
 
บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
 การศึกษาวิจัยเร่ือง การศึกษา การบริหารจัดการที่มีผลตอความตองการและการตัดสินใจ
ของชาวตางชาติในการเลือกที่พักอาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ในการวิจัยคร้ังนี้ไดนําทฤษฎี
และแนวคิดตางๆ มาใชในการวิเคราะหผล เพื่อนํามาใชในการนําไปเผยแพรไปยังกลุมที่เกี่ยวของ
ไดรับรูและไปยังกลุมที่สนใจโดยทําการศึกษาหัวขอตาง ๆ ที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
 1.   ขอมูลทั่วไป  
  1.1 สภาพทั่วไปของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
  1.2 ประวัติความเปนมาของที่พักอาศัย 
  1.3 วิวัฒนาการของที่อยูอาศัยโดยทั่วไป 
  1.4 ปจจัยในการเชาที่พักอาศัย 
 2.   แนวคิดเกี่ยวของ 
  2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการ 

  2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
  2.3  แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่พักอาศัย 
 3.   ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
  3.1 ทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารจัดการ 
  3.2  ทฤษฎีเกี่ยวกับความตองการของมาสโลว 
  3.3  ทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
 4.   งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  4.1 งานวิจัยภายในประเทศ 
  4.2  งานวิจัยตางประเทศ 
 
1.  ขอมูลท่ัวไป 
 1.1 สภาพทั่วไปของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
           จังหวัดพระนครศรีอยุธยาตั้งอยูบริเวณที่ราบลุมภาคกลางตอนลางของประเทศหางจาก
กรุงเทพมหานคร ทางถนนสายเอเชีย ประมาณ 75 กิโลเมตร ทางรถไฟประมาณ 72 กิโลเมตร และ
ทางเรือประมาณ 137 กิโลเมตร  มีเนื้อที่ประมาณ  2,556.64  ตารางกิโลเมตร หรือ 1,597,900  ไร  
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นับวาเปนจังหวัดที่มีขนาดใหญเปนอันดับที่  62  ของประเทศไทย  และเปนอันดับที่ 11 ของจังหวัด
ในภาคกลาง ลักษณะภูมิประเทศเปนที่ราบลุมน้ําทวมถึง  พื้นที่สวนใหญเปนทุงนา ไมมีภูเขา           
ไมมีปาไม มีแมน้ําไหลผาน 4 สายไดแก แมน้ําเจาพระยา  แมน้ําปาสัก แมน้ําลพบุรี และแมน้ํานอย 
รวมความยาวประมาณ  200  กิโลเมตร  มีลําคลองนอยใหญประมาณ  1,254  คลองเชื่อมตอกับ
แมน้ําเกือบทั่วบริเวณพื้นที่ จังหวัดพระนครศรีอยุธยามีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดใกลเคียง  ดังนี้ 
 ทิศเหนือ           ติดตอกับ   จังหวัดอางทอง  และจังหวัดลพบุรี 
 ทิศใต               ติดตอกับ    จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดปทุมธานี 
 ทิศตะวันออก    ติดตอกับ    จังหวัดสระบุรี 
 ทิศตะวันตก      ติดตอกับ    จังหวัดสุพรรณบุรี 
 จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  แบงเขตการปกครองออกเปน 16 อําเภอ  209 ตําบล 1,452 
หมูบาน องคการบริหารสวนจังหวัด  1 แหง เทศบาลเมือง 2 แหง เทศบาลตําบล 31 แหงองคการ
บริหารสวนตําบล 123  แหง เดือนธันวาคม 2551 ประชากรรวม 762,318   คน เปนชาย 368,264 คน 
เปนหญิง 394,054 คน อําเภอที่มีประชากรมากที่สุดไดแก อําเภอพระนครศรีอยุธยาจํานวน 63,170  
คนและอําเภอที่มีประชากรนอยที่สุด ไดแก อําเภอบานแพรก จํานวน  6,995 คน (สํานักงานจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา.  2551 : 45)  
 การคมนาคมและขนสง 
 จังหวัดพระนครศรีอยุธยามีที่ตั้งที่เหมาะสมในการคมนาคมและขนสงสินคาโดยใช
เสนทางคมนาคมได  2  ทาง คือ  ทางบกและทางน้ํา  แตเดิมการนาคมของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา
จะใชทางน้ําเปนหลัก   แตปจจุบันนิยมใชการคมนาคมทางบกเปนสวนใหญเนื่องจากมีทางหลวง
แผนดิน   ทางหลวงจังหวัด เชื่อมโยงไปยังภูมิภาคตาง ๆ ของประเทศ มีเสนทางคมนาคมสามารถ
ติดตอกับกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกลเคียง เชน ทางภาคเหนือโดยผานจังหวัดสิงหบุรีจังหวัด
ชัยนาท  จังหวัดนครสวรรค  ทางภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ผานจังหวัดสระบุรีและจังหวัด
นครราชสีมา   ทางภาคตะวันออกผานจังหวัด  ปทุมธานี   นครปฐม   นอกจากนี้มีถนนสายวงแหวน
ที่ใชในการขนสงสินคาไปยังชายฝงตะวันออก  จึงทําใหจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนศูนยกลาง ใน
การกระจายสินคา ของประเทศ จังหวัดพระนครศรีอยุธยายังเปนศูนยกลางทางภาคอุตสาหกรรมใน
การผลิตสงออก  จึงจําเปนตองอํานวยความสะดวกในดานการคมนาคม ใหแกนักลงทุนชาว
ตางประเทศที่มาลงทุนในภาคอุตสาหกรรม 
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 1.2  ประวัติความเปนมาของที่พกัอาศัย 
 วิภาพรรรณ  หิรัญเกิด (2545 : 21) รวบรวมขอมูลขอมูลเกี่ยวกับความเปนมาของสถานที่พัก
เอาไววา ธุรกิจโรงเตี๊ยมขายสุราและที่พักแรมของนักเดินทาง เร่ิมตนขึ้นที่จุดยุทธศาสตรของกองทัพ
โรมัน และไดพัฒนาตอเนื่อง โดยแยกประเภทไดเปน 

1. โรงแรมขนาดเล็กหรือโรงเหลา (Inns) เปนหองที่รวมทั้งที่กินนอน  ภายหลังไดมีการ
แยกหองพัก  แตยังใหแขกพักหองเดียวกันโดยแยกเตียง 

2. โรงแรม (Hotel) มีการแบงสัดสวน และมีพนักงานทํางานเปนหมูคณะ 
3. โรงเตี๊ยม (Tremomt house) ซ่ึงจะเพิ่มกุญแจล็อค  รวมถึงมีเครื่องใชในหองพัก  
4. ที่พักอิสระ (Trust house) เปนกิจการที่ไดรับอนุญาตโดยอิสระจากรัฐ 
5. หอพัก (Hostel) เปนบริการที่พักสําหรับเยาวชน  ใหบริการพักแรมราคาต่ํา 

 นอกจากนี้นิรุธ  ปณฑะรุจิ (2540 : 29)  นําขอมูลจากการสัมภาษณ มาจําแนกประเภทที่อยู
อาศัยใหเชา  โดยแบงตามลักษณะซึ่งจะแตกตางกันไปตามความตองการของกลุมเปาหมายไวดังนี้ 

1. หอพัก พบโดยทั่วไปในรูปอาคารพานิช (ตึกแถว) แบงเปนหองเล็ก ๆ เปนสัดสวน  
โดยที่ผูเชาตองใชหองน้ํารวมกัน ทําเลที่ตั้งมักอยูใกลสถานศึกษา แหลงชุมชนและเขตอุตสาหกรรม 

2. บานเชา ซ่ึงเจาของบานอาจกั้นแบงบานซึ่งเปนบานเดี่ยวหรือบานแถวออกเปน         
หอง ๆ โดยผูเชาสามารถใชหองครัว  หองนั่งเลน และหองน้ํารวมกัน  หรือเจาของบานอาจเสนอให
เชาบานทั้งหลังก็ได 

3. แฟลต  เปนอาคารที่พักซึ่งมีขนาดหองเทา ๆ กัน ที่หนวยงานของรัฐบาลเปนผูสราง
ขึ้น เพื่อเปนสวัสดิการแกเจาหนาที่ของหนวยงาน โดยผูเชาจะเสียคาเชาต่ํากวาที่อยูอาศัยประเภทให
เชาแบบอื่น  และอาจครอบครองกรรมสิทธิ์ไดภายหลังชําระเงินครบถวนตามเงื่อนไขแลว   

4. อาคารชุดสวนใหญมักเปนประเภทของอาคารสูงที่ ถูกสรางขึ้น  เพื่อขายให                
แกกลุมเปาหมายที่มีฐานะดี โดยมีเนื้อที่ใชสอยอยูหลายขนาด บางแหงกวางขวางพอจะแบงเปน
หองนอน หองครัว หองนั่งเลน และหองน้ําไดดวย   สําหรับหองที่มีพื้นที่ใชสอยมาก ๆ อาจเรียกวา
หองชุด 

