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บทคดัย่อ 
การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ เพ่ือศึกษา และวิเคราะห์สาเหตุของปัญหาการบริหารจัดการ และศึกษา

แนวทางในการพฒันาระบบการจดัการ และกลยทุธ์ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ  โดยการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนั
ภายในธุรกิจเดียวกนั การศึกษาน้ีเป็นการวิจยัเชิงแกไ้ขปัญหา ( Problem Solving Based Research ) ท่ีมีการเก็บขอ้มูล
จากการสัมภาษณ์เชิงลึก โดยการสัมภาษณ์ ผูบ้ริหารบา้นเช่า XYZ และ ประชากรกลุ่มตวัอยา่ง จ  านวน 5 ตวัอยา่ง เพ่ือ
น ามาวิเคราะห์แนวทางในการพฒันาระบบการบริหารจดัการ โดยใชห้ลกัทฤษฎีแผนผงักา้งปลา แนวคิดการบริหารจดัการ 
ทฤษฎีส่วนประสมการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ ทฤษฎีการประเมินผลโดยเปรียบเทียบกบัองคก์รอ่ืน ( Benchmarking ) 
ทฤษฎีการแบ่งส่วนตลาด ทฤษฎีกลยุทธ์พ้ืนฐาน ทฤษฎีการก าหนดกลยุทธ์ดว้ยตาราง TOWs Matrix จากการศึกษา
พบว่า สาเหตุหลกัของปัญหา ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ คือ คน วิธีการท างาน เคร่ืองมือ และการจดัการ ซ่ึงเกิดจาก
สาเหตุยอ่ย คือ การบริหารเวลาของเจา้ของอพาร์ทเมนท ์การจา้งงานในส่วนงานแม่บา้น และช่างซ่อมบ ารุง ระบบ
เอกสารสัญญา และอุปกรณ์การรักษาความปลอดภยั การวางระบบการจดัการ ซ่ึงผูท้  าการศึกษาไดเ้สนอแนวทาง
ในการแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ โดยการใชก้ลยทุธ์ปรับปรุงระบบ
การบริหารจดัการอพร์ทเมนท ์ ท่ีเน้นการแกไ้ขจุดอ่อนของธุรกิจ และ น าโอกาสมาใชใ้ห้เกิดประโยชน์ต่อการพัฒนา
ระบบการบริหารจัดการของอพาร์ทเมนท ์ 
ค าส าคญั:  การแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท์ท่ีไม่เป็นระบบ , ทฤษฎีการประเมินผลโดยเปรียบเทียบ
กบัองคก์รอ่ืน, ทฤษฎีการก าหนดกลยทุธ์ดว้ยตาราง TOWs Matrix 

 

ABSTRACT 
The purposes of this study was to analyze the causes of non- systematic management problems and 

guidelines for the development of management systems and the strategy of XYZ Rental Houses Apartment . 
By comparing with competitors within the same business . This study is a qualitative research. The data collected 
by depth interviewing the executives of XYZ rental houses apartment and the sample population of 5 samples. 
To analyze  the guidelines for improving the management system of The XYZ rental houses apartment, using  
the theory Fish Bone Diagram, management concept, Marketing Mix’7Ps , Benchmarking, Market Segmentation, 
Generic Strategies, TOWs Matrix Analysis.  The result shows, the causes of non- systematic management problems 
of XYZ Rental Houses Apartment. As follows the main reasons are people, methods of work, tools and management. 
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And caused by sub- causes are time management of apartment owner, employment in the housekeeper and 
maintenance technician sections, contract document system, security equipment and management system planning. 
The researcher has proposed guidelines for non- systematic management problems solving of XYZ rental houses 
apartment by using Improve the apartment management system strategies ( WO Strategies ). That focuses on correcting 
the weakness of the business and bring the opportunities to use to benefit of the development of the apartment 
management system. 
Keywords:  Solving the problem of non-systematic apartment management, Benchmarking, TOWs Matrix Analysis    
 

1. บทน า 
การบริหารจดัการที่เป็นระบบของอพาร์ทเมนท ์ทั้งในดา้นระบบการบริหารจดัการสภาพแวดลอ้ม

ภายในอาคารของตวัอพาร์ทเมนท ์การบริหารจดัการระบบการรักษาความปลอดภยั ระบบการบ ารุงรักษาตวัอาคาร 
ระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานภายในอพาร์ทเมนท ์และ กลยุทธ์ในการบริหารจดัการของอพาร์ทเมนท ์ถือเป็นหน่ึง
ในปัจจยัหลกั ท่ีส่งผลต่อการประสบความส าเร็จของอพาร์ทเมนทไ์ด ้เช่น 

1. การบริหารจดัการ ของอพาร์ทเมนท ์ทั้งในดา้นของการบงัคบัใชก้ฎระเบียบอยา่งเท่าเทียมกนัทั้งอพาร์
ทเมนท ์ประสิทธิภาพของการให้บริการท่ีมีการตอบสนองทนัต่อความตอ้งการของลูกคา้ 

2. สภาพแวดลอ้มภายนอก โดยรอบของตวัอพาร์ทเมนท ์และความรู้สึกท่ีดีต่อการเขา้พกัอาศยั ของผูเ้ช่าอ
พาร์ทเมนท ์  

3. อุปกรณ์ หรือ ส่ิงอ  านวยความสะดวกต่าง  ๆภายในห้องพกั ท่ีสามารถตอบสนองต่อการพกัอาศยัท่ีสะดวกสบาย
ของผูเ้ช่า 

4. การออกแบบตัวอาคารสถานท่ีของอพาร์ทเมนท์ ทั้งทางเข้า ออก ทางเดิน ท่ีสะดวก ระบบความ
ปลอดภยั และป้องกนัภยัต่างๆ )ปวิณ ภิรมยท์อง , 2558 ( 
 งานวิจยัน้ีท  าการศึกษาภายใตก้รอบแนวคิด ของการศึกษาถึงสาเหตุของปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็น
ระบบของอพาร์ทเมนท ์และแนวทางในการปรับปรุงกลยุทธ์ การพฒันาระบบการจดัการ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
โดยการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนัภายในธุรกิจเดียวกนั โดยสามารถแสดงเป็นแผนผงัของกรอบแนวคิดได ้ดงัน้ี 
 

 
 

รูปท่ี 1 แสดงรายละเอียดแผนผงักรอบแนวคิด ของการศึกษาวิจยั 

TOWs Matrix 

ขอ้มูลจากการตอบแบบสัมภาษณ์ ของ
ผูบ้ริหารอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 

