวทางในการ
ดําเนินการปฎิบัติการ กระบวนการดําเนินงาน การดูแลควบคุม และการประเมินผลขององคการ 
การวางแผนกลยุทธการดําเนินการธุรกิจขององคกรใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่ดี องคการ
มีความจําเปนตองรูและเขาใจปจจัยแวดลอมภายนอกที่สงผลกระทบตอการดําเนินงานตางๆ ของ
องคกร และจําเปนตองรูและเขาใจศักยภาพของปจจัยแวดลอมภายในขององคการที่สามารถ
นําไปใชในการจัดการและปฎิบัติการใหไดบรรลุเปาหมายที่องคการต้ังไว 

 
 
 
 
 
 



 

 

50

แผนภูมิที่ 2.14  ปจจัยสิ่งแวดลอมภายในและภายนอกขององคการ 

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

1. ปจจยัสิ่งแวดลอมภายนอกองคการ 
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกองคการเปนปจจัยที่มีผลตอแนวทางและวิธีการจัดการของ

องคการและนําไปสูผลกระทบตอความสามารถขององคการในการบรรลุเปาหมายขององคการ 
ปจจัยเหลานี้ ซึ่งเปนปจจัยที่องคการไมสามารถควบคุมไดโดยตรง ไดแก ภาวะเศรษฐกิจ 
วัฒนธรรมและสังคม การเมืองและกฎหมาย ส่ิงแวดลอม เทคโนโลยี และคูแขงขัน เปนตน 
(Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel , 1993)   

ในการวิเคราะหปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกใหไดขอมูลของโอกาสและอุปสรรคเพื่อใชใน
การวางแผนกลยุทธนั้น ขจรวุฒิ นําศิริกุล (2551) แบงปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกออกเปน 4 ระดับ 
คือ (1) สภาวะแวดลอมทั่วไป (General Environment) ไดแก ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดาน
สังคมวัฒนธรรม ปจจัยดานประชากร ปจจัยดานการเมือง ปจจัยดานเทคโนโลยี และ ปจจัยดาน
โลกาภิวัตน (2) สภาวะทางอุตสาหกรรม (Industry Environment) ไดแก การแขงขันใน
อุตสาหกรรม อํานาจการตอรองของผูซื้อ อํานาจการตอรองของผูจัดหา คูแขงรายใหมใน
อุตสาหกรรม สินคาหรือบริการทดแทนในตลาด และ กําลังความสามารถของผูมีสวนไดสวนเสีย 
(3) สภาวะเกี่ยวกับคูแขงขัน (Competitor Environment) ที่เกี่ยวของกับจํานวนและความสามารถ
ของคูแขงโดยตรงขององคการ และ (4) สภาวะแวดลอมตลาด (Market Environment) ที่เกี่ยวของ
กับลูกคาขององคการ 
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แผนภูมิที่ 2.15   แสดงปจจัยภายนอกองคกร (สภาวะแวดลอมทั่วไป) 

 
ที่มา J. R. Brent RITCHIE และ Geoffrey I. CROUCH. 2003 หนา 2 
 

2. ปจจัยสิง่แวดลอมภายในองคการ 
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการ เปนปจจัยที่เกิดจากตัวองคการและทรัพยากรของ

องคการ เชน โครงสรางวฒันธรรมขององคการ แนวทางการบริหารของเจาของ/ผูบริหาร การผลิต 
การตลาด การเงิน/การบัญชี ตัวพนักงานและการปฎิบัติหนาที่ของพนักงาน และการนําเสนอ
สินคาบริการแกลูกคา เหลานี้เปนปจจัยทีอ่งคการสามารถปรับปรุง เปล่ียนแปลง แกไข หรือพัฒนา
อันมีผลทาํใหองคการมีความสามารถในการแขงขันตอส่ิงแวดลอมภายนอกที่เปล่ียนแปลงอยู
ตลอดเวลา (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel , 
1993)   

ในการวิเคราะหปจจัยส่ิงแวดลอมภายในใหไดขอมูลของจุดแข็งและจุดออนขององคการ
เพื่อใชในการวางแผนกลยุทธนั้น ขจรวุฒิ นําศิริกุล (2551:19) กลาววา องคการจะตองเขาใจถึง
การใชประโยชนจากทรัพยากรและความสามารถที่องคกรมีอยู เพื่อชวยใหองคการสามารถบรรลุ
ความไดเปรียบทางการแขงขันได โดยไดเสนอแนวคิดหวงโซแหงคุณคา (Value Chain) ของ 
Michael E. Porter ในการพิจารณาและวิเคราะหองคการ  

แนวคิดหวงโซแหงคุณคาไดแบงกิจกรรมขององคการเปน 2 สวน คือ กิจกรรมหลัก 
(Primary Activities) และกิจกรรมสนับสนุน (Support Activities) ดังนั้นการทราบถึงจุดออนและ
จุดแข็งในกิจกรรมตางๆ ของการดําเนินงานทําใหองคการสามารถวิเคราะหแผนกลยุทธไดมี
ประสิทธิภาพ 
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แผนภูมิที่ 2.16 แสดงกิจกรรมหลักและกิจกรรมสนับสนุนขององคการ 

 
ที่มา Philip Kotler and Gary Armstorng (1996: 575) 

2.5.3   แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธแบบ Balanced Scorecard 
Balanced Scorecard เปนแนวคิดของ Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) 

ซึ่งไดเห็นความสําคัญของการประเมินผลการปฎิบัติการที่ใหความสําคัญของทั้งดานการเงิน 
(financial measures) และที่ไมใชดานการเงิน (non-financial measures) โดยแนวความคิดนี้
ไมไดเปนการลบลางแนวคิดเดิมที่ใชการเงินเปนตัวประเมินผลงาน แตเปนแนวความคิดใหมที่ตอ
ยอดถึงความสําคัญในดานอ่ืนๆ ที่ไมใชดานการเงินแตส่ิงเหลานี้สงผลกระทบโดยตรงตอการเงิน
และเปาหมายขององคการ จึงเปนที่มาของแนวคิด Balanced Scorecard 
แผนภูมิที่ 2.17 แสดงการประเมินผลการปฎิบัติการโดยใชหลักแนวคิด Balanced  
Scorecard  

 
ที่มา Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) 
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 ตัวประเมินที่ไมใชการเงิน (non-financial measures) มีอยู 3 ดาน คือ ดานลูกคา 
(Customer) ดานกระบวนการปฎิบัติการภายในองคกร (Internal Business Processes) และดาน
การเรียนรู (Learning and Growth) ซึ่งตัวประเมินทั้งการเงินและไมใชการเงินทั้ง 4 ดานนี้ มี
ความสัมพันธกันและมีผลตอกันและกัน  
แผนภูมิที่ 2.18  การคิดแผนปฎิบัติการท่ีมีความเกี่ยวเนื่องกันทั้ง 4 ดาน  

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

การใชแนวคิด Balanced Scorecard องคการจําเปนตองรูถึงความสําคัญของแตละดาน
และสามารถนําส่ิงเหลานั้นมาวางแผนการปฎิบัติการใหแกองคการอยางมีความสมดุลและเกิดการ
สงเสริมการปฎิบัติการซึ่งกันและกัน 
แผนภูมิที่ 2.19 แสดงการแปลงแนวคิดและแผนกลยุทธสูการปฎิบัติของงานทั้ง 4 ดาน 

 
ที่มา Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996:9) 
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การใชแนวคิด Balanced Scorecard ในการบริหารจัดการเชิงกลยุทธ สามารถทําตาม
ข้ันตอน 4 ข้ันตอน คือ (1) แปลงวิสัยทัศนขององคการไปสูมาตราวัดตางๆ ในแตละดาน (2) 
ส่ือสารและเช่ือมโยงจุดประสงคใหทราบทุกระดับและทุกแผนกขององคการ (3) วางแผนปฎิบัติ
การของธุรกิจจากการเช่ือมโยงแผนธุรกิจ แผนการเงิน และแผนตางๆ ขององคการ และ (4) 
รวบรวมขอมูลและทบทวนผลที่ไดเปรียบเทียบกับมาตรการประเมินผลที่ไดต้ังไว เพื่อปรับปรุงและ
แกไขแนวทางการปฎิบัติการ 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 ไมเพียงสามารถสรางความสมดุลในการวางแผนการ
ปฎิบัติในกับองคการ แตสามารถสรางความรูใหมๆ ที่นําไปสูการสรางนวัตกรรมใหกับองคการได 
เม่ือผลลัพยจากการเช่ือมโยงของแผนกลยุทธในแตละดานไดถูกรวบรวมและนํามาทบทวบเพื่อให
ไดขอมูลที่จะถูกสงไปวิเคราะหแนวทางการทํางานของแผนกลยุทธในแตละดาน ข้ันตอนนี้เกิดการ
เรียนรูส่ิงใหมที่ไดจากลูกคา พนักงาน และผูที่มีสวนเก่ียวของกับองคกร เกิดเปนความรูใหมๆ ที่
สามารถสรางนวัตกรรมใหกับองคการได 
 ซึ่งแนวคิดการสรางนวัตกรรมใหกับองคการนี้สอดคลองกับความเห็นของนักวิชาการหลาย
ทาน เมื่อขอมูลของปญหาและความคิดเห็นของพนักงานในระดับลางไดถูกสงผลมายังระดับสูง 
(bottom-up approach) เพื่อใชเปนขอมูลและแนวทางในการเปล่ียนแปลง แกไข และพัฒนา
สินคา บริการ และกระบวนการขององคการใหเกิดความเขาใจและสามารถตอบสนองความ
ตองการของลูกคาไดอยางแทจริง (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 ดาน 

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

 
2.5.4   แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธ The Five Forces  
แนวคิดการจัดการเชิงกลยุทธของ Michael Porter ใหความสําคัญกับกลยุทธการแขงขัน 

(competitive strategy) ในป 1979 Michael Porter ไดพัฒนาแนวคิด the five forces analysis 
อันเปนแบบวิเคราะหที่เกี่ยวกับสภาพแวดลอมจุลภาค (microenvironment) ขององคการ และเปน
หลักการที่ใชวิเคราะหอุตสาหกรรมธุรกิจขององคกรและใชพัฒนาดานกลยุทธใหเกิดความสามารถ
ในการแขงขันทางการตลาด  

Michael Porter (1979) กลาววา 5 ปจจัยที่สงผลพฤติกรรมองคกร การใหบริการลูกคา 
การสรางผลกําไรของบริษัท และความสามารถในการแขงขันในตลาดอุตสาหกรรมของธุรกิจ ไดแก 
(1) การตอสูของคูแขงขันในตลาดอุตสาหกรรมเดียวกัน (rivalry among existing firms) (2) ภัย
คุกคามของผูเขามาใหม (threat of new entrants) (3) อํานาจการตอรองของลูกคาในตลาด 
(bargaining power of customers) (4) อํานาจการตอรองของผูสงมอบตอผูขาย (bargaining 
power of suppliers) และ (5) ภัยคุกคามจาดสินคาและบริการทดแทนที่ใชแทนกันไดในตลาด 
(threat of substitute products or services) 
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แผนภูมิที่ 2.22  แสดงปจจัยทั้ง 5 ที่มผีลตอความสามารถในการแขงขันขององคกร 

 
ที่มา Michael Porter (1979:6) 

Michael Porter (1979) กลาววา ความเขาใจในปจจัยเหลานี้ทําใหสามารถสรางหรือ
ปรับเปล่ียนกลยุทธการจัดการใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมจุลภาคขององคกรมากที่สุดเพื่อเพิ่ม
ความสามารถในการแขงขันใหกับองคกรไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  

2.6   งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

1.  ทวีเกียรติ พิตรปรีชา (2537) ทํางานวิจัยเพื่อศึกษาอพารตเมนตสําหรับผูมีรายไดนอย 
ในดานลักษณะทางกายภาพ เชน ทําเลที่ต้ัง รูปแบบและการกระจายตัว ในลักษณะทางสังคมและ
ดานเศรษฐกิจของผูพักอาศัย และศึกษาถึงปจจัยการเลือกที่พักอาศัย รวมทั้งความพึงพอใจของผู
พักอาศัยที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวกและหนวยพักอาศัยในโครงการนั้นๆ ในการศึกษาพบวา 
ปจจัยการเลือกที่พักอาศัยที่สําคัญเรียงตามลําดับคือ คาเชา ความสะดวกในการเขา-ออก ความ
สะดวกที่อยูใกลแหลงบริการชุมชน ความพรอมของสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ สภาวะ
แวดลอมที่ดี 

2.  ตอศักด์ิ มีสุข (2547) พบวาทําเลในวันนี้ไมใชทําเลของวันพรุงนี้ตลอดไป เม่ือทําเลเป
ล่ียนความตองการก็เปล่ียนไปดวย เมื่อมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนเกิดข้ึนในทําเลที่ต้ังเดิมของ
ธุรกิจอพารตเมนตใหเชาจึงทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงของทําเล คือราคาที่ดินสูงข้ึนทําใหการ
กําหนดราคาคาเชาสูงตามการลงทุน ดังนั้นผูเชาระดับราคาตํ่าตองการยายไปอยูที่อ่ืนเพราะไม
สามารถจายคาเชาใหมที่ราคาแพงข้ึนได ซึ่งอาจเปนปญหาตอผูลงทุนในอนาคตเพราะลงทุนใน
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ทําเลที่ไมตองลูกคาในตลาด โดยผูทํารายงานเสนอความคิดเห็นใหผูลงทุนมีความระมัดระวังใน
การลงทุนอพารตเมนตใกลรถไฟฟาโดยคํานึกถึงรายไดและทําเลที่เหมาะกับผูเชา  

3. สุชาดา สนธยางกูล (2550) ไดสรุปงานวิจัยวานอกจากการเลือกทําเลที่เชาอาศัยแลวผู
เชายังตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ อีกดวย ดังนั้นการใหบริการส่ิงอํานวยความสะดวก
ตางๆ เปนส่ิงจําเปนที่ผูลงทุนตองมีใหผูเชาเพื่อสรางความพึงพอใจในการอยูอาศัยและตองใหเกิด
ความตองการเชาอยูตอไป 

4. พัชรินทร ผดุงญาติ (2551) ศึกษาในเร่ืองปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเขา
พักเซอรวิส อพารตเมนตของนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิง โดยผูวิจัยไดใชแบบสอบถามเพื่อเก็บ
ขอมูลจากนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงจํานวน 47 คนที่เขามาพักที่เซอรวิสอพารตเมนตในเครือ
ของ ดิ แอสคอท กรุป 

จากการศึกษาพบวาปจจัยเร่ือง ราคาและสถานท่ีต้ัง สําคัญที่สุดในการตัดสินใจเขาพัก
ของนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิง ตามมาดวยปจจัยเร่ือง การบริการ ส่ิงอํานวยความสะดวก 
และ ตราสินคา ตามลําดับ และปจจัยที่มีอิทธิพลนอยที่สุดคือ เว็บไซตของบริษัทตัวแทนการ
ทองเที่ยว นักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงมีแนวโนมที่จะใหความสําคัญในเร่ือง อุปกรณรักษา
ความปลอดภัย  ซึ่งไดแก บัตรเขาหองพักอิเล็กทรอนิกส ทางเดินที่มีแสงสวางเพียงพอ ระบบฉีดน้ํา
เพื่อปองกันอัคคีภัย และ โทรทัศนวงจรปด  

นอกจากนี้ยังพบวากลุมประชากรที่มีชวงอายุ การศึกษา และรายไดตางกันจะให
ความสําคัญตอปจจัยในการตัดสินใจเขาพักเซอรวิสอพารทเมนทตางกัน เชน นักทองเที่ยวทาง
ธุรกิจเพศหญิงอายุ 26 ถึง 35 ป ใหความสําคัญตอปจจัยเร่ืองคําแนะนําจากบริษัทมากกวา
นักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงอายุ 56 ปข้ึนไป สวนนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงอายุ 26 ถึง 
56 ใหความสําคัญตอปจจัยเร่ืองประสบการณ มากกวานักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงอายุ 25 
หรือนอยกวา และนักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีการศึกษานอยใหความสําคัญตอปจจัยเร่ือง
เว็บไซตของเซอรวิสอพารตเมนตมากกวานักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีการศึกษาสูง ในขณะ
ที่นักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีรายไดมากมีแนวโนมที่จะใหความสําคัญในเร่ือง ตราสินคา 
และ โปรแกรมสะสมชั่วโมงบิน มากกวานักทองเที่ยวทางธุรกิจเพศหญิงที่มีรายไดนอย 

5. Poon Ka Po (2005). Poon Ka Po ศึกษาความสัมพันธระหวางราคาคาเชาและความ
แตกตางทางรูปแบบและทําเลที่ต้ังของเซอรวิสอพารตเมนต ซึ่งจากการศึกษาพบวาปจจัยดาน
รูปแบบ (กายภาพ) และทําเลที่ต้ังมีผลตอราคาคาเชา รวมทั้งการบริการ ส่ิงอํานวยความสะดวก
และคาน้ําคาไฟมีผลตอการเพิ่มราคาคาเชาอีกดวย 



 บทที่ 3  

ระเบียบวิธีวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้เปนการวิจัยประยุกต ที่มุงแสวงหาขอคนพบที่เกิดจากความสัมพันธของ
ตัวแปรและปจจัยตางๆ ในการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร เพื่อนํา
ผลการวิจัยนี้ไปใชประโยชนในการปรับปรุง แกไข และพัฒนาการจัดการอพารตเมนตระดับราคา
สูงในเมืองสมุทรสาครใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลตอการลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตและเปน
ประโยชนตอผูเชาอาศัยโดยใหเกิดความสอดคลองกับความตองการที่แทจริงของผูเชาอาศัย 
3.1   การกาํหนดกลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.1.1   กลุมประชากร คือ อพารตเมนต A ที่มีระดับคาเชาในชวง 5,000-6,999 บาท 
จากการสํารวจอุปทาน-อุปสงคโครงการที่อยูอาศัยใหเชาอพารตเมนตในจังหวัด

สมุทรสาครของศูนยขออสังหาริมทรัพย (2551) ไดสรุปจํานวนหนวยที่เชาอาศัยและราคาคาเชา
อาศัยของจังหวัดสมุทรสาครไวเปน 7 กลุม และแบงตําแหนงที่เชาอาศัยตามเขตการปกครองเปน 
3 กลุมเขตการปกครอง  ขอมูลตามตารางดังนี้คือ 
ตารางที่ 3.1  แสดงหนวยท่ีเชาและราคาคาเชาในจังหวัดสมุทรสาครแบงตามอําเภอ ป 
2550 

ราคาคาเชา 
(บาท) 

จังหวัดสมุทรสาคร 
(หนวย) 

เมืองสมุทรสาคร 
(หนวย) 

อําเภอกระทุมแบน 
(หนวย) 

อําเภอบานแพว 
(หนวย) 

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)  ไมระบุราคา 470 0 470 0 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 
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การเลือกกลุมประชากรในการศึกษานี้ใชวิธีแบบการสุมตัวอยางแบบแบงชั้น คือ   
1.  แบงช้ันตามความหนาแนนของที่เชาอาศัยในจังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งพบวาเมือง

สมุทรสาครมีความหนาแนนของที่เชาอาศัยมากที่สุด 
2.  แบงชั้นตามราคาคาเชาตอเดือนของท่ีเชาอาศัยในเมืองสมุทรสาคร พบวามีการแบง

ราคาคาเชาออกเปน 7 กลุม และกลุมราคาที่สูงสุด คือ 5,000-6,999 บาท/เดือน มีอยูเพียง 1 แหง 
3.  ผูศึกษาเลือกกลุมประชากรในการศึกษา คือ อพารตเมนต A ที่มีราคาคาเชา 4,000 – 

12,000 บาทตอเดือน และต้ังอยูในเมืองสมุทรสาคร  
3.1.2   กลุมตัวอยาง ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาแบบกรณศึีกษาดังนัน้ในการ

รวบรวมขอมูลเพื่อใหไดขอมลูที่มีคุณภาพนั้นจาํเปนตองใชจํานวนตัวอยางทัง้หมดทีม่ีในขณะ
ทําการศึกษา  

1.  ผูจัดการของอพารตเมนต A จํานวน 1 คน  
2.  พนักงานประจําทั้งหมดของอพารตเมนต A จํานวน 6 คน (ทั้งหมดในขณะศึกษานี้) 
3.  ผูเชาอาศัยในอพารตเมนต A จํานวนทั้งหมด (ในเวลานั้น) 

3.2  เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
3.2.1   แบบแนวทางการสัมภาษณ แบงเปน 2 แบบ คือ  

(1)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดแตเปนคําถามที่มีโครงสรางเพื่อใชในการสัมภาษณ
แบบเจาะลึก โดยคําถามที่ใชในการสัมภาษณนี้มีการกําหนดประเด็จตางๆ ใหสอดคลองตาม
วัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ โดยขอมูลที่ไดจากการแบบการสัมภาษณนี้ เปนขอมูลเชิงคุณภาพ 

(2)  เปนแบบที่ใชคําถามเปดและเปนลักษณะวัดทัศนคติ เพื่อใชสัมภาษณแบบ
การแสดงระดับความเห็นชอบ รวมทั้งสามารถอธิบายปจจัยและเหตุผลของการแสดงความคิดเห็น
นั้นๆ ได ซึ่งคําถามในแบบสอบถามนี้ไดถูกกําหนดประเด็จตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ  

3.2.2   แบบสอบถาม เปนแบบสอบถามที่เปนทั้งคําถามปดและคําถามเปด และเปน
แบบสอบถามลักษณะวัดทัศนคติ เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อใหไดมาซ่ึงขอมูลเชิงคุณภาพและ
ปริมาณ  

3.2.3   สมุดบันทึกและเทปบันทีกเสียง เพื่อบันทึกการสัมภาษณและสิ่งที่พบเพิ่มเติม
จากการลงสํารวจสนาม 
 3.2.4   กลองถายรูป เพื่อใชเก็บภาพความเปนจริงจากการลงสํารวจสนามและเพื่อเปน
การเปรียบเทยีบตรวจสอบความถกูตองของขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยาง 
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3.3  การเก็บรวบรวมขอมูล 

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการรวบรวมขอมูลโดยวิธีแบบไมทดลอง คือ การเก็บรวบรวม
ขอมูลตามสภาพที่เปนอยูจริงโดยไมมีการเปลี่ยนแปลงหรือควบคุมตัวแปรใดๆ ทั้งส้ิน โดยการเก็บ
รวบรวมขอมูลเพื่อการศึกษาวิจัยนี้ แบงเปนขอมูล 2 ประเภท ดังนี้ 

3.3.1 ขอมลูทุติยภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลที่มีอยูแลวจากทัง้อดีตและปจจุบัน เชน   

(1) ขอมูลที่มาจากแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ และ  
(2) ขอมูลที่ไดจากเอกสารและขอมูลจากการสํารวจที่เกี่ยวของทั้งจากภาครัฐและ

ภาคเอกชน ที่เปนทั้งขอมูลเชิงสถิติและขอมูลเชิงพรรณา เหลานี้เพื่อใชเปนขอมูลและแนวทาง
ประกอบการวิเคราะหผลที่ไดจากการศึกษานี้ 

3.3.2  ขอมูลปฐมภูมิ เปนการรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางกรณีศึกษา และเปนการ
รวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยวิธีการสํารวจสนาม ซึ่งวิธีการเก็บขอมูลมีดังนี้ 

3.3.2.1   การสัมภาษณ  เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อใหไดมาซ่ึงขอมูลเชิงคุณภาพ
และขอมูลเชิงปริมาณ  

(1) สัมภาษณผูจัดการ โดยเปนการสัมภาษณแบบเจาะลึกและใชคําถามเปดโดย
เปนคําถามที่มีโครงสรางซึ่งไดกําหนดประเด็จตางๆ ที่สอดคลองตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษา
ตองการ         โดยขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูจัดการจักเปนขอมูลเชิงคุณภาพ ซึ่งเปนประโยชน
ตอผูศึกษาในการเปรียบเทียบและวิเคราะหขอมูลที่จักไดจากพนักงานและลูกคา  

(2) สัมภาษณพนักงาน โดยเปนการสัมภาษณที่ใชแบบสอบถามที่เปนทั้งลักษณะ
ของการวัดทัศนคติและคําถามแบบเปด เพื่อใหพนักงานสามารถแสดงระดับความเห็นชอบ รวมทั้ง
สามารถอธิบายปจจัยและเหตุผลของการแสดงความคิดเห็นนั้นๆ ได ซึ่งคําถามในแบบสอบถาม
พนักงานนี้ไดถูกกําหนดประเด็จตามวัตถุประสงคที่ผูศึกษาตองการ  

3.3.2.2  การใชแบบสอบถามใหผูตอบตอบเอง เปนวิธีการเก็บขอมูลเพื่อให
ไดมาซึ่งขอมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ  

ใชแบบสอบถามใหผูเชาตอบเอง โดยเปนการเก็บรวบรวมขอมูลจากความคิดเห็น
ของผูเชา โดยการออกแบบสอบถามที่เปนทั้งคําถามปดและคําถามเปด รวมทั้งเปนแบบสอบถาม
ลักษณะวัดทัศนคติ เพื่อใหไดขอมูลในเชิงปริมาณที่สามารถวัดความพึงพอใจ ความตองการ และ
ปญหาที่มีของผูเชาได รวมทั้งสามารถเขาใจปจจัยและเหตุของความพึงพอใจ ความตองการ และ
ปญหาที่มีของผูเชาอาศัยในอพารตเมนต A 
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  3.3.2.3   การสังเกต  เปนการเก็บขอมูลเชิงคุณภาพ ซึ่งในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้
บทบาทของผูศึกษาคือ เปนผูสังเกตโดยแท คือไมมีการเขารวมในกิจกรรมใดๆ กับกลุมประชากร
เปาหมาย และเปนการสังเกตที่เปนแบบมีโครงสราง โดยผูศึกษาไดต้ังเปาหมายในการสังเกตเพื่อ
เก็บขอมูลที่มีความเกี่ยวของกับประเด็จการศึกษาตามวัตถุประสงค ดังนี้  

(1) สังเกตสภาพทางกายภาพส่ิงแวดลอมของที่เชาอาศัย เพื่อใชเปนขอมูลในการ
บรรยายขอมูลทั่วไปของกลุมประชากรเปาหมาย และเพื่อใชเปนขอมูลเปรียบเทียบกับขอมูลที่ได
จากกลุมตัวอยาง 

(2) ลักษณะและพฤติกรรมของผูจัดการ พนักงาน และลูกคาผูเชาอาศัย เพื่อใช
เปนขอมูลเพิ่มเติมในการวิเคราะหและเพื่อเปรียบเทียบและตรวจสอบความถูกตองและความ
นาเช่ือถือกับขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยาง 

 
3.3.3   ระยะเวลาการศึกษา 
เนื่องจากผูศึกษามีเวลาจํากัดในการศึกษา หลังจากการสอบผานหัวขอวิทยานิพนธแลว ผู

ศึกษาไดกําหนดแตละข้ันตอนการศึกษาใหอยูในชวงเวลาที่สามารถทําใหข้ันตอนของกระบวนการ
ศึกษาครบถวนทุกข้ันตอนในเวลาที่มีอยางจํากัด  ดังในตารางตอไปนี้ 
ตารางที่ 3.2 แสดงการดําเนินงานวิจัยในแตละชวงเวลาของการศึกษาต้ังแต ต.ค.-พ.ค. 52 
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  3.3  กรอบการวิจัย 
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3.6  การวิเคราะหขอมลู 

ข้ันตอนของการวิเคราะหเปนการนําขอมูลขอมูลทุติยภูมิและขอมูลปฐมภูมิที่ไดมา
ประมวลผล โดยการจําแนกและจัดกลุมประเภทขอมูล แปลงขอมูลใหเปนสถิติดวยการหาคารอย
ละ แลวจึงทําการเปรียบเทียบและวิเคราะหขอมูลที่ได และแปลงผลการวิเคราะหขอมูลใหเปนสถิติ
พรรณนา เพื่อสามารถทําใหเขาใจถึงส่ิงสําคัญที่ไดจากการศึกษาวิจัยพรอมทั้งสามารถบรรยายส่ิง
สําคัญเหลานั้นไดในเชิงปริมาณและคุณภาพ  
แผนภูมิที่ 3.1   แสดงขั้นตอนการวิจัย 

 
 



บทที่ 4 

ผลการศึกษาขอมูลทั่วไปที่เก่ียวของกับธุรกิจอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาในบทที่ 4 นี้ เปนขอมูลดานปจจัยส่ิงแวดลอมที่มีผลตอแนวทางการจัดการ
และความตองการเชาของอพารตเมนต AAA โดยปจจัยส่ิงแวดลอมเหลานี้สามารถแบงเปน 2 สวน
สําคัญ คือ (1) ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการอพารตเมนต AAA เปนปจจัยที่เกิดจากตัว
องคการและทรัพยากรขององคการ และองคการสามารถปรับปรุงและเปล่ียนแปลงปจจัยเหลานี้
เพื่อใหการดําเนินธุรกิจเปนไปตามเปาหมาย และ (2) ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกองคการอพารต
เมนต AAA เปนปจจัยที่เกิดภายนอกองคการและองคการไมสามารถควบคุมไดโดยตรง แตปจจัย
เหลานี้มีผลตอแนวทางการจัดการและความตองการเชาของอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับปจจัยตางๆ ในบทที่ 4 นี้ จะเปนขอมูลสําคัญในการวิเคราะห
ผลการศึกษาแนวทางการจัดการของอพารตเมนต AAA และผลการศึาษาลักษณะ ความตองการ
และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA ในบทที่ 5 และบทที่ 6 ตอไป 