5. อพารทเมนท  เปนที่อยูอาศัยแบบใหเชาในรูปของอพารทเมนท มักจะมุงเนนกลุม           
ผูมีรายไดนอย และกลุมผูมีรายไดปานกลางถึงสูงเปนเปาหมาย โดยอพารทเมนทสําหรับกลุมผูมี
รายไดนอยมักจะมีเฉพาะพื้นที่สําหรับหองนอนและหองน้ําเทานั้น สวนอพารทเมนทสําหรับผูมี
รายไดปานกลางถึงสูงจะมีพื้นที่ใชสอยมากขึ้น เปนอาคารที่พักสําหรับใหเชาโดยเฉพาะ นอกจากนี้
ปจจุบันยังมีอพารทเมนทที่ใหบริการเชาในระยะเวลาสั้น ๆ (1-3 เดือน) และมีความสะดวกสบาย
เทียบเทากับโรงแรมในราคาที่ถูกกวา  ซ่ึงเรียกวา “เซอรวิส อพารทเมนท” หรือ อพารทเมนทบริการ 
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 การเคหะแหงชาติ (2550 : เว็บไซต) ไดกลาวถึง ประเภทที่อยูอาศัยใหเชาโดยพิจารณา
จากลักษณะ ของที่อยูอาศัย ซ่ึงจะมีลักษณะแตกตางกันไปตามความตองการของลูกคา เพื่อ
ตอบสนองตอกลุมเปาหมายที่แตกตางกัน และไดประเภทที่อยูอาศัยออกเปน 6 ประเภท ดังนี้  
 1. ประเภทที่เปนหอพัก หอพักที่พบเห็นโดยทั่วไปสวนใหญจะอยูในรูปของอาคาร
พาณิชย (ตึกแถว) หรือ อาคารกอสรางที่มีจํานวนชั้นไมเกิน 4 ช้ันแลวแบงเปนหองเล็ก ๆ แตละหอง
มีความเปนสัดสวน มีขนาดของหอง ดานกวางประมาณ 3 เมตร และดานยาวประมาณ 7.5 เมตร                    
ราคา คาเชาหองอยูระหวาง 1,400 – 1,700 บาทตอเดือน ทําเลที่ตั้งของหอพักสวนใหญโดยจะตั้งอยู
ใกลสถานศึกษา แหลงชุมชน และเขตอุตสาหกรรม  
 2. ประเภทบานเชา สวนใหญเจาของบานที่มีครอบครัว เชาบานทั้งหลัง โดยคิดอัตราคา
เชาตามขนาดของบานและทําเลที่ตั้งนั้น ๆ  
 3. ประเภทแฟลต เปนอาคารที่พักซึ่งมีขนาดหองเทาๆ กัน ที่หนวยงานรัฐบาลเปน
ผูสรางขึ้น เพื่อเปนสวัสดิการแกเจาหนาที่ที่ปฏิบัติงานในหนวยงาน เชน แฟลตตํารวจ โดยคิดคาเชา
ในอัตราที่ต่ํากวาที่อยูอาศัยใหเชาแบบอื่นๆ ที่ผูเชาจะตองเสียคาเชา สวนแฟลตของการเคหะ
แหงชาติจะเปนอาคารที่พักซึ่งการเคหะแหงชาติ จัดสรางขึ้นเพื่อเปดโอกาสใหขาราชการและบุคคล
ที่มีรายไดนอยไดเชาซื้อ และไดครอบครองกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณภายหลังชําระเงินครบถวนตาม
เงื่อนไขที่กําหนดในชวงระหวางการเชาซื้อนั้น เทาที่เปนอยูในปจจุบันผูเชาซื้ออาจจะไมไดอยูอาศัย
เอง แตเสนอหองพักใหผูอ่ืนเชา เพื่อเปนรายไดสําหรับการชําระคาเชาซื้อในแตละเดือน สําหรับ
แฟลตที่หนวยงานเอกชนเปนผูสรางและเปนที่รูจักกันโดยทั่วไป คือแฟลตปลาทอง และแฟลต          
พนาสิน ทั้ง 2 โครงการถูกจัดสรางขึ้นเพื่อตอบสนองนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาล ในป พ.ศ. 2529 
– 2537 ซ่ึงที่อยูอาศัยแบบใหเชาสําหรับผูมีรายไดนอยในรูปของแฟลตซึ่งกอสรางโดยภาคเอกชนมี
อัตราขยายตัวเพิ่มขึ้นทุกป จากสถิติจะเห็นวาจํานวนแฟลตที่ธนาคารอาคารสงเคราะหใหสินเชื่อแก
โครงการแฟลตจํานวนทั้งหมด 3 โครงการ คิดเปน 353 หนวย (หอง) และมีจํานวนเพิ่มขึ้นทุกปจน
กระทั้งในป พ.ศ.2537 ธนาคารอาคารสงเคราะหใหสินเชื่อแกโครงการแฟลตสูงถึง 235 โครงการ 
คิดเปน 12,663 หนวย (หอง) โดยจะเห็นวาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 โครงการสวนใหญจะตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร ถึง 172 โครงการ จาก 235 โครงการ
และ 9,074 หนวย จาก 12,663 หนวย ทั้งนี้เกิดจากอัตราความตองการที่อยูอาศัยแบบใหเชามีปริมาณ
เพิ่มสูงขึ้น อีกทั้งภาคเอกชนไดรับการสนับสนุนดานการลงทุนโดยไดรับการอนุมัติสินเชื่อจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่มมากขึ้นอีกดวย 
 4. ประเภทอาคารชุด (ดอนโดมิเนียม) เปนประเภทของอาคารสูงที่ถูกกอสรางขึ้นโดยมี
วัตถุประสงค เพื่อขายใหแกกลุมเปาหมายที่มีฐานะดีที่อาจซื้อเพื่ออยูอาศัยเองขายตอเพื่อ
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ผลประโยชนทางดานธุรกิจ หรือเปนการเสนอใหเชาอีกตอหนึ่ง ทางดานเนื้อที่ใชสอยก็มีหลาย
ขนาด บางขนาดมีเนื้อที่ใชสอยเพียง 20-30 ตารางเมตร บางขนาดกวางขวางพอที่จะแบงเปน 
หองนอน หองครัว หองนั่งเลน และหองน้ํา โดยหองนอนอาจมี 1-3 หอง หองที่มีพื้นที่ใชสอย          
มาก ๆ ในบางครั้งเรียกวาหองชุด 
 5. ประเภทอพารทเมนท จัดเปนตลาดที่อยูอาศัยแบบใหเชาในรูปของอพารทเมนทมุงที่
กลุมเปาหมาย 2 กลุมดวยกัน โดยจะแบงแยกตามรายได  และทําเลที่ตั้งเปนสําคัญ กลุมแรกคือ          
อพารทเมนทสําหรับผูมีรายไดนอย   มีลักษณะคลายคลึงกับแฟลต และมักตั้งอยูในแหลงชุมชน 
สวนอพารทเมนทที่มีกลุมเปาหมายเปนผูมีรายไดปานกลาง และรายไดสูง มักจะตั้งอยูใกลยานธุรกิจ 
อพารทเมนททั้ง 2 ระดับตางกันที่ขนาดของพื้นที่ใชสอยและบริการที่เจาของอาคารระบุไว 
 6. ประเภทแมนชั่น มีลักษณะเปนกลุมหองอันเปนสวนหนึ่งของอาคาร ซ่ึงใชเปนที่        
อยูอาศัยของครัวเรือน โดยกลุมหองนี้ จะตองมีหองครัว หองน้ํา ตลอดจนทางเขาออกหองชุดเปน         
ของตนเอง  
 สรุป ประเภทที่อยูอาศัยใหเชาโดยพิจารณาจากลักษณะของที่อยูอาศัยสามารถจําแนกออก
ไดเปน 6 ประเภท คือ 1) หอพัก  2)  บานเชา  3) แฟลต  4) อาคารชุด (คอนโดมิเนียม)  5) 
อพารตเมนต และ 6) แมนชั่น  
 1.3 วิวัฒนาการของที่อยูอาศัยโดยทั่วไป 
 วิวัฒนาการของที่อยูอาศัยในระยะเวลาที่ผานมา สามารถแบงออกไดดังนี้ 
 ชวงป พ.ศ. 2500 – 2510 ตลาดที่อยูอาศัยในประเทศไทยเริ่มเกิดขึ้นมาในชวงทศวรรษ          
ที่ 2500 (ประมาณ 40 ป) ที่ผานมาเนื่องจากการเรงรัดพัฒนาประเทศไทยโดยเนนที่
ภาคอุตสาหกรรมและการสงเสริมการลงทุนจากตางประเทศอยางขนาดใหญในตนทศวรรษที่ 2500 
โดยเฉพาะในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ รัฐบาลในขณะนั้นจึงตองออกประกาศคณะปฏิวัฏ ฉบับที่ 49 
พุทธศักราช 2502 ใหยกเลิกกฎหมายที่ดินที่วาดวยการจํากัดสิทธิในการถือครองที่ดิน ดวยเหตุผลวา
กฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศซึ่งผลของประกาศคณะปฏิวัติฉบับนี้ไดเปด
โอกาสใหมีการซื้อที่ดินแถบชานเมืองกรุงเทพฯ มากักตุนไวเพื่อเก็งกําไรกันอยางมาก ในชวงเวลา
นั้น การสรางที่อยูอาศัยเพื่อขายหรือใหเชาไดเกิดขึ้นบางแลวในเมือง รูปแบบของที่อยูอาศัยที่นิยม
สรางกันในขณะนั้นไดแก เรือนแถว และตึกแถว ซ่ึงใชเปนทั้งที่อยูอาศัยและที่ประกอบการคา 
นอกจากนี้ก็มีผูเร่ิมสรางที่อยูอาศัยใหเชาประเภทอาคารสูงขึ้นบางแลวโดยเรียกวา แฟลต  คอรต 
อพารทเมนท หรือแมนชั่น โดยกลุมลูกคาเปนผูมีรายไดระดับปานกลางขึ้นไปรวมทั้งชาว
ตางประเทศดวย 
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 อยางไรก็ดี กิจกรรมที่นับวาคึกคักและเฟองฟูที่สุดในชวงเวลานั้นก็คือ การจัดสรรที่ดิน 
ซ่ึงไดแก การแบงที่ดินออกเปนแปลงยอย ๆ เพื่อขาย พรอมกันนั้นก็จัดใหมีสาธารณูปโภคเขาไปถึง
ที่ดินที่จัดสรรตามสมควร เชน ถนน ไฟฟา น้ําประปา โดยระยะเวลา การผอนชําระแตกตางกันไป 
ทําเลที่ตั้งของโครงการที่ดินจัดสรรสวนใหญอยูแถบชานเมืองกรุงเทพฯ โดยเฉพาะยานพระโขนง 
บางกะป และบางเขน 
 ตอมาธุรกิจจัดสรรที่ดินเริ่มซบเซาลงในป พ.ศ. 2510 เนื่องจากตลาดที่ดินจัดสรรเริ่ม
เปลี่ยนสภาพกลายเปนตลาดของการเก็งกําไรมากขึ้นทุกทีทําใหความเสี่ยงสูงขึ้นตามไปดวย 
สถาบันการเงินทั้งหลายในเวลานั้นจึงไมใหความสนับสนุนทางดานการเงินแกผูประกอบการ
จัดสรรที่ดิน (Land developers) ซ่ึงนับเปนสาเหตุที่ธุรกิจจัดสรรที่ดินซบเซา 
 ชวงป พ.ศ. 2511 – 2515 ในป พ.ศ. 2511 ผูประกอบการจัดสรรที่ดินไดเร่ิมทําโครงการ
จัดสรรที่ดินพรอมปลูกสรางบานสําเร็จรูป ในรูปแบบของบานเดี่ยวในหมูบานจัดสรร ผูซ้ือสามารถ
เขาอยูไดทันทีที่บานสรางเสร็จ การขายบานพรอมที่ดินจึงนับเปนกลยุทธใหมที่ชวยกระตุนใหผูซ้ือ
ตัดสินใจซื้อเร็วขึ้น ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจในชวงนั้นมีการขยายตัวสูง สถาบันการเงินตางก็มี
สภาพคลองจึงสามารถขยายการใหสินเชื่อกับผูประกอบการจัดสรรที่ดินเพิ่มขึ้น นับวาสถาบัน
การเงินตาง ๆ มีบทบาทในการปลอยสินเชื่อใหกับโครงการบานจัดสรรที่เพิ่มขึ้น รวมท้ังผูซ้ือบาน
มากขึ้น โดยเฉพาะในชวงป พ.ศ. 2514 – 2515  
 ชวงป พ.ศ. 2516 – 2518 ในชวงกลางป พ.ศ.2516 ธุรกิจที่อยูอาศัยก็เร่ิมซบเซาลง ธุรกิจ
บานจัดสรรเริ่มเขาสูภาวะถดถอยจากผลกระทบจากวิกฤติการณน้ํามันครั้งที่ 1 ไดกอใหเกิดภาวะ
เศรษฐกิจทั่วไปตกต่ํา นอกจากจะทําใหราคาวัสดุกอสราง และคาแรงงานสูงขึ้นแลว ยังมีผลให
อํานาจซื้อของประชาชนถดถอยลงไปดวย ภาวะเชนนี้ทําใหผูประกอบการและสถาบันการเงิน 
จําเปนตองพิจารณาการดําเนินงานกันอยางระมัดระวังยิ่งขึ้น ทําใหปริมาณที่อยูอาศัยลดลง อยางไรก็
ตามจากการที่ธนาคารอาคารสงเคราะหซ่ึงเริ่มการใหสินเชื่อระยะสั้นเพื่อการกอสราง และสินเชื่อ
ระยาวเพื่อการซื้อบานมาตั้งแตป พ.ศ. 2515 ไดมีสวนชวยใหธุรกิจที่อยูอาศัยสามารถดําเนินตอไป
ได 
 ชวงป พ.ศ. 2519 – 2522 ในชวงนี้ธุรกิจที่อยูอาศัยเร่ิมฟนตัวขึ้น เนื่องจากรัฐบาลขณะนั้น
ไดกําหนดนโยบาย สรางที่อยูอาศัยใหไดถึง 120,000 หนวย ภายในระยะเวลา 5 ป โดยใหการเคหะ
แหงชาติเปนผูดําเนินการ ซ่ึงมีสวนกระตุนตลาดที่อยูอาศัยไดบาง อัตราดอกเบี้ยคอนขางต่ํา ทําให
ธุรกิจที่อยูอาศัยหาแหลงสินเชื่อไดสะดวกขึ้น ประกอบกับธนาคารอาคารสงเคราะหไดเขามามี
บทบาทสนับสนุนทางดานการเงินแกภาคเอกชนอยางจริงจังตั้งแตป พ.ศ. 2520  
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 ในระยะนี้เองไดเกิดโครงการประเภททาวนเฮาสขึ้นในเขตเมืองชั้นใน เนื่องจากผูอาศัยใน
แถบชานเมืองประสบปญหาเกี่ยวกับการเดินทางเขาเมือง จนกระทั่งในป พ.ศ. 2522 ไดมี
ผูประกอบการเริ่มสรางโครงการอาคารชุด (Condominium) หรือคอนโนมิเนียมเปนจํานวนมากขึ้น 
แตมักเปนอาคารชุดราคาสูงในเขตบริเวณใจกลางเมืองและเริ่มขยายการจัดสรางที่อยูอาศัยรูปแบบ
ทาวนเฮาสออกไปชานเมือง 
 ชวงป พ.ศ. 2523 – 2525 ธุรกิจจัดสรรกลับซบเซาลงอีกครั้งภายหลังวิกฤตการณน้ํามัน
คร้ังที่ 2 เมื่อตนป พ.ศ. 2523 ประกอบกับธนาคารแหงประเทศไทยไดดําเนินมาตรการเขมงวดกับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยจํากัดเพดานสินเชื่อเพื่อการกอสราง ทําใหธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน 
และธนาคารอาคารสงเคราะหตองชะลอการปลอยสินเชื่อพัฒนาโครงการลงเปนจํานวนมาก อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูไดเพิ่มสูงขึ้นอยางมากเปนประวัติการณ ประมาณ 18 – 19% ในป พ.ศ. 2522  
 ขณะเดียวกันผูประกอบการก็ไดรับผลกระทบอยางรุนแรงทั้งในดานการเพิ่มขึ้นของ
ตนทุนการกอสราง และปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน ทําใหโครงการจํานวนมากตอง
ชะลอตัวลง 
 ชวงป พ.ศ. 2526 – 2529 ธุรกิจที่อยูอาศัยมีแนวโนมดีขึ้นในชวงสั้น ๆ เนื่องจากสถาบัน
การเงินเริ่มมีสภาพคลองทางการเงินดีขึ้น อันเปนผลจากการที่อัตราดอกเบี้ยมีแนวโนมลดลง สงผล
ใหอัตราดอกเบี้ยเงินกูปรับตัวลดลงอยางไรก็ตาม ในตนป พ.ศ. 2527 ธนาคารแหงประเทศไทยได
กําหนดมาตรการจํากัดสินเชื่อรอยละ 18 ซ่ึงสงผลกระทบตอธุรกิจที่อยูอาศัยดวย ถึงแมวาในเดือน
สิงหาคม พ.ศ. 2527 รัฐบาลไดประกาศผอนผันใหธนาคารพาณิชยปลอยเงินกูใหแกโครงการ
กอสรางที่ไดเร่ิมไวแลวกอนการประกาศมาตรการจํากัดสินเชื่อก็ตาม  
 โครงการกอสรางที่เร่ิมหลังจากนี้ธนาคารยังควบคุมการใหสินเชื่อยู และในชวงกลางป 
พ.ศ. 2528 ธนาคารพาณิชยมีสภาพคลองตัวดีขึ้น และใหสินเชื่อดานที่อยูอาศัยมากพอสมควร ทําให
ในดานสินเชื่อสําหรับผูซ้ือบานไมคอยมีปญหา แตสินเชื่อสําหรับผูประกอบการที่อยูอาศัยนั้น
ธนาคารยังคงเขมงวดอยูโดยพิจารณาเปนราย ๆ ไป 
 อนึ่งตั้งแตป พ.ศ. 2527 เปนตนมา ปรากฏวามีผูประกอบการสนใจที่จะทําธุรกิจที่อยูอาศัย
ที่ราคาสูงขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากอุปสงคของบานในระดับนี้มีมากกวาอุปทานอีกทั้งการแขงขันก็ยังไม
มากนักแตพอป พ.ศ. 2528 ไดมีผูประกอบการที่อยูอาศัยประเภทที่สรางบานใหกับหนวยงาน
ราชการตาง ๆ เชนกองทัพอากาศ กองบัญชาการทหารสูงสุด ฯลฯ เนื่องจากโครงการดังกลาวไมมี
ความเสี่ยง มีกลุมลูกคาที่แนนอนอยูแลว รวมทั้งไดรับการสนับสนุนทางดานการเงินจากสถาบัน
การเงินบางแหงเปนอยางดี เชน ธนาคารทหารไทย เปนตน และในป พ.ศ. 2529 รัฐบาลไดเร่ิม
พิจารณาที่จะดําเนินมาตรการตาง ๆ ที่เอื้ออํานวยตอธุรกิจที่อยูอาศัยมากขึ้น  
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 ชวงป พ.ศ. 2530 – 2535 ในชวงป พ.ศ.2530 – 2535 ธุรกิจที่อยูอาศัยมีอัตราขยายตัวสูง           
นักธุรกิจก็กลาวกันทั่วไปวาเปนยุคทองของการลงทุน ทั้งนี้เนื่องจากมีปจจัยหลายประการเปนตัว
ผลักดันใหธุรกิจที่อยูอาศัยขยายตัวอยางกวางขวางมากกวาหลาย ๆ ปที่ผานมา ประกอบกับ การที่
อัตราดอกเบี้ยในตลาดโลกลดลงทําใหธนาคารพาณิชยมีสภาพคลองตัวเพิ่มขึ้นและสงผลใหอัตรา
ดอกเบี้ยในประเทศมีแนวโนมต่ําลงสถาบันการเงินแขงขันกันใหสินเชื่อในโครงการที่อยูอาศัย 
นอกจากนั้นผูกูซ้ือบานก็ไดรับประโยชนดวย  จากการที่สถาบันการเงินไดขยายระยะเวลาในการ
ผอนชําระเงินกูจาก 15 ป เปน 20 ป สงผลใหอํานาจการซื้อของประชาชนสูงขึ้นดวย จึงเกิดอุปสงค
ที่อยูอาศัยทั้งแบบอยูเองหรือเพื่อเปลี่ยนแปลงบานใหมีขนาดและมาตรฐานดีขึ้น และบางกลุมก็ซ้ือ
เพื่อเปนการลงทุน 
 โดยที่นักลงทุนเหลานี้มีความเชื่อวานับวันอัตราเงินเฟอจะสูงขึ้น ตลอดจนมีอุปสงค           
ที่อยูอาศัยเพื่อเก็งกําไร ทั้ง ๆ ที่ในปนี้ราคาที่ดินซึ่งเปนปจจัยหลักในการผลิตที่อยูอาศัยไดเพิ่มสูงขึ้น
โดยสงผลกระทบตอรูปแบบการพัฒนาที่อยูอาศัย กลาวคือ มีการผลิตที่อยูอาศัยในลักษณะบาน
เดี่ยวและบานแฝดลดลง ขณะที่บานแถวและอาคารชุดมีปริมาณสูงขึ้น และเมื่อเขาสูชวงปลายป 
พ.ศ.2533 ธุรกิจที่อยูอาศัยก็เร่ิมชะลอตัว อันเนื่องมาจากสงครามอาวเปอรเซียทําใหเศรษฐกิจโลก 
ชะรอลง ประกอบกับธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศควบคุมสินเชื่อดวยการปรับเพดานอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูขึ้นไปถึงรอยละ 19 ตอป ดังนั้นกลุมผูซ้ือบานเพื่อการเก็งกําไรจึงพยายามขายบานที่ซ้ือ
ไว ขณะที่ผูประกอบการบางรายสงเสริมการขายดวยวิธีลดราคาบานลงบางหวังยืดระยะเวลาผอน
เงินดาวนใหแกผูซ้ือบาน การชะลอตัวของธุรกิจที่อยูอาศัยดังกลาวไดยืดเยื้อมาจนถึงป พ.ศ. 2534 – 
2535  
 ชวงป พ.ศ. 2536 – 2540 เปนยุคของที่อยูอาศัยมากกวาความตองการ ในป พ.ศ. 2536 
รัฐบาลไดกระตุนการลงทุนในตลาดที่อยูอาศัย โดยการใหการสงเสริมการลงทุนที่อยูอาศัยสําหรับผู
มีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ดวยการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการที่สรางที่อยู
อาศัยในระดับราคาไมเกิน 600,000 บาท เพื่อแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยของผูมีรายได
นอยและรายไดปานกลาง และยังไดประกาศปรับเงินเดือนขาราชการ นอกจากนี้ธนาคารแหง
ประเทศไทยไดผอนคลายกฎเกณฑการดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยเสี่ยง ตามมาตรฐาน BIS (Bank 
for international settlements) ทําใหธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินตาง ๆ หันมาแขงขันการ
ปลอยสินเชื่อเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยมากขึ้น ซ่ึงเปนการเพิ่มอํานาจในการซื้อที่อยูอาศัยใหกับประชาชน 
 ในป พ.ศ. 2537 สถาบันการเงินตาง ๆ ไดปรับลดอัตราดอกเบี้ยลงต่ําที่สุดเหลือประมาณ
รอยละ 10 ประกอบกับราคาที่ดินโดยทั่วไปคอนขางคงที่ จึงเปนแรงกระตุนใหผูประกอบการ
จัดสรรที่ดินขยายการลงทุนมากขึ้น โดยเฉพาะบริษัทพัฒนาที่อยูอาศัยไดจดทะเบียนในตลาด
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หลักทรัพยเพิ่มขึ้น มีการระดมเงินทุนจากการออกตราสารหนี้ตางประเทศเปนมูลคากวาหมื่นลาน
บาท เพื่อนํามาซื้อที่ดินและเปดขายโครงการในทําเลใหม ๆ จํานวนมาก เนื่องจากคาดการณวา
แนวโนมเศรษฐกิจ และอํานาจซื้อของประชาชนจะเพิ่มขึ้น ปลายป พ.ศ. 2538 ธนาคารอาคาร
สงเคราะหไดทําการสํารวจวิจัยบานวาง หรือบานที่สรางเสร็จแตไมมีผูอยูอาศัย ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล  
 นอกจากนี้ธนาคารแหงประเทศไทยไดออกมาตรการกําจัดการขยายสินเชื่อของสถาบัน
การเงินตาง ๆ ประกอบกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู ในป พ.ศ. 2538 ไดมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นจากป             
พ.ศ. 2537 สงผลใหผูประกอบการเริ่มชะลอการลงทุนโครงการใหม สงผลใหที่อยูอาศัยเปดตัวใหม
ที่เสนอขายตอตลาดเมื่อเทียบกับป พ.ศ. 2538 แลวมีจํานวนลดลงกวาครึ่งในป พ.ศ. 2539  
 จากที่กลาวมาทั้งหมดทําใหทราบถึงวิวัฒนาการของที่อยูอาศัยตั้งแตชวงที่ตลาดที่อยูอาศัย
เร่ิมเกิดขึ้นในชวงตนของศตวรรษที่ 25 จนกระทั่งผานชวงเวลาและเหตุการณตาง ๆ มากมายที่ทําให
ธุรกิจที่อยูอาศัยเจริญรุงเรือง หรือซบเซาลง เชนในชวงป พ.ศ. 2530 – 2533 มีการซื้อขายที่อยูอาศัย
และมีการเก็งกําไรที่อยูอาศัยกันอยางมาก ซ่ึงเปนชวงรุงเรืองที่สุดของธุรกิจที่อยูอาศัย  
 แนวนโยบายของรัฐบาลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัย จากสภาพปญหาที่อยูอาศัยโดยรวมขางตน 
รัฐบาลไดตระหนักถึงตลอดมา โดยเริ่มใหความสนใจและชวยเหลือประชาชนในดานที่อยูอาศัย
ตั้งแตป พ.ศ.2483 เปนตนมา เพื่อใหประชาชนมีที่อยูอาศัยถูกตองตามสุขลักษณะ รัฐบาลไดเร่ิม
ขยายงานเรงรัดจัดสรางที่อยูอาศัยใหแกผูมีความเดือดรอน โดยกําหนดแนวนโยบายและมาตรการ
