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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

     ความตองการที่อยูอาศัยเปนความจําเปนพื้นฐานของการดํารงชีวิต และความตองการ    
มีอยูอยางตอเนื่องตามภาวะการเพิ่มขึ้นของครัวเรือนและกําลังรายไดที่เติบโตตามภาวะเศรษฐกิจ แต
ปญหาของการเกิดวิกฤตตอสังหาริมทรัพยในอดีตที่ผานมาเนื่องจากความไมสมดุลของระดับ
อุปสงคและอุปทาน โดยเฉพาะการผลิตอุปทานเกินขนาด (oversupply) และพฤติกรรมการเก็งกําไร 
(speculative behavior) ในการผลิตที่อยูอาศัยเขาสูระบบเศรษฐกิจ ที่อยูอาศัยไมวาจะเปนประเภทที่
เจาของอยูอาศัยเองหรือสรางขึ้นเพื่อใหเชาอาศัย จะถูกใชประโยชนทางเศรษฐกิจตามวัตถุประสงค
ของการอยูอาศัยอยางแทจริง จํานวนที่อยูอาศัยที่ผลิตในแตละปควรมีความสอดคลองกับการเพิ่มขึ้น
ของจํานวนครัวเรือน หากวิเคราะหสถิติในอดีตที่ผานมาพบวา ระหวางป 2537-2545 มีการผลิตที่อยู
อาศัยเพิ่มขึ้นในจํานวนที่สูงกวาจํานวนครัวเรือนที่เพิ่มขึ้น หรืออุปทานสวนเกิน (excess supply) สูง
ถึงประมาณ 260,000 หนวย จากการคาดการณความตองการที่อยูอาศัยในชวงป 2546-2550 โดยมี
สมมติฐานวาจํานวนที่อยูอาศัยสรางใหมที่เหมาะสมในแตละปควรสอดคลองกับจํานวนครัวเรือนที่
เพิ่มขึ้นในแตละป (โดยใหครัวเรือนมีจํานวนเพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ยในอัตรารอยละ 2.5 ตอป) นอกจากนี้
ยังตองสอดคลองกับความสามารถในการเปนเจาของที่อยูอาศัย ซ่ึงขึ้นอยูกับสถานะทางรายไดของ
ครัวเรือน ซ่ึงพบวา การเติบโตของธุรกิจอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
ขยายตัวอยางตอเนื่องตามการขยายตัวทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะในสวนของอุตสาหกรรม และการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการใชชีวิต ในแตละปจะมีจํานวนผูยายเขาสูเขตเมืองหลวงทั้งเพื่อการศึกษาตอ
และทํางานเปนจํานวนสูงขึ้นทุกป และนิยมเชาอพารทเมนตเปนที่พักอาศัย   นอกจากนี้  กลุมคนที่มี
ถ่ินพํานักในกรุงเทพมหานคร แถบชานเมือง ก็มีรูปแบบการดําเนินชีวิตที่เปล่ียนไป คือ จะนิยมเชา       
อพารทเมนตอยูอาศัยเพื่ออํานวยความสะดวกในการเดินทาง  รวมถึงคนรุนใหมที่แยกตัวมาอยูเอง
หลังจากจบการศึกษา  ซ่ึงเปนวิถีชีวิตรูปแบบหนึ่งของสังคมเมืองในปจจุบัน  (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 
2547  หนา  1) 
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     ในการศึกษาเรื่อง การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ตําบลสําโรงเหนือ จังหวัด
สมุทรปราการ จะทําใหผูวิจัยซ่ึงเปนบุคคลหนึ่งที่ประกอบธุรกิจอพารมเมนตใหเชา ในตําบลสําโรง
เหนือไดขอมูลที่สําคัญ เพื่อนําไปใชในการบริหารธุรกิจอพารทเมนตใหเชา และพัฒนาศักยภาพ 
ของ อพารทเมนต และการบริการของอพารทเมนต เพื่อใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการ
ดําเนินงาน ทําใหผูใชบริการเกิดความพึงพอใจและไดรับความสะดวกสบายมากที่สุด   
 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

     1. เพื่อศึกษาการจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ตําบลสําโรงเหนือ จังหวัด
สมุทรปราการ 

     2. เพื่อเปรียบเทียบการจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชาของผูประกอบการ จําแนกตาม
ลักษณะผูประกอบการ 
 
สมมติฐานของการวิจัย 
 

     การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชาของผูประกอบการ จําแนกตามลักษณะ
ผูประกอบการ แตกตางกัน 
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 

     1. ขอบเขตดานประชากร    
          ประชากรที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ คือ ผูประกอบการพารทเมนต  จํานวน 143 ราย เลือก

เปนกลุมตัวอยาง จํานวน 103 คน ขนาดของกลุมตัวอยางไดจากตารางกําหนดขนาดกลุมตัวอยาง
ของ Krejcie และ Morgan  (1970, p. 608)   

2. ขอบเขตดานเนื้อหา  ตัวแปรที่ใชในการศึกษา ไดแก 
         1. ตัวแปรอิสระ (independent variables) คือ 

1.1 ลักษณะผูประกอบการ  ไดแก 
- รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
- รูปแบบการบริหาร 
- ระยะเวลาการดําเนินธุรกจิ 
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- จํานวนหองพกัใหเชา 
- พื้นที่สรางอพารทเมนต 
- รายไดเฉล่ียตอเดือน 
- จํานวนลูกจาง 

1.2 การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา รวม 5  ดาน คือ 
        -      โครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล 
        -      การเงินและบัญช ี
        -      การซอมแซมบํารุงรักษา 
        -      การรักษาความปลอดภัย 
        -      การจัดการตลาด 

