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บทคัดย่อ 

การวิจัยน้ีเป็นการประเมินความพึงพอใจผู้เช่าที่ใช้บริการเช่าพื้นที่เช่าสํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ 
ทาวเวอร์เพื่อเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้บริการพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์  จําแนกตาม
ข้อมูลส่วนธุรกิจ โดยเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย ได้แก่แบบสอบถาม สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล คือ ข้อมูล
ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน สถิติที่เชิงอนุมานประกอบด้วยการวิเคราะห์ความความ
แปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) และการเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple comparisons) โดยใช้วิธี 
Fisher's Least – Significant Different (LSD) 
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 ผู้ตอบแบบสอบเป็นผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ มีจํานวนทั้งหมด 86 บริษัท 
กลุ่มลักษณะธุรกิจงส่วนใหญ่เป็นธุรกิจด้านบริการต่างๆ มีลักษณะการลงทุน ร่วมลงทุนกับนักลงทุนใน
ประเทศ ขนาดการลงทุน 3,000,001.00 บาทขึ้นไป ระยะเวลาดําเนินธุรกิจ 5 – 10 ปีมีจํานวนบุคลากร 10 
– 20 คนความพึงพอใจของผู้เช่าที่ใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ โดยรวมอยู่ใน
ระดับมาก ด้านทําเลที่ตั้งเป็นด้านที่ผู้เช่าพื้นที่สํานักงานมีความพึงพอใจสูงที่สุด  รองลงมาเป็นด้านการบริหาร 
ส่วนผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อยที่สุด คือ ด้านราคาโดยเม่ือทําการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้เช่าตาม
ข้อมูลส่วนธุรกิจ พบว่าความพึงพอใจของผู้เช่าที่ใช้บริการพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ไม่
แตกต่างกัน 

คําสําคัญ : ความพึงพอใจการใช้บริการพื้นที่สํานักงาน 

 

ABSTRACT 

 This research is to evaluate the satisfaction of tenants who use the office 
space rental service. Mercury Tower Building to compare satisfaction with the use of office 
space Mercury Tower, classified by business segment By research tools Including 
questionnaires The statistics used in data analysis are frequency, percentage, mean, 
standard deviation. Inferential statistics include One-way ANOVA and Multiple comparisons 
using Fisher's Least – Significant Different (LSD) 

The respondents were office tenants. Mercury Tower has a total of 86 companies, 
most of which are business groups. Is a service business Have investment characteristics 
Joint investment with domestic investors. Investment size 3,000,001.00 baht or more. 
Business duration 5 - 10 years. Number of personnel 10 - 20 people. Satisfaction of tenants 
who use office rental space. The Mercury Tower building is overall at a high level. The 
location is the area that the tenants of the office have the highest satisfaction. Followed by 
administration As for the tenants, the least satisfaction is the price, when comparing the 
tenant satisfaction according to the business segment information. Found that the 
satisfaction of tenants using office space Mercury Tower is no different. 

Keywords: satisfaction of using the office space 

 
บทนํา 
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ปัจจุบันแนวโน้มเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเจริญเติบโตค่อนข้างสูงมากเนื่องมาจากปัจจัย
ต่างๆหลายด้านอาทิเช่นระบบเศรษฐกิจการเมืองความก้าวหน้าทางด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีรวมถึง
นโยบายของรัฐบาลทําให้การดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการแข่งขันเชิงพาณิชย์กันอย่าง
รุนแรงโดยเฉพาะความก้าวหน้าทางด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีทําให้มีการพัฒนาคิดค้นส่ิงอํานวยความ
สะดวกสบายต่อการดํารงชีวิตเป็นอันมากโดยเข้ามาเสริมปัจจัยพื้นฐานการดํารงชีวิตและให้ความสําคัญกับ
แนวโน้มและปรับตัวตามกระแสดังกล่าวทําให้ธุรกิจต่างๆเผชิญกับการแข่งขันอย่างรุนแรงซ่ึงส่งผลให้ทุกธุรกิจ
ต้องเร่งปรับตัวเพิ่มศักยภาพการแข่งขันเพื่อให้สามารถยืนหยัดอยู่ได้โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ เป็นหนึ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตั้งอยู่ที่เลขที่540 ถนนเพลินจิต แขวง
ลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330   มีทางเช่ือมรถไฟฟ้า BTS สถานีชิดลมอาคารสูง 25 ชั้น และช้ันใต้ดิน 
6 ชั้น พื้นที่ให้เช่าทั้งอาคารประมาณ 25,000 ตารางเมตร พื้นที่เช่าสํานักงานประมาณ 18,286 ตารางเมตร 
และส่วนร้านค้าประมาณ 6,640 ตารางเมตร สร้างปี 2541 ความสูงของช้ัน 2.80 เมตร ที่จอดรถภายใน
อาคารประมาณ 381 คัน ลิฟท์จอดรถ 2 ตัว ลิฟท์โดยสาร 8 ตัว ลิฟท์ผู้บริหาร (VIP) 1 ตัว การเดินทางมา
อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ : สามารถเดินจากรถไฟฟ้า บีทีเอส สถานีชิดลม มีทางเช่ือมเข้าอาคารได้เลยตรง
บริเวณชั้น 3 ของอาคาร รถประจําทางสายที่ผ่านหน้าอาคารมีสาย 2, 13, 17, 25, 40, 501, 508, 511 

