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บทคัดย่อ 
เป้าหมายแรกของการศึกษานี้คือการตรวจสอบสภาพโดยรวมของห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรม

บางพลี ประการที่สองเพ่ือเรียนรู้เพ่ิมเติมเกี่ยวกับลักษณะของผู้ใช้แรงงานผู้ที่ใช้บริการห้องเช่าในเขตนิคม
อุตสาหกรรมบางพลี ประการที่สามเพ่ือจัดหารูปแบบห้องเช่าที่เหมาะสมให้กับผู้ใช้แรงงานในเขตนิคม
อุตสาหกรรมบางพลีได้อยู่อย่างสะดวกสบาย และประการที่สี่เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์การเติบโตของธุรกิจห้อง
เช่าเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี โดยงานวิจัยนี้ผู้วิจัยได้ใช้เครื่องมือ
วิจัยในเชิงคุณภาพ โดยใช้การวิเคราะห์แบบสัมภาษณ์เชิงลึก การวิเคราะห์เฉพาะเรื่อง และการวิเคราะห์
เนื้อหา  

ผลการวิจัยพบว่า ธุรกิจห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลีส่วนใหญ่ไม่มีการจัดที่พักไว้ให้กับ
พนักงาน ส่งผลให้มีความต้องการที่พักในลักษณะแบบเช่าพักอาศัยในเขตนิคมอุตสาหกรรม อีกทั้งห้องเช่าที่
แรงงานพักอาศัยมีลักษณะคับแคบไม่ถูกสุขลักษณะเท่าที่ควร  พนักงานส่วนใหญ่จะเป็นแรงงานประเภท
แรงงานอุตสาหกรรมการผลิต จะเป็นลูกจ้างรายเดือน 21 คน คิดเป็นร้อยละ 70 มีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ยเท่ากับ 
13,966.66 บาท มีระบบการปฏิบัติงานเป็นกะมากที่สุด 19 คน คิดเป็นร้อยละ 63.33 มีสถานภาพการพัก
อาศัยร่วมกับผู้อ่ืนมากท่ีสุด 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.66 อัตราค่าที่พักที่สามารถจ่ายได้อยู่ 1,600-2,500 บาท 
ในระดับราคา 2,300 บาทเป็นกลุ่มที่ใหญ่ที่สุด คือมีจ านวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 33.33  ผู้ใช้แรงงานในเขต
นิคมอุตสาหกรรมบางพลี พบว่า ในขณะที่เจ้าของธุรกิจเสนอเรื่องการบริการที่เหนือกว่าเพ่ือดึงดูดผู้เช่า แต่ใน
ความเป็นจริงแล้ว ผู้เช่าที่เป็นผู้ใช้แรงงานต้องการที่อยู่ที่ราคาไม่แพง ท าเลที่ตั้งมีความสะดวกต่อการเดินทางไป
ท างาน และพ้ืนทีห่้องพักอาศัยที่สามารถรองรับการอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม มี 7 ขั้นตอนในการพัฒนาธุรกิจห้องเช่า
ของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี ดังนี้ การวิเคราะห์สภาพทั่วไปธุรกิจห้องเช่ามาเป็นอันดับแรก 
ขั้นตอนที่ 2 การวิเคราะห์ลักษณะแรงงาน ขั้นที่ 3 การวิเคราะห์ลักษณะห้องเช่าที่เหมาะสมเพ่ือคุณภาพชีวิต
แรงงาน ขั้นที่ 4 การใช้กลยุทธ์การตลาด ขั้นที่ 5 การวิเคราะห์ด้านสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม ขั้นที่ 
6 การวิเคราะห์การประกอบธุรกิจเป็นผู้ลงทุนที่มีความเอ้ืออาทรแก่สังคม และขั้นที่ 7 การบริหารจัดการ
ทรัพยากร 4M  
ค าส าคัญ : คุณภาพชีวิต, ผู้ใชแ้รงงาน, ธุรกิจห้องเช่า  
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Abstract    
The first goal of this study is to examine the overall state of the rental room industry 

in the Bang Phli Industrial Estate. To learn more about the traits of the workers who use the 
leasing services in Bang Phli Industrial Estate. Thirdly, to provide a suitable rental room 
model for the workers in Bang Phli Industrial Estate to live in comfort. Fourthly, to set rules 
for the growth of the rental-room industry in order to improve the standard of living for 
workers in the Bang Phli Industrial Estate. Tools for qualitative research were employed in 
this study. Using in-depth interview analysis, thematic analysis, and content analysis, 

   The findings revealed that the rental room industry in Bang Phli Industrial Estate is 
generally in poor shape. Most industrial estate factories do not offer housing for employees. 
As a result, there is a demand for housing in the form of rental homes in the Bang Phli 
Industrial Estate region, and the rented rooms where the workers reside are cramped and 
not as clean as they ought to be. The majority of employees in manufacturing, there are 21 
persons working in shifts, making up 70% of the workforce, with an average monthly income 
of 13,966.66 baht and a total of 19 people working in shifts, accounting for 63.33 percent of 
monthly employees. The largest group is 10 persons, who make up 33.33 percent of those 
who share housing, which can cost between 1,600 and 2,500 baht at the price level of 2,300 
baht, a nice room type for a decent quality of life. Workers in the Bang Phli Industrial Estate 
discovered that while business owners tout superior service to entice renters, in reality labor 
tenants desire affordable housing. The area makes it simple to commute to work. And 
spaces that permit communal living in groups. There are seven steps in developing the rental 
market for employees in the Bang Phli Industrial Estate: Analyzing the general business 
conditions of the rental industry comes first. Step two: Examining labor characteristics Step 3: 
Research suitable rental houses for workers' quality of life Marketing techniques, Step Four 
The fifth step is to analyze the architectural and landscape architecture. Steps 6 and 7 of the 
process are the analysis of business operations through the eyes of a generous investor. 
Key words: Quality of life, labor, rental room business. 
 
บทน า  

ในการพัฒนาประเทศทั่วโลก การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมทุกระดับ ตลอดจนถึงการพัฒนา
ของประเทศนั้น กลุ่มคนที่เป็นแรงขับเคลื่อนส าคัญคือกลุ่มผู้ใช้แรงงาน (ธรรมนิติ,2565) เพราะการท างานมี
ความส าคัญต่อชีวิตมนุษย์เป็นอย่างยิ่ง อาจกล่าวได้ว่าเป็นส่วนหนึ่งของชีวิตที่ปฏิบัติมากกว่ากิจกรรมใด ๆ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในสังคมอุตสาหกรรม ประเทศไทยปี 2563 มีจ านวนประชากรวัยแรงงานมีจ านวนทั้งสิ้น 
39.45 ล้านคน ซึ่งประกอบ ด้วย ผู้มีงานท า 38.76 ล้านคน ผู้ว่างงาน 1.5% (ส านักงานสถิติแห่งชาติกระทรวง
ดิจิทัลเพ่ือเศรษฐกิจและสังคม, 2563) และในปี 2564  มีจ านวนประชากรวัยแรงงาน 56.59 ล้านคน มีจ านวน
ผู้มีงานท า 37.58 ล้านคน และมีอัตราการว่างงาน 1.98 % (กลุ่มงานนโยบายเศรษฐกิจการแรงงานระหว่าง
ประเทศ, 2564) แสดงให้เห็นว่าประเทศไทยมีจ านวนประชากรวัยแรงงานมากที่สุดเมื่อเทียบกับวัยอ่ืนๆ และ
อยู่ในระดับกลางๆ ของโลก และมีอัตราการว่างงานที่ต่ าจึงเป็นที่น่าพอใจและเมื่อพิจารณาแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
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และสังคมแห่งชาติฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560- 2564) ที่มุ่งเน้นผลลัพธ์ให้คนท างานในประเทศมีคุณภาพชีวิตที่ดี
และมีความสุข ในขณะเดียวกันคุณภาพชีวิตในการท างาน (Quality of Work Life) มีความส าคัญอย่างยิ่งใน
การท างานปัจจุบัน เพราะคนเป็นทรัพยากรที่ส าคัญ เป็นทุนทางสังคมที่มีคุณค่า ในปัจจุบันคนส่วนใหญ่ต้องเข้า
สู่ระบบการท างาน ต้องท างานเพื่อให้ชีวิตด ารงอยู่ได้และตอบสนองความต้องการพ้ืนฐาน (สสปท., 2562) 

 ที่พักของผู้ใช้แรงงานเป็นเรื่องส าคัญประการหนึ่งของคุณภาพชีวิตของกลุ่มแรงงาน เนื่องจากกลุ่ม
แรงงานส่วนใหญ่มาจากต่างจังหวัด มาท างานในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล หรือเมืองใหญ่ๆ มักจะไม่มีที่อยู่
เป็นของตนเอง ถ้านายจ้างให้ความส าคัญก็จะจัดที่พักให้ แต่กลุ่มแรงงานส่วนใหญ่จะต้องเช่าที่พักรายเดือนใน
พ้ืนที่ใกล้ๆ สถานที่ท างาน ซึ่งมีระดับราคาในระดับหลักพันบาท ซึ่งจะถูกหรือแพงขึ้นอยู่กับลักษณะสภาพและ
ที่ตั้งของที่พักปัจจัยเหล่านี้มีผลต่อสุขภาพและความปลอดภัยของกลุ่มแรงงาน ที่พักหลายแห่งไม่สะอาดและอยู่
อาศัยกันอย่างแออัดจึงเสี่ยงต่อการระบาดของโรคโดยเฉพาะโควิด-19 หอพักบางแห่งไม่มีพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย ไม่มีการควบคุมผู้เข้าออก และไม่มีกล้องวงจรปิด แรงงานผู้อยู่อาศัยจึงเสี่ยงต่อการเกิดอาชญากรรม
ต่อชีวิตและทรัพย์สิน ธุรกิจห้องเช่าจึงมีความส าคัญต่อคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานเป็นอย่างยิ่ง 

