
      
บทที่  5 

สรุปผล  อภปิรายผล  และขอเสนอแนะ 
 

 การวิจัยเร่ือง “แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท : กรณีศึกษา ชลอ  เฉลิมชัย อพารทเมนท  
อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา”  มีรูปแบบเปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey research ) มี
สาระสําคัญดังนี้ 
 การวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ  1) ศึกษาระดับความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ
ของ  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  2) ศึกษาปญหาและ
ขอเสนอแนะของผูเชาตอการใหบริการของ  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา และ 3) จัดทําแนวทางการพัฒนาการใหบริการของ ชลอ  เฉลิมชัย อพารทเมนท  
อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 วิธีการดําเนินการวิจัย  ประกอบดวย  หนวยในการวิเคราะห  ไดแก  ผูเชา  ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  ประชากรและกลุมตัวอยาง  ไดแก  ผูเชาพัก  
“ชลอ เฉลิมชัย  อพารทเมนท” อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยกําหนดใหเก็บขอมูล
จากผูที่มีรายช่ือทําสัญญาเชาพัก  แตเนื่องจากในหองพักแตละหองสวนใหญผูอาศัยมากกวา 1 คน  
จึงไมสามารถหาจํานวนประชากรที่แนนอนได  ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยกําหนดเก็บขอมูล
จากตัวแทนผูเชาหองละ  1  คน  เพื่อใชเปนกลุมตัวอยาง  จํานวนทั้งสิ้น 189 คน เก็บรวบรวมขอมูล
โดยใชแบบสอบถาม  สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก คาความถี่ คารอยละ คาเฉลี่ย             
คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน การวิเคราะหเนื้อหา  และการวิเคราะหขอมูลจากปญหาและ
ขอเสนอแนะ   
 
สรุปผล 
 ตอนที่  1  ขอมูลท่ัวไปของผูเชา 
 จากผลการวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูเชา พบวา เปนเพศหญิง คิดเปนรอยละ 65.1 มีอายุ
ระหวาง  20 - 25  ป  คิดเปนรอยละ  39.8  มีสถานภาพโสด  มากกวาสองในสาม หรือคิดเปนรอยละ 
68.3 มีการศึกษาในระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. คิดเปนรอยละ 43.4  สวนใหญมีอาชีพเปน
พนักงานบริษัทเอกชน  คิดเปนรอยละ  79.0  มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,000 - 15,000 บาท คิดเปน
รอยละ  43.9  เชาพักแบบพักคู  เกือบสองในสามหรือคิดเปนรอยละ  64.0  และมีระยะเวลาในการ
เชาพักนอยกวา  6  เดือน  มากกวาครึ่ง  หรือคิดเปนรอยละ  52.9 
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 ตอนที่  2  ความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ  
 ผลการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี  
( X  = 3.07)  เมื่อพิจารณาแตละดาน  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการแตละดานเฉลี่ย
รวมระดับดี เชนเดียวกัน กลาวคือ ดานอาคาร/สถานที่ ( X  = 3.19) เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการ  
( X  = 3.19) เปนลําดับแรก รองลงมาไดแก ดานความปลอดภัย ( X  = 3.09) ดานสาธารณูปโภค ( X  = 
3.08)  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง ( X  = 3.03) ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ( X  = 2.89) และดาน
ราคา  ( X  = 2.87)  ตามลําดับ 
 ตอนที่  3  ปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ 
 ผลการวิเคราะหขอมูลปญหาการใหบริการ พบวา ผูเชามีปญหาการใหบริการดาน
สาธารณูปโภค ดานอาคาร/สถานที่  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  