ดานที่อยูอาศัยไวอยางชัดเจนในแผนพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 1 จนถึงฉบับ
ปจจุบัน สรุปไดดังนี้ 
 1.  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 1 ระหวางป พ.ศ. 2504 – 2509 ไดมี
โครงการกอสรางอาคารสงเคราะหสําหรับผูมีรายไดนอยเพิ่มขึ้นตามสวน มอบใหกระทรวงมหาดไทย
ดําเนินการ 
 2.  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 2 ระหวางป พ.ศ. 2510 – 2514              
ไดกําหนดวา จะทําการกอสรางอาคารสงเคราะหแบบแฟลตใหผูมีรายไดนอยเชาอยูอาศัยในบริเวณ
ถนนดินแดงในปแรกของโครงการ 37 ลานบาท และปตอมาปละ 25 ลานบาทนอกจากนั้นรัฐบาล
พยายามหาเงินกูจากตางประเทศ เพื่อดําเนินดานอาคารสงเคราะหในกรุงเทพฯ อีกปละ 50 ลานบาท 
 3.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 3 ระหวางป พ.ศ. 2515 – 2519 
รัฐบาลไดกําหนดเปาหมายในการแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยในกรุงเทพทั้งในดาน
ปริมาณและคุณภาพใหหมดสิ้นไปภายในระยะ 10 ป ไดกอสรางอาคารที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได
นอย ตามจุดตาง ๆ ในกรุงเทพฯ และบริเวณชานเมือง ไดปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรมเดิมใหถูก
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สุขลักษณะไดแก 30,000 ครอบครัว และสรางอาคารแบบแฟลตสําหรับผูมีรายไดนอยประมาณ 
5,076 หนวย  
 สรางอาคารสงเคราะหแบบตึกแถวชั้นลางเปนรานคาประมาณ 760 หนวย นอกจากนี้ได
จัดซื้อที่ดินไวเตรียมการสรางอาคารสงเคราะหสําหรับผูมีรายไดนอยที่จะเพิ่มขึ้นในอนาคตใน
บริเวณชานเมืองอีกประมาณ 300 ไร พรอมกับสงใหเอกชนใหกอสรางอาคารี่อยูอาศัยที่ได
มาตรฐานสําหรับผูมีรายไดปานกลางในเขตนครหลวงอีกสวนหนึ่ง  
 4.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 4 ระหวางป พ.ศ. 2520 – 2524 แมไม
มีรายละเอียดระบุไวอยางชัดเจนถึงปญหาที่อยูอาศัยในกรุงเทพฯ แตไดดําเนินแผนขยายการบริการ
ทางดานที่อยูอาศัย ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของการขาดแคลนบริการขึ้นพื้นฐานในเมืองหลัก และไดสรุป
วงเงินใชจายสําหรับเปนแนวทางตาง ๆ ของโครงการตอเนื่องและโครงการใหม ไดระบุถึงแผน
โครงการ เพื่อแกไขปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัยใหแกประชาชนทุกระดับชั้นของรายได 
 5.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 5 ระหวางป พ.ศ. 2525 – 2529 รัฐได
เนนนโยบายคุณภาพชีวิต โดยปรับปรุงสภาพแวดลอมและชุมชนแออัดเพื่อบรรเทาปญหาขาด
แคลนที่อยูอาศัยของประชาชนผูมีรายไดนอยในเขตเมืองหลัก และมีนโยบายดานกอสรางโดยรัฐ
เรงรัดใหมีการกอสรางที่อยูอาศัยที่เหมาะสม สนับสนุนใหมีการวิจัยและพัฒนาวัสดุกอสรางที่มีใน
ชนบทเขาทดแทนวัสดุธรรมชาติที่กําลังขาดแคลน โดยนําเทคโนโลยีที่เหมาะสมและประหยัดมาใช
ในการพัฒนาที่อยูอาศัย  
 นโยบายดานการเงินรัฐระดมเงินทุนเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยจากแหลงเงินออมในประเทศ
โดยผานทางสถาบันการเงินตาง ๆ สวนนโยบายดานอื่น ๆ ที่จําเปนในการพัฒนาที่อยูอาศัยรัฐจะ
สงเสริมใหประชาชนทุกระดับรายได โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยใหมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและที่อยู
อาศัยเปนของตนเอง นอกจากนี้รัฐบาลไดสงเสริมผูลงทุนของภาคเอกชนในการเรงรัดพัฒนาที่อยู
อาศัยทั้งมาตรฐาน และคุณภาพใหแกผูมีระดับรายไดตาง ๆ ใหเพียงพอกับความตองการของ
ประชาชน 
 6.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 6 ระหวางป พ.ศ. 2530 – 2534 
รัฐบาลไดกําหนดแผนงานการพัฒนาที่อยูอาศัยและการปรับปรุงชุมชนแออัด โดยจัดสรางที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย และรายไดปานกลางจํานวน 27,000 หนวย ในเขตเมืองเปนหลักโดย
กําหนดราคาขายใหเหมาะสม และใหหนวยราชการสวนทองถ่ิน เปนผูดําเนินการและรับภาระการ
ปรับปรุงชุมชนแออัดทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยยึดภาระการปรับปรุงชุมชนแออัดทั้ง
ดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยยืดหลักเกณฑการปรับปรุงชุมชนแออัดในที่เดิม หรือยาย
ชุมชนสูที่ใหม ที่เหมาะสมกวา ทั้งนี้ใหการเคหะแหงชาติรวมประสานงานอยางใกลชิด  
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 นอกจากนี้ยังมีการออกระเบียบการสงเสริมสถาบันการเงินใหสินเชื่อระยะยาวแกผูซ้ือ
และผูประกอบการธุรกิจที่อยูอาศัย เชน ใหธนาคารอาคารสงเคราะหขยายขอบขายใหบริการ โดย
การขยายสาขาทั้งในกรุงเทพฯ และเมืองภูมิภาค มุงเนนการใหบริการแกผูกูรายยอยเปนสําคัญและ
เปนแหลงเงินทุนระยะยาวของการเคหะแหงชาติ 
 7.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 7 ระหวางป พ.ศ. 2535 – 2539 
กําหนดแนวนโยบายดานการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ 
  7.1 ปรับปรุงและฟนฟูชุมชนเมืองที่มีสภาพเสื่อมโทรม ใหมีการใชที่ดินอยาง                     
มีประสิทธิภาพเหมาะสมกับสภาวการณเศรษฐกิจและสังคมปจจุบัน รวมทั้งกําหนดองคกรที่จะดูแล
การฟนฟูชุมชนในเมืองใหชัดเจน และใหมีการปรับปรุงกฎหมายที่เกี่ยวของรองรับเพื่อใหสามารถ
ดําเนินการได 
  7.2  สนับสนุนใหมีภาคเอกชนมีบทบาทในการจัดสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได
นอยเพิ่มขึ้นโดยแกไขกฎระเบียบและขอบังคับตาง ๆ ที่เปนอุปสรรค 
  7.3  กําหนดใหมีระเบียบกําจัดน้ําเสีย และกํากับดูแลใหมีการใชระบบดังกลาวอยาง
จริงจังในแหลงชุมชนเมือง โรงงาน นิคมอุตสาหกรรม และแหลงทองเที่ยว 
 8.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 8 ระหวางป พ.ศ. 2540 – 2544 
รัฐบาลไดเนนนโยบายการบริหารจัดการพื้นที่เพื่อการพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจ  
  8.1  พัฒนากลุมจังหวัดที่มีศักยภาพทางภูมิเศรษฐกิจรวมกันทั้งทางดานทรัพยากร 
และโครงสรางการผลิต โดยเปดโอกาสใหคนในพื้นที่เขามามีสวนรวมในกระบวนการวางแผนและ
จัดการตั้งแตตน 
  8.2 สนับสนุนบทบาทภาคเอกชนในการพัฒนาพื้นที่ภูมิภาคและชนบทโดยปรับ
นโยบายสงเสริมการลงทุนใหยึดปจจัยเชิงพื้นที่เปนหลักเกณฑในการสงเสริมการลงทุนให
สอดคลองกับนโยบายการจัดการเชิงพื้นที่ 
  8.3  กระจายบริการโครงสรางพื้นฐานทางสังคม โดยเฉพาะการศึกษาที่ไดมาตรฐาน
ทัดเทียมกับการใหบริการในเขตกรุงเทพมหานครไปสูพื้นที่ในภูมิภาคและชนบท เพื่อยกระดับ
คุณภาพชีวิตของคน และหยุดยั้งการอพยพเขาเมืองใหญ ซ่ึงจะเปนการสนับสนุนใหบุคลากรที่มี
ความรูความสามารถสูงกระจายออกไปตั้งถ่ินฐานตามพื้นที่ตาง ๆ ได  
  8.4 พัฒนาโครงขายโครงสรางพื้นฐานทั้งทางบก ทางน้ํา และทางอากาศ ใหประสาน
เปนโครงขายที่สนับสนุนการพัฒนาชุมชนเมืองและชนบทอยางเปนระบบ 
   8.5 เสริมสรางฐานชุมชนเมืองที่มีอยูใหเขมแข็งยิ่งขึ้น รวมท้ังกลุมเมืองใหมที่จะ
เกิดขึ้น ทั้งในภาคมหานคร กลุมจังหวัด ศูนยกลางความเจริญในภูมิภาคและบริเวณเมืองชายแดน 
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พื้นที่เขตเศรษฐกิจใหม และพื้นที่ชุมชุมเมืองใหม 
   8.6  จัดใหมีระบบการวางแผนและประสานงานการพัฒนาแบบบูรณาการ คือ
สนับสนุนใหเมืองที่เปนชุมชนศูนยกลางของพื้นที่ ยึดแนวทางการประสานแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมของกลุมจังหวัดที่เกี่ยวของในการพัฒนาพื้นที่เฉพาะเปนหลัก และเพิ่มขีดความสามารถ
ขององคกรทองถ่ินในทุกระดับในการวางแผนการจัดการและงบประมาณ  
 9.   แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9 ระหวางป พ.ศ. 2545 – 2549 แมไม
มีรายละเอียดระบุไวอยางชัดเจนถึงที่อยูอาศัย แตไดมีการพัฒนาสภาพแวดลอม ที่อยูอาศัยและ
สถานที่ทํางานใหถูกสุขลักษณะ  
 ปจจัยแวดลอมของการอยูอาศัยของบุคคลซึ่ง จักรภพ กาบทอง (2539 : 16-17) ไดกลาว
ในหลักการสําคัญ ดังนี้ 
 1.   ที่พักอาศัยสามารถสนองความตองการทางรางกายขั้นมูลฐาน การจัดสิ่งแวดลอมที่
พักอาศัยใหเหมาะสมสนองความตองการทางรางกาย เชน การจัดระบบระบายอากาศใหเหมาะสม            
มีแสงสวางเพียงพอ มีพื้นที่เพียงพอ ในการประกอบกิจการแตละชนิด ปราศจากเหตุรําคาญ เปนตน 
 2.   ที่พักอาศัยสามารถสนองความตองการทางจิตใจ การจัดสิ่งแวดลอมที่พักอาศัย          
ชวยสงเสริมใหผูอาศัยมีความสุขสบายทางจิตใจ ความสะอาด มีระเบียบ ไมแออัด ภายในที่พักอาศัย  
มีส่ิงอํานวยความสะดวกตามความจําเปนขั้นพื้นฐาน ที่อยูอาศัยตั้งอยูในแหลงที่เหมาะสม ไมมีเหตุ
รําคาญหรือส่ิงรบกวนภายนอก 
 3.   ผูอาศัยมีความปลอดภัยจากอุบัติเหตุตาง ๆ เชน ทําเลที่ตั้งอยูที่ดอน บริเวณไมแออัด
จนเกินไป มีความมั่นคงในที่พักอาศัย 
 4.   ผูอาศัยปลอดภัยจากโรคติดตอ เชน มีน้ําใช น้ําดื่ม มีระบบกําจัดขยะมูลฝอย กําจัดน้ํา
โสโครก เปนตน 
 1.4  ปจจัยในการเชาท่ีพักอาศัย 
 มีคนจํานวนมากอยูในฐานะที่ยังไมอาจมีบานที่อยูอาศัยของตนได   จึงจําเปนตองเชาเขา
อยูไปกอน  เชน คนหนุมสาวที่เพิ่งสําเร็จการศึกษาหรือผูมีรายไดนอยไมอาจมีบานเปนของตนเองได
หรือบางครั้งคนที่ยายมาจากตางถิ่น ยังไมแนนอนวาจะตั้งหลักแหลงที่ใดแนก็ตองเชาอยูอาศัย ไป
กอนเปนที่ทราบกันวาในการเชานั้นผูเชาจะไดรับประโยชนจากการใชทรัพยสินที่เชาเทานั้น ไมอาจ
มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาวได  แตอยางไรก็ตามเพื่อใหการใชเงินเรื่องการเชาที่อยูอาศัยไดรับ
ประโยชนคุมคาผูเชาก็ควรพิจารณาถึงปจจัยตาง ๆ โดยรอบคอบดวย 
             เมื่อมีความจําเปนที่จะตองเชาที่อยูอาศัย  ไมวาจะเปน บานเชา หอพัก อพารทเมนท 
คอนโดมิเนียม ฯลฯ   ควรจะไดพิจารณาคํานึงถึงสิ่งตอไปนี้ 
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 1. ทําเลที่ตั้ง (Location) ส่ิงแรกที่ควรพิจารณาคือดูวาทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยดังกลาว          
ที่เราจะเชานั้น ตั้งอยูในทําเลใดมีความสะดวกสบายตอการไปทํางานแคไหน ถาตั้งอยูบนทําเลที่ใกล
สถานที่ทํางานก็จะสะดวก  และประหยัด คาเดินทางไดมาก ในเรื่องทําเลนี้ควรดูถึงสิ่งแวดลอมดวย
วาเหมาะสมเพียงไร เชน มีโรงเรียน   ตลาด รานคา สวนสาธารณะ อยูใกลบริเวณนั้นหรือไม 
             2. คาเชา  (Rent)  คาเชาที่ตองจายแพงหรือไม ซ่ึงเรื่องนี้ก็ขึ้นอยูกับรายไดของผูเชาเปน
สําคัญ    ถาเขามีรายไดสูงก็สามารถจายคาเชาแพง ๆ ได อยางไรก็ตามมีผูใหคําแนะนําวา  การจายคาเชา
ที่เหมาะสมของคนเรานั้นไมควรจะมากกวารอยละ 25 ของรายไดสุทธิที่ไดรับ  เชน มีเงินเดือน
กลับมาบานเดือนละ  12,000  บาท  ก็ควรเชาบานไมเกินเดือนละ  3,000  บาท  เปนตน การพิจารณาใน
เร่ืองคาเชาควรนําเรื่องทําเลที่ตั้งมาคํานึงไปพรอมกัน เชน ถาบานเชาอยูใกลสถานที่ทํางาน  ถึงแมคาเชา
จะแพงไปบางก็ตาม  แตเมื่อเทียบกับคาน้ํามันรถที่เรา  สามารถประหยัดไดและคิดวาคุมคากวาแลว
ควรเลือกเชาสถานที่ใกลกวานั้น 
             3. ส่ิงที่มีให (Offerings) พิจารณาดูวาหองเชา อพารทเมนทหรือบานที่เราเชานั้น              
มีอะไรใหบาง  เชน  ในบานหรือหองพักมี เฟอรนิ เจอรใหดวยหรือไมหรือมีบริการที่ เปน
สาธารณะ เชน ที่จอดรถ สระวายน้ํา สโมสร บริการทําความสะอาด มีหองบริการซักรีด หรือกําจัด
ขยะใหดวยหรือไม เปนตน 
             มีขอแนะนําสําหรับผูเชาอพารทเมนท   กอนที่จะยายเขาไปอยูวา  ควรมีการตรวจสอบให
แนใจในสิ่งเหลานี้เสียกอน ไดแก 
 1.  ราคาคาเชาเดือนละเทาไร 
 2.  จะตองวางเงินมัดจําลวงหนาหรือไม   จํานวนเทาไร  คาประกันของเสียมีไหม 
 3. จะตองจายเงินพิเศษเพิ่มเติมหรือไมสําหรับการใชแอร ตูเย็น ทีวีหรือเครื่องใชไฟฟา 
 4.  มีหองบริการซักรีด   หรือรานจําหนายอาหารหรือไม 
 5.  มีที่จอดรถ ลิฟต หองโถงรวม  ดวยหรือไม 
 6.  ระบบปองกันอัคคีภัย   และความปลอดภัยเปนอยางไร 
 7.  ระบบไฟ ปมน้ํา โทรศัพท ทอแกส  อยูในสภาพใชไดดี 
 8.  ประตูหนาตาง กระจก อยูในสภาพเรียบรอยดี 
 9.  สภาพแวดลอมภายนอกดีพรอม ทางเดิน สนามหญา ดูสะอาดตา และไมมีเสียงอึกทึก
รบกวนจากเพื่อนบานที่อยูใกลกัน 
 10.  ควรอานสัญญาเชาใหละเอียด และสอบถามใหแนใจทุกขอจึงคอยเซ็นสัญญาเชา 
 การประเมินขอมูลเพื่อการตัดสินใจเชาบาน จากการพิจารณาเปรียบเทียบรายจายสุทธิ            
ในการซื้อบานและการเชาบาน สามารถสรุปไดวาในระยะยาวแลวการลงทนุซือ้บานเปนของตนเอง จะ
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ทําใหทานมีมูลคาสวนเกินในทรัพยสินมากกวาการเชาบานอยูอยางไรก็ตาม ถารายไดของทาน ต่ํามาก          
จนแมกระท่ังรายไดสุทธิ 1 ใน 2 ก็ไมสามารถที่จะทําการผอนชําระบานที่มีราคาต่ําไดเลย จึงจําเปน        
อยูเอง ที่ทานจะตองเชาบานอยูตลอดไปจนกวาทานจะมีรายไดมากเพียงพอ หรือในกรณี ที่ทาน                
มีอาชีพที่ตองยายถ่ินที่อยูบอยครั้งจนไมสามารถ ที่จะซื้อบานเปนหลักแหลงไดหรือทานไมตองการ
จะมีความรับผิดชอบในการเปนเจาของบาน เชน ทานเปนคนโสดและไมมีเหตุผลที่จะตองใชเงิน
จํานวนมากเพื่อการมีบานเปนของตนเอง ทั้งยังไมมีภาระเล้ียงดูครอบครัวอีกดวย แนนอนทานยอม
เลือกรูปแบบของการมีที่อยูอาศัยดวยการเชาเปนหลัก 
                 สําหรับลักษณะของบานที่อยูอาศัยที่ทานสามารถเลือกเชาไดโดยท่ัวไปมี  3 รูปแบบ        
ใหญ ๆ คือ บานเชาหลังเดี่ยว  อพารทเมนท  ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ดังนี้ 
                 บานเชาหลังเดี่ยว ในประเทศไทยผูมีรายไดสูงนิยมลงทุนปลูกบานที่อยูอาศัยใหผูอ่ืนเชา          
กันมาก  เพราะนอกจากจะเปนการลงทุนในสินทรัพยประจําที่มีคาเพิ่มสูงขึ้นในระยะยาวแลว  ยัง
สามารถหารายไดจากทรัพยสินไดตลอดไปอีกดวย บานหลังเดี่ยวจะมีลักษณะคลายบานที่อยูอาศัยที่
ทานลงทุนซื้อเปนของตนเองมากที่ สุด  คือมีบริเวณบานเหลือมากพอสมควรเพื่อใชปลูก
ผัก ผลไม และ พืชสวนครัวประจําบานได ลักษณะรูปแบบของบานก็จะมีหองสําหรับใชประโยชน
อยางครบถวน คือ มีหองนอน หองน้ํา หองครัว หองนั่งเลนหองพระและหองอาหาร ดังนั้นการเชา
บานหลังเดี่ยวจึงมักมีราคาคาเชาคอนขางสูง เนื่องจากมีลักษณะคลายกับการอยูบานของตนเองมาก
นั่นเอง 
 อพารทเมนท  ลักษณะบานเชาแบบอพารทเมนทโดยทั่วไปจะเปนอาคารสูงหลายชั้น  แตละ
ชั้นมีหองพักหลายหองติด ๆกัน ขนาดใหญพอประมาณที่ผูเชาจะสามารถอาศัยอยูไดอยางสะดวกสบาย
คลายกับหองพักในโรงแรม เพียงแตโรงแรมจะเปนการพักอาศัยเพียงชั่วคราวในระยะเวลา ไมนาน
เทานั้นสวนอพารทเมนทมักเปนการเชาอยูอยางถาวรไดตลอดไปถาทานพอใจ ภายในหองพักของอพาร
ทเมนทมักจะมีอุปกรณสําหรับพักอาศัยไวเทาที่จําเปน  เชน หองน้ํา หองครัว  เตียงนอน ตูเสื้อผา  พัด
ลม สวน ที่นอน ผาหม เครื่องครัว โตะรับแขก อาจเปนทรัพยสินที่ทานตองหามาเอง หรือ ทําตาม
ขอตกลงระหวางทานและเจาของบาน  ยิ่งถาทานมีอุปกรณสําหรับพักอาศัยครบถวนเทาใด  คาเชาของ
ทานก็จะสูงขึ้นเพียงนั้น แตเนื่องจากการเชาอพารทเมนททานจะมีสิทธิเต็มที่เฉพาะภายในหองที่ทาน
พักเทานั้น สวนบริเวณที่วางหรือบริเวณอํานวยความสะดวกอื่นใด ทาจะมีสิทธิใชไดรวมกันใน
ระหวางผูเชา ทานจึงมีความเปนสวนตัวไดนอยกวาการเชาบานหลังเดี่ยว แตราคาคาเชาก็ถูกกวาดวย
เชนกัน 
 หอพักนักศึกษาหรือหอพักใหเชาทั่วไปก็จะมีลักษณะคลายกับการเชาอพารทเมนท เพียงแต
ทานจะมีอุปกรณอํานวยความสะดวกนอยกวา นั่นคือ ทานจะมีสิทธิเชาอยูเฉพาะหองพักเทานั้น โดย
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อาจไมมีเครื่องอํานวยความสะดวกใด ๆ มากเทาอพารทเมนทเลย เชน มีขนาดหองพักเล็กกวาไมมี
หองครัว มีหองน้ําที่ใชรวมกันกับผูเชารายอื่น ราคาคาเชาจึงถูกกวาการเชาอพารทเมนทมาก 
 ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย รูปแบบของตึกแถวหรืออาคารพาณิชยจะเปนอาคารที่สรางใน
ที่ดินบริเวณไมกวางมากนักประมาณคูหาละ 16-25 ตารางวาติด ๆ กันไปหลายคูหา เชน  อาจเปน
แถวละ  4, 6, 8, 10  หรือมากกวานั้น  และในแตละคูหาจะมีหลายช้ันตั้งแต  2, 3, 4  หรือ 5 ช้ัน              
ขึ้นไป  สวนใหญแลวการเชาตึกแถวผูเชามักตองการทีจะทําการคาขายรวมดวย  เชน การเปดรานขาย
ของชํา รายขายอาหาร รานซัก อบ รีด ในชั้นลาง  สวนชั้นบนจะเปนที่พักอาศัยเพื่อใหเปนสัดสวน
แยกตางหากจากรานคา  ดังนั้นคาเชาของตึกแถวจึงราคาสูงมากนอยตามทําเลในการคาขายแตละแหลง 
 4.  สัญญาเชา (The rental agreement) สัญญาเชาเปนสัญญาตางตอบแทน โดยผูใหเชา
(Lessor) ตกลงใหผูเชา (Lessee)ไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชานั้นในชั่วระยะเวลา
หนึ่ง โดยผูเชาตกลงจะใหเชาเพื่อการนั้น  ตามสัญญาเชาผูเชามีเพียงสิทธิที่จะไดใชหรือไดรับ
ประโยชนจากทรัพยสินที่เชานั้น แตไมไดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาว  และผูเชามีหนาที่             
ที่จะตองชําระคาเชาตามสัญญา สวนใหญผู เชาก็มีหนาที่ที่จะสงมอบทรัพยสินที่ เชาในสภาพ                   
ที่ซอมแซมดีแลวใหแกผูเชา  
 อัตราคาเชาหองพักในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาโดยเฉลี่ย จากการสอบถามอัตราคาเชา
หองพักในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาโดยเฉลี่ย มีอัตราคาเชาดังนี้  คือ 
 1.  คาเชาสําหรับหองพัดลมและเฟอรนิเจอร หองน้ําในตัว อัตราคาเชา 2,000 – 2,500 
บาท/เดือน 
 2.  คาเชาสําหรับหองแอร และเฟอรนิเจอร หองน้ําในตัว อัตราคาเชา 2,500 – 3,500 
บาท/เดือน 
 
