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หลังจากวิกฤตการณ์ต๎มย ากุ๎งในประเทศไทยท่ีสํงผลให๎เศรษฐกิจของประเทศไทยตกต่ าเป็นอยํางมาก ธุรกิจ
บริการด๎านสุขภาพและบริการรักษาพยาบาลได๎รับผลกระทบจากผู๎ใช๎บริการชาวไทยลดลง  ดังน้ันเพื่อชดเชยรายได๎ท่ีหายไป
โรงพยาบาลเอกชนหลายแหํงจึงขยายบริการให๎แกํผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศ ซ่ึงแตํเดิมให๎บริการโรงพยาบาลรับชาว
ตํางประเทศท่ีท างานในประเทศไทย หรือนักทํองเท่ียวชาวตํางประเทศเทําน้ัน  แล๎วขยายบริการด๎านการรักษาสุขภาพ ใน
รูปแบบของการเป็นผู๎เชี่ยวชาญเฉพาะทาง หรือการทํองเท่ียวเชิงสุขภาพประกอบกับรัฐบาลให๎การสํงเสริมสนับสนุนธุรกิจ
ดังกลําวเพื่อเป็นแหลํงสร๎างรายได๎จึงก าหนดเป็นแผนยุทธศาสตร์เกี่ยวกับธุรกิจบริการสุขภาพโดยมุํงเน๎นท่ีจะพัฒนาคุณภาพ
การรักษาพยาบาลในประเทศให๎ดีขึ้นเพื่อให๎ประเทศเป็นศูนย์กลางด๎านสุขภาพ  สํงผลให๎ธุรกิจบริการสุขภาพหรือธุรกิจ
รักษาพยาบาลเติบโต น ามาซ่ึงธุรกิจและอุตสาหกรรมท่ีเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล อาทิเชํน ธุรกิจยา ธุรกิจอุปกรณ์เครื่องมือ
ทางการแพทย์ และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยรอบได๎รับการพัฒนาตาม จากการส ารวจพบวําโครงการท่ีอยูํอาศัยรวมแบบเชํา
มีหลากหลายรูปแบบ ซ่ึงมีรูปแบบ การบริการ และการบริหารท่ีไมํแนํนอนท้ังนี้เป็นผลมาจากปัจจัยตํางๆ เชํน ด๎านราคา ด๎าน
คุณภาพของโครงการ การบริหารและวัฒนธรรม เป็นต๎น 

โดยผู๎วิจัยมองวําการศึกษาความพึงพอใจของผู๎เข๎าพักอาศัยในด๎านรูปแบบ การบริการ และบริหารตลอดจน
ปัญหาและแนวทางการแก๎ไขของแตํละโครงการเพื่อน าไปสูํการปรับปรุงและพัฒนาโครงการท้ังทางด๎านรูปแบบ การบริการ 
และการบริหาร  ท้ังนี้ผ๎ูวิจัยได๎ท าการส ารวจโดยเลือกโครงการที่อยูํอาศัยโดยรอบโรงพยาบาลเอกชนท่ีเป็นโครงการอาคารอยูํ
อาศัยรวมแบบเจ๎าของรายเดียว มีผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการเป็นชาวตํางประเทศและมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล 
ได๎แกํ โครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  โครงการ ชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมต์ และโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

จากการศึกษาวิจัยพบวําระดับความพึงพอใจภายในห๎องพัก  พื้นท่ีภายนอกห๎องพักหรือพื้นท่ีสํวนกลาง และการ
บริการภายในโครงการมีความสอดคล๎องกับคุณภาพของโครงการ  กลําวคือ ผู๎เข๎าพักอาศัยให๎ความส าคัญตํอพื้นท่ีภายใน
ห๎องพัก 3  ล าดับแรกแรกคือ พื้นท่ีพักผํอนหรือพื้นท่ีรับแขกร๎อยละ 76.69 พื้นท่ีเตียงหรือพื้นท่ีส าหรับนอนคิดเป็นร๎อยละ 
76.85 พื้นท่ีห๎องน้ าร๎อยละ 75.12  ส าหรับพื้นท่ีภายนอกห๎องพักหรือพื้นท่ีสํวนกลางให๎ความส าคัญ 3 ล าดับแรก พื้นท่ีโถง
รับแขกหรือพื้นท่ีต๎อนรับร๎อยละ 77.17 พื้นท่ีสวนหยํอมหรือพื้นท่ีสีเขียวร๎อยละ 76.16 และพื้นท่ีสระวํายน้ าภายในโครงการ
ร๎อยละ 72.28  สํวนด๎านการให๎บริการให๎ความส าคัญ 3 ล าดับแรก คือรถรับสํงระหวํางท่ีพักกับโรงพยาบาลร๎อยละ 80.79 
การบริการต๎อนรับร๎อยละ 77.76 บริการขนสัมภาระร๎อยละ 76.67 และบริการต๎อนรับร๎อยละ 76.35 ด๎านการบริหาร
โครงการ พบวําโครงการกลุํมตัวอยํางมีการแบํงฝุายงานออกเป็นฝุายบริการสํวนหน๎า และฝุายสนับสนุน แตํจ านวนของ
พนักงานหรือเจ๎าหน๎าท่ีแตํละโครงการจะแตกตํางกันออกไปขึ้นอยูํกับจ านวนห๎องพัก  และการให๎บริการ ปัญหาท่ีพบภายใน
โครงการเกิดจากด๎านกายภาพ อาทิ พื้นท่ีใช๎สอยไมํเพียงพอหรือไมํเหมาะสม น ามาซ่ึงความเสียหายกับเฟอร์นิเจอร์ภายใน
ห๎องพัก ดังน้ันควรมีการปรับปรุงให๎มีความเหมาะสมกับกลุํมผู๎ใช๎บริการ  สํวนปัญหาทางด๎านสังคมเกิดจากความไมํเข๎าใจ
ทางด๎านวัฒนธรรมและการสื่อสาร  
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KRITTAPHAK VORATITIPONG: CUSTOMER SATISFACTION TOWARD ACCOMMODATION BLOCKS BUILTAROUND 
PRIVATE HOSPITALS: A CASE STUDY OF SERVICE APARTMENTAND APARTMENT PROJECTS AROUND BANGKOK 
HOSPITAL. ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT JARUTACH {, 152 pp. 

After the Tom Yum Kung crisis, the Thai economy was severely affected. The nursing and healthcare service 
business had less Thai customers through many years of economic recession. To compensate for the loss of income, many 
private hospitals expanded their services to foreign customers as opposed to the past when their foreign customers were 
mostly expatriates working in Thailand or foreign tourists. These private hospitals expanded their healthcare services in the 
form of specialized treatment or health tourism under the government’s support. The government supported the 
healthcare business and included it in its strategic plan and priorities quality services to develop the country as a medical 
hub. As a result, nursing and healthcare services grew significantly. Consequently, hospital-related businesses and industries, 
such as medicine, medical equipment and real estate, especially real estate around the hospitals, were also developed. 
According to the survey, it was found that there were many forms of accommodation for rent. Their features, services and 
management vary due to many factors such as price, quality of projects and cultural management. 

The researcher believes that the study of resident satisfaction in terms of features, services and management, 
and problems and solutions of residential projects will lead to the improvement and development of the projects in terms 
of features, services and management. Therefore, the researcher conducted a survey on residential projects around private 
hospitals, emphasizing shared residential places of single owners. The residents of these projects are foreigners with 
relations in hospitals, such as Amari Residences Bangkok, Chara Ville Service Apartment, and S.K.M. Apartment. 

Based on the results of the research, it was found that the satisfaction level of the rooms, the area outside the 
rooms or the common area, and the service in the project were consistent with the quality of the project. The residents 
gave priority to utility space in the room as follows: 76.69% of residents gave highest priority to the relaxation area or 
reception area, 76.85% of residents give the highest priority to the bed or sleeping area and 75.12% of residents give the 
highest priority to the bathroom. The residents gave priority to the utility space outside the room as follows: 77.17% of 
residents gave highest priority to the lobby or reception area, 76.16% of residents gave highest priority to parks and green 
area and 72.28% of residents gave highest priority to the swimming pool in the project. As for services, the residents of the 
projects gave priority as follows: 80.79% of residents gave highest priority to the shuttle bus between the residential place 
and hospital, 77.76% of residents gave highest priority to the reception service and 76.67% of residents gave highest priority 
to the bag carrying service. With regard to project management, it was found that the project management in the sampled 
group was divided into front service and supporting section. The number of employees or staff of each project varied 
depending on the number of rooms and provided services. Problems in the projects were physical problems such as 
inadequate or inappropriate utility space that leads to furniture damage in the room. Hence, the projects should adjust 
physical features to fit customer demands. Another source of problems included social problems, which arose from cultural 
misunderstanding and communication. 
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บทที่ 1 
บทน า 

  
 งานวิจัย ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน
กรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพาร์ทเมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ ซึ่งมีล าดับขั้นตอนความเป็นมา
และความส าคัญในการศึกษาดังตํอไปนี้ 
 1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 1.2 ค าถามในงานวิจัย  
 1.3 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
 1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 
 1.5 ขอบเขตงานวิจัย 
 1.6 กรอบแนวคิดงานวิจัย 
 1.7 วิธีการด าเนินงานวิจัย 
 1.8 การน าเสนอผลการศึกษา  
 1.9 ประโยชน์ท่ีคาดวําจะได๎รับ 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 ในชํวงกํอนปีพ.ศ. 2540 ธุรกิจบริการทางด๎านสุขภาพและธุรกิจบริการรักษาทางการแพทย์ส าหรับชาว
ตํางประเทศในประเทศไทยนั้นยังไมํเป็นที่รู๎จัก เพราะโดยมากแล๎วธุรกิจบริการเหลํานี้ด าเนินธุรกิจโดยโรงพยาบาล
เอกชนช้ันน าตํางๆ  ในชํวงเวลาดังกลําวภาครัฐบาลไมํมีนโยบายสํงเสริมธุรกิจหรือนโยบายทางด๎านการบริการ
สุขภาพอยํางเป็น รูปธรรม จนกระทั่งปีพ.ศ. 2540 ประเทศไทยเกิดวิกฤตการณ์ทางการเงินในเอเชียหรือวิกฤตการณ์
ต๎มย ากุ๎ง ท าให๎ธุรกิจบริการทางด๎านสุขภาพและธุรกิจบริการรักษาทางการแพทย์โดยเฉพาะโรงพยาบาลเอกชนที่เคย
เติบโตขึ้นอยํางรวดเร็วถึงร๎อยละ 173.51 ในชํวงปีพ.ศ. 2532 จนถึงกํอนปีพ.ศ. 2540 จากผู๎ใช๎บริการซึ่งเป็นชาวไทย 
แตํหลังจากวิกฤตการณ์ดังกลําวโรงพยาบาลเอกชนตํางๆได๎รับผลกระทบจากการใช๎บริการที่เป็นลูกค๎าชาวไทยลดลง  
โรงพยาบาลเอกชนหลายแหํงจึงขยายกลุํมผู๎ใช๎บริการจากผู๎ใช๎บริการชาวไทยเป็นกลุํมลูกค๎าชาวตํางประเทศ ซึ่งแตํ
เดิมโรงพยาบาลเอกชนรับผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎ท างานในเมืองไทย หรือ ชาวตํางประเทศที่เข๎ามา
ทํองเที่ยวในเมืองไทยแล๎วเกิดประสบอุบัติเหตุ  ได๎การขยายกลุํมผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศไปยังกลุํมนักทํองเที่ยว
เชิงสุขภาพด๎วย  
 หลังจากที่โรงพยาบาลเอกชนเริ่มรับผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศ ประกอบกับการแพทย์แผนไทยและ
สมุนไพรไทยได๎รับความนิยมเพิ่มมากขึ้น ภาครัฐบาลเล็งเห็นถึงความส าคัญของรายได๎ธุรกิจบริการทางด๎านสุขภาพ
และธุรกิจบริการรักษาทางการแพทย์โดยเฉพาะรายได๎ซึ่งมาจากการใช๎บริการของชาวตํางประเทศน าไปสูํการบรรจุ

                                                           
1 ส านักงานพัฒนานโยบายสขุภาพระหวาํงประเทศ แผนงานการพัฒนาศักยภาพด๎านการค๎าระหวาํงประเทศและสุขภาพ, ส านัก
นโยบายและยุทธศาสตร์ กระทรวงสาธารณสุข, "ประเทศไทยบนถนนสูํศูนย์กลางสุขภาพนานาชาติ," การค๎าระหวํางประเทศและ
สุขภาพ ชุด การบริการสุขภาพ 2(2557). 
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ลงในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545 - 2549) มีใจความส าคัญคือการสํงเสริมสนับสนุน
ธุรกิจบริการรักษาพยาบาลและสํงเสริมสุขภาพเพื่อเป็นแหลํงสร๎างรายได๎และกระจายรายได๎ตํอมาในเดือน
พฤษภาคมของปีพ.ศ. 2546 ภาครัฐได๎ก าหนดแผนยุทธศาสตร์ทางด๎านสุขภาพเพื่อเป็นยุทธศาสตร์เพื่อเป็นแนวทาง
ในการด าเนินการภายใต๎ช่ือ “การพัฒนาให๎ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางสุขภาพของเอเชีย (Medical Hub of Asia)” 
ถือเป็นยุทธศาสตร์เพื่อการพัฒนาระยะที่ 1 ใช๎ในระหวํางปีพ.ศ. 2547 - 2551 โดยมีเปูาหมายดังนี้  
 1. ให๎ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการแพทย์แหํงเอเชีย (The Excellent Medical Hub of Asia) 
 2. ให๎ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการดูแลสุขภาพแหํงเอเชีย (The Wellness Capital of Asia) 
 3. ให๎ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางแหลํงก าเนิดสมุนไพรที่ทรงคุณคําเพื่อการมีสุขภาพท่ีดี (The Origin of      
Precious Herbs for Superior Health)2  และตํอมาในปีพ.ศ. 2553 รัฐบาลได๎ออกแผนยุทธศาสตร์ฉบับที่ 2  
(ปีพ.ศ. 2553 - 2557) ภายใต๎ช่ือวํา “แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาให๎ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางสุขภาพนานาชาติ  
(Thailand as World Class Health Care Provider)” มีเปูาหมายจากศูนย์กลางการแพทย์ในระดับภูมิภาคเป็น 
ศูนย์กลางการแพทย์ในระดับโลกซึ่งมีเปูาหมายหลัก 4 ประการดังนี้ 
 1. การพัฒนาบริการรักษาพยาบาล (Thailand is the Excellent Medical Hub of the World) :  
เน๎นที่คุณภาพการรักษาท่ีเป็นเลิศให๎แกํชาวตํางประเทศ โดยไมํกระทบตํอการรักษาสุขภาพของคนในประเทศ 
 2. การพัฒนาบริการที่สํงเสริมสุขภาพ (Thailand is the Excellent Medical Hub of the World) : 
เน๎นผลักดันด๎านบริการที่เกี่ยวกับสุขภาพ เชํน การนวดแผนไทยและธุรกิจสปา 
 3. การพัฒนาบริการทางการแพทย์แผนไทยและการแพทย์ทางเลือก (Thailand is the World Class 
Thai Traditional and Alternative Medicine Destination) : เพื่อดึงชาวตํางประเทศเข๎ามารักษาพยาบาลใน
ประเทศโดยการใช๎แพทย์ทางเลือกและสมุนไพร ที่จะชํวยลดการน าเข๎ายาจากตํางประเทศและเพื่อเป็นเผยแพรํ
เอกลักษณ์และภูมิปัญญาไทยสูํนานาชาติ 
 4. การพัฒนาทางด๎านยาสมุนไพรและผลิตภัณฑ์สุขภาพ (Thailand is the World Class of Herbs) : 
เน๎นการสนับสนุนสมุนไพรที่มีคุณภาพและศักยภาพให๎เข๎าสูํตลาดเครื่องส าอางค์  ยา และอาหารเสริมสุขภาพ3 
นอกจากน้ีแล๎วกระทรวงสาธารณสุขยังก าหนดยุทธศาสตร์ในการด าเนินการเพื่อให๎บรรลุเปูาหมายอีก 3 ยุทธศาสตร์ 
ดังนี ้ ยุทธศาสตร์ที่ 1 การเพิ่มขีดความสามารถในการแขํงขันด๎านธุรกิจสุขภาพ: เพื่อสํงเสริมและพัฒนา
ศักยภาพการบริการสุขภาพให๎สามารถแขํงขันกับนานาชาติ  ตามกลไกการค๎าเสรีจนสามารถสร๎างรายได๎ให๎กับ
ประเทศไทย  
 ยุทธศาสตร์ที่ 2 การสํงเสริมพัฒนาระบบบริการสุขภาพให๎มีคุณภาพและมาตรฐานในระดับสากล:  
เพื่อสํงเสริมและสนับสนุนธุรกิจสุขภาพให๎มีความพร๎อมส าหรับการก๎าวเข๎าสูํการรับรองคุณภาพและมาตรฐานใน
ระดับสากล  
 ยุทธศาสตร์ที่ 3 การสํงเสริมการตลาดและประชาสัมพันธ์: เพื่อประชาสัมพันธ์ธุรกิจบริการสุขภาพให๎กับ
กลุํมเปูาหมาย และสร๎างความมั่นใจแกํชาวตํางประเทศท่ีเข๎ามาใช๎บริการ  

                                                           
2 ส านักงานพัฒนานโยบายสขุภาพระหวาํงประเทศ แผนงานการพัฒนาศักยภาพด๎านการค๎าระหวาํงประเทศและสุขภาพ, ส านัก
นโยบายและยุทธศาสตร์ กระทรวงสาธารณสุข, "ประเทศไทยบนถนนสูํศูนย์กลางสุขภาพนานาชาติ," การค๎าระหวํางประเทศและ
สุขภาพ ชุด การบริการสุขภาพ 2(2557). 
3.กลุํมประสานและติดตามสารสนเทศ, "ความพร๎อมของสาธารณสุขไทยสูํการเป็น Medical Hub," ศูนย์สารสนเทศยุทธศาสตร์ภาครัฐ. 
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 จากการรวบรวมสถิติชาวตํางประเทศท่ีเข๎ามารับบริการการรักษาพยาบาลในโรงพยาบาลเอกชนพบวํา 

ปีพ.ศ. 2546 มีรายได๎จากการรักษาพยาบาลจากชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการโรงพยาบาล 11,000 ล๎านบาท4 

และปีพ.ศ. 2550 มีรายได๎จากการรักษาพยาบาลจากชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการโรงพยาบาล 37,300 ล๎านบาท5   
ซึ่งเป็นผลจากนโยบายการศูนย์กลางทางการแพทย์ของเอเชียที่ภาครัฐได๎ให๎การสนับสนุนในการก าหนดยุทธศาสตร์
รวมถึงการประชาสัมพันธ์ธุรกิจด๎านสุขภาพในตํางประเทศ พร๎อมกับการพัฒนาความสามารถในการรักษาพยาบาล
ของโรงพยาบาลเอกชน เชํน เพิ่มความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เพิ่มบุคลากร ตลอดจนการพัฒนาระบบตํางๆเพื่อให๎
ได๎รับมาตรฐานสากล ดังนั้นในปีพ.ศ 2555 รายได๎จากการรักษาพยาบาลจากชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการ

โรงพยาบาลเอกชนอยูํที่ 70,000 ล๎านบาท6 

 
รูปที่ 1.1 แสดงรายได๎จากชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการโรงพยาบาลเอกชนในประเทศไทย ประจ าปีพ.ศ. 2546, 2550, 2555 

 
 ศูนย์วิจัยกสิกรไทยได๎รายงานวําปีพ.ศ. 2550 ชาวตํางประเทศท่ีมารับบริการทางการแพทย์ในโรงพยาบาล
เอกชนคิดเป็นจ านวนปีละ 1.42 ล๎านคน สร๎างรายได๎เป็นมูลคํารวมทั้งสิ้นประมาณ 37,300 ล๎านบาทเมื่อคิดเป็น
คําใช๎จํายเฉลี่ยตํอรายอยูํที่ 26,205 บาทหรือ 1,081 ดอลลาร์สหรัฐ ซึ่งในจ านวนดังกลําวเป็นชาวตํางประเทศที่
ท างานหรือพ านักในประเทศไทยร๎อยละ57.23 หรือประมาณ 814,591 ราย ที่เหลืออีกร๎อยละ 42.77 หรือประมาณ 
608,827 ราย เป็นชาวตํางประเทศที่เป็นนักทํองเที่ยวที่เดินทางมาในประเทศไทยจากจ านวนดังกลําวคิดเป็น     
ชาวตํางประเทศที่ตั้งใจเดินทางเข๎ามารับบริการทางการแพทย์ในประเทศไทยประมาณร๎อยละ75หรือประมาณ 
456,620 ราย และอีกร๎อยละ 25 หรือประมาณ 152,207 ราย เป็นนักทํองเที่ยวชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการ
เนื่องจากเกิดเจ็บปุวยหรือเกิดอุบัติเหตุระหวํางการทํองเที่ยวในเมืองไทย 

  

                                                           
4 รองศาสตราจารย ์นายแพทย์อดิศร ภทัราดูลย์, "แนวคิด ความสัมฤทธิผล และผลกระทบนโยบายประเทศไทยเป็นศูนย์กลางทาง
การแพทย์ของภูมภิาค (Medical Hub of Asia),"(คณะแทพยศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย). 
5 ศูนย์วิจยักสกิรไทย, (2550). 
6 ศูนย์วิจยักสกิรไทย, (2555). 
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รูปที่ 1.2 แสดงสัดสํวนตลาดทํองเท่ียวเชิงสุขภาพในไทย
7
 

 
 ในปีพ.ศ.2555 ศูนย์วิจัยกสิกรไทยรายงานวําโครงการศูนย์กลางสุขภาพของเอเชียและของโลกหรือตลาด
ทํองเที่ยวเชิงสุขภาพในไทยมีมูลคํารวมไมํต่ ากวํา 140,000 ล๎านบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้นจากปีกํอนหน๎าร๎อยละ 18 โดยรายได๎
หลักของโครงการนี้มาจากรายได๎จากการเข๎ารับบริการในโรงพยาบาลเอกชนร๎อยละ  50 หรือประมาณ 70,000  
ล๎านบาท รายได๎จากการทํองเที่ยวเชิงสุขภาพร๎อยละ 36 หรือประมาณ 50,000 ล๎านบาท และรายได๎จากการ
สํงเสริม สุขภาพร๎อยละได๎ 14 หรือประมาณ 20,000 ล๎านบาท ทั้งนี้เป็นผลมาจากเนื่องมาจากแผนยุทธศาสตร์ที่ท า
ให๎การทํองเที่ยวเชิงสุขภาพหรือธุรกิจบริการทางด๎านสุขภาพในไทยเป็นท่ีรู๎จักในตํางประเทศประกอบกับระดับราคา 
คํารักษาพยาบาลที่สมเหตุสมผล การบริการที่ดีและปัจจัยอื่นอยํางเชํนการมีแหลํงทํองเที่ยวที่สวยงาม และการ
ให๎บริการที่ได๎รับมาตรฐาน 

 
รูปที่ 1.3 แสดงสัดสํวนชาวตํางประเทศที่เข๎ามาเพื่อใช๎บริการการทํองเท่ียวเชิงสุขภาพ ประจ าปีพ.ศ. 2550

8
 

 
 ในแงํของคุณภาพในการรักษาพยาบาลของโรงพยาบาลเอกชนในปัจจุบันล๎วนแล๎วแตํได๎รับมาตรฐานของ
การรักษาพยาบาลของโรงพยาบาลกันอยํางแพรํหลาย จากข๎อมูลของเว็บไซต์ JCI (Joint Commission 
International) เป็นการรับรองคุณภาพโรงพยาบาลในระดับนานาชาติโดยหนํวยงาน The Joint Commission   
ซึ่งเป็นสถาบันของประเทศสหรัฐอเมริกา9 ปัจจุบันโรงพยาบาล สถานพยาบาล และคลีนิคเฉพาะทางในประเทศไทย
ได๎รับมาตรฐานสากลซึ่งแบํงเป็นโรงพยาบาลทั้งสิ้น 41 แหํง 53 รายการ นอกจากมาตรฐาน JCI โรงพยาบาลเอกชน

                                                           
7 ; ibid. 
8 ; ibid. 
9 ทีมงาน บริษัท เฮลธแ์คร์ เอ็กซเปิร์ท กรุ๏ป (ไทยแลนด์), "มาตรฐาน Jci (Joint Commission International Standards) - มาตรฐาน
ระดับโลก," บริษัท เฮลธ์แคร ์เอ็กซเปิรท์ กรุ๏ป (ไทยแลนด์). 
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บางแหํงยังได๎ผํานการรับรองมาตรฐานในระดับสากลอยํางเชํน TEMOS (Telemedicine for the Mobile 
Society) เป็นการรับรองให๎กับโรงพยาบาลที่โดดเดํนด๎วยมาตรฐานในการรักษาพยาบาลและการประยุกต์ใช๎
การแพทย์ทางไกลหรือที่เรียกวํา telemedicine จากประเทศเยอรมนี10 หรือ EURAMI (European Air Medical 
Institute Accreditation) เป็นการรับรองมาตรฐานการสํงตํอผู๎ปุวยทางอากาศที่มีประสิทธิภาพสูง และให๎ความ
ชํวยเหลือทางการแพทย์โดยหนํวยกู๎ภัยทางอากาศเวชศาสตร์ของหนํวยการบินของยุโรป11 และส าหรับประเทศไทย
ได๎ก าหนดมาตรฐานการบริการทางด๎านสุขภาพคือมาตรฐาน HA (Hospital Accreditation) เป็นการรับรอง
คุณภาพโรงพยาบาลไทยโดยกระทรวงสาธารณสุขของประเทศไทย  
 ปัจจุบันประเทศไทยได๎เข๎าสูํแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติฉบับที่ 11 (ปีพ.ศ. 2555 - 2559) 
ได๎กลําวถึงการเปลี่ยนแปลงตามกระแสโลกกํอให๎เกิดความรํวมมือทางเศรษฐกิจภายในประเทศไทย  รวมทั้งความ
รํวมมือในประเทศอาเซียน ตลอดจนถึงการพัฒนาสูํสังคมแหํงการเรียนรู๎ เพื่อน าไปสูํแนวคิดและการสร๎างนวัตกรรม 
ซึ่งก าหนดยุทธศาสตร์ที่ส าคัญได๎แกํ ยุทธศาสตร์การสร๎างความเช่ือมโยงกับประเทศในภูมิภาคเพื่อความมั่นคงทาง
เศรษฐกิจและสังคมเป็นการเตรียมความพร๎อมเข๎าสูํประชาคมเอาเซียน โดยใช๎การยกระดับการบริการด๎านสุขภาพ
และบริการด๎านสาธารณสุข ทั้งคุณภาพบุคลากรและมาตรฐานการให๎บริการเพื่อก๎าวสูํการเป็นศูนย์กลางสุขภาพ
นานาชาติ ส าหรับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติในอนาคตหรือแผนฉบับที่ 12 (ปีพ.ศ. 2560-2564) มีใจความ 
ส าคัญมุํงเน๎นที่การเตรียมความพร๎อมรับมือกับสถานการณ์ตํางๆ อาทิเชํน การเปิดเสรีทางเศรษฐกิจน ามาซึ่งแรงงาน
ที่จะไหลเวียนเข๎าออกภายในประเทศไทยการเข๎าสูํสังคมผู๎สูงวัยส าหรับสังคมไทยรวมไปจนถึงการปรับตัวให๎เข๎ากับ

เทคโนโลยีตํางๆ12 ดังนั้นประเทศไทยจึงต๎องเตรียมความพร๎อมในการพัฒนาภายใต๎การวางกรอบแนวคิดส าคัญ      

4 ด๎านหลักๆดังนี้ 
 1. การน๎อมน าและการประยุกต์ใช๎หลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง 
 2. การมีสํวนรํวมของคนโดยการให๎คนเป็นศูนย์กลางเพื่อน าไปสูํการพัฒนาอยํางมีสํวนรํวม  
 3. การสนับสนุนและสํงเสริมแนวคิดการปฏิรูปประเทศ  
 4. การพัฒนาสูํความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน สังคมอยูํรํวมกันอยํางมีความสุข 
 อยํางไรก็ตามการพัฒนาประเทศไทยเพื่อเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์ระดับนานาชาติ  ประเทศมีคูํแขํง
อยํางเชํน ประเทศสิงคโปร์ที่เน๎นในด๎านการให๎บริการทางการแพทย์ที่ใช๎เทคโนโลยีขั้นสูงโดยการพัฒนาศักยภาพ
ตํางๆ มีจุดมุํงหมายเพื่อดึงดูดผู๎ใช๎บริการในภูมิภาคนี้ที่สนใจไปรักษาตัวท่ีสหรัฐอเมริกาให๎มาที่สิงคโปร์แทน ประเทศ
มาเลเซียโดยพื้นฐานทางสังคมที่มีประชากรเป็นมุสลิมได๎มุํงเน๎นการให๎บริการกลุํมมุสลิมที่เป็นชาวมุสลิมด๎วยกัน     
ซึ่งสามารถดึงผู๎ใช๎บริการจากอินโดนีเซียที่เดิมใช๎บริการการรักษาพยาบาลที่สิงคโปร์มารักษาที่มาเลเซียเพราะระดับ
ราคาคํารักษาพยาบาลที่ต่ ากวํา นอกจากกลุํมประเทศในเอเชียตะวันออกเฉียง มีประเทศอื่นๆในทวีปเอเชีย       
อาทิ ประเทศอินเดียได๎พัฒนาการแพทย์โดยเน๎นที่ระดับคํารักษาพยาบาลที่ถูก ฮํองกงได๎เน๎นพัฒนาการแพทย์โดย
การเป็นผู๎เช่ียวชาญซึ่งเน๎นการจัดศูนย์ฝึกอบรมการใช๎เทคโนโลยีสมัยใหมํและรวมไปถึงการเปิดศูนย์ปฏิบัติการรักษา
มะเร็ง และประเทศเกาหลีใต๎พัฒนาการรักษาพยาบาลเพื่อรองรับการใช๎บริการจากญี่ปุุน 

                                                           
10 TEMOS Team, "Temos,"  https://www.temos-worldwide.com/index.php. 
11 EURAMI Team, "Eurami,"  http://www.eurami.org/. 
12 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติ, "ทิศทางของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติฉบับที่ 12, 
"(กรกฎาคม 2558). 
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 แตํถึงอยํางไรประเทศซึ่งได๎รับแรงสนับสนุนของภาครัฐที่ออกแผนยุทธศาสตร์เพื่อยกระดับธุรกิจบริการ
ทางด๎านสุขภาพและธุรกิจบริการรักษาทางการแพทย์ และน ารายได๎จากธุรกิจเหลํานี้น าไปสูํการพัฒนาประเทศ 
นอกจากปัจจัยเกื้อหนุนจากภาครัฐที่ประชาสัมพันธ์และออกนโยบายให๎สอดคล๎องแล๎วภาคธุรกิจหรือภาคเอกชน
ทางด๎านสุขภาพและธุรกิจบริการรักษาทางการแพทย์เองได๎พัฒนาความรู๎ ความสามารถรวมถึงการพัฒนาความ
เช่ียวชาญในแงํของการรักษาพยาบาลเฉพาะทาง การยกระดับมาตรฐานตํางๆ นอกจากความสามารถในการ
รักษาพยาบาลของโรงพยาบาลในประเทศไทยอยูํในเกณฑ์ที่ดี และราคาคําใช๎จํายในการรักษาพยาบาลไมํสูงมากหาก
เปรียบเทียบกับระดับมาตรฐานการรักษาเดียวกัน ประเทศไทยถือวํามีประสิทธิภาพในการรักษาที่สูงติดอันดับโลก 
ในขณะที่ราคาใกล๎เคียงกับบางประเทศ เชํน อินเดีย ประเทศไทยมีปัจจัยดึงดูดอื่นๆเชํน การให๎บริการของ
โรงพยาบาลและสํวนที่ตํอเนื่องจากโรงพยาบาลโดยทุกภาคสํวนที่ให๎การบริการให๎ต๎อนรับแบบไ ทย ท าให๎          
ชาวตํางประเทศช่ืนชมและช่ืนชอบเป็นอยํางมาก ทั้งในเรื่องของการยิ้มแย๎ม การผูกมิตรไมตรีตํางๆ การมีแหลํง
ทํองเที่ยวที่สวยงาม ปัจจัยดังกลําวข๎างต๎นทั้งหมดท าให๎ประเทศไทยมีจุดเดํนและดึงดูดให๎ชาวตํางประเทศเข๎ามา
รักษาพยาบาลภายในประเทศ เมื่อชาวตํางประเทศเข๎ามารักษาพยาบาลจะพบกับความพร๎อมทั้งในด๎านการ
รักษาพยาบาล และการดูแลต๎อนรับ การบริการแบบไทยท่ีให๎ชาวตํางประเทศรู๎สึกอบอํุน ประทับใจ 
 จากปัจจัยดังกลําวข๎างต๎นทั้งหมดน ามาซึ่งการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนกลับมา
เติบโตอยํางรวดเร็วอีกครั้ง เมื่อกลําวถึงธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนขนาดใหญํที่มีการด าเนินกิจการมายาวนาน มีสาขา

ครอบคลุมทั่วไปประเทศ มีรายได๎อันดับ 1 เป็นระยะเวลา 5 ปีซ๎อน13 คือ เครือดุสิตเวชหรือ BDMS ปัจจุบันนี้

โรงพยาบาลภายใต๎เครือดุสิตเวชมีจ านวนเตียงเพื่อรองรับการรักษาพยาบาลผู๎ปุวยในถึง  7,809 เตียง ซึ่งในจ านวน
ดังกลําวเป็นโรงพยาบาลในเครือภายใต๎ช่ือโรงพยาบาลกรุงเทพมีจ านวนเตียงเพื่อรองรับผู๎ปุวยถึง 3,036 เตียง 
 โรงพยาบาลกรุงเทพเริ่มกํอตั้งและด าเนินกิจการรักษาพยาบาลตั้งแตํปีพ.ศ. 2515 หลังจากเหตุการณ์
วิกฤตเศรษฐกิจได๎เปิดรับผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศเพิ่มมากขึ้นเพราะผู๎ใช๎บริการชาวไทยลดลง จากนั้นโรงพยาบาล
พัฒนาความเชี่ยวชาญเพื่อน าไปสูํการเป็นโรงพยาบาลเฉพาะ อาทิ คลีนิคกระดูก คลีนิคเกี่ยวกับหัวใจ (โรงพยาบาล
หัวใจกรุงเทพ) คลีนิคเพื่อการรักษามะเร็ง(โรงพยาบาลวัฒโนสถ) หลังจากนั้นได๎ท าการขยายความเช่ียวชาญ และ
ความเฉพาะทางเพิ่มมากขึ้น ทางโรงพยาบาลได๎ลงนามความรํวมมือกับสถาบันการศึกษา ศูนย์การแพทย์และ
ศูนย์วิจัยตํางๆ เพื่อการพัฒนาความเช่ียวชาญในการรักษาโรค พัฒนาแนวทางการรักษา จากความพยายามอยําง
ตํอเนื่องท าให๎โรงพยาบาลกรุงเทพได๎รับรางวัลมาตรฐานJCI ในปีพ.ศ. 2550 ถือเป็นโรงพยาบาลที่สองของประเทศ
ไทยที่ได๎รับมาตรฐานในระดับนานาชาติ ปัจจุบันโรงพยาบาลกรุงเทพมีศูนย์บริการเฉพาะทางตลอด 24 ช่ัวโมง       
มีจ านวนเตียงรองรับผู๎ปุวยทั้งสิ้น 448 เตียง  โครงการอสังหาริมทรัพย์โดยรอบมีรูปแบบที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม 
เพราะในอดีตพื้นที่โดยรอบโรงพยาบาลกรุงเทพ ประกอบด๎วยโครงการบ๎านเดี่ยว อพาร์ทเมนต์ขนาดเล็ก โรงงาน 
โกดัง ที่ดินวํางเปลํา  ท าให๎โรงพยาบาลปรับห๎องพักผู๎ใช๎บริการบางสํวนเป็นห๎องพักส าหรับญาติผู๎ปุวย  นอกจาก
ปรับปรุงห๎องพักเพื่อรองรับผู๎ญาติผู๎ใช๎บริการ โรงพยาบาลรับบุคลากรที่มีความเช่ียวชาญด๎านโรงแรมเพื่ออ านวย
ความสะดวกให๎แกํญาติผู๎ผู๎ใช๎บริการ และในเวลาตามมาโรงพยาบาลได๎รับการยอมรับที่มากขึ้น โรงพยาบาลจึงปรับ
ห๎องพักดังกลําวกลับเป็นห๎องพักส าหรับผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลอีกครั้งจากห๎องพักของญาติผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาล
กลับมาสูํห๎องของผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลอีกครั้ง นอกจากน้ีพบวําโครงการอสังหาริมทรัพย์เติบโตขึ้น เชํน โครงการ 

                                                           
13 ตลาดหลักทรัพย์แหํงประเทศไทยประจ าปี, "รายงานตลาดหลักทรัพย์แหํงประเทศไทยประจ าปี 2557," (2557). 
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เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ หรือโครงการของแบรนด์ใหญํอยํางเชํนโครงการอมารี  เรสซิเดนซ์ ที่เปิดตัวโครงการเมื่อ       
ปีพ.ศ. 2553 และลําสุดโครงการชีวาเรสซิเดนซ์ ในปพี.ศ. 2559 
 อาจกลําวได๎วําเมื่อธุรกิจโรงพยาบาลเติบโต สํงผลให๎ธุรกิจและอุตสาหกรรมตํางๆที่เกี่ยวข๎องกับ
โรงพยาบาลทั้งธุรกิจทางตรงและทางอ๎อมมีการขยายตัวตามด๎วย เชํน ธุรกิจยา ธุรกิจอุปกรณ์เครื่องมือทาง
การแพทย์ ธุรกิจทํองเที่ยว ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยรอบโรงพยาบาล  ธุรกิจนายหน๎าจัดหา
โรงพยาบาลและที่พัก เป็นต๎น หนึ่งในธุรกิจที่นําสนใจคือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพราะในปัจจุบันมีลูกค๎าที่เข๎ามาใช๎
บริการโรงพยาบาลเพิ่มขึ้นอยํางตํอเนื่อง นอกจากนี้แล๎วเนื่องจากในการเดินทางเข๎ามาใช๎บริการทางการแพทย์
ภายในประเทศไทยบางครั้งผู๎ปุวยหรือญาติผู๎ปุวย อาจไมํสามารถเข๎าพักภายในโรงพยาบาลได๎ ในขณะเดียวกันญาติ
ผู๎ปุวยอาจจะไมํสามารถเข๎าพักภายในห๎องพักในโรงพยาบาลได๎ครบทุกทําน  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยรอบ
โรงพยาบาลจึงเป็นธุรกิจซึ่งนําจับตามองและมีบทบาทตามการพัฒนาด๎านธุรกิจการแพทย์หรือธุรกิจาร
รักษาพยาบาล จากการส ารวจพบวําอสังหาริมทรัพย์แบบเชําโดยรอบเป็นอาคารอยูํอาศัยรวม มีทั้งอาคารอยูํอาศัย
รวมที่มีการบริการ และไมมีการบริการภายในโครงการ 
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีผํานมาพบวํางานวิจัยของภูวิชย์ (2545) กฤษณะ (2549) และขวัญข๎าว (2556) 
ได๎ศึกษาถึงรูปแบบและปัจจัยของอาคารอยูํอาศัยรวมในปัจจุบันมิได๎มีการศึกษาเรื่องการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวม
ที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน ดังนั้นงานวิจัยดังกลําวเปรียบเสมือนการน าเสนอภาพรวมของอาคารอยูํ
อาศัยรวมในอดีตและในปัจจุบัน  
 งานวิจัยของบัณฑิต (2550) ศึกษาในมุมธุรกิจ การลงทุนอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับ
โรงพยาบาลเอกชนท่ีเหมาะสม พบวํากลุํมผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎โรงพยาบาลเอกชนดังกลําวเหมาะ
กับอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนในรูปแบบเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์  ท าให๎ผู๎วิจัยเห็น
โอกาสในการด าเนินธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เพื่อใช๎รองรับผู๎ปุวยชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการภายใน
โรงพยาบาลที่มีแนวโน๎มเพิ่มสูงขึ้นตามสัดสํวนชาวตํางประเทศท่ีเข๎ามารักษาพยาบาลในขณะเดียวกันงานวิจัยของนิสิ
ตาและคณะ(2552) ท าการศึกษารูปแบบเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ส าหรับ ผู๎สูงอายุควรมีรูปแบบและการบริการภายใน
โครงการเป็นแบบอยํางไร งานวิจัยของดังกลําวได๎บอกทั้งรูปแบบและการบริการเพื่อตอบสนองความต๎องการแตํทั้ง
สองงานวิจัยไมํได๎ศึกษาถึงการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลวํามีรูปแบบ  การบริการ
และการบริหารอยํางไร  
 งานวิจัยของโนริโกะ (2556) ได๎ศึกษาเกี่ยวกับสภาพความเป็นอยูํและพฤติกรรมของชาวญี่ปุุน โดยศึกษา
ทางด๎านสุขภาพ กิจกรรมยามวํางานวิจัยช้ินที่มุํงเน๎นที่สุขภาพของผู๎อยูํอาศัยและการปรับปรุงสภาพแวดล๎อมหรือ
ปรับปรุงสิ่งตํางๆให๎ดีขึ้น แตํงานวิจัยของข๎าพเจ๎ามุํงเน๎นที่การศึกษารูปแบบ การบริการ และการบริหารภายใน
โครงการเพื่อน าเสนอรูปแบบ การบริการที่ผู๎เข๎าพักอาศัยมีความพึงพอใจ และการบริหารภายในอาคารอยูํอาศัยรวม
ที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล 
 นอกจากนี้ยังมีงานวิจัยที่เกี่ยวข๎องกับการบริหารจัดการได๎แกํของมาลี  (2552) ศึกษาเรื่องปัจจัยที่
ตอบสนองความต๎องการของลูกค๎าคือสวนหยํอม ผู๎จัดการและพนักงาน สิ่งอ านวยความสะดวกแตํส าหรับงานวิจัย
ของข๎าพเจ๎าจะน าเสนอความเหมือนและความแตกตํางของรูปแบบ การบริการ การบริหาร ปัญหาและแนวทาง
ทางแก๎ไขปัญหาภายในอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําโดยรอบโรงพยาบาลเหลํานี้ 
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 ผู๎วิจัยจึงเห็นวําการศึกษารูปแบบ การบริการ และการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมเหลํานี้นําจะมีผลตํอ
ความพึงพอใจของผู๎เข๎าพักอาศัย  เนื่องจากในปัจจุบันธุรกิจโรงพยาบาลโดยเฉพาะโรงพยาบาลเอกชนมีการพัฒนา
ศักยภาพและมีความก๎าวหน๎าอยํางมาก สังเกตได๎จากสัดสํวนของผู๎เข๎าพักอาศัยที่เป็นชาวตํางประเทศที่ตั้งใจเข๎าใช๎
บริการโรงพยาบาลมีแนวโน๎มเพิ่มขึ้น ธุรกิจอาคารอยูํอาศัยรวมโดยรอบโรงพยาบาลดังกลําวยํอมมีการขยายตัวตาม
ไปด๎วย  ดังนั้นการศึกษารูปแบบของโครงการ การบริการภายในโครงการ และบริหารโครงการรวมไปจนถึง
การศึกษาปัญหาหรืออุปสรรคในระหวํางการท างานถือเป็นเรื่องส าคัญเพื่อท าให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยเกิดความพึงพอใจ 
อยากที่จะกลับมาใช๎บริการสม่ าเสมอ หรือเกิดการบอกตํอ ตลอดจนน าไปสูํการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวน
เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลให๎มีประสิทธิภาพ สามารถแขํงขันกับคูํแขํงอื่นๆได๎ และเมื่อความพร๎อมทางด๎านการ
รักษาพยาบาลที่ดี ความพร๎อมทางด๎านที่อยูํอาศัยโดยรอบที่ดีท าให๎ ชาวตํางประเทศท่ีจะเข๎ารับการรักษาพยาบาลใน
เมืองไทยยิ่งตัดสินใจเลือกประเทศไทยได๎โดยงํายเพราะความพร๎อมทั้งในด๎านของการรักษาพยาบาลและการพักฟื้น
ดังนั้นมูลคําของรายได๎ในสํวนนี้จะยิ่งเพิ่มสูงขึ้น 
 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 
 1. อาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนมีการจัดรูปแบบภายในโครงการอยํางไร  
หรือมีการจัดรูปแบบที่เพ่ือเตรียมความพร๎อมภายในโครงการสํวนใดบ๎างเพื่อรองรับผู๎ปุวยหรือญาติผู๎ปุวยที่จะเข๎ามา
ใช๎บริการ 
 2. อาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนมีการบรกิารภายในโครงการอยํางไร หรือมี
การบริการพิเศษส าหรับผู๎ปุวยหรือญาติผู๎ปุวยท่ีจะเข๎ามาใช๎บริการ 
 3. อาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนในแตํละรูปแบบมีการบริหารอยํางไร 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
 1. เพื่อศกึษารูปแบบอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน  
 2. เพื่อวิเคราะห์การบริหารภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 3. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแก๎ไขปัญหาภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล
เอกชน 
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1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  
 อาคารอยูํอาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือสํวนใดสํวนหนึ่งของอาคารที่ใช๎เป็นที่อยูํอาศัยส าหรับหลาย

ครอบครัวโดยแบํงออกเป็นหนํวยแยกจากกันส าหรับแตํละครอบครัว14 งานวิจัยนี้หมายถึงโครงการอพาร์ทเมนต์ 

และเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
 โรงพยาบาลเอกชน หมายถึง สถานพยาบาลเพื่อประกอบการรักษาพยาบาลคนไขหรือผูปวย ซึ่งสังกัดของ

องคกรศาสนา หรือสังกัดมูลนิธิตางๆ หรือโรงพยาบาลของบริษัทตางๆ15 งานวิจัยนี้หมายถึงโรงพยาบาลกรุงเทพ 

 อาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน หมายถึง อาคารอยูํอาศัยรวมที่มีเจ๎าของราย
เดียวและมีผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการเป็นผู๎ปุวยหรือญาติผู๎ปุวย งานวิจัยนี้หมายถึงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ  โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ และโครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 

 
1.5 ขอบเขตงานวิจัย  
 1.5.1 ขอบเขตด๎านเนื้อหา 
  1. ศึกษารูปแบบของอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน ได๎แกํ รูปแบบ 
 ห๎องพัก  พื้นที่ภายในโครงการ  การบริการภายในโครงการ 
  2. ศึกษาการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน ได๎แกํ  
 โครงสร๎างในการบริหาร  จ านวนพนักงานภายในโครงการ  หน๎าท่ีความรับผิดชอบ 
  3. ศึกษาข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่เป็นพนักงาน หรือเจ๎าหน๎าที่ท่ีดูแลที่ดูแลโครงการ ได๎แกํ 
  ต าแหนํงและความรับผิดชอบ  ปัญหาหรืออุปสรรค 
  4. ศึกษาข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการ ได๎แกํ ข๎อมูลพื้นฐานของ 
 ผู๎เข๎าพักอาศัย  ความพึงพอใจในการใช๎บริการภายในโครงการ  ระดับความส าคัญของพื้นที่และการบริการ 

 1.5.2 ขอบเขตด๎านพื้นที่การศึกษาเฉพาะ 
  โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ตมนต์  และโครงการ  
 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 

 1.5.3 ขอบเขตด๎านประชากรและกลุํมตัวอยําง 
  1. ผู๎เข๎าพักอาศัยภายโครงการในพ้ืนท่ีศึกษา 
  2. พนักงาน หรือเจ๎าหน๎าที่ท่ีดูแลโครงการในพ้ืนท่ีศึกษา 

  

                                                           
14 กระทรวงมหาดไทย, "กฏกรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543,"(2543). 
15 กระทรวงสาธารณสุข, "พระราชบัญญัตสิถานพยาบาล พ.ศ.2541,"(2541). 
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รูปที่ 1.4 แสดงอาคารอยูอําศัยแบบรวมแบบเชําที่เกี่ยวข๎องกบัโรงพยาบาลกรุงเทพ 

 

1.6 กรอบแนวคิดงานวิจัย 
 จากวัตถุประสงค์และขอบเขตในการวิจัยผู๎วิจัยน าเสนอภาพรวมของงานวิจัยภายใต๎แผนภาพกรอบแนวคิด 
ดังรูปที ่1.5 และแสดงตัวแปร วิธีการวิจัย ประชากรหรือกลุํมตัวอยําง เครื่องมือในการวิจัย  

 
รูปที่ 1.5 แสดงกรอบแนวคิดในงานวจิัย 
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1.7 วิธีการด าเนินงานวิจัย 
 จากวัตถุประสงค์ และกรอบแนวคิดในการด าเนินการวิจัย ผู๎วิจัยได๎ออกแบบกระบวนการด าเนินวานวิจัย 
และเครื่องมือในการวิจัยไว๎ดังน้ี  

 1.7.1 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 
  1.7.1.1 ศึกษาข้อมูลที่เก่ียวข้องกับงานวิจัย 
   1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และข๎อมูลตํางๆที่เกี่ยวข๎องกับงานวิจัย (อาคารอยูํอาศัยรวม 
  แบบเชํารูปแบบตํางๆ การบริการ การบริหาร) 
   2. ศึกษาข๎อมูลเบื้องต๎นของโครงการภายในขอบเขตพื้นท่ีศึกษาเฉพาะ (รูปแบบของ 
  โครงการ การให๎บริการภายในโครงการ ล าดับในการบริหารงาน) 

  1.7.1.2 คัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
   1. ส ารวจจ านวนโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน  
   2. คัดเลือกโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 

  1.7.1.3 ออกแบบ ทดสอบ และแก้ไขเครื่องมือในการวิจัย 
   1. ออกแบบเครื่องในการวิจัย (แบบส ารวจ  แบบสอบถาม  แบบสัมภาษณ์) 
   2. ทดสอบ และแก๎ไขเครื่องมือในการวิจัย 

  1.7.1.4 เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง  
   1. เก็บรวบรวมจากกลุํมตัวอยําง 
   2. บันทึกข๎อมูล 

  1.7.1.5 วิเคราะห์ข้อมูล 
   1. วิเคราะห์ผลและสรุปผลการวิจัย  

 1.7.2 เครื่องมือที่ใช๎ในการวิจัย  
  ในการศึกษาวิจัยครั้งนี ้ผู๎วิจัยได๎เลือกใช๎เครื่องมือท่ีใช๎ในการวิจัย แบํงออกเป็นแบบส ารวจ  
 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง และแบบสอบถาม  

  1.7.2.1 แบบส ารวจ  
   เป็นแบบส ารวจผู๎วิจัยสร๎างขึ้นส าหรับใช๎เก็บรวบรวมรูปแบบ สิ่งอ านวยความสะดวก
  ภายในและพื้นที่สํวนกลาง  ตลอดจนการบริการภายในโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความ
  เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนโดยผู๎วิจัยเป็นผู๎ส ารวจโครงการพร๎อมเจ๎าหน๎าที่ที่ดูแลโครงการ
  จากนั้นน าผลที่ได๎มาสรุปผลเพื่อผนวกเข๎ากับแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎างและแบบสอบถาม
   เพื่อน ารูปแบบ สิ่งอ านวยความสะดวก และการบริการภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความ
  เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนโครงการในอนาคต 
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  1.7.2.2 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง  
   ผู๎วิจัยได๎ออกแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎างที่เป็นลักษณะค าถามปลายเปิด ใช๎ส าหรับ
  เก็บรวบรวมผลการสมัภาษณพ์นักงานและเจ๎าหน๎าที่ภายในโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมเกี่ยวกับ
  การบริการภายในโครงการ  การบริหาร (แผนองค์กร  องค์ประกอบ ขั้นตอนท างาน)        
  แล๎วน ามาสรุปรวบรวมปัญหา  และแนวทางในการแก๎ไขภายในอาคารอยูํอาศัยรวม 
  แบบเชําที่เกี่ยวข๎องโรงพยาบาลกรุงเทพ 

  1.7.2.3 แบบสอบถาม 
   ผู๎วิจัยได๎สร๎างแบบสอบถามส าหรับรวบรวมระดับความพึงพอใจในการเข๎าพักอาศัย 
  ระดับความส าคัญของพื้นที่และการให๎บริการภายในโครงการ ปัญหาในการเข๎าพักอาศัย และ 
  ข๎อมูลสํวนตัว จ านวนสมาชิกที่รํวมเดินทาง ระยะเวลาเข๎าพัก และจุดประสงค์ของการเข๎าพัก 
  อาศัย เพื่อน ามาสรุปเป็นรูปแบบ สิ่งอ านวยความสะดวก การให๎บริการภายในโครงการที่ 
  เหมาะสมในอนาคต  
 

1.8 การน าเสนอผลการศึกษา 
 1. น าเสนอรูปแบบ การบริการ การบริหาร ปัญหาและแนวทางการแก๎ไขปัญหาภายในโครงการอาคารอยูํ
อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน  
 2. น าเสนอความแตกตํางของโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน
รูปแบบการบริการ การบริหารภายในโครงการ  
 3. น าเสนอรูปแบบ  การบริการ การบริหารที่เหมาะสมกับโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎อง
กับโรงพยาบาลเอกชน  
 

1.9 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
 1. ประโยชน์เพื่อผู๎เข๎าพักอาศัย  
  โครงการอาคารอยูํอาศัยรวม มีรูปแบบ และการบริการที่ตรงกับความต๎องการของผู๎เข๎าพักอาศัย 
 2. ประโยชน์เพื่อผู๎ประกอบการ  
  มีแนวทางในการปรับปรุงรูปแบบ การบริการ และการบริหารภายในโครงการอาคารอยูํอาศัย 
 รวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
  แนวทางการบริหาร ปัญหาและแนวทางการแก๎ไขภายในโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความ
 เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 



 

 

บทที่ 2 
ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศึกษาเรื่อง ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
กรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพาร์ทเมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ ผู๎วิจัยได๎ทบทวน ทฤษฎี 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎อง ดงัตํอไปนี ้
 2.1 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอพาร์ทเมนต์ 
 2.2 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
 2.3 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจโรงแรม 
 2.4 แนวคิดเกี่ยวกับสํวนประสมทางการตลาด 
 2.5 แนวคิดเกี่ยวกับโรงพยาบาล และการออกแบบห๎องพักภายในโรงพยาบาล 
 2.6 กฎหมายที่เกี่ยวข๎อง 
 2.7 แนวคิดทฤษฎีความพึงพอใจ 
 2.8 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหาร 
 2.9 แนวคิดทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 2.10 งานวิจัย หรือวิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข๎อง 
 และได๎แสดงความสัมพันธ์ระหวํางวัตถุประสงค์ และแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข๎องดังตารางที่ 
 
ตารางที่ 2.1 แสดงความสัมพันธร์ะหว่างวัตถุประสงค์ และแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง  

วัตถุประสงค ์ แนวคิด ทฤษฎแีละงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

1. เพื่อศึกษารูปแบบอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล
เอกชน  

- แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอพาร์ทเมนต์ 
- แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
- แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจโรงแรม 

- แนวคิดเกี่ยวกับสํวนประสมทางการตลาด 

- แนวคิดเกี่ยวกับโรงพยาบาล และการออกแบบ
ห๎องพักภายในโรงพยาบาล 
- กฎหมายที่เกี่ยวข๎อง 
- แนวคิดทฤษฎีความพึงพอใจ 

2. เพื่อวิเคราะห์การบริหารภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกีย่วข๎องกับ
โรงพยาบาลเอกชน 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแก๎ไขปัญหาภายในอาคารอยูอําศัยรวมที่มีความ
เกี่ยวขอ๎งกับโรงพยาบาลเอกชน 