โดยโครงการน้ีเป็นธุรกิจเกี่ยวกับการให้เช่าพื้นที่ทําสํานักงานของธุรกิจต่างๆซึ่งลักษณะการให้เช่ามี
ทั้งให้เลือกเช่าแบบเช่าทั้งชั้นหรือแบบเช่าบางส่วนเพราะปัจจัยพื้นฐานอย่างหนึ่งที่มีความสําคัญต่อการดําเนิน
ธุรกิจนอกจากจะเป็นเรื่องเกี่ยวกับกลยุทธ์ทางการตลาดที่ส่งผลให้การประกอบธุรกิจประสบความสําเร็จหรือ
มีกําไรสูงสุดแล้วแต่ส่ิงหนึ่งที่มีประสมทางการตลาดคือผลิตภัณฑ์ราคาสถานที่หรือช่องทางจัดจําหน่ายและ
ส่งเสริมการขายนอกจากจะเป็นสถานที่ดําเนินการด้านธุรกิจหรือให้บริการแล้วยังเป็นส่ิงที่แสดงฐานะด้าน
การเงินและฐานะทางสังคมอีกด้วยว่าธุรกิจนั้นมีฐานะเป็นอย่างไรทําให้การมองหาทําเลเพื่อทําธุรกิจ
จําเป็นต้องคํานึงถึงปัจจัยต่างๆหลายๆด้านอย่างเช่นสาธารณธูปโภคครบครันเป็นแหล่งชั้นนําทางด้านธุรกิจ
และทันสมัยพร้อมส่ิงอํานวยความสะดวกสถานที่เป็นแหล่งธุรกิจชั้นนําของกรุงเทพมหานครอาทิเช่นถนนสีสม
ถนนสุขุมวิทถนนเพลินจิตถนนเพชรบุรีเป็นต้นขึ้นอยู่กับประเภทของธุรกิจแต่เนื่องจากการสร้างสถาน
ประกอบการจะมีค่าใช้จ่ายหรือต้นทุนในการดําเนินการสูงมากกับการสร้างสถานประกอบการบางชนิดมี
ต้นทุนสูงจึงทําให้เกิดธุรกิจเกี่ยวกับการเช่าพื้นที่เพื่อทําสํานักงานขึ้นมาโดยมีปัจจัยในแต่ละธุรกิจแตกต่างกัน
บางธุรกิจต้องการสถานประกอบการที่กว้างขวางบางธุรกิจต้องการที่ๆอยู่ในชุมชนมีอาคารที่ทันสมัยมีความ
ปลอดภัยสูงสุดเช่นตึกซีพี ทาวเวอร์ถนนสีสมตึกเอ็มไพร์ถนนสาธรตึกสินธรถนนวิทยุตึกสีสมคอมเพล็กถนนสี
ลมโครงการออลซีซั่นส์เพลสถนนวิทยุอาคารเมอร์คิวรี่ทาวเวอร์ ถนนวิทยุ หลังสวนเป็นต้นดังนั้นทําให้เกิด
โครงการต่างๆขึ้นหลายโครงการซ่ึงมีทั้งขายเช่าซื้อและอื่นๆ 
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วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาข้อมูลส่วนธุรกิจ ลักษณะองค์กรที่ใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงานอาคารเมอร์คิวรี่ ทาว
เวอร์ 

2. เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจผู้เช่าที่ใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงานอาคาร    เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ 

3.เพื่อศึกษาเปรียบเทียบความแตกต่างของระดับความพึงพอใจเช่าที่ใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงาน
อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ 

สมมติฐานการวิจัย  

ปัจจัยด้านข้อมลูส่วนธุรกิจที่แตกต่างกัน ประกอบด้วย ลักษณะธุรกจิ ลักษณะการลงทุน ขนาดการ
ลงทุน ระยะเวลาดําเนินธุรกิจ จาํนวนบุคลากร ส่งผลต่อความพึงพอใจในการใช้บรกิารที่ไม่แตกต่างกัน  

ปัจจัยด้านข้อมูลส่วนธุรกิจที่แตกต่างกัน ประกอบด้วย ลักษณะธุรกิจ ลักษณะการลงทุน ขนาดการ
ลงทุน ระยะเวลาดําเนินธุรกิจ จํานวนบุคลากร ส่งผลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการที่แตกต่างกัน  

ขอบเขตการศึกษา 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา (Research Content) การวิจัยในครั้งนี้มุ่งศึกษาความพึงพอใจในการใช้
บริการพื้นที่เช่าสํานักงานอาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ เป็นการศึกษาเชิงสํารวจ มีแบบสอบถามเป็นเครื่องมือที่
ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยจําแนกการศึกษาออก เป็น 2 ส่วน ดังนี้  

ส่วน1 .แบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลพื้นฐานผู้เช่าที่พื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่    ทาวเวอร์ ประกอบด้วย
ข้อมูลส่วนธุรกิจได้แก่  ลักษณะธุรกิจ ลักษณะการลงทุน ขนาดการลงทุน ระยะเวลาดําเนินธุรกิจจํานวน
บุคลากร  