2.  แนวคิดท่ีเก่ียวของ 
 2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการ 
 เดล (สมคิด บางโม.  2542 : 61 ; อางอิงจาก Dale.  1978.  Principles of Management : 
An Analysis of Managerial Functions) ไดกลาววา การบริหารเปนกระบวนการจัดองคการ และ
การใชทรัพยากรตาง ๆ เพื่อบรรลุวัตถุประสงคที่กําหนดไวลวงหนา 
 เจริญผล  สุวรรณโชติ (2544 : 179) ไดกลาววา การบริหารเปนกระบวนการของสังคม
อยางหนึ่งที่เกิดขึ้นกับกลุมคนกลุมหนึ่งที่เขามารวมกันเพื่อกระทํากิจกรรมอยางหนึ่งหรือหลายอยาง   
เพื่อใหบรรลุถึงจุดหมายตามที่ไดกําหนดไว การกระทํานั้นจะเปนการกระทําที่เกี่ยวของกับการ
สรางสรรค การดําเนินการ เพื่อใหคงอยูตอไป การกระตุนหรือการยั่วยุใหเกิดการกระทําการควบคุม 
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และการกระทําที่ทําใหเกิดการรวมกันเขาเปนอันหนึ่งอันเดียวกันอยางมีระบบแบบแผน ทั้งในดาน
ของบุคคลและในดานวัตถุ   
 จากแนวคิดดังกลาว พอสรุปสาระสําคัญของการบริหารได  คือ การบริหารเปนกิจกรรม
ของกลุมบุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไปรวมกันทํากิจกรรม  เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงครวมกัน โดยใช
กระบวนการและทรัพยากรที่มีอยูใหเกิดความเหมาะสม 
  คูนทส (สมคิด บางโม.  2542 : 61 ; อางอิงจาก  Koontz.  1972.  Principles of Management : 
an Analysis of Managerial Functions) ใหความหมายวา การจัดการ หมายถึง การดําเนินงานให
บรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไว โดยอาศัยปจจัยทั้งหลายไดแก คน เงิน วัสดุส่ิงของเปนอุปกรณการ
จัดการทั้งนั้น 
  ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคณะ (2542 : 19) สรุปไววา การจัดการเปนกระบวนการเพื่อให
บรรลุจุดมุงหมายขององคการ โดยใชการวางแผน  (Planning)  การจัดองคการ (Organizing)               
การชักนํา (Leading) และการควบคุม (Controlling) มนุษย สภาพแวดลอมทางกายภาพ การเงิน 
ทรัพยากรขอมูลขององคการไดอยางมีประสิทธิภาพ ซ่ึงสามารถแสดงเปนโครงสรางความสัมพันธ
ไดดังภาพประกอบ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพประกอบ 2  แสดงโครงสรางความสัมพันธกระบวนการจัดการ 

