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การวิจยัในครัง้นีม้ีความมุง่หมายเพื่อศกึษาเก่ียวกบัปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ 

กรุงเทพมหานคร รวมถึงระดบัความความคิดเห็นต่อการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภมูิ
กบัความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ เปรียบเทียบความแตกต่างของความพึง
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภมูิ จ าแนกตามปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ ใช้งานอาคาร และ
ศกึษาปัจจยัที่มีผลต่อความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่าอาคารธนภมูิ โดยใช้แบบสอบถามเป็น
เคร่ืองมือในการเก็บข้อมูล จ านวนทัง้สิน้ 320 ชุด สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย ค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน และน าข้อมลูที่ได้จากแบบสอบถามมาวเิคราะห์ทดสอบสมมติฐานการวิจยัด้วยการวิเคราะห์
ด้วย t-test, One-way ANOVA และวิเคราะห์ด้วย Regression ผลการวิจัยพบว่า 1. ผู้ ใช้บริการส่วนใหญ่เป็น
เพศหญิง มีอายรุะหวา่ง 25-35 ปี มีระดบัการศึกษาอยูใ่นระดบัปริญญาตรี มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 25,001-
35,000 บาท สถานภาพเป็นพนกังาน มีประสบการณ์การท างานมากกว่า 6 ปี มีจ านวนบคุลากรภายในองค์กร
มากกวา่ 100 คน ใช้รถยนต์เป็นพานหนะในการเดินทางมาท างาน มีความคิดเห็นเก่ียวกบัความปลอดภยัภายใน
อาคาร และการให้บริการของพนกังานอยู่ในระดบัมากที่สดุ 2. จ านวนบคุลากรในองค์กรท่ีแตกต่างกนั มีความ
พงึพอใจโดยรวมของผู้ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภมูิแตกตา่งกนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิตทิี่ระดบั 0.05 
3. ปัจจยัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภมูิ  พบว่า มี 3 ปัจจยั ที่มีผลต่อความพึงพอใจ
โดยรวมของผู้ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร อย่างมีระดบันยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 
0.05 โดยเรียงล าดับจากปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุดไปน้อยที่สุด  ได้แก่ ด้านการให้บริการของพนักงาน ด้านสิ่ง
อ านวยความสะดวก และด้านความสะอาด ตามล าดบั สว่นปัจจยัด้านอื่น ๆ ประกอบด้วย ด้านความปลอดภยั
ภายในอาคาร ด้านกระบวนการให้บริการ และด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม ไมม่ีนยัส าคญัทางสถิติ 
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The purpose of this research is to study the factors affecting satisfaction with the use of 

office buildings for rent in the Thanapoom Building in Bangkok. Including the level of opinions 
regarding the physical resource management of Thanapoom Building and satisfaction with the use of 
office buildings for rent in the Thanapoom Building. A questionnaire was used as a tool to collect 
data, with 320 sets in total. The statistics used in data analysis included percentages, averages, and 
standard deviation. The data obtained from the questionnaire were then analyzed to test the research 
hypotheses using a t-test analysis, One-way ANOVA, and Regression analysis. The results found the 
following: (1) most of the service users were female, between 25 to 35 years of age, held a 
Bachelor's of Education, an average monthly income of 25,001-35,000 Baht, employed and with six 
years of work experience, their company has more than 100 staff, use a car to travel to work, have 
opinions on building safety and employee service was at the highest level; (2) the number of staff in 
the organization is different. There is overall satisfaction from users of office rental services. The 
Thanapoom Building is significantly different at 0.05; (3) physical resources management factors of 
the Thanapoom Building found that there were factors that influence the overall satisfaction of the 
users of office rental buildings. The Thanapoom Building in Bangkok had a statistical significance of 
0.05, arranged in order from the most impactful factors to the least, namely the service aspect of 
employees, such as facilities and cleanliness, respectively. Other factors include safety within the 
building, Service process, and the location and environment statistically not significant. 
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บทที่ 1  
บทน า 

ภูมิหลัง 
 

ผลกระทบจากโควิด-19 หลาย ๆ บริษัทเร่ิมปรับตวัให้พนกังานสามารถท างานจากบ้าน 
(Work From Home) ได้ ท าให้ผู้ เช่าใช้งานพืน้ท่ีส านักงานน้อยลง ส่งผลให้ ภาพรวมตลาด
ส านกังานในปี 2563 ท่ีผ่านมา มีอตัราของการครอบครองและคา่เชา่ท่ีลดลง ขณะท่ีการเชา่และคืน
พืน้ท่ีสทุธิ (Net Absorption) ในกรุงเทพมหานคร ติดลบกว่า 80,000 ตารางเมตร ซึ่งเป็นจดุต ่าสุด
ในรอบ 10 ปี ขณะท่ีบางบริษัทท่ีไม่สามารถด าเนินธุรกิจตอ่ได้ ก็ตดัสินใจปิดบริษัทและขอคืนพืน้ท่ี
ทันที  สะท้อนให้เห็นถึงอัตราการครอบครองพื น้ท่ีของตลาดอาคารส านักงานปรับลดล ง
ผู้ประกอบการหรือเจ้าของอาคาร หลายรายรอดสูถานการณ์ของตลาด และมีความยืดหยุ่นในแง่
ของเง่ือนไขและการเช่ามากขึน้ เช่น การต่อรองราคาเช่า ท่ีจอดรถภายในอาคาร อายสุญัญาเช่า 
และการปล่อยเช่า ซึง่บางบริษัทท่ีได้รับผลกระทบจากเศรษฐกิจชะลอตวัจากการแพร่ระบาดของโค
วิด-19  ใช้วิธีการปล่อยพืน้ท่ีเช่าบางส่วน หรือ การเช่าช่วง (Subletting) เพ่ือประหยดัต้นทุน การ
เช่าช่วง โดยปกติแล้วจะมีข้อจ ากัดอย่างมากจากเจ้าของอาคาร แต่ปัจจุบันเจ้าของอาคารเปิด
โอกาสให้บริษัทสามารถท าได้ หากผู้ เช่าสามารถหาผู้ เช่าทดแทนส่วนนัน้ได้   ในปี พ.ศ. 2564 
ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานยังคงทรงตัว ตลาดยังคงมีความต้องการอยู่โดยเฉพาะอาคาร
ส านกังานตัง้แตบ่ริเวณชิดลม เพลินจิต จนไปถึงเอกมยั หลายบริษัทปรับเปล่ียนธุรกิจและปรับตวั
เข้ากบัสถานการณ์มาตัง้แตก่ารแพร่ระบาดของโควิด-19 เกิดขึน้ ท าให้วิธีการท างานเปล่ียนไปและ
มีความคุ้นเคยกบัเทคโนโลยีมากขึน้ แนวโน้มท่ีหลายบริษัทจะปรับลดและขอคืนพืน้ท่ีเช่าบางส่วน
ยงัคงอยู่ เน่ืองจากมองว่าไม่จ าเป็นต้องใช้พืน้ท่ีเช่ามากเท่าแต่ก่อน นอกจากนี ้ช่วงเวลานีเ้หมาะ
อย่างยิ่งส าหรับเจ้าของอาคารท่ีจะปรับปรุงอาคาร เพ่ือรองรับความต้องการในอนาคต  และบริษัท
ท่ีต้องการลดและย้ายพืน้ท่ีส านกังานไปยงัอาคารส านกังานอ่ืนท่ีดีขึน้หรือถกูลง การย้ายพืน้ท่ีหรือ
เปล่ียนแปลงพืน้ท่ีส านกังานมีคา่ใช้จา่ยท่ีคอ่นข้างสงูหากผู้ เชา่ควร ต้องวิเคราะห์และวางแผนพืน้ท่ี
ส านกังานใหมอ่ยา่งดี (ปัญญา เจนกิจวฒันาเลิศ, 2565)  

ภาพรวมตลาดอาคารส านกังาน ไตรมาสแรกปี 2565 ท่ีผ่านมา  ผู้ เช่าส่วนใหญ่ยงัคงมี
ความต้องการตอ่สญัญาเช่าพืน้ท่ีแตข่ณะเดียวกนัยงัคงมีความต้องการขอปรับลดขนาดพืน้ท่ีและ
ราคาเช่าลงจากเดิม ขณะท่ีผู้ เช่ารายใหญ่ท่ีมีการใช้พืน้ท่ีขนาดใหญ่ในแต่ละอาคารส านักงานมี
อ านาจการเจรจาต่อรองท่ีสูงขึน้เพ่ือท่ีจะได้รับเง่ือนไขท่ีดีขึน้จากเจ้าของอาคาร จากข้อมูลพบว่า 
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ซพัพลายของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร ร้อยละ 58 ของพืน้ท่ีส านกังานท่ีอยูร่ะหวา่งการ
ก่อสร้าง ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีศูนย์กลางธุรกิจ ในพระราม 4 สุขุมวิท สีลม สาทร   และร้อยละ 82  เป็น
พืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ  ซึ่งจากการส ารวจ พบว่า ผู้ เช่าจ านวนมากยงัตอ่อายสุญัญาเช่าในอาคาร
เดิม ขณะเดียวกันมีการขอ "ลด" ราคาค่าเช่าและขนาดพืน้ท่ีเช่าลง เน่ืองจากผู้ เช่าต้องการ
ควบคมุ "ต้นทนุ"  ด้านเจ้าของอาคารบางส่วนเสนอส่วนลดท่ีถกูลงเพ่ือรักษาผู้ เช่าเดิมคาดว่า ในปี
นีดี้มานด์ของพืน้ท่ีส านกังานจะยงัคงไมดี่ และในอนาคตจะถกูเปล่ียนจากพืน้ท่ีดัง้เดิมไปเป็นพืน้ท่ี
ท่ีมีความยืดหยุ่นท่ีมากขึน้ เพ่ือตอบสนองความต้องการขององค์กรและพนกังาน อย่างไรก็ตาม 
ไตรมาสแรกปี 2565 พืน้ท่ีส านักงานในกรุงเทพฯ ถูกใช้ไปกว่า 8.578 ล้านตารางเมตร ส่งผลให้
อัตราการเช่าโดยรวมอยู่ท่ี ร้อยละ 91.49  ปรับตัว "ลดลง" จากไตรมาสก่อน ร้อยละ 0.67  พืน้ท่ี
สุขุมวิทยงัคงเป็นพืน้ท่ีท่ีมีอตัราการเช่าสูงสุดในย่านศูนย์กลางธุรกิจ ร้อยละ 94.23 ขณะท่ีพืน้ท่ี
รอบเมืองฝ่ังตะวันตกมีอัตราเช่าสูงสุด ในพืน้ท่ีนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจ ร้อยละ 95.43 ความ
ต้องการพืน้ท่ีส านกังานปรับตวัดีขึน้เล็กน้อย จากข้อมลูพบว่ามีพืน้ท่ีส านกังานในช่วงไตรมาสแรก
ของปีท่ีผ่านมาถกูใช้ไป 20,051 ตารางเมตร  ซึ่งซพัพลายสว่นใหญ่ยงัคงเกิดจากธุรกิจสถาบนัทาง
การเงิน อีคอมเมิร์ซและสินค้าอปุโภคบริโภคท่ีต้องการพืน้ท่ีส านกังานใหม่ในพืน้ท่ีใจกลาง แตบ่าง
อาคารส านกังานท่ีเปิดบริการใหม่ในช่วงท่ีผ่านมา ยงัมีอตัราการเช่าท่ีคอ่นข้างต ่ากว่าท่ีคาดการณ
ซึ่งสร้างความกังวลใจให้กับผู้ พัฒนา แม้จะลดราคาพิเศษให้กับผู้ ท่ีสนใจเช่า แต่การตดัสินใจท า

สญัญาเชา่ยงัไมเ่กิดขึน้ (ภทัรชยั ทวีวงศ,์ 2565) 

ดงันัน้ผู้ วิจยัจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาเก่ียวกับปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจในการใช้
บริการอาคารส านกังานให้เช่า เพ่ือเป็นการประเมินศกัยภาพในการบริหารจดัการ ก าหนดกลยทุธ์
ดงึดดูผู้ เช่ารายใหม่ ก าหนดนโยบายในการให้บริการเพ่ือตอบโจทย์กับกลุ่มผู้มาใช้บริการภายใน
อาคาร และเพ่ือพัฒนาการให้บริการของอาคารให้ดียิ่งขึน้ สร้างความพึงพอใจท่ีดีอย่างยั่งยืน 
ให้กับผู้ ใช้อาคารในปัจจุบนั เป็นการรักษาฐานผู้ เช่าเดิมให้คงอยู่กับอาคารตลอดไป  รวมถึงการ
สร้างภาพลกัษณ์การบริการท่ีดีให้กบัอาคาร 

ความมุ่งหมายของงานวิจัย 
ในการวิจยัครัง้นี ้ผู้วิจยัได้ตัง้จดุมุง่หมายไว้ดงันี ้

1. เพ่ือศึกษาปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ และระดบัความคิดเห็นต่อ
การจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิกับความพึงพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 
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2. เพ่ือเปรียบเทียบความแตกต่างของความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร จ าแนกตามปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้งานอาคาร 

3. เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า 
อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 

ความส าคัญของการวิจัย 
1. บริษัท เวสเทอร์น พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด สามารถน าผลวิจัยไปประยุกต์ใช้ ในการ

ปรับปรุงและพฒันาการบริหารจดัการ เพ่ือการให้บริการของอาคารธนภูมิ มีประสิทธิภาพมากขึน้ 
และปรับปรุงกายภาพของอาคารเพ่ือให้สอดคล้องกบัความต้องการของผู้ใช้บริการ 

2. อาคารส านักงานให้เช่าอ่ืน ๆ ท่ีมีบริบทเดียวกันสามารถน าผลงานวิจัยไปใช้ในการ
วางแผนในการพัฒนาการให้บริการและพัฒนากลยุทธ์ท่ีตอบโจทย์กับความต้องการของ
ผู้ใช้บริการ 

3. เพ่ือเป็นข้อมลูพืน้ฐานและเป็นประโยชน์ทางวิชาการแก่ผู้ ท่ีสนใจในงานวิจยัท่ีเก่ียวกบั
ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า โดยสามารถน าไปปรับปรุง 
สร้างสรรค์และใช้เป็นแนวทางในการพิจารณาวางแผนวิจยัในอนาคต 

ขอบเขตของการวิจัย 
ประชาการที่ใช้ในการวิจัย 

ประชากรเป็นผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพฯ มีจ านวน 
1,915 คน (ส านกังานอาคาร, 2565) 

กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
ตวัอย่างวิจัยเป็นผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพฯ โดย

ผู้วิจยัก าหนดจ านวนตวัอย่างด้วยการค านวณสตูรการหาขนาดกลุ่มตวัอยา่งประชากรของ Krejcie 
and Morgan (1970) โดยก าหนดให้มีระดับความความเช่ือมั่น ร้อยละ 95 และก าหนดค่า
ความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได้ไม่เกินร้อยละ 5 เม่ือแทนค่าในสูตรได้จ านวนตัวอย่างเท่ากับ 
320.0694 ตวัอย่าง แสดงว่า จ านวนตวัอย่างขัน้ต ่าในการเก็บรวบรวมข้อมูลจ านวนตวัอย่าง 320 
ตวัอยา่ง 

ตัวแปรที่ศึกษา 
1. ตวัแปรอิสระ มีจ านวน 3 ตวัแปรมีดงันี ้

1.1 ปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้อาคารธนภมูิ มีตวัแปรวดั 8 ด้าน มีดงันี ้
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1.1.1 เพศ 
1.1.1.1 ชาย 
1.1.1.2 หญิง 

1.1.2 อาย ุ
1.1.2.1 อายตุ ่ากวา่ 25 ปี 
1.1.2.2 อาย ุ25 – 35 ปี 
1.1.2.3 อาย ุ26 – 45 ปี 
1.1.2.4 อาย ุ46 – 55 ปี 
1.1.2.5 อาย ุ55 ปี ขึน้ไป 

1.1.3 ระดบัการศกึษาสงูสดุ 
1.1.3.1 ต ่ากวา่ปริญญาตรี 
1.1.3.2 ปริญญาตรี 
1.1.3.3 สงูกวา่ปริญญาตรี 

1.1.4 รายได้เฉล่ียตอ่เดือน 
1.1.4.1 ต ่ากวา่ 15,000 บาท 
1.1.4.2 ชว่งระหวา่ง 15,000 – 25,000 บาท 
1.1.4.3 ชว่งระหวา่ง 25,001 – 35,000 บาท 
1.1.4.4 ชว่งระหวา่ง 35,001 – 45,000 บาท 
1.1.4.5 ชว่งระหวา่ง 45,001 – 55,000 บาท 
1.1.4.6 ชว่งระหวา่ง 55,001 – 65,000 บาท 
1.1.4.7 ชว่งระหวา่ง 65,001 – 75,000 บาท 
1.1.4.8 รายได้เฉล่ียตอ่เดือน 75,001 บาทขึน้ไป 

1.1.5 สถานภาพของผู้ใช้บริการ 
1.1.5.1 เจ้าของ / หุ้นสว่น / กรรมการบริหาร 
1.1.5.2 ผู้บริหาร 
1.1.5.3 พนกังาน 

1.1.6 ประสบการณ์การท างาน 
1.1.6.1 น้อยกวา่ 1 ปี 
1.1.6.2 1 – 3 ปี 
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1.1.6.3 4 – 6 ปี 
1.1.6.4 มากกวา่ 6 ปี 

1.1.7 จ านวนบคุลากร 
1.1.7.1 น้อยกวา่ 20 คน 
1.1.7.2 จ านวน 21 - 40 คน 
1.1.7.3 จ านวน 41 - 60 คน 
1.1.7.4 จ านวน 61 - 80 คน 
1.1.7.5 จ านวน 81 - 100 คน  
1.1.7.6 จ านวนมากกวา่ 100 คน 

1.1.8 ยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน 
1.1.8.1 รถจกัรยาน 
1.1.8.2 รถจกัรยานยนต์ 
1.1.8.3 รถยนต์ 
1.1.8.4 รถไฟฟ้า BTS 
1.1.8.5 รถไฟฟ้า MRT  
1.1.8.6 เรือ (คลองแสนแสบ) 
1.1.8.7 รถโดยสารประจ าทาง 
1.1.8.8 รถแท็กซ่ี 
1.1.8.9 มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 
1.1.8.10 รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 

1.2 การจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ มีตวั
แปรวดั 6 ด้าน มีดงันี ้

1.2.1 ด้านการให้บริการของพนกังาน 
1.2.2 ด้านความปลอดภยัภายในอาคาร 
1.2.3 ด้านความสะอาด 
1.2.4 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 
1.2.5 ด้านกระบวนการให้บริการ 
1.2.6 ด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม 
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2. ตัวแปรตาม คือ ความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพฯ มีตวัแปรวดั 5 ด้าน มีดงันี ้

2.1 ด้านความรู้สกึประทบัใจการให้บริการของพนกังาน 
2.2 ด้านความรู้สกึเช่ือมัน่และรู้สกึปลอดภยัในการท างานในอาคารแหง่นี ้
2.3 ด้านการให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีท่านได้รับคุ้มคา่และตรงตามท่ีคาดหวงั 
2.4 ด้านการให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีท่านได้รับมีคณุภาพและได้มาตรฐาน 
2.5 ด้านการให้บริการของอาคารธนภูมิดีกว่าเม่ือเทียบกบัอาคารอ่ืนท่ีท่านเคยใช้

บริการ 

นิยามศัพท์เฉพาะ 
การจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ หมายถึง อาคารธน

ภมูิ ซึง่เป็นอาคารให้เชา่ จ านวน 34 ชัน้ มีผู้ใช้บริการประมาณ 1,915 คน ตัง้อยูบ่นถนนเพชรบรีุตดั
ใหม ่

การให้บริการของพนักงาน หมายถึง พนักงานบริการของอาคารธนภูมิให้บริการลูกค้า
อยา่งสภุาพ ออ่นน้อม มีความรู้ท่ีสามารถตอบค าถาม หรือข้อสงสยัของผู้ ใช้บริการ เม่ือท่านร้องขอ
ความช่วยเหลือ พนักงานแจ้งให้ท่านทราบว่าจะได้รับบริการเม่ือใด ตอบสนองความต้องการ
ในทนัที หรือให้บริการอยา่งรวดเร็ว เม่ือทา่นขอความชว่ยเหลือ หรือสอบถาม 

ความปลอดภัย หมายถึง อาคารธนภูมิมีเป้าหมายเพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมท่ีปลอดภัย
ส าหรับพนักงาน ผู้ มาติดต่อ ทรัพย์สิน รวมถึงความแข็งแรงของระบบโครงสร้างอาคาร โดยใช้
มาตรการรักษาความปลอดภยัทางกายภาพ และระบบเทคโนโลยี โดยบคุลากรท่ีผ่านการฝึกอบรม 
เช่น มีการตรวจสอบอาคารประจ าปี มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ชัว่โมง รวมถึงมี
กล้องวงจรปิดและระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม้ เป็นต้น 

ความสะอาด หมายถึง การรักษาสภาพแวดล้อมให้ถูกสุขลักษณะและเป็นระเบียบ
เรียบร้อยทัว่ทัง้อาคารธนภูมิ การดแูลพืน้ท่ีส่วนกลางทัง้ภายในและภายนอกอาคารให้ดสูะอาดอยู่
สม ่าเสมอ เพ่ือให้แนใ่จวา่สถานท่ีท างานท่ีสะอาดและนา่อยูส่ าหรับพนกังานและผู้มาตดิตอ่ 
สิ่งอ านวยความสะดวก หมายถึง สิ่งอ านวยความสะดวก, บริการ และโครงสร้างพืน้ฐานตา่ง ๆ เชน่ 
ลิฟต์โดยสาร, อาคารจอดรถ, ห้องน า้, ห้อง Pantry, ห้องสมัมนา และสวนดาดฟ้า เป็นต้น โดยได้
จดัเตรียมไว้เพ่ือสนบัสนนุการท างานและความเป็นอยูท่ี่ดีของผู้ใช้บริการภายในอาคารธนภมูิ เป็น
สว่นชว่ยในประสิทธิภาพโดยรวม ผลผลิต และความสะดวกสบายของสถานท่ีท างาน 
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กระบวนการให้บริการ หมายถึง ขัน้ตอนและกิจกรรมท่ีมุ่งให้บริการต่าง ๆ เช่น การแจ้ง
เร่ืองขอใช้บริการ , การร้องเรียน รวมถึงการประชาสมัพนัธ์ข่าวสารและข้อมลู ท่ีมีประสิทธิภาพแก่
ผู้มาใช้บริการของอาคารธนภูมิ กระบวนการให้บริการถกูออกแบบมาเพ่ือตอบสนองความต้องการ 
สร้างความพึงพอใจให้กบัผู้มาใช้บริการอาคาร ยกระดบัประสบการณ์ และสนบัสนนุการท างานท่ี
ราบร่ืน มีความคลอ่งตวัพร้อมทัง้มีคณุภาพ 

สถานท่ีและสภาพแวดล้อม หมายถึง การตกแต่งอาคารท่ีสวยงาม , ทันสมัย , 
บรรยากาศร่มร่ืน รวมถึงการควบคมุมลพิษทางอากาศ , น า้และเสียงภายในอาคารธนภูมิ ท่ีส่งผล
กระทบอย่างมากต่อความเป็นอยู่ท่ีดี และประสิทธิภาพการท างาน รวมถึงความสะดวกสบายของ
ผู้มาใช้บริการอาคารธนภมูิ 

ความพึงพอใจต่อการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ 
หมายถึง ความรู้สึกชอบ ถูกใจ หรือรู้สึกท่ีดีของผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ โดยระดบัความรู้สึกของ
ผู้ใช้บริการท่ีมีผลมาจากการเปรียบเทียบ ระหวา่งผลประโยชน์จากการให้บริการกบัความคาดหวงั
ของผู้ ใช้บริการ ถ้าผลท่ีได้รับต ่ากว่าความคาดหวงั จะไม่พึงพอใจ หากตรงตามท่ีคาดหวงัจะเกิด
ความพึงพอใจ ซึ่งส่งผลเชิงบวกของผู้ ใช้บริการอาคารท่ีมีต่อผู้ ให้บริการ ถือเป็นสิ่งส าคญัส าหรับ
การรักษาผู้ เชา่และสร้างช่ือเสียงให้กบัอาคารธนภมูิตอ่ไป 
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กรอบแนวคิดในงานวิจัย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 

 
 
 

ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ใช้งาน
อาคาร 

1. เพศ 

2. อาย ุ

3. ระดบัการศกึษาสงูสดุ 

4. รายได้เฉลีย่ตอ่เดือน 
5. สถานภาพของผู้มาใช้บริการ 

6. ประสบการณ์การท างาน 

7. จ านวนบคุลากร 

8. ยานพาหนะทีใ่ช้เดินทางมาท างาน 

การจัดการการบริหารทรัพยากร-
กายภาพของอาคารธนภมิู 

กรุงเทพฯ 
1. การให้บริการของพนกังาน 
2. ความปลอดภยัภายในอาคาร 
3. ความสะอาด 
4. สิง่อ านวยความสะดวก 
5. กระบวนการให้บริการ 
6. สถานท่ีและสภาพแวดล้อม 
 

 
ความพึงพอใจของผู้ใช้บริการ

ส านักงานให้เช่า 
อาคารธนภมิู กรุงเทพฯ 
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สมมตฐิานในการวิจัย 
1. ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้อาคารธนภูมิ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา รายได้เฉล่ีย

ต่อเดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากรและ ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมา
ท างาน ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนั 

2. ปัจจยัการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ การให้บริการของพนักงาน ความปลอดภัยภายในอาคาร ความสะอาด สิ่งอ านวยความ
สะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อกับความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 
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บทที่ 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ในการวิจัยครัง้นี ้ผู้ วิจัยได้ศึกษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง และได้น าเสนอตาม
หวัข้อตอ่ไปนี ้

1. แนวคดิและทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัความพงึพอใจ 
2. แนวคดิและทฤษฎีการบริหารจดัการ 
3. แนวคดิเก่ียวกบัการบริหารทรัพยากรอาคาร 
4. ข้อมลูเก่ียวกบัอาคารธนภมูิ 
5. งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวกับความพงึพอใจ 
ความหมายของความพงึพอใจ 

ความพึงพอใจ ตรงกับค าในภาษาอังกฤษว่า "Satisfaction " ในพจนานุกรมฉบับ
ราชบณัฑิตยสถานได้ให้ความหมายไว้ว่า "ความพึงพอใจ หมายถึง รักและชอบใจ"  (พจนานกุรม
ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน, 2556) 

Mullins (1985) ได้กล่าวว่า ความพึงพอใจเป็นเจตคติของบุคคลท่ีมีต่อสิ่งต่าง  ๆ 
หลาย ๆ ด้าน เป็นสภาพภายในท่ีมีความสมัพนัธ์กับความรู้สึกของบุคคลท่ีประสบความส าเร็จใน
งาน ทัง้ด้านปริมาณและคณุภาพ เกิดจากมนษุย์จะมีแรงผลกัดนับางประการในตวับุคคล ซึ่งเกิด
จากการท่ีตนเองพยายามจะบรรลถุึงเปา้หมายบางอย่าง เพ่ือท่ีจะสนองตอบตอ่ความต้องการหรือ
ความคาดหวงัท่ีมีอยู่ และเม่ือบรรลเุปา้หมายนัน้แล้วจะเกิดความพอใจ เป็นผลสะท้อนกลบัไปยงั
จดุเร่ิมต้น เป็นกระบวนการหมุนเวียนตอ่ไปอีก ดงันัน้ ความพึงพอใจของผู้ รับบริการ จึงเป็นหวัใจ
ของธุรกิจท่ีให้บริการสร้างความพึงพอใจท่ีจะมารับบริการอีกในครัง้ตอ่ไป ธุรกิจหรือองค์กรใด ๆ ท่ี
ไมส่ามารถสร้างความพึงพอใจแก่ผู้มารับบริการให้ได้แล้ว ในท่ีสดุก็จะถกูคูแ่ข่งขนัก้าวข้ามไป หรือ
ถกูลกูค้าเมินโดยไมมี่เย่ือใยเหลือไว้ให้อีกเลย 

Morse (1958) กล่าวว่าความพึงพอใจ คือสภาวะท่ีจิตปราศจากความเครียด ทัง้นี ้
เพราะธรรมชาติของมนุษย์ทุกคนมีความต้องการ และถ้าความต้องการนัน้ได้รับการตอบสนอง
ทัง้หมดหรือบางส่วน ความเครียดก็จะลดลง ความพึงพอใจก็จะเกิดขึน้ และในทางกลับกันถ้า
ความต้องการนัน้ ๆ ไมไ่ด้รับการตอบสนองความเครียดและความไมพ่งึพอใจก็จะเกิดขึน้ 
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       Powel (1983) กลา่วว่าความพงึพอใจ คือความสขุจะเกิดขึน้หากความต้องการของ
บคุคลได้รับการตอบสนองจนเกิดความสมดลุ เม่ือบคุคลสามารถปรับตวัให้เข้ากบัสิ่งแวดล้อมได้ดี 
ดงันัน้ความพงึพอใจคือสถานะอารมณ์ความรู้สกึด้านบวกของบคุคล 

Wolman (1973) ให้ความหมายของความพึงพอใจว่าหมายถึงความรู้สึกมีความสุข
เม่ือได้รับผลส าเร็จตามความมุง่หมายท่ีต้องการหรือตามแรงจงูใจ 

Dalton (1986) กล่าวว่า ทศันคต ิหมายถึง ความรู้สกึของคนใดคนหนึ่งว่าชอบหรือไม่
ชอบในบคุคล สิ่งของ หรือสภาพแวดล้อมท่ีเขาเข้าไปเก่ียวข้อง 

Davis (1967) กล่าวว่า ความพึงพอใจเป็นสิ่งท่ีเกิดขึน้กับบุคคลเม่ือความต้องการ
พืน้ฐานทัง้ร่างกายเละจิตใจได้รับการตอบสนองพฤติกรรมเก่ียวกบัความพึงพอใจของมนุษย์เป็น
ความพยายามท่ีจะขขัดความเครียดความกระวนกระวาย หรือภาวะไม่สมดุลในร่างกายเม่ือ
สามารถขจดัสิ่งตา่ง ๆ 

McCormick (1965) กล่าวว่า ความพึงพอใจเป็นแรงจูงใจของมนุษย์ท่ีตัง้อยู่บน
ความต้องการขัน้พืน้ฐาน (Basic Needs) มีความเก่ียวข้องกันอย่างใกล้ชิดกับผลสัมฤทธ์ิ และ
สิ่งจงูใจ (Incentive) และพยายามหลีกเล่ียงสิ่งท่ีไมต้่องการ 

 Vroom (1964) กล่าวว่า ทศันคติและความพึงพอใจในสิ่งหนึ่งสามารถใช้แทนกนัได้
เพราะทัง้สองค านีจ้ะหมายถึง ผลท่ีได้จากการท่ีบุคคลเข้าไปมีส่วนร่วมในสิ่งนัน้ทศันคติด้านบวก
จะแสดงให้เห็นสภาพความพงึพอใจในสิ่งนัน้ และทศันคตด้ิานลบจะแสดงให้เห็นสภาพความไมพ่ึง
พอใจนัน่เอง 

Wallestein (1971) กล่าวว่า ความพงึพอใจเป็นความรู้สกึท่ีเกิดขึน้เม่ือได้รับผลส าเร็จ
ตามความมุง่หมาย หรือเป็นความรู้สกึขัน้สดุท้าย ท่ีได้รับผลส าเร็จตามวตัถปุระสงค์ 

สมศกัดิ ์คงเท่ียง และอญัชลี โพธ์ิทอง (2542) กลา่ววา่ 
1) ความพึงพอใจเป็นผลรวมของความรู้สึกของบุคคลเก่ียวกับระดบัความชอบ

หรือไมช่อบ 
2) ความพงึพอใจเป็นผลของทศันคตท่ีิเก่ียวข้องกบัองค์ประกอบตา่ง ๆ 
3) ความพึงพอใจในการท างานเป็นผลมาจากการปฏิบตัิงานท่ีดีและส าเร็จจน

เกิดเป็นความภมูิใจและได้ผลตอบแทนในรูปแบบตา่ง ๆ ตามท่ีหวงัไว้ 
วิรุฬ พรรณเทวี (2542) ได้อธิบายว่าความพึงพอใจเป็นความรู้สึกท่ีเกิดขึน้ภายใน

จิตใจของมนษุย์ โดยแตล่ะคนจะมีไม่เหมือนกนั ขึน้อยู่กบัระดบัความคาดหวงัตอ่สิ่งหนึง่สิ่งใดของ
แตล่ะบคุคล ถ้ามีความคาดหวงัมากเม่ือได้รับการตอบสนองท่ีดีก็จะเกิดความพอใจมาก แตใ่นทาง



  12 

ตรงกนัข้ามอาจรู้สึกผิดหวงัหรือไมพ่อใจเป็นอย่างมากหากไม่ได้รับการตอบสนองตามท่ีคาดหวงัไว้ 
ทัง้นีอ้าจกลา่วได้วา่ความพงึพอใจขึน้อยูก่บัระดบัความคาดหวงัท่ีตัง้ไว้ 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์และคณะ (2541) ได้รวบรวมความหมายของความพึงพอใจของ
ลูกค้า ว่าเป็นระดับความรู้สึกของลูกค้าท่ีมีผลจากการเปรียบเทียบระหว่างผลประโยชน์จาก
คณุสมบตัิผลิตภัณฑ์หรือการท างานของผลิตภัณฑ์ กับการคาดหวงัของบุคคล การคาดหวงัของ
บุคคลจากความแตกต่างระหว่างผลประโยชน์ตามผลิตภัณฑ์ และความคาดหวงัของบุคคล การ
คาดหวงัของบคุคลจากความแตกตา่งระหว่างผลประโยชน์ และความรู้สกึในอดีตของผู้ ซือ้ นกัการ
ตลาด และฝ่ายอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องจะต้องพยายามสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้า โดยพยายาม
สร้างคณุคา่เพิ่ม (Value Added) การสร้างคณุคา่เพิ่มเกิดจากการผลิต (Manufacturing) และจาก 
การตลาด (Marketing) รวมทัง้มีการทางานร่วมกันกับฝ่ายต่าง ๆ โดยยึดหลักการสร้างคุณ
ภ าพ รวม  (Total Quality) คุณ ค่ า เกิ ด จ ากการแตกต่ า งท างก ารแ ข่ งขั น  (Competitive 
Differentiation) 

สรุปได้ว่า ความพึงพอใจ หมายถึง สิ่งท่ีเกิดจากแรงจูงใจซึ่งเป็นพฤติกรรมภายในท่ี
ผลักดันให้เกิด ความรู้สึกหรือทัศนคติอย่างหนึ่งท่ีมีลักษณะเป็นนามธรรม ไม่สามารถมองเห็น
รูปร่างได้ ท่ีบุคคลได้รับการตอบสนองความต้องการของตนเอง ซึ่งอาจ เป็นผลบวกหากตรงกับ
ความต้องการ หรือเป็นผลลบหากไมต่รงกบัความต้องการของบคุคล 

 
ทฤษฎีความพงึพอใจ 

Maslow (1943) ทฤษฎีความต้องการของมาสโลว์ ซึ่งเป็นนักวิจยัวิทยาศาสตร์ชาว
องักฤษ ได้สร้างทฤษฎีความต้องการตามล าดบัขัน้สมมตฐิานอยู ่2 ประการ 

ประการท่ี 1 มนุษย์มีความต้องการอยู่ตลอดเวลาตราบใดท่ียังมีชีวิตอยู่ ความ
ต้องการท่ีได้รับการตอบสนองแล้วก็จะไม่เป็นแรงจูงใจส าหรับพฤติกรรมนัน้อีกต่อไป ความ
ต้องการท่ียงัไมไ่ด้รับการตอบสนองเทา่นัน้จงึจะมีอิทธิพลจงูใจตอ่ไป 

ประการท่ี 2 ความต้องการของคนมีลักษณะเป็นล าดับขัน้จากต ่าไปหาสูง
ตามล าดบัความส าคญั ในเม่ือความต้องการขัน้ต ่าได้รับการตอบสนองแล้วความต้องการขัน้สงูก็
จะตามมาโดยมาสโลว์ได้แบง่ล าดบัความต้องการของมนษุย์ออกเป็น 5 ล าดบั ดงันี ้

1) ความต้องการทางด้านร่างกาย (Physiological Needs) ความต้องการ
ทางด้านร่างกายเป็นความต้องการเบือ้งต้นเพ่ือความอยูร่อด เชน่ ความต้องการในเร่ืองอาหาร น า้ 
ท่ีอยูอ่าศยั เคร่ืองนุ่งห่ม ยารักษาโรค ความต้องการพกัผ่อน และความต้องการทางเพศ ฯลฯ ความ
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ต้องการทางด้านร่างกายจะมีอิทธิพลตอ่พฤติกรรมของคนก็ตอ่เม่ือ ความต้องการทางด้านร่างกาย
ยงัไม่ได้รับการตอบสนองเลยในด้านนี ้โดยปกติแล้วองค์กรทกุแห่งมกัจะตอบสนองความต้องการ
ของแตล่ะคนด้วยวิธีการทางอ้อม คือการจา่ยคา่จ้าง 

2) ความต้องการความปลอดภัยหรือความมั่ นคง (Security or Safety 
Needs) ถ้าความต้องการทางด้านร่างกายได้รับการตอบสนองตามสมควรแล้ว มนษุย์ก็จะมีความ
ต้องการในด้านต่อไปท่ีสูงขึน้ ความต้องการทางด้านความปลอดภัยหรือความมัน่คงตา่ง ๆ ความ
ต้องการทางด้านความมัน่คงและความปลอดภัยจะเป็นเร่ืองเก่ียวกบัการปอ้งกัน เพ่ือให้เกิดความ
ปลอดภัยจากอนัตรายท่ีเกิดขึน้กับร่างกาย ความสูญเสียทางด้านเศรษฐกิจ ส่วนความมัน่คงนัน้ 
หมายถึงความมัน่คงในการด ารงชีพ เชน่ความมัน่คงในหน้าท่ีการท างานและสถานะทางสงัคม 

3) ความ ต้อ งการท าง ด้ านสั งคม  (Social or Belongingness Needs) 
ภายหลังจากท่ีได้รับการตอบสนองในสองขัน้ดงักล่าวแล้วก็จะมีความต้องการสูงขึน้ คือความ
ต้องการทางสงัคมจะเร่ิมเป็นสิ่งจงูใจท่ีส าคญัตอ่พฤติกรรมของคน ความต้องการทางด้านสงัคมจะ
เป็นความต้องการเก่ียวกับการร่วมกันและการได้รับการยอมรับจากบุคคลอ่ืน และมีความรู้สึกว่า
ตนเองนัน้เป็นสว่นหนึง่ของกลุม่ทางสงัคมเสมอ 

4) ความต้องการท่ีจะมีฐานะเด่นในสังคม (Esteem or Status Needs) 
ความต้องการขัน้ตอ่มาจะเป็นความต้องการท่ีประกอบด้วยสิ่งตา่ง ๆ ดงันี ้คือความมัน่ใจในตวัเอง
ในเร่ืองความสามารถความรู้ และความส าคญัในตวัเองร่วมตลอดทัง้ความต้องการท่ีจะมีฐานะเดน่
เป็นท่ียอมรับของบุคคลอ่ืน หรือต้องการท่ีจะให้บุคคลอ่ืนยกย่องสรรเสริญในความรับผิดชอบใน
หน้าท่ีการงาน การด ารงต าแหนง่ท่ีส าคญัในองค์กร 

5) ความต้องการท่ีจะได้รับความส าเร็จในชีวิต (Self- Actualization or Self-
Realization) ล าดับขัน้ตอนความต้องการท่ีสูงสุดของมนุษย์ คือความต้องการท่ีจะประสบ
ความส าเร็จในชีวิตตามความนึกคิดหรือตามความคาดหวงัทะเยอทะยานให้เป็นท่ีได้รับผลส าเร็จ
ในสิ่งอนัสงูสง่ในทศันะของตนเอง 
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ภาพประกอบ 2 ล าดบัความต้องการของมนษุย์ Maslow (มาสโลว์) 