ดานความปลอดภัย  และดานราคา  โดยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 1.   ดานสาธารณูปโภค เสนอแนะในเรื่องแสงสวางในพื้นที่สวนกลาง แสงสวางภายใน
หองพัก  จํานวนหลอดไฟและปลั๊กไฟภายในหองพัก  จํานวนกอกน้ําในหองพัก  ระบบเสาอากาศ
โทรทัศนหรือเคเบิ้ลทีวี  และอื่น ๆ   
 2.   ดานอาคาร/สถานที่  เสนอแนะในเรื่องวัสดุอุปกรณของหองพัก คุณภาพของกลอน
ประตู  หนาตาง  สถานที่จอดรถ  และอื่น ๆ 
 3.   ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  เสนอแนะในเรื่องพัดลมภายในหองพัก จุดบริการ
อินเตอรเนท  รานคาขายของชํา  รานอาหารตามสั่ง  รานซักรีด  รานเสริมสวย  และอื่น ๆ 
 4.   ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  เสนอแนะในเรื่องการจัดสรรพื้นสวนกลาง เสียง
รบกวน  ภายในอาคารและภายนอกอาคาร   
 5.   ดานความปลอดภัย  เสนอแนะในเรื่องระบบรักษาความปลอดภัย ทางเขา - ออก และ
สถานที่จอดรถ โดยยามรักษาความปลอดภัย ระบบรักษาความปลอดภัย ทางเขา - ออก โดยคียการด 
ระบบปองกันอัคคีภัย   
 6.   ดานราคา เสนอแนะในเรื่องราคาคาเชาหองพัก คาน้ํา คาไฟฟา คาสาธารณูปโภคตาง ๆ     
   ตอนที่  4  แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท 
 จากการวิเคราะหขอมูล  ผูวิจัยไดจัดทํายุทธศาสตรแนวทางการพัฒนา  โดยใชเทคนิค  
Balanced scorecard (BSC) ซ่ึงสามารถชวยในการนํากลยุทธไปปฏิบัติ เพื่อใหเปนไปตามเปาหมาย
ขององคการได ดังนี้ 
 
 



 114

 การวิเคราะหสถานการณขององคกร   
 1.   จุดแข็ง 
  1.1 หองพักใหม  อาคารมีลักษณะและรูปแบบสวยงาม 
  1.2  สถานที่จอดรถและพื้นที่บริเวณโดยรอบอาคารกวางขวาง   
  1.3  ตั้งอยูในเขตชมุชน 
  1.4  มีระบบความปลอดภัย  หลายรูปแบบ 
  1.5  มีความพรอมดานการลงทุน 
  1.6  มีความพรอมดานการลงทุน 
  1.7  บริหารงานโดยเจาของกิจการ 
  1.8  เจาหนาที่มีความมุงมั่นและตั้งใจปฏิบัติงาน 
 2.   จุดออน 
  2.1  ขาดการวางแผนการใหบริการ 
  2.2  ขาดการประชาสัมพันธ 
  2.3  ขาดการสงเสริมการตลาด 
  2.4  ขาดการประเมินผลการใหบริการ 
  2.5  อุปกรณภายในหองมีนอย เสื่อมสภาพ  และไมไดมาตรฐาน 
  2.6  รานคาใหบริการมีนอยและไมหลากหลาย 
  2.7  คาหองเชา  คาน้ํา  คาไฟ  และคาสาธารณูปโภค  มีราคาคอนขางสูง 
 3.   โอกาส 
  3.1 การคมนาคมขนสงสะดวกสบาย 
  3.2  ตั้งอยูใกลสวนอุตสาหกรรม 
  3.3  รัฐบาลมีนโยบายกระจายรายไดและสรางงาน   
  3.4  รัฐบาลมีนโยบายสงเสริมการลงทุนจากตางประเทศ   
 4.   อุปสรรค 
      4.1 มีการขยายตวัเพื่อการลงทุนขององคกรอื่น ๆ 
  4.2 สภาพเศรษฐกจิภายในประเทศและทั่วโลกตกต่ํา 
  4.3 แรงงานถูกปลดและตกงาน  
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 วิสัยทัศน   
 เปนผูนําในการใหบริการที่พัก ในพื้นที่ตําบลคานหาม อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ที่สามารถตอบสนองความตองการของผูเชาในทุกดาน  พร่ังพรอมไปดวยความสะดวกสบาย  และ
ความปลอดภัย  ภายใตส่ิงแวดลอมที่สดใส  เพื่อสงเสริมสุขภาพ  ทามกลางความเจริญของสังคม
เมือง 
 พันธกิจ   
 ใหบริการที่พกัอาศัยในพื้นที่ตําบลคานหาม  อําเภออุทยั  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   
 ยุทธศาสตร   
 การพัฒนาใหที่พักอาศัยมีความแตกตาง เพื่อสามารถตอบสนองความตองการผูเชา  
ภายใตทรัพยากรที่เอื้ออํานวยอยางมีประสิทธิภาพ   
 วัตถุประสงค   
 1.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบริหารงานดานการเงินของ “ชลอ เฉลิมชัย อพารทเมนท” 
 2.   เพื่อตอบสนองความตองการและความพึงพอใจของผูเชาพัก  “ชลอ  เฉลิมชัย   
อพารทเมนท” 
 3.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบรหิารงานดานกระบวนการภายในของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท”    