 
ที่มา : ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคณะ (2542 : 20) 
 

การวางแผน 
(Planning) 

การจัดองคการ 
(Organizing) 

การชักนํา 
(Leading) 

การควบคุม 
(Controlling) 

 

จุดมุงหมายขององคการ 
(Organizational goals) 

ทรัพยากรทางกายภาพ 
(Physical resources) 

ทรัพยากรการเงิน 
(Financial resources) 

ทรัพยากรขอมูล 
(Information resources) 

ทรัพยากรมนุษย 
(Human resources) 
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 จากภาพประกอบ  แสดงโครงสรางความสัมพันธกระบวนการจัดการ ซ่ึงสามารถอธิบาย
ใหชัดเจนไดดังนี้  
 1.  การวางแผน เกี่ยวของกับการเลือกภารกิจ วัตถุประสงค และการกระทําเพื่อใหบรรลุ
ส่ิงที่ตองการ การวางแผนตองการการตัดสินใจ โดยเลือกจากทางเลือกที่จะกระทําในอนาคต           
การวางแผนและการควบคุมมีความสัมพันธกันอยางใกลชิด กระบวนการวางแผน ประกอบดวย
ภารกิจ (Mission) เปาหมาย (Goals) และแผน (Plans) ภารกิจเปนจุดมุงหมายพื้นฐานขององคการ 
ซ่ึงตองอาศัยการขยายตัวดวยเปาหมายและแผนขององคการ เปาหมายเปนผลลัพธที่องคการตองการ 
ประกอบดวยเปาหมายดานพนักงาน การตัดสินใจและกําหนดมาตรฐานในการทํางาน สวนแผน
เปนวิธีการบรรลุเปาหมาย เปนสิ่งเชื่อมระหวางสภาพปจจุบันและสภาพอนาคตที่ตองการของ
องคการ แผนจะชวยผูบริหารในการปฏิบัติการเพื่อบรรลุเปาหมาย และเพื่อประสานกิจกรรมตาง ๆ 
ขององคการใหมีความสัมพันธกัน 
 2.  การจัดองคการ คือ กระบวนการที่กําหนด กฎ ระเบียบ แบบแผน ในการปฏิบัติงาน
ขององคการ ซ่ึงรวมถึงวิธีการการทํางานรวมกันเปนกลุม องคการ  คือ โครงสรางที่ไดตั้งขึ้นตาม
กระบวนการ โดยมีการรับพนักงานใหเขามาทํางานรวมกันในฝายตาง ๆ เพื่อใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคที่ตั้งไว หรือหมายถึง กลุมบุคคลตั้งแต 2 คนขึ้นไปที่มีความผูกพันกัน ซ่ึงใชความ
พยายามหรือความสามารถรวมกันในการผลิตสินคาหรือบริการ เพื่อใหประสบความสําเร็จ หรือ
หมายถึงการจัดระบบระเบียบใหกับบุคคลตาง ๆ ตั้งแต 2 คนขึ้นไป เพื่อนําไปสูเปาหมายที่วางไว 
เพราะฉะนั้นการจัดองคการจึง หมายถึง ความพยายามของผูบริหารที่จะตองหาบุคลากรที่มีความรู
ความสามารถ เพื่อที่จะมอบหมายงาน และอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติงาน โดยมีการใชทรัพยากร
อยางระมัดระวัง 
 3.  การชักนํา  การจูงใจ (Motivation) หมายถึง แรงผลักดันจากความตองการและความ
คาดหวังตาง ๆ ของมนุษย เพื่อใหแสดงออกตามที่ตองการ อาจกลาวไดวา ผูบริหารจะใชการจูงใจ
ใหผูใตบังคับบัญชาทําในสิ่งตาง ๆ ดวยความพึงพอใจ ในทางกลับกันผูใตบังคับบัญชาก็อาจใช
วิธีการเดียวกันกับผูบริหาร การจูงใจพนักงานเพื่อใหทํางานในระดับสูงสุดเพื่อใหบรรลุเปาหมาย
องคการ เปนสวนหนึ่งในความรับผิดชอบที่สําคัญที่สุดในการจัดการ และเปนงานที่ลําบากงานหนึ่ง 
การจูงใจจะตองคิดริเร่ิม อํานวยการ รักษาพฤติกรรมบุคคล และการกระทํา บทบาทของผูบริหารก็
คือ พิจารณาปจจัยซ่ึงกระตุนการจูงใจพนักงานและหาชองทางกระตุนดวยวิธีที่ใหบรรลุเปาหมาย
ขององคการ อยางไรก็ตามผูบริหารในปจจุบันจะเผชิญกับปญหาหลายประการ ซ่ึงประกอบดวยการ
จูงใจ ปญหาเหลานี้ประกอบดวยการกระจายแรงาน การกําหนดโครงสรางองคการใหม และการใช
พนักงานในระดับที่นอยกวา และผูบริหารที่มีมากเกินความตองการ  
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 4.  การควบคุมเปนการวัด และการแกไขการทํางาน เพื่อใหแนใจวาวัตถุประสงคและ
แผนขององคการมีการใชเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค การวางแผนและการควบคุมมีความสัมพันธกัน
อยางใกลชิด การควบคุมเปนกระบวนการออกขอกําหนด ซ่ึงกํากับกิจกรรมการปฏิบัติขององคการ 
เพื่อใหบรรลุเปาหมายและมาตรฐานที่กําหนดไว หนาที่การควบคุมตองการผูบริหารที่จะกําหนด
มาตรฐานการทํางานที่เหมาะสม สามารถเปรียบเทียบการทํางานกับมาตรฐานที่กําหนดไว และ
วิเคราะหปญหา การควบคุมตองการ การจัดการสําหรับความสําคัญของการควบคุม หนาที่การ
ควบคุมมีความสัมพันธอยางใกลชิดกับการวางแผน ผูบริหารใชกระบวนการเพื่อเตรียมการ
ปฏิบัติการเพื่อใหบรรลุเปาหมายขององคการ หนาที่การควบคุมเปนกระบวนการตอเนื่องที่ใชเพื่อ
พิจารณาวาองคการสามารถบรรลุเปาหมายหรือไม การติดตามเปาหมายขององคการและใชการ
ปอนกลับการทํางาน หนาที่การควบคุมจะชวยใหผูบริหารมีวิธีการที่จะปรับปรุงและชวยใหองคการ
เผชิญกับสิ่งแวดลอมที่เปล่ียนแปลงได (ศริิวรรณ  เสรีรัตน และคณะ.  2542 : 169-516) 
 จะเห็นไดวาการจัดการมีความสําคัญมาก เพราะเปนกระบวนการที่จะทําใหองคการบรรลุ
จุดมุงหมายที่วางไว การทองเที่ยวในปจจุบันนี้มีการแขงขันที่สูงมากในละภูมิภาค ทําใหตองมีการ
ปรับปรุงพัฒนาการจัดการ ใหสถานที่ทองเที่ยวนั้นๆดังกลาว โดยเริ่มจากการวางแผนการใหบริการ
โดยกําหนดแผนงานใหตรงกับเปาหมายขององคการ จากนั้นก็ทําการหาบุคลากรมาทํางานให
เปนไปตามแบบแผนที่ไดวางไว โดยตองคํานึงวาเราจะจัดองคการในการใหบริการอยางจึงจะทําให
ลูกคาประทับใจมากที่สุด และทําอยางไรจึงจะชักจูงใหลูกคามาใชบริการ การที่ลูกคาจะประทับใจ
นั้นนอกจากขั้นตอนที่ไดกลาวมาแลว องคการยังตองมีการควบคุมคุณภาพในการใหบริการใหได
มาตรฐาน จึงจะทําใหลูกคาประทับใจ และเปนอีกเหตุผลหนึ่งที่จะจูงใจใหลูกคาเขามาใชบริการ 
 2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
 จากการศึกษาความหมายของการตัดสินใจพบวามีผูใหความหมายไวสรุปไดดังนี้ 
 กรองแกว อยูสุข (2533 : 149)  ไดใหความหมายของการตัดสินใจ หมายถึง  การเลือกสิ่ง
หนึ่งจากหลาย ๆ ส่ิง หรือเลือกที่จะปฏิบัติทางใดทางหนึ่งจากหลาย ๆ ทางที่มีอยู วิธีการที่เลือกนั้น
ยอมไดรับการพิจารณาอยางถี่ถวนแลววาถูกตองเหมาะสมหรือดีที่สุด และตรงกับเปาหมายของ 
องคการดวย 
 ธงชัย สันติวงษ (2539 : 214) ไดใหความหมายของการตัดสินใจ หมายถึง กระบวนการ
ตัดสินใจเริ่มตนจากการพิจารณาถึงปญหาโดยละเอียด เพื่อใหสามารถคนหาทางเลือกที่จะใชแกไข
ปญหาได แตทางเลือกแตละทางนั้นยอมเหมาะสมตอขอจํากัดของปญหาแตกตางกันไป ดังนั้น            
จึงจําเปนตองมีการประเมินทางเลือกตาง ๆ เหลานั้นเพื่อใหไดทราบวาทางเลือกอันใดที่ดีที่สุดจะ              
ใหแกปญหาที่เกี่ยวของนั้น  
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 นภาภรณ หอมออน (2545 : 16) ไดใหความหมายของการตัดสินใจไว ดังนี้ 
 1.  การตัดสินใจของบุคคลจะขึ้นอยูกับ คุณลักษณะเฉพาะตัวของผูที่จะตัดสินใจ ไดแก 
ประสบการณ การรับรู คานิยม ลักษณะนิสัย อารมณ ทัศนคติ ระดับการศึกษา คุณลักษณะสวน
บุคคลหรือบุคลิกภาพ ความพรอมหรือวุฒิภาวะ ความเชื่อ ความรูหรือความรอบรู ความเชื่อมั่นใน
ตนเอง ปรัชญาในการดําเนินชีวิตของแตละบุคคล และการตัวเองเปนศูนยกลาง 
 2.  การตัดสินใจของบุคคลจะขึ้นกับสภาพแวดลอมที่บุคคลนั้นอาศัยอยู ไดแก เวลา 
สถานที่ สภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และขนบธรรมเนียมประเพณี 
 3.  การตัดสินใจของบุคคลจะขึ้นอยูกับอิทธิพลกลุมเพื่อนที่ผูทําการตัดสินใจไดคบหา
สมาคมอยูจะเห็นไดวา แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจดังกลาว จะเริ่มจากปญหาที่จะเกิดขึ้น ทางเลือก
ของปญหา การประเมินทางเลือกของปญหา พรอมทั้งการแกไขปญหาที่ถูกตอง  
 จิตราภรณ  สุทธวรเศรษฐ  (นภาภรณ  หอมออน.  2545 : 18) ไดกลาววาการตัดสินใจเปน
การกระทําอยางรอบคอบในการเลือกจากทรัพยากรที่เรามีอยู โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหบรรลุ
เปาหมายที่ตั้งไว จากความหมายของการตัดสินใจมีแนวคิด 3 ประการที่สําคัญบรรจุไวคือ  
 1.  การตัดสินใจรวมถึงการเลือก ถาหากมีส่ิงเลือกเพียงสิ่งเดียวการตัดสินใจยอมเปนไป 
ไมได 
 2.  การตัดสินใจเปนกระบวนการดานความคิดที่จะตองมีความละเอียดสุขุมรอบคอบ
เพราะอารมณและองคประกอบของจิตใตสํานึกมีอิทธิพลตอกระบวนการความคิดนั้น 
 3.  การตัดสินใจเปนเรื่องของการกระทบที่มีจุดหมายเพียงใหไดผลลัพธและความสําเร็จ
ที่ตองการและหวังไว 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2539 : 127) กลาววา การตัดสินใจหมายถึง การเลือก
ระหวางทางเลือกซึ่งคาดหวังวาจะนําไปสูผลลัพธที่พึงพอใจจากปญหาใดปญหาหนึ่ง แมวาการ
ตัดสินใจในการบริหารไมไดเร่ิมตนหรือส้ินสุดดวยการตัดสินใจเพราะตองมีการกําหนดปญหากอน
จึงจะตัดสินใจและเมื่อตัดสินใจแลวจึงจะนําไปปฏิบัติ 
 สรุปไดวา การตัดสินใจนั้นเปนกระบวนการคิดอยางมีเหตุมีผล ในการเลือกแนวทาง
ปฏิบัติที่ถูกตองเหมาะสม หรือพอใจเพื่อจะไดนําไปสูการปฏิบัติใหบรรลุตามวัตถุประสงคที่
ตองการหรือแกปญหาได การเลือกที่พักอาศัยก็เชนกัน เปนการตัดสินใจอยางหนึ่งที่จะตองเลือก
ตัดสินใจอยูในที่พักอาศัยเพียงแหงเดียว จากทางเลือกหลาย ๆ ทาง คือ บานจัดสรร อาพารทเมนท   
แฟลต คอนโดฯ หองเชา ซ่ึงมีอยูเปนจํานวนมาก ดังนั้นลูกจางจะตองตัดสินใจเลือกแหงใดแหงหนึ่ง
เทานั้น สําหรับเปนที่พักอาศัยช่ัวคราวของตนในระหวางทํางานจนกวาจะหาซื้อบานพักอาศัยได
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เปนของตัวเอง การตัดสินใจเลือกในครั้งนี้จะตองอาศัยปจจัยหลายอยางมาประกอบการพิจารณาใน
การเลือก เพื่อใหสามารถตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยที่ดีที่สุดสําหรับตนเอง 
 2.3  แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่พักอาศัย 
 วิภาวรรณ  หิรัญเกิด (2545 : 34) สรุปเกี่ยวกับแนวคิดทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยวาควร
พิจารณาปจจัยดังตอไปนี้ 

