
      
บทที่  5 

สรุปผล  อภปิรายผล  และขอเสนอแนะ 
 

 การวิจัยเร่ือง “แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท : กรณีศึกษา ชลอ  เฉลิมชัย อพารทเมนท  
อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา”  มีรูปแบบเปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey research ) มี
สาระสําคัญดังนี้ 
 การวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ  1) ศึกษาระดับความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ
ของ  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  2) ศึกษาปญหาและ
ขอเสนอแนะของผูเชาตอการใหบริการของ  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา และ 3) จัดทําแนวทางการพัฒนาการใหบริการของ ชลอ  เฉลิมชัย อพารทเมนท  
อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 วิธีการดําเนินการวิจัย  ประกอบดวย  หนวยในการวิเคราะห  ไดแก  ผูเชา  ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  ประชากรและกลุมตัวอยาง  ไดแก  ผูเชาพัก  
“ชลอ เฉลิมชัย  อพารทเมนท” อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยกําหนดใหเก็บขอมูล
จากผูที่มีรายช่ือทําสัญญาเชาพัก  แตเนื่องจากในหองพักแตละหองสวนใหญผูอาศัยมากกวา 1 คน  
จึงไมสามารถหาจํานวนประชากรที่แนนอนได  ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยกําหนดเก็บขอมูล
จากตัวแทนผูเชาหองละ  1  คน  เพื่อใชเปนกลุมตัวอยาง  จํานวนทั้งสิ้น 189 คน เก็บรวบรวมขอมูล
โดยใชแบบสอบถาม  สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก คาความถี่ คารอยละ คาเฉลี่ย             
คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน การวิเคราะหเนื้อหา  และการวิเคราะหขอมูลจากปญหาและ
ขอเสนอแนะ   
 
สรุปผล 
 ตอนที่  1  ขอมูลท่ัวไปของผูเชา 
 จากผลการวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูเชา พบวา เปนเพศหญิง คิดเปนรอยละ 65.1 มีอายุ
ระหวาง  20 - 25  ป  คิดเปนรอยละ  39.8  มีสถานภาพโสด  มากกวาสองในสาม หรือคิดเปนรอยละ 
68.3 มีการศึกษาในระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. คิดเปนรอยละ 43.4  สวนใหญมีอาชีพเปน
พนักงานบริษัทเอกชน  คิดเปนรอยละ  79.0  มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,000 - 15,000 บาท คิดเปน
รอยละ  43.9  เชาพักแบบพักคู  เกือบสองในสามหรือคิดเปนรอยละ  64.0  และมีระยะเวลาในการ
เชาพักนอยกวา  6  เดือน  มากกวาครึ่ง  หรือคิดเปนรอยละ  52.9 
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 ตอนที่  2  ความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ  
 ผลการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี  
( X  = 3.07)  เมื่อพิจารณาแตละดาน  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการแตละดานเฉลี่ย
รวมระดับดี เชนเดียวกัน กลาวคือ ดานอาคาร/สถานที่ ( X  = 3.19) เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการ  
( X  = 3.19) เปนลําดับแรก รองลงมาไดแก ดานความปลอดภัย ( X  = 3.09) ดานสาธารณูปโภค ( X  = 
3.08)  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง ( X  = 3.03) ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ( X  = 2.89) และดาน
ราคา  ( X  = 2.87)  ตามลําดับ 
 ตอนที่  3  ปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ 
 ผลการวิเคราะหขอมูลปญหาการใหบริการ พบวา ผูเชามีปญหาการใหบริการดาน
สาธารณูปโภค ดานอาคาร/สถานที่  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  