- แนวคิดทฤษฎีความพึงพอใจ 
- แนวคิดทฤษฎีเกีย่วกับการบริหาร 
- แนวคิดทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคาร 
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2.1 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจอพาร์ทเมนต์  
 2.1.1 ความหมายของอพาร์ทเมนต์ 
  อพาร์ทเมนต์ หมายถึง ห๎องชุด หรือหนํวยที่อยูํอาศัย หรือห๎องชุดในตึกหลังหนึ่ง มีการบริการ
 หรือสิ่งอ านวยความสะดวกรํวมกัน และมีทางเข๎าสูํตึกรํวมกัน16 
 อพาร์ทเมนต์ หมายถึง ที่อยูํอาศัยประเภทห๎องชุด หรือกลุํมห๎องอันเป็นสํวนหนึ่งของอาคารที่อยูํ
 อาศัยของครัวเรือน ภายในห๎องพักจะประกอบไปด๎วยพื้นท่ีท าครัวหรือห๎องครัว ห๎องน้ า และมีทางเข๎าออก
 ห๎องชุดเป็นของตนเอง17 
  อพาร์ทเมนต์  หมายถึง อาคารที่อยู่อาศัยซึ่งมีความสูงตั้งแต่ 4 ช้ันขึ้นไป มีหลายห้องในอาคาร
 เดียวกัน ไม่มีการจ าหน่ายห้องเหมือน แฟลต หรือคอนโดมิเนียม เพราะการสร้างอพาร์ทเมนต์ 
 มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบกิจการให้เช่า18 
  อพาร์ทเมนต์ หมายถึง อาคารอยูํอาศัยรวม ที่มีการแบํงห๎องพักเป็นหนํวยอยูํอาศัยหลายหนํวย
 โดยปกติมักจะมากกวํา 4 หนํวยข้ึนไป เพื่อการให๎เชํา แตํละหนํวยอาจจะมีการแบํงเป็นห๎องตั้งแตํ 
 ห๎องเดียวอเนกประสงค์ หรือมี 1 ห๎องนอน ขนาดพื้นที่ 20-30 ตารางเมตร หรือมีหลายห๎องนอนขนาด
 พื้นที่ตั้งแตํ 30 ตารางเมตร ถึง มากกวํา 100 ตารางเมตร ทั้งนี้ข้ึนกับระดับคุณภาพหรือระดับของราคา 
 คําเชํา อยํางไรก็ตามแตํละหนํวยอยูํอาศัยจะมีห๎องน้ าและสํวนพ้ืนท่ีของการท าครัวเป็นพื้นฐาน19 
  อพาร์ทเมนต์ หมายถึง อาคารอยูํอาศัยรวม และต๎องมีการแบํงพื้นที่ภายในแตํละหนํวยที่ใช๎เพื่อ
 อยูํอาศัยไมํน๎อยกวํา 20 ตารางเมตร นอกจากน้ีภายในห๎องนอนของอาคารมีความกว๎างไมํต่ ากวํา  
 2.50 เมตร และมีพื้นท่ีใช๎สอยภายในห๎องนอนไมํน๎อยกวํา 8 ตารางเมตร20 
  กลําวโดยสรุปอพาร์ทเมนต์ หมายถึง อาคารอยูํอาศัยรวมที่ประกอบกิจการเพื่อเชํา ขนาดของ
 ห๎องพักมีพื้นที่ไมํน๎อยกวํา 20 ตารางเมตร บริเวณพื้นที่ห๎องนอนมีขนาดไมํน๎อยกวํา 8 ตารางเมตร และ
 มีความกว๎างไมํน๎อยกวํา 2.5 เมตร ทั้งนี้ภายในห๎องพักควรมีพื้นที่เตรียมอาหารหรือห๎องครัว และห๎องน้ า
 เป็นของตัวเอง มีการบริการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกรํวมกัน และมีทางเข๎าสูํตึกรํวมกัน คุณภาพและ
 บริการของโครงการจะขึ้นอยูกํับระดับราคาคําเชํา 
  

                                                           
16 ราชบัณฑิตยสถาน, พจนานกุรม ฉบับ ราชบัณฑิตยสถาน 2532(2532). 
17 ส านักงานสถิติแหํงชาต,ิ (2547). 
18 สถานบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอํม, (2511). 
19 พัลลภ กฤตยานวัช  เริงจัย คลายนสูตร, "แนวทางการลงทุนและบริหารกจิการอพาร์ทเม๎นท์ส าหรับผู๎มีรายได๎น๎อยและปานกลาง," 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 69. 
20 กระทรวงมหาดไทย, "กฏกรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543." 
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 2.1.2 ประเภทของอพาร์ทเมนต์ 
  ธุรกิจอพาร์ทเมนต์ในปัจจุบันมีหลายรูปแบบ สามารถแบํงประเภทตามเกณฑ์ได๎ดังนี้  
   1. แบํงตามรายได๎ และท าเลที่ตั้ง 
    อพาร์ทเมนต์ส าหรับผู๎ที่มีรายได๎น๎อย: ลักษณะของห๎องพักภายในอาคารใกล๎
   เคียงกับแฟลตมีพื้นที่ใช๎ภายในห๎องพักคือพื้นที่ห๎องนอน และห๎องน้ า อพาร์ทเมนต์
   ระดับดังกลําวมักอยูํในแหลํงชุมชน 
    อพาร์ทเมนต์ส าหรับผู๎ที่มีรายได๎ปานกลางถึงรายได๎สูง: ลักษณะของห๎องพัก
   จะมีพื้นที่ใช๎สอยมากกวําอพาร์ทเมนต์ส าหรับผู๎ที่มีรายได๎น๎อย มีความคล๎ายคลึงกับ
   อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม คือ มีห๎องนอน ห๎องนั่งเลํน ห๎องครัว และห๎องน้ า ดังนั้น
   อัตราคําเชําจึงใกล๎เคียงกับห๎องชุดของคอนโดมิเนียม อพาร์ทเมนต์ระดับดังกลําวมัก
   อยูํในยํานธุรกิจ หรืออยูํในยํานใจกลางเมือง 
   2. แบํงตามระดับราคา และท าเลที่ตั้งของโครงการ 
    ระดับพิเศษ (Deluxe) : อพาร์ทเมนต์ที่อยูํบริเวณเขตธุรกิจการค๎าและใน
   บริเวณใจกลางเมือง ภายในห๎องพักมีการจัดตกแตํงสวยงามหรูหรามักมีห๎องพักตั้งแตํ 
   3 ห๎องขึ้นไป ทั้งนี้ภายในห๎องพักประกอบไปด๎วยห๎องนอน ห๎องนั่งเลํน ห๎องเตรียม
   อาหาร และห๎องน้ า มีสิ่งอ านวยความสะดวก และบริการเพื่ออ านวยความสะดวกให๎
   แกํผู๎พักอาศัย เชนํ บริการซักรีด ห๎องออกก าลังกาย สระวํายน้ า ร๎านอาหาร  
   ร๎านหนังสือ ที่จอดรถ เป็นต๎น 
    ระดับสูง (First class) : อพาร์ทเมนต์ที่อยูํใกล๎เขตธุรกิจการค๎า หรือบริเวณ
   ถนนสายหลักของเมือง อาทิ สุขุมวิท เพชรบุรี ภายในห๎องพักมีการจัดตกแตํงอยําง
   สวยงามหรูหรา พืน้ท่ีใช๎สอยน๎อยกวําอพาร์ทเมนต์ระดับพิเศษ แตํยังมีสิ่งอ านวยความ
   สะดวกและการบริการภายในโครงการเชํนเดียวกับอพาร์ทเมนต์ระดับพิเศษ 
    ระดับกลาง (Middle class) : อพาร์ทเมนต์ให๎เชําระดับกลางสํวนใหญํตั้งอยูํ
   ไมํหํางจากยํานธุรกิจการค๎ามากนัก ภายในมีห๎องพักประมาณ  1-2 ห๎อง ซึ่งประกอบ
   ด๎วยห๎องรับแขก ห๎องเตรียมอาหาร แตํมีขนาดเล็กและความหรูหราน๎อยกวํา 
   อพาร์ทเมนต์ระดับสูง มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ส าคัญ นอกจากนี้ยังมีบริการอื่นๆ
   เพื่อไว๎อ านวยความสะดวกแกํผู๎เชําพัก 
    ระดับธรรมดา (Low middle class) : อพาร์ทเมนต์ภายในห๎องพักประกอบ
   ด๎วยห๎องพัก 1 ห๎องนอน ห๎องรับแขก ห๎องเตรียมอาหาร และห๎องน้ าขนาดเล็ก พร๎อม
   สิ่งอ านวย ความสะดวก และการบริการเพื่ออ านวยความสะดวกบางอยําง 
    ระดับลําง (Low class) : เป็นอพาร์ทเมนต์ที่อยูํรอบนอกของเมือง มักอยูํใน
   ซอยท าให๎การเข๎าออกไมํคํอยสะดวก ห๎องพักภายในโครงการประกอบไปด๎วย  
   ห๎องนอน ห๎องรับแขก ห๎องนั่งเลํน ห๎องเตรียมอาหารรวมอยูํภายในห๎องพักห๎องเดียว  
   มีสิ่งอ านวยความสะดวก อาทิ โทรทัศน ์เครื่องปรับอากาศ ตู๎เสื้อผ๎า และภายใน 
   โครงการไมํมีบริการภายในโครงการ  
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
 2.2.1 ความหมายของเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
  เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ หมายถึง ที่พักอาศัยให๎เชําระยะสั้น หรือระยะยาวที่ตกแตํงไว๎เรียบร๎อย
 ภายในตัวห๎องพักจะมีการแบํงพื้นที่ใช๎สอยออกเป็นสํวนๆ เชํน มีพื้นที่ส าหรับการท าครัวหรือห๎องครัวที่มี
 อุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช๎ไฟฟูา รวมถึงการให๎บริการตํางๆ เหมือนกับโรงแรม แตํมีความเป็นสํวนตัว
 มากกวําโรงแรม21 

 2.2.2 การแบํงประเภทของเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
  เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์มีหลายรูปแบบ บริษัทช้ันน าที่มีความเช่ียวชาญในการบริหารอาคาร
 ก าหนดกฎเกณฑ์เพื่อจ าแนกประเภทของเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ไว๎ดังน้ี  
  1. แบํงจากคุณภาพการให๎บริการ และคุณภาพการตกแตํงห๎องพักโดยบริษัทโจนส์ แลง ลาซาลล์ 
 (Jones Lang Lasalle) สามารถแบํงได๎ 3 ประเภท Budget, Mid-range/ Mid-tier, Luxury 
 Apartment/ Upper-tier 
   Budget: คุณภาพการบริการและของตกแตํงอยูํในเกณฑ์ปานกลาง เทียบได๎กับ 
   โรงแรมระดับ 1-2 ดาว 
   Mid-range/ Mid-tier: คุณภาพการบริการและของตกแตํงอยูํในเกณฑ์ดี เทียบได๎กับ
  โรงแรมระดับ 3 ดาว 
   Luxury Apartment/ Upper-tier: คุณภาพในการบริการสูง มีมาตรฐานระดับโลก 
  เทียบได๎กับโรงแรม ระดับ 5 ดาว22  
  2. แบํงจากท าเลที่ตั้งของโครงการโดยบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (CB Richard Ellis) สามารถ
 แบํงได๎ 2 ประเภท 
   เกรด A: อยูํในท าเลที่ติดถนนหลัก หรือสามารถเข๎าออกสะดวกตัวอาคารถูกออกแบบ
  มาเป็นอยํางดีและทันสมัย มีการบริการที่ครบครันเทียบเทํากับโรงแรมระดับ 5 ดาว 
   เกรด B: อยูํในถนนซอย หรืออยูํรอบนอกเขตธุรกิจ (CBD) ที่เข๎าออกได๎สะดวกมีระบบ
  รักษาความปลอดภัยที่มีคุณภาพ ตัวอาคารได๎รับการออกแบบอยํางดี23 
  3. แบํงจากคุณภาพในการให๎บริการ และการบริหารจัดการเป็นเกณฑ์โดยบริษัท คอลลิเออร์ส 
 (Colliers) สามารถแบํงได๎ 3 ประเภท 
   เกรด A:  โครงการสํวนใหญํตั้งอยูํในท าเลดีหรอืในท าเลที่อยูํอาศัยระดบัสูง มีการ
  ตกแตํงภายในสูงกวําโครงการทั่วไป สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องและภายในโครงการ 
  เทียบเทํากับโรงแรมระดับ 4 – 5 ดาว อีกทั้งบริหารโครงการโดยแบรนด์ระดับนานาชาติแบรนด์
  ภายในประเทศไทย หรือบริหารโครงการโดยผู๎ประกอบการเอง  
  

                                                           
21 นายประพันธ ์เอี่ยมศิร,ิ "แผนธุรกิจโครงการ Serviced Apartment ซอยทองหลํอ 19 : ด๎านการตลาด" (มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 
2552). 
22 Jones Lang Lasalle, "Serviced Apartment." 
23 CB Richard Ellis, "Definition & Categories of Serviced Apartment: Serviced Apartment,"(October 2005). 
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   เกรด B:  โครงการโดยสํวนใหญํจะอยูํในพื้นที่กรุงเทพช้ันใน แตํในท าเลที่รองจาก 
  เกรด A  การตกแตํงภายในตามมาตรฐานทั่วไป สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎อง และภายใน
  โครงการเทียบเทํากับโรงแรมระดับ 3 – 4 ดาว บริหารโครงการโดยแบรนด์ระดับนานาชาติ
   ระดับ 3 – 4 ดาว หรือบริหารโครงการโดยผู๎ประกอบการเอง 
   เกรด C:  โครงการโดยสํวนใหญํจะตั้งอยูํนอกเขตพื้นที่กรุงเทพช้ันใน มักจะตกแตํง
  ภายในตามมาตรฐานทั่วไป สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎อง และภายในโครงการเทียบเทํากับ
  โรงแรมระดับ 3 ดาว24 
 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจโรงแรม 
 2.3.1 ความหมายของโรงแรม 
  โรงแรม หมายถึง สถานท่ีพักที่จัดตั้งข้ึนซึ่งวัตถุประสงค์เพื่อธุรกิจให๎เป็นบรกิารที่พักอาศัยส าหรบั
 คนเดินทางหรือบุคคลอื่นโดยมีคําตอบแทน ทั้งนี้ไมํรวมสถานท่ีพัก 3 กลุํมดังตํอไปนี้ 
  - สถานท่ีพักที่จัดตั้งเพื่อให๎บริการที่พักช่ัวคราวซึ่งด าเนินการโดยภาครัฐ องค์กรมหาชน  
 องค์กรการกุศล  
  - สถานท่ีพักที่จัดตั้งเพื่อให๎บริการที่พักอาศัยโดยคิดคําบริการเป็นรายเดือน 
  - สถานท่ีพักอื่นใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง25 
  โรงแรม หมายถึง  สถานท่ีส าหรับนักเดินทาง  หรือนักทํองเที่ยวที่มาพัก  และมีบริการหลายรูป
 แบบแกํผู๎พักอาศัยขึ้นอยูํกับระดับของการให๎บริการและสิ่งอ านวยความสะดวก  อาทิเชํน  อาหารและ
 เครื่องดื่ม  จัดประชุม  จัดเลี้ยง  สระวํายน้ า  ออกก าลังกาย  เลํนกีฬา  น าเที่ยว  และจ าหนํายของที่ระลึก  
 เป็นต๎น26 

 2.3.2 การแบํงประเภทของโรงแรม 
  ประเภทของโรงแรม  การจ าแนกประเภทของโรงแรมอาจจะกระท าได๎หลายวิธี  โดยพิจารณา
 จากเกณฑ์ที่แตกตํางกัน  เชํน  การจ าแนกตามระดับหรือเกรด  แม๎วําธุรกิจโรงแรมจะแพรํหลายทั่วโลก  
 แตํอาจกลําวได๎วํายังไมํมีการจัดระดับโรงแรมที่เป็นมาตรฐานสากลทั่วโลก  แตํละประทศมีข๎อก าหนดของ
 ตนเองโดย หลักการพิจารณานั้นจะพิจารณาจากรูปแบบของโรงแรม ความครบครันของสิ่งอ านวยความ
 สะดวก  และคุณภาพในการบริการ  
  

                                                           
24 แผนกงานวจิัยคอลลิเอร์ส, "ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นท,์" รายงานตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นท์ในกรุงเทพมหานคร (2555). 
25 กระทรวงมหาดไทย, "กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม (พ.ศ.2551),"(2551). 
26 ปรีชา แดงโรจน,์ การบริหารจัดการและปฏิบัติงานโรงแรม ศตวรรษที2่1 ฉบับผู๎บริหาร 21st century Hotel Management and 
Operations Executive Edition, vol. 2(บริษัท เอส. อาร์. พริ้นด้ิง แมสโปรดักส์ จ ากัด2556). 
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  เนื่องด๎วยในปัจจุบนัโรงแรมมีหลายรูปแบบ สามารถแบํงประเภทตามเกณฑ์ได๎ดังนี้  
  1. แบํงตามขนาดหรือจ านวนห๎องพักที่โรงแรมมีอยูํจ านวนแบํงออกเป็น 4 กลุํม   
   1. ต่ ากวํา 150 ห๎อง    
   2. 150 - 299 ห๎อง 
   3. 300 - 600 ห๎อง 
   4. มากกวํา 600 ห๎อง27 
  2. แบํงตามลักษณะของอาคาร จะสามารถแบํงออกได๎เป็น 
   1. City Hotel: โรงแรมที่ตั้งอยูํในเมือง 
   2. Airport Hotel: โรงแรมที่ตั้งอยูํใกล๎สนามบินนักทํองเที่ยวมักเป็นผู๎เดินทางผํานมา
  หรือมาพักไมํนานเพื่อเดินทางตํอ จะได๎สะดวกในการขึ้นเครื่องบิน 
   3. Leisure Hotel: โรงแรมที่มุํงเน๎นนักทํองเที่ยวท่ีมาพักผํอน 
   4. Business Hotel: โรงแรมที่รองรับธุรกิจ 
   5. Hospital Hotel: ที่พักแบบโรงแรม ส าหรับครอบครัวของผู๎ปุวยท่ีรักษาอยูํใน 
  โรงพยาบาล 
   6. Boutique Hotel: โรงแรมที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัวมาก มีความแปลกใหมํทันสมัย 
   7. Condotel: โรงแรมที่ดัดแปลงมาจากอาคารชุด 
   8. Timeshare: การที่นักทํองเที่ยวซื้อกรรมสิทธิ์ในการเป็นเจ๎าของที่พักอาศัยรํวมกัน 
  ซึ่งการเข๎าพักจะต๎องเข๎าตามระยะเวลาที่ก าหนดไว๎ตั้งแตํแรก สํวนใหญํจะเป็น Resort Hotel 
  หรือ Condotel 
  3. แบํงตามอัตราการคิดคําบริการ สามารถสรุปได๎วํา 
   1. American Plan: การคิดอัตราแบบอเมริกา โดยจะคิดคําห๎องพร๎อมคําอาหาร 
   2. European Plan: การคิดอัตราแบบยุโรป โดยจะคิดคําห๎องแยกจากคําอาหาร 
  เพื่อให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยสามารถเลือกรับประทานอาหารเช๎าได๎ตามต๎องการ28  
  4. แบํงตามรูปแบบการเข๎าสามารถแบํงได๎เป็น 2 ประเภทดังนี้  
   1. โรงแรมที่ผู๎เชําพักช่ัวคราว (Transient Hotel) ได๎แกํ โรงแรมโดยทั่วไปท่ีเปิดรับ 
  นักทํองเที่ยว และนักธุรกิจ 
   2. โรงแรมที่ผู๎เข๎าพักประจ าเป็นเดือนหรือปี (Residentail Hotel) สามารถเทียบเป็น 
  เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์29 
  

                                                           
27 ดร.วีระ วีระโสภณ, "เอกสารประกอบการเรียนวิชาความรู๎เบื้องต๎นเกี่ยวกับธุรกจิที่พักและบริการทางด๎านอาหาร," 138 (มหาวิทยาลยั
ราชภัฏสวนสุนันทา, 2557). 
28 ปรีชา แดงโรจน,์ การบริหารจัดการและปฏิบัติงานโรงแรม ศตวรรษที2่1 ฉบับผู๎บริหาร 21st century Hotel Management and 
Operations Executive Edition, 2. 
29 นายกฤษณะ พัชรภิญโญพงศ์, "ปัจจัยการเลือกห๎องพักอาศัยของนักทํองเที่ยวในโรงแรมระดับ 3 ดาว: กรณีศึกษา โรงแรมริเวอร์ไซด์ 
กรุงเทพมหานคร. " (จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย, 2549). 
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  5. แบํงตามมาตรฐานของที่พักเพื่อการทํองเที่ยวในประเทศไทย 
   กรมการทํองเที่ยวได๎แบํงมาตรฐานที่พักเพื่อการทํองเที่ยวโดยใช๎เกณฑ์ดังตํอไปนี้เป็น
  ตัวก าหนดโดยจัดท ารูปเลํมมาตรฐานเป็น 2 เลํมคือ เอกสารมาตรฐานที่พักเพื่อการทํองเที่ยว 
  ประเภทโรงแรม เลํม 1 ระดับ 5 ดาว30 และเอกสารมาตรฐานที่พักเพื่อการทํองเที่ยวประเภท
  โรงแรม เลํม 2 ระดับ 1-4 ดาว31 
 
ตารางที่ 2.2 เกณฑ์ในการจ าแนกที่พักการท่องเท่ียวของกรมการท่องเท่ียว 

หมวดที ่ รายการ ระดับ 1 ดาว ระดับ 2 ดาว ระดับ 3 ดาว ระดับ 4 ดาว ระดับ 5 ดาว 

1 
สถานที่ตั้ง สภาพแวดล๎อม 
สิ่งกํอสร๎างทั่วไปและที่จอดรถ 

     

2 
โถงต๎อนรับ ห๎องน้ าสาธารณะ ลิฟต์
และทางสัญจรภายในอาคาร 

     

3 
ห๎องพักแบบ Standard (รวมการ
เดินระเบียง และห๎องน้ า) 

     

4 ห๎องพักแบบ Suite     * 

5 ห๎องอาหาร คอฟฟี่ชอ็ป บาร์และครัว      

6 
สํวนบริการด๎านสันทนาการ (สระ
วํายน้ า) 

     

7 
สํวนบริการด๎านธุรกิจ : ห๎องประชุม
และ Business Center 

     

8 บุคลากรและการบริการ      

9 ระบบความปลอดภัย ในพื้นที่ทั่วไป      

10 ทรัพยากรและชุมชนแวดลอ๎ม      

11 สํวนของพนักงาน      

12 คุณลักษณะเสริมอื่นๆ      

* หมวดที ่4 หมายถึง ห๎องพักแบบ Suite และExecutive Floor  

                                                           
30 กรมการทํองเท่ียว, "เอกสารมาตรฐานที่พักเพื่อการทํองเท่ียว ประเภทโรงแรมเลํมที่ 1 ระดับ 5 ดาว,"(กรุงเทพมหานคร: กรมการ
ทํองเที่ยว, 2557). 
31 กรมการทํองเท่ียว, "เอกสารมาตรฐานที่พักเพื่อการทํองเท่ียว ประเภทโรงแรม เลํม2 ระดับ 1-4 ดาว,"(กรุงเทพมหานคร: กรมการ
ทํองเที่ยว, 2557). 
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  6. แบํงตามมาตรฐานของฝรั่งเศส 
   เป็นการแบํงมาตรฐานโดยแสดงระดับด๎วยจ านวนดาว ซึ่งประกอบด๎วย 5 ระดับ ดังนี ้
   1. โรงแรม 5 ดาว หรือเดอลุกซ์: เป็นลักษณะโรงแรมที่ให๎บริการสมบูรณ์แบบและมี
  ราคาสูง   โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน  เชํน  ห๎องพักมีอํางอาบน้ าสํวนตัว  มีภัตตาคาร
  ระดับสูง  สระวํายน้ า  สถานท่ีออกก าลังกาย  และบริการที่ยอดเยี่ยม 
   2. โรงแรม 4 ดาว  หรือระดับหนึ่ง: เป็นโรงแรมที่ให๎บริการและสิ่งอ านวยความ 
  สะดวกสูงกวํามาตรฐาน  เชํน  ห๎องพักสํวนใหญํมีอํางอาบน้ า  มีภัตตาคาร  และคอกเทลเลาจ์ไว๎
  บริการ 
   3. โรงแรม 3 ดาว: เป็นโรงแรมในระดับมาตรฐานเน๎นความสะดวกสบาย โดยปกติมี
  บริการอาหาร และเครื่องดื่มในโรงแรม 
   4.  โรงแรม 2 ดาว: เป็นโรงแรมเพื่อการพาณิชย์  หรือนักทํองเที่ยวแบบประหยัด 
  มีลิฟต์อ านวยความสะดวกในการขึ้นลงระหวํางช้ัน  ห๎องพักบางห๎องมีห๎องอาบน้ าแบบฝักบัว  
  และอาจมีบริการอาหาร และเครื่องดื่มในโรงแรม  แตํผู๎พักต๎องเสียคําบริการเพิ่ม 
   5.  โรงแรม 1 ดาว: เป็นโรงแรมให๎บริการห๎องพักแบบประหยัด  ไมํมีลิฟต์บริการ
  ระหวํางช้ัน  ไมํมีห๎องน้ าหรือห๎องอาบน้ าในห๎องพัก  และไมํมีบริการอาหารและเครื่องดื่มภายใน
  โรงแรม 
  7. แบํงตามการก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
   1. โรงแรมประเภท 1: ให๎บริการเฉพาะห๎องพัก 
   2. โรงแรมประเภท 2: ให๎บริการห๎องพัก และห๎องอาหารหรือสถานที่ส าหรับบริการ
  อาหาร หรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร 
   3. โรงแรมประเภท 3: ให๎บริการห๎องพัก ห๎องอาหารหรือสถานท่ีส าหรับบริการอาหาร
  หรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายวําด๎วยสถานบริการหรือห๎อง
  ประชุมสัมมนา 
   4. โรงแรมประเภท 4: ให๎บริการห๎องพัก ห๎องอาหารหรือสถานท่ีส าหรับบริการอาหาร
  หรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายวําด๎วยสถานบริการ และห๎อง
  ประชุมสัมมนา32 
  

                                                           
32 กระทรวงมหาดไทย, "กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม (พ.ศ.2551)." 
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด    
 2.4.1 ความหมายของสํวนประสมทางการตลาด 
  สํวนประสมทางการตลาด หมายถึง เครื่องมือทางการตลาดที่ควบคุมผสมผสานเครื่องมือตํางๆ
 ให๎สามารถตอบสนองและสร๎างความพึงพอใจให๎กับกลุํมลูกค๎าเปูาหมายสํวนประสมการตลาดแบํงออกเป็น
 กลุํมได๎ 4 กลุํม ดังที่รู๎จักกันวําคือ “4 Ps” ได๎แกํ ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) การจัดจ าหนําย 
  (Place) และการสํงเสริมการขาย (Promotion)33   
  สํวนประสมทางการตลาด หมายถึง การมีสินค๎าที่ตอบสนองความต๎องการของลูกค๎า
 กลุํมเปูาหมายได๎ ขายในราคาที่ผู๎บริโภคยอมรับได๎และผู๎บริโภคยินดีจํายเพราะเห็นวําคุ๎มรวมถึงมีการจัด
 จ าหนํายกระจายสินค๎าให๎สอดคล๎องกับพฤติกรรมการซื้อหาเพื่อความสะดวกแกํลูกค๎าด๎วยความพยายาม
 จูงใจให๎เกิดความชอบในสินค๎า และเกิดพฤติกรรมอยํางถูกต๎อง34 
  สํวนประสมทางการตลาด หมายถึง ตัวแปรหรือองค์ประกอบของสํวนผสมทางการตลาด ที่เป็น
 ตัวกระตุ๎นหรือสิ่งเร๎าทางการตลาดที่กระทบตํอกระบวนการตัดสินใจซื้อ35 
  สํวนประสมทางการตลาด หมายถึง ตัวแปรทางการตลาดที่สามารถควบคุมได๎ในการเลือกซื้อ
 สินค๎าและต๎องน ามาใช๎รํวมกันเพื่อตอบสนองความต๎องการของกลุํมเปูาหมาย จากค านิยามข๎างต๎นสามารถ
 สรุปได๎วํา สํวนประสมการตลาด หมายถึง เครื่องมือหรือตัวแปร หรือองค์ประกอบท่ีก าหนดเพื่อตอบสนอง
 ความต๎องการของลูกค๎าหรือสอดคล๎องกับความต๎องการของ ลูกค๎าเพื่อสร๎างแรงจูงใจและน าไปสูํการ
 ตัดสินใจเลือกซื้อสินค๎าหรือรับบริการนั้นๆ36 
  เนื่องด๎วยธุรกิจบริการที่พักอาศัยเป็นธุรกิจดังนั้นผลิตภัณฑ์จะมีทั้งสินค๎าและการบริการเป็นสํวน
 หนึ่งในการด าเนินธุรกิจ ดังนั้นสํวนประสมทางการตลาดจึงแตกตํางจากธุรกิจโดยทั่วไป และนอกจากน้ี 
 สิ่งส าคัญของธุรกิจบริการที่พักอาศัยนั้นคือ การบริการ สํวนประสมทางการตลาดที่เหมาะสมคือ        
 สํวนประสมทางการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix) หรือเรียกวํา 7P’s ซึ่งประกอบ
 ไปด๎วย ผลิตภัณฑ์  ราคา  ชํองทางการจัดจ าหนําย  การสํงเสริม  บุคคลหรือพนักงาน  กายภาพและ   
 การน าเสนอ กระบวนการ ในขณะที่ธุรกิจโดยทั่วไปจะมีสวํนประสมทางการตลาดคอื 4P’s ดังหัวข๎อ 2.4.2 

 2.4.2 สํวนประสมทางการตลาด 4P’s 
  1. ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สินค๎าหรือบริการที่ผู๎ผลิตต๎องการจะขายหรือสํงตํอไปยัง
 ผู๎บริโภคเพื่อตอบสนองความต๎องการของผู๎บริโภค ทั้งนี้ผลิตภัณฑ์ควรมีการปรับปรุงสินค๎าหรือการบริการ
 ที่ผลิตขึ้นให๎สอดคล๎องกับความต๎องการของผู๎บริโภค 
  2. การก าหนดราคา (Price) หมายถึง การก าหนดมูลคําให๎กับผลิตภัณฑ์ ในปัจจุบันเปูาหมาย
 ของการก าหนดราคาต๎องค านึง คุณคําที่รับรู๎ในสายตาของลูกค๎า  ต๎นทุนสินค๎าและคําใช๎จํายที่เกี่ยวข๎อง
 คูํแขํงในทางการตลาด  และปัจจัยอื่นๆ  
                                                           
33 Philip and Gary Armstrong Kotler, " Principles of Marketing "(Prentice-Hall, Inc, 1996). 
34 เสร ีวงษ์ฆณฑา, "กลยุทธก์ารตลาด การวางแผนการตลาด "(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ธีระฟิล์ม และไซแท็กซ์, 2542). 
35 อดุลย์ จาตุรงคกุล, "กลยุทธ์การตลาด," ed. พิมพ์ครั้งที่ 2(กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2543). 
36 ศิริวรรณ เสรรีัตน์ ศุภร เสรีย์รัตน์, องอาจ ปทะวานิช และปริญ ลักษิตานนท,์ การบริหารการตลาดใหมํ(กรุงเทพมหานคร: บริษัท  
ธีระฟิล์ม และไซเท็กซ์ จ ากัด, 2546).  
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  3.  ด๎านการจัดจ าหนําย (Place) หมายถึง วิธีการน าผลิตภัณฑ์ของไปยังผู๎บริโภค การพยายาม
 ท าให๎ผู๎บริโภคสามารถทราบถึงแหลํงซื้อสินค๎าหรือรับบริการของสินค๎าเพื่อให๎สามารถตอบสนองความ
 ต๎องการได๎การจัดจ าหนํายแบํงกิจกรรมออกเป็น  
  - ชํองทางจ าหนํายสินค๎า หมายถึง วิธีการขายสินค๎า เชํน การขายตรง การขายผํานตัวแทน 
  - การจัดจ าหนํายสินค๎า หมายถึง การกระจายตัวสินค๎า การกระจายตัวสินค๎าไปยังผู๎บริโภค  
 การเลือกวิธีการขนสํง 
  4. ด๎านการสํงเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง กระบวนการสื่อสารไปยังตลาดเปูาหมาย  
 เพื่อบอกให๎ลูกค๎าทราบวํามีผลิตภัณฑ์ออกจ าหนํายในตลาด พยายามชักชวนให๎ลูกค๎าซื้อและเตือนความ
 ทรงจ าซึ่งมีเครื่องมือในการสํงเสริมการท าการตลาด ดังนี ้
   - การขายโดยใช๎พนักงาน หมายถึง การเสนอขายสินค๎าแบบเผชิญหน๎ากัน  
   - การโฆษณา หมายถึง การสํงเสริมการขายแบบไมํระบุตัวบุคคล รูปแบบของการ
  โฆษณามักใช๎กับสินค๎าที่กระจายตลาดกว๎าง หรือสินค๎าที่ต๎องเข๎าถึงผู๎บริโภคเป็นกลุํมใหญํ 
    - การสํงเสริมการขาย หมายถึง กิจกรรมที่ท าให๎เกิดการกระตุ๎นผู๎บริโภคให๎เกิดความ
  ต๎องการในตัวสินค๎า หรือตัดสินใจเลือกสินค๎าดังกลําวรวดเร็วขึ้น 
   - การเผยแพรํและประชาสัมพันธ์ หมายถึง การประชาสัมพันธ์หรือการน าเสนอ 
  ภาพพจน์ของกิจการ 
   - กระบวนการ หมายถึง การสร๎างสรรค์และการสํงมอบสํวนประกอบของผลิตภัณฑ์
  โดยอาศัย กระบวนการที่วางแผนมาเป็นอยํางดี 

 2.4.3 สํวนประสมทางการตลาด 7P’s 
  1. ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สิ่งที่สอดคล๎องกับความต๎องการของมนุษย์หรือสิ่งที่สนอง
 ความจ าเป็นและความต๎องการของมนุษย์ได๎ สิ่งเหลํานี้เป็นสิ่งที่ผู๎ผลิตหรือผู๎ขายต๎องการมอบให๎แกํผู๎ใช๎
 บริการ ผู๎ใช๎บริการจะได๎รับผลประโยชน์และคุณคําของผลิตภัณฑ์นั้นๆ โดยทั่วไปแล๎วผลิตภัณฑ์สามารถ
 แบํงได๎เป็น 2 ลักษณะ ผลิตภัณฑ์ที่อาจจับต๎องได๎ ผลิตภัณฑ์ที่จับต๎องไมํได๎ (บริการ  ความรู๎สึกปลอดภัย) 
  2. ราคา (Price) หมายถึง คุณคําของผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ลูกค๎าจะเปรียบเทียบระหวํางคุณคํา
 ของบริการกับราคาของบริการนั้น ถ๎าลูกค๎าให๎คุณคําของสินค๎าหรือบริการสูงกวําราคาผู๎ใช๎บริการตัดสินใจ 
 ซื้อสินค๎าหรือบริการนั้น และส าหรับการบริการต๎องก าหนดระดับราคาให๎เหมาะสมกับระดับการให๎บริการ 
 เพราะ การบริการเป็นผลิตภัณฑ์ที่จับต๎องไมํได๎  ดังนั้นการก าหนดระดับราคาจึงต๎องก าหนดให๎ชัดเจน 
 และสอดคล๎องกับระดับการให๎บริการ 
  3. ชํองทางการจัดจ าหนําย (Place) หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวข๎องกับการน าเสนอสินค๎าและ
 บริการให๎ แกํผู๎ใช๎บริการ สํวนมากอยูํในรูปแบบกิจกรรมที่เกี่ยวข๎องกับบรรยากาศสิ่งแวดล๎อม  ซึ่งจะ
 พิจารณา ในด๎านของท าเลที่ตั้งของโครงการ และชํองทางในการน าเสนอสินค๎าและบริการ 
  4. การสํงเสริม (Promotions) หมายถึง การติดตํอสื่อสารไปยังผู๎ใช๎บริการ มีวัตถุประสงค์     
 เพื่อแจ๎งขําวสาร ชักจูงให๎เกิดทัศนคติและพฤติกรรมเพื่อน าไปสูํการซื้อสินค๎าและใช๎บริการ 
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  5. บุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) หมายถึง การคัดเลือก การฝึกอบรม การจูงใจ  
 เพื่อให๎สามารถสร๎างความพึงพอใจให๎กับผู๎ใช๎บริการ ในขณะเดียวกันเจ๎าหน๎าให๎บริการภายในโครงการ
 ต๎องมีความสามารถ มีทัศนคติที่สามารถตอบสนองตํอผู๎ใช๎บริการ มีความคิดริเริ่ม มีความสามารถในการ
 แก๎ไขปัญหา สามารถสร๎างคํานิยมให๎กับองค์กร 
  6. กายภาพและการน าเสนอ (Physical Evidence/Environment and Presentation)  
 หมายถึงการแสดงให๎เห็นถึงลักษณะทางกายภาพและการน าเสนอให๎เป็นรูปธรรม สร๎างคุณภาพจาก 
 ด๎านกายภาพและรูปแบบการให๎บริการเพื่อสร๎างคุณคําให๎กับผู๎ใช๎บริการ  อาทิ ด๎านการแตํงกายสะอาด
 เรียบร๎อย การเจรจาต๎องสุภาพอํอนโยน และการให๎บริการที่รวดเร็วหรือผลประโยชน์อ่ืนๆ 
  7. กระบวนการ (Process) หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวข๎องกับระเบียบวิธีการและงานปฏิบัติใน
 ด๎านการบริการ ที่น าเสนอให๎กับผู๎ใช๎บริการเพื่อมอบการให๎บริการอยํางถูกต๎องรวดเร็ว และท าให๎ผู๎ใช๎ 
 บริการเกิดความประทับใจ 
  สวํนประสมการตลาดทั้ง 7 อยํางข๎างต๎นเป็นสิ่งส าคัญตํอการก าหนดกลยุทธ์ตํางๆ ทางด๎านการ
 ตลาดของธุรกิจที่จะต๎องมีการจัดสํวนประสมแตํละอยํางให๎มีความเหมาะสมกับสภาพแวดล๎อมของธุรกิจ
 และของอุตสาหกรรมที่แตกตํางกันไปไมํมีสูตรที่ตายตัว ทุกโครงการต๎องปรับรูปแบบของโครงการให๎เข๎า
 กับสภาพแวดล๎อมและกลุํมเปูาหมายของโครงการ 
 
 อาจกลําวได๎วําสํวนประสมการตลาด หมายถึง องค์ประกอบหรือปัจจัยที่ท าให๎ผลิตภัณฑ์หรือสินค๎าของเรา
ท าให๎ผู๎บริโภคเกิดความต๎องการและตัดสินใจเลือกซื้อหรือเลือกใช๎บริการ ซึ่งการควบคุมปัจจัย และการวางแผนทาง
กลยุทธ์น ามาซึ่งการท าให๎ผลิตภัณฑ์ หรือสินค๎าเป็นที่ต๎องการในตลาด  สํวนประสมทางการตลาดที่เรียกวํา 4P’s 
ประกอบไปด๎วย ผลิตภัณฑ์ (Product) การก าหนดราคา (Price)  การจัดจ าหนําย (Place)  การสํงเสริมการตลาด 
(Promotion)  โดยมุํงเน๎นการตอบสนองความตอ๎งการของเปูาหมายทางการตลาด หรือการตอบสนองความต๎องการ
ของผู๎บริโภค และส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อาจจัดอยูํในธุรกิจอุตสาหกรรมการบริการ ซึ่งมีความแตกตํางจาก
ธุรกิจโดยทั่วไป เพราะมีทั้งสิ่งที่จับต๎องได๎และจับต๎องไมํได๎ ส าหรับสิ่งที่จับต๎องไมํได๎หมายถึง การต๎อนรับ การให๎
ความอบอํุน  การดูแลรักษา  การรับรองผู๎มาเยือน หรือเรียกวํา Hospitality เป็นสํวนหนึ่งของตัวผลิตภัณฑ์ และใน
ขณะเดียวกันสํวนประสมทางการตลาดจึงต๎องมีความแตกตํางจากการตลาดโดยทั่วไปเพราะหัวใจของธุรกิจเหลํานี้
คือ การบริการที่มักเรียกวํา 7P’s นี้เพิ่ม ด๎านบุคคลหรือพนักงาน (People)  ด๎านกระบวนการหรือขั้นตอนการ
ด าเนินงาน (Process) และด๎านกายภาพและการน าเสนอ (Physical Evidence/Environment and 
Presentation) ซึ่งเน๎นที่การให๎บริการ กระบวนการท างานการแก๎ไขปัญหาที่รวดเร็วและการน าเสนอภาพลักษณ์
เพื่อท าให๎ลูกค๎ารู๎สึกประทับใจ หรือรู๎สึกวําได๎ตอบสนองความต๎องการของลูกค๎าได๎ชัดเจนมากขึ้น  
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2.5 แนวคิดเกี่ยวกับโรงพยาบาล และการออกแบบห้องพักภายในโรงพยาบาล 
 ตามกฎกระทรวงได๎ก าหนดให๎ลกัษณะโดยทั่วไปและลักษณะการให๎บริการของสถานพยาบาลประเภทท่ีรับ 
ผู๎ปุวยไว๎ค๎างคืนไว๎ดังน้ี 
 1. จ านวนเตียงของโรงพยาบาลขนาดตํางๆ   
  - โรงพยาบาลขนาดใหญํ ต๎องมีจ านวนเตียงที่จัดให๎บริการผู๎ปุวยตั้งแตํ 91 เตียงข้ึนไป 
  - โรงพยาบาลขนาดกลาง ต๎องมีจ านวนเตียงที่จัดให๎บริการผู๎ปุวยตั้งแตํ 31- 90 เตียง 
  - โรงพยาบาลขนาดเล็ก ต๎องมีจ านวนเตียงที่จัดให๎บริการผู๎ปุวยไมํเกิน 30 เตียง 
 2. ลักษณะโดยทั่วไปของโรงพยาบาล มีลักษณะดังตํอไปนี้ 
  - ตั้งอยูํในท าเลที่สะดวก ปลอดภัย และไมํเป็นอันตรายตํอสุขภาพ 
  - โครงสร๎างของอาคารต๎องไมํติดกับอาคารหรือสิ่งปลูกสร๎างอื่น 
  - อาคารที่ให๎บริการผู๎ปุวยตั้งแตํ 3 ช้ันข้ึนไปจะต๎องมีลิฟต์บรรทุกเตียงผู๎ปุวยอยํางน๎อย 1 ตัว  
 และเพิ่มขึ้นตามความเหมาะสมของจ านวนเตียง หรือมีทางลาดเอียงเพื่อความสะดวกและรวดเร็วใน    

 การเคลื่อนย๎ายผู๎ปุวย 
  - ทางสัญจรภายในโครงการต๎องมีการขนสํงผู๎ปุวยโดยเตียงเข็นต๎องกว๎างไมํน๎อยกวํา 2 เมตร 
 ถ๎ามีระดับพื้นสูงต่ าไมํเทํากัน ต๎องมีทางลาดเอียงซึ่งมีความชันไมํเกิน 15 องศา 
  - ต๎องจัดสถานที่และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกที่เหมาะสมกับผู๎สูงอายุ  และผู๎พิการแตํละ  
 ประเภทโดยอยํางน๎อยต๎องมีทางลาดเอียง ราวเกาะ และห๎องน้ าส าหรับผู๎พิการ 
  - กรณีที่มีการจัดสถานท่ีเพื่อกิจการอื่นซึ่งเป็นการอ านวยความสะดวกแกํผู๎มาใช๎บริการ เชํน 
 ร๎านอาหาร ร๎านขายของ ให๎กระท าได๎ตามความเหมาะสมและเพียงพอส าหรับการให๎บริการที่จ าเป็นแกํ 
 ผู๎ปุวย เจ๎าหน๎าท่ีและผู๎มาใช๎บริการของโรงพยาบาล 
 3. ลักษณะของการให๎บริการภายในโรงพยาบาล มีลักษณะดังตํอไปนี้ 
  - มีความปลอดภัย มีความสะดวก และเหมาะสมตํอผู๎ให๎บริการและผู๎รับบริการในการประกอบ
 วิชาชีพตามประเภทและสาขานั้น 
  - ได๎มาตรฐานการประกอบวิชาชีพที่สภาวิชาชีพหรือคณะกรรมการวิชาชีพประกาศก าหนด     
 แล๎วแตํกรณี 
  -  ได๎รับอนุญาตเป็นอาคารสถานพยาบาลตามกฎหมายวําด๎วยควบคุมอาคาร 
  -  มีลักษณะถูกสุขลักษณะตามกฎหมายวําด๎วยการสาธารณสุข 
  -  มีลักษณะเป็นไปตามกฎหมายวําด๎วยการผังเมือง 
  - มีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล๎อมที่ได๎รับความเห็นชอบตามกฎหมายวําด๎วยการ
 สํงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล๎อม37 และนอกจากนี้มีการระบุหนํวยบริการและระบบสนับสนุนการ
 ให๎บริการของโรงพยาบาลประเภทตํางๆ  
  

                                                           
37 กระทรวงสาธารณสุข, "พระราชบัญญัตสิถานพยาบาล พ.ศ.2541." 
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 4. หลักการในการออกแบบห๎องพักของโรงพยาบาล มีใจความส าคัญดังนี้ 
  เพื่อลดความเศร๎า คลายความวิตกกังวลของผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาล การออกแบบโรงพยาบาล
 โดยมากมักใช๎หลักจิตวิทยา โดยการจัดสวนประดับบริเวณระเบียง การเปิดให๎เห็นทัศนียภาพนอกสามารถ
 สรุปได๎ดังนี้ 
  1. ทางเดินหน๎าห๎อง (Corridor) ความกว๎าง 2.50 เมตร เพื่ออ านวยความสะดวกในการเข็นเตียง
 ผู๎ปุวย รถขนอาหาร รถขนอุปกรณ์การแพทย์สามารถสวนกันได๎ ในกรณีที่จัดห๎องแบบทางเดินหน๎าห๎อง
 แยกสามารถปรับความกว๎างของทางเดินหน๎าห๎องให๎มีความกว๎าง 2.00 เมตร 
  2. ประตูทางเข๎าควรมีความกว๎าง 1.10 เมตร เพื่อความสะดวกในการเข็นเตียงหรือรถเข็นผู๎ปุวย
 เข๎ามาในห๎องพัก ลักษณะของประตูอาจเป็นประตูบานเดียว หรือบานธรรมดา 1 บาน บานเล็ก 1 บาน  
 ซึ่งมีข๎อดี ข๎อเสียที่แตกตํางกัน  
  3. พื้นของห๎องพัก ควรให๎ความรู๎สึกนุํม เงียบ สามารถเลํนลายหรือตัดเสียได๎ ส าหรับห๎องน้ าและ
 ระเบียงควรปูกระเบื้องเซรามิกส์ผิวหยาบไมํให๎ลื่นและไมํมีสเต็บ ควรจัดท าเป็นพื้นราบใช๎การท าสโลป
  4. ระบบก๏าซทางการแพทย์ หรือ Medical Gas ภายในห๎องพัก โดยการติดตั้งหัวจํายก๏าซ 
 ออกซิเจน 1 จุด และ สูญญากาศ 1 จุดโดยจัดเรียงต าแหนํงให๎เหมาะสมกับการใช๎งาน และค านึงถึงความ
 สวยงามเข๎ากับแนวสวิตช์และเต๎าเสียบปลั๊กท่ีอยูํบริเวณเดียวกันเลย 
 

2.6 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 เนื่องด๎วยการกํอสร๎างอาคาร หรือการเปิดใช๎อาคาร ผู๎ประกอบการ เจ๎าของโครงการ วิศวกรที่ดูแล
โครงการ หรือผู๎ที่มีสํวนในการด าเนินโครงการต๎องให๎ความส าคัญกับกฎหมาย ดังนั้นโครงการจึงต๎องท าการกํอสร๎าง
ให๎สอดคล๎องกับ  กฎหมายที่ก าหนดสามารถสรุปกฎหมายที่เกี่ยวข๎องไว๎ได๎ดังนี้ 

 2.6.1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) 
  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได๎กลําวถึงลักษณะของอาคาร         
 สํวนตํางๆของอาคาร  ที่วํางภายนอกอาคาร และแนวอาคารและระยะตํางๆ ของอาคาร มีใจความส าคัญ
 ดังนี ้ 1. ค านิยาม 
   “อาคารอยูํอาศัย” หมายความวํา อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช๎อยูํอาศัยได๎ทั้งกลางวัน 
  และกลางคืนไมํวําจะเป็นการอยูํอาศัยอยํางถาวรหรือช่ัวคราว 
   “อาคารอยูํอาศัยรวม” หมายความวํา อาคารหรือสํวนใดสํวนหนึ่งของอาคารที่ใช๎เป็น
  ที่อยูํอาศัยส าหรับหลายครอบครัวโดยแบํงออกเป็นหนํวยแยกจากกันส าหรับ แตํละครอบครัว
   “อาคารสาธารณะ” หมายความวา อาคารที่ใช๎เพื่อประโยชนในการชุมนุมคนไดโดย
  ทั่วไปเพื่อกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือ 
  การพาณิชยกรรม เชน โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนาม
  กีฬากลางแจง สนามกีฬาในรม ตลาด หางสรรพสินคา ศูนยการคา สถานบริการ ทาอากาศยาน 
  อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน         
  ศาสนสถาน เปนตน 
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   “โรงแรม” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงแรมตาม
  กฎหมายวาดวยโรงแรม38 
  2. ข๎อก าหนดที่ส าคัญ 
   2.1 ชํองทางเดินภายในอาคาร (ตามที่กลําวในข๎อ 21 หมวดที ่2)  
  ได๎ก าหนดชํองทางเดินภายในอาคารประเภทตํางๆ ไว๎ดังน้ี  
ตารางที่ 2.3 แสดงความกว้างของช่องเดินภายในอาคารประเภทต่างๆ 

ประเภทอาคาร ความกว้าง 

1. อาคารอยูอําศัย  ไมํน๎อยกวาํ  1.00 เมตร 

2. อาคารอยูอําศัยรวม หอพักตามกฎหมาย อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน ส านักงาน ไมํน๎อยกวาํ  1.50 เมตร 

 
   2.2 ระยะดิ่ง ของห๎องหรือสํวนของอาคารที่ใช๎ในการท ากิจกรรมๆ  
  (ตามที่กลําวในข๎อ 22 หมวดที่ 2) ได๎ก าหนดระยะดิ่งของห๎องหรือสํวนของอาคารไว๎ดังน้ี  
ตารางที่ 2.4 แสดงระยะดิ่งของห้องพักหรือส่วนของอาคารที่ใช้ในการท ากิจกรรม 

ประเภทอาคาร ระยะดิ่ง 

1. ห๎องที่ใช๎เป็นที่พักอาศัย บ๎านแถว ห๎องพักโรงแรม ห๎องเรียนนักเรียนอนบุาล ครัวส าหรับอาคาร
อยูํอาศัย หอ๎งพักคนไข๎พิเศษ ชํองทางเดินในอาคาร ไมํน๎อยกวาํ  2.60 เมตร 

2. ห๎องที่ใช๎เป็นส านักงาน หอ๎งเรียน ห๎องอาหาร หอ๎งโถงภัตตาคาร โรงงาน ไมํน๎อยกวาํ  3.00 เมตร 

3. ห๎องขายสินค๎า ห๎องประชุม ห๎องคนไข๎รวม คลังสินค๎า โรงครัว ตลาดและอื่นๆที่คล๎ายกัน ไมํน๎อยกวาํ  3.50 เมตร 

4. ห๎อแถว ตึกแถว 
    4.1 ชั้นลําง 
    4.2 ตั้งแตํชั้นสองขึ้นไป 

 

ไมํน๎อยกวาํ  3.50 เมตร 
ไมํน๎อยกวาํ  3.00 เมตร 

5. ระเบียง ไมํน๎อยกวาํ  2.20 เมตร 

 
  

                                                           
38 กระทรวงมหาดไทย, "กฏกรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543." 
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   2.3 บันไดของอาคาร (ตามที่กลําวในข๎อ 24 หมวดที่ 2) 
     ได๎ก าหนดความกว๎างของบันไดภายใน อาคารอยูํอาศัยรวม หอพักตาม 
  กฎหมายหอพัก ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน และอาคารพิเศษ  
  ไว๎ดังน้ี  
ตารางที่ 2.5 แสดงความกว้างของบันไดภายในอาคารประเภทต่างๆ 

พื้นที่ของชั้นเหนือขึ้นไปภายในอาคาร ความกว้างสุทธิของบันได 

1. กรณีที่ชั้นที่มีพื้นที่เหนือขึ้นไปรวมกันไมํเกิน 300 ตารางเมตร ไมํน๎อยกวาํ  1.20 เมตร 

2. กรณีที่ชั้นที่มีพื้นที่เหนือขึ้นไปรวมกันมากกวํา 300 ตารางเมตร 
ไมํน๎อยกวาํ  1.50 เมตร หรือ ไมํน๎อยกวาํ  1.20 เมตร และ
ต๎องมีบันได 2 อันขึ้นไป 

3. กรณีที่เป็นที่ชุมนุมของคนจ านวนมาก  ไมํน๎อยกวาํ  1.50 เมตร และมีจ านวนอยํางน๎อย 2 อัน 

 

 2.6.2 ข๎อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
  การกํอสร๎างอาคารอยูํอาศัย หรืออาคารตํางๆ นอกจากจะต๎องค านึงถึงกฎกระทรวงยังต๎องค านึง
 ถึงข๎อบัญญัติภายในพ้ืนท่ีที่จะกํอสร๎าง รายละเอียดภายในข๎อบัญญัติก าหนดไว๎ดังน้ี   
  1. วิเคราะห์ศัพท ์
  2. หลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขเกี่ยวกับการอนุญาต การด าเนิน การแจ๎ง การออกใบรับรอง 
  3. ด๎านลักษณะตํางๆ ของอาคาร 
   ข๎อ 30 ห๎องลิฟต์และพื้นที่วํางหน๎าลิฟต์ต๎องกว๎างไมํน๎อยกวํา 1.5 เมตร และต๎องท า
  ด๎วยวัสดุทนไฟ 
   ข๎อ 32 อาคารที่อยูํในบังคับของกฎหมายวําด๎วยสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู๎พิการ  
  ต๎องจัดสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนพิการในเรื่องทางเข๎าสูํอาคาร ทางลาด ประตู บันได 
  ลิฟต์ ห๎องน้ าห๎องส๎วมและสถานท่ีจอดรถ โดยให๎เป็นไปตามกฎหมายวําด๎วยการนั้น 
  4. ด๎านบันไดและบันไดหนีไฟ 
   ข๎อ 39 โรงมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด ห๎างสรรพสินค๎า 
  ตลาดสถานบริการตามกฎหมายวําด๎วยสถานบริการ ทําอากาศยาน สถานีขนสํงมวลชน  
  ที่กํอสร๎าง หรือดัดแปลงเกิน 1 ช้ัน นอกจากมีบันไดตามปกติแล๎วต๎องมีทางหนีไฟโดยเฉพาะ
  อยํางน๎อยอีกหน่ึงทาง และต๎องมีทางเดินไปยังทางหนีไฟน้ันได๎โดยไมํมีสิ่งกีดขวาง อาคาร 
  สาธารณะที่มีช้ันใต๎ดินตั้งแตํ 1 ช้ันขึ้นไป นอกจากมีบันไดตามปกติแล๎ว จะต๎องมีทางหนีไฟโดย
  เฉพาะอยํางน๎อยอีกหน่ึงทางด๎วย 
  5. แนวอาคารและระยะตํางๆ 
  6. แบบและจ านวนของห๎องน้ าและห๎องส๎วม  เอามาตามตาราง เอามาเฉพาะสํวนท่ีเกี่ยวข๎อง 
  7. ระบบการจัดแสงสวําง การระบายอากาศ การระบายน้ า และการก าจัดมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
  8. แบบวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการป้องกันอัคคีภัย 
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  9. อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข๎าออกของรถ 
  10. ก าลังวัสดุและน้ าหนักบรรทุก 
  11. การกํอสร๎าง ดัดแปลง รื้อถอนและเคลื่อนย๎ายอาคาร39 