1. สภาพแวดลอมที่ดีตอการอยูอาศัย 
2. ความสะดวกในการเดินทางเขาออก 
3. สภาพของสังคมและวัฒนธรรมของบริเวณดังกลาว 

 นอกจากนี้ ยังมีเงื่อนไขอื่น ๆ ที่มีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยอีกดวย เชน รายได
ของผูอยูอาศัย ในกรณีของผูที่มีรายไดสูง สามารถเลือกที่ตั้งอยางที่ตนตองการสวนผูที่มีรายได
นอย มักจะมีขอจํากัดในการเลือก จึงตองการที่อยูอาศัยแบบราคาถูก และใกลแหลงการคา เพื่อ
ลดคาใชจายในการเดินทาง การเขาถึงแหลงงาน โดยจะคํานึงถึงแหลงงานและระยะทางในการ
เดินทาง 
 ระยะเวลาในชวงชีวิตแตละชวง กลาวคือ ผูอาศัยที่อยูในวัยตางกันจะมีความตองการ
ตอที่พักอาศัยแตกตางกัน โดยวัยหนุมสาว ซ่ึงเปนวัยศึกษาหรือทํางาน จะมีความตองการอิสระ
คอนขางสูงวัยที่มีบุตรตองการที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่มากขึ้น วัยสูงอายุตองการที่อยูอาศัยที่สงบเงียบ 
เปนตน 
 วิถีการดําเนินชีวิต เชน ชาวมุสลิมจะเลือกที่อยูอาศัยใหอยูในละแวกชาวมุสลิมดวยกัน 
เพราะจะทําใหงายตอการดําเนินชีวิต ทั้งดานอาหารและสถานที่ประกอบ 
 นภาภรณ  หอมออน (2545 : 17-18) ไดกลาวถึงแนวทางในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย
ไวดังนี้ 

1. ควรจะอยูบริเวณใกลกับแหลงประกอบอาชีพของผูอาศัยในแตละยานของเมือง 
เชน บริเวณศูนยกลางธุรกิจการคา หรือบริเวณศูนยราชการหรือบริเวณแหลงยานชานเมือง 

2. ควรจะอยูบริเวณที่มีสภาพแวดลอมที่นาอยูอาศัย เชน บริเวณยานพักอาศัยชั้นดี
ของเมือง หรือบริเวณไมมีความแออัดยัดเยียดของชุมชนหรือบริเวณของชุมชนหรือบริเวรที่มี
ทัศนียภาพของภูมิประเทศที่สวยงาม 

3. ควรจะอยูในบริเวณที่มีความสะดวกสบายในการคมนาคม หรืออยูใกลกับเสนทาง
คมนาคมหลัก ที่ไมมีปญหาการจราจรติดขัด หรือบริเวณที่สามารถเดินทางติดตอกับยานตาง ๆ 
ของเมืองไดสะดวก 
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4. ควรจะมีความพรอมในดานบริการสาธารณูปโภคของเมืองและสามารถใหบริการ
ไดอยางเพียงพอ 

5. ควรจะมีความสะอาดและอยูใกลกับบริเวณสาธารณูปการที่จําเปนแกการอยูอาศัย 
เชน ศูนยชุมชนหรือยานการคา สถานศึกษา สถานที่พักผอนหยอนใจและสวนสาธารณะ 
  นภาภรณ หอมออน (2545 : 18) กลาววา การเลือกที่อยูอาศัยของนิสิต ควรพิจารณา
ปจจัยตาง ๆ ไดแก 
 1. ความสะอาดสบายในการเขาถึง คํานึงถึงทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัย การเดินทางไปยัง
แหลงงาน 
 2. สภาพแวดลอมของที่พักทั้งภายในและภายนอก ไดแก ส่ิงแวดลอมในชุมชน 
 3. สาธารณูปโภค และบริการตาง ๆ ที่พักอาศัยที่ดีควรมีบริการและสิ่งอํานวยความ
สะดวกแกที่พัก 
 4. ราคาที่พักอาศัยเปนปจจัยสําคัญในการเลือกมีความสัมพันธกับรายไดของผูที่อาศัย
อยู 
 ปราณี ตันประยูร (2538 : 15-16) ไดกลาวถึงปจจัยที่มีอิทธิพลในการเลือกที่อยูอาศัย        
มีดังนี้ 

1. ปจจัยทางดานเศรษฐกิจของผูอยูอาศัย จําแนกเปนปจจัยไดดังนี้ 
1.1 รายได เปนปจจัยที่มีความสําคัญที่สุดที่จะผลักดันใหผูซ้ือเลือกซื้อบานไดตาม

ความเหมาะสมกับระดับรายไดของครอบครัว และยังตองคํานึงถึงระบบการชําระเงินคาบานอีกดวย 
1.2 ราคาของที่อยูอาศัย เปนปจจัยที่ผูซ้ือควรจะตองพิจารณาถึงความเหมาะสม

ระหวางราคากับคุณภาพของบาน 
1.3 อาชีพ เปนปจจัยที่ตองพิจารณาอยางรอบคอบในการเลือกซื้อบานจัดสรร 

เพื่อใหสอดคลองกับอาชีพของสมาชิกในครอบครัว ทั้งนี้เพื่อความสะดวกและเหมาะสมกับการ
ประกอบภารกิจในชีวิตประจําวันของสมาชิกในครอบครัว โดยเฉพาะผูประกอบอาชีพรับราชการ 
พนักงานรัฐวิสาหกิจและลูกจางประจํา จะเลือกซื้อบานสรรที่มีสภาพแวดลอมที่เหมาะสมตอการ
อยูอาศัยและมีทําเลที่ตั้งสะดวกตอการเดินทางไปทํางาน 

2. ปจจัยทางสังคม จําแนกเปนปจจัย ไดดังนี้ 
2.1 สถานภาพของเพื่อนบานที่อยูในละแวกใกลเคียงกัน หากการอยูอาศัยที่         

แวดลอมไปดวยเพื่อนบานที่มีฐานะใกลเคียงกัน โอกาสจะเกิดปญหากับเพื่อนบานมีนอย จะทําให
เกิดความเขาใจอันดีตอกัน รับผิดชอบรวมกันในสาธารณะประโยชน ใหความรวมมือในเรื่อง
ผลประโยชนที่ใชรวมกัน และชวยซอมแซมบํารุงรักษาสาธารณะสมบัติมิใหทรุดโทรม 
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2.2 สถานภาพในการสมรสเมื่อสถานภาพในการสมรสเปลี่ยนไปจากการอยูเปนโสด
ไปมีครอบครัว ความตองการที่อยูอาศัยยอมจะเกิดขึ้นเพื่อความสะดวกในการดํารงชีวิต  และ
ความมั่นคงของครอบครัว 

2.3 คานิยมในการอยูอาศัย เนื่องจากคานิยมของแตละบุคคลที่มีตอที่อยูอาศัยไม
เหมือนกันจึงทําใหการเลือกซื้อบานของแตละคนแตกตางกัน  

3. ปจจัยทางดานประชากร  จําแนกเปนปจจัยยอย ไดดังนี้ 
3.1 ขนาดของครอบครัว เปนปจจัยที่มีอิทธิพลตอการกําหนดชนิดของบานหรือที่

อยูอาศัยเพราะผูที่มีอํานาจในการตัดสินใจเลือกซื้อนั้นจะพิจารณาถึงลักษณะของบานที่มีตอการ
อยูอาศัย ของสมาชิกภายในครอบครัวใหมากที่สุด 

3.2 ลักษณะของผูอยูอาศัย การเลือกที่อยูอาศัยจะตองมีสวนสัมพันธกับลักษณะ
ของผูอยูอาศัย หากวาครอบครัวมีสมาชิกสวนใหญเปนเด็กเล็กหรือคนชราก็จะเลือกที่อยูอาศัย  
ที่ตั้งอยูใกลส่ิงบริการและมีบรรยากาศสงบรมร่ืน 

4. ปจจัยทางดานกายภาพของที่อยูอาศัย จําแนกเปนปจจัยยอย ไดดังนี้ 
4.1 สภาพแวดลอมทางกายภาพของบริเวณที่อยูอาศัย ควรมีสภาพแวดลอมที่ดี 

เปนธรรมชาติ รมร่ืนสามารถมองเห็นทิวทัศน บรรยากาศดี มีการจัดระบบและการใหบริการ          
ดานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ มีการจัดวางผังบริเวณที่ดี มีลักษณะเฉพาะและรูปแบบ
ของที่อยูอาศัยประโยชนใชสอย และวัสดุกอสราง 

4.2 ทําเลที่ตั้ง เปนอีกปจจัยหนึ่งที่ผูซ้ือพิจารณาอยางรอบคอบกอนที่จะตัดสินใจซื้อ
ทําเลที่ดีจะตองเปนพื้นที่ที่น้ําทวมไมถึง และการตั้งอยูหางไกลจากสิ่งที่กอใหเกิดความรําคาญ
ในเรื่องเสียง เชน ตลาด โรงภาพยนตร และโรงงาน เปนตน นอกจากนี้ทําเลที่ตั้งควรจะสะดวก
ตอการเดินทางไปประกอบภารกิจของสมาชิกในภายครอบครัว 
 สรุปไดวา แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่พักอาศัย ที่หลากหลาย จะเห็นวา ในการเลือก            
ที่พักอาศัยนั้น ลูกจางใชหลักเกณฑในการเลือกที่พักอาศัย ดังนี้ ความสัมพันธกันระหวาง รายได
กับคาใชจายเกี่ยวกับคาที่พักอาศัย สภาพแวดลอมในการอยูอาศัย เชน สภาพของชุมชน 
สภาพแวดลอมทางธรรมชาติ ความสะดวกและความปลอดภัยในการเดินทางเขาถึงที่พัก เพราะ
ลูกจางตองการเดินทางไปยังที่ทํางานหรือสถานศึกษาไดสะดวก สะดวกตอระบบสาธารณูปโภค
ในดานตาง ๆ สถานที่หางไกลจากแหลงความเจริญ ยอมประสบปญหาของระบบสาธารณูปโภค 
ความสะดวกในการจัดหาสิ่งอุปโภคบริโภค เชน ความสะดวกในการซื้ออาหาร ความสะดวกใน
ซ้ืออุปกรณของใชในชีวิตประจําวัน ขนาดของครอบครัวหรือจํานวนสมาชิกในครอบครัว เชน 
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ครอบครัวใหญตองการที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่คอนขางมาก คนโสดตองการความอิสระสูงกวาคน
สมรส เปนตน 
 