ดานความปลอดภัย  และดานราคา  โดยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 1.   ดานสาธารณูปโภค เสนอแนะในเรื่องแสงสวางในพื้นที่สวนกลาง แสงสวางภายใน
หองพัก  จํานวนหลอดไฟและปลั๊กไฟภายในหองพัก  จํานวนกอกน้ําในหองพัก  ระบบเสาอากาศ
โทรทัศนหรือเคเบิ้ลทีวี  และอื่น ๆ   
 2.   ดานอาคาร/สถานที่  เสนอแนะในเรื่องวัสดุอุปกรณของหองพัก คุณภาพของกลอน
ประตู  หนาตาง  สถานที่จอดรถ  และอื่น ๆ 
 3.   ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  เสนอแนะในเรื่องพัดลมภายในหองพัก จุดบริการ
อินเตอรเนท  รานคาขายของชํา  รานอาหารตามสั่ง  รานซักรีด  รานเสริมสวย  และอื่น ๆ 
 4.   ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  เสนอแนะในเรื่องการจัดสรรพื้นสวนกลาง เสียง
รบกวน  ภายในอาคารและภายนอกอาคาร   
 5.   ดานความปลอดภัย  เสนอแนะในเรื่องระบบรักษาความปลอดภัย ทางเขา - ออก และ
สถานที่จอดรถ โดยยามรักษาความปลอดภัย ระบบรักษาความปลอดภัย ทางเขา - ออก โดยคียการด 
ระบบปองกันอัคคีภัย   
 6.   ดานราคา เสนอแนะในเรื่องราคาคาเชาหองพัก คาน้ํา คาไฟฟา คาสาธารณูปโภคตาง ๆ     
   ตอนที่  4  แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท 
 จากการวิเคราะหขอมูล  ผูวิจัยไดจัดทํายุทธศาสตรแนวทางการพัฒนา  โดยใชเทคนิค  
Balanced scorecard (BSC) ซ่ึงสามารถชวยในการนํากลยุทธไปปฏิบัติ เพื่อใหเปนไปตามเปาหมาย
ขององคการได ดังนี้ 
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 การวิเคราะหสถานการณขององคกร   
 1.   จุดแข็ง 
  1.1 หองพักใหม  อาคารมีลักษณะและรูปแบบสวยงาม 
  1.2  สถานที่จอดรถและพื้นที่บริเวณโดยรอบอาคารกวางขวาง   
  1.3  ตั้งอยูในเขตชมุชน 
  1.4  มีระบบความปลอดภัย  หลายรูปแบบ 
  1.5  มีความพรอมดานการลงทุน 
  1.6  มีความพรอมดานการลงทุน 
  1.7  บริหารงานโดยเจาของกิจการ 
  1.8  เจาหนาที่มีความมุงมั่นและตั้งใจปฏิบัติงาน 
 2.   จุดออน 
  2.1  ขาดการวางแผนการใหบริการ 
  2.2  ขาดการประชาสัมพันธ 
  2.3  ขาดการสงเสริมการตลาด 
  2.4  ขาดการประเมินผลการใหบริการ 
  2.5  อุปกรณภายในหองมีนอย เสื่อมสภาพ  และไมไดมาตรฐาน 
  2.6  รานคาใหบริการมีนอยและไมหลากหลาย 
  2.7  คาหองเชา  คาน้ํา  คาไฟ  และคาสาธารณูปโภค  มีราคาคอนขางสูง 
 3.   โอกาส 
  3.1 การคมนาคมขนสงสะดวกสบาย 
  3.2  ตั้งอยูใกลสวนอุตสาหกรรม 
  3.3  รัฐบาลมีนโยบายกระจายรายไดและสรางงาน   
  3.4  รัฐบาลมีนโยบายสงเสริมการลงทุนจากตางประเทศ   
 4.   อุปสรรค 
      4.1 มีการขยายตวัเพื่อการลงทุนขององคกรอื่น ๆ 
  4.2 สภาพเศรษฐกจิภายในประเทศและทั่วโลกตกต่ํา 
  4.3 แรงงานถูกปลดและตกงาน  
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 วิสัยทัศน   
 เปนผูนําในการใหบริการที่พัก ในพื้นที่ตําบลคานหาม อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ที่สามารถตอบสนองความตองการของผูเชาในทุกดาน  พร่ังพรอมไปดวยความสะดวกสบาย  และ
ความปลอดภัย  ภายใตส่ิงแวดลอมที่สดใส  เพื่อสงเสริมสุขภาพ  ทามกลางความเจริญของสังคม
เมือง 
 พันธกิจ   
 ใหบริการที่พกัอาศัยในพื้นที่ตําบลคานหาม  อําเภออุทยั  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   
 ยุทธศาสตร   
 การพัฒนาใหที่พักอาศัยมีความแตกตาง เพื่อสามารถตอบสนองความตองการผูเชา  
ภายใตทรัพยากรที่เอื้ออํานวยอยางมีประสิทธิภาพ   
 วัตถุประสงค   
 1.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบริหารงานดานการเงินของ “ชลอ เฉลิมชัย อพารทเมนท” 
 2.   เพื่อตอบสนองความตองการและความพึงพอใจของผูเชาพัก  “ชลอ  เฉลิมชัย   
