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บทคัดย่อ 
 

  การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือ 1) เพ่ือศึกษาปัจจัยภายนอก (สภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และ
ความต้องการ) 2) เพ่ือศึกษาปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจของครอบครัว ที่มีผลต่อการประสิทธิภาพการด าเนิน
ธุรกิจครอบครัว กรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 
เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ จาก 3 อพาร์ตเมนต์ ในกรุงเทพมหานคร จ านวน 7 คน เครื่องมือในการวิจัยแบบ
สัมภาษณ์ โดยการสัมภาษณ์เชิงลึก 
  ผลการวิจัย พบว่า 1) จุดแข็งของธุรกิจอพาร์ตเม้นต์ขนาดกลางและขนาดย่อมที่ด าเนินในรูปแบบ
ของธุรกิจครอบครัวคือ การมีทุนทางสังคมของครอบครัว จุดอ่อนคือ มาจากทั้งเจ้าของธุรกิจและผู้เช่า รวมถึง
ความเสื่อมสภาพของอาคารตามอายุการใช้งาน โอกาสคือ สามารถผ่อนปรนกฎระเบียบได้มากกว่า ภัยคุกคาม
คือเกิดจากสภาพแวดล้อมภายนอกของการบริหารงานทั้งหมด ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจ เทคโนโลยี วัฒนธรรม 
ระเบียบราชการ และสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 2) ปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจ พบว่า ด้านการเงิน
กระบวนการภายใน การเรียนรู้และพัฒนา และด้านการจัดการผู้เช่า ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการด าเนินธุรกิจ 
นอกจากนี้ งานวิจัยยังชี้ให้เห็นถึง ปัจจัยเพ่ิมเติมที่สามารถสนับสนุนโอกาสทางธุรกิจในรูปแบบของธุรกิจ
ครอบครัวคือ ความต้องการของเจ้าของธุรกิจในการสืบทอดธุรกิจให้แก่ทายาท ขณะเดียวกัน ปัจจัยทางด้าน
การจัดการที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการด าเนินธุรกิจนั้น ล้วนแต่ใช้เทคโนโลยีเป็นเครื่องมือส าคัญในการ
ด าเนินงาน ดังนั้น ผู้ที่ด าเนินธุรกิจอพาร์ตเม้นต์ควรน าเทคโนโลยีมาใช้ในกระบวนการจัดการเพ่ือประสิทธิภาพ
ในการด าเนินงาน  
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ABSTRACT 
 

  The objectives of this research were 1) to study external factors (problems, 
opportunities, threats, and needs) 2) to study family business management factors that affects 
the efficiency of family business operations case studies of small and medium-sized apartment 
businesses in Lat Phrao, Bangkok. This was a qualitative research from 3 apartments in Lat 
Phrao, Bangkok with 7 people by in-depth interview. 
 The results of the research revealed that 1) The strengths of the small and medium-
sized apartment business that operate in the form of family businesses are the family's social 
capital. The weakness is that it comes from both the business owner and the tenant including 
the deterioration of the building according to the age of use, the opportunity is to be able to 
relax more regulations. The threats arise from the external environment of all administrations, 
i.e. economic, technological, cultural, bureaucratic. and physical environment. 2) 2) Business 
management factors found that in terms of finance, internal processes, learning and 
development, and tenant management are affecting the efficiency of business operations. 
Additional factors that can support business opportunities in the form of family businesses 
are: The need for business owners to inherit the business to their heirs. Meanwhile, 
management factors all of them use technology as an important tool in their operations. 
Therefore, apartment operators should adopt technology in their management processes for 
operational efficiency. 
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1. บทน า 
  ธุรกิจอพาร์ตเมนต์เป็นธุรกิจที่มีผู้คนให้ความสนใจที่จะเข้ามาท าธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผู้ลงทุนที่มี
ที่ดินและต้องการน า ที่ดินมาพัฒนาให้เกิดเม็ดเงิน หรือผู้ที่ต้องการท า ธุรกิจโดยเริ่มตั้งแต่ซื้อที่ดินเพ่ือน ามา
พัฒนาอพาร์ตเมนต์หรือการเข้าซื้อกิจการจากผู้ลงทุนธุรกิจอพาร์ตเมนต์มาบริหารงานต่อ เนื่องจากธุรกิจอ
พาร์ตเมนต์สามารถสร้างรายได้ให้แก่ผู้ท าธุรกิจได้ทุกเดือนจากรายได้ของผู้เช่า รวมถึงมีสินทรัพย์ที่จะสามารถ
ขายต่อในระยะข้างหน้าได้ (ธนาคารกสิกรไทย, 2560: 1) นอกจากนี้การลงทุนในอพาร์ตเมนต์ถือเป็นการลงทุน
สินทรัพย์ที่มีความเสี่ยงต่ า เนื่องจากเป็นสิ่งที่มีคนต้องการอยู่เสมอและมีโอกาสเติบโต (ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์, 2562) โดยเฉพาะท าเลที่ตั้งที่อยู่ย่านชุมชน สถานศึกษา ที่ท างาน โรงงาน ย่านธุรกิจการค้า 
สวนสาธารณะ ห้างสรรพสินค้า ตลาด และการคมนาคมที่สะดวกนั้นที่มีศักยภาพสูงต่อการลงทุน  

จากความส าคัญของธุรกิจอพาร์ตเมนต์เบื้องต้นท าให้เป็นธุรกิจที่น่าจับตามองทั้งขนาดใหญ่ ขนาด
กลาง และขนาดย่อม ทั้งในรูปแบบบริษัท ห้างหุ้นส่วน หรือครอบครัว โดยเฉพาะธุ รกิจอพาร์ตเมนต์ของ
ครอบครัวถือได้ว่ามีความส าคัญต่อการขับเคลื่อนเศรษฐกิจส าหรับกลุ่มคนในระดับรากหญ้าหรือกลุ่มลูกค้าที่มี
ฐานะปานกลางถึงต่ า มีการจัดการแบบอะลุ่มอล่วย ถ้อยที ถ้อยอาศัยกันระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เข่า เนื่องจาก
ครอบครัวบางครอบครัวมีทรัพยากรที่จ ากัดทั้งเรื่องทรัพยากรทางการเงิน ทรัพยากรบุคคล ทรัพยากรที่ดิน 
และอ่ืน ๆ เพราะเป็นธุรกิจที่ต้องเผชิญกับต้นทุนที่สูงขึ้น ไม่ว่าจะเป็นราคาที่ดิน ค่าการก่อสร้างและการบริหาร
จัดการอพาร์ตเมนต์ขณะที่ในระยะข้างหน้าจากกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่อาจจะมีการบังคับใช้ในปี 
2562 จะท า ให้ผู้ลงทุนธุรกิจอพาร์ตเมนต์ในพ้ืนที่ย่านธุรกิจที่ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นจะมีภาระรายจ่ายภาษีที่
สูง (ธนาคารกสิกรไทย, 2560: 1) และเมื่อก่อสร้างและเปิดด าเนินการเรียบร้อยแล้วการรักษาให้ธุรกิจอพาร์ต
เมนท์ของครอบครัวสามารถคงอยู่ได้และเกิดประสิทธิภาพสูงสุด เพราะหากไม่สามารถด าเนินกิจการต่อได้บาง
แห่งต้องปิดตัวลง ขายต่อในราคาที่ขาดทุน ดังนั้นการท าความเข้าใจในแนวทางการบริหารจัดการจึงเป็นสิ่งที่
จ าเป็นอย่างยิ่ง 
  ผู้วิจัยจึงมีความสนใจศึกษาเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจครอบครัว กรณีศึกษา
ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในพ้ืนที่เขตลาดพร้าว ซึ่งพบว่าเป็นพื้นที่ ที่มีอัตราการย้ายเข้าและ
ย้ายออกเท่ากันนับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2562-2563 เพ่ือให้ทราบถึงสภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และความ
ต้องการของธุรกิจว่าเป็นอย่างไร และมีปัจจัยภายนอกใดบ้างของของครอบครัวที่มีผลต่อประสิทธิภาพการ
ด าเนินธุรกิจ และท่ีส าคัญมีปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจของครอบครัวใดบ้างที่ควรให้ความส าคัญอย่างยิ่งเพ่ือให้
เกิดประสิทธิภาพในการด าเนินธุรกิจอพาร์ตเมนท์ของครอบครัวอย่างยั่งยืน 
 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
1. เพ่ือศึกษาปัจจัยภายนอก (สภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และความต้องการ) ที่มีผลต่อการ

ประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจครอบครัว กรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในเขต
ลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร  
  2. เพ่ือศึกษาปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจของครอบครัวที่มีผลต่อประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจ
ครอบครัว กรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 
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2. เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
2.1 การวิเคราะห์สภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และความต้องการ 

   ส าหรับการวิจัยในครั้งนี้ท าการวิเคราะห์สภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และความต้องการ
ในส่วนที่มีความจ าเป็นต่อการด าเนินธุรกิจครอบครัว ทั้งนี้มีแนวทางหลายแนวทางในการวิเคราะห์ เช่น การ
วิเคราะห์ SWOT ซึ่ง Petlina (2015:32) ได้อธิบายไว้ว่า การวิจัยทางธุรกิจของครอบครัวขั้นตอนแรกที่ส าคัญ
ในการได้รับความเข้าใจอย่างใกล้ชิดเกี่ยวกับจุดแข็งและจุดอ่อนของธุรกิจครอบครัวซึ่งมีอิทธิพลต่อ
ประสิทธิภาพการท างาน โดย Carlock & Ward (2001:153-154) ได้น าเสนอ การวิเคราะห์ SWOT ไว้ว่า สิ่ง
ที่เหมาะสมที่สุดในการเริ่มต้นส ารวจศักยภาพของธุรกิจคือต าแหน่งปัจจุบันของธุรกิจ ซึ่งวิธีการหนึ่งที่มี
ประสิทธิภาพซึ่งมีทั้งการวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจและกระบวนการในการบริหารจัดการที่มีส่วน
ร่วมและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียอ่ืน ๆ ในกระบวนการวางแผนคือการวิเคราะห์ จุดแข็ง  (Strength) จุดอ่อน 
(Weaknesses) โอกาส (Opportunities) และภัยคุกคาม (Threats) (SWOT)  
 ส าหรับสิ่งแวดล้อมภายนอกของธุรกิจเป็นปัจจัยที่ธุรกิจที่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจซึ่ง จุฑา เทียนไทย 
(2554:  221)  ได้อธิบายว่านักธุรกิจต้องให้ความส าคัญ 6C ได้แก่  ผู้บริ โภค (consumer)  คู่แข่งขัน 
(competitor) การเปลี่ยนแปลง (change) สภาพแวดล้อม (context) การหาพันธมิตรหรือแนวร่วม 
(collaborator) และการศึกษาธุรกิจหรือสถานประกอบการของเราเอง (company) เพ่ิมเติมเพ่ือให้ธุรกิจ
สามารถเข้าใจและตอบสนองต่อปัจจัยเหล่านี้ได้อย่างเหมาะสมเพ่ือให้เกิดผลดีที่สุด  
 

2.2 ประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจ 
   การวิจัยเรื่องเกี่ยวกับธุรกิจครอบครัวนั้นต้องท าความเข้าใจเกี่ยวกับประสิทธิภาพการด าเนิน
ธุรกิจ ซึ่งประสิทธิภาพนั้นเป็นประสิทธิภาพที่ได้จากการปฏิบัติงานของคนในครอบครัวหรือผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง
กับธุรกิจครอบครัว โดยการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ (สมพิศ สุขแสน, 2556) ประกอบด้วย  
  1) ความฉับไว หมายถึงการใช้เวลาอย่างดีที่สุด รวดเร็ว ไม่ล่าช้า  
  2) ความถูกต้องแม่นย า หมายถึง การผิดพลาดในงานน้อยแม่นย าในกฎระเบียบข้อมูล ตัวเลข  
  3) ความรู้ หมายถึง องค์ความรู้ในงาน หาความรู้ในเรื่องงานที่ท าตลอดเวลา เรียนรู้ด้วยตนเอง องค์กร 
ผู้อื่น อินเทอร์เน็ต และสามารถน าความรู้มาปรับปรุงการท างานให้ดีข้ึน  
  4) ประสบการณ์ หมายถึง การรอบรู้ รู้รอบด้านจากการได้เห็น ได้สัมผัส ได้ลงมือปฏิบัติบ่อย ๆ และ  
  5) ความคิดสร้างสรรค์ หมายถึง การคิดริเริ่มสิ่งใหม่ในองค์กร เช่นระบบที่ลดขั้นตอน การบริหารงาน
แบบเชิงรุก ซึ่งสิ่งเหล่านี้สามารถเสริมสร้างให้เกิดประสิทธิภาพการท างาน โดยถือเป็นแนวทางส าคัญใน
ปฏิบัติงานของธุรกิจครอบครัว 
 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการอพาร์ตเมนต์ 
 อพาร์ตเมนต์ (Apartment) หมายถึง ตึกหรืออาคารที่พักอาศัยที่เจ้าของเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและ
อาคารเพียงผู้เดียว ส่วนผู้อาศัยจะมีสิทธิ์ถือครองเพียงการเช่าที่พักในแต่ละหน่วยหรือห้องเท่านั้น โดยผู้พัก
อาศัยทุกคนจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบของเจ้าของอาพาร์ทเม้นท์ บางแห่งอาจปล่อยให้เช่ารายเดือน ราย
สัปดาห์ หรือรายวันก็สามารถท าได้ โดยราคาค่าเช่ามักขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้ง คุณภาพของอาคาร ขนาดห้องพัก 
และสิ่งอ านวยความสะดวก (ธนาคารอาคารสงเคราะห์ , 2562) ทั้งนี้ส าหรับการแบ่งรูปแบบและระดับของอ
พาร์ตเมนต์ (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม , 2552) แบ่งเป็น 5 ระดับ คือ ระดับพิเศษ 
ระดับสูง ระดับกลาง ระดับธรรมดา และระดับล่าง เป็นต้น ส าหรับการวิจัยครั้งนี้เน้นอพาร์ตเมนต์ใน



