
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น

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

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

       1) ประเภทโครงสรางพื้นฐานรวม ไดแก โครงสรางอาคาร ระเบียง ทางเดิน

ภายใน ถนนบันได ระบบไฟฟา ระบบประปา สุขาภิบาล และระบบดับเพลิง 

       2) ประเภทส่ิงอํานวยความสะดวก ซึ่งแตละอาคารจัดใหตามระดับราคาประเภท

ลูกคา และปจจัยที่เกี่ยวของ เชน เพื่อเปนสาธารณูปโภค ไดแก ที่จอดรถ เพื่อการกีฬา และสวน

พักผ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 เปนตน 
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 1.2 ทรัพยากรกายภาพ 
        ปรางควดี ภูพกสกุล, (2546). ยังไดใหความหมายของทรัพยกรกายภาพไววา 

ทรัพยากรกายภาพ หมายความครอบคลุมทั้งอาคารพื้นที่ภายในอาคาร ระบบอาคาร บริเวณ

โดยรอบหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑ และอุปกรณตาง ๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญ

ในกระบวนการผลิต และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผล

ตอตนทุนการผลิตดวย ซึ่งทรัพยากรกายภาพประกอบดวย 

          1) อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสรางอาคาร พื้น ผนัง หลังคา เปนส่ิงปลูก

สราง โดยใชพื้นที่อาคาร เพื่อการอยูอาศัย ที่ทํางาน หรือ เพื่อวัตถุประสงค อ่ืน ๆ ตามความ

ตองการของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคาร นั้น ๆ 

    2) สถานที่ หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร พื้นที่โดยรอบอาคาร ไดแก 

สวน สนาม สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ ที่จอดรถ ฯลฯ 

    3) ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวก ภายในและภายนอก

อาคาร ไดแก 

        (1) ระบบเคร่ืองกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท และระบบปมน้ํา และ

ระบบอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของในอาคาร เปนตน 

        (2) ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟา

สํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา เปนตน 

        (3) ระบบปองกันอัคีภัย และระบบความปลอกภัย เชน ระบบสัญญากร่ิง

เตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบการ

ควบคุมการเขา-ออก เปนตน 

        (4) ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท ระบบเสียงตามสาย ระบบอินเตอรเน็ต 

เปนตน 

        (5) ระบบอ่ืน ๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเคร่ืองยนตกลไก การผลิต เปน

ตน ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร และอุปกรณ สํานักงานตาง ๆ 
 1.3 การบริการจัดการหอพัก 
   ทองมวน โลหะรังสี, (2549). กลาววาการบริหารจัดการหอพักในฐานะ

ผูประกอบการเปน 7 สวน คือ 

   1) อาคารสถานท่ี เกี่ยวกับการออกแบบ และตกแตง 

   2) ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในที่อยูอาศัย เชน รานคา รานขายของ รานซักอบ

รีด และที่จอดรถ เปนตน 
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   3) ระบบตาง ๆ ภายในอาคาร เชน ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกัน

อัคคีภัย เปนตน 

   4) ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหอง โดยการจัดหาเคร่ืองใชตาง ๆ ภายใน

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

   5) การกําหนดราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

   6) กลยุทธทางการตลาด 

 1.4 ทฤษฎีการจูงใจ 

    เฮอรซเบอรก (Herzberg) (อางใน กัญชลิกา ธานี, 2546) ไดกลาวถึงปจจัย 2 

ประการ ที่มีผลตอความพึงพอใจของผูบริโภค ซึ่งสามารถทําใหผูบริโภคเกิดความพึงพอใจที่จะใช

บริการอยางเต็มใจ ไดแก 

    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 

    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 
 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 ทีน่ํามาใชในงานวิจัย

คร้ังนี้ แบงออกเปน 3 ประเด็น คือ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบอาคาร (กฏกระทรวงฉบับที่ 33, 
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 2.1 ระบบรักษาความปลอดภัย 
    กรณีอาคารเขาขายเปนอาคารสูง คือ อาคารที่สูงต้ังแตส่ีชั้นข้ึนไป และสูงไมเกิน 