ขอ้มูลจากการตอบแบบสัมภาษณ์ ของ
ผูบ้ริหารอพาร์ทเมนทต์วัอยา่ง 

วิเคราะห์ สาเหตุของการเกิดปัญหา 
ดว้ยทฤษฎีแผนผงักา้งปลา 

Benchmarking 
Market 

Segmentation 
Generic 

Strategies 

SWOT Analysis 

เสนอแนวทางในการแกปั้ญหา 

เลือกแนวทางในการแกปั้ญหา 
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2. วตัถุประสงค์การวจิัย 
วตัถุประสงคห์ลกัในการท างานวิจยั เร่ือง การแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนท์

บา้นเช่าXYZ มีดงัน้ี 
1. เพ่ือศึกษา และ วิเคราะห์ สาเหตุของการเกิดปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนท์

บา้นเช่าXYZ 
2. เพ่ือศึกษา และ วิเคราะห์แนวทางในการปรับปรุงกลยุทธ์ การพฒันาระบบการจดัการ ของอพาร์ทเมนท์

บา้นเช่าXYZ โดยการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนัภายในธุรกิจเดียวกนั 
3. เพ่ือศึกษา และ วิเคราะห์ แนวทางในการเพ่ิมกลยุทธ์ในการบริหารจดัการ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่า

XYZ 
 

3. ขั้นตอนการศึกษา 
ผูศึ้กษาไดท้  าการเก็บขอ้มูลเชิงคุณภาพ โดยใชก้ารส ารวจ เพ่ือให้ไดก้ารแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่

เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ตามวตัถุประสงคข์องการท าการศึกษาคน้ควา้อิสระ โดยจะท าการเก็บขอ้มูล
จากการศึกษาทั้งหมด 2 ส่วน คือ ขอ้มูลทุติยภูมิ และขอ้มูลปฐมภูมิ ตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1. ขอ้มูลทุติยภูมิ ท  าการศึกษาโดย การศึกษาขอ้มูลท่ีเป็นทฤษฎีจากหนงัสือวิชาการ และศึกษาขอ้มูลท่ีเป็น
รายละเอียดของแนวทางในการบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยั แบบให้เช่า ทั้งในกลุ่มท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นลกัษณะของห้องชุด และ 
อพาร์ทเมนท ์ซ่ึงเป็นขอ้มูลท่ีพิจารณาร่วมกนั จากบทความ วารสารวิชาการ และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ขอ้มูลปฐมภูมิ เป็นขอ้มูลท่ีผูท้  าการวิจยัอิสระ ไดท้  าการเก็บขอ้มูลจากท่ีมาของขอ้มูลทั้งหมด 2 ส่วน 
ดงัน้ี 

2.1 ขอ้มูลจากการรวบรวมการตอบแบบสัมภาษณ์เชิงลึก จากการสัมภาษณ์ผูบ้ริหาร ของอพาร์ทเมนทบ์า้น
เช่าXYZ 

2.2 ขอ้มูลจากการรวบรวมการตอบแบบสัมภาษณ์เชิงลึก จากการสัมภาษณ์ประชากรกลุ่มตวัอยา่ง จ  านวน 5 
ตวัอยา่ง โดยมีรายละเอียดของประชากรกลุ่มตวัอย่าง เป็นเจา้ของธุรกิจ หรือ ผูจ้ดัการ ของกลุ่มธุรกิจที่อยูอ่าศยั ใน
กลุ่มของอพาร์ทเมนท ์ท่ีเป็นลกัษณะการให้บริการแบบให้เช่าเพ่ือการพกัอาศยั 

เคร่ืองมือท่ีผูว้ิจยัใชใ้นการท าวิจยัอิสระคร้ังน้ี เป็นเคร่ืองมือของแบบสัมภาษณ์เชิงลึก ท่ีผูว้ิจยัไดท้  าการสร้าง
ข้ึนมาเอง โดยมีวตัถุประสงค์ในการสัมภาษณ์เชิงลึก เพ่ือเก็บขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการวิเคราะห์ถึงสาเหตุของปัญหา 
และ แนวทางในการแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ โดยมีรายละเอียด
ของเคร่ืองมีท่ีใชใ้นการศึกษา ดงัต่อไปน้ี 

1. แบบสัมภาษณ์เชิงลึกปลายเปิด ท่ีวางโครงสร้างของแบบสอบถามไวเ้ป็นแบบไม่ตายตวัเพ่ือใชใ้นการ
สัมภาษณ์ผูบ้ริหารของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ และประชากรกลุ่มตวัอย่าง โดยมีวตัถุประสงค์ของการสัมภาษณ์ 
คือเพ่ือน าขอ้มูลท่ีไดม้าวิเคราะห์หาสาเหตุของการเกิดปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนท ์บา้น
เช่าXYZ และ ศึกษาแนวทางในการบริหารจดัการระบบการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์ของประชากรกลุ่มตวัอยา่ง เพ่ือน า
ขอ้มูลท่ีไดม้าใชใ้นการวิเคราะห์ตามวตัถุประสงคข์องการศึกษาคน้ควา้อิสระในคร้ังน้ี 
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โดยผูท้  าการวิจยัไดอ้อกแบบแบบสอบถาม ตามหลกัแนวคิด และทฤษฎีดงัต่อไปน้ี 
1. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัแผนผงักา้งปลา 
2. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการแบ่งส่วนตลาด  )Market Segmentation  (  
3. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการประเมินผลโดยเปรียบเทียบกบัองคก์รอ่ืน  )Benchmarking ( 
4. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัส่วนประสมการตลาดส าหรับธุรกิจบริการ  )Marketing Mix '7Ps ( 
5. แนวคิดเก่ียวกบัการบริหารจดัการขั้นตอนการด าเนินงานของหอพกั 
6. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบักลยทุธ์พ้ืนฐาน  )Generic Strategies ( 
7. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มขององคก์ร  )SWOT Analysis ( 
การวิเคราะห์ขอ้มูลหลงัจากการรวบรวมขอ้มูลท่ีไดจ้ากการตอบแบบสอบถาม ในการสัมภาษณ์เชิงลึก 

ของผูบ้ริหาร อพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ และ ประชากรกลุ่มตวัอย่างทั้งหมด จ านวน 5 ตวัอย่าง มาวิเคราะห์ร่วมกนั 
โดยใชห้ลกัการของทฤษฎีแผนผงักา้งปลา เพ่ือทราบถึงปัญหา และสาเหตุของปัญหาท่ีเกิดข้ึนของปัญหาการบริหาร
จดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ และ วิเคราะห์หาแนวทางในการพฒันาระบบการบริหารจดัการ 
แนวทางในการปรับปรุงกลยุทธ์การบริหารจดั ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ  โดยผูท้  าการวิจยัจะท าการวิเคราะห์
ขอ้มูลโดยใชห้ลกัการของแนวคิด และทฤษฎี ดงัท่ีกล่าวมาในขา้งตน้ และ ทฤษฎีการก าหนดกลยทุธ์ดว้ยตาราง TOWs 
Matrix 
 

