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 The purpose of this thesis is to explore the  factors influencing small entrepreneurs’ 
decision to rent micro office spaces in Bangkok’s central business district. In addition, this 
thesis will also focus on the decrease in available office spaces in recent years. As the 
number of small entrepreneurs has increased over the past few years, property prices in 
Bangkok’s central business district and surrounding areas have also increased. As a result 
of this, developers have decided to invest in and develop urban areas. Moreover, this thesis 
also looks at the relevance of technology, lifestyle, economy and business.  
 According to a questionnaire given to 183 tenants from 8 rental office buildings, it 
can be seen that the primary factor when choosing an office space is the credibility of the 
developer The second main factor is security, followed by the terms and conditions of the 
contract. Furthermore, the decision is also based on the type of small business that is 
renting the office: 36.23 percent of small jewelry businesses believe that location is 
important, as the office should be located in the jewelry business district; meanwhile, 16.67 
percent of computer and Internet entrepreneurs are mostly concerned with the facilities and 
utility of the office space. In addition, 12.32 percent of designers and real estate 
entrepreneurs are concerned with the cost of rental spaces and 11.59 percent of food and 
chemical entrepreneurs are concerned about transportation, while only 7.25 percent of 
travel agencies are concerned with the security of the building. The factor with the biggest 
negative influence is the amount of traffic congestion. 
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มัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….……………….. 
ปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….……………. 
ปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….……….……….………………. 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….……….……….…… 
ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….……….……….………………. 
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…… 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจ
อสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…… 
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..……… 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..……… 
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..… 
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..… 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..… 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………….. 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………….. 
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แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอาหารและยาแตละประเภท…………. 
แสดงประเภทธุรกิจอาหารและยา และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา…….……….……….…………….…………………..…………. 
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจอาหาร
และยาตามลําดับคามัธยฐาน…………….…………………..………………… 
ปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน… 
ปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…………….…………………..……………………….……………… 
ปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…………….…………………..……………………….……………… 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา
ตามลําดับคามัธยฐาน…………….…………………..………………………… 
ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามธัยฐาน… 
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน…………….…………………..……………………….…………… 
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………… 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจ
อาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………… 
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน. 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน..
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน…..……………………….………………..………………………. 
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…..……………………….………………..…………………………... 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…..……………………….………………..……………………….….. 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา  
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ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………………………… 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………………………… 
แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิการทองเที่ยวแตละประเภท………….. 
แสดงประเภทธุรกิจการทองเที่ยว และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา…..……………………….…………………………………..........
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจการ
ทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน……….…………………………………........ 
ปจจัยดานทาํเลของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยวตามลําดับคามัธยฐาน…. 
ปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคา 
มัธยฐาน……….…………………………………..........……….……………... 
ปจจัยดานการบริการของผูประกอบธุรกิจการทองเทีย่ว ตามลําดับคามัธยฐาน. 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว 
ตามลําดับคามัธยฐาน……………………..........……….…………………...... 
ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน…
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว ตามลําดับ
คามัธยฐาน……………………..........……….…………………......................
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน.……….…………………....................... 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจการ
ทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน .……….…………………............................ 
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามธัยฐาน.. 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน..
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว ตามลําดับ
คามัธยฐาน……………………..........……….…………………......................
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคา 
มัธยฐาน……………………..........……….………………….......................... 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคา 
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มัธยฐาน……………………..........……….………………….......................... 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว
ตามลําดับคามัธยฐาน……..........……….…………………............................ 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน……..........……….…………………............................ 
แสดงปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุดและนอยที่สุด ตามลําดับ
คามัธยฐาน……………….……………….……………….……………………. 
แสดงปญหายอยที่ผูเชาประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน……………….……………….…………………………. 
แสดงการเปรียบเทียบการใหความสําคัญของปจจัยการเลือกเชาในแตละธุรกิจ. 
แสดงการเปรียบเทียบปญหาท่ีประสบในระหวางการเชาในแตละธุรกิจ……….. 
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มิติดานจํานวน SMEs ไทยและการสรางมูลคาทางเศรษฐกิจ 2549………....... 
แสดงสัดสวนของผลสํารวจภาวะอุปทานป 2553………………………………. 
แสดงสัดสวนของผลสํารวจพื้นที่ทีก่ําลังมกีารกอสรางอาคารสํานักงาน……….. 
ผลสํารวจราคาคาเชาสํานักงานไตรมาสที ่2 ป 2554…………………………... 
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พื้นที่เขตศูนยกลางธุรกิจตามนิยามของฝายวิจัยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส 
จํากัด บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด และ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด..
ความหมายของพื้นที่เขตศูนยกลางธุรกิจในงานวิจัย……………………………
แนวความคิดวงจรชีวิตผลิตภัณฑ………………………………………………. 
วิธีวิจยั........................................................................................................ 
รูปถายและผังอาคารปยะมติร....................................................................... 
รูปถายและผังอาคารบีส............................................................................... 
รูปถายและผังอาคารเอสแอนบี..................................................................... 
รูปถายและผังอาคารจีพ ีเฮาส ถ.ทรัพย.......................................................... 
รูปถายและผังอาคารจีพ ีเฮาส ถ.สวนพลู....................................................... 
แสดงเพศและสถานภาพของกลุมประชากร……………………………………. 
แสดงอายุของกลุมประชากร……………………………………………………. 
แสดงการศึกษาข้ันสูงสุด………………………………………………………... 
แสดงเขตที่พักอาศัย…………………………………………………………….. 
แสดงระยะเวลาในการเดินทาง…………………………………………………. 
แสดงลักษณะองคกร……………………………………………………………. 
แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ………………………………………………………
แสดงจํานวนบุคลากรในองคกร………………………………………………… 
แสดงจํานวนปที่กอต้ังองคกร…………………………………………………… 
แสดงมูลคาของทุนจดทะเบียนขององคกร……………………………………… 

  



 ถ
 

ภาพที ่ หนา
5.11 
5.12 
5.13 
5.14 
5.15 
5.16 
5.17 
5.18 
6.1 
6.2 
6.3 
6.4 
6.5 
7.1 
7.2 

 
7.3 
7.4 
7.5 
7.6 

 
7.7 

 
7.8 
7.9 

7.10 
 

7.11 

 
62 
63 
63 
64 
65 
66 
68 
70 
84 
93 

101 
110 
119 
128 

 
129 
130 
131 
132 

 
133 

 
134 
135 
136 

 
136 
137 

แสดงมูลคาของทุนจดทะเบียนที่ไมเกิน10ลานบาท……………………………. 
แสดงจํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดขององคกร……………………………………..
แสดงจํานวนบัญชีลูกคาที่ไมเกิน 150 ราย……………………………………... 
แสดงจํานวนบัญชีลูกคาที่สรางรายรับจริงขององคกร…………………………..
แสดงรายรับตอปขององคกร……………………………………………………. 
แสดงรายรับที่ไมเกิน 100 ลานบาทตอป……………………………………….. 
แสดงระยะเวลาสัญญาเชา………………………………………………………
แสดงคามัธยฐานของการใชงานของอินเตอรเนตในการทําธุรกิจ……………….
แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอัญมณี……………….……………….……….. 
แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต………………….. 
แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย……………………………….. 
แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอาหารและยา………………………………….. 
แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจการทองเที่ยว…………………………………... 
แสดงปจจัยในการเลือกเชาของทุกธุรกิจ ตามคามัธยฐาน……………………... 
ทัศนคติตอความเปนผูประกอบการของผูตอบแบบสอบถามทัว่ประเทศป 2548 
และ ป2549……………….……………….……………….…………………… 
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บทที่  1 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จากการเปล่ียนแปลงทางดานตางๆในกรุงเทพมหานคร ไมวาจะเปนทางดาน
สังคม ภาวะเศรษฐกิจ การเมือง การคมนาคม การศึกษา เทคโนโลยีสารสนเทศ  โดยเฉพาะอยาง
ยิ่ง วิถีชีวิตคนเมืองที่เปล่ียนไป เปนผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการบริโภคในดานตางๆ
ของคนกรุงเทพมหานครไปดวย โดยเฉพาะอยางยิ่ง ในเร่ืองการใชชีวิตของคนเมืองในยุคปจจุบัน 
เชน การคมนาคมที่สะดวกมากข้ึน พัฒนาการดานเทคโนโลยีและเครือขายไรสาย 

พัฒนาการที่กลาวมาขางตน นอกจากจะสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลงในการ
ดําเนินชีวิตแลว ยังสงผลถึงการเปล่ียนแปลงในภาคธุรกิจดวย คานิยม ทัศนคติและแนวความคิด
ของคนรุนใหมไดเปล่ียนไป ผูประกอบการหนาใหม ผูประกอบการขนาดเล็กเกิดข้ึนมากมาย ความ
หลากหลายในชองทางการทําธุรกิจ มนุษยเงินเดือนหันมาสนใจทําธุรกิจสวนตัวมากข้ึน  

การวิจัยเร่ืองศึกษาปจจัยที่สัมพันธกับการเลือกเชาพื้นที่สํานักงานขนาดเล็กใน
เขตศูนยกลางธุรกิจของผูประกอบการธุรกิจรายยอย ในเขตกรุงเทพมหานคร มีจุดเร่ิมตนในการ
วิจัยที่เกิดจากการสังเกตการเปล่ียนแปลง3ดานหลัก ดังนี้ 

1. การเปล่ียนแปลงดานสถานการณของกลุมผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม 
จากผลสํารวจพบวา 37.5% คนเบ่ืองานประจํามากที่สุด จึงคิดจะผันตัวเองมาทํา

ธุรกิจสวนตัวรองลงมา คือ ตองการความอิสระ 22.5% ตองการความม่ันคง 20% อยากรวย 
17.5%1 ศักยภาพของผูประกอบการหนาใหมมีมากข้ึน ในขณะที่อายุเฉล่ียของผูประกอบการ
ลดลง ความหลากหลายในลูทางการทําธุรกิจ ที่สวนมากเกิดจากเทคโนโลยีไรสายตางๆและสังคม
ที่เปดกวาง ทําใหการยอมรับความสามารถของคนรุนใหมไฟแรงมีมากข้ึน  

ในยุคปจจุบันตองยอมรับกันวามีนักศึกษารุนใหมๆ ที่สนใจทําธุรกิจของตนเองกัน
มากข้ึน ซึ่งก็มีมาจากหลายปจจัย เชน จากการสงเสริมของทางราชการ จากการที่มีวิชาชีพใหมๆ 
เกิดข้ึนอันเนื่องมาจากความกาวหนาทางระบบการส่ือสารโทรคมนาคม เชน การออกแบบเว็บไซด 
การซอมโทรศัพทมือถือ เปนตน ที่สามารถทําไดดวยคนเพียงคนเดียวและใชเงินลงทุนไมมาก งาน
หายาก ผลตอบแทนจากการทํางานโดยเฉพาะรายไดเม่ือจบระดับปริญญาตรีไมสูงมากเมื่อเทียบ

 
ยุทธวินัย โชติจิรชยา, OKnation [ออนไลน], 2553. แหลงที่มา http://www.oknation.net/blog/print.php?id=568238  1

http://www.oknation.net/blog/print.php?id=568238
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ตารางที่ 1.1 อายุของเจาของกิจการวิสาหกิจรายยอย 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
 
ภาพที ่1.1 จํานวนและสัดสวนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมในป ี 2551 

 
ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ  ประมวลผลโดยสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) 

 
โดยขอมูลที่ยืนยันถึงบทบาททางเศรษฐกิจไทยดังกลาว ไดแก การกอใหเกิดการ

จางงาน คิดเปนสัดสวนถึงกวารอยละ 77 ของการจางงานรวมของประเทศ บทบาทในการสราง
                                                  

emid=14 
 2ณัฐพล ลีลาวัฒนานันท, ศูนยธุรกิจอุตสาหกรรม [ออนไลน], 2553. 
แหลงที่มาhttp://boc.dip.go.th/index.php?option=com_content&view=article&id=302&It

http://boc.dip.go.th/index.php?option=com_content&view=article&id=302&Itemid=14
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ภาพที ่1.2 มิติดานจํานวน SMEs ไทยและการสรางมูลคาทางเศรษฐกจิ 2549 

 
ที่มา : รายงานสถานการณวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมป 2549 

 
และเมื่อพิจารณาขนาดสถานประกอบกิจการตามเกณฑการแบงจํานวนลูกจาง

ของกระทรวงแรงงานในป  2549 พบวา  รอยละ  66.82 ของสถานประกอบกิจการใน
กรุงเทพมหานคร มีขนาดอยูระหวาง 1-9 คน ดังตารางที่ 1.2 และ ตารางที่ 1.3 

 
ตารางที่ 1.2 จํานวนแรงงานในวิสาหกิจรายยอยป 2553 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
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ตารางที่ 1.3 จํานวนสถานประกอบกิจการจําแนกตามขนาดในกรุงเทพมหานครป 2549 
ขนาด(คน) จํานวนสถานประกอบกิจการ รอยละ 

1-4 71,940 43.26 
5-9 39,183 23.56 

10-19 27,250 16.39 
20-49 19,391 11.66 
50-99 4,204 2.53 

100-299 3,077 1.85 
300-499 608 0.37 
500-999 412 0.25 

มากกวา 1,000 234 0.14 
รวม 166,299 100.00 

ที่มา : สํานักพัฒนามาตรฐานแรงงาน กรมสวัสดิการคุมครองแรงงาน ประมวลผลโดยกองนโยบายและแผนงาน 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
จากที่กลาวมาขางตน จะเห็นไดวา กลุมผูประกอบการวิสาหกิจขนาดยอมใน

กรุงเทพมหานครนั้นมีจํานวนมาก และมีแนวโนมที่จะมากข้ึนอีกในอนาคต หากมองในมุมมองดาน
การตลาด ผูประกอบการกลุมนี้ถือวาเปนกลุมผูบริโภคที่นาจับตามอง การศึกษาความตองการของ
คนกลุมนี้ จึงเปนเร่ืองที่นาสนใจ เชน การหาแนวทางของการพัฒนาสินคาและการบริการตางๆ ที่
สามารถตอบโจทยไดถูกตอง 

2. การเปล่ียนแปลงดานเทคโนโลยีที่มีผลตอวิถีชีวิต เศรษฐกิจ การดําเนินธุรกิจ 
อีกปจจัยหนึ่ งที่ทําให ผูประกอบการหนาใหมมีจํานวนมากข้ึน  คือ  การ

เปล่ียนแปลงจากสภาพทางเศรษฐกิจ ซึ่งคนจํานวนมาก หันมาประกอบอาชีพอิสระ มีสํานักงาน
ขนาดเล็ก เพื่อประกอบกิจการขนาดเล็กลง3 ในขณะที่โลกตะวันตก เกิดปรากฎการณ “Digital 
Revolution” หรือ การปฏิวัติดิจิตอล ซึ่งไดกลาวถึงบทบาทของเทคโนโลยีสารสนเทศที่ทําใหเกิด
การประยุกตใชในดานเศรษฐกิจ ธุรกิจสามารถลดตนทุน การเช่ือมโยงการทํางานอยางเปนระบบ 

                                                  
 3กษิดิ สีมานนทปริญญา, “เกณฑการพิจารณาการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542). 
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แนวความคิดเร่ือง New Economy ทําใหเกิดสภาพการทํางานแบบทุกสถานที่ 
ทุกเวลา ทําใหไมมีความจําเปนตองยึดผูบริโภคเปนหลักในการเลือกที่ต้ังหรือทําเลของสถาน
ประกอบกิจการ สงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลง อยางในอดีต ผูประกอบการมักเลือกทําเลใจกลาง
เมืองเพื่อความไดเปรียบทางธุรกิจ แตเม่ือมีการนําเอาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาใช ระยะทาง
จึงไมใชส่ิงสําคัญอีกตอไป ใกลไกลมิใชเปนปญหาในการบริหารและติดตอประสานงาน ธุรกิจไม
จําเปนตองมีศูนยกลางอยูในเมืองหลวง ทําใหผูประกอบการท่ีอยูนอกเขตเมือง สามารถแขงขันกับ
ผูประกอบการในเมืองไดอยางเทาเทียมกัน ทั้งยังไมตองเจอกับความแออัด เรงรีบ และเสียเวลาใน
การเดินทาง4 

ผูประกอบการรุนใหมที่เติบโตมาพรอมๆกับพัฒนาการทางเทคโนโลยี คุนเคยกับ
เครือขายไรสาย โทรศัพทเคล่ือนที่กลายเปนอุปกรณจําเปนที่แทบจะขาดไมไดในชีวิตประจําวัน 
และอาจมิใชมีจุดประสงคหลักในการใชงานเพื่อการติดตอส่ือสารเพียงอยางเดียว แตยังสามารถใช
เปนเคร่ืองมือในการทําธุรกิจไดอีกดวย เชนเดียวกันกับคอมพิวเตอรพกพา ที่ถูกพัฒนาจนมี
ลักษณะเล็ก บางและน้ําหนักเบา จนกลายเปนเคร่ืองมือสําคัญในการทํางานของคนรุนใหม อีกทั้ง
ยังการพัฒนาอยางตอเนื่องของระบบเครือขายไรสาย ที่ทําใหโลกใบนี้กลายเปนโลกที่ไรพรหมแดน  

เทคโนโลยีที่ทําใหทุกคนสามารถทํางานผานระบบอินเตอรเนต บวกกับความ
สะดวกในการทํางานโดยการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรชวยในการออกแบบ ทําใหสามารถลด
จํานวนพนักงานในพื้นที่สํานักงานใหมีจํานวนนอยลง5 E-Business หรือที่เรียกวา พาณิชย
อิเล็กทรอนิค กลายเปนรูปแบบการดําเนินธุรกิจทางเลือกที่ในปจจุบันถูกใชกันอยางแพรหลาย 
เนื่องจากตนทุนตํ่า สะดวก รวดเร็ว สามารถสงขอมูลและเปล่ียนขาวสารไดฉับไวไดดวยระบบ
เครือขายไรสาย ซึ่งในปจจุบัน เพียงเคร่ืองคอมพิวเตอรพกพาที่สามารถเช่ือมตอกับอินเตอรเนต ก็
สามารถทําธุรกิจไดแลว ทําใหพฤติกรรมของผูบริโภคสื่อนี้เปล่ียนแปลงไปอยางส้ินเชิง 

 

 
 4นภดล อินนา, เทคโนโลยีกับสารสนเทศ และคอมพิวเตอรเพื่อการบริหารจัดการ (กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2549). 
หนา140 
 5พรชัย ชัยประทีป, “แนวทางการออกแบบสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟตสําหรับสํานักงานออกแบบ,” 
(วิ ทยา นิพนธ ป ริญญามหาบัณฑิ ต  ภาค วิชาสถาป ตยกร รมภาย ใน  คณะสถาป ตยก ร รมศาสตร แล ะ ผั ง เมื อ ง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2553). 
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3. การเปล่ียนแปลงดานอุปทานของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 
จากการเปล่ียนแปลงของระบบธุรกิจ เศรษฐกิจ สังคม และความกาวหนาทาง

เทคโนโลยีที่กลาวมาขางตน นอกจากอาจจะสงผลใหเกิดความเปล่ียนแปลงของอุปสงคแลว 
ทางดานผูประกอบการฝงอุปทาน ก็ยังมีการปรับตัวเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพการตลาดในปจจุบัน 
โดยประเด็นหลักของการปรับตัว คือ การขยายตัวของทําเล กฎหมายผังเมืองฉบับใหมและระบบ
โครงขายคมนาคม ซึ่งทั้ง3ประเด็นหลักนี้ มีผลตอราคาที่ดินและศักยภาพในการพัฒนาที่ดินใน
อนาคต ภาวะที่ตลาดมีการแขงขันสูงในขณะนี้ อาคารสํานักงานที่จะประสบผลสําเร็จได จะตองมี
การกําหนดกลุมเปาหมายที่เหมาะสมกับทําเลที่ต้ังและคุณภาพของอาคาร รวมถึงอัตราและ
เงื่อนไขการเชาที่สอดคลองกับสภาพความเปนจริงในตลาด6  

จากขอมูลการสํารวจดานอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพยพบวา  การ
เปล่ียนแปลงที่ชัดเจนอยางหนึ่งของกลุมอาคารสํานักงานใหเชา คือ การขยายตัวทางดานทําเล ที่
ผูประกอบการหันไปพัฒนาที่ดินบริเวณรอบนอกเขตศูนยกลางธุรกิจมากข้ึน โดยพื้นที่ชั้นกลาง เชน 
พื้นที่พญาไท รัชดาภิเษก พหลโยธิน และพระราม3 มีอัตราการเติบโตสูงสุด 8.3% มาอยูที่ 2.336 
ลานตารางเมตร เนื่องจากความชัดเจนในการเปดใชงานของเสนทางรถไฟฟาสายปจจุบันและ
บริเวณสวนตอขยายอ่ืนๆ อีกทั้งการเชื่อมตอระบบคมนาคมใหมที่จะเกิดข้ึนในอนาคต รองลงมา
คือพื้นที่ชั้นนอก เพิ่มข้ึน 3.3% มาอยูที่ 0.85 ลานตารางเมตร และพ้ืนที่ธุรกิจหลัก เพิ่มข้ึน 2.8% 
มาอยูที่ 4.28 ลานตารางเมตร7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 6ยุพา เสถียรภาพอยุทธ, ผูอํานวยการฝายบริหารธุรกิจอาคารสํานักงานโจนส แลง ลาซาลล, ขาวประชาสัมพันธ
อสังหาริมทรัพย  [ออนไลน], 11 มกราคม 2554. แหลงที่มา www.newswit.com 
 7ฝายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด, รายงานผลการวิจัยรายคร่ึงป กรกฎาคม-ธันวาคม 2552  
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ภาพที่ 1.3 แสดงสัดสวนของผลสํารวจภาวะอุปทานป 2553 

17%

27%

10%

46%

ผลสํารวจภาวะอุปทานป 2553

Grade A-CBD Grade B-CBD Grade A-Non CBD Grade B-Non CBD

 
ที่มา : ผลสํารวจจากฝายวิจัยบริษัท โจนส แลง ลาซาลล 
 
ภาพที่1.4 แสดงสัดสวนของผลสํารวจพื้นที่ที่กําลังมีการกอสรางอาคารสํานักงาน 

41%

25%

34%

พื้นท่ีท่ีกําลังมกีารกอสราง

พหลโยธิน พญาไท รัชดาภิเษก

 
ที่มา : ผลสํารวจจากฝายวิจัยบริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด 
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ตารางที่ 1.4 อาคารสํานักงานเปดตัวใหมคร่ึงปหลัง 2552 

 
ที่มา : ฝายวิจัยและพัฒนาบริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 

อาคารสํานักงานถือวาเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทใหเชาที่มีแนวโนมเติบโต
ดีมาโดยตลอด โดยไดรับแรงขับเคลื่อนหลักจากความตองการใชอยางตอเนื่องของนักลงทุน
ภาคเอกชน ทั้งในประเทศและตางประเทศ ที่ไดรับการสนับสนุนจากการลงทุนจากภาครัฐ ขณะที่
ปริมาณพื้นที่อาคารสํานักงานที่เขาสูตลาดในแตละปมีไมมากนัก รวมทั้งยังใชเวลาในการกอสราง
นาน 1-2 ป ทําใหอุปทานในแตละปมีไมเพียงพอกับอุปสงคที่เพิ่มข้ึน สงผลใหผูประกอบการ
สามารถปรับราคาคาเชาเพิ่มข้ึนไดอยางตอเนื่อง 

นอกจากนี้ จํานวนการออกใบอนุญาตการกอสรางอาคารสํานักงาน โดยนับ
ยอนกลับไปในป  2548 ถึง 2552 พบวา จํานวนอาคารและจํานวนพื้นที่กอสรางในเขต
กรุงเทพมหานครลดลงอยางตอเนื่อง ในทางกลับกัน ในเขตปริมณฑลมีจํานวนมากข้ึน จึงเปนที่นา
สังเกตวา สําหรับกรุงเทพมหานคร จํานวนอุปทานลดลงขณะที่อุปสงคมากข้ึน ดังตารางที่1.5 และ 
ตารางที่1.6 
ตารางที่ 1.5 การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แสดง
จํานวนอาคารในป พ.ศ. 2548 ถึงป พ.ศ. 2552 

ภาค/จังหวัด 2548 2549 2550 2551 2552 
กทม.และปริมณฑล 15 56 25 45 30 
กรุงเทพมหานคร 13 18 11 11 5 

ปริมณฑล 2 38 14 34 25 
สมุทรปราการ 1 4 2 12 8 
นนทบุรี - 3 6 6 6 
นครปฐม - 1 1 1 5 
สมุทรสาคร 1 3 - 4 4 
ปทุมธาน ี - 27 5 11 2 

ที่มา : สํานักสถิติแหงชาติ, สํานักโยธา กทม. รวบรวบและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
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ตารางที่ 1.6 การออกใบอนญุาตกอสรางอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แสดง
พื้นที่กอสราง (ตารางเมตร) ในปพ.ศ. 2548 ถึงปพ.ศ. 2552 

ภาค/จังหวัด 2548 2549 2550 2551 2552 
กทม.และปริมณฑล 297,179 356,914 298,396 519,765 247,093 
กรุงเทพมหานคร 292,187 256,581 253,000 230,839 87,540 

ปริมณฑล 4,992 100,333 45,396 288,926 159,553 
สมุทรปราการ 2,733 10,949 6,900 89,972 84,852 
นนทบุรี - 22,530 33,814 124,790 31,319 
นครปฐม - 4,830 592 5,858 18,928 
สมุทรสาคร 2,262 29,320 - 25,387 18,190 
ปทุมธาน ี - 32,704 4,090 42,919 6,264 

ที่มา : สํานักสถิติแหงชาติ, สํานักโยธา กทม. รวบรวบและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
ภาพที1่.5 ผลสํารวจราคาคาเชาสํานกังานไตรมาสที ่2 ป 2554 

 
ที่มา : Market View Bangkok Office, Second Quarter 2011, CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
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ภาพที ่1.6 คาเชาเฉลี่ยระหวางป 2551 และป 2552 แยกตามพืน้ที ่

 
ที่มา : ฝายวิจัยและพัฒนาบริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
 

จากภาพที่ 1.5 และ ภาพที่ 1.6 จะเห็นไดวา ในระยะหลัง คาเชาของสํานักงาน
เกรดเอ ในเขตนอกศูนยกลางธุรกิจ ราคาใกลเคียงกับคาเชาสํานักงานเกรดบีในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจ ซึ่งอาจสงผลตอการตัดสินใจของใหผูเชาบางสวนที่ตองการขยายกิจการหรือหาทําเลที่เชา
แหงใหม  

ขอมูลเพิ่มเติมที่แสดงถึงความสําคัญและความสัมพันธระหวางผูประกอบการราย
ยอยกับทําเลที่ต้ังของสถานประกอบกิจการ จากสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ยอม ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณวิสาหกิจรายยอย ป 2553 
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ตารางที่ 1.7 ปจจัยทีม่ีผลตอความสําเร็จของกิจการ 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
 
ตารางที่ 1.8 สถานะความเปนเจาของสถานประกอบการ 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
 
ตารางที่ 1.9 ปญหาและอุปสรรคดานทําเลที่ต้ัง 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
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สังเกตไดวา การเปล่ียนแปลงของกลุมผูประกอบการรายเล็ก บทบาทของ
เทคโนโลยีที่มีผลตอวิถีชีวิตที่มากข้ึนทุกวัน และการเปล่ียนทําเลการพัฒนาอาคารสํานักงานของ
กลุมอุปทานที่กลาวมาขางตนนั้น ลวนมีความสัมพันธกัน และเปนที่มาของคําถามในงานวิจัยดังนี้ 

- กลุมผูประกอบการรายยอยที่เชาพื้นที่สํานักงานในอาคารสํานักงานเกรดบี 
ที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ เปนผูประกอบการธุรกิจประเภทใด ลักษณะ
องคกรเปนเชนไร ขนาดและสัดสวนขององคกรเปนเทาใด 

- ปจจัยใดที่มีผลทําใหกลุมผูประกอบการกลุมนี้ เลือกเชาพื้นที่สํานักงานเกรด
บี ในเขตศูนยกลางธุรกิจ ในขณะที่ราคาคาเชาตอตารางเมตรใกลเคียงกับ
อาคารเกรดเอ นอกเขตศูนยกลางธุรกิจ 

- กลุมผูประกอบการรายยอยกลุมนี้ ไดประสบปญหาระหวางการเชาพื้นที่ใน
เขตศูนยกลางธุรกิจบางหรือไมอยางไร 

- อาคารสํานักงานเกรดบีที่มีการรวมตัวของกลุมผูประกอบการรายยอยเหลานี้ 
มีลักษณะอยางไร คาเชาคาบริการเปนอยางไร ขนาดและสัดสวนของพื้นที่
เชาเปนเทาใด มีอัตราการเชาและการหมุนเวียนของผูเชามากนอยเพียงใด 

วัตถุประสงคของการวิจยั 

1. ศึกษาปจ จัยที่ มี ผลในการ เ ลือก เช าพื้ นที่ สํ านั กงานขนาดเล็กของ
ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอมในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. ศึกษาปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอมประสบระหวางการเชาพื้นที่
สํานักงานในปจจุบัน 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. ขอบเขตฝงอุปสงค 
กลุมประชากร คือ เจาของกิจการ หุนสวน หรือผูที่มีผลตอการตัดสินใจเลือก
เชาพื้นที่ โดยเลือกศึกษากิจการประเภทธุรกิจขนาดยอมและบุคลากรภายใน
องคกร1-9คน 

2. ขอบเขตฝงอุปทาน 
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กลุมประชากร คือ อาคารสํานักงานใหเชาที่อยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร ที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ จํานวน 8 อาคาร ไดแก 
อาคารปยะมิตร อาคารจิวเวอร่ีเทรดเซ็นเตอร อาคารบีส อาคารเอสแอนบี 
อาคารบิสโก อาคารทรัพยสถาพร อาคารจีพี เฮาส1และอาคารจีพี เฮาส3  

ขอจํากัดของการวิจัย 

1. ขอจํากัดในการเขาถึงแหลงขอมูล 
- เจาของกิจการบางราย ที่เขาสํานักงานไมบอยนัก หรือใชเวลาในสํานักงาน
แคชวงเวลาส้ันๆ จึงตองใชวิธีฝากแบบสอบถามไวกับพนักงาน หรือใชวิธีสง
E-mailและFax 
- เจาของกิจการบางราย ที่มีเวลาเปดปดสํานักงานไมเปนเวลา จึงตองขอ
ความรวมมือกับทางอาคาร เชน ฝากไวที่แมบาน รปภ. ผูจัดการอาคาร  
- เจาของกิจการหลายราย ที่ไมใหความรวมมือเนื่องจากความไมไวใจ 

2. ขอจํากัดดานภาษา 
- หลายองคกรที่เจาของกิจการเปนชาวตางชาติ เชน ชาวอิหราน ทําใหตองใช
ภาษาอังกฤษในการสื่อสาร  
- บางองคกรเปนชาวญ่ีปุนที่ใชภาษาอังกฤษไมไดเลย ทําใหตองสอบถามกับ
พนักงานคนไทย ที่เปนผูชวยเลือกเชาพื้นที่แทน 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

1. เพื่อใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทราบถึงปจจัยเหตุที่มีผลตอการ
เลือกเชาพื้นที่สํานักงานของกลุมผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อเปนขอเสนอแนะแกผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในดานการ
พัฒนาป รับป รุง โครงการให เหมาะสมกับความตองการของกลุม
ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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คําจํากัดความท่ีใชในการวิจัย 

1. อาคารสํานักงาน  หมายถึง  อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคาร  การใช
งานสวนใหญ หรือทั้งหมด ในฐานะที่เปนสํานักงาน หรือวัตถุประสงคในการ
ทํางาน 

2. ธุรกิจรายยอย หมายถึง ธุรกิจใด ๆ ก็ตามที่มีลักษณะอยางใดอยางหนึ่ง
ดังตอไปนี้ 
- ธุรกิจผลิตสินคา ที่มีการจางงานไมเกิน 50 คน 
- ธุรกิจผลิตสินคา ที่มีมูลคาสินทรัพยถาวรไมเกิน 50 ลานบาท 
- ธุรกิจบริการ ที่มีการจางงานไมเกิน 50 คน 
- ธุรกิจบริการที่มีมูลคาทรัพยสินถาวรไมเกิน 50 ลานบาท 
- ธุรกิจคาสง ที่มีการจางงานไมเกิน 25 คน 
- ธุรกิจคาสง ที่มีมูลคาสินทรัพยถาวรไมเกิน 50 ลานบาท 
- ธุรกิจคาปลีก ที่มีการจางงานไมเกิน 15 คน 
- ธุรกิจคาปลีกที่มีมูลคาสินทรัพยถาวรไมเกิน 30 ลานบาท 

3. เขตศูนยกลางธุรกิจ หมายถึง พื้นที่บริเวณ ถนนสาทร ถนนสีลม ถนนส่ีพระ
ยา ถนนสุรวงศ (อางถึงบริเวณที่ฝายวิจัยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัด 
บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด และ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด ไดให
นิยามตรงกัน) ดังภาพที่1.7 และ ภาพที่ 1.8 
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ภาพที ่1.7 พืน้ที่เขตศูนยกลางธุรกจิตามนิยามของฝายวิจัยบริษทั ซบีี ริชารด เอลลิส จํากัด บริษัท 
พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด และ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด 
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ภาพที ่1.8 ความหมายของพื้นที่เขตศูนยกลางธุรกิจในงานวิจยั 
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บทที่  2 

แนวคิดและทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

แนวคิดและทฤษฎ ี

การศึกษาแนวคิดและทฤษฎี ในเร่ืองปจจัยที่สัมพันธกับการเลือกเชาพื้นที่
สํานักงานขนาดเล็กในเขตศูนยกลางธุรกิจของผูประกอบการรายยอย ในเขตกรุงเทพมหานครนี้ ได
แบงการศึกษาออกเปนสวนตางๆดังนี้ 

1. แนวคิดและทฤษฎีในมิติของความเปนเมือง 
1.1 ทฤษฎีรูปดาว (Star theory) ริชารด เอ็ม ฮูลด (Richard M. Hurd)  

 อธิบายวา การขยายตัวของเมืองนั้นเกิดมาจากบริเวณศูนยกลางของ
เมืองที่เปนที่รวมของเสนทางคมนาคมสายหลักของเมือง อิทธิพลของเสนทาง
คมนาคมจะมีผลทําใหเมืองขยายตัวออกไปตามเสนทางรถยนต รถใตดิน 
และรถไฟ ประชาชนสวนใหญจะนิยมอาศัยอยูกันอยางหนาแนนบริเวณ
ใกลเคียงกับเสนทางคมนาคมดังกลาวในระยะที่สามารถเดินไปถึงไดสะดวก 
ตอมาภายในเมืองไดมีการพัฒนาเสนทางคมนาคมดีข้ึน ประชาชนภายใน
เมืองนิยมใชรถยนตกันมากข้ึน พื้นที่วางที่อยูระหวางเสนทางคมนาคมก็จะมี
ประชาชนเขาไปอาศัยอยูกันหนาแนนมากข้ึน พื้นที่วางดังกลาวก็เช่ือมตอกัน
เปนพื้นที่เดียวกัน 

1.2 ทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone Theory)เออรเนสต ดับบิว. บูรเกสส 
(Ernest W. Burgess)  

 อธิบายวา การขยายตัวของเมืองจะมีลักษณะเปนรูปแบบวงแหวน เปน
รัศมีวงกลมตอเนื่องจากเขตศูนยกลาง และแบงพื้นที่ของเมืองออกเปน 5 เขต  

 เขตที่ 1 เปนเขตศูนยกลางธุรกิจ (The Central Business District : 
C.B.D.) ประกอบดวยรานคา หางสรรพสินคา โรงภาพยนต โรงแรม ธนาคาร 
และสํานักงานทางเศรษฐกิจ การปกครอง กฎหมาย เปนตน เปนเขตที่มีคน
หนาแนนเวลากลางวันเพื่อทําธุรกิจและงานตามหนวยงานตาง ๆ มีคน
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 เขตท่ี 2 เปนเขตศูนยกลางการขนสง (The zone in transition) หรือ
บางคร้ังอาจเรียกวาเปนเขตขายสงและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale and 
light manufacturing zone) รวมทั้งเปนยานโรงงานอุตสาหกรรมเกา ๆ เปน
เขตที่มีปญหาสังคมจํานวนมาก เชน มีอัตราของการกออาชญากรรมสูง เปน
บริเวณของกลุมคนที่มีฐานะทางเศรษฐกิจตํ่าที่อพยพมาจากชนบท พักอาศัย
อยูในบานราคาถูกและทรุดโทรมใกล ๆ โรงงานอุตสาหกรรม เพื่อประหยัด
คาใชจายในการเดินทางไปทํางาน แตเมื่อคนกลุมนี้มีฐานะทางเศรษฐกิจดี
ข้ึน ก็จะยายออกไปอยูในที่แหงใหม กรรมสิทธิ์ในการครอบครองที่ดินในเขตนี้
จะเปนของชนชั้นสูงที่ดําเนินกิจการในลักษณะของการใหผูอ่ืนเชา ผูพักอาศัย
ในเขตนี้ มีจํานวนนอยที่มีที่ดินเปนของตนเอง 

 เขตที่ 3 เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรและผูใชแรงงาน (The zone of 
workingmen’s’ homes) ที่ยายออกมาจากเขตศูนยกลางการขนสง สภาพที่
อยูอาศัยของคนในเขตนี้จะมีสภาพดีกวาคนที่อาศัยอยูในเขตศูนยกลางการ
ขนสง บานเรือนจะปลูกอยูในระยะหางกันไมชิดติดกันเหมือนกับสลัม และ
เมื่อครอบครัวใดมีฐานะดีข้ึนก็จะยายออกไปอยูในเขตชนช้ันกลางตอไป 

 เขตที่ 4 เปนเขตชนชั้นกลาง (The middle class zone) มีที่พักอาศัย
ประเภทหองชุด โรงแรม บานเด่ียวสําหรับครอบครัวเด่ียว ผูอาศัยอยูในเขตนี้
สวนใหญเปนชนช้ันกลาง เจาของธุรกิจขนาดเล็ก ผูประกอบวิชาชีพอิสระ 
พอคา และรวมถึงชนช้ันผูบริหารระดับกลาง 

 เขตท่ี 5 เปนเขตที่พักอาศัยชานเมือง (The commuters’ zone) มี
เสนทางคมนาคมท่ีสะดวก ในการเดินทางเขาไปทํางานในเมือง เขตนี้จะมีทั้ง
ชนช้ันกลางคอนขางสูง และชนช้ันสูง ที่เดินทางดวยรถประจําทางและรถ
สวนตัวเขาไปทํางานเมืองและกลับออกมาพักอาศัยในเขตนี้ 

1.3 ทฤษฎีเส้ียววงกลม (Sector theory)โฮเมอร ฮอยต (Homer Hoyt) 
อธิบายวา รูปแบบของการขยายตัวของเมืองจะเหมือนกับเส้ียววงกลมหรือรูป
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- การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามเสนทางการคมนาคมขนสง ที่
เชื่อมไปยังศูนยกลางทางการคาและที่อยูอาศัยบริเวณอ่ืน ๆ 

- การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามพ้ืนที่สูงและแมน้ํา ลําคลองใน
เขตพัฒนาอุตสาหกรรม 

- การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามที่อยูอาศัยของชุมชนช้ันสูงของ
สังคมหองพักอาศัยราคาสูงมักจะเกิดข้ึนบริเวณยานธุรกิจใกล ๆ กับเขตที่อยู
อาศัยเกา 

- เขตที่อยูอาศัยคาเชาราคาสูง จะต้ังอยูติดกับเขตที่อยูอาศัยคาเชาราคาปาน
กลาง 

1.4 ทฤษฎีหลายจุดศูนยกลาง (Multiple-nuclei theory)ชวนซ่ี ดี. แฮรรีส 
และเอ็ดวารด แอล. อัลลแมน (Chauncy D. Harris and Edward L. 
Ullman)  

 อธิบายวา การขยายตัวของเมืองเกิดมาจากหลายจุดศูนยกลาง ไมไดเกิด
มาจากศูนยกลางที่ใดที่หนึ่งเพียงแหงเดียว เพราะในยุคปจจุบันเมือง
อุตสาหกรรม มีการพัฒนาศูนยกลางดานธุรกิจ ศูนยกลางดานอุตสาหกรรม 
และศูนยกลางดานที่อยูอาศัยเกิดข้ึนจากหลายแหง แฮรรีสและอัลลแมนได
เสนอแนวความคิดการขยายตัวของเมืองวาเกิดจากหลายจุดศูนยกลางมี 4 
ประการ ดังนี้ 

- ธุรกิจแตละประเภท มีความตองการใชทรัพยากรและส่ิงอํานวยความ
สะดวกที่แตกตางกัน ธุรกิจที่ตองการใชทรัพยากรและส่ิงอํานวยความสะดวก
เหมือนกัน จะมารวมตัวอยูบริเวณที่มีทรัพยากรและส่ิงอํานวยความสะดวก
ใหใชเหมือนกัน เชน เขตคาปลีกจะต้ังอยูในทําเลที่ลูกคาสามารถเดินทางเขา
มาซ้ือสินคาไดงายและสะดวกจากทุกทิศทางของเมือง เขตเมืองทาจะต้ังอยู
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- ธุรกิจที่เหมือนกันมักจะมีการรวมตัวอยูบริเวณเดียวกัน เพื่อใหเกิดประโยชน
ในเชิงการคาจากการเปรียบเทียบและเลือกซ้ือสินคาของลูกคา เชน ตัวแทน
จําหนายรถยนตจะไปรวมกลุมเปนยานขายรถยนต ทําใหผูซื้อสามารถ
เปรียบเทียบคุณสมบัติและราคากับผูคารายอ่ืน ๆ ไดงาย 

- การใชที่ดินของธุรกิจที่แตกตางกันทําใหเกิดความขัดแยงตอกันและไม
สามารถอยูรวมกันได เชน พื้นที่สําหรับอยูอาศัยไมสามารถอยูในบริเวณ
เดียวกับเขตอุตสาหกรรม เพราะ พื้นที่สําหรับอยูอาศัยตองการความสงบ มี
การขนสงที่ดี และไมมีปญหามลภาวะ แตเขตอุตสาหกรรมเปนเขตที่มีเสียง
ดัง มีการขนสงและใชยานพาหนะทั้งวัน และมีปญหามลภาวะ 

- บริเวณที่มีราคาที่ดินสูงมากเปนอุปสรรคทําใหธุรกิจบางประเภทไมสามารถ
เขาไปทําธุรกิจได เพราะตองเสียคาใชจายเปนคาที่ดินในราคาแพงทําใหไม
คุมกับการลงทุนและผลกําไรที่ไดรับ นักลงทุนจึงตองหาทําเลที่ต้ังแหลงใหมที่
เหมาะสมกับธุรกิจของที่จะดําเนินการ 

2. แนวคิดและทฤษฎีในมิติของภูมิศาสตรเร่ืองทําเลที่ต้ังที่สัมพันธกับธุรกิจ 

2.1 การศึกษาโครงสรางบริเวณการคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกา
ของมัลคอลม พราวดฟุต ในปค.ศ.1937 ไดสรุปประเภทของเขตการคาหรือ
ทําเลของการคาออกมาดังนี้  

- เขตยานการคากลาง (Central Business  District, CBD) เปนศูนยรวมของ
ธุรกิจและบริการมากกวาสวนอ่ืนๆของเมือง เพราะเปนบริเวณที่เขาถึงสะดวก
ที่สุด เขตนี้จึงเปนที่รวมของการคมนาคมขนสงทุกชนิด ต้ังแตคนเดินเทา 
รถยนตสวนตัว และระบบขนสงมวลชนทุกรูปแบบ 
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- เขตการคารอบนอก (Outlying Business Center) เปนสวนจําลองของยาน
CBD สถานประกอบการจะอยูรวมกันเปนแถบๆ เขตนี้ไมสามารถดึงดูดลูกคา
จากทั่วเมือง แตจะดึงดูดลูกคาจากที่ไกลๆได เพราะบุคคลเหลานั้นยึดเอา
ถนนสายสําคัญเปนเสนทางคมนาคม 

- ยานธุรกิจสําคัญ (Principle Business Thoroughfare) มักต้ังอยูบนถนน
สายสําคัญและมีถนนที่กวางพอที่จะจอดรถได สวนมากจะอาศัยลูกคาที่มา
โดยรถสวนตัวหรือรถประจําทาง 

- ถนนธุรกิจในระแวก (Neighborhood Business Street) จัดเปนเขตการคา
ในยานๆหนึ่งของเมืองภายในรัศมีเดินเทา 

- กลุมรานคาโดดๆ (Isolated Store Cluster) เปนรานคาที่มีความสําคัญ
นอยที่สุดของเมือง และตองอาศัยการพึ่งพากัน2-3ราน1 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับแบบแผนที่ต้ังของธุรกิจการคาและการบริการ
รวมทั้งอุตสาหกรรม (Hoover E.M.) สามารถแบงออกเปน 2 รูปแบบ 

- แบบการกระจายตัว (Dispersed Pattern) เปนรูปแบบที่ธุรกิจจําเปนตอง
อยูหางกัน เกิดจากการแบงทรัพยากรที่เคล่ือนที่ไมได เชน ที่ดิน ความสงบ
เงียบ น้ําบริสุทธิ์ หรือการต้ังรานขายของชํา ที่เจาของรานจะพยายามไมต้ัง
รานติดกัน เพราะจะทําใหลูกคาของตนลดนอยลง เปนตน 

- แบบการรวมตัว (Clustered Pattern) เปนรูปแบบที่อาศัยผลประโยชนของ
การรวมตัวกัน หรือเกิดจากความสะดวกในการติดตอซ่ึงกันและกัน หรือ
ตองการแขงขันกัน เชน การต้ังหองแสดงสินคาประเภทเดียวกัน แหลงเที่ยว
เตรแวลากลางคืน สถานที่ราชการ เปนตน2 

 
 1ฉัตรชัย พงศประยูร, แนวความคิดทางภูมิศาสตร (กรุงเทพฯ : ไทยวัฒนาพานิช, 2527). หนา83 
 2มาโนชญ เพ็ญสุวรรณ, “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของสถานประกอบการธุรกิจการคาและธุรกิจ
ทางการบริการบนถนนประดิษฐมนูธรรมและถนนพระรามที่9,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต สาขาวิชาภูมิศาสตร ภาควิชา
ภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2546) 
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3. แนวคิดและทฤษฎีในมิติทางเศรษฐกิจที่เกี่ยวกับธุรกิจขนาดเล็ก 

3.1 ทฤษฎีCompetitive Advantage (Michael E.Porter) เร่ือง Cluster of a 
nation’s competitive industries  

 อธิบายวา A nation’s successful industries are usually linked 
through vertical (buyer/supplier) or horizontal (common customers, 
technology, channels. etc) relationships.3 

3.2 แนวความคิดเร่ืองระบบเศรษฐกิจใหม (New Economy)  

 อธิบายวา ระบบเศรษฐกิจใหม เปนปรากฏการณที่มีลักษณะเปน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกี่ยวกับ Hi-Tech กลาวคือ เทคโนโลยีสารสนเทศ ทํา
ใหเกิดสภาพการทํางานแบบทุกที่ทุกเวลา ทําใหไมมีความจําเปนตองยึด
ผูบริโภคเปนหลักในการเลือกที่ต้ังหรือทําเลของสถานประกอบการ สงผลให
เกิดการเปล่ียนแปลง อยางในอดีต ผูประกอบการมักเลือกทําเลใจกลางเมือง
เพื่อความไดเปรียบทางธุรกิจ แตเม่ือมีการนําเอาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
มาใช ระยะทางจึงไมใชส่ิงทําสําคัญตอไป ใกลไกลไมใชเปนปญหาในการ
บริหารและติดตอประสานงาน ธุรกิจไมจําเปนตองมีศูนยกลางอยูเมืองหลวง 
ทําใหผูประกอบการท่ีอยูนอกเมือง สามารถแขงขันกับผูประกอบการในเมือง
ไดอยางเทาเทียม ทั้งยังไมตองเจอกับความแออัด เรงรีบ และเสียเวลาในการ
เดินทาง 

3.3 แนวความคิดเร่ืองรูปแบบองคการชางกับมด โดย ชารลส แฮนดี 
(Charles Handy)  

 อธิบายวา องคการแบบมดมีขนาดเล็ก คลองตัว สรางสรรค พยากรณ
ไมได และที่เหนือส่ิงอ่ืนใดคือ ปรับตัวไดรวดเร็ว โดยทักษะที่สําคัญที่พบจาก
การทํางานแบบมด คือ การรวมตัวสรางทีมงานเมื่อมีการวาจาง พวกเขา
ทํางานเปนอิสระ อาจจะจากบานหรือจากสถานที่ทํางานบางแหงที่พวกเขา

 
 3Michael E. Porter, The Competitive Advantage of Nations (New York : The Free Press, 1998). Page149 
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3.4 แนวความคิดเสนทางธุรกิจที่เปนตัวแทนอิสระ (Free Agency) โดย บรุซ 
ตุลแกน (Bruce Tulgan) 

 อธิบายวา เศรษฐกิจระบบใหมทําใหองคกรตองเปลี่ยนแปลงตนเอง เม่ือ
พวกผูนําทางธุรกิจกําจัดพวกรุนเกาไปหมดแลว ผลที่ตามมาคือความ
คาดหวังในการทํางานระยะยาวและความจงรักภักดีที่นอยลง พนักงานที่มี
ความสามารถจะเปนที่ตองการมาก พวกเขาจะหาส่ิงที่ดีกวาเพื่อตัวเอง สาย
อาชีพใหมจะเกิดข้ึนคือเสนทางธุรกิจที่เปนตัวแทนอิสระ (Free Agency)5 

3.5 แนวความคิดแรงกดดัน4C แรงกดดันหลักที่ทําใหธุรกิจ SMEs เกิดการ
ปรับตัวคร้ังใหญ 
- Customer (ลูกคา) ลูกคามีหลายแบบ มีความตองการที่หลากหลาย มีการ
เรียกรองที่ไมรูจบ เนื่องจาภาวะปจจุบันเปนตลาดของผูซื้อ มีสินคาในตลาด
มากมาย ซึ่งอาจรวมถึงราคาท่ีดึงดูดใจดวย ดังนั้น SMEs จะตองตอบสนอง
ตอความตองการของลูกคาใหทันการณ โดยมีการวิเคราะหลูกคาอยูเสมอ 
- Competition (การแขงขัน) สภาพการแขงขันในตลาดเสรีนอกจากจะเพิ่ม
ทั้งจํานวน และขนาดแลว คูแขงจะมีทั้งสินคาใน และตางประเทศ ซึ่งสินคา
เหลานั้นจะรวมไปถึง สินคานําเขา สินคาหนีภาษี และสินคาที่ทุมตลาดดวย
การลดราคา เปนตน SMEs จึงตองพยายามคิดเสมอวา คูแขงของเราผลิต
สินคาที่ดีกวา ถูกกวา และใหบริการเร็วกวา เพื่อที่เราจะไดมีการต่ืนตัว และ
ปรับปรุงอยางตอเนื่อง นอกเหนือจากนั้นเราจะตองพยายามรักษาฐานลูกคา
เดิม และหาฐานลูกคาใหมดวย 

 
 4ทอม บราวน และคณะ, รวมแนวคิดการจัดการธุรกิจสมัยใหม (กรุงเทพฯ : เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโดไชนา, 2548). 
หนา85 
 5เรื่องเดียวกัน, หนา254 
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- Cost (ตนทุน) การลดตนทุนการผลิต เปนเร่ืองที่ SMEs ตองใหความสําคัญ
อยางยิ่ง เพราะหากตนทุนการผลิตสูง ราคาขายของสินคาหรือบริการก็จะสูง
ไปดวย ทําใหเสียความสามารถในการแขงข้ัน และยังทําใหความสามารถใน
การทํากําไรลดลงไปดวย อยางไรก็ตามก็ตองคํานึงถึงคุณภาพของสินคา
เชนเดียวกัน 
- Crisis (วิกฤติ) มีคํากลาววา “ยามศึกเรารบ ยามสงบเราฝก” ซึ่งก็คือการที่
เรามีการเตรียมความพรอมไวสําหรับเหตุการณรายแรงที่ไมไดคาดการณไว
กอน ซึ่งจะเปนการปองกันลวงหนา เราจะมีทางหนีทีไลอยางไร มากกวานั้น 
ยังเปนการปรับตัวและยืดหยุนตามวิกฤติเฉพาะหนาไดเปนอยางดีและเร็ว
ทันท ว งที  ดั งนั้ น  การที่ มี จิ ตนึ ก ในการ จัดการวิ กฤ ติการณ  (Crisis 
Management) จะสอนเราใหเปน “นักปองกันและแกปญหา” ไมใช “นักผจญ
เพลิง”  
 
3.6 แนวความคิด Holistic Marketing Framework , ฟลิป คอตเลอร ดีพัท 
เจน และ สุวิทย เมษินหรีย  
 อธิบายวา Cognitive Space การคนหาชองวาง (Value Exploration) 
ระหวางความตองการของ ลูกคา (Customer Focus) ที่ยังไมมีใคร
ตอบสนองทําใหเกิดตลาดเฉพาะ (Niche Market)6 
 
3.7 แนวความคิดวงจรชีวิตผลิตภัณฑ 
 อธิบายเกี่ยวกับความสัมพันธของขนาดขององคกรกับทําเลที่ต้ังของ
องคกรและกลยุทธวา เร่ิมแรกขนาดองคกรที่พึ่งเร่ิมตนและมีขนาดเล็กนั้น จะ
อยูในทําเลตัวเมือง เพื่ออาศัยเทคโนโลยีและความประหยัดจากความเปน
เมือง ตอมา เมื่อมีการขยายองคกรข้ึนเร่ือยๆ ก็จะยายทําเลที่ต้ังออกไปชาน
เมืองและไกลจากตัวเมืองมากข้ึน และใชกลยุทธดานเงินทุนและแรงงานใน
การขับเคล่ือนธุรกิจ  

 
 

 6วิทวัส รุงเรืองผล, การตลาดอสังหาริมทรัพยยุคใหม (กรุงเทพฯ : โฮมบายเออรไกด, 2554). หนา27 
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ภาพที่ 2.1 แนวความคิดวงจรชีวิตผลิตภัณฑ 

 
3.8 ทฤษฎีMarket Segmentation     
- ตลาดมวลชน มุงที่ความสําคัญของการผลิตสินคาในรูปแบบเดียวกันเปน
จํานวนที่ละมากๆ เพื่อลดตนทุนโดยนําออกวางตลาดอยางทั่วถึงและสงเสริม
การตลาดอยางมาก 
- ตลาดสวนยอย มีแนวคิดที่มองวาตลาดประกอบไปดวยสวนยอยตางๆ ซึ่งมี
ลักษณะและความตองการที่แตกตางกันออกไป 
- ตลาดกลุมเล็ก มีแนวคิดในการแบงสวนของตลาดออกเปนกลุมเล็กลงไป
จากสวนยอย ซึ่งมีความเฉพาะเจาะจงลงไป ทั้งนี้เนื่องมาจากสวนของตลาด
มีขนาดใหญมีคูแขงขันมาก แตในตลาดกลุมเล็กจะมีคูแขงขันไมกี่ราย 
หรือไมเปนที่สนใจของคูแขงรายใหญสวนใหญบริษัทเล็กๆจะสนใจตลาด
ประเภทนี้ 
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- ตลาดทองถิ่น มีแนวคิดที่มุงสนองความตองการของลูกคาทองถิ่น โดย
ยึดถือลักษณะประชากรศาสตร คานิยม และรูปแบบการดํารงชีวิตของแตละ
ชุมชน  
- ตลาดเฉพาะบุคคล มีแนวคิดที่จะตอบสนองความตองการของลูกคารายใด
รายหนึ่งโดยเฉพาะ เชน บริษัทคอมพิวเตอร มุงขายผลิตภัณฑใหกับสถาบัน
การเงินแหงใดแหงหนึ่ง อาจใชรวมกับ 4 อันดับขางตน ซึ่งเรียกวาการตลาด
มุงเฉพาะลูกคา หรือการตลาดมุงเฉพาะบุคคลหรือการตลาดหนึ่งสวนตลาด 
- ตลาดที่ลูกคาตองรับผิดชอบตัวเอง มีแนวคิดวาใหผูบริโภค มีความ
รับผิดชอบมากข้ึน ในการพิจารณาผลิตภัณฑและตราสินคาดวยตนเอง เชน 
การสั่งซื้อผลิตภัณฑทางอินเตอรเน็ต  

4 แนวคิดและทฤษฎีในเร่ืองบทบาทของเทคโนโลยีที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของสังคม 
เศรษฐกิจ และวิถีชีวิต 

4.1 มานพ พงศทัต  

 อธิบายวา โลกกําลังกาวสูยุค “E” Electronic ทุกอยางเปนE หมด การ
ส่ือสาร ดาน Information Technology ชีวิตมนุษยในเมืองใหญ อยูรวมกัน
หนาแนนมากๆ การเปล่ียนแปลงจะรวดเร็วกวาเมืองขนาดเล็ก หรือเขตชนบท
ก็เขาสูกระบวนการเปน E-Societyทั้งหมด คนเมืองจะเปนคนที่รับการ
เปล่ียนแปลงสูงมาก มีความตองการสาธารณูปโภคที่ทันสมัย เชนถนน การ
เดินทาง ไฟฟา ประปา มากทุกอยาง7 

4.2 Bill Gates  

 อธิบายวา ในอนาคตบทบาทของInternet จะทําใหแรงงานมือดีออกไป
อยูนอกชานเมืองมากขึ้น เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีกวา ดวยสภาพแวดลอม 
อากาศ และบรรยากาศในการทํางาน 

 
 7มานพ พงศทัต, กลยุทธอสังหาริมทรัพย ยุคแปรปรวน (กรุงเทพฯ : โรงพิมพแทนทองการพิมพ, 2550). หนา194. 
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4.3 ทฤษฎีความทันสมัยดวยการสื่อสาร (Communication Theory of 
Modernization), Daniel Lerner  

 อธิบายวา ความทันสมัยเกิดจากการสื่อสารสมัยใหม ซึ่งกอใหเกิดการขัด
เกลาทางสังคมสมัย ซึ่งเปนตัวทําใหมีการปลูกฝงจินตนภาพสมัยใหม ซึ่งเปน
ตัวกระตุนใหเกิดการเคล่ือนตาง ๆ อันนําไปสูการเปล่ียนแปลงทางสังคม อัน
เปนตัวนําความทันสมัยมาสูสังคม 

4.4 แนวความคิด Starbuck Culture  

 อธิบายวา การเปล่ียนแปลงของการทํางานของคนในยุคปจจุบันที่ไมได
ยืดติดกับสถานที่ทํางานในOfficeเพียงอยางเดียว 

4.5 Concept of Blurring the Boundaries by Joanne Pratt  

 อธิบายวา “What  we are seeing is…a move from the industrial 
age to the information age, from a situation where we once worked 
together to a new realization that, with new technology, we can work 
anywhere.The nature of work is such that we are blurring the 
boundaries.”8 

4.6 แนวความคิด Brain-Rich, Asset-Poor By Arie De Geus 

 อธิบายวา บริษัทแนวใหมประเภท “จนเงินแตไมจนความคิด” (Brain-
Rich, Asset-Poor) เปนแรงขับเคล่ือนของกระบวนการและอัตราการเติบโต
ทางเศรษฐกิจในสังคมใหม โดยเศรษฐกิจยุคดิจิตอลน้ัน ดิจิตอลเปนแค
เคร่ืองมือ และเครือขายอินเตอรเนตเพียงอยางเดียวไมสามารถรักษาสังคม
ของคนไวได ถึงอยางไรมนุษยก็ยังตองพบปะพูดคุยกันบอยๆ รูปแบบการ

 
 8 Michelle M. Weil and Larry D. Rosen, TechnoStress : coping with technology @work @home @play (New 
York : Wiley,1997). Page38. 
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5 แนวคิดเร่ืองสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟต (SOHO)  

 รศ.ยืน ภูวรวรรณ อธิบายวา SOHO หมายถึง “Small Office / Home 
Office” นั่นก็คือการมีออฟฟศเล็กๆ หรือที่ทํางานในบานซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
ความรุงเรืองทางเศรษฐกิจในปจจุบันของสหรัฐอเมริกา คือเปนการนํา
เทคโนโลยีสารสนเทศมาเพื่อประยุกตชาสําหรับการทําธุรกิจที่บาน  (การ
ปฏิวัติทางเทคโนโลยีในศตวรรษหนา)  
 ประวัติความเปนมาของสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศ กอน
ศตวรรษที่19thและการแผขยายของการปฏิวัติอุตสาหกรรมรอบๆโลก
สํานักงานเกือบจะทั้งหมดจะเปนสํานักงานที่ประกอบธุรกิจขนาดเล็กทั้งส้ิน 
สํานักงานรูปแบบสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศจึงเร่ิมตนข้ึนในชวง
กลางศตวรรษที่19th เพราะเนื่องจากการที่มีคอมพิวเตอรสวนบุคคล และการ
พัฒนาอยางมากในดานการคมนาคมส่ือสารและขอมูลโอกาสการสรางงาน
สําหรับสํานักงาน ที่จะมีกระจายอํานาจจากจุดศูนยกลางการรวมอํานาจ มา
อยูที่ศูนยกลางเปนผลที่ดีตอเจาของสํานักงานอีกดวย และมีกรณีตัวอยาง
จํานวนมาก ชวงปลายศตวรรษที่ 20th กําลังจะเร่ิมตน ศตวรรษที่ 21th 
สํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศคุนเคยกันในขอบเขต ที่กวางโดยบริษัท
ที่ต้ัง เปาหมายที่จะประสบความ สําเร็จในธุรกิจขนาดเล็กที่ซึ่งตองการมี
ข น า ด ข อ ง สํ า นั ก ง า น เ ป น เ พี ย ง ข น า ด เ ล็ ก ห รื อ ข น า ด ก ล า ง 
 แนวความคิดสมัยใหม ของ สํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศหรือ
SOHO (คํายอจากพยัญชนะตัวแรก ของ Small Office Home Office) 
อางอิงถึง ประเภทของ ธุรกิจ ที่ซึ่งมีพนักงาน 1 ถึง 10 คน SOHO ยัง 
สามารถจัดต้ัง ในรูปแบบของสํานักงานขนาดเล็กโฮมออฟฟศหรือสํานักงาน
เด่ียว สวนกิจการธุรกิจที่ใหญกวาคือจะถูกจัดเปนหมวดหมูของธุรกิจ ขนาด
กลางและขนาดยอม (SME) เมื่อบริษัทมีลูกจาง100คนหรือมากกวา  

 
 9 ทอม บราวน และคณะ, รวมแนวคิดการจัดการธุรกิจสมัยใหม. หนา33 
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 เทคโนโลยีไดสราง และ ตอบสนองความตองการของธุรกิจมากมายกวา
ที่จะสามารถมีความเปนสวนตัวซึ่งทํางานจากที่บานได ซึ่งบางเวลาผูคน
เหลานี้ก็คือนักธุรกิจอิสระ และบางคร้ังเขาก็เปรียบเสมือนลูกจางของบริษัทที่
เปนองคกรขนาดใหญ สํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศเปลี่ยนแปลงไป
ในทางที่ดีข้ึนอยางมาก เพราะวาเทคโนโลยีทําใหทุกคนสามารถทํางานจาก
สํานักงานเพื่อที่จะแขงกับทั่วโลกได เทคโนโลยีสามารถทํางานผานระบบ
www.และการเช่ือมตอโทรศัพทผานSkype เปนตน 
 แนวความคิดของสํานักงานแบบนี้กําลังขยายตัวเพราะทําใหทุกๆคน
สามารถเชื่อมโยงกับทั่วโลกไดโดยผาน การใชเทคโนโลยี สํานักงานขนาดเล็ก
และโฮมออฟฟศในขณะนี้ มีการเปลี่ยนแปลงที่ดีข้ึนซึ่งเปน การทาทายกับ
ตลาดธุรกิจระดับโลก ในยุคที่คนเรงรีบหลายคนคงคิดอยากที่จะรวมบานและ
Officeใหเปนสถานที่เดียวกัน ซึ่งในปจจุบันคาดวาชาวอเมริกันกวา60ลาน
คนทํางานภายในบานของตนเอง สวนชาวอังกฤษก็ประเมินวา ชาวเมืองวัย
ทํางานกวารอยละ30เปล่ียนการทํางานจาก ใน Officeมาสูบานพักอาศัย ซึ่ง
ประเทศไทย ก็เชนกันที่การทํางานในลักษณะของสํานักงานขนาดเล็กและ
โฮม ออฟฟศก็เปนแนวคิดในอันดับตนๆสําหรับผูที่อยากเร่ิมทําธุรกิจของ 
ตัวเองหรือ เบ่ือหนาย กับระบบการเปน พนักงานประจํา ซึ่งการทํางานในโฮ
มออฟฟศมีขอดีหลายอยาง ทั้งชวยประหยัดคาใชจายในการเดินทาง ไมตอง 
เผชิญตอวิกฤตการ จราจร เปนตน 

เอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ 
พรชัย ชัยประทีป10 ไดทําการศึกษาเร่ือง “แนวทางการออกแบบสํานักงานขนาด

เล็กและโฮมออฟฟศสําหรับสํานักงานออกแบบสถาปตยกรรมและออกแบบภายในเขต
กรุงเทพมหานคร” พบวา สํานักงานออกแบบสถาปตยกรรมและออกแบบภายใน อยูในบานเด่ียว 
ทาวเฮาส และอาคารพาณิชย มีพนักงานจํานวน 4-8 คน ใชพื้นที่เพื่อเปนสํานักงาน 95 ตาราง
เมตร สวนใหญมีปญหาพื้นที่เก็บของและทางสัญจรไมเพียงพอ และผลการวิจัยความตองการ
ความตองการในอนาคตคือ โฮมออฟฟศที่เปนบานเด่ียว สามารถรองรับคนไดถึง10คน มีการจัด

 
 10พรชัย ชัยประทีป, “แนวทางการออกแบบสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟตสําหรับสํานักงานออกแบบ,” 
(วิ ทยา นิพนธ ป ริญญามหาบัณฑิ ต  ภาค วิชาสถาป ตยกร รมภาย ใน  คณะสถาป ตยก ร รมศาสตร แล ะ ผั ง เมื อ ง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2553). 
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ธวัช พันธุเจริญลักษณ11 ไดทําการศึกษาเร่ือง “การศึกษาการใชงาน ในอาคาร
คลายตึกแถว ของโครงการสุขุมวิทพลาซา และโครงการปารคอเวนิวโฮมออฟฟศ 2” พบวา ปจจัยที่
มีผลตอการเลือกโครงการเปนที่ประกอบการมากที่สุดคือ ความสะดวกในการเดินทาง 

ธเนศ ขุมทรัพย12 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ความสัมพันธระหวางคาใชจายดานที่อยู
อาศัย คาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงาน และที่ต้ังที่อยูอาศัย กรณีศึกษา ผูที่ทํางานในอาคาร
สํานักงานยานสาทร” พบวา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานยานสาทร สวนใหญจะพักอาศัยบริเวณ
พื้นที่เขตกรุงเทพช้ันใน และมีระยะหางระหวางบานและที่ทํางานไมเกิน10กิโลเมตร 

กษิดิ สีมานนทปริญญา 13 ไดทําการศึกษาเร่ือง “เกณฑการพิจารณาการ
เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร : การเปล่ียนแปลงอาคารพักอาศัยเปนอาคารสํานักงาน” 
พบวา พื้นที่CBDมีราคาสูงข้ึน ยังมีความตองการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงข้ึนตามมูลคาที่ดิน ได
ผลักดันใหยายออกสูพื้นที่บริเวณชานเมืองที่มีราคาตํ่ากวาแทน และดวยการเปล่ียนแปลงทาง
สภาพเศรษฐกิจ คนหันมาประกอบอาชีพอิสระ มีสํานักงานขนาดเล็กเพื่อประกอบกิจการขนาดเล็ก
ลง แตอาคารสํานักงานที่มีอยูไมสามารถรองรับความตองการลักษณะนี้ได 

สุวภา อรุณเดชาวัฒน 14 ไดทําการศึกษาเร่ือง “การศึกษาพฤติกรรมของผูใช
อาคารประเภทสํานักงาน”  พบวา ทําเลที่ต้ังของอาคารมีความชัดเจน สามารถมองเห็นไดงาย 
ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกบริเวณรอบๆอาคารมีไวสําหรับบริการพนักงานอยางครบครัน 

 
 11ธวัช พันธุเจริญลักษณ, “การศึกษาการใชงาน ในอาคารคลายตึกแถว ของโครงการสุขุมวิทพลาซาและโครงการปาร
คอเวนิว โฮมออฟฟศ2,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรมศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543). 
 12 ธเนศ ขุมทรัพย, “ความสัมพันธระหวางคาใชจายดานที่อยูอาศัย คาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงาน และที่ต้ังที่
อยูอาศัย กรณีศึกษา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานยานสาทร” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549). 
 13กษิดิ สีมานนทปริญญา, “เกณฑการพิจารณาการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร : การเปล่ียนแปลงอาคารพัก
อาศัยเปนอาคารสํานักงาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรมศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542). 
 14สุวภา อรุณเดชาวัฒน, “การศึกษาพฤติกรรมของผูใชอาคารประเภทสํานักงาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
ภาควิชาครุศาสตรอุตสาหกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง,2545). 
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สมพงษ กิตติสรยุทธ15 ไดทําการศึกษาเร่ือง “รูปแบบการพัฒนาบานกึ่งสํานักงาน
ในเขตกรุงเทพมหานคร” พบวา สาเหตุของการเกิดและเพิ่มปริมาณของโฮมออฟฟตนั้น เนื่องจาก
ปญหาทางการจราจร สภาพสังคม และทัศนคติที่เปล่ียนไปของคนทํางาน รวมถึงความกาวหนา
ทางเทคโนโลยีตางๆ โดยผูใชโฮมออฟฟต สวนใหญเลือกซื้ออาคารโดยคํานึงถึงทําเลที่ต้ังเปน
ปจจัยสําคัญในการเลือกซ้ือ โดยทําเลสวนใหญจะอยูในซอย สวนผลเสียของโฮมออฟฟตนั้น เกิด
จากอาคารสวนใหญมีพื้นที่สํานักงานในช้ันลางและท่ีพักอาศัยในช้ันบน ทําใหมีปญหาในเร่ือง
ความเบื่อหนาย จําเจ การรบกวนกันระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน 

ประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย16 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยดานสวนประสมทาง
การตลาดที่มีผลตอผูเชาอาคาร สํานักงานที่ ต้ังในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 
กรณีศึกษา อาคารสํานักงานคิวเฮาส” พบวา ผูเชาใหความสําคัญตอสวนประสมทางการตลาดใน
ระดับมากในทุกดาน โดยใหความสําคัญมากที่สุดดานกายภาพในเร่ืองที่ต้ังของอาคารที่อยูใน
บริเวณที่มีระบบขนสงมวลชนรองรับ โดยธุรกิจขนาดเล็กจะใหความสําคัญมากที่สุด 

สุภาภรณ หอหริตานนท17 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยกําหนดทําเลที่ต้ังอาคาร
สํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร” พบวา ปจจัยที่กําหนดการเลือกทําเลที่ต้ังอาคาสํานักงานของผู
เชาประกอบดวย ความสามารถในการประกอบกิจการ ลักษณะการใชพื้นที่สําหรับประกอบกิจการ 
ความสามารถในการเขาถึงศูนยกลางธุรกิจของเจาของกิจการ 

มาโนชญ เพ็ญสุวรรณ18 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกทําเลที่ต้ังของสถานประกอบการธุรกิจการคาและธุรกิจทางการบริการบนถนนประดิษฐมนู
ธรรมและถนนพระรามที่9” พบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของสถาน
ประกอบการธุรกิจทางการคาและทางการบริการบนถนนทั้งสองสาย คือ ปจจัยดานความสะดวก
ในการเขาถึง 

 
 15สมพงษ กิตติสรยุทธ, “รูปแบบการพัฒนาบานก่ึงสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2534). 
 16ประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย, “ปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดที่มีผลตอผูเชาอาคาร สํานักงานที่ต้ังในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  กรณีศึกษา  อาคารสํานักงานคิวเฮาส ,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  คณะบริหาร 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2548). 
 17สุภาภรณ หอหริตานนท, “ปจจัยกําหนดทําเลท่ีต้ังอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2546). 
 18มาโนขญ เพ็ญสุวรรณ, “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของสถานประกอบการธุรกิจการคาและธุรกิจ
ทางการบริการบนถนนประดิษฐมนูธรรมและถนนพระรามท่ี9,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต สาขาวิชาภูมิศาสตร ภาควิชา
ภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2546) 
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บทที่  3 

วิธีดําเนินการวิจัย 

การดําเนินการวิจยั 
การศึกษานี้เปนการวิจัยโดยใช4วิธี คือ การทําแบบสอบถามและการทําแบบ

สัมภาษณ รวมกับการสังเกตและสํารวจ โดยการศึกษาแตละสวนนั้น เลือกใชวิธีตางกันตามความ
เหมาะสม ตามตารางที่ 3.2  

โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1. ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

- คนควา รวบรวมขอมูลและศึกษาเอกสาร วิทยานิพนธ บทความ งานวิจัย
ตางๆที่เกี่ยวของ 
- สํารวจพื้นที่ที่จะทําการศึกษาและสํารวจอุปทานเดิมที่มีอยูในปจจุบัน 

2. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
- เชิงคุณภาพ  ไดแก  การสัมภาษณเจาของกิจการธุรกิจขนาดยอมที่มีการ
เชาสํานักงานอยูในอาคารสํานักงานที่ทําการคัดเลือกจํานวน10คน โดยเลือก
ถามความคิดเห็นตอพื้นที่เชาในปจจุบัน สํารวจความพึงพอใจ แนวโนมความ
ตองการพื้นที่เชาในอนาคต และสัมภาษณผูใหเชาจํานวน5อาคาร ถึงขอมูลผู
เชา ระเบียบการใหเชา จุดแข็ง จุดออนของอาคาร และปจจัยที่ทําใหอาคาร
ประสบความสําเร็จ เปนตน 
- เชิงปริมาณ ไดแก ใชแบบสอบถามกลุมประชากรจํานวน150ชุด โดย
กลุมประชากรที่เลือกศึกษาคือ เจาของกิจการธุรกิจขนาดยอม หุนสวน หรือผู
ตัดสินใจเลือกเชาอาคาร โดยถามถึงปจจัยในการเลือกเชา ปญหาที่พบ
ระหวางการเชาพื้นที่ ขอมูลทั่วไปสวนบุคคล ขอมูลทั่วไปสวนธุรกิจ และขอมูล
ของการเชาคาใชจายและขอตกลงในการเชา เปนตน 

3. นําขอมูลที่ไดจากการศึกษาขางตนมาวิเคราะหและสรุปผล เพื่อหาปจจัย
หลักในการเลือกเชาของผูเชาและปญหาท่ีประสบในปจจุบัน เพื่อหาแนว
ทางการพัฒนาการพื้นที่สํานักงานในอนาคต 

4. นําเสนอผลการศึกษา 
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ภาพที่3.1 วิธีวิจัย  

 
 
จากภาพที่ 3.1 จะเห็นไดวา การวิจัยคร้ังนี้ เร่ิมตนจากการรวบรวมขอมูลข้ันทุติย

ภูมิ ไดแก เอกสารและงานวิจัยตางๆที่เกี่ยวกับการใชพื้นที่ทํางานของผูประกอบการขนาดเล็กใน
บริเวณพื้นที่เขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร เนื่องจากการศึกษานี้มีพื้นที่เปนตัวกําหนด
ขอบเขตของกลุมประชากร ข้ันตอนการวิจัยจึงเร่ิมจากการสํารวจพื้นที่กอนในคร้ังแรก เพื่อรวบรวม
ขอมูลทางกายภาพ แลวจึงนําผลที่ไดมาทําการคัดเลือกกลุมอาคารที่มีการรวมกลุมกันของ
ผูประกอบการขนาดเล็กอยู  

จากการสํารวจภาคสนามพบวา กลุมอาคารดังกลาวนั้นสามารถแบงได 3 
ลักษณะ คือ อาคารพานิชย บานเชา และอาคารสํานักงาน แตผูที่ใชอาคารพานิชยและบานเชา
เปนสถานประกอบการนั้น ไดมีการพักอาศัยภายในอาคารดวย จึงเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชนิด
สํานักงานที่มีการใชพื้นที่เพื่อการทํางานเพียงอยางเดียว  

เพื่อความใกลเคียงกันในดานคุณภาพของอาคารที่จะสามารถนํามาเปรียบเทียบ
ผลที่แมนยํามากข้ึน และการเลือกผูเชาที่มีลักษณะเปนSMEsที่มีทุนในการทําธุรกิจไมมากตามที่
กลาวไปในที่มาของปญหาในการวิจัยในบทที่1 จึงไดคัดเพียงอาคารสํานักงานเกรดบี ที่มีอัตราคา
เชาประมาณ 250-500 บาทตอตารางเมตรเปนกลุมตัวอยาง ซึ่งไดกลุมตัวอยางที่สามารถเขาถึง
ขอมูลไดทั้งหมด 8 อาคาร ดังตารางที่ 3.1 
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จากน้ัน ไดทําการออกแบบแบบสอบถามเพื่อการเก็บขอมูลภาคสนามควบคูไป
กับการสัมภาษณผูใหเชา โดยมีกรอบความคิดของตัวแปรตางๆจากทฤษฎีที่กลาวไปแลวในบทที่2 
ตามตารางที่ 3.2 แลวจึงนําผลที่ไดจากการเก็บแบบสอบถามมาวิเคราะห  

โดยจากการทํา Pilot test 3 คร้ัง ควบคูไปกับการพัฒนาแบบสอบถาม พบวา 
แนวทางของคําตอบที่ไดคอนขางหลากหลาย จึงไดทําการแยกแบบสอบถามตามประเภทธุรกิจ ทํา
ใหเห็นถึงความตองการในปจจัยที่แตกตางกันของการประกอบธุรกิจที่ตางกัน  

และเพื่อความชัดเจนของคําตอบที่มากข้ึน จึงเลือกใชวิธีวิจัยเชิงคุณภาพโดยการ
สัมภาษณผูเชาจาก 5 ธุรกิจที่มีจํานวนแบบสอบถามมากที่สุดถึงความตองการในการใชพื้นที่และ
ปจจัยในการเลือกเชาสํานักงานที่พิเศษไปจากธุรกิจประเภทอ่ืนและสัมภาษณผูใหเชาจํานวน 5 
อาคารถึงคาเชาและเง่ือนไขในการเชาตางๆ ประกอบการวิเคราะหเปรียบเทียบกับผลที่ไดจาก
ขอมูลเชิงปริมาณ เพื่อสรุปผลและขอเสนอแนะตอไป 

ขอบเขตประชากร 
ขอบเขตดานอุปสงค (Demand Side) เลือกศึกษาเจาของกิจการ หรือหุนสวน 

หรือผูที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชา และเลือกศึกษากิจการที่เปนธุรกิจขนาดยอมที่มีบุคลากร
ภายในองคกร1-9คน 
   ขอบเขตดานอุปทาน (Supply Side) เลือกศึกษาอาคารสํานักงานใหเชาที่มี
ลักษณะประเภทอาคารสํานักงานเกรดบีที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 
ตารางที ่3.1 จาํนวนและขอบเขตของประชากรทีท่ําการศึกษา  

แบบสัมภาษณ แบบสัมภาษณ แบบสอบถามอาคารสํานักงานที่ต้ัง ผูใหเชา(คน) ผูเชา(คน) (อาคาร) ผูเชา(คน) 
ถนนมเหสักข อาคารปยะมติร 1

1 
1 
1 
- 
- 
- 
1 

-
1 
1 
3 
1 
- 
2 
4 

27
12 
17 
19 
9 
2 

21 
31 

ถนนสุรศักด์ิ อาคารจิวเวอร่ีเทรดเซ็นเตอร
ถนนมเหสักข อาคารบีส 
ถนนปน อาคารเอสแอนบี 
ถนนทรัพย อาคารบิสโก 
ถนนทรัพย อาคารทรัพยสถาพร 
ถนนทรัพย อาคารจีพ ีเฮาส1(สุรวงศ) 
ถนนสวนพลู อาคารจีพ ีเฮาส3(สวนพลู) 

รวม 8 5 10 138
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เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 
การวิจัยนี้ เปนการศึกษาถึงปจจัยในดานตางๆที่ผูเลือกเชาใหน้ําหนักในการ

ตัดสินใจ และปญหาที่ผูเชาประสบในระหวางการเชา โดยผูศึกษาไดกําหนดตัวแปรตน ตัวแปร
ตามและเคร่ืองมือในการวิจัยดังตารางที่3.2 
 
ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย  

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

1. ขอมูลทั่วไป : ขอมูลสวนบุคคล
1.1 เพศ      
1.2 อายุ      
1.3 สถานภาพ      
1.4 การศึกษาขั้นสูงสุด      
1.5 รูปแบบการเดินทางระหวางที่พักและที่ทํางาน      
1.6 ระยะเวลาท่ีใชในการเดินทาง      
1.7 เขตที่พักอาศัย      

2. ขอมูลทั่วไป : ขอมูลสวนธุรกิจ
2.1 ลักษณะองคกร     
2.2 ประเภทธุรกิจ     
2.3 จํานวนบุคลากร     
2.4 ปที่กอตั้งองคกร ทุนจดทะเบียน      
2.5 จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมด/ลูกคาที่สรางรายรับ      
2.6 รายรับ(บาทตอป)      
2.7 ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จของกิจการ      
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ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

3. ขอมูลสวนพื้นที่เชา
3.1 ขนาดพื้นที่เชา     
3.2 คาเชา คาสวนกลาง     
3.3 คาน้ํา คาไฟ ระบบแอร     
3.4 คาที่จอดรถ     
3.5 คาโทรศัพท คาอินเตอรเนต     
3.6 คาเชาลวงหนา คาประกันการเชา     
3.7 ระยะเวลาสัญญาเชา     
3.8 การยายสํานักงานและเหตุผลในการยาย     
3.9 ระยะเวลาและชวงเวลาในการเขามาใชพื้นที่    

3.10 ความจําเปนของพ้ืนที่เชาตอการดําเนินธุรกิจ      
3.11 สถานที่อื่นที่ใชทํางานนอกเหนือจากสํานักงาน      
3.12 เง่ือนไขอื่นๆในการเชา     
3.13 อัตราการเชา อัตราผูเชาหมุนเวียน      
3.14 ปจจัยที่ทําใหอาคารประสบความสําเร็จ     

4. ขอมูลดานบทบาทของอินเตอรเนตตอการทํางาน 
4.1 e-mail,website,e-marketing,social network     
4.2 บทบาทของอินเตอรเนตกับการลดความสําคัญของ

พื้นที่สํานักงาน 
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ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รสํ
ารว

จ 

กา
รสั
งเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

5. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานทําเลท่ีต้ัง 
5.1 เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย      
5.2 ลูกคาเขาถึงงาย      
5.3 ใกลแหลงลูกคา      
5.4 ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ      
5.5 อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน      
5.6 ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ      
5.7 ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand      
5.8 สถานีรถไฟฟาBTS MRT      
5.9 ส่ิงอํานวยความสะดวก       

5.10 ใกลLifestyle สถานบันเทิง      
5.11 ใกลบาน ที่พักอาศัย      
5.12 ส่ิงแวดลอมดี ปลอดภัย      
5.13 ทําเลอื่นที่สนใจนอกเหนือเขตศูนยกลางธุรกิจ      

6. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานราคา 
6.1 ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย      
6.2 มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด      
6.3 คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา      

7. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานการออกแบบ 
7.1 รูปแบบและความสวยงามของอาคาร     
7.2 ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ      
7.3 พื้นที่พรอมใชงาน     
7.4 มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว     
7.5 ที่จอดรถเพียงพอ    
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ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

แบ
บสั
มภ

าษ
ณผู

เชา
 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

8. ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานการบริการ 
8.1 ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง     
8.2 ระบบรักษาความปลอดภัย    
8.3 การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่      

9. ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานขอตกลงและเง่ือนไขในการเชา 
9.1 สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม      
9.2 ระยะเวลาของสัญญา      
9.3 สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได      
9.4 ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน      
9.5 เวลาเปดปดและการลวงเวลา     

10. ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานการบริหาร 
10.1 ความนาเชื่อถือของผูบริหาร     
10.2 ระบบการบริหารจัดการภายใน      

11. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานทําเลที่ต้ัง
14.1 ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา      
14.1 การจราจรติดขัด     
14.2 มลพิษมาก เชน เสียง อากาศ ฝุน     
14.3 เปล่ียวและเส่ียงตออาชญากรรม     

12. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานราคา
12.1 คาเชาแพง ไมคุมคา      
12.2 คาน้ํา คาไฟถูกคิดเหมาไมสามารถควบคุมได      
12.3 คาที่จอดรถแพง ไมคุมคา     

 



 39
 

ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

13. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานการออกแบบ 
13.1 อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล     
13.2 ออกแบบไมเหมาะสมกับการใชงาน     
13.3 ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท เชน หองประชุมรวม ที่สูบ

บุหร่ี pantry      
13.4 พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอก

อาคารนอยเกินไป      

13.5 หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ     
13.6 ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ    

14. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานการบริการ 
14.1 พื้นที่สวนกลางสกปรก     
14.2 ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม     
14.3 ไมมีการซอมบํารุงระหวางการเชา      

15. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
15.1 สัญญาเอารัดเอาเปรียบผูเชา      
15.2 ระยะเวลาของสัญญาไมเหมาะสม      
15.3 ไมสามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได      
15.4 ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได     

16. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานการบริหาร 
16.1 ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ      
16.2 เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง      
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การวิเคราะหขอมูล 
นําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห โดยขอมูลเชิงปริมาณประเภทปจจัยและปญหา ผู

ศึกษาไดทําการตรวจความสมบูรณของคําตอบกอนการวิเคราะห และใชโปรแกรมคอมพิวเตอร 
IBM SPSS Statistics 20 ในการเปรียบเทียบวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรและ
ประเมินผล  ประกอบดวย  คารอยละ, เฉล่ียเลขคณิต, ฐานนิยม และ คามัธยฐาน เปนตน 

สวนการวิเคราะหเชิงคุณภาพ ไดนําไปเปรียบเทียบความเหมือนและความตาง
ของผลที่ไดจากการศึกษาเชิงปริมาณ แลวนํามาอภิปราย และใชความรูเชิงทฤษฎีเปนตัวชวยใน
การวิเคราะห 

โดยการนําเสนอผลการวิจัย ผูศึกษาไดใชรูป ตาราง แผนที่ แผนภูมิ และภาพ ใน
การประกอบการอภิปราย 

เกณฑเทยีบระดับความคิดเห็น 
 
ตารางที่3.3 เกณฑเทียบระดับความคิดเห็น 

ระดับความคิดเห็น ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด
คะแนน 0 1 2 3 4 
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บทที่  4 

อาคารสํานักงานท่ีทําการศึกษา 

อาคารสํานักงานที่เลือกมาทําการศึกษานั้น มีทั้งหมด 8 อาคาร ไดแก อาคารปยะ
มิตร อาคารจิวเวอร่ีเทรดเซ็นเตอร อาคารบีส อาคารเอสแอนบี อาคารบิสโก อาคารทรัพยสถาพร 
อาคารจีพี เฮาส1 และอาคารจีพี เฮาส3 

เปนที่นาสังเกตวา ในจํานวน 8 อาคาร 4 อาคารเปนอาคารที่ไมไดมีความต้ังใจ
เดิมที่จะออกแบบมาเพื่อใหเชาเปนสํานักงานขนาดเล็กต้ังแตแรก ดังรายละเอียดอาคาร ตารางที่ 
4.1 ทําใหทางอาคารตองมีการปรับปรุงทั้งพื้นที่ภายในอาคารและรูปลักษณภายนอกเม่ือมีการ
เปล่ียนวัตถุประสงคการใชงาน ดังนั้น จึงเกิดปญหาในการใชพื้นที่ เชน ที่จอดรถ หองน้ํา พื้นที่โลง 
และการระบายอากาศไมเพียงพอ แตจากการสํารวจและผลการศึกษาจากการสอบถาม สัมภาษณ
ผูเชาและผูใหเชา พบวา ปญหาที่กลาวมานี้ ทางอาคารไดมีวิธีการแกปญหาที่ตางกันไป สวนตัวผู
เชาเองคอนขางรับไดและเห็นวาปญหาที่ประสบอยูในระดับปานกลางถึงนอย ตามผลการศึกษาท่ี
จะนําเสนอตอไปในบทตอไป 

ตารางที่ 4.1 รายละเอียดการเชาอาคารที่ทําการศึกษาจากการสัมภาษณผูดูแลอาคาร 
คาเชา คาไฟคาน้ํา ที่จอดรถ ขนาด สัญญา อาคาร 

บาท:ตร.ม.) บาท:เดือน) (ตร.ม) ( (บาท:หนวย) (บาท:หนวย) (
ระบบแอร

ไมระบุ Piyamit 8-270 470 16 6 1-2ป Center 
JTC 20-400 100-1,300 21 5 3เดือน-3ป 2,000 Split Type
BIS 17-120 300 20 4.30 1 ไมระบ ุป Split Type 
S&B 40-80 300-400 5 5 1-3ป 750-1,200 Split Type

Bisco 80-300 255 ไมระบุ ไมระบุ ไมระบุ 2,000 Split Type 
STP 300 250 ไมระบุ ไมระบุ ไมระบุ ไมระบุ Split Type
GP1 40-300 250 5 5 1-3ป 2,500 Split Type
GP3 20-250 400 2 6 ไมเกิน3ป 2,500 Split Type 

หมายเหตุ : STP หมายถึง อาคารทรัพยสถาพร  
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ตารางที่ 4.2 ขอมูลทางการตลาดของอาคารที่ทําการศึกษาจากการสัมภาษณผูดูแลอาคาร 
เหตุจูงใจ อัตรา อัตรา ความต้ังใจเดิม 

อาคาร จุดแข็ง จุดออน ในการ
เลือกเชา 

การเชา หมุนเวียน เม่ือกอสรางอาคาร 

เปนแหลง
ธุรกิจ Piyamit ที่ต้ัง ไมมี 100% 20% 

เร่ิมแรกเปนสํานักงานของ
เจาของอาคารแตมีพื้นที่มาก

เกินความตองการ  
ราคาและ 

JTC One Stop 
Service 

ไมมี ราคาถูก 95% 10% เปนศูนยรวมเครื่องประดับ 

BIS 
One Stop 
Service 

One Stop 
Service 

80% 5% 
โรงหนัง 

ที่จอดรถ 
และอาคารพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่เล็ก
และราคา

ถูก 

ราคาถูก
และ

เดินทาง
สะดวก 

S&B ไมมี 80% 10% อาคารพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่เล็ก
และความ
คุมคา 

ขนาด
พื้นที่เล็ก GP3 ที่จอดรถ 70% 15% โรงแรม 

หมายเหตุ : STP หมายถึง อาคารทรัพยสถาพร  

อาคารปยะมติร

ท่ีต้ัง   ถ.มเหสักข   

 คาเชา   470 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

 คาไฟฟา  6 บาท/หนวย  

 คาน้ํา   16 บาท/หนวย  

 สัญญาเชา 1-2 ป
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ภาพที่ 4.1 รูปถายและผังอาคารปยะมิตร 
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อาคารจิวเวอรี่เทรดเซ็นเตอร 

ที่ต้ัง   ถ.สีลม 

  เหมาะเปนสํานักงานจิวเวลร่ีขนาดเล็ก  

คาเชา  100-1,300 บาท/ตรม./เดือน 

คาไฟฟา  5 บาท/หนวย  

คาน้ํา   21 บาท/หนวย  

สัญญาเชา 3 เดือน ถึง 3 ป 

อาคารทรัพยสถาพร 

ท่ีต้ัง  ถ.ทรัพย 

คาเชา  250 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

คาไฟฟา  ตามมิเตอรการไฟฟา 

 

 

 

 

อาคารบีส 

ที่ต้ัง   ถ.มเหสักข เหมาะเปนสํานักงานจิวเวลร่ี ขนาดเล็ก  

คาเชา  300 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

คาไฟฟา  4.30 บาท/หนวย 

คาน้ํา  ฟรี  

สัญญาเชา  1 ป 
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ภาพที่ 4.2 รูปถายและผังอาคารบีส 
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อาคารเอสแอนบี 

ที่ต้ัง  ถ.ปน                      ภาพที่ 4.3 รูปถายและผังอาคารเอสแอนบี 

คาเชา   300 – 400 บาท/ตารางเมตร/เดือน       

คาไฟฟา  5 บาท/หนวย    

คาน้ํา   5 บาท/หนวย   

สัญญา 1-3 ป    
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อาคารจีพี เฮาส 1 

ที่ต้ัง   ถ.ทรัพย    คาเชา  250 บาท/ตารางเมตร/เดือน       

คาไฟฟา  5 บาท/หนวย    คาน้ํา   5 บาท/หนวย  

สัญญาเชา  1-3 ป 

ภาพที่ 4.4 รูปถายและผังอาคารจีพี เฮาส ถ.ทรัพย 
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อาคารจีพี เฮาส 3 

ที่ต้ัง  ถ.สวนพลู คาเชา 400 บาท/ตารางเมตร/เดือน      คาไฟฟา  6 บาท/หนวย   

คาน้ํา  2 บาท/หนวย  สัญญาเชา  ไมเกิน 3 ป     

 

ภาพที ่4.5 รูปถายและผังอาคารจีพี เฮาส ถ.สวนพลู 
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อาคารบิสโก 

ที่ต้ัง   ถ.ทรัพย 

คาเชา  255 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

คาไฟฟา  ตามมิเตอรการไฟฟา 

ที่จอดรถ  100 ตรม. ฟรี 1 คัน  

  เชาเพิม่2,000บาท/คัน/เดือน 
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บทที่  5 

ผลการวิเคราะหขอมูลในภาพรวม 
 
การวิเคราะหขอมูลของงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกผลการวิเคราะหเปน 2 สวน  คือ 

การวิเคราะหเชิงปริมาณ และ การวิเคราะหเชิงคุณภาพ  
1. การวิเคราะหเชิงปริมาณ  

 ใชวิธีเก็บแบบสอบถามจากผูเชาอาคารทั้งหมดจํานวน 138 ชุด จาก 8 
อาคาร ประกอบไปดวย 13 ประเภทธุรกิจหลัก 30ประเภทธุรกิจยอย (ตาราง
ที่5.1) ซึ่งจะแบงการประมวลผลและนําเสนอเปน 2 สวน คือ ประมวลผลจาก
ภาพรวมจากแบบสอบถามทั้ง 138 ชุด และแยกประมวลผลตามประเภท
ธุรกิจหลัก โดยคัดเลือกแบบสอบถามจาก 5 ธุรกิจแรกจาก 13 ธุรกิจ ที่มี
จํานวนผูตอบมากที่ สุด  ไดแก  ธุรกิจอัญมณี  ธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ธุรกิจอาหารและยา ธุรกิจการทองเที่ยว 
(ตารางที่ 5.4) โดยแยกประเภทการประมวลผลในแตละสวน ตามลักษณะ
ของตัวแปรตางๆ ซึ่งแบงหัวขอเปน 6 สวน รวมทั้งหมด 16 ตัวแปรตน และ 86 
ตัวแปรตาม (ตารางที่ 4.2)  
 ข้ันตอนการประมวลผลนั้น ทําการตรวจความสมบูรณของคําตอบกอน
การวิเคราะหเปนอันดับแรก และใชโปรแกรมคอมพิวเตอร IBM SPSS 
Statistics 20 ชวยในการประมวลผลเชิงสถิติและการวิเคราะหความสัมพันธ
ระหวางตัวแปร 

2. การวิเคราะหเชิงคุณภาพ  
 จากการวิธีการดําเนินการวิจัยที่กลาวไปในบทที่3  เคร่ืองมือที่ใชในการ
เก็บขอมูลเชิงคุณภาพคือการสัมภาษณ โดยสัมภาษณผูใหเชา จํานวน 5 
อาคาร อาคารละ 1 ราย (ตารางที่ 5.2) และสัมภาษณผูเชา จํานวน 10 ราย 
จาก 6 อาคาร โดยเลือกสัมภาษณผูเชาที่มีการประกอบการธุรกิจ 5 ประเภท
แรกจาก 13 ธุรกิจหลัก ที่มีจํานวนการตอบแบบสอบถามมากที่สุด (ตารางที่ 
5.3)  โดยสัมภาษณถึงประเด็นตางๆที่ไดจากผลการศึกษาเชิงปริมาณที่บง
บอกถึงความแตกตางของคําตอบระหวางประเภทธุรกิจอยางชัดเจน  
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ตารางที่ 5.1 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจแตละประเภท 
ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

อัญมณี แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) 

นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Jewelry) การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอัญมณี 

การบริการ(Service) ชุบ เช่ือม แกะสลัก ข้ึนรูป ตัวเรือนตางๆ 

สมาคม(Association) ตรวจสอบ รับรองคุณภาพ ประกาศนียบัตร 

โรงเรียน(School) สอนการออกแบบอัญมณ ี

คอมพิวเตอร จําหนายอุปกรณ(Hardware) จําหนายคอมพิวเตอรและอุปกรณตางๆ 

และ พัฒนาโปรแกรม(Software House) เขียนโปรแกรมคอมพิวเตอร 

อินเตอรเนต พัฒนาระบบ(System Integration) ติดต้ังระบบ เครือขาย และการเช่ือมตอตางๆ 

(Computer ออกแบบ(Design) ออกแบบWebsite สื่อ โฆษณาตางๆ 

and Internet) ทางคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

อสังหา ออกแบบ(Design) สถาปนิก วิศวกร มณัฑนากร ที่ปรึกษา 

ริมทรัพย กอสราง(Construction) รับเหมากอสราง จําหนายอุปกรณกอสราง 

(Real Estate) บริหาร(Management) บริหารโครงการอสังหาริมทรัพย 

อาหารและยา แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Food&Drug) การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอาหารและยา 

ทองเที่ยว นําเที่ยว(Tour) นําเที่ยว แพคเกจที่พัก โรงแรมตางๆ 

(Tourism) ที่ปรึกษา(Consult) ที่ปรึกษาดานการทํางาน/เรียนตอตางประเทศ 

ต๋ัว(Ticket) ตัวแทนจําหนายต๋ัวเคร่ืองบิน เรือ รถทัวร อื่นๆ 

วีซาและแปลภาษา(Visa&Translation) ทําวีซา ตรวจคนเขาเมือง แปลเอกสารตางๆ 

ที่ปรึกษาและ
ผูเช่ียวชาญ

(Consult&Research) 
- ใหคําปรึกษาในดานตางๆ งานวิจัย 

คมนาคม
(Transportation) 

- ขนสง คลังสินคา รถเชา 
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ตารางที่ 5.1 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจแตละประเภท(ตอ) 
ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

เคร่ืองนุงหมและ
เคร่ืองสําอาง 

แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) 

นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Apparel&Cosmetic) ผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมเคร่ืองนุงหมและเคร่ืองสาํอาง 

เคมีภัณฑ แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) นําเขา สงออก 

(Chemistry) คาปลีก คาสง(Retail&Wholesale) ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

หองทดลอง(Laboratory) วิจัยและทดลอง 

ศิลปะ พิพิธภัณฑ(Gallery) จัดแสดงผลงานทางศิลปะ 

(Art) ของสะสม(Antique) จําหนายของสะสมตางๆ 

กีฬา(Sport) - จัดกิจกรรมและจําหนายอุปกรณกีฬากอลฟ 

รถยนต(Automobile) - จําหนายรถยนตมือสอง 

ส่ิงพิมพ(Printing) - หนังสือ บทความ สิ่งพิมพตางๆ 

 
ตารางที่ 5.2 แสดงจํานวนของการสอบถามและสัมภาษณตามอาคารที่ทาํการศึกษา 

อาคารสํานักงาน แบบสัมภาษณ
ผูใหเชา(คน) 

แบบสัมภาษณ
ผูเชา(คน) 

แบบสอบถาม 
ผูเชา(คน) 

1. ปยะมิตร 
2. JTC 
3. BIS 
4. S&B 
5. Bisco 
6. ทรัพยสถาพร 
7. G.P. House1 
8. G.P. House3 

1
1 
1 
1 
- 
- 
- 
1 

-
1 
2 
1 
1 
- 
4 
3 

27 
12 
17 
19 
9 
2 

21 
31 

รวม 5 12 138 
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ตารางที่ 5.3 แสดงประเภทธรุกิจและจํานวนของแบบสัมภาษณผูเชา ตามอาคารที่ทาํการศึกษา 

อาคารสํานักงาน ประเภทธุรกิจ แบบสัมภาษณ
ผูเชา(คน) 

1. JTC 
2. BIS 

 
3. S&B 
4. Bisco 
5. G.P.House1 

 
 

6. G.P.House3 

Jewelry(Trade&Distribution)
Jewelry(Trade&Distribution) 

Jewelry(Service) 
Real Estate(Design) 
Real Estate(Design) 

Computer&Internet(Software House)  
Computer&Internet(System Integration) 

Food&Drug(Trade&Distribution) 
Tour(Visa&Translation)  

Tour(Consult) 
Real Estate(Design) 

1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
2 
1 
1 
1 

รวม 5 12 
ตารางที่ 5.4 แสดงประเภทธรุกิจและจํานวนของแบบสอบถามผูเชาตามอาคารทีท่ําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total ปยะ
มิตร JTC BIS 

S&
B 

Bis
co 

ทรัพย
สถา 
พร 

GP
1 

GP
3 

Jewelry 

Trade&Distribution 23 6 4 1 2 - - - 36 

Manufacturing 1 1 4 1 - 1 - - 8 

Service - - 3 - - - - - 3 

Association 1 - - - - - - - 1 

School 1 - 1 - - - - - 2 

Total 26 7 12 2 2 1 - - 50 

Computer&Internet 

Hardware - - 1 - - - - - 1 

Software House - - - - - - 4 10 14 

System Integration - - - - - - 1 - 1 

Design - - - - - - - 7 7 

Total - - 1 - - - 5 17 23 
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ตารางที่ 5.4 แสดงประเภทธุรกิจและจํานวนของแบบสอบถามผูเชาตามอาคารทีท่ําการศึกษา(ตอ) 

Type of Business 
Building Total 

ปยะ
มิตร JTC BIS S&B 

Bis
co 

ทรัพย
สถา 
พร 

GP1 GP3  

Real Estate 

Design - - - 1 4 - - 9 14 

Construction - - - - - 1 1 - 2 

Management - - - - - - 1 - 1 

Total - - - 1 4 1 2 9 17 

Food&Drug 
Trade&Distribution 1 - 1 1 1 - 7 - 11 

Manufacturing - 3 1 - - - 1 - 5 

Total 1 3 2 1 1 - 8 - 16 

Tourism 

Tour - - 1 2 - - - - 3 

Consult - - - - - - 1 1 2 

Ticket - - 1 1 - - - - 2 

Visa&Translation - - - - - - - 3 3 

Total - - 2 3 - - 1 4 10 
Consult&Research Total 0 0 0 0 0 0 4 1 5 

Transportation Total 0 0 0 5 0 0 0 0 5 

Apparel& 
Cosmetic 

Trade&Distribution 0 0 0 0 1 0 0 0 1 

Manufacturing 0 0 0 3 0 0 0 0 3 

Total 0 0 0 3 1 0 0 0 4 

Chemistry 

Trade&Distribution 0 0 0 1 0 0 0 0 1 

Retail  Wholesale 0 0 0 1 0 0 0 0 1 

Laboratory 0 0 0 1 0 0 0 0 1 

Total 0 0 0 3 0 0 0 0 3 

Art 
Gallery 0 1 0 0 0 0 0 0 1 

Antique 0 1 0 0 0 0 0 0 1 

Total 0 2 0 0 0 0 0 0 2 

Sport Total 0 0 0 1 0 0 0 0 1 

Automobile Total 0 0 0 0 1 0 0 0 1 

Printing Total 0 0 0 0 0 0 1 0 1 

Total 27 12 17 19 9 2 21 31 138 
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ผลจากแบบสอบถามที่ทําการเก็บจากผูเชาอาคารทั้งหมด8อาคาร จํานวน 138 
ชุด สามารถจําแนกออกเปน 6 สวน คือ ขอมูลสวนบุคคล ขอมูลสวนธุรกิจ ขอมูลสวนพื้นที่เชา 
ขอมูลดานบทบาทของอินเตอรเนตตอการทํางาน ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา ปญหาที่พบ
ระหวางการเชา 

 
สวนที่1 : ขอมูลสวนบุคคล 
1. เพศและสถานภาพ 
จากผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 138 ชุด เปนเพศชาย 42% เปนเพศหญิง 68% 

โดยจํานวนคนโสดมีมากถึง 64% 
 
ภาพที่ 5.1 แสดงเพศและสถานภาพของกลุมประชากร 
 

 
 

2. อายุ 
อายุสวนใหญของเจาของกิจการหรือหุนสวน มีอายุระหวาง 30-40 ปมากที่สุด 

โดยมีอายุเฉล่ียอยูที่ 35 ป  
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ภาพที่5.2 แสดงอายุของกลุมประชากร 

 
3. การศึกษาข้ันสูงสุด 
 การศึกษาข้ันสูงสุดของผูประกอบการ 69% จบการศึกษาระดับปริญญา

ตรี 16% จบการศึกษาสูงกวาระดับปริญญาตรี และ 15% จบการศึกษาตํ่ากวาระดับปริญญาตรี 
ภาพที่5.3 แสดงการศึกษาข้ันสูงสุด 
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4. รูปแบบการเดินทางระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน 
การเดินทางไปกลับระหวางบานและที่ทํางานของผูตอบแบบสอบถาม 34.2%ใช

รถยนตสวนบุคคล รองลงมา 22.3% เดินทางโดยระบบขนสงมวลชนทั่วไป เชน รถเมล รถสองแถว 
20.7% เดินทางโดยรถไฟฟา 12.5% เดินทางโดยจักรยานยนตสวนบุคคล 4.9% นั่งรถแท็กซ่ี 
ตามลําดับ และมีสวนหนึ่งที่เดินมาทํางานจํานวน 5.4% 
ตารางที่ 5.5 แสดงรูปแบบการเดินทางระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน 

รูปแบบการเดินทาง 
Responses 

Percent of Cases
N Percent

ระบบขนสงมวลชนทั่วไป เชน รถเมล รถสองแถว 41 22.3% 31.5% 
ระบบขนสงมวลชนระบบราง เชน BTS , MRT 38 20.7% 29.2% 

รถยนตสวนบุคคล 63 34.2% 48.5% 
จักรยานยนตสวนบุคคล 23 12.5% 17.7% 

แท็กซี ่ 9 4.9% 6.9% 
เดิน 10 5.4% 7.7% 
รวม 184 100.0% 141.5% 

 
5. เขตที่พักอาศัย 
ที่พักอาศัยของคนที่ทํางานอยูในเขตCBDนั้น 47% พักอาศัยอยูนอกเขตCBD 

35% อยูในเขตCBD และ 18% อยูรอบๆเขตCBD 
ภาพที่ 5.4 แสดงเขตที่พักอาศัย 
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6. ระยะเวลาในการเดินทาง 
สวนใหญ ผูเชาจะใชเวลาในการเดินทางมาทํางาน นอยกวา 1 ชม. และโดยเฉล่ีย

จะใชเวลาเดินทางทั้งหมดประมาณ 45 นาที 
ภาพที่ 5.5 แสดงระยะเวลาในการเดินทาง 

 
 
สวนที่2 : ขอมูลสวนธุรกิจ 
1. ลักษณะองคกร 
องคกรที่จดทะเบียนในรูปแบบของบริษัทมีมากที่สุด คือ 80% รองลงมาเปน

เจาของกิจการเพียงคนเดียว หรือ จดทะเบียนในนามบุคคล 16% เปนหางหุนสวน 2% เปนสมาคม
และโรงเรียน 2%  

 
 
 
 



 59
 

ภาพที่ 5.6 แสดงลักษณะองคกร 

 
 

2. ประเภทธุรกิจ 
 
ภาพที่5.7 แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ 
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จากภาพที่5.7 จะเห็นไดวา ธุรกิจ 5 อันดับแรก ที่จะนํามาวิเคราะหรายละเอียดใน
เนื้อหาถัดไป คือ ธุรกิจประเภทอัญมณีมีจํานวนมากที่สุด ถึง 36.23% รองลงมาคือ ธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 16.67% ธุรกิจอสังหาริมทรัพย12.32% ธุรกิจอาหารและยา 11.59% 
ธุรกิจทองเที่ยว 7.25% ตามลําดับ  

สวนธุรกิจที่มีมากเปนอันดับที่ 6 ลงไป ที่จะไมนําไปศึกษาตอในเชิงลึกคือ ธุรกิจ
คมนาคม 3.62% ธุรกิจที่ปรึกษาและผูเช่ียวชาญ 3.62% ธุรกิจเคร่ืองนุงหมและเคร่ืองสําอาง 
2.90%  ธุรกิจเคมีภัณฑ 2.17% ธุรกิจศิลปะ 1.44% ธุรกิจรถยนต 0.73% ธุรกิจกีฬา 0.73% และ
ธุรกิจส่ิงพิมพ 0.73% ตามลําดับ 

 
3. จํานวนบุคลากรในองคกร 

ภาพที่5.8 แสดงจํานวนบุคลากรในองคกร 

 
จากภาพที่5.8 จะเห็นไดวา จํานวนบุคลากรในองคกร สวนใหญจะอยูที่ 3-7 คน 

คาเฉล่ียอยูที่ 5 คนตอองคกร โดยบุคลากรจํานวน 2 คนและ 5 คน มีมากที่สุด ซึ่งจํานวนของ
บุคลากรภายนี้ จะมีความสัมพันธกับขนาดพื้นที่เชาที่จะนําเสนอในเนื้อหาตอไป 
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4. จํานวนปที่กอต้ังองคกร 
ภาพที่ 5.9 แสดงจํานวนปที่กอต้ังองคกร 

 
จากภาพที่5.9 จะเห็นไดวา จํานวนปที่กอต้ังองคกร สวนใหญจะไมเกิน 10 ป 

คาเฉลี่ยอยูที่ 7 ป เปนที่นาสังเกตวาองคกรที่กอต้ังมาเพียง 2-4 ปมีมากที่สุด  
 

5. ทุนจดทะเบียนขององคกร 
ภาพที่ 5.10 แสดงมูลคาของทุนจดทะเบียนขององคกร 
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จากภาพที่5.10 จะเห็นไดวา ทุนจดทะเบียนสวนใหญจะไมเกิน 10 ลานบาท คา
Std.Dev อยูที่ 16.977 แนวโนมของกราฟและคา Std.Dev แสดงถึงความคลาดเคล่ือนของขอมูล 

และเม่ือเลือกวิเคราะหขอมูลเฉพาะทุนจดทะเบียนที่ไมเกิน 10 ลานบาท จะเห็น
ไดวา องคกรสวนใหญมีทุนจดทะเบียนระหวาง 1-2 ลานบาท โดยคาเฉลี่ยอยูที่ 1.71 ลานบาท ดัง
ภาพที่ 5.11 
 
ภาพที่ 5.11 แสดงมูลคาของทุนจดทะเบียนที่ไมเกิน10ลานบาท 
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6. จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดขององคกร 
ภาพที่ 5.12 แสดงจํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดขององคกร 

 
จากภาพที่5.12 พบวา จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดสวนใหญจะไมเกิน 1,500 ราย 

คาStd.Dev อยูที่ 3,076 แนวโนมของกราฟและคา Std.Dev แสดงถึงความคลาดเคล่ือนของขอมูล 
เมื่อเลือกวิเคราะหขอมูลเฉพาะจํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดที่ไมเกิน 150 ราย 

พบวา องคกรสวนใหญมีจํานวนบัญชีลูกคาระหวาง 1-40 ราย คาเฉลี่ยอยูที่ 22 ราย ดังภาพที่5.13 
 
ภาพที่ 5.13 แสดงจํานวนบัญชีลูกคาที่ไมเกิน 150 ราย 
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7. จํานวนบัญชีลูกคาที่สรางรายรับจริงขององคกร 
 
ภาพที่ 5.14 แสดงจํานวนบัญชีลูกคาที่สรางรายรับจริงขององคกร 

 
 

จากภาพที่5.14 พบวา กลุมองคกรที่จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดที่ไมเกิน 150 ราย 
จะมีลูกคาที่สรางรายรับจริงสวนใหญไมเกิน 30 ราย โดยคาเฉลี่ยอยูที่ 15 ราย และจํานวนลูกคาที่
สรางรายรับจริง 3-8 ราย มีสัดสวนที่มากที่สุด 
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8. รายรับตอปขององคกร 
ภาพที่ 5.15 แสดงรายรับตอปขององคกร 

 
จากภาพที่5.15 พบวา รายรับตอปสวนใหญจะไมเกิน 100 ลานบาท คาStd.Dev 

อยูที่ 268 แนวโนมของกราฟและคา Std.Dev แสดงถึงความคลาดเคล่ือนของขอมูล 
จึงเลือกวิเคราะหขอมูลเฉพาะรายรับตอปที่ไมเกิน 100 ลานบาท พบวา องคกร

สวนใหญมีรายรับตอประหวาง 1-20 ลานบาท คาเฉลี่ยอยูที่ 10 ลานบาท ดังภาพที่5.16 
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ภาพที่ 5.16 แสดงรายรับที่ไมเกิน 100 ลานบาทตอป 

 
สวนที่3 : ขอมูลสวนพื้นที่เชา 
1. ขนาดพื้นที่เชา 
พื้นที่เชาสวนใหญจะมีขนาดไมเกิน 120 ตร.ม. และองคกรสวนใหญมีพื้นที่เชา

ระหวาง 20-80 ตร.ม. โดยมีพื้นที่เฉลี่ยอยูที่ประมาณ 50 ตร.ม. ดังภาพที่5.17 
ภาพที่5.17 แสดงขนาดพื้นที่เชา 
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2. คาใชจายรายเดือน 
ตารางที่ 5.6 แสดงคาใชจายรายเดือน 

คาใชจายรายเดือน Minimum Maximum Mean 
คาเชา(บาท) 1,200 100,000 12,274.00 
คาน้ํา(บาท) 50 1,000 220.38 
คาไฟ(บาท) 100 48,900 4,299.80 

คาสวนกลาง(บาท) 200 48,500 7,405.82 
คาที่จอดรถ(บาท) 100 33,000 2,350.59 
คาโทรศัพท(บาท) 100 70,000 3,691.53 

คาอินเตอรเนต(บาท) 500 2,300 1,046.07 
คาประกันการเชา(บาท) 5,000 109,500 36,433.12 
ขนาดพืน้ที่(ตร.ม.) 4 400 51.42 

 
จากตารางที่ 5.6 แสดงถึงคาใชจายรายเดือน ที่ประกอบไปดวย คาเชา คาน้ํา คา

ไฟ คาสวนกลาง คาที่จอดรถ คาโทรศัพท คาอินเตอรเนต คาประกันการเชา โดยคาใชจายทั้งหมด
นี้ จะสัมพันธกับขนาดพ้ืนที่เชา ซึ่งการสอบถามผูเชาเกี่ยวกับคาใชจายตางๆรายเดือนในสวนนี้ 
เพื่อตองการตรวจสอบความแมนยําและเปรียบเทียบกับขอมูลที่ไดสัมภาษณจากทางผูใหเชาใน
บทที่4 ซึ่งผลของการวิเคราะหขอมูลออกมาใกลเคียงกัน ดังนี้ 

คาเชาเฉลี่ยเดือนละประมาณ 12,000 บาท ซึ่งขนาดพื้นที่เชาเฉลี่ยอยูที่ 50 ตร.ม. 
ดังภาพที่ 5.16 เมื่อคิดเปนราคาคาเชาตอตร.ม. คือ 240 บาทตอตร.ม.ตอเดือน 

คาสวนกลางเฉล่ียเดือนละประมาณ 8,000 บาท ซึ่งเมื่อคิดเปนสัดสวนตอคาเชา 
12,000 บาท จะเปนอัตราสวน คาสวนกลาง:คาเชา = 2:3 หรือคิดเปน 40%:60% ซึ่งทั้งนี้ ข้ึนอยู
กับสัดสวนของการทําสัญญาเชาและสัญญาบริการของแตละอาคาร 

คาประกันการเชาเฉล่ียประมาณ 36,000 บาท ซึ่งเมื่อคิดเปนสัดสวนตอคาเชา 
12,000 บาท จะเปนอัตราสวน คาประกันการเชา:คาเชา = 3:1 โดยข้ึนอยูกับระเบียบการทํา
สัญญาของแตละอาคาร ที่สวนใหญคาประกันการเชาจะอยูที่3เดือน  

คาที่จอดรถเฉล่ียเดือนละประมาณ 2,500 บาท ซึ่งจากมาตรฐานของแตละ
อาคาร ราคาคาจอดรถตอเดือนตอคันคือ 2,000-2,500บาท 
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นอกจากนี้ ยังมีคาน้ํา คาไฟ คาโทรศัพท และคาอินเตอรเนต ที่ข้ึนอยูกับปริมาณ
การใชงานของทางผูเชา โดยคาน้ําเฉลี่ยเดือนละ 200 บาท คาไฟเฉลี่ยเดือนละ 4,000 บาท คา
โทรศัพทเฉล่ียเดือนละ 3,500 บาท และคาอินเตอรเนตเฉลี่ยเดือนละ 1,000 บาท 

 
3. ระยะเวลาสัญญาเชา 

ภาพที่ 5.17 แสดงระยะเวลาสัญญาเชา 

 
 
จากภาพที่ 5.17 ผูเชา 67% ทําสัญญาเชา1ป รองลงมาคือ 21% ทําสัญญาเชา  

3 ป 7% ทําสัญญาเชา 2 ป และ 5% ทําสัญญาเชาตํ่ากวา1ป 
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4. การยายสํานักงานและเหตุผลในการยาย 
ตารางที่ 5.7 แสดงการยายสํานักงานและเหตุผลในการยาย 

เหตุผลในการยายสํานกังาน รอยละ
ไมเคยยาย 60

ปญหาจากทางอาคารเอง
ทําเลเดิมไมดี 

พื้นที่เดิมเล็กเกินไป 
ราคาแพง 

เดินทางไมสะดวก 

14
11 
5 
4 
3 

ที่จอดรถไมสะดวก 1
ส่ิงแวดลอมไมดี 1

ยายตามสํานกังานใหญ 1
รวม 100

 
จากตารางที่ 5.7 พบวาผูเชา 60% ไมเคยยายสํานักงานและที่เชาปจจุบันเปนที่

แรกในการประกอบธุรกิจ และ 40% เปนผูเชาที่เคยยายสํานักงานจากอาคารอ่ืน โดยเหตุผลที่ยาย
ออกจากอาคารอ่ืนมากที่สุดคือ 14% เพราะอาคารเดิมเกิดปญหาของตัวอาคารเอง เชน ตองการ
ปดปรับปรุงอาคาร อาคารถูกยืดจากธนาคาร หรือเปล่ียนเจาของ ซึ่งไมสามารถเชาตอได 
รองลงมาคือ ทําเลเดิมไมดี 11% พื้นที่เล็กเกินไป ตองการขยายสํานักงาน 5% ราคาแพงเกินไป 
4% เดินทางไมสะดวก 3 %ตามลําดับและปญหาเร่ืองที่จอดรถ ส่ิงแวดลอม ยายตามสํานักงาน
ใหญ เหตุผลละ 1 % 
 

5. ความจําเปนของพื้นที่เชาในการดําเนินธุรกิจ 
โดยเมื่อสอบถามถึงระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงาน พบวา ภาพรวมเห็นวา 

พื้นที่สํานักงานมีความจําเปนมาก 27% รองลงมา คือ มีความจําเปนปานกลาง 26% มีความจํา
เปนมากที่สุด 23% ไมมีความจําเปนและจําเปนนอยสัดสวนเทากัน คือ 12% ตามลําดับ ดังตาราง
ที่ 5.8  
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ทั้งนี้เนื่องจากบทบาทของอินเตอรเนตไดเขามามีสวนมากในการทํางานใน
ปจจุบัน การถามผูเชาเร่ืองนี้ เพื่อตองการตอบสมมุติฐานในงานวิจัยที่วา แมวาปจจุบันบทบาท
ของเทคโนโลยีตางๆ จะผลตอวิถีชีวิตของคนรุนใหม การทํางานไมจําเปนตองยึดติดเร่ืองสถานที่
และเวลา แตพื้นที่สํานักงานที่ถือเปนตัวตนขององคกร ก็ยังมีความจําเปนอยู ดังที่กลาวในบทที่1 
 
ตารางที่ 5.8 แสดงระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงาน 

ระดับความจาํเปนของพื้นทีสํ่านักงาน 
 รวม 

ไมจําเปน นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 
จํานวน(คน) 15 15 30 32 25 117 
สัดสวน 12% 12% 26% 27% 23% 100% 

 
สวนที่4 : ขอมูลดานบทบาทของอินเตอรเนตตอการทํางาน 
1. สัดสวนการใชงานของอินเตอรเนตในการทําธุรกิจ 
เมื่อกําหนดเกณฑการใหคาน้ําหนักในการตอบแบบสอบถาม โดยให 1 = นอย

ที่สุด ถึง 5 = มากที่สุด พบวามีการใชงานของ E-mail มากที่สุด มีคาเฉล่ียสูงสุด คือ 4.06 
รองลงมาคือ Website มีคาเฉลี่ย คือ 3.82 Social Network มีคาเฉลี่ย คือ 3.28 และ E-marketing  
มีคาเฉลี่ย คือ 2.95 ตามลําดับ ดังภาพที่ 5.18 

 
ภาพที่ 5.18 แสดงคามัธยฐานของการใชงานของอินเตอรเนตในการทําธุรกิจ 
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2. บทบาทของอินเตอรเนตที่ทําใหความจําเปนของพื้นที่เชาลดลง 
ผลตอเนื่องจากสมมุติฐานในงานวิจัย เร่ืองบทบาทของเทคโนโลยีตางๆมีผลตอวิถี

ชีวิตและการทํางานของคนรุนใหม และการสอบถามถึงระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงานที่ได
นําเสนอไปแลว ดังตารางที่ 5.8 คําถามคือ เม่ือระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงานอยูในเกณฑ
ระดับมาก แลวอินเตอรเนตทําใหความจําเปนของพื้นที่สํานักงานลดลงหรือไม มากนอยเพียงใด  

จากผลการวิเคราะหระดับความเห็นของผูตอบแบบสอบถาม พบวา อินเตอรเนต
ทําใหความจําเปนของพื้นที่สํานักงานลดลง แตลดลงในระดับปานกลางมากที่สุด คือ 35% 
รองลงมา คือ ทําใหความจําเปนของพื้นที่สํานักงานลดลงมากที่สุด 22%  ลดลงมาก 18% ไม
ลดลงเลย 13% และลดลงนอย 12% ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.9  

 
ตารางที่ 5.9 แสดงคาน้ําหนักของบทบาทอินเตอรเนตที่ทําใหความจําเปนของพื้นที่เชาลดลง 

 
อินเตอรเนตทาํใหความจาํเปนของพืน้ที่สํานักงานลดลง 

รวม 
ไมลดลง นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

จํานวน(คน) 17 15 44 23 27 126 
สัดสวน 13% 12% 35% 18% 22% 100% 

 
สวนที่5 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 

วัตถุประสงคหลักในงานวิจัยนี้ คือ เพื่อทราบถึงปจจัยในการเลือกเชาพื้นที่
สํานักงานเกรดบี ที่อยูในเขตพื้นที่ใจกลางเมืองนี้ โดยมีปจจัยหลัก 6 ดาน คือ ดานทําเล ดานราคา 
ดานการออกแบบ ดานการบริการ ดานขอตกลงและเงื่อนไข และ ดานการบริหาร ซึ่งแตละปจจัย
หลัก จะประกอบไปดวยปจจัยยอย ดังนี้ 

1. ดานทําเล 
1.1 เจาของและบุคลากรเขาถงึงาย
1.2 ลูกคาเขาถงึงาย
1.3 ใกลแหลงลูกคา
1.4 ใกลแหลงวัตถดิุบ แหลงงาน องคกรทีเ่กี่ยวของ
1.5 อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกนั หรือคลายกนั
1.6 ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ
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1.7 ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเชื่อถอืกับBrand 
1.8 สถานีรถไฟฟาBTS MRT
1.9 ส่ิงอํานวยความสะดวก 
1.10 ใกลLifestyle สถานบันเทิง
1.11 ใกลบาน ทีพ่ักอาศัย
1.12 ส่ิงแวดลอมดี ปลอดภัย

2. ดานราคา 
2.1 ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย
2.2 มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด
2.3 คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา

3. ดานการออกแบบ 
3.1 รูปแบบและความสวยงามของอาคาร
3.2 ขนาดพืน้ที่ตรงกับความตองการ
3.3 พื้นที่พรอมใชงาน
3.4 มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว
3.5 ที่จอดรถเพยีงพอ

4. ดานการบริการ 
4.1 ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง
4.2 ระบบรักษาความปลอดภัย
4.3 การซอมบํารุงระหวางการเชาพืน้ที่

5. ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
5.1 สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม
5.2 ระยะเวลาของสัญญา
5.3 สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได
5.4 ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพืน้ที่ใชงาน
5.5 เวลาเปดปดและการลวงเวลา
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6. ดานการบริหาร 
6.1 ความนาเชื่อถอืของผูบริหาร
6.2 ระบบการบริหารจัดการภายใน

โดยสมมุติฐานดานปจจัย คือ ปจจัยดานทําเล มีความสําคัญในการประกอบ
ธุรกิจและมีผลตอการตัดสินใจเชาพื้นที่สํานักงานของกลุมผูประกอบการรายยอยมากที่สุด แตผล
จากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานทําเล มีลําดับความสําคัญเปนอันดับที่ 4 จากทั้งหมด 6 อันดับ 
ซึ่งไมตรงกับสมมุติฐานที่ต้ังไว โดยปจจัยผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ปจจัยดานการบริหาร 
รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ และ ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตารางที่ 5.10 

ตารางที่ 5.10 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลัก ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชา N Min Max Sum Mean Std.  

ปจจัยดานการบริหาร 138 1 5 500 3.67 0.74 
ปจจัยดานการบริการ 138 1 5 502 3.64 0.70 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 138 1 5 493 3.57 0.75 
ปจจัยดานทาํเล 138 2 5 490 3.55 0.52 
ปจจัยดานราคา 138 1 5 488 3.53 0.73 

ปจจัยดานการออกแบบ 138 1 5 463 3.35 0.66 

เปนที่นาสังเกตวา แมวาปจจัยดานทําเล จะไมใชปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญมาก
ที่สุด แตคะแนนท่ีตํ่าสุด อยูที่ 2 ซึ่งมีคามากกวาคะแนนตํ่าสุดของปจจัยดานอ่ืน  

จากสมมุติฐานดานปญหา ที่กลาวไปแลวในบทที่1 วา ปญหาดานราคาคาเชา 
เปนปญหาหลักที่ผู เชาประสบมากที่สุด แตเมื่อการวิเคราะหผลในดานปจจัย ราคากลับมี
ความสําคัญลําดับรองสุดทาย รองจากปจจัยดานการออกแบบ ซึ่งดานปญหาของผูเชา จะทําการ
วิเคราะหในเนื้อหาถัดไป 

จากที่กลาวไปขางตน ปจจัยผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ปจจัยดานการ
บริหาร เมื่อวิเคราะหถึงปจจัยยอยของดานการบริหาร พบวา ผูเชาใหความสําคัญเร่ือง ความ
นาเช่ือถือของผูบริหารมากที่สุด รองลงมาคือ เร่ืองระบบการจัดการภายใน ดังตารางที่ 5.11 
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ตารางที่ 5.11 แสดงปจจัยยอยดานการบริหาร ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 

ความนาเชื่อถอืของผูบริหาร 138 1 5 505 3.71 0.78 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 138 1 5 494 3.63 0.82 

 
โดยปจจัยยอยทางดานการบริการที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบ

รักษาความปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง และการซอมบํารุงระหวาง
การเชาพื้นที่ ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.12 

 
ตารางที่ 5.12 แสดงปจจัยยอยดานการบริการ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 138 1 5 531 3.85 0.87 

ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง 138 1 5 492 3.57 0.77 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพืน้ที่ 138 1 5 480 3.50 0.77 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ เร่ือง

สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา ระยะเวลาของ
สัญญา สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได ตามลําดับ โดยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใช
งานนั้น มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.13 

 
ตารางที่ 5.13 แสดงปจจัยยอยดานขอตกลงและเงื่อนไข ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 138 1 5 539 3.91 0.87
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 138 1 5 511 3.73 0.94

 ระยะเวลาของสัญญา 138 1 5 506 3.67 0.84
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 138 1 5 474 3.43 0.97

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพืน้ที่ใชงาน 138 1 5 431 3.12 1.22
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ดานทําเล ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ส่ิงอํานวยความสะดวก 
รองลงมาคือ ลูกคาเขาถึงงาย และ ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ ตามลําดับ โดยเร่ืองใกลบาน ที่พัก
อาศัยมีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.14 
 
ตารางที่ 5.14 แสดงปจจัยยอยดานทําเลที่ต้ัง ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง N Min Max Sum Mean Std. 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 138 1 5 527 3.82 0.89

*ลูกคาเขาถึงงาย 138 2 5 521 3.78 0.88
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 138 1 5 518 3.75 0.93
สถานีรถไฟฟาBTS MRT 138 1 5 513 3.74 0.91

ใกลแหลงลูกคา 138 1 5 509 3.69 1.00
ส่ิงแวดลอมดี ปลอดภัย 138 1 5 505 3.66 0.88

*เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 138 2 5 504 3.65 0.78
ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 138 1 5 493 3.57 0.96

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 138 1 5 484 3.51 0.92
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 138 1 5 471 3.41 1.09

ใกลLifestyle สถานบันเทิง 138 1 5 422 3.06 0.93
ใกลบาน ที่พักอาศัย 138 1 5 408 2.96 1.01

จะสังเกตวา ปจจัยเร่ืองการเขาถึงงาย ทั้งลูกคา เจาของ และบุคลากรนั้น มี
คะแนนตํ่าสุดคือ 2 ในขณะที่เร่ืองอ่ืน คะแนนตํ่าสุดอยูที่ 1 แสดงถึงการใหความสําคัญของเร่ือง
ความงายตอการเขาถึงตัวสํานักงาน 

ดานราคา ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสม
กับลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด โดยเร่ืองคามัด
จํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.15 

 
ตารางที่ 5.15 แสดงปจจัยยอยดานราคา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพืน้ที่ใชสอย 138 1 5 515 3.73 0.98
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 138 1 5 485 3.51 0.83
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงนิประกนัการเชา 138 1 5 464 3.36 0.84
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ดานการออกแบบ ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรง
กับความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ รูปแบบและความสวยงามของ
อาคาร ตามลําดับ โดยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัวมีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.16 
ตารางที่ 5.16 แสดงปจจัยยอยดานการออกแบบ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.  
ขนาดพืน้ที่ตรงกับความตองการ 138 1 5 507 3.67 0.85 

พื้นที่พรอมใชงาน 138 1 5 497 3.60 0.82 
ที่จอดรถเพยีงพอ 138 1 5 468 3.39 1.06 

รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 138 1 5 425 3.08 0.74 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 138 1 5 416 3.01 1.04 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉลี่ยมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขเร่ืองสัญญาเชามีความ
ชัดเจน ยุติธรรม มีคาเฉลี่ยมากที่สุด โดย 42.80% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 26.80% 
เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด 26.10% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง และ 2.90% 
เห็นวามีความสําคัญนอย 1.40% เห็นวาไมมีความสําคัญ  

สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานทําเลเร่ืองใกลบาน ที่พักอาศัย โดย
36.20% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง 27.50% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญ
นอย 23.20% เห็นวามีความสําคัญมาก และ ผูที่เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุดและ
เห็นวาไมมีความสําคัญมีสัดสวนเทากันคือ 6.50% ดังตารางที่ 5.17 
ตารางที่ 5.17 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง มาก 

มาก 
ที่สุด 

ดานขอตกลงและเงื่อนไข   
สัญญาเชามีความชัดเจน ยุติธรรม 

3.91 
2 4 36 59 37 138

1.40% 2.90% 26.10% 42.80% 26.80% 100% 

ดานทําเล 
ใกลบาน ที่พักอาศัย 

2.96 
9 38 50 32 9 138

6.50% 27.50% 36.20% 23.20% 6.50% 100% 
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สวนที่6 : ปญหาที่พบระหวางการเชา 

วัตถุประสงคอีกขอหนึ่งในงานวิจัยนี้ คือ เพื่อทราบถึงปญหาที่ผูเชาประสบ
ระหวางการเชาพื้นที่ในอาคารปจจุบัน โดยมีปญหาหลัก 6 ดานเหมือนกับตัวแปรเร่ืองปจจัย คือ 
ดานทําเล ดานราคา ดานการออกแบบ ดานการบริการ ดานขอตกลงและเง่ือนไข และ ดานการ
บริหาร ซึ่งแตละปญหาหลัก จะประกอบไปดวยปญหายอย ดังนี้ 

1. ดานทําเล 
1.1 ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา
1.2 การจราจรติดขัด
1.3 มลพิษมาก เชน เสียง อากาศ ฝุน
1.4 เปล่ียวและเส่ียงตออาชญากรรม

2. ดานราคา 
2.1 คาเชาแพง ไมคุมคา
2.2 คาน้ํา คาไฟถกูคิดเหมาไมสามารถควบคุมได
2.3 คาที่จอดรถแพง ไมคุมคา

3. ดานการออกแบบ 
3.1 อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล
3.2 ออกแบบไมเหมาะสมกับการใชงาน
3.3 ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท เชน หองประชุมรวม ที่สูบบุหร่ี pantry
3.4 พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกอาคารนอยเกนิไป
3.5 หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ
3.6 ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ

4. ดานการบริการ 
4.1 พื้นที่สวนกลางสกปรก
4.2 ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม
4.3 ไมมีการซอมบํารุงระหวางการเชา
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5. ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
5.1 สัญญาเอารัดเอาเปรียบผูเชา
5.2 ระยะเวลาของสัญญาไมเหมาะสม
5.3 ไมสามารถปรับเปล่ียนพื้นทีเ่ชาได
5.4 ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได

6. ดานการบริหาร 
6.1 ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ
6.2 เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง

โดยสมมุติฐานดานปญหา คือ ปญหาดานราคา เปนปญหาที่ผูเชาประสบมาก
ที่สุด แตผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานราคา ผุเชาประสบมากเปนอันดับที่ 2 รองจาก
ปญหาดานทําเลที่มีคาเฉลี่ยมากที่สุด ซึ่งไมตรงกับสมมุติฐานที่ต้ังไว โดยปญหาที่ผูเชาประสบมาก
รองลงมาคือ ปญหาดานการออกแบบ และปญหาดานการบริการ ตามลําดับ โดยปญหาดาน
ขอตกลงและเงื่อนไขนั้น เปนปญหาที่ผูเชาประสบนอยที่สุด ดังตารางที่ 5.18 

 
ตารางที่ 5.18 แสดงปญหาที่พบระหวางการเชาใน 6 ดานหลัก ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่พบระหวางการเชาพื้นที่ N Min Max Sum Mean Std 
ปญหาดานทําเลที่ต้ัง 138 1 5 387 2.81 0.74 
ปญหาดานราคา 138 1 5 374 2.76 0.89 

ปญหาดานการออกแบบ 138 1 5 375 2.72 0.83 
ปญหาดานการบริการ 138 1 5 326 2.37 0.83 
ปญหาดานการบริหาร 138 1 5 296 2.23 0.99 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 138 1 5 285 2.09 0.84 
 

ดานทําเล ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ การจราจรติดขัด รองลงมาคือ 
มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม ตามลําดับ โดยเร่ืองทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคามี
คาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.19 
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ตารางที่ 5.19 แสดงปญหายอยดานทําเลที่ต้ัง ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std.  
การจราจรติดขัด 138 1 5 491 3.56 0.98 
มลพิษมาก 138 1 5 411 2.98 1.04 

 
ดานราคา ปญหายอยที่ ผู เชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 

รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา โดยเร่ืองคาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมไดนั้น 
มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.20 
ตารางที่ 5.20 แสดงปญหายอยดานราคา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 138 1 5 401 2.95 1.16
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 138 1 5 362 2.70 0.91

คาน้ํา คาไฟ ถกูคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 138 1 5 348 2.58 1.04
 
ดานการออกแบบ ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ที่จอดรถไมดี ไม

เพียงพอ รองลงมาคือ พื้นที่โลงนอย ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ อาคาร
เกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล ตามลําดับ โดยเร่ืองพื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงานนั้น มีคาเฉลี่ย
ตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.21 
ตารางที่ 5.21 แสดงปญหายอยดานการออกแบบ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.  
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 138 1 5 425 3.08 1.22 

พื้นที่โลงนอย 138 1 5 386 2.80 0.96 
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 138 1 5 367 2.66 1.09 
หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ 138 1 5 366 2.65 1.11 

อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 138 1 5 362 2.62 1.11 
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 138 1 5 349 2.53 1.01 

 



 80
 

ดานการบริการ ปญหายอยที่ ผู เชาประสบมากท่ีสุด คือ ระบบรักษาความ
ปลอดภัยไมรัดกุม รองลงมาคือ พื้นที่สวนกลางสกปรก โดยปญหาเร่ืองการไมมีบริการซอมบํารุง
ระหวางการเชานั้น มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.22 
ตารางที่ 5.22 แสดงปญหายอยดานการบริการ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 138 1 5 330 2.39 0.90 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 138 1 5 326 2.36 0.95 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 138 1 5 324 2.35 0.98 

 
ดานการบริหาร ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ เจาหนาที่ขาดความรู 

ดูแลไมทั่วถึง รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 5.23 
ตารางที่ 5.23 แสดงปญหายอยดานการบริหาร ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 138 1 5 303 2.28 1.09 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 138 1 5 289 2.17 1.06 

 
ดานขอตกลงและเง่ือนไข ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ไมสามารถ

ปรับเปลี่ยนตกแตงพื้นที่ระหวางการเชาได และระยะเวลาของสัญญาส้ันไป รองลงมาคือ 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป และ สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา ตามลําดับ โดยปญหาเร่ืองที่ผู
เชาไมสามารถใชอาคารลวงเวลาไดนั้น มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.24 
ตารางที่ 5.24 แสดงปญหายอยดานขอตกลงและเงื่อนไข ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 138 1 5 296 2.19 1.04 

ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 138 1 5 296 2.19 0.94 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 138 1 4 282 2.09 0.87 

สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 138 1 5 278 2.07 0.99 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 138 1 5 261 1.95 1.13 
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โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี
คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 36.20% ประสบปญหาระดับมาก 34.10% ประสบปญหาระดับมาก 17.40% ประสบปญหา
ระดับมากที่สุด 9.40% ประสบปญหาระดับนอย และ 2.90% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 50.00% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 21.60% ประสบปญหาระดับปาน
กลาง 18.70% ประสบปญหาระดับนอย 6.00% ประสบปญหามาก และ 3.70% ประสบปญหา
ดานนี้มากที่สุด ดังตารางที่ 5.25 

 
ตารางที่ 5.25 แสดงความถ่ีของระดับการพิจารณาของปญหาที่ประสบมากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปาน 

กลาง 
มาก มาก 

ที่สุด 
ดานทําเล 

การจราจรติดขัด 
3.56 

4 13 47 50 24 138
2.90% 9.40% 34.10% 36.20% 17.40% 100% 

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 1.95 

67 25 29 8 5 134

50.00% 18.70% 21.60% 6.00% 3.70% 100% 

 
จากการตรวจสอบแบบสอบถามทั้งหมด 138 ชุด โดยคราว พบวา แนวทางของ

คําตอบของผูประกอบการแตละธุรกิจคอนขางที่จะตางกัน และจากภาพที่ 5.7 ที่แสดงสัดสวนของ
ผูตอบแบบสอบถามแยกตามประเภทธุรกิจ พบวา ธุรกิจประเภทอัญมณี มีจํานวนมากที่สุด 
รองลงมาคือธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต  ทําใหเกิดขอสงสัยในคําตอบของภาพรวมท่ี
อาจจะมีการเบ่ียงเบนไปตามน้ําหนักของธุรกิจ 2 ประเภทที่กลาวมาขางตน เนื่องจากเปนจํานวน
รวมกวาคร่ึงของสัดสวนแบบสอบถามทั้งหมด 

เพื่อความแมนยําที่มากข้ึนในการวิเคราะหคําตอบ จึงไดทําการแยกประเภทของ
ธุรกิจ 5 ประเภทแรก ที่มีจํานวนมากที่สุด ไดแก ธุรกิจอัญมณี ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต   
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ธุรกิจอาหารและยา ธุรกิจทองเที่ยว และนําไปประมวลผลอีกคร้ัง ซึ่งจะ
นําเสนอขอมูลในบทตอไป 
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บทที่  6 

ผลการวิเคราะหขอมูลดานปจจัยและปญหา แยกตามประเภทธุรกิจ 
 
จากการที่กลาวไปแลวในบทที่ 5 จากแบบสอบถามทั้งหมด 138 ชุด แนวทางของ

คําตอบของผูประกอบการแตละธุรกิจคอนขางที่จะตางกัน และจากภาพที่ 5.7 ที่แสดงสัดสวนของ
ผูตอบแบบสอบถามแยกตามประเภทธุรกิจ พบวา ธุรกิจประเภทอัญมณี มีจํานวนมากที่สุด 
รองลงมาคือธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ทําใหเกิดขอสงสัยในคําตอบของภาพรวมท่ีอาจจะ
มีการเบ่ียงเบนไปตามน้ําหนักของธุรกิจ 2 ประเภทที่กลาวมาขางตน เนื่องจากเปนจํานวนรวมกวา
คร่ึงของสัดสวนแบบสอบถามทั้งหมด 

 
ภาพที่5.7 แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ 

 
 
การวิเคราะหขอมูลในบทนี้ เพื่อตอบวัตถุประสงคในเร่ืองปจจัยในการเลือกเชา

พื้นที่สํานักงานและปญหาที่ผูเชาประสบระหวางการเชาใหชัดเจนข้ึน 
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ตารางที่ 6.1 แสดงประเภทธรุกิจและจํานวนของแบบสอบถามผูเชาตามอาคารทีท่ําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total ปยะ
มิตร JTC BIS 

S&
B 

Bis
co 

ทรัพย
สถา 
พร 

GP
1 

GP
3 

Jewelry 

Trade&Distribution 23 6 4 1 2 - - - 36 

Manufacturing 1 1 4 1 - 1 - - 8 

Service - - 3 - - - - - 3 

Association 1 - - - - - - - 1 

School 1 - 1 - - - - - 2 

Total 26 7 12 2 2 1 - - 50 

Computer&Internet 

Hardware - - 1 - - - - - 1 

Software House - - - - - - 4 10 14 

System Integration - - - - - - 1 - 1 

Design - - - - - - - 7 7 

Total - - 1 - - - 5 17 23 

Real Estate 

Design - - - 1 4 - - 9 14 

Construction - - - - - 1 1 - 2 

Management - - - - - - 1 - 1 

Total - - - 1 4 1 2 9 17 

Food&Drug 
Trade&Distribution 1 - 1 1 1 - 7 - 11 

Manufacturing - 3 1 - - - 1 - 5 

Total 1 3 2 1 1 - 8 - 16 

Tourism 

Tour - - 1 2 - - - - 3 

Consult - - - - - - 1 1 2 

Ticket - - 1 1 - - - - 2 

Visa&Translation - - - - - - - 3 3 

Total - - 2 3 - - 1 4 10 

Total 27 10 17 7 7 2 16 30 116 
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วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิอัญมณ ี

ธุรกิจอัญมณีในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียดลักษณะ
ของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 50 ชุด ดังตารางที่ 6.2 
 
ตารางที่ 6.2 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจอัญมณีแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 
แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา

(Trade&Distribution) อัญมณี นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Jewelry) การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอัญมณี 

การบริการ(Service) ชุบ เช่ือม แกะสลัก ข้ึนรูป ตัวเรือนตางๆ 

สมาคม(Association) ตรวจสอบ รับรองคุณภาพ ประกาศนียบัตร 

โรงเรียน(School) สอนการออกแบบอัญมณ ี

โดยจากแบบสอบถาม 50 ชุด แบงเปน ผูประกอบการธุรกิจอัญมณีประเภท
แลกเปล่ียนและกระจายสินคา (Trade&Distribution) มีจํานวนมากท่ีสุด รองลงมาคือ ประเภท
การผลิต (Manufacturing) การบริการ (Service) สมาคม (Association) และ โรงเรียน (School) 
ตามลําดับ ดังภาพที่ 6.1 และ ตารางที่ 6.3 

ภาพที่ 6.1 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอัญมณี 
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ตารางที่ 6.3 แสดงประเภทธรุกิจอัญมณีและจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารทีท่ําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total ปยะ
มิตร JTC BIS S&B 

Bis
co 

ทรัพย
สถาพร GP1 GP3 

Jewelry 

Trade&Distribution 23 6 4 1 2 - - - 36 

Manufacturing 1 1 4 1 - 1 - - 8 

Service - - 3 - - - - - 3 

Association 1 - - - - - - - 1 

School 1 - 1 - - - - - 2 

Total 26 7 12 2 2 1 - - 50 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานทําเล คือ ปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจอัญ

มณีใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริหาร ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดาน
ขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยดานราคาตามลําดับ สวนปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจอัญมณีให
ความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการออกแบบดังตารางที่ 6.4 

ตารางที่ 6.4 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจอัญมณี 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

 
ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 

ปจจัยดานทาํเล 50 1 5 190 3.80 0.79 
ปจจัยดานการบริหาร 50 2 5 188 3.77 0.78 
ปจจัยดานการบริการ 50 1 5 185 3.72 0.85 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 50 1 5 180 3.60 0.98 
ปจจัยดานราคา 50 1 5 179 3.59 0.84 

ปจจัยดานการออกแบบ 50 1 5 169 3.38 0.85 
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โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ อยูในแหลงรวม
ธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน รองลงมาคือ ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ และใกลแหลงลูกคา
ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกลบาน ที่พักอาศัยนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.5 
 
ตารางที่ 6.5 แสดงปจจัยยอยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 50 2 5 213 4.26 .664 

ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 50 3 5 211 4.22 .616 
ใกลแหลงลูกคา 50 2 5 202 4.04 .880 

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 50 1 5 199 3.98 .869 
ลูกคาเขาถึงงาย  50 2 5 199 3.98 .742 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 50 1 5 192 3.84 .866 
ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 50 1 5 191 3.82 .800 

เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 50 2 5 183 3.66 .717 
สถานีรถไฟฟาBTS/MRT 49 1 5 177 3.61 .862 
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 50 2 5 165 3.30 .814 

ใกลบาน ที่พักอาศัย 50 2 5 156 3.12 .895 
 
 

ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความนาเช่ือถือของ
ผูบริหารรองลงมาคือ ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.6 
 
ตารางที่ 6.6 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 50 3 5 195 3.90 .789 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 50 2 5 182 3.64 .776 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.7 
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ตารางที่ 6.7 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 50 1 5 195 3.90 .909 

ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 50 2 5 182 3.64 .776 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 49 2 5 177 3.61 .731 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา ระยะเวลาของสัญญา และ
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใช
งานนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.8 
 
ตารางที่ 6.8 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 50 2 5 197 3.94 .793 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 50 1 5 191 3.82 .941 

ระยะเวลาของสัญญา 50 2 5 186 3.72 .809 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 50 1 5 173 3.46 .994 

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 50 1 5 154 3.08 1.383 
 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ

ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา สวนปจจัยเร่ืองมี
หลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาดนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.9 
 
ตารางที่ 6.9 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 50 2 5 184 3.68 .913 
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 50 2 5 178 3.56 .733 
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 50 1 5 176 3.52 .863 
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ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ รูปแบบและความสวยงามของ
อาคาร ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัวนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
ดังตารางที่ 6.10 
 
ตารางที่ 6.10 ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 50 2 5 181 3.62 .753 

พื้นที่พรอมใชงาน 50 1 5 172 3.44 .837 
ที่จอดรถเพียงพอ 50 1 5 169 3.38 .987 

รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 50 2 5 162 3.24 .687 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 50 1 5 161 3.22 .975 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานทําเลเร่ืองอยูในแหลงรวมธุรกิจประเภทเดียวกัน 
มีคาเฉล่ียมากที่สุด โดย 56% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 36% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญมากที่สุด 6% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง และ 2% เห็นวามีความสําคัญนอย   

สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเงื่อนไขเร่ืองฟรีคาเชาแรกเขา 
โดย 26% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง 20% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก
และมากที่สุด 18% เห็นวาไมมีความสําคัญ และ 16% เห็นวามีความสําคัญนอยดังตารางที่ 6.11 

 
ตารางที่ 6.11 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานทําเล 
อยูในแหลงรวมธุรกิจประเภทเดียวกัน 

4.26 
0 1 3 28 18 50 

0.0% 2.0% 6.0% 56.0% 36.0% 100%
ดานขอตกลงและเง่ือนไข 

ฟรีคาเชาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 3.08 
9 8 13 10 10 50

18.0% 16.0% 26.0% 20.0% 20.0% 100%
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สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานราคา คือ ปญหาที่ ผูประกอบการ

ธุรกิจอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานทําเล ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดาน
การบริการ ปญหาดานการบริหาร ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจอัญมณีประสบ
นอยที่สุด คือ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตารางที่ 6.12 

ตารางที่ 6.12 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการ
ธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานราคา 50 1 5 143 2.86 1.12 
ปญหาดานทําเล 50 1 5 141 2.82 1.11 

ปญหาดานการออกแบบ 50 1 5 131 2.63 1.08 
ปญหาดานบริการ 50 1 5 118 2.37 1.11 
ปญหาดานบริหาร 50 1 5 117 2.33 1.18 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 50 1 5 106 2.14 1.10 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 

รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.13 
 
ตารางที่ 6.13 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 50 1 5 158 3.16 1.184
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 50 1 5 136 2.72 .948 

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 50 1 5 135 2.70 1.216
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผูประกอบการอัญมณี

ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม และ ทําเลไมอยูในแหลง
ลูกคา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.14 
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ตารางที่ 6.14 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 50 1 5 172 3.44 1.033 
มลพิษมาก 50 1 5 148 2.96 1.142 

เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 50 1 5 128 2.56 1.033 
ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 50 1 5 115 2.30 1.216 

 
ดานการออกแบบ  ปญหาเ ร่ืองที่ จอดรถไม ดี  ไม เพียงพอเปนปญหาที่

ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสู
ภายนอกนอย และ ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุดคือเร่ือง
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล ดังตารางที่ 6.15 
 
ตารางที่ 6.15 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 50 1 5 145 2.90 1.147

พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 50 1 5 139 2.78 .932 
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 50 1 5 138 2.76 1.098
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 50 1 5 125 2.50 1.074

พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 50 1 5 125 2.50 1.015
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 50 1 5 116 2.32 1.203

ดานการบริการ ปญหาเร่ืองไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา เปนปญหาที่
ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม และ 
พื้นที่สวนกลางสกปรก ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.16 

 
ตารางที่ 6.16 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 50 1 5 122 2.44 1.198 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 50 1 5 119 2.38 1.048 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 50 1 5 114 2.28 1.070 
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ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปนปญหาที่
ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 
6.17 

 
ตารางที่ 6.17 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 50 1 5 120 2.40 1.143 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 50 1 5 113 2.26 1.209 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปน

ปญหาที่ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดัง
ตารางที่ 6.18 

 
ตารางที่ 6.18 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 50 1 5 115 2.30 1.015 

ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 50 1 5 114 2.28 1.070 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 50 1 5 105 2.10 1.074 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 50 1 4 101 2.02 .937 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 49 1 5 97 1.98 1.233 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 36% ประสบปญหาระดับมากและปานกลาง 14% ประสบปญหาระดับมากที่สุด 8% ประสบ
ปญหานอย และ 6% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 53.10% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 24.50% ประสบปญหาปานกลาง 
12.20% ประสบปญหานอย 6.10% ประสบปญหามากที่สุด และ 4.10% ประสบปญหาดานนี้
มาก ดังตารางที่ 6.19 
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ตารางที่ 6.19 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.44 
3 4 18 18 7 50

6.0% 8.0% 36.0% 36.0% 14.0% 100% 

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 

1.98 
26 6 12 2 3 49

53.1% 12.2% 24.5% 4.1% 6.1% 100% 

 

วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและให
รายละเอียดลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 23 ชุด ดัง
ตารางที่ 6.20 

 
ตารางที่ 6.20 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

คอมพิวเตอร 
และ 

อินเตอรเนต 
(Computer 

and Internet) 

จําหนายอุปกรณ(Hardware) จําหนายคอมพิวเตอรและอุปกรณตางๆ 

พัฒนาโปรแกรม(Software House) เขียนโปรแกรมคอมพิวเตอร 

พัฒนาระบบ(System Integration) ติดต้ังระบบ เครือขาย และการเช่ือมตอตางๆ 

ออกแบบ(Design) ออกแบบWebsite สื่อ โฆษณาตางๆ 

ทางคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

โดยจากแบบสอบถาม 23 ชุด แบงเปน ผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนตประเภทพัฒนาโปรแกรม (Software House) มีจํานวนมากที่สุด รองลงมาคือ 
ออกแบบ (Design) สวนประเภทที่มีจํานวนนอยที่สุด คือ จําหนายอุปกรณ (Hardware) และ
พัฒนาระบบ (System Integration) ดังภาพที่ 6.2 และ ตารางที่ 6.20 
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ภาพที ่6.2 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

 
 
ตารางที่ 6.21 แสดงประเภทธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต และจํานวนของแบบสอบถามตาม
อาคารที่ทําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total 
JTC BIS 

S&
B 

Bis
co 

ทรัพย
สถา 

ปยะ
มิตร พร 

GP
1 

GP
3 

Computer&Internet 

Hardware - - 1 - - - - - 1 

Software House - - - - - - 4 10 14 

System Integration - - - - - - 1 - 1 

Design - - - - - - - 7 7 

Total - - 1 - - - 5 17 23 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานการบริหาร คือ ปจจัยที่ผูประกอบการ

ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานขอตกลงและ
เงื่อนไข ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเล ตามลําดับ สวนปจจัยที่
ผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการ
ออกแบบดังตารางที่ 6.22 
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ตารางที่ 6.22 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนตตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานการบริหาร 23 2 5 83 3.75 0.69 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 23 1 5 80 3.47 0.89 
ปจจัยดานการบริการ 23 2 5 78 3.39 0.70 
ปจจัยดานราคา 23 1 5 77 3.36 1.01 
ปจจัยดานทาํเล 23 1 5 77 3.34 0.93 

ปจจัยดานการออกแบบ 23 1 5 74 3.20 0.82 
 
โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ส่ิงอํานวยความ

สะดวก รองลงมาคือ สถานีรถไฟฟาBTS/MRT และใกลแหลงลูกคาตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกล
Lifestyle สถานบันเทิงนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.5 
 
ตารางที่ 6.23 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.
ส่ิงอํานวยความสะดวก 23 1 5 91 3.96 .976 
สถานีรถไฟฟาBTS/MRT 23 3 5 91 3.96 .878 

ใกลแหลงลูกคา 23 1 5 82 3.57 .992 
เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 23 3 5 82 3.57 .728 
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 23 1 5 78 3.39 1.196
ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 23 2 5 77 3.35 .885 

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 23 1 5 77 3.35 1.191
ลูกคาเขาถึงงาย 23 2 5 77 3.35 .832 

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 23 1 5 71 3.09 .900 
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 23 1 4 67 2.91 .668 

ใกลบาน ที่พักอาศัย 23 1 5 66 2.87 .968 
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 23 1 5 63 2.74 .964 



 95
 

ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความนาเช่ือถือของ
ผูบริหารรองลงมาคือ ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.24 
ตารางที่ 6.24 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 23 3 5 83 3.77 .612 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 23 2 5 82 3.73 .767 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง และ การซอมบํารุงระหวางการเชา
พื้นที่ ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.25 
ตารางที่ 6.25 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 23 2 5 82 3.57 .843 

ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 23 2 5 77 3.35 .573 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 23 2 5 75 3.26 .689 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา ระยะเวลาของสัญญา และ
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใช
งานนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.26 
ตารางที่ 6.26 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 23 1 5 85 3.70 .926 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 23 1 5 83 3.61 .839 

ระยะเวลาของสัญญา 23 1 5 83 3.61 .941 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 23 1 5 77 3.35 .935 

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 23 1 5 71 3.09 .848 
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ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ
ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด สวนปจจัยเร่ืองคา
มัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.27 
 
ตารางที่ 6.27 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 23 1 5 84 3.65 1.20 
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 23 1 5 76 3.30 .926 
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 23 1 5 72 3.13 .920 

 
ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ พื้นที่พรอมใชงาน 

รองลงมาคือ ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ รูปแบบและความสวยงามของอาคาร ที่จอดรถ
เพียงพอ ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัวนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
ดังตารางที่ 6.28 
 
ตารางที่ 6.28 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
พื้นที่พรอมใชงาน 23 3 5 87 3.78 .671 

ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 23 3 5 84 3.65 .832 
รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 23 2 5 71 3.09 .848 

ที่จอดรถเพียงพอ 23 2 5 70 3.04 1.02 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 23 1 4 56 2.43 .728 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉลี่ยมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานทําเลเร่ืองส่ิงอํานวยความสะดวก มีคาเฉลี่ยมาก
ที่สุด โดย 43.5% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 30.4% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญ
มากที่สุด 21.7% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง และ 4.3% เห็นวาไมมีความสําคัญ 
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สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานการออกแบบเร่ืองมีหองน้ําหรือPantry
สวนตัว โดย  56.5% เห็นวาปจจัยเ ร่ืองนี้มีความสําคัญนอย 30.4% เห็นวาปจจัยเ ร่ืองนี้มี
ความสําคัญปานกลาง 8.7% เห็นวามีความสําคัญมาก และ 4.3% เห็นวาไมมีความสําคัญ ดัง
ตารางที่ 6.29 
ตารางที่ 6.29 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 

3.96 
1 0 5 10 7 23 

4.3% 0.0% 21.7% 43.5% 30.4% 100%
ดานการออกแบบ 

มีหองน้ําหรือPantryสวนตัว 
2.43 

1 13 7 2 0 23 
4.3% 56.5% 30.4% 8.7% 0.0% 100%

 
สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานราคา คือ ปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ

คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานทําเล ปญหาดานการ
ออกแบบ ปญหาดานการบริการ ปญหาดานการบริหาร ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการ
ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตาราง
ที่ 6.30 

ตารางที่ 6.30 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานทําเล 23 1 5 65 2.84 .979 
ปญหาดานราคา 23 1 5 61 2.79 .853 

ปญหาดานการออกแบบ 23 1 5 63 2.72 .832 
ปญหาดานการบริการ 23 1 4 54 2.36 .812 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 23 1 3 44 2.00 .862 
ปญหาดานการบริหาร 23 1 4 43 1.93 .961 
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โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 
รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.31 
 
ตารางที่ 6.31 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 23 1 5 58 2.64 .727
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 23 1 3 57 2.59 .796

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 23 1 4 69 3.14 1.037
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผูประกอบการคอมพิวเตอร

และอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม และ 
ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.32 
 
ตารางที่ 6.32 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 23 1 5 84 3.65 1.152 
มลพิษมาก 23 1 5 62 2.70 1.105 

เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 23 1 4 61 2.65 .775 
ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 23 1 4 54 2.35 .885 

 
ดานการออกแบบ  ปญหาเ ร่ืองที่ จอดรถไม ดี  ไม เพียงพอเปนปญหาที่

ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ 
และ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอย
ที่สุดคือเร่ืองขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท ดังตารางที่ 6.33 
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ตารางที่ 6.33 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต  
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 23 2 5 79 3.43 1.037
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 23 2 4 63 2.74 .689

พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 23 2 4 62 2.70 .703
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 23 1 4 60 2.61 .783
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 23 1 4 58 2.52 .947
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 23 1 4 54 2.35 .832

 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม เปนปญหาที่

ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ พื้นที่สวนกลางสกปรก 
และ ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.34 
ตารางที่ 6.34 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 23 1 4 56 2.43 .788 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 23 1 4 55 2.39 .839 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 23 1 4 52 2.26 .810 

 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปนปญหาที่

ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปน
มืออาชีพ ดังตารางที่ 6.35 
ตารางที่ 6.35 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 23 1 4 43 1.95 .950 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 23 1 4 42 1.91 .971 
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ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปน
ปญหาที่ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมี
ความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 6.36 

 
ตารางที่ 6.36 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 23 1 3 48 2.18 .853 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 23 1 3 46 2.09 .811 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 23 1 3 44 2.00 .873 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 23 1 3 42 1.91 .868 

สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 23 1 3 40 1.82 .907 
 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 34.8% ประสบปญหาระดับมาก 26.1% ประสบปญหาระดับมากที่สุด 21.7% ประสบปญหา
ระดับปานกลาง 13% ประสบปญหานอย และ 4.3% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 

สวนปญหาที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเงื่อนไข เร่ืองสัญญาเชาเอา
รัดเอาเปรียบ โดย 50.0% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 31.8% ประสบปญหาปานกลาง 18.2% 
ประสบปญหานอย ดังตารางที่ 6.37 

 
ตารางที่ 6.37 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 3.65 

1 3 5 8 6 23 
4.3% 13.0% 21.7% 34.8% 26.1% 100%

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบ 

1.82 
11 4 7 0 0 22 

50.0% 18.2% 31.8% 0.0% 0.0% 100%
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วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรพัย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียด
ลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 17 ชุด ดังตารางที่ 6.38 
 
ตารางที่ 6.38 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

ออกแบบ(Design) 
อสังหาริมทรัพย 

สถาปนิก วิศวกร มณัฑนากร ที่ปรึกษา 

กอสราง(Construction) 
(Real Estate) 

รับเหมากอสราง จําหนายอุปกรณกอสราง 

บริหาร(Management) บริหารโครงการอสังหาริมทรัพย 

โดยจากแบบสอบถาม 17 ชุด แบงเปน ประเภทออกแบบ (Design) มีจํานวนมาก
ที่สุด รองลงมาคือ ประเภทกอสราง (Construction) สวนประเภทที่มีจํานวนนอยที่สุด คือ บริหาร
(Management) ดังภาพที่ 6.3 และ ตารางที่ 6.39 
 
ภาพที ่6.3 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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ตารางที่ 6.39 แสดงประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารท่ี
ทําการศึกษา 
 

Type of Business 
Building Total 

ปยะ
มิตร JTC BIS S&B 

Bis
co 

ทรัพย
สถา 
พร 

GP1 GP3  

Real Estate 

Design - - - 1 4 - - 9 14 

Construction - - - - - 1 1 - 2 

Management - - - - - - 1 - 1 

Total - - - 1 4 1 2 9 17 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานการบริหาร คือ ปจจัยที่ผูประกอบการ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดานราคา 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยดานการออกแบบ ตามลําดับ สวนปจจัยที่ผูประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานทําเล ดังตารางที่ 6.40 

 
ตารางที่ 6.40 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานการบริหาร 17 2 5 65 3.82 0.84 
ปจจัยดานการบริการ 17 1 5 64 3.78 0.98 
ปจจัยดานราคา 17 1 5 64 3.76 0.76 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 17 2 5 62 3.70 0.89 
ปจจัยดานการออกแบบ 17 2 5 62 3.64 0.89 

ปจจัยดานทาํเล 17 1 5 57 3.20 0.82 
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โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ส่ิงอํานวยความ
สะดวก รองลงมาคือ สถานีรถไฟฟาBTS/MRT และใกลแหลงลูกคาตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกล
Lifestyle สถานบันเทิงนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.41 

 
ตารางที่ 6.41 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน 

ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.
ส่ิงอํานวยความสะดวก 17 3 5 69 4.06 .748 
สถานีรถไฟฟาBTS/MRT 17 2 5 67 3.94 .827 

ใกลแหลงลูกคา 17 3 5 64 3.76 .831 
เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 17 2 5 63 3.71 1.047
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 17 2 5 62 3.65 .786 
ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 17 2 5 55 3.24 .970 

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 17 1 5 54 3.18 1.131
ลูกคาเขาถึงงาย 17 1 5 53 3.12 1.219

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 17 1 5 52 3.06 .966 
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 17 1 4 50 2.94 1.029

ใกลบาน ที่พักอาศัย 17 1 5 49 2.88 1.269
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 17 1 5 44 2.59 1.064
 
ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบการบริหารจัดการ

ภายใน รองลงมาคือ ความนาเชื่อถือของผูบริหาร ดังตารางที่ 6.42 
 
ตารางที่ 6.42 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 17 2 5 67 3.94 .899 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 17 2 5 63 3.71 .772 
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ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ
ปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง และ การซอมบํารุงระหวางการเชา
พื้นที่ ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.43 
 
ตารางที่ 6.43 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 17 1 5 69 4.06 1.029 

ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 17 1 5 63 3.71 .985 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 17 1 5 61 3.59 .939 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 
และ ระยะเวลาของสัญญา ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน
นั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.44 

 
ตารางที่ 6.44 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 17 2 5 69 4.06 .899 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 16 2 5 61 3.81 .981 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 17 2 5 64 3.76 .903 

ระยะเวลาของสัญญา 17 2 5 62 3.65 .786 
ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 17 2 5 55 3.24 .903 

 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ

ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด สวนปจจัยเร่ืองคา
มัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.45 
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ตารางที่ 6.45 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 17 3 5 71 4.18 .809
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 17 3 5 62 3.65 .606
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 17 1 5 59 3.47 .874

ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ ที่จอดรถเพียงพอ มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว พื้นที่พรอมใชงาน 
ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองรูปแบบและความสวยงามของอาคารนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
ดังตารางที่ 6.46 
 
ตารางที่ 6.46 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 17 2 5 68 4.00 .935 

ที่จอดรถเพียงพอ 17 2 5 65 3.82 1.015 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 17 2 5 64 3.76 .831 

พื้นที่พรอมใชงาน 17 2 5 63 3.71 .985 
รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 17 2 4 49 2.88 .697 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานราคาเร่ืองราคาคุมคาเหมาะสม มีคาเฉล่ียมาก
ที่สุด โดย 41.2% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด 35.3% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญมาก 23.5% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง  

สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุด คือ ดานทําเล เร่ืองอยูในแหลงรวมธุรกิจประเภท
เดียวกัน โดย 41.2% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญนอย 29.4% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญปานกลาง 11.8% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากและไมมีความสําคัญ 5.9% 
เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด ดังตารางที่ 6.47 
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ตารางที่ 6.47 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานราคา 
ราคาคุมคาเหมาะสม 

4.18 
0 0 4 6 7 17

0.0% 0.0% 23.5% 35.3% 41.2% 100% 

ดานทําเล 
อยูในแหลงรวมธุรกิจประเภทเดียวกัน

2.59 
2 7 5 2 1 17

11.8% 41.2% 29.4% 11.8% 5.9% 100% 

 
สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานการออกแบบ คือ ปญหาที่ผูประกอบการ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานราคา ปญหาดานทําเล ปญหา
ดานการบริการ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดานการบริหาร ดังตารางที่ 6.48 

ตารางที่ 6.48 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานการออกแบบ 17 1 5 50 2.91 1.13 

ปญหาดานราคา 17 1 5 48 2.90 1.05 
ปญหาดานทําเล 17 1 5 47 2.78 0.86 

ปญหาดานการบริการ 17 1 5 45 2.65 1.08 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 17 1 4 41 2.44 1.09 

ปญหาดานการบริหาร 17 1 4 39 2.29 1.11 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ราคาคาเชาแพง ไม

คุมคา รองลงมาคือ คาที่จอดรถแพงเกินไป และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.49 
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ตารางที่ 6.49 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 16 2 5 49 3.06 .854
คาที่จอดรถแพงเกินไป 17 1 5 50 2.94 1.391

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 17 1 4 46 2.71 .920
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ ผูประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม และ ทําเล
ไมอยูในแหลงลูกคา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.50 
 
ตารางที่ 6.50 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 17 3 5 64 3.76 .562 
มลพิษมาก 17 2 5 52 3.06 .827 

เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 17 1 4 37 2.18 1.185 
ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 17 1 4 36 2.12 .857 

 
ดานการออกแบบ ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ ขาดพื้นที่ใชสอยบาง

ประเภท และอาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล เปนปญหาที่ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย
ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสู
ภายนอกนอย ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุดคือเร่ืองพื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใช
งาน ดังตารางที่ 6.51 
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ตารางที่ 6.51 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 17 1 5 54 3.18 1.286

ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 17 2 5 54 3.18 .883
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 17 1 5 54 3.18 1.131

หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 17 1 5 48 2.82 1.334
พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 17 1 5 44 2.59 1.121

พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 17 1 4 43 2.53 1.007
 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองพื้นที่สวนกลางสกปรก เปนปญหาที่ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม และ ไมมี
บริการซอมบํารุงระหวางการเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.52 

 
ตารางที่ 6.52 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
พื้นที่สวนกลางสกปรก 17 1 4 46 2.71 1.105 

ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 17 1 5 45 2.65 1.057 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 17 1 5 44 2.59 1.064 

 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึงและ ผูบริหารไมมี

ความเปนมืออาชีพ เปนปญหาที่ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยประสบเทากัน ดังตารางที่ 6.53 
 

ตารางที่ 6.53 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 17 1 4 39 2.29 1.105 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 17 1 4 39 2.29 1.105 
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ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได เปนปญหา
ที่ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 
และสัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.54 

 
ตารางที่ 6.54 แสดงปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 17 1 5 45 2.65 1.498 
ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 17 1 4 42 2.47 1.179 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 17 1 4 41 2.41 1.004 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 17 1 4 41 2.41 1.004 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 17 1 3 38 2.24 .752 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 64.7% ประสบปญหาระดับมาก 29.4% ประสบปญหาระดับปานกลาง 5.9% ประสบปญหา
ระดับมากที่สุด  

สวนปญหาที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุดคือดานทําเล เร่ืองไมอยูในแหลงลูกคา โดย 
47.1% ประสบปญหานอย 23.5% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย และประสบปญหาปานกลาง 5.9% 
ประสบปญหามาก ดังตารางที่ 6.55 

 
ตารางที่ 6.55 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.65 
0 0 5 11 1 17 

0.0% 0.0% 29.4% 64.7% 5.9% 100% 

ดานทําเล 
ไมอยูในแหลงลูกคา 

1.82 
4 8 4 1 0 17 

23.5% 47.1% 23.5% 5.9% 0.0% 100% 
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วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิอาหารและยา 

ธุรกิจอาหารและยาในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียด
ลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 16 ชุด ดังตารางที่ 6.56 
 
ตารางที่ 6.56 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอาหารและยาแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 
แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา

(Trade&Distribution) อาหารและยา 
(Food&Drug) 

นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอาหารและยา 

โดยจากแบบสอบถาม  16 ชุด  แบ ง เป น  แลก เปลี่ ยน /กระจาย สินค า
(Trade&Distribution) มีจํานวนมากท่ีสุด รองลงมาคือ การผลิต(Manufacturing) ดังภาพที่ 6.4 
และ ตารางที่ 6.57 
 
ภาพที ่6.4 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอาหารและยา 
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ตารางที่ 6.57 แสดงประเภทธุรกิจอาหารและยา และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา 

Type of Business 
Building Total 

ปยะ
มิตร JTC BIS S&B Bis

co 
ทรัพย
สถา 
พร 

GP1 GP3 
 

Food&Drug 
Trade&Distribution 1 - 1 1 1 - 7 - 11 

Manufacturing - 3 1 - - - 1 - 5 

Total 1 3 2 1 1 - 8 - 16 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานทําเล คือ ปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจ

อาหารและยาใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ รองลงมาคือ ปจจัย
ดานการบริหาร ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยดานราคานั้นมีความสําคัญเทากัน สวน
ปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการออกแบบ ดัง
ตารางที่ 6.58 

 
ตารางที่ 6.58 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานทาํเล 16 1 5 56 3.53 0.87 

ปจจัยดานการบริการ 16 1 5 56 3.52 0.80 
ปจจัยดานการบริหาร 16 1 5 64 3.38 1.06 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 16 2 5 54 3.38 1.09 
ปจจัยดานราคา 16 2 5 54 3.38 0.89 

ปจจัยดานการออกแบบ 16 1 5 54 3.20 1.02 
 
โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สถานีรถไฟฟา

BTS/MRT รองลงมาคือ ใกลแหลงลูกคาและลูกคาเขาถึงงาย ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกล
Lifestyle บานและที่พักอาศัยนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.59 
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ตารางที่ 6.59 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.

สถานีรถไฟฟาBTS/MRT  16 3 5 66 4.13 .806
ใกลแหลงลูกคา 16 2 5 63 3.94 .772
ลูกคาเขาถึงงาย 16 2 5 61 3.81 .981

ส่ิงอํานวยความสะดวก 16 2 5 61 3.81 .911
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 16 3 5 59 3.69 .602

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 16 3 5 59 3.69 .602
เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 16 2 5 55 3.44 .964

ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 16 1 5 54 3.38 .957
ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 16 2 5 53 3.31 .793

อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 16 2 5 51 3.19 .834
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 16 2 5 51 3.19 .981

ใกลบาน ที่พักอาศัย 16 1 5 44 2.75 1.238
 
ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความนาเช่ือถือของ

ผูบริหาร รองลงมาคือ ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.60 
 
ตารางที่ 6.60 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 16 1 5 55 3.44 .892 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 16 1 5 53 3.31 1.078 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ การซอมบํารุงระหวางการเชาและความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง 
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.61 
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ตารางที่ 6.61 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 16 2 5 58 3.63 .719 

การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 16 2 5 56 3.50 .730 
ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 16 1 5 55 3.44 .964 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ ระยะเวลาของสัญญา และ สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 
ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองเวลาเปดปดและการลวงเวลานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดัง
ตารางที่ 6.62 
 
ตารงที่ 6.62 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 16 1 5 61 3.81 .981 

ระยะเวลาของสัญญา 16 2 5 59 3.69 .793 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 16 1 5 46 2.88 1.310 

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 16 1 5 46 2.88 1.360 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 16 1 5 58 3.63 1.025 

 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแต

ทําเลและขนาด รองลงมาคือ ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย สวนปจจัยเร่ืองคามัด
จํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.63 
ตารางที่ 6.63 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 16 1 5 56 3.50 .966
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 16 1 5 55 3.44 1.094
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 16 1 5 51 3.19 1.109
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ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือ
pantryสวนตัว และรูปแบบและความสวยงามของอาคารนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดัง
ตารางที่ 6.64 
ตารางที่ 6.64 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 16 1 5 58 3.63 1.025 

พื้นที่พรอมใชงาน 16 1 4 57 3.56 .814 
ที่จอดรถเพียงพอ 16 1 5 55 3.44 1.209 

มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 16 1 4 46 2.88 1.258 
รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 16 1 4 46 2.88 .806 

โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี
คาเฉลี่ยมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานทําเลเร่ืองใกลสถานีรถไฟฟา มีคาเฉลี่ยมากที่สุด 
โดย 37.5% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากและมากที่สุด 25.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญปานกลาง  

สวนปจจัยที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุด คือ ดานทําเล เร่ืองใกลบาน ที่พักอาศัย โดย 
43.8% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง 18.8% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้ไมมีความสําคัญ
และความสําคัญนอย 12.5% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด และ 6.3% เห็นวาปจจัย
เร่ืองนี้มีความสําคัญมาก ดังตารางที่ 6.65 
 
ตารางที่ 6.65 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปาน 

กลาง 
มาก มาก 

ที่สุด 
ดานทําเล 

สถานีรถไฟBTS/MRT 4.13 
0 0 4 6 6 16 

0.0% 0.0% 25.0% 37.5% 37.5% 100%
ดานทําเล 

ใกลบาน ที่พักอาศัย 
2.75 

3 3 7 1 2 16 
18.8% 18.8% 43.8% 6.3% 12.5% 100%
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สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานราคา คือ ปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ

อาหารและยามากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดานทําเล ปญหาดานการ
บริหาร ปญหาดานการบริการ ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาประสบ
นอยที่สุด คือ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตารางที่ 6.66 

ตารางที่ 6.66 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานราคา 16 1 5 47 2.94 0.96 

ปญหาดานการออกแบบ 16 1 5 47 2.91 1.06 
ปญหาดานทําเล 16 1 5 44 2.77 0.98 

ปญหาดานการบริหาร 16 1 5 40 2.63 0.67 
ปญหาดานการบริการ 16 1 4 38 2.40 0.77 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 16 1 4 35 2.21 1.01 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ราคาคาเชาแพง ไม

คุมคา รองลงมาคือ และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมไดตามลําดับ และคาที่จอด
รถแพงเกินไป ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.67 
 
ตารางที่ 6.67 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 16 1 5 49 3.06 1.124

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 16 1 4 47 2.94 .929
คาที่จอดรถแพงเกินไป 16 1 5 45 2.81 .834
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจอาหาร

และยาประสบมากท่ีสุด รองลงมาคือ มลพิษมาก ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา และ เปล่ียว เส่ียงตอ
อาชญากรรม ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.68 
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ตารางที่ 6.68 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 16 2 5 53 3.31 1.014 
มลพิษมาก 16 1 4 45 2.81 .911 

ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 16 1 5 41 2.56 .964 
เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 16 1 5 38 2.38 1.025 

 
ดานการออกแบบ ปญหาเร่ืองพื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอก

นอย เปนปญหาที่ผูประกอบการอาหารและยา ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ที่จอดรถไมดี ไม
เพียงพอ อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน และขาดพื้นที่ใช
สอยบางประเภท ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุดคือเร่ืองหองน้ําไมดี ไมเพียงพอ ดัง
ตารางที่ 6.69 
 
ตารางที่ 6.69 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 16 2 5 53 3.31 1.078

ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 16 1 5 49 3.06 1.289
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 16 1 5 46 2.88 .885
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 16 1 5 44 2.75 .856
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 16 1 5 44 2.75 1.183
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 16 1 4 43 2.69 1.078
 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม เปนปญหาที่

ผูประกอบการอาหารและยาประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา
และ พื้นที่สวนกลางสกปรก ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.70 
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ตารางที่ 6.70 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 16 1 3 40 2.50 .632 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 16 1 4 38 2.38 .885 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 16 1 4 37 2.31 .793 
 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง รองลงมาคือ 

ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 6.71 
 

ตารางที่ 6.71 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 15 1 5 41 2.73 1.100 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 15 1 4 38 2.53 .834 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองระยะเวลาของสัญญาส้ันไป เปนปญหาที่

ผูประกอบการอาหารและยาประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ระยะเวลาของสัญญายาวไปและไม
สามารถปรับเปลี่ยนตกแตงพื้นที่ และสัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 
6.72 

 
ตารางที่ 6.72 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 16 1 3 39 2.44 .814 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 16 1 4 38 2.38 .885 

ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 15 1 5 34 2.27 1.280 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 16 1 4 35 2.19 1.047 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 15 1 4 27 1.80 1.014 
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โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี
คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 31.3% ประสบปญหาระดับมากและปานกลาง 25.0% ประสบปญหาระดับนอย 12.5% 
ประสบปญหามากที่สุด 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 53.3% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 20.0% ประสบปญหาปานกลาง และ 
ประสบปญหานอย 6.7% ประสบปญหามาก ดังตารางที่ 6.73 

 
ตารางที่ 6.73 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.31 
0 4 5 5 2 16

0.0% 25.0% 31.3% 31.3% 12.5% 100% 

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 

1.8 
8 3 3 1 0 15

53.3% 20.0% 20.0% 6.7% 0.0% 100% 

 

วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิการทองเท่ียว 

ธุรกิจการทองเที่ยวในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียด
ลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 10 ชุด ดังตารางที่ 6.56 
 
ตารางที่ 6.74 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิการทองเที่ยวแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

ทองเที่ยว 
(Tourism) 

นําเที่ยว(Tour) นําเที่ยว แพคเกจที่พัก โรงแรมตางๆ 

ที่ปรึกษา(Consult) ที่ปรึกษาดานการทํางาน/เรียนตอตางประเทศ 

ต๋ัว(Ticket) ตัวแทนจําหนายต๋ัวเคร่ืองบิน เรือ รถทัวร อื่นๆ 

วีซาและแปลภาษา(Visa&Translation) ทําวีซา ตรวจคนเขาเมือง แปลเอกสารตางๆ 
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โดยจากแบบสอบถาม 10 ชุด แบงเปน นําเที่ยว (Tour) และวีซาและแปลภาษา
(Visa&Translation) มีจํานวนมากที่สุด รองลงมาคือ วีซาและแปลภาษา(Visa&Translation) และ
จําหนายต๋ัว(Ticket) ดังภาพที่ 6.5 และ ตารางที่ 6.75 
 
ภาพที ่6.5 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจการทองเทีย่ว 

 
 
ตารางที่ 6.75 แสดงประเภทธุรกิจการทองเที่ยว และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา 

Type of Business 
Building Total 

JTC BIS S&B Bis
co 

ทรัพย
สถา 

ปยะ
มิตร พร 

GP1 GP3 
 

Tourism 

Tour - - 1 2 - - - - 3 

Consult - - - - - - 1 1 2 

Ticket - - 1 1 - - - - 2 

Visa&Translation - - - - - - - 3 3 

Total - - 2 3 - - 1 4 10 
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สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานการบริการ คือ ปจจัยที่ผูประกอบการ

ธุรกิจการทองเที่ยวใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัย
ดานราคา ปจจัยดานการบริหาร และปจจัยดานทําเล ตามลําดับ สวนปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจ
การทองเที่ยวใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการออกแบบ ดังตารางที่ 6.76 

 
ตารางที่ 6.76 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจการ
ทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานการบริการ 10 3 5 39 3.93 0.72 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 10 1 5 36 3.64 0.86 
ปจจัยดานราคา 10 1 5 36 3.57 0.92 

ปจจัยดานการบริหาร 10 2 4 34 3.40 0.61 
ปจจัยดานทาํเล 10 1 5 34 3.39 0.99 

ปจจัยดานการออกแบบ 10 1 5 34 3.38 0.99 
 
โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ใกลแหลง

วัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เกี่ยวของ รองลงมาคือ ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัยและส่ิงอํานวยความ
สะดวก ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกลบานและที่พักอาศัยนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดัง
ตารางที่ 6.77 
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ตารางที่ 6.77 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยวตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ  10 3 5 39 3.90 .738
ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 10 3 5 39 3.90 .568
ส่ิงอํานวยความสะดวก 10 1 5 38 3.80 1.135

เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 10 3 5 37 3.70 .823
ใกลแหลงลูกคา 10 1 5 36 3.60 1.350
ลูกคาเขาถึงงาย 10 2 5 35 3.50 1.080

สถานีรถไฟฟา BTS/MRT 10 2 5 34 3.40 .966
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 10 1 4 34 3.40 .966

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 10 2 4 32 3.20 .789
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 10 1 5 29 2.90 1.287

ใกลLifestyle สถานบันเทิง 10 1 4 28 2.80 .789
ใกลบาน ที่พักอาศัย 10 1 5 26 2.60 1.430

 
ดานการบริหาร ผูเชาใหความสําคัญเทากันทั้งความนาเช่ือถือของผูบริหาร และ 

ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.78 
 

ตารางที่ 6.78 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 10 2 4 34 3.40 .699 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 10 3 4 34 3.40 .516 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ การซอมบํารุงระหวางการเชาและความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง ดัง
ตารางที่ 6.79 

 
 



 122
 

ตารางที่ 6.79 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 10 3 5 42 4.20 .632 

การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 10 3 5 38 3.80 .919 
ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 10 3 5 38 3.80 .632 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ ปจจัยเร่ืองเวลาเปดปด การลวงเวลา และสามารถปรับเปล่ียน
พื้นที่เชาได ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 
6.80 
 
ตารงที่ 6.80 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 10 3 5 41 4.10 .738 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 10 3 5 40 4.00 .667 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 10 3 4 36 3.60 .516 

ระยะเวลาของสัญญา 10 1 5 34 3.40 1.075 
ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 10 2 5 31 3.10 1.287 

 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ

ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด สวนปจจัยเร่ืองคา
มัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.81 
 
ตารางที่ 6.81 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 10 3 5 39 3.90 .994
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 10 3 5 37 3.70 .675
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 10 1 5 31 3.10 1.101
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ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ และรูปแบบและความสวยงาม
ของอาคารนั้น ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัว ผูเชาใหความสําคัญนอย
ที่สุด ดังตารางที่ 6.82 
 
ตารางที่ 6.82 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 10 2 5 40 4.00 .943 

พื้นที่พรอมใชงาน 10 3 5 38 3.80 .919 
ที่จอดรถเพียงพอ 10 2 5 33 3.30 1.160 

รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 10 3 5 33 3.30 .675 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 10 1 4 25 2.50 1.269 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานการบริการเร่ืองระบบรักษาความปลอดภัย มี
คาเฉลี่ยมากที่สุด โดย 60.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 30.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญมากที่สุด 10.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง  

สวนปจจัยที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุด คือ ดานการออกแบบ เร่ืองมีหองน้ําหรือPantry
สวนตัว โดย 30.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากและไมมีความสําคัญ 20.0% เห็นวา
ความสําคัญนอยและปานกลาง ดังตารางที่ 6.83 
 
ตารางที่ 6.83 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง มาก 

มาก 
ที่สุด 

ดานการบริการ 
ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.20 
0 0 1 6 3 10 

0.0% 0.0% 10.0% 60.0% 30.0% 100%
ดานการออกแบบ 

มีหองน้ําหรือPantryสวนตัว 
2.50 

3 2 2 3 0 10 
30.0% 20.0% 20.0% 30.0% 0.0% 100%
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สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานทําเล คือ ปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ

การทองเที่ยวประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดานราคา ปญหา
ดานการบริการ ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจการ
ทองเที่ยวประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดานการบริหาร ดังตารางที่ 6.84 

ตารางที่ 6.84 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
การทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานทําเล 10 1 5 27 2.70 0.81 

ปญหาดานการออกแบบ 10 1 5 25 2.47 1.08 
ปญหาดานราคา 10 1 5 24 2.37 0.94 

ปญหาดานการบริการ 10 1 5 20 2.03 0.59 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 10 1 4 20 2.02 0.78 

ปญหาดานการบริหาร 10 1 4 18 2.00 0.60 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 

รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคาและ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.85 
 
ตารางที่ 6.85 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 10 1 5 27 2.70 1.252
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 10 1 3 23 2.30 .823

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 10 1 3 21 2.10 .738
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผู เชาประสบมากท่ีสุด 

รองลงมาคือ มลพิษมาก ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา และ เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม ตามลําดับ 
ดังตารางที่ 6.86 
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ตารางที่ 6.86 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 10 3 5 37 3.70 .823 
มลพิษมาก 10 1 5 31 3.10 1.101 

ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 10 1 3 20 2.00 .667 
เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 10 1 3 20 2.00 .667 

 
ดานการออกแบบ ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ เปนปญหาท่ีผูเชา 

ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล ขาด
พื้นที่ใชสอยบางประเภท และ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย ตามลําดับ 
สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุด คือ เร่ืองพื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน ดังตารางที่ 6.87 
 
ตารางที่ 6.87 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ  10 1 5 31 3.10 1.524
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 10 1 4 25 2.50 1.269

อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 10 1 3 24 2.40 .699
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 10 1 5 24 2.40 1.174

พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 10 1 4 23 2.30 .949
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 10 1 3 21 2.10 .876

 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองพื้นที่สวนกลางสกปรก เปนปญหาที่ผูประกอบการ

ธุรกิจการทองเที่ยวประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชาและ ระบบ
รักษาความปลอดภัยไมรัดกุม ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.88 
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ตารางที่ 6.88 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
พื้นที่สวนกลางสกปรก 10 1 3 23 2.30 .675 

ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 10 1 3 20 2.00 .471 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 10 1 3 18 1.80 .632 

 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง รองลงมาคือ 

ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 6.89 
 

ตารางที่ 6.89 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 9 1 3 18 2.00 .707 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 9 1 3 18 2.00 .500 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองระยะเวลาของสัญญาส้ันไป เปนปญหาที่

ผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยวประสบมากที่สุด รองลงมาคือ สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ และ ไมสามารถใชอาคาร
ลวงเวลาไดตามลําดับ ดังตารางที่ 6.90 

 
ตารางที่ 6.90 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 10 1 3 23 2.30 .823 

สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 10 1 3 22 2.20 .789 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 10 1 3 22 2.20 .789 

ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 10 1 3 18 1.80 .789 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 10 1 3 16 1.60 .699 
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โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี
คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 50.0% ประสบปญหาระดับปานกลาง 30.0% ประสบปญหาระดับมาก 20.0% ประสบ
ปญหามากที่สุด 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 50.0% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 40.0% ประสบปญหานอย 10.0% 
ประสบปญหาปานกลาง ดังตารางที่ 6.91 

 
ตารางที่ 6.91 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.7 
0 0 5 3 2 10 

0.0% 0.0% 50.0% 30.0% 20.0% 100%
ดานขอตกลงและเงื่อนไข 

ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 
1.6 

5 4 1 0 0 10 
50.0% 40.0% 10.0% 0.0% 0.0% 100%
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บทที่ 7 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

สรุปผลการศกึษา 

การสรุปผลการศึกษาในบทนี้ ไดนําเสนอผลตามวัตถุประสงคการวิจัย ดังนี้ 

สรุปผลตามวัตถุประสงคขอที่1 คือ ศึกษาปจจัยที่มีผลในการเลือกเชาพื้นที่
สํานักงานขนาดเล็กของผูประกอบการธุรกิจขนาดยอมในเขตกรุงเทพมหานคร 

จากแบบสอบถามจากผูเชาจํานวน 138 ชุด อาคารสํานักงานจํานวน 8 อาคาร 
ไดผลการศึกษาวา ภาพรวม ผูเชาใหความสําคัญของปจจัยดานการบริหารมากที่สุด มีคาเฉลี่ย
เทากับ 3.67 รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.64 ปจจัยดานขอตกลงและ
เงื่อนไข มีคาเฉล่ียเทากับ 3.57 ปจจัยดานทําเล มีคาเฉล่ียเทากับ 3.55 และปจจัยดานราคา มี
คาเฉลี่ยเทากับ 3.54 ตามลําดับ ปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด คือปจจัยดานการออกแบบ 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.35 ตามภาพที่ 7.1 

ภาพที่ 7.1 แสดงปจจัยในการเลือกเชาของทุกธุรกิจ ตามคามัธยฐาน 
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โดยปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุดคือ ดานการบริหาร เร่ืองความนาเชื่อถือ
ของผูบริหาร และปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุดคือ ดานการออกแบบ เร่ืองมีหองน้ําหรือ
pantry สวนตัว ตามตารางที่ 7.1 

 
ตารางที่ 7.1 แสดงปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุดและนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยหลัก ปจจัยยอย N Min Max Sum Mean Std.
ดานบริหาร ความนาเชื่อถอืของผูบริหาร 138 1 5 505 3.71 0.78

ดานการออกแบบ มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 138 1 5 416 3.01 1.04

ซึ่งใกลเคียงกับจากผลการวิจัยของสสว. เร่ืองการศึกษาโครงการสถานภาพและ
แนวทางเสริมสรางสังคมผูประกอบการ ป 2549 ที่พบวา คนไทยสวนใหญมีทัศนคติเชิงบวกตอการ
เปนผูประกอบการ แตก็ยังมีสวนหนึ่งที่ยังกลัวความลมเหลว และยังไมมั่นใจในความรูและทักษะ
ในการเร่ิมตนธุรกิจ1 ดังภาพที่ 7.2 
 
ภาพที่ 7.2 ทัศนคติตอความเปนผูประกอบการของผูตอบแบบสอบถามทั่วประเทศป 2548 และ ป
2549 

 
                                                  
 1 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, รายงานสถานการณวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ป 
2549 และแนวโนมป 2550 (กรุงเทพฯ, 2550). หนา11-12 
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สรุปผลตามวัตถุประสงคขอที่ 2 คือ ศึกษาปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม
ประสบระหวางการเชาพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน 

ดานปญหาที่ผูเชาประสบระหวางการเชา พบวา ภาพรวมผูเชามีปญหาดานทําเล
มากที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.81 รองลงมาคือ ปญหาดานราคา มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.76 ปญหาดาน
การออกแบบ มีคาเฉล่ียเทากับ 2.72 ปญหาดานการบริการ มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.37 และปญหา
ดานการบริหาร มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.23 ตามลําดับ ปญหาที่ผูเชาประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดาน
ขอตกลงและเงื่อนไข มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.10 ตามภาพที่ 7.3 

ภาพที่ 7.3 แสดงปญหาที่ผูเชาทุกธุรกิจประสบระหวางการเชา ตามคามัธยฐาน 

 
โดยปญหาท่ีผูเชาประสบระกวางการเชามากที่สุดคือ ดานทําเล เร่ืองการจราจร

ติดขัดและปญหาที่ผูเชาประสบนอยที่สุดคือ ดานขอตกลงและเงื่อนไข เร่ืองไมสามารถใชอาคาร
ลวงเวลาได ตามตารางที่ 7.2 

 
ตารางที่ 7.2 แสดงปญหายอยที่ผูเชาประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาหลัก ปญหายอย N Min Max Sum Mean Std.
ดานทาํเล การจราจรติดขัด 138 1 5 491 3.56 0.98
ดานเงื่อนไข ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 138 1 5 261 1.95 1.13
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ซึ่งผลสรุปของวัตถุประสงคทั้ง2ขอ มีความสัมพันธและสอดคลองกัน คือ ดานการ
บริหาร การบริการ และเงื่อนไข เปนปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด ในขณะที่ผูเชาประสบ
ปญหา 3 ดานนี้นอยที่สุด และปจจัยดานการออกแบบเปนปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
แตประสบปญหาดานนี้อยูมากในลําดับที่3 โดยที่ไดนําเสนอไปในบทที่4 ในประเด็นของการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน จากอาคารเดิมที่ไมไดมีการออกแบบเพื่อรองรับการใชงานลักษณะ
สํานักงานต้ังแตแรก ดังภาพที่ 7.4 

ภาพที่ 7.4 แสดงความสัมพันธของผลการวิจัยตามวัตถุประสงคที่สอดคลองกัน 

 
จากสัดสวนของธุรกิจทั้ง 13 ธุรกิจ จากแบบสอบถาม 138 ชุด พบวา 5 ธุรกิจแรก

ที่มีจํานวนมากที่สุด ไดแก ธุรกิจประเภทอัญมณี มีจํานวนมากที่สุด 36.23% รองลงมาคือ ธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 16.67% ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 12.32% ธุรกิจอาหารและยา 
11.59% ธุรกิจทองเที่ยว 7.25% ตามภาพที่ 7.5  

ทําใหเกิดขอคนพบเมื่อศึกษาแบบแยกประเภทธุรกิจวา ปจจัยที่ ผู เชาให
ความสําคัญและปญหาที่ประสบนั้นแตกตางกันตามประเภทธุรกิจ ดังภาพที่ 7.6 ซึ่งสอดคลองกับ
ทฤษฎีหลายจุดศูนยกลางของ Chauncy&Edward ที่อธิบายวา “ธุรกิจแตละประเภท มีความ
ตองการใชทรัพยากรและส่ิงอํานวยความสะดวกไมเหมือนกัน ทฤษฎีความแตกตางระหวางบุคคล



 132
 

 
ภาพที่7.5 แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ 

 
 

ตารางที่ 7.3 แสดงการเปรียบเทียบการใหความสําคัญของปจจัยการเลือกเชาในแตละธุรกิจ 

อันดับของปจจัย ทุกธุรกิจ อัญมณ ี คอมพิวเตอร
อินเตอรเนต 

อสังหา
ริมทรัพย 

อาหาร 
และยา 

ทองเที่ยว 

ดานการบริหาร 1 2 1 1 3 4 
2 3 3 2 2 1 ดานการบริการ 

ดานเงื่อนไขและขอตกลง 3 4 2 4 3 2 
ดานทําเล 4 1 5 6 1 5 
ดานราคา 5 5 4 3 3 3 

ดานการออกแบบ 6 6 6 5 6 6 
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ภาพที่ 7.6 แสดงการเปรียบเทียบการใหความสําคัญของปจจัยการเลือกเชาในแตละธุรกิจ ตาม
คามัธยฐาน 

 
ภาพที่ 7.4 แสดงการเปรียบเทียบปญหาที่ประสบในระหวางการเชาในแตละธุรกิจ 

อันดับของปญหา ทุกธุรกิจ อัญมณ ี คอมพิวเตอร 
อินเตอรเนต

อสังหา
ริมทรัพย 

อาหาร 
และยา 

ทองเที่ยว 

ดานทําเล 1 2 1 3 3 1 
ดานราคา 2 1 2 2 1 3 

ดานการออกแบบ 3 3 3 1 2 2 
ดานการบริการ 4 4 4 4 5 4 
ดานการบริหาร 5 5 6 6 4 6 

ดานเงื่อนไขและขอตกลง 6 6 5 5 6 5 



 134
 

ภาพที่ 7.7 แสดงการเปรียบเทียบปญหาที่ประสบในระหวางการเชาในแตละธุรกิจ ตามคา 
มัธยฐาน 

 
 
จากภาพที่7.8 จะเห็นไดวาผลการศึกษาในงานวิจัยพบวา ฉบับนี้ ขัดแยงกับผล

การศึกษาของลดา เกียรติพงษพันธ ที่พบวา ผูเชาคํานึงถึงปจจัยดานการออกแบบมากที่สุด2 และ 
ผลการศึกษาของประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย ที่พบวาผูเชาใหความสําคัญของปจจัยดานกายภาพ
มากที่สุด3  
                                                  
 2 ลดา เกียรติพงษพันธ, “ปจจัยดานการตลาดที่มีผลตอการเลือกใชอาคารสํานักงานของผูประกอบการในเขตเทศบาล
นครเชียงใหม,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะบริหาร มหาวิทยาลัยเชียงใหม,2548). 
 3 ประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย, “ปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดที่มีผลตอผูเชาอาคาร สํานักงานที่ต้ังในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา อาคารสํานักงานคิวเฮาส,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะบริหาร 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2548). 
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และขัดแยงกับผลวิจัยของธเนศ ขุมทรัพย ที่พบวา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงาน
ยานสาทร สวนใหญพักอาศัยอยูในกรุงเทพช้ันใน 4 ในขณะที่งานวิจัยฉบับนี้ ผลสํารวจพบวา
ผูประกอบการสวนใหญ พักอาศัยอยูนอกเขตศูนยกลางธุรกิจและใหความสําคัญกับปจจัยดาน
ทําเล เร่ืองความใกลบานและที่พักอาศัยนอยที่สุด 

ภาพที่ 7.8 แสดงการเปรียบเทียบผลการศึกษาดานปจจัยการเลือกเชา 

 
 
จากภาพที่ 7.9 ผูประกอบธุรกิจอัญมณี ใหความสําคัญของปจจัยดานทําเลมาก

ที่สุด โดยมีคาเฉล่ียเทากับ 3.80 ซึ่งประเด็นเร่ืองอยูในแหลงธุรกิจเดียวกันนั้น เกิดจากธุรกิจ
ประเภทนี้ตองอาศัยคนเดินพลอยในการซื้อขาย และผูซื้อตองการความเปนOne stop service 
ของแหลงซ้ือขายเพ่ือความสะดวกในการแลกเปล่ียนสินคา และสอดคลองกันกับทฤษฎีของ
Hoover และ Porter เร่ืองการรวมกลุม(Cluster) 

 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการออกแบบนอยที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 3.38 
ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจอัญมณี ประสบปญหาดานราคามากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.86 
และประสบปญหาดานเงื่อนไขและขอตกลงนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.14 
                                                  
 4 ธเนศ ขุมทรัพย, “ความสัมพันธระหวางคาใชจายดานที่อยูอาศัย คาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงาน และที่ต้ังที่อยู
อาศัย กรณีศึกษา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานยานสาทร” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549). 
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ภาพที่ 7.9 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจอัญมณีใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 

ภาพที่ 7.10 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตใหความสําคัญ ตามคา 
มัธยฐาน 
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จากภาพที่ 7.10 ผูประกอบธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ใหความสําคัญ
ของปจจัยดานการบริหารมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 3.75 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการ
ออกแบบนอยที่สุด คาเฉลี่ยเทากับ 3.20 ซึ่งตรงขามกับผูประกอบธุรกิจอัญมณีและอาหารและยา 
ที่ใหความสําคัญของปจจัยดานทําเลมากที่สุด ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของBill Gate ที่วา ใน
อนาคตแรงงานมือดีจะออกไปอยูนอกชานเมืองมากข้ึนเนื่องจากบทบาทของอินเตอรเนต  

ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ประสบปญหาดาน
ทําเลมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.84 และประสบปญหาดานการบริหารนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ย
เทากับ 1.93 

สวนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหความสําคัญของปจจัยดานการบริหาร
มากท่ีสุด โดยคาเฉล่ียเทากับ 3.82 แตปจจัยยอยที่คะแนนสูงที่สุดเปนเร่ืองราคาคาเชา ดังภาพที่ 
7.9 และใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลนอยที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 3.34 ในดานปญหา ผู
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประสบปญหาดานการออกแบบมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.91 
และประสบปญหาดานการบริหารนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.29 ดังภาพที่ 7.11 

ภาพที่ 7.11 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 
จากภาพที่ 7.11 จะเห็นไดวา ความสัมพันธของคาเชาและรายไดของ

ผูประกอบการกลุมนี้ มีสัดสวนประมาณ 1:1 ซึ่งเปนการยืนยันถึงการใหความสําคัญของปจจัย
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สําหรับผูประกอบธุรกิจอาหารและยา ใหลําดับของปจจัยและปญหาเหมือนกับผู
ประกอบธุรกิจอัญมณี คือ ใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลเร่ืองใกลสถานีรถไฟฟามากที่สุด โดย
คาเฉล่ียเทากับ 3.53 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการออกแบบนอยที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 
3.28 ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจอาหารและยา ประสบปญหาดานราคามากที่สุด โดยคาเฉลี่ย
เทากับ 2.94 และประสบปญหาดานเงื่อนไขและขอตกลงนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.21 ตาม
ภาพที่ 7.12 

ภาพที่ 7.12 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจอาหารและยาใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 
จากภาพที่ 7.13 พบวาผูประกอบธุรกิจทองเที่ยว ใหความสําคัญของปจจัยดาน

การบริการมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 3.93 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการออกแบบนอย
ที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 3.38 ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจทองเที่ยว ประสบปญหาดานทําเลมาก
ที่สุด โดยคาเฉล่ียเทากับ 2.70 และประสบปญหาดานการบริหารนอยที่สุด โดยคาเฉล่ียเทากับ 
2.00  
                                                  
 5 วสุ วัชรศิลป, คุยกับตนกลาสถาปนิก (กรุงเทพฯ : Li-Zenn Publishing Limited, 2553). หนา14. 
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ภาพที่ 7.13 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจทองเที่ยวใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 
สรุปดานปจจัย ธุรกิจที่ใหความสําคัญดานทําเลคือธุรกิจอัญมณีและอาหารและ

ยา สวนธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต และธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น จะใหความสําคัญของ
ปจจัยดานการบริหาร โดยปจจัยที่แตละธุรกิจใหความสําคัญนอยที่สุดจะคลายกัน คือ ปจจัยดาน
การออกแบบ ในขณะที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหความสําคัญของปจจัยดานทําเลนอยที่สุด  

สรุปดานปญหา แนวทางของคําตอบใกลเคียงกัน คือทุกธุรกิจประสบปญหาดาน
ทําเลราคาและการออกแบบมากที่สุด 

ขอเสนอแนะตอผูประกอบการ 

1. หากตองการสรางอาคารสํานักงานใหม  

- รูปแบบตัวอาคารหรือภาพลักษณความงาม ไมสําคัญเทาFunctionครบ และมีการ
บริหาร การบริการที่ดี ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจของกลุมเปาหมาย 

- การกําหนดสัญญาเชาอาจนอยกวา 1 ป และมีเวลาปดเปดที่ยาวกวาปกติ ยืดหยุนได 
หรือ เปด 24 ชม.  
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- ถาตองการสรางลักษณะเปนHome Office อาจจํากัดการเขาถึงของชั้น2 โดยแยก
บันไดจากตัวอาคาร ไมตองเขาบริเวณชั้น1เพื่อข้ึนบันไดเหมือนอาคารพาณิชยทั่วไป 

2. หากไมตองการสรางอาคารสํานักงานใหม  

- เนื่องจากSMEs ใหความสําคัญกับตัวProductนอย ดังนั้น การRenovate อาจจะเปน
อีกทางเลือกหนึ่งที่ดี เนื่องจากลงทุนนอยกวาสรางใหม แตตองคํานึงถึงเร่ืองที่จอดรถ 
ระบบระบายอากาศ และหองน้ํา 

3. หากตองการซื้อที่ดินเพื่อพัฒนา  

- จําเปนตองมีความสะดวกในการเขาถึง  การเดินทาง  และมีสาธารณูปโภค
สาธารณูปการพรอม 

4. หากไมตองการซื้อที่ดิน  

- เนื่องจากSMEs มีอัตราการหมุนเวียนสูง การเชาระยะยาว เพื่อโครงการส้ันๆ อาจจะ
เปนทางเลือกที่ดี หรือรวมมือกับทางรัฐ ใชแนวคิดMulti-layer Space Use ; case 
study in Paris, Seine6 

ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

1. ควรมีการทําการศึกษาเชิงเปรียบเทียบระหวางปจจัยการเลือกเชาHome Officeและ
Office Building  

2. ควรมีการศึกษาอาคารสํานักงานในเขตCBDที่ไมประสบความสําเร็จ วาเปนเพราะปจจัย
ใด 

3. ควรมีการศึกษาความเปนไปไดของอาคารสํานักงานที่เปด24ชั่วโมงและVirtual Office  

4. ควรมีการศึกษาความตองการในพื้นที่สํานักงานของกลุมพัฒนาSoftwareและกลุม
Designer 

 
 6 อริยา อรุณินท, “แนวคิดในการพัฒนาโครงขายที่วางของเมืองและพื้นที่ที่ถกูละเลยอยางมีประสิทธิภาพ กรณีศึกษาใน
กรุงปารีส ประเทศฝร่ังเศส,” วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร, 2540. 
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