
 
บทที่  4 

ผลการวิเคราะหขอมลู 
 

 การวิเคราะหขอมูลการวิจัยเร่ือง  “แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท : กรณีศึกษา ชลอ 
เฉลิมชัย อพารทเมนท อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา” ผูวิจัยนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล  
แบงเปน  4  ตอน  ดังนี้ 
 ตอนที่  1  ขอมูลทั่วไปของผูเชา 
 ตอนที่  2  ความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ 
 ตอนที่  3  ปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ 
 ตอนที่  4  แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท 
 
ตอนที่  1  ขอมูลท่ัวไปของผูเชา 
 การวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูเชาพักอาศัย  ประกอบดวย  เพศ  อายุ  สถานภาพ  ระดับ
การศึกษา  อาชีพ  รายไดเฉลี่ยตอเดือน  จํานวนผูพักอาศัยในหองพัก  และระยะเวลาในการเชาพัก  
แสดงรายละเอียดในตาราง  2 
 
ตาราง  2  จํานวนและรอยละขอมูลทั่วไปของผูเชา 

                                                   n  =  189 
ขอมูล จํานวน รอยละ 

1.  เพศ 
        ชาย 
        หญิง        

 
  66 
123 

 
34.9 
65.1 

2.  อายุ 
        นอยกวา  20  ป 
        20  ป  -  25  ป 
        26  ป  -  30  ป 
        31  ป  -  35  ป 
        35  ป  ขึ้นไป 
                 ไมตอบแบบสอบถาม = 1 

 
19 
75 
56 
30 
  8 

 
10.1 
39.8 
29.8 
16.0 
  4.3 
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ตาราง  2  (ตอ) 
                                                 n  =  189 

ขอมูล จํานวน รอยละ 
3.  สถานภาพ 
        โสด 
        สมรส 
        อ่ืน ๆ 
                 ไมตอบแบบสอบถาม = 3 

 
127 
  58 
    1 

 
68.3 
31.2 
  0.5 

4.  ระดับการศกึษา 
        มัธยมศึกษาตน 
        มัธยมศึกษาตอนปลาย / ปวช. 
        อนุปริญญาหรือเทียบเทา 
        ปริญญาตรี 
        สูงกวาปริญญาตรี 

 
13 
82 
45 
45 
  4 

 
  6.9 
43.4 
23.8 
23.8 
  2.1 

 

5.  อาชีพ 
        นักเรียน / นักศึกษา 
        พนักงานบรษิทัเอกชน 
        ขาราชการ / รัฐวิสาหกจิ 
        ธุรกิจสวนตวั 
        อ่ืน ๆ (คาขาย) 
                 ไมตอบแบบสอบถาม = 3 

 
  10 
147 
    9 
  14 
    6 

 

 
  5.4 
79.0 
  4.9 
  7.5 
  3.2 

6.  รายไดเฉลีย่ตอเดือน 
        นอยกวา  10,000  บาท 
        10,000  -  15,000  บาท 
        15,001  -  20,000  บาท 
        20,000  บาท  ขึ้นไป 
 

 
64 
83 
17 
25 

 
33.9 
43.9 
  9.0 
13.2 
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ตาราง  2  (ตอ) 
                                                 n  =  189 

ขอมูล จํานวน รอยละ 
7.  จํานวนผูพกัอาศัยในหองพัก 
        พักเดีย่ว  (1  คน) 
        พักคู  (2  คน) 
        พักรวม  (มากกวา  2  คน  ขึน้ไป) 

 
  54 
121 
  14 

 
28.6 
64.0 
  7.4 

8.  ระยะเวลาในการเชาพัก 
        นอยกวา  6  เดอืน 
        6  เดือน - 1  ป 
        2 - 3  ป 
        มากกวา  3  ป  ขึ้นไป 
 

 
100 
  66 
  16 
    7 

 
52.9 
34.9 
  8.5 
  3.7 

 
 จากตาราง 2 ผูเชาพักอาศัย จํานวน 189 คน พบวา เปนเพศหญิงมากกวา เพศชาย กลาวคือ 
คิดเปนรอยละ 65.1 มีอายุระหวาง 20 - 25 ป คิดเปนรอยละ 39.8 รองลงมาไดแก 26 - 30 ป  คิดเปน
รอยละ  29.8  มีสถานภาพโสด  มากกวาสองในสาม  หรือคิดเปนรอยละ  68.3  มีการศึกษาในระดับ
มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช.  คิดเปนรอยละ 43.4  รองลงมาไดแก อนุปริญญาหรือเทียบเทา เทากัน
กับปริญญาตรี กลาวคือ คิดเปนรอยละ 23.8 สวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน คิดเปน
รอยละ 79.0 มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,000 - 15,000 บาทคิดเปนรอยละ 43.9 รองลงมาไดแก นอย
กวา 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 33.9 เชาพักแบบพักคู (2 คน) เกือบสองในสาม หรือคิดเปนรอยละ 
64.0 และมีระยะเวลาในการเชาพักนอยกวา 6 เดือน มากกวาครึ่ง หรือคิดเปนรอยละ 52.9 
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ตอนที่  2  ความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ 
 ผลการวิเคราะหขอมูลความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ  ประกอบดวย  ดาน
สาธารณูปโภค  ดานอาคาร/สถานที่  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  
ดานความปลอดภัย  ดานเจาหนาที่ใหบริการ  และดานราคา  แสดงรายละเอียดในตาราง  3 - 10  
 
ตาราง  3  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  ระดับ  และลําดับความพึงพอใจของผูเชา 
      ตอการใหบริการในภาพรวม 
                                                          n = 189 

ความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ ลําดับ 

 
ดานสาธารณปูโภค 
ดานอาคาร / สถานที่ 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
ดานสภาพแวดลอม / ทําเลที่ตั้ง 
ดานความปลอดภัย   
ดานเจาหนาทีใ่หบริการ 
ดานราคา 

เฉลี่ยรวม 
 

 
3.08 
3.19 
2.98 
3.03 
3.09 
3.19 
2.87 
3.07 

 
0.53 
0.53 
0.56 
0.46 
0.64 
0.69 
0.68 
0.46 

 
ดี 
ดี 
ดี 
ดี 
ดี 
ดี 
ดี 
ดี 

 
3 
1 
5 
4 
2 
1 
6 

 
 จากตาราง 3 พบวา ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี ( X  = 3.07)  
เมื่อพิจารณาแตละดาน  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในแตละดานเฉลี่ยรวมระดับดี  
เชนเดียวกัน กลาวคือ ดานอาคาร/สถานที่ ( X  =  3.19) เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการ ( X  = 3.19) 
เปนลําดับแรก รองลงมาไดแก ดานความปลอดภัย ( X  = 3.09) ดานสาธารณูปโภค ( X  = 3.08) ดาน
สภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง ( X  = 3.03) ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ( X  = 2.98) และดานราคา ( X  = 
2.87)  ตามลําดับ 



 80

ตาราง  4  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา   
      ดานสาธารณูปโภค 

                                                     n = 189 

ดานสาธารณปูโภค Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1. แสงสวางในพืน้ที่สวนกลาง  เชน  ทางเดนิ  บันได   
 หรืออาคารโดยรอบ 
2.   แสงสวางภายในหองพกั   
3.   จํานวนหลอดไฟและปลั๊กไฟภายในหองพัก 
4.   จํานวนกอกน้าํในหองพกั 
5.   การจัดพืน้ที่สําหรับทางเดินเทาและบันไดภายใน 
      อาคาร 
6.   ระบบเสาอากาศโทรทัศนหรือเคเบิ้ลทีวี  สามารถ 
      ใชงานไดด ี