4. ผลการวจิัย 
 จากการสัมภาษณ์ผูบ้ริหาร ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ สามารถวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหา โดยใช้
แนวคิด และ ทฤษฎีเก่ียวกบัแผนผงักา้งปลา ร่วมกบัแนวคิดการบริหารจดัการขั้นตอนการด าเนินงานของหอพกัได ้
ดงัต่อไปน้ี 
 สาเหตุหลกั คือ ผูบ้ริหาร การจดัการระบบการคดัเลือกผูเ้ช่า การจดัการระบบการบริหารจดัการภายในอพาร์ทเมนท์ 
การจดัการระบบการเขา้ใชบ้ริการห้องพกั การจดัการระบบเอกสารระบุรายละเอียดการแจง้ขอ้ห้ามต่างๆ ของอพาร์ทเมนท ์
การจดัการระบบการจดัเก็บและการช าระค่าเช่าห้องพกั การจดัการระบบการแกปั้ญหาผูเ้ช่าท่ีคา้งช าระค่าเช่าห้องพกัท่ี
ขาดการใชก้ฎระเบียบท่ีเขม้งวด การจดัการระบบการส่ือสารระหว่างผูเ้ช่าและอพาร์ทเมนท ์การจดัการระบบการบ ารุงรักษา
ตวัอาคารและอุปกรณ์ต่างๆ การจดัการระบบการดูแลรักษาความสะอาด การจดัการระบบการรักษาความปลอดภยั 
การจดัการระบบการแจง้ยา้ยออกของผูเ้ช่า 
 สาเหตุรอง คือ การบริหารเวลาของผูบ้ริหาร ขาดการระบุคุณสมบติัดา้นรายไดข้องผูท่ี้จะเขา้มาใชบ้ริการเช่า
ห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์เจา้ของอพาร์ทเมนทเ์ป็นผูด้  าเนินการบริหารจดัการอพาร์ทเมนทเ์พียงผูเ้ดียว อพาร์ทเมนท์
ขาดการจดัการให้ผูเ้ช่าเซ็นต์สัญญาในการเขา้ใชบ้ริการเช่าห้องพกั และขาดเอกสารระบุขอ้ตกลงในการเขา้พกั  
การแจ้งก าหนดระยะเวลาในการช าระค่าเช่าห้องพกัให้แก่ผูเ้ช่าท่ีขาดความชัดเจน และขาดการระบุกฎระเบียบ
ในการช าระค่าเช่าห้องพกัท่ีชดัเจนเป็นลายลกัษณ์อกัษร การซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ต่างๆ ภายในห้องพกัท่ีไม่สามารถ
ด าเนินการให้ทนัต่อการอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่าได ้ขาดการวางระบบการดูแลรักษาความสะอาดของอพาร์ทเมนท ์
และ ขาดการจา้งงานแม่บา้น เพ่ือด าเนินงานดูแลรักษาความสะอาดบริเวณภายใน และบริเวณโดยรอบอพาร์ทเมนท ์
ขาดระบบการรักษาความปลอดภยั อพาร์ทเมนทข์าดการเขา้ไปตรวจสอบความเสียหายของห้องพกั และอุปกรณ์ต่างๆ 
ภายในห้องพกัก่อนการยา้ยออกของผูเ้ช่า 
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 จากรายละเอียดของผลการศึกษาสาเหตุของปัญหา โดยใชแ้นวคิด และ ทฤษฎีเก่ียวกบัแผนผงักา้งปลา สามารถ
แสดงผลการศึกษาในรูปแบบของแผนผงักา้งปลา ไดด้งัน้ี 
 

 
 
 
 
 

 
     
 
 

รูปท่ี 2 แสดงรายละเอียดของผลการศึกษาสาเหตุของปัญหา โดยใชแ้นวคิด และ ทฤษฎีแผนผงักา้งปลา 
 

ในการพิจารณาแนวทางเลือกท่ีใชใ้นการแกไ้ขปัญหา การศึกษาคร้ังน้ีไดท้  าการพิจารณาแนวทางเลือกท่ีใช้
ในการแกไ้ขปัญหา โดยการหยบิยกทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปน้ี 

1. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการประเมินผลโดยเปรียบเทียบกบัองคก์รอ่ืน  )Benchmarking ( 
2. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการแบ่งส่วนตลาด  )Market Segmentation  (  
3. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบักลยทุธ์พ้ืนฐาน  )Generic Strategies ( 
4. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มขององคก์ร  )SWOT Analysis ( 
5. แนวคิด และทฤษฎีเก่ียวกบัการก าหนดกลยทุธ์ดว้ยตาราง TOWs Matrix 

 ในการพิจารณาขอ้มูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกตามทฤษฎีเก่ียวกบัการประเมินผลโดยเปรียบเทียบกบัองค์กรอ่ืน 
( Benchmarking ) สามารถแสดงรายละเอียดการเปรียบเทียบดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ ระหว่างอพาร์ทเมนท์ 
กลุ่มตวัอยา่ง จ  านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ไดด้งัต่อไปน้ี 
 

ตารางท่ี 1 แสดงการเปรียบเทียบ ( Benchmarking ) ดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ ระหว่างอพาร์ทเมนท์ 
กลุ่มตวัอย่าง จ  านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบ ( Benchmarking ) ดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ 
ระหวา่งอพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง จ านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 

หัวขอ้ อพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง  
จ านวน 5 อพาร์ทเมนท ์

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ สรุปการเปรียบเทียบ 
Benchmarking 

1. กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์ เนน้กลุ่มลูกคา้
เป้าหมายท่ีสามารถจ่ายค่าเช่าห้องพกัได ้

ไม่มีการระบกุลุ่มลูกคา้เป้าหมาย อพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ขาดการ
ระบุคุณสมบติักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

2. การบริหารงาน 
ของอพาร์ทเมนท ์

จ านวน 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท์ มีการจ้าง
บุคลากรมาด า เ นินงานในต าแหน่ง 
ผู ้จัดการอพาร์ทเมนท์ ช่างซ่อมบ ารุง 
แม่บา้น 

บริหารงานโดยเจา้ของ 
อพาร์ทเมนท ์เพียงผูเ้ดียว และ 
ไม่มีการจา้งงานบุคลากรใน
ต าแหน่งใดๆ  

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ  
มีการบริหารงานท่ีขาดการแบ่ง
ส่วนการท างานในดา้นต่างๆ ท่ี
ชดัเจน 

 