ส่วนที่ 2. แบบสอบถามผู้เช่าเกี่ยวกับความพึงพอใจการใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงาน  อาคารเมอร์คิวรี่  ทาว
เวอร์ ด้านต่างๆ ได้แก่ ด้านการบริการ ด้านข้อตกลงและเงื่อนไขในการให้เช่า ด้านการบริหารด้านทําเลที่ตั้ง
ด้านราคา 

2. ขอบเขตการศึกษาด้านข้อมูลส่วนธุรกิจ ได้แก่ ผู้เช่าพื้นที่สํานักงานอาคาร    เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ 

3. ผู้วิจัยได้เลือกแบบสอบถามที่มีความถูกต้องและความสมบูรณ์ของคําตอบมากที่สุด จํานวน 86 
ชุด  เพื่อทําการวิเคราะห์ข้อมูลใช้วิธีทางสถิติ 

4. ขอบเขตด้านระยะเวลา มีระยะเวลาที่เก็บรวบรวมข้อมูลการวิจัย เริ่มตั้งแต่1 – 15 พฤษภาคมพ. 
ศ. 2562  
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ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ  

ทําให้ทราบข้อเสนอแนะเพื่อนําไปปรับปรุงแก้ไข และพัฒนาในงานบริการให้สอดคล้องกับความต้องการ
และเป็นที่พึงพอใจของผู้มาเช่าพื้นที่สํานักงาน  อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์เกิดความประทับใจมากยิ่งขึ้น 

ทบทวนวรรณกรรม 

นายปริญญา ฉัตทไกรวัฒน์การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่ออัตราการเช่าสํานักงานย่านอโศก The 
Key Factors of Office Occupancy Rate in Aslke Road 

เป็นการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่ออัตราการเช่าสํานักงาน โดยมีวัตถุประสงค์ในการศึกษา 3 ประการ คือ 
1) ศึกษาปัจจัยต่างๆที่มีผลต่ออัตราการเช่าในอาคารสํานักงานที่มีอัตราการเช่าสูงและต่ําย่านถนนอโศก 2)
ศึกษาระดับความพึงพอใจในการใช้พื้นที่อาคารสํานักงานของผู้เช่าพื้นที่สํานักงานในอาคาร 3)เสนอแนวทาง
ในการปรับปรุงออกแบบและการบริหารจัดการอาคารสํานักงานย่านถนนอโศก 

ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลให้อาคารซีมิก ทาวเวอร์ และอาคารจีเอ็มเอ็ม แกรมม่ี เพลส มีอัตรา
การเช่าที่แตกต่างกัน ประกอบไปด้วย 6 ปัจจัย คะ 1) จํานวนลิฟท์ 2)การจัดการระบบลิฟท์ 3)การดูแลรักษา
อาคารไห้มีลักษณะทางกายภาพที่สมบรูณ์อยู่เสมอ 4)จํานวนร้านอาหารในอาคาร 5) อัตราการว่างของพื้นที่
เช่าในอาคาร และ 6)ประเภทหน่วยงานหรือธุรกิจของผู้เช่ารายอื่นที่อยู่ในอาคาร ซึ่งจากการวิเคราะห์พบว่า
อาคารจีเอ็มเอ็ม แกรมม่ี เพลส มีรายละเอียดของปัจจัยต่างๆ ที่ดีกว่า จึงมีอัตราการเช่าที่สูงกว่า 

ทั้งนี้ ผลจาการวิจัยในส่วนอื่นๆ จะเป็นประโยชน์ต่อการออกแบบโครงการอาคารสํานักงานใน
อนาคต และการบริหารจัดการอาคารสํานักงานที่มีอยู่ในย่านถนนอโศก ให้ตอบสนองความต้องการของผู้เช่า 
และมีอัตราการเช่าที่สูงขึ้นได้ 

นางภิศาชล พรมวงษ์ ปัจจัยทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อลูกค้าในการตัดสินใจ 
เช่าพื้นที่ทําสํานักงานในโครงการออลซีซั่นส์เพลส 
”Marketing factors influencing the decision making of the customers on renting the 
office spaces of theAll Seasons Place Project” 

การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงสํารวจโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อ
ลูกค้าในการตัดสินใจเช่าพื้นที่ทําสํานักงานในซึ่งมีผู้ประกอบการทั้งหมด 171รายพบว่าปัจจัยที่มความสําคัญ
สูงสุดได้แก่ปัจจัยทางด้านราคามีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.14 รองลงมาเป็นปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาดมีค่าเฉลี่ย
เท่ากับ4.04 ต่อมาเป็นปัจจัยทางด้านการจัดจําหน่ายและปัจจัยด้านส่ิงอํานวยความสะดวกทางกายภาพมี
ค่าเฉล่ียเท่ากันคือ 4.02 ส่วนปัจจัยด้านพนักงานมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.00 ปัจจัยทางด้านกระบวนการมีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 3.97 ส่วนปัจจัยสุดท้ายคือด้านผลิตภัณฑ์และบริการมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.92จากผลการวิจัยทําให้
พบว่าการที่ผู้ประกอบการตัดสินใจมาเช่าพื้นที่ทําสํานักงานในโครงการออลซีซั่นส์เพลสจะประสบความสําเร็จ
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ได้นั้นควรจะมีการส่งเสริมด้านการตลาดโดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่มลูกค้าที่เป็นชาวยุโรปพร้อมทั้งการกําหนด
พื้นที่เช่าที่เหมาะสมควรจะเป็น 1,001 – 1,500 ตารางเมตรสําหรับด้านราคาเช่าพื้นที่ของโครงการฯซ่ึงกลุ่ม
ลูกค้ามีความพึงพอใจค่อนข้างมากในขณะนี้หากผู้บริหารโครงการฯจะมีการปรับปรุงด้านราคาในอนาคตควร
คํานึงถึงส่ิงอํานวยความสะดวกต่างๆที่ลูกค้าพึงได้รับอย่างสมเหตุสมผลโดยไม่ให้กระทบต่อความเชื่อถือที่
ลูกค้ามีต่อโครงการฯ 
 