เฉลี่ยรวม 
 

 
3.20 

 
3.33 
2.90 
2.78 
3.05 

 
3.20 

 
3.08 

 
0.77 

 
0.64 
0.78 
0.81 
0.76 

 
0.79 

 
0.53 

 
ดี 
       

ดีมาก 
ดี 
ดี 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 

 
 จากตาราง  4  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานสาธารณูปโภค เฉลี่ยรวม
ระดับดี ( X  = 3.08)  เมื่อพิจารณาแตละขอ พบวา ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องแสงสวางภายใน
หองพักระดับดีมาก ( X  = 3.33)  รองลงมาไดแก  แสงสวางในพื้นที่สวนกลาง เชน ทางเดิน บันได  
หรืออาคารโดยรอบ เทากันกับ ระบบเสาอากาศโทรทัศนหรือเคเบิ้ลทีวีสามารถใชงานไดดี ( X  = 
3.20)  การจัดพื้นที่สําหรับทางเดินเทาและบันไดภายในอาคาร ( X  = 3.05) จํานวนหลอดไฟและ
ปล๊ักไฟภายในหองพัก ( X  = 2.90) และจํานวนกอกน้ําในหองพัก ( X  = 2.78)  ระดับดี  เชนเดียวกัน 
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ตาราง  5  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา  ดานอาคาร/ 
      สถานที่ 

                                                     n = 189 

ดานอาคาร/สถานที่ Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1.   รูปแบบการกอสรางอาคารสวยงาม  ทันสมัย 
2.   การจัดสภาพโดยรวมของอาคารเปนระเบียบ 
      สะอาดตา   
3.   ภายในหองพกัมีพื้นที่ใชสอยอยางเหมาะสม 
4.   วัสดุอุปกรณของหองพัก  เชน  ประตู  หนาตาง     
      หรือเหล็กดดั  มีสภาพพรอมใชงาน 
5.   กลอนประตู  หนาตาง  มีคณุภาพมาตรฐาน  แข็งแรง   
      ปลอดภัย 
6.   หองน้ํามีขนาดเหมาะสม  และใชสุขภัณฑที่มีคุณภาพ 
7.   สถานที่จอดรถกวางขวาง  เพียงพอ 

เฉลี่ยรวม 

 
3.44 

 
3.41 
3.22 

 
3.03 

 
2.94 
2.96 
3.30 
3.19 

 
0.65 

 
0.72 
0.83 

 
0.75 

 
0.75 
0.83 
0.84 
0.53 

 
ดีมาก 

 
ดีมาก 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 
ดี 

ดีมาก 
ดี 
 

 
 จากตาราง  5  พบวา  ผูเชามคีวามพึงพอใจตอการใหบริการดานอาคาร/สถานที่  เฉลี่ยรวม 
ระดับดี ( X  = 3.19)  เมื่อพิจารณาแตละขอ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องรูปแบบการกอสราง
อาคารสวยงาม  ทันสมัย  ( X  = 3.44)  และการจัดสภาพโดยรวมของอาคารเปนระเบียบ  สะอาดตา 
( X  = 3.41) และสถานที่จอดรถกวางขวางเพียงพอ ( X  = 3.30) ระดับดีมาก ตามลําดับ  สวนภายใน
หองพักมีพื้นที่ใชสอยอยางเหมาะสม  ( X  = 3.22)  วัสดุอุปกรณของหองพัก  เชน  ประตู  หนาตาง  
หรือเหล็กดัด  มีสภาพพรอมใชงาน  ( X  = 3.03)  หองน้ํามีขนาดเหมาะสม  และใชสุขภัณฑที่มี
คุณภาพ ( X  = 2.96) และกลอนประตู หนาตาง มีคุณภาพมาตรฐาน แข็งแรง ปลอดภัย ( X  = 2.94)  
ระดับดี  เชนเดียวกัน 
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ตาราง  6  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา   
      ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 

                                                 n = 189 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1.   พัดลมภายในหองพัก  สามารถใชงานไดดี   
      ไมเปนอันตราย 
2.   รานคาขายของชํา  มีสินคาหลากหลาย   
      ราคายุติธรรม 
3.   รานอาหารตามสั่ง  รานซักรีด  รานเสริมสวย 
      บริการดวยความรวดเร็ว  สะอาดเรียบรอย   
4.   ระบบใหบริการอัตโนมัติ  เชน  ตูน้ําหยอดเหรียญ 
     เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ  สามารถใชงานได 

เฉลี่ยรวม 
 

 
3.28 

 
2.88 

 
2.74 

 
3.04 

 
2.98 

 
0.71 

 
0.73 

 
0.77 

 
0.73 

 
0.56 

 
ดีมาก 

 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 

 
 จากตาราง  6  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานสิ่งอํานวยความสะดวก
เฉลี่ยรวมระดับดี ( X  = 2.98)  เมื่อพิจารณาแตละขอ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องพัดลม
ภายในหองพัก สามารถใชงานไดดี ไมเปนอันตราย ระดับดีมาก ( X  = 3.28) รองลงมาไดแก ระบบ
ใหบริการอัตโนมัติ เชน ตูน้ําหยอดเหรียญ เครื่องซักผาหยอดเหรียญ สามารถใชงานได ( X  = 3.04) 
รานคาขายของชํา  มีสินคาหลากหลาย ราคายุติธรรม ( X  = 2.88)  และรานอาหารตามสั่ง รานซักรีด  
รานเสริมสวย  บริการดวยความรวดเร็ว  สะอาดเรียบรอย  ( X  = 2.74)  ระดับดี  เชนเดียวกัน   
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ตาราง  7  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา   
      ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง 

                                                        n = 189 

ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1.   การจัดสรรพื้นสวนกลาง  เชน  ทางเดิน  บนัได   
      หรือสถานที่พักผอน  มีความเหมาะสม 
2.   เสียงรบกวน  ภายในอาคาร  เมื่ออยูในหองพัก 
      (ไมมีเสียงจากภายนอก) 
3.   เสียงรบกวน  ภายนอกอาคาร  เมื่ออยูในหองพัก 
      (ไมมีเสียงจากภายนอก)   
4.   ภายในหองพกั  อากาศสามารถถายเทไดอยางสะดวก 
5.   สถานที่ตั้งอาคาร  โปรงสบาย  ไมแออดั 
6.   ความสะดวกในการเดินทาง  เชน  ใกลที่ทํางาน 
      ตลาด รานอาหาร  สถานบันเทิง  และระบบขนสง 
      สาธารณะ   

เฉลี่ยรวม 
 

 
3.12 

 
2.53 

 
2.43 

 
3.24 
3.52 
3.35 

 
 

3.03 

 
0.80 

 
0.87 

 
0.92 

 
0.69 
0.62 
0.82 

 
 

0.46 

 
ดี 
 
ดี 
 

ปานกลาง 
 
ดี 

ดีมาก 
ดีมาก 

 
 
ดี 

 
 จากตาราง  7  พบวา  ผูเชามคีวามพึงพอใจตอการใหบริการดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง 
เฉลี่ยรวมระดับดี  ( X  = 3.03)  เมื่อพิจารณาแตละขอ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องสถานที่ตั้ง
อาคาร โปรงสบาย ไมแออัด ( X  = 3.52) และความสะดวกในการเดินทาง เชน ใกลที่ทํางาน ตลาด 
รานอาหาร สถานบันเทิง และระบบขนสงสาธารณะ ( X  = 3.35) ระดับดีมาก ตามลําดับ สวนเรื่อง
ภายในหองพักอากาศสามารถถายเทไดอยางสะดวก ( X  = 3.24) การจัดสรรพื้นสวนกลาง เชน 
ทางเดิน บันได หรือสถานที่พักผอน มีความเหมาะสม ( X  = 3.12) และเสียงรบกวน  ภายในอาคาร 
เมื่ออยูในหองพัก ( X  = 2.53) ระดับดี เชนเดียวกัน  และในเรื่องเสียงรบกวน ภายนอกอาคาร  เมื่อ
อยูในหองพัก  ( X  = 2.43)  ระดับปานกลาง   
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ตาราง  8  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา  
      ดานความปลอดภัย 