วิธีการท างาน 

การจดัการ เคร่ืองมือ 

คน 

ไม่มีเคร่ืองมืออุปกรณ์ 
การรักษาความปลอดภยั 

การบริหาร
จดัการ 
ท่ีไม่เป็น
ระบบ 

ไม่มีระบบเอกสาร และ 
เอกสารสญัญา 

ไม่มีการจา้งพนกังาน 
ไม่มีการจา้งแมบ่า้น 
และ ช่างซ่อมบ ารุง 

เจา้ของอพาร์ทเมนท ์

มีปัญหาในการบริหารเวลา 

ไม่มีการวางระบบ
การจดัการ 
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ตารางท่ี 1 แสดงการเปรียบเทียบ ( Benchmarking ) ดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ ระหว่างอพาร์ทเมนท์ 
กลุ่มตวัอย่าง จ  านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ (ต่อ) 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบ ( Benchmarking ) ดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ 
ระหวา่งอพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง จ านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 

หัวขอ้ อพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง  
จ านวน 5 อพาร์ทเมนท ์

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ สรุปการเปรียบเทียบ 
Benchmarking 

3. ระบบการรับผูเ้ช่า
เขา้พกัในอพาร์ทเมนท ์

จ านวน 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์ผูเ้ช่าตอ้ง
เซ็นตส์ญัญาเช่า กบัทางอพาร์ทเมนท ์

ไม่มีการเซ็นตส์ญัญา เพ่ือเขา้ใช้
บริการเช่าหอ้งพกั 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 
ขาดระบบการท าเอกสารสญัญาเช่า 

4. ระบบการแจง้
รายละเอียดขอ้หา้ม 
ของอพาร์ทเมนท ์

จ านวน 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์มีการแจง้
รายละเอียดไวใ้นสญัญาเช่าจะตอ้งเซ็นต ์
ก่อนการใชบ้ริการเช่าหอ้งพกั 

แจง้รายละเอียดขอ้มลู โดยการ
พูดคุยกนั ระหวา่งผูเ้ช่า กบั เจา้
ของอพาร์ทเมนท ์

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 
ขาดระบบการท าเอกสาร ท่ีระบุ
ระเบียบ ขอ้ตกลงในการเขา้พกั 

5. ระบบการแกปั้ญหา 
ผูเ้ช่าสร้างปัญหาใน 
อพาร์ทเมนท ์

จ านวน 3 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์จะ
ด าเนินการแจง้ใหผู้เ้ช่ารายนั้น ยา้ยออก
จากอพาร์ทเมนท ์โดยทนัที 

เจา้ของอพาร์ทเมนท ์จะพูดคุย 
ตกัเตือน 4 – 5 คร้ัง จึงแจง้ให้ผู ้
เช่ายา้ยออก 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ มีระบบ
การแจง้ให้ผูเ้ช่ายา้ยออก ท่ีใช้
ระยะเวลายาวนานกวา่ 

6. ระบบการจดัเก็บ 
และการช าระคา่เช่า
ห้องพกั 

จ านวน 5 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์จะแจง้
ค่าใชจ่้ายผ่านบิลลแ์จง้ค่าใชจ่้าย และมี
การก าหนดระยะเวลาการรับช าระค่าเช่า 

แจง้ค่าใชจ่้ายผา่นบิลลแ์จง้ค่าเช่า 
และไม่มีก าหนดระยะเวลารับ
ช าระค่าเช่า 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ขาด
การก าหนดวนัท่ีในการช าระค่าเช่า
ห้องพกั 

7. ระบบการแกปั้ญหา 
ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า
ห้องพกั 

จ านวน 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์จะ
ด าเนินการแจง้ให้ให้ผูเ้ช่ายา้ยออในทนัที 
หากไม่ช าระค่าเช่าภายในก าหนด 

ใชวิ้ธีพูดคุย เพ่ือใหผู้เ้ช่ามาช าระ
ค่าเช่าห้องพกั และไม่มีการ
ก าหนดกฎระเบียบ 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 
ขาดการก าหนดกฎระเบียบ 
ในการช าระคา่เช่าท่ีชดัเจน และ 
เคร่งครัด 

8. ระบบการแจง้
ข่าวสาร ภายใน 
อพาร์ทเมนท ์

จ านวน 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์มีการ
ส่ือสารกบัผูเ้ช่า โดยการโทรศพัท ์และ
การติดประกาศไวบ้ริเวณบอร์ด 

มีการส่ือสารกบัผูเ้ช่า โดยการ
โทรศพัท ์และไม่มีการติด
ประกาศขอ้มูลท่ีชดัเจน 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ขาด
ระบบการแจง้ขอ้มูลประกาศต่างๆ 
แก่ผูเ้ช่า ท่ีเห็นโดยทัว่กนั  

9. ระบบการบ ารุง 
รักษาตวัอาคาร และ
อุปกรณ์ต่างๆ 

จ านวน 5 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์มีการจา้ง
ช่าง เพ่ือด าเนินการซ่อมบ ารุงตวัอาคาร 
และ อุปกรณ์ต่างๆ 

ด าเนินการซ่อมบ ารุง อุปกรณ์
ต่างๆโดยเจา้ของ 
อพาร์ทเมนท ์เพียงผูเ้ดียว 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ไม่มี
การจา้งช่าง เพ่ือด าเนินการซ่อม
บ ารุงอาคาร และอุปกรณ์ต่างๆ  

10. ระบบการบ ารุง 
รักษาห้องพกั อุปกรณ์
ต่างๆ หลงัผูเ้ช่าเดิม
ยา้ยออก 

จ านวน 5 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์จะท าความ
สะอาด ทาสี ซ่อมแซมอปุกรณ์ และส่วน
ต่างๆ ของห้องท่ีมีความเสียหาย 

ท าความสะอาด ทาสี ซ่อมแซม
อุปกรณ์ และส่วนต่างๆ ของห้อง
ท่ีมีความเสียหาย 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ มีระบบ
การบ ารุงรักษาห้องพกั และ
อุปกรณ์ต่างๆ ท่ีดีเท่ากบั 
อพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง 

11. ระบบการดแูล
รักษาความสะอาด 
ของอพาร์ทเมนท ์

จ านวน 5 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์มีการจา้ง
แม่บา้น เพ่ือด าเนินการดูแลรักษาความ 

ไม่มีการจา้งแมบ่า้น 
 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 
ขาดการจดัการระบบดแูลรักษา
ความสะอาดอพาร์ทเมนท ์

12. ระบบการรักษา 
ความปลอดภยั 
ของอพาร์ทเมนท ์

จ านวน 3 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์ใชร้ะบบ 
Key Card และกลอ้งวงจรปิดในการ
รักษาความปลอดภยั ของอพาร์ทเมนท ์

ไม่มีระบบรักษาความปลอดภยั
โดย Key Card  
กลอ้งวงจรปิด หรือ รปภ. 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ  
ขาดการจดัการระบบรักษาความ
ปลอดภยั ท่ีมีประสิทธิภาพ 

13. ระบบการแจง้ยา้ย
ออกของผูเ้ช่า 

จ านวน 5 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์ให้ผูเ้ช่า
ตอ้งแจง้ล่วงหนา้ และตรวจสอบห้องเช่า 