 

231 Journal of Management Science Nakhon Pathom Rajabhat University Vol.9 No.2 July-December 2022 

 

ระดับกลาง ระดับธรรมดา และระดับล่าง โดยมีผู้เช่าที่มีฐานะในระดับกลางถึงระดับล่าง อีกท้ังสิ่งอ านวยความ
สะดวกมีในระดับกลาง เช่น มีทางเข้าออก ทางขึ้นลงเป็นบันได และมีส่วนกลางเช่นไฟส่องสว่างบริ เวณ
ทางเข้าออก ทางข้ึนลง บันได และส่วนอื่นใช้ร่วมกัน 
 

2.4 ปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจของครอบครัว 
ธุรกิจครอบครัว หมายถึง ธุรกิจที่มีการควบคุมหรือการจัดการด้วยความยั่งยืน ผ่านการด าเนินธุรกิจข้ามมา
จากรุ่นสู่รุ่น โดยพ้ืนฐานการก าหนดรูปแบบและมีวิสัยทัศน์ที่เป็นทางการของธุรกิจที่จัดขึ้นโดยสมาชิกใน
ครอบครัวเดียวกันหรือครอบครัวขนาดเล็ก ทั้งนี้ Memili, Chang, Kellermanns & Welsh (2015) ได้ระบุ
ว่าประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจครอบครัว เกิดจาก  
  1) การเห็นแก่ประโยชน์ซึ่งกันและกันในหมู่สมาชิกในครอบครัวธุรกิจ (Reciprocal altruism 
among family business members) ส่งผลต่อ ความขัดแย้งในบทบาทของสมาชิกในครอบครัวธุรกิจ 
(Family business members' role conflict) และ  
  2) เกิดจากการรับรู้ประสิทธิภาพโดยรวมของสมาชิกธุรกิจในครอบครัว ( Perceptions of 
collective efficacy among family business members) ซึ่งส่งผลต่อความขัดแย้งในบทบาทของสมาชิก
ในครอบครัวธุรกิจ (Family business members' role conflict) ทั้งนี้ส าหรับประสิทธิภาพหรือผลการ
ด าเนินงานของธุรกิจครอบครัว ส าหรับการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้น าเอาแนวทางของผลการด าเนินงานของธุรกิจ
ของ Kaplan & Norton (1996: 71) ซึ่งได้ใช้รูปแบบ Balance Scorecard ได้แก่ 1) ด้านการเงิน (Financial 
Perspective) 2) ด้านกระบวนการภายใน (International Process Perspective) 3) ด้านการเรียนรู้และ
พัฒนา (Learning and Growth Perspective) และ 4) ด้านลูกค้า (Customer Perspective) 
  จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจ
ครอบครัว   กรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัย
ได้เลือกพิจารณาปัจจัยภายนอกโดยใช้แนวทางการวิเคราะห์ SWOT Analysis ส่วนปัจจัยภายในด้านการ
จัดการที่เก่ียวข้อง ผู้วิจัยเลือกการจัดการด้านการเงิน กระบวนการท างาน การเรียนรู้และพัฒนา และด้านการ
บริหารจัดการลูกค้า ตามแนวทางของการจัดการธุรกิจครอบครัวมาเป็นกรอบในการวิจัยครั้งนี้ 
 
3. วิธีด าเนินการวิจัย 

 เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช้วิธีการวิจัยเชิงเอกสารและเก็บข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมี
โครงสร้างกับผู้ให้ข้อมูลหลัก หลักเกณฑ์ในการเลือกผู้ให้ข้อมูลหลัก คือใช้วิธีการเลือกแบบเฉพาะเจาะจง จาก
ผู้บริหารหรือเจ้าของกิจการอพาร์ตเมนต์ในกรุงเทพมหานคร จ านวน 7 คน โดยในเบื้องต้น ผู้วิจัยมิได้มีการ
ก าหนดจ านวนผู้ให้ข้อมูลส าคัญไว้ล่วงหน้า แต่เมื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์แล้วพบว่า ไม่มีข้อมูลใหม่เพ่ิมขึ้น ซึ่ง
แสดงถึงความอ่ิมของข้อมูล การเก็บข้อมูลจึงสิ้นสุดลง (วรรณดี สุทธินรากร, 2556: 59-60) 

3.1 ขอบเขตในการศึกษา 
3.1.1 ขอบเขตด้านพื้นที่ 

   กรุงเทพมหานครมีจ านวน 50 เขต จากข้อมูลของกองยุทธศาสตร์บริหารจัดการของ
กรุงเทพมหานคร พบว่า เขตลาดพร้าวเป็นเขตที่มีอัตราการย้ายเข้าและย้ายออกของคนในพ้ืนที่ที่มีสัดส่วน
เท่ากันนับตั้งแต่ปี 2562-2563 คือ อัตราร้อยละ 17 (กองยุทธศาสตร์บริหารจัดการ, 2564) ผู้วิจัยจึงเลือกพ้ืนที่
เขตลาดพร้าวเป็นพื้นที่เป้าหมาย   
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3.1.2. ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 
      การวิจัยนี้ท าการศึกษาผู้บริหารซึ่งเป็นสมาชิกในครอบครัวของผู้ประกอบธุรกิจอพาร์ต
เมนต์ขนาดกลางและขนาดเล็ก ในพ้ืนที่เขตลาดพร้าว ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ จ านวน 7 คน จากอพาร์ตเมนต์ 3 แห่ง
ที่มีจ านวนห้องและจ านวนชั้นแตกต่างกัน ดังนี้ อพาร์ตเมนต์ขนาด 24 ห้อง 2 คน อพาร์ตเมนต์ขนาด 36 ห้อง 
3 คน อพาร์ตเมนต์ขนาด 48 ห้อง 2 คน  

3.1.3 ขอบเขตด้านเวลา 
    ผู้วิจัยได้ลงพื้นท่ีเพ่ือท าการเก็บข้อมูล มีนาคม พ.ศ. 2563 – กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 
 
4. ผลการวิจัย 

ผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์  
วัตถุประสงค์ข้อที่ 1. เพื่อศึกษาปัจจัยภายนอก (สภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และความ

ต้องการ) ที่มีผลต่อการประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจครอบครัว กรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลาง
และขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร  

จุดแข็ง(Strength) จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลาง
และขนาดย่อมที่ด าเนินในรูปแบบของธุรกิจครอบครัวนั้นเป็นการการอยู่ร่วมกันของคนในครอบครัว มีกิจกรรม
ร่วมกันสื่อสารกันระหว่างคนในครอบครัว พ่อ แม่ พ่ี น้อง และเครือญาติ ท าให้เกิดการระดมความคิดเห็นที่
หลากหลายร่วมกันช่วยเหลือกัน ในการพัฒนาหรือแก้ไขปัญหาจึงเป็นโอกาสที่จะท าให้ธุรกิจครอบครัวเติบโต
และยั่งยืนได้  

จุดอ่อน (Weaknesses) จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า สภาพปัญหาของธุรกิจ
ครอบครัวส าหรับธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อม พบว่าประกอบด้วย  