ท่ีมา: sirikanya926 (2557) 

Parasuraman, Zaithamal & Berry (1994) กล่าวว่า  หลักการบ ริการท่ี ดี  ต้อ ง
ประกอบด้วย 

1. ความเช่ือมัน่ไว้วางใจ บริการนัน้จะต้องมีความถูกต้องมีความถกูต้องแม่นย า 
และเหมาะสมตัง้แต่ครัง้แรก รวมทัง้ต้องมีความสม ่าเสมอ คือบริการทุกครัง้จะต้องได้ผลเช่นเดิม 
ท าให้ผู้มารับบริการรู้สกึวา่ ผู้ให้บริการเป็นท่ีพึง่ได้ เชน่ มีความถกูต้องแมน่ย าในการวินิจฉยั 

2. สมรรถภาพในการให้บริการ ผู้ ให้บริการต้องมีทกัษะและความรู้ความสามารถ
ในการบริการท่ีจะสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ มารับบริการได้ เช่น แพทย์มีความ
เช่ียวชาญในการรักษาโรคเภสชักรมีความเช่ียวชาญในเร่ืองเก่ียวกับยา ฯลฯ หรือบุคคลอ่ืน ๆ มี
ความรู้ความสามารถในสาขาของตนและสามารถน ามาใช้ในการบริการได้อยา่งเตม็ท่ี 

3. ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของผู้มารับบริการ ผู้ ให้บริการ
จะต้องมีความพร้อมและเต็มใจท่ีจะให้บริการสามารถตอบสนองความต้องการค้านต่าง ๆ ของผู้
มารับบริการให้ทนัท่วงที เช่น โรงพยาบาลมีความพร้อมท่ีจะรับผู้ ป่วยจากเหตกุารณ์ฉกุเฉินต่าง  ๆ 
ได้อยา่งรวดเร็ว 

4. ความมีอัธยาศัยไมตรี บุคลากรทุกคนในสถานบริการท่ีเก่ียวข้องกับการ
ให้บริการจะต้องมีความสภุาพ มีการเอาใจใส่และเห็นใจผู้มารับบริการ รวมทัง้ต้องมีกิริยามารยาท
การแตง่กายและการใช้วาจาท่ีเหมาะสมด้วย 

5. การเข้าถึงบริการ ผู้ มารับบริการจะต้องเข้าถึงการบริการได้ง่าย และได้รับ
ความสะดวกจากการบริการ รวมถึงการบริการนัน้จะต้องมีการกระจายไปอย่างทั่วถึง เช่น การ
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คมนาคมท่ีสะดวกการบริการท่ีเป็นระเบียบ รวดเร็ว ไม่ต้องนั่งรอนาน การให้บริการเป็นไปย่าง
เสมอภาค 

6. ความน่าเช่ือถือ เกิดจากความซ่ือสตัย์ ความจริงใจ ความสนใจอย่างแท้จริง
ของผู้ ให้บริการท่ีมีต่อผู้ รับบริการซึ่งเป็นสิ่งส าคญัท่ีสุด โดยเฉพาะทางการแพทย์ และจะท าให้มี
ผู้ รับบริการซึ่งเป็นสิ่งส าคัญท่ีสุด โดยเฉพาะทางการแพทย์ และจะท าให้บริการนัน้อาจเกิดจาก
ปัจจยัอ่ืนเสริมอีก เชน่ ช่ือเสียงของโรงพยาบาลและบคุลากรตา่ง ๆ 

7. การส่ือสาร ผู้ ให้บริการควรมีการให้ข้อมูลด้านต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีผู้ มารับ
บริการพึงทราบและประสงค์จะทราบ เช่น ข้อมลูเก่ียวกบัการรักษาพยาบาลท่ีผู้ ป่วยจะได้รับข้อมลู
เร่ืองค่าใช้จ่ายและทางเลือกในการรักษา ฯลฯ นอกจากนีข้ังต้องค านึงถึงความเหมาะสมของผู้
ให้บริการและผู้ รับบริการในด้านอ่ืน ๆ อีก เชน่ ระดบัการศกึษา ฯลฯ 
 

แนวคิดสร้างความพงึพอใจ 
Kotler (1994) ได้กล่าวถึ งแนวคิด เร่ืองความพึ งพอใจของลูก ค้ า (Customer 

Satisfaction) ไว้ว่าความพึงพอใจ (Satisfaction) เป็นความรู้สึกหลงัการซือ้ของลูกค้า ซึ่งเป็นผล
มา จากการเปรียบเทียบระหว่างการรับรู้ต่อการปฏิบตัิงานของผู้ ให้บริการ หรือประสิทธิภาพของ
สินค้า (Perceived Performance) กับการให้บริการหรือประสิทธิภาพของสินค้าท่ีลูกค้าคาดหวัง 
(Expected Performance) ถ้าผลท่ีได้รับจากสินค้าหรือบริการ (Product Performance) ต ่ากว่า
ความคาดหวังของลูกค้า จะท าให้ลูกค้าเกิดความไม่พึงพอใจ (Dissatisfied Customer) แต่ถ้า
ระดบัของผลท่ีได้รับจากสินค้าหรือบริการตรงกบัความคาดหวงัของลกูค้าจะท าให้ลกูค้าเกิดความ
พึงพอใจ (Satisfied Customer) และถ้าผลท่ีได้รับจากสินค้าหรือบริการสูงกว่าความคาดหมายท่ี
ลกูค้าตัง้ไว้ ก็จะท าให้ลกูค้าเกิดความประทบัใจ (Delighted Customer) 

อดุลย์ จาตุรงคกุล (2543) ได้กล่าวถึงความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู้บริโภคไว้ว่า
ความพึงพอใจของผู้บริโภคเป็นเคร่ืองชีถ้ึง ความส าเร็จของการตลาด ซึ่งเกิดจากการเปรียบเทียบ
การปฏิบตัิงานของสินค้ากบัความคาดหมายท่ีผู้บริโภคใด้ตัง้ไว้ก่อนท่ีจะมีการซือ้สินค้าหรือบริการ
รูปแบบการเปรียบเทียบดงักล่าว แบ่งเป็น 3 รูปแบบ ได้แก่ รูปแบบท่ี 1 การปฏิบตัิงานของสินค้า
ดีกว่าความคาดหมาย ซึ่งจะน าไปสู่ความพึงพอใจ รูปแบบท่ี 2 การปฏิบตัิงานของสินค้าเท่ากับ
ความคาดหมาย ซึ่งจะน าไปสู่ความรู้สึกเฉย ๆ และรูปแบบท่ี 3 การปฏิบตัิงานของสินค้าเลวกว่า
ความคาดหมาย ซึง่จะน าไปสูค่วามไมพ่งึพอใจ 
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นิคม เอ่ียมสะอาด (2539) กล่าวไว้ว่า การสร้างความสัมพันธ์ท่ีดีระหว่างลูกค้ากับ
ผู้ขายนัน้จะต้องอาศยัความร่วมมือจากทกุฝ่าย แตผู่้ ให้บริการจะต้องได้รับการอบรมและชีแ้จงให้
ทราบถึงนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติให้เกิดความสัมพันธ์ท่ีดี โดยมีแนวทางการพัฒนา
ลกูค้าสมัพนัธ์ 11 ประการ ดงันี ้

1. รักษาค ามัน่สญัญาท่ีให้ไว้กบัลกูค้า การประกอบธุรกิจใด ๆ ก็ตามมกัจะต้องมี
การนดัหมายในการให้บริการตา่ง ๆ เชน่ บริการหลงัการขายหรือบางครัง้ถ้าสินค้าเป็นเร่ืองของการ
บริการท่ีไม่สามารถจบัต้องได้ ถ้าลกูค้ามีปัญหาใดก็ตามองค์กรหรือผู้บริการจะต้องให้ความสนใจ
ในการให้บริการ เม่ือมีการนดัหมายจะให้บริการเม่ือใดก็ตามหรืออย่างไรก็ตาม องค์กรนัน้จะต้อง
ท าตามการนัดหมายหรือข้อตกลงนัน้ ๆ โดยไม่บิดพลิว้และควรให้บริการอย่างรวดเร็ว อย่างมี
ประสิทธิภาพและอย่างมีมิตรภาพด้วยสีหน้ายิม้แย้มแจ่มใส มีความนอบน้อมโดยไม่มีการบ่นถึง
ความเหน่ือยยากหรือสิน้เปลืองตา่ง ๆ การกระท าเชน่นี ้ถือว่าเป็นกฎข้อแรกท่ีผู้ ให้บริการจะต้องถือ
เป็นกฎเกณฑ์ในการให้บริการลกูค้า 

2. ตอบรับโทรศพัท์ท่ีโทรเข้ามาอยา่งรวดเร็วภายในไมเ่กิน 5 นาที การรับโทรศพัท์
ช้าถือวา่เป็นการท าลายภาพลกัษณ์และความน่าเช่ือถือของบริษัท 

3. การตอบรับในเร่ืองได้รับเอกสารหรือหลักฐานต่าง ๆ ภายใน 2 วัน เอกสาร
บางอย่างท่ีส่งมายังบริษัทอาจจะไม่จ าเป็นต้องตอบ แต่เอกสารท่ีเก่ียวกับการขอให้บริการหรือ
สอบถามบริการหรือข้อแนะน าต่าง ๆ ท่ีมีต่อบริษัทควรจะได้รับการตอบรับทันทีภายใน 2 วัน 
อาจจะมีเอกสารบางอยา่งท่ีไมส่ามารถตอบได้ภายใน 2 วนันัน้ ผู้บริการจะต้องมีการตัง้เปา้หมายท่ี
แน่ชดัวา่จะเสร็จเม่ือใด เจ้าของหรือบคุคลอ้างถึงในจดหมายหรือเอกสารนัน้ ควรจะเป็นผู้ตอบหรือ
มีลายเซ็นท่ีแสดงวา่ได้ตอบแล้วมิใชผู่้ อ่ืนตอบ 

4. ไม่ควรให้ลูกค้ารอคอยนานเกิน 5 นาที การให้ลูกค้ารอนานเป็นการสร้าง
ความรู้สึกท่ีไม่ดีต่อลูกค้า เป็นการสูญเสียทางเศรษฐกิจของลูกค้า  ทัง้นีเ้พราะลูกค้าจะรู้สึกว่า
บริการนัน้มีราคาแพงทัง้ท่ีไม่มีตวัเงินเข้ามาเก่ียวข้อง ดงันัน้การท่ีผู้ ให้บริการสามารถให้บริการ
อยา่งรวดเร็วจงึเป็นปัจจยัหนึง่ในการสร้างความพงึพอใจ 

5. ผู้ ให้บริการทกุคนต้องมีทศันคติท่ีดีตอ่ลกูค้า การติดตอ่หรือท าธุรกิจกนัทกุครัง้
ผู้ ให้บริการจะต้องให้เกียรติแก่ลูกค้า แสดงกิริยามารยาท่ีดีกับลูกค้า และต้องแสดงความ
อ่อนหวานราบร่ืนหู ตลอดจบค าขอบคุณท่ีให้ลูกค้าซึ่งพบว่ามีมนต์ขลังในการดึงดูดลูกค้าให้
กลบัมาใช้บริการอีก  
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6. เม่ือมีสิ่งบกพร่องเกิดขึน้รับไปหาลูกค้าก่อนท่ีลูกค้าจะมาหาความผิดพลาด
หรือข้อบกพร่องบางประการเป็นสิ่งท่ีเกิดขึน้ได้เสมอ เชน่ บริษัทได้ให้สญัญาแก่ลกูค้าว่าจะส่งมอบ
ของภายในระยะเวลาหนึ่ง หรือการสญัญาว่าจะซ่อมสินค้าท่ีซือ้ไปให้เสร็จภายในเวลาท่ีก าหนด 
แต่ไม่สามารถท าได้เน่ืองจากเหตุสุดวิสัยต่าง ๆ ในสถานการณ์นีจ้ าเป็นอย่างยิ่งท่ีผู้ ให้บริการ
จะต้องรีบติดต่อและแจ้งให้ลูกค้าทราบก่อนท่ีลูกค้าจะพบหรือทราบว่าผู้ ให้บริการไม่สามารถท า
ตามท่ีลกูค้าคาดหวงัได้ การกระท าเชน่นีจ้ะสามารถลดความรู้สกึท่ีไมดี่ของลกูค้าได้ 

7. ระบบการท างานจะต้องมีความน่าเช่ือถือ ซึ่งหมายถึง ระบบการให้บริการตา่ง 
ๆ จะต้องอยู่ในสภาพดี ท างานได้ตลอดเวลา เช่นเคร่ืองรับโทรศพัท์ เคร่ืองท าน า้อุ่น หรือลิฟต์ของ
โรงแรมจะต้องอยู่ในสถานภาพท่ีท างานได้ตลอดเวลา มีการตรวจสอบตลอดเวลาหากมีปัญหาต้อง
ได้รับการแก้ไขทนัที ถ้าสภาวะทางด้านลบเหล่านีเ้กิดขึน้ อนัเน่ืองจากความไม่น่าเช่ือถือของระบบ
ยอ่มจะมีภาพลกัษณ์ท่ีไมดี่ตอ่องค์กร และยงัสร้างความไมพ่งึพอใจให้แก่ลกูค้าหรือผู้ รับบริการ 

8. การแก้ไขปัญหาหรือข้อผิดพลาดทุกด้านอย่างรวดเร็ว หมายถึง การท่ีไม่ควร
ให้ความผิดพลาดในเร่ืองเดียวกันเป็นครัง้ท่ีสอง โดยเฉพาะอย่างยิ่งกับลูกค้ารายเดียวกัน เช่น 
ลกูค้าแจ้งว่ายอดเงินฝากผิดพลาดหรือสะกดช่ือ หรือนามสกุลผิดพลาด ธนาคารก็ยงัไม่สามารถ
แก้ไขปัญหานัน้ได้ทนัที ยงัคงมีความผิดพลาดนัน้ ๆ เกิดขึน้เหมือนเดมิ 

9. พนักงานทุกคนจะต้องเป็นผู้ รู้ คือ รู้ข้อมูลท่ีจ าเป็นและส าคัญเก่ียวกับงาน
สินค้า 

10. พนักงานท่ีต้องติดต่อท างาน หรือให้บริการลูกค้าจะต้องเป็นผู้ สามารถ
ตัดสินใจเพ่ือการตอบสนองความต้องการของลูกค้า โดยมีอิสระจากการต าหนิของผู้ บริหาร 
นอกจากนีผู้้ ให้บริการจะต้องมีการเอาใจใส่วา่ลกูค้ามีความพงึพอใจเพียงใด 

11. เอาใจใส่การให้บริการในสิ่งเล็ก ๆ น้อย ๆ หรือบริการพิเศษเล็ก ๆ หลักการ
ข้อนีส้ามารถสร้างได้ทัง้ความพึงพอใจและความสมัพันธ์กับลูกค้า เช่น การแจกหรือแถมเม่ือซือ้
สินค้าภายในวงเงินหนึง่ 
 

การวัดความพงึพอใจ 
การวดัความพึงพอใจ เป็นการวดัความรู้สึกของบคุคลท่ีมีตอ่สิ่งหนึ่งสิ่งใดในลกัษณะ

หนึ่งลักษณะใด การท่ีเราจะทราบว่าบุคคลนัน้มีความพึงพอใจห รือไม่ สามารถสังเกตโดยการ
แสดงออก ท่ีค่อนข้างซบัซ้อน จึงเป็นการยากท่ีจะวดัความพึงพอใจได้โดยตรง การท่ีจะวดัความ
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คิดเห็นของบุคคลเหล่านัน้จะต้องตรงกับความรู้สึกท่ีแท้จริงจึงจะสามารถวัดความพึงพอใจท่ี
แท้จริงได้ มีนกัวิชาการได้ให้ทศันะเก่ียวกบัการวดัความพงึพอใจไว้หลายท่าน ดงันี ้

Parasuraman, Zeithaml & Berry (1988) ได้กล่ าวถึ ง  การวัดคุณ ภาพบ ริการ 
(SERVQUAL) ในกระบวนการของการให้บริการสิ่งท่ีธุรกิจคาดหวงั คือ ความพึงพอใจของลกูค้าท่ี
มีต่อการบริการท่ีได้รับ ดังนัน้เพ่ือให้ผู้ ใช้บริการรับรู้ถึงคุณภาพของการบริการ ธุรกิจสามารถ
พิจารณาตวัชีว้ดัคณุภาพของบริการ ซึง่สรุปได้ดงันี ้

1) ความสามารถ (Competence) หมายถึง ความสามารถ ทักษะ และความรู้
ของผู้ให้บริการ และสามารถใช้สิ่งเหลา่นัน้ในการด าเนินการด้านบริการ  

2) ความน่าเช่ือถือ (Reliability) หมายถึง ความสม ่าเสมอในการบริการได้อย่าง
ถกูต้องเป็นท่ีนา่เช่ือถือหรือเป็นท่ีไว้วางใจของผู้ รับบริการ  

3) การตอบสนอง (Responsiveness) หมายถึง ความพร้อมท่ีจะให้บริการเพ่ือ
เป็นการตอบสนองลกูค้าได้ตรงเวลาหรือภายในเวลาท่ีลกูค้าต้องการ  

4) ความเข้าถึงได้ (Accessibility) หมายถึง ผู้ รับบริการสามารถท่ีจะติดต่อกับ
ผู้ให้บริการได้สะดวก  

5) ความเข้าใจผู้ รับบริการ (Understanding) หมายถึง ผู้ ให้บริการจะต้องมีความ
เข้าใจ ความต้องการของผู้ รับบริการและพร้อมท่ีจะเสนอตอบความต้องการดงักล่าว  

6) การติดต่อส่ือสาร (Communication) หมายถึง ผู้ รับบริการจะต้องเป็นผู้ ฟังถึง
ปัญหาของผู้ รับบริการและมีความสามารถท่ีจะแจ้งให้เกิดความเข้าใจได้กล่าวอีกนยัหนึ่งได้ว่า ผู้
ให้บริการต้องเข้าใจภาษาของผู้ รับบริการเพ่ือจะได้ส่ือสารระหว่างกันได้เข้าใจและเกิดความพึง
พอใจท่ีจะรับบริการตอ่ไป  

7) ความไว้วางใจ (Creditability) หมายถึง ผู้ ให้บริการควรให้บริการด้วยความ
ซ่ือสตัย์ ไมปิ่ดบงั แตต้่องโปร่งใสตรวจสอบได้  

8) ความปลอดภัย (Security) หมายถึง การให้บริการด้วยความปลอดภัยต่อ
ผู้ รับบริการ ทัง้ทางด้านกายภาพและการเงิน  

9) ความสุภาพอ่อนโยน (Courtesy) หมายความรวมถึง มารยาทท่ีดีงาม ความ
ออ่นน้อม การพดูจาท่ีไพเราะ ความเป็นมิตร และความเอาใจใสด่แูลเป็นอยา่งดีในขณะท่ีให้บริการ
ผู้ รับ  

10) การจบัต้องได้ (Tangibility) หมายความรวมถึง เคร่ืองมือและอปุกรณ์ในการ
ให้บริการ บคุลิกภาพและการแสดงออกของผู้ให้บริการ สิ่งอ านวยความสะดวกตา่ง ๆ เป็นต้น 
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อจัฉรา บุญชุม (2559) ความพึงพอใจผู้ รับบริการและผู้ มีส่วนได้ส่วนเสีย  หมายถึง 
ความรู้สึกของผู้ รับบริการ ผู้ มีส่วนได้ส่วนเสีย ไม่ว่าจะเป็นความประทับใจหรือไม่ประทับใจ
ภายหลงัจากการใช้ผลิตภณัฑ์และบริการโดยเปรียบเทียบกบัความคาดหวงัท่ีมีตอ่ผลิตภัณฑ์หรือ
บริการ โดยความพึงพอใจในการให้บริการนัน้เกิดจากสิ่งท่ีได้รับบริการเท่ากบัสิ่งท่ีคาดหวงัไว้ก่อน
รับบริการ  

Parasuraman, Zeithaml & Berry (1988) ได้กล่าวถึงการวัดระดับความพึงพอใจ
ของลกูค้าหรือผู้ให้บริการวา่สามารถท าได้ 2 วิธี คือ 

1. วดัจากการสอบถามความคิดเห็นของลูกค้าหรือผู้ ใช้บริการ เป็นการวคัระดบั
ความพึงพอใจของลกูค้าหรือผู้ ใช้บริการจากการสอบถามความคิดเห็นของลูกค้าหรือผู้ ใช้บริการ 
โดยตรงท าได้โดย ก าหนดมาตรวดัระดบัความพึงพอใจท่ีลกูค้าหรือผู้ ใช้บริการท่ีมีตอ่คณุภาพของ
สินค้าหรือบริการนัน้ ๆ และก าหนดเกณฑ์ชีว้ดัระดบัความพึงพอใจจากผลการวดัระดบัความพึง
พอใจเฉล่ียท่ีลกูค้าหรือผู้ใช้บริการท่ีมีตอ่คณุภาพของสินค้าหรือบริการนัน้ ๆ 

2. วดัจากตวัชีว้ัดคุณภาพการให้บริการท่ีก าหนดขึน้ โดยการวดัระดบัความพึง
พอใจของลกูค้าหรือผู้ ใช้บริการจากเกณฑ์ชีว้ดัระดบัคณุภาพสินค้าหรือบริการท่ีก าหนดขึน้นีอ้าจใช้
เกณฑ์คณุภาพระดบัตา่ง ๆ ท่ีก าหนดขึน้โดยผู้ ให้บริการ ผู้ประเมินผลการให้บริการ และมาตรฐาน
กลางหรือมาตรฐานสากลของการให้บริการนัน้ 

Thomas (1985) ได้ให้แนวคิดความพึงพอใจไว้ว่า การวดัความพอใจเป็นวิธีหนึ่งท่ีใช้
กันอยู่เพ่ือทราบผลของการให้บริการท่ีดีเลิศท่ีท าให้ลูกค้าพึงพอใจเป็นสิ่งท่ีบริษัทเช่ือว่ามีคณุค่า
และควรให้ความเข้าใจในความต้องการและปัญหาของลกูค้าในการให้บริการ ผู้บริหารขององค์กร
ต้องมีความรับผิดชอบในการปรับปรุงคณุภาพให้เกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลอย่างต่อเน่ือง 
ดงันัน้ การส ารวจความพึงพอใจจึงเป็นเคร่ืองมือท่ีส าคญัในการบริหารจดัการในการวดัความพึง
พอใจของลกูค้าตอ่การให้บริการพนกังาน มีเกณฑ์ในการวดัท่ีลกูค้ามกัอ้างอิงดงัตอ่ไปนี ้ (วีระพงษ์ 
เฉลิมจิระรัตน์, 2538) 

1. ความเป็นรูปธรรมของการบริการ (Tangibles) หมายถึง ลักษณะสิ่งอ านวย
ความสะดวกทางกายภาพอปุกรณ์ บคุลากร และวสัดกุารตดิตอ่ส่ือสาร 

2. ความเช่ือมั่นวางใจได้ (Reliability) หมายถึง ความสามารถในการให้บริการ
ตามสญัญาท่ีมีให้ไว้และมีความนา่เช่ือถือ 

3. การตอบสนองต่อผู้ รับบริการ (Responsiveness) หมายถึง ความยินดีท่ีจะ
ชว่ยเหลือผู้ รับบริการและพร้อมท่ีจะให้บริการทนัที 
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4. สมรรถนะของผู้ ให้บริการ (Competence) หมายถึง มีความรู้ความสามารถ
และทกัษะในการปฏิบตังิาน 

5. ความมีอธัยาศยัไมตรี (Courtesy) หมายถึง ความสุภาพอ่อนโยน ให้เกียรติมี
น า้ใจและเป็นมิตรตอ่ 

6. ความน าเช่ือถือ (Credibility) หมายถึง ความน่าเช่ือถือ ซึ่งเกิดจากความ
ซ่ือสตัย์ความจริงใจตอ่ผู้ให้บริการ 

7. ความมัน่คงปลอดภยั (Security) หมายถึง ความรู้สึกมัน่ใจในความปลอดภัย
ในชีวิต ทรัพย์สิน้ ช่ือเสียงการปราศจากความรู้สึกเส่ียงอันตรายและข้อสงสยัต่าง ๆ รวมทัง้การ
รักษาความลบัของผู้ รับบริการ 

8. การเข้าถึงบริการ (Access) หมายถึง การท่ีผู้ รับบริการสามารถเข้าใจการ
บริการได้ง่าย ได้รับความสนใจในการตดิตอ่ 

9. การติดต่อส่ือสาร (Communication) หมายถึง การให้ข้อมูลด้านต่าง ๆ แก่
ลกูค้า โดยการส่ือสารด้วยภาษาท่ีเข้าใจง่ายและรับฟังเร่ืองราวท่ีผู้ รับบริการร้องทกุข์ 

10. การเข้าใจและรู้จกัรับบริการ (Customer Understanding) หมายถึง การท า
ความเข้าใจและรู้จกัผู้ รับบริการรวมถึงความต้องการของผู้ รับบริการด้วยผู้ รับบริการ 

สรชัย พิศาลบุตร (2549) กล่าวว่า การวัดความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการก็เพ่ือให้
ทราบความแตกต่าง ระหว่างคุณภาพของสินค้าและบริการท่ีผู้ ใช้บริการได้จริงกับคุณภาพของ
สินค้าและบริการท่ีผู้ ใช้บริการคาดว่าจะได้รับ ส าหรับน าไปใช้ในการปรับปรุงคณุภาพของสินค้า
และบริการให้สอดคล้องกบัความต้องการของผู้ใช้สินค้า และบริการมากยิ่งขึน้  

Jewell (1998) ได้แบง่การวดัความพงึพอใจในงานเป็น 3 กลุม่ ดงันี ้
กลุ่ม ท่ี  1 การวัดความพึ งพอใจในด้านการบรรลุความ ต้องการ (Need 

Fulfillment) โดยเช่ือว่าบุคคลมีความต้องการในงานแตกต่างกัน และงานท าให้ได้รับการ
ตอบสนองทัง้ทางร่างกายและจิตใจเช่น คา่จ้าง ความมัน่คงปลอดภยั การได้รับการยอมรับ การยก
ย่อง ความต้องการอ านาจ ฯลฯ  เคร่ืองมือท่ีใช้วัด ได้แก่ PNSQ (Porter's Need Satisfaction 
Questionnaire) เป็นต้น 

กลุ่มท่ี 2 การวัดความพึงพอใจในด้านความรู้สึกโดยรวม (Global Feeling) 
เก่ียวกับงาน เป็นการประเมินความรู้สึกของบุคคลว่าชอบหรือไม่ชอบงาน โดยจะไม่แบ่งออกเป็น
ด้าน ๆ แต่จะมีลกัษณะของปัจจยัโดยทั่ว ๆ ไป เคร่ืองมือท่ีใช้ ได้แก่ JIS Job In General Scale) 
และแบบทดสอบมิชิแกน 
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กลุ่มท่ี 3 การวัดความพึงพอใจในด้านทัศนคติ หรือ องค์ประกอบของงาน 
(Facets) เป็นการวัดเพ่ือใช้คันหาปัจจัยท่ีก่อให้เกิดความพึงพอใจหรือไม่พึงพอใจ อันจะท าให้
สามารถท่ีจะด าเนินการแก้ไขปรับปรุงปัจจยันัน้ ๆ ได้อย่างตรงจดุ และก่อให้เกิดความพึงพอใจใน
งานในท่ีสดุ เคร่ืองมือท่ีใช้วดัได้แก่ JDI Job Descriptive Index), JDS (Job Diagnostic Survey), 
JSS (Job Satisfaction Survey), MSQ (Minnesota Satisfaction Questionnaire) เป็นต้น 

ธนวรรณ แสงสวุรรณและคณะ (2544) กล่าววา่วิธีท่ีมีประสิทธิภาพในการสร้างความ
พงึพอใจให้กบัลกูค้าได้ คือ  

1. สร้างความแตกตา่งด้านการแขง่ขนั (Competitive Differentiation) โดย 
1.1 ส่งผลิตภัณฑ์ท่ีมีตนัทนุต ่ากว่า คือ ผลิตสินค้าขนาดเล็กท่ีมีลกัษณะเป็น

มาตรฐานและผลิตครัง้ละมาก ๆ ท าให้ตนัทนุต ่ากวา่ ซึง่สง่ผลให้สามารถขายในราคาท่ีต ่ากวา่ได้ 
1.2 น าเสนอผลิตภณัฑ์ใหม ่ๆ ท่ีแตกตา่งจากคูแ่ขง่อยูเ่สมอ 
1.3 การเสนอผลิตภัณฑ์ท่ีมีคุณภาพสูงและบริการเย่ียมการสร้างความ

แตกต่างด้านการแข่งขันสามารถท าได้ทัง้ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านบริการ ด้านบุคลากรและด้าน
ภาพลักษณ์ การสร้างลักษณะต่าง ๆ เหล่านีเ้ป็นตวัก าหนดมูลค่าเพิ่มส าหรับ ลูกค้า เช่น สร้าง
ความแตกต่างให้ผลิตภัณฑ์มีความแข็งแรงทนทานมากกว่า ให้บริการพิเศษมากกว่า พนักงานมี
ความสามารถและให้บริการท่ีรวดเร็วกว่า หรือสร้างภาพลกัษณ์ของผลิตภัณฑ์ให้เป็นผลิตภัณฑ์
ส าหรับผู้ มีรสนิยม เป็นต้น 

2. การสร้างมูลค่ารวมส าหรับลูกค้าหมายถึง ผลประโยชน์ท่ีลูกค้าได้รับหรือ
อรรถประโยชน์จากผลิตภัณฑ์หนึ่ง ๆ อันเกิดมาจากการบริโภคผลิตภัณฑ์ท่ีมีการสร้างความ
แตกตา่งทางการแขง่ขนั เป็นมลูคา่ท่ีผู้บริโภคได้รับ 

3. ต้นทนุรวมของลกูค้าคือ ตนัทนุในการซือ้และการบริโภคผลิตภณัฑ์หนึ่ง ๆ ของ
ลกูค้าซึ่งมาจากราคาของผลิตภัณฑ์ เวลาและพลงังานในการซือ้การใช้ พลงังานท่ีต้องสญูเสียใน
การซือ้การใช้รวมถึงตนัทนุ ด้านจิตวิทยาท่ีลกูค้าต้องยอมรับจากการซือ้การใช้ผลิตภณัฑ์ 

4. มูลค่าท่ีส่งมอบแก่ลูกค้าเป็นความแตกต่างระหว่างมูลค่ารวมส าหรับลูกค้า 
และต้นทุนรวมของลกูค้าการสร้างมูลค่าเพิ่มนัน้หมายความว่ามูลคา่ท่ีส่งมอบให้แก่ลกูค้าต้องสูง
กวา่ตนัทนุของลกูค้าหรือราคาของสินค้า 

5. ความคาดหวงัของลูกค้า คือ ลูกค้าดาดหวงักับสิ่งท่ีเขาได้รับจากการซือ้ และ
การใช้ผลิตภณัฑ์ซึ่งความคาดหวงัของลกูค้าเกิดจากความรู้เก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ คณุประโยชน์ของ
สว่นประสมผลิตภณัฑ์ การทดลองใช้ ฟังค าบอกเลา่ และประสบการณ์ในอดีตของลกูค้า ธุรกิจต้อง
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ส่งมอบมลูค้าของผลิตภัณฑ์ท่ีคาดหวงัเป็นอย่างต ่าก็จะเกิดความพึงพอใจ แตถ้่ามลูคา่ท่ีได้รับต ่า
กวา่ท่ีดาดหวงัก็จะเกิดความไมพ่งึพอใจ 

วรารัตน์ ผลทวี (2556) ได้สรุปว่าความพึงพอใจเป็นทศันคติท่ีเป็นนามธรรมเก่ียวกับ
อารมณ์ ความรู้สึกด้านบวกท่ีบุคคลมีต่อสิ่งหนึ่งสิ่งใดจะเกิดขึน้ เม่ือสิ่งนัน้สามารถตอบสนอง 
ความคาดหวงัหรือความต้องการให้แก่บคุคลได้ ซึ่งความพึงพอใจท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะบุคคลมีความ
แตกต่างกัน ขึน้อยู่กับปัจจยัด้านบุคคลในเร่ืองของทัศนคติ ความเช่ือ ความคาดหวงั และปัจจัย
สภาพแวดล้อมทางกายภาพท่ีบุคคลเข้าไปปฏิสัมพันธ์ด้วย ความฟังพอใจเป็นความรู้สึกท่ี เป็น
นามธรรมไม่สามารถใช้แค่วิธีการสงัเกตพฤติกรรมภายนอกได้ จ าเป็นต้องอาศยัวิธีการท่ีท าให้ผู้ ท่ี
เราต้องการทราบความพงึพอใจสามารถท าได้หลายวิธีดงัตอ่ไปนี ้

1) การใช้แบบสอบถาม เพ่ือต้องการทราบความคิดเห็นหรือทัศนคติ สามารถ
กระท าได้โดยการถามค าถามในลกัษณะก าหนดค าตอบให้เลือกหรือให้ค าตอบค าถามแบบอิสระ 
ซึ่งค าถามดงักล่าวอาจถามความพึงพอใจในด้านต่าง ๆ กับกลุ่มเป้าหมายทุกคนเพ่ือให้เป็นแบบ
แผนเดียวกัน ส่วนใหญ่ใช้ในกรณีท่ีต้องการข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างจ านวนมาก เป็นวิธีการวัด
ทศันคติแบบมาตรฐานส่วนลิเคิร์ท (Likert Scale) ประกอบไปด้วยข้อความท่ีแสดงถึงทศันคติของ
บุคคลท่ีมีต่อสิ่งเร้าอย่างใดอย่างหนึ่ง ผ่านค าตอบท่ีแสดงถึงระดบัความรู้สึก 5 ระดบั คือ ระดบั
มากท่ีสดุ ระดบัมาก ระดบัปานกลาง ระดบัน้อย และระดบัน้อยท่ีสดุ 

2) การสมัภาษณ์ เป็นวิธีวดัความพึงพอใจทางตรงวิธีหนึ่ง ซึ่งต้องอาศยัเทคนิค
วิธีการท่ีผู้วิจยัออกไปสอบถาม พูดคยุกับบุคคลเป้าหมาย โดยมีการเตรียมการล่วงหน้าเพ่ือให้ได้
ข้อมูลท่ีเป็นจริงมากท่ีสุด การวัดความพึงพอใจโดยวิธีสัมภาษณ์เป็นวิธีการท่ีประหยัดและมี
ประสิทธิภาพมากอีกวิธีหนึง่ 

3) การสงัเกต เป็นวิธีวดัความพงึพอใจ โดยอาศยัการสงัเกตพฤติกรรมของบคุคล
เป้าหมายท่ีแสดงออกทางการพูดจา กิริยา ท่าทาง วิธีนีต้้องอาศยัการสังเกตอย่างจริงจังและมี
ระเบียบแบบแผน 
 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อความพงึพอใจ 
ชยัสมพล ชาวประเสริฐ (2547) ได้อธิบายถึงแนวคิดสาเหตุท่ีท าให้ผู้ รับบริการเกิด

ความ พงึพอใจ หรือไมพ่งึพอใจในการรับบริการประกอบด้วยตวัแปร 3 ประการ คือ  
1. ตวัแปรด้านระบบการให้บริการ  
2. ตวัแปรด้านกระบวนการให้บริการ  
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3. ตวัแปรด้านเจ้าหน้าท่ีผู้ให้บริการ  
โดยความพึงพอใจเกิดจากตวับคุคลหรือกลุ่มบคุคล ตวัแปรทัง้ 3 มีปฏิสมัพนัธ์ในเชิง

ภาพรวม และก่อรูปเป็นความรู้สึกสะท้อนออกมา ส าหรับปัจจัยด้านเพศ อายุ รายได้ อาชีพ 
การศกึษา เป็นเพียงส่วนประกอบของการศกึษาถึงความพงึพอใจเทา่นัน้ รายละเอียดของตวัแปร 3 
ด้าน ดงันี ้ 

1. ตวัแปรด้านระบบการให้บริการ หมายถึง องค์ประกอบและโครงขา่ยท่ี สมัพนัธ์
กนัของกิจกรรมบริการตา่ง ๆ ตวัชีว้ดัสาเหตดุ้านนีไ้ด้แก่  

1.1 ความสะดวกในเง่ือนไขการขอรับบริการ ซึง่จะดคูวามยากง่าย และความ
มาก น้อยของเง่ือนไข ท่ีจะท าให้เกิดประสิทธิภาพในการบริการ หากเง่ือนไขมีน้อยโอกาสท่ีจะ
ก่อให้เกิด ความพงึพอใจมีสงู  

1.2 ความเพียงพอทัว่ถึงของบริการท่ีให้ จะพิจารณาปริมาณของบริการท่ีให้
นัน้ มีความครอบคลมุพืน้ท่ีและหรือกลุม่บคุคลตา่ง ๆ ได้อยา่งทัว่ถึง   

1.3 การมีคณุคา่ใช้สอยของการบริการท่ีได้รับจะพิจารณาผลลพัธ์ของบริการ 
(Outcome of Service) ท่ีถูกผลิตออกมา ในขัน้ตอนสุดท้ายของการด าเนินการนัน้ ๆ ว่ามีใช้สอย 
หรือ ประโยชน์ตอ่ผู้ใช้บริการมากน้อยเพียงใด  

1.4 ความคุ้มค่ายุติธรรมในราคาของระบบบริการท่ีให้ หมายถึง ความรู้สึก
เหมาะสมหรือไมก่บัจ านวนคา่ธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บ  

1.5 ความก้าวหน้าและพฒันาของระบบบริการท่ีให้ เม่ือเปรียบเทียบกบัอดีต 
ดีขึน้ในเชิงปริมาณและคณุภาพมากน้อยขนาดไหน  

2. ตัวแปรด้านกระบวนการให้บริการ ซึ่งก็คือขัน้ตอนต่าง ๆ ของการบริการท่ี
ตอ่เน่ืองตัง้แตเ่ร่ิมต้น ของทางเดนิของงาน (Final Work Flow) ตวัชีว้ดัในเร่ืองนีป้ระกอบด้วย  

2.1 ความสะดวกในการติดตอ่ขอรับบริการ ได้แก่ ความยากง่ายในการขอรับ
บริการ  

2.2 ความรวดเร็วในขัน้ตอนของการให้บริการ ได้แก่ ความมากน้อยของ
จ านวน ขัน้ตอนและความรวดเร็ว ของการด าเนินงานในขัน้ตอนตา่ง ๆ ท่ีประหยดักวา่  

2.3 ความสม ่าเสมอต่อเน่ืองของบริการท่ีให้ ได้แก่ ความคงเส้นคงวาของ
บริการท่ี ให้ชนิดตอ่เน่ืองตลอดเวลาหรือแบบหยดุ ๆ ให้ ๆ  

2.4 ความปลอดภัยของบริการท่ีให้ ได้แก่ อนัตรายท่ีเกิดจากกระบวนการท่ี 
ให้บริการ  
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3. ตวัแปรด้านเจ้าหน้าท่ีผู้ ให้บริการ ซึ่งได้แก่ เจ้าหน้าท่ีท่ีรับผิดชอบในกิจกรรม
ตา่ง ๆ ขององค์กรนัน่เอง ตวัชีว้ดัในเร่ืองนีป้ระกอบด้วย  

3.1 ความเอาใจใส่ในงานของเจ้าหน้าท่ี หมายถึง ความสนใจและตัง้ใจใน
งานหน้าท่ี บริการ  

3.2 ความเสมอภาคเสมอหน้าของบริการท่ีให้ หมายถึง การแสดงออกต่อ
ผู้ รับบริการในลกัษณะยิมแย้มแจ่มใสหรือบึง้ตงึ รวมทัง้การพดูจาแบบสภุาพอ่อนโยน หรือกระด้าง 
หยาบคาย เป็นต้น  