อพารทเมนท” 
 3.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบรหิารงานดานกระบวนการภายในของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  
อพารทเมนท”    
 4.   เพื่อจัดทําแนวทางในการบรหิารงานดานการเรียนรูและพัฒนาพนกังานของ  “ชลอ 
เฉลิมชัย  อพารทเมนท”    
 ตัวชี้วัด   
 1.   การเพิ่มขึ้นของกําไร   
 2.   การเพิ่มขึ้นของรายได   
 3.   การลดลงของตนทุน    

 4.   ความพึงพอใจของลูกคา  
 5.   สวนแบงตลาด   
 6.   การรักษาฐานลูกคาเดิม   
 7.   การเพิ่มลูกคาใหม   

 8.   การควบคุมคุณภาพของวัสดุอุปกรณ 
 9.   การบริหารทรัพยากร 
               10. ทักษะและความสามารถในการใหบริการของพนักงาน 
 11.   ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
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 เปาหมาย   
 1.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของผลกําไร การเพิ่มขึ้นของรายได และการลดลงของตนทุนหรือ
รายจาย    
 2.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของความพึงพอใจของลูกคา  สวนแบงตลาด  การรักษาฐานลูกคา
เดิม  และการเพิ่มลูกคาใหม   
 3.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของการใชวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพและการบริหารทรัพยากรที่มีอยู
ใหเกิดประโยชนสูงสุด 
 4.   รอยละที่เพิ่มขึ้นของทักษะและความสามรถในการใหบริการของพนักงาน  และ  
ทัศนคติที่ดีของพนักงาน 
 กลยุทธ   
 1.   กลยุทธระดับองคกร  
 การวางแผนกลยุทธระดับองคกร  กําหนดใชกลยุทธการเจริญเติบโต (Growth strategy) 
ไดแก กลยุทธที่องคกรสามารถปรับและจัดสรรทรัพยากรภายในที่มีอยู ใหสามารถฉกฉวยโอกาส
จากสถานการณภายนอกที่เอื้ออํานวย ไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 2.   กลยุทธระดับธุรกิจหรือกลยทุธเพื่อสรางความไดเปรียบทางการแขงขนั 
 การวางแผนกลยุทธระดับธุรกิจหรือกลยุทธเพื่อสรางความไดเปรียบทางการแขงขัน  
กําหนดใชกลยุทธสรางความแตกตาง (Differentiate strategy) ไดแก กลยุทธที่องคกรตองการ
เอาชนะหรือสรางความไดเปรียบเหนือคูแขงขัน ดวยการสรางความแตกตางในการใหบริการ และ
วัสดุอุปกรณ เพื่อใหผูเชาพักรับรูถึงคุณคาของการใหบริการ และวัสดุอุปกรณ ที่สูงกวาที่อ่ืน ๆ  
 การนําแผนกลยุทธไปสูการปฏิบัต ิ
 การถายทอดแผนกลยุทธเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  ผูวิจัยไดนํารูปแบบการวางแผนกลยุทธ  
Balanced scorecard model  (BSC)  มาปรับใชโดยเชื่อมโยงกับขอคนพบที่ไดจากการวิจัยในการ
กําหนดภารกิจขององคกรของมุมมอง  4  ดาน  ไดแก 
 1.   มุมมองดานการเงิน 
    1.1  การประชาสัมพันธ 
  1.2  การสงเสริมการขาย   
  1.3  การปรับเปลี่ยนและตรวจสอบอุปกรณไฟฟา  ประปา 
 2.   มุมมองดานลูกคา   
  2.1  การจัดทาํฐานขอมูล 
  2.2  การประเมินผลความพงึพอใจและปญหาการใหบริการ 
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 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน   
  3.1  การจัดใหมีวัสดุอุปกรณที่มีคุณภาพไดมาตรฐาน 
  3.2  การจัดใหมีวัสดุอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวกใหเพียงพอ   
  3.3  การปรับปรุงสภาพแวดลอมของที่พัก 
 4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา 
  4.1  การจัดฝกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการใหบริการดานตาง ๆ  แกพนักงาน 
  4.2  การสรางขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงานแกพนักงาน 
 กิจกรรม / แผนงาน / โครงการ 
 1.   มุมมองดานการเงิน    
  1.1  แผนงานประชาสัมพันธ 