ก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งท าการแจง้
การยา้ยออกล่วงหนา้ 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ขาด
ระบบการเขา้ไปตรวจสอบห้อง 

14. ช่องทางในการ
โฆษณา และช่องทาง
ในการเขา้ถึง 

จ านวน 3 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์เป็นการเขา้
มาใชบ้ริการของลูกคา้ท่ีมาจากการบอก
ต่อแบบปากต่อปาก และอินเตอร์เน็ต 

ลูกคา้จะมาใชบ้ริการโดย 
การบอกต่อ แบบปากตอ่ปาก 
เพียงอยา่งเดียว 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ขาด
ระบบการประชาสมัพนัธ์เพ่ือเพ่ิม
ช่องทางในการเขา้ถึง 
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ตารางท่ี 1 แสดงการเปรียบเทียบ ( Benchmarking ) ดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ ระหว่างอพาร์ทเมนท์ 
กลุ่มตวัอย่าง จ  านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ (ต่อ) 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบ ( Benchmarking ) ดา้นกระบวนการในการบริหารจดัการ 
ระหวา่งอพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง จ านวน 5 อพาร์ทเมนท ์กบั อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 

หัวขอ้ อพาร์ทเมนทก์ลุ่มตวัอยา่ง  
จ านวน 5 อพาร์ทเมนท ์

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ สรุปการเปรียบเทียบ 
Benchmarking 

15. ประเภท และ
ลกัษณะของห้อง และ 
ราคาค่าบริการ 

จ านวน 3 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์มีห้องเช่าท่ี
มีลกัษณะเดียว และมีเคร่ืองปรับอากาศ 
อตัราค่าเช่าห้อง 2,000 - 4,000 บาท 

ค่าเช่าห้องพกั 2,200 บาท และ 
2,800 บาท ต่อเดือน 
และมีเคร่ืองปรับอากาศ 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ มีการ
คิดอตัราค่าเช่าท่ีต ่ากวา่ อพาร์
ทเมนท ์กลุ่มตวัอยา่ง 

16. ส่ิงอ านวยความ
สะดวกภายในห้องพกั 

จ า น วน  5 ใ น  5 อ พ า ร์ ท เ ม นท์  มี
เคร่ืองปรับอากาศ ตู ้เตียง ท่ีนอน กระจก  

มีตู ้ซิงคล์า้งจาน กระจก ครัว 
เคร่ืองปรับอากาศ 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ  
ใกลเ้คียงกนั 

17. กลยทุธ ์
ในการด าเนินธุรกิจ 

จ านวน 3 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์ใชก้ลยทุธ์
ผสม Cost Focus และDifferentiation  

Cost Focus อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ใชก้ล
ยทุธ์ Cost Focus อยา่งเดียว 

18. กลุ่มลูกคส่้วนมาก  
ท่ีมาใชบ้ริการ 

จ านวน 4 ใน 5 อพาร์ทเมนท ์มีกลุ่มลูกคา้
ท่ีมาใชบ้ริการส่วนมาก เป็นวยัท างาน 

เป็นกลุ่มลูกคา้ในวยัท างาน ท่ีมี
รายไดอ้ยูใ่นระดบัล่าง 

อพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ  มีกลุ่ม
ลูกคา้วยัท างานเช่นกนั 

 
 จากการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ ดว้ยตาราง TOWs Matrix เพ่ือแกไ้ขจุดอ่อน และอุปสรรค ของอพาร์ทเมนท์
บา้นเช่าXYZ สามารถแสดงรายละเอียดการก าหนดกลยุทธ์ดว้ยตาราง TOWs Matrix ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
ไดด้งัต่อไปน้ี 
 

ตารางท่ี 2 แสดงรายละเอียดการก าหนดกลยุทธ์ดว้ยตาราง TOWs Matrix ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
Tows Matrix จุดแข็ง ( S ) จุดอ่อน ( W ) 

โอกาสส าคญั ( O ) กลยทุธ์โปรโมทอพาร์ทเมนท ์
( SO Strategies ) 

1. ท าการโปรโมทโฆษณาอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
และ รับสมคัรผูเ้ช่ารายใหม่ ท่ีตอ้งการเช่าห้องพกั
บริเวณพ้ืนท่ียา่นถนนรัชโยธินโดยการลงประกาศหา
ผูเ้ช่าบนช่องทางเวบ็ไซต ์บนอินเตอร์เน็ต 

2. ถ่ายท าวีดีโอ ท่ีเป็นช่องโฆษณาอพาร์ทเมนท์  บา้น
เช่าXYZ ผ่านทางเว็บไซต์ยูทูป โดยอาจเป็นการ
โฆษณาอพาร์ทเมนท ์แบบสอดแทรกความรู้เร่ืองการ
บ ารุงรักษาห้องพกั อพาร์ทเมนท์ และอุปกรณ์ต่างๆ 
ภายในห้องพกั 

 

กลยทุธ์ปรับปรุงระบบการบริหารจดัการอพร์ทเมนท ์
( WO Strategy ) 

1. ปรับปรุงระบบการบริหารจัดการด้านการช าระค่าเช่า
ห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์ให้มีการบริหารงานท่ีเป็นระบบ 
และ น าระบบอินเตอร์เน็ตเข้ามาใช้ร่วมกับการบริหาร
จดัการ 

2. น าระบบเอกสารการท าสัญญาเช่าห้องพกั เอกสารก ากบั
การปฎิบติัตามกฎระเบียบในการพกัอาศยั และกฎระเบียบ
การช าระค่าเช่าห้องพกั ของอพาร์ทเมนท์ และ น าระบบ
อินเตอร์เน็ต มาใช้ร่วมกับการบริหารจัดการระบบการ
บริหารงานของอพาร์ทเมนท ์

3. ด าเนินการโปรโมท โฆษณาอพาร์ทเมนท์ ผ่านทาง
ช่องทางต่างๆ บนอินเตอร์เน็ต เพ่ือกระจายช่องทาง ในการ
หาลูกคา้รายใหม่ ท่ีมีประสิทธิภาพเพ่ิมมากข้ึน 

4. ด าเนินการจัดจ้างผู ้จัดการของอพาร์ทเมนท์ เพ่ือมาท า
หน้าท่ีด าเนินการจัดการภายในอพาร์ทเมนท์ ร่วมกับ
เจา้ของอพาร์ทเมนท ์

5. ด าเนินการจัดจ้างบุคลากรในต าแหน่งแม่บา้น และ ช่าง
ซ่อมบ ารุง ผ่านทางช่องทางการส่ือสารทางโทรศพัท์ 
และทางระบบอินเตอร์เน็ต เพ่ือมาท าหน้าท่ีในการดูแล  
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ตารางท่ี 2 แสดงรายละเอียดการก าหนดกลยุทธ์ดว้ยตาราง TOWs Matrix ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ (ต่อ) 
Tows Matrix จุดแข็ง ( S ) จุดอ่อน ( W ) 