3.3 ความซ่ือสัตย์สุจริตของผู้ ให้บริการ หมายถึง ความไว้เนือ้เช่ือใจได้และ 
ตรงไปตรงมาตอ่หน้าท่ีของการให้บริการ โดยไมเ่รียกร้องประโยชน์อนัพงึมีพงึได้จากผู้ รับบริการ  

จากแนวคิดและทฤษฎีในการสร้างความพึงพอใจจะเห็นวาการสร้างความพึงพอใจ
ให้เกิดขึน้กับลูกค้าหรือผู้ ใช้บริการนัน้ เป็นหน้าท่ีส าคญัยิ่งของผู้ ให้บริการ การให้บริการสามารถ
กระท าได้ทัง้ก่อนการติดตอ่ ในระหวา่งการติดตอ่หรือภายหลงัการติดตอ่ โดยได้รับการบริการจาก
ตวั บคุคลทกุระดบัในองค์กร ซึ่งการบริการท่ีดีจะเป็นเคร่ืองมือช่วยให้ผู้ ท่ีติดต่อกบัสถาบนันัน้เกิด 
ความน่าเช่ือถือศรัทธาและสร้างภาพลกัษณ์ หรืออาจกล่าวได้ว่าการให้บริการท่ีดีและมีคณุภาพ
จากตวับุคคล ซึ่งต้องอาศยัเทคนิค กลยุทธ์ ทักษะ และความแนบเนียนต่าง ๆ ท่ีจะท าให้ชนะใจ
ลกูค้าผู้ ท่ีตดิตอ่ธุรกิจ หรือบคุคลทัว่ไปท่ีมาใช้บริการได้ 

แนวคิดและทฤษฎีการบริหารจัดการ 
Robbins and DeCenzo (2004) ให้ค าจ ากัดความว่า การจัดการ  (Management) 

หมายถึงกระบวนการท่ีท าให้งานกิจกรรมตา่ง ๆ ส าเร็จลงได้อยา่งมีประสิทธิภาพและมีประสิทธิผล
ด้วยคนและทรัพยากรขององค์การ ซึ่งตามความหมายนีอ้งค์ประกอบท่ีเก่ียวข้องกับการจดัการ 
ได้แก่กระบวนการ (Process) ประสิทธิภาพ (Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) 

ธงชยั สันติวงษ์ (2543) ให้ค าจ ากัดความว่า การจดัการหมายถึง ภารกิจของบุคคลใด
บคุคลหนึ่งหรือหลายคน (ท่ีเรียกว่าผู้บริหาร) ท่ีเข้ามาท าหน้าท่ีประสานในการท างานของบคุคลท่ี
ตา่งฝ่ายตา่งท าและไมอ่าจประสบผลส าเร็จจากการแยกกนัให้สามารถบรรลผุลส าเร็จได้ด้วยดี 

Bartol and Martin (1994) ได้ให้ความหมาย การบริหาร คือกระบวนการท างานให้บรรลุ
วตัถุประสงค์ขององค์การ โดยมีหน้าท่ีหลกั 4 ประการ คือ การวางแผน การจดัองค์การ การเป็น
ผู้น า และการควบคมุ 

Koontz (1972) ให้ความหมายการจดัการหมายถึง การด าเนินงานให้บรรลุวตัถปุระสงค์
ท่ีตัง้ไว้โดยอาศยัปัจจยัทัง้หลาย ได้แก่ คน เงิน วตัถสุิ่งของ เป็นอปุกรณ์การจดัการนัน้ 
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Dale (1968) กลา่วว่าการจดัการ คือ กระบวนการจดัองค์การและการใช้ทรัพยากรตา่ง ๆ 
ให้บรรลวุตัถปุระสงค์ท่ีก าหนดไว้ลว่งหน้า 

สมยศ นาวีการ (2536) กล่าวไว้ว่า กระบวนการจดัการว่าเป็นกิจกรรมของการบริหารท่ี
ส าคัญ 4 อย่าง คือ การวางแผน การจัดองค์การ การสั่งการ และการควบคุม รูปแบบของการ
บริหารดงักลา่วนี ้ได้รับการพฒันาขึน้เม่ือประมาณปลายศตวรรษท่ีสิบเก้า 

สร้อยตระกูล  อรรถมานะ (2545) ได้กล่าวไว้ว่า กระบวนการจัดการ หมายถึง
กระบวนการด าเนินงานจะต้องเป็นไปตามขัน้ตอนตามล าดบั เป็นการตดัสินใจล่วงหน้าว่าจะท า
อะไรท่ีไหน เม่ือใด โดยใคร นอกจากจะเป็นการลดความไม่แน่นอนแล้ว ยงัท าให้สมาชิกในองค์กร
มีความมั่นใจในการท างานท าให้การท างานมีประสิทธิผล การจัดล าดบัการท างานท่ีดีไม่ควรมี
ลกัษณะตายตวัต้องยืดหยุ่น ได้ตามสถานการณ์อาจมีการปรับปรุงแก้ไข หรือปรับเปล่ียนล าดบั
การท างานได้เสมอสง่ผลให้การปฏิบตังิานเกิดประสิทธิผลมากขึน้ด้วย 

สุรัสวดี ราชกุลชัย (2543) กล่าวไว้ว่า "การบริหาร" (Administration) และ"การจัดการ" 
(Management) มีความหมายแตกต่างกันเล็กน้อย โดยการบริหารจะสนใจและสัมพันธ์กับการ
ก าหนดนโยบายไปลงมือปฏิบตัิ นกัวิชาการบางท่านให้ความเห็นว่าการบริหารใช้ในภาครัฐ ส่วน
การจดัการใช้ในภาคเอกชน อย่างไรก็ดี ในต าราหรือหนงัสือส่วนใหญ่ทัง้ 2 ค านีมี้ความหมายไม่
แตกตา่งกนั สามารถใช้แทนกนัได้และเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไป 

ศริิวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2545) ได้กล่าวถึงกระบวนการบริหารจดัการ โดยแบง่หน้าท่ี
ของการบริหารจดัการออกเป็น 4 หน้าท่ี คือ 

1. การวางแผน เป็นขัน้ตอนในการก าหนดวตัถปุระสงค์และพิจารณาถึงวิธีการท่ีควร
ปฏิบตัิ เพ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์นัน้ ดงันัน้ ผู้บริหารจึงต้องตดัสินใจวา่บริษัทมีวตัถปุระสงค์อะไรใน
อนาคต และจะต้องด าเนินการอย่างไรเพ่ือให้บรรลุผลส าเร็จตามวัตถุประสงค์นั น้ ลักษณะการ
วางแผนมีดงันี ้

1.1 การด าเนินการตรวจสอบตัวเองเพ่ือก าหนดสถานภาพในปัจจุบันของ
องค์การ 

1.2 การส ารวจสภาพแวดล้อม 
1.3 การก าหนดวตัถปุระสงค์ 
1.4 การพยากรณ์สถานการณ์ในอนาคต 
1.5 การก าหนดแนวทางปฏิบตังิานและความจ าเป็นในการใช้ทรัพยากร 
1.6 การประเมินแนวทางการปฏิบตังิานท่ีวางไว้ 
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1.7 การทบทวนและปรับแผนเม่ือสถานการณ์เปล่ียนแปลงและผลลพัธ์ของการ
ควบคมุไมเ่ป็นไปตามท่ีก าหนด 

1.8 การตดิตอ่ส่ือสารในกระบวนการของการวางแผนเป็นไปอย่างทัว่ถึง 
2. การจัดองค์การ เป็นขัน้ตอนในการจัดบุคคลและทรัพยากรท่ีใช้ในการท างาน 

เพ่ือให้บรรลจุดุมุง่หมายในการท างานนัน้ หรือเป็นการจดัแบง่งานและจดัสรรทรัพยากรส าหรับงาน
เพ่ือให้งานเหลา่นัน้ส าเร็จการจดัองค์การประกอบด้วย 

2.1 การระบแุละอธิบายงานท่ีจะถกูน าไปด าเนินการ 
2.2 การกระจายงานออกเป็นหน้าท่ี 
2.3 การรวมหน้าท่ีตา่ง ๆ เข้าเป็นต าแหนง่งาน 
2.4 การอธิบายสิ่งท่ีจ าเป็นหรือความต้องการของต าแหนง่งาน 
2.5 การรวมต าแหน่งงานตา่ง ๆ เป็นหน่วยงานท่ีมีความสมัพนัธ์อย่างเหมาะสม

และสามารถบริหารจดัการได้ 
2.6 การมอบหมายงานความรับผิดชอบและอ านาจหน้าท่ี 
2.7 การทบทวนและปรับโครงสร้างขององค์การเม่ือสถานการณ์เปล่ียนแปลงและ

ผลลพัธ์ของการควบคมุไมเ่ป็นไปตามท่ีก าหนด 
2.8 การตดิตอ่ส่ือสารในกระบวนการของการจดัองค์การเป็นไปอยา่งทัว่ถึง 
2.9 การก าหนดความจ าเป็นของทรัพยากรมนษุย์ 
2.10 การสรรหาผู้ปฏิบตังิานท่ีมีประสิทธิภาพ 
2.11 การคดัเลือกจากบคุคลท่ีสรรหามา 
2.12 การฝึกอบรมและพฒันาทรัพยากรมนษุย์ตา่ง ๆ 
2.13 การทบทวนและปรับคุณภาพและปริมาณของทรัพยากรมนุษย์เม่ือ

สถานการณ์เปล่ียนแปลงและผลลพัธ์ของการควบคมุไมเ่ป็นไปตามท่ีก าหนด 
2.14 การติดต่อส่ือสารในกระบวนการของการจัดคนเข้าท างานเป็นไปอย่าง

ทัว่ถึง 
3. การน าเป็นขัน้ตอนในการกระตุ้ นให้เกิดความกระตือรือร้น และชักน าความ

พยายามของพนกังานให้บรรลเุปา้หมายขององค์การ ซึ่งจะเก่ียวข้องกบัการใช้ความพยายามของ
ผู้จดัการท่ีจะกระตุ้นให้พนกังานมีศกัยภาพในการท างานสงู ดงันัน้การน าจะช่วยให้งานบรรลุผล
ส าเร็จเสริมสร้างขวญั และจงูใจผู้ใด้บงัคบับญัชาการน าประกอบด้วย 

3.1 การตดิตอ่ส่ือสารและอธิบายวตัถปุระสงค์ให้แก่ผู้ใด้บงัคบับญัชาได้ทราบ 



  27 

3.2 การมอบหมายมาตรฐานของการปฏิบตังิานตา่ง ๆ 
3.3 การให้ค าแนะน าและค าปรึกษาแก่ผู้ ใต้บังคับบัญชา ให้สอดคล้องกับ

มาตรฐานของการปฏิบตังิาน 
3.4 การให้รางวลัแก่ผู้ใต้บงัดบับญัชาบนพืน้ฐานของผลการปฏิบตังิาน 
3.5 การยกยอ่งและสรรเสริญและการต าหนิตเิตียนอยา่งยตุธิรรมและถกูต้อง 
3.6 การจัดหาสภาพแวดล้อมมากระตุ้ นการจูงใจ โคยการติดต่อส่ือสารเพ่ือ

ส ารวจความต้องการและสถานการณ์การเปล่ียนแปลง 
3.7 การทบทวนและปรับวิ ธีการของภาวะความเป็นผู้ น าเม่ือสถานการณ์

เปล่ียนแปลงและผลลพัธ์ของการควบคมุไมเ่ป็นไปตามท่ีก าหนด 
3.8 การตดิตอ่ส่ือสารโดยทัว่ทกุแหง่ในกระบวนการของภาวะความเป็นผู้น า 

4. การควบคมุ เป็นการติดตามผลการท างานและแก้ไขปรับปรุงสิ่งท่ีจ าเป็นหรือเป็น
ขัน้ตอนของการวดัผลการท างานและด าเนินการแก้ไขเพ่ือให้บรรลผุลท่ีต้องการ ซึง่ประกอบด้วย 

4.1 การก าหนดมาตรฐาน 
4.2 การเปรียบเทียบและตดิตามผลการปฏิบตังิานกบัมาตรฐาน 
4.3 การแก้ไขข้อบกพร่อง 
4.4 การทบทวนและปรับวิธีการควบคุมเม่ือสถานการณ์เปล่ียนแปลง และ 

ผลลพัธ์ของการควบคมุไมเ่ป็นไปตามท่ีก าหนดเหมาะสม 
4.5 การตดิตอ่ส่ือสารในกระบวนการของการควบคมุเป็นไปอย่างทัว่ถึง 

เทพศกัดิ์ บุณยรัตพันธุ์  (2554) ได้อธิบายเก่ียวกับความส าคญัของการจัดการไว้ ดงันี ้
ความส าคญัของการจดัการ มีหลายประการ ดงันี ้ 

1. ท าให้การด า เนิ น งานตามภารกิจขององค์การเป็ น ไป เพ่ื อป ระสิท ธิผล 
(Effectiveness)และ ประสิทธิภาพ (Efficiency) ผู้บริหารจ าเป็นต้องมีการจัดการในองค์การท่ีดี
เพ่ือให้บรรลเุปา้หมาย มี การก าหนดเปา้หมายชดัเจน ประเมินได้ และท างานอย่างมีประสิทธิภาพ
มุ่งสู่การบริหารเพ่ือต้นทุนท่ี ถกูกว่า (Low Cost) ดีกว่า (Better Quality) เร็วกว่า (Higher Speed) 
บริการท่ีดีกวา่ (Better Service)  

2. ในมุมมองของนักเศรษฐศาสตร์ การจัดการท่ีดีจะช่วยลดค่าใช้จ่ายให้ต ่าสุด 
(Lowest Cost) และผลตอบแทนให้ได้สงูสดุ (Highest Benefit)  

3. การจัดการเป็นไปเพ่ือให้สอดคล้องและปรับตัวต่อการเปล่ียนแปลงของ
สภาพแวดล้อม โดยเฉพาะในยคุโลกาภิวตัน์ การจดัการต้องมีการจดัโครงสร้าง (Structure) และ
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การออกแบบ (Design) ให้สอดคล้องตอ่การเปล่ียนแปลงของสภาพแวดล้อม กล่าวคือ ถ้าต้องการ
ให้องค์การเป็น แบบใดก็ออกแบบให้เป็นแบบนัน้ เช่นหากต้องการให้บริการรวดเร็วจ าเป็นต้อง
ออกแบบองค์การแบบ รือ้ปรับระบบ (Reengineering) ถ้าต้องการให้คนในองค์การท างานอย่างมี
ความสุข สนุกในการท างานจ าเป็นต้องออกแบบองค์การแบบสิ่งมีชีวิต (Organic Organization) 
และองค์การแห่งการเรียนรู้ (Learning Organization) การบริหารองค์การสมัยใหม่จึงต้องเร่ิมท่ี
การจดัองค์การ(Organizing) โดยมุง่สูก่ารจดัการโครงสร้างและออกแบบองค์การเป็นส าคญั 

4. การจัดการก่อให้เกิดการอบรมชัดเกลาทางสังคม (Socialization) เพราะการ
ปฏิบตัิงานในองค์การจะมีสถาบนัหล่อหลอม อบรม สัง่สอน ขดัเกลา ให้มีบุคลากรท่ีเป็นไปตาม
เป้าหมายท่ีก าหนดไว้หากต้องการบุคลากรท่ีมีความเป็นเลิศ "ฉลาด เก่ง และมีสุข" จ าเป็นต้องมี
การบริหารทรัพยากรมนษุย์และการพฒันาทรัพยากรมนษุย์ 

5. การจดัการจะช่วยให้องค์การมุ่งสู่บริหารจดัการงานอย่างเป็นระบบ มีการค้นคว้า 
ทดลองพิสูจน์ได้ด้วยวิธีการทางวิทยาศาสตร์ (Scientific Method) การจดัการองค์การสมัยใหม่
ต้ อง มี การน า เอาศาสต ร์การจัดการ (Management Science) และศาสต ร์ เชิ งป ริม าณ 
(Qualitative) ซึ่งได้แก่การวิจัยเชิงปฏิบัติการ คณิตศาสตร์ สถิติ รวมทัง้ระบบเทคโนโลยีและ
สารสนเทศเพ่ือการบริหาร จะท าให้องค์การไปสูค่วามส าเร็จและมุง่สูค่วามเป็นเลิศได้ 

6. ศาสตร์และองค์ความรู้ด้านการจดัการท่ีผ่านมา ท าให้เกิดเป็นแนวคิดหรือพารา
ไดม์ใหม่เก่ียวกับการจัดการว่าแปรเปล่ียนไปตามยุคใหม่ท่ีแปรเปล่ียนไปตามบริบท (Context) 
ทางสังคมเศรษฐกิจ การเมือง เทคโนโลยี รวมทัง้สภาพแวดล้อมของงาน (Task environment) 
ได้แก่ ลูกค้า (Customer) คู่แข่ง (Competitor) ผู้ สนับสนุนหรือผู้ ป้อนวัตถุดิบ (Supplier) และผู้
ควบคมุ (Regulator) 

7. การจัดการในปัจจุบันช่วยสะท้อนให้เห็นว่าผู้ รับบริการมีความส าคัญและเป็น
กลไกท่ีท าให้องค์การภาครัฐปรับเปล่ียนมายึดหลักการบริหารสาธารณะท่ีท าให้ประชาชนได้รับ
ประโยชน์สูงสุด พึงพอใจสูงสุด โดยท างานแบบยึดหลกัประสิทธิผลท่ีมุ่งสู่การบริหารจดัการการ
บริหาร (Service) ท่ีดีเน้นการท างานแบบบูรณาการของผู้น าและทีมงานร่วมกันท างานเพ่ือมุ่งสู่
การเป็นเลิศและพฒันาคณุภาพของภาคราชการ 

Fayol (1841-1925) เป็นผู้ ให้แนวคดิทางการบริหารโดยพิจารณาจากองค์ประกอบตา่ง ๆ 
ท่ีจะท าให้การบริหารประสบความส าเร็จ โดยเน้นว่าภารกิจด้านการจัดการเป็นภารกิจท่ีส าคญั
ท่ีสดุ เพราะการวางแผนเป็นกระบวนการท านายเหตกุารณ์ในอนาคต เพ่ือจะสามารถยืดหยุ่นและ
มีความตอ่เน่ืองได้ ด้านการจดัองค์การจะเป็นการก าหนดโครงสร้างวสัดแุละบุคลากรโดยให้มีการ
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สัง่การตอ่บคุลากร มีการก าหนดความสมัพนัธ์ระหว่างผู้จดัการ กบัคนงานภายใต้การประสานงาน 
และการควบคมุ เพ่ือให้องค์การด าเนินงานบรรลตุามท่ีวางแผนไว้ได้โดยได้ก าหนดหลกัการจดัการ
ไว้ 14 ข้อ (Fourteen principles of management of Fayol's) ดงัตอ่ไปนี ้

1. หลักการแบ่งงานกันท า (Division of work) หลักการแบ่งงานนีส้่งเสริมให้เกิด
ประสิทธิภาพในองค์การ โดยเปิดโอกาสให้สมาชิกองค์การท างานเฉพาะด้าน หรือลดขอบขา่ยงาน
ให้แคบลงผู้ปฏิบตังิานจะเกิดความเช่ียวชาญหรือคุ้นเคยกบังานในความรับผิดชอบสามารถท างาน
ให้เกิดผลดีและประหยดัเวลาได้ 

2. การมอบอ านาจ และความรับผิดชอบ (Authority and responsibility) การมอบ
งานหรือหน้าท่ีหรือความรับผิดชอบให้บคุคลใดค าเนินการ บคุคลนัน้จะต้องได้รับอ านาจเพียงพอ
เพ่ือให้การท างาน ในหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี และอ านาจท่ีมอบไปให้ต้องมี
ความสมดลุกบัหน้าท่ีความรับผิดชอบ 

3. การมีระเบียบวินัย (Discipline) การปฏิบัติงานภายในองค์การซึ่งประกอบด้วย
บคุคลจ านวนมาก จ าเป็นต้องมีการก าหนดระเบียบวินยัหรือกฎเกณฑ์เป็นกติกาให้สมาชิกยึดถือ
ปฏิบตัิเพ่ือให้เกิดความสงบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ หากสมาชิกขององค์การคนใดคนหนึ่ง
ท างานด้วยความขขันขันแข็งเป็นผลดีก็มีการให้รางวัลเล่ือนขัน้เงินเดือน ตามระเบียบในทาง
ตรงกนัข้ามหากสมาชิกคนใดละเลยหน้าท่ีหรือไม่ตัง้ใจท างานให้เกิดผลเสียก็มีระเบียบกฎเกณฑ์
ลงโทษด้วยวิธีการตา่ง ๆ เชน่ หกัเงินเดือน ตดัเงินเดือน หรือไถ่ออกตามแตก่รณี 

4. เอกภาพในการบังคับบัญชา (Unity of Command) ผู้ อยู่ใต้บังคับบัญชา ควร
ได้รับค าสัง่จากผู้บงัคบับญัชาเพียงคนเดียว เพ่ือให้การสัง่งานถกูต้องแนน่อนไม่สบัสน ในองค์การ
ขนาดใหญ่ซึ่งมีหนว่ยงานตา่ง ๆ หลายหนว่ยงานและหลายระดบั แตล่ะระดบัแตล่ะหนว่ยงานจะมี
ผู้บงัคบับญัชาเฉพาะอยู่โดยตรงท าหน้าท่ีรับผิดชอบและสัง่การให้พนกังานในแผนกกระท าการใด
หวัหน้าฝ่ายจะสัง่แก่พนกังานมายงัหวัหน้ากอง และหวัหน้ากองจะสัง่ต่อมายงัหวัหน้าแผนก และ
ให้หวัหน้าแผนกออกค าสัง่แก่พนกังานคนนัน้ หวัหน้าฝ่ายหรือหวัหน้ากองถึงแม้จะเป็นผู้บริหารชัน้
เหนือก็ไม่ควรเป็นผู้ออกค าสัง่ โดยตรงกบัพนกังานคนนัน้ มิฉะนัน้จะเป็นการก้าวก่ายอ านาจหรือ
ท าให้การท างานในแผนกเสียดลุการบงัคบับญัชาได้ 

5. เอกภาพในการอ านวยการ (Unity of Direction) ในแต่ละหน่วยหรือแม้แต่ในแต่
ละองค์การก็ตามควรมีแผนงาน หรือเป้าหมายท่ีแน่นอนเพียงอย่างเดียว และมุ่งด าเนินการให้
บรรลุเป้าหมายนัน้โดยตรง หลักการนีไ้ด้น ามาใช้ในการจัดแผนกต่าง ๆ ขององค์การ คือ จัดให้
แผนงานท่ีมีจดุประสงค์เดียวกนัหรือจ าเป็นต้องร่วมกนัอย่างใกล้ชิดในการปฏิบตัิงานอยูร่่วมกนัใน
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กองเดียวกัน หรือฝ่ายเดียวกนัและมีผู้บงัคบับญัชาคนเดียวกัน เพ่ือให้การอ านวยการสามารถท า
ได้อยา่งรวดเร็วและมีประสิทธิภาพไมข่ดัแย้งกนั 

6. ประโยชน์ส่วนบุคคลต้องถือเป็นเร่ืองรองจากประโยชน์ส่วนรวม (Subordination 
of Individual Interest to General Interest) ในหลักการ โคยปกติผลประ โยชน์  ห รือความ
ต้องการหรือจดุประสงค์ส่วนบุคคลหรือสมาชิกในองค์การ จะต้องสอดคล้องกับผลประโยชน์ของ
องค์การอยู่แล้ว ดังนัน้ จึงขึน้อยู่กับการตัดสินใจขององค์การนั่นเอง องค์การ ใดท่ีสามารถปรับ
ความต้องการขององค์การและของสมาชิกส่วนใหญ่ท่ีสอดคล้องหรือใกล้เคียงกันได้มากเท่าใด 
หลกัการข้อนี ้จะยิ่งมีประโยชน์ให้กบัองค์การนัน้ได้มาก ส่วนผลประโยชน์ส่วนบคุคลหรือกลุ่มใดท่ี
สอดคล้อง หรือผิดแผกไปจากผลประ โยชน์ส่วนรวมก็อาจ จ าเป็นต้องถูกละเลยหรือไม่ได้รับการ
ตอบสนองอยา่งเตม็ท่ี 

7. การให้ผลตอบแทนแก่สมาชิกองค์การ (Remuneration of Personnel) เม่ือ
สมาชิกเข้ามาปฏิบตังิานตา่ง ๆ ให้กบัองค์การจ าเป็นต้องให้ผลประโยชน์ตอบแทนในรูปแบบตา่ง ๆ 
ตามความเหมาะสมและขึน้อยู่กับพืน้ฐานความเป็นธรรม เพ่ือให้ทัง้ฝ่ายองค์การและสมาชิกเกิด
ความพอใจไม่ว่าจะเป็นรูปแบบเงินเดือนหรือคา่จ้างก็จะต้องอยูใ่นเกณฑ์เหมาะสมกบัคณุวฒุิและ
ผลงานของสมาชิกแตล่ะคน สวสัดิการต่าง ๆ การก าหนดผลงาน การจดัสภาพการท างาน การให้
รางวลัพิเศษแก่ผู้ท างานดีเด่น จะต้องมีหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดอย่างยุติธรรมและเป็นท่ีพอใจของทัง้
สองฝ่าย 

8. การรวมอ านาจ (Centralization) ในแต่องค์การควรมีศูนย์กลาง ซึ่งท าหน้าท่ี
บริหารและความจ าเป็นต้องมีเพ่ือให้หน่วยงานตา่ง ๆ สามารถปฏิบตัิงานได้อย่างคล่องตวัสะดวก
รวดเร็ว ทัง้นีโ้ดยพิจารณาผลดีผลเสียของทัง้การรวมอ านาจและกระจายอ านาจการตดัสินใจไว้กบั
ผู้บริหารระดบัสงูในสว่นกลางเทา่นัน้ 

9. การจดัสายบงัคบับญัชา (Scalar Chain) การบริหารงานในองค์การจะต้องมีการ
จดัสายการบงัคบับญัชาลดหย่อนกนัลงไป โดยเร่ิมจากผู้บริหารชัน้สงูสดุถึงผู้บริหารชัน้ต ่าสดุ โดย
ไม่ขาดตอน ทัง้นีเ้พ่ือให้การปฏิบตัิตามค าสัง่หรือนโยบายขององค์การมีขัน้ตอนเป็นระเบียบแบบ
แผนอย่างไรก็ดี ในทางปฏิบัตินัน้ไม่จ าเป็นท่ีผู้ บังคับบัญชาชัน้ล่างจะต้องรอฟังค าสั่งจาก
ผู้บงัคบับญัชาระดบัเหนือขึน้ไปทกุกรมีในบางครัง้ผู้บงัคบับญัชาแตล่ะชัน้อาจจ าเป็นต้องตดัสินใจ
สัง่การหรือด าเนินการตามท่ีเห็นสมควร ซึง่แม้ว่าจะมิได้อยูใ่นอ านาจท่ีให้รับมอบหมายก็ตาม หาก
เห็นว่าในสถานการณ์นัน้ ๆ จะเป็นการล่าช้าท่ีต้องสัง่จากหน่วยเหนือ และการตดัสินใจนัน้จะมี
ผลดีมากกวา่การรอค าสัง่จากผู้บงัคบับญัชา 
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10. ระเบียบและค าสัง่ (Order) เพ่ือให้การปฏิบตัิงานเป็นระเบียบเรียบร้อยและเกิด
ประสิทธิภาพในการท างานถือได้วา่ระเบียบและค าสัง่เป็นกตกิาให้คนในองค์การร่วมกนัยดึถือและ
ปฏิบตัติาม 

11. ความเสมอภาค (Equity) ผู้ บริหารท่ีดีจ าเป็นต้องวางตัวอย่างถูกต้องในการ
ปฏิบตัิต่อผู้ ใต้บงัคบับญัชาอย่างเสมอภาค จะต้องให้ความเห็นใจ ให้ความเมตตากรุณา และให้
ความเป็นธรรมเสมอหน้ากนั คณุสมบตัดิงักลา่วจะท าให้ผู้ใด้บงัคบับญัชาเกิดความเล่ือมใส 

12. ความมั่นคงในการท างาน (Stability of Tenure of Personnel) ผู้ปฏิบัติงานใน
องค์การจ าต้องท างานอย่างขยนัขนัแข็งและมีประสิทธิภาพหากมีความรู้สึกมัน่ใจว่าหน้าท่ีการงาน
ให้ปฏิบตัิมีความมัน่คง ดงันัน้ผู้บริหารท่ีดีจ าเป็นต้องพิจารณาตวับุคคลท่ีจะมอบหมายให้ท างาน
ในต าแหน่งตา่ง ๆ อย่างเหมาะสม และให้โอกาสผู้ ใต้บงัคบับญัชาได้ปฏิบตัิงานหรือเรียนรู้งานเป็น
ระยะเวลานานพอสมควร ก่อนท่ีจะประเมินผลงาน นอกจากนัน้ยังต้องมีการให้ความรู้ต่าง ๆ 
เพ่ือให้คนงานสามารถรับผิดชอบงานท่ีได้รับมอบหมายอย่างดีรวมทัง้จดัการดแูลสภาพการท างาน
อนัได้แก่ สิ่งแวดล้อมตา่ง ๆ เพ่ือเอือ้อ านวยให้การปฏิบตังิานมีประสิทธิภาพดียิ่ง ๆ ขึน้ไปด้วย 

13. ความคิดริเร่ิม (Initiative) ผู้บริหารองค์การควรมีใจกว้าง ยอมรับฟังข้อเสนอแนะ
และความคิดต่าง ๆ จากผู้ ใต้บงัคบับญัชาพิจารณาข้อเสนอแนะนัน้ด้วยความเป็นธรรมและด้วย
เหตดุ้วยผลทัง้ยงัควรสนบัสนนุให้ผู้ใต้บงัคบับญัชาฝึกหดัการใช้ความคิดริเร่ิมด้วย 

14. ความสามัค คี  (Esprit de corps) ความ ร่วม มือกันท างานเพ่ื อเป้าหมาย
ความส าเร็จขององค์การงานท่ีได้รับมอบหมายให้หน่วยงานหรือกลุ่มสมาชิกใดปฏิบัติ จึง
จ าเป็นต้องให้ผู้ปฏิบตัิงานร่วมกันนัน้มีความกลมเกลียวกนัด้วย และก็เป็นหน้าท่ีท่ีผู้บริหารท่ีต้อง
หาวิธีการตา่ง ๆ ให้เกิดความสามคัคีขึน้ในทกุกลุ่มของสมาชิกด้วยวิธีการตา่ง ๆ โดยองค์ประกอบ
ข้างต้นจะเป็นปัจจยัท่ีท าให้การบริหารงาน เกิดการประสบความส าเร็จ โดยผู้บริหารจะต้องเข้าใจ
ความหมายของปัจจยัข้างต้นอย่างชัดเจน และเข้าถึงความสัมพันธ์กับหน้าท่ีต่าง ๆ ในองค์การ 
ประการส าคญั ได้แก่ การประยกุก์ใช้อยา่งมีศลิปะและเหมาะสมกบักรณี 

แนวคิดเก่ียวกับการบริหารทรัพยากรอาคาร 
แนวคิดของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

พืน้ท่ีอาคาร เป็นองค์ประกอบส าคัญองค์ประกอบหนึ่งของทรัพยากรกายภาพ 
เน่ืองจากเป็นสถานท่ีรองรับการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ซึ่งจ าเป็นต้องมีการวางแผนทรัพยากร
กายภาพท่ีดี เพ่ือให้เกิดการจดัสรรพืน้ท่ีตา่ง ๆ อยา่งเหมาะสมและลงตวั รวมถึงสามารถตอบสนอง
รูปแบบกิจกรรมต่าง ๆ ท่ีจะเกิดขึน้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยพิจารณาทัง้ในส่วนของท าเลท่ีตัง้ 
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พืน้ท่ีอาคารพืน้ท่ีท างาน พืน้ท่ีบริการ ระบบประกอบอาคาร อุปกรณ์ประกอบการท างาน และสิ่ง
อ านวยความสะดวกตา่ง ๆ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Place) มีแนวคิดพืน้ฐานท่ีว่า การบริหารทรัพยากร
กายภาพ เป็นการตอบสนองและสนับสนุนกิจกรรมองค์กร (Process) และบุคลากรขององค์กร 
(People) อย่างมีประสิทธิภาพสงูสดุ ด้วยการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพให้สามารถท างาน
ได้อย่างสอดคล้องกับเป้าหมาย พนัธกิจ และวฒันธรรมองค์กร เพ่ือให้การด าเนินงานขององค์กร
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดภายใต้งบประมาณท่ีมี โดยมีหลกัการส าคญั คือ การวางแผน 
การใช้ และการก ากับดูแลอาคารสถานท่ีให้สอดคล้องกับพันธกิจขององค์กร โดยมีวตัถุประสงค์
เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ ศักยภาพ และคุณภาพของอาคารสถานท่ี ให้สามารถตอบสนองการ
ด าเนินงานขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดทัง้ในระยะสัน้และระยะยาว อีกทัง้ ยงัเป็นการ
เพิ่มมูลคา่ของอาคารและลดค่าใช้จ่ายขององค์กรได้ด้วย ทัง้นี ้การบริหารทรัพยากรกายภาพไม่มี
รูปแบบตายตวั แตจ่ะเปล่ียนแปลงไปตามบริบทของสถานการณ์และความต้องการขององค์กรใน
ชว่งเวลานัน้  (บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย์ โชตพิานิช, 2547) 

การบริหารทรัพยากรกายภาพเร่ิมต้นจากความเข้าใจต่อโครงสร้าง นโยบาย และ
พันธกิจขององค์กร แล้วจึงน ามาวิเคราะห์เพ่ือก าหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธ์ในการ
บริหารจัดการ จากนัน้ด าเนินการให้อาคารสถานท่ีสามารถสนองตอบความต้องการขององค์กร 
ตลอดจนสร้างสมัฤทธ์ิผลในด้านการบริหารงานและตอบสนองต่อความต้องการของผู้ ใช้อาคาร 
การด าเนินการจึงครอบคลุมทัง้การบริหารจัดการและการดูแลรักษาอาคารสถานท่ี โดยเน้น
ประเด็นส าคญัของความต้องการการใช้อาคาร การบริหารจดัการอาคารจึงไม่ได้จ ากดัอยู่เพียงแค่
ลกัษณะและรูปแบบทางด้านกายภาพของอาคารเท่านัน้ แต่อยู่ท่ีความสามารถในการตอบสนอง
ตอ่พืน้ท่ีและสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารนัน้ต่อความต้องการของผู้ ใช้อาคารอย่างเป็นระบบ
และมีประสิทธิภาพ พร้อมทัง้ระบบประกอบอาคารและงานบริการตา่ง ๆ ท่ีสนบัสนนุตอ่การใช้งาน
อย่างมีประสิทธิผล ดงันัน้การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพจึงต้องค านึงถึงสิ่งตา่ง ๆ ได้แก่ (1) 
ประสิทธิภาพ (Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) ของการใช้พืน้ท่ี และบริการในอาคาร
สถานท่ี (2) ผลผลิตจาก Productivity จากการด าเนินงานขององค์กร (3) ความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สินในอาคารสถานท่ี และ (4) ค่าใช้จ่ายและรายได้ โดยพิจารณาองค์ประกอบต่าง ๆ 
ได้แก่ องค์กรและพันธกิจขององค์กร ผู้ ใช้อาคาร สภาพแวดล้อมของการท างาน และระบบ
กายภาพท่ีประกอบด้วยอาคารสถานท่ีและการดแูลรักษาอาคารสถานท่ี รวมถึงการวางแผน การ
ใช้ การดแูล และการซ่อมบ ารุงทรัพยากรกายภาพ นอกจากนี ้การบริหารทรัพยากรกายภาพ ยัง



  33 

เป็นการมุ่งเน้นการจดัการให้สถานท่ีท างานและพืน้ท่ีท างาน (Workplace and Workspace) เป็น
ปัจจัยท่ีส่งเสริมการสร้างผลผลิตในการท างานประสิทธิภาพสูงสุดในการใช้ประโยชน์ของพืน้ท่ี
ท างาน โดยเฉพาะในส่วนของพืน้ท่ีอาคารส านักงาน เพ่ือลดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้และสนับสนุน
แผนปฏิบตักิารในระยะสัน้และแผนกลยทุธ์ในระยะยาวขององค์กร 

การบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบ่งตามลักษณะการท างานได้เป็น 2 ส่วน
ได้แก่ (1) การบริหารและจัดการ (Strategy and Management) ซึ่งเป็นงานระดับนโยบายท่ี
เก่ียวข้องกับการก าหนดนโยบาย การวางแผนการด าเนินงาน การก าหนดกลยุทธ์ การบริหาร
จดัการและการควบคมุการด าเนินงานให้เป็นไปตาม แผนและมาตรฐานท่ีก าหนดไว้ และ (2) การ
ดแูลรักษาและบริการ (Operational) ซึ่งเป็นงานระดบัปฏิบตักิารท่ีเก่ียวข้องกบัการท างานและการ
บริการภายในอาคารทัง้หมด การดูแลรักษา การซ่อมบ ารุงระบบประกอบอาคาร การบริการ
ส านกังานการรักษาความสะอาด และการรักษาความปลอดภยั (Barett,1995) 
 

การวางแผนด้านทรัพยากรกายภาพ (Facility and Space Planning) 
การวางแผนด้านทรัพยากรกายภาพโดยทัว่ไป ประกอบด้วย 3 สว่นงาน ดงันี ้

1. การวางแผนทรัพยากรกายภาพ (Facility Planning) เป็นการวางแผนงานและ
เตรียมการให้องค์กรมีทรัพยากรกายภาพอยา่งเหมาะสมและเพียงพอตอ่ความต้องการใช้งาน โดย
การสร้างสมดลุระหว่างความต้องการพืน้ท่ีอาคารกับอุปทานทรัพยากรกายภาพ โดยในขัน้ตอนนี ้
จะประกอบด้วยการวิเคราะห์องค์กร การประเมินความสามารถของทรัพยากรกายภาพท่ีมีอยู่ใน
ปัจจุบนั การวิเคราะห์ความต้องและการคดัเลือกทรัพยากรกายภาพท่ีต้องการใช้ในอนาคต การ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการจัดหาทรัพยากรกายภาพ และการจัดท าแผนความต้องการ
ทรัพยากรกายภาพขององค์กร 

2. ก า รค รอบ ค รอ ง  (Facility Investment or Acquisition) เป็ น ก า รจัด ห า
ทรัพยากรกายภาพตามความต้องการใช้งานขององค์กร โดยการซือ้ การเช่า การก่อสร้าง และการ
ขอยืมใช้ ทัง้นีต้้องพิจารณาถึงความสามารถของทรัพยากรกายภาพ ต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการจดัหา 
ระยะเวลาในการจดัหาและสิทธิในการครอบครองท่ีสอดคล้องกบันโยบายขององค์กรด้วย 

3. การวางแผนและการจัดการพืน้ท่ี (Workspace Planning and Workspace 
Management) เป็นการวางแผนการจัดสรรพืน้ท่ีให้เหมาะสมกับกิจกรรมการใช้งานหรือความ
ต้องการใช้พืน้ท่ี เพ่ือให้การด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ เป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพและมีความ
ตอ่เน่ือง ทัง้นีต้้องท าการระบคุวามต้องการใช้ กรณีพิจารณาความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีแต่ละส่วนกับ



  34 

กิจกรรมต่าง ๆ การวางแผนการใช้พืน้ท่ีและระบบประกอบอาคาร การออกแบบการใช้งานพืน้ท่ี 
การจดัสรรพืน้ท่ีใช้งาน และการจดัวางอปุกรณ์ตา่ง ๆ 
 

การบริหารทรัพยากรอาคาร 
การบริหารทรัพยากรอาคาร เป็นการบริการด้านอาคารท่ีเป็นงานขัน้พืน้ฐานของทุก