4.1.   ปจจัยสิ่งแวดลอมภายในองคการอพารตเมนต AAA 

ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการโครงการอพารตเมนต AAA เปนปจจัยที่เกิดจากตัว
องคการและทรัพยากรขององคกร Thomas L. Wheelen and J. David Hunger (1998) กลาววา 
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายในองคการมีผลตอความสามารถในการแขงขันขององคการ เพราะปจจัย
เหลานี้เปนไดทั้งจุดแข็งและจุดออนขององคการ 

อยางไรก็ตามปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการ เชน โครงสรางขององคการ เจาของ/
ผูบริหาร วัฒนธรรมขององคการ การผลิต การตลาด การเงิน/การบัญชี ตัวพนักงานและการปฎิบัติ
หนาที่ของพนักงาน และการนําเสนอสินคาบริการแกลูกคา เหลานี้เปนปจจัยที่องคการสามารถ
ปรับปรุง เปล่ียนแปลง แกไข หรือพัฒนาอันมีผลทําใหองคการมีความสามารถในการแขงขันตอ
ส่ิงแวดลอมภายนอกที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา (Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian 
Burk Wood and George P. Dovel, 1993)   

ผลจากการศึกษาปจจัยส่ิงแวดลอมภายในตัวองคการสามารถแบงการอธิบายออกเปน
หัวขอสําคัญ 3 ดาน คือ (1) ดานความเปนเจาของและจุดประสงคของการลงทุน (2) ดาน
โครงสรางและวัฒนธรรมองคการ และ (3) ดานทรัพยากรองคการ อันรวมถึงทรัพยากรที่จับตองได
และทรัพยากรที่จับตองไมได ไดแก ทรัพยากรดานการเงิน ทรัพยากรดานสินคาและบริการ 
ทรัพยากรมนุษย และทรัพยากรดานขอมูลและความรู โดยรายละเอียดมีดังนี้ คือ 
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4.1.1  ปจจัยดานความเปนเจาของและจุดประสงคในการลงทุนอพารตเมนต AAA  
ผลการศึกษาพบวา การลงทุนของอพารตเมนต AAA เปนการลงทนุแบบเครือญาติ และ

จุดประสงคหลักในการกอต้ังธุรกิจอพารตเมนต AAA คือ เปนการสรางธุรกิจหลักอีกธุรกิจหนึง่
ใหกับครอบครัว โดยรูปแบบความเปนเจาและการดําเนนิธุรกิจของอพารตเมนต AAA เปนไปตาม
กิจการประเภทบริษัทจํากัด มีการจดทะเบียนการลงทนุ 5 ลานบาทจึงจัดอยูในธรุกิจขนาดยอม 
และมีการต้ังเปาหมายในการดําเนนิธุรกจิ คือ การรักษาอัตราการเขาพักใหได 80% ทุกเดือน 
ตารางที่ 4.1  แสดงหัวขอและรายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนของอพารตเมนต AAA 
 หัวขอสําคัญตางๆ รายละเอียด 

1 จุดประสงค
ของการลงทุน 

(1) เปนการสรางธุรกจิหลักอีกธุรกิจหนึง่ใหกับตนเองและครอบครัว
(2) เปนการลงทุนเพื่อสรางกาํไร 

2 แนวคิดของการลงทุน (1) เพื่อสรางกาํไรจากการเพิม่ข้ึนของมูลคาทรัพยสิน 
(2) เพื่อสรางกาํไรจากการทาํมาหากิน  
(3) เพื่อสรางกาํไรจากการสรางงานในสังคม  

3 รูปแบบ/ประเภท (1) จดทะเบียนนิติบุคคล ในรูปบริษัทจํากัด เมื่อ 23 ก.พ. 2549
(2) เปนบริษัทขนาดเล็ก จดทะเบียนลงทุน 5 ลานบาท  
(3) มีวัตถุประสงคเพื่อที่อยูอาศัย 
(4) เปดทําการต้ังแต 2551 

4 เปาหมายองคการ รักษาอัตราการเขาพักใหได 80% ทุกเดือน
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 

4.1.2 ปจจัยดานโครงสรางและวัฒนธรรมองคการของอพารตเมนต AAA 
ผลจากการศึกษาพบวาโครงสรางองคการธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนโครงสรางขนาด

เล็กและเปนแบบโครงสรางแนวนอน พนักงานตอนรับ แมครัว และแมบาน รวมทั้งหมด 5 คน 
รายงานตรงตอผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ในขณะที่ยามรักษาการณและพนักงานภายนอก 
(outsource) ที่ปฎิบัติงานในกับอพารตเมนต AAA รายงานตอพนักงานตอนรับ  

นอกจากนั้นแลวพบวา การทํางานในหนาที่เปนการทํางานแบบมืออาชีพ คือ ทําตาม
ความรับผิดชอบตามความชํานาญและความสามารถท่ีมี แตความสัมพันธในการทํางานรวมกัน
เปนแบบครอบครัว คือ มีความเอ้ือเฟอชวยเหลือซ่ึงกันและกันแบบคนในครอบครัว และจาก
การศึกษาพบวา แมบาน แมครัว และยามรักษาการณ รูจักกันมากอนทําใหการทํางานรวมกันมี
ความงายและสะดวก  
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แผนภูมิที่ 4.1  แสดงโครงสรางองคการของอพารตเมนต AAA 

 
 

ตารางที่ 4.2  แสดงหัวขอและรายละเอียดเกี่ยวกับการจัดการของอพารตเมนต AAA 
 หัวขอสําคัญตางๆ รายละเอียด 

1 นโยบายองคการ All in One คือ ทุกอยางรวมเปนหนึ่ง
2 ผูที่มีสวนเกี่ยวของใน

การบริหารจัดการ 
(1) ประธานและคณะกรรมการบริหารในสวนนโยบาย และการลงทุน 
(2) ผูจัดการบริหารจัดการในสวนปฎิบัติการ มีอํานาจตัดสินใจสําหรับ
แผนการปฎิบัติงานและการดําเนินงานทั้งหมด 

3 วัฒนธรรมองคการ (1) ทํางานตามหนาที่แบบมืออาชีพ
(2) ทํางานอยูรวมกันแบบครอบครัว 
(3) ลูกคาเปนบุคคลที่สําคัญและมากอนเสมอ 

4 กฎเกณฑในองคการ (1) การหยุดงาน ลากิจและลาปวย เปนไปตามกฎหมายแรงงาน
(2) การเขางานและหนาที่เปนไปตามกฎของบริษัท 

5 ก า รมี ส ว น ร ว ม ใ น
องคการ 

(1) พนักงานทุกคนมีสวนรวมในการปรับปรุงและพัฒนาสินคาและบริการ
ของบริษัท 
(2) พนักงานทุกคนมีหนาที่แจงขอมูลและปญหาตอผูจัดการโดยตรง 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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4.1.3   ปจจัยดานทรัพยากรขององคการของอพารตเมนต AAA 
ทรัพยากรของอพารตเมนต AAA เปนทัง้ทรัพยากรที่จับตองไดและทรัพยากรทีจ่ับตอง

ไมได ไดแก ทรัพยากรดานการเงนิ ทรัพยากรดานสินคาและบริการ ทรัพยากรมนุษย และ
ทรัพยากรดานขอมูลและความรู 

4.1.3.1   ทรพัยากรการเงิน  

            ผลการศึกษาพบวา การลงทนุของอพารตเมนต AAA เปนการลงทนุแบบเงินกู 
50% และเปนเงินลงทนุจากเครือญาติ 50% เงินหมุนเวยีนในธุรกิจเปนเงนิไดหลักจากคาเชา คาน้าํ 
และคาไฟ และเงนิไดเสริมจากคาบริการเสริม เชน รานอาหาร ซักอบรีด ฟตเนทและอินเตอรเน็ต  

           อีกทั้งพบวา ผูประกอบการอพารตเมนต AAA มีอาชีพหลักอ่ืน คือ อาชีพการ
ประมงในจังหวัดสมุทรสาครที่สามารถทํารายไดเปนเงินสดหมุนเวียนใหกับผูประกอบการ ดังนั้น
การรักษาสภาพคลองทางการเงินของธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนไปไดอยางดีและไมมีปญหา 
ตารางที่ 4.3  แสดงการเงิน/การบัญชีของอพารตเมนต AAA 
 หัวขอสําคัญ รายละเอียด 

1 รูปแบบการเงิน แบบนิติบุคคล (บริษัทจํากัด)
2 แหลงการเงินในการลงทุน (1) เงินกู 50% 

(2) เงินลงทุนจากเครือญาติ 50% 
3 รายได (1) รายไดหลัก คือ คาเชา คาน้ํา และคาไฟ 

(2) รายไดเสริม คือ คาบริการเสริม เชน รานอาหาร ซักอบรีด ฟตเนท
และอินเตอรเน็ต  

3 แหลงการเงินหมุนเวียน เงินทุนสวนตัวและกลุมเครือญาติ
ที่มา:  จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
ตารางที่ 4.4   แสดงรายไดหลักจากคาเชาของอพารตเมนต AAA 
 ราคา (Price) รายละเอียด 

1 รายวนั (1) 700 บาท/วัน (สตูดิโอ)
(2) 1,300  บาท/วัน  (1 หองนอน) 

2 รายเดือน (1) 4,000 -6,000 บาท/เดือน (สตูดิโอ)
(2) 12,000 บาท/เดือน (1 หองนอน) 

ที่มา: เวปไซดอพารตเมนต A และจากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต A 



 

 

69

4.1.3.2   ทรพัยากรสนิคาและบริการ 

ผลจากการศึกษาพบวา ทรัพยากรสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA เปนทั้งส่ิงที่จับ
ตองไดและส่ิงที่จับตองไมได มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. ที่ต้ัง อพารตเมนต AAA อยูในจังหวัดสมุทรสาคร อําเภอเมืองสมุทรสาคร ถนนเอกชัย 
โดยตําแหนงที่ต้ังอยูระหวางตัวเมืองสมุทรสาครและเขตชายแดนกรุงเทพมหานคร  

อพารตเมนต AAA ต้ังอยูในซอยถนนสวนบุคคลหางจากถนนหลักประมาณ 200 เมตร 
ดานหนาอพารตเมนตเปนถนนสวนบุคคลกวางประมาณ 16 เมตร และดานหลังติดกับโรงงาน 

 
ที่มา :  เวปไซดของอพารตเมนต AAAและเวปไซดทัวรไทย  
ตารางที่ 4.5  แสดงเหตุผลการเลือกท่ีต้ังโครงการอพารตเมนต AAA 
 เหตุผลของการเลือกที่ต้ัง รายละเอียด 
1. เหตุผลสวนบุคคล 

 
(1) มีที่ดินเปนของครอบครัวตนเองอยูกอนแลว  
(2) ผูลงทนุและผูจัดการเปนคนในพืน้ที่สมทุรสาคร 

2 เหตุผลจากศักยภาพของเมือง
สมุทรสาคร 

(1) จังหวัดสมทุรสาครเปนแหลงอุตสาหกรรมและเกษตรกรรม 
(2) มีความเคล่ือนไหวของประชากร ประชากรมีความหลากหลาย 

3 เหตุผลจากศักยภาพของ 
ทําเลที่ต้ัง 

(1) อยูกลางเมือง
(2) การคมนาคมสะดวก 
(3) มีความเปนสวนตัว มีความเงยีบสงบ หางจากถนนใหญ 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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2. อาคารและสถานที่ อพารตเมนต AAA เปนอาคารอยูอาศัยรวมใหมที่เปดทําการเมื่อป 
พ.ศ. 2551 มีจํานวน 5 ชั้น มีลิฟต มีระบบรักษาความปลอดภัย มีสวนหยอมและมีร้ัวลอมเปน
สวนตัว  

 

 
ที่มา:  เวปไซดของอพารตเมนต AAA 
แผนภูมิที่ 4.2  แสดงผังอาคารหองเชาของอพารตเมนต AAA 
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3. รูปแบบหองเชา อพารตเมนต AAA เสนอรูปแบบหองเชา 2 ประเภท คือ แบบหอง
สตูดิโอ จํานวนทั้งหมด 60 หอง แบงเปนเชารายเดือน 50 หอง และเชารายวัน 10 หอง และแบบ 1 
หองนอนมีจํานวนทั้งหมด 19 หอง 
ตารางที่ 4.6  แสดงรายระเอียดเกี่ยวกบัหองเชาของอพารตเมนต AAA 

แบบหอง รายละเอียด 

แบบหองสตูดิโอ 
(ขนาด 28 ตรม.) 
จํานวน 50 หอง  

คาเชา 4,000-6,000 บาท/เดือน 
     

แบบ 1 หองนอน 
(ขนาด 56 ตรม.) 
จํานวน 19 หอง 

คาเชา 12,000 บาท/เดือน 
  

ที่มา : เวปไซดของอพารตเมนต AAA 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงผังหองเชาแบบหองสตูดิโอของอพารตเมนต AAA 
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4. สิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ อพารตเมนต AAA สามารถแบงออกเปน 3 สวน 
คือ (1) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการสวนกลาง (ไมมีคาบริการ) (2) ส่ิงอํานวยความสะดวก
และบริการภายนอกหองเชา (มีคาบริการเสริม) และ (3) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการภายใน
หองเชา (คิดรวมในคาเชาหอง) 

4.1. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการสวนกลาง 

  
ลิฟต สวนหยอม ที่นัง่รอสําหรับแขก

                   
ที่จอดรถในอาคาร/ในรม

ที่มา:  เวปไซดของอพารตเมนต AAA 
         4.2. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการเสริมภายนอกหองเชา 

  

รานอาหาร (ราคาตามส่ัง) ฟตเนต 
(800 บาท/เดือน) 

อินเตอรเน็ตไรสาย 
(500บาท/เดือน) 

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

ที่มา : เวปไซดของอพารตเมนต AAA และจากการสัมภาษณผูจัดการ 
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4.3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการภายในหองเชา 

 
เตียง โซฟา ตู โตะ ชัน้วางของ 

                    
ทีว ีตูเย็น แอร เคร่ืองทาํน้าํอุน อางลางจาน

เคเบิลทีวีและอินเตอรเน็ตไรสาย
ที่มา : เวปไซดของอพารตเมนต AAA 
 

ตารางที่ 4.7  แสดงสิง่อํานวยความสะดวกท่ีไดรับภายในหองเชาตามระดับราคาคาเชา 
ราคาคาเชา 
*(บาท/วัน) 

(บาท/เดือน) 
แบบหอง 

ขนาดหอง 
(ตรม.) 

ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองเชา 

เฟอรนเิจอร แอร เครื่อง
ทําน้ําอุน ตูเย็น ทีว ี โซฟา 

700* สตูดิโอ 28 มี มี มี มี มี มี
3,500 สตูดิโอ 28 มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี
4,000 สตูดิโอ 28 มี มี มี ไมมี ไมมี ไมมี
4,500 สตูดิโอ 28 มี มี มี มี/ไมมี มี/ไมมี 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 หองนอน 56 มี 2 เคร่ือง มี มี มี มี
8,000 1 หองนอน 56 มี 2 เคร่ือง มี มี มี มี
12,000 1 หองนอน 56 มี 2 เคร่ือง มี มี มี มี

ที่มา จากการสัมภาษณพนักงานตอนรับของอพารตเมนต AAA  
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5. ระบบรักษาความปลอดภัย ของอพารตเมนต AAA เปนไปตามตารางที ่4.8 
ตารางที่ 4.8  แสดงระบบการรกัษาความปลอดภัยของอพารตเมนต AAA 

      

 

รปภ. 24 ชม. กลองวงจรปด คียการด ผูจัดการ 24 ชม.

                  

 

กลอนล็อค 2 ชั้น ระบบเสียงเตือนอัครีภัย ถังดับเพลิง ทางหนีไฟ
ที่มา:  เวปไซดของอพารตเมนต AAA และจากการลงสํารวจพื้นที่ 
 

6. ยี่หอ / ชื่อเสียง (Prestige) อพารตเมนต AAA นาํเสนอยีห่อ คือ The One Place อัน
เกิดจากแนวคิดเดียวกับหลักการจัดการคือ ทุกอยางดีมคุีณภาพและเปนทีห่นึ่ง 
แผนภูมิที่ 4.4 แสดงยี่หอของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา:  เวปไซดอพารตเมนต AAA และจากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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4.1.3.3   ทรพัยากรมนุษย 
ผลจากศึกษาพบวา จํานวนทรัพยากรดานมนุษยของอพารตเมนต AAA มีจํานวนทั้งส้ิน 7 

คนคือ ผูจัดการ 1 คน และพนักงานจํานวน 6 คน ซึ่งพนักงานของอพารตเมนต AAA สวนใหญมี
ความรูและประสบการณทํางานในหนาที่ที่ตนรับผิดชอบมากอน นอกจากนั้นแลวทุกคนมีความพึง
พอใจในการทํางานที่อพารตเมนต AAA เปนอยางมาก 
ตารางที่ 4.9 แสดงจํานวนและรายละเอียดหนาที่และความรับผิดชอบของพนักงาน     
อพารตเมนต  AAA  

 พนักงานประจํา จํานวน (คน) หนาที่/ความรบัผิดชอบ 

1 ผูจัดการ 1 (1) บริหารจัดการปจจัยและทรัพยากรขององคการ 
(2) บริหารจัดการการดําเนินการของอพารตเมนต 
(3) ตัดสินใจในการแกปญหาที่เกิดในการปฎิบัติงาน 

2 พนักงานตอนรับ 1 (1) ดูแล ตอนรับลูกคา 
(2) ดูแล รับผิดชอบดานธุรการและการเงิน 
(3) ดูแล ส่ังการรปภ.และพนักงานจากภายนอก 

3 แมครัว 1 (1) ดูแล รับผิดชอบเกี่ยวกับอาหารทั้งหมด 
4 แมบาน 2 (1) ทําความสะอาด    (2) ซัก อบ รีด 
5 รปภ. 2 (1) ดูแลความปลอดภัยของสถานท่ีและลูกคา 

(2) ตรวจตราคนเขา-ออก   (3) ใหความตอนรับกับลูกคา 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต A  
ตารางที่ 4.10  แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับผูจัดการของอพารตเมนต AAA 

 หัวขอเก่ียวกับผูจัดการ รายละเอียด 

1 ขอมูลสวนบุคคลท่ัวไป เพศชาย  /  อายุ 42 ป  /  จบดานวิศวโยธา 
2 ประสบการณการทํางาน (1) ประสบการณทํางานในตําแหนงผูจัดการดานวิศวโยธา 12 ป  

(2) ประสบการณทํางานรวมกับบริษัทเกษมกิจ จาํกัด ซึ่งเปนธุรกิจเกี่ยวกับ
การใหบริการดานท่ีพักอาศัยโรงแรมและเซอรวิสอพารตเมนต 

3 ความรูและทักษะ  (1) เปนคนชอบเรียนรูและจําส่ิงท่ีดีและวิธีการท่ีดีของเคามาใช  
(2) มีความสนกุในการทํางาน ดูแลบริหารพนักงาน และใหบริการ 
(3) ชอบคิด และหาหนทางพัฒนา ปรับปรุง และแกไข เสมอ 
(4) เปนสารพัดชาง 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต A  



  

76

ตารางที่ 4.11  แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับพนักงานของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณพนักงาน เม่ือ 1-12 ธันวาคม 2552 
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Typewritten Text
76



  

77

ตารางที่4.12 แสดงขอมูลเกี่ยวกับความตองการและความพึงพอใจของพนักงานในทํางาน  
ที่มา จากการสัมภาษณพนักงาน เม่ือ 1-12 ธันวาคม 2552 
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 4.1.3.4   ทรพัยากรสารสนเทศ 

ผลการศึกษาพบวาผูจัดการของอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญเกี่ยวกับขอมูลทั้งที่ได
จากภายนอกองคการและภายในองคการ ซึ่งขอมูลเหลานี้ถูกทํามาใชวิเคราะหแนวทางการจัดการ
ตางๆ เชน แนวทางการใหบริการเสริม แนวทางการทําการตลาดใหไดตรงกลุมลูกคาเปาหมาย 
และแนวทางการต้ังราคาสินคาและบริการ เปนตน รวมถึงการใชขอมูลเหลานี้ในการปรับเปล่ียน
แผนดําเนินการธุรกิจระยะยาว ระยะกลาง และระยะส้ันของอพารตเมนต AAA อีกดวย 

ขอมูลจากภายนอกองคการเปนขอมูลที่เกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงดานเศรษฐกิจ ดาน
กฎหมาย ดานสังคม และดานเทคโนโลยี และขอมูลเหลานี้มักไดจาก (1) ส่ือตางๆ เชน 
หนังสือพิมพทั่วไปและทองถิ่น โทรศัพท วิทยุ และวารสารตางๆ (2) หนวยงานราชการและเอกชน 
เชน หนวยงานสรรพากร บริษัทบัญชีและกฎหมาย เปนตน และ (3) เครือขายธุรกิจ เพื่อน และ
ญาติ  

ขอมูลจากภายในองคการ ไดแก ขอมูลที่เกี่ยวกับคุณภาพของสินคาและบริการขอมูลที่
เกี่ยวกับคุณภาพและประสิทธิภาพของการจัดการในดานตางๆ ขอมูลที่เกี่ยวกับลูกคา คือ ความ
ตองการ ความพึงพอใจและปญหาการอยูอาศัยของลูกคา ขอมูลเกี่ยวกับพนักงาน คือ ความ
ตองการ ความพึงพอใจและปญหาการทํางานของพนักงาน ซึ่งขอมูลเหลานี้ไดจาก (1) การ
พิจารณาและการวิเคราะหของผูจัดการอพารตเมนต AAA (2) พนักงานอพารตเมนต AAA ให
ขอมูลเกี่ยวกับปญหาที่พบในขณะปฎิบัติงานหรือปญหาที่ลูกคามี รวมถึงการแสดงความคิดเห็น
ของพนักงานที่ตองการปรับปรุงสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA และ (3) การบนรองทุกข
ของผูเชาอพารตเมนต AAA และแบบสอบถามประเมินความพึงพอใจของลูกคา (จัดทําปละคร้ัง)  

นอกจากนั้นแลวผลการศึกษาพบวา ผูจัดการใชระบบเทคโนโลยีสารสนเทศในการจัดเก็บ
ขอมูล การประมวลผล และการวิเคราะหผลขอมูลเพื่อใหสามารถนํามาใชในการวางแผนการ
ดําเนินงานธุรกิจอพารตเมนต AAA ตอไป 
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4.2  ปจจยัสิง่แวดลอมภายนอกองคการอพารตเมนต AAA 

 ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกองคการอพารตเมนต AAA เปนปจจัยที่มีผลตอแนวทางและ
วิธีการจัดการของธุรกิจอพารตเมนต AAA และนําไปสูผลกระทบตอความสามารถขององคการใน
การบรรลุเปาหมายขององคการ ปจจัยเหลานี้ ไดแก ภาวะเศรษฐกิจ สังคม การเมือง สภาวะ
ส่ิงแวดลอม เทคโนโลยี และคูแขงขันในเมืองสมุทรสาคร เปนตน ซึ่งเปนปจจัยที่องคการไมสามารถ
ควบคุมไดโดยตรง (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  แสดงภาวะเศษรฐกิจในการลงทุนในประเทศไทยของแตละภาคการลงทุน 
ต้ังแตป 2549 – 2551 

 
ที่มา World Bank, 2008 
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แผนภูมิที่ 4.7  เปรียบเทียบอัตราผลิตภัณฑของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแต ป 2541-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
แผนภูมิที่ 4.8  แสดงอัตราการเติบโตภาคบริการดานอสังหาริมทรัพย การใหเชา และการ                   
บริการทางธุรกิจ ของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแต ป 2543-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
แผนภูมิที่ 4.9   แสดงอัตราการวางงานของจังหวัดสมุทรสาคร ต้ังแตป 2548-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551  
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ตารางที่ 4.13  แสดงการลงทุนจากตางชาติในจังหวัดสมุทรสาคร ป 2550 

จังหวัด
สมุทรสาคร 

สถาน
ประกอบการ 

มี
ตางประเทศ
รวมลงทุน 

เกาหลี ญ่ีปุน ไตหวัน จีน 
ประเทศ
ในทวีป
ยุโรป 

ประเทศ
อ่ืนๆ 

เมืองสมทุรสาคร 8,707 43 2 16 12 3 7 3
กระทุมแบน 3,204 7 - 2 3 1 1 -
บานแพว 905 - - - - - - -
รวม 12,816 50 2 18 15 4 8 3 
ที่มาสํานักงานสถิติแหงชาติ 2549 
 
แผนภูมิที่ 4.10 เปรียบเทียบรายไดและคาใชจายเฉลี่ยตอครัวเรือนของจังหวัด                   
สมุทรสาคร ต้ังแต ป 2545-2550 

 
ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
 ผลการศึกษาพบวา แมเศรษฐกิจระดับนานาชาติและระดับประเทศตั้งแตป พ.ศ. 2550 มี
แนวโนนตกตํ่าตอเนื่องอันเกิดจากปญหาซับไพรมของสหรัฐอเมริกา แตอัตราผลิตภัณฑมวลรวม
ของจังหวัดสมุทรสาครมีอัตราสูงข้ึนทุกปต้ังแต พ.ศ. 2542 และอัตราผลิตภัณฑมวลรวมป พ.ศ. 
2550 คือ 16.4%และการลงทุนในอําเภอเมืองสมุทรสาครมีจํานวนมากท่ีสุดในจังหวัดสมุทรสาคร
โดยมีการลงทุนทั้งจากในประเทศและการลงทุนจากตางประเทศ 

และพบวา ต้ังแตป พ.ศ. 2543 อัตราการเติบโตภาคบริการอสังหาริมทรัพย (การใหเชา
และบริการทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย) ของจังหวัดสมุทรสาครมีอัตราสูงข้ึนตอเนื่องทุกป และแมวา
รายไดตอครัวเรือนในป พ.ศ. 2550 เปรียบเทียบ ป พ.ศ. 2549 มีอัตราลดลงเล็กนอย แตรายจาย
ตอครัวเรือนยังคงที่อัตราเดิม คือ การใชจายในจังหวัดสมุทรสาครไมไดลดลง 
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4.2.2    สภาวะการเมืองและผลกระทบตอเศรษฐกจิและการลงทุน 

 

 

 
ที่มา เวปไซดเดอะเนช่ัน เวปไซดเดล่ีนิวส และเวปไซดกรุงเทพธุรกิจออนไลน  

 
ที่มา:  เวปไซดโพสตทูเดย 

 
ที่มา : เวปไซดสํานักงานพาณิชนจังหวัดสมุทรสาคร 
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4.2.3   การเปลี่ยนแปลงกฎหมายระหวาง พ.ศ.2551-2552  
 กฎหมายตางๆ รายละเอียด/การเปลี่ยนแปลง 

1 กฎหมายแรงงาน (1) อัตราคาแรงข้ันตํ่าในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล
(2) อัตราคาจางตามมาตรฐานฝมือ 
(3) ดานความปลอดภัยของลูกจางในที่ทาํงาน 
(4) การเรียกรับหลักประกันการทาํงานจากลูกจาง 

2 กฎหมายคุมครองผูบริโภค (1) พรบ.วิธพีจิารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. 2551  
3 กฎหมายภาษ ี (1) พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวย

      การลดอัตราและยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 471) พ.ศ. 2551 
(2) ภาษีเงนิไดนิติบุคคล (ประกอบการรายเล็ก/รายใหญ) 
(3) ภาษีเงนิไดบุคคล – การลดหยอน อัตราการเสียภาษี 
(4) ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
(5) ภาษีปาย 
(6) ภาษีคาเส่ือมราคาของทรัพยสิน 

4 กฎหมายบัญชี (1) ประกาศสภาวิชาชพีบัญชี ฉบับที่ 9/2550 เร่ือง มาตรฐานการบัญชี
5 กฎหมายอาญา (1) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายอาญา

     (ฉบับที ่21)  พ.ศ. 2551 
(2) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวธิพีิจารณา 
     ความอาญา (ฉบับที่ 29) พ.ศ. 2551 

6 กฎหมายแพงและพาณิชย (1) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
      (ฉบับที ่19) พ.ศ. 2551 
(2) พระราชบญัญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวธิพีิจารณา 
      ความแพง (ฉบับที ่25) พ.ศ. 2551 

7 ประกาศมาตราฐาน 
เซอรวิสอพารตเมนต 

(1) ประกาศกระทรวงการทองเทีย่วและกฬีา วนัที ่22 ก.พ.2550
      เร่ือง กําหนดมาตรฐานที่พกัเพื่อการทองเทีย่วประเภทบริการหองชดุ
      (เซอรวิสอพารตเมนต) 

ที่มา:  เวปไซดกรมสรรพกร เวปไซดเดอะไทลอร เวปไซดสํานักกฎหมายธรรมนิติ และเวปไซดสวัสดิการคุมครอง
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
กระทุมแบน 138,309 141,920 145,534
บานแพว 90,961 91,363 91,443
รวม 452,017 462,510 469,934 

ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 

4.2.4.2  จาํนวนแรงงาน (ลูกจาง) 
ตารางที่ 4.15 แสดงจํานวนแรงงานในจังหวัดสมทุรสาคร ป 2551 

 
ที่มา สํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมทุรสาคร (ขอมูล ณ วนัที ่24 เมษายน 2551) 

4.2.4.3   สถานภาพการถือครองท่ีอยูอาศัย 
ตารางที่ 4.16 แสดงสถานภาพการถือครองท่ีอยูอาศัยของครัวเรือน จงัหวดัสมุทรสาคร           
พ.ศ. 2547-2550 

สถานภาพการถือครองที่อยูอาศัย 2547 2549 2550 
เจาของบานและที่ดิน 38.40 32.40 30.90 
เจาของบานแตเชาที่ดิน 3.80 5.20 5.10 

บานเชา 47.00 56.30 58.90 
อยูโดยไมเสียคาเชา 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 แสดงการจาํหนายกระแสไฟฟาและจาํนวยผูใชไฟในจังหวัดสมทุรสาคร 

 
ที่มา: เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
ตารางที่ 4.18 แสดงหนวยงานผลิตประปา พื้นท่ีจายน้ํา และปรมิาณนํ้าที่ผลติได 

หนวยงาน พื้นที่จายน้ํา 
พื้นที่

ใหบริการ 
(ตร.กม.) 