23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้น และมีดาดฟา เหนือชั้นที่สามที่มีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร 

    1) ตองมีระบบไฟฟาฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็นชองทางการหนีไฟไดชัดเจน 

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

     2) ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิด และขนาดที่กําหนด (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 47 ขอ 5(3)) 

    3) ตองมีระบบสัญญาณเตือนไฟไหมทุกช้ัน กรณีอาคารมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันใน

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

    4) ตองมีบันไดหนีไฟที่ทําดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึ่งแหง (กฎกระทรวง ฉบับที่ 

55 ขอ 27) และประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ืองขอกําหนดลักษณะแบบของบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ

ทางอากาศของอากาศ 
 2.2 กรณีอาคารท่ีกอสรางเขาขายเปนอาคารสงู 
   1) ตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดได มิใหเปลวไฟ

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

   2) ตองมีระสัญญาณเตือนไฟไหมทุกชั้น (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 16) 

  3) ตองมีระบบปองกันเพลิงใหม ซึ่งประกอบไปดวย ทอน้ําเย็น ที่เก็บน้ําสํารอง 

และ หัวรับน้ําดับเพลิง (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 18) 

  4) ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิง แบบมือถือ และขนาดที่พอเหมาะ (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 19) 

  5) ตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkle system หรือระบบท่ี

เทียบเทาที่สามารถทํางานไดดวยตนเองทันที เมื่อเกิดเพลิงใหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 20)  

       6) ตองมีบันหนีไฟชั้นสูงสุด หรือ ดาดฟาสูพื้นดินอยางนอย 2 บันได 

(กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 22) 
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 2.3 ระบบอาคาร 
    กรณีที่กอสรางเขาขายเปนอาคารสูง 

    1) ตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีลําเลียงหรือทิ้งลงปลองทิ้งมูลฝอยในที่ ๆ 

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

     2) ตองมีลิฟทโดยสาร และลิฟทดับเพลิงที่ใชกับอาคารสูงใหมีขนาดมวลบรรทุกไม

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 โดยที่ไดมีการ 

ปฏิรูประบบราชการโดยใหมีการจัดต้ังกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมข้ึน และใหโอน 

ภารกิจของกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม ในสวนที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติ

สงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ไปเปนของกระทรวง ทรัพยากรธรรมชาติ

และส่ิงแวดลอม ประกอบกับเปนการสมควรแกไขปรับปรุงเพิ่มเติมการกําหนดประเภทและขนาด

ของโครงการหรือกิจการของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะห

ผลกระทบส่ิงแวดลอมและหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางในการจัดทํารายงานการ

วิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมตามประการ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เร่ือง 

กําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของสวนราชการรัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน ที่ตอง

จัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ ส่ิงแวดลอม และประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยี

และส่ิงแวดลอม เร่ือง กําหนด หลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางในการจัดทํารายงาน

การวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม 

  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 
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  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 

 

ตารางที่ 2.1  

ตารางแนบทาย ประเภทและหลักเกณฑของโครงการทีต่องจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ

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

 

ลําดับ ประเภทโครงการ 
หรือกิจการ 

ขนาด 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) 
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 เร่ิมจากการรับรู (Perception) ของบุคคลนั้น ๆ แลวจึงเกิดความรูสึกตอส่ิงที่รับรูนั้น

ดวยปจจัยที่แตกตางกันของแตละบุคคล อันไดแก ทัศนคติ (attitudes) แรงจูงใจ (motives) ความ

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

(feeling) ที่เกิดข้ึนของบุคคลจะแตกตางกัน อันนํามาซึ่งผลของการตัดสินความรูสึกตอส่ิงที่เห็น

ต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 และความพึงพอใจในส่ิงหนึ่งส่ิงใดนั้น

สามารถ ใชแทนกันได เพราะทั้งสองคํานี้จะหมายถึง ผลที่ไดจากการที่บุคคลเขาไปมีสวนรวมในส่ิง