อาคารซึ่งเป็นหน้าท่ีความรับผิดชอบของผู้บริหารทรัพยากรอาคารและผู้จดัการอาคารท่ีต้องดแูล
จดัการให้มีคณุภาพและการปฏิบตัิการอย่างมีประสิทธิภาพ โดยท าให้ผู้ ใช้งานอาคารได้รับความ
สะดวกสบาย ปลอดภัย และมีสภาพแวดล้อมท่ีดีเม่ือเข้าใช้อาคาร ซึ่งสามารถแบ่งการบริหาร
ท รัพ ยากรอาคารออก เป็ น  2 ส่ วนหลัก  ไ ด้ แก่  ส่ วนบ ริห ารจัดการ (Strategic Facility 
Management) และสว่นจดัการงานปฏิบตังิาน (Operational Facility Management) 

1. สว่นบริหารจดัการ (Strategic Facility Management) 
ส่วนบริหารจัดการ เป็นส่วนท่ีท าหน้าท่ีด้านการก าหนดนโยบาย วางแผน 

จัดการแผน และด าเนินการระดับยุทธ์ศาสตร์และกลยุทธ์ เพ่ือให้องค์กรมีทรัพยากรอาคารท่ี
เพียงพอและสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพทัง้ในระยะสัน้ ระยะกลาง และระยะยาวเพ่ือให้
อาคารสามารถเปล่ียนแปลงได้อย่างสอดคล้องกบันโยบายทางธุรกิจขององค์กรและเกิดประโยชน์
สงูสดุตอ่องค์กรในภาพรวม 

2. สว่นจดัการงานปฏิบตังิาน (Operational Facility Management) 
ส่วนจัดการงานปฏิบตัิงาน เป็นส่วนท่ีท าหน้าท่ีในการจัดการงานในระดับ

ปฏิบตัิการ เพ่ือให้ผู้ปฏิบตัิงานในอาคารได้รับความสะดวกสบายและความปลอดภยั ประเภทของ
งานบริการหรือการปฏิบตักิารอาคาร สามารถจ าแนกได้ 2 กลุม่ ดงันี ้

(1) กลุ่มบริการสนับสนุน (Support Service) ประกอบด้วย งานบริการ
อาคาร เป็นบริการพืน้ฐานท่ีอาคารจดัด าเนินการเพ่ือให้ผู้ ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบายและ
ความปลอดภยั ซึ่งเป็นงานบริการอาคารระดบัพืน้ฐานท่ีพบได้ในทกุอาคาร ได้แก่ 1) การรักษาท า
ความสะอาด (Cleaning) หมายถึง การปฏิบัติการดูแลท าความสะอาดพืน้ท่ีและอาคารให้
ปราศจากสิ่งสกปรก อยู่ในสภาพท่ีดี ครอบคลุมการท าความสะอาดพืน้ท่ีภายในอาคาร เช่น โถง
ทางเดิน พืน้ท่ีส่วนกลาง ห้องน า้ เป็นต้น 2) การรักษาความปลอดภยั (Security) หมายถึง การจดั
ให้มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยท าหน้าท่ีดูแลท าความรักษาความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สินของผู้ ใช้อาคาร 3) การก าจดัแมลงและสตัว์รบกวนต่าง ๆ (Pest Control) หมายถึง การ
ป้องกันและก าจดัสตัว์ร าคาญและอาจน าโรคมาสู่อาคาร เน้นการก าจดัปลวก หนู แมลงสาบ ยุง 
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และแมลงอ่ืน ๆ 4) การก าจดัขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช้ (Waste Disposal หมายถึง 
การคดัแยกขยะและสิ่งของเหลือใช้เพ่ือน ากลบัมาใช้ใหม่ 5) การดแูลรักษาสวนและพืน้ท่ีโดยรอบ 
(Gardening or Land Scape Maintenance) หมายถึง การจัดการดูแลรักษาและตกแต่งสวน 
รวมทัง้ก าจัดแมลงและวชัพืช 6) งานบริการส านักงาน เป็นการบริการสนับสนุนการท างานของ
องค์กรและผู้ ใช้อาคาร เช่นการประชาสัมพันธ์ (Reception) การบริการจัดการเก็บเอกสาร 
(Records Management) เป็นต้น 

(2) กลุ่มวิศวกรรมอาคาร (Engineering Services) เป็นงานทางด้าน
เทคนิคอาคาร มีหน้าท่ีหลกัในการควบคุม ดแูล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมอาคาร ให้อยู่ในสภาพ
พร้อมใช้งานและปลอดภยัอยูต่ลอดเวลา ประกอบด้วย 

1) งานดูแลการท างานระบบประกอบอาคาร (Engineering 
Operations) หมายถึง การควบคุมให้ระบบประกอบอาคารและระบบต่าง ๆ ท างานเป็นไปตาม
ตารางการใช้งานและวิธีการท่ีถกูต้อง เพ่ือให้การใช้อาคารเป็นไปอย่าปลอดภยั สะดวกสบาย และ
มีประสิทธิภาพ 

2) งานบ ารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การด าเนินการเพ่ือ
รักษาให้อาคารและระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
เพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามท่ีควรจะเป็น ประกอบด้วย 2 ส่วน
งาน ได้แก่ การบ ารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) การด าเนินการแก้ไขความ
ช ารุดหรือขดัข้องของอาคารและระบบประกอบอาคารเพ่ือให้กลบัมาใช้งานได้ดีดงัเดิม เป็นการ
ด าเนินงานเชิงตอบสนองหรือแก้ไขปัญหา และการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Programmed 
Maintenance)  หมายถึง การด าเนินการบ ารุงรักษาเพ่ือรักษาสภาพของอาคารและระบบประกอบ
อาคารตามแผนมาตรฐานหรือคูมื่ออปุกรณ์ก าหนดไว้เป็นเชิงปอ้งกนั (Preventive) 

 
การจัดการพืน้ท่ี (Space Management) 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2545) ได้กล่าวไว้ว่า การจัดการพืน้ท่ีเป็นการจัดสรร
พืน้ท่ีใช้งานท่ีมีอย่างลงตวัและเกิดประโยชน์สูงสุด เพ่ือสร้างความพึงพอใจให้กับผู้ ใช้งานอาคาร
และลดค่าใช้จ่ายขององค์กร การบริหารจัดการพืน้ท่ีท่ีมีความแตกต่างกัน ย่อมส่งผลให้ทัศนคติ
ของผู้ ใช้งานมีความแตกต่างกันการบริหารจัดการพืน้ท่ียังเป็นกรจัดองค์ประกอบของอาคารให้
เหมาะกับผู้ ใช้งานและพืน้ท่ีท่ีมีอยู่ เพ่ือให้มีความสอดคล้องระหว่างวสัดอุปุกรณ์ตา่ง ๆ เกิดความ
สะดวกและเป็นระเบียบเรียบร้อย การจดัการพืน้ท่ีภายใต้แนวคิดการบริหารทรัพยากรอาคารจึง
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ต้องอาศยัความรู้ในหลากหลายสาขาวิชา ทัง้ด้านการออกแบบการบริหารจดัการ และการซ่อม
บ ารุง เพ่ือให้การบริหารงานสามารถตอบสนองนโยบายขององค์กร ตอบสนองความต้องการของ
ผู้ ใช้งาน และมีการใช้ทรัพยากรให้เกิดประโยชน์สูงสุด (บณัฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช , 
2547) 

การจดัการพืน้ท่ีมีวตัถปุระสงค์เพ่ือ 1) จดัเตรียมพืน้ท่ีให้เพียงพอกบัความต้องการใช้
งานและมีการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีให้ได้มากท่ีสุด 2) ผู้ ใช้งานได้รับความสะดวกสบายและเกิด
ความพึงพอใจ  3) ประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการไหลของงาน 4) การก าหนดระบบการ
หมนุเวียนของงาน (Work Flow) ท่ีมีประสิทธิภาพ 5) การใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีร่วมกบัปัจจยัต่าง ๆ 
อาทิ สี แสง เสียง อากาศ เป็นต้น อย่างเหมาะสม 6) ความยืดหยุ่นในการเปล่ียนแปลงการ
จดัรูปแบบการใช้งานพืน้ท่ีท่ีสามารถรองรับการขยายปริมาณงานในอนาคต 7) การส่ือสารระหวา่ง
บคุคลเป็นไปอย่างสะดวกและรวดเร็ว 8) การตรวจสอบและปรับปรุงแผนการจดัการพืน้ท่ีสามารถ
ท าได้เม่ือต้องการ 9) ความสะดวกในการควบคุมบังคับบัญชา 10) ความสัมพันธ์ระหว่างวัสดุ
อปุกรณ์และบุคลากรในแต่ละขัน้ตอนของงานท่ีมีความเหมาะสม และ 11) ความคุ้มค่าต่อหน่วย
พืน้ท่ี 

จากการทบทวนวรรณกรรม สามารถสรุปได้ว่า การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็น
การเช่ือมโยงองค์ประกอบ 3 ส่วนได้แก่ พืน้ ท่ี  (Place) กระบวนการ (Process) และบุคคล 
(People) โดยการจัดองค์ประกอบต่าง ๆ ลงในพืน้ท่ีท่ีมีอยู่อย่างลงตวั สามารถตอบสนองความ
ต้องการของบุคคลและกิจกรรมต่าง ๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และมีการใช้ทรัพยากรให้เกิดคุณ
คา่สงูสดุ เพ่ือให้ผู้ ใช้งานเกิดความพงึพอใจสงูสดุและลดคา่ใช้จา่ยขององค์กรให้ได้มากท่ีสดุ 

ข้อมูลเก่ียวกับอาคารธนภูมิ 
อาคารธนภูมิ เป็นอาคารส านกังานให้เช่า บริหารงานโดยบริษัท เวสเทอร์น พร็อพเพอร์ตี ้

จ ากดั เปิดท าการเม่ือปี พ.ศ. 2535 ตัง้อยู่เลขท่ี 1550 ถนนเพชรบรีุตดัใหม่ แขวงมกักะสัน เขตราช
เทวี กรุงเทพมหานคร 10400 มีขนาดท่ีดิน 4 ไร่ 3 งาน 61 ตารางวา เป็นอาคารส านักงานสูง 34 
ชัน้ อาคารจอดรถ สูง 11 ชัน้ แต่ละอาคารมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พืน้ท่ีใช้สอยรวม 82,125 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีเชา่ 41,000 ตารางเมตร ในส่วนของอาคารจอดรถ สามารถรองรับรถยนต์ได้มากกวา่ 800 คนั 
และรองรับรถจกัรยานยนต์ ได้ 300 คนั 
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ภาพประกอบ 3 ด้านหน้าอาคารธนภมูิ 

 

ภาพประกอบ 4 ลานพลาซา่ด้านหน้าอาคารธนภมูิ 
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ภาพประกอบ 5 ด้านของอาคารส านกังานและอาคารจอดรถ 

 

ภาพประกอบ 6 ตวัอย่างภายในพืน้ท่ีเชา่ส านกังาน 

 

ภาพประกอบ 7 สวนดาดฟ้าอาคารจอดรถ 
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ภาพประกอบ 8 ท่ีจอดรถยนต์ 

ทัง้นีภ้ายในอาคารยงัมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครันรวมถึงระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบความปลอดภยัของอาคาร อาทิ เชน่  

1. ระบบลิฟต์ แบง่ออกเป็น 2 อาคาร ดงันี ้
1.1 อาคารส านกังาน  

- ลิฟต์โดยสาร จ านวน 12 ตัว ความเร็ว 210 เมตร / นาที น า้หนักบรรทุก 
1,350 กก./ตวั แบ่งเป็น Low Zone 6 ตวั จอดชัน้ 1-19 (ยกเว้น ชัน้ 9) และ High Zone 6 ตวั จอด
ชัน้ 1, 8-9 และ ชัน้ 20 - ชัน้ 32  

- ลิฟต์ขนของ จ านวน 2 ตวั ความเร็ว 210 เมตร / นาที น า้หนกับรรทกุ 1,600 
กก. / ตวั จอดชัน้ 1 – ชัน้ 32 

- Dumbwaiter จ านวน 2 ตวั จอดชัน้ 1 – ชัน้ใต้ดนิ 
1.2 อาคารจอดรถ 

- ลิฟต์โดยสาร จ านวน 1 ตวั จอดชัน้ 1-11 
- ลิฟต์ขนของ จ านวน 1 ตวั จอดชัน้ 1, 10-11  

2. อาคารส านกังานมีสายพานล าเลียง จ านวน 1 ชดุ ล าเลียงของจากชัน้ 1 ไปยงัชัน้
ใต้ดนิ 

3. กล้องวงจรปิดภายในและภายนอกอาคาร จ านวน 156 ตวั  
4. ระบบไฟฟ้า มีรายละเอียดดงันี ้

4.1 รับแหลง่จา่ยไฟฟ้า จากสถานียอ่ยนานาเหนือ เขตคลองเตย 
4.2 หม้อแปลงไฟฟ้า แบบ Dry Type Cast Resin ขนาด 2,500 KVA จ านวน 3 

ลกู  
4.3 ระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator) ขนาด 1,000 KVA จ านวน 1 ตวั  
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5. ระบบปรับอากาศ เป็นระบบแบบ Chiller Water Cool กระจายไอเย็นจากระบบ
สว่นกลาง โดยมี Building Automation System (BAS) ควบคมุระบบปรับอากาศ 

6. ระบบน า้ประปา มีบอ่เก็บน า้ขนาดใหญ่ ดงันี ้ 
6.1 ขนาดความจ ุ600 ลบ.ม. ตดิตัง้บริเวณชัน้ใต้ดนิอาคารจอดรถ 
6.2 ขนาดความจ ุ180 ลบ.ม. ตดิตัง้บริเวณชัน้ดาดฟ้าอาคารจอดรถ 
6.3 ขนาดความจ ุ480 ลบ.ม. ตดิตัง้บริเวณชัน้ดาดฟ้าอาคารส านกังาน 
หากกรณีขดัข้องจากการประปานครหลวง จะมีน า้ส ารองเพียงพอตอ่การใช้งาน 

เป็นเวลา 3 วนั 
7. ระบบบ าบดัน า้เสีย ใช้ระบบ Sequence Batch Reactor (SBR)  
8. ระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม้และปอ้งกนัอคัคีภยั ทางอาคารได้ตดิตัง้อปุกรณ์ ดงันี ้

8.1 อปุกรณ์แจ้งเหตเุพลิงไหม้ด้วยมือ (Pull Manual Station) 
8.2 อปุกรณ์ตรวจจบัควนั (Heat Detector) 
8.3 อปุกรณ์ตรวจจบัควนั (Smoke Detector) 
8.4 ระบบหวักระจายน า้ดบัเพลิงอตัโนมตั ิ(Sprinkler Head) 
8.5 ระบบอดัอากาศ (Pressurized Fan) ภายในบนัไดหนีไฟ ทัง้ 2 ชอ่งทาง 
8.6 ตู้ฉีดน า้ดบัเพลิง (Fire Host Cabinet) จ านวน 105 ตู้ 
8.7 Fire Pump จ านวน 2 ตวั แบง่เป็น Low Zone และ High Zone 

9. ระบบปอ้งกนัฟ้าผา่ ตามแบบ Faraday Cage 
 

 

   ภาพประกอบ 9 ลิฟต์โดยสาร High Zone และ Low Zone 
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ภาพประกอบ 10 Dumbwaiter จ านวน 2 ตวั  

การเดินทางมาท่ีอาคารธนภูมิสามารถใช้บริการของระบบขนส่งสาธารณะ เช่น รถ
โดยสารประจ าทาง เรือคลองแสนแสบ ท่าเรือนานาชาติ ท่าเรือนานาเหนือ แอร์พอร์ตลิงก์สถานี
มกักะสนั  MRT สถานีเพชรบรีุ รวมไปถึงทางด่วน 3 จดุ ได้แก่ ทางขึน้ลงถนนเพชรบรีุตดัใหม่ ทาง
ขึน้ลงถนนสขุมุวิท และทางขึน้ลงถนนรัชดาภิเษก  

 

 

ภาพประกอบ 11 แผนท่ีอาคารธนภมูิ  
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ภาพประกอบ 12 การเดินทางมาอาคารธนภมูิ  

งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 
วรางคณา กรสิริภคักลุ (2564) ได้ศกึษาปัจจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจในการ

บริหารจัดการของบริษัทพร็อพเพอร์ตี ้เมเนจเม้นท์ ในโครงการอาคารชุดท่ีอยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล การวิจยัครัง้นี ้มีวตัถุประสงค์ 1) เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบระหว่าง
ความพึงพอใจในการบริหารจดัการของบริษัทพร็อพเพอร์ตี ้เมเนจเม้นท์ ในโครงการอาคารชดุท่ีอยู่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลกับปัจจัยส่วนบุคคล 2) เพ่ือศึกษาอิทธิพลของส่วน
ประสมทางการตลาดและการยอมรับเทคโนโลยีท่ีสง่ผลตอ่ความพึงพอใจในการบริหารจดัการของ
บริษัทพร็อพเพอร์ตี ้เมเนจเม้นท์ ในโครงการอาคารชุดท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยเก็บรวบรวมข้อมลูผู้พกัอาศยัโครงการอาคารชดุท่ีพกัอาศยั จ านวน 390 คน สถิติท่ี
ใช้ในการวิเคราะห์ได้แก่ t-test และ f-test และการวิเคราะห์ถดถอยพหุคณู ผลการศกึษาพบว่า 1) 
ผู้พกัอาศยัท่ีเพศตา่งกนัมีความพึงพอใจด้านงบประมาณท่ีแตกต่างกัน ผู้พกัอาศยัอาชีพแตกตา่ง
กันมีความพึงพอใจต้านการบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ด้านบริหารงบประมาณด้านอ านวย
ความสะดวก ด้านบริหารสิ่งแวดล้อม และด้านความปลอดภัยแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคญัทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 ส่วนอายุ ระดับการศึกษา และรายได้เฉล่ียต่อเดือนไม่แตกต่างกัน 2) ส่วน
ประสมทางการตลาด ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์ ด้านราคา และด้านบคุคลท านายความพึงพอใจความ
พึงพอใจด้านการบริหารจดัการทรัพย์ส่วนกลาง ได้ร้อยละ 28.50 ส่วนประสมทางการตลาด ด้าน
ราคา ด้านบุคคล และด้านกระบวนการท านายความพึงพอใจด้านบริหารงบประมาณ ได้ร้อยละ 
28.40 ส่วนประสมทางการตลาด ด้านราคา ด้านการส่งเสริมการตลาด และด้านกระบวนการ
ท านายความพึงพอใจด้านอ านวยความสะดวกได้ร้อยละ 26.70 ส่วนประสมทางการตลาด ด้าน
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ราคา ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย และด้านกระบวนการท านายความพึงพอใจด้านบริหาร
สิ่งแวดล้อมได้ร้อยละ 20.10 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา และด้าน
กระบวนการท านายความพึงพอใจด้านความปลอดภัยได้ร้อยละ 24.20 การยอมรับเทคโนโลยี 
ด้านความง่ายตอ่การใช้งาน และด้านทศันคติท านายความพึงพอใจด้านการบริหารจดัการทรัพย์
ส่วนกลางได้ร้อยละ 26.50 การยอมรับเทคโนโลยี ด้านความง่ายต่อการใช้งาน และด้านทศันคติ
ท านายความพึงพอใจด้านบริหารงบประมาณ ได้ร้อยละ 16.80 การยอมรับเทคโนโลยี ด้านการ
รับรู้ถึงประโยซน์ ต้านความง่ายต่อการใช้งานท านายความพึงพอใจด้านอ านวยความสะดวก ได้
ร้อยละ 24.10 การยอมรับเทคโนโลยี ด้านการรับรู้ถึงประโยชน์  ด้านความง่ายต่อการใช้งาน
ท านายความพึงพอใจด้านบริหารสิ่งแวดล้อม ได้ร้อยละ 42.50 และ การยอมรับเทคโนโลยี ด้าน
ความง่ายต่อการใช้งาน และด้านทัศนคติท านายความพึงพอใจด้านความปลอดภัย ได้ร้อยละ 
20.60 

วรางคณา กรสิริภคักลุ (2564) ได้ศกึษาเร่ืองปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ความพงึพอใจในการเข้ารับ
บริการสถานท่ีให้บริการพืน้ท่ีท างาน Co-Working Space ในกรุงเทพมหานคร งานวิจัยฉบบันีมี้
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) อันได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 
(Product) ปัจจัยด้านราคา (Price) ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) ปัจจัยด้านการ
ส่งเสริมการตลาด (Promotion) ปัจจยัด้านบุคลากร (People) หรือพนักงาน (Employee) ปัจจัย
ด้านการสร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical และปัจจัยด้านกระบวนการ 
(Process) และปัจจัยทางประชากรศาสตร์ ได้แก่ อายุ อาชีพ และรายได้ต่อเดือน เพ่ือให้
ผู้ประกอบการและบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจการให้บริการพืน้ท่ีท างาน Co-Working Space ได้
ทราบถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการ น าข้อมูลไปวิเคราะห์เพ่ือปรับปรุง 
พฒันาการให้บริการ หรือวางกลยทุธ์ทางธุรกิจให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้
อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ อันน าไปสู่ความพึงพอใจในการเข้ารับบริการของผู้บริโภค โดย
การศกึษาในครัง้นีไ้ด้ท าการศกึษาจากกลุ่มประชากรท่ีเคยเข้ารับบริการจากสถานให้บริการพืน้ท่ี
ท างาน Co-Working Space ในกรุงเทพมหานครมาก่อนด้วยวิธีการตอบแบบสอบถามออนไลน์ 
ซึง่ได้รับข้อมลูตอบกลบัท่ีมีความสมบรูณ์จ านวนทัง้สิน้ 386 ชดุ ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่
ความพึงพอใจในการเข้ารับบริการสถานท่ีให้บริการพื น้ ท่ีท างาน Co-Working Space ใน
กรุงเทพมหานคร โดยล าดบัตามอิทธิพลท่ีสง่ผลตอ่ความพงึพอใจจากมากไปน้อยได้แก่ ปัจจยัด้าน
การส่งเสริมภาพลกัษณ์ และ ปัจจยัด้านระบบการจดัการบริเวณพืน้ท่ีให้บริการ เพียง 2 กลุม่ปัจจยั
จากการจดักลุ่มปัจจยัใหม่ทัง้สิน้ 11 กลุ่มปัจจยั ท่ีส่งผลตอ่ความพึงพอใจของผู้ เข้ารับบริการ ส่วน
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ปัจจัยด้านพนกังานและกระบวนการให้บริการ ปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย ปัจจัยด้านราคา 
ปัจจยัด้านกายภาพและบรรยากาศ ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ ปัจจยัด้านช่องทางและท าเลท่ีตัง้ ปัจจยั
ด้านช่องทางการส่ือสาร ปัจจยัด้านการจดัสดัส่วนพืน้ท่ี และปัจจยัด้านอุณหภูมิภายใน ไม่ส่งผล
ตอ่ความพึงพอใจของผู้ เข้ารับบริการส่วนของผลการวิจยัปัจจยัลกัษณะทางประชากรศาสตร์พบว่า 
อาชีพและรายได้ต่อเดือนท่ีแตกต่างกันส่งผลต่อความพึงพอใจในการเข้ารับบริการจากสถานท่ี
ให้บริการพืน้ท่ีท างาน Co-Working Space ท่ีแตกตา่งกนั โดยผู้ ท่ีประกอบธุรกิจส่วนตวัมีความพึง
พอใจในการเข้ารับบริการน้อยกว่ากลุ่มตัวอย่างท่ีประกอบอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจหรือรับ
ราชการ และพนักงานเอกชน และผู้ ท่ีมีระดับรายได้ระหว่าง 45,001 - 60,000 บาท มีความพึง
พอใจในการเข้ารับบริการน้อยกว่าผู้ ท่ีมีรายได้ตอ่เดือนระหว่าง 15,000 - 30,000 บาท ผู้ ท่ีมีรายได้
ต่อเดือนระหว่าง 30,001 - 45,000 บาทและผู้ ท่ี มีรายได้มากกว่า 60,000 บาทขึน้ไป ส่วน
ผู้ ใช้บริการท่ีมีช่วงอายุท่ีแตกต่างกันมีระดับความพึงพอใจในการเข้ารับบริการจากสถานท่ี
ให้บริการพืน้ท่ีท างาน Co-Working Space ท่ีไมแ่ตกตา่งกนั 

อจัฉรา วิไลวฒันากร (2553) ได้ศกึษาเร่ือง การศกึษาความพึงพอใจของผู้ เชา่เพ่ือพฒันา
ปรับปรุงอาคารส านักงานเกรอเอให้ประสบความส าเร็จในการต่อสญัญาเช่า การศึกษาวิจัยนีมี้
วตัถปุระสงค์ 3 ประการ ดงันี ้3) ศกึษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้ เช่าอาคารส านกังาน
หลงัจากเข้าใช้งานภายในพืน้ท่ีอาคาร 2) เสนอปัจจยัท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้ เช่าในอาคาร
ส านกังานหลงัจากเข้าใช้งานภายในพืน้ท่ีอาคาร 3) เสนอแนะแนวทางพฒันาอาคารส านกังานท่ี
ส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้ เช่าหลงัจากเข้าใช้งานภายในพืน้ท่ีอาคาร โดยได้ เก็บรวบรวมข้อมูล
จากการสอบถามผู้ มีส่วนเก่ียวข้องในการตัดสินใจเช่าพืน้ท่ีอาคารส านักงานเกรดเอในเขต
ศูนย์กลางธุรกิจ จ านวน 60 คน ประกอบกับการสอบถามจากผู้ บริหารอาคาร และสถาปนิก
ผู้ เก่ียวข้องกับพืน้ท่ีอาคารส านักงานเกรดเอเพิ่มเติม  ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยหลักท่ีส่งผลต่อ
ความพึงพอใจของผู้ เช่าหลงัจากเข้าใช้งานภายในพืน้ท่ีอาคาร เรียงล าดบัตามความส าคญั มีดงันี ้
1) ปัจจยัด้านความปลอดภัย 2) ปัจจัยด้านค่าเช่าและสญัญาเช่า 3) ปัจจยัด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวก 4) ปัจจัยด้านการบริหาร 5) ปัจจัยด้านท่ีตัง้ นอกจากนีย้ังมีปัจจัยย่อย 10 ปัจจัยแรกท่ี
สง่ผลตอ่ความพึงพอใจของผู้ เช่าหลงัจากเข้าใช้งานภายในพืน้ท่ีอาคาร เรียงล าดบัความส าคญัได้ 
ดงันี ้1) ระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคาร 2) ห้องน า้สะอาดและมีจ านวนเพียงพอ 3) อาคาร
ตัง้อยูใ่นระยะท่ีสามารถเดนิถึงระบบขนสง่ตา่ง ๆ (รถไฟฟ้ารถไฟใต้ดิน หรือรถประจ าทาง 4) ระบบ
รักษาความปลอดภยัและควบคมุการเข้า-ออกของอาคาร 5) การรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
6) ค่าเช่าเหมาะสม 7) คา่ด าเนินการภายในอาคารเหมาะสม (ค่าน า้ ค่าไฟ หรือค่าด าเนินการอ่ืน 



  45 

ๆ) 8) จ านวนลิฟต์ภายในอาคาร 9) สญัญาเช่าเหมาะสม 10) จ านวนท่ีจอดรถภายในอาคาร ทัง้นี ้
ผลวิจยัท่ีได้จะเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการอาคารส านักงานต่อไปได้อย่างถูกทิศทางว่า
สถาปนิกและฝ่ายบริหารอาคารควรมุ่งเน้นไปท่ีปัจจยัใดเพ่ือตอบสนองตอ่ความต้องการและความ
พึงพอใจของผู้ เช่าหลังจากเข้าใช้งานภายในพืน้ท่ีอาคาร เพ่ือให้อาคารส านักงานนัน้ประสบ
ความส าเร็จอยา่งยัง่ยืน 

อนญัญา จนัทร์แก้ว (2559) ได้ศกึษาเร่ือง การศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจใน
การใช้บริการโรงภาพยนตร์ในเครือเมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
งานวิจยันีมี้วตัถุประสงค์เพ่ือศกึษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการโรงภาพยนตร์
ในเครือเมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยพิจารณาปัจจยัส่วนประสม
ทางการตลาดทัง้หมด 7 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านช่อง
ทางการจดัจาหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัด้านบุคคล ปัจจยัด้านกระบวนการ
และปัจจยัด้านกายภาพ รวมถึงปัจจยัลกัษณะทางประชากรศาสตร์ 3 ปัจจยั ได้แก่ ปัจจยัด้านเพศ
ปัจจยัด้านอาย ุและปัจจยัด้านรายได้เฉล่ียตอ่เดือน เพ่ือน าผลงานวิจยัท่ีได้ไปเป็นข้อมลูในการวาง
แนวทางในการปรับปรุงและพัฒนากลยุทธ์ทางกาตลาดท่ีสามารถตอบสนองความต้องการของ
ผู้ ใช้บริการได้อย่างแท้จริง เพ่ือท่ีจะเพิ่มขีดความสามารถทางการแข่งขันให้แก่องค์กร โดย
ประชากรท่ีใช้ในงานวิจัย คือ ผู้ ท่ี เคยใช้บริการโรงภาพยนตร์ในเครือเมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลอย่างน้อย 1 ครัง้ ภายใน 1 ปี ซึ่งสามารถรวบรวมข้อมลูได้ทัง้หมด 
422 ชดุ ผลการวิจยัพบว่า มีปัจจยัท่ีส่งผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการโรงภาพยนตร์ในเครือ
เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลทัง้หมด 8 ปัจจัย ซึ่งสามารถเรียงล าดบั
จากมากไปน้อย ได้แก่ ปัจจยัด้านระบบการฉายภาพยนตร์ อาหาร และเคร่ืองดื่ม ปัจจยัด้านราคา
และความยาวของโฆษณาก่อนชมภาพยนตร์ ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ปัจจัยด้านช่อง
ทางการจัดจ าหน่าย ขัน้ตอนการจ าหน่ายบัตรชมภาพยนตร์และความตรงเวลาในการฉาย
ภาพยนตร์ ปัจจยัด้านผลิตภัณฑ์ภาพยนตร์และโรงภาพยนตร์ปัจจยัด้านลกัษณะทางกายภาพใน
สว่นท่ีนอกเหนือจากโรงภาพยนตร์และขัน้ตอนการซือ้อาหารและเคร่ืองด่ืม ปัจจยัด้านลกัษณะทาง
กายภาพของโรงภาพยนตร์ ปัจจยัด้านบุคลากร รวมทัง้มีปัจจยัลกัษณะทางประชากรศาสตร์ด้าน
อายุท่ีแตกต่างกันส่งผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการโรงภาพยนตร์ในเครือเมเจอร์ซีนีเพล็กซ์
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมไปถึงผู้ ประกอบการรายอ่ืนในอุตสาหกรรมโรง
ภาพยนตร์ก็ยงัสามารถน าผลท่ีได้จากงานวิจยันีไ้ปปรับใช้เพ่ือพฒันากลยุทธ์ทางการตลาดได้อีก
ด้วย 
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สวุฒันา แซต่ัง้ (2558) ได้ศกึษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการของผู้
อาศยัในชมุชนลมุพินี การท าวิจยัเพ่ือศกึษาปัจจยัเพิ่มเติมท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจในการอยู่อาศยั
ของชมุชนลมุพินี ท่ีบริหารงานโดยบริษัท ลมุพินี พรอพเพอร์ตี ้มาเนจเมนท์ จ ากดั เพ่ือท าให้ทราบ
ความต้องการและความคาดหวงัของผู้ อยู่อาศยัในชุมชนลุมพินี เพ่ือน ามาปรับปรุงกลยุทธ์และ
บริการในการบริหารชุมชนให้น่าอยู่ ภายใต้ต้นทุนท่ีจ ากัด ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อ
ความพึงพอใจในการใช้บริการของผู้ อยู่อาศัยในชุมชนลุมพินี ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล เฉพาะชมุขนท่ีมีขนาดใหญ่กว่า 500 ห้องชดุขึน้ไป มี 8 ปัจจยั เรียงตามอิทธิพลท่ีส่งผล
ตอ่ความพึงพอใจจากมากไปน้อย การบริหารความปลอดภัย การบริหารคณุภาพชีวิต การบริหาร
ทรัพย์ส่วนกลางในสว่นงานระบบและส านกังานนิต ิการบริหารสภาพแวดล้อมในชมุชน การจดัการ
บริการให้กบัห้องชดุ การบริหารผู้ เก่ียวข้อง การบริหารงบประมาณ การบริหารทรัพย์ส่วนกลางใน
สว่นท่ีจอดรถและร้านค้า ตามล าดบั ในสว่นของลกัษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีแตกตา่งกนัในด้าน
เพศ อาย ุอาชีพ รายได้เฉล่ียต่อครอบครัว ระยะเวลาท่ีพกัอาศยั จ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัร่วมกัน 
และประเภทของการพกัอาศยั ผลการวิจยัพบว่า เพศ อาชีพ รายได้เฉล่ียตอ่ครอบครัว และประเภท
ของการพกัอาศยัท่ีแตกตา่งกนัไม่มีผลตอ่ความพึงพอใจโดยรวมในการใช้บริการของผู้อยู่อาศยัใน
ชุมชนลุมพินีขนาด 500 ห้องชุดขึน้ไป ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในขณะท่ี อายุท่ี
แตกต่างมีผลต่อความพึงพอใจแตกต่างกัน โดยถ้าอายุมากกว่า 60 ปี ความพึงพอใจจะต ่ากว่า
กลุ่มท่ีอายนุ้อยกว่า 60 ปี ส าหรับระยะเวลาท่ีพกัอาศยัในชมุชนท่ีแตกตา่งกนั โดยถ้าระยะเวลาอยู่
อาศยัในชมุชนมากกวา่ 5 ปี จะมีความพงึพอใจในการให้บริการผู้อยู่อาศยัในชมุชนลมุพินีน้อยกว่า
อยู่อาศยัน้อยกว่า 5 ปี และจ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยัอยู่ร่วมกนัมากกว่า 3 คนขึน้ไปมีผลตอ่ความ
พึงพอใจโดยรวมในการใช้บริการของผู้อยู่อาศยัในชมุชนลมุพินีน้อยกวา่จ านวนสมาชิกท่ีพกัอาศยั
อยูร่่วมกนัน้อยกวา่หรือเทา่กบั 3 คน 

ธันยพร เลิศวรรณพงษ์  (2554) ได้ศึกษาเร่ืองปัจจัยท่ีมีผลต่อความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการบ้านเพลินจิตร์ อพาร์ทเม้นต์ กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการวิจยัครัง้นีคื้อ กลุ่มผู้ ใช้บริการบ้าน
เพลินจิตร์อพาร์ทเม้นต์ จงัหวดัสมทุรปราการ จ านวน 65 คน โดยใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือใน
การเก็บรวบรวมข้อมูลและใช้สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ค่าเบี่ ยงเบน
มาตรฐาน การวิเคราะห์ความแตกต่างด้วย การทดสอบคา่คงท่ี การวิเคราะห์ความแปรปรวนทาง
เดียว เม่ือพบความแตกตา่งจะใช้วิธีทดสอบก าลงัสองอย่างมีนยัส าคญัน้อยท่ีสดุ หรือ ดนัเน็ตต์ ที 
3 การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ใช้สถิติค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของเพียร์สนั ผลการวิจยั
พบว่าผู้ ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีสถานภาพเป็นโสด /หม้าย /หย่าร้าง/แยกกันอยู่ อายุ
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ระหว่าง 18 - 27 ปี มีการศึกษาในระดับปริญญาตรีขึน้ไป มีอาชีพ นักเรียน /นิสิต /นักศึกษา มี
รายได้ 10,001 – 20,000 บาท มีระยะเวลาการเข้าพักอาศยัมากกว่า 1 ปีขึน้ไป โดยผู้ ใช้บริการมี
ความคิดเห็นต่อปัจจยัให้บริการของบ้านเพลินจิตร์ อพาร์ทเม้นต์ ด้านบุคลากรอยู่ในระดบัดีมาก
ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านท าเลท่ีตัง้ ด้านความปลอดภัย ด้านกระบวนการให้บริการ ด้าน
ลกัษณะทางกายภาพ อยู่ในระดบัดี และด้านสิ่งอ านวยความสะดวกอยู่ในระดบัไม่ดี ผู้ ใช้บริการมี
ความพึงพอใจโดยรวมอยู่ในระดบัพึงพอใจ โดยบริการท่ีได้รับตรงตามท่ีคาดหวงัไว้สงูสดุ มีความ
พึงพอใจในการบริการของบ้านเพลินจิตร์ อพาร์ทเม้นต์ ดีกว่าเม่ือเทียบกบัอพาร์ทเม้นต์ อ่ืนท่ีเคย
พกัมา มีความพึงพอใจในการบริการจากบ้านเพลินจิตร์ อพาร์ทเม้นต์ท่ีได้รับคุ้มค่าเม่ือเทียบกับ
เงินท่ีเสียไปอยูใ่นระดบัพงึพอใจ 

อาคเนย์ ถาเกิด (2563) ได้ศึกษาเร่ืองปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกองค์การในการ
ท างานของกลุ่มเจนเนอเรชั่นวาย ผ่านบริษัทจัดหางานแห่งหนึ่ง ย่านอโศก ในกรุงเทพมหานคร 
การวิจัยครัง้นีมี้จุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษา ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกองค์การในการท างานของ
กลุ่มเจนเนอเรชัน่วาย ผ่านบริษัทจดัหางานแห่งหนึ่ง ย่านอโศก ในกรุงเทพมหานคร กลุ่มตวัอย่าง
เป็นคนเจน เนอเรชั่นวาย ท่ีมาใช้บ ริการผ่ านบ ริษั ทจัดหางานแห่ งหนึ่ ง  ย่ านอโศก ใน
กรุงเทพมหานคร จ านวน 385 คน ใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการวิจัย มีค่าความเช่ือมั่น
เท่ากับ 0.953 สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ ค่าความถ่ี ค่าเฉล่ีย ค่าส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน และน าข้อมูลท่ีได้จากแบบสอบถามมาวิเคราะห์ ทดสอบสมมติฐานการวิจยัด้วยการ
วิเคราะห์ค่า t-test, One-way ANOVA และวิเคราะห์ Regression ผลการศึกษาพบว่า (1) กลุ่ม
คนเจนเนอเรชัน่วายท่ีมีเพศ อาย ุสถานภาพ รายได้เฉล่ียตอ่เดือน ประสบการณ์การท างานตา่งกนั 
มีผลต่อการเลือกองค์การเข้าท างานโดยรวม ท่ีแตกตา่งกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
(2) ปัจจยัจงูใจในการเลือกองค์การเข้าท างานของกลุ่มเจนเนอเรชัน่วาย ท่ีมาใช้บริการบริษัทจดัหา
งานแห่งหนึ่ง ย่านอโศก ในกรุงเทพมหานคร พบว่า มีปัจจัย 3 ปัจจัย ท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือก
องค์การเข้าท างานโดยรวมอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยเรียงล าดบัจากปัจจัยท่ี
ส่งผลมากท่ีสุดไปน้อยท่ีสุด ได้แก่ ด้านช่ือเสียงขององค์การ ด้านการได้รับการยอมรับนบัถือ และ
ด้านความส าเร็จในการปฏิบตัิงาน ตามล าดบั (3) ปัจจยัค า้จนุในการเลือกองค์การเข้าท างานของ
กลุ่มเจนเนอเรชั่นวาย ท่ีมาใช้บริการบริษัทจัดหางานแห่งหนึ่ง ย่านอโศก ในกรุงเทพมหานคร 
พบว่า มีปัจจยั 3 ปัจจยั ท่ีมีอิทธิพลตอ่การเลือกองค์การเข้าท างานโดยรวมอย่างมีนยัส าคญัทาง
สถิติท่ีระดบั 0.05 โดยเรียงล าดบัจากปัจจยัท่ีส่งผลมากท่ีสดุไปน้อยท่ีสุด ได้แก่ ด้านนโยบาย กฎ 
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ข้อบงัคบัและขัน้ตอนตา่ง ๆ ในการปฏิบตัิงาน ด้านความสมัพนัธ์กับผู้บงัคบับญัชา เพ่ือนร่วมงาน 
ผู้ใต้บงัคบับญัชา และด้านคา่ตอบแทนและสวสัดกิาร ตามล าดบั 