 4.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบรหิารงานดานการเรียนรูและพัฒนาพนกังานของ  “ชลอ 
เฉลิมชัย  อพารทเมนท”    
 ตัวชี้วัด   
 1.   การเพิ่มขึ้นของกําไร   
 2.   การเพิ่มขึ้นของรายได   
 3.   การลดลงของตนทุน    

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

 8.   การควบคุมคุณภาพของวัสดุอุปกรณ 
 9.   การบริหารทรัพยากร 
               10. ทักษะและความสามารถในการใหบริการของพนักงาน 
 11.   ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
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 เปาหมาย   
 1.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของผลกําไร การเพิ่มขึ้นของรายได และการลดลงของตนทุนหรือ
รายจาย    
 2.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของความพึงพอใจของลูกคา  สวนแบงตลาด  การรักษาฐานลูกคา
เดิม  และการเพิ่มลูกคาใหม   
 3.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของการใชวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพและการบริหารทรัพยากรที่มีอยู
ใหเกิดประโยชนสูงสุด 
 4.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของทักษะและความสามรถในการใหบริการของพนักงาน  และ  
ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
 กลยุทธ   
 1.   กลยุทธระดับองคกร  
 การวางแผนกลยุทธระดับองคกร  กําหนดใชกลยุทธการเจริญเติบโต (Growth strategy) 
ไดแก กลยุทธที่องคกรสามารถปรับและจัดสรรทรัพยากรภายในที่มีอยู ใหสามารถฉกฉวยโอกาส
จากสถานการณภายนอกที่เอื้ออํานวย ไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 2.   กลยุทธระดับธุรกิจหรือกลยทุธเพื่อสรางความไดเปรียบทางการแขงขนั 
 การวางแผนกลยุทธระดับธุรกิจหรือกลยุทธเพื่อสรางความไดเปรียบทางการแขงขัน  
กําหนดใชกลยุทธสรางความแตกตาง (Differentiate strategy) ไดแก กลยุทธที่องคกรตองการ
เอาชนะหรือสรางความไดเปรียบเหนือคูแขงขัน ดวยการสรางความแตกตางในการใหบริการ และ
วัสดุอุปกรณ เพื่อใหผูเชาพักรับรูถึงคุณคาของการใหบริการ และวัสดุอุปกรณ ที่สูงกวาที่อ่ืน ๆ  
 การนําแผนกลยุทธไปสูการปฏิบัต ิ
 การถายทอดแผนกลยุทธเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  ผูวิจัยไดนํารูปแบบการวางแผนกลยุทธ  
Balanced scorecard model  (BSC)  มาปรับใชโดยเชื่อมโยงกับขอคนพบที่ไดจากการวิจัยในการ
กําหนดภารกิจขององคกรของมุมมอง  4  ดาน  ไดแก 
 1.   มุมมองดานการเงิน 
    1.1  การประชาสัมพันธ 
  1.2  การสงเสริมการขาย   
  1.3  การปรับเปลี่ยนและตรวจสอบอุปกรณไฟฟา  ประปา 
 2.   มุมมองดานลูกคา   
  2.1  การจัดทาํฐานขอมูล 
  2.2  การประเมินผลความพงึพอใจและปญหาการใหบริการ 
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 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน   
  3.1  การจัดใหมีวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพไดมาตรฐาน 
  3.2  การจัดใหมีวัสดุอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวกใหเพียงพอ   
  3.3  การปรับปรุงสภาพแวดลอมของที่พัก 
 4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา 
  4.1  การจัดฝกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการใหบริการดานตาง ๆ  แกพนักงาน 
  4.2  การสรางขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงานแกพนักงาน 
 กิจกรรม / แผนงาน / โครงการ 
 1.   มุมมองดานการเงิน    
  1.1  แผนงานประชาสัมพันธ 
  1.2  กิจกรรมสงเสริมการขาย   
  1.3  โครงการปรับเปลี่ยนและตรวจสอบอุปกรณ 
 2.   มุมมองดานลูกคา   