1) ปัญหาจากเจ้าของและผู้เช่า ปัญหาในส่วนของเจ้าของ คือ การท าใบแจ้งค่าเช่า พบว่า บางแห่งยัง
เป็นการเขียนในแบบฟอร์ม บางแห่งเป็นการพิมพ์ ซึ่งทั้งสองรูปแบบอาจเกิดข้อผิดพลาดได้ ส่วนผู้เช่า ได้แก่  

1.1) การติดค้างค่าเช่า พบว่า ผู้เช่าไม่ช าระค่าเข้าตรงตามก าหนด ติดค้างค่าเช่าเป็นระยะเวลานาน 
และไม่ยอมย้ายออกจากห้องกรณีที่ค่าเสียหายเกินกว่าที่ได้ท าประกันเอาไว้ หรือหนีออกไปโดยไม่ย้ายของ และ
ปัญหาผู้เช่าที่มีประวัติไม่ดีหรือประวัติอาชญากรรม  

1.2) เรื่องที่จอดรถ พบว่า ผู้เช่าไม่มีระเบียบในการจอดรถและการจอดรถขวาง ดึงเบรกมือในบริเวณ
พ้ืนที่ส่วนกลางหรือพ้ืนที่ถนนสาธารณะ ท าให้เกิดการกระทบกระทั่งและข้อพิพาทระหว่างผู้เช่าเอง และผู้เช่า
กับคนที่อยู่อาศัยนอกอพาร์ตเมนต์ และผู้เช่ากับกับผู้ให้เช่า  

1.3) เรื่องพฤติกรรมของผู้เช่า พบว่า ผู้เช่าบางรายมีพฤติกรรมไม่เหมาะสมเช่น ส่งเสียงดังในห้องและ
นอกห้องเวลาคุยหรือมีปากเสียงกัน พฤติกรรมเชิงชู้สาว หรือแซวห้องใกล้เคียงห้องอ่ืน การน ายาเสพติดเข้ามา
ในพ้ืนที่และท าการเสพและซื้อขาย การลักลอบเลี้ยงสัตว์ และอ่ืน ๆ ที่เป็นการผิดเงื่อนไขการเช่า คือ ให้เช่าต่อ 
น าคนต่างด้าวเข้ามาโดยไม่ได้แจ้ง เป็นต้น  

1.4) ความแตกต่างและหลากหลายของผู้เช่า เช่น ผู้เช่าบางรายพักเดี่ยว บางรายพักคู่ บางรายพักเป็น
ครอบครัว ท าให้มีเด็กๆ เมื่อ รร.ประกาศปิดเรียนโดยทันทีเด็กๆ ในช่วงเวลาไม่ปกติเช่นช่วงโควิด ท าให้เกิด
ปัญหาต่อผู้เช่ารายอ่ืนเพราะเด็กจะจับกลุ่มเล่นกันภายในพ้ืนที่ ส่งเสียงรบกวนผู้เช่ารายอ่ืน บางรายจ าเป็นต้อง
นอนกลางวันเพ่ือท างานกลางคืนจึงท าให้เกิดปัญหา ความแตกต่างและซับซ้อนที่เกี่ยวข้องกับการเหยียดเชื้อ
และชนชั้นของผู้เช่า พบว่า ผู้เช่าบางรายเป็นต่างด้าวซึ่งมีเอกสารเข้าเมืองถูกต้องตามกฎหมายและทาง
อพาร์ตเมนต์ต้องรายงานต่อส านักงานเขตทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนสัญญา ผู้เช่าเหล่านี้มีความสามารถพูดสื่อสาร
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และท าสัญญาได้แบบคนไทยทั่วไป เข้ามาเช่าอพาร์ตเมนต์แต่ถูกเหยียดเชื้อชาติและชนชั้นจากผู้เช่ารายเดิมจน
ท าให้เกิดปัญหา ผู้เช่าเหล่านี้จะไม่ได้รับการตอบรับ  

1.5) การช าระค่าเช่า พบว่า ผู้เช่ามีความพร้อมในการช าระและใช้เครื่องมือสื่อสารต่างกันจึงให้ท า
รูปแบบการช าระเงินมีทั้งแบบช าระเป็นเงินสด ประกอบด้วย ธนบัตร หรือเหรียญ ซึ่งบางครั้งต้องใช้เวลาใน
การนับธนบัตรฉบับละ 20 เป็นเวลานาน ส าหรับการช าระแบบการโอนช าระ มีปัญหาเรื่องการโอนแล้วโอนไม่
ครบแต่บอกว่าครบแล้ว และไม่แจ้งผลการโอน หรือน าส่ง slip การโอนผ่านช่องทางไลน์ของคนในครอบครัวใน
แต่ละครั้งแตกต่างกัน ต้องท าการตรวจเช็คตลอดเวลาว่าโอนส าเร็จหรือไม่ หรือบางครั้งมีการกล่าวอ้างการ
ช าระเงินค่าเช่ากับสมาชิกในครอบครัวท่านอ่ืนแล้ว ทั้งท่ียังไม่ได้ช าระท าให้เกิดความสับสน  

2) ปัญหาความเสื่อมสภาพของอาคาร ที่เกิดขึ้นกับอพาร์ตเมนต์ ได้แก่  
2.1) ความเสียหายตามอายุการใช้งาน พบว่า มีความเสียหายเรื่องสีลอก พ้ืนทรุด ตึกร้าว กระจก

หน้าต่างช ารุด ไฟทางเดิน ราวบันไดช ารุด ท่อน้ ารั่ว และอ่ืน ๆ  
2.2) ความเสียหายจากผู้เช่า พบว่า ผู้เช่าบางรายท าลายทรัพย์สินของอพาร์ตเมนต์ เช่น ประตู 

หน้าต่าง กล้องวงจรปิด บันได ใช้สีขีดเขียนก าแพง หรือผนังทางเดินส่วนกลาง เป็นต้น และ  
3) ความแตกต่างและหลากของคู่แข่งขัน พบว่า คู่แข่งไม่ใช่แค่เป็นอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนา

เล็กเท่านั้น ยังมีอพาร์ตเมนต์ขนาดใหญ่ที่มีจ านวนห้องมากกว่า 50 ห้อง เป็นคู่แข่ง และมีบ้านเช่า ทาว์นเฮ้าส์
ให้เช่า และห้องเช่าที่เป็นคู่แข่งขันและมีความแตกต่างด้านราคา  

4) ระดับความสามารถทางการแข่งขัน พบว่า อพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมมีจ านวนห้องไม่
มากท าให้บางครั้งห้องว่างไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้เช่า กรณีมาเช่าในนามของบริษัทเพ่ือให้พนักงาน
อาศัย จึงท าให้ขาดความสามารถในการแข่งขัน นอกจากนี้อพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อม เป็นห้องให้
เช่าที่ไม่มีเฟอร์นิเจอร์เลย มีแค่พัดลม เครื่องปรับอากาศ ห้องน้ า อ่างน้ า และพ้ืนที่ระเบียงซักล้างเท่านั้นจึงท า
ให้ผู้เช่าหลายรายที่มีความไม่พร้อมไม่สามารถเข้าอยู่ได้ทันที เป็นต้น   

