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บทนํา 
 

ความสาํคัญของปญหา 
 

 ปจจุบันที่อยูอาศัยมีการขยายตัวสูงข้ึนทุกป ถึงแมวาในแตละปภาครัฐไดลงทุนสราง

ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานเพื่อใหสามารถรองรับการขยายตัวของประชากรท่ียายเขามาอยูอาศัย

และทํางานในเขตเมืองหลวง แตก็ยังไมเพียงพอตอความตองการที่มีการปรับตัวสูงข้ึนอยาง

ตอเนื่อง สงผลใหเกิดการขยายตัวจากเมืองหลวงไปยังปริมณฑลและจังหวัดใกลเคียง และสงผล

ใหความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนตาม ในจํานวนกวารอยละ 30 ของประชากร ผูที่มีรายไดสูง 

ที่พักอาศัยสวนใหญจะเปนการซื้อเพื่ออยูอาศัยเอง แตยังมีประชากรกลุมใหญ กวารอยละ 50 

(ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, 2552) ที่มีรายไดนอย-ปานกลาง ที่เปนวัยเร่ิมทํางาน รวมถึงกลุม

นักเรียน นักศึกษา ที่เขามาศึกษาในเขตเมืองหลวง ยังไมสามารถซ้ืออาคารอยูอาศัยเองได ที่พัก

อาศัยเร่ิมตนสวนใหญจึงเปนการเชาพักอาศัย คิดเปนคาใชจายในสวนนี้กวารอยละ 20 ของรายได 

(สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2552) และจากความตองการดังกลาว ซึ่งมีแนวโนมความตองการสูงข้ึน

ทุกป สงผลใหการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประเภทอาคารพักอาศัยรวมใหเชามีเพิ่มสูงข้ึน 

เพื่อรองรับตามความตองการของผูเชา ดังนั้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารพักอาศัยใหเชา

จึงเปนสวนหนึ่งที่มีความสําคัญในการพัฒนาสังคม และระบบเศรษฐกิจของประเทศ กลาวคือ

ธุรกิจเปนสวนหนึ่งที่สามารถตอบสนองปจจัยส่ีหรือความตองการข้ันพื้นฐานของผูบริโภคไดเปน

อยางดี นอกจากนี้ยังเปนธุรกิจที่มีขนาดใหญสามารถกอใหเกิดการผลิต การจางงานทั้งในทางตรง 

และทางออมอีกเปนจํานวนมาก (กิตติพงษ กุลไพศาลธรรม, 2549) ถึงแมวาความตองการที่พัก

อาศัยดังกลาวมีการปรับตัวสูงข้ึนก็ตาม อาคารที่เปดใหม ที่ตอบสนองความตองการของผูเชา โดย

การเพิ่มปจจัยทางกายภาพ และการบริการที่สามารถอํานวยความสะดวกเพิ่มข้ึน เชน ระบบกลอง

วงจรปด คียการด ยามรักษาความปลอดภัย สวนสาธารณะ บริการซักอบรีด รานคามินิมารท และ

บริการอินเตอรเน็ต เปนตน ส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้ลวนแตเปนการจัดการทางกายภาพและ

การบริการใหกับผูเชาใหเกิดความพึ่งพอใจสูงสุด และเต็มใจที่จะจายคาเชา และคาบริการในราคา

ที่สูงข้ึนกวาปกติทั่วไป 
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 ดังนั้นอาคารพักอาศัยรวมใหเชา จึงเปนทางเลือกของประชากรกลุมดังกลาว และผูที่

ตองการอยูอาศัยในชวงวันทํางาน เพื่อลดคาใชจาย และเวลาในการเดินทางซ่ึงนอกเหนือจากทําเล

ที่ต้ัง ราคา และการเดินทาง ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดให ก็นับวาเปนปจจัยที่ผูใหเชายให

ความสําคัญในการพิจารณา ดังนั้นการทราบถึงการใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก

ของผูเชา จึงเปนเหตุผลประการสําคัญเพื่อกําหนดแนวทางในการออกแบบ และจัดเตรียมส่ิง

อํานวยความสะดวกสําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชาใหสามารถตอบสนองความตองการทีแ่ทจริง

ของผูเชาเหลานี้ได (สุชาดา สนธยางกุล, 2550) ในสวนของผูประกอบการสามารถตอบสนอง

ปจจัยดังกลาวไดแลว ก็จะสามารถสรางมูลคาเพิ่มใหกับธุรกิจประเภทนี้ไดเปนอยางดี 

 ดวยเหตุนี้เองภาคเอกชนผูประกอบการดานอสังหาริมทรัพย จึงใหความสําคัญกับ

การดําเนินโครงการและการลงทุนเกี่ยวกับอาคารพักอาศัยรวมใหเชามากข้ึน โดยเฉพาะในพื้นที่ ๆ 

มีศักยภาพในการพัฒนา หรือมีความตองการอาคารพักอาศัยรวมใหเชาของกลุมในพื้นนั้น ๆ 

โครงการที่ เกิดข้ึนแลวก็จะมีความแตกตางกันไปทั้งในดานระดับราคาคาเชา  ทําเลที่ ต้ัง 

สภาพแวดลอม ขนาดของโครงการ จํานวนหอง รูปแบบทางกายภาพของหองพัก และส่ิงอํานวย

ความสะดวกตาง ๆ โดยปจจัยที่กลาวมาทั้งหมดนี้ ทําใหเกิดความหลากหลาย และคุณภาพของ

อาคารที่อยูอาศัยรวมที่แตกตางกัน (ณัฐพงศ รัตนพัฒนากุล, 2548) 

 แมวาอัตราการเติบโตของที่พักอาศัยรวมจะมีการเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง และมีการ

ปรับตัวโดยการเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ หรือแมแตการปรับกลยุทธทางการตลาด 

เพื่อปรับสภาพใหตรงกับความตองการ และการแขงขันที่สูงข้ึน แตยังมีกลุมอาคารพักอาศัยรวมให

เชาเดิมที่อยูระหวางการตัดสินใจปรับปรุงการใหบริการ และเพิ่มส่ิงอํานวยสะดวก ยังไมแนใจวา

หลังจากการปรับปรุงแลวจะสามารถตอบสนองความตองการ และเพิ่มคาเชาไดคุมกับการลงทุน

หรือไม ดังนั้นในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยจึงตองการศึกษาความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความ

สะดวก และการเพิ่มคาเชา เพื่อเปนแนวทางในการตอบสนองความตองการของผูเชา และเปน

แนวทางในการเพิ่มคาเชาของอาคารพักอาศัยรวมใหเชาเดิมที่ตองการปรับปรุง และโครงการที่จะ

สรางใหม เพื่อใหไดประโยชนสูงสุดตอผูพักอาศัย และผูประกอบการ และยังเปนแนวทางในการ

พัฒนาโครงการใหไดประโยชนสูงสุดตอสวนรวม และคุณภาพความเปนอยูที่ดีของสังคมผูเชาพัก

อาศัยรวมตอไป 
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วัตถุประสงคของการวิจยั 
 

 เพื่อศึกษาลักษณะ และความสัมพันธระหวางองคประกอบสิ่งอํานวยความสะดวก

ของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 เพื่อวิเคราะหความตองการ และการเพิ่มคาเชาตอองคประกอบส่ิงอํานวยความ

สะดวกของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 เพื่อเสนอแนวทางความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวก และการเพ่ิมคาเชา

สําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 
ขอบเขตของการวิจัย 

 

 ขอบเขตในการวิจัยคร้ังนี้ แบงออกเปน 4 ดาน ดังนี้ 

 
1. ดานองคประกอบของสิง่อํานวยความสะดวก 
 
 ในการศึกษาคร้ังนี้แบงเปน 2 หมวด คือ หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 

จํานวน 10 ปจจัย คือ โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ พัดลม อางอาบน้ํา อางลางหนา       

โตะเคร่ืองแปง เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน โตะ-เกาอ้ีเขียนหนังสือ และตูเส้ือผา หมวดส่ิงอํานวย

ความสะดวกภายนอกหองพัก จํานวน 10 ปจจัย คือ รานคามินิมารท รานอาหาร รานเสริมสวย 

บริการซักอบรีด บริการอินเตอรเน็ต ยามรักษาความปลอดภัย คียการด กลองวงจรปด ที่จอดรถ

สวนกลาง และโถงรับแขก 

 
2. ดานพื้นที่ศึกษาและกลุมตัวอยาง 
 
 เปนการศึกษากลุมประชากรผูมีรายไดนอย ที่พักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

จาก 3 โครงการ จํานวนหองพักรวม 155 หอง ต้ังอยูในเขตพื้นที่ ตําบลบานกลาง อําเภอเมือง

ปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี  
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4. ดานระยะเวลาในการทําการวิจยั 
 
 ไดแบงศึกษาเปน 5 ชวง คือ ชวงที่ 1 เปนการกําหนดหัวขอวิจัย และวัตถุประสงคของ

การวิจัย ชวงที่ 2 เปนการศึกษา แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ชวงที่ 3 เปนการกําหนด

พื้นที่ศึกษา และสํารวจพื้นที่ในการศึกษา ชวงที่ 4 เปนการสรางเคร่ืองมือวิจัย และรวบรวมขอมูล 

ชวงที่ 5 เปนการวิเคราะหขอมูลทางสถิติ และการอภิปรายผลพรอมขอเสนอแนะ ระยะเวลาใน

การศึกษา ต้ังแตเดือนพฤศจิกายน 2552 ถึงเดือนมีนาคม 2553 รวมระยะเวลาทั้งส้ิน 5 เดือน 

 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษาคร้ังนี้ แบงเปน 3 ดาน ดังนี้  

 
1. ดานผูประกอบการ 
 
 1.1 ทราบถึงความตองการของผูเชาพักอาศัยตอองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวก

ในอาคารพกัอาศัยรวมใหเชาที่ลงทนุ 

 1.2 เปนแนวทางในพัฒนาปรับปรุง เพิม่-ลด ส่ิงอํานวยความสะดวกใหเหมาะสม 

และตอบสนองตอความตองการของผูเชาพักอาศัย 

 1.3 เปนการเพิ่มรายได และลดอัตราวางของจํานวนหองพัก เพื่อใหผลตอบแทน

คุมคากับการลงทนุหลังการปรับปรุงและพัฒนาโครงการ 
 

ดานผูพกัอาศัย  2. 
 
 2.1 สามารถตอบสนองความตองการสิง่อํานวยความสะดวก และความพึงพอใจใน

การเชาของผูเชาพักอาศัย 

 2.2 เปนทางเลือกในการตัดสินใจที่ตรงกับความตองการของผูเชาพักอาศัย 

 2.3 ไดที่พักอาศัยที่มีมาตรฐาน ตรงกับความตองการและเพิ่มความสะดวกสบายใน

การพักอาศัย 
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3. ดานเศรษฐกิจ และสังคม 
 
 3.1 เพิ่มมาตรฐานและคุณภาพความเปนอยูของกลุมสังคมที่เชาอาคารพักอาศัยรวม

ใหเชา 

 3.2 เกิดการแขงขันทางการตลาด และเพิ่มมาตรฐานโครงการใหตอบสนองตาม

ความตองการของกลุมผูเชาพักอาศัย 

 3.3 เปนแนวทางในการตัดสินใจการลงทุนในกลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชา และ

เกิดการจางงานทั้งในทางตรง และทางออม 

 3.4 สามารถตอบสนองปจจัยส่ีดานที่อยูอาศัย และความตองการข้ันพื้นฐานของผู

เชาพักอาศัย 

 
นิยามศัพท 

 
 อาคารพักอาศัยรวมใหเชา หมายถึง อาคารสิ่งปลูกสราง ที่แบงเปนหองพักอาศัย

ใหเชาประกอบไปดวยสวนประกอบของโครงสรางอาคารหลัก งานสถาปตยกรรม และงานระบบที่

เปนสวนประกอบหลักของอาคาร 

 องคประกอบทางกายภาพ หมายถึง สวนประกอบรอบตัวอาคารที่ทําการวิจัย ทั้ง

ภายในภายนอกอาคาร และรวมถึงงานระบบที่เปนสวนประกอบของส่ิงอํานวยความสะดวกนั้น ๆ  

 กลุมตัวอยาง มายถึง ผูเชาพักอาศัย ทั้ง ชาย-หญิง ในอาคารพักอาศัยรวมใหเชา ที่

ทําการศึกษา 

 การเพิ่มคาเชา หมายถึง การเพิ่มคาเชาหองพักของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา จาก

การศึกษาเปรียบเทียบความแตกตางระหวางปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกทั้งภายในหองพักและ

นอกหองพัก 

 สิ่งอํานวยความสะดวก หมายถึง การเพิ่มปจจัยทางกายภาพ และการบริการที่

สามารถอํานวยความสะดวกเพิ่มข้ึน โดยแยกเปน 3 หมวด ดังนี้ 

 1) หมวดที่ 1 หมวดโครงสรางและระบบอาคาร เชน ระบบประปา ระบบไฟฟา ระบบ

รักษาความปลอดภัย คียการด กลองวงจรปด และที่จอดรถ เปนตน 

 2) หมวดที่ 2 หมวดระบบบริการสวนกลาง เชน รานคามินิมารท รานอาหาร ราน

เสริมสวย บริการซักอบรีด และบริการอินเตอรเน็ต เปนตน 
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 3) หมวดที่ 3 หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน เตียงนอน โตะ-เกาอ้ี 

ตูเส้ือผา เปนตน 

ภาพที ่1.1 

แสดงกรอบแนวคิดในการวจิัย 

 
ตัวแปรที่ศกึษา 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

ตัวแปรตน 
องคประกอบของส่ิงอํานวยความสะดวกที่ศึกษา 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั  ส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

  1. โทรทัศน      จากบริการสวนกลาง 

  2. เคร่ืองทําน้ําอุน    1. รานคามนิมิารท 

  3. เคร่ืองปรับอากาศ    2. รานอาหาร 

  4. พัดลม      3. รานเสริมสวย 

  5. อางอาบน้าํ     4. บริการซักอบรีด 

  6. อางลางหนา     5. บริการอินเตอรเน็ต 

  7. โตะเคร่ืองแปง    6. ยามรักษาความปลอดภัย 

  8. เตียงนอน / ฟูกทีน่อน-หมอน   7. คียการด 

  9. โตะ–เกาอีเ้ขียนหนงัสือ   8. กลองวงจรปด 

10. ตูเส้ือผา      9. ที่จอดรถสวนกลาง 

                          10. โถงรับแขก 

       

ตัวแปรตาม 
1.  ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

2.  การเพิ่มคาเชาหองพัก 

3.  ความสัมพนัธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวก และการเพิ่มคาเชา 
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บทที่ 2 

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

 
 งานวิจัยนี้ เปนการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวก

และการเพิ่มคาเชาสําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา ผูวิจัยไดนําแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของกับ

องคประกอบทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมถึงพฤติกรรมผูบริโภค 

มาประกอบการวิเคราะห ซึ่งผูวิจัยไดแบงเปนหัวขอดังนี้ 
 1. แนวคิดที่เกี่ยวของกับส่ิงอํานวยความสะดวก 

 2. กฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคารอยูอาศัยรวม 

 3. แนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ 

 4. แนวคิดเกี่ยวกับความตองการของมนุษย 

 5. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 6. สรุปการศึกษาในงานวจิัยที่เกี่ยวของ 

 
1. แนวคิดที่เกี่ยวของกับสิง่อํานวยความสะดวก 

 