  2.1  โครงการสรางฐานขอมูลสารสนเทศขององคกร 
  2.2  โครงการประเมินผลการใหบริการทีพ่ักอาศัย 
 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน   
  3.1  โครงการวัสดุอุปกรณคณุภาพมาตรฐาน 
  3.2  แผนงานสํารวจปรับปรุง  จัดหาวัสดุอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวก  
  3.3  โครงการพัฒนาและปรบัปรุงสภาพแวดลอมที่พักอาศัย 
 4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา 
  4.1  โครงการฝกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการปฏิบัติงาน 
  4.2  กิจกรรมสานสัมพันธสรางขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงาน  
 การกําหนดกลยุทธโดยใช Balanced scorecard model ใชระยะเวลาในการดําเนินการ เปน
เวลา 1 ป โดยกําหนดการประเมินผลเชิงกลยุทธของมุมมอง 4 ดาน ทุก 6 เดือน เพื่อตรวจสอบวา
การดําเนินงานตามกลยุทธ เปนไปตามตัวช้ีวัดและเปาหมายขององคกรหรือไม ท้ังนี้เพื่อเปน
ปรับปรุงแผนกลยุทธใหเหมาะสมและสอดคลองกับสถานการณทางดานเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมืองที่เปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา 
 การนําแผนกลยุทธไปสูการปฏิบัติ 
 การนําแผนกลยุทธของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  มาปฏิบัติ ควรใหความสําคัญกับ 
“ลูกคา” เปนลําดับแรก  โดยจัดทําโครงการภายใตยุทธศาสตรที่กําหนดไว  ดังนี้ 
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 ชื่อโครงการ   
 โครงการ “ชลอ  เฉลิมชัย  มุงใหบริการ” 
 วัตถุประสงคของโครงการ 
 1.   เพื่อจัดทําฐานขอมูลทะเบียนประวัติผูเชาพกั “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 2.   เพื่อตรวจสอบ ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนวสัดุอุปกรณ ภายในหองพักของ “ชลอ 
เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ใหไดมาตรฐาน 
 3.   เพื่อศึกษาระดบัความพึงพอใจตอการใหบริการของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 4.   เพื่อศึกษาปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 เปาหมายของโครงการ 
 1.   “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  มีทะเบียนประวัติของผูเชาพักทุกหอง 
 2.   หองพักทุกหองของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ไดรับการตรวจสอบ  ปรับปรุง  
และปรับเปลี่ยนวัสดุอุปกรณใหไดมาตรฐาน 
 3.   ผูเชาพัก  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  มีความพึงพอใจเฉลี่ยโดยรวมในระดับ       
ดีมาก 
 การดําเนินงานโครงการ 
 1.   จัดประชุมผูทีม่ีสวนเกีย่วของ เพื่อช้ีแจงรายละเอียดของโครงการ     
 2.   มอบหมายผูมหีนาที่รับผิดชอบโครงการ ดังนี้ 
  2.1 เจาหนาที่ธุรการ ทําหนาที่จดัเก็บขอมูลและบันทึกขอมูล เพื่อจัดทําทะเบียน
ประวัต ิ
  2.2 เจาหนาทีแ่ผนกซอมบํารุง ทําหนาที่ตรวจสอบ ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนวัสดุ
อุปกรณ  
  2.3 เจาหนาที่ธุรการ ทําหนาที่ประเมินผลความพึงพอใจตอการใหบริการ 
  2.4 หุนสวนผูจดัการ ทําหนาที่ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงาน 
 3.   ประชาสัมพันธโครงการ ใหผูเชาพักไดรับทราบรายละเอยีดของโครงการ 
 4.   ดําเนินงานตามแผนการดําเนินการโครงการ  
 5.   สรุปผลโครงการ 
 สถานที่ดําเนินงาน 
 ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  ตําบลคานหาม  อําเภออุทัย  จังหวดัพระนครศรีอยุธยา 
 ระยะเวลาการดําเนินการโครงการ 
 วันที่   1  -  31  มกราคม พ.ศ. 2552   
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 ผูรับผดิชอบโครงการ 
 หุนสวนผูจดัการ  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  จํากดั 