โอกาส (Opportunities) คือ ของธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดเล็กสามารถรองรับคนที่มีความพร้อมไม่
มากแต่ต้องการที่พักอาศัยหลังจากย้ายถิ่นฐานมาในเมืองหลวงและต้องการเสียค่าใช้จ่ายไม่สูงมากจนไม่
สามารถจ่ายได้ ธุรกิจขนาดเล็กของครอบครัวมีความยินดีและผ่อนปรนกฎระเบียบข้อบังคับบางอย่างเพ่ือช่วย
ให้ผู้เช่าสามารถอยู่รอดได้ โดยเฉพาะช่วงเวลาโควิดที่ผ่านมาพบว่าคนเช่าส่วนใหญ่เป็นผู้ใช้แรงงาน และผู้มี
ฐานะปานกลางถึงต่ า หรือเป็นนักเรียน นักศึกษา ส าหรับอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางนั้นพอมีผลกระทบอยู่บ้างคือ
มีจ านวนห้องที่ถูกเลิกเช่า และหนีไปในช่วงเวลาวิกฤติโควิดที่ต้องกลับต่างจังหวัด หรือกลับไปประเทศต้นทาง 
แต่ส าหรับเล็กที่สุดพบว่าไม่ได้รับผลกระทบมากนักเพราะคนส่วนใหญ่ยังเช่าอยู่อย่างต่อเนื่อง การเหลือห้อง
ว่างประมาณ 1-2 ห้องเท่านั้น  

ภัยคุกคาม (Threats) จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า ภัยคุกคามของธุรกิจ
ครอบครัวส าหรับธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อม พบว่า ประกอบด้วย  

1) ภัยคุกคามด้านเศรษฐกิจ พบว่า ไม่ว่าจะเป็นขนาดเล็กหรือขนาดกลางมีผลกระทบโดยตรงต่อ
จ านวนห้องเช่า และความสามารถในการช าระเงินของผู้เช่า ที่ผ่านมาเศรษฐกิจไทยเปลี่ยนแปลงตลอด ยิ่งช่วง
โควิดมีการยกเลิกสัญญาอย่างรวดเร็วหรือการย้ายออกโดยไม่บอกเนื่องจากผู้เช่าถูกปลดออกจากงานโดย
ฉับพลันและไม่มีความสามารถจ่ายค่าเช่าต่อไปได้ แม้มีค่าประกันเป็นเงินล่วงหน้าแต่ก็เพียงเล็กน้อยไม่เพียงพอ
ต่อค่าน้ าและไฟหากมีการติดค้างมากกว่า 1 เดือนท าให้ผู้เช่าไม่มีความสามารถจ่ายเงิน นอกจากนี้ยังมีผลต่อ
เจ้าของธรกิจบางรายที่ยังผ่อนธนาคารไม่หมด แต่ส าหรับกรณีของผู้ให้ข้อมูลส าคัญนั้นผ่อนช าระธนาคาร
หมดแล้ว  
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2) ภัยคุกคามด้านเทคโนโลยี มีประเด็นส าคัญที่เกิดจากความไม่พร้อมทางเทคโนโลยี เช่นบางคน
ต้องการที่จะมีติดตั้ง Wifi กลางเพ่ือใช้ร่วมกัน หรือมี จานดาวเทียมช่องพิเศษที่ต้องการรับชน แต่ทางผู้ให้
ข้อมูลส าคัญไม่สามารถรองรับได้จึงท าให้ลูกค้าไม่สนใจเข้าพัก โดยเฉพาะกลุ่มวัยรุ่น จึงมีเป็นกลุ่มครอบครัว
และกลุ่มที่มีรายได้ปานกลางถึงต่ าเท่านั้น  

3) ภัยคุกคามด้านวัฒนธรรม เนื่องจากผู้ให้เช่าทั้งหมดที่ท าการสัมภาษณ์มีศาสนาพุทธ บางครั้งมี
ผู้สนใจเช่านับถือศาสนาอ่ืน เช่นอิสลาม หรือฮินดู มาเข้าพักและประกอบพิธีกรรมที่ไม่คุ้นชินจึงท าให้เป็นภัย
คุกคามต่อการเลือกคนเข้ามาเช่า  

4) ปัจจัยทางด้านระเบียบราชการ กฎหมายต่างๆ ก่อนหน้านี้มีการเปลี่ยนและการปรับเรื่องค่าไฟฟ้า
และน้ าประปาที่มีการช่วยเหลือคนที่ค่าไฟค่าน้ าไม่ถึงเกณฑ์จากทางรัฐบาลเพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาระ แต่เป็น
มาตรการที่ช่วยเหลือให้กับบ้านหลังเล็กและมีปริมาณการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่ าท าให้เกิดความสับสนกับผู้
เช่าและท าให้ต้องท าการปิดประกาศและชี้แจงล าดับต่อมา  

5) สิ่งแวดล้อมภายนอกที่ไม่เป็นมิตร เช่น ความพร้อมของทรัพยากรหลัก เช่น กรณีมีการปรับปรุง
ด้านสาธารณูปโภคของพ้ืนที่ส่งผลต่อผู้เข่าและการจัดอพาร์ตเมนต์ เช่น การปรับผิวถนน ฝั่งท่อ เหตุขัดข้อง  
ต่าง ๆ ที่กระทบต่ออพาร์ตเมนต์เช่นน้ าไม่ไหล ไฟดับ อุบัติเหตุบริเวณทางเข้า 
 อย่างไรก็ตามในแบบสอบถาม ได้มีข้อค าถามอ่ืนๆ ซึ่งเป็นข้อค าถามที่เปิดโอกาสให้ผู้ให้ข้อมูลส าคัญได้
มีข้อเสนอแนะหรือแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับธุรกิจครอบครัวส าหรับธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาด
ย่อม ผลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า ธุรกิจครอบครัวส าหรับธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลาง
และขนาดย่อม มีความต้องการ ดังนี้  

1) ความต้องการให้ธุรกิจอยู่รอดไปยังรุ่นต่อไป การสืบทอดการด าเนินธุรกิจต่อไปยังรุ่นต่อไปผู้ให้
ข้อมูลส าคัญกล่าวถึงประเด็นนี้ทุกท่าน  

2) ความต้องการสร้างความปลอดภัยและความเชื่อมั่นให้กับผู้เช่าในอพาร์ตเมนต์ ในบริเวณพ้ืนที่ที่ท า
การเก็บข้อมูลพบว่ามีเรื่องราวเกี่ยวกับการโจร ลัก ขโมย ปัญหาค้ามนุษย์ ปัญหาเรื่องยาเสพติด และปัญหา
การหนีออกจากอพาร์ตเมนต์โดยไม่ช าระค่าเช่าและค่าเสียหาย ท าให้เกิดความ ไม่ปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สินของทั้งผู้เข่าและผู้ให้เช่า จึงต้องการให้ทางหน่วยงานที่เกี่ยวข้องสืบและเก็บข้อมูลการเข้าพักและการ
ย้ายที่พักในแต่ละครั้งเพื่อให้มีข้อมูลกลางในการสื่อสารและเป็นเครือข่ายความร่วมมือ และ  