นางสาวมนสา อัคศวกาญจน์ ศึกษาปัจจัยทีสัมพันธ์กับการเลือกเช่าพื้นที่สํานักงานขนาดเล็กใน
เขตศูนย์กลางธุรกิจของผู้ประกอบการธุรกิจรายย่อยในเขตกรุงเทพมหานคร 

Study Of Related Factors Of Small Entrepreneurs’ Decision To Rent Mixro 
Office spaces In Bangkok’s Central Business District 

จากแบบสอบถามโดยผู้เช่าจํานวน  138 ชุด อาคารสํานักงานจํานวน  8 อาคาร พบว่าภาพรวมผู้
เช่าให้ความสําคัญกับปัจจัยทุกด้าน โดยปัจจัยที่ผู้เช่าให้ความสําคัญมากที่สุดคือ ด้านบริหารเรื่องความหน้า
เชื่อถือของผู้ให้เช่า รองลงมาคือปัจจัยด้านการบริการเรื่องระบบรักษาความปลอดภัย และปัจจัยด้านข้อตกลง
และเงื่อนไขเรื่องสัญญาเช่ามีความยุติธรรม ตามลําดับ และพบว่าปัจจัยที่ผู้เช่าให้ความสําคัญนั้นแตกต่างกัน
ตามประเภทธุรกิจการแบบสอบถามทั้งหมด 36.23% เป็นผู้ประกอบธุรกิจอัญมณี ให้ความสําคัญกับปัจจัย
ด้านทําเลที่อยู่ในแหล่งรวมธุรกิจประเภทเด่ียวกันมากที่สุด 16.67% เป็นผู้ประกอบธุรกิจคอมพิวเตอร์และ
อินเตอร์เน็ตให้ความสําคัญปัจจัยด้านทําเลที่มีส่ิงอํานวยความสะดวดมากที่สุด 12.32% เป็นผู้ประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ให้ความสําคัญกับปัจจัยด้านราคาค่าเช่าที่คุ้มค่ามากที่สุด 11.59% เป็นผู้ประกอบธุรกิจ
อาหารและยา ให้ความสําคัญกับปัจจัยด้านทําเลที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามากที่สุด 7.25% เป็นผู้ประกอบธุรกิจ
การท่องเที่ยวให้ความสําคัญกับปัจจัยด้านการบริการเรื่องระบบรักษาความปลอดภัยมากที่สุด ส่วนปัญหาที่ผู้
เช่าพบมากที่สุด และเห็นตรงกันคือปัญหาด้านทําเล เรื่องการจราจรติดขัด 

ศิริลักษณ์ ก่ําศิริ การวิจัยการดูแลอาคารสํานักงานให้เช่าที่มีผู้เช่าเด่ียว กับผู้เช่าหลายราย โดยมี
เจ้าของร่วมกันกรณีศึกษาอาคารกลาสเฮ้าส์  รัชดา และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท 

Faxility Management Of Office Buildings With Single And Multiple Tenants 
With The Same Landlord: A Case Study Of The GlasHaus Building Ratchada And 
GlasHaus Building Sukhumvit 

จากการศึกษาพบว่า การดูแลอาคารสํานักงานที่มีผู้เช่ารายเดี่ยวกับผู้เช่าหลายราย ส่งผลทําให้ภาระ
งานต่างกัน คือ อาคารที่มีผู้เช่ารายหลายรายจะมีการจัดหาผู้เช่าพื้นที่อาคาร ส่วนความแตกต่างด้านอื่นๆ
พบว่า เป็นไปเพราะลักษณะทางกายภาพ โดยอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีพื้นที่โดยรอบอาคารเป็นลานจอดรถ
ส่วนอาคาคกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท มีอาคารจอดรถ ส่งผลให้ระบบการดูแลพื้นที่ และงานรักษาความปลอดภัย
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ต่างกัน ยังพบอีกว่าอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา พื้นที่สํานักงานมีขนาดเล็ก ทําให้พื้นที่เช่ารวมส่วนพื้นที่ห้องน้ํา
และทางสัญจร 

เนื่องจาก บริษัท เอ็มบีเค จํากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของอาคาร กลาสเฮ้าส์ รัชดา และอาคารกลาส
เฮ้าส์ สุขุมวิท บริหารอาคารโดย บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ พบว่างานจัดซื้อความซํ้าซ้อน จึงมีข้อเสนอแนะ รวม
ส่วนงานฝ่ายจัดซื้อจัดจ้าง เป็นหน่วยงานส่วนกลาง 