         2. ตัวแปรตาม  (dependent variables)  คือ  ความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ 
อพารทเมนตใหเชา  

     3. ขอบเขตดานระยะเวลา ศึกษาระหวางเดือนกรกฎาคม – ตุลาคม 2552  

กรอบแนวคดิในการวิจัย 
 

       การศึกษาเรื่อง การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ตําบลสําโรงเหนือ จังหวัด
สมุทรปราการ โดยนําแนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการของ  Robbins and Coulter (1999) ซ่ึง 
ประกอบดวย 2 ดาน ไดแก  โครงสรางองคกรและการบริหารบุคคล และการควบคุมรักษา
ความปลอดภัย  แนวคิดของ Ricky W. Griffin (1999) ในดานการเงินและบัญชี และแนวคิด
ของ ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2539) ในดานของการจัดการตลาด โดยนํามาประยุกต ใช
ในการกําหนดกรอบแนวคิดในการวิจัยดังนี้ 
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            ตัวแปรอิสระ     ตัวแปรตาม 
 
 

ตัวแปรอิสระ                                               
 

ลักษณะผูประกอบการ  
รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
รูปแบบการบริหาร 
ระยะเวลาการดําเนินธุรกจิ 
จํานวนหองพกัใหเชา 
พื้นที่สรางอพารทเมนต 
รายไดเฉล่ียตอเดือน 
ระยะเวลาการดําเนินธุรกจิ 


การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา 
     - โครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล 
     - การเงินและบัญชี 
     - การซอมแซมบํารุงรักษา 
     - การรักษาความปลอดภยั 
     - การจัดการตลาด 
      

 
 
 
ความสําเร็จในการดําเนิน
ธุรกิจอพารทเมนตใหเชา  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.1  กรอบแนวคดิในการวิจยั 
 

นิยามศัพทเฉพาะ 
 

       การจัดการธุรกิจอพารทเมนต หมายถึง วิธีดําเนินงานของการบริหารจัดการ             
อพารทเมนตในลักษณะตาง ๆ ไดแก ดานโครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล การเงินและ
บัญชี  การซอมแซมบํารุงรักษา  การรักษาความปลอดภัย  และการจัดการการตลาด  เพื่อใหผูเชามี
การตัดสินใจเชาพักอาศัย 
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       โครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล หมายถึง การมีเจาหนาที่และพนักงานเพื่อ 
อํานวยความสะดวกอยางเพียงพอ   มีการแบงงานกันทําอยางชัดเจน มีพนักงานทําความสะอาด 
เพียงพอ  และการมีพนักงานคอยใหการตอนรับตลอด เวลา 

       การเงินและบัญชี หมายถึง การควบคุมบัญชีและการเงินตาง ๆ ของกิจการรวมถึงการ
กําหนดกฎระเบียบขอบังคับในการเขา-ออกอยางชัดเจน   บันทึกมิเตอรน้ําประปา และ ไฟฟาอยาง
ชัดเจน จัดพิมพใบแจงหนี้ และ กําหนดรายการในใบแจงหนี้ และมีการจัดทําบัญชีคาใชจายตางๆ 
อยางชัดเจน 

       การซอมแซมบํารุงรักษา หมายถึง การดูแลซอมแซมและบํารุงรักษา อพารทเมนต       
โดยมีการปรับปรุงหองเชาอยูเสมอ มีการพัฒนา อพารทเมนทใหมีความทันสมัยมากขึ้นเพื่อดึงดูดใจ
ลูกคา มีเจาหนาที่เพื่ออํานวยความสะดวกในการซอม/แกไขอุปกรณตาง ๆ มีเจาหนาที่เพื่ออํานวย
ความสะดวกในการซอม/แกไขอุปกรณตาง ๆ  และมีการจัดการดานสาธารณูปโภคที่ดี 

       การรักษาความปลอดภัย หมายถึง การจัดระบบดูแลความปลอดภัย ซ่ึงเปนหนาที่ของ
ผูประกอบการในการดูแลทางดานการรักษาความปลอดภัย โดยการจัดใหมียามรักษาความปลอดภัย
ตลอด 24 ช่ัวโมง มีทางหนีไฟและถังดับเพลิงทุกชั้น มีระบบไฟอัตโนมัติและไฟฉุกเฉินเมื่อเกิด
ไฟฟาดับ ทุกหองมีเหล็กดัดและกุญแจล็อคอยางแนนหนา มีการตรวจคนเขา-ออก อยางเครงครัด 
เปนตน  

       การจัดการตลาด หมายถึง การจัดการโดยใชสวนประสมทางการตลาด ในเรื่องของ  
หองพัก  ทําเลที่ตั้งอพารทเมนต  ราคาหองพัก  และการสงเสริมการขาย  

       ความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ หมายถึง  การดําเนินงานที่บรรลุหลักของการจัดการ 
อพารทเมนต ใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว 
   

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

      1. ใหทราบถึงความสําคัญของการจัดการที่สงผลตอความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ   
อพารทเมนตใหเชา 

      2. เจาของอพารทเมนตสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการจัดการอพารทเมนตใหเชา
ใหมีความเหมาะสม และสัมพันธกันกับความตองการของลูกคา 

      3. ผูที่สนใจสามารถนําขอมูลท่ีไดจากการศึกษาวิจัย ไปใชเปนขอมูลในการศึกษาและ
คนควาเกี่ยวกับการจัดการที่สงผลตอความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ หรือผลิตภัณฑอ่ืน ๆ ตอไป 
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