นั้นโดยทัศนคติในดานบวก จะแสดงใหเห็นสภาพความพึงพอใจในสิ่งนั้น และทัศนคติในดานลบ 

จะแสดงใหเห็นสภาพความไมพึงพอใจในส่ิงนั้นนั่นเอง 

 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องการจากระดับตํ่าสุดไปจนสูงสุดซ่ึง

ความตองการระดับตํ่าสุดไดรับการตอบสนองกอนความตองการระดับถัดไป จึงพัฒนาตามมา ซึ่งมาส

โลว 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 

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

 2) ความตองการความม่ังคงและปลอดภัยในชีวิต (safety and security needs) 

ไดแก ความตองการที่อยูอยางมั่นคงปลอดภัยจากการถูกทํารายรางกาย หรือถูกขโมยทรัพยสิน

หรือความมั่งคงในสังคม 

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

ตองการที่จะให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 
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 5) ความตองการความสําเร็จในชีวิต (self-actualization needs) เปนความตองการ

ในระดับสูงสุด ซึ่งเปนความตองการที่อยากจะใหเกิดความสําเร็จในทุกส่ิงทุกอยาง ตามความนึก

คิดตนเอง เพื่อที่จะพัฒนาตนเองใหไดดีที่สุดเทาที่ทําได (self-fulfillment need) ที่จะพยายาม

ผลักดันชีวิตของตนเองใหเปนไปในแนวทางที่ดีที่สุดที่ตนคาดหวังเอาไว ระดับความตองการ

ดังกลาวนี้ หากจะเขียนเปนแผนภูมิแสดงถึงลําดับความสําคัญของการตอบสนอง กอน-หลัง เปน

รูปบันได ตามภาพประกอบที่ 2.1 

 

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) 
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5. งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
 

 กัญชลิกา ธานีล (2546) ศึกษาเร่ือง บทบาทของส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับ ราคาปานกลางในเขตบางกะป พบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีผูพัก

อาศัยใชบริการมากที่สุด 3 อันดับแรกของ 2 โครงการมีความแตกตางกัน โดยโครงการบดินทรสวีท

โฮม ไดแก รานอาหาร รานซักรีด รานทําผม สวนโครงการรอยัลไนนเรสซิเดนท ไดแก สระวายน้ํา 

รานซักอบรีด ซาวนา แตความเห็นของ ผูอยูอาศัยเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีความสําคัญ

ตอการอยูอาศัยของทั้ง 2 โครงการ มีรายละเอียดคลายกัน คือ การรักษาความปลอดภัย ลิฟท ที่

จอดรถ การรักษาความสะอาด และการบํารุงรักษา ประปา ไฟฟา ซึ่งคลายกับความคิดเห็นของ

ผูประกอบการในการจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวกใหผูอยูอาศัยดวย 

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

5) ปจจัยดานการสงเสริมการขาย 

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 เพื่อรวมกัน

รับภาระคาใชจายเก่ียวกับการพักอาศัย โดยรูปแบบหองพักที่ตองการ คือ มีหองนอนและระเบียง

ภายในหอง องคประกอบภายในหองไดแก เตียงนอน โทรศัพท ตูเส้ือผาและพัดลม ส่ิงอํานวยความ

สะดวกภายในอาคาไดแกที่ทิ้งขยะ ยามรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ และแมบานทําความสะอาด

พื้นที่สวนกลาง รานคาที่ควรมีในอาคารไดแก รานอาหาร รานขายของชํา และรานซักรีด 

 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 
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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 
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 นิติ รัตนปรีชาเวช (2548) ศึกษาเร่ือง แนวทางการออกแบบและจัดการอาคารพัก

อาศัยใหเชาสําหรับผูมีรายไดนอย พบวา ผลการเปรียบเทียบระดับความเหมาะสมของการ

ออกแบบและจัดการในแตละโครงการ ควบคูไปกับการเสนอแนะตอองคกรของรัฐและเอกชน สรุป

ไดวา ในการออกแบบโครงการดานการวางโครงการควรที่จะเลือกทําเลโครงการที่อยูในพื้นที่ที่มี