สุชาดา สุดปัญญา1, อภิวรรตน์ กรมเมือง2การวิจัยในคร้ังน้ีทาการศึกษาความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการธุรกิจออฟฟิศร่วมแบ่งปันในเขตกรุงเทพมหานคร 

SATISFACTION OF CO-WORKING SPACE USERS IN BANGKOK 

ผู้วิจัยได้ทาการรวบรวมข้อมูลจากผู้ใช้บริการธุรกิจออฟฟิศร่วมแบ่งปันในเขตกรุงเทพมหานครโดย
ใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างจานวน 400 คนและเก็บรวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบสอบถามค่าสัมประสิทธิ์ความเช่ือมั่น 
Cronbach’s Alpha ของแบบสอบถามได้ค่าเท่ากับ 0.883 เครื่องมือทางสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลคือ
ประมวลผลโดยใช้โปรแกรม SPSS ซึ่งใช้สถิติเชิงอนุมานในการทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis test) ได้แก่
การวิเคราะห์การถดถอยเชิงเส้นแบบพหุคูณ (Multiple Linear Regression Analysis) พบว่าปัจจัยด้าน
พฤติกรรมของผู้ใช้บริการได้แก่ผู้ใช้บริการวัตถุประสงค์ในการใช้บริการระยะเวลาที่ใช้บริการและจานวนเงิน
ต่อครั้งในการใช้บริการแตกต่างกันมีความพึงพอใจของผู้ใช้บริการธุรกิจออฟฟิศร่วมแบ่งปันที่แตกต่างกันและ
ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดได้แก่ด้านผลิตภัณฑ์ราคาบุคลากรหรือพนักงานกระบวนการและลักษณะ
ทางกายภาพมีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้ใช้บริการอย่างมีนัยสาคัญทางสถิต 

ทฤษฎีที่เกีย่วขอ้ง     

รองศาสตราจารย์สิทธิพรภิรมย์ร่ืน การออกแบบชุมชนเมืองที่น่าอยู่และยั่งยืน : ทฤษฎีและประสบการณ์
Sustainable and Liveable Urban Design : Theory and Practice 

แนวโน้มการพัฒนาเมืองในประเทศต่างๆทั่วโลกในช่วงปลายศตวรรษที่ 20 ได้มีการปรับเปล่ียน
กระบวนทัศน์การพัฒนาตามทฤษฎีภาวะทันสมัยมาเป็นการพัฒนาอย่างยั่งยืนการใช้ทรัพยากรอย่างไม่
ส้ินเปลืองและรวมถึงการอนุรักษ์มรดกทางวัฒนธรรมเป็นสําคัญบทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อการศึกษาทฤษฎี
และแนวคิดเรื่อง ‘เมืองน่าอยู่’‘ยั่งยืน’ และกระบวนทัศน์การออกแบบชุมชนเมืองจากประสบการณ์ของการ
พัฒนาเมืองในสหรัฐอเมริกาเพื่อค้นหาแนวคิดมาเสนอแนะแนวทางสําหรับประเทศไทยจากการศึกษาพบว่า
ทฤษฎีแนวคิดและกระบวนทัศน์ที่กําลังได้รับความสนใจอย่างแพร่หลายในปัจจุบันคือ ‘เมืองกระชับ’ และ 
‘ชุมชนเมืองยุคใหม่’ การศึกษากระบวนทัศน์การออกแบบชุมชนเมืองเฉพาะมิติทางด้านกายภาพและ
ส่ิงแวดล้อมของเมืองสําคัญในสหรัฐอเมริกาคือฟิลาเดลเฟียบัลติมอร์และซานฟรานซิสโกปรากฏการณ์พัฒนา
เมืองที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับ‘เมืองกระชับ’ และ ‘ชุมชนเมืองยุคใหม่’ จากทฤษฎีและประสบการณ์เหล่านี้
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นําไปสู่การสังเคราะห์ข้อเสนอแนะแนวทางการออกแบบชุมชนเมืองที่น่าอยู่และยั่งยืนสําหรับชุมชนใน
ประเทศไทย 

 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

คุณอัมรินทร์สจัจะหฤทยัผูช้่วยศาสตราจารยด์ร.สมยศอวเกยีรติความพึงพอใจของ
ผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ประกอบธุรกิจประเภทแฟชั่น : กรณีศึกษาศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าพระราม 
2/Satisfaction of Fashion Entrepreneur in Rental Area : A Case Study of CentralPlaza 
Rama II  