                                                        n = 189 

ดานความปลอดภัย Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1.   ระบบรักษาความปลอดภัย  ทางเขา - ออก  และ 
      สถานที่จอดรถ  โดยยามรักษาความปลอดภัย 
2.   ระบบรักษาความปลอดภัย  ทางเขา - ออก   
      โดยกลองวงจรปด   
3.   ระบบรักษาความปลอดภัย  ทางเขา - ออก   
      โดยคียการด   
4.   ระบบปองกันอัคคีภัย  เชน  ถังดับเพลิง  ประตู   
      และบันไดหนไีฟ  มีสภาพพรอมใชงาน  

เฉลี่ยรวม 
 

 
3.24 

 
3.29 

 
2.93 

 
2.92 

 
3.09 

 
0.74 

 
0.75 

 
0.91 

 
0.72 

 
0.64 

 
ดี 
 

ดีมาก 
 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 

 
 จากตาราง  8  พบวา  ผูเชามคีวามพึงพอใจตอการใหบริการดานความปลอดภัย  เฉลี่ยรวม   
ระดับดี ( X  = 3.09)  เมื่อพิจารณาแตละขอ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องระบบรักษาความ
ปลอดภัย  ทางเขา - ออก  โดยกลองวงจรปด  ระดับดีมาก  ( X  = 3.29)  รองลงมาไดแก  ระบบรักษา
ความปลอดภัย  ทางเขา - ออก  และสถานที่จอดรถ  โดยยามรักษาความปลอดภัย  ( X  = 3.24)  
ระบบรักษาความปลอดภัย ทางเขา - ออก โดยคียการด ( X  = 2.93) และระบบปองกันอัคคีภัย เชน  
ถังดับเพลิง  ประตู  และบันไดหนีไฟ  มีสภาพพรอมใชงาน  ( X  = 2.92)  ระดับดี  เชนเดียวกัน  
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ตาราง  9  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา  ดานเจาหนาที ่
      ใหบริการ 

                                                       n = 189 

ดานเจาหนาทีใ่หบริการ Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1.   เจาหนาที่บริการดวยอัธยาศยัไมตรี  สุภาพออนนอม 
      และเต็มใจใหบริการ 
2.   เจาหนาทีดู่แลและบํารุงรักษา  ระบบไฟฟา  ประปา     
      และอาคารสถานที่  อยางสม่าํเสมอ   
3.   เจาหนาที่ซอมแซมอุปกรณและเครื่องใชทีชํ่ารุด    
      เสียหาย  ดวยความรวดเร็ว     
4.   แมบาน  ทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 
      อยางสม่ําเสมอ 
5.   เจาหนาทีจ่ัดเกบ็และขนยายขยะ  อยางสม่ําเสมอ   

เฉลี่ยรวม 

 
3.28 

 
3.15 

 
2.99 

 
3.29 

 
3.23 
3.19 

 
0.74 

 
0.76 

 
0.83 

 
0.83 

 
0.85 
0.69 

 
ดีมาก 

 
ดี 
 
ดี 
 

ดีมาก 
 
ดี 
ดี 
 

 
 จากตาราง  9  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานเจาหนาที่ใหบริการเฉลี่ย
รวมระดับดี ( X  = 3.19) เมื่อพิจารณาแตละขอ พบวา ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องแมบานทําความ
สะอาดพื้นที่สวนกลางอยางสม่ําเสมอ ( X  = 3.29) และเจาหนาที่บริการดวยอัธยาศัยไมตรี สุภาพ
ออนนอม และเต็มใจใหบริการ ( X  = 3.28) ระดับดีมาก ตามลําดับ สวนเรื่องเจาหนาที่จัดเก็บและ
ขนยายขยะอยางสม่ําเสมอ ( X  = 3.23) เจาหนาที่ดูแลและบํารุงรักษา ระบบไฟฟา ประปา และ
อาคารสถานที่ อยางสม่ําเสมอ ( X  = 3.15) และเจาหนาที่ซอมแซมอุปกรณและเครื่องใชที่ชํารุด  
เสียหาย  ดวยความรวดเร็ว  ( X  = 2.99)  ระดับดี  เชนเดียวกัน 
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ตาราง  10  คาเฉลี่ย  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และระดบัความพึงพอใจของผูเชา  ดานราคา 
                                                     n = 189 

ดานราคา Χ  S.D. ระดับ 
ความพึงพอใจ 

 
1.   ราคาคาเชา  เหมาะสมกับสภาพของหองพกั 
2.   คาเชาลวงหนาและคาประกนั  มีความเหมาะสม 
3.   กําหนดระยะเวลาชําระเงินประจําเดือน  อยูในชวง 
      เวลาที่เหมาะสม  และมีความยืดหยุน 
4.   คาน้ํา  คาไฟฟา  คาสาธารณูปโภคตาง ๆ  ราคา 
      ยุติธรรม 
5.   คาสินคาและคาบริการรานซักรีด  รานเสริมสวย   
      มีราคายุติธรรม 

เฉลี่ยรวม 

 
2.93 
2.87 
3.05 

 
2.78 

 
2.74 

 
2.87 

 
0.77 
0.78 
0.81 

 
0.89 

 
0.83 

 
0.68 

 
ดี 
ดี 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 
 
ดี 
 

 
 จากตาราง 10 พบวา ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานราคา เฉลี่ยรวมระดับดี 
( X  = 2.87)  เมื่อพิจารณาแตละขอ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจในเรื่องกําหนดระยะเวลาชําระเงิน
ประจําเดือน อยูในชวงเวลาที่เหมาะสมและมีความยืดหยุน ( X  = 3.05) ระดับดี รองลงมาไดแก 
ราคาคาเชา เหมาะสมกับสภาพของหองพัก ( X  = 2.93) คาเชาลวงหนาและคาประกัน มีความ
เหมาะสม ( X  = 2.87) คาน้ํา คาไฟฟา คาสาธารณูปโภคตาง ๆ ราคายุติธรรม ( X  =  2.87) และคา
สินคาและคาบริการรานซักรีด  รานเสริมสวย  มีราคายุติธรรม  ( X  = 2.74)  ระดับดี  เชนเดียวกัน 
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ตอนที่  3  ปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ 
 ปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ แบงออกเปน 2 ตอน ไดแก ปญหาและ
ขอเสนอแนะการใหบริการ และขอมูลการใหบริการ แสดงรายละเอียดในตาราง 11 - 12 
  
 ตอนที่  3.1  ปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ 
 ผลการวิเคราะหขอมูลปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ ประกอบดวย ดาน
สาธารณูปโภค  ดานอาคาร/สถานที่  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง 
ดานความปลอดภัย  ดานเจาหนาที่ใหบริการ  และดานราคา  แสดงรายละเอียดในตาราง  11 
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ตาราง  11  การวิเคราะหปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
 
ดานสาธารณปูโภค     

   

 -   แสงสวางในพืน้ที่สวนกลาง   
 
 

    -   บริเวณบนัได หนาลิฟท ประตูทางเขา  ถนน  
และสถานที่จอดรถ  มีแสงสวางนอยเกินไป 

 

 -   ควรติดตั้งหลอดไฟเพิ่มเติม  เพื่อใหแสงสวาง 
ในพื้นที่สวนกลาง  

 -   แสงสวางภายในหองพกั    -   ฝาครอบไฟมีฝุนละออง  ทําความสะอาดยาก  
(ติดตั้งสูง) 