 เปนการศึกษาองคประกอบ และคําจํากัดความของคําวา ส่ิงอํานวยความสะดวกใน

งานวิจัย ซึ่งเปนปจจัยหลักในการวิจัยคร้ังนี้ โดยมีผูเสนอแนวคิดไวหลายทาน ดังนี้ 

 
 1.1 ประเภทของทรัพยสินสวนกลาง 
    ปรางควดี ภูพกสกุล, (2546). ไดแบงประเภทของทรัพยสินสวนกลางที่เปนทรัพย

สวนกลาง คือ สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดิน ที่ต้ังอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอ่ืนที่มีไว

เพื่อใช หรือประโยชนรวมกัน สําหรับเจาของรวม แบงออก เปน 2 ประเภท คือ  

       1.1.1 ประเภทโครงสรางพื้นฐานรวม ไดแก โครงสรางอาคาร ระเบียง ทางเดิน

ภายใน ถนนบันได ระบบไฟฟา ระบบประปา สุขาภิบาล และระบบดับเพลิง 

       1.1.2 ประเภทส่ิงอํานวยความสะดวก ซึ่งแตละอาคารจัดใหตามระดับราคา

ประเภทลูกคา และปจจัยที่เกี่ยวของ เชน 
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 เพื่อเปนสาธารณูปโภค ไดแก ที่จอดรถ 

 เพื่อการกีฬา และสวนพักผอน ไดแก สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออกกําลังกาย 

 เพื่อบริการ ไดแก หองรับแขก หองสมุด บริการซักรีด 

 เพื่อสาธารณูปการ และพาณิชยกรรม ไดแก รานคา หองอาหาร 

  
  1.2 ทรัพยากรกายภาพ 
         และยังไดใหความหมายของทรัพยกรกายภาพไววา ทรัพยากรกายภาพ 

หมายความครอบคลุมทั้งอาคารพื้นที่ภายในอาคาร ระบบอาคาร บริเวณโดยรอบหรือที่ดินโดยรอบ 

สวนและสนาม ครุภัณฑ และอุปกรณตาง ๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต และ

สงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตดวย ซึ่ง

ทรัพยากรกายภาพประกอบดวย 

         1.2.1 อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสรางอาคาร พื้น ผนัง หลังคา เปนส่ิงปลูกสราง 

โดยใชพื้นที่อาคาร เพื่อการอยูอาศัย ที่ทํางาน หรือ เพื่อวัตถุประสงค อ่ืน ๆ ตามความตองการของ

เจาของอาคาร หรือผูใชอาคาร นั้น ๆ 

     1.2.2 สถานที่ หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร พื้นที่โดยรอบอาคาร ไดแก 

สวน สนาม สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ ที่จอดรถ ฯลฯ 

     1.2.3 ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวก ภายในและภายนอก

อาคาร ไดแก 

      1.2.3.1 ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท และระบบปม

น้ํา เปนตน 

      1.2.3.2 ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบ

ไฟฟาสํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา เปนตน 

      1.2.3.3 ระบบปองกันอัคีภัย และระบบความปลอกภัย เชน ระบบสัญญา

กร่ิงเตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบการ

ควบคุมการเขา-ออก เปนตน 

      1.2.3.4 ระบบส่ือสาร เชน ระบบโทรศัพท ระบบเสียงตามสาย ระบบอินเตอรเน็ต 

เปนตน 
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      1.2.3.5 ระบบอ่ืน ๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเคร่ืองยนตกลไก การ

ผลิต เปนตน ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร และอุปกรณ สํานักงานตาง ๆ 
 
 1.3 การบริการจัดการหอพัก 
   ทองมวน โลหะรังสี, (2549). กลาววาการบริหารจัดการหอพักในฐานะผูประกอบการ

เปน 7 สวน คือ 

   1.3.1 อาคารสถานท่ี เกี่ยวกับการออกแบบ และตกแตง 

   1.3.2 ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในที่อยูอาศัย เชน รานคา รานขายของ รานซัก

อบรีด และที่จอดรถ เปนตน 

   1.3.3 ระบบตาง ๆ ภายในอาคาร เชน ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกัน

อัคคีภัย เปนตน 

   1.3.4 ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหอง โดยการจัดหาเคร่ืองใชตาง ๆ ภายใน

หองพัก เชน เฟอรนิเจอร เคร่ืองปรับอากาศ มุงลวด ผามานเปนตน 

   1.3.5 การกําหนดราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

   1.3.6 กลยุทธทางการตลาด 
 
 1.4 ทฤษฎีการจูงใจของเฮอรซเบอรก (Herzberg, อางใน กัญชลิกา ธานี, 2546).
   ไดกลาวถึงปจจัย 2 ประการ ที่มีผลตอความพึงพอใจของผูบริโภค ซึ่งสามารถ

ทําใหผูบริโภคเกิดความพึงพอใจที่จะใชบริการอยางเต็มใจ ไดแก 

   1.4.1 ปจจัยสุขอนามัย หรือปจจัยพื้นฐาน (hygiene factors) หมายถึง ปจจัยที่

ตองการจัดใหมีการอยูเสมอภาคภายในธุรกิจ เพื่อตอบสนองความตองการขั้นพื้นฐาน ของลูกคา

องคกรนั้น ๆ หากองคกร ไมไดเตรียมปจจัยเหลานี้ไว อยางเพียงพอ จะกอใหเกิด ความไมพอใจ

แกลูกคาลงมาระดับศูนย ตามที่เฮอรเบอรก เรียบวา Return to Zero ปจจัยพื้นฐานเหลานี้ในแง

ที่อยูอาศัยรวมใหเชา ไดแก ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกัน

อัคคีภัย รวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารทุกแหงจัดใหมี เชน ตู โตะ เตียง เปนตน 

   1.4.2 ปจจัยจูงใจ (motivation factors) หมายถึง ปจจัยที่เขามาชวยเสริมปจจัยพื้นฐาน

ใหมีความนาสนใจ และสมบูรณ ครบถวนยิ่งขึ้น เปนปจจัยที่ดึงดูด จูงใจ หรือกอใหเกิด ความ

พอใจที่จะมาใชบริการเปนประจํา ปจจัยจูงใจเหลานี้ ในแงอาคารพักอาศัยรวมใหเชา ไดแก 

เคเบิลทีวี อินเตอรเน็ตแบบไรสาย รานซักอบรีด รานอาหาร รานมินิมารท เปนตน 
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 1.5 การจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวก  
   วัลลภา เทพหัสดิน ณ อยุธยา (อางใน นิมิต  โออุไร, 2537). ใหขอคิดวาหอพัก

รวมความมีส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ เพื่อเอ้ืออํานวยตอทั้งการอยูอาศัย การดํารงคชีวิตข้ัน

พื้นฐานและการสงเสริมใหเกิดบรรยากาศทางการศึกษา ดังนั้น หอพักควรจัดใหเปนระเบียบ 

สะอาด มีของใชที่สวยงาม มีระเบียบกฎเกณฑใหทุกคนถือปฎิบัติ 

 
2. กฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารอยูอาศัยรวม 

 

 ผูวิจัยไดแบงกฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ที่นํามาใชในงานวิจัย

คร้ังนี้ แบงออกเปน 3 ประเด็น คือ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบอาคาร (กฏกระทรวงฉบับที่ 33, 

39, 47 และ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) และการจัดทํารายงาน

ผลกระทบส่ิงแวดลอม (ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยี และส่ิงแวดลอม ฉบับที่ 3 ตาม

พระราชบัญญัติรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ฉบับปรับปรุงเพิ่มเติม พ.ศ.2552) 

โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 
 2.1 ระบบรักษาความปลอดภัย 
    กรณีอาคารเขาขายเปนอาคารสูง คือ อาคารที่สูงต้ังแตส่ีชั้นข้ึนไป และสูงไมเกิน 

23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้น และมีดาดฟา เหนือชั้นที่สามที่มีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร 

    2.1.1 ตองมีระบบไฟฟาฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็นชองทางการหนีไฟไดชัดเจน 

ขณะเกิด เพลิงไหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ขอ 7) 

     2.1.2 ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิด และขนาดที่กําหนด (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 47 ขอ 5(3)) 

    2.1.3 ตองมีระบบสัญญาณเตือนไฟไหมทุกช้ัน กรณีอาคารมีพื้นที่รวมกันทุก

ชั้นในหลังคาเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร (กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 ขอ 5(4)) 

    2.1.4 ตองมีบันไดหนีไฟที่ทําดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึ่งแหง (กฎกระทรวง ฉบับ

ที่ 55 ขอ 27) และประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ืองขอกําหนดลักษณะแบบของบันไดหนีไฟและทางหนี

ไฟทางอากาศของอากาศ 
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 2.2 กรณีอาคารท่ีกอสรางเขาขายเปนอาคารสงู 
   2.2.1 ตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดได มิใหเปลวไฟ

หรือควันเมื่อเกิดเพลิงใหมเขามาในบริเวณบันไดหนีไฟไดของอาคาร (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 8 ทวิ) 

   2.2.2 ตองมีระสัญญาณเตือนไฟไหมทุกช้ัน (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 16) 

  2.2.3 ตองมีระบบปองกันเพลิงใหม ซึ่งประกอบไปดวย ทอน้ําเย็น ที่เก็บน้ําสํารอง 

และ หัวรับน้ําดับเพลิง (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 18) 

  2.2.4 ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิง แบบมือถือ และขนาดที่พอเหมาะ (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 19) 

  2.2.5 ตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkle system หรือระบบที่เทียบเทา

ที่สามารถทํางานไดดวยตนเองทันที เม่ือเกิดเพลิงใหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 20)  

       2.2.6 ตองมีบันหนีไฟช้ันสูงสุด หรือ ดาดฟาสูพื้นดินอยางนอย 2 บันได (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 22) 

 
 2.3 ระบบอาคาร 
    กรณีที่กอสรางเขาขายเปนอาคารสูง 

    2.3.1 ตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีลําเลียงหรือทิ้งลงปลองทิ้งมูลฝอยใน

ที่ ๆ จัดใหเปนที่ทิ้งขยะ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 38) 

     2.3.2 ตองมีลิฟทโดยสาร และลิฟทดับเพลิงที่ใชกับอาคารสูงใหมีขนาดมวลบรรทุก

ไมนอยกวา 630 กิโลกรัม 

 
 2.4 การจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 
   เปนพระราชบัญญัติ การกําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึง 

ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม และหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และ

แนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม ฉบับ พ.ศ. 2552 โดยท่ีไดมีการ 

ปฏิรูประบบราชการโดยใหมีการจัดต้ังกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมข้ึน และใหโอน 

ภารกิจของกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ในสวนที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติ

สงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ไปเปนของกระทรวง ทรัพยากรธรรมชาติ
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  อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 46 มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 51 แหง

พระราชบัญญัติ สงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 แกไขโดยมาตรา 114 

แหงพระราชกฤษฎีกาแกไขบทบัญญัติใหสอดคลองกับการโอนอํานาจหนาที่ของสวนราชการ     

ใหเปนไปตามพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 รัฐมนตรีวาการกระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ 

  แนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมหรือรายงาน

ผลกระทบ ส่ิงแวดลอมเบ้ืองตน ใหเปนไปตามเอกสารทายประกาศ 2 การจัดทํารายงานการ

วิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมหรือรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอม เบ้ืองตนดังกลาว ตองจัดทําโดย

บุคคลซึ่งไดรับอนุญาตใหเปนผูชํานาญการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอม 

  ในขอ 5 ของขอกําหนด ใหนําความในขอ 3 มาใชบังคับสําหรับการขยายขนาด

ของโครงการหรือกิจการ ซึ่งตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หรือรายงาน

ผลกระทบส่ิงแวดลอมเบ้ืองตน โดยอนุโลม ขอ 6 โครงการหรือกิจการตามประกาศในขอ 1 (1) (2) 

หรือ (3) ที่ไดยื่นเสนอ รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมอยูกอนวันที่ประกาศนี้ใชบังคับ 

ใหปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางในการจัดทํารายงานการวิเคราะห

ผลกระทบส่ิงแวดลอม ตามประกาศตามขอ 1 (4) (5) (6) หรือ (7) ตอไปจนกวาคณะกรรมการ

ผูชํานาญการพิจารณา รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมจะมีความเห็นอยางใดอยาง

หนึ่ง และขอ 7 
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ตารางที่ 2.1  

ตารางแนบทาย ประเภทและหลักเกณฑของโครงการทีต่องจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ

ส่ิงแวดลอมบางสวน (เฉพาะชวงอาคารอยูอาศัยรวม) 

 

ลําดับ ประเภทโครงการ ขนาด 
หรือกิจการ 

หลักเกณฑ วธิีการ ระเบยีบ
ปฎิบัติ 

31.    อาคารอยูอาศัย

รวมตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุม

อาคาร 

   ที่มีจาํนวนหองพัก

ต้ังแต 80 หองข้ึนไป 

หรือมีพืน้ที่ใชสอยต้ังแต 

4,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

   ใหเสนอในข้ันขออนุญาตกอสราง

หรือหากใชวิธกีารแจงตอเจา

พนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุมอาคารโดยไปยื่น

ขอรับใบอนุญาต ใหเสนอรายงานใน

ข้ันการแจงตอเจาพนักงานทอังถิ่น 

ที่มา: การกาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกจิการซึ่งตองจัดทํารายงาน การวิเคราะห

ผลกระทบส่ิงแวดลอมฯ. กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม, 2552. 

 
3. แนวคิดเกีย่วกับความพึงพอใจ 

 

 จากทฤษฎีของ Robbins ไดกลาวถึงข้ันตอนการตัดสินใจของคนตอผูอ่ืน หรือส่ิงอ่ืน

ใดส่ิงหนึ่งนั้นประกอบดวย (Robbins, 2003: pp. 123-133) 

 เร่ิมจากการรับรู (Perception) ของบุคคลนั้น ๆ แลวจึงเกิดความรูสึกตอส่ิงที่รับรูนั้นดวย

ปจจัยที่แตกตางกันของแตละบุคคล อันไดแก ทัศนคติ (attitudes) แรงจูงใจ (motives) ความสนใจ 

(interest) ประสบการณ (experience) ความคาดหวัง (expectation) ทําใหความรูสึก (feeling) ที่เกิดข้ึน

ของบุคคลจะแตกตางกัน อันนํามาซึ่งผลของการตัดสินความรูสึกตอส่ิงที่เห็นตาง ๆ ที่แตกตางกัน เชน 

อันไดแก ความพึงพอใจ ไมพอใจ ชอบ ไมชอบ เปนตน 

 Vroom (1964, p.99) กลาววา ทัศนคติ และความพึงพอใจในสิ่งหนึ่งส่ิงใดนั้นสามารถ 

ใชแทนกันได เพราะทั้งสองคํานี้จะหมายถึง ผลที่ไดจากการที่บุคคลเขาไปมีสวนรวมในสิ่งนั้น
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 อลิสา ทศวัฒน (2548, น.23) กลาววา ความพึงพอใจคือความรูสึก ความคิดเห็นของ

บุคคลที่ตอบสนองตอวัตถุ ส่ิงของ สถานการณ หรือตัวบุคคล หรือส่ิงใด ๆ ในดานบวก อันไดแก 

รูสึกพอใจ ชอบใจ รูสึกดี เปนตน 

 
4. แนวคิดเกีย่วกับความตองการของมนุษย 

 

 มาสโลว ไดกลาวไววา มนุษยเรามีลําดับความตองการจากระดับตํ่าสุดไปจนสูงสุดซึ่ง

ความตองการระดับตํ่าสุดไดรับการตอบสนองกอนความตองการระดับถัดไป จึงพัฒนาตามมา ซึ่ง

มาสโลว ไดแบงความตองการของมนุษยได 5 ข้ัน ดังนี้ (อางใน สงวน สิทธิเลิศอรุณ, 2543: น. 309-310) 