3.  ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 
 3.1 ทฤษฎีเก่ียวกับการบริหารจัดการ        
 ในการศึกษาเรื่องกระบวนการบริหาร ไดมีนักวิชาการใหความเห็นวา การบริหารจัดการ
สามารถพิจารณาในแงของกระบวนการที่เชื่อมโยงกับงาน หรือภารกิจทางการบริหารจัดการ และ
คนอื่นกลาววา ถาพิจารณาจากความหมายอยางกวาง ๆ  การบริหารจัดการ หมายถึง กระบวนการ
ทํางานรวมกับคนอื่นและโดยอาศัยคนอื่นเพื่อใหบรรลุจุดหมายองคกรอยางมีประสิทธิภาพ  และ
ไดระบุความรับผิดชอบทางการบริหารวา ประกอบดวยการดํารงรักษาความเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน          
ในองคการ และการปรับตัวกับสภาพภายนอก 
 นอกจากนั้นผูเขียนไดกลาววา การบริหารยังอาจหมายถึงกระบวนการของภารกิจ                 
ซ่ึงภารกิจที่นักทฤษฎีตาง ๆ กลาวถึงไดแก การวางแผน การจัดองคการ  การจูงใจ และการควบคุม 
สําหรับกระบวนการบริหารมีนักวิชาการไดกลาวถึงไวหลายทาน  มีรายละเอียด  ดังนี้ 
 เทยเลอร (ธงชัย  สันติวงษ.  2540 : 38 ; อางอิงจาก Taylor.  1947.  Scientific Management) 
เปนผูกอตั้งแนวคิดการบริหารที่มีหลักเกณฑไดใชวิธีการศึกษาวิเคราะหงานตาง ๆแลวทําการ
แบงแยกงานออกเปนสวนตาง ๆ แลวพิจารณาหาทางที่จะทําใหงานนั้นเสร็จสิ้นไปอยางมี
ประสิทธิภาพมากที่สุด ถาจะกลาวงาย ๆ วิธีของเทยเลอร (Taylor) คือ คนหา “วิธีเปนเลิศที่ดีที่สุด” 
ที่จะนํามาใชทํางานใหลุลวงไปไดอยางมีประสิทธิภาพมาก 
 เกรก (Gregg.  1957 : 274-316) ไดวิเคราะหและประมวลการบริหารตาง ๆ ออกเปน 7 ขั้น 
ดังนี้ 
 1.  การตัดสินใจสั่งการ เปนหัวใจของกระบวนการบริหาร 
 2.  การวางแผน มีความสําคัญตอการบริหารทุกประเภท ถาขาดการวางแผนกิจกรรมนั้น         
ก็จะไมสามารถดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพ 
 3.  การจัดองคการทําใหเกิดความมีระบบระเบียบในการปฏิบัติงาน กําหนดอํานาจ
หนาที่และตําแหนงตาง ๆ อยางชัดเจน 
 4.  การติดตอส่ือสาร เปนกระบวนการสงขาวสาร คําสั่ง คําอธิบาย ฯลฯ จากบุคคลหนึ่ง
ไปยังอีกบุคคลหนึ่งจากหนวยงานหนึ่ง ไปยังอีกหนวยงานหนึ่ง ซ่ึงจะตองชัดเจนไดใจความและ           
จะกอใหเกิดความเขาใจซึ่งกันและกัน 
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 5.  การใชอิทธิพลหนวยงานทุกชนิด จําเปนตองมีระบบการบังคับบัญชา ใหกิจกรรม 
ตาง ๆ ดําเนินไปอยางราบรื่น โดยการปฏิบัติตามคําสั่งนั้น รวมทั้งการกระตุนผูทํางานใหปฏิบัติ
อยางเต็มที่ 
 6.  การประสานงาน เปนความรวมมือระหวางบุคคลตอบุคคล หรือหนวยงานตอ
หนวยงานมีการติดตอกัน สัมพันธกันชวยเหลือกันในดาน บุคคล วัสดุ และทรัพยากรอื่น ๆ 
 7.  การประเมินผลเปนการติดตามผลงานเปนการติดตามผลงานเปนระยะ ๆ อยาง
ตอเนื่องกันมีการประเมินผลตรวจสอบประสิทธิภาพในการปฏิบัติงานใหบรรลุผลสําเร็จตาม
เปาหมาย 
 แคมพเบลล (Campbell.  1977 : 145-150) ไดจัดลําดับขั้นตอนของกระบวนการบริหารไว  
5  ขั้น คือ 
 1.  การตัดสินใจ โดยจะตองวิเคราะหปญหาหรือประเด็นนั้นใหเขาใจถูกตองถองแทเสีย 
กอนแลววิเคราะหสถานการณรอบดานเก็บรวบรวมขอมูลและตัดสินใจวาจะเลือกเอาทางใดที่ดี
เหมาะสมที่สุด 
 2.  การจัดโปรแกรม หรืออาจจะเรียกวา การจัดโครงการ ซ่ึงหมายถึง การจัดกําลัง
บุคลากร วัสดุอุปกรณ กําลังเงิน ลําดับขั้นการดําเนินงานตาง ๆ   เพื่อใหสอดคลองกับโครงการที่ได
ตัดสินใจเลือกไป 
 3.  การกระตุน หรืออาจจะเรียกวา การออกคําสั่งหรือการสั่งงาน ซ่ึงตองคํานึงถึงจิตใจ
ของบุคคลเปนสําคัญ มีการพูดจาแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกัน เพื่อใหหมดขอสงสัยและสามารถ
ปฏิบัติงานไดอยางเต็มที่ 
 4. การประสานงาน คือ การประสานรวมมือกันระหวางบุคคลหรือระหวางหนวยงาน 
เพื่อกอใหเกิดการรวมมือกัน ความเขาใจอันดีตอกัน เปนการเขาไปมีสวนรวมในกิจกรรมตาง ๆ ตรง
ตามตําแหนงหนาที่เพื่อใหกิจกรรมตางๆ ดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพทุกคนจะตองไดรับชื่อเสียง
ความสําเร็จจะตองเปนของทุกคน 
 5.  การประเมินผล ซ่ึงเปนขั้นสุดทายของกระบวนการบริหาร ซ่ึงแบงวัตถุประสงค ใน
การดําเนินการ 2 ประการ คือ เพื่อตรวจสอบวาการดําเนินงานที่ผานมาเปนอยางไร บรรลุถึง
เปาหมายมากนอยเพียงใด และเพื่อตรวจดูวาสถาบันนั้นไดรับการดูแลเอาใจใสหรือบํารุงรักษาไวดี 
 สมยศ  นาวีการ (2544 : 24-25) กลาววา กระบวนการบริหารควรประกอบดวย 4 ประการ คือ 
 1.  การวางแผน หมายถึง การกําหนดเปาหมายที่ตองการ พิจารณาถึงความพรอมของ
องคการตลอดจนปจจัยที่ชวยใหองคการหรือหนวยงานบรรลุเปาหมายและจัดทําแผนงานขึ้นมาเพื่อ
ดําเนินงาน 
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 2.  การจัดองคการ หมายถึง การใหรายละเอียดงานทุกอยางที่ตองกระทําเพื่อความสําเร็จ
ของเปาหมายขององคการ การแบงปริมาณงานทั้งหมดเปนกิจกรรมตาง ๆ ที่สามารถปฏิบัติไดโดย
บุคคลคนเดียว และการกําหนดกลไกของการประสานงานของสมาชิกขององคการ เพื่อทําใหเปน
อันหนึ่งอันเดียวกัน 
 3.  การจูงใจ หมายถึง กระบวนการของการจูงใจ และการจูงใจในการรวมกิจกรรมตาง 
ๆ ของสมาชิกของกลุม 
 4.  การควบคุม หมายถึง ความพยายามอยางมีระบบ เพื่อกําหนดมาตรฐานของการ
ปฏิบัติงาน การออกแบบระบบขอมูลยอนกลับ การเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นจริงกับ
มาตรฐานที่กําหนดไวลวงหนา พิจารณาวามีขอแตกตางหรือไมและทําการแกไขใด ๆ ที่ตองการเพื่อ
เปนหลักประกันวาทรัพยากรทุกอยางขององคการไดถูกใชอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด เพื่อ
ความสําเร็จของเปาหมายขององคการ 
 จากทฤษฎีการบริหารจัดการ  สรุปไดวา  เปนกระบวนการของภารกิจซึ่งจะประกอบ           
ไปดวย 4 กระบวนการ  คือ 1) ดานการวางแผน 2) ดานการจัดองคการ 3) ดานการจูงใจ 4) ดานการ
ควบคุมที่จะนํามาใชทํางานใหลุลวงไปไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 3.2  ทฤษฎีลําดับขั้นความตองการของมาสโลว  
 มาสโลว  (Maslow.  1970 : 172) ไดศึกษาวาพฤติกรรมของคนจะถูกกําหนด และควบคุม
โดยแรงจูงใจตางๆ แรงจูงใจเหลานี้ มีลักษณะแตกตางกันไปสําหรับแตละคนอีกดวย ดังนั้น จึงเปน
ส่ิงสําคัญที่ผูบริหารควรไดรับทราบวา แรงจูงใจหรือความตองการของพนักงานในองคการนั้นมี
รูปแบบอยางไรบาง ความรูในเรื่องดังกลาว ไดรับการศึกษาอยางถูกตองจนกระทั่งตั้งเปนทฤษฎี
ทั่วไป (General Theory) เกี่ยวกับการจูงใจคนขึ้นไว ผูตั้งทฤษฎีนี้ คือ อับราฮัม มาสโลว (Abraham 
Maslow) ซ่ึงไดตั้งสมมติฐานเกี่ยวกับพฤติกรรม ของคนไวดังนี้ คือ 
 1.  คนทุกคนมีความตองการและความตองการนี้จะมีอยูตลอดเวลาและไมมีที่ส้ินสุด 
และความตองการเหลานี้จะไปกระตุนพฤติกรรม 
 2.  ความตองการที่ไดรับการตอบสนองแลว ก็จะไมเปนสิ่งจูงใจของพฤติกรรมอีกตอไป 
ความตองการที่ยังไมไดรับการตอบสนองเทานั้นที่เปนสิ่งจูงใจของพฤติกรรม 
 3.  ความตองการของคน จะมีลักษณะเปนลําดับขั้นจากต่ําไปหาสูง ตามลําดับของ
ความสําคัญ กลาวคือ เมื่อความตองการในระดับต่ําไดรับการตอบสนองแลว ความตองการระดับสูง
ก็จะเรียกรองใหมีการตอบสนอง 
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 มาสโลว ไดสรุปลักษณะของการจูงใจไววา การจูงใจจะเปนไปตามลําดับของความ
ตองการอยางมีระเบียบ ลําดับขั้นของความตองการหรือ “Hierarchy of needs” ของมนุษย ตาม
ทฤษฎีของมาสโลวมีอยู 5 ระดับ คือ 
 1.  ความตองการทางดานรางกาย (Physiological needs) เปนความตองการพื้นฐานขั้น
แรกของมนุษย เปนสิ่งจําเปนสําหรับที่จะใหมีชีวิตรอดอยู เชน ความตองการอาหาร น้ํา อุณหภูมิที่
เหมาะสม เปนตน ส่ิงเหลานี้ลวนเปนสิ่งจําเปนสําหรับมนุษยทุกคน ทั้งนี้เพราะความจําเปนที่จะตอง
ดํารงชีวิตอยู ทําใหมนุษยตองใฝหาส่ิงเหลานี้ มาตอบสนองกอนสิ่งอื่นใด ดวยเหตุผลดังกลาวจะ
เห็นไดวาในกรณีที่มนุษยขาดสิ่งตางๆ ทุกอยางแลว การตอบสนองใหกับความตองการของรางกาย
จะเปนสิ่งหนึ่งที่ใชจูงใจมนุษยได เชน ถาหากมนุษยอยูในสภาพที่อดอยากแลว ความตองการสิ่ง
แรกของมนุษยคือความตองการทางดานรางกายดังกลาว มนุษยจะมีความตองการในลําดับตอไปได
ก็ตอเมื่อความตองการชนิดนี้ไดรับการตอบสนองแลว มนุษยจะมีความตองการที่สูงขึ้นทางดานที่
เกี่ยวกับจิตใจหรือความนึกคิดก็ตอเมื่อรางกายไดรับการตอบสนองเปนที่เรียบรอยแลว 
 2.  ความตองการทางดานความปลอดภัย (Security or safety needs) ถาหากความ
ตองการทางดานรางกายไดรับการตอบสนองตามสมควรแลว มนุษยก็จะมีความตองการในขั้น
ตอไปที่สูงขึ้น คือความตองการทางดานความปลอดภัยหรือความมั่นคงตางๆ ภายหลังจากการที่
รางกายไดรับการตอบสนอง มนุษยก็จะเริ่มคิดถึงความปลอดภัยและความมั่นคง เชน มนุษยอยากจะ
มีความมั่นคงทางเศรษฐกิจ ในรูปของคํามั่นสัญญาจากนายจางที่จะจายเงินเดือน คาจางหรือ
ผลตอบแทนใหในระยะยาว ในองคการธุรกิจความจําเปนในดานความมั่นคงหรือความปลอดภัยซ่ึง
เราพบเห็นกันอยูเสมอก็ไดแก การที่พนักงานเกิดความรูสึกวาอาชีพของตนไมมั่นคง อันเนื่องมาจาก
สถานการณที่เปลี่ยนแปลงไป เชน ในยามที่เศรษฐกิจตกต่ํา การที่จะตองออกจากงาน ยอมทําให
พนักงานขาดรายไดและขาดความมั่นคงในหนาที่การงานตางๆ รวมทั้งขาดสถานะทางสังคมดวย                   
ความตองการชนิดนี้ อาจสังเกตไดจากกรณีที่พนักงานไดรับรายไดที่เพียงพอสําหรับจัดหาสิ่งจําเปน
สําหรับรางกายแลวพนักงานก็จะทําการออมเงิน เพื่อใหมีไวเปนเครื่องประกันเหตุการณที่อาจ
เกิดขึ้นและกระทบกับรายไดในอนาคตได พนักงานดังกลาวอาจจะทํางานหนักขึ้นหรือขยันขันแข็ง
ขึ้น เพื่อใหนายจางเห็นความดีความชอบ และจางตอไปหรือในกรณีที่พนักงานไมแนใจในความ
มั่นคงในที่ทํางานเดิม ก็อาจหาทางเปลี่ยนงานไปอยูกับบริษัทใหมที่ใหความมั่นคงมากกวา เปนตน 
 3.  ความตองการทางดานสังคม (Social or belongings needs) หลังจากที่มนุษยไดรับการ
ตอบสนองในสองขั้นดังกลาวแลว มนุษยก็จะมีความตองการที่สูงขึ้น คือความตองการทางดาน
สังคมความตองการชนิดนี้ก็คือ ความตองการที่จะเขารวมเปนสมาชิกขององคการตางๆ อยากจะคบ
หาสมาคมกับคนอื่น รวมตลอดทั้งจะไดรับมิตรภาพและความเห็นใจจากกลุมเพื่อนฝูง เปนตน              
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แตอยางไรก็ดี การที่คนเราจะสามารถเขาสมาคมหรือกลุมเพื่อนฝูงไดนั้นจะตองทําตัวใหเปนที่
ยอมรับของสมาชิกหรือกลุมคนในสังคมนั้นดวย ความตองการทางดานสังคมนี้ ปกติมักจะเปนไป
ในรูปของความตองการในแงที่จะกอใหเกิดความรูสึกตอตนเอง วาเปนผูมีความสําคัญตอสังคมกลุม
นี้ และมีบุคคลตาง ๆ ใหความรักใครหรือชอบพอตนหรืออาจกลาวไดวาความตองการในขั้นนี้เปน
ความตองการทางดานจิตใจมากขึ้น 
 4.  ความตองการมีฐานะเดนในสังคม (Esteem or status needs) ความตองการขั้นตอมา
จะเปนความตองการที่จะประกอบไปดวยส่ิงตางๆ ดังนี้คือ ความมั่นใจในตนเองในเรื่องของ
ความสามารถ ความรูความสําคัญในตัวเอง ตลอดทั้งความตองการที่จะมีฐานะเดน เปนที่ยอมรับ
ของบุคคลอื่น หรืออยากที่จะใหบุคคลอื่นสรรเสริญหรือนับหนาถือตา เปนตน ในองคการธุรกิจการ
ดํารงตําแหนงที่สําคัญ การมีที่ทํางานที่ตกแตงสวยงาม หรือการมีโอกาสพูดคุยหรืออยูใกลชิดกับ
บุคคลสําคัญๆ ลวนแตเปนความตองการที่จะทําใหมีฐานะเดน ความพยายามที่จะทําใหมีฐานะเดน
ดังกลาว มักจะแสดงออกในรูปที่วา บุคคลดังกลาวจะพยายามกระทําทุกสิ่งทุกอยางเพื่อใหดีเลิศ
หรือเกินหนาเกินตาคนอื่นๆ ทั่วไป 
 5.  ความตองการที่จะไดรับความสําเร็จตามความนึกคิดทุกอยาง (Self-actualization or            
self-realization) ลําดับขั้นความตองการที่สูงสุดของมนุษยก็คือ ความตองการที่อยากจะสําเร็จทุกสิ่ง
ทุกอยางตามความนึกคิด ภายหลังจากที่มนุษยไดรับการตอบสนองความตองการทั้ง 4 ขั้น อยาง
ครบถวนแลว มนุษยก็ยังมีความตองการที่สูงขึ้นไปอีกและอยากที่จะสําเร็จสมประสงคตามความนึก
คิดที่ตนไดใฝฝนไวทุกอยาง ความพอใจที่ไดรับความสําเร็จ ตามความนึกคิดดังกลาวนี้ มีลักษณะ
กวางขวางมาก และจะแตกตางกันไปในแตละคน ความตองการในขั้นนี้ มักจะเปนความตองการที่
เปนอิสระเฉพาะแตละคน แตละคนก็มีความนึกคิดใฝฝนที่อยากจะไดรับผลสําเร็จในสิ่งอันสูงสงใน
ทัศนะของตน  ตัวอยางของความตองการชนิดนี้ก็มี เชน ความตองการที่จะไดรับชื่อเสียงในฐานะที่
เปนคนคิดคนทฤษฎีความรูอยางใดอยางหนึ่ง ความตองการที่จะไดรับชื่อเสียงในฐานะที่เปน
นักกีฬาระดับโลก หรืออยากมีบุตรชายหญิงในจํานวนเหมาะสม อยากไดรับเลือกตั้งเปนนายกฯ 
หรืออยากจะประสบผลสําเร็จในการประกอบธุรกิจของตน หรืออยากที่จะชวยเหลือการกุศลเพื่อให
ไดรับความสุขทางใจ เปนตน 
 จากทฤษฎีลําดับขั้นความตองการของมาสโลว สรุปไดวา ลําดับขั้นของความตองการ
หรือ “Hierarchy of needs” ของมนุษย มีอยู 5 ระดับ คือ ความตองการทางดานรางกาย ความ
ตองการทางดานความปลอดภัย ความตองการทางดานสังคม ความตองการมีฐานะเดนในสังคม 
และความตองการที่จะไดรับความสําเร็จตามความนึกคิดทุกอยาง 
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 3.3  ทฤษฎีเก่ียวกับการตัดสินใจ 
 การตัดสินใจเปนการตกลงเลือกเอาทางที่ดีที่สุดจากทางเลือกตั้งแตสองทางขึ้นไปซึ่งเปน
ทางเลือกที่ถูกตองตามเหตุผลและไดผลตามเปาหมายมากที่สุด 
 ไซมอน (นภาภรณ  หอมออน.  2545 : 13 ; อางอิงจาก Simon.  1971.  The New Science 
of Management Decision) กลาววา “กระบวนการบริหาร คือ กระบวนการของการตัดสินใจ”          
ไซมอน ถือวาการตัดสินใจเปนหัวใจของการบริหาร และเปนหนาที่และบทบาทสําคัญของผูบริหาร 
ยิ่งตําแหนงสูงเทาใด การตัดสินใจก็จะมีมากขึ้นตามไปดวย กระบวนการตัดสินใจสามารถจําแนก
เปน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
 1.  การกําหนดปญหา คือ การกําหนดปญหา ผูบริหารตองเขาใจปญหา วิเคราะห
ขอบเขตและลักษณะกอนที่จะแกปญหา ไดแก รูจักปญหา การกําหนดปญหา การวิเคราะห
สถานการณ เปนตน 
 2.  คนหาทางเลือก คือ การพัฒนาทางเลือก มีทางเลือกเพื่อการปฏิบัติการถาเปนเพียงวิธี
เดียวในการทําสิ่งใดสิ่งหนึ่ง  
 3.  การประเมินทางเลือก คือ การประเมินเพื่อเลือกทางเลือกที่จะบรรลุเปาหมายไดดี 
ที่สุด  
 4.  ทําการตัดสินใจ เมื่อมีหลายทางเลือกผูบริหารสามารถใชหลัก 3 ประการ ไดแก 
ประสบการณ การทดลอง การวิจัยและการวิเคราะห  
 5.  การปฏิบัติการตามการตัดสินใจ คือจะตองใหบุคคลที่เกี่ยวของนั้นอยูในกระบวนการ
ตัดสินใจดวย เมื่อทางเลือกมีการพัฒนาและการประเมินผลพนักงานจะถือวามีสวนรวมในการ     
ตัดสินใจนั้น  
 6.  การประเมินผลลัพธและการปอนกลับ เปนขั้นตอนสุดทายของการตัดสินใจ เปนการ
ประเมินผลลัพธที่ เกิดขึ้นจากการปฏิบัติตามการตัดสินใจและคนหาการปอนกลับเกี่ยวกับ              
การตัดสินใจ 
 สรุปไดวา จากทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจ  ลักษณะบุคลิกภาพบางประการของบุคคลที่มี
อิทธิพลตอการตัดสินใจ ที่กลาวไวขางตน เชน การเสี่ยง ทัศนคติตอความสําเร็จและความลมเหลว 
การลําเอียงสวนบุคคล ความเด็ดเดี่ยว ประสบการณ การรูตามความรูสึก การแสวงหาคําแนะนํา 
สามารถนํามาปรับใชในการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยของลูกจางในโรงงานอุตสาหกรรม ไดเพราะ
ในการตัดสินใจในเรื่องนี้ตองนําสิ่งเหลานี้มาประกอบการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัย จะเห็นไดวา 
การตัดสินใจเปนการเลือกของบุคคลซึ่งขึ้นอยูกับลักษณะเฉพาะตัวของผูตัดสินใจเอง  โดยอาศัย
ประสบการณ การเรียนรู คานิยม ลักษณะนิสัย การตัดสินใจเขาพักอาศัยก็เชนกัน จะตองเปนการ