การศึกษาเรื่องความพึงพอใจของผู้ประกอบการเช่าพื้นที่ประกอบธุรกิจประเภทแฟช่ัน: กรณีศึกษา
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าพระราม 2 มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความพงึพอใจของผู้ประกอบการเช่าพื้นที่
ประกอบธรุกจิประเภทแฟช่ันศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าพระราม 2 โดยเก็บแบบสอบถามจานวน 100 คน
สถิติทีใ่ช้ในการวิเคราะห์ขอ้มูลสําหรับการศึกษาในครัง้นี้แบ่งออกเป็นสถิติพรรณาได้แก่ค่ารอ้ยละค่าเฉล่ียและ
ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานสาหรับสถิติอ้างอิงที่ใช้ในการทดสอบสมมติฐานได้แก ่ t-test, F-test, One Way 
ANOVA, Scheffe ผลการวิจัยพบว่าผู้ประกอบการเช่าพืน้ที่ประกอบธุรกิจประเภทแฟชั่น: กรณีศึกษา
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าพระราม 2 มีความพึงพอใจโดยรวมอยู่ในระดับมาก (X= 4.05) และหากจําแนก
ตามรายด้านพบว่าความพึงพอใจในด้านกระบวนการ/ขั้นตอนการให้บรกิารอยู่ในระดับมาก ( X=4.04) ความ
พึงพอใจตอ่เจ้าหน้าที่หรือบุคลากรที่ให้บริการอยู่ในระดับมาก ( X =4.15) ความพึงพอใจตอ่ส่ิงอํานวยความ
สะดวกอยูใ่นระดับมาก ( X =3.98) และความพึงพอใจตอ่การให้บรกิารอยู่ในระดับมาก ( X =4.09) 

 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 ข้อมูลธุรกิจที่ใช้ในการวิจัยคือ ผู้ใช้บริการผู้เช่าที่พื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ 
จํานวนผู้เช่า 86 บริษัท 

 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย  

การวิจัยครั้งนี้ใช้แบบสอบถามเป็นอุปกรณ์ในการรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ โดยสร้างขึ้นให้สอดคล้อง
ครอบคลุมกับความพึงพอใจที่มีความสัมพันธ์ต่อคุณภาพการให้บริการด้านต่างๆที่มีผลกระทบต่อความพึง
พอใจของผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน   อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ซึ่งประกอบด้วย  

 
ส่วน1.แบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลพื้นฐานผู้เช่าที่พื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่   ทาวเวอร์ ประกอบด้วย
ข้อมูลส่วนธุรกิจได้แก่  ลักษณะธุรกิจ ลักษณะการลงทุน ขนาดการลงทุน ระยะเวลาดําเนินธุรกิจจํานวน
บุคลากร  
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ส่วนที่ 2.แบบสอบถามผู้เช่าเกี่ยวกับความพึงพอใจการใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงาน  อาคารเมอร์คิวรี่  ทาว
เวอร์ ด้านต่างๆ ได้แก่ ด้านการบริการ ด้านข้อตกลงและเงื่อนไขในการให้เช่า ด้านการบริหารด้านทําเลที่ตั้ง
ด้านราคา 

โดยลักษณะของแบบสอบถามเป็นแบบมาตราส่วนประมาณค่า 5 ระดับ ได้แก่ มากที่สุด มาก ปาน
กลาง น้อย และน้อยที่สุด 

ระยะเวลาในการเก็บรวบรวมข้อมูลการวิจัย 

เริ่มตั้งแต่1 – 15 พฤษภาคมพ. ศ. 2562  

การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา 

1. วิเคราะห์ลักษณะธุรกิจของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามด้วยความถี่ (Frequency) และค่า
ร้อยละ (Percentage) 

2. วิเคราะห์ระดับของความพึงพอใจการใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงานอาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ของ
ผู้เช่าที่มาใช้บริการด้วยความถี่ (Frequency) ร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย (Arithmetic Mean) และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 

การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงอนุมาน 

วิเคราะห์ความแตกต่างของค่าเฉล่ียความพึงพอใจในการใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงานอาคารเมอร์คิว
รี่ ทาวเวอร์  โดยใช้การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว     (One - way ANOVA) โดยหากพบว่ามีความ
แตกต่างจะทําการเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple comparisons)  

 

สรุปผลการวิจัย 

 จากการศึกษาพบว่า  กลุ่มลักษณะธุรกิจส่วนใหญ่ เป็นธุรกิจด้านบริการต่างๆ ลักษณะการลงทุน
เป็นการ ร่วมลงทุนกับนักลงทุนในประเทศ ขนาดการลงทุน 3,000,001.00 บาทขึ้นไประยะเวลาดําเนินธุรกิจ 
5 – 10 ปีมีจํานวนบุคลากร 10 – 20 คน 

 ความพึงพอใจการใช้บริการพื้นที่เช่าสํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่  ทาวเวอร์ โดยรวมอยู่ในระดับ
มาก มีค่าเฉล่ีย 4.17ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.24โดยด้านทําเลที่ตั้งเป็นด้านที่ผู้เช่าพื้นที่สํานักงานมีความพึง
พอใจสูงที่สุด และมีความระดับพึงพอใจในระดับมาก รองลงมาเป็นด้านการบริหารมีค่าเฉล่ีย 3.65ส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.33และมีความระดับพึงพอใจในระดับมาก ส่วนผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อยที่สุด คือ ด้าน
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ราคามีค่าเฉล่ีย 2.96ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.35และมีความระดับพึงพอใจในระดับปานกลางความพึงพอใจ
ของผู้เช่าไม่แตกต่างกัน  