ณัฐฐา เสวกวิหารี (2560) ได้ศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีส่งผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการ
โรงพยาบาลรามาธิบดี งานวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์ในการศกึษาปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ความพงึพอใจในการ
ใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดีซึ่งประกอบด้วยปัจจยัส่วนผสมทางการตลาด 7 ปัจจยั (7Ps)ได้แก่ 
ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ปัจจัยด้านราคา (Price) ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย 
(Place) ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) ปัจจยัด้านบุคคล (People) หรือพนักงาน 
(Employee) ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical  Evidence  and Presentation) และ
ปัจจยัด้านกระบวนการ (Process) รวมถึงลกัษณะทางประชากรศาสตร์ ท่ีส่งผลตอ่ความพึงพอใจ
ในการใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดี ได้แก่ อายุ เพศ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และ
รายได้เฉล่ียต่อเดือน เพ่ือท่ีจะท าให้โรงพยาบาลทราบถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการโรงพยาบาล และน าข้อมูลไปวิเคราะห์เพ่ือประกอบการตดัสินใจ ปรับเปล่ียน ปรับปรุง 
และพัฒนาการให้บริการให้สอดคล้องและตอบสนองต่อความต้องการของผู้ ใช้บริการได้อย่าง
แท้จริง ซึ่งประชากรท่ีท าการศึกษา คือผู้ ท่ีเคยใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดี โดยท าการส ารวจ
ผ่านแบบสอบถาม และได้รับข้อมูลแบบสอบถามตอบกลับท่ีมีความสมบูรณ์ทัง้สิน้ 400 ชุด
ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยท่ีมีผลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดี โดย
เรียงล าดบัตามอิทธิพลท่ีส่งผลตอ่ความพึงพอใจจากมากไปน้อย ได้แก่ ปัจจยัด้านผลิตภัณฑ์และ
ความช านาญของบุคลากร ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ปัจจัยด้านกระบวนการ
ให้บริการ ปัจจยัด้านบคุคลและท่ีจอดรถ และปัจจยัด้านราคาและชอ่งทางการจดัจ าหนา่ย ในขณะ
ท่ีปัจจัยด้านส่งเสริมทางการตลาด ไม่มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการโรงพยาบาล
รามาธิบดี ของกลุ่มตวัอย่างในส่วนของลักษณะประชากรศาสตร์ ผลการวิจยัพบว่า อายุ ระดบั
การศึกษา อาชีพและรายได้ ท่ีแตกต่างกันส่งผลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการท่ีแตกต่างกัน 
พบว่า ผู้ ใช้บริการช่วงอายุ 20 - 40 ปี มีระดบัความพึงพอใจในการใช้บริการมากท่ีสุด ด้านระดบั
การศึกษาพบว่า ผู้ มีระดับการศึกษาสูงมีความพึงพอใจในการใช้บริการมากกว่าผู้ มีระดับ
การศึกษาต ่ากว่าปริญญาตรี ด้านอาชีพพบว่า อาชีพข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจความพึง
พอใจในการใช้บริการมากท่ีสดุ ด้านรายได้พบวา่ ผู้ ใช้บริการท่ีมีรายได้ 50,001 บาทขึน้ไป มีระดบั
ความพงึพอใจในการใช้บริการมากท่ีสดุ ในขณะท่ีปัจจยัด้านเพศ และสถานภาพ ไมส่ง่ผลตอ่ความ
พงึพอใจของผู้ ใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดี 
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กนกพร ตุ้มจ้อย (2561) ได้ศกึษาเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลตอ่ความส าเร็จของกิจการท่ีพกัแบบ
โฮมสเตย์ในจงัหวดัระยอง การค้นคว้าฉบบันีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ความส าเร็จ
ของกิจการท่ีพักแบบโฮมสเตย์ในจังหวัดระยอง โดยปัจจัยท่ีศึกษานี ้คือ (1) ด้านท่ีพัก (2) ด้าน
สุขอนามัยและความสะอาด (3) ด้านการปฏิสัมพันธ์ (4) ด้านกิจกรรม (5) ด้านการจัดการ (6) 
ด้านความปลอดภัย (7) ด้านการตลาด (8) ด้านความยัง่ยืนขัน้พืน้ฐาน โดยใช้แบบสอบถามเป็น
เคร่ืองมือในการเก็บข้อมูลกลุ่มตวัอย่างนกัเรียน นักศึกษา นกัท่องเท่ียว ประชาชนทัว่ไป ท่ีมีอายุ
ตัง้แต่ 18 ปีขึน้ไป จ านวน 400 คน สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ ร้อยละ ด่าเฉล่ีย ส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน การวิเคราะห์สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ และการวิเคราะห์การถดถอยพหคุณู ผล
การวิเคราะห์พบว่า ตวัแปรท่ีส่งผลต่อความส าเร็จของกิจการท่ีพักแบบโอมสเตย์ได้ดีท่ีสุด คือ
ปัจจัยด้านการปฏิสัมพันธ์ อันดบัรองลงมาคือ ปัจจัยด้านความปลอดภัย ปัจจัยด้านการตลาด 
ปัจจยัด้านท่ีพัก ปัจจยัด้านความยัง้ยืนขัน้พืน้ฐาน ปัจจยัด้านสุขอนามยัและความสะอาด ปัจจยั
ด้านกิจกรรม และอันดับสุดท้ายคือ ปัจจัยด้านการจัดการ และผลวิเคราะห์การถถอยพหุดูณ 
พบว่าปัจจัยด่างๆ ได้แก้ ด้านท่ีพัก ด้านสุขอนามัยและความสะอาด ด้านการปฏิสัมพันธ์ ด้าน
กิจกรรม ด้านการจดัการ ด้านความปลอดภัย ด้านการตลาด และด้านความยัง่ยืนขัน้พืน้ฐาน มี
ความสมัพนัธ์กบัความส าเร็จของกิจการท่ีพกัแบบโฮมสเตย์ ตรงตามบางสมมตฐิาน 
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บทที่ 3 
วิธีการด าเนินการวิจัย 

การวิจยัในครัง้นีเ้ป็นการศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยมีสาระส าคญัถึงวิธีการด าเนินการวิจยัอย่าง
เป็นขัน้ตอน เพ่ือให้ได้ซึ่งข้อมูลจากกลุ่มตวัอย่าง และจะน าไปวิเคราะห์ด้วยวิธีทางสถิติต่อไป ซึ่ง
ผู้วิจยัได้ด าเนินการศกึษาค้นคว้าตามขัน้ตอนตา่ง ๆ ดงันี ้

1. การก าหนดประชากรและการเลือกกลุม่ตวัอยา่ง 
2. การสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
3. การเก็บรวบรวมข้อมลู 
4. การจดักระท าและวิเคราะห์ข้อมลู 
5. สถิตท่ีิใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู 

การก าหนดประชากรและการเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
ประชากรท่ีใช้ในการวิจัย 

ประชากรเป็นผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพฯ มีจ านวน 
1,915 คน (ส านกังานอาคาร, 2565) 
 

กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
ตวัอย่างวิจัยเป็นผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพฯ โดย

ผู้วิจยัก าหนดจ านวนตวัอย่างด้วยการค านวณสตูรการหาขนาดกลุ่มตวัอยา่งประชากรของ Krejcie 
and Morgan (1970) โดยก าหนดให้มีระดับความความเช่ือมั่น ร้อยละ 95 และก าหนดค่า
ความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได้ไม่เกินร้อยละ 5 เม่ือแทนค่าในสูตรได้จ านวนกลุ่มตวัอย่างเท่ากับ 
320.0694 ตวัอย่าง แสดงว่า จ านวนตวัอย่างขัน้ต ่าในการเก็บรวบรวมข้อมูลจ านวนตวัอย่าง 320 
ตวัอยา่ง โดยใช้สตูรดงันี ้ 

 

   n =
𝑋2𝑁𝑃(1−𝑃)

𝑒2(𝑁−1)+𝑋2𝑃(1−𝑃)
 

  
 

เม่ือ n = ขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 
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  N = ขนาดของประชากร 
  P = คา่สดัสว่นของประชากร (สมมตุใิห้ P =0.5) 
  E = ระดบัความคลาดเคล่ือนจากการสุม่กลุม่ตวัออยา่ง 
  X2 = คา่ไคสแควร์ท่ี df. = 1 และระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 (คา่ X2 = 3.841) 
  
 แทนคา่สตูรได้ดงันี ้

  n =
(3.841)(1915)(0.5)(1−0.5)

(0.05)2 (1915−1)+(3.841)(0.5)(1−0.5)
 

 

     =
1838.879

4.785+0.96025
  

  
       = 320.0694 หรือ 320 ตวัอย่าง    
 

วิธีการสุ่มตัวอย่าง 
วิธีการสุ่มตัวอย่าง จะใช้วิธีแบบตามสะดวก ( Convenience ) โดยท าการแจก

แบบสอบถามให้กบัผู้มาใช้บริการอาคารธนภมูิ 

การสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
ผู้วิจยัใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลซึ่ง

แบง่ออกเป็น 3 สว่น ดงันี ้
สว่นท่ี 1 ข้อค าถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภูมิ มีจ านวน 8 

ด้านประกอบด้วย เพศ อายุ ระดบัการศึกษาสูงสุด รายได้เฉล่ียต่อเดือน สถานภาพของผู้มาใช้
บริการ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากร และยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน โดยข้อ
ค าถามมีลักษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ (Check List) เลือกตอบค าถามเพียง 1 ค าตอบ 
ได้แก่ 

1. เพศ ระดบัการวดัข้อมลูประเภทนามบญัญตั ิ(Nominal Scale) ดงันี ้
1.1 ชาย 
1.2 หญิง 

2. อาย ุระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงล าดบั (Ordinal Scale) 
2.2 อายตุ ่ากวา่ 25 ปี 
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2.3 อาย ุ25 – 35 ปี 
2.4 อาย ุ26 – 45 ปี 
2.5 อาย ุ46 – 55 ปี 
2.6 อาย ุ55 ปี ขึน้ไป 

3. ระดบัการศกึษาสงูสดุ ระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงล าดบั (Ordinal Scale) 
ดงันี ้

3.1 ต ่ากวา่ปริญญาตรี 
3.2 ปริญญาตรี 
3.3 สงูกวา่ปริญญาตรี 

4. รายได้เฉล่ียตอ่เดือน ระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงล าดบั (Ordinal Scale) 
4.1 ต ่ากวา่ 15,000 บาท 
4.2 ชว่งระหวา่ง 15,000 – 25,000 บาท 
4.3 ชว่งระหวา่ง 25,001 – 35,000 บาท 
4.4 ชว่งระหวา่ง 35,001 – 45,000 บาท 
4.5 ชว่งระหวา่ง 45,001 – 55,000 บาท 
4.6 ชว่งระหวา่ง 55,001 – 65,000 บาท 
4.7 ชว่งระหวา่ง 65,001 – 75,000 บาท 
4.8 รายได้เฉล่ียตอ่เดือน 75,001 บาทขึน้ไป 

5. สถานภาพของผู้ ใช้บริการ ระดบัการวดัข้อมูลประเภทนามบญัญัติ (Nominal 
Scale) 

5.1 เจ้าของ / หุ้นสว่น / กรรมการบริหาร 
5.2 ผู้บริหาร 
5.3 พนกังาน 

6. ประสบการณ์การท างาน ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal 
Scale) 

6.1 น้อยกวา่ 1 ปี 
6.2 1 – 3 ปี 
6.3 4 – 6 ปี 
6.4 มากกวา่ 6 ปี 
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7. จ านวนบคุลากร ระดบัการวดัข้อมลูประเภทเรียงล าดบั (Ordinal Scale) 
7.1 น้อยกวา่ 20 คน 
7.2 จ านวน 21 - 40 คน 
7.3 จ านวน 41 - 60 คน 
7.4 จ านวน 61 - 80 คน 
7.5 จ านวน 81 - 100 คน  
7.6 จ านวนมากกวา่ 100 คน 

8. ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน ระดบัการวดัข้อมูลประเภทนามบญัญัต ิ
(Nominal Scale) 

8.1 รถจกัรยาน 
8.2 รถจกัรยานยนต์ 
8.3 รถยนต์ 
8.4 รถไฟฟ้า BTS 
8.5 รถไฟฟ้า MRT  
8.6 เรือ (คลองแสนแสบ) 
8.7 รถโดยสารประจ าทาง 
8.8 รถแท็กซ่ี 
8.9 มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 
8.10 รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 

 
ส่วนท่ี 2 ข้อค าถามเก่ียวกับการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธน

ภูมิ กรุงเทพฯ มีจ านวน 6 ด้าน ประกอบด้วย ด้านการให้บริการของพนกังาน ด้านความปลอดภัย
ภายในอาคาร ด้านความสะอาด  ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก  ด้านกระบวนการให้บริการ และ
ด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม โดยมีข้อค าถามเป็นแบบมาตรวดัประมาณค่า (Rating Scales) 
ตามแบบของ  Likert’s Scale มี 5 ระดบัเรียงจากน้อย (1) ไปหามาก (5) ให้ผู้ตอบแบบสอบถาม
สามารถเลือกตอบตามระดบัความคิดเห็นได้เพียงค าตอบเดียวเท่านัน้  ซึ่งก าหนดเกณฑ์การให้
คะแนนดงันี ้
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ระดบัความคดิเห็น     การให้คะแนน 
เห็นด้วยอยา่งยิ่ง    5 
เห็นด้วย     4 
ไมแ่นใ่จ     3 
ไมเ่ห็นด้วย     2 
ไมเ่ห็นด้วยอยา่งยิ่ง    1 

 
การอธิบายผลของการรวบรวมข้อมูลตามลกัษณะของแบบสอบถามท่ีใช้ระดบั

การวดัข้อมูลประเภทอนัตรภาคชัน้ (Interval Scale) ผู้วิจยัใช้เกณฑ์เฉล่ีย (กัลยา วานิชย์บญัชา, 
2549) ในการอธิบายผล ดงันี ้

 

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้  =   
คะแนนสงูท่ีสดุ −  คะแนนต ่าท่ีสดุ

จ านวนชัน้ท่ีต้องการแบง่
 

 

= 
5 - 1

5
 = 0.8 

 
จากหลักเกณฑ์ดงักล่าว สามารถแปลความหมายของระดบัคะแนนเฉล่ียของ

ความคิดเห็นเก่ียวกบัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารส านกังานให้เช่า อาคาร
ธนภมูิ กรุงเทพฯ ได้ดงันี ้

คะแนนเฉล่ีย  ระดบัคณุภาพการให้บริการ 
4.21 – 5.00  บริษัทมีคณุภาพการให้บริการอยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ 
3.41 – 4.20  บริษัทมีคณุภาพการให้บริการอยูใ่นระดบัมาก 
2.61 – 3.40  บริษัทมีคณุภาพการให้บริการอยูใ่นระดบัปานกลาง 
1.81 – 2.60  บริษัทมีคณุภาพการให้บริการอยูใ่นระดบัน้อย 
1.00 – 1.80  บริษัทมีคณุภาพการให้บริการอยูใ่นระดบัน้อยท่ีสดุ 

 
ส่วนท่ี 3 ข้อค าถามเก่ียวกับการวัดความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการส านักงานให้เช่า 

อาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ มีจ านวน 6 ด้าน ประกอบด้วย ด้านความรู้สึกประทบัใจการให้บริการของ
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พนกังาน ด้านความรู้สึกเช่ือมัน่และรู้สึกปลอดภยัในการท างานในอาคารแห่งนี ้ด้านการให้บริการ
จากอาคารธนภูมิท่ีท่านได้รับคุ้มคา่และตรงตามท่ีคาดหวงั ด้านการให้บริการจากอาคารธนภูมิท่ี
ท่านได้รับมีคณุภาพและได้มาตรฐาน และด้านการให้บริการของอาคารธนภูมิดีกว่าเม่ือเทียบกับ
อาคารอ่ืนท่ีท่านเคยใช้บริการ โดยมีข้อค าถามเป็นแบบมาตรวัดประมาณค่า (Rating Scales) 
ตามแบบของ  Likert’s Scale มี 5 ระดบัเรียงจากน้อย (1) ไปหามาก (5) ให้ผู้ตอบแบบสอบถาม
สามารถเลือกตอบตามระดบัความคิดเห็นได้เพียงค าตอบเดียวเท่านัน้ ผู้วิจยัได้แบง่ระดบัออกเป็น 
5 ระดบั ดงันี ้
 

ระดบั 5 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัมากท่ีสดุ 
ระดบั 4 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัมาก 
ระดบั 3 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัปานกลาง 
ระดบั 2 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัน้อย 
ระดบั 1 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัน้อยท่ีสดุ 

 
การแปลผลความพึงพอใจของลักษณะแบบสอบถามท่ีใช้ระดับการวัดข้อมูล

ประเภทอัตราภาคชัน้ (Interval Scale) ผู้ วิจัยใช้เกณฑ์เฉล่ียในการอภิปรายโดยอาศัยสูตรการ
ค านวณชว่งกว้างระหวา่งชัน้ ตามหลกัการหาคา่เฉล่ีย (มลัลิกา บนุนาค 2542)  
 
             

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้  =   
คะแนนสงูท่ีสดุ −  คะแนนต ่าท่ีสดุ

จ านวนชัน้ท่ีต้องการแบง่
 

 

= 
5 - 1

5
 = 0.8 

    
เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนน (สว่นท่ี 2 ) 

คา่เฉล่ีย 4.21 – 5.00 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัมากท่ีสดุ 
คา่เฉล่ีย 3.41 – 4.20 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัมาก 
คา่เฉล่ีย 2.61 – 3.40 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัปานกลาง 
คา่เฉล่ีย 1.81 – 2.60 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัน้อย 
คา่เฉล่ีย 1.00 – 1.80 หมายถึง มีความพงึพอใจในระดบัน้อยท่ีสดุ 
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ขัน้ตอนการสร้างเคร่ืองมือในการวิจัย 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในครัง้นีคื้อ แบบสอบถาม  (Questionnaire) 
ท่ีผู้วิจยัสร้างขึน้ โดยมีขัน้ตอนการสร้างเคร่ืองมือ ดงัตอ่ไปนี ้

1. ศึกษาเอกสารแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องน ามาก าหนดตวัแปรใน
การวิจัยและค าศัพท์เฉพาะท่ีใช้ในการวิจัย และสร้างข้อค าถามจากค านิยามศัพท์เฉพาะ โดย
คลอบคลมุวตัถปุระสงค์ของการวิจยั 

2. ข้อค าถามท่ีสร้างจากค านิยามศพัท์เฉพาะ ให้อาจารย์ท่ีปรึกษาตรวจความตรง
เชิงเนือ้หา และความเหมาะสมของภาษาท่ีใช้ในข้อค าถาม 

3. น าแบบสอบถามท่ีได้รับค าแนะน า จากอาจารย์ท่ีปรึกษาสารนิพนธ์ มา
ปรับปรุงแก้ไขและตรวจสอบความเท่ียงตรงของเนือ้หา (Content Validity) ซึ่งมีผู้ ทรงคุณวุฒิ 
จ านวน 3 ทา่นท่ีพิจารณาแบบสอบถาม ได้แก่  

- อาจารย์.ดร. ณัฏฐพัชร มณีโรจน์ อาจารย์ประจ าหลักสูตรบริหารธุรกิจ
บณัฑิต สาขาวิชาการท่องเท่ียวและการโรงแรม คณะบริหารธุรกิจเพ่ือสงัคม มหาวิทยาลยัศรีนคริ
นทรวิโรฒ 

- อาจารย์.ดร. เศรษฐวัสภุ์  พรมสิทธ์ิ อาจารย์ประจ าหลักสูตรบริหารธุรกิจ
บณัฑิต สาขาวิชาการท่องเท่ียวและการโรงแรม คณะบริหารธุรกิจเพ่ือสงัคม มหาวิทยาลยัศรีนคริ
นทรวิโรฒ 

- ผศ.ดร. กาญณ์ระวี อนันตอัครกุล อาจารย์ประจ าหลักสูตรบัญชีบัณฑิต 
คณะบริหารธุรกิจเพื่อสงัคม มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ 

ผู้ วิจัยได้ใช้วิธีการตรวจสอบความตรงของเนือ้หา โดยใช้วิธีหาค่า IOC (Item-
objective Congruence Index) ของค าถามแต่ละค าถามโดยให้ผู้ทรงคณุวุฒิผู้หรือเช่ียวชาญลง
ความคิดเห็นเป็นคะแนนตัง้แต่ -1, 0, +1 คะแนน และน าคะแนนท่ีได้มาหาค านวณหาคา่ IOC ซึ่ง
คา่ท่ีได้จะต้องมีคา่มากกวา่ 0.5 จึงจะถือวา่ เนือ้หาของค าถามมีความเท่ียงตรง ซึง่ผลการพิจารณา
แบบสอบถามของผู้ทรงคณุวุฒิทัง้ 3 ท่าน พบว่า ค่าของดชันีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถาม
และวตัถุประสงค์ (IOC) แต่ละข้อมีค่าคะแนนมากกว่า 0.5 คะแนน ซึ่งแสดงว่า ค าถามเหล่านีมี้
ความสอดคล้องกบันิยามของตวัแปรก าหนดและวตัถุประสงค์ของการวิจยั (สุรพงษ์ คงสตัย์ และ 
ธีรชาต ิธรรมวงค์, 2551) สามารถน าไปใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมลูงานวิจยัได้  
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4. ทดสอบแบบสอบถาม โดยการน าแบบสอบถามท่ีได้รับการปรับปรุงแก้ไขไป
ทดสอบเบือ้งต้นกับตวัอย่างวิจยัท่ีไม่ใช่ตวัอย่างจริง จ านวน 30 ตวัอย่าง เพ่ือหาค่าความเช่ือมั่น 

(Reliability) ของแบบสอบถาม โดยใช้วิธีการหาค่าสมัประสิทธ์ิอลัฟ่า (α - Coefficient of Alpha) 
ของ Cronbach คา่อลัฟ่าท่ีได้จะแสดงถึงระดบัความเช่ือมัน่ของแบบสอบถาม โดยมีค่าระหว่าง 0 

≤ α ≤ 1 หาก คา่ท่ีได้ใกล้เคียงกบั 1 มาก แสดงวา่มีความเช่ือมัน่สงู โดยก าหนดคา่ความเช่ือมัน่ท่ี
ยอมรับได้ต้องไม่ต ่ากว่า 0.7 (กัลยา วานิชย์บญัชา, 2549) ค่าสมัประสิทธ์ิอัลฟ่าของครอนบคัใน
แตล่ะด้านได้คา่ ดงันี ้
สว่นท่ี 2 การจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารโดยรวม เทา่กบั  0.867 

ด้านการให้บริการของพนกังาน     เทา่กบั  0.886 
ด้านความปลอดภยัภายในอาคาร     เทา่กบั  0.858 
ด้านความสะอาด      เทา่กบั  0.845 
ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก             เทา่กบั  0.894 
ด้านกระบวนการให้บริการ           เทา่กบั  0.838 
ด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม     เทา่กบั  0.878 

สว่นท่ี 3 ความพงึพอใจของผู้ ใช้บริการโดยรวม    เทา่กบั  0.867 
ด้านความรู้สึกประทบัใจในการให้บริการของพนกังาน  เทา่กบั  0.881 
ด้านความรู้สึกเช่ือมัน่และรู้สึกปลอดภยัในการท างานในอาคาร เทา่กบั  0.872 
ด้านการให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีทา่นได้รับคุ้มคา่และตรงตามท่ีคาดหวงั  

เทา่กบั  0.893 
ด้านการให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีทา่นได้รับมีคณุภาพและได้มาตรฐาน  

เทา่กบั  0.848 
ด้านการให้บริการของอาคารธนภมูิดีกวา่เม่ือเทียบกบัอาคารอ่ืนท่ีทา่นเคยใช้บริการ  

เทา่กบั  0.841 
5. น าแบบสอบถามฉบบัสมบรูณ์ไปเก็บข้อมลูกบักลุม่ตวัอยา่ง จ านวน 320 คน 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 
การวิจัยครัง้นี เ้ก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลปฐมภูมิ  (Primary data) โดยผู้ วิจัย

เตรียมแบบสอบถามให้เพียงพอกบัจ านวนตวัอยา่งวิจยั จ านวน 320 ชดุ 
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การจัดกระท าข้อมูล 
1. น าแบบสอบถามท่ีเก็บข้อมูลแล้ว มาตรวจสอบความสมบูรณ์ (Editing) จากนัน้น า

แบบสอบถามท่ีผา่นการตรวจสอบแล้ววา่ถกูต้อง สมบรูณ์ มาลงรหสัตามท่ีก าหนดไว้ (Coding) 
2. น าข้อมูลท่ีลงรหัสเรียบร้อยแล้ว มาบนัทึกลงในคอมพิวเตอร์ เพ่ือท าการประมวลผล

ข้อมลูตามสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิต ิSPSS ในการวิเคราะห์ข้อมลู 
 
การวิเคราะห์ข้อมูล 

การศกึษาค้นคว้าในครัง้นี ้ผู้วิจยัได้วิเคราะห์ข้อมลู โดยด าเนินงานตามขัน้ตอนดงันี ้
1. การวิเคราะห์สถิตเิชิงพรรณนา (Descriptive statistics) ใช้สถิตดิงันี ้

1.1 ข้อค าถามส่วนท่ี 1 การวิเคราะห์ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้บริการอาคาร
ธนภูมิ กรุงเทพมหานคร มีจ านวน 8 ด้าน ประกอบด้วย เพศ อาย ุระดบัการศกึษา รายได้เฉล่ียต่อ
เดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากร และยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมา
ท างาน โดยแจกแจงเป็นความถ่ี (Frequency) และคา่ร้อยละ (Percentage) 

1.2 ข้อค าถามส่วนท่ี 2 การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับการจัดการการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร มีจ านวน 6 ด้าน ประกอบด้วย การ
ให้บริการของพนักงาน ความปลอดภัยภายในอาคาร ความสะอาด สิ่งอ านวยความสะดวก 
กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม โดยแสดงเป็นค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)   

1.3 ข้อค าถามส่วนท่ี 3 การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร มีจ านวน 5 ด้าน ประกอบด้วย 
ด้านความรู้สึกประทบัใจการให้บริการของพนกังาน ด้านความรู้สกึเช่ือมัน่และรู้สกึปลอดภยัในการ
ท างานในอาคารแห่งนี ้ด้านการให้บริการจากอาคารธนภูมิท่ีท่านได้รับคุ้ มค่าและตรงตามท่ี
คาดหวงั ด้านการให้บริการจากอาคารธนภูมิท่ีท่านได้รับมีคณุภาพและได้มาตรฐาน และด้านการ
ให้บริการของอาคารธนภูมิดีกว่าเม่ือเทียบกับอาคารอ่ืนท่ีท่านเคยใช้บริการ โดยวิเคราะห์สถิติ
คา่เฉล่ีย (Mean) และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)   

2. การวิเคราะห์ข้อมลูโดยใช้สถิตเิชิงอนมุาน (Inferential statistics) ใช้สถิตดิงันี ้
สมมตฐิานท่ี 1 ปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภูมิ ได้แก่ เพศ อาย ุ

ระดบัการศึกษา รายได้เฉล่ียต่อเดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากรและ 
ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน ท่ีแตกตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้
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เช่า อาคารธนภูมิ ท่ีแตกต่างกัน โดยใช้สถิติ Independent t-test และ One-Way Analysis of 
Variance (One-Way ANOVA) ในการทดสอบสมมตฐิาน 

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจยัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธน
ภูมิ กรุงเทพฯ ได้แก่ การให้บริการของพนกังาน ความปลอดภัยภายในอาคาร ความสะอาด สิ่ง
อ านวยความสะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อกับความพึง
พอใจของผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยใช้การวิเคราะห์ความถดถอยเชิง
พหคุณู (Multiple Regression Analysis)     

สถติท่ีิใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
1. สถิตเิชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) โดยใช้สถิตพืิน้ฐานได้แก่ 

1.1 ค่าร้อยละ(Percentage)ใช้ในการอธิบายลักษณะข้อมูลทั่วไปของผู้ ตอบ
แบบสอบถาม โดยใช้สตูรดงันี ้(ชศูรี วงศ์รัตนะ, 2541)  

 
 

𝑃 =
𝑓(100)

𝑛
 

 

เม่ือ   𝑃 แทน คา่คะแนนเฉล่ีย 

  𝑓  แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมด 

 𝑛   แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 

1.2 คา่คะแนนเฉล่ีย (Mean) โดยใช้สตูร (ชศูรี วงศ์รัตนะ, 2541) 
 

x̅ =
∑ x

n
 

 

เม่ือ x̅  แทน คา่คะแนนเฉล่ีย 
∑ x   แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมด 

N   แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
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1.3 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน  (Standard Deviation) โดยใช้สูตร  (ชูศรี วงศ์รัตนะ , 

2541)  
 

𝑆. 𝐷. = √
𝑛 ∑ 𝑥2 − (∑ 𝑥2)

𝑛(𝑛 − 1)
 

   

เม่ือ S. D.    แทน คา่เบี่ยงเบนมาตรฐานของคะแนนกลุม่ตวัอยา่ง 
∑ x2     แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมดยกก าลงัสอง 
(∑ x2) แทน ผลรวมของแตล่ะด้วยก าลงัสอง 

𝑛  แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 

2. สถิติท่ีใช้ทดสอบความเช่ือมั่นของแบบสอบถาม โดยใช้วิธีหาค่าสัมประสิทธ์ิอัลฟ่า
ของครอนบคั (Cronbach’s alpha Coefficiency) (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2545) 

𝐶𝑟𝑜𝑛𝑏𝑎𝑐ℎ𝑠′𝑎𝑙𝑝ℎ𝑎 =
𝐾𝑐𝑜𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒/𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒

1 + (𝑘 − 1)𝑐𝑜𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒 /𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅
 

 

เม่ือ   𝐶𝑟𝑜𝑛𝑏𝑎𝑐ℎ𝑠′𝑎𝑙𝑝ℎ𝑎 แทน คา่สมัประสิทธ์ิของความเช่ือมัน่ 

𝐾   แทน จ านวนค าถาม 

𝑐𝑜𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅ แทน คา่เฉล่ียของคา่ความแปรปรวนร่วมระหวา่งค าถาม 

𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅  แทน คา่เฉล่ียของคา่แปรปรวนของค าถาม 
 

3. สถิตท่ีิใช้ในการทดสอบสมมตฐิาน 
3.1 การทดสอบสมมติฐานทดสอบความแตกต่างระหว่างคา่เฉล่ียของ กลุ่มตวัอย่าง 

2 กลุม่ โดยใช้ Independent t-test (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2549) 

3.1.1 กรณีท่ีความแปรปรวนของทัง้ 2 กลุ่มเท่ากัน 𝑠1
2 = 𝑠2

2  (กัลยา วานิชย์
บญัชา, 2549)  

 



  61 

𝑡 =
𝑥̅1 − 𝑥̅2

√
(𝑛1 − 1)𝑠1

2(𝑛1 − 1)𝑠2
2

𝑛(𝑛 − 1)
⌈

1
𝑛1

+
1

𝑛2
⌉

 

 

เม่ือ  𝑡  แทน   คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน t-distribution 

𝑥̅1  แทน   คา่เฉล่ียของกลุม่ตวัอยา่งท่ี  

𝑥̅2  แทน   คา่เฉล่ียของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 

𝑠1
2  แทน   คา่ความแปรปรวนของคะแนนกลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 

𝑠2
2  แทน   คา่ความแปรปรวนของคะแนนกลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 

𝑛1  แทน   ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 

𝑛2      แทน   ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 
 

3.1.2 กรณท่ีความแปรปรวนของทัง้ 2 กลุ่มไม่เท่ากัน 𝑠1
2 ≠  𝑠2

2  (กัลยา วา
นิชย์บญัชา, 2549)  
 

𝑡 =
𝑥̅1 − 𝑥̅2

√
𝑠1

2

𝑛1
+

𝑠2
2

𝑛2

 

โดยท่ี  

𝑑𝑓 =
⌈
𝑠1

2

𝑛1
 −  

𝑠2
2

𝑛2
⌉

[
𝑆1

2

𝑛2
]

2

𝑛2 − 1
+

[
𝑆2

2

𝑛2
]

2

𝑛2 − 1

 

 

เม่ือ  𝑡 แทน   คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน t-distribution 

   𝑥̅1   แทน   คา่เฉล่ียของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 

𝑥̅2   แทน   คา่เฉล่ียของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 
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𝑠1
2  แทน   คา่ความแปรปรวนของคะแนนกลุม่ตวัอย่างท่ี 1 

𝑠2
2 แทน   คา่ความแปรปรวนของคะแนนกลุม่ตวัอย่างท่ี 2 

𝑛1 แทน    ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 1 

𝑛2   แทน    ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งท่ี 2 

𝑑𝑓   แทน    องศาแหง่ความอิสระ (Degree of Freedom) 
 

3.2 การทดสอบสมมติฐานในความแตกต่างระหว่างค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่าง ท่ีมี
มากกว่า 2 กลุ่มใช้วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One Way Analysis of Variance:  One-
Way ANOVA) ระดบัความเช่ือมัน่ท่ี 95% โดยใช้สตูร (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2549)  

3.2.1 ใช้คา่ F-test กรณีคา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั มีสตูรดงันี ้
 

𝐹 =
𝑀𝑆𝐵

𝑀𝑆𝑊
 

เม่ือ  𝐹 แทน    คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน F-Distribution 

𝑀𝑆𝐵  แทน    คา่ความแปรปรวนระหวา่กลุม่ 

𝑀𝑆𝑊  แทน    คา่ความแปรปรวนในกลุม่ 
 

โดย df หรือ ชัน้แห่งความเป็นอิสระระหว่างกลุ่มเท่า (k-1) และภายในกลุ่ม
เท่ากบั (n-k) เม่ือพบความแตกตา่งอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 หรือระดบัความเช่ือมัน่ 95% 
จึงทดสอบรายคู่โดยใช้วิธีรายคู่ โดยใช้วิธี LSD (Least Significant Different) เพ่ือเปรียบเทียบ
คา่เฉล่ียประชากร (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2549)  
 

𝐿𝑆𝐷 = 𝑡
1

𝑎
2;𝑛−𝑘

√2𝑀𝑆𝐸
𝑛𝑖

 

 

โดยท่ี  𝑛 ∑ 𝑛𝑖
𝑘
𝑖=1  

𝑛𝑖 ≠ 𝑛𝑗  
 𝑟    = 𝑛 − 𝑘 

   

เม่ือ      𝐿𝑆𝐷  แทน คา่ผลตา่งนยัส าคญัท่ีค านวณได้ส าหรับประชากร 
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        กลุม่ท่ี i และ j 

𝑀𝑆𝐸 แทน คา่ Mean Square Error จากตารางวิเคราะห์ 

       ความแปรปรวน 

𝑘  แทน จ านวนกลุม่ตวัอยา่งท่ีใช้ทดสอบ 

𝑛  แทน จ านวนข้อมลูตวัอยา่งทัง้หมด 

𝑎  แทน คา่ความเช่ือมัน่ 
 

3.2.2 ใช้ค่า Brow-Forsythe (B) กรณีค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มไม่
เทา่กนั (Hartung, 2001) มีสตูรดงันี ้

 

𝛽 =
𝑀𝑆𝐵

𝑀𝑆𝑤
 

   

โดย  𝑀𝑆𝑤 = ∑ 𝑘
𝑖=1

(
1−𝑛𝑗

𝑁
)𝑠𝑖

2 
 

เม่ือ  𝛽  แทน   คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน Brow-Forsythe 

𝑀𝑆𝐵   แทน   คา่ความแปรปรวนระหวา่งกลุม่ 

𝑀𝑆𝑊   แทน   คา่ Mean Square Error จากตารางวิเคราะห์ 

        ความแปรปรวน 

𝑘  แทน   จ านวนกลุม่ตวัอยา่ง 

𝑛  แทน   ขนาดข้อมลูกลุม่ตวัอยา่ง 

𝑁  แทน   ขนาดประชากร 

𝑠𝑖
2  แทน   คา่ความแปรปรวนของกลุม่ตวัอย่าง 

 
3.2.3 กรณีพบความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติจะท าการทดสอบรายคู่

โดยใช้วิเคราะห์ผลตา่ง คา่เฉล่ียรายคู ่โดยใช้วิธี Dunnett’s T3 (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2560) ดงันี ้
 

𝑑̅𝐷  =  
√2(𝑀𝑆

𝑆

𝐴

𝑃𝐷
)

√2
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เม่ือ      𝑑̅𝐷      แทน คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาใน Dunnett Test 

     𝑃𝐷   แทน คา่จากตาราง Critical Values of The Dunnett Test 

    𝑀𝑆
𝑆

𝐴
 แทน คา่ความแปรปรวนภายในกลุม่ 

     𝑆  แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 

3.3 การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เพ่ือ
ทดสอบสมมติฐานท่ี 2  ปัจจยัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภมูิ กรุงเทพฯ 
ได้แก่ การให้บริการของพนักงาน ความปลอดภัยภายในอาคาร ความสะอาด สิ่งอ านวยความ
สะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อกับความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ จากสมการแสดงความสมัพันธ์ระหว่างตวัแปร

ตาม (Y) และตัวแปรอิสระ (X) ของประชากร จะเห็นได้ว่า กลุ่มตัวแปรอิสระ (𝛼+ 𝛽1𝑋2 + 

𝛽2𝑋2 +…+𝛽𝑘𝑋𝑘) สามารถอธิบายการรเปล่ียนแปลงค่าของตวัแปรตามได้ส่วนหนึ่ง ในส่วน
ของการเปล่ียนแปลงท่ีไม่สามารถอธิบายได้นี ้เรียกว่าค่าความคลาดเคล่ือน (Error : e ) การ

วิเคราะห์เชิงถดถอยแบบพหุคูณจะเป็นการพยากรณ์หาสมัประสิทธ์ิ 𝛼 และ 𝛽1 จากค่าสถิติ a 
และ b ท่ีได้จากการค านวณโดยกลุ่มตวัอย่าง โดยหลกัการวิเคราะห์ คือ คา่สมัประสิทธ์ิท่ีค านวณ
ได้จะต้องเป็นค่าสมัประสิทธ์ิท่ีท าให้สมการดงักล่าวมีค่าความคลาดเคล่ือนก าลงัสองรวมกนัน้อย
ท่ีสดุ (Ordinary Least Square : OLS) (กลัยา วานิชย์บญัชา, 2560)  

ในการวิจยัครัง้นี ้ใช้วิธี Stepwise Regression เป็นวิธีท่ีเลือกตวัแปรอิสระเข้าสมการ 
ความถดถอยโดยใช้หลักเกณฑ์ Stepwise เป็นวิธีท่ีป้องกันการเกิดปัญหา Multicollinearity ได้
เน่ืองจากเม่ือมีตวัแปรอิสระท่ีมีความสมัพนัธ์กันอยู่ในสมการถดถอยพหุ (Multiple Regression)
จะท าให้สมัประสิทธ์ิความถดถอยเปล่ียนไป ค่าสถิติทดสอบ t เปล่ียนไป ซึ่งอาจมีผลท าให้ตดัตัว
แปรอิสระท่ีสมัพนัธ์กนับางตวัออกไป ซึ่งเป็นการวิเคราะห์หาตวัแปรในสมการท่ีมีความสมัพนัธ์กนั
น้อยไม่สามารถท านาย หรือไม่จ าเป็นออกมา คงไว้เฉพาะตวัแปรท่ีมีความสมัพนัธ์สงูและสามารถ
ท านายได้ดี ดังนัน้ จึงท าการวิเคราะห์สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ถดถอยพหุคูณแบบสเต็ปไวซ์ 
(Stepwise) เป็นวิธีการวิเคราะห์สหสมัพนัธ์แบบก าจดัตวัแปรตามขัน้ตอนให้เหลือเฉพาะตวัแปรท่ี
ส าคญั ๆ อยา่งมีนยัส าคญั 
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ความหมายของผลลพัธ์ท่ีได้จากโปรแกรมส าเร็จรูปเพ่ืองานวิจยัทางสงัคมศาสตร์ 
มีดงันี ้

r คือค่าท่ีแสดงถึงระดบัของความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มตวัแปรอิสระทัง้หมดซึ่ง
เรียกวา่คา่สมัประสิทธ์ิความสมัพนัธ์พหคุณู (Multiple Correlation) ถ้าคา่ท่ีได้มีคา่เข้าใกล้ 1 
มาก แสดงวา่มีความสมัพนัธ์สงูมาก นา่จะใช้ตวัแปรอิสระทัง้หมดพยากรณ์ตวัแปรตามท่ีดี 