 2.6.3 การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล๎อม   
  กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อมได๎ก าหนดให๎ โรงแรม หรือสถานตากอากาศตาม
 กฎหมายวําด๎วยโรงแรม และอาคารอยูํอาศัยรวมตามกฎหมายวําด๎วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวน
 ห๎องพัก ตั้งแต ํ80 ห๎องขึ้นไป หรือมีพ้ืนท่ีใช๎สอยตั้งแตํ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป  เจ๎าของโครงการหรือผู๎ได๎
 รับมอบอ านาจจากโครงการต๎องน าเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล๎อมตํอหนํวยงาน ดังนี ้
  - ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อม 
  - เจ๎าหน๎าท่ีซึ่งมีอ านาจอนุญาตตามกฎหมาย (กองควบคุมอาคาร ส านักการโยธา) 
  - ฝุายเลขานุการของคณะกรรมการผู๎ช านาญการพิจารณารายงาน EIA ในจังหวัดที่เป็นตั้งของ
  โครงการ หรือกิจการ (กรุงเทพมหานคร คือ กองควบคุมและจัดการคุณภาพสิ่งแวดล๎อม) 

 2.6.4 ข๎อก าหนดเกี่ยวกับธุรกิจโรงแรม  
  กฎกระทรวงปี พ.ศ. 2551 เป็นกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจโรงแรม ออกตามมาจากพระราชบัญญัติ
 โรงแรม ปี พ.ศ. 2547 ซึ่งก าหนดลักษณะของสถานท่ีพักที่ไมํเข๎าขํายการเป็นโรงแรม ประเภทของโรงแรม 
 หลักเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับโรงแรมประเภทตํางๆ ซึ่งสรุปสาระส าคัญไว๎ดังน้ี 
  1. หลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม  
   สถานที่พักที่เข๎าขํายการเป็นโรงแรม หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นซึ่งวัตถุประสงค์
  เพื่อธุรกิจให๎เป็นบริการที่พักอาศัยส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นโดยมีคําตอบแทนสถานที่พัก
  ที่ไมํเข๎าขํายการเป็นโรงแรม หมายถึง สถานท่ีพักช่ัวคราวเพื่อให๎คนเดินทางหรือ บุคคลอื่นโดยมี
  คําตอบแทน เป็นการประกอบกิจการเป็นลักษณะการหารายได๎เสริม สถานที่พักช่ัวคราวนี้จะมี
  จ านวนห๎องพักไมํเกิน 4 ห๎อง ห๎องพักดังกลําวอาจอยูํอาคารหลังเดียวหรืออาคารหลายหลัง 
  รวมกัน และจะต๎องจ านวนผู๎เข๎าพักอาศัยต๎องมีจ านวนไมํเกิน 20 คน  
  2. ประเภทของโรงแรม  
   โรงแรมประเภท 1 :  โรงแรมที่ให๎บริการห๎องพักไมํเกิน 50 ห๎องพัก โดยห๎องพักทุก
  ห๎องมีขนาดของพื้นที่ใช๎สอยไมํต่ ากวํา 8 ตารางเมตรโดยไมรํวมพื้นท่ีห๎องน้ า และระเบียง ห๎องน้ า
  ต๎องถูกสุขลักษณะและมีเพียงพอตํอผู๎เข๎าพักอาศัย  
   โรงแรมประเภท 2 : โรงแรมที่มีห๎องพักทุกห๎องมีขนาดพื้นท่ีใช๎สอยไมํต่ ากวํา 8  
  ตารางเมตร โดยไมํรวมพื้นที่ห๎องน้ า และระเบียง ห๎องน้ าต๎องถูกสุขลักษณะและเพียงพอตํอผู๎พัก
  อาศัย มีการให๎บริการทางด๎านห๎องอาหาร สถานที่ส าหรับบริการอาหาร หรือสถานที่ส าหรับ
  ประกอบอาหาร 
  

                                                           
39 กรุงเทพมหานคร, "ข๎อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544),"(2544). 
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   โรงแรมประเภท 3 :  โรงแรมที่มีห๎องพักทุกห๎องมีขนาดของพื้นที่ใช๎สอยไมํต่ ากวํา 14 
  ตารางเมตรโดยไมํรวมพื้นที่ห๎องน้ า และระเบียง ห๎องน้ าที่มีนั้นต๎องถูกสุขลักษณะ ห๎องอาหาร
  หรือสถานที่ ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตาม
  กฎหมายวําด๎วยสถานท่ีบริการหรือห๎องประชุมสัมมนา 
   โรงแรมประเภท 4 :  โรงแรมที่มีห๎องพักทุกห๎องมีขนาดของพื้นที่ใช๎สอยไมํต่ ากวํา 14 
  ตารางเมตรโดยไมํรวมพื้นที่ห๎องน้ า และระเบียง ห๎องน้ าที่มีนั้นต๎องถูกสุขลักษณะ ห๎องอาหาร
  หรือสถานที่ ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตาม
  กฎหมายวําด๎วยสถานท่ีบริการและห๎องประชุมสัมมนา  
  * โรงแรมประเภท 3,4 หากมีห๎องพักไมํเกิน 80 ห๎อง ห๎ามมีสถานบริการ40 หลักการเกณฑ์ และ
 เงื่อนไขส าหรับโรงแรมทุกประเภท 
  3. หลักเกณฑ์และเง่ือนไขในการจัดตั้งโรงแรม 
   1. ตั้งอยูํในท าเลที่เหมาะสม ไมํเป็นอันตรายตํอสุขภาพและอนามัยของผู๎พักและ      
  มีการคมนาคมสะดวกและปลอดภัย 
   2. เส๎นทางเข๎าออกโรงแรมต๎องไมํกํอให๎เกิดปัญหาด๎านการจราจร 
   3. ในกรณีที่ใช๎พื้นที่ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอื่น
  ต๎องแบํงสถานท่ีให๎ชัดเจน และการประกอบกิจการอื่นต๎องไมํสํงผลกระทบตํอการประกอบธุรกิจ
  โรงแรม 
   4. ไมํตั้งอยูํในบริเวณหรือใกล๎เคียงกับโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถานอันเป็นที ่    
  เคารพในทางศาสนา หรือสถานท่ีอื่นใดอันจะท าให๎เกิดทัศนียภาพท่ีไมํเหมาะสมหรือมีผลกระทบ
  ตํอความมั่นคงและการด ารงอยูํของสถานท่ีดังกลําว หรือจะท าให๎ขัดตํอขนบธรรมเนียมประเพณี
  และวัฒนธรรมท๎องถิ่น 

 2.6.5 การช าระภาษี (ประมวลรัษฎากร) 
  ตามประมวลรัษฎากรได๎ก าหนดความหมายของกิจการโรงแรม ไว๎ดังนี้กิจการโรงแรม หมายถึง 
 การให๎บริการที่พักช่ัวคราวส าหรับบุคคลหรือนิติบุคคลให๎บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ  นอกจากนี้ได๎
 ก าหนดธุรกิจที่เข๎าลักษณะกิจการโรงแรม และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับการประกอบกิจการโรงแรมไว๎ดังน้ี 
  ธุรกิจที่เข๎าลักษณะกิจการโรงแรมตามประมวลรัษฎากร 
   1. โรงแรม (Hotel, Inn, Villa, Club) 
   2. สถานท่ีพักตากอากาศ (Resort) 
   3. สถานท่ีพัก และบริการสุขภาพ (Resort & Health Services) 
   4. บ๎านพักช่ัวคราว (Guest house) หรือบังกะโล (Bungalow) 
   5. แพพักตากอากาศ (Jungle Raft) 
   6. โฮมสเตย์ (Home Stay) 
   7. กิจการที่ให๎บริการท านองเดียวกันกับกิจการโรงแรม เชํน เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์  

                                                           
40 กระทรวงมหาดไทย, "กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม (พ.ศ.2551)." 
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  ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับการประกอบกิจการโรงแรม 
   1. การบริการอาหารและเครื่องดื่ม 
   2. ร๎านค๎าและพลาซําจ าหนํายสินค๎า 
   3. ศูนย์บริการสุขภาพ 
   4. สถานบันเทิง 
   5. การจัดประชุม สัมมนา งานนิทรรศการ และงานจัดเลี้ยง 
   6. การเงิน การแลกเปลี่ยนเงินตราตํางประเทศ และศูนย์รับฝากของ 
   7. การบริการอื่น ๆ เชํน บริการซัก อบ รีด บริการน าเที่ยว การให๎บริการอินเทอร์เน็ต
  ให๎บริการเชํารถ การให๎บริการเชําพ้ืนท่ี เป็นต๎น41 
 

2.7 ความพึงพอใจในการบริการ 
 2.7.1 ความหมาย 
  ความพึงพอใจหมายถึง รัก ชอบใจ พึงใจ หมายถึง พอใจ ชอบใจ ตรงความต๎องการ42 
  ความพอใจ คือ การท าให๎พอใจ ความสาแกํใจ ความหน าใจ ความจุใจ ความแนํใจ การชดเชย 
 การไถํบาปการแก๎แค๎น สิ่งที่ชดเชย43  
  ความพึงพอใจ  เป็นความรู๎สึกภายในจิตใจของมนุษย์ ซึ่งในแตํละบุคคลจะไมํเหมือนกันขึ้นอยูํ
 กับระดับการคาดหวังในสิ่งใดสิ่งหนึ่ง  เมื่อคาดหวังหรือตั้งใจมากแล๎วได๎รับการตอบสนองตามที่คาดหวังจะ
 พึงพอใจมาก แตํเมื่อผิดไปจากท่ีคาดหวัง หรือไมํตอบสนองตามต๎องการจะรู๎สึกไมํพึงพอใจ44  
  ความพึงพอใจ  เป็นพฤติกรรมที่เป็นนามปธรรม ไมํสามารถมองเห็นเป็นรูปรํางได๎ การวัดระดับ
 ความพึงพอใจได๎อาจท าได๎โดยการสังเกต45 
  ความพึงพอใจ  เป็นความรู๎สึกสองแบบของมนุษย์ ซึ่งสามารถเป็นทั้งความรู๎สึกทางบวกและ
 ความรู๎สึกทางลบ ความรู๎สึกทางบวกเป็นความรู๎สึกที่เกิดขึ้นแล๎วจะท าให๎เกิดความสุข  ความสุขนี้เป็น
 ความรู๎สึกที่แตกตํางจากความรู๎สึกทางบวกอื่นๆ กลําวคือ เป็นความรู๎สึกที่มีระบบย๎อนกลับความสุข
 สามารถท าให๎เกิดความรู๎สึกทางบวกเพิ่มขึ้นได๎อีก  ดังนั้นจะเห็นได๎วําความสุขเป็นความรู๎สึกที่สลับซับซ๎อน
 และความสุขน้ีจะมีผลตํอบุคคลมากกวําความรู๎สึกในทางบวกอื่นๆ46 
  

                                                           
41 ส านักงานสรรพากร ภาค 11, "คํูมือแนะน าการช าระภาษีอาการกิจการโรงแรม  "(ส านักงานสรรพากร ภาค 11 กรมสรรพากร2555). 
42 ราชบัณฑิตยสถาน, พจนานกุรม ฉบับ ราชบัณฑิตยสถาน 2532. 
43 วิทย ์ เท่ียงบูรณธรรม, "ความพึงพอใจในการรับบริการขององค์การโทรศัพท์แหงํประเทศไทย" (มหาวิทยาลัยราชภฎัสวนดุสิต, 
2541). 
44 วิรุฬ พรรณเทวี, "ความพึงพอใจของประชาชนตํอการให๎บริการของหนํวยงานกระทรวงมหาดไทยในอ าเภอเมือง จ าหวดัแมํฮํองสอน" 
(มหาวิทยาลัยเชียงใหมํ, 2542). 
45 กาญจนา  อรุณสุขรุจ,ี "ความพึงพอใจของสมาชิกสหกรณ์ตํอการด าเนินงานของสหกรณ์การเกษตรไชยปราการจ ากดั อ าเภอไชย
ปราการจังหวดเชียงใหมํ" (มหาวิทยาลยัเชียงใหมํ, 2546). 
46 Shelly Maynard W, "Responding T Social Change" (Dowden, Hutchison, 1975). 
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  สรุปแล๎วความพึงพอใจ หมายถึง ระดับความรู๎สึกของแตํละบุคคลที่มีตํอสิ่งใดสิ่งหนึ่ง โดยระดับ
 ความรู๎สึกนี้จะมีมากหรือพึงพอใจมากเมื่อได๎รับการตอบสนองที่ตรงตามความคาดหวังจะรู๎สึกพึงพอใจ แตํ
 หากตรงกันข๎ามหรือไมํตอบสนองหรือไมํตรงตามความต๎องการ จะกลายเป็นไมํพึงพอใจ นอกจากนี้การวัด
 ระดับของความพึงพอใจท าได๎ยากต๎องใช๎วิธีการวัดทางอ๎อม การวัดระดับคําความคิดเห็น 

  2.7.2 ระดับความพึงพอใจ 
  เนื่องด๎วยความพึงพอใจเป็นสิ่งที่เกิดจากความรู๎สึกของบุคคลหนึ่งบุคคลใดซึ่งมีตํอสิ่งๆหนึ่ง  ซึ่ง
 ระดับของความพึงพอใจสามารถแบํงได๎เป็น 2 ระดับ  ดังนี ้ 
  ระดับที ่1 ความพึงพอใจท่ีตรงกับความคาดหวัง เป็นการแสดงความรู๎สึกยินดี เมื่อได๎รับสิ่งหนึ่ง
 สิ่งใดอยํางที่คราวเอาไว๎  
  ระดับที ่2 ความพึงพอใจท่ีเกินความคาดหวัง เป็นการแสดงความรู๎สึกปลาบปลื้มใจ หรือประทับ
 ใจ เมื่อได๎รับสิ่งหนึ่งสิ่งใดเกินท่ีความคาดหวังตั้งไว๎ 

 2.7.3 วิธีการวัดความพึงพอใจ  
  บุญเรือง ขจรศิลป์ กลําววําเนื่องด๎วยความพึงพอใจเป็นนามปธรรมจึงไมํสามารถวัดได๎
 โดยงําย การวัดจึงต๎องกระท าโดยการวัดทางอ๎อม โดยจะอยูํภายใต๎การก าหนเดขอบเขตที่จ ากัด เพื่อลด
 โอกาสการคลาดเคลื่อนขึ้น ดังนั้นเมื่อบุคคลไมํแสดงความคิดเห็นไมํตรงกับความรู๎สึกที่จริง ซึ่งความคลาด
 เคลื่อนเหลํานี้ยํอมเกิดขึ้นได๎เป็นธรรมดาของการวัดโดยทั่วไป47 
  ภณิดา ชัยปัญญา  กลําวไว๎วํา การวัดความพึงพอใจน้ัน สามารถท าได๎ หลายวิธ ี
   1. แบบสอบถาม : เป็นการวัดความพึงพอใจ จากการสอบถามความคิดเห็น ซึ่งผู๎ตอบ
  สามารถตอบได๎ทั้งแบบเลือกตอบ หรือตอบแบบอิสระ 
   2. แบบสัมภาษณ์ : เป็นการวัดความพึงพอใจโดยตรงซึ่งต๎องอาศัยเทคนิค เพื่อให๎ได๎
  ข๎อมูลที่แท๎จริง 
   3. แบบสังเกต : เป็นการวัดความพึงพอใจโดยการสังเกตพฤติกรรมจากแตํละบุคคล48 
  

                                                           
47 บุญเรือง ขจรศิลป,์ วิธีวจิัยทางการศึกษา(กรุงเทพมหานคร: คณะศึกษาศาสตร์ มหาวิทาลัยเกษตรศาสตร์, 2529). 
48 ภนิดา ชัยปัญญา, "ความพึงพอใจของเกษตรกรตํอกิจกรรมไรํนาสวนผสมภายใต๎โครงการปรับโครงสร๎างและระบบการผลิต
การเกษตรของจังหวัดเชียงราย" (มหาวทิยาลัยเชียงใหม,ํ 2541). 
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2.8 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหาร 
 2.8.1 ความหมายของการบริหาร 
  การบริหาร หมายถึง กิจกรรมตํางๆ ที่บุคคลตั้งแตํสองคนขึ้นไป รํวมมือกันด าเนินการ เพื่อให๎
 บรรลุวัตถุประสงค์อยํางหนึ่งอยํางใดหรือหลายๆอยํางที่บุคคลรํวมกันก าหนดโดยใช๎กระบวนอยํางมีระบบ 
 และให๎ทรัพยากรตลอดจนเทคนิคตํางๆ อยํางเหมาะสม49  
  การบริหาร หมายถึง ศิลปะในการท าให๎สิ่งตํางๆ ได๎รับการกระท า จนเป็นผลส าเร็จ กลําวคือ  
 ผู๎บริหารไมํใช๎เป็นผู๎ปฏิบัติ แตํเป็นผู๎ใช๎ศิลปะ ท าให๎ผู๎ปฏิบัติ ท างานจนส าเร็จ ตามจุดมุํงหมายที่ผู๎บริหาร
 ตัดสินใจเลือกแล๎ว 50 
  การบริหาร หมายถึง กระบวนการท างาน รํวมกับผู๎อื่น เพื่อให๎เกิดผลสัมฤทธิ์ ตามเปูาหมาย
 อยํางมีประสิทธิภาพ 51 
  การบริหาร หมายถึง การท างานของคณะบุคคล ตั้งแต ํ2 คนขึ้นไป ที่รวมปฏิบัติการให๎บรรลุ 
 เปูาหมายรํวมกัน52 
  การบริหาร เป็นสาขาวิชาที่มีการจัดการระเบียบ อยํางเป็นระบบ คือ มีหลักเกณฑ์ และทฤษฎี  
 ที่พึงเช่ือถือได๎ อันเกิดจาการค๎นคว๎า เชิงวิทยาศาสตร์ เพื่อประโยชน์ในการบริหาร โดยลักษณะนี้การ
 บริหาร จึงเป็นวิทยาศาสตร์ เป็นศาสตร์สังคม ซึ่งอยูํกลุํมเดียว กับวิชาจิตวิทยา สังคมวิทยา และรัฐศาสตร์ 
 แตํถ๎าพิจารณาการบริหารในลักษณะของการปฏิบัติที่ต๎องอาศัยความรู๎  ความสามารถประสบการณ์ และ
 ทักษะของผู๎บริหารแตํละคน ที่จะท างาน ให๎บรรลุเปูาหมาย ซึ่งเป็นการประยุกต์เอาความรู๎ หลักการ และ
 ทฤษฎี ไปรับใช๎ในการปฏิบัติงาน เพื่อให๎เหมาะสม กับสถานการณ์ และสิ่งแวดล๎อม การบริหารก็จะ มี
 ลักษณะเป็นศิลป์53 
  การบริหาร บางครั้งเรียกวํา การบริหารจัดการ หมายถึง การด าเนินงาน หรือการปฏิบัติงานใดๆ  
 ของหนํวยงานของรัฐหรือเจ๎าหน๎าที่ของรัฐที่เกี่ยวข๎องกับคน สิ่งของและหนํวยงานโดยครอบคลุมเรื่องตาํงๆ 
 เชํน การบริหารนโยบาย  การบริหารอ านาจหน๎าที่  การบริหารคุณธรรม  การบริหารที่เกี่ยวข๎องกับสังคม 
 การวางแผน  การจัดองค์การ  การบริหารทรัพยากรมนุษย์  การอ านวยการ  การประสานงาน          
 การรายงาน และงบประมาณ 
  การบริหารจัดการ หมายถึง กลุํมคนที่มีหน๎าที่และความรับผิดชอบจากเจ๎าของ หรือคณะ
 กรรมการ เพื่อบริหารจัดการ อ านวยการ บังคับบัญชา ด าเนินธุรกิจ ให๎ประสบความส าเร็จบรรลุเปูาหมาย 
 ซึ่งฝุายบริหารต๎องใช๎อ านาจหน๎าที่พร๎อมกับทรัพยากรตํางๆ เพื่อสร๎างผลผลิต จากการขายผลผลิตดังกลําว
 จะได๎รับคําตอบแทน ในอุตสาหกรรมโรงแรม ผลผลิต คือ การบริการ  
  

                                                           
49 สมศักดิ์ คงเท่ียง, หลักการบริหารการศึกษา, 2 ed.(กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลัย รามค าแหง, 2542). 
50 Simon Herbert A, Administrative Behavior, 2 ed.(New York: The Free Press, 1997). 
51 Sergiovanni Thomas J;, Burlingame, Martin; and Coombs, Fred S., Educational Governance and Administration, 
3 ed.(Englewood Cliffs, N.J. : Prentice Hall, 1992). 
52 Barnard Chester I, The Functions of the Executive(Cambridge: Harvard University Press, 1966). 
53 สุรัสวดี ราชกุลชยั, การบริการส านกังาน (Office Management)(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย: 7, 2554). 



 

 

33 

 กลําวโดยสรุป การบริหาร หมายถึง กระบวนการท างานหรือการด าเนินของคณะบุคคลตั้งแตํ 2 คนขึ้นไป 
โดยอยูํภายใต๎เง่ือนไขและกฎเกณฑ์ตํางๆ เพื่อให๎บรรลุเปูาหมายรํวมกัน การบริหารนั้นเป็นการผสมผสานหลาย
ศาสตร์เข๎าด๎วยกัน เพราะการบริหารต๎องใช๎ความรู๎ ความเข๎าใจในการท างาน ตลอดจนมีทักษะในการด าเนินการ   
การตํอรอง วางแผน ก าหนดนโยบาย รวมไปจนถึงการควบคุมการท างานให๎เป็นไปตามแผนที่วางไว๎หรือได๎ผลผลิต
ตามที่ต๎องการ น ามาซึ่งคําตอบแทน 

 2.8.2 ปัจจัยหรือองค์ประกอบของการบริหาร 
  ปัจจัยหรือองค์ประกอบพ้ืนฐานของการบริหารได๎แกํ 4 M’s 
  1. คน (Man) คือ  การบริหารก าลังคน  จะใช๎คนอยํางไรให๎เกิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผล
 กับงานให๎มากที่สุด 
  2 เงิน (Money)   คือ  การบริหารเงิน จะจัดสรรเงินอยํางไรให๎ใช๎จํายต๎นทุนน๎อยที่สุด เพื่อให๎
 เกิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผล 
  3. วัสดุสิ่งของ (Materials) คือ การบริหารวัสดุในการด าเนินงาน วําจะท าอยํางไร๎ให๎สิ้นเปลือง
 น๎อยที่สุด หรือเกิดประโยชน์สูงสุด 

  4. การจัดการ (Management/ Method)  คือ  การจัดการ คือกระบวนการจัดการบริหาร

 ควบคุมเพื่อให๎งานท้ังหมดเป็นไปอยํางมีประสิทธิภาพ และเกิดประสิทธิผลอยํางเต็มที่  
  หลัก 4 M’s นี้ก าหนดขึ้นเพื่อให๎องค์กรบรรลุเปูาหมายที่ตั้งไว๎  ชํวยควบคุมปัจจัยหรือองค์
 ประกอบตํางๆ ให๎ด าเนินการไปตามแผนท่ีวางไว๎น ามาซึ่งการบรรลุเปาูหมาย และในปัจจุบนับางปัจจัยหรือ
 องค์ประกอบในการบริหารไมํได๎ประกอบไปด๎วยเพียง 4 ประการดังกลําว แตํได๎มีปัจจัยบางตัวอยํางเชํน
 เครื่องจักรกล (Machine) และการตลาด (Market) จึงเป็นที่มาของ 6 M’s ซึ่งมีจุดมุํงหมายที่ท าให๎การ
 ท าให๎เกิดประโยชน์และด๎วยจุดมุํงหมายส าคัญในการบรรลุความส าเร็จ ตามเปูาหมายขององค์กรอยํางมี
 ประสิทธิภาพ และเกิดประสิทธิผลครบถ๎วน 
  ปัจจัยหรือองค์ประกอบในการบริหารโรงแรม คือ กระบวนการปัจจัยในการบริหารงานคือการ
 บริหารทรัพยากรตํางๆ ประกอบไปด๎วย  
  1. บุคลากร หมายถึง บุคคลผู๎ปฏิบัติหน๎าท่ี รวมถึงการบริหารบุคลากรภายในโครงการ 
  2. เงิน หมายถึง การบริหารรายรับ รายจํายของโครงการให๎เหมาะสม เพื่อผลก าไรของโครงการ 
  3. เวลา หมายถึง การจัดสรรเวลาในการปฏิบัติ รวมทั้งการก าหนดเวลาในการเข๎าดูแลรักษา
 ทรัพยากรตํางๆภายในโครงการ 
  4. วิธีการปฏิบัติงาน และวิธีท า หมายถึง การก าหนดรูปแบบการปฏิบัติงานเพื่อให๎การด าเนิน
 ของทุกฝุายเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
  5. พลังงาน ได๎แกํ ไฟฟูา น้ ามัน และแก๏ส 
  6. วัสดุสิ่งของตํางๆ เชํน เครื่องผ๎าในห๎องพัก ผลิตผลอาหาร และเครื่องดื่มตํางๆ 
  7. อุปกรณ์เครื่องมือเครื่องใช๎ หมายถึง อุปกรณ์ส านักงาน อุปกรณ์ในการปฏิบัติหน๎าที่ 
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 2.8.3 กระบวนการการบริหาร หรือกระบวนการการบริหารจัดการ 
  หมายถึง กระบวนการเพื่อให๎องค์กรบรรลุเปูาหมาย กระบวนการการบริหารจัดการนี้สามารถ
 แสดงให๎เห็นความสัมพันธ์ ความสอดคล๎องของการปฏิบัติหน๎าที่โดยมีกิจกรรมพื้นฐาน 4 ขั้นตอนดังน้ี 
  1. การวางแผน (Planning) เป็นสะพานเช่ือมระหวํางเหตุการณ์ปัจจุบันและอนาคตซึ่งท าให๎
 บรรลุเปูาหมาย การวางแผนต๎องอาศัยการก าหนดกลยุทธ์ที่มีประสิทธิภาพ แม๎วําพื้นฐานของการจัดการ
 จะเป็นงานของผู๎บริหาร แตํก็เป็นสิ่งส าคัญเพราะ การจัดการองค์กร การจูงใจ การจัดบุคคลเข๎าท างาน 
 และกิจกรรมควบคุม ขึ้นกับการวางแผน กระบวนการวางแผนจะต๎องประกอบด๎วยผู๎บริหารและพนักงาน
 ภายในองค์กรเหตุการณ์ในอดีตและปัจจุบันเพื่อคาดคะเนเหตุการณ์ที่จะเกิดขั้นในอนาคตการวางแผน 
 ประกอบด๎วย การพัฒนาภารกิจ การคาดคะเนเหตุการณ์ปัจจุบัน เหตุการณ์อนาคต และแนวโน๎มรวมไป
 ถึงการก าหนดวัตถุประสงค์ 
  การวางแผนจะชํวยให๎ธุรกิจปรับตัวสูํการเปลีย่นแปลงของตลาดและสามารถก าหนดเปูาหมายได๎
 การบริหารเชิงกลยุทธ์นั้นองค์กรติดตามในลักษณะเชิงรุกมากกวําที่จะเป็นเชิงรับองค์กรที่ประสบความ 
 ส าเร็จจะต๎องควบคุมอนาคตขององค์กรมากกวําที่จะรอรับผลจากอิทธิพลสภาพแวดล๎อมภายนอกและ
 เหตุการณ์ที่เกิดขึ้น การตัดสินใจถือเป็นสํวนหน่ึงของการวางแผน การปรับตัวเป็นสิ่งจ าเป็นเพราะวํามีการ
 เปลี่ยนแปลงของตลาด เศรษฐกิจ และคูํแขํงขันทั่วโลก จุดเริ่มต๎นของความส าเร็จที่ดีของธุรกิจคือการ
 วางแผนที่เหมาะสม เห็นผลได๎จริง ยืดหยุํน มีประสิทธิผล และทรงประสิทธิภาพ 
  2. การจัดการองค์กร (Organizing) การพิจารณาถึงสิ่งที่ต๎องการท า มีจุดมุํงหมายคือ  
 การพยายามก าหนดงาน และความส าคัญของอ านาจหน๎าที่การจัดการที่ดี สามารถประสบความส าเร็จใน
 การแขํงขันและสามารถเอาชนะคูํแขํงขันได๎ ซึ่งมีพ้ืนฐานมาจากธุรกิจที่มีการจัดองค์กรที่ดีสามารถจูงใจ 
 ผู๎บริหารและพนักงานให๎มองเห็นความส าคัญของความส าเร็จขององค์กร บางครั้งอาจต๎องก าหนดลักษณะ
 เฉพาะของงาน โดยการแบํงงานประกอบด๎วยงานที่ก าหนดออกมาเป็นแผนก การจัดแผนก และการมอบ
 อ านาจหน๎าที่ การแยกงานออกเป็นงานยํอยตามการพัฒนารายละเอียดของงาน และคุณสมบัติของงงาน
 เครื่องมือเหลํานี้มีความชัดเจนส าหรับผู๎บริหารและพนักงาน จะต๎องมีการก าหนดลักษณะของงาน, 
 แผนกในโครงสร๎างองค์กร, รูปแบบของโครงสร๎าง, ลักษณะของงาน หรือลักษณะเฉพาะของงาน (ก าหนด
 หน๎าท่ีให๎แผนกรูปแบบการจัดแผนก และการมอบอ านาจหน๎าที)่, รายละเอียดงานและคุณสมบัติของงาน 
 การก าหนดแผนกในโครงสร๎างขององค์กร คือ การก าหนดขนาดของการควบคุม สายการบังคับบัญชา  
 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงกลยุทธ์ต๎องการการเปลี่ยนแปลงในโครงสร๎าง เพราะบางครั้งอาจมีการเปลี่ยนแปลง
 จ านวนคนรับผิดชอบ เมื่อมีการปรับโครงสร๎างจะต๎องมีก าหนดวิธีการใช๎ทรัพยากร  การสนับสนุน
 ทรัพยากรและก าหนดวัตถุประสงค์ตามสภาพทางภูมิศาสตร์จะแตกตํางจาก โครงสร๎างด๎านผลิตภัณฑ์หรือ
 ลูกค๎า รูปแบบของการจัดแผนก คือ ตามหน๎าท่ี, ตามฝุาย, ตามหนํวยธุรกิจเชิงกลยุทธ์ และด๎านแมทริกซ์ 
  3. การน าหรือการสั่งการ (Leading/Directing) เป็นการใช๎อิทธิพลเพื่อจูงใจพนักงานให๎ปฏิบัติ
 งานและน าไปสูํความส าเร็จตามเปูาหมายที่ระบุไว๎ หรือเป็นกระบวนการจัดการให๎สมาชิกในองค์กรท างาน
 รํวมกันได๎ด๎วยวิธีการตํางๆ การน าหรือการสั่งการจึงต๎องใช๎ความสามารถหลายเรื่องควบคูํกันไป อาท ิ
 ภาวะความเป็นผู๎น าของผู๎บริหาร การจูงใจ การติดตํอสื่อสารในองค์กร และการท างานเป็นทีม เป็นต๎น  
 ผู๎บริหารต๎องแสดงบทบาทของผู๎สั่งการอยํางมีคณุภาพ ตลอดจนทรัพยากรที่จัดเตรียมไว๎ให๎เกิดประสิทธิผล
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 สูงสุด การสั่งการจึง เป็นเรื่องของความรู๎ความช านาญ ประสบการณ์ และความสามารถที่จะชักจูงให๎
 พนักงานรํวมกันปฏิบัติงานไป ตามเปูาหมายที่ก าหนด ไว๎ให๎องค์กรประสบความส าเร็จตามต๎องการ 
  4. การควบคุม (Controlling) คือ การใช๎ทรัพยากรตํางๆ ขององค์กร ถือวําเป็นกระบวนการ
 ตรวจสอบ หรือติดตามผลและประเมินการปฏิบัติงานในกิจกรรมตํางๆ ของพนักงาน เพื่อรักษาให๎องค์กร
 ด าเนินไปในทิศทางสูํเปูาหมายอยํางถูกต๎องตามวัตถุประสงค์และภายในระยะเวลาที่ก าหนด หากเพิกเฉย
 หรือไมํให๎ความไมํใสํใจในเรื่องของการควบคุม ละเลยเพิกเฉย หรือในทางกลับกันคือมีการควบคุมมากจน
 เกิดความผิดพลาดขององค์กรเอง การควบคุมจึงเป็นหน๎าที่หลักทางการบริหารที่มีความส าคัญ ตั้งแตํเริ่ม
 ต๎นจนจบกระบวนการทางการบริหารการควบคุมเป็นการตรวจตราและตรวจสอบผลการปฏิบัติงานโดย 
 เปรียบเทียบกับเปูาหมายและด าเนินการปฏิบัติเพื่อให๎มั่นใจวําจะบรรลุผลลัพธ์ตามต๎องการนอกจากนี้การ
 ควบคุมยังเป็นกระบวนการรวบรวมและแสดถึงข๎อมูลย๎อนกลับเรื่องของผลการด าเนินงานในฐานะที่เป็ น
 พื้นฐานส าหรับการปฏิบัติและการเปลี่ยนแปลงในอนาคตอีกด๎วย 
 กระบวนการบริหารโรงแรม  
  1. การวางแผน (Planning) คือ การก าหนดวัตถุประสงค์ ตั้งเปูาหมายรวมถึงวิธีในการปฏิบัติ
 เพื่อให๎บรรลุเปูาหมาย 
  2. การจัดการองค์กร (Organizing) คือ การจัดวางทรัพยากรบุคคลอยํางไรให๎ได๎ประโยชน์อยําง
 เต็มที่และบรรลุวัตถุประสงค์ 
  3. การประสานงาน (Coordinating) คือ การประสานสัมพันธ์บุคลากรให๎ท าหน๎าที่อยํางกลม
 เกลียวและเหมาะสมเข๎ากับอุปกรณ์เพื่อให๎ได๎ประสิทธิผลและประสิทธิภาพสูง 
  4. การจัดคนเข๎าท างาน (Staffing) คือ การมุํงสูํการสรรหา การจัดจ๎างบุคลากรที่เหมาะสมใน
 แตํละต าแหนํงงานของโครงการ 
  5. การสั่งการ (Directing) คือ การแสดงล าดับช้ันในการท างาน การพิจารณา การตรวจตรา  
 ตลอดจนการก าหนดระเบียบแบบแผนและข๎อบังคับ 
  6. การควบคุม (Controlling) คือ การตรวจสอบ โดยเกณฑ์การวัดความแตกตํางเพื่อให๎ผลงาน 
 ที่ได๎เป็นผลงานท่ีแท๎จริงเทียบกับมาตรฐาน  
  7. การประเมินผล (Evaluating) คือ การพิจารณา ติชม วิจารณ์ความก๎าวหน๎าของงาน54 
 กระบวนการบริหารโรงแรมทั้ง 7 สอดคล๎องกับกระบวนการบริหารดังตารางที่ 2.6 
  

                                                           
54 แดงโรจน,์ การบริหารจัดการและปฏิบตัิงานโรงแรม ศตวรรษที่21 ฉบับผู๎บริหาร 21st century Hotel Management and 
Operations Executive Edition, 2. 
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ตารางที่ 2.6 แสดงกระบวนการบริหารและกระบวนการบริหารโรงแรม 

 กิจกรรมเริ่มแรก กิจกรรมก่อนด าเนินการ กิจกรรมระหว่างด าเนินการ กิจกรรมประเมินผล 

กระบวนการบริหาร การวางแผน (1) การจัดการองค์การ (2) การน าสั่งหรือการส่ังการ (3) 
การควบคุม (4) 

การควบคุม (4) 

กระบวนการบริหารโรงแรม การวางแผน (1) การจัดการองค์การ (2) 
การประสานงาน (3) 
การจัดคนเข๎าท างาน (4) 

การส่ังการ (5) 
การควบคุม (6) 

การประเมินผล (7) 

 

2.9 แนวคิดทฤษฎีการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 2.9.1 ความหมายของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
  กระบวนการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Management) เป็นหลักการปฏิบัติที่
 มุํงเน๎นให๎มีการบริหารและจัดการเพื่อให๎ทรัพยากรกายภาพภายในองค์กรสามารถตอบสนองตํอความ
 ต๎องการ และกิจกรรมได๎อยํางมีประสิทธิภาพ สามารถน ามาประยุกต์ใช๎กับอาคารหลายประเภท 
  ทรัพยากรกายภาพภายในโครงการจ าแนกได๎ 2 สํวน ตามประเภทของสิทธิ์ในการครอบครอง
 ได๎แกํ ทรัพย์สํวนบุคคล และทรัพย์สํวนกลาง ตามกฎหมายทรัพย์สํวนกลาง หมายถึง ทรัพย์ที่ต๎องมีการ
 ด าเนินการจากชุมชนเพื่อจัดการและดูแลรักษาให๎อยูํในสภาพที่ดี  เมื่อวิเคราะห์ตามลักษณะและหน๎าที่
 ใช๎สอยสามารถจ าแนกทรัพย์สํวนกลางได๎ 4 กลุํมดังนี ้
  1. ระบบสาธารณูปโภค หรือระบบประกอบอาคาร  
   ระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการแนวราบ ได๎แกํ ถนน ทางเท๎า ระบบระบายน้ า 
  ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบไฟฟูาแสงสวําง ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบประกอบอาคาร 
  ภายในโครงการแนวดิ่ง ได๎แกํ ระบบลิฟต์ ระบบไฟฟูาแสงสวําง ระบบไฟฟูาก าลัง ระบบประปา
  และสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ ระบบอัดอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบรักษาความ 
  ปลอดภัย เป็นต๎น 
  2. พื้นที่สํวนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
   โครงการแนวราบ ได๎แกํ สวนหยํอม ภูมิทัศน์ อาคารสโมสร ที่จอดรถ ฯลฯ 
   โครงการแนวดิ่ง ได๎แกํ ชุดพักอาศัย ได๎แกํ ห๎องโถง ห๎องประชุม ทางเดิน โถงลิฟต์ 
  ที่จอดรถ บริเวณโดยรอบอาคาร ฯลฯ 
  3. สิ่งแวดล๎อมภายในโครงการ ได๎แกํ คู คลอง ทางน้ าสาธารณะที่ผํานเข๎ามาในหรืออยูํโดยพื้นที่ 
 โครงการ อากาศ พลังงาน สัตว์ และแมลง 
  4. พื้นที่อ่ืนๆ เชํน สิ่งประดับโครงการ ได๎แกํ ซุ๎มประตูทางเข๎าหมูํบ๎าน ภูมิทัศน์ริมถนนเป็นต๎น  
 จุดบริการขนสํง แปลงท่ีดิน บ๎าน ห๎องชุดที่รอการขาย 
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 2.9.2 หลักการพื้นฐานในการปฏิบัติงาน 
  คือ การวางแผนรวมทั้งมีก าหนดแนวทางและยุทธศาสตร์ที่ชัดเจนเพื่อให๎การด าเนินการจัดการ
 อันประกอบด๎วยการก ากับควบคุมดูแลการปฏิบัติงานและงานบริการอาคารตํางๆโดยใช๎เปูาหมายการ
 ด าเนินกิจการขององค์กรเป็นศูนย์กลางของการด าเนิน การสามารถสรุปเป็นองค์ประกอบได๎ดังนี้ 
  1. การบริหารทรัพยากรบุคคล (People)   
  2. กระบวนการการท างาน (Process)  
  3. สถานท่ี(Place) และนอกจากน้ีจะต๎องมีความรู๎เกี่ยวกับด๎านอ่ืนๆ เชํน การจัดการ 
 อสังหาริมทรัพย์ (Property Management) การบริหารจัดการพื้นที่ใช๎สอย (Space Planning)  การดูแล
 บ ารุงรักษาอาคาร(Facility Maintenance and Operations) และจัดการงานบริการที่เกี่ยวข๎อง  
 (Facility Support Services)55 ดังรูปที2่.1 

 
รูปที่ 2.1 แสดงภาพการบริหารทรัพยากรกายภาพโครงการ 

 

2.9.3 ประโยชน์ของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
  ประโยชน์ของการบริหารจัดการอาคารแบบครบวงจร น ามาซึ่ง การจัดการข๎อมูลอาคารอยําง
 เป็นระบบ  การจัดสรรพลังงานภายในอาคาร  การบริหารจัดการอาคารอยํางมีประสิทธิภาพ  งานดูแล
 บ ารุงรักษา  งานระบบประกอบอาคาร  การวางแผนการการบ ารุงรักษารูปแบบใหมํโดยพิจารณาจากอายุ
 การใช๎งาน  การจัดการสถานการณ์วิกฤตด๎วย Crisis Management  แนวทางปฏิบัติในการบริหารจัดการ

 คุณภาพงานบริการอาคาร  ความปลอดภัยในอาคาร  และการจัดการ“ความเสี่ยง” ให๎เป็นเรื่องเล็กด๎วย

 การบริหารความเสี่ยง 
  

                                                           
55.ผู๎ชํวยศาสตราจารย์ ดร.เสริชย์ โชติพานิช, "แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ ส าหรับโครงการที่อยูํอาศัยรวม." 
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2.10 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 จากแนวคิดทฤษฎีที่กลําวมาข๎างต๎น พร๎อมกับการศึกษางานวิจัยที่ผํานมาสามารถสรุป วัตถุประสงค์และ
ข๎อค๎นพบได๎ตารางที่ 2.7 
 
ตารางที่ 2.7 แสดงงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ป ี ชื่อผู้แต่ง ชื่อเรื่องวิทยานิพนธ ์ ข้อสรุป 

 กลุํมงานวิจยัที่เกี่ยวข๎องกับปัจจยัในการเลือกอาคารอยูํอาศัยของชาวตํางชาติ 

2545 ภูวิชย ์ 
เอี่ยมพึ่งพร 

ปัจจัยการตัดสินใจเชําอพาร์
ทเมนต์ชาวตํางชาติในเขต
ศูนย์กลางธุรกิจ : กรณีศึกษาบ๎าน
สวนพลูเขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค์ เพือ่ศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม การด าเนินชีวิต และ
ปัจจัยที่สํงผลตํอการตัดสินใจเชําอพาร์ทเมนต์ของชาวตํางชาติใน
ยํานศูนย์กลางธุรกิจ 
ข้อค้นพบ คือ ปัจจยัที่มีผลตํอการเลือก 1.ท าเล 2.สิ่งอ านวยความ
สะดวก 3.การรักษาความปลอดภัย การตัดสินใจจะใช๎ระยะเวลา
ประมาณ 1-2 สัปดาห์ โดยมากรู๎จักโครงการผํานบริษัทนายหน๎า 

2549 กฤษณะ  
พัชรภิญโญ
พงศ์ 

ปัจจัยการเลือกหอ๎งพักอาศัยของ
นักทํองเที่ยวในโรงแรมระดับ  
3 ดาว : กรณีศึกษา โรงแรม 
ริเวอร์ไซด์กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค ์เพื่อส ารวจศักยภาพของโรงแรมรูปแบบของห๎องพัก 
และปัจจยัอะไรบ๎างที่มีอิทธิพลตํอการเลือกรูปแบบห๎องพักของ
นักทํองเที่ยว 
ข้อค้นพบ คือ ปัจจยัที่มีอิทธิพลตํอการเลือกรูปแบบห๎องพักอันดบั
แรก ราคาหอ๎งพัก ตามด๎วยท าเล สถานที่ สิ่งแวดล๎อมและสิ่งอ านวย
ความสะดวก รูปแบบของห๎องพกั ระบบรักษาความปลอดภยัมีผลตํอ
นักทํองเที่ยวที่เข๎ามาใช๎บริการโรงแรม   

2556 ขวัญข๎าว  
มานะขจร
เวช 

ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกที่พัก
อาศัยของชาวญี่ปุุนที่ได๎รับ
อนุญาตท างานในจังหวัด
สมุทรปราการและจังหวัดชลบุร ี

วัตถุประสงค ์ ศึกษาตัวแปรในการเลือกที่พักอาศัยของชาวญี่ปุุนที่
ได๎รับบัตรอนุญาตให๎ท างาน ในจังหวัดสมุทรปราการและจังหวัด
ชลบุร ี 
ข้อค้นพบ คือ  พบวําชาวญีปุุ่นสํวนมากที่เข๎ามาท างานมักจะมาเป็น
ครอบครัว เลือกพักอาศัยเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ผํานเอเจนซ่ี แล๎ว
ตัดสินใจด๎วยตนเอง โดยมันจะเลือกจากปัจจัยทางกายภาพเป็นหลัก
อาทิ สระวํายน้ า พื้นที่สํวนกลาง การจัดวางภายในห๎องพกั ระดับ
ราคาคําเชํา ท าเลที่ตั้ง และการเข๎าถึงแหลํงชุมชนเป็นเรื่องรอง 

 กลุํมงานวิจยัที่เกี่ยวข๎องกับแนวทางการพัฒนาอาคารอยูํอาศัยอยูํอาศัยรวมเพื่อญาติผู๎ปุวยหรือผู๎สูงวัย 

2550 บัณฑิต 
มํวงสอน
เขียว 

การศึกษาความเป็นไปได๎ของการ
ลงทุนเซอร์วิสอพาร์เมนท์เพื่อญาติ
ผู๎ปุวยชาวตํางชาติที่เข๎ามารักษา
ในโรงพยาบาลเอกชน 

วัตถุประสงค์  ส ารวจความตอ๎งการของเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ และ
ศึกษาความเป็นไปได๎ในการลงทุน ความค๎ุมคําทางการเงิน  
ข้อค้นพบ   จากการส ารวจพบวําโครงการที่เหมาะสมคือ โครงการ
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ เพื่อตอบสนองกบัจ านวนสมาชกิภายที่รวํม
เดินทางมาในแตํละคร้ัง  ในขณะที่ระยะเวลาในการรักษาพยาบาล
ประมาณ 3-10 วัน แตํด๎วยขนาดของหอ๎งและฟังก์ชั่นไมํคํอย
เหมาะสม เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ จึงเป็นทางเลือกที่ดีกวํา  



 

 

39 

ป ี ชื่อผู้แต่ง ชื่อเรื่องวิทยานิพนธ ์ ข้อสรุป 

2552 นิสิตา  
บรมธนรัตน์ 
และคณะ 

ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ส าหรับ
การดูแลผู๎สูงอาย ุ

วัตถุประสงค ์พฤติกรรมและความต๎องการที่อยูอําศัย รูปแบบการ
ด าเนินชีวิตและการวางแผนในการใช๎จํายส าหรับผู๎เกษยีณ  
ข้อค้นพบ คือ ผู๎สูงอายุสวํนใหญํให๎ความส าคัญในการเลือกท าเลเป็น
อันดับแรก รองลงมาคือการออกแบบเพือ่ปูองกันอุบัติเหตุ ลกัษณะ
หรือรูปแบบที่อยูํอาศัย สภาพแวดล๎อมสิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ 
แล๎วจึงเป็นบริการอื่นๆ เชํน บริการรถรับสํง บริการทางการแพทย ์
เป็นต๎น 

 กลุํมงานวิจยัที่เกี่ยวข๎องกับสภาพการณ์อยูํอาศัยภายในอาคารอยูอําศัยของชาวตํางชาติ 

2556 โนริโกะ โอช ิ สภาพการณ์อยูํอาศัยและ
พฤติกรรมสุขภาพของชาวญี่ปุุนใน
อาคารอยูอําศัยรวม เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค ์เพื่อศึกษาสภาพสังคม เศรษฐกิจ สภาพการอยูอําศัย 
พฤติกรรมสุขภาพ อปุสรรคและแนวทางในแก๎ไขอุปสรรคของชาว
ญี่ปุุนที่พักอาศัยอยูํในอาคารอยูํอาศัยรวม 
ข้อค้นพบ คือ ชาวญี่ปุุนในไทยมักอยูํเปน็ครอบครัว ชายท างานตาม
นิคมอุตสาหกรรม หญิงเป็นแมํบา๎น ลักษณะของห๎องพักแตํที่
ใกล๎เคียงกัน ด๎านของสุขภาพพบวําโดยมากมีสุขภาพแข็งแรง ออก
ก าลังกายสม่ าเสมอ แตํมโีรคประจ าตวั เชํน โรคความดันสูง ส าหรับ
ปัญหาและอุปสรรคที่พบ เชํน ขนาดอํางอาบน้ า ความโทรมอาคาร 
การใช๎พลังงานไฟฟูา มลภาวะ และการสื่อสาร แนวทางในการแก๎ไข
อุปสรรคปรับปรุงการดูแลอาคาร วางแผน และการบริหารจัดการ 

 กลุํมงานวิจยัที่เกี่ยวข๎องกับการบริหารจดัการอาคารอยูํอาศัย 

2552 มาล ีแซํตั้ง แนวทางการจัดการอพาร์ทเมนต์
ระดับราคาสูงในเมืองสมุทรสาคร 
: กรณีศึกษา อพาร์ทเมนต์ AAA 

วัตถุประสงค ์ศึกษาแนวทางการจัดการ ลักษณะความตอ๎งการและ
ปัญหาของผู๎เชํา เพือ่เสนอแนะแนวทางปรับปรุงแก๎ไข และ
พัฒนาการจัดการอพาร์ทเมนต์ 
ข้อค้นพบ คือ อพาร์ทเมนต์มีการจัดการแบบมืออาชพี คือ มี
กระบวนการในการท างาน การจัดพื้นที ่การให๎บริการและสิ่งอ านวย
ความสะดวกตอบสนองตํอความต๎องการ ปัญหาที่พบคือ 
สภาพแวดล๎อมโดยรอบและทีจ่อดรถที่ไมํเพียงพอ 

 
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีผํานมาพบวํางานวิจัยของภูวิชย์(2545) กฤษณะ(2549) และขวัญข๎าว(2556)  
ได๎ศึกษาถึงรูปแบบ และปัจจัยของอาคารอยูํอาศัยรวมในชํวงเวลาดังกลําว การศึกษาเป็นเพียงการศึกษารูปแบบ 
การบริการของอาคารอยูํอาศัยโดยทั่วไป มิได๎มีการศึกษารูปแบบ และการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความ
เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน ดังนั้นงานวิจัยดังกลําวเปรียบเสมือนการน าเสนอภาพรวมของอาคารอยูํอาศัยรวม
ในอดีตและในปัจจุบัน 
 ในขณะที่งานวิจัยของบัณฑิต(2550) ศึกษาในมุมของการลงทุนในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎อง
กับโรงพยาบาลเอกชนพบวํากลุํมผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศท่ีเข๎ามาใช๎โรงพยาบาลเอกชนดังกลําวเหมาะกับอาคาร
อยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนในรูปแบบเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เพราะกลุํมผู๎ใช๎บริการที่เข๎ามา
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ใช๎บริการมักเดินทางมาเป็นครอบครัวถึงแม๎จะมีการพักอาศัยในรูปแบบของเป็นรายวันและรายสัปดาห์เป็นสํวนมาก 
แตํเนื่องด๎วยวัฒนธรรมของผู๎ใช๎โรงพยาบาลท าให๎อาคารอยูํอาศัยรวมในรูปแบบเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์จึงเหมาะสม
ที่สุด จากผลงานวิจัยดังกลําวท าให๎ผู๎วิจัยเห็นโอกาสในการด าเนินธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เพื่อใช๎รองรับผู๎ปุวย
ชาวตํางชาติที่เข๎ามาใช๎บริการภายในโรงพยาบาลที่มีแนวโน๎มเพิ่มสูงขึ้นตามสัดสํวนชาวตํางประเทศที่เข๎ามา
รักษาพยาบาลในขณะเดียวกันงานวิจัยของนิสิตาและคณะ(2552) ท าการศึกษารูปแบบเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ส าหรับ
ผู๎สูงอายุ ควรมีรูปแบบ การบริการเป็นแบบใดบ๎าง งานวิจัยของดังกลําวได๎บอกทั้งรูปแบบ และการบริการเพื่อ
ตอบสนองความต๎องการแตํทั้งสองงานวิจัยไมํได๎ศึกษาถึงความพึงพอใจในการอยูํอาศัย และการบริหารอาคารอยูํ
อาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล  
 งานวิจัยของโนริโกะ(2556) ได๎ศึกษาเกี่ยวกับสภาพความเป็นอยูํและพฤติกรรมของชาวญี่ปุุน ในแงํของ 
สุขภาพพบวําชาวญี่ปุุนมีสุขภาพแข็งแรง  ชอบออกก าลังกาย  ทํองเที่ยว แตํมีชาวญี่ปุุนบางสํวนมีโรคประจ าตัว 
อยํางเชํนโรคความดันโลหิตสูง และปัญหาในการอยูํอาศัยรวมได๎แกํ ขนาดของอํางอาบน้ า ความเสื่อมโทรมอาคาร 
การใช๎พลังงานไฟฟูา มลภาวะตํางๆและการสื่อสารเป็นงานวิจัยช้ินท่ีมุํงเน๎นท่ีสุขภาพของผู๎อยูํอาศัยและการปรับปรุง

สภาพแวดล๎อมหรือปรับปรุงสิ่งตํางๆให๎ดีขึ้น ทั้งนี้งานวิจัยของข๎าพเจ๎ามุํงเน๎นที่ศึกษาความพึงพอใจภายในอาคาร 

และรูปแบบการบริหาร  เพื่อน าเสนอรูปแบบ การบริการ และการบริหารภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวน
เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล 
 นอกจากนี้ยังมีงานวิจัยที่เกี่ยวข๎องกับการบริหารจัดการได๎แกํของมาลี (2552) พบวําปัจจัยที่ตอบสนอง
ความต๎องการของลูกค๎าคือสวนหยํอม ผู๎จัดการและพนักงาน สิ่งอ านวยความสะดวกแตํส าหรับงานวิจัยของข๎าพเจ๎า
จะน าเสนอความเหมือนและความแตกตํางของรูปแบบ การบริการ การบริหาร ปัญหาและแนวทางทางแก๎ไขปัญหา
ภายในอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําโดยรอบโรงพยาบาลเหลํานี้  



 

 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

  
 ในการศึกษาเรื่อง ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล
เอกชนกรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพาร์ทเมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ ซึ่งมีวัตถุประสงค์ศึกษา
รูปแบบภายในภายในโครงการ วิเคราะห์การบริหาร ปัญหาและแนวทางการแก๎ไขภายในโครงการ โดยมีขั้นตอนใน
การศึกษาดังนี ้
 3.1 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 
 3.2 กรอบแนวคิดของงานวิจัย 
 3.3 ขอบเขตงานวิจัย 
 3.4 เครื่องมือท่ีใช๎ในการวิจัย  
 3.5 การเก็บรวบรวมข๎อมูล 
 3.6 ประชากรและกลุํมตัวอยําง 
 3.7 การวิเคราะห์ข๎อมูล 
 3.8 การน าเสนอผลการศึกษา 
 

3.1 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 
 ผู๎วิจัยได๎ก าหนดกระบวนการด าเนินงานวิจัย ซึ่งมีขั้นตอนดังนี้ ศึกษารวบรวมข๎อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ
คัดเลือกกลุํมประชากรและกลุํมตัวอยําง สร๎างเครื่องมือ ทดสอบและแก๎ไขเครื่องมือ พร๎อมวิเคราะห์ผลการศึกษาซึ่ง
สามารถแสดงกระบวนการด าเนินงานวิจัยในรูปที่ 3.1 
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รูปที่ 3.1 แสดงกระบวนในการด าเนินงานวิจยั 
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3.2 กรอบแนวคิดของงานวิจัย  
 จากกระบวนการด าเนินงานวิจัย ผู๎วิจัยก าหนดรูปแบบของงานวิจัย โดยน าเสนอภาพใต๎กรอบแนวคิดใน
การวิจัยไว๎ดังรูปที่ 3.2 เพื่อให๎เข๎าภาพรวมของงานวิจัยยิ่งดีขึ้น ผู๎วิจัยได๎จัดท าตารางเพื่ออธิบายแสดงตัวแปร   
วิธีการวิจัย เครื่องมือ และผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ที่ศึกษา ดังตารางที ่3.1 

 

รูปที่ 3.2 แสดงกรอบแนวคิดในการวิจยั  
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ตารางที่ 3.1 แสดงตัวแปรและเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย  

วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง วิธีการวิจัย 
ประชากร/   

กลุ่มตัวอย่าง 
เครื่องมือ ผลการศึกษา 

1. เพื่อศึกษา
รูปแบบอาคารอยู่
อาศัยรวมที่มี
ความเกี่ยวข้อง
กับโรงพยาบาล
เอกชน 

1. ด๎านกายภาพ  
 
 
 
 
 
 
 
 
2. ด๎านการ
บริการ 
 
 
 
 
3. ด๎านผู๎เข๎าพัก
อาศัย 
 

- ขนาดของห๎องพัก 
- การจัดพื้นที่ใช๎สอย 
- สิ่งอ านวยความ
สะดวก 
- การจัดเตรียมพื้นที่
สํวนกลาง 
- ระบบ
สาธารณูปโภค 
 
- การต๎อนรับ 
- การท าความ
สะอาดห๎องพกั 
- รถรับสํง 
- ด๎านอาหาร 
 
- สัญชาติ, อาย ุ
- จ านวนสมาชกิที่
รํวมเดินทาง 
- ระยะเวลาเข๎าพัก 
- จุดประสงค์ของ
การเข๎าพกัอาศัย 
- ความพึงพอใจของ
ผู๎เข๎าพักอาศัย 
- ระดับความส าคัญ
ของสิ่งตํางๆ 

ข้อมูลปฐมภูม ิ

- ศึกษาจาก
การส ารวจ
โครงการ 
- ศึกษาจาก
การสัมภาษณ์
เจ๎าหน๎าที่ที่
ดูแลโครงการ 
- ปูาย
ประกาศและ 
ค าโฆษณา
ของโครงการ 

 

ข้อมูลทุตยิภูม ิ

- ศึกษาจาก
เอกสาร
เกี่ยวขอ๎ง อาทิ
ข๎อกฎหมาย 
รูปแบบ
พื้นฐาน
โครงการ 

1. พนักงาน 
หรือเจ๎าหน๎าที่
ที่ดูแล
โครงการ 
 
2. ผู๎เข๎าพัก
อาศัยภายใน
โครงการ 

1. แบบ
ส ารวจเพื่อ
ศึกษารูปแบบ
และสิ่งอ านวย
ความสะดวก
ทั้งภายในและ
ภายนอก
ห๎องพัก 
 
2. แบบ
สัมภาษณ์เพื่อ
ศึกษารูปแบบ
และสิ่งอ านวย
ความสะดวก
ทั้งภายใน
โครงการ การ
บริการตํางๆ
ภายใน
โครงการ 
 
3. แบบสอบ 
ถามเพื่อ
สอบถาม
ระดับความ
พึงพอใจ และ
ระดับ
ความส าคัญ
ของสิ่งอ านวย
ความสะดวก
และการ
บริการ 

1. รูปแบบ
และสิ่งอ านวย
ความสะดวก 
ภายในและ
ภายนอก
ห๎องพัก ในแตํ
โครงการ 
 
2. การบริการ
ภายใน
โครงการ 
 
3. เพื่อน าไปสูํ
รูปแบบ การ
บริการที่
เหมาะสม
ภายใน
โครงการ 
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วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง วิธีการวิจัย 
ประชากร/   

กลุ่มตัวอย่าง 
เครื่องมือ ผลการศึกษา 

2. เพื่อวิเคราะห์
การบริหารภายใน
อาคารอยู่อาศัย
รวมที่มีความ
เกี่ยวข้องกับ
โรงพยาบาล
เอกชน 

1. ด๎านบริหาร 
 
 
 
 
2. ด๎านการเงิน 
 
 
 
3. ด๎านกายภาพ 
 
 
 
 
 
4. ด๎านบุคลากร 
 
 
5. ด๎าน 
การตลาด 

- โครงสร๎างการ 
บริหาร 
- ล าดับ/ ขั้นตอนใน 
การท างาน 

 
- คําใช๎จํายในการ
บริหาร 
- รายรับโครงการ 

 
- การดูแลห๎องพัก 
- การดูแลพื้นที่
สํวนกลาง 
- การดูแลระบบ
สาธารณูปโภค 
 
- ต าแหนํงหน๎าที ่
- ความรับผิดชอบ 
 
- วิธีการจัดจ าหนําย 
- ประเภทของ
ห๎องพัก 
- ระดับราคาของ
ห๎องพัก 

ข้อมูลปฐมภูม ิ

-  ศึกษาจาก
การสัมภาษณ์
เจ๎าหน๎าที่ที่
ดูแลโครงการ 
ผู๎เข๎าพักอาศัย 

 

ข้อมูลทุตยิภูม ิ

- ศึกษาจาก
เอกสาร หรือ
หนังสือที่การ
บริหาร
โครงการ 

1. พนักงาน 
หรือเจ๎าหน๎าที่
ที่ดูแล
โครงการ 
(ผู๎บริหาร) 

 

2. ผู๎เข๎าพัก
อาศัยภายใน
โครงการ 

1.แบบ
สัมภาษณ์เพื่อ
ศึกษารูปการ
บริหารภายใน
โครงการ 

 1. รูปแบบ
การบริหาร 
และความ
แตกตํางของ
การบริหาร
จัดการภายใน
โครงการ 

 

2. ความ
แตกตํางของ
การบริหาร
โครงการ 

 

3. เพื่อน าไปสูํ
การบริหารที่
เหมาะสม 
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วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง วิธีการวิจัย 
ประชากร/   

กลุ่มตัวอย่าง 
เครื่องมือ ผลการศึกษา 

3. เพื่อเสนอแนะ
แนวทางการแก้ไข
ปัญหาภายใน
อาคารอยู่อาศัย
รวมที่มีความ
เกี่ยวข้องกับ
โรงพยาบาล
เอกชน  

1. ด๎านปัญหา 

 

 

 

 

 

 

 

2. ด๎านการ
บริการ 

- การจัดวางพื้นที่ใช ๎
สอย 
- สิ่งอ านวยความ 
สะดวก 
- การจัดเตรียมพื้นที ่
สํวนกลาง 
- ระบบ 
สาธารณูปโภค 
- การบริการ 

 

- ปรับปรุงคุณภาพ 
หรือเพิ่มเติมสิ่ง
อ านวยความสะดวก  
- ปรับปรุง หรือ
เพิ่มเติมพื้นที่ใช๎สอย
ภายในและภายนอก
ห๎องพัก 
- ปรับปรุงคุณภาพ 
หรือเพิ่มเติมการ
บริการ 
- วางแผนในการ
แก๎ไขปัญหา 

ข้อมูลปฐมภูม ิ

-  ศึกษาจาก
การสัมภาษณ์
เจ๎าหน๎าที่ที่
ดูแลโครงการ, 
ผู๎เข๎าพักอาศัย 

 

ข้อมูลทุตยิภูม ิ

- ศึกษาจาก
เอกสาร หรือ
หนังสือที่การ
บริหารจัดการ
โครงการ 

1. พนักงาน 
หรือเจ๎าหน๎าที่
ที่ดูแล
โครงการ 

 

2. ผู๎เข๎าพัก
อาศัยภายใน
โครงการ 

1.แบบ
สัมภาษณ์เพื่อ
ศึกษารูปการ
บริหารภายใน
โครงการ 

 

2. แบบสอบ 
ถามเพื่อ
สอบถาม
ปัญหาที่พบ
ภายใน
โครงการ 

1. ปัญหาและ
แนวทางการ
แก๎ไขปัญหา
ในการบริหาร
โครงการ 

 

2. เพื่อน าไปสูํ
การปรับปรุง 
และการ
ปูองกันปัญหา
ภายใน
โครงการ 

 
 



 

 

47 

3.3 ขอบเขตงานวิจัย 
 3.3.1 ขอบเขตด๎านเนื้อหา 
  1. ศึกษารูปแบบของอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน ได๎แกํ รูปแบบ 
 ห๎องพัก  พื้นที่ภายในโครงการ  การบริการภายในโครงการ 
  2. ศึกษาการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน ได๎แกํ
 โครงสร๎างในการบริหาร  จ านวนพนักงานภายในโครงการ  หน๎าท่ีความรับผิดชอบ 
  3. ศึกษาข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่เป็นพนักงาน หรือเจ๎าหน๎าที่ท่ีดูแลที่ดูแลโครงการ ได๎แกํ 
  ต าแหนํงและความรับผิดชอบ  ปัญหาหรืออุปสรรค 
  4. ศึกษาข๎อมูลทั่วไปของกลุํมตัวอยํางที่ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการ ได๎แกํ ข๎อมูลพื้นฐานของ 
 ผู๎เข๎าพักอาศัย  ความพึงพอใจในการใช๎บริการภายในโครงการ  ระดับความส าคัญของพื้นที่และการบริการ 

 3.3.2 ขอบเขตด๎านพื้นที่การศึกษาเฉพาะ 
  โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์  และ
 โครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 

 3.3.3 ขอบเขตด๎านประชากรและกลุํมตัวอยําง 
  1. ผู๎เข๎าพักอาศัยภายโครงการในพ้ืนท่ีศึกษา 
  2. พนักงาน หรือเจ๎าหน๎าที่ท่ีดูแลโครงการในพ้ืนท่ีศึกษา 
 

3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย  
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ มีเครื่องมือที่ใช๎ในการวิจัย แบํงเป็นแบบส ารวจ, แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง 
และแบบสอบถาม  

 3.4.1 แบบส ารวจ  
  เป็นแบบส ารวจผู๎วิจัยสร๎างขึ้นส าหรับใช๎เก็บรวบรวมรูปแบบ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในและ
 พื้นที่สํวนกลาง ตลอดจนการบริการภายในโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับ
 โรงพยาบาลเอกชนโดยผู๎วิจัยเป็นผู๎ส ารวจโครงการพร๎อมเจ๎าหน๎าที่ที่ดูแลโครงการ จากนั้นน าผลที่ได๎มา
 สรุปผลมาสรุปเป็นตัวแปรมาใช๎ในการจัดท าแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง และแบบสอบถาม เพื่อ
 สอบถามระดับความพึงพอใจ และน าเสนอรูปแบบ  สิ่งอ านวยความสะดวก และการบริการภายในอาคาร
 อยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนโครงการในอนาคต ซึ่งมีตัวแปรที่ศึกษาดังนี ้
  1. ตัวแปรด๎านกายภาพ (ขนาดของห๎องพัก  สิ่งอ านวยความสะดวกในห๎องพัก  การจัดเตรียม
 พื้นที่สํวนกลางภายในโครงการ  ระบบสาธารณูปโภค) 
  2. ตัวแปรด๎านการบริการ เพื่อหารูปแบบของการบริการภายในโครงการในด๎าน (การต๎อนรับ  
 ความสะอาด  รถรับสํง  ด๎านอาหาร ฯลฯ) 
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 3.4.2 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง  
  ผู๎วิจัยได๎ใช๎แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎าง โดยใช๎ค าถามปลายเปิดในรวบรวมทางด๎านการ
 บริการ  การบริหาร  (แผนองค์กร องค์ประกอบ ขั้นตอนในการท างาน)  จากพนักงานและเจ๎าหน๎าที่
 ภายในโครงการ จากนั้นน ามาสรุปรูปแบบการบริหาร  ปัญหาและแนวทางในการแก๎ไขภายในอาคารอยูํ
 อาศัยรวมแบบเชําท่ีเกี่ยวข๎องโรงพยาบาลกรุงเทพ แบํงเป็น 5 สํวนดังนี้  
  1. ด๎านบริหาร (โครงสร๎างในการบริหาร  จ านวนพนักงาน  หน๎าท่ีความรับผิดชอบ) 
  2. ด๎านการตลาด (ประเภทของห๎องพัก  ระดับราคาของห๎องพัก  วิธีการจัดจ าหนําย) 
  3. ด๎านกายภาพ (ขนาดของห๎องพัก, การจัดวางพื้นที่ใช๎สอย  สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
 ห๎องพัก  การจัดเตรียมพื้นท่ีสํวนกลางภายในโครงการ  ระบบสาธารณูปโภค) 
  4. ด๎านการบริการ (การต๎อนรับ  ความสะอาดภายในห๎องพัก  ความสะอาดของพื้นที่สํวนกลาง  
 รถรับสํง  ด๎านอาหาร)  
  5. ด๎านผู๎เข๎าพักอาศัย (เชื้อชาติอาย  ระยะเวลาเข๎าพัก  จุดประสงค์ของการเข๎าพักอาศัย) 

 3.4.3 แบบสอบถาม 
  ผู๎วิจัยได๎สร๎างแบบสอบถามส าหรับรวบรวมระดับความพึงพอใจในการเข๎าพักอาศัยระดับ 
 ของส าคัญของพื้นที่และการให๎บริการภายในโครงการ ปัญหาในการเข๎าพักอาศัย และข๎อมูลสํวนตัว  
 จ านวนสมาชิกที่รํวมเดินทาง ระยะเวลาเข๎าพัก และจุดประสงค์ของการเข๎าพักอาศัย เพื่อน ามาสรุป 
 เป็นรูปแบบ สิ่งอ านวยความสะดวก การให๎บริการภายในโครงการที่เหมาะสมในอนาคต   
  1. ตัวแปรด๎านผู๎เข๎าพักอาศัย (เช้ือชาติ  อายุ  จ านวนสมาชิกที่รํวมเดินทาง  ระยะเวลาเข๎าพัก  
 จุดประสงค์ของการเข๎าพักอาศัย) 
  2. ตัวแปรด๎านกายภาพ (ขนาดของห๎องพัก  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพัก   
 การจัดเตรียมพื้นท่ีสํวนกลางภายในโครงการ  ระบบสาธารณูปโภค) 
  3. ตัวแปรด๎านการบริการ (การต๎อนรับ  ความสะอาด  รถรับสํง  ด๎านอาหาร ฯลฯ) 
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3.5 การเก็บรวบรวมข้อมูล   
 3.5.1 ศึกษาข๎อมูลทุติยภูมิ   
  ผู๎วิจัยศึกษาข๎อมูลจากหนังสือ วารสาร งานวิจัย และเอกสารที่เกี่ยวกับอาคารอยูํอาศัยรวมแบบ
 เชํา (แนวทางการบริหารโครงการ  รูปแบบพื้นฐานโครงการ  การบริการภายในโครงการ) 

 3.5.2 ศึกษาข๎อมูลปฐมภูมิ 
  ผู๎วิจัยศึกษาข๎อมูลปฐมภูมิจากการศึกษาเว็บไซต์ของโครงการ และท าการเก็บรวบรวมข๎อมูล
 ภายในโครงการ ซึ่งมีข้ันตอนการศึกษาดังนี ้ 
  1. ส ารวจโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลกรุงเทพ  
  2. ติดตํอขอสัมภาษณ์ผู๎เกี่ยวข๎องกับงานวิจัย 
   2.1 ติดตํอขอสัมภาษณ์ผู๎บริหารและเจ๎าหน๎าท่ีผู๎ดูแลด๎านที่พักอาศัยของผู๎ปุวยและ 
  ญาติผู๎ปุวยประจ าโรงพยาบาลกรุงเทพ 
   2.2 ติดตํอขอสัมภาษณ์พนักงานและเจ๎าหน๎าที่ภายในโครงการอาคารอยูํอาศัยรวม
  แบบเชําที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลกรุงเทพ    
  3. สร๎าง ทดลองและแก๎ไขเครื่องมือท่ีใช๎ในงานวิจัย (แบบส ารวจแบบส ารวจโครงการ  แบบ 
 สัมภาษณ์ แบบมีโครงสร๎าง และแบบสอบถาม) เพื่อการเก็บรวบรวมข๎อมูล 
  4. สัมภาษณ์ผู๎เกี่ยวข๎องกับงานวิจัย 
   4.1 สัมภาษณ์ผู๎บริหารหรือเจ๎าหน๎าที่ดูแลด๎านที่พักอาศัยของผู๎ปุวยและญาติผู๎ปุวย
  ประจ าโรงพยาบาลกรุงเทพ 
   4.2 สัมภาษณ์ผู๎ดูแลหรือเจ๎าหน๎าที่ภายในโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําท่ี 
  เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลกรุงเทพ 
  5. เก็บรวบรวมแบบสอบถามผู๎เข๎าพักอาศัย 

  3.5.3 กระบวนการในการรวบรวมข๎อมูลจากแบบสอบถาม 
  ขั้นตอนในการศึกษาข๎อมูลปฐมภูมิ ซึ่งมีข้ันตอนการศึกษาดังนี้  
   1. ติดตํอโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล  
  และโรงพยาบาลเพื่อขออนุญาตในการแจกแบบสอบถาม  
   2. วิธีการแจกแบบสอบถาม 
    2.1 เจ๎าหน๎าท่ีผู๎ดูแลโครงการเป็นผูร๎ับผดิชอบในการแจกแบบสอบถามให๎กับ 
   ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการกลุํมตัวอยําง (โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ, 
   โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์, โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์)  
    2.2 เจ๎าหน๎าท่ีพยาบาลภายในโรงพยาบาลกรุงเทพเป็นผู๎รับผิดชอบ ก าหนด
   ให๎แจกให๎กับผู๎ใช๎บริการหรือญาติของผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลตั้งแตํ  4 วันขึ้นไป และ
   เป็นผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการกลุํมตัวอยําง (โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ, 
   โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์, โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์) 
    2.3 ผู๎วิจัยท าการเก็บข๎อมูลด๎วยตนเอง   
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3.6 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 จากการส ารวจอาคารอยูํอาศัยรวมรอบโรงพยาบาลกรุงเทพในรัศมี 1 กิโลเมตร ดังรูปที่ 3.3 หรือตารางที่ 3.2 
พบวํามีอาคารอยูํอาศัยรวมทั้งหมด 13 โครงการ จากจ านวนดังกลําวพบวําเป็นโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชํา
เจ๎าของรายเดียวจ านวน 7 โครงการ ในจ านวนดังกลําวเป็นโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําที่เป็นผู๎เข๎าพักอาศัย
ชาวตํางประเทศทั้งสิ้น 5 โครงการ มีโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่ผู๎เข๎าพักอาศัยที่มีอัตราการเข๎าพักมากกวํา     
ร๎อยละ 80 จ านวน 4 โครงการ และมีโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่ผู๎เข๎าพักอาศัยมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล
เกินร๎อยละ 90 จ านวน 3 โครงการ ดังตารางที ่3.3 

 
รูปที่ 3.3 แสดงอาคารอยูอําศัยรวมแบบเชํารอบโรงพยาบาล  การแสดงภาพเส๎นทาง(ซ๎าย) และการแสดงภาพแบบดาวเทียม(ขวา) 

 
ตารางที่ 3.2 แสดงรายชื่ออาคารอยู่อาศัยรวมแบบเช่าในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบโรงพยาบาลกรุงเทพ 

ล าดับที ่ ชื่อโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม ลักษณะโครงการ ผู้เข้าพักอาศัย 

1 คอนโด คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

2 ชาราวิลล ์เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์  ชาวตํางประเทศ 

3 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ อพาร์ทเมนต์ ชาวตํางประเทศ 

4 ไมํทราบชื่อ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

5 อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ ชาวตํางประเทศ 

6 ไอ บริดจ์ เพลส คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

7 อัศวิน อพาร์ทเมนต์ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

8 ศูนย์วิจัย เรสซิเดนซ์ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

9 เอวัน โฮเทล โรงแรม ชาวตํางประเทศ 
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ล าดับที ่ ชื่อโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม ลักษณะโครงการ ผู้เข้าพักอาศัย 

10 บ๎านภูริเดช อพาร์ทเมนต์ ชาวตํางประเทศ 

11 ซิตี ้คอร์ด คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

12 ศูนย์วิจัย คอนโดมิเนียม คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

13 ไมํทราบชื่อ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

 
 จากตารางที ่3.2 ซึ่งแสดงรายชื่ออาคารอยูํอาศัยรวมในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบโรงพยาบาลกรุงเทพพบวํา 
มีโครงการอาคารอยูํอาศัยซึ่งมีผู๎เข๎าพักอาศัยเป็นชาวตํางประเทศจ านวน 5 โครงการ  ซึ่งในจ านวนดังกลําวเป็นผู๎เข๎า
พักอาศัยท่ีมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลดังแสดงในตารางที่ 3.3  
 
ตารางที่ 3.3 แสดงรายชื่ออาคารอยู่อาศัยรวมแบบเช่าในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบโรงพยาบาลกรุงเทพที่มีผู้เข้าใช้
บริการเป็นชาวต่างประเทศ  

ล าดับที ่ ชื่อโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม ผู้เข้าพักอาศัย อัตราการพักอาศัย 
ผู้เข้าพักอาศัยที่เกี่ยวข้อง

กับโรงพยาบาล 

1 ชาราวิลล ์เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์ ชาวตํางประเทศ 80% 90% 

2 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ ชาวตํางประเทศ 90% 95% 

3 อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ชาวตํางประเทศ 90% 93% 

4 เอวัน โฮเทล ชาวตํางประเทศ 90% 35% 

5 บ๎านภูริเดช ชาวตํางประเทศ 75% 85% 

 
 ดังนั้นผู๎วิจัยเลือกศึกษาในอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชํารอบโรงพยาบาลเอกชน และมีผู๎เข๎าพักอาศัยเป็น
ชาวตํางประเทศท่ีมีอัตราการเข๎าพักมากกวําร๎อยละ 80 และผู๎เข๎าพักอาศัยมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเกินร๎อย
ละ 90 ได๎แกํโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์  โครงการเอส เค เอ็ม 
อพาร์ทเมนต์ 

 3.6.1  ประชากรและกลุํมตัวอยํางของเจ๎าหน๎าที่ที่ดูแลโครงการ 
  ประชากรของเจ๎าหน๎าท่ีที่ดูแลโครงการ หมายถึง เจ๎าหน๎าท่ีที่ดูโครงการทั้งหมด  
  กลุํมตัวอยํางของเจ๎าหน๎าที่ที่ดูแลโครงการ หมายถึง เจ๎าหน๎าที่ที่ดูโครงการที่ผู๎วิจัยท าการ
 สัมภาษณ์ โดยเลือกกลุํมตัวอยํางแบบเฉพาะเจาะจง ซึ่งสัมภาษณ์ภายใต๎หัวข๎อการบริการภายในโครงการ 
 การบริหาร (แผนองค์กร  องค์ประกอบ  ขั้นตอนในการท างาน) ปัญหาและแนวทางการแก๎ไขภายใน
 อาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําท่ีเกี่ยวข๎องโรงพยาบาลกรุงเทพ  
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 เนื่องจากผู๎วิจัยเลือกเครื่องมือในการวิจัยเป็นแบบสัมภาษณ์ปลายเปิด  เลือกกลุํมตัวอยํางแบบ
เฉพาะเจาะจง โดยเลือกสัมภาษณ์ ผู๎ดูแลโครงการหรือเจ๎าหน๎าที่ผู๎ดูแลโครงการในต าแหนํงตํางๆ อาทิ หัวหน๎าฝุาย
วิศวกร หัวหน๎าฝุายรักษาความปลอดภัย และหัวหน๎าฝุายดูแลรักษาความสะอาด 

 3.6.2  ประชากรและกลุํมตัวอยํางของผู๎เข๎าพักอาศัย  
  ประชากรของผู๎เข๎าพักอาศัย หมายถึง ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการในชํวงระยะเวลาเก็บข๎อมูล  
  กลุํมตัวอยํางของผู๎เข๎าพักอาศัย หมายถึง  ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการในชํวงระยะเวลาเก็บ
 ข๎อมูลโดยจะท าการเลือกแบบสุํมเพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของพื้นที่และการให๎บริการ  ระดับความ
 ส าคัญของพื้นที่และการให๎บริการ, สถานที่ที่ผู๎เข๎าพักอาศัยเดินทางไประหวํางการรักษาพยาบาลจาก      
 ผู๎เข๎าพักอาศัย  
 
ตารางที่ 3.4 แสดงจ านวนประชากรภายในโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมแบบเช่าในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบ
โรงพยาบาลกรุงเทพ 

ชื่อโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม จ านวนห้องพัก (ยูนิต) อัตราการเข้าพัก จ านวนประชากร (ราย) 

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 129 90% 116 

ชาราวิลล ์เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์ 78 80% 62 

เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ 35 90% 32 

จ านวนประชากรรวม 210 

 
 จากตารางที ่3.4 แสดงจ านวนของผู๎เข๎าพักอาศัยจริงของทั้ง 3 โครงการ อยูํท่ี 210 ราย เนื่องด๎วยเวลาที่ใช๎
ในการศึกษาวิจัยมีจ านวนจ ากัด ดังนั้นผู๎วิจัยไมํสามารถท าการศึกษาจากกลุํมประชากรได๎ทั้งหมดจึงใช๎วิธีการเลือก
กลุํมดังตารางที ่3.5   
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ตารางที่ 3.5 แสดงจ านวนกลุ่มตัวอย่างจากการเลือกกลุม่ตัวอย่าง 

วิธีการเลือกกลุํมตวัอยาํง จ านวนกลุํมตัวอยําง (ชุด) 

1. การเลือกกลุํมตวัอยาํงแบบร๎อยละ 15-30 63 

2. การเลือกสุํมกลุํมตัวอยาํงแบบเครจซ่ีและมอร์แกน 136 

3. การเลือกสุํมกลุํมตัวอยาํงแบบตารางยามาเนํ 138 

 
  จากการตารางที่ 3.5 ผู้วิจัยได้เลือกกลุ่มตัวอย่างจ านวน 138 ชุด โดยก าหนดวิธีการแจกเป็น
 แบบก าหนดโควต้า  (Quota Selection) ซึ่งมีสัดส่วนในการแจกดังน้ี  
  - โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ จ านวน 77 ชุด 
  - โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ จ านวน 40 ชุด 
  - โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ จ านวน 21 ชุด และนอกจากน้ีผู๎วิจัยยังท าการสัมภาษณ์ 
 ผู๎ดูแลโครงการหรือเจ๎าหน๎าที่โครงการในต าแหนํงตํางๆ อาทิ หัวหน๎าฝุายวิศวกร หัวหน๎าฝุายรักษาความ
 ปลอดภัย และหัวหน๎าฝุายดูแลรักษาความสะอาด 
 

3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1. วิเคราะห์ข๎อมูลเชิงปริมาณ : หลังจากผู๎วิจัยน าแบบสอบถามตรวจสอบความถูกต๎อง เข๎าสูํกระบวนการ
ประมวลผลโดยโปรแกรม Microsoft Excel ซึ่งแบํงได๎เป็น 3 สํวนดังนี ้
  - เพื่อหาระดับความพึงพอใจของรูปแบบ (พื้นที ่สิ่งอ านวยความสะดวก) และการบริการ  
  - เพื่อหาระดับความส าคัญของรูปแบบ (พื้นที ่สิ่งอ านวยความสะดวก) และการบริการ  
  - เพื่อหาสถานท่ี หรือจังหวัดที่เดินทางไประหวํางการเข๎าพักอาศัย  
 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อน าเสนอรูปแบบ (พื้นที่ สิ่งอ านวยความสะดวก) การบริการ และสถานที่ที่ผู๎เข๎าพัก
อาศัยเดินทางระหวํางการเข๎าพักอาศัย เพื่อน าไปสูํการพัฒนา หรือการปรับปรุงโครงการในอนาคต   
 2. วิเคราะห์ข๎อมูลเชิงคุณภาพ : ผู๎วิจัยรวบรวมข๎อมูลจากการส ารวจ และสัมภาษณ์ ตรวจสอบความ  
ถูกต๎อง จากนั้นคิดวิเคราะห์ เขียนข๎อมูลเชิงพรรณา เพื่อหาข๎อสรุปของรูปแบบ (พื้นที่ สิ่งอ านวยความสะดวก)    
การบริการ สถานที่ที่ผู๎เข๎าพักอาศัยเดินทางระหวํางการเข๎าพักอาศัย และการบริหารในปัจจุบันเพื่อน าไปสูํการ
พัฒนา หรือการปรับปรุงโครงการในอนาคต  
 

3.8 การน าเสนอผลการศึกษา 
 1. น าเสนอรูปแบบ การบริการ การบริหาร ปัญหาและแนวทางการแก๎ไขปัญหาภายในอาคารอยูํอาศัยรวม
ที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนภายในปัจจุบัน  
 2. น าเสนอความแตกตํางของอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชนในปัจจุบัน 
 3. น าเสนอแนวรูปแบบ การบริการ การบริหารภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับ
โรงพยาบาลเอกชนท่ีเหมาะสมในอนาคต 



 

 

บทที่ 4 
ข้อมูลของกรณีศึกษา 

  
 ผู๎วิจัยศึกษาวิจัย ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน
กรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพาร์ทเมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ มีดังนี ้
 4.1 ข๎อมูลโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 4.2 ข๎อมูลโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลกรุงเทพ 
  4.2.1 โครงการ อมารี เรสซิเดนส์ กรุงเทพฯ 
  4.2.2 โครงการ ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ 
  4.2.3 โครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 
 4.3 สรุปข๎อมูลเปรียบเทียบโครงการกลุํมตัวอยําง 
 

4.1 ข้อมูลโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 4.1.1 ประวัติโรงพยาบาลกรุงเทพ 
  โรงพยาบาลกรุงเทพจัดตั้งขึ้นเมื่อวันท่ี 26 กุมภาพันธ ์2515  จดทะเบียนภายใต๎ชื่อ บริษัท  
 กรุงเทพดุสิตเวชการ จ ากัด  มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจกิจการสถานพยาบาล ตํอมาได๎ขยายกิจการ 
 จนก๎าวหน๎า และได๎เข๎าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แหํงประเทศไทยเมื่อวันท่ี 2 ตุลาคม 2534 บริษัทได๎ 
 พัฒนาความพร๎อมในด๎านบุคลากร อุปกรณ์เครื่องมือการแพทย์ จนได๎รับการรับรองมาตรฐานจาก 
 หนํวยงานตําง ๆ ดังนี ้ 
  พ.ศ. 2544  ได๎รับการรับรองคุณภาพมาตรฐานโรงพยาบาล (HA: Hospital Accreditation) จากสถาบัน
พัฒนาและรับรองมาตรฐานโรงพยาบาล(พรพ.)   
 พ.ศ. 2547  ได๎รับรางวัลระบบการจัดการอาชีวอนามัยและความปลอดภัยจาก  (JACO: Japan Audit 
and Certification)   
 พ.ศ. 2550  ได๎รับรองมาตรฐานทางด๎านการสํงเสริมการพัฒนาคุณภาพ และความปลอดภัยในการดูแล
รักษา (JCI : The Joint Commission International) 
 

 
รูปที่ 4.1 มาตรฐานที่โรงพยาบาลจากองค์กรตํางๆ56 

 
 นอกจากนั้นบริษัทได๎ท าการขยายธุรกิจในเครือ ทั้งโครงการอาคารที่ อยูํอาศัยรวม และโครงการพัฒนา
ทางด๎านการแพทย์ตํางๆ ดังนี ้
  

                                                           
 56 รายงานประจ าปีเครือกรุงเทพดุสิตเวชประจ าปี 2547-2557   
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   - โครงการอาคารผู๎ปุวย ส าหรับรองรับผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศ และสามารถรองรับผู๎ปุวยใน  
 รองรับได๎ประมาณ 90 เตียง  (ปรับปรุงอาคารเพื่อรองรับการเข๎าใช๎งานจากผู๎ใช๎บริการ และญาติ
 ผู๎ใช๎บริการชาวตํางประเทศ) 
   - ศูนย์มะเร็งนานาชาติ หรือโรงพยาบาลวัฒนโนสภ เพื่อรองรับผู๎ปุวยโรคมะเร็ง 
   - โครงการศูนย์ทันตกรรม และศัลยกรรมชํองปากกรุงเทพ   
   - โครงการกํอสร๎างอาคารจอดรถใหมํสูง 6 ช้ัน   
   - โครงการกํอสร๎างโรงพยาบาลเอกชน ณ เมืองเสียบเรียม ประเทศกัมพูชา   
   - โครงการจัดตั้งโรงพยาบาลสมอง  
   - โครงการกํอสร๎างโรงพยาบาลเอกชน ขนาด 50 เตียง ณ เมืองอาบูดาบี ประเทศสหรัฐอาหรับ 
 เอมิเรทส์ 
   - โครงการกํอสร๎างโรงพยาบาลเอกชน  ขนาด 50 เตียง  และขนาด 100  เตียง  ณ เมือง 
 พนมเปญ ประเทศกัมพูชา 
   - โครงการกํอสร๎างโรงพยาบาลเอกชน ขนาด 50 เตียง ที่อ าเภอเมืองหัวหิน จังหวัด ประจวบคีรีขันธ์ 
   - โครงการกํอสร๎างโรงพยาบาลเอกชนภายใต๎ชื่อ โรงพยาบาลกรุงเทพเขาใหญํ  ขนาด 60 เตียง   
 ณ ถนนมิตรภาพ ต าบลเขาใหญํ อ าเภอปากชํอง จังหวัดนครราชสีมา 
   - โครงการกํอสร๎างโรงพยาบาลเอกชน บนพ้ืนท่ี 10 ไรํ ที่จังหวัดภูเก็ต โรงพยาบาลกรุงเทพภูเก็ต  แ ล ะ
 โรงพยาบาลกรุงเทพขอนแกํน  จังหวัดขอนแกํน  
    - โรงพยาบาลกรุงเทพเชียงใหมํ โรงพยาบาลกรุงเทพอุดร  และในปีพ.ศ. 2556 ได๎เชําที่ดินใน 
 ยํานเยาวราช เพื่อเปิดเป็นโรงพยาบาลกรุงเทพไชนําทาวน์ ซึ่งเน๎นการรักษาแบบ Selected Tertiary  
 Care Services และให๎การรักษาแบบ Advanced Emergency and Intermediate Care  นอกเหนือ 
 จากการขยาย การให๎บริการรักษาพยาบาลไปยังภาคภูมิตํางๆของประเทศไทย 
  เพื่อให๎รองรับความต๎องการที่เพิ่มมากขึ้น  บริษัท กรุงเทพดุสิตเวช จ ากัด (มหาชน) โดยเฉพาะ 
 โรงพยาบาลกรุงเทพได๎น านวัตกรรมอยําง “คุณหมอหุํนยนต์ หรือ  ROBO DOCTOR” จากประเทศ 
 สหรัฐอเมริกา โดยน ามาเพื่อชํวยเสริมศักยภาพในการรักษาพยาบาลการเปิด “สถาบันเวชศาสตร์การ 
 กีฬาและออกก าลัง กายกรุงเทพ” เพื่อเพิ่มความแข็งแรงและยกระดับความก๎าวหน๎าด๎านการบริการทาง
 การแพทย์  
  ดว๎ยความพยายาม ที่จะเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์ท าให๎โรงพยาบาลมีการพัฒนา ทั้งด๎านการ
 พัฒนามาตรฐานในการรักษาพยาบาล ด๎านการใช๎เทคโนโลยีในการรักษาพยาบาล  หรือ การให๎ความ
 ชํวยเหลือทางการแพทย์โดยใช๎เครื่องบินมาตรฐาน TEMOS (Telemedicine for the Mobile Society)  
 เป็นการรับรองสนับสนุนให๎กับโรงพยาบาล โดดเดํนด๎วยมาตรฐานในการรักษาที่มีคุณภาพและการ
 ประยุกต์ใช๎ telemedicine จากประเทศเยอรมนี ภายใต๎มาตรฐาน EURAMI ( European Air Medical 
 Institute Accreditation) เป็นการรับรอง การสํงตํอผู๎ปุวยทางอากาศที่มีประสิทธิภาพสูง และให๎ความ
 ชํวยเหลือทางการแพทย์โดยหนํวยกู๎ภัยทางอากาศและเวชศาสตร์การบินของยุโรป และนอกจากน้ีได๎ขยาย
 การรักษาพยาบาล โดยการลงนามรํวมกับมหาวิทยาลัยตาํงๆ จัดฝึกอบรมให๎ความรู๎แกํบุคลากร เพื่อให๎เกิด
 ความเชี่ยวชาญในด๎านตํางๆ อาทิ ด๎านกระดูกและข๎อตํอ ด๎านมะเร็ง  
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 4.1.2 การพัฒนาโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมของโรงพยาบาลกรุงเทพ 
  โครงการอาคารอยูํอาศัยรวมได๎รับการพัฒนาครั้งแรกในปีพ.ศ. 2547 เนื่องจากจ านวนผู๎ปุวยชาว
 ตํางประเทศที่เข๎ามารับการรักษาพยาบาลเพิ่มมากขึ้น จ านวนญาติผู๎ปุวยเพิ่มมากขึ้น ความต๎องการของ
 ญาติผู๎ปุวย  ในการหาที่พักมีความจ าเป็นมากขึ้น โรงพยาบาลจึงท าการปรับปรุงห๎องพักผู๎ปุวยบางสํวนให๎
 เป็นห๎องพักของญาติผู๎ปุวย  ควบคูํไปกับการเพิ่มทักษะความรู๎ความสามารถ และการเปิดรับบุคลากร
 ทางด๎านการบริหารในที่พักอาศัย เนื่องด๎วยความมีคุณภาพ และช่ือเสียงของโรงพยาบาล ท าให๎ผู๎ปุวย 
 ชาวตํางประเทศเข๎ามารักษาพยาบาลเพิ่มมากขึ้น    
  ปัจจุบันโรงพยาบาลกรุงเทพมีโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําโดยรอบเพื่อเป็นที่พักให๎
 ผู๎ปุวยหรือญาติผู๎ปุวยที่เข๎ามารับการรักษาพยาบาล  โดยอยูํภายใต๎เง่ือนไข ที่โรงพยาบาลก าหนด อาท ิ
 บริการรถรับสํงระหวํางโรงพยาบาลกับโครงการ มีระบบการจองห๎องพัก เป็นต๎น 
 

 
รูปที ่4.2 แผนภาพแสดงการพัฒนาโรงพยาบาลกรุงเทพ 

 

4.2 ข้อมูลโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมแบบเช่ารอบโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 จากการส ารวจอาคารอยูํอาศัยรวมรอบโรงพยาบาลกรุงเทพในรัศมี 1 กิโลเมตร ดังรูปที่ 4.3 และตารางที่ 4.1 
พบวํามีอาคารอยูํอาศัยรวมทั้งหมด 13 อาคาร พบวําเป็นโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชําเจ๎าของรายเดียว
จ านวน 9 อาคาร  และภายในโครงการมีผู๎เข๎าพักอาศัยเป็นชาวตํางประเทศทั้งสิ้น 5 อาคาร ในจ านวนดังกลําวเป็น
อาคารที่มีอัตราการเข๎าพักมากกวําร๎อยละ 80 จ านวน 4 โครงการ และมีโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมที่ผู๎เข๎าพัก
อาศัยมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเกินร๎อยละ 90 จ านวน 3 โครงการ ดงัตารางที่ 4.2 
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รูปที่ 4.3 แสดงอาคารอยูอําศัยรวมแบบเชํารอบโรงพยาบาล  การแสดงภาพเส๎นทาง(ซ๎าย) และการแสดงภาพแบบดาวเทียม(ขวา) 

 
ตารางที่ 4.1 แสดงรายชื่ออาคารอยู่อาศัยรวมแบบเช่าในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบโรงพยาบาลกรุงเทพ 

ล าดับที ่ ชื่อโครงการ ลักษณะโครงการ ผู้เข้าพักอาศัย 

1 คอนโด คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

2 ชาราวิลล ์เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์  ชาวตํางประเทศ 

3 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ อพาร์ทเมนต์ ชาวตํางประเทศ 

4 ไมํทราบชื่อ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

5 อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ ชาวไทย/ ชาวตาํงประเทศ 

6 ไอ บริดจ์ เพลส คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

7 อัศวิน อพาร์ทเมนต์ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

8 ศูนย์วิจัย เรสซิเดนซ์ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 

9 เอวัน โฮเทล โรงแรม ชาวตํางประเทศ 

10 บ๎านภูริเดช อพาร์ทเมนต์ ชาวตํางประเทศ 

11 ซิตี ้คอร์ด คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

12 ศูนย์วิจัย คอนโดมิเนียม คอนโดมิเนียม ชาวไทย 

13 ไมํทราบชื่อ อพาร์ทเมนต์ ชาวไทย 
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 จากตารางที ่4.1 ซึ่งแสดงรายชื่ออาคารอยูํอาศัยรวมในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบโรงพยาบาลกรุงเทพพบวํา   
มีโครงการอาคารอยูํอาศัยซึ่งมีผู๎เข๎าพักอาศัยเป็นชาวตํางประเทศจ านวน 5 โครงการ  ซึ่งในจ านวนดังกลําวเป็น 
ผู๎เข๎าพักอาศัยท่ีมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลดังแสดงในตารางที่ 4.2  
 
ตารางที่ 4.2 แสดงรายชื่ออาคารอยู่อาศัยรวมแบบเช่าในรัศมี 1 กิโลเมตรรอบโรงพยาบาลกรุงเทพที่มีผู้เข้าพัก
อาศัยเป็นชาวต่างประเทศ 

ล าดับที ่ ชื่อโครงการ ผู้เข้าพักอาศัย อัตราการพักอาศัย 
ผู้เข้าพักอาศัยที่เกี่ยวข้อง

กับโรงพยาบาล 

1 ชาราวิลล ์เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์ ชาวตํางประเทศ 80% 90% 

2 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ ชาวตํางประเทศ 90% 95% 

3 อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ชาวตํางประเทศ 90% 93% 

4 เอวัน โฮเทล ชาวตํางประเทศ 90% 35% 

5 บ๎านภูริเดช ชาวตํางประเทศ 75% 85% 

 
 ผู๎วิจัยได๎ท าการศึกษา และเก็บข๎อมูลจากอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชํารอบโรงพยาบาลเอกชน มีผู๎เข๎าพัก
อาศัยเป็นชาวตํางประเทศท่ีมีอัตราการเข๎าพักมากกวําร๎อยละ 80 และผู๎เข๎าพักอาศัยมีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล
เกินร๎อยละ 90 ได๎แกํโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิลล์อพาร์ทเมนต์   
โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ดังรูปที ่4.4 

 
 รูปที่ 4.4 แสดงต าแหนํงของโครงการกลุํมตัวอยําง 
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 4.2.1 โครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
    - ท าเลที่ตั้ง: ซอยเพชรบุรี 47 ถนนเพชรบุรีตัดใหมํ ระยะหํางจากโรงพยาบาลกรุงเทพ 150 เมตร  
    - กลุํมเปูาหมาย: ผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ หรือญาติผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 แพทย์หรือพยาบาลที่เดินทางมาประชุม  ชาวตํางประเทศท่ีท างานในเมืองไทย 
    - รายละเอียดโครงการ: เป็นอาคารสูง 8 ช้ัน จ านวน 3 อาคาร โดยแบํงเป็น อาคารที่จอดรถและ
 ส านักงานโครงการ จ านวน 1 อาคาร และอาคารห๎องพัก จ านวน 2 อาคาร ซึ่งมีจ านวนห๎องพัก 129 ห๎อง
    - รูปแบบของห๎องพัก: 5 รูปแบบ  ห๎องพักแบบสตูดิโอ   1 ห๎องนอน   1 ห๎องนอนแบบมุม  2 ห๎องนอน 
 และ 3 ห๎องนอน ดังแสดงในตารางที ่4.3 
    - สํวนกลางของโครงการ: ประกอบไปด๎วยโถงต๎อนรับและที่นั่งพัก 2 จุด   สวนหยํอม  สระวํายน้ า   
 ฟิตเนส   ห๎องอาหาร 
 

 
รูปที่ 4.5 แสดงแผนผังอาคารโครงการอมารี เรสซิเดนซ์  กรุงเทพฯ 

 
ตารางที่ 4.3 แสดงรูปแบบของห้องพัก โครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  

รูปแบบห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 

จ านวนผู้เข้าพัก 
อาศัยสูงสุด 

ราคา (บาท) ต่อ คืน 
ประเภทห้องพัก ชื่อห้องพัก 

สตูดิโอ Studio 45 ตารางเมตร 2 ทําน 3,730 บาท 

1 ห๎องนอน 

One bedroom Suite 60 ตารางเมตร 3 ทําน 4,200 บาท 

One Bedroom Corner Suite  75 ตารางเมตร 3 ทําน 4,790 บาท 

2 ห๎องนอน Two Bedroom Suite 80 ตารางเมตร 4 ทําน 7,190 บาท 

3 ห๎องนอน Three Bedroom Suite 160 ตารางเมตร 6 ทําน 10,710 บาท 
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 4.2.2 โครงการ ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
    - ท าเลที่ตั้ง: ซอยพระราม 9 แยก26 ถนนเพชรบุรีตัดใหมํ ระยะหํางจากโรงพยาบาลกรุงเทพ 850 เมตร 
    - กลุํมเปูาหมาย: ชาวอาหรับท่ีมาใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ หรือโรงพยาบาลใกล๎เคียง 
    - รายละเอียดโครงการ: เป็นอาคารสูง 8 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 
    - รูปแบบของห๎องพัก: 5 รูปแบบ ได๎แกํ ห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอนมาตรฐาน    
 1 ห๎องนอนเตียงแฝด   1 ห๎องสุพรีม   ดีลักซ์แฟมมิลี่  และสุพรีม แฟมมิลี่ สูท  ดังแสดงในตารางที ่4.4 
    - สํวนกลางของโครงการ: โถงต๎อนรับ   สวนหยํอม   สระวํายน้ า   ฟิตเนส   ห๎องอาหาร  และ 
 พื้นที่ห๎องละหมาด 
 

 
รูปที ่4. 6 แสดงแผนผังอาคารโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

 
ตารางที่ 4.4 แสดงรูปแบบของห้องพัก โครงการ ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

รูปแบบห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 

จ านวนผู้เข้าพัก 
อาศัยสูงสุด 

ราคา (บาท) ต่อ คืน 
ประเภทห้องพัก ชื่อห้องพัก 

1 ห๎องนอน 

Standard Single Suite 45 ตารางเมตร 2 ทําน 1,950 บาท 

Deluxe Single Suite 58 ตารางเมตร 2 ทําน 2,185 บาท 

Superior Single Suite 72 ตารางเมตร 2 ทําน 2,420 บาท 

2 ห๎องนอน Deluxe Family Suite 88 ตารางเมตร 4 ทํานขึ้นไป 4,555 บาท 

3 ห๎องนอน Superior Family Suite 120 ตารางเมตร 6 ทํานขึ้นไป 6,045 บาท 
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 4.2.3 โครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 
    - ท าเลที่ตั้ง: ซอยเพชรบุรี 47 แยก 4 ถนนเพชรบุรีตัดใหมํ ระยะหํางจากโรงพยาบาลกรุงเทพ 350 
เมตร 
    - กลุํมเปูาหมาย: ชาวตํางประเทศท่ีท างานในเมืองไทย และผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ 
    - รายละเอียดโครงการ: เป็นอาคารสูง 3 ช้ัน จ านวน 3 ตึก  
    - รูปแบบของห๎องพัก: 2 รูปแบบ ได๎แกํ ห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอน และ 2 ห๎องนอน 
    - สํวนกลางของโครงการ: โถงต๎อนรับ   สวนหยํอม   สระวํายน้ า ดังรูปที ่4.7 
 

 
รูปที่ 4. 7 แสดงแผนผังอาคารโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 

 
ตารางที่ 4.5 แสดงรูปแบบของห้องพักของโครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 

รูปแบบห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 

จ านวนผู้เข้าพัก 
อาศัยสูงสุด 

ราคา (บาท) ต่อ คืน 
ประเภทห้องพัก ชื่อห้องพัก 

1 ห๎องนอน 1 Bedroom 45 ตารางเมตร 2 ทําน 900 บาท 

2 ห๎องนอน 2 Bedroom 120 ตารางเมตร 4 ทําน 1,200 บาท 

 
 *หมายเหตุ  
      1. ผู๎วิจัยแสดงราคาของห๎องพักเป็นราคาตํอคืนเพื่อให๎งํายตํอการเปรียบเทียบ 
      2. โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์คิดคําบริการเป็นรายเดือนตามหลักราคาดังกลําวไมํรวมคําไฟ 
และคําท าความสะอาดห๎องพัก 
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4.3 สรุปข้อมูลเปรียบเทียบโครงการกลุ่มตัวอย่าง 
 จากข๎อมูลของโครงการเบื้องต๎นสามารถสรุปเป็นข๎อมูลเพื่อเปรียบเทียบข๎อมูลพื้นฐานดังตารางที ่4.6  
 
ตารางที่ 4.6 แสดงข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 

โครงการ 
ระยะห่างทีต่ั้ง

โครงการ 
(เมตร) 

จ านวน
ห้องพัก 
(ยูนิต) 

กลุ่มผู้ใช้บริการ 
อัตราการเข้าพัก 

โดยเฉลีย่ 
รูปแบบการ
ให้บริการ ชาวไทย 

ชาว
ต่างประเทศ 

อมาร ีเรสซิเดนส ์กรุงเทพฯ 150 129 0-5% 95-100% 90% เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

ชาราวิลล ์เซอร์วิส 
อพาร์ทเมนต์ 

900 78 0% 100% 80% เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต์ 

350 35 0% 100% 90% อพาร์ทเมนต์ 

 
 จากตารางที่ 4.6  โครงการที่อยูํใกล๎กับโรงพยาบาลมากที่สุดคือ โครงการอมารีเรสซิเดนส์ มีระยะหําง
เพียง 150 เมตร  และมีจ านวนห๎องพักมากที่สุดถึง  129 ยูนิต ถัดมาคือโครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์          
มีระยะหํางอยูํที่ 350 เมตร มีจ านวนห๎องพักเพียง 35 ยูนิต  ทั้งสามโครงการมีผู๎เข๎าพักอาศัยเป็นชาวตํางประเทศ
เกิน ร๎อยละ 90 และมีอัตราการเข๎าพักเกินร๎อยละ 80 และมีรูปแบบการให๎บริการเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ ยกเว๎น
โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ที่มีรูปแบบการบริการเป็นอพาร์ทเมนต์ 
 
 จากข๎อมูลโครงการกลุํมตัวอยํางที่แสดงในตารางที่ 4.3  4.4  4.5 ผู๎วิจัยรวบรวมข๎อมูลและน าเสนอข๎อมูล
เชิงเปรียบเทียบขนาดของห๎องพักกับอัตราคําพักตํอคืนในตารางที่  4.7 และรูปที่ 4.8 และน าเสนอข๎อมูลเชิง
เปรียบเทียบขนาดของห๎องพัก กับระดับราคาตํอตารางเมตรตํอคืนภายใต๎ตารางที่ 4.7 และรูปที่ 4.9 
 
ตารางที่ 4.7 แสดงข้อมูลประเภท ขนาด และระดับราคาของห้องพักของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 

โครงการ 

ห้องสตูดิโอ 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน 3 ห้องนอน 

ขนาด 
ห้องพัก 

ระดับ
ราคาต่อ

คืน 

ราคา : 
ตร.ม. 

ขนาด 
ห้องพัก 

ระดับ
ราคาต่อ

คืน 

ราคา : 
ตร.ม. 

ขนาด 
ห้องพัก 

ระดับ
ราคาต่อ

คืน 

ราคา : 
ตร.ม. 

ขนาด 
ห้องพัก 

ระดับ
ราคาต่อ

คืน 

ราคา : 
ตร.ม. 