  รักษาความสะอาดบริเวณภายใน และบริเวณรอบ อพาร์
ทเมนท์ และการซ่อมบ ารุงห้องพกั และอุปกรณ์ต่างๆ ขอ
งอพาร์ทเมนท ์

6. ติดตั้งระบบการรักษาความปลอดภยัดว้ยกลอ้งวงจรปิด ท่ี
สามารถตรวจสอบได้ทั้ งทางระบบคอมพิวเตอร์ และ 

ระบบอินเตอร์เน็ต และระบบ Key Cad เพ่ือเพ่ิมประสิทธิ
ภาพในการอ านวยความสะดวกดา้นความปลอดภยั ในการ
พกัอาศยัให้แก่ผูเ้ช่าของอพาร์ทเมนท์ 

7. เพ่ิมช่องทางการส่ือสารระหว่างผู ้เช่า และผูเ้ป็นเจ้าของ    
อพาร์ทเมนท์ โดยน าระบบอินเตอร์เน็ตมาใชเ้ป็นช่องทาง
ในการส่ือสาร ร่วมกบัการพูดคุยผ่านโทรศพัท์ 

ภาวะคุกคาม ( T ) กลยทุธ์ปรับปรุงห้องเช่า 
( ST Strategies ) 

1. ปรับปรุงห้องเช่า ให้มีคุณภาพท่ีดี และมีสภาพท่ี
สวยงาม เพ่ือเปิดให้บริการเช่าห้องพกั แบบรายเดือน 
แก่ผูเ้ช่ารายใหม่ 

2. จัดจ้ า งบุ คล ากร  1 คน  เ พ่ื อท าหน้า ท่ี ผู ้จัดการ 
อพาร์ทเมนท ์

3. เปิดห้องเช่าแบบรายเดือน ท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ามาใชบ้ริการ 
ให้เป็นห้องเช่าแบบรายวนั 

กลยทุธ์ดดัแปลงอพาร์ทเมนท ์
( WT Strategy ) 

1. ปิดกิจการอพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 
2. ดดัแปลงอพาร์ทเมนท์ บา้นเช่าXYZ ให้กลายเป็นอาคาร

ส านกังาน และด าเนินการเปิดให้บริการ เป็นตึกส านกังาน
แบบให้เช่ารายปี 

 

 

 จากการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ ดว้ยตาราง TOWs Matrix เพ่ือแกไ้ขจุดอ่อน และอุปสรรค ของอพาร์ทเมนท์
บา้นเช่าXYZ สามารถอธิบายรายละเอียดของการก าหนดกลยุทธ์ในตาราง TOWs Matrix ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
ไดด้งัน้ี 

1. กลยุทธ์โปรโมทอพาร์ทเมนท ์  )SO Strategy  (สามารถวิเคราะห์การก าหนดกลยุทธ์ท่ีน าจุดแข็ง และ
โอกาส มาใชใ้ห้เกิดประโยชน์สูงสุดต่ออพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ไดด้งัต่อไปน้ี 

1.1 ท าการโปรโมท โฆษณาอพาร์ทเมนท์บา้นเช่าXYZ และรับสมคัรผูเ้ช่ารายใหม่ ท่ีต้องการเช่า
ห้องพกับริเวณพ้ืนท่ียา่นถนนรัชโยธิน โดยการลงประกาศหาผูเ้ช่าบนช่องทางเวบ็ไซต ์บนอินเตอร์เน็ต 

1.2 ถ่ายท าวีดีโอ ท่ีเป็นช่องโฆษณาอพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ผา่นทางเวบ็ไซตย์ทููป โดยอาจเป็นการ
โฆษณา อพาร์ทเมนท ์แบบสอดแทรกความรู้เร่ืองการบ ารุงรักษาห้องพกั อพาร์ทเมนท ์และอุปกรณ์ต่าง  ๆภายในห้องพกั 

2. กลยุทธ์ปรับปรุงห้องเช่า  )ST Strategy  (สามารถวิเคราะห์การก าหนดกลยทุธ์ที่น าจุดแข็ง และ
อุปสรรค มาใชใ้ห้เกิดประโยชน์สูงสุดต่ออพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ไดด้งัต่อไปน้ี 

2.1 ปรับปรุงห้องเช่า ให้มีคุณภาพที่ดี และมีสภาพที่สวยงาม เพื่อเปิดให้บริการเช่าห้องพกัแบบ
รายเดือน แก่ผูเ้ช่ารายใหม่ 

2.2 จดัจา้งบุคลากร 1 คน เพ่ือท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการอพาร์ทเมนท ์
2.3 เปิดห้องเช่าแบบรายเดือน ท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ามาใชบ้ริการ ให้เป็นห้องเช่าแบบรายวนั 

3. กลยุทธ์ปรับปรุงระบบการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์  )WO Strategy   (สามารถวิเคราะห์การ
ก าหนดกลยุทธ์ท่ีน าจุดอ่อน และโอกาส มาใชใ้ห้เกิดประโยชน์สูงสุด ต่ออพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ไดด้งัต่อไปน้ี 
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3.1 ปรับปรุงระบบการบริหารจดัการดา้นการช าระค่าเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์ให้มีการบริหารงานท่ี
เป็นระบบ และ น าระบบอินเตอร์เน็ตเขา้มาใชร่้วมกบัการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์

3.2 น าระบบเอกสารการท าสัญญาเช่าห้องพกั เอกสารก ากบัการปฎิบติัตามกฎระเบียบในการพกัอาศยั 
และกฎระเบียบในการช าระค่าเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์มาใชใ้นระบบการบริหารงานของอพาร์ทเมนท ์และน า
ระบบอินเตอร์เน็ต มาใชร่้วมกบัการบริหารจดัการระบบการบริหารงานของอพาร์ทเมนท์ 

3.3 ด าเนินการโปรโมท โฆษณาอพาร์ทเมนท ์ผ่านทางช่องทางต่างๆ บนอินเตอร์เน็ต เพ่ือกระจาย
ช่องทางในการหาลูกคา้รายใหม่ ท่ีมีประสิทธิภาพเพ่ิมมากข้ึน 

3.4 ด าเนินการจดัจา้งผูจ้ดัการของอพาร์ทเมนท ์ เพ่ือมาท าหนา้ท่ีด าเนินการจดัการภายในอพาร์ทเมนท ์
ร่วมกบัเจา้ของอพาร์ทเมนท ์

3.5 ด าเนินการจดัจา้งบุคลากรในต าแหน่งแม่บา้น และช่างซ่อมบ ารุง ผา่นทางช่องทางการส่ือสารทาง
โทรศพัท ์และ ทางระบบอินเตอร์เน็ต เพื่อมาท าหน้าที่ในการดูแลรักษาความสะอาดบริเวณภายใน และบริเวณ 
รอบอพาร์ทเมนท์ และ ดูแลการซ่อมบ ารุงห้องพกัและอุปกรณ์ต่างๆ ของอพาร์ทเมนท์ 