3) ความต้องการในการขยายกิจการของครอบครัวให้เติบโตขึ้น โดยผู้ให้ข้อมูลส าคัญจากอพาร์ตเมนต์
ขนาดเล็กที่สุด ต้องการปรับปรุงหรือทุบก่อสร้างใหม่ให้มีความคุ้มค่ากับการลงทุนมากกว่าเดิมเพราะต้องการ
ได้จ านวนห้องท่ีมากขึ้น 

 
วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 เพื่อศึกษาปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจของครอบครัวที่มีผลต่อประสิทธิภาพ

การด าเนินธุรกิจครอบครัวกรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว 
กรุงเทพมหานคร  
 จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า ประกอบด้วย 1) ด้านการเงิน พบว่ามีการจัดการ
ทางการเงิน 2 แบบ คือ  
 1.1) เงินเข้า หมายถึง ค่าประกันตอนท าสัญญา ค่าเช่ารายเดือนพร้อมค่าน้ าและไฟฟ้า ค่าเปลี่ยน
อุปกรณ์ต่าง ๆ และ ค่าบริการอ่ืน ๆ เช่น ค่าท าความสะอาดเพ่ิม ค่าดูดส้วม เป็นต้น ซึ่งมีรูปแบบของเงินเข้า
ทั้งการรับเป็นเงินสด และรับเป็นการโอนเข้าบัญชีของผู้ให้เข่า  
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 1.2) เงินออก หมายถึง ค่าสาธารณูปโภคประจ าเดือนของอพาร์ตเมนต์ เช่น ค่าน้ า ค่าไฟ ค่า
อินเทอร์เน็ตส าหรับกล้องวงจรปิด ค่าจัดการขยะส าหรับส านักงานเขต และค่าผู้ดูแลหรือพ่อบ้านแม่บ้านท า
ความสะอาดประจ าอพาร์ตเมนต์ ซึ่งท าระผ่านระบบตัดบัญชีธนาคารเพ่ือความสะดวก 
   2) ด้านกระบวนการภายใน ประกอบด้วย  
  2.1) กระบวนการท าบิลรายเดือน โดยผู้ให้เช่าการจดค่าน้ าและไฟฟ้าตามมิเตอร์ที่ระบุไว้ตามความ
จริงแล้วท าการลบออกจากเลขมิเตอร์เดิมจากเดือนก่อน และท าการแจ้งค่าน้ าและค่าไฟตามอัตราที่ก าหนดไว้
ในสัญญาแต่ไม่เกินที่กฎหมายก าหนด โดยมีการท าบิลรายเดือน 2 ลักษณะคือการเขียนด้วยลายมือ และการ
ท าจากเครื่องคอมพิวเตอร์  
  2.2) กระบวนการท าสัญญา การท าสัญญาผู้ให้เช่าจะน าเอกสารสัญญามาตรฐานมากรอกรายละเอียด
ของผู้เช่าและผู้ให้เช่าพร้อมถ่ายเอกสารบัตรประชาชานของผู้เช่า หมายเลขโทรศัพท์ และช่องทางการติดต่อ 
ช าระค่าประกัน เงินค่าเช่าล่วงหน้า แล้วเสร็จผู้ให้เช่าจึงมอบกุญแจและต้นฉบับสัญญาเช่าพร้อมระเบียบการ
ปฏิบัติในการพักอาศัย และ  
  2.3) กระบวนการเลิกสัญญา ผู้เช่าต้องแจ้งการยกเลิกการเช่าล่วงหน้า 1 เดือนมิเช่นนั้นจะไม่ได้รับ
การคืนเงินค่าประกันและเมื่อถึงเส้นเดือนที่แจ้งการออกจะได้รับเงินคืนส่วนต่างที่หักค่าเสียหายที่เกิดจากการ
ใช้ห้อง ค่าน้ า ค่าไฟตามรอบบิล และค่าอุปกรณ์ที่มีการเปลี่ยนจากการใช้งาน คืน ยกเว้นในบางกรณีมีเหตุ
จ าเป็นเร่งด่วนที่พอจะเข้าใจได้และได้ตกลงกับผู้ให้เช่าว่าขอค่าประกันคืน อาจเลิกสัญญาไม่ถึง 1 เดือน 
แล้วแต่กรณี  
  3) ด้านการเรียนรู้และพัฒนา พบว่า ทางส านักงานเขต และสถานีต ารวจในพื้นที่  
  3.1) ช่องทางการติดต่อสื่อสารและการร้องทุกข์ และแจ้งข้อมูลที่ส าคัญและจ าเป็นต่อการให้เช่าอ
พาร์ตเมนต์ เช่น ข้อมูลประวัติอาชญากรรม ข้อมูลเหตุการณ์ผิดปกติของผู้เช่า ข้อมูลชาวต่างด้าว และข้อมูลที่
เกี่ยวข้องกับการกระท าผิดกฎหมาย  
  3.2) ความรู้เกี่ยวกับกฎหมายที่เก่ียวข้องและข้อมูลที่จ าเป็นต่อการบริหารจัดการอพาร์ตเมนต์ และ  
 4) ด้านผู้เช่า ประกอบด้วย  
  4.1) การจัดการกับผู้เช่าที่ไม่ปฏิบัติตามระเบียบ เช่น การติดตั้งกล้องวงจรปิดบริเวณส่วนกลาง หาก
พบการกระท าความผิด กล่าวตักเตือน การเชิญออก และการแจ้งความจับกรณีกระท าผิดกฎหมาย  
  4.2) การจัดการกับผู้เช่าที่ต้องการย้ายห้อง เช่น การรับเรื่องว่าต้องการย้าย เมื่อถึงก าหนดแล้วมีห้อง
ว่างอ่ืนที่อยู่ในชั้นหรือต าแหน่งที่ผู้เช่าต้องการก็จะแจ้งและท าการอนุญาตให้ย้ายและเปลี่ยนสัญญา ทั้งนี้หากมี
กรณีเกิดการเสียหายที่เกิดจากการใช้งานในห้องเดิมจะท าการเก็บค่าใช้จ่ายหรือการแจ้งไว้ในบิลเพ่ือช าระใน
เดือนถัดไป และ  
  4.3) การจัดการกับผู้ที่ยังไม่ได้เช่า กรณีมีผู้สนใจเช่าแต่ยังไม่มีห้องว่างจะแจ้งให้กรอกข้อมูลไว้ก่อน
แล้วเมื่อถึงเวลาที่มีห้องว่าแล้วก็จะแจ้งให้ผู้นั้นทราบหากยังสนใจเช่าก็จะเข้าสู่กระบวนการท าสัญญาต่อไป 