 

 -   ควรจัดใหมีบริการทําความสะอาดและ
ตรวจสอบหลอดไฟ  อยางนอยปละ 1 ครั้ง 

 -   จํานวนหลอดไฟและปลั๊กไฟภายใน
หองพัก 

     -   แสงสวาง  หลอดไฟ  และปลั๊กไฟภายใน
หองพักมีนอยเกินไป 

     -   ติดตั้งหลอดไฟธรรมดา  ทําใหเสียคาไฟฟา
เพิ่มขึ้น 

   -   ควรติดตั้งหลอดไฟหรือโคมไฟ  และปลัก๊ไฟ  
เพิ่มขึ้น 

    -   ควรเปลี่ยนหลอดไฟภายในหองพักและพืน้ที่
สวนกลาง  ใหเปนชนิดหลอดตะเกียบหรือ
หลอดประหยดัพลังงาน  

 
 -   จํานวนกอกน้าํในหองพกั 
 

     -   มีกอกน้ํานอยเกินไป    -   ควรติดตั้งกอกน้ํา บริเวณระเบยีง เพิ่มเติม 1 จุด 
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ตาราง  11  (ตอ)  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
 
ดานสาธารณปูโภค  (ตอ) 

  

 -   ระบบเสาอากาศโทรทัศนหรือเคเบิ้ล
ทีวี   

 

 -   บางครั้งภาพสัญญาณไมชัดเจน 
 -   ชวงเวลาฝนตกหนกัเสาสัญญาณไดรับความ

เสียหายบอย 
 

 -   ควรจัดชางผูชํานาญงานตรวจสอบระบบ 
    -   ควรปรับปรุงการติดตั้งเสาสัญญาณใหมัน่คง  

แข็งแรง  ทนตอสภาพลมฟาอากาศ 

 -   อื่น ๆ  -   ไฟฟาดับบอย  -   ควรแจงการไฟฟาเพื่อตรวจสอบ 
     -   ควรเปลี่ยนหมอแปลงไฟใหมีขนาดเหมาะสม

กับการใชงาน 
 

ดานอาคาร / สถานที่   
 -   วัสดุอุปกรณของหองพกั  เชน  ประตู  

หนาตาง  หรือเหล็กดัด  มีสภาพพรอม
ใชงาน 

 

 -   ประตูและบานเกร็ด  เริ่มชํารุดเสียหาย  -   ควรจัดชางตรวจสอบและซอมบํารุงวัสดุ
อุปกรณภายในหองพัก ใหมีสภาพพรอมใช
งาน  และปลอดภัย 
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ตาราง  11  (ตอ)  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
   
ดานอาคาร / สถานที่  (ตอ)   
 -   กลอนประตู  หนาตาง  มีคณุภาพ

มาตรฐาน  แขง็แรง  ปลอดภยั 
 -   กลอนประตูหลังมีคุณภาพไมไดมาตรฐาน  -   ควรเปลี่ยนกลอนใหไดมาตรฐาน  แข็งแรง  

ปลอดภัย 
 -   สถานที่จอดรถกวางขวาง  เพียงพอ 
 

 -   ลานจอดรถไมมีหลังคา 
 -   ผูเชาพักจอดรถไมเปนระเบยีบ 
 
 

 -   ควรสรางหลังคา  เพื่อใหรมเงา 
 -   ควรตีเสนใหเห็นชัดเจน  และจัดเจาหนาที่ 

อํานวยความสะดวกในการะจอดรถ 

 - อื่น ๆ  -   ภายในหองพกัไมมีที่ตากเสือ้ผา 
 -   ประตูดานหลังไมมีมุงลวด 
 

 -   ควรติดตั้งที่ตากเสื้อผาภายในหองพัก 
 -   ควรติดตั้งมุงลวดประตหูลัง  เพื่อปองกันยุง 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก   
 -   พัดลมภายในหองพัก  สามารถใชงาน

ไดดี  ไมเปนอนัตราย 
 

 -   พัดลมมีเสียงดงั   -   ควรจัดชางตรวจสอบและซอมบํารุง   
  อยางสม่ําเสมอ 

   

 



 91

ตาราง  11  (ตอ)  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  (ตอ) 

  

 -   รานคาขายของชํา  มีสินคาหลากหลาย  
ราคายุติธรรม 

 -   รานมีขนาดเลก็  และมีเพียง  1  ราน  -   ควรเพิ่มรานคาอีก  1  ราน  เพื่อเปนทางเลอืก 
 -   ควรจัดใหมีรานสะดวกซื้อเพื่อใหบริการ

ภายในอาคาร 
 -   รานอาหารตามสั่ง  รานซักรีด  ราน

เสริมสวย  บริการดวยความรวดเร็ว  
สะอาดเรียบรอย 

 

     -   รานอาหารตามสั่ง  บริการชา  เนื่องจากมี
ลูกคามาก  และปดใหบริการเร็ว 

  -   รานอาหารตามสั่ง  ตั้งอยูไกล 

 -   ควรขยายเวลา  การจําหนายอาหารตามสั่ง  
และเพิ่มรานขายอาหารตามสั่ง 

 -   ควรจัดพืน้ที่สําหรับขายอาหารตามสั่ง  ภายใน
อาคาร 

 -   อื่น ๆ 
 

  -   ไมมีโทรศัพทสาธารณะ 
 -   ไมมีอินเตอรเน็ตไวใหบริการ 
 -   ไมมีรานขายของกิ๊ฟช็อปและรานขายเสื้อผา 
   -   ไมมีรานเชาซีดี      

 -   ควรติดตั้งโทรศัพทสาธารณะ  เพื่อใหบริการ 
  -   ควรตดิตั้งระบบอินเตอรเน็ตไวในบริการ 
 -   ควรจัดใหมีรานคา  ไวใหบริการอยาง

หลากหลาย  
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ตาราง  11  (ตอ)  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
 
ดานสภาพแวดลอม / ทําเลที่ตั้ง   

  

 -   การจัดสรรพื้นสวนกลาง เชน ทางเดิน  
บันได หรือสถานที่พักผอน มีความ
เหมาะสม 

 -   ไมมีโตะและเกาอี้  สําหรับนั่งพักผอนหรือ
รับรองผูที่มารอพบ 

 -   ควรจัดสถานที่นั่งพักผอนและรับรองผูมา
ติดตอหรือรอพบญาติ 

 
 -   เสียงรบกวน  ภายในอาคาร     -   ผูเชาพักชั้นบน  สงเสียง 

 -   ผูเชาพักรวมอาคาร  เปด - ปด ประตูเสียงดงั 
 -   ควรกําหนดระเบียบของการเชาพัก  เรื่องการ

ใชเสียงภายในอาคาร   
 -   ควรติดประกาศประชาสัมพันธ  เพื่อขอความ

รวมมือจากผูเชาพัก  
  -   ควรแจงเตือนผูใชเสียงดัง  รบกวนผูอื่น ๆ 
 

 -   เสียงรบกวน  ภายนอกอาคาร    -   รถโดยสาร  ติดเครื่องยนตนาน  และเรง
เครื่องยนตเสียงดัง 

 -   รานขายเครื่องเสียง  เปดเพลงเสียงดัง 

  -   รถโดยสาร  ไมควรติดเครื่องยนตนาน  และเรง
เครื่องยนตเสียงดัง 

  -   ควรปรับแตงเครื่องยนตไมใหเสียงดัง 
 -   ควรจัดที่จอดรถโดยสาร  ใหหางไกลจาก

อาคารที่พัก 
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ตาราง  11  (ตอ)  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
 
ดานความปลอดภัย   

  

