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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

     ความตองการที่อยูอาศัยเปนความจําเปนพื้นฐานของการดํารงชีวิต และความตองการ    
มีอยูอยางตอเนื่องตามภาวะการเพิ่มขึ้นของครัวเรือนและกําลังรายไดที่เติบโตตามภาวะเศรษฐกิจ แต
ปญหาของการเกิดวิกฤตตอสังหาริมทรัพยในอดีตที่ผานมาเนื่องจากความไมสมดุลของระดับ
อุปสงคและอุปทาน โดยเฉพาะการผลิตอุปทานเกินขนาด (oversupply) และพฤติกรรมการเก็งกําไร 
(speculative behavior) ในการผลิตที่อยูอาศัยเขาสูระบบเศรษฐกิจ ที่อยูอาศัยไมวาจะเปนประเภทที่
เจาของอยูอาศัยเองหรือสรางขึ้นเพื่อใหเชาอาศัย จะถูกใชประโยชนทางเศรษฐกิจตามวัตถุประสงค
ของการอยูอาศัยอยางแทจริง จํานวนที่อยูอาศัยที่ผลิตในแตละปควรมีความสอดคลองกับการเพิ่มขึ้น
ของจํานวนครัวเรือน หากวิเคราะหสถิติในอดีตที่ผานมาพบวา ระหวางป 2537-2545 มีการผลิตที่อยู
อาศัยเพิ่มขึ้นในจํานวนที่สูงกวาจํานวนครัวเรือนที่เพิ่มขึ้น หรืออุปทานสวนเกิน (excess supply) สูง
ถึงประมาณ 260,000 หนวย จากการคาดการณความตองการที่อยูอาศัยในชวงป 2546-2550 โดยมี
สมมติฐานวาจํานวนที่อยูอาศัยสรางใหมที่เหมาะสมในแตละปควรสอดคลองกับจํานวนครัวเรือนที่
เพิ่มขึ้นในแตละป (โดยใหครัวเรือนมีจํานวนเพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ยในอัตรารอยละ 2.5 ตอป) นอกจากนี้
ยังตองสอดคลองกับความสามารถในการเปนเจาของที่อยูอาศัย ซ่ึงขึ้นอยูกับสถานะทางรายไดของ
ครัวเรือน ซ่ึงพบวา การเติบโตของธุรกิจอพารทเมนตในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
ขยายตัวอยางตอเนื่องตามการขยายตัวทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะในสวนของอุตสาหกรรม และการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการใชชีวิต ในแตละปจะมีจํานวนผูยายเขาสูเขตเมืองหลวงทั้งเพื่อการศึกษาตอ
และทํางานเปนจํานวนสูงขึ้นทุกป และนิยมเชาอพารทเมนตเปนที่พักอาศัย   นอกจากนี้  กลุมคนที่มี
ถ่ินพํานักในกรุงเทพมหานคร แถบชานเมือง ก็มีรูปแบบการดําเนินชีวิตที่เปล่ียนไป คือ จะนิยมเชา       
อพารทเมนตอยูอาศัยเพื่ออํานวยความสะดวกในการเดินทาง  รวมถึงคนรุนใหมที่แยกตัวมาอยูเอง
หลังจากจบการศึกษา  ซ่ึงเปนวิถีชีวิตรูปแบบหนึ่งของสังคมเมืองในปจจุบัน  (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 
2547  หนา  1) 
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     ในการศึกษาเรื่อง การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ตําบลสําโรงเหนือ จังหวัด
สมุทรปราการ จะทําใหผูวิจัยซ่ึงเปนบุคคลหนึ่งที่ประกอบธุรกิจอพารมเมนตใหเชา ในตําบลสําโรง
เหนือไดขอมูลที่สําคัญ เพื่อนําไปใชในการบริหารธุรกิจอพารทเมนตใหเชา และพัฒนาศักยภาพ 
ของ อพารทเมนต และการบริการของอพารทเมนต เพื่อใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการ
ดําเนินงาน ทําใหผูใชบริการเกิดความพึงพอใจและไดรับความสะดวกสบายมากที่สุด   
 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

     1. เพื่อศึกษาการจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ตําบลสําโรงเหนือ จังหวัด
สมุทรปราการ 

     2. เพื่อเปรียบเทียบการจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชาของผูประกอบการ จําแนกตาม
ลักษณะผูประกอบการ 
 
สมมติฐานของการวิจัย 
 

     การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชาของผูประกอบการ จําแนกตามลักษณะ
ผูประกอบการ แตกตางกัน 
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 

     1. ขอบเขตดานประชากร    
          ประชากรที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ คือ ผูประกอบการพารทเมนต  จํานวน 143 ราย เลือก

เปนกลุมตัวอยาง จํานวน 103 คน ขนาดของกลุมตัวอยางไดจากตารางกําหนดขนาดกลุมตัวอยาง
ของ Krejcie และ Morgan  (1970, p. 608)   

2. ขอบเขตดานเนื้อหา  ตัวแปรที่ใชในการศึกษา ไดแก 
         1. ตัวแปรอิสระ (independent variables) คือ 

1.1 ลักษณะผูประกอบการ  ไดแก 
- รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
- รูปแบบการบริหาร 
- ระยะเวลาการดําเนินธุรกจิ 
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- จํานวนหองพกัใหเชา 
- พื้นที่สรางอพารทเมนต 
- รายไดเฉล่ียตอเดือน 
- จํานวนลูกจาง 

1.2 การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา รวม 5  ดาน คือ 
        -      โครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล 
        -      การเงินและบัญช ี
        -      การซอมแซมบํารุงรักษา 
        -      การรักษาความปลอดภัย 
        -      การจัดการตลาด 