 
5. สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 5.1 สรุป และอภิปรายผล  

วัตถุประสงค์ข้อที่ 1. เพื่อศึกษาปัจจัยภายนอก (สภาพปัญหา โอกาส ภัยคุกคาม และความ
ต้องการ) ที่มีผลต่อการประสิทธิภาพการด าเนินธุรกิจครอบครัว กรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลาง
และขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร  
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จากผลการวิจัย พบว่า จุดแข็งคือ ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมที่ด าเนินในรูปแบบของ
ธุรกิจครอบครัวนั้นเป็นการการอยู่ร่วมกันของคนในครอบครัว มีกิจกรรมร่วมกันสื่อสารกันระหว่างคนใน
ครอบครัว พ่อ แม่ พ่ี น้อง และเครือญาติ ท าให้เกิดการระดมความคิดเห็นที่หลากหลายร่วมกันช่วยเหลือกัน 
ในการพัฒนาหรือแก้ไขปัญหา สอดคล้องกับการศึกษาของ Arregle, Hitt, Sirmon and Ver (2007: 73) ที่ได้
ท าการศึกษาเกี่ยวกับ การพัฒนาทุนทางสังคมขององค์กร: ศึกษาคุณสมบัติของธุรกิจในครอบครัว พบว่า มี
ความเชื่อมโยงของทุนทางสังคมของครอบครัวกับการสร้างธุรกิจของครอบครัว โดยทุนทางสังคมจะตรวจสอบ
ว่าปัจจัยที่เป็นรากฐานของทุนทางสังคมของครอบครัวมีผลต่อการสร้างสิ่งนี้ นอกจากนี้ยังระบุว่า ระบุมิติ
ฉุกเฉินมีผลต่อความสัมพันธ์เหล่านี้และมีผลต่อความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นกับทุนทางสังคมในครอบครัวอีกด้วย ซึ่ง
ธุรกิจครอบครัวโดยเฉพาะธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมนั้นจ าเป็นอย่างยิ่งต้องเชื่อมโยงต้นทุนที่
ครอบครัวมีอยู่เข้ากับการด าเนินธุรกิจอย่างเหมาะสม เช่น ทั้งท าเลที่ตั้ง ขนาดของอพาร์ตเมนต์ จ านวนห้อง 
เป็นต้น นอกจากนี้ต้นทุนทางสังคมของครอบครัวย่อมมีส่วนส าคัญต่อความสามารถทางการแข่งขันและการ
เจริญเติบโตของธุรกิจครอบครัวเช่นกัน 

จุดอ่อน พบว่า มีสภาพปัญหาดังนี้ 1) ปัญหาจากเจ้าของและผู้เช่า ปัญหาในส่วนของเจ้าของ คือ การ
ท าใบแจ้งค่าเช่า ส่วนผู้เช่า ได้แก่ 1.1) การติดค้างค่าเช่า 1.2) เรื่องท่ีจอดรถ 1.3) เรื่องพฤติกรรมของผู้เช่า 1.4) 
ความแตกต่างและหลากหลายของผู้เช่า 1.5) การช าระค่าเช่า 2) ปัญหาความเสื่อมสภาพของอาคาร ได้แก่ 
2.1) ความเสียหายตามอายุการใช้งาน 2.2) ความเสียหายจากผู้เช่า 3) ความแตกต่างและหลากของคู่แข่งขัน 
4) ระดับความสามารถทางการแข่งขัน  

โอกาส (Opportunities) คือ ของธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดเล็กสามารถรองรับคนที่มีความพร้อมด้าน
การเงิน และผ่อนปรนกฎระเบียบต่างๆ ได้  

ภัยคุกคาม (Threats) 1) ภัยคุกคามด้านเศรษฐกิจ 2) ภัยคุกคามด้านเทคโนโลยี 3) ภัยคุกคามด้าน
วัฒนธรรม 4) ปัจจัยทางด้านระเบียบราชการ 5) สิ่งแวดล้อมภายนอกที่ไม่เป็นมิตร  สอดคล้องกับ Mikalef, 
Pateli and van de Wetering (2020: 5) ซึ่งได้ศึกษาเกี่ยวกับธุรกิจเกี่ยวกับความเป็นพลวัต ความสามารถ 
และประสิทธิภาพในการแข่งขันพบว่า องค์ประกอบของสิ่งแวดล้อมภายนอกท่ีส าคัญได้แก่ 1) สิ่งแวดล้อมแบบ
พลวัตซึ่งการเปลี่ยนแปลงสิ่งแวดล้อมที่คาดเดาไม่ได้ (Environmental dynamism) 2) ความแตกต่างของ
สิ่งแวดล้อมภายนอกที่สะท้อนให้เห็นถึงความซับซ้อนและความหลากหลายของปัจจัยภายนอก เช่น พฤติกรรม
การซื้อของลูกค้าที่หลากหลายและลักษณะของการแข่งขัน (Environmental heterogeneity) และ 3) ความ
ไม่เป็นมิตร ความพร้อมของทรัพยากรหลักและระดับการแข่งขันในสิ่งแวดล้อมภายนอก สภาพแวดล้อมการ
ท างานที่ไม่เป็นมิตรถูกสร้างขึ้นโดยเจ้านายหรือเพ่ือนร่วมงานซึ่งการกระท าการสื่อสารหรือพฤติกรรมท าให้งาน
ของคุณเป็นไปไม่ได้ ซึ่งหมายความว่าพฤติกรรมเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดเงื่อนไขและ / หรือความคาดหวังที่
สมเหตุสมผลเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมการท างานที่สะดวกสบายส าหรับพนักงาน (Environmental hostility) 
ที่ส่งผลต่อความสามารถ และประสิทธิภาพในการแข่งขันขององค์กร และสอดคล้องกับ Asad, Chethiyar & 
Ali (2020: 102) ที่กล่าวว่า สภาพแวดล้อมภายนอกมีผลต่อความสัมพันธ์ระหว่างการจัดการคุณภาพโดยรวม 
การวางแนวทางในการจัดการของผู้ประกอบการ การวางแนวทางการบริหารการตลาด และประสิทธิภาพของ
ผู้ประกอบการอย่างมีนัยส าคัญ 