ปริมาณน้ําท่ี
ผลิต(ลานลบ.ม.) 

การประปาเทศบาล 
นครสมุทรสาคร 

ในเขตเทศบาลนครสมุทรสาคร
 10,333 13,349 

การประปาเทศบาล 
เมืองกระทุมแบน ในเขตเทศบาลเมืองกระทุมแบน  2,520 

การประปาสวนภูมิภาค
จังหวัดสมุทรสาคร 

ในเขตอําเภอเมืองสมทุรสาคร  38,256 

ในเขตอําเภอเมืองกระทุมแบน  38,256 
ที่มา:  เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
ตารางที่ 4.19  แสดงจาํนวนผูใชโทรศพัทพื้นฐานในจังหวัดสมทุรสาคร 

 
ที่มา เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
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4.2.5   สภาวะสิ่งแวดลอมของจังหวัดสมุทรสาคร 
ตารางที่ 4.20  แสดงปญหาสิ่งแวดลอมในสังคมของจังหวัดสมทุรสาคร 

ปญหา รายละเอียด / สาเหตุ 

(1) ปญหามลภาวะทางอากาศ  
ไดแก ฝุนละออง ควัน กล่ิน และเสียง

เกิดจากการคมนาคม การขนสง โรงงานอุตสาหกรรม
สถานประกอบการ ที่พักอาศัย และจากภาคเกษตรกรรม 

(2) ปญหาขยะมูลฝอย ขยะมูลฝอยทั้งจากครัวเรือนและโรงงานมีปริมาณ 2 แสนตัน/ป
(3) ปญหาน้ําเนาเสีย 
 

การเติบโตของภาคอุตสาหกรรม และกิจการดานการประมง
ทําใหมีคาความตองการออกซิเจนในการยอยสลายสารอินทรีย 
หรือคา BOD (Biochemical Oxygen Demand) เกินมาตรฐาน 

(4) ปญหาปาชายเลนเส่ือมโทรม
 

เกิดจากคล่ืนลมและกระแสนํ้าที่พัดเขาหาฝงอยางรุนแรงและ
เปนเวลานานทําใหปาชายเลนถูกทําลาย  

(5) ปญหาน้ําทวม 
 

จังหวัดสมุทรสาครมีภาวะน้ําข้ึน-น้ําลง น้ําทะเลหนุน และเปน
จังหวัดปลายน้ํา รวมทั้งมีการทรุดตัวของดินจึงประสบปญหา
น้ําทวมโดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตเทศบาลนครสมุทรสาคร  

(6) ปญหาแรงงานตางดาว 
 

จังหวัดสมุทรสาครมีการใชแรงงานตางดาวเปนจํานวนมาก
และ ประมาณการวามีแรงงานตางดาวหลบหนีเขาเมืองโดยผิด
กฎหมายเปน 6-7 เทาของแรงงานที่ขอข้ึนทะเบียน 

(7) ปญหาการขาดแคลนน้ําประปา
 

จังหวัดสมุทรสาครประสบปญหาการขาดแคลนน้ําประปาผิว
ดินในการใชเพื่ออุปโภคบริโภค จําเปนตองขุดเจาะน้ําบาดาล
มาใชเปนจํานวนมาก ซึ่งกอใหเกิดปญหาแผนดินทรุดตัว 

(8) ปญหายาเสพติด 
 

จังหวัดสมุทรสาคร มีปญหาการแพรระบาดของยาเสพติดอยูใน
ระดับปานกลางและแพรระบาดอยูทั่วไป 

(9) ปญหาโรคเอดส 
 

ป 2531 - 2546 มีผูปวยรวม 2,565 คน เสียชีวิต 657 คน อัตรา
ปวยเทากับ 588.85 ตอแสนประชากร อําเภอเมืองมีอัตราปวย
ของผูปวยโรคเอดสสูงสุด (746.81ตอแสนประชากร)  

ที่มา:  เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร  
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ตารางที่ 4.21 แสดงนโยบายจังหวัดสมุทรสาคร  

นโยบาย แนวทางในการจัดทําแผนงาน/โครงการของจังหวัดสมุทรสาคร 

ยุทธศาสตรที่ 1 
การเปนครัวของโลกในดาน
อาหารทะเลและการเกษตร 

 

(1) พัฒนาคุณภาพผลิตภัณฑอาหารและสินคาแปรรูปประมงเพื่อการ
สงออกใหอยูในระดับมาตรฐาน  
(2) พัฒนาระบบการจัดการส่ิงแวดลอมบริเวณโดยรอบโรงงาน
อุตสาหกรรม  
(3) สรางเครือขายความรวมมือระหวางผูประกอบการกับประชาชนในการ
พัฒนาเทคโนโลยีการผลิต และการบริหารจัดการอุตสาหกรรมขนาดใหญ 
ขนาดกลาง และขนาดยอม  
(4) สงเสริมการประชาสัมพันธระหวางจังหวัดและระหวางประเทศในการ
เปนครัวของโลกในดานอาหารทะเลและการเกษตร  

ยุทธศาสตรที่ 2 
การเปนแหลงทองเที่ยว
ทางเลือกใหม 

 

(1) โครงการปรับปรุงสภาพภูมิทัศนแหลงทองเที่ยวและกําหนดเสนทาง
การทองเที่ยวแบบวันเดียวกลับ  
(2) โครงการศูนยการทองเที่ยว  
(3) โครงการสงเสริมการทองเที่ยวแบบโฮมสเตย 

ยุทธศาสตรที่ 3 
การพัฒนาสภาพแวดลอม 
ใหเปนเมืองนาอยู 

(1) โครงการวางผังเมืองและกําหนดเขตพื้นที่ (โซนนิ่ง)  
(2) โครงการพัฒนาประสิทธิภาพในการเก็บและกําจัดขยะมูลฝอย  
(3) โครงการรณรงคเพื่อการแกไขปญหาส่ิงแวดลอม  

ยุทธศาสตรที่ 4 
การพัฒนาระบบบริหารงาน
ใหมีความเปนเลิศ 

(1) โครงการอบรมความรูใหกับบุคลากรในหนวยงานในดานการจัดการ
ระบบฐานขอมูลสารสนเทศ การวิเคราะหและใชประโยชน 
(2) โครงการพัฒนาระบบบริการเครือขายสารสนเทศภายในจังหวัด  
(3) โครงการพัฒนาระบบสารสนเทศเชิงพื้นที่โดยระบบ GIS โดยเช่ือมโยง
ระบบฐานขอมูลจังหวัดเขากับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  
(4) การติดตามประเมินผลการปฏิบัติราชการ  
(5) การจัดการความรูขององคกร 

ที่มา:  เวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร 
 
 



 

 

88

4.2.6   สภาวะการแขงขันของธุรกิจอพารตเมนต 

4.2.6.1 ภาพรวมสถานการณจํานวนอพารตเมนตและความตองการเชา 
จากสถิติของสํานักงานสถิติแหงชาติพบวาต้ังแตป พ.ศ. 2545 มีการกอสรางที่อยูอาศัย

ประเภทอพารตเมนตเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง  อยางไรก็ตามแมการกอสรางจํานวนหนวยของ    
อพารตเมนตจะมีมาก แตความตองการเชาอพารตเมนตก็ยังคงมีอยูสูง ผลสํารวจของศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพย  (2551) พบวาในป  พ .ศ  2550 อัตราการเชาอพารตเมนตในจังหวัด
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลรวมกันแลวเปนตัวเลขสูงถึง 88 % 
แผนภูมิที่ 4.11 แสดงการเพิ่มขึ้นของอพารตเมนตทั่วประเทศ ต้ังแตป พ.ศ. 2545 - 2551 

จํานวนผูที่ไดรับอนุญาตใหสราง จํานวนส่ิงกอสรางและพื้นที่กอสราง
อาคารโรงเรือนประเภทอพารตเมนต-แฟลต ทั่วราชอาณาจักร 

ตั้งแตป 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 สํานักงานสถิติแหงชาติ 
แผนภูมิที 4.12   แสดงอุปสงคและอุปทานของจํานวนหนวยอพารตเมนตใหเชาในจังหวัด                     
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ป พ.ศ. 2550 

ผลสํารวจอุปสงค - อุปทาน ท่ีอยูอาศัยใหเชาอพารตเมนต
ในจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  พ.ศ. 2550
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กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร นครปฐม รวมท้ังหมด
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96%

จํานวนหนวยใหเชา หนวยที่มีการเชาแลว Occupancy Rate  
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
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4.2.6.2  จํานวนอพารตเมนตและความตองการเชาในจังหวัดสมุทรสาคร 
แผนท่ี 4.1  แสดงที่ต้ังอพารนเมนตในจังหวัดสมทุรสาคร 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 
แผนภูมิที่ 4.13  แสดงหนวยอพารตเมนตที่เปดใหเชาในจงัหวัดสมุทรสาคร 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2550 
ตารางที่ 4.22 แสดงอุปสงคและอุปทางการเชาอาศยัในอพารตเมนตของจังหวัด
สมุทรสาคร ป 2550 

จังหวัด
สมุทรสาคร หนวยที่เปดใหเชา (%) หนวยที่มีผูเชา

แลว 
อัตรา 

การเขาอยูอาศัย 
เมืองสมทุรสาคร 26,502 58.92% 22,829 86.14%
กระทุมแบน 18,046 40.12% 15,072 83.52%
บานแพว 428 0.95% 324 75.70%

รวมทุกอําเภอ 44,976 100.00% 38,225 84.99%
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
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แผนภูมิที่ 4.14  แสดงจํานวนอพารตเมนตใหเชาแบงตามระดับราคาคาเชาในแตละ
อําเภอของจงัหวัดสมุทรสาคร ป 2550 

 
ที่มา ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 2551 
ตารางที่ 4.23  เปรียบเทยีบอัตราการเชาของตลาดสมุทรสาคาและอพารตเมนต AAA 

 
ตารางที่ 4.24  แสดงระดับราคาคาเชาและความตองการเชาของอพารตเมนตในจังหวัด                   
สมุทรสาครและจังหวัดกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑลอ่ืนๆ 
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4.2.6.3  ลักษณะและรูปแบบอพารตเมนตในเมืองสมุทรสาคร 
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4.2.7   สภาวะการเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยี 
ตารางที่ 4.25 แสดงสถิติการใชเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของจังหวัด
สมุทรสาคร 

การใชเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการสื่อสาร 

จํานวนรอยละของประชากรจังหวัดสมทุรสาคร 

2548 2549 2550 
ใชคอมพิวเตอร 18.69 18.07 20.22
ใชอินเตอรเนต็ 7.41 7.98 8.57
ใชโทรศัพทมือถือ 46.85 45.40 56.70

ที่มา สํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551 
ตารางที่ 4.26  แสดงสถิติจํานวนรถ (สวนบุคคล) จดทะเบียนของจังหวัดสมทุรสาคร 

ประเภทรถ (สวนบุคคล) 2546 2547 2548 2549 2550 

รถยนตนัง่สวนบุคคลไมเกนิ 7 คน 4,230 4,211 5,066 4,127 4,159 
รถยนตบรรทุกสวนบุคคล 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  แสดงคดีโจรกรรมและคดีลักทรัพยของจังหวัดสมุทรสาคร 

ป 2547 2548 2549 

รายละเอียดการรับแจงคดี 
ลําดับ
ของ

ประเทศ

จํานวน 
คดี 

ลําดับ
ของ

ประเทศ 

จํานวน 
คดี 

ลําดับ
ของ

ประเทศ 

จํานวน
คดี 

การรับแจงคดีโจรกรรมรถยนต 9 81 8 76 10 68 
การรับแจงคดีโจรกรรม
รถจักรยานยนต 5 568 4 671 8 570 

การรับแจงคดีลักทรัพย 10 1049 9 1285 10 1261 
ที่มา สํานักงานตํารวจแหงชาติ (รวบรวมโดยสํานักสถิติพยากรณ  สํานักงานสถิติแหงชาติ) 

 
 



บทที่ 5 

ผลการวิเคราะหแนวทางการจัดการของอพารตเมนต AAA 
Jaffe Austin (1980: 92) กลาววา “อสังหาริมทรัพย คือ การจัดการที่สําคัญ” และ 

Richard B. Peiser and Dean Schwanke (1992: 201) ใหความเห็นวา “ถึงแมวาโครงการ 
อพารตเมนตจะถูกออกแบบหรือสรางใหดี หากแตไมมีการจัดการที่ดีแลวก็ไมสามารถสรางผล
กําไรใหกับโครงการได” 

การสรุปผลการศึกษาดานการจัดการของอพารตเมนต AAA สามารถแบงผลการวิเคราะห
ออกเปน 4 สวน ดังนี้ (1) หลักการ/แนวคิดของการจัดการ (2) กระบวนการของการจัดการ และ (3) 
วิธีการจัดการทรัพยากร และ (4) ปจจัยสนับสนุนและอุปสรรคที่มีตอการจัดการ 
5.1.  หลักการ/แนวคิดของการจัดการของอพารตเมนต AAA 

ผลจากการศึกษาพบวาธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนธุรกิจขนาดเล็กและเปนการลงทุน
ของครอบครัว ซึ่งการลงทุนเปนการจดทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคล โดยเหลาผูบริหารเปนเครือ
ญาติที่รวมกันตัดสินใจในนโยบายของการลงทุนและแผนการดําเนินธุรกิจ  
ตารางที่ 5.1  แสดงรายละเอียดความสําคัญของการลงทุนธุรกิจอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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ในการจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ผูลงทุนไดมอบหมายใหเปนหนาที่ของผูจัดการ 
และจากการศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนเครือญาติและเปนหนึ่งในหุนสวนของการ
ลงทุนนี้มีอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดการการดําเนินงานของอพารตเมนต AAA 
อยางไรก็ตามพบวาแมธุรกิจอพารตเมนต AAA จะเปนการลงทุนในรูปแบบครอบครัวแตผูลงทุน
ตองการใหรูปแบบการบริหารเปนแบบมืออาชีพ  

สมชาย หิรัญกิตติและศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) กลาววา การใชหลักการบริหารแบบมือ
อาชีพสามารถชวยใหการดําเนินการธุรกิจเปนไปตามแนวทางที่ดีได เนื่องจากการบริหารแบบมือ
อาชีพเปนการยอมรับการจัดจางบุคคลภายนอกที่มีทักษะความสามารถในการจัดการและมัก
มุงเนนการกระทําตามเหตุผลที่สามารถสรางผลประโยชนสวนรวมขององคกรไดดีกวาการจัดการ
แบบครอบครัวหรือเครือญาติที่มักมุงเนนการกระทําตามความรูสึกหรือตามผลประโยชนของตน
มากกวาสวนรวม เพราะการบริหารโดยเจาของหรือเครือญาติของเจาของสวนใหญยังยึดติดกับ
ความเปนเจาของโดยถือวาองคกรเปนของสวนตัวทําใหมีผลตอระบบความคิด การวิเคราะห และ
แนวทางการดําเนินงาน  

นอกจากนี้แลวแนวคิดการจัดการแบบมืออาชีพทําใหผูลงทุนแตละคนสามารถแยกแยะ
หนาที่และความรับผิดชอบกันไดอยางชัดเจน เปนผลดีตอการจัดการและการตัดสินใจ อีกทั้งการ
ใหอํานาจการตัดสินใจและการแกปญหาแกผูจัดการอพารตเมนต AAA ทําใหการตัดสินใจใน
ระดับปฎิบัติการที่มีเหตุการณรายวันสามารถทําไดดี  (สุรัสวดี ราชกุลชัย) 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 164) กลาววา การจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองเปน
การจัดการอยางมืออาชีพ โดยใหความหมายความของคําวา การจัดการอยางมืออาชีพ คือ “การ
จัดการอยางเช่ียวชาญและชํานาญการโดยเฉพาะ” และ Philip Kotler (1996) ใหความเห็น
เกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ องคกรตองมีความชํานาญพิเศษที่จะตอบสนองตลาดของธุรกิจได  

ซึ่งจากการศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนผูมีความรู มีความชํานาญและ
ประสบการณในการทํางานเก่ียวกับธุรกิจอพารตเมนตมาเปนเวลา 12 ป อีกทั้งเปนผูมีทักษะดาน
วิศวโยธาอันเปนประโยชนตอการจัดการและการดูแลรักษาดานกายภาพของอพารตเมนต AAA   

ในการศึกษาของ G. Donald Jud, John D. Benjamin and G. Stacy Sirmans (1996) 
พบวา ลักษณะของการจัดการที่มีคุณภาพเกิดข้ึนเมื่อผูจัดการมีการศึกษา ไดรับการอบรม และมี
ประสบการณ สงผลตอประสิทธิภาพในการจัดการที่เชาอาศัยซ่ึงมีผลตอความตองการเชาและ
ราคาคาเชาที่เพิ่มข้ึนอีกดวย 
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ตารางที่ 5.2  แสดงขอมูลเกี่ยวกับผูจัดการและแนวคิดในการจัดการอพารตเมนต AAA 
 หัวขอ รายละเอียด 
1 ขอมูลสวนบุคคลทั่วไป (1) อายุ 42 ป

(2) จบดานวิศวโยธา 
(3) เปนบุคคลหนึง่ในผูรวมลงทนุในอพารเมนต A 

2 ประสบการณการทาํงาน ประสบการณทํางาน 12 ป รวมกับบริษทัเกษมกิจ จํากัด ซึ่งเปน
บริษัททีท่ําธุรกิจเกี่ยวกับการใหบริการดานทีพ่ักอาศัย โรงแรม และ
เซอรวิสอพารตเมนต ที่มีสาขาอยูทัว่ประเทศไทย 

3 ลักษณะและทกัษะ 
ความเปนผูนาํ 

(1) เปรียบตัวเองเปนเหมือน “ฟองน้าํ” คือ เปนคนชอบจาํส่ิงที่ดี
และวิธีการที่ดีของเคามาใช  
(2) มีทักษะการจัดการในฝายงานกอสรางเปนระยะเวลา 12 ป 
(3) ไดเรียนรูวิธีการบริหารจากการทาํงานรวมกับ บริษทัเกษมกจิ  
จํากัด เปนระยะเวลา 12 ป 
(4) เคยเปนลูกนองมากอนทําใหเขาใจถงึความตองการที่แทจริง
ของลูกนอง/ลูกจาง 

4 ความรู ทักษะและอ่ืนๆ  (1) เปนสารพดัชาง ความสามารถซอมแซม แกไข ปญหาท่ีเกิด
หนางานไดทนัท ี
(2) มีความสนกุในการทาํงานบริการ 
(3) ชอบคิด และหาหนทางพัฒนา ปรับปรุง และแกไข เสมอ 

5 หนาที่ในอพารตเมนตนี ้
 

(1) เปนผูรวมกอต้ังในการลงทนุกับเครือญาติ  
(2) ดูแลงานกอสรางโครงการอพารตเมนต A  
(3) ทาํหนาที่ผูจัดการดูแลธุรกิจ 

6 แนวคิดและรูปแบบการจัดการ (1)  ยึดหลักการบริหารแบบมาตรฐานและมืออาชีพ แตใหความรัก
ความอบอุนเหมือนเปนครอบครัวเดียวกนั 
(2) ไมบริหารแบบครอบครัว เพราะเหน็วาระบบนี้สามารถสราง
ปญหาใหกับองคกรได 
(3) ใชหลัก all in one ในการจัดการ 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต A  
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จากการศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการจัดการแบบ All in One 
โดยยึดหลักทุกส่ิงมีความสําคัญเทาเทียมกัน คือ การจัดการในเร่ืองการเงินมีความสําคัญเทากัน
กับการจัดการบริหารพนักงานและมีความสําคัญเทากันกับการใหบริการลูกคา ซึ่งหลักการที่
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชบริหารจัดการนี้มีความสอดคลองกับหลักแนวคิด Balanced 
Scorecard (BSC) ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) 
แผนภูมิที่ 5.1แสดงแนวคิดการจัดการ All in One ของอพารตเมนต AAA ในรูปแบบ BSC   

 
 Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) กลาววา การจัดการแบบ balanced 
scorecard ชวยใหองคกรสามารถเชื่อมความเขาใจของเปาหมายขององคกรในทุกๆ ระดับช้ัน และ
ชวยทําใหการวางแผนการปฎิบัติการมีความเชื่อมตอกันในทุกๆ หนวยงาน และมีความสัมพันธ
และสงเสริมกันและกันไปในทิศทางเดียวกัน เปนผลดีตอประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการ
ปฎิบัติการ 
 จากการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไมตองการมุงเนนการจัดการสวนใดสวน
หนึ่ง แตตองการใหความสําคัญทั้งปจจัยดานการเงินและไมใชการเงินเทาเทียมกันเพื่อใหเกิดการ
จัดการและพัฒนาธุรกิจอยางสมดุล  

โดยเฉพาะธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่อยูอาศัย (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ 
เสรีรัตน, 2542 และ Adrienne Schmitz, 2000) ดังนั้นปจจัยที่ไมใชปจจัยดานการเงิน เชน ปจจัย
ดานมนุษย (พนักงานผูใหบริการ) ปจจัยดานกายภาพและส่ิงแวดลอม (สถานที่และหองเชาอาศัย) 
และปจจัยลูกคา (ผูเชาอาศัย) เปนส่ิงสําคัญในธุรกิจอพารตเมนต 
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 จากศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอการบริการและความพึง
พอใจของลูกคาเปนอยางยิ่ง ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดใชความรูและประสบการณจากการ
ทํางาน 12 ปในธุรกิจโรงแรมและเซอรวิสอพารตเมนตนํามาใชในการจัดการอพารตเมนต AAA อีก
ทั้งไดถายทอดความเขาใจเหลานี้ใหแกพนักงานในอพารตเมนต AAA ทําใหพนักงานทุกคนมี
หลักการทํางาน คือ การบริการสําคัญที่สุด และลูกคาตองมากอน   
ตารางที่ 5.3   แสดงความพึงพอใจและความเขาใจในการใหบริการแกลูกคาของพนักงาน                  
อพารตเมนต AAA 

ที่มา จากการสัมภาษณและแบบสอบถามพนักงานอพารตเมนต AAA 
 ผูศึกษาสามารถสรุปแนวคิดและหลักการจัดการอพารตเมนต AAA ไดดังนี้ คือ (1) 
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการดําเนินธุรกิจแบบมืออาชีพแตใหการดูแลเอาใจใส
พนักงานแบบครอบครัวเดียวกัน (2) ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการ All in One ที่มีความ
สอดคลองกับแนวคิด balanced scorecard ในการจัดการปจจัยและทรัพยากรตางๆ ในองคกร 
ไมมุงคํานึงเพียงปจจัยดานการเงินแตใหความสําคัญตอปจจัยที่ไมใชดานการเงินเพื่อใหการ
จัดการและการดําเนินธุรกิจเปนไปอยางสมดุล และ (3) ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีความเขาใจ
ในธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจการบริการ และการบริการเปนหัวใจของการดําเนินธุรกิจที่อยู
อาศัยใหเชา 
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5.2.  กระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA 
Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 

(1993:5) ใหความหมายของคําวา การจัดการ คือ “กระบวนการท่ีทําใหบรรลุถึงเปาหมายของ
องคการ โดยการวางแผน การจัดองคการ การนํา และการควบคุมทรัพยากรขององคการ คือ 
ทรัพยากรมนุษย ทรัพยากรดานกายภาพ ทรัพยากรดานการเงิน และทรัพยากรดานสารสนเทศ 
อยางมีประสิทธิผลและมีประสิทธิภาพ” 

ผลจากการศึกษาพบวา ถึงแมวาธุรกิจอพารตเมนต AAA มีกระบวนการการจัดการที่ไม
เปนทางการ แตกระบวนการการจัดการมีอยูครบทุกข้ันตอน อีกทั้งมีข้ันตอนของ การใหขอมูล
ยอนกลับ (feedback) ในกระบวกการจัดการอพารตเมนต AAA นี้ดวย 
แผนภูมิที่ 5.2  แสดงกระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA  

 
รายละเอียดในแตละข้ันตอนของกระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA มีดังนี้ 
5.2.1   การวางแผน (planning)  
ผลจากการศึกษาพบวา แผนการดําเนินธุรกิจเปนไปตามความคิดเห็นของผูลงทุน ซึ่งมีทั้ง

แผนการระยะยาว ระยะกลาง และระยะส้ันสําหรับการดําเนินงาน โดยมีผูจัดการอพารตเมนต 
AAA เปนผูประสานงานและจัดการตามแผนการตางๆ  

การวางแผนของอพารตเมนต AAA ไมไดมีการจดบันทึกหรือการทําเปนตารางแบบแผน 
แตไดมีการพูดคุยกันกับผูรวมลงทุนเปนระยะๆ ซึ่งวิธีการวางแผนแบบไมเปนทางการมักเกิดกับ
ธุรกิจขนาดเล็ก และแผนแบบไมเปนทางการมักไมมีการบันทึกในรูปแบบเอกสารและมักเปนแผนที่
สรางข้ึนในใจของผูจัดการและไมมีความตอเนื่อง (ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน และ ฉัตยาพร เสมอใจ 
2547) อยางไรก็ตามแผนแบบไมเปนทางการมีขอดี คือ สามารถปรับตัวใหทันตอส่ิงแวดลอมที่
เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วได (สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547) 
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จากการศึกษาพบวา ผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA มีอํานาจในการปรับเปลี่ยนแผน
ระยะส้ันใหเขากับสภาวะและสถานการณที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา และสามารถสงขอมูลที่
สําคัญเพื่อการแกไข เพิ่มเติมหรือเปล่ียนแปลงแผนการระยะอ่ืนๆ ตอผูลงทุนได  

แผนการที่มีความยืดหยุนและสามารถปรับเปล่ียนไดเปนส่ิงที่ดี ซึ่งสงผลทําใหธุรกิจ
สามารถดําเนินงานตอไปไดในทุกๆ สภาวะ สอดคลองกับความเห็นของ ณัฎฐพัสธ เขจรนันทน 
และ ฉัตยาพร เสมอใจ (2547) ที่กลาววา องคกรจําเปนตองใหความสําคัญตอการวางแผนแผน
ฉุกเฉินหรือแผนเฉพาะกิจที่สามารถชวยแกไขปญหาเฉพาะหนาหรือเหตุการณณที่ไมไดคาดไวอัน
เนื่องมาจากความไมแนนอนของสภาพแวดลอมและพลวัต 
ตารางที่ 5.4 แสดงรายละเอียดของแผนการของอพารตเมนต AAA ในระยะตางๆ 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
จึงอาจสรุปไดวา อพารตเมนต AAA มีความเขาใจในความสําคัญของการมีแผนการ การ

วางแผนทุกระยะและรวมทั้งการมีแผนการฉุกเฉินมีความสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงทั้งจาก
ภายนอกและภายใน และแมการวางแผนการของอพารตเมนต AAA ไมมีการเขียนเปนลายลักษณ
อักษร แตผูลงทุนและผูบริหารมีการประชุมและพิจารณารวมกันทุกคร้ัง ดังนั้นทุกคนจึงมีความ
เขาใจในจุดประสงค เปาหมาย และหนทางความเปนไปของการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต AAA 
เปนอยางดี 
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5.2.2   การจดัโครงสรางและตําแหนงหนาทีข่ององคการ (organizing)  

    โครงสรางองคการธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนไปตามขนาดของธุรกิจ และเปน
โครงสรางแบบแนวนอนที่สามารถส่ังการและดูแลจัดการไดงาย พนักงานทั้ง 6 คนมีหนาที่และ
ความรับผิดชอบที่ชัดเจน พนักงานทุกคนข้ึนตรงตอผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA โดยพนักงาน
ทุกคนสามารถรายงานผูจัดการไดตลอดเวลาเนื่องจากผูจัดการอยูที่อพารตเมนต 24 ชั่วโมง  
แผนภูมิที่ 5.3   แสดงโครงสรางองคการของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 

จากการศึกษาพบวา พนักงานทุกคนมีความเขาใจในหนาที่และความรับผิดชอบของตน 
และทุกคนมีความพึงพอใจในตําแหนงที่ไดรับ อีกทั้งการที่พนักงานทุกคนสามารถติดตอส่ือสารกับ
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดโดยตรงและสะดวก ทําใหพนักงานทุกคนสามารถปฎิบัติงานไดงาย
และรวดเร็วข้ึน  

โครงสรางองคการที่เล็กกะทัดรัดและเรียบงายนี้มีความเหมาะสมและสรางความไดเปรียบ
ในการดําเนินการใหกับอพารตเมนต AAA ซึ่งเปนธุรกิจขนาดเล็กและมีพนักงานจํานวนนอย 
สอดคลองกับความเห็นของ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) ที่ไดกลาววา 
โครงสรางแบบแนวนอนและการติดตอส่ือสารที่ไมเปนทางการขององคการขนาดเล็กเปนขอ
ไดเปรียบในการประกอบธุรกิจ เพราะการติดตอส่ือสารใกลชิดกับทั้งพนักงานและลูกคาทําให
สามารถรับรูถึงความตองการของพนักงานและลูกคาไดดีและรวดเร็ว  

อยางไรก็ตามผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความเห็นวา ในบางคร้ังจํานวนพนักงานที่
นอยเปนอุปสรรคตอการจัดการ คือ เมื่อพนักงานคนใดคนหนึ่งลากระทันหันทําใหไมสามารถหา
คนมาทดแทนในหนาที่นั้นๆ ไดทัน เกิดเปนผลเสียตอการใหบริการแกลูกคาได 
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ตารางที่ 5.5  แสดงความพึงพอใจของพนักงานอพารตเมนต AAA ตอตําแหนงและความ                
รับผิดชอบ 

ที่มา 
จากการสัมภาษณพนักงานอพารตเมนต AAA 

5.2.3   การนํา/การสัง่การ (leading)  
          พนักงานทั้ง 6 คนสามารถเขาใจและทําตามการสั่งการของผูจัดการอพารตเมนต 

AAA ไดดี เนื่องจากผูจัดการใชภาษาที่งายและปฎิบัติเปนตัวอยางใหพนักงานทําตามได และ
พนักงานทุกคนมีความพึงพอใจในการทํางานที่อพารตเมนต AAA นี้ และมีความพึงพอใจในการ
รวมงานกับผูจัดการและพนักงานคนอ่ืนๆ ของอพารตเมนต AAA เปนอยางมาก  
ตารางที่ 5.6  แสดงความพึงพอใจของพนักงานอพารตเมนต AAA ที่มีตอการนําและการ                 
สั่งการของผูจัดการ 

 
ที่มา จากการสัมภาษณพนักงานอพารตเมนต AAA 
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ผลจากการศึกษาเกี่ยวกับข้ันตอนการนํา/การส่ังการสรุปไดวา พนักงานของอพารตเมนต 
AAA มีความเขาใจในหนาและการปฎิบัติงานที่ดี อีกทั้งทุกคนมีความพึงอใจในการทํางาน มีใจรัก
ในการบริการและมีใจรวมกันสรางความสําเร็จใหกับบริษัท ซึ่งเหลานี้เปนจุดแข็งของอพารตเมนต 
AAA สอดคลองกับผลการศึกษาของ Deborah Ann Phillips (2009) ที่วา การสื่อสารและ
ความสัมพันธที่ดีระหวางลูกจางและผูควบคุมดูแล และการไดรับการสนับสนุนจากผูควบคุมดูแล 
สงผลที่ดีตอความรูสึกและความตองการในการทํางานของพนักงาน ซึ่งปจจัยเหลานี้มีผลที่ดีตอ
การใหบริการและการสรางความพึงพอใจแกลูกคาผูเชา และสงผลที่ดีตอผลการดําเนินการอีกดวย  

5.2.3 การควบคุม (controlling)  
จากการศึกษาพบวา ผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ไดควบคุมและวิเคราะหผลงานการ

ดําเนินงานทั้งดานการเงินและดานไมใชการเงิน ดังนี้ คือ  
(1) การควบคุมเงินไดที่อัตราการเขาพัก 80% และคาใชจายใหอยูในเกณฑ 5% ของ

รายได/ป เพื่อการรักษาสภาพคลองทางการเงินใหกับธุรกิจ  
(2) การควบคุมคุณภาพสินคาและบริการใหดีที่สุดและใหสามารถตอบสนองความ

ตองการของผูเชาอพารตเมนต AAA ไดดีที่สุด เพื่อการรักษาอัตราการเขาพักที่มีผลตอรายได  
(3) การควบคุมคุณภาพการทํางานและความพึงพอใจของพนักงานในการทํางาน เพื่อ

สรางการบริการที่มีคุณภาพตอผูเชา ใหเกิดความสุขในการอยูอาศัยและตองการเชาอยูตอไป  
(4) การควบคุมลูกคา คือ โดยลูกคาตองปฎิบัติตามกฎในสัญญาเชาอยางเครงครัด เพื่อ

การอยูอาศัยรวมกันของลูกคา 
จึงกลาวไดวา ผูจัดการธุรกิจอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญในการควบคุมผลงานการ

ดําเนินงานทั้งดานการเงินและดานไมใชการเงิน ซึ่งเปนการยืนยันแนวคิดการจัดการแบบ BSC 
อยางแทจริง และพบวา การควบคุมปจจัยตางๆ ของอพารตเมนต AAA มีความสัมพันธและ
สงเสริมผลการควบคุมซึ่งกันและกัน ซึ่งเปนไปตามขอดีของการใชหลักการจัดการแบบ BSC 
(Robert s. Kaplan and David P. Norton,1996) 
แผนภูมิที่ 5.4  แสดงความสัมพันธของการควบคุมปจจัยแตละดานของอพารตเมนต AAA 
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5.2.5   การใหขอมูลยอนกลับ (feedback)  
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอขอมูลเปนอยางมาก นอกจากการติดตาม

ขอมูลการเปล่ียนแปลงจากภายนอกองคการแลว ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอ
ขอมูลภายในองคการเปนอยางยิ่ง คือ ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีการประชุมและพูดคุยกับ
พนักงานเกี่ยวกับปญหาที่เกิดหนางานกับลูกคาผูเชาทุกวัน  

นอกจากนั้นแลวผูจัดการอพารตเมนต AAA ตรวจสอบขอมูลจากลูกคาผูเชาโดยตรงจาก
การพิจารณารายละเอียดและจํานวนการรองทุกขของผูเชา และจากการแจกแบบสอบถามแก
ลูกคาผูเชาปละคร้ัง โดยความถ่ี 1คร้ัง/ป เปนการปองกันการรบกวนลูกคาแตสามารถวัดความพึง
พอใจและปญหาที่มีจากลูกคาที่อยูอาศัยระยะยาวได และผูจัดการอพารตเมนต AAA นําผลที่ได
จากประเมินมาปรับปรุง เปล่ียนแปลง และแกไขในการดําเนินการอพารตเมนต AAA ทุกคร้ัง 

Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996) ผูริเร่ิมแนวคิด balanced scorecard 
ใหความเห็นวา การเรียนรูขอมูลของปญหา ความตองการและส่ิงตางๆ จากลูกคา พนักงาน และผู
ที่มีสวนเกี่ยวของกับองคการ ทําใหเกิดเปนความรูใหมๆ ที่สามารถสรางนวัตกรรมใหกับองคการ 
ซึ่งนวัตกรรมเปนปจจัยในการเพิ่มความสามารถในการแขงขันเหนือคูแขงอ่ืนๆ ได 
แผนภูมิที 5.5 แสดงความสําคัญของ feedback ที่สงผลตอการเงินของอพารตเมนต AAA 

 
 ผูศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการจัดการของอพารตเมนต AAA ได
วา อพารตเมนต AAA มีกระบวนการจัดการที่ครบทุกข้ันตอน และกระบวนการจัดการมีความ
ตอเนื่องจากหลักแนวคิดการจัดการแบบมืออาชีพและแบบ all in one อีกทั้งการใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานไมใชการเงินในข้ันตอนการควบคุมเปนการยืนยันถึงการจัดการแบบ BSC และเปนการ
จัดการที่เนนการบริการเปนสําคัญ  
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5.3   การจัดการทรพัยากรของอพารตเมนต AAA 
 วรนารถ แสงมณี (2544:1-2) กลาววา “การจัดการ คือ การใชทั้งความเปนศาสตรและ

ศิลปมาผสมผสานรวมกันเพื่อนําเอาทรัพยากรการบริหารมาประกอบเขาดวยกันจนสามารถบรรลุ
เปาหมายของกลุมหรือองคการใดอยางมีประสิทธิภาพโดยอาศัยกระบวนการบริหารในการ
ปฎิบัติงานนั้น” 

    ผลจากการศึกษาในดานการจัดการทรัพยากรของอพารตเมนต AAA พบวา หลักการ All 
in One เปนหลักการการจัดการของอพารตเมนต AAA คือ ผูจัดการอพารตเมนต AAA เห็นวา
ปจจัยและทรัพยากรของธุรกิจทุกดานมีความสําคัญเทาเทียมกัน จึงไมมุงเนนพัฒนาดานใดดาน
หนึ่งเทานั้นแตตองพัฒนาและปรับปรุงทุกดานไปพรอมๆ กัน ซึ่งมีความสอดคลองกับแนวคิด 
balanced scorecard ของ Robert s. Kaplan and David P. Norton (1996)  
   5.3.1    ดานการจัดการการเงิน/การบัญชี  

 ผลจากการศึกษาพบวา การจัดการดานการเงินการบัญชีของอพารตเมนต AAA เปนไป
ตามรูปแบบนิติบุคคล ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชวิธีการวาจางบริษัทเอกชนในการทําบัญชียื่น
สรรพกร เนื่องจากผูจัดการอพารตเมนต AAA ไมมีความรูและความชํานาญดานการบัญชี และมี
ความตองการใหบัญชีการเงินของอพารตเมนต AAA มีความถูกตองตามกฎเกณฑหลักการบัญชี 
ตารางที่ 5.7  แสดงรูปแบบและหลักการดานการเงิน/การบัญชีของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA 
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จากการศึกษาพบวา รายไดหลักของอพารตเมนต AAA คือ คาเชา คาน้ําและคาไฟ และ
รายไดเสริมไดมาจากคาบริการเสริม เชน รานอาหาร ซักอบรีด คาทําความสะอาดหองพัก คา
อินเตอรเน็ต คาฟตเนส เปนตน และรายจายหลัก คือ เงินผอนสถานบันการเงิน เงินเดือนพนักงาน 
คาใชจายในการดูแลซอมแซมอาคารและส่ิงแวดลอมในที่เชา และคาโฆษณา เปนตน  
ตารางที่ 5.8 แสดงการจัดการดานการเงินของอพารตเมนต AAA 

 หัวขอสําคัญ รายละเอียด 

1 รายได (1) รายไดหลัก (หองพกั) รวมทัง้หมดประมาณ 80% โดยเปนรายได
จาก 
      - หองราคาสูงประมาณ 30% 
      - หองราคาปกติประมาณ 50% 
(2) รายไดหลัก (คาน้ํา คาไฟ) 
       - คาน้าํ 22 บาท/หนวย 
       - คาไฟ 8 บาท/หนวย 
(3) รายไดเสริม (บริการเสริม) 
       - คาโทรศัพท คร้ังละ 10 บาท หลังจากนัน้คิดเปนนาท ี
       - คาอินเตอรเน็ต 500 บาท/เดือน 
       - คาฟตเนส 800 บาท/เดือน 
       - คาทาํความสะอาดหอง 3,000 บาท/เดือน 
       - คาซักอบรีด 800 บาท/เดือน (860 ชิ้น) 

2 คาใชจาย (1) เงินเดือนบคุลากร -  ประมาณ 8,000 บาท/คน 
(2) คาดูแลรักษา ซอมแซมอาคาร คาดูแลรักษาสวน และส่ิงแวดลอม 
อ่ืนๆ  
(3) คาประกันความเส่ียง - คาประกันอัคคีภัย / อัคคีไฟ 
(4) คาโฆษณา และ คาใชจายจิปาถะอืน่ๆ 
(5) เงินผอนแบงค และคาดอกเบ้ียเงินกู – ตามอัตราดอกเบ้ียของ
ธนาคาร 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต AAA 
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การจัดการสภาพคลองทางการเงินเปนหัวใจสําคัญการการจัดการดานการเงินและเปนส่ิง
สําคัญในการดําเนินธุรกิจเพราะธุรกิจมีความจําเปนตองชําระคาใชจายตางๆ อยูตลอดเวลา 
ถึงแมวาธุรกิจนั้นๆ ไมมีเงินรายไดแตคาใชจายประจํายังคงมีอยู อีกทั้งการรักษาธุรกิจใหมี
ความสามารถในการแขงขันตอคูแขงอ่ืนๆ ไดนั้น มีความจําเปนตองปรับปรุงและพัฒนาธุรกิจของ
ตนใหกาวหนาหรืออยางนอยตองเทียบเทาคูแขงอยูเสมอ ซึ่งเหลานี้หมายถึงการใชทรัพยากร
การเงินทั้งส้ิน (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2542)   

ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดมีการวางเปาหมายการเงินไวที่รายได
จากอัตราการเขาพัก 80% ทุกเดือน เพื่อใหเงินรายไดสามารถครอบคลุมคาใชจายที่มีทุกเดือน แต
ผลการศึกษาพบวา อัตราการเชาพักทั้งหมดของผูเชาอพารตเมนต AAA ตํ่ากวาเปาหมายที่ต้ังไว 

อยางไรก็การวิเคราะหแยกสวนในแตละแบบหองพัก พบวา อัตราการเขาพักของหองแบบ
สตูดิโอ คือ 100% (จํานวนหองทั้งหมด 60 หอง แบงไว 10 หองสําหรับการเชารายวัน ดังนั้น
ปจจุบันผูเชารายเดือนอยูเต็ม 50 หอง คิดเปน 100%) แตอัตราหองพักแบบ 1 หองนอน คือ 21% 
เทานั้น  
ตารางที่ 5.9  แสดงอัตราการเชาอาศยัของอพารตเมนต AAA 

 
จากการศึกษาพบวา อพารตเมนต AAA ใชวิธีการจัดการดานรายไดโดยการสรางราคาคา

เชาใหมีความหลากหลายมากข้ึนเพื่อใหลูกคาไดมีทางเลือกในการเชาพัก คือ (1) ราคา 3,500, 
4,000, 4,500, 5,000, 5,500, 6,000 สําหรับหองสตูดิโอ และ (2) ราคา 8,000 และ 12,000 บาท 
สําหรับแบบ 1 หองนอน และผลการศึกษาพบวา การจัดการดานรายไดนี้ทําใหเกิด win win แกผู
เชาและอพารตเมนต AAA คือ ผูเชามีความพอใจกับราคาที่ตนเองสามารถจายและพึงพอใจใน
การจาย เชน ลูกคาผูเคยเชาหองสตูดิโอราคา 5,000 บาท/เดือน มีความเต็มใจยายเขาพักในแบบ 
1 หองนอน โดยการชําระคาเชาในราคาพิเศษ คือ 8,000 บาท ดังนั้นทําใหอพารตเมนต AAA 
สามารถสรางความตองการเชาและมีจํานวนผูเชามากข้ึนอันเปนผลดีตอเงินไดของอพารตเมนต 
AAA  
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อีกทั้งผูลงทุนอพารตเมนต AAA มีกําลังทุนทรัพยในการลงทุนและสามารถดําเนินกิจการ
ไดดีถึงแมวาภาวะตลาดอพารตเมนตในชวงนี้จะไมดีนัก เนื่องจากผูลงทุนมีเงินสดจากการลงทุนใน
ธุรกิจการประมงและธุรกิจอ่ืนๆ ซึ่งทําใหผูบริหารมีเงินสดในธุรกิจอพารตเมนต AAA ทําใหสามารถ
รักษาสภาพคลองทางการเงินได ซึ่งเปนจุดแข็งที่สําคัญของการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต AAA 

นอกจากนั้นแลวอพารตเมนต AAA ไดมีการปองกันปญหาเร่ืองความสามารถในการชําระ
หนี้ไวต้ังแตแรกของการลงทุน คือ ใชการกูเพียง 50% เพื่อบรรเทาภาระการชําระหนี้เงินกูหากมี
รายไดไมตรงตามเปาหมาย ซึ่งแนวคิดการจัดการการเงิน (เงินกู) ของอพารตเมนต AAA นี้เปน
แนวคิดที่แตกตางจากสิ่งที่ผูศึกษาไดศึกษามา คือ การจัดทําการศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการเพื่อการขอสินเช่ือเงินกูกับสถาบันการเงินนั้น ผูลงทุนมักคํานวณเงินกูที่ความสามารถกูได
สูงสุด (Adrienne Schmitz, 2000) และสถาบันการเงินสามารถใหสินเช่ือแกผูลงทุนในธุรกิจที่อยู
อาศัยใหเชาถึง 80% ของมูลคาที่ดินและอาคาร (เวปไซดธนาคารอาคารสงเคราะห)  
 Dodge R. Woodson (1992) กลาววา คาเชาเปนส่ิงสําคัญของธุรกิจที่อยูอาศัยใหเชา 
ดังนั้นการจัดเก็บคาเชามีสวนสําคัญในความสําเร็จของธุรกิจ ผลจากศึกษาพบวา อพารตเมนต 
AAA มีปญหาเกี่ยวกับการจายชําระคาเชาไมตรงกําหนดเวลา ถึงแมผูจัดการอพารตเมนต AAA 
ไดมีการแจงและวางบิลไวแลวก็ตาม แตพบวาลูกคาที่ชําระคาเชาลาชามักเปนคนคนเดิม ซึ่ง 
Dodge R. Woodson (1992) ใหความเห็นวา การคัดเลือกและตรวจสอบประวัติการชําระเงินของ
ผูเชาเปนส่ิงจําเปนและเปนผลดีตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บคาเชาซ่ึงเปนรายไดหลักของธุรกิจ 
 ผลการศึกษาการจัดการดานการเงินสรุปไดวา การเงินเปนปจจัยสําคัญในการทําใหธุรกิจ
สามารถดําเนินตอไป และอพารตเมนต AAA มีจุดแข็งในดานเงินทุน ทําใหการจัดการสภาพคลอง
ทางดานการเงินเปนไปดวยดีแมสภาวะตลาดซบเซา 
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5.3.2   ดานการจัดการทรัพยากรมนษุย  
Marriott Silvestro (2002 ใน Dodge R. Woodson, 1992:7) กลาววา “you can’t make 

happy guests with unhappy employees” 
ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญดานการจัดการทรัพยากร

มนุษยเปนอยางมาก นอกจากการคัดสรรพนักงานที่มีความชํานาญและประสบการณแลว ยังใหมี
การทดลองงาน 3 เดือน เพื่อเปนการยืนยันวาพนักงานมีความพึงพอใจและสามารถทํางานรวมกัน
กับพนักงานคนอ่ืนๆ ในองคการอพารตเมนต AAA ได 

ซึ่งวิธีการจัดสรรบุคคลากรของอพารตเมนต AAA มีความสอดคลองกับ ณัฎฐพันธ เขจร
นันทน (2548) และ Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. 
Dovel (1993) ที่วา การจัดการทรัพยากรมนุษยตองมีความเขาใจในประเด็จที่สําคัญ คือ การ
จัดหาบุคลากรเหมาะสมกับงานใหกับองคการ และการรักษาไวซึ่งบุคลากรขององคกรโดยการ
สรางความพึงพอใจในการทํางานใหกับบุคลากรขององคกร (job satisfaction)  

ธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการ ทรัพยากรมนุษยมีความสําคัญตอธุรกิจนี้เปนอยางยิ่ง 
Philip Kotler (1996) กลาววา ตลาดบริการมีความแตกตางจากตลาดแบบด้ังเดิม คือ มนุษยเปน
องคประกอบสําคัญของตลาดบริการ ความสามารถในการใหบริการที่มีคุณภาพที่ดีอยาง
สม่ําเสมอขึ้นอยูกับการจัดการทรัพยากรมนุษย โดยการฝกอบรม การสรางแรงจูงใจ และการให
การสนับสนุนชวยทําใหพนักงานสามารถสรางปฎิสัมพันธของการบริการและการตอบสนองลูกคา
ไดมีประสิทธิภาพ  

ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนแรงจูงใจในการทํางานและสรางความ
พึงพอใจในการทํางานใหกับพนักงาน โดยผูจัดการมีการพูดคุยและสอบถามถึงปญหาที่พนักงานมี 
อีกทั้งยังชวยพนักงานแกไขปญหาทั้งที่เปนปญหาจากการทํางานและปญหาดานครอบครัวอยู
เสมอ ซึ่งการกระทํานี้ชวยใหพนักงานมีความรูสึกที่ ดีและสามารถทุมเทแรงใจแรงกายใน
ปฎิบัติงานใหกับผูจัดการเปนอยางดี ซึ่งผูศึกษาเห็นวาแนวทางที่ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชนี้มี
ความสอดคลองกับทฤษฎีแรงจูงใจของ Herzberg’s Two-Factor Theory ที่เกี่ยวกับการสราง
ความพึงพอใจและแรงจูงใจในการทํางานอันมีผลตอประสิทธิภาพและประสิทธิผลของผล
ปฎิบัติงานของพนักงาน 

นอกจากนั้นแลวพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชวิธีการจูงใจแบบการใหส่ิงตอบแทน 
(Reward) ดวย คือ การมีโบนัสและการเพิ่มเงินเดือนทุกป ซึ่งเปนผลตอบแทนภายนอก และการที่
ผูจัดการอพารตเมนต AAA จัดอบรมพนักงานและสงเสริมพนักงานใหเสนอความคิดเห็นอยูเสมอ
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เปนการสรางความรูสึกที่ดีในการประสบความสําเร็จ ซึ่งเปนการจูงใจแบบการใหผลตอบแทน
ภายใน (Robert Kreitner and Angelo Kinicki, 1995)  
ตารางที่ 5.10  แสดงการจัดการดานทรัพยากรมนษุยของอพารตเมนต AAA 

 
ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการของอพารตเมนต AAA 

 
อีกทั้งผลของการศึกษาเกี่ยวกับการจัดการดานความตองการของพนักงานอพารตเมนต 

AAA พบวา มีความสอดคลองกับทฤษฏีความตองการของ Maslow’s Hierarchy of Needs โดยผู
ศึกษาไดทําการเปรียบเทียบใน ตารางที่ 5.11 
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ตารางที่ 5.11 เปรียบเทียบการจัดการพนักงาน กับ Maslow’s Hierarchy of Needs 

 
ที่มา ประยุกตจาก Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood and George P. Dovel 
(1993:440) และ จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA  

ผูจัดการอพารตเมนต AAA จัดอบรมพนักงานและสงเสริมพนักงานใหเสนอความคิดเห็น
อยูเสมอ ซึ่งกิจกรรมเหลานี้นอกจากชวยพัฒนาการบริการที่ดีมีคุณภาพแกลูกคาแลว ยังสามารถ
ทําใหพนักงานรูสึกวาความคิดเห็นของตนมีคุณคาทําใหเกิดความมุงมั่นที่จะปรับปรุงและ
พัฒนาการใหบริการที่ดีแกลูกคาผูเชาตลอดเวลาอีกดวย ซึ่งตรงกับการศึกษาของ Deborah Ann 
Phillips (2009) คือ ความสัมพันธของการมีสวนรวมของพนักงานและความพึงพอใจของลูกคามี
ผลไปในทางเดียวกัน 

ผลจากศึกษาเกี่ยวกับการจัดการดานพนักงานสามารถสรุปไดวา อพารตเมนต AAA มี
การคัดสรรและจัดอบรมพนักงานใหมีคุณภาพในการปฎิบัติงาน อีกทั้งพนักงานทุกคนมีความพึง
พอใจในการทํางานรวมกันเพื่อการใหบริการที่ดีมีคุณภาพแกลูกคาผูเชามากที่สุด และพบวาทุกคน
มีความตองการทํางานกับอพารตเมนต AAA ตอไป ซึ่งผูศึกษาเห็นวา การจัดการทรัพยากรมนุษย
ของอพารตเมนต AAA มีคุณภาพและเปนจุดแข็งของอพารตเมนต AAA  
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5.3.3   ดานการจัดการสนิคาและบรกิาร 

สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542: 15) กลาววา “อพารตเมนตเปนธุรกิจ
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่จัดอยูในประเภทธุรกิจบริการ” และ วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547: 14) ให
ความเห็นวา“การบริการ คือ การกระทํา พฤติกรรม หรือการปฎิบัติการที่ฝายหน่ึงเสนอใหอีกฝาย
หนึ่ง โดยกระบวนการที่เกิดข้ึนนั้นอาจมีตัวสินคาเขามาเกี่ยวของ แตโดยเนื้อแทของส่ิงที่เสนอให
นั้นเปนการกระทํา พฤติกรรม หรือการปฎิบัติการ ซึ่งไมสามารถนําไปเปนเจาของได” ดังนั้น ธุรกิจอ
พารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่เสนอสินคาและบริการที่เปนทั้งส่ิงที่จับตองไดและส่ิงที่จับตองไมได  

ผลจากการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีเปาหมายการนําเสนออพารตเมนต
ที่นาอยูนาอาศัยแกลูกคาผูเชา และมีการจัดการสินคาและบริการทั้งส่ิงที่จับตองได คือ ดาน
กายภาพ และส่ิงที่จับตองไมได คือ ดานบรรยากาศและความรูสึกของการอยูอาศัย  
ตารางที่ 5.12  แสดงเปาหมายการใหบริการและการจัดการสนิคาและบริการของ   
อพารตเมนต AAA 

ที่มา จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA (หมายเหตุ - ไมไดเรียงตามลําดัญความสําคัญ) 
 ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544: 52) กลาววา คุณลักษณะของเมืองนาอยู คือ ประชาชนมีชีวิตความ
เปนอยูอยางผาสุก มีความสะดวกสบาย มีสุขภาพที่ดีทั้งกายและใจ และมีความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสิน ซึ่งผูศึกษาไดเปรียบเทียบเปาหมายการนําเสนออพารตเมนต AAA กับแนวคิดเมือง
นาอยู พบวา คุณลักษณะของความนาอยูมีความสอดคลองกับเปาหมายการนําเสนออพารตเมนต
ที่นาอยูนาอาศัยใหแกลูกคาผูเชาอพารตเมนต AAA 
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ตารางที่ 5.13  เปรียบเทียบคุณลักษณะของความนาอยูกับเปาหมายการนําเสนอ    
อพารตเมนตนาอยูนาอาศัย 

 
การจัดการสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA สามารถแบงออกเปน 3 สวนสําคัญ 

คือ (1) ดานกายภาพและสิ่งแวดลอมของสถานที่เชา อาคารเชา หองเชา และส่ิงอํานวยความ
สะดวกสบายในที่เชา (2) ดานบรรยากาศและความรูสึกของการอยูอาศัย และ (3) ดานราคาสินคา
และบริการ  
 ผลจากการศึกษาสินคาและบริการดานกายภาพและส่ิงแวดลอมของสถานท่ีเชา อาคาร
เชา หองเชา และส่ิงอํานวยความสะดวกสบายในที่เชาของอพารตเมนต AAA โดยการเปรียบเทียบ
กับ อพารตเมนตอ่ืนๆ ในอําเภอเมืองสมุทรสาคร พบวา อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคา
และบริการที่แตกกวาจากอพารตเมนตอ่ืนๆ โดยผลการศึกษามีรายละเอียดดังนี้  
 1. อพารตเมนต AAA มีอาคารและหองพักที่ใหมทําใหนาอยูนาอาศัยกวาอพารตเมนต
อ่ืนๆ เพราะอพารตเมนต AAA เปนอาคารสรางใหมเพียง 3 ป (เปดทําการเมื่อ ป 2550)  

2. อพารตเมนต AAA เปนตึกรูปตัวแอลที่สามารถรับแสงแดดและลมไดดีกวาอพารตเมนต
อ่ืนๆ ที่มักสรางตึกเปนแถวๆ ติดกัน 
 3. อพารตเมนต AAA อยูในซอยถนนสวนบุคคลที่หางจากถนนหลักทําใหมีความเงียบ
สงบและมีความเปนสวนตัวมากกวาอพารตเมนตอ่ืนๆ 