         2. ตัวแปรตาม  (dependent variables)  คือ  ความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ 
อพารทเมนตใหเชา  

     3. ขอบเขตดานระยะเวลา ศึกษาระหวางเดือนกรกฎาคม – ตุลาคม 2552  

กรอบแนวคดิในการวิจัย 
 

       การศึกษาเรื่อง การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา ตําบลสําโรงเหนือ จังหวัด
สมุทรปราการ โดยนําแนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการของ  Robbins and Coulter (1999) ซ่ึง 
ประกอบดวย 2 ดาน ไดแก  โครงสรางองคกรและการบริหารบุคคล และการควบคุมรักษา
ความปลอดภัย  แนวคิดของ Ricky W. Griffin (1999) ในดานการเงินและบัญชี และแนวคิด
ของ ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2539) ในดานของการจัดการตลาด โดยนํามาประยุกต ใช
ในการกําหนดกรอบแนวคิดในการวิจัยดังนี้ 
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            ตัวแปรอิสระ     ตัวแปรตาม 
 
 

ตัวแปรอิสระ                                               
 

ลักษณะผูประกอบการ  
รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
รูปแบบการบริหาร 
ระยะเวลาการดําเนินธุรกจิ 
จํานวนหองพกัใหเชา 
พื้นที่สรางอพารทเมนต 
รายไดเฉล่ียตอเดือน 
ระยะเวลาการดําเนินธุรกจิ 


การจัดการธุรกิจอพารทเมนตใหเชา 
     - โครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล 
     - การเงินและบัญชี 
     - การซอมแซมบํารุงรักษา 
     - การรักษาความปลอดภยั 
     - การจัดการตลาด 
      

 
 
 
ความสําเร็จในการดําเนิน
ธุรกิจอพารทเมนตใหเชา  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.1  กรอบแนวคดิในการวิจยั 
 

นิยามศัพทเฉพาะ 
 

       การจัดการธุรกิจอพารทเมนต หมายถึง วิธีดําเนินงานของการบริหารจัดการ             
อพารทเมนตในลักษณะตาง ๆ ไดแก ดานโครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล การเงินและ
บัญชี  การซอมแซมบํารุงรักษา  การรักษาความปลอดภัย  และการจัดการการตลาด  เพื่อใหผูเชามี
การตัดสินใจเชาพักอาศัย 
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       โครงสรางองคกรและการบริหารงานบุคคล หมายถึง การมีเจาหนาที่และพนักงานเพื่อ 
อํานวยความสะดวกอยางเพียงพอ   มีการแบงงานกันทําอยางชัดเจน มีพนักงานทําความสะอาด 
เพียงพอ  และการมีพนักงานคอยใหการตอนรับตลอด เวลา 

       การเงินและบัญชี หมายถึง การควบคุมบัญชีและการเงินตาง ๆ ของกิจการรวมถึงการ
กําหนดกฎระเบียบขอบังคับในการเขา-ออกอยางชัดเจน   บันทึกมิเตอรน้ําประปา และ ไฟฟาอยาง
ชัดเจน จัดพิมพใบแจงหนี้ และ กําหนดรายการในใบแจงหนี้ และมีการจัดทําบัญชีคาใชจายตางๆ 
อยางชัดเจน 

       การซอมแซมบํารุงรักษา หมายถึง การดูแลซอมแซมและบํารุงรักษา อพารทเมนต       
โดยมีการปรับปรุงหองเชาอยูเสมอ มีการพัฒนา อพารทเมนทใหมีความทันสมัยมากขึ้นเพื่อดึงดูดใจ
ลูกคา มีเจาหนาที่เพื่ออํานวยความสะดวกในการซอม/แกไขอุปกรณตาง ๆ มีเจาหนาที่เพื่ออํานวย
ความสะดวกในการซอม/แกไขอุปกรณตาง ๆ  และมีการจัดการดานสาธารณูปโภคที่ดี 

       การรักษาความปลอดภัย หมายถึง การจัดระบบดูแลความปลอดภัย ซ่ึงเปนหนาที่ของ
ผูประกอบการในการดูแลทางดานการรักษาความปลอดภัย โดยการจัดใหมียามรักษาความปลอดภัย
ตลอด 24 ช่ัวโมง มีทางหนีไฟและถังดับเพลิงทุกชั้น มีระบบไฟอัตโนมัติและไฟฉุกเฉินเมื่อเกิด
ไฟฟาดับ ทุกหองมีเหล็กดัดและกุญแจล็อคอยางแนนหนา มีการตรวจคนเขา-ออก อยางเครงครัด 
เปนตน  

       การจัดการตลาด หมายถึง การจัดการโดยใชสวนประสมทางการตลาด ในเรื่องของ  
หองพัก  ทําเลที่ตั้งอพารทเมนต  ราคาหองพัก  และการสงเสริมการขาย  

       ความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ หมายถึง  การดําเนินงานที่บรรลุหลักของการจัดการ 
อพารทเมนต ใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว 
   

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

      1. ใหทราบถึงความสําคัญของการจัดการที่สงผลตอความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ   
อพารทเมนตใหเชา 

      2. เจาของอพารทเมนตสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการจัดการอพารทเมนตใหเชา
ใหมีความเหมาะสม และสัมพันธกันกับความตองการของลูกคา 

      3. ผูที่สนใจสามารถนําขอมูลท่ีไดจากการศึกษาวิจัย ไปใชเปนขอมูลในการศึกษาและ
คนควาเกี่ยวกับการจัดการที่สงผลตอความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจ หรือผลิตภัณฑอ่ืน ๆ ตอไป 
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