  1.2  กิจกรรมสงเสริมการขาย   
  1.3  โครงการปรับเปลี่ยนและตรวจสอบอุปกรณ 
 2.   มุมมองดานลูกคา   
  2.1  โครงการสรางฐานขอมูลสารสนเทศขององคกร 
  2.2  โครงการประเมินผลการใหบริการทีพ่ักอาศัย 
 3.   มุมมองดานกระบวนการภายใน   
  3.1  โครงการวัสดุอุปกรณคณุภาพมาตรฐาน 
  3.2  แผนงานสํารวจปรับปรุง  จัดหาวัสดุอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวก  
  3.3  โครงการพัฒนาและปรบัปรุงสภาพแวดลอมที่พักอาศัย 
 4.   มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา 
  4.1  โครงการฝกอบรมเพื่อเพิ่มทักษะในการปฏิบัติงาน 
  4.2  กิจกรรมสานสัมพันธสรางขวัญและกําลังใจในการปฏิบัติงาน  
 การกําหนดกลยุทธโดยใช Balanced scorecard model ใชระยะเวลาในการดําเนินการ เปน
เวลา 1 ป โดยกําหนดการประเมินผลเชิงกลยุทธของมุมมอง 4 ดาน ทุก 6 เดือน เพื่อตรวจสอบวา
การดําเนินงานตามกลยุทธ เปนไปตามตัวช้ีวัดและเปาหมายขององคกรหรือไม ท้ังนี้เพื่อเปน
ปรับปรุงแผนกลยุทธใหเหมาะสมและสอดคลองกับสถานการณทางดานเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมืองที่เปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา 
 การนําแผนกลยุทธไปสูการปฏิบัติ 
 การนําแผนกลยุทธของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  มาปฏิบัติ ควรใหความสําคัญกับ 
“ลูกคา” เปนลําดับแรก  โดยจัดทําโครงการภายใตยุทธศาสตรที่กําหนดไว  ดังนี้ 
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 ชื่อโครงการ   
 โครงการ “ชลอ  เฉลิมชัย  มุงใหบริการ” 
 วัตถุประสงคของโครงการ 
 1.   เพื่อจัดทําฐานขอมูลทะเบียนประวัติผูเชาพกั “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 2.   เพื่อตรวจสอบ ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนวสัดุอุปกรณ ภายในหองพักของ “ชลอ 
เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ใหไดมาตรฐาน 
 3.   เพื่อศึกษาระดบัความพึงพอใจตอการใหบริการของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 4.   เพื่อศึกษาปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 เปาหมายของโครงการ 
 1.   “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  มีทะเบียนประวัติของผูเชาพักทุกหอง 
 2.   หองพักทุกหองของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ไดรับการตรวจสอบ  ปรับปรุง  
และปรับเปลี่ยนวัสดุอุปกรณใหไดมาตรฐาน 
 3.   ผูเชาพัก  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  มีความพึงพอใจเฉลี่ยโดยรวมในระดับ       
ดีมาก 
 การดําเนินงานโครงการ 
 1.   จัดประชุมผูทีม่ีสวนเกีย่วของ เพื่อช้ีแจงรายละเอียดของโครงการ     
 2.   มอบหมายผูมหีนาที่รับผิดชอบโครงการ ดังนี้ 
  2.1 เจาหนาที่ธุรการ ทําหนาที่จดัเก็บขอมูลและบันทึกขอมูล เพื่อจัดทําทะเบียน
ประวัต ิ
  2.2 เจาหนาทีแ่ผนกซอมบํารุง ทําหนาที่ตรวจสอบ ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนวัสดุ
อุปกรณ  
  2.3 เจาหนาที่ธุรการ ทําหนาที่ประเมินผลความพึงพอใจตอการใหบริการ 
  2.4 หุนสวนผูจดัการ ทําหนาที่ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงาน 
 3.   ประชาสัมพันธโครงการ ใหผูเชาพักไดรับทราบรายละเอยีดของโครงการ 
 4.   ดําเนินงานตามแผนการดําเนินการโครงการ  
 5.   สรุปผลโครงการ 
 สถานที่ดําเนินงาน 
 ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  ตําบลคานหาม  อําเภออุทัย  จังหวดัพระนครศรีอยุธยา 
 ระยะเวลาการดําเนินการโครงการ 
 วันที่   1  -  31  มกราคม พ.ศ. 2552   