     -   ระบบรักษาความปลอดภัย  ทางเขา - 
ออก  และสถานที่จอดรถ  โดยยาม
รักษาความปลอดภัย 

 

 -   ยามรักษาความปลอดภัยมีจาํนวนนอยเกินไป  -   ควรเพิ่มจํานวนยามรักษาความปลอดภัย 

    -   ระบบรักษาความปลอดภัย  ทางเขา - 
ออก  โดยคียการด 

 -   ระบบคียการด  ใชงานไดไมดี  ไมอานขอมูล  -   ควรซอมบํารุงและปรับปรุงใหสามารถ   
  ใชงานได 

    -   ระบบปองกันอัคคีภัย    -   ไมมีถังดับเพลงิ 
 

 -   ควรติดตั้งถังดบัเพลิงในแตละชั้น 

ดานเจาหนาทีใ่หบริการ 
 - - 
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ตาราง  11  (ตอ)  
 

การบริการ ปญหาการใหบริการ ขอเสนอแนะการใหบริการ 
 
ดานราคา 

  

    -   ราคาคาเชา  เหมาะสมกับสภาพของ
หองพัก 

 

 -   ราคาหองพักคอนขางสูง    -   ควรปรับลดราคาใหเหมาะสมกับสภาพ
เศรษฐกิจ 

    -   ควรลดราคาหองพัก  สําหรับผูที่พักนานกวา  6  
เดือนขึ้นไป   

  -   คาน้ํา คาไฟฟา คาสาธารณูปโภคตาง ๆ  
ราคายุติธรรม 

 

  -   คาน้ํา  คาไฟฟา  และคาเคเบิล้ทีวีราคาแพง     -   ควรปรับลดราคา 
    -   ควรเขารวมโครงการลดราคาคาและคาไฟฟา

กบัหนวยงานภาครัฐ   
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 ตอนที่  3.2  ขอมูลการใหบริการ 
 ผลการวิเคราะหขอมูลการใหบริการ ประกอบดวย ตั้งแตยายเขามาเชาพัก ผูเชาเคยถูก
โจรกรรมทรัพยสินบางหรือไม และการเชาที่พัก มีปญหาดานสาธารณูปโภค ดานอาคาร/สถานที่  
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง ดานความปลอดภัย ดานเจาหนาที่
ใหบริการ และดานราคาหรือไม โดยใหผูตอบเลือกตอบเพียงขอเดียว แสดงรายละเอียดในตาราง  
12    
 
ตาราง  12  จํานวนและรอยละขอมูลการใหบริการ  
 

การใหบริการ จํานวน รอยละ 
 
1.   ตั้งแตยายเขามาเชาพัก ผูเชาเคยถูกโจรกรรมทรัพยสินบางหรือไม 
           ไมเคย 
           เคย 
 
2.   การเชาที่พัก  มีปญหาหรือไม 
           ไมมี 
           มี 
                -  ดานสาธารณูปโภค 
                -  ดานอาคาร / สถานที่ 
                -  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
                -  ดานสภาพแวดลอม / ทําเลที่ตั้ง 
                -  ดานความปลอดภัย   
                -  ดานราคา                  
 

 
 

186 
2 
 
 

162 
24 
- 
3 
- 
7 
5 
9 

 
 

98.9 
1.1 

 
 

87.1 
12.9 

- 
12.5 

- 
29.2 
20.8 
37.5 

 
 จากตาราง 12 พบวา ตั้งแตยายเขามาเชาพัก ผูเชาเคยถูกโจรกรรมทรัพยสิน จํานวน 2  คน 
คิดเปนรอยละ 1.1 โดยพบวา คนแรกถูกโจรกรรมยางอะไหลรถยนต สวนคนที่ 2 ถูกโจรกรรม
รถจักรยานยนต และจากการสอบถามผูเชาเกี่ยวกับปญหาสําคัญที่สุดของการเชาพัก พบวา 
สวนใหญไมมีปญหาในการเชาพัก  คิดเปนรอยละ 87.1 อยางไรก็ตาม พบวา ผูเชามีปญหาในการเชา
พัก จํานวน 24 คน คิดเปน รอยละ 12.9 โดยมีปญหาในการเชาพัก เรียงตามลําดับไดแก ดานราคา 
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จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละ 37.5  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง จํานวน  7  คน  คิดเปนรอยละ  
29.2  ดานความปลอดภัย จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละ 20.8 และดานอาคาร/สถานที่ จํานวน 3 คน  
คิดเปนรอยละ  12.5 
 
ตอนที่  4  แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท 
 จากการวิเคราะหขอมูล  ชลอ  เฉลิมชัย อพารทเมนท อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
โดยละเอียด ผูวิจัยไดจัดทํายุทธศาสตรแนวทางการพัฒนา โดยใชเทคนิค Balanced scorecard 
model (BSC) ซ่ึงสามารถชวยในการนํากลยุทธไปปฏิบัติ เพื่อใหเปนไปตามเปาหมายขององคการ
ได ดังนี้ 
 การวิเคราะหสถานการณขององคกร  (SWOT Analysis) 
 จากการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชาพักมีความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวม
ระดับดี  แตอยางไรก็ตาม  เมื่อพิจารณาแตละดาน  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการ  
เรียงตามลําดับจากนอยไปหามาก ไดแก ดานราคา ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  ดานสภาพแวดลอม/
ทําเลที่ตั้ง  ดานสาธารณูปโภค  ดานความปลอดภัย  ดานเจาหนาที่ใหบริการ  และดานอาคาร/
สถานที่ สามารถวิเคราะหสถานการณภายในเพื่อหาจุดแข็งและจุดออน และการวิเคราะห
สถานการณภายนอกเพื่อหาโอกาสและอุปสรรค แสดงรายละเอียดในตาราง 13 
 
ตาราง  13  การวิเคราะหสถานการณขององคกร 
 

จุดแข็ง จุดออน 
 
1.   หองพักใหม  อาคารมีลักษณะและรูปแบบ 
      สวยงาม 
2.   สถานที่จอดรถและพื้นที่บริเวณโดยรอบ 
      อาคาร กวางขวาง   
3.   ตั้งอยูในเขตชมุชน 
4.   มีระบบความปลอดภัย  หลายรูปแบบ 
5.   มีความพรอมดานการลงทุน 
6.   บริหารงานโดยเจาของกจิการ 
7.   เจาหนาที่มีความมุงมั่นและตั้งใจ

ปฏิบัติงาน 

 
1.   ขาดการวางแผนการใหบริการ 
2.   ขาดการประชาสัมพันธ 
3.   ขาดการสงเสริมการตลาด 
4.   ขาดการประเมินผลการใหบริการ 
5.   อุปกรณภายในหองมีนอย เสื่อมสภาพ   
      และไมไดมาตรฐาน 
6.   รานคาใหบริการมีนอยและไมหลากหลาย 
7.   คาหองเชา คาน้ํา  คาไฟ  และคา 
       สาธารณูปโภค  มีราคาคอนขางสูง 
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ตาราง 13 (ตอ) 
 

โอกาส อุปสรรค 
 
1.   การคมนาคมขนสงสะดวกสบาย 
2.   ตั้งอยูใกลสวนอุตสาหกรรม 
3.   รัฐบาลมีนโยบายกระจายรายไดและ      