นอกจากนี้ ยังมีข้อค้นพบเพ่ิมเติมในประเด็นของความต้องการของผู้ด าเนินธุรกิจ  ดังนี้ 1) ความ
ต้องการให้ธุรกิจอยู่รอดไปยังรุ่นต่อไป การสืบทอดการด าเนินธุรกิจต่อไปยังรุ่นต่อไป  2) ความต้องการสร้าง
ความปลอดภัยและความเชื่อมั่นให้กับผู้เช่าในอพาร์ตเมนต์ 3) ความต้องการในการขยายกิจการของครอบครัว
ให้เติบโตขึ้น กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ผู้ด าเนินธุรกิจครอบครัวนั้นย่อมต้องการให้ธุรกิจสามารถด าเนินอยู่รอดไปยัง
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รุ่นต่อไป สร้างความปลอดภัยและเชื่อมั่นให้กับครอบครัว และต้องการขยายกิจการให้เจริญรุ่งเรืองซึ่งเป็นการ
สร้างรากฐานของครอบครัวและเพ่ือให้ธุรกิจครอบครัวมีการเจริญเติบโตและยั่งยืนสืบไป ผลที่ได้สอดคล้องกับ 
Ahmad, Omar and Quoquab (2020: 86) ซึ่งท าการศึกษาธุรกิจครอบครัวและผลแสดงให้เห็นถึงอิทธิพลที่
ส าคัญของการมีส่วนร่วมของครอบครัวในธุรกิจ มีผลต่อการมีสืบทอดหรือมีอายุยืนยาวอย่างยั่งยืนของธุรกิจ 
โดยระบุว่าการมีส่วนร่วมของครอบครัวในธุรกิจส่งผลโดยตรงต่อการมีสืบทอดหรือมีอายุยืนยาวอย่างยั่งยืนของ
ธุรกิจ และส่งผลทางอ้อมผ่านความสามารถในการสร้างสรรค์นวัตกรรม ของธุรกิจครอบครัว ซึ่งประเด็นนี้เอง
อาจกล่าวได้ว่าหากต้องการให้ธุรกิจสามารถด าเนินอยู่รอดไปยังรุ่นต่อไป สร้างความปลอดภัยและเชื่อมั่นให้กับ
ครอบครัว และต้องการขยายกิจการให้เจริญรุ่งเรือง ต้องมีการสร้างสรรค์สิ่งใหม่ที่น ามาใช้ในธุรกิจครอบครัว
ร่วมกันอย่างมีส่วนร่วมอย่างเหมาะสม 

วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 เพื่อศึกษาปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจของครอบครัวที่มีผลต่อประสิทธิภาพ
การด าเนินธรุกิจครอบครัวกรณีศึกษาธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในเขตลาดพร้าว 
กรุงเทพมหานคร  
 จากการวิจัย พบว่า ปัจจัยด้านการจัดการธุรกิจ ประกอบด้วย 1) ด้านการเงิน ได้แก่ 1.1) เงินเข้า 1.2) 
เงินออก 2) ด้านกระบวนการภายใน ได้แก่ 2.1) กระบวนการท าบิลรายเดือน 2.2) กระบวนการท าสัญญา 2.3) 
กระบวนการเลิก 3) ด้านการเรียนรู้และพัฒนา ได้แก่ 3.1) ช่องทางการติดต่อสื่อสารและการร้องทุกข์ 3.2) 
ความรู้เกี่ยวกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และ 4) ด้านผู้เช่า ได้แก่ 4.1) การจัดการกับผู้เช่าที่ไม่ปฏิบัติตามระเบียบ 
4.2) การจัดการกับผู้เช่าที่ต้องการย้ายห้อง และ 4.3) การจัดการกับผู้ที่ยังไม่ได้เช่า สอดคล้องกับ Rostini, 
Souisa,  Masmarulan and  Yasin (2021: 904) ที่ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับ การพัฒนาความสามารถในการ
แข่งขัน การมุ่งมั่นในการเรียนรู้ ความมุ่งม่ันของผู้ประกอบการ และผลการด าเนินธุรกิจในอุตสาหกรรมผ้าไหม 
พบว่า การมุ่งมั่นในการเรียนรู้นั้นมีความส าคัญและเป็นหนึ่งในเหตุผลที่เหมาะสมส าหรับองค์กรหรือบริษัทใด 
ๆ ที่น าไปสู่การสร้างการเรียนรู้ในองค์กรเพ่ือให้องค์กรสามารถด าเนินการได้อย่างรวดเร็วเพ่ือคาดการณ์การ
เปลี่ยนแปลงที่อาจย้อนกลับมาได้ตลอดเวลา ดังนั้นไม่ว่าจะเป็นการจัดการธุรกิจด้านการเงิน กระบวนการ การ
เรียนรู้และพัฒนา และการจัดการด้านผู้เช่าถือได้ว่าเป็นการจัดการเกี่ยวข้องกับประสบการณ์และการเรียนรู้ที่
ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดเล็กต้องสร้างให้เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ยัง
สอดคล้องกับการศึกษาของ Koentjoro and  Gunawan (2020:  1)  ซึ่ ง ได้ศึกษาการจัดการความรู้  
ความสามารถแบบพลวัต ประสิทธิภาพแห่งความเป็นนวันกรรม และการสร้างความยั่งยืนรวมถึงความ
ได้เปรียบทางการแข่งขันในธุรกิจครอบครัว: กรณีการศึกษาธุรกิจครอบครัวในอินโดนีเซีย พบว่า ธุรกิจ
ครอบครัวที่ระดมความรู้สามารถปรับปรุงความสามารถเชิงพลวัตของสมาชิกในการจัดการธุรกิจก่อให้เกิดการ
เติบโตที่เหมาะสม และยังพบอีกว่า ความถี่ของกระบวนปรับปรุงความสามารถเชิงพลวัตของสมาชิกนั้นสรร
สร้างแนวคิดใหม่ กระบวนการสร้างสรรค์นี้ช่วยปรับปรุงประสิทธิภาพเชิงนวัตกรรม ซึ่งสร้างความยั่งยืนความ
ได้เปรียบในการแข่งขันระหว่างธุรกิจครอบครัวนั่นเอง 
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 5.2  ข้อเสนอแนะในเชิงนโยบาย    
  1. ธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในรูปแบบครอบครัวในประเทศไทย ควรมี

การจัดการแก้ไขและป้องกันปัญหาที่จะเกิดจากผู้เช่าให้สอดคล้องกับพฤติรรมผู้บริโภคในยุคดิจิทัลมากขึ้น เช่น
มีการให้บริการ wifi หรือกล้องวงจรปิด และช่องดาวเทียมที่ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าได้มากขึ้นเพ่ือมิให้เกิดการขอ
ติดตั้งที่ไม่ระเบียบและผิดเงื่อนไขในสัญญาต่อไป  
    2. ผู้บริหารในธุรกิจอพาร์ตเมนต์ขนาดกลางและขนาดย่อมในรูปแบบครอบครัวในประเทศ
ไทย ควรน าโอกาสที่มีในการด าเนินธุรกิจในยุคที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่อย่างต่อเนื่องและตลอดเวลามาท าให้
เกิดการสร้างความมั่นคงและยั่งยืนของการบริหารจัดการที่แม้จะมีขนาดเล็กแต่ก็ก่อให้เกิดความคล่องตัวและ
การจัดการที่มีความยืดหยุ่นสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลาของเศรษฐกิจ สังคม การเมือง การ
ปกครอง เทคโนโลยี และสิ่งแวดล้อมเหล่านี้ยิ่งต้องพยายามหาความเป็นไปได้ในภัยคุกคามเหล่านี้เพ่ือท าให้เกิด
โอกาสแก่ธุรกิจครอบครัว 
 
 5.3  ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยในครั้งต่อไป  
    1. ควรศึกษาในเชิงปริมาณเพ่ือยืนยันผลที่ได้จากงานวิจัยในเชิงคุณภาพ และควรศึกษาโดย
การวัดประสิทธิภาพของการจัดการจากกลุ่มประชากรที่เป็นผู้อาศัยในอพาร์ตเมนต์  
   2. ควรขยายพ้ืนที่ในการศึกษาเพ่ือความหลากหลายและผลการวิจัยที่สามารถสร้างเป็น
ข้อสรุปในภาพรวมได้ 
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