3.6 ติดตั้ งระบบการรักษาความปลอดภัยดว้ยกล้องวงจรปิด ท่ีสามารถตรวจสอบได้ทั้งทางระบบ
คอมพิวเตอร์ และระบบอินเตอร์เน็ต และระบบ Key Cad เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการอ านวยความสะดวกด้านความ
ปลอดภยั ในการพกัอาศยัให้แก่ผูเ้ช่าของอพาร์ทเมนท ์

3.7 เพ่ิมช่องทางการส่ือสารระหว่างผูเ้ช่า และเจา้ของอพาร์ทเมนท ์โดยน าระบบอินเตอร์เน็ตมาใชเ้ป็น
ช่องทางในการส่ือสาร ร่วมกบัการส่ือสารดว้ยการพูดคุยผา่นโทรศพัท ์

4. กลยุทธ์ดดัแปลงอพาร์ทเมนท ์ )WT Strategy   (สามารถวิเคราะห์การก าหนดกลยทุธ์ท่ีน าจุดอ่อน และ
อุปสรรค มาใช้เพ่ือหลีกเล่ียงความเสียหาย และประคองตัวเพ่ือความอยู่รอด ของอพาร์ทเมนท์บา้นเช่าXYZ ได้
ดงัต่อไปน้ี 

4.1 ปิดกิจการอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
4.2 ดดัแปลงอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ให้กลายเป็นส านักงาน และด าเนินการเปิดให้บริการเป็นตึก

ส านกังานแบบให้เช่ารายปี 
จากการวิเคราะห์ขอ้มูลก าหนดกลยุทธ์ ดว้ยตาราง TOWs Matrix เพ่ือแกไ้ขจุดอ่อน และอุปสรรค ร่วมกบั

สาเหตุของปัญหา ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ ผูท้  าการศึกษาไดน้ าเสนอแนวทางเลือกในการแกไ้ขปัญหา ทั้งหมด 
3 แนวทาง ดงัต่อไปน้ี 

1. แนวทางเลือกท่ี 1 คือ การใชก้ลยทุธ์ปรับปรุงระบบการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์ )WO Strategy  (  
2. แนวทางเลือกท่ี 2 คือ การใชก้ลยทุธ์ปรับปรุงห้องเช่า  )ST Strategy ( 
3. แนวทางเลือกท่ี 3 คือ การใชก้ลยทุธ์ดดัแปลงอพาร์ทเมนท ์ )WT Strategy  (  

 

5. การอภปิรายผล 
 จากการศึกษาในการวิจยั เร่ือง การแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
สามารถอภิปรายผลไดว้่า ปัญหา และสาเหตุของปัญหา การบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ 
ประกอบดว้ยสาเหตุหลกั และ สาเหตุรอง ดงัน้ี 

1. สาเหตุหลกั คือ คน เกิดจากสาเหตุยอ่ย คือ การบริหารเวลาของเจา้ของอพาร์ทเมนท์ 
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2. สาเหตุหลกั คือ วิธีการท างาน เกิดจากสาเหตุย่อย คือ ขาดการจา้งพนักงาน ส่วนงานแม่บา้น และช่าง
ซ่อมบ ารุง 

3. สาเหตุหลกั คือ เคร่ืองมือ เกิดจากสาเหตุยอ่ย คือ ขาดระบบเอกสารสัญญา และอุปกรณ์การรักษาความ
ปลอดภยั 

4. สาเหตุหลกั คือ การจดัการ เกิดจากสาเหตุยอ่ย คือ ขาดการวางระบบการจดัการ 
และ จากการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ ดว้ยตาราง TOWs Matrix เพ่ือแกไ้ขจุดอ่อน และอุปสรรคของอ

พาร์ทเมนท ์บา้นเช่าXYZ ผูท้  าการศึกษาไดน้ าเสนอแนวทางเลือกในการแกไ้ขปัญหา ทั้งหมด 3 แนวทาง ดงัต่อไปน้ี 
1. แนวทางเลือกท่ี 1 คือ การใชก้ลยทุธ์ปรับปรุงระบบการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์ )WO Strategy  (  
2. แนวทางเลือกท่ี 2 คือ การใชก้ลยทุธ์ปรับปรุงห้องเช่า  )ST Strategy ( 
3. แนวทางเลือกท่ี 3 คือ การใชก้ลยทุธ์ดดัแปลงอพาร์ทเมนท ์ )WT Strategy  (  
จากการวิเคราะห์สาเหตุของปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ และ

แนวทางเลือกท่ีเสนอ ท่ีผูท้  าการศึกษาไดจ้ากผลการวิจยัคร้ังน้ีสอดคลอ้งกบังานวิจยัท่ีไดอ้า้งอิงไว ้ดงัน้ี (จนัจิรา, 2551) 
กล่าวว่าปัญหาดา้นการบริหารจดัการ และวิธีการท างาน มีสาเหตุมาจากแนวทางในการบริหารจดัการ ท่ีขาดการจดัวาง
ผงัองค์กรท่ีชดัเจน ขาดการจดัการคุณภาพการบริหาร และการบริหารจดัการบุคลากร ท่ีขาดการแบ่งหน้าท่ีของงาน
ท่ีตอ้งรับผิดชอบอยา่งชดัเจน และ บุคลากรมีการปฏิบติังานท่ีขาดระเบียบวินัยในการท างาน (จิรนุช, 2550) กล่าวถึง
แนวทางการจดัการเชิงกลยุทธ์ เพื่อสร้างโอกาสทางธุรกิจ กรณีศึกษา กาญจนา อพาร์ทเมนท ์ไวว้่าอพาร์ทเมนท์
ควรมีการปรับปรุงห้องพกั โดยการวิเคราะห์จากการน าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษา มาวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มภายนอก 
และ สภาพแวดลอ้มภายใน ของกาญจนา อพาร์ทเมนท ์การวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์ของปัญหา และสาเหตุของปัญหา 
ดว้ยแผนผงักา้งปลา และใชท้ฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด มาวิเคราะห์การก าหนดกลยุทธ์ของ กาญจนา อพาร์ทเมนท์ 
ดา้นผลิตภณัฑ ์และ การส่งเสริมการขาย และควรมีการบริหารจดัการส่วนของการจดัการลูกคา้สัมพนัธ์ ดว้ยการน ากลยุทธ์
การจดัการมาใช ้เพ่ือให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจสูงสุด และเป็นการจดัท าการตลาดแบบปากต่อปากจากลูกคา้ หรือ 
Word of Mouth Marketing (วนัวิสา, 2545) ไดก้ล่าวถึงแนวทางในการแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการอาคารชุดไว ้ดงัน้ี 
ควรมีการคดัเลือกผูท่ี้จะมาท าหน้าท่ีบริหารอาคารชุด ให้เป็นผูท่ี้มีความรู้ และมีความช านาญ ในการบริหารจดัการ
อาคารชุด เพื่อให้ได้การบริหารจัดการอาคารชุดที่มีประสิทธิภาพที่ดีได้ และควรมีการบริหารจัดการห้องชุด  
ท่ีไม่มีการใช้บริการ มาจดัให้มีบริการให้เช่า เพ่ือเป็นการสร้างรายได้ให้แก่ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดนั้น และสามารถ
น ารายไดน้ั้นมาช าระค่าส่วนกลางได ้