4. อพารตเมนต AAA มีร้ัวโดยรอบทําใหมีความปลอดภัยและมีความรูสึกเปนสวนตัว
มากกวาอพารตเมนตอ่ืนๆ 
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 5. อพารตเมนต AAA มีสวนหยอม/สนามหญาที่กวางกวา 200 ตารางวา ซึ่งทําใหมีความ
เขียวและมีความรมร่ืนในการอยูอาศัยมากกวาอพารตเมนตอ่ืนๆ  
 6. อพารตเมนต AAA มีที่จอดรถในอาคารทําใหผูเชาสามารถลงจากรถยนตเขาสูที่พักได
อยางสะดวกสบายโดยเฉพาะในชวยฤดูฝน และที่จอดรถในอาคาร/ในรมชวยปองกันแดด ลม และ
ฝนใหกับรถยนตของผูเชาไดเปนอยางดี ซึ่งตางจากอพารตเมนตอ่ืนๆ ที่มักมีที่จอดรถเปนลานกวาง 
 7. อพารตเมนต AAA มีลิฟตใหบริการแมจะเปนอาคาร 5 ชั้น ทําใหผู เชามีความ
สะดวกสบายซ่ึงอพารตเมนตแบบ 5 ชั้นอ่ืนๆ มกัไมมีลิฟตบริการ 
รูปภาพ เปรียบเทียบกายภาพของอพารตเมนต AAA และอพารตเมนตอ่ืนๆ ในอําเภอเมือง
สมุทรสาคร 

ผลการศึกษาดานบรรยากาศและความรูสึกของการเชาอยูอาศัยในอพารตเมนต AAA โดย
การเปรียบเทียบเปาหมายการนําเสนอสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA กับผลการศึกษา
ปจจัยความตองการเชาและความพึงพอใจของผูเชา และความคิดเห็นของพนักงานอพารตเมนต 
AAA พบวา เปาหมายการนําเสนอสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA ดานบรรยากาศและ
ความรูสึกของการอยูอาศัยมีความสอดคลองและสัมพันธกับปจจัยความตองการเชาของลูกคาผู
เชาอพารตเมนต AAA โดยผลการศึกษามีรายละเอียดมีดังนี้ คือ  

1. ความเงียบสงบและความเปนสวนตัวมีผลตอความพึงพอใจในการเชาอาศัย 
2. ความสะอาดของสถานที่เชามีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
3. ความใหมของอาคาร สถานที่และหองเชามีผลตอความรูสึกตองการเชาอาศัย 
4. ความสะดวกสบายจากลิฟตและท่ีจอดรถในอาคารสรางความพึงพอใจใหกับผูเชา 
5. ความปลอดภัยจากยามรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง กลองวงจรปดในและนอก

อาคาร และคียการดสําหรับการเขาที่พักมีผลตอความรูสึกตองการเชาอาศัยของผูเชา 
6. บรรยากาศรมร่ืนสงผลตอความพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชา 
7. ความมีอัทยาศัยที่ดีของผูจัดการและพนักงาน รวมทั้งเพื่อนบานที่ดีในที่เชาอาศัยมีผล

ตอความตองการเชาของผูเชา 
8. การใหบริการและการแกปญหาของผูจัดการและพนักงานดวยคุณภาพที่ดี รวดเร็ว และ

การเขาใจความตองการของลูกคามีผลตอความพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชา 
9. ยี่หอและชื่อเสียงของอพารตเมนต AAA สรางความมั่นใจในมาตราฐานของการ

ใหบริการและทําใหผูเชามีความความรูสึกตองการเชาอาศัย อีกทั้งผูเชามีความมั่นใจในการบอก
ตอเพื่อนๆ 



 

 

114

แผนภูมิที่ 5.6  เปรียบเทยีบความพึงพอใจของผูเชาอพารตเมนต AAA ตอการจัดการ
สินคาและบริการ 

 
ตารางที่ 5.14  เปรียบเทียบเปาหมายการนําเสนออพารตเมนตนาอยูนาอาศัยและผลที่ได                 
จากความคิดเห็นของผูเชาและพนักงานของอพารตเมนต AAA 
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ผลการศึกษาดานราคาสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA โดยการเปรียบเทียบกับ
ราคาของอพารตเมนตอ่ืนๆ และโดยเปรียบเทียบจากผลการศึกษาปจจัยความตองการเชาและ
ความพึงพอใจของผูเชาและความคิดเห็นของพนักงานอพารตเมนต AAA พบวา อพารตเมนต 
AAA สามารถเปล่ียนแปลงยืดหยุนราคาคาเชาใหกับผูเชารายบุคคล และในระดับราคาเดียวกันอ
พารตเมนต AAA สามารถใหสินคาและบริการที่มากกวาคูแขงอ่ืนๆ ซึ่งสรางความคุมคาใหกับผูเชา 
โดยผลการศึกษามีรายละเอียดดังนี้ 

1. การจัดการราคาคาเชาของอพารตเมนต AAA มีความยืดหยุนและเปล่ียนแปลงได คือ 
ราคาคาเชามี 2 ระดับ คือ (1) หองสตูดิโอ 4,000 -6,000 บาท/เดือน และ (2) แบบ 1 หองนอน 
12,000 บาท/เดือน แตจากการศึกษาพบวา อพารตเมนต AAA ใหลูกคาเชาในราคาที่หลากหลาย 
เชน 3,500, 4,000, 4,500, 5,000, 5,500, 6,000, 8,000 และ 12,000 บาท/เดือน  

2. ผูเชาอพารตเมนต AAA ที่จายคาเชาในราคา 4,000 – 6,000 บาท/เดือน ไดรับส่ิง
อํานวยความสะดวกและบริการทุกอยางในอพารตเมนต AAA ซึ่งอพารตเมนตอ่ืนๆ ไมสามารถ
นําเสนอได เชน การมีสวนหยอมในที่พักอาศัย การมีที่จอดรถในอาคาร/ในรม การมียามรักษา
ความปลอดภัย 24 ชั่วโมง การมีร้ัวรอบเปนสวนตัวของสถานที่เชาอาศัย การมีลิฟตใหบริการ  

ผูศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษาและผลการวิเคราะหดานการจัดการสินคาและบริการ
ของ อพารตเมนต AAA ดังนี้  

(1) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการพื้นฐานที่ตอบสนองความตองการ
ในดานการอยูอาศัยแกลูกคาผูเชาไดดีและมีคุณภาพที่ดีกวาคูแขงอ่ืนๆ  

(2) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการเสริมที่สามารถตอบสนองรูปแบบ
การดําเนินชีวิตของผูเชาได ในขณะที่คูแขงอ่ืนๆ ไมมีใหกับลูกคา เชน ลิฟตสําหรับอาคาร 5 ชั้น ที่
จอดรถในอาคาร รานอาหารและบริการซักอบรีดในอพารตเมนต และหองฟตเนส เปนตน 

(3) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการที่มีความแตกตางจากคูแขง และ
เปนสินคาและบริการที่สามารถเพิ่มคุณภาพชีวิตใหกับผูเชาได คือ การมีสวนหยอม  

และจากการศึกษาพบวาการมีสวนหยอมสรางประโยชนใหกับอพารตเมนต AAA ไดหลาย
ดาน คือ (1) เพิ่มความสามารถในการแขงขันในตลาดอพารตเมนตเมืองสมุทรสาครไดดี อันเปน
ประโยชนตอผูลงทุน (2) สรางความรมร่ืนใหกับสถานที่เชาและเปนที่พักผอนหยอยใจและที่พูดคุย
สังสรรคของผูเชา อันเปนประโยชนตอผูเชา และ (3) เกิดเปนชุมชนของการอยูอาศัยรวมกัน เพราะ
สวนหยอมกลายเปนพื้นที่สวนกลางที่สามารถสรางการอยูอาศัยรวมกันแบบชุมชน คือ มีเพื่อน
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บานและมีการทํากิจกรรมรวมกัน อันเปนประโยชนตอทุกคนที่เกี่ยวของกับอพารตเมนตทั้งผูลงทุน
และผูเชา 

 (4) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอบรรยากาศการและความรูสึกของการอยูอาศัยที่ดี
และมีคุณภาพ คือ ความเงียบสงบ ความสะอาด ความรมร่ืน ความปลอดภัย และความมั่นใจใน
ชื่อเสียง เหลานี้เปนปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจในการเชาอยูอาศัยของผูเชา อีกทั้งสามารถทํา
ใหผูเชารูสึกเหมือนอยูบาน โดยการมีเพื่อนบานที่ดีและพนักงานที่มีอัทยาศัยที่ดีสามารถพูดคุยกัน
ไดสงผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา สอดคลองกับความคิดเห็นของ Boaz Gilad and 
Suzanne Gilad ที่กลาววา การทําใหผูเชารูสึกเหมือนอยูบานตนเองและมีความภูมิใจในการอยู
อาศัยเปนผลทําใหเกิดความสัมพันธที่ดีระหวางผูเชาและผูใหเชา และเม่ือตลาดใหเชาคือการ
ใหบริการ ยิ่งผูเชาอยูแลวรูสึกดีเทาไรหมายถึงธุรกิจการเชาของเราก็ดีเทานั้น  

(5) อพารตเมนต AAA สามารถเสนอราคาคาเชาที่มีความยืดหยุน ทําใหสามารถใชปจจัย
ดานราคาใรการสรางความตองการของลูกคาและทําใหสามารถเพิ่มจํานวนผูเชาใหกับอพารต
เมนต AAA ไดงายและสรางรายไดเพิ่มใหกับผูลงทุนในภาวะตลาดซบเซาได  

ผลการศึกษาดานการจัดการสินคาและบริการของอพารตเมนต AAA สามารถสรุปไดวา 
ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอสินคาและบริการทั้งส่ิงที่จับตองไดและส่ิงที่จับตอง
ไมได การต้ังเปาหมายในการนําเสนออพารตเมนตนาอยูนาอาศัยใหแกลูกคาและการจัดการสินคา
และบริการที่มีความแตกตางจากคูแขงอ่ืนๆ เหลานี้สามารถตอบสนองปจจัยความตองการเชาและ
สรางความรูสึกพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA ไดเปนอยางดี 

5.3.4   ดานการจัดการสารสนเทศ 
ผลการศึกษาพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอสารสนเทศ คือ 

ผูจัดการ อพารตเมนต AAA ไมเพียงติดตามขอมูลขาวสารจากภายนอกท่ีไดจากส่ือตางๆ และ
เครือขายธุรกิจ แตยังใหความสําคัญตอขอมูลจากภายในองคกรดวยการแลกเปลี่ยนความคิดเห็น
และการรับฟงขอเสนอแนะจากพนักงานอยูเสมอ อีกทั้งใหความสําคัญตอขอมูลจากลูกคาที่ไดจาก
การบนรองทุกขและจากการประเมินความพึงพอใจของผูเชาโดยใชแบบสอบถามลูกคาปละคร้ัง 

ในการจัดการสารสนเทศพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA มีการรวบรวมขอมูลจาก
ภายนอกและภายในองคการ โดยใชคอมพิวเตอรในการเก็บขอมูลและประมวล และมีการนําผล
ขอมูลที่มีมาใชในการวางแผนการดําเนินงานของอพารตเมนต AAA  

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) กลาววา ทรัพยากรสารสนเทศ (information resource) สามารถชวยเพิ่มความ
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ประสิทธิภาพในการจัดการองคการ ชวยใหองคการนําคูแขงในตลาด ชวยสรางความจงรักภักดี
ของลูกคาที่มีตอองคการ และชวยใหองคการสามารถสรางนวัตกรรมหรือสรางตลาดใหมได อีกทั้ง
ผูบริหาร/ผูจัดการองคการสามารถใชทรัพยากรสารสนเทศในการวางแผน การจัดองคการ การนํา/
สั่งการ การควบคุม และประเมินผลงานไดอีกดวย 

5.3   สรุปผลการศึกษาและการวิเคราะหแนวทางการจัดการอพารตเมนต AAA 

ผูศึกษาสามารถสรุปแนวทางการจัดการของอพารตเมนต AAA ไดดังนี้ คือ การจัดการ
ของอพารตเมนต AAA เปนการจัดการเชิงกลยุทธ  คือ ผูจัดการอพารตเมนต AAA ให
ความสําคัญและคํานึงถึงปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกและทรัพยากรภายในองคการในกระบวนการ
จัดการ อันไดแกข้ันตอนการวางแผนการ การปฎิบัติงาน การควบคุมและการประเมินผลการ
ดําเนินงาน และหลักการ/แนวคิดในการจัดการดานทรัพยากรตางๆ ของอพารตเมนต AAA เปน
การจัดการที่อยูบนพื้นฐานแนวคิดแบบ All in One ที่มีความสอดคลองกับแนวคิดการจัดการ
เชิงกลยุทธ Balanced Scorecard ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) คือ 
เปนการจัดการที่ใหความสําคัญทั้งปจจัยดานการเงินและปจจัยไมใชดานการเงิน คือ ปจจัยดาน
การเงิน ปจจัยดานลูกคา ปจจัยดานกระบวนการภายใน และปจจัยดานการเรียนรูและการพัฒนา 

กระบวนการจัดการแบบเชิงกลยุทธของอพารตเมนต AAA มีการคํานึงถึงการเปล่ียนแปลง
ของปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกในดานตางๆ ที่มีผลตอการดําเนินงานของอพารตเมนต AAA อัน
ไดแก ดานเศรษฐกิจ ดานการเมืองและกฎหมาย ดานสังคม และดานเทคโนโลยี ซึ่งขอมูลการ
เปล่ียนแปลงของปจจัยภายนอกเหลานี้สงผลตอวิธีการจัดการทรัพยากรภายในอพารตเมนต AAA 
ในทุกๆ ดาน คือ ดานทรัพยากรการเงิน ดานทรัพยากรมนุษย ดานทรัพยากรสินคาและบริการ และ
ดานทรัพยากรสารสนเทศ และการจัดการทรัพยากรภายในอพารตเมนต AAA เหลานี้ ไดดําเนินไป
ตามกระบวนการที่อยูบนพื้นฐานการจัดการแบบสมดุล คือ ใหความสําคัญตอการจัดการ
ทรัพยากรในทุกๆ ดานเทาเทียมกัน  

ขอมูลเกี่ยวกับขอดีและขอมูลปญหาที่พบในกระบวนการจัดการ จากคําแนะนําของลูกคา 
และจากความคิดเห็นของพนักงานเปนสวนสําคัญหนึ่งในกระบวนการจัดการของอพารตเมนต 
AAA โดยขอมูลเหลานี้ไดถูกนํากลับมาใชเปล่ียนแปลงและแกไขการดําเนินงานของธุรกิจอพารต
เมนต AAA เพื่อใหเกิดความสอดคลองกับสภาวะการเปลี่ยนแปลงในตลาดและใหสามารถ
ตอบสนองความตองการของลูกคาผูเชาอพารตเมนต AAA ไดอยางแทจริง อีกทั้งขอมูลเหลานี้ชวย
สรางนวัตกรรมที่เพิ่มความสามารถในการแขงขันของอพารตเมนต AAA ตอคูแขงอพารตเมนต
อ่ืนๆ ในจังหวัดสมุทรสาครได 
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ผลของกระบวนการจัดการตามแนวคิด All in One ทําใหพนักงานอพารตเมนต AAA มี
ความพอใจในการทํางานและมีความตองการพัฒนาสินคาและบริการใหแกลูกคาผูเชา เปนผลดี
ตอคุณภาพการใหบริการและสรางความพึงพอใจในการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA อัน
เปนผลดีตอผลประกอบการทางดานการเงินของอพารตเมนต AAA และทําใหธุรกิจอพารตเมนต 
AAA ยังคงสามารถดํารงอยูในการแขงขันของตลาดอพารตเมนตจังหวัดสมุทรสาครไดตอไป 
แผนภูมิที 5.7   แสดงกระบวนการจัดการเชิงกลยุทธของอพารตเมนต AAA 
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แผนภูมิที่ 5.8 แสดงความสัมพันธของผลประกอบการ ผลงานของพนักงาน และผลความ
ตองการของผูเชา ที่ไดจากการจัดการตามแนวคิด All in One ของอพารตเมนต AAA 

 



บทที่ 6 

ผลการศึกษาและการวิเคราะหดานผูเชาอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาและการวิเคราะหดานผูเชาของอพารตเมนต AAA สามารถแบงผลการ
วิเคราะหออกเปน 3 สวน คือ (1) ลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA เปนการวิเคราะหดานสังคม 
เศรษฐกิจ และรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชา (2) ปจจัยความตองการในการเชาอาศัยของผูเชา 
เชน ที่ต้ังสถานที่เชา รูปแบบหองเชา ราคาคาเชา โปรโมชั่นตางๆ การบริการของพนักงาน และ
ยี่หอ/ชื่อเสียงของอพารตเมนต AAA เปนตน และ (3) ปญหาที่มีจากการเชาอยูอาศัยของผูเชาในอ
พารตเมนต AAA 
6.1.  ลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาและการวิเคราะหลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถแบงออกเปน 
3 ดาน คือ ดานสังคม ดานเศรษฐกิจ และดานรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชา 

6.1.1 ดานสมัคม 
ผลจากศึกษาเกี่ยวกับลักษณะดานสังคมของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถสรุปเปน

รายละเอียดสําคัญไดดังนี้ 
1. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเปนคนตางถิ่น จํานวน 51 คน คิดเปน 94% ของผูเชา

ทั้งหมด และเปนคนที่มาจากจังหวัดกรุงเทพมหานคร จํานวน 28 คน คิดเปน 52% ของผูเชา
ทั้งหมด และมีผูเชาชาวตางชาติจํานวน 7 คน คิดเปน 13% ของผูเชาทั้งหมด 
ตารางที่ 6.1 แสดงรายละเอียดและจํานวนผูเชาอพารตเมนต AAA คนจากภูมิลําเนาตางๆ  
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2. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญมีบานเปนของตนเอง มีจํานวน 41 คน คิดเปน 77% 
ของผูเชาทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.1 เปรียบเทียบสิทธิการครอบครองที่อยูอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
3. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเปนกลุมวัยผูใหญและเปนวัยทํางาน มีอายุ 21-50 ป 

เปนจํานวน 53 คน คิดเปน 98% ของผูเชาทั้งหมด 
แผนภูมิที 6.2  เปรียบเทียบสัดสวนอายุของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
4. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัท มีจํานวน 36 คน คิดเปน 

67% ของผูเชาทั้งหมด และทํางานมีธุรกิจสวนตัวเปนจํานวน 9 คน คิดเปน 16% ของผูเชาทั้งหมด 
และผูเชาที่เหลืออีก 9 คน ทํางานเกี่ยวกับการศึกษาโดยเปนครูและเปนนักศึกษา  
แผนภูมิที 6.3  เปรียบเทียบสัดสวนอาชีพของผูเชาอพารตเมนต AAA 
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5. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญทํางานและประกอบอาชีพเกี่ยวกับอาหาร (อาหาร
ทะเลและอาหารสัตว) มีจํานวน 19 คน คิดเปน 35% ของผูเชาทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.4   เปรียบเทียบสัดสวนอาชีพของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
6. จํานวนผูอยูอาศัยตอหองเชา พบวา ผูเชาทั้งหมดอยูกันเพียง 1-2 คน/หอง โดยสัดสวน

ของ คนอาศัย 1 คน/หอง คือ 50%ของผูเชาทั้งหมด และ คนอาศัย 2 คน/หอง คือ 48% ของผูเชา
ทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.5   เปรียบเทียบสัดสวนจํานวนผูอยูอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
7.  ระยะเวลาการเชาอาศัยของผูเชาทั้งหมดในอพารตเมนต AAA เฉล่ียอยูที่ 9.574 เดือน 

โดยผูเชาหองสตูดิโอเฉล่ียเชานาน 9.32 เดือน ผูเชาแบบ 1 หองนอนเฉลี่ยเชานาน 12.75 เดือน 
แผนภูมิที่  6.6  เปรียบเทียบสัดสวนระยะการเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 
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ผลจากการศึกษาดานลักษณะทางสังคมของผูเชาอพารตเมนต AAA นี้ ผูศึกษาสามารถ
นํามาวิเคราะหไดดังนี้ คือ 

1. ปจจัยเกี่ยวกับการงานอาชีพมีความสําคัญในความตองการเชาที่อยูอาศัย 
ผูเชาอพารทเมนต AAA จํานวนมากเปนเจาของที่อยูอาศัยในภูมิลําเนาของตน แตหนาที่

การทํางานที่อยูตางถ่ินฐานทําใหมีความจําเปนตองเชาอาศัยอยูในบริเวณที่ทํางาน ดวยเหตุปจจัย
หลายประการ เชน ความสะดวก ระยะทางการเดินทาง คาน้ํามันที่แพง เปนตน 

ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ มานพ พงศทัต (2527) ที่วา ส่ิงที่สําคัญคูกับที่อยูอาศัยคือ
ที่ทํางาน และทําเลที่ต้ังและการเดินทางเปนปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัยและที่เชาอาศัย “Live 
where you work or Work where you live” 

2. ลักษณะอาชีพและวัยของผูเชามีความสอดคลองกับพื้นที่และทําเลที่ต้ังของที่เชาอาศัย 
ลักษณะของผูเชาอพารทเมนต AAA มีความสอดคลองกับพื้นที่และทําเลที่ต้ังของ 
อพารตเมนต AAA คือ ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญอยูในวัยทํางานและประกอบ

อาชีพในธุรกิจประเภทอาหาร ซึ่งมีความสอดคลองกับจังหวัดสมุทรสาครที่ต้ังของอพารตเมนต 
AAA ที่เปนแหลงอุตสาหกรรมและโรงงานที่ตองการแรงงานเปนจํานวนมาก อีกทั้งอุตสาหกรรม
อาหาร คือ อุตสาหกรรมหลักที่สําคัญหนึ่งของจังหวัดสมุทรสาคร  

3. การเดินทางไปทํางานในระยะทางไกลมีผลตอความตองการเชาที่อยูอาศัย 
แมวาระยะทางจากกรุงเทพมหานครถึงจังหวัดสมุทรสาครเปนระยะทางประมาณ 36 

กิโลเมตร (ขอมูลจากเวปไซดจังหวัดสมุทรสาคร) ซึ่งสามารถเดินทางไปกลับไดภายใน 1 วันและ
การเดินทางไมมีปญหาในเร่ืองการจราจรที่ติดขัดเหมือนการเดินทางในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 
อยางไรก็ตามการเดินทางไกลไปกลับประมาณ 72 กิโลเมตรทุกวันเปนการส้ินเปลืองคาใชจายใน
เร่ืองคาน้ํามันเปนอยางมาก และขอมูลจากเวปไซด GasPriceNow.Net พบวาการเดินทาง-ไป
กลับระหวางจังหวัดกรุงเทพมหานครและจังหวัดสมุทรสาครตองจายคาน้ํามันประมาณ 164.26 
บาทตอวัน และคิดเปน 3,613.72 - 4,270.76 บาทตอเดือน (คํานวณที่ 22-25 วันทํางาน) ซึ่ง
สามารถนําคาน้ํามันจํานวนนี้มาชําระเปนคาเชาอาศัยแทนได 

นอกจากนั้นแลวการขับรถเดินทางไปกลับ 72 กิโลเมตรทุกวันสามารถสรางความเหน็ด
เหนื่อยใหกับผูเชาได อีกทั้งการเดินทางในยามคํ่าคืนในจังหวัดสมุทรสาครนั้นคอนขางอันตราย
เนื่องจากถนนพระราม 2 (ธนบุรี-ปากทอ) เปนถนนหลวงซึ่งมีรถประจําทางและรถขนสงคันใหญ
จํานวนมากแลนบนถนนสายนี้ดวยความเร็วสูงอยูเสมอ และบางคร้ังไมมีแสงไฟถนนทําใหมักมี
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อุบัติเหตุเกิดข้ึนอยูบอยๆ โดยเฉพาะหนาฝนจะเกิดอุบัติเหตุบนถนนเสนนี้เปนจํานวนมากอัน
เนื่องมาจากรูปแบบของถนนมีความโคงไปมา 

ผลจากการศึกษาพบวา การเปล่ียนงาน/อาชีพการงาน ใกลที่ทํางาน สะดวก ระยะ
ทางการเดินทาง และคาน้ํามันน้ํามันแพง เหลานี้เปนปจจัยสําคัญที่ทําใหผูเชาอพารตเมนต AAA 
ที่มีที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกลเคียงเลือกที่จะเชาอพารตเมนต AAA 
มากกวาการเดินทางไปกลับที่บานและที่ทํางาน 

สอดคลองกับการศึกษาของ Sirmans and Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 2003) 
และ Cunningham (1994 ใน G. Donald Jud, John D. Benjamin and G. Stacy Sirmans, 
1996) ซึ่งพบวา การจราจรและการเดินทาง รวมทั้งเวลาที่ใชในการเดินทางไปทํางานมีผลตอการ
เชาอยูอาศัย 

4. ตําแหนงหนาที่การงานและระยะเวลาการทํางานมีความสัมพันธตอระยะเวลาการเชา
อาศัย ซึ่งสงผลตออัตราการเชาและความถี่ของการเขาพักของลูกคา 

จากศึกษาพบวา ผูเชาในอพารทเมนต AAA จํานวนมากเปนพนักงานบริษัทในระดับสูง
และมีอาชีพเปนขาราชการและครู ซึ่งเปนอาชีพมั่นคงและมีความเส่ียงนอยในการตกงานหรือใน
การเปลี่ยนงานบอย เหลานี้เปนผลที่ดีตอธุรกิจอพารตเมนต AAA เพราะลูกคาผูเชาสามารถเชา
อาศัยในระยะยาวและความเส่ียงดานการผิดนัดชําระคาเชามีนอย 

ผลการศึกษาพบวา ผูเชาในอพารทเมนต AAA ที่เชาในระยะส้ันและมีการยายเขายาย
ออกบอยเปนผูเชาที่เชาพักในราคา 4,000-5,000 บาท/เดือน และเปนลูกคาที่ทํางานในโรงงาน/
บริษัทที่มีตําแหนงไมสูง หรือเปนผูที่เพิ่งไดงานในจังหวัดสมุทรสาคร ในขณะที่ผูเชาในอพารทเมนต 
AAA ที่เชาพักในระยะยาวกวา 12 เดือนเปนผูเชาที่ทํางานและอยูที่จังหวัดสมุทรสาครเฉลี่ยนาน
กวา 6 ป 

นอกจากนี้พบวา มีลูกคากลุมหนึ่งซึ่งเปนพนักงานบริษัทที่อยูในตําแหนงการตลาดและมี
ความจําเปนตองทําการสํารวจตลาดตางจังหวัดบอยๆ โดยกลุมลูกคานี้เปนลูกคาที่เขาพักในอ
พารตเมนต AAA ระยะส้ันแตมีความถี่ในการเขาพักบอยคร้ัง ซึ่งทางอพารตเมนต AAA เห็น
ความสําคัญของลูกคากลุมนี้จึงมีการจัดเก็บหองเชาจํานวนหนึ่งเพื่อสามารถรองรับความตองการ
ของลูกคากลุมนี้ได 
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6.1.2 ดานเศรษฐกิจ 
ผลจากศึกษาเกี่ยวกับลักษณะดานเศรษฐกิจของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถสรุป

เปนรายละเอียดไดดังนี้ 
1. รายไดเฉล่ียตอเดือนของผูเชามีต้ังแตระดับรายได <20,000 - >100,000 บาท/เดือน 

และกลุมคนรายไดระดับ <20,000 บาท/เดือน มีจํานวนคนมากที่สุด คือ 46.30% ของผูเชา
ทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.7 เปรียบเทียบระดับรายไดเฉลี่ยรายเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
2. อัตราสวนของทุกระดับรายไดของผูเชาอพารตเมนต AAA ต้ังแตระดับนอยกวา 20,000 

- มากกวา 100,001 บาท/เดือน มากกวาอัตราสวนรายไดประจําของบุคคลตอเดือนของจังหวัด
สมุทรสาคร (ขอมูลจากสํานักงานสถิติจังหวัดสมุทรสาคร 2551)  
ตารางที่ 6.2  เปรียบเทียบรายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA กับรายได
ครัวเรือนและรายไดบุคคลตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร 
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3. จํานวน 46.30% ของผูเชาอพารตเมนต AAA มีรายไดบุคคลตอเดือนมากกวารายได
เฉล่ียครัวเรือนตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร  
ตารางที่ 6.4  เปรียบรายไดบุคคลตอเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA และรายไดเฉลี่ย                 
ครัวเรือนตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร 

 
 
4. รายจายสําหรับคาเชาตอเดือนของผูเชาอพารตเมนต AAA คือ 4,000 – 12,000 บาท/

เดือน และผูเชาจายคาเชา 5,000 บาท/เดือน เปนจํานวนมากท่ีสุดคิดเปน 55.56% ของผูเชา
ทั้งหมด 
แผนภูมิที่ 6.8   เปรียบเทียบสัดสวนจํานวนผูเชากับราคาคาเชา 
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5. ผลการศึกษาพบวา ความสัมพันธของอัตรารายไดกับอัตราคาใชจายในเร่ืองที่อยูอาศัย
ของผูเชาอพารตเมนต AAA ไมเปนไปตามอัตรารายไดและอัตรารายจายของจังหวัดสมุทรสาครป 
2550 
ตารางที่ 6.5  เปรียบเทียบรายไดของผูเชาอพารตเมนต AAA จากสูตรคํานวนและรายได
ของผูเชาอพารตเมนต AAA ที่ไดรับจริง 

 
 
6. ผลการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA มีความตองการเชาหองสตูดิโอ (ราคาคา