การพัฒนาแลว มีเสนทางคมนาคมเขาถึงไดหลายเสนทาง ดานพื้นที่สวนกลางควรออกแบบให

สอดรับกับความตองการของผูมีรายไดนอย และสอดรับกับสัดสวนขนาดพื้นที่ในแตละกิจกรรมการ

ใชงาน ดานหองพักควรออกแบบใหสวนการใชงานที่รองรับกิจกรรมตาง ๆ ที่จําเปนตอการอยู

อาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ในการซักผา ตากผา และประกอบอาหาร ดานแสงสวาง และการ

ถายเทอากาศภายในหองพักควรที่จะใชเทคนิคการเลือกวัสดุที่ไมสะสมความรอน และลดพ้ืนที่ที่

สรางดวยวัสดุสะสมความรอนหรือหลีกเล่ียงการจัดสวนพักอาศัยใหติดกับพื้นที่เหลานั้น และจัดให

มีชองระบบระบายอากาศ และไฟแสงสวางที่เพียงพอ ควรออกแบบองคประกอบอาคารที่

เหมาะสมระหวางอาคารกับสภาพแวดลอม รวมทั้งพิจารณาการวางผังอาคารท่ีเหมาะสมกับ

สภาพแวดลอม ดานความปลอดภัยในทรัพยสินควรจัดวางอาคารในตําแหนงที่มีการสัญจรผานไป

มา และสังเกตเห็นไดงายดวยระบบถนนลอมอาคาร ดานความปลอดภัย เมื่อเกิดอัคคีภัยควร

ออกแบบทางหนีไฟ โดยพิจารณาจากจํานวนผูพักอาศัย และสภาพแวดลอมจริงมากกวายึดตามที่

กฎหมายกําหนดเพียงอยางเดียว สวนดานการจัดการโครงการ ดานการวางโครงการควรมีแผน

ประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของในการจัดหาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการขนสง เพื่อ

อํานวยความสะดวกแกผูพักอาศัย ดานพื้นที่สวนกลางควรที่จะมีการติดตามตรวจสอบ บํารุงรักษา

สภาพการใชงานของพื้นที่สวนกลางอยางตอเนื่อง สําหรับการคาขายพาณิชยกรรมภายใน

โครงการ ในเร่ืองการจัดเก็บขยะไมควรใชวิธีการโยนลงปลอง ควรติดตอกับทางเขตเพื่อใหมาเก็บ

ขยะตามระยะเวลาตามความเหมาะสม และควรจัดระเบียบการใชงานในแตละพื้นที่ใหตรงกับ

จุดประสงคอยางเครงครัด ดานแสงสวางบริเวณพื้นที่สวนกลางควรที่จะมีการบํารุงรักษา และ

ตรวจสอบสภาพดวงไฟอยางตอเนื่อง และใชระบบเปด-ปดไฟแสงสวางระบบอัตโนมัติ ดานการ

ติดตอส่ือสารควรที่จะมีการบํารุงรักษา และตรวจสอบสภาพของเคร่ืองโทรศัพทอยางตอเนื่อง ควร

ติดต้ังในตําแหนง และจํานวนที่เหมาะสมกับจํานวนผูใชงาน และจัดใหมีการบริการไปรษณียใน

โครงการจะดีมาก ดานการใหบริการซอมแซมควรมีจํานวนชางที่เหมาะสมกับขนาดโครงการ และ

เปนชางที่มีประสิทธิภาพ มีระบบการติดตามตรวจสอบอุปกรณตาง ๆ อยู เสมอ และควร

ประสานงานกับเจาหนาที่ตํารวจในการเขามาดูแลดานความปลอดภัยเมื่อเกิดอัคคีภัย ควร

ตรวจสอบ และบํารุงรักษาสภาพอุปกรณตาง ๆ ที่ใชในการดับเพลิง และสภาพทางหนีไฟใหพรอม
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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 ระบบรักษา

ความปลอดภัย 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าของอาคาร

อัธยาศัยดี 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 

 

 

 

 
 