อมารี เรสซิเดนส ์
กรุงเทพฯ 

45 3,500 77.78 67.5 4,300 67.5 80 96.25 7,700 120 12,000 100.00 

ชาราวิลล ์เซอร์วิส 
อพาร์ทเมนต์ 

   58.3 2,172  58.3 88 51.76 4,555 120 6,045 50.38 

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต์ 

   52.5 900 17.14 110 10.91 1,200    
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 จากตารางที่ 4.7  พบวําโครงการ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์มีห๎องพักที่มีขนาดใหญํ และมีราคาต่ าสุด  
ห๎องพัก 52.5 ตารางเมตรมีราคาต่ าสุดเพียง 900 บาทโครงการอมารี เรสซิเดนส์ กรุงเทพฯ มีขนาดห๎องพักเล็กที่สุด
เพียง 45 ตารางเมตร. มีราคา 3,500 บาท  สํวนโครงการที่มีห๎องพักขนาดใหญํ 120 ตารางเมตร  โครงการอมารี 
เรสซิเดนส์ กรุงเทพฯ  มีราคาแพงที่สุดคือ 12,000 บาท ในขณะที่โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ มีขนาด
ห๎องพักเทํากัน คือ 120 ตารางเมตรมีราคาเพียง 6,045  บาท  

 
รูปที่ 4.8 แสดงขนาดของห๎องพักกับอัตราคําพักตํอคืนภายในโครงการกลุํมตวัอยําง 

 
 จากตารางที่ 4.7 ผู๎วิจัยน าเสนอข๎อมูลในรูปแบบของแผนภูมิระดับราคาห๎องพักตํอคืนเทียบกับขนาดของ
ห๎องพักดังรูปที่ 4.8 พบวําทั้ง 3 โครงการเลือกรับลูกค๎าในระดับที่แตกตํางกัน โดยโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯเลือกรับกลุํมลูกค๎าในทุกๆระดบัราคา โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ให๎บริการกลุมํลูกคา๎ในระดบั
ราคาปานกลางถึงระดับลําง และโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ให๎บริการกลุํมลูกค๎าในระดับลําง  
 นอกจากน้ีจากตารางที่ 4.7 สามารถน าเสนอข๎อมูลเปรียบเทียบขนาดของห๎องพักกับอัตราคําเชําตํอคืน  
ดังรูปที ่4.9 
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รูปที่ 4.9 แสดงราคาห๎องพักตํอคืนทุกแบบของโครงการกลุํมตัวอยําง 

  
 ผู๎วิจัยน าเสนอข๎อมูลในรูปแบบของแผนภูมิระดับราคาห๎องพักตํอตารางเมตรเทียบกับขนาดของห๎องพัก 
ดังรูปที่ 4.9 พบวําทั้ง 3 โครงการเลือกรับลูกค๎าในระดับที่แตกตํางกัน โดยโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ
ให๎บริการในกลุํมลูกค๎าในระดับราคาสูง โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ให๎บริการกลุํมลูกค๎าในระดับราคา
ปานกลาง และโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ให๎บริการกลุํมลูกค๎าในระดับลําง 

 



 

 

บทที่ 5 
วิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา 

  
 ผลการศึกษางานวิจัย ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล
เอกชน กรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพารท์เมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ  โดยท าการส ารวจกลุํม
ตัวอยํางโครงการดังตํอไปนี้โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ, โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ โครงการ
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการวิจัย  เครื่องมือในการวิจัย และผลการศึกษาที่คาดวําจะได๎รับดัง
ตารางที ่5.1 
 
ตารางที่ 5.1 แสดงวัตถุประสงค์ เคร่ืองมือ และผลการศึกษาวิจัย 

วัตถุประสงค ์ เครื่องมือ ผลการศึกษาวิจัย 

1. เพื่อศึกษารูปแบบอาคารอยูํอาศัยรวมที่มี
ความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 

- แบบส ารวจ 
- แบบสอบถาม 
- แบบสัมภาษณ์
แบบมีโครงสร๎าง 

- รูปแบบ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพกั 
และพื้นที่สํวนกลาง 
- ระดับความพึงพอใจของ รูปแบบ และสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห๎องพกั และพื้นที่สวํนกลาง 
- ระดับความส าคัญของการจัดวางพื้นที ่สิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห๎องพกั และพื้นที่สวํนกลาง 

2. เพื่อวิเคราะห์การบริหารภายในอาคารอยูํ
อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกบัโรงพยาบาล
เอกชน 

- แบบสัมภาษณ์
แบบมีโครงสร๎าง 

- ระดับความพึงพอใจในการบริการภายในโครงการ 
- ระดับความส าคัญในการบริการภายในโครงการ 
- หลักการบริหาร 
- กระบวนการบริหารงาน 

- การตลาดของโครงการ  

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแก๎ไขปัญหาใน
การบริหารอาคารอยูอําศัยรวมที่มีความ
เกี่ยวขอ๎งกับโรงพยาบาลเอกชน 

- แบบสอบถาม 
- แบบสัมภาษณ์
แบบมีโครงสร๎าง 

- ปัญหาที่พบภายในโครงการ  
- แนวคิดในการแก๎ไขปัญหาของโครงการ 

 
 จากตารางที ่5.1 แสดงความสัมพันธ์ระหวํางวัตถุประสงค์ เครื่องมือ และผลการศึกษาวิจัย ผู๎วิจัยเลือกใช๎
แบบส ารวจ และแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎างในการเก็บข๎อมูลของรูปแบบของโครงการกลุํมตัวอยําง ใช๎แบบสอบ- 
ถามเพื่อสอบถามสอบถามระดับความพึงพอใจและระดับความส าคัญของพื้นที่  สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการกลุํมตัวอยําง และใช๎แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร๎างเก็บข๎อมูลจากผู๎ดูแลโครงการในด๎านการบริหาร ปัญหา
และแนวทางการแก๎ไข  
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5.1 ข้อมูลเบื้องต้นของกลุ่มตัวอย่าง  
 จากการรวบรวมแบบสอบถามกลุํมตัวอยําง ผู๎วิจัยได๎เลือกเรื่องที่นําสนใจ อาทิ วัตถุประสงค์ เชื้อชาติ  
ชํวงอาย ุและระยะเวลาในการเข๎าพักอาศัย ดังแสดงในตารางดังตํอไปนี้ 
 
ตารางที่ 5.2 แสดงวัตถุประสงค์ของกลุม่ตัวอย่าง 

วัตถุประสงค ์
กลุ่มประเทศ 

เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป ตะวันออกกลาง ผลรวมทั้งหมด 

รอรับการรักษา 
พยาบาล 

11.59% 6.52% 0.72% 2.90% 55.80% 77.54% 

ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

- - - 2.17% 13.04% 15.22% 

ธุรกิจ 4.35% - - 0.72% 2.17% 7.25% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.01% 100.00%- 

 
 จากตารางที ่5.2 พบวํากลุํมตัวอยํางท่ีเข๎าพักอาศัยในโครงการ  มีวัตถุประสงค์การเข๎าพักอาศัยเพื่อรอรับ
การรักษาพยาบาลถึงร๎อยละ 77.54 และกลุํมประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการพบวําเข๎าพักอาศัย เพื่อรอรับการ
รักษาพยาบาลเป็นล าดับแรก และกลุํมประเทศท่ีเข๎าใช๎บริการโครงการ มากสุดคือกลุํมประเทศในตะวันออกกลางดัง
ตารางที ่5.3   
  



 

 

67 

ตารางที่ 5.3 แสดงเชื้อชาติและกลุ่มประเทศของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มประเทศ เชื้อชาต ิ ผลรวม ผลรวมทั้งหมด 

เอเชีย 

พมํา 6.52% 

15.94% 

ไทย 5.80% 

บังคลาเทศ 2.17% 

จีน 0.72% 

ญี่ปุุน 0.72% 

แอฟริกา เอธิโอเปีย 6.52% 6.52% 

อเมริกา แคนนาดา 0.72% 0.72% 

ยุโรป 

อังกฤษ 2.90% 

5.80% เยอรมัน 2.17% 

ฝร่ังเศส 0.72% 

ตะวันออกกลาง 

คูเวต 23.19% 

71.02 

สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ 21.74% 

การ์ต๎า 18.12% 

โอมาน 5.80% 

จอร์แดน 0.72% 

ซูดาน 0.72% 

บาห์เรน 0.72% 

ผลรวมทั้งหมด 100.00%- 

 
 จากตารางที่ 5.4 พบวํา เช้ือชาติและกลุํมประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการ 3 ล าดับแรก คือ ชาวคูเวต ร๎อยละ 
23.19 ชาวสหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ ร๎อยละ 21.74 และชาวการ์ต๎า ร๎อยละ 18.12 ตามล าดับซึ่งสอดคล๎องกับเช้ือชาติ
ของลูกค๎าชาวตํางประเทศท่ีไมํมีถิ่นพ านักในประเทศไทยเข๎ามาใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ   
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ตารางที่ 5.4 แสดงระยะเวลาการเข้าพักของกลุม่ตัวอย่างตามกลุ่มประเทศ 

ตารางเปรยีบเทียบ กลุ่มประเทศ 

ระยะเวลา เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป ตะวันออกกลาง ผลรวมทั้งหมด 

น้อยกว่า 1 สัปดาห ์ 7.97% - 0.72% 1.45% 34.06% 44.20% 

1 ถึง 2 สัปดาห ์ 2.90% - - 2.17% 10.14% 15.22% 

3 ถึง 4 สัปดาห ์ 2.90% - - - 10.87% 13.77% 

1 ถึง 3 เดือน 1.45% - - 0.72% 8.70% 10.87% 

3 ถึง 6 เดือน - 5.07% - - 4.35% 9.42% 

6 เดือน ถึง 1 ป ี - 0.72% - 0.72% 2.90% 4.35% 

มากกว่า 1 ปี 0.72% 0.72% - 0.72% - 2.17% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.01% 100.00% 

 
 จากตารางที่ 5.4 แสดงระยะเวลาการเข๎าพักของกลุํมตัวอยําง พบวํากลุํมตัวอยํางร๎อยละ 44.20 เข๎าพัก
อาศัยภายในโครงการน๎อยกวํา 1 สัปดาห์ รองลงมาคือ 1 ถึง 2 สัปดาห์ และ 3 ถึง 4 สัปดาห์ ร๎อยละ 15.22 และ
ร๎อยละ 13.77  ซึ่งเป็นผู๎มาจากกลุํมประเทศตะวันออกกลาง 
 
ตารางที่ 5.5 แสดงช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางเปรยีบเทียบ กลุ่มประเทศ 

ช่วงอาย ุ เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป ตะวันออกกลาง ผลรวมทั้งหมด 

น้อยกว่า 26 1.45% 0.72% - - 5.80% 7.97% 

26 ถึง 35 10.87% 1.45% - 0.72% 26.81% 39.86% 

36 ถึง 45 2.17% 0.72% - 2.17% 26.81% 31.88% 

46 ถึง 55 0.72% - 0.72% 2.17% 9.42% 13.04% 

มากกว่า 55 0.72% 3.62% - 0.72% 2.17% 7.25% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.01% 100.00% 
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 จากตารางที ่5.5 แสดงชํวงอายุของกลุํมตัวอยําง พบวํากลุํมตัวอยํางที่เข๎ามาใช๎บริการโครงการ มีชํวงอายุ
ระหวําง 26-35 ปี ร๎อยละ 39.86 ในจ านวนนี้เป็นผู๎ที่เดินทางมาจากกลุํมประเทศตะวันออกกลางร๎อยละ 26.81 
 
ตารางที่ 5.6 แสดงจ านวนผู้ร่วมเดินทางและกลุ่มประเทศของกลุม่ตัวอย่าง 

ตารางเปรยีบเทียบ ช่วงอาย ุ

จ านวนผู้ร่วมเดินทาง เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป ตะวันออกกลาง ผลรวมทั้งหมด 

1  ท่าน 3.62% - - - 2.17% 5.80% 

2  ท่าน 3.62% 3.62% 0.72% 4.35% 26.81% 39.13% 

3  ท่าน 7.97% 2.90% - 1.45% 22.46% 34.78% 

4  ท่าน 0.72% - - - 15.22% 15.94% 

มากกว่า 4 ท่าน - - - - 4.35% 4.35% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.01% 100.00% 

 
 จากตารางที่ 5.6 แสดงจ านวนผู๎รํวมเดินทางและกลุํมประเทศของกลุํมตัวอยํางพบวํา กลุํมตัวอยํางที่มา
จากกลุํมประเทศตะวันออกกลางร๎อยละ 71.01 ในจ านวนนี้ ร๎อยละ 26.81 มีผู๎รํวมเดินทาง 2 ทําน และร๎อยละ 
22.46 มีผู๎รํวมเดินทาง 3 ทําน 
 
ตารางที่ 5.7 แสดงจ านวนผู้ร่วมเดินทางและช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางเปรยีบเทียบ ช่วงอาย ุ

จ านวนผู้ร่วมเดินทาง น้อยกว่า 26 26 ถึง 35 36 ถึง 45 46 ถึง 55 มากกว่า 55 ผลรวมทั้งหมด 

1  ท่าน 0.72% 2.90% 1.45% 0.72% - 5.80% 

2  ท่าน 2.17% 13.77% 12.32% 6.52% 4.35% 39.13% 

3  ท่าน 2.90% 13.04% 10.87% 5.07% 2.90% 34.78% 

4  ท่าน 1.45% 7.25% 6.52% 0.72% - 15.94% 

มากกว่า 4 ท่าน 0.72% 2.90% 0.72% - - 4.35% 

ผลรวมทั้งหมด 7.97% 39.86% 31.88% 13.04% 7.25% 100.00% 
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 จากตารางที ่5.7 แสดงจ านวนผู๎รํวมเดินทางและชํวงอายุของกลุํมตัวอยําง พบวําความสัมพันธ์ของจ านวน
ผู๎รํวมเดินทางกับชํวงอายุ ที่มีอายุ 26 ถึง 35 จะเดินทางมา 2 ทํานร๎อยละ 13.77 จากจ านวนทั้งหมดร๎อยละ 39.13 
และจ านวน  3 ทําน ร๎อยละ 13.04 
 จากการศึกษาข๎อมูลของกลุํมตัวอยํางพบวําเช้ือชาติที่มีการเข๎ามาใช๎บริการโครงการกลุํมตัวอยํางมากที่สุด
คือ ชาวคูเวต ชาวสหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ และชาวการ์ต๎ามาจากกลุํมประเทศตะวันออกกลางเดินทางมาเพื่อรอรับ
การรักษาพยาบาลหรือทํองเที่ยวและรอรับการรักษาพยาบาล การเดินทางแตํละครั้งจะเข๎าพักอาศัยอยูํในโครงการ
กลุํมตัวอยํางประมาณไมํเกิน 1 สัปดาห์ จะมีผู๎รํวมเดินทางจ านวน 2-3 ทําน (คูํสามีภรรยา, ครอบครัว) ในจ านวนผู๎
รํวมเดินทางแตํละครั้งจะมีผู๎รํวมเดินทางในชํวง 26 ถึง 45 ปี ( 26-35 ปี, 36-45 ปี ) เพราะเป็นผู๎ที่สามารถสื่อสาร
ภาษาอังกฤษและภาษาอารบิกได๎อยํางชัดเจน 
 นอกจากผู๎วิจัยศึกษาความสัมพันธ์ระหวํางกลุํมประเทศ กับข๎อมูลในด๎านตํางๆ (วัตถุประสงค์ จ านวน      
ผู๎เดินทาง, อายุของกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัย) ผู๎วิจัยได๎ศึกษาความสัมพันธ์ระหวํางกลุมํประเทศ กับโครงการกลุํมตัวอยํางไว๎
ดังนี ้
 
ตารางที่ 5.8 แสดงกลุ่มประเทศของกลุม่ตัวอย่างท่ีเข้าใช้บริการในแต่ละโครงการ 

ตารางเปรยีบเทียบ กลุ่มประเทศ 

โครงการ เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป ตะวันออกกลาง ผลรวมทั้งหมด 

อมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ 

7.97% - 0.72% 4.35% 42.75% 55.80% 

ชาราวลิล์  
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์

2.17% - - - 26.81% 28.99% 

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต ์

5.80% 6.52% - 1.45% 1.45% 15.22% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.01% 100.00% 

 
 จากตารางที ่5.8  พบวํากลุํมตัวอยํางท่ีเข๎าพักอาศัยภายในโครงอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ และโครงการ
ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ มีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศตะวันออกกลางร๎อยละ 42.75 และ 26.81 ตามล าดับ
ส าหรับโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์กลุํมตัวอยํางร๎อยละ 6.52 มีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศแอฟริกา  
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ตารางที่ 5.9 แสดงวัตถุประสงค์ของกลุม่ตัวอย่างท่ีเข้าใช้บริการในแต่ละโครงการ 

ตารางเปรยีบเทียบ กลุ่มประเทศ 

โครงการ เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป 
ตะวันออก 

กลาง 
ผลรวม
ทั้งหมด 

รอรับการรักษาพยาบาล 11.59% - 0.72% 2.90% 55.80% 77.54% 

 อมาร ีเรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 4.35% - 0.72% 2.17% 31.88% 39.13% 

 ชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 2.17% - - - 23.19% 25.36% 

 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ 5.07% 6.52% - 0.72% 0.72% 13.04% 

ท่องเที่ยว และรอรับการ 
รักษาพยาบาล 

- - - 2.17% 13.04% 15.22% 

 อมาร ีเรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ - - - 2.17% 10.87% 13.04% 

 ชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ - - - - 1.45% 1.45% 

 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ - - - - 0.72% 0.72% 

ธุรกิจ 4.35% - - 0.72% 2.17% 7.25% 

 อมาร ีเรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 3.62% - - - - 3.62% 

 ชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ - - - - 2.17% 2.17% 

 เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์ 0.72% - - 0.72% - 1.45% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.01% 100.00% 

 
 เมื่อพิจารณากลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยในแตํละโครงการรํวมกับวัตถุประสงค์ พบวําตัวอยํางจากโครงการ 
อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ร๎อยละ 31.88 และโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ร๎อยละ 23.19              
มีวัตถุประสงค์ เพื่อรักษาพยาบาลซึ่งมีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศตะวันออกกลาง แตํส าหรับโครงการเอส เค เอ็ม 
อพาร์ทเมนต์มีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศแอฟริกา (สอดคล๎องกับตารางที่ 5.8 ) กลุํมตัวอยํางที่มีวัตถุประสงค์เพื่อ
ทํองเที่ยว และรอรับการรักษาพยาบาล พบวํากลุํมตัวอยํางกลุํมนี้ทั้งหมดมีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศตะวันออก
กลาง และส าหรับวัตถุประสงค์เพื่อธุรกิจพบวํา กลุํมตัวอยํางจากโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ร๎อยละ 3.62 
มีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศเอเชีย ในขณะที่กลุํมตัวอยํางของโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ร๎อยละ 2.17 
มีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศตะวันออกกลาง แตํโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์พบวํากลุํมตัวอยํางร๎อยละ 0.72  
มีเช้ือชาติอยูํในกลุํมประเทศเอเชีย และยุโรป   
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5.2 ผลการศึกษารูปแบบอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 ปัจจุบันโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมรอบโรงพยาบาล มีรูปแบบ การบริการที่แตกตํางกัน เป็นเพราะการ
พัฒนาโครงการจึงควรหารูปแบบท่ีเหมาะสม 

5.2.1 เฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการกลุํมตัวอยําง 
  ผู๎วิจัยเลือกใช๎แบบส ารวจและแบบสัมภาษณ์เพื่อเก็บรวบรวมข๎อมูลเฟอร์นิเจอร์ สิ่งอ านวยความ
 สะดวก และการบริการภายในโครงการกลุํมตัวอยําง ดังตารางที ่5.10 ตารางที ่5.11 และตารางที ่5.12 
 
ตารางที่ 5.10 แสดงเฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก  
(เครื่องหมาย   หมายถึง  พบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง    ไมํพบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง) 

                                โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

พื้นที่เตียงและพื้นที่นอน 

เตียงนอน    

โต๏ะหัวเตียง    

โคมไฟ    

โซฟาเด่ียว ยกเว๎นหอ๎งพักแบบสตูดิโอ   

พื้นที่ท างาน 

โต๏ะท างาน    

ชุดอุปกรณ์เครื่องเขียน    

โคมไฟ    

พื้นที่แต่งตัว 

โต๏ะเครื่องส าอางค์    

ตู๎เสื้อผ๎า    

ที่วางกระเป๋า    

ไดร์เปุาผม    

เครื่องโกนหนวด    

รองเท๎าเดินในห๎องพัก     

ไฟฉาย    

ตู๎เซฟนิรภัย    
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                                โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

เตารีดผ๎า และโต๏ะรีดผ๎า    

พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 

ไมโครเวฟ    

เตาอบ    

ตู๎เย็น    

หม๎อหุงข๎าว    

กาต๎มน้ า    

เครื่องปิ้งขนมปัง ต๎องขอจากทางพนักงาน   

เครื่องท ากาแฟ 

มีเฉพาะหอ๎งพักแบบ 

2-3 ห๎องนอน 

  

เครื่องซักผ๎า   

เครื่องอบผ๎า   

โต๏ะรับประทานอาหาร    

ชุดหม๎อ กระทะ    

ชุดมีดประกอบอาหาร    

ชุดจาน ชาม ช๎อนส๎อม เครื่องแก๎ว    

พื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่รับแขก 

โต๏ะข๎างโซฟา    

ชั้นวางโทรทัศน์    

โทรทัศน์    

กลํองดาวเทียม    

เครื่องเลํนดีวีดี    

อุปกรณ์เช่ือมตํอไอพอต หรืออุปกรณ์
เช่ือมตํออื่นๆ 

   

พื้นที่ห้องน้ า 

ตู๎อาบน้ า    
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                                โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

อํางอาบน้ า    

เครื่องท าน้ าอุํน    

สุขภัณฑ์    

อํางล๎างมือ    

กระจกเลนส์นูน    

ชุดอุปกรณ์อาบน้ า    

พื้นที่อื่นๆ 

ระเบียง มีเฉพาะบางห๎องพัก   

ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบส ารองไฟฟูา     

ระบบน้ าร๎อน-น้ าเย็น    

ระบบแจ๎ง และปูองกันเตือนอัคคีภยั    

ระบบโทรศัพท์ภายในโครงการ    

ระบบเชื่อมตํออินเตอร์เน็ตแบบไร๎สาย    

 
 ตารางที่ 5.8 โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ มีเฟอร์นิเจอร์ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพัก
มากกวํา โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ และ โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ เนื่องจากวําโครงการ 
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์เป็นโครงการอพาร์ทเมนต์ขนาดเล็ก มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน คือม ีเตียงนอน  
ตู๎เสื้อผ๎า ชุดรับแขก ชุดอุปกรณ์ท าครัว เครื่องสุขภัณฑ์ และภายในไมํมีการวางระบบส ารองไฟหรือระบบปูองกัน
อัคคีภัย  ในขณะเดียวกันโครงการชาราวิลล์  เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เชํนเดียวกับ
โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ จึงมีเฟอร์นิเจอร์ สิ่งอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคที่ใกล๎เคียงกัน  
คือ ระบบส ารองไฟและระบบปูองกัน แตํภายในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ไมํมีสิ่งอ านวยความสะดวก
ฟุุมเฟือยอยํางเชํน เครื่องเลํนดีวีดี  เครื่องเ ช่ือมตํอไอพอต เครื่องซักผ๎า  นอกจากนี้ โครงการชาราวิลล์           
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ไมํมี ห๎องพักส าหรับผู๎ชํวยเหลือตนเองไมํได๎ในขณะที่โครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ      
ในลักษณะดังกลําวที่ส าคัญห๎องพักดังกลําวมีระบบไฟส ารองฉุกเฉินท่ีแยกออกมาจากระบบไฟของโครงการ 
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ตารางที่ 5.11 แสดงเฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 
(เครื่องหมาย   หมายถึง  พบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง    ไมํพบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง) 

                                 โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

พื้นที่โถง หรือพื้นที่ต้อนรับ 

เคาน์เตอร์ต๎อนรับลูกค๎า    

ชุดรับแขกต๎อนรับลูกค๎า    

ห๎องรับรองลูกค๎า    

เครื่องท ากาแฟ    

โทรทัศน์    

คอมพิวเตอร์    

ชั้นวางหนังสือ    

พื้นที่สวนหย่อม หรือพื้นที่สีเขียว 

สวนหยํอม    

สวนหยํอมดาดฟูา    

พื้นที่ห้องอาหาร 

ห๎องอาหาร  โครงการให๎เชําพื้นที่  

ห๎องอาหารดาดฟูา (มินิบาร์ดาดฟูา)    

พื้นที่สระว่ายน้ า และ พื้นที่เพื่อการออกก าลังกาย 

สระวํายน้ า    

เตียงผ๎าใบเพื่ออาบแดด    

เครื่องออกก าลังกาย    

พื้นที่อื่นๆ 

ห๎องประชุม    

ร๎านค๎าของสะดวกซ้ือ  โครงการให๎เชําพื้นที่  

ลานจอดรถ    

ห๎องละหมาด    
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 จากตารางที่ 5.9 แสดงเฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)      
พบวําโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ และ โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ มีพื้นที่ เฟอร์นิเจอร์     
และสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอกห๎องพัก(พื้นที่สํวนกลาง)ใกล๎เคียงกัน คือมี เคาน์เตอร์ต๎อนรับลูกค๎า  ห๎องรับรอง
ลูกค๎า  ห๎องอาหาร  สระวํายน้ า และฟิตเนสของโครงการ  ในขณะที ่โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์มีเคาน์เตอร์
ต๎อนรับ ชุดรับแขก สระวํายน้ า และลานจอดรถ ส าหรับโครงการ ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ เป็นโครงการที่มี
กลุํมเปูาหมายเป็นชาวอาหรับ ภายในโครงการจึงมีห๎องละหมาดเพื่ออ านวยความสะดวกให๎แกํชาวอาหรับ 
 
ตารางที่ 5.10 แสดงรายการการบริการ 
(เครื่องหมาย   หมายถึง  พบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง    ไมํพบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง) 

                            โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

บริการต๎อนรับ     

บริการขนสัมภาระ    

บริการท าความสะอาดภายในห๎องพัก   ลูกค๎าท าเอง หรือจา๎งท า 

บริการซักรีด    

บริการอาหารเช๎า    

บริการอาหารภายในหอ๎งพัก 24 
ชั่วโมง หรือบางชํวงเวลา 

 โครงการให๎เชําพื้นที่  

บริการยืมคืน CD, DVD    

บริการรถรับสํงระหวํางที่พกัและ 
โรงพยาบาล 

  รถของโรงพยาบาล 

บริการรถรับสํงระหวํางที่พกัและ 
สถานที่อื่นๆ  

   

บริการด๎านความปลอดภยั    

 
 จากการส ารวจดังที่แสดงในตารางที่ 5.10 พบวําโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์มีการบริการแคํการ
ต๎อนรับลูกค๎า การบริการด๎านความปลอดภัย ส าหรับการท าความสะอาดภายในห๎องพักลูกค๎าจะต๎องเป็นผู๎จ๎างคนท า
ความสะอาดหรือลูกค๎าเป็นผู๎ดูแลห๎องพักด๎วยตนเอง ในขณะที่ส าหรับโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ และ 
โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ มีการบริการที่อ านวยความสะดวกด๎านอื่น เชํน บริการท าความสะอาด 
บริการด๎านความปลอดภัย บริการอาหารภายในห๎องพัก บริการรถรับสํง 
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 สรุปจากการส ารวจพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางทั้ง 3 โครงการ มีเฟอร์นิเจอร์ สิ่งอ านวยความสะดวก   
และการบริการขั้นพ้ืนฐานอันได๎แกํ เตียงนอน ตู๎เสื้อผ๎า ชุดรับแขก ชุดอุปกรณ์ท าครัว เครื่องสุขภัณฑ์ ภายในห๎องพัก 
ส าหรับภายนอกห๎องพัก(พื้นที่สํวนกลาง) คือ มีเคาน์เตอร์ต๎อนรับ, ชุดรับแขก สระวํายน้ า และลานจอดรถ         
การบริการภายในโครงการมีการให๎บริการด๎านการต๎อนรับลูกค๎า การบริการด๎านความปลอดภัย แตํส าหรับโครงการ 
อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ และโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ มีเฟอร์นิเจอร์ สิ่งอ านวยความสะดวก  
และการบริการภายในโครงการที่ใกล๎เคียงกัน เพราะโครงการทั้ง 2 โครงการ เป็นโครงการที่ให๎บริการแบบ  
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

5.2.2 ระดับความพึงพอใจของพื้นที่ และการบริการภายในโครงการโครงการกลุํมตัวอยําง  
  ในการศึกษารูปแบบโครงการ และน าเสนอรูปแบบของโครงการที่เหมาะสม ผู๎วิจัยศึกษาโดยใช๎
 แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมระดับความพึงพอใจของกลุํมตัวอยําง 

5.2.2.1 ระดับความพึงพอใจของพ้ืนที่ และการบริการภายในโครงการอมารี  
เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  

 
ตารางที่ 5.12 แสดงระดับความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะดวกสบายของห้องพัก 86.67% 81.28% 77.78% 80.59% 

ความสะอาดของห้องพัก 86.67% 83.40% 80.00% 82.65% 

การจัดวางพื้นที่จัดเตรียมอาหาร
หรือพื้นที่ครัว 

86.67% 76.17% 73.33% 75.88% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
จัดเตรยีมอาหารหรือพ้ืนที่ครัว 

86.67% 74.89% 77.78% 76.18% 

การจัดวางพื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่
รับแขก 

86.67% 78.72% 75.56% 78.24% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
พักผ่อนหรือ พื้นที่รับแขก 

86.67% 77.45% 81.11% 78.82% 

การจัดวางพื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 86.67% 85.11% 76.67% 82.94% 

สิ่งอ านวยความสะดวกของพื้นที่
เตียงหรือพ้ืนที่นอน 

86.67% 84.26% 81.11% 83.53% 

การจัดวางพื้นที่ห้องน้ า 86.67% 76.52% 74.44% 76.42% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องน้ า 

86.67% 78.72% 74.44% 77.94% 
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                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

การจัดวางพื้นที่ระเบียง 86.67% 77.02% 74.44% 76.76% 

 
 จากตารางที่ 5.12 พบวําโดยภาพรวมแล๎วกลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห๎องพักมากที่สุด 3 ล าดับแรก ร๎อยละ 83.53  ให๎ความพึงพอใจด๎านสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน  ร๎อยละ 82.94 มีความพึงพอใจในการจัดวางพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน และ มีความ
พึงพอใจในด๎านความสะอาดภายในห๎องพักเป็นล าดับที่สามร๎อยละ 82.65  
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพัก
ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพักในทุกๆ
ด๎านเทําเทียมกัน  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห๎องพัก 3 ล าดับแรก คือ ด๎านการจัดวางพื้นที่ภายในพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนด๎วยร๎อยละ 85.11  ด๎านสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในพ้ืนท่ีเตียงหรือพ้ืนท่ีนอนร๎อยละ 84.26  และด๎านความสะอาดภายในห๎องพักร๎อยละ 83.40 
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห๎องพัก 3 ล าดับแรก คือ ด๎านสิ่งอ านวยความสะดวกภายในพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนและ       
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขกด๎วยร๎อยละ 81.11  ด๎านความสะอาดภายในห๎องพัก    
ร๎อยละ 83.40 และสุดท๎ายด๎านสิ่งอ านวยความสะดวกภายในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัวร๎อยละ 77.78 
 
ตารางที่ 5.13 แสดงระดับความพึงพอใจภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือ
พื้นที่ต้อนรับ 

80.00% 77.02% 81.11% 78.24% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
พื้นที่โถงหรือพ้ืนที่ต้อนรับ 

86.67% 79.15% 83.33% 80.59% 

ความสะอาดของสวนหย่อม หรือ
พื้นที่สีเขียว 

80.00% 81.70% 78.89% 80.88% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสวนหย่อมหรือพ้ืนที่สีเขียว 

80.00% 79.57% 82.35% 80.30% 

ความสะอาดของห้องอาหาร 80.00% 80.00% 78.89% 79.70% 
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                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
ห้องอาหาร 

80.00% 80.85% 82.22% 81.18% 

ความสะอาดของสระว่ายน้ า 86.67% 79.15% 77.65% 79.10% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสระว่ายน้ า 

86.67% 78.72% 81.18% 79.70% 

ความสะอาดของฟิตเนส 80.00% 78.72% 72.94% 77.31% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานฟิตเนส 

86.67% 77.02% 70.67% 76.00% 

 
 จากตารางที.่5.13 พบวําผู๎เข๎าพักอาศัยให๎ความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) สูงสุด 3 ล าดับ
แรกดังนี ้ให๎ความพึงพอใจด๎านความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎ห๎องอาหารสูงสุดร๎อยละ 81.18  ล าดับถัดมาให๎ความ
พึงพอใจในด๎านความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว ร๎อยละ 80.88 และ ร๎อยละ 80.59  ให๎ความพึงพอใจ
ในด๎านความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ  
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ       
ความสะอาดของสระวํายน้ า ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสระวํายน้ า ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งาน  
ฟิตเนส อยูํในระดับเดียวกันร๎อยละ 86.67 สํวนความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับ ความสะอาดของ
สวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว ความสะอาดของ
ห๎องอาหาร  ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎ห๎องอาหาร ความสะอาดของฟิตเนสอยูํในระดับเดียวกันร๎อยละ 80.00  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  3 ล าดับแรก 
คือ  ความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียวร๎อยละ 81.70  ด๎านความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎ห๎องอาหาร
ร๎อยละ 80.85  และด๎านความสะอาดของห๎องอาหารร๎อยละ 80.00  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจ ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  
3 ล าดับแรก คือ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ ร๎อยละ 83.33  ความสะดวกสบาย     
ในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว ร๎อยละ 82.35 และล าดับที่สามความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎
ห๎องอาหาร ร๎อยละ 82.22  
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ตารางที่ 5.14 แสดงระดับความพึงพอใจด้านการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 100.00% 82.98% 81.11% 82.99% 

พนักงานขนสัมภาระและบริการ 90.00% 85.65% 78.89% 83.94% 

พนักงานรักษาความปลอดภัย 90.00% 75.56% 80.00% 77.23% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 100.00% 81.30% 82.22% 82.12% 

พนักงานซักรีด 80.00% 74.55% 77.78% 75.63% 

บริการอาหารเชา้ 70.00% 78.67% 75.29% 77.50% 

บริการอาหารภายในห้องพัก 80.00% 80.43% 75.29% 79.08% 

บริการรถรบัส่งระหวา่งที่พักและ
โรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

90.00% 84.26% 77.50% 82.77% 

การเช่าCD,DVD 100.00% 76.89% 75.56% 77.23% 

 
 จากตารางที.่5.14 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรกดังนี้ ร๎อยละ 83.94  มี
ความพึงพอใจในด๎านการขนสัมภาระและการบริการมากที่สุดเป็นล าดับแรกร๎อยละ 82.99 ด๎านการต๎อนรับ และ
ร๎อยละ 82.77 ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานท่ีอื่นๆ  
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านการบริการระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการร๎อยละ 100 เทําเทียมกัน ในด๎านการต๎อนรับ ด๎าน
การท าความสะอาดห๎องพัก  และการเชําCD,DVD ล าดับถัดมา ร๎อยละ 90.00 ในด๎านพนักงานขนย๎ายสัมภาระ 
พนักงานรักษาความปลอดภัย และบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆในร๎อยละ 80.00  
ในด๎านบริการพนักงานซักรีด และบริการอาหารภายในห๎องพัก 
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรก คือ ด๎านพนักงานขน
ย๎ายสัมภาระร๎อยละ 85.65 ล าดับถัดมา ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ       
ร๎อยละ 84.26   และด๎านความสะอาดภายในห๎องพักร๎อยละ 81.30  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรก คือ 
ด๎านการท าความสะอาดห๎องพักร๎อยละ 82.22  ด๎านการต๎อนรับร๎อยละ 81.11 และสุดท๎ายด๎านพนักงานรักษา 
ความปลอดภัยร๎อยละ 80.00  
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5.2.2.2 ระดับความพึงพอใจของพ้ืนที่ และการบริการภายในโครงการชาราวิลล์
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

 
ตารางที่ 5.15 แสดงระดับความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะดวกสบายของห้องพัก 73.33% 61.71% 70.00% 63.00% 

ความสะอาดของห้องพัก 73.33% 59.43% 80.00% 61.50% 

การจัดวางพื้นที่จัดเตรียมอาหาร
หรือพื้นที่ครัว 

73.33% 60.57% 70.00% 62.00% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
จัดเตรยีมอาหารหรือพ้ืนที่ครัว 

73.33% 61.14% 70.00% 62.50% 

การจัดวางพื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่
รับแขก 

73.33% 65.14% 80.00% 66.50% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
พักผ่อนหรือ พื้นที่รับแขก 

73.33% 61.71% 70.00% 63.00% 

การจัดวางพื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 73.33% 60.00% 70.00% 61.50% 

สิ่งอ านวยความสะดวกของพื้นที่
เตียงหรือพ้ืนที่นอน 

73.33% 60.00% 60.00% 61.00% 

การจัดวางพื้นที่ห้องน้ า 73.33% 68.00% 60.00% 68.00% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องน้ า 

73.33% 63.43% 60.00% 64.00% 

การจัดวางพื้นที่ระเบียง 73.33% 65.14% 70.00% 66.00% 

 
 จากตารางที.่5.15 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห๎องพัก 3 ล าดับ  ให๎ความพึงพอใจด๎านการจัดวางพื้นที่ห๎องน้ าสูงสุดเป็นล าดับแรกร๎อยละ 68.00 ถัดมาด๎านการจัด
วางพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก ร๎อยละ 66.50 และร๎อยละ 66.00  ด๎านการจัดวางพื้นที่ระเบียง  โดยกลุํม
ตัวอยํางธุรกิจมีความพึงพอใจด๎านในด๎านตํางๆ  มากกวํากลุํมตัวอยํางที่ เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลใน
ทุกด๎าน 
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 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพักระหวําง
กลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพักร๎อยละ 
73.33 เทําเทียมกัน และมีจ านวนสูงกวํากลุํมอื่น ในทุกๆด๎าน  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห๎องพัก3 ล าดับแรก คือ ด๎านการจัดวางพื้นที่ห๎องน้ ามากกสุดร๎อยละ 68.00  ล าดับถัดมาให๎ความพึงพอใจในด๎าน
การจัดวางพื้นที่พักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขก และการจัดวางพื้นที่ระเบียง  เทํากันร๎อยละ 65.14  และให๎ความพึงพอใจ
ในสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องน้ า เป็นล าดับสุดท๎ายร๎อยละ 63.43 
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห๎องพักมี 3 ล าดับ คือ ด๎านการท าความสะอาดห๎องพัก และการจัดวางพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่
รับแขกร๎อยละ 80.00  ล าดับถัดมาร๎อยละ 70.00  ให๎ความพึงพอใจในด๎าน  ความสะดวกสบายของห๎องพัก การจัด
วางพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว สิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในพื้นที่พักผํอนหรือ พื้นที่รับแขก  การจัดวางพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน การจัดวางพื้นที่ระเบียง  
และล าดับสุดท๎ายร๎อยละ 60.00 สิ่งอ านวยความสะดวกของพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน  การจัดวางพื้นที่ห๎องน้ าและ 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องน้ า 
 
ตารางที่ 5.16 แสดงระดับความพึงพอใจภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือ
พื้นที่ต้อนรับ 

70.00% 68.75% 60.00% 68.33% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
พื้นที่โถงหรือพ้ืนที่ต้อนรับ 

66.67% 68.13% 50.00% 67.03% 

ความสะอาดของสวนหย่อม หรือ
พื้นที่สีเขียว 

66.67% 67.27% 50.00% 66.32% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสวนหย่อมหรือพ้ืนที่สีเขียว 

66.67% 64.24% 60.00% 64.21% 

ความสะอาดของห้องอาหาร 66.67% 70.00% 50.00% 68.65% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
ห้องอาหาร 

66.67% 67.50% 50.00% 66.49% 

ความสะอาดของสระว่ายน้ า 66.67% 64.24% 50.00% 63.68% 
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                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสระว่ายน้ า 

66.67% 64.24% 60.00% 64.21% 

ความสะอาดของฟิตเนส 66.67% 67.27% 60.00% 66.84% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานฟิตเนส 

66.67% 66.67% 60.00% 66.32% 

 
 จากตารางที.่5.16 พบวําผู๎เข๎าพักอาศัยให๎ความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) สูงสุด 3 ล าดับ
แรกดังนี ้ให๎ความพึงพอใจด๎านความสะอาดของห๎องอาหารสูงสุดรอ๎ยละ 68.65  ล าดับถัดมาให๎ความพึงพอใจในด๎าน
ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับ ร๎อยละ 68.33 และ ร๎อยละ 67.03  ให๎ความพึงพอใจในด๎านความ
สะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ  
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ ร๎อยละ 
70.00 สํวนพ้ืนท่ีอื่น ๆ ให๎ความพึงพอใจยูํในระดับเดียวกันคือ ร๎อยละ    66.67      
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  3 ล าดับแรก 
คือ  ด๎านความสะอาดของห๎องอาหารร๎อยละ 70.00 ความสะอาดของพื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ ร๎อยละ 
68.75  และความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ ร๎อยละ 68.13 
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจ ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)    
เพียงสองระดับคือ ร๎อยละ 60.00 ให๎ความพึงพอใจในด๎าน ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับ ความ
สะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสระวํายน้ า  ความ
สะอาดของฟิตเนส  ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานฟิตเนส และร๎อยละ 50.00 ให๎ความพึงพอใจในด๎านความ
สะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ ความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว ความสะอาดของ
ห๎องอาหาร  ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎ห๎องอาหารและ ความสะอาดของสระวํายน้ า  
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ตารางที่ 5.17 แสดงระดับความพึงพอใจด้านการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 80.00% 68.00% 70.00% 69.14% 

ด้านการขนสมัภาระและการบริการ  80.00% 73.57% 70.00% 73.94% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 80.00% 70.67% 70.00% 71.43% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 80.00% 61.25% 70.00% 63.24% 

ด้านการซักรีด 80.00% 61.94% 70.00% 63.89% 

ด้านบริการอาหารเช้า - - - - 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก 80.00% 65.33% 70.00% 66.86% 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

80.00% 66.67% 80.00% 68.57% 

ด้านการเช่าCD,DVD - - - - 

 
 จากตารางที่.5.17 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรกดังนี้ ร๎อยละ 73.94   
มีความพึงพอใจในด๎านการขนสัมภาระและการบริการมากที่สุด เป็นล าดับแรก ล าดับถัดมา ด๎านพนักงานรักษา
ความปลอดภัย   ร๎อยละ 71.43   และมีความพึงพอใจในด๎านการต๎อนรับ ร๎อยละ 69.14 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านการบริการระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการในทุกๆ ด๎าน ร๎อยละ 80.00 เทําเทียมกันและมากกวํา
ทุกกลุํมตัวอยํางในทุกๆ ด๎าน ในด๎านการต๎อนรับ  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรก คือ ด๎านพนักงาน
ขนสัมภาระและการบริการ ร๎อยละ 73.57 ล าดับถัดมา ด๎านพนักงานรักษาความปลอดภัย  ร๎อยละ 70.67  และมี
ความพึงพอใจในด๎านการต๎อนรับ ร๎อยละ 68.00  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในทุกด๎านในระดับเดียวกันคือ 
ร๎อยละ 70.00   ยกเว๎นบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆมีระดับความพึงพอใจสูงสุด
ร๎อยละ 80.00  
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5.2.2.3 ระดับความพึงพอใจของพ้ืนที่ และการบริการภายในโครงการเอส เค เอ็ม 
อพาร์ทเมนต์ 

 
ตารางที่ 5.18 แสดงระดับความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะดวกสบายของห้องพัก 80.00% 84.44% 100.00% 84.76% 

ความสะอาดของห้องพัก 80.00% 87.78% 100.00% 87.62% 

การจัดวางพื้นที่จัดเตรียมอาหาร
หรือพื้นที่ครัว 

80.00% 82.35% 100.00% 83.00% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
จัดเตรยีมอาหารหรือพ้ืนที่ครัว 

80.00% 84.44% 100.00% 84.76% 

การจัดวางพื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่
รับแขก 

80.00% 70.00% 60.00% 70.48% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
พักผ่อนหรือ พื้นที่รับแขก 

80.00% 74.44% 60.00% 74.29% 

การจัดวางพื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 80.00% 70.00% 60.00% 70.48% 

สิ่งอ านวยความสะดวกของพื้นที่
เตียงหรือพ้ืนที่นอน 

80.00% 82.22% 60.00% 80.95% 

การจัดวางพื้นที่ห้องน้ า 80.00% 80.00% 60.00% 79.00% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องน้ า 

80.00% 75.00% 60.00% 74.74% 

 
 จากตารางที.่5.18 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห๎องพัก 3 ล าดับแรก ร๎อยละ 87.62 ด๎านความสะอาดของห๎องพัก  ร๎อยละ 84.76 ด๎านความสะดวกสบายของ
ห๎องพัก และด๎านสิ่งอ านวยความสะดวกภายในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัวในสัดสํวนที่เทําเทียบกัน  ล าดับ
สุดท๎าย ร๎อยละ 83.00 การจัดวางพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว   
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านการบริการระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการในทุกๆ ด๎าน ร๎อยละ 80.00 เทําเทียมกันและมากกวํา
ทุกกลุํมตัวอยํางในทุกๆ ด๎าน    
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 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรก คือ การจัดวางพื้นที่

จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว ร๎อยละ 87.78  ล าดับถัดมาคือด๎านความสะดวกสบายของห๎องพัก และด๎านสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในพื้นที่จัดเตรยีมอาหารหรอืพ้ืนท่ีครัว อยูํในระดับเดียวกันร๎อยละ 84.44  และด๎านการจัดวางพ้ืนที่
จัดเตรียมอาหารหรือพ้ืนท่ีครัว  ร๎อยละ 82.35        
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในทุกด๎านในระดับเดียวกันคือร๎อย
ละ 60.00   ยกเว๎น ความสะดวกสบายของห๎องพัก   ความสะอาดของห๎องพัก   การจัดวางพื้นที่จัดเตรียมอาหาร
หรือพ้ืนท่ีครัว และ  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว มีระดับความพึงพอใจสูงสุด
ร๎อยละ100.00  
 
ตารางที่ 5.19 แสดงระดับความพึงพอใจภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือ
พื้นที่ต้อนรับ 

80.00% 85.56% 100.00% 85.71% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
พื้นที่โถงหรือพ้ืนที่ต้อนรับ 

90.00% 84.44% 60.00% 83.81% 

ความสะอาดของสวนหย่อม หรือ
พื้นที่สีเขียว 

90.00% 83.33% 100.00% 84.76% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสวนหย่อมหรือพ้ืนที่สีเขียว 

80.00% 85.56% 100.00% 85.71% 

ความสะอาดของห้องอาหาร - - - - 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
ห้องอาหาร 

- - - - 

ความสะอาดของสระว่ายน้ า 80.00% 81.11% 60.00% 80.00% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสระว่ายน้ า 

80.00% 81.11% 60.00% 80.00% 

ความสะอาดของฟิตเนส - - - - 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานฟิตเนส 

- - - - 
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 จากตารางที่ 5.19 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) 3 ล าดับแรก 
ร๎อยละ 85.71 ด๎านความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ และ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอม
หรือพื้นที่สีเขียวในร๎อยละที่เทําเทียมกัน  ล าดับถัดมาร๎อยละ 84.76 ด๎านความความสะอาดของสวนหยํอม หรือ
พื้นที่สีเขียว และร๎อยละ 83.81 ด๎านความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ และ 
ความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว  ร๎อยละ 90.00 สํวนพื้นที่อื่น ๆ ให๎ความพึงพอใจอยูํในระดับเดียวกัน
คือร๎อยละ 80.00    
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  3 ล าดับแรก 
คือ  ด๎านความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ และ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอมหรือพื้นที่ 
สีเขียวในร๎อยละที่เทําเทียมกัน  ร๎อยละ 85.56 ความสะอาดของพื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ ร๎อยละ 84.44  และ
ความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว ร๎อยละ 83.33 
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจ ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)    
เพียงสองระดับคือ ร๎อยละ 60.00 ให๎ความพึงพอใจในด๎านความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ  
ความสะอาดของสระวํายน้ า และ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสระวํายน้ า และให๎ความพึงพอใจสูงสุดร๎อยละ 
100.00   ในด๎านความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับ  ความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว และ
ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอมหรือพ้ืนท่ีสีเขียว 
 
ตารางที่ 5.20 แสดงระดับความพึงพอใจด้านการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 80.00% 72.22% 100.00% 74.29% 

ด๎านการขนสัมภาระและการบริการ  80.00% 53.33% 4- 55.24% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 80.00% 67.06% 4- 67.00% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก - - - - 

ด้านการซักรีด - - - - 

ด้านบริการอาหารเช้า - - - - 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก - - - - 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

80.00% 69.41% 100.00% 72.00% 

ด้านการเช่าCD,DVD - - - - 
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 จากตารางที่ 5.20 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรก ร๎อยละ 74.29     
ด๎านการต๎อนรับ ร๎อยละ 72.00 ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ และร๎อยละ 
67.00 ด๎านพนักงานรักษาความปลอดภัย  
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านการบริการระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา   
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการในทุกๆ ด๎าน ร๎อยละ 80.00 เทําเทียมกันและมากกวํา
ทุกกลุํมตัวอยํางในทุกๆ ด๎าน  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการ 3 ล าดับแรก คือ ด๎านการ
ต๎อนรับ ร๎อยละ 72.22  ถัดมาร๎อยละ 69.41 ให๎ความพึงพอใจด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือ
สถานท่ีอื่นๆ   และมีความพึงพอใจในด๎าน พนักงานรักษาความปลอดภัย   ร๎อยละ 67.06  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในด๎านด๎านการต๎อนรับ  และ
บริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆสูงสุดร๎อยละ 100.00   และมีความพึงพอใจในด๎าน
พนักงานขนสัมภาระและการบริการ และด๎านพนักงานรักษาความปลอดภัย  ร๎อยละ 40.00    

5.2.2.4 ระดับความพึงพอใจของพ้ืนที่ และการบริการเปรียบเทียบภายในโครงการ
กลุ่มตัวอย่าง 

 
ตารางที่ 5.21 แสดงระดับความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ 

ชาราวลิล์ 
เซอร์วิส 

อพาร์ทเมนต ์

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต ์

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะดวกสบายของห้องพัก 80.59% 63.00% 84.76% 75.81% 

ความสะอาดของห้องพัก 82.65% 61.50% 87.62% 76.90% 

การจัดวางพื้นที่จัดเตรียมอาหาร
หรือพื้นที่ครัว 

75.88% 62.00% 83.00% 72.66% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
จัดเตรยีมอาหารหรือพ้ืนที่ครัว 

76.18% 62.50% 84.76% 73.33% 

การจัดวางพื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่
รับแขก 

78.24% 66.50% 70.48% 73.33% 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในพ้ืนที่
พักผ่อนหรือ พื้นที่รับแขก 

78.82% 63.00% 74.29% 73.18% 

การจัดวางพื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 82.94% 61.50% 70.48% 74.26% 

สิ่งอ านวยความสะดวกของพื้นที่
เตียงหรือพ้ืนที่นอน 

83.53% 61.00% 80.95% 76.12% 

การจัดวางพื้นที่ห้องน้ า 76.42% 68.00% 79.00% 74.17% 



 

 

89 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ 

ชาราวลิล์ 
เซอร์วิส 

อพาร์ทเมนต ์

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต ์

ค่าเฉลี่ยรวม 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห้องน้ า 

77.94% 64.00% 74.74% 73.07% 

การจัดวางพื้นที่ระเบียง 76.76% 66.00% 78.10% 73.64% 

 
 จากตารางที ่5.21 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
ห๎องพักเปรียบเทียบทั้ง 3 โครงการ พบวํา   
 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ให๎ความพึงพอใจของเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวย
ความสะดวกภายในห๎องพัก คือ  สิ่งอ านวยความสะดวกของพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน ร๎อยละ 83.53  ล าดับถัดมาคือ
ด๎านการจัดวางพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนร๎อยละ 82.94  และด๎านความสะอาดของห๎องพักร๎อยละ 82.65  
 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการในการจัดวาง
พื้นที่ห๎องน้ า ร๎อยละ 68.00  ล าดับถัดมาร๎อยละ66.50 การจัดวางพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก และร๎อยละ 66.00 
ให๎ความพึงพอใจใน การจัดวางพื้นที่ระเบียง 
 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์  ให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการใน  ด๎านความ
สะอาดของห๎องพักเป็นล าดับหนึ่ง ร๎อยละ 87.62   ล าดับถัดมาคือด๎านความสะดวกสบายของห๎องพัก และด๎านสิ่ง
อ านวยความสะดวกภายในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว อยูํในระดับเดียวกันร๎อยละ 84.76  และด๎านการจัด
วางพื้นที่จดัเตรียมอาหารหรือพ้ืนท่ีครัว  ร๎อยละ 83.00          
 สรุปจากการส ารวจและการวิเคราะห์ความพึงพอใจสามารถสรุปรายละเอียดทางด๎านพื้นที่  เฟอร์นิเจอร์
และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพักพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางพบวําห๎องพักของโครงการกลุํมตัวอยํางใน
รูปแบบ 1 ห๎องนอน อยูํระหวําง 45-75 ตารางเมตร และห๎องพักแบบ 2 ห๎องนอนควรมีขนาดอยูํระหวําง 80-120 
ตารางเมตร ภายในห๎องพักมีการแบํงพื้นที่ออกเป็นสํวนตํางๆ อยํางชัดเจน ได๎แกํ พื้นที่เตียงหรือพื้นที่ส าหรับนอน  
พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก พื้นที่ห๎องน้ า พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว พื้นที่ระเบียง  ซึ่งในแตํละพื้นที่     
มีเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกของแตํละโครงการครบครันเหมาะส าหรับผู๎เข๎าพักอาศัยทั้งระยะสั้นและ
ระยะยาว และเนื่องด๎วยกลุํมผู๎ใช๎บริการสํวนใหญํมีความเกี่ยวกับโรงพยาบาลดังนั้น การออกแบบและการจัดวาง
เฟอร์นิเจอร์ตํางๆ ต๎องค านึงถึงการผู๎เข๎าพักอาศัยที่เคลื่อนไหวรํางกายได๎โดยไมํสะดวกอาทิ  ประตูเข๎าออกห๎องพัก
ขนาดใหญํ (ความกว๎างประตู 1 เมตร) ประตูภายในห๎องพักซึ่งเป็นประตูบานเลื่อนเพื่ออ านวยสะดวกในการขนย๎าย 
ผู้ป่วยท้ังในกรณรีถเข็นและกรณีเตียงนอน  พื้นภายในห้องทั้งหมดเรียบเสมอไม่มีพื้นต่างระดับ  ห้องน้ ามีการแยก
โซนแห้งและเปียกอย่างชัดเจนรวมถึงการมีโทรศัพท์ฉุกเฉินภายในบริเวณดังกล่าว  
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ตารางที่ 5.22 แสดงระดับความพึงพอใจภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ 

ชาราวลิล์ 
เซอร์วิส 

อพาร์ทเมนต ์

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต ์

ค่าเฉลี่ยรวม 

ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือ
พื้นที่ต้อนรับ 

78.24% 68.33% 85.71% 76.64% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
พื้นที่โถงหรือพ้ืนที่ต้อนรับ 

80.59% 67.03% 83.81% 77.14% 

ความสะอาดของสวนหย่อม หรือ
พื้นที่สีเขียว 

80.88% 66.32% 84.76% 77.17% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสวนหย่อมหรือพ้ืนที่สีเขียว 

80.30% 64.21% 85.71% 76.35% 

ความสะอาดของห้องอาหาร 79.70% 68.65% 

ไมํมีห๎องอาหาร 

75.77% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
ห้องอาหาร 

81.18% 66.49% 76.00% 

ความสะอาดของสระว่ายน้ า 79.10% 63.68% 80.00% 74.60% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานสระว่ายน้ า 

79.70% 64.21% 80.00% 75.08% 

ความสะอาดของฟิตเนส 77.31% 66.84% 

ไมํมีฟิตเนส 

73.52% 

ความสะดวกสบายในการเขา้ใช้
งานฟิตเนส 

76.00% 66.32% 72.43% 

 
 จากตารางที่ .5.22 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจระดับความพึงพอใจภายนอกห๎องพัก            
(พื้นที่สํวนกลาง) เปรียบเทียบทั้ง 3 โครงการ พบว่า  
 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ให๎ความพึงพอใจ 3 ล าดับแรก คือ ความ
สะดวกสบายในการเข๎าใช๎ห๎องอาหาร ร๎อยละ 81.18  ล าดับถัดมาคือความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว 
ร๎อยละ 80.88  และความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ  ร๎อยละ 80.59 
 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให๎ความพึงพอใจความสะอาดของห๎องอาหาร  
ร๎อยละ 68.65  ล าดับถัดมาร๎อยละ68.33 ด๎าน ความสะอาดของพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับ และร๎อยละ 67.03    
ให๎ความพึงพอใจใน ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ  
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 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์  ให๎ความพึงพอใจด๎านการบริการความสะอาดของ
พื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับ  และ ความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานสวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว  เป็นล าดับหนึ่ง 
ร๎อยละ 85.71   ล าดับถัดมาคือด๎านความสะอาดของสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว  ร๎อยละ 84.76 และด๎านความ
สะดวกสบายในการเข๎าใช๎พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ ร๎อยละ 83.81          
 สรุปจากการศึกษาพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางมีพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ดังตํอไปนี้ พื้นที่
โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ สวนหยํอมหรือพ้ืนท่ีสีเขียว ห๎องอาหาร สระวํายน้ า และฟิตเนส พบวํารูปแบบการจัดวางพื้นที่
ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) แตกตํางกัน ทั้งนี้ข้ึนอยูํกับหลายปัจจัยตํางๆ อาทิ รูปแบบอาคาร งบประมาณใน
การกํอสร๎าง แตํจากการกรอกแบบสอบถามของกลุํมตัวอยํางพบวําความสะอาดพบวําทุกโครงการมีการดูแลรักษา
ความสะอาดที่แตกตํางกัน ระดับความพึงพอใจจึงแตกตํางกัน ในแงํของความสะดวกสบายในการเข๎าใช๎งานพบวํา 
พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ สวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว ห๎องอาหารควรอยูํในบริเวณที่เข๎าถึงได๎งําย ส าหรับพื้นที่โถง
หรือพื้นที่ต๎อนรับควรมีโซฟาหรือที่นั่งเพื่อให๎ผู๎ใช๎บริการมีที่พูดคุย สังสรรค์ เชํนเดียวกับในสวนหยํอมควรมีม๎านั่ง
เล็กๆ หรือเก๎าอี้นั่งเพื่อให๎ผู๎ใช๎บริการรู๎สึกผํอนคลาย ในขณะที่สระวํายน้ าและฟิตเนสควรอยูํในต าแหนํงที่ไมํมีคน
สัญจรเยอะนอกจากนี้บริเวณใกล๎เคียงสระวํายน้ าควรมีห๎องเปลี่ยนเสื้อผ๎าชายและหญิง 
 
ตารางที่ 5.23 แสดงระดับความพึงพอใจด้านการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ 

ชาราวลิล์ 
เซอร์วิส 

อพาร์ทเมนต ์

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต ์

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 82.99% 69.14% 74.29% 77.56% 

ด้านการขนสมัภาระและการบริการ  83.94% 73.94% 55.24% 76.17% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 77.23% 71.43% 67.00% 72.78% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 82.12% 63.24% 

ไมํมีการบริการ 

75.34% 

ด้านการซักรีด 75.63% 63.89% 71.40% 

ด้านบริการอาหารเช้า 77.50% - 77.50% 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก 79.08% 66.86% 74.80% 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