จังหวัดสมุทรปราการ เป็นจังหวัดหนึ่งในภาคกลางของประเทศไทยและมีนิคมอุตสาหกรรมบางพลีเป็น
แหล่งอุตสาหกรรมใหญ่ มีแรงงานนอกพ้ืนที่เข้ามาท างานเป็นจ านวนมาก จึงมีความต้องการที่พักส าหรับ
แรงงานเป็นจ านวนมาก แต่ด้วยกลุ่มแรงงานมีรายได้น้อย จึงท าให้มีความต้องการห้องเช่าในราคาถูก 
ผู้ประกอบการเองจึงพยายามตอบสนองด้วยการให้บริการห้องเช่าราคาถูก แต่คุณภาพห้องเช่าต่ า สิ่งแวดล้อม
แออัด ท าให้กลุ่มแรงงานมีคุณภาพชีวิตที่ไม่ดีนัก จึงเกิดปัญหาต่อกลุ่มแรงงานที่มาท างานในอ าเภอบางพลี 
นายจ้างของกลุ่มแรงงานที่มีคุณภาพชีวิตไม่ดีก็ส่งผลต่อคุณภาพในการท างาน ไม่ว่าจะเป็นด้านประสิทธิภาพ
และด้านประสิทธิผล ที่ไม่ดีตามไปด้วย สังคมก็ได้รับผลกระทบจากปัญหาอาชญากรรม ปัญหาขยะและความ
สกปรก และการเป็นแหล่งแพร่โรคระบาดสู่ชุมชนเป็นต้น ดังนั้นการพัฒนาห้องเช่าที่เหมาะสมเพ่ือคุณภาพชีวิต
ที่ดีผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลีจึงมีความจ าเป็นในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นข้างต้น อีกทั้งมี
ความยั่งยืนเพราะไม่ต้องรอแต่งบประมาณของรัฐ แต่ใช้การพัฒนาธุรกิจห้องเช่าของเอกชนเป็นกลไกขับเคลื่อน  

จากที่ได้กล่าวมาทั้งหมดนี้จะเห็นได้ว่า ธุรกิจห้องเช่าส าหรับผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบาง
พลี มีความส าคัญในระดับประเทศ อีกทั้งครอบครัวของผู้วิจัยประกอบธุรกิจห้องเช่า ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะ
ท าการวิจัยเรื่อง แนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าเพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรม
บางพลี เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อสังคมและประเทศชาติในการเพ่ิมคุณภาพชีวิตของกลุ่มผู้ใช้แรงงาน  

 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาสภาพทั่วไปของธุรกิจห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
2. เพ่ือศึกษาลักษณะผู้ใช้แรงงานผู้ที่ใช้บริการห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
3. เพ่ือพัฒนารูปแบบห้องเช่าที่เหมาะสมเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบาง

พลี 
4. เพ่ือสร้างแนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าเพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคม

อุตสาหกรรมบางพลี 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
วิธีด าเนินการวิจัย  

การวิจัยครั้งนี้ เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Method) ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิ
(Secondary Data) จากการศึกษาการทบทวนวรรณกรรม ข้อมูลปฐมภูมิ (Documentary Study) ด้วยวิธีการ
สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) กับผู้ให้ข้อมูลส าคัญ (Key Informants) น าข้อมูลที่ได้คือข้อมูลปฐม
ภูมิ (Documentary Study) ร่วมกับการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) เมื่อสรุปผลการสัมภาษณ์
แล้ว ได้น ากลับไปให้ผู้ให้ข้อมูลส าคัญยืนยันความถูกต้องว่าเป็นข้อมูลจริงที่ให้สัมภาษณ์ จากนั้นน าข้อมูลที่ได้มา
วิเคราะห์แก่นสาระ (Thematic Analysis) เพ่ือน าไปสู่การสรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะต่อไป 
 
 
 
 

สภาพทั่วไปของห้องเช่าใน
เขตนิคมฯบางพลี

อุตสาหกรรม 
- คับแคบ ไม่ถูกสุขลักษณะ 
อันตราย 
- ห้องพักที่ดีมีราคาแพงราคา
ที่พักไม่สอดคล้องกับรายได ้

ลักษณะประชากรศาสตร์
ของผู้เช่าท่ีใช้แรงงานในเขต

นิคมฯบางพลี 
- อาย ุ
- ระดับรายได ้
- สถานภาพการพักอาศัย 
- งบประมาณคา่ที่พักท่ี
สามารถจ่ายได ้

ลักษณะห้องเช่าท่ีเหมาะสม
เพ่ือคุณภาพชีวิตแรงงาน 

- ราคาอยู่ในเกณฑ์ที่
เหมาะสม ราคาไม่แพง 
- ท าเลที่ตั้งใกล้แหล่งงาน 
- สิ่งอ านวยความสะดวกใน
การใช้ชีวิตประจ าวัน 
- สภาพแวดล้อมที่ปลอดภัย 
ไม่เป็นอันตราย 

กระบวนการพัฒนาห้องเช่า 
1.การใช้กลยุทธ์การตลาด ประกอบด้วย  
ตอบสนองความต้องการทีจ่ าเป็นด้านที่พัก
อาศัย  
- คิดราคาค่าเช่าในอัตราที่เป็นธรรม 
- ท าเลที่ตั้งมีความสะดวกต่อการเดินทาง 
ต่อการด ารงชีวิตประจ าวัน 
- สภาพที่พักท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยเหมาะสมต่อ
จ านวนผู้พักอาศัย ที่พักมีความปลอดภัย 
2.การออกแบบสถาปัตยกรรมและภูมิ
สถาปัตยกรรม 
- ใช้ภูมิสถาปัตยกรรม การออกแบบ ด้วย
การควบคุมต้นทุนการก่อสร้างโดยเลือกใช้
วัสดุที่ได้มาตรฐานราคาประหยัด 
3.การประกอบธุรกิจที่เอื้ออาทรแก่สังคม 
- โดยการหาจุดก าไรที่เหมาะสมไม่บวก
ก าไรเกินควร 
4.การบริหารจัดการทรัพย์กร  
- จัดสรรระบบหน้าท่ีการท างานของ
พนักงานให้ชัดเจน 
- ควบคุมต้นทุนและคา่ใช้จ่าย 
- ระบบบัญชีที่ถูกต้องตรวจสอบได้ 

แนวทางการพัฒนา
ธุรกิจห้องเช่าเพื่อ

เพิ่มคุณภาพชีวิตของ
ผู้ใช้แรงงานในเขต
นิคมอุตสาหกรรม

บางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ 
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ผลการวิจัย 
วัตถุประสงค์ข้อที่ 1 ศึกษาสภาพทั่วไปของธุรกิจห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี   
จากการศึกษาพบว่า โรงงานในพ้ืนที่บริเวณนิคมอุตสาหกรรมส่วนใหญ่จะไม่มีการจัดที่พักไว้ให้กับ

แรงงาน หรือถ้ามีก็จะน้อยมาก เนื่องจากที่ดินที่มีราคาแพง จึงเป็นสาเหตุให้ผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่เขตนิคม
อุสาหกรรมบางพลี มีความต้องการที่พักในลักษณะแบบเช่าพักอาศัยจ านวนมาก หลังจากโควิดระบาดเริ่ม
คลี่คลายลง โรงงานอุตสาหกรรมก็เริ่มเปิดตามปกติ ท าให้แรงงานก็กลับเข้ามาหางานท า ท าให้ธุรกิจห้องเช่าเริ่ม
กลับมาคึกคักอีกครั้ง ทางการเคหะฯ จึงการจัดที่พักเพ่ือเช่าอาศัยอยู่เป็นจ านวนมากแต่จ านวนแรงงานก็มีการ
เพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนมากกว่า ถ้าการเคหะจะก่อสร้างที่พักเพ่ิมเพ่ือตอบสนองต่อจ านวนแรงงานนั้นก็ดูสถิติจาก
ส านักใหญ่จากบอร์ดบริหารจะอนุมัติและต้องดูว่าจะสร้างโครงการที่จังหวัดไหนก่อน การเลือกที่พักอาศัยของ
ผู้ใช้แรงงาน มักจะเลือกที่พักใกล้กับที่ท างาน พักอาศัยตั้งแต่ 1 คนไปจนถึง 6 คน/ห้อง ราคาเริ่มต้นอยู่ที่ 
1,500 ถ้าห้องพักที่ดีมาก มีต้นทุนสูงท าให้ต้องตั้งราคาเช่าที่สูง ท าให้แรงงานไม่ต้องการเช่าห้องเช่าที่ราคาเกิน
รายได้ ห้องเช่าที่พบในปัจจุบันที่แรงงานเช่าอาศัยจึงมีสภาพไม่ค่อยดีนัก มีความเป็นอยู่ที่แออัด เหตุเพราะ 
เนื่องจากแรงงานชอบอยู่รวมกลุ่ม 4 คน/ห้อง ตามก าหนดที่ผู้ประกอบการให้อยู่ได้สูงสุด 4 คน แต่ภายใน
ห้องพักมีขนาดพ้ืนที่ใช้สอยไม่เหมาะสมต่อการพักอาศัยหลายคน จึงแออัด และเสี่ยงต่อการแพร่กระจายของ
โรคติดเชื้อต่าง ๆ ห้องพักอาศัยที่กลุ่มแรงงานเช่าอยู่จะมีขนาดพ้ืนที่ใช้สอย เริ่มต้นตั้งแต่ 16 ตารางเมตร ไป
จนถึง 22 ตารางเมตร ราคาค่าเช่าเริ่มต้นตั้งแต่ 1,600 - 2,500 บาท ในขนาดเดียวกันนั้นห้องที่มีขนาดพ้ืนที่
สอยใช้มากกว่า ห้องกว้างกว่าก็จะมีราคาค่าเช่าที่สูงกว่า แรงงานจึงไม่เลือกเช่าห้องที่มีขนาดใหญ่ ท าให้มีความ
เป็นอยู่ที่ไม่สะดวกมากนัก 