สรางงาน   
4.   รัฐบาลมีนโยบายสงเสริมการลงทุน 
      จากตางประเทศ   
 

 
1.   มีการขยายตวัเพื่อการลงทุนขององคกร 

อ่ืน ๆ 
2.   สภาพเศรษฐกจิภายในประเทศ             

และทั่วโลกตกต่ํา 
3.   แรงงานถูกปลดและตกงาน 

 
 วิสัยทัศน  (Vision) 
 เปนผูนําในการใหบริการที่พัก ในพื้นที่ตําบลคานหาม อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ที่สามารถตอบสนองความตองการของผูเชาในทุกดาน  พร่ังพรอมไปดวยความสะดวกสบาย  และ
ความปลอดภัย  ภายใตส่ิงแวดลอมที่สดใส  เพื่อสงเสริมสุขภาพ  ทามกลางความเจริญของสังคม
เมือง 
 พันธกิจ  (Mission) 
 ใหบริการที่พกัอาศัย  ในพื้นที่ตําบลคานหาม  อําเภออุทยั  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   
 ยุทธศาสตร  (Strategic  issues) 
 การพัฒนา  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ใหมีความแตกตาง  ภายใตทรัพยากรที่
เอื้ออํานวยอยางมีประสิทธิภาพ  เพื่อสามารถตอบสนองความตองการผูเชา   
 วัตถุประสงค  (Objectives) 
 1.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบริหารงานดานการเงินของ  “ชลอ  เฉลมิชัย อพารทเมนท” 
 2.   เพื่อตอบสนองความตองการและความพึงพอใจของผูเชาพัก  “ชลอ  เฉลิมชัย   
อพารทเมนท” 
 3.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบรหิารงานดานกระบวนการภายในของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท”    
 4.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบรหิารงานดานการเรียนรูและพัฒนาพนกังานของ  “ชลอ  
เฉลิมชัย  อพารทเมนท”    
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 ตัวชี้วัด  (Key  Performance  Indicators  :  KPI) 
 1.   การเพิ่มขึ้นของกําไร   
 2.   การเพิ่มขึ้นของรายได   
 3.   การลดลงของตนทุน    

 4.   ความพึงพอใจของลูกคา  
 5.   สวนแบงตลาด   
 6.   การรักษาฐานลูกคาเดิม   
 7.   การเพิ่มลูกคาใหม   

 8.   การควบคุมคุณภาพของวัสดุอุปกรณ 
 9.   การบริหารทรัพยากร 
               10. ทักษะและความสามารถในการใหบริการของพนักงาน 
 11.   ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
 เปาหมาย  (Target) 
 1.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของผลกําไร การเพิ่มขึ้นของรายได และการลดลงของตนทุนหรือ
รายจาย    
 2.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของความพึงพอใจของลูกคา  สวนแบงตลาด  การรักษาฐานลูกคา
เดิม  และการเพิ่มลูกคาใหม   
 3.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของการใชวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพและการบริหารทรัพยากรที่มีอยู
ใหเกิดประโยชนสูงสุด 
 4.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของทักษะและความสามารถในการใหบริการของพนักงาน  และ  
ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
 กลยุทธ  (Strategic) 
 1.   กลยุทธระดับองคกร  
 การวางแผนกลยุทธระดับองคกร  กําหนดใชกลยุทธการเจริญเติบโต  (Growth  strategy)  
ไดแก  กลยุทธที่องคกรสามารถปรับและจัดสรรทรัพยากรภายในที่มีอยู  ใหสามารถฉกฉวยโอกาส
จากสถานการณภายนอกที่เอื้ออํานวย  ไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 2.   กลยุทธระดับธุรกิจหรือกลยทุธเพื่อสรางความไดเปรียบทางการแขงขนั 
 การวางแผนกลยุทธระดับธุรกิจหรือกลยุทธเพื่อสรางความไดเปรียบทางการแขงขัน  
กําหนดใชกลยุทธสรางความแตกตาง  (Differentiate  strategy)  ไดแก  กลยุทธที่องคกรตองการ
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เอาชนะหรือสรางความไดเปรียบเหนือคูแขงขัน  ดวยการสรางความแตกตางในการใหบริการ  และ
วัสดุอุปกรณ  เพื่อใหผูเชาพักรับรูถึงคุณคาของการใหบริการ และวัสดุอุปกรณ  ที่สูงกวาที่อ่ืน ๆ  
 การนําแผนกลยุทธไปสูการปฏิบัต ิ
 การถายทอดแผนกลยุทธเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  ผูวิจัยไดนํารูปแบบการวางแผนกลยุทธ  
Balanced scorecard model (BSC) มาปรับใชโดยเชื่อมโยงกับขอคนพบที่ไดจากการวิจัย ในการ
กําหนดภารกิจขององคกร ของมุมมอง  4  ดาน  ไดแก 
 1.   มุมมองดานการเงิน (Financial perspectives) โดยพิจารณาตัวช้ีวัด ไดแก การเพิ่มขึ้น
ของกําไร การเพิ่มขึ้นของรายได และการลดลงของตนทุน    
 2.   มุมมองดานลูกคา (Customer perspectives) โดยพิจารณาตัวช้ีวัด ไดแก ความพึงพอใจ 
ของลูกคา สวนแบงตลาด การรักษาฐานลูกคาเดิม และการเพิ่มลูกคาใหม   
 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน (Internal process perspectives) โดยพิจารณาตัวช้ีวัด 
ไดแก การควบคุมคุณภาพของวัสดุอุปกรณ และการบริหารทรัพยากรใหเกิดประโยชนและมี
ประสิทธิภาพ 
 4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา (Learning and growth perspectives) โดยพิจารณา
ตัวช้ีวัด ไดแก ทักษะและความสามารถในการใหบริการของพนักงาน และทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
 แผนการดําเนินงานเชิงกลยุทธ  โดยการแปลงวิสัยทัศนไปสูการปฏิบัติผานมุมมอง 4 ดาน  
ของ Balanced scorecard model สามารถแสดงไดดังภาพประกอบ 10   
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ภาพประกอบ  10  การแปลงวิสัยทัศนไปสูการปฏิบัติผานมุมมอง  4  ดาน 
 

ที่มา : สุวัฒน  ศิรินิรันดร.  2551 : 7 
 
 จากภาพประกอบ  10  การแปลงวิสัยทัศนไปสูการปฏิบัติผานมุมมอง  4  ดาน จําเปนตอง
คํานึงถึงมุมมอง  4  ดาน  ดังนี้ 
 1.   มุมมองดานการเงิน    
 เพื่อใหประสบผลสําเร็จดานการเงิน  “ชลอ เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ควรคํานึงถึงการ
บริหารงานวาควรทําอยางไร  
 2.   มุมมองดานลูกคา   
 เพื่อใหประสบผลสําเร็จดานลูกคา  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ควรคํานึงถึงวาควร
ใหความสําคญักับผูพักอาศยัอยางไร   
 
 

มุมมองดานการเงนิ 
ควรคํานึงถึงการบริหารงาน 

วาควรทําอยางไร 

มุมมองดานการเรียนรู 
และพัฒนา 

ควรคํานึงถึงวาจะปรับเปลี่ยนและพัฒนา
ความสามารถการใหบริการอยางไร 

มุมมองดานกระบวนการภายใน 
ควรคํานึงถึงวาจะปรับเปลี่ยนและ
พัฒนาคุณภาพการใหบริการที่พัก

อาศัยอยางไร 

มุมมองดานลูกคา 
ควรใหความสําคัญกับผูพัก

อาศัยอยางไร 

วิสัยทัศน 
และกลยุทธ 
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 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน   
 เพื่อใหประสบผลสําเร็จดานกระบวนการภายใน “ชลอ เฉลิมชัย อพารทเมนท” ควรคํานึง 
ถึงวาจะปรับเปลี่ยนและพัฒนาคุณภาพการใหบริการที่พักอาศัยอยางไร 
 4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา     
 เพื่อใหประสบผลสําเร็จดานการเรียนรูและพัฒนา  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ควร
คํานึงถึงวาจะปรับเปลี่ยนและพัฒนาความสามารถการใหบริการอยางไร    
 จากที่กลาวมาแลวขางตน  ผูวิจัยกําหนดแผนการดําเนินงานเชิงกลยุทธ  แนวทางการ
พัฒนาอพารทเมนท กรณีศึกษา ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
ประกอบดวย  มุมมอง  วัตถุประสงค  ตัวช้ีวัด  และภารกิจ  แสดงรายละเอียดในตาราง  14 
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ตาราง  14  แผนกลยุทธแนวทางการพัฒนาอพารทเมนท  กรณีศึกษา  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จงัหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 