82.77% 68.57% 72.00% 76.83% 

ด้านการเช่าCD,DVD 77.23% ไมํมี การบริการ 77.23% 

 
 จากตารางที ่ 5.23 พบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความพึงพอใจระดับความพึงพอใจด๎านการบริการ เปรียบเทียบ  
ทั้ง 3 โครงการ พบวํา 
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 - ผู้เข้าพักอาศัยในโครงการ อมารี เรสซเิดนซ์ กรุงเทพฯ ให้ความพึงพอใจ 3 ล าดบัแรก คือ บริการ
พนักงานขนสัมภาระและการบริการร้อยละ 83.94  ล าดับถัดมาคือด้านการต้อนรับ  ร้อยละ 82.99  และ บริการรถ
รับส่งระหว่างท่ีพักและโรงพยาบาลหรือสถานท่ีอื่นๆ  ร้อยละ 82.77 
 - ผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให๎ความพึงพอใจพนักงานขนสัมภาระและ    
การบริการ ร๎อยละ 73.94  ล าดับถัดมาร๎อยละ71.43  ด๎านพนักงานรักษาความปลอดภัย  และร๎อยละ 69.14           
ให๎ความพึงพอใจในด๎านการต๎อนรับ    
 - ผู้เข้าพักอาศัยในโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์  ให้ความพึงพอใจด้านด้านการต้อนรับ   เป็นล าดับ
หนึ่ง ร้อยละ 74.29   ล าดับถัดมาคือด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานท่ีอื่นๆ   ร้อยละ 
72.00 และด้านพนักงานรักษาความปลอดภัย  ร้อยละ 67.00 
 สรุปจากการศึกษาพบวําการบริการในแตํละโครงการมีด๎านที่เหมือนกัน  ขึ้นอยูํกลุํมลูกค๎าของแตํละ
โครงการ และพบวําการบริการที่พบในทุกโครงการ ได๎แกํ บริการต๎อนรับ บริการรักษาความปลอดภัย และบริการรถ
รับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาล นอกจากนี้โครงการควรมีบริการเสริมที่สอดคล๎องกับกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัย       
จากการศึกษาพบวํา 1 ในโครงการกลุํมตัวอยํางมีการบริการอาหารเช๎าใสํกลํองให๎ผู๎ใช๎บริการที่มีผู๎ปุวยที่ไมํสบายใน
การลงมาทานอาหารในห๎องอาหาร 

 5.2.3 ระดับความส าคัญของพ้ืนที่และการบริการในระหวํางการพักอาศัยภายในโครงการกลุํม
ตัวอยําง 
  ผู๎วิจัยได๎ศึกษาระดับความพึงพอใจในการบริการควบคูํไปกับระดับความส าคัญของพื้นที่และ
 การบริการภายในโครงการเพื่อการปรับปรุงหรือพัฒนาโครงการในตรงกับความต๎องการของผู๎เข๎าพักอาศัย 
 ทั้งนี้ทางผู๎วิจัยน าเสนอระดับความส าคัญในด๎านตํางๆ ดังนี้ ตารางที่ 5.14 และรูปที่ 5.7 แสดงระดับ
 ความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพัก  ตารางที่ 5.15 และรูปที่ 5.9 แสดงระดับความส าคัญของพื้นที่
 ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ตารางที ่5.16 และรูปที่ 5.11 แสดงระดับความส าคัญของการบริการ 
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5.2.3.1 ระดับความส าคัญของพ้ืนที่และการบริการในระหว่างการพักอาศัยภายใน
โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 

 
ตารางที่ 5.24 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 73.33% 77.45% 70.00% 75.29% 

พื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่รับแขก 86.67% 79.15% 74.44% 78.24% 

พื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 93.33% 79.15% 75.56% 78.82% 

พื้นที่ห้องน้ า 80.00% 77.02% 66.67% 74.41% 

พื้นที่ระเบียง 80.00% 74.89% 70.00% 73.82% 

 
 จากตารางที่.5.24 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับพื้นที่
ภายในห๎องพัก 3 ล าดับแรกดังนี้ พื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนร๎อยละ 78.82 พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขกร๎อยละ 
78.24 พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัวร๎อยละ 75.29 
  เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักระหวํางกลุํมตัวอยําง
ธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพัก ด๎านพื้นที่เตียงหรือ      
พื้นที่นอน  ร๎อยละ 93.33  ถัดมาร๎อยละ 86.67 ให๎ความพึงพอใจในด๎านพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก และล าดับที่
สามคือพื้นที่ห๎องน้ า  พื้นที่ระเบียง ร๎อยละ 80.00  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพัก      
ด๎านพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน และ พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก อยูํในระดับเดียวกันร๎อยละ 79.15  ถัดมาร๎อยละ
77.45  ให๎ความส าคัญในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว  และล าดับที่สามคือพื้นที่ห๎องน้ า ร๎อยละ 77.02  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายใน
ห๎องพัก ด๎านพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน  ร๎อยละ 75.56  ถัดมาร๎อยละ 74.44 ให๎ความพึงพอใจในด๎านพื้นที่พักผํอน
หรือพ้ืนท่ีรับแขก  และล าดับที่สามคือพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัวและพื้นที่ระเบียง  ร๎อยละ 70.00  
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ตารางที่ 5.25 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่โถง หรือพื้นที่ต้อนรับ 80.00% 78.30% 72.22% 76.76% 

สวนหย่อม หรือพื้นที่สีเขยีว 73.33% 77.45% 72.94% 76.12% 

ห้องอาหาร 80.00% 74.89% 68.89% 73.53% 

สระว่ายน้ า 73.33% 70.64% 68.89% 70.29% 

ฟิตเนส 66.67% 70.64% 70.00% 70.29% 

 
 จากตารางที่.5.25 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับพื้นที่

ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) 3 ล าดับแรกดังนี้ พ้ืนที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับร๎อยละ 76.76 ถัดมาคือพื้นที่

สวนหยํอม หรือพ้ืนท่ีสีเขียวร๎อยละ 76.12 และห๎องอาหารร๎อยละ 73.53 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) 
ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ด๎านพื้นที่
โถง หรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ และ ห๎องอาหาร  ร๎อยละ 80.00  ถัดมาร๎อยละ 73.33 ให๎ความพึงพอใจในด๎านพื้นที่พักผํอน
หรือพ้ืนท่ีรับแขก  และล าดับที่สามคือพื้นที่ห๎องน้ า  พื้นที่ระเบียง ร๎อยละ 66.67  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่
สํวนกลาง)   พืน้ท่ีโถง หรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ ร๎อยละ 78.30  ถัดมาร๎อยละ77.45 ให๎ความส าคัญในพื้นที่สวนหยํอม หรือ
พื้นที่สีเขียว และล าดับที่สามคือพื้นที่ห๎องอาหารร๎อยละ 74.89  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับพื้นที่
ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ด๎านสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว ร๎อยละ 72.94  ถัดมาร๎อยละ 72.22 ให๎ความ
พึงพอใจในด๎าน พื้นที่โถง หรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ และ ร๎อยละ 70.00 ด๎านฟิตเนส 
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ตารางที่ 5.26 แสดงระดับความส าคัญของการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 80.00% 79.57% 75.56% 78.53% 

ด้านการขนสมัภาระและการบริการ  73.33% 81.28% 78.89% 80.29% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 90.00% 74.78% 80.00% 76.67% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 86.67% 81.74% 81.11% 81.79% 

ด้านการซักรีด 60.00% 72.77% 76.67% 73.24% 

ด้านบริการอาหารเช้า 80.00% 78.26% 77.78% 78.21% 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก 66.67% 75.32% 80.00% 76.18% 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

66.67% 82.55% 82.22% 81.76% 

ด้านการเช่าCD,DVD 66.67% 78.30% 78.89% 77.94% 

 
 จากตารางที่ 5.26 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับการ
บริการ 3 ล าดับแรกดังนี้ ด๎านการท าความสะอาดห๎องพักร๎อยละ 81.79 ล าดับถัดมาด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่
พักและโรงพยาบาลร๎อยละ 81.76 และด๎านบริการขนย๎ายสัมภาระร๎อยละ 80.29 เป็นล าดับที่สาม 
 โดยกลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความส าคัญกับ พนักงานรักษาความปลอดภัยร๎อยละ 90 ในขณะที่กลุํมตัวอยํางท่ี
เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลให๎ความส าคัญด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลถึงร๎อยละ 82.39 
เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับการบริการ  ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการบริการ ด๎านรักษาความปลอดภัย ร๎อยละ 
90.00  ถัดมาร๎อยละ 86.67 ให๎ความพึงพอใจในด๎านด๎านการท าความสะอาดห๎องพักและล าดับที่สามคือ ด๎านการ
ต๎อนรับและ ด๎านบริการอาหารเช๎า ร๎อยละ 80.00  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการบริการ ด๎านบริการรถ
รับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานท่ีอื่นๆ  ร๎อยละ 82.55  ถัดมาร๎อยละ81.14 ให๎ความส าคัญในด๎านการ
ท าความสะอาดห๎องพัก และล าดับที่สามคือด๎านการขนสัมภาระและการบริการ ร๎อยละ 81.28  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยว ให๎ความความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการ
บริการด๎านการบริการรถรับสํงระหวํางที่พัก และ โรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ  ร๎อยละ 82.22  ถัดมาร๎อยละ 
81.11 ให๎ความพึงพอใจในด๎านการท าความสะอาดห๎องพักและ ล าดับที่สามด๎านด๎านรักษาความปลอดภัยและด๎าน
บริการอาหารภายในห๎องพักร๎อยละ 80.00 เทํากันท้ังสองด๎าน  
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5.2.3.2 ระดับความส าคัญของพ้ืนที่และการบริการในระหว่างการพักอาศัยภายใน
โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

 
ตารางที่ 5.27 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 80.00% 70.30% 60.00% 70.53% 

พื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่รับแขก 80.00% 66.67% 60.00% 67.37% 

พื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 80.00% 68.48% 60.00% 68.95% 

พื้นที่ห้องน้ า 80.00% 74.55% 70.00% 74.74% 

พื้นที่ระเบียง 80.00% 66.67% 70.00% 67.89% 

 
 จากตารางที่ 5.27 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับพื้นที่
ภายในห๎องพัก 3 ล าดับแรกดังนี้ พื้นที่ห๎องน้ าร๎อยละ 74.74 พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัวร๎อยละ 70.53    
และพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนร๎อยละ 68.95 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ 
พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักในทุก ๆ ด๎านเทํากันด๎วย     
ร๎อยละ 80.00   
- กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักในพื้นที่ห๎องน้ า  
ร๎อยละ 74.55  ถัดมาร๎อยละ70.30 ให๎ความส าคัญในพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว และร๎อยละ 68.48 ให๎
ความพึงพอใจในพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน 
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่
ภายในห๎องพักของพื้นที่ห๎องน้ า  และ พื้นที่ระเบียง ร๎อยละ 70.00 เทํากน สํวนพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 
พื้นที่พักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขก  และพื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน   ร๎อยละ 60.00  เทํากันท้ังสามด๎าน 
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ตารางที่ 5.28 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่โถง หรือพื้นที่ต้อนรับ 80.00% 69.70% 70.00% 70.53% 

สวนหย่อม หรือพื้นที่สีเขยีว 80.00% 68.75% 60.00% 69.19% 

ห้องอาหาร 80.00% 70.30% 70.00% 71.05% 

สระว่ายน้ า 80.00% 74.55% 70.00% 74.74% 

ฟิตเนส 80.00% 73.75% 80.00% 74.59% 

 
 จากตารางที่ 5.28 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับพื้นที่
ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) 3 ล าดับแรกดังน้ี สระวํายน้ าร๎อยละ 74.74 เป็นล าดับแรก ฟิตเนสร๎อยละ 74.59  
และห๎องอาหารร๎อยละ 71.05 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) 
ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ในทุก ๆ 
ด๎านเทํากันด๎วยร๎อยละ 80.00  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่
สํวนกลาง)  สระวํายน้ า    ร๎อยละ 74.45  ล าดับถัดมาร๎อยละ73.75 ให๎ความส าคัญในพื้นที่ฟิตเนส ล าดับที่สามคือ
พื้นที่ห๎องอาหารร๎อยละ 70.30  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับพื้นที่
ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ด๎านฟิตเนส   ร๎อยละ 80.00  ให๎ความพึงพอใจในด๎านพื้นที่โถง หรือพื้นที่
ต๎อนรับ  ห๎องอาหาร  สระวํายน้ าเป็นถัดมาร๎อยละ 70.00 และ ร๎อยละ 60.00  ด๎านสวนหยํอม หรือพ้ืนท่ีสีเขียว 
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ตารางที่ 5.29 แสดงระดับความส าคัญของการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 80.00% 71.25% 70.00% 71.89% 

ด้านการขนสมัภาระและการบริการ  80.00% 70.00% 80.00% 71.35% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 80.00% 68.15% 70.00% 69.38% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 80.00% 71.88% 70.00% 72.43% 

ด้านการซักรีด 80.00% 74.55% 80.00% 75.26% 

ด้านบริการอาหารเช้า 80.00% 69.70% 70.00% 70.53% 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก 80.00% 69.03% 70.00% 70.00% 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

80.00% 73.75% 70.00% 74.05% 

ด้านการเช่าCD,DVD 80.00% 69.38% 70.00% 70.27% 

 
 จากตารางที่ 5.29  พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับการ
บริการ 3 ล าดับแรกดังนี้ ด๎านการซักรีดร๎อยละ 75.26  ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาล         
ร๎อยละ 74.05 และด๎านบริการความสะอาดห๎องพักร๎อยละ 72.43 
 โดยกลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความส าคัญกับทุกด๎านในร๎อยละที่เทําเทียวกัน ในขณะที่กลุํมตัวอยํางที่เกี่ยวข๎อง
กับโรงพยาบาลให๎ความส าคัญด๎านบริการขนสัมภาระด๎วยร๎อยละ 75 
เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับการบริการ  ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการบริการในทุก ๆ ด๎านเทํากันคือ ร๎อยละ 80.00  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการบริการด๎านการซักรีด  
ร๎อยละ 74.55 ถัดมาร๎อยละ73.75ให๎ความส าคัญในด๎านด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือ
สถานท่ีอื่นๆ  และล าดับที่สามคือด๎านการท าความสะอาดห๎องพักร๎อยละ 71.88  
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการ
บริการด๎านการขนสัมภาระและการบริการ และด๎านการซักรีด    ร๎อยละ 80.00  สํวนด๎านอ่ืน ๆ ที่เหลือ ให๎ความพึง
พอใจในทุกด๎านเทํากัน  ร๎อยละ 80.00   
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5.2.3.3 ระดับความส าคัญของพ้ืนที่และการบริการในระหว่างการพักอาศัยภายใน
โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ 

 
ตารางที่ 5.30 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 80.00% 75.56% 100.00% 77.14% 

พื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่รับแขก 90.00% 87.78% 100.00% 88.57% 

พื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 90.00% 83.33% 100.00% 84.76% 

พื้นที่ห้องน้ า 80.00% 76.67% 100.00% 78.10% 

พื้นที่ระเบียง 90.00% 81.11% 100.00% 82.86% 

 
 จากตารางที่ 5.30 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับพื้นที่
ภายในห๎องพัก 3 ล าดับแรกดังนี้ พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขกร๎อยละ 88.57 พื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนร๎อยละ 
84.76 พื้นที่ระเบียงร๎อยละ 82.86 
 โดยกลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความส าคัญกับพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก และ พื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนและ
พื้นที่ระเบียงเป็นล าดับแรกด๎วยร๎อยละ 90 และกลุํมตัวอยํางที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลให๎ความส าคัญกับพื้นที่
พักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขกด๎วยร๎อยละ 93.89 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ 
พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักด๎านพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่
รับแขก และ พื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอนเทํากัน   ร๎อยละ 90.00  สํวนพื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว  พื้นที่
ห๎องน้ า และ พื้นที่ระเบียงร๎อยละ 80.00 
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพัก ล าดับ
แรกคือพ้ืนที่พักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขกร๎อยละ 87.78  ถัดมาร๎อยละ 83.33 ให๎ความส าคัญในด๎านพื้นที่เตียงหรือพื้นที่  
และร๎อยละ 81.11 ให๎ความพึงพอใจด๎านพ้ืนท่ีระเบียง  
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความความพึงพอใจด๎านความส าคัญของพื้นที่
ภายในห๎องพกัของพื้นที่เทํากันท้ังทุก ๆ ด๎านร๎อยละ 100.00 
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ตารางที่ 5.31 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 80.00% 75.56% 100.00% 77.14% 

พื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่รับแขก 90.00% 87.78% 100.00% 88.57% 

พื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 90.00% 83.33% 100.00% 84.76% 

พื้นที่ห้องน้ า 80.00% 76.67% 100.00% 78.10% 

พื้นที่ระเบียง 90.00% 81.11% 100.00% 82.86% 

 
 จากตารางที่ 5.31 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับพื้นที่
ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) 3 ล าดับแรกดังน้ี พื้นที่โถง หรือพ้ืนที่ต๎อนรับร๎อยละ 90.48 พื้นที่สวนหยํอม หรือ
พื้นที่สีเขียวร๎อยละ 88.57  สระวํายน้ าร๎อยละ 74.29 
 โดยกลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความส าคัญกับพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับเป็นล าดับแรกด๎วยร๎อยละ 90  
นอกจากนี้พบวํากลุํมตัวอยํางที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลให๎ความส าคัญกับพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับเชํนเดียวดับ
กลุํมตัวอยํางธุรกิจที่ให๎ความส าคัญกับพื้นที่ดังกลําวเป็นล าดับแรกด๎วยร๎อยละ 95  
เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ระหวํางกลุํม
ตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ในพื้นที่
พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก พื้นที่เตียงหรือพื้นที่นอน   พื้นที่ระเบียง  เทํากัน   ร๎อยละ 90.00  สํวน พื้นที่จัดเตรียม
อาหารหรือพ้ืนท่ีครัว และพื้นที่ห๎องน้ า ร๎อยละ 80.00 
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่
สํวนกลาง) พื้นที่พักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขก ร๎อยละ 87.78  ล าดับถัดมาร๎อยละ83.33 ให๎ความส าคัญในพ้ืนท่ีเตียงหรือ
พื้นที่นอน และ ล าดับที่สามคือพ้ืนท่ีระเบียงร๎อยละ 81.11     
 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับพื้นที่
ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง)  ในทุก ๆ ด๎านเทํากัน   ร๎อยละ 80.00  
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ตารางที่ 5.32 แสดงระดับความส าคัญของการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 90.00% 74.44% 100.00% 87.22% 

ด้านการขนสมัภาระและการบริการ  80.00% 72.22% 100.00% 86.11% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 80.00% 70.00% 100.00% 85.00% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 90.00% 73.33% 60.00% 66.67% 

ด้านการซักรีด 90.00% 56.67% 60.00% 58.33% 

ด้านบริการอาหารเช้า 80.00% 61.11% 100.00% 80.56% 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก 80.00% 73.33% 100.00% 86.67% 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

90.00% 88.89% 100.00% 94.44% 

ด้านการเช่าCD,DVD 90.00% 70.00% 100.00% 85.00% 

 
 พบวําในภาพรวมกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการให๎ความส าคัญกับการบริการ 3 ล าดับแรก
ดังนี้ ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลร๎อยละ 89.52 ด๎านการต๎อนรับร๎อยละ 77.14  และด๎าน
บริการอาหารภายในห๎องพัก 24 ช่ัวโมง หรือบริการอาหารภายในห๎องพักบางชํวงเวลาร๎อยละ 75.24 
 โดยกลุํมตัวอยํางธุรกิจ ให๎ความส าคัญกับด๎านการต๎อนรับ  ด๎านการท าความสะอาดห๎องพัก                
ด๎านบริการซักรีด  ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาล และด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและ
สถานท่ีอื่นๆ  ด๎วยร๎อยละ 90 ในขณะที่กลุํมตัวอยํางที่เกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลให๎ความส าคัญกับบริการด๎านบริการ
รถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลถึงร๎อยละ 89.52 
 เมื่อเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจในด๎านความส าคัญกับการบริการ  ระหวํางกลุํมตัวอยํางธุรกิจ พบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางธุรกิจให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการบริการเทํากันคือด๎านการต๎อนรับ ด๎านการท า
ความสะอาดห๎องพัก  ด๎านการซักรีด  ด๎านบริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ  และด๎าน
การเชําCD,DVDเทํากันคือ  ร๎อยละ 90.00  และร๎อยละ 80.00 ในด๎านการขนสัมภาระและการบริการ  ด๎านรักษา
ความปลอดภัย ด๎านบริการอาหารเช๎า และ ด๎านบริการอาหารภายในห๎องพัก 
 - กลุํมตัวอยํางที่รอรับการรักษาพยาบาลให๎ความพึงพอใจด๎านความส าคัญกับการบริการ ด๎านบริการรถ
รับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ ร๎อยละ 88.89 ถัดมาร๎อยละ74.44 ให๎ความส าคัญในด๎านการ
ต๎อนรับ และล าดับที่สามคือด๎านการท าความสะอาดห๎องพัก และด๎านการบริหารอาหารภายในห๎องพัก  ร๎อยละ 
71.88  
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 - กลุํมตัวอยํางรอรับการรักษาพยาบาล และทํองเที่ยวให๎ความความพึงพอใจด๎านการท าความสะอาด
ห๎องพัก   และด๎านการซักรีด    ร๎อยละ 60.00  สํวนด๎านอื่น ๆ ที่เหลือ ให๎ความพึงพอใจในทุกด๎านเทํากัน        
ร๎อยละ 100.00   

5.2.3.4 ระดับความส าคัญของพ้ืนที่และการบริการในระหว่างการพักอาศัยภายใน
โครงการกลุ่มตัวอย่าง 

 
ตารางที่ 5.33 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายในห้องพัก 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ 

ชาราวลิล์ 
เซอร์วิส 

อพาร์ทเมนต ์

เอส เค เอ็ม  
อพาร์ทเมนต ์

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 75.29% 70.53% 77.14% 74.17% 

พื้นที่พักผ่อนหรือพื้นที่รับแขก 78.24% 67.37% 88.57% 76.69% 

พื้นที่เตียงหรือพ้ืนที่นอน 78.82% 68.95% 84.76% 76.85% 

พื้นที่ห้องน้ า 74.41% 74.74% 78.10% 75.12% 

พื้นที่ระเบียง 73.82% 67.89% 82.86% 73.54% 

 
 จากตารางที ่5.33 ซึ่งแสดงระดับความส าคัญของพื้นที่ภายในห๎องพักของโครงการพบวํา 
 -. กลุํมตัวอยํางโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ให๎ความส าคัญกับพื้นที่เตียงหรือพื้นที่ส าหรับนอนเป็น
ล าดับที่หนึ่ง ล าดับที่สองคือพ้ืนท่ีพักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขก ล าดับที่สามคือพ้ืนท่ีจัดเตรียมอาหารหรือพ้ืนที่ครัว ล าดับ
ที่สี่คือพ้ืนท่ีห๎องน้ า ล าดับสุดท๎ายคือพ้ืนท่ีระเบียง 
 -. กลุํมตัวอยํางภายในโครงการชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให๎ความส าคัญกับพื้นที่ห๎องน้ า ล าดับที่สอง
คือพื้นที่เตียงหรือพื้นที่ส าหรับนอน ล าดับที่สามคือพื้นที่ระเบียง ล าดับที่สี่คือพื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก ล าดับ
สุดท๎ายคือพ้ืนท่ีจัดเตรียมอาหารหรือพ้ืนท่ีครัว 
 -. กลุํมตัวอยํางภายในการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ให๎ความส าคัญกับพื้นที่พักผํอนหรือพ้ืนท่ีรับแขก  
ล าดับที่สองคือพื้นที่เตียงหรือพื้นที่ส าหรับนอนและพื้นที่ระเบียง ล าดับที่สี่คือพื้นที่ห๎องน้ า ล าดับสุดท๎ายคือพื้นที่
จัดเตรียมอาหารหรือพ้ืนท่ีครัว 
 สรุปจากการส ารวจพบวํากลุํมตัวอยํางสํวนมากให๎ความส าคัญกับ พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขกและพื้นที่
เตียงหรือพ้ืนท่ีส าหรับนอนในร๎อยละที่ใกล๎เคียงกันมาก ตามมาด๎วยพ้ืนท่ีห๎องน้ า พื้นที่จัดเตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว 
และล าดับสุดท๎ายคือพ้ืนท่ีระเบียง 
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ตารางที่ 5.34 แสดงระดับความส าคัญของพ้ืนที่ภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง) 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

พื้นที่โถง หรือพื้นที่ต้อนรับ 76.76% 70.53% 90.48% 77.17% 

สวนหย่อม หรือพื้นที่สีเขยีว 76.12% 69.19% 88.57% 76.16% 

ห้องอาหาร 73.53% 71.05% 63.81% 71.18% 

สระว่ายน้ า 70.29% 74.74% 74.29% 72.28% 

ฟิตเนส 70.29% 74.59% 68.57% 71.27% 

 
 จากตารางที่ 5.34 ซึ่งแสดงระดับความส าคัญของพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ของโครงการ
พบวํา 
 -. กลุํมตัวอยํางโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ให๎ความส าคัญกับพื้นที่โถง หรือพื้นที่ต๎อนรับเป็น
ล าดับที่หนึ่ง ล าดับที่สองคือสวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว ล าดับที่สามคือห๎องอาหาร สํวนสระวํายน้ าคือล าดับที่สี่    
ฟิตเนส และล าดับสุดท๎ายคือสระวํายน้ า 
 -. กลุํมตัวอยํางภายในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให๎ความส าคัญล าดับแรกคือสระวํายน้ า  
ล าดับถัดไปคือฟิตเนส ตามด๎วยห๎องอาหาร พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับและล าดับสุดท๎ายคือสวนหยํอมหรือ 
พื้นที่สีเขียว 
 -. กลุํมตัวอยํางภายในการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ให๎ความส าคัญกับพื้นที่โถง หรือพ้ืนท่ีต๎อนรับเป็น 
ล าดับแรก  ล าดับที่สองคือสวนหยํอม หรือพื้นที่สีเขียว ล าดับที่สามคือสระวํายน้ า ล าดับที่่สี่คือฟิตเนส และล าดับ
สุดท๎ายคือห๎องอาหาร 
 สรุปจากการส ารวจพบวํากลุํมกลุํมตัวอยํางสํวนใหญํให๎ความส าคัญกับพื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับเป็นล าดับ
แรก สวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียวเป็นล าดับที่สอง สระวํายน้ าเป็นล าดับที่สาม ฟิตเนสและห๎องอาหารที่มีร๎อยละที่
ใกล๎เคียงกันเป็นล าดับสุดท๎าย ซึ่งพ้ืนท่ีที่กลุํมตัวอยํางให๎ความส าคัญ คือ พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับเพราะเป็นจุดนัด
พบพูดคุยสังสรรค์ พื้นที่สวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียวกลุํมตัวอยํางใช๎เพื่อจะใช๎เพื่อการพักผํอน 
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ตารางที่ 5.35 แสดงระดับความส าคัญของการบริการ 

                          วัตถุประสงค์ 
รายการ                           

ธุรกิจ 
รอรับการ

รักษาพยาบาล 
ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

ค่าเฉลี่ยรวม 

ด้านการต้อนรับ 78.53% 71.89% 77.14% 76.35% 

ด้านการขนสมัภาระและการบริการ  80.29% 71.35% 74.29% 76.67% 

ด้านรักษาความปลอดภัย 76.67% 69.38% 72.63% 74.02% 

ด้านการท าความสะอาดห้องพัก 81.79% 72.43% 74.29% 77.76% 

ด้านการซักรีด 73.24% 75.26% 60.00% 71.65% 

ด้านบริการอาหารเช้า 78.21% 70.53% 64.76% 73.65% 

ด้านบริการอาหารภายในห้องพัก 76.18% 70.00% 75.24% 74.24% 

ด้านบริการรถรับส่งระหว่างที่พัก
และโรงพยาบาลหรือสถานที่อื่นๆ 

81.76% 74.05% 89.52% 80.79% 

ด้านการเช่าCD,DVD 77.94% 70.27% 73.33% 74.92% 

 
 จากตารางที ่5.35 ซึ่งแสดงระดับความส าคัญของการบริการภายในโครงการพบวํา 
 - กลุํมตัวอยํางโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ให๎ความส าคัญสามล าดับแรกคือ บริการด๎านบริการรถ
รับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาล บริการท าความสะอาดห๎องพัก บริการขนสัมภาระ และการบริการต๎อนรับ 
 - กลุํมตัวอยํางภายในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให๎ความส าคัญสามล าดับแรกคือ บริการซัก
รีด บริการรถรับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาล และบริการท าความสะอาดห๎องพัก 
 -. กลุํมตัวอยํางภายในการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ให๎ความส าคัญสามล าดับแรกคือ บริการรถรับสํง
ระหวํางที่พักและโรงพยาบาล รองลงมาคือบริการอาหารเสริ์ฟภายในห๎องพัก 24 ช่ัวโมงหรือบางชํวงเวลา 
 สรุปจากการส ารวจพบวํากลุมํตัวอยํางสวํนใหญํให๎ความส าคัญกับการบรกิารดา๎นรถรบัสํงระหวํางที่พักและ
โรงพยาบาล บริการท าความสะอาดห๎องพัก และการบริการขนสัมภาระ โดยเฉพาะบริการด๎านรถรับสํงระหวํางที่พัก
และโรงพยาบาลเป็นบริการที่กลุํมตัวอยํางทุกโครงการให๎ความส าคัญเป็นล าดับแรก 
 

 5.2.4 สถานที่ที่ทํานเดินทางไปขณะพักอาศัยอยูํในประเทศไทย 

  งานวิจัยนี้ไมํได๎ศึกษาเพียงความพึงพอใจในเข๎าใช๎บริการภายในโครงการ หรือระดับความส าคัญ
 ของพื้นที่ตํางๆ ภายในโครงการ รวมถึงการบริการแตํผู๎วิจัยได๎ศึกษาถึงสถานที่ที่ผู๎เข๎าพักอาศัยเดินทาง
 ระหวํางการเข๎าใช๎บริการเพื่อเป็นอ านวยความสะดวกให๎แกํผู๎ใช๎บริการภายในโครงการ 
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ตารางที่ 5.36 แสดงสถานที่ท่ีทางเดินทางไปขณะพักอาศัยภายในกรุงเทพมหานคร  

รายการ        จ านวนคน ร้อยละ รายการ        จ านวนคน ร้อยละ 

วัดพระศรีรัตนศาสดาราม 16 13.7% วัดอรุณราชวราราม  7 6% 

พระที่นั่งอนันตสมาคม 4 3.4% พระบรมมหาราชวัง 13 11.1% 

พระพรหมเอราวัณ 11 9.4% สถานฑูต/ สถานกงสุล 21 17.9% 

สุขุมวิท 11 (นานา) 56 47.9% สุขุมวิท 55 (ทองหลํอ) 18 15.4% 

เซ็นทรัลเวิลด์ 65 55.6% เซ็นทรัลชิดลม 42 35.9% 

เซ็นทรัลเอ็มบราซี 51 43.6% เซ็นทรัลพระรามเก๎า 46 39.3% 

สยามพารากอน 61 52.1% เอ็มโพเรียม 38 32.5% 

เอ็มควอเทียร ์ 28 23.9% ประตูน้ า (แพลตินัม) 41 35% 

อื่นๆ 11 9.4%    

 

 
รูปที่ 5.1 กราฟแสดงสถานทีภ่ายในกรุงเทพมหานครที่กลุํมตัวอยํางเดินทางระหวํางอยูํในประเทศไทย 

 
 จากตารางที่ 5.36 และรูปที่ 5.1 ซึ่งแสดงระดับความส าคัญของการบริการภายในโครงการพบวํา ส ารวจ
พบวํากลุํมตัวอยํางสถานท่ีภายในกรุงเทพมหานครที่กลุํมตัวอยํางเดินทางไปมากที่สุด 3 ล าดับแรกคือ เซ็นทรัลเวิลด์  
สยามพารากอน และสุขุมวิท11 (นานา) สถานที่เหลํานี้เป็นสถานที่ที่กลุํมตัวอยํางเดินทางไปเพื่อท ากิจกรรมตํางๆ
ขณะที่อยูํในประเทศไทย 
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ตารางที่ 5.37 แสดงสถานที่ท่ีทางเดินทางไปขณะพักอาศัยในต่างจังหวัด 

รายการ        จ านวนคน ร้อยละ รายการ        จ านวนคน ร้อยละ 

พัทยา (ชลบุรี)  47 64.4% เชียงใหมํ 28 38.4% 

เชียงราย 10 13.7% ภูเก็ต 25 34.2% 

กระบี ่ 12 16.4% หาดใหญํ (สงขลา) 1 1.4% 

สมุย (สุราษฎร์ธาน)ี 1 1.4% เกาะเตํา (สุราษฎร์ธาน)ี 1 1.4% 

หัวหิน (ประจวบคีรีขันธ)์ 2 2.7% เกาะพะงัน (พังงา) 2 2.7% 

อื่นๆ 3 4.1%    

 

 
รูปที่ 5.2 กราฟแสดงสถานที่ในตํางจังหวัดกลุํมตัวอยํางเดินทางระหวาํงอยูํในประเทศไทย  

 

 จากการส ารวจพบวํากลุํมตัวอยํางสถานที่ในตํางจังหวัด ที่กลุํมตัวอยํางเดินทางไปมากที่สุด 3 ล าดับแรก 
คือ พัทยา (ชลบุรี) เชียงใหมํ และภูเก็ต จังหวัดเหลํานี้เป็นสถานที่ที่กลุํมตัวอยํางชอบเดินทางไปพักผํอนหรือ
ทํองเที่ยวระหวํางการเดินทางมารับการบริการสุขภาพในประเทศไทย การเดินทางไปเที่ยวตํางจังหวัดจะเกิดขึ้นได๎ 3 
กรณีหลักๆ ดังตํอไปนี้  
  1. ซื้อแพคเกจตรวจสุขภาพ พร๎อมที่พัก และสถานที่ที่เที่ยว (รูปแบบจะมีการบริการรถรับและ
 สํงและผู๎น าเที่ยวเป็นของตนเอง) 
  2. ซื้อแพคเกตทัวร์ทํองเที่ยวจากเคาน์เตอร์ที่ท่ีพักอาศัย 
  3. เดินทางเอง โดยสํวนมากลูกค๎าจะใช๎การซื้อแพคเกจจากที่พักหรือการซื้อแพคเกจตั้งแตํกํอน
 การเดินทางมาที่ประเทศไทย 
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 สรุปจาการการส ารวจสถานท่ีที่กลุํมตัวอยํางเดินทางไปในระหวํางการเข๎าพักอาศัยคือ เซ็นทรัลเวิลด์  
สยามพารากอน เพื่อการซื้ออุปกรณ์เครื่องใช๎ตํางๆ หรือซื้อของแบรนด์เนม และมักจะเดินทางไปสุขุมวิท11หรือ
นานา เพื่อซื้อของใช๎ในชีวิตประจ าวัน รวมไปถึงการไปพักปะสังสรรค์กับเพื่อนๆ ส าหรับตํางจังหวัดที่มีการเดินทาง
ไปพักผํอนกับคือ พัทยา(ชลบุรี), เชียงใหมํ และภูเก็ต เพื่อเดินทางไปทํองเที่ยวกับครอบครัวในกรณีที่เดินทางหลาย
วัน แตํหากเดินทางเพียง 1 สัปดาห์มักจะทํองเที่ยวในกรุงเทพมหานครมากกวํา 
 

5.3 วิเคราะห์การบริหารภายในอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 จากผลการศึกษาสามารถสรุปภาพรวมของโครงการได๎วํา เป็นไปตามสํวนประสมทางการตลาดส าหรับการ
บริการ (7P’s) อันประกอบด๎วย  
 ผลิตภัณฑ์  (Product ) โครงการมีห๎องพักแบบ สตูดิโอ และห๎องพัก 1-3 ห๎องนอนขนาด 45-120     
ตารางเมตร จ านวนห๎องพักแตกตํางกัน  ภายในห๎องพักมีการแบํงโซนพื้นที่อยํางชัดเจน  พื้นที่สํวนกลาง 
ประกอบด๎วย โถงรับแขก  ห๎องอาหาร สวนหยํอม    สระวํายน้ า   ห๎องละหมาด และฟิตเนส   
 ราคา ( Price)  การก าหนดราคามีความแตกตํางกันของแตํละโครงการ ในภาพรวมเป็นไปตามขนาดของ
พื้นที่พ้ืนท่ีใช๎งานในห๎องพัก  มีราคาตั้งแตํ   3,700 บาท และมีราคาสูงสุดถึง 12,000 บาท ตํอคืน   
 ชํองทางการจัดจ าหนําย ( Place) (รูปแบบการจองห๎องพัก )   ทุกโครงการมีชํองทางการจ าหนําย
คล๎ายกัน คือผํานทางเว็บไซต์ของโครงการ  บริการผํานตัวแทน/เอเจนซี่ การแนะน าจากโรงพยาบาล   ค าบอกเลํา
จากลูกค๎าที่เคยใช๎บริการ    
 โปรโมช่ัน ( Promotion) เป็นสํวนที่สนับสนุนให๎เกิดการขายสินค๎า ทุกโครงการมีกาประกาศลดราคาให๎
ลูกค๎าเป็นครั้งคราว และบางโครงการมีสํวนลดให๎ถ๎าเป็นลูกค๎าที่ได๎รับค าแนะน าจากโรงพยาบาล 
 กระบวนการ ( Process )  โครงการสํวนใหญํมีการ ติดตํอผํานเคาน์เตอร์ต๎อนรับ ผํานทางโทรศัพท์ หรือ
ด๎วยตนเองโดยตรง  ปูายโฆษณาในซอยโรงพยาบาล บางโครงการสามารถติดตํอผู๎จัดการโครงการ  
 บุคลากร  ( People )  ทุกโครงการมีเจ๎าหน๎าที่ที่มีความเป็นมืออาชีพดูแลโครงการ บางโครงการเจ๎าของ
ลงมาดูแล การแตํงกายสุภาพเรียบร๎อยและปฏิบัติหน๎าที่ด๎วยคุณภาพบริการตามมาตราฐาน  
 การน าเสนอ (Physical  evidence) ในการน าเสนอผลิตภัณฑ์ของโครงการมีความแตกตํางกันโครงการ 
อมารี เรสซิเดนซ์มีอาคารตกแตํงที่ทันสมัย เรียบหรู มีบรรยากาศของความเป็นอาหรับ โครงการซาราวิลล์  
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ตกแตํงอาคารให๎มีลักษณะเครํงขรึม เปิดชํองแสงน๎อย ท าให๎ภายในอาคารไมํสวํางมากเกินไป  
สํวนโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ อาคารมีอายุมากกวํา 10 ปี ตกแตํงด๎วยภาพแขวนผนัง และผนังทาด๎วยสี
ขาว ท าให๎ภายในดูสวํางมากขึ้น  ทุกโครงการมีบรรยากาศรํมรื่น  ซึ่งสํวนประสมทางการตลาด ดังกลําว สามารถ
สรุปตามตารางที่ 5.38  
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ตารางที่ 5.38 แสดงข้อมูลด้านการตลาด (7P’s) ของโครงการ 
รายการ/โครงการ อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ชาราวลิล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์ เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

1. ผลิตภัณฑ์ 
(Product) 

- ห๎องพักแบบสตูดิโอ หอ๎งพัก  
1-3 ห๎องนอนขนาด 45-120  
ตารางเมตร จ านวน 129 ห๎อง 
- ภายในหอ๎งพักมีการแบํงโซน
พื้นที่อยํางชัดเจน 

- พื้นที่สํวนกลาง ประกอบดว๎ย 
โถงรับแขก  ห๎องอาหาร  
สวนหยํอม   สระวาํยน้ า   
และฟิตเนส 

- ห๎องพักแบบ 1-3 ห๎องนอน
ขนาด 45-120 ตารางเมตร 
จ านวน 78 ห๎อง 
- ภายในหอ๎งพักมีการแบํงโซน
พื้นที่อยํางชัดเจน  
- พื้นที่สํวนกลางประกอบด๎วย  
โถงรับแขก  ห๎องละหมาด และ       
สระวํายน้ า  

- ห๎องพักแบบ 1-2 ห๎องนอน
ขนาด 45-120 ตารางเมตร 
จ านวน 35 ห๎อง 
- ภายในหอ๎งพักมีการแบํงโซน
พื้นที่อยํางชัดเจน  
- พื้นที่สํวนกลางประกอบด๎วย 
โถงรับแขก  สวนหยํอม  และสระ
วํายน้ า 

2. ราคา (Price)                          
ห๎องพักมีราคา
แตกตํางกันตาม
ขนาดของพื่นพี่
ห๎องพักดังนี้ 

 - ห๎องสตูดิโอ 3,700 บาท     
- 1 ห๎องนอน 4,300 บาท    
- 2 ห๎องนอน 7,700 บาท  
- 3 ห๎องนอน 12,000 บาท  

- 1 ห๎องนอน 2,100 บาท 

- 2 ห๎องนอน 4,500 บาท 

- 3 ห๎องนอน 6,000 บาท 

- 1 ห๎องนอน 900 บาท 
- 2 ห๎องนอน 1,200 บาท 

3. ชํองทางการจัด
จ าหนําย(Place) : 
รูปแบบการจอง
ห๎องพัก 

- เว็บไซต์ของโครงการ 
- บริการผํานตัวแทน/เอเจนซ่ี 
- การแนะน าจากโรงพยาบาล 
- ค าบอกเลําจากลูกค๎าที่เคยใช๎
บริการ 

- เว็บไซต์ของโครงการ 
- บริการผํานตัวแทน/เอเจนซ่ี 
- การแนะน าจากโรงพยาบาล 
- ค าบอกเลําจากลูกค๎าที่เคยใช๎
บริการ 
- แท็กซ่ีแนะน า 

- ปูายโฆษณาภายในซอย 
- เว็บของโครงการ 
- ค าบอกเลําจากลูกค๎าที่เคยใช๎
บริการ 
- แท็กซ่ีแนะน า 

4. โปรโมชั่น 
(Promotion) 

- ประกาศลดราคา 
 

- ประกาศลดราคา - มีสํวนลดให๎ลูกค๎าที่มาจาก
โรงพยาบาล 

5. กระบวนการ 
(Process) 

- ติดตํอผํานเคาน์เตอร์ต๎อนรับ
ผํานทางโทรศัพท์ หรือดว๎ยตนเอง 
- โครงการเรํงนัดและแก๎ไขให๎
อยํางรวดเร็ว 

- ติดตํอผํานเคาน์เตอร์ต๎อนรับ
ผํานทางโทรศัพท์ หรือดว๎ยตนเอง 

- ติดตํอขอรับการบริการโดยตรง
กับผู๎จัดการหรือเจ๎าของโครงการ 

6. บุคลลากร 
(People) 

- มีเจ๎าหน๎าที่ที่มีความเป็นมอื
อาชีพดูแลโครงการ 
- แตํงกายสุภาพเรียบร๎อยและ
ปฏิบัติหน๎าที่ดว๎ยคุณภาพบริการ
ตามมาตรฐานของเครืออมารี  

- พนักงานเป็นชาวอิสลามทั้งหมด 
ท าให๎เข๎าใจวัฒนธรรมของผู๎เข๎า
พักอาศัย 
- การแตํงกายสภุาพเรียบร๎อย  

- เจ๎าของโครงการดูแลโครงการ
เอง 
- การแตํงกายสภุาพเรียบร๎อย  

7. การน าเสนอ 
(Physical 
Evidence) 

- อาคารตกแตํงที่ทันสมัย เรียบ
หรู มีบรรยากาศของความเป็น
อาหรับ  
- บรรยากาศรํมร่ืน  ภายในมีพื้นที่ 
สีเขียว  

 - อาคารคํอนข๎างทึบ   เปิดชํอง
แสงน๎อย และภายในอาคารใช๎สี
โทนเข๎ม ท าใหภ๎ายในไมํสวาํงมาก
นัก  ท าให๎ดูเครํงขรึม   

 - อาคารคํอนข๎างเกําเนื่องจากมี
อายุนานกวาํ 10ปี  ตกแตํงด๎วย
ภาพแขวนผนัง และผนังทาสีขาว 
ท าให๎ภายในดูสวํางมากขึ้น  
บรรยากาศรํมร่ืน   

  



 

 

109 

 5.3.1 ข๎อมูลพ้ืนฐานด๎านการบริหารโครงการ  
  จากการศึกษาพบวํารูปแบบของการบริหารโครงการมีความแตกตํางกัน กลําวคือ โรงพยาบาล
 กรุงเทพได๎มีการพัฒนาตนเองจนกระทั่งปีพ.ศ. 2550 ได๎รับมาตรฐาน JCI ท าให๎อสังหาริมทรัพย์โดยรอบมี
 การพัฒนาเปลี่ยนแปลงไป โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ที่มีการปรับปรุงรูปแบบของห๎องพักให๎
 เหมาะสมกับผู๎เข๎าพักอาศัย การพัฒนาโครงการอมารี  เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ที่ เปิดให๎บริการใน             
 ปีพ.ศ. 2553 และโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิส อพาร์ทเมนต์ ที่เปิดให๎บริการในปีพ.ศ. 2554 นอกจากนี้ยัง
 พบวํา แตํละโครงการมีรูปแบบ การบริการ และระดับราคาที่แตกตํางกัน (ดังแสดงในตารางที่ 5.19)  
 น ามาซึ่ง กระบวนการในการท างาน จ านวนพนักงานภายในโครงการความรับผิดชอบของพนักงาน รายได๎
 ของโครงการ น าไปสูํรูปแบบการบริหารงานท่ีแตกตํางกัน สามารถสรุปได๎ดังนี้ 
  1. ด๎านบุคลากร   บุคลากรภายในโครงการทั้ง 3 โครงการแบํงออกเป็น 2 สํวนดังนี ้คือ  
  - ฝุายบริการสํวนหน๎า ของโครงการทั้ง 3 โครงการมีลักษณะงานท่ี คล๎ายกัน  คือ 
 ฝุายต๎อนรับ  ฝุายแมํบ๎าน ฝุายรักษาความปลอดภัย และฝุายวิศวกรรม(ชํางซํอมบ ารุง) และมีความ
 แตกตํางกันในบางโครงการคือ  ฝุายอาหารและเครื่องดื่มที่มีภายในโครงการอมารี  เรสซิเดนซ์ 
 กรุงเทพฯ และโครงการ ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ สํวนโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ไมํมีสํวน
 งานนี้บริการ 
  - ฝุายสนับสนุน  มีความแตกตํางกันทั้ง 3 โครงการ กลําวคือ โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ 
 กรุงเทพฯ มีการแบํงฝุายสนับสนุนของโครงการออกเป็นฝุายตํางๆ อยํางชัดเจน คือ ฝุายทรัพยากรบุคคล  
 ฝุายการขายและการตลาด  ฝุายบัญชีและการเงิน  และยังมีฝุายผู๎วิเคราะห์การปฏิบัติงานที่ท าหน๎าที่
 ประสานงานและตรวจเช็คความเรียบร๎อยภายในโครงการ  ส าหรับโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์  
 และโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ มีฝุายสนับสนุนท่ีไมํสามารถแยกอยํางชัดเจน กลําวคือโครงการ 
 ชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ มีฝุายทรัพยากรบุคล  ฝุายการขายและการตลาด  ฝุายบัญชีและการเงิน 
 ที่ท างานภายใต๎เจ๎าของโครงการ  ในขณะที่โครงการเอส เอ เอ็มอพาร์ทเมนต์ มีเพียงฝุายเดียวคือ 
 ฝุายบัญชีและการเงินซึ่งดูแลโดยเจ๎าของโครงการ  
  2. การปรับปรุงโครงการ หรือการปรับเปลี่ยนภายในโครงการ  พบวํามีโครงการ 2 โครงการ 
 ได๎แกํโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ และโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ที่มีการปรับปรุง
 โครงการเพื่อให๎สอดคล๎องกับความต๎องการของผู๎ เข๎าใช๎บริการภายในโครงการ   สํวนใหญํเป็น            
 ชาวตํางประเทศที่เข๎ามาใช๎บริการในเมืองไทยมีความต๎องการใช๎ห๎องพักแบบ 2 ห๎องนอน มากกวํา 1 
 ห๎องนอน เนื่องจากบางชํวงเวลามีจ านวนผู๎รํวมเดินทางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการมากกวํา 2 ทําน  
 การเข๎าพักอาศัยภายในห๎องพักในรูปแบบ 2 ห๎องนอนจึงจ าเป็นมากกวําห๎องพักแบบ 1 ห๎อง 
  3. รายได๎หลักของโครงการ มาจากรายได๎คําเชําของห๎องพักเป็นหลัก นอกจากน้ันยังมีรายได๎จาก
 การบริการในด๎านตํางๆ อาทิ บริการซักรีด บริการให๎เชําพื้นที่ บริการรถรับสํงนอกสถานที่ เชํน โครงการ 
 อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯและโครงการชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ในด๎านรายจํายหรือคําใช๎จํายของ
 โครงการมีรายจํายที่คล๎ายคลึงกัน คือเป็นคําใช๎จํายในเชํน คําใช๎จํายด๎านบุคลากร  คําใช๎จํายสาธารณูปโภค 
 และคําใช๎จํายเกี่ยวกับการบ ารุงสาธารณูปการ ดังตารางที ่5.39  
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ตารางที่ 5.39 แสดงข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 

                  โครงการ 
รายการ  

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

ทีมงานบริหาร /ผู๎ดูแล
โครงการ  

จ๎างบริหาร โดย อมารี  เจ๎าของบริหารงานเอง เจ๎าของบริหารงานเอง 

จ านวนหอ๎งพักของ
โครงการ (ยูนิต) 

129 78 35 

กลุํมผู๎มาใช๎บริการ
โครงการ 

- ลูกค๎าที่มาใช๎บริการ
โรงพยาบาลกรุงเทพ  
- ลูกค๎าชาวตํางประเทศที่ท างาน
ในไทย (บางชํวงเวลา) 
- กลุํมแพทย ์พยาบาลที่เดินทาง
มาประชุม 

- ลูกค๎าชาวอาหรับที่มา 
ทํองเที่ยว, ท าธุรกิจ, และกลุํมผู๎
มาใช๎บริการในโรงพยาบาล
กรุงเทพ หรือโรงพยาบาลอื่นๆ 

- ลูกค๎าที่มาใช๎บริการ
โรงพยาบาลกรุงเทพ  หรือ
โรงพยาบาลอื่นๆ 
- กลุํมลูกค๎าชาวตาํงประเทศที่
ท างานในไทย (ลูกค๎าเกํา) 

 จ านวนบุคลากร (คน) 150 25 4 

  สํวนงานฝุายบริการ
สํวนหน๎า 

- ฝุายต๎อนรับ (แผนกต๎อนรับและ 
แผนกขนสัมภาระและบรกิาร
ลูกค๎า) 
- ฝุายแมํบ๎าน 

- ฝุายรักษาความปลอดภัย 
- ฝุายวิศวกรรม  
(ชํางซํอมบ ารุง) 
- ฝุายอาหารและเครื่องดื่ม 

- ฝุายต๎อนรับ (แผนกต๎อนรับและ 
แผนกขนสัมภาระและบรกิาร
ลูกค๎า) 
- ฝุายแมํบ๎านและซักรีด 
- ฝุายรักษาความปลอดภัย 
- ฝุายวิศวกรรม 

(ชํางซํอมบ ารุง) 
 

- ฝุายต๎อนรับ (แผนกต๎อนรับ) 
- ฝุายแมํบ๎าน (ดูแลลเฉพาะพื้นที่
สํวนกลางของโครงการ) 
- ฝุายรักษาความปลอดภัย 
- ฝุายวิศวกรรม 

(ชํางซํอมบ ารุง) 

  สํวนงานฝุายสนับสนุน - ฝุายทรัพยากรบุคล 
- ฝุายการขายและการตลาด 
- ฝุายบัญชีและการเงิน 

- ฝุายผู๎วิเคราะหก์ารปฏบิัติงาน 

- ฝุายทรัพยากรบุคล 
- ฝุายการขายและการตลาด 

- ฝุายบัญชีและการเงิน 

ไมํมีการแบํงฝุายอยํางชัดเจน
เพราะเจ๎าของดูแลโครงการเอง 

- ฝุายบัญชีและการเงิน  
แตํไมํมีการแบํงฝุายอยํางชัดเจน
มอบหน๎าที่ผู๎จัดการทั่วไปดูแล
เป็นหลัก 
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                  โครงการ 
รายการ  

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

การปรับปรุงโครงการ 
หรือปรับเปลี่ยนภายใน
โครงการ 

- สามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบ
ของ 
ห๎องพักจาก 1 ห๎องนอนเป็น 

2 ห๎องนอน 

- ปรับปรุงพื้นที่รับแขกให๎มีพื้นที่
เพิ่มขึ้นส าหรับนั่งพักและพูดคุย
กัน 

- ปรับห๎องสปาบริเวณชั้น 1 ของ
อาคารเวทส์ ได๎ปรับเป็นห๎องพกั
แบบ 3 ห๎องนอน  
- เพิ่มภาษาอารบิกในสมุดคํูมือ 
และการบอกรายละเอียดของ
สิ่งของตํางๆภายในห๎องพกั 
- รถรับสํงของโครงการเดิมใช๎
เพื่อการรับสํงลูกค๎าที่เป็น
คนท างานเป็นหลักแตํปัจจุบันใช๎
รถสํงผู๎ปุวยเป็นหลัก 

 - ไมํมี - ปรับเปลี่ยนรูปแบบของ 
ห๎องพักจาก 2 ห๎องนอนเป็น  
1 ห๎องนอน และ ปรับเปลี่ยน
ห๎องพักจาก 1 ห๎องนอนเป็น 2 
ห๎องนอน 

- สร๎างอาคารเพิ่ม เพื่อรองรับ
ลูกค๎าที่มีจ านวนมากขึ้น  
 

รายได๎ของโครงการ - คําเชําห๎องพัก 
- คําบริการซักรีด  
- พื้นที่ให๎เชํา 
- คําอาหาร จากห๎องอาหาร    
 - อาคารจอดรถ   
- คําโทรศัพท์ 