อภิปรายผลการวิจัย 

 จากการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบเป็นผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ มีจํานวน
ทั้งหมด 86  บริษัท  กลุ่มลักษณะธุรกิจส่วนใหญ่เป็นธุรกิจด้านบริการต่างๆ มีจํานวนบุคลากร 10 – 20 คน  
ผลที่ตามมาก็คือ อัตราการเช่าของอาคารสํานักงานจึงขึ้นอยู่กับ ลักษณะธุรกิจ และจํานวนพนักงานของ
บริษัทผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน เป็นสําคัญซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ นางภิศาชลพรมวงษ์ (2551) ได้ศึกษา
เรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อลูกค้าในการตัดสินใจเช่าพื้นที่ทําสํานักงานในโครงการออลซีซั่นส์เพลส ส่วนใหญ่เป็น
ธุรกิจเกี่ยวกับธุรกิจด้านบริการ จํานวนพนักงานของ บริษัทที่มาประกอบธุรกิจในโครงการฯ 41 – 60 คน
ดังนั้น อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ต้องมุ่งเน้นการให้เช่าพื้นที่กับบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจด้านบริการและมี
จํานวนพนักงานมีประมาณจํานวนบุคลากร 10 – 20 คน  จึงจะทําให้อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์มีอัตราการ
เช่าพื้นที่สูงขึ้น 
 ส่วนถัดมาเป็นด้านบริการ ผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ มีความพึงพอในพื้นที่
ใช้สอยภายในสํานักงานมากที่สุด มีค่าเฉล่ีย 3.67ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.47และมีความพึงพอใจในระดับ
มาก และรองลงมาเป็น ความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่ส่วนกลาง มีค่าเฉลี่ย 3.62ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
0.48และมีความพึงพอใจในระดับมาก ส่วนเรื่องที่ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อยที่สุดคือ  จํานวนลิฟท์มีค่าเฉล่ีย 
3.14ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.55และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง 

 ด้านข้อตกลงและเงื่อนไขในการใช้บริการ  ผู้เช่าเช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ 
ในด้านข้อตกลงและเงื่อนไขในการให้เช่ามีความพึงพอใจในเรื่องระยะเวลาของสัญญาเช่ามากที่สุด มีค่าเฉล่ีย 
3.24ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.43และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง รองลงมาเป็นด้าน ระยะเวลา
ตกแต่ง ที่มีให้ก่อนเร่ิมสัญญามีค่าเฉล่ีย 3.21ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.40และมีความพึ่งพอใจในระดับปาน
กลาง ส่วนเรื่องความพึงพอใจน้อยที่สุดคือ เกณฑ์การปรับค่าเช่า มีค่าเฉล่ีย 2.86ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
0.53และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง 

 ด้านการบริหาร ผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ในด้านการบริหารผู้เช่าพื้นที่
สํานักงานมีความพึงพอใจในเรื่องคุณภาพของบริษัทผู้บริหารจัดการ  มากที่สุดมีค่าเฉล่ีย 4.20ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.60และมีความพึงพอใจในระดับมาก รองลงมาเป็นช่ือเสียงของบริษัทผู้บริหารจัดการมีค่าเฉล่ีย 
4.05ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.55และมีความพึงพอใจในระดับมาก ส่วนเรื่องที่ผู้เช่ามีความพึงพอใจน้อยที่สุด 
คือ การดูแลรักษาอาคาร (การปรับปรุงให้มีลักษณะทางกายภาพที่สมบรูณ์อยู่เสมอ) มีค่าเฉล่ีย 3.08ส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.44และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง  
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 ด้านทําเลที่ต้ัง ผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ในด้านทําเลที่ตั้งผู้เช่ามีความพึง
พอใจในเรื่องระยะทางจากอาคารไปถนนใหญ่ที่ใกล้ที่สุด มากที่สุดค่าเฉล่ีย 4.98ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.21
และมีความพึงพอใจในระดับมากที่สุด รองลงมาเป็นระยะทางจากอาคารไปสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดมี
ค่าเฉล่ีย 4.91ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.21และมีความพึงพอใจในระดับมากที่สุด  ส่วนเรื่องที่ผู้เช่ามีความพึง
พอใจน้อยที่สุด คือ อายุของอาคาร มีค่าเฉล่ีย 3.05ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.43และมีความพึงพอใจในระดับ
ปานกลาง 

 ด้านราคา ผู้เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ในด้านราคา ผู้เช่ามีความพึงพอใจใน
เรื่องอัตราค่าไฟฟ้า ค่าติดตั้งสัญญาณโทรศัพท์ ค่าประกันการใช้หมายเลขโทรศัพท์ มากที่สุดค่าเฉล่ีย 3.01
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 0.39  และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง รองลงมาเป็นอัตราค่าน้ําประปามี
ค่าเฉลี่ย 2.98ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.34และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง  ส่วนเรื่องที่ผู้เช่ามีความ
พึงพอใจน้อยที่สุด คือ อัตราราคาค่าเช่า ต่อ ตรม. (ที่ระบุในสัญญา)    มีค่าเฉล่ีย 2.83ส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน 0.49และมีความพึงพอใจในระดับปานกลาง 