 

6. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 จากขอ้มูลการวิเคราะห์สาเหตุของปัญหา โดยใชแ้นวคิด และทฤษฎีเกี่ยวกบัแผนผงักา้งปลา ร่วมกบั
แนวคิดการบริหารจดัการขั้นตอนการด าเนินงานของหอพกั ในขา้งตน้ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ สามารถอธิบาย
รายละเอียดความสัมพนัธ์ ของปัญหา และสาเหตุของปัญหา ตามทฤษฎีของแผนผงักา้งปลา ไดด้งัน้ี สาเหตุหลกั คือ 
คน วิธีการท างาน เคร่ืองมือ การจดัการ ซ่ึงเกิดจากสาเหตุย่อย คือ การบริหารเวลาของเจา้ของอพาร์ทเมนท์ การขาด
การจา้งพนักงานในส่วนงานแม่บา้น และช่างซ่อมบ ารุง การขาดระบบเอกสารสัญญา และขาดอุปกรณ์การรักษา
ความปลอดภยั และ การขาดการวางระบบการจดัการท่ีมีประสิทธิภาพ 
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 จากสาเหตุของปัญหาการบริหารจัดการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนท์บา้นเช่าXYZ ผูท้  าการศึกษา
ได้น าเสนอแนวทางเลือกท่ี 1 คือ การใช้กลยุทธ์ปรับปรุงระบบการบริหารจัดการอพาร์ทเมนท์ ( WO Strategy ) 
เน่ืองจาก เป็นแนวทางท่ีสามารถแกไ้ขสาเหตุของปัญหาการบริหารจดัการท่ีไม่เป็นระบบ ของอพาร์ทเมนทบ์า้นเช่าXYZ 
ไดท้ั้งสาเหตุหลกัในปัจจยับุคลากร ปัจจยัดา้นกระบวนการวิธีการท างาน ปัจจยัดา้นการจดัการ และ ปัจจยัดา้นเคร่ืองมือ 
 จากการสรุปผลการศึกษา ผูท้  าการศึกษาไดเ้สนอขอ้เสนอแนะในการก าหนดปัจจยัความส าเร็จ ในแนวทางเลือก
การใชก้ลยทุธ์ปรับปรุงระบบการบริหารจดัการอพาร์ทเมนท ์( WO Strategy )   ดงัต่อไปน้ี 

1. การก าหนดระบบการบริหารจดัการดา้นการช าระค่าเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์ท่ีมีความชดัเจน 
2. การรับทราบถึงรายละเอียด ของระบบการบริหารจดัการดา้นการช าระค่าเช่าห้องพกัภายในอพาร์ทเมนท ์

ของผูเ้ช่า อยา่งทัว่ถึงกนั 
3. การรักษากฎระเบียบ และการด าเนินการอย่างเคร่งครัด ของเจา้ของอพาร์ทเมนท ์และผูเ้ช่าหอ้งพกั 

ตามระบบการจดัการดา้นการช าระค่าเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์
4. การระบุรายละเอียดของเอกสารสัญญา เอกสารก ากบัการปฎิบติัตามกฎระเบียบในการพกัอาศยั และ

กฎระเบียบในการช าระค่าเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์ท่ีชดัเจน และสามารถด าเนินการไดต้ามกฎหมาย 
5. การเซ็นตล์งนาม เพ่ือยนิยอม และรับทราบขอ้มูลขอ้ตกลง ตามรายละเอียดของเอกสารสัญญา เอกสารก ากบั

การปฎิบติัตามกฎระเบียบในการพกัอาศยั และกฎระเบียบในการช าระค่าเช่าห้องพกัของอพาร์ทเมนท ์ ร่วมกนั
ระหว่าง ผูเ้ช่าห้องพกั และเจา้ของอพาร์ทเมนท ์

6. การพิจารณาจดัจา้งบุคลากร ที่มาท าหน้าที่ผูจ้ดัการอพาร์ทเมนท ์ให้เป็นผูที้่มีประสบการณ์ และ
ความสามารถในการบริหารจดัการระบบการจดัการของอพาร์ทเมนท ์

7. คุณภาพของอุปกรณ์ และระบบ ท่ีน ามาใชใ้นการจดัท าระบบการรักษาความปลอดภยั 
8. การติดต่อช่างซ่อมบ ารุงไวห้ลายช่องทาง และสามารถให้บริการซ่อมบ ารุงได้ทนัต่อการอ านวย

ความสะดวกในการพกัอาศยัให้แก่ผูเ้ช่าห้องพกั 
9. การติดต่อระหว่างผูเ้ช่าห้องพกั และ ผูจ้ดัการอพท์เมนท ์หรือ เจา้ของอพาร์ทเมนท ์ ท่ีสามารถติดต่อได้

ตลอดเวลา 
 

กติตกิรรมประกาศ 
 การศึกษาค้นควา้อิสระในคร้ังน้ีส าเ ร็จลุล่วงไปได้ด ้วยดี โดยได้รับความกรุณาเป็นอย่างสูงจาก 
ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ฐานิตา ฆอ้งฤกษ์ อาจารยท่ี์ปรึกษาการคน้ควา้อิสระ ดร.ภูษิต วงศห์ล่อสายชล ประธานสอบ 
และ ดร.พนัธิตรา ปัทมานนท ์กรรมการสอบ ท่ีไดใ้ห้ความกรุณา ช้ีแนะแนวทาง แนะน า พร้อมทั้งตรวจทาน และ
แก้ไขข้อบกพร่องของงานวิจ ัยในคร้ังน้ี ซ่ึงผูท้  าการศึกษาขอกราบขอบพระคุณในความเมตตา เป็นอย่างสูง
ของอาจารยทุ์กท่าน ไว ้ณ ท่ีน้ี และผูท้  าการวิจยัขอขอบพระคุณผูมี้ส่วนช่วยเหลือในการให้ขอ้มูลประกอบการศึกษา
คน้ควา้อิสระในคร้ังน้ี ท่ียนิดีให้ขอ้มูลเพ่ือให้ผูท้  าการศึกษาน ามาใชป้ระโยชน์ในการศึกษาวิจยัในคร้ังน้ี 
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