 ผลท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.   ไดสารสนเทศทะเบียนประวัติของผูเชาพัก เพื่อใชเปนขอมูลในการวางแผนสงเสริม
การขายของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 2.   หองพักของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ทุกหอง  มีวัสดุอุปกรณที่ไดมาตรฐาน   
 3.  ไดสารสนเทศความพึงพอใจตอการใหบริการ เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา และ
ปรับปรุงการใหบริการของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท” 
 
อภิปรายผล 
 1.   จากผลการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชาพักอาศัย เปนเพศหญิง ทั้งนี้อาจเปนเพราะ
การผลิตในโรงงานอุตสาหกรรมตาง ๆ  เชน  โรงงานตัดเย็บ  หรือการผลิตชิ้นสวนอิเล็กทรอนิกส  
สวนใหญจะรับสมัครพนักงานเพศหญิงเขาทํางาน  ซ่ึงสอดคลองกับการสํามะโนอุตสาหกรรม  
พ.ศ. 2550  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  ของสํานักงานสถิติแหงชาติ  กระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสาร  ที่พบวาคนทํางานในสถานประกอบการอุตสาหกรรมการผลิตในป  
2549  เปนเพศหญิง  จํานวน 152,643 คน  และเพศชาย  จํานวน 96,510 คน (สํานักงานสถิติจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา.  2551 : ออนไลน)  และสวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน ทั้งนี้อาจ
เปนเพราะผูเชาพักอาศัย  สวนใหญมักเปนคนตางถ่ินที่ยายเขามาทํางานในโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึง
จากการสํารวจของสํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  พบวาบริเวณของบริษัทสวน
อุตสาหกรรมโรจนะจํากัด  มีโรงงานจํานวน 166  แหง มีคนงาน 35,211 คน (สํานักงานจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา.  2551 : 7)   
 2.   จากผลการวิเคราะหขอมูลความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ พบวา ผูเชามี
ความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี เมื่อพิจารณาแตละดาน พบวา ผูเชามีความ
พึงพอใจดานอาคาร/สถานที่  เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการ  รองลงมาไดแก  ดานความปลอดภัย  
ดานสาธารณูปโภค  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  และดานราคา  ใน
ระดับระดับดี  เชนเดียวกัน  ทั้งนี้อาจเปนเพราะความพึงพอใจตองานบริการ  เปนความรูสึกหลังจาก
การไดรับการบริการ  ซ่ึงเปนผลเปรียบเทียบระหวางบริการที่คาดหวังกับคุณภาพของบริการทีไ่ดรับ
จริง  หากเปนไปตามที่คาดหวังไว  ก็จะเกิดความพึงพอใจ  และระดับของความพึงพอใจจะขึ้นอยู
กับปจจัยหลายประการ  ซ่ึง  ดิเรก  (Direck.  1972 : 392)  กลาววา  ความพึงพอใจหรือความพอใจ  
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เปนความรูสึกของผูมารับบริการตอสถานบริการนั้น ๆ  หรือทัศนคติทางบวกของบุคคลที่มีตอส่ิง
ใดสิ่งหนึ่ง  ซ่ึงจะเปลี่ยนไปเปนความพึงพอใจในการปฏิบัติตอส่ิงนั้น  
 จากผลการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานอาคาร/
สถานที่  เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการในระดับดี  เปนลําดับแรก  ทั้งนี้อาจเปนเพราะปจจัยที่
เกี่ยวของกับความ  พึงพอใจในที่อยูอาศัย  ประกอบดวย  ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัยที่ดี  
เชน  โครงสรางภายในและภายนอกของที่อยูอาศัย ความสะดวก และสถานที่ตั้ง เปนตน  สอดคลอง
กับ อนันต  ชาตรูประชีวิน  (2544 : 188)  ที่ไดกลาวถึงลักษณะคุณภาพการใหบริการไววาการเขาถึง
ลูกคา  บริการตองอํานวยความสะดวกในดานเวลา  สถานที่  ทําเลที่ตั้งเหมาะสม  จากการศึกษา
รวบรวมแนวคิดในการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย  พบวา  มีปจจัยหลายประการที่
เกี่ยวกับการตัดสินใจของนักคิดหลายทานที่ทําการศึกษาไว  สามารถแบงไดเปน  3  ลักษณะดังนี้  
1) การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงถึงตัวอาคารและสภาวะแวดลอมตัวอาคารและตําแหนงที่ตั้งของ
ที่อยูอาศัยมีผลตอการตัดสินใจ  ทั้งในดานความเหมาะสมกับขนาดครอบครัว  ประโยชนใชสอยใน
บาน  รวมถึงสภาพแวดลอม  2) การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงถึงการเดินทางไปยังแหลงบริการ
ตาง ๆ  และ  3) การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงฐานะทางเศรษฐกิจ  นักทฤษฎีบางทานเห็นวา  
เพื่อใหประหยัดคาใชจายในการเดินทาง  กลุมผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยให
ใกลกับแหลงงานมากกวากลุมผูมีรายไดสูง การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงถึงบริการทาง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (2539 : 13-27) ซ่ึงกลาววา
สภาพแวดลอม  และบรรยากาศ  มีอิทธิพลตอความพึงพอใจของลูกคา  และปจจัยที่มีตอเจตคติของ
ผูรับผูบริการ  เปนเจตคติที่ผูรับบริการมีตอสภาพแวดลอมภายในและภายนอกองคการบริการ  
สําหรับหอพัก  เชน  การออกแบบตกแตงภายใน  และการใหอุปกรณอํานวยความสะดวก  รวมถึง
สภาพแวดลอมภายนอกเกี่ยวของกับการออกแบบตัวอาคารสถานที่  การตกแตงอาคารและบริเวณ
นอกอาคาร  ตลอดจนการติดตั้งอุปกรณตาง ๆ     
 ดานเจาหนาที่ใหบริการ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในระดับดี  ทั้งนี้
อาจเปนเพราะบุคคลที่จะทําใหผูใชบริการไดรับความพึงพอใจและประทับใจมากที่สุด  คือ  
พนักงานผูใหบริการ  เพราะพนักงานจะเปนผูที่สัมผัสกับลูกคาโดยตรง  อีกทั้งการบริการเปน
กิจกรรมที่ผูใหบริการปฏิบัติเพื่อใหเกิดความสะดวกสบายแกผูมาใชบริการ  โดยการใหความ
ชวยเหลือในดานตาง ๆ  เพื่อใหผูมาใชบริการเกิดความพึงพอใจและมีทัศนคติที่ดีตอองคกรที่เปน   
ผูใหบริการ  สอดคลองกับ จํารอง  เงินดี  (2544 : 266)  ที่กลาววา  การบริการหมายถึงกิจกรรม
ประโยชน  หรือความพึงพอใจ  ซ่ึงไดเสนอเพื่อขายหรือกิจกรรมที่จัดขึ้นรวมกับการขายสินคา  การ
บริการเกิดขึ้นจากการปฏิบัติของผูขายบริการ  ฉะนั้นคุณภาพของการบริการจะเปนอยางไร  จึง
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ขึ้นอยูกับการปฏิบัติของผูใหบริการ และดังที่ ศุภนิตย  โชครัตนชัย  (2536 : 13) กลาววา การบริการ
วาเปนการกระทําที่เกิดจากจิตใจที่เปยมไปดวยความปรานี  ชวยเหลือเกื้อกูล  เอื้อเฟอเผ่ือแผ  อาทร
มีน้ําใจไมตรี  ใหความสะดวกรวดเร็ว ใหความเปนธรรมและความเสมอภาค สอดคลองกับ  
เสาวนีย  ฤทธิ์รุง (2545 : 16) กลาววา บุคคลที่จะทําใหผูใชบริการไดรับความพึงพอใจและ
ประทับใจมากที่สุด  จําเปนตองมีลักษณะสําคัญ  ไดแก  1) ทักษะ  พนักงานจะตองมีความรูความ
ชํานาญ  ในงานที่ตนรับผิดชอบและความคลองตัวในงานหนาที่อยางดี  พัฒนาปรับปรุงความรูใหม ๆ  
อยูเสมอ เพื่อที่จะสามารถแกไขปญหาและตอบขอซักถามของลูกคาไดเปนอยางดี  2) ประสิทธิภาพ  
งานที่ทําจะตองมีประสิทธิภาพ  ไมมีความบกพรองเสร็จสมบูรณตามเวลาที่เหมาะสม  ส่ิงเหลานี้  จะ
เปนการสรางความประทับใจใหกับลูกคาไดเปนอยางดี  เพราะลูกคายอมตองการบริการที่ดี  และมี
คุณภาพควบคูกันไป  3) ความภาคภูมิใจ  จะตองมีการสรางความภาคภูมิใจใหพนักงานในการ
ทํางานจะเปนสิ่งที่กระตุนใหพนักงานปฏิบัติงานดวยความพึงพอใจ  ซ่ึงหมายถึงพนักงานยอมจะ
ใหบริการที่มีคุณภาพ  สรางความพึงพอใจใหลูกคาไดเปนอยางดี  4) อัธยาศัย พนักงานจะตองมี
อัธยาศัยไมตรีที่ดี  คือ  จะตองทําดวยหัวใจ  หมายถึง  ทําดวยหัว  คือ  ทําอยางมีทักษะและมี