- คําเชําห๎องพัก 
- คําบริการซักรีด  
- คําบริการรถรับสํง 
- พื้นที่ให๎เชํา 

- คําเชําห๎องพัก 

รายจํายของโครงการ - คําสาธารณูปโภค                   - คําท านุบ ารุงสาธารณูปการ     - คําใช๎จํายด๎านบุคลากร ฯลฯ 
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 5.3.2 โครงสร๎างการบริหารงานของโครงการกลุํมตัวอยําง 
  จากการส ารวจโครงการกลุํมตัวอยํางพบวํามีรูปแบบการวางผังองค์กรที่ใกล๎เคียงกัน แตกตํางไป
 ตามจ านวนของห๎องพัก ลักษณะการให๎บริการของโครงการ แบํงโครงสร๎างการบริหารงานได๎ 2 ล าดับดังนี้ 
  ช้ันท่ี 1 คือ ต าแหนํงผู๎จัดการทั่วไป ท าหน๎าที่ดูแลโครงการ และก ากับการท างานของแตํละฝุาย
  ช้ันท่ี 2  คือ ฝุายที่ปฏิบัติงานภายในโครงการ ฝุายต๎อนรับลูกค๎า (สามารถแบํงได๎เป็นแผนก
 ต๎อนรับ แผนกขนสัมภาระและบริการลูกค๎า) ฝุายแมํบ๎านและซักรีด ฝุายอาหารและเครื่องดื่ม ฝุายรักษา
 ความปลอดภัย ฝุายวิศวกรรม(ชํางซํอมบ ารุง) ฝุายทรัพยากรบุคล ฝุายการเงินและบัญชี พบในโครงการ
 กลุํมตัวอยํางทุกโครงการส าหรับฝุายวิเคราะห์การปฏิบัติงานจะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ ์กรุงเทพฯ 
 ซึ่งสามารถระบุจ านวนพนักงาน, ชํวงเวลาในการท างาน และ ความรับผิดชอบ ซึ่งผู๎วิจัยอ๎างอิงตาม 
 โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ในการอธิบายข๎อมูลเกี่ยวกับจ านวนพนักงานความรับผิดชอบ 
 ของพนักงานในแตํละฝุายของโครงการ 
 1. ผู๎จัดการทั่วไป 
  จ านวนพนักงาน : 1 ทําน 
  ความรับผิดชอบ : รับนโยบายจากผู๎บริหารหลักหรือรับนโยบาบจากเจ๎าของโครงการดูแลความ
  เรียบร๎อยภายในโครงการ  ตรวจสอบการท างานของทีมงาน  รับเรื่องร๎องเรียนจากลูกค๎า และ
 แก๎ไขปัญหาภายในโครงการ 
 2. ฝุายต๎อนรับ  แบํงออกเป็น 2 สํวน 
  - แผนกพนักงานต๎อนรับลูกค๎า: พนักงานต๎อนรับ 
  - แผนกพนักงานขนสัมภาระ: พนักงานขนสัมภาระและบริการลูกค๎า 
  2.1 พนักงานต๎อนรับลูกค๎า 
   จ านวนพนักงาน: 1-6 คน ตามขนาดของโครงการ  
   ชํวงเวลาในการท างาน: อาจจะแบํงเป็น 2 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า และชํวงค่ า หรือ
  แบํงเป็น 3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงบําย และชํวงค่ า  
   ความรับผิดชอบ : บริการแจ๎งเข๎าพักหรือแจ๎งออกจากที่พัก, รับเรื่องร๎องเรียนจาก
  ลูกค๎าให๎ค าแนะน าหรือค าปรึกษาในด๎านตํางๆ และพาชมห๎องของโครงการ 
  2.2 พนักงานขนสัมภาระและบริการลูกค๎า  
   จ านวนพนักงาน: 4 คน พนักงานขนสัมภาระและบริการลูกค๎าในเซอร์วิสอพารทเมนต์
  อาจให๎ตั้งแตํ 4 นาฬิกา ถึง เที่ยงคืน หรือให๎บริการตลอด 24 ช่ัวโมง 
   ชํวงเวลาในการท างาน: อาจจะแบํงเป็น 3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงบําย และชํวงค่ า
   ความรับผิดชอบ : บริการขนย๎ายสัมภาระของผู๎เข๎าพักอาศัยเข๎าและออกห๎องพัก  
  ขับรถให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยเดินทางไปโรงพยาบาลกรุงเทพ 
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 3. ฝุายแมํบ๎านและซักรีด 
  จ านวนพนักงาน: ไมํได๎มีสัดสํวนท่ีแนํนอนทั้งนี้ขึ้นอยูํกับปัจจัยตํางๆ อาทิ จ านวนห๎องพัก หน๎าที่
 ในการปฏิบัติงาน (เชํน การท าความสะอาดภายในห๎องพัก การท าความสะอาดพื้นท่ีสํวนกลาง) 
  ชํวงเวลาในการท างาน: แบํงเป็น 3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงบําย และชํวงค่ า ส าหรับโครงการ
 มีการท าความสะอาดภายในห๎องพัก หรือท าโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
  ความรับผิดชอบ:  
   - ท าความสะอาดภายในห๎องพัก เชํน ท าความสะอาดห๎องพัก เปลี่ยนผ๎าปูท่ีนอน 
  เปลี่ยนผ๎าเช็คตัว, จัดเฟอร์นิเจอร์ และท าความสะอาดจาน ฯลฯ 
   - ท าความสะอาดภายนอกห๎องพัก หรือพื้นที่สํวนกลางของโครงการ เชํน พื้นที่โถง
  ด๎านลํางพื้นที่สวน ซักพรม หยดน้ าชีวภาพภายในห๎องน้ าและตามทํอระบายน้ าตํางๆ ฯลฯ 
   - ท าตามค าสั่งหรือค าร๎องขอพิเศษขอลูกค๎า เชํน การน าน้ าไปให๎เพิ่มภายในห๎องพัก 
  ท าความสะอาดห๎องพักเพิ่มเติม 
 4. ฝุายอาหารและเครื่องดื่ม (จะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ) 
  จ านวนพนักงาน: 10 คน  
  ชํวงเวลาในการท างาน : แบํงเป็น 2 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า และชํวงค่ า 
  ความรับผิดชอบ: 
   - เตรียมอาหารบุฟเฟต์ในชํวงเช๎า อาหารตามสั่งในชํวงกลางวัน และอาหารภายใน
  ห๎องพัก 
   - ให๎บริการลูกค๎า (เสริ์ฟน้ าชา กาแฟ เก็บจานอาหาร) 
 5. ฝุายรักษาความปลอดภัย    
  จ านวนพนักงาน: 2-16 คน    
  ชํวงเวลาในการท างาน : มีการแบํงเป็น 2 ชํวงเวลา ชํวงเช๎า ชํวงมืด 
  ความรับผิดชอบ:  
    - ตรวจสอบความเรียบร๎อยภายในโครงการ โดยการเดินตรวจที่ตํางๆ พื้นที่สํวนกลาง  
  (สวน สระวํายน้ า อาคารจอดรถ ดูห๎องเก็บของของโครงการ) 
   - ดูจอมอนิเตอร์ และระบบการท างานไฟฟูา ภายในห๎องควบคุม 
   - แลกบัตรส าหรับผู๎มาติดตํอโครงการ 
 6. ฝุายวิศวกรรม (ฝุายชํางซํอมบ ารุง)    
  จ านวนพนักงาน: 1-9 คน 
  ชํวงเวลาในการท างาน: มีการแบํงเป็น 2-3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า  ชํวงค่ า และ ชํวงเช๎า   
 ชํวงบําย  ชํวงค่ า 
  ส าหรับโครงการที่มีขนาดของโครงการ และการบริการไมํซับซ๎อนอยํางเชํนโครงการชาราวิลล์ 
 เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ พนักงานวิศวกรจ านวน 2 คน ชํวงเช๎า และชํวงค่ า และโครงการเอส เค เอ็ม 
 อพาร์ทเมนต์มีวิศวกรเพียง 1 คนท างานในชํวงเวลาเช๎าเพียงชํวงเดียว  
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  ความรับผิดชอบ:  
   - ตรวจเช็คระบบไฟฟูา, ระบบประปา, ระบบเครื่องจักร, จดมิเตอร์น้ าไฟ, ระบบการ
  ท างานของสระวํายน้ า ฯลฯ 
   - ปรับปรุงแก๎ไขข๎อบกพรํองของเบื้องต๎นของระบบตํางๆ และเครื่องใช๎ไฟฟูาภายใน
  โครงการ (ไฟฟูา, ประปา)  
   - ท าตามค าสั่งหรือค าร๎องขอพิเศษของลูกค๎า เชํน สอนการเช่ือมตํอไวฟายเพื่อเข๎าใช๎
  งานอินเตอร์เน็ต, ดึงผ๎ามํานตกราง, ถํานเครื่องใช๎ไฟฟูาหมด, ทํอน้ าตัน, สายช าระน้ าหยด 
  กรณีที่วิศวกร (ชํางซํอมบ ารุง) ไมํสามารถท าได๎ จะโทรแจ๎งวิศวกรหรือชํางผู๎เชี่ยวชาญจาก 
  ภายนอกโครงการ เบื้องต๎นการซํอมบ ารุงจะอยูํท่ี 1-3 วัน  
 7. ฝุายทรัพยากรบุคล (มีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯที่แยกเป็นฝุายชัดเจน) 
  จ านวนพนักงาน: 2 คน 
  ความรับผิดชอบ: ดูแลเรื่องการเข๎าออกของพนักงานภายในโครงการ, การจัดอบรมพนักงาน 
 8. ฝุายขายและการตลาด (มีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯที่แยกเป็นฝุายชัดเจน) 
  จ านวนพนักงาน: 1 คน 
  ความรับผิดชอบ: การขายห๎องพัก ห๎องจัดเลี้ยงของโครงการ, การค านวณราคาของโครงการ 
 เพื่อค านวณคําห๎องในแตํละชํวงเวลา, การขายกับเอเจนซี่ตํางๆ 
 9. ฝุายบัญชีและการเงิน (มีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯที่แยกเป็นฝุายชัดเจน) 
  จ านวนพนักงาน: 3 คน  
  ความรับผิดชอบ: ท าบัญชีรายรับรายจํายของโครงการ (การท าบัญชีคําห๎องประจ าวัน ท าบัญชี
 คําของวัตถุดิบในการท าอาหาร) ท าเงินคืนให๎พนักงาน 

 10. ฝุายผู๎วิเคราะห์การปฏิบัติงาน (มีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ) 
  จ านวนพนักงาน: 1 คน 
  ความรับผิดชอบ: ตรวจสอบการท างานของพนักงานภายในโครงการ, เป็นตัวเชื่่อมระหวําง 
 องค์กรกับโครงการ, ผู๎น าประชุมเกี่ยวกับการบริหารโครงการประจ าสัปดาห์ 
   
  จากการศึกษาพบวําจ านวนพนักงาน ชํวงเวลาในการท างาน และความรับผิดชอบ สามารถปรับ
 เปลี่ยนให๎สอดคล๎องกับลักษณะของโครงการ โดยปัจจัยที่มีผลได๎แกํ จ านวนของห๎องพักภายในโครงการ 
 การให๎บริการภายในโครงการ หากโครงการที่มีห๎องพักจ านวนมาก มีการบริการที่มากสํงผลให๎จ านวน
 พนักงานภายในโครงการจะมีจ านวนมาก ท าให๎พนักงานในฝุายสนับสนุนจะมีการแบํงเป็นฝุาย เพื่อให๎
 แตํละฝุายรับผิดชอบหน๎าท่ีให๎ชัดเจนในขณะที่โครงการที่มีการบริการน๎อยหรือไมํมีพนักงานในฝุาย 
 สนับสนุนมักถูกดูแลโดยเจ๎าของโครงการหรือผู๎ดูแลโครงการ  ส าหรับพนักงานฝุายบริการสํวนหน๎า       
 ต๎องจัดสรรให๎สอดคล๎องกับลักษณะการให๎บริการภายในโครงการสรุปได๎ดังรูปที่ 5.3 
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รูปที่ 5.3 แสดงโครงสร๎างการบริหารงานจากการส ารวจโครงการ 

 

 5.3.3 กระบวนการการบริหารภายในโครงการกลุํมตัวอยําง 
  กระบวนการการบริหารภายในโครงการ คือ การกระบวนการการท าให๎โครงการบรรลุเปูาหมาย    
 ซึ่งกระบวนการดังกลําวนี้มีกิจกรรมพื้นฐาน 4 ขั้นตอนหลัก คือ การวางแผน  การจัดการองค์กร        
 การน าเสนอ  หรือ การสั่งการ, การควบคุม ซึ่งผู๎วิจัยได๎สรุปรวบรวมและน าเสนอในตารางที่ 5.21 
  
ตารางที่ 5.40 แสดงกระบวนการการบริหารโครงการกลุ่มตัวอย่าง 

                        โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

1. กิจกรรมเริ่มแรก 

 ผู๎วางแผน - สํวนกลางของบริษัท 

- ทีมงานภายในโครงการ 
- เจ๎าของโครงการ 
- ผู๎จัดการทั่วไปของโครงการ 

- เจ๎าของโครงการ 

 ตัวอยํางการวางแผน   - การปรับเพื่อพัฒนาโครงการให๎ดูดี ดทูันสมัย อยํางสม่ าเสมอ 

 - มาตรการลดคําไฟภายใน 
  โครงการ 

 

2. กิจกรรมก่อนด าเนินการ 

 - รูปแบบทั่วไปของการจัดการ
แผนก 

- เป็นการจัดองค์กรในรูปแบบตามหนา๎ที่การท างาน(Functional)  
        โดยจะมแีบํงเป็นสายงาน (Line) และหน๎าที่ในการปฏิบัติงาน (Staff) 

- ลักษณะการประสานงาน - ฝุายบริหาร <=> 
 ฝุายปฏิบัติงาน 

- ฝุายบริหาร -> ฝุายปฏิบัติงาน 

- การสรรหาบุคลากร - รับสมัครเอง 
- รับตํอมาจากบริษัทเครือขําย  

- รับสมัครเอง  - ไมํมีการสรรหาบุคลากรใหมํ
เข๎าท างาน (สํวนใหญํเป็นคนที่
ท างานมากนานแล๎ว) 
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                        โครงการ 
รายการ                           

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

3. กิจกรรมระหว่างด าเนินการ 

- การส่ังการ - ส านักงานใหญํ :  
แจ๎งนโยบายพร๎อมชีแ้จ๎งเหตุผล 
วิธีการปฏิบัต ิ-> หัวหน๎างาน -
> ทีมผู๎ปฏิบัติงาน และจะมี
ทีมงานมาตรวจสอบอีกท ี

- ทีมผู๎ปฏิบัติงาน :  
  น าเสนอแนวคิดเข๎าที่ประชุม
ของโครงการ -> ทดลอง -> 
น าเสนอสํวนกลางเพื่อได๎รับ
การพัฒนาเป็นนโยบาย 

- ผู๎จัดการทั่วไป, เจ๎าของโครงการ :  สั่งการไปยังหัวหน๎างาน -> 
ให๎ทีมงานผู๎ปฏิบัติงานลงมือปฏิบัติตาม 

- การควบคุม - ทีมบริหาร หรือทีมตรวจสอบ
จากภายนอกตรวจสอบควบคุม
การท างานให๎เป็นไปตาม
มาตรฐานการให๎บริการของ
บริษัท 

- ทีมบริหาร ตรวจสอบควบคุม
การท างานให๎เป็นไปตาม
มาตรฐานการให๎บริการการ
ให๎บริการ 

- เจ๎าของโครงการเป็นผู๎
ควบคุมดูแล 

4. กิจกรรมประเมินผล 

- ผู๎ควบคุมและประเมินผล - ผู๎จัดการทั่วไป 

- หัวหน๎างาน 

- ทีมผู๎หนํวยปฏิบัติงาน 

- ทีมงานตรวจสอบจากภายนอก 

 - ผู๎จัดการทั่วไป 

 - เจ๎าของโครงการ  
 

 
  



 

 

117 

 จากตารางที ่5.40 สามารถสรุปกระบวนการบริหารภายในโครงการได๎ดังนี้ โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ เป็นโครงการที่การวางแผนมาจากสํวนกลางบริษัทผู๎บริหารแล๎วน าสูํลงผู๎ปฏิบัติงาน ซึ่งมีข้ันตอนดังนี้  
ผู๎จัดการทั่วไป -> สั่งการไปยังหัวหน๎างาน -> ทีมผู๎ปฏิบัติงาน ซึ่งจะอยูํภายใต๎กฎระเบียบและข๎อบังคับในขณะที่
โครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ มีการวางแผนโดยผู๎จัดการทั่วไปหรอื
เจ๎าของโครงการ แล๎วสํงตรงไปยังทีมผู๎ปฏิบัติงาน ดังนั้นในการควบคุมการท างานจะเป็นหน๎าท่ีของเจ๎าของ 
โครงการหรือผู๎จัดการทั่วไป ในขณะที่โครงการรอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ มีทีมงานตรวจสอบจากภายนอก และ  
มีการประชุมเพื่อปรับปรุงคุณภาพภายในโครงการทุกสัปดาห์ ท าให๎ทีมงานผู๎ปฏิบัติงาน สามารถน าเสนอแนวคิดเพื่อ
พัฒนาเป็นนโยบายของบริษัทได๎  โดยการน าเสนอแนวคิดเข๎าท่ีประชุม -> ทดลอง ปฏิบัติตามแนวคิด-> น าเสนอผล
การปฏิบัติ  หากแนวคิดดังกลําวปฏิบัติแล๎วได๎รับผลดี  จะพัฒนาเป็นนโยบายของบริษัท 
 กลําวโดยสรุปการบริหารโครงการกลุํมตัวอยํางมีลักษณะดังนี้ 
 1. รูปแบบของโครงการควรมีการปรับเปลี่ยนให๎สอดคล๎องกับผู๎เข๎าพักอาศัย  พบวําโครงการมีการ
ปรับเปลี่ยนทั้งลักษณะของห๎องพักจากห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอนเป็นแบบ 2 ห๎องนอน การปรับปรุงพื้นที่สํวนกลาง
ของโครงการโดยปรับปรุงให๎สะดวกในการใช๎งานเพิ่มมากขึ้น เพื่อให๎เป็นไปตามความต๎องการขอผู๎ใช๎บริการของ
ลูกค๎า 
 2. รายได๎ของโครงการสํวนใหญํมาจากคําบริการทางด๎านห๎องพัก ส าหรับรายได๎อื่นๆของแตํละโครงการ
หรือที่เรียกวํา “รายได๎เสริม” อาทิเชํน รายได๎จากคําซักรีด รายได๎จากการบริการด๎านอาหาร และรายจํายของ
โครงการ เป็นเรื่องการบริหารโครงการเชํน การบ ารุงสาธารณูปโภค สาธารณูปการและคําจ๎างพนักงาน 
 3. การบริหารพนักงาน  พบวําขึ้นอยูํกับการให๎บริการด๎านตําง ๆ และจ านวนห๎องพักของโครงการ  
โครงการที่มีการให๎บริการด๎านตํางๆ เพื่ออ านวยความสะดวกแกํผู๎เข๎าพักอาศัยหลายอยําง  จะมีจ านวนพนักงาน
มากกวําโครงการที่ไมํมีการให๎บริการฯ  จ านวนของห๎องพักเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่เป็นตัวก าหนดจ านวนพนักงาน 
โครงการที่มีจ านวนห๎องไมํมากนัก  อาจมีพนักงานเฉพาะในต าแหนํงท่ีมีความจ าเป็น   หรือท างานเพียงบางชํวงเวลา 
การให๎บริการภายในโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์  เป็นเรื่องส าคัญ ไมํวําจะเป็น การดูแลต๎อนรับลูกค๎า (แผนก
ต๎อนรับ  แผนกขนสัมภาระ)  ฝุายแมํบ๎านและซักรีด  ฝุายรักษาความปลอดภัย และฝุายวิศวกรรม(ชํางซํอมบ ารุง) 
เป็นฝุายบริการสํวนหน๎า และมีฝุายสนับสนุน ได๎แกํ ฝุายทรัพยากรบุคล  ฝุายการขายและการตลาด ฝุายการเงิน
และบัญชี  ขึ้นอยูํกับขนาดของโครงการ  ฝุายอาหารและเครื่องดื่ม หากโครงการไมํมีการบริการด๎านนี้ ควรจัดหา
ร๎านค๎าไว๎เพื่อให๎บริการแกํผู๎เข๎าพัก  ส าหรับแผนกบริการขนสัมภาระ หากไมํมีพนักงานให๎บริการในสํวนนี้ ควรจัดให๎
มีรถเข็นสัมภาระเตรียมไว๎เพื่ออ านวยความสะดวกให๎กับผู๎เข๎าพักอาศัย ในสํวนของฝุายวิเคราะห์การปฏิบัติงานควร
จัดให๎มีพนักงานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบการท างาน  ชํวยให๎งานเป็นไปตามแผนการบริหารงานที่
โครงการก าหนดไว๎ 
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 4. กระบวนการในการบริหารงาน ควรเกิดจากผู๎จัดการหรือเจ๎าโครงการ และเกิดจากพนักงานผู๎ปฏิบัติ
หน๎าท่ีโครงการที่มีการพัฒนาจากผู๎ปฏิบัติงานมักท าให๎พนักงานภายในโครงการเกิดความกระตือรือร๎นในการปฏิบัติ
หน๎าท่ี  
 โครงการกลุํมตัวอยํางมีกลุํมลูกค๎าในปัจจุบันที่ใกล๎เคียงกันคือ กลุํมลูกค๎าที่มาใช๎บริการโครงการกลุํม
ตัวอยํางมาจากโรงพยาบาลกรุงเทพเป็นหลัก อาจกลําวได๎วําโครงการกลุํมตัวอยํางทั้ง 3 รูปแบบภายในห๎องพักที่
เหมือนกันคือ มีขนาดของห๎องพัก มีการแบํงโซนพื้นท่ีภายในห๎องพักออกเป็น พื้นที่นอน พื้นที่รับแขก พื้นที่ครัวหรือ
พื้นที่จัดเตรียมอาหาร พื้นที่ห๎องน้ า และพื้นที่ระเบียงแตกตํางกันท่ีประเภทของห๎องพักของโครงการ ส าหรับรูปแบบ
ภายนอกห๎องพัก(พื้นที่สํวนกลาง) มีลักษณะที่เหมือนกันคือ พื้นที่โถงรับแขกหรือพื้นที่ต๎อนรับ พื้นที่สระวํายน้ า และ
ในบางโครงการมีพื้นที่พิเศษเพื่ออ านวยความสะดวกลกูค๎าให๎กับผู๎เข๎าพักอาศัย เชํน ห๎องละหมาด นอกจากน้ียังมีการ
บริการที่เหมือนกัน คือ การบริการฝุายต๎อนรับ การบริการความปลอดภัย, การบริการด๎านความสะอาด  แตํส าหรับ
โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ และโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์
ภายในโครงการจึงมีบริการมากกวําโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ ในด๎านของระดับราคาโครงการกลุํมตัวอยําง
ขึ้นกับรูปแบบ สิ่งอ านวยความสะดวก และการบริการภายในโครงการ ท าให๎โครงการอมารี  เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
มีระดับราคาตํอตารางเมตรตํอสูงสุด ตามด๎วยโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ โครงการเอส เค เอ็ม      
อพาร์ทเมนต์อยูํล าดับสุดท๎าย ชํองทางการจัดจ าหนําย มีรูปแบบเดียวกันตํางกันโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์
จะไมํมีการประชาสัมพันธ์เรื่องการจองผํานทางเว็บเอเจนซี่หรือบริษัทเอเจนซี่ตํางๆ โปรโมช่ันของ โครงการอมารี 
เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯและโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์มีการท าโปรโมช่ันโดยทางเว็บเอเจนซี่  ในขณะที่
โครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์ไมํมีการท าโปรโมช่ันในปัจจุบัน กระบวนการและบุคลากรมีทั้งลักษณะที่เหมือน
และแตกตํางกัน ส าหรับในแงํของกระบวนการการบริหารงานและจ านวนบุคลากรแตกตํางกันขึ้นกับรูปแบบของ
โครงการ คุณภาพของพนักงานท่ีให๎บริการและการแตํงกาย สิ่งเหลํานี้แตกตํางกันออกไปขึ้นอยูํกับหลักปฏิบัติของแตํ
ละโครงการในขณะที่การแก๎ไขปัญหาให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยหรือการบริการอื่นๆมีกระบวนการที่ใกล๎เคียงในด๎านของการ
น าเสนอแตํละโครงการจะแตกตํางกันออกไปขึ้นอยูํกับลักษณะผลิตภัณฑ์ ระดับราคา 
  



 

 

119 

 5.3.4 ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ 
 จากการศึกษาผู๎วิจัยพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางแตํละโครงการแบํงการดูแลงานระบบภายในโครงการกลุํม
ตัวอยําง ผู๎วิจยัแบํงงานระบบภายในโครงการกลุํมตัวอยํางออกเป็นดังนี้ กลุํมไฟฟูา กลุํมประปา กลุํมเช้ือเพลิง กลุํม
สัญญาณ และการแจ๎งเตือน 
 
ตารางที่ 5.41 แสดงระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการกลุ่มตัวอย่าง 
(เครื่องหมาย   หมายถึง  พบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง    ไมํพบภายในโครงการกลุํมตัวอยําง) 

                               โครงการ 
รายการ  

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

กลุ่มไฟฟ้า 

ระบบไฟฟูา และแสงสวาํง    

ระบบควบคุมไฟพื้นที่สํวนกลาง    

ระบบควบคุมไฟภายในห๎องพกั    

ระบบคีย์เข๎าหอ๎งพัก    

ระบบกล๎องวงจรปิด    

ระบบส ารองไฟฟูา     

ระบบเครื่องปรับอากาศ    

ระบบลิฟท ์    

กลุ่มประปา 

ระบบประปา    

ระบบน้ าร๎อน-น้ าเย็น    

กลุ่มเชื้อเพลิง (ก๊าซ) 

ระบบก๏าซ    

กลุ่มสัญญาณ และการแจ้งเตือน 

ระบบแจ๎งเตือนอัคคีภัย    

ระบบปูองกันอัคคีภยั (สปริงเกิ้ล)    

กลุ่มโทรศัพท์ 

ระบบโทรศัพท์ภายในโครงการ    
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                               โครงการ 
รายการ  

อมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 
ชาราวลิล์  

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

ระบบเชื่อมตํออินเตอร์เน็ตแบบไร๎สาย    

 
 จาการศึกษาพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางมีสาธารณูปโภคมีทั้งระบบที่คล๎ายคลึงกัน และแตกตํางกัน โดย
ระบบสาธารณูปโภคที่คล๎ายคลึงกันได๎แกํ คือ ระบบไฟฟูาและแสงสวําง ระบบประปา ระบบกล๎องวงจรปิด ระบบ
เชื่อมตํออินเตอร์เน็ตแบบไร๎สาย ถือเป็นระบบพื้นฐานของอาคารอยูํอาศัยรวมโดยทั่วไป  ระบบสาธารณูปโภคที่มีใน
บางโครงการ คือ ระบบคีย์เข๎าห๎องพัก ระบบส ารองไฟฟูา ระบบเครื่องปรับอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบแจ๎งเตือน
อัคคีภัย ระบบปูองกันอัคคีภัย (สปริงเกิ้ล) ระบบโทรศัทพ์ภายในห๎องพัก เป็นระบบตามมาตรฐานอาคารสาธารณะ 
และเป็นระบบเสริมเพื่ออ านวยความสะดวกให๎แกํกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัย นอกจากนี้มีบางระบบที่เฉพาะโครงการ เชํน 
ระบบควบคุมไฟภายนอกห๎องพัก(สํวนกลาง) ระบบควบคุมไฟภายในห๎องพัก ระบบน้ าร๎อน-น้ าเย็น ระบบก๏าซ เป็น
ระบบที่เพิ่มขึ้นมาให๎สอดคล๎องกับความต๎องการของผู๎เข๎าพักอาศัย อาทิ ระบบน้ าร๎อน-น้ าเย็น ระบบก๏าซแตํมีบาง
ระบบเป็นระบบชํวยในการบริหารการใช๎พลังงานของโครงการ เพื่อเป็นการยกระดับการให๎บริการภายในโครงการ 
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 5.3.5 การดูแล บ ารุงรักษาภายในโครงการกลุํมตัวอยําง 
 จากการศึกษาผู๎วิจัยพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางแตํละโครงการมีการแบํงการดูแล  บ ารุงรักษาภายใน
โครงการไว๎ดังนี้  พื้นที่ภายในห๎องพัก  พื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นสํวนกลาง)  สาธารณูปโภค การดูแล บ ารุงรักษา
พื้นที่ตํางๆ และสาธารณูปโภคภายในโครงการ 
 
พื้นที่ภายในห๎องพัก 
 จากศึกษาพบแตํละโครงการมีการบ ารุงรักษาห๎องพักที่แตกตํางกัน  โดยโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ 
กรุงเทพฯ และโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์เป็นโครงการที่ให๎บริการแบบเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ดังนั้นจะ
มีทีมงานแมํบ๎านท าหน๎าที่ดูแลรักษาความสะอาดภายในห๎องพัก โดยการผู๎ดูแลท าความสะอาดจะเป็นไปตามที่ทาง
โครงการก าหนดไว๎กับผู๎เข๎าพักอาศัย บางครั้งอยูํในรูปแบบรายวัน แบบครั้งรายสัปดาห์  แตํส าหรับโครงการ        
เอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์จะไมํมีทีมงานแมํบ๎านดูแลท าความสะอาดห๎องพัก การดูแลท าความสะอาดห๎องพักเป็น         
ความรับผิดชอบของผู๎เข๎าพักอาศัย  
 
พื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นสํวนกลาง)     
 จากศึกษาพบแตํละโครงการมีการบ ารุงรักษาห๎องพักในรูปแบบที่คล๎ายคลึงกัน คือ มีการท าดูแลรักษา
ความสะอาด ยกตัวอยํางเชํน การท าความสะอาด พื้นที่ต๎อนรับหรือพื้นที่โถง ซึ่งมักท าความสะอาดในชํวงเช๎า หรือ
ชํวงกลางคืนขึ้นอยูํความพร๎อมของแตํละโครงการ  ในขณะเดียวกันทีมงานแมํบ๎านจะคอยดูแลความสะอาดภายใน
พื้นที่สํวนกลางอ่ืนๆ ในระหวํางวัน นอกจากนี้ทีมรักษาความปลอดภัยจะคอยตรวจคราความรีบร๎อยของพื้นที่ตํางๆ 
ภายในอาคาร 
 
สาธารณูปโภค 
 จาการส ารวจพบวําโครงการกลุํมตัวอยํางมีการดูแลรักษาสาธารณูปโภคเป็นการดูแลภายใต๎มาตรฐาน
เดียวกัน คอืมาตรฐานที่ตัวระบบนั้นเป็นผู๎ก าหนดแตํส าหรับบางโครงการจะมีการตรวจเช็คการระบบตํางๆ โดยแบํง
ออกเป็นตารางอยํางชัดเจน โดยแยกออกเป็นกลุํมงานแบบรายวัน รายสัปดาห์ รายเดือน และรายปี 
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5.4 ข้อเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาในการบริหารอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับ
โรงพยาบาลเอกชน 
 
 จากการศึกษาวิจัย ปัญหาในการบริหารอาคารที่อยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน พบ   
ปัญหา และแนวทางในการแก๎ไขปัญหาดังนี้ 
 1. ปัญหาด๎านกายภาพ 
  1.1 โครงการมีพื้นที่ท่ีไมํเพียงพอ หรือไมํเหมาะสมกับการใช๎งาน 
  ลักษณะของปัญหา:  
   - พื้นที่ภายในห๎องพักของโครงการอาจมีขนาดเล็กท าให๎ผู๎เข๎าพักอาศัย ต๎องจัดแบํง
  พื้นที่ภายในห๎องพักออกเป็นสํวนตํางๆ บางโครงการไมํมีระเบียงภายในห๎องพักทุกห๎อง หรือมี
  ขนาดเล็กมากจนไมํสามารถใช๎ประโยชน์ได๎ 
   - พื้นที่สํวนกลางของโครงการ ยังไมํเหมาะสมกับความต๎องการของลูกค๎า เชํน พื้นที ่
  สวนหยํอมหรือพื้นที่สี เขียว เป็นพื้นที่ที่ผู๎ เข๎าพักอาศัยใช๎ เพื่อให๎รู๎สึกผํอนคลาย และลด       
  ความเครียด ดังนั้นจึงมีควรเพิ่มเก๎าอี้ หรือมีที่นั่งพักภายในบริเวณดังกลําวให๎พอเพียง พื้นที่โถง
  หรือพื้นที่ต๎อนรับ ควรมีโซฟาหรือที่นั่งเพื่อให๎ผู๎ เข๎าพักอาศัยใช๎นั่งพบปะพูดคุย  สังสรรค์      
  ในขณะที่พื้นสระวํายน้ า ควรอยูํบริเวณที่ไมํมีผู๎คนพลุกพลําน ควรมีทั้งสระวํายน้ าส าหรับเด็ก
  และบุคคลทั่วไป  
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข:  
   - ข๎อเสนอเพื่อใช๎ในการปรับปรุงโครงการในอนาคต อาจท าการการปรับปรุงตาม  
  ความเหมาะสมโดยท าการสอบถามความต๎องการลูกค๎าโดยตรงหรือดูจากข๎อเสนอแนะของ 
  ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการ แล๎วน ามาปรับปรุง     
  1.2 ปัญหาเกี่ยวกับความเสียหายของเฟอร์นิเจอร์หรือสิ่งอ านวยความสะดวก  
  ลักษณะของปัญหา: 
   ปัญหานี้อาจเกิดจากการออกแบบพ้ืนท่ีที่ไมํเหมาะสมในการให๎บริการ ท าให๎เกิดความ 
  เสียหายท าความเสียหายให๎กับเฟอร์นิเจอร์หรือสิ่งอ านวยความสะดวก  
   กรณี 1 ผู๎เข๎าพักอาศัยใช๎เฟอร์นิเจอร์  หรือสิ่งอ านวยความสะดวกไมํถูกต๎อง 
   กรณี 2 ผู๎เข๎าพักอาศัยเคลื่อนย๎าย เฟอร์นิเจอร์เพื่อให๎ภายในห๎องพักมีพื้นท่ีเพิ่มขึ้น 
  โดยไมํระมัดระวังท าให๎เกิดความเสียหายในทรัพย์สิน  
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข: 
   - คิดคําเสียหายจากผู๎เข๎าพักอาศัย ในกรณีท าให๎ทรัพย์สิน แตกหรือเสียหายจากการ
   เคลื่อนย๎ายเฟอร์นิเจอร์ 
  แนวทางการปูองกัน:  
   - โครงการควรมีการแจ๎งข๎อก าหนดในการใช๎อุปกรณ์ และเฟอร์นิเจอร์ในห๎องพัก 
  ให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยทราบ โดยการจัดท าคูํมือ  เอกสาร หรือวีดีโอ สาธิตการใช๎ไว๎ภายในห๎องพัก 
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 2. ด๎านสังคม 
  2.1 การสื่อสาร (ภาษา, วัฒนธรรม) 
  ลักษณะของปัญหา: 
   - พนักงานภายในโครงการไมํ่สามารถสื่อสารกับกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยได๎ทุกชาติ 
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข: 
   - โครงการควรจัดหาลําม หรือผู๎มีความรู๎ ความสามารถในใช๎ภาษาเดียวกันกับกลุํม 
   ผู๎เข๎าพักอาศัยหลักของโครงการ 
  แนวทางการปูองกัน:  
   - ศึกษาภาษา วัฒนธรรมของเชื้อชาติของกลุํมลูกค๎าหลักของโครงการ 
   - จัดฝึกอบรมเพื่อเพ่ิมความรู๎ด๎านภาษา ให๎กับพนักงานภายในโครงการ 
  2.2 อาหารภายในโครงการ (อาหารบุฟเฟต ์และอาหารเสริ์ฟภายในห๎องพัก) 
  ลักษณะของปัญหา: 
   - กรณี 1 การรับลูกค๎าชาวอาริบิก จ าเป็นต๎องมีอาหารฮาราลในห๎องอาหารของ 
  โครงการ 
   - กรณี 2 อาหารในรายบุฟเฟต์ซ้ า และขาดความหลากหลาย 
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข: 
   - กรณี 1 ควรจ๎างกุ๏กผู๎เชี่ยวชาญทางด๎านการท าอาหารฮาราล  
   - กรณี 2 ควรมีการปรับเปลี่ยน หรือเพิ่มเมนูอาหาร อยํางสม่ าเสมอเพื่อให๎มีความ
  หลากหลาย 
 3. ด๎านการบริหารงาน 
  3.1 คุณภาพของการบริการ 
  ลักษณะของปัญหา:  
   -  ความสะอาดเรียบร๎อยภายในห๎องพัก หรือพ้ืนท่ีสํวนกลาง  
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข: 
   - เพิ่มมาตรฐานในการบริการท าความสะอาดภายในโครงการ ควรมีการแจ๎ง 
  ก าหนดเวลาในการท าความสะอาดในห๎องพักให๎ลูกค๎าทราบ   
   - ควรมีการอบรมพนักงานสม่ าเสมอ เพื่อเตือนความจ า และเข๎าใจถึงระเบียบ 
   การปฏิบัติที่ถูกต๎อง 
  3.2 การขาดแคลนแรงงาน 
  ลักษณะของปัญหา:  

-  พนักงานมีการลาหยุดพักผํอน การขาดงาน การลางาน และการมาสายท าให๎การ
ท างานไมํราบรื่นเทําท่ีควร 
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  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข: 
   -  ก าหนดกฎเกณฑ์เงื่อนไขการลา ขาด สาย ของพนักงาน ให๎ชัดเจน และมีการจัด 
  ท าตารางการท างานของพนักงานแตํละแผนก   
  3.3 การไมํสามารถเข๎าปฏิบัติงานตามหน๎าที่ของพนักงานได๎ 
  ลักษณะของปัญหา: 
   - ในชํวงเวลาของการถือศีลอด ผู๎เข๎าพักอาศัยชาวอาหรับจะไมํสะดวกในการให๎    
  พนักงานของโครงการเข๎าท าความสะอาดห๎องพักในเวลาชํวงเวลาปกติ   
   - การท าความสะอาดภายในห๎องพัก หรือการซํอมบ ารุงตํางๆภายในห๎องพักผู๎เข๎าพัก
  อาศัยบางราย ไมํอนุญาตให๎พนักงานท่ีเป็นผู๎ชาย เข๎าไปในห๎องพัก 
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข: 
   - ในชํวงเวลาการถือศีลอด อาจจะต๎องมีการปรับเปลี่ยนเวลาการท างานของ พนักงาน
  ท าความสะอาดห๎องพัก 
   -  จัดพนักงานท่ีต๎องบริการท าความสะอาดภายในห๎องพักเป็นหญิง แทนพนักงานชาย  
   -  การซํอมบ ารุง หรือการท าความสะอาดห๎องพัก ควรด าเนินการในชํวงเวลาที่ลูกค๎า
  ออกไปด๎านนอก 
 4. ด๎านเศรษฐกิจ 
  4.1 การคิดคําใช๎บริการ 
  ลักษณะของปัญหา:  
   - โครงการกลุํมตัวอยํางโดยเฉพาะโครงการอพาร์ทเมนต์ การขึ้นคําใช๎บริการภายใน
   โครงการเพราะการบอกแบบปากตํอปากของลูกค๎าท่ีเคยใช๎บริการ 
  ข๎อเสนอแนวทางการแก๎ไข:  
   - ปรับปรุงห๎องพัก และคุณภาพของโครงการให๎ดีขึ้น 
  
 จากการรวบรวมปัญหาพบวํา ปัญหาที่เกิดขึ้นเป็นปัญหาที่เกี่ยวกับผู๎เข๎าพักอาศัยในโครงการที่มีความ
แตกตํางทางด๎านวัฒนธรรม ความเชื่อ และความเข๎าใจท่ีไมํตรงกันของการติดตํอสื่อสาร น ามาซึ่งปัญหา ดังนั้น ผู๎ที่มี
สํวนเกี่ยวข๎องกับโครงการ พนักงานภายในโครงการ ตลอดจนผู๎บริหารของโครงการควรเตรียมความพร๎อมในด๎าน
ของบุคลากรให๎มีความรู๎ ความเข๎าใจในวัฒนธรรมของผู๎เข๎าพักอาศัยเพื่อลดปัญหาที่เกิดจากการสื่อสาร และ
วัฒนธรรมตํางๆ อาทิ การปรับเปลี่ยนเวลาการท างานของ พนักงานท าความสะอาดห๎องพัก จัดพนักงานบริการท า
ความสะอาดภายในห๎องพักเป็นหญิง แทนพนักงานชาย นอกจากน้ีสิ่งที่ส าคัญอีกสิ่งคือการเตรียมความพร๎อมในด๎าน
กายภาพ ให๎เป็นไปตามความต๎องการของผู๎เข๎าพักอาศัยท่ีมีสวํนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาล  เพื่อลดการขนย๎ายอุปกรณ์ 
เฟอร์นิเจอร์ในห๎องพัก ควรจัดท าคูํมือ  เอกสาร หรือวีดีโอสาธิตการใช๎ไว๎ภายในห๎องพัก ควรจัดให๎มีเจ๎าหน๎าที่ที่มี
ความรู๎ ความเข๎าใจในวัฒนธรรมของผู๎เข๎าพัก และเพื่อเป็นการรักษาคุณภาพของการให๎บริการ ผู๎ประกอบหรือ
ผู๎บริหารควรมีการฝึกอบรม พนักงานหรือเจ๎าหน๎าท่ีภายในโครงการเป็นประจ า  



 

 

บทที่ 6 
อภิปรายผลการศึกษา 

 
 จากการศึกษา ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
กรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพาร์ทเมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ สามารถสรุปผลการศึกษาวิจัย
ได๎ดังนี้ 
 6.1 สรุปกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 6.2 สรุปรูปแบบอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 6.3 สรุปรูปแบบการบริหารอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 6.4 สรุปปัญหาและแนวทางการแก๎ไขภายในอาคารอยูํอาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 6.5 สรุปภาพรวมของการศึกษาวิจัย    
 6.6 ข๎อค๎นพบจากการศึกษาวิจัย 
 6.7 ปัญหาในการศึกษาวิจัย 
 6.8 ข๎อเสนอแนะในการท างานวิจัยในอนาคต 
 

6.1 สรุปกลุ่มผู้เข้าพักอาศัยภายในอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 - วัตถุประสงค์ของชาวต่าวประเทศท่ีเข้าพักอาศัยภายในโครงการ 
 จากการศึกษาพบวําผู๎เข๎าพักอาศัยที่เป็นกลุํมตัวอยํางภายในโครงการกลุํมตัวอยํางเป็นชาวตํางประเทศที่มี
วัตถุประสงค์การเข๎าพัก ดังปรากฎตารางที ่6.1  
 
ตารางที่ 6.1 แสดงวัตถุประสงค์ของกลุม่ตัวอย่าง 

วัตถุประสงค ์
กลุ่มประเทศ 

เอเชีย แอฟริกา อเมริกา ยุโรป ตะวันออกกลาง ผลรวมทั้งหมด 

รอรับการรักษา 
พยาบาล 

11.59% 6.52% 0.72% 2.90% 55.80% 77.54% 

ท่องเที่ยว และรอรับ
การรักษาพยาบาล 

- - - 2.17% 13.03% 15.21% 

ธุรกิจ 4.35% - - 0.72% 2.17% 7.25% 

ผลรวมทั้งหมด 15.94% 6.52% 0.72% 5.80% 71.00% 100.00%- 
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 จากตารางที่ 6.1 แสดงให๎เห็นวํากลุํมตัวอยํางร๎อยละ 77.54 ตั้งใจเดินทางมาพักอาศัย เพื่อรอรับการ
รักษาพยาบาล และร๎อยละ 15.21 มาพักอาศัยเพื่อทํองเที่ยวและรอรับการรักษาพยาบาล  ในขณะที่มีกลุํมตัวอยําง
เพียงร๎อยละ7.25 เข๎าพักอาศัยเพื่อท าธุรกิจ  ทั้งนี้เนื่องด๎วยท าเลที่ตั้งของโครงการเป็นท าเลที่งํายตํอการเข๎าออก
ระหวํางโรงพยาบาล  ส านักงาน (ถนนอโศก ถนนพระราม 9 และบริเวณใกล๎เคียง)  เมื่อพิจารณาตามกลุํมเช้ือชาติที่
เข๎าใช๎บริการพบวํา  ชาวตะวันออกกลางมีจ านวนมากที่สุดร๎อยละ 71.00  ในจ านวนนี้ร๎อยละ 55.80 เป็นชาว
ตะวันออกกลางท่ีเดินทางมาเพื่อรอรับการรักษาพยาบาล และร๎อยละ13.03 เดินทางมาเพื่อทํองเที่ยวและรอรับการ
รักษาพยาบาล และร๎อยละ 2.17 เดินทางมาเพื่อธุรกิจ  ดังนั้นสามารถกลําวได๎วํากลุํมลูกค๎าหลักของแตํละโครงการ 
เป็นชาวตะวันออกกลางที่เข๎ามาเพื่อรอรับการรักษาพยาบาล นอกจากนั้นยังพบวําเช้ือชาติที่เข๎ามาใช๎บริการที่เป็น
ชาวตะวันออกกลางสูงสุด      3 ล าดับแรกได๎แกํ ชาวคูเวต ชาวสหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ และชาวการ์ต๎า ซึ่งสอดคล๎อง
กับข๎อมูลของลูกค๎าชาวตํางประเทศ ที่ไมํมีถิ่นพ านักในประเทศไทย และเข๎าใช๎บริการจากโรงพยาบาลกรุงเทพ 5  
อันดับแรกดังน้ี พมํา สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ คูเวต การ์ต๎าและบังคลาเทศ   
 ข๎อเสนอแนะ เนื่องจากโครงการมีผู๎เข๎าพักอาศัยสํวนมากเดินทางมาจากกลุมํประเทศตะวันออกกลางดงันัน้
ทางโครงการจึงต๎องจัดสรรให๎มีค าอธิบาย ปูายประกาศ ปูายบอกทาง รวมถึงหนังสือคูํมือภายในโครงการที่ใช๎ภาษา
อารบิกเพื่ออ านวยความสะดวกให๎แกํผู๎เข๎าพักอาศัย 
 - ปัจจัยในการเลือกที่อยู่อาศัยของชาวต่างประเทศ 
 พบวําชาวตํางประเทศท่ีเดินทางเข๎ารับการรักษาพยาบาลพบวํากลุํมตัวอยํางให๎ความส าคัญกับท าเลที่ต้ัง
ของโครงการ  ความสะอาดภายในโครงการ  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการตามล าดับ ซึ่งสอดคล๎องกับ           
ผลการศึกษาของสถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยํอม (2551) เรื่องปัจจัยที่สํงผลตํอการตัดสินใจเชํา     
อพาร์ทเมนต์ 

¶  ข๎อเสนอแนะเนื่องจากกกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการร๎อยละ 65 ให๎ความส าคัญกับท าเล
ที่ตั้งของโครงการ และมีผู๎เข๎าพักอาศัยบางสํวนท่ีไมํสะดวกเดินเท๎าไปท่ีโรงพยาบาลด๎วยการเดินทาง ดังนั้น
ทางโครงการจัดควรจัดสรรให๎มีรถรับสํงบริการระหวํางโครงการที่อยูํอาศัยกับโรงพยาบาล  รวมถึงมีทาง
ลาดเพื่ออ านวความสะดวกให๎แกํผู๎เข๎าพักอาศัย 

 - ความพึงพอใจของชาวต่างประเทศ 
 ผลการศึกษาความพึงพอใจพบวํา กลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยในโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ มี
ระดับความพึงพอใจที่มากที่สุด เนื่องจาก เป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ที่มีการให๎บริการที่ใกล๎เคียงกับการ
ให๎บริการของโรงแรม  ในขณะที่โครงการเอส เค เอ็มอพาร์ทเมนต์ได๎รับระดับความพึงพอใจในด๎านรูปแบบภายใน
ห๎องพัก และภายนอกห๎องพัก  (พ้ืนท่ีสํวนกลาง)  ได๎ระดับความพึงพอใจที่สูงสุดที่สุดเป็นสํวนใหญํเป็นเพราะการจัด
วางพ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องพักมีความเหมาะสมกับความต้องการของผู้เข้าพักอาศัย เช่น มีพ้ืนที่รองรับการวาง
เตียงนอนเสริม มีพื้นที่ครัวหรือพ้ืนที่เตรียมอาหารที่สามารถประกอบอาหารได้ พร้อมทั้งภายในห้องพักมีเคร่ือง
ซักผ้า นอกจากน้ีกลุํมตัวอยํางที่เข๎าพักอาศัยภายในโครงการนี้สํวนใหญํเป็นผู๎ที่เดินทางมาจากกลุํมประเทศแอฟริกา 
ซึ่งมีความคาดหวังท่ีน๎อยกวํากลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ และโครงการอมารี 
เรสซิเดนซ์  

                                                           
57 นายแพทย์นธิิวัฒน ์กิจศรีอุไร, interview by นางสาวกฤตภัค วรธิติพงศ์2558. 
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 ข๎อเสนอแนะกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการสํวนมากเป็นชาวตํางประเทศซึ่งเดินทางมาจากกลุํม
ประเทศในตะวันออกกลาง ดังนั้นจึงความคาดหวังกับการให๎บริการจึงมีสูง หากโครงการเลือกรับลูกค๎ากลุํมดังกลําว
ทางโครงการต๎องจัดสรรพื้นที่ภายในห๎องพัก  เชํน พื้นที่ระเบียงภายในห๎องพักต๎องจัดสรรให๎สามารถใช๎เพื่อการ
พักผํอน  นอจากนี้ยังต๎องมีการบริการที่ตอบสนองตรงกับความต๎องการของผู๎เข๎าพักอาศัยกลุํมดังกลําว  
 

6.2 สรุปรูปแบบอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 จากผลการศึกษาพบวํา  โครงการกลุํมตัวอยํางที่ศึกษาทั้ง 3 โครงการ  มีพื้นที่สิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในโครงการที่ใกล๎เคียงกัน  โครงการที่ได๎ระดับความพึงพอใจสูงกวําคําเฉลี่ยรวมในทุกๆด๎านคือ โครงการอมารี 
เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ  ซึ่งเป็นโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ที่ให๎บริการใกล๎เคียงกับโรงแรม  สอดคล๎องกับ  
ผลการวิจัยของบัณฑิต  ม่วงสอนเขียว  เร่ือง การศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนเซอร์วิสอพาร์เมนท์เพ่ือ
ญาติผู้ป่วยชาวต่างชาติที่เข้ามารักษาในโรงพยาบาลเอกชน (2550) ที่พบวํารูปแบบของโครงการที่เหมาะสมคือ 
ห้องพักควรมีขนาดใหญ่เพ่ือรองรับการเข้าพักจ านวนหลายท่าน  มีการบริการภายในโครงการเพ่ืออ านวยความ
สะดวกให้กับผู้เข้าพักอาศัย  ชํวงเวลาในการพักอาศัย  มีชํวงระยะเวลา 3-10 วัน ซึ่งระยะเวลาดังกลําวเหมาะแกํ
การเข๎าพักในโรงแรม  โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ จัดเป็นโรงแรมประเภทหนึ่งซึ่ง  ที่มีผู๎เข๎าพักอาศัยอยูํประจ า
เป็นระยะเวลานานเป็นเดือนหรือเป็นปี (Residentail Hotel)  ที่มีการให๎เชําระยะสั้น หรือระยะยาวและตกแตํงไว๎
เรียบร๎อยแล๎ว  มีการแบํงพื้นที่การใช๎สอยออกเป็นสํวนๆ เชํน  พื้นที่ส าหรับการท าครัว มีห๎องครัวที่มีอุปกรณ์ 
เครื่องมือ เครื่องใช๎ไฟฟูา และมีการให๎บริการตํางๆเหมือนกับโรงแรม แตํมีความเป็นสํวนตัวมากกวําโรงแรม 
 ข๎อเสนอแนะเพื่อเป็นแนวทางในการก าหนดรูปแบบของโครงการอพาร์ทเมนต์ หรือเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์
รอบโรงพยาบาลเอกชนในอนาคต  พบวําการออกแบบพื้นที่ภายในห๎องพักต๎องค านึงถึงการเข๎าใช๎บริการจากผู๎ที่ไมํ
สามารถเคลื่อนไหวรํางกายได๎สะดวก หรือเป็นผู๎ใช๎รถเข็นทั้งแบบนั่งและแบบเตียงนอน  โดย กลุํมตัวอยํางให๎
ความส าคัญกับด๎านตํางๆดังตํอไปนี้  
 - พ้ืนที่ภายในห้องพัก   
 ล าดับที่หนึ่ง คือ พื้นที่เตียงหรือพื้นที่ส าหรับนอน :  ควรออกแบบให้มีพ้ืนที่กว้างเพียงพอเพ่ือรองรับการ
เพ่ิมเตียงเสริม  หรือเพ่ือรองรับผู้เข้าพักอาศัยที่ใช้รถเข็นแบบเตียงนอน  และนอกจากนั้นควรจัดให้มีห้องพัก
แบบเตียงแฝด แทนการใช้เตียงนอนขนาดใหญ่ทั้งหมด เพื่อให๎งํายตํอการปฐมพยาบาลผู๎ปุวย และเหมาะสมกับ
วัฒนธรรมของผู๎ใช๎บริการ ส าหรับเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห๎องพักที่เหมาะสม ได๎แกํ เตียงนอน 
โต๏ะข๎างเตียงนอน โคมไฟ โซฟาที่สามารปรับเป็นท่ีนอนได๎ 
 ล าดับที่สอง พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่ห๎องรับแขก :  ซึ่งกลุํมตัวอยํางจะใช้เพ่ือการพักผ่อนในระหว่างวัน 
ดังนั้นเฟอร์นเิจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวกที่จ าเป็นคือ ชุดรับแขก (โซฟาขนาดใหญํ)  โทรทัศน์  ช้ันวางโทรทัศน์ 
กลํองดาวเทียม 
 ล าดับที่สาม พื้นที่ห๎องน้ า :  การออกแบบห๎องน้ าควรออกแบบให้มีพ้ืนที่เป็นระนาบเดียวกันกับห้องพัก

                                                           
58นายกฤษณะ พัชรภิญโญพงศ์, "ปัจจัยการเลือกห๎องพักอาศัยของนักทํองเที่ยวในโรงแรมระดับ 3 ดาว: กรณีศึกษา โรงแรมริเวอร์ไซด์ 
กรุงเทพมหานคร. " (จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย, 2549); ibid. 
59 นายประพันธ ์เอี่ยมศิร,ิ "แผนธุรกิจโครงการ Serviced Apartment ซอยทองหลํอ 19 : ด๎านการตลาด" (มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 
2552). 
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หรือลดระดับลงจากห้องพักเพียงเล็กน้อย เพื่อรองรับการเข๎าใช๎บริการจากผู๎เข๎าพักอาศัยที่ไมํสามารถเคลื่อนไหว
รํางกายด๎วยสะดวก หรือน่ังรถเข็น  สิ่งอ านวยความสะดวกภายในสํวนน้ี คือ ห๎องอาบน้ าที่มีราวจับ  ที่น่ังพักระหวําง
การอาบน้ า สุขภัณฑ์  อํางลํางหน๎า   
 ล าดับที่สี่  พื้นที่เตรียมอาหารหรือพื้นที่ครัว :  ควรจัดสรรให๎มีพื้นที่ส าหรับการประกอบอาหารหรือ
จัดเตรียมอาหาร พร๎อมทั้งมีเครื่องครัวที่ครบครัน   หากโครงการไมํสามารถจัดสรรพื้นที่เพื่อรองรับการประกอบ
อาหารได๎  ควรจัดให๎มีไมโครเวฟหรือมีการบริการด๎านอาหารภายใน  นอกจากนั้นควรจัดให้มีโต๊ะส าหรับ
รับประทานอาหาร เพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เข้าพักอาศัยในการรับประทานอาหารภายในห้องพัก 
 ล าดับที่ห๎า  พื้นที่ระเบียง :  เป็นพื้นที่ที่กลุํมตัวอยํางให๎ความส าคัญเป็นล าดับสุดท๎าย ที่ใช๎เพื่อในการ
พักผํอนในระหวํางวัน หรือใช๎เพื่อการรับประทานอาหารในระหวํางการรอรับการรักษาพยาบาล  
 2. พ้ืนที่ภายนอกห้องพัก (พ้ืนที่ส่วนกลาง)     
 ล าดับที่หนึ่ง คือ  พื้นที่โถงหรือพ้ืนท่ีต๎อนรับ : เป็นพื้นที่สํวนกลาง  ที่ใช๎เพื่อผํอนคลายความตรึงเครียดจาก
อาการปุวยของตนเอง หรือของญาติ   ควรจัดเตรียมพ้ืนที่นั่งพักในส่วนนี้ให้มีความเหมาะสมกับจ านวน
ผู้ใช้บริการ  
 ล าดับที่สอง สวนหยํอมหรือพ้ืนท่ีสีเขียว :  ใช๎เพ่ือการผ่อนคลายตามหลักการจัดสิ่งแวดล้อมที่เอื้อต่อการ
เยียวยาหรือ Healing Environments โดย นายโกเมธ  นาควรรณกิจ  สถาบันรับรองคุณภาพสถานพยาบาล 
(องค์การมหาชน) กลําววําเฟอร์นิเจอร์และสิ่งอ านวยความสะดวกที่เหมาะสมในพื้นที่สํวนนี้  ได๎แกํ นั่งพัก ทั้งใน
รูปแบบโต๏ะม๎าหิน  เตียงนอนไม๎  
 ล าดับที่สาม และล าดับที่สี่  คือ สระวํายน้ า และ ฟิตเนส :   สํวนใหญํเป็นพื้นที่ที่ผู๎เข๎าพักอาศัยที่เข๎าพัก
อาศัยที่มีระยะเวลายาวใช๎เพื่อการผํอนคลายจากการรอคอย สิ่งที่ควรค านึงถึงคือ การจัดวางห้องอาบน้ า ห้อง
เปลี่ยนเสื้อผ้าท่ีแยกระหว่างชาย หญิงอย่างชัดเจน แลในการใช้งานเคร่ืองมือและอุปกรณ์ต่างๆ ในส่วนนี้ควรมี
ค าอธิบายไว้อย่างชัดเจน  
 ล าดับสุดท๎าย ห๎องอาหาร :  เป็นพื้นที่ที่กลุํมตัวอยํางให๎ความส าคัญน๎อยที่สุด เนื่องจากสํวน เลือก
รับประทานอาหารภายในห้องพักของตนเองมากกว่า   ควรจัดสรรให้มีพ้ืนที่รองรับการรับประทานอาหารทั้ง
ในช่วงเช้า ช่วงกลางวัน ส าหรับผู้เข้าพักที่เลือกรับประทานอาหารนอกห้องพัก 
 3. ด้านการบริการ 
 จากการศึกษาพบวํากลุํมตัวอยํางให๎ระดับความส าคัญของการให๎บริการในด๎านตําง ๆ ดังนี้  บริการรถ
รับสํงระหวํางที่พักและโรงพยาบาล  บริการท าความสะอาดห๎องพัก  บริการขนสัมภาระและบริการลูกค๎า  บริการ
การต๎อนรับ  บริการรถรับสํงระหวํางที่พักกับสถานท่ีอื่นๆ  บริการอาหารเช๎า  บริการเชําภาพยนตร์  บริการซักรีด 
 4. ด้านการรองรับกลุ่มผู้ใช้บริการทีไม่สามารถเคลื่อนร่างกายได้สะดวก 
 นอกจากการออกแบบห๎องพัก พื้นที่สํวนกลาง และการบริการให๎เหมาะสมกับความต๎องการของผู๎เข๎าพัก
อาศัยโครงการควรออกแบบควรค านึงถึงผู๎เข๎าพักอาศัยที่ไมํสามารถเคลื่อนไหวรํางกายได๎สะดวก หรือใช๎รถนั่งเข็น 
หรือผู๎ใช๎รถเข็นแบบเตียงนอน  โดยยึดหลักในการออกแบบ การจัดห๎องพักส าหรับผู๎ปุวยในโรงพยาบาลเอกชน และ
ควรค านึงถึงหลักจิตวิทยาเพื่อลดความเศร๎า ความวิตกกังวล  การออกแบบห๎องพักจึงควรจัดให๎ผู๎เข๎าพักอาศัย
สามารถมองเห็นทัศนียภาพภายนอกห๎องพัก  และการจัดสวนประดับในบริเวณระเบียงด๎วยตามหลักการดังนี ้
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 1. ทางเดินบริเวณหน๎าห๎อง (Corridor)  มีความกว๎างประมาณ  2.50 เมตร เพื่ออ านวยความสะดวกใน
การเข็นเตียงผู๎ปุวย รถขนอาหาร รถขนอุปกรณ์การแพทย์   
 2. ประตูทางเข๎าห๎องพักควรมีความกว๎าง 1.10 เมตร เพื่อความสะดวกในการเข็นเตียงหรือรถนั่งเข็นของ
ผู๎ปุวยเข๎าห๎องพัก ลักษณะของประตูอาจเป็นประตูเปิดบานเดียว หรือสองบานที่มีขนาดบานธรรมดา 1 บานและ               
บานเล็ก 1 บาน 
 3. พื้นที่ภายในของห๎องพัก ควรให๎เกิดความรู๎สึกนุํม เรียบ ส าหรับห๎องน้ าและระเบียงควรปูพื้นด๎วยวัสดุ
หรือกระเบื้องทีม่ีผิวหยาบเพื่อปูองกันไมํให๎ลื่น และควรท าเป็นพ้ืนราบ  หรือลาดเอียง  
 4. ควรมีระบบก๏าซทางการแพทย์ หรือ Medical Gas ภายในห๎องพัก โดยให๎มีการหัวจํายก๏าซออกซิเจน 
และสูญญากาศ ในระดับเดียวกันเพื่ออ านวยความสะดวกให๎กับกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยที่ไมํต๎องการอาศัยอยูํใน
โรงพยาบาลแตํต๎องการการดูแลด๎านสุขภาพที่ใกล๎เคียงกับโรงพยาบาล โดยจัดให๎มีการติดตั้งหัวจํายก๏าซออกซิเจน 
และสูญญากาศ พร๎อมทั้งจัดวางให๎อยูํในระดับความสูงระดับเดียวกับสวิตช์ไฟและเต๎าเสียบปลั๊กไฟ เพื่อความ
สวยงามภายในห๎องพัก  
 

6.3 สรุปรูปแบบการบริหารอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับโรงพยาบาลเอกชน 
 ผลการศึกษาโครงสร๎างองค์กรของการบริหาร พบวํามีโครงสร๎างที่ประกอบไปด๎วยฝุายบริหาร และฝุาย
ปฏิบัติงาน  
 ฝุายบริหาร มีโครงสร๎างการบริหารโดยมี ผู๎จัดการทั่วไปเป็นผู๎ดูแล ฝุายปฏิบัติงานประกอบไปด๎วย  สํวน
งานต๎อนรับลูกค๎า  สํวนงานแมํบ๎านและซักรีด  สํวนงานรักษาความปลอดภัย  สํวนงานอาหารและเครื่องดื่ม  สํวน
งานวิศวกรรมหรือสํวนงานชําง  สํวนงานทรัพยากรบุคคล  สํวนงานขายและการตลาด  สํวนงานประชาสัมพันธ์และ
วิเคราะห์การปฏิบัติงาน  และสํวนงานบัญชีและการเงิน  และเนื่องจากกลุํมตัวอยํางที่ศึกษาเป็นโครงการที่มีขนาด
เล็ก  มีการบริการที่มีจ านวนจ ากัด และเพื่อให๎บริการที่รวดเร็ว  จึงลดล าดับชั้นของการท างานภายในโครงการ 
 ส าหรับฝุายปฏิบัติงานพบวํา มีการแบํงงานออกเป็นสํวนงานฝุายบริการสํวนหน๎า  และสํวนงานฝุาย
สนับสนุน  สํวนงานฝุายบริการสํวนหน๎า  ได๎แกํ  สวํนงานต๎อนรับลูกค๎า  สํวนงานแมํบ๎านและซักรีด  สํวนงานรักษา
ความปลอดภัย  สํวนงานอาหารและเครื่องดื่ม  สํวนงานวิศวกรรม (ชํางซํอมบ ารุง) พบวํา มีความสอดคล๎องกับ
โครงสร๎างองค์กรของโครงการโรงแรม และโครงสร๎างองค์กรของโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์  สํวนจ านวนของ
บุคลากรขึ้นอยูํกับจ านวนของห๎องพักและการให๎บริการภายในโครงการ  สามารถสรุปข๎อแตกตํางของโครงการแตํละ
รูปแบบในด๎านบุคลากรตาม ตารางที ่6.2  

                                                           
60 รองศาสตราจารย ์อวยชัย วุฒิโฆสิต, การออกแบบโรงพยาบาล General Hospital Design(กรุเทพฯ :โรงพิมพ์แหํงจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย: 2, 2543). 
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ตารางที่ 6.2 แสดงการเปรียบเทียบบุคลากรภายในโครงการกลุ่มตัวอย่าง เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ และโรงแรม 

บุคลากร 
กลุ่มตัวอย่าง
เซอร์วิสอพาร์

ทเมนต ์

กลุ่มตัวอย่าง 
อพาร์ทเมนต ์

โครงการ
โรงแรม61 

โครงการเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนต์62 

โครงการ 
อพาร์ทเมนต์63 

ผู้จัดการทั่วไป ผู๎จัดการทั่วไป ผู๎จัดการทั่วไป ผู๎จัดการทั่วไป ผู๎จัดการทั่วไป ผู๎จัดการทั่วไป 

รองผู้จัดการทั่วไป ไมํมีบุคลากร ไมํมีบุคลากร รองผู๎จัดการทั่วไป รองผู๎จัดการทั่วไป ไมํมีบุคลากร 

พนักงานต้อนรับลูกค้า 
ฝุายต๎อนรับ   

ฝุายต๎อนรับ   

ฝุายบริการสํวน
ห๎องพัก 

ฝุายต๎อนรับ   
ฝุายต๎อนรับ   

พนักงานขนสัมภาระและ
บริการลูกค้า 

ไมํมีบุคลากร ไมํมีบุคลากร 

พนักงานแม่บ้านและซัก
รีด 

ฝุายแมํบา๎นและ
ซักรีด 

ไมํมีบุคลากร 
ฝุายแมํบา๎นและซัก
รีด 

ไมํมีบุคลากร 

พนักงานอาหารและ
เครื่องดื่ม 

ฝุายอาหารและ
เครื่องดื่ม 

ไมํมีบุคลากร 
ฝุายรักษาความ
ปลอดภัย 

ฝุายอาหารและ
เครื่องดื่ม 

ไมํมีบุคลากร 

พนักงานรักษาความ
ปลอดภยั 

ฝุายรักษาความ
ปลอดภัย 

ฝุายรักษาความ
ปลอดภัย 

ฝุายรักษาความ
ปลอดภัย 

ฝุายรักษาความ
ปลอดภัย 

ฝุายรักษาความ
ปลอดภัย 

วิศวกร (ช่างซ่อมบ ารุง) 
ฝุายวิศวกรรม  
(ฝุายชํางซํอม
บ ารุง) 

ฝุายวิศวกรรม  
(ฝุายชํางซํอม
บ ารุง) 

ฝุายวิศวกรรม  
(ฝุายชํางซํอม
บ ารุง) 

ฝุายวิศวกรรม  
(ฝุายชํางซํอมบ ารุง) 

ฝุายวิศวกรรม  
(ฝุายชํางซํอม
บ ารุง)  พนักงานด้านเทคโนโลยี

สารสนเทศ 
ฝุายเทคโนโลยี
สารสนเทศ 

ฝุายบัญชีและ
การเงิน 

พนักงานด้านทรัพยากร
บุคคล 

ฝุายทรัพยากร
บุคคล 

อยูํภายใต๎การ
ดูแลผู๎จัดการ
ทั่วไป 

ฝุายทรัพยากร
บุคคล 

ฝุายทรัพยากร
บุคคล 

อยูํภายใต๎การดูแล
ผู๎จัดการทั่วไป 

พนักงานขายและ
การตลาด 

ฝุายขายและ
การตลาด 

ฝุายขายและ
การตลาด 

ฝุายขายและ
การตลาด 

พนักงานบัญชแีละการเงิน ฝุายบัญชีและ
การเงิน 

ฝุายบัญชีและ
การเงิน 

ฝุายบัญชีและ
การเงิน 

พนักงานผู้วิเคราะห์การ
ปฏิบตัิงาน 

ฝุายวิเคราะห์
การปฏิบัติงาน 

ไมํมีบุคลากร 
ฝุายวิเคราะหก์าร
ปฏิบัติงาน 

ฝุายวิเคราะหก์าร
ปฏิบัติงาน 

ไมํมีบุคลากร 

 
 จากตารางที่ 6.2 แสดงให๎เห็นวําโครงสร๎างองค์กรมีการแบํงหน๎าที่การดูแลในแตํละฝุายที่แตกตํางกันซึ่ง
สามารถสรุปได๎ดังนี้ 
 โครงการองค์กรของกลุํมตัวอยํางเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และกลุํมตัวอยํางอพาร์ทเมนต์มีความแตกตํางด๎าน
                                                           
61 The Secretary of interior  Standard for historic preservation project. Part 1, เอกสารกองโบราณคดี กรมศิลปากร, ; 
ปรีชา แดงโรจน,์ การบริหารจัดการและปฏิบัติงานโรงแรม ศตวรรษที2่1 ฉบับผู๎บริหาร 21st century Hotel Management and 
Operations Executive Edition, vol. 2(บริษัท เอส. อาร์. พริ้นด้ิง แมสโปรดักส์ จ ากัด2556). 
62 ดร.วีระ วีระโสภณ, "เอกสารประกอบการเรียนวิชาความรู๎เบื้องต๎นเกี่ยวกับธุรกจิที่พักและบริการทางด๎านอาหาร," 138 
(มหาวิทยาลัยราชภฏัสวนสุนันทา, 2557). 
63 แซํตั้ง นางสาวมาล,ี "แนวทางการจัดการอพาร์ตเมนต์ระดับสูงในเมืองสมุทรสาคร : กรณีศึกษาอพาร์ตเมนต์ Aaa" (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2552). 
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จ านวนบุคลากร และการแบํงหน๎าความรับผิดชอบของโครงสร๎างองค์กร  กลุํมตัวอยํางเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์มีจ านวน
และความหลากหลายมากกวํา ได๎แกํ สํวนงานบริการสํวนหน๎า สํวนงานแมํบ๎านและซักรีด และสํวนงานรักษาความ
ปลอดภัยของโครงสร๎างองค์กรโรงแรมถูกจัดอยูํภายใต๎การดูแลของฝุายห๎องพัก   แตํโครงสร๎างองค์กรของโครงการ
กลุํมตัวอยํางมีการแบํงแยกสํวนงานดังกลําวออกเป็น  3 สํวนงาน นอกจากนี้พบวํามีความแตกตํางในฝุายที่
รับผิดชอบด๎านเทคโนโลยีสารสนเทศ โดยโครงสร๎างของโครงการกลุมํตัวอยํางจะน าสํวนงานเทคโนโลยีสารสนเทศมา
รวมกับฝุายวิศวกรรม (ฝุายชําง   สํวนงานบัญชีและสํวนงานการเงินภายในโครงการโรงแรมจะถูกแบํงแยกหน๎าที่
ออกเป็นอีกสํวนงานอยํางชัดเจน  ในขณะที่โครงการกลุํมตัวอยํางน ามารวมไว๎เป็นสํวนงานเดียวกัน 
 โครงสร๎างองค์กรของกลุํมตัวอยํางทั้งสองแบบ มีความแตกตํางกับโครงสร๎างองค์กรของโรงแรม คือ
โครงสร๎างองค์กรของโรงแรมมีความสลับซับซ๎อนจึงมีการรวมการท างานบางฝุายเข๎าด๎วยกัน เชํน สํวนงานบริการ
สํวนหน๎า สํวนงานแมํบ๎านและซักรีด และสํวนงานรักษาความปลอดภัยโดยรวม เป็นสํวนงานฝุายห๎องพัก ดังนั้นจึง
แตกตํางจากโครงการกลุํมตัวอยํางเพราะโครงการกลุํมตัวอยํางจะแบํงสํวนงานดังกลําวออกเป็น  3 สํวนงาน  
 โครงสร๎างองค์กรของกลุํมตัวอยํางทั้งสองแบบ มีความแตกตํางกับโครงสร๎างองค์กรเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์
คือ โครงสร๎างองค์กรเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ได๎รวมการท างานของสํวนงานบัญชีและการเงิน กับสํวนงานเทคโนโลยี
สารสนเทศเป็นมาฝุายเดียวกัน ในขณะที่โครงสร๎างองค์กรของโครงการกลุํมตัวอยํางได๎แบํงงานออกเป็นสํวนงาน
บัญชีและการเงิน  และสํวนงานเทคโนโลยีสารสนเทศเป็นสํวนหนึ่งของฝุายวิศวกรรมหรือฝุายชําง   
 การพัฒนาโครงการให๎องค์กรมีโครงสร๎างที่เหมาะสมนั้น ขึ้นอยูํกับปัจจัยหลายด๎าน  อาทิ   จ านวนห๎องพัก   
การให๎บริการภายในโครงการ และปัจจัยอื่นๆ แตํทั้งนี้โครงสร๎างขององค์กรจึงประกอบไปด๎วย ฝุายบริหาร                
และฝุายปฎิบัติงาน โดยฝุายบริหารงาน ประกอบไปด๎วย ผู๎จัดการทั่วไป  ฝุายปฎิบัติงาน ประกอบไปด๎วย ฝุาย
ต๎อนรับลูกค๎า ฝุายรักษาความปลอดภัย ฝุายแมํบ๎านและซักรีด ฝุายวิศวกรรม(ฝุายชํางซํอมบ ารุง)  ส าหรับฝุายบัญชี
และการเงิน ฝุายขายและฝุายการตลาด อาจจัดให๎อยูํภายใต๎การดูแลของผู๎จัดการทั่วไปหรือจ๎างผู๎เช่ียวชาญมาดูแล
ภายในโครงการ 
 

6.4 สรุปปัญหาและแนวทางการแก้ไขภายในอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีความเกี่ยวข้องกับ
โรงพยาบาลเอกชน 
 จากการศึกษาภายในโครงการกลุํมตัวอยํางพบวํา ปัญหาที่เกิดขึ้นภายในโครงการสามารถแบํงได๎เป็น
ปัญหาทีเ่กี่ยวข๎องกับวัฒนธรรม และ ปัญหาที่ไมํเกี่ยวข๎องกับวัฒนธรรม  ซึ่งสามารถสรุปได๎ตามตารางที่ 6.3  
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ตารางที่ 6.3 แสดงปัญหาท่ีพบภายในโครงการกลุ่มตัวอย่าง และแนวทางการแก้ไข 

รายการปัญหา 
ประเภทของปญัหา 

แนวทางการแก้ไข 
กายภาพ สังคม การบริหาร 

เกี่ยวกับวัฒนธรรม 

ช่วงเวลาในการเขา้
ปฎิบตัิงาน (ช่วงถือศีลอด) 

   

จัดสรรชํวงเวลาในชํวงเดือนถือศีลอด เพื่อให๎พนักงานเขา๎
ท าความสะอาดห๎องพกัในชํวงเวลาเช๎า หรือหลังพระ
อาทิตย์ตก 

รูปแบบการเขา้ท างาน 
(ห้องพักที่มีผู้เข้าพักอาศัย
เป็นผู้หญิง) 

   
จัดสรรบุคลากรที่เป็นผู๎หญิงเพื่อเข๎าท าความสะอาดและ
บ ารุงรักษา 

ภาษา และการสื่อสาร    

ควรมีบุคลากรที่มีความรู๎ เข๎าใจในวัฒนธรรมและสังคม 
รวมถึงควรมีการจัดอบรมเพื่อให๎ความรู๎ ความเข๎าใจและ
เพิ่มทักษะตํางๆ 

อาหาร    
จัดหาอาหารเมนูฮาราล รา๎นฮาราล เพือ่อ านวยความ
สะดวกให๎แกผู๎เข๎าพกัอาศัย  

ไม่เกี่ยวกับวัฒนธรรม 

ขนาดของเตียงนอนไม่
เหมาะสม 

   เลือกใช๎เตียงนอนแบบเตียงแฝด หรือเตียงนาดคิงส์ไซส์ 

การจัดวางเฟอร์นิเจอร์ไม่
เหมาะสม 

   

ตรวจสอบการใช๎งานเฟอร์นิเจอร์ภายในห๎องพักของผู๎เข๎า
พักอาศัย เพื่อใช๎ในการออกแบบและจัดวางเฟอร์นิเจอร์ให๎
เหมาะสม 

อุปกรณ์ภายในห้องพัก
เสียหาย 

   
จัดท าคํูมือ หรือวิดีโอสาธิตในการเข๎างานภายในหอ๎งพัก
ของโครงการ 

คุณภาพการใหบ้ริการ    ควรมีการจัดอบรมเพื่อเพิ่มทกัษะให๎ความรู๎ ความเข๎าใจ  

 
 จากตารางที่ 6.3  พบวําปัญหาที่มีความเกี่ยวข๎องกับวัฒนธรรม คือ 
 1. ปัญหาของชํวงเวลาในการเข๎าปฎิบัติงาน ด๎วยความแตกตํางกันในความเชื่อ วิถีชีวิต วัฒนธรรมของผู๎เข๎า
พักอาศัย  ในการแก๎ไขปัญหาเพื่อให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยถึงพอใจโดยการร๎องขอ หรือการอนุญาตให๎พนักงานเข๎าท าความ
สะอาดห๎องพักในชํวงเวลาเช๎า หรือหลังพระอาทิตย์ตกหรือในชํวงถือศีลอด  น ามาซึ่งการปรับเปลี่ยนเวลาในการ
ท างานในการเข๎าท าความสะอาดของฝุายแมํบ๎านและซักรีด   
 2. ปัญหารูปแบบการเข๎าท างานภายในห๎องพัก  หากภายในห๎องพักห๎องใดมีผู๎เข๎าพักอาศัยอาศัยที่เป็น
ผู๎หญิง  และไมํมีผู๎ชายที่เป็นคนในครอบครัวอยูํด๎วย จะไมํอนุญาตให๎ผู๎ชายที่ไมํใชํคนในครอบครัวภายในห๎องพัก  
ทางโครงการจัดสรรบุคลากรที่เป็นหญิงให๎กับฝุายวิศวกรรม (ฝุายซํอมบ ารุง)  เพื่อเข๎าซํอมบ ารุงภายในห๎องพัก และ
เพื่อเป็นการรับรองกลุํมผู๎เข๎าพักอาศัยหลักของโครงการ ควรจัดหาอาหารเมนู ฮาราลที่มีความหลากหลาย หรือเบอร์
ติดตํอร๎านฮาราลในบริเวณใกล๎เคียง เพื่อตอบสนองความต๎องการให๎แกํผู๎เข๎าพักอาศัย  
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 ปัญหาที่ไมํมีความเกี่ยวข๎องกับวัฒนธรรม   
 1. พบวํามีปัญหาเกี่ยวกับขนาดของเตียงนอนไมํเหมาะสม  ด๎วยข๎อจ ากัดบางอยํางจากผู๎เข๎าพักอาศัย  อาทิ
เป็นผู๎ปุวย เตียงนอนภายในห๎องพักที่เหมาะสมจึงควรเลือกใช๎เตียงแฝด หรือเตียงคิงไซส์ แทนการใช๎เตียงควีนไซส์   
 2. ปัญหาการจัดวางการจัดวางเฟอร์นิเจอร์ที่ไมํเหมาะสมท าให๎   ผู๎เข๎าพักอาศัยต๎องขยับขยายเฟอร์นิเจอร์
ภายในห๎อง  อาจท าให๎เกิดความเสียหายของเฟอร์นิเจอร์   ดังนั้นจึงควรก าหนดจ านวนผู๎เข๎าพักอาศัยภายในห๎องพัก 
หรืออาจท าส ารวจด๎านการจัดวางเฟอร์นิเจอร์เพื่อแก๎ไขปรับปรุงเฟอร์นิเจอร์ให๎เหมาะกับการใช๎งาน   
 3. เพื่อเป็นการปรับปรุงและพัฒนาคุณภาพการให๎บริการภายในโครงการ ควรมีการจัดหาบุคลากรที่มี
ความรู๎ เข๎าใจในวัฒนธรรมและสังคม รวมถึงควรมีการจัดอบรมเพื่อให๎ความรู๎ ความเข๎าใจและเพิ่มทักษะตํางๆ  เพื่อ
อ านวยความสะดวกให๎แกํผู๎เข๎าพักอาศัย 
 

6.5 สรุปภาพรวมของการศึกษาวิจัย    
 ผลการศึกษาวิจัยพบวํา กลุํมตัวอยํางที่เข๎ามาพักอาศัยภายในโครงการสํวนใหญํเป็นผู๎ทีเ่ดินทางมาจากกลุํม
ประเทศในตะวันออกกลาง ดังนั้นในการบริหารโครงการเพื่อให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยมีความพึงพอใจ โครงการต๎องมีการ
วางแผนทั้งในรูปแบบของห๎องพัก สิ่งอ านวยความสะดวก การบริการ การบริหารงานด๎านบุคลากร  ความรับผิดชอบ  
เวลาในการปฏิบัติงาน ใหส๎อดคล๎องกับความต๎องการของกลุํมลูกค๎า  
 ด๎านรูปแบบภายในภายนอกห๎องพักของโครงการแบบ อพาร์ทเมนต์ที่มีระดับราคาคํอนข๎างสูง หรือเซอร์วิส-   
อพาร์ทเมนต์ ตามนิยามของ CBRE Thailand กลําววํา เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ คือ อพาร์ทเมนต์ที่ให๎เชําพร๎อม
เฟอร์นิเจอร์ และสิ่งอ านวยความสะดวกครบครันภายในห๎องพัก นอกจากน้ีภายในโครงการของเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์
สํวนใหญํ มีพื้นที่สํวนกลาง เชํน สระวํายน้ า โรงยิม พร๎อมท้ังมีการบริการที่เทียบเทําโรงแรม  เนื่องด๎วยกลุํมผู๎เข๎าพัก
อาศัยหลักมีวัตถุประสงค์เพื่อรอรับการรักษาพยาบาลสูงถึงร๎อยละ 77.54  รูปแบบของโครงการทั้งภายในและ
ภายนอกห๎องพัก   (พื้นที่สํวนกลาง)  ในการจัดพื้นที่บริการควรยึดหลักในการจัดสิ่งแวดล้อมที่เอื้อต่อการเยียวยา
หรือ Healing Environments  ซ่ึง นายโกเมธ  นาควรรณกิจ  สถาบันรับรองคุณภาพสถานพยาบาล (องค์การ
มหาชน)           ได๎ศึกษาและพบวําควรประกอบไปด๎วย  ปัจจัยด๎านบรรยากาศที่อบอุํน ปัจจัยด๎านสิ่งเร๎าอารมณ์
ทางศิลปะ ปัจจัยด๎านโทนสีในการออกแบบพื้นที่สํวนกลาง ปัจจัยด๎านสวนและพื้นที่นอกอาคาร  ปัจจัยด๎าน
ธรรมชาติภายในอาคาร  ทั้งนี้พบวําโครงการที่ใช๎โทนสีอบอํุน และมีการจัดวางพื้นที่สีเขียว รวมถึงการมองเห็นพื้นที่
สีเขียวจากมุมตํางๆเพื่อให๎ได๎รับความพึงพอใจจากกลุํมตัวอยํางมากกวําโครงการที่ใช๎สีมีดทึบ  และไมํมีชํองให๎แสง
ผําน หรือไมํมีพื้นที่สีเขียว นอกจากนี้ยังพบวํากลุํมตัวอยํางต๎องการพื้นที่สวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียวเป็นอันดับสอง 
รองจากพ้ืนท่ีโถงและพื้นที่ต๎อนรับลูกค๎า  
 ด้านการบริการภายในโครงการ พบว่ากลุ่มตัวอย่างต้องการบริการรถรับส่งระหว่างโครงการและ
โรงพยาบาลเป็นอันดับแรก สอดคล้องกับงานวิจัยของ นิสิตาและคณะ  ศึกษาเร่ืองธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์
ส าหรับการดูแลผู้สูงอาย ุซึ่งพบว่ากลุ่มตัวอย่างต้องการบริการรถรบัส่งระหว่างโครงการกับโรงพยาบาลเป็นบริการที่
ส าคัญของโครงการ  และส าหรับโครงการอพาร์ทเมนต์ อาจจัดให้มีบริการเช่น  รถรับส่ง บริการขนย้ายสมัภาระ และ
บริการดา้นอาหารฮาราล (กลุม่ผู้เข้าพักอาศัยส่วนมากนับถือศาสนาอิสลาม) และการบริการอื่นๆ ทีต่อบสนองต่อ
ความต้องการของผู้เข้าพักอาศัย 
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 ด๎านการบริหารโครงการพบวํา การบริหารโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนตม์ี จ านวนบุคลากรที่แตกตํางอยําง
ชัดเจนในแตํละโครงการคือบุคลากรในฝุายบริการสํวนหน๎าเนื่องจากโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์มีการบริการด๎าน
ท าความสะอาดห๎องพักในขณะที่โครงการอพาร์ทเมนต์ไมํมี   ล าดับถัดมาคือจ านวนของฝุายวิศวกรรม (ชํางซํอม
บ ารุง) ควรมีการให๎บริการที่เหมือนโรงแรมในกรณีที่มีของเสียหาย หรือ เกิดกรณีฉุกเฉินซึ่งต๎องเรํงแก๎ไข   
 

6.6 ข้อค้นพบจากการศึกษาวิจัย 
 จากการศึกษาวิจัยพบวํา 
 1. ผู๎เข๎าพักอาศัยภายในโครงการ 
  ผู๎เข๎าพักอาศัยให๎ความส าคัญกับท าเลที่ตั้งของโครงการเป็นปัจจัยอันดับแรกร๎อยละ 56.52  
 ล าดับรองลงมาคือ ความสะอาดภายในโครงการผู๎เข๎าพักอาศัยร๎อยละ 32.61  
 2. ห๎องพักภายในโครงการ  
  - ระดับพื้นภายในห๎องพัก ควรเป็นระดับเดียวกันทั้งห๎อง รวมถึงระดับพื้นของห๎องน้ า เพื่อให๎
 สะดวกในการใช๎งานของผู๎ปุวย หรือผู๎ที่เคลื่อนไหวรํางกายไมํสะดวก ซึ่งสอดคล๎องกับการออกแบบห๎องพัก 
 ในโรงพยาบาล 
  - ประตูของห๎องพักทุกบาน มีความกว๎างไมํน๎อยกวํา 1 เมตร  ควรมีการแบํงระหวํางโซนและ
 ประตูห๎องควรเป็นแบบบานเลื่อน ซึ่งเป็นรูปแบบท่ีสอดคล๎องกับการออกแบบห๎องพักในโรงพยาบาล  
  - ระเบียงของห๎องพักควรบริเวณกว๎าง เพียงพอส าหรับการท ากิจกรรม อาทิ  การพักผํอน      
 การรับประทานอาหาร   
 3. พื้นที่สํวนกลางของโครงการ 
  - โครงการควรจัดให๎มีพื้นที่สํวนกลางส าหรับบริการผู๎เข๎าพักอาศัย เพื่อให๎รู๎สึกผํอนคลาย หรือ
 พื้นที่รองรับการพบปะสังสรรค์ อาทิ พื้นที่โถงรับแขกหรือพื้นที่ต๎อนรับ  พื้นที่สวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว
 4. การบริการภายในโครงการ  
  - พบวําโครงการกลุํมตัวอยํางทุกโครงการ  มีการด๎านรถรับสํงระหวํางโรงแรมและโครงการ 
 ซึ่งเป็นบริการที่ผู๎เข๎าพักอาศัยให๎ความส าคัญมากท่ีสุด  
  - การบริการอาหารเพื่ออ านวยความสะดวกให๎แกํผู๎เข๎าพักอาศัย ควรเพิ่มบริการเสิร์ฟอาหารเช๎า 
 ภายในห๎องพัก และเพิ่มเมนูอาหารฮาราล หรือมีบริการรับสํงอาหารฮาราลจากภายนอก 
 5. การบริหารภายในโครงการ  
  - ควรมีบุคลากรภายในโครงการที่มีความสามารถสื่อสารภาษาอารบิก  หรือนับถือศาสนา
อิสลามเพื่อ ให๎บริการแกํผู๎เข๎าพักอาศัยหลัก 
  - การบริการด๎านอาหารและเครื่องดื่ม  ควรจ าให๎มีกุ๏กหรือผู๎ครัวปรุงอาหารที่มีความสามารถใน

 การปรุงอาหารฮาราล  
  - ควรจัดให๎มีตารางการท างาน และวิธีท างานทีป่รับเปลี่ยนตามความต๎องการของผู๎เข๎าพักอาศัย 
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6.7 ปัญหาในการศึกษาวิจัย 
 ในการศึกษาวิจัยโครงการอาคารอยูํอาศัยรวมแบบเชํารอบโรงพยาบาล พบปัญหาดังนี ้
 1. กลุํมผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ  เดินทางเข๎ามาเพื่อรับการรักษาพยาบาล  สํวนใหญํเดินทางมา
จากประเทศตะวันออกกลาง  ในชํวงหลังเดือนรอมฎอน หรือ หลังการถือศีลอดซึ่งอยูํหวํางชํวงเดือนตุลาคมถึงเดือน
ธันวาคม   (ชํวงเดือนรอมฎอน : ชํวงปลายเดือนกันยายนถึงปลายเดือนตุลาคมของทุกๆปี)  จึงเป็นชํวงเวลาที่มี
ผู๎ใช๎บริการมากที่สุด ดังนั้นถ๎าต๎องท าการศึกษาวิจัยที่เกี่ยวข๎องกับชาวตํางประเทศผู๎ไมํมีถิ่นพ านักในเมืองไทย  ควร
ตรวจสอบชํวงเวลาที่โครงการมีอัตราการเข๎าพักท่ีสูง  
 2. การเข๎าถึงกลุํมผู๎ใช๎บริการ เนื่องจากผู๎วิจัยท าการศึกษาจากโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ซึ่งผู๎เข๎าพัก
อาศัยต๎องการมีความเป็นสํวนตัวสูง   การแจกแบบสอบถาม หรือการสัมภาษณ์  ไมํสามารถกระท าได๎โดยตรงกับผู๎
เข๎าพักอาศัยได๎ทั้งหมด  การเข๎าถึงผู๎ใช๎บริการจึงต๎องให๎บุคลากรภายในโครงการเป็นผู๎ด าเนินการแทน 
 3. ด๎านการสื่อสารและวัฒนธรรมของผู๎เข๎าพักอาศ ย  เนื่องจากผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ ที่เป็นชาว
ตํางประเทศ มีสัดสํวนเป็นชาวอาหรับร๎อยละ 77.17  จึงต๎องใช๎เครื่องมือในการเก็บข๎อมูล เป็นภาษาอารบิก 
 4. ความพร๎อมในการให๎ข๎อมูลของผู๎ใช๎บริการ  ผู๎ศึกษาใช๎วิธีการเก็บข๎อมูลจากผู๎ปุวยในและผู๎ปุวยนอก 
ผู๎ปุวยในซึ่งเป็นผู๎ใช๎บริการมีเวลาในการจัดท าแบบสอบถาม  แตํผู๎ใช๎บริการจะมีความกังวลเกี่ยวกับอาการปุวยของ
ญาติ และ ผู๎ใช๎บริการซึ่งเป็นผู๎ปุวยนอกบางครั้งก็ไมํสะดวกด๎วยเรื่องเวลา ท าให๎การเก็บข๎อมูลใช๎เวลานาน 
 

6.8 ข้อเสนอแนะในการท างานวิจัยในอนาคต 
 1. ศึกษารูปแบบทางกายภาพของโครงการที่มีการออกแบบให๎เหมาะสมกับผู๎ใช๎บริการที่เกี่ยวข๎องกับ
โรงพยาบาล 
 2. ศึกษาอาคารอยูํอาศัยรวมของชาวตะวันออกกลาง หรือคนชาติอื่นๆที่เข๎ามาใช๎บริการโรงพยาบาลช้ันน า
ในประเทศไทยท้ังที่อยูํอาศัยอยูํในระยะสั้นและระยะยาว 
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ภาคผนวก ก 
  
 ผู๎วิจัยศึกษาวิจัย ความพึงพอใจของผู๎ใช๎บริการอยูํอาศัยรวมที่มีสํวนเกี่ยวข๎องกับโรงพยาบาลเอกชน 
กรณีศึกษา: โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์และอพาร์ทเมนต์รอบโรงพยาบาลกรุงเทพ มีดังนี ้
 1. แผนผังแสดงอาคารภายในโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 2. ข๎อมูลภายในห๎องพักของโครงการกลุํมตัวอยําง 
 3. ข๎อมูลด๎านพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นทีส่วํนกลาง) ของโครงการกลุํมตัวอยําง 
 

1. แผนผังแสดงอาคารภายในโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 ปัจจุบันโรงพยาบาลกรุงเทพเข๎าสูํปีที่ 43 อาคารโดยรอบโรงพยาบาลมีการพัฒนาเพื่อให๎ตอบสนองความ
ต๎องการทางการแพทย์ควบคูํไปกับการพัฒนาเพื่อเป็นผู๎เช่ียวชาญทางด๎านตํางๆ ปัจจุบันโรงพยาบาลกรุงเทพมีอาคาร
เพื่อรองรับการรักษาพยาบาลผู๎ปุวยจ านวน 5 อาคาร (สัญลักษณ์ W, I, H, B, R)  ดงัรูปที ่ก.1 นอกจากน้ียังประกอบ
ไปด๎วยอาคารพลาซํา และอาคารจอดรถ 

 
รูปที่ ก.1 แสดงอาคารภายในโรงพยาบาลกรุงเทพ  
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ตารางที่ ก.1 แสดงชื่ออาคาร และการใช้ประโยชน์ภายในโรงพยาบาลกรุงเทพ 

สัญลักษณ ์ ชื่ออาคาร รายละเอียด 

W 
อาคารดับเบิ้ลยู  
(โรงพยาบาลวัฒโนสถ) 

เป็นโรงพยาบาล และศูนยบ์ริการรักษามะเร็ง และโรคเกี่ยวกับระบบไหลเวยีน
โลหิต 

I 
อาคารไอ  
(ศูนย์การแพทย์นานาชาต)ิ 

เป็นศูนย์รักษาพยาบาลชาวตาํงประเทศ และศูนย์การตรวจสุขภาพเพือ่จัดท าวี
ซําใน การเดินทางไปตํางประเทศ โดยจะแบํงเป็นศูนย์ชาวอาริบิก  
ศูนย์ชาวพมาํ ศูนย์ชาวจีน  ศูนย์ชาวญี่ปุนุ  

B 
อาคารบีจีเอช  
(โรงพยาบาลกรุงเทพ) 

เป็นอาคารต๎อนรับลงทะเบียน ติดตํอสอบถามข๎อมูลตํางๆ และประกอบไปด๎วย 
แผนกตํางๆ เชํน อายุรกรรมศาสตร์, แผนกสตูนารีเวช, แผนกกระดูก-ข๎อตํอ  

H 
อาคารเอชศูนย์หวัใจ  
(โรงพยาบาลหัวใจกรุงเทพ)  

เป็นโรงพยาบาล และศูนยบ์ริการรักษาโรคเกี่ยวกับหวัใจ 

R 
อาคารอาร์  
(ศูนย์การแพทย์
กายภาพบ าบัด) 

เป็นศูนย์การรักษาพยาบาลผู๎ที่ต๎องการท ากายภาพบ าบัด หรือรกัษาโรคที่
เกี่ยวเนื่อง 
กับกระดูก 

P แบ็กคอก พลาซํา 
อาคารพลาซํา ซ่ึงแหลํงรวมร๎านค๎าขนาดเล็กอันได๎แกํ ร๎านอาหาร ร๎านอุปกรณ์ 

อ านวยความสะดวกเพือ่ผู๎ปุวย ธนาคาร ฯลฯ ทั้งนี้เพื่ออ านวยความสะดวก
ให๎กับผู๎ใช๎บริการโรงพยาบาล 

C1 อาคารจอดรถที่ 1 

 ใช๎เพื่อการจอดรถให๎กับลกูค๎าที่มาใช๎บรกิาร 
C2 อาคารจอดรถที่ 2 

 อาคารจอดรถที่   
(ไมํปรากฏในภาพ) 

 อาคารบีเอ็มซี 
(ไมํปรากฏในภาพ) 

เป็นอาคารหอพกัสวัสดิการให๎กับบุคคลากรทางการแพทย์ของโรงพยาบาล 

 อาคารชีวาเรสซิเดนซ์ 
(ไมํปรากฏในภาพ) 

เป็นโรงแรมส าหรับผู๎ใช๎บริการหรือญาตผิู๎ใช๎บริการโรงพยาบาลกรุงเทพ  
(กํอตั้งแล๎วเสร็จปี 2559) 
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2. ข้อมูลภายในห้องพักของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 
 ผู๎วิจัยได๎ส ารวจภายในห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอนของโครงการกลุํมตัวอยําง  ซึ่งผู๎วิจัยได๎ท าการจัดแบํงพื้นที่
ภายในห๎องพักในการส ารวจไว๎ดังนี้  พื้นที่ครัวและรับประทานอาหาร  พื้นที่พักผํอนหรือพื้นที่รับแขก  พื้นที่เตียง
หรือพ้ืนท่ีส าหรับนอน   พื้นที่ห๎องน้ า   พื้นที่ระเบียง 
 

 
รูปที่ ก.2 แผนผังห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอนของโครงการอมารีเรสซิเดนซ์ 

 

 
รูปที ่ก.3 แผนผังห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอนของโครงการชาราวิลล ์เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 
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รูปที่ ก.4 แผนผังห๎องพักแบบ 1 ห๎องนอนของโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

 
ตารางที่ ก.2 แสดงภาพบรรยากาศห้องพักแบบ 1 ห้องนอนภายในโครงการกลุ่มตัวอย่าง  
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3 ข้อมูลด้านพื้นที่ภายนอกห้องพัก (พื้นที่ส่วนกลาง) ของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 
 ผู๎วิจัยได๎ส ารวจภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ของโครงการกลุํมตัวอยําง โดยทางผู๎วิจัยได๎ท าการ
จัดแบํงพื้นที่ภายนอกห๎องพัก (พื้นที่สํวนกลาง) ดังนี้  พื้นที่โถงหรือพื้นที่ต๎อนรับ   สวนหยํอมหรือพื้นที่สีเขียว   
ห๎องอาหาร   สระวํายน้ า   ฟิตเนส 

 
รูปที่ ก.5 แผนผังพื้นที่ภายนอกห๎องพกั (พื้นที่สํวนกลาง) ของโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ 

 

 
รูปที่ ก.6 แผนผังพื้นที่ภายนอกห๎องพกั (พื้นที่สํวนกลาง) ของโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์  
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รูปที่ ก.7 แผนผังพื้นที่ภายนอกห๎องพกั (พื้นที่สํวนกลาง) ของโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต ์

 
ตารางที่ ก.3 แสดงภาพบรรยากาศพ้ืนที่ส่วนกลางภายในโครงการกลุ่มตัวอย่าง  
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ภาคผนวก ข 
 
 จากการส ารวจโครงการกลุํมตัวอยํางพบวํามีรูปแบบการวางผังองค์กรที่ใกล๎เคียงกัน  แตกตํางไปตาม
จ านวนของห๎องพัก ลักษณะการให๎บริการของโครงการซึ่งสามารถสรุปได๎ดังรูปที่ ข.1 

 
รูปที่ ข.1 แสดงโครงสร๎างการบริหารงานจากการส ารวจโครงการ 

 
จากรูปที ่1 สามารถแบํงโครงสร๎างการบริหารงานได๎เป็น 2 ล าดับชั้นได๎ดังนี้ 
 ช้ันท่ี 1คือ ต าแหนํงผู๎จัดการทั่วไป ท าหน๎าท่ีดูแลโครงการ และก ากับการท างานของแตํละฝุาย 
 ช้ันท่ี 2 คือ ฝุายที่ปฏิบัติงานภายในโครงการ ฝุายต๎อนรับลูกค๎า (สามารถแบํงได๎เป็นแผนกต๎อนรับ  
แผนกขนสัมภาระและบริการลูกค๎า) ฝุายแมํบ๎านและซักรีด ฝุายอาหารและเครื่องดื่ม ฝุายรักษาความปลอดภัย  
ฝุายวิศวกรรม(ชํางซํอมบ ารุง) ฝุายทรัพยากรบุคคล ฝุายการเงินและบัญชี พบในโครงการ กลุํมตัวอยํางทุกโครงการ
ส าหรับฝุายวิเคราะห์การปฏิบัติงานจะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ซึ่งสามารถระบุจ านวนพนักงาน 
ชํวงเวลาในการท างาน และ ความรับผิดชอบ ซึ่งผู๎วิจัยอ๎างอิงตามโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ ในการอธิบาย
ข๎อมูลเกี่ยวกับจ านวนพนักงานความรับผิดชอบของพนักงานในแตํละฝุายของโครงการ 
 1. ผู๎จัดการทั่วไป    
  จ านวนพนักงาน: 1 ทําน    
  ความรับผิดชอบ: รับนโยบายจากผู๎บริหารหลักหรือรับนโยบาบจากเจ๎าของโครงการดูแลความ
  เรียบร๎อยภายในโครงการ, ตรวจสอบการท างานของทีมงาน, รับเรื่องร๎องเรียนจากลูกค๎า และ
 แก๎ไขปัญหาภายในโครงการ 
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  2.1 พนักงานต๎อนรับลูกค๎า 
   จ านวนพนักงาน: 1-6 คน พนักงานต๎อนรับภายในเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ซึ่งจะให๎บริการ
  ตลอด 24 ช่ัวโมง ในขณะที่โครงการอพาร์ทเมนต์มีการบริการชํวงเช๎า (หากโครงการมีการให๎
  บริการ 24 ช่ัวโมง ควรมีพนักงานต๎อนรับลูกค๎าอยํางน๎อย 4 คนตํอ 1 ชํวงเวลา)  
   ชํวงเวลาในการท างาน: อาจจะแบํงเป็น 2 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า และชํวงค่ า หรืออาจ
  แบํงเป็น 3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงบําย และชํวงค่ า ซึ่งสามารถจัดตารางเข๎างานได๎ดังนี ้
    เช๎า  7:30-17:30 2 คน 10:00-20:00 1 คน 
    บําย  12:00-22:00 1 คน  
    ค่ า 20:00-6:00 1 คน 22:00-8:00 1 คน 
   ความรับผิดชอบ: บริการแจ๎งเข๎าพักหรือแจ๎งออกจากท่ีพัก รับเรื่องร๎องเรียนจาก 
  ลูกค๎า ให๎ค าแนะน าหรือค าปรึกษาในด๎านตํางๆ และพาชมห๎องของโครงการ 
  2.2 พนักงานขนสัมภาระและบริการลูกค๎า  
   จ านวนพนักงาน: 4 คน พนักงานขนสัมภาระและบริการลูกค๎าในเซอร์วิสอพารทเมนต์
  อาจให๎ตั้งแตํ 4 นาฬิกา ถึง เที่ยงคืน หรือให๎บริการตลอด 24 ช่ัวโมง   
   ชํวงเวลาในการท างาน: อาจจะแบํงเป็น 3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงบําย และชํวงค่ า
  ซึ่งสามารถจัดตารางเข๎างานได๎ดังนี้     
    เช๎า  4:00-14:00 1 คน 9:00-19:00 1 คน 
    บําย  12:00-22:00 1 คน  
    ค่ า 14:00-24:00 1 คน  
   ความรับผิดชอบ : บริการขนย๎ายสัมภาระของผู๎เข๎าพักอาศัยเข๎าและออกห๎องพัก 
  ขับรถให๎ผู๎เข๎าพักอาศัยเดินทางไปโรงพยาบาลกรุงเทพ 
 3. ฝุายแมํบ๎านและซักรีด 
  จ านวนพนักงาน: 15 คน พนักงานโครงการ 11-12 คนและเป็นทีมงานจากภายนอก 4 คน 
  ชํวงเวลาในการท างาน: แบํงเป็น 3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงบําย และชํวงค่ า ส าหรับโครงการ
 มีการท าความสะอาดภายในห๎องพัก หรือท าโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ซึ่งสามารถจัดตารางเข๎างานได๎
 ดังนี ้ 
   เช๎า 8:30-18:30 90.00%10 คน 
   บําย 12:00-22:00 1 คน  
   ค่ า 22:00-8:30 1 คน และเป็นคนจากภายนอก 4 คน 
  โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯให๎พนักงานชํวงเช๎าท าความสะอาดห๎องพัก 14 ห๎องพักตํอ 
 1 วัน โครงการอื่นๆ อาจจัดสรรให๎มีพนักงานลดลงในชํวงเช๎า น๎อยกวําโครงการอมารี เรสซิเดนซ์
 กรุงเทพฯ โดยก าหนดให๎เหมาะสมกับขนาด การให๎บริการ ส าหรับชํวงบําย ชํวงมืด อาจจะมีพนักงานชํวง
 เวลาละ 1 คน 
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  ความรับผิดชอบ:  
   - ท าความสะอาดภายในห๎องพัก เชํน ท าความสะอาดห๎องพัก เปลี่ยนผ๎าปูท่ีนอน 
  เปลี่ยนผ๎าเช็คตัว, จัดเฟอร์นิเจอร์ และท าความสะอาดจาน ฯลฯ 
   - ท าความสะอาดภายนอกห๎องพัก หรือพื้นที่สํวนกลางของโครงการ เชํน พื้นที่โถง
  ด๎านลํางพื้นที่สวน ซักพรม หยดน้ าชีวภายในห๎องน้ าและตามทํอระบายน้ าตํางๆ ฯลฯ 
   - ท าตามค าสั่งหรือค าร๎องขอพิเศษขอลูกค๎า เชํน การน าน้ าไปให๎เพิ่มภายในห๎องพัก 
  ท าความสะอาดห๎องพักเพิ่มเติม 
  ส าหรับโครงการชาราวิลล์ เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์มีการบริการท าความสะอาดภายในห๎องพัก และ
 ท าความสะอาดพื้นท่ีสํวนกลางภายในโครงการแตํด๎วยจ านวนห๎องพักที่น๎อยกวํา จ านวนพนักงานน๎อยกวํา 
 โครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ แตํโครงการเอส เค เอ็มอาพาร์ทเมนต์ไมํมีบริการท าความสะอาด
 ภายในห๎องพักให๎ลูกค๎าภายในโครงการจะมีพนักงานท าความสะอาดภายในโครงการเพียง1 คน          
 เป็นผู๎ดูแลท าความสะอาดภายนอกห๎องพัก หรือพ้ืนท่ีสํวนกลางของโครงการ 
 4. ฝุายอาหารและเครื่องดื่ม (จะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ) 
  จ านวนพนักงาน: 10 คน 
  ชํวงเวลาในการท างาน : แบํงเป็น 2 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า และชํวงค่ า ซึ่งสามารถจัดตาราง 
  เข๎างานได๎ดังนี้ 
   เช๎า 4:00-14:00 6 คน 10:00-20:00 2 คน 
   ค่ า 13:00-23:00 2 คน  
  ความรับผิดชอบ: 
   - เตรียมอาหารบุฟเฟต์ในชํวงเช๎า, อาหารตามสั่งในชํวงกลางวัน และอาหารภายใน
  ห๎องพัก 
   - ให๎บริการลูกค๎า (เสริ์ฟน้ าชา กาแฟ, เก็บจานอาหาร) 
   - เตรียมผลไม๎ให๎ลูกค๎าพิเศษ 
 5. ฝุายรักษาความปลอดภัย    
  จ านวนพนักงาน: 2-16 คน    
  ชํวงเวลาในการท างาน : มีการแบํงเป็น 2 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า, ชํวงค่ า สามารถก าหนดชํวง
 เวลาในการท างานดังตํอไปนี้   
   เช๎า 08:00-19:00 4 คน 
   ค่ า 19:00-05:00 4 คน  
  ส าหรับโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ มีการจ๎างทีมรักษาความปลอดภัยจ านวน 2     
 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า ชํวงค่ า โดยมีพนักงานในแตํชํวง ชํวงเวลาละ 4 คน  
   เช๎า 07:00-19:00 4 คน 
   ค่ า 19:00-07:00 4 คน  
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  ความรับผิดชอบ:  
   - ตรวจสอบความเรียบร๎อยภายในโครงการ โดยการเดินตรวจที่ตํางๆ พื้นที่สํวนกลาง  
  (สวน สระวํายน้ า อาคารจอดรถ ดูห๎องเก็บของของโครงการ) 
   - ดูจอมอนิเตอร์ และระบบการท างานไฟฟูา ภายในห๎องควบคุม 
   - แลกบัตรส าหรับผู๎มาติดตํอโครงการ 
  ทุกโครงการกลุํมตัวอยํางมีการให๎บริการในฝุายรักษาความปลอดภัยแบํงการท างานเป็น 2  
  ชํวงเวลา คือชํวงเวลา ชํวงเช๎า ชํวงมืด 
 6. ฝุายวิศวกรรม (ฝุายชํางซํอมบ ารุง)    
  จ านวนพนักงาน: 1-9 คน 
  ชํวงเวลาในการท างาน: มีการแบํงเป็น 2-3 ชํวงเวลา คือ ชํวงเช๎า  ชํวงค่ า  และ  ชํวงเช๎า       
 ชํวงบําย  ชํวงค่ าสามารถก าหนดชํวงเวลาในการท างานดังตํอไปนี้ 
   เช๎า 8:00-18:00  3-4 คน 
   บําย 12:30-22:30   1 คน  
   ค่ า 22:00-8:00 1 คน และส าหรับโครงการที่มีขนาดของโครงการ และ 
 การบริการไมํซับซ๎อนอยํางเชํนโครงการชาราวิลล์  เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ พนักงานวิศวกรจ านวน 2 คน     
 ชํวงเช๎า และชํวงค่ า และโครงการเอส เค เอ็ม อพาร์ทเมนต์มีวิศวกรเพียง 1 คนท างานในชํวงเวลาเช๎า
 เพียงชํวงเดียวความรับผิดชอบ:  
   - ตรวจเช็คระบบไฟฟูา  ระบบประปา  ระบบเครื่องจักร  จดมิเตอร์น้ าไฟ  ระบบการ
  ท างานของสระวํายน้ า ฯลฯ 
   - ปรับปรุงแก๎ไขข๎อบกพรํองเบื้องต๎นของระบบตํางๆ อาทิ ระบบไฟฟูา ระบบประปา  
  รวมถึงการดูแล ปรับปรุงคุณภาพของเครื่องใช๎ไฟฟูา 
   - ท าตามค าสั่งหรือค าร๎องขอพิเศษของลูกค๎า เชํน สอนการเช่ือมตํอไวฟายเพื่อเข๎าใช๎
  งานอินเตอร์เน็ต  ดึงผ๎ามํานตกราง  ถํานเครื่องใช๎ไฟฟูาหมด  ทํอน้ าตัน  สายช าระน้ าหยด          
  กรณีที่วิศวกร (ชํางซํอมบ ารุง) ไมํสามารถท าได๎ จะโทรแจ๎งวิศวกรหรือชํางผู๎เช่ียวชาญจาก        
  ภายนอกโครงการ เบื้องต๎นการซํอมบ ารุงจะอยูํที ่1-3 วัน 
 7. ฝุายทรัพยากรบุคล (จะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯที่แยกเป็นฝุายชัดเจน) 
  จ านวนพนักงาน: 2 คน 
  ความรับผิดชอบ: ดูแลเรื่องการเข๎าออกของพนักงานภายในโครงการ, การจัดอบรมพนักงาน 
 8. ฝุายขายและการตลาด (จะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯที่แยกเป็นฝุายชัดเจน) 
  จ านวนพนักงาน: 1 คน 
  ความรับผิดชอบ: การขายห๎องพัก ห๎องจัดเลี้ยงของโครงการ, การค านวณราคาของโครงการ 
 เพื่อค านวณคําห๎องในแตํละชํวงเวลา, การขายกับเอเจนซี่ตํางๆ 
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 9. ฝุายบัญชีและการเงิน (จะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯที่แยกเป็นฝุายชัดเจน) 
  จ านวนพนักงาน: 3 คน  
  ความรับผิดชอบ: ท าบัญชีรายรับรายจํายของโครงการ (การท าบัญชีคําห๎องประจ าวัน ท าบัญชี
 คําของวัตถุดิบในการท าอาหาร) ท าเงินคืนให๎พนักงาน, 
 10. ฝุายผู๎วิเคราะห์การปฏิบัติงาน (จะมีเพียงโครงการอมารี เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ) 
  จ านวนพนักงาน: 1 คน 
  ความรับผิดชอบ: ตรวจสอบการท างานของพนักงานภายในโครงการ, เป็นตัวเช่ือมระหวําง
 องค์กรกับโครงการ, ผู๎น าประชุมเกี่ยวกับการบริหารโครงการประจ าสัปดาห์ 
   
 จากการศึกษาพบวําจ านวนพนักงาน ชํวงเวลาในการท างาน และความรับผิดชอบ สามารถปรับเปลี่ยนให๎
สอดคล๎องกับลักษณะของโครงการ โดยปัจจัยที่มีผลได๎แกํ จ านวนของห๎องพักภายในโครงการ การให๎บริการภายใน
โครงการ หากโครงการที่มีห๎องพักจ านวนมาก มีการบริการที่มากสํงผลให๎จ านวนพนักงานภายในโครงการจะมี
จ านวนเยอะ ท าให๎พนักงานในฝุายสนับสนุนจะมีการแบํงเป็นฝุายอยํางชัดเจน เพื่อให๎แตํละฝุายรับผิดชอบหน๎าที่ให๎
ชัดเจนในขณะที่โครงการที่มีการบริการน๎อยหรือไมํมีพนักงานในฝุายสนับสนุนมักถูกดูแลโดยเจ๎าของโครงการหรือ
ผู๎ดูแลโครงการ ส าหรับพนักงานฝุายบริการสํวนหน๎า ต๎องจัดสรรให๎สอดคล๎องกับลักษณะการให๎บริการภายใน
โครงการ 
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