R Square คือคา่ท่ีแสดงถึงอิทธิพลของตวัแปรอิสระทัง้หมดท่ีมีตอ่ตวัแปรตาม 
Adjusted R Square คือ คา่ R Square ท่ีปรับแก้แล้ว การแปรความหมาย 

เหมือนกบัคา่ R Square 
  Std. Error of the Estimate คือ คา่ท่ีแสดงระดบัของความคลาดเคล่ือนท่ีเกิดจาก
การใช้ตวัแปรอิสระทัง้หมดมาพยากรณ์ตวัแปร 
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บทที่ 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

การน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลของผลการวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจ
การใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ” ซึ่งใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บ
รวบรวมข้อมูลจ านวนทัง้สิน้ 320 ฉบบั และได้น ามาตรวจสอบความสมบูรณ์ของแบบสอบถาม 
พบว่ามีแบบสอบถามท่ีสมบูรณ์เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ผลการวิจัยทัง้สิน้ 320 ฉบบั และผู้ วิจยัได้
ก าหนดสญัลกัษณ์และอกัษรยอ่ของตวัแปรท่ีศกึษา ดงันี ้

สัญลักษณ์ท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
N  แทน จ านวนพนกังานในกลุม่ตวัอยา่ง 

𝑥̅  แทน คา่เฉล่ีย 
SD  แทน ความเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
r  แทน คา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์ 
t  แทน คา่สถิตท่ีิใช้พิจารณาการแจกแจงที 
F  แทน คา่สถิตท่ีิใช้ในการพิจารณาการแจกแจงเอฟ 
MS  แทน คา่คะแนนเฉล่ียของผลบวกก าลงัสองของคะแนน 
SS  แทน ผลบวกก าลงัสองของคะแนน 
df  แทน ระดบัชัน้แหง่ความเป็นอิสระ 
LSD   แทน      Least Significant Difference 
B                    แทน      คา่สมัประสิทธ์ิการถดถอย (Unstandardized) 
R         แทน      คา่สมัประสิทธ์ิแบบพหคุณุ 
R²  แทน      ก าลงัสองคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์แบบพหคุณู 
adjR²  แทน ก าลงัสองคา่สมัประสิทธ์ิการตดัสินใจของสถิติวิเคราะห์ความถด 

พหคุณุ 
b          แทน      คา่สมัประสิทธ์ิด้วยพยากรณ์ซึง่พยากรณ์ในรูปคะแนนดิบ 

β         แทน      คา่สมัประสิทธ์ิด้วยพยากรณ์ในรูปแบบคะแนนมาตรฐาน 
p-value แทน ระดบันยัส าคญัทางสถิติ 
H0  แทน สมมตฐิานหลกั 
H1  แทน สมมตฐิานรอง 
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*  แทน ความมีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

การน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
การวิเคราะห์ข้อมูล ผู้ วิจัยได้น าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูล โดยแบ่งการน าเสนอ

ออกเป็น 2 ตอน ดงันี ้
ตอนที่ 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา 

1.1 การวิ เคราะห์ ข้อมูลพื น้ฐาน ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ เพศ อาย ุระดบัการศกึษา รายได้เฉล่ียตอ่เดือน สถานภาพ ประสบการณ์
การท างาน จ านวนบคุลากร และยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน 

1.2 การวิเคราะห์ข้อมูลการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ การให้บริการของพนกังาน ความปลอดภยัภายในอาคาร ความสะอาด สิ่ง
อ านวยความสะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม 

1.3 การวิเคราะห์ข้อมลูความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคาร
ธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 

ตอนที่ 2 ผลการทดสอบสมมตฐิาน 
2.1 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ มี 8 ด้าน ประกอบด้วย เพศ อาย ุ

ระดบัการศึกษา รายได้เฉล่ียต่อเดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากรและ 
ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า 
อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนั 

2.2 ปัจจยัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ มี 6 
ด้าน ประกอบด้วย การให้บริการของพนักงาน ความปลอดภัยภายในอาคาร ความสะอาด สิ่ง
อ านวยความสะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อกับความพึง
พอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่อาคารธนภมูิ 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

ตอนที่ 1 ผลการวิเคราะห์เชิงพรรณนา 
1.1 การวิเคราะห์ข้อมูลพืน้ฐานปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ มี 8 ด้าน 

ประกอบด้วย เพศ อาย ุระดบัการศกึษา รายได้เฉล่ียตอ่เดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน 
จ านวนบุคลากร และยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน จ านวนตัวอย่างวิจัยท่ีใช้วิเคราะห์มี
ทัง้หมด 320 ตวัอยา่ง โดยแสดงผลการวิเคราะห์จ าแนกตามตวัแปร ดงันี ้
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ตาราง 1 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามเพศ 

เพศ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ชาย 117 36.60 
หญิง 203 63.40 

รวม 320 100 
  

จากตารางท่ี 1 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีจ านวน 203 คน 
คิดเป็นร้อยละ 63.40 และเพศชาย มีจ านวน 117 คน คิดเป็นร้อยละ 36.60 ของจ านวนผู้ ตอบ
แบบสอบถามทัง้หมด 

ตาราง 2 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามอายุ 

อายุ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ต ่ากว่า 25 ปี 35 10.90 
ชว่งอาย ุ25 – 35 ปี 141 44.10 
ชว่งอาย ุ36 – 45 ปี 114 35.60 
ชว่งอาย ุ46 – 55 ปี 20 6.30 
อาย ุ55 ปีขึน้ไป 10 3.10 

รวม 320 100 
 

จากตารางท่ี 2 พบว่า ผู้ ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 25 – 35 ปี มี
จ านวน 141 คน คิดเป็นร้อยละ 44.10 รองลงมาคือ อายรุะหว่าง 36 – 45 ปี มีจ านวน 114 คน คิด
เป็นร้อยละ 35.60 อายุต ่ากว่า 25 ปี มีจ านวน 35 คน คิดเป็นร้อยละ 10.90 อายุระหว่าง 46 - 55 
ปี มีจ านวน 20 คน คดิเป็นร้อยละ 6.30 และอายมุากกวา่ 55 ปีขึน้ไป มีจ านวน 10 คน คดิเป็นร้อย
ละ 3.10 ของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด ตามล าดบั 
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ตาราง 3 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามระดบัการศกึษา
สงูสดุ 

ระดับการศึกษาสูงสุด จ านวน (คน) ร้อยละ 
ต ่ากว่าปริญญาตรี 4 1.30 
ปริญญาตรี 
สงูกวา่ปริญญาตรี 

253 
63 

79.10 
19.70 

รวม 320 100 
 

จากตารางท่ี 3 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ศึกษาอยู่ในระดบัปริญญาตรี มี
จ านวน 253 คน คิดเป็นร้อยละ 79.10  สงูกว่าปริญญาตรี มีจ านวน 63 คน คิดเป็นร้อยละ 19.70 
และต ่ากว่าปริญญาตรี มีจ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 1.30 ของจ านวนผู้ ตอบแบบสอบถาม
ทัง้หมด ตามล าดบั 

ตาราง 4 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามรายได้เฉล่ียตอ่
เดือน 

รายได้เฉล่ียต่อเดือน จ านวน (คน) ร้อยละ 
ต ่ากว่า 15,000 บาท 1 0.30 
ชว่งระหวา่ง 15,000 – 25,000 บาท 48 15.00 
ชว่งระหวา่ง 25,001 – 35,000 บาท 76 23.80 
ชว่งระหวา่ง 35,001 – 45,000 บาท 61 19.10 
ชว่งระหวา่ง 45,001 – 55,000 บาท 25 7.80 
ชว่งระหวา่ง 55,001 – 65,000 บาท 26 8.10 
ชว่งระหวา่ง 65,001 – 75,000 บาท 25 7.80 
รายได้เฉล่ียตอ่เดือน 75,001 บาทขึน้ไป 58 18.10 

รวม 320 100 
 

จากตารางท่ี 4 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่รายได้เฉล่ียตอ่เดือน  25,001 – 
35,000 บาท มีจ านวน 76 คน คิดเป็นร้อยละ 23.80 รองลงมาคือ รายได้เฉล่ียต่อเดือน 35,001 – 
45,000 บาท มีจ านวน 61 คน คิดเป็นร้อยละ 19.10 รายได้เฉล่ียต่อเดือน 75,001 บาท ขึน้ไป มี
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จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 18.10  รายได้เฉล่ียต่อเดือน 15,000 – 25,000 บาท มีจ านวน 48 
คน คิดเป็นร้อยละ 15.00 รายได้เฉล่ียต่อเดือน 55,001 – 65,000 บาท มีจ านวน 26 คน คิดเป็น
ร้อยละ 8.10 รายได้เฉล่ียต่อเดือน 45,001 – 55,000 บาท มีจ านวน 25 คนคิดเป็นร้อยละ 7.80 
รายได้เฉล่ียต่อเดือน 65,001 – 75,000 บาท มีจ านวน 25 คน คิดเป็นร้อยละ 7.80 และรายได้
เฉล่ียต่อเดือนต ่ากว่า 15,000 บาท มีจ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.30 ของจ านวนผู้ ตอบ
แบบสอบถามทัง้หมด ตามล าดบั 

ตาราง 5 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามสถานภาพของผู้
มาใช้บริการ 

สถานภาพของผู้มาใช้บริการ จ านวน (คน) ร้อยละ 
เจ้าของ / หุ้นสว่น / กรรมการบริหาร 7 2.20 
ผู้บริหาร 27 8.40 
พนกังาน 286 89.40 

รวม 320 100 
 

จากตารางท่ี 5 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นพนกังาน มีจ านวน 286 คน 
คิดเป็นร้อยละ 89.40 รองลงมาคือผู้บริหาร มีจ านวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 8.40  และเจ้าของ / 
หุ้นส่วน / กรรมการบริหาร มีจ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 2.20  ของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม
ทัง้หมด ตามล าดบั 

ตาราง 6 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามประสบการณ์
การท างาน 

ประสบการณ์การท างาน จ านวน (คน) ร้อยละ 
น้อยกวา่ 1 ปี 6 1.90 
1 – 3 ปี 78 24.40 
4 – 6 ปี 102 31.90 
มากกวา่ 6 ปี 134 41.90 

รวม 320 100 
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จากตารางท่ี 6 พบว่า ผู้ ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีประสบการณ์การท างาน 
มากกว่า 6 ปี มีจ านวน 134 คน คิดเป็นร้อยละ 41.90 รองลงมาคือมีประสบการณ์การท างาน 4 – 
6 ปี  มีจ านวน 102 คน คิดเป็นร้อยละ 31.90 ประสบการณ์การท างาน 1 – 3 ปี มีจ านวน 78 คน 
คิดเป็นร้อยละ 24.40 และประสบการณ์การท างาน น้อยกว่า 1 ปี มีจ านวน 6 คน คิดเป็น  ร้อยละ 
1.90 ของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด ตามล าดบั 

ตาราง 7 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามจ านวนบคุลากร 

จ านวนบุคลากร จ านวน (คน) ร้อยละ 
น้อยกวา่ 20 คน 52 16.30 
21 – 40 คน 53 16.60 
41 – 60 คน 22 6.90 
61 – 80 คน 10 3.10 
81 – 100 คน 31 9.70 
มากกวา่ 100 คน 152 47.50 

รวม 320 100 
 

จากตารางท่ี 7 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ มีจ านวนบคุลากร มากกว่า 100 
คน มีจ านวน 152 คน คิดเป็นร้อยละ 47.50 รองลงมาคือจ านวนบุคลากร 21 – 30 คน มีจ านวน 
53 คน คิดเป็นร้อยละ 16.60 จ านวนบุคลากร น้อยกว่า 20 คน มีจ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 
16.30 จ านวนบุคลากร 81 – 100 คน มีจ านวน 31 คน คิดเป็นร้อยละ 9.70 จ านวนบุคลากร 41 – 
60 คน มีจ านวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 6.90 และจ านวนบุคลากร 61 – 80 คน มีจ านวน 10 คน 
คดิเป็นร้อยละ 3.10 ของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด ตามล าดบั 

ตาราง 8 แสดงจ านวนคา่ความถ่ี และร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามยานพาหนะท่ีใช้
เดนิทางมาท างาน 

ยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน จ านวนผู้ใช้ (คน) ร้อยละ รวม (คน) 
รถจกัรยาน 2 0.60 320 
รถจกัรยานยนต์ 54 16.90 320 
รถยนต์ 126 39.40 320 
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ตาราง 8 (ตอ่) 

ยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน จ านวนผู้ใช้ (คน) ร้อยละ รวม (คน) 

รถไฟฟ้า BTS 29 9.10 320 
รถไฟฟ้า MRT  80 25.00 320 
เรือ (คลองแสนแสบ) 13 4.10 320 
รถโดยสารประจ าทาง 38 11.90 320 
รถแท็กซ่ี 10 3.10 320 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 13 4.10 320 
รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 4 1.30 320 

 

จากตารางท่ี 8 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ใช้รถยนต์ มีจ านวน 126 คน คิด
เป็น ร้อยละ  39.40 รองลงมาคือรถไฟฟ้ า  MRT มี จ านวน  80 คน  คิด เป็ น ร้อยละ  25.00 
รถจกัรยานยนต์ มีจ านวน 54 คน คิดเป็นร้อยละ 16.90 รถโดยสารประจ าทาง มีจ านวน 38 คน คิด
เป็นร้อยละ 11.90 รถไฟฟ้า BTS  มีจ านวน 29 คน คิดเป็นร้อยละ 9.10 เรือ (คลองแสนแสบ)  มี
จ านวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 4.10 มอเตอร์ไซค์รับจ้าง  มีจ านวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 4.10 รถ
แท็กซ่ี  มีจ านวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 3.10 รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi มีจ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 
1.30 และรถจกัรยาน มีจ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 0.60 ของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด 
ตามล าดบั 

1.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกบัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธน
ภูมิ กรุงเทพฯ มี 6 ด้าน ประกอบด้วย การให้บริการของพนักงาน ความปลอดภัยภายในอาคาร 
ความสะอาด สิ่งอ านวยความสะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม โดย
แสดงคา่เฉล่ีย และคา่ความเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดงันี ้

ตาราง 9 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร
ธนภมูิโดยรวมในแตล่ะด้าน 

การจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ของอาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 

1. การให้บริการของพนกังาน 4.25 0.738 มากท่ีสดุ 2 
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ตาราง 9 (ตอ่) 

การจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ของอาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 

2. ความปลอดภยัภายในอาคาร 4.25 0.680 มากท่ีสดุ 1 
3. ความสะอาด 4.06 0.749 มาก 3 
4. สิ่งอ านวยความสะดวก 3.94 0.748 มาก 5 
5. กระบวนการให้บริการ 4.06 0.785 มาก 4 
6. สถานท่ีและสภาพแวดล้อม 3.94 0.756 มาก 6 

รวม 4.08 0.635 มาก  
 

จากตาราง 9 พบว่า ระดบัคะแนนเฉล่ียของปัจจัยการจดัการการบริหารทรัพยากร

กายภาพของอาคารธนภูมิโดยรวมอยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 4.08, SD = 0.635) เม่ือพิจารณา
จ าแนกรายด้าน พบวา่ ด้านท่ีมีคา่เฉล่ียมากท่ีสดุคือด้านความปลอดภยัในอาคาร อยูใ่นระดบัมาก

ท่ีสุด (𝑥̅  = 4.25, SD = 0.680) รองลงมาเป็นด้านการให้บริการของพนักงาน อยู่ในระดับมาก

ท่ีสุด (𝑥̅  = 4.25, SD = 0.738) ด้านความสะอาด อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 4.06, SD = 0.749) 

ด้านกระบวนการให้บริการ อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 4.06, SD = 0.785) ด้านสิ่งอ านวยความ

สะดวก อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 3.94, SD = 0.748) และด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม อยู่ใน

ระดบัมาก (𝑥̅  = 3.94, SD = 0.756) ตามล าดบั 

ตาราง 10 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัด้านการให้บริการของพนกังาน 

การให้บริการของพนักงาน 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. พนกังานให้บริการด้วยความสภุาพ, 
ยิม้แย้ม, แจม่ใส, เตม็ใจบริการ, มีวาจา
สภุาพ และพดูจาชดัถ้อยชดัค า 

4.29 0.744 มากท่ีสดุ 2 

2. พนกังานคอยชว่ยเหลือและแก้ไข
ปัญหาตามท่ีทา่นร้องขอได้ส าเร็จ 

4.21 0.817 มากท่ีสดุ 6 

3. พนกังานให้ข้อมลูหรือส่ือสารด้วย
ภาษาท่ีเข้าใจง่าย 

4.23 0.820 มากท่ีสดุ 4 
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ตาราง 10 (ตอ่) 

การให้บริการของพนักงาน 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 

4. พนกังานให้บริการด้วยความเสมอ
ภาค เทา่เทียมกบัทกุคนท่ีมาใช้บริการ 

4.27 0.861 มากท่ีสดุ 3 

5. พนกังานมีความรู้ความสามารถและ
บริการอยา่งมืออาชีพ 

4.22 0.798 มากท่ีสดุ 5 

6. พนกังานให้บริการอยา่งกระตือรือร้น
ตอบสนองตอ่ความต้องการของ
ผู้ใช้บริการอย่างรวดเร็ว 

4.17 0.911 มาก 7 

7. พนกังานมีความซ่ือสตัย์สจุริตในการ
ปฏิบตัหิน้าท่ี เชน่ ไมข่อสิ่งตอบแทน, ไม่
รับสินบน และไมเ่รียกร้องผลประโยชน์
จากผู้ รับบริการ 

4.33 0.740 มากท่ีสดุ 1 

รวม 4.25 0.738 มากท่ีสดุ  
 

จากตาราง 10 พบว่า ระดบัคะแนนเฉล่ียของปัจจยัด้านการให้บริการของพนกังาน

โดยรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.25, SD = 0.738) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายข้อ พบว่า ข้อท่ีมี
คา่เฉล่ียมากท่ีสดุคือพนกังานมีความซ่ือสตัย์สุจริตในการปฏิบตัิหน้าท่ี เช่น ไม่ขอสิ่งตอบแทน, ไม่

รับสินบน และไม่เรียกร้องผลประโยชน์จากผู้ รับบริการ อยู่ในระดบัมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.33, SD = 
0.740) รองลงมาเป็น พนกังานให้บริการด้วยความสภุาพ, ยิม้แย้ม, แจ่มใส, เตม็ใจบริการ, มีวาจา

สภุาพ และพดูจาชดัถ้อยชดัค า อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.29, SD = 0.744) พนกังานให้บริการ

ด้วยความเสมอภาค เท่าเทียมกับทุกคนท่ีมาใช้บริการ อยู่ในระดับมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.27, SD = 

0.861) พนกังานให้ข้อมลูหรือส่ือสารด้วยภาษาท่ีเข้าใจง่าย อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.23, SD 

= 0.820) พนกังานมีความรู้ความสามารถและบริการอย่างมืออาชีพ อยู่ในระดบัมากท่ีสุด (𝑥̅  = 
4.22, SD = 0.798) พนักงานคอยช่วยเหลือและแก้ไขปัญหาตามท่ีท่านร้องขอได้ส าเร็จ  อยู่ใน

ระดบัมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.21, SD = 0.817) และพนกังานให้บริการอย่างกระตือรือร้นตอบสนองต่อ

ความต้องการของผู้ใช้บริการอยา่งรวดเร็ว อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  = 4.17, SD = 0.911) ตามล าดบั 
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ตาราง 11 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัด้านความปลอดภยัภายในอาคาร 

ความปลอดภัยภายในอาคาร 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. อาคารมีการแจ้งการตรวจสอบอาคาร
ให้ผู้ เชา่ได้รับทราบเป็นประจ าทกุปี 
เพ่ือให้มัน่ใจวา่อาคารมีความแข็งแรง 
และระบบตา่ง ๆ ของอาคารมีความ
ปลอดภยั 

4.24 0.759 มากท่ีสดุ 5 

2. อาคารจดัให้มีพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัตลอดเวลา 

4.29 0.859 มากท่ีสดุ 4 

3. อาคารจดัให้มีการฝึกอบรมการซ้อม
ดบัเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ ปีละ
ครัง้ 

4.38 0.750 มากท่ีสดุ 2 

4. อาคารมีถงัดบัเพลิงครอบคลมุทกุชัน้ 
และอยูใ่นต าแหนง่ท่ีเห็นชดัเจน 

4.29 0.791 มากท่ีสดุ 3 

5. อาคารมีการส่ือสารหรือแสดงให้
ผู้ใช้บริการทราบวา่อาคารมีระบบเตือน
ภยัและระบบปอ้งกนัอคัคีภยั 

4.23 0.751 มากท่ีสดุ 6 

6. ทางหนีไฟของทกุชัน้ไมมี่สิ่งกีดขวาง 4.39 0.738 มากท่ีสดุ 1 
7. อาคารมีกล้องวงจรปิดครอบคลมุพืน้ท่ี
สว่นกลางทกุจดุภายในอาคาร 

4.22 0.762 มากท่ีสดุ 7 

8. อาคารมีระบบความปลอดภยัในการ
เข้า - ออกอาคาร เชน่ การแลกบตัรของผู้
มาตดิตอ่ 

3.97 1.072 มาก 8 

รวม 4.25 0.680 มากท่ีสดุ  
 

จากตาราง 11 พบว่า ระดบัคะแนนเฉล่ียของปัจจยัด้านความปลอดภยัภายในอาคาร

โดยรวม อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.25, SD = 0.680) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายข้อ พบวา่ ข้อท่ีมี

คา่เฉล่ียมากท่ีสดุคือทางหนีไฟของทกุชัน้ไม่มีสิ่งกีดขวาง อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.39, SD = 
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0.738) รองลงมาเป็น อาคารจดัให้มีการฝึกอบรมการซ้อมดบัเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ ปีละ

ครัง้ อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.29, SD = 0.750) อาคารมีถงัดบัเพลิงครอบคลมุทกุชัน้ และอยู่

ในต าแหน่งท่ีเห็นชดัเจน อยู่ในระดบัมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.29, SD = 0.791) อาคารจดัให้มีพนกังาน

รักษาความปลอดภยัตลอดเวลา อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.29, SD = 0.859) อาคารมีการแจ้ง
การตรวจสอบอาคารให้ผู้ เช่าได้รับทราบเป็นประจ าทุกปี เพ่ือให้มั่นใจว่าอาคารมีความแข็งแรง 

และระบบต่าง ๆ ของอาคารมีความปลอดภัย อยู่ในระดับมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.24, SD = 0.759) 
อาคารมีการส่ือสารหรือแสดงให้ผู้ ใช้บริการทราบว่าอาคารมีระบบเตือนภัยและระบบป้องกัน

อคัคีภัย อยู่ในระดบัมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.23, SD = 0.751) อาคารมีกล้องวงจรปิดครอบคลุมพืน้ท่ี

สว่นกลางทกุจดุภายในอาคาร อยู่ในระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.22, SD = 0.762) และอาคารมีระบบ

ความปลอดภัยในการเข้า - ออกอาคาร เช่น การแลกบตัรของผู้มาติดต่อ อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 
3.97, SD = 1.072) ตามล าดบั 

ตาราง 12 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังาให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัด้านความสะอาด 

ความสะอาด 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. พืน้ท่ีส่วนกลางและบริเวณโดยรอบ
อาคาร มีความสะอาดและเป็นระเบียบ
เรียบร้อย 

4.23 0.738 มากท่ีสดุ 2 

2. ทางเดนิสว่นกลางภายในอาคาร
สะอาด, ไมมี่สิ่งกีดขวาง หรือท าให้
ผู้ใช้งานไมเ่กิดอนัตราย 

4.28 0.724 มากท่ีสดุ 1 

3. ลิฟต์โดยสารสะอาด มีอากาศถ่ายเท 
มัน่ใจวา่ไมเ่ป็นแหลง่แพร่เชือ้โรค 

4.17 0.871 มาก 3 

4. ห้องน า้ภายในอาคารส านกังานมี
ความสะอาดเพียงพอตอ่การใช้งาน 

3.87 1.015 มาก 6 

5. ท่านพงึพอใจกบัความสะอาดในห้อง 
Pantry 

4.04 0.919 มาก 4 

6. ท่านพงึพอใจกบัความสะอาดของ
อาคารจอดรถ 

3.99 0.882 มาก 5 
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ตาราง 12 (ตอ่) 

ความสะอาด 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
7. ภายในอาคารไมมี่สตัว์ท่ีเป็นพาหะ
แพร่เชือ้ เชน่ แมลงสาบ, หน,ู มดและ
ปลวก 

3.87 1.096 มาก 7 

รวม 4.06 0.749 มาก  

 
จากตาราง 12  พบว่า ระดบัคะแนนเฉล่ียของปัจจยัด้านความสะอาดโดยรวม อยู่ใน

ระดบัมาก (𝑥̅  = 4.06, SD = 0.749) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายข้อ พบว่า ข้อท่ีมีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด
คือทางเดินส่วนกลางภายในอาคารสะอาด, ไม่มีสิ่งกีดขวาง หรือท าให้ผู้ ใช้งานไม่เกิดอนัตราย อยู่

ในระดับมากท่ีสุด (𝑥̅  = 4.28, SD = 0.724) รองลงมาเป็น ทางเดินส่วนกลางภายในอาคาร

สะอาด, ไมมี่สิ่งกีดขวาง หรือท าให้ผู้ใช้งานไม่เกิดอนัตราย อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ (𝑥̅  = 4.23, SD = 

0.738) ลิฟต์โดยสารสะอาด มีอากาศถ่ายเท มัน่ใจวา่ไม่เป็นแหล่งแพร่เชือ้โรค อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  

= 4.17, SD = 0.871) ท่านพึงพอใจกับความสะอาดในห้อง Pantry อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.04, 

SD = 0.919) ท่านพึงพอใจกบัความสะอาดของอาคารจอดรถ อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  = 3.99, SD = 

0.882) ห้องน า้ภายในอาคารส านกังานมีความสะอาดเพียงพอต่อการใช้งาน อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  
= 3.87, SD = 1.015) และภายในอาคารไมมี่สตัว์ท่ีเป็นพาหะแพร่เชือ้ เชน่ แมลงสาบ, หน,ู มดและ

ปลวก อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  = 3.87, SD = 1.096) ตามล าดบั 

ตาราง 13 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

สิ่งอ านวยความสะดวก 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. ลิฟต์โดยสารมีเพียงพอตอ่พนกังาน 4.06 0.905 มาก 3 
2. อาคารมีท่ีจอดรถยนต์เพียงพอตอ่
จ านวนผู้ใช้รถยนต์ในอาคาร 

3.86 0.957 มาก 7 

3. ท่ีจอดรถสามารถเดินเข้าภายใน
อาคารส านกังานได้อยา่งถกูต้อง 

4.04 0.850 มาก 4 
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ตาราง 13 (ตอ่) 

สิ่งอ านวยความสะดวก 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
4. แสงสว่างภายในท่ีจอดรถเพียงพอ
และเหมาะสม 

3.92 0.889 มาก 6 

5. อาคารจอดรถมีปา้ยจราจรและลกูศร
บอกทางท่ีชดัเจน 

4.07 0.834 มาก 2 

6. คา่บริการจอดรถแบบรายเดือน
เหมาะสมเม่ือเทียบกบัการให้บริการ 

3.84 0.883 มาก 8 

7. อาคารมีห้อง Pantry เพียงพอตอ่การ
ใช้งาน 

3.97 0.878 มาก 5 

8. อาคารมีชอ่งทางเข้า – ออกอาคาร
อยา่งเพียงพอ 

4.10 0.815 มาก 1 

9. อาคารจดัให้มีร้านอาหารและ
เคร่ืองด่ืมเพียงพอตอ่พนกังานท่ีท างาน
ภายในอาคาร 

3.64 1.001 มาก 9 

รวม 3.94 0.748 มาก  
 

จากตาราง 13 พบว่า ระดับคะแนนเฉล่ียของปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวก

โดยรวม อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 3.94, SD = 0.748) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายข้อ พบว่า ข้อท่ีมี

คา่เฉล่ียมากท่ีสดุคืออาคารมีช่องทางเข้า – ออกอาคารอยา่งเพียงพอ อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.10, 
SD = 0.815) รองลงมาเป็น อาคารจอดรถมีป้ายจราจรและลูกศรบอกทางท่ีชดัเจน อยู่ในระดบั

มาก (𝑥̅  = 4.07, SD = 0.834) ลิฟต์โดยสารมีเพียงพอต่อพนกังาน อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.06, 
SD = 0.905) ท่ีจอดรถสามารถเดินเข้าภายในอาคารส านักงานได้อย่างถูกต้อง อยู่ในระดบัมาก 

(𝑥̅  = 4.04, SD = 0.850) อาคารมีห้อง Pantry เพียงพอต่อการใช้งาน อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 

3.97, SD = 0.878) แสงสว่างภายในท่ีจอดรถเพียงพอและเหมาะสม อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 3.92, 

SD = 0.889) อาคารมีท่ีจอดรถยนต์เพียงพอตอ่จ านวนผู้ ใช้รถยนต์ในอาคาร อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  
= 3.86, SD = 0.957) คา่บริการจอดรถแบบรายเดือนเหมาะสมเม่ือเทียบกับการให้บริการ อาคาร 

อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  = 3.84, SD = 0.883) และอาคารจดัให้มีร้านอาหารและเคร่ืองดื่มเพียงพอตอ่

พนกังานท่ีท างานภายในอาคาร อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  = 3.64, SD = 1.001) ตามล าดบั 
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ตาราง 14 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัด้านกระบวนการให้บริการ 

กระบวนการให้บริการ 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. ขัน้ตอนการติดตอ่, การใช้บริการหรือ
การแจ้งข้อร้องเรียน มีความชดัเจนไม่
ซบัซ้อน 

4.01 0.834 มาก 2 

2. การอธิบายชีแ้จงและแนะน าขัน้ตอน
การขอใช้บริการของพนกังานมีความ
ถกูต้องและชดัเจน 

4.11 0.823 มาก 1 

รวม 4.06 0.785 มาก  
 

จากตาราง 14 พบว่า ระดับคะแนนเฉล่ียของปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ

โดยรวม อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 4.06, SD = 0.785) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายข้อ พบว่า ข้อท่ีมี
ค่าเฉล่ียมากท่ีสุดคือการอธิบายชีแ้จงและแนะน าขัน้ตอนการขอใช้บริการของพนักงานมีความ

ถูกต้องและชัดเจน อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.11, SD = 0.823) รองลงมาเป็น ขัน้ตอนการติดต่อ, 

การใช้บริการหรือการแจ้งข้อร้องเรียน มีความชดัเจนไม่ซบัซ้อน อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.01, SD 
= 0.834) ตามล าดบั 

ตาราง 15 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความคิดเห็นของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิตอ่ปัจจยัด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม 

สถานที่และสภาพแวดล้อม 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. การตกแตง่อาคารสวยงามและ
ทนัสมยั 

3.91 0.853 มาก 5 

2. ปา้ยบอกทางท่ีชดัเจนในการเข้าถึงจดุ
บริการ 

3.97 0.872 มาก 3 
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ตาราง 15 (ตอ่) 

สถานที่และสภาพแวดล้อม 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
3. อณุหภมูิภายในพืน้ท่ีเชา่มีความ
เหมาะสม และมัน่ใจวา่ผู้ให้บริการท า
ความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศอยูเ่สมอ 

3.93 0.877 มาก 4 

4. พืน้ท่ีส่วนกลางมีคณุภาพอากาศและ
การถ่ายเทอากาศภายในอาคารท่ีดี ไมมี่
กลิ่นอบั 

4.07 0.840 มาก 1 

5. อาคารมีพืน้ท่ีสีเขียวเพียงพอและ
เหมาะสม 

3.76 1.005 มาก 6 

6. ไมมี่เสียงรบกวนจากภายนอกอาคาร 3.98 0.882 มาก 2 
รวม 3.94 0.756 มาก  

 

จากตารางท่ี 15 พบว่า ระดบัคะแนนเฉล่ียของปัจจยัด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม

โดยรวม อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 3.94, SD = 0.756) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายข้อ พบว่า ข้อท่ีมี
คา่เฉล่ียมากท่ีสดุคือพืน้ท่ีส่วนกลางมีคณุภาพอากาศและการถ่ายเทอากาศภายในอาคารท่ีดี ไม่มี

กลิ่นอบั อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.07, SD = 0.840) รองลงมาเป็น ไม่มีเสียงรบกวนจากภายนอก

อาคาร อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 3.98, SD = 0.882) ป้ายบอกทางท่ีชดัเจนในการเข้าถึงจุดบริการ 

อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 3.97, SD = 0.872) อุณหภูมิภายในพืน้ท่ีเช่ามีความเหมาะสม และมัน่ใจ

ว่าผู้ ให้บริการท าความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศอยู่เสมอ อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 3.93, SD = 

0.877) การตกแต่งอาคารสวยงามและทันสมัย อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 3.91, SD = 0.853) และ

อาคารมีพืน้ท่ีสีเขียวเพียงพอและเหมาะสม อยูใ่นระดบัมาก (𝑥̅  = 3.76, SD = 1.005) ตามล าดบั 
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1.3 การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า 
อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร  

ตาราง 16 แสดงจ านวนคา่เฉล่ีย และคา่เบี่ยงเบนมาตรฐาน ระดบัความพงึพอใจของผู้ ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

ความพงึพอใจ 𝒙̅ SD แปลผล อันดับ 
1. ท่านรู้สกึประทบัใจในการให้บริการ
ของพนกังาน 

4.18 0.838 มาก 1 

2. ท่านรู้สกึเช่ือมัน่และรู้สกึปลอดภยัใน
การท างานในอาคารแหง่นี ้

4.11 0.820 มาก 3 

3. การให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีทา่น
ได้รับคุ้มคา่และตรงตามท่ีคาดหวงั 

4.10 0.807 มาก 4 

4. การให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีทา่น
ได้รับมีคณุภาพและได้มาตรฐาน 

3.98 0.856 มาก 5 

5. การให้บริการของอาคารธนภมูิดีกวา่
เม่ือเทียบกบัอาคารอ่ืนท่ีทา่นเคยใช้
บริการ 

4.14 0.841 มาก 2 

รวม 4.10 0.753 มาก  
 

จากตาราง 16 พบว่า ระดบัคะแนนเฉล่ียของความพึงพอใจ อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 
4.10, SD = 0.753) เม่ือพิจารณาจ าแนกรายด้าน พบว่า ด้านท่ีมีค่าเฉล่ียมากท่ีสุดคือด้าน

ความรู้สึกประทับใจในการให้บริการของพนักงาน อยู่ในระดับมาก (𝑥̅  = 4.18, SD = 0.838) 
รองลงมาเป็น ด้านการให้บริการของอาคารธนภูมิดีกวา่เม่ือเทียบกบัอาคารอ่ืนท่ีท่านเคยใช้บริการ 

อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.14, SD = 0.841) ด้านความรู้สึกเช่ือมัน่และรู้สึกปลอดภยัในการท างาน

ในอาคารแห่งนี  ้อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.11, SD = 0.820) ด้านการให้บริการจากอาคารธนภูมิท่ี

ท่านได้รับคุ้มค่าและตรงตามท่ีคาดหวงั  อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 4.10, SD = 0.807) และด้านการ

ให้บริการจากอาคารธนภูมิท่ีท่านได้รับมีคุณภาพและได้มาตรฐาน  อยู่ในระดบัมาก (𝑥̅  = 3.98, 
SD = 0.856) ตามล าดบั 
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ตอนที่ 2 ผลการทดสอบสมมตฐิาน 
สมมติฐานท่ี 1 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ได้แก่ เพศ อายุ ระดับ

การศึกษา รายได้เฉล่ียต่อเดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากรและ
ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า 
อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

สมมติฐานท่ี 1.1 ปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านเพศตา่งกนั มีความ
พงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

H0 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านเพศต่างกัน มีความพึง
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านเพศต่างกัน มีความพึง
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

โดยสถิตท่ีิใช้ในการวิเคราะห์นัน้ ขัน้ตอนแรกจะท าการทดสอบความแตกตา่งระหวา่ง
คา่ความแปรปรวนของกลุ่มเพศทัง้ 2 กลุ่มโดยใช้สถิติ Levene’s test ซึง่หากผลการทดสอบ พบว่า
คา่ความแปรปรวนทัง้ 2 กลุ่มไม่แตกต่างกนั (p-value มีค่ามากกว่า 0.05) จะใช้คา่ t-teat กรณีค่า
ความแปรปรวนเท่ากัน (Equal Variances Assumed) แต่หากผลการทดสอบพบว่า ความ
แปรปรวนของทัง้ 2 กลุ่มแตกต่างกัน (p-value มีค่าน้อยกว่า 0.05) จะใช้ค่า t-test กรณีค่าความ
แปรปรวนไม่เท่ากนั (Equal Variances not Assumed) ส าหรับทดสอบความแตกต่างของเพศกับ
ความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ในกลุม่เพศทัง้ 2 กลุม่ ซึ่งผลการ
ทดสอบความแตกตา่งระหวา่งความแปรปรวนของกลุม่เพศทัง้ 2 กลุม่ ด้วยสถิต ิLevene’s test 

ตาราง 17 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามเพศ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่
อาคารธนภมูิ  

Levene’s test for Equality of 
Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ 0.794 0.374 
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จากตารางท่ี 17 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามเพศ โดยใช้ Levene’s test พบว่า 
ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value)  เท่ากับ 0.374 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ค่าความแปรปรวนของเพศ
ชายและเพศหญิง ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal 
Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 18 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามเพศ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

เพศ t-test for Equality of Means 

  𝑥̅   S.D. t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ชาย 
หญิง 

4.10 
4.11 

0.088 
0.089 

-0.052 
-0.051 

318 0.958 

 

จากตาราง 18 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามเพศ พบวา่ความพงึพอใจ มีคา่ p-
value เท่ากับ 0.958 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติ
ฐานรอง (H1) หมายความวา่ผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ มีเพศตา่งกนั มีความ
พงึพอใจในการใช้บริการ ไมแ่ตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 
สมมตฐิานท่ี 1.2 ปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านอายตุา่งกนั มีความ

พึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกต่างกัน ซึ่ง
สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้
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H0 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านอายุต่างกัน มีความพึง
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านอายุต่างกัน มีความพึง
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ความแตกต่าง จะใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่าง
ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีมากกว่า 2 กลุ่ม  โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละ
กลุ่มก่อนด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) 
มีค่าน้อยกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมีความแปรปรวนแตกต่างกัน ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย 
Brown-Forsythe test ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่า
น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบความแตกต่างของ
คา่เฉล่ียเป็นรายคูโ่ดยวิธีทดสอบแบบ Dunnett's T3 เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิตท่ีิ 0.05  

ในกรณีท่ีทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความ
เช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่ามากกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมี
ความแปรปรวนไม่แตกตา่งกนั ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
Analysis of Variance : One Way ANOVA) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะ
เป็น (p-value) มีคา่น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบ
ความแตกต่างของค่าเฉล่ียเป็นรายคู่โดยวิธีทดสอบแบบ  Fisher's Least Significant Difference 
(LSD) เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 

ตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มโดยใช้ Levene's Test ซึ่งตัง้สมมติฐาน
ดงันี ้

H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั 
H1: คา่ความแปรปรวนของคา่แตล่ะกลุม่ไมเ่ทา่กนั 

ผลการทดสอบความแปรปรวนโดยใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% จะปฏิเสธสมมติฐาน
หลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่าน้อยกว่า 
0.05 ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 19 
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ตาราง 19 แสดงการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของอายท่ีุแตกตา่งกนั โดยใช้ Levene's Test 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

Levene Statistic df1 df2 p-value 
ความพงึพอใจ 0.499 4 315 0.737 

 

จากตาราง 19  แสดงผลการทดสอบความแปรปรวน โดยใช้ Levene's test 
พบว่า ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.737 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ
ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1)  หมายความว่า ความแปรปรวนของ
กลุม่อาย ุเทา่กนั จงึใช้คา่สถิต ิOne Way ANOVA ในการทดสอบสมมตฐิาน 

ตาราง 20 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามอายุ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่อาคารธน
ภมูิ 

แหลง่ความ
แปรปรวน 

df SS MS F 
p-

value 

ความพงึพอใจ 
ระหวา่งกลุม่ 
ภายในกลุม่ 

4 
315 

2.901 
177.975 

0.725 
0.565 

1.284 0.276 

 รวม 319 180.876    

 

จากตาราง 20 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบความพึงพอใจของของผู้ ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามอายุ พบว่าความพึงพอใจ 
เม่ือใช้สถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบพบว่ามีความนา่จะเป็น (p-value) เทา่กบั 0.276 ซึ่ง
มากกว่า 0.05 คือยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) ปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า 
ผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ มีอายตุา่งกนั มีความพึงพอใจ ไม่แตกตา่งกนั ซึ่ง
ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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สมมติฐานท่ี 1.3 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านระดับการศึกษา
ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนั ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้

H0 = ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านระดบัการศึกษาต่างกัน มี
ความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านระดบัการศึกษาต่างกัน มี
ความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ความแตกต่าง จะใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่าง
ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีมากกว่า 2 กลุ่ม  โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละ
กลุ่มก่อนด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) 
มีค่าน้อยกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมีความแปรปรวนแตกต่างกัน ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย 
Brown-Forsythe test ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่า
น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบความแตกต่างของ
คา่เฉล่ียเป็นรายคูโ่ดยวิธีทดสอบแบบ Dunnett's T3 เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิตท่ีิ 0.05  

ในกรณีท่ีทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความ
เช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่ามากกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมี
ความแปรปรวนไม่แตกตา่งกนั ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
Analysis of Variance : One Way ANOVA) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะ
เป็น (p-value) มีคา่น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบ
ความแตกต่างของค่าเฉล่ียเป็นรายคู่โดยวิธีทดสอบแบบ Fisher's Least Significant Difference 
(LSD) เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 

ตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มโดยใช้ Levene's Test ซึ่งตัง้สมมติฐาน
ดงันี ้

H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั 
H1: คา่ความแปรปรวนของคา่แตล่ะกลุม่ไมเ่ทา่กนั 

ผลการทดสอบความแปรปรวนโดยใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% จะปฏิเสธสมมติฐาน
หลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่าน้อยกว่า 
0.05 ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 21 
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ตาราง 21 แสดงการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของระดบัการศกึษาท่ีแตกตา่งกนั โดยใช้ 
Levene's Test 

 ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

Levene Statistic df1 df2 p-value 
ความพงึพอใจ 0.319 2 317 0.727 

 

จากตาราง 21  แสดงผลการทดสอบความแปรปรวน โดยใช้ Levene's test 
พบว่า ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.727 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ
ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ความแปรปรวนของ
กลุม่ระดบัการศกึษา เทา่กนั จงึใช้คา่สถิต ิOne Way ANOVA ในการทดสอบสมมตฐิาน 

ตาราง 22 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามระดบัการศกึษา 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่อาคารธน
ภมูิ 

แหลง่ความ
แปรปรวน 

df SS MS F 
p-

value 

ความพงึพอใจ 
ระหวา่งกลุม่ 
ภายในกลุม่ 

2 
317 

0.503 
180.372 

0.252 
0.569 

0.442 0.643 

 รวม 319 180.876    

 

จากตาราง 22 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบความพึงพอใจของของผู้ ใช้บริการ
อาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามระดบัการศึกษา พบว่า
ความพึงพอใจ เม่ือใช้สถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบพบว่ามีความน่าจะเป็น (p-value) 
เท่ากับ 0.643 ซึ่งมากกว่า 0.05 คือยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) ปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ีมีระดบัการศึกษาต่างกัน มี
ความพงึพอใจ ไมแ่ตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 



  88 

สมมติฐานท่ี 1.4 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านรายได้เฉล่ียต่อ
เดือนตา่งกนั มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร 
ท่ีแตกตา่งกนั ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้

H0 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านรายได้เฉล่ียต่อเดือน
ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครไม่
แตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านรายได้เฉล่ียต่อเดือน
ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนั 

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ความแตกต่าง จะใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่าง
ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีมากกว่า 2 กลุ่ม  โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละ
กลุ่มก่อนด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) 
มีค่าน้อยกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมีความแปรปรวนแตกต่างกัน ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย 
Brown-Forsythe test ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่า
น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบความแตกต่างของ
คา่เฉล่ียเป็นรายคูโ่ดยวิธีทดสอบแบบ Dunnett's T3 เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิตท่ีิ 0.05  

ในกรณีท่ีทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความ
เช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่ามากกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมี
ความแปรปรวนไม่แตกตา่งกนั ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
Analysis of Variance : One Way ANOVA) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะ
เป็น (p-value) มีคา่น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบ
ความแตกต่างของค่าเฉล่ียเป็นรายคู่โดยวิธีทดสอบแบบ  Fisher's Least Significant Difference 
(LSD) เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 

ตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มโดยใช้ Levene's Test ซึ่งตัง้สมมติฐาน
ดงันี ้

H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั 
H1: คา่ความแปรปรวนของคา่แตล่ะกลุม่ไมเ่ทา่กนั 
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ผลการทดสอบความแปรปรวนโดยใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% จะปฏิเสธสมมติฐาน
หลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่าน้อยกว่า 
0.05 ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 23 

ตาราง 23 แสดงการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของรายได้เฉล่ียตอ่เดือนท่ีแตกตา่งกนั โดยใช้ 
Levene's Test 

 ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

Levene 
Statistic 

df1 df2 p-value 

ความพงึพอใจ 0.598 6 313 0.732 
 

จากตาราง 23  แสดงผลการทดสอบความแปรปรวน โดยใช้ Levene's test 
พบว่า ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.732 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ
ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ความแปรปรวนของ
กลุม่รายได้เฉล่ียตอ่เดือน เทา่กนั จงึใช้คา่สถิต ิOne Way ANOVA ในการทดสอบสมมตฐิาน 

ตาราง 24 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามรายได้เฉล่ียตอ่เดือน 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่อาคาร
ธนภมูิ 

แหลง่ความ
แปรปรวน 

df SS MS F 
p-

value 

ความพงึพอใจ 
ระหวา่งกลุม่ 
ภายในกลุม่ 

6 
313 

2.076 
178.799 

0.346 
0.571 

0.606 0.726 

 รวม 319 180.875    
 

จากตาราง 24 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบความพึงพอใจของของผู้ ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามรายได้เฉล่ียตอ่เดือน พบว่า 
ความพึงพอใจ เม่ือใช้สถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบพบว่ามีความน่าจะเป็น (p-value) 
เท่ากับ 0.726 ซึ่งมากกว่า 0.05 คือยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) ปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) 
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หมายความวา่ ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภูมิ ท่ีมีรายได้เฉล่ียตอ่เดือน ตา่งกนั มี
ความพงึพอใจ ไมแ่ตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 
สมมติฐานท่ี 1.5 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านสถานภาพของผู้มา

ใช้บริการต่างกัน  มีความพึ งพอใจการใช้บ ริการอาคารส านักงานให้ เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้

H0 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านสถานภาพของผู้ มาใช้
บ ริการต่างกัน  มี ความพึ งพอใจการใช้บ ริการอาคารส านักงานให้ เช่า  อาคารธนภู มิ  
กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านสถานภาพของผู้ มาใช้
บ ริการต่างกัน  มี ความพึ งพอใจการใช้บ ริการอาคารส านักงานให้ เช่า  อาคารธนภู มิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ความแตกต่าง จะใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่าง
ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีมากกว่า 2 กลุ่ม  โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละ
กลุ่มก่อนด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) 
มีค่าน้อยกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมีความแปรปรวนแตกต่างกัน ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย 
Brown-Forsythe test ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่า
น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบความแตกต่างของ
คา่เฉล่ียเป็นรายคูโ่ดยวิธีทดสอบแบบ Dunnett's T3 เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิตท่ีิ 0.05  

ในกรณีท่ีทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความ
เช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่ามากกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมี
ความแปรปรวนไม่แตกตา่งกนั ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
Analysis of Variance : One Way ANOVA) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะ
เป็น (p-value) มีคา่น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบ
ความแตกต่างของค่าเฉล่ียเป็นรายคู่โดยวิธีทดสอบแบบ Fisher's Least Significant Difference 
(LSD) เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 

ตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มโดยใช้ Levene's Test ซึ่งตัง้สมมติฐาน
ดงันี ้
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H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั 
H1: คา่ความแปรปรวนของคา่แตล่ะกลุม่ไมเ่ทา่กนั 

ผลการทดสอบความแปรปรวนโดยใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% จะปฏิเสธสมมติฐาน
หลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่าน้อยกว่า 
0.05 ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 25 

ตาราง 25 แสดงการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของสถานภาพของผู้มาใช้บริการท่ีแตกตา่งกนั 
โดยใช้ Levene's Test 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

Levene 
Statistic 

df1 df2 p-value 

ความพงึพอใจ 0.384 2 317 0.682 
 

จากตาราง 25  แสดงผลการทดสอบความแปรปรวน โดยใช้ Levene's test 
พบว่า ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.682 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ
ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ความแปรปรวนของ
กลุ่มสถานภาพของผู้ มาใช้บริการ เท่ากัน จึงใช้ค่าสถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบ
สมมตฐิาน 

ตาราง 26 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามสถานภาพของผู้มาใช้บริการ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่อาคารธน
ภมูิ 

แหลง่ความ
แปรปรวน 

df SS MS F 
p-
value 

ความพงึพอใจ 
ระหวา่งกลุม่ 
ภายในกลุม่ 

2 
317 

1.756 
179.120 

0.878 
0.565 

1.554 0.213 

 รวม 319 180.876    
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จากตาราง 26 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบความพึงพอใจของของผู้ ใช้บริการ
อาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามสถานภาพของผู้ มาใช้
บริการ พบว่า ความพึงพอใจ เม่ือใช้สถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบพบว่ามีความน่าจะ
เป็น (p-value) เท่ากับ 0.213 ซึ่งมากกว่า 0.05 คือยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) ปฏิเสธสมมติ
ฐานรอง (H1) หมายความว่า ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภูมิ ท่ีมีสถานภาพของผู้
มาใช้บริการ ตา่งกนั มีความพงึพอใจ ไมแ่ตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 
สมมติฐานท่ี 1.6 ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านประสบการณ์การ

ท างานต่างกัน  มี ความพึ งพอใจการใช้บ ริการอาคารส านักงานให้ เช่า  อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้

H0 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านประสบการณ์การท างาน
ตา่งกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ไม่
แตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านประสบการณ์การท างาน
ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนั 

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ความแตกต่าง จะใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่าง
ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีมากกว่า 2 กลุ่ม  โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละ
กลุ่มก่อนด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) 
มีค่าน้อยกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมีความแปรปรวนแตกต่างกัน ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย 
Brown-Forsythe test ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่า
น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบความแตกต่างของ
คา่เฉล่ียเป็นรายคูโ่ดยวิธีทดสอบแบบ Dunnett's T3 เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิตท่ีิ 0.05  

ในกรณีท่ีทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความ
เช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่ามากกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมี
ความแปรปรวนไม่แตกตา่งกนั ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
Analysis of Variance : One Way ANOVA) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะ
เป็น (p-value) มีคา่น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบ
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ความแตกต่างของค่าเฉล่ียเป็นรายคู่โดยวิธีทดสอบแบบ  Fisher's Least Significant Difference 
(LSD) เพ่ือหาว่าคา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05ตรวจสอบค่าความ
แปรปรวนของแตล่ะกลุม่โดยใช้ Levene's Test ซึง่ตัง้สมมตฐิานดงันี ้

H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั 
H1: คา่ความแปรปรวนของคา่แตล่ะกลุม่ไมเ่ทา่กนั 

ผลการทดสอบความแปรปรวนโดยใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% จะปฏิเสธสมมติฐาน
หลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่าน้อยกว่า 
0.05 ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 27 

ตาราง 27 แสดงการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของประสบการณ์การท างานของผู้มาใช้บริการท่ี
แตกตา่งกนั โดยใช้ Levene's Test 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

Levene Statistic df1 df2 p-value 
ความพงึพอใจ 0.050 3 316 0.985 

 

จากตาราง 27  แสดงผลการทดสอบความแปรปรวน โดยใช้ Levene's test 
พบว่า ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.985 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ
ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ความแปรปรวนของ
กลุม่ประสบการณ์การท างาน เทา่กนั จงึใช้คา่สถิต ิOne Way ANOVA ในการทดสอบสมมตฐิาน 

ตาราง 28 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามประสบการณ์การท างาน 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

แหลง่ความ
แปรปรวน 

df SS MS F 
p-
value 

ความพงึพอใจ 
ระหวา่งกลุม่ 
ภายในกลุม่ 

3 
316 

3.015 
177.861 

1.005 
0.563 

1.785 0.150 

 รวม 319 180.875    

                                                * มีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
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จากตาราง 28 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบความพึงพอใจของของผู้ ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามประสบการณ์การท างาน 
พบว่า ความพึงพอใจ เม่ือใช้สถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบพบว่ามีความน่าจะเป็น (p-
value) เท่ากบั 0.150 ซึ่งมากกว่า 0.05 คือยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) ปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ีมีประสบการณ์การท างาน 
ตา่งกนั มีความพงึพอใจ ไมแ่ตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 
สมมติฐานท่ี 1.7 ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ด้าน

จ านวนบคุลากรในแตล่ะธุรกิจตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคาร
ธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนั ซึง่สามารถเขียนเป็นสมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้

H0 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจตา่งกนั มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 
ไมแ่ตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจตา่งกนั มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 
ท่ีแตกตา่งกนั 

สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ความแตกต่าง จะใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่าง
ค่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างท่ีมีมากกว่า 2 กลุ่ม  โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละ
กลุ่มก่อนด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) 
มีค่าน้อยกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมีความแปรปรวนแตกต่างกัน ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย 
Brown-Forsythe test ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่า
น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบความแตกต่างของ
คา่เฉล่ียเป็นรายคูโ่ดยวิธีทดสอบแบบ Dunnett's T3 เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบั
นยัส าคญัทางสถิตท่ีิ 0.05  

ในกรณีท่ีทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มด้วย Levene's Test ท่ีระดบัความ
เช่ือมั่น 95% หากพบว่าค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่ามากกว่า 0.05 แสดงว่ากลุ่มตวัแปรมี
ความแปรปรวนไม่แตกตา่งกนั ให้ทดสอบสมมติฐานด้วย คา่ความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
Analysis of Variance : One Way ANOVA) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หากพบว่าค่าความน่าจะ
เป็น (p-value) มีคา่น้อยกว่า 0.05 จะน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple Comparison) ทดสอบ
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ความแตกต่างของค่าเฉล่ียเป็นรายคู่โดยวิธีทดสอบแบบ  Fisher's Least Significant Difference 
(LSD) เพ่ือหาวา่คา่เฉล่ียคูใ่ดบ้างแตกตา่งกนัท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ี 0.05 

ตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มโดยใช้ Levene's Test ซึ่งตัง้สมมติฐาน
ดงันี ้

H0: คา่ความแปรปรวนของแตล่ะกลุม่เทา่กนั 
H1: คา่ความแปรปรวนของคา่แตล่ะกลุม่ไมเ่ทา่กนั 
 

ผลการทดสอบความแปรปรวนโดยใช้ระดบัความเช่ือมัน่ 95% จะปฏิเสธสมมติฐาน
หลัก (H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าความน่าจะเป็น (p-value) มีค่าน้อยกว่า 
0.05 ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 29 

ตาราง 29 แสดงการตรวจสอบคา่ความแปรปรวนของจ านวนบคุลากรในแตล่ะธุรกิจ ท่ีแตกตา่งกนั 
โดยใช้ Levene's Test 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

Levene Statistic df1 df2 p-value 
ความพงึพอใจ 1.648 5 314 0.147 

* มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 

จากตาราง 29  แสดงผลการทดสอบความแปรปรวน ของแต่ละกลุ่มจ านวน
บุคลากรในแต่ละธุรกิจ โดยใช้ Levene's test พบว่า ความพึงพอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-
value) เท่ากับ 0.147 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติ
ฐานรอง (H1) หมายความว่า ความแปรปรวนของกลุ่มจ านวนบคุลากรในแตล่ะธุรกิจ เท่ากนั จงึใช้
คา่สถิต ิOne Way ANOVA ในการทดสอบสมมตฐิาน 
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ตาราง 30 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามจ านวนบคุลากรในแตล่ะธุรกิจ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

แหลง่ความ
แปรปรวน 

df SS MS F 
p-

value 

ความพงึพอใจ 
ระหวา่งกลุม่ 
ภายในกลุม่ 

5 
314 

8.935 
171.940 

1.787 
0.548 

3.263* 0.007 

 รวม 319 180.875    

                                             * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
จากตาราง 30 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการอาคาร

ส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดยจ าแนกตามจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจ 
พบว่าความพึงพอใจ เม่ือใช้สถิติ One Way ANOVA ในการทดสอบพบว่ามีความน่าจะเป็น (p-
value) เท่ากบั 0.007 ซึง่น้อยกว่า 0.05 คือปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) 
หมายความว่า ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ีมีจ านวน
บุคลากรในแต่ละธุรกิจ ต่างกัน มีความพึงพอใจ แตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.05 ดังนั น้ ผู้ วิ จัย ได้ ใช้วิ ธีทดสอบแบบ  Fisher’s Least Significant Difference (LSD) เพ่ื อ
เปรียบเทียบคา่เฉล่ียรายคูป่รากฏดงัตาราง 31 

 
ตาราง 31 แสดงผลการเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างความพึงพอใจ  เม่ือจ าแนกตามจ านวน
บุคลากรในแต่ละธุรกิจ เป็นรายคู่โดยใช้วิธีทดสอบแบบ  Fisher’s Least Significant Difference 
(LSD) 

จ านวนบคุลากร
ในแตล่ะธุรกิจ 

𝑥̅ น้อยกวา่ 
20 คน 

21 – 40 
คน 

41 – 60 
คน 

61 – 80 
คน 

81 – 
100 คน 

มากกวา่ 
100 คน 

4.21 4.18 4.33 3.36 3.89 4.10 
น้อยกวา่ 20 คน 
 
21 – 40 คน 
 

4.21 
 
4.18 
 
 

- 
 
- 
 

0.034 
(0.813) 
- 
 

-0.116 
(0.539) 
-0.150 
(0.425) 
 

0.852** 
(0.001) 
0.817** 
(0.001) 
 

0.321 
(0.057) 
0.287 
(0.087) 

0.110 
(0.355) 
0.076 
(0.520) 
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ตาราง 31 (ตอ่) 

จ านวนบคุลากร
ในแตล่ะธุรกิจ 

𝑥̅ น้อยกวา่ 
20 คน 

21 – 40 
คน 

41 – 60 
คน 

61 – 80 
คน 

81 – 
100 คน 

มากกวา่ 
100 คน 

4.21 4.18 4.33 3.36 3.89 4.10 
41 – 60 คน 
 
61 – 80 คน 
 
81 – 100 คน 
 
มากกวา่ 100 คน 

4.33 
 
3.36 
 
3.89 
 
4.10 

- 
 
- 
 
- 
 
- 

- 
 
- 
 
- 
 
- 

- 
 
- 
 
- 
 
- 

0.967** 
(0.001) 
- 
 
- 
 
- 
 

0.437* 
(0.035) 
-0.530* 
(0.050) 
- 
 
- 

0.226 
(0.182) 
-0.741** 
(0.002) 
-0.211 
(0.149) 
- 

                     * มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 

จากตาราง 31 ผลการเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างความพึงพอใจ เม่ือ
จ าแนกตามจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจ เป็นรายคู่โดยใช้วิธีทดสอบแบบ  Fisher’s Least 
Significant Difference (LSD) พบวา่ 

กลุม่ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแตล่ะ
ธุรกิจ น้อยกวา่ 20 คน กบักลุ่มผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากร
ในแต่ละธุรกิจ 61 – 80 คน มีความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ  0.001 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 
หมายความว่า กลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจแตกตา่งกนั มีความพึงพอใจ ท่ีแตกตา่งกนั อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยกลุ่ม
ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแต่ละธุรกิจ น้อยกวา่ 20 คน 
มีความพึงพอใจ มากกว่ากลุ่มผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบคุลากร
ในแตล่ะธุรกิจ 61 – 80 คน โดยมีผลตา่งของคา่เฉล่ียเทา่กบั 0.852 

กลุม่ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแตล่ะ
ธุรกิจ 21 – 40 คน กบักลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรใน
แตล่ะธุรกิจ 61 – 80 คน มีความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากบั 0.001 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 หมายความ
ว่า กลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแตล่ะธุรกิจตา่งกัน 
มีความพึงพอใจ ท่ีแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยกลุ่มผู้ ใช้บริการ
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ส านักงานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจ 21 – 40 คน มีความพึง
พอใจ มากกว่ากลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจ 61 – 80 คน โดยมีผลตา่งของคา่เฉล่ียเทา่กบั 0.817 

กลุม่ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแตล่ะ
ธุรกิจ 41 – 60 คน กบักลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรใน
แตล่ะธุรกิจ 61 – 80 คน มีความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากบั 0.001 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 หมายความ
ว่า กลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแตล่ะธุรกิจตา่งกัน 
มีความพึงพอใจ ท่ีแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยกลุ่มผู้ ใช้บริการ
ส านักงานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจ 41 – 60 คน มีความพึง
พอใจ มากกว่ากลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจ 61 – 80 คน โดยมีผลตา่งของคา่เฉล่ียเทา่กบั 0.967 

กลุม่ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแตล่ะ
ธุรกิจ 41 – 60 คน กบักลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรใน
แต่ละธุ ร กิจ  81 – 100 คน มีความน่ าจะเป็น  (p-value) เท่ ากับ  0.035 ซึ่ ง น้ อยกว่า  0.05 
หมายความว่า กลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจต่างกัน มีความพึงพอใจ ท่ีแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยกลุ่ม
ผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแต่ละธุรกิจ 41 – 60 คน มี
ความพึงพอใจ มากกว่ากลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากร
ในแตล่ะธุรกิจ 81 – 100 คน โดยมีผลตา่งของคา่เฉล่ียเทา่กบั 0.437 

กลุม่ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแตล่ะ
ธุรกิจ 61 – 80 คน กบักลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรใน
แต่ละธุรกิจ 81 – 100 คน มีความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.050 ซึ่งเท่ากับ 0.05 หมายความ
ว่า กลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแตล่ะธุรกิจตา่งกัน 
มีความพึงพอใจ ท่ีแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยกลุ่มผู้ ใช้บริการ
ส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจ 81 – 100 คน มีความพึง
พอใจ มากกว่ากลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจ 61 – 80 คน โดยมีผลตา่งของคา่เฉล่ียเทา่กบั 0.530 

กลุม่ผู้ใช้บริการส านกังานอาคารให้เชา่ อาคารธนภมูิท่ีมีจ านวนบคุลากรในแตล่ะ
ธุรกิจ 61 – 80 คน กบักลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรใน
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แต่ละธุรกิจ มากกว่า 100 คน มีความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.002 ซึ่งน้อยกว่า 0.05 
หมายความว่า กลุ่มผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละ
ธุรกิจต่างกัน มีความพึงพอใจ ท่ีแตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยกลุ่ม
ผู้ ใช้บริการส านกังานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจ มากกว่า 100 
คน มีความพึงพอใจ มากกว่ากลุ่มผู้ ใช้บริการส านักงานอาคารให้เช่า อาคารธนภูมิท่ีมีจ านวน
บคุลากรในแตล่ะธุรกิจ 61 – 80 คน โดยมีผลตา่งของคา่เฉล่ียเทา่กบั 0.741 
ส าหรับรายคูอ่ื่นพบวา่ ไมมี่ความแตกตา่งกันอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ 
 

สมมติฐานท่ี 1.8 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ  ด้านยานพาหนะท่ีใช้
เดินทางมาท างานต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

H0 = ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมา
ท างานต่างกัน  มี ความพึ งพอใจการใช้บ ริการอาคารส านักงานให้ เช่า  อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั 

H1 = ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้งานอาคารธนภูมิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมา
ท างานต่างกัน  มี ความพึ งพอใจการใช้บ ริการอาคารส านักงานให้ เช่า  อาคาร ธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

โดยสถิตท่ีิใช้ในการวิเคราะห์นัน้ ขัน้ตอนแรกจะท าการทดสอบความแตกตา่งระหวา่ง
คา่ความแปรปรวนของกลุ่มท่ีใช้และไม่ใช้ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างานทัง้ 2 กลุ่มโดยใช้สถิต ิ
Levene’s test ซึ่งหากผลการทดสอบ พบว่าคา่ความแปรปรวนทัง้ 2 กลุ่มไม่แตกตา่งกนั (p-value 
มีคา่มากกว่า 0.05) จะใช้คา่ t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal Variances Assumed) 
ส าหรับทดสอบความแตกต่างของยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างานกับความพึงพอใจการใช้
บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ในกลุ่มยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างานทัง้ 2 กลุ่ม 
แต่หากผลการทดสอบพบว่า ความแปรปรวนของทัง้ 2 กลุ่มแตกต่างกัน (p-value มีค่าน้อยกว่า 
0.05) จะใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนไม่ เท่ากัน  (Equal Variances not Assumed) 
ส าหรับทดสอบความแตกต่างของยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างานกับความพึงพอใจการใช้
บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ในกลุ่มยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างานทัง้ 2 กลุ่ม 
ซึ่งผลการทดสอบความแตกต่างระหว่างความแปรปรวนของกลุ่มยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมา
ท างานทัง้ 2 กลุม่ ด้วยสถิต ิLevene’s test 
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ตาราง 32 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถจกัรยาน 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่อาคารธนภมูิ 

Levene’s test for Equality of 
Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ 1.777 0.183 

 

จากตารางท่ี 32 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถจกัรยาน โดย
ใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากับ 0.183 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถจักรยาน ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal 
Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 33 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถจกัรยาน 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

จกัร- 
ยาน 

t-test for Equality of Means 

 𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.10 
4.20 

0.535 
0.204 

-0.181 
-0.474 

318 0.856 

 

จากตาราง 33 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถจกัรยาน พบว่าความพึงพอใจมี
คา่ความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.856 ซึ่งมากกว่า 0.05 นัน่คือ ยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) 
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และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่าผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ี
ใช้และไม่ใช้รถจักรยาน มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกัน ซึ่งไม่สอดคล้องกับ
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 34 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถจกัรยานยนต์ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่อาคารธนภมูิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ 1.041 0.308 

 

จากตารางท่ี 34 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถจกัรยานยนต์ 
โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากบั 0.308 ซึ่งมากกวา่ 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถจกัรยานยนต์ ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal 
Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 35 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถจกัรยานยนต์ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการ
อาคารส านกังานให้เชา่อาคารธน
ภมูิ 

จกัรยาน 
ยนต์ 
  

t-test for Equality of Means 

𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.09 
4.19 

0.112 
0.102 

-0.951 
-1.050 

318 0.342 
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จากตาราง 35 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถจกัรยานยนต์ พบว่า  ความพึง
พอใจ มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.342 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐาน
หลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา่ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคาร
ธนภูมิ ท่ีใช้และไม่ใช้รถจักรยานยนต์ มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกัน ซึ่งไม่
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 36 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถยนต์ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่
อาคารธนภมูิ 

Levene’s test for Equality of 
Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ 0.513 0.474 

 

จากตารางท่ี 36 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถยนต์ โดยใช้ 
Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากับ 0.474 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถยนต์ ไม่แตกตา่งกนั จงึใช้คา่ t-test กรณีคา่ความแปรปรวนเท่ากนั (Equal Variances 
Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้
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ตาราง 37 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถยนต์ 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

รถยนต์ t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.11 
4.09 

0.086 
0.087 

0.254 
0.252 

318 0.800 

 

จากตาราง 37 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถยนต์ พบว่า  ความพึงพอใจมีค่า
ความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.800 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) 
และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่าผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ี
ใช้และไมใ่ช้รถยนต์ มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกตา่งกนั ซึง่ไม่สอดคล้องกบัสมมตฐิาน
ท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 38 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า BTS 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           0.197         0.657 

 

จากตารางท่ี 38 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถไฟฟ้า BTS 
โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากบั 0.657 ซึ่งมากกวา่ 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถไฟฟ้า BTS ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal 
Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
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นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 39 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า BTS 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

BTS t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.10 
4.11 

0.147 
0.151 

-0.049 
-0.048 

318 0.961 

 

จากตาราง 39 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า BTS พบวา่ ความพงึพอใจ
มีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.961 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐานหลัก 
(H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่าผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธน
ภูมิ ท่ีใช้และไม่ใช้รถไฟฟ้า BTS มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกัน ซึ่งไม่สอดคล้อง
กบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 40 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า MRT 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           0.138         0.710 

 

จากตารางท่ี 40 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถไฟฟ้า MRT 
โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากบั 0.710 ซึ่งมากกวา่ 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถไฟฟ้า MRT ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal 
Variances Assumed) 
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ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 41 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า MRT 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

MRT t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.09 
4.14 

0.097 
0.100 

-0.428 
-0.415 

318 0.669 

 

จากตาราง 41 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถไฟฟ้า MRT พบว่า ความพึง
พอใจมีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.669 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐาน
หลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา่ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคาร
ธนภูมิ  ท่ีใช้และไม่ใช้รถไฟฟ้า MRT มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกัน ซึ่งไม่
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 42 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้เรือ (คลองแสนแสบ) 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           3.877         0.062 

 

จากตารางท่ี 42 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้เรือ (คลองแสน
แสบ)โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากับ 0.062 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึง
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ยอมรับสมมตฐิานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความวา่ คา่ความแปรปรวนของ
การใช้และไม่ใช้เรือ (คลองแสนแสบ) ไมแ่ตกตา่งกนั จึงใช้คา่ t-test กรณีคา่ความแปรปรวนเท่ากนั 
(Equal Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 43 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้เรือ (คลองแสนแสบ) 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

เรือ t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.12 
3.69 

0.212 
0.287 

2.021 
1.497 

318 0.159 

 

จากตาราง 43 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้เรือ (คลองแสนแสบ) พบว่า ความ
พึงพอใจมีคา่ความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากบั 0.159 ซึ่งมากกว่า 0.05 นัน่คือ ยอมรับสมมติฐาน
หลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา่ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคาร
ธนภูมิ ท่ีใช้และไม่ใช้เรือ (คลองแสนแสบ) มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกัน ซึ่งไม่
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 44 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถโดยสารประจ าทาง 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           2.849         0.092 
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จากตารางท่ี 44 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถโดยสารประจ า
ทาง โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value 0.092 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถโดยสารประจ าทาง ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน 
(Equal Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง(Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 45 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถโดยสารประจ าทาง 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

BUS t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.10 
4.13 

0.130 
0.112 

-0.242 
-0.283 

318 0.809 

 

จากตาราง 45 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถโดยสารประจ าทาง พบว่าความ
พึงพอใจมีคา่ความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากบั 0.809 ซึ่งมากกว่า 0.05 นัน่คือ ยอมรับสมมติฐาน
หลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา่ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคาร
ธนภูมิ ท่ีใช้และไม่ใช้รถโดยสารประจ าทาง มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกนั ซึ่งไม่
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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ตาราง 46 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถแท็กซ่ี 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           0.079         0.779 

 

จากตารางท่ี 46 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถแท็กซ่ี โดยใช้ 
Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากับ 0.779 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึงยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวนของการใช้
และไม่ใช้รถแท็กซ่ี  ไม่แตกต่างกัน จึงใช้ค่า t-test กรณีค่าความแปรปรวนเท่ากัน (Equal 
Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 47 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถแท็กซ่ี 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

แท็กซ่ี t-test for Equality of Means 

  𝑥̅    SD t df p-
value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.10 
4.26 

0.242 
0.251 

-0.666 
-0.642 

318 0.506 

 

จากตาราง 47 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถแท็กซ่ี พบว่าความพึงพอใจมีคา่
ความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.506 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) 
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และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่าผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ี
ใช้และไม่ใช้รถแท็กซ่ี มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่แตกต่างกัน ซึ่งไม่สอดคล้องกับ
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 48 แสดงผลการทดสอบคา่ความแปรปรวนของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           0.379         0.538 

 

จากตารางท่ี 48 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เทา่กบั 0.538 ซึ่งมากกว่า 0.05 จึง
ยอมรับสมมตฐิานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความวา่ คา่ความแปรปรวนของ
การใช้และไม่ใช้มอเตอร์ไซค์รับจ้าง ไม่แตกตา่งกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 จึงใช้คา่ 
t-test กรณีคา่ความแปรปรวนเทา่กนั (Equal Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้

ตาราง 49 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Bike 
Taxi 

t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.11 
3.91 

0.213 
0.232 

0.958 
0.880 

318 0.339 
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จากตาราง 49 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถแท็กซ่ี พบว่าความพึงพอใจมีคา่
ความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.339 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) 
และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่าผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ี
ใช้และไม่ใช้มอเตอร์ไซค์รับจ้าง มีความพงึพอใจในการใช้บริการ ไมแ่ตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 
ตาราง 50 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 
 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Levene’s test for Equality of Variances 

F p-value 
ความพงึพอใจ           0.031         0.859 

 

จากตารางท่ี 50 ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า 
Muvmi โดยใช้ Levene’s test พบว่า ความพึงพอใจ มี p-value เท่ากับ 0.859 ซึ่งมากกว่า 0.05 
จึงยอมรับสมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า คา่ความแปรปรวน
ของการใช้และไม่ใช้รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi ไม่แตกตา่งกนั จึงใช้คา่ t-test กรณีคา่ความแปรปรวน
เทา่กนั (Equal Variances Assumed) 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ใช้สถิติการทดสอบค่าความเป็นอิสระของสอง
กลุ่มตัวอย่าง (Independent Samples t-test) ท่ีระดับความเช่ือมั่นร้อยละ 95 ในการทดสอบ
สมมติฐาน ดงันัน้ จะปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) ยอมรับสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเม่ือค่าระดบั
นัยส าคัญทางสถิติ p-value (2-tailed) มีค่าน้อยกว่า 0.05 ผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดัง
ตาราง ตอ่ไปนี ้
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ตาราง 51 แสดงการทดสอบความแตกตา่งของความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เชา่ อาคารธนภมูิ โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ 

Muvmi t-test for Equality of Means 

  𝑥̅ SD t df p-value 

ความพงึพอใจ 
ไมใ่ช้ 
ใช้ 

4.11 
3.85 

0.379 
0.389 

0.678 
0.661 

318 0.498 

 

จากตาราง 51 ผลการเปรียบเทียบความพึงพอใจของผู้ ใช้บ ริการอาคาร
ส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ โดยจ าแนกตามการใช้และไม่ใช้รถตุ๊ กตุ๊ กไฟฟ้า Muvmi พบว่า 
ความพึงพอใจมีค่าความน่าจะเป็น (p-value) เท่ากับ 0.498 ซึ่งมากกว่า 0.05 นั่นคือ ยอมรับ
สมมติฐานหลกั (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา่ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้
เช่า อาคารธนภูมิ ท่ีใช้และไม่ใช้รถตุ๊ กตุ๊ กไฟฟ้า Muvmi มีความพึงพอใจในการใช้บริการ ไม่
แตกตา่งกนั ซึง่ไมส่อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 
สมมติฐานท่ี 2 ปัจจัยการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ 

กรุงเทพมหานคร ได้แก่ การให้บริการของพนกังาน ความปลอดภยัภายในอาคาร ความสะอาด สิ่ง
อ านวยความสะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อความพึง
พอใจของผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่าอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร สามารถเขียนเป็น
สมมตฐิานทางสถิตไิด้ ดงันี ้

H0: ปัจจัยด้านการจัดการบ ริหารท รัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ไม่มีผลต่อความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร  

H1: ปัจจัยด้านการจัดการบ ริหารท รัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร มีผลต่อความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการส านักงานให้ เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร  

สถิติท่ีใช้ในการทดสอบสมมติฐาน คือ การวิเคราะห์ความถดถอยพหุคณู (Multiple 
Regression Analysis) โดยเลือกตวัแปรอิสระเข้าสมการถดถอยด้วยเทคนิค Stepwise ท่ีระดับ
ความเช่ือมัน่ 95% โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0)  และยอมรับสมมติฐานรอง (H0) เม่ือค่า p-
value น้อยกวา่ 0.05 ซึง่ผลการทดสอบแสดงดงัตาราง 52 
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ตาราง 52 แสดงผลการวิเคราะห์ความแปรปรวนของปัจจยัการจดัการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ของอาคารธนภมูิ กรุงเทพฯ มีผลตอ่ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 
กรุงเทพฯ 

แหลง่ความแปรปรวน SS df MS F p-value 

Regression 117.465 6 19.577 96.636* 0.001 
Residual 63.411 313 0.203   
Total 180.876 319    

* มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 

จากตาราง 52 แสดงผลการวิเคราะห์ความถดถอยพหุคณูของปัจจยัการจดัการ
บริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ  กรุงเทพมหานคร มีผลต่อความพึงพอใจของ
ผู้ ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร มีค่า p-value เท่ากบั <0.001 ซึ่งน้อย
กว่า 0.05 นั่นคือ ปฏิเสธสมมติฐานหลัก (H0) และยอมรับสมมติฐาน (H1) หมายความว่า ปัจจัย
การจดัการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร สามารถท านายแนวโน้ม
ความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 ซึ่ง
สอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

ตาราง 53 แสดงผลการวิเคราะห์ความถดถอยพหคุณูของปัจจยัการจดัการบริหารทรัพยากร
กายภาพของอาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร มีผลตอ่ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการส านกังานให้เชา่ 
อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร โดยใช้วิธีการวิเคราะห์ถดถอยพหคุณู  (Stepwise Multiple 
Regression Analysis) 

การจดัการบริหารทรัพยากรอาคาร B S.E. Beta    t p-value 

คา่คงท่ี (Constant) 0.171 0.170  1.010 0.313 
ด้านการให้บริการของพนกังาน  0.264 0.052 0.259 5.090* 0.001 
ด้านความปลอดภยั  0.121 0.067 0.109 1.793 0.074 
ด้านความสะอาด  0.197 0.057 0.196 3.426* 0.001 
ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก  0.237 0.065 0.235 3.651* 0.001 
ด้านกระบวนการให้บริการ  0.044 0.062 0.046 0.708 0.480 
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ตาราง 53 (ตอ่) 

การจดัการบริหารทรัพยากรอาคาร B S.E. Beta    t p-value 

ด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม  0.098 0.068 0.099 1.453 0.147 
   r = 0.806  AdjustedR2 = 0.643 
   𝑅2 = 0.649  S.E. = 0.450 

* มีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 

จากตาราง 53 ผลการวิเคราะห์พบว่า ปัจจัยการจัดการบริหารทรัพยากร
กายภาพของอาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร มีผลตอ่ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการส านกังานให้เช่า 
อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร อย่างมีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยมี 3 ปัจจยั โดย
เรียงล าดับปัจจัยท่ีส่งผลมากท่ีสุดไปยังปัจจัยท่ีส่งผลน้อยท่ีสุด ได้แก่ ด้านการให้บริการของ
พนักงาน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก และด้านความสะอาด ซึ่งปัจจัยทัง้ 3 นี ้สามารถร่วมกัน
อธิบายความแปรปรวนของความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 64.9  

 

สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 

ตาราง 54 แสดงสรุปผลการทดสอบสมมตฐิาน 

 

สมมตฐิานท่ี 1 ปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบัการศกึษา 
รายได้เฉล่ียตอ่เดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน และจ านวนบคุลากร ตา่งกนั มีความ
พงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 
1.1 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านเพศตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้
บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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ตาราง 54 (ตอ่) 

1.2 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านอายตุา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้
บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

One-way ANOVA ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.3 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านระดบัการศกึษาตา่งกนั มีความพงึพอใจ
การใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

One-way ANOVA ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.4 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านรายได้เฉล่ียตอ่เดือนตา่งกนั มีความพงึ
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

One-way ANOVA ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.5 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านสถานภาพของผู้มาใช้บริการตา่งกนั มี
ความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่ง
กนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

One-way ANOVA ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.6 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านประสบการณ์การท างานตา่งกนั มีความ
พงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

One-way ANOVA ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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1.7 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านจ านวนบคุลากรในแตล่ะธุรกิจตา่งกนั มี
ความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนั 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

One-way ANOVA สอดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนั 
1.8.1 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนัโดย
จ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถจกัรยาน 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.2 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนัโดย
จ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถจกัรยานยนต์ 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.3 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนัโดย
จ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถยนต์ 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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1.8.4 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนัโดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า BTS 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent Sample 
t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.5 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างานตา่งกนั 
มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั
โดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถไฟฟ้า MRT 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent Sample 
t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.6 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนัโดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้เรือ (คลองแสนแสบ) 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.7 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนัโดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถโดยสารประจ าทาง 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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1.8.8 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนัโดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถแท็กซ่ี 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.9 ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนัโดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

1.8.10 ปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้บริการอาคารธนภมูิ ด้านยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน
ตา่งกนั มีความพงึพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
แตกตา่งกนัโดยจ าแนกตามการใช้และไมใ่ช้รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ 

Independent 
Sample t-test 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

สมมตฐิานท่ี 2 ปัจจยัการจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภมูิ  มีผลตอ่ความ
พงึพอใจของผู้ใช้บริการส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 
สมมตฐิาน สถิตท่ีิใช้ ผลการทดสอบ 
- ด้านการให้บริการของพนกังาน Multiple 

Regression 
สอดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

- ด้านความปลอดภยั Multiple 
Regression 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

- ด้านความสะอาด Multiple 
Regression 

สอดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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- ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก Multiple 
Regression 

สอดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

- ด้านกระบวนการให้บริการ Multiple 
Regression 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

- ด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม Multiple 
Regression 

ไมส่อดคล้องกบั
สมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 
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บทที่ 5  
สรุปผล อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

การวิจยัครัง้นีมี้จดุมุง่หมายเพ่ือศกึษา ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพงึพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร เพ่ือเป็นการประเมินศกัยภาพในการบริหารจดัการ
อาคารเพ่ือน าข้อค้นพบไปก าหนดกลยุทธ์การบริการเพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าท่ีใช้
บริการในปัจจบุนั และดงึดดูผู้ เช่ารายใหม่ ก าหนดนโยบายในการให้บริการเพ่ือตอบโจทย์กบักลุ่ม
ผู้มาใช้บริการภายในอาคาร และเพ่ือพัฒนาการให้บริการของอาคารให้ดียิ่งขึน้ สร้างความพึง
พอใจท่ีดีอย่างยั่งยืนให้กับผู้ ใช้อาคารในปัจจุบนั เป็นการรักษาฐานผู้ เช่าเดิมให้คงอยู่กับอาคาร
ตลอดไป รวมถึงการสร้างภาพลกัษณ์การบริการท่ีดีให้กบัอาคาร 

ความมุ่งหมายของการวิจัย 
ในการวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัได้ตัง้ความมุง่หมายไว้ดงันี ้

1. เพ่ือศึกษาปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้งานอาคารธนภูมิ และระดบัความคิดเห็นต่อ
การจดัการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิกับความพึงพอใจการใช้บริการอาคาร
ส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 

2. เพ่ือเปรียบเทียบความแตกต่างของความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังาน
ให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร จ าแนกตามปัจจยัสว่นบคุคลของผู้ใช้งานอาคาร 

3. เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า 
อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 

ความส าคัญของการวิจัย 
การวิจยัปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่าอาคารธนภูมิ 

กรุงเทพมหานครจะก่อให้เกิดประโยชน์ดงันี ้
1. บ ริษั ท  เวส เทอ ร์น  พ ร็อพ เพ อ ร์ ตี  ้จ ากัด  ซึ่ ง เป็ น เจ้ าของอาคารธนภู มิ 

กรุงเทพมหานคร สามารถน าผลวิจยัไปประยุกต์ใช้ ในการปรับปรุงและพฒันาการบริหารจดัการ 
เพ่ือการให้บริการของอาคารธนภมูิ มีประสิทธิภาพมากขึน้ และปรับปรุงกายภาพของอาคารเพ่ือให้
สอดคล้องกบัความต้องการของผู้ใช้บริการ 
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2. อาคารส านักงานให้เช่าอ่ืน ๆ ท่ีมีบริบทเดียวกัน สามารถน าผลงานวิจยัไปใช้ใน
การวางแผนในการพัฒนาการให้บริการและพัฒนากลยุทธ์ท่ีตอบโจทย์กับความต้องการของ
ผู้ใช้บริการ 

3. เพ่ือเป็นข้อมูลพืน้ฐานและเป็นประโยชน์ทางวิชาการแก่ผู้ ท่ีสนใจในงานวิจัยท่ี
เก่ียวกับปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า โดยสามารถน าไป
ปรับปรุง สร้างสรรค์และใช้เป็นแนวทางในการพิจารณาวางแผนวิจยัในอนาคต 

สมมตฐิานการวิจัย 
1. ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบัการศกึษา รายได้

เฉล่ียตอ่เดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบคุลากร และยานพาหนะท่ีใช้เดินทาง
มาท างาน แตกต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั 

2. ปัจจยัการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ การให้บริการของพนักงาน ความปลอดภัยภายในอาคาร ความสะอาด สิ่งอ านวยความ
สะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร 

สรุปผลการวิจัย 
การศึกษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า 

อาคารธนภมูิ สรุปผลได้ดงันี ้
ตอนที่ 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา 

1.1 ผ ล วิ เค ราะ ห์ ข้ อมู ล ปั จ จั ย ส่ วน บุ คค ลขอ งผู้ ใ ช้ บ ริก า รอาค ารธนภู มิ 
กรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้ ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง 25-35 ปี มีระดับ
การศกึษาอยู่ในระดบัปริญญาตรี มีรายได้เฉล่ียตอ่เดือนอยู่ท่ี 25,001-35,000 บาท สถานภาพเป็น
พนกังาน มีประสบการณ์การท างานมากกว่า 6 ปี มีจ านวนบุคลากรภายในองค์กรมากกว่า 100 
คน ใช้รถยนต์เป็นพานหนะในการเดนิทางมาท างาน 

1.2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของ
อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร มีระดับความคิดเห็นเก่ียวกับการจัดการการบริหารทรัพยากร
กายภาพของอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครโดยรวมอยู่ท่ีระดับมาก เม่ือพิจารณาระดับความ
คดิเห็นเป็นรายด้าน ด้านท่ีมีคา่เฉล่ียมากท่ีสดุคือ ด้านความปลอดภยัภายในอาคาร รองลงมาเป็น
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ด้านการให้บริการของพนกังาน ด้านความสะอาด ด้านกระบวนการให้บริการ ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวก และด้านสถานท่ีและสภาพแวดล้อม ตามล าดบั 

1.3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลระดบัความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้
เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร พบว่า ความพึงพอใจโดยรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณา
เป็นรายข้อ พบวา่ ผู้ ใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภูมิมีความพงึพอใจ ส่วนใหญ่อยูใ่น
ระดบัมาก คือ ท่านรู้สึกประทับใจในการให้บริการของพนักงาน การให้บริการของอาคารธนภูมิ
ดีกว่าเม่ือเทียบกับอาคารอ่ืนท่ีท่านเคยใช้บริการ ท่านรู้สึกเช่ือมัน่และรู้สึกปลอดภัยในการท างาน
ในอาคารแห่งนี ้การให้บริการจากอาคารธนภูมิท่ีท่านได้รับคุ้มคา่และตรงตามท่ีคาดหวงั และการ
ให้บริการจากอาคารธนภมูิท่ีทา่นได้รับมีคณุภาพและได้มาตรฐาน ตามล าดบั 
 

ตอนที่ 2 ผลการทดสอบสมมตฐิาน 
สมมติฐานท่ี 1 ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบั

การศึกษา รายได้เฉล่ียต่อเดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากร และ
ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า 
อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ีแตกตา่งกนั พบว่า ปัจจยัส่วนบคุคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ 
ด้านจ านวนบุคลากรในแต่ละธุรกิจท่ีแตกต่างกัน มีระดับความพึงพอใจ แตกต่างกัน ท่ีระดับ
นัยส าคัญทางสถิติ 0.05 ส่วนปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ ด้านเพศ ด้านอาย ุ
ด้านระดับการศึกษา ด้านรายได้เฉล่ียต่อเดือน ด้านสถานภาพของผู้ มาใช้บริการ ด้าน
ประสบการณ์การท างาน และยานพาหนะท่ีใช้เดนิทางมาท างาน ตา่งกนั มีระดบัความพึงพอใจ ใน
การใช้บริการอาคารส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั  

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจัยการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ การให้บริการของพนกังาน ความปลอดภยัภายในอาคาร ความสะอาด สิ่ง
อ านวยความสะดวก กระบวนการให้บริการ และสถานท่ีและสภาพแวดล้อม มีผลต่อความพึง
พอใจของผู้ ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร พบว่ามี 3 ปัจจัย ปัจจัยท่ี
ส่งผลต่อความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร โดย
เรียงล าดบัจากมากท่ีสดุ ได้แก่ ด้านการให้บริการของพนกังาน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก และ
ด้านความสะอาด ซึ่งปัจจัยทัง้ 3 นี ้สามารถร่วมกันอธิบายความแปรปรวนของความพึงพอใจ
โดยรวมของผู้ใช้บริการส านกังานให้เชา่ อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 64.9  
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การอภปิรายผล 
จากผลการวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า 

อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร สามารถอภิปรายผล ดงันี ้
สมมติฐานท่ี 1 ปัจจยัส่วนบุคคลของผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ ได้แก่ เพศ อาย ุระดบั

การศึกษา รายได้เฉล่ียต่อเดือน สถานภาพ ประสบการณ์การท างาน จ านวนบุคลากร และ
ยานพาหนะท่ีใช้เดินทางมาท างาน ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า
อาคารธนภมูิ ท่ีแตกตา่งกนั 

เพศ พบว่า ผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครท่ีมีเพศตา่งกนั มีความพึง
พอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ไมแ่ตกตา่งกนั ทัง้นีอ้าจ
เป็นเพราะปัจจุบันเพศชายและเพศหญิง มีสิทธิเท่าเทียมกันในการท างาน ประกอบกับการ
ให้บริการของอาคารธนภูมิท่ีให้บริการด้วยความเสมอภาค และเท่าเทียมกับทุกคนท่ีมาใช้บริการ 
สอดคล้องกับงานวิจัยของ ณัฐฐา เสวกวิหารี (2560) ศึกษาวิจัยเร่ือง ปัจจัยท่ีส่งผลต่อความพึง
พอใจในการใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดี พบว่า เพศแตกตา่งกนั มีผลตอ่ความพึงพอในในการ
ใช้บริการโรงพยาบาลรามาธิบดี ไมแ่ตกตา่งกนั  

อายุ พบว่า ผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครท่ีมีอายุแตกต่างกัน มี
ความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ ไม่แตกต่าง  ท่ีเป็นเช่นนีอ้าจ
เพราะอายุท่ีต่างกนั อาคารธนภูมิให้บริการในด้านความปลอดภัย เป็นปัจจยัพื น้ฐานให้กบัทุกคน
โดยเทา่เทียมกนั ไม่วา่ผู้ ใช้บริการมีอายเุท่าใดก็ตาม สอดคล้องกบังานวิจยัของ ปวนัรัตน์ อ่ิมเจริญ
กุล (2560) ศึกษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจในการเข้ารับบริการสถานท่ีให้บริการ
พืน้ท่ีท างาน Co-Working Space ในกรุงเทพมหานคร พบว่า อายุแตกตา่งกนั มีผลตอ่ความพงึพอ
ในการเข้ารับบริการสถานท่ีให้บริการพืน้ท่ีท างาน Co-Working Space ในกรุงเทพมหานคร ไม่
แตกตา่งกนั  

ระดับการศึกษา พบว่า ผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครท่ีมีระดับ
การศึกษาต่างกัน  มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ไม่แตกตา่งกนั ทัง้นีอ้าจเป็นเพราะระดบัการศกึษาท่ีตา่งกนั ก็ย่อมต้องการความ
มัน่คงในการท างานและโอกาสในการก้าวหน้าในอาชีพการงานท่ีคล้ายกัน สอดคล้องกบังานวิจยั
ของ วรางคณา กรสิริภัคกุล (2564) ศึกษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจในการบริหาร
จัดการของบริษั ท  พ ร็อพ เพอร์ตี  ้เม เนจเม้นท์  ในโครงการอาคารชุด ท่ีอยู่ อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ระดบัการศึกษาแตกต่างกัน มีผลต่อความพึงพอในการ
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บริหารจัดการของบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เมเนจเม้นท์ ในโครงการอาคารชุดท่ีอยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไมแ่ตกตา่งกนั  

รายได้เฉล่ียต่อเดือน พบว่า ผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครท่ีมีรายได้
เฉล่ียต่อเดือน ต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ ไม่
แตกต่างกัน เน่ืองจากรายได้เฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกัน ต้องการเข้าถึงสิ่ งอ านวยความสะดวก 
ด้านสุขอนามยัท่ีสะอาด และความปลอดภัยซึ่งเป็นสิทธิขัน้พืน้ฐานบริการและเป็นสิ่งจ าเป็นต่อ
สุขภาพถึงแม้ว่ารายได้จะแตกต่างกันก็ตาม สอดคล้องกับงานวิจัยของ อนัญญา จันทร์แก้ว 
(2559) ศึกษาวิจยัเร่ือง การศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการโรงภาพยนต์ใน
เครือเมเจอร์ซินีเพล็กซ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ระดบัการศกึษาแตกตา่งกนั มี
ผลตอ่ความพึงพอในการบริหารจดัการของบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เมเนจเม้นท์ ในโครงการอาคารชดุ
ท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไมแ่ตกตา่งกนั  

สถานภาพของผู้มาใช้บริการ พบว่า ผู้ใช้บริการอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร ท่ี
มีสถานภาพของผู้มาใช้บริการ แตกต่างกัน มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า 
อาคารธนภูมิ ไม่แตกต่างกัน ท่ีเป็นเช่นนีอ้าจเพราะสถานภาพของผู้ มาใช้บริการท่ีต่างกัน ต้อง
ได้รับการบริการท่ีดีมีคุณภาพและสนับสนุนความเป็นอยู่ท่ีดีของสมาชิกทุกคนในองค์กร โดยไม่
ค านึงถึงสถานภาพในแตล่ะองค์กรเป็นอย่างไร  สอดคล้องกบังานวิจยัของ สวุฒันา แซ่ตัง้ (2558) 
ศกึษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจในการใช้บริการของผู้อาศยัในชุมชนลุมพินี พบว่า 
ประเภทผู้พกัอาศยัแตกตา่งกัน มีผลตอ่ความพงึพอในการใช้บริการของผู้อาศยัในชมุชนลมุพินี ไม่
แตกตา่งกนั  

ประสบการณ์การท างาน พบว่า ผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานครท่ีมี
ประสบการณ์การท างาน ตา่งกนั มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้เช่า อาคารธน
ภูมิ ไม่แตกตา่งกนั ทัง้นีอ้าจเป็นเพราะประสบการณ์การท างานท่ีต่างกนั ต้องการความปลอดภัย 
สิ่งอ านวยความสะดวก และการได้รับบริการจากพนักงานท่ีมีความน่าเช่ือถือคล้ายกัน ซึ่งไม่
สอดคล้องกับงานวิจยัของ อาคเนย์ ถาเกิด (2563) ศึกษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือก
องค์การในการท างานของกลุ่มเจนเนอเรชั่นวาย ผ่านบริษัทจัดหางานแห่งหนึ่ง ย่านอโศก ใน
กรุงเทพมหานคร พบวา่ ประสบการณ์การท างานแตกตา่งกนั มีผลตอ่การเลือกองค์การเข้าท างาน
ท่ีแตกตา่งกนั  

จ านวนบคุลากรในบริษัท พบว่า ผู้ ใช้บริการอาคารธนภูมิ ท่ีมีจ านวนบคุลากรใน
บริษัท ต่างกัน มีความพึงพอใจ การใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ แตกต่างกัน 
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อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ทัง้นีอ้าจเพราะอาคารธนภูมิมีการปล่อยให้เช่าทัง้ชัน้
ส าหรับธุรกิจท่ีมีขนาดใหญ่ เพ่ือลดความความแออดั และท าให้สามารถใช้สิ่งอ านวยความสะดวก
ได้ครบ กว่า ธุรกิจท่ีมีบคุลลากรระหว่าง 61-80 คน เป็นต้น ซึ่งสอดคล้องกบังานวิจยัของ สวุฒันา 
แซ่ตัง้ (2558) ศกึษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพึงพอใจในการใช้บริการของผู้อาศยัในชุมชน
ลุมพินี พบว่า จ านวนผู้พักอาศยัแตกต่างกัน มีผลต่อความพึงพอในการใช้บริการของผู้อาศยัใน
ชมุชนลมุพินี แตกตา่งกนั อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 

ยานพาหนะ ท่ี ใช้ เดิ นทางมาท างาน  พบว่า  ผู้ ใ ช้บ ริการอาคารธนภู มิ 
กรุงเทพมหานครท่ีใช้และไม่ใช้จกัรยาน, จกัรยานยนต์, รถยนต์,รถไฟฟ้า BTS, รถไฟฟ้า MRT, เรือ 
(คลองแสนแสบ), รถโดยสารประจ าทาง, รถแท็กซ่ี, รถมอเตอร์ไซค์รับจ้าง และรถตุ๊กตุ๊ กไฟฟ้า 
Muvmi   มีความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ ไม่แตกต่างกัน 
เน่ืองจากไม่ว่าผู้ ใช้บริการใช้ยานพาหนะเดินทางมาท างาน ท่ีต่างกัน ก็มีความต้องการได้การรับ
บริการท่ีเท่าเทียมกัน และเพียงพอต่อความต้องการกับจ านวนผู้ ใช้บริการ ซึ่งไม่สอดคล้องกับ
งานวิจัยของ มารุตพงศ์ ยะวงษา (2560) ศึกษาวิจัยเร่ืองการประเมินความพึงพอใจการใช้งาน
อาคารส านกังานในพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร พบว่า กลุ่มตวัอย่างพนกังานของบริษัท
ท่ีเช่าพืน้ท่ีในอาคารส านักงานกรณีศึกษา ทัง้ 3 แห่ง มีความพึงพอใจต่อปัจจัยการบริหาร
ทรัพยากรท่ีแตกตา่งกนั อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05  

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจัยการจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ท่ีมีผลต่อความพึงพอใจโดยรวมของผู้ ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ผลการทดสอบสมมติฐานโดยการวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) โดยเลือกตวัแปรอิสระเข้าสมการถดถอยด้วยเทคนิค Stepwise พบว่ามี 3 
ปัจจยั โดยเรียงล าดบัปัจจยัท่ีส่งผลมากท่ีสดุไปยงัปัจจยัท่ีสง่ผลน้อยท่ีสดุ ได้แก่ ด้านการให้บริการ
ของพนกังาน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก และด้านความสะอาด ซึ่งปัจจยัทัง้ 3 นี ้สามารถร่วมกนั
อธิบายความแปรปรวนของความพึงพอใจโดยรวมของผู้ ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ 
กรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 64.9 หนึ่งในปัจจัยท่ีมีผลต่อความพึงพอใจโดยรวมของผู้ ใช้บริการ
ส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพมหานคร มากท่ีสุดคือ 1. ด้านการให้บริการของพนกังาน 
เน่ืองจาก บทบาทของพนกังานให้บริการมีความส าคญัตอ่ความพึงพอใจของผู้ ใช้บริการเป็นอย่าง
มาก ผู้ ใช้บริการต้องการความเอาใจใส่ ดแูลอย่างเท่าเทียมและทัว่ถึง ช่วยเหลือและแก้ปัญหาได้
อยา่งรวดเร็ว องค์กรควรให้ความส าคญัในการอบรมและพฒันาพนกังานบริการ เพ่ือสร้างความพึง
ใจให้อยู่ในระดบัสูงขึน้ไป ซึ่งไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ ปวนัรัตน์ อ่ิมเจริญกุล (2560) ศึกษา
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เร่ือง ปัจจัยท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจในการเข้ารับบริการสถานท่ีให้บริการ พืน้ท่ีท างาน Co-
Working Space ในกรุงเทพมหานคร ผลทดสอบสมมติฐานพบว่า ปัจจัยด้านพนักงานและ
กระบวนการให้บริการ ไม่มีผลตอ่ความพึงพอใจในการเข้ารับบริการสถานท่ีให้บริการ พืน้ท่ีท างาน 
Co-Working Space อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 2. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก มีผล
ต่อความพึงพอใจโดยรวมของผู้ ใช้บริการส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ  กรุงเทพมหานคร 
เน่ืองจากผู้ ใช้บริการส านกังานให้เช่า อาคารธนภูมิ ต่างก็ต้องการเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกท่ี
ง่ายดาย ปลอดภัย ไม่ยุ่งยากและซับซ้อน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ อัจฉรา วิไลวัฒนากร 
(2553) ศกึษาเร่ือง การศกึษาความพึงพอใจของผู้ เช่าเพ่ือพฒันาปรับปรุงอาคารส านกังานเกรดเอ
ให้ประสบความส าเร็จในการตอ่สญัญาเช่า ผลการศกึษาพบว่า ปัจจยัด้านสิ่งอ านวยความสะดวก
เป็นปัจจยัหลักท่ีส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้ เช่า 3.ด้านความสะอาด เน่ืองจาก ความสะอาดมี
บทบาทส าคญัต่อความพึงพอใจในบริบทต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นท่ีท างาน สถานบริการ หรือสถานท่ี
สาธารณะ ความสะอาดนัน้สามารถส่งผลต่อความประทับใจแรกในเชิงบวกได้ ความสะอาดมี
ความส าคัญต่อความพึงพอใจมีส่วนช่วยสร้างประสบการณ์ท่ีดีแก่ผู้ ใช้บริการอีกด้วย ซึ่งไม่
สอดคล้องกับงานวิจยัของ กนกพร ตุ้ มจ้อย (2561) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลต่อความส าเร็จของ
กิจการท่ีพกัแบบโฮมสเตย์ในจงัหวดัระยอง ผลทดสอบสมมติฐานพบว่า ปัจจยัด้านด้านสขุอนามยั
และความสะอาด ไม่มีผลต่อความส าเร็จของกิจการท่ีพักแบบโฮมสเตย์ในจงัหวดัระยอง อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติ 
 
 

ข้อเสนอแนะจากการวิจัย 
จากการศึกษาวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจการใช้บริการอาคารส านกังานให้

เชา่ อาคารธนภมูิ ในกรุงเทพมหานคร มีเสนอข้อเสนอแนะ ดงันี ้
1. ผู้ บริหารอาคารธนภูมิ ควรจัดการการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารให้

เหนือความคาดหมาย หรือตรงตามความคาดหวังของผู้ ใช้บริการอาคารให้มากท่ีสุด โดยให้
ความส าคญัจ าแนกเป็นรายด้านดงันี ้

  1.1 ด้านความปลอดภัยภายในอาคาร โดยจดัให้มีการตรวจสอบความปลอดภัย
ของอาคารเป็นประจ า เพ่ือให้โครงสร้างอาคารมีความแข็งแรงและระบบตา่ง ๆ ของอาคารมีความ
พร้อมในการใช้งานอยา่งสม ่าเสมอ ซึง่เป็นการสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัผู้ใช้บริการอาคาร 
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 1.2 ด้านการให้บริการของพนักงาน ผู้ บริหารควรจัดเตรียมพนักงานท่ีมีความรู้
ความสามารถ เพิ่มทกัษะในการให้บริการอย่างมีประสิทธิภาพ มีการส่ือสารกับผู้ ใช้บริการอย่าง
ชดัเจน ถูกต้องครบถ้วน มีทัศนคติเชิงบวกในงานบริการ แก้ไขปัญหาเฉพาะหน้าได้อย่างรวดเร็ว 
ซึง่การพฒันาดงักลา่วนัน้ จะน าไปสูค่วามพงึพอใจรวมถึงความภกัดีของผู้ใช้บริการตอ่ไป 

2. อาคารธนภมูิควรจดัสรรพืน้ท่ีเชา่ ให้เกิดความเป็นส่วนตวัสงูในแตล่ะพืน้ท่ีเชา่ และ 
เพิ่มสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น แอพพลิเคชัน่การบริหารจดัการของอาคาร การให้สิทธ์ิท่ีจอดรถ
เพิ่ม รวมถึงคา่ใช้จา่ยตา่ง ๆ ให้มีความยืดหยุน่ตามความต้องการของผู้ใช้บริการ  

3. ผู้บริหารอาคารธนภูมิควรปรับปรุงปัจจัยการจัดการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
เพ่ือให้เหมาะสมกับความต้องการของผู้ ใช้บริการ ได้แก่ ด้านกระบวนการให้บริการ  ควรมีการ
ปรับปรุงขัน้ตอนการขอใช้บริการหรือการแจ้งข้อร้องเรียนตา่ง ๆ ให้มีความชดัเจน ไมซ่บัซ้อน 
 
ข้อเสนอแนะในการวิจัยครัง้ต่อไป 

1. การศึกษาในครัง้นี ้เป็นการศึกษาเฉพาะ กลุ่มผู้ ใช้บริการอาคารส านักงานให้เช่า 
อาคารธนภมูิ กรุงเทพมหานคร ดงันัน้การศกึษาในครัง้ตอ่ไป ควรจะศกึษาในกลุม่อาคารส านกังาน
ท่ีอยู่ ข้างเคียง ทัง้ ท่ี เป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) และไม่ เป็นย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ (Non-Central Business District) เพ่ือให้ทราบถึงความต้องการ ความคิดเห็น 
และทศันคติของผู้ ใช้บริการท่ีหลากหลายมากขึน้ เพ่ือน าไปปรับปรุงการให้บริการให้ดียิ่งขึน้ และ
น ามาวางแผนการตลาดเพ่ือน าเสนอให้ลกูค้ารายใหม ่เข้ามาเชา่พืน้ท่ี 

2. ควรศกึษางานวิจยัในรูปแบบเชิงคณุภาพ เชน่ การสมัภาษณ์ผู้บริหารของผู้ เชา่ เพ่ือให้
งานวิจยัมีข้อมลูเชิงลกึและสมบรูณ์มากยิ่งขึน้  
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แบบสอบถาม 
เร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพงึพอใจการใชบ้รกิารอาคารส านกังานใหเ้ชา่ อาคารธนภมูิ  

ส่วนที ่1  แบบสอบถามเก่ียวกบัขอ้มลูทั่วไปของผูต้อบแบบสอบถาม  
กรุณาท าเครื่องหมายในขอ้ท่ีตรงกบัความเป็นจรงิและในชอ่งท่ีตรงกบัความคดิเห็นของทา่นมากท่ีสดุ  
 

1.  เพศ      ชาย        หญิง 
 
 

2.  อายุ      ต  ่ากวา่ 25 ปี        25 - 35 ปี         36 – 45 ปี       

    46 – 55 ปี        55 ปีขึน้ไป 
 

 

3.  ระดับการศึกษาสูงสุด 

      ต ่ากวา่ปรญิญาตรี      ปรญิญาตรี                                                      

      สงูกวา่ปรญิญาตรี    
 
4.  รายได้เฉล่ียต่อเดอืน 

     ต ่ากวา่ 15,000 บาท                15,000 – 30,000 บาท  

     25,001 – 35,000 บาท      35,001 – 45,000 บาท 

     45,001 – 55,000 บาท               55,001 – 65,000 บาท  

     65,001 – 75,000 บาท      75,001 บาทขึน้ไป   
  
5.  สถานภาพของผู้มาใช้บริการ 
     เจา้ของ / หุน้สว่น / กรรมการบรหิาร     ผูบ้รหิาร  

     พนกังาน        อ่ืน ๆ  โปรดระบุ ……….…………. 
 
6.  ประสบการณก์ารท างาน 
     นอ้ยกวา่ 1 ปี             1 – 3 ปี  

     4 – 6 ปี        มากกวา่ 6 ปี 
 
7.  จ านวนบุคลากรในบริษัทของท่าน 
     นอ้ยกวา่ 20  คน             21 – 40 คน  

     41 – 60 คน        61 – 80 คน 

   81 – 100 คน       มากกวา่ 100 คน 
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8. ยานพาหนะทีใ่ช้เดนิทางมาท างาน  
     รถจกัรยาน              รถจกัรยานยนต  ์  

     รถยนต ์       รถไฟฟ้า BTS 

     รถไฟฟ้า MRT       เรือ (คลองแสนแสบ) 

     รถโดยสารประจ าทาง            รถแท็กซ่ี 

     มอเตอรไ์ซคร์บัจา้ง       รถตุ๊กตุ๊กไฟฟ้า Muvmi 

     อ่ืน ๆ  โปรดระบุ ……….………  
 
 
ส่วนที ่2  แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัการจดัการ การบรหิารทรพัยากรกายภาพอาคารธนภมูิ  
กรุณาท าเครื่องหมายในขอ้ท่ีตรงกบัความเป็นจรงิและในชอ่งท่ีตรงกบัความคดิเห็นของทา่นมากท่ีสดุ  
 
 

 

ปัจจัยการจัดการ การบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารธนภูมิ 

ระดับความคิดเหน็ 
5 4 3 2 1 

เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

เหน็
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่
เหน็
ด้วย 

ไม่
เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

1.การให้บริการของพนักงาน 

1.1 พนกังานใหบ้รกิารดว้ยความสภุาพ , ยิม้แยม้ , แจม่ใส , เตม็ใจบรกิาร 
มีวาจาสภุาพ และพดูจาชดัถอ้ยชดัค า 

     

1.2 พนกังานคอยชว่ยเหลือและแกไ้ขปัญหาตามท่ีทา่นรอ้งขอไดส้  าเรจ็      

1.3 พนกังานใหข้อ้มลูหรือส่ือสารดว้ยภาษาท่ีเขา้ใจง่าย       

1.4 พนกังานใหบ้รกิารดว้ยความเสมอภาค เทา่เทียมกบัทกุคนท่ีมาใช้
บรกิาร 

     

1.5 พนกังานมีความรูค้วามสามารถและบรกิารอยา่งมืออาชีพ      
1.6 พนกังานใหบ้รกิารอยา่งกระตือรือรน้ ตอบสนองตอ่ความตอ้งการของ
ผูใ้ชบ้รกิารอยา่งรวดเรว็ 

     

1.7 พนกังานมีความซ่ือสตัยส์จุรติในการปฏิบตัหินา้ท่ีเชน่  ไมข่อสิ่งตอบ
แทน, ไมร่บัสินบน และไมเ่รียกรอ้งผลประโยชนจ์ากผูร้บับรกิาร 
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ปัจจัยการจัดการ การบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารธนภูมิ 

ระดับความคิดเหน็ 
5 4 3 2 1 

เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

เหน็
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่
เหน็
ด้วย 

ไม่
เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

2.ความปลอดภัยภายในอาคาร 

2.1 อาคารมีการแจง้การตรวจสอบอาคารใหผู้เ้ชา่ไดร้บัทราบเป็นประจ า
ทกุปี เพ่ือใหม้ั่นใจวา่อาคารมีความแข็งแรง และระบบตา่ง ๆ ของอาคารมี
ความปลอดภยั 

     

2.2 อาคารจดัใหมี้พนกังานรกัษาความปลอดภยัตลอดเวลา      

2.3 อาคารจดัใหมี้การฝึกอบรมการซอ้มดบัเพลิงและฝึกซอ้มอพยพหนีไฟ 
ปีละครัง้ 

     

2.4 อาคารมีถงัดบัเพลิงครอบคลมุทกุชัน้ และอยูใ่นต าแหนง่ท่ีชดัเจน       

2.5 อาคารมีการส่ือสารหรือแสดงใหผู้ใ้ชบ้รกิารทราบวา่อาคารมีระบบ
เตือนภยัและระบบปอ้งกนัอคัคีภยั 

     

2.6 ทางหนีไฟของทกุชัน้ไมมี่สิ่งกีดขวาง      
2.7 อาคารมีกลอ้งวงจรปิดครอบคลมุพืน้ท่ีสว่นกลางทกุจดุภายในอาคาร      
2.8 อาคารมีระบบความปลอดภยัในการเขา้ - ออกอาคาร เชน่ การแลก
บตัรของผูม้าตดิตอ่ 

     

      
3.ความสะอาด 

3.1 พืน้ท่ีสว่นกลางและบรเิวณโดยรอบอาคารมีความสะอาดและเป็น
ระเบียบเรียบรอ้ย 

     

3.2 ทางเดนิสว่นกลางภายในอาคารสะอาด , ไมมี่สิ่งกีดขวาง หรือท าให้
ผูใ้ชง้านไมเ่กิดอนัตราย 

     

3.3 ลิฟตโ์ดยสารสะอาด มีอากาศถ่ายเท มั่นใจวา่ไมเ่ป็นแหลง่แพรเ่ชือ้โรค      
3.4 หอ้งน า้ภายในอาคารส านกังานมีความสะอาดเพียงพอตอ่การใชง้าน      
3.5 ทา่นพงึพอใจกบัความสะอาดภายในหอ้ง Pantry      
3.6 ทา่นพงึพอใจกบัความสะอาดของอาคารจอดรถ       
3.7 ภายในอาคารไมมี่สตัวท่ี์เป็นพาหะแพรเ่ชือ้ เชน่ หน ู, มด , แมลงสาบ
และปลวก 
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ปัจจัยการจัดการ การบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารธนภูมิ 

ระดับความคิดเหน็ 
5 4 3 2 1 

เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

เหน็
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่
เหน็
ด้วย 

ไม่
เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

4.ส่ิงอ านวยความสะดวก 

4.1 ลิฟตโ์ดยสารมีเพียงพอตอ่พนกังาน      

4.2 อาคารมีท่ีจอดรถยนตเ์พียงพอตอ่จ านวนผูใ้ชร้ถยนตใ์นอาคาร      

4.3 ท่ีจอดรถสามารถเดนิเขา้ภายในอาคารส านกังานไดอ้ยา่งถกูตอ้ง      

4.4 แสงสวา่งภายในท่ีจอดรถเพียงพอและเหมาะสม      

4.5 อาคารจอดรถมีปา้ยจราจรและลกูศรบอกทางท่ีชดัเจน       

4.6 คา่บรกิารจอดรถแบบรายเดือนเหมาะสมเม่ือเทียบกบัการใหบ้รกิาร      

4.7 อาคารมีหอ้ง Pantry เพียงพอตอ่การใชง้าน      

4.8 อาคารมีชอ่งทางเขา้ - ออก อาคารอยา่งเพียงพอ      

4.9 อาคารจดัใหมี้รา้นอาหารและเครื่องดื่มเพียงพอตอ่พนกังานท่ีท างาน
ภายในอาคาร 

     

      

5.กระบวนการให้บริการ 

5.1 ขัน้ตอนการตดิตอ่ , การใชบ้รกิาร หรือการแจง้ขอ้รอ้งเรียน มีความ
ชดัเจนไมซ่บัซอ้น 

     

5.2 การอธิบายชีแ้จงและแนะน าขัน้ตอนการขอใชบ้รกิารของพนกังานมี
ความถกูตอ้งและชดัเจน 
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ปัจจัยการจัดการ การบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารธนภูมิ 

ระดับความคิดเหน็ 
5 4 3 2 1 

เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

เหน็
ด้วย 

ไม่
แน่ใจ 

ไม่
เหน็
ด้วย 

ไม่
เหน็
ด้วย
อย่าง
ยิง่ 

6.สถานทีแ่ละสภาพแวดล้อม 

6.1 การตกแตง่อาคารสวยงามและทนัสมยั       

6.2 ปา้ยบอกทางท่ีชดัเจนในการเขา้ถึงจดุบรกิาร      

6.3 อณุหภมูิภายในพืน้ท่ีเชา่มีความเหมาะสม และมั่นใจวา่ผูใ้หบ้รกิารท า
ความสะอาดเครื่องปรบัอากาศอยูเ่สมอ 

     

6.4 พืน้ท่ีสว่นกลางมีคณุภาพอากาศและการถ่ายเทอากาศภายในอาคาร
ท่ีดี ไมมี่กลิ่นอบั 

     

6.5 อาคารมีพืน้ท่ีสีเขียวเพียงพอและเหมาะสม       

6.6 ไมมี่เสียงรบกวนจากภายนอกอาคาร      
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ส่วนที ่3  แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความพงึพอใจโดยรวมของการใชบ้รกิารอาคารส านกังานใหเ้ชา่  
อาคารธนภมูิ 
กรุณาท าเครื่องหมายในขอ้ท่ีตรงกบัความเป็นจรงิและในชอ่งท่ีตรงกบัความคดิเห็นของทา่นมากท่ีสดุ  
 
 

 

ความพงึพอใจของผู้ใช้บริการ 

อาคารส านักงานให้เช่า อาคารธนภูมิ กรุงเทพฯ 

ระดับความพงึพอใจ 
5 4 3 2 1 
พงึ

พอใจ
มาก
ทีสุ่ด 

พงึ
พอใจ 

ปาน
กลาง 

ไม่พงึ
พอใจ 

ไม่พงึ
พอใจ
อย่าง
มาก 

1. ทา่นรูส้กึประทบัใจในการใหบ้รกิารของพนกังาน       

2. ทา่นรูส้กึเช่ือมั่นและรูส้กึปลอดภยัในการท างานในอาคารแหง่นี ้      

3. การใหบ้รกิารจากอาคารธนภมูิท่ีทา่นไดร้บัคุม้คา่และตรงตามท่ี
คาดหวงั 

     

4. การใหบ้รกิารจากอาคารธนภมูิท่ีทา่นไดร้บัมีคณุภาพและไดม้าตรฐาน      

5. การใหบ้รกิารของอาคารธนภมูิดีกวา่เม่ือเทียบกบัอาคารอ่ืนท่ีทา่นเคย
ใชบ้รกิาร 
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ภาคผนวก ข 
หนังสือยืนยันการยกเว้นการรับรองจริยธรรมในมนุษย์ 
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ประวัติผ ู้เขียน 
 

ประวัตผู้ิเขียน 
 

ช่ือ-สกุล เกษมสนัต์ เกษมสตัย์ 
วัน เดือน ปี เกิด 22 สิงหาคม 2528 
สถานที่เกิด พะเยา 
วุฒกิารศึกษา คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนคร

เหนือ 
ท่ีอยู่ปัจจุบัน 760/102 วิลเลตซิตี ้ซอยพฒันาการ 38 แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250   
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