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 ผูรับผดิชอบโครงการ 
 หุนสวนผูจดัการ  ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท  จํากดั 
 ผลท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.   ไดสารสนเทศทะเบียนประวัติของผูเชาพัก เพื่อใชเปนขอมูลในการวางแผนสงเสริม
การขายของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”   
 2.   หองพักของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  ทุกหอง  มีวัสดุอุปกรณที่ไดมาตรฐาน   
 3.  ไดสารสนเทศความพึงพอใจตอการใหบริการ เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา และ
ปรับปรุงการใหบริการของ “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท” 
 
อภิปรายผล 
 1.   จากผลการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชาพักอาศัย เปนเพศหญิง ทั้งนี้อาจเปนเพราะ
การผลิตในโรงงานอุตสาหกรรมตาง ๆ  เชน  โรงงานตัดเย็บ  หรือการผลิตชิ้นสวนอิเล็กทรอนิกส  
สวนใหญจะรับสมัครพนักงานเพศหญิงเขาทํางาน  ซ่ึงสอดคลองกับการสํามะโนอุตสาหกรรม  
พ.ศ. 2550  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  ของสํานักงานสถิติแหงชาติ  กระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสาร  ที่พบวาคนทํางานในสถานประกอบการอุตสาหกรรมการผลิตในป  
2549  เปนเพศหญิง  จํานวน 152,643 คน  และเพศชาย  จํานวน 96,510 คน (สํานักงานสถิติจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา.  2551 : ออนไลน)  และสวนใหญมีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน ทั้งนี้อาจ
เปนเพราะผูเชาพักอาศัย  สวนใหญมักเปนคนตางถ่ินที่ยายเขามาทํางานในโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึง
จากการสํารวจของสํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  พบวาบริเวณของบริษัทสวน
อุตสาหกรรมโรจนะจํากัด  มีโรงงานจํานวน 166  แหง มีคนงาน 35,211 คน (สํานักงานจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา.  2551 : 7)   
 2.   จากผลการวิเคราะหขอมูลความพึงพอใจของผูเชาตอการใหบริการ พบวา ผูเชามี
ความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี เมื่อพิจารณาแตละดาน พบวา ผูเชามีความ
พึงพอใจดานอาคาร/สถานที่  เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการ  รองลงมาไดแก  ดานความปลอดภัย  
ดานสาธารณูปโภค  ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  และดานราคา  ใน
ระดับระดับดี  เชนเดียวกัน  ทั้งนี้อาจเปนเพราะความพึงพอใจตองานบริการ  เปนความรูสึกหลังจาก
การไดรับการบริการ  ซ่ึงเปนผลเปรียบเทียบระหวางบริการที่คาดหวังกับคุณภาพของบริการทีไ่ดรับ
จริง  หากเปนไปตามที่คาดหวังไว  ก็จะเกิดความพึงพอใจ  และระดับของความพึงพอใจจะขึ้นอยู
กับปจจัยหลายประการ  ซ่ึง  ดิเรก  (Direck.  1972 : 392)  กลาววา  ความพึงพอใจหรือความพอใจ  
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เปนความรูสึกของผูมารับบริการตอสถานบริการนั้น ๆ  หรือทัศนคติทางบวกของบุคคลที่มีตอส่ิง
ใดสิ่งหนึ่ง  ซ่ึงจะเปลี่ยนไปเปนความพึงพอใจในการปฏิบัติตอส่ิงนั้น  
 จากผลการวิเคราะหขอมูล  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานอาคาร/
สถานที่  เทากันกับดานเจาหนาที่ใหบริการในระดับดี  เปนลําดับแรก  ทั้งนี้อาจเปนเพราะปจจัยที่
เกี่ยวของกับความ  พึงพอใจในที่อยูอาศัย  ประกอบดวย  ลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัยที่ดี  
เชน  โครงสรางภายในและภายนอกของที่อยูอาศัย ความสะดวก และสถานที่ตั้ง เปนตน  สอดคลอง
กับ อนันต  ชาตรูประชีวิน  (2544 : 188)  ที่ไดกลาวถึงลักษณะคุณภาพการใหบริการไววาการเขาถึง
ลูกคา  บริการตองอํานวยความสะดวกในดานเวลา  สถานที่  ทําเลที่ตั้งเหมาะสม  จากการศึกษา
รวบรวมแนวคิดในการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย  พบวา  มีปจจัยหลายประการที่
เกี่ยวกับการตัดสินใจของนักคิดหลายทานที่ทําการศึกษาไว  สามารถแบงไดเปน  3  ลักษณะดังนี้  
1) การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงถึงตัวอาคารและสภาวะแวดลอมตัวอาคารและตําแหนงที่ตั้งของ
ที่อยูอาศัยมีผลตอการตัดสินใจ  ทั้งในดานความเหมาะสมกับขนาดครอบครัว  ประโยชนใชสอยใน
บาน  รวมถึงสภาพแวดลอม  2) การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงถึงการเดินทางไปยังแหลงบริการ
ตาง ๆ  และ  3) การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงฐานะทางเศรษฐกิจ  นักทฤษฎีบางทานเห็นวา  
เพื่อใหประหยัดคาใชจายในการเดินทาง  กลุมผูมีรายไดนอยจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยให
ใกลกับแหลงงานมากกวากลุมผูมีรายไดสูง การพิจารณาทําเลที่ตั้งโดยคํานึงถึงบริการทาง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (2539 : 13-27) ซ่ึงกลาววา
สภาพแวดลอม  และบรรยากาศ  มีอิทธิพลตอความพึงพอใจของลูกคา  และปจจัยที่มีตอเจตคติของ
ผูรับผูบริการ  เปนเจตคติที่ผูรับบริการมีตอสภาพแวดลอมภายในและภายนอกองคการบริการ  
สําหรับหอพัก  เชน  การออกแบบตกแตงภายใน  และการใหอุปกรณอํานวยความสะดวก  รวมถึง
สภาพแวดลอมภายนอกเกี่ยวของกับการออกแบบตัวอาคารสถานที่  การตกแตงอาคารและบริเวณ
นอกอาคาร  ตลอดจนการติดตั้งอุปกรณตาง ๆ     
 ดานเจาหนาที่ใหบริการ  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในระดับดี  ทั้งนี้
อาจเปนเพราะบุคคลที่จะทําใหผูใชบริการไดรับความพึงพอใจและประทับใจมากที่สุด  คือ  
พนักงานผูใหบริการ  เพราะพนักงานจะเปนผูที่สัมผัสกับลูกคาโดยตรง  อีกทั้งการบริการเปน
กิจกรรมที่ผูใหบริการปฏิบัติเพื่อใหเกิดความสะดวกสบายแกผูมาใชบริการ  โดยการใหความ
ชวยเหลือในดานตาง ๆ  เพื่อใหผูมาใชบริการเกิดความพึงพอใจและมีทัศนคติที่ดีตอองคกรที่เปน   
ผูใหบริการ  สอดคลองกับ จํารอง  เงินดี  (2544 : 266)  ที่กลาววา  การบริการหมายถึงกิจกรรม
ประโยชน  หรือความพึงพอใจ  ซ่ึงไดเสนอเพื่อขายหรือกิจกรรมที่จัดขึ้นรวมกับการขายสินคา  การ
บริการเกิดขึ้นจากการปฏิบัติของผูขายบริการ  ฉะนั้นคุณภาพของการบริการจะเปนอยางไร  จึง
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ขึ้นอยูกับการปฏิบัติของผูใหบริการ และดังที่ ศุภนิตย  โชครัตนชัย  (2536 : 13) กลาววา การบริการ
วาเปนการกระทําที่เกิดจากจิตใจที่เปยมไปดวยความปรานี  ชวยเหลือเกื้อกูล  เอื้อเฟอเผ่ือแผ  อาทร
มีน้ําใจไมตรี  ใหความสะดวกรวดเร็ว ใหความเปนธรรมและความเสมอภาค สอดคลองกับ  
เสาวนีย  ฤทธิ์รุง (2545 : 16) กลาววา บุคคลที่จะทําใหผูใชบริการไดรับความพึงพอใจและ
ประทับใจมากที่สุด  จําเปนตองมีลักษณะสําคัญ  ไดแก  1) ทักษะ  พนักงานจะตองมีความรูความ
ชํานาญ  ในงานที่ตนรับผิดชอบและความคลองตัวในงานหนาที่อยางดี  พัฒนาปรับปรุงความรูใหม ๆ  
อยูเสมอ เพื่อที่จะสามารถแกไขปญหาและตอบขอซักถามของลูกคาไดเปนอยางดี  2) ประสิทธิภาพ  
งานที่ทําจะตองมีประสิทธิภาพ  ไมมีความบกพรองเสร็จสมบูรณตามเวลาที่เหมาะสม  ส่ิงเหลานี้  จะ
เปนการสรางความประทับใจใหกับลูกคาไดเปนอยางดี  เพราะลูกคายอมตองการบริการที่ดี  และมี
คุณภาพควบคูกันไป  3) ความภาคภูมิใจ  จะตองมีการสรางความภาคภูมิใจใหพนักงานในการ
ทํางานจะเปนสิ่งที่กระตุนใหพนักงานปฏิบัติงานดวยความพึงพอใจ  ซ่ึงหมายถึงพนักงานยอมจะ
ใหบริการที่มีคุณภาพ  สรางความพึงพอใจใหลูกคาไดเปนอยางดี  4) อัธยาศัย พนักงานจะตองมี
อัธยาศัยไมตรีที่ดี  คือ  จะตองทําดวยหัวใจ  หมายถึง  ทําดวยหัว  คือ  ทําอยางมีทักษะและมี
ประสิทธิภาพ  ทําดวยใจ  คือ  ทําดวยความสุภาพ  ออนนอม  ยิ้มแยม  แจมใส  ซ่ึงเปนสิ่งที่ออกมา
จากใจของเราเอง  และ  5) จะตองปรับปรุงทัศนคติในการใหบริการใหม เดิมพนักงานผูที่จะพบ 
ลูกคา มักจะเปนพนักงานที่มีประสบการณนอย สวนพนักงานที่มีประสบการณในการทํางานมาก 
มักจะนั่งอยูดานหลัง  ทําใหคนที่จะพบกับลูกคาเปนคนที่มีความรูนอยที่สุดขององคกรทําใหลูกคา
เก็บความไมพอใจในการรับบริการ  ควรจะปรับปรุงทัศนคติ  ในจุดนี้  พนักงานที่มีความรู 
ความสามารถควรจะเปนผูที่จะพบปะลูกคาโดยตรง เพื่อสามารถใหบริการทีดีไดอยางมีคุณภาพ 
 ดานราคา  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในระดับดี  เปนลําดับสุดทาย    
ทั้งนี้อาจเปนเพราะผูที่อาศัยในชุมชน  จะมีคาใชจายในการดํารงชีพสูง  ในขณะที่แตละบุคคลก็มี
รายไดแตกตางกันไป ดังนั้น ความพึงพอใจของผูรับบริการ จึงขึ้นอยูกับราคาคาบริการที่ผูรับบริการ
ยอมรับหรือพิจารณาวาเหมาะสมกับคุณภาพของการบริการตามความเต็มใจที่จะจายของผูรับบรกิาร  
นับไดวาราคาคาบริการ  เปนปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจของผูรับบริการหรือลูกคา  กลาวคือ  
ความพึงพอใจของผูรับบริการ ขึ้นอยูกับราคาคาบริการที่ผูรับบริการยอมรับหรือพิจารณาวา
เหมาะสมกับคุณภาพของการบริการ  ตามความเต็มใจที่จะจายของผูรับบริการ (มหาวิทยาลัยสุโขทัย 
ธรรมาธิราช.  2539 : 27) ดังนั้นเจตคติของผูรับบริการที่มีตอราคาคาบริการกับคุณภาพของการ
บริการของ แตละบุคคลจึงอาจแตกตางกันออกไป 
 3.   จากการวิเคราะหปญหาและขอเสนอแนะการใหบริการ  พบวา  ผูเชามีปญหาดาน
ราคา  เปนลําดับแรก  ทั้งนี้อาจเปนเพราะปจจุบันสินคาอุปโภคบริโภค  มีราคาแพง  ซ่ึงเกิดสภาพ
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เศรษฐกิจตกต่ํา  ดังนั้น  เงินซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการดํารงชีวิตในสังคมเมือง จึงถือเปนสิ่งสําคัญ  
ที่ทุกคนตองใชจายอยางประหยัด   ดังนั้นปจจัยที่สงผลตอความพึงพอใจของผูรับบริการหรือลูกคา  
ไดแก  ราคาคาบริการที่ผูรับบริการยอมรับหรือพิจารณาวาเหมาะสมกับคุณภาพของการบริการ  
ตามความเต็มใจที่จะจายของผูรับบริการ  โดยเจตคติของผูรับบริการ  ที่มีตอราคาคาบริการกับ
คุณภาพของการบริการของแตละบุคคลอาจแตกตางกันออกไป   (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  
2539 : 27)  
 4.   แนวทางการพัฒนาอพารทเมนท  ผูวิจัยไดนํารูปแบบการวางแผนกลยุทธ  Balanced  
scorecard  model  มาปรับใชโดยเชื่อมโยงกับขอคนพบที่ไดจากการวิจัย  เพื่อใชเปนแนวทางในการ
ถายทอดแผนกลยุทธเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  ผานมุมมอง  4  ดาน  ไดแก  มุมมองดานการเงิน  
มุมมองดานลูกคา  มุมมองดานกระบวนการภายใน  และมุมมองดานการเรียนรูและพฒันา  ทั้งนี้เพื่อ
ทําใหองคกรสามารถดําเนินการเพื่อนําไปสูวิสัยทัศน  พันธกิจ  วัตถุประสงค  กลยุทธ  และการนํา
แผนกลยุทธสูการปฏิบัติ  ภายใตขอกําหนดของตัวช้ีวัดและเปาหมายขององคกร  สอดคลองกับ  
สุวัฒน  ศิรินิรันดร  (2551 : 10)  ซ่ึงกลาววา  การจัดเรียงมุมมองสําหรับองคกรธุรกิจเอกชนที่มุง
แสวงหากําไรหรือวัดผลสําเร็จขององคกรจากตัวเลขทางการเงิน  ไดแก  มุมมองดานการเงิน  
มุมมองดานลูกคา  มุมมองดานกระบวนการภายใน  มุมมองดานการเรียนรูและพัฒนา  ดังที่  วันชัย  
คําเจริญ  (2545 : 51 - 52)  กลาววา  กลยุทธการสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาเปนเปาหมายสูงสุด
ของความสําเร็จในการดําเนินงานบริการเพื่อใหลูกคาเกิดความรูสึกที่ดีและประทับใจในบริการ  
นํามาซึ่งความไดเปรียบในเชิงการแขงขันทางการตลาด  ความพึงพอใจของลูกคาจึงเปนตัวแปร
สําคัญในการประเมินคุณภาพของการบริการ  หากกิจกรรมใดนําเสนอการบริการที่ดีมีคุณภาพตรง
กับความตองการตามความคาดหวังของลูกคา  มีผลทําใหลูกคาเกิดความพึงพอใจตอบริการนั้น  
และมีแนวโนมจะใชบริการซ้ําอีกตอไป  คุณภาพการบริการที่จะทําใหลูกคาพึงพอใจขึ้นอยูกับ
ลักษณะการบริการที่ปรากฏใหเห็น เชน สถานที่ อุปกรณเครื่องใช บุคลิกลักษณะของพนักงาน
บริการ ความนาเชื่อถือไววางใจของการบริการ  ความเต็มใจที่จะใหบริการตลอดจนความรู
ความสามารถในการใหบริการดวยความเชื่อมั่นและความเขาใจตอผูอ่ืน  เปนตน 
 
ขอเสนอแนะ 
 จากผลการวิเคราะหขอมูล ผูวิจัยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 1.   ขอเสนอแนะในการนําผลการวิจัยไปใช 
  1.1 จากผลการวิจัย  พบวา  ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการในภาพรวมระดับดี  
ดังนั้น  ผูจัดการ/เจาของอพารทเมนท  จึงควรวางแผนการปรับปรุงและพัฒนาการใหบริการทุก ๆ 



 123

ดานใหดียิ่งขึ้น  เพื่อแกไขจุดออนของ  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  อันจะนําไปสูความพึงพอใจ
ในระดับดีมาก 
  1.2   จากผลการวิจัย  พบวา ผูเชามีความพึงพอใจตอการใหบริการดานราคา  เปน
ลําดับสุดทาย  ดังนั้น  ผูจัดการ/เจาของอพารทเมนท  จึงควรปรับปรุงและพัฒนาเพื่อสรางความ
แตกตางในการใหบริการ  ทั้งในดานสาธารณูปโภค ดานอาคาร/สถานที่ ดานสิ่งอํานวยความสะดวก  
ดานสภาพแวดลอม/ทําเลที่ตั้ง ดานความปลอดภัย และดานเจาหนาที่ใหบริการ เพื่อใหผูเชาพักรับรู
ถึงคุณคาของการใหบริการ  และวัสดุอุปกรณ  ที่สูงกวาที่อ่ืน ๆ   
  1.3   จากผลการวิจัย  พบวา  ผูเชาบางสวนมีปญหาในการเชาพัก  ดังนั้น  ผูจัดการ/
เจาของอพารทเมนท  ควรมอบหมายใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของและรับผิดชอบ  ดําเนินการสํารวจเพื่อ
ปรับปรุงและแกไขปญหาที่ผูเชาพัก เพื่อสงเสริมให  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  เปนผูนําใน
การใหบริการที่พัก  ที่สามารถตอบสนองความตองการของผูเชาในทุกดาน  พร่ังพรอมไปดวยความ
สะดวกสบาย  และความปลอดภัย  ภายใตส่ิงแวดลอมที่สดใส  เพื่อสงเสริมสุขภาพ  ทามกลางความ
เจริญของสังคมเมือง  
  1.4  จากผลการวิจัย  พบวา  ผูเชาเสนอแนะใหมีการบริการสิ่งอํานวยความสะดวก  
เชน  บริการอินเทอรเน็ท  รานอาหาร  บริการดานสุขภาพ  และสวัสดิการตาง ๆ  เชนการออมทรัพย  
เพิ่มขึ้นจากการใหบริการในปจจุบัน  ดังนั้นผูจัดการ/เจาของอพารทเมนท  จึงควรดําเนินการ
ปรับปรุงแกไขใหมีบริการตาง ๆ  ที่สามารถดําเนินการได  เพื่อให  “ชลอ  เฉลิมชัย  อพารทเมนท”  
เปนที่พักที่มีความแตกตาง  ภายใตทรัพยากรที่เอื้ออํานวยอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.   ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป  
  2.1 ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนทอ่ืน ๆ  
หรือทําการศึกษาในภาพรวมของทั้งอําเภอ หรือทั้งจังหวัด เพื่อนําสารสนเทศที่ไดมาใชเปนแนว
ทางการพัฒนาการใหบริการของอพารทเมนท 
  2.2 ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบตัวแปรที่อาจมีผลหรือเกี่ยวของกับความพึงพอใจ 
ของผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนท เชน เพศ  อายุ  อาชีพ  รายได  ระดับการศึกษา  ฯลฯ  ทั้งนี้เพื่อ
จัดการใหบริการอพารทเมนทใหเหมาะสมกับกลุมเปาหมายซึ่งเปนผูพักอาศัย 