ประสิทธิภาพ  ทําดวยใจ  คือ  ทําดวยความสุภาพ  ออนนอม  ยิ้มแยม  แจมใส  ซ่ึงเปนสิ่งที่ออกมา
จากใจของเราเอง  และ  5) จะตองปรับปรุงทัศนคติในการใหบริการใหม เดิมพนักงานผูที่จะพบ 
ลูกคา มักจะเปนพนักงานที่มีประสบการณนอย สวนพนักงานที่มีประสบการณในการทํางานมาก 
มักจะนั่งอยูดานหลัง  ทําใหคนที่จะพบกับลูกคาเปนคนที่มีความรูนอยที่สุดขององคกรทําใหลูกคา
เก็บความไมพอใจในการรับบริการ  ควรจะปรับปรุงทัศนคติ  ในจุดนี้  พนักงานที่มีความรู 
ความสามารถควรจะเปนผูที่จะพบปะลูกคาโดยตรง เพื่อสามารถใหบริการทีดีไดอยางมีคุณภาพ 
 ดานราคา  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในระดับดี  เปนลําดับสุดทาย    
ทั้งนี้อาจเปนเพราะผูที่อาศัยในชุมชน  จะมีคาใชจายในการดํารงชีพสูง  ในขณะที่แตละบุคคลก็มี
รายไดแตกตางกันไป ดังนั้น ความพึงพอใจของผูรับบริการ จึงขึ้นอยูกับราคาคาบริการที่ผูรับบริการ
ยอมรับหรือพิจารณาวาเหมาะสมกับคุณภาพของการบริการตามความเต็มใจที่จะจายของผูรับบรกิาร  
นับไดวาราคาคาบริการ  เปนปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจของผูรับบริการหรือลูกคา  กลาวคือ  
ความพึงพอใจของผูรับบริการ ขึ้นอยูกับราคาคาบริการที่ผูรับบริการยอมรับหรือพิจารณาวา
เหมาะสมกับคุณภาพของการบริการ  ตามความเต็มใจที่จะจายของผูรับบริการ (มหาวิทยาลัยสุโขทัย 
ธรรมาธิราช.  2539 : 27) ดังนั้นเจตคติของผูรับบริการที่มีตอราคาคาบริการกับคุณภาพของการ
บริการของ แตละบุคคลจึงอาจแตกตางกันออกไป 
 3.   จากการวิเคราะหปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ  พบวา  ผูเชามีปญหาดาน
ราคา  เปนลําดับแรก  ทั้งนี้อาจเปนเพราะปจจุบันสินคาอุปโภคบริโภค  มีราคาแพง  ซ่ึงเกิดสภาพ
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เศรษฐกิจตกต่ํา  ดังนั้น  เงินซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการดํารงชีวิตในสังคมเมือง จึงถือเปนสิ่งสําคัญ  
ที่ทุกคนตองใชจายอยางประหยัด   ดังนั้นปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจของผูรับบริการหรือลูกคา  
ไดแก  ราคาคาบริการที่ผูรับบริการยอมรับหรือพิจารณาวาเหมาะสมกับคุณภาพของการบริการ  
ตามความเต็มใจที่จะจายของผูรับบริการ  โดยเจตคติของผูรับบริการ  ที่มีตอราคาคาบริการกับ
คุณภาพของการบริการของแตละบุคคลอาจแตกตางกันออกไป   (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  
2539 : 27)  
 4.   แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท  ผูวิจัยไดนํารูปแบบการวางแผนกลยุทธ  Balanced  
scorecard  model  มาปรับใชโดยเชื่อมโยงกับขอคนพบที่ไดจากการวิจัย  เพื่อใชเปนแนวทางในการ
ถายทอดแผนกลยุทธเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  ผานมุมมอง  4  ดาน  ไดแก  มุมมองดานการเงิน  
มุมมองดานลูกคา  มุมมองดานกระบวนการภายใน  และมุมมองดานการเรียนรูและพฒันา  ทั้งนี้เพื่อ
ทําใหองคกรสามารถดําเนินการเพื่อนําไปสูวิสัยทัศน  พันธกิจ  วัตถุประสงค  กลยุทธ  และการนํา
แผนกลยุทธสูการปฏิบัติ  ภายใตขอกําหนดของตัวช้ีวัดและเปาหมายขององคกร  สอดคลองกับ  
สุวัฒน  ศิรินิรันดร  (2551 : 10)  ซ่ึงกลาววา  การจัดเรียงมุมมองสําหรับองคกรธุรกิจเอกชนที่มุง
แสวงหากําไรหรือวัดผลสําเร็จขององคกรจากตัวเลขทางการเงิน  ไดแก  มุมมองดานการเงิน  
มุมมองดานลูกคา  มุมมองดานกระบวนการภายใน  มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา  ดังที่  วันชัย  
คําเจริญ  (2545 : 51 - 52)  กลาววา  กลยุทธการสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาเปนเปาหมายสูงสุด
ของความสําเร็จในการดําเนินงานบริการเพื่อใหลูกคาเกิดความรูสึกที่ดีและประทับใจในบริการ  
นํามาซึ่งความไดเปรียบในเชิงการแขงขันทางการตลาด  ความพึงพอใจของลูกคาจึงเปนตัวแปร
สําคัญในการประเมินคุณภาพของการบริการ  หากกิจกรรมใดนําเสนอการบริการที่ดีมีคุณภาพตรง
กับความตองการตามความคาดหวังของลูกคา  มีผลทําใหลูกคาเกิดความพึงพอใจตอบริการนั้น  
และมีแนวโนมจะใชบริการซ้ําอีกตอไป  คุณภาพการบริการที่จะทําใหลูกคาพึงพอใจขึ้นอยูกับ
ลักษณะการบริการที่ปรากฏใหเห็น เชน สถานที่ อุปกรณเครื่องใช บุคลิกลักษณะของพนักงาน
บริการ ความนาเชื่อถือไววางใจของการบริการ  ความเต็มใจที่จะใหบริการตลอดจนความรู
ความสามารถในการใหบริการดวยความเชื่อมั่นและความเขาใจตอผูอ่ืน  เปนตน 
 
ขอเสนอแนะ 
 จากผลการวิเคราะหขอมูล ผูวิจัยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 1.   ขอเสนอแนะในการนําผลการวิจัยไปใช 
  1.1 จากผลการวิจัย  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี  
ดังนั้น  ผูจัดการ/เจาของอพารทเมนท  จึงควรวางแผนการปรับปรุงและพัฒนาการใหบริการทุก ๆ 
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ดานใหดียิ่งขึ้น  เพื่อแกไขจุดออนของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  อันจะนําไปสูความพึงพอใจ
ในระดับดีมาก 
  1.2   จากผลการวิจัย  พบวา ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานราคา  เปน
ลําดับสุดทาย  ดังนั้น  ผูจัดการ/เจาของอพารทเมนท  จึงควรปรับปรุงและพัฒนาเพื่อสรางความ
แตกตางในการใหบริการ  ทั้งในดานสาธารณูปโภค ดานอาคาร/สถานที่ ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  
ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง ดานความปลอดภัย และดานเจาหนาที่ใหบริการ เพื่อใหผูเชาพักรับรู
ถึงคุณคาของการใหบริการ  และวัสดุอุปกรณ  ที่สูงกวาที่อ่ืน ๆ   
  1.3   จากผลการวิจัย  พบวา  ผูเชาบางสวนมีปญหาในการเชาพัก  ดังนั้น  ผูจัดการ/
เจาของอพารทเมนท  ควรมอบหมายใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของและรับผิดชอบ  ดําเนินการสํารวจเพื่อ
ปรับปรุงและแกไขปญหาที่ผูเชาพัก เพื่อสงเสริมให  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  เปนผูนําใน
การใหบริการที่พัก  ที่สามารถตอบสนองความตองการของผูเชาในทุกดาน  พร่ังพรอมไปดวยความ
สะดวกสบาย  และความปลอดภัย  ภายใตส่ิงแวดลอมที่สดใส  เพื่อสงเสริมสุขภาพ  ทามกลางความ
เจริญของสังคมเมือง  
  1.4  จากผลการวิจัย  พบวา  ผูเชาเสนอแนะใหมีการบริการสิ่งอํานวยความสะดวก  
เชน  บริการอินเทอรเน็ท  รานอาหาร  บริการดานสุขภาพ  และสวัสดิการตาง ๆ  เชนการออมทรัพย  
เพิ่มขึ้นจากการใหบริการในปจจุบัน  ดังนั้นผูจัดการ/เจาของอพารทเมนท  จึงควรดําเนินการ
ปรับปรุงแกไขใหมีบริการตาง ๆ  ที่สามารถดําเนินการได  เพื่อให  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  
เปนที่พักที่มีความแตกตาง  ภายใตทรัพยากรที่เอื้ออํานวยอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.   ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป  
  2.1 ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนทอ่ืน ๆ  
หรือทําการศึกษาในภาพรวมของทั้งอําเภอ หรือทั้งจังหวัด เพื่อนําสารสนเทศที่ไดมาใชเปนแนว
ทางการพัฒนาการใหบริการของอพารทเมนท 
  2.2 ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบตัวแปรที่อาจมีผลหรือเกี่ยวของกับความพึงพอใจ 
ของผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนท เชน เพศ  อายุ  อาชีพ  รายได  ระดับการศึกษา  ฯลฯ  ทั้งนี้เพื่อ
จัดการใหบริการอพารทเมนทใหเหมาะสมกับกลุมเปาหมายซึ่งเปนผูพักอาศัย 