 
วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 ลักษณะผู้ใช้แรงงานผู้ที่ใช้บริการห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 

ประกอบด้วย  
1) สถานการณ์แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยเฉพาะอ าเภอบางพลี 

มีโรงงานอุตสาหกรรมอยู่เป็นจ านวนมาก นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร และนิคมเวลโกรว์บริษัทขนาดใหญ่ ส่วน
ใหญ่เป็นโรงงานอุตสาหกรรม แรงงานจะเลือกมาท างานพื้นที่สมุทรปราการ เพราะได้ค่าแรงมากกว่าที่อ่ืน ย่าน
บริเวณนี้จะเป็นที่อยู่ของผู้ใช้แรงงานมีทั้งแรงงานไทยและต่างด้าวไปจนถึง นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร และ
นิคมเวลโกรว์บริษัทขนาดใหญ่ แต่ผู้ใช้แรงงานจะพักแถวนิคมอุตสาหกรรมบางพลีเป็นส่วนใหญ่ ผู้ใช้แรงงาน
ต่างด้าวจะไม่นิยมเช่าพักที่การเคหะฯ จัดให้ ส่วนมากจะพักที่เป็นของเอกชนมากกว่าส่วนมากจะเป็นแรงงาน
ไทยที่เช่าของการเคหะฯ มากกว่า  

2) ลักษณะทางประชากรศาสตร์ ผู้ใช้แรงงานเป็นแรงงานประเภทแรงงานอุตสาหกรรม มีรายได้มีทั้ง
รายวัน รายเดือน และท างานเป็นกะ ดังนั้นที่พักส าหรับผู้ใช้แรงงานจะเลือกจะต้องอยู่บริเวณรอบๆ ที่มีโรงงาน
อุตสาหกรรมตั้งอยู่  หรือไม่ไกลมากจากแหล่งงาน ไม่ยากต่อการเดินทางไปท างาน ผู้เช่ากลุ่มแรงงานส่วนใหญ่
จะมีผู้ร่วมพักอาศัย โดยจะพักร่วมกันมากที่สุด ตามที่ที่พักก าหนดสูงสุดให้พักได้คือ 3-4 คน/ห้อง ดังนั้น
ผู้ประกอบการห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลีควรให้ความส าคัญกับลักษณะห้องเช่าที่ไม่ควรจ ากัดผู้
ร่วมพักอาศัยให้น้อยเกินไป ควรสามารถให้ผู้เช่าพักอาศัยร่วมกันได้ให้มากกว่า 4 คน  เหตุเพราะแรงงาน
ต้องการพักรวมกันเพ่ือประหยัดค่าใช้จ่าย 

 
 



  วารสาร มจร พุทธปัญญาปริทรรศน์ ปีที่ 10 ฉบับที่ 1 (มกราคม-กุมภาพันธ์ 2568) 74 :  

วัตถุประสงค์ข้อที่ 3 พัฒนารูปแบบห้องเช่าที่เหมาะสมเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีผู้ใช้แรงงานในเขตนิคม
อุตสาหกรรมบางพลี  

การพัฒนารูปแบบห้องเช่าที่เหมาะสมเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
ประกอบด้วย 

1) กลยทุธ์การตลาดแบบ 7Cs (7Cs Marketing Strategy Concept) 
จากกรอบ 7C ที่สอบถามมา ประกอบการพูดถึงเรื่องการบริการแต่จริงๆ แต่ผู้เช่าที่ใช้แรงงานไม่ได้

ต้องการเรื่องการบริการจากท่ีพัก ปัจจัยที่ผู้เช่าที่ใช้แรงงานให้ความส าคัญคือ 
ปัจจัยท่ีมีความส าคัญอันดับที่ 1 คือ C ตัวท่ี 2 คือ มุมมองดา้นราคาของห้องเช่า  
ระดับราคาของห้องเช่าที่กลุ่มแรงงานส่วนใหญ่ต้องการคือ ราคาถูก เนื่องจากมีระดับรายได้ต่ าถึงปาน

กลาง แต่ก็พิจารณาถึงความคุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไปในแต่ละเดือน ซึ่งต้องเปรียบเทียบกับคุณสมบัติในหลายๆด้าน 
ได้แก่ พื้นที่ใช้สอยภายในห้องพักความกว้างเพียงพอไม่แออัดโดยเฉพาะผู้ที่อยู่เป็นครอบครัวและเป็นกลุ่ม ท าเล
ที่ตั้งไม่ไกลจากที่ท างาน หรือการเดินทางสะดวก หรือท าเลใกล้ตลาด ชุมชน ภายในห้องพักควรมีเฟอร์นิเจอร์
ตามความจ าเป็นหรือไม่นั้นก็มองจากความเหมาะสมถ้ามีเฟอร์นิเจอร์ราคาค่าเช่าก็จะต้องคิดในอัตราที่ แพงขึ้น 
แต่ก็จะดีที่ผู้เช่าไม่ต้องขนหรือไปซื้อเฟอร์นิเจอร์มาเอง แต่มีผู้เช่าอีกบางคนบางกลุ่มที่จะไม่เลือกห้องพักที่มี
เฟอร์นิเจอร์ให้พร้อม เหตุเพราะถ้ามีเฟอร์นิเจอร์ก็ต้องจ่ายค่าเช่าที่แพงขึ้นก็จะเลือกห้องที่ไม่เฟอร์นิเจอร์  

ปัจจัยท่ีมีความส าคัญอันดับที่ 2 คือ C ตัวท่ี 3 คือ มุมมองด้านความสะดวก  
ความสะดวกเรื่องที่ตั้งของห้องเช่า ผู้ใช้แรงหรือผู้เช่าจะทราบถึงที่พักโดยมากจากเพ่ือนร่วมงานหรือ

ที่ตั้งท่ีพักไม่ไกลจากที่ท างาน หรือท าเลที่ตั้งห้องเช่าที่ติดถนนสามารถมองเห็นได้ง่าย แต่ท าเลดี ๆ ที่ดินก็มีราคา
แพง ดังนั้นท าเลรองๆ ก็เป็นทางเลือกที่ดีส าหรับห้องเช่าราคาถูกโดยควรมีป้ายบอกทางหน้าปากซอย และป้าย
บอกทางเป็นระยะๆ การค้นหาห้องเช่าเพ่ือเช่าพักอาศัยส่วนใหญ่ของกลุ่มแรงงานจะถามจากเพ่ือนร่วมงานหรือ
จากปากต่อปาก หรือพบเห็นเองจากหอพักท่ีใกล้โรงงาน หรือท่ีท างาน เพื่อความสะดวกและประหยัดค่าใช้จ่าย
ในการเดินทางมาท างาน สภาพของที่พักภายนอกและภายในก็เป็นปัจจัยที่ท าให้ผู้เช่าตัดสินใจในครั้งแรก แต่
ระยะยาวจะพิจารณาจากความเป็นมิตรของผู้พักอาศัยข้างห้อง ผู้พักอาศัยใกล้เคียง ผู้ประกอบการ และ
พนักงานหรือผู้ดูแล  

ปัจจัยท่ีมีความส าคัญอันดับที่ 3 คือ C ตัวท่ี 1 คือ มุมมองด้านผลิตภัณฑ์  
ลักษณะห้องเช่าที่ผู้ใช้แรงงานเช่าทั่วไปต้องการแตกต่างกันส าหรับผู้เช่ามีความต้องการ ห้องพักที่

หลากหลาย แต่ห้องเช่าที่ตอบสนองความต้องการของผู้เช่าที่ใช้แรงงานนั้น ไม่จ าเป็นต้องหรูหรา ไม่ต้อง
สวยงาม ไม่ต้องมีเฟอร์นิเจอร์ครบแต่ขอให้ราคาถูก ปลอดภัย มีพ้ืนที่ใช้สอยเพียงพอต่อผู้อยู่อาศัยซึ่งมีตั้งแต่อยู่
คนเดียวและอยู่เป็นครอบครัวจนถึงการอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม ซึ่งผู้ประกอบการควรจะออกแบบให้เหมาะสมกับ
ความต้องการของผู้อยู่อาศัยแต่ละประเภท ประเภทผู้เช่าที่ใช้แรงงานที่มีความต้องการพักอาศัยหลายคน 
ดังนั้นสภาพที่พักอาศัย ควรออกแบบให้สามารถอาศัยอยู่ได้หลายคน โดยเป็นห้องใหญ่ เป็นสัดเป็นส่วน และไม่
แออัด  ควรจะมีสิ่งแวดล้อมดี เพ่ือนบ้านดี มีพ้ืนที่ส่วนกลางพอสมควรตามจ านวนห้องพัก 

 
วัตถุประสงค์ข้อที่ 4 การสร้างแนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าเพื่อเพิ่มคุณภาพชีวิตของผู้ใช้

แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี  
แนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลีได้ 7 ขั้นตอน ดังนี้คือ 
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ภาพที ่2 สรุปแนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 