เชา 3,500- 6,000 บาท/เดือน) มากกวาหองเชาแบบ 1 หองนอน (ราคาคาเชา 8,000-12,000 
บาท/เดือน) 
ตารางที 6.6 แสดงอัตราการเชาอาศัยของอพารตเมนต AAA 
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ผลจากการศึกษาเกี่ยวกับดานลักษณะทางเศรษฐกิจของผูเชาอพารตเมนตสามารถนํามา
วิเคราะหได ดังนี้  

1. อพารตเมนต AAA เปนอพารตเมนตของผูมีรายไดสูงในเมืองสมุทรสาคร 
เนื่องจากผลของการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA จํานวน 46.30% มีระดับรายได

บุคคลตอเดือนสูงกวาระดับรายไดเฉล่ียครัวเรือนตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร  
2. อพารตเมนต AAA เปนอพารตเมนตระดับราคาสูงในจังหวัดสมุทรสาครเทานั้น 
เนื่องจากผลของการศึกษาพบวา จํานวน 74% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ทั้งหมด จาย

คาเชาในระดับราคา 5,000 - 12,000 บาท/เดือน และเมื่อเปรียบเทียบกับราคาคาเชาสูงสุดของ
สถิติจากศูนยขอมูลอสังหาริมทย 2550 พบวา ระดับราคาคาเชาในแตละจังหวัดมีความแตกตาง
กัน จํานวนตัวเลขของราคาคาเชาระดับสูงของจังหวัดสมุทรสาครไมใชจํานวนตัวเลขของในจังหวัด
กรุงเทพมหานครและไมใชจํานวนตัวเลขของในจังหวัดปริมณฑลอ่ืนๆ ดังนั้นคาเชาอพารตเมนต 
AAA เปนราคาคาเชาสูงสุดในจังหวัดสมุทรสาครเทานั้น 

3. แบบหองสตูดิโอในระดับราคาคาเชา 5,000 บาท มีความเหมาะสมกับความตองการ
เชาของผูเชาอพารตเมนต AAA มากที่สุด 

เนื่องจากผลของการศึกษาพบวา อัตราการเชาแบบหองสตูดิโอของอพารตเมนต AAA คือ 
100% และเปนอัตราท่ีมากกวาอัตราการเชาแบบหองสตูดิโอของตลาดสมุทรสาคร แตอัตราการ
แบบ 1 หองนอนของ อพารตเมนต AAA คือ 21% เทานั้น อีกทั้งผลการศึกษาที่ไดเกี่ยวกับจํานวน
คนอยูอาศัยตอหองพักมีเพียง 1-2 คน/หอง และผูเชาสวนใหญเดินทางกับบานของตนทุกวันหยุด
เสารอาทิตย  และผลจากการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA มีความตองการเชาแบบหอง
เชาสตูดิโอในระดับราคา 5,000 บาท/เดือน เปนจํานวนมากที่สุด  

4. อัตรารายไดและอัตราคาใชจายที่อยูอาศัยไมมีความสัมพันธกันเสมอไป 
เมื่อความสัมพันธของอัตรารายไดกับอัตราคาใชจายในเร่ืองที่อยูอาศัยของผูเชาอพารต

เมนต AAA ไมเปนไปตามอัตรารายไดและอัตรารายจายของจังหวัดสมุทรสาครป 2550 ดังนั้นการ
ต้ังราคาคาเชาของผูลงทุนจึงจําเปนตองวิเคราะหปจจัยอ่ืนๆ เพื่อชวยในการตั้งราคาคาเชาให
เหมาะสมกับสภาพตลาดและความตองการของผูเชาไดอยางแทจริง เพื่อใหเกิดผลประกอบการที่ดี
คุมคาการลงทุน 

Jack Cummings (1994) ใหความเห็นวา การรูถึงรายไดและอัตราคาใชจายในทองที่ของ
ที่ต้ังอพารตเมนตสามารถประมาณการราคาคาเชาไดในระดับหนึ่งเทานั้น อยางไรก็ตามราคาคา
เชาที่แทจริงนั้นจําเปนตองพิจารณาจากราคาคาเชาในพื้นที่ของอพารตเมนตนั้นๆ อีกดวย 
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6.1.3 รูปแบบการดําเนินชีวิต 
ผลจากศึกษาดานรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถสรุปเปน

รายละเอียดไดดังนี้ 
1. ผูเชาอพารตเมนต AAA จํานวน 83% ของผูเชาทั้งหมดมีพาหนะเดินทางเปนของตนเอง 

คือ มีรถยนตสวนบุคคลจํานวน 39 คน คิดเปน 72% ของผูเชาทั้งหมด และมีรถจักรยานยนตสวน
บุคคล จํานวน 6 คน คิดเปน 11% ของผูเชาทั้งหมด และจํานวน 16.67% ของผูเชาทั้งหมดใชรถ
รับจางและรถรับสงบริษัทในเดินทาง 
แผนภูมิที 6.9เปรียบเทียบสัดสวนประเภทพาหนะที่ใชเดินทางของผูเชาอพารตเมนต 
AAA 

 
2. ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเดินทางเปนระยะทาง 10-15 กิโลเมตร มีจํานวน 26 

คน คิดเปน 48.15% ของผูเชาทั้งหมด และสวนใหญใชเวลาประมาณ 10-20 นาที 

แผนภูมิที 6.10 เปรียบเทียบระยะทางและเวลาเดินทางระหวางที่เชาและท่ีทํางานของผู
เชา อพารตเมนต AAA 

 
3. ผลการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญเดินทางกลับภูมิลําเนาของตนทุก

วันหยุดเสาร-อาทิตย และวันหยุดนัตขัตฤกษ  
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จากผลจากการศึกษาดานรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชาอพารตเมนต AAA นี้ ผูศึกษา
สามารถนํามาวิเคราะหได ดังนี้ 

1. ที่จอดรถเปนปจจัยสําคัญของผูเชาอพารตเมนต AAA 
 เม่ือรวมจํานวนผูเชาอพารตเมนต AAA ที่มีพาหนะเดินทางประเภทรถยนตสวนตัวและ

รถจักรยานยนตสวนตัวทั้ง 2 กลุมนี้แลว พบวา รวมเปนจํานวน 45 คน หรือ 83% ของผูเชาทั้งหมด 
ซึ่งผูเชาเหลานี้ตองการที่จอดพาหนะเดินทางสวนตัวในอพารตเมนต AAA สอดคลองกับผล
การศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ที่พบวา ผูเชารายไดสูงเปนกลุมที่มีกําลังซื้อสูงและมี
รูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย และตองการสิ่งตางๆ ที่มีคุณภาพ และตอบสนองรูปแบบการใชชีวิต
ได เชน มีความตองการที่จอดรถ อินเตอรเน็ตความเร็วสูงและบริการเสริมที่จําเปนตางๆ  

2. ผูเชาอพารตเมนต AAA ยังคงมีความตองการเชาอาศัยแมมีพาหนะเดินทางสวนตัว 
ถึงแมผูเชาอพารตเมนต AAA สวนใหญมีพาหนะเดินทางสวนตัว แตผูเชาเหลานี้มีความ

พอใจที่จะเชาอพารตเมนต AAA แทนการเดินทางไปกลับที่ทํางานและที่บานในภูมิลําเนาของตน 
อีกทั้งปจจัยที่สําคัญอ่ืนๆ เชน ความสะดวก คาน้ํามันแพง และระยะทางการเดินทางเปนส่ิงที่ทําให
ผูเชาตัดสินใจเชาอยูอาศัยในอพารตเมนต AAA ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ Sirmans and 
Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 2003) พบวา การจราจรและการเดินทางมีผลตอการเชาอยู
อาศัย และ Cunningham (1994 ใน G. Donald Jud, John D. Benjamin and G. Stacy 
Sirmans, 1996) พบวา เวลาที่ใชในการเดินทางไปทํางานมีผลตอการเชา 

3. ระยะทางการและเวลาในการเดินไปทํางานมีผลตอความตองการเชา 
การเดินทางกลับบานของตนเองทุกวันหยุดเสารอาทิตยของผูเชาอพารตเมนต AAA แสดง

ใหเห็นวาการเชาอยูในอพารตเมนต AAA เปนเพียงการเชาเนื่องจากหนาที่การงาน ซึ่งสอดคลอง
กับการศึกษาของสุวิทย อาชวุฒิกุลวงค (2537) ที่พบวา ความตองการบานหลังที่สองในเมืองของ
ผูทํางานในยานศูนยกลางธุรกิจ บริเวณสีลม สุรวงศ เพราะเหตุผลหลักคือ ความสะดวกสบายใน
การเดินทางและทําใหมีเวลามากข้ึนในการทํางาน 
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6.2.  ความตองการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 

ผลการศึกษาความตองการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA ของผูเชาพบวา ปจจัยสําคัญ 5 
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาเรียงตามลําดับสําคัญดังนี้ คือ (1) สวนหยอม (2) ผูจัดการและ
พนักงาน (3) ที่จอดรถ (4) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ และ (5) การใหบริการ  
แผนภูมิที 6.11 แสดงปจจัยสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
ตารางที 6.7  เปรียบเทยีบปจจัยทีม่ีผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 
กับสิ่งที่ผูประกอบการอพารตเมนต AAA นําเสนอแกผูเชา 
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ผลการศึกษารายละเอียดความสําคัญของแตละปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาของผูเชา 
อพารตเมนต AAA มีดังนี้ 

6.2.1 ปจจยัดานสวนหยอม 
1. สวนหยอมเปนปจจัยสําคัญอันดับ 1 โดยพบวา 46.30% ของผูเชาทั้งหมดเห็นดวย และ

จํานวน 57.99% ของคนเหลานี้ใหความเห็นวาสวนหยอมสามารถเปนที่พักผอนหยอนใจ และ
จํานวน41.99% เห็นวาสวนหยอมสามารถสรางบรรยกาศความรมร่ืนในการเชาอยูอาศัยใหกับผู
เชาได 

2. ความตองการปจจัยดานสวนหยอมของผูเชามีความสอดคลองกับกลยุทธการเสนอ
สินคาและบริการของผูลงทุนอพารตเมนต AAA คือ ผูจัดการของอพารตเมนต AAA แปลงพื้นที่วาง
มาเปนสวนหยอมเพื่อสรางบรรยากาศนาอยูในกับผูเชาและตองการใหสวนหยอมเปนตัวดึงดูด
ลูกคาใหเขาพักในอพารตเมนต AAA  

3. ผลการศึกษาพบวา ไมมีคูแขงอพารตเมนตอ่ืนๆ ในเมืองสมุทรสาครที่เสนอพื้นที่
สวนหยอมใหกับลูกคาผูเชา (จากการสัมภาษณผูจัดการและพนักงานของอพารตเมนต AAA) 

4. ผูเชาอพารตเมนต AAA ใชสวนหยอมเปนที่นั่งเลนและเปนที่พูดคุยสังสรรคกันในเวลา
ชวงเย็นหลังเลิกงาน อีกทั้งใชเปนที่นัดพบกับบุคคลภายนอกโดยบุคคลภายนอกไมจําเปนตองเขา
ไปในสวนที่พักของอพารตเมนต AAA (จากการเขาสํารวจอพารตเมนต AAA ของผูศึกษา) 
ภาพท่ี 6.1  แสดงปจจัยดานสวนหยอมของอพารตเมนต  AAA 

 
 
ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานสวนหยอมของผูเชาอพารตเมนต AAA 

สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 
1. สวนหยอมเปนการนําเสนอสินคาที่สรางความแตกตางและสรางความไดเปรียบคูแขง 
จากการศึกษาพบวา ผูประกอบอพารตเมนต AAA สามารถสรางความแตกตางและสราง

ความไดเปรียบคูแขงโดยการเสนอสวนหยอมซ่ึงคูแขงอ่ืนๆ ไมมีใหกับผูเชา ซึ่งสอดคลองกับแนวคิด
ของ Philip Kotler ที่ใหความเห็นเกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ ตองมีราคาที่สูได มีความแตกตาง 



 
 

 

133

มีความชัดเจน และมีการปฎิบัติการที่ดี นอกจากนี้แลวองคกรจําเปนตองมีความชํานาญและความ
เขาใจลูกคาเพื่อสรางความแตกตางและความไดเปรียบในตลาดที่มีการแขงขันสูงไดอยางมี
ประสิทธิภาพ (1996) 

2. สภาพแวดลอมของที่เชาอาศัยสรางคุณภาพชีวิตและมีผลตอความตองการเชาอาศัย 
ตนไมและความรมร่ืนของสวนหยอมสรางบรรยกาศที่นาอยูใหกับผูเชาและสรางอากาศที่

ดีในการอยูซึ่งมีผลดีตอคุณภาพชีวิตของผูเชา และสงผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารต
เมนต AAA ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชารายไดสูงมี
ความตองการสินคาและบริการที่มีคุณภาพ และเปนสินคาและบริการที่สามารถสรางคุณภาพชีวิต
ใหกับผูเชากลุมนี้  

3. รูปแบบการดําเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูเชามีผลตอปจจัยในการเชาอาศัย 
Ronald M. Morritt (2007) กลาวไววา ธุรกิจใหเชาที่พักนั้นนอกจากผูประกอบการตอง

คํานึงถึงปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and price แลวยังตองเขา
ใจความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาอีกดวย ซึ่งจากการศึกษาพบวา ผูเชาใชสวนหยอมเปนที่
นั่งเลนพักผอนหยอนใจและใชเปนที่พูดคุยสังสรรคกัน และผูเชาบางคนใชเปนสถานท่ีนั่งรอรถ
บริษัทมารับไปทํางานในตอนเชาซ่ึงสรางความสะดวกสบายใหกับผูเชา สวนหยอมสามารถ
ตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูเชาอพารตเมนต AAA จึงสงผลตอความ
ตองการเชา 

6.2.2 ปจจยัดานผูจัดการและพนกังาน 
1. จํานวน 45.06% ของผูเชาทั้งหมดเห็นวา ปจจัยดานผูจัดการและพนักงานเปนปจจัย

สําคัญอันดับ 2 และเหตุผล คือ ผูจัดการและพนักงานมีอัทยาศัยดี สามารถชวยแกปญหาไดอยาง
รวดเร็ว และใหความเปนสวนตัวกับลูกคา  
 2. ความตองการปจจัยดานผูจัดการและพนักงานของผูเชามีความสอดคลองกับเปาหมาย
การนําเสนอสินคาและบริการของผูจัดการของอพารตเมนต AAA คือ การอยูอาศัยเหมือนอยูบาน
โดยพนักงานทุกคนใหความยิ้มแยมและอัทยาศัยที่ดีตอผูเชา และการอยูอาศัยแบบไมมีปญหาโดย
พนักงานทุกคนใหการบริการที่ดีที่สุดและแกไขปญหาใหกับผูเชาอยางรวดเร็ว 

การวิเคราหผลจากการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานผูจัดการและพนักงานของผู
เชาอพารตเมนต AAA พบวา ทรัพยากรมนุษยเปนปจจัยที่สําคัญตอการทําธุรกิจอพารตเมนต 
AAA คือ 
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1. พฤติกรรมและการกระทําของพนักงานมีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
2. ความสัมพันธที่ดีระหวางผูเชาและพนักงานมีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
3. คุณภาพในการบริการของพนักงานมีผลตอความตองการเชาอาศัยของผูเชา 
ผลจากการศึกษาที่ไดนี้มีความสอดคลองกับความคิดเห็นของ ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย 

(2548), วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547) และ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) คือ 
ธุรกิจอพารตเมนต เปนธุรกิจบริการ และมนุษยเปนปจจัยที่สําคัญในการดําเนินธุรกิจ โดยเฉพาะ
การบริการที่อยูอาศัยเปนการเสนอสินคาทั้งส่ิงที่จับตองได คือ สถานที่เชาและหองเชา และส่ิงที่จับ
ตองไมได คือ การบริการ อีกทั้งตัวลูกคาและพนักงานเปนสวนหนึ่งในกระบวนการผลิตสินคาและ
บริการ ดังนั้นพฤติกรรมของพนักงานและความสัมพันธระหวางพนักงานและลูกคามีผลตอ
คุณภาพของบริการ  

6.2.3  ปจจยัดานที่จอดรถ 
1. ผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญในปจจัยดานที่จอดรถเปนอันดับ 3 โดยพบวา 

จํานวน 43.83% ของผูเชาทั้งหมดเห็นดวยกับความสําคัญของที่จอดรถ โดยมีสวนประกอบสําคัญ 
คือ ตองการที่จอดรถในอาคาร/ในรม ตองการที่จอดรถที่เพียงพอ และตองการความสะดวกในการ
จอดรถ 

2. ผลจากการศึกษาพบวา อพารตเมนต AAA ไดมีการติดต้ังกลองวงจรปดไวที่อาคารจอด
รถ และมียามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อใหผูเชามีความรูสึกปลอดภัยและหาย
กังวลจากปญหาเร่ืองโจรกรรมรถยนตและรถจักรยานยนต 
ภาพท่ี 6.2  แสดงปจจัยดานที่จอดรถของอพารตเมนต  AAA 
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ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานที่จอดรถของผูเชาอพารตเมนต AAA 
สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 

1. รูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการสินคาและบริการพิเศษเฉพาะ 
ผูเชาสวนมากเปนเจาของรถยนตสวนบุคคลและใชรถยนตเดินทางในชีวิตประจําวัน 

ดังนั้นที่อยูอาศัยของผูเชาเหลานี้จําเปนตองมีพื้นที่สําหรับจอดรถยนตและตองเปนพื้นที่ที่ใหความ
สะดวกสบายในการจอดรถแกผูเชาอีกดวย ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day 
(2548) ที่พบวา ผูเชารายไดสูงเปนกลุมที่มีกําลังซ้ือสูงและมีรูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย ดังนั้นผู
เชากลุมนี้นอกจากมีความตองการส่ิงอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานแลว ยังตองการบริการที่
ตอบสนองรูปแบบการใชชีวิตและส่ิงที่สามารถสรางคุณภาพชีวิตใหกับผูเชากลุมนี้ได เชน ที่จอดรถ 
ระบบความปลอดภัย อินเตอรเน็ตความเร็วสูง และบริการเสริมที่จําเปนตางๆ เชน ซักอบรีด 
รานอาหาร ฟตเนส สระวายน้ํา เปนตน 

2. ความรูสึกสวนบุคคลที่มีตอความปลอดภัยของทรัพยสินมีผลตอความตองการเชา 
ผลการศึกษาพบวา ความรูสึกของผูเชาที่มีตอรถยนตอันเปนทรัพยสินสําคัญของตนมีผล

ทําใหเกิดเปนความตองการและเปนปจจัยหนึ่งในการเลือกที่อยูอาศัยที่สามารถใหความไววางใจ
ตอความปลอดภัยของทรัพยสินของตนได สอดคลองกับการศึกษาของ John Benjamin, Stacy 
Sirmans and Emily Zietz (1997) ที่วา ความรูสึกปลอดภัยมีผลตอราคาคาเชาและความตองการ
เชาผูเชา  

6.2.4  ปจจยัดานสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ 
1. จํานวน 43.83% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอปจจัยดานส่ิงอํานวย

ความสะดวกและบริการเปนอันดับ 3 (เปนปจจัยที่สําคัญอันดับเดียวกันกับปจจัยดานที่จอดรถ)  
2. ผูเชาอพารตเมนต AAA มีความตองการตอปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและ

บริการเรียงตามความสําคัญ ดังนี้ บริการซักอบรีด อินเตอรเน็ต บริการทําความสะอาด ฟตเนต 
รานอาหาร และเคเบิลทีวี ผูเชามีความตองการบริการซักอบรีด 
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แผนภูมิที 6.12 แสดงความตองการของผูเชาอพารตเมนต AAA ในปจจัยดานสิ่งอํานวย
ความสะดวกและบริการ 

 
ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการของผูเชา 

อพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 
1. ลักษณะและรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการในปจจัยดานส่ิง

อํานวยความสะดวกและบริการในที่เชาอาศัย  
สอดคลองกับความเห็นของ Rategan (1991 ใน Emily N. Zietz, 2003) กลาววา แมวา

ที่ต้ังของอพารตเมนตจะสามารถสรางแรงจูงใจใหแกผูเชา แตการใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวก
สามารถเพิ่มความตองการเชาได และ Emily N. Zietz (2003) มีความเห็นวา การใหบริการและส่ิง
อํานวยความสะดวกมีผลตอความตองการเชาและราคาคาเชา  

2. การที่อพารตเมนต AAA สามารถนําเสนอปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ
ไดสอดคลองกับความตองการของผูเชาระดับรายสูงนี้ ทําใหอพารตเมนต AAA สามารถวาง
ตําแหนงตนเองอยูในตลาดอพารตเมนตราคาสูงได 

สอดคลองกับผลการศึกษาของ Poon Ka Po (2005) คือ ปจจัยดานรูปแบบ (กายภาพ) 
และทําเลที่ต้ังมีผลตอราคาคาเชา และพบวา การบริการส่ิงอํานวยความสะดวกและคาน้ําคาไฟมี
ผลตอการเพิ่มราคาคาเชาอีกดวย และสุชาดา สนธยางกูล (2550) ศึกษาพบวา การใหบริการส่ิง
อํานวยความสะดวกเปนส่ิงจําเปนที่สรางความพึงพอใจในการอยูอาศัยและทําใหเกิดความ
ตองการเชาอยูตอไป 

6.2.5 ปจจยัดานการใหบริการ 
1. จํานวน 41.98% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญในปจจัยดานการ

ใหบริการและปจจัยดานการใหบริการเปนสําคัยอันดับ 4 ที่มีผลตอความตองการเชาอพารตเมนต 
AAA 

2. ผูเชาเหลานี้เห็นวา การใหบริการดีมีคุณภาพ มีความรวดเร็วทันใจ และมีความเขาใจถึง
ความตองการของลูกคา 
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แผนภูมิที 6.13 แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับปจจัยดานการใหบริการท่ีมีผลตอความตองการ
เชาของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
ผลการศึกษาเกี่ยวกับความตองการปจจัยดานการใหบริการของผูเชาอพารตเมนต AAA 

สามารถนํามาวิเคราะห ไดดังนี้ 
 1. ธุรกิจอพารตเมนตไมไดเปนเพียงธุรกิจบริการสถานที่อยูอาศัย แตยังเปนธุรกิจบริการ
ความสะดวกสบายในการอยูอาศัยอีกดวย 

ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) กลาววา 
อพารตเมนตเปนธุรกิจบริการ (Service) และผลการศึกษาของ G. Stacy Sirman and Jonh D. 
Benjamin (1991) พบวา ปจจัยที่มีผลตอการเชาอยูอาศัยสามารถแบงออกเปน 3 สวน คือ (1) ส่ิง
อํานวยความสะดวก การบริการ และลักษณะทางกายภาพของที่เชา (2) ที่ต้ังของที่เชา และ (3) 
ลักษณะของผูเชาและความเต็มใจในการชําระคาเชา  

2. การจัดการดานทรัพยากรมนุษยเปนส่ิงสําคัญของการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต เพราะ
ธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจบริการ 

Philip Kotler (1996) กลาววา มนุษยเปนองคประกอบสําคัญของตลาดบริการ 
ความสามารถในการใหบริการที่มีคุณภาพที่ดีอยางสม่ําเสมอข้ึนอยูกับการจัดการทรัพยากรมนุษย 
โดยการฝกอบรม การสรางแรงจูงใจ และการใหการสนับสนุนชวยทําใหพนักงานสามารถสรางปฎิ
สัมพันธของการบริการและการตอบสนองลูกคาไดมีประสิทธิภาพ 

และผลการศึกษาธุรกิจใหเชาที่พักของ Ronald M. Morritt (2007) พบวา นอกจาก
ปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and price แลว ความสัมพันธที่ดี
ระหวางองคกรและลูกคา และความเขาใจความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาชวยทําใหองคกรมี
ศักยภาพในการเสนอสิ่งแปลกใหม (innovation) ใหกับลูกคาของตนไดดีกวาคูแขงอ่ืนๆ 
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6.3.  ปญหาในการเชาอยูอาศยัของผูเชาอพารตเมนต AAA  

ผลการศึกษาปญหาการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA พบวา ปญหา 5 ดานที่
สําคัญ คือ (1) ที่ต้ัง (2) ราคา (3) หองเชา (4) สถานที่ และ (5) ที่จอดรถ โดยมีรายละเอียดของผล
การศึกษา ดังนี้ 
แผนภูมิที่ 6.14  เปรียบเทียบปญหาดานตางๆ ของผูเชาอพารตเมนต AAA 

 
ตารางที่ 6.8 แสดงปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA ในแตละระดับรายไดและคาเชา 
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6.3.1 ปญหาดานที่ต้ัง 
1. ปญหาดานที่ต้ังเปนปญหาอันดับ 1 ของผูเชาอพารตเมนต AAA โดยปญหาปจจัยดาน

ที่ต้ังคิดเปนอัตราสวน 25% ของปญหาทั้งหมด และคิดเปนจํานวน 12.96% ของผูเชาทั้งหมด 
2. รายละเอียดเกี่ยวกับปญหาดานที่ต้ัง พบวา ปญหาเร่ืองเสียงดังจากภายนอกและการ

ต้ังอยูใกลโรงงานเปนปญหาในการอยูอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA 
3. ผลการศึกษาพบวา จุดออนของอพารตเมนต AAA คือ การต้ังอยูในบริเวณโรงงาน 

(จากการสัมภาษณผูจัดการอพารตเมนต AAA) 
ผลการศึกษาปญหาดานที่ต้ังของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหไดดังนี้ 
1. ที่ต้ังและสภาพแวดลอมของที่ต้ังมีผลตอความตองการเชาอยูอาศัย 
บุญชนะ บุญเลิศ (2551) กลาววา ทําเลที่ ต้ังของอพารตเมนตเปนหัวใจหลักของ

ความสําเร็จในการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนต  
อีกทั้งผลจากการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) 

และ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ปจจัยดานทําเลที่ต้ังของอพารตเมนตเปนปจจัยดาน
กายภาพที่สําคัญปจจัยหนึ่งซึ่งผลตอของความตองการเชาอาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 

ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544) และ Herold Carter, Reymond E. Murphy, K.J. Button, William 
Alonso, and William H. Claire (ใน ตอศักด์ิ มีสุข, 2547) กลาวถึง ความสําคัญของทําเลที่ต้ังของ
ที่อยูอาศัยโดยคํานึกถึงปจจัยดานทางกายภาพ คือ ตัวอาคารและสภาวะแวดลอมภายในอาคาร 
เชน ความแออัดของการอยูอาศัย และสภาวะแวดลอมภายนอกอาคาร เชน มลภาวะทางอากาศ 
มลภาวะทางน้ํา มลภาวะเสียง และการจัดเก็บขยะสารเคมีและการของเสีย เหลานี้มีผลตอความ
นาอยูและความตองการเชาอาศัย 
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6.3.2 ปญหาดานราคา 
1. จํานวน 9.25% ของผูเชาอพารตเมนต AAA ใหความเห็นวาปญหาดานราคาเปน

ปญหาอันดับ 2 ของการเชาอาศัย  
2. โดยรายละเอียดของปญหาดานราคามีดังนี้ คือ ราคาคาเชาแพงไป ราคาหนวยคาไฟ

แพงไป อินเตอรเน็ตมีการคิดคาบริการ 
ผลการศึกษาปญหาดานราคาของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหไดดังนี้ 
1. ปญหาราคาคาเชาแพงไปไมใชปญหาดานราคาที่แทจริงของอพารตเมนต AAA 
ผลการวิเคราะหปญหาเร่ืองราคาคาเชาแพงไป พบวา ปญหาราคาคาเชาแพงไปไมใช

ปญหาปจจัยดานราคาที่แทจริงของอพารตเมนต AAA แตเปนปญหาของตัวผูเชาเองที่ตองการจาย
ราคาคาเชาที่ถูก (ผูบริโภคตองการสินคาราคาถูกที่สุดแตมีคุณภาพดีที่สุด)  

เนื่องจากผลการศึกษาพบวา ผูเชาที่มีปญหาทั้ง 2 คนนี้ และเปนผูเชาที่มีระดับรายไดสูง 
คือ (1) ผูเชาระดับรายได 40,001-50,000 บาท และจายคาเชาในราคา 5,000 บาท และ (2) ผูเชา
ระดับรายได มากกวา 100,001 บาท และจายคาเชาในราคา 4,500 บาท และพบวาราคาคาเชา
หองที่ผูเชาทั้ง 2 ทานนี้จายใหกับอพารตเมนต AAA สามารถเชาอาศัยไดในอพารตเมนตอ่ืนๆ ใน
เมืองสมุทรสาคร แตผูเชาทั้ง 2 ทานนี้กลับเชาอยูที่อพารตเมนต AAA และจากผลของ
แบบสอบถามพบวา ผูเชา 2 ทานนี้มีความตองการเชาอาศัยอยูในที่อพารตเมนต AAA ตอไป 
 2. ราคาคาบริการปจจัยพื้นฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเปนตอวิถีการดําเนินชีวิต
ของผูเชามีผลตอความตองการเชา 