มุมมอง วัตถุประสงค ตัวชี้วัด ภารกิจ 
 
ดานการเงนิ 

 
เพื่อเปนแนวทางในการบริหารงานดาน
การเงินของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท” 

 
1.  การเพิ่มขึ้นของกําไร    
2.  การเพิ่มขึ้นของรายได   
3.  การลดลงของตนทุนหรือรายจาย 
 

 
1.  การประชาสัมพันธ 
2.  การสงเสริมการขาย   
3.  การปรับเปลี่ยน  และตรวจสอบ 
     อุปกรณไฟฟา  ประปา 
 

ดานลูกคา เพื่อตอบสนองความตองการและความ 
พึงพอใจของผูเชาพัก  “ชลอ เฉลิมชัย  
อพารทเมนท” 

1.  ความพึงพอใจของลูกคา   
2.  สวนแบงตลาด   
3.  การรักษาฐานลูกคาเดิม   
4.  การเพิ่มลูกคาใหม 
 

1.  การจัดทําฐานขอมูลผูเชาพัก 
2.  การประเมนิผลความพึงพอใจ 
     และปญหาการใหบริการ 
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ตาราง  14  (ตอ) 
 

มุมมอง วัตถุประสงค ตัวชี้วัด ภารกิจ 
    
ดานกระบวนการภายใน เพื่อเปนแนวทางในการบริหารงานดาน

กระบวนการภายในของ “ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท” 

1.  การควบคมุคุณภาพของวัสด ุ
     อุปกรณ   
2.  การบริหารทรัพยากรใหเกิด 
     ประโยชนและมีประสิทธิภาพ 

1.  การจัดใหมวีัสดุอุปกรณทีม่ีคุณภาพ 
     ไดมาตรฐาน 
2.  การจัดใหมวีัสดุอุปกรณและ 
     สิ่งอํานวยความสะดวกใหเพียงพอ   
3.  การปรับปรงุสภาพแวดลอมของที่พกั 

ดานการเรียนรูและ
พัฒนา 

เพื่อเปนแนวทางในการบริหารงานดาน 
การเรียนรูและพัฒนาพนกังานของ   
“ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท” 

1.  ทักษะและความสามารถ 
     ในการใหบริการของพนักงาน   
2.  ทัศนคติที่ดขีองพนักงาน 

1.  การจัดฝกอบรมเพื่อเพิ่มทกัษะ 
     ในการใหบริการดานตาง ๆ   
     แกพนกังาน 
2.  การสรางขวัญและกําลังใจในการ 
     ปฏิบัติงานแกพนกังาน 
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 จากตาราง 14 จากแผนกลยุทธแนวทางการพัฒนา “ชลอ เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  โดยใช  
Balanced scorecard model  เพื่อเชื่อมโยงขอคนพบจากการวิจัย ซ่ึงไดจากปญหาและขอเสนอแนะ
การใหบริการ นําไปสูกิจกรรม แผนงาน  หรือโครงการ เพื่อใหการดําเนินงานเปนไปตาม
วัตถุประสงค  และตัวช้ีวัด  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ควรจัดใหมีภารกิจ  ดังนี้   
 1.   มุมมองดานการเงิน    
  1.1  การประชาสัมพันธ  :  ควรจัดใหมีการประชาสัมพันธ อยางหลากหลายรูปแบบ
ผานหลายชองทาง เชน การทําแผนพับ ปายประชาสัมพนัธ หรือการประชาสัมพันธผานวิทยุชุมชน  
หรือเคเบิ้ลทีวทีองถ่ิน หรือการประชาสัมพันธทางสื่ออิเล็กทรอนิกสหรือเว็บไซต  
  1.2  การสงเสริมการขาย  :  ควรจัดใหมีการสงเสรมิการขาย  เชน  การใหสวนลด 
สําหรับผูพักอาศัยมากกวา  1  ป  ขึ้นไป  การมอบของกํานัลในโอกาสพิเศษ  หรือสิทธิประโยชน
พิเศษอื่น ๆ  เชน  การใหบริการเคเบิ้ลทีวีในอัตราพิเศษ  
  1.3  การปรับเปลี่ยนและตรวจสอบอุปกรณ  :  ควรจัดใหมีการสํารวจและซอมบํารุง 
อุปกรณไฟฟาภายในหองพักและโดยรอบอาคาร  เชน  โคมไฟ  พัดลม  และปรับเปลี่ยนอุปกรณ
เครื่องใชไฟฟา  เปนชนิดประหยัดไฟ  เพื่อลดคาไฟฟาในภาพรวม  และตรวจสอบการรั่วซึมของ
อุปกรณประปา 
 2.   มุมมองดานลูกคา   
  2.1  จัดทําฐานขอมูล  :  ควรจัดทําฐานขอมลูหรือทะเบียนประวัติผูเชาพกั  เพื่อทราบ 
รายละเอียดของผูเชา  เชน  ช่ือ  นามสกุล  สถานที่ทํางาน  วันที่ทําสัญญาเชา  และขอมูลอ่ืน ๆ  เพื่อ
ใชเปนสถิติในการตรวจสอบผูเชาเดิม  ผูเชาใหม  ตลอดจนสวนแบงการตลาดที่อาจเพิ่มขึ้นหรือ
ลดลง 
  2.2  ประเมินผลความพึงพอใจและปญหาการใหบริการ  :  ควรจัดใหมีการประเมิน 
ผลความพึงพอใจและปญหาการใหบริการ  โดยใชแบบสอบถาม  ทุก  6  เดือน  หรือ  1  ป  เพื่อนํา
ขอมูลมาปรับปรุงการใหบริการ  และปรับปรุงแผนกลยทุธแนวทางการพัฒนา  อยางตอเนื่อง   
 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน   
  3.1  จัดใหมีวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพไดมาตรฐาน : ควรจัดใหมีการปรับเปลี่ยน และ
ซอมบํารุงวัสดุอุปกรณ เชน ปรับเปลี่ยนกลอนประตู ซอมบํารุงระบบคียการดใหสามารถใชงานได
ดี หรือตรวจสอบระบบเคเบิ้ลทีวีใหสามารถใชงานไดทุกชวงเวลา เปนตน 
  3.2  จัดใหมีวัสดุอุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกใหเพียงพอ : ควรจัดใหมีการ
เพิ่มเติมอุปกรณภายในหองพักและบริเวณอาคาร เชน การติดตั้งหลอดไฟ ปล๊ักไฟ กอกน้ํา ภายใน
หองพัก และติดตั้งหลอดไฟเพื่อใหแสงสวางเพิ่มเติมในพื้นที่สวนกลาง เชน ทางเดิน บันได และ
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หนาลิฟท  ตลอดจนติดตั้งถังดับเพลิง โทรศัพทสาธารณะ บริการอินเทอรเน็ต อุปกรณปองกันเสียง
รบกวน  และเพิ่มรานคาเพื่อใหบริการผูเชาพัก  เปนตน   
  3.3  ปรับปรุงสภาพแวดลอมของที่พัก : ควรจัดใหมีการปรับปรุงสภาพแวดลอมบริเวณ
โดยรอบอาคาร เพื่อจัดใหที่พักอาศัยมีส่ิงแวดลอมที่ดี ซ่ึงสามารถสงเสริมสุขภาพ โดยจัดใหมี
สถานที่พักผอน สวนหยอม มุมไมดอกไมประดับ มุมนั่งพัก หรือจัดสถานที่เพื่อรับรองแขก    
ตลอดจนจัดใหมีสถานที่เพื่อออกกําลังกาย เชน สวนหินนวดเทา ทางเดิน หรือทางวิ่ง เปนตน   
     4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา 
   4.1  จัดฝกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการใหบริการดานตาง ๆ  แกพนักงาน : ควรจัดให
มีการจัดฝกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการใหบริการดานตาง ๆ แกพนักงาน เชน การซอมบํารุงระบบ
ไฟฟา ประปา เคเบิ้ลทีวี การดูแลรักษาความปลอดภัย หรือการสังเกตผูตองสงสัย เปนตน 
  4.2  สรางขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงานแกพนักงาน : ควรจัดใหมีการสรางขวัญ
และกําลังใจในการปฏิบัติงานแกพนักงาน เชน การจายเบี้ยขยัน การจายคาลวงเวลา หรือสิทธิ
ประโยชนอ่ืน ๆ หรือการมอบใบประกาศเกียรติคุณ สําหรับพนักงานที่มีผลงานดีเดนในเชิง
ประจักษ เปนตน 
 การประเมินผลเชิงกลยุทธ 
 การนําแผนกลยุทธเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  ผูวิจัยไดกําหนดการประเมินผลเชิงกลยุทธ  
ของ  “ชลอ เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ผานมุมมอง  4  ดาน  แสดงรายละเอียดในตาราง  15 
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ตาราง  15  การประเมินผลเชิงกลยุทธแนวทางการพัฒนาอพารทเมนท  กรณีศึกษา  ชลอ เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวดัพระนครศรีอยุธยา 
 