 
 



 36

ตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยเพียงแหงเดียว จากทางเลือกหลาย ๆ ทาง คือหอพัก หองเชา แฟลต             
อพารทเมนท  การตัดสินใจเลือกในครั้งนี้จะตองอาศัยปจจัยหลายอยางมาประกอบการพิจารณาใน
การเลือก เพื่อใหสามารถตัดสินใจเชาที่ดีที่สุดสําหรับตนเอง 
 
4.  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 4.1 งานวิจัยภายในประเทศ 
 ปราณี  ตันประยูร (2538 : บทคัดยอ) ไดศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชา
หองพักของลูกจางโรงงานอุตสาหกรรมในเขตจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ผลการศึกษาพบวา 
ปจจัยทางดานกายภาพที่มีอิทธิพลสูงสุด 3 อันดับแรก  ตอการตัดสินใจเชาหองพัก คือ ความ
ปลอดภัยทําเลที่ตั้งที่สะดวกตอการเขาถึง และระยะทางไมไกลจากที่ทํางาน ปจจัยทางสังคมที่มี
อิทธิพลสูงสุด 3 อันดับแรกคือ อัธยาศัยของผูใหเชา กฎระเบียบของหองเชาและความตองการ
อยูใกลเพื่อนสนิท สวนปจจัยดานเศรษฐกิจนั้นผูเชาจะคํานึงถึงราคา คาเชามากกวาวิธีการและ
เงื่อนไขการชําระคาเชา 
 กําพล วุนวิริยะกิจ (2540 : บทคัดยอ) ความตองการที่อยูอาศัยของนิสิตมหาวิทยาลัย 
เกษตรศาสตร กรณีศึกษาคณะเกษตร คณะประมง คณะวนศาสตร คณะสัตวแพทยศาสตร ผล
การศึกษาพบวา นิสิตที่พักในหอพักมหาวิทยาลัยมีความพอใจในเรื่องราคา และความปลอดภัย แต
ไมพอใจในกฎระเบียบและความเปนสวนตัว สวนนิสิตที่พักนอกหอพักมหาวิทยาลัยมีความพอใจ
ในเรื่องหองพัก และรานคาบริการมากที่สุด แตไมพอใจในเรื่องราคา และการระบายอากาศมาก
ที่สุด ในดานความตองการ นิสิตมีความตองการที่พักอาศัยขนาด 18 ถึง 27 ตารางเมตร พักรวมหอง
เพียง 2 คน ตองการใหมีหองน้ําและโตะทํางานภายในหอง สําหรับสภาพแวดลอมนั้นตองการใหมี
ความปลอดภัยและแสดงสวาง  ดานการบริการตองการใหมีบันไดหนีไฟ ยามรักษาความปลอดภัย
และรานคา ดานกฎระเบียบ นิสิตตองการอิสระในการเขาออก โดยมี คาเชาประมาณ 1,500 ถึง 
2,500 บาทตอเดือน และใหความสําคัญกับความสะดวกในการเดินทาง สภาพแวดลอมและราคาที่
พัก ตามลําดับ 
 กิตติศักดิ์ ตรารุงเรือง  (2541 : บทคัดยอ) ไดศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอความตองการที่อยู
อาศัยในอนาคตของประชาชนในเขตเทศบาล เมืองนครศรีอยุธยาจากการศึกษาของกลุมตัวอยาง
ประชากร 330  ตัวอยางจากประชากรในเขตเทศบาลเมืองนครศรีอยุธยา พบวา ประมาณรอยละ 
18.4 กําลังมองหาที่อยูอาศัยใหม ในขณะที่สวนที่เหลือยังไมมีแผนที่จะยายออกจากที่อยูอาศัยใน
ปจจุบัน ผลการศึกษาชี้ใหเห็นวาคนสวนใหญไมมีความคิดที่จะยายถ่ินที่อยูอาศัยออกจากจังหวัด
และจากการสํารวจ ประมาณรอยละ 30.3 มีความตองการที่อยูอาศัยใหมในอนาคต มีระยะเวลาอีก
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ไมเกิน10 ปโดยใหความสนใจที่จะเลือกซื้อบานจากโครงการจัดสรรเปนสวนใหญและรองลงมา 
คือ สรางใหมบนที่ดินแปลงใหม  และ มีลักษณะบานที่ตองการคือ บานเดี่ยว ในที่ดินขนาด 75-100
ตารางวา  ระดับราคาอยูที่  700,00 -1,500,000 บาท เปนสวนใหญรองลงมาคือต่ํากวา700,000บาท 
โดยยังคงมีความตองการอยูในพื้นที่จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงปจจัยของการพิจารณาเลือกที่อยู
อาศัยในอนาคต ก็คือ ดานราคา รองลงมา คือ ดานทําเลที่ตั้ง ดานแบบบานที่ตองการ คือ แบบที่มี
จํานวนหองนอน 3 หอง มีหองน้ํา-สวม  จํานวน 2 หอง และสวนใหญตองการหองเก็บของ แตมีส่ิง
หนึ่งที่นาสนใจ คือ สําหรับบางครอบครัวที่มีระดับรายไดของครัวเรือนที่ไมสูงนัก จะมีความ
เปนไปไดแคไหนสําหรับความตองการในอนาคตไมวาจะเปนบานเดี่ยวในโครงการจัดสรร หรือ
กอสรางใน ที่ดินแปลงใหมก็ตาม เพราะบางทีความตองการมีจริงแตเมื่อมีรายไดจํากัดก็ไมสามรถ
หาส่ิงที่มา สนองตอบได นอกเสียจากวาจะมีที่ดินอยูแลว ทั้งนี้ยังพบวามีขอจํากัดที่เกิดจากความ
ตองการดานกายภาพ ทําใหประชาชนที่อาศัยอยูในเขตเทศบาลเมืองนครศรีอยุธยา สวนใหญเลือกที่
อยูอาศัยในอนาคตในลักษณะ การซื้อบานใหมในโครงการจัดสรร และการกอสรางใหมบนที่ดิน
แปลงใหม จากแนวคิดในความตองการดังกลาวอาจกอใหเกิดปญหาทางดานการจัดหา
สาธารณูปโภค  และสาธารณูปการที่พอเพียง ดังนั้นภาครัฐนาที่จะตองมีการเตรียมการแกปญหาที่
อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต รวมถึงการพัฒนาและขยายโครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการ ขยายตัวของ
ที่อยูอาศัย 
 นภาพร  มโนรุงเรืองรัตน (2541 : บทคัดยอ) ไดศึกษาถึง ความพึงพอใจตอที่พักอาศัย
ประเภท เชา  ของผูทํางานที่ศึกษาภาคสมทบ : กรณีศึกษาสถาบันราชภัฏจันทรเกษมผลการวิจัย
พบวานักศึกษาภาคสมทบสถาบันราชภัฏจันทรเกษมสวนใหญทํางานแลว มีภูมิลําเนาเดิมอยู
ตางจังหวัด เชา พักอาศัยอยูในเขตกรุงเทพชั้นกลางมากที่สุด ใชระยะเวลาในการเดินทางจากที่พัก
ไปยังสถานศึกษา เฉลี่ย 1 ช่ัวโมง อาคารที่เชาพักสวนใหญเปนอาคารประเภทพักรวม (ชาย-หญิง) 
ไดแก แฟลต และอพารทเมนท คาเชาพักเฉลี่ย 2,535 บาทตอเดือน โดยสวนใหญเชาพักอยู 2 คนตอ
หอง เพื่อนรวมกันรับภาระคาใชจายที่เกี่ยวกับการพักอาศัย รูปแบบที่พักอาศัยเปนหอง
ส่ีเหล่ียมผืนผาขนาด 16-25 ตร.ม.มีหองน้ําและระเบียงภายในหองพัก องคประกอบภายในหองพัก
สวนใหญ ไดแก เตียงนอน โทรศัพท ตูเสื้อผา และพัดลม ส่ิงอํานวยความสะดวกสวนใหญที่จัดไว
สําหรับผูเชา ไดแก ที่ทิ้งขยะ ยามรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ และแมบานทําความสะอาดพื้นที่
สวนกลาง รานคา สวนใหญที่มีในอาคารพักอาศัย ไดแก รานอาหาร รานขายของชํา และรานซักรีด 
ปญหาที่พบในการเขาพักอาศัยมากที่สุด คือ เสียงตาง ๆ จากหองขางเคียง ปจจัยสําคัญที่มีผลตอการ
ตัดสินใจเลือกเชาที่  พักอาศัยของนักศึกษา คือ 1) คาเชาเหมาะสม 2) ใกลที่ทํางาน 3) ขนาดหองพัก
เหมาะสม ทั้งนี้ นักศึกษาหญิงจะใหความสําคัญเรื่องความปลอดภัยในการพักอาศัยดวย ในขณะที่
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นักศึกษาชายใหความสําคัญเรื่องอิสระในการพักอาศัยมากกวา  สําหรับความพึงพอใจตอที่พักอาศัย
ประเภทเชาของนักศึกษาภาคสมทบพบวา นักศึกษาสวนใหญพึงพอใจที่จะเชาที่พักอาศัยที่อยูใกล
แหลงงาน และไมตองการเขาพักในหอพักของสถาบันการศึกษาหากสถาบันการศึกษาจะจัดสรางที่
พักอาศัยสําหรับนักศึกษาภาคสมทบ นักศึกษาพึงพอใจที่จะเชาที่พักอาศัยที่มีหองน้ําและระเบียงอยู
ภายใน หองพัก องคประกอบภายในหองพักควรประกอบดวย เตียงนอน ตูเสื้อผา โทรศัพท และ
โตะเครื่องแปง เรียงตามลําดับ ส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารพักอาศัยที่ควรมี ไดแก ที่ทิ้งขยะ 
และยามรักษาความปลอดภัย นอกจากนี้รานคา รานบริการที่ควรมีในอาคารพักอาศัยมากที่สุด 
ไดแก  รานอาหาร รานขายของชําและรานซักรีด  
 วัชราภรณ ฤทธิพงษ (2541 : บทคัดยอ) ไดศึกษาการประเมินความพึงพอใจของผูอยูอาศัย   
ในโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี ซ่ึงดําเนินการโดยการเคหะแหงชาติ โดยศึกษาความพอใจของ                
ผูอยูอาศัยที่มีตอสภาพแวดลอมกายภาพ สังคม ระบบสาธารณูปโภค องคประกอบของหนวย                 
พักอาศัย และการดูแลจัดการชุมชน ผลการศึกษาความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในโครงการเคหะ
ชุมชนนนทบุรีพบวา ผูอยูอาศัยมีความพอใจมากพอสมควร โดยเฉพาะในเรื่องทําเลที่ตั้ง เนื่องจากผู
อยูอาศัยมีความสะดวกในการเดินทางไปยังสถานที่ตางๆ สําหรับความพอใจในระบบ
สาธารณูปโภคภายในโครงการ ผูอยูอาศัยมีความพอใจในถนนและทางเทาภายในโครงการโดยมี
ความรูสึกวาถนนกวาง สภาพดี ไมพลุกพลาน และมีความปลอดภัยในการใชสอย สวนที่เกี่ยวกับ
หนวยพักอาศัย ผูอยูอาศัยมีความพอใจไมมากนัก ส่ิงที่ควรปรับปรุงมากที่สุดในโครงการคือ สวนที่
เกี่ยวกับหนวยพักอาศัยโดยผูอยูอาศัยมีทัศนคติวา ฝมือและวัสดุที่ใชในการกอสรางไมดีนัก ผล
การศึกษาความพอใจของผูอยูอาศัยที่มีตอสภาพสังคมภายในโครงการ สวนใหญมีความรูสึกพอใจ
เนื่องจาก มีความเปนมิตร ตอกันระหวางเพื่อนบาน สวนของความพอใจตอการดูแลจัดการชุมชน
นั้น ผูอยูอาศัยคอนขางพอใจ ยกเวน การจัดเก็บขยะที่ผูอยูอาศัยเห็นวาควรปรับปรุง เนื่องจากไมมี
ความสม่ําเสมอในการจัดเก็บ  
 สุมาลี  ตันสัจจา (2541 : บทคัดยอ)  ไดศึกษาความตองการที่อยูอาศัยของผูที่ทํางานใน
นิคมอุตสาหกรรมเมืองใหมบางพลี ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญไดจัดหาที่อยูอาศัย
ดวยวิธีการเชาโดยเงินสวนตัวในรูปแบบหองเชาหรือหอพัก และปญหาที่พบคือ ปญหาความแออัด 
กลุมตัวอยางสวนใหญไมตองการซื้อที่อยูอาศัย ระดับราคาที่อยูอาศัยที่ทางโครงการเมืองใหมบาง
พลี จัดสรางสํารับผูมีรายไดนอย ไมสามารถตอบสนองความตองการของกลุมตัวอยางไดสําหรับ
ปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อที่อยูอาศัยมากที่สุดคือ  ปจจัยดานราคา และรองลงมาคือ รายได 
 อรรถกฤต อังคะพินทุ (2542 : บทคัดยอ) ไดศึกษาการขยายบทบาทของธนาคารออมสิน 
ตอการพัฒนาสินเชื่อที่อยูอาศัย จากการศึกษาพบวา ธนาคารออมสิน มีประสิทธิภาพในการให
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สินเชื่อที่อยูอาศัย เนื่องจาก การกําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกูต่ํา และสามารถใหกูไดในระยะยาว โดย
สามารถกระจายการให กูไดทั่วถึง เนื่องจากภาครัฐระบุใหธนาคารสามารถระดมฝากระยะยาวจาก
เงินฝากสลากออมสิน และเงินฝากสงเคราะหชีวิต ที่มีตนทุนเงินฝากที่ต่ํา 
 ฐิตาภรณ  สุขพัทธี (2543 : บทคัดยอ) ไดศึกษาประสิทธิภาพในการใหบริการดานที่อยู
อาศัยโดยการเคหะแหงชาติ ศึกษาเฉพาะชุมชนโครงการฉลองกรุง ผลการศึกษาพบวาประสิทธิภาพ
ในการใหบริการ มีประสิทธิภาพสูง และประชาชนมีความพึงพอใจทางดานสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ ดานทําเลที่ตั้ง ดานสภาพแวดลอมภายในชุมชนเปนอยางมาก 
 ธีรยุทธ จงแจม (2543 : บทคัดยอ) ไดศึกษาความพึงพอใจในสภาพแวดลอมที่อยูอาศัย
ของประชากรไทย ผลการศึกษาพบประเด็นที่นาสนใจคือมีขอมูลทางสถิติที่บงชี้อยางชัดเจนวา
ประชากรชายหญิงของประเทศไทยสวนใหญไมวาจะอยูในเขตชนบท หรือเขตเมืองก็ตามมีความ
พึงพอใจกับสภาพแวดลอมที่อยูอาศัยของตนในปจจุบัน อยางไรก็ตามก็ยังปรากฎความแตกตางใน
ระดับความพึงพอใจในแตละกลุมเชนกัน ผลการศึกษาจากขอมูลสถิติแสดงใหเห็นวามี
ความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระบางตัวกับระดับความพึงพอใจของประชากรตัวอยางและเมื่อ
ทดสอบ ความแตกตางระหวางกลุมดวยคาไคสแควรพบวาอายุ อาชีพ ระดับการศึกษา การมี
กรรมสิทธิ์ในบานหรือที่ดิน ลักษณะของที่อยูอาศัยปญหาสิ่งแวดลอมเชน ปญหาน้ําเสีย ปญหา 
เสียงดัง ปญหาขยะมูลฝอย ความรบกวนจากเพื่อนบานและ ระยะเวลาเดินทางจากบานถึงที่ทํางาน 
เปนตัวแปรที่มีความสัมพันธกับระดับ ความพึงพอใจในสภาพแวดลอมที่อยูอาศัยอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติที่ระดับ เทากับหรือต่ํากวา 0.05 เมื่อนําขอมูลชุดนี้มาทําการวิเคราะหดวยวิธีการจําแนกพหุ 
พบวา ปจจัยที่มีผลตอความพึงพอใจในสภาพแวดลอมที่อยูอาศัยอยางมีนัยสําคัญทาง สถิติไดแก 
การมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ปญหาที่เกิดจากพฤติกรรมของเพื่อนบาน ปญหาน้ําเสีย ปญหาเสียงดังและ
ปญหาขยะมูลฝอย     
 รุงทิพย พานิช (2543 : บทคัดยอ) ไดศึกษาความคิดเห็นของหัวหนาครัวเรือนเกี่ยวกับการ
ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมบริเวณใกลเคียงหรือภายในชุมชนที่อยูอาศัย ผลการศึกษาพบประเด็นที่
นาสนใจคือ หัวหนาครัวเรือนสวนใหญมี ความคิดเห็นวา การมีโรงงานอุตสาหกรรมมาตั้งในชุมชน
นาจะเปนผลดีตอชุมชนมากกวาจะเปนผลเสียตอชุมชนโดยเฉพาะประชากรในกลุมผูที่มีรายไดนอย 
แนวโนมของสถิติขอมูล แสดงใหเห็นวา มีความสัมพันธระหวางตัวแปร อิสระกับตัวแปรตามที่ได
สรางไวเพื่อการวิเคราะหคร้ังนี้ แตทั้งนี้ก็มีระดับของความสัมพันธมากนอยแตกตางกันตามลักษณะ
ของตัวแปร และเมื่อทดสอบความแตกตางระหวางกลุมดวยไคสแควร พบวา อาชีพการศึกษา 
รายได เขตที่พักอาศัย ความรวมมือในการแกไขปญหาสิ่งแวดลอม และพื้นที่ชายฝงหรือพื้นที่ตอน
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ในเปนตัวแปรที่มีความสัมพันธกับความคิดเห็นที่มีตอตอการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมอยางมีนัย 
สําคัญทางสถิติที่ระดับเทากับหรือต่ํากวา 0.05   
 จีรศักดิ์ สังขชวย (2543 : บทคัดยอ) ไดศึกษาการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย        
ป พ.ศ. 2530-2540 : กรณีศึกษาแขวงหัวหมาก เขตบางกะป ผลของการศึกษาพบวา ราคาเฉลี่ยของ
ราคาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในพื้นที่ศึกษา ไดมีอัตราการเปลี่ยนแปลง จากป พ.ศ. 2530-2540 คือ ราคา
ประเมินที่ดินจากขอมูลของภาครัฐ จากป พ.ศ. 2530-2540 ราคาประเมินที่ดินภาครัฐเพิ่มขึ้นคิดเปน
รอยละ 483.76 โดยราคา ที่ดินตามราคาตลาดมีราคาเพิ่มขึ้นจากปพ.ศ. 2530-2540 คิดเปนรอยละ 
256.46 ในสวนของปจจัยที่เกี่ยวของ ซ่ึงมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงราคา ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยใน
พื้นที่ศึกษาไดแก ปจจัยดานกายภาพในพื้นที่ ศึกษาระบบสาธารณูปโภคโดยสวนใหญไดมีการ
ดําเนินการจากภาครัฐให เพียงพอตอความตองการของผูบริโภคแลว ยกเวนเรื่องระบบคมนาคม      
ในพื้นที่ศึกษา ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงสภาพใหดีและเพียงพอตอความตองการใชของ
ผูบริโภค แตเปนการปรับปรุงเพิ่มเติมหลังจากที่ ไดมีการขยายตัวของภาวะเศรษฐกิจ และมีการอยู
อาศัยภายในพื้นที่ศึกษาแลว  
 นุชนาถ พนิตโกศล (2543 : บทคัดยอ) ไดศึกษาความตองการที่อยูอาศัยของลูกจางสํานัก
รักษาความสะอาด กรุงเทพมหานคร ผลของการวิจัยมีสาระสําคัญคือ ลูกจางรักษาความสะอาดของ
กรุงเทพมหานคร จัดไดวาเปนคนจนเมือง แตคอนขางมีความมั่นคงในดานอาชีพและยังสามารถมี
รายได พิเศษที่ทําใหเกิดความแตกตางระหวางกลุมในดานลักษณะงาน จากการศึกษาลักษณะ          
ทางเศรษฐกิจสังคมของลูกจางสํานักรักษาความสะอาด พบวา รายไดครอบครัวเฉลี่ย อยูที่ 7,674.2 
บาท ใชเปนคาใชจายเฉลี่ยดานที่อยูอาศัยรอยละ 19.3 โดย มีผูหารายไดในครอบครัว จํานวน 2 คน 
ดานสภาพที่อยูอาศัยปจจุบันของลูกจางสํานักรักษาความสะอาด พบวา เปน ลักษณะของที่อยูอาศัย
ของผูมีรายไดนอยในเขตเมือง ในภาคไมเปนทางการ รอยละ 64.4 มีลักษณะเปนสลัมหรือหองแบง
เชา มีเพียงรอยละ 10.3 ที่อยูในสวัสดิการ ที่อยูอาศัยของกรุงเทพมหานคร การอยูอาศัยให
ความสําคัญกับแหลงงาน ราคาคาเชา ที่ดิน/บาน โรงเรียนของลูก ตามลําดับ ในการพัฒนาที่อยูอาศัย
สําหรับลูกจางสํานัก รักษาความสะอาด กรุงเทพมหานคร ควรพิจารณาในแงของจําเปนและความ
ตองการ ที่อยูอาศัยใกลแหลงงานจําแนกตามลักษณะงาน   
 เขมกร คํานวณ (2544 : บทคัดยอ) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาที่พักอาศัยราย
เดือนของพนักงานโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ ผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวนประสม
ทางการตลาดของธุรกิจบริการที่มีผลตอพนักงานในการเลือกเชาที่พักอาศัยรายเดือนมีมากเปน
อันดับหนึ่ง คือ ปจจัยดานบุคลากร รองลงมาคือ ปจจัยดานกระบวนการบริการ ดานราคา ดานทําเล
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ที่ตั้งสภาพแวดลอม ดานผลิตภัณฑ ดานการสงเสริมการตลาด และปญหาที่พบคือ การถูกรบกวน
จากหองขาง ๆ ราคาคาเชารายเดือน คาน้ํา คาไฟฟา มีราคาสูง 
 นภาภรณ หอมออน (2545 : บทคัดยอ) ไดศึกษาการตัดสินใจอยูหอพักสตรีของนักศึกษา
มหาวิทยาลัยรามคําแหง ผลการศึกษาพบวา การตัดสินใจอยูหอพักของนักศึกษาขึ้นอยูกับ 
สภาพแวดลอมของหอพักสตรีที่มีทําเลที่ตั้งอยูใกลกับมหาวิทยาลัยและแหลงชุมชน สภาพภายใน
และภายในหองพักมีความสะอาด มีความปลอดภัยสูง มีส่ิงอํานวยความสะดวกสบายภายในหองพัก
และมีสาธารณูปโภคครบถวน และการศึกษาความสัมพันธระหวางราคาคาเชาของหองพัก 
ภูมิลําเนาของบิดามารดาของนักศึกษา ความสะดวกสบายในการติดตอส่ือสารคมนาคม การชักจูง
ของกลุมเพื่อนและชั้นปการศึกษากับการตัดสินใจอยูหอพักสตรีของนักศึกษามหาวิทยาลัย
รามคําแหง ผลการทดสอบความสัมพันธตามสมมติฐานพบวา ราคาคาเชาของหองพักและภูมิลําเนา
ของบิดามารดาของนักศึกษามีความสัมพันธกับการตัดสินใจอยูหอพักสตรีของนักศึกษา
มหาวิทยาลัยรามคําแหงอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 วิภาพรรณ หิรัญเกิด (2545 : บทคัดยอ) ไดศึกษาความพึงพอใจของผูบริโภคที่มีตอการ
บริหารหอพักบริเวณถนนรามคําแหง ผลการศึกษาพบวา ผูบริโภคสวนใหญเปนเพศหญิง การศึกษา
ในระดับมัธยมศึกษา และเปนนักเรียน/นักศึกษา มีรายรับเฉลี่ยตอเดือนนอยกวา 5,000 บาท สวน
ใหญสมาชิกในหองพัก 2 คน และพักอาศัยในหอพักเปนระยะเวลานอยกวา 1 ป สภาพของที่อยู
อาศัย สาธารณูปโภคและการบริการดานตางๆ ขอหอพัก สวนใหญมีโครงสรางหอพักเปนคอนกรีต
เสริมเหล็ก มีความสูง 4 – 6 ช้ัน ในดานสวัสดิการและการบริการพบวา สวนใหญมีเตียงนอนและที่
นอนไวให แตไมคอยมีการบริการดานเวรยามรักษาความปลอดภัย 
 ณัฐพล  กกกําแหง (2546 : บทคัดยอ) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจของนักศึกษา
ปริญญาตรีในการเลือกเชาหอพักในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม ผลการศึกษาพบวา นักศึกษา
ปริญญาตรีที่เชาหอพักในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม สวนใหญเปนเพศหญิงมีอายุระหวาง 20 – 22 
ป มีภูมิลําเนาอยูในภาคเหนือ สวนใหญศึกษาอยูในมหาวิทยาลัยเชียงใหมในระดับชั้นปที่ 4 และ         
มีรายไดตอเดือนอยูในชวง 3,001 – 4,000 บาท ปจจัยสวนประสมทางการตลาดบริการที่มีผลตอการ
ตัดสินใจของนักศึกษาปริญญาตรีในการเลือกเชาหอพักในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหมในระดับ
มากไดแก ดานผลิตภัณฑ ดานสถานที่ตั้ง ดานบุคลากร ดานกระบวนการการบริการ และดานการ
สรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ ปจจัยสวนประสมทางการตลาดบริการที่มีผลตอการ
ตัดสินใจในระดับปานกลางไดแก ดานราคา และดานการสงเสริมการตลาด สวนใหญมีความ
ตองการ ดังนี้ สีภายในหองพักเปนสีขาว สุขภัณฑในหองน้ําเปนแบบโถชักโครก เตียงภายใน
หองพักเปนแบบเตียงคู ใหมีโทรศัพทภายในหองพักซึ่งใชโทรศัพทไดทั่วประเทศ และตองการใหมี
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การกําหนดวงเงินการใชโทรศัพทอยูระหวาง 200 – 300 บาท สวนใหญมีความตองการชําระคาเชา
หอพักเดือนละครั้ง และตองการใหคาเชาหอพักตอเดือนอยูในชวงระหวาง 1,501– 2,000 บาท ความ
ตองการเฟอรนิเจอรเพิ่มเติมจากเฟอรนิเจอรมาตรฐานที่หอพักมีไวใหคือ ช้ันวางหนังสือ รองลงมา
คือ โตะเครื่องแปง และโทรทัศนสี และนักศึกษาสวนใหญตองการมีระยะเวลาการจายคาเชา
ลวงหนา 1 เดือน โดยมีลักษณะการชําระคาน้ํา และคาไฟฟา แบบติดมิเตอร 
 นิตยา  ปนตาสี (2547 : บทคัดยอ) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาหอพักรายเดือน
ของนักศึกษาสถาบันราชภัฏลําปาง ผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดบริการที่มี
ผลตอการตัดสินใจเลือกเชาที่พักอาศัยรายเดือนของนักศึกษาในระดับมาก คือ ปจจัยดานราคา โดย
ปจจัยยอยไดแก การกําหนดอัตราคาน้ํา – คาไฟที่ชัดเจน อัตราคาเชามีความเหมาะสมกับสภาพ 
หองพัก กอนชําระเงินมีการแจงคาใชจายที่ชัดเจน มีการจายคาเชาลวงหนา และมีวิธีหรือรูปแบบ
การเก็บคาบริการที่เปนระบบรองลงมา คือ ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง โดยปจจัยยอยไดแก ที่พักอาศัยอยู
ใกลสถาบัน สถานที่จอดรถสะดวกปลอดภัย และเพียงพอ ความสะดวกในการเดินทาง สภาพ 
แวดลอมบริเวณรอบที่พัก ที่พักอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา และที่พักอาศัยอยูใกลยานชุมชน ปจจัย
ดานบุคลากร  
 อลงกรณ จันทรเกษม (2547 : บทคัดยอ) ไดศึกษา ปจจัยการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยของ
ผูที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรม : กรณีศึกษา โรงงานขนาดใหญในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 
จังหวัดปทุมธานี พบวา มีที่อยูอาศัยทั้งประเภทเชาและเชาซื้อมากมาย ทั้งบานเดี่ยว บานแถว หอง
ชุดพักอาศัย และหองแบงเชา ทั้งนี้โรงงานสวนใหญมีสวัสดิการรถรับ – สง ไวใหบริการครอบคลุม
หลายเสนทาง ทําใหการเดินทางสะดวกและประหยัด ผูทํางานในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 
จึงมีโอกาสเลือกที่อยูอาศัยไดมากมายตามแนวถนนพหลโยธิน สวนหนึ่งจะเปนผูที่มีอายุ 31 ปขึ้น
ไป สถานภาพสมรสหรือมีครอบครัว ทํางานมานาน มีรายไดรวมของครอบครัวพอเพียง จึงสรุปได
วา ปจจัยการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยของผูที่ทํางานในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร คือ ความ
มั่นคงหรือระยะเวลาการทํางาน รายไดประจําพอเพียง และสถานภาพของครอบครัว ทั้งนี้การเลือก
ที่อยูอาศัยในเขตสงเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จะเปนการเชา สวนที่อยูอาศัยนอกเขตสงเสริม
อุตสาหกรรมนวนคร มีทั้งการเชาและเปนเจาของ สวนทําเลที่พักอาศัยในหรือนอกเขตสงเสริม
อุตสาหกรรมนวนคร ไมมีนัยสําคัญ เนื่องจากการเดินทางในปจจุบันสะดวก และประหยัด 
 ณรงค ชาวพุมพวง (2550 : บทคัดยอ) ไดศึกษาพฤติกรรมและความพึงพอใจของผูเชา
หอพักในตําบลพยอม อําเภอวังนอย จังหวัดพระนครศรีอยุธยาพบวา ความถี่ในการใชหอพัก            
ทุกวัน ความถี่ในการทําความสะอาด 2-3 วัน ความถี่ในการติดตอกับเจาหนาที่หอพักสวนใหญคือ 
นาน ๆ คร้ัง และผูเชามีความพึงพอใจในดานทําเลที่ตั้ง และสภาพแวดลอม มีความพึงพอใจระดับ
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มาก สวนความพึงพอใจในดานราคา ดานการสงเสริมการตลาด และดานบริการ มีความพึงพอใจ
ระดับปานกลาง 
 4.2  งานวิจัยตางประเทศ 
 ลารสัน (Larson.  2001 : Abstract) ไดสํารวจความตองการของครอบครัวในบริเวณการ
เคหะเกี่ยวกับเรื่องสาธารณะ ในป ค.ศ. 2000 – 2001 กลุมตัวอยาง คือ ผูอยูอาศัยในโครงการพัฒนา
ครอบครัวที่อยูอาศัย 4 แหง คือ McDonough, Mount Airy, Roosevelt และ Dunedin โดยผลที่ไดจะ
ใชเปรียบเทียบกับการสํารวจในป ค.ศ. 1990 จากผลการสํารวจพบวาใน ป ค.ศ. 2000 ความพึงพอใจ
เกี่ยวกับตํารวจและความปลอดภัยของกลุมตัวอยางรอยละ 72 พอใจ หรือคอนขางพอใจกับการ
โตตอบของตํารวจทางโทรศัพท ในป ค.ศ. 1990 อาชญากรรม และความปลอดภัยเปนสิ่งที่ผูอยู
อาศัยใหความสนใจมากที่สุด เพราะตองการใหที่อยูอาศัยเปนที่ที่นาอยู ใน ป ค.ศ. 2000 มีขอสังเกต
ของผูอยูอาศัยที่เนนเกี่ยวกับความปลอดภัย และการคงไวซ่ึงการรักษาความปลอดภัยวา ความ
ปรับปรุงอะไร อยางไรบาง 
 สถาบันวิจัยอีวาน มอร (Ivan Moore Research.  2005 : Abstract) ไดทําการสํารวจความ
พึงพอใจของลูกคาเกี่ยวกับบานพลังงานในรัฐอลาสกา สหรัฐอเมริกา พบวา ผูอยูอาศัย รอยละ 63.7 
จะพิจารณาบานที่ใชพลังงานต่ําโดยพิจารณาจากใบเสร็จรับเงิน และเปนเหตุผลหลักในการซื้อบาน 
และกลุมตัวอยางรอยละ 45.9 กลาววา การลดอัตราดอกเบี้ยเปนเหตุผลหลักในการซื้อบาน จาก
การศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวกับองคประกอบการการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยนั้น พบวา 
การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัย โดยสวนใหญพฤติกรรมของผูบริโภคจะใหความสําคัญกับ ราคา 
ทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม และระบบสาธารณูปโภค เปนหลัก 
 ซีเกอรส (นภาภรณ หอมออน.  2545 : 25 ; อางอิงจาก Seagers.  1961.  Propose the 
School Building Code for Thailand) ไดเสนอแนะที่ตั้งหอพักมหาวิทยาลัย ไวดังนี้ 
 1.   ควรอยูในที่เหมาะสม ขนาดพอเหมาะกับโครงการปจจุบันและขยายไดในอนาคต 
 2.   ตั้งอยูในที่ปลอดภัย สวยงามใชประโยชนเพื่อกิจกรรมและนันทนาการได 
 3.   แบบแปลนเปลี่ยนแปลงไดเหมาะสมกับความตองการ 
 4.   จัดแบงสวนที่เงียบสงบ และแยกออกจากกัน  
 5.   เปนสถานที่ที่มีปญหาการจราจรนอยที่สุด 
 6.   มีการระบายอากาศและไดรับแสงสวางจากธรรมชาติไดดี 
 7.   จัดการจราจร ทางเทา ทางรถยนต แยกออกจากกันเพื่อความปลอดภัย 
 8.   สรางดวยวัสดุคงทนชนิดดี ทนทาน ราคาพอสมควร 
 9.   จัดแตละสวนใหเหมาะสมกับหนาที่ สวย สะดวกและมีประโยชนใชสอยดี 
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 คาเตอร (นภาภรณ  หอมออน.  2545 : 26 ; อางอิงจาก Cater.  1975.  The Study of Urban 
Geography) ไดกลาววาปจจัยใหญ 2 ประการที่ควบคุมการตัดสินใจในการเลือกวาจะอยูบริเวณใด
ของเมืองไดแก 
 1.  สถานะทางสังคม ของผูอาศัย เชน ระดับรายได บุคลิกสวนบุคคล และกลุมทางสังคม 
 2.  สภาพครอบครัว เชน ครอบครัวที่ประกอบดวยผูสูงอายุ เปนสวนใหญ ยอมตองการ
บานที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีความเงียบสงบ 
 นีดแฮม (นภาภร  หอมออน.  2545 : 26 ; อางอิงจาก Needham.  1977.  How Cities 
Works) ไดใหเหตุผลในการรวมตัวของบริเวณที่พักอาศัยดังนี้ 
 1.  ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัย ตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา จับจายซื้อของ 
และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจที่จะจับกลุมอยู 2 แหง คือ บริเวณขางทางเสนทางคมนาคม และ
กระจายอยูรอบ ๆ ศูนยกลางธุรกิจ รานคา สถานที่ทํางานและสถานศึกษา 
 2.  การประหยัดจากภายนอก การจัดกลุมของอาคารที่พักอาศัย จะทําใหประหยัด
คาใชจายในเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมือง 
  
 
 
 
 
 

 
 