ผลการศึกษาของ Ronald M. Morritt (2007) พบวา ปจจัยดานราคาเปนปจจัยพื้นฐานที่
สําคัญของธุรกิจใหเชาที่พัก ปญหาดานราคาอ่ืนๆ ของอพารตเมนต AAA ที่มีความสําคัญ คือ (1) 
ปญหาหนวยคาไฟแพง และ (2) ปญหาอินเตอรเน็ตมีคาบริการ ผลการศึกษาพบวา เมื่อ
เปรียบเทียบหนวยคาไฟจากอพารตเมนตคูแขง (P.A. Apartment) พบวาหนวยคาไฟ คือ 6 บาท/
หนวย ขณะที่หนวยคาไฟของอพารตเมนต AAA คิดที่ 8 บาท/หนวย ซึ่งมีราคาที่แพงกวาจริง 

นอกจากนั้นแลวพบวา อินเตอรเน็ตที่มีคาบริการเปนอีกปญหาหนึ่งที่อพารตเมนต AAA 
จําเปนตองพิจารณาและแกไข อันเนื่องมาจากอินเตอรเน็ตกลายเปนสวนหนึ่งของการใชชีวิตใน
ปจจุบัน ไมวาจะเปนเพื่อการทํางานและกิจกรรมสวนบุคคล (ทีมธุรกิจ Busy-Day, 2548) 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการติดต้ังอินเตอรเน็ตไรสายสามารถทําไดงาย ดังนั้นคูแขงอพารตเมนตราย
อ่ืนๆ สามารถใหบริการนี้ไดไมตางจากอพารตเมนต AAA 
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6.2.3 ปญหาดานหองเชา 
1. จํานวน 9.25% ของผูเชาอพารตเมนต AAA เห็นวาปญหาดานหองเชาเปนปญหา

อันดับ 2 ของการเชาอาศัย (เปนลําดับเดียวกันปญหาเร่ืองราคา) 
2. ผูเชาเหลานี้ใหความเห็นเกี่ยวกับปญหาเร่ืองปจจัยดานหองเชา คือ ขนาดหองพัก 

หองพักอับ หองพักไมมีกอกซักลาง มีกลิ่นจากโรงงาน และแดดสองเขาหองพักมากเกินไป  
ผลการศึกษาปญหาดานหองเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหได

ดังนี้ 
 1. ผูเชาระดับรายไดสูงมีความตองการขนาดหองเชาที่ใหญกวาและมีคุณภาพกวา 

ซึ่งมีความสอดคลองกับผลการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ยอม (2551) ที่พบวา อพารตเมนตใหเชาของผูมีรายไดสูงสวนใหญมีพื้นที่ใชสอยมากกวา ลักษณะ
อาคารคลายคลึงกับอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม โดยมีหองนอน หองนั่งเลน หองครัว และหองน้ํา  

2. ส่ิงแวดลอมภายในและภายนอกหองเชามีผลตอความตองการเชา 
สอดคลองกับความเห็นของ ปรีด์ิ บุรณศิริ (2544) ที่กลาววา ปญหาดานกายภาพและ

ส่ิงแวดลอมมีผลตอความนาอยู ซึ่งปญหาส่ิงแวดลอมภายในอาคาร เกิดจากความแออัดของการ
อยูอาศัยและและมลภาวะภายในอาคารมีระดับสูง และปญหาส่ิงแวดลอมนอกอาคารมักเกิดจาก
มลภาวะอากาศ มลภาวะเสียง มลภาวะทางน้ํา และสารเคมีมีพิษและกากของเสียอันตราย 

3. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพักที่สอดคลองกับรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผล
ตอความตองการเชา 

ซึ่ง Ronald M. Morritt (2007) กลาววา องคกรธุรกิจที่เชาพักอาศัยจําเปนตองมีความ
เขาใจเกี่ยวกับความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาเพื่อทําใหสามารถมุงพัฒนาทรัพยากรและ
บริการใหตอบสนองลูกคากลุมเปาหมายไดอยางถูกตอง 
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6.3.4 ปญหาดานสถานท่ีเชา 
1. จํานวน 7.40% ของผูเชาอพารตเมนต AAA เห็นวาปญหาดานสถานที่เชาเปนปญหา

อันดับ 3 ของการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA 
2. ผูเชาที่มีปญหาดานสถานที่เชาใหความเห็น คือ (1) บรรยากาศไมเงียบสงบ (2) 

สภาพแวดลอมไมดี (3) มีกลิ่นเหม็นจากภายนอก และ (4) ปญหาเร่ืองเพื่อนบาน 
ผลการศึกษาปญหาดานสถานที่เชาของผูเชาอพารตเมนต AAA นํามาวิเคราะหไดดังนี้ 

 1. ส่ิงแวดลอมภายนอกสถานที่เชามีผลตอความตองการเชาและยากที่จะแกไข จึงมีความ
จําเปนตองพิจารณาทําเลที่ต้ังกอนการตัดสินใจพัฒนาอพารตเมนต 
 ผลการศึกษาพบวา บรรยากาศไมเงียบสงบ สภาพแวดลอมไมดี และมีกล่ินเหม็นจาก
ภายนอก เหลานี้เปนปญหาจากส่ิงแวดลอมภายนอกสถานที่เชา ซึ่งผูประกอบการ/ผูจัดการมี
ความยากลําบากในการแกไขปญหา ดังนั้นกลาวไดวา ปจจัยทําเลที่ต้ังเปนปจจัยที่สําคัญสําหรับ
การทําธุรกิจอพารตเมนตอยางแทจริง อันเนื่องมาจากการไมสามารถยายอาคารอพารตเมนตจาก
ส่ิงแวดลอมที่มีปญหาไดและการแกไขปญหาจากภายนอกองคกรเปนเร่ืองที่ยาก (บุญชนะ บุญ
เลิศ, 2551) 

2. เพื่อนบานเปนปจจัยส่ิงแวดลอมภายในที่สําคัญและมีผลตอความตองการเชา 
Emily N. Zietz (2003) กลาววา ความพึงพอใจในรูปแบบการใชชีวิตและผลกระทบจาก

เพื่อนบานเปนปจจัยที่มีผลตอความตองการเชาอยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวม อีกทั้งการศึกษา
ของทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา สาเหตุของการมีเพื่อนบานไมดีทําใหผูเชาตองการเปลี่ยนที่
เชาอาศัย และ Adrienne Schmitz (2000) กลาววา การมีมีปญหากับผูเชาอ่ืนและการขาดการคัด
สรรผูเชาที่ดีมีคุณภาพเปนเหตุผลสําคัญที่ลูกคายายออก  

นอกจากนั้นแลว ผลการศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชาระดับราคาสูง
มีความตองการปจจัยความเงียบสงบในที่เชาอาศัยเปนอันดับ 2 รองจากปจจัยดานการเดินทาง
สะดวก 

ผลการศึกษาพบวา ปญหาเร่ืองเพ่ือนบานทะเลาะของการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA 
เปนปญหาส่ิงแวดลอมภายในสถานท่ีเชาที่มีผลตอความตองการเชา อยางไรก็ตามปญหาดาน
เพื่อนบานทะเลาะกันเปนปญหาที่สามารถแกไขได คือ การตักเตือน หรือ การใหออกจากการเชา
อาศัย 
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6.3.5 ปญหาดานที่จอดรถ 
1. จํานวน 5.55% ของผูเชาอพารตเมนต AAA มีปญหาดานที่จอดรถ และพบวาเปน

ปญหาอันดับ 4 ของการเชาอาศัยในอพารตเมนต AAA 
2. ผลของการศึกษา พบวา ปญหาดานที่จอดรถเกิดจาก (1) ปญหาเร่ืองที่จอดรถไม

เพียงพอและ (2) ที่จอดรถไมสะดวก 
3. ผูเชาที่ใหความเห็นเกี่ยวกับปญหาดานที่จอดรถ มีอยูจํานวน 3 คน ซ่ึงเปนผูเชาที่ใช

รถยนต 2 คน และผูเชาที่ใชรถจักรยานยนต 1 คน 
ผลการศึกษาปญหาดานที่จอดรถของผูเชาอพารตเมนต AAA สามารถนํามาวิเคราะหได

ดังนี้ 
 1. ที่จอดรถเปนปจจัยที่สําคัญของผูเชารายไดสูงและจํานวนที่จอดรถที่เพียงพอมีผลตอง
ความตองการเชาของผูเชากลุมนี้ 

ผูเชามีรถยนตสวนบุคคลจํานวน 39 คน และจักรยานยนตสวนบุคคล 6 คน รวมเปน
จํานวน 83.33% ของจํานวนคนเชาทั้งหมด ซึ่งจากการสํารวจพบวาที่จอดรถในอาคารสามารถ
จอดได 30 คัน ซึ่งหากมีจักรยานยนตเขาจอดดวยก็จะทําใหมีเนื้อที่สําหรับจอดรถยนตนอยลง  

นอกจากนั้นแลวในปจจุบันผูเชามีเพียงจํานวน 54 หองพัก แตหองพักมีทั้งหมด 69 หอง 
หากในเวลาที่หองพักมีผูเชาเขาอยูเต็ม ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมเพียงพอก็จะเกิดข้ึนไดอีก ดังนั้นใน
ระยะยาวผูจัดการอพารตเมนตมีความจําเปนตองหาวิธีทางแกไข โดยอาจมีการสรางที่จอดรถที่มี
โครงหลังคาคลุมใหกับผูเชา ซึ่ง G. Stacy Sirman and Jonh D. Benjamin (1991) พบวา ที่จอด
รถในรมเปนส่ิงอํานวยความสะดวกที่สําคัญตอความตองการเชาอาศัยเปนอันดับแรกๆ  
 2. การแยกประเภทท่ีจอดรถมีผลตอความสะดวกและมีผลตอความตองการเชา 

ผลจากการศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการเพิ่มที่
จอดรถของจักรยานยนตใหกับผูเชา ซึ่งจากศึกษาพบวารถจักรยานยนตมักจอดในพื้นที่เดียวกันกับ
พื้นที่สําหรับจอดรถยนต อยางไรก็ตามไมพบที่จอดเฉพาะสําหรับรถจักรยานยนตในอพารตเมนต 
AAA และพบวา การจอดรถยนตและรถจักรยานยนตรวมกันทําใหการใชพื้นที่จอดรถไมมี
ประสิทธิภาพ เพราะบางคร้ังผูเชาจอดรถจักรยานยนตเพียง 1 คันในพื้นที่ที่สามารถจอดรถยนตได 
1 คัน เกิดเปนการเสียพื้นที่และเสียโอกาสสําหรับการจอดรถยนต 
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6.4   สรุปลกัษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA 
อาชีพการงาน ระยะเวลาและระยะทางของการเดินทางไปทํางานมีผลตอความตองการ

เชาที่อยูอาศัยของผู เชาอพารตเมนต  AAA ซึ่งสวนใหญเปนคนตางถิ่นที่มาจากจังหวัด
กรุงเทพมหานครและมีกลุมผูเชาที่เปนชาวตางชาติรวมอยูดวย โดยผูเชาเหลานี้อยูในวัยผูใหญและ
เปนคนทํางาน สวนใหญประกอบอาชีพเกี่ยวกับอาหาร ซึ่งลักษณะอาชีพและวัยของผูเชามีความ
สอดคลองกับพื้นที่เมืองสมุทรสาครซ่ึงเปนแหลงงานอุตสาหกรรมอาหารของประเทศ 

แมวาผูเชาอพารตเมนต AAA เปนผูมีรายไดสูงในจังหวัดสมุทรสาครเมื่อเปรียบเทียบกับ
อัตรารายไดเฉล่ียบุคคลตอเดือนของจังหวัดสมุทรสาคร ป 2551 แตผูเชามีความตองการเชาใน
ระดับราคาคาเชา 5,000 บาท/เดือนมากที่สุด จึงกลาวไดวา ระดับรายไดของผูเชาและอัตรา
คาใชจายของที่อยูอาศัยของจังหวัดนั้นๆ ไมสามารถบงบอกระดับราคาคาเชาที่ผูเชาตองการจาย
ไดเสมอไป เพราะยังมีปจจัยอ่ืนที่มีความเกี่ยวของกับความตองการจาย คือ ราคาคาเชาตลาด 
ความจําเปนตอการดําเนินชีวิต และความพึงพอใจของผูเชา 

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจเชาอพารตเมนต AAA เรียงตามลําดับความสําคัญ
ดังนี้ คือ (1) สวนหยอมเปนสินคาที่แตกตางจากคูแขง และทําใหสภาพแวดลอมของที่เชามีความ
รมร่ืนนาอยู และเปนที่พักผอนหยอนใจและที่พบปะพูดคุยกันของผูเชาทําใหเกิดเปนชุมชนของการ
เชาอยูอาศัยรวมกัน (2) ผูจัดการและพนักงานมีอัทยาศัยที่ดี สามารถแกไขปญหาไดอยางรวดเร็ว 
และใหความเปนสวนตัวแกลูกคา จึงทําใหผูเชามีความรูสึกที่ดีในการอยูอาศัย (3) ที่จอดรถใน
อาคารสรางความสะดวกสบายในการจอด และรถยนตส่ิงที่เปนทรัพยสินสําคัญของผูเชาไดรับการ
ดูแลรักษาอยางปลอดภัยในอาคารที่มีร้ัวลอมรอบ มีกลองวงจรปดและมียามรักษาการณ 24 
ชั่วโมง (4) ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ สามารถตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตและ
พฤติกรรมของผูเชาได เชน บริการซักอบรีด อินเตอรเน็ต รทําความสะอาด ฟตเนต รานอาหาร และ
เคเบิลทีวี และ (5) การใหบริการที่ดี มีคุณภาพ และเขาใจถึงความตองการของลูกคาทําใหผูเชา 
อพารตเมนต AAA มีความพึงพอใจในการเชาอยูอาศัย 

อยางไรก็ปญหาจากปจจัยส่ิงแวดลอมทั้งภายในและภายนอกมีผลตอความตองการเชา 
คือ ปญหาจากสภาพแวดลอมของที่ต้ัง เสียงดังและกล่ินเหม็นจากโรงงานเปนมลภาวะทางอากาศ
ที่มีผลตอการอยูอาศัยของผูเชา และปญหาจากปจจัยภายใน เชน ราคาคาไฟที่แพง คาบริการและ
ประสิทธิภาพของอินเตอรเน็ต ที่จอดรถในรมไมเพียงพอ เหลานี้เปนปญหาที่อพารตเมนต AAA มี
ความจําเปนที่ตองแกไขเพื่อการสรางความนาอยูและการสรางตองการเชาอยูอาศัยของผูเชาใหคง
มีตอไป 



บทที่ 7 

สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

อพารตเมนตเปนรูปแบบการอยูอาศัยที่มีความสําคัญตอประชากรในจังหวัดสมุทรสาคร
เปนอยางมาก เนื่องจากจังหวัดสมุทรสาครเปนเมืองตอเนื่องจากจังหวัดกรุงเทพมหานครและไดถกู
กําหนดใหเปนเมืองรองเพื่อรองรับการขยายตัวของจํานวนประชาชน การกระจายตัวทางเศรษฐกิจ 
การจางงานและแรงงานของประเทศในอนาคต จังหวัดสมุทรสาครมีการขยายตัวในดานธุรกิจ
การคา อุตสาหกรรมและการบริการอยางตอเนื่อง เปนผลทําใหจํานวนประชากรแฝงที่มาจากการ
เพิ่มข้ึนของแหลงงานในจังหวัดสมุทรสาครนั้นมีจํานวนมากข้ึนทุกป 

ศูนยขออสังหาริมทรัพย (2550) ไดสํารวจพบวา จํานวนอพารตเมนตใหเชามีมากที่สุดใน
อําเภอเมืองสมุทรสาคร คิดเปน 58.92% ของจังหวัดสมุทรสาคร และอพารตเมนตเหลานี้มีระดับ
ราคาคาเชาเร่ิมต้ังแต <1,000-6,999 บาท/เดือน อยางไรก็ตามพบวา อพารตเมนต AAA เปนเพียง
อพารตเมนตแหงเดียวในจังหวัดสมุทรสาครที่มีการตั้งราคาคาเชาไวที่ 4,000 -12,000 บาท/เดือน 
จึงกลาวไดวา อพารตเมนต AAA เปนอพารตเมนตระดับราคาสูงที่สุดในจังหวัดสมุทรสาคร 

วิทยานิพนธนี้เปนการศึกษาแนวทางการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมือง
สมุทรสาคร โดยใชอพารตเมนต AAA เปนกรณีศึกษา กระบวนการศึกษาแบงออกเปน 4 สวน
สําคัญ คือ (1) การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการเชาอยูอาศัย และขอมูลปจจัย
ส่ิงแวดลอมที่มีผลตอการจัดการและความตองการเชาอาศัยของอพารตเมนตในจังหวัดสมุทรสาคร 
โดยการสืบคนเอกสาร รายงาน และงานวิจัยที่เกี่ยวของของท้ังภาครัฐและเอกชน (2) การศึกษา
ภาพรวมของโครงการอพารตเมนต AAA โดยการสํารวจ การสัมภาษณผูจัดการและพนักงาน และ
การสืบคนจากอินเตอรเน็ต (3) การศึกษาแนวคิดและวิธีการจัดการของอพารตเมนต AAA โดยการ
สัมภาษณผูจัดการและพนักงาน การสํารวจและสังเกต และ (4) การศึกษาเกี่ยวกับลักษณะ ความ
ตองการ และปญหาในการเชาอาศัยของผูเชาอพารตเมนต AAA โดยการใชแบบสอบถามผูเชา 

การสรุปผลการศึกษาสามารถสรุปเปน 3 สวนตามวัตถุประสงคการศึกษา คือ (1) สรุปผล
การศึกษาแนวคิดและวิธีการจัดการ รวมถึงกลยุทธการจัดการตางๆ ของอพารตเมนต AAA (2) 
สรุปผลการศึกษาลักษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA และ (3) สรุป
ขอเสนอแนะแนวทางในปรับปรุงและพัฒนาการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมือง
สมุทรสาครใหดีมีคุณภาพคุมคากับการลงทุนและเพื่อใหเกิดการจัดการที่สอดคลองกับความ
ตองการของผูเชาไดอยางแทจริง 
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7.1    สรุปแนวทางการจดัการธรุกิจของอพารตเมนต AAA 
Jaffe Austin (1980: 92) กลาววา “อสังหาริมทรัพย คือ การจัดการที่สําคัญ” การจัดการ

อสังหาริมทรัพยไมไดเปนเพียงแคการเก็บคาเชาและการดูแลรักษาทรัพยสินทางกายภาพ แตการ
จัดการอสังหาริมทรัพย คือ การสรางผลกําไรผลตอบแทนและการสรางมูลคาใหกับทรัพยสินที่เกิด
จากการจัดการอยางมีประสิทธิภาพ 

ผลจากการศึกษาพบวาธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนธุรกิจขนาดกลางและเล็ก และเปน
การลงทุนของธุรกิจครอบครัว ซึ่งการลงทุนเปนการจดทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคล โดยผูบริหาร
เปนเครือญาติที่รวมกันตัดสินใจในแผนการดําเนินธุรกิจ ผูลงทุนตองการใหรูปแบบการบริหารของ 
อพารตเมนต AAA เปนการบริหารแบบมืออาชีพโดยมีผูจัดการเปนผูดูแลการดําเนินงานใน
ระดับการปฏิบัติการ 

บุญชนะ บุญเลิศ (2551: 164) กลาววา การจัดการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจําเปนตองเปน
การจัดการอยางมืออาชีพ โดยใหความหมายความของคําวา การจัดการอยางมืออาชีพ คือ “การ
จัดการอยางเช่ียวชาญและชํานาญการโดยเฉพาะ” และ Philip Kotler (1996) ใหความเห็น
เกี่ยวกับพื้นฐานการแขงขัน คือ องคกรตองมีความชํานาญพิเศษที่จะตอบสนองตลาดของธุรกิจได 
จากการศึกษาพบวา  ผูจัดการอพารตเมนต  AAA เปนผูมีความรู  มีความชํานาญและมี
ประสบการณทํางานรวมกับบริษัทที่ประกอบธุรกิจเซอรวิสอพารตเมนตและมีสาขาธุรกิจที่พัก
อาศัยอยูทั่วประเทศไทยในระดับนานาชาติเปนระยะเวลา 12 ป  

ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการจัดการแบบ All in One ในการบริหารจัดการ 
โดยการยึดหลักที่วาทุกส่ิงมีความสําคัญเทาเทียมกัน คือ การจัดการในเร่ืองการเงินมีความสําคัญ
เทากับการจัดการบริหารพนักงาน มีความสําคัญเทากับการเสนอสินคาและบริการใหแกลูกคา 
และมีความสําคัญเทากับความพึงพอใจของลูกคา 

ซึ่งแนวคิด All in One นี้มีความสอดคลองกับหลักแนวทางการจัดการเชิงกลยุทธ 
balanced scorecard ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton (1992) อันเปน
แนวความคิดใหมที่ตอยอดถึงความสําคัญในปจจัยดานอ่ืนๆ ที่ไมใชดานการเงิน ซึ่งปจจัยเหลานี้
สงผลกระทบโดยตรงตอการเงินและเปาหมายขององคการ อันไดแกปจจัย 3 ดาน คือดานลูกคา 
(Customer) ดานกระบวนการปฏิบัติการภายในองคกร (Internal Business Processes) และดาน
การเรียนรูและพัฒนา (Learning and Growth) โดยการจัดการปจจัยทั้ง 4 ดานอยางสมดุลทําให
เกิดการสงเสริมการปฏิบัติการซ่ึงกันและกัน และเกิดเปนผลดีตอการจัดการทรัพยากรในองคการ
อยางมีประสิทธิภาพย่ิงข้ึน 



 

 

147

147

แมวาอพารตเมนต AAA เปนเพียงธุรกิจครอบครัวขนาดเล็ก แตพบวา มีกระบวนการ
จัดการเชิงกลยุทธ คือ มีการวางแผนการดําเนินการ มีการจัดโครงสรางองคการ มีการนําและ
การสั่งการ มีการควบคุมประเมินผลการดําเนินการและการปฏิบัติการของพนักงาน และมีการ
ประเมินความพึงพอใจของลูกคาและพนักงานเพื่อการปรับปรุง โดยมีการคํานึงถึงปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายนอกและภายในขององคการอพารตเมนต AAA ในทุกๆ ข้ันตอนของการปฎิบัติการ 

การวางแผนการดําเนินธุรกิจเปนไปตามความคิดเห็นของผูลงทุน ซึ่งมีทั้งแผนการระยะ
ยาว ระยะกลาง และระยะส้ันสําหรับการดําเนินงาน โดยมีผูจัดการอพารตเมนต AAA เปนผู
ประสานงานจัดการตามแผนการตางๆ รวมทั้งผูจัดการอพารตเมนต AAA มีอํานาจในการ
ปรับเปลี่ยนแผนระยะส้ันใหเขากับสภาวะและสถานการณที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา และ
สามารถสงขอมูลที่สําคัญในการแกไข เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงแผนการอ่ืนๆ ตอผูลงทุนได ขอดี
ขององคการขนาดเล็กแบบอพารตเมนต AAA คือ แผนการสามารถมีความยืดหยุนและสามารถ
ปรับเปล่ียนไดงาย ซึ่งสงผลทําใหธุรกิจสามารถดําเนินงานตอไปไดในทุกๆ สภาวะของการ
เปล่ียนแปลงในตลาด (สุรัสวดี ราชกุลชัย 2547) 

การจัดโครงสรางขององคการธุรกิจอพารตเมนต AAA เปนโครงสรางแนวนอนที่
สามารถส่ังการและดูแลจัดการไดงาย พนักงานทั้ง 6 คนมีหนาที่และความรับผิดชอบที่ชัดเจน 
พนักงานทุกคนข้ึนตรงตอผูจัดการ และสามารถรายงานผูจัดการไดตลอดเวลาเนื่องจากผูจัดการ
อาศัยอยูที่อพารตเมนต AAA ตลอด 24 ชั่วโมง ซึ่งตรงกับความคิดเห็นของ สมชาย หิรัญกิตติ และ 
ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) คือ โครงสรางแบบแนวนอนและการติดตอส่ือสารที่ไมเปนทางการของ
องคการขนาดเล็กเปนขอไดเปรียบในการประกอบธุรกิจ เพราะการติดตอส่ือสารใกลชิดกับทั้ง
พนักงานและลูกคา ทําใหสามารถรับรูถึงความตองการของพนักงานและลูกคาไดดี  

พนักงานทั้ง 6 คนสามารถเขาใจและทําตามการสั่งการของผูจัดการอพารตเมนต AAA 
ไดดี เนื่องจากผูจัดการใชภาษาที่งายและปฏิบัติเปนตัวอยางใหพนักงานทําตามได และผล
การศึกษาพบวา พนักงานทั้งหมดมีความพึงพอใจในการทํางาน และมีความพึงพอใจในการ
รวมงานกับผูจัดการและพนักงานคนอ่ืนๆ เปนอยางมาก พนักงานมีใจรักในการบริการและมีใจ
รวมกันสรางความสําเร็จใหกับบริษัท ซึ่งเหลานี้เปนจุดแข็งของธุรกิจอพารตเมนต AAA  

ผูจัดการอพารตเมนต AAA ควบคุมและวิเคราะหผลงานการดําเนินงาน โดยพิจารณา
ปจจัยในหลายๆ ดานรวมกัน ไดแก ดานการเงิน คือ เปาหมายอัตราการเชา 80% ทุกเดือน และ
อัตราคาใชจาย 5% ของรายไดตอป ดานสินคาและบริการ คือ คุณภาพของสินคา และการปฎิบัติ
หนาที่ของพนักงานในการใหบริการแกลูกคา ดานความพึงพอใจของพนักงานและลูกคาผูเชา โดย
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ประชุมพูดคุยกับพนักงานเปนประจํา และโดยการประเมินความพึงพอใจในการเชาอยูอาศัย
ของผูเชา โดยการแจกแบบสอบถามแกลูกคาผูเชาปละคร้ัง และมีการนําผลที่ไดจากการประเมิน
มา แกไข เปล่ียนแปลง และปรับปรุงการดําเนินการของอพารตเมนต AAA อยูเสมอ 

ผูจัดการอพารตเมนต AAA ใชหลักการจัดการแบบ All in One ซึ่งสอดคลองกับแนวคิด
การจัดการเชิงกลยุทธแบบ balanced scorecard ของ Robert S. Kaplan และ David P. Norton 
(1992) โดยการยึดหลักการจัดการทรัพยากรในทุกๆ ดานมีความสําคัญเทาเทียมกัน  

การจัดการดานการเงินนี้ผูจัดการอพารตเมนต AAA มิไดวางเปาหมายเปนตัวเลขที่
ชัดเจน แตไดมีการวางเปาหมายไวที่อัตราการเชา 80% และการควบคุมคาใชจายที่ 5% ของ
รายไดตอป ซึ่งเปนการย้ําแนวคิด balanced scorecard เพราะการเพิ่มข้ึนของอัตราการเขาพัก
ข้ึนอยูกับความพึงพอใจและความสามารถในการตอบสนองความตองการของลูกคาผูเชาอาศัย  

อยางไรก็ตามเนื่องจากผูลงทุนอพารตเมนต AAA มีกําลังทุนทรัพยในการลงทุนและมีเงิน
สดหมุนเวียน จึงสามารถรักษาสภาพคลองทางการเงินไดดีถึงแมวาภาวะตลาดอพารตเมนตในชวง
นี้จะไมดีนัก ส่ิงนี้จึงเปนจุดแข็งอีกประการหนึ่งขององคกร 

ในดานการจัดการทรัพยากรมนุษย พบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA มีกระบวนการคัด
สรรบุคลากรและใหทดลองงานเปนเวลา 3 เดือน เพื่อใหไดบุคคลที่มีคุณสมบัติตรงกับงานและมี
ความตองการในการทํางานแทจริง นอกจากนั้นแลวพบวา ผูจัดการเปนแรงจูงใจในการทํางานและ
สรางความพึงพอใจในการทํางานใหกับพนักงาน โดยผูจัดการใชหลักการพูดคุยและสอบถาม
ปญหาที่พนักงานมี รวมทั้งยังชวยพนักงานแกไขปญหาทั้งที่เปนปญหาจากการทํางานและปญหา
ดานครอบครัวอยูเสมอ ซึ่งการกระทํานี้ชวยใหพนักงานมีความรูสึกที่ดีและสามารถทุมเทแรงใจ
และแรงกายในปฎิบัติงานใหกับผูจัดการเปนอยางดี ผูศึกษามีความเห็นวาแนวทางที่ผูจัดการ 
อพารตเมนต AAA ใชจัดการดูแลพนักงานนี้มีความสอดคลองกับทฤษฎีแรงจูงใจของ Herzberg’s 
Two-Factor Theory ที่สรางความพึงพอใจและแรงจูงใจในการทํางาน  