มุมมอง / วัตถุประสงค ตัวชี้วัด ขอมูลปจจุบัน เปาหมาย กิจกรรม / แผนงาน / โครงการ 
 
ดานการเงิน 
-   เพื่อเปนแนวทางในการ 
    บริหารงานดานการเงิน 
    ของ  “ชลอ  เฉลิมชัย   
    อพารทเมนท” 

 
1.  การเพิ่มขึ้นของกําไร    
2.  การเพิ่มขึ้นของรายได   
3.  การลดลงของตนทุน 
     หรือรายจาย 
 

 
-   ผลกําไรและรายได   
   ที่เพิ่มขึ้น  เทียบกับปที่ 
    ผานมา  รอยละ  5 
-   ตนทุนหรือรายจาย  ที่ลดลง 
เทียบกับปที่ผานมา  รอยละ 
5 

 

 
-  ผลกําไรและรายได   
   ที่เพิ่มขึ้น  เทยีบกับปที่ 
   ผานมา  รอยละ  10 
-  ตนทุนหรือรายจาย   
   ที่ลดลง  เทียบกับปที่ 
   ผานมา  รอยละ  10 
 

 
1.  แผนงานประชาสัมพันธ 
2.  กิจกรรมสงเสริมการขาย   
3.  โครงการปรับเปลี่ยนและ 
      ตรวจสอบอุปกรณ 
 

ดานลูกคา 
-  เพื่อตอบสนองความ
ตองการและความพึง
พอใจของผูเชาพัก “ชลอ 
เฉลิมชัย อพารทเมนท” 

1.  ความพึงพอใจของลูกคา   
2.  สวนแบงตลาด   
3.  การรักษาฐานลูกคาเดิม   
4.  การเพิ่มลูกคาใหม 
 

-   ผูเชาพักมีความพึงพอใจ 
    เทียบกับปที่ผานมา   
    ในระดับดีมาก  รอยละ  70 
-   ผูเชาพักรายเดิม  เชาพักตอ 
    เทยีบกับปที่ผานมามากกวา 
    รอยละ  50   
-   ผูเชาพักรายใหม เทียบกับป 
 ที่ผานมา เพิ่มขึ้น รอยละ10 

-  ผูเชาพักมีความพึงพอใจ 
   เทียบกับปที่ผานมา ใน 
   ระดับดีมาก รอยละ 90 
-  ผูเชาพักรายเดิม  เชาพัก 
   ตอเทียบกับปที่ผานมา   
    มากกวา รอยละ 70  
-  ผูเชาพักรายใหม เทียบกับปที่
ผานมา เพิ่มขึ้นรอยละ 20 

1.  โครงการสรางฐานขอมูล 
     สารสนเทศขององคกร 
2.  โครงการประเมินผล 
     การใหบริการที่พักอาศัย 
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ตาราง  15  (ตอ) 
 

มุมมอง / วัตถุประสงค ตัวชี้วัด ขอมูลปจจุบัน เปาหมาย กิจกรรม / แผนงาน / โครงการ 
 
ดานกระบวนการภายใน 
-  เพื่อเปนแนวทางในการ 
    บริหารงานดานกระบวน 
    การภายในของ “ชลอ  
    เฉลิมชัย อพารทเมนท” 

 
1.  การควบคุมคุณภาพ 
     ของวัสดุอปุกรณ   
2.  การบริหารทรัพยากร 
    ใหเกิดประโยชนและ    มี
ประสิทธิภาพ 

 
-  ใชวัสดุอุปกรณ  ได 
    มาตรฐาน  เทียบกับปที่ 
    ผานมา  เพิ่มขึ้น รอยละ 70 
-  บริหารทรัพยากรให 
    เกิดประโยชนและมี 
    ประสิทธิภาพ  เทียบกับปที่ 
    ผานมา เพิ่มขึ้น รอยละ 70 
 

 
-  ใชวัสดุอุปกรณ ไดมาตรฐาน  
เทียบกับปที่ผานมา เพิ่มขึ้น 
รอยละ 100 

-  บริหารทรัพยากรใหเกิด 
    ประโยชนและมี
ประสิทธิภาพ  เทียบกับ 

    ปที่ผานมา  เพิ่มขึ้น   
    รอยละ  90 
 

 
1.  โครงการวัสดุอุปกรณ 
      คุณภาพมาตรฐาน 
2.  แผนงานสาํรวจปรับปรุง   
     จัดหาวัสดุอุปกรณและ 
     สิ่งอํานวยความสะดวก  
3.  โครงการพัฒนาและ 
     ปรับปรุงสภาพแวดลอม 
     ที่พักอาศัย 
 

ดานการเรียนรูและพัฒนา 
-   เพื่อเปนแนวทางในการ 
    บริหารงานดานการเรียนรู 
และพัฒนาพนักงานของ     

    “ชลอ  เฉลิมชัย  
     อพารทเมนท” 

1.  ทักษะและความสามารถ 
     ในการใหบริการของ 
    พนักงาน   
2. ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 

-   พนักงานไดรับฝกอบรม   
    เทียบกับปที่ผานมา   
    เพิ่มขึ้น รอยละ  30 
-  พนักงานมีทัศนคติที่ดี  
    เทยีบกับปที่ผานมา เพิ่มขึ้น  
    รอยละ  30   

-   พนักงานไดรับฝกอบรม   
    เทียบกับปที่ผานมา   
    เพิ่มขึ้น รอยละ  60 
-   พนักงานมีทัศนคติที่ดี  
    เทียบกับปที่ผานมา  
    เพิ่มขึ้น รอยละ  70  

1.  โครงการฝกอบรมเพื่อ 
     เพิ่มทักษะในการ
ปฏิบัติงาน 

2. กิจกรรมสานสัมพันธสราง 
     ขวัญและกําลังใจในการ 
    ปฏบิัติงาน  

 