 1. ความตองการทางสรีรวิทยา (physical Needs) เปนความตองการขั้นพื้นฐานของ

มนุษย (Survival needs) ความตองการในเร่ืองของอากาศ ความตองการอาหาร น้ํา เคร่ืองนุงหม ที่

อยูอาศัย ยารักษาโรค และความตองการทางเพศ เปนตน 

 2. ความตองการความมั่งคงและปลอดภัยในชีวิต (safety and security needs) ไดแก 

ความตองการที่อยูอยางมั่นคงปลอดภัยจากการถูกทํารายรางกาย หรือถูกขโมยทรัพยสินหรือความ

มั่งคงในสังคม 

 3. ความตองการทางสังคม (social need) ไดแก ความตองการความรัก ความตองการที่

จะใหสังคมยอมรับวาตนเปนสวนหนึ่งของสังคม (belonging needs) 

 4. ความตองการมีเกียรติยศ ชื่อเสียง (esteem needs) ไดแก ความภาคภูมิใจ ความ

ตองการดีเดนในเร่ือง ๆ หนึ่งที่จะใหไดรับการยกยองจากบุคคลอ่ืน ความตองการดานนี้เปนความ

ตองการระดับสูงที่เกี่ยวกับความมั่นใจในตนเองในเร่ืองความรูความสามารถ และความสําคัญ

มนุษย 

 5. ความตองการความสําเร็จในชีวิต (self-actualization needs) เปนความตองการใน

ระดับสูงสุด ซึ่งเปนความตองการที่อยากจะใหเกิดความสําเร็จในทุกส่ิงทุกอยาง ตามความนึกคิด

ตนเอง เพื่อที่จะพัฒนาตนเองใหไดดีที่สุดเทาที่ทําได (self-fulfillment need) ที่จะพยายามผลักดัน

ชีวิตของตนเองใหเปนไปในแนวทางที่ดีที่สุดที่ตนคาดหวังเอาไว ระดับความตองการดังกลาวนี้ หาก

จะเขียนเปนแผนภูมิแสดงถึงลําดับความสําคัญของการตอบสนอง กอน-หลัง เปนรูปบันได ตาม

ภาพประกอบที่ 2.1 
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ภาพที ่2.1 

แนวคิดเกี่ยวกบัความตองการของมนษุย 

 
ความตองการความสําเร็จในชีวิต 

(self-actualization needs) 

ความตองการมีเกียรติยศ ช่ือเสียง 
(esteem needs) 

ความตองการทางสังคม 
(social need) 

ความตองการความม่ังคงและปลอดภัยของชีวิต 
(safety and security needs) 

ความตองการทางสรีรวิทยา 
(physical needs) 

ที่มา: อลิสา ทศวัฒน, 2548, น. 25. 

  

 ทฤษฎีลําดับความตองการของมาสโลว เปนทฤษฎีที่มุงเนนการบําบัดความตองการ

ของมนุษยอยางแทจริง โดยไดต้ังสมมุติฐานไววา ความตองการของมนุษยที่ไดรับการตอบสนอง

แลว จะไมสงผลแรงกระตุนใหเกิดพฤติกรรมใดอีก แตจะมีเฉพาะความตองการที่ยังไมไดรับการ

ยอมสนองเทานั้น 

 เชนเดียวกับนักศึกษาเมื่อไดรับการตอบสนองความตองการทางดานรางกาย ซึ่งเปน

ความตองการข้ันพื้นฐานที่สําคัญตอการดํารงอยูของมนุษย คือ การไดรับการตอบสนองความ

ตองการดาน อาหาร น้ํา เคร่ืองนุมหม ที่อยูอาศัย ยารักษาโรค และเม่ือความตองการทางดาน

รางกายไดรับการตอบสนองในระดับที่พอใจแลว ก็จะสงผลในการสรางระดับของความตองการ

สูงข้ึนตอไป (อลิสา ทศวัฒน, 2548: น. 24-26) 
 
5. งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

 

 กัญชลิกา ธานีล (2546) ศึกษาเร่ือง บทบาทของส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับ ราคาปานกลางในเขตบางกะป พบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีผูพัก
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 กาญจนา แกวแยม (2539) ศึกษาเร่ือง สภาพปจจุบันและความตองการที่พักอาศัยของ

นักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี พบวา อาคารท่ีเชาพักอาศัยสวนใหญเปนอาคารอยู

อาศัยรวมชายหญิง ราคาคาเชาเฉล่ียตอเดือน 2,445 บาท รูปแบบหองพักเปนหองส่ีเหล่ียมมีหองน้ํา

ในตัว เฟอรนิเจอร ภายในหองมีโทรทัศน และเตียงนอน การรักษาความปลอดภัย การรักษาความ

สะอาด สวนใหญมียามรักษาการณ และแมบานคอยดูแลภายในอาคาร มีรานขายของชํา รานอาหาร 

รานซักอบรีด รานเสริมสวย ผูเชาสวนใหญตองการใหหอพักมีการปรับปรุง ซอมบํารุง อุปกรณ ตาง ๆ 

ทั้งภายใน-ภายนอกอาคาร และตองการ ระเบียง โทรทัศน พัดลม โตะเขียนหนังสือ ที่นอน ตูเส้ือผา 

และฟูกที่นอน หมอน 

 กรรณิกา พิริยะจิตรา (2543) ศึกษาเร่ือง ที่พักอาศัยเอกชน: ความตองการขั้นพื้นฐานในที่

พักของนักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง พบวา    การจัดสวัสดิการ

หอพักใหนักศึกษา โดยเฉพาะที่เชาพักอาศัยเอกชนสําหรับนักศึกษา จะตองตระหนักถึงความตองการขั้น

พื้นฐานในที่เชาพักอาศัยอันดับแรก คือ การมีสถานที่นั่งพักผอนทํากิจกรรมรับแขกสวนกลาง รองลงมา

คือ สาธารณูปโภคที่ดี มีบริการเก็บขยะ มีไฟฉุกเฉิน โทรศัพทภายในหอง เสาอากาศทีวี เคเบ้ิลทีวี 

เฟอรนิเจอร เชนตู โตะ เตียง เคร่ืองบริการน้ําด่ืมฟรี มีรถรับสงระหวางที่พักกับสถานศึกษา 

 ฉวีวรรณ เดนไพบูลย (2536) ศึกษาเร่ือง ปจจัยดานสังคมเศรษฐกิจที่มีผลตอการ

ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางในเขตช้ันกลางของกรุงเทพมหานคร พบวา ปจจัยที่ใช

ในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร มีดังนี้ 

 

1) ปจจัยดานที่ต้ัง 
2) ปจจัยดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

3) ปจจัยดานรูปแบบการกอสราง 
4) ปจจัยดานราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

5) ปจจัยดานการสงเสริมการขาย 
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6) ปจจัยดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

 ทวีเกียรติ พิตรปรีชา (2537) ศึกษาเร่ือง การศึกษาอาคารพักอาศัยรวมใหเชาในเขต

หวยขวาง พบวา ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉล่ีย 5,000-8,000 บาท ตอเดือน มีคาใชจายเกี่ยวกับที่

พักอาศัยและบริการเฉล่ีย 3,000-3,500 บาท ตอเดือน และมักจะเชาอาศัยรวมกัน 2-3 คนตอหอง 

สวนความพึงพอใจที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวก และหนวยพักอาศัยของโครงการพบวา ผูพัก

อาศัยมีความพึงพอใจอยูระดับปานกลาง โดยมีความพึงพอใจระบบอาคารมากที่สุด 

 นภาพร มโนรุงเรืองรัตน (2541) ศึกษาเร่ือง ความพึงพอใจตอที่พักอาศัยประเภทเชา

ของผูทํางานที่ศึกษาภาคสมทบ: กรณีศึกษาสถาบันราชภัฎจันเกษม พบวา อาคารที่เชาพักอาศัย 

รวมชาย-หญิง คาเชาพักเฉล่ีย 2,535 บาทตอดือน โดยสวนใหญเชาพักอยู 2 คนตอหอง เพื่อ

รวมกันรับภาระคาใชจายเก่ียวกับการพักอาศัย โดยรูปแบบหองพักที่ตองการ คือ มีหองนอนและ

ระเบียงภายในหอง องคประกอบภายในหองไดแก เตียงนอน โทรศัพท ตูเส้ือผาและพัดลม ส่ิง

อํานวยความสะดวกภายในอาคาไดแกที่ทิ้งขยะ ยามรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ และแมบาน

ทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง รานคาที่ควรมีในอาคารไดแก รานอาหาร รานขายของชํา และราน

ซักรีด 

 เฉลิมรัตน นราแกว (2548) ศึกษาเร่ือง ปจจัยในการเลือกและความพึงพอใจอาคาร

พักอาศัยรวมใหเชาในเขตดินแดง: กรณีศึกษาอาคารพักอาศัยรวมใหเชาถนนประชาสงเคราะห 

กรุงเทพมหานคร พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญมีระดับรายไดตํ่ากวา 7,500 บาทตอเดือน อายุไมเกิน 

30 ป จบการศึกษาต่ํากวาระดับปริญญาตรี ปจจัยในการเลือกหองเชาคือ มีหองน้ํา ภายในหอง 

ทางเขา-ออกสะดวก เจาของอาคารอัธยาศัยดี ราคาคาเชาหองรายเดือนเหมาะสม และอยูใกลที่

ทํางานหรือที่เรียน ส่ิงอํานวยความสะดวกที่ตองการคือ ตูน้ําหยอดเหรียญ เคร่ืองปรับอากกาศหรือ

พัดลม และเฟอรนิเจอรที่จําเปน เชน โตะ ตู เตียง สวนสถานที่อํานวยความสะดวก คือ รานขาย

ของชํา บริการรับฝากรถ และรานเสริมสวย ตามลําดับ 

 สุชาดา สนธยางกูล (2550) ศึกษาเร่ือง ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา: กรณีศึกษาบริเวณถนนออนนุช พบวา การใช และความตองการสิ่ง

อํานวยความสะดวกของอาคารพักอาศัยรวมใหเชาบนถนนออนนุช ราคาคาเชา ระหวาง 3,000-

6,000 บาทตอเดือน ส่ิงอํานวยความสะดวกของผูเชา แบงเปนส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐานที่มี 

และผูใหเชาไดแก ระเบียง โทรศัพท ที่จอดรถ ที่นั่งพักผอน เตียงและมุงลวด โตะทานขาว ผามาน 

เกาอ้ี ชั้นวางทีวี นอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปงพรอมกระจก ส่ิงอํานวยความสะดวกที่มี และผูเชาตอง

จายเพิ่ม เมื่อใชบริการไดแก  เคร่ืองชักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรียญ รานมินิมารท 
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 ณัชพงศ รัตนพัฒนากุล (2548) ศึกษาเร่ือง รูปแบบทางกายภาพของอาคารพักอาศัย

รวมใหเชาในเขตดินแดง กรุงเทพมหานคร พบวา อาคารสวนใหญ สูงเกิน 5 ชั้น ผังที่ดินเปนรูป

ส่ีเหล่ียม อาคารสวนใหญสรางถอยรนจากถนนดานหนา 2-6 เมตร เวนระยะหางจากแนวชิตที่ดิน

ดานขาง 2 เมตร พื้นที่เปดโลง และที่จอดรถ มีสัดสวน รอยละ 14.29-64.0 ผังหองพักที่พบสวนใหญ

เปบแบบ Double loaded corridor ขนาดหองพักอยูที่ 9-12 ตารางเมตร เจาของอาคารจะจัดเตรียม 

เตียงนอน ตูเส้ือผา และโตะเคร่ืองแปง หองน้ํามีขนาด 1.5-3.0 ตารางเมตร เปนหองน้ําที่อยูภายใน

หองพัก ผูอยูอาศัยจะใชระเบียง สําหรับตากผา ซักลางและติดต้ังตัวคอยรอน ถามีเคร่ืองปรับอากาศ 

พื้นที่ชั้นลางสวนใหญเปนรานคา และสรุปไดวา รูปแบบทางกายภาพของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

ในเขตดินแดง จะเปนไปตามผังที่ดิน ขอกําหนดดานกฎหมาย และความตองการใชสอยพื้นฐาน โดย

ปจจัยทางเศรษฐกิจ ในเร่ืองงบประมาณการกอสรางแบบประหยัด เพื่อรักษาราคาคาเชา ให

เหมาะสมกับผูเชาที่เปนนักศึกษา หรือผูทํางานที่มีรายไดตํ่า นอกจากนี่ ยังมีขอเสนอใหมีการศึกษา

เชิงลึก เฉพาะสําหรับอาคารที่ไมไดเปนไปตามขอกําหนดกฎหมาย ซึ่งสงผลดานคุณภาพชีวิตและ

ความปลอดภัย 

 อลิสา ทศวัฒน (2548) ศึกษาเร่ือง แนวทางการบริหารจัดการหอพักในมหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร ศูนยรังสิต พบวา ผูพักอาศัยมีความพึงพอใจปานกลางกับการบริหารโดยรวม และเมื่อ

ทําการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจของผูพักอาศัยของแตละกลุมหอพัก พบวามีความแตกตาง

กัน โดยจะเห็นไดชัดในดานการบริหารอาคารสถานที่ อันไดแก สภาพอาคาร ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบสาธารณูปโภคภายในหอพัก และราคาหอพัก การซอมบํารุงระบบสาธารณูปโภคภายในหอพัก 

และการดูแลระบบอ่ืน ๆ ในหอพัก และดวยสถานะของผูพักอาศัยที่แตกตางกันระหวาง ผูพักอาศัยที่

เปนนักศึกษา และผูพักอาศัยที่เปนบุคลากรหรือขาราชการของมหาวิทยาลัย ก็มีผลตอความพึงพอใจ

ตอการบริหาร โดยพบวาผูที่เปนนักศึกษามีความพอใจคอนขางตํ่ากวากลุมของขาราชการหรือ

บุคลากร 

 นิติ รัตนปรีชาเวช (2548) ศึกษาเร่ือง แนวทางการออกแบบและจัดการอาคารพัก

อาศัยใหเชาสําหรับผูมีรายไดนอย พบวา ผลการเปรียบเทียบระดับความเหมาะสมของการ
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6. สรุปการศกึษาในงานวจิัยที่เกีย่วของ 

 

 ในการศึกษาวิจัยที่เกี่ยวของทั้งหมด จะเห็นไดวา ไดใหความสําคัญตอความตองการ

ข้ันพื้นฐานของผูเชาพักอาศัย โดยสวนใหญศึกษาปจจัยทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก และ

การบริการ โดยสามารถแยกสรุปเปน 4 หมวด ดังนี้ 

 1. หมวดโครงสรางและระบบอาคาร เชน ระบบประปา ระบบไฟฟา ระบบรักษาความ

ปลอดภัย คียการด กลองวงจรปด และที่จอดรถ เปนตน 

 2. หมวดระบบบริการสวนกลาง เชน รานคามินิมารท รานอาหาร รานเสริมสวย บริการ

ซักอบรีด และ บริการอินเตอรเน็ต เปนตน 

 3. หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน เตียงนอน โตะ-เกาอ้ี ตูเส้ือผา เปนตน 

 4. หมวดการบริหารจัดการภายในโครงการ เชน การซอมบํารุงอาคาร เจาของอาคารอัธยาศัย

ดี มียามรักษาการณ และแมบานคอยดูแลภายในอาคาร เปนตน 

 

  จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ จะเห็นวาส่ิงอํานวยความสะดวก 

ในอาคารพักอาศัยรวมใหเชานั้น สงผลตอความตองการ และความพึงพอใจในการเลือกเชาพัก

อาศัย และสามารถใชเปนแนวทางในการเพิ่มคาเชาหองพัก ของอาคารเดิมที่ตองการปรับปรุง หรือ