ข้อเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งนี้ 

 1. อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์  ควรให้ความสําคัญกับด้านราคา อัตราการเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้มากขึ้น เนื่องจากผลการจัดทําวิจัยทําให้ทราบว่าผู้เช่าพื้นที่สํานักงานอาคาร เมอร์คิวรี่ทาว
เวอร์ มีความพึงพอใจด้านราคา น้อยที่สุด ฝ่ายบริหารอาคารต้องทําความเข้าใจกับทางผู้เช่าในเรื่องอัตราการ
เรียกเก็บค่าใช้จ่ายต่างๆ เช่น อัตราค่าไฟฟ้า ทางอาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ใช้เกณฑ์ในการกําหนดอัตราการ
เรียกเก็บค่าไฟฟ้า โดยใช้ฐานค่าไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวง มาเป็นข้อมูลในการกําหนดราคา ซึ่งทางผู้เช่า
พื้นที่สํานักงานสามารถตรวจสอบ และสามารถเปรียบเทียบราคา ค่าใช้จ่ายดังกล่าวกับอาคารไกล้เคียงได้  ใน
การให้ข้อมูลดังกล่าวกับทางผู้เช่าจะส่งผลให้ผู้เช่า รู้สึกประทับใจและเกิดความพึงพอใจในด้านราคาเพิ่มมาก
ยิ่งขึ้น 

2. อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ควรให้ความสําคัญกับด้านข้อตกลงและเงื่อนไขในการให้เช่า โดยเฉพาะเกณฑ์
การปรับค่าเช่า  การปรับค่าเช่ากรณีที่ผู้เช่า เช่าพื้นที่สํานักงานต่อ  ทางฝ่ายบริหารใช้เกณฑ์เดี่ยวกัน แต่กรณี
ผู้เช่าที่ชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ล่วงหน้า หรือ ชําระตามกําหนดเวลาที่ระบุในใบแจ้งหนี้ ก็จะมีการพิจารณาให้ฟรี
ในส่วนของ โอทีแอร์ และอื่นๆ 

3. อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ควรให้ความสําคัญความพึงพอใจด้านบริการ โดยเฉพาะการให้บริการ
จํานวนลิฟท์ไม่เพียงพอต่อการใช้บริการ ทางฝ่ายบริการอาคารต้องช้ีแจ้งทําความเข้ากับทางผู้เช่าในเรื่องการ
ติดตั้งลิฟท์เพิ่มว่าไม่สามาถดําเนินการได้เนื่องจากโครงสร้างตึกไม่เอื้ออํานวย และค่าใช้จ่ายสูงมาก  แต่
สามารถแก้ปัญหาได้โดยการบํารุงรักษาระบบลิฟท์ที่มีอยู่ เพื่อให้การใช้งานก่อให้เกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 
เพื่อให้ผู้เช่าเกิดความพึงพอใจในด้านดังกล่าวเพิ่มมากยิ่งขึ้น 



12 
 

 4. ข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงคุณภาพการให้บริการแก่ผู้เชา่เพิ่มเติม ในเรื่องการรกัษาความ
ปลอดภัยให้เพิม่มากขึ้น โดยพื้นที่ลานจอดรถแต่ละช้ันจะมี รปภ. ประจําพื้นที่ 1 นาย ในการรกัษาความ
ปลอดภัยใหก้ับทางผู้เช่าและลูกค้าที่เข้าในพื้นที่อาคารการเพิม่แสงสว่างในพืน้ที่ลานจอดรถให้มากขึ้นสามารถ
เพิ่มความพึงพอใจแก่ผู้เช่าพื้นทีสํ่านักงานได ้ และการดูแลรักษความสะอาคารพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่
ห้องน้ํา สามารถแก้ปัญหาโดยการให้แม่บ้านทีอ่ยู่ประจํา ณ พื้นที่ดงักล่าว เพิ่มรอบการทําความสะอาดมาก
ขึ้น 

ข้อเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งต่อไป 
. ควรทําการศึกษาความพึงพอใจการให้บริการพื้นที่สํานักงาน เพื่อจะได้นําข้อมูล จากการศึกษามา

ใช้เป็นเครื่องมือในเพื่อตอบสนองความต้องการผู้เช่าให้มีความพึงพอใจสูงสุด  ซึ่งจะส่งผลให้การสนใจในการ
เช่าพื้นที่สํานักงาน อาคารเมอร์ คิวรี่มีจํานวนมากขึ้น 

2. ควรจะจัดทําแบบประเมินความคิดเห็นของผู้เช่าที่มีต่อคุณภาพการในด้านต่างๆ อย่างต่อเนื่อง
และสม่ําเสมอเพื่อจะได้เป็นแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงการบริการให้เกิด ประสิทธิภาพมากที่สุด 

3. ควรทําการศึกษางานวิจัยเปรียบเทียบระดับความพึงพอใจการให้บริการพื้นที่สํานักงาน  อาคาร
เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์กับอาคารสํานักงานไกล้เคียงอื่น ๆ 

4. ควรทําการศึกษางานวิจัยข้อมูลส่วนธุรรกิจอื่นๆเพิ่มมากขึ้น เพื่อจะได้ข้อมูลจากการศึกษามีความ
ชัดเจนมากขึ้น และเพื่อเป็นข้อมูลในการปรับปรุงการให้บริการในด้านต่างๆ ที่ตรงตามความต้องการแก่ผู้เช่า
มากที่สุด 
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