 
1. การวิเคราะห์สภาพทั่วไปของห้องเช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
ย่านไหนที่มีโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ เป็นโอกาสทางธุรกิจห้องเช่า  เมื่อมีความต้องการแรงงาน 

ก็เกิดการจ้างงาน ความต้องการที่พักอาศัยก็เกิดขึ้นตามมาด้วย เช่นเดียวกับธุรกิจอ่ืน ๆ ที่จะต้องมีการ
วิเคราะห์ปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอก (SWOT Analysis) ของธุรกิจห้องเช่าเพ่ือที่จะได้ทราบข้อมูลการ
ประกอบการของตนเอง คู่แข่งขัน และกฎเกณฑ์ใหม่ๆ ที่เกิดขึ้นจากภาครัฐ และจะต้องมีการวิเคราะห์ปัจจัย
ภายในและปัจจัยภายนอก (SWOT Analysis) ของธุรกิจห้องเช่าเพ่ือที่จะได้ทราบข้อมูลการประกอบการของ
ตนเอง คู่แขง่ขัน และกฎเกณฑ์ใหม่ๆ ที่เกิดขึ้นจากภาครัฐ  

ผู้ประกอบการควรมีการติดตามข้อมูลและวิเคราะห์สถานการณ์แรงงานในพื้นที่อยู่เสมอ จะท าให้ทราบ
แนวโน้มความต้องการหอพักของแรงงาน รวมถึงรูปแบบและระดับราคาของหอพักที่แรงงานต้องการด้วยและ
ผู้ประกอบการต้องดูทราบถึงสถานแรงงานเป็นไปในลักษณะไหน นอกจากปัจจัยภายในแล้ว แต่จะมีปัจจัย
ภายนอกด้วย เช่น ภาวะนายจ้าง การจ้างงาน ตลาดแรงงานเช่นรายได้ ถ้าขึ้นค่าแรงขั้นต่ า แรงงานก็จะมีรายได้
ขึ้น แต่ในอีกทางค่าครองชีพก็จะสูงขึ้นด้วย ถ้าผู้ประกอบการสามารถตรึงค่าเช่าไว้ได้แรงงานก็จะมีเงินเหลือเก็บ
และ คุณภาพชีวิตแรงงานจะดีข้ึน 

2. การวิเคราะห์ลักษณะประชากรศาสตร์ของแรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี  
ต้องพิจารณาวิเคราะห์ลักษณะว่าแรงแรงงานพ้ืนที่นั้นๆ เป็นอย่างไร แรงงานมีหลายประเภทแต่ละ

ประเภทก็จะแตกต่างกัน เช่น แรงงานอุตสาหกรรม แรงงานก่อสร้าง และแรงงานเกษตร โดยเฉพาะธุรกิจห้อง
เช่าส าหรับแรงงาน ผู้ประกอบการจะต้องเข้าใจและวิเคราะห์ลักษณะของแรงงานให้ถูกต้องตามความเป็นจริง 
เพ่ือน าเสนอบริการห้องเช่าให้ถูกใจลูกค้ามากที่สุดรวมถึงความร่วมมือกับผู้ประกอบการโรงงานหรือบริษัทต่าง 
ๆ ในการ Out Source เรื่องสวัสดิการที่พักของพนักงานในโรงงาน 

แนวทางการพัฒนา
ธุรกิจห้องเช่าเพื่อ
เพิ่มคุณภาพชีวิต

ของผู้ใช้แรงงานใน
เขตนิคม

อุตสาหกรรมบาง
พลี 



  วารสาร มจร พุทธปัญญาปริทรรศน์ ปีที่ 10 ฉบับที่ 1 (มกราคม-กุมภาพันธ์ 2568) 76 :  

ในพ้ืนที่จังหวัดสมุทรปราการส่วนใหญ่จะเป็นโรงงานอุตสาหกรรม ลักษณะของผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่
นิคมอุตสาหกรรมบางพลี จึงเป็นแรงงานประเภทแรงงานอุตสาหกรรมอยู่ในแผนกการผลิตทั่วไป มีการท างาน
เป็นกะ รายได้เฉลี่ย 14,000บาท จะเลือกเช่าห้องพักท่ีมีราคาโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 2,056.66 บาท/เดือน ลักษณะการ
พักอาศัยชอบอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม ตามจ านวนที่พักบางแห่งได้ก าหนดผู้พักสูงสุดได้ไม่เกิน 3-4 คน/ห้อง 

3. การวิเคราะห์ลักษณะห้องเช่าที่เหมาะสมกับคุณภาพชีวิตผู้ใช้แรงงาน 
ผู้ใช้แรงงานมองเรื่องความคุ้มค่าในการจ่ายค่าเช่าที่ประหยัดให้ได้มากที่สุด จากการสัมภาษณ์ผู้ให้

ข้อมูลส าคัญ ผู้วิจัยได้ทราบถึงการท าที่พักเพ่ือคุณภาพชีวิตผู้ใช้แรงงาน ผู้วิจัยจะต้องคิดค่าเช่าในราคาที่
เหมาะสมอยู่ที่ 2,600บาท/เดือน จากราคาที่แพงกว่า300บาทนี้น ามาเป็นสาธารณูปโภคอ่ืนๆบริการเพ่ิมเติม 
เช่น ไฟส่องสว่างที่มากขึ้น รปภ. ฯลฯ มีพ้ืนที่ใช้สอยภายในห้อง 28 ตารางเมตร ผู้พักสามารถพักอาศัยได้ 
สูงสุดถึง 5 คน จากเดิมที่ผู้ใช้แรงงานส่วนใหญ่เช่าอยู่ที่ราคา 2,300/เดือน มีพ้ืนที่ใช้สอย 20-22 ตารางเมตร 
พักอาศัยได้มากที่สุด 3-4 คน  การคิดค่าน้ าประปาบวกจากมิเตอร์จริง 3 บาทเท่ากับเก็บค่าน้ าประปา 10 
บาท/หน่วย ค่าไฟฟ้าบวกจากมิเตอร์จริง 2 บาทเท่ากับเก็บ 6 บาท/หน่วย เดือน การคิดค่าน้ าประปาค่าไฟฟ้า 
บวกเพ่ิมเพียงเล็กน้อยถ้าเปรียบเทียบกับที่พักปัจจุบันที่ผู้ใช้แรงงานเช่าอยู่ บวกค่ามิเตอร์น้ าประปาถึง 10บาท/
หน่วย และค่าไฟฟ้าบวก 4 บาท/หน่วย ที่ตั้งของที่พักท าเลอยู่ใกล้แหล่งโรงงานอุตสาหกรรม การเดิน
ทางเข้าออกง่าย สิ่งอ านวยความสะดวก มีเฟอร์นิเจอร์ตามความจ าเป็น เครื่องซักผ้ายอดเหรียญ ตู้กดน้ าดื่ม มี
พ้ืนที่จอดรถ ไฟส่องสว่างทางเดินในตอนกลางคืน มีพ้ืนที่นั่งเล่นเพ่ือส าหรับไว้ผ่อนคลาย  

4. การใช้กลยุทธ์การตลาดแบบ7Cs (7Cs Marketing Strategy Concept) 
สรุปจากการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลส าคัญผู้ใช้แรงงานที่เช่าหอพักอยู่ จ านวน 30 คน โดยใช้แนวคิด7Cs 

เข้ามาช่วยนั้น จะสรุปได้ว่าในงานวิจัยเรื่องนี้ แนวคิด 7Cs สิ่งที่จ าเป็นจะต้องใช้เพ่ือมาเป็นค าตอบงานวิจัยนี้ มี
เพียง 3 ข้อ เรียงล าดับความความส าคัญได้ดังนี้ 

ปัจจัยที่มีความส าคัญอันดับที่ 1 เป็น C ตัวที่ 2 คือ มุมมองด้านราคาของห้องเช่า ผู้ใช้แรงงานส่วน
ใหญ่จะมองเรื่องราคา ให้ความส าคัญกับราคาของที่พักเป็นล าดับแรกและจะใช้ราคามาเป็นปัจจัยก าหนดใน
การตัดสินใจเช่าที่พัก โดยเฉพาะหอพักส าหรับกลุ่มแรงงานจะต้องอยู่ในระดับราคาท่ีย่อมเยา  

ปัจจัยที่มีความส าคัญอันดับที่ 2 เป็น C ตัวที่ 3 คือ มุมมองด้านความสะดวกท าเลที่ตั้งหอพัก ผู้ใช้
แรงงานจะเลือกเช่าที่พักท าเลที่สะดวก ต่อการเดินทางไปท างานและการใช้ชีวิตประจ าวัน 

ปัจจัยที่ มีความส าคัญอันดับที่  3 เป็น C ตัวที่ 1 คือ มุมมองด้านผลิตภัณฑ์ คือสภาพที่ พัก ที่
ตอบสนองความต้องการ ผู้ใช้แรงงานมักชอบอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม หรืออาจมีครอบครัว ดังนั้นจะเลือกที่พักที่
สามารถอยู่ได้หลายคนเพื่อประหยัดค่าที่พักในแต่ละเดือนลง  

5. การวิเคราะห์ด้านสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม (Architecture and Landscape 
Architecture Concepts)  

เดิมอาจจะคิดว่าการจะสร้างหอพักจะต้องท าให้สวยงามตกแต่งหรูหรา จากที่ ได้ส ารวจมา 
ต้องมองถึงแรงงานว่าต้องการอะไร ภูมิสถาปัตยกรรมของแรงงานจะแตกต่างจากคนระดับบน ระดับกลาง 
เพราะแรงงานไม่ได้ต้องการความสวยงามอะไรมาก หรือสิ่งอ านวยความสะดวกอะไรที่เกินความจ าเป็นจ าพวก 
ห้องพักต้องมีเฟอร์นิเจอร์ครบครัน ไม่จ าเป็นต้องมีการบริการที่ยอดเยี่ยม และถ้ายิ่งจะต้องแลกมาด้วยที่ต้อง
เสียเงินจ่ายค่าพักที่แพงขึ้นแล้ว ผู้เช่ากลุ่มแรงงานยิ่งไม่เลือก เพียงแต่ต้องการห้องพักที่มีพ้ืนที่ใช้สอยในห้องให้
มากขึ้น เหมาะสมกับจ านวนผู้พักอาศัย เพ่ือการกลับมาที่พักเพ่ือพักผ่อนมากกว่าหลังจากเหนื่อยจากงาน 
อย่างไรก็ตามการสร้างโครงการใหม่ที่เป็นพักเพ่ือคุณภาพชีวิตแรงงานนั้น ราคาค่าเช่าหอพักเป็นปัจจัยส าคัญที่
แรงงานใช้ตัดสินใจ โดยเกี่ยวข้องกับต้นทุนในการก่อสร้าง ผู้ประกอบการควรปรึกษาสถาปนิกในการออกแบบ
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สิ่งก่อสร้างโดยการท าโครงสร้างในราคาที่ประหยัดแต่มีประโยชน์ หรือปรับปรุงอาคารสถานที่เดิม ให้ตรงตาม
วัตถุประสงค์ นอกจากนั้นสถาปนิกจะเป็นผู้ก าหนดในการเลือกใช้วัสดุก่อสร้างซึ่งมีคงทนพอสมควรในราคาที่
มาตรฐาน ใช้เทคโนโลยีสมัยใหม่เพ่ือคุณภาพ ความรวดเร็วในการก่อสร้างหรือปรับปรุง รวมถึงประหยัดค่าแรง
ในการก่อสร้างช่วยท าให้ควบคุมต้นทุนการก่อสร้างได้ด้วย 

6. การวิเคราะห์การประกอบธุรกิจเป็นผู้ลงทุนที่มีความเอื้ออาทรแก่สังคม (Businesses that are 
generosity to society) 

การที่จะประกอบธุรกิจห้องเช่าเพ่ือคุณภาพชีวิตแรงานนั้นก็คงไม่ใช่เป็นลักษณะเพ่ือสังคมซะทีเดียว 
แต่จะเป็นลักษณะที่นอกจากผู้ประกอบการจะค านึงถึงผลก าไรอย่างเดียวแล้ว ต้องหาจุดก าไรที่เหมาะสมที่จะ
ตอบแทนสังคมด้วยคือการพัฒนาคุณภาพของแรงงานภายใต้ต้นทุนที่ไม่สูงไม่มากท าให้เหมาะสมตามความ
ต้องการของแรงงาน การลงทุนจะให้ได้ก าไรในปีแรกคงเป็นไปไม่ได้ เป็นลักษณะการลงทุนระยะยาว อยู่ท า
ก าไรไปเรื่อยๆ ในตัวเงินอาจจะเห็นไม่ชัดเจนมากนัก แต่จะเป็นในลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่เราได้ และมูล
ก็เพ่ิมสูงขึ้นเรื่อยๆ นี่คือความยั่งยืนทางธุรกิจ นอกจากนั้นสังคมก็ดี  คุณภาพชีวิตแรงงานดีขึ้น คุณภาพชีวิต
แรงงานดีก็ท างานได้ดีขึ้น อาชญากรรมลดลง  

7. การบริหารจัดการทรัพยากร (Resource Management-4M concepts) 
1) พนักงาน (Man) พัฒนาด้านพนักงานซึ่งส่วนใหญ่ก็เป็นคนในครอบครัวหรืออาจจะลูกจ้างมา

ผลัดเปลี่ยน  เนื่องจากเราไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ในราคาสูง ฉะนั้นต้องเดินทางสายกลางจะไม่ ประหยัด
จนเกินไปซึ่งจะเป็นอันตรายต่อผู้เช่า การจัดการหอพักก็ควรจัดระบบระเบียบการด าเนินงานของหอพักให้
ชัดเจน 

2) งบประมาณ (Money) กิจการหอพักของกลุ่มแรงงานคงจะต้องมีการควบคุมงบประมาณในการ
ก่อสร้างเพ่ือให้มีต้นทุนที่ต่ าลงแต่มีคุณภาพ เพ่ือให้ราคาค่าเช่าต่ าตามไปด้วย 

3. วัสดุของห้องเช่า (Material) การสร้างห้องเช่าเพ่ือคุณภาพชีวิตแรงงาน ที่ต้องเก็บค่าเช่าที่ไม่แพงแต่
ผู้ประกอบการมีก าไร ผู้ประกอบการควรเลือกวัสดุที่ดี ใช้วัสดุที่ได้มาตรฐาน มีคุณภาพ ก็จะลดค่าบ ารุงรักษา 
ค่าช่างซ่อมแซม การตกแต่งที่พักไม่จ าเป็นต้องใช้วัสดุหรูหรา และขึ้นกับอายุการใช้งานของอาคาร เช่น ก่ออิฐ
แดงฉาบปูนก็จะมีอายุการใช้งานยาวนานมากกว่า 50 ปี ส่วนผนังส าเร็จรูปก็จะมีอายุการใช้งานที่น้อยกว่า แต่
ประหยัดงบประมาณและค่าแรงมากกว่า จะใช้วัสดุหรูหราก็จะไม่เหมาะสมส าหรับห้องเช่า เพราะคิดค่าเช่าแพง
ไม่ได้ แต่ก็ควรให้ความส าคัญกับความคงทนถาวร เพราะอาคารและพ้ืนที่หอพักหรืออพาร์ทเม้นเป็นทรัพย์สิน
ถาวรและเป็นการลงทุนในระยะยาวของผู้ประกอบการ ถ้าท าไว้ดีก็จะอยู่ได้หลายสิบปี ถ้าเก่าก็สามารถรีโนเวท
ได้  

4. วิธีการท างาน (Method) ส าหรับห้องเช่าเพ่ือเพ่ิมคุณภาพแรงงานควรมีการวางแผนงานให้เป็น
ระบบด้วยแบ่งหน้าความรับผิดให้แก่ผู้ดูแลหรือคนในครอบครัวอย่างชัดเจน ควรจ าเป็นต้องอธิบายให้กับผู้ดูแล
ทราบถึงหน้าที่การปฏิบัติงานที่หากมีปัญหาก็สามารถช่วยเหลือท าแทนกันได้ในบางหน้าที่ เพ่ือไม่เกิดปัญหา
ตามมาทีหลังและประหยัดค่าใช้จ่ายในการจ้างงานหลายต าแหน่ง ถึงแม้จะเป็นกิจการขนาดเล็กแต่ก็ควรคิดให้
เป็นระบบ และท างานให้เป็นระเบียบ จะท าให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้ลูกค้าได้อย่างสม่ าเสมอและ
ต่อเนื่อง ลดปัญหาและความวุ่นวายที่อาจจะเกิดขึ้นจากการท างานแบบอาศัยคน ๆ เดียว เน้นการบริการที่เป็น
ญาติมิตร มีความสุภาพ  และการท างานในเชิงรุก 
 
 
 



  วารสาร มจร พุทธปัญญาปริทรรศน์ ปีที่ 10 ฉบับที่ 1 (มกราคม-กุมภาพันธ์ 2568) 78 :  

อภิปรายผล 
จากผลการศึกษาวัตถุประสงค์ข้อที่  1 เพื่อศึกษาสภาพทั่วไปของธุรกิจห้องเช่าในเขตนิคม

อุตสาหกรรมบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ  
ทีพ่บว่าจังหวัดสมุทรปราการ โดยเฉพาะอ าเภอบางพลี มีโรงงานอุตสาหกรรมอยู่เป็นจ านวนมาก ย่าน

ไหนที่มีโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ มองว่าก็จะเป็นโอกาสทางธุรกิจของธุรกิจห้องเช่า เมื่อมีความต้องการแรงงานก็
เกิดการจ้างงาน ความต้องการที่พักอาศัยก็เกิดขึ้นตามมาด้วย โรงงานในพ้ืนที่บริเวณนิคมอุตสาหกรรมส่วน
ใหญ่จะไม่มีการจัดที่พักไว้ให้กับแรงงาน หรือถ้ามีก็จะน้อยมาก เนื่องจากที่ดินที่มีราคาแพง จึงเป็นสาเหตุให้
ผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่เขตนิคมอุสาหกรรมบางพลี มีความต้องการที่พักในลักษณะแบบเช่าพักอาศัย การเลือกที่
พักอาศัยของผู้ใช้แรงงาน มักจะเลือกที่พักใกล้กับที่ท างาน ราคาเริ่มต้นอยู่ที่ 1,600-2,500 บาท ถ้าห้องพักท่ีดี
มาก มีต้นุทนสูง ท าให้ต้องตั้งราคาเช่าที่สูง ท าให้แรงงานไม่ต้องการเช่าห้องเช่าที่ราคาเกินรายได้ ห้องเช่าที่พบ
ในปัจจุบันที่แรงงานเช่าอาศัยจึงมีสภาพไม่ค่อยดีนัก มีความเป็นอยู่ที่แออัด เหตุเพราะเนื่องจากแรงงานชอบอยู่
รวมกลุ่ม 4 คน/ห้อง ตามก าหนดที่ผู้ประกอบการให้อยู่ได้สูงสุด 3-4 คน สอดคล้องกับงานวิจัยเรื่อง ที่อยู่อาศัย
ไม่เป็นทางการ เป็นทางออกส าหรับเมืองที่มีราคาแพงหรือไม่  (Gurran, Maalsen, & Shrestha, 2022) 
หลักฐานจากซิดนีย์ ออสเตรเลีย ซึ่งพยายามหาค าตอบเรื่องที่อยู่อาศัยไม่เป็นทางการ  ที่เสนอทางเลือกที่
เหมาะสมกว่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมืองที่มีราคาแพงหรือไม่ งานวิจัยนี้ได้ตรวจสอบค าถามนี้โดยอ้างอิงจาก
เมืองซิดนีย์ ประเทศออสเตรเลีย ซึ่งการปฏิรูปการวางแผนได้พยายามที่จะยกเลิกการควบคุมการพัฒนาที่อยู่
อาศัย รวมถึงที่พักตลาดที่ไม่เป็นทางการ และราคาต่ า เพ่ือตอบสนองต่อแรงกดดันด้านความสามารถในการ
จ่ายที่อยู่อาศัยที่เรื้อรัง จากการตรวจสอบโฆษณาให้เช่า ข้อมูลการจัดหาที่อยู่อาศัยและความสามารถในการ
จ่าย และจากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่รัฐบาลท้องถิ่น งานวิจัยพบว่า ยูนิตรองและห้องเช่าที่ไม่เป็นทางการครอง
ตลาดต้นทุนต่ าของซิดนีย์ แต่ค่าเช่ายังคงสูงเมื่อเทียบกับรายได้ นอกจากนี้ และแม้จะมีการปฏิรูปเพื่อส่งเสริมที่
อยู่อาศัยใหม่และการจัดหาค่าเช่าราคาถูก ที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้มาตรฐานและไม่เป็นไปตามข้อก าหนดยังคงมีอยู่ 
ท าให้ผู้เช่ามีความเสี่ยงร้ายแรง ผลการวิจัยชี้ให้เห็นว่าในเมืองที่มีต้นทุนสูง เช่น ซิดนีย์ ภาคนอกระบบมีบทบาท
ส าคัญและไม่รู้จักในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย แต่จ าเป็นต้องมีการปฏิรูปเชิงระบบมากกว่าระบบ
การวางแผนเพ่ือปรับปรุงผลลัพธ์ที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผู้ด้อยโอกาส 

จากผลการศึกษาวัตถุประสงค์ข้อที่ 2 เพื่อศึกษาลักษณะผู้ใช้แรงงานผู้ที่ใช้บริการห้องเช่าในเขต
นิคมอุตสาหกรรมบางพล ีที่พบว่า 

ลักษณะของผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมบางพลี เป็นแรงงานประเภทแรงงานอุตสาหกรรม
อยู่ในแผนกการผลิตทั่วไป การจ้างงานส่วนใหญ่พบว่าจะเป็นลูกจ้างรายเดือน มีการท างานเป็นกะเป็นส่วนใหญ่ 
โดยมีระดับรายได้ต่อเดือนอยู่ระหว่าง 10,000 – 26,000 บาท โดยมีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ยเท่ากับ 13,966.66 
บาท มีสถานภาพการพักอาศัยร่วมกับผู้อ่ืนมากท่ีสุด 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.66 ผู้เช่ากลุ่มแรงงานส่วนใหญ่มี
ผู้ร่วมพักอาศัย มีผู้เช่าเพียง 3 คนหรือร้อยละ 10 เท่านั้นที่พักอาศัยอยู่คนเดียว รายได้ต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ที่  
13,966.66 บาท อัตราค่าที่พักที่สามารถจ่ายได้อยู่ระหว่าง 1,600 – 2,500 บาทต่อเดือน มีผู้เช่าที่เลือกอัตรา
ค่าเช่าหอพักที่อยู่ในระดับราคา 2,300 บาท เป็นกลุ่มที่ใหญ่ที่สุดแสดงให้เห็นว่ากลุ่มผู้เช่าที่เป็นกลุ่มแรงงานจะ
นิยมเช่าหอพักในระดับราคาที่ไม่สูงมากที่สุดและไม่ต่ าที่สุด จะมองถึงขนาดพ้ืนที่ใช้สอยในห้องพัก ผู้ใช้แรงงาน
ที่รายได้น้อยถ้าสามารถที่จะจ่ายค่าพักท่ีราคาสูงขึ้น เนื่องจากผู้เช่าที่เลือกเช่าในอัตราที่อยู่ระดับนี้ ห้องพักจะมี
ขนาดที่กว้างกว่าห้องราคาต่ าที่สุด ห้องมีขนาดกว้างกว่าจะสามารถอยู่ร่วมกันได้หลายคน ท าให้สามารถ
ประหยัดค่าใช้จ่ายต่อเดือนลดลง กลุ่มผู้ใช้แรงงานจะเลือกที่พักที่ประหยัดได้มากที่สุด แต่อัตราค่าที่พักที่
สามารถจ่ายได้ของกลุ่มแรงงานก็มีขีดจ ากัด ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยเรื่อง ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด
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บริการที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของผู้บริโภค ในเขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง (ธันญลักษณ์ รส
รื่น และกฤษฎา มูฮัมหมัด, 2020) ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยส่วนบุคคลมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของ
ผู้บริโภคในเขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบังแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 และปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาดบริการมีผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักของผู้บริโภคในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ลาดกระบังอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเช่าหอพักมาก
ที่สุด คือ ด้านกระบวนการการบริการ รองลงมา ด้านสิ่งแวดล้อมกายภาพ ด้านผลิตภัณฑ์และบริการ ด้านการ
ส่งเสริมการตลาด ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย และน้อยที่สุดด้านบุคลากร และมีการท างานเป็นกะเป็นส่วน
ใหญ่  

จากผลการศึกษาวัตถุประสงค์ข้อที่ 3 เพื่อพัฒนารูปแบบห้องเช่าที่เหมาะสมเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดี
ผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี ที่พบว่า 

การสร้างที่พักเพ่ือคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานนั้นจากกรอบ 7c ที่สอบถามมา ประกอบการพูดถึง
เรื่องการบริการที่ดีเพ่ือดึงดูดผู้เช่าแต่จริงๆ แล้ว ผู้เช่าที่เป็นผู้ใช้แรงงานไม่ได้คาดหวังว่าจะต้องได้รับการบริการ
ที่ดีจากสถานที่เช่าพักอาศัย จากผลวิจัยทั้งหมดสรุปได้เลยว่าผู้เช่าที่ใช้แรงงานทั้งหมดต้องการคือ 1) ห้องเช่าที่
มีราคาถูกเนื่องจากมีระดับรายได้ต่ าถึงปานกลาง แต่ก็พิจารณาถึงความคุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไปในแต่ละเดือน 2) 
ท าเลที่ตั้งมีความสะดวกต่อการเดินทางไปท างานและประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทางมาท างานและ 3) 
ลักษณะห้องเช่าห้องพักอาศัยที่ตอบสนองความต้องการของผู้เช่าที่ใช้แรงงานนั้น ไม่จ าเป็นต้องหรูหรา ไม่ต้อง
สวยงาม ไม่ต้องมีเฟอร์นิเจอร์ครบแต่ขอให้ราคาถูก ปลอดภัย มีพ้ืนที่ใช้สอยเพียงพอต่อผู้อยู่อาศัยซึ่งมีตั้งแต่อยู่
คนเดียวและอยู่เป็นครอบครัวจนถึงการอยู่รวมกันเป็นกลุ่มที่สามารถรองรับการอยู่รวมกันเป็นกลุ่ม ผู้เช่าที่ใช้
แรงงานต้องการใช้พ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องอย่างเต็มที่ ความสะดวกสบายที่ต้องการไม่ได้ไม่จ าเป็นต้องมี
เฟอร์นิเจอร์ครบคัน ไม่ต้องการเตียงหรือเฟอร์นิเจอร์ใดๆ ที่เกินความจ าเป็น ซึ่งผู้ประกอบการควรจะออกแบบ
ให้เหมาะสมกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยแต่ละประเภท ประเภทผู้เช่าที่ใช้แรงงานที่มีความต้องการพักอาศัย
หลายคนเพ่ือต้องการประหยัดค่าใช้จ่าย และสอดคล้องกับงานวิจัยเรื่อง การศึกษาเปรียบเทียบกลยุทธ์ทาง
การตลาดของผู้ประกอบการธุรกิจที่พักอาศัยให้เช่า และ ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เลือกใช้บริการที่พักอาศัยให้เช่าของผู้ใช้บริการ ในเขตเทศบาลนครแหลมฉบัง จังหวัดชลบุรี (ปราณี บุญเซ่ง 
และสมบัติ ธ ารงสินถาวร, 2018) ผลการศึกษา พบว่า ระดับการปฏิบัติกลยุทธ์ทางการตลาดของผู้ประกอบการ
ธุรกิจที่พักอาศัยให้เช่า โดยรวมอยู่ในระดับมาก โดยที่ผู้ประกอบการมีการปฏิบัติ ในระดับมากที่สุดในด้าน
บุคลากร และด้านสถานที่ตั้งส่วนในด้านราคา ด้านลักษณะทางกายภาพ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านกระบวนการ
บริการ มีการปฏิบัติในระดับมาก และในด้านการส่งเสริมการตลาด มีการปฏิบัติในระดับปานกลาง เมื่อ
พิจารณาในมุมมองของผู้ใช้บริการ ผู้ใช้บริการมีระดับความต้องการปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ที่มีผลต่อ
การตัดสินใจเลือกใช้บริการที่พักอาศัยให้เช่า โดยรวมอยู่ในระดับมาก โดยมีความต้องการในระดับมาก 6 ด้าน 
ประกอบไปด้วย ด้านสถานที่ตั้ง ด้านผลิตภัณฑ์และด้านบุคลากร ด้านราคา ด้านลักษณะทางกายภาพ และด้าน
กระบวนการบริการ และในด้านการส่งเสริมการตลาด มีความต้องการในระดับปานกลาง และได้สอดคล้องกับ
งานวิจัยของ Chongkonsatit และคณะ (2022) ที่ได้กล่าวถึงแนวคิดการใช้กลยุทธ์การตลาดแบบ 7Cs เป็นกล
ยุทธ์การตลาดจากมุมมองลูกค้าประกอบไปด้วยมุมมองในด้านต่างๆ 7 มุมมอง และงานวิจัยของ Natni (2021) 
ที่พบว่าการตอบสนองความต้องการได้  (Customer Solution / Customer Needs) ถ้าเป็นห้องเช่ า 
ผลิตภัณฑ์ก็คือตัวห้องเช่าเองรวมถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เรื่องสิ่งอ านวยความสะดวกของห้องเช่าก็เป็น
อีกหนึ่งเรื่องที่หลายๆ คนให้ความส าคัญเป็นอย่างมาก ซึ่งสามารถน ามาประยุกต์ ใช้กับธุรกิจห้องเช่าเพ่ือเพ่ิม



  วารสาร มจร พุทธปัญญาปริทรรศน์ ปีที่ 10 ฉบับที่ 1 (มกราคม-กุมภาพันธ์ 2568) 80 :  

คุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานได้ แต่จากการทบทวนวรรณกรรมและจากการสังเกตมาแล้ว มองว่าธุรกิจประเภท
นี้สามารถท าเกิดผลก าไรได้  

จากผลการศึกษาวัตถุประสงค์ข้อ 4 เพื่อสร้างแนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าเพื่อเพิ่มคุณภาพ
ชีวิตของผูใ้ช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพล ีทีพ่บว่า 

แนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าเพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
บางท่านอาจจะพิจารณาว่าการท าธุรกิจห้องเช่านั้นไม่ได้เป็นยากอะไร แต่ในทางปฏิบัติแล้วเป็นเรื่องที่ยาก 
เนื่องจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายคือกลุ่มแรงงานหรือผู้มีรายได้น้อย ต้องการที่พักในราคาถูกและอยู่ใกล้ที่ท างาน 
การจะออกแบบและสร้างหอพักให้ความสะดวกสบายครบครัน หรูหรา สวยงาม แต่จะต้องคิดค่าเช่าสูง
เนื่องจากต้องใช้เงินลงทุนสูงนั้น แรงงานเองก็จะไม่มีก าลังที่จะจ่ายได้ การท าหอพักแบบตระหนี่ ถี่เหนียว 
คุณภาพชีวิตต่ า ไม่สะอาด และอันตรายสุ่มเสียงต่อการก่อเกิดอาญกรรมได้ง่าย ก็ไม่ควรจะกระท าและเป็น
ผลร้ายแก่ผู้ประกอบการและกลุ่มแรงงานเอง ผู้ประกอบการเองจึงควรเดินทางสายกลางโดยให้ลูกค้ากลุ่ม
แรงงานเป็นศูนย์กลาง และผู้ประกอบการควรจะมีความเป็นธรรมในการคิดราคาค่าเช่า ความเมตตาต่อผู้มาเช่า
เพราะเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยกับสิ่งที่ผู้ประกอบการสามารถปฏิบัติได้เลย เช่น ควรคิดอัตราค่าน้ าประปา ค่า
ไฟฟ้าในราคาที่เป็นธรรมไม่บวกค่ามิเตอร์ต่อหน่วยที่สูงไป การบวกค่ามิเตอร์น้ ามิเตอร์ไฟที่สูงจนเกินไปยิ่งถือว่า
เป็นซ้ าเติมผู้ใช้แรงงานที่มีรายได้น้อยซึ่งก็มีคุณภาพชีวิตที่ไม่ดีอยู่แล้ว จากที่ได้ส ารวจมา ต้องมองถึงแรงงานว่า
ต้องการอะไร ภูมิปัตยกรรมของแรงงานจะแตกต่างจากคนระดับบน ระดับกลาง เพราะแรงงานไม่ได้ต้องการ
ความสวยงามอะไรมาก หรือสิ่งอ านวยความสะดวกอะไรที่เกินความจ าเป็น อย่างไรก็ตามการสร้างโครงการ
ใหม่ที่เป็นพักเพ่ือคุณภาพชีวิตแรงงานนั้น ราคาค่าเช่าหอพักเป็นปัจจัยส าคัญที่แรงงานใช้ตัดสินใจ โดย
เกี่ยวข้องกับต้นทุนในการก่อสร้าง การสร้างที่พักเพ่ือคุณภาพชีวิตแรงงานนั้น ผู้ประกอบการควรปรึกษา
สถาปนิกในการออกแบบสิ่งก่อสร้างโดยการท าโครงสร้างในราคาที่ประหยัดแต่มีประโยชน์ สถาปนิกจะเป็นผู้
ก าหนดในการเลือกใช้วัสดุก่อสร้างซึ่งมีคงทนพอสมควรในราคาที่มาตรฐาน ใช้เทคโนโลยีสมัยใหม่เพ่ือคุณภาพ 
ความรวดเร็วในการก่อสร้างหรือปรับปรุง รวมถึงประหยัดค่าแรงในการก่อสร้างช่วยท าให้ควบคุมต้นทุนการ
ก่อสร้าง สอดคล้องกับงานวิจัยเรื่อง การศึกษาแนวทางในการน าหลักเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ในโครงการ
ก่อสร้างบ้านพักอาศัยในมุมมองของ สถาปนิกและวิศวกร (ณัฐวิทย์ ขาวศรี , 2558) ที่พบว่า เห็นด้วยสูงมาก 1 
หัวข้อ และเห็นด้วยมาก 4 หัวข้อและเห็นด้วยปานกลาง 8 หัวข้อ ส่วนระดับความคิดเห็น เกี่ยวกับความส าคัญ
พบว่า สถาปนิกและวิศวกร ให้ความส าคัญกับแนวทางในด้านงบประมาณมากที่สุด รองลงมาคือด้านขอบเขต
งาน ด้านคุณภาพและด้านก าหนดเวลาตามล าดับ การศึกษานี้จึงสามารถน าไปเป็น แนวทางในการประยุกต์น า
หลักเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ในโครงการก่อสร้างบ้านพักอาศัย ให้มีความเป็นไปได้ และมีความเป็นรูปธรรมมาก
ขึ้นต่อไป  

การประกอบธุรกิจห้องเช่าเพ่ือคุณภาพชีวิตแรงานนั้นก็คงไม่ใช่เป็นลักษณะเพ่ือสังคมเสียทีเดียว แต่จะ
เป็นลักษณะที่นอกจากผู้ประกอบการจะค านึงถึงผลก าไรอย่างเดียวแล้ว ต้องหาจุดก าไรที่เหมาะสมที่จะตอบ
แทนสังคมด้วยคือการพัฒนาคุณภาพของแรงงานภายใต้ต้นทุนที่ไม่สูงไม่มากท าให้เหมาะสมตามความต้องการ
ของแรงงาน การลงทุนจะให้ได้ก าไรในปีแรกคงเป็นไปไม่ได้ เป็นลักษณะการลงทุนระยะยาว อยู่ท าไรไปเรื่อยๆ 
ในตัวเงินอาจจะเห็นไม่ชัดเจนมากนัก แต่จะเป็นในลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่เราได้ และมูลก็เพ่ิมสูงขึ้น
เรื่อยๆ ผู้วิจัยได้เข้าส ารวจในพ้ืนที่เพ่ือสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ เห็นว่า ยังมีพ้ืนที่ว่างซึ่งไม่ไกลจากโรงงาน
อุตสาหกรรมทิ้งว่างเปล่า ปล่อยรกร้างอยู่เป็นจ านวนมาก ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยเรื่อง การศึกษาหลักการทรง
งานในพระบาทสมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร มหาภูมพิลอดุลยเดชมหาราช บรมนาถบพิตร เพ่ือน้อมน ามาเป็น
แนวทาง ในการปฏิบัติงานส าหรับกิจการเพ่ือสังคม (บัณฑิต เสาวภาภรณ์, ทักษญา สง่าโยธิน, และลลิต ถนอม
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สิงห์, 2019) ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการปฏิบัติงานส าหรับกิจการเพ่ือสังคม (Social 
Enterprise) ประกอบไปด้วย 1. สร้างรายได้สร้างอาชีพ สามารถเลี้ยงตัวเองได้อย่างมั่นคง 2. น าวัตถุดิบหรือ
สิ่งที่หาได้จากท้องถิ่นมาเพ่ิมมูลค่า 3. วิจัยและพัฒนา 4. การเงินโปร่งใสตรวจสอบได้ 5. การปรับตัวตาม
สถานการณ์พร้อมที่เรียนรู้และแก้ไข6. ใช้ภูมิปัญญาที่มีอยู่ภายในชุมชน น ามาประยุกต์ใ์ห้สอดคล้องกับสังคม 
วัฒนธรรม 7. การวางแผน การบริหารจัดการอย่างเป็นระบบ 8. เสริมสร้างองค์ความรู้ ความเข้าใจ การเรียนรู้ 
9. ยกระดับชุมชน ให้เกิดการกินดีอยู่ดี10. ก าไรที่ได้จากการด าเนินงาน น ากลับไปคืนแก่ชุมชน 11. ความ
สมดุลเพ่ือท าให้เกิดความยั่งยืนด้านเศรษฐกิจ 12. ความสมดุลเพ่ือท าให้เกิดความยั่งยืนด้านสังคม 13. ความ
สมดุลเพ่ือท าให้เ์กิดความยั่งยืน ด้านสิ่งแวดล้อมหรือหากปล่อยให้เช่าที่ดินในระยะยาวกับผู้ที่แสวงหาที่ดินที่
ใกล้โรงงานอุตสาหกรรมใกล้สถานที่ท างานของแรงงาน เพ่ือสร้างพอพักให้กับแรงงานพักอาศัย ก็จะดี กับอีก
หลายฝ่าย แรงงาน สังคม และประเทศชาติ อีกท้ังเป็นธุรกิจที่มีความยั่งยืน สอดคล้องกับงานวิจัยเรื่อง การจัดที่
พักอาศัยสวัสดิการส าหรับแรงงานโรงงานทอผ้าโดยผู้ประกอบการ นี้ (จิตสุภา ศรัทธาทิพย์ , 2020) พบว่า 1) 
แนวคิดริเริ่มการจัดให้มีที่พักอาศัยของผู้ประกอบการโรงงานทั้ง 3 แห่งมีความแตกต่ างกันโดยผู้ประกอบการ
โรงงานขนาดใหญ่เห็นว่าเป็นสวัสดิการที่อ านวยความสะดวกให้แรงงานตามลักษณะงานของโรงงาน ในขณะที่
โรงงานขนาดกลางเห็นว่ามีความจ าเป็นต้องจัดที่พักเนื่องจากแรงงานส่วนใหญ่เป็นแรงงานข้ามชาติ ส่วน
โรงงานขนาดเล็กเห็นว่าเป็นต้นทุนของโรงงาน แต่มีความจ าเป็น เพราะใช้เป็นเครื่องจูงใจแรงงานให้เลือก
ท างานกับโรงงาน และแข่งขันกับโรงงานโดยใกล้เคียงได้ 2) โรงงานทั้ง 3 แห่งเห็นว่ารัฐบาลไม่ควรเข้ามา
ก าหนดให้ต้องมีที่พักสวัสดิการเนื่องจากข้อจ ากัดในด้านพ้ืนที่ ต้นทุนของโรงงานมีความแตกต่างกัน และความ
ต้องการของแรงงานที่ต่างกัน 3) ในส่วนของลักษณะที่พักอาศัย และการบริหารจัดการนั้น ลักษณะของที่พัก 
แบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ อาคารที่พักที่อยู่แยกออกจากพ้ืนที่โรงงาน และที่พักท่ีอยู่ในอาคารเดียวกับโรงงาน โดย
โรงงานขนาดใหญ่มีลักษณะที่พักในรูปแบบที่ 1 มีห้องพักเพียงพอต่อแรงงานพร้อมพ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืน ๆ เช่น 
โรงอาหารและพ้ืนที่ออกก าลังกาย และมีการบริหารจัดการอาคารอย่างเป็นระบบและมีกฎระเบียบให้ปฏิบัติ
ตามอย่างชัดเจน ส่วนโรงงานขนาดกลางนั้นลักษณะที่พักเป็นในรูปแบบที่ 1 เช่นกัน ที่พักเพียงพอต่อจ านวน
แรงงานที่มีในปัจจุบัน มีแนวทางการจัดการที่ดี ในขณะที่โรงงานขนาดเล็กมีที่พักอาศัยในรูปแบบที่ 2 ห้องพัก
ไม่เพียงพอต่อจ านวนแรงงาน เนื่องจากขนาดของพ้ืนที่อาคาร และไม่ได้มีแนวทางการบริหารจัดการอาคาร
อย่างชัดเจน 4) มุมมองของแรงงานต่อที่พักอาศัย แรงงานของโรงงานเล็ก มีความพึงพอใจในที่พักอาศัยน้อย
กว่าโรงงานอีก 2 แห่ง อย่างไรก็ดีแรงงานส่วนใหญ่ไม่ต้องการอะไรเพ่ิมเติม เนื่องจากเข้าใจว่าเป็นที่พักอาศัย
โดยไม่มีค่าใช้จ่าย หรือมีค่าใช้จ่ายต่ ากว่าอาศัยภายนอกโรงงาน งานวิจัยฉบับนี้จึงชี้ให้เห็นแนวความคิดของ
ผู้ประกอบการในการจัดให้มีที่พักอาศัยสวัสดิการ และรูปแบบและแนวทางในการบริหารจัดการที่พักอาศัย
สวัสดิการ ข้อดีข้อเสียของการมีที่พักอาศัยสวัสดิการเพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการในการเลือกจัด
สวัสดิการให้แรงงาน รวมถึงเป็นประโยชน์ต่อรัฐบาลในการแก้ไขปัญหาที่พักอาศัยของกลุ่มแรงงานต่อไป 

จากการส ารวจมา ผู้ประกอบการณ์ห้องเช่าก็ประสบความส าเร็จ สามารถสร้างรายได้ให้กับครอบครัว
ได้ และยังไม่มีผู้ประกอบการณ์ท่านใดบอกว่าไม่อยากท าธุรกิจห้องเช่าต่อแล้ว ทั้งเป็นธุรกิจที่ช่วยผู้ใช้แรงงาน 
ซึ่งโดยทั่วไปคุณภาพชีวิตของแรงงานก็ไม่ค่อยดี มีความเป็นอยู่ที่ไม่สะอาด สกปรก แออัด อันตรายสุ่มเสี่ยงต่อ
การเกิดอาชญากรรมได้ง่าย จากสถานการณ์โควิดที่ผ่านมาก็จะเห็นว่าแรงงานต้องหยุดงานเสียงาน มี
ผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยรวมได้ 

 
ข้อเสนอแนะจากการวจิัย  

1. การประกอบธุรกิจห้องเช่าเพ่ือคุณภาพชีวิตผู้ใช้แรงงาน ผู้ประกอบการควรค านึงถึงต้นทุนการ



  วารสาร มจร พุทธปัญญาปริทรรศน์ ปีที่ 10 ฉบับที่ 1 (มกราคม-กุมภาพันธ์ 2568) 82 :  

ก่อสร้างที่ได้มาตราฐาน ในราคาประหยัด เนื่องจากไม่สามารถเก็บค่าเช่าที่แพงได้ และกลุ่มผู้เช่าที่ใช้แรงงานให้
ความส าคัญกับราคาค่าเช่าห้องพัก 

2. การศึกษาวิจัยครั้งนี้เนื่องจากการเก็บข้อมูลในปี 2565 ดังนั้น ค่าก่อสร้างห้องเช่าที่น าเสนอจึงยัง
อ้างอิงจากค่าแรงงานและค่าวัสดุเดิม หากผู้ประกอบการน าไปใช้ค่าผันแปรการก่อสร้างค่าวัสดุ อาจจะ
เปลี่ยนไป 

3. การประกอบธุรกิจที่มีความเอ้ืออาทรแก่สังคมจะให้ได้ผลก าไรโดยเร็วคงไปไม่ได้ ควรพิจารณาทั้ง
ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน และไม่เป็นตัวเงิน ทั้งระยะสั้นและระยะยาว แต่ก็สามารถสร้างรายได้ให้กับครอบครัว
ได้อย่างต่อเนื่อง ถ้าหากมีการวางแผนจัดการที่ดีก็สามารถได้ผลตอบแทนในระยะสั้นได้  

4. ควรมีการวิเคราะห์ด้านสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรมที่เหมาะสม เพ่ือให้ทราบถึงความ
ต้องการของกลุ่มแรงงานที่แท้จริงว่าต้องการอะไร เพ่ือสามารถพัฒนาคุณภาพชีวิตผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่นั้นๆ 

5. การเคหะฯแห่งชาติควรจัดท าโครงการหอพักเพ่ือกลุ่มผู้ใช้แรงงานให้มากขึ้นและเพ่ือกระตุ้นการ
แข่งขันจากโครงการของภาคเอกชน 

6. คุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลีควรได้รับการพัฒนาในเรื่องที่พักอาศัย
ของผู้ใช้แรงงาน จากทั้งภาครัฐร่วมมือกับภาคเอกชน 

7. ควรมีการบริหารจัดการทรัพยากรของธุรกิจห้องเช่า ทั้ง 4 ด้าน คือด้านพนักงาน ด้านงบประมาณ 
ด้านวัสดุของห้องเช่า และด้านวิธีการท างาน  
 
ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยครั้งต่อไป 

1. ควรศึกษาแนวทางการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงานโดยโครงการร่วมมือภาครัฐและเอกชน 
Public & Private Partnership (PPP.)  

2. ควรมีการศึกษาถึงความเข้าใจในการประกอบธุรกิจเพ่ือสังคม (Social Enterprise : SE) โดย
แท้จริง  

3. ควรมีการเก็บข้อมูลเชิงปริมาณจากผู้เช่าที่มีรายได้น้อย จ านวน 300-400คน เพ่ิมเติม 
 

กิตติกรรมประกาศ 
งานวิจัยเรื่อง แนวทางการพัฒนาธุรกิจห้องเช่าเพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้แรงงาน ในเขตนิคม

อุตสาหกรรมบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ นี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรบริหารธุรกิจดุษฎีบัณฑิต 
บัณทิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยเวสเทิร์น พุทธศักราช 2566 และขอขอบพระคุณผู้ให้ข้อมูลหลักทุกท่านจนท าให้
งานวิจัยเรื่องนี้ได้รับข้อมูลเพื่อตอบวัตถุประสงค์ท่ีตั้งไว้ได้อย่างสมบูรณ์ 
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