แมแตโครงการที่จะสรางใหม เพื่อใหไดประโยชนสูงสุดตอผูพักอาศัยและผูประกอบการ และเปน

แนวทางในการพัฒนาโครงการใหไดประโยชนสูงสุดตอสวนรวม และคุณภาพความเปนอยูที่ดีของ

สังคมผูเชาพักอาศัยรวม ในการศึกษาคร้ังนี้ เปนการศึกษาปจจัยของสิ่งอํานวยความสะดวก ใน

ดานตาง ๆ ทั้งภายในหองพัก และภายนอกหองพัก เพื่อเปนแนวทางในพัฒนาโครงการอาคารพัก

อาศัยรวมใหเชา 
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บทที่ 3 
 

วิธีการดําเนนิการวิจัย 

  
 โครงการศึกษาคร้ังนี้ มีความมุงหมายเพื่อนําเสนอความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวย

ความสะดวก และการเพิ่มคาเชาสําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา ที่สอดคลองกับความตองการ

ตอองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวก โดยกําหนดกรอบวิธีการดําเนินการวิจัยตามลําดับ ดังนี้ 
 1. กรอบแนวคิด และแผนการวิจัย 

 2. รูปแบบของการวิจัย 
 3. ประชากร และกลุมตัวอยาง 

 4. ตัวแปรที่ศึกษา 

 5. เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 

 6. การทดสอบเคร่ืองมือ 

 7. การวิเคราะหขอมูล 

 8. การแปลผลขอมูล 

 
1. กรอบแนวคิด และแผนการวิจัย 
 

 กรอบแนวคิด และแผนการวิจัย เปนการกําหนดแนวทางในการวิจัย เพื่อดําเนิน

การศึกษาความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวกและการเพิ่มคาเชาสําหรับอาคารพักอาศัย

รวมใหเชาโดยมีองคประกอบ คือ หัวขอวิจัย วัตถุประสงคของการวิจัย การศึกษา แนวคิด ทฤษฎี 

และงานวิจัยที่เกี่ยวของ การกําหนดพื้นที่ศึกษา และสํารวจพื้นที่ในการศึกษา การสรางเคร่ืองมือ

วิจัย และรวบรวมขอมูล การวิเคราะหขอมูลทางสถิติ และการอภิปรายผล พรอมขอเสนอแนะ  

ตามแผนดําเนินการวิจัย ดังแสดงในตารางที่ 3.1 
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ตารางที่ 3.1 

แผนดําเนนิการวิจัย 

 

ระยะเวลา 
ลําดับการวิจยั             

พ.ย. 
2552 

ธ.ค. 
2552 

ม.ค. 
2553 

ก.พ. 
2553 

มี.ค. 
2553 

1. หัวขอวิจัย      

2. วัตถุประสงคของการวิจยั      

3. ศึกษา แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิัยที ่

เกี่ยวของ 

     

4. กําหนดพืน้ที่ศึกษา และสํารวจพืน้ที่ใน

การศึกษา 

     

5. สรางเคร่ืองมือวิจัย และรวบรวมขอมูล      

6. การวิเคราะหขอมูลทางสถิติ      

7. อภิปรายผล และขอเสนอแนะ      

 
2. รูปแบบของการวิจัย 
  

 การวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey research) โดยการศึกษาลักษณะทาง

กายภาพทั่วไปของตัวอาคารท่ีทําการศึกษา เพื่อเก็บขอมูลมาวิเคราะหรวมกับแบบสอบถามที่เก็บ

รวบรวมได และแปลผลขอมูลแบบสอบถามทางสถิติ เชน คารอยละ (percentage) คาเฉล่ีย (mean) 

คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน (standard deviation) ตัวแปรตน คือ ปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก และ

กลุมประชากร ตัวแปรตามเปนความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก และการเพิ่มคาเชา

หองพัก 

 
3. ประชากร และกลุมตัวอยาง 

  
 ประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ เปนกลุมผูเชาพักอาศัยหองพักใหเชา ทั้งชายและ

หญิง จาก 3 โครงการ ทําเลที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่ตําบลบานกลาง อําเภอเมืองปทุมธานี จังหวัด
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 ใชการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive sampling) โดยจะทําการศึกษาจาก

ประชากร ที่มีลักษณะตรงตามวัตถุประสงคที่จะศึกษา ประกอบดวยสมาชิกกลุมยอยทุกกลุม โดย

กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาจากสูตรของทาโร ยามาเน (Taro Yamane, 1967) 

กําหนดคาความคลาดเคล่ือนไมเกินรอยละ 5 ที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 95 จากจํานวนประชากร

จํานวนทั้งส้ิน 310 คน โดยการคํานวณตามสูตรดังนี้ 
 

สูตร  
   n =  

                                             

 เมื่อ n = ขนาดของกลุมตัวอยาง 

   N = ประชากรทั้งหมด 

   e = ระดับความมีนัยสําคัญ 

 
 การคํานวณ 
   n =   

                      

   n = 174.64 

   n = 175 

 

 จากการลงพ้ืนที่เก็บแบบสอบถามจากกลุมตัวอยางทั้งหมดสามารถรวบรวมได 179 ชุด 

ซึ่งใกลเคียงกับจํานวนที่คํานวณตามสูตร และเพื่อความสะดวกในการวิจัย ผูวิจัยจึงกําหนดจํานวน

กลุมตัวอยางในคร้ังนี้ ตามจํานวนที่เก็บไดทั้งส้ิน 179 ชุด 

 
ตัวแปรที่ศึกษา 4. 

 
 ตัวแปรตน คือ องคประกอบของส่ิงอํานวยความสะดวก ตัวแปรตาม คือ ความ

ตองการตอปจจัยของส่ิงอํานวยความสะดวกที่กําหนดให รวม 20 ปจจัย แยกเปนปจจัยภายใน

310 

1+310(0.05)2 

N 

1+Ne2 
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ตารางที่ 3.2 

ตัวแปรที่ศึกษา 

 

ตัวแปรตน ตัวแปรตาม 
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1. ดานส่ิงอํานวยความสะดวก  1. ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

2. หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก การเพิม่คาเชา 

3. ความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความ
สะดวก และการเพ่ิมคาเชา 

   1. โทรทัศน 

   2. เคร่ืองทํานํ้าอุน 

   3. เคร่ืองปรับอากาศ  

    4. พัดลม 

   5. อางอาบนํ้า  

   6. อางลางหนา 

   7. โตะเคร่ืองแปง 

   8. เตียงนอน / ฟูกท่ีนอน-หมอน 

   9. โตะ-เกาอี้เขียนหนังสือ 

   10. ตูเส้ือผา 

   11. อื่นๆ (โปรดระบุ)…………. 

หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

   1. รานคามินิมารท 

   2. รานอาหาร 

   3. รานเสริมสวย 

   4. บริการซักอบรีด 

   5. บริการอินเตอรเน็ต 

   6. ยามรักษาความปลอดภัย  

   7. คียการด 

   8. กลองวงจรปด 

   9. ท่ีจอดรถสวนกลาง 

   10. โถงรับแขก 

   11. อื่นๆ (โปรดระบุ)…………. 

2. ดานผูตอบแบบสอบถาม 

   ผูเชาพักอาศัย จาก 3 โครงการ รวม 179 คน  

5. เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 
 

 เคร่ืองมือที่ใชในการศึกษา และเก็บขอมูลคร้ังนี้ แบงเปน 2 กลุมไดแก 
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 5.1 อุปกรณตาง ๆ 
   ในการบันทึกขอมูลพื้นฐานของตัวอาคาร เชน กลองถายรูป สมุดจดบันทึก และ

แบบสัมภาษณขอมูลพื้นฐานทางกายภาพของโครงการ เชน ส่ิงอํานวยความสะดวก จํานวนหอง 

จํานวนช้ัน อายุอาคาร คาเชารายเดือน คาใชบริการระบบสาธารณูปโภค น้ําประปา ไฟฟา และ

เงื่อนไขการเชา รวมถึงจํานวนผูเชารวม เปนตน 

 
 5.2 แบบสอบถาม 
   เพื่อสํารวจความคิดเห็นของผูเชาพักอาศัย ตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกและ

การเพิ่มคาเชา โดยกําหนดปจจัยใหเลือกตอบ ที่ไดจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับ

องคประกอบทางกายภาพของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา โดยกําหนดขอมูลแบบสอบถาม เปน 3 ชวง 

ดังนี้ 

    5.2.1 ชวงที่ 1 เปนคําถามแบบปลายปด ที่มีคําตอบไวลวงหนาและใหผูตอบ

สามารถเลือกตอบจากคําถามที่กําหนดให เนื้อหาเปนการศึกษาขอมูลโดยทั่วไปของผูตอบ

แบบสอบถาม จํานวน 6 ขอ คือ เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ และรายได 

    5.2.2 ชวงที่ 2 เปนคําถามแบบปลายปด ที่มีคําตอบไวลวงหนาและใหผูตอบ

สามารถเลือกตอบจากคําถามที่กําหนดให เนื้อหาเปนการศึกษาขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบ

แบบสอบถาม จํานวน 8 ขอ คือ ปจจุบันทําอะไร อยูอาศัยกี่คน อยูอาศัยกับใคร สถานภาพการเชา 

คาใชจายการเชาตอเดือน การจายคาเชา คาใชจายรวมอะไรบาง และที่มาของรายจาย 

    5.2.3 ชวงที่ 3 เปนคําถามแบบปลายปด ที่มีคําตอบไวลวงหนาและใหผูตอบ

สามารถเลือกตอบจากคําถามที่กําหนดให เนื้อหาเปนการศึกษาเกี่ยวกับความตองการตอปจจัย และ

ความเห็นในการเพิ่มคาเชา แยกเปน 2 หมวด คือ หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 

จํานวน 10 ปจจัย คือ โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ พัดลม อางอาบน้ํา อางลางหนา 

โตะเคร่ืองแปง เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน โตะ-เกาอ้ีเขียนหนังสือ ตูเส้ือผา และปจจัยอ่ืน ๆ ใหระบุ

อิสระ หมวดที่ 2 เปนหมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก จํานวน 10 ปจจัย คือ รานคามินิ

มารท รานอาหาร รานเสริมสวย บริการซักอบรีด บริการอินเตอรเน็ต ยามรักษาความปลอดภัย คีย

การด กลองวงจรปด ที่จอดรถสวนกลาง โถงรับแขก และมีสวนปลายเปดในสวนของปจจัยอ่ืน ๆ ที่

ตองการใหโครงการจัดเพิ่มเติมนอกเหนือที่กําหนดให (ดูรายละเอียดแบบสอบถามหนาภาคผนวก ก.) 

ตารางแบบสอบถามใชมาตราสวนประเมินคาแบงตามระดับหัวขอดังนี้ 
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 ตารางสอบถามความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก แบงเปน 2 กลุม คือ กลุมที่

เลือกตอบ แบงเปน 6 ระดับ คือ นอยที่สุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด และกลุมที่ไมเลือกตอบ

โดยแบงคาคะแนนเปนดังนี้ 

  ระดับความตองการ          คะแนน 

  ไมเลือกตอบ    0 

  นอยที่สุด    1 

  นอย     2 

  ปานกลาง    3 

  มาก     4 

  มากที่สุด    5 

 

 ตารางสอบถามความเห็นในการเพิ่มคาเชาตอองคประกอบสิ่งอํานวยความสะดวก 

แบงเปน 2 กลุม คือกลุมที่เลือกตอบ แบงเปน 4 ระดับ คือ ไมเกินรอยละ 5 ระหวางรอยละ 5-10 

และเกินรอยละ 10 และกลุมที่ไมเลือกตอบ โดยการแบงคาคะแนนเปนดังนี้ 

  ระดับความเห็น             คะแนน 

  ไมเลือกตอบ    0 

  ไมเกินรอยละ 5    1 

  ระหวางรอยละ 5-10   2 

  เกินรอยละ 10     3 

 
6. การทดสอบเคร่ืองมือ 

 

 ในการทดสอบแบบสอบถามที่สรางข้ึนนั้น ผูดําเนินการศึกษาไดนําไปทดสอบตรวจ

ความถูกตอง และทดสอบความเขาใจในการตอบแบบสอบถาม กอนที่จะนํามาปรับปรุงแกไข และ

นําไปใชจริงกับกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา การทดสอบแบงเปน ดังนี้ 

 

 
 
 6.1 ตรวจสอบหาความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา  
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   เพื่อตรวจสอบวา แบบสอบถามสามารถวัดไดตรงตามวัตถุประสงค ที่ต้ังไว

หรือไม คําถามในแบบสอบถามสามารถเขาใจงาย และทําใหผูตอบแบบสอบถามสับสนหรือไม 

การเรียงลําดับกอน-หลังของคําถาม ความชัดเจนในการเลือกใช ภาษา ตลอดจนแบบฟอรมของ

แบบสอบถาม โดยขอขอเสนอแนะจากคณะกรรมการที่ปรึกษา และดําเนินการปรับปรุงแกไข

แบบสอบถามใหถูกตองยิ่งข้ึน กอนที่นําไปใชกับกลุมตัวอยาง 

 
 6.2 การตรวจสอบความเชื่อม่ัน 
   หลังจากที่ผูดําเนินการศึกษาไดแกไขปรับปรุงตามขอเสนอแนะแลว ผูวิจัยไดนํา

แบบสบถามดังกลาวมาทดสอบความเชื่อมั่น (Reliability) โดยทดสอบกับกลุมตัวอยางในโครงการที่

ศึกษาบางสวน จํานวน 30 ชุด แลวหาคาความนาเช่ือถือโดยวิธีหาคาสัมประสิทธอัลฟาครอนบาค 

(Cronbach’s alpha coefficient: α) ที่ระดับความเช่ือมั่น 0.756 
 

7. การวิเคราะหขอมูล 
  

 การวิเคราะห และแปลผลขอมูลในการศึกษาคร้ังนี้ ใชโปรแกรมสําเร็จรูปในการ

ประมวลผลคาทางสถิติตามเนื้อหาในแบบสอบถามแตละสวนดังนี้ 

 
 7.1 ขอมูลพื้นฐานท่ัวไปของกลุมตัวอยาง  
   ไดดําเนินการวิเคราะหโดยหาคารอยละ (percentage) และจํานวน (number) 

เพื่อจําแนกตามกลุม เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ และรายได 

 
 7.2 ขอมูลการอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง  
   ไดดําเนินการวิเคราะหโดยการหาคารอยละ (percentage) และจํานวน (number) 

เพื่อจําแนกตามลักษณะการอยูอาศัย คือ สถานภาพปจจุบัน จํานวนการเชาอยูอาศัย การอยูอาศัย

กับใคร สถานภาพการเชา คาใชจายในการเชา การจายคาเชา คาใชจายรวม และที่มาของ

คาใชจาย 

 

 
 7.3 ขอมูลความตองการ และความเห็นในการเพิ่มคาเชาของกลุมตัวอยางตอ
ปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวก  
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       วิเคราะหโดยการใช คาเฉล่ีย (mean) รอยละ (percentage) คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน 

(standard deviation) จํานวน (number) และคาสหสัมพันธ (correlation) 

 

 การแปลผลขอมูลในสวนของความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก ได

กําหนดความหมายของคาเฉลี่ยตามลักษณะของแบบสอบถาม ใชเกณฑวัด 6 ระดับ ดังนี้ 

  คาเฉลี่ย   หมายความวา 

  4.21-5.00  ตองการมากทีสุ่ด 

  3.41-4.20  ตองการมาก 

  2.61-3.40  ตองการปานกลาง 

  1.81-2.60  ตองการนอย 

  1.00-1.80  ตองการนอยทีสุ่ด 

  ตํ่ากวา 1.00  ยังไมตองการ 

 

 การแปลผลขอมูลในสวนของความเห็นการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก 

ไดกําหนดความหมายของคาเฉล่ียตามลักษณะของแบบสอบถาม ใชเกณฑวัด 4 ระดับ ดังนี้ 

  คาเฉลี่ย   หมายความวา 

  2.34-3.00  เห็นดวยกับการเพิ่ม เกินรอยละ 10  

  1.67-2.33  เห็นดวยกับการเพิ่ม ระหวางรอยละ 5-10 

  1.00-1.66  เห็นดวยกับการเพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

  ตํ่ากวา 1.00  ไมตองการเพิม่คาเชา 

 
8. การแปลผลขอมูล 
  
 นําผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูลมาจัดกลุม และเรียงลําดับความตองการ ตาม

เกณฑการแปลผล สวนการแปลผลดานการเพิ่มคาเชานํามาจัดกลุมตามความตองการ และ

เปรียบเทียบความสัมพนัธระหวางกลุม พรอมการอภิปรายผล และขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังนี ้

 

 
บทที่ 4 
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ผลการวิเคราะหขอมูล 

  
 ผลการศึกษา “ความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวกและการเพิ่มคาเชาสําหรับ

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา” ผูวิจัยไดดําเนินการกับกลุมตัวอยางรวม 179 คน ผลของการศึกษา

สามารถแบงตามวัตุประสงคไดดังนี้ 

 1. เพื่อศึกษาลักษณะ และความสัมพันธระหวางองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวก

ของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 2. เพื่อวิเคราะหความตองการ และการเพิ่มคาเชาตอองคประกอบส่ิงอํานวยความ

สะดวกของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 3. เพื่อเสนอแนวทางความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวก และการเพิ่มคา

เชาสําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 
 4.1 ลักษณะ และความสัมพันธระหวางองคประกอบสิ่งอํานวยความสะดวก
ของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 
 ผลการศึกษาลักษณะและความสัมพันธระหวางผูเชาพักอาศัยกับองคประกอบส่ิง

อํานวยความสะดวกของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา ที่ดําเนินการศึกษาคร้ังนี้ สามารถแยกสรุปไดดังนี้ 

 4.1.1 ผลการศึกษาขอมูลอาคารพักอาศัยที่กลุมตัวอยางเชาพักอาศัย 

      อาคารพักอาศัยรวมใหเชาที่กลุมตัวอยางเชาพักอาศัยในการศึกษาคร้ังนี้

ประกอบดวย 3 โครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

      4.1.1.1 โครงการที่ 1 เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 4 ชั้น จํานวนหองพักรวม 

67 หอง พรอมหองน้ําในตัว อายุอาคารประมาณ 5 ป ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก

ประกอบดวย ชักโครก ฝกบัวอาบน้ํา และอางลางหนา ส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

ประกอบดวย รานคามินิมารท รานเสริมสวย ยามรักษาความปลอดภัย คียการด และที่จอดรถ

บางสวน คาเชาแบงเปน ชั้น 1-2 คาเชา 1,900 บาทตอเดือน ชั้น 3-4 คาเชา 1,800 บาทตอเดือน 

คาน้ําประปา หนวยละ 15 บาท คาไฟฟา หนวยละ 7 บาท 

     4.1.1.2 โครงการที่ 2 เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 3 ชั้น จํานวนหองพักรวม 48 หอง 

พรอมหองน้ําในตัว อายุอาคารประมาณ 8 ป ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักประกอบดวย ชัก

โครก ฝกบัวอาบน้ํา อางลางหนา พัดลม และหองแอรบางสวน ส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

ประกอบดวย รานเสริมสวย คียการด และลานจอดรถ คาเชาแบงเปน หองพัดลม คาเชา 1,800 บาทตอ

เดือน หองแอร คาเชา 2,500 บาทตอเดือน คาน้ําประปา หนวยละ 15 บาท คาไฟฟา หนวยละ 7 บาท 
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     4.1.1.3 โครงการที่ 3 เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 4 ชั้น จํานวนหองพักรวม      

40 หอง พรอมหองน้ําในตัว อายุอาคารประมาณ 6 ป ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก

ประกอบดวย ชักโครก ฝกบัวอาบน้ํา และพัดลม ส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก มีเพียงลาน

จอดรถ คาเชาหองพัก ผูเชาเดิม 1,600 บาทตอเดือน ผูเชารายใหมหลังป 2552 คาเชา 1,700 บาทตอเดือน 

คาน้ําประปา หนวยละ 15 บาท คาไฟฟา หนวยละ 7 บาท 

 

 ผลการเปรียบเทียบองคประกอบของส่ิงอํานวยความสะดวกจากภาพรวมทั้ง 3 โครงการ

จะเห็นไดวาส่ิงอํานวยความสะดวกมีความสัมพันธกับคาเชา กลาวคือ โครงการที่ 1 กับโครงการที่ 2 

มีองคประกอบที่ใกลเคียงกัน จึงไดราคาเชาเดือนละ 1,800 บาท มีเพียงหองที่มีเคร่ืองปรับอากาศ 

ของโครงการที่ 2 ที่สามารถเพ่ิมคาเชาเปน 2,500 บาท คิดสวนเพิ่มรอยละ 28 สวนโครงการที่ 3 มี   

2 ราคาคือ ผูที่เชาพักอยูเดิม คาเชาเดือนละ 1,600 บาท สวนผูที่เขาพักใหม หลังป 52 คาเชาเดือน

ละ 1,700 บาท หากเทียบความตางคาเชากับโครงการที่ 1-2 จะเห็นไดวาโครงการที่ 3 มีคาเชาตํ่า

กวารอยละ 5-11 

 

 จากการศึกษาทั้ง 3 โครงการสามารถสรุปปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกทั้งภายใน

และภายนอกหองพัก ดังสรุปตามตารางที่ 4.1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 4.1 

ขอมูลพื้นฐานของโครงการท่ีทําการศึกษาทั้ง 3 โครงการ 
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รายละเอียด โครงการที่ 1 โครงการที่ 2 โครงการที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั    

   1. ชักโครก / โถสวม / / / 

   2. อางลางหนา / / X 

   3. พัดลม X / / 

   4. เคร่ืองปรับอากาศ X / X 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายภายนอก

หองพัก 

   

   1. รานคามนิิมารท / X X 

   2. รานเสริมสวย / / X 

   3. ยามรักษาความปลอดภัย  / X X 

   4. คียการด / / X 

   5. ที่จอดรถสวนกลาง ** / / 

   6. ตูน้ําหยอดเหรียญ / / / 

   7. เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ / / / 

   8. คาเชาหองพักตอเดือน 1,800, 1,900 1,800, 2,500 1,600, 1,700 

บาท บาท บาท 

   9. คาไฟฟาตอหนวย 7 บาท 7 บาท 7 บาท 

 10. คาประปาตอหนวย 15 บาท 15 บาท 15 บาท 

 11. อัตราการเขาพัก 95% 100% 100% 

** มีบางสวน / มีในโครงการ X ไมมีในโครงการ 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 4.2 

ปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกทีท่ําการศึกษาทัง้ 3 โครงการ 
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รายละเอียด โครงการที่ 1 โครงการที่ 2 โครงการที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั    

   1. โทรทัศน X X X 

   2. เคร่ืองทําน้ําอุน X X X 

   3. เคร่ืองปรับอากาศ X / X 

   4. พัดลม X / / 

   5. อางอาบน้ํา X X X 

   6. อางลางหนา / / X 

   7. โตะเคร่ืองแปง X X X 

   8. เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน X X X 

   9. โตะ-เกาอ้ีเขียนหนงัสือ X X X 

 10. ตูเส้ือผา X X X 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายภายนอกหองพัก    

   1. รานคามนิิมารท / X X 

   2. รานอาหาร X X X 

   3. รานเสริมสวย / / X 

   4. บริการซกัอบรีด X X X 

   5. บริการอินเตอรเน็ต X X X 

   6. ยามรักษาความปลอดภัย  /   X X 

   7. คียการด / / X 

   8. กลองวงจรปด X X X 

   9. ที่จอดรถสวนกลาง ** / / 

 10. โถงรับแขก X X X 

** มีบางสวน / มีในโครงการ X ไมมีในโครงการ 

 

 
 
 4.1.2 ผลการศึกษาขอมูลพืน้ฐานของกลุมตัวอยาง 
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      การศึกษาขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสอบถามในการศึกษา ไดแยกศึกษา

เปน 6 ขอ คือ เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได โดยแยกเปนจํานวนผูตอบ

แบบสอบถาม และคารอยละของกลุม ดังตารางที่ 4.3 

  

ตารางที่ 4.3 

ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ขอมูล จํานวน (คน) รอยละ 

1. เพศ   

   ชาย 73 40.80 

   หญิง 106 59.20 

รวม 179 100.00 

2. อาย ุ   

   ตํ่ากวา 20 ป 11 6.10 

   21-30 ป 161 89.90 

   31-40 ป 7 3.90 

   41-50 ป 0 0.00 

   มากกวา 50 ป 0 0.00 

รวม 179 100.00 

3. สถานภาพ   

   โสด / หยาราง 9 5.00 

   สมรส 170 95.00 

รวม 179 100.00 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 4.3 (ตอ) 
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ขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสอบถาม 

 
ขอมูล จํานวน (คน) รอยละ 

4. ระดับการศึกษา   

   ตํ่ากวาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย / ปวช. 9 5.00 

   ประกาศนียบตัรวิชาชีพ (ปวช.) 62 34.60 

   มัธยมศึกษาตอนปลาย 64 35.80 

   ประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) 38 21.20 

   ปริญญาตรี 6 3.40 

   สูงกวาระดับปริญญาตรี 0 0.00 

รวม 179 100.00 

5. อาชีพ   

   นักเรียน / นักศึกษา 5 2.80 

   เจาของกจิการ 3 1.70 

   ขาราชการ / รัฐวิสาหกิจ 2 1.10 

   พนักงานบริษัทเอกชน 166 92.70 

   อาชีพอิสระ 1 0.60 

   อื่นๆ 2 1.10 

รวม 179 100.00 

6. รายไดรวมตอเดือน   

   ตํ่ากวา 6,000 บาท 0 0.00 

   ระหวาง 6,001-8,000 บาท 33 18.40 

   ระหวาง 8,001-10,000 บาท 51 28.50 

   ระหวาง 10,001-12,000 บาท 40 22.30 

   ระหวาง 12,001-14,000 บาท 32 17.90 

   ระหวาง 14,001-16,000 บาท 14 7.80 

   ระหวาง 16,001-18,000 บาท 6 3.40 

   ระหวาง 18,001-20,000 บาท 3 1.70 

   มากกวา 20,000 บาท 0 0.00 

รวม 179 100.00 
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 จากตาราง 4.3 เปนสรุปผลของการศึกษาขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสอบถาม 

จํานวน 179 ชุด สามารถจําแนกผลการศึกษา ไดดังนี้ 

 1. เพศของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปน เพศชาย รอยละ 40.8 เพศหญิง รอยละ 59.2 

 2. อายุของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปน อายุตํ่ากวา 20 ป รอยละ 6.1 อายุระหวาง 

21-30 ป รอยละ 89.9 และอายุระหวาง 31-40 รอยละ 3.9 

 3. สถานภาพของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปนโสด รอยละ 5 สมรสแลวรอยละ 95 

 4. ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปน ตํ่ากวาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย 

/ ปวช. รอยละ 5 ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ (ปวช.) รอยละ 34.6 ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอยละ 

35.8 ระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง (ปวส.) รอยละ 21.2 และระดับปริญญาตรี รอยละ 3.4 สวน

ระดับสูงกวาปริญญาตรีไมมีผูเลือกตอบ 

 5. อาชีพของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปน นักเรียน / นักศึกษา รอยละ 2.8 เจาของกิจการ 

รอยละ 1.7 ขาราชการ / รัฐวิสาหกิจ รอยละ 1.1 พนักงานบริษัทเอกชน รอยละ 92.7 อาชีพอิสระ รอยละ 

0.6 และอ่ืน  ๆไมระบุ อีกรอยละ 1.1 

 6. รายไดตอเดือนของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปนรายไดระหวาง 6,001-8,000 บาท 

รอยละ 18.4 รายไดระหวาง 8,001-10,000 บาท รอยละ 28.5 รายไดระหวาง 10,001-12,000 บาท 

รอยละ 22.3 รายไดระหวาง 12,001-14,000 บาท รอยละ 17.9 รายไดระหวาง 14,001-16,000 บาท 

รอยละ 7.8 รายไดระหวาง 16,001-18,000 บาท รอยละ 3.4 รายไดระหวาง 18,001-20,000 บาท 

รอยละ 1.7 สวนรายไดตํ่ากวา 6,000 บาท และสูงกวา 20,000 บาท ไมมีผูเลือกตอบ 

 

 ผลจากการศึกษาขอมูลพื้นฐานของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญเปนเพศหญิง อายุ

อยูระหวาง 21-30 ป และสมรสแลว การศึกษาจัดกลุมอยูระหวาง มัธยมศึกษาตอนปลาย 

ประกาศนียบัตรวิชาชีพ (ปวช.) และ ประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ทํางานเปนพนักงาน

บริษัทเอกชน รายไดตอเดือนอยูระหวาง 8,001-10,000 บาท และจากภาพรวมของขอมูลพื้นฐาน 

จะเห็นไดวากลุมผูพักอาศัยทั้ง 3 โครงการ เปนกลุมวัยทํางานระดับรายไดนอย ที่เขามาทํางานใน

กลุมโรงงานอุตสาหกรรมที่กระจายอยูในทําเลใกลเคียงพื้นที่ศึกษา และนิคมอุตสาหกรรมบางกระ

ดี ซึ่งในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี ตามประกาศกระทรวงแรงงาน ป 2553 คาแรงข้ันตํ่ากําหนดไวที่ 

วันละ 205 บาท หรือ เฉล่ียเดือนละ 6,150 บาท หากพิจารณาจากผลการศึกษาขอมูลพื้นฐาน    

จะเห็นไดวามีความสัมพันธกันซ่ึงรายไดสวนใหญจะรวมถึงรายไดที่มาจากการทํางานลวงเวลา 
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 4.1.3 ผลการศึกษาขอมูลการอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 

      การศึกษาขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม ไดแยกศึกษาเปน 8 ขอ 

คือ สถานภาพการทํางาน การอยูอาศัย การอยูรวมอาศัย สถานภาพการเชา คาใชจายในการเชา

อยูอาศัย การชําระคาเชา คาใชจายเปนการเชา และที่มาของคาใชจาย โดยแยกเปนจํานวนผูตอบ

แบบสอบถาม และคารอยละของกลุม ดังตารางที่ 4.4 

 

ตารางที่ 4.4 

ขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ขอมูล จํานวน (คน) รอยละ 
1. ปจจุบันทาน   

   ทํางาน 156 87.20 

   เรียน 2 1.10 

   เรียน+ทํางาน 16 8.90 

   อยูระหวางรอทํางาน 1 0.60 

   อยูระหวางรอเรียน 4 2.20 

   อื่นๆ 0 0.00 

รวม 179 100.00 

2. ปจจุบันทานอยูอาศัย   

   คนเดียว 3 1.70 

   สองคน 153 85.50 

   มากกวาสองคน 23 12.80 

รวม 179 100.00 

3. ทานอยูอาศยักับ   

   ญาต ิ 12 6.70 

   บิดา-มารดา 2 1.10 

   เพ่ือน / คูสมรส 151 84.40 

   บุตร 8 4.50 

   อื่น ๆ 6 3.40 

รวม 179 100.00 
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ตารางที่ 4.4 (ตอ) 

ขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ขอมูล จํานวน (คน) รอยละ 

4. สถานภาพทานเปน   

   ผูเชา 153 85.50 

   ผูเชารวม 18 10.00 

   ผูอาศัยรวม 8 4.50 

   อ่ืน ๆ 0 0.00 

รวม 179 100.00 

5. ทานจายคาใชจายในการเชาอาศัยตอเดือน   

   ตํ่ากวา 2,000 บาท 2 1.10 

   ระหวาง 2,001-2,500 บาท 27 15.10 

   ระหวาง 2,501-3,000 บาท 127 70.90 

   ระหวาง 3,001-3,500 บาท 23 12.80 

   ระหวาง 3,501-4,000 บาท 0 0.00 

   ต้ังแต 4,000 บาท ข้ึนไป 0 0.00 

รวม 179 100.00 

6. คาใชจายในการชาํระคาเชาพักอาศัยของทาน   

   ชําระเองทัง้หมด 140 78.20 

   แบงกับผูเชารวม 24 13.40 

   ไมตองชําระ 11 6.10 

   อ่ืน ๆ 4 2.20 

รวม 179 100.00 

 

  

 

 

 

 38



 39

ตารางที่ 4.5 

ขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม (ในการเลอืกตอบมากกวา 1 ขอ) 

 

จํานวน
เลือกตอบ 

จํานวน 
ขอมูล รวม 

ไมเลือกตอบ 
คิดเปน

เลือกตอบรอยละ 

7. จากขอ 5. เปนการเชา     

   คาหอง 179 0 179 100.00 

   เฟอรนเิจอร 0 179 179 0.00 

   คาน้าํประปา 177 2 179 98.88 

   คาไฟฟา 177 2 179 98.88 

   คาโทรศัพท 17 162 179 9.50 

   คาอินเตอรเน็ต 37 142 179 20.67 

   ที่จอดรถ 0 179 179 0.00 

   แอร 5 174 179 2.79 

   อ่ืนๆ 0 179 179 0.00 

8. คาใชจายในการเชาพกั

อาศัยของทานมาจาก 
 

  
 

   ตัวทานเอง 154 25 179 86.03 

   ญาติ 11 168 179 6.15 

   บิดา-มารดา 2 177 179 1.12 

   เพื่อน / คูสมรส 67 112 179 37.43 

   อ่ืน ๆ 3 176 179 1.68 
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 จากตารางที่ 4.5 เปนสรุปผลของการศึกษาขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม 

ที่สามารถเลือกตอบไดมากวา 1 จํานวน 2 ขอ รวมทั้งส้ินจํานวน 179 ชุด สามารถจําแนกผล

การศึกษาไดดังนี้ 

1. คาใชจายในการเชาของผูตอบแบบสอบถาม แยกเปนการเชาคาหอง รอยละ 100 

คาเชารวมคาน้ําประปา รอยละ 98.88 คาเชารวมคาไฟฟา รอยละ 98.88 คาเชารวมคาโทรศัพท 

รอยละ 9.5 คาเชารวมคาอินเตอรเน็ต รอยละ 20.67 และคาเชารวมคาแอรอีก รอยละ 2.79 

 2. คาใชจายในการเชาพักอาศัยของผูตอบแบบสอบถามมาจาก แยกเปน ตัวผูเชา

ชําระเอง รอยละ 86.03 จากญาติ รอยละ 6.15 จากบิดา-มารดา รอยละ 1.12 จากเพื่อน / คูสมรส 

รอยละ 37.43 และ จากอ่ืน ๆ ไมระบุอีกรอยละ 1.68 
 3. ผลการศึกษาขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญเปนวัยทํางาน 

อยูรวมกันสองคนกับเพื่อน / คูสมรส คาใชจายในการเชาอยูอาศัยรวมคาไฟฟา และคาน้ําประปา 

เฉล่ีย 2,501-3,000 บาทตอเดือน โดยผูเชาชําระเองทั้งหมด ซึ่งหากพิจารณาภาพรวมของ

คาใชจายในการเชาอยูอาศัย เห็นไดวาเปนการเชาอยูรวมกัน 2 คน คาใชจายเฉล่ียคนละ 

1,250.5-1,500 บาทตอเดือน คิดเปนคาใชจายตอรายไดจากการศึกษาคร้ังนี้ รอยละ 15.0-15.6 

ซึ่งไมเกินคาเฉล่ียของสํานักงานสถิติแหงชาติ สรุปของป 2551 (จัดทําทุก ๆ 2 ป) ที่รายงาน

คาเฉลี่ยในการจายคาที่พักอาศัยอยูที่รอยละ 19.1 

 
 4.2 ผลการวิเคราะหความตองการ และการเพิ่มคาเชาตอองคประกอบสิ่ง 

อํานวยความสะดวกของอาคารพกัอาศยัรวมใหเชา 
      ผลวิเคราะหความตองการตอองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวก และการ

เพิ่มคาเชาสําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา ที่ดําเนินการศึกษาคร้ังนี้ สามารถแยกสรุปไดดังนี้ 

      4.2.1 ผลการศึกษาความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

               ผลการศึกษาความตองการส่ิงอํานวยความสะดวกของกลุมตัวอยางคร้ัง

นี้ ไดแยกปจจัย ส่ิงอํานวยความสะดวก เปน 2 สวน คือ ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 

และส่ิงอํานวย ความสะดวกภายนอกหองพัก สามารถสรุปรายละเอียดไดดังนี้ 
   4.2.1.1 ผลการศึกษาความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายใน

หองพัก สามารถแยก และสรุปรายละเอียดไดตามตารางที่ 4.6 และ ตารางท่ี 4.7 โดยมีรายละเอียด

ดังนี้ 
 



ตารางที่ 4.6 

การวิเคราะหขอมูลความตองการตอปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพกั 

 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
หองพัก 

ไมเลือกตอบ นอยที่สุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม คาเฉลี่ย 
คาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

  1. โทรทัศน 0 4 40 114 21 0 179 2.85 0.64 

  2. เครื่องทําน้ําอุน 86 24 58 11 0 0 179 0.97 1.03 

  3. เครื่องปรับอากาศ 89 17 44 25 4 0 179 1.09 1.23 

  4. พัดลม 0 0 1 7 64 107 179 4.55 0.60 

  5. อางอาบน้าํ 162 12 2 3 0 0 179 0.14 0.49 

  6. อางลางหนา 3 2 56 93 21 4 179 2.78 0.82 

  7. โตะเครื่องแปง 74 11 51 29 14 0 179 2.02 1.82 

  8. เตียงนอน / ฟูกทีน่อน-หมอน 0 0 1 15 55 108 179 4.51 0.67 

  9. โตะ-เกาอีเ้ขียนหนงัสือ 156 1 20 2 0 0 179 0.26 0.70 

10. ตูเสื้อผา 5 0 5 69 37 63 179 3.80 1.12 

11. อื่น ๆ เคเบิลทีว ี/ ยูบีซี /    169 0 1 7 2 0 179 0.17 0.73 

      อินเตอรเน็ต 

40 
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ภาพที ่4.1 

ความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
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2.85

4.55

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5 4 4.5 5

เคเบิลทีวี / ยูบีซี / อินเตอรเน็ต

ตูเส้ือผา

โตะ-เกาอี้เขียนหนังสือ

เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน

โตะเคร่ืองแปง

อางลางหนา

อางอาบน้ํา

พัดลม

เคร่ืองปรับอากาศ

เคร่ืองทําน้ําอุน

 โทรทัศน

 
คาเฉลี่ย 

   ตองการมากทีสุ่ด   ตองการนอย 

   ตองการมาก    ตองการนอยทีสุ่ด 

   ตองการปานกลาง   ยังไมตองการ 
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ตารางที่ 4.7 

การแปลผลและลําดับความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 

 

ลําดับ 
สิ่งอํานวยความสะดวก 

ภายในหองพัก 
คาเฉลี่ย แปลผล 

1 พัดลม 4.55 ตองการมากทีสุ่ด 

2 เตียงนอน / ฟกูทีน่อน-หมอน 4.51 ตองการมากทีสุ่ด 

3 ตูเส้ือผา 3.80 ตองการมาก 

4 โทรทัศน 2.85 ตองการปานกลาง 

5 อางลางหนา 2.78 ตองการปานกลาง 

6 โตะเคร่ืองแปง 2.02 ตองการนอย 

7 เคร่ืองปรับอากาศ 1.09 ตองการนอยทีสุ่ด 

8 เคร่ืองทําน้ําอุน 0.97 ยังไมตองการ 

9 โตะ-เกาอี้เขียนหนังสือ 0.26 ยังไมตองการ 

10 เคเบิลทีว ี/ ยูบีซี / อินเตอรเน็ต 0.17 ยังไมตองการ 

11 อางอาบน้าํ 0.14 ยังไมตองการ 

 

 จากตารางที่ 4.6 และตารางที่ 4.7 เปนการสรุปผลจากการศึกษาขอมูลความคิดเห็น

ของผูตอบแบบสอบถาม ในความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก โดยการ

วิเคราะหจากเกณฑวัด 6 ระดับ รวม 11 ขอปจจัย จํานวนทั้งส้ิน 179 ชุด สรุปผลไดดังนี้ 

 ปจจัยที่ตองการมากที่สุด จาํนวน 2 รายการ คือ พัดลม และเตียงนอน / ฟูกทีน่อน-หมอน 

คาเฉล่ียเทากบั 4.55 และ 4.51 ปจจัยทีต่องการมาก จํานวน 1 รายการ คือ ตูเส้ือผา คาเฉล่ียเทากบั 

3.80 ปจจัยทีต่องการปานกลาง จาํนวน 2 รายการ คือ โทรทัศน และอางลางหนา คาเฉล่ียเทากับ 2.85 

และ 2.78 ปจจัยที่ตองการนอย จาํนวน 1 รายการ คือ โตะเคร่ืองแปง คาเฉลีย่เทากบั 2.02 ปจจยัที่

ตองการนอยทีสุ่ด จาํนวน 1 รายการ คือ เคร่ืองปรับอากาศ คาเฉล่ียเทากับ 1.09 สวนปจจยัที่ยงัไม
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 ผลการศึกษาวเิคราะหความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกัคร้ังนี ้

ปจจัยที่ตองการปานกลางถึงมากที่สุด คือ พัดลม เตียงนอน / ฟกูทีน่อน-หมอน ตูเส้ือผา โทรทัศน และ

อางลางหนา จะเหน็ไดวาปจจัยดังกลาวเปนส่ิงที่ตองการใชในกิจวัตรประจําวัน คือ การพกัผอน ที่เก็บ

เคร่ืองนุงหม การระบายอากาศใหอยูในสภาวะสบาย การรับรูขาวสารและการบันเทิง และยงัสัมพนัธกับ

แนวคิดเกี่ยวกบัความตองการของมนษุย ทีม่าสโลวไดกลาวไว 1 ใน 5 คือ ความตองการทางสรีวทิยา 

เปนความตองการข้ันพืน้ฐานของมนษุย (survival needs) เชน ความตองการในเร่ืองของอากาศ ความ

ตองการอาหาร น้าํ เคร่ืองนุงหม ที่อยูอาศัย ยารักษาโรค และความตองการทางเพศ เปนตน สวนปจจัย 

อ่ืน ๆ ทีม่ีความตองการนอยสวนใหญเปนปจจัยเสริมความสะดวกสบาย ที่ยงัไมมีความจาํเปนมากใน

กิจวัตรประจําวัน 

   4.2.1.2 ผลการศึกษาความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอก

หองพัก สามารถแยก และสรุปรายละเอียดไดตามตารางที่ 4.8 และ ตาราง 4.9 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  



ตารางที่ 4.8 

การวิเคราะหขอมูลความตองการตอปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

 

สิ่งอํานวยความสะดวก
ภายนอกหองพัก 

ไมเลือกตอบ นอยที่สุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม คาเฉลี่ย 
คาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

1. รานคามนิมิารท 7 73 81 15 3 0 179 1.63 0.76 

2. รานอาหาร 7 74 81 17 0 0 179 1.60 0.71 

3. รานเสริมสวย 72 75 26 4 2 0 179 0.83 0.89 

4. บริการซักอบรีด 51 5 74 49 0 0 179 1.68 1.16 

5. บริการอินเตอรเน็ต 125 3 28 19 2 2 179 0.75 1.23 

6. ยามรักษาความปลอดภัย 0 0 2 48 90 39 179 3.93 0.73 

7. คียการด 2 0 0 10 43 124 179 4.59 0.76 

8. กลองวงจรปด 0 2 5 36 75 61 179 4.04 0.91 

9. ที่จอดรถสวนกลาง 64 3 30 67 8 7 179 1.85 1.53 

10. โถงรับแขก 155 14 10 0 0 0 179 0.19 0.52 
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ภาพที ่4.2 

ความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 
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คียการด

ยามรักษาความปลอดภัย

บริการอินเตอรเน็ต

บริการซักอบรีด

รานเสริมสวย

รานอาหาร

รานคามินิมารท

 คาเฉลี่ย 

   ตองการมากทีสุ่ด   ตองการนอย 

   ตองการมาก    ตองการนอยทีสุ่ด 

   ตองการปานกลาง   ยังไมตองการ 
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ตารางที่ 4.9 

การแปลผลและลําดับความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

 

สิ่งอํานวยความสะดวก 
ลําดับ คาเฉลี่ย 

ภายนอกหองพัก 
แปลผล 

1 คียการด 4.59 ตองการมากทีสุ่ด 

2 กลองวงจรปด 4.04 ตองการมาก 

3 ยามรักษาความปลอดภัย 3.93 ตองการมาก 

4 ที่จอดรถสวนกลาง 1.85 ตองการนอย 

5 บริการซักอบรีด 1.68 ตองการนอยทีสุ่ด 

6 รานคามนิิมารท 1.63 ตองการนอยทีสุ่ด 

7 รานอาหาร 1.60 ตองการนอยทีสุ่ด 

8 รานเสริมสวย 0.83 ยังไมตองการ 

9 บริการอินเตอรเน็ต 0.75 ยังไมตองการ 

10 โถงรับแขก 0.19 ยังไมตองการ 

  

 จากตารางที่ 4.8 และตารางที่ 4.9 เปนการสรุปผลจากการศึกษาขอมูลความคิดเห็น

ของผูตอบแบบสอบถาม ในความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก โดย

การวิเคราะหจากเกณฑวัด 6 ระดับ รวม 10 ขอปจจัย จํานวนทั้งส้ิน 179 ชุด สรุปผลไดดังนี้ 

 ปจจัยที่ตองการมากที่สุด จํานวน 1 รายการ คือ คียการด คาเฉล่ียเทากับ 4.59 ปจจัยที่

ตองการมาก จํานวน 2 รายการ คือ ยามรักษาความปลอดภัย กลองวงจรปด คาเฉล่ียเทากับ 4.04 

และ 3.93 ปจจัยที่ตองการนอย จํานวน 1 รายการ คือ ที่จอดรถสวนกลาง คาเฉล่ียเทากับ 1.85 ปจจัย

ที่ตองการนอยที่สุด จํานวน 3 รายการ คือ บริการซักอบรีด รานคามินิมารท และรานอาหาร คาเฉล่ีย

เทากับ 1.68 1.63 และ 1.60 ตามลําดับ สวนปจจัยที่ยังไมตองการ จํานวน 3 รายการ คือ รานเสริม

สวย บริการอินเตอรเน็ต และโถงรับแขก คาเฉล่ียเทากับ 0.83 0.75 0.17 และ 0.19 ตามลําดับ ดัง

แสดงภาพรวมความตองการตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพักในตารางที่ 4.9 และภาพที่ 4.2 

 ผลการศึกษาวิเคราะหความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก

คร้ังนี้ ปจจัยที่ตองการมากถึงมากที่สุด คือ คียการด ยามรักษาความปลอดภัย และ กลองวงจรปด 

จากปจจัยดังกลาว จะเห็นไดวาความตองการของผูพักอาศัยมีความตองการปจจัยภายนอกหองพัก 
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 4.2.2 ผลการศึกษาการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก 

         ผลการศึกษาความคิดเห็นในการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกของ

กลุมตัวอยางคร้ังนี้ ไดแยกปจจัย ส่ิงอํานวยความสะดวก เปน 2 สวน คือ ส่ิงอํานวยความสะดวก

ภายในหองพัก และส่ิงอํานวย ความสะดวกภายนอกหองพัก สามารถสรุปรายละเอียดไดดังนี้ 

      4.2.2.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นในการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความ

สะดวกภายในหองพัก สามารถแยก และสรุปรายละเอียดไดตามตารางที่ 4.10 และตารางที่ 4.11 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 



ตารางที่ 4.10 

การวิเคราะหขอมูลความคิดเห็นในการเพิ่มคาเชา ตอปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 

 

สิ่งอํานวยความสะดวก ไมเกิน ระหวาง เกิน 
ไมเลือกตอบ รวม คาเฉลี่ย 

ภายในหองพัก รอยละ 5 รอยละ 5-10 รอยละ 10 
คาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

  1. โทรทัศน 0 96 83 0 179 1.46 0.50 

  2. เครื่องทําน้ําอุน 91 59 29 0 179 0.65 0.74 

  3. เครื่องปรับอากาศ 79 56 44 0 179 0.80 0.81 

  4. พัดลม 7 139 31 2 179 1.16 0.48 

  5. อางอาบน้าํ 11 166 2 0 179 0.95 0.27 

  6. อางลางหนา 159 19 1 0 179 0.12 0.34 

  7. โตะเครื่องแปง 74 80 24 1 179 0.74 0.73 

  8. เตียงนอน / ฟูกทีน่อน-หมอน 2 107 70 0 179 1.38 0.51 

  9. โตะ-เกาอีเ้ขียนหนงัสือ 155 22 2 0 179 0.15 0.38 

10. ตูเสื้อผา 7 116 56 0 179 1.27 0.53 

11. อื่น ๆ เคเบิลทีว ี/ ยูบีซี /    169 9 1 0 179 0.06 0.26 

      อินเตอรเน็ต 

48 
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ภาพที ่4.3 

ความเห็นการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
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เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน

โตะเคร่ืองแปง
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 โทรทัศน

 คาเฉลี่ย 

   เห็นดวยกับการเพิ่มคาเชา เกินรอยละ 10 

   เห็นดวยกับการเพิ่มคาเชา ระหวางรอยละ 5-10 

   เห็นดวยกับการเพิ่มคาเชา ไมเกินรอยละ 5 

   ไมตองการเพิม่คาเชา 
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ตารางที่ 4.11 

การแปลผลและลําดับความเหน็ในการเพ ัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 

ลําดับ 
สิ่งอํานวยความสะดวก 

คาเฉลี่ย แปลผล 

ิ่มคาเชา ตอปจจ

 

ภายในหองพัก 

1 โทรทัศน เพิ่ม ไ  5  1.46 มเกินรอยละ

2 1.38 เตียงนอน / ฟกูทีน่อน-หมอน เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

3 1.27 ตูเส้ือผา เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

4 1.16 พัดลม เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

5 0.95 อางอาบน้าํ ไมตองการเพิม่คาเชา 

6 0.80 เคร่ืองปรับอากาศ ไมตองการเพิม่คาเชา 

7 0.74 โตะเคร่ืองแปง ไมตองการเพิม่คาเชา 

8 0.65 เคร่ืองทําน้ําอุน ไมตองการเพิม่คาเชา 

9 0.15 โตะ-เกาอี้เขียนหนังสือ ไมตองการเพิม่คาเชา 

10 0.12 อางลางหนา ไมตองการเพิม่คาเชา 

เคเบิลทีว ี/ ยบีูซี / อินเตอรเน็ต 11 0.06 ไมตองการเพิม่คาเชา 
 
 

จากตารางที่ 4.10 และตารางที่ 4.11 เปนการสรุปผลจากการศึกษาขอมูลความคิดเห็น

องผูตอบแบ

 เตียงนอน / 

ูกที่นอน-หม

ิ่ง

ํานวยความส

 

ข บสอบถามในการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก โดยการ

วิเคราะหจากเกณฑวัด 4 ระดับ รวม 11 ขอปจจัย จํานวนทั้งส้ิน 179 ชุด สรุปผลไดดังนี้ 

 ปจจัยที่เห็นดวยกับการเพิ่มไมเกินรอยละ 5 จํานวน 4 รายการ คือ โทรทัศน

ฟ อน ตูเส้ือผา และพัดลม คาเฉล่ียเทากับ 1.46 1.38 1.27 และ 1.16 ตามลําดับ สวน

ปจจัยอ่ืน ๆ อีก จํานวน 7 รายการ คาเฉล่ียไมเกิน 1.00 แปรผลวาไมตองการเพิ่มคาเชา ดังแสดง

ภาพรวมความตองการตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักในตารางที่ 4.11 และภาพที่ 4.3 

 ผลการวิเคราะหความเห็นในการเพิ่มคาเชากรณีที่โครงการจัดหาเพิ่มให ตอปจจัยส

อ ะดวกภายในหองพักจะเห็นไดวา ปจจัยที่ผูพักอาศัยยินดีจายคาเชาเพิ่ม กรณีที่โครงการ

จัดหาเพิ่มให ในระดับไมเกินรอยละ 5 มีเพียง จํานวน 4 ปจจัย คือ โทรทัศน เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน 

ตูเส้ือผา และพัดลม สวนปจจัย อ่ืน ๆ สวนใหญไมออกความเห็นในการเพ่ิมคาเชา หากพิจารณาจาก
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      4.2.2.2 ผลการศึกษาความคิดเห็นในการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความ

สะดวกภายนอกหองพัก สามารถแยก และสรุปรายละเอียดไดตามตารางที่ 4.12 และตารางที่ 

4.13 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 



ตารางที่ 4.12 

การวิเคราะหขอมูลความคิดเห็นในการเพิ่มคาเชา ตอปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกภายนอกหองพกั 

 

สิ่งอํานวยความสะดวก 
ภายนอกหองพัก 

ไมเลือกตอบ 
ไมเกิน 
รอยละ 5 

ระหวาง 
รอยละ 5-10 

เกิน 
รอยละ 10 

รวม คาเฉลี่ย 
คาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

  1. รานคามนิมิารท 18 134 27 0 179 1.05 0.50 

  2. รานอาหาร 19 139 21 0 179 1.01 0.47 

  3. รานเสริมสวย 74 96 9 0 179 0.64 0.58 

  4. บริการซักอบรีด 49 110 20 0 179 0.84 0.60 

  5. บริการอินเตอรเน็ต 128 44 7 0 179 0.32 0.55 

  6. ยามรักษาความปลอดภัย 18 134 27 0 179 1.11 0.36 

  7. คียการด 3 154 22 0 179 1.18 0.46 

  8. กลองวงจรปด 5 136 38 0 179 1.08 0.46 

  9. ที่จอดรถสวนกลาง 12 140 27 0 179 0.66 0.54 

10. โถงรับแขก 66 107 6 0 179 0.12 0.34 
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ภาพที ่4.4 

ความเห็นการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 
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รานคามินิมารท

 
คาเฉลี่ย 

   เห็นดวยกับการเพิ่มคาเชา เกินรอยละ 10 

   เห็นดวยกับการเพิ่มคาเชา ระหวางรอยละ 5-10 

   เห็นดวยกับการเพิ่มคาเชา ไมเกินรอยละ 5 

   ไมตองการเพิม่คาเชา 
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ตารางที่ 4.13 

การแปลผลและลําดับความเหน็ในการเพิ่มคาเชา ตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก 

 

ลําดับ 
สิ่งอํานวยความสะดวก 

ภายนอกหองพัก 
คาเฉล่ีย แปลผล 

1 คียการด 1.18 เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

2 ยามรักษาความปลอดภัย 1.11 เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

3 กลองวงจรปด 1.08 เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

4 รานคามนิิมารท 1.05 เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

5 รานอาหาร 1.01 เพิ่ม ไมเกินรอยละ 5 

6 บริการซักอบรีด 0.84 ไมตองการเพิม่คาเชา 

7 ที่จอดรถสวนกลาง 0.66 ไมตองการเพิม่คาเชา 

8 รานเสริมสวย 0.64 ไมตองการเพิม่คาเชา 

9 บริการอินเตอรเน็ต 0.32 ไมตองการเพิม่คาเชา 

10 โถงรับแขก 0.12 ไมตองการเพิม่คาเชา 

  

 จากตารางที่ 4.12 และตารางที่ 4.13 เปนการสรุปผลจากการศึกษาขอมูลความคิดเห็น

ของผูตอบแบบสอบถามในการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก โดยการ

วิเคราะหจากเกณฑวัด 4 ระดับ รวม 10 ขอปจจัย จํานวนทั้งส้ิน 179 ชุด สรุปผลไดดังนี้ 

 ปจจัยที่เห็นดวยกับการเพิ่มไมเกินรอยละ 5 จํานวน 5 รายการ คือ คียการด ยามรักษา

ความปลอดภัย กลองวงจรปด รานคามินิมารท และรานอาหาร คาเฉล่ียเทากับ 1.18 1.11 1.08 1.05 

และ 1.01 ตามลําดับ สวนปจจัยอ่ืน ๆ อีก จํานวน 5 รายการ คาเฉล่ียไมเกิน 1.00 แปรผลวาไมตองการ

เพิ่มคาเชา ดังแสดงภาพรวมความตองการตอส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักในตารางที่ 4.13 

และภาพที่ 4.4 

 ผลการวิเคราะหความเห็นในการเพ่ิมคาเชากรณีที่โครงการจัดหาเพิ่มให ตอปจจัยส่ิง

อํานวยความสะดวกภายนอกหองพักจะเห็นไดวา ปจจัยที่ผูพักอาศัยยินดีจายคาเชาเพิ่ม กรณีที่

โครงการจัดหาเพิ่มให ในระดับไมเกินรอยละ 5 มีจํานวน 5 ปจจัย คือ คียการด ยามรักษาความ

ปลอดภัย กลองวงจรปด รานคามินิมารท และรานอาหาร สวนปจจัย อ่ืน ๆ สวนใหญไมออก
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 4.3 แนวทางความสมัพันธระหวางสิ่งอํานวยความสะดวก และการเพิม่คาเชา
สําหรบัอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 
   ผลการวิเคราะหความสัมพันธระหวางความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกกับการ

เพิ่มคาเชาสรุปไดวา มีความสัมพันธกันอยามีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 โดยมีคาความสัมพันธ

เทากับ 0.190 (r = 0.190) รายละเอียดปรากฎตามตารางท่ี 4.14 กลาวคือ การเพิ่มส่ิงอํานวยความ

สะดวกตามความตองการของผูเชา นอกจากจะเปนการเพิ่มรายไดใหกับผูประกอบการยังสามารถ

ตอบสนองความตองการของกลุมผูเชาพักอาศัย 

 

ตารางที่ 4.14 

ความสัมพันธระหวางความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกกับการเพิม่คาเชา 
 

ความสมัพันธ 
ความตองการสิ่งอํานวย

ความสะดวก 
การเพิม่คาเชา 

ความตองการสิ่งอํานวย

ความสะดวก 

Pearson Correlation 1  

Sig. (2-tailed)  .011 

N 179 179 

การเพิม่คาเชา 

Pearson Correlation .190(*) 1 

Sig. (2-tailed) .011  

N 179 179 

* Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 
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บทที่ 5 

 
สรุปผลการศกึษาและขอเสนอแนะ 

 

 จากการศึกษาเร่ือง “ความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวกและการเพ่ิมคาเชา

สําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา” มวีัตถปุระสงคในการศึกษาดังนี ้

 1. เพื่อศึกษาลักษณะ และความสัมพันธระหวางองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวก

ของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 2. เพื่อวิเคราะหความตองการ และการเพิ่มคาเชาตอองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวกของ

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 3. เพื่อเสนอแนวทางความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวก และการเพิ่มคาเชา

สําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

 

 การศึกษาความสัมพันธระหวางส่ิงอํานวยความสะดวกและการเพ่ิมคาเชาสําหรับ

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา แบงดําเนินการศึกษาเปน 3 สวน ประกอบดวย 
 สวนที่ 1 เปนการศึกษาขอมูลอาคารพักอาศัยที่กลุมตัวอยางเชาพักอาศัย 

 สวนที่ 2 เปนการศึกษาขอมูลทั่วไป และขอมูลการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม 

 สวนที่ 3 เปนการศึกษาเกี่ยวกับความตองการตอปจจัย และความเห็นในการเพิ่มคาเชา 

ผลการศึกษาคร้ังนี้สามารถสรุปผลไดดังนี้ 

 
 5.1 ขอสรุปผลจากการศกึษาวิจยั 
   5.1.1 ลักษณะ และความสัมพันธระหวางองคประกอบสิ่งอํานวยความสะดวกของ

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา 

            ผลการศึกษาเปรียบเทียบองคประกอบของส่ิงอํานวยความสะดวกทั้ง 3 

โครงการ จะเห็นไดวาส่ิงอํานวยความสะดวกมีความสัมพันธกับคาเชา กลาวคือ โครงการที่ 1 กับ

โครงการท่ี 2 มีองคประกอบที่ใกลเคียงกัน จึงไดราคาเชาเดือนละ 1,800 บาท มีเพียงหองที่มี

เคร่ืองปรับอากาศ ของโครงการที่ 2 ที่สามารถเพิ่มคาเชาเปน 2,500 บาท คิดสวนเพิ่มรอยละ 28 

สวนโครงการที่ 3 มี 2 ราคาคือ ผูที่เชาพักอยูเดิม คาเชาเดือนละ 1,600 บาท สวนผูที่เขาพักใหม 

หลังป 52 คาเชาเดือนละ 1,700 บาท หากเทียบความตางคาเชากับโครงการที่ 1-2 จะเห็นไดวา
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ตารางที่ 5.1 

สรุปส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการที่ทาํการศึกษาทัง้ 3 โครงการ 

 

รายละเอียด โครงการที่ 1 โครงการที่ 2 โครงการที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั    

   1. ชักโครก / โถสวม / / / 

   2. อางลางหนา / / X 

   3. พัดลม X / / 

   4. เคร่ืองปรับอากาศ X / X 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายภายนอก

หองพัก 

   

   1. รานคามนิิมารท / X X 

   2. รานเสริมสวย / / X 

   3. ยามรักษาความปลอดภัย  / X X 

   4. คียการด / / X 

   5. ที่จอดรถสวนกลาง ** / / 

   6. ตูน้ําหยอดเหรียญ / / / 

   7. เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ / / / 

   8. คาเชาหองพักตอเดือน 1,800, 1,900

บาท 

1,800, 2,500 

บาท 

1,600, 1,700 

บาท 

   9. คาไฟฟาตอหนวย 7 บาท 7 บาท 7 บาท 

 10. คาประปาตอหนวย 15 บาท 15 บาท 15 บาท 

 11. อัตราการเขาพัก 95% 100% 100% 

** มีบางสวน / มีในโครงการ X ไมมีในโครงการ 
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         จากการศึกษาลักษณะ และองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารพัก

อาศัยรวมทั้ง 3 โครงการ จะเห็นไดวามีอัตราคาเชาใกลเคียงกัน กลาวคือ อยูระหวาง 1,700-1,900 บาทตอ

เดือน ซึ่งโครงการที่ 3 มีคาเชาถูกที่สุด สวนส่ิงอํานวยความสะดวกแตกตางกัน กลาวคือ โครงการที่ 

1-2 จะมีมากกวาโครงการ 3 จํานวน 4 รายการ และมีความสัมพันธกับอัตราคาเชาที่โครงการที่ 3 มี

อัตราที่ถูกกวา 

 
 1.2 การวิเคราะหความตองการ และการเพิ่มคาเชาตอองคประกอบสิ่งอํานวย
ความสะดวกของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 
       จากการสรุปผลการศึกษาวิเคราะหความตองการ  และการเพิ่มคาเชาตอ

องคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารพักอาศัยรวมใหเชา โดยภาพรวมแบงเปน 5 สวน 

ดังนี้ 

       สวนที่ 1 ผลการศึกษาขอมูลพื้นฐาน และการอยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม สรุปได

วา สวนใหญเปนเพศหญิง อายุอยูระหวาง 21-30 ป และสมรสแลว การศึกษาจัดกลุมอยูระหวาง 

มัธยมศึกษาตอนปลาย ประกาศนียบัตรวิชาชีพ (ปวช.) และ ประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ทํางาน

เปนพนักงานบริษัทเอกชน รายไดตอเดือนอยูระหวาง 8,001-10,000 บาท และจากภาพรวมของขอมูล

พื้นฐาน จะเห็นไดวากลุมผูพักอาศัยทั้ง 3 โครงการ เปนกลุมวัยทํางานระดับรายไดนอย ที่เขามาทํางาน

ในกลุมโรงงานอุตสาหกรรมที่กระจายอยูในทําเลใกลเคียงพื้นที่ศึกษา และนิคมอุตสาหกรรมบางกระดี ซึ่ง

ในเขตพื้นที่จังหวัดปทุมธานี ตามประกาศกระทรวงแรงงาน ป 2553 คาแรงข้ันตํ่ากําหนดไวที่ วันละ 205 

บาท หรือ เฉล่ียเดือนละ 6,150 บาท หากพิจารณาจากผลการศึกษาขอมูลพื้นฐาน จะเห็นไดวามี

ความสัมพันธกันซึ่งรายไดสวนใหญจะรวมถึงรายไดที่มาจากการทํางานลวงเวลา การอาศัยจะอยูรวมกัน

สองคนกับเพื่อน / คูสมรส คาใชจายในการเชาอยูอาศัยรวมคาไฟฟา และคาน้ําประปา เฉลี่ย 2,501-

3,000 บาทตอเดือน โดยผูเชาชําระเองทั้งหมด ซึ่งหากพิจารณาภาพรวมของคาใชจายในการเชาอยูอาศัย 

เห็นไดวาเปนการเชาอยูรวมกัน 2 คน คาใชจายเฉล่ียคนละ 1,250.5-1,500 บาทตอเดือน คิดเปน

คาใชจายตอรายไดจากการศึกษาคร้ังนี้ รอยละ 15.0-15.6 ซึ่งไมเกินคาเฉลี่ยของสํานักงานสถิติแหงชาติ 

สรุปของป 2551 (จัดทําทุก ๆ 2 ป) ที่รายงานคาเฉล่ียในการจายคาที่พักอาศัยอยูที่รอยละ 19.1 

       สวนที่ 2 ผลการวิเคราะหความตองการตอปจจัยสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน

หองพักคร้ังนี้ สรุปไดวา ปจจัยที่ผูเชาพักอาศัยตองการมากถึงมากที่สุด คือ พัดลม เตียงนอน / ฟูก

ที่นอน-หมอน และตูเสื้อผา ซึ่งปจจัยดังกลาวเปนสิ่งที่ตองการใชในกิจวัตรประจําวัน คือ การ

พักผอน ที่เก็บเครื่องนุงหม การระบายอากาศใหอยูในสภาวะสบาย และยังสัมพันธกับแนวคิด
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         สวนที่ 3 ผลการวิเคราะหความตองการตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอก

หองพักคร้ังนี้ สรุปไดวา ปจจัยที่ผูเชาพักอาศัยตองการมากถึงมากที่สุด คือ คียการด ยามรักษา

ความปลอดภัย และ กลองวงจรปด จากปจจัยดังกลาว จะเห็นไดวาความตองการของผูพักอาศัยมี

ความตองการปจจัยภายนอกหองพัก ในเร่ืองของความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน และยัง

สัมพันธกับแนวคิดเกี่ยวกับความตองการของมนุษย ที่มาสโลวไดกลาวไว 1 ใน 5 ของความตองการ 

คือ ความมั่งคงและปลอดภัยของชีวิต (safety and security needs) ไดแกความตองการที่อยูอยาง

มั่นคงปลอดภัยจากการถูกทํารายรางกาย หรือถูกขโมยทรัพยสินหรือความม่ังคงในสังคม เปนตน  

สวนปจจัย อ่ืน ๆ มีความตองการนอยสวนใหญเปนปจจัยเสริมความสะดวกสบาย ที่ยังไมมีความจํา

เปนมากในกิจวัตรประจําวัน  
         สวนที่ 4 ผลการวิเคราะหความเห็นในการเพิ่มคาเชากรณีที่โครงการจัดหาเพิ่มให ตอ

ปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก สรุปไดวา ปจจัยที่ผูพักอาศัยยินดีจายคาเชาเพิ่ม กรณีที่

โครงการจัดหาเพิ่มให ในระดับไมเกินรอยละ 5 มีเพียง จํานวน 4 ปจจัย คือ โทรทัศน เตียงนอน / ฟูกที่

นอน-หมอน ตูเส้ือผา และพัดลม สวนปจจัย อ่ืน ๆ สวนใหญไมออกความเห็นในการเพิ่มคาเชา หาก

พิจารณาจากภาพรวมของท้ังหมดโดยการจับกลุมปจจัย เห็นไดวา ปจจัยที่สามารถเพิ่มคาเชาได เปน

กลุมที่เปนปจจัยพื้นฐานในกิจวัตรประจําวัน และการรับรูขาวสารและการบันเทิง  

         สวนที่ 5 ผลการวิเคราะหความเห็นในการเพิ่มคาเชากรณีที่โครงการจัดหาเพิ่มให 

ตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก สรุปไดวา ปจจัยที่ผูพักอาศัยยินดีจายคาเชาเพิ่ม 

กรณีที่โครงการจัดหาเพิ่มให ในระดับไมเกินรอยละ 5 มีจํานวน 5 ปจจัย คือ คียการด ยามรักษา

ความปลอดภัย กลองวงจรปด รานคามินิมารท และรานอาหาร สวนปจจัย อ่ืน ๆ สวนใหญไมออก

ความเห็นในการเพิ่มคาเชา หากพิจารณาจากภาพรวมของทั้งหมดโดยการจับกลุมปจจัย เห็นไดวา 

ปจจัยที่สามารถเพิ่มคาเชาได กลุมแรก คือ เร่ืองความปลอดภัยตอชีวิต และทรัพยสิน กลุมที่ 2 คือ 

ปจจัยที่เอ้ือตอความสะดวกในการอุปโภคบริโภคในชีวิตรประจําวัน 
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 1.3 แนวทางความสัมพันธระหวางสิ่งอํานวยความสะดวก และการเพิ่มคาเชา
สําหรับอาคารพักอาศัยรวมใหเชา 
       ผลการวิเคราะหความสัมพันธระหวางความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกกับการ

เพิ่มคาเชาสรุปไดวา มีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 กลาวคือ ดาน

ผูประกอบการ ทราบถึงความตองการของผูเชาพักอาศัยตอองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวกใน

โครงการ และยังเปนแนวทางในพัฒนาปรับปรุง เพิ่ม-ลด ส่ิงอํานวยความสะดวกใหเหมาะสม และ

ตอบสนองตอความตองการของผูเชาพักอาศัย พรอมทั้งเปนการเพิ่มรายได และลดอัตราวางของ

จํานวนหองพัก เพื่อใหผลตอบแทนคุมคากับการลงทุนหลังการปรับปรุงและพัฒนาโครงการ ดานผู

พักอาศัยเองก็ไดประโยชน คือ การตอบสนองความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก และความพึง

พอใจในการเชาพักอาศัย เปนทางเลือกในการตัดสินใจที่ตรงกับความตองการ และยังมีที่พักอาศัยที่

มีมาตรฐาน และเพิ่มความสะดวกสบายในการพักอาศัย ดานเศรษฐกิจ และสังคม เปนการเพิ่ม

คุณภาพความเปนอยูของผูเชาพักอาศัย และยังเกิดการแขงขันทางการตลาด เพิ่มแนวทางในการ

ตัดสินใจการลงทุนในกลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหเชา และเกิดการจางงานทั้งในทางตรง และทางออม 

รวมถึงการตอบสนองปจจัยส่ี ดานที่อยูอาศัย และความตองการขั้นพื้นฐานของผูเชาพักอาศัย 

 
2. อภิปรายผลการศกึษา 
 จากการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยพบวาปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารพักอาศัยรวมให

เชา ทั้งภายในหองพัก และภายนอกหองพัก มีความสัมพันธกับการเพ่ิมคาเชา กลาวคือ เมื่อ

ทําการศึกษาถึงปจจัยที่กําหนด ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักที่ผูเชาตองการเปนส่ิงที่ตองใช

ในกิจวัตรประจําวัน คือ พัดลม เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน รวมถึง โทรทัศน และอางลางหนา สวนส่ิง

อํานวยความสะดวกภายนอกหองพักที่ตองการเปนดานความปลอดภัย คือ ประตูเขา-ออกระบบคียการด 

กลองวงจรปด และยามรักษาความปลอดภัย โดยผูเชายินดีจายคาเชาเพิ่มอีกรอยละ 5 กรณีที่โครงการ

จัดเพิ่มเติมใหใชบริการ หากพิจารณาจากตารางการวิเคราะห ยังเห็นไดวาปจจัยภายในหองพัก เชน 

โทรทัศน เตียงนอน / ฟูกที่นอน-หมอน และ ตูเส้ือผา ยังสามารถปรับราคาไดถึงรอยละ 10 และผลจาก

การศึกษาคร้ังนี้ยังสัมพันธกับวรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวของ กลาวคือ ส่ิงอํานวยความสะดวกใน

อาคารพักอาศัยรวมใหเชานั้น สงผลตอความตองการ และความพึงพอใจในการเลือกเชาพักอาศัย 

และเห็นไดวาส่ิงอํานวยความสะดวกสามารถใชเปนแนวทางในการเพิ่มคาเชาหองพักใหกับอาคาร

เดิมที่ตองการปรับปรุง และโครงการที่จะสรางใหม จากการศึกษาคร้ังนี้สามารถสรุป และแยก

องคประกอบทางกายภาพ ส่ิงอํานวยความสะดวก และการบริการ ไดเปน 4 หมวด ดังนี้ 
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 1. หมวดโครงสรางและระบบอาคาร เชน ระบบประปา ระบบไฟฟา ระบบรักษาความปลอดภัย 

คียการด กลองวงจรปด และที่จอดรถ เปนตน 

 2. หมวดระบบบริการสวนกลาง เชน รานคามินิมารท รานอาหาร รานเสริมสวย บริการซักอบรีด 

และ บริการอินเตอรเน็ต เปนตน 

 3. หมวดส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน เตียงนอน โตะ-เกาอ้ี ตูเส้ือผา เปนตน 

 4. หมวดการบริหารจัดการภายในโครงการ เชน การซอมบํารุงอาคาร เจาของอาคารอัธยาศัยดี 

มียามรักษาการณ และแมบานคอยดูแลภายในอาคาร เปนตน 
 
 5.3 ขอเสนอแนะ 
    5.3.1 ขอเสนอแนะจากการศึกษาคร้ังนี้ 

             ผลจากการศึกษาคร้ังนี้ สามารถแยกองคประกอบส่ิงอํานวยความสะดวกของ

อาคารพักอาศัยรวมใหเชาทั้งภายในหองพัก และภายนอกหองพักตามความตองการของผูเชาใน

ปจจุบัน และความคิดเห็นในการเพิ่มคาเชาตอปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก กรณีที่โครงการจัดใหมี

เพิ่มข้ึนจากเดิม และเห็นไดวาหากโครงการทราบถึงความตองการของผูเชาพักอาศัย ก็จะสามารถ

นําไปพัฒนาปรับปรุงโครงการ โดยการเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ตามปจจัยที่ผูเชาพักอาศัย

ตองการจึงเปนการตอบสนองตอผูเชา และเปนการเพ่ิมรายไดของผูประกอบการ เหมาะสําหรับ

โครงการที่ตองการปรับปรุง และโครงการที่จะสรางใหม เพื่อใหไดประโยชนสูงสุด รวมถึงคุณภาพ

ความเปนอยูที่เหมาะสม และตรงกับความตองการของผูเชาพักอาศัย 

             สําหรับผูประกอบการ ควรใหความสําคัญกับส่ิงอํานวยความสะดวกตามปจจัย

ความตองการ และอาจจะตองพิจารณาถึงแนวทางการแขงขันทางการตลาดที่ปจจุบันมีการแขงขัน

คอนขางสูง อาคารที่มีการสรางใหมในทําเลเดียวกันยังสามารถดึงดูดผูเชาไดเปนอยางดี ดังนั้นใน

การปรับตัวเพื่อการแขงขันจึงตองอาศัยองคประกอบของส่ิงอํานวยความสะดวกในการใหบริการ 

ถึงแมวาการศึกษาคร้ังนี้ยังไมครอบคลุมถึงการศึกษาดานการตลาด การบริหารจัดการ และดาน

กายภาพอ่ืน ๆ รวมถึงการวิเคราะหถึงตนทุนการพัฒนาและความคุมทุน เนื่องดวยขอจํากัดที่อาจไม

เอ้ือตอการดําเนินศึกษา แตก็ยังสามารถศึกษาเพิ่มเติมจากวรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ที่ได

มีความพยามที่จะศึกษาใหครอบคลุมทุก ๆ ดาน เพื่อใหผลการศึกษานําไปประยุกตใชเปนแนว

ทางการพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมใหเชาตอไป 
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 5.3.2 ขอเสนอแนะสําหรับจากการศึกษาคร้ังตอไป 

          ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยศึกษาเฉพาะในสวนของปจจัยส่ิงอํานวยความสะดวก

ภายในหองพัก และภายนอกหองพักเฉพาะในกลุมผูพักอาศัยระดับรายไดนอย บริเวณตําบลบานกลาง 

อําเภอเมืองปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี ซึ่งเมื่อทําการศึกษาอยางจริงจังแลว พบวา มีหัวขอหรือเร่ืองที่

นาสนใจเก่ียวของ และสามารถศึกษาอยางละเอียดไดอีกในอนาคต เชน การศึกษากลุมอาคารที่

ใหบริการครบวงจร (Service apartment) กลุมอาคารในเขตอ่ืน ๆ เชน ใจกลางเมือง เขตอุตสาหกรรม 

หรือแมแตในเขตพื้นที่อ่ืนๆ ที่มีความตองการที่พักอาศัยใหเชา เปนตน และควรมีการศึกษาในดานอ่ืน ๆ 

เพิ่มเติม เชน ดานกายภาพ การตลาด การลงทุน การบริหารจัดการโครงการ และกลุมผูเชาพักอาศัย 

เพื่อใหการศึกษาวิจัยที่เกี่ยวของกับโครงการอาคารพักอาศัยรวมใหเชามีความหลากหลาย และเปน

แนวทางในการพัฒนาใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูประกอบการ และผูเชาพักอาศัยตอไป 

 