ผูศึกษาพบวาผูจัดการอพารตเมนต AAA ไดใชวิธีการจูงใจแบบการใหส่ิงตอบแทน/
ผลตอบแทน (Reward) คือ การมีโบนัสและการเพิ่มเงินเดือนทุกป ซึ่งเปนผลตอบแทนภายนอก 
และการจูงใจแบบการใหผลตอบแทนภายใน (Robert Kreitner and Angelo Kinicki, 1995) โดย
การจัดอบรมพนักงาน ประชุมรวมกันและสงเสริมพนักงานใหเสนอความคิดเห็นอยูเสมอ เหลานี้
เปนการสรางคุณภาพและความรูสึกที่ดีในการใหบริการแกลูกคาผูเชา รวมทั้งการมีสวนรวมของ
พนักงานชวยทําใหอพารตเมนต AAA สามารถเสนอสินคาและบริการใหแกลูกคาไดตรงความ
ตองการ และสามารถเสนอสินคาและบริการที่สรางความแตกตางใหกับอพารตเมนต AAA ได 
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ในดานการจัดการดานสินคาและบริการพบวา อพารตเมนต AAA มีการจัดการ
ทรัพยากรดานกายภาพควบคูไปกับการจัดการดานที่ไมใชกายภาพ คือ ผูจัดการอพารตเมนต 
AAA ใหความสําคัญในเร่ืองการจัดการดูแลดานกายภาพของอาคารและสถานที่อยางสม่ําเสมอ 
โดยมีการวางแผนการดูแลรักษาและปรับปรุงอาคารและส่ิงแวดลอมรายวัน รายเดือน และรายป 
และมีการจัดการความเส่ียงของอาคารสถานที่โดยการทําประกันอัคคีภัย ซึ่งกิจกรรมเหลานี้
สามารถชวยรักษาสภาพที่เชาอาศัยใหรองรับการอยูอาศัยของผูเชาไดตลอดเวลา และชวยเพิ่ม
มูลคาของอพารตเมนต AAA ใหเกิดความคุมคาจากผลตอบแทนของมูลคาของทรัพยสินแกผู
ลงทุน 

และในการจัดการดานที่ไมใชกายภาพนั้นผูจัดการอพารตเมนต AAA ใหความสําคัญตอ
บรรยากาศของการอยูอาศัยโดยสรางความรมร่ืนดวยการมีสวนหยอม สรางความปลอดภัยในการ
อยูอาศัยโดยการติดต้ังกลองวงจรปดทุกที่และการมียามรักษาการณ 24 ชั่วโมงในอพารตเมนต 
สรางความเงียบสงบและใหความเปนสวนตัวตอผูเชาโดยมีร้ัวลอมรอบอาคารอพารตเมนต AAA 
และการติดต้ังคียการดทางเขาในสวนที่พักอาศัย เพื่อใหผูเชามีความรูสึกพึงพอใจในการอยูอาศัย 

ในสวนของการจัดการทรัพยากรดานขอมูลพบวา ผูจัดการอพารตเมนต AAA ไมเพียง
ใหความสําคัญในดานขอมูลขาวสารจากภายนอก แตยังใหความสําคัญตอขอมูลจากภายใน
องคกรอีกดวย คือ มีการแลกเปล่ียนความคิดเห็นและรับฟงขอเสนอแนะจากพนักงานอยูเสมอ มี
การรวบรวมขอมูลจากลูกคาที่ไดจากการบนรองทุกขและจากแบบสอบถามประเมินความพึงพอใจ 
เพื่อนําขอมูลเหลานี้มาใชพิจารณาการแกไข ปรับปรุง และพัฒนาสินคาและบริการในอพารตเมนต 
AAA ใหดียิ่งข้ึนเสมอ 

Courtland L. Bovee, John V. Thill, Marian Burk Wood, and George P. Dovel 
(1993) กลาววา ทรัพยากรสารสนเทศ (information resource) สามารถชวยเพิ่มประสิทธิภาพใน
องคการ ชวยใหองคการนําคูแขงในตลาด ชวยสรางความจงรักภักดีของลูกคาที่มีตอองคการ และ
ชวยใหองคการสามารถสรางนวัตกรรมหรือสรางตลาดใหมได อีกทั้งผูบริหาร/ผูจัดการองคการ
สามารถใชทรัพยากรสารสนเทศในการวางแผน การจัดองคการ การนํา/ส่ังการ การควบคุม และ
ประเมินผลงานไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลอีกดวย 

ดังนั้นจึงสรุปไดวา แมอพารตเมนต AAA จะเปนธุรกิจครอบครัวขนาดเล็กในพื้นที่ทองถิ่น
เมืองสมุทรสาคร แตอพารตเมนต AAA มีการดําเนินธุรกิจโดยการจัดการแบบมืออาชีพ คือ การมี
ทักษะและประสบการณในการดําเนินธุรกิจอพารตเมนต และการมีความรูและความเขาใจเกี่ยวกับ
ธุรกิจอพารตเมนตซึ่งเปนธุรกิจบริการที่เชาอาศัย อีกทั้งอพารตเมนต AAA มีแนวคิดการจัดการ
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แบบบูรณาการทําใหเกิดความสมดุลในการใหความสําคัญและการพัฒนาทรัพยากรที่มีไปพรอมๆ 
กัน  และอพารตเมนต AAA มีการจัดการเชิงกลยุทธอยางสรางสรรค คือ การจัดการที่มีการ
คํานึงถึงปจจัยส่ิงแวดลอมทั้งภายนอกและภายในองคกร แนวคิดและวิธีการจัดการเหลานี้เปน
แนวทางสําคัญของการจัดการธุรกิจอพารตเมนตระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาครของ        
อพารตเมนต AAA 

7.2    ลักษณะ ความตองการ และปญหาของผูเชาอพารตเมนต AAA 

7.2.1   ลักษณะของผูเชาอพารตเมนต AAA 
ก. ดานสังคม – ผลจากศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเปนคนตางถิ่นโดยสวนใหญมาจาก

จังหวัดกรุงเทพมหานครผูเชามีบานเปนของตนเองและเปนกลุมวัยผูใหญและเปนวัยทํางานที่มี
ระดับอายุ 21-50ป และสวนมากมีอาชีพเปนพนักงานบริษัทในอุตสาหกรรมอาหารซึ่งเปน
อุตสาหกรรมหลักของจังหวัดสมุทรสาคร และพบวาตําแหนงหนาที่การงานและระยะเวลาการ
ทํางานมีความสัมพันธตอระยะเวลาการเชาอาศัย ซึ่งสงผลตออัตราการเชาและความถี่ของความ
ตองการเขาพักอาศัยของลูกคา 

และผลการศึกษาพบวา แหลงงานและการทํางานเปนปจจัยอันดับ 1 ที่ทําใหผูเชาตองการ
เชาอาศัยในอยูอพารตเมนต AAA ซึ่งอยูในเมืองสมุทรสาคร ผลที่ไดนี้สามารถยืนยันความสําคัญ
ของปจจัยเกี่ยวกับการงานอาชีพที่มีผลตอความตองการอยูอาศัยตาม มานพ พงศทัต ที่ไดกลาววา 
“Live where you work, work where you live”  

ข. ดานเศรษฐกิจ – ผลจากศึกษาพบวา ผูเชาอพารตเมนต AAA มีรายไดบุคคลต้ังแต 
<20,000-100,000 บาท/เดือน ซึ่งเปนระดับรายไดสูงเม่ือเทียบกับรายไดประจําบุคคลและรายได
ประจําครัวเรือนของจังหวัดสมุทรสาคร อยางไรก็ตามแมอพารตเมนต AAA มีการต้ังราคาคาเชา
หลากหลายระดับใหเลือก แตพบวาจํานวน 55.56% ของผูเชาทั้งหมดจายคาเชาในระดับราคา 
5,000 บาท/เดือน และเพียงจํานวน 6% ของผูเชาทั้งหมดจายคาเชาในระดับ 12,000 บาท/เดือน 

จึงสรุปไดวา ระดับรายไดและอัตราคาใชจายของพื้นที่เชาอาศัยไมสามารถเปนดัชนี้ชี้วัด
ระดับราคาคาเชาได ซึ่ง Jack Cummings (1994) ใหความเห็นวา การรับรูถึงรายไดและอัตรา
คาใชจายในทองที่ของที่ต้ังอพารตเมนตสามารถประมาณการราคาคาเชาไดในระดับหนึ่งเทานั้น 
อยางไรก็ตามราคาคาเชาที่แทจริงนั้นจําเปนตองพิจารณาจากราคาคาเชาในพื้นที่ของอพารตเมนต
นั้นๆ อีกดวย 

ค. รูปแบบการดําเนินชีวิต – ผลจากศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีพาหนะเดินทางเปนของ
ตนเอง โดยเดินทางไปกลับที่ทํางานและท่ีเชาอาศัยในระยะทาง 10-15 กิโลเมตรและใชเวลา



 

 

151

151

ประมาณ 10-20 นาที และพบวาผูเชาที่มีบานเปนของตนเองและอยูในภูมิลําเนาที่ใกลกับจังหวัด
สมุทรสาคร โดยผูเชาสวนใหญมักเดินทางกลับภูมิลําเนาของตนเองในวันหยุดเสารอาทิตยและ
วันหยุดนัตขัตฤกษเสมอ  

และผลการศึกษาพบวา ปจจัยเกี่ยวกับการเดินทางมีผลตอความตองการเชาอพารตเมนต 
AAA ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของ Sirmans and Benjamin (1992 ใน Emily N. Zietz, 
2003) ปจจัยเกี่ยวกับการเดินทางเหลานี้ คือ (1) ความสะดวก (2) ระยะทางในการเดินทาง และ 
(3) คาใชจายของการเดินทาง (คาน้ํามันแพง)  

7.2.2   ความตองการของผูเชาอพารตเมนต A 
ก. สวนหยอม – ผลการศึกษาพบวา จํานวน 46.30% ของผูเชาทั้งหมด เลือกปจจัยดาน

สวนหยอมเปนปจจัยความตองการอันดับ 1 ซึ่งผลการศึกษาพบวา ไมมีคูแขงใดๆ ในเมือง
สมุทรสาครเสนอสวนหยอมใหแกลูกคาผูเชาเหมือนอพารตเมนต AAA 

จึงอาจสรุปไดวา การมีสวนหยอมเปนการนําเสนอสินคาที่สรางความแตกตางและสราง
ความไดเปรียบตอคูแขงขันของอพารตเมนต AAA ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ Philip Kotler 
(1996) คือ พื้นฐานการแขงขัน คือ ตองมีราคาที่สูได มีความแตกตาง มีความชัดเจน มีการปฎิบัติ
การที่ดี และองคกรตองมีความชํานาญและความเขาใจลูกคาเพื่อสรางความแตกตางและความ
ไดเปรียบในตลาดที่มีการแขงขันสูงไดอยางมีประสิทธิภาพ 

สวนหยอมสรางบรรยกาศที่นาอยูใหกับผูเชาและสรางอากาศที่ดีในการอยูซึ่งมีผลดีตอ
คุณภาพชีวิตของผูเชา และสงผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนต AAA ซึ่งสอดคลอง
กับการศึกษาของทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ผูเชารายไดสูงมีความตองการสินคาและ
บริการที่มีคุณภาพ และเปนสินคาและบริการที่สามารถสรางคุณภาพชีวิตใหกับผูเชากลุมนี้ได  

สวนหยอมตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูเชาอพารตเมนต 
AAA คือ ผูเชาใชสวนหยอมเปนที่นั่งเลนพักผอนหยอนใจและใชเปนที่พูดคุยสังสรรคกัน และผูเชา
บางคนใชเปนสถานที่นั่งรอรถบริษัทมารับไปทํางานในตอนเชาซ่ึงสรางความสะดวกสบายใหกับผู
เชา ตรงกับความคิดเห็นของ Ronald M. Morritt (2007) ที่กลาววา ธุรกิจใหเชาที่พักนั้นนอกจาก
ผูประกอบการตองคํานึงถึงปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ 3 ประการ คือ location, cleanliness and 
price แลวยังตองเขาใจความตองการและวิถีชีวิตของลูกคาอีกดวย  

สวนหยอมสรางชุมชนของการอยูอาศัยรวมกัน เพราะสวนหยอนกลายเปนพื้นที่
สวนกลางที่สามารถสรางการอยูอาศัยรวมกันแบบชุมชน คือ มีเพื่อนบานและมีการทํากิจกรรม
รวมกัน อันเปนประโยชนตอทุกคนที่เกี่ยวของกับอพารตเมนตทั้งผูลงทุนและผูเชา ซึ่งการอยูอาศัย



 

 

152

152

รวมกันแบบชุมชนเปนการอยูอาศัยที่ยั่งยืนมากกวาการอาศัยแบบโดดเด่ียว เพราะการอาศัย
ดวยกันกับคนรูจักเหมือนไดอาศัยอยูกับญาติพี่นองเหมือนเปนครอบครัวเดียวกัน ด่ังที่ Boaz 
Gilad and Suzanne Gilad (2006) กลาววา การทําใหผูเชารูสึกเหมือนอยูบานตนเองและมีความ
ภูมิใจในการอยูอาศัยเปนผลทําใหเกิดความสัมพันธที่ดีระหวางผูเชาและผูใหเชา และมีผลตอ
ความตองการอยูอาศัยรวมกันที่ยาวนาน 

ข. ผูจัดการและพนักงานผูใหบริการ – ผลการศึกษาพบวา การมีอัศยาศัยที่ดีของผูจัดการ
และพนักงาน รวมทั้งความสามารถในการแกไขปญหาไดอยางรวดเร็วและการใหความเปนสวนตัว
แกลูกคาผูเชาอาศัย เหลานี้เปนปจจัยที่สงผลตอความตองการเชาเปนอันดับ 2 

จึงอาจสรุปไดวา ทรัพยากรมนุษยเปนปจจัยท่ีสําคัญตออพารตเมนต AAA ซึ่งมีความ
สอดคลองกับความคิดเห็นของ ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย (2548), วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน (2547) 
และ สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิริวรรณ เสรีรัตน (2542) คือ ธุรกิจอพารตเมนต เปนธุรกิจบริการและ
มนุษยเปนปจจัยที่สําคัญในการดําเนินธุรกิจ โดยเฉพาะการบริการที่อยูอาศัยเปนการเสนอทั้ง
สินคาและบริการที่จับตองได คือ สถานที่เชาและหองเชา และที่จับตองไมได คือ บรรยากาศและ
ความรูสึก อีกทั้งตัวลูกคาและพนักงานเปนสวนหนึ่งในกระบวนการผลิตสินคาและบริการ ดังนั้น
พฤติกรรมของพนักงานและความสัมพันธระหวางพนักงานและลูกคามีผลตอคุณภาพของสินคา
และรบริการ  

ค. ที่จอดรถ – ผลการศึกษาพบวา ที่จอดรถเปนปจจัยความตองการอันดับที่ 3 คือ ที่จอด
รถในอาคารทําใหผูเชามีความสะดวกในการจอดรถและการเขาสูที่พัก และการติดต้ังกลองวงจร
ปดในบริเวณที่จอดรถสามารถยืนยันความปลอดภัยที่มีตอทรัพยสินของผูเชาได เหลานี้จึงเปน
ส่ิงที่สรางความพึงพอใจใหแกลูกคาผูเชาไดดี 

จึงสรุปไดวา ที่จอดรถเปนความตองการที่ตอบสนองรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชาและ
มีสวนสําคัญตอการตัดสินใจเชา ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) ที่
พบวา ผูเชารายไดสูงมีความตองการที่จอดรถอันเปนบริการที่ตอบสนองรูปแบบการใชชีวิตของ
กลุมผูเชาที่มีกําลังซ้ือสูงนี้และมีรูปแบบการใชชีวิตที่ทันสมัย และสอดคลองกับการศึกษาของ 
John Benjamin, Stacy Sirmans and Emily Zietz (1997) ที่วา ความรูสึกปลอดภัยมีผลตอราคา
คาเชาและความตองการเชา ซึ่งความรูสึกปลอดภัยนี้รวมถึง ความรูสึกปลอดภัยของชีวิตและ
ทรัพยสินของผูเชา 

ง. ส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการ - ผลการศึกษาพบวา เปนปจจัยสําคัญอันดับ 3 
เทากับปจจัยดานที่จอดรถ และพบวา บริการซักอบรีดเปนบริการที่มีความตองการมากที่สุด 
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อินเตอรเน็ต บริการทําความสะอาด ฟตเนต รานอาหาร และเคเบิลทีวี มีความสําคัญตอมา
ตามลําดับ 

จึงสรุปไดวา ปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการในที่เชาอาศัยที่สามารถ
ตอบสนองลักษณะและรูปแบบการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการเชา ซึ่ง
สอดคลองกับความเห็นของ Rategan (1991 ใน Emily N. Zietz, 2003) ที่กลาววา แมวาที่ต้ัง
ของอพารตเมนตจะสามารถสรางแรงจูงใจใหแกผูเชา แตการใหบริการสิ่งอํานวยความสะดวก
สามารถเพิ่มความตองการเชาได และ Emily N. Zietz (2003) มีความเห็นวา การใหบริการและส่ิง
อํานวยความสะดวกมีผลตอความตองการเชาและราคาคาเชา  

ดังนั้นสรุปไดวา ปจจัยสําคัญที่มีผลตอความตองการเชาอาศัยเหลานี้เปนไดทั้งปจจัย
ดานกายภาพและปจจัยท่ีไมใชดานกายภาพที่เกี่ยวของกับความรูสึกและความพึงพอใจ ผลที่
ไดนี้แสดงใหเห็นวาธุรกิจอพารตเมนต คือ ธุรกิจบริการอยางแทจริง (สมชาย หิรัญกิตติ และ ศิ
ริวรรณ เสรีรัตน, 2542:15) และ (Adrienne Schmitz, 2000:183)  

7.2.3   ปญหาท่ีพบของผูเชาอพารตเมนตอพารตเมนต A 
ก. สภาพแวดลอมของที่ต้ัง – ผลการศึกษาพบวา มลภาวะอากาศจากสภาพแวดลอมของ

ที่ต้ังเปนปญหาสําคัญอันดับ 1 จากความคิดเห็นของผูเชาจํานวน 12.96% ของทั้งหมด และ
ปญหาที่พบคือ มีเสียงดังและมีกล่ินเหม็นออกมาจากโรงงานที่ต้ังอยูทางดานหลังของอพารตเมนต 
AAA   

จึงอาจสรุปไดวา สภาพแวดลอมของท่ีต้ังมีผลตอความตองการเชาอยูอาศัย ซึ่งตรง
กับความคิดเห็นของ บุญชนะ บุญเลิศ (2551) ที่กลาววา ทําเลที่ต้ังของอพารตเมนตเปนหัวใจหลัก
ของความสําเร็จในการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนต และสอดคลองกับการศึกษาของสถาบันพัฒนา
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2551) และ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) คือ ปจจัยดานทําเล
ที่ต้ังของอพารตเมนตเปนปจจัยดานกายภาพที่สําคัญปจจัยหนึ่งซ่ึงมีผลตอของความตองการเชา
อาศัยและความพึงพอใจของผูเชา 

ข. ปญหาดานราคา – ผลการศึกษาพบวา จํานวน 9.25% ของผูเชาทั้งหมดใหความเห็น
วาปญหาดานราคาเปนปญหาอันดับ 2 ของการเชาอาศัย โดยรายละเอียดของปญหาดานราคาที่
สําคัญมีดังนี้ คือ ราคาหนวยคาไฟแพงไป และอินเตอรเน็ตมีการคิดคาบริการ 

จึงอาจสรุปไดวา ราคาคาบริการปจจัยพื้นฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีจําเปน
ตอวิถีการดําเนินชีวิตของผูเชามีผลตอความตองการเชา ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ 
Ronald M. Morritt (2007) พบวา ปจจัยดานราคาเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของธุรกิจใหเชาที่พัก 
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โดยเฉพาะคาบริการพื้นฐานและสาธารณูปโภค เชน คาเชาและคาน้ําไฟ มีผลตอความสามารถใน
การแขงขันในตลาดเดียวกัน และเมื่อเทคโนโลยีสารสนเทศกลายเปนสวนหนึ่งของการใช
ชีวิตประจําวันของผูเชาแลวการใหบริการเทคโนโลยีสารสนเทศจึงเปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอความ
ตองการเชาอาศัย  

ค. ปญหาดานที่จอดรถ – ผลการศึกษาพบวา จํานวน 5.55% ของผูเชา ใหความเห็นวา 
ดานที่จอดรถเปนปญหาอันดับ 3 ของการอยูอาศัยในอพารตเมนต AAA เนื่องจาก (1) ที่จอดรถใน
อาคารไมเพียงพอ และ (2) ที่จอดรถไมสะดวก เนื่องจากไมมีการแยกสวนที่จอดรถยนตและ
รถจักรยานยนต 

จึงอาจสรุปไดวา ที่จอดรถเปนปจจัยที่สําคัญของผูเชารายไดสูงและจํานวนที่จอด
รถท่ีเพียงพอมีผลตองความตองการเชาของผูเชากลุมน้ี สอดคลองกับการศึกษาของ G. 
Stacy Sirman and Jonh D. Benjamin (1991) พบวา ที่จอดรถในรมเปนส่ิงอํานวยความสะดวกที่
สําคัญตอความตองการเชาอาศัยเปนอันดับแรกๆ และ ทีมธุรกิจ Busy-Day (2548) พบวา ที่จอด
รถเปนบริการที่สําคัญในผูเชาอพารตเมนตระดับราคาสูง 

ดังนั้นจึงสรุปไดวา ปญหาการเชาอาศัยสามารถเกิดไดจากทั้งปจจัยส่ิงแวดลอมภายใน
และภายนอก ดังนั้นในการพัฒนาอพารตเมนตนั้นผูประกอบการมีความจําเปนตองใหความสําคัญ
ตอปจจัยส่ิงแวดลอมทั้งสองดานเพื่อลดปญหาใหนอยที่สุดและสรางการลงทุนที่มีความคุมคามาก
ที่สุด 
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7.3   ขอเสนอแนะ 

7.3.1   สําหรบัอพารตเมนต AAA 
1. ปญหาเร่ืองเสียงดังและมีกล่ินเหม็นจากโรงงานขางหลังอพารตเมนต 
ผูศึกษามีความเห็นวาการปลูกตนไมสูงตามแนวร้ัวดานหลังอพารตเมนตสามารถกันเสียง

และสรางความรูสึกรมร่ืนใหกับผูเชาอาศัยได และการปลูกตนไมที่มีกล่ินหอมเสริมแซมกันไปอาจ
ทําใหบรรยากาศดีมากกวาข้ึนได 

นอกจากนั้นแลวหากผูจัดการอพารตเมนตสามารถติดตอพูดคุยกับเจาของโรงงานถึง
ปญหาที่มีและรวมกันแกไข เชน การแกไขโดยระบบดูดกรองกล่ินเหม็นในโรงงานทําใหกล่ินเหม็น
ไมออกมานอกโรงงานมากนัก หรือการจัดระบบเก็บกักเสียงใหเสียงดังสูภายนอกโรงงานนอยลง 
เปนตน 

2. ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมเพียงพอและไมสะดวก 
ผูศึกษาเห็นวาการแยกประเภทท่ีจอดรถยนตและรถจักรยานยนตสามารถสรางความ

สะดวกใหกับผูเชาไดและสามารถใชพื้นที่ในการจอดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึนดวย อีกทั้งการทํา
โครงสรางหลังคาเพิ่มเติมสามารถลดปญหาที่จอดรถในรมไมเพียงพอในปจจุบันและเปนการลงทุน
เผ่ืออัตราการเชาที่เพิ่มข้ึนในอนาคตได  

3. ปญหาเร่ืองราคา 
ปญหาเร่ืองราคาหนวยคาไฟและคาน้ําแพงนั้น ผูศึกษามีความเห็นวา ผูจัดการจําเปนตอง

อธิบายเกี่ยวกับการบริการไฟฟาและน้ําประปาที่รวมกันใชในพื้นที่สวนกลาง เชน ลิฟต การรดน้ํา
สวนหยอม ไฟทาง ไฟปอมยาม ฯลฯ เหลานี้ทําใหราคาหนวยคาไฟและคาน้ําแพงกวาคูแขง แต
ลูกคาผูเชาไดรับส่ิงที่ดีกวา มีความสะดวกสบายมากกวา และสรางความปลอดภัยใหกับลูกคาผู
เชาไดมากข้ึน ดังนั้นราคาที่แพงกวาเพียงเล็กนอยมีความคุมคากับการใชชีวิตที่มีคุณภาพมากกวา
ที่อ่ืนๆ 

อยางไรก็ตามผูศึกษาเห็นวาปญหาเร่ืองคาบริการอินเตอรเน็ตและคุณภาพความเร็วของ
อินเตอรเน็ตเปนเร่ืองจําเปนตองไดรับการแกไขอยางมาก เพราะในปจจุบันการใชอินเตอรเน็ตได
กลายเปนกิจกรรมในชีวิตประจําวันของผูคน โดยเฉพาะคนที่เปนพนักงานมักมีอินเตอรความเร็วสูง
ใชในที่ทํางานและมีใหใชฟรีทุกวันจึงเกิดเปนความเคยตัว ดังนั้นหากผูประกอบการสามารถ
ใหบริการอินเตอรฟรีและมีความเร็วสูงไดแลวก็จะสามารถทําใหลูกคาผูเชามีความพึงพอใจ 
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7.3.2    สําหรบัผูตองการลงทุนในอพารตเมนตระดับราคาสงูในเมอืงสมุทรสาคร 

ผลจากการศึกษาพบวา แนวทางการจัดการและปจจัยที่สําคัญในการพัฒนาอพารตเมนต
ระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาครใหสามารถตอบสนองความตองการของผูเชาและเกิดเปนความ
คุมคาของการลงทุนนั้นอาจสามารถกลาวเปนขอเสนอแนะไดดังนี้ คือ  

1. การศึกษาทําเลที่ต้ังที่เหมาะสม คือ ทําเลที่มีสภาพแวดลอมที่ไมติดกับโรงงานเปนส่ิง
สําคัญ เนื่องจากพื้นที่ในเมืองสมุทรสาครสวนมากเปนพื้นที่ทําโรงงาน และสภาพแวดลอมของที่
เชาอาศัยมีผลตอความตองการเชา อีกทั้งปญหาจากสภาพแวดลอมของที่ต้ังเปนปญหาจากปจจัย
ส่ิงแวดลอมภายนอกที่ยากตอการแกไข  

2. การมีเงินทุนที่สามารถรักษาสภาพคลองทางการเงินได เนื่องจากวงจรเศรษฐกิจและ
ปจจัยส่ิงแวดลอมภายนอกอ่ืนๆ เชน ปญหาดานการเมือง การปรับเปลี่ยนของสังคมและ
วัฒนธรรม และการเปล่ียนแปลงดานเทคโนโลยี เหลานี้มีผลกระทบตอธุรกิจอพารตเมนต หาก
ผูประกอบการไมสามารถจัดการเงินทุนและรายไดใหสามารถครอบคลุมคาใชจายไดแลว เปนผล
ทําใหธุรกิจไมสามารถดําเนินตอไปได เกิดเปนการลงทุนที่ไมคุมคาและเปนปญหาตอผูลงทุนได 

3. การจัดการแบบมืออาชีพ คือ การมีความรู ความชํานาญ ทักษะและประสบการณ
เกี่ยวกับการจัดการอพารตเมนตชวยทําใหการจัดการทรัพยากรมีประสิทธิภาพคุมคากับการลงทุน 
และความเขาใจในพ้ืนฐานธุรกิจอสังหาริมทรัพยชวยใหสามารถเขาใจปญหาและสามารถแกไข
ปญหาไดตรงจุด 

4. การใหความสําคัญในการเสนอสินคาและบริการทั้งดานกายภาพและไมใชดาน
กายภาพ เนื่องจากธุรกิจอพารตเมนตเปนธุรกิจบริการที่เชาอาศัย ที่มีความจําเปนในการเสนอ
สินคาและบริการที่เปนทั้งส่ิงที่จับตองไดและส่ิงที่จับตองไมได เชน บรรยากาศและความรูสึกใน
การอยูอาศัย  

5. การเรียนรูจากความคิดเห็นของพนักงานและลูกคาชวยสรางสินคาและบริการที่
สามารถตอบสนองความตองการไดอยางแทจริง อีกทั้งสามารถสรางความแตกตางจากคูแขงได  

7.3.3   ขอเสนอแนะการทําวิจยัในอนาคต 
1. ศึกษาและเปรียบเทียบแนวทางการจัดการอพารตเมนตระดับราคาสูงในจังหวัดอ่ืนๆ 
2. ศึกษาและเปรียบเทียบปจจัยสําคัญที่มีผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนต

ระดับราคาสูงในจังหวัดอ่ืนๆ 
3. ศึกษาและเปรียบเทียบปจจัยดานกายภาพที่สามารถสงผลตอปจจัยดานไมใชกายภาพ 

เชน ความรูสึกของการนาอยูนาเชาอาศัย ความรูสึกปลอดภัย ความรูสึกสะดวกสบาย เปนตน อัน
เปนผลตอความตองการเชาของผูเชาอพารตเมนตระดับราคาสูง 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นางสาว มาลี แซต้ัง จบการศึกษาระดับปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยหอการคาไทย คณะ
บริหารธุรกิจ สาชาการบริหารธุรกิจระหวางประเทศ ภาคภาษาอังกฤษ เมื่อ ป พ.ศ. 2542 และมี
ประสบการณทํางานในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนเวลา 8 ป  
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