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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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วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปดวยดี เนื่องจากไดรับความอนุเคราะหจากอาจารยที่
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ปรีชา หิรัญโร, ศาสตราภิชานและผูชวยศาสตราจารย ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ สําหรับ
คําแนะนํา ขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูงมา ณ ที่นี้ 

ขอกราบขอบพระคุณคณาจารยทุกทานในภาคเคหการ ที่ไดถายทอดความรูและ
ประสบการณตลอดระยะเวลาการศึกษาที่ผานมา ขอบพระคุณอาจารยกิตติ พัฒนพงศพิบูลและ
คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา ที่สละเวลาเปนกรรมการและที่ปรึกษาในการทําวิจัย และผูชวย
ศาสตราจารย ดร.ณุชชฎา ดํารงศิริ สําหรับคําแนะนําดานขอมูลเชิงสถิติ 

ขอขอบคุณเจาหนาที่ฝายอาคาร S&B คุณปาลิน อุนเวียง เลขาฝายอาคารปยะมิตร คุณ
สาลี ชื่นคํา ผูจัดการฝายการตลาด อาคารJTC คุณวรรณภา ธนานุพัฒน ผูจัดการอาคารBIS คุณ
สุรจิต กีรติวุฒิ ที่สละเวลาใหสัมภาษณ ขอมูล ความชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกในการเก็บ
แบบสอบถามจากผูเชา  

ขอบคุณกลุมเพื่อนสาวคอนแวนต ดร.อัญญพร บุญมหิทธิสุทธิ์ ที่มีสวนชวยในการเก็บ
ขอมูลภาคสนาม ใหความชวยเหลือ คําปรึกษาตลอดเวลาในร้ัวจามจุรี ลลิตา สันติชัยอนันต มีนา 
หิรัญประทีปสําหรับคําปรึกษาและSPSSเบ้ืองตน ปวีณา ล่ิวธนมงคล ฐิติพร รินธนาเลิศ พญ.ฐิติ
รัตน ภูริปรัชญาและพี่สาว สําหรับขอมูลของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและธุรกิจอัญมณี 
ขอบคุณพี่เอ้ียนหยง อวี สําหรับSPSSแบบฉุกเฉิน กิตติพัฒน ศิริจําปา ผูชวยลงขอมูลและกลุม
เพื่อนสถาปนิกเดินดอยสําหรับไอเดียและความหวงใยกัน ขอบคุณในนํ้าใจพี่ๆC23Xกับความ
ชวยเหลือตลอดการเรียน1.5 ปที่ผานมา ขอบคุณมิตรภาพจากเพื่อน พี่ นองC23 C24และ
เจาหนาที่ภาควิชาเคหการทุกคน 

สุดทายนี้ ขอกราบขอบพระคุณบิดามารดาเปนอยางสูง ที่กรุณาวางรากฐานทาง
การศึกษาที่ดี กําลังใจ ความรักและความหวงใยเสมอมา 
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ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….… 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต  
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ตามลําดับคามธัยฐาน……….……….……….…………….…… 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….… 
แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอสังหาริมทรัพยแตละประเภท……….. 
แสดงประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา……….……….……….…………….……….……….………...... 
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามลําดับคามัธยฐาน……….……….……….……………….. 
ปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
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มัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….……………….. 
ปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน……….……….……….…………….……….……….……………. 
ปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….……….……….………………. 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….……….……….…… 
ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….……….……….………………. 
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…… 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจ
อสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…… 
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..……… 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..……… 
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..… 
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..… 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………..………..… 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………….. 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน…….……….……….…………….…………………….. 
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แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอาหารและยาแตละประเภท…………. 
แสดงประเภทธุรกิจอาหารและยา และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา…….……….……….…………….…………………..…………. 
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจอาหาร
และยาตามลําดับคามัธยฐาน…………….…………………..………………… 
ปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน… 
ปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…………….…………………..……………………….……………… 
ปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…………….…………………..……………………….……………… 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา
ตามลําดับคามัธยฐาน…………….…………………..………………………… 
ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามธัยฐาน… 
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน…………….…………………..……………………….…………… 
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………… 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจ
อาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………… 
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน. 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน..
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน…..……………………….………………..………………………. 
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…..……………………….………………..…………………………... 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจอาหารและยา ตามลําดับคา 
มัธยฐาน…..……………………….………………..……………………….….. 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา  
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ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………………………… 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน…..……………………….……………………………… 
แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิการทองเที่ยวแตละประเภท………….. 
แสดงประเภทธุรกิจการทองเที่ยว และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา…..……………………….…………………………………..........
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจการ
ทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน……….…………………………………........ 
ปจจัยดานทาํเลของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยวตามลําดับคามัธยฐาน…. 
ปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคา 
มัธยฐาน……….…………………………………..........……….……………... 
ปจจัยดานการบริการของผูประกอบธุรกิจการทองเทีย่ว ตามลําดับคามัธยฐาน. 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว 
ตามลําดับคามัธยฐาน……………………..........……….…………………...... 
ปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน…
ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว ตามลําดับ
คามัธยฐาน……………………..........……….…………………......................
แสดงความถี่ของระดับการพจิารณาของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด
และนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน.……….…………………....................... 
ปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธรุกิจการ
ทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน .……….…………………............................ 
ปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามธัยฐาน.. 
ปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน..
ปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว ตามลําดับ
คามัธยฐาน……………………..........……….…………………......................
ปญหาดานการบริการของผูประกอบการธรุกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคา 
มัธยฐาน……………………..........……….………………….......................... 
ปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธรุกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคา 
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มัธยฐาน……………………..........……….………………….......................... 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเทีย่ว
ตามลําดับคามัธยฐาน……..........……….…………………............................ 
แสดงความถี่ของระดับปญหาท่ีประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน……..........……….…………………............................ 
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บทที่  1 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จากการเปล่ียนแปลงทางดานตางๆในกรุงเทพมหานคร ไมวาจะเปนทางดาน
สังคม ภาวะเศรษฐกิจ การเมือง การคมนาคม การศึกษา เทคโนโลยีสารสนเทศ  โดยเฉพาะอยาง
ยิ่ง วิถีชีวิตคนเมืองที่เปล่ียนไป เปนผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการบริโภคในดานตางๆ
ของคนกรุงเทพมหานครไปดวย โดยเฉพาะอยางยิ่ง ในเร่ืองการใชชีวิตของคนเมืองในยุคปจจุบัน 
เชน การคมนาคมที่สะดวกมากข้ึน พัฒนาการดานเทคโนโลยีและเครือขายไรสาย 

พัฒนาการที่กลาวมาขางตน นอกจากจะสงผลใหมีการเปลี่ยนแปลงในการ
ดําเนินชีวิตแลว ยังสงผลถึงการเปล่ียนแปลงในภาคธุรกิจดวย คานิยม ทัศนคติและแนวความคิด
ของคนรุนใหมไดเปล่ียนไป ผูประกอบการหนาใหม ผูประกอบการขนาดเล็กเกิดข้ึนมากมาย ความ
หลากหลายในชองทางการทําธุรกิจ มนุษยเงินเดือนหันมาสนใจทําธุรกิจสวนตัวมากข้ึน  

การวิจัยเร่ืองศึกษาปจจัยที่สัมพันธกับการเลือกเชาพื้นที่สํานักงานขนาดเล็กใน
เขตศูนยกลางธุรกิจของผูประกอบการธุรกิจรายยอย ในเขตกรุงเทพมหานคร มีจุดเร่ิมตนในการ
วิจัยที่เกิดจากการสังเกตการเปล่ียนแปลง3ดานหลัก ดังนี้ 

1. การเปล่ียนแปลงดานสถานการณของกลุมผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม 
จากผลสํารวจพบวา 37.5% คนเบ่ืองานประจํามากที่สุด จึงคิดจะผันตัวเองมาทํา

ธุรกิจสวนตัวรองลงมา คือ ตองการความอิสระ 22.5% ตองการความม่ันคง 20% อยากรวย 
17.5%1 ศักยภาพของผูประกอบการหนาใหมมีมากข้ึน ในขณะที่อายุเฉล่ียของผูประกอบการ
ลดลง ความหลากหลายในลูทางการทําธุรกิจ ที่สวนมากเกิดจากเทคโนโลยีไรสายตางๆและสังคม
ที่เปดกวาง ทําใหการยอมรับความสามารถของคนรุนใหมไฟแรงมีมากข้ึน  

ในยุคปจจุบันตองยอมรับกันวามีนักศึกษารุนใหมๆ ที่สนใจทําธุรกิจของตนเองกัน
มากข้ึน ซึ่งก็มีมาจากหลายปจจัย เชน จากการสงเสริมของทางราชการ จากการที่มีวิชาชีพใหมๆ 
เกิดข้ึนอันเนื่องมาจากความกาวหนาทางระบบการส่ือสารโทรคมนาคม เชน การออกแบบเว็บไซด 
การซอมโทรศัพทมือถือ เปนตน ที่สามารถทําไดดวยคนเพียงคนเดียวและใชเงินลงทุนไมมาก งาน
หายาก ผลตอบแทนจากการทํางานโดยเฉพาะรายไดเม่ือจบระดับปริญญาตรีไมสูงมากเมื่อเทียบ

 
ยุทธวินัย โชติจิรชยา, OKnation [ออนไลน], 2553. แหลงที่มา 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 อายุของเจาของกิจการวิสาหกิจรายยอย 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
 
ภาพที ่1.1 จํานวนและสัดสวนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมในป ี 2551 

 
ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ  ประมวลผลโดยสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) 

 
โดยขอมูลที่ยืนยันถึงบทบาททางเศรษฐกิจไทยดังกลาว ไดแก การกอใหเกิดการ

จางงาน คิดเปนสัดสวนถึงกวารอยละ 77 ของการจางงานรวมของประเทศ บทบาทในการสราง
                                                  

emid=14 
 2ณัฐพล ลีลาวัฒนานันท, ศูนยธุรกิจอุตสาหกรรม [ออนไลน], 2553. 
แหลงที่มาhttp://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 มิติดานจํานวน SMEs ไทยและการสรางมูลคาทางเศรษฐกจิ 2549 

 
ที่มา : รายงานสถานการณวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมป 2549 

 
และเมื่อพิจารณาขนาดสถานประกอบกิจการตามเกณฑการแบงจํานวนลูกจาง

ของกระทรวงแรงงานในป  2549 พบวา  รอยละ  66.82 ของสถานประกอบกิจการใน
กรุงเทพมหานคร มีขนาดอยูระหวาง 1-9 คน ดังตารางที่ 1.2 และ ตารางที่ 1.3 

 
ตารางที่ 1.2 จํานวนแรงงานในวิสาหกิจรายยอยป 2553 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
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ตารางที่ 1.3 จํานวนสถานประกอบกิจการจําแนกตามขนาดในกรุงเทพมหานครป 2549 
ขนาด(คน) จํานวนสถานประกอบกิจการ รอยละ 

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 

มากกวา 1,000 234 0.14 
รวม 166,299 100.00 

ที่มา : สํานักพัฒนามาตรฐานแรงงาน กรมสวัสดิการคุมครองแรงงาน ประมวลผลโดยกองนโยบายและแผนงาน 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
จากที่กลาวมาขางตน จะเห็นไดวา กลุมผูประกอบการวิสาหกิจขนาดยอมใน

กรุงเทพมหานครนั้นมีจํานวนมาก และมีแนวโนมที่จะมากข้ึนอีกในอนาคต หากมองในมุมมองดาน
การตลาด ผูประกอบการกลุมนี้ถือวาเปนกลุมผูบริโภคที่นาจับตามอง การศึกษาความตองการของ
คนกลุมนี้ จึงเปนเร่ืองที่นาสนใจ เชน การหาแนวทางของการพัฒนาสินคาและการบริการตางๆ ที่
สามารถตอบโจทยไดถูกตอง 

2. การเปล่ียนแปลงดานเทคโนโลยีที่มีผลตอวิถีชีวิต เศรษฐกิจ การดําเนินธุรกิจ 
อีกปจจัยหนึ่ งที่ทําให ผูประกอบการหนาใหมมีจํานวนมากข้ึน  คือ  การ

เปล่ียนแปลงจากสภาพทางเศรษฐกิจ ซึ่งคนจํานวนมาก หันมาประกอบอาชีพอิสระ มีสํานักงาน
ขนาดเล็ก เพื่อประกอบกิจการขนาดเล็กลง3 ในขณะที่โลกตะวันตก เกิดปรากฎการณ “Digital 
Revolution” หรือ การปฏิวัติดิจิตอล ซึ่งไดกลาวถึงบทบาทของเทคโนโลยีสารสนเทศที่ทําใหเกิด
การประยุกตใชในดานเศรษฐกิจ ธุรกิจสามารถลดตนทุน การเช่ือมโยงการทํางานอยางเปนระบบ 

                                                  
 3กษิดิ สีมานนทปริญญา, “เกณฑการพิจารณาการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542). 
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แนวความคิดเร่ือง New Economy ทําใหเกิดสภาพการทํางานแบบทุกสถานที่ 
ทุกเวลา ทําใหไมมีความจําเปนตองยึดผูบริโภคเปนหลักในการเลือกที่ต้ังหรือทําเลของสถาน
ประกอบกิจการ สงผลใหเกิดการเปล่ียนแปลง อยางในอดีต ผูประกอบการมักเลือกทําเลใจกลาง
เมืองเพื่อความไดเปรียบทางธุรกิจ แตเม่ือมีการนําเอาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาใช ระยะทาง
จึงไมใชส่ิงสําคัญอีกตอไป ใกลไกลมิใชเปนปญหาในการบริหารและติดตอประสานงาน ธุรกิจไม
จําเปนตองมีศูนยกลางอยูในเมืองหลวง ทําใหผูประกอบการท่ีอยูนอกเขตเมือง สามารถแขงขันกับ
ผูประกอบการในเมืองไดอยางเทาเทียมกัน ทั้งยังไมตองเจอกับความแออัด เรงรีบ และเสียเวลาใน
การเดินทาง4 

ผูประกอบการรุนใหมที่เติบโตมาพรอมๆกับพัฒนาการทางเทคโนโลยี คุนเคยกับ
เครือขายไรสาย โทรศัพทเคล่ือนที่กลายเปนอุปกรณจําเปนที่แทบจะขาดไมไดในชีวิตประจําวัน 
และอาจมิใชมีจุดประสงคหลักในการใชงานเพื่อการติดตอส่ือสารเพียงอยางเดียว แตยังสามารถใช
เปนเคร่ืองมือในการทําธุรกิจไดอีกดวย เชนเดียวกันกับคอมพิวเตอรพกพา ที่ถูกพัฒนาจนมี
ลักษณะเล็ก บางและน้ําหนักเบา จนกลายเปนเคร่ืองมือสําคัญในการทํางานของคนรุนใหม อีกทั้ง
ยังการพัฒนาอยางตอเนื่องของระบบเครือขายไรสาย ที่ทําใหโลกใบนี้กลายเปนโลกที่ไรพรหมแดน  

เทคโนโลยีที่ทําใหทุกคนสามารถทํางานผานระบบอินเตอรเนต บวกกับความ
สะดวกในการทํางานโดยการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรชวยในการออกแบบ ทําใหสามารถลด
จํานวนพนักงานในพื้นที่สํานักงานใหมีจํานวนนอยลง5 E-Business หรือที่เรียกวา พาณิชย
อิเล็กทรอนิค กลายเปนรูปแบบการดําเนินธุรกิจทางเลือกที่ในปจจุบันถูกใชกันอยางแพรหลาย 
เนื่องจากตนทุนตํ่า สะดวก รวดเร็ว สามารถสงขอมูลและเปล่ียนขาวสารไดฉับไวไดดวยระบบ
เครือขายไรสาย ซึ่งในปจจุบัน เพียงเคร่ืองคอมพิวเตอรพกพาที่สามารถเช่ือมตอกับอินเตอรเนต ก็
สามารถทําธุรกิจไดแลว ทําใหพฤติกรรมของผูบริโภคสื่อนี้เปล่ียนแปลงไปอยางส้ินเชิง 

 

 
 4นภดล อินนา, เทคโนโลยีกับสารสนเทศ และคอมพิวเตอรเพื่อการบริหารจัดการ (กรุงเทพฯ: จามจุรีโปรดักท, 2549). 
หนา140 
 5พรชัย ชัยประทีป, “แนวทางการออกแบบสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟตสําหรับสํานักงานออกแบบ,” 
(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. การเปล่ียนแปลงดานอุปทานของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 
จากการเปล่ียนแปลงของระบบธุรกิจ เศรษฐกิจ สังคม และความกาวหนาทาง

เทคโนโลยีที่กลาวมาขางตน นอกจากอาจจะสงผลใหเกิดความเปล่ียนแปลงของอุปสงคแลว 
ทางดานผูประกอบการฝงอุปทาน ก็ยังมีการปรับตัวเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพการตลาดในปจจุบัน 
โดยประเด็นหลักของการปรับตัว คือ การขยายตัวของทําเล กฎหมายผังเมืองฉบับใหมและระบบ
โครงขายคมนาคม ซึ่งทั้ง3ประเด็นหลักนี้ มีผลตอราคาที่ดินและศักยภาพในการพัฒนาที่ดินใน
อนาคต ภาวะที่ตลาดมีการแขงขันสูงในขณะนี้ อาคารสํานักงานที่จะประสบผลสําเร็จได จะตองมี
การกําหนดกลุมเปาหมายที่เหมาะสมกับทําเลที่ต้ังและคุณภาพของอาคาร รวมถึงอัตราและ
เงื่อนไขการเชาที่สอดคลองกับสภาพความเปนจริงในตลาด6  

จากขอมูลการสํารวจดานอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพยพบวา  การ
เปล่ียนแปลงที่ชัดเจนอยางหนึ่งของกลุมอาคารสํานักงานใหเชา คือ การขยายตัวทางดานทําเล ที่
ผูประกอบการหันไปพัฒนาที่ดินบริเวณรอบนอกเขตศูนยกลางธุรกิจมากข้ึน โดยพื้นที่ชั้นกลาง เชน 
พื้นที่พญาไท รัชดาภิเษก พหลโยธิน และพระราม3 มีอัตราการเติบโตสูงสุด 8.3% มาอยูที่ 2.336 
ลานตารางเมตร เนื่องจากความชัดเจนในการเปดใชงานของเสนทางรถไฟฟาสายปจจุบันและ
บริเวณสวนตอขยายอ่ืนๆ อีกทั้งการเชื่อมตอระบบคมนาคมใหมที่จะเกิดข้ึนในอนาคต รองลงมา
คือพื้นที่ชั้นนอก เพิ่มข้ึน 3.3% มาอยูที่ 0.85 ลานตารางเมตร และพ้ืนที่ธุรกิจหลัก เพิ่มข้ึน 2.8% 
มาอยูที่ 4.28 ลานตารางเมตร7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 6ยุพา เสถียรภาพอยุทธ, ผูอํานวยการฝายบริหารธุรกิจอาคารสํานักงานโจนส แลง ลาซาลล, ขาวประชาสัมพันธ
อสังหาริมทรัพย  [ออนไลน], 11 มกราคม 2554. แหลงที่มา www.newswit.com 
 7ฝายวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด, รายงานผลการวิจัยรายคร่ึงป กรกฎาคม-ธันวาคม 2552  
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ภาพที่ 1.3 แสดงสัดสวนของผลสํารวจภาวะอุปทานป 2553 

17%

27%

10%

46%

ผลสํารวจภาวะอุปทานป 2553

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

 
ที่มา : ผลสํารวจจากฝายวิจัยบริษัท โจนส แลง ลาซาลล 
 
ภาพที่1.4 แสดงสัดสวนของผลสํารวจพื้นที่ที่กําลังมีการกอสรางอาคารสํานักงาน 

41%

25%

34%

พื้นท่ีท่ีกําลังมกีารกอสราง

พหลโยธิน พญาไท รัชดาภิเษก

 
ที่มา : ผลสํารวจจากฝายวิจัยบริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด 
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ตารางที่ 1.4 อาคารสํานักงานเปดตัวใหมคร่ึงปหลัง 2552 

 
ที่มา : ฝายวิจัยและพัฒนาบริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 

อาคารสํานักงานถือวาเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทใหเชาที่มีแนวโนมเติบโต
ดีมาโดยตลอด โดยไดรับแรงขับเคลื่อนหลักจากความตองการใชอยางตอเนื่องของนักลงทุน
ภาคเอกชน ทั้งในประเทศและตางประเทศ ที่ไดรับการสนับสนุนจากการลงทุนจากภาครัฐ ขณะที่
ปริมาณพื้นที่อาคารสํานักงานที่เขาสูตลาดในแตละปมีไมมากนัก รวมทั้งยังใชเวลาในการกอสราง
นาน 1-2 ป ทําใหอุปทานในแตละปมีไมเพียงพอกับอุปสงคที่เพิ่มข้ึน สงผลใหผูประกอบการ
สามารถปรับราคาคาเชาเพิ่มข้ึนไดอยางตอเนื่อง 

นอกจากนี้ จํานวนการออกใบอนุญาตการกอสรางอาคารสํานักงาน โดยนับ
ยอนกลับไปในป  2548 ถึง 2552 พบวา จํานวนอาคารและจํานวนพื้นที่กอสรางในเขต
กรุงเทพมหานครลดลงอยางตอเนื่อง ในทางกลับกัน ในเขตปริมณฑลมีจํานวนมากข้ึน จึงเปนที่นา
สังเกตวา สําหรับกรุงเทพมหานคร จํานวนอุปทานลดลงขณะที่อุปสงคมากข้ึน ดังตารางที่1.5 และ 
ตารางที่1.6 
ตารางที่ 1.5 การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 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 : สํานักสถิติแหงชาติ, สํานักโยธา กทม. รวบรวบและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
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ตารางที่ 1.6 การออกใบอนญุาตกอสรางอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แสดง
พื้นที่กอสราง (ตารางเมตร) ในปพ.ศ. 2548 ถึงปพ.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 : สํานักสถิติแหงชาติ, สํานักโยธา กทม. รวบรวบและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
 
ภาพที1่.5 ผลสํารวจราคาคาเชาสํานกังานไตรมาสที ่2 ป 2554 

 
ที่มา : Market View Bangkok Office, Second Quarter 2011, CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
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ภาพที ่1.6 คาเชาเฉลี่ยระหวางป 2551 และป 2552 แยกตามพืน้ที ่

 
ที่มา : ฝายวิจัยและพัฒนาบริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
 

จากภาพที่ 1.5 และ ภาพที่ 1.6 จะเห็นไดวา ในระยะหลัง คาเชาของสํานักงาน
เกรดเอ ในเขตนอกศูนยกลางธุรกิจ ราคาใกลเคียงกับคาเชาสํานักงานเกรดบีในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจ ซึ่งอาจสงผลตอการตัดสินใจของใหผูเชาบางสวนที่ตองการขยายกิจการหรือหาทําเลที่เชา
แหงใหม  

ขอมูลเพิ่มเติมที่แสดงถึงความสําคัญและความสัมพันธระหวางผูประกอบการราย
ยอยกับทําเลที่ต้ังของสถานประกอบกิจการ จากสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ยอม ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณวิสาหกิจรายยอย ป 2553 
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ตารางที่ 1.7 ปจจัยทีม่ีผลตอความสําเร็จของกิจการ 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
 
ตารางที่ 1.8 สถานะความเปนเจาของสถานประกอบการ 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
 
ตารางที่ 1.9 ปญหาและอุปสรรคดานทําเลที่ต้ัง 

 
ที่มา : สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (สสว.) ประมวลผลจากการสํารวจสถานการณ
วิสาหกิจรายยอยป 2553 
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สังเกตไดวา การเปล่ียนแปลงของกลุมผูประกอบการรายเล็ก บทบาทของ
เทคโนโลยีที่มีผลตอวิถีชีวิตที่มากข้ึนทุกวัน และการเปล่ียนทําเลการพัฒนาอาคารสํานักงานของ
กลุมอุปทานที่กลาวมาขางตนนั้น ลวนมีความสัมพันธกัน และเปนที่มาของคําถามในงานวิจัยดังนี้ 

- กลุมผูประกอบการรายยอยที่เชาพื้นที่สํานักงานในอาคารสํานักงานเกรดบี 
ที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ เปนผูประกอบการธุรกิจประเภทใด ลักษณะ
องคกรเปนเชนไร ขนาดและสัดสวนขององคกรเปนเทาใด 

- ปจจัยใดที่มีผลทําใหกลุมผูประกอบการกลุมนี้ เลือกเชาพื้นที่สํานักงานเกรด
บี ในเขตศูนยกลางธุรกิจ ในขณะที่ราคาคาเชาตอตารางเมตรใกลเคียงกับ
อาคารเกรดเอ นอกเขตศูนยกลางธุรกิจ 

- กลุมผูประกอบการรายยอยกลุมนี้ ไดประสบปญหาระหวางการเชาพื้นที่ใน
เขตศูนยกลางธุรกิจบางหรือไมอยางไร 

- อาคารสํานักงานเกรดบีที่มีการรวมตัวของกลุมผูประกอบการรายยอยเหลานี้ 
มีลักษณะอยางไร คาเชาคาบริการเปนอยางไร ขนาดและสัดสวนของพื้นที่
เชาเปนเทาใด มีอัตราการเชาและการหมุนเวียนของผูเชามากนอยเพียงใด 

วัตถุประสงคของการวิจยั 

1. ศึกษาปจ จัยที่ มี ผลในการ เ ลือก เช าพื้ นที่ สํ านั กงานขนาดเล็กของ
ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอมในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. ศึกษาปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอมประสบระหวางการเชาพื้นที่
สํานักงานในปจจุบัน 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. ขอบเขตฝงอุปสงค 
กลุมประชากร คือ เจาของกิจการ หุนสวน หรือผูที่มีผลตอการตัดสินใจเลือก
เชาพื้นที่ โดยเลือกศึกษากิจการประเภทธุรกิจขนาดยอมและบุคลากรภายใน
องคกร1-9คน 

2. ขอบเขตฝงอุปทาน 
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กลุมประชากร คือ อาคารสํานักงานใหเชาที่อยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร ที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ จํานวน 8 อาคาร ไดแก 
อาคารปยะมิตร อาคารจิวเวอร่ีเทรดเซ็นเตอร อาคารบีส อาคารเอสแอนบี 
อาคารบิสโก อาคารทรัพยสถาพร อาคารจีพี เฮาส1และอาคารจีพี เฮาส3  

ขอจํากัดของการวิจัย 

1. ขอจํากัดในการเขาถึงแหลงขอมูล 
- เจาของกิจการบางราย ที่เขาสํานักงานไมบอยนัก หรือใชเวลาในสํานักงาน
แคชวงเวลาส้ันๆ จึงตองใชวิธีฝากแบบสอบถามไวกับพนักงาน หรือใชวิธีสง
E-mailและFax 
- เจาของกิจการบางราย ที่มีเวลาเปดปดสํานักงานไมเปนเวลา จึงตองขอ
ความรวมมือกับทางอาคาร เชน ฝากไวที่แมบาน รปภ. ผูจัดการอาคาร  
- เจาของกิจการหลายราย ที่ไมใหความรวมมือเนื่องจากความไมไวใจ 

2. ขอจํากัดดานภาษา 
- หลายองคกรที่เจาของกิจการเปนชาวตางชาติ เชน ชาวอิหราน ทําใหตองใช
ภาษาอังกฤษในการสื่อสาร  
- บางองคกรเปนชาวญ่ีปุนที่ใชภาษาอังกฤษไมไดเลย ทําใหตองสอบถามกับ
พนักงานคนไทย ที่เปนผูชวยเลือกเชาพื้นที่แทน 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

1. เพื่อใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทราบถึงปจจัยเหตุที่มีผลตอการ
เลือกเชาพื้นที่สํานักงานของกลุมผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อเปนขอเสนอแนะแกผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในดานการ
พัฒนาป รับป รุง โครงการให เหมาะสมกับความตองการของกลุม
ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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คําจํากัดความท่ีใชในการวิจัย 

1. อาคารสํานักงาน  หมายถึง  อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคาร  การใช
งานสวนใหญ หรือทั้งหมด ในฐานะที่เปนสํานักงาน หรือวัตถุประสงคในการ
ทํางาน 

2. ธุรกิจรายยอย หมายถึง ธุรกิจใด ๆ ก็ตามที่มีลักษณะอยางใดอยางหนึ่ง
ดังตอไปนี้ 
- ธุรกิจผลิตสินคา ที่มีการจางงานไมเกิน 50 คน 
- ธุรกิจผลิตสินคา ที่มีมูลคาสินทรัพยถาวรไมเกิน 50 ลานบาท 
- ธุรกิจบริการ ที่มีการจางงานไมเกิน 50 คน 
- ธุรกิจบริการที่มีมูลคาทรัพยสินถาวรไมเกิน 50 ลานบาท 
- ธุรกิจคาสง ที่มีการจางงานไมเกิน 25 คน 
- ธุรกิจคาสง ที่มีมูลคาสินทรัพยถาวรไมเกิน 50 ลานบาท 
- ธุรกิจคาปลีก ที่มีการจางงานไมเกิน 15 คน 
- ธุรกิจคาปลีกที่มีมูลคาสินทรัพยถาวรไมเกิน 30 ลานบาท 

3. เขตศูนยกลางธุรกิจ หมายถึง พื้นที่บริเวณ ถนนสาทร ถนนสีลม ถนนส่ีพระ
ยา ถนนสุรวงศ (อางถึงบริเวณที่ฝายวิจัยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัด 
บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด และ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด ไดให
นิยามตรงกัน) ดังภาพที่1.7 และ ภาพที่ 1.8 
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ภาพที ่1.7 พืน้ที่เขตศูนยกลางธุรกจิตามนิยามของฝายวิจัยบริษทั ซบีี ริชารด เอลลิส จํากัด บริษัท 
พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด และ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด 
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ภาพที ่1.8 ความหมายของพื้นที่เขตศูนยกลางธุรกิจในงานวิจยั 
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บทที่  2 

แนวคิดและทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

แนวคิดและทฤษฎ ี

การศึกษาแนวคิดและทฤษฎี ในเร่ืองปจจัยที่สัมพันธกับการเลือกเชาพื้นที่
สํานักงานขนาดเล็กในเขตศูนยกลางธุรกิจของผูประกอบการรายยอย ในเขตกรุงเทพมหานครนี้ ได
แบงการศึกษาออกเปนสวนตางๆดังนี้ 

1. แนวคิดและทฤษฎีในมิติของความเปนเมือง 
1.1 ทฤษฎีรูปดาว (Star theory) ริชารด เอ็ม ฮูลด (Richard M. Hurd)  

 อธิบายวา การขยายตัวของเมืองนั้นเกิดมาจากบริเวณศูนยกลางของ
เมืองที่เปนที่รวมของเสนทางคมนาคมสายหลักของเมือง อิทธิพลของเสนทาง
คมนาคมจะมีผลทําใหเมืองขยายตัวออกไปตามเสนทางรถยนต รถใตดิน 
และรถไฟ ประชาชนสวนใหญจะนิยมอาศัยอยูกันอยางหนาแนนบริเวณ
ใกลเคียงกับเสนทางคมนาคมดังกลาวในระยะที่สามารถเดินไปถึงไดสะดวก 
ตอมาภายในเมืองไดมีการพัฒนาเสนทางคมนาคมดีข้ึน ประชาชนภายใน
เมืองนิยมใชรถยนตกันมากข้ึน พื้นที่วางที่อยูระหวางเสนทางคมนาคมก็จะมี
ประชาชนเขาไปอาศัยอยูกันหนาแนนมากข้ึน พื้นที่วางดังกลาวก็เช่ือมตอกัน
เปนพื้นที่เดียวกัน 

1.2 ทฤษฎีวงแหวน (Concentric Zone Theory)เออรเนสต ดับบิว. บูรเกสส 
(Ernest W. Burgess)  

 อธิบายวา การขยายตัวของเมืองจะมีลักษณะเปนรูปแบบวงแหวน เปน
รัศมีวงกลมตอเนื่องจากเขตศูนยกลาง และแบงพื้นที่ของเมืองออกเปน 5 เขต  

 เขตที่ 1 เปนเขตศูนยกลางธุรกิจ (The Central Business District : 
C.B.D.) ประกอบดวยรานคา หางสรรพสินคา โรงภาพยนต โรงแรม ธนาคาร 
และสํานักงานทางเศรษฐกิจ การปกครอง กฎหมาย เปนตน เปนเขตที่มีคน
หนาแนนเวลากลางวันเพื่อทําธุรกิจและงานตามหนวยงานตาง ๆ มีคน
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 เขตท่ี 2 เปนเขตศูนยกลางการขนสง (The zone in transition) หรือ
บางคร้ังอาจเรียกวาเปนเขตขายสงและอุตสาหกรรมเบา (Wholesale and 
light manufacturing zone) รวมทั้งเปนยานโรงงานอุตสาหกรรมเกา ๆ เปน
เขตที่มีปญหาสังคมจํานวนมาก เชน มีอัตราของการกออาชญากรรมสูง เปน
บริเวณของกลุมคนที่มีฐานะทางเศรษฐกิจตํ่าที่อพยพมาจากชนบท พักอาศัย
อยูในบานราคาถูกและทรุดโทรมใกล ๆ โรงงานอุตสาหกรรม เพื่อประหยัด
คาใชจายในการเดินทางไปทํางาน แตเมื่อคนกลุมนี้มีฐานะทางเศรษฐกิจดี
ข้ึน ก็จะยายออกไปอยูในที่แหงใหม กรรมสิทธิ์ในการครอบครองที่ดินในเขตนี้
จะเปนของชนชั้นสูงที่ดําเนินกิจการในลักษณะของการใหผูอ่ืนเชา ผูพักอาศัย
ในเขตนี้ มีจํานวนนอยที่มีที่ดินเปนของตนเอง 

 เขตที่ 3 เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรและผูใชแรงงาน (The zone of 
workingmen’s’ homes) ที่ยายออกมาจากเขตศูนยกลางการขนสง สภาพที่
อยูอาศัยของคนในเขตนี้จะมีสภาพดีกวาคนที่อาศัยอยูในเขตศูนยกลางการ
ขนสง บานเรือนจะปลูกอยูในระยะหางกันไมชิดติดกันเหมือนกับสลัม และ
เมื่อครอบครัวใดมีฐานะดีข้ึนก็จะยายออกไปอยูในเขตชนช้ันกลางตอไป 

 เขตที่ 4 เปนเขตชนชั้นกลาง (The middle class zone) มีที่พักอาศัย
ประเภทหองชุด โรงแรม บานเด่ียวสําหรับครอบครัวเด่ียว ผูอาศัยอยูในเขตนี้
สวนใหญเปนชนช้ันกลาง เจาของธุรกิจขนาดเล็ก ผูประกอบวิชาชีพอิสระ 
พอคา และรวมถึงชนช้ันผูบริหารระดับกลาง 

 เขตท่ี 5 เปนเขตที่พักอาศัยชานเมือง (The commuters’ zone) มี
เสนทางคมนาคมท่ีสะดวก ในการเดินทางเขาไปทํางานในเมือง เขตนี้จะมีทั้ง
ชนช้ันกลางคอนขางสูง และชนช้ันสูง ที่เดินทางดวยรถประจําทางและรถ
สวนตัวเขาไปทํางานเมืองและกลับออกมาพักอาศัยในเขตนี้ 

1.3 ทฤษฎีเส้ียววงกลม (Sector theory)โฮเมอร ฮอยต (Homer Hoyt) 
อธิบายวา รูปแบบของการขยายตัวของเมืองจะเหมือนกับเส้ียววงกลมหรือรูป
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- การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามเสนทางการคมนาคมขนสง ที่
เชื่อมไปยังศูนยกลางทางการคาและที่อยูอาศัยบริเวณอ่ืน ๆ 

- การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามพ้ืนที่สูงและแมน้ํา ลําคลองใน
เขตพัฒนาอุตสาหกรรม 

- การขยายตัวของเมืองจะขยายออกไปตามที่อยูอาศัยของชุมชนช้ันสูงของ
สังคมหองพักอาศัยราคาสูงมักจะเกิดข้ึนบริเวณยานธุรกิจใกล ๆ กับเขตที่อยู
อาศัยเกา 

- เขตที่อยูอาศัยคาเชาราคาสูง จะต้ังอยูติดกับเขตที่อยูอาศัยคาเชาราคาปาน
กลาง 

1.4 ทฤษฎีหลายจุดศูนยกลาง (Multiple-nuclei theory)ชวนซ่ี ดี. แฮรรีส 
และเอ็ดวารด แอล. อัลลแมน (Chauncy D. Harris and Edward L. 
Ullman)  

 อธิบายวา การขยายตัวของเมืองเกิดมาจากหลายจุดศูนยกลาง ไมไดเกิด
มาจากศูนยกลางที่ใดที่หนึ่งเพียงแหงเดียว เพราะในยุคปจจุบันเมือง
อุตสาหกรรม มีการพัฒนาศูนยกลางดานธุรกิจ ศูนยกลางดานอุตสาหกรรม 
และศูนยกลางดานที่อยูอาศัยเกิดข้ึนจากหลายแหง แฮรรีสและอัลลแมนได
เสนอแนวความคิดการขยายตัวของเมืองวาเกิดจากหลายจุดศูนยกลางมี 4 
ประการ ดังนี้ 

- ธุรกิจแตละประเภท มีความตองการใชทรัพยากรและส่ิงอํานวยความ
สะดวกที่แตกตางกัน ธุรกิจที่ตองการใชทรัพยากรและส่ิงอํานวยความสะดวก
เหมือนกัน จะมารวมตัวอยูบริเวณที่มีทรัพยากรและส่ิงอํานวยความสะดวก
ใหใชเหมือนกัน เชน เขตคาปลีกจะต้ังอยูในทําเลที่ลูกคาสามารถเดินทางเขา
มาซ้ือสินคาไดงายและสะดวกจากทุกทิศทางของเมือง เขตเมืองทาจะต้ังอยู
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- ธุรกิจที่เหมือนกันมักจะมีการรวมตัวอยูบริเวณเดียวกัน เพื่อใหเกิดประโยชน
ในเชิงการคาจากการเปรียบเทียบและเลือกซ้ือสินคาของลูกคา เชน ตัวแทน
จําหนายรถยนตจะไปรวมกลุมเปนยานขายรถยนต ทําใหผูซื้อสามารถ
เปรียบเทียบคุณสมบัติและราคากับผูคารายอ่ืน ๆ ไดงาย 

- การใชที่ดินของธุรกิจที่แตกตางกันทําใหเกิดความขัดแยงตอกันและไม
สามารถอยูรวมกันได เชน พื้นที่สําหรับอยูอาศัยไมสามารถอยูในบริเวณ
เดียวกับเขตอุตสาหกรรม เพราะ พื้นที่สําหรับอยูอาศัยตองการความสงบ มี
การขนสงที่ดี และไมมีปญหามลภาวะ แตเขตอุตสาหกรรมเปนเขตที่มีเสียง
ดัง มีการขนสงและใชยานพาหนะทั้งวัน และมีปญหามลภาวะ 

- บริเวณที่มีราคาที่ดินสูงมากเปนอุปสรรคทําใหธุรกิจบางประเภทไมสามารถ
เขาไปทําธุรกิจได เพราะตองเสียคาใชจายเปนคาที่ดินในราคาแพงทําใหไม
คุมกับการลงทุนและผลกําไรที่ไดรับ นักลงทุนจึงตองหาทําเลที่ต้ังแหลงใหมที่
เหมาะสมกับธุรกิจของที่จะดําเนินการ 

2. แนวคิดและทฤษฎีในมิติของภูมิศาสตรเร่ืองทําเลที่ต้ังที่สัมพันธกับธุรกิจ 

2.1 การศึกษาโครงสรางบริเวณการคาของเมืองขนาดใหญในสหรัฐอเมริกา
ของมัลคอลม พราวดฟุต ในปค.ศ.1937 ไดสรุปประเภทของเขตการคาหรือ
ทําเลของการคาออกมาดังนี้  

- เขตยานการคากลาง (Central Business  District, CBD) เปนศูนยรวมของ
ธุรกิจและบริการมากกวาสวนอ่ืนๆของเมือง เพราะเปนบริเวณที่เขาถึงสะดวก
ที่สุด เขตนี้จึงเปนที่รวมของการคมนาคมขนสงทุกชนิด ต้ังแตคนเดินเทา 
รถยนตสวนตัว และระบบขนสงมวลชนทุกรูปแบบ 
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- เขตการคารอบนอก (Outlying Business Center) เปนสวนจําลองของยาน
CBD สถานประกอบการจะอยูรวมกันเปนแถบๆ เขตนี้ไมสามารถดึงดูดลูกคา
จากทั่วเมือง แตจะดึงดูดลูกคาจากที่ไกลๆได เพราะบุคคลเหลานั้นยึดเอา
ถนนสายสําคัญเปนเสนทางคมนาคม 

- ยานธุรกิจสําคัญ (Principle Business Thoroughfare) มักต้ังอยูบนถนน
สายสําคัญและมีถนนที่กวางพอที่จะจอดรถได สวนมากจะอาศัยลูกคาที่มา
โดยรถสวนตัวหรือรถประจําทาง 

- ถนนธุรกิจในระแวก (Neighborhood Business Street) จัดเปนเขตการคา
ในยานๆหนึ่งของเมืองภายในรัศมีเดินเทา 

- กลุมรานคาโดดๆ (Isolated Store Cluster) เปนรานคาที่มีความสําคัญ
นอยที่สุดของเมือง และตองอาศัยการพึ่งพากัน2-3ราน1 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับแบบแผนที่ต้ังของธุรกิจการคาและการบริการ
รวมทั้งอุตสาหกรรม (Hoover E.M.) สามารถแบงออกเปน 2 รูปแบบ 

- แบบการกระจายตัว (Dispersed Pattern) เปนรูปแบบที่ธุรกิจจําเปนตอง
อยูหางกัน เกิดจากการแบงทรัพยากรที่เคล่ือนที่ไมได เชน ที่ดิน ความสงบ
เงียบ น้ําบริสุทธิ์ หรือการต้ังรานขายของชํา ที่เจาของรานจะพยายามไมต้ัง
รานติดกัน เพราะจะทําใหลูกคาของตนลดนอยลง เปนตน 

- แบบการรวมตัว (Clustered Pattern) เปนรูปแบบที่อาศัยผลประโยชนของ
การรวมตัวกัน หรือเกิดจากความสะดวกในการติดตอซ่ึงกันและกัน หรือ
ตองการแขงขันกัน เชน การต้ังหองแสดงสินคาประเภทเดียวกัน แหลงเที่ยว
เตรแวลากลางคืน สถานที่ราชการ เปนตน2 

 
 1ฉัตรชัย พงศประยูร, แนวความคิดทางภูมิศาสตร (กรุงเทพฯ : ไทยวัฒนาพานิช, 2527). หนา83 
 2มาโนชญ เพ็ญสุวรรณ, “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของสถานประกอบการธุรกิจการคาและธุรกิจ
ทางการบริการบนถนนประดิษฐมนูธรรมและถนนพระรามที่9,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต สาขาวิชาภูมิศาสตร ภาควิชา
ภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2546) 
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3. แนวคิดและทฤษฎีในมิติทางเศรษฐกิจที่เกี่ยวกับธุรกิจขนาดเล็ก 

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

 อธิบายวา 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)  

 อธิบายวา ระบบเศรษฐกิจใหม เปนปรากฏการณที่มีลักษณะเปน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกี่ยวกับ Hi-Tech กลาวคือ เทคโนโลยีสารสนเทศ ทํา
ใหเกิดสภาพการทํางานแบบทุกที่ทุกเวลา ทําใหไมมีความจําเปนตองยึด
ผูบริโภคเปนหลักในการเลือกที่ต้ังหรือทําเลของสถานประกอบการ สงผลให
เกิดการเปล่ียนแปลง อยางในอดีต ผูประกอบการมักเลือกทําเลใจกลางเมือง
เพื่อความไดเปรียบทางธุรกิจ แตเม่ือมีการนําเอาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
มาใช ระยะทางจึงไมใชส่ิงทําสําคัญตอไป ใกลไกลไมใชเปนปญหาในการ
บริหารและติดตอประสานงาน ธุรกิจไมจําเปนตองมีศูนยกลางอยูเมืองหลวง 
ทําใหผูประกอบการท่ีอยูนอกเมือง สามารถแขงขันกับผูประกอบการในเมือง
ไดอยางเทาเทียม ทั้งยังไมตองเจอกับความแออัด เรงรีบ และเสียเวลาในการ
เดินทาง 

3.3 แนวความคิดเร่ืองรูปแบบองคการชางกับมด โดย ชารลส แฮนดี 
(Charles Handy)  

 อธิบายวา องคการแบบมดมีขนาดเล็ก คลองตัว สรางสรรค พยากรณ
ไมได และที่เหนือส่ิงอ่ืนใดคือ ปรับตัวไดรวดเร็ว โดยทักษะที่สําคัญที่พบจาก
การทํางานแบบมด คือ การรวมตัวสรางทีมงานเมื่อมีการวาจาง พวกเขา
ทํางานเปนอิสระ อาจจะจากบานหรือจากสถานที่ทํางานบางแหงที่พวกเขา

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

 อธิบายวา เศรษฐกิจระบบใหมทําใหองคกรตองเปลี่ยนแปลงตนเอง เม่ือ
พวกผูนําทางธุรกิจกําจัดพวกรุนเกาไปหมดแลว ผลที่ตามมาคือความ
คาดหวังในการทํางานระยะยาวและความจงรักภักดีที่นอยลง พนักงานที่มี
ความสามารถจะเปนที่ตองการมาก พวกเขาจะหาส่ิงที่ดีกวาเพื่อตัวเอง สาย
อาชีพใหมจะเกิดข้ึนคือเสนทางธุรกิจที่เปนตัวแทนอิสระ (Free Agency)5 

3.5 แนวความคิดแรงกดดัน4C แรงกดดันหลักที่ทําใหธุรกิจ SMEs เกิดการ
ปรับตัวคร้ังใหญ 
- Customer (ลูกคา) ลูกคามีหลายแบบ มีความตองการที่หลากหลาย มีการ
เรียกรองที่ไมรูจบ เนื่องจาภาวะปจจุบันเปนตลาดของผูซื้อ มีสินคาในตลาด
มากมาย ซึ่งอาจรวมถึงราคาท่ีดึงดูดใจดวย ดังนั้น SMEs จะตองตอบสนอง
ตอความตองการของลูกคาใหทันการณ โดยมีการวิเคราะหลูกคาอยูเสมอ 
- Competition (การแขงขัน) สภาพการแขงขันในตลาดเสรีนอกจากจะเพิ่ม
ทั้งจํานวน และขนาดแลว คูแขงจะมีทั้งสินคาใน และตางประเทศ ซึ่งสินคา
เหลานั้นจะรวมไปถึง สินคานําเขา สินคาหนีภาษี และสินคาที่ทุมตลาดดวย
การลดราคา เปนตน SMEs จึงตองพยายามคิดเสมอวา คูแขงของเราผลิต
สินคาที่ดีกวา ถูกกวา และใหบริการเร็วกวา เพื่อที่เราจะไดมีการต่ืนตัว และ
ปรับปรุงอยางตอเนื่อง นอกเหนือจากนั้นเราจะตองพยายามรักษาฐานลูกคา
เดิม และหาฐานลูกคาใหมดวย 

 
 4ทอม บราวน และคณะ, รวมแนวคิดการจัดการธุรกิจสมัยใหม (กรุงเทพฯ : เพียรสัน เอ็ดดูเคช่ัน อินโดไชนา, 2548). 
หนา85 
 5เรื่องเดียวกัน, หนา254 
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- Cost (ตนทุน) การลดตนทุนการผลิต เปนเร่ืองที่ SMEs ตองใหความสําคัญ
อยางยิ่ง เพราะหากตนทุนการผลิตสูง ราคาขายของสินคาหรือบริการก็จะสูง
ไปดวย ทําใหเสียความสามารถในการแขงข้ัน และยังทําใหความสามารถใน
การทํากําไรลดลงไปดวย อยางไรก็ตามก็ตองคํานึงถึงคุณภาพของสินคา
เชนเดียวกัน 
- Crisis (วิกฤติ) มีคํากลาววา “ยามศึกเรารบ ยามสงบเราฝก” ซึ่งก็คือการที่
เรามีการเตรียมความพรอมไวสําหรับเหตุการณรายแรงที่ไมไดคาดการณไว
กอน ซึ่งจะเปนการปองกันลวงหนา เราจะมีทางหนีทีไลอยางไร มากกวานั้น 
ยังเปนการปรับตัวและยืดหยุนตามวิกฤติเฉพาะหนาไดเปนอยางดีและเร็ว
ทันท ว งที  ดั งนั้ น  การที่ มี จิ ตนึ ก ในการ จัดการวิ กฤ ติการณ  (Crisis 
Management) จะสอนเราใหเปน “นักปองกันและแกปญหา” ไมใช “นักผจญ
เพลิง”  
 
3.6 แนวความคิด Holistic Marketing Framework , ฟลิป คอตเลอร ดีพัท 
เจน และ สุวิทย เมษินหรีย  
 อธิบายวา Cognitive Space การคนหาชองวาง (Value Exploration) 
ระหวางความตองการของ ลูกคา (Customer Focus) ที่ยังไมมีใคร
ตอบสนองทําใหเกิดตลาดเฉพาะ (Niche Market)6 
 
3.7 แนวความคิดวงจรชีวิตผลิตภัณฑ 
 อธิบายเกี่ยวกับความสัมพันธของขนาดขององคกรกับทําเลที่ต้ังของ
องคกรและกลยุทธวา เร่ิมแรกขนาดองคกรที่พึ่งเร่ิมตนและมีขนาดเล็กนั้น จะ
อยูในทําเลตัวเมือง เพื่ออาศัยเทคโนโลยีและความประหยัดจากความเปน
เมือง ตอมา เมื่อมีการขยายองคกรข้ึนเร่ือยๆ ก็จะยายทําเลที่ต้ังออกไปชาน
เมืองและไกลจากตัวเมืองมากข้ึน และใชกลยุทธดานเงินทุนและแรงงานใน
การขับเคล่ือนธุรกิจ  

 
 

 6วิทวัส รุงเรืองผล, การตลาดอสังหาริมทรัพยยุคใหม (กรุงเทพฯ : โฮมบายเออรไกด, 2554). หนา27 
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ภาพที่ 2.1 แนวความคิดวงจรชีวิตผลิตภัณฑ 

 
3.8 ทฤษฎีMarket Segmentation     
- ตลาดมวลชน มุงที่ความสําคัญของการผลิตสินคาในรูปแบบเดียวกันเปน
จํานวนที่ละมากๆ เพื่อลดตนทุนโดยนําออกวางตลาดอยางทั่วถึงและสงเสริม
การตลาดอยางมาก 
- ตลาดสวนยอย มีแนวคิดที่มองวาตลาดประกอบไปดวยสวนยอยตางๆ ซึ่งมี
ลักษณะและความตองการที่แตกตางกันออกไป 
- ตลาดกลุมเล็ก มีแนวคิดในการแบงสวนของตลาดออกเปนกลุมเล็กลงไป
จากสวนยอย ซึ่งมีความเฉพาะเจาะจงลงไป ทั้งนี้เนื่องมาจากสวนของตลาด
มีขนาดใหญมีคูแขงขันมาก แตในตลาดกลุมเล็กจะมีคูแขงขันไมกี่ราย 
หรือไมเปนที่สนใจของคูแขงรายใหญสวนใหญบริษัทเล็กๆจะสนใจตลาด
ประเภทนี้ 
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- ตลาดทองถิ่น มีแนวคิดที่มุงสนองความตองการของลูกคาทองถิ่น โดย
ยึดถือลักษณะประชากรศาสตร คานิยม และรูปแบบการดํารงชีวิตของแตละ
ชุมชน  
- ตลาดเฉพาะบุคคล มีแนวคิดที่จะตอบสนองความตองการของลูกคารายใด
รายหนึ่งโดยเฉพาะ เชน บริษัทคอมพิวเตอร มุงขายผลิตภัณฑใหกับสถาบัน
การเงินแหงใดแหงหนึ่ง อาจใชรวมกับ 4 อันดับขางตน ซึ่งเรียกวาการตลาด
มุงเฉพาะลูกคา หรือการตลาดมุงเฉพาะบุคคลหรือการตลาดหนึ่งสวนตลาด 
- ตลาดที่ลูกคาตองรับผิดชอบตัวเอง มีแนวคิดวาใหผูบริโภค มีความ
รับผิดชอบมากข้ึน ในการพิจารณาผลิตภัณฑและตราสินคาดวยตนเอง เชน 
การสั่งซื้อผลิตภัณฑทางอินเตอรเน็ต  

4 แนวคิดและทฤษฎีในเร่ืองบทบาทของเทคโนโลยีที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของสังคม 
เศรษฐกิจ และวิถีชีวิต 

4.1 มานพ พงศทัต  

 อธิบายวา โลกกําลังกาวสูยุค “E” Electronic ทุกอยางเปนE หมด การ
ส่ือสาร ดาน Information Technology ชีวิตมนุษยในเมืองใหญ อยูรวมกัน
หนาแนนมากๆ การเปล่ียนแปลงจะรวดเร็วกวาเมืองขนาดเล็ก หรือเขตชนบท
ก็เขาสูกระบวนการเปน E-Societyทั้งหมด คนเมืองจะเปนคนที่รับการ
เปล่ียนแปลงสูงมาก มีความตองการสาธารณูปโภคที่ทันสมัย เชนถนน การ
เดินทาง ไฟฟา ประปา มากทุกอยาง7 

4.2 Bill Gates  

 อธิบายวา ในอนาคตบทบาทของInternet จะทําใหแรงงานมือดีออกไป
อยูนอกชานเมืองมากขึ้น เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีกวา ดวยสภาพแวดลอม 
อากาศ และบรรยากาศในการทํางาน 

 
 7มานพ พงศทัต, กลยุทธอสังหาริมทรัพย ยุคแปรปรวน (กรุงเทพฯ : โรงพิมพแทนทองการพิมพ, 2550). หนา194. 



 27
 

                                                 

4.3 ทฤษฎีความทันสมัยดวยการสื่อสาร (Communication Theory of 
Modernization), Daniel Lerner  

 อธิบายวา ความทันสมัยเกิดจากการสื่อสารสมัยใหม ซึ่งกอใหเกิดการขัด
เกลาทางสังคมสมัย ซึ่งเปนตัวทําใหมีการปลูกฝงจินตนภาพสมัยใหม ซึ่งเปน
ตัวกระตุนใหเกิดการเคล่ือนตาง ๆ อันนําไปสูการเปล่ียนแปลงทางสังคม อัน
เปนตัวนําความทันสมัยมาสูสังคม 

4.4 แนวความคิด Starbuck Culture  

 อธิบายวา การเปล่ียนแปลงของการทํางานของคนในยุคปจจุบันที่ไมได
ยืดติดกับสถานที่ทํางานในOfficeเพียงอยางเดียว 

4.5 Concept of Blurring the Boundaries by Joanne Pratt  

 อธิบายวา “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 

 อธิบายวา บริษัทแนวใหมประเภท “จนเงินแตไมจนความคิด” (Brain-
Rich, Asset-Poor) เปนแรงขับเคล่ือนของกระบวนการและอัตราการเติบโต
ทางเศรษฐกิจในสังคมใหม โดยเศรษฐกิจยุคดิจิตอลน้ัน ดิจิตอลเปนแค
เคร่ืองมือ และเครือขายอินเตอรเนตเพียงอยางเดียวไมสามารถรักษาสังคม
ของคนไวได ถึงอยางไรมนุษยก็ยังตองพบปะพูดคุยกันบอยๆ 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 แนวคิดเร่ืองสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟต (SOHO)  

 รศ.ยืน ภูวรวรรณ อธิบายวา SOHO หมายถึง “Small Office / Home 
Office” นั่นก็คือการมีออฟฟศเล็กๆ หรือที่ทํางานในบานซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
ความรุงเรืองทางเศรษฐกิจในปจจุบันของสหรัฐอเมริกา คือเปนการนํา
เทคโนโลยีสารสนเทศมาเพื่อประยุกตชาสําหรับการทําธุรกิจที่บาน  (การ
ปฏิวัติทางเทคโนโลยีในศตวรรษหนา)  
 ประวัติความเปนมาของสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศ กอน
ศตวรรษที่19thและการแผขยายของการปฏิวัติอุตสาหกรรมรอบๆโลก
สํานักงานเกือบจะทั้งหมดจะเปนสํานักงานที่ประกอบธุรกิจขนาดเล็กทั้งส้ิน 
สํานักงานรูปแบบสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศจึงเร่ิมตนข้ึนในชวง
กลางศตวรรษที่19th เพราะเนื่องจากการที่มีคอมพิวเตอรสวนบุคคล และการ
พัฒนาอยางมากในดานการคมนาคมส่ือสารและขอมูลโอกาสการสรางงาน
สําหรับสํานักงาน ที่จะมีกระจายอํานาจจากจุดศูนยกลางการรวมอํานาจ มา
อยูที่ศูนยกลางเปนผลที่ดีตอเจาของสํานักงานอีกดวย และมีกรณีตัวอยาง
จํานวนมาก ชวงปลายศตวรรษที่ 20th กําลังจะเร่ิมตน ศตวรรษที่ 21th 
สํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศคุนเคยกันในขอบเขต ที่กวางโดยบริษัท
ที่ต้ัง เปาหมายที่จะประสบความ สําเร็จในธุรกิจขนาดเล็กที่ซึ่งตองการมี
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 สํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศหรือ
SOHO (คํายอจากพยัญชนะตัวแรก ของ Small Office Home Office) 
อางอิงถึง ประเภทของ ธุรกิจ ที่ซึ่งมีพนักงาน 1 ถึง 10 คน SOHO ยัง 
สามารถจัดต้ัง ในรูปแบบของสํานักงานขนาดเล็กโฮมออฟฟศหรือสํานักงาน
เด่ียว สวนกิจการธุรกิจที่ใหญกวาคือจะถูกจัดเปนหมวดหมูของธุรกิจ ขนาด
กลางและขนาดยอม (SME) เมื่อบริษัทมีลูกจาง100คนหรือมากกวา  

 
 9 ทอม บราวน และคณะ, รวมแนวคิดการจัดการธุรกิจสมัยใหม. หนา33 
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 เทคโนโลยีไดสราง และ ตอบสนองความตองการของธุรกิจมากมายกวา
ที่จะสามารถมีความเปนสวนตัวซึ่งทํางานจากที่บานได ซึ่งบางเวลาผูคน
เหลานี้ก็คือนักธุรกิจอิสระ และบางคร้ังเขาก็เปรียบเสมือนลูกจางของบริษัทที่
เปนองคกรขนาดใหญ สํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟศเปลี่ยนแปลงไป
ในทางที่ดีข้ึนอยางมาก เพราะวาเทคโนโลยีทําใหทุกคนสามารถทํางานจาก
สํานักงานเพื่อที่จะแขงกับทั่วโลกได เทคโนโลยีสามารถทํางานผานระบบ
www.และการเช่ือมตอโทรศัพทผานSkype เปนตน 
 แนวความคิดของสํานักงานแบบนี้กําลังขยายตัวเพราะทําใหทุกๆคน
สามารถเชื่อมโยงกับทั่วโลกไดโดยผาน การใชเทคโนโลยี สํานักงานขนาดเล็ก
และโฮมออฟฟศในขณะนี้ มีการเปลี่ยนแปลงที่ดีข้ึนซึ่งเปน การทาทายกับ
ตลาดธุรกิจระดับโลก ในยุคที่คนเรงรีบหลายคนคงคิดอยากที่จะรวมบานและ
Officeใหเปนสถานที่เดียวกัน ซึ่งในปจจุบันคาดวาชาวอเมริกันกวา60ลาน
คนทํางานภายในบานของตนเอง สวนชาวอังกฤษก็ประเมินวา ชาวเมืองวัย
ทํางานกวารอยละ30เปล่ียนการทํางานจาก ใน Officeมาสูบานพักอาศัย ซึ่ง
ประเทศไทย ก็เชนกันที่การทํางานในลักษณะของสํานักงานขนาดเล็กและ
โฮม ออฟฟศก็เปนแนวคิดในอันดับตนๆสําหรับผูที่อยากเร่ิมทําธุรกิจของ 
ตัวเองหรือ เบ่ือหนาย กับระบบการเปน พนักงานประจํา ซึ่งการทํางานในโฮ
มออฟฟศมีขอดีหลายอยาง ทั้งชวยประหยัดคาใชจายในการเดินทาง ไมตอง 
เผชิญตอวิกฤตการ จราจร เปนตน 

เอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ 
พรชัย ชัยประทีป10 ไดทําการศึกษาเร่ือง “แนวทางการออกแบบสํานักงานขนาด

เล็กและโฮมออฟฟศสําหรับสํานักงานออกแบบสถาปตยกรรมและออกแบบภายในเขต
กรุงเทพมหานคร” พบวา สํานักงานออกแบบสถาปตยกรรมและออกแบบภายใน อยูในบานเด่ียว 
ทาวเฮาส และอาคารพาณิชย มีพนักงานจํานวน 4-8 คน ใชพื้นที่เพื่อเปนสํานักงาน 95 ตาราง
เมตร สวนใหญมีปญหาพื้นที่เก็บของและทางสัญจรไมเพียงพอ และผลการวิจัยความตองการ
ความตองการในอนาคตคือ โฮมออฟฟศที่เปนบานเด่ียว สามารถรองรับคนไดถึง10คน มีการจัด

 
 10พรชัย ชัยประทีป, “แนวทางการออกแบบสํานักงานขนาดเล็กและโฮมออฟฟตสําหรับสํานักงานออกแบบ,” 
(วิ ทยา นิพนธ ป ริญญามหาบัณฑิ ต  ภาค วิชาสถาป ตยกร รมภาย ใน  คณะสถาป ตยก ร รมศาสตร แล ะ ผั ง เมื อ ง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2553). 



 30
 

                                                 

ธวัช พันธุเจริญลักษณ11 ไดทําการศึกษาเร่ือง “การศึกษาการใชงาน ในอาคาร
คลายตึกแถว ของโครงการสุขุมวิทพลาซา และโครงการปารคอเวนิวโฮมออฟฟศ 2” พบวา ปจจัยที่
มีผลตอการเลือกโครงการเปนที่ประกอบการมากที่สุดคือ ความสะดวกในการเดินทาง 

ธเนศ ขุมทรัพย12 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ความสัมพันธระหวางคาใชจายดานที่อยู
อาศัย คาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงาน และที่ต้ังที่อยูอาศัย กรณีศึกษา ผูที่ทํางานในอาคาร
สํานักงานยานสาทร” พบวา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานยานสาทร สวนใหญจะพักอาศัยบริเวณ
พื้นที่เขตกรุงเทพช้ันใน และมีระยะหางระหวางบานและที่ทํางานไมเกิน10กิโลเมตร 

กษิดิ สีมานนทปริญญา 13 ไดทําการศึกษาเร่ือง “เกณฑการพิจารณาการ
เปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร : การเปล่ียนแปลงอาคารพักอาศัยเปนอาคารสํานักงาน” 
พบวา พื้นที่CBDมีราคาสูงข้ึน ยังมีความตองการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงข้ึนตามมูลคาที่ดิน ได
ผลักดันใหยายออกสูพื้นที่บริเวณชานเมืองที่มีราคาตํ่ากวาแทน และดวยการเปล่ียนแปลงทาง
สภาพเศรษฐกิจ คนหันมาประกอบอาชีพอิสระ มีสํานักงานขนาดเล็กเพื่อประกอบกิจการขนาดเล็ก
ลง แตอาคารสํานักงานที่มีอยูไมสามารถรองรับความตองการลักษณะนี้ได 

สุวภา อรุณเดชาวัฒน 14 ไดทําการศึกษาเร่ือง “การศึกษาพฤติกรรมของผูใช
อาคารประเภทสํานักงาน”  พบวา ทําเลที่ต้ังของอาคารมีความชัดเจน สามารถมองเห็นไดงาย 
ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกบริเวณรอบๆอาคารมีไวสําหรับบริการพนักงานอยางครบครัน 

 
 11ธวัช พันธุเจริญลักษณ, “การศึกษาการใชงาน ในอาคารคลายตึกแถว ของโครงการสุขุมวิทพลาซาและโครงการปาร
คอเวนิว โฮมออฟฟศ2,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรมศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543). 
 12 ธเนศ ขุมทรัพย, “ความสัมพันธระหวางคาใชจายดานที่อยูอาศัย คาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงาน และที่ต้ังที่
อยูอาศัย กรณีศึกษา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานยานสาทร” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549). 
 13กษิดิ สีมานนทปริญญา, “เกณฑการพิจารณาการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคาร : การเปล่ียนแปลงอาคารพัก
อาศัยเปนอาคารสํานักงาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรมศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542). 
 14สุวภา อรุณเดชาวัฒน, “การศึกษาพฤติกรรมของผูใชอาคารประเภทสํานักงาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
ภาควิชาครุศาสตรอุตสาหกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง,2545). 
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สมพงษ กิตติสรยุทธ15 ไดทําการศึกษาเร่ือง “รูปแบบการพัฒนาบานกึ่งสํานักงาน
ในเขตกรุงเทพมหานคร” พบวา สาเหตุของการเกิดและเพิ่มปริมาณของโฮมออฟฟตนั้น เนื่องจาก
ปญหาทางการจราจร สภาพสังคม และทัศนคติที่เปล่ียนไปของคนทํางาน รวมถึงความกาวหนา
ทางเทคโนโลยีตางๆ โดยผูใชโฮมออฟฟต สวนใหญเลือกซื้ออาคารโดยคํานึงถึงทําเลที่ต้ังเปน
ปจจัยสําคัญในการเลือกซ้ือ โดยทําเลสวนใหญจะอยูในซอย สวนผลเสียของโฮมออฟฟตนั้น เกิด
จากอาคารสวนใหญมีพื้นที่สํานักงานในช้ันลางและท่ีพักอาศัยในช้ันบน ทําใหมีปญหาในเร่ือง
ความเบื่อหนาย จําเจ การรบกวนกันระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน 

ประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย16 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยดานสวนประสมทาง
การตลาดที่มีผลตอผูเชาอาคาร สํานักงานที่ ต้ังในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 
กรณีศึกษา อาคารสํานักงานคิวเฮาส” พบวา ผูเชาใหความสําคัญตอสวนประสมทางการตลาดใน
ระดับมากในทุกดาน โดยใหความสําคัญมากที่สุดดานกายภาพในเร่ืองที่ต้ังของอาคารที่อยูใน
บริเวณที่มีระบบขนสงมวลชนรองรับ โดยธุรกิจขนาดเล็กจะใหความสําคัญมากที่สุด 

สุภาภรณ หอหริตานนท17 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยกําหนดทําเลที่ต้ังอาคาร
สํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร” พบวา ปจจัยที่กําหนดการเลือกทําเลที่ต้ังอาคาสํานักงานของผู
เชาประกอบดวย ความสามารถในการประกอบกิจการ ลักษณะการใชพื้นที่สําหรับประกอบกิจการ 
ความสามารถในการเขาถึงศูนยกลางธุรกิจของเจาของกิจการ 

มาโนชญ เพ็ญสุวรรณ18 ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกทําเลที่ต้ังของสถานประกอบการธุรกิจการคาและธุรกิจทางการบริการบนถนนประดิษฐมนู
ธรรมและถนนพระรามที่9” พบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของสถาน
ประกอบการธุรกิจทางการคาและทางการบริการบนถนนทั้งสองสาย คือ ปจจัยดานความสะดวก
ในการเขาถึง 

 
 15สมพงษ กิตติสรยุทธ, “รูปแบบการพัฒนาบานก่ึงสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2534). 
 16ประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย, “ปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดที่มีผลตอผูเชาอาคาร สํานักงานที่ต้ังในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  กรณีศึกษา  อาคารสํานักงานคิวเฮาส ,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  คณะบริหาร 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2548). 
 17สุภาภรณ หอหริตานนท, “ปจจัยกําหนดทําเลท่ีต้ังอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2546). 
 18มาโนขญ เพ็ญสุวรรณ, “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกทําเลที่ต้ังของสถานประกอบการธุรกิจการคาและธุรกิจ
ทางการบริการบนถนนประดิษฐมนูธรรมและถนนพระรามท่ี9,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต สาขาวิชาภูมิศาสตร ภาควิชา
ภูมิศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2546) 
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บทที่  3 

วิธีดําเนินการวิจัย 

การดําเนินการวิจยั 
การศึกษานี้เปนการวิจัยโดยใช4วิธี คือ การทําแบบสอบถามและการทําแบบ

สัมภาษณ รวมกับการสังเกตและสํารวจ โดยการศึกษาแตละสวนนั้น เลือกใชวิธีตางกันตามความ
เหมาะสม ตามตารางที่ 3.2  

โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1. ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

- คนควา รวบรวมขอมูลและศึกษาเอกสาร วิทยานิพนธ บทความ งานวิจัย
ตางๆที่เกี่ยวของ 
- สํารวจพื้นที่ที่จะทําการศึกษาและสํารวจอุปทานเดิมที่มีอยูในปจจุบัน 

2. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
- เชิงคุณภาพ  ไดแก  การสัมภาษณเจาของกิจการธุรกิจขนาดยอมที่มีการ
เชาสํานักงานอยูในอาคารสํานักงานที่ทําการคัดเลือกจํานวน10คน โดยเลือก
ถามความคิดเห็นตอพื้นที่เชาในปจจุบัน สํารวจความพึงพอใจ แนวโนมความ
ตองการพื้นที่เชาในอนาคต และสัมภาษณผูใหเชาจํานวน5อาคาร ถึงขอมูลผู
เชา ระเบียบการใหเชา จุดแข็ง จุดออนของอาคาร และปจจัยที่ทําใหอาคาร
ประสบความสําเร็จ เปนตน 
- เชิงปริมาณ ไดแก ใชแบบสอบถามกลุมประชากรจํานวน150ชุด โดย
กลุมประชากรที่เลือกศึกษาคือ เจาของกิจการธุรกิจขนาดยอม หุนสวน หรือผู
ตัดสินใจเลือกเชาอาคาร โดยถามถึงปจจัยในการเลือกเชา ปญหาที่พบ
ระหวางการเชาพื้นที่ ขอมูลทั่วไปสวนบุคคล ขอมูลทั่วไปสวนธุรกิจ และขอมูล
ของการเชาคาใชจายและขอตกลงในการเชา เปนตน 

3. นําขอมูลที่ไดจากการศึกษาขางตนมาวิเคราะหและสรุปผล เพื่อหาปจจัย
หลักในการเลือกเชาของผูเชาและปญหาท่ีประสบในปจจุบัน เพื่อหาแนว
ทางการพัฒนาการพื้นที่สํานักงานในอนาคต 

4. นําเสนอผลการศึกษา 
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ภาพที่3.1 วิธีวิจัย  

 
 
จากภาพที่ 3.1 จะเห็นไดวา การวิจัยคร้ังนี้ เร่ิมตนจากการรวบรวมขอมูลข้ันทุติย

ภูมิ ไดแก เอกสารและงานวิจัยตางๆที่เกี่ยวกับการใชพื้นที่ทํางานของผูประกอบการขนาดเล็กใน
บริเวณพื้นที่เขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร เนื่องจากการศึกษานี้มีพื้นที่เปนตัวกําหนด
ขอบเขตของกลุมประชากร ข้ันตอนการวิจัยจึงเร่ิมจากการสํารวจพื้นที่กอนในคร้ังแรก เพื่อรวบรวม
ขอมูลทางกายภาพ แลวจึงนําผลที่ไดมาทําการคัดเลือกกลุมอาคารที่มีการรวมกลุมกันของ
ผูประกอบการขนาดเล็กอยู  

จากการสํารวจภาคสนามพบวา กลุมอาคารดังกลาวนั้นสามารถแบงได 3 
ลักษณะ คือ อาคารพานิชย บานเชา และอาคารสํานักงาน แตผูที่ใชอาคารพานิชยและบานเชา
เปนสถานประกอบการนั้น ไดมีการพักอาศัยภายในอาคารดวย จึงเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชนิด
สํานักงานที่มีการใชพื้นที่เพื่อการทํางานเพียงอยางเดียว  

เพื่อความใกลเคียงกันในดานคุณภาพของอาคารที่จะสามารถนํามาเปรียบเทียบ
ผลที่แมนยํามากข้ึน และการเลือกผูเชาที่มีลักษณะเปนSMEsที่มีทุนในการทําธุรกิจไมมากตามที่
กลาวไปในที่มาของปญหาในการวิจัยในบทที่1 จึงไดคัดเพียงอาคารสํานักงานเกรดบี ที่มีอัตราคา
เชาประมาณ 250-500 บาทตอตารางเมตรเปนกลุมตัวอยาง ซึ่งไดกลุมตัวอยางที่สามารถเขาถึง
ขอมูลไดทั้งหมด 8 อาคาร ดังตารางที่ 3.1 
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จากน้ัน ไดทําการออกแบบแบบสอบถามเพื่อการเก็บขอมูลภาคสนามควบคูไป
กับการสัมภาษณผูใหเชา โดยมีกรอบความคิดของตัวแปรตางๆจากทฤษฎีที่กลาวไปแลวในบทที่2 
ตามตารางที่ 3.2 แลวจึงนําผลที่ไดจากการเก็บแบบสอบถามมาวิเคราะห  

โดยจากการทํา Pilot test 3 คร้ัง ควบคูไปกับการพัฒนาแบบสอบถาม พบวา 
แนวทางของคําตอบที่ไดคอนขางหลากหลาย จึงไดทําการแยกแบบสอบถามตามประเภทธุรกิจ ทํา
ใหเห็นถึงความตองการในปจจัยที่แตกตางกันของการประกอบธุรกิจที่ตางกัน  

และเพื่อความชัดเจนของคําตอบที่มากข้ึน จึงเลือกใชวิธีวิจัยเชิงคุณภาพโดยการ
สัมภาษณผูเชาจาก 5 ธุรกิจที่มีจํานวนแบบสอบถามมากที่สุดถึงความตองการในการใชพื้นที่และ
ปจจัยในการเลือกเชาสํานักงานที่พิเศษไปจากธุรกิจประเภทอ่ืนและสัมภาษณผูใหเชาจํานวน 5 
อาคารถึงคาเชาและเง่ือนไขในการเชาตางๆ ประกอบการวิเคราะหเปรียบเทียบกับผลที่ไดจาก
ขอมูลเชิงปริมาณ เพื่อสรุปผลและขอเสนอแนะตอไป 

ขอบเขตประชากร 
ขอบเขตดานอุปสงค (Demand Side) เลือกศึกษาเจาของกิจการ หรือหุนสวน 

หรือผูที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชา และเลือกศึกษากิจการที่เปนธุรกิจขนาดยอมที่มีบุคลากร
ภายในองคกร1-9คน 
   ขอบเขตดานอุปทาน (Supply Side) เลือกศึกษาอาคารสํานักงานใหเชาที่มี
ลักษณะประเภทอาคารสํานักงานเกรดบีที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 
ตารางที ่3.1 จาํนวนและขอบเขตของประชากรทีท่ําการศึกษา  

แบบสัมภาษณ แบบสัมภาษณ แบบสอบถามอาคารสํานักงานที่ต้ัง ผูใหเชา(คน) ผูเชา(คน) (อาคาร) ผูเชา(คน) 
ถนนมเหสักข อาคารปยะมติร 1

1 
1 
1 
- 
- 
- 
1 

-
1 
1 
3 
1 
- 
2 
4 

27
12 
17 
19 
9 
2 

21 
31 

ถนนสุรศักด์ิ อาคารจิวเวอร่ีเทรดเซ็นเตอร
ถนนมเหสักข อาคารบีส 
ถนนปน อาคารเอสแอนบี 
ถนนทรัพย อาคารบิสโก 
ถนนทรัพย อาคารทรัพยสถาพร 
ถนนทรัพย อาคารจีพ ีเฮาส1(สุรวงศ) 
ถนนสวนพลู อาคารจีพ ีเฮาส3(สวนพลู) 

รวม 8 5 10 138
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เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 
การวิจัยนี้ เปนการศึกษาถึงปจจัยในดานตางๆที่ผูเลือกเชาใหน้ําหนักในการ

ตัดสินใจ และปญหาที่ผูเชาประสบในระหวางการเชา โดยผูศึกษาไดกําหนดตัวแปรตน ตัวแปร
ตามและเคร่ืองมือในการวิจัยดังตารางที่3.2 
 
ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย  

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

1. ขอมูลทั่วไป : ขอมูลสวนบุคคล
1.1 เพศ      
1.2 อายุ      
1.3 สถานภาพ      
1.4 การศึกษาขั้นสูงสุด      
1.5 รูปแบบการเดินทางระหวางที่พักและที่ทํางาน      
1.6 ระยะเวลาท่ีใชในการเดินทาง      
1.7 เขตที่พักอาศัย      

2. ขอมูลทั่วไป : ขอมูลสวนธุรกิจ
2.1 ลักษณะองคกร     
2.2 ประเภทธุรกิจ     
2.3 จํานวนบุคลากร     
2.4 ปที่กอตั้งองคกร ทุนจดทะเบียน      
2.5 จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมด/ลูกคาที่สรางรายรับ      
2.6 รายรับ(บาทตอป)      
2.7 ปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จของกิจการ      
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ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

3. ขอมูลสวนพื้นที่เชา
3.1 ขนาดพื้นที่เชา     
3.2 คาเชา คาสวนกลาง     
3.3 คาน้ํา คาไฟ ระบบแอร     
3.4 คาที่จอดรถ     
3.5 คาโทรศัพท คาอินเตอรเนต     
3.6 คาเชาลวงหนา คาประกันการเชา     
3.7 ระยะเวลาสัญญาเชา     
3.8 การยายสํานักงานและเหตุผลในการยาย     
3.9 ระยะเวลาและชวงเวลาในการเขามาใชพื้นที่    

3.10 ความจําเปนของพ้ืนที่เชาตอการดําเนินธุรกิจ      
3.11 สถานที่อื่นที่ใชทํางานนอกเหนือจากสํานักงาน      
3.12 เง่ือนไขอื่นๆในการเชา     
3.13 อัตราการเชา อัตราผูเชาหมุนเวียน      
3.14 ปจจัยที่ทําใหอาคารประสบความสําเร็จ     

4. ขอมูลดานบทบาทของอินเตอรเนตตอการทํางาน 
4.1 e-mail,website,e-marketing,social network     
4.2 บทบาทของอินเตอรเนตกับการลดความสําคัญของ

พื้นที่สํานักงาน 
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ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รสํ
ารว

จ 

กา
รสั
งเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

5. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานทําเลท่ีต้ัง 
5.1 เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย      
5.2 ลูกคาเขาถึงงาย      
5.3 ใกลแหลงลูกคา      
5.4 ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ      
5.5 อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน      
5.6 ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ      
5.7 ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand      
5.8 สถานีรถไฟฟาBTS MRT      
5.9 ส่ิงอํานวยความสะดวก       

5.10 ใกลLifestyle สถานบันเทิง      
5.11 ใกลบาน ที่พักอาศัย      
5.12 ส่ิงแวดลอมดี ปลอดภัย      
5.13 ทําเลอื่นที่สนใจนอกเหนือเขตศูนยกลางธุรกิจ      

6. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานราคา 
6.1 ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย      
6.2 มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด      
6.3 คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา      

7. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานการออกแบบ 
7.1 รูปแบบและความสวยงามของอาคาร     
7.2 ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ      
7.3 พื้นที่พรอมใชงาน     
7.4 มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว     
7.5 ที่จอดรถเพียงพอ    



 38
 

ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

แบ
บสั
มภ

าษ
ณผู

เชา
 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

8. ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานการบริการ 
8.1 ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง     
8.2 ระบบรักษาความปลอดภัย    
8.3 การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่      

9. ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานขอตกลงและเง่ือนไขในการเชา 
9.1 สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม      
9.2 ระยะเวลาของสัญญา      
9.3 สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได      
9.4 ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน      
9.5 เวลาเปดปดและการลวงเวลา     

10. ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา : ดานการบริหาร 
10.1 ความนาเชื่อถือของผูบริหาร     
10.2 ระบบการบริหารจัดการภายใน      

11. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานทําเลที่ต้ัง
14.1 ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา      
14.1 การจราจรติดขัด     
14.2 มลพิษมาก เชน เสียง อากาศ ฝุน     
14.3 เปล่ียวและเส่ียงตออาชญากรรม     

12. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานราคา
12.1 คาเชาแพง ไมคุมคา      
12.2 คาน้ํา คาไฟถูกคิดเหมาไมสามารถควบคุมได      
12.3 คาที่จอดรถแพง ไมคุมคา     
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ตารางที่3.2 แสดงตัวแปรตน ตัวแปรตามและเคร่ืองมือในการวิจัย (ตอ) 

เคร่ืองมือ ตัวแปร 

กา
รส
ํารว

จ 

กา
รส
ังเก

ต 

กา
รใช

แบ
บส
อบ
ถา
ม 

สัม
ภา
ษณ

ผูเช
า 

สัม
ภา
ษณ

ผูให
เชา

 

13. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานการออกแบบ 
13.1 อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล     
13.2 ออกแบบไมเหมาะสมกับการใชงาน     
13.3 ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท เชน หองประชุมรวม ที่สูบ

บุหร่ี pantry      
13.4 พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอก

อาคารนอยเกินไป      

13.5 หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ     
13.6 ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ    

14. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานการบริการ 
14.1 พื้นที่สวนกลางสกปรก     
14.2 ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม     
14.3 ไมมีการซอมบํารุงระหวางการเชา      

15. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
15.1 สัญญาเอารัดเอาเปรียบผูเชา      
15.2 ระยะเวลาของสัญญาไมเหมาะสม      
15.3 ไมสามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได      
15.4 ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได     

16. ปญหาที่พบระหวางการเชา : ดานการบริหาร 
16.1 ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ      
16.2 เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง      
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การวิเคราะหขอมูล 
นําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห โดยขอมูลเชิงปริมาณประเภทปจจัยและปญหา ผู

ศึกษาไดทําการตรวจความสมบูรณของคําตอบกอนการวิเคราะห และใชโปรแกรมคอมพิวเตอร 
IBM SPSS Statistics 20 ในการเปรียบเทียบวิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรและ
ประเมินผล  ประกอบดวย  คารอยละ, เฉล่ียเลขคณิต, ฐานนิยม และ คามัธยฐาน เปนตน 

สวนการวิเคราะหเชิงคุณภาพ ไดนําไปเปรียบเทียบความเหมือนและความตาง
ของผลที่ไดจากการศึกษาเชิงปริมาณ แลวนํามาอภิปราย และใชความรูเชิงทฤษฎีเปนตัวชวยใน
การวิเคราะห 

โดยการนําเสนอผลการวิจัย ผูศึกษาไดใชรูป ตาราง แผนที่ แผนภูมิ และภาพ ใน
การประกอบการอภิปราย 

เกณฑเทยีบระดับความคิดเห็น 
 
ตารางที่3.3 เกณฑเทียบระดับความคิดเห็น 

ระดับความคิดเห็น ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด
คะแนน 0 1 2 3 4 
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บทที่  4 

อาคารสํานักงานท่ีทําการศึกษา 

อาคารสํานักงานที่เลือกมาทําการศึกษานั้น มีทั้งหมด 8 อาคาร ไดแก อาคารปยะ
มิตร อาคารจิวเวอร่ีเทรดเซ็นเตอร อาคารบีส อาคารเอสแอนบี อาคารบิสโก อาคารทรัพยสถาพร 
อาคารจีพี เฮาส1 และอาคารจีพี เฮาส3 

เปนที่นาสังเกตวา ในจํานวน 8 อาคาร 4 อาคารเปนอาคารที่ไมไดมีความต้ังใจ
เดิมที่จะออกแบบมาเพื่อใหเชาเปนสํานักงานขนาดเล็กต้ังแตแรก ดังรายละเอียดอาคาร ตารางที่ 
4.1 ทําใหทางอาคารตองมีการปรับปรุงทั้งพื้นที่ภายในอาคารและรูปลักษณภายนอกเม่ือมีการ
เปล่ียนวัตถุประสงคการใชงาน ดังนั้น จึงเกิดปญหาในการใชพื้นที่ เชน ที่จอดรถ หองน้ํา พื้นที่โลง 
และการระบายอากาศไมเพียงพอ แตจากการสํารวจและผลการศึกษาจากการสอบถาม สัมภาษณ
ผูเชาและผูใหเชา พบวา ปญหาที่กลาวมานี้ ทางอาคารไดมีวิธีการแกปญหาที่ตางกันไป สวนตัวผู
เชาเองคอนขางรับไดและเห็นวาปญหาที่ประสบอยูในระดับปานกลางถึงนอย ตามผลการศึกษาท่ี
จะนําเสนอตอไปในบทตอไป 

ตารางที่ 4.1 รายละเอียดการเชาอาคารที่ทําการศึกษาจากการสัมภาษณผูดูแลอาคาร 
คาเชา คาไฟคาน้ํา ที่จอดรถ ขนาด สัญญา อาคาร 

บาท:ตร.ม.) บาท:เดือน) (ตร.ม) ( (บาท:หนวย) (บาท:หนวย) (
ระบบแอร

ไมระบุ 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 ไมระบ ุป Split Type 
S&B 40-80 300-400 5 5 1-3ป 750-1,200 Split Type

Bisco 80-300 255 ไมระบุ ไมระบุ ไมระบุ 2,000 Split Type 
STP 300 250 ไมระบุ ไมระบุ ไมระบุ ไมระบุ Split Type
GP1 40-300 250 5 5 1-3ป 2,500 Split Type
GP3 20-250 400 2 6 ไมเกิน3ป 2,500 Split Type 

หมายเหตุ : STP หมายถึง อาคารทรัพยสถาพร  
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ตารางที่ 4.2 ขอมูลทางการตลาดของอาคารที่ทําการศึกษาจากการสัมภาษณผูดูแลอาคาร 
เหตุจูงใจ อัตรา อัตรา ความต้ังใจเดิม 

อาคาร จุดแข็ง จุดออน ในการ
เลือกเชา 

การเชา หมุนเวียน เม่ือกอสรางอาคาร 

เปนแหลง
ธุรกิจ Piyamit ที่ต้ัง ไมมี 100% 20% 

เร่ิมแรกเปนสํานักงานของ
เจาของอาคารแตมีพื้นที่มาก

เกินความตองการ  
ราคาและ 

JTC One Stop 
Service 

ไมมี ราคาถูก 95% 10% เปนศูนยรวมเครื่องประดับ 

BIS 
One Stop 
Service 

One Stop 
Service 

80% 5% 
โรงหนัง 

ที่จอดรถ 
และอาคารพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่เล็ก
และราคา

ถูก 

ราคาถูก
และ

เดินทาง
สะดวก 

S&B ไมมี 80% 10% อาคารพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่เล็ก
และความ
คุมคา 

ขนาด
พื้นที่เล็ก GP3 ที่จอดรถ 70% 15% โรงแรม 

หมายเหตุ : STP หมายถึง อาคารทรัพยสถาพร  

อาคารปยะมติร

ท่ีต้ัง   ถ.มเหสักข   

 คาเชา   470 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

 คาไฟฟา  6 บาท/หนวย  

 คาน้ํา   16 บาท/หนวย  

 สัญญาเชา 1-2 ป
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ภาพที่ 4.1 รูปถายและผังอาคารปยะมิตร 
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อาคารจิวเวอรี่เทรดเซ็นเตอร 

ที่ต้ัง   ถ.สีลม 

  เหมาะเปนสํานักงานจิวเวลร่ีขนาดเล็ก  

คาเชา  100-1,300 บาท/ตรม./เดือน 

คาไฟฟา  5 บาท/หนวย  

คาน้ํา   21 บาท/หนวย  

สัญญาเชา 3 เดือน ถึง 3 ป 

อาคารทรัพยสถาพร 

ท่ีต้ัง  ถ.ทรัพย 

คาเชา  250 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

คาไฟฟา  ตามมิเตอรการไฟฟา 

 

 

 

 

อาคารบีส 

ที่ต้ัง   ถ.มเหสักข เหมาะเปนสํานักงานจิวเวลร่ี ขนาดเล็ก  

คาเชา  300 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

คาไฟฟา  4.30 บาท/หนวย 

คาน้ํา  ฟรี  

สัญญาเชา  1 ป 
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ภาพที่ 4.2 รูปถายและผังอาคารบีส 
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อาคารเอสแอนบี 

ที่ต้ัง  ถ.ปน                      ภาพที่ 4.3 รูปถายและผังอาคารเอสแอนบี 

คาเชา   300 – 400 บาท/ตารางเมตร/เดือน       

คาไฟฟา  5 บาท/หนวย    

คาน้ํา   5 บาท/หนวย   

สัญญา 1-3 ป    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



47 
 

อาคารจีพี เฮาส 1 

ที่ต้ัง   ถ.ทรัพย    คาเชา  250 บาท/ตารางเมตร/เดือน       

คาไฟฟา  5 บาท/หนวย    คาน้ํา   5 บาท/หนวย  

สัญญาเชา  1-3 ป 

ภาพที่ 4.4 รูปถายและผังอาคารจีพี เฮาส ถ.ทรัพย 
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อาคารจีพี เฮาส 3 

ที่ต้ัง  ถ.สวนพลู คาเชา 400 บาท/ตารางเมตร/เดือน      คาไฟฟา  6 บาท/หนวย   

คาน้ํา  2 บาท/หนวย  สัญญาเชา  ไมเกิน 3 ป     

 

ภาพที ่4.5 รูปถายและผังอาคารจีพี เฮาส ถ.สวนพลู 
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อาคารบิสโก 

ที่ต้ัง   ถ.ทรัพย 

คาเชา  255 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

คาไฟฟา  ตามมิเตอรการไฟฟา 

ที่จอดรถ  100 ตรม. ฟรี 1 คัน  

  เชาเพิม่2,000บาท/คัน/เดือน 
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บทที่  5 

ผลการวิเคราะหขอมูลในภาพรวม 
 
การวิเคราะหขอมูลของงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกผลการวิเคราะหเปน 2 สวน  คือ 

การวิเคราะหเชิงปริมาณ และ การวิเคราะหเชิงคุณภาพ  
1. การวิเคราะหเชิงปริมาณ  

 ใชวิธีเก็บแบบสอบถามจากผูเชาอาคารทั้งหมดจํานวน 138 ชุด จาก 8 
อาคาร ประกอบไปดวย 13 ประเภทธุรกิจหลัก 30ประเภทธุรกิจยอย (ตาราง
ที่5.1) ซึ่งจะแบงการประมวลผลและนําเสนอเปน 2 สวน คือ ประมวลผลจาก
ภาพรวมจากแบบสอบถามทั้ง 138 ชุด และแยกประมวลผลตามประเภท
ธุรกิจหลัก โดยคัดเลือกแบบสอบถามจาก 5 ธุรกิจแรกจาก 13 ธุรกิจ ที่มี
จํานวนผูตอบมากที่ สุด  ไดแก  ธุรกิจอัญมณี  ธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ธุรกิจอาหารและยา ธุรกิจการทองเที่ยว 
(ตารางที่ 5.4) โดยแยกประเภทการประมวลผลในแตละสวน ตามลักษณะ
ของตัวแปรตางๆ ซึ่งแบงหัวขอเปน 6 สวน รวมทั้งหมด 16 ตัวแปรตน และ 86 
ตัวแปรตาม (ตารางที่ 4.2)  
 ข้ันตอนการประมวลผลนั้น ทําการตรวจความสมบูรณของคําตอบกอน
การวิเคราะหเปนอันดับแรก และใชโปรแกรมคอมพิวเตอร IBM SPSS 
Statistics 20 ชวยในการประมวลผลเชิงสถิติและการวิเคราะหความสัมพันธ
ระหวางตัวแปร 

2. การวิเคราะหเชิงคุณภาพ  
 จากการวิธีการดําเนินการวิจัยที่กลาวไปในบทที่3  เคร่ืองมือที่ใชในการ
เก็บขอมูลเชิงคุณภาพคือการสัมภาษณ โดยสัมภาษณผูใหเชา จํานวน 5 
อาคาร อาคารละ 1 ราย (ตารางที่ 5.2) และสัมภาษณผูเชา จํานวน 10 ราย 
จาก 6 อาคาร โดยเลือกสัมภาษณผูเชาที่มีการประกอบการธุรกิจ 5 ประเภท
แรกจาก 13 ธุรกิจหลัก ที่มีจํานวนการตอบแบบสอบถามมากที่สุด (ตารางที่ 
5.3)  โดยสัมภาษณถึงประเด็นตางๆที่ไดจากผลการศึกษาเชิงปริมาณที่บง
บอกถึงความแตกตางของคําตอบระหวางประเภทธุรกิจอยางชัดเจน  
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ตารางที่ 5.1 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจแตละประเภท 
ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

อัญมณี แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) 

นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Jewelry) การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอัญมณี 

การบริการ(Service) ชุบ เช่ือม แกะสลัก ข้ึนรูป ตัวเรือนตางๆ 

สมาคม(Association) ตรวจสอบ รับรองคุณภาพ ประกาศนียบัตร 

โรงเรียน(School) สอนการออกแบบอัญมณ ี

คอมพิวเตอร จําหนายอุปกรณ(Hardware) จําหนายคอมพิวเตอรและอุปกรณตางๆ 

และ พัฒนาโปรแกรม(Software House) เขียนโปรแกรมคอมพิวเตอร 

อินเตอรเนต พัฒนาระบบ(System Integration) ติดต้ังระบบ เครือขาย และการเช่ือมตอตางๆ 

(Computer ออกแบบ(Design) ออกแบบWebsite สื่อ โฆษณาตางๆ 

and Internet) ทางคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

อสังหา ออกแบบ(Design) สถาปนิก วิศวกร มณัฑนากร ที่ปรึกษา 

ริมทรัพย กอสราง(Construction) รับเหมากอสราง จําหนายอุปกรณกอสราง 

(Real Estate) บริหาร(Management) บริหารโครงการอสังหาริมทรัพย 

อาหารและยา แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Food&Drug) การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอาหารและยา 

ทองเที่ยว นําเที่ยว(Tour) นําเที่ยว แพคเกจที่พัก โรงแรมตางๆ 

(Tourism) ที่ปรึกษา(Consult) ที่ปรึกษาดานการทํางาน/เรียนตอตางประเทศ 

ต๋ัว(Ticket) ตัวแทนจําหนายต๋ัวเคร่ืองบิน เรือ รถทัวร อื่นๆ 

วีซาและแปลภาษา(Visa&Translation) ทําวีซา ตรวจคนเขาเมือง แปลเอกสารตางๆ 

ที่ปรึกษาและ
ผูเช่ียวชาญ

(Consult&Research) 
- ใหคําปรึกษาในดานตางๆ งานวิจัย 

คมนาคม
(Transportation) 

- ขนสง คลังสินคา รถเชา 
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ตารางที่ 5.1 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจแตละประเภท(ตอ) 
ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

เคร่ืองนุงหมและ
เคร่ืองสําอาง 

แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) 

นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Apparel&Cosmetic) ผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมเคร่ืองนุงหมและเคร่ืองสาํอาง 

เคมีภัณฑ แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา
(Trade&Distribution) นําเขา สงออก 

(Chemistry) คาปลีก คาสง(Retail&Wholesale) ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

หองทดลอง(Laboratory) วิจัยและทดลอง 

ศิลปะ พิพิธภัณฑ(Gallery) จัดแสดงผลงานทางศิลปะ 

(Art) ของสะสม(Antique) จําหนายของสะสมตางๆ 

กีฬา(Sport) - จัดกิจกรรมและจําหนายอุปกรณกีฬากอลฟ 

รถยนต(Automobile) - จําหนายรถยนตมือสอง 

ส่ิงพิมพ(Printing) - หนังสือ บทความ สิ่งพิมพตางๆ 

 
ตารางที่ 5.2 แสดงจํานวนของการสอบถามและสัมภาษณตามอาคารที่ทาํการศึกษา 

อาคารสํานักงาน แบบสัมภาษณ
ผูใหเชา(คน) 

แบบสัมภาษณ
ผูเชา(คน) 

แบบสอบถาม 
ผูเชา(คน) 

1. ปยะมิตร 
2. JTC 
3. BIS 
4. S&B 
5. Bisco 
6. ทรัพยสถาพร 
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 แสดงประเภทธรุกิจและจํานวนของแบบสัมภาษณผูเชา ตามอาคารที่ทาํการศึกษา 

อาคารสํานักงาน ประเภทธุรกิจ แบบสัมภาษณ
ผูเชา(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 แสดงประเภทธรุกิจและจํานวนของแบบสอบถามผูเชาตามอาคารทีท่ําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total ปยะ
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 แสดงประเภทธุรกิจและจํานวนของแบบสอบถามผูเชาตามอาคารทีท่ําการศึกษา(ตอ) 

Type of Business 
Building Total 

ปยะ
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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ผลจากแบบสอบถามที่ทําการเก็บจากผูเชาอาคารทั้งหมด8อาคาร จํานวน 138 
ชุด สามารถจําแนกออกเปน 6 สวน คือ ขอมูลสวนบุคคล ขอมูลสวนธุรกิจ ขอมูลสวนพื้นที่เชา 
ขอมูลดานบทบาทของอินเตอรเนตตอการทํางาน ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา ปญหาที่พบ
ระหวางการเชา 

 
สวนที่1 : ขอมูลสวนบุคคล 
1. เพศและสถานภาพ 
จากผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 138 ชุด เปนเพศชาย 42% เปนเพศหญิง 68% 

โดยจํานวนคนโสดมีมากถึง 64% 
 
ภาพที่ 5.1 แสดงเพศและสถานภาพของกลุมประชากร 
 

 
 

2. อายุ 
อายุสวนใหญของเจาของกิจการหรือหุนสวน มีอายุระหวาง 30-40 ปมากที่สุด 

โดยมีอายุเฉล่ียอยูที่ 35 ป  
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ภาพที่5.2 แสดงอายุของกลุมประชากร 

 
3. การศึกษาข้ันสูงสุด 
 การศึกษาข้ันสูงสุดของผูประกอบการ 69% จบการศึกษาระดับปริญญา

ตรี 16% จบการศึกษาสูงกวาระดับปริญญาตรี และ 15% จบการศึกษาตํ่ากวาระดับปริญญาตรี 
ภาพที่5.3 แสดงการศึกษาข้ันสูงสุด 

 
 



 57
 

4. รูปแบบการเดินทางระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน 
การเดินทางไปกลับระหวางบานและที่ทํางานของผูตอบแบบสอบถาม 34.2%ใช

รถยนตสวนบุคคล รองลงมา 22.3% เดินทางโดยระบบขนสงมวลชนทั่วไป เชน รถเมล รถสองแถว 
20.7% เดินทางโดยรถไฟฟา 12.5% เดินทางโดยจักรยานยนตสวนบุคคล 4.9% นั่งรถแท็กซ่ี 
ตามลําดับ และมีสวนหนึ่งที่เดินมาทํางานจํานวน 5.4% 
ตารางที่ 5.5 แสดงรูปแบบการเดินทางระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน 

รูปแบบการเดินทาง 
Responses 

Percent of Cases
N Percent

ระบบขนสงมวลชนทั่วไป เชน รถเมล รถสองแถว 41 22.3% 31.5% 
ระบบขนสงมวลชนระบบราง เชน BTS , MRT 38 20.7% 29.2% 

รถยนตสวนบุคคล 63 34.2% 48.5% 
จักรยานยนตสวนบุคคล 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 
ที่พักอาศัยของคนที่ทํางานอยูในเขตCBDนั้น 47% พักอาศัยอยูนอกเขตCBD 

35% อยูในเขตCBD และ 18% อยูรอบๆเขตCBD 
ภาพที่ 5.4 แสดงเขตที่พักอาศัย 
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6. ระยะเวลาในการเดินทาง 
สวนใหญ ผูเชาจะใชเวลาในการเดินทางมาทํางาน นอยกวา 1 ชม. และโดยเฉล่ีย

จะใชเวลาเดินทางทั้งหมดประมาณ 45 นาที 
ภาพที่ 5.5 แสดงระยะเวลาในการเดินทาง 

 
 
สวนที่2 : ขอมูลสวนธุรกิจ 
1. ลักษณะองคกร 
องคกรที่จดทะเบียนในรูปแบบของบริษัทมีมากที่สุด คือ 80% รองลงมาเปน

เจาของกิจการเพียงคนเดียว หรือ จดทะเบียนในนามบุคคล 16% เปนหางหุนสวน 2% เปนสมาคม
และโรงเรียน 2%  
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ภาพที่ 5.6 แสดงลักษณะองคกร 

 
 

2. ประเภทธุรกิจ 
 
ภาพที่5.7 แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ 
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จากภาพที่5.7 จะเห็นไดวา ธุรกิจ 5 อันดับแรก ที่จะนํามาวิเคราะหรายละเอียดใน
เนื้อหาถัดไป คือ ธุรกิจประเภทอัญมณีมีจํานวนมากที่สุด ถึง 36.23% รองลงมาคือ ธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 16.67% ธุรกิจอสังหาริมทรัพย12.32% ธุรกิจอาหารและยา 11.59% 
ธุรกิจทองเที่ยว 7.25% ตามลําดับ  

สวนธุรกิจที่มีมากเปนอันดับที่ 6 ลงไป ที่จะไมนําไปศึกษาตอในเชิงลึกคือ ธุรกิจ
คมนาคม 3.62% ธุรกิจที่ปรึกษาและผูเช่ียวชาญ 3.62% ธุรกิจเคร่ืองนุงหมและเคร่ืองสําอาง 
2.90%  ธุรกิจเคมีภัณฑ 2.17% ธุรกิจศิลปะ 1.44% ธุรกิจรถยนต 0.73% ธุรกิจกีฬา 0.73% และ
ธุรกิจส่ิงพิมพ 0.73% ตามลําดับ 

 
3. จํานวนบุคลากรในองคกร 

ภาพที่5.8 แสดงจํานวนบุคลากรในองคกร 

 
จากภาพที่5.8 จะเห็นไดวา จํานวนบุคลากรในองคกร สวนใหญจะอยูที่ 3-7 คน 

คาเฉล่ียอยูที่ 5 คนตอองคกร โดยบุคลากรจํานวน 2 คนและ 5 คน มีมากที่สุด ซึ่งจํานวนของ
บุคลากรภายนี้ จะมีความสัมพันธกับขนาดพื้นที่เชาที่จะนําเสนอในเนื้อหาตอไป 
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4. จํานวนปที่กอต้ังองคกร 
ภาพที่ 5.9 แสดงจํานวนปที่กอต้ังองคกร 

 
จากภาพที่5.9 จะเห็นไดวา จํานวนปที่กอต้ังองคกร สวนใหญจะไมเกิน 10 ป 

คาเฉลี่ยอยูที่ 7 ป เปนที่นาสังเกตวาองคกรที่กอต้ังมาเพียง 2-4 ปมีมากที่สุด  
 

5. ทุนจดทะเบียนขององคกร 
ภาพที่ 5.10 แสดงมูลคาของทุนจดทะเบียนขององคกร 
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จากภาพที่5.10 จะเห็นไดวา ทุนจดทะเบียนสวนใหญจะไมเกิน 10 ลานบาท คา
Std.Dev อยูที่ 16.977 แนวโนมของกราฟและคา Std.Dev แสดงถึงความคลาดเคล่ือนของขอมูล 

และเม่ือเลือกวิเคราะหขอมูลเฉพาะทุนจดทะเบียนที่ไมเกิน 10 ลานบาท จะเห็น
ไดวา องคกรสวนใหญมีทุนจดทะเบียนระหวาง 1-2 ลานบาท โดยคาเฉลี่ยอยูที่ 1.71 ลานบาท ดัง
ภาพที่ 5.11 
 
ภาพที่ 5.11 แสดงมูลคาของทุนจดทะเบียนที่ไมเกิน10ลานบาท 
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6. จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดขององคกร 
ภาพที่ 5.12 แสดงจํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดขององคกร 

 
จากภาพที่5.12 พบวา จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดสวนใหญจะไมเกิน 1,500 ราย 

คาStd.Dev อยูที่ 3,076 แนวโนมของกราฟและคา Std.Dev แสดงถึงความคลาดเคล่ือนของขอมูล 
เมื่อเลือกวิเคราะหขอมูลเฉพาะจํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดที่ไมเกิน 150 ราย 

พบวา องคกรสวนใหญมีจํานวนบัญชีลูกคาระหวาง 1-40 ราย คาเฉลี่ยอยูที่ 22 ราย ดังภาพที่5.13 
 
ภาพที่ 5.13 แสดงจํานวนบัญชีลูกคาที่ไมเกิน 150 ราย 
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7. จํานวนบัญชีลูกคาที่สรางรายรับจริงขององคกร 
 
ภาพที่ 5.14 แสดงจํานวนบัญชีลูกคาที่สรางรายรับจริงขององคกร 

 
 

จากภาพที่5.14 พบวา กลุมองคกรที่จํานวนบัญชีลูกคาทั้งหมดที่ไมเกิน 150 ราย 
จะมีลูกคาที่สรางรายรับจริงสวนใหญไมเกิน 30 ราย โดยคาเฉลี่ยอยูที่ 15 ราย และจํานวนลูกคาที่
สรางรายรับจริง 3-8 ราย มีสัดสวนที่มากที่สุด 
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8. รายรับตอปขององคกร 
ภาพที่ 5.15 แสดงรายรับตอปขององคกร 

 
จากภาพที่5.15 พบวา รายรับตอปสวนใหญจะไมเกิน 100 ลานบาท คาStd.Dev 

อยูที่ 268 แนวโนมของกราฟและคา Std.Dev แสดงถึงความคลาดเคล่ือนของขอมูล 
จึงเลือกวิเคราะหขอมูลเฉพาะรายรับตอปที่ไมเกิน 100 ลานบาท พบวา องคกร

สวนใหญมีรายรับตอประหวาง 1-20 ลานบาท คาเฉลี่ยอยูที่ 10 ลานบาท ดังภาพที่5.16 
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ภาพที่ 5.16 แสดงรายรับที่ไมเกิน 100 ลานบาทตอป 

 
สวนที่3 : ขอมูลสวนพื้นที่เชา 
1. ขนาดพื้นที่เชา 
พื้นที่เชาสวนใหญจะมีขนาดไมเกิน 120 ตร.ม. และองคกรสวนใหญมีพื้นที่เชา

ระหวาง 20-80 ตร.ม. โดยมีพื้นที่เฉลี่ยอยูที่ประมาณ 50 ตร.ม. ดังภาพที่5.17 
ภาพที่5.17 แสดงขนาดพื้นที่เชา 
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2. คาใชจายรายเดือน 
ตารางที่ 5.6 แสดงคาใชจายรายเดือน 

คาใชจายรายเดือน Minimum Maximum Mean 
คาเชา(บาท) 1,200 100,000 12,274.00 
คาน้ํา(บาท) 50 1,000 220.38 
คาไฟ(บาท) 100 48,900 4,299.80 

คาสวนกลาง(บาท) 200 48,500 7,405.82 
คาที่จอดรถ(บาท) 100 33,000 2,350.59 
คาโทรศัพท(บาท) 100 70,000 3,691.53 

คาอินเตอรเนต(บาท) 500 2,300 1,046.07 
คาประกันการเชา(บาท) 5,000 109,500 36,433.12 
ขนาดพืน้ที่(ตร.ม.) 4 400 51.42 

 
จากตารางที่ 5.6 แสดงถึงคาใชจายรายเดือน ที่ประกอบไปดวย คาเชา คาน้ํา คา

ไฟ คาสวนกลาง คาที่จอดรถ คาโทรศัพท คาอินเตอรเนต คาประกันการเชา โดยคาใชจายทั้งหมด
นี้ จะสัมพันธกับขนาดพ้ืนที่เชา ซึ่งการสอบถามผูเชาเกี่ยวกับคาใชจายตางๆรายเดือนในสวนนี้ 
เพื่อตองการตรวจสอบความแมนยําและเปรียบเทียบกับขอมูลที่ไดสัมภาษณจากทางผูใหเชาใน
บทที่4 ซึ่งผลของการวิเคราะหขอมูลออกมาใกลเคียงกัน ดังนี้ 

คาเชาเฉลี่ยเดือนละประมาณ 12,000 บาท ซึ่งขนาดพื้นที่เชาเฉลี่ยอยูที่ 50 ตร.ม. 
ดังภาพที่ 5.16 เมื่อคิดเปนราคาคาเชาตอตร.ม. คือ 240 บาทตอตร.ม.ตอเดือน 

คาสวนกลางเฉล่ียเดือนละประมาณ 8,000 บาท ซึ่งเมื่อคิดเปนสัดสวนตอคาเชา 
12,000 บาท จะเปนอัตราสวน คาสวนกลาง:คาเชา = 2:3 หรือคิดเปน 40%:60% ซึ่งทั้งนี้ ข้ึนอยู
กับสัดสวนของการทําสัญญาเชาและสัญญาบริการของแตละอาคาร 

คาประกันการเชาเฉล่ียประมาณ 36,000 บาท ซึ่งเมื่อคิดเปนสัดสวนตอคาเชา 
12,000 บาท จะเปนอัตราสวน คาประกันการเชา:คาเชา = 3:1 โดยข้ึนอยูกับระเบียบการทํา
สัญญาของแตละอาคาร ที่สวนใหญคาประกันการเชาจะอยูที่3เดือน  

คาที่จอดรถเฉล่ียเดือนละประมาณ 2,500 บาท ซึ่งจากมาตรฐานของแตละ
อาคาร ราคาคาจอดรถตอเดือนตอคันคือ 2,000-2,500บาท 
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นอกจากนี้ ยังมีคาน้ํา คาไฟ คาโทรศัพท และคาอินเตอรเนต ที่ข้ึนอยูกับปริมาณ
การใชงานของทางผูเชา โดยคาน้ําเฉลี่ยเดือนละ 200 บาท คาไฟเฉลี่ยเดือนละ 4,000 บาท คา
โทรศัพทเฉล่ียเดือนละ 3,500 บาท และคาอินเตอรเนตเฉลี่ยเดือนละ 1,000 บาท 

 
3. ระยะเวลาสัญญาเชา 

ภาพที่ 5.17 แสดงระยะเวลาสัญญาเชา 

 
 
จากภาพที่ 5.17 ผูเชา 67% ทําสัญญาเชา1ป รองลงมาคือ 21% ทําสัญญาเชา  

3 ป 7% ทําสัญญาเชา 2 ป และ 5% ทําสัญญาเชาตํ่ากวา1ป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 69
 

4. การยายสํานักงานและเหตุผลในการยาย 
ตารางที่ 5.7 แสดงการยายสํานักงานและเหตุผลในการยาย 

เหตุผลในการยายสํานกังาน รอยละ
ไมเคยยาย 60

ปญหาจากทางอาคารเอง
ทําเลเดิมไมดี 

พื้นที่เดิมเล็กเกินไป 
ราคาแพง 

เดินทางไมสะดวก 

14
11 
5 
4 
3 

ที่จอดรถไมสะดวก 1
ส่ิงแวดลอมไมดี 1

ยายตามสํานกังานใหญ 1
รวม 100

 
จากตารางที่ 5.7 พบวาผูเชา 60% ไมเคยยายสํานักงานและที่เชาปจจุบันเปนที่

แรกในการประกอบธุรกิจ และ 40% เปนผูเชาที่เคยยายสํานักงานจากอาคารอ่ืน โดยเหตุผลที่ยาย
ออกจากอาคารอ่ืนมากที่สุดคือ 14% เพราะอาคารเดิมเกิดปญหาของตัวอาคารเอง เชน ตองการ
ปดปรับปรุงอาคาร อาคารถูกยืดจากธนาคาร หรือเปล่ียนเจาของ ซึ่งไมสามารถเชาตอได 
รองลงมาคือ ทําเลเดิมไมดี 11% พื้นที่เล็กเกินไป ตองการขยายสํานักงาน 5% ราคาแพงเกินไป 
4% เดินทางไมสะดวก 3 %ตามลําดับและปญหาเร่ืองที่จอดรถ ส่ิงแวดลอม ยายตามสํานักงาน
ใหญ เหตุผลละ 1 % 
 

5. ความจําเปนของพื้นที่เชาในการดําเนินธุรกิจ 
โดยเมื่อสอบถามถึงระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงาน พบวา ภาพรวมเห็นวา 

พื้นที่สํานักงานมีความจําเปนมาก 27% รองลงมา คือ มีความจําเปนปานกลาง 26% มีความจํา
เปนมากที่สุด 23% ไมมีความจําเปนและจําเปนนอยสัดสวนเทากัน คือ 12% ตามลําดับ ดังตาราง
ที่ 5.8  
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ทั้งนี้เนื่องจากบทบาทของอินเตอรเนตไดเขามามีสวนมากในการทํางานใน
ปจจุบัน การถามผูเชาเร่ืองนี้ เพื่อตองการตอบสมมุติฐานในงานวิจัยที่วา แมวาปจจุบันบทบาท
ของเทคโนโลยีตางๆ จะผลตอวิถีชีวิตของคนรุนใหม การทํางานไมจําเปนตองยึดติดเร่ืองสถานที่
และเวลา แตพื้นที่สํานักงานที่ถือเปนตัวตนขององคกร ก็ยังมีความจําเปนอยู ดังที่กลาวในบทที่1 
 
ตารางที่ 5.8 แสดงระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงาน 

ระดับความจาํเปนของพื้นทีสํ่านักงาน 
 รวม 

ไมจําเปน นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 
จํานวน(คน) 15 15 30 32 25 117 
สัดสวน 12% 12% 26% 27% 23% 100% 

 
สวนที่4 : ขอมูลดานบทบาทของอินเตอรเนตตอการทํางาน 
1. สัดสวนการใชงานของอินเตอรเนตในการทําธุรกิจ 
เมื่อกําหนดเกณฑการใหคาน้ําหนักในการตอบแบบสอบถาม โดยให 1 = นอย

ที่สุด ถึง 5 = มากที่สุด พบวามีการใชงานของ E-mail มากที่สุด มีคาเฉล่ียสูงสุด คือ 4.06 
รองลงมาคือ Website มีคาเฉลี่ย คือ 3.82 Social Network มีคาเฉลี่ย คือ 3.28 และ E-marketing  
มีคาเฉลี่ย คือ 2.95 ตามลําดับ ดังภาพที่ 5.18 

 
ภาพที่ 5.18 แสดงคามัธยฐานของการใชงานของอินเตอรเนตในการทําธุรกิจ 
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2. บทบาทของอินเตอรเนตที่ทําใหความจําเปนของพื้นที่เชาลดลง 
ผลตอเนื่องจากสมมุติฐานในงานวิจัย เร่ืองบทบาทของเทคโนโลยีตางๆมีผลตอวิถี

ชีวิตและการทํางานของคนรุนใหม และการสอบถามถึงระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงานที่ได
นําเสนอไปแลว ดังตารางที่ 5.8 คําถามคือ เม่ือระดับความจําเปนของพื้นที่สํานักงานอยูในเกณฑ
ระดับมาก แลวอินเตอรเนตทําใหความจําเปนของพื้นที่สํานักงานลดลงหรือไม มากนอยเพียงใด  

จากผลการวิเคราะหระดับความเห็นของผูตอบแบบสอบถาม พบวา อินเตอรเนต
ทําใหความจําเปนของพื้นที่สํานักงานลดลง แตลดลงในระดับปานกลางมากที่สุด คือ 35% 
รองลงมา คือ ทําใหความจําเปนของพื้นที่สํานักงานลดลงมากที่สุด 22%  ลดลงมาก 18% ไม
ลดลงเลย 13% และลดลงนอย 12% ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.9  

 
ตารางที่ 5.9 แสดงคาน้ําหนักของบทบาทอินเตอรเนตที่ทําใหความจําเปนของพื้นที่เชาลดลง 

 
อินเตอรเนตทาํใหความจาํเปนของพืน้ที่สํานักงานลดลง 

รวม 
ไมลดลง นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

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

 
สวนที่5 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 

วัตถุประสงคหลักในงานวิจัยนี้ คือ เพื่อทราบถึงปจจัยในการเลือกเชาพื้นที่
สํานักงานเกรดบี ที่อยูในเขตพื้นที่ใจกลางเมืองนี้ โดยมีปจจัยหลัก 6 ดาน คือ ดานทําเล ดานราคา 
ดานการออกแบบ ดานการบริการ ดานขอตกลงและเงื่อนไข และ ดานการบริหาร ซึ่งแตละปจจัย
หลัก จะประกอบไปดวยปจจัยยอย ดังนี้ 

1. ดานทําเล 
1.1 เจาของและบุคลากรเขาถงึงาย
1.2 ลูกคาเขาถงึงาย
1.3 ใกลแหลงลูกคา
1.4 ใกลแหลงวัตถดิุบ แหลงงาน องคกรทีเ่กี่ยวของ
1.5 อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกนั หรือคลายกนั
1.6 ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ
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1.7 ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเชื่อถอืกับBrand 
1.8 สถานีรถไฟฟาBTS MRT
1.9 ส่ิงอํานวยความสะดวก 
1.10 ใกลLifestyle สถานบันเทิง
1.11 ใกลบาน ทีพ่ักอาศัย
1.12 ส่ิงแวดลอมดี ปลอดภัย

2. ดานราคา 
2.1 ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย
2.2 มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด
2.3 คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา

3. ดานการออกแบบ 
3.1 รูปแบบและความสวยงามของอาคาร
3.2 ขนาดพืน้ที่ตรงกับความตองการ
3.3 พื้นที่พรอมใชงาน
3.4 มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว
3.5 ที่จอดรถเพยีงพอ

4. ดานการบริการ 
4.1 ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง
4.2 ระบบรักษาความปลอดภัย
4.3 การซอมบํารุงระหวางการเชาพืน้ที่

5. ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
5.1 สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม
5.2 ระยะเวลาของสัญญา
5.3 สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได
5.4 ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพืน้ที่ใชงาน
5.5 เวลาเปดปดและการลวงเวลา
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6. ดานการบริหาร 
6.1 ความนาเชื่อถอืของผูบริหาร
6.2 ระบบการบริหารจัดการภายใน

โดยสมมุติฐานดานปจจัย คือ ปจจัยดานทําเล มีความสําคัญในการประกอบ
ธุรกิจและมีผลตอการตัดสินใจเชาพื้นที่สํานักงานของกลุมผูประกอบการรายยอยมากที่สุด แตผล
จากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานทําเล มีลําดับความสําคัญเปนอันดับที่ 4 จากทั้งหมด 6 อันดับ 
ซึ่งไมตรงกับสมมุติฐานที่ต้ังไว โดยปจจัยผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ปจจัยดานการบริหาร 
รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ และ ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตารางที่ 5.10 

ตารางที่ 5.10 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลัก ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชา N Min Max Sum Mean Std.  

ปจจัยดานการบริหาร 138 1 5 500 3.67 0.74 
ปจจัยดานการบริการ 138 1 5 502 3.64 0.70 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 138 1 5 493 3.57 0.75 
ปจจัยดานทาํเล 138 2 5 490 3.55 0.52 
ปจจัยดานราคา 138 1 5 488 3.53 0.73 

ปจจัยดานการออกแบบ 138 1 5 463 3.35 0.66 

เปนที่นาสังเกตวา แมวาปจจัยดานทําเล จะไมใชปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญมาก
ที่สุด แตคะแนนท่ีตํ่าสุด อยูที่ 2 ซึ่งมีคามากกวาคะแนนตํ่าสุดของปจจัยดานอ่ืน  

จากสมมุติฐานดานปญหา ที่กลาวไปแลวในบทที่1 วา ปญหาดานราคาคาเชา 
เปนปญหาหลักที่ผู เชาประสบมากที่สุด แตเมื่อการวิเคราะหผลในดานปจจัย ราคากลับมี
ความสําคัญลําดับรองสุดทาย รองจากปจจัยดานการออกแบบ ซึ่งดานปญหาของผูเชา จะทําการ
วิเคราะหในเนื้อหาถัดไป 

จากที่กลาวไปขางตน ปจจัยผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ปจจัยดานการ
บริหาร เมื่อวิเคราะหถึงปจจัยยอยของดานการบริหาร พบวา ผูเชาใหความสําคัญเร่ือง ความ
นาเช่ือถือของผูบริหารมากที่สุด รองลงมาคือ เร่ืองระบบการจัดการภายใน ดังตารางที่ 5.11 
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ตารางที่ 5.11 แสดงปจจัยยอยดานการบริหาร ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 

ความนาเชื่อถอืของผูบริหาร 138 1 5 505 3.71 0.78 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 138 1 5 494 3.63 0.82 

 
โดยปจจัยยอยทางดานการบริการที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบ

รักษาความปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง และการซอมบํารุงระหวาง
การเชาพื้นที่ ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.12 

 
ตารางที่ 5.12 แสดงปจจัยยอยดานการบริการ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 138 1 5 531 3.85 0.87 

ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง 138 1 5 492 3.57 0.77 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพืน้ที่ 138 1 5 480 3.50 0.77 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ เร่ือง

สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา ระยะเวลาของ
สัญญา สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได ตามลําดับ โดยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใช
งานนั้น มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.13 

 
ตารางที่ 5.13 แสดงปจจัยยอยดานขอตกลงและเงื่อนไข ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 138 1 5 539 3.91 0.87
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 138 1 5 511 3.73 0.94

 ระยะเวลาของสัญญา 138 1 5 506 3.67 0.84
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 138 1 5 474 3.43 0.97

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพืน้ที่ใชงาน 138 1 5 431 3.12 1.22
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ดานทําเล ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ส่ิงอํานวยความสะดวก 
รองลงมาคือ ลูกคาเขาถึงงาย และ ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ ตามลําดับ โดยเร่ืองใกลบาน ที่พัก
อาศัยมีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.14 
 
ตารางที่ 5.14 แสดงปจจัยยอยดานทําเลที่ต้ัง ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง N Min Max Sum Mean Std. 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 138 1 5 527 3.82 0.89

*ลูกคาเขาถึงงาย 138 2 5 521 3.78 0.88
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 138 1 5 518 3.75 0.93
สถานีรถไฟฟาBTS MRT 138 1 5 513 3.74 0.91

ใกลแหลงลูกคา 138 1 5 509 3.69 1.00
ส่ิงแวดลอมดี ปลอดภัย 138 1 5 505 3.66 0.88

*เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 138 2 5 504 3.65 0.78
ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 138 1 5 493 3.57 0.96

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 138 1 5 484 3.51 0.92
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 138 1 5 471 3.41 1.09

ใกลLifestyle สถานบันเทิง 138 1 5 422 3.06 0.93
ใกลบาน ที่พักอาศัย 138 1 5 408 2.96 1.01

จะสังเกตวา ปจจัยเร่ืองการเขาถึงงาย ทั้งลูกคา เจาของ และบุคลากรนั้น มี
คะแนนตํ่าสุดคือ 2 ในขณะที่เร่ืองอ่ืน คะแนนตํ่าสุดอยูที่ 1 แสดงถึงการใหความสําคัญของเร่ือง
ความงายตอการเขาถึงตัวสํานักงาน 

ดานราคา ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสม
กับลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด โดยเร่ืองคามัด
จํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.15 

 
ตารางที่ 5.15 แสดงปจจัยยอยดานราคา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพืน้ที่ใชสอย 138 1 5 515 3.73 0.98
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 138 1 5 485 3.51 0.83
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงนิประกนัการเชา 138 1 5 464 3.36 0.84
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ดานการออกแบบ ปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรง
กับความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ รูปแบบและความสวยงามของ
อาคาร ตามลําดับ โดยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัวมีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.16 
ตารางที่ 5.16 แสดงปจจัยยอยดานการออกแบบ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.  
ขนาดพืน้ที่ตรงกับความตองการ 138 1 5 507 3.67 0.85 

พื้นที่พรอมใชงาน 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 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 138 1 5 416 3.01 1.04 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉลี่ยมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขเร่ืองสัญญาเชามีความ
ชัดเจน ยุติธรรม มีคาเฉลี่ยมากที่สุด โดย 42.80% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 26.80% 
เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด 26.10% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง และ 2.90% 
เห็นวามีความสําคัญนอย 1.40% เห็นวาไมมีความสําคัญ  

สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานทําเลเร่ืองใกลบาน ที่พักอาศัย โดย
36.20% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง 27.50% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญ
นอย 23.20% เห็นวามีความสําคัญมาก และ ผูที่เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุดและ
เห็นวาไมมีความสําคัญมีสัดสวนเทากันคือ 6.50% ดังตารางที่ 5.17 
ตารางที่ 5.17 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง มาก 

มาก 
ที่สุด 

ดานขอตกลงและเงื่อนไข   
สัญญาเชามีความชัดเจน ยุติธรรม 

3.91 
2 4 36 59 37 138

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

ดานทําเล 
ใกลบาน ที่พักอาศัย 

2.96 
9 38 50 32 9 138

6.50% 27.50% 36.20% 23.20% 6.50% 100% 
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สวนที่6 : ปญหาที่พบระหวางการเชา 

วัตถุประสงคอีกขอหนึ่งในงานวิจัยนี้ คือ เพื่อทราบถึงปญหาที่ผูเชาประสบ
ระหวางการเชาพื้นที่ในอาคารปจจุบัน โดยมีปญหาหลัก 6 ดานเหมือนกับตัวแปรเร่ืองปจจัย คือ 
ดานทําเล ดานราคา ดานการออกแบบ ดานการบริการ ดานขอตกลงและเง่ือนไข และ ดานการ
บริหาร ซึ่งแตละปญหาหลัก จะประกอบไปดวยปญหายอย ดังนี้ 

1. ดานทําเล 
1.1 ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา
1.2 การจราจรติดขัด
1.3 มลพิษมาก เชน เสียง อากาศ ฝุน
1.4 เปล่ียวและเส่ียงตออาชญากรรม

2. ดานราคา 
2.1 คาเชาแพง ไมคุมคา
2.2 คาน้ํา คาไฟถกูคิดเหมาไมสามารถควบคุมได
2.3 คาที่จอดรถแพง ไมคุมคา

3. ดานการออกแบบ 
3.1 อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล
3.2 ออกแบบไมเหมาะสมกับการใชงาน
3.3 ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท เชน หองประชุมรวม ที่สูบบุหร่ี pantry
3.4 พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกอาคารนอยเกนิไป
3.5 หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ
3.6 ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ

4. ดานการบริการ 
4.1 พื้นที่สวนกลางสกปรก
4.2 ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม
4.3 ไมมีการซอมบํารุงระหวางการเชา

 



 78
 

5. ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
5.1 สัญญาเอารัดเอาเปรียบผูเชา
5.2 ระยะเวลาของสัญญาไมเหมาะสม
5.3 ไมสามารถปรับเปล่ียนพื้นทีเ่ชาได
5.4 ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได

6. ดานการบริหาร 
6.1 ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ
6.2 เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง

โดยสมมุติฐานดานปญหา คือ ปญหาดานราคา เปนปญหาที่ผูเชาประสบมาก
ที่สุด แตผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานราคา ผุเชาประสบมากเปนอันดับที่ 2 รองจาก
ปญหาดานทําเลที่มีคาเฉลี่ยมากที่สุด ซึ่งไมตรงกับสมมุติฐานที่ต้ังไว โดยปญหาที่ผูเชาประสบมาก
รองลงมาคือ ปญหาดานการออกแบบ และปญหาดานการบริการ ตามลําดับ โดยปญหาดาน
ขอตกลงและเงื่อนไขนั้น เปนปญหาที่ผูเชาประสบนอยที่สุด ดังตารางที่ 5.18 

 
ตารางที่ 5.18 แสดงปญหาที่พบระหวางการเชาใน 6 ดานหลัก ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่พบระหวางการเชาพื้นที่ N Min Max Sum Mean Std 
ปญหาดานทําเลที่ต้ัง 138 1 5 387 2.81 0.74 
ปญหาดานราคา 138 1 5 374 2.76 0.89 

ปญหาดานการออกแบบ 138 1 5 375 2.72 0.83 
ปญหาดานการบริการ 138 1 5 326 2.37 0.83 
ปญหาดานการบริหาร 138 1 5 296 2.23 0.99 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 138 1 5 285 2.09 0.84 
 

ดานทําเล ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ การจราจรติดขัด รองลงมาคือ 
มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม ตามลําดับ โดยเร่ืองทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคามี
คาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.19 
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ตารางที่ 5.19 แสดงปญหายอยดานทําเลที่ต้ัง ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std.  
การจราจรติดขัด 138 1 5 491 3.56 0.98 
มลพิษมาก 138 1 5 411 2.98 1.04 

 
ดานราคา ปญหายอยที่ ผู เชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 

รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา โดยเร่ืองคาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมไดนั้น 
มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.20 
ตารางที่ 5.20 แสดงปญหายอยดานราคา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 138 1 5 401 2.95 1.16
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 138 1 5 362 2.70 0.91

คาน้ํา คาไฟ ถกูคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 138 1 5 348 2.58 1.04
 
ดานการออกแบบ ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ที่จอดรถไมดี ไม

เพียงพอ รองลงมาคือ พื้นที่โลงนอย ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ อาคาร
เกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล ตามลําดับ โดยเร่ืองพื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงานนั้น มีคาเฉลี่ย
ตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.21 
ตารางที่ 5.21 แสดงปญหายอยดานการออกแบบ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.  
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 138 1 5 425 3.08 1.22 

พื้นที่โลงนอย 138 1 5 386 2.80 0.96 
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 138 1 5 367 2.66 1.09 
หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ 138 1 5 366 2.65 1.11 

อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 138 1 5 362 2.62 1.11 
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 138 1 5 349 2.53 1.01 
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ดานการบริการ ปญหายอยที่ ผู เชาประสบมากท่ีสุด คือ ระบบรักษาความ
ปลอดภัยไมรัดกุม รองลงมาคือ พื้นที่สวนกลางสกปรก โดยปญหาเร่ืองการไมมีบริการซอมบํารุง
ระหวางการเชานั้น มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.22 
ตารางที่ 5.22 แสดงปญหายอยดานการบริการ ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 138 1 5 330 2.39 0.90 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 138 1 5 326 2.36 0.95 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 138 1 5 324 2.35 0.98 

 
ดานการบริหาร ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ เจาหนาที่ขาดความรู 

ดูแลไมทั่วถึง รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 5.23 
ตารางที่ 5.23 แสดงปญหายอยดานการบริหาร ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 138 1 5 303 2.28 1.09 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 138 1 5 289 2.17 1.06 

 
ดานขอตกลงและเง่ือนไข ปญหายอยที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ไมสามารถ

ปรับเปลี่ยนตกแตงพื้นที่ระหวางการเชาได และระยะเวลาของสัญญาส้ันไป รองลงมาคือ 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป และ สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา ตามลําดับ โดยปญหาเร่ืองที่ผู
เชาไมสามารถใชอาคารลวงเวลาไดนั้น มีคาเฉลี่ยตํ่าที่สุด ดังตารางที่ 5.24 
ตารางที่ 5.24 แสดงปญหายอยดานขอตกลงและเงื่อนไข ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 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 

สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 138 1 5 278 2.07 0.99 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 138 1 5 261 1.95 1.13 
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โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี
คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 36.20% ประสบปญหาระดับมาก 34.10% ประสบปญหาระดับมาก 17.40% ประสบปญหา
ระดับมากที่สุด 9.40% ประสบปญหาระดับนอย และ 2.90% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 50.00% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 21.60% ประสบปญหาระดับปาน
กลาง 18.70% ประสบปญหาระดับนอย 6.00% ประสบปญหามาก และ 3.70% ประสบปญหา
ดานนี้มากที่สุด ดังตารางที่ 5.25 

 
ตารางที่ 5.25 แสดงความถ่ีของระดับการพิจารณาของปญหาที่ประสบมากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปาน 

กลาง 
มาก มาก 

ที่สุด 
ดานทําเล 

การจราจรติดขัด 
3.56 

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

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 1.95 

67 25 29 8 5 134

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

 
จากการตรวจสอบแบบสอบถามทั้งหมด 138 ชุด โดยคราว พบวา แนวทางของ

คําตอบของผูประกอบการแตละธุรกิจคอนขางที่จะตางกัน และจากภาพที่ 5.7 ที่แสดงสัดสวนของ
ผูตอบแบบสอบถามแยกตามประเภทธุรกิจ พบวา ธุรกิจประเภทอัญมณี มีจํานวนมากที่สุด 
รองลงมาคือธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต  ทําใหเกิดขอสงสัยในคําตอบของภาพรวมท่ี
อาจจะมีการเบ่ียงเบนไปตามน้ําหนักของธุรกิจ 2 ประเภทที่กลาวมาขางตน เนื่องจากเปนจํานวน
รวมกวาคร่ึงของสัดสวนแบบสอบถามทั้งหมด 

เพื่อความแมนยําที่มากข้ึนในการวิเคราะหคําตอบ จึงไดทําการแยกประเภทของ
ธุรกิจ 5 ประเภทแรก ที่มีจํานวนมากที่สุด ไดแก ธุรกิจอัญมณี ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต   
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ธุรกิจอาหารและยา ธุรกิจทองเที่ยว และนําไปประมวลผลอีกคร้ัง ซึ่งจะ
นําเสนอขอมูลในบทตอไป 
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บทที่  6 

ผลการวิเคราะหขอมูลดานปจจัยและปญหา แยกตามประเภทธุรกิจ 
 
จากการที่กลาวไปแลวในบทที่ 5 จากแบบสอบถามทั้งหมด 138 ชุด แนวทางของ

คําตอบของผูประกอบการแตละธุรกิจคอนขางที่จะตางกัน และจากภาพที่ 5.7 ที่แสดงสัดสวนของ
ผูตอบแบบสอบถามแยกตามประเภทธุรกิจ พบวา ธุรกิจประเภทอัญมณี มีจํานวนมากที่สุด 
รองลงมาคือธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ทําใหเกิดขอสงสัยในคําตอบของภาพรวมท่ีอาจจะ
มีการเบ่ียงเบนไปตามน้ําหนักของธุรกิจ 2 ประเภทที่กลาวมาขางตน เนื่องจากเปนจํานวนรวมกวา
คร่ึงของสัดสวนแบบสอบถามทั้งหมด 

 
ภาพที่5.7 แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ 

 
 
การวิเคราะหขอมูลในบทนี้ เพื่อตอบวัตถุประสงคในเร่ืองปจจัยในการเลือกเชา

พื้นที่สํานักงานและปญหาที่ผูเชาประสบระหวางการเชาใหชัดเจนข้ึน 
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ตารางที่ 6.1 แสดงประเภทธรุกิจและจํานวนของแบบสอบถามผูเชาตามอาคารทีท่ําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total ปยะ
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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วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิอัญมณ ี

ธุรกิจอัญมณีในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียดลักษณะ
ของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 50 ชุด ดังตารางที่ 6.2 
 
ตารางที่ 6.2 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจอัญมณีแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 
แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา

(Trade&Distribution) อัญมณี นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

(Jewelry) การผลิต(Manufacturing) อุตสาหกรรมอัญมณี 

การบริการ(Service) ชุบ เช่ือม แกะสลัก ข้ึนรูป ตัวเรือนตางๆ 

สมาคม(Association) ตรวจสอบ รับรองคุณภาพ ประกาศนียบัตร 

โรงเรียน(School) สอนการออกแบบอัญมณ ี

โดยจากแบบสอบถาม 50 ชุด แบงเปน ผูประกอบการธุรกิจอัญมณีประเภท
แลกเปล่ียนและกระจายสินคา (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 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอัญมณี 
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ตารางที่ 6.3 แสดงประเภทธรุกิจอัญมณีและจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารทีท่ําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total ปยะ
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 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานทําเล คือ ปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจอัญ

มณีใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริหาร ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดาน
ขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยดานราคาตามลําดับ สวนปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจอัญมณีให
ความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการออกแบบดังตารางที่ 6.4 

ตารางที่ 6.4 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจอัญมณี 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

 
ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 

ปจจัยดานทาํเล 50 1 5 190 3.80 0.79 
ปจจัยดานการบริหาร 50 2 5 188 3.77 0.78 
ปจจัยดานการบริการ 50 1 5 185 3.72 0.85 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 50 1 5 180 3.60 0.98 
ปจจัยดานราคา 50 1 5 179 3.59 0.84 

ปจจัยดานการออกแบบ 50 1 5 169 3.38 0.85 
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โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ อยูในแหลงรวม
ธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน รองลงมาคือ ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ และใกลแหลงลูกคา
ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกลบาน ที่พักอาศัยนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.5 
 
ตารางที่ 6.5 แสดงปจจัยยอยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 50 2 5 213 4.26 .664 

ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 50 3 5 211 4.22 .616 
ใกลแหลงลูกคา 50 2 5 202 4.04 .880 

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 50 1 5 199 3.98 .869 
ลูกคาเขาถึงงาย  50 2 5 199 3.98 .742 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 50 1 5 192 3.84 .866 
ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 50 1 5 191 3.82 .800 

เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 50 2 5 183 3.66 .717 
สถานีรถไฟฟาBTS/MRT 49 1 5 177 3.61 .862 
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 50 2 5 165 3.30 .814 

ใกลบาน ที่พักอาศัย 50 2 5 156 3.12 .895 
 
 

ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความนาเช่ือถือของ
ผูบริหารรองลงมาคือ ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.6 
 
ตารางที่ 6.6 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 50 3 5 195 3.90 .789 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 50 2 5 182 3.64 .776 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.7 
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ตารางที่ 6.7 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 50 1 5 195 3.90 .909 

ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 50 2 5 182 3.64 .776 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 49 2 5 177 3.61 .731 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา ระยะเวลาของสัญญา และ
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใช
งานนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.8 
 
ตารางที่ 6.8 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 50 2 5 197 3.94 .793 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 50 1 5 191 3.82 .941 

ระยะเวลาของสัญญา 50 2 5 186 3.72 .809 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 50 1 5 173 3.46 .994 

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 50 1 5 154 3.08 1.383 
 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ

ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา สวนปจจัยเร่ืองมี
หลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาดนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.9 
 
ตารางที่ 6.9 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 50 2 5 184 3.68 .913 
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 50 2 5 178 3.56 .733 
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 50 1 5 176 3.52 .863 
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ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ รูปแบบและความสวยงามของ
อาคาร ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัวนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
ดังตารางที่ 6.10 
 
ตารางที่ 6.10 ปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 50 2 5 181 3.62 .753 

พื้นที่พรอมใชงาน 50 1 5 172 3.44 .837 
ที่จอดรถเพียงพอ 50 1 5 169 3.38 .987 

รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 50 2 5 162 3.24 .687 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 50 1 5 161 3.22 .975 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานทําเลเร่ืองอยูในแหลงรวมธุรกิจประเภทเดียวกัน 
มีคาเฉล่ียมากที่สุด โดย 56% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 36% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญมากที่สุด 6% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง และ 2% เห็นวามีความสําคัญนอย   

สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเงื่อนไขเร่ืองฟรีคาเชาแรกเขา 
โดย 26% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง 20% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก
และมากที่สุด 18% เห็นวาไมมีความสําคัญ และ 16% เห็นวามีความสําคัญนอยดังตารางที่ 6.11 

 
ตารางที่ 6.11 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานทําเล 
อยูในแหลงรวมธุรกิจประเภทเดียวกัน 

4.26 
0 1 3 28 18 50 

0.0% 2.0% 6.0% 56.0% 36.0% 100%
ดานขอตกลงและเง่ือนไข 

ฟรีคาเชาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 3.08 
9 8 13 10 10 50

18.0% 16.0% 26.0% 20.0% 20.0% 100%
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สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานราคา คือ ปญหาที่ ผูประกอบการ

ธุรกิจอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานทําเล ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดาน
การบริการ ปญหาดานการบริหาร ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจอัญมณีประสบ
นอยที่สุด คือ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตารางที่ 6.12 

ตารางที่ 6.12 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการ
ธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานราคา 50 1 5 143 2.86 1.12 
ปญหาดานทําเล 50 1 5 141 2.82 1.11 

ปญหาดานการออกแบบ 50 1 5 131 2.63 1.08 
ปญหาดานบริการ 50 1 5 118 2.37 1.11 
ปญหาดานบริหาร 50 1 5 117 2.33 1.18 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 50 1 5 106 2.14 1.10 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 

รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.13 
 
ตารางที่ 6.13 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 50 1 5 158 3.16 1.184
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 50 1 5 136 2.72 .948 

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 50 1 5 135 2.70 1.216
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผูประกอบการอัญมณี

ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม และ ทําเลไมอยูในแหลง
ลูกคา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.14 
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ตารางที่ 6.14 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล 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 เส่ียงตออาชญากรรม 50 1 5 128 2.56 1.033 
ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 50 1 5 115 2.30 1.216 

 
ดานการออกแบบ  ปญหาเ ร่ืองที่ จอดรถไม ดี  ไม เพียงพอเปนปญหาที่

ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสู
ภายนอกนอย และ ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุดคือเร่ือง
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล ดังตารางที่ 6.15 
 
ตารางที่ 6.15 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 50 1 5 145 2.90 1.147

พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 50 1 5 139 2.78 .932 
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 50 1 5 138 2.76 1.098
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 50 1 5 125 2.50 1.074

พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 50 1 5 125 2.50 1.015
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 50 1 5 116 2.32 1.203

ดานการบริการ ปญหาเร่ืองไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา เปนปญหาที่
ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม และ 
พื้นที่สวนกลางสกปรก ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.16 

 
ตารางที่ 6.16 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 50 1 5 122 2.44 1.198 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 50 1 5 119 2.38 1.048 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 50 1 5 114 2.28 1.070 
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ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปนปญหาที่
ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 
6.17 

 
ตารางที่ 6.17 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 50 1 5 120 2.40 1.143 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 50 1 5 113 2.26 1.209 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปน

ปญหาที่ผูประกอบการอัญมณีประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดัง
ตารางที่ 6.18 

 
ตารางที่ 6.18 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอัญมณี ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 50 1 5 115 2.30 1.015 

ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 50 1 5 114 2.28 1.070 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 50 1 5 105 2.10 1.074 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 50 1 4 101 2.02 .937 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 49 1 5 97 1.98 1.233 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 36% ประสบปญหาระดับมากและปานกลาง 14% ประสบปญหาระดับมากที่สุด 8% ประสบ
ปญหานอย และ 6% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 53.10% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 24.50% ประสบปญหาปานกลาง 
12.20% ประสบปญหานอย 6.10% ประสบปญหามากที่สุด และ 4.10% ประสบปญหาดานนี้
มาก ดังตารางที่ 6.19 
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ตารางที่ 6.19 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.44 
3 4 18 18 7 50

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

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 

1.98 
26 6 12 2 3 49

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

 

วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและให
รายละเอียดลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 23 ชุด ดัง
ตารางที่ 6.20 

 
ตารางที่ 6.20 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

คอมพิวเตอร 
และ 

อินเตอรเนต 
(Computer 

and Internet) 

จําหนายอุปกรณ(Hardware) จําหนายคอมพิวเตอรและอุปกรณตางๆ 

พัฒนาโปรแกรม(Software House) เขียนโปรแกรมคอมพิวเตอร 

พัฒนาระบบ(System Integration) ติดต้ังระบบ เครือขาย และการเช่ือมตอตางๆ 

ออกแบบ(Design) ออกแบบWebsite สื่อ โฆษณาตางๆ 

ทางคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

โดยจากแบบสอบถาม 23 ชุด แบงเปน ผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนตประเภทพัฒนาโปรแกรม (Software House) มีจํานวนมากที่สุด รองลงมาคือ 
ออกแบบ (Design) สวนประเภทที่มีจํานวนนอยที่สุด คือ จําหนายอุปกรณ (Hardware) และ
พัฒนาระบบ (System Integration) ดังภาพที่ 6.2 และ ตารางที่ 6.20 
 



 93
 

ภาพที ่6.2 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 

 
 
ตารางที่ 6.21 แสดงประเภทธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต และจํานวนของแบบสอบถามตาม
อาคารที่ทําการศึกษา 

Type of Business 
Building 

Total 
JTC BIS 

S&
B 

Bis
co 

ทรัพย
สถา 

ปยะ
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 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานการบริหาร คือ ปจจัยที่ผูประกอบการ

ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานขอตกลงและ
เงื่อนไข ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานทําเล ตามลําดับ สวนปจจัยที่
ผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการ
ออกแบบดังตารางที่ 6.22 
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ตารางที่ 6.22 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนตตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานการบริหาร 23 2 5 83 3.75 0.69 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 23 1 5 80 3.47 0.89 
ปจจัยดานการบริการ 23 2 5 78 3.39 0.70 
ปจจัยดานราคา 23 1 5 77 3.36 1.01 
ปจจัยดานทาํเล 23 1 5 77 3.34 0.93 

ปจจัยดานการออกแบบ 23 1 5 74 3.20 0.82 
 
โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ส่ิงอํานวยความ

สะดวก รองลงมาคือ สถานีรถไฟฟาBTS/MRT และใกลแหลงลูกคาตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกล
Lifestyle สถานบันเทิงนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.5 
 
ตารางที่ 6.23 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.
ส่ิงอํานวยความสะดวก 23 1 5 91 3.96 .976 
สถานีรถไฟฟาBTS/MRT 23 3 5 91 3.96 .878 

ใกลแหลงลูกคา 23 1 5 82 3.57 .992 
เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 23 3 5 82 3.57 .728 
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 23 1 5 78 3.39 1.196
ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 23 2 5 77 3.35 .885 

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 23 1 5 77 3.35 1.191
ลูกคาเขาถึงงาย 23 2 5 77 3.35 .832 

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 23 1 5 71 3.09 .900 
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 23 1 4 67 2.91 .668 

ใกลบาน ที่พักอาศัย 23 1 5 66 2.87 .968 
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 23 1 5 63 2.74 .964 
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ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความนาเช่ือถือของ
ผูบริหารรองลงมาคือ ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.24 
ตารางที่ 6.24 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 23 3 5 83 3.77 .612 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 23 2 5 82 3.73 .767 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง และ การซอมบํารุงระหวางการเชา
พื้นที่ ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.25 
ตารางที่ 6.25 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 23 2 5 82 3.57 .843 

ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 23 2 5 77 3.35 .573 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 23 2 5 75 3.26 .689 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา ระยะเวลาของสัญญา และ
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใช
งานนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.26 
ตารางที่ 6.26 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 23 1 5 85 3.70 .926 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 23 1 5 83 3.61 .839 

ระยะเวลาของสัญญา 23 1 5 83 3.61 .941 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 23 1 5 77 3.35 .935 

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 23 1 5 71 3.09 .848 
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ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ
ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด สวนปจจัยเร่ืองคา
มัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.27 
 
ตารางที่ 6.27 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 23 1 5 84 3.65 1.20 
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 23 1 5 76 3.30 .926 
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 23 1 5 72 3.13 .920 

 
ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ พื้นที่พรอมใชงาน 

รองลงมาคือ ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ รูปแบบและความสวยงามของอาคาร ที่จอดรถ
เพียงพอ ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัวนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
ดังตารางที่ 6.28 
 
ตารางที่ 6.28 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
พื้นที่พรอมใชงาน 23 3 5 87 3.78 .671 

ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 23 3 5 84 3.65 .832 
รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 23 2 5 71 3.09 .848 

ที่จอดรถเพียงพอ 23 2 5 70 3.04 1.02 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 23 1 4 56 2.43 .728 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉลี่ยมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานทําเลเร่ืองส่ิงอํานวยความสะดวก มีคาเฉลี่ยมาก
ที่สุด โดย 43.5% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 30.4% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญ
มากที่สุด 21.7% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง และ 4.3% เห็นวาไมมีความสําคัญ 
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สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานการออกแบบเร่ืองมีหองน้ําหรือPantry
สวนตัว โดย  56.5% เห็นวาปจจัยเ ร่ืองนี้มีความสําคัญนอย 30.4% เห็นวาปจจัยเ ร่ืองนี้มี
ความสําคัญปานกลาง 8.7% เห็นวามีความสําคัญมาก และ 4.3% เห็นวาไมมีความสําคัญ ดัง
ตารางที่ 6.29 
ตารางที่ 6.29 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 

3.96 
1 0 5 10 7 23 

4.3% 0.0% 21.7% 43.5% 30.4% 100%
ดานการออกแบบ 

มีหองน้ําหรือPantryสวนตัว 
2.43 

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

 
สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานราคา คือ ปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ

คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานทําเล ปญหาดานการ
ออกแบบ ปญหาดานการบริการ ปญหาดานการบริหาร ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการ
ธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตาราง
ที่ 6.30 

ตารางที่ 6.30 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานทําเล 23 1 5 65 2.84 .979 
ปญหาดานราคา 23 1 5 61 2.79 .853 

ปญหาดานการออกแบบ 23 1 5 63 2.72 .832 
ปญหาดานการบริการ 23 1 4 54 2.36 .812 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 23 1 3 44 2.00 .862 
ปญหาดานการบริหาร 23 1 4 43 1.93 .961 
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โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 
รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.31 
 
ตารางที่ 6.31 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 23 1 5 58 2.64 .727
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 23 1 3 57 2.59 .796

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 23 1 4 69 3.14 1.037
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผูประกอบการคอมพิวเตอร

และอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม และ 
ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.32 
 
ตารางที่ 6.32 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานทําเล 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 เส่ียงตออาชญากรรม 23 1 4 61 2.65 .775 
ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 23 1 4 54 2.35 .885 

 
ดานการออกแบบ  ปญหาเ ร่ืองที่ จอดรถไม ดี  ไม เพียงพอเปนปญหาที่

ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ 
และ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอย
ที่สุดคือเร่ืองขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท ดังตารางที่ 6.33 
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ตารางที่ 6.33 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต  
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 23 2 5 79 3.43 1.037
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 23 2 4 63 2.74 .689

พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 23 2 4 62 2.70 .703
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 23 1 4 60 2.61 .783
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 23 1 4 58 2.52 .947
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 23 1 4 54 2.35 .832

 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม เปนปญหาที่

ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ พื้นที่สวนกลางสกปรก 
และ ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.34 
ตารางที่ 6.34 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 23 1 4 56 2.43 .788 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 23 1 4 55 2.39 .839 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 23 1 4 52 2.26 .810 

 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปนปญหาที่

ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมีความเปน
มืออาชีพ ดังตารางที่ 6.35 
ตารางที่ 6.35 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 23 1 4 43 1.95 .950 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 23 1 4 42 1.91 .971 



 100
 

ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง เปน
ปญหาที่ผูประกอบการคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ผูบริหารไมมี
ความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 6.36 

 
ตารางที่ 6.36 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจคอมพิวเตอรและ
อินเตอรเนต ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 23 1 3 48 2.18 .853 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 23 1 3 46 2.09 .811 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 23 1 3 44 2.00 .873 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 23 1 3 42 1.91 .868 

สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 23 1 3 40 1.82 .907 
 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 34.8% ประสบปญหาระดับมาก 26.1% ประสบปญหาระดับมากที่สุด 21.7% ประสบปญหา
ระดับปานกลาง 13% ประสบปญหานอย และ 4.3% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 

สวนปญหาที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเงื่อนไข เร่ืองสัญญาเชาเอา
รัดเอาเปรียบ โดย 50.0% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 31.8% ประสบปญหาปานกลาง 18.2% 
ประสบปญหานอย ดังตารางที่ 6.37 

 
ตารางที่ 6.37 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 3.65 

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

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบ 

1.82 
11 4 7 0 0 22 

50.0% 18.2% 31.8% 0.0% 0.0% 100%
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วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรพัย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียด
ลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 17 ชุด ดังตารางที่ 6.38 
 
ตารางที่ 6.38 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

ออกแบบ(Design) 
อสังหาริมทรัพย 

สถาปนิก วิศวกร มณัฑนากร ที่ปรึกษา 

กอสราง(Construction) 
(Real Estate) 

รับเหมากอสราง จําหนายอุปกรณกอสราง 

บริหาร(Management) บริหารโครงการอสังหาริมทรัพย 

โดยจากแบบสอบถาม 17 ชุด แบงเปน ประเภทออกแบบ (Design) มีจํานวนมาก
ที่สุด รองลงมาคือ ประเภทกอสราง (Construction) สวนประเภทที่มีจํานวนนอยที่สุด คือ บริหาร
(Management) ดังภาพที่ 6.3 และ ตารางที่ 6.39 
 
ภาพที ่6.3 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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ตารางที่ 6.39 แสดงประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารท่ี
ทําการศึกษา 
 

Type of Business 
Building Total 

ปยะ
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 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานการบริหาร คือ ปจจัยที่ผูประกอบการ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ ปจจัยดานราคา 
ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยดานการออกแบบ ตามลําดับ สวนปจจัยที่ผูประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานทําเล ดังตารางที่ 6.40 

 
ตารางที่ 6.40 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานการบริหาร 17 2 5 65 3.82 0.84 
ปจจัยดานการบริการ 17 1 5 64 3.78 0.98 
ปจจัยดานราคา 17 1 5 64 3.76 0.76 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 17 2 5 62 3.70 0.89 
ปจจัยดานการออกแบบ 17 2 5 62 3.64 0.89 

ปจจัยดานทาํเล 17 1 5 57 3.20 0.82 
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โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ส่ิงอํานวยความ
สะดวก รองลงมาคือ สถานีรถไฟฟาBTS/MRT และใกลแหลงลูกคาตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกล
Lifestyle สถานบันเทิงนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.41 

 
ตารางที่ 6.41 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน 

ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.
ส่ิงอํานวยความสะดวก 17 3 5 69 4.06 .748 
สถานีรถไฟฟาBTS/MRT 17 2 5 67 3.94 .827 

ใกลแหลงลูกคา 17 3 5 64 3.76 .831 
เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 17 2 5 63 3.71 1.047
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 17 2 5 62 3.65 .786 
ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 17 2 5 55 3.24 .970 

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 17 1 5 54 3.18 1.131
ลูกคาเขาถึงงาย 17 1 5 53 3.12 1.219

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 17 1 5 52 3.06 .966 
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 17 1 4 50 2.94 1.029

ใกลบาน ที่พักอาศัย 17 1 5 49 2.88 1.269
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 17 1 5 44 2.59 1.064
 
ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบการบริหารจัดการ

ภายใน รองลงมาคือ ความนาเชื่อถือของผูบริหาร ดังตารางที่ 6.42 
 
ตารางที่ 6.42 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 17 2 5 67 3.94 .899 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 17 2 5 63 3.71 .772 
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ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ
ปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง และ การซอมบํารุงระหวางการเชา
พื้นที่ ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.43 
 
ตารางที่ 6.43 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 17 1 5 69 4.06 1.029 

ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 17 1 5 63 3.71 .985 
การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 17 1 5 61 3.59 .939 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ เวลาเปดปดและการลวงเวลา สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 
และ ระยะเวลาของสัญญา ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน
นั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.44 

 
ตารางที่ 6.44 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 17 2 5 69 4.06 .899 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 16 2 5 61 3.81 .981 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 17 2 5 64 3.76 .903 

ระยะเวลาของสัญญา 17 2 5 62 3.65 .786 
ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 17 2 5 55 3.24 .903 

 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ

ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด สวนปจจัยเร่ืองคา
มัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.45 
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ตารางที่ 6.45 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 17 3 5 71 4.18 .809
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 17 3 5 62 3.65 .606
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 17 1 5 59 3.47 .874

ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ ที่จอดรถเพียงพอ มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว พื้นที่พรอมใชงาน 
ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองรูปแบบและความสวยงามของอาคารนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
ดังตารางที่ 6.46 
 
ตารางที่ 6.46 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 17 2 5 68 4.00 .935 

ที่จอดรถเพียงพอ 17 2 5 65 3.82 1.015 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 17 2 5 64 3.76 .831 

พื้นที่พรอมใชงาน 17 2 5 63 3.71 .985 
รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 17 2 4 49 2.88 .697 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานราคาเร่ืองราคาคุมคาเหมาะสม มีคาเฉล่ียมาก
ที่สุด โดย 41.2% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด 35.3% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญมาก 23.5% เห็นวามีความสําคัญปานกลาง  

สวนปจจัยที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุด คือ ดานทําเล เร่ืองอยูในแหลงรวมธุรกิจประเภท
เดียวกัน โดย 41.2% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญนอย 29.4% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญปานกลาง 11.8% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากและไมมีความสําคัญ 5.9% 
เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด ดังตารางที่ 6.47 
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ตารางที่ 6.47 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานราคา 
ราคาคุมคาเหมาะสม 

4.18 
0 0 4 6 7 17

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

ดานทําเล 
อยูในแหลงรวมธุรกิจประเภทเดียวกัน

2.59 
2 7 5 2 1 17

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

 
สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานการออกแบบ คือ ปญหาที่ผูประกอบการ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานราคา ปญหาดานทําเล ปญหา
ดานการบริการ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดานการบริหาร ดังตารางที่ 6.48 

ตารางที่ 6.48 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานการออกแบบ 17 1 5 50 2.91 1.13 

ปญหาดานราคา 17 1 5 48 2.90 1.05 
ปญหาดานทําเล 17 1 5 47 2.78 0.86 

ปญหาดานการบริการ 17 1 5 45 2.65 1.08 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 17 1 4 41 2.44 1.09 

ปญหาดานการบริหาร 17 1 4 39 2.29 1.11 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ราคาคาเชาแพง ไม

คุมคา รองลงมาคือ คาที่จอดรถแพงเกินไป และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.49 
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ตารางที่ 6.49 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคา 
มัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 16 2 5 49 3.06 .854
คาที่จอดรถแพงเกินไป 17 1 5 50 2.94 1.391

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 17 1 4 46 2.71 .920
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ ผูประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ มลพิษมาก เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม และ ทําเล
ไมอยูในแหลงลูกคา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.50 
 
ตารางที่ 6.50 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 17 3 5 64 3.76 .562 
มลพิษมาก 17 2 5 52 3.06 .827 

เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 17 1 4 37 2.18 1.185 
ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 17 1 4 36 2.12 .857 

 
ดานการออกแบบ ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ ขาดพื้นที่ใชสอยบาง

ประเภท และอาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล เปนปญหาที่ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย
ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสู
ภายนอกนอย ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุดคือเร่ืองพื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใช
งาน ดังตารางที่ 6.51 
 
 
 
 



 108
 

ตารางที่ 6.51 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 17 1 5 54 3.18 1.286

ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 17 2 5 54 3.18 .883
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 17 1 5 54 3.18 1.131

หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 17 1 5 48 2.82 1.334
พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 17 1 5 44 2.59 1.121

พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 17 1 4 43 2.53 1.007
 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองพื้นที่สวนกลางสกปรก เปนปญหาที่ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม และ ไมมี
บริการซอมบํารุงระหวางการเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.52 

 
ตารางที่ 6.52 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
พื้นที่สวนกลางสกปรก 17 1 4 46 2.71 1.105 

ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 17 1 5 45 2.65 1.057 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 17 1 5 44 2.59 1.064 

 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึงและ ผูบริหารไมมี

ความเปนมืออาชีพ เปนปญหาที่ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยประสบเทากัน ดังตารางที่ 6.53 
 

ตารางที่ 6.53 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 17 1 4 39 2.29 1.105 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 17 1 4 39 2.29 1.105 
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ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได เปนปญหา
ที่ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 
และสัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.54 

 
ตารางที่ 6.54 แสดงปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 17 1 5 45 2.65 1.498 
ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 17 1 4 42 2.47 1.179 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 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 

 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 64.7% ประสบปญหาระดับมาก 29.4% ประสบปญหาระดับปานกลาง 5.9% ประสบปญหา
ระดับมากที่สุด  

สวนปญหาที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุดคือดานทําเล เร่ืองไมอยูในแหลงลูกคา โดย 
47.1% ประสบปญหานอย 23.5% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย และประสบปญหาปานกลาง 5.9% 
ประสบปญหามาก ดังตารางที่ 6.55 

 
ตารางที่ 6.55 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.65 
0 0 5 11 1 17 

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

ดานทําเล 
ไมอยูในแหลงลูกคา 

1.82 
4 8 4 1 0 17 

23.5% 47.1% 23.5% 5.9% 0.0% 100% 
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วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิอาหารและยา 

ธุรกิจอาหารและยาในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียด
ลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 16 ชุด ดังตารางที่ 6.56 
 
ตารางที่ 6.56 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิอาหารและยาแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 
แลกเปลี่ยน/กระจายสินคา

(Trade&Distribution) อาหารและยา 
(Food&Drug) 

นําเขา สงออก ตัวแทนจําหนาย นายหนา 

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 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจอาหารและยา 
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ตารางที่ 6.57 แสดงประเภทธุรกิจอาหารและยา และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา 

Type of Business 
Building Total 

ปยะ
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 

 
สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานทําเล คือ ปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจ

อาหารและยาใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ รองลงมาคือ ปจจัย
ดานการบริหาร ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัยดานราคานั้นมีความสําคัญเทากัน สวน
ปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการออกแบบ ดัง
ตารางที่ 6.58 

 
ตารางที่ 6.58 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานทาํเล 16 1 5 56 3.53 0.87 

ปจจัยดานการบริการ 16 1 5 56 3.52 0.80 
ปจจัยดานการบริหาร 16 1 5 64 3.38 1.06 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 16 2 5 54 3.38 1.09 
ปจจัยดานราคา 16 2 5 54 3.38 0.89 

ปจจัยดานการออกแบบ 16 1 5 54 3.20 1.02 
 
โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สถานีรถไฟฟา

BTS/MRT รองลงมาคือ ใกลแหลงลูกคาและลูกคาเขาถึงงาย ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกล
Lifestyle บานและที่พักอาศัยนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.59 
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ตารางที่ 6.59 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.

สถานีรถไฟฟาBTS/MRT  16 3 5 66 4.13 .806
ใกลแหลงลูกคา 16 2 5 63 3.94 .772
ลูกคาเขาถึงงาย 16 2 5 61 3.81 .981

ส่ิงอํานวยความสะดวก 16 2 5 61 3.81 .911
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 16 3 5 59 3.69 .602

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ 16 3 5 59 3.69 .602
เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 16 2 5 55 3.44 .964

ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 16 1 5 54 3.38 .957
ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 16 2 5 53 3.31 .793

อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 16 2 5 51 3.19 .834
ใกลLifestyle สถานบันเทิง 16 2 5 51 3.19 .981

ใกลบาน ที่พักอาศัย 16 1 5 44 2.75 1.238
 
ดานการบริหาร เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความนาเช่ือถือของ

ผูบริหาร รองลงมาคือ ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.60 
 
ตารางที่ 6.60 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 16 1 5 55 3.44 .892 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 16 1 5 53 3.31 1.078 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ การซอมบํารุงระหวางการเชาและความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง 
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.61 
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ตารางที่ 6.61 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 16 2 5 58 3.63 .719 

การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 16 2 5 56 3.50 .730 
ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 16 1 5 55 3.44 .964 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ ระยะเวลาของสัญญา และ สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 
ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองเวลาเปดปดและการลวงเวลานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดัง
ตารางที่ 6.62 
 
ตารงที่ 6.62 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเง่ือนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 16 1 5 61 3.81 .981 

ระยะเวลาของสัญญา 16 2 5 59 3.69 .793 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 16 1 5 46 2.88 1.310 

ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 16 1 5 46 2.88 1.360 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 16 1 5 58 3.63 1.025 

 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแต

ทําเลและขนาด รองลงมาคือ ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย สวนปจจัยเร่ืองคามัด
จํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.63 
ตารางที่ 6.63 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 16 1 5 56 3.50 .966
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 16 1 5 55 3.44 1.094
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 16 1 5 51 3.19 1.109
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ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือ
pantryสวนตัว และรูปแบบและความสวยงามของอาคารนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดัง
ตารางที่ 6.64 
ตารางที่ 6.64 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 16 1 5 58 3.63 1.025 

พื้นที่พรอมใชงาน 16 1 4 57 3.56 .814 
ที่จอดรถเพียงพอ 16 1 5 55 3.44 1.209 

มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 16 1 4 46 2.88 1.258 
รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 16 1 4 46 2.88 .806 

โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี
คาเฉลี่ยมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานทําเลเร่ืองใกลสถานีรถไฟฟา มีคาเฉลี่ยมากที่สุด 
โดย 37.5% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากและมากที่สุด 25.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญปานกลาง  

สวนปจจัยที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุด คือ ดานทําเล เร่ืองใกลบาน ที่พักอาศัย โดย 
43.8% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง 18.8% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้ไมมีความสําคัญ
และความสําคัญนอย 12.5% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากที่สุด และ 6.3% เห็นวาปจจัย
เร่ืองนี้มีความสําคัญมาก ดังตารางที่ 6.65 
 
ตารางที่ 6.65 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปาน 

กลาง 
มาก มาก 

ที่สุด 
ดานทําเล 

สถานีรถไฟBTS/MRT 4.13 
0 0 4 6 6 16 

0.0% 0.0% 25.0% 37.5% 37.5% 100%
ดานทําเล 

ใกลบาน ที่พักอาศัย 
2.75 

3 3 7 1 2 16 
18.8% 18.8% 43.8% 6.3% 12.5% 100%
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สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานราคา คือ ปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ

อาหารและยามากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดานทําเล ปญหาดานการ
บริหาร ปญหาดานการบริการ ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจอาหารและยาประสบ
นอยที่สุด คือ ปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไข ดังตารางที่ 6.66 

ตารางที่ 6.66 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
อาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานราคา 16 1 5 47 2.94 0.96 

ปญหาดานการออกแบบ 16 1 5 47 2.91 1.06 
ปญหาดานทําเล 16 1 5 44 2.77 0.98 

ปญหาดานการบริหาร 16 1 5 40 2.63 0.67 
ปญหาดานการบริการ 16 1 4 38 2.40 0.77 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 16 1 4 35 2.21 1.01 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ ราคาคาเชาแพง ไม

คุมคา รองลงมาคือ และ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมไดตามลําดับ และคาที่จอด
รถแพงเกินไป ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.67 
 
ตารางที่ 6.67 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 16 1 5 49 3.06 1.124

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 16 1 4 47 2.94 .929
คาที่จอดรถแพงเกินไป 16 1 5 45 2.81 .834
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจอาหาร

และยาประสบมากท่ีสุด รองลงมาคือ มลพิษมาก ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา และ เปล่ียว เส่ียงตอ
อาชญากรรม ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.68 
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ตารางที่ 6.68 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 16 2 5 53 3.31 1.014 
มลพิษมาก 16 1 4 45 2.81 .911 

ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 16 1 5 41 2.56 .964 
เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 16 1 5 38 2.38 1.025 

 
ดานการออกแบบ ปญหาเร่ืองพื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอก

นอย เปนปญหาที่ผูประกอบการอาหารและยา ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ที่จอดรถไมดี ไม
เพียงพอ อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน และขาดพื้นที่ใช
สอยบางประเภท ตามลําดับ สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุดคือเร่ืองหองน้ําไมดี ไมเพียงพอ ดัง
ตารางที่ 6.69 
 
ตารางที่ 6.69 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 16 2 5 53 3.31 1.078

ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ 16 1 5 49 3.06 1.289
อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 16 1 5 46 2.88 .885
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 16 1 5 44 2.75 .856
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 16 1 5 44 2.75 1.183
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 16 1 4 43 2.69 1.078
 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม เปนปญหาที่

ผูประกอบการอาหารและยาประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา
และ พื้นที่สวนกลางสกปรก ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.70 
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ตารางที่ 6.70 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 16 1 3 40 2.50 .632 
ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 16 1 4 38 2.38 .885 

พื้นที่สวนกลางสกปรก 16 1 4 37 2.31 .793 
 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง รองลงมาคือ 

ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 6.71 
 

ตารางที่ 6.71 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 15 1 5 41 2.73 1.100 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 15 1 4 38 2.53 .834 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองระยะเวลาของสัญญาส้ันไป เปนปญหาที่

ผูประกอบการอาหารและยาประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ระยะเวลาของสัญญายาวไปและไม
สามารถปรับเปลี่ยนตกแตงพื้นที่ และสัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา ตามลําดับ ดังตารางที่ 
6.72 

 
ตารางที่ 6.72 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 16 1 3 39 2.44 .814 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 16 1 4 38 2.38 .885 

ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 15 1 5 34 2.27 1.280 
สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 16 1 4 35 2.19 1.047 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 15 1 4 27 1.80 1.014 
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โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี
คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 31.3% ประสบปญหาระดับมากและปานกลาง 25.0% ประสบปญหาระดับนอย 12.5% 
ประสบปญหามากที่สุด 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 53.3% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 20.0% ประสบปญหาปานกลาง และ 
ประสบปญหานอย 6.7% ประสบปญหามาก ดังตารางที่ 6.73 

 
ตารางที่ 6.73 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.31 
0 4 5 5 2 16

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

ดานขอตกลงและเงื่อนไข 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 

1.8 
8 3 3 1 0 15

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

 

วิเคราะหขอมูลของกลุมผูประกอบการธุรกจิการทองเท่ียว 

ธุรกิจการทองเที่ยวในงานวิจัยฉบับนี้ ไดจําแนกประเภทและใหรายละเอียด
ลักษณะของงาน จากการรวบรวมคําตอบของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 10 ชุด ดังตารางที่ 6.56 
 
ตารางที่ 6.74 แสดงรายละเอียด ความหมายของธุรกจิการทองเที่ยวแตละประเภท 

ธุรกิจ ประเภท รายละเอียด 

ทองเที่ยว 
(Tourism) 

นําเที่ยว(Tour) นําเที่ยว แพคเกจที่พัก โรงแรมตางๆ 

ที่ปรึกษา(Consult) ที่ปรึกษาดานการทํางาน/เรียนตอตางประเทศ 

ต๋ัว(Ticket) ตัวแทนจําหนายต๋ัวเคร่ืองบิน เรือ รถทัวร อื่นๆ 

วีซาและแปลภาษา(Visa&Translation) ทําวีซา ตรวจคนเขาเมือง แปลเอกสารตางๆ 
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โดยจากแบบสอบถาม 10 ชุด แบงเปน นําเที่ยว (Tour) และวีซาและแปลภาษา
(Visa&Translation) มีจํานวนมากที่สุด รองลงมาคือ วีซาและแปลภาษา(Visa&Translation) และ
จําหนายต๋ัว(Ticket) ดังภาพที่ 6.5 และ ตารางที่ 6.75 
 
ภาพที ่6.5 แสดงสัดสวนของประเภทธุรกิจการทองเทีย่ว 

 
 
ตารางที่ 6.75 แสดงประเภทธุรกิจการทองเที่ยว และจํานวนของแบบสอบถามตามอาคารที่
ทําการศึกษา 

Type of Business 
Building Total 

JTC BIS S&B Bis
co 

ทรัพย
สถา 

ปยะ
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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สวนที่1 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปจจัยดานการบริการ คือ ปจจัยที่ผูประกอบการ

ธุรกิจการทองเที่ยวใหความสําคัญมากที่สุด รองลงมาคือ ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข ปจจัย
ดานราคา ปจจัยดานการบริหาร และปจจัยดานทําเล ตามลําดับ สวนปจจัยที่ผูประกอบการธุรกิจ
การทองเที่ยวใหความสําคัญนอยที่สุด คือ ปจจัยดานการออกแบบ ดังตารางที่ 6.76 

 
ตารางที่ 6.76 แสดงปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจการ
ทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปจจัยดานการบริการ 10 3 5 39 3.93 0.72 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข 10 1 5 36 3.64 0.86 
ปจจัยดานราคา 10 1 5 36 3.57 0.92 

ปจจัยดานการบริหาร 10 2 4 34 3.40 0.61 
ปจจัยดานทาํเล 10 1 5 34 3.39 0.99 

ปจจัยดานการออกแบบ 10 1 5 34 3.38 0.99 
 
โดยปจจัยยอยทางดานทําเลที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ใกลแหลง

วัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เกี่ยวของ รองลงมาคือ ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัยและส่ิงอํานวยความ
สะดวก ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองใกลบานและที่พักอาศัยนั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดัง
ตารางที่ 6.77 
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ตารางที่ 6.77 แสดงปจจัยดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยวตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานทาํเล N Min Max Sum Mean Std.

ใกลแหลงวัตถุดิบ แหลงงาน องคกรที่เก่ียวของ  10 3 5 39 3.90 .738
ส่ิงแวดลอมดีปลอดภัย 10 3 5 39 3.90 .568
ส่ิงอํานวยความสะดวก 10 1 5 38 3.80 1.135

เจาของและบุคลากรเขาถึงงาย 10 3 5 37 3.70 .823
ใกลแหลงลูกคา 10 1 5 36 3.60 1.350
ลูกคาเขาถึงงาย 10 2 5 35 3.50 1.080

สถานีรถไฟฟา BTS/MRT 10 2 5 34 3.40 .966
ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ 10 1 4 34 3.40 .966

ความเปนใจกลางเมืองสรางความนาเช่ือถือกับBrand 10 2 4 32 3.20 .789
อยูในแหลงรวมธุรกิจเดียวกัน หรือคลายกัน 10 1 5 29 2.90 1.287

ใกลLifestyle สถานบันเทิง 10 1 4 28 2.80 .789
ใกลบาน ที่พักอาศัย 10 1 5 26 2.60 1.430

 
ดานการบริหาร ผูเชาใหความสําคัญเทากันทั้งความนาเช่ือถือของผูบริหาร และ 

ระบบการบริหารจัดการภายใน ดังตารางที่ 6.78 
 

ตารางที่ 6.78 แสดงปจจัยดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธย
ฐาน 

ปจจัยดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
ความนาเชื่อถือของผูบริหาร 10 2 4 34 3.40 .699 
ระบบการบริหารจัดการภายใน 10 3 4 34 3.40 .516 

 
ดานการบริการ เร่ืองที่ผู เชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย รองลงมาคือ การซอมบํารุงระหวางการเชาและความสะอาดบริเวณพื้นที่สวนกลาง ดัง
ตารางที่ 6.79 
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ตารางที่ 6.79 แสดงปจจัยดานการบริการของผูประกอบธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปจจัยดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
ระบบรักษาความปลอดภัย 10 3 5 42 4.20 .632 

การซอมบํารุงระหวางการเชาพื้นที่ 10 3 5 38 3.80 .919 
ความสะอาดบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง 10 3 5 38 3.80 .632 

 
ดานเง่ือนไขและขอตกลง เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ สัญญาเชามี

ความชัดเจนยุติธรรม รองลงมาคือ ปจจัยเร่ืองเวลาเปดปด การลวงเวลา และสามารถปรับเปล่ียน
พื้นที่เชาได ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองฟรีคาแรกเขานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 
6.80 
 
ตารงที่ 6.80 แสดงปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานขอตกลงและเงื่อนไข N Min Max Sum Mean Std. 
สัญญาเชามีความชัดเจนยุติธรรม 10 3 5 41 4.10 .738 
เวลาเปดปดและการลวงเวลา 10 3 5 40 4.00 .667 
สามารถปรับเปล่ียนพื้นที่เชาได 10 3 4 36 3.60 .516 

ระยะเวลาของสัญญา 10 1 5 34 3.40 1.075 
ฟรีคาแรกเขาในชวงการเตรียมพื้นที่ใชงาน 10 2 5 31 3.10 1.287 

 
ดานราคา เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ความคุมคา เหมาะสมกับ

ลักษณะพื้นที่ใชสอย รองลงมาคือ มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด สวนปจจัยเร่ืองคา
มัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชานั้น ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด ดังตารางที่ 6.81 
 
ตารางที่ 6.81 แสดงปจจัยดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
ความคุมคา เหมาะสมกับลักษณะพื้นที่ใชสอย 10 3 5 39 3.90 .994
มีหลายราคาใหเลือกแลวแตทําเลและขนาด 10 3 5 37 3.70 .675
คามัดจํา คาเชาลวงหนา เงินประกันการเชา 10 1 5 31 3.10 1.101
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ดานการออกแบบ เร่ืองที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด คือ ขนาดพื้นที่ตรงกับ
ความตองการ รองลงมาคือ พื้นที่พรอมใชงาน ที่จอดรถเพียงพอ และรูปแบบและความสวยงาม
ของอาคารนั้น ตามลําดับ สวนปจจัยเร่ืองมีหองน้ําหรือpantryสวนตัว ผูเชาใหความสําคัญนอย
ที่สุด ดังตารางที่ 6.82 
 
ตารางที่ 6.82 แสดงปจจัยดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปจจัยดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std. 
ขนาดพื้นที่ตรงกับความตองการ 10 2 5 40 4.00 .943 

พื้นที่พรอมใชงาน 10 3 5 38 3.80 .919 
ที่จอดรถเพียงพอ 10 2 5 33 3.30 1.160 

รูปแบบและความสวยงามของอาคาร 10 3 5 33 3.30 .675 
มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 10 1 4 25 2.50 1.269 
โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปจจัยที่มี

คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปจจัยดานการบริการเร่ืองระบบรักษาความปลอดภัย มี
คาเฉลี่ยมากที่สุด โดย 60.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมาก 30.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มี
ความสําคัญมากที่สุด 10.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญปานกลาง  

สวนปจจัยที่มีคาเฉล่ียนอยที่สุด คือ ดานการออกแบบ เร่ืองมีหองน้ําหรือPantry
สวนตัว โดย 30.0% เห็นวาปจจัยเร่ืองนี้มีความสําคัญมากและไมมีความสําคัญ 20.0% เห็นวา
ความสําคัญนอยและปานกลาง ดังตารางที่ 6.83 
 
ตารางที่ 6.83 แสดงความถี่ของระดับการพิจารณาของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุดและ
นอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง มาก 

มาก 
ที่สุด 

ดานการบริการ 
ระบบรักษาความปลอดภัย 

4.20 
0 0 1 6 3 10 

0.0% 0.0% 10.0% 60.0% 30.0% 100%
ดานการออกแบบ 

มีหองน้ําหรือPantryสวนตัว 
2.50 

3 2 2 3 0 10 
30.0% 20.0% 20.0% 30.0% 0.0% 100%
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สวนที่2 : ปญหาที่ประสบระหวางการเชา 
ผลจากการวิเคราะห พบวา ปญหาดานทําเล คือ ปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจ

การทองเที่ยวประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดานราคา ปญหา
ดานการบริการ ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข ตามลําดับ สวนปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจการ
ทองเที่ยวประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดานการบริหาร ดังตารางที่ 6.84 

ตารางที่ 6.84 แสดงปญหาที่ประสบระหวางการเชาใน 6 ดานหลักของกลุมผูประกอบการธุรกิจ
การทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา N Min Max Sum Mean Std. 
ปญหาดานทําเล 10 1 5 27 2.70 0.81 

ปญหาดานการออกแบบ 10 1 5 25 2.47 1.08 
ปญหาดานราคา 10 1 5 24 2.37 0.94 

ปญหาดานการบริการ 10 1 5 20 2.03 0.59 
ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข 10 1 4 20 2.02 0.78 

ปญหาดานการบริหาร 10 1 4 18 2.00 0.60 
 
โดยปญหายอยทางดานราคาที่ผูเชาประสบมากที่สุด คือ คาที่จอดรถแพงเกินไป 

รองลงมาคือ ราคาคาเชาแพง ไมคุมคาและ คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได
ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.85 
 
ตารางที่ 6.85 แสดงปญหาดานราคาของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานราคา N Min Max Sum Mean Std. 
คาที่จอดรถแพงเกินไป 10 1 5 27 2.70 1.252
ราคาคาเชาแพง ไมคุมคา 10 1 3 23 2.30 .823

คาน้ํา คาไฟ ถูกคิดเหมา ไมสามารถควบคุมได 10 1 3 21 2.10 .738
 
ดานทําเล ปญหาเร่ืองการจราจรติดขัด เปนปญหาที่ผู เชาประสบมากท่ีสุด 

รองลงมาคือ มลพิษมาก ทําเลไมอยูในแหลงลูกคา และ เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม ตามลําดับ 
ดังตารางที่ 6.86 
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ตารางที่ 6.86 แสดงปญหาดานทําเลของผูประกอบการธุรกิจอาหารและยา ตามลําดับคามัธยฐาน 
ปญหาดานทําเล N Min Max Sum Mean Std. 
การจราจรติดขัด 10 3 5 37 3.70 .823 
มลพิษมาก 10 1 5 31 3.10 1.101 

ทําเลที่ต้ังไมอยูในแหลงลูกคา 10 1 3 20 2.00 .667 
เปล่ียว เส่ียงตออาชญากรรม 10 1 3 20 2.00 .667 

 
ดานการออกแบบ ปญหาเร่ืองที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ เปนปญหาท่ีผูเชา 

ประสบมากที่สุด รองลงมาคือ หองน้ําไมดี ไมเพียงพอ อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล ขาด
พื้นที่ใชสอยบางประเภท และ พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย ตามลําดับ 
สวนปญหาที่ประสบนอยที่สุด คือ เร่ืองพื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน ดังตารางที่ 6.87 
 
ตารางที่ 6.87 แสดงปญหาดานการออกแบบของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการออกแบบ N Min Max Sum Mean Std.
ที่จอดรถไมดี ไมเพียงพอ  10 1 5 31 3.10 1.524
หองนํ้าไมดี ไมเพียงพอ 10 1 4 25 2.50 1.269

อาคารเกา ทรุดโทรม ขาดการดูแล 10 1 3 24 2.40 .699
ขาดพื้นที่ใชสอยบางประเภท 10 1 5 24 2.40 1.174

พื้นที่โลง การระบายอากาศและชองเปดสูภายนอกนอย 10 1 4 23 2.30 .949
พื้นที่ใชสอยไมเหมาะกับการใชงาน 10 1 3 21 2.10 .876

 
ดานการบริการ ปญหาเร่ืองพื้นที่สวนกลางสกปรก เปนปญหาที่ผูประกอบการ

ธุรกิจการทองเที่ยวประสบมากที่สุด รองลงมาคือ ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชาและ ระบบ
รักษาความปลอดภัยไมรัดกุม ตามลําดับ ดังตารางที่ 6.88 
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ตารางที่ 6.88 แสดงปญหาดานการบริการของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริการ N Min Max Sum Mean Std. 
พื้นที่สวนกลางสกปรก 10 1 3 23 2.30 .675 

ไมมีบริการซอมบํารุงระหวางการเชา 10 1 3 20 2.00 .471 
ระบบรักษาความปลอดภัยไมรัดกุม 10 1 3 18 1.80 .632 

 
ดานการบริหาร ปญหาเร่ืองเจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง รองลงมาคือ 

ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ ดังตารางที่ 6.89 
 

ตารางที่ 6.89 แสดงปญหาดานการบริหารของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาดานการบริหาร N Min Max Sum Mean Std. 
เจาหนาที่ขาดความรู ดูแลไมทั่วถึง 9 1 3 18 2.00 .707 
ผูบริหารไมมีความเปนมืออาชีพ 9 1 3 18 2.00 .500 

 
ดานขอตกลงและเงื่อนไข ปญหาเร่ืองระยะเวลาของสัญญาส้ันไป เปนปญหาที่

ผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยวประสบมากที่สุด รองลงมาคือ สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ และ ไมสามารถใชอาคาร
ลวงเวลาไดตามลําดับ ดังตารางที่ 6.90 

 
ตารางที่ 6.90 แสดงปญหาดานขอตกลงและเงื่อนไขของผูประกอบการธุรกิจการทองเที่ยว
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาดานขอตกลงและเง่ือนไข N Min Max Sum Mean Std. 
ระยะเวลาของสัญญาส้ันไป 10 1 3 23 2.30 .823 

สัญญาเชาเอารัดเอาเปรียบผูเชา 10 1 3 22 2.20 .789 
ระยะเวลาของสัญญายาวไป 10 1 3 22 2.20 .789 

ไมสามารถปรับเปล่ียนตกแตงพื้นที่ 10 1 3 18 1.80 .789 
ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 10 1 3 16 1.60 .699 



 
 
127

โดยเมื่อวิเคราะหถึงคาความถี่ของระดับการพิจารณา โดยเปรียบเทียบปญหาที่มี
คาเฉล่ียมากที่สุดและนอยที่สุด ผลคือ ปญหาดานทําเลเร่ืองการจราจรติดขัด มีคาเฉล่ียมากที่สุด 
โดย 50.0% ประสบปญหาระดับปานกลาง 30.0% ประสบปญหาระดับมาก 20.0% ประสบ
ปญหามากที่สุด 

สวนปญหาที่มีคาเฉลี่ยนอยที่สุดคือดานขอตกลงและเง่ือนไข เร่ืองไมสามารถใช
อาคารลวงเวลาได โดย 50.0% ไมประสบปญหาเร่ืองนี้เลย 40.0% ประสบปญหานอย 10.0% 
ประสบปญหาปานกลาง ดังตารางที่ 6.91 

 
ตารางที่ 6.91 แสดงความถี่ของระดับปญหาที่ประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด 
ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปญหาที่ประสบระหวางการเชา คามัธยฐาน
ระดับการพิจารณา 

รวม 
ไมมี นอย 

ปาน 
กลาง 

มาก 
มาก 
ที่สุด 

ดานทําเล 
การจราจรติดขัด 

3.7 
0 0 5 3 2 10 

0.0% 0.0% 50.0% 30.0% 20.0% 100%
ดานขอตกลงและเงื่อนไข 

ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 
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 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

สรุปผลการศกึษา 

การสรุปผลการศึกษาในบทนี้ ไดนําเสนอผลตามวัตถุประสงคการวิจัย ดังนี้ 

สรุปผลตามวัตถุประสงคขอที่1 คือ ศึกษาปจจัยที่มีผลในการเลือกเชาพื้นที่
สํานักงานขนาดเล็กของผูประกอบการธุรกิจขนาดยอมในเขตกรุงเทพมหานคร 

จากแบบสอบถามจากผูเชาจํานวน 138 ชุด อาคารสํานักงานจํานวน 8 อาคาร 
ไดผลการศึกษาวา ภาพรวม ผูเชาใหความสําคัญของปจจัยดานการบริหารมากที่สุด มีคาเฉลี่ย
เทากับ 3.67 รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.64 ปจจัยดานขอตกลงและ
เงื่อนไข มีคาเฉล่ียเทากับ 3.57 ปจจัยดานทําเล มีคาเฉล่ียเทากับ 3.55 และปจจัยดานราคา มี
คาเฉลี่ยเทากับ 3.54 ตามลําดับ ปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด คือปจจัยดานการออกแบบ 
มีคาเฉลี่ยเทากับ 3.35 ตามภาพที่ 7.1 

ภาพที่ 7.1 แสดงปจจัยในการเลือกเชาของทุกธุรกิจ ตามคามัธยฐาน 
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โดยปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุดคือ ดานการบริหาร เร่ืองความนาเชื่อถือ
ของผูบริหาร และปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุดคือ ดานการออกแบบ เร่ืองมีหองน้ําหรือ
pantry สวนตัว ตามตารางที่ 7.1 

 
ตารางที่ 7.1 แสดงปจจัยยอยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุดและนอยที่สุด ตามลําดับคามัธยฐาน 

ปจจัยหลัก ปจจัยยอย N Min Max Sum Mean Std.
ดานบริหาร ความนาเชื่อถอืของผูบริหาร 138 1 5 505 3.71 0.78

ดานการออกแบบ มีหองน้ําหรือpantryสวนตัว 138 1 5 416 3.01 1.04

ซึ่งใกลเคียงกับจากผลการวิจัยของสสว. เร่ืองการศึกษาโครงการสถานภาพและ
แนวทางเสริมสรางสังคมผูประกอบการ ป 2549 ที่พบวา คนไทยสวนใหญมีทัศนคติเชิงบวกตอการ
เปนผูประกอบการ แตก็ยังมีสวนหนึ่งที่ยังกลัวความลมเหลว และยังไมมั่นใจในความรูและทักษะ
ในการเร่ิมตนธุรกิจ1 ดังภาพที่ 7.2 
 
ภาพที่ 7.2 ทัศนคติตอความเปนผูประกอบการของผูตอบแบบสอบถามทั่วประเทศป 2548 และ ป
2549 

 
                                                  
 1 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, รายงานสถานการณวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ป 
2549 และแนวโนมป 2550 (กรุงเทพฯ, 2550). หนา11-12 
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สรุปผลตามวัตถุประสงคขอที่ 2 คือ ศึกษาปญหาที่ผูประกอบการธุรกิจขนาดยอม
ประสบระหวางการเชาพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน 

ดานปญหาที่ผูเชาประสบระหวางการเชา พบวา ภาพรวมผูเชามีปญหาดานทําเล
มากที่สุด มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.81 รองลงมาคือ ปญหาดานราคา มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.76 ปญหาดาน
การออกแบบ มีคาเฉล่ียเทากับ 2.72 ปญหาดานการบริการ มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.37 และปญหา
ดานการบริหาร มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.23 ตามลําดับ ปญหาที่ผูเชาประสบนอยที่สุด คือ ปญหาดาน
ขอตกลงและเงื่อนไข มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.10 ตามภาพที่ 7.3 

ภาพที่ 7.3 แสดงปญหาที่ผูเชาทุกธุรกิจประสบระหวางการเชา ตามคามัธยฐาน 

 
โดยปญหาท่ีผูเชาประสบระกวางการเชามากที่สุดคือ ดานทําเล เร่ืองการจราจร

ติดขัดและปญหาที่ผูเชาประสบนอยที่สุดคือ ดานขอตกลงและเงื่อนไข เร่ืองไมสามารถใชอาคาร
ลวงเวลาได ตามตารางที่ 7.2 

 
ตารางที่ 7.2 แสดงปญหายอยที่ผูเชาประสบระหวางการเชามากที่สุดและนอยที่สุด ตามลําดับ
คามัธยฐาน 

ปญหาหลัก ปญหายอย N Min Max Sum Mean Std.
ดานทาํเล การจราจรติดขัด 138 1 5 491 3.56 0.98
ดานเงื่อนไข ไมสามารถใชอาคารลวงเวลาได 138 1 5 261 1.95 1.13
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ซึ่งผลสรุปของวัตถุประสงคทั้ง2ขอ มีความสัมพันธและสอดคลองกัน คือ ดานการ
บริหาร การบริการ และเงื่อนไข เปนปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญมากที่สุด ในขณะที่ผูเชาประสบ
ปญหา 3 ดานนี้นอยที่สุด และปจจัยดานการออกแบบเปนปจจัยที่ผูเชาใหความสําคัญนอยที่สุด 
แตประสบปญหาดานนี้อยูมากในลําดับที่3 โดยที่ไดนําเสนอไปในบทที่4 ในประเด็นของการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน จากอาคารเดิมที่ไมไดมีการออกแบบเพื่อรองรับการใชงานลักษณะ
สํานักงานต้ังแตแรก ดังภาพที่ 7.4 

ภาพที่ 7.4 แสดงความสัมพันธของผลการวิจัยตามวัตถุประสงคที่สอดคลองกัน 

 
จากสัดสวนของธุรกิจทั้ง 13 ธุรกิจ จากแบบสอบถาม 138 ชุด พบวา 5 ธุรกิจแรก

ที่มีจํานวนมากที่สุด ไดแก ธุรกิจประเภทอัญมณี มีจํานวนมากที่สุด 36.23% รองลงมาคือ ธุรกิจ
คอมพิวเตอรและอินเตอรเนต 16.67% ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 12.32% ธุรกิจอาหารและยา 
11.59% ธุรกิจทองเที่ยว 7.25% ตามภาพที่ 7.5  

ทําใหเกิดขอคนพบเมื่อศึกษาแบบแยกประเภทธุรกิจวา ปจจัยที่ ผู เชาให
ความสําคัญและปญหาที่ประสบนั้นแตกตางกันตามประเภทธุรกิจ ดังภาพที่ 7.6 ซึ่งสอดคลองกับ
ทฤษฎีหลายจุดศูนยกลางของ Chauncy&Edward ที่อธิบายวา “ธุรกิจแตละประเภท มีความ
ตองการใชทรัพยากรและส่ิงอํานวยความสะดวกไมเหมือนกัน ทฤษฎีความแตกตางระหวางบุคคล
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ภาพที่7.5 แสดงสัดสวนประเภทธุรกิจ 

 
 

ตารางที่ 7.3 แสดงการเปรียบเทียบการใหความสําคัญของปจจัยการเลือกเชาในแตละธุรกิจ 

อันดับของปจจัย ทุกธุรกิจ อัญมณ ี คอมพิวเตอร
อินเตอรเนต 

อสังหา
ริมทรัพย 

อาหาร 
และยา 

ทองเที่ยว 

ดานการบริหาร 1 2 1 1 3 4 
2 3 3 2 2 1 ดานการบริการ 

ดานเงื่อนไขและขอตกลง 3 4 2 4 3 2 
ดานทําเล 4 1 5 6 1 5 
ดานราคา 5 5 4 3 3 3 

ดานการออกแบบ 6 6 6 5 6 6 
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ภาพที่ 7.6 แสดงการเปรียบเทียบการใหความสําคัญของปจจัยการเลือกเชาในแตละธุรกิจ ตาม
คามัธยฐาน 

 
ภาพที่ 7.4 แสดงการเปรียบเทียบปญหาที่ประสบในระหวางการเชาในแตละธุรกิจ 

อันดับของปญหา ทุกธุรกิจ อัญมณ ี คอมพิวเตอร 
อินเตอรเนต

อสังหา
ริมทรัพย 

อาหาร 
และยา 

ทองเที่ยว 

ดานทําเล 1 2 1 3 3 1 
ดานราคา 2 1 2 2 1 3 

ดานการออกแบบ 3 3 3 1 2 2 
ดานการบริการ 4 4 4 4 5 4 
ดานการบริหาร 5 5 6 6 4 6 

ดานเงื่อนไขและขอตกลง 6 6 5 5 6 5 
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ภาพที่ 7.7 แสดงการเปรียบเทียบปญหาที่ประสบในระหวางการเชาในแตละธุรกิจ ตามคา 
มัธยฐาน 

 
 
จากภาพที่7.8 จะเห็นไดวาผลการศึกษาในงานวิจัยพบวา ฉบับนี้ ขัดแยงกับผล

การศึกษาของลดา เกียรติพงษพันธ ที่พบวา ผูเชาคํานึงถึงปจจัยดานการออกแบบมากที่สุด2 และ 
ผลการศึกษาของประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย ที่พบวาผูเชาใหความสําคัญของปจจัยดานกายภาพ
มากที่สุด3  
                                                  
 2 ลดา เกียรติพงษพันธ, “ปจจัยดานการตลาดที่มีผลตอการเลือกใชอาคารสํานักงานของผูประกอบการในเขตเทศบาล
นครเชียงใหม,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะบริหาร มหาวิทยาลัยเชียงใหม,2548). 
 3 ประยงคยุทธ อิทธิรัตนชัย, “ปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดที่มีผลตอผูเชาอาคาร สํานักงานที่ต้ังในเขตศูนยกลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา อาคารสํานักงานคิวเฮาส,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะบริหาร 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2548). 
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และขัดแยงกับผลวิจัยของธเนศ ขุมทรัพย ที่พบวา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงาน
ยานสาทร สวนใหญพักอาศัยอยูในกรุงเทพช้ันใน 4 ในขณะที่งานวิจัยฉบับนี้ ผลสํารวจพบวา
ผูประกอบการสวนใหญ พักอาศัยอยูนอกเขตศูนยกลางธุรกิจและใหความสําคัญกับปจจัยดาน
ทําเล เร่ืองความใกลบานและที่พักอาศัยนอยที่สุด 

ภาพที่ 7.8 แสดงการเปรียบเทียบผลการศึกษาดานปจจัยการเลือกเชา 

 
 
จากภาพที่ 7.9 ผูประกอบธุรกิจอัญมณี ใหความสําคัญของปจจัยดานทําเลมาก

ที่สุด โดยมีคาเฉล่ียเทากับ 3.80 ซึ่งประเด็นเร่ืองอยูในแหลงธุรกิจเดียวกันนั้น เกิดจากธุรกิจ
ประเภทนี้ตองอาศัยคนเดินพลอยในการซื้อขาย และผูซื้อตองการความเปนOne stop service 
ของแหลงซ้ือขายเพ่ือความสะดวกในการแลกเปล่ียนสินคา และสอดคลองกันกับทฤษฎีของ
Hoover และ Porter เร่ืองการรวมกลุม(Cluster) 

 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการออกแบบนอยที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 3.38 
ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจอัญมณี ประสบปญหาดานราคามากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.86 
และประสบปญหาดานเงื่อนไขและขอตกลงนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.14 
                                                  
 4 ธเนศ ขุมทรัพย, “ความสัมพันธระหวางคาใชจายดานที่อยูอาศัย คาใชจายในการเดินทางเขาสูแหลงงาน และที่ต้ังที่อยู
อาศัย กรณีศึกษา ผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานยานสาทร” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2549). 
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ภาพที่ 7.9 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจอัญมณีใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 

ภาพที่ 7.10 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนตใหความสําคัญ ตามคา 
มัธยฐาน 
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จากภาพที่ 7.10 ผูประกอบธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ใหความสําคัญ
ของปจจัยดานการบริหารมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 3.75 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการ
ออกแบบนอยที่สุด คาเฉลี่ยเทากับ 3.20 ซึ่งตรงขามกับผูประกอบธุรกิจอัญมณีและอาหารและยา 
ที่ใหความสําคัญของปจจัยดานทําเลมากที่สุด ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของBill Gate ที่วา ใน
อนาคตแรงงานมือดีจะออกไปอยูนอกชานเมืองมากข้ึนเนื่องจากบทบาทของอินเตอรเนต  

ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต ประสบปญหาดาน
ทําเลมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.84 และประสบปญหาดานการบริหารนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ย
เทากับ 1.93 

สวนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหความสําคัญของปจจัยดานการบริหาร
มากท่ีสุด โดยคาเฉล่ียเทากับ 3.82 แตปจจัยยอยที่คะแนนสูงที่สุดเปนเร่ืองราคาคาเชา ดังภาพที่ 
7.9 และใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลนอยที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 3.34 ในดานปญหา ผู
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ประสบปญหาดานการออกแบบมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.91 
และประสบปญหาดานการบริหารนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.29 ดังภาพที่ 7.11 

ภาพที่ 7.11 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 
จากภาพที่ 7.11 จะเห็นไดวา ความสัมพันธของคาเชาและรายไดของ

ผูประกอบการกลุมนี้ มีสัดสวนประมาณ 1:1 ซึ่งเปนการยืนยันถึงการใหความสําคัญของปจจัย
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สําหรับผูประกอบธุรกิจอาหารและยา ใหลําดับของปจจัยและปญหาเหมือนกับผู
ประกอบธุรกิจอัญมณี คือ ใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลเร่ืองใกลสถานีรถไฟฟามากที่สุด โดย
คาเฉล่ียเทากับ 3.53 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการออกแบบนอยที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 
3.28 ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจอาหารและยา ประสบปญหาดานราคามากที่สุด โดยคาเฉลี่ย
เทากับ 2.94 และประสบปญหาดานเงื่อนไขและขอตกลงนอยที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 2.21 ตาม
ภาพที่ 7.12 

ภาพที่ 7.12 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจอาหารและยาใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 
จากภาพที่ 7.13 พบวาผูประกอบธุรกิจทองเที่ยว ใหความสําคัญของปจจัยดาน

การบริการมากที่สุด โดยคาเฉลี่ยเทากับ 3.93 และใหความสําคัญกับปจจัยดานการออกแบบนอย
ที่สุด คาเฉล่ียเทากับ 3.38 ในดานปญหา ผูประกอบธุรกิจทองเที่ยว ประสบปญหาดานทําเลมาก
ที่สุด โดยคาเฉล่ียเทากับ 2.70 และประสบปญหาดานการบริหารนอยที่สุด โดยคาเฉล่ียเทากับ 
2.00  
                                                  
 5 วสุ วัชรศิลป, คุยกับตนกลาสถาปนิก (กรุงเทพฯ : Li-Zenn Publishing Limited, 2553). หนา14. 
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ภาพที่ 7.13 แสดงปจจัยที่ผูประกอบธุรกิจทองเที่ยวใหความสําคัญ ตามคามัธยฐาน 

 
 
สรุปดานปจจัย ธุรกิจที่ใหความสําคัญดานทําเลคือธุรกิจอัญมณีและอาหารและ

ยา สวนธุรกิจคอมพิวเตอรและอินเตอรเนต และธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น จะใหความสําคัญของ
ปจจัยดานการบริหาร โดยปจจัยที่แตละธุรกิจใหความสําคัญนอยที่สุดจะคลายกัน คือ ปจจัยดาน
การออกแบบ ในขณะที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใหความสําคัญของปจจัยดานทําเลนอยที่สุด  

สรุปดานปญหา แนวทางของคําตอบใกลเคียงกัน คือทุกธุรกิจประสบปญหาดาน
ทําเลราคาและการออกแบบมากที่สุด 

ขอเสนอแนะตอผูประกอบการ 

1. หากตองการสรางอาคารสํานักงานใหม  

- รูปแบบตัวอาคารหรือภาพลักษณความงาม ไมสําคัญเทาFunctionครบ และมีการ
บริหาร การบริการที่ดี ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจของกลุมเปาหมาย 

- การกําหนดสัญญาเชาอาจนอยกวา 1 ป และมีเวลาปดเปดที่ยาวกวาปกติ ยืดหยุนได 
หรือ เปด 24 ชม.  
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- ถาตองการสรางลักษณะเปนHome Office อาจจํากัดการเขาถึงของชั้น2 โดยแยก
บันไดจากตัวอาคาร ไมตองเขาบริเวณชั้น1เพื่อข้ึนบันไดเหมือนอาคารพาณิชยทั่วไป 

2. หากไมตองการสรางอาคารสํานักงานใหม  

- เนื่องจากSMEs ใหความสําคัญกับตัวProductนอย ดังนั้น การRenovate อาจจะเปน
อีกทางเลือกหนึ่งที่ดี เนื่องจากลงทุนนอยกวาสรางใหม แตตองคํานึงถึงเร่ืองที่จอดรถ 
ระบบระบายอากาศ และหองน้ํา 

3. หากตองการซื้อที่ดินเพื่อพัฒนา  

- จําเปนตองมีความสะดวกในการเขาถึง  การเดินทาง  และมีสาธารณูปโภค
สาธารณูปการพรอม 

4. หากไมตองการซื้อที่ดิน  

- เนื่องจากSMEs มีอัตราการหมุนเวียนสูง การเชาระยะยาว เพื่อโครงการส้ันๆ อาจจะ
เปนทางเลือกที่ดี หรือรวมมือกับทางรัฐ ใชแนวคิดMulti-layer Space Use ; case 
study in Paris, Seine6 

ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

1. ควรมีการทําการศึกษาเชิงเปรียบเทียบระหวางปจจัยการเลือกเชาHome Officeและ
Office Building  

2. ควรมีการศึกษาอาคารสํานักงานในเขตCBDที่ไมประสบความสําเร็จ วาเปนเพราะปจจัย
ใด 

3. ควรมีการศึกษาความเปนไปไดของอาคารสํานักงานที่เปด24ชั่วโมงและVirtual Office  

4. ควรมีการศึกษาความตองการในพื้นที่สํานักงานของกลุมพัฒนาSoftwareและกลุม
Designer 

 
 6 อริยา อรุณินท, “แนวคิดในการพัฒนาโครงขายที่วางของเมืองและพื้นที่ที่ถกูละเลยอยางมีประสิทธิภาพ กรณีศึกษาใน
กรุงปารีส ประเทศฝร่ังเศส,” วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร, 2540. 
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