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ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 จากสภาพปญหาสังคมไทยที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางตอเนื่อง จากอดีตจนถึงปจจุบันโดย  
เฉพาะประเทศไทยเปนประเทศที่กําลังพัฒนา ทั้งนี้เปนผลสืบเนื่องมาจากการเพิ่มกลุมประชากร           
จึงทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจสังคมเปนไปอยางรวดเร็ว ดวยโครงสรางทางเศรษฐกิจ
และสังคม ประเทศไทยไดเปลี่ยนสภาพจากสังคมเกษตรกรรม ปรับเปลี่ยนเปนสังคมอุตสาหกรรม 
(สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ.  2549 : 12) จากการกระตุนภาค
เศรษฐกิจของฝายรัฐและความเชื่อมั่นของผูลงทุนชาวตางชาติที่มีศักยภาพของความมั่นคงปลอดภัย
และการเมือง เมื่อเทียบกับประเทศเพื่อนบานทําใหมีชาวตางชาติเดินทางมาประกอบธุรกิจใน
ประเทศเปนจํานวนมาก และเมื่อประเทศไทยไดเขารวมเปนสมาชิกองคการคาโลก (World Trade 
Organization : WTO) เมื่อวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2538 เปนตนมานั้น มีการคาขายแลกเปลี่ยนทั้งใน
ระดับเอกชนและรัฐตอรัฐ อีกทั้งสงเสริมภาคอุตสาหกรรมพรอมๆ กับควบคุมใหเกิดการรวมตัว
ของโรงงานอุตสาหกรรมเพื่อสะดวกและงายกับการจัดตั้งโรงงาน โดยกําหนดเขตที่ตั้งโรงงานอยู
บริเวณชานเมืองกรุงเทพฯ  ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 6 มีนโยบายที่ชะลอ
การเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร โดยใหมีการกระจายการพัฒนาไปสูภูมิภาคตางๆปจจุบันภาค 
อุตสาหกรรม มีการขยายตัวอยางรวดเร็ว มีโรงงานอุตสาหกรรมเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก รวมถึง
แรงงานจาก ภาคเกษตรกรรมไดเคลื่อนยายเขามาหางานสูภาคอุตสาหกรรมเพิ่มขึ้นเชนเดียวกัน 
 จังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนศูนยกลางทางการเกษตรเปนพื้นที่เหมาะแกการเพาะปลูก
ขาว อีกทั้งเปนศูนยกลางทางการทองเที่ยวมีแหลงประวัติศาสตร โบราณสถาน ปจจุบันนี้โครงสราง
ทางเศรษฐกิจของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ไดเปลี่ยนแปลงเขาสูภาคอุตสาหกรรม จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา  เปนอีกหลายจังหวัด ที่ไดรับการเปลี่ยน สภาพจากภคเกษตรกรรมเปน
ภาคอุตสาหกรรม จึงกลายเปนแหลงเศรษฐกิจที่สําคัญ ที่ทําใหภาวะเศรษฐกิจของประชากรดีขึ้น 
เนื่องจากทําเลที่ตั้งของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จัดไดวาเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพ มีความเหมาะสม
ในการพัฒนาอุตสาหกรรม อีกทั้งทําเลที่ตั้งของจังหวัดอยูใกลสนามบิน แหลงน้ํา การชลประทาน             
การไฟฟา การคมนาคมขนสงสะดวก ทั้งทางรถยนต รถไฟ ทางเรือ และทางเครื่องบินประกอบกับ
ราคาที่ดินในชวงนั้นมีราคาไมสูงมาหนัก จึงไดมีการเปลี่ยนเปนศูนยกลางภาคอุตสาหกรรม 
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 นับตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนศูนยกลางของผูมาเยือนจาก          
แดนใกลและไกล ไมวาจะเปนพอคาวาณิช ทูตสัมพันธไมตรี หรือผูแสวงโชค  ส่ิงเหลานั้นก็ยัง             
ไมเปลี่ยนไป แตการเปนศูนยกลางการทองเที่ยวและการเดินทางไมใชจุดเดนเพียงขอเดียวของ
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาอีกตอไป   ดวยเสนทางคมนาคมที่สะดวกสบาย  และตําแหนงที่ตั้งที่ติดตอ
กับหลายจังหวัด จุดนี้เองธุรกิจที่พักอาศัยใหเชาจึงเริ่มเขามามีความสําคัญตอการรองรับแรงงาน จาก
ถ่ินฐานอื่น ความตองการที่อยูอาศัยจํานวนมากทําให หอพักและบานพักใหเชาเพิ่มขึ้นเปนจํานวน
มากอยางตอเนื่อง จากจํานวนหอพักที่เพิ่มมากขึ้นทําใหผูเชาอาศัยมีทางเลือกมากขึ้น  ผูประกอบการ
จํานวนมากจึงเริ่มประสบปญหาในการจูงใจใหผูเชาอาศัยมาใชบริการหอพักของตน และยับยั้ง
ไมใหผูเชาอาศัยเดิมยายที่พักไปยังหอพักอื่นที่ใหขอเสนอดีกวา เชนราคาคาเชาที่ต่ํากวา หรือ
ตําแหนงที่ตั้งที่ใกลที่ทํางานมากกวา ซ่ึงในขอเสนอเหลานั้นมีอยูหลายปจจัยที่ผูประกอบการไม
สามารถปรับเปลี่ยนใหตรงกับความพึงพอใจของผูเชาอาศัยได  ไมวาจะดวยปญหาทางตนทุนหรือ
ในการเคลื่อนยายที่ตั้ง 
 ดังนั้นจึงเกิดคําถามที่วา มีปจจัยใดบางที่ผูประกอบธุรกิจที่พักอาศัยใหเชาสามารถทําได  
เพื่อดึงดูดใหผูเชาอาศัยพึงพอใจ  และเลือกที่จะพักอยูในที่พักของผูประกอบการตอไป  ดวยเหตุนี้
ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษา การบริหารจัดการที่มีผลตอความตองการและการตัดสินใจของ
ชาวตางชาติในการเลือกที่พักอาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อศึกษาถึงความตองการ และการ
ตัดสินใจใชหอพักของผูเชาอาศัย  ปจจัยที่ทําใหผูเชาพอใจในหอเชาพักที่พักอยู รวมถึงเปรียบเทียบ
ระดับความพอใจที่ไดรับ และนําผลที่ไดจากการวิจัยมาใชเปนแนวทางใหผูประกอบการปรับปรุง
กิจการหอพักของตนตอไป 
 
วัตถุประสงคการวิจัย 
 1.  เพื่อศึกษาการบริหารจัดการที่พักอาศัยของผูประกอบการในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 2.  เพื่อศึกษาปจจัยความตองการที่พักอาศัย และระดับการตัดสินใจเชาที่พักอาศัย ของ
ชาวตางชาติ 
 3.  เพื่อเปรียบเทียบระดับการตัดสินใจเชาหอพัก จําแนกตาม ปจจัยสวนบุคคลของ
ชาวตางชาติและปจจัยความตองการที่พักอาศัยของชาวตางชาติ 
 4.  เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวาง ปจจัยสวนบุคคลของชาวตางชาติกับปจจัยความ
ตองการที่พักอาศัยของชาวตางชาติ 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 
 การวิจัยคร้ังนี้ไดศึกษาคนควาขอมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการที่มีผลตอความตองการ
และการตัดสินใจของชาวตางชาติในการเลือกที่พักอาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา รวมทั้ง
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับ และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซ่ึงสามารถนํามากําหนดเปนกรอบแนวคิดใน
การวิจัยในครั้งนี้ เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคในการศึกษาวิจัย ซ่ึงแสดงดังภาพประกอบ 1 
 

                     ตัวแปรอิสระ                                                                         ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1  กรอบแนวคิดการวจิัย 

         ปจจัยสวนบุคคลของชาวตางชาติ 
-  เพศ 
-  อายุ 
-  ระดับการศึกษา 
-  รายไดตอเดือน 
-  สถานภาพสมรส 
-  ตําแหนง 
-  สัญชาติ 

ปจจัยความตองการที่พักอาศัย 
-  การสํารวจที่พักอาศัยเปรียบเทียบ 
-  ลักษณะที่พักอาศัย 
-  ระยะเวลาในการพักอาศัย 
-  จํานวนสมาชิกที่พักอาศัย 
-  ระบบรักษาความปลอดภัย 
-  ความสะอาดภายในบริเวณที่พักอาศัย 

ระดับการตัดสินใจเชาที่พักอาศัย 
-  ลักษณะของหองเชา 
-  ราคาคาเชา 
-  ทําเลที่ต้ัง 
-  การสงเสริมการตลาด 
-  การใหบริการ 
-  ปจจัยสภาพแวดลอม 

ปจจัยสวนบุคคลของ 
ผูประกอบการที่พักอาศัย 

-  เพศ 
-  อายุ 
-  ระดับการศึกษา 
-  รายไดตอเดือน 
-  ระยะการดําเนินการ 

การบริหารจัดการที่พักอาศัย 
 

-  ดานการวางแผน 
-  ดานการจัดองคกร 
-  ดานการจูงใจ 
-  ดานการควบคุม 
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สมมติฐานการวิจัย  
 การวิจัยคร้ังนี้ไดกําหนดสมมุติฐานของผูใชบริการดังนี้ 
 1.   ปจจัยสวนบุคคลของชาวตางชาติ ตางกันมีระดับการตัดสินใจเชาที่พักอาศัย แตกตางกัน 
 2.   ปจจัยความตองการที่พักอาศัย ตางกัน มีระดับการตัดสินใจเชาหอพัก แตกตางกัน 
 3.   ปจจัยความตองการที่พักอาศัย มีความสัมพันธ กับปจจัยสวนบุคคล ของชาวตางชาติ 
 
ขอบเขตการวจัิย 
 ในการวิจัยคร้ังนี้ผูศึกษาจะทําการศึกษาเชิงสํารวจ โดยการเก็บขอมูลจากการออก
แบบสอบถามรวมกับการสังเกต กลุมตัวอยาง 
 1.   ขอบเขตของประชากร กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ คือการจดบันทึกขอมูล        
ผูเชาพักอาศัย ชาวตางชาติ ซ่ึงไมทราบจํานวนประชากร  
 2.   ขอบเขตของเนื้อหา การวิจัยคร้ังนี้ เปนการวิจัย การบริหารจัดการที่มีผลตอความ
ตองการและการตัดสินใจของชาวตางชาติในการเลือกที่พักอาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา            
โดยกําหนดตัวแปรที่จะศึกษา ดังนี้  
  2.1 ตัวแปรอิสระ 
   2.1.1  ปจจัยผูประกอบการที่พักอาศัยไดแก  
    2.1.1.1   เพศ 
    2.1.1.2   อายุ 
    2.1.1.3   ระดับการศึกษา 
    2.1.1.4   รายไดตอเดือน 
    2.1.1.5   ระยะการดําเนินการ 
                     2.2.1  ปจจัยสวนบุคคลของชาวตางชาติ ไดแก 
    2.2.1.1  เพศ 
    2.2.1.2  อายุ 
    2.2.1.3  ระดับการศึกษา 
    2.2.1.4  รายไดตอเดือน 
    2.2.1.5  สถานภาพสมรส 
    2.2.1.6  ตําแหนงงาน 
    2.2.1.7  สัญชาติ 
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                         2.3.1 ปจจัยความตองการที่พักอาศัย 
     2.3.1.1   การสํารวจที่พักอาศัยเปรียบเทียบ 
     2.3.1.2   ลักษณะที่พักอาศัย 
     2.3.1.3   ระยะเวลาในการพักอาศัย 
     2.3.1.4   จํานวนสมาชิกที่พักอาศัย 
     2.3.1.5   ระบบรักษาความปลอดภัย   
     2.3.1.6   ความสะอาดภายในบริเวณที่พักอาศัย 
                  2.2 ตัวแปรตาม 
      2.2.1  การบริหารจัดการที่พักอาศัย 
    2.2.1.1  ดานการวางแผน 
    2.2.1.2   ดานการจัดองคกร 
    2.2.1.3   ดานการจูงใจ 
    2.2.1.4   ดานการควบคุม 
                       2.2.3  ระดับการตัดสินใจเชาหอพัก 
     2.2.2.1   ลักษณะของหองเชา 
     2.2.2.2   ราคาคาเชา 
     2.2.2.3   ทําเลที่ตั้ง 
     2.2.2.4   การสงเสริมการตลาด 
     2.2.2.5   การใหบริการ 
     2.2.2.6   ปจจัยสภาพแวดลอม 
 3.   ขอบเขตของสถานที่ การวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัย ไดแก ผูประกอบการที่พักอาศัยและ            
ผูเชาพักอาศัย ชาวตางชาติ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา   
 4.   ขอบเขตของเวลา  ระยะเวลาที่ทําการวิจัย และการเก็บรวบรวมขอมูล ระหวางเดือน 
กุมภาพันธ ถึง กรกฎาคม พ.ศ. 2554  
 
นิยามเฉพาะศัพท 
 ปจจัยสวนบุคคลของผูประกอบการที่พักอาศัย หมายถึง ลักษณะสวนตัวของผูประกอบที่
พักอาศัย ประกอบดวย เพศ อายุ  ระดับการศึกษา รายไดตอเดือน และระยะการดําเนินการ 
 ปจจัยสวนบุคคลของชาวตางชาติ หมายถึง ลักษณะสวนตัวของผูเชาพักอาศัย ชาวตางชาติ 
ประกอบดวย เพศ อายุ  อาชีพ ระดับการศึกษา รายได สถานภาพสมรส ตําแหนง และสัญชาติ 
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 การบริหารจัดการที่พักอาศัย หมายถึง การดําเนินกิจกรรม เพื่อใหการดําเนินการบรรลุ
ตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว โดยมีการนํากระบวนการบริหารดานการวางแผน ดานการจัดองคกร 
ดานการจูงใจ และดานการควบคุมมาประยุกตใชในการดําเนินการ 
 การวางแผน หมายถึง ผูใหเชาจัดขั้นตอนการขอเชาชัดเจน พนักงานมีทัศนคติที่ดีตอการ
ใหบริการ มีการวางแผนในการปรับปรุงหองเชาอยูเสมอ ใหความชวยเหลือ เชน หองน้ํา หองสวม
เต็มรวดเร็ว และ มีการจัดงานในชวงเทศกาลอยางเหมาะสม 
 การจัดองคการ หมายถึง การกําหนดกฎระเบียบในการเขาพักอาศัย เชน พักไดไมเกิน 2 
คน การกําหนดกฎระเบียบขอบังคับในการเขา-ออกอยางชัดเจน เจาหนาที่และพนักงานเพื่ออํานวย
ความสะดวกอยางเพียงพอ การจัดการดานสาธารณูปโภคที่ดี เชน มีรถมาเก็บขยะทุกวัน และ มีการ
จัดการดานระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมที่ดี 
 การจูงใจ หมายถึง การประชาสัมพันธและลดราคาตามควร มีพนักงานทําความสะอาดทุก
วัน การดูแลเอาใจใสที่ดีจากเจาหนาที่เปรียบเสมือนญาติ เจาหนาที่เพื่ออํานวยความสะดวกในการ
ซอม/แกไขอุปกรณตาง ๆ และการจัดงานเลี้ยงสังสรรคในเทศกาลตาง ๆ เสมอ 
 การควบคุม หมายถึง ควบคุมการตรวจคนเขา-ออก อยางเครงครัด การควบคุมกํากับดูแล
การปฏิบัติงานของบุคลากร การบํารุงรักษาสภาพแวดลอมภายในบริเวณ ระบบควบคุมไฟอัตโนมัติ
และไฟฉุกเฉิน เมื่อเกิดไฟฟาดับ 
 ปจจัยความตองการที่พักอาศัย หมายถึง ความตองการของผูพักอาศัย ประกอบดวย การ
สํารวจที่พักอาศัยเปรียบเทียบ  ลักษณะที่พักอาศัย  ระยะเวลาในการพักอาศัย จํานวนสมาชิกที่พัก
อาศัย  ระบบรักษาความปลอดภัย  และความสะอาดภายในบริเวณที่พักอาศัย 
 ระดับการตัดสินใจเชาท่ีพักอาศัย หมายถึง การตัดสินใจเพื่อเชาที่พักอาศัยของชาวตางชาติ 
ประกอบดวย -  ลักษณะของหองเชา  ราคาคาเชา ทําเลที่ตั้ง การสงเสริมการตลาด และปจจัย
สภาพแวดลอม 
 ลักษณะหองเชา หมายถึง  การออกแบบ ความคงทน ความสวยงามของอาคารที่พักอาศัย
ความสะอาดประเภทสุขภัณฑที่ใชการมีอุปกรณภายในหองพักเชนพัดลม เครื่องปรับอากาศ 
เฟอรนิเจอรและโทรศัพทภายในหอง รวมไปถึงรานอาหารและ รานซักรีด 
 ราคาคาเชา หมายถึง  ราคาคาเชารายเดือน การจายคาเชาลวงหนา คาประกันและรวมไป
ถึงคาน้ํา คาไฟฟา คาสาธารณูปโภคตาง ๆ ที่ผูเชาจะตองจายใหกับเจาของหองเชาในรูปตัวเงิน 
 ทําเลที่ตั้ง หมายถึง ที่พักอาศัยใกลที่ทํางาน สะดวกในการเดินทาง ใกลตลาด รานอาหาร
และแหลงบันเทิงกลางคืน ลานจอดรถมีบริเวณกวาง สภาพแวดลอมรอบ ๆ ที่พักดี อากาศถายเท
สะดวก เปนตน 
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 การสงเสริมการตลาด  หมายถึง เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมูลระหวาง
ผูประกอบการและผูเชาเพื่อสรางใหเกิดการเชา โดยมีเครื่องมือสงเสริมที่สําคัญ ไดแก การโฆษณา 
ประชาสัมพันธเผยแพรขาวสาร การสงเสริมการขายในรูปแบบตาง ๆ  
 การบริการ  หมายถึง  การใหบริการทางดานตาง ๆ เชน การใหคําแนะนําของพนักงาน 
ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด 
ความสะดวกรวดเร็วในการทําสัญญา และการมีบริการสื่อสารที่รวดเร็วการจัดระบบดูและความ
ปลอดภัย ซ่ึงเปนหนาที่ของผูประกอบการในการดูแลทางดานการรักษาความปลอดภัย โดยการ
จัดใหมียามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง มีทางหนีไฟและถังดับเพลิงทุกชั้น มีระบบไฟ
อัตโนมัติและไฟฉุกเฉินเมื่อเกิดไฟฟาดับ ทุกหองมีเหล็กดัดและกุญแจล็อคอยางแนนหนา มีการ
ตรวจคนเขา-ออก อยางเครงครัด เปนตน 
 ปจจัยสภาพแวดลอม หมายถึง ปจจัยที่เปนองคประกอบการพิจารณาเลือกเชาที่พักอาศัย
ของชาวตางชาติ ไดแก ไมมีความแออัด ไมมีมลภาวะทางอากาศ ไมมีมลภาวะทางเสียง มีแสงสวาง
บริเวณรอบหอพัก มีการรักษาความปลอดภัย สวนหยอม/สนามกีฬา แมบานดูแลความสะอาดและ
รานสะดวกซื้อ 
 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.  ทําใหทราบถึงการบริหารจัดการที่พักอาศัยของผูประกอบการในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา 
 2.  ทําใหทราบถึงปจจัยความตองการที่พักอาศัย และระดับการตัดสินใจเชาที่พักอาศัย 
ของชาวตางชาติ 
 3.  ทําใหทราบถึงระดับการตัดสินใจเชาหอพัก จําแนกตาม ปจจัยสวนบุคคลของ
ชาวตางชาติและปจจัยความตองการที่พักอาศัยของชาวตางชาติ 
 4.  ทําใหทราบถึงความสัมพันธระหวาง ปจจัยสวนบุคคลของชาวตางชาติกับปจจัยความ
ตองการที่พักอาศัยของชาวตางชาติ